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Konu : Tasinmaz mulkiyetinin mahkeme karariyla kazaniimasi halinde emlak vergisi

mukellefiyetinin baslangic tarihi ve tapu harcinin hangi bedel Gzerinden

0dnecegi hk.
ilgide kayitli 6zelge talep formunda, ... ili, ... ilgesi, ... Mahallesinde bulunan ve tapunun ... ada, ...
parsel sayisinda kayith .... m? alanl tasinmazin zilyetlik nedeniyle tescili talebi ile ... Asliye Hukuk

Mahkemesinde acilan dava sonucu anillan Mahkemece verilen .../.../... tarihli karar ile tasinmazin
muvekkilleriniz adina tapuya tesciline karar verildigi belirtilerek bu tasinmaza ait emlak vergisi
mukellefiyetinin ne zaman baslayacagdi; mikellefiyetin tescil kararinin kesinlestigi .../.../... tarihi itibariyle
baslamasi halinde geriye dénik emlak vergisi tahakkukunda 5 yillik zamanasimi sudresinin uygulanip

uygulanmayacagi ile anilan tasinmazla ilgili takdir edilen metrekare birim degerinin ¢cok yiksek olmasi,
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tasinmazin % 30'unun yesil alan ve yola gitmesi ve imar planinda sadece 2 kat insaata izin verilmesi
nedeniyle bu tasinmazin emlak vergi degerinin altinda satilmasi halinde tapu harcinin hangi bedel

Uzerinden hesaplanacadi hususunda Baskanhgimizda gorisl sorulmaktadir.
1- EMLAK VERGIiSi KANUNU UYGULAMASI:

1319 sayih Emlak Vergisi Kanununun 13 Uncd maddesinde; "Arazi Vergisini, arazinin maliki,
varsa intifa hakki sahibi her ikisi de yoksa araziye malik gibi tasarruf edenler 6éder..." hikmU yer

almaktadir.

Bu hukme goére, bir araziye malik gibi tasarruf edenler emlak vergisinin mukellefi olmakta ve

emlak vergisini 6demesi gerekmektedir.

213 sayili Vergi Usul Kanununun 113 Uncu maddesinde, zamanasimi, slire gecmesi nedeniyle
vergi alacaginin kalkmasi olarak tanimlanmis olup 114 lncli maddesinde de vergi alacaginin dogdugu
takvim yilini takip eden yilin basindan baslayarak 5 yil icinde tarh ve miukellefe teblig edilmeyen

vergilerin zamanasimina ugrayacadi belirtilmistir.

Ancak, 1319 sayili Kanunun 40 inci maddesinde, "Bildirim disi kalan bina ve arazinin vergi ve
cezalarinda zamanasimi, bu bina ve arazinin bildirim disi birakildiginin idarece 6grenildigi tarihi takip
eden yilin basindan itibaren baslar." hikmu yer almaktadir. Bu hUkme istinaden bildirim disi kalan bina,
arsa ve araziler icin zamanasimi bu tasinmazlarin bildirim disi kaldiginin idarece 6grenildigi tarihi takip

eden yilin basindan itibaren baslayacaktir.

Ayrica, anilan mahkeme kararinin tetkikinden, s6z konusu gayrimenkule muvekkillerinizce uzun
stredir malik gibi tasarruf edildigi anlasilmaktadir. Bu nedenle, tasinmaza malik gibi tasarruf edilmesi
durumunda, malik gibi tasarruf edildigi yili takip eden yilin basindan itibaren malik gibi tasarruf edenler

bakimindan vergiyi doguran olay gerceklesmektedir.

Ote yandan, 2801 sayili Bazi Kamu Alacaklarinin Ozel Uzlasma Yolu ile Tahsili Hakkinda Kanun ile
1980 yilindan 6nceki yillara ait emlak vergisinin tarh, tahakkuk ve tahsilinden vazgecilmistir. S6z konusu
tasinmaz 2010 tarihinde muvekkilleriniz adina tescil edilmekle birlikte 2801 sayili Kanun hakimleri sakl
kalmak kaydiyla, muvekkillerinizce bu tasinmaza malik gibi tasarruf edildigi yili takip eden yildan itibaren

bu tasinmazla ilgili olarak emlak vergisinin tarh, tahakkuk ve tahsil edilmesi gerekir.

1319 sayili Kanunun 29 uncu maddesinin (a) fikrasinda, "Arsa ve araziler icin, 213 sayili Vergi
Usul Kanununun asgari 6lctide birim deger tespitine iliskin hikimlerine goére takdir komisyonlarinca
arsalar icin her mahalle ve arsa sayllacak parsellenmemis arazide her kdy icin cadde, sokak veya deger
bakimindan farkl boélgeler (turistik bolgelerdeki cadde, sokak veya deger bakimindan farkli olanlar ilgili
valilerce tespit edilecek pafta, ada veya parseller), arazide her il veya ilge icin arazinin cinsi (kirag, taban

sulak) itibariyle takdir olunan birim degerlere goére," hesaplanan bedelin vergi degeri oldugu hikim
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altina alinmistir.

213 sayill Kanunun mukerrer 49 uncu maddesinin (b) fikrasinda, "Takdir komisyonlarinin arsalara
ve araziye ait asgari Olcide birim deger tespitine iliskin dort yilda bir yapacaklan takdirler, tarh ve
tahakkuk isleminin (Emlak Vergisi Kanununun 33 (inci maddesinin (8) numarali fikrasina goére yapilacak
takdirler dahil) yapilacagi slUrenin baslangicindan en az alti ay Once karara baglanarak, arsalara ait
olanlar takdirin ilgili bulundugu il ve ilce merkezlerindeki ticaret odalarina, ziraat odalarina ve ilgili
mahalle ve kéy muhtarliklar ile belediyelere, araziye ait olanlar il merkezlerindeki ticaret ve ziraat

odalarina ve belediyelere imza karsihginda verilir.

Takdir komisyonlarinin bu kararlarina karsi kendilerine karar tebli§ edilen daire, kurum,
tesekkduller ve ilgili mahalle ve kdy muhtarliklari onbes gun icinde ilgili vergi mahkemesi nezdinde dava
acabilirler. Vergi mahkemelerince verilecek kararlar aleyhine onbes gun icinde Danistaya basvurulabilir."

hikmU yer almaktadir.

Bu hiakidmler gercevesinde, arsa ve arazilere ait vergi degerinin, takdir komisyonlarinca takdir
edilmek suretiyle kesinlesen arsa ve arazinin metrekare birim degeri ile miukellefler tarafindan
belediyelere en son verilmis bulunan emlak vergisi bildiriminde yer alan arsa ve arazinin yluzdlcimunin
(hisseli ise hisseye isabet eden kisminin) carpilmasi suretiyle belediyelerce tespiti gerekmekte olup s6z
konusu tasinmazin emlak vergisi degerinin 1319 sayili Kanunun 29 uncu maddesi hikmine goére ilgili
belediyece tespit edilmesi ve bu degerin esas alinarak emlak vergisinin tarh, tahakkuk ve tahsil edilmesi

gerekmektedir.

Uskidar Belediye Baskanligindan alinan bilgiden, Kandilli Mahallesi icin takdir edilen arsa
metrekare birim degerine iliskin komisyon kararina karsi ticaret odasi, ziraat odasi, ilgili mahalle
muhtarliginin dava acmadiklari ve komisyon kararlarinin kesinlestigi anlasiimis olup bu hususta

Baskanhgimizca idari yonden yapilacak herhangi bir islem bulunmamaktadir.

Diger taraftan, 1319 sayili Kanunun 30 uncu maddesinde, kanunlar veya diger kamu dlzeni
koyan mevzuatla tasarrufu kisitlanan bina, arsa ve arazinin vergisinin kisitlamanin devam ettigi stirece

1/10'u oraninda tahsil olunacagdi, 9/10 unun ise tecil edilecedi hikme baglanmistir.

SO0z konusu hukme istinaden hazirlanan "Tasarrufu Kisitlanan Bina, Arsa ve Arazi Hakkinda
Yénetmelik"in 2 nci maddesinde, "imar planlarinda resmi yapilara, tesislere ve okul, cami, yol, meydan,
otopark, yesil saha, cocuk bahcesi, pazar yeri, hal, mezbaha ve benzeri umumi hizmetlere ayriimis
olmasi sebebiyle Uzerinde insaat yapilmasina izin verilmeyen arsalar ile esash degisiklik ve ilaveler

yapilmasina izin verilmeyen binalarin tasarrufu kisitlanmis sayilir." denilmektedir.
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.. ili, ... llcesi, .... Mahallesinde bulunan ve tapunun ...ada, ... parsel sayisinda kayith gayrimenkuliin
s6z konusu ydnetmelik hiklimlerine gore imar planlarinda yesil alan ve yol olarak ayrilmasi (bu alanlara
ayrilan kismiyla sinirh olmak (zere) nedeniyle kisith oldugunun ilgili belediyeye ibrazi halinde imar

planinin kesinlestigi tarihi izleyen yilbasindan itibaren kisith vergi uygulanmasi gerekmektedir.
2- HARCLAR KANUNU UYGULAMASI:

492 sayil Harclar Kanununun 57 nci maddesinde; "Tapu ve Kadastro islemlerinden bu kanuna
bagh (4) sayih tarifede yazili olanlari, tapu ve kadastro harglarina tabidir."; 63 Uncli maddesinde, "Bu
Kanunda s6zli edilen "kayith deger" veya "emlak vergisi degeri" deyimi; 1319 sayili Emlak Vergisi

Kanununun 29 uncu maddesine gore belirlenen vergi dederini ifade eder.

Gayrimenkul devir ve iktisaplarinda tapu ve kadastro harci, emlak vergisi degerinden az

olmamak Uzere, beyan edilen devir ve iktisap bedeli GUzerinden hesaplanir.

Kat irtifakh gayrimenkul devir ve iktisaplarinda harg, devir ve iktisap bedelinin tamami UGzerinden

hesaplanir.

Tapuda yapilan islemden sonra, emlak vergisi dederinden daha dUstk bir bedel tzerinden harg
o0dendiginin veya beyan edilen devir ve iktisap bedelinin gercek durumu yansitmadiginin tespit edilmesi
halinde, aradaki farka isabet eden harc ikmalen veya re'sen tarh edilir. Bu suretle tarh edilecek tapu ve
kadastro harci i¢in,213 sayili Vergi Usul Kanununda yer alan vergi ziyal cezasi % 25 nispetinde uygulanir.

Takdir komisyonu kararlarina istinaden bu fikra uyarinca tarhiyat yapilamaz." hikmune yer verilmistir.

492 sayili Kanuna ekli (4) sayil tarifenin 1-20/a fikrasinda da; gayrimenkullerin ivaz karsiliginda
veya oOlinceye kadar bakma akdine dayanarak yahut trampa hidkimlerine gore devir ve iktisabinda
gayrimenkuliin beyan edilen devir ve iktisap bedelinden az olmamak Uzere emlak vergisi degeri
Uzerinden (Cebri icra veya suyuun izalesi hallerinde satis bedeli, istimlaklerde takdir edilen bedel

Uzerinden) devir eden ve devralan icin ayri ayri nisbi harg alinacagi hikme baglanmistir.

Bu hikUmlere gore, gayrimenkul satisinda tapu harcinin, emlak vergisi degerinden az olmamak
Uzere, beyan edilen devir ve iktisap bedeli Gzerinden hesaplanmasi; gayrimenkulin satisinda beyan
edilen devir bedelinin gercek durumu yansitmadiginin tespit edilmesi halinde aradaki farka isabet eden

tapu harcinin tarh edilmesi ve ceza uygulanmasi gerekmektedir.

Bilgi edinilmesini rica ederim.

(*)  Bu Ozelge 213 sayili Vergi Usul Kanununun 413.maddesine dayanilarak verilmistir.
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(**) inceleme, yargl ya da uzlasmada oldugu halde bu konuya iliskin olarak yanhs bilgi verilmis ise bu

Ozelge gecersizdir.

(***) Talebiniz Uzerine tayin edilmis olan bu 6zelgeye uygun islem yapmaniz halinde, bu fiilleriniz
dolayisiyla vergi tarh edilmesi icap ederse, tarafiniza vergi cezasi kesilmeyecek ve tarh edilen vergi icin

gecikme faizi hesaplanmayacaktir.

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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