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Kararın Konusu Verg� Resm� Harç ve D�ğer Gel�rlerle İlg�l� KararlarVerg� Resm� Harç ve D�ğer Gel�rlerle İlg�l� Kararlar

Emlak Verg�s�

.........Beled�yes� sınırları �ç�ndek� bazı emlak verg�s� mükellefler� �ç�n, b�na �nşaat sınıflarının hatalı değerlend�r�lmes� ve
ortak alanların hesaplamaya dah�l ed�lmemes� sonucu eks�k emlak verg�s� tahakkuk ett�r�lerek toplam .........TL kamu
zararına sebeb�yet ver�ld�ğ� hususu �le �lg�l� olarak,

1319 sayılı Emlak Verg�s� Kanununun “B�na tab�r�” başlıklı 2 �nc� maddes�nde;

“Bu kanundak� b�na tab�r�, yapıldığı madde ne olursa olsun, gerek karada gerek su üzer�ndek� sab�t �nşaatın heps�n�
kapsar. Bu kanunun uygulanmasında Verg� Usul Kanununda yazılı b�na mütemm�mler� de b�na �le b�rl�kte nazara alınır.
Yüzer havuzlar, sa�r yüzer yapılar, çadırlar ve nak�l vasıtalarına takılıp çek�leb�len seyyar evler ve benzerler� b�na
sayılmaz.”
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“Matrah” başlıklı 7 �nc� maddes�nde;

“B�na Verg�s�n�n matrahı, b�nanın bu kanun hükümler�ne göre tesb�t olunan verg� değer�d�r. Sab�t �st�hsal tes�satına a�t
değerler verg� matrahına alınmaz.”

“Verg�n�n tarh ve tahakkuku” başlıklı 11 �nc� maddes�nde;

“B�na verg�s�, �lg�l� beled�ye tarafından; a) Dört yılda b�r defa olmak üzere takd�r �şlemler�n�n yapıldığı yılı tak�p eden bütçe
yılının Ocak ve Şubat aylarında, b) 33 üncü madden�n (1) �lâ (7) numaralı fıkralarında yazılı verg� değer�n� tad�l eden
sebeplerle b�ld�r�m ver�lmes� �cabeden hallerde, verg� değer�n� tad�l eden sebepler�n meydana geld�ğ� bütçe yılını tak�p
eden yılın Ocak ayı �ç�nde, verg� değer�n� tad�l eden sebep yılın son üç ayı �ç�nde vuku bulmuş ve b�ld�r�m, verg� değer�n�
tad�l eden sebeb�n meydana geld�ğ� bütçe yılını tak�p eden yılda ver�lm�ş �se b�ld�r�m�n ver�ld�ğ� tar�hte, c) 33 üncü
madden�n (8) numaralı fıkrasında yazılı hallerde, takd�r �şlemler�n�n yapıldığı bütçe yılını tak�p eden yılın Ocak ve Şubat
aylarında, 29 uncu maddeye göre hesaplanan verg� değer� esas alınarak yıllık olarak tarh olunur. B�ld�r�m posta �le
gönder�lm�ş �se verg�, b�ld�r�m verme süres�n�n son gününü tak�p eden yed� gün �ç�nde tarh olunur. Bu suretle tarh olunan
verg�ler, tarh ed�len tar�hte tahakkuk etm�ş sayılır ve mükellefe b�r yazı �le b�ld�r�l�r. Yapılan tarh ve tahakkuku tak�p eden
yıllarda, 29 uncu maddeye göre tesp�t ed�len verg� değer� üzer�nden hesaplanan b�na verg�s�, her bütçe yılının başından
�t�baren o yıl �ç�n tahakkuk etm�ş sayılır. B�r �l veya �lçe hududu �çer�s�nde b�rden fazla beled�ye olması hal�nde, beled�ye
ve mücav�r alan sınırları dışında bulunan b�naya a�t b�na verg�s�n� tarha yetk�l� olacak beled�ye, �lg�l� val�ler tarafından
bel�rlen�r.”

“Verg� değer�” başlıklı 29 uncu maddes�nde;

“Verg� değer�; …

b) B�nalar �ç�n, Mal�ye ve Bayındırlık ve İskan bakanlıklarınca müştereken tesp�t ve �lân ed�lecek b�na metrekare normal
�nşaat mal�yetler� �le (a) bend�nde bel�rt�len esaslara göre bulunacak arsa veya arsa payı değer� esas alınarak 31 �nc�
madde uyarınca hazırlanmış bulunan tüzük hükümler�nden yararlanılmak suret�yle, Hesaplanan bedeld�r. Verg� değer�,
mükellef�yet�n başlangıç yılını tak�p eden yıldan �t�baren her yıl, b�r öncek� yıl verg� değer�n�n 213 sayılı Verg� Usul
Kanunu hükümler� uyarınca aynı yıl �ç�n tesp�t ed�len yen�den değerleme oranının yarısı n�spet�nde artırılması suret�yle
bulunur. 33 üncü maddeye (8 numaralı fıkra har�ç) göre mükellef�yet tes�s� gereken hallerde verg� değer�n�n
hesaplanmasında, 213 sayılı Verg� Usul Kanununun mükerrer 49 uncu maddes�n�n (b) fıkrasına göre bel�rlenen arsa ve
araz� b�r�m değerler�, takd�r �şlem�n�n yapıldığı yılı tak�p eden �k�nc� yıldan başlamak suret�yle her yıl, b�r öncek� yıl b�r�m
değer�n�n, 213 sayılı Verg� Usul Kanunu hükümler� uyarınca aynı yıl �ç�n tesp�t ed�len yen�den değerleme oranının yarısı
n�spet�nde artırılması suret�yle d�kkate alınır. (Değ�ş�k dördüncü fıkra: 16/6/2009-5904/33 md.) Verg� değer�n�n
hesabında b�n l�raya, verg�n�n hesaplanmasında �se b�r l�raya kadar olan kes�rler d�kkate alınmaz. Bakanlar Kurulu, bu
maddede bel�rt�len artış oranını sıfıra kadar �nd�rmeye veya yen�den değerleme oranına kadar artırmaya yetk�l�d�r.
Bakanlar Kurulu bu yetk�s�n�, 2464 sayılı Beled�ye Gel�rler� Kanununun 95 �nc� maddes� uyarınca bel�rlenen beled�ye
grupları �t�barıyla farklı oranlar tesp�t etmek suret�yle de kullanab�l�r. “
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İfadeler� yer almaktadır.

Bu �t�barla, 1319 sayılı Emlak Verg�s� kanununa �st�naden Bakanlar Kurulunca, 15.3.1972 tar�h ve 14129 sayılı Resm�
Gazetede “Emlak Verg�ne Matrah Olacak Verg� Değerler�n�n Takd�r�ne İl�şk�n Tüzük” yayımlanmıştır.

Söz konusu Tüzüğün “Takd�rde esas” başlıklı 7 �nc� maddes�nde;

“B�naların verg� değer�; kullanılış tarzı, �nşaatın nev� ve sınıfına göre takd�r olunur.”

İfades� yer almaktadır.

Aynı Tüzüğün “B�naların �nşaat sınıflarına göre ayrımı” başlıklı 10 uncu maddes�nde;

“B�nalar, aşağıdak� sınıflara ayrılır: 

1 - Lüks �nşaat, 2 - B�r�nc� sınıf �nşaat, 3 - İk�nc� sınıf �nşaat, 4 - Üçüncü sınıf �nşaat, 5 - Bas�t �nşaat, 

Bu sınıflama, b�nanın yapılış tarzı, �şç�l�ğ�, çeş�tl� kısımlarında kullanılan malzemen�n c�ns�, kal�tes� ve benzer� hususlar
nazara alınarak yapılır. İnşaat sınıflarının tay�n�ne esas alınacak n�tel�kler Mal�ye Bakanlığınca tesp�t ve �lan olunur.”

hükmü yer almaktadır.

B�na �nşaat sınıflarının bel�rlenmes� amacıyla, Tüzüğün 10 uncu maddes�ne �st�naden, Mal�ye Bakanlığınca 15.12.1982
Tar�h ve 17899 Sayılı Resm� Gazetede, “B�na İnşaat Sınıflarının Tesp�t�ne Da�r Cetvel” yayımlanmıştır.

Aynı zamanda; 29.7.1970 tar�hl� ve 1319 sayılı Emlak Verg�s� Kanununun 29 uncu maddes�n�n b�r�nc� fıkrasının (b)
bend�nde, b�nalar �ç�n verg� değer�n�n, Mal�ye ve Bayındırlık ve İskân Bakanlıklarınca müştereken tesp�t ve �lan ed�lecek
b�na metrekare normal �nşaat mal�yetler� �le aynı madden�n (a) bend�nde bel�rt�len esaslara göre bulunacak arsa veya
arsa payı değer� esas alınarak 31 �nc� madde uyarınca hazırlanmış bulunan 29/2/1972 tar�hl� ve 7/3995 sayılı Bakanlar
Kurulu Kararı �le yürürlüğe konulan Emlak Verg�s�ne Matrah Olacak Verg� Değerler�n�n Takd�r�ne İl�şk�n Tüzük
hükümler�nden yararlanmak suret�yle hesaplanan bedel olduğu hükme bağlanmıştır.

Bu amaçla, “2014 Yılı İç�n B�naların Metrekare Normal İnşaat Mal�yet Bedeller�n� Göster�r Cetvel” 17.08.2013 tar�h ve
28738 sayılı Resm� Gazetede yayımlanmıştır. 

D�ğer yandan emlak verg�s� hesaplamasına esas olacak d�ğer unsur olan ortak yerler hususuna �l�şk�n mevzuatta;

29.07.1972 tar�h ve 14260 sayılı Resm� Gazete de yayımlanan 6 Ser� No’lu Emlak Verg�s� Kanunu Genel Tebl�ğ�’nde;
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“A) BİNA VERGİSİ

l. Verg�n�n konusu ve b�na kavramı:

…

c) Ortak yerler�n değerlemes�:

Kat mülk�yet� kurulmuş b�nalarda ortak yerler�n nasıl değerlend�r�leceğ� Emlâk Verg�s�ne Matrah Olacak Verg�
Değerler�n�n Takd�r�ne İl�şk�n Tüzüğün 15’�nc� maddes�nde bel�rt�lm�şt�r.

Bu maddedek� ortak yerler dey�m�, kat mülk�yet�ne konu olab�lecek veya ortak faydalanma dışında müstak�len
kulanılab�lecek duruma get�r�len (dükkân, da�re, depo g�b�.) yerler� kapsamaktadır. Bu bakımdan sözü ed�len hükümlere
göre bu n�tel�ktek� yerler�n ayrıca değerlend�r�lerek kat (bağımsız bölüm) mal�kler� tarafından payları oranında ayrı ayrı
beyan ed�lmes� gerek�r.

Buna karşılık, Kat Mülk�yet Kanununa göre kat mal�kler�n�n ortak kullanımına tahs�s ed�len ve müstak�llen tasarrufu
mümkün olmayan yerler �ç�n, eklent�lerde olduğu g�b�, bunlar da bağımsız bölümler�n değer�n� tay�n eden kısımlar
olduğundan, ayrıca verg� değer� tay�n ve takd�r ed�lm�yecek ve bağımsız bölümlerle bağlantıları ölçüsünde bu bölümlerle
b�rl�kte değerleme konusu yapılacaktır.” den�lmekted�r.

01.03.1983 tar�h ve 17974 sayılı Resm� Gazete de yayımlanan 14 Ser� No’lu Emlak Verg�s� Kanunu Genel Tebl�ğ�’nde;

“B�nanın Dıştan Dışa Yüzölçümünün Tesb�t�:

Emlâk Verg�s�ne esas olacak b�na değer�n�n tesp�t�nde b�nanın DIŞTAN DIŞA (BRÜT) YÜZÖLÇÜMÜ esas alınmaktadır.

B�nanın (apartmanlarda �se da�ren�n) dıştan dışa yüzölçümü dış duvarlar arasındak� mesafeler �t�bar�yle m² c�ns�nden
bulunacak alanıdır.

B�nanın dıştan dışa yüzölçümü kes�n olarak b�l�nemed�ğ� takd�rde, faydalı yan� net alanın % 25 fazlasının dıştan dışa
yüzölçümü olarak b�ld�r�lmes� mümkün bulunmaktadır. Buna göre net alanı 100 m² olan b�r apartman da�res�n�n beyan
ed�lmes� gereken brüt alanı 125 m² olacaktır.

Bu şek�lde hesaplanan brüt alan, hol, merd�ven boşluğu, kapıcı ve kalor�fer da�res�, sığınak g�b� ortak kullanım
yerler�nden gelen paylar �le kömürlük ve çamaşırlık g�b� müştem�latın yüzölçümünü de �çermekted�r.” �fadeler� yer
almaktadır.
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6 Ser� No’lu Tebl�ğde, ortak yerler dey�m� net olarak; dükkan, da�re, depo g�b� yerler olarak bel�rt�lm�şt�r.

Buna karşılık b�r de ortak kullanıma tahs�s ed�len ve bağımsız olarak tasarrufu mümkün olmayan; çamaşırlık, sığınak,
kapıcı ve kalor�fer da�res�, bahçe, ortak garaj ve benzer� yerler �ç�n b�r değerlemeden söz ed�lmekted�r.

14 Ser� No’lu Tebl�ğde �se; b�na değer�n�n tesp�t�ne �l�şk�n olarak b�nanın dıştan dışa brüt olarak yüzölçümü alınmalı ve
buna göre hesaplama yapılması gerekmekted�r. Dıştan dışa yüzölçümü kes�n olarak b�l�nemed�ğ� takd�rde �se net alanın
% 25 fazlası alınarak bu ölçüme ulaşılacağı bel�rt�lm�şt�r.

Mahal l�steler�nde yer alan brüt ve net alanların açık b�r şek�lde bel�rt�lmemes�nden kaynaklı ve buna bağlı olarak ortak
alanların hesaplamaya dah�l ed�lmemes� sonucu, Emlak Verg�s� Kanunu uyarınca hesaplanan b�na verg�s�
hesaplamalarında hataya sebeb�yet vermekted�r.

D�ğer yandan, Taşınmazın �kt�sap tar�h�ndek�, �nşaat sınıfı d�kkate alınarak hesaplanan B�na Metrekare Normal İnşaat
Bedeller�, taşınmazın matrahını öneml� ölçüde etk�lemekted�r. Özell�kle son yıllarda ülkem�zde, �nşaat sektörünün öneml�
b�r gel�şme kaydett�ğ� de d�kkate alındığında, �nşaat sınıfları genelde 1 �nc� sınıf �nşaat statüsünü kazanmıştır.

Yapılan �ncelemede, ........ Beled�yes� sınırları �ç�ndek� bazı emlak verg�s� mükellefler� �ç�n, b�na �nşaat sınıflarının hatalı
değerlend�r�lmes� ve ortak alanların hesaplamaya dah�l ed�lmemes� sonucu eks�k emlak verg�s� tahakkuk ett�r�ld�ğ�
görülmüştür. Da�rem�zde yapılan yargılama sırasında sorumlular tarafından gönder�len yen� belgeler �ncelenm�şt�r.
Belgelerden Beled�ye tarafından mükellefler �ç�n b�na sınıfları yen�den bel�rlenerek ve ortak kullanım alanlarının
metrekareler� tesp�t ed�lerek verg� matrahının yen�den hesaplandığı görülmüştür. Yapılan detaylı hesaplamalar
sonucunda tahahkkuk ett�r�lmeyen toplam emlak verg�s�n�n ....... TL olduğu anlaşılmıştır. Denetç� raporundan farklı olan
rakamın ortak alanların tam olarak ölçülerek verg� matrahının hesaplanmasından kaynaklandığı anlaşılmış ve yapılan
hesap mevzuatına uygun görülmüştür. Gönder�len tahs�lat belgeler�nden oluşan .......TL kamu zararının;

...... TL's�n�n ......tar�h ve ....... ser� nolu makbuz �le Ah�z ......... A.Ş.’den,

....... TL's�n�n ......tar�h ve ...... ser� nolu makbuz �le Ah�z.....A:Ş'den

....olmak üzere tamamının tahs�l ed�ld�ğ� görülmüştür.

Bu �t�barla, ..........Beled�yes� tarafından beled�ye sınırları �ç�ndek� bazı emlak verg�s� mükellefler� �ç�n, b�na �nşaat
sınıflarının hatalı değerlend�r�lmes� ve ortak alanların hesaplamaya dah�l ed�lmemes� sonucu eks�k emlak verg�s�
tahakkuk ett�r�lmes� sonucu oluşan toplam ........TL kamu zararının; 

Ortak alanların verg� matrahına dah�l ed�lmes�yle tahakkuk ett�r�lmeyen verg�n�n yen�den hesaplanarak .........TL olarak
tesp�t ed�lmes� sonucunda mevzuatına uygun olduğu anlaşılan ......... TL �le �lg�l� olarak �l�ş�lecek b�r husus
bulunmadığına,



29.05.2020 T.C. Sayıştay Başkanlığı Da�re Kararları

https://www.say�stay.gov.tr/tr/kararlar/dk/?krr=25826 6/6

Tahakkuk ett�r�lmeyen toplam ........ TL emlak verg�s� �se yukarıda tar�h ve numaraları yazılı makbuzlar �le ah�zler�nden
tahs�l ed�ld�ğ�nden �l�ş�lecek husus kalmadığına;

6085 sayılı Sayıştay Kanununun 55nc� maddes� uyarınca �ş bu �lamın tebl�ğ tar�h�nden �t�baren altmış gün �çer�s�nde
Sayıştay Temy�z Kurulu nezd�nde temy�z yolu açık olmak üzere oyb�rl�ğ�yle karar ver�ld�.


