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Konu : Miilkiyeti Hazineye ait arsa lizerine yapilan binalarin emlak vergi

degerinin hesabinda arsa payinin dahil edilip edilmeyecegi.

ilgide kayith dilekcenizde, Kooperatifinizin ... ilcesi, ... mevkiinde kurulu bulunan ... ortakli konut yapi
kooperatifi oldugu, mahkeme karari sonucunda arsalarin 2/3'Unin tapuda hazine lehine tescilinin
yapildigi, hazine lehine tescili yapilan arsa Uzerinde 1600 konutun bulundugu belirterek, s6z konusu
konutlarin emlak vergisi degerinin hesaplanmasinda arsa pay! degerinin emlak vergisi degerine dahil
edilip edilmeyecegi, Kooperatifiniz adina tescil edilen 1/3 alandaki meskenlerin bulundugu, henlz ifrazi
yapilmamis ve onayli imar planinda yol, sokak, yesil alan, okul alani, park vb. olarak ayrilan ortak arsa
alanlarinin emlak (bina) vergisine dahil edilip edilmeyecegi ve ortaklarin tek konut indiriminden

faydalanip faydalanmayacagi hususunda bilgi verilmesi istenilmistir.
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1- 1319 sayil Emlak Vergisi Kanunu'nun 3 ve 13'Uncli maddelerinde, bina ve arazi vergisini bina ve
arazinin malikinin, varsa intifa hakki sahibinin, her ikisi de yoksa bina ve araziye malik gibi tasarruf

edenlerin 6deyecedi hikim altina alinmistir.

Diger taraftan, 13 Seri No.lu Emlak Vergisi Kanunu Genel Tebligi'nin A-1/4-e boélimunde, baskasinin arsa
veya arazisi Uzerine sahibinin rizasi alinarak veya alinmaksizin insa edilen binalarda, bina normal insaat
maliyet bedeline gére bulunan dedere arsa veya arazi dederinin ilave edilmeyecegi, zira Emlak Vergisi

Kanunu'nun 13'Uncl maddesi uyarinca arsa veya arazi vergisini sahibinin 6demesi gerektigi belirtilmistir.

Bu itibarla, hazineye ait arsa Uzerinde Kooperatifinizce insa edilen 1600 konutun 1319 sayili Kanunun
29'uncu maddesi hikmine gore tespit edilecek emlak vergi degerine arsa payl dedgerinin ilave

edilmemesi gerekmektedir.

2- Kooperatifiniz adina tescilli bulunan meskenlerin bulundugu alanda yer alan ve yine kooperatifinize ait
olan ifraz edilmemis arsalarin ise s6z konusu binalarin vergi degerinin tespitinde arsa pay! olarak dikkate

alinmasi gerekmektedir.

Diger taraftan 1319 sayili Kanunun 30'uncu maddesine 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, mezhaba ve benzeri umumi
hizmetlere ayrilmis olmasi sebebiyle Uzerinde insaat yapilmasina izin verilmeyen arsalar ile esasl

degisiklik ve ilaveler yapilmasina izin verilmeyen binalarin tasarrufu kisitlanmis sayilir.

Bu hallerde kisith olarak vergileme, imar planinin kesinlestigi tarihi izleyen yil basindan itibaren yapilir.
Kisitlama, ilgili arsa veya binanin bulundugu alan imar programina alinincaya (imar programinin

kesinlestigi tarihe) kadar devam eder.

Arsanin imar planinda kisitlihgr gerektiren amaclara tahsis edildiginin bu ydnetmeligin 5 inci
maddesindeki bildirim mecburiyeti hUkimlerine godre tespit edilmemis olmasi halinde, arsa veya bina
sahibi tarafindan yazili muiracaatta bulunularak kisitlamayi1 koyan idareden alinacak kisitliik durumunu
gOsteren belge verginin tarhina yetkili daireye ibraz edildiginde kisitlilik ayni esaslar dahilinde uygulanir."

hikUmleri yer almaktadir.

Bu hUkumlere goére kisith vergi, imar planlarinda, resmi yapilara, tesislere ve okul, cami, yol meydan,
otopark, yesil saha, cocuk bahcesi, pazar yeri, hal, mezhaba ve benzeri umumi hizmetlere ayrilmis
olmas! sebebiyle Uzerinde insaat yapilmasina izin verilmeyen arsalar ile esash degisiklik ve ilaveler
yapillmasina izin verilmeyen binalar icin imar planinin kesinlestigi tarihi izleyen yilin basindan baslayip
ilgili arsa veya binanin bulundugu alan imar programina alinincaya (imar programinin kesinlestigi tarihe)

kadar uygulanacaktir.
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Buna gore, Kooperatifiniz adina tescil edilen meskenlerin bulundugu alanda onayli imar planinda yol,
sokak, yesil alan, okul alani, park vb. olarak ayrilan ortak arsa alanlarinin, emlak (bina) vergi degerinin
hesabinda, binanin arsa payina anilan madde hikmine gore kisith vergi dederi esas alinarak dahil

edilmesi gerekmektedir.

3- Kooperatifiniz tarafindan insa ettirilen, daha sonra sahiplerinin kullanim ve tasarrufuna terk edilen ve
tapulari ileride verilecek binalarin maliki, dolayisiyla emlak vergisi mukellefi Kooperatifiniz oldugundan,
bu binalarin emlak vergisinin de Kooperatifiniz tarafindan édenmesi gerekmektedir. Hak sahiplerine tapu
verilmesi halinde yeni maliklerin emlak vergisi mUkellefiyetleri tapunun verildigi tarihi takip eden bltce

yilindan baslayacaktir.

Ote yandan, tapuda adlarina tescil islemi yapilmayan hak sahiplerinin 1319 sayil Kanunun 8'inci
maddesinin ikinci fikrasinda yer alan indirimli emlak vergisi uygulamasindan yararlandiriimalarina imkan

bulunmamaktadir.

Ancak, ferdilesme islemi yapilip adina mesken tapusu verilen Kooperatifiniz ortaklarinin, gerekli sartlar

tasimalari halinde indirimli bina vergisi oranindan (sifir) yararlandiriimalari mamkdndar.

Bilgi edinilmesini rica ederim.

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

(**) inceleme, yargi 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 Resmt

Gazete metni esastir. — 18.09.2026
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