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GiRIS
Emlak vergisi, Turkiye sinirlari igcinde bulunan bina, arsa ve araziler lzerinden

alinan vergi turidur.

Bu Rehberde; Emlak Vergisi Kanununda yer alan bina ve arazi vergisinin kapsami,
miukellefi, mikellefiyetin baslama ve sona erme zamani, muafiyetleri, bildirimi ve
bildirimeiliskin belgeler,emlak vergisinin matrah ve orani, verginin 6ddeme zamani,
indirimli bina vergisi orani (sifir) uygulamasindan kimlerin yararlanabilecegine

iliskin hususlar soru ve cevaplarla aciklanmistir.

1. Bina Vergisinin Kapsami Nedir?

Turkiye sinirlartiginde bulunan binalar, bina vergisine tabidir.

Bina, yapildigi madde ne olursa olsun, gerek karada gerek su uzerindeki sabit
insaatlarin hepsini kapsar. Yiizer havuzlar, sair ylizer yapilar, cadirlar ve nakil
vasitalarina takilip cekilebilen seyyar evler ve benzerleri bina sayilmaz.

2. Bina ve Arazi Vergisinin Miikellefi Kimlerdir?

Bina veya arazinin maliki, varsa intifa hakki sahibi, her ikisi de yoksa bina veya
araziye malik gibi tasarruf edenlerdir. Bir bina veya araziye payli mulkiyet halinde
malik olanlar hisseleri oraninda miukelleftirler. Elbirligi milkiyette ise malikler

vergiden miuteselsilen sorumludurlar.

3. Bina Vergisinde Daimi Muafiyetler Nelerdir?

Emlak Vergisi Kanununun 4 incii maddesinde yer alan hiikiimlere gore, asagida
belirtilen binalar kiraya verilmemek (4046 sayili Ozellestirme Uygulamalari
Hakkinda Kanun kapsaminda yapilan isletme hakki devirleri haric) sartiyla bina
vergisinden daimi olarak muaftir. Kiraya verilememe sarti (a), (b), (s), (y) ve (2)
fikralariicin aranmaz.

a) Ozel biitceli idarelere (mazbut vakiflar dahil), il 6zel idarelerine, belediyelere,
koy tlizel kisiligine, kanunla kurulan tiniversitelere ve Devlete ait binalar,




c)

d)

h)

il 6zel idareleri, belediyeler ve kdyler ile bunlarin teskil ettikleri birlikler veya
bunlara bagli miesseselere ait;

aa) Su, elektrik, havagazi, mezbaha ve soguk hava isletme binalari,

bb) Belediye sinirlari icindeki yolcu tasima isletme binalari ve kapali durak
yerleri,

Koylere ve koy birliklerine ait tarim isletme binalari, soguk hava depolari,
icmeler ve kaplicalar ile bunlar tarafindan koylinin umumi ve musterek
ihtiyaclarini  karsilamak maksadiyla isletilen hamam, c¢amasirhane,
degirmenler ve koy odalari,

Ordu evleri, askeri gazino ve kantinler ile bunlarin mistemilat,

Kamu menfaatlerine yararli derneklere ait binalar (Kurumlar Vergisine
tabi isletmelere ait olmamalari veya bunlara tahsis edilmis bulunmamalar
sartiyla),

Kazan¢ gayesi olmamak sartiyla isletilen hastane, dispanser, saglik,
rehabilitasyon, teshis ve tedavi merkezleri, sanatoryum, prevantoryum,
ogrenci yurtlari, disklnler evi, yetimhaneler, revirler, kresler, kitiphaneler
ve korunmaya muhtac ¢cocuklari koruma birliklerine ait yurtlar ve isyerleriile

benzerleri,

Dini hizmetlerin ifasina mahsus ve umuma acik bulunan ibadethaneler ve

bunlarin miistemilati,

Zirai istihsalde kullanilmak sartiyla makina ve alet depolari, zahire ambarlari,
samanliklar, arabaliklar, agillar, ahirlar, kimesler, kurutma mabhalleri,
bocekhaneler, serler (seralar) ve benzeri binalarla, isci ve bekgi bina, kullibe
ve barakalari,

Su urinleri mistahsillerinin istihsalde kullandiklari ag ve alet depolari,

kayikhaneler, denizlerde ve gollerdeki is¢i ve balik¢i kuliibe ve barakalari,

(Yukarida belirtilen “h” ve “i” fikralarinda yazili binalarin bir kismi ikamete ve



n)

o)

bir kismi da mezkiir fikralarda yazili maksatlara tahsis edilmis bulunmasi
durumunda vergi, yalniz ikamete tahsis olunan kisim icin uygulanir.)

Umuma tahsis edildigi Maliye ve Gumrik Bakanliginca kabul edilen rihtim,
iskele, dalgakiran ve bunlarin miutemmimleriile, demiryollari ve kopri, rampa
ve tunel, yeralti ve yertistu gegitleri, peron alimantasyon tesisleri, iskele ve
istasyon binalari ile yolcu salonlari, cer ve malzeme depolari gibi demiryolu
miitemmimleri, Devlet Hava Meydanlari isletmesi Genel Midiirligiine
ait hava liman ve meydanlarindaki terminal binalari, teknik blok, hangar,
sistemlere ait depo; elektronik, elektrik ve mekanik sistemlere ait laboratuvar
ve bakim tesisleri, pist taksirut ve apron sahasi ile 1sI ve enerji santralleri,
hidrofor tesisleri, gerek hava liman ve meydanlarinda ve gerekse ugus
yollari Gzerindeki seyrisefer yardimci tesisleri ile hava yer ve yer muhabere
sistemleri ve yukarida belirtilen sistem ve tesislerin mitemmimleri (Diger
depolar, antrepolar, mustakil lojman ve miustakil idarehane binalari

mitemmim sayilmaz),
Her nevi su bentleri, baraj, sulama ve kurutma tesisleri,

Yabanci devletlere ait olup elgilik ve konsolosluk olarak kullanilan binalar
ile elgilerin ikametine mahsus binalar ve bunlarin mistemilati (Karsilikli
olmak sartiyla) ve merkezi Tirkiye'de bulunan milletlerarasi kuruluslara,
milletlerarasi kuruluslarin Tirkiye'deki temsilciliklerine ait binalar,

Cumhurbaskaninca vergi muafiyeti taninan vakiflara ait binalar (Vakif
senedindeki cihete tahsis edilmek sartiyla) ile organize sanayi bolgeleri,
serbest bolgeler, endistri bolgeleri, teknoloji gelistirme bolgeleri ve sanayi
sitelerinde yer alan binalar,

Enerji nakil hatlari ve direkleri,

Genglik ve Spor Bakanligi Beden Terbiyesi Genel Miidrligiine tescil edilmis
amator spor kuliiplerine ait binalar (Gelir veya Kurumlar Vergisine tabi
isletmelere ait olmamalari veya bunlara tahsis edilmemeleri sartiyla),




s)

u)

y)

Tarim kredi, tarim satis kooperatifleri, 1163 sayili Kanuna uygun olarak
tesekkiil eden kooperatifler ve bu kooperatiflerin kuracagi kooperatif birlikleri,
kooperatif merkez birlikleri ve Tirkiye Milli Kooperatifler Birliginin ve Tirk
Kooperatifgilik Kurumunun sahip olduklari kendi hizmet binalari,

Karsilikli olmak sartiyla Uluslararasi Antlasmalar hikimlerine gore azinlik
sayllan cemaatlere ait 6zel okul binalari,

Tirk Silahli Kuvvetlerini (Jandarma Genel Komutanligr dahil) giiglendirmek
amaciyla kurulmus vakiflara ait binalar,

Tersane binalari (Miistakil biiro ve miistakil lojman binalari harig.),

Belediye ve miicavir alan sinirlari disinda bulunan binalar (Gelir Vergisinden
muaf esnaf ile basit usulde Gelir Vergisine tabi miikellefler tarafindan bizzat
is yeri olarak kullanilan binalar hari¢ olmak Uizere, ticari, sinai ve turistik
faaliyetlerde kullanilan binalar ile muayyen zamanlarda dinlenme amaciyla
kullanilan binalar i¢in bu muafiyet uygulanmaz.),

Dogalgaz, ham petrol ve bunlarin drtnlerinin nakli ve dagitimi amaciyla
kullanilan boru hatlari ile bunlarin ayrilmaz parcasi olan istasyonlar (Pompa,
kompresor, basing distirme ve olgim, hat vana gruplari, haberlesme, pik,
katodik koruma gibi),

4389 sayili Bankalar Kanunu hiikiimlerine gore temetti hari¢ ortaklik haklari
ile yonetim ve denetimleri veya hisseleri kismen veya tamamen Tasarruf
Mevduati Sigorta Fonuna intikal eden bankalara, tasfiyeleri Tasarruf Mevduati
Sigorta Fonu eliyle yurdtulen miflis bankalarin iflas idarelerine ait binalar,

4749 sayilli Kamu Finansmani ve Borg Yonetiminin diizenlenmesi Hakkinda
Kanunun 7/A maddesi kapsaminda kira sertifikasi ihraci islemine konu olan
binalar.



4. Bina Vergisinde Gegici Muafiyetler Nelerdir?

Emlak Vergisi Kanununun 5 inci maddesinde yer alan hiikimlere gore asagida
belirtilen binalar, gegici olarak bina vergisinden muaftir.

a) Mesken olarak kullanilan bina veya apartman dairelerinin, 2.500 Yeni
Tiurk lirasindan az olmamak lizere vergi degerinin %'(, insalarinin sona
erdigi yili takip eden biitge yilindan itibaren 5 yil siire ile gegici muafiyetten
faydalandirilir.

Bu binalarin, bina apartman ise dairelerin, mesken olarak kullanilmasi
sartiyla, satin alma veya sair suretle iktisap olunmasi halinde de yukardaki
muaflik hikmu kalan sire igin uygulanir.

Mevcut binalara ilave yapilmasi halinde, 33 Ginci maddenin (1) sayili bendine
gore beyan edilen degerden bu kisma isabet eden deger igin, yukarda yazili

muafiyet ayni sart ve sure ile uygulanir.

Binanin, bina apartman ise dairenin, kismen veya tamamen mesken olarak
kullanilmamasi halinde bu binaya veya daireye taninmis bulunan muafiyet bu
halin meydana geldigi yili takip eden butge yilindan itibaren diser.

b) Turizm Endistrisini Tesvik Kanunu hiikiimleri dairesinde turizm miiessesesi
belgesi almis olan Gelir veya Kurumlar Vergisi mikelleflerinin adi gegen
Kanunda yazili maksatlara tahsis ettikleri ve isletmelerine dahil binalari,
insalarinin sona erdigi veya mevcut binalarin bu maksada tahsisi halinde
turizm miessesesi belgesinin alindigi yili takip eden bitge yilindan itibaren 5
yil siire ile gegici muafiyetten faydalandirilir.

c) Deprem, subasmasi, yangin gibi tabii afetler sebebiyle binalari yanan, yikilan
veya kullanilmaz hale gelen veya yangin, su baskini, yer kaymasi, kaya
diismesi, ¢i§ ve benzeri (deprem harig) afetlerle zarar gérmesi muhtemel
yerlerdeki binalarin vergi mukellefleri tarafindan afetin vuku buldugu veya
afete maruz bulundugunun yetkili kurulusga tebligi tarihinden itibaren
en ge¢ 5 yil iginde afetin vuku buldugu yerde veya kamu kuruluslarinca




d)

gosterilen yerlerde insa edilen binalar insalarinin sona erdigi yili, kamu
kuruluslarinca ilgili kanunlarina gore insa olunup hak sahiplerine teslim
edilen binalar devredildikleri yili takip eden biitce yilindan itibaren 10 yil siire
ile gegici muafiyetten faydalandirilir (Bu halde, bu maddenin (a) fikrasi hilkmi
uygulanmaz).

Su kadar ki, kamu kuruluslarinca afet bolgesi oldugu nedeniyle insaat yasagi
konulan yerlerde yapilan binalar igin bu muafiyet uygulanmaz.

Muafiyetten faydalanacak mikellefler, Cevre ve Sehircilik iklim Degisikligi
Bakanligindan veya bu Bakanligin yetkili kildigi kuruluslardan afete
maruz kaldiklarina dair alacaklari bir belgeyi vergi dairesine ibraz etmeye
mecburdurlar.

Fuar, sergi ve panayir yerlerinde insa edilen binalar (Bu yerlerin acik
bulunmadigi zamanlarda da kullanilanlar harig), bu maksada tahsis edildikleri

sure i¢in vergiden muaftir.

Planlama Teskilatinca tespit ve tayin edilen geri kalmis bolgelerde insa edilen
sinai tesisler, insalarinin sona erdigi yili takip eden biitge yilindan itibaren 5 yil
sure ile gegici muafiyetten faydalandirilir.

Yatirim Tesvik Belgesi kapsaminda insa edilen binalar, insalarinin sona erdigi
tarihi takip eden butge yilindan itibaren bes yil siire ile gegici muafiyetten
faydalandirilir.

Yukarda (a), (b), (c) ve (d) fikralarinda yazili muafiyetlerden istifade icin, adi
gegen fikralarda yazili hallerin meydana gelmesinden, keyfiyetin bitge yili
icinde ilgili vergi dairesine bildirilmesi sarttir. Ancak, bu olaylar biitge yilinin
son U¢ ayi icinde meydana geldigi takdirde bildirim, olayin meydana geldigi
tarihten itibaren Ug ay icinde yapilir.

Siresinde bildirimde bulunulmazsa muafiyet, bildirimin yapildigi yili takip
eden bitce yilindan gegerli olur. Bu takdirde bildirimin yapildigi bitge yilinin
sonuna kadar gecen yillara ait muafiyet hakki diiser (Koylerdeki insaat igin
bildirimde bulunulmaz.).



5. Bina ve Arazi Vergisinde Miikellefiyet Ne Zaman Baslar ve Ne Zaman

Sona Erer?

Bina ve arazi vergisinde miikellefiyetin baslamasi:

@ Emlak Vergisi Kanununun 33 iincii maddenin (1) il4 (7) numarali fikralarinda
yazili vergi degerini tadil eden sebeplerin dogmasi halinde bu degisikliklerin
meydana geldigi, ayni maddenin (8) numarali fikrasinda yazili halde ise bu
duruma bagli olarak takdir isleminin yapildigi tarihi,

@ Dort yilda bir yapilan takdir islemlerinde takdir isleminin yapildidi tarihi,
@ Muafiyetin sukut ettigi tarihi,

takip eden biitge yilindan itibaren baslar.

Ornegin, gayrimenkul 26/7/2025 tarihinde satin alinmis ise 31/12/2025 tarihine
kadar, 15/11/2025 tarihinde satin alinmis ise satin alma tarihinden itibaren lg ay
icinde satin alan tarafindan ilgili belediyeye emlak vergisi bildirimi verilmesi, her
iki durumda da emlak vergisi miikellefiyetinin 2026 yilindan itibaren baslamasi
gerekmektedir.

Bina vergisinde miikellefiyetin sona ermesi:

Yanan, yikilan, tamamen kullanilmaz hale gelen veya vergiye tabi iken muaflik
sartlarini kazanan binalardan dolayr miikellefiyet, bu olaylarin meydana geldigi
tarihi takip eden taksitten itibaren sona erer.

Oturulmasi ve kullanilmasi kanunlarin verdigi yetkiye dayanilarak yasak edilen
binalarin vergileri, mikelleflerce keyfiyetin vergi dairesine bildirilmesi veya vergi
dairesince re’sen tespit edilmesi lizerine, bu olaylarin meydana geldigi tarihlerden

sonra gelen taksitlerden itibaren, bu hallerin devam ettigi surece alinmaz.

Arazi vergisinde miikellefiyetin sona ermesi:

Vergiye tabi iken muaflik sartlarini kazanan araziden dolayi miikellefiyet, bu olayin
meydana geldigi tarihi takip eden taksitten itibaren sona erer.




Kanunlarin verdigi yetkiye dayanilarak tasarrufu yasak edilen arazinin vergisi,
miukelleflerce keyfiyetin vergi dairesine bildirilmesi veya vergi dairesince re'sen
tespit edilmesi lizerine, yasaklama tarihini izleyen taksitlerden itibaren bu hallerin
devam ettigi sirece alinmaz.

Deprem, su basmasi, yangin gibi tabii afetler sebebiyle yanan, yikilan binalarin
arsalarina ait vergiler, bu olaylarin vukua geldigi tarihleri takip eden biitge yilindan
itibaren iki yil siire ile alinmaz.

Uzerine bina yapilan arsaya iliskin arazi vergisi miikellefiyeti, insaatin bittigi yili
takip eden biitge yilindan itibaren sona erer.

6. Bina Vergisinin Matrahi Nedir?

Bina Vergisinin matrahi, binanin Emlak Vergisi Kanunu hiikiimlerine gore tespit
olunan vergi degeridir. Sabit istihsal tesisatina ait degerler vergi matrahina

alinmaz.

7. Emlak Vergisinde Vergi Degeri (Matrah) Nedir?

Vergi degeri;

@ Arsa ve araziler icin, Vergi Usul Kanununun asgari 6lciide birim deger
tespitine iliskin hikimlerine gore takdir komisyonlarinca arsalar igin her
mahalle ve arsa sayilacak parsellenmemis arazide her koy i¢in 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 ilce icin arazinin cinsi (kirag, taban, sulak)
itibariyla takdir olunan birim degerlere gore,

@ Binalaricin, Hazine ve Maliye Bakanligi ile Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi
Bakanliginca mistereken tespit ve ilan edilecek bina metrekare normalinsaat
maliyetleri ile (a) bendinde belirtilen esaslara gore bulunacak arsa veya arsa
payi degeri esas alinarak 31 inci madde uyarinca hazirlanmis bulunan Tiiziik
hiiklimlerinden yararlanilmak suretiyle,

hesaplanan bedeldir.




Vergi degeri, mikellefiyetin baslangi¢ yilini takip eden yildan itibaren her yil, bir
onceki yil vergi degerinin Vergi Usul Kanunun hikimleri uyarinca ayni yil igin
tespit edilen yeniden degerleme oraninin yarisi nispetinde artirilmasi suretiyle
bulunur.

Emlak Vergisi Kanununun 33 (incli maddesine (8 numarali fikra harig) gore
miukellefiyet tesisi gereken hallerde vergi degerinin hesaplanmasinda, Vergi Usul
Kanunun miikerrer 49 uncu maddesinin (b) fikrasina gore belirlenen arsa ve arazi
birim degerleri, takdir isleminin yapildigi yii takip eden ikinci yildan baslamak
suretiyle her yil, bir onceki yil birim degerinin, Vergi Usul Kanunun hiikimleri
uyarinca ayni yil i¢in tespit edilen yeniden degerleme oraninin yarisi nispetinde
artirilmasi suretiyle dikkate alinir.

8. Bina ve Arazi Vergisi Oranlari Nedir?

Emlak Vergisi Kanununa gore;
@ Bina vergisinin orani meskenlerde binde 1,
@ Diger binalarda binde 2,

@ Arazide binde 1 ve arsalarda binde 3'tiir.

Bina, arsa ve arazilere iliskin vergi oranlari biyiksehir belediye sinirlari ve
miucavir alanlar iginde %100 artirimli uygulanir.

Yeni insa edilen bina veya binalarin vergisi, arsasinin (veya arsa payinin)

vergisinden az olamaz. Bu hiikiim, binalarin insalarinin sona erdigi yili takip eden

butge yilindan itibaren dort yil uygulanir.

Emlak Vergisi Oranlari

Biiyiiksehir
Belediyelerinde

Emlak Tiiri Diger Belediyelerde

Mesken Binde 1

Binde 2

Diger Binalarda Binde 2 Binde 4

Arsa Binde 3 Binde 6

Arazi Binde 1 Binde 2




9. Emlak Vergisinde Tarh ve Tahakkuk islemi Nasil Yapilir?

Bina ve arazi vergisi, ilgili belediye tarafindan;

@ Dort yilda bir defa olmak lzere takdir islemlerinin yapildigi yili takip eden
bitce yilinin Ocak ve Subat aylarinda,

@ Kanunun 33 iinci maddesinin (1) il (7) numarali fikralarinda yazili vergi
degerini tadil eden sebeplerle bildirim verilmesi icabeden hallerde, vergi
degerini tadil eden sebeplerin meydana geldigi bltge yilini takip eden yilin
Ocak ayi icinde, vergi degerini tadil eden sebep yilin son Ug¢ ayi iginde vuku
bulmus ve bildirim, vergi degerini tadil eden sebebin meydana geldigi blitce
yilini takip eden yilda verilmis ise bildirimin verildigi tarihte,

@ Kanunun 33 iincii maddesinin (8) numarali fikrasinda yazili hallerde, takdir
islemlerinin yapildigi biitge yilini takip eden yilin Ocak ve Subat aylarinda,

29 uncu maddeye gore hesaplanan vergi degeri esas alinarak yillik olarak tarh

olunur.

Bildirim posta ile gonderilmis ise vergi, bildirim verme suresinin son gununu
takip eden yedi glin icinde tarh olunur. Bu suretle tarh olunan vergiler, tarh edilen
tarihte tahakkuk etmis sayilir ve miikellefe bir yazi ile bildirilir.

Yapilan tarh ve tahakkuku takip eden yillarda, 29 uncu maddeye gore tespit edilen
vergi degeri lizerinden hesaplanan bina ve arazi vergisi, her biit¢e yilinin basindan
itibaren o yiligcin tahakkuk etmis sayilir.

Bir il veya ilce hududu icerisinde birden fazla belediye olmasi halinde, belediye
ve mucavir alan sinirlari disinda bulunan bina ve araziye ait emlak vergisini tarha

yetkili olacak belediye, ilgili valiler tarafindan belirlenir.

10. Emlak Vergisinde Odeme Siiresi Ne Zamandir?

Emlak vergisi, birinci taksiti mart, nisan ve mayis aylarinda, ikinci taksiti kasim

ayinda olmak lzere iki esit taksitte 6denebilmektedir.




11. Emlak Vergisi Nereye Odenir?

Emlak vergisi, gayrimenkuliin kayitl oldugu ilgili belediyeye odenecek olup,
odeme yontemleri ile ilgili olarak gayrimenkuliin kayitli oldugu ilgili belediyeden
bilgi alinmasi mimkin bulunmaktadir.

12. Emlak Vergisi Siiresinde Odenmezse Ne Olur?

Emlak vergisinin zamaninda odenmemesi durumunda, geciken taksit tutari igin
odemenin geciktigi her ay ve kesri igin 6183 sayili Kanunun 51 inci maddesinde

belirtilen oranda gecikme zammi hesaplanir.

20/5/2024 tarihli ve 8484 sayilli Cumhurbaskani Karariyla, 21/5/2024 tarihinden
itibaren gecikme zammi orani her ay i¢in ayri ayri uygulanmak tizere % 4,5 olarak

uygulanacaktir.

13. Emlak Vergisi Bildirimi Nereye ve Ne Zaman Verilir?

Vergidegerini degistiren sebeplerin bulunmasi durumunda emlak vergisi bildirimi

verilmesi zorunludur.
Bildirimler;

@ Yeniinsaedilenbinalaricin,insaatin sonaerdigi veyainsaatin sonaermesinden
evvel kismen kullanilmaya baslanmis ise her kismin kullanilmasina
baslandigi,

@ Vergi degerini degistiren sebeplerin dogmasi halinde, degisikligin meydana
geldigi,

butge yili icerisinde emlakin bulundugu yerdeki ilgili belediyeye verilir.

Yukarida belirtilen haller biitge yilinin son Ug¢ ayi icinde meydana gelmesi
durumunda bildirim, olayin meydana geldigi tarihten itibaren Ug ay iginde verilir.
Elbirligi mulkiyetinde mukellefler misterek imzali bir bildirim verebilecekleri gibi,
miunferiden de bildirim verebilirler. Payli milkiyet halinde ise bildirim muinferiden

verilir.




Elbirligi milkiyetinde minferiden bildirim verildigi takdirde, gayrimenkule ait
vergi degeri lzerinden hissedarlarin adedine gore ayri ayri tarh ve tahakkuk
yapilir.

Emlak vergisi bildirim ornekleri, 57 Seri No.lu Emlak Vergisi Kanunu Genel Teblig
ekinde yer almaktadir.

14. Emlak Vergisi Bildiriminde Bulunmak i¢in Hangi Belgeler istenir?

Emlak vergisi mukelleflerinden emlak vergisi bildirimi disinda bir belge talep
edilmemektedir.

Bu nedenle, emlak vergisi mikelleflerinden emlak vergisi bildirimi disinda tapu
sureti, kimlik fotokopisi, vergi kimlik numarasini gosteren belge, elektrik ve su
abone belgesi, yap! kullanma izin belgesi, m? cetveli veya baskaca bir belge talep

edilmeyecektir.

15. Emlak Vergisi Bildirimini Siiresinde Vermeyen Miikellef Adina Hangi

Cezalar Kesilir?

Emlak Vergisi Kanunu hikiimleri sakli kalmak sartiyla, alinacak vergiler hakkinda
Vergi Usul Kanunu ile Amme Alacaklarinin Tahsil Usullii Hakkinda Kanun
hikimleri uygulanir.

Bu kapsamda, emlak vergisi bildiriminin siresinde verilmemesi durumunda,
Vergi Usul Kanunu uyarinca vergi ziyal cezasi ve ikinci derece usulstizlik cezasi
kesilir. Diger taraftan cezayi istilzam eden tek bir fiil ile vergi ziyal ve usulsiizliik
birlikte islenmis olursa bunlara ait cezalardan sadece miktar itibariyla en
agirinin kesilmesi gerekir. Bu durumda, bina, arsa ve arazi bildirimlerinin kanuni
stresinden sonra verilmesi halinde miikellefiyetin baslangi¢ yili igin ikinci derece
usulsuzlik cezasi ile vergi ziyal cezasi kiyaslanarak miktar itibariyla agir olani
kesilir, verginin ziya ugratildigi diger yillar igin ise sadece vergi ziyal cezasi kesilir.




16. Emlak Vergisi Bildirimini Kanuni Siiresinde Vermeyen Miikellefler
Pismanlik ve Islah Hiikiimlerinden Yararlanabilir mi?

Emlak vergisinde pismanlik ve islah hiikiimlerinin uygulanmayacagi Vergi Usul
Kanununun 371 inci maddesinde agikga belirtildiginden, emlak vergisi bildirimini
kanuni siiresinde vermeyen mikellefler pismanlik ve islah hikimlerinden

yararlanamazlar.

17. Emlak Vergisi Bildirimini Kanuni Siiresinde Vermeyen Miikellefler
Cezalarda indirim Uygulamasindan Faydalanabilir mi?

Emlak vergisi bildiriminin siuresinde verilmemesi halinde verginin zamaninda
tahakkuk ettirilmemesi nedeniyle vergi ziyal cezasi kesilir. Emlak vergisiyle ilgili
olarak kesilecek cezalar igin 213 sayili Vergi Usul Kanununun 376 nci maddesi
kapsaminda indirim hiikiimlerinin uygulanmasi mimkiin bulunmaktadir.

Cezalarda indirim uygulamasindan; ihbarnamenin teblig tarihinden itibaren
30 giin icinde ilgili belediyeye basvurulmasi, ikmalen, re’sen veya idarece tarh
edilen vergi veya vergi farkinin ve indirimden kalan vergi ziyal, usulsuzlik ve
ozel usulsiizliik cezalarinin vadesinde veya 6183 sayili Kanunda belirtilen tiirden
teminat gosterilerek vadesinin bitmesinden itibaren 3 ay iginde 6denmesi,
ihbarnamenin dava konusu yapilmamis olmasi sartiyla yararlanilabilir.

Mikellefler, ihbarnamenin teblig tarihinden itibaren 30 glin icinde ilgili belediyeye
basvuru yapmak ve Kanunda belirtilen diger sartlari yerine getirmek kosuluyla

cezalarda indirim uygulamasindan yararlanabilir.

Bu Kanunun uygulanmasinda, Vergi Usul Kanununun vergi inceleme yetkisi harig

olmak lzere;

1. Belediye gelir sube mudird, gelir sube muidurid olmayan yerlerde belediye
hesap isleri mudurd, hesap isleri miduri olmayan yerlerde muhasebeci, vergi
dairesi mudiiri sifat ve yetkisini haizdir.




2. Vergi Usul Kanununda mabhallin en blyiik mal memuruna verilmis gorev ve
yetkiler, belediye baskanlari tarafindan kullanilir.” hilkm yer almaktadir.

Bu itibarla, Emlak Vergisi Kanununda vergi dairesi tabiri, belediyeleri ifade
etmekte olup belediyeler de Vergi Usul Kanununun uygulanmasinda vergi
inceleme haricinde diger yetkilere sahip bulunmaktadir.

18. indirimli Bina Vergisi Orani (Sifir) Uygulamasindan Kimler Yararlanir?

indirimli bina vergisi orani (sifir) uygulamasindan, Tiirkiye sinirlari icerisinde tam
veya hisseli olarak briit yiizél¢ciimii 200 m?yi gecmeyen tek meskeni olan veya tek
meskenin intifa hakkina sahip bulunan;

Engelliler,

Kendisine bakmakla mukellef kimsesi olup 18 yasini doldurmamis olanlar
hari¢ olmak Uzere hi¢bir geliri olmadigini belgeleyenler,

Gelirlerimiinhasiran kanunla kurulan sosyal glivenlik kurumlarindan aldiklari
emekli, dul, yetim, 6liim ve maldliyet ayligindan ibaret bulunanlar,

Gaziler,

©e® © e @

Sehitlerin dul ve yetimleri,
yararlanir.

Bu hiikiim, yukarida belirtilenlerin tek meskene hisse ile sahip olmalari halinde

hisselerine ait kisim hakkinda da uygulanir.

Belirli zamanda dinlenme amaciyla kullanilan meskenler hakkinda bu imkandan
yararlanilamaz.

Birden fazla meskeni olanlarin veya birden fazla meskende hisseye sahip

olanlarin meskenlerine indirimli vergi orani uygulanmaz.




Hicbir geliri olmadigini belgeleyenler ile geliri miinhasiran kanunla kurulan
sosyal guvenlik kurumlarindan aldiklari ayliktan ibaret bulunanlarin elde
A\ ettikleri ve yillik tutari toplami indirimden yararlanilan yildan bir onceki yilda 7'
gegcerli olan Gelir Vergisi Kanununun 103 (incli maddesinde yazili tarifenin
ikinci gelir diliminde yer alan tutari gegmeyen her tiirlii menkul sermaye iradi

gelirleri, indirimli (sifir) bina vergisi oranindan yararlanmaya engel degildir.

19. indirimli Bina Vergisi Orami (Sifir) Uygulamasindan Yararlananlar
Belediyelere Hangi Formlari Vermeleri Gerekir?

indirimli bina vergisi oraninin uygulanabilmesi igin, gerekli sartlar tasiyan
miukelleflerin, ilgili Emlak Vergisi Kanunu Genel Tebligi ekinde yer alan formlardan
durumlarina uygun olanini doldurup imzalayarak ilgili belediyelere belgelerle
birlikte vermeleri gerekir.

Formlar:

@ Tek Meskeni Olan (intifa Hakkina Sahip Olanlar Dahil) Emeklilere, Dul ve
Yetimlere Ait Form,

Tek Meskeni Olan (intifa Hakkina Sahip Olanlar Dahil) Sehitlerin Dul ve
Yetimlerine ve Gazilere Ait Form,

Higbir Geliri Olmayanlarin Tek Meskenlerine Ait Taahhit Belgesi,
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Tek Meskeni Olan (intifa Hakkina Sahip Olanlar Dahil) Oziirliilere Ait indirimli
Bina Vergisi Bildirim Formu.

20. Engelli Bir Kisi indirimli Bina Vergisi Orani (Sifir) Uygulamasindan Nasil
Yararlanir?

Tiirkiye sinirlari icinde 200 m?yi gecmeyen tek meskene sahip olan engelliler
icin herhangi bir gelirinin bulunup bulunmamasi ve engellilik oraninin bir onemi
bulunmadigindan engellilerin, 200 m?yi gecmeyen tek meskeni icin indirimli bina
vergisi orani (sifir) uygulamasindan yararlanmasi mimkiin bulunmaktadir.




21. Engelli Kisinin indirimli Bina Vergisi Oram (Sifir) Uygulamasindan
Yararlanmasi igin Hangi Belgelerle Bagvuru Yapmasi Gerekmektedir?

Engellilerin indirimli bina vergisi orani (sifir) uygulamasindan yararlanabilmeleri
icin bu durumlarini tam tesekkiilli devlet hastanesinden alinmis olan saglik
kurulu raporu ile belgelendirmeleri gerekmektedir.

Ancak;

@ Engelli kimlik karti sahibi miikellefler, engelli kimlik kartlarini belediye ibraz
etmek ve 57 Seri No.lu Emlak Vergisi Kanunu Genel Tebligi ekinde yer alan
“Tek Meskeni Olan (intifa Hakkina Sahip Olanlar Dahil) Engellilere Ait indirimli
Bina Vergisi Formu”na (Ek: 5) engelli kimlik karti fotokopisini eklemek suretiyle
indirimli bina vergisi orani (sifir) uygulamasindan yararlandirilacaklardir.
Bu durumdaki miikelleflerden ayrica tam tesekkiilli devlet hastanesinden
alinmis saglik kurulu raporu istenilmeyecektir.

@ Engelli kimlik karti sahibi olmayan miikellefler ise saglik kurulu raporunun
aslini veya onayli ornegini belediyeye ibraz etmek ve “Tek Meskeni Olan (intifa
Hakkina Sahip Olanlar Dahil) Engellilere Ait indirimli Bina Vergisi Formu”nun
ekine raporun fotokopisini eklemek suretiyle indirimli bina vergisi orani (sifir)
uygulamasindan yararlanabileceklerdir.

22. Briit Alami1 200 M? Gegen Bir Adet Meskene 1/2 Hisseli Olarak Sahip
Olan Kisi Hissesine Diisen Kisim igin indirimli Bina Vergisi Orani (Sifir)

Uygulamasindan Yararlanabilir mi?

indirimli bina vergisi uygulamasindan yararlanabilmek icin Tiirkiye sinirlari
icerisinde tam veya hisseli olarak briit 200 m?yi gecmeyen tek meskene sahip
olunmasi gerekmektedir.

Bu nedenle, 1/2 hisse ile sahip olunan meskenin briit yiizélcimii 200 m?yi
gectiginden indirimli bina vergisi orani (sifir) uygulamasindan yararlanilmasi

mumkin bulunmamaktadir.




23. indirimli Bina Vergisi Orani (Sifir) Uygulamasindan Yararlanmak isteyen
Miikellef i¢in Meskende Bizzat Oturma Sarti Var midir?

38 Seri No.lu Emlak Vergisi Kanunu Genel Tebligine gore, indirimli bina vergisi
orani (sifir) uygulanmasindan yararlanmak icin meskende bizzat oturma sarti
aranmamaktadir.

Briit 200 m?yi gecmeyen miikellef adina kayitli tek meskenin;
@ Kiraya verilmeden bos tutulmasi,
@ Kiraya verilip, kirada oturulmasi,

@ Bedelsiz olarak aile lyeleri tarafindan ikamet amacli kullaniliyor olmasi,

ve gerekli sartlarin tasinmasi kaydiyla indirimli bina vergisi orani (sifir)
uygulamasindan yararlanilmasina engel teskil etmemektedir.

24. indirimli Bina Vergisi Orani (Sifir) Uygulamasindan Miikellef Ne Zaman
Yararlanmaya Baslar?

indirimli bina vergisi orani (sifir) uygulamasi Emlak Vergisi Kanununun 8 inci
maddesinde diizenlenmis olup, mikelleflerin indirimli bina vergisi orani (sifir)
uygulamasindan yararlanmalarina iliskin usul ve esaslar 38, 44, 45 ve 57 Seri
No.lu Emlak Vergisi Kanunu Genel Tebliglerinde agiklanmistir.

25. Miikelleflerin Sahip Olduklari Tek Meskenleri Disinda Bir Tagsinmaza
Sahip Olmalan indirimli Bina Vergisi Oram (Sifir) Uygulamasindan
Yararlanmalarina Engel Teskil Eder mi?

Mdukelleflerin gelir getirmeyen is yeri, arsa ve araziye sahip olmalari, indirimli bina
vergisi orani (sifir) uygulamasindan yararlanmalarina engel teskil etmemektedir.

26. Arazi Vergisinin Kapsami Nedir?

Turkiye sinirlariiginde bulunan arazive arsalar Emlak Vergisi Kanunu hiikiimlerine

gore arazi vergisine tabidir.

Belediye sinirlari icinde belediyece parsellenmis arazi arsa sayilir. Aksine hiikiim
olmadik¢a bu Kanunun diger maddelerinde yer alan arazi tabiri arsalari da kapsar.



27. Arazi Vergisinde Daimi Muafiyetler Nelerdir?

Emlak Vergisi Kanununun 14 Ginci maddesinde yer alan hiikimlere gore, asagida

belirtilen araziler kiraya verilmemek (4046 sayili Ozellestirme Uygulamalari

Hakkinda Kanun kapsaminda yapilan isletme hakki devirleri haric) sartiyla arazi

vergisinden daimi olarak muaftir. Kiraya verilmeme (a), (b), (f), (1) ve (j) fikralar icin

aranmaz.

a)

b)

c)

d)

Ozel biitceli idarelere, il 6zel idarelerine, belediyelere ve kdy tiizel kisiligine,
kanunla kurulan Universitelere ve Devlete ait arazi,

il 6zel idareleri, belediyeler ve kdyler ile bunlarin teskil ettikleri birlikler veya
bunlara bagli muesseseler tarafindan isletilen:

aa) Su, elektrik, havagazi, mezbaha ve soguk hava isletmelerine ait arazi,
bb) Belediye sinirlari icindeki yolcu tasima isletmelerine ait arazi,

Kamu menfaatlerine yararli derneklere ait arazi (Kurumlar vergisine tabi
isletmelere ait olmamalari veya bunlara tahsis edilmis bulunmamalari
sartiyla),

Yabanci devletlere ait olup gerek elgilik ve konsolosluk binalari gerekse
elcilerin ikametlerine mahsus binalar yapilmak Ulzere sahip olunan arazi
ve arsalar ile bu cesit binalardan yanan, yikilanlarin arsalari (Karsilikli
olmak sartiyla) ve merkezi Tirkiye'’de bulunan milletlerarasi kuruluslarin

Turkiye'deki temsilciliklerine ait arazi ve arsalar,
Mezarliklar,

Tirk Silahli Kuvvetlerini (Jandarma Genel Komutanligi dahil) giiglendirmek

amaciyla kurulmus vakiflara ait arazi ve arsalar,

Belediye ve miicavir alan sinirlari disinda bulunan arazi. (Gelir vergisinden
muaf esnaf ile basit usulde gelir vergisine tabi mukellefler tarafindan bizzat
is yeri olarak kullanilan arsa ve arazi hari¢ olmak lizere, ticari, sinai ve turistik
faaliyetlerde kullanilan arazi ile arsalar ve arsa sayilacak parsellenmemis
arazi igin bu muafiyet uygulanmaz.),



h) Petrolin boru hatlari ile transit gecisi ile ilgili projeler kapsaminda;
kamulastirma ile gorevlendirilen kamu kurum veya kurulusunun maliki veya
irtifak hakki sahibi oldugu ve ilgili proje yatirimcilari lehine irtifak hakki tesis
edilmis gayrimenkuller,

1) 4389 sayili Bankalar Kanunu hiikiimlerine gore temettii haric ortaklik haklari
ile yonetim ve denetimleri veya hisseleri kismen veya tamamen Tasarruf
Mevduati Sigorta Fonuna intikal eden bankalara, tasfiyeleri Tasarruf Mevduati
Sigorta Fonu eliyle yiriitiilen miiflis bankalarin iflas idarelerine ait arazi ve

arsalar,
i) Toplu Konut idaresi Baskanligina ait arazi ve arsalar,

j) 4749 sayili Kamu Finansmani ve Borg Yonetiminin Diizenlenmesi Hakkinda
Kanunun 7/A maddesi kapsaminda kira sertifikasi ihraci islemine konu olan

arazi ve arsalar.

28. Arazi Vergisinde Gegici Muafiyetler Nelerdir?

Emlak Vergisi Kanununun 15 inci maddesinde yer alan hiikiimlere gore asagida

belirtilen araziler, gegici olarak arazi vergisinden muaftir.

a) Ozel kanunlarina gore Devlet ormanlari disinda insan emegiyle yeniden
orman haline getirilmek lizere agaglandirilan arazi 50 yil,

b) Toprak ve topografik 6zellikleri ve erozyon gibi sinirlayici faktorler sebebiyle
kultur bitkilerinin yetismelerini engelleyen araziden; bataklik, turbiyer, ¢orak,
makilik, calilik, taslik ve sair haller dolayisiyla lizerinde tarim yapilamayan
sahalarin, islah tedbirleriyle yeniden tarima elverisli hale getirilmesinde 10 yil,

c) Teknik, ekonomik ve ekolojik bakimlardan gerekli sartlari haiz olan arazide
yeniden fidanla dikim veya asilama veya yeniden yetistirme suretiyle agaglik,

meyvalik, bag ve bah¢e meydana getirilmesinde asgari 2 yil, azami 15 yil,

d) Sanayi ve Teknoloji Bakanliginca, organize sanayi bdlgeleri igin iktisap
olundugu veya bu bélgelere tahsis edildigi kabul edilen arazi (Sanayici lehine




tapudaki tescilin yapilacagi tarihe kadar), Cumhurbaskaninca serbest bolge
ilan edilen arazi (Kullanici lehine tapuda tescilin yapilacadi tarihe kadar),

e) Yatirnm Tesvik Belgesi kapsaminda yapilan yatirimlar igin iktisap olunan veya
tahsis edilen araziler Yatirim Tesvik Belgesi suresince.

Gegici olarak muafliktan istifade igin arazinin bu maddede yazili cihetlere tahsis
edilmis oldugunun ilgili vergi dairesine biitge yili iginde bildirilmesi sarttir.

Muafiyetler, arazinin tayin olunan cihetlere tahsis edildigi yili takip eden biitge
yilindan baslar. Biitge yili iginde bildirim yapilmazsa muafiyet, bildirimin yapildig
yili takip eden bitge yilindan muteber olur. Bu takdirde bildirimin yapildigi biitge
yilinin sonuna kadar gegen yillara ait muafiyet hakki diiser.

29. Arazi Vergisinde istisnalar Nelerdir?

Mikelleflerin bir belediye ve bu belediyenin micavir alan sinirlari iginde
bulunan arazisinin (arsalar harig) toplam vergi degerinin 10.000 Tiirk lirasi arazi

vergisinden istisnadir.

Bu hiikmiin uygulamasinda miikellef ile es ve velayet altindaki ¢ocuklara ait arazi
degerleri toplu olarak nazara alinir.

30. Arazi Vergisinin Matrahi Nedir?

Arazi vergisinin matrahi arazinin Emlak Vergisi Kanunu hikimlerine gore tespit

olunan vergi degeridir.
31. Emlak Vergisi Borcu Bulunan Bina ve Arazinin Satisi Yapilabilir mi?
Miras, mahkeme karari, cebri icra, kamulastirma halleri ile 6zel kanunlarda

ongorilen diger haller hari¢c emlak vergisi borcu bulunan bina ve arazinin devir ve
feragi tapu muddurliklerince yapilmaz.




32. Tapu Miidiirliikleri Bina ve Arazi Vergisine Ait Bor¢ Sorgulamasini Nasil
Yapacaklardir?

Tapu muduirlikleri, bina ve arazinin devir ve feraginda tapu ve kadastro harcinin
matrahinda dikkate alinan emlak vergi degeri ile emlak vergisi borcunu ilgili
belediyesi tarafindan saglanan sistem lizerinden elektronik ortamda sorgular.

Belediyeler, bina ve arazinin devir ve feraginda tapu ve kadastro harcinin
matrahinda dikkate alinan emlak vergi dederi ile emlak vergisi borcunun
elektronik ortamda sorgulanabilmesine imkan saglayan bir sistemi, 1/1/2023
tarihine kadar kurarak ilgili tapu mudurliiklerinin kullanimina agarlar. Yani, emlak
vergi degeri ile emlak vergisi borcunun elektronik ortamda sorgulanabilmesine

imkan saglayan sistemin kullanima agilis siiresi 1/1/2023 olarak belirlenmistir.

33. Kirsal Mahalle veya Kirsal Yerlesik Alan Yonetmeligine Gore Bina, Arsa
ve Araziler i¢in Emlak Vergisi Nasil Uygulanir?

Buyiiksehir belediye meclisinin aldigi karar ile “kirsal mahalle” veya “kirsal

yerlesik alan” olarak belirlenen yerlerde, buyuksehir belediye meclisi kararinin

verildigi yili takip eden takvim yilindan itibaren;

@ Gelir vergisinden muaf esnaf ile basit usulde gelir vergisine tabi miikellefler
tarafindan bizzat is yeri olarak kullanilan bina, arsa ve araziler ile mesken

amacli kullanilan binalar ve zirai istihsalde kullanilan bina, arsa ve araziler
emlak vergisinden muaf tutulur.

@ Ticari, sinai ve turistik faaliyetlerde kullanilan bina, arsa ve araziler igin ise
emlak vergisi %50, indirimli olarak uygulanir.

34. Tasinmaz Kiiltiir Varuklarinin Korunmasina Ait Katki Payi1 Nedir?

2863 sayili Kltur ve Tabiat Varliklarint Koruma Kanununun 12 nci maddesine gore,
Belediyelerin ve il Ozel idarelerinin gorev alanlarinda kalan kiiltiir varliklarinin
korunmasi ve degerlendirilmesi amaciyla kullanilmak uzere, Emlak Vergisi
Kanununun 8 inci ve 18 inci maddeleri uyarinca miikellef hakkinda tahakkuk eden
emlak vergisinin %10'u nispetinde Tasinmaz Kdltur Varliklarinin Korunmasina
Katki Payi tahakkuk ettirilir ve ilgili belediyesince emlak vergisi ile birlikte tahsil
edilir.
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