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Sira no 1

4.5.1994 gin ve 3986 sayili Kanunun 7.5.1994 glin ve 21927 sayili Resmi Gazete'de yayimlanarak ayni
gin yurarlige giren 8 inci maddesiyle bir defaya mahsus olmak lzere ihdas edilen ek gayrimenkul

vergisine tabi degildir.
1. VERGINiIN KONUSU :

1319 sayih Emlak Vergisi Kanununun 1 ve 12 nci maddelerinde belirtilen bina ve arsalar ek gayrimenkul

vergisine tabidir.
Araziler ise bu vergiye tabi degildir.
2. MUKELLEF :

1319 sayih Emlak Vergisi Kanununda belirtilen bina ve arsa vergisi mukellefleri bu verginin de
mukellefidirler. Bina ve arsa vergisinin mukellefi, bina ve arsanin maliki, varsa intifa hakki sahibi, her ikisi

de yoksa bina ve arsaya malik gibi tasarruf edenlerdir.
3. TANIMLAR :
a) Bina, yapildigi madde ne olursa olsun, gerek karada gerek su lzerindeki sabit insaatlarin tamamidir.

b) Arsa, 1319 sayili Emlak Vergisi Kanununun 12 nci maddesine gore belediye sinirlari icinde belediyece

parsellenmis arazi parcalaridir.

Ayrica, bu maddede belediye sinirlar icinde veya disinda bulunan parsellenmemis araziden hangilerinin

arsa sayilacaginin Bakanlar Kurulu Karari ile belli edilecegi ifade edilmistir.

Buna istinaden, parsellenmemis arazilerden hangilerinin arsa sayilacagi, 28.2.1983 glin ve 83/6122 say!ili
Bakanlar Kurulu karari eki "Arsa Sayilacak Parsellenmemis Arazi Hakkinda Karar'da belirtilmistir. Bu

karar 11.3.1983 tarih ve 17984 sayili Resmi Gazete'de yayimlanmistir.
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c) Brat kullanim alani tabiri, emlak vergisi matrahinin hesaplanmasinda esas alinan ve bina vergisi

beyannamesinin 20 nolu kismindaki m2'yi ifade eder,
4. VERGIDEN MUSTESNA TUTULAN BiNALAR :

Tarkiye sinirlari icinde sahip olunan konutlardan brit kullanim alani 150 m2'yi (150 m2 dahil) gegmeyen

ve mukelleflerce secilecek bir tanesi ek gayrimenkul vergisinden mustesnadir.

Birden fazla brit alani 150 m2'den kuguk konuta sahip olunmasi halinde hangi konut icin istisnadan
yararlanilmak istendigi bir dilekce ile ilgili belediyece bildirilecektir. Mikelleflerin tercih ettikleri bu

konutlari icin belediyece ek gayrimenkul vergisi hesaplanmayacaktir.

Mukelleflerin TUrkiye sinirlari icinde brat alani 150 m2'den klUguk tek konutu varsa, bu konut icin de

istisna uygulanabilmesi amaciyla ilgili belediyeye dilekce verilmesi zorunludur.

Hisseye dusen brit alani 150 m2'yi gecmeyen birden fazla konuta sahip olunmasi halinde de, ilgili
belediyeye dilekce ile miracaat edilecek ve bu hisseli konutlardan tercih edilen biri icin ek vergi

hesaplanmayacaktir.

Ornek 1 - Mikellefin, (A), (B) ve (C) belediyesi sinirlari icerisinde (i¢ ayri meskeni vardir ve bu
meskenlerin herbirinin brat alani 150 m2'yi gegmemektedir. Bu mukellef, bu meskenlerinden birisi icin

istisnadan yararlanabilecektir.

Ornek 2 - Mikellefin, (A) ve (B) belediyesi sinirlari icerisinde iki meskeni vardir. Bunlardan (A) belediyesi
sinirlari icindeki meskeninin brut alani 155 m2'dir. (B) belediyesi sinirlari icinde bulunan meskeninin ise
brit alani 100 m2'dir. Mukellef, (B) belediyesi sinirlari icinde bulunan 100 m2'lik meskeni icin istisnadan
yararlanabilecektir. A) Belediyesi sinirlari icindeki meskeni icin istisna uygulanmasini tercih

edemiyecektir.

Ornek 3 - Mikellefin, (A) ve (B) belediyesi sinirlari icerisinde iki meskeni vardir. Bu meskenlerin her
birinin ayri ayn brut alani 150 m2'nin tzerindedir. MUkellef bu meskenleri i¢cin ek gayrimenkul vergisi

istisnasindan faydalanmayacaktir.

Ornek 4 - Mikellefin, (A) ve (B) belediyesi sinirlari icinde 1/2 hisse ile sahip oldugu ve hissesine diisen
brat kullanim alani 150 m2'nin altinda olan iki meskeni vardir. (A) belediyesi sinirl icinde bulunan
meskendeki brit alandan mukellef payina disen hisse 95 m2, (B) belediye sinirlari icindeki meskenin
brat alanindan mukellef payina disen hisse ise 90 m2 dir. Mesken istisnasinin uygulanmasinda bu
hisselerin toplam miktari olan 185 m2 degil, mukellefin tercih edecegi tek meskendeki hisse dikkate

alinacaktir.

5. MUAFLIKLAR :
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1319 sayili Emlak Vergisi Kanununun 4 ve 14'UnclU maddelerinde bina ve arsa vergisine iliskin daimi

muafliklar, 5 ve 15'inci maddelerinde de gecici muafliklar dizenlenmistir.

Diger taraftan, 2982 sayili Kanunun 6 nci maddesinde 3858 sayili Kanunla yapilan degisiklik ile konut

insaatina tahsis edilen arsalar, 1995 yili sonuna kadar arsa vergisinden istisna edilmistir.

Ayrica, Emlak Vergisi Kanununun 5 inci maddesinin (a) fikrasiyla, mesken olarak kullanilan binalarin vergi
degerlerinin 1/4'G insalarin bittigi tarihi takip eden bitge yilindan itibaren 5 yil sire ile bina vergisinden

muaf tutulmustur.

Yine ayni Kanunun 30'uncu maddesine gore, Kanunlar veya diger Kamu Dlzeni Koyan Mevzuatla
tasarrufu kisitlanan bina, arsa ve araziler icin kisithhgin devam ettigi middetce emlak vergisinin 1/10

oraninda 6denecegi belirtilmistir.
Yukaridaki muafiyet ve istisna hukimleri ek gayrimenkul vergisi mukellefleri icin de gegerli olacaktir.

Ornek 1 - (A) Belediyesinin muhtelif isyerleri bulunmaktadir. isyerleri gerek kiraya verilsin gerek kendisi
tarafindan kullanilsin bu binalar Emlak Vergisi Kanununun 4 Gncli maddesi uyarinca daimi olarak bina

vergisinden muaf oldugundan ek gayrimenkul vergisinden de muaf olacaktir.

Ornek 2 - Mikellef (B)'nin iki isyeri vardir. Ozel sahislara ait isyerlerinin emlak vergisinden muaf
tutulmasini mamkdn kilan bir kanun hikmi mevcut bulunmadigindan, bu isyerleri ek gayrimenkul

vergisine tabi olacaktir.

Ornek 3 - Mikellef (C), 1991 yilinda insasi biten meskeni icin, 1994 genel beyan déneminde verdigi
emlak (bina) vergisi beyannamesinde, 60.000.000.- TL. deger beyan etmis ve bu degderin 1/4'lUne isabet
eden 15.000.000.-TL'si kisim dasuldikten sonra kalan 45.000.000.-TL UGzerindin adina emlak vergisi
hesaplanmistir. Bu durumda adi gecenin 6deyecedi ek gayrimenkul vergisinin matrahi da 45.000.000.-TL

olacaktir.

Ornek 4 - Mikellef (D), arsasini 1993 yilinda konut insaasina tahsis etmistir. insaat halen devam
etmektedir. MUkellef, bu arsa icin 1994 genel beyan dénemine ait emlak (arsa) vergisi beyannamesini

vermis, ancak 2982 sayili Kanunun 6 nci maddesi uyarinca arsa vergisinden muaf tutulmustur.
Bu durumda, s6z konusu arsa icin ek gayrimenkul vergisinden de muaf olacaktir.

Ornek 5 - Miikellef (E), (A) belediyesi sinirlari dahilinde briit kullanim alani 100 m2 nin altinda bulunan bir
meskeni icin dilekce vererek ek gayrimenkul vergisinden istisna edilmesini istemistir. Ayni belediye
sinirlari icerisinde bulunan ve tasarrufu yetkili makamlarca kisitlanmis bulunan arsasi icin 100 milyon lira
deger beyan etmistir. Bu durumda (A) belediyesi tarafindan, konut icin ek gayrimenkul vergisi tahakkuk
ettirilmeyecek, arsa icin hesaplanan 600 bin lira emlak vergisi (arsa)nin 1/10'u olan 60 bin lira, ek

gayrimenkul vergisi olarak tahakkuk ettirilerek tahsil edilecektir.
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6. MATRAH VE NiSPETI :

Ek gayrimenkul vergisi, Emlak Vergisi Kanununda yazili matrah ve nispetler lzerinden hesaplanacaktir.
Bina vergisinin nispeti meskenlerde binde 4, digerlerinde binde 5'tir.

Arsa vergisinin nispeti ise binde 6'dir.

7. TARH, TAHAKKUK VE ODEME :

Bu vergi icin ayn bir beyanname verilmeyecek ve emlak vergisi icin verilen beyanname bu vergi icin de

verilmis sayilacaktir.

Bu Kanunun yarurlige girdigi tarihe kadar emlak vergisi beyannamelerini vermis olanlar icin bu
beyannamelerde gdsterilen matrahlar Gzerinden ek gayrimenkul vergisi hesaplanarak tahakkuk fisi ile
tahakkuk ettirilecektir. Hesaplanan vergi muikellefe ayrica teblig edilmeyecektir. Ancak, mukellefin
dilekce vererek istisna uygulanmasini tercih ettigini belirttigi brit alani 150 m2'den kiclk konut icin ilgili
belediyece ek gayrimenkul vergisi tahakkuk ettiriimeyecek, tahakkuk ettirilmis ise, terkin edilecektir. Bu
verginin fuzulen tahsil edilmesi halinde, 1994 yili emlak vergisi veya ek gayrimenkul vergisinin ikinci
taksitine mahsup edilecektir. Mahsup edilmeyen miktar kalmasi halinde de emlak vergisinin ileriki

yillarda 6denecek taksitinden mahsup edilecektir.

Ornek: Mikellef, (A) belediyesi siniri icindeki her birinin brit alani 150 m2'nin altinda olan 3 adet meskeni
icin 1994 genel beyan dénemine ait emlak vergisi beyannamesini Mart ayi icinde vermistir. Bunun
Uzerine belediyece mukelleften her bir mesken icin 100'er bin lira olmak Uzere toplam 300 bin lira ek
gayrimenkul vergisi tahsil edilmistir. Mukellefin ilgili belediyeye dilekce ile basvurarak istisna
uygulanmasini istedigi bir meskene ait 100 bin lira mikellefe iade edilmeyecek, 1994 yili emlak vergisi

veya ek gayrimenkul vergisi ikinci taksitinden mahsup edilecektir.

Bu Kanunun yurirlige girdigi tarihten sonra emlak vergisi beyannamesinin verilmesi halinde ise,
beyannamede yer alan matrahlar Gzerinden emlak vergisi kadar ek gayrimenkul vergisi hesaplanacak ve
emlak vergisinin tahakkukuna iliskin tahakkuk fisinde ayrica gdsterilecektir. Ancak, sahip olunan brat
kullanim alani 150 m2 nin altindaki konutlardan mukellefce dilekce ile bildirilerek tercih edilen bir tanesi

icin bu vergi hesaplanmayacaktir.

Ornek 1 - Mikellef (D) bu Kanunun yurirlige girdigi tarihten sonra (A) Belediyesi siniri icinde bulunan 3

adet meskeni icin 1994 genel beyan donemine ait emlak (bina) vergisi beyannamesi vermistir.

Bu meskenlerden miukellefin tercih ederek dilekge ile ilgili belediyeye bildirdigi brit 150 m2'nin altinda

olan bir tanesi disinda kalan diger iki tanesi icin ek gayrimenkul vergisi tahakkuk ettirilecektir.
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Ornek 2 - Mikellef (E), ayni belediye siniri icinde sahibi bulundugu bir isyeri ile briit kullanim alani 150
m2'yi gegmeyen bir mesken icin bu Kanunun yurirlige girdigi tarihten sonra 1994 genel beyan
doénemine ait emlak vergisi beyannamesini vermistir. Mesken, dilekce ile basvurulmasi halinde ek

gayrimenkul vergisinden istisna tutulacak, isyeri icin ise vergi tahakkuk ettirilecektir.

Ornek 3 - Mukellef (F), sahibi bulundugu bir isyeri icin bu Kanunun yuriirlige girdigi tarihten sonra 1994
genel beyan ddnemine ait emlak vergisi beyannamesini vermistir. isyeri icin ek gayrimenkul vergisi
istisnasi uygulanamayacagindan, beyan edilen matrah Uzerinden ayni oranda ek vergi tahakkuk

ettirilecektir.

Emlak vergisi beyannamesi Uzerinden tarh ve tahakkuk ettirilen ek gayrimenkul vergisi, ilki emlak vergisi
beyanname verme slresi icinde (beyanname verme siresi uzatildigi takdirde bu silire icinde) digeri ise
emlak vergisi ikinci taksitinin 6deme siresi olan 1994 Kasim ayi icinde olmak Uzere iki esit taksitte

odenebilecektir.
8. MAHSUPLAR :

Bir onceki boélimde orneklerle, agiklandigi gibi ek gayrimenkul vergisinin fuzulen hesaplanmasi ve tahsil
edilmesi halinde fazladan tahsil edilen ek gayrimenkul vergisi, 1994 yili emlak vergisi veya ek
gayrimenkul vergisinin ikinci taksitinden mahsup edilecektir. Buna ragmen mahsup edilemeyen kisim

kalmis ise ileriki yillarin emlak vergisinden mahsup edilecektir.
9. iSTISNAYA TABi TUTULACAK KONUTUN TESPITINDE IHTILAFA DUSULMES:I :

Mikellefin meskeninin bagl bulundugu belediyeye dilekge ile basvurarak Turkiye sinirlari iginde brit
alani 150 m2 'den kicuk tek meskeninin bulundugunu belirterek bu meskeni icin ek gayrimenkul vergisi
istisnasi uygulanmasini istemesi halinde, ilgili belediyece wvergi istisnasi uygulanacaktir. Ancak,
belediyece mukellefin baska belediye sinirlari icinde de brit alani 150 m2'nin altinda meskeni bulundugu
ve bu meskene de ek gayrimenkul vergisi istisnasi uygulandiginin iddia edilmesi halinde bu iddianin ispat

kalfeti ilgili belediyeye ait olacaktir.
10. EK GAYRIMENKUL VERGISi HAKKINDA UYGULANACAK KANUN HUKUMLER:I :

Ek gayrimenkul vergisi hakkinda 3986 sayili Kanunda hakim bulunmayan hallerde, 1319 sayili Emlak
Vergisi Kanunu, 213 sayili Vergi Usul Kanunu ve 6183 sayii Amme Alacaklarinin Tahsil Usuli Hakkinda

Kanun hikdmleri uygulanacaktir.
Teblig olunur.
Bu metin Mevzuat Bankasi (mevzuat.vergibulustayi.com) araciligiyla gib.gov.tr arsivinden alinmistir. Resmf islemlerde Resmf

Gazete metni esastir. — 18.09.2026
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