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ERZURUM MILLETVEKILI
SAYIN MERAL DANIS BESTAS’IN
TBMM 7/33846 ESAS SAYILI
YAZILI SORU ONERGESINE
ILISKiN SORULAR VE CEVABI

SORULAR

1) Belediyeler tarafindan yapilan ylizde 400-500 oranmindaki emlak vergi degeri artiglarinin
dayandi@t kriterler nelerdir?

2) Tek konutu olan ve dar gelirli miikelleflerin, Anayasa'nin 73"tincli maddesinde diizenlenen mali
giice gore vergilendirme ilkesine aykirt bir sekilde magdur olmamasi igin 6zel bir muafiyet veya
diizenleme yapilacak midir?

3) Muhtarliklarda askiya ¢ikarilan listeler hakkinda miikelleflerin-bilgilendirilmemesi sebebiyle
itiraz hakkim kullanamayan vatandaslarin hak kayiplar1 nasil telafi edilecektir? Bu konuda ek siire
taninmasi yoniinde bir diizenleme yapilacak midir?

4) Bakanliginiz, bu artiglarin konut kira bedellerine etkisi konusunda bir analiz yapmis midir? Eger
yapilmissa sonuglari kamuoyu ile paylagilacak midir?

5) Belediyeler arasinda ayn: degerleme doneminde bu denli farkhi artis oranlarinin ortaya ¢ikmasi,
idarenin egit islem yiikiimliliigli ve hukuki giivenlik ilkesi ile nasil bagdagtirilmaktadir? Bu konuda
standardizasyon saglayacak bir mevzuat degisikligi diistinilmekte midir?

CEVAP

I. 1319 sayili Emlak Vergisi Kanununun 29 uncu maddesinde "Vergi degeri,

a) Arsa ve araziler i¢in, 213 sayili Vergi Usul Kanununun asgari olglide birim deger
tespitine iliskin hiiklimlerine gére takdir komisyonlarinca arsalar igin her mahalle ve arsa sayilacak
parsellenmemis arazide her kdy i¢in cadde, sokak veya deger bakimindan farkl bélgeler (turistik
bolgelerdeki cadde, sokak veya deger bakimindan farkli olanlar ilgili valilerce tespit edilecek pafta,
ada veya parseller), arazide her il veya il¢e i¢in arazinin cinsi (kirag, taban, sulak) itibanyla takdir
olunan birim degerlere gore,

b) Binalar icin, Maliye ve Bayimndirlik ve Iskan bakanliklarinca miistereken tespit ve ilan
edilecek bina metrekare normal ingaat maliyetleri ile (a) bendinde belirtilen esaslara gore bulunacak
arsa veya arsa pay1 degeri esas alinarak 31 inci madde uyarinca hazirlanmis bulunan yonetmelik
hiikiimlerinden yararlanilmak suretiyle,

hesaplanan bedeldir.

Vergi degeri, miikellefiyetin baglangic yilini takip eden yildan itibaren her yil, bir dnceki yil
vergi degerinin 213 sayili Vergi Usul Kanunu hiikiimleri uyarinca aymi y1l igin tespit edilen yeniden
degerleme oraninin yarisi nispetinde artirilmasi suretiyle bulunur.

33 iincli maddeye (8 numaral1 fikra hari¢) gére miikellefiyet tesisi gereken hallerde vergi
degerinin hesaplanmasinda, 213 sayili Vergi Usul Kanununun miikerrer 49 uncu maddesinin (b)
fikrasina gore belirlenen arsa ve arazi birim degerleri, takdir isleminin yapildig1 yili takip eden
ikinci yildan baglamak suretiyle her yil, bir 6nceki yil birim degerinin, 213 sayili Vergi Usul
Kanunu hiikiimleri uyarinca ayn1 yil i¢in tespit edilen yeniden degerleme oraninin yarisi nispetinde
artirilmast suretiyle dikkate alinir. (Degisik dérdiincii fikra: 16/6/2009-5904/33 md.) Vergi
degerinin hesabinda bin liraya, verginin hesaplanmasinda ise bir liraya kadar olan kesirler dikkate
alinmaz.

Cumhurbagkani, bu maddede belirtilen artis oranimi sifira kadar indirmeye veya yeniden
degerleme oranina kadar artirmaya yetkilidir. Cumhurbagkan1 bu yetkisini, 2464 sayili Belediye
Gelirleri Kanununun 95 inci maddesi uyarinca belirlenen belediye gruplar itibariyla farkli oranlar
tespit etmek suretiyle de kullanabilir." hitkmii,

31 inci maddesinde "Vergi degerlerinin takdirinde sehir ve kdoylerin tabii, iktisadi ve
bolgesel sartlarina gére nazara alinacak piyasa bedeli, maliyet bedeli, kira veya yillik istihsal degeri
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gibi normlar ile uyulacak usul ve esaslar, miikelleflerden ve ligiincti sahislardan istenecek bilgiler
Cumhurbaskaninca gikarilan yonetmelikte belirtilir." hiikkmii,

213 sayili Vergi Usul Kanununun miikerrer 49 uncu maddesinde "a) Maliye ve Bayindirlik
ve Iskan bakanliklar1 1319 sayih Emlak Vergisi Kanununun 29 uncu maddesi hiikkmii ile aym
Kanunun 31 inci maddesi uyarinca hazirlanan yonetmelik hiikiimlerine gore bina metrekare normal
ingaat maliyet bedellerini, uygulanacagi yildan dort ay dnce miistereken tespit ve Resmi Gazete ile
ilan eder.

Tiirkiye Ticaret, Sanayi, Deniz Ticaret Odalar1 ve Ticaret Borsalari Birligi bu bedellere karsi
Resmi Gazete ile ildnini izleyen onbes giin i¢inde Danistayda dava agabilir.

b) Takdir komisyonlarinin arsalara ve araziye ait asgari ol¢iide birim deger tespitine iliskin
dort yilda bir yapacaklar takdirler, tarh ve tahakkuk isleminin (Emlék Vergisi Kanununun 33 iincii
maddesinin (8) numaral fikrasina gore yapilacak takdirler dahil) yapilacag: siirenin baslangicindan
en az alti ay Once karara baglanarak, arsalara ait olanlar takdirin ilgili bulundugu il ve ilge
merkezlerindeki ticaret odalarina, ziraat odalarina ve ilgili mahalle ve k6y muhtarhiklar ile
belediyelere, araziye ait olanlar il merkezlerindeki ticaret ve ziraat odalarina ve belediyelere imza
karsiliginda verilir.

Biiyiiksehir belediyesi bulunan illerde takdir komisyonu kararlar, vali veya vekalet verecegi
memurun baskanliginda, defterdar veya vekalet verecegt memur, vali tarafindan goérevlendirilecek
tapu sicil miidiirii ile ticaret odasi, serbest muhasebeci mali miigavirler odasi ve esnaf ve sanatkarlar
odalan birligince gorevlendirilecek birer iiyeden olusan merkez komisyonuna imza karsiliginda
verilir. Merkez komisyonu kendilerine teblig edilen kararlar1 onbes giin i¢inde inceler ve inceleme
sonucu belirlenen degerleri ilgili takdir komisyonuna geri goénderir. Merkez komisyonunca farkh
deger belirlenmesi halinde bu degerler ilgili takdir komisyonlarinca yeniden takdir yapilmak
suretiyle dikkate alinir.

(Iptal birinci ciimle: Anayasa Mahkemesinin 31/5/2012 tarihli ve E.: 2011/38, K.: 2012/89
sayill karariyla) (...) Vergi mahkemelerince verilecek kararlar aleyhine onbes giin icinde
Danistaya basvurulabilir.

Kesinlesen asgari olgiide arsa ve arazi birim degerleri, ilgili belediyelerde ve muhtarliklarda
uygun bir yere asilmak suretiyle tarh ve tahakkukun yapildig: yilin bagindan Mayis ay1 sonuna
kadar ilan edilir.

Cumhurbagkani bu fikrada yer alan dort yillik stireyi sekiz yila kadar artirmaya veya iki yila
kadar indirmeye yetkilidir.

¢) Yukandaki fikralara gore, Danistay ve vergi mahkemelerinde dava agilmasi halinde,
davalinin onbes giin i¢inde verecegi tek savunma ile dosya tekemmiil etmis sayilir. Danistay ve
vergi mahkemelerince bu davalar, dosyanin tekemmiil ettigi tarihten itibaren en ge¢ bir ay iginde
karara baglanir.

d) (a) ve (b) fikralarindaki bina metrekare normal ingaat maliyet bedelleri ile arsalara ve
araziye ait asgari 6l¢iide birim deger tespitlerine iliskin siireleri gerektigi lgiide kisaltmaya Maliye
Bakanlig1 yetkilidir." hiikmii,

72 nci maddesinde "

Arsalara ait asgari olgiide birim deger tespitinde takdir komisyonu; belediye baskam veya
tevkil edecegi memurun baskanlig: altinda belediyenin yetkili bir memuru ile defterdarin, vergi
dairesi baskanlig1 bulunan yerlerde ise vergi dairesi bagkaninin goérevlendirecegi iki memur, tapu
sicil miidiirii veya tevkil edecegi bir memur ve ticaret odasinca seg¢ilmig bir iiye (ilgili oldugu
arsalara iligkin takdir komisyonlarina organize sanayi bdlgesini temsilen bir liye) ile ilgili mahalle
ve koyiin muhtarindan kurulur.

Araziye ait asgari 6l¢lide birim deger tespitinde takdir komisyonu, valinin bagkanlig: altinda
defterdar, Tarim Orman ve Koyisleri Bakanligi il miidiirti ile il merkezlerindeki ticaret ve ziraat
odalarindan segilmis birer tiyeden kurulur.

... " hiikkmii,

74 tincti maddesinde "b) 72 nci maddenin ikinci fikrasina gére kurulan takdir komisyonu:
1319 sayili Emlak Vergisi Kanununun 29 uncu maddesinin birinci fikrasinin (a) bendi uyarinca
arsalar i¢in her mahalle ve arsa sayilacak parsellenmemis arazide her kdyiin cadde, sokak veya
deger bakimindan farkli bolgeleri (Turistik bolgelerde deger bakimindan farkli olanlar ilgili
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valilerce tespit edilecek pafta, ada veya parsel) itibariyle asgari olgiide birim deger tespit etmekle
gorevlidir.

¢) 72 nci maddenin {iglincli fikrasina gore kurulan takdir komisyonu: 1319 sayili Emlak
Vergisi Kanununun 29 uncu maddesinin birinci fikrasinin (a) bendi uyarinca her il veya ilge igin
arazinin cinsi (Kirag, taban ve sulak) itibariyle asgari dl¢tide birim deger tespit etmekle gorevlidir.

(b) ve (c) fikralarina gore yapilacak deger tespitinde, Emlak Vergisi Kanununun 31 inci
maddesinin ikinci fikrasinda yer alan normlardan ve bu maddeye gore hazirlanmis bulunan
yonetmelik hiitkimleri ile gerektiginde bilirkisiden yararlanilir" hiikkmii yer almaktadir.

Yukanidaki hiikiimlerden de anlagilacag tizere 1319 sayili Kanunun 29 uncu maddesinin (a)
bendine goére arsa vergi degeri, 213 sayili Kanunun asgari ol¢tide birim deger tespitine iliskin
hitkiimlerine gore takdir komisyonlarinca arsalar i¢in her mahalle ve arsa sayilacak parsellenmemis
arazide her koy i¢in cadde, sokak veya deger bakimindan farkli boélgeler (turistik bélgelerdeki
cadde, sokak veya deger bakimindan farkli olanlar ilgili valilerce tespit edilecek pafta, ada veya
parseller) itibariyle takdir olunan birim degere gore; arazi vergi degeri, 213 sayili Kanunun asgari
olciide birim deger tespitine iliskin hiikiimlerine gore takdir komisyonlarinca her il veya ilge igin
arazinin cinsi (kirag, taban, sulak) itibariyla takdir olunan birim degerlere gore hesaplanan bedeldir.

213 sayil1 Kanunun miikerrer 49 uncu maddesi geregi her dort yilda bir plmak lizere asgari
olctide arsa metre kare birim degeri Kanunun 72 nci maddesinin ikinci fikrasi, asgari 6lgiide arazi
metre kare birim degeri Kanunun 72 nci maddesinin tiglincii fikrasi esasina gére kurulan takdir
komisyonlar tarafindan tespit edilir. Anilan miikerrer maddeye gére, arsalara ait olan karar takdirin
ilgili bulundugu il ve ilge merkezlerindeki ticaret odalarina, ziraat odalarina ve ilgili mahalle ve koy
muhtarliklar ile belediyelere, araziye ait olan kararlar il merkezlerindeki ticaret ve ziraat odalarina
ve belediyelere teblig edilir.

Takdir komisyonunca tespit edilen asgari Ol¢lide arsa/arazi metre kare birim degerleri
biiyiiksehir belediyesi bulunan illerde merkez komisyonunun denetim ve incelemesinden geger.
Asil gorevi biiyiiksehir olan illerde ortak olan ilgelere ait mahalle veya cadde/sokak degerlerinin
uyumlastirmak olan merkez komisyonu takdir komisyonunun belirlemis oldugu birim degerlerini
degistirebilir veya farkli deger belirleyebilir. Ancak nihai karar yetkisi ilgili arsa/arazi takdir
komisyonunda olup merkez komisyonu karari {izerine yeni bir deger belirleyebilir.

Takdir komisyonlarinin kararlarina kars1 kendilerine teblig edilenler vergi mahkemelerine
onbes giin i¢inde dava agabilir. Ayrica haklar: ihlal edilen miikellefler de karar tebliginden itibaren
30 giin i¢inde vergi mahkemelerine dava agabilir.

Ote yandan, bina vergi degeri, temel olarak bina metrekare normal insaat maliyet bedelinin
(birim degeri) binamn yiiz6lglimiiniin ¢arpilmast ile binanin tizerinde insa edildigi arsa/arazinin
vergi degerinin toplamindan olusmaktadir.

09.08.2025 tarihli ve 32981 sayili Resmi Gazetede yayimlanan Emlak Vergisi Kanunu
Genel Tebliginde (Seri No: 87) 2026 yilinda uygulanacak bina metrekare normal insaat maliyet
bedelleri belirlenmistir.

Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi Degerlerinin Takdirine Iliskin Tiiziikte bina, arsa ve
arazinin, vergi degerlerinin takdirinde sehir, kasaba ve kdylerin tabii, iktisadi ve bolgesel sartlarina
gOre nazara alinacak normlar ile uyulacak usul ve esaslar ve miikelleflerden bu konuda istenecek
bilgilerle, tarim arazisinin vergi degerinin tespitinde arazinin verim giiciiniin hangi hallerde nazara
alinacagina iligkin hiikiimlere yer verilmistir.

Ayrica, arsa ve arazi birim degerlerinin tespine iligkin siire¢lerin nasil yapilacagina iliskin
Hazine ve Maliye Bakanligi Gelir Idaresi Bagkanhii tarafindan 14.03.2025 tarihli Emlak Vergisi
Kanunu I¢ Genelgesi Seri No: 2025/1 yayimlanmistir.

II. 1319 sayili Emlak Vergisi Kanununun 8 inci maddesinde, "Cumhurbaskam (Bakanlar
Kurulu Karar), kendisine bakmakla miikellef kimsesi olup onsekiz yasimi doldurmamis olanlar
hari¢ olmak tizere hi¢bir geliri olmadigin1 belgeleyenlerin, gelirleri miinhasiran kanunla kurulan
sosyal gilivenlik kurumlarindan aldiklarn ayliktan ibaret bulunanlarin, gazilerin, engellilerin,
sehitlerin dul ve yetimlerinin Tiirkiye simirlan iginde briit 200 m?'yi gegmeyen tek meskeni olmas:
(intifa hakkina sahip olunmasi hali dahil) halinde, bu meskenlerine ait vergi oranlarini sifira kadar
indirmeye yetkilidir. Bu hiikiim, yukarida belirtilenlerin tek meskene hisse ile sahip olmalan
halinde hisselerine ait kisim hakkinda da uygulamir. Muayyen zamanda dinlenme amaciyla
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kullanilan meskenler hakkinda bu hiikiim uygulanmaz. Geliri olmadigini belgelemenin usul ve
esaslarim belirlemeye Maliye Bakanlig: yetkilidir." hiikmii yer almaktadir.

Konu ile ilgili olarak 20/12/2006 tarihli ve 2006/11450 sayili Bakanlar Kurulu Karari
yayimlanmig olup buna gore, gelirleri miinhasiran kanunla kurulan sosyal giivenlik kurumlarindan
aldiklar1 ayliktan ibaret bulunanlarin, gazilerin, engellilerin, sehitlerin dul ve yetimlerinin Tiirkiye
simirlar iginde briit 200 m?’yi gegmeyen (muayyen zamanlarda dinlenme amaciyla kullanilmayan)
tek meskeni olmasi (intifa hakkina sahip olunmasi hali dahil) halinde, bu meskenlerine ait vergi
oranlarim sifir olarak uygulanmaktadir.
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