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ilgide kayith ézelge talep formu ve eklerinin incelenmesinden, bina vergisi hesabinda binanin/dairenin
distan disa yuzolcimU hesabinda brit alana hol, merdiven boslugu, kapici dairesi, siginak, otopark, yol
gibi ortak kullanim alanlarindan gelen paylar ile kbmurlik ve camasirlik gibi mustemilatin yizélcimunUun
ilave edilip edilmeyecegi ile indirimli bina vergisi orani (sifir) uygulamasindan vyararlanip

yararlanamayacadiniz hususunda Baskanhgimiz goriisinin talep edildigi anlasiimaktadir.
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1319 sayili Emlak Vergisi Kanununun 1 inci maddesinde Turkiye sinirlari icinde bulunan binalarin bu
Kanun hikimlerine gore bina vergisine tabi oldugu; 2 nci maddesinde, bu kanundaki bina tabirinin,
yapildigi madde ne olursa olsun, gerek karada gerek su (zerindeki sabit insaatin hepsini kapsadigi; 3
Uncl maddesinde bina vergisinin binanin maliki, varsa intifa hakki sahibi, her ikisi de yoksa binaya malik
gibi tasarruf edenler tarafindan 6denecegi; 7 nci maddesinde de bina vergisi matrahinin binanin bu

Kanun hikimlerine gore tespit edilen vergi degeri oldugu hikme baglanmistir.

1319 sayili Emlak Vergisi Kanununun 8 inci maddesinin ikinci fikrasinda ise, "Cumhurbaskani, kendisine
bakmakla mtukellef kimsesi olup onsekiz yasini doldurmamis olanlar haric olmak dzere hi¢cbir geliri
olmadigini belgeleyenlerin, gelirleri miinhasiran kanunla kurulan sosyal glivenlik kurumlarindan aldiklari
ayliktan ibaret bulunanlarin, gazilerin, engellilerin, sehitlerin dul ve yetimlerinin Tulrkiye sinirlari i¢cinde
brit 200 m2'yi ge¢meyen tek meskeni olmasi (intifa hakkina sahip olunmasi hali dahil) halinde, bu
meskenlerine ait vergi oranlarini sifira kadar indirmeye yetkilidir. Bu hikim, yukarida belirtilenlerin tek
meskene hisse ile sahip olmalari halinde hisselerine ait kissm hakkinda da uygulanir. Muayyen zamanda
dinlenme amaciyla kullanilan meskenler hakkinda bu hikim uygulanmaz. Geliri olmadigini belgelemenin

usul ve esaslarini belirlemeye Maliye Bakanhgi yetkilidir." hikmU yer almaktadir.

Anilan hikmin verdigi yetkiye dayanilarak cikarilan 2006/11450 sayili Bakanlar Kurulu Karar ile
kendisine bakmakla mukellef kimsesi olup onsekiz yasini doldurmamis olanlar hari¢ olmak UGzere hicbir
geliri olmadigini belgeleyenlerin, gelirleri minhasiran kanunla kurulan sosyal givenlik kurumlarindan
aldiklari ayhktan ibaret bulunanlarin, gazilerin, engellilerin, sehitlerin dul ve yetimlerinin TUrkiye sinirlari
icinde brat 200 m2'yi gecmeyen tek meskene sahip olmalari halinde (intifa hakkina sahip olunmasi hali

dahil), bu meskene ait bina vergisi orani 2007 ve muteakip yillar icin sifira indirilmistir.

Anilan Kanunun 29 uncu maddesinde;

"Vergi degeri;

a) Arsa ve araziler icin, 213 sayili Vergi Usul Kanununun asgari ol¢lide birim deger tespitine iliskin
hikimlerine gére takdir komisyonlarinca arsalar icin her mahalle ve arsa sayilacak parsellenmemis
arazide her kéy icin cadde, sokak veya deger bakimindan farkli bélgeler (turistik bélgelerdeki cadde,

sokak veya deger bakimindan farkli olanlar ilgili valilerce tespit edilecek pafta, ada veya parseller),
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arazide her il veya ilce icin arazinin cinsi (kirag, taban, sulak) itibariyla takdir olunan birim dedgerlere

gore,

b) Binalar icin, Maliye ve Bayindirlik ve iskan Bakanliklarinca miistereken tespit ve ildn edilecek bina
metrekare normal insaat maliyetleri ile (a) bendinde belirtilen esaslara gére bulunacak arsa veya arsa
pay! dederi esas alinarak 31 inci madde uyarinca hazirlanmis bulunan tlzik hikimlerinden

yararlanilmak suretiyle,

Hesaplanan bedeldir." hukmu yer almaktadir.

Ote yandan, binanin briit alani ile ilgili olarak 6 seri no.lu Emlak Vergisi Kanunu Genel Tebliginde;
"A - BINA VERGISI

I. Verginin konusu ve bina kavrami

c) Ortak yerlerin degerlemesi

Kat mdlkiyeti kurulmus binalarda ortak yerlerin nasil degerlendirilecegi Emlak Vergisine Matrah Olacak

Vergi Degerlerinin Takdirine iliskin Tiiz(igin 15 inci maddesinde belirtilmistir.

Bu maddedeki ortak yerler deyimi, kat mdulkiyetine konu olabilecek veya ortak faydalanma disinda
miistakilen kullanilabilecek duruma getirilen (diikkdn, daire, depo gibi.) yerleri kapsamaktadir. Bu
bakimdan so6zl edilen hikimlere gbre bu nitelikteki yerlerin ayrica dedgerlendirilerek kat (bagimsiz

bélim) malikleri tarafindan paylari oraninda ayri ayri beyan edilmesi gerekir.

Buna karsilik, Kat Mulkiyet Kanununa gére kat maliklerinin ortak kullanimina tahsis edilen ve mustakilen
tasarrufu mimkin olmayan (camasirlik, siginak, kapici ve kalorifer dairesi, bahce, ortak garaj ve
benzeri.) yerler icin, eklentilerde oldugu gibi, bunlar da bagimsiz bélimlerin degerini tayin eden kisimlar
oldugundan, ayrica vergi degeri tayin ve takdir edilmiyecek ve bagimsiz bélimlerle baglantilari

Olglistinde bu bélimlerle birlikte degerleme konusu yapilacaktir." denilmektedir.
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14 seri no.lu Emlak Vergisi Kanunu Genel Tebliginde ise;

Binanin Distan Disa YUuzoélcumdndn Tespiti

EmI&k Vergisine esas olacak bina dederinin tespitinde binanin DISTAN DISA (BRUT) YUZOLCUMU esas

alinmaktadir.

Binanin (apartmanlarda ise dairenin) distan disa yluzélcimd dis duvarlar arasindaki mesafeler itibariyle

m2 cinsinden bulunacak alanidir.

Binanin distan disa ylzélciimi kesin olarak bilinemedigi takdirde faydali, diger bir ifade ile net alanin %
25 fazlasinin distan disa yuzélcimd olarak bildiriimesi mimkdn bulunmaktadir. Buna gére net alani 100

m? olan bir apartman dairesinin bildiriimesi gereken brit alani 125 m? olacaktir.

Bu sekilde hesaplanan briit alan hol, merdiven boslugu, kapici ve kalorifer dairesi, siginak gibi ortak
kullanim yerlerinden gelen paylar ile kémdarlik ve c¢amasirlik gibi mdistemilatin ylGzélcimunt de

icermektedir." denilmektedir.

Bu aciklamalara gore, kat maliklerinin ortak kullanimina tahsis edilen ve badimsiz olarak tasarrufu
mUmklin olmayan kémuarlik, camasirlik, siginak, kapici ve kalorifer daireleri, garaj gibi eklentiler arsa
pay! oraninda bagh oldugu bina ile birlikte dikkate alinir. Buna mukabil, binalarin kullanilis amaclarindan
herhangi birini tamamlayan veya kolaylastiran ve binadan bagimsiz olarak kullanilabilen daire, isyeri,
depo gibi eklentiler bagl oldugu binadan ayri olarak dikkate alinir ve ana tasinmazdan ayri olarak

vergilendirilir.

Buna gore, genel ortak alanlarin yukarida yer alan aciklamalar cercevesinde dederlendirilmesi ve kat
maliklerinin ortak kullanimina tahsis edilen ve mdustakilen tasarrufu mumkidn olmayan yerlerin,
mukelleflerin arsa hissesine gore bulunacak paylari oraninda bagimsiz bélimlerle birlikte degerleme

konusu yapilarak vergi degerinin hesaplanmasi gerekmektedir.

Sayfad /5



Ote yandan, binanin distan disa yUzélciminin kesin olarak bilinemedigi takdirde faydali, diger bir ifade

ile net alanin % 25 fazlasinin distan disa yuzélcimu olarak bildirilmesi mumkun bulunmaktadir. Buna

gore net alani 100 m? olan bir apartman dairesinin bildirilmesi gereken brit alani 125 m? olacaktir.

Ayrica, konu ile ilgili olarak ... Belediye Baskanligindan alinan ... tarihli ve ... sayili yazida, dairenize iliskin
olarak 173 m2 brit bina metrekaresine ilgili sitenin toplam kapali otoparkindan arsa hissenize gore 86
m2 kapali otopark alaninin hesaplandigi ve binanin distan disa yizélcimUnidn 259 m?2 olarak tespit

edildigi belirtilmistir.

Yukarida yer verilen hiUkim ve aciklamalar cercevesinde; indirimli bina vergisi orani (sifir)
uygulamasindan, kendisine bakmakla mukellef kimsesi olup onsekiz yasini doldurmamis olanlar haric
olmak Ulzere hicbir geliri olmadigini belgeleyenler, gelirleri minhasiran kanunla kurulan sosyal givenlik
kurumlarindan aldiklari aylhktan ibaret bulunanlar, gaziler, engelliler, sehitlerin dul ve yetimleri Turkiye
sinirlari iginde brit 200 m2'yi gegmeyen tek meskene sahip olmalari halinde diger sartlari da tasimalari
sartiyla yararlanabilecek olup maliki oldugunuz bagimsiz gayrimenkulin (site dahilinde mesken
mahiyetindeki) yer aldidi binanin ortak alanlarindan gelen paylar ile birlikte distan disa yuzoélgimu
toplaminin brit 200 m2'nin Uzerinde olmasi nedeniyle anilan uygulamadan yararlanabilmeniz mimkin

bulunmamaktadir.

Bilgi edinilmesini rica ederim.

(*)  Bu Ozelge 213 sayili Vergi Usul Kanununun 413.maddesine dayanilarak verilmistir.

(**) inceleme, yargl ya da uzlasmada oldugu halde bu konuya iliskin olarak yanlis 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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