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TASARRUFU KISITLANAN GAYRIMENKULLERDE EMLAK VERGISI
UYGULAMASI

Bilindigi tizere Tiirkiye sinirlar iginde bulunan binalar ile arazi ve arsalar emlak vergisine
tabidir.

Emlak vergisi uygulamasinda bina tabiri, yapildigi madde ne olursa olsun, gerek karada gerek
su tlizerindeki sabit insaatin hepsini kapsamaktadir. Bina miitemmimleri de bina ile birlikte
nazara alinmaktadir.

Verginin uygulamasinda ylizer havuzlar, sair yiizer yapilar, ¢adirlar ve nakil vasitalarina
takilip ¢ekilebilen seyyar evler ve benzerleri bina sayilmamaktadir.

Uygulamada arazi ise belediye sinirlar1i ig¢inde Belediyece parsellenmis arsalar
kapsamaktadir. Belediye smirlar1 i¢inde veya disinda bulunan parsellenmemis araziden
hangilerinin Emlak Vergisi Kanunu'na gore arsa sayilacagi Bakanlar Kurulu Karar ile belli
edilir.

Emlak vergisini gayrimenkuliin maliki, varsa intifa hakki sahibi, her ikisi de yoksa
gayrimenkule malik gibi tasarruf edenler 6demek durumundadir. Bir gayrimenkule payli
miilkiyet halinde malik olanlar, hisseleri oraninda miikelleftirler. Elbirligi miilkiyette ise
malikler vergiden miiteselsilen sorumlu olurlar.

Emlak vergisi gayrimenkuliin vergi degeri iizerinden hesaplanmaktadir.
Emlak Vergisi Kanunu'nun 29. maddesine gore vergi degeri,

a) Arsa ve araziler i¢in Vergi Usul Kanunu'nun asgari 6l¢iide birim deger tespitine iliskin
hiikiimlerine goére takdir komisyonlarinca arsalar i¢cin her mahalle ve arsa sayilacak
parsellenmemis arazide her koy icin cadde, sokak veya deger bakimindan farkli bolgeler
(turistik bolgelerdeki cadde, sokak veya deger bakimindan farkli olanlar ilgili valilerce tespit
edilecek pafta, ada veya parseller), arazide her il veya ilge i¢in arazinin cinsi (kirag, taban,
sulak) itibartyla takdir olunan birim degerlere gore,

b) Binalar i¢in ise Maliye ve Bayindirlik ve Iskan Bakanliklarinca miistereken tespit ve ilan
edilecek bina metrekare normal ingaat maliyetleri ile yukarida belirtilen esaslara gére bulunan
arsa veya arsa payi degeri esas alinarak hesaplanmaktadir.
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Vergi degeri, miikellefiyetin baslangi¢ yilin1 takip eden yildan itibaren her yil, bir nceki yil
vergi degerinin Vergi Usul Kanunu hiikiimleri uyarinca ayni yil igin tespit edilen yeniden
degerleme oraninin yarisi nispetinde artirilmasi suretiyle giincellenmektedir.

Emlak Vergisi Kanunu uyarinca dort yilda bir defa olmak {izere takdir islemleri yeniden
yapilmaktadir.

Emlak vergisi oran1 binalarda meskenler i¢in vergi degerinin binde biri; diger binalarda ise
binde ikisidir. Bu oranlar biiyiik sehir belediye sinirlart ve miicavir alanlar iginde % 100
artinml1 olarak uygulanmaktadir.

Emlak vergisi orani arazilerde ise vergi degerinin binde biri; arsalarda ise binde ti¢iidiir. Bu
oranlar da benzer sekilde biiyiik sehir belediye smirlar1 ve miicavir alanlar iginde % 100
artirimli uygulanmaktadir.

Emlak Vergisi birinci taksiti, Mart, Nisan ve Mayis aylarinda, ikinci taksiti Kasim ay1 i¢inde
olmak iizere iki esit taksitte ddenir.

Emlak Vergisi Kanunu’nun 30. maddesinde, kanunlar veya diger kamu diizeni koyan
mevzuatla tasarrufu kisitlanan bina, arsa ve arazinin vergisinin kisitlamanin devam ettigi
stirece 1/10 oraninda tahsil olunacagi; kanunla ve diger mevzuatla yapilan kisitlamalarin neler
oldugunun, siiresinin, tevsikinin ve kisitlama koyan kamu organlarinin gorevleri ve
sorumluluklarinin  Maliye Bakanligi, Milli Egitim, Baymdirlik ve Iskan ve Igisleri
Bakanliklarinin miitalaalar1 alinarak hazirlanacak bir yonetmelikle tanzim olunacagi
belirtilmistir.

Kisith vergi uygulamasi, sz konusu hiikme istinaden hazirlanan ve 17.11.1986 tarih ve
19284 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak 09.11.1985 tarihinden itibaren uygulanmak {izere
yiirlirliige giren “Tasarrufu Kisitlanan Bina, Arsa ve Arazi Hakkinda Yonetmelik” esaslarina
gore yapilmaktadir.

S6z konusu Yonetmeligin 2. maddesinde, “/mar planlarinda, resmi yapilara, tesislere ve
okul, cami, yol, meydan, otopark, yesil saha, ¢ocuk bahgesi, pazar yeri, hal, mezbaha ve
benzeri umumi hizmetlere ayrilmis olmast sebebiyle iizerinde insaat yapilmasina izin
verilmeyen arsalar ile esash degisiklik ve ilaveler yapilmasina izin verilmeyen binalarin
tasarrufu kisitlanmis sayilir.

Bu hallerde kisitl olarak vergileme, imar planimin kesinlestigi tarihi izleyen yil basindan
itibaren yapilir. Kisitlama, ilgili arsa veya binamin bulundugu alan imar programina
alimincaya (imar programinin kesinlestigi tarihe) kadar devam eder.

Arsamin imar plaminda kisithiligr gerektiren amaclara tahsis edildiginin bu yonetmeligin 5.
maddesindeki bildirim mecburiyeti hiikiimlerine gore tespit edilmemis olmasi halinde, arsa
veya bina sahibi tarafindan yazili miiracaatta bulunularak kisitlamayr koyan idareden
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alinacak kisitlilik durumunu gésteren belge verginin tarhina yetkili daireye ibraz edildiginde
kisithiik ayni esaslar dairesinde uygulanir” hiikmiine yer verilmistir.

Anilan diizenlenmeler ¢er¢evesinde imar planlarinda, resmi yapilara, tesislere ve okul, cami,
yol, meydan, otopark, yesil saha, ¢ocuk bahgesi, pazar yeri, hal, mezbaha ve benzeri umumi
hizmetlere ayrilmis olmas1 sebebiyle iizerinde insaat yapilmasina izin verilmeyen arsalar ile
esashi degisiklik ve ilaveler yapilmasina izin verilmeyen binalar kisith vergi uygulamasina
tabidir.

Kisitlt emlak vergisi yukarida da ifade edildigi iizere kisitlamanin devam ettigi siirece 1/10
oraninda tahsil olunmaktadir. Kisithilik uygulamasi imar planinin kesinlestigi tarihi izleyen
yilbasindan itibaren uygulanmaya baslar. Kisitlamanin kaldirilmas1 durumunda, kaldirilma
tarihini takibeden biitge yilindan itibaren emlak vergisi, tiim vergi degeri tizerinden 6denir.

Kisitlamanin devam ettigi siirede tecil edilen verginin 9/10'u bina, arsa veya arazinin
satilmasi, istimlaki veya hibe yoluyla bir baskasina devir ve temliki halinde (tahsilat
zamanagimina ugramamis olanlar1) miikelleflerinden talep edilmektedir.

Emlak vergisi miikelleflerinin yukarida verilen bilgiler ¢ergevesinde kisitlilik kapsamina giren
gayrimenkulleri i¢in emlak vergi dairelerince hesaplanan vergilerini kontrol etmeleri kendi
menfaatleri agisindan 6nem arz etmektedir.

Saygilarimzla,

Erdal SONMEZ & Biilent ERSAN
SINERJI Bagimsiz Denetim
Damismanhik ve Yeminli Mali Miisavirlik Ltd. Sti.
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