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1. BINA VERGISINE YONELIK SORUNLARIN TANIMLANMASI VE YAKLASIMLAR

Emlak vergisi, servet Gizerinden alinan vergiler icinde en eski ve hemen hemen her tlkede
uygulanan, kisilerin vergi 6deme gliclinlin bir gdstergesi olarak kabul edilen bina, arsa ve arazi gibi
tasinmazlarin vergilendirilmesine imkan veren nitelige sahiptir. Emlak vergisinde temel tartisma
konusunun emlak vergisine esas degerin tespiti ve vergi oranlari konusunda yasandig
gorilmektedir. Bircok Ulkede emlak vergisine esas arsa ve arazi degerlerinin takdirine yonelik
olarak kamu kesiminde farkh o6rgitlenme modelleri ve uygulamanin benimsendigi dikkati
cekmektedir'. Arazi ve arsalarin vergi amacl degerleme calismalarinda oldugu gibi, binalarin vergi
degerlerinin tespitinde kullanilan yontemler ile uygulama asamalarinda 6nemli sorunlarin
yasandigi ve ozellikle bliyik kentlerde binalarin vergiye esas degerlerinin takdirinin hem emlak
vergisi, hem de katma deger vergisi ve harglar yoniinden sorunlara neden oldugu dikkati

cekmektedir.

Turkiye’de emlak vergisine esas teskil eden arazi ve arsa degerlerinin takdiri ve
gincellenmesine iliskin yaklasimlarin genel olarak kabul goérmis degerleme standartlarinin
oldukga gerisinde bulundugu ve bu alanda uluslararasi egilimlere uygun olarak yeni diizenleme ve
kurumsal yapilanma gerekliliginin zorunlu oldugu bilinmektedir. Oncelikle tasinmazlarin emlak
vergi degerinin takdirine yonelik mevcut yasal diizenlemeler (1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu,
Emlak Vergi Degerinin Takdirine iliskin Tuziik ve i¢c Genelgeler) incelendigi zaman; vyasal
diizenlemelerin “emlak vergi degeri yoniinden ¢elisen tanimlari barindirdigi ve degisen 6lgltlerin
tespitinin de farklihk gosterdigi, ancak degerleme agisindan yapilan islemin 1319 Sayili Kanunun
yurirlik tarihi olan 19718 yilindan bu yana 6nemli bir degisim ve gelisim godstermedigi” ortaya

ctkmaktadir.

1319 Sayill Kanuna gore bina vergisinin matrahi, binanin bu kanun hiikiimlerine gore
tespit olunan vergi degeri olup, bu degere sabit istihsal tesisatina ait degerlerin ilave edilmemesi
gerekmektedir (Md.7). Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi Degerinin Takdirine iliskin Tiizik
(Resmi Gazete, Tarihi: 15.3.1972, Sayi: 14129) hiikiimlerine gore vergi degeri; emlak vergisi

mevzuuna giren bina, arsa ve arazinin rayi¢ bedeli olup, rayi¢ bedel, bina, arsa ve arazinin beyan

! Bircok iilkede son 40 yilda vergiye esas deger takdiri yapmak tizere kurulmus kamu idareleri olusturulmustur. Ornegin,
ABD’de Gelir idaresi'ne baglh Degerleme Komitesi (Department of Revenue; Valuation Committee), ingiltere’de Kamu
Degerleme Kurumu (Valuation Office Agency) ve Almanya’da Degerleme Komitesi (Valuation Committee) bunlarin
basinda gelmektedir. Artan servet ve emlak degerlerinin bir kisminin rasyonel vergi yoluyla kamuya kazandirilmasi,
birgok llkede gelir idaresinin temel hedeflerinden biri olmustur.

2 Ozellikle Katma Deger Vergisi Kanununda yapilan degisiklik ile binalarda katma deger vergisinin briit alan ve deger
(emlak vergi degeri) lizerinden tespit edilmesi, 6zellikle kurumsal gayrimenkul sirketleri yoniinden yogun elestiri konusu
yapilmak ve artan vergi yukinin dogrudan tiiketiciye yansitildigi gézlenmektedir.



tarihindeki normal alim satim bedeli olarak tespit edilecektir (Md.2). Gerek arazi ve arsalarin
takdir edilen emlak vergisi beyan degerleri, gerekse binalarin vergi degerlerinin rayi¢ bedel veya
normal alim-satim degeri (piyasa degeri) ile bliylik dl¢iide uyumsuz oldugu ve takdir edilen ve
kesinlesen degerlerin gergek¢i olmadigi bilinmektedir. Ozellikle yiiksek gelirli hanelerin ikamet
ettikleri ve yiksek degerli tasinmazlarin maliklerinin 6dedikleri diisiik dlizeydeki vergi yiki, vergi
adaleti yoninden sorunlara yol agmaktadir. Diger yandan bircok ilcede arazi ve arsalarin emlak
vergisi beyan degerlerinin, s6z konusu tasinmazlarin piyasa degerlerine orani ortalama olarak % 20
ile % 40 arasinda degisim gostermekte ve bu yapi hem yerel yonetimler agisindan, hem de katma
deger vergisi, tapu harci ve emlak vergi degerine dayal diger gelirler bakimindan merkezi idare

yoniinden énemli bir gelir kaybina neden olmaktadir®.

Degerlemede binalarin normal alim-satim bedeli, emsal binanin normal alim-satim
bedeline gore, miimkin olmamasi halinde maliyet bedeline gére ve bunun mimkin olmamasi
halinde ortalama gelir degerinin tespit edilmesi gerekmektedir (Md.16). Vergi degerinin emsal
bina bedeline gore takdirinde vergi degerleri; kullanilis tarzi, insaat nevi ve sinifi ile Tazik'in 7.
maddesinde belirtilen diger 6zellikleri bakimindan ayni vasiftaki binanin normal alim-satim bedeli
olarak takdir edilmesi gerekecektir (Md.17). Belirtilen degerleme olgitlerine gbre belediye
tarafindan ilge sinirlari icinde mahalle, cadde ve sokak diizeylerinde binalarin vergi degerlerinin
analiz edilmesi veya belirtilen degerleme calismalarinin ilge belediyeleri tarafindan re’sen
yapiimasi genellikle mimkiin olamamaktadir. Binalarin vergi degerlerinin normal alim-satim
degeri ile gelir carpanlar (kira-deger iliskisi) gibi yontemlerle takdir edilmesine yonelik veri

altyapisi zaman iginde vergi daireleri ve belediyelerde tesis edilememistir.

Kullaniminin kolay olmasi ve uygulama birliginin saglanmasi bakimindan bina vergi
degerinin maliyet bedeli yoluyla tespiti tercih edilmektedir. Ozellikle vergi degerinin emsal bina
bedeline gore takdirinin miimkiin olmamasi halinde, normal alim-satim bedeli, maliyet yontemine
gore takdir edilmekte ve binanin hesaplanan maliyet bedeline binanin insa edildigi arsanin normal
alim satim degeri ilave edilmektedir. Maliyet bedelinin saptanmasinda beyan tarihindeki fiyatlar
esas alinmakta ve gecmis vyillar icin normal insaat maliyet bedeli lGzerinden yipranma bedeli

nispetinde indirim yapilmaktadir (Md.19). insaat maliyet bedeli, binanin distan disa yiizélgimii ile

* Ankara Universitesi ile Sincan Belediyesi ve Selguklu Belediyesi arasinda akdedilen isbirligi protokolleri kapsaminda ilge
sinirlari igcinde mahalle ve daha alt yerlesim yerleri 6lgeginde vergi degerlerinin arastiriimasi isi tlkemizde ilk defa
gergeklestirilmistir. Esasen kurumlar arasinda yapilan protokol tlkemizde vergi esasli degerleme ¢alismalarinin kurumsal
organizasyonunun yeniden diizenlenmesine yénelik ¢alismalar igin altlik veya model teskil etmektedir. iki ilgede yapilan
¢alismalarin sonuglari, 6nceki bildirim donemlerinde takdir edilen arazi ve arsa degerlerinin piyasa kosullarina oranla
oldukga diistik diizeyde kaldigini ortaya koymaktadir.



metrekare normal insaat maliyet bedelinin ¢arpilmasi yoluyla bulunmakta (Md.20) ve binanin
eklenti® veya mustemilatina binanin briit alani ve maliyet bedelinin tespit edilmesine 6zel 6nem

verilmektedir.

Binalarin vergi degerlerinin tespitinde kullanilan yontemler ve 6zellikle binalarin maliyete
dayali degerlemesine esas teskil eden yapi sinifi, yapinin tiirti, brit yapi alani, yapinin fiili kullanim
durumu ve ruhsatta tanimlanan kullanim durumu ile yapiya donlismis arsa ve arazilerin cins
tashihlerinin zamaninda yapilmasi gibi temel vergileme ilkeleri, her il ve ilgede farkli bigimde ele
alinmakta ve llke genelinde uygulama birliginin saglanmadigi goérilmektedir. Tlzik ile inceleme
yetkisine sahip memurlar, mikelleflerden tasinmazin genel durumu ve kullanilis tarzina iliskin
bilgiler ile kira veya hasilat tutari gibi deger tespiti icin gerekli olacak bilgileri isteyebilecegi (Md.3)
ve muhtarlar, ihtiyar kurullari, meslek kuruluslari, belediyeler, resmi ve yari resmi diger
kuruluslarla gercek ve tizel kisilerin; inceleme yetkisine sahip memurlarinin belirtilen hususlara
iliskin olarak istedikleri bilgileri vermek zorunda olduklari (Md.4) mevzuatta agik¢a vurgulanmis
olmasina karsin, uygulamada bu yonde yeterli calisma yapilmadan sadece proje muellifi ve/veya
malikin ruhsat asamasindaki bildirimi tGzerinden vergi degerinin maliyete dayali tespitinin yapildig
gorulmektedir. Halbuki gerek 1319 Sayili Kanun hiikiimleri, gerekse Tiziik agisindan belediyelerin
sinirlari icinde eski ve yeni yapilari inceleme yetkisine sahip memurlari araciligiyla tek tek yerinde
inceleme yetkisinin oldugu ve s6z konusu memurlarin vergi degeri takdir edilecek bina, arsa ve
araziyi gezip gorebilecekleri, ancak, calisma saatleri disinda veya tatil giinlerinde bina, arsa ve
arazileri fiilen kullananlarin muvafakati alinmadan gezme ve inceleme isleminin yapilamayacagi ve
binalarin gezilmesi sirasinda ev halkina rahatsiz veriimemesine 6zen gosterilmesi gerektigi (Md.4)

hikim altina alinmstir.

Turkiye’de bitin belediyelerde binalarin vergi degerlerinin belirlenmesinde genel olarak
bircok deger etmeninin (konum, yerel piyasa 6zellikleri, kullanim durumu, kira geliri, carpan
katsayilari gibi) gézardi edildigi, normal alim-satim degeri ve gelir degeri gibi yontemlere dayali
olarak bagimsiz boélimlerin degerleme c¢alismasinin normallestirilmesi yerine bina normal maliyet
bedeli, arsa payi degeri, binanin yillik yipranma orani ve asansoér/kalorifer gibi donatilarin olup

olmamasina gore maliyet yontemine gore degerlemenin yapildigi goérilmektedir. Arsa ve arazi

“634 sayill Kat Milkiyeti Kanununa gére anagayrimenkul ayri ayri ve bash basina kullanilmaya elverisli olup, bu Kanun
hikimlerine goére bagimsiz mulkiyete konu olan boélimlerine bagimsiz bolim ve bir bagimsiz bélimin disinda olup,
dogrudan dogruya o bdlime tahsis edilmis olan yerlere eklenti adi verilmektedir (Md.2/a). Eklenti anlamini tagiyan
miistemilat, anatasinmaza yapilan ve ayri bir islevi bulunan béliim, yapi veya eklentiler igin kullanilir. Ornegin, konuttan
ayri insa edilen depo, ardiye, komirlik, avlu, ahir, bahge, balkon ve taraga gibi yerler mistemilat olarak nitelendirilir.
Eklenti, konut veya benzeri yapilarin kullaniis amaglarindan herhangi birini tamamlayan diger yapilar veya yerler
seklinde de tanimlanabilir. Miistemilati kullanma hakki, ilgili konut sahibine aittir.



degerlerinin takdiri, il ve ilcelerde kurulan takdir komisyonlari tarafindan mahalle dizeylerinde
cadde ve sokaklara gore belirlenen asgari ol¢lideki deger veya en dislik birim satis degerine dayall
olarak yapilmaktadir. Asgari 6lctideki arsa birim degerleri, cadde ve sokak Olcegi, arsa sayilacak
parsellenmemis araziler ile deger yoniinden farkli boélgeler dlcegi, en dislk arazi birim degerleri
ise il ya da ilge Olgeginde arazilerin cinsi (kirag, taban ve sulak) dikkate alinarak ortaya
konulmaktadir. Kisaca agiklanan hikiimlere gore llkemizde vergi degerinin belirlenmesinde iki
temel bilesenin kullanildigi gorilmektedir. Bunlardan ilki arsa ve araziler icin en disik birim

degerler ve ikincisi ise bina metrekare normal insaat maliyet bedelleri olmaktadir.

Birim degerlerden bina metrekare normal insaat maliyetleri uygulamada cok fazla elestiri
ve tartisma konusu olusturmamakta, esas tartisma ve elestiri konusu ve sorun odagi kentlerdeki
arazi, arsa ve bina arsa paylarinin degerinden kaynaklanmaktadir’. Diger bir sorun ise, takdir
komisyonlarinda gorevli olan Gyelerin nitelikleri, mesleki yeterlilikleri ile arsa ve arazi birim
degerlerinin takdirine yonelik olarak 1319 Sayili Kanun ile 213 sayili Vergi Usul Kanununda
tanimlanan olgitlerin kullanimina yonelik veri altyapisi olusturulamamis ve yerel yonetimlerde
yeterli sayida nitelikli isglict de istihdam edilememistir. Agiklanan belirsizlikler ve sorunlar, emlak
vergisi uygulamasinda olumsuz sonuglarin ortaya ¢ikmasini ve 6zellikle vergide esitsizlikleri de
beraberinde getirmektedir®. Esasen emlak vergisine esas olan degerin tespit asamasinda
uygulayicilar veya idareden kaynaklanan sorunlarin bilyiik kismi; vergiyi toplamakla gorevli
belediyeler ile Tapu Midirligi ve Kadastro Midirligi’nden kaynaklanmaktadir. Proje gelistirme,
onay, kat irtifaki ve iskan asamalarinda binalarin brit ve net alanlarinin rasyonel olarak belirlenip
kat mulkiyeti kitigline islenmemis olmasi, arsa pay! dagitiminin bagimsiz bélimlerin degerler ve
yuzolgimleri ile orantili olmamasi, cins degisikliklerinin zamaninda yapilmamasi, binalarin kira ve
gelirlerine iliskin veri tabaninin olusturulamamis olmasi ve maliyet bedellerinin gercekg¢i olmamasi
gibi sorunlarin yogunlugu, bina vergi degerlerinin rasyonel bicimde takdirine olanak
vermemektedir. idareden kaynaklanan sorunlar arasinda anilan iki kuruma ek olarak, emlak
vergisinin konusunu olusturan binalara iliskin metrekare normal insaat maliyet bedellerinin tespit
asamasinda gorevli Cevre ve Sehircilik Bakanligl ile Maliye Bakanligi uygulamalarina iliskin sorunlar
ilk sirada gelmektedir. Ozellikle bina vergi degerinin hesabinda kullanilan temel veri, 213 Sayili

Kanunun mikerrer 49. maddesi uyarinca Cevre ve Sehircilik Bakanligl ile Maliye Bakanhgi

*E.Oner, Emlak Vergisinde Matrah Tespit Usullerindeki Gelismeler, Kamu Maliyesindeki Yeni Yaklagimlar, Seckin
Yayinevi, 2006, Ankara, s.230.

6Demir, Kadastronun Mali Boyutu, TMMOB Harita ve Kadastro Mihendisleri Odasi Kadastro Kongresi, 22-24 Mayis
2006, Ankara.



tarafindan her yil icin belirlenen “bina metrekare normal insaat maliyet bedelleri”, asagida detayli

sekilde agiklandigi Gizere normal veya standart insaat maliyet bedeli olmaktan uzak goriilmektedir.

Maliyet bedellerine iliskin cetveller binalarin kullanim tirleri, tasiyici sistemleri, insaat
tiirleri ve insaat siniflarina dayali olarak belirlenmektedir. ilgili bakanliklarca belirlenen bina
metrekare normal insaat maliyet bedellerinin hesaplanma ydntemine iliskin olarak yeterli bilgi
bulunmamaktadir 7. Bununla birlikte belirlenen degerlerin piyasa sartlarini tam olarak
yansitmadigl, piyasada olusan maliyetlerin genellikle altinda kaldig1 aciktir. Ayrica emlak vergisine
konu binalara iliskin bina metrekare normal insaat maliyet bedellerini belirlemekle gorevli olan
Cevre ve Sehircilik Bakanhigl ile Maliye Bakanligi’'nin bu bedeli piyasa sartlarini da dikkate alarak
belirlemesi, emlak vergisinin konusunu teskil eden binalarin gercek degerinin tespiti agisindan

temel parametreyi teskil edecektir®.

Binalarin insa edildikleri malzemeler dikkate alinmaksizin karada ve su Uzerindeki sabit
insaatin hepsini kapsayacagi, ancak, ylizer havuzlar, sair ylzer yapilar, ¢adirlar ve nakil vasitalarina
takilip cekilebilen seyyar evler ile benzerlerinin bina sayilmayacagi 1319 Sayili Kanunun 2.
maddesinde acikca ifade edilmistir’. Madde hiikmine gore insaatin biinyesine giren madde ve
malzemenin mahiyeti herhangi bir 6nem arz etmemekte ve yapilar tas, demir, tahta, kerpi¢ ve
benzeri hangi malzemeden yapilmis olursa olsun bina sayillmaktadir. Bununla birlikte binanin net
maliyet bedelinin (yeniden Uretim maliyeti — birikmis amortisman) tespitinde kullanilan yipranma
paylari gizelgesinin olusturulmasinda insaatin nevi ile yapi malzemesinin dikkate alinmis oldugu
gézden uzak tutulmamalidir. inceleme sonuglarina gére binanin emlak vergisinin konusuna girip
girmediginin tespitinde, binanin arza ne suretle bagli oldugu, yer altinda veya lzerinde bulundugu
gibi hususlarin tespitine gerek kalmamakta, binanin karada, denizde veya gdlde insa edilmis

olmasi, emlak vergisinin konusunu teskil etmesi bakimindan dnem tasimamaktadir.

Bina vergi degeri, binanin insaat maliyet bedeli ile bu binanin birlikte kullanildigi arsa veya

arsa payinin degerinin toplamindan olusur. Bu anlamda bina vergisi; dort yilda bir takdir edilen,

V. Cagdas, Turkiye igin Bir Emlak Vergi Sistemi Tasarim Modeli Onerisi, Yildiz Teknik Universitesi Fen Bilimleri Enstitiisi,
Doktora Tezi, 2007, istanbul, 5.91.

8C.Hauk(‘jylu ve F.Heper, Emlak Vergisinde Matrah Tespitine iliskin Sorunlar ve Céziim Onerileri, Maliye Dergisi Sayi: 158
(Ocak-Haziran 2010): 1-14.

93194 sayili imar Kanununa gére yapi; karada ve suda, daimi veya muvakkat, resmi ve hususi yeralti ve yeriistii insaat
ile bunlarin ilave, degisiklik ve tamirlerini igine alan sabit ve miteharrik tesisler ve bina ise; kendi basina kullanilabilen,
Ustl Ortla ve insanlarin igine girebilecekleri ve insanlarin oturma, galisma, eglenme veya dinlenmelerine veya ibadet
etmelerine yarayan, hayvanlarin ve esyalarin korunmasina yarayan yapilar olarak tanimlanmistir (Md.5). 1319 sayili
Emlak Vergisi Kanununda yapi tanimi yapilmamis iken, bina tanimina yer verilmistir. Buna gére bina tabiri; 1319 Sayili
Kanuna gore yapildigi madde ne olursa olsun, gerek karada gerek su lzerindeki sabit insaatin hepsini kapsar. Bu
kanunun uygulanmasinda Vergi Usul Kanununda yazili bina mitemmimleri de bina ile birlikte nazara alinir. Yizer
havuzlar, sair ylizer yaplilar, ¢adirlar ve nakil vasitalarina takilip gekilebilen seyyar evler ve benzerleri bina sayilmaz.



asgari 6lclide arsa ve arazi metrekare birim degerleri ile her yil yeniden belirlenen bina metrekare
normal insaat maliyet bedelleri esas alinarak tarh edilmektedir. Arsa ve arazi niteligindeki
tasinmazlarin vergi degeri ise, arsa veya arazi olusuna gore ayri ayri hesaplanmaktadir. Arsa ve
arazilerle ilgili olarak her dort yilda bir asgari Olclide arsa ve arazi metrekare birim deger takdiri
yapilmaktadir. Takdirin yapildigi yil takip eden ikinci yildan itibaren vergi degeri, bir énceki yil
vergi degerinin ayni yila ait yeniden degerleme oraninin yarisi Gizerinden veya Bakanlar Kurulunca

yeniden degerleme orani Gzerinden artirilmasi suretiyle tespit edilmektedir.

Ekonomik, sosyal ve cevresel kosullar yoniinden tasinmazin tiirine gore degerinin
rasyonel bicimde takdir edilmesi, emlak vergisi uygulamasinin temel sorun alani olup, bu sorun
vergi adaletinin saglanmasi bakimindan temel teskil etmektedir. ilke olarak tasinmazin degeri,
sehirden sehre, kdyden kdye ve hatta binadan binaya degismekte olup, ayni sehrin bazi semtleri,
mahalle, cadde ve sokaklarinda tasinmazin degerinde zaman icinde disme olurken, baz
semtlerinde oldukca yiiksek derecede yiiksek deger artisinin gézlenmesi kaginilmaz olmaktadir®.
Ancak incelenen ilgce ve mahallelerde mevcut ve yeni binalarin vergiye esas siniflari ve dogal olarak
emlak vergi degerlerinin tespit edilmesi sirasinda her binanin spesifik Ozelliklerinin dikkate
alinmadigi ve yapilan genel siniflamanin da 6nemli vergi adaletsizligine neden oldugu gézlenmistir.
Mevcut vergi adaletsizligi ve 6zellikle yerel ve merkezi yonetimlerin artan vergi gelir kayiplarinin
asgari diizeye cekilmesine hizmet etmek amaci ile gerek emlak vergisine esas arazi ve arsa
degerlerinin takdiri, gerekse emlak vergisine esas bina siniflama sistemi ve mevcut bina arzinin
vergi yonunden siniflarinin saglkli bicimde tespitine yonelik kapsamli arastirma yapilmasi gerektigi
actkca ortaya c¢ikmistir. Belirtilen amagla olusturulan arastirma ekibi tarafindan vyapilan

calismalarin sonuglari kisaca asagida 6zetlenmistir:

2. BINALARIN EMLAK VERGISI SINIFLARININ TESPITINE iLiSKIN ARASTIRMA GEREKSINiMi

Ankara Universitesi Rektorligl ile Sincan Belediyesi arasinda Ocak 2013 tarihinde
akdedilen isbirligi protokoll kapsaminda oncelikle ilge sinirlari igindeki bitliin mahallelerde cadde
ve sokak ile deger bakimindan farklilik gosteren bolge ve ada 6lgeginde 2014 yili ve izleyen yillar

icin arsa ve arazilerin emlak vergisine esas degerleri arastirilmis olup, bu ¢alismanin olumlu

10H.Tanrlvermi§, Tasinmaz Degerlemede Gelir Carpanlari Yaklagimi ve Tirkiye’de Kentsel ve Kirsal Taginmaz Degerleme
Uygulamalarinda Kullanim Olanaklari, Vergi Sorunlari Dergisi, Sayi:241 (2008):106-148, istanbul; H.Tanrivermis ve
Y.Aliefendioglu, Yapi Degerlemesinin Teorik Esaslari ve Uygulamalari: Tiirkiye’de Kamulastirma, Emlak Vergisi ve imar
Diizenlemeleri Yéniinden Bir inceleme, Tiirk Kooperatifgilik Kurumu, Ugiincii Sektér Kooperatifcilik, Cilt (2008):43,
Say1:4:88-111, Ankara; M. Blackledge, Introducing Property Valuation, Routledge Taylor & Francis Group, 2009, New
York, USA.



sonuclarinin oldugu aradan gecen bir yil icinde misahade edilmistir'’. Oncelikle Mart 2014
tarihinden sonra uygulamaya giren 6360 Sayili Kanuna gore tizel kisiligi kaldirilan ve dogal olarak
mahalleye donilisen 30 buyiksehrin sinirlari icindeki kdylerde (5216 sayili Kanunla 2004 yilinda
koyden mahalleye donisen yerler dahil), 2464 Sayili Kanuna gore alinmasi gereken vergi, harg ve
katilim paylarinin 5 yil siire ile anmamasi gerekecektir. 6360 Sayili Kanuna gére Sincan ilgesi’'nde
28 mahalledeki tasinmaz maliklerinin, Mart 2014 tarihinden itibaren bes yil siire ile (2019 yilina
kadar) emlak vergisinden muaf olduklari dikkate alindigi zaman, 2014 yilinda Sincan Belediyesinin
muafiyetten dolayi 6.204.999,63 TL gelir kaybinin oldugu tahmin edilmistir. Bu kaybin olmamasi
halinde 2014 yilinda emlak vergisi tarhinin 32.205.890 TL olmasi gerekecek olup, bu tutarin 2013
yihindaki tarhiyat tutarina (23.095.710 TL) oranla 1,90 kat daha yiiksek oldugu tespit edilmistir.
Tarh eden emlak vergisi gelirindeki artisa ilave olarak 2013 yilinda ilgede vergi tahsilat orani %
75,94 iken, 2014 yihnda tahsilat oraninin % 80,10 olarak gergeklestigi ve tahsilat oraninda

gerileme yerine artisin oldugu vurgulanmalidir.

Arastirma sonuglarinin paydaslarla tartisiimasi ve farkli kesimlerin goruslerinin alinmasi
amaci ile 11 Subat 2014 tarihinde Sincan Belediyesi Baskanligi ve Ankara Universitesi Tasinmaz
Gelistirme Anabilim Dal tarafindan “Emlak Vergisi Sorunlari ve Céziimleri Sempozyumu”
diizenlenmistir. Gerek alan g¢alismasinin sonuglari, gerekse sempozyumda sunulan bildiriler ve
kurum gorusleri dikkate alindigi zaman, arsa ve arazilerin vergiye esas degerlerinin tespitindeki
sorunlarin yaninda binalarin siniflarinin da rasyonel olarak belirlenmedigi, toplumun orta ve alt
gelir gruplu kesimlerinin yasadigi mahallelerde bina siniflarinin tespitinde sorunlarin asgari
diizeyde oldugu ve orta Ustl ve yiksek gelirli gruplarin yasadiklari yerlesim yerlerindeki bina
varliginin ise genellikle olmasi gereken siniflari yerine daha alt siniflarda yer aldiklari ve hatta

bircok yeni yerlesim yerinde cins tashihlerinin dahi yapiimadigi saptanmustir.

Gerek sempozyum sonuglari, gerekse daha sonra gerceklestirilen degerlendirme
calistayinda; emlak vergisi konusunda ikincil mevzuatla kisa slirede ¢6ziime kavusturulabilecegi
distndlen hususlar Gzerinde durulmus, 6zellikle bina vergisine iliskin olarak Maliye Bakanhgi’'nca
Genel Teblig niteliginde 1982 yilinda Resmi Gazetede yayimlanan ve gilnimiiz insaat
teknolojisine ve konfor anlayisiyla uyumlu olmadigi sonucuna ulasilan “Bina insaat Siniflarinin
Tespite Dair Cetvelin” glincellenmesi konusunda genel kanaat ortaya ¢ikmistir. Anilan Cetvelin

giincellenmesi konusunda Cevre ve Sehircilik Bakanligi, Gelir idaresi Baskanligi, Sincan Belediyesi,

Yharun Tanrivermis, Yesim Aliefendioglu, Giinay Erpul, Ali Ugur Ozcan, Metin Arslan, Buket Giilsim islek, Metin
Kamil Erdogan, Toygun Atasoy ve Mehmet Oguz Ondag, Ankara ili Sincan ilgesi’/nde 2014 Yili ve izleyen Yillar igin Arsa
ve Arazilerin Emlak Vergisi Degerlerinin Arastiriimasi, ANKUR Egitim Hizmetleri Anonim Sirketi, Haziran 2013, Ankara.



TMMOB Mimarlar Odasi temsilcileri ile farkli Gniversitelerden 6gretim Uyeleri ve uzmanlarin

katildigi calisma grubu olusturulmustur.

Sempozyum sonugclari dikkate alinarak konu ile ilgili biitiin kamu ve 6zel kurumlarin
yoneticileri ziyaret edilmis ve katilimci yaklasimla binalarin emlak vergisine esas siniflarinin
tespitine yonelik ¢alismanin yapilmasi ve uygulanabilirliginin degerlendirilmesi slrecine
gecilmistir. Ozellikle iilke diizeyinde uygulanabilirligin saglanmasi acisindan emlak vergisine esas
diizenlemelerin ve uygulama siirecinin detayl bir sekilde incelemesi ve daha sonra mevcut bina
vergisi siniflama sisteminin sorunlarinin tespiti yapilmis olup, arastirma grubunun anilan

¢alismalarina asagidaki kurumlardan gorevlendirilen uzmanlarin katihmi ile gergeklestirilmistir:

MB Gelir idaresi Bagkanlig 1 Gye
CSB Yapi isleri Genel Midiirliigi 2 Uye
TMMOB Mimarlar Odasi 2 Uye
Sincan Belediyesi 2 Uye
Ankara Universitesi 7 Uye
Gazi Universitesi 1 liye
Ortadogu Teknik Universitesi 2 lye

olmak lizere 17 uzman ve 6gretim lyesinden olusan bir komisyon kurulmustur. Farkli akademik ve
uygulama alanlarini temsil eden lyelerden olusan komisyon tarafindan; mevcut diizenlemeler,
uygulamalar, yapim teknolojilerinde goriilen gelismeler, mevcut yapi stokunun durumu, sosyal ve
ekonomik gelismeler ve yeni konfor anlayislari gibi somut ve soyut olgulari da degerlendirerek
gincelleme c¢alismalari yapilmistir. Gerek alan ¢alismalari, gerekse arastirma sonuglari
degerlendirme toplantilari ve sempozyumlarda arsa ve arazilerin vergi degerlerinin takdirine iliskin
temel sorunlar yaninda binalarin da emlak vergisine esas siniflarinin tespitine yonelik sorunlarin
yasamsal oneme sahip oldugu goézlenmis ve emlak vergisine esas bina siniflama esaslarinin
yeniden belirlenmesine iliskin olarak konu ile ilgili uzman kisi ve kurumlarla isbirligi icinde ¢alisma

yapilmasi zorunlulugu ortaya ¢cikmistir.

5018 sayili Kamu Mali Yonetimi ve Kontrol Kanununun 16’nci maddesine gore hazirlanan
Orta Vadeli Mali Plan (2015-2017)'da acikc¢a; «yerel yénetimlerin mali imkanlarini giiclendirmek
icin kentsel rantlarin degerlendirilmesi ve emlak vergisi dahil olmak (izere 6z gelirlerinin artirilmasi

ve bu gelirlerin genel vergi sistemi ile uyumunu saglayacak mevzuat diizenlemelerinin yapiimasi



calismalarina devam edilecektir» hikmi yer almis ve ulusal plan hedefleri agik¢a arastirma grubu
tarafindan yapilan calismalarin ulusal diizeyde uygulamaya tasinmasi agisindan gerekli olacak
yasal cerceveyi olusturmustur (TC Resmi Gazete Tarih: 11.10.2014). Ozellikle 2014 yilindan sonraki
dénemde kent veya sehir rantinin degerlendiriimesi ve kamuya kazandiriimasi, emlak vergisi
sisteminin iyilestiriimesi, gayrimenkul deger artis kazancinin Olg¢lilmesi ve etkin olarak
vergilenmesi, harcamalara katilim paylarinin yeniden diizenlenmesi ve harca esas degerin tespiti

konulari siklikla farkl diizeylerde tartisma konusu yapilmaktadir.

Farkli kurumlardan secilmis katihmcilardan olusan arastirma grubu tarafindan hazirlanan
¢alismalarin degerlendirilmesi ve uygulanabilirliginin farkh kisi ve kurumlarca degerlendirilmesi
amaci ile 10 Mart 2015 tarihinde Ankara Universitesi ve Sincan Belediyesi tarafindan “Emlak
Vergisi Bina Siniflama Sistemi Calistay1” gerceklestirilmis olup, ¢alistaya farkli kamu idarelerinin
ydnetici ve uzmanlari (Maliye Bakanhig Gelir idaresi Baskanligi, Gelir Politikasi Genel Miidiirlig,
Cevre ve Sehircilik Bakanligi Yapi isleri Genel Mudurliigii, Tirkiye Belediyeler Birligi, secilmis ilce
belediyeleri) ile akademisyenler ve uzmanlar katilmis ve katiimcilarca arastirma sonuglari;
uygulanabilirlik ve olasi etkileri yonlerinden degerlendirilmistir. Arastirma grubunun hazirladigi
emlak vergisinde vergi degerinin hesabinda dikkate alinmasi gereken Bina insaat Siniflarinin
Tespitine iliskin Cetveli giinimizde kullanilan yapi malzemeleri bakimindan giincellenmis
taslaginin tartisiimasi neticesinde bu c¢alismanin yapilan elestiri ve katkilar da dikkate alinarak
gozden gecirilmesi saglanmistir. Arastirma sonuglarina iliskin olarak gerek ¢alistayda s6zli, gerekse
yazili gériis belirten uzmanlarla 10 Nisan 2015 tarihinde Ankara Universitesi'nde degerlendirme
toplantisi yapilmis olup, bu toplantida son sekli verilmis olan gerekgeli raporun Sincan Belediyesi,
Maliye Bakanhgi, Cevre ve Sehircilik Bakanligi ve diger gorevli/yetkili kurumlara geregi igin proje

yonetimi tarafindan sunulmasinda genel toplum yararinin oldugu mitalaa edilmistir.

Arastirma sonuglarinin kamu kurumlarinda kabul goérmesi ve ikincil dizenleme ile
uygulamaya konulmasi ile emlak vergisine esas teskil eden bina siniflarinin tespitinin
gincellenmesi, yeni insa edilen yapilarin siniflandirmasindan kaynaklanan vergi adaletsizliklerinin
giderilmesi, 6zellikle bina vergisinin adil, objektif ve uygulanabilir olma imkanina kavusmasi, ayrica
gincellenen siniflandirma sistemi ve bu sisteme dayal olarak Uretilen cetvellerin kayit altina
ahinarak, dogrudan yapi siniflari ve vergi degerlerini tespite imkan veren karar destek sistemlerinin
gelistirilerek sistemin otomasyona donustlrilmesi yoluyla insaati tamamlanan yeni yapilarin
kullanim ruhsati (yapi kullanim izin belgesi) alimi asamasinda belediyelerin emlak vergisi sistemine
uyumlulastirilmis belge ve bilgilerin girilecegi veritabaninin olusturulmasi icin hazirlanan cetvel ve

bu cetvelin kullaniminin olasi sonuglari detayli olarak irdelenmistir.



3. EMLAK VERGISINE YONELIK BINA SINIFLAMA SISTEMi MEVZUATININ GOZDEN
GECIiRILMESi VE DEGERLENDIRILMESI

Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi Degerlerinin Takdirine iliskin Tiizik’iin 7.
maddesinde; “binalarin vergi degerleri; kullanilis tarzi, insaatin nevi ve sinifina goére takdir
olunur” hiikmu yer almaktadir. Ayrica “binalarin vergi degerlerinin takdirinde baska 6zelliklerinin
de gbz 6ninde bulundurulmasi gerektigi” ifadesine yer verilmektedir. Binalarin vergi degerlerinin

takdirinde dikkate alinan;

e isyerleri ve meskin yerler ile park, bahge, okul gibi tesislere uzaklik ve yakinhgi ve
ulastirma durumu,

e Bulundugu meydan, sahil, cadde ve sokak itibariyle mevkii,

e Su, elektrik, havagazi ve kanalizasyon gibi belediye hizmetlerinin mevcut olup olmadigi,

e Blylikliigu, kat sayisi, oda, hol, banyo gibi i¢c bollimlerinin sayisi,

e i¢c bolimleri ydniinden kullanighhk durumu,

¢ On ve arka cephede bulunmasi,

e Mamurluk derecesi,

® Asansor, kalorifer ve klima tesisati bulunup bulunmadigi,

o Mistemilati,

e Manzara gérme durumu

gibi niteliklerinin dikkate alinmasi gerekmektedir. Ozellikle binalarin vergi dederinin takdirinde
binada mevcut olan mobilya vesair esya ile sabit istihsal tesislerin dikkate alinmaksizin deger

tespitinin yapilmasi gerektigi” vurgulanmistir.

Tuzak’Gn 8. maddesinde binalar kullanilis tarzlarina gore; (1)konutlar, (2) isyerleri ve (3)
Ozellik gosteren diger yapilar olmak lizere lic gruba ayrilmistir. Bununla birlikte bu sayi Binalarin
Metrekare Normal insaat Maliyet Bedellerini Gosterir Cetvele iliskin Emlak Vergisi Kanunu Genel
Tebliglerinde 23 grup olarak siniflanmistir. Diger taraftan Tizik’Gdn 9. maddesinde tasiyic

sistemleri esas alinmak suretiyle binalar ingaat nevilerine gore;
1 - Celik karkas,
2 - Betonarme karkas,
3 - Yigma kagir,

4 - Yigma yari kagir,

10



5 - Ahsap,

6 - Tas duvarl (camur hargh),

7 - Gecekondu tarz ve vasfinda,
8 - Kerpic ve diger basit binalar

olarak sekiz gruba ayrilmistir. Yapisal nitelikleri belirlemeye yonelik olarak Emlak Vergisine
Matrah Olacak Vergi Degerlerinin Takdirine iliskin Tuziik’in 10. maddesinde binalar insaat

siniflarina gore;
1 - Liks insaat,
2 - Birinci sinif insaat,
3 - ikinci sinif insaat,
4 - Uglincii sinif insaat,
5 - Basit insaat

olmak Uzere bes gruba ayrilmis olup, “bu siniflama, binanin yapilis tarzi, isciligi, cesitli
kisimlarinda kullanilan malzemenin cinsi, kalitesi ve benzeri hususlar nazara alinarak yapilir.
insaat siniflarinin tayinine esas alinacak nitelikler Maliye Bakanliginca tespit ve ilan olunur ”

bicimindeki diizenleme gergevesinde yapilmaktadir.

Binalarin vergi degerlerinin belirlenmesinde esas alinan Emlak Vergisine Matrah Olacak
Vergi Degerlerinin Takdirine iliskin Tiiziikk kapsaminda agiklanan kriterlere gére hazirlanan ve
15.12.1982 tarih ve 17899 sayili Resmi Gazetede yayimlanan Bina Siniflarinin Tespitine Dair
Cetvel (Ek Cizelge 1) ile binalarin; liiks insaat, birinci sinif insaat, ikinci sinif insaat, iigiincii sinif
ingaat ve basit ingaat olarak bes grupta siniflamasinin yapilacagi ve her bir binanin s6z konusu

siniflardan hangisinde yer alacagina karar vermede binanin;

v" Dis duvar,

v' Cati drtiis,
Tavan,

i¢c duvarlar,
Taban (doseme),
Merdivenler,

Pencereler,

A N N NN

Kaplilar,

11



v' Banyove WC,

v' Isitma sistemleri

gibi insaat aksaminin malzeme ve iscilik nitelikleri Gzerinden degerlendirme yapilmasi
ongorilmektedir. Bu degerlendirmede; liiks insaat siniflamasindan basit insaat sinifina dogru
giderken malzeme ve iscilik nitelikleri azalmakta ve dolayisi ile yapi bitlini nitelik yoniinden alt
siniflara diismektedir. Buna ilave olarak 6zellikle 1sitma sistemi kriterinde liiks ingaatta “klima
tesisatli, sémineli ve devamli sicak sulu” gibi donatilar mevcut iken, kademe kademe basit insaata
kadar s6z konusu donatilarin tir ve nitelikleri azaltilarak ve basit ingaatta “ocakli ve soball” gibi

donatiya indirgenerek énemli bir konfor kaybi s6z konusu olmaktadir.

Orta Vadeli Program (2015-2017)’da yer alan yerel yonetimlerin 6z gelirlerinin artiriimasi
ve emlak vergisi sisteminin etkinliginin artirlmasi hedefine ulasilabilmesi icin dncelikle emlak
vergisine arsa ve arazi degerleme sisteminin tesisi ve ikinci olarak da emlak vergisine yonelik bina
siniflama sisteminin gelistirilmesi zorunlulugu bulunmaktadir. Calismada 1980’li yillardan bu yana
kullanilan ve biylk olclide gecerliligini yitirmis olan emlak vergisine yonelik bina siniflama
sisteminin yeniden gdzden gecirilmesi ve temel siniflama sisteminin gelistiriimesine yénelik yeni
parametrelerin ortaya konulmasi ve c¢alisma sonuglarinin ilgili kamu otoritesi tarafindan
uygulamaya konulmasi halinde yerel ydnetimlerde uygulanabilirligi analiz edilmistir. ilke olarak
vergileme amacina yonelik bina siniflama sisteminin, insaat malzemeleri ve yapim
teknolojisindeki gelismelere uygun olarak periyodik araliklarla yenilenmesi ve yeni siniflama
sistemine gore belediyelerin emlak vergisi veritabaninin glincellenmesi ve bu yolla belediyelerde

0z gelir kayiplari ve tapuda harg geliri kayiplarinin asgari diizeye ¢ekilmesi miimkiin olacaktir.

4. BiNA SINIFLAMASINDA MEVCUT DURUM VE DEGERLENDIRME

Mevcut durumda kullanilan 27/08/2014 giin ve 29101 sayili Resmi Gazetede yayimlanan
64Seri Nolu Emlak Vergisi Kanunu Genel Tebligi’'nde yer alan 2015 Yili i¢in Binalarin Metrekare

Normal insaat Maliyet Bedellerini Gosterir Cetvel incelendiginde binalarin kullanilis tarzina gore;
1) Fabrika ve imalathane Binalari
2) Sosyal Tesis Binalari
3) Otel Binalari
4) Sinema - Tiyatro Binalari

5) Hastahane - Klinik Binalari

12
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6) Banka - Sigorta Binalari

7) idare Binalari

8) Benzin istasyonu, Yikama ve Yaglama Binalari
9) Yeralti Garajlari

10) Miistakil Garajlar

11) Cok Kath Garajlar

12) Yurt Binalari

13) Okul Binalari

14) Yizme Havuzlari

15) Banyo ve Hamamlar

16) Pazar ve Fuar Yerlerindeki Yapilar
17) Soguk Hava Depolari

18) Kurutma Yerleri

19) Silolar

20) Transformator Binalari

21) Diger Ticarethane ve isyerleri

22) Mesken Binalari

23) Ozellik Arz eden Binalar

seklinde 23 gruba ayrildigi goriilmektedir (Ek Cizelge 2). Belirtilen kullanim siniflarinin her biri igin

ingaat nevilerine gore;
1 - Celik karkas,
2 - Betonarme karkas,
3 - Yigma kagir,
4 - Yigma yari kagir,
5 - Ahsap,

6 - Tas duvarli (camur harch),

13



7 - Gecekondu tarz ve vasfinda
8 - Kerpig ve diger basit binalar
olarak sekiz grupta toplanmistir.

Yukarida aciklandigi Gizere kullanim tarzina goére 23 gruba ve insaat nevilerine gore 8

gruba ayrilan binalar insaat siniflarina gore;
1 - Liiks insaat,
2 - Birinci sinif insaat,
3 - ikinci sinif insaat,
4 - Uglincii sinif insaat,
5 - Basit insaat

seklinde bes nitelik siniflamasina tabi tutularak her grup i¢in 2015 yilinda uygulanacak bina
metrekare normal insaat maliyet bedelleri her yil, Maliye Bakanligi ile Cevre ve Sehircilik Bakanhgi
tarafindan tespit edilerek yirirlige konulmaktadir. Teblig ekinde yer alan cetvelde belirtilen

tutarlarda 6ngoérilmustir (Ek Cizelge 2).

Binalarda emlak vergisi takdiri sirecine iliskin mevzuat ve uygulama yukarida 6zetle
acitklanmistir. Emlak vergisi degerlerinin belirlenmesine yonelik uygulamada 6ncelikle binalarin
kullanilis tarzlarinin tespit edilmesi igin 23 kullanim tiirlinden biri ve ingaat nevilerinin tespiti igin
de 8 tasiyici sistemden birinin secilmesi seklinde islem yapilmaktadir. insaat siniflarinin
belirlenmesinde Ek Cizelge 1’de yer alan Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi Degerlerinin

Takdirine iliskin Tiiziige gore bina insaat siniflari cizelgesinden her bir sinif igin;

Dis duvar,
Cati ortusd,
Tavan,

i¢c duvarlar,

1.

2

3

4

5. Taban (doseme),
6. Merdivenler,

7. Pencereler,

8. Kapllar,

9. Banyo-tuvalet,

10. Isitma sistemleri
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gibi on adet insaat aksaminin genelde kaplama, ortli ve donati nitelig§inde olan unsurlarinin

incelenerek insaat sinifina karar verilmesi gerekmektedir.

Belediyelerde kullanilan Emlak Vergisi Bildirim (Bina) Formunun (Ek Cizelge 3)
vergilendirme ile ilgili bélimiinin 8. satirinda yer alan ingaatin Sinifi(liiks insaat, birinci sinif
insaat, ikinci sinif insaat, Gglinci sinif insaat ve basit insaat gibi) bildirimi yapilirken, Tuzlk’te yer
alan bina siniflarinin tespitine iliskin cetvel esas alinmaktadir. Bu bakimdan s6z konusu cetvel

iceriginin glincelligi buyik 6nem tagimaktadir.

Mevcut dizenlemede yer alan ve yukarida aciklanan temel eksikliklerin, binalarin
vergileme silirecinde vergi adaleti ve objektif bina degerinin takdiri konusunda teredditlere yol
actigl vurgulanmalidir. Ozellikle bina siniflarinin bildiriminde énemli élgiide yanhslarin oldugu ve
secilmis az sayidaki ilce belediyesi ve 6zellikle Sincan Belediyesi sinirlari icinde 2014 yili emlak
vergisine esas arazi ve arsa degerlerinin tespitinin yapilmasi ile binalarin vergiye esas siniflarinin

tespitine yonelik odak grup calismasinin sonuglarindan acik¢a gézlenmistir.

Alan arastirmasi, odak grup calismasi ve 6rnek olay analizlerinin sonuglari ile mevzuat
ve uygulamalara iliskin analiz ve degerlendirme sonuglari o6zet olarak asagidaki gibi

siralanabilir:

e Binalar icin emlak vergisi degerlerinin belirlenmesine esas teskil eden diizenlemelerin
giinimiiz sartlarinda uygulanabilirligine iliskin incelemenin sonuclarina gore; Bina insaat
Siniflarinin Tespitine Dair Cetvel (Ek Cizelge 1)’in birinci satirinda yer alan bina siniflarinin (ldks,
birinci, ikinci, Gglincl ve basit insaat) ve birinci sitununda yer alan insaat aksamlarinin(dis duvar,
cati 6rtis(, tavan, i¢ duvarlar, taban (déseme), merdivenler, pencereler, kapilar, banyo-tuvalet,
Isitma sistemleri) yeniden gézden gegirilmesinin zorunlu oldugu saptanmistir.

e Bina ingaat siniflarina karar vermede genellikle 6rtl, kaplama ve donati niteliginde
olan imalatlarin malzemelerinin 6nemli bir kisminin (basit konstriiksiyon, mozaik ve marley gibi)
guncel olarak kullaniimadigi ve/veya cizelgede ongorilen bina sinifinda kullanilmadigi pilot
mahallerde yapilan alan ¢alismasi ve belediyelerin veritabaninin incelemesine dayal olarak ortaya
konulmustur.

e Hayat standartlari ve konfor anlayisindaki gelismelere paralel olarak gliniimiizde binanin
liks, birinci sinif, ikinci sinif ve UGglinch sinif gibi gruplara ayrilmasinda degisimin oldugu
gorilmekte olup, bu durum mevcut yapi stokunda ve 6zellikle yeni bina insaatlarinda acik¢a fark

edilmektedir.
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e Yapi uretim teknolojilerindeki gelismeler ve rasyonellesme siirecine paralel; binalarda
otomasyon, glivenlik kontrolleri, klima sistemleri, giydirme cepheler ve asma tavanlar gibi
uygulamalarin giderek vyayginlastigi saptanmis olup, bunlarin mevcut cetvele goére bina
siniflamada etkisinin olmadigi acik¢a ortaya ¢ikmistir.

o Gegmiste kullanilan malzemeler ve uygulanan yapim ydntemleri ile Uretilen yapilarin
kullams tarzi, insaatin nevi ve sinifina dayali olarak yapilan bina siniflamasina yonelik
diizenlemenin, ilke ve teknik yonlerden belediyelerde uygulama glicliiklerine neden oldugu tespit
edilmistir. Ornegin, insaat nevilerine gore yapilan siniflamada yer alan; ahsap yapilar (ahsap yigma
ve ahsap karkas gibi),tas duvarli (camur hargli), gecekondu tarz ve vasfinda, kerpic ve diger basit
binalarin siniflandirmalarinin gézden gecirilerek emlak vergisi alanlarinda bulunma durumlarina
gore gincellenmesinin zorunlu oldugu aciktir.

e Emlak Vergisi Matrah Olacak Vergi Degerinin Takdirine iliskin Tiiziik’iin 20. maddesinde
“Hesaplanan metrekare normal insaat bedeline, ilan olunan bedelde nazara alinmamis ise,
kalorifer veya klima icin % 8 ve asansor icin % 6 oraninda ilave yapilir” hiikmu geregi Emlak Vergisi
Bildirim (Bina)Formunun 17. satirinda “kaloriferin olup olmadigl” secenegi yer almaktadir(Ek
Cizelge 3).Bina siniflarinin tespitine iliskin cetvelin 10. satirinda ise “kaloriferli” segenegi yer
almakta olup, bu durum bina degerinin tespitinde mikerrer degerlendirme yapilmasina neden
olmaktadir (Ek Cizelge 4). Ancak binanin kaloriferli olup olmadigl seceneginin Emlak Vergisi
Bildirim (Bina) Formundan cikarilmasi, s6z konusu husus Tizik’'te yer almasi nedeni ile kisa
donemde uygulama yoniinden pratik fayda saglamayacagi vurgulanmalidir. Esasen kokli degisiklik
icin mutlaka Kanun ve Tlziik degisikliginin birlikte yapilmasi gerektigi vurgulanmalidir.

e Arastirma sonuglarina gore katilimci bir yaklasimla hazirlanan cetvelin uygulamasinin
veni yapilar ve eski yapilar bakimindan kolaylastiriimasi agisindan otomasyona 06zel 6nem
verilmesi ve konu ile ilgili olarak &zellikle Tirkiye Belediyeler Birligi, Maliye Bakanlig ve igisleri
Bakanlig tarafindan hazirlanacak paket programin bitin belediyelerin bilgi sistemine entegre
olacak bicimde hazirlanmasi, Orta Vadeli Plan hedeflerine ulasma agisindan yasamsal dneme sahip

bulunmaktadir.

5. EMLAK VERGISi BIiNA SINIFLAMA SIiSTEMiININ GUNCELLENMESINE YONELIK
CALISMALARIN SONUGCLARI

Emlak vergisine esas teskil eden diizenlemelerin glincellenmesi ile dncelikle yeni yapilarin
ve ikinci asamada ise mevcut yapi stokunun yeniden siniflandirilmasi uygun olacaktir. Yapi

kullanim izin belgesi sistemi ile emlak vergisi sistemine esas bina siniflamasinin entegre edilmesi
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halinde, yeni yapilarin bu calismada ortaya konulan ilkelere gore siniflamasi fazla emek ve c¢aba
harcanmadan yapilabilecektir. Bununla birlikte mevcut yapi stokunda siniflandirmalardan
kaynaklanan vergi adaletsizliklerinin giderilerek daha adil ve objektif vergilendirme imkaninin
olusmasi saglanabilir. Glincelleme yapilmasi ile bina siniflandirma sistemi ve bu sisteme dayali
olarak Uretilen cetvellere uygun olarak yeni ve mevcut binalarin kayit edilerek dogrudan yapi
sinif ve vergi degerini tayin edebilen karar destek sistemleri gelistirilerek sistemin otomasyona
dondstlridlmesi sureti ile insaati tamamlanan yeni yapilarin kullanim ruhsati (yapi kullanim izin

belgesi) alimi sirasinda sisteme dogrudan kayit edilmesine imkan saglanabilir.

Kurulmasi ve gerekgeleri yukarida agiklanan arastirma grubunca yapilan ¢alismalara
dayali olarak biitiin ilge belediyelerinde uygulanma gerekliligi de dikkate alinarak giincellenen

bina siniflama arastirmasinin sonuglari, gerekgeli olarak asagida 6zet olarak sunulmustur:

eResmi Gazetede 15.12.1982 tarihinde yayimlanarak vyirirliige giren Bina insaat
Siniflarinin Tespitine Dair Cetvel (Ek Cizelge 1)'in birinci (insaat Sinifi)satirinda yer alan bes adet
insaat sinifinin (lliks insaat, birinci sinif insaat, ikinci sinif insaat, Uglincl sinif insaat ve basit insaat)
tartisilmasi siirecinde; s6z konusu siniflamanin Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi Degerlerinin
Takdirine iliskin Tiiziik’iin 10. maddesinde yer aldig, dolayisiyla bu siniflandirmada degisiklik
yapilabilmesi i¢in Tuzik degisikligi gerektigi, diger taraftan mevcut siniflamanin glincel
degerlendirmeler baglaminda da uygun olabilecegi kanaatine varilarak cetvelin bu satirinin Liiks
insaat, Birinci Sinif insaat, ikinci Sinif insaat, Ugiincii Sinif insaat ve Basit insaat olarak aynen
kalmasinin kisa vadede sonug almak bakimindan daha uygun olacagi dusinilmustar.

¢ Bina ingaat Siniflarinin Tespitine Dair Cetvel (Ek Cizelge 1)’in birinci (insaat Aksami)
sUtununda yer alan on adet insaat aksaminin cetvelde siralandigi halde Emlak Vergisine Matrah
Olacak Vergi Degerlerinin Takdirine iliskin Tiziik (izerinde bir hikiim olarak yer almadig
gorilmektedir. Dolayisi ile cetvelde yer alan insaat aksamlarinin tartismasi daha serbest olarak
yapilmistir. Oncelikle Emlak Vergisi Matrah Olacak Vergi Degerinin Takdirine iliskin Tiiziik’iin 20.
maddesinde “Hesaplanan metrekare normal insaat bedeline, ilan olunan bedelde nazara
alinmamis ise, kalorifer veya klima igin % 8 ve asansor igin %6 oraninda ilave yapilir” hikmandn bir
sonucu olarak Emlak Vergisi Bildirimi(Bina) (Ek Cizelge 3) formunun 17. Satirinda yer alan
“Kaloriferli olup olmadigl” bildirimi ile kaloriferli binalarda bu bildirimden kaynaklanan vergi
artisinin Bina insaat Siniflarinin Tespitine Dair Cetvel’in son satirinda Birinci Sinif insaatlar igin yer
alan “i1sitma” bildirimi ile iliskisi ve vergilendirmeye yansiyabilecek sonuglari tartisiimistir. Bu

tartisma sonucunda 10. satir olan bu satirin “Isitma ve Sogutma Sistemi” olarak dizeltiimesi ve
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Tlzlk'te yer alan anilan hikmin gbézden gecirilmesi slirecinde miikerrer islem olmamasi igin
onlem alinmasinin uygun olacagi kanaatine varilmistir.

e Artan yasam standardindan kaynaklanan yeni gereksinimlerin, gelisen yapim teknolojileri
ve konfor anlayislarindan kaynaklanan beklentilerin binalarda yeni donanimlarin yapilmasina
neden oldugu goérilmektedir. Bu cercevede yapilan arastirma ve degerlendirmeler neticesinde
Bina insaat Siniflarinin Tespitine Dair Cetvel’in birinci (insaat Aksami) siitununa 11. satir olarak
otomasyon veya giivenlik sistemleri satirinin eklenmesinin uygun olacagi sonucuna ulasiimistir.

e Yapilan degerlendirmeler sonucunda, bina insaat siniflarinin belirlenmesinde; insaat
aksamlarinin 6rti, kaplama ve/veya donanimlarinin glinimuz yapi teknolojilerine gére ve mevcut
yap! stokunun niteliklerine gére neler olmasi gerektigi belirlenerek de verilen giincel Bina insaat
Siniflarinin Tespitine Dair Cetvel (Ek Cizelge 4) olusturulmustur.

e Calisma donemi boyunca arastirma grubu tarafindan farkl haftalarda asgari 5 saat siireli
olmak Uzere toplam 14 calisma oturumu gerceklestirilmistir. Her bir oturumdan sonra varilan
sonuglarin grup tyelerine gonderilmesi ve Gyelerin ¢evrelerinden aldiklari destek ve elestirileri bir
hafta sonra yeni oturumda degerlendirip tartismalara kaynak olarak getirmesi sonucunda
calismalara devam edilmistir. Ayrica Bina insaat Siniflarinin Tespitine Dair Taslak Cetvel’in her
Uye tarafindan beser malik/mukellef tarafindan kullanilarak degerlendirme yapilmalari saglanmis
ve sonuglar tekrar tartisilarak Bina insaat Siniflarinin Tespitine Dair Taslak Cetvel’in son sekline
karar verilmistir (Ek Cizelge 4). Cetvelin hazirlanmasinda hem konu ile ilgili teknik ve bilimsel

esaslar, hem de bitin ilge belediyelerinde uygulanabilirlik birlikte dikkate alinmistir.

6. YENi SINIFLAMA SISTEMININ UYGULAMA SURECINE iLISKIN BASLICA ONERILER VE
UYGULAMA BASARISININ DEGERLENDIRILMESi

Yapi siniflarini belirlemeye yonelik olarak glincellenen Emlak Vergisine Matrah Olacak
Vergi Degerlerinin Takdirine iligkin Tiziige gore bina insaat siniflari (Ek Cizelge 4) esas alinarak iki
sekilde uygulama yapilabilir. Birincisinde emlak vergisine tabii mevcut yapi stokunda yer alan
yapilar tek tek incelenerek mevcut yapi siniflari belirlenebilir veya mikelleflere vergi degerini yeni
duruma gére bildirmeleri icin yasal zorunluluk getirilebilir. ikincisinde ise insasi tamamlanan yapi
kullanim izin belgesi almak durumuna gelen yeni yapilara uygulanabilir. Yeni yapilara uygulamada
kolay ve siirdiiriilebilir bir uygulama yapilabilmesi icin, Ek Cizelge 4’de yer alan parametrelere
dayali olarak sayisal bir yazilm hazirlanmasi zorunlu gériilmektedir. Ozellikle ilge diizeylerinde
yveni yapilarin emlak vergisine esas siniflamada karar destegi saglayacak olan bu yazilimin pilot

uygulamalari yapildiktan sonra yayginlastiriimasi uygun olacaktir.
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Arastirma sonuglarina gore yeni yapilar i¢in belirlenen emlak vergisine esas insaat sinifinin
Yapi Kullanim izin Belgesinde uygun bir satira islenmesi uygun bir yaklasim olarak miitalaa
edilmistir. Bu durumda yeni insa edilen yapilarin emlak vergisine esas siniflari yapi Uretim
surecinin sorumlulari ve/veya kontrol (yapi denetim) yetkililerince objektif olarak belirlenmis
olacaktir. Bu yolla vergi ve harglara iliskin tereddiitler ortadan kalkarak adil ve objektif 6lcltlerle
karar verme imkanlari olusacaktir. Bunun yani sira, ilgili belediyelerde yapi kullanma izin belgesini
diizenleyen birimler ile mali hizmet birimleri arasinda bilgi paylasiminin online olarak saglanmasi

ile emlak vergisine esas olacak ingaat sinifinin tespitinin kolaylastirilabilecegi vurgulanmahdir.

6.1. Bina insaat Siniflani ile Uygulama Siirecinin Analizleri

Binanin emlak vergisi degeri acisindan Liiks insaat, Birinci Sinif insaat, ikinci Sinif insaat,
Uglinci Sinif insaat ve Basit insaat siniflarindan hangisinde yer aldigina karar vermede; Dis
Duvarlar, Gati Ortiisii, Tavan, i¢ Duvarlar, Taban (Doseme), Merdivenler, Pencereler, Kapilar,
Banyo ve Tuvalet, Isitma ve Sogutma Sistemi, Otomasyon veya Giivenlik Sistemleri gibi bina
aksamlarinin Ek Cizelge 4’de yer alan malzemelerden hangisi ile insa edildigi belirleyici karar

faktora olarak degerlendirilmektedir.

Karar noktasina gelindiginde; yatayda bes adet (Liiks insaat, Birinci Sinif insaat, ikinci Sinif
insaat, Ugiincti Sinif insaat, Basit insaat) bina insaat sinifi bagimsiz degisken olarak, diiseyde ise
onbir adet insaat aksami (Dis Duvarlar, Cati Ortiisii, Tavan, i¢ Duvarlar, Taban (Déseme),
Merdivenler, Pencereler, Kapilar, Banyo ve Tuvalet, Isitma ve Sogutma Sistemi, Otomasyon veya
Glvenlik Sistemleri) bagimh degisken olarak islem gérmis olacaktir. Emlak vergisine esas bina
insaat sinifini belirlemek durumunda olan kullanici tarafindan ¢izelgede yer alan insaat aksami
malzemesine gore isaretlenen insaat aksami sinifi ve her bir insaat aksaminda biriken tekerrir

sayisinin dagilimi binanin insaat sinifini belirleyen althgi olusturmaktadir.

Dis Duvarlar, Cati Ortiisii, Tavan, i¢c Duvarlar, Taban (Déseme), Merdivenler, Pencereler,
Kapilar, Banyo ve Tuvalet, Isitma ve Sogutma Sistemi, Otomasyon ve Guvenlik Sistemleri olarak
cizelgede verilen bina aksamlari yapildiklari malzemeleri yéniinden Liiks insaat, Birinci Sinif insaat,
ikinci Sinif insaat, Uglinci Sinif insaat ve Basit insaat olarak goriilen farkl insaat siniflarinda
olabilmektedir. Bu bakimdan bir binanin hangi insaat sinifinda yer alacagi karari daha karmasik
hale gelmektedir. Bu nedenle 30 adet muhtemel karmasik senaryo (retilerek agirliksiz yontem |,
agirhkh yontem Il ve agirhkh yontem Il olmak Gzere (g farkh alternatif yontem gelistirilmis ve bu
U¢ yontemin uygulanmasi icin Yazihm 1, Yazilim Il ve Yazilim Ill olmak Uzere (g alternatif yazihm

gelistirilmistir. Bu yazilimlar kullanilarak bina insaat siniflari belirlenmis ve sonuglar tartisilarak
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objektif karar verilmesinde hangi yontemin etkili ve objektif olduguna karar verilmistir (Ek Cizelge

5).

Bina ingaat sinifinin tespitine yonelik olarak gelistirilen yontemler ile bunlarin temel

ozelliklerine iliskin degerlendirme 6zet olarak asagida sunulmustur:

1. Agirliksiz Yéntem I: Bina insaat siniflarindan (Liiks insaat, Birinci Sinif insaat, ikinci Sinif

insaat, Uglincii Sinif insaat, Basit insaat) herhangi birine farkli agirlik ¢arpani tayin edilmemis ve
ingaat aksamlarinin bu siniflardan almis oldugu tekerrir sayilari karar faktéri olarak kullanilarak
bir yazihm hazirlanmistir (Yazihm 1). Binanin emlak vergisine esas olarak hangi insaat sinifinda yer
aldigina karar verilmesinde, Ek Cizelge 5’de verilen alternatif senaryolar Uzerinden

degerlendirmeler yapilarak asagidaki sonugclara ulasiimistir:

a. Insaat aksaminin tekerriir sayilarinin iki farkli insaat sinifinda yer almasi durumunda (6-

5, 5-6, 1-10 gibi); en ¢ok tekerriir sayisini alan insaat sinifi bina insaat sinifi olarak belirlenmistir.

Toplam insaat aksaminin 11 olmasi nedeni ile esit durum s6z konusu olmamaktadir (Ek Cizelge 5).
b. insaat aksaminin tekerriir sayilarinin ikiden ¢ok insaat sinifinda yer almasi durumunda

(3-6-2, 5-3-3, 5-4-2, 6-3-2, 7-1-3, 2-2-7, 1-3-7, 1-1-1-8, 3-1-4-3, 3-4-1-1-2, 1-4-2-2-2 gibi); en ¢ok

tekerrir sayisini alan ingaat sinifi bina insaat sinifi olarak belirlenmistir (Ek Cizelge 5).

c. ingaat aksaminin tekerriir sayilarinin {i¢ insaat sinifinda yer almasi ve kenar sayilarin
esit olmasi durumunda (5-1-5, 4-3-4 gibi): ortada yer alan insaat sinifi bina insaat sinifi olarak
belirlenmistir (Ek Cizelge 5).

d. ingaat aksaminin tekerrir sayilarinin {i¢ ingaat sinifinda yer almasi ve iki ingaat sinifinda
esit tekerrir sayisi olmasi ve diger sayilarin bunlardan kiigiik olmasi durumunda (4-4-3, 5-5-1 gibi):
esit sayllardan esitligi bozan diger sayidan tarafta olan sayinin bulundugu insaat sinifi bina insaat
sinifi olarak belirlenmistir (Ek Cizelge 5).

e. insaat aksaminin tekerriir sayilarinin dért insaat sinifinda yer almasi ve iki insaat
sinifinda esit tekerriir sayisi olmasi ve diger sayilarin bunlardan kii¢lik olmasi durumunda (2-4-4-1
gibi): esit sayilardan esitligi bozan diger sayilardan biytga tarafinda olan sayinin bulundugu insaat
sinifi bina insaat sinifi olarak belirlenmistir (Ek Cizelge 5).

f. insaat aksaminin tekerriir sayilarinin dort insaat sinifinda yer almasi ve {i¢ insaat
sinifinda esit tekerrir sayisi olmasi ve diger sayinin bunlardan kiigiik olmasi durumunda (3-3-3-2,
2-3-3-3 gibi): esit sayilardan esitligi bozan diger sayilardan biyGgi tarafinda olan sayinin

bulundugu insaat sinifi bina insaat sinifi olarak belirlenmistir (Ek Cizelge 5).
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g. insaat aksaminin tekerriir sayilarinin gok az ihtimal olmakla beraber bes insaat sinifinda
yer almasi ve Ug¢ insaat sinifinda esit tekerriir sayisi olmasi ve diger sayilarin bunlardan kiguk
olmasi durumunda (1-3-3-3-1, 1-1-3-3-3 gibi): esit sayilarin her iki tarafi toplami birbirine esit ise
ortada olan sayi, eger esit degil ise esitligi bozan bliylk sayidan tarafta olan sayi, bina insaat sinifi

olarak esas alinmistir (Ek Cizelge 5).

Agiklanan yontemle islem yapan yazilim I'in 30 farkl senaryo igin verdigi bina insaat sinifi

kararlari diger iki yazihmin kararlari ile karsilastirilarak tartisiimistir.

2. Agirhikh Yéntem lI: Bina insaat siniflarindan (Liks insaat, Birinci Sinif insaat, ikinci Sinif

insaat, Uclincii Sinif insaat ve Basit insaat) her birine malzeme ve yapim maliyetleri farlilklari
gozetilerek liiks insaat sinifindan baslamak Uizere Basit insaat sinifina dogru sirasiyla 100, 90, 80,
70, 60 seklinde agirliklar tayin edilmistir. insaat siniflarinda yer alan insaat aksamlarinin tekerrir
sayilarinin ¢arpani durumunda olan bu agirhik degerlerinin agirlikhi toplamlarinin insaat aksami
sayisi olan 11 sayisina bolinmesiyle binanin emlak vergisine esas insaat sinifinin belirlenmesinde
bina sinifi karar sayisi olarak kullaniimistir. Bina sinifi karar sayisi ile karar verirken karar araliklari;
Liiks insaat igin 100-95, Birinci Sinif insaat icin 94-85, ikinci Sinif insaat 84-75, Uclincii Sinif insaat
74-65 ve Basit insaat icin 64- olarak kabul edilmistir. Bu yénteme gore islem yapan yazilim I
hazirlanmig ve 30 farkl senaryo icin verdigi bina insaat sinifi kararlari diger iki yaziimin kararlari ile

karsilastirilarak tartisilmistir (Ek Cizelge 5).

3. Agirhikh Yéntem llI: Bina insaat siniflarindan (Liiks insaat, Birinci Sinif ingaat, ikinci Sinif

insaat, Uglincii Sinif insaat ve Basit insaat) her birine malzeme ve yapim maliyetleri farliliklari
gozetilerek liiks insaat sinifindan baslamak lizere Basit insaat sinifina dogru sirasiyla 100, 80, 60,
40, 20 seklinde agirliklar tayin edilmistir. insaat siniflarinda yer alan insaat aksamlarinin tekerrir
sayilarinin ¢arpani durumunda olan bu agirlik degerlerinin agirlikli toplamlarinin insaat aksami
sayisi olan 11 sayisina bollinmesiyle binanin emlak vergisine esas insaat sinifinin belirlenmesinde
bina sinifi karar sayisi olarak kullaniimistir. Bina sinifi karar degeri ile karar verirken karar
araliklari; Liks insaat icin 100-90, Birinci Sinif insaat icin 89-70, ikinci Sinif insaat 69-50, Uglincii
Sinif insaat 49-30 ve Basit insaat icin 29- olarak kabul edilmistir. Bu ydnteme gére islem yapan
yazilim Il hazirlanmis ve 30 farkli senaryo icin verdigi bina insaat sinifi kararlari diger iki yazilimin

kararlariile karsilastirilarak tartisilmistir (Ek Cizelge 5).

Her (¢ yontem igin hazirlanan yazilimlar (Yazilim 1, Yazilm Il ve Yazihm Ill) insaat
aksamlarinin tek tek insa edildigi malzemelerin hangi insaat sinifinda yer aldiginin isaretlenmesi ile

slrecin devam ettirilmesine olanak vermekte ve sonug¢ olarak binanin hangi insaat sinifinda
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olduguna karar verebilmek icin aksamlarin kayit edilen siniflarinin istatistigine dayali bir islem
gerceklestirilmis olmakta ve bina siniflarinin tespitine iliskin olasi biitlin tartisma ve sorunlarin da

basindan ¢6ziim bulmasina altlik teskil edilebilmektedir.

Bina insaat sinifi tespitine iliskin gelistirilen yontemlerin sonuglari arasinda 6nemli 6lglide
uyum olmakla beraber; agirlikli yontemlerin (Agirhkli Yontem [I, Agirlikh Yontem lll)insaat sinifi
kararlari arasinda anlaml bir farkhligin goérilmedigi, Agirliksiz Yontem 1 ile agirhkli yontemler
(Agirhikh Yontem I, Agirhkh Yontem Ill) arasinda olusturulan 17 senaryonun sonuglari yoniinden
ayni bina insaat sinifi kararina ulasildigi ve kalan 13 senaryoda ise farkl bina insaat sinifi sonucuna
ulasildigi vurgulanmalidir. Agirliksiz Yontem | ile yapilan islemin sonuglarina gore; 13 adet farkl
karardan 7 adet bina insaat sinifi bir Ust sinif seklinde mukellefin aleyhinde belirlenmis iken, kalan

5 adedi bir alt siniftan belirlenerek mikellefin lehinde sonuglanmistir (Ek Cizelge 5).

Agirliksiz Yontem | igin hazirlanan Yazilim I’'de karar destek sistemi gelistirilirken sayilarin
blyuklGginin yani sira nadiren gorilebilecek karmasik senaryolar icin sayilarin siniflara gore
olusturdugu dagilim geometrisinin insaat sinifi kararini duruma goére bazen pozitif bazen de
negatif yonde etkileyebilecegi kanaati olusmustur. Bu durum sayilarin insaat siniflarina gore
dagihminin gézlemlenerek manuel olarak degerlendiriimesinde de agikca gortlmektedir. Dolayisi
ile bu yontemde her sart icin objektif sonu¢ alinamayacagl ve sidrdurilebilir kullanim imkani

saglanamayacagi kanaati olusmustur.

Agirlikh yontemlerin (Agirhkh Yontem 1l, Agirlikli Yontem 1) karsilastirmali analizinden
yontemler arasinda anlaml bir farkhlik gérilmemekle beraber Agirlikh Yontem II’'nin araliklarinin
10 olarak tayin edilmesi liks insaat sinifina dogru % 10’luk bir tercih kaymasi saglayacagi
diisinilmekle beraber, insaat aksami adedi olan 11 sayisina béliinerek karar verilmesi ile olusan
karar araliklarinin (100-95, 94-85, 84-75, 74-65, 64-) esasinda ortalamadan ¢ok énemli sapmalara
neden olmadigl goriilmektedir. Dolayisi ile bu yontemle karmasik durumlarda daha objektif bina

insaat sinifi karari alinabilecektir.

Sonug olarak binanin emlak vergisi degeri agisindan liks insaat, birinci sinif insaat, ikinci
sinif insaat, tg¢lincl sinif insaat ve basit insaat siniflarindan hangisinde yer aldigina karar vermede;
dis duvarlar, cati 6rtisi, tavan, i¢ duvarlar, taban (déseme), merdivenler, pencereler, kapilar,
banyo ve tuvalet, i1sitma ve sogutma sistemi, otomasyon veya glivenlik sistemleri gibi bina
aksamlarinin farkli senaryolari t¢ ayri yontemle (Agirliksiz Yontem |, Agirhikli Yontem I, Agirlikh
Yontem lll) analiz edilmis ve Agirlikh Yontem Il yénteminin daha objektif ve kullanilabilir oldugu

kanaatine varilmistir. Dolayisi ile bu yontemler icin hazirlanan ve ¢alisma ekinde sunulan (Yazilim |,
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Yazilim I, Yazilim Ill,) Gg yazihmdan Yazilim Il (Yontem 1l)’nin kullanilmasi uygun gorilmistar. Ekli
yazihmlarda verilen formatin belediyelerin imar-yapi denetim-mali isler islerde kullanilan

veritabanina entegre edilmesi ve bu amagla ara yazilimlarin yapilmasina gereksinim olacaktir.

6.2. Onerilen Yeni Siniflama Sisteminin Etkileri ve Orta Vadeli Plan Hedefleri ile iliskisi

Arastirma sonuglarinin bir bitin olarak degerlendirilmesi neticesinde; (lilke genelinde
emlak vergisi ve 0zel olarak bina siniflama sisteminin iyilestirilmesi bakimindan 6ncelikle 1319
Sayili Kanun ve Tiiziik hikiimlerinin gbzden gecirilmesi ve gelismis Ulkelerdeki gibi yeni yapilanma
modelinin uygulamaya konulmasinin zorunlulugu kendisini géstermektedir. Bununla birlikte kisa
vadede binanin emlak vergisi degeri agisindan liiks insaat, birinci sinif ingaat, ikinci sinif insaat,
Uglncl sinif insaat ve basit insaat gibi bes siniftan hangisinde yer almasi gerektigine iliskin
¢alismanin yapilmasinin uygun olacagi, anilan bes sinifin agikca Tiizik hikkiimleri arasinda yer aldigi
ve Tuzlk degisikliginin uzun zaman almasi nedeni ile Teblig degisikligi yapilarak mevcut bina

siniflama cetvelinin yenilenmesinin daha kolay yapilabilecegi vurgulanmaldir.

Arastirma sonugclarina gore katilimci bir yaklasimla ortaya konulan yeni siniflama
sisteminde bir binanin hangi sinifta yer alacagina karar vermede; dis duvarlar, cati 6rtlsu, tavan, i¢
duvarlar, taban (déseme), merdivenler, pencereler, kapilar, banyo ve tuvalet, isitma ve sogutma
sistemi, otomasyon veya glivenlik sistemleri gibi bina aksamlarinin dikkate alinmasi gerektigi ve
gelistirilen farkli senaryolar ve pilot uygulama sonuglarina gore s6z konusu aksamlara verilen
puanlarin agirhkh ortalamasina dayali yontemin (Agirhklandiriimis  Yontem Il)uygulama
sonuglarinin daha objektif ve kullanilabilir oldugu ortaya konulmustur. Buna uygun olarak
hazirlanan ve galisma ekinde sunulan g farkl yazihmdan (Yazilim 1, Yazihm IlI, Yazihm 1l1,) Yazilim II
(Yontem II)’nin kullanilmasi ve buna uygun olarak belediyelerin veritabaninda degisiklik yapmalari

ile uygulama sonucunda buyiik basari saglanmasinin mimkin olacagi tespit edilmistir.

Onerilen yeni bina siniflama sisteminin kullaniimasi halinde; (i) dncelikle yeni yapilarda
siniflarin rasyonel tespiti icin ruhsat ve bildirim asamalarinda yeni gelistirilen formlar ve siniflama
Olcitlerinin kullaniimasi, (ii) ikinci el konutlarin el degistirmesinde malikin bildirim vererek sinif
degistirmesi ve (iii) yasal degisiklik yapilarak eski bina maliklerinin bildirime davet edilmesi veya
takdir donemlerinden 6nce belediyelerce yerinde tespit yapilmasi zorunlu olacaktir. Konu ile ilgili
yargi kararlari ve Tizlik hiikimleri birlikte degerlendirildigi zaman; belediyelerin arastirma yaparak
mevcut ve yeni binalarda sinif degistirebilecegi acik¢a ortaya c¢ikmaktadir. Pilot uygulama
sonuglarina gére onerilen yeni bina siniflama sisteminin kullaniimasi halinde; yeni siniflama cins

degisikligi yapilmamis binalarda 1,5-2,0 kat ve bina olarak bildirim yapilmis yerlerde en fazla 1,5
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kat vergi artisina imkan saglanabilecegi, orta ve orta alti gelir grubu yerine orta Ustl ve yliksek
gelirlilerin kullandiklari konut ve isyerlerinin vergisinde artis olacagli ve kentlerin eski

yerlesimlerdeki binalarda sinif degisikliginin olmayacagi ortaya ¢ikmistir.

Sonug olarak yeni bina siniflama sistemi kentlerde bina stokunun niteligini tanimlama
imkani verecek ve servetin degerlendirilmesine altlik teskil edecek olup, gelistirilen siniflama
sisteminin benimsenmesi ile bina vergilemesinde adaletin saglanacagl ve vergileme ilkelerine
uygun bina siniflamasinin yapilabilecegi tespit edilmistir. Ancak yeni bina siniflama sisteminin
kullanilabilmesi i¢in; 6ncelikle katilimci bir yaklagimla gelistirilen mevcut siniflama sisteminin
uygulamaya konulmasi, konu ile ilgili Teblig ile Maliye Bakanhgi Gelir idaresi Baskanligi tarafindan
yeni diizenleme yapilmasinin gerekli oldugu vurgulanmalidir. Belirtilen idari islemin tesis edilmesi
ile 1982 yilinda yiriirlige giren ve o tarihten bu yana giincellenmesi yapilmamis olan “Bina insaat
Siniflarinin Tespitine Dair Cetvel” daha saglikli ve glinlin kosullarina uygun olarak dizenlenmis
olacaktir. Cagin yasam standartlari ve konfor anlayisindaki degisime paralel olarak yapi tretim
teknolojilerinde hizlh gelisme olmakta ve dogal olarak kisilerin binalarda otomasyon, gilivenlik
kontrolleri, klima sistemleri, strdirilebilirlige iliskin donatilar, giydirme cepheler, asma tavanlar
ve i¢ donanima iliskin talepleri ve beklentileri de zamanla degismektedir. Dogal olarak bu egilim
glinidmizden 33 yil 6ncesine ait olan malzeme ve yaklasimla binalarin siniflamasinin rasyonel
olarak yapilmasina olanak vermemektedir. Bu gelisme mevcut bina siniflama sistemine iliskin
cetveldeki donati ve malzemelerin bir kisminin glinimuzde kullaniimamasi, kullanilanlarin bir
kisminin da ilgili sinifi ifade etmemesi ve bununla birlikte yeni kullanilan bazi donati ve
malzemelerin mevcut Cetvelde yer almamasi, insaat siniflarinin tespitini hem giiglestirmis, hem de

gercek sinifin belirlenmesinde yanilmalara sebep olmustur.

Aciklanan gerekcelerle mevcut bina siniflama cetvelinin yerine hazirlanan yeni cetvelin
konulmasi ve teblig degisikligi ile glincellemenin yapilmasi ile kentlerin yakin ¢evresindeki yeni
yapi stoku ile ticari tasinmazlarin rasyonel olarak sinif tespitinin yapilmasi ve basta ilce belediyeleri
olmak Uzere idarenin emlak vergisi gelir kaybinin asgari diizeye ¢ekilmesi zorunludur. Toplumun
bitlin kesimlerinin davet edildigi sempozyum ve calistaylarla nihai bicimine doénistirilen
arastirma sonuglari ve bina insaat siniflarinin tespitine iliskin cetvelin ilgili kurumlarca
benimsenmesi ve giincellenmesi yoluyla hem vergi adaleti saglanabilecek, hem de emlak vergisi
sisteminin etkinlestirilmesi yoluyla Orta Vadeli Plan hedefine ulasilmasi da mimkin olabilecektir.
Bunun da oOtesinde belediyelerce bitiin yapi arzina iliskin siniflamanin yasal dizenlemelerle
gbzden gecirilmesi saglanmali ve yeni yapilara iliskin olarak elektronik bildirim dahil bir¢ok konuda

yenilik yapilmasinda genel kamu yararinin olacagi vurgulanmalidir. Diger yandan belediyelerde
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mevcut numarataj ile emlak vergisi, yapi denetim, tapu, ulusal adres veritabani ve diger mevcut
veritabanlarinda bir bagimsiz bélime iliskin kapi ve ickapi numaralarinin teke indirgenmesi ve

insaat endustrisindeki gelisme ile uyumlu vergileme sisteminin tesis edilmesi de zorunlu olacaktir.
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EKLER



Ek Cizelge 1. 1982 Yilinda Diizenlenen Bina insaat Siniflarinin Tespitine Dair Cetvel

insaat Aksami

Liiks ingaat

Birinci Sinif ingaat

ikinci Sinif ingaat

Uglincii Sinif ingaat

Basit insaat

Dis Duvarlar Mermer, gini, bakir kaplamali. Tabii (traverten vb.) ve suni tas, kaliteli | Tarak siva, ahsap kaplamali. Normal gimentolu siva, serpme, basit | Sivasiz veya gamur sivali.

ahsap ve metal kaplamali. ahsap ve basit metal kaplamal.

Cati Ortiisii Bakir ve kursun kaplamali, 1st yalitimli. | Isi yalitimli ve aliminyum kaplamali Marsilya tipi kiremit, galvanize sa¢ | Basit konstriiksiyon (iskelet) Gizerine | Basit ahsap, saz ve benzeri.

¢ati, 1s1 ve su yalitimli teras. veya bitum emdirilmis plak kiremit.
kaplamali (ondulin, eternit vb).

Tavan 2 den fazla odasi gizli 1siklandirma, ses | PUskirtme sivali, 1 veya 2 odasi ahsap | Sade diiz satih siva tzerine algl Sade diiz satihli siva. Cesitli basit malzeme ile
tecritli asma tavan (sert agag, kaplama veya diiz algi sivali. kornis. gayrifenni kaplama.
aliminyum, algi vb.).

i¢ Duvarlar 2 den fazla odasi isi ve ses yalitimli sert | 2 den fazla odasi yagli boya, yikanir 1 veya 2 odasi plastik veya kagitl Kireg hargli siva ve kireg badana. Camur siva ve badana.

agac kaplama.

kagit ve benzeri madde ile kaplama.

boya, kagit kaplama.

Taban (Déseine)

2 den fazla odasi mermer ve benzeri
tabii tag, ahsap parke, hali kaplama.

1 veya 2 odasi suni mermer, seramik,
ahsap parke, hali kaplamali.

Karo mozaik, renkli diiz mozaik
marley ve benzeri.

Duiz mozaik, sap, basit ahsap
kaplama.

Toprak, ¢ok basit tahta ve diger
gayrifenni malzeme kaplamal.

Merdivenler

Tabii tas kaplamall, islemeli demir ve
sert agag korkuluklu ve kiipesteli.

Suni tas kaplamali, iyi vasifli demir ve
sert agag korkuluklu ve kiipesteli.

Renkli mozaik kaplamal, sert agag
ve demir korkuluklu.

Sap veya diiz mozaik kaplamali ve
demir korkuluklu.

Basit tahta veya tas basamak,
korkuluksuz.

Pencereler Metal ve sert agag dogramali, 6zel Metal ve sert agag¢ dograma, normal Normal ahsap dograma, normal Basit ahsap dograma, diiz mozaik Basit tahta gergeveli ve basit camli
vasifli camli, tabii tas parapetli ve camli, suni tas parapetli pancurlu cam ve renkli mozaik, parapetli parapetli. ve gayrifenni malzemeli.
pancurlu

Kapilar Masif sert agag kasali ve kanatl, Sert agag kaplamali kasa ve kanatl, Ahsap presli ve basit metal. Kasasl gam kereste, dograma basit Gayrifenni malzemeli.
kapitone kaplamali, islemeli metal kasa | metal kasa kanatli. pres, maun boyali veya yagh boya,
ve kanatli, 6zel cam kanath ve 6zel giris kapilari tablali, basit masif veya
aksamli (otomatik kontrol vb.). demir.

Banyo ve WC Mermer ve benzeri tabii tag kaplamali, | Sirli ve dekoratif seramik kaplamal, Kaliteli fayans kaplamali, normal Mozaik, fayans kaplamali, kivetsiz, Basit WC'li yikanma yeri.
liks veya 6zel imal edilmis kuvet, gift kaliteli kiivet lavabo, klozetli banyo ve | kaliteli kiivet, lavabo ve klozetli klozetsiz banyo ve ayni vasiflarda
lavabo, klozet ve benzeri aksamli ayni vasiflarda WC. banyo, ayni vasiflarda WC. WC.
banyo, ayni vasiflarda WC.

Isitma Klima tesisath (soguk, sicak), somineli, | Kaloriferli, somineli, devamli sicak sulu. | Kaloriferli, sicak sulu. Kaloriferli, sobali. Ocakl veya sobali.

devamli sicak sulu.
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Ek Cizelge 2. 2015 Yili igin Binalarin Metrekare Normal insaat Maliyet Bedellerini Gésterir Cetvel

BIiNALAR GELIK KARKAS BiNA BETONARME KARKAS YIGMA KAGIR BiNA YIGMA YARI KAGIR BiNA AHSAP BINALAR TAS DUVARLI BiNA GECEKONDU TARZI BiNA KERPIC VE DiG.BASIT
ASG. | AZA. | ORT. | ASG. | AZA. | ORT. | ASG. | AzA. | ORT. | AsG. | AzA. | ORT. | ASG. | AZA. | ORT. | ASG. | AZA. | ORT. | ASG. | AZA. | ORT. | ASG. | AzA. | ORT.
1) FABRIKA VE IMALATHANE BIiNALARI
A) LUKS iNS. - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - -
B) 1. SINIFiNS. | 705,85 | 785,39 | 745,62 | 582,07 | 639,53 | 610,80 | 399,34 | 489,23 | 444,29 - - - - - - - . - . B - . . -
C) 2. SINIFiNS. | 443,56 | 487,01 | 465,29 | 372,80 | 389,05 | 380,93 | 236,51 | 285,85 | 261,18 - - - - - - - . - . B - . . -
D) 3.SINIFiNS. | 333,04 | 377,23 | 355,14 | 263,03 | 282,94 | 272,99 | 145,91 | 190,84 | 168,38 | 108,28 | 132,60 | 120,44 | 163,57 | 206,30 | 184,94 | 117,88 | 144,41 | 131,15 | 119,32 | 125,26 | 122,29 | 91,34 | 117,88 | 104,61
E) BASIT 189,36 | 207,02 | 198,19 | 147,36 | 179,74 | 163,55 | 78,10 | 94,33 | 86,22 | 59,69 | 78,10 | 68,90 | 106,10 | 107,58 | 106,84 | 67,77 | 83,99 | 75,88 | 5599 | 6555 | 60,77 | 43,47 | 45,66 | 44,57
2) FABRIKA VE IMALATHANE BiNASI, SOSYAL BINALARI VS.
A) LUKS iNS. - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - -
B) 1. SINIFiNS. | 705,85 | 785,39 | 745,62 | 582,07 | 639,53 | 610,80 | 399,34 | 489,23 | 444,29 - - - - - - - . - . B - B B -
C) 2.SINIFiNS. | 443,56 | 487,01 | 465,29 | 372,80 | 389,05 | 380,93 | 236,51 | 285,85 | 261,18 - - - - - - - - - - - - - - -
D) 3.SINIFiNS. | 333,04 | 377,23 | 355,14 | 263,03 | 282,94 | 272,99 | 145,91 | 190,84 | 168,38 | 108,28 | 132,60 | 120,44 | 163,57 | 206,30 | 184,94 | 117,88 | 144,41 | 131,15 | 91,34 | 117,88 | 104,61 | 75,93 | 91,34 | 83,64
E) BASIT 189,36 | 207,02 | 198,19 | 147,36 | 179,74 | 163,55 | 78,10 | 94,33 | 86,22 | 59,69 | 78,10 | 68,90 | 106,10 | 109,78 | 107,94 | 67,77 | 83,99 | 75,88 | 43,47 | 53,01 | 48,24 | 31,66 | 43,47 | 37,57
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3) OTEL BiNALARI

A)LUKSiNS. [ 1.754,26 | 1.883,95 | 1.819,11 | 1.466,19 | 1.592,90 | 1.529,55 | 1.289,35 | 1.416,82 | 1.353,09 | 921,71 [ 1.041,80 | 981,76 |1.547,24 | 1.651,12 | 1.599,18 | 1.265,81 | 1.403,56 | 1.334,69 | - - - - - -
B) 1. SINIF iNS. 1.262,84 | 1.363,78 | 1.313,31 | 1.019,70 | 1.119,90 | 1.069,80 | 894,44 951,18 922,81 | 660,14 | 699,93 680,04 |1.032,98 | 1.153,07 | 1.093,03 | 873,82 974,01 923,92 - - - - - -
C) 2. SINIF iNS. 850,25 912,89 881,57 681,53 723,52 702,53 551,84 626,25 589,05 | 423,67 | 442,81 433,24 681,53 764,78 723,16 544,48 601,94 573,21 - - - - - -
D) 3.SINIFiNS. | 662,37 | 729,41 | 695,89 | 474,45 | 534,89 | 504,67 | 360,29 | 428,82 | 394,56 | 297,66 | 317,56 | 307,61 | 489,94 | 569,53 | 529,74 | 344,78 | 412,60 | 378,69 - - - - - -
E) BASIT - - - - - - 94,33 | 115,66 | 10500 | 69,99 | 91,34 | 80,67 | 176,84 | 221,77 | 199,31 | 112,75 | 135,57 | 124,16 - - - - - -
4) SINEMA - TIYATRO BiNALARI
A)LUKS iNS. | 1.957,87 | 2.102,64 | 2.030,26 | 1.587,02 | 1.693,10 | 1.640,06 | 1.439,01 | 1.581,27 | 1.510,14 | 983,47 | 1.133,14 | 1.058,31 - - - - - - - . - _ . R
B) 1. SINIF iNS. | 1.409,42 | 1.522,08 | 1.465,75 | 1.138,05 | 1.180,83 | 1.159,44 | 998,26 | 1061,57 | 1029,92 | 736,76 | 781,16 | 758,96 - - . . B - . B - B - .
C)2.SINIFINS. | 948,94 | 1018,86 | 983,90 | 760,64 | 807,50 | 784,07 | 615,90 | 698,94 | 657,42 | 472,84 | 494,22 | 483,53 - - . . B - . B - B - -
D) 3. SINIFiNS. | 739,25 | 814,10 | 776,68 | 529,52 | 596,96 | 563,24 | 402,11 | 478,61 | 440,36 | 332,21 | 354,41 | 343,31 - - - - - - - - - - - R
E) BASIT - - - - - - 101,97 | 122,53 | 112,25 | 63,32 | 7564 | 69,48 - - - 83,87 | 111,84 | 97,86 | 57,57 | 70,73 | 64,15 | 43,57 | 55,06 | 49,32
5) HASTAHANE - KLiNiK BINALARI
A)LUKS iNS. | 1.863,66 | 1.987,37 | 1.925,52 | 1.497,82 | 1.602,96 | 1.550,39 | 1.235,35 | 1.359,06 | 1.297,21 | 934,91 | 1.072,78 | 1.003,85 - - - - - - - - - . - R
B) 1. SINIF iNS. | 1.335,21 [ 1.438,60 | 1.386,91 | 1.078,05 | 1.122,24 | 1.100,15 | 941,99 |1.005,61 | 973,80 | 696,32 | 738,72 | 717,52 - - - - - - - . - - - R
C)2.SINIFINS. | 900,44 | 964,09 | 932,27 | 715,77 | 762,61 | 739,19 | 583,19 | 661,85 | 622,52 | 447,11 | 466,58 | 456,85 - - - . N - - B . B . -
D) 3. SINIFiNS. | 700,75 | 770,56 | 735,66 | 501,88 | 568,19 | 535,04 | 381,76 | 452,43 | 417,10 | 315,45 | 339,33 | 327,39 - - - . N - - B . B . -
E) BASIT - - - - - - 93,66 | 113,14 | 103,40 | 59,20 | 7157 | 65,39 - - - 63,58 | 100,75 | 82,17 | 54,77 | 63,58 | 59,18 | 43,33 | 55,70 | 49,52
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6) BANKA - SIGORTA BiNALARI

A) LUKS iN$. 1.879,57 | 2.153,88 | 2.016,73 | 1.523,54 | 1.625,39 | 1.574,47 | 1.116,22 | 1.252,80 | 1.184,51 | 944,13 | 1.087,81 | 1.015,97 - - - - - - - - - - - -
B) 1. SINIF iNS. 1.353,04 | 1.461,18 | 1.407,11 | 991,48 | 1.092,53 | 1.042,01 | 774,39 884,12 829,26 622,04 714,43 668,24 - - - - - - - - - - - -
C) 2. SINIF iNS. | 910,98 978,11 944,55 670,97 730,21 700,59 468,13 569,94 519,04 | 397,88 | 468,12 433,00 - - - - - - - - - - - -
D) 3. SINIF iNS. [ 709,68 738,09 723,89 459,45 507,57 483,51 319,70 389,16 354,43 | 295,20 | 330,76 312,98 - - - - - - - - - - - -
E) BASIT 230,52 250,24 240,38 123,94 169,74 146,84 97,86 117,64 107,75 75,00 97,86 86,43 107,36 | 128,68 | 118,02 | 80,52 107,36 | 93,94 | 68,68 | 80,52 74,60 | 48,93 | 56,79 | 52,86
7) iDARE BINALARI
A) LUKS iNS. 1.517,02 | 1.615,75 | 1.566,39 | 1.030,01 | 1.133,15 | 1.081,58 | 808,98 921,71 865,35 | 596,06 | 779,52 687,79 - - - - - - - - - - - -
B) 1. SINIFiNS. | 935,70 |[1.024,12| 979,91 | 705,85 | 785,39 | 745,62 | 540,80 | 615,93 | 578,37 | 438,37 | 506,91 | 472,64 - - - - - - - - - - - -
C) 2. SINIF iNS. | 596,80 635,86 616,33 466,35 487,01 476,68 363,21 389,05 376,13 | 240,17 | 302,80 271,49 - - - - - - - - - - - -
D) 3. SINIFiNS. | 418,45 | 473,73 | 446,09 | 318,29 | 377,23 | 347,76 | 256,40 | 282,94 | 269,67 | 150,29 | 198,22 | 174,26 - - - - - - - - - - - -
E) BASIT 189,36 230,62 209,99 112,75 138,52 125,64 59,69 78,10 68,90 59,69 78,10 68,90 106,10 | 109,78 | 107,94 | 67,77 83,99 75,88 | 55,99 | 65,55 60,77 | 36,12 | 45,66 | 40,89
8) BENZIN iSTASYONU, YIKAMA VE YAGLAMA BiNALARI
A)LUKS iNS. | 1.433,76 | 1.538,88 | 1.486,32 | 1.104,95 | 1.215,60 | 1.160,28 | 867,83 | 988,79 | 928,31 - - - - - - - - - - - R - - R
B) 1. SINIF iNS. 964,25 |1.057,52 | 1.010,89 | 757,21 842,55 799,88 547,72 660,75 604,24 - - - - - - - - - - - - - - -
C) 2. SINIF iNS. 591,99 665,49 628,74 468,69 522,42 495,56 331,17 398,35 364,76 - - - - - - - - - - - - - - -
D) 3. SINIF iNS. 406,26 448,92 427,59 282,16 340,67 311,42 161,23 216,58 188,91 | 116,17 | 142,26 129,22 | 161,23 | 221,30 | 191,27 | 126,46 | 154,95 | 140,71 | 81,42 | 126,46 | 103,94 | 61,66 | 81,42 | 71,54
E) BASIT 150,20 192,81 171,51 107,48 148,60 128,04 83,78 101,21 92,50 64,02 83,78 73,90 90,11 98,01 94,06 56,87 90,11 73,49 | 46,64 | 56,87 51,76 | 33,99 | 46,64 | 40,32
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9) YERALTI GARAIJLARI

A) LUKS iNS. - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - R - - R
B) 1. SINIF iNS. - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - R _ - R
C) 2. SINIF iNS. | 664,26 | 763,91 | 714,09 | 482,90 | 594,30 | 538,60 - - - - - - - - - - - - B - - B - -
D) 3. SINIF iNS. | 474,45 | 530,49 | 502,47 | 333,04 | 401,56 | 367,30 - - - - - - - - . N B, . B . - - - .
E) BASIT 189,36 | 230,62 | 209,99 | 147,36 | 189,36 | 168,36 - - - - - - - - - 37,57 | 50,12 | 43,85 | 25,75 | 31,66 | 28,71 | 19,53 | 24,69 | 22,11
10) MUSTAKIL GARAJLAR
A) LUKS iNS. - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - R
B) 1. SINIF iNS. - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - R _ - R
C) 2. SINIFiNS. | 395,05 | 446,12 | 420,59 | 313,17 | 383,91 | 348,54 | 175,84 | 195,29 | 185,57 | 171,44 | 212,16 | 191,80 | 232,25 | 290,86 | 261,56 | 186,24 | 229,35 | 207,80 | 113,87 | 165,04 | 139,46 | - - -
D) 3. SINIF iNS. | 282,18 | 333,04 | 307,61 | 200,77 | 246,11 | 223,44 | 131,14 | 138,52 | 134,83 | 108,28 | 132,60 | 120,44 | 163,57 | 206,30 | 184,94 | 117,88 | 145,17 | 131,53 | 75,93 | 117,88 | 96,91 | 67,77 | 75,93 | 71,85
E) BASIT 147,36 | 179,74 | 163,55 | 112,75 | 138,52 | 125,64 | 44,93 | 5599 | 50,46 | 59,69 | 78,10 | 68,90 | 67,77 | 83,99 | 75,88 | 67,77 | 83,99 | 75,88 | 36,12 | 4566 | 40,89 | 31,66 | 43,47 | 37,57
11) COK KATLI GARAJLAR
A) LUKS iNS. - - - - - - - - - - - - - - - . . - . _ R _ _ R
B) 1. SINIF iNS. - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - R _ - R
C) 2. SINIFiNS. | 751,90 | 821,03 | 786,47 | 530,19 | 610,99 | 570,59 - - - - - - - . - N N - B . - B N -
D) 3. SINIF iNS. | 515,01 | 543,71 | 529,36 | 378,71 | 418,45 | 398,58 - - - - - - - - - N N - B - - B - .
E) BASIT 233,55 | 275,52 | 254,54 | 147,36 | 189,36 | 168,36 - - - - - - - - - N N - N - - B - .
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12) YURT BiNALARI

A) LUKS iNS. - - - - - - - - - - - - - - - - - - - . R . _ B
B) 1. SINIF iNS. - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - R - _ .
C) 2. SINIF iNS. | 568,08 | 627,72 | 597,90 | 366,83 | 442,95 | 404,89 | 307,62 | 367,80 | 337,71 | 307,68 | 353,67 | 330,68 - - - - - - B B - - B 8
D) 3. SINIF iNS. | 378,71 | 418,45 | 398,58 | 282,18 | 333,04 | 307,61 | 246,11 | 282,94 | 264,53 | 256,40 | 282,94 | 269,67 - - - - - - N N - . - -
E) BASIT 189,36 | 230,62 | 209,99 | 83,99 | 109,78 | 96,89 | 59,69 | 78,10 | 68,90 | 49,35 | 59,69 | 54,52 | 106,10 | 120,09 | 113,10 | 67,77 | 83,99 | 75,88 | 53,01 | 83,99 | 68,50 | 31,66 | 43,47 | 37,57
13) OKUL BiNALARI
A) LUKS iNS. - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - -
B) 1. SINIF iNS. - - - - - - - - - - - - - - - - - - - . R - _ .
C) 2. SINIFiNS. | 666,62 | 726,08 | 696,35 | 413,79 | 490,40 | 452,10 | 328,78 | 353,67 | 341,23 | 277,49 | 344,55 | 311,02 | 249,94 | 306,73 | 278,34 | 188,59 | 231,08 | 209,84 | - - - - - -
D) 3. SINIF iNS. | 459,74 | 511,34 | 485,54 | 318,29 | 377,23 | 347,76 | 263,03 | 282,94 | 272,99 | 198,22 | 246,11 | 222,17 | 217,35 | 266,72 | 242,04 | 117,88 | 144,41 | 131,15 | 75,93 | 117,88 | 96,91 | 67,77 | 75,93 | 71,85
E) BASIT 189,36 | 207,02 | 198,19 | 94,33 | 109,78 | 102,06 | 60,06 | 78,10 | 69,08 | 78,83 | 83,26 | 81,05 | 86,93 | 10461 | 9577 | 67,77 | 83,99 | 75,88 | 45,66 | 53,01 | 49,34 | 31,66 | 43,47 | 37,57
14) YUZME HAVUZLARI
A) LUKS iNS. - - - - - - - - - - - - - - - - - - . . R _ _ .
B) 1. SINIF iNS. | 954,71 | 1085,61 | 1020,16 | 635,77 | 703,94 | 669,86 | 354,74 | 455,33 | 405,04 - - - - - - - - - N N - B B -
C) 2. SINIFiNS. | 551,84 | 620,36 | 586,10 | 385,32 | 414,06 | 399,69 | 236,51 | 303,57 | 270,04 - - - - - - - - - B B - N B -
D) 3. SINIF iNS. | 400,80 | 459,74 | 430,27 | 246,11 | 282,94 | 264,53 | 115,66 | 150,29 | 132,98 - - - - - - - - - B B - N B -
E) BASIT - - - - - - - - - - - - - - - - - - . . R _ _ .
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15) BANYO ve HAMAMLAR

A) LUKS iNS. - - - - - - - - - - - - - - - - - -
B) 1. SINIFiNS. | 1.358,61 | 1.472,09 | 1.415,35 | 692,59 | 761,83 | 727,21 | 516,47 | 615,93 | 566,20 - - - - - - - - -
C) 2. SINIF iNS. 860,56 | 933,51 | 897,04 | 436,91 | 487,01 | 461,96 | 361,00 | 389,05 | 375,03 - - - - - - - - -
D) 3. SINIF iNS. 642,47 | 688,88 | 665,68 | 263,03 | 317,56 | 290,30 | 194,49 | 246,11 | 220,30 - - - - - . - B -
E) BASIT - - - - - - - - - - - - - - - - - .
16) PAZAR ve FUAR YERLERINDEKi YAPILAR
A) LUKS iNS. - - - - - - - - - - - - - - - - - .
B) 1. SINIF iNS. - - - - - - - - - - - - - - - - - .
C) 2. SINIF iNS. - - - - - - - - - - - - - - - . _ .
D) 3. SINIF iNS. 318,29 | 377,23 | 347,76 | 205,55 | 259,35 | 232,45 | 172,40 | 190,84 | 181,62 | 132,60 | 150,29 | 141,45 | 187,87 | 206,30 | 197,09 | 117,88 | 144,41 | 131,15
E) BASIT 207,02 | 242,38 | 224,70 | 94,33 | 109,78 | 102,06 | 78,10 | 94,33 | 86,22 | 59,69 | 78,10 | 68,90 | 106,10 | 120,09 | 113,10 | 67,77 | 83,99 | 75,88
17) SOGUK HAVA DEPOLARI
A) LUKS iNS. - - - - - - - - - - - - . . - . . .
B) 1. SINIF iNS. - - - - - - - - - - - R R R R R R R
C) 2. SINIF iNS. 519,11 | 573,64 | 546,38 | 372,33 | 439,43 | 405,88 | 337,69 | 411,63 | 374,66 - - - - . - . B .
D) 3. SINIF iNS. 378,71 | 418,45 | 398,58 | 282,18 | 333,04 | 307,61 | 201,89 | 246,11 | 224,00 - - - - - - - - -
E) BASIT 147,36 | 189,36 | 168,36 | 127,46 | 147,36 | 137,41 | 78,10 | 94,33 | 86,22 - - - - - - - - -
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18) KURUTMA YERLERI

A) LUKS iNS.

B) 1. SINIF iNS.

C) 2. SINIF iNS.

D) 3. SINIF iNS.

377,23

401,56

389,40

205,55

259,35

232,45

172,40

190,84

181,62

131,14

138,52

134,83

E) BASIT

207,02

242,38

224,70

83,26

100,21

91,74

78,83

83,26

81,05

49,35

59,69

54,52

19) SILOLAR

A) LUKS iNS.

B) 1. SINIF iNS.

C) 2. SINIF iNS.

860,56

933,51

897,04

466,35

537,83

502,09

D) 3. SINIF iNS.

666,79

722,77

694,78

333,04

377,23

355,14

E) BASIT

A) LUKS iNS.

B) 1. SINIF iNS.

C) 2. SINIF iNS.

D) 3. SINIF iNS.

427,34

481,09

454,22

233,55

283,65

258,60

117,88

137,03

127,46

98,72

103,15

100,94

E) BASIT
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21) DIGER TiCARETHANE ve iSYERLERI

A) LUKS iNS. 1.879,57 | 2.018,53 | 1.949,05 | 1.252,80 | 1.381,46 | 1.317,13 | 987,55 | 1.116,22 | 1.051,89 | 756,27 | 892,00 | 824,14 | 1.364,88 | 1.503,83 | 1.434,36 - - - - - - - - -

B) 1. SINIF iNS. | 1.285,14 | 1.380,65 [ 1.332,90 | 884,12 958,32 | 921,22 | 622,04 | 749,92 | 685,98 | 382,85 | 489,42 | 436,14 | 963,05 | 1.043,58 | 1.003,32 - - - - - - - - -

C) 2. SINIFiNS. | 861,24 946,52 903,88 570,75 591,25 581,00 | 369,41 | 454,70 412,06 | 214,69 | 271,57 | 243,13 | 620,46 644,95 632,71 - - - - - - - - -

D) 3. SINIFiNS. | 576,26 644,11 610,19 386,04 459,45 422,75 | 248,64 | 300,78 274,71 | 146,82 | 183,94 | 165,38 | 420,75 499,66 460,21 - - - - - - - - -

E) BASIT 250,24 | 274,72 | 262,48 | 131,81 169,74 | 150,78 | 97,86 | 117,64 | 107,75 | 75,00 | 97,86 | 86,43 | 101,08 128,68 | 114,88 | 80,52 | 107,36 | 93,94 | 68,68 | 80,52 | 74,60 | 41,83 | 52,87 | 47,35

22) MESKEN BiNALARI

A) LUKS iNS. 1.941,30 | 2.070,19 | 2.005,75 | 1.151,53 | 1.292,35 | 1.221,94 | 944,44 | 973,87 | 959,16 - - - 1.538,11 | 1.695,49 | 1.616,80 - - - - - - - - -

B) 1. SINIF iNS. | 1.283,14 | 1.384,39 [ 1.333,77 | 727,22 798,97 | 763,10 | 604,76 | 637,87 | 621,32 | 398,56 | 417,89 | 408,23 | 989,53 |1.111,49 | 1.050,51 - - - - - - - - -

C) 2. SINIFiNS. | 851,47 937,96 | 894,72 | 465,73 553,21 509,47 | 395,78 | 414,23 | 405,01 | 280,77 | 285,37 | 283,07 | 638,82 731,79 685,31 - - - - - - - - -

D) 3. SINIF iNS. | 574,39 638,82 | 606,61 | 328,60 | 393,02 | 360,81 | 295,48 | 307,47 | 301,48 | 197,91 | 201,58 | 199,75 | 333,23 | 353,48 | 343,36 | 165,66 | 204,34 | 185,00 | 94,84 | 147,27 | 121,06 - - -

E) BASIT 236,57 288,10 | 262,34 | 167,50 | 236,57 | 202,04 | 93,89 97,56 95,73 93,89 | 97,56 | 95,73 | 108,62 130,68 | 119,65 | 66,24 | 104,94 | 85,59 | 57,06 | 66,24 | 61,65 | 45,13 | 57,06 | 51,10

23) OZELLIK ARZEDEN BINALAR

OZELLIK ARZEDEN BINALARIN VERGI DEGERININ HESABINDA, KULLANIS TARZINA GORE (OTEL, SINEMA, TIYATRO, ISYERI VE MESKEN BiNASI GiBi) VARSA BIR UST INSAAT DEGERININ ORTALAMA RAKAMI ESAS ALINIR. BiR UST SINIFA AiT INSAAT DEGERI YOKSA
TESPIT EDILEN iNSAAT SINIFINDAKI ORTALAMA DEGER % 50 ARTIRILMAK SURETIYLE DEGERLENDIRME YAPILIR. INSAAT TURU iCIN METREKARE NORMAL INSAAT MALIYET BEDELI BELIRLENMEMIS iSE BU SINIFIN ALTINDA BELIRLEME YAPILMIS iLK SINIFA AIT
ORTALAMA RAKAM % 50 ARTIRILARAK DIKKATE ALINIR.

HAFiF PREFABRIK BINALAR, YIGMA YARI KAGIR BINA GRUBUNDA DEGERLENDIRILIR

NOT: METREKARE NORMAL iNSAAT MALIYET BEDELLERININ ORTALAMALARI ESAS ALINIR. METREKARE NORMAL iNSAAT MALIYET BEDELLERINE ASANSOR, KALORIFER VEYA KLIMA TESISAT BEDELLERi DAHIL DEGILDIR. (BINADA
KALORIFER, KLIMA VE ASANSOR TESiISATI VARSA BU BEDELLERE KALORIFER VEYA KLIMA iGiN %8, ASANSOR iCiN %6 ORANINDA iLAVE YAPILIR.)
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Ek Cizelge 3. Binalar icin Emlak Vergisi Bildirim Formu

EMLAK VERGISI BILDIRIMI (BiNA)

BELEDIYE BASKANLIGINA

| |Bi1dirimin Verilis Nedeni

iL-ILCE

Vergi Kimlik No. |

| ilk iktisap I:I

Degisiklik

Telefon N0.| | |

(T.C. Vatandasi Olan Gergek Kisilerde T.C. Kimlik Numarasi Yazilacaktir.) (Alan Kodu) (Telefon)
Emlak Vergisi
z sicil No. | Faks No. |
= an Kodu (FakKs)
E Soyadi (Unvanrt) |
>
2 Ad |
Adresi | Cadde | | Sokak | | Kap1 No. I:l Daire No. I:l
ilge Ad | | il Adi | | Posta Kodu I:I
e-posta adresi [ |
BIiNA BILDIRIMi
BINAYA AIT BiLGILER 1. BINA 1. BINA 111. BINA
2 1 |Bulundugu K6y veya Mahallenin Adt
Qo
i = 2 Cadde veya Sokag (Deger Bakimmdan Farkl Bolgede ise
2 é’ Bolgenin Adi)
=]
3 |Kap1 ve Daire No
=
S & Tapuda Pafta No
Ed S| 4 Kayith Ada/ Parsel No
= 2 -
E Oldugu {6t/ sahife No
5 |Bina Arsasinin Alani (m?)
6 |Binaya Ait Arsa Payinin Orani1 ve Metrekaresi
insaatin Tiirii (Celik-Betonarme Karkas, Yigma-Yar1
7 |Yigma, Ahsap, Tas Duvarli-Camur Hargl, Gecekondu,
Basit)
é“ 8 |Insaatin Sinifi (Liiks, Birinci, Ikinci, Ugiincii, Basit)
Q -
= 9 Kullanis Sekli (Mesken, Isyeri, Depo, Fabrika, Hastane,
«a Okul vb.)
Z
é 10 |insaatin Bitim Tarihi
=)
m 11 |iktisap Tarihi
>
)
E 12 |Kisithilik Hali Varsa Baslangi¢ Tarihi
a
é 13 |Varsa Muafiyetin Baslangi¢ Yili ve Uygulama Siiresi
% 14 |indirimli Vergi Uygulamasi
=
15 |Bina Hisseliyse Hisse Oran1
16 Binanin Disten Disa Yiizolgiimii (m?) (Hisseli ise Hisseye
isabet Eden Yiizolgiimii)
17 |Kaloriferli Olup Olmadig
18 |Asansorlii Olup Olmadig
Bildirimin Hangi Sifatla Verildigi Miikellef I:I Kanuni Temsilcisi/Vekili D
Adi - Soyadi Vergi Kimlik No. | |

(T.C. Vatandasi Olan Gergek Kisilerde T.C. Kimlik Numarasi Yazilacaktuir.)

Tarih

imza

NOT: 1-Elbirligi (istirak halinde) miilkiyette miisterek imzal tek bildirim verildiginde miikelleflerin tamamini gésterir bir liste bildirime eklenecek ve
miikelleflerin tamamu bildirimi imza edeceklerdir.
2- Payl (miisterek) miilkiyette her hissedarin kendi hissesini ayr bildirim ile bildirmesi gerekir.
3- Belediye ve miicavir alan sinirlari disinda bulunan binalar i¢in de bildirim verilmesi gerekir.
4- Ayni gat1 altindaki birden ¢ok bagimsiz birim ve dairelerin her biri ayr1 ayr1 bildirilecektir.
5- Bir miikellefe ait bina birimlerinin bildirimine bir bildirimin yetmemesi halinde yeteri kadar bildirim doldurularak birbirine ilistirilir.
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Ek Cizelge 4. Arastirma Sonugclarina Gére Yeniden Diizenlenen Bina insaat Siniflarinin Tespitine Dair Cetvel

insaat Aksami

Liiks insaat

Birinci Sinif ingaat

ikinci Sinif insaat

Ugiincii Sinif insaat

Basit insaat

En az bir cephesi;
o Mekanik sistemli giydirme
cephe (Cam, seramik, granit,

Mermer traverten kaplama,
Seramik - Cini kaplama,
Dogal tag kaplama,

Suni tag kaplama,
Cam mozaik kaplama,
PVC yal baski (Siding)

Mozaik sivali,
Duz kum sivah, boyali

Toprak sivali (Bitkisel
lifli ya da diiz gamur
sivali),

Dis Duvarlar kompakt laminant, kompozit | Cimento esasli panel kaplama, Sivasiz dliz ylizeyler
levha vb. yuzeyli), kaplama, Puskirtme ve/veya serpme
e Granit mermer kaplama, Ahsap panel kaplama sivali,
¢ Masif ahsap yal baski Mineral esasli son kat sivali,
kaplama Tarakli diiz sivali, boyah
e Bakir ve/veya kursun, e Sandvig panel, e Trapez sac e Kiremit e Basit ahsap catili,
e Polikarbon 1siklikli, e Metal ve aliiminyum kenetli| e Lifli cimento levha oluklu/diiz| ® Bitim esasl (shingle) e Bitkisel értiilii (Saz
o ® Yesil cati sac e Suni mermer, tas kaplamali | levha, ve benzeri),
Cati Ortiisi e Granit, mermer kaplamal e Seramik kaplamali teras teras cati * PVC ve polyester esasli o Sikistirilmis killi
teras cati cat Ie\'/.ha toprak dam,
e Uzerinde gezilmeyen gakil | o Ahsap yonga levha
serilmis teras ¢ati
En az 3 odasi veya tamami; 2 odasi; 1 odasi; Diiz kum ince sivali, boyali | Basit kum sivali,
e Asma tavan (ahsap, algl e Asma tavan (ahsap, algi e Asma tavan (ahsap, Basit malzeme ile
panel, metal panel, tas ylini panel, metal panel, tas algipanel, metal panel, standart digi tavan
Tavan panel, aliminyum ve PVC ylinl panel, aliminyum ve tasylni panel, aliminyum kaplamasi,
profilli kaplama) PVC profilli kaplama) ve PVC profilli kaplama) Sivasiz

e Kartonpiyerli, spot
aydinlatmali

e Kartonpiyerli, spot
aydinlatmah

Tamami;
Algi perdah sivali, kartonpiyerli
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insaat Aksami

Liiks insaat

Birinci Sinif ingaat

ikinci Sinif insaat

Ugiincii Sinif insaat

Basit insaat

i¢ Duvarlar

En az 3 odasinin duvari veya
tamami;
e Masif ahsap lambri ve diger
ahsap kaplamali,
o Nitelikli (kaliteli) kagit
kaplamali,
En az 1 duvari veya tamami;
e Vitrayli ve/veya aynal,
Dogal tas, tugla kaplama

2 odasinin duvari;

e Masif ahsap lambri ve diger
ahsap kaplamali,

o Lif levha ve yonga levha gibi
ahsap urinlerinden ylizeyi
ahsap kapli, yilizeyi laminant
kapli, ylzeyi sentetik recine
kapli levhalarla kaplamali,

Cam tugla orgiilu

Normal kagit kaplamali,
Algi perdahli siva tzeri boyall,

ince siva tizeri boyali veya
badanali

Killi toprak sivali,
Basit kum kaba sivali,
Sivasiz

Taban (Déseme)

En az 2 odasi veya tamami;
e Granit (Porselen) seramik,
e Granit,
o Nitelikli (kaliteli) mermer,
o Nitelikli (kaliteli) masif ahsap
parke,
e Lamine parke
kaplamal

1 odasi;

e Granit (Porselen) seramik,

e Granit,

o Nitelikli (kaliteli) mermer,

o Nitelikli (kaliteli) masif ahsap
parke,

e Lamine parke,

kaplamal

En az 2 odasi veya tamami;

e Ahsap rabita,

o Nitelikli (kaliteli) PVC ve benzeri,

o Paledyen ve benzeri nitelikli
(kaliteli) kaplama,

o Sap uzeri nitelikli (kaliteli) hah
kaplama ve benzeri tekstil,

e Seramik,

o Nitelikli (kaliteli) epoksi kaplama

e Suni mermer

1 odasi:

e Ahsap rabita,

o Nitelikli (kaliteli) PVC ve
benzeri,

o Paledyen ve benzeri nitelikli
(kaliteli) kaplama,

o Sap uzeri nitelikli (kaliteli) hah
kaplama ve benzeri tekstil,

Tamamu:

e Laminant,

e Mozaik, karo mozaik,

o Marley ve benzeri

Sap,

Tesviye betonu,
Sikistiriimis toprak,

Kor déseme (Basit tahta
kaplama)

Standart digi taban
kaplamasi

Merdivenler

Nitelikli (kaliteli) mermer
kaplamal

Granit kaplamali,

Masif sert agag basamakli ve/veya
kaplamal,

Cam basamakl,

Paslanmaz gelik / piring vb.
tastyicili ve cam korkuluklu /
kiipesteli,

Nitelikli (kaliteli) ahsap korkuluklu
/ kupesteli

Mermer kaplamal,
Granit seramik kaplamall,
Celik ferforje (boyali) korkuluklu

Dogal tas,

Suni mermer kaplamal,
Aliminyum taslyicili ve elemanli
korkuluklu,

Gelik (boyal) tasiyicili, ahsap
kipesteli ve korkuluklu

Hali kaplamali,

Doékme mozaik,

Karo mozaik kaplamali,
Dz gelik (boyalh) profilli
korkuluklu

Beton, kaplamasiz,
Basit ahsap tasiyicili,
Basit ahsap veya demir
korkuluklu
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insaat Aksami

Liiks insaat

Birinci Sinif ingaat

ikinci Sinif insaat

Ugiincii Sinif insaat

Basit insaat

Ahsap — Isi yalitimli Sert agag vernikli
veya cilal

Metal — Isi yalitimh paslanmaz gelik,
aliminyum, piring

Ahsap — Ist yalitimh 1. Sinif Cam
vernikli veya cilali

Metal — Isi yalitimh paslanmaz gelik,
aliminyum,

Ahsap — Ist yalitimh 2. Sinif Cam
boyali
Metal — Isi yalitimh aliminyum,

Ahsap — 3. Sinif ahsap boyali
PVC panjurlu

Basit ahsap gerceveli,
Diiz camli veya camsiz
plastik,

Pencereler Otomatik kontrollii ahsap panjurlu Isi yalitimh PVC (tekstiirla, renkli, ISINyal.ltlmll PVC (diz renkl!), Standart disi malzemeli
- Aliminyum veya PVC panjurlu
desenli),
Ahsap panjurlu
Masif sert agag vernikli veya cilall, 1. Sinif Sarigam vernikli veya cilali, 2. sinif ahsap, boyall, 3. Sinif ahsap, boyall, Standart disi malzemeli
Paslanmaz gelik / Piring Aliminyum, Diiz cam gébekli hazir pres kapi Basit demir dogramali boyali,
Kapilar Ozel cam gobekli, motifli, vitrayli Desenli cam gobekli (buzlu cam, Normal hazir pres kapi

Ozel aksamli, fotoselli(otomatik
kontrollii) cam kapilar
Paslanmaz gelik tasiyicili cam kapi

renkli cam),
Ozel aksamli cam kapilar

Banyo ve Tuvalet

Kaplamasi

e Granit

e Granit (Porselen) seramik,

o Nitelikli (kaliteli) mermer,

o Ozel duvar kagidi kaplamali

Donanimi

o Jakuzili,

e Saunal,

o Nitelikli (kaliteli) mobilyali, aynali,
nitelikli (kaliteli) camli, mobilya
lavabolu,

o Kivetli ve/veya dusakabinli,

Otomatik kontrollii ve nitelikli

(kaliteli) pisuarli, bideli, klozetli

ve/veya alaturka tuvaletli,

Adedi

3 veya daha ¢ok banyolu ve/veya WC'li

Kaplamasi

e Granit

e Granit (Porselen) seramik,

o Nitelikli (kaliteli) mermer,

o Ozel duvar kagid,

o Ozel su gegirmeyen laminant
kaplamali

Donanimi

o Mobilya dolapli, aynali, nitelikli
(kaliteli) camli, mobilya lavabolu,

o Kivetli ve/veya dusakabinli,

o Nitelikli (kaliteli) klozetli ve/veya
alaturka tuvaletli,

Adedi

2 banyolu ve/veya WC'li

Kaplamasi

o Nitelikli (kaliteli) mermer,

o Nitelikli (kaliteli) seramik
kaplamali

Donanimi

e Dolapl, aynali, ayakli lavabolu

e Dus tekneli ve/veya dusakabinli,
o Klozetli ve/veya alaturka
tuvaletli

Kaplamasi
e Mermer,
e Seramik kaplamali
Donanimi
o Dus tekneli, lavabolu,
e Klozetli ve/veya alaturka
tuvaletli

Kaplamasi

e Sap veya mozaik
kaplamali

Donanimi

o Basit yilkanma yeri

e Klozetli ve/veya
alaturka tuvaletli

Isitma ve Sogutma
Sistemi

iklimlendirme sistemli,
Somineli

Klima sistemli (Isitma ve sogutma
kontroll()
Sémineli

Merkezi kalorifer sistemli
24 saat sicak sulu

Kombi sistemli

Sobali ve/veya ocakli

Otomasyon veya
Guvenlik Sistemleri

Akilli veya uzman sistemler ile
otomasyon sistemlerinin merkezi
yonetilmesi

Uzaktan yonetilebilen otomasyon
sistemleri ile her turli elektrik,
mekanik sistemlerin kontroli

Goruntlleme sistemli otomatik
ana giris kontroli

Otomatik ana giris kontroli

Otomasyon yok
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Ek Cizelge 5. Bina insaat Sinifi Belirleme Yéntemleri, Karar Sayilari ve Kararlari

Bina insaat Siniflar

Karar Sayilar

Yontemler ve Bina ingaat Sinifi Kararlari

Aciklama Senaryo
Paragraf No No Liiks | Birinci ikinci | Uglincii Basit | Agirliki Agirhikh Agirhksiz Agirhkh Agirhkh
Sinif | Sinif | Sinif | Ingaat| Yontem Il | Yontem Il Yontem I* Yontem II** | Yontem Il1***
1 6 5 95,45 90,90 L L L
2 5 6 94,54 89,09 B 1 1
a 3 6 5 90,90 81,81 L 1 1
4 1 10 63,63 27,27 B B B
5 3 6 2 64,54 38,18 3 3 3
6 5 3 3 91,81 83,63 L 1 1
7 5 4 2 85,45 70,90 L 1 1
8 6 3 2 89,09 78,18 L 1 1
9 7 1 3 93,63 87,27 L 1 1
10 2 2 7 65,45 30,90 B 3 3
b 11 1 3 7 74,54 49,09 3 3 3
12 3 1 4 3 83,63 67,27 2 2 2
13 1 1 1 8 65,45 30,90 B 3 3
14 2 5 3 80,90 61,81 2 2 2
15 3 4 1 1 2 84,54 69,09 1 2 2
16 4 2 2 2 80 60 1 2 2
17 5 1 5 90 80 2 1 1
18 5 1 5 70 40 B 3 3
C 19 5 1 5 80,90 61,81 B 2 2
20 4 3 4 54,54 72,727 3 2 2
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21 4 4 3 90,90 81,81 B 1 1
22 4 4 3 70,90 41,81 3 3 3
d 23 5 1 93,63 87,27 B 1 1
24 5 83,63 67,27 2 2 2
25 4 3 80,90 61,81 2 2 2
e 26 2 4 4 1 86,36 72,72 1 1
27 3 3 3 2 76,36 52,72 2 2
f 28 2 3 3 3 83,63 67,27 2 2
g 29 1 3 3 3 1 80 60 2 2
30 1 1 3 3 3 74,54 49,09 3 3

Not: Cizelgede L (Liiks insaat), 1 (Birinci Sinif insaat), 2 (ikinci Sinif insaat), 3 (Uglincii Sinif insaat) ve B (Basit insaat) siniflarini géstermektedir.
O) Agirliksiz yontem |
(**) Agirlikli yontem Il: agirliklar 100, 90, 80, 70, 60, karar araliklari; 100-95, 94-85, 84-75, 74-65, 64 ve daha asagi.

*okok

() Agirlikli yontem 1lI: 100, 80, 70, 60, 40, karar araliklari; 100-90, 89-70, 69-50, 49-40 39 ve daha asag!.






