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Fen Bilimleri Enstitüsü 

Gayrimenkul Geliştirme ve Yönetimi Anabilim Dalı 

 

Danışmanı: Prof. Dr. N. Semih ÖZ 

Bu çalışmada, arsa takdir komisyonlarınca tespit edilen arsa birim değerlerinin fiyatlar genel 

seviyesindeki artışlar karşısındaki durumu incelenmiştir. Bu çerçevede her dört yılda bir yapılan 

arsa birim değerlemesinin enflasyon ve yeniden değerleme oranı ile karşılaştırılması sonucunda 

arsa birim değerinin tespitinde ortaya çıkan sorunlara yönelik çözüm önerilerinin geliştirilmesi 

amaçlanmıştır. Emlak vergisinin tarihi gelişimi, Osmanlı Devleti’nde uygulanan emlak vergisi ile 

yürürlükteki emlak vergisi uygulamasının karşılaştırılması, emlak vergisinin toplam belediye 

gelirleri ile belediye vergi gelirleri içindeki payı ile emlak vergisinin etkilediği bazı kamu gelirleri 

üzerinde durulmuştur. Bu kapsamda, Ankara Atatürk Bulvarı ile Ankaralılar Caddesi’nin 1986 - 

2018 yılları arasındaki arsa birim değerleri ile ilgili yıllardaki enflasyon ve yeniden değerleme 

oranıyla artışı karşılaştırılmıştır. İkincil kaynak olarak tanımlanan ve mevcut olan nicel veriler 

taranmak suretiyle tarama modeli kullanılarak araştırma sonucuna gidilmiştir. Kullanılan yöntem 

olarak; nicel verileri kullanılarak, örnek olaydan yola çıkarak, tümevarım yöntemi uygulayarak, 

yorumlayıcı ve açıklayıcı yaklaşım kullanarak, emlak vergi değerinin sorunları ve çözüm önerileri 

temelinde genelleme yapılmıştır. Çalışma sonucu ve bulgulara göre, ekonomik, sosyal ve ulaşım 

bakımından yerleşik bir yer olarak Atatürk Bulvarının belirtilen göstergelere göre düşük kaldığı 

gözlemlenmiştir. Ankaralılar Caddesi ise kadastro parselinden imar parseline dönüşmesi ve bu 

güzergâhın şehrin gelişme yönünde bulunması nedeniyle ilk yıllarda hızlı, sonraki yıllarda ise 

düşük oranda bir artış gösterdiği görülmüştür. Arsa birim değerlerinin gerçeğe uygun olarak tespit 

edilmemesinin nedenleri; arsa takdir komisyonlarının mesleği gayrimenkul değerlemesi olmayan 

kişilerden oluşması, değerleme ölçütlerinin değerleme standartlarına uygun olmaması ve emlak 

vergisi mevzuatının gayrimenkulün gerçek değerini ortaya çıkaran bir yapıda olmaması sonucuna 

ulaşılmıştır. 

 

Şubat 2018, 91 sayfa  

Anahtar Kelimeler: Emlak vergisi, bina vergisi, arazi vergisi, takdir komisyonu, arsa metrekare 

birim değeri, rayiç bedel, vergi değeri  
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ABSTRACT 

Term Project 

PROBLEMS AND SOLUTION PROPOSALS FOR DETERMINE OF UNIT VALUES OF 

PROPERTY TAX TO PROPERTY TAX: ANKARA ATATÜRK BULVARI AND 

ANKARALILAR CADDESİ 1986 - 2017 YEARS 

 

Emrullah TÖREMEN 

Ankara University 

Graduate School of Natural and Applied Sciences 

Department of Real Estate Development and Management 

 
Supervisor: Prof. Dr. N. Semih ÖZ 

In this study, the situation of land unit values determined by land appraisal commissions against 

the increases in the general level of prices is examined. In this frame, it is aimed to develop 

proposals for solutions to the problems arising in the determination of land unit value as a result 

of comparison of land unit valuation made every four years with inflation and revaluation. 

Focused on historical development of real estate tax, Comparison of the real estate tax applied in 

the Ottoman Empire with the real estate tax practice in effect, the share of real estate tax in total 

municipal revenues and municipal tax revenues and some public revenues affected by real estate 

tax. In this context, the increase in the unit values of Ankara Atatürk Boulevard and Ankaralılar 

Street between 1986 and 2018 with inflation and revaluation rates in the years are compared. By 

using the screening model, which is defined as the secondary source and scanning the existing 

quantitative data, the research result is obtained.  The real estate tax value problems and solutions 

based on the proposal was reached as the method used; Using quantitative data, applying the 

induction method out of the way of the example, using an interpretive and explanatory approach. 

According to the findings, it was observed that Atatürk Boulevard was low in economic, social 

and transportation place. On the other hand, Ankaralılar Street has been seen as a rapid 

development in the first years due to the transformation of the cadastral parcels into a zoning 

parcel and this route has been found to be in the direction of development of the city. Reasons for 

not establishing the unit values of land in a true way, has been achieved that land appreciation 

commissions are composed of persons who do not have immovable valuation appraisal criteria 

do not meet appraisal standards and property tax legislation is not in a structure that reveals the 

real value of immovable property. 

 

February 2018, 91 pages 

Keywords: Real estate tax, building tax, land tax, appraisal commission, land square meter unit 

value, fair value, and tax value. 
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1. GİRİŞ 

Vergiler, tüm kamu giderlerini karşılamak amacıyla devletin tek taraflı olarak ve 

egemenliğin bir uzantısı olan vergilendirme yetkisine dayanarak kişilerin gider, gelir ve 

malları üzerinden aldığı ekonomik değerlerdir (Arslan 2006). Vergiler ekonomik kaynağı 

bakımından, harcama, kazanç ve servet olarak sınıflanabilir. Servet, kişilerin belli 

zamanda sahip olduğu mal varlığının tamamını ifade eden bir kavramdır. Bu bağlamda, 

mal varlığının bir unsuru olan gayrimenkuller verginin konusunu oluşturmaktadır. 

Gayrimenkulün ekonomik değeri üzerinden alınan bu vergiye emlak vergisi denir.  

Emlak vergisi, gayrimenkullerin vergilendirilmesiyle doğrudan ilgili ve önemli bir servet 

vergisidir. Temelde emlak vergileri arazi, arsa ve bina mülkiyetine sahip kişilerin 

mükellef oldukları ve belirli bir tip serveti konu edindiği için özel servet vergi sistematiği 

bulunan vergilerdir (Öz vd. 2009). Emlak vergisi; arazi ve araziye bağlı olarak eski 

dönemlerden beri var olan bir vergidir. Arazi (toprak); tarih boyunca zenginliğin ve gücün 

bir göstergesi olmuştur. Dolayısıyla, araziler üzerinden alınan vergiler öteden beri 

önemini korumuştur. Tarihsel süreç bakımından oldukça eski ve geniş bir uygulama 

alanına sahip olan emlak vergisi, günümüzde daha çok yerel yönetim vergileri arasında 

yer almaktadır. Bu verginin yönetimi ve tahsilatı ya tamamen yerel yönetimlerde 

bulunmakta ya da yerel yönetimler bu vergiden önemli oranda pay almaktadırlar. 

Türkiye’de emlak vergisi, 1972 yılına kadar il özel idareleri tarafından tahsil edilmiş ve 

belediyelere %25 oranında pay verilmiştir. 1972-1981 yılları arasında merkezi yönetimce 

tahsil edilen emlak vergisinden belediyelere %45, il özel idarelerine %35 oranında pay 

ayrılmıştır. 1981-1986 yılları arasında bu vergi tamamen merkezi yönetim geliri 

olmuştur. Emlak vergisinin yönetimi ve tahsilatı 1986 yılından itibaren belediyelere 

bırakılmış ancak il özel idarelerine ve büyükşehir belediyelerine pay verilmiştir. 5393 

sayılı Belediye Kanunu’nun yürürlüğe girdiği 2005 yılı itibariyle emlak vergisi gelirinin 

tamamı ilgili belediyelerin geliri olmuştur. Türkiye’de bina, arsa ve arazi olarak 

tanımlanan gayrimenkuller üzerinden alınmakta olan emlak vergisi, 2002 yılına gelinceye 

kadar mükellefler tarafından verilen beyanname üzerine tarh ve tahakkuk ettirilirken, bu 

yıldan itibaren beyan usulü kaldırılarak bildirim verme usulüne geçilmiştir. 
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Emlak vergisi mevzuatında yer alan kavramsal tanımlamalardaki eksiklikten başlamak 

üzere vergi değerinin tespiti, tahakkuku ve tahsilatına kadar bütün yönetim aşamalarında 

kayda değer ölçüde sorunlar bulunmaktadır. Bu bağlamda, çalışmanın ana konusu da 

emlak vergisine esas arsa birim değerlerinin belirlenmesindeki sorunlar ve çözüm 

önerileri çerçevesinde olacaktır. Çalışmanın ilk bölümünde, emlak vergisinin kısa bir 

tarihsel süreci ile emlak vergisinin özelliklerine yer verilecektir. Daha sonra Türkiye’deki 

uygulamalar bakımından Osmanlı Dönemi ve Cumhuriyet Dönemi uygulamaları 

üzerinde durulacaktır. Mevcut Emlak Vergisi Kanunu (EVK) uygulaması açıklanacak 

olup bu kapsamda, emlak vergisine tabi gayrimenkuller, verginin mükellefi, verginin 

tarhı, tahakkuku ve tahsili anlatılacaktır. Buna ilave olarak emlak vergi değerinin tespitine 

ilişkin usul ve esaslar üzerinde durulacaktır. Ayrıca emlak vergisinin belediye vergi 

gelirleri içindeki payı ve önemi, ayrıca bu verginin diğer kamu gelirlerine olan doğrudan 

ve dolaylı etkisi genel olarak anlatılacaktır. 

Ankara Atatürk Bulvarı ile Ankara Ankaralılar Caddesi’nin 1986- 2017 yılları arasında 

takdir komisyonlarınca yapılan arsa takdirlerinin belirtilen yıllardaki değişiminin genel 

fiyat seviyeleriyle karşılaştırılması yapılacaktır. Bunun yanı sıra vergi, harçlar ile bazı 

kamu gelirlerinin yıllık artışlarında dikkate alınan yeniden değerleme oranı (YDO) da bir 

gösterge olarak karşılaştırmaya konu edilecektir. Bu örnek kapsamında emlak vergisi 

uygulamalarında meydana gelen sorunlar üzerinde durulacaktır. Bu çalışmanın amacını 

da kapsayan sonuç bölümünde ise, emlak vergisi uygulamasından kaynaklanan özellikle 

vergi değerinin tespitinde yaşanan sorunlara yer verilecektir. Tespit edilen sorunların 

giderilmesine katkı sağlayacak çözüm önerilerine yer verilecektir. Öte yandan, 

Çalışmanın başlığında “1986-2017 yılları” yer almakla birlikte 2018 yılı verileri 

çalışmada yoğun bir şekilde kullanılmıştır. Bunun neden, 2017 yılında yapılan arsa ve 

arazi takdirlerinin 2018 yılında uygulanması ve dolayıyla daha sonra bunun 2018 yılı 

genel takdir yılı olarak anılacak olmasıdır. Diğer bir neden ise yine yeniden değerleme 

oranına ilişkin veriler 2017 yılına ait olmakla birlikte bu verilerin 2018 yılı içindeki 

işlemlere uygulanacak olmasıdır.  
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2. EMLAK VERGİSİNİN ÖZELLİKLERİ VE TARİHSEL SÜRECİ  

Emlak vergisi en eski ve yaygın vergilerden biridir. Özellikle emlak vergisinin konusunu 

oluşturan arazi, zenginliğin ve gelirin kaynağının bir ölçüsü olarak önemini korumuştur. 

Bu çerçevede bu başlık altında emlak vergisinin kuramsal temeli ile tarihsel süreci 

konusuna kısaca değinilecektir.  

2.1 Emlak Vergisinin Kuramsal Temeli  

Arazi vergisinin önemini ilk olarak vurgulayan fizyokratlardır. Fizyokratlar arazinin 

kullanımına ilişkin kuramsal geliştirmişlerdir. Daha sonra Ricardo toprak rantı kuramını 

ortaya atmıştır. Zaman içinde bazı gruplar kamunun gelir ihtiyacını karşılamak için toprak 

üzerine tek bir vergi konulmasını önermişlerdir (Edizdoğan ve Çelikdoğan 2012). 

Dolayısıyla, emlak vergisi vergilendirme sistemi içinde ödeme gücü ve fayda kuramı 

doğrultusunda ele alınmıştır.  

2.1.1 Fayda kuramı  

Fayda yaklaşımı rasyonel ve bireyci devlet anlayışının bir ürünü olarak ortaya çıkmıştır. 

Bu yaklaşımlardan birisi vergiyi fiyata benzeten görüş olup vergiyi kamu hizmetlerinden 

yararlanma karşılığında belli bir fiyat olarak kabul eden bir yaklaşımdır. Diğer bir 

yaklaşım devletin vatandaşlarının güvenliğini sağlaması karşılığı olarak sigorta primi 

olarak görülen görüştür. Fayda yaklaşımının üçüncü görüşü ise vergiyi katılma payı 

olarak gören görüştür. Bu görüşe göre vergi vatandaşların kamu hizmetlerine katılma payı 

olarak alınmaktadır. Fayda ilkesinde, ödenen vergi kamu hizmeti karşılığı olarak 

görülmektedir. Özellikle yerel sınırlar içerisinde yaşayan bireyler, yerel idarelerin 

sağladığı yer altı ve yer üstü hizmetlerini, ödenen vergilerin karşılığı olarak 

görebilmektedirler. Bu özellikle, belediyeler tarafından emlak vergisi nispetini, 

belediyelerin sundukları hizmet oranında, belirleyebilmektedir. Gayrimenkullerin 

değerini arttırabilen bu hizmetler ise mükellefler tarafından bir karşılık olarak 

görülebilmektedir (Çiftçi 2014). 
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Buna göre bireyler, içinde bulundukları birliğin birer üyesi olarak söz konusu nitelikteki 

harcamalara katılmaktadırlar. Vergi mükellefi olan gerçek ve tüzel kişilerin ödemesi 

gereken vergi tutarı, devlet veya yasal hükümlerin verdiği yetkiye dayanarak genel 

kamunun sunacağı kamusal hizmetlerden sağladıkları faydaya göre belirlenmesi olarak 

savunulmaktadır. Yerel düzeyde yapılan cadde aydınlatılması, kaldırım, yol ve diğer 

yatırımların yapılması gibi hizmetler sonucunda gayrimenkul değeri artacaktır. 

Dolayısıyla, bu hizmetlerden yararlanan gayrimenkul sahiplerinin de bu hizmetlerin 

bedelini ödemesini doğal karşılamak gerekir. Faydalanma ilkesi bakımından emlak 

vergisi, gayrimenkulü etkileyen hizmetler için gayrimenkul sahiplerinin ödedikleri bedeli 

ifade etmektedir (Edizdoğan ve Çelikdoğan 2012).  

2.1.2 Ödeme gücü ilkesi 

Emlak vergisinin kuramsal temelinin bir başka açıklaması ise ödeme gücü kuramına göre 

vergilendirilmesidir. Bu kapsamda, ödeme (mali) gücüne göre vergilendirme kişilerin 

ekonomik ve kişisel durumlarının göz önüne alınarak vergilendirilmeleridir. Bu ilkeye 

uyulması ile vergi yükünün adil ve dengeli dağılımı da sağlanır. Kamu maliyesinde 

kişilerin mali güçlerinin ana göstergeleri gelir, servet ve harcama olduğu kabul 

edilmektedir. Mali güce göre vergilendirmeyi sağlamak için çeşitli araç ve tedbirlerden 

yararlanılabilir. Örneğin en az geçim indirimi, artan oranlı vergi tarifeleri, emek 

gelirlerinin sermaye gelirlerine göre daha hafif vergilendirilmesi (ayırma kuramı), sosyal 

amaçlı vergi muaflık ve istisnaları ile vergi indirimleri, veraset ve intikal vergisi, zorunlu 

gereksinim maddeleri tüketiminin hafif, lüks tüketimin ise ağır vergilendirilmesi bu 

tedbirlerin önde gelenlerindendir. Bu tedbirler ile amaçlanan sonuçların sağlanabilmesi 

için “yansıma” gibi ekonomik ölçütlerin dikkatle göz önünde bulundurulması ve mali 

güce göre vergilendirme ilkesinin vergi sisteminin tümü bakımından değerlendirilmesi 

gerekir (Öncel 2002).  

Ödeme gücü kuramı açısından adalet ilkesi önemli bir husustur. Aynı durumda olan 

bireylerin aynı vergilendirme işlemine tabi tutulması belki de vergilemede adalet ilkesinin 

en kabul görür faydasıdır. Eşitlik ilkesi ya da “yatay adalet ilkesi” ödeme gücü 
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yaklaşımının da temelini oluşturur. “Dikey adalet ilkesi” ise farklı durumda olan 

bireylerin hangi esaslarla vergilendirileceği ile ilgilidir (Canatay 2009). 

Genel anlamda servet vergisi olarak alınan emlak vergisi; mali, iktisadi, sosyal ve idari 

amaçların gerçekleştirilmesi gereğine dayandırılmaktadır. Bu verginin mali amacı, devlet 

hizmetlerinin finansmanı için gerekli olan gelirin elde edilmesi; sosyal amacı, gelir ve 

servet dağılımındaki dengesizliklerin ortadan kaldırması ya da azaltması ve vergilemede 

adaletin sağlanması; idari amacı ise, gelir vergisinden kaçınmanın ve vergi kaçakçılığının 

önlenmesi ve bu yol vasıtasıyla gelir vergisinin denetiminin sağlanmasıdır (Esener 2005).  

2.2. Emlak Vergisinin Özellikleri 

Emlak vergisinin temel özelliği, gayrişahsi bir vergi olmasıdır. Bunun yanı sıra emlak 

vergisinin, yerel bir karaktere sahip olması, gayri safi bir servet vergisi olması mali 

amacının ön planda bulunması, mülkîlik ilkesinin uygulanması gibi özellikler taşımasıdır. 

Bu başlık altında emlak vergisinin belirgin özellikleri üzerinde durulmaktadır.  

2.2.1 Gayrişahsi bir vergi olması 

Emlak vergisi kişinin kendisine bağlı olmayıp, sahip olduğu serveti esas alan bir vergidir. 

Bu nedenle, emlak vergisi objektif vergi olarak kabul edilir. Emlak vergisinin gayri şahsi 

nitelik taşımasının belli başlı özelliği şu şekilde açıklanabilir: Yasalar elverdiği ölçüde 

gayrimenkulün bulunduğu yer esas alınır. Verginin matrahı ve oranı gayrimenkulün kırsal 

ve kent yerlerinde bulunmasına göre değişir. Verginin tahsil edilmesi için gayrimenkulün 

bizzat kendisi bir güvencedir. Hatta çoğu vakit verginin ödenmesi bakımından emlak 

vergisi tek teminattır. Gayrimenkuller isimleriyle değil, parsel numaralarına göre 

tanımlanır ve listelenir. Vergi öncelikle gayrimenkul maliki, malik bulunmazsa 

gayrimenkulden yararlananlar tarafından ödenir. Aksi halde vergi emlakin üzerinde kalır. 

Kişinin gayrimenkulünün değerine karşılık olarak borçlarını ödemesi söz konusu değildir. 

Emlak vergisi nispi oranlı bir vergidir. Kişilerin zenginlik durumu ne kadar farklı olsa da 

aynı gayrimenkul için aynı vergi ödenecektir (Edizdoğan ve Çelikdoğan 2012).     
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2.2.2 Yerel bir vergi olması 

Emlak vergisi, idari maliyetinin düşük olması, ödenmemesi durumunda vergi alacağının 

güvence altında olması, ekonomik dalgalanmalardan kişisel gelir vergisi ve harcama 

vergilerine göre daha az etkilenmesi bağlamında yerel özellik göstermektedir. Emlak 

vergisinin bir diğer özelliği, verginin konusunu gizlemenin mümkün olmaması, vergiden 

kaçınma ve vergi kaçakçılığının zor olması, uygulamasının kolay olmasıdır. Emlak 

vergisinde ödenen vergi ile gayrimenkulle ilgili hizmetler arasında bağ kurulması fayda 

ile orantılı bir vergileme olanağı sağlayarak yerel düzeyde hesap verilebilirliği ve 

etkililiği artırmaktadır. Yerel lisanslar, çalışma ruhsatları, iskân ruhsatları, inşaat izinleri 

ya da yerleşim planları yerel idarelerin yerel koşullar hakkında daha doğru ve tam olarak 

bilgi sahibi olmasını sağlamaktadır (Akdemir 2014). Uygulamada genel olarak emlak 

vergisinin tarh ve tahsil yetkisi yerel idarelere bırakılmıştır. Bunun temel nedeni, verginin 

konusunu teşkil eden bina, arsa ve arazinin yerel idare sınırları içinde olması, diğer bir 

nedeni ise gayrimenkul değerini etkileyen unsurların dolayısıyla emlak vergisini de 

etkileyen unsurların yerel düzeydeki hizmetlerden kaynaklanmakta olmasıdır (Canatay 

2009).   

2.2.3 Gayrisafi bir servet vergisi olması 

Emlak vergisi gayrisafi bir servet vergisidir. Gayrimenkul sahiplerinin emlakin borçları 

için vergi matrahından herhangi bir indirim söz konusu değildir. Emlak vergisinde adalet 

açısından ortaya çıkan asıl konu, net değer üzerinden bütün servet unsurlarından değil, 

sadece gayrisafi değer üzerinden belli bir servet tipine uygulanmasıdır. Böylece bir 

emlaki borçla alan ile borçsuz alan kişi aynı vergiyi ödememektedir. Emlak vergisi aynı 

zamanda selektif bir servet vergisidir. Matraha bina ve arazi gibi belirli mülk tipleri 

girmektedir (Edizdoğan ve Çelikdoğan 2012). 

2.2.4 Mülkîlik ilkesinin uygulanması  

Mülkîlik ilkesi, her ülkenin vergi kanunlarının sadece kendi ülke sınırları içinde 

uygulanmasını ifade etmektedir. Buna göre vergiyi doğuran olayın ülke sınırları içinde 
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meydana gelmiş olması gerekir. Bu ilke gereği, kişi, yerli veya yabancı olsun, hangi ülke 

sınırlarının içerisinde vergiye tabi bir işleme neden olursa o ülkenin kanunlarına göre 

vergilendirilir (Ünsal 2006). Bunun yanında bir ülkenin çıkardığı vergisel düzenlemeler 

o ülkenin, ülke dışındaki vatandaşlarına da uygulanmasına şahsilik ilkesi denir (Pehlivan 

2000). Ülkelerin kendi sınırları içerisindeki gayrimenkullerin vergilendirilmesi emlak 

vergisinin konusunu oluşturmaktadır. Türkiye’de Emlak Vergisi Kanunu’na göre, emlak 

vergisinin konusuna ülke sınırları içindeki bina ve araziler girmektedir. Dolayısıyla, 

emlak vergisinde, gayrimenkulün bulunduğu vergilendirme yetkisine sahip ülke 

tarafından vergileme yapıldığı görülmektedir (Çiftçi 2014).  

2.3 Emlak Vergisinin Tarihsel Süreci 

Arazi vergisi en eski vergi olarak kabul edilmektedir. Dört bin yıl önce Çin’de ve daha 

sonrada eski Mısır’da arazi vergilerinin uygulandığına dair kayıtlara ulaşılmıştır. 

Roma’nın ilkel arazi vergileri, Orta Çağda Batı Avrupa’nın tamamında uygulanmıştır. 

Büyük Britanya’da devlet, kamu hizmetlerini karşılamayınca arazi hizmetleri karşılığı 

olarak ödenen feodal yükümlülükler paraya dönüştürülerek arazi vergisi alınmıştır. Arazi 

vergileri Fransız Devrimi sonrasında dünyaya yayılmaya başlamıştır (Edizdoğan ve 

Çelikdoğan 2012).  

19’uncu yüzyılın başlarına kadar gayrimenkuller vergi ödeme gücünün bir göstergesi 

sayılmış ve gayrimenkulün vergilendirilmesi güç ilkesine dayandırılarak savunulmuştur. 

Bu yüz yılın ortalarından sonra para ekonomisinin gelişmesiyle, gelirin vergi ödeme 

gücünü yansıtan daha iyi bir ölçü olduğunun kabul edilmesi gibi nedenlerle emlak 

vergisinin güç göstergesi olarak görülmesi yerini fayda prensibine bırakmıştır (Canatay 

2009). Tıpkı arazi vergisi gibi bina vergisi de dünyanın en eski ve tarihi vergilerinden 

biridir. Uygarlığın gelişmesi, ekonomik faaliyetlerin gelişmesi, nüfusun artarak şehirlerde 

toplanması üzerine, bina vergisinin önemini artırmıştır. Yapılar üzerinden alınan bina 

vergisi eskiden emlak vergisi adı altında arazi vergisiyle birlikte alınırken 19’uncu 

yüzyıldan itibaren, ayrı bir vergi olarak alınmaya başlanmıştır (Alkan 2010). 
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Türkiye’de emlak vergisi uygulaması diğer ülkelere göre yenidir. İlk olarak Osmanlı 

Devleti’nde Tanzimat Fermanı ile birlikte, Tanzimat sonrası dönemde uygulanmaya 

başlamış ve günümüz emlak vergisi sistemine zemin hazırlamıştır. Tanzimat sonrası 

dönemde ilk olarak 1863 tarihli Emlak Vergisi Kanunu’nda, bina ve araziler birlikte 

vergilendirilmiş daha sonra 1910 tarihli Müsakkafat1 Vergisi ile binalar ayrı 

vergilendirilmek suretiyle emlak vergisi bina ve arazi vergisi şeklinde ikili uygulamaya 

geçilmiştir. Müsakkafat Vergisi Cumhuriyet’in ilanından sonra 1931 yılına kadar 

varlığını korumuştur (Gürbüz 2015). 1931 yılından 1972 yılına kadar yürürlükte kalan 

1833 sayılı Arazi Vergisi ve 1837 sayılı Bina Vergisi il özel idareleri tarafından tahsil 

edilerek uygulanmıştır. 1972-1986 yılları arasında emlak vergisi merkezi idare tarafından 

yönetilmiştir. 2002 yılına gelinceye kadar mükellefler tarafından verilen beyanname 

üzerine tarh ve tahakkuk ettirilirken, bu yıldan itibaren beyan usulü kaldırılarak bildirim 

verme usulüne geçilmiştir. Bu çerçevede, Türkiye’de uygulanan emlak vergisinin tarihi 

gelişimi, önce Osmanlı Devleti’nde yaşanan Tanzimat Dönemi öncesi ve sonrasına yer 

verilecektir. Daha sonra Cumhuriyet Dönemi 1931-1972 yılları, 1972-2002 yılları arası 

ile 2002 yılı sonrası şeklinde anlatılacaktır.  

2.3.1 Osmanlı Devleti’nde uygulanan emlak vergisi 

Osmanlı Devleti kuruluş, gelişme, yükselme, gerileme devirlerinde tarıma dayalı bölgesel 

ayni bir vergi düzenine sahip bulunmaktadır. Kamu hizmetlerinin yapılması için 

görevlendirilen valiler, sipahiler, tımar, zeamet sahipleri, kazaskerler ve kadılara belli 

toprakların aşar ve ağnam gelirleri tahsis edilmek suretiyle harcamaları karşılanmıştır. 

Aşar Müslüman tebaanın ektiği toprak ürünlerinden onda bir oranında, ağnam (hayvan) 

vergisi de baş sayısına göre alınmıştır. Merkezde devlet gelirleri ise fethedilen topraklara 

sahip devletlerden alınan haraçlar, Müslüman olmayan tebaadan alınan cizye ve diğer 

bazı gümrük resimlerinden oluşmaktaydı. Toprak ürünlerinden alınan aşar aynı zamanda 

arazinin verim gücüne dayanan vergi değeri üzerinden alınan bir çeşit arazi vergisi olup, 

her yıl elde olunan mahsul üzerinden ayni olarak tahsil edilmekteydi (Armağan 1983).  

                                                           
1 Tavanlanmış, üstü tavanla örtülmüş, tavanı ve damı olan, kısaca binalar. Kelimenin tekili ise müsakkaftır 

(Kardeş 2008). 



9 
 

Osmanlı Devleti’nde Tanzimat öncesi dönemde emlak vergisine (bina ve arazi vergisi) 

benzer gayrimenkuller üzerinden alınan bir vergi söz konusu değildir. Binalar üzerinden 

de herhangi bir vergi alınmamakta, araziden alınan vergi araziden elde edilen iradı 

hedeflemektedir. Tanzimat’la birlikte başlayan reform hareketlerinin bir devamı olarak 

önce 1858 yılında Arazi Kanunnamesi çıkarılıp arazinin tahririne (kayıt altına almak) 

başlanmış devamında 1863 tarihli Emlak Vergisi Kanunu uygulanmıştır. 1863 tarihli 

Emlak vergisi günümüzdeki uygulamaya benzemekte olup, bina ve arazi birlikte 

vergilendirmiştir (Gürbüz 2015). 

Osmanlı Devleti’nde vergi düzeni içinde çok önemli bir yer kapsayan ve aşar vergisi 

içinde tahsil edilen arazi vergisi 1858 yılında Arazi Kanunname-i Hümayun’un 

çıkarılmasıyla gerçek anlamda emlâk vergisi olarak bütçe gelirleri içinde yer almıştır. 

Yapılan tahrirler üzerine arazi vergisinin konusu binayı da kapsayacak şekilde 

değerlendirilmiş ve bu nedenle Tahriri Nüfus ve Emlâke Dair Umumi Nizamname 

düzenlenmek suretiyle arazi vergisinin esaslarının tespitine çalışılmıştır. 1886 yılında 

yeniden düzenlenen Emlâk Vergisi Nizamnamesi ile bina ve arazi vergisi birlikte 

uygulanmıştır. 1910 yılında bina vergisi “Müsakkafat Vergisi” adıyla bina vergisi 

oluşturulmuştur (Armağan 1983). Müsakkafat Vergisi’yle iki önemli değişiklik olmuştur. 

Bu değişikliğin ilki bina vergisi arazi vergisinden ayrılarak müstakil olarak uygulanmaya 

başlanmıştır. Diğer önemli değişiklik ise değer esasından vazgeçilerek gayrisafi irat 

esasına geçilmesidir. Arazi vergisinin oranı arazi değerinin binde dördüdür. Arazi vergisi, 

1879 yılında yapılan düzenleme ile ekilen ve ekilmeyen arazi şeklinde yeniden 

düzenlenmiştir. 1919 yılında ekilen araziden binde altı, ekilmeyen araziden ise binde on 

vergi alınmıştır (Tarin 2013). 

Osmanlı Devleti’nde bina vergisiyle ilgili ilk kanuni düzenleme 1858 yılında yapılmış 

olup bu maksatla Tahriri Emlak Nezareti kurulmuştur. Vergi “aşar vergisi” adıyla 

vilayetlerde oluşturulan emlak müdürlüklerince toplanmıştır. Bu dönemde şehirler ve 

civarındaki binalar tahrir olunan değeri üzerinde binde dört oranında vergiye tabi 

tutulmuştur. Ayrıca gelir sağlayan binaların yıllık gelirinden ek olarak yüzde dört vergi 

alınmıştır. Kurtuluş Savaşı sırasında bu vergi toplanmamış ise de TBMM, 9 Kasım 1922 

yılında kabul ettiği 48 sayılı Kanun’la bina vergilerini artırmıştır (Tarin 2013). Tahrir 

değeri meskenlerde üç misli, ticari binalarda ise altı misli yükseltilmek suretiyle bina 
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vergisi matrahı arttırılmıştır. 1929 yılında genel ekonomik kriz nedeniyle artan bütçe 

gelirlerinin ihtiyacı bir defa yeniden binalarda da tahrir değerlerini altı misline çıkarmak 

suretiyle vergi matrahı artırılmış ve gelir ihtiyacı sağlanmaya çalışılmıştır (Armağan 

1983). 

1886 tarihli Nizamname her beş yılda bir genel bir tadil (yenileme) yapılmasını 

emretmişse de bu tadil bazı istisnalar dışında hiç yapılamamıştır. Müsakkafat Vergisi 

Kanunu ile gayrisafi irat binanın normal şartlarda getirebileceği kira bedeli olarak 

belirlenmiş ve bu bedelden gider karşılığı herhangi bir indirim yapılmasına da izin 

verilmemiştir. Bu Kanun ile ilk kez bütün binalar ve o nitelikte bulunan ticaret ve sanat 

işlerinde kullanılmak üzere kiralanan arsalar da bu verginin kapsamı içine alınmıştır. Bu 

Kanun’la tahrir görevi, merkezi idare tarafından tayin olunan üç memurdan oluşan tahrir 

komisyonlarına verilmiştir. Komisyonlar idare ve belediyelerle temasa geçerek mahalle 

ve sokak numara sistemlerini tamamlamış, daha sonra bütün binaları teker teker dolaşarak 

sahipleri, sınırları ve bütün ayrıntılarını ilgili cetvellere kaydetmişlerdir. Verginin 

hesaplanmasına esas olan iratlar, genel olarak mahallinde geçerli olan kiralama ve binanın 

mevkii gibi unsurlara göre tespit edilmiştir. Kirayı tahmin için yeterli bilgi olmadığı 

durumunda binanın değeri bulunarak bunun kârgir binalarda yüzde sekizi, diğer binalarda 

ise yüzde altısı irat olarak esas alınmıştır. Yapılan irat tahminlerinin sonucu, mükelleflere 

ihbarname ile tebliğ edilmiştir. Komisyonlarca yapılan irat tahminlerine mükellef ya da 

vergi idaresi tarafından tebliğden itibaren iki ay içinde ilgili komisyon nezdinde itiraz 

etme hakkı da verilmiştir. İlgili komisyon bu itirazı inceleyip kararı karşı tarafa tebliğ 

etmekle yükümlüdür. Bu karara karşı taraflara her ilde vali başkanlığında defterdar ve 

hükümetçe seçilen bir memur ile emlak sahipleri arasından seçilen ve üç kişiden oluşan 

istinaf komisyonuna, istinaf komisyonu kararlarına karşı da bir ay içinde Maliye 

Bakanlığınca (MB) oluşturulan Merkez Komisyonuna başvuru hakkı verilmiştir (Tarin 

2013).  

2.3.2 Cumhuriyet Döneminde uygulanan emlak vergisi  

Bina vergisini bünyesinde taşıyan “Müsakkafat Vergisi Kanunu” Cumhuriyetin ilanını 

takip eden yıllara gelindiğinde çeşitli ihtiyaç ve nedenlerle 1931 yılında kaldırılmış ve 
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yerine 1837 sayılı Bina Vergisi Kanunu ve 1833 sayılı Arazi Vergisi Kanunu kabul 

edilmiştir. 1972 yılında ise bu Kanunlar kaldırılarak 1319 sayılı Emlak Vergisi Kanunu 

kabul edilmiş olup 2002 yılında önemli bir değişiklik olmakla birlikte hâlihazırda 

Kanun’un uygulamasına devam edilmektedir. Bu kapsamda, Cumhuriyet Dönemi’ndeki 

emlak vergisi kanunları uygulandığı dönemler itibariyle ele alınarak incelenecektir.   

2.3.3 Emlak vergisinin 1931-1972 yılları arasındaki uygulaması 

1931-1972 yılları arasında uygulanan arazi vergisi 1833 sayılı Arazi Vergisi Kanunu ile 

düzenlenmiş olup 1931 yılında yürürlüğe girmiştir. Aynı yılda bina vergisini düzenleyen 

1837 sayılı Bina Vergisi Kanunu yürürlüğe girerek 1972 yılına kadar uygulamada 

kalmıştır. 

2.3.3.1 1833 sayılı Arazi Vergisi Kanunu  

1931 yılında yürürlüğe giren 1833 sayılı Arazi Vergisi’ne göre verginin konusu 1’inci 

maddesinde, Türkiye Cumhuriyeti sınırları içinde bulunan bütün araziler olarak 

belirtilmiş, üzerinde bina bulunmayan ve bina mütemmimi olmayan arsalar arazi olarak 

kabul edilmiştir. Yine Kanun’un 7’nci maddesinde verginin mükellefi; “arazinin maliki, 

intifa hakkı varsa intifa hakkı sahibi, bunlar mevcut değilse araziyi maliki gibi kullanan 

şahıstır” olarak belirtilmiştir. Arazi Vergisi’nde geçici ve sürekli olmak üzere iki çeşit 

muafiyet uygulaması söz konusu olmuştur. Arazi Vergisi’nde sürekli istisnalar 2’nci 

maddede düzenlenmiştir. Bu kapsamda, Kanun’un 2’nci maddesinin birinci fıkrasında 

“Devlete ve mülhak veya hususi bütçelerle idare edilen teşekküllere ve belediyelere ve 

kamu yararına hizmet eden derneklere ait olan numune fidanlıkları, meyvelikler, numune 

tarla ve çiftlikleri, spor sahaları, halka açık parasız olan parklar, çocuk bahçe ve oynama 

yerleri” örnek olarak verilebilir. Bu maddede geçen arazilerin muafiyetten yararlanması 

kazanç amacı olmaması, kiraya verilmemesi ve tarımın geliştirilmesine özgü olması 

şartına bağlanmıştır. Arazi Vergisi’nde geçici muafiyetler Kanun’un 3’üncü maddesinde 

düzenlenmiştir. Verginin matrah değeri arazinin alım satım değeri, şayet bu değeri 

belirlemeye imkân yoksa kiraya verilmesi halinde elde edilecek olan kira bedelinin 10 

katı arazinin değerini oluşturmuştur. Bu değerleme üzerinden arazi için ‰10, arsalar için 
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‰15 vergi oranı uygulanmış ve vergi, Kanun’un 10’uncu maddesinin birinci fıkrasına 

göre iki eşit taksitle arazinin bulunduğu yer özel idare vergi dairesince tahsil edilmiştir 

(Gürbüz 2015). 

Yeni arazi vergisinde matrah olarak arazinin verim değeri saptanmıştır. 1936 yılında 

genel tahrire yönelmek suretiyle arazinin satış değerinin tespitine çalışılmış, ancak emsal 

satış değerinin bulunmaması halinde kira değerinin on misli arazinin kıymeti olarak kabul 

edilmiştir. Bu arada merkezi idare tarafından tarh, tahakkuk ve tahsil edilen arazi vergisi 

2271 sayılı Kanun’da mahalli idarelere devredilmiştir. Yapılan bu tahrirden sonra bugüne 

kadar yeni bir tahrir daha yapılamamıştır. Özellikle yapılacak olan tahririn idari külfeti 

bir yana siyasi yönden büyük baskılar yaratması sonucu emlâk vergisinde beyan esası 

getirilinceye kadar 1936 yılında yapılan tahrirlere misiller getirilmek suretiyle arazi 

vergisi devlet gelirlerinde kaynak ihtiyacına göre yönlendirilmiştir. İkinci dünya savaşı 

ve sonrasında, 1960 yılına kadar arazinin değerindeki artışlar büyük boyutlara ulaşmış 

buna karşı devlet gelirleri içinde arazi vergisinin payı çok düşmüştür (1936 yılında %3, 

1960 yılında % 0,3). Bu durum üzerine 1961 yılında Milli Birlik Hükümeti 206 sayılı 

Kanun’la arazinin tahrir değerlerini on misline çıkartmak zorunda kalmıştır. Ancak bir 

süre sonra misiller ondan üçe indirilmiş ve 1942 yılı başlangıç senesi kabul edilerek tahrir 

değerleri yeniden düzenlenmiştir (Armağan 1983). 

2.3.3.2 1837 sayılı Bina Vergisi Kanunu 

1931 yılında Arazi Vergisi Kanunu’ndan sonra ikinci olarak 1837 sayılı Bina Vergisi 

Kanunu yürürlüğe konulmuş olup verginin konusu, Türkiye sınırları içerisinde bulunan 

ister ikamete ister herhangi bir surette kullanılmaya tahsis edilmiş olsun gerçek ve tüzel 

kişilere ait bütün binalar olarak belirlenmiştir. Bu Kanun’da bina kavramı inşa edildiği 

madde ne olursa olsun gerek karada gerekse su üzerindeki tüm sabit yapılar olarak 

sayılmışlardır. Bu Kanun çerçevesinde çeşitli sebepler ile kamu idare ve müesseselerine, 

kamuya yararlı derneklere devamlı nitelikte istisnalar sağlanmıştır. Ayrıca yeni inşa 

edilen binalar için üç yıllık, turizm amaçlı kullanılan binalara ve yalnız sahiplerinin 

ikametine ait meskenlere on yıllık bir geçici istisna uygulanmıştır (Hacıköylü 2009).  
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Bina vergisinin matrahında gayrisafi irat yerine safi irat tespit edilmiştir. Gayrisafi irattan 

%20 oranında götürü gider tenzili ile safi irat saptanmış, ayrıca istisnalar da getirilmiştir. 

Sahibinin bizzat mesken olarak binayı kullanması halinde gayri safi irat 25 Türk lirası 

(TL)’ndan az ise bina vergisinden istisna edilmiştir. Gayri safi iradın 25 ile 60 TL arasında 

olması halinde bizzat meskenlerde 25 TL’lik gayri safi irat mutlak istisna kabul edilerek 

safi iradın tespitinde ayrıca indirilmiştir. Bunların yanı sıra yeni inşa edilen binalar için 5 

yıl süre ile gerek değer ve gerekse kullanılma şekli göz önüne alınmadan mutlak istisna 

getirilmiş, 1948 yılında ise bu süre on yıla çıkarılmıştır. 1936 yılında merkezî idareye ait 

olan ve genel bütçe gelirleri içinde yer alan bina vergisinin idare ve tahsili mahalli 

idarelere devredilmiştir (Armağan 1983). 

Bina vergisinin oranı yüzde on iki olarak belirlenmesine rağmen bu orana ilk önce 

sahibinin bizzat oturduğu meskenler için yüzde iki, diğerleri için yüzde dört olmak üzere 

“İktisadi Buhran Vergisi” daha sonra ise 1941 yılından itibaren iktisadi buhran vergisinin 

bir katı oranında “Savunma Vergisi” eklenmiştir. 1931 yılından başlayarak yeniden tahrir 

yapılmak suretiyle binaların gayri safi iratlarının tespitine çalışılmıştır. Bu çalışmalar 

1936 yılına kadar sürdürülmüş ve ülke çapında geniş anlamda tahrir uygulaması 

yapılmıştır. Buna göre belediye sınırları içerisinde bulunan binaların tahririnin üçer 

kişilik komisyonlar tarafından seçilen bir kişinin başkanlığında il veya belediye 

meclisince seçilen birer üyeden oluşacağı belirtilmiştir. Gayrisafi iradın takdir ve 

tahminindeki esasın da binanın bulunduğu bölgede geçerli olan kiralar ile mevkii ve 

binanın büyüklüğü olduğu belirtilmiştir. Bu takdir ve tahminlere karşı ise mükellef ve 

idareye itiraz ve temyiz komisyonlarında başvuru hakkı verilmiştir (Tarin 2013). 

1960 yılında bina vergisi yönünden yine genel tahrir yapılamamış yalnızca 1942 yılı esas 

alınmak suretiyle 2060 Sayılı Kanun ile evvelce tespit edilmiş olan gayri safi iratlara yine 

misiller uygulanmak suretiyle bina vergisinin tarh, tahakkuk ve tahsilatına çalışılmıştır. 

Bu misiller 309 Sayılı Kanun ile 1942 yılından önce tahrire konu olan meskenlerde 2, 

diğer binalarda ise 4 olarak saptanmıştır. Yine 1942-1947 yılları arasında tahrir veya 

tahrir suretiyle gayri safi iratları tespit edilen meskenlerde 1, diğerleri 2, 1947-1953 yılları 

arasında meskenlerde 0,5 diğer binalarda 1 olarak tespit edilmiştir. Yine merkezi idarenin 

aldığı bina vergisine ek olan milli savunma vergisi, 459 sayılı Kanun’la bina vergisi 
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matrah kabulüyle, bizzat meskenlerden %25, kiraya verilen meskenlerden %75, 

ticarethanelerden ise %100 olarak eski nispetler arttırılmak suretiyle tahsil edilmiştir 

(Armağan 1983). 

1968-1972 yıllarını kapsayan İkinci Beş Yıllık Kalkınma Planı “Vergi Reformlarının Ana 

Hatları ve Tedbirleri” bölümünde, ayrı ayrı uygulanmakta olan arazi ve bina vergilerinin 

veriminin artırılması amacıyla bir öneride bulunulmuştur. Bunun üzerine söz konusu 

vergilerin verimini artırmak ve vergiyi teknik yönden geliştirmek gibi nedenlerle 

1/3/1971 tarihinden geçerli olmak üzere 1833 sayılı Arazi Vergisi ve 1837 sayılı Bina 

Vergisi kanunlarının yerine 1319 sayılı Emlak Vergisi Kanunu hazırlanmıştır. Ancak bu 

Kanun’un uygulanmaya başlanması, 20/7/1971 tarih ve 1446 Sayılı Kanun ile 1/3/1972 

tarihine ertelenmiştir (Tarin 2013). 

Bina, arsa ve arazinin gayri safi iratları üzerinden alınmakta olan bina ve arazi vergileri, 

tahrir ve tadilat komisyonlarınca yurt çapında yenilenememektedir. Bunun sonucunda; 

söz konusu vergiler adil bir vergi olma niteliğini kaybetmektedir. Ayrıca ülkenin 

ekonomik yapısı içinde barajlar, sulama kanalları, toprak ıslahı gibi teknik 

düzenlemelerin yanı sıra hızlı şehirleşme ve nüfus artışının getirdiği sonuçlar ile oluşan 

büyük kıymet artışlarının misiller suretiyle tahrir değerinde yapılan değişikliklerle tespiti 

de olamamaktadır. Bu gibi nedenlerle emlâk vergisinin gerçek ölçülere dayanarak bina, 

arsa ve arazinin satış bedeli üzerinden saptanması istenmiş ve tahrir usulü yerine beyan 

usulünün kabulüyle vergi konusu olarak gayrimenkulün rayiç değerini göz önüne alan 

1319 sayılı Emlak Vergisi Kanunu bu amacı gerçekleştirmek için yasalaşmıştır (Armağan 

1983). 

2.3.4 Emlak vergisinin 1972-2002 yılları arasındaki uygulaması 

1970 tarihli Emlak Vergisi Kanunu’yla2, bina ve arazi vergisi birleştirilmiş ve ortak 

hükümler getirilmiştir. Köklü bir yenilik olarak verginin matrahı Kanun’un kapsamına 

giren bina ve arazinin rayiç bedelidir. Mükellefler tarafından beyan edilen rayiç bedel ise, 

                                                           
29 1319 sayılı Emlak Vergisi Kanunu, Resmi Gazete, Tarih: 11/8/1970 ve Sayı: 13576. 
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gayrimenkullerin beyan tarihindeki normal alım-satım bedelidir. 1972 yılında 

uygulanmaya başlanılan 1319 sayılı Emlak Vergisi Kanunu önceki kanunlardan neleri 

farklılaştırdığı konusu üzerinde durulmuştur. Bu bağlamda, bina ve arazi vergisi “Emlak 

Vergisi” adı altında birleştirilmiştir. Yürürlükte bulunan bina ve arazi vergileri emlak 

vergisi adı altında tek bir kanunda toplanarak şeklî bir yenilik yapılmış ve kendi içinde 

bina ve arazi vergisi olarak varlığını devam ettirmiştir.  

Bina ve arazilerde değerleme ölçüleri birleştirilmiştir. 1833 sayılı Arazi Vergisi 

Kanunu’nda değerleme ölçüsü olarak arazinin servet değeri, 1837 sayılı Bina Vergisi 

Kanunu’nda ise değerleme ölçüsü olarak irat (kira) değeri esas alınmışken 1319 sayılı 

Kanun’la, iki ölçü esasından vazgeçilerek bina ve arazi için değerleme ölçüleri olarak 

bina ve arazinin rayiç bedeli esası getirilmiştir (Tarin 2013). 1319 sayılı Kanun’la bina 

ve arazi vergilerinde öteden beri uygulanan tahrir sisteminden vazgeçilerek onun yerine 

mükellefin beyanına dayanan beyan usulü esası getirilmiştir. Bundan sonra emlak vergisi 

mükellefleri vergiyi rayiç bedel esasından beyan edeceklerdir. Ancak tarım arazisinin 

rayiç bedelinin tespitinde o bölge tarım arazisi az ise normal alım satım bedelinin yüksek 

olması, arazinin hal ve heyetinde değişiklik olması halinde yıllık üretim bedelinin beş katı 

rayiç bedel olarak kabul edilmiştir (Armağan 1983).  

1319 Sayılı Kanun ile 1837 sayılı Bina Vergisi’nden alınan “İktisadi Buhran ve Savunma 

Vergileri” kaldırılmış ve mükelleflere rayiç bedel üzerinden beyan esası getirilerek 

mükelleflerin verecekleri beyannamelerde aile reisi beyanı toplama yapma gibi yenilikler 

ile vergiye bir ölçüde olsa şahsilik kazandırılmak istenmiştir. 1319 Sayılı Kanun ile vergi 

idaresi hem maddi olarak hem de zaman ve eleman açısından zor bir süreç içeren tahrir 

yapma külfetinden kurtulmak istemiştir. Diğer yandan mükelleflerin emlak beyanını 

kontrol etmek suretiyle gayrimenkullerin emlak, emlak alım, gayrimenkul kıymet artışı 

ve veraset ve intikal vergileri ile tapu harçlarına esas olan vergi değerleri normal alım-

satım bedellerine yaklaştırılmak istenmiştir (Hacıköylü 2009). 

Beyan sisteminde görülen aksaklıklar dikkate alınarak, 1982 yılında 2587 sayılı Kanun’la 

getirilen yenilik emlak vergisinde bina ve arazi vergileri için asgari beyan sistemine 

geçilmiştir. Bu sisteme geçilmekle mükelleflerin bina, arsa ve araziler için beyan 
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edecekleri değerin idarece tespit edilen miktardan az olmaması sağlanmıştır (Tarin 2013). 

Bu şekilde beyan esasına yenilik getiren düzenleme ile bina vergisinde rayiç bedel bina 

metrekare normal inşaat maliyet bedeliyle arsa veya arsa payı değeri esas alınarak 

saptanacak maliyet bedelinden düşük olamayacaktır. Arsanın vergilendirmesinde ise 

mükellefler takdir komisyonlarınca mahalleler itibariyle takdir edilmiş olan asgari ölçüde 

metrekare birim değerlerine göre hesaplanan arsanın değerinden düşük beyanda 

bulunamayacaklardır. Amaç bina, arsa ve arazinin rayiç değerinin mükelleflerce beyan 

edilmesidir. Bununla birlikte emlak vergisinde güvenlik tedbiri olarak asgari beyan esası 

yoluyla teknik bir alt sınır çizmekle vergi değerindeki artışların düzenli şekilde 

kavranmasına çalışıldığı görülmektedir (Armağan 1983). 

Bina ve arazi vergilerinin tarh ve tahsilinin özel idarelerden alınarak Maliye Bakanlığına 

bırakılması 1319 sayılı Emlak Vergisi Kanunu’nun getirdiği önemli değişikliklerden 

birisi olmuştur. Ancak, 4/12/1985 tarih ve 3239 Sayılı Kanun ile merkezi idarece 

yönetilen emlak vergisinin yönetimi belediyelere bırakılmıştır. Bu değişiklikle emlak 

vergisi verginin tarh, tahakkuk ve tahsili yerel idarelerce yapılmaya başlanmıştır. Diğer 

bir ifadeyle emlak vergisinin yönetimini yerel idarelerin yapmaları ve gelirini de 

kullanmaları söz konusu olmuştur. 

Emlak vergisi, 2002 yılına gelinceye kadar matrahın vergi mükellefi tarafından saptanan 

ve bir beyanname aracılığıyla beyana dayanan bir vergiydi. Beyanname verme işlemi 

Maliye Bakanlığının dört yılda bir yapacağı, mükelleflere genel beyana davet ile 

yenileniyordu (Öncel vd. 2014). Bu husus EVK’de emlak vergisi, mükelleflerin yazılı 

beyanı üzerine tarh ve tahakkuk ettirileceği (Md. 10, 20) şeklinde açıklanmıştır. Ancak 

mükelleflerce beyan edilecek vergi değeri Maliye ve Bayındırlık Bakanlığınca müşterek 

tespit ve ilan edecek bina metrekare normal inşaat maliyet bedelleri ile arsa ve arsa payı 

değeri esas alınarak 31 inci madde uyarınca hazırlanmış bulunan tüzük hükümlerinden 

yararlanmak suretiyle maliyet bedelinden düşük olamazdı (EVK, Md. 10). Mükelleflerin 

arsa ve araziler için beyan edecek değerler ise VUK’un asgari ölçüde birim değer tespitine 

ilişkin hükümlerine göre takdir komisyonlarınca her mahalle ve arsa sayılan 

parsellenmemiş arazide her köy için cadde, sokak veya değer bakımından farklı bölgeler 

itibarıyla yapılırdı. Arazide ise her il veya ilçe için arazinin cinsi (kıraç taban, sulak) 
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itibarıyla takdir olunan birim değerlere göre hesaplanan miktardan düşük olamazdı (EVK, 

Md. 20). Düşük beyanda bulunulması halinde mükellefin beyanı vergi dairesince maliyet 

bedeline yükseltilerek tahakkuka esas alınır ve bu farka kusur cezası uygulanırdı (EVK, 

Md. 10, 20). 

Emlak vergisi beyana dayalı bir vergi olmakla birlikte bir vergi güvenlik müessesi olarak 

asgari beyan esası getirilmiştir. Diğer yandan, mükellefler tarafından asgari beyan 

değerinden daha yüksek bir değerin beyan edilmesinde herhangi bir engel 

bulunmamaktadır (Vural 1998). 1319 sayılı Emlak Vergisi Kanunu’nun “Vergi Değeri” 

başlığını taşıyan 29’uncu maddesinin ilk şekline göre; vergi değeri, Emlâk Vergisinin 

mevzuuna giren bina ve arazinin rayiç bedelidir. Arazi ve bina ile ilgili normal alım 

bedelinin tayininde bu Kanun’un 31’inci maddesine göre hazırlanacak tüzükte 

belirtilecek normlar dikkate alınır. Arazinin vergi değerinin tespitinde ise arazinin (arsalar 

hariç) verim gücü de göz önünde bulundurulur. Verim gücünün hangi hallerde nazara 

alınacağı Tüzük’te belirtilir (Ozansoy 2013).  

Vergi değeri Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi Değerlerinin Takdirine İlişkin 

Tüzük’ün3 2’nci maddesinde “… Emlak Vergisi mevzuuna giren bina, arsa ve arazinin 

rayiç bedelidir. Rayiç bedel, bina, arsa ve arazinin beyan tarihindeki normal alım satım 

bedelidir.” şeklinde tanımlanmıştır. Ayrıca, Tüzük’ün 16’ncı maddesine göre, binaların 

normal alım satım bedeli, emsal binanın normal alım satım bedeline göre, mümkün 

olmaması halinde maliyet bedeli ve bunun da mümkün olmaması halinde ortalama gelir 

bedeli yoluyla bulunur. Bu yöntemlerin tamamı gayrimenkullerin ekonomik olarak piyasa 

değerini saptamaya yönelik yöntemlerdir. Tüzük’ün 19’uncu maddesine göre vergi 

değerinin hesabında öncelikle normal alım satım bedeli, bunun mümkün olmaması 

halinde maliyet bedeli, bunun da mümkün olmaması durumunda ortalama gelir bedeli 

esas alınır. Binanın maliyet bedeli ise Tüzük’ün 20’nci maddesi hükümlerine göre 

hesaplanan inşaat maliyet bedeli ve bunun %20’si oranındaki satış kârı ile inşa edildiği 

arsanın normal alım satım bedelinin toplamıdır (Özkök Çubukçu 2014a). 

                                                           
3  Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi Değerlerinin Takdirine İlişkin Tüzük. Resmi Gazete, Tarih: 

15/3/1972, Sayı: 14129. 
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Benzer durum Tüzük’ün arsa ve arazilere ilişkin takdirlerin esas alındığı maddelerinde de 

bulunmaktadır. Tüzük’ün 29’uncu maddesine göre, arsanın normal alım satım bedeli, 

emsal arsanın alım satım bedeline göre, bunun mümkün olmaması halinde, emsal 

olabilecek arsa üzerine inşa edilmiş binanın vergi değeri yoluyla bulunur (Özkök 

Çubukçu 2014a). Buna göre, Emlak Vergisi Kanunu’nun ilk şeklinde servetin gerçek 

değeri, piyasa alım-satım fiyatı olarak belirlenmiştir. Ancak 4369 sayılı Kanun4 ile 

EVK’nin 29’uncu maddesinde yer alan ve arazi ve bina ile ilgili normal alım bedelinin 

tayininde bu Kanun’un 31’inci maddesine göre hazırlanacak tüzükte belirtilecek 

normların nazara alınacağı hükmü kaldırılmış ve vergi değeri, doğrudan doğruya rayiç 

bedel haline gelmiştir. Genel beyan dönemi veya vergi değerini tadil eden sebeplerin 

mevcudiyeti halinde, mükellefiyetin başlangıç yılını takip eden yıllarda emlak vergisi 

matrahının, her yıl, bir önceki yıl matrahının Vergi Usul Kanunu hükümleri uyarınca aynı 

yıl için tespit edilen yeniden değerleme oranında artırılması suretiyle bulunacağı hükme 

bağlanmıştır (Ozansoy 2013). 

Sözü edilen yeniden değerleme oranında artışı öngören düzenleme 1999 yılı için 

uygulamada kalmıştır. Ancak, 1999 yılında 4444 sayılı Kanun’un5 8’inci maddesiyle 

yapılan değişiklikle 2000 yılından itibaren emlak vergisi bir önceki yıl matrahının aynı 

yıla ait yeniden değerleme oranının yarısı nispetinde artırılması suretiyle bulunacak değer 

olduğu belirtilmiştir. Yeniden değerleme oranına bağlı uygulamanın yanı sıra aynı 

zamanda, 4369 sayılı Kanun’un 70’inci maddesinin EVK’nin 32’nci maddesinde yaptığı 

değişikliğe göre, 1999 yılından itibaren; gayrimenkulün süresinde beyan edilmemesi 

nedeniyle idarece tarhiyat yapılması halinde maddi delillere göre tespit edilen değerinin, 

beyan edilmesi gereken değerden fazla olması durumunda, bu değer üzerinden vergi ziyaı 

cezası kesilmekte ve ikmalen tarhiyat yapılmaktadır. Ancak, mükellef süresinde beyan 

etmekle birlikte; mükellefin beyan ettiği değerin, maddi delillere göre tespit edilen rayiç 

bedelden düşük olması durumunda rayiç bedelle tarhiyata esas değer arasındaki fark 

üzerinden ceza uygulanmaksızın ikmalen tarhiyat yapılmıştır. 

                                                           
4  4369 sayılı Kanun. Resmi Gazete, Tarih: 29/7/1998 ve Sayı: 23417. 
5  4444 sayılı Kanun. Resmi Gazete, Tarih: 14/8/1999 ve Sayı: 23786. 
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Emlak vergisi uygulamasında yaşanan olumsuzlukları ortadan kaldırmak, vergilemede 

kolaylığı ve basitliği sağlamak için dört yılda bir alınmakta olan genel beyan esasının 

kaldırılması ve sadece vergi değerini tadil eden nedenlerin bulunması halinde 

mükelleflerden bildirim alınması ve ayrıca, vergilendirmede basitliği sağlamak amacıyla 

rayiç bedel yerine takdir komisyonlarınca takdir edilecek arsa ve araziye ilişkin olarak 

tespit edilen birim değerleri ile bina metrekare normal inşaat maliyet bedelleri esas 

alınmak suretiyle bulunacak vergi değerinin emlak vergisi tarhına esas alınmasını 

sağlamak üzere 3/4/2002 tarihinde kabul edilen, 4751 sayılı Vergi Usul Kanunu6,  Emlak 

Vergisi Kanunu ve Harçlar Kanunu’nda Değişiklik Yapılmasına İlişkin Kanun 9/4/2002 

tarihli ve 24721 sayılı Resmi Gazetede yayımlanarak yürürlüğe girmiştir (Alkan 2010). 

2.3.5 Emlak vergisinin 2002 yılı sonrası uygulanması 

4751 Sayılı Kanun ile 1/1/2002 tarihinden geçerli olmak üzere Emlak Vergisi 

Kanunu’nda köklü bir değişiklik yapılmıştır. Bu değişiklik kapsamında, 1319 sayılı 

Kanun’un 29’uncu maddesinin birinci fıkrasına göre vergi değeri: Arsa ve araziler için, 

213 sayılı Vergi Usul Kanunu’nun7 asgari ölçüde birim değer tespitine ilişkin 

hükümlerine göre takdir komisyonlarınca arsalar için her mahalle ve arsa sayılacak 

parsellenmemiş arazide her köy için cadde, sokak veya değer bakımından farklı bölgeler 

(turistik bölgelerdeki cadde, sokak veya değer bakımından farklı olanlar ilgili valilerce 

tespit edilecek pafta, ada veya parseller), arazide her il veya ilçe için arazinin cinsi (kıraç, 

taban, sulak) itibarıyla takdir olunan birim değerlere göre; binalar için, Maliye ve Çevre 

ve Şehircilik bakanlıklarınca müştereken tespit ve ilân edilecek bina metrekare normal 

inşaat maliyetleri ile belirtilen esaslara göre bulunacak arsa veya arsa payı değeri esas 

alınarak 31’inci madde uyarınca hazırlanmış bulunan tüzük hükümlerinden yararlanılmak 

suretiyle hesaplanan bedeldir. 

Kanun’un 29’uncu maddesinin üçüncü fıkrasına göre, Kanun’un 33’üncü maddesine (8 

numaralı fıkra hariç) göre mükellefiyet tesisi gereken hallerde vergi değerinin 

hesaplanmasında, 213 sayılı Kanun’un mükerrer 49’uncu maddesinin (b) fıkrasına göre 

                                                           
6  4751 sayılı Kanun. Resmi Gazete, Tarih: 9/4/2002 ve Sayı: 24721. 
7  213 sayılı Vergi Usul Kanunu. Resmi Gazete, 10703, 10/1/1961 ve Sayı: 10703. 
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belirlenen arsa ve arazi birim değerlerinin takdir işlemlerinin yapıldığı yılı takip eden ilk 

yılda aynen uygulanmakta; izleyen yıllarda ise her yıl, bir önceki yıl birim değerinin, 213 

Sayılı Kanun hükümleri uyarınca aynı yıl için tespit edilen yeniden değerleme oranının 

yarısı nispetinde artırılması suretiyle dikkate alınmakta; beşinci fıkrasıyla ise Bakanlar 

Kuruluna bu maddede belirtilen artış oranını sıfıra kadar indirmeye veya yeniden 

değerleme oranına kadar artırma yetkisi verilmektedir.   

Böylece, emlak vergi değeri, rayiç değer olmaktan çıkarılmış ve arsa ve arazide ilgili 

takdir komisyonlarınca hesaplanan ve belli bir yıl için sabit olan bir bedel haline gelmiştir. 

Bina vergi değerinde ise Çevre ve Şehircilik Bakanlığı ile Maliye Bakanlığınca binaların 

birim değerleri müşterek belirlenen değerler esas alınmıştır (Ozansoy 2013). Bununla 

beraber daha önce belirtildiği üzere “rayiç bedel esasını koruyan Tüzük yürürlükte 

bulunmaktadır. 4751 Sayılı Kanun ile kanun koyucu emlak vergisine ilişkin beyan 

sistemini terk etmiş olması ve vergi değerini piyasa rayici olarak tanımlamaktan 

vazgeçmiş bulunması nedeniyle beklenen ve olması gereken kanun değişikliği yapıldığı 

dönemde çıkarılacak yeni bir tüzükle takdirde uyulacak usul ve esasların neler olduğunu 

belirtmesi ve takdir işleminin nasıl yapılacağının bu yeni duruma göre ayrıntılı olarak 

düzenlenmesi gerekmektedir (Özkök Çubukçu 2014a). 

Beyana dayalı olan emlak vergisi 3/4/2002 tarihli ve 4751 Sayılı Kanun ile bildirim 

esasına dönüşmüştür. Buna göre Kanun’un 33’üncü maddesinde vergi değerini değiştiren 

sebeplerin varlığı halinde ilgili idareye bildirim verilecektir. Bu durumda bildirim esasını 

beyan usulünden ayırmak gerekir. Beyan usulünün bildirim usulünden ayırt edici özelliği, 

vergi matrahının vergi mükellefi tarafından kanunda gösterilen değerleme ölçüleri 

kullanarak vergiyi hesaplayıp vergi idaresine bildirmesidir. Bu usulde, matrahın vergi 

idaresi tarafından değil mükellefi (sorumlusu) tarafından hesaplanarak bir beyanname ile 

idareye bildirilmektedir. İdare mükellefin beyan ettiği matrah üzerinden vergiyi tahakkuk 

ettirmektedir. Buna karşılık bildirim usulünde yükümlü tarafından matrah beyanı 

yapılmamakta ve sadece kanuni sebeplerin meydana gelmesi durumunda yükümlüye bu 

sebeplerin varlığını idareye bildirme ödevi verilmektedir. Böylece matrahı idare 

tarafından hesaplanacak vergi için bu matrahı değiştireceği varsayılan (karine) sebeplerin 

varlığından idare haberdar olmaktadır. Bu nedenle bildirim esası vergi matrahının idarece 
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belirlenip tarh ve tahakkuk ettirilmesinde önemli bir işleve sahiptir. Bu kapsamda emlak 

vergisi kanununda bildirim şekli esaslara dayalı olarak kurallara bağlanmıştır (Özkök 

Çubukçu 2014b). 

Benzer bir konuda Danıştay 9. Dairesi’nin bir kararında, “9/4/2002 tarihli Resmi 

Gazete’de yayımlanarak yürürlüğe giren 4751 Sayılı Kanun ile 1319 sayılı Emlak Vergisi 

Kanunu’nda önemli değişikliğe gidilmiş, yapılan değişiklikle emlak vergisinin tarh ve 

tahakkukuna ilişkin yeni esaslar getirilmiştir. 4751 Sayılı Kanun ile Emlak vergisi 

uygulaması sonucunda görülen olumsuzlukları ortadan kaldırmak ve vergilemede 

kolaylığın ve basitliğin sağlanması amacıyla dört yılda bir alınmakta olan beyan esasının 

kaldırılması ve sadece vergi değerini tadil eden nedenlerin bulunması halinde 

mükelleflerden bildirim alınmasını sağlamaya yönelik değişiklikler yapılmıştır. Bu 

durumda, Emlak Vergisi Kanunu’nda 9/4/2002 tarihinden itibaren beyanname verme 

zorunluluğu kaldırılarak emlak vergisi bildirimi verilmesi gereken hallerde mükellefin 

bildirim vermemesi durumunda verginin idarece tarh edileceği kuralı benimsendiğinden 

ve vergi ziyaı kesileceğine dair bir hükme yer verilmediğinden, idarece 2002 yılı ve 

sonraki yıllar için vergi ziyaı cezasında isabet bulunmamaktadır”8 denilmiştir.     

Bu kapsamda, mükelleflere sadece vergi değerini değiştiren nedenlerin meydana geldiği 

durumlarda bildirim verme sorumluluğu getirilmiş ve bu bildirimde sadece verginin tarhı 

için gerekli olan mükelleflerin kişisel bilgileri ile gayrimenkulün tapu ve diğer bilgileri 

bildirilmesi öngörülmüş olup genel beyan dönemlerinde beyanname vermek suretiyle 

değer beyan etme durumu ortadan kaldırılmıştır. Özetle hem rayiç bedel uygulamasına 

hem de genel beyan esasına son verilmiştir.  

                                                           
8 Danıştay 9. Dairesinin 17/9/2012 tarihli ve Esas No: 2009/2452, Karar No: 2012/4613 sayılı Kararı. 
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3. EMLAK VERGİSİ MEVZUATININ UYGULANMASI 

Emlak vergisi genel olarak yerel yönetimlerce tarh, tahakkuk ve tahsil edilen bir vergidir. 

Bunun en önemli sebepleri emlak vergisi ile yerel hizmetler arasında bir bağ bulunması 

iskân ruhsatları, inşaat izinleri, yerleşim planları vb. tarha ilişkin bilgi ve belgelerin yerel 

idarelerin bilgisi dâhilinde olmasıdır. Bugün Türkiye’de bu vergiler için oran, istisna ve 

muafiyet bakımından belediyelere tanınmış bir yetki bulunmamaktadır (Akdemir 2014). 

Bununla birlikte emlak vergisi belediyeler tarafından tarh, tahakkuk ve tahsil 

edilmektedir (Vural 1998). 5393 sayılı Belediye Kanunu’nun9 59’uncu maddesinin (a) 

bendine göre, emlak vergisi, genel itibarıyla büyükşehir ilçe belediyeleri ile il 

belediyelerinin öz geliridir. 5216 sayılı Büyükşehir Belediyesi Kanunu’nun10 23’üncü 

maddesinde büyükşehir belediyelerinin gelirleri belirtilmiş olup büyükşehir belediyeleri 

çok az bir alanda emlak vergisi tahsil etme yetkisine sahip bulunmaktadırlar. 

Emlak vergisi temelde bina ve arazi vergisi olmak üzere ikiye ayrılır. Öncel vd. (2014) 

tarafından da belirtildiği gibi emlak vergisi düzenlemelerinde bina ve arazi vergisine 

ilişkin hükümler arazi ve binaya ilişkin zorunlu teknik farklılıklar dışında büyük ölçüde 

birbirleriyle benzerlik göstermektedir. Bu bağlamda, bu bölümde emlak vergisinin 

unsurları bir bütün olarak ele alınacaktır. Ancak, arazi kavramı ve arazi vergi değerinin 

belirlenmesine ilişkin hükümlere detaylı yer verilecektir.  

3.1 Verginin Konusu 

Emlak Vergisi Kanunu’nun 1’inci maddesine göre Türkiye sınırları içinde bulunan bina, 

12’nci maddesine göre de araziler (arsa)11 emlak vergisinin konusunu oluşturmaktadır. 

EVK’nin 2’nci maddesine göre, emlak vergisi uygulamasında bina tabiri, yapıldığı madde 

ne olursa olsun, gerek karada gerek su üzerindeki sabit inşaatı ifade etmektedir. Yüzer 

havuzlar, diğer yüzer yapılar, çadırlar ve nakil vasıtalarına takılıp çekilen seyyar evler ve 

                                                           
9 5393 sayılı Belediye Kanunu, Resmi Gazete, Tarih: 13/7/2005 ve Sayı: 25874. 
10  5216 sayılı Büyükşehir Belediyesi Kanunu, Resmi Gazete, Tarih: 23/7/2004 ve Sayı: 25531. 
11  EVK’nin 12’nci maddesi hükmü gereği, aksine hüküm olmadıkça kanunun diğer maddelerinde yer alan 

arazi tabiri arsaları da kapsamaktadır.   
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benzerleri bina kabul edilmez. Vergi Usul Kanunu’nun 305 inci maddesi uyarınca binanın 

mütemmimi sayılan avlu, bahçe ve sair arazi de emlak vergisi kapsamına girmektedir (Öz 

vd. 2009). Binanın vergiye konu olması için imar mevzuatı çerçevesinde inşa edilme 

koşulu aranmaz. Başkasının arsasına yapılan gecekondu da verginin konusuna 

girmektedir (Öncel vd. 2014). 

3.2 Verginin Mükellefi 

EVK’nin 3 ve 13’üncü maddesinde verginin mükellefi açıklanmıştır. Buna göre, emlak 

vergisinin mükellefi, gayrimenkulün maliki, varsa intifa hakkı sahibi, her ikisi de yoksa 

bina ve araziyi malik gibi tasarruf edenlerdir. Bir bina ve araziye paylı mülkiyet halinde 

malik olanlar, hisseleri oranında mükelleftirler. Elbirliği mülkiyette malik olanlar ise 

vergiden müteselsilen sorumlu olmaktadırlar. Mülkiyet ve intifa hakkı hukuken tespit 

edilmesi kolay durumlar olabilmekle birlikte malik gibi tasarruf etmede emlak vergisi 

mükellefiyeti gerçekleşip gerçekleşmediği belirlenirken bazı durumlarda tasarruf edenin 

niyet unsuru da önem kazanabilir (Öncel vd. 2014). Bu bağlamda vergilendirmede gerçek 

durumun esas olduğu VUK’un 3’üncü maddesinde ifadesini bulmuştur.  

3.3 Verginin Oranı 

Emlak vergisinde mesken, işyeri, arsa ve arazi için farklı oranlar belirlenmiştir. Aynı 

şekilde büyükşehir belediyesi bulunan iller ile büyükşehir olmayan diğer belediyelerin 

olduğu illerdeki gayrimenkullerin vergi oranları da farklılaştırılmıştır (Öncel 2014). Buna 

göre, bina vergisinin oranı meskenlerde binde 1, diğer binalarda binde 2’dir. Bu oran, 

büyükşehir belediye sınırları ve mücavir alanları içinde meskenlerde binde 2, diğer 

binalarda binde 4 olarak uygulanmaktadır. Bakanlar Kurulu, hiçbir geliri olmadığını 

belgeleyenlerin (kendisine bakmakla mükellef kimsesi olup 18 yaşını doldurmamış 

olanlar hariç), gelirleri münhasıran kanunla kurulan sosyal güvenlik kurumlarından 

aldıkları aylıktan ibaret bulunanların, gazilerin, şehitlerin dul ve yetimlerinin ve 

engellilerin Türkiye sınırları içinde brüt 200 m2‘yi geçmeyen tek meskeni olması halinde 

(intifa hakkına sahip olunması hali dâhil) bu meskenlerine ait bina vergisi oranını sıfıra 
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kadar indirmeye yetkilidir12. Arazi vergisi oranı; arazide binde 1, arsalarda ise binde 3’tür. 

Bu oran büyükşehir belediyesi ve mücavir alanları içinde arazi vergisi için binde 2, arsa 

vergisi için binde 6 olarak uygulanmaktadır. 

3.4 Verginin Matrahı (Vergi Değeri) 

Emlak vergisinin matrahı, EVK hükümlerine göre tespit edilen bina ve arazi vergi değeri 

olarak belirtilmiştir (Bilici 2006). Emlak vergisi, 2002 yılına gelinceye kadar matrahın 

vergi mükellefi tarafından tespit edilip bir beyanname ile beyan edilmesine bağlı olarak 

beyana dayalı bir vergi idi. Beyanname verme işlemi Maliye Bakanlığının dört yılda bir 

yapacağı, mükelleflere genel beyana davet ile yenileniyordu (Öncel vd. 2014). Bu konu 

EVK’nin 10 ve 20’nci maddesinde emlak vergisi, mükelleflerin yazılı beyanı üzerine tarh 

ve tahakkuk ettirilir şeklinde belirtilmiştir.  

Ancak mükelleflerce beyan edilecek vergi değeri Maliye ve Bayındırlık Bakanlığınca 

müşterek tespit ve ilan edilecek bina metrekare normal inşaat maliyet bedelleri ile arsa ve 

arsa payı değeri esas alınarak 31’inci madde uyarınca hazırlanmış bulunan tüzük 

hükümlerinden yararlanmak suretiyle maliyet bedelinden düşük olamazdı. Mükelleflerin 

arsa ve araziler için beyan edecekleri değerler ise VUK’un asgari ölçüde birim değer 

tespitine ilişkin hükümlerine göre takdir komisyonlarınca takdir olunan birim değerlere 

göre hesaplanan miktardan düşük olamazdı. Düşük beyanda bulunulması halinde 

mükellefin beyanı vergi dairesince maliyet bedeline yükseltilerek tahakkuka esas alınır 

ve bu farka kusur cezası uygulanırdı (Özkök Çubukçu 2014b). 3/4/2002 tarihli ve 4751 

Sayılı Kanun ile 1/1/2002 tarihinden geçerli olmak üzere Emlak Vergisi Kanunu’nda 

köklü bir değişiklik yapılmıştır (Ozansoy 2013). Bu değişiklikle, beyana dayalı olan 

emlak vergisi ve 4751 Sayılı Kanun ile bildirim esasına dayanan yeni biçime 

dönüşmüştür. Buna göre EVK’nin 33’üncü maddesinde vergi değerini değiştiren 

sebeplerin varlığı halinde ilgili idareye bildirim verilecektir. Bu nedenle bildirim esası 

vergi matrahının idarece belirlenip tarh ve tahakkuk ettirilmesinde önemli bir işleve 

                                                           
12 20/12/2006 tarihli ve 2006/11450 sayılı BKK ile maddede sayılan kişilere ait bina (mesken) vergisi oranı 

sıfır olarak belirlenmiştir. 
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sahiptir. Bu kapsamda Emlak Vergisi Kanunu’nda bildirim şekli esaslara dayalı olarak 

kurallara bağlanmıştır (Özkök Çubukçu 2014b). 

Bu kapsamda, 2002 yılından itibaren emlak vergi değeri, rayiç değer olmaktan çıkarılmış, 

arsa ve arazide ilgili takdir komisyonlarınca hesaplanan ve belli bir yıl için sabit olan bir 

bedel haline getirilmiş; binalarda ise Çevre ve Şehircilik Bakanlığı ile Maliye 

Bakanlığınca binaların birim değerleri müşterek belirlenen değerler esas alınacak duruma 

getirilmiştir (Ozansoy 2013). Emlak vergisi matrahları dört yılda bir idare tarafından 

takdir edilirken izleyen yıllarda bu matrahlar VUK’a göre belirlenen yeniden değerleme 

oranının yarısı nispetinde artırılmak suretiyle belirlenmektedir (Öz vd. 2009).  

Bu çerçevede, emlak vergisine ilişkin vergi değerini oluşturan unsurlar (arsa ve arazilerde 

birim takdir değerleri ile binalarda birim değeri) (bina metrekare normal inşaat maliyet 

bedeli) vergi mükelleflerinin beyanı olmaksızın idari usullerle saptanmaktadır (Özkök 

Çubukçu 2014b). Dolayısıyla, takdirin yapıldığı yılı takip eden yıl için emlak vergisi 

matrahları, takdir edilen birim değerler üzerinden hesaplanmaktadır. Hesaplanan bu 

matrah “temel değer” olarak kabul edilecek olursa, izleyen yıllara ait vergi değerleri söz 

konusu temel değerler üzerinden hesaplanacaktır.  

3.4.1 Bina birim ve vergi değeri 

EVK’nin 29’unca maddesinin (a) fıkrası gereğince, bina vergi değeri, bina metrekare 

normal inşaat maliyet bedeli (birim değeri) ile binanın üzerinde inşa edildiği arazi/arazi 

payının (arsa/arsa payının) vergi değerinin toplamından oluşur. Tüzük’ün 8’inci 

maddesine göre, bina metrekare normal inşaat maliyet bedellerinin tespitinde binalar, 

kullanılış tarzlarına göre konutlar, işyerleri ve özellik gösteren diğer yapılar olmak üzere 

3’e ayrılmıştır Yapılan bu ayrımın sayısı, 1 Seri No.lu EVK Genel Tebliği13 ile 23’e 

                                                           
13 1 Seri No.lu Emlak Vergisi Kanunu Genel Tebliği, Resmi Gazete, Tarih: 29/02/1972 ve Sayı: 14114. 
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yükseltilmiştir14.  Bu kullanıma ilişkin metrekare birim değerleri her yıl güncellenerek 

yayımlanmaktadır15. 

Tüzük’ün 10’uncu maddesi hükmü uyarınca, binalar, taşıyıcı sistemleri esas alınmak 

suretiyle inşaat nevilerine göre; (1) çelik karkas, (2) betonarme karkas, (3) yığma kâgir, 

(4) yığma yarı kagir, (5) ahşap, (6) taş duvarlı (çamur harçlı), (7) gecekondu tarz ve 

vasfında ve (8) kerpiç ve diğer basit binalar olarak sekiz gruba (Md. 9), yapılış tarzı, 

işçiliği, çeşitli kısımlarında kullanılan malzemenin cinsi, kalitesi ve benzeri hususlar 

nazara alınarak; (1) lüks inşaat, (2) birinci sınıf inşaat, (3) ikinci sınıf inşaat, (4) üçüncü 

sınıf inşaat ve (5) basit inşaat olarak beş sınıfa ayrılmıştır. Bu tespitte Tüzük (Md. 20)’ye 

göre, binaların varsa %8 kalorifer/klima payı ve %6 asansör payı ilave edilmektedir. 

Ayrıca, binanın yaşı ve türüne göre değişen oranlarda aşınma payı düşülerek binaların 

vergiye esas değeri belirlenmektedir. 

3.4.2 Bina birim değerinin tespiti ve ilan edilme süreci 

Bina metrekare normal inşaat maliyet bedelleri VUK’un mükerrer 49’uncu maddesi 

hükümleri çerçevesinde belirlenmektedir. Bina metrekare normal inşaat maliyet bedelleri 

(bina birim değeri) her yıl Maliye Bakanlığı ile Çevre ve Şehircilik Bakanlığınca 

uygulanacağı yıldan dört ay16 önce müştereken tespit edilmektedir. Binaların türü, sınıfı 

ve kullanış tarzları itibarıyla bina birim değerleri tespit edilmekte, bu tespitte piyasada 

oluşan fiyatların ortalaması esas alınmaktadır. Bu şekilde tespit edilen birim değerleri bir 

cetvel halinde Resmi Gazete’de yayımlanmaktadır. Tespit ve ilan edilen bina metrekare 

normal inşaat maliyet bedellerinin Resmi Gazete ile ilânını izleyen on beş gün içinde bu 

                                                           
14 (1) Fabrika ve imalathane binaları, (2) fabrika ve imalathane binası, sosyal binaları vs. (3) otel binaları, 

(4) sinema - tiyatro binaları, (5) hastane - klinik binaları, (6) banka - sigorta binaları, (7) idare binaları, (8) 

benzin istasyonu, yıkama ve yağlama binaları, (9) yeraltı garajları, (10) müstakil garajlar, (11) çok katlı 

garajlar, (12) yurt binaları, (13) okul binaları (14) yüzme havuzları, (15) banyo ve hamamlar, (16) pazar ve 

fuar yerlerindeki yapılar, (17) soğuk hava depoları, (18) kurutma yerleri, (19) silolar, (20) transformatör 

binaları, (21) diğer ticarethane ve işyerleri, (22) mesken binaları, (23) özellik arz eden binalar. 
15  2018 yılı için bakınız 68 Seri No.lu EVK Genel Tebliği. 
16  Bu süreyi gerektiği ölçüde kısaltmaya Maliye Bakanlığı yetkilidir. 
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bedellere karşı Türkiye Ticaret, Sanayi, Deniz Ticaret Odaları ve Ticaret Borsaları 

Birliğinin Danıştay’da dava açma hakkı bulunmaktadır. 

3.5 Bildirim, Tarh ve Tahakkuk 

Emlak Vergisi Kanunu’nun 23’üncü maddesinin birinci fıkrasına göre, Kanun’un 

33’üncü maddesinde (8 numaralı fıkra hariç) yazılı vergi değerini tadil eden nedenlerin 

bulunması halinde (geçici ve daimi muafiyetten faydalanılması hali dahil) emlâk vergisi 

bildirimi verilmesi zorunludur. Ancak Devlete ait arazi için bildirim verilmemektedir. 

Buna göre, bina vergisi bildirimi yeni inşa edilen binalar için, inşaatın sona erdiği veya 

inşaatın sona ermesinden evvel kısmen kullanılmaya başlanmış ise her kısmın 

kullanılmasına başlandığı bütçe yılı içerisinde bildirim verilmesi gerekir. Bunun yanı sıra 

Kanun’un 33’üncü maddesinde (8 numaralı fıkra hariç) yazılı vergi değerini tadil eden 

sebeplerin doğması halinde, değişikliğin vuku bulduğu bütçe yılı içerisinde, emlâkın 

bulunduğu yerdeki ilgili belediyeye verilir. 

Emlak Vergisi Kanunu’na göre, emlak vergisi, ilgili belediye tarafından takdir 

komisyonlarınca dört yılda bir defa olmak üzere asgari ölçüde arsa ve arazi metrekare 

birim değer takdirlerinin yapıldığı yılı takip eden yılın Ocak ve Şubat ayları içinde yıllık 

olarak tarh edilir (Md.11/a, 21/a). Vergi, vergi değerini tadil eden sebeplerin17 meydana 

geldiği bütçe yılını takip eden yılın Ocak ayı içinde, vergi değerini tadil eden sebep yılın 

son üç ayı içinde vuku bulmuş ve bildirim, vergi değerini tadil eden sebebin meydana 

geldiği bütçe yılını takip eden yılda verilmiş ise bildirimin verildiği tarihte tarh edilir 

(Md.11/b, 21/b). Herhangi bir sebep yüzünden bir şehir, kasaba veya köyün tamamında 

devamlı olmak üzere bina veya arazinin değerlerinde %25 i aşan oranda artma veya 

eksiltme olması durumunda vergi, takdir işlemlerinin yapıldığı bütçe yılını takip eden 

yılın Ocak ve Şubat aylarında tarh ve tahakkuk eder (Md. 11/c, 21/c). Bu şekilde tarh ve 

tahakkuk eden vergi takip eden yılarda EVK’nin 29 uncu maddesin göre hesaplanan vergi 

                                                           
17 Yeni bina yapılması, bir binanın kısmen veya tamamen yıkılması veya kullanış biçiminin 

değiştirilmesi, bir bina veya arazinin takvim veya ifraz edilmesi, arazinin hal ve heyetinde değişiklik 

olması, bina ve arazinin mükellefinin değişmesi genel olarak vergi değerini değiştiren sebepler arasında 

sayılmaktadır. 
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değeri üzerinden, her yıl bütçe yılının başından itibaren o yıl için tahakkuk etmiş sayılır 

(Md. 11-23/üçüncü fıkra). 

3.6 İstisna ve Muafiyet Uygulaması 

Bina ve arazi vergisindeki istisna ve/veya muafiyetler büyük ölçüde birbirine 

benzemektedir. Her iki vergi bakımından muaflıkların bir kısmı daimi, bir kısmı geçicidir. 

Diğer bir benzerlik ise daimi muaflık için kural olarak bina ve arazinin kiraya verilmemesi 

gerektiğidir. Bina ve arazi vergilerindeki daimi muaflıklar genelde kamu kuruluşlarına, 

köylere, kamuya yararlı derneklere, yabancı devletlerin elçilik ve konsolosluklarına 

tanınmıştır (Öncel 2014). Bunun yanı sıra, EVK’de, bina ve arazi vergisinde geçici ve 

daimi olmak üzere çok sayıda muaflıklar bulunmaktadır (Md. 4 - 5, 14 - 15). Özellikle 

EVK’nin 4/u ve 14/g maddelerinde yer alan ve belediye ve mücavir alan sınırları dışında 

bulunan bina ve arazi vergisi muaflığından söz etmekte yarar vardır. Belediye ve mücavir 

alan sınırları dışında bulunan bina ve arazi kiraya verilmemek şartıyla bina vergisinden 

daimi olarak muaftır. Ancak, ticari, sınaî ve turistik faaliyetlerde kullanılan binalar, 

muayyen zamanlarda dinlenme amacıyla kullanılan binalar ile arsa ve arsa sayılan 

parsellenmemiş araziler muaf değildir. Bunun yanı sıra, belirtilen alanlarda gelir 

vergisinden muaf esnaf ile basit usulde gelir vergisine tabi mükellefler tarafından bizzat 

işyeri olarak kullanılan bina ve araziler emlak vergisinden muaf olabilecektir. 

3.7 Kısıtlılık Uygulaması 

Emlak vergisi uygulamasında, EVK’nin 30’uncu maddesine göre, kanunlar veya diğer 

kamu düzeni koyan mevzuatla tasarrufu kısıtlanan bina, arsa ve arazinin vergisi 

kısıtlamanın devam ettiği sürece 1/10 oranında tahsil olunmakta, verginin 9/10’luk kısmı 

ise tecil edilmektedir. Kısıtlı vergi uygulaması, 9/11/1985 tarihinden itibaren uygulanmak 
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üzere yürürlüğe giren “Tasarrufu Kısıtlanan Bina, Arsa ve Arazi Hakkında Yönetmelik”18 

esaslarına göre yapılmaktadır.   

3.8 Verginin Ödenmesi 

Emlak vergisinin ödenmesine ilişkin hükümler Kanun’un 30’uncu maddesinde 

açıklanmıştır. Buna göre, emlak (bina ve arazi) vergisinin birinci taksiti Mart, Nisan ve 

Mayıs ayları içinde, ikinci taksiti ise Kasım ayı içinde olmak üzere iki eşit taksitte 

ödenmesi gerekmektedir. Ayrıca buna ilave olarak devir ve ferağı yapılan bina ve 

arazinin, devir ve ferağın yapıldığı yıl ve geçmiş yıllara ait ödenmemiş emlak vergisinin 

ödenmesinden devreden ve devralan müteselsilen sorumlu bulunmaktadır. Bu vergilerin 

devralan tarafından ödenmesi halinde devralanın devredene rücu ederek ödediği vergiyi 

istemesi mümkündür. 

3.9 Zamanaşımı Uygulaması 

EVK’nin 40’ıncı maddesine göre, bildirim dışı kalan bina ve arazinin vergi ve cezalarında 

zamanaşımı, bu bina ve arazinin bildirim verilmediğinin idarece öğrenildiği tarihi takip 

eden yılın başından itibaren başlayacağı belirtilmektedir. Bu hükme göre, bildirim dışı 

kalan bina ve arazinin vergi ve cezalarında zamanaşımı süresinin, bu bina veya arazinin 

bildirilmediğinin idarece haberdar olduğu tarihi izleyen takvim yılında işlemeye başlar. 

Bu düzenleme vergi idaresi bakımından alacağı güvence altına alan bir önlem niteliği 

taşımaktadır (Öncel vd. 2014).  

3.10 Arazi ve Arsa Kavramı  

Emlak Vergisi Kanunu’nda arazi vergisi, arsa ve arazi olmak üzere kendi içinde ikiye 

ayrılmakla birlikte “arazi” ve “arsa” kavramının kapsamı ön plana çıkmaktadır. Buna 

ilaveten vergilendirme bakımından arsa gibi değerlendirilen “arsa sayılan parsellenmemiş 

                                                           
18 Tasarrufu Kısıtlanan Bina, Arsa ve Arazi Hakkında Yönetmelik Resmi Gazete. Tarih: 17/11/1986 ve 

Sayı: 19284. 
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arazi” kavramı da ortaya çıkmaktadır. Arazi vergilemesinde, Kanun’un 12’nci 

maddesinde arsa; belediyece parsellenmiş arazi olarak tanımlanmıştır. Diğer bir ifadeyle 

6 Seri No.lu EVK Genel Tebliği’ne19 göre, üzerinde inşaat yapılmak üzere parsellenmiş 

ve parselâsyonu kamu otoritelerince onanmış arazi parçalarını ifade etmektedir. EVK’nin 

12’nci maddesinin üçüncü fıkrasında arsa sayılan parsellenmemiş arazinin BKK ile belli 

edileceği belirtilmiştir. Bu hükme dayanılarak arsa sayılan parsellenmemiş arazi 

1983/6122 sayılı Bakanlar Kurulu Kararı ile açıklanmıştır. Bu Karara göre, belediye ve 

mücavir alan sınırları içinde, imar planı ile iskân sahası olarak ayrılmış yerlerde bulunan 

veya imar planı ile iskân sahası olarak ayrılmamış olmakla beraber fiilen meskûn halde 

bulunan ve belediye hizmetlerinden faydalanmakta olan yerler arasında kalan 

parsellenmemiş arazi ve arazi parçalarının arsa sayılması, ancak bu yerlerdeki arazi ve 

arazi parçalarının zirai faaliyette kullanılmaları halinde arsa sayılmayarak araziye ait oran 

üzerinden vergilendirilmeleri öngörülmüştür.  

Ayrıca, belediye ve mücavir alan sınırları dışında olan yerlerde; konut, turistik veya sınaî 

tesis yapılmak amacıyla, her ne şekilde olursa olsun parsellenen ve tapuya bu yönde şerh 

verilen; deniz, nehir, göl ve ulaşım yolları kenarında veya civarında bulunan; sınaî veya 

turistik önemi yahut hızlı şehirleşme faaliyetleri dolayısıyla ve Çevre ve Şehircilik 

Bakanlığının önerisi üzerine Bakanlar Kurulu Kararı ile belirlenen alanların sınırları 

içinde imar planı ile iskân sahası olarak ayrılan yerlerdeki arazi ve arazi parçaları da arsa 

sayılmaktadır. Ancak zirai faaliyette kullanılması nedeniyle araziye ait oran üzerinden 

vergilendirilen parsellenmemiş arazi ve arazi parçalarının zirai faaliyet dışında 

kullanılmaları, boş tutulmaları, bir yıldan fazla süre ile nadasa bırakılmaları ve beyanda 

bulunulması gereken yılı izleyen yılbaşından itibaren beş yıl içinde (kamulaştırmalar 

hariç) başkalarına devir edilmeleri halinde arsa sayılarak geçmiş yıl vergileri arsaya ait 

oran üzerinden tarh, tahakkuk ve tahsil edilmekte olup, ikmalen yapılan bu tarhiyata ceza 

uygulanmamaktadır. 

Arazi tanımına EVK’de yer verilmemekle birlikte belirtildiği üzere, 6 No.lu. Emlak 

Vergisi Kanunu Genel Tebliği (EVKGT)’nde, arazi, genel olarak, arz üzerinde sınırları, 

                                                           
19 6 Seri No.lu Emlak Vergisi Kanunu Genel Tebliği. Resmi Gazete, Tarih: 29/7/1972 ve Sayı: 14260. 
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dağ, çit, duvar, ağaç, yol gibi tabiî ve sun’î işaretlerle çevrilmiş bulunan yeryüzü parçası 

olarak tarif edilmekte, arazinin içinde bulunan gölcükler, kaynaklar ve dikilen şeyler de 

araziden sayılmaktadır. Öncel vd. (2014)’e göre, arazi genellikle belediye sınırları dışında 

parsellenmemiş ekim dikim yapılan toprak parçası olarak tanımlanmaktadır. Bu 

kapsamda, EVK’ye göre, genel olarak belediye ve mücavir alan sınırları dışında yer alan 

araziler kiraya verilmemek koşuluyla arazi vergisinden daimi olarak muaftır. Ayrıca, 

belediye ve mücavir alan içinde veya dışında olup olmadığına bakılmaksızın zirai 

üretimde kullanılan makine ve alet depoları, zahire ambarları, samanlıklar, arabalıklar, 

ağıllar, ahırlar, vb., su ürünleri müstahsillerinin üretimde kullandıkları ağ ve alet depoları 

ile su bentleri, baraj ve enerji nakil hatları ve direkleri kiraya verilmeksizin bina 

vergisinden muaftır (Md. 4). 

İlave olarak EVK’nin 16’ncı maddesine göre, mükelleflerin bir belediye ve bu 

belediyenin mücavir alan sınırları içinde bulunan arazisinin (arsalar hariç) toplam vergi 

değerinin 10.000 Türk lirası arazi vergisinden istisna bulunmaktadır. Ayrıca, EVK’nin 

yürürlüğe girdiği 1/3/1971 tarihinden sonra yürürlüğe giren diğer kanunlarda yer alan 

“her türlü vergi, resim ve harçtan muaftır/istisnadır veya emlak vergisinden 

muaftır/istisnadır” hükümleri EVK’nin 22’nci maddesindeki kısıtlayıcı hükme20 karşın 

sonra yürürlüğe giren kanun hükmünün öncelikle uygulanması gerektiği yönündeki 

hukukun temel kuralı emlak vergisini bağlamakta olup bu durumda bina ve arazi vergisi 

alınamamaktadır21.  

3.11 Arazi Vergi Değeri 

Bu başlık altında, arsa ve arazi değerinin belirlenmesinde rol alan arsa ve arazi takdir 

komisyonları, komisyonların görevi ve takdir kriterleri ile değer belirleme süreci üzerinde 

durulmuş olup bu kapsamda, arazi vergi değeri, EVK’nin 29’uncu maddesinde 

açıklanmıştır. Buna göre, 213 sayılı Vergi Usul Kanunu’nun asgari ölçüde birim değer 

tespitine ilişkin hükümlerine göre takdir komisyonlarınca arsalar için, her mahalle ve arsa 

                                                           
20 Emlak vergisiyle ilgili muaflık ve istisna hükümleri bu Kanuna eklenmek veya bu Kanunda değişiklik 

yapılmak suretiyle düzenlenir. 
21 11/2/1988 tarihli ve E. No: 1987/3, K. No: 1988/1 sayılı Danıştay İçtihatları Birleştirme Kurulu Kararı 
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sayılacak parsellenmemiş arazide her köy için cadde, sokak veya değer bakımından farklı 

bölgeler (turistik bölgelerdeki cadde, sokak veya değer bakımından farklı olanlar ilgili 

valilerce tespit edilecek pafta, ada veya parseller) itibarıyla belirlenir. Arazide, her il veya 

ilçe için arazinin cinsi (kıraç, taban, sulak) itibarıyla takdir olunan birim değerlere göre 

hesaplanan bedeldir. 

Arazi vergi değeri, diğer bir anlatımla üzerinden verginin hesaplanacağı arsa veya 

arazinin değeri, asgari ölçüde arsa veya arazi metrekare birim değeri üzerinden 

hesaplanır. Bu değer, daha önce belirtildiği üzere, takdir komisyonlarınca 213 Sayılı 

Kanun gereğince arsalar için, her mahalle ve arsa sayılacak parsellenmemiş arazide her 

köy için cadde, sokak veya değer bakımından farklı bölgeler (turistik bölgelerdeki cadde, 

sokak veya değer bakımından farklı olanlar ilgili valilerce tespit edilecek pafta, ada veya 

parseller) itibarıyla; arazide ise, her il veya ilçe için arazinin cinsi (kıraç, taban, sulak) 

itibarıyla takdir olunan birim değerlere göre hesaplanan bedeldir. 

3.11.1 Arsa ve arazi takdir komisyonları ve görevleri 

VUK’un 72’nci maddesinin ikinci fıkrasına göre, arsalara ait takdir komisyonunun kamu 

görevlileri; belediye başkanı veya tevkil edeceği memurun başkanlığı altında belediyenin 

yetkili bir memuru ile defterdarın, vergi dairesi başkanlığı bulunan yerlerde ise vergi 

dairesi başkanının görevlendireceği iki memur, tapu müdürü veya tevkil edeceği bir 

memurdan oluşur. Kamu görevlisi dışındaki üyeler ise, ticaret odasınca seçilmiş bir üye 

(ilgili olduğu arsalara ilişkin takdir komisyonlarına organize sanayi bölgesini temsilen bir 

üye) ile ilgili mahalle ve köyün muhtarıdır. Bu maddenin üçüncü fıkrasında ise araziye 

ait takdir komisyonu düzenlenmiştir. Buna göre arazi komisyonu; valinin başkanlığı 

altında defterdar, Gıda, Tarım ve Hayvancılık Bakanlığı il müdürü ile il merkezlerindeki 

ticaret ve ziraat odalarından seçilmiş birer üyeden kurulur. 

213 sayılı Kanun’un takdir komisyonunun görevlerini düzenleyen 74’üncü maddesine 

göre arsa takdir komisyonlarının görevi asgari ölçüde arsa birim değerlerini tespit 

etmektir. Arazi takdir komisyonlarının görevi ise asgari ölçüde arazi birim değerlerini 

tespit etmek şeklinde belirtilmiştir. VUK’un “Komisyonun Yetkileri” başlıklı 75’inci 
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maddesinde, “… 72’nci maddenin ikinci ve üçüncü fıkralarına göre kurulan takdir 

komisyonları 79’uncu maddede yazılı yetkileri haizdir” denilmektedir.  Bu kapsamda 

komisyonlar; iradı veya kıymeti tahmin edilecek binaları ve araziyi gezebilirler, 

mükelleflerden ve kiracılardan gayrimenkulün genel durumu, kullanış tarzı, kira veya 

hasılat miktarı ve tahmine yarayacak diğer gerekli bilgileri isteyebilirler, gerekli 

gördükleri bilgiler muhtar ve ihtiyar meclisleri, ticaret ve tarım odaları, belediyeler ve 

noterler gibi resmi veya yarı resmi kurum, kuruluş ve kişilerde isteyebilirler, fabrika, 

değirmen ve imalathanelerin iratların takdirinde içlerinde bulunan sabit üretim 

tesislerinin kıymetlerini tespit için takdirde bilirkişiye müracaat edebilirler. 

3.11.2 Arsa ve arazi değerlerinin tespiti ve tespit kriterleri 

Tüzük’e göre, arsa vergi değerinin tespiti, arsanın konumu ve niteliği göz önünde 

bulundurularak yapılır. Arazide ise vergi değeri takdir edilirken arazinin cinsi, sınıfı ve 

kullanım durumu dikkate alınmak suretiyle kıraç, taban ve sulak olarak tespit edilir. 

3.11.2.1 Arsa değerlerinin tespiti ve tespit kriterleri 

VUK’un 74’üncü maddesine göre, arsa değerleri, asgari ölçüde arsa metrekare birim 

değerleri olarak her mahalle veya köyün cadde, sokak yahut değer bakımından farklı 

bölgeleri itibarıyla ayrı ayrı takdir edilmektedir. Turistik bölgelerde, ilgili valilerce tespit 

edilen değeri emsallerine nazaran yüksek bulunan pafta, ada veya parseller müstakilen 

değerlemeye tabi tutulmaktadır. Bu takdirler yapılırken Tüzük (Md. 26)’ya göre cadde, 

sokak yahut değer bakımından farklı bölgelerdeki arsaların; işyerlerine ve meskûn yerlere 

uzaklık ve yakınlığı ve ulaşım durumu, bulunduğu meydan, sahil, cadde ve sokak 

itibariyle mevkii, su, elektrik, havagazı ve kanalizasyon gibi belediye hizmetlerinin 

gelmiş olup olmadığı dikkate alınır. Bununla birlikte hangi nevi bina inşaatına müsait 

olduğu, imar ve istikamet planındaki durumu, bina ve inşaat sahası büyüklüğü, topografik 

durumu, göz önünde bulundurulmaktadır. 
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Ayrıca, 2017/1 Seri No.lu Emlak Vergisi Kanunu İç Genelgesi’ne22 göre, gerekli olan 

hallerde teknik elemanlardan, bilirkişiden, arsanın konumu itibarıyla gayrimenkul 

değerleme uzmanlarından, organize sanayi bölgesi, serbest bölge gibi özelliği bulunan 

yerlerde bu birimlerin yetkili organlarının görüşlerinden de faydalanılmakta, buna ek 

olarak ileriye yönelik muhtemel değer artış ve azalışı gibi faktörler üzerinde 

durulmamakta, takdirler takdir işlemlerinin yapıldığı tarihteki cadde, sokak veya değer 

bakımından farklı bölgedeki en düşük değerli arsanın asgari ölçüdeki birim değerine göre 

gerçekleştirilmektedir. 

Tüzük hükümlerine göre, arsa takdirleri; emsal arsanın alım satım bedeline göre, bunun 

mümkün olmaması halinde emsal olabilecek arsa üzerine inşa edilmiş binanın vergi 

değeri yoluyla bulunmaktadır (Md. 29). Emsal arsanın alım satım bedeline göre takdiri 

yapılırken aynı vasıftaki arsanın normal alım satım bedelleri esas alınır. Bunun tespit 

olunamaması halinde, benzer vasıftaki arsaların normal alım satım bedelleri esas alınır. 

Duruma göre, esas alınan bedele gerekli ilave ve indirimler (vasıf ve zamana bağlı olarak) 

yapılır. Emsal uygulamasında alım satım bedel cetvellerinden23 de yararlanılır (Md. 30). 

Bina vergi değeri yoluyla takdirde ise takdirin aynı vasıftaki arsanın normal alım satım 

bedelleri esas alınarak yapılmasının mümkün olmaması halinde, aynı veya benzer 

vasıftaki başka bir arsa üzerinde bulunan binanın vergi değeri içindeki arsa bedeli esas 

alınmak suretiyle belirlenir. Bina için takdir olunan vergi değerinden binanın inşaat 

maliyet bedeli ile % 20 satış karı tutarı düşüldükten sonra kalan miktar, arsa bedeli olarak 

kabul edilir (Md. 32).  

3.11.2.2 Arazi değerlerinin tespiti ve tespit kriterleri 

Tüzük’ün 33’üncü maddesine göre, arazi vergi değerinin takdiri, arazinin cinsi, sınıfı ve 

kullanma durumu dikkate alınarak yapılır. Takdirde, arazi üzerinde bulunan bina 

                                                           
22  2017/1 sayılı Emlak Vergisi Kanunu İç Genelgesi 8/3/2017 tarihinde yayımlanmıştır. 
23  Vergi daireleri, görev alanları içerisinde bulunan arsalara ait normal alım satım fiyatlarını, her belediye 

ve arsa sayılan arazinin bulunduğu her köy için ayrı ayrı düzenleyecekleri normal alım satım bedel 

cetvellerine meydan, sahil, cadde ve sokaklara göre ve metrekaresinin alım satım fiyatlarını gösterecek 

şekilde kaydederler. Mükellefler tarafından vergi dairelerine yapılmış olan beyanlardan normal alım satım 

bedeli olarak gösterildiğine kanaat getirilen arsa vergi değerleri de bu cetvellere işlenir (Tüzük Md. 31). 
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dışındaki tarımsal tesisler, dikili şeyler, kaynaklar ve gölcükler de nazara alınır. Bu 

kapsamda, arsa takdirlerinde olduğu gibi, 2017/1 Seri No.lu EVK İç Genelgesi 

kapsamında arazi takdir işlemleri yapılırken gerekli olan hallerde teknik elemanlardan, 

bilirkişiden, arazinin konumu itibarıyla gayrimenkul değerleme uzmanlarından, organize 

sanayi bölgesi, serbest bölge gibi özelliği bulunan yerlerde bu birimlerin yetkili 

organlarının görüşlerinden de faydalanılır ve ileriye yönelik muhtemel değer artış ve 

azalışı gibi faktörler üzerinde durulmaz. Takdir işlemlerinin yapıldığı tarihteki kıraç, 

taban ve sulak arazinin asgari ölçüdeki birim değerine göre gerçekleştirilmektedir.  

Tüzük’ün 34’üncü maddesi gereğince arazi; sulaklık derecesine göre, kıraç, taban ve 

sulak olmak üzere üç cinse ayrılır. Her cins arazi; verim gücüne göre, iyi, orta, zayıf ve 

kültür bitkisi yetiştirilemeyecek veya yetiştirilmesini engelleyecek özellikte olmak üzere 

ayrıca dört sınıfa ayrılır. Her cins ve sınıf arazinin, üzerinde yapılan tarım nev’ine göre 

kullanma durumu tespit olunur. Arazi cins ve sınıfları ile kullanma durumlarına esas 

alınacak özellikler, ilgili daire ve kuruluşlardan alınacak bilgi göz önünde tutulmak 

suretiyle 6 Seri No.lu EVKGT ekinde Maliye Bakanlığınca tespit olunur. Bu tespit 

sırasında en az şu hususlar göz önünde bulundurulur. Bunlar: (1) arazinin kuru ve sulu 

ziraatta ve yağışlı iklimde olmasına göre ayrım (kuruda, suluda, yeterli yağış miktarı ve 

uygun yağış dağılımında, yarı sulanan arazilerde), (2) yetiştirilen kültür bitkilerine göre 

ayrım (tarla arazisi, sebzelik, çayır ve mer’a, bağ, çay ve meyve bahçesi, zeytinlik, 

fidanlık, kavaklık ve benzeri), (3) bölgesel uygulanan münavebede yer alan ürün 

nevilerine göre ayrım (hububat, sınai bitkiler, yem bitkileri, yemeklik tane baklagil, 

sebzeler ve benzeri) (Md. 35).  

Tüzük hükümlerine göre arazi takdirleri, emsal arazinin alım satım bedeline göre, bunun 

mümkün olmaması halinde, yıllık istihsal değerine göre bulunur. Emsal arazinin alım 

satım bedeline göre takdiri: Arazi vergi değerleri; cins, sınıf ve kullanma durumu 

itibariyle aynı vasıftaki arazinin normal alım satım bedelleri esas alınarak takdir olunur. 

Aynı vasıfta başka bir arazinin normal alım satım bedelinin tespit olunamaması halinde, 

benzer vasıftaki arazinin normal alım satım bedelleri esas alınır. Bu durumda farklı vasıf 
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ve zamana göre esas alınan bedele, gerekli ilave ve indirimler yapılır. Toprak haritasından 

ve normal alım satım bedel cetvellerinden24 de yararlanılır. 

Yıllık üretim değeri yoluyla takdir: Üretim değeri, ortalama randıman ve mahsulün 

ortalama satış fiyatı ölçülerine göre her tarım biriminin bir yılda elde edileceği hesaplanan 

mahsul değerinin, mevcut tarım birimi sayıları ile çarpılması suretiyle bulunacak 

değerdir. Üretim değerinin hesaplanmasında, Vergi Usul Kanunu’nda yer alan zirai 

kazanç ölçüleri ve bunların tespiti hakkındaki hükümlere göre yapılmış olan takdir ve 

tespitler esas alınır. Vergi Usul Kanunu hükümlerine göre bulunan yıllık üretim değerinin 

beş katı, arazinin normal alım satım bedeli olarak kabul olunur. 

VUK’un 45’inci maddesine göre zirai kazanç ölçüleri; yıllık üretim değeri, götürü gider 

emsali, ortalama randıman, ortalama işçilik tutarı, ortalama maliyet bedeli ve ortalama 

satış fiyatından oluşmaktadır25. Aynı Kanun’un 46’ncı maddesince de, zirai kazanç 

ölçüleri, zirai kazançlar merkez komisyonu tarafından hazırlanan yönetmelik26 esasları 

uyarınca zirai kazançlar il komisyonlarınca takdir ve tespit olunur.  

Zirai kazanç ölçütleri, zirai kazançlar il komisyonları tarafından belirlenir ve merkez 

komisyonunca denetlenir. İl komisyonu valinin başkanlığında, defterdar, gelir müdürü, 

ziraat müdürü, veteriner müdürü, il merkezindeki Ziraat Bankası şube müdürü, il ziraat 

odasından seçilmiş iki üye ve ilçe ziraat odalarının birinden seçilen bir üyeden 

oluşmaktadır. Ormancılığa ilişkin konuların görüşülmesinde komisyona veteriner 

müdürü yerine orman işletme müdürü katılır. Zirai Kazançlar Merkez Komisyonu ise 

Maliye Bakanlığı Müsteşarının başkanlığında, Gelirler Genel Müdürü, Gelirler Genel 

                                                           
24 Vergi daireleri, görev alanları içerisinde bulunan araziye ait normal alım satım fiyatlarını; her belediye 

ve köy için ayrı ayrı düzenleyecekleri normal alım satım bedel cetvellerine, arazi cins, sınıf ve kullanma 

durumları itibariyle ve dönümünün alım satım fiyatlarını gösterecek şekilde kaydederler. Mükellefler 

tarafından vergi dairelerine yapılmış olan beyanlardan normal alım satım bedeli olarak gösterildiğine kanaat 

getirilen arazi vergi değerleri de bu cetvellere işlenir (Tüzük Md. 42). 
25 Yıllık üretim değeri: Ortalama randıman ve ortalama satış fiyatı ölçülerine göre her ziraat biriminden bir 

yılda elde edileceği hesaplanan mahsul değerinin işletmede veya işletmelerde mevcut ziraat birimi sayıları 

ile çarpılması suretiyle bulunacak değerlerin toplamıdır. Ortalama randıman miktarı: Ziraat birimlerinin her 

bir çeşidinden elde edileceği tahmin olunan ortalama mahsul miktarıdır. Ortalama satış fiyatı: Zirai 

mahsullerin ticari teamüle göre beher satış biriminin 46'ncı maddenin (d) bendi esasları dairesinde tespit 

olunan satış fiyatıdır. 
26 Zirai Kazanç Ölçülerinin Tespiti Hakkında Yönetmelik 23/3/1987 tarihli ve 19409 sayılı Resmi 

Gazete’de yayımlanmıştır.  
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Müdürlüğünün iki temsilcisi, Tarım ve Orman Bakanlığının üç temsilcisi, Ziraat Odaları 

Birliğinin üç temsilcisi ile Devlet Üretme Çiftlikleri Genel Müdürlüğünün bir 

temsilcisinden oluşmaktadır (Çağdaş 2007). 

VUK’a göre, zirai kazançlar il komisyonları, ölçüleri belirleyerek nisan ayı sonuna kadar 

merkez komisyonuna gönderir. Merkez komisyonu, illerden gelen zirai kazanç 

ölçülerinden hatalı ve noksan bulduklarını gerekçeleriyle birlikte ilgili komisyonlara geri 

gönderir (Md. 46). Zirai kazanç ölçüleri Bakanlar Kurulu onayı ile yürürlüğe girer ve 

onaylanan ölçüler Resmi Gazete’de yayımlanır. Her bölgeye ait ölçüler ilgili valiliklere 

gönderilir, bu ölçüler, valiliklerce köy ve mahalle ihtiyar kurullarına ve maliye 

birimlerine tebliğ edilir (Md. 48). Ölçüler üç yıllık süreler tespit olunur. Ancak, satış fiyatı 

resmî kuruluşlar ya da birliklerce belirlenen ve ilan edilen ürünler için açıklanan en son 

fiyatlar esas alınır (Md. 49). 

Tüzük’e göre arazi verim gücü, arazinin normal bir bakımda işletilmesi halinde, kendi 

yapısındaki özelliklere göre verebileceği yıllık üretim değerini kapsar (Md. 44). Bu 

anlamda, tarım arazisinin vergi değerinin tespitinde, arazinin bulunduğu bölgede tarım 

arazisinin azlığı dolayısıyla normal alım satım bedelinin, yıllık istihsal değeri yoluyla 

hesaplanacak değerden fazla olması ve aradaki farkın normal alım satım bedelinin % 

25’ini aşması, durumunda EVK’nin 33’üncü maddesinin dördüncü bendi gereğince vergi 

değerini tadil eden sebepler var ise vergi değeri, yıllık üretim durumuna göre takdir olunur 

(Md. 45).  

3.11.2.3 Büyükşehir belediyesi bulunan illerde birim değerlerinin denetimi 

VUK’un mükerrer 49’uncu maddesi kapsamında, tespit edilen asgari ölçüde arsa ve arazi 

metrekare birim değerleri büyükşehir belediyesi bulunan illerde vali veya vekâlet 

vereceği memurun başkanlığında, defterdar veya vekâlet vereceği memur, vali tarafından 

görevlendirilecek tapu sicil müdürü, ticaret odasınca görevlendirilecek bir üye, serbest 

muhasebeci mali müşavirler odasınca görevlendirilecek bir üye ve esnaf ve sanatkârlar 

odaları birliğince görevlendirilecek bir üyeden oluşan merkez komisyonunun denetim ve 

incelemesinden geçmiştir. Merkez komisyonunca farklı değer belirlenmesi halinde bu 
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değerler ilgili takdir komisyonlarınca yeniden takdir yapılmak suretiyle dikkate 

alınmaktadır. Bu kapsamda, takdir komisyonlarının belirlediği değerler merkez 

komisyonunca incelenmektedir. Merkez komisyonunca verilen kararların yeniden 

takdirde göz önünde bulundurulması gereği vurgulanmaktadır.  

3.11.2.4 Takdirlerin yapılması, karara bağlanması ve sonuçlanma süreci 

Arsa ve arazi takdirlerinin yapılması, karar bağlanması ve sonuçlandırma süreci, VUK’un 

mükerrer 49’uncu maddesinde düzenlenmiştir. Buna göre, takdir komisyonlarınca her 

dört27 yılda bir yapılan asgari ölçüde arsa ve arazi birim değer takdirlerinin uygulanacağı 

yıldan en az altı ay önce karara bağlanarak arsalara ait olanların takdirin ilgili bulunduğu 

il ve ilçe merkezlerindeki ticaret odalarına, ziraat odalarına ve ilgili mahalle ve köy 

muhtarlıkları ile belediyelere, araziye ait olanların ise il merkezlerindeki ticaret ve ziraat 

odalarına ve belediyelere imza karşılığında verilir. 

Takdir komisyonlarının kararlarına karşı, kendilerine karar gönderilen daire, kurum, 

teşekküller ve ilgili mahalle ve köy muhtarlıklarına tebliğ edildiği tarihten itibaren 30 gün 

içinde (İYUK Md. 7, 12)28 ilgili vergi mahkemesi nezdinde dava açabilmeleri, vergi 

mahkemelerince verilecek kararlar aleyhine de on beş gün içinde Danıştay’a başvurmaları 

mümkün bulunmaktadır. Takdir komisyonu kararlarına karşı hakları ihlal edilenler de 

AYM’nin 31/5/2012 tarihli ve E.2011/38, K.2012/89 sayılı kararı gereği dava 

açabilmektedirler29. Kesinleşen asgari ölçüde arsa ve arazi birim değerleri, ilgili 

belediyelerde ve muhtarlıklarda uygun bir yere asılmak suretiyle tarh ve tahakkukun 

yapıldığı yılın başından itibaren Mayıs ayı sonuna kadar ilân edilmektedir. Bu şekilde 

belirlenen arsa ve arazi birim değerleri (EVK, Md. 29)’a göre, dört yıl süreyle vergi 

değerinin hesabında dikkate alınır. Bu değerler ilk yıl için aynen, sonraki yıllar ise 

yeniden değerleme oranın yarısı nispetinde artırılarak uygulanır.   

                                                           
27  Bu süreyi sekiz yıla kadar artırmaya veya iki yıla kadar indirmeye Bakanlar Kurulu yetkilidir. 
28  2577 sayılı İdari Yargılama Usulü Kanunu. Resmi Gazete, Tarih: 20/1/1982 ve Sayı: 17580. 
29  AYM’nin anılan kararı 13/10/2012 tarihli ve 28440 sayılı Resmi Gazete’de yayımlanmıştır. 
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4. EMLAK VERGİSİNİN KAMU GELİRLERİNE ETKİSİ 

Bu başlık altında, emlak vergisinin ilgili belediyelerin toplam gelirleri ile vergi gelirleri 

içindeki payı üzerinde durulacaktır. Buna ilave olarak emlak vergisinin diğer kamu 

gelirlerine olan etkisine yer verilecektir.  

4.1 Emlak Vergisinin Belediye Gelirleri İçindeki Payı 

Yerel yönetimler, kırsal veya kentsel bir bölgede yaşayan halkın mahalli nitelikteki 

müşterek ihtiyaçlarını karşılamak üzere, karar organları ve bazı durumlarda yürütme 

organları seçimle iş başına getirilen, yasalarla belirlenmiş görevlere ve yetkilere, özel 

gelire, bütçeye ve personele sahip, merkezi yönetimden bağımsız tüzel kişilerdir. 

Türkiye’de yerel yönetimler belediyeler, il özel idareleri ve köylerdir. 6360 sayılı On Dört 

İlde Büyükşehir Belediyesi ve Yirmi Yedi İlçe Kurulması ile Bazı Kanun ve Kanun 

Hükmünde Kararnamelerde Değişiklik Yapılmasına Dair Kanun30 ile 30 Mart 2014 tarihi 

itibariyle 14 yeni büyükşehir belediyesi kurularak sayıları 30 olmuş, il sınırları içinde 

bulunan bütün ilçe belediyeleri büyükşehir ilçe belediyesi hâline gelmiş, büyükşehir 

belediyesi kurulmayan diğer illerde nüfusu 2.000’in altında olan belde belediyeleri 

kaldırılarak toplam belediye sayısı31 2.950’den 1.397’ye indirilmiştir (Çizelge 4.1).  

Çizelge 4.1 Türlerine göre belediyeler  

Türü Adet 

Büyükşehir belediyesi 30 

Büyükşehir ilçe belediyesi 519 

İl belediyesi 51 

İlçe belediyesi 400 

Belde belediyesi 397 

TOPLAM  1.397 
Kaynak: TBB, 2018. 

                                                           
30  6360 sayılı Kanun. Resmi Gazete, Tarih: 6/12/2012 ve Sayı: 28489. 
31  http://www.tbb.gov.tr/belediyelerimiz/istatistikler/genel-istatistikler/. Erişim Tarihi: 13/12/2017. 

http://www.tbb.gov.tr/belediyelerimiz/istatistikler/genel-istatistikler/
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4.1.1 Belediye gelirleri içindeki payı 

Emlak vergisinin belediye gelirleri içindeki payı önce bütün belediyeler için ele 

alınmaktadır. Daha sonra, ilk sırada büyükşehir belediyeleri, daha sonra da büyükşehir 

belediyeleri dışında kalan diğer iller ile büyükşehirlere ait ilçe belediyeleri dahil diğer 

ilçe ve belde belediyelerine ait veriler temelinde incelenecektir.  

Öğretide yerel yönetimlerin gelir kaynakları başlıca dört ana unsurdan meydana 

gelmektedir. Bunlar; (1) öz gelirleri (vergi, harç ve harcamalara katılım payı, (2) iktisadi 

teşebbüslerden elde edilen gelirler, (3) mülk gelirleri ve para cezaları, (4) yerel 

yönetimlerin merkezi yönetim bütçe gelirlerinden aldıkları paylar, (5) yerel yönetimlere 

merkezi yönetim tarafından yapılan transferler ve (6) borçlanma yoluyla elde edilen 

gelirler (Ulusoy ve Akdemir 2013).  

Bütçe gelirlerinin ekonomik sınıflandırması dikkate alındığında gelir unsurları ise (1) 

vergi gelirleri, (2) teşebbüs ve mülkiyet gelirleri, (3) alınan bağış ve yardımlar ile özel 

gelirler, (4) faiz ve ceza gelirleri, (5) sermaye gelirleri ve (6) alacaklardan tahsilat 

şeklinde32 sıralanmaktadır. Belediyelerin kendi gelirlerini artırma veya buna göre 

performans göstermeleri bakımından kendi gelirlerini kendilerinin oluşturması 

gerekmektedir. Bu bağlamda öz gelirler içinde yer alan vergi ve harç gibi gelirlerdeki 

başarısı daha da önem kazanmaktadır.   

Bu kapsamda, belediye gelirlerinin yaklaşık son on yılını içeren 2006 - 2016 yıllarına ait 

bütün belediyelerin toplam bütçe gelirlerine bakıldığında 2006 yılında toplam bütçe 

gelirleri yaklaşık 20 milyar TL olarak gözükmektedir. Buna karşın 2016 yılında yaklaşık 

4 kat artarak 80,9 milyar TL’ye çıktığı görülmektedir (Çizelge 4.2). 

 

 

 

 

                                                           
32  https://www.muhasebat.gov.tr/content/genel-yonetim-mali-istatistik-detayi?tabId=1&pageId=12. 

Erişim Tarihi: 23/11/2017. 

https://www.muhasebat.gov.tr/content/genel-yonetim-mali-istatistik-detayi?tabId=1&pageId=12
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Çizelge 4.2 Belediyelerin 2006-2016 yılları arası gelir bütçesi 

 Yıllar 

Gelir Türü 

(Bin TL) 
2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 

Toplam 

Gelirleri 
20.373 23.648 25.736 26.845 34.234 40.740 45.131 53.931 62.545 72.160 80.994 

Vergi 

Gelirleri 
3.348 3.678 4.077 3.631 5.854 6.878 7.232 8.196 9.284 10.839 12.225 

  Emlak 

Vergisi 
1.396 1.464 1.717 1.824 2.667 3.463 3.528 3.847 4.992 5.881 6.728 

Teşebbüs ve 

Mülkiyet 

Gelirleri 

3.009 3.743 3.752 4.124 4.824 5.366 6.505 7.997 6.739 7.475 8.427 

Alınan Bağış 

ve Yardımlar 

ile Özel 

Gelirler 

369 579 497 375 444 627 646 817 1.109 1.476 1.621 

Faizler, 

Paylar ve 

Cezalar 

11.498 13.687 15.709 16.787 20.408 24.391 27.437 31.879 38.709 47.302 52.173 

Sermaye 

Gelirleri 
1.819 1.898 1.665 1.243 2.534 3.351 2.988 4.955 3.448 4.908 5.839 

Alacaklardan 

Tahsilat 
330 63 36 684 168 127 323 86 3.255 159 709 

Kaynak: Maliye Bakanlığı, Muhasebat Genel Müdürlüğü, 2018, Ankara. 

4.1.1.1 Emlak vergisinin tüm belediye gelirleri içindeki payı 

Emlak vergisinin toplam gelirleri ile vergi gelirleri içindeki payına bakıldığında, bütün 

belediye gelirleri içindeki emlak vergisinin payının 2006-2016 yılları arasında yaklaşık 

iki puanlık bir dalgalanma yaşadığı görülmektedir. Emlak vergisinin toplam gelirler 

içindeki payı 2006 yılında %6,9 iken 2016 yılında %8,3 olarak gerçekleşmiştir. Bu 

kapsamda, belirtilen zaman dilimi içinde emlak vergisinde kayda değer bir artış 

sağlanmadığı görülmektedir. Söz konusu zaman dilimi içinde dikkat çeken 2006, 2010 ve 

2014 yıllarındaki artışın dört yılda bir arsa ve araz takdirlerinin yapıldığı yıllara bağlı 

olarak gerçekleştiği tahmin edilmektedir. Bu eğilim aksi ilan edilmediği takdir de her 4 

yılda bir yapılan asgari birim vergi değerlerinin takdiri ile ilişkili bulunmaktadır (Çizelge 

4.3). 
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Çizelge 4.3 Belediyelerin emlak vergisi gelirlerinin toplam gelirlere oranı (%) 

 

4.1.1.2 Emlak vergisinin büyükşehir belediye gelirleri içindeki payı 

2006 - 2016 yıllarına ait büyükşehir belediyelerinin toplam bütçe gelirleri incelendiğinde, 

2006 yılında toplam gelirleri yaklaşık 8,1 milyar TL iken 2016 yılında 37,9 milyar TL’ye 

ulaşmıştır. 2014 yılındaki bir önceki yılara göre yaklaşık %44’lük artışın 6360 sayılı 

Kanun’la büyükşehir belediyesine 14 ilave ile 30 belediyeye çıkarılmasından 

kaynaklandığı tahmin edilmektedir (Çizelge 4.4). 

Çizelge 4.4 Büyükşehir belediyelerinin 2006-2016 yılları arası gelir bütçesi  

 Yıllar 

Gelir Türü (Bin TL) 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 

Toplam Gelirleri 8.176 9.410 9.860 11.335 13.322 15.561 17.228 20.720 29.824 33.181 37.912 

Vergi Gelirleri 189 228 260 249 286 333 257 325 447 489 601 

     Emlak Vergisi 0,11 0,07 0,24 5 2 1 1 1 45 8 9 

Teşebbüs ve Mülkiyet Gelirleri 775 1.067 946 1.349 1.397 1.302 1.893 2.907 2.913 3.444 3.530 

Alınan Bağış ve Yardımlar ile Özel 

Gelirler 
61 74 53 38 59 120 159 138 148 281 256 

Faizler, Paylar ve Cezalar 5.852 7.357 8.161 8.555 10.007 11.928 13.663 15.730 22.004 26.955 30.457 

Sermaye Gelirleri 1.028 640 416 465 1.406 1.750 934 1.535 1.057 1.868 2.366 

Alacaklardan Tahsilat 270 43 24 679 167 126 325 85 3.255 144 701 

Kaynak: Maliye Bakanlığı, Muhasebat Genel Müdürlüğü, 2018, Ankara. 
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Büyükşehir belediyelerinde emlak vergisinin, hem bütçe gelirleri hem de vergi gelirleri 

içindeki payı ihmal edilecek kadar düşüktür. Bunun nedeni, 5216 sayılı Kanun’na göre 

büyükşehirlerin emlak vergisini alabileceği yerlerin çok kısıtlı olarak sayılmış olmasıdır. 

Bu yerler Kanun’un 23’üncü maddesine göre, büyükşehir belediyesine bırakılan sosyal 

ve kültürel tesisler, spor, eğlence ve dinlenme yerleri ile yeşil sahalar içinde tahsil 

edilecek her türlü belediye vergi, resim ve harçlar olarak belirtilmiştir. Belirtilen bu 

yerlerin belediyeye ait olması nedeniyle emlak vergisinden muafiyet durumu da söz 

konusu olmaktadır (Şekil 4.1). 

 

Şekil 4.1 Büyükşehir belediyelerinin emlak vergi gelirlerinin toplam gelirlerine oranı (%) 

4.1.1.3 Emlak vergisinin diğer il, ilçe ve belde belediye gelirleri içindeki payı 

2006 - 2016 yıllarına ait büyükşehir belediyeleri dışındaki diğer il belediyeleri ile 

büyükşehir ilçe belediyeleri dâhil olmak üzere ilçe ve belde belediyelerinin toplam bütçe 

gelirlerine bakıldığında, 2006 yılında toplam bütçe gelirleri yaklaşık 12,1 milyar TL 

olarak gözükmektedir. Buna karşın 2016 yılında bu tutar yaklaşık 3.5 kat artarak 43 

milyar TL’ye ulaştığı görülmektedir. 2014 yılına bakıldığında, bu yıldaki bir önceki 

yıllara göre yaklaşık %1,5’lük azalışın 6360 sayılı Kanun’la 14 il belediyesinin 

büyükşehir belediyesine dönüşmesiyle bazı alanların ilçe belediyesine kaymasından 

kaynaklandığı tahmin edilmektedir (Çizelge 4.5). 
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Çizelge 4.5 Diğer il, ilçe ve belde belediyelerinin 2006-2016 yılları arası gelir bütçesi 

 Yıllar 

Gelir Türü (Bin TL) 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 

Toplam Gelirleri 12.197 14.238 15.876 15.510 20.912 25.180 27.903 33.211 32.721 38.979 43.082 

Vergi Gelirleri 3.158 3.451 3.817 3.382 5.568 6.545 6.975 7.871 8.837 10.350 11.624 

    Emlak Vergisi 1.396 1.464 1.717 1.819 2.665 3.462 3.527 3.846 4.947 5.873 6.719 

Teşebbüs ve Mülkiyet 

Gelirleri 
2.234 2.675 2.805 2.775 3.426 4.063 4.612 5.091 3.826 4.030 4.897 

Alınan Bağış ve Yardımlar 

ile Özel Gelirler 
308 504 444 337 386 507 487 680 962 1.194 1.365 

Faizler, Paylar ve Cezalar 5.646 6.330 7.549 8.232 10.402 12.463 13.774 16.150 16.705 20.347 21.716 

Sermaye Gelirleri 791 1.258 1.249 778 1.128 1.601 2.054 3.419 2.391 3.041 3.473 

Alacaklardan Tahsilat 60 20 12 5 1 1 1 1 0,50 15 8 

Kaynak: Maliye Bakanlığı, Muhasebat Genel Müdürlüğü, 2018, Ankara. 

Diğer il belediyeleri ile büyükşehir ilçe belediyeleri dâhil ilçe ve belde belediyelerinin 

emlak vergi gelirlerinin toplam gelirleri incelendiğinde, bu belediyelerde diğer il 

belediyelerine kıyasla emlak vergisinin toplam gelirler içindeki payı daha yüksek bir seyir 

izlemiştir. Bunun başlıca nedeni bazı belediyelerde özellikle de belde belediyelerinde 

emlak vergisinin önemli bir öz gelir unsuru olarak ortaya çıkmaktadır. Bu belediyelerin 

en önemli gelir kaynağı emlak vergisi geliri olmaktadır. Bu verilerin belirtilen kapsamda 

incelendiğinde, diğer il belediyeleri ile büyükşehir ilçe belediyeleri dâhil ilçe ve belde 

belediyelerinde emlak vergisinin toplam gelirler içindeki payı 2006 yılında %11,45 iken 

2016 yılında %15,59 olarak gerçeklemiştir. Bu şekildeki bir artışın bazı belediyelerin arsa 

birim değerlerini bilimsel bir yöntemle belirlemesi ve elektronik tahsilat sisteminin 

kullanılmaya başlanması gibi bazı etkenlerden kaynaklandığı tahmin edilmektedir. 

Buradan da anlaşıldığı üzere, belirtilen belediyelerin gelirleri içerisinde emlak vergisi 

oranı %10 ila %15 arasında değişmektedir. Bu oranın son yıllara doğru artış gösterdiği 

söylenebilir (Şekil 4.2).  
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Şekil 4.2 Diğer il, ilçe ve belde belediyelerinin emlak vergi gelirlerinin toplam gelirlerine 

oranı (%) 

4.1.2 Belediyelerin vergi gelirleri içindeki payı 

Belediyelerin vergi gelirleri 2464 sayılı Belediye Gelirleri Kanunu (BGK)33 ile 1319 

sayılı Emlak Vergisi Kanunu’nda düzenlenmiştir. Buna göre, BGK’de yer alan 

vergilerden ilan ve reklam vergisi, eğlence vergisi, çevre temizlik vergisi dışındaki 

vergiler nispi vergilerdir. ÇTV maktu bir vergi olmasına rağmen, her yıl VUK gereğince 

saptanan yeniden değerleme oranında arttırılmaktadır (Ulusoy ve Akdemir 2013). 

BGK’ye göre, Türkiye’de belediyelerin tahsil ettiği yerel harçlar şunlardır: (a) İşgal harcı, 

(b) tatil günleri çalışma harcı, (c) kaynak suları harcı, (d) tellallık harcı, (e) hayvan kesimi 

muayene ve denetim harcı, (f) ölçü ve tartı aletleri muayene harcı, (g) bina inşaat harcı, 

(h) kayıt ve suret harcı, (i) imar ile ilgili harçlar (parselasyon harcı, ifraz ve tevhit harcı, 

plan ve proje tasdik harcı, yapı kullanma izni harcı ve zemin açma izni harcı), (j) işyeri 

açma izin harcı, (k) muayene, ruhsat ve rapor harcı, (l) sağlık belgesi harçları (Md. 52-

78, ek Md. 1-6, 79-85). 

                                                           
33 2464 sayılı Belediye Gelirleri Kanunu, Tarih: 29/5/1981 ve Sayı: 17354. 
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İngiltere, İrlanda, Avusturya, Kanada, İsrail, Yeni Zelanda gibi ülkelerde yerel 

yönetimlerin vergi gelirlerinin %90’ınından fazlası emlak vergisinden oluşmaktadır. 

Meksika, ABD, Yunanistan, Slovakya, Fransa, Hollanda gibi ülkelerde yerel idareler 

vergi gelirlerinin %50’sinden fazlasını oluşturmaktadır. Bu oran diğer ülkelerde %10 ila 

%50 arasında değişmektedir (Akdemir 2014). 

Emlak vergisi bütün belediyelerin vergi gelirleri içindeki payına bakıldığında emlak 

vergisinin oranı önemli bir pay sahibi olduğu anlaşılmaktadır. Bu oran 2006 yılında 

%41,7 iken 2016 yılında %55’e ulaşmıştır (Çizelge 4.3). Büyükşehir belediyelerinin vergi 

gelirleri içinde emlak vergisinin payının çok düşük olduğu görülmektedir (Çizelge 4.5). 

Bu durum, büyükşehir belediyelerin sınırlı oranda vergi gelirlerini tahsil etmeye yetkili 

olmalarından kaynaklanmaktadır. Bunun yanı sıra diğer il belediyeleri ile büyükşehir ilçe 

belediyeleri dahil ilçe ve belde belediyelerinin emlak vergisi gelirlerinin vergi gelirleri 

içindeki payında emlak vergisinin önemli bir paya sahip olduğu görülmektedir. Bu 

çerçevede, bahse konu belediyelerde emlak vergisinin vergi gelirleri içindeki payı 2006 

yılında %44,21 iken 2016 yılında bu oranın %57,80’ye çıktığı görülmektedir (Şekil 4.2).  

Bu durumda emlak vergisi tahsilatını gerçekleştiren belediyeler için öz gelir bağlamında 

emlak vergisi önemli bir gelir kalemi olarak karşımıza çıkmaktadır. Ayrıca, sonraki 

bölümlerde de belirtileceği üzere bu gelirin artırılma potansiyeli de yüksek 

bulunmaktadır. Emlak vergisi belediyelerin öz gelirleri açısından önemini yadsınamaz bir 

durumdur. Bunun yanı sıra bazı kamu gelirleri doğrudan veya dolaylı olarak emlak vergi 

değerinden etkilenmektedir.  

4.2 Emlak Vergisinin Diğer Kamu Gelirlerine Etkisi 

Bu başlık altında emlak vergisinin diğer kamu gelirlerine yer verilmektedir. Bazı kamu 

gelirleri emlak vergi değeri üzerinden hesaplanırken, bazı kamu gelirleri ise arsa birim 

değeri ve emlak vergisi üzerinden hesaplanmaktadır. Bazı kamu gelirleri ise emlak vergi 

değerinden dolaylı olarak etkilenmektedir. 
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4.2.1 Emlak vergi değeri üzerinden hesaplanan kamu gelirleri 

Emlak vergi değeri üzerinden alınan kamu gelirleri başta emlak vergisidir. Bundan sonra 

kültür ve tabiat varlıklarını koruma katkı payı, gayrimenkullere ait veraset ve intikal 

vergisi, tapu ve kadastro harcı ve harcamalar katılma payları olarak sayılabilir.  

4.2.1.1 Emlak vergisi  

Emlak vergisi, vergiye tabi bina, arsa ve arazilerin vergiye esas değeri üzerinden 

hesaplanarak alınan bir yerel yönetim geliridir. Emlak vergisinin yönetimi belediyelerce 

yerine getirilmektedir. Emlak vergisinin uygulanmasında zaman zaman sorunlar 

yaşanmasına karşın bu vergi yerel yönetimler için önemli ve istikrarlı bir vergidir. Öyle 

ki bazı küçük belediyeler için tek öz gelir kaynağı bile olabilmektedir. Emlak vergisi 

tamamen emlak vergisi matrahı üzerinden hesaplanmakta ve hesaplanan tutar üzerinden 

ilgili belediyelerce tahsil edilmektedir. Emlak vergisinin 2016 yılı için toplam öz gelirleri 

içindeki payı %9, vergi gelirleri içindeki payı ise %40; ilçe ve belde belediyelerinin 

toplam öz gelirleri içindeki payı %23, vergi gelirleri içindeki payı ise %58’dir.34 Bu 

bakımdan, emlak vergi değeri üzerinden alınan emlak vergisi, kamu tüzel kişiliğine sahip 

olan belediyelerin vergi gelirleri içinde en önemli ve istikrarlı gelirleri arasında yer 

almaktadır.      

4.2.1.2 Veraset ve intikal vergisi 

Veraset yoluyla veya bağış, hibe ile yarışma ve çekilişler nedeniyle kazanılan ikramiye 

gibi karşılıksız intikaller veraset ve intikaller vergisinin konusuna girmektedir. Bu 

verginin mükellefi, miras yoluyla veya karşılıksız bir şekilde mal edinen gerçek ve tüzel 

kişilerdir (Bilici 2015). Veraset ve İntikal Vergisi Kanunu’nun 10’uncu maddesine göre, 

intikale konu olan mal gayrimenkul ise vergi emlak vergisine esas olan değere göre 

değerlenmektedir. Gayrimenkulün ticari işletmeye dâhil olup olmaması bu verginin 

                                                           
34 https://www.muhasebat.gov.tr/content/genel-yonetim-mali-istatistik-detayi?tabId=1&pageId=12. 

Erişim Tarihi: 23/11/2017. 

https://www.muhasebat.gov.tr/content/genel-yonetim-mali-istatistik-detayi?tabId=1&pageId=12
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matrahının tespitinde emlak vergi değerine olan bağımlılığı değiştirmemektedir. 

Dolayısıyla, veraset ve intikal vergisine konu gayrimenkul ise verginin matrahı tamamen 

emlak vergi değeri olmaktadır. Bu anlamda, veraset ve intikal vergisinin gayrimenkuller 

bakımından tahsilatı emlak vergi değeri ile doğrudan ilişkilidir.    

4.2.1.3 Tapu ve kadastro harcı 

Harçlar, belli bir kamu hizmetinden veya malından yararlanma karşılığı olarak hizmetten 

yararlanandan alınan bir çeşit mali yükümlülüktür. Tapu ve kadastro harçları da, 

gayrimenkullerin tapuya tescili, alımı, satımı, devri vb. durumlarda alınan bir kamu 

geliridir. 492 sayılı Harçlar Kanunu’nun35 63’üncü maddesine göre, gayrimenkul devir 

ve iktisaplarında tapu ve kadastro harcı emlak vergi değerinden az olmamak üzere, beyan 

edilen devir ve iktisap bedeli üzerinden hesaplanmaktadır. Tapuda yapılan işlemden 

sonra, emlak vergi değerinden daha düşük bir bedel üzerinden harç ödendiğinin veya 

beyan edilen devir ve iktisap bedelinin gerçek durumu yansıtmadığının tespit edilmesi 

halinde, aradaki farka isabet eden harç ikmalen veya re’sen tarh edilir. 

Tapu ve kadastro harcına konu olan gayrimenkullerde harç matrahı esasen mükelleflerin 

gerçek alım satım bedelidir. Ancak asgari olarak emlak vergi değerinin altında bir değer 

beyan edilmemesi gerekmektedir. Bu durumda, tapu ve kadastro harç gelirleri emlak 

vergi değerine bağlı olarak kendini gösterecektir. Böylece, emlak vergi değerinin yüksek 

olduğu yerlerdeki gayrimenkul devir ve ferağlardan alınan tapu ve kadastro harcının, 

emlak vergi değerinin düşük olduğu yerlerdeki gayrimenkullerin devir ve ferağından 

alınan tapu ve kadastro harcının daha yüksek olması beklenir.   

4.2.1.4 Harcamalara katılma payı 

Harcamalara katılma payları, yerel yönetimlerin sunmuş oldukları yol yapım, bakım ve 

asfaltlama, kaldırım yapımı, kanalizasyon ve su tesisleri gibi alt yapı faaliyetleri sonucu 

                                                           
35 492 sayılı Harçlar Kanunu, Resmi Gazete, Tarih: 17/7/1964 ve Sayı: 11756 
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yapmış olduğu hizmetler karşılığında bu hizmetlerden yararlanan gayrimenkul 

sahiplerinden alınan parasal bedellerdir (Özer ve Akçakaya 2015). Bu bedeller verilen 

hizmetin tamamına değil bir kısmına katılımdır. Harcamalara katılma payı 2464 sayılı 

Belediye Gelirleri Kanunu gereği, belediyelerce bir program dâhilinde veya istek üzerine 

doğrudan doğruya yapılan yol, kanalizasyon ve su tesisi harcamalarında gayrimenkul 

sahiplerinden alınan bir kamu alacağıdır. Harcamalara katılma payları gayrimenkulün 

vergi değerinin %2’sini geçememektedir. Harcamalara katılma payının, söz konusu alt 

yapı faaliyetleri nedeniyle bu hizmetlerle ilgili olan gayrimenkullerin emlak vergi 

değerinin %2’sini geçmeyecek şekilde hesaplanması gerekmektedir. Dolayısıyla, yapılan 

harcama nedeniyle bu hizmetten yararlanan gayrimenkulün emlak vergi değeri ile 

harcamalara katılma payı arasında doğrudan bir ilişki bulunmaktadır.  

4.2.2 Arsa birim değeri ve emlak vergisi üzerinden hesaplanan kamu gelirleri  

Emlak vergisi ister bina vergisi isterse araz vergisi olsun arsa/arazi birim değerleri 

verginin hesabında yer almaktadır. Bu bağlamda, belli yüz ölçüme sahip konutların katma 

değer vergisi arsa birim değerlerine bağlı olarak hesaplanmaktadır. Yine emlak vergi 

değerinin belli bir oranı üzerinden alınan kamu gelirleri arasında taşınmaz kültür 

varlıklarının korunmasına katkı payı (TKVKKP) yer almaktadır. 

4.2.2.1 Katma değer vergisi 

3065 sayılı Katma Değer Vergisi (KDV) Kanunu’nun36 1’inci maddesine göre, 

Türkiye’deki, ticari, sınai, zirai faaliyet ve serbest meslek faaliyetleri çerçevesinde 

yapılan teslim ve hizmetler ile her türlü mal ve hizmet ithali verginin konusuna 

girmektedir. Ayrıca Kanun’da sayılan diğer faaliyetlerden doğan teslim ve hizmet ifaları 

katma değer vergisinin konusuna girmektedir. Kanun’un 28’inci maddesinin verdiği 

yetkiye istinaden çıkarılan 24/12/2007 tarihli ve 2007/13033 sayılı BKK’ye37 göre net 

alanı 150 m2 ye kadar konut teslimleri ile belediyeler, il özel idareleri, Toplu Konut 

                                                           
36 3065 sayılı Katma Değer Vergisi Kanunu, Resmi Gazete, Tarih: 2/11/1984 ve Sayı: 18563. 
37 Mal ve Hizmetlere Uygulanacak Katma Değer Vergisi Oranlarının Tespitine İlişkin Bakanlar Kurulu 

Kararı Resmi Gazete 30/12/2007 ve Sayı: 26742. 
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İdaresi Başkanlığı ve bunların % 51 veya daha fazla hissesine ya da yönetiminde oy 

hakkına sahip oldukları işletmeler tarafından konut yapılmak üzere projelendirilmiş 

arsaların (sosyal tesisler için ayrılan bölümler dahil) net alanı 150 m2 ye konutlara isabet 

eden kısmı %1 oranında katma değer vergisine tabi tutulmaktadır38. 

Ancak, 5216 Sayılı Kanun kapsamındaki büyükşehirlerde net alanı 150 m2 ye kadar 

konutlardan; lüks veya birinci sınıf inşaat olarak yapılan ve yapı ruhsata sonradan revize 

edilip inşaat kalitesinin yükseltilmesi hali de dâhil olmak üzere, yapı ruhsatı 1/1/2017 

tarihinden (bu tarih dâhil) sonra alınan konut inşaatı projeleri ile kamu kurum ve 

kuruluşları ile bunlara iştirakleri tarafından ihalesi 1/1/2017 tarihinden itibaren yapılacak 

konut inşaat projelerinde, yapı ruhsatının alındığı tarihte, üzerinde yapıldığı arsanın 

emlak vergisine esas olarak tespit edilen arsa birim metrekaresine göre vergi oranı 

değişmektedir. Buna göre; 

0-999 TL arasındaki konutlarda KDV oranı                                                                  %1 

1.000-2.000 TL arasındaki konutlarda KDV oranı                                                        %8 

2.000 TL ve üzerindeki konutlarda ise bu oran                                                            %18 

olarak uygulanmaktadır39. 

Bu kapsama girmeyen yerlerde olup da net alanı 150 m2 ye kadar konutlarda KDV oranı 

%1’dir. Ayrıca, 6306 sayılı Afet Riski Altındaki Alanların Dönüştürülmesi Hakkında 

Kanun40 kapsamında rezerv yapı alanı ve riskli alan olarak belirlenen yerler ile riskli 

yapıların bulunduğu yerlerdeki net alanı 150 m2 ye kadar konutlar da bu kapsamda 

değerlendirilmektedir41. Görüldüğü üzere, 5216 Sayılı Kanun kapsamında olan 

büyükşehirlerde (6306 Sayılı Kanun kapsamında rezerv yapı alanı ve riskli alan olarak 

belirlenen yerler ile riskli yapıların bulunduğu yerler hariç) net alanı 150 m2 nin altında 

                                                           
38 30.12.2007 tarihli ve 26742 sayılı Resmi Gazete’de yayımlanmıştır. 
39 31/1/2017 tarihli ve 2017/9759 Sayılı Kararnamenin Eki Kararda Değişiklik Yapılması Hakkında 

Bakanlar Kurulu Kararı, Resmi Gazete, Tarih: 29/4/2017 ve Sayı: 30052. 
40 6306 sayılı Kanun. Resmi Gazete. Tarih: 31/5/2012 ve Sayı: 28309. 
41 03/02/2007 tarihli ve 29968 sayılı Resmi Gazete’de yayımlanmıştır.  
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olan konutlara ilişkin katma değer vergisi, bu konutun üzerinde bulunduğu arsanın emlak 

vergisine esas birim metrekaresiyle ilişkilendirilerek hesaplanmaktadır.  

4.2.2.2 Kültür ve tabiat varlıklarının korunmasına katkı payı 

2863 sayılı Kültür ve Taşınmaz Varlıkların Korunması Kanunu’nun42 12’nci maddesine 

göre, belediyelerin ve il özel idarelerinin görev alanlarında kalan kültür varlıklarının 

korunması ve değerlendirilmesi amacıyla kullanılmak üzere tahakkuk eden emlak 

vergisinin %10’u nispetinde Taşınmaz Kültür Varlıklarının Korunmasına Katkı Payı 

tahsil edilmektedir. Bu pay, 6360 sayılı Kanun’un 3’üncü maddesine göre, il özel idareleri 

olan yerlerde il özel idaresince, diğer illerde ise yatırım izleme ve koordinasyon 

başkanlığınca yürütülmektedir.  

İl özel idarelerince yapılan projeler için kullanılan miktar özel hesabın % 30’unu 

geçemez. Toplam payın %20’si Kültür ve Turizm Bakanlığının öncelik vereceği 

projelerde kullanılır. Bu pay il özel idaresince ve belediyelerce kültür varlıklarının 

korunması ve değerlendirilmesi amacıyla hazırlanan projeler kapsamında kamulaştırma, 

projelendirme, plânlama ve uygulama konularında kullanılmak üzere il özel idaresine ve 

il sınırları içindeki belediyelere vali tarafından aktarılır ve valinin denetiminde kullanılır. 

Yıl içinde proje karşılığı tahsis edilmeyen miktar aynı amaçla kullanılmak üzere Kültür 

ve Turizm Bakanlığı bütçesine aktarılır. Katkı payı, ilgili belediyelerce emlak vergisi ile 

birlikte tahsil edilmektedir. Tahsil edilen tutarlar, tahsil edildiği ayı takip eden ayın 

onuncu günü akşamına kadar il özel idarelerine veya yatırım izleme ve koordinasyon 

başkanlıklarına bir bildirim ile beyan edilerek aynı süre içinde katkı payı hesabına 

yatırılır. Pay hesabında toplanan tutar, gayrimenkul kültür varlıklarının korunması ve 

değerlendirilmesi amacıyla hazırlanan planlama, proje, uygulama ve kamulaştırma 

işlerinde kullanılmak üzere kullanılmaktadır. Proje sahibi il özel idaresi, yatırım izleme 

ve koordinasyon başkanlığı ile il sınırları içindeki belediyelerce kullanılmakta olup 

tamamen emlak vergisi tahsilatına bağlı olarak tahsil edilen bir kamu geliridir.   

                                                           
42 2863 sayılı Kültür ve Tabiat Varlıklarını Koruma Kanunu, Resmi Gazete, Tarih: 23/7/1983, Sayı: 18113. 
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4.2.3 Emlak vergi değerinden dolaylı olarak etkilenen kamu gelirleri 

Emlak vergi değerinden dolaylı olarak etkilenen bazı kamu gelirleri de bulunmaktadır. 

Bunların bir kısmını gayrimenkul sermaye iradı (kira geliri), kamulaştırma ve Hazine 

gayrimenkullerinin satışı sayılabilir.   

4.2.3.1 Gayrimenkul sermaye iradı (kira geliri) 

Gayrimenkul sermaye iradı (GMSİ) gelirinin konusu, 193 sayılı Gelir Vergisi 

Kanunu’nun43 70’inci maddesinde düzenlenmiştir. Buna göre, gayrimenkul sermaye 

iradına konu mal ve haklar; arazi, bina, maden suları, memba suları, madenler, taş 

ocakları, kum ve çakıl istihsal yerleri, tuğla ve kiremit harmanları, tuzlalar ve bunların 

mütemmim cüzileri ve teferruatı, voli mahalleri ve dalyanlar, gayrimenkullerin ayrı 

olarak kiraya verilen mütemmim cüzileri ve teferruatı ile bilumum tesisatı, demirbaş 

eşyası ve döşemeleri, gayrimenkul olarak tescil edilen haklar, arama, işletme ve imtiyaz 

hakları ve ruhsatları, ihtira beratı, alamet-i farika, marka, ticaret unvanı, her türlü teknik 

resim, desen, model, plan ile sinema ve televizyon filmleri, ses ve görüntü bantları, sanayi 

ve ticaret ve bilim alanlarında elde edilmiş bir tecrübeye ait bilgilerle gizli bir formül veya 

bir imalat usulü üzerindeki kullanma hakkı veya kullanma imtiyazı gibi haklar, telif 

hakları, gemi ve gemi payları ile bilumum motorlu tahmil ve tahliye vasıtaları, motorlu 

nakil ve cer vasıtaları, her türlü motorlu araç, makine ve tesisat ile bunların eklentileri 

olarak belirtilmiştir.  

Gayrimenkul sermaye iradı, bu mal ve hakların malikleri, mutasarrıfları, zilyetleri, irtifak 

ve intifa hakkı sahipleri veya kiracıları tarafından kiraya verilmesi nedeniyle bu kişilerin 

elde ettikleri sermaye iradi dolayısıyla gelir vergisi mükellefi olacaklardır (Öz vd. 2009). 

193 sayılı Kanun’un 73’üncü maddesi gereğince kira geliri; kiraya verilen mal ve hakların 

kira bedelleri emsal kira bedelinden düşük olamamaktadır. Bina ve arazide emsal kira 

bedeli, özel merciler tarafından veya mahkemelerce takdir veya tespit edilmemişse emlak 

vergi değerinin %5’i olarak hesaplanmaktadır. Gayrimenkulün kiralamasında gerçekte 

                                                           
43 193 sayılı Gelir Vergisi Kanunu, Resmi Gazete. Tarih: 6/1/1961 ve Sayı: 10700. 
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elde edilen gelirin tespiti amacıyla emsal kira bedeli aranan hallerde kira gelirinin emlak 

vergi değerinin %5’inden düşük olmaması gerekmektedir. Dolayısıyla, kira bedelinin 

beyan edilmesinde emlak vergi değeri baz değer olarak dikkate alınmaktadır. 

4.2.3.2 Kamulaştırma  

2942 sayılı Kamulaştırma Kanunu’nun44 39’uncu maddesine göre, kamulaştırılan 

gayrimenkulün kamulaştırıldığı yıla ait emlak vergisi tarhına esas olan vergi değeri, 

kesinleşen kamulaştırma bedelinden az olması halinde, kamulaştırma bedeli ile vergi 

değeri arasındaki fark üzerinden, cezalı emlak vergisi tarh olunur. Ayrıca, bu Kanun’un 

11’inci maddesinde yer alan, kamulaştırma bedelinin tespitine ilişkin düzenlemede “varsa 

emlak vergi beyanını” ibaresinin de bulunduğu görülmektedir. 2942 sayılı Kanunu’na 

göre, hakkında kamu yararı kararı verilerek kamulaştırılmasına karar verilen 

gayrimenkulün bedeli kıymet takdir komisyonunca belirlenir. Bu belirleme yapılırken; 

gayrimenkulün cins ve nevi, yüzölçümü, kıymetini etkileyebilecek bütün nitelik ve 

unsurları, varsa vergi beyanı, kamulaştırma tarihindeki resmi makamlarca yapılmış 

kıymet takdirleri; arazilerde, gayrimenkul mal veya kaynağın kamulaştırma tarihindeki 

mevkii ve şartlarına göre ve olduğu gibi kullanılması halinde getireceği net geliri; 

arsalarda, kamulaştırılma gününden önceki özel amacı olmayan emsal satışlara göre satış 

değeri, yapılarda, resmi birim fiyatları ve yapı maliyet hesapları ve yıpranma payı ile 

bedelin tespitinde etkili olacak diğer objektif ölçüler dikkate alınır (Ozansoy 2013). Bu 

kapsamda, kamulaştırmaya konu arazilerde gelir değeri, arsalarda emsal satışlara göre 

satış değeri, yapılarda ise resmi birim fiyatlar ve yıpranma payı göz önünde 

bulundurularak yapı maliyetine göre bedel tespiti yapılmaktadır. Yıpranma payı Emlak 

Vergisine Matrah Olacak Vergi Değerlerinin Takdirine İlişkin Tüzük’te yer alan yapıların 

yıpranma oranları kullanılarak hesaplanmaktadır. Ayrıca, gayrimenkulün emlak vergi 

değeri varsa bu değerin de kamulaştırma bedelinin tespitinde dikkate alınması gerektiği 

anlaşılmaktadır. 

                                                           
44 Arsa Sayılacak Parsellenmemiş Arazi Hakkında BKK. Resmi Gazete, Tarih: 11/3/1983 ve Sayı: 18749. 
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4.2.3.3 Hazine gayrimenkullerinin satışı  

Hazineye ait gayrimenkullerin satışını düzenleyen 4706 sayılı Hazineye Ait Gayrimenkul 

Malların Değerlendirilmesi ve Katma Değer Vergisi Kanununda Değişiklik Yapılması 

Hakkında Kanun’da45 birden fazla yerde emlak vergisine gönderme yapılmıştır. Örneğin, 

satışlarda tapu harcının esas alınması; üzerinde münhasıran eğitim veya sağlık amaçlı 

sınırlı aynî hak tesis edilmiş gayrimenkullerde yapılan satışlarda, hak sahibinin vakıf 

üniversitesi veya Bakanlar Kurulunca vergi muafiyeti tanınan vakıf olması halinde satış 

bedeli, harca esas değerin yarısı üzerinden satılabilmektedir. Aynı Kanun çerçevesinde, 

Hazineye ait gayrimenkuller; küçük sanayi sitesi yapılmak üzere bu amaçla kurulmuş 

kooperatifler ile kamu kurum ve kuruluşlarına, borsa yapılmak üzere ticaret borsalarına, 

serbest bölge olarak kullanılmak üzere, bu amaçla tahsis edilmiş gayrimenkuller da dâhil, 

kamu kurum ve kuruluşları ile kamu kurumu niteliğindeki meslek kuruluşlarına, teknoloji 

geliştirme bölgelerinde yönetici şirkete, toplu konut üretmek amacıyla Toplu Konut 

İdaresi Başkanlığına, harca esas değer üzerinden doğrudan satılabilir. Burada sözü edilen 

harca esas değer, Harçlar Kanunu’nun 63’üncü maddesine göre belirlenen değerdir. Bu 

değerin emlak vergisine esas vergi değerinden az olamayacağı daha önce de belirtilmiştir. 

4706 sayılı Kanun’un 7’nci maddesine göre, Hazineden satın alınan gayrimenkul 

mallardan, satış tarihini takip eden yıldan itibaren beş yıl süre ile emlak vergisinden 

muaftır.  

Örneğin, aynı bölgede hem Hazine’ye hem de özel mülkiyete konu gayrimenkul olabilir. 

Bu durumda Hazine’ye ait gayrimenkullerin satın alınması hem satın alım sırasındaki 

işlem vergilerinden hem de 5 yıllık süreyle emlak vergisinden muafiyet söz konusu 

olmaktadır. Bu 5 yıllık muafiyet gayrimenkulün vasfı değişmediği sürece daha sonraki 

yıllardaki el değiştirmeleri etkilemeyecektir. Zira buradaki muafiyet kişiye değil, 

gayrimenkule tanınmış bulunmaktadır. Bu durumda Hazine’ye ait gayrimenkulün satın 

alınması, diğer benzer gayrimenkullerin satın alınmasından daha avantajlı olduğunu 

ortaya çıkarmaktadır. Bu kapsamda, emlak vergi değerine doğrudan veya dolaylı olarak 

                                                           
45 4706 sayılı Hazineye Ait Gayrimenkul Malların Değerlendirilmesi ve Katma Değer Vergisi Kanununda 

Değişiklik Yapılması Hakkında Kanunu, Resmi Gazete Tarih: 18/7/2001 ve Sayı: 24466. 
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gönderme yapılan birçok kamu geliri bulunmaktadır.46 Bu gelirlerden bazılarının 2010-

2016 yıllarına ilişkin verileri bu etkiyi ortaya koymaktadır (Çizelge 4.6). 

Çizelge 4.6 Emlak vergisine bağlı bazı kamu gelirleri  

 Yıllar 

Gelir Türü 

(Milyon TL) 
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 

Emlak Vergisi 2.669 3.464 3.528 3.847 4.993 5.882 6.729 

VİV 215 253 292 340 428 435 619 

Tapu Harcı 3.328 4.042 4.843 7.072 8.066 9.530 10.379 

GMSİ 1.918 2.474 2.908 3.296 3.923 4.697 5.154 

Harcamalara 

Katılma Payı 
434 446 5.002 542 516 507 647 

TKVKKP 267 346 353 385 499 588 673 

Toplam 8.831 11.025 16.926 15.482 18.425 21.639 24.201 

  

                                                           
46 http://www.gib.gov.tr. Erişim Tarihi: 23/11/2017. 

 

http://www.gib.gov.tr/
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5. ATATÜRK BULVARI İLE ANKARALILAR CADDESİ’NİN 1986-2018 

YILLARI ARASINDAKİ ARSA BİRİM DEĞERLERİ 

Bu başlık altında öncelikle Ankara Atatürk Bulvarı ile Ankaralılar Caddesi hakkında 

temel bilgilerden bahsedilecektir. Daha sonra söz konusu Bulvar ve Cadde’nin 1986-2018 

yılları arasındaki tespit edilen arsa birim değerlerine yer verilecektir. 

5.1 Atatürk Bulvarı ile Ankaralılar Caddesi’ne İlişkin Bilgiler 

Atatürk Bulvarı ile Ankaralılar Caddesi, Ankara’nın farklı bölgelerinde yer almaktadır. 

Atatürk Bulvarı Türkiye Cumhuriyeti’nin kurulduğu Ankara’nın Ulus semtinden 

başlayarak Çankaya Köşkü’ne kadar uzanan eski bir ana ulaşım yoludur. Buna karşın 

Ankaralılar Caddesi, Ankara-Eskişehir Karayolu üzerinde yer almakta ve merkezine 

yaklaşık 20 km uzaklıkta bulunmaktadır. Bu Cadde’nin olduğu bölge 2000’li yıllarla 

birlikte gelişmeye başlamıştır. Bu çerçevede anılan Bulvar ve Caddenin genel 

özelliklerine izleyen başlıklarda ayrıntılı olarak yer verilmektedir. 

5.1.1 Atatürk Bulvarı  

Atatürk Bulvarı Ankara’nın Çankaya İlçesi’nde bulunmakta ve Cumhuriyet Caddesi, 

Anafartalar Caddesi, Çankırı Caddesi kesişiminde bulunan Hâkimiyeti Milliye 

Meydanı’ndan başlayıp Çankaya Caddesi’ne uzanan bulvardır. Hermann Jansen 

tarafından 1928 ile 1932 yılları arasında hazırlanan ve Jansen Planı olarak da bilinen 

Ankara’nın imar planına göre bu Bulvar’ın açılışındaki amaç 2’nci TBMM binasını 

Çankaya Köşkü’ne bağlamaktır47. Atatürk Bulvarı birçok mahalleye isabet ettiğinden 

birden fazla arsa değerine sahip bulunmaktadır. Bu nedenle, anılan Bulvar’ın Kızılay 

Mahallesi’ne tekabül eden bölümdeki arsa birim değerleri bu Çalışmada inceleme konusu 

yapılmakta ancak karşılaştırmalarda diğer taraftaki Cumhuriyet Mahallesi’ne de 

değinilmektedir. Kızılay Mahallesi Atatürk Bulvarı’nın içinden geçen mahallelerden 

birisidir. Kızılay Mahallesi, Ziya Gökalp Caddesi ile Necatibey Caddesi ve Mithatpaşa 

                                                           
47 https://tr.wikipedia.org/wiki/Atat%C3%BCrk_Bulvar%C4%B1,_Ankara. Erişim Tarihi: 14/12/2017. 
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Caddesi’nin bitişiği olan mesafeye isabet etmektedir.48 Eski bir yerleşim yeri olması 

nedeniyle bitişik nizam binaların olduğu, fiilen arsanın olmadığı bir mahalledir (Şekil 

5.1). 

 

Şekil 5.1 Kızılay Mahallesi Atatürk Bulvarı   

5.1.2 Ankaralılar Caddesi  

Çalışmaya konu Ankaralılar Caddesi, Eskişehir yolu üzerinde Bağlıca kavşağından 

Konutkent’in içine doğru devam etmektedir. Girişinde Gordion Alışveriş Merkezi 

bulunmakta olup Caddenin başında Çayyolu metro istasyonu yer almaktadır. Caddenin 

bir tarafında Ümit Mahallesi49 yer alırken diğer tarafında ise Koru Mahallesi50 

bulunmaktadır. Bu mahalleler Yenimahalle İlçesi’ne bağlı iken 6360 sayılı Kanun’un 2 

                                                           
48 https://www.google.com.tr/search?q=k%C4%B1z%C4%B1lay+mahallesi+ankara&oq=k%C4%B1z% 

C4%B1lay+&aqs=chrome.3.69i57j0j35i39l2j0l2.3613j1j8&sourceid=chrome&ie=UTF-8. Erişim Tarihi: 

9/12/2017. 
49 https://www.google.com.tr/maps/place/%C3%9Cmit+Mahallesi,+06810+%C3%87ankaya%2FAnkara/ 

data=!4m2!3m1!1s0x14d33861fe1777c7:0x90abc79a0df5a1fe?sa=X&ved=0ahUKEwiz2ffN-

o7YAhWJtxQKHV8GCpEQ8gEILzAB. Erişim Tarihi: 9/12/2017. 
50 https://www.google.com.tr/maps/place/Koru+Mahallesi,+06810+%C3%87ankaya%2FAnkara/data=! 

4m2!3m1!1s0x14d338e4090b7a21:0xe868e25f607cc61c?sa=X&ved=0ahUKEwjygOTX-

o7YAhWJ1xQKHQkOBKEQ8gEIJzAA. Erişim Tarihi: 11/12/2017. 

https://www.google.com.tr/search?q=k%C4%B1z%C4%B1lay+mahallesi+ankara&oq=k%C4%B1z%25
https://www.google.com.tr/maps/place/%C3%9Cmit+Mahallesi,+06810+%C3%87ankaya%2FAnkara/
https://www.google.com.tr/maps/place/Koru+Mahallesi,+06810+%C3%87ankaya%2FAnkara/data
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ve 36’ncı maddeleri gereğince 30 Mart 2014 tarihinden itibaren Çankaya İlçesi’ne 

bağlanmıştır (Şekil 5.2). 

Şekil 5.2 Ümit Mahallesi Ankaralılar Caddesi 

5.2 1986-2018 Yılları Arasındaki Atatürk Bulvarı ve Ankaralılar Caddesi’nin Arsa 

Birim Değerleri 

Önceki bölümlerde de belirtildiği üzere arsa metrekare birim değerleri arsa takdir 

komisyonu tarafından 4 yılda bir belirlenmektedir. 1986 yılında emlak vergisinin tarh, 

tahakkuk ve tahsilinin belediyelere devredilmesinden itibaren 1986-2018 yılları arasını 

kapsayan 9 adet genel takdiri yılı olmuştur. 1986-1997 yılları arasında takdir değerleri iki 

takdir arasındaki yıllarda da aynen uygulanmıştır. 1998 yılında 4369 sayılı Kanun’la bir 

önceki yıl emlak vergi değerlerinin yeniden değerleme oranında artırılacağı, 4444 sayılı 

Kanun’la da bir önceki yıl vergi değerlerinin yeniden değerleme oranının yarısı 

nispetinde artırılacağı ve Bakanlar Kurulunca yeniden değerleme oranına kadar 

yükseltileceği belirtilmiştir. Bu açıklamalar çerçevesinde, 1999 yılından itibaren iki 

takdir yılları arasında ilk yıl aynen takip eden yıllarda ise yeniden değerleme oranının 

yarısında veya Bakanlar Kurulu Kararı gereği yeniden değerleme oranında artırılarak 

uygulanmıştır. Bu kapsamda, Atatürk Bulvarı’nın söz konusu genel takdir yılları ile takdir 

yılları arasındaki birim değerleri belirlenmiştir (Çizelge 5.1). 
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Çizelge 5.1 Atatürk Bulvarı 2006 - 2018 yılları arsa m2 birim değerleri   

Yıllar Arsa (TL/m2) Yıllar Arsa (TL/m2) Yıllar Arsa 

(TL/m2) 

1986 0,75 1997 12,00 2008 4.304,79 

1987 0,75 1998 90,00 2009 4.563,08 

1988 0,75 1999 160,02 2010 4.800,00 

1989 0,75 2000 201,72 2011 4.984,80 

1990 3,00 2001 262,22 2012 5.496,24 

1991 3,00 2002 1.150,00 2013 5.924,95 

1992 3,00 2003 1.489,25 2014 6.500,00 

1993 3,00 2004 1.701,47 2015 6.828,58 

1994 12,00 2005 1.796,75 2016 7.019,10 

1995 12,00 2006 4.000,00 2017 7.287,93 

1996 12,00 2007 4.155,20 2018 7.400,00 

Ankaralılar Caddesi’nin arsa birim değeri Maliye Bakanlığı, Ankara Defterdarlığınca 

yayımlanan 2002 Yılında Uygulanacak Asgari Ölçüde Arsa ve Arazi Metrekare Birim 

Değerleri kitabında ilk olarak yer almaktadır. Anılan Cadde’nin, 2002 yılı öncesi arsa 

birim değerlerine ise 1990 yılına gelinceye kadar Yenimahalle Belediyesi web sitesinden, 

1986-1989 yılları ise İçişleri Bakanlığı ile Maliye ve Gümrük Bakanlığınca yayımlanan 

1986 yılı Asgari Arsa Metrekare Birim Değerleri ile Asgari Arazi Metrekare Birim 

Değerleri Cetveli’nden51 mevkii tespit edilerek parsel bazında ulaşılmıştır (Çizelge 5.2). 

Bu kapsamda, Ankaralılar Caddesi’nin 1986 yılına ait arsa metrekare birim değeri 0,004 

TL olarak tespit edilmiştir. 1986- 199052 ve 1990-199453 yılları arasındaki değerler 

aynıdır. Bu dönemde dört yılda bir takdir edilen arsa metrekare birim değerleri takdir 

edilen yıllar arasındaki dönemdeki değerler aynen uygulanmıştır. Belirtilen dönemlerde 

henüz iki takdir yılları arasında yeniden değerleme oranıyla veya yarısı nispetinde 

artırılması hükmü yer almamıştır.  

                                                           
51 Asgari Arsa M2 Birim Değerleri ile ve Asgari Arazi M2 Birim Değerleri Cetvelleri. İçişleri Bakanlığı ile 

Maliye Bakanlığı Yayını. Ankara. 
52 Asgari Arsa M2 Birim Değerleri ile ve Asgari Arazi M2 Birim Değerleri Cetvelleri. İçişleri Bakanlığı ile 

Maliye Bakanlığı Yayını. Ankara. 
53 Asgari Arsa M2 Birim Değerleri ile ve Asgari Arazi M2 Birim Değerleri Cetvelleri. İçişleri Bakanlığı ile 

Maliye Bakanlığı Yayını. Ankara. 
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Çizelge 5.2 Ankaralılar Caddesi 2006 - 2018 yılları arsa m2 birim değerleri  

Yıllar Arsa (TL/m2) Yıllar Arsa (TL/m2) Yıllar Arsa (TL/m2) 

1986 0,004 1997 0,45 2008 322,92 

1987 0,004 1998 6,00 2009 342,30 

1988 0,004 1999 10,67 2010 425,00 

1989 0,004 2000 13,45 2011 441,37 

1990 0,01 2001 17,48 2012 486,66 

1991 0,01 2002 125,00 2013 524,62 

1992 0,01 2003 161,88 2014 700,00 

1993 0,01 2004 184,94 2015 735,39 

1994 0,45 2005 195,30 2016 755,91 

1995 0,45 2006 300,00 2017 784,86 

1996 0,45 2007 311,70 2018 800,00 

5.3 1986-2018 Yıllarına İlişkin Enflasyon Oranları ile Yeniden Değerleme Oranı 

Bu başlık altında söz konusu Bulvar ve Cadde için belirlenen değerlerin ilgili olduğu 

yıllardaki enflasyon oranları belirtilecektir. Bunu takiben bazı mali yükümlülüklerin 

artırılmasında bir gösterge olarak kullanılan yeniden değerleme oranından söz edilecektir.   

5.3.1 1986-2018 yıllarına ilişkin enflasyon oranları  

Enflasyon, fiyatlar genel düzeyinin etkili bir şekilde devamlı yükselmesi nedeniyle 

paranın sürekli olarak değer kaybetmesidir. Bunun sonucu olarak da tüketicilerin satın 

alma gücünü yitirmesi olarak tanımlanmaktadır.54 Enflasyon hesabında Türkiye İstatistik 

Kurumu (TÜİK) tarafından hazırlanan tüketici fiyatları endeksi (TÜFE) verileri 

kullanılmıştır. Buna göre, 1983 - 1989 yılları arasındaki veriler 1978-79=100 temel yıllı 

Türkiye tüketici fiyatları endeksine, 1990 - 1995 yılları arasındaki veriler 1987=100 temel 

yıllı Türkiye tüketici fiyatları endeksine, 1996 - 2004 yılları arasındaki veriler 1994=100 

temel yıllı Türkiye tüketici fiyatları endeksine, 2005 yılı sonrasındaki veriler 2003=100 

temel yıllı Türkiye tüketici fiyatları endeksine55 ait alınmıştır. 1986-2017 yılları arası 

tüketici fiyatlarına göre oluşan enflasyon oranlarına yer verilmiştir. Bu kapsamda, 2018 

                                                           
54 http://www.tuik.gov.tr/Kitap.do?metod=KitapDetay&KT_ID=6&KITAP_ID=137. Erişim Tarihi: 

13/12/2017. 
55 http://www.tuik.gov.tr/HbGetirHTML.do?id=27757. Erişim Tarihi: 3/1/2018. 

http://www.tuik.gov.tr/Kitap.do?metod=KitapDetay&KT_ID=6&KITAP_ID=137
http://www.tuik.gov.tr/HbGetirHTML.do?id=27757
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yılı enflasyon oranları ise Türkiye Cumhuriyet Merkez Bankası (TCMB)’nin 2017 yılı 

Aralık ayı beklenti anketi rakamlarının en yüksek olasılığa sahip yüzdenin üst değeri56 

dikkate alınmıştır (Çizelge 5.3). 

Çizelge 5.3 1986-2018 yıllarına ilişkin enflasyon oranları  

Yıllar 
Enflasyon 

Oranı (%) 
Yıllar 

Enflasyon 

Oranı (%) 
Yıllar 

Enflasyon 

Oranı (%) 

1986 30,67 1997 99,09 2008 10,06 

1987 55,05 1998 69,73 2009 6,53 

1988 75,21 1999 68,79 2010 6,40 

1989 68,77 2000 39,03 2011 10,45 

1990 60,41 2001 68,53 2012 6,16 

1991 71,19 2002 29,75 2013 7,40 

1992 65,93 2003 18,36 2014 8,17 

1993 71,09 2004 9,32 2015 8,81 

1994 125,46 2005 7,72 2016 8,53 

1995 78,93 2006 9,65 2017 11,92 

1996 79,75 2007 8,39 2018 9,49 (B)(57) 

5.3.2 1986-2018 yılları arasında uygulanan yeniden değerleme oranları  

213 sayılı Vergi Usul Kanunu (VUK)’nun mükerrer 298’inci maddesine göre yeniden 

değerleme oranı, yeniden değerleme yapılacak yılın ekim ayında (ekim ayı dâhil) bir 

önceki yılın aynı dönemine göre TÜİK’in Yurt İçi Üretici Fiyat Endeksinde meydana 

gelen ortalama fiyat artış oranı olup bu oranı Maliye Bakanlığı her yıl Resmî Gazete ile 

ilan etmektedir. İlan edilen yeniden değerleme oranı izleyen yıl vergi, harç veya diğer 

mali yükümlülüklere uygulandığından bu Çalışmada ilgili yeniden değerleme oranları 

uygulandığı yıl için gösterilmiştir. Örneğin, 484 sıra No.lu VUK Genel Tebliğ58 ile 2017 

yılı için yeniden değerleme oranı %14,47 olarak belirlenmiştir. Bu oran 2018 yılı vergi, 

                                                           
56 http://www.tcmb.gov.tr/wps/wcm/connect/d1ee7b1d-41fc-40e6-9071-61685e7babba/BA-Rapor-

Int.pdf?MOD=AJPERES-CACHEID=ROOTWORKSPACEd1ee7b1d-41fc-40e6-9071-61685e7babba. 

Erişim Tarihi: 3/1/2018. 
57 2017 yılı Aralık ayı beklenti anket ortalaması olarak tahmin edilmiştir.  
58 484 Sıra No.lu Vergi Usul Kanunu, Resmi Gazete, 11/11/2017 ve Sayı: 30237.  

http://www.tcmb.gov.tr/wps/wcm/connect/d1ee7b1d-41fc-40e6-9071-61685e7babba/BA-Rapor-Int.pdf?MOD=AJPERES-CACHEID=ROOTWORKSPACEd1ee7b1d-41fc-40e6-9071-61685e7babba
http://www.tcmb.gov.tr/wps/wcm/connect/d1ee7b1d-41fc-40e6-9071-61685e7babba/BA-Rapor-Int.pdf?MOD=AJPERES-CACHEID=ROOTWORKSPACEd1ee7b1d-41fc-40e6-9071-61685e7babba
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harç ve diğer mali yükümlülükler için bir gösterge olarak kullanılacaktır. Dolayısıyla, 

Çalışmada söz konusu %14,47 oranı 2018 yılı YDO olarak gösterilmekte olup benzer 

şekilde diğer oranlar da bu biçimde gösterilmektedir (Çizelge 5.4).  

 Çizelge 5.4 1986-2018 yıllarına ilişkin yeniden değerleme oranları  

Yıllar YDO (%) Yıllar YDO (%) Yıllar YDO (%) 

1986 35,90 1997 72,80 2008 7,20 

1987 27,70 1998 80,40 2009 12,00 

1988 29,10 1999 77,80 2010 2,20 

1989 63,20 2000 52,10 2011 7,70 

1990 70,40 2001 56,00 2012 10,26 

1991 55,50 2002 53,20 2013 7,80 

1992 54,10 2003 59,00 2014 3,93 

1993 61,50 2004 28,50 2015 10,11 

1994 58,40 2005 11,20 2016 5,58 

1995 107,60 2006 9,80 2017 3,83 

1996 99,50 2007 7,80 2018 14,47 

5.4 Arsa Birim Değerleri ile Enflasyon ve YDO’nun Karşılaştırılması 

Çalışmaya konu Bulvar ve Cadde’nin 1986-2018 yıllarına ilişkin arsa metrekare birim 

değerleri ile bu yıllar arasındaki YDO ve enflasyon oranındaki seyir incelenmiştir. Buna 

göre, 1986 yılında Atatürk Bulvarı’nın arsa birim değeri 0,75 TL iken bu değer 2018 yılı 

için 7.400 TL olarak belirlenmiştir. Ankaralılar Caddesi’nin arsa birim değeri 1986 

yılında 0,004 TL iken 2018 yılı için değer 800 TL olarak tespit edilmiştir (Çizelge 5.5).  

Çizelge 5.5 1986-2018 yıllarına ait arsa birim değerleri, YDO ve enflasyon oranı 

Yıllar 

Ankara Bulvarı Ankaralılar Caddesi 

YDO Endeks Enflasyon Endeks Arsa 

m2/TL 
Endeks 

Arsa 

m2/TL 
Endeks 

1986 0,75 100 0,004 100 35,90 100 30,67 100 

1987 0,75 100 0,004 100 27,70 128 55,05 155 

1988 0,75 100 0,004 100 29,10 165 75,21 272 

1989 0,75 100 0,004 100 63,20 269 68,77 458 

1990 3 400 0,01 250 70,40 458 60,41 735 

1991 3 400 0,01 250 55,50 713 71,19 1.259 

1992 3 400 0,01 250 54,10 1.099 65,93 2.089 
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Çizelge 5.5 1986-2018 yıllarına ait arsa birim değerleri, YDO ve enflasyon oranı (Devam) 

1993 3 400 0,01 250 61,50 1.774 71,09 3.574 

1994 12 1.600 0,45 11.250 58,40 2.810 125,46 8.058 

1995 12 1.600 0,45 11.250 107,60 5.834 78,93 14.418 

1996 12 1.600 0,45 11.250 99,50 11.640 79,75 25.917 

1997 12 1.600 0,45 11.250 72,80 20.113 99,09 51.599 

1998 90 12.000 6 150.000 80,40 36.284 69,73 87.577 

1999 160 21.336 11 266.700 77,80 64.513 68,79 147.823 

2000 202 26.896 13 336.202 52,10 98.125 39,03 205.524 

2001 262 34.962 17 437.029 56,00 153.075 68,53 346.373 

2002 1.150 153.333 125 3.125.000 53,20 234.511 29,75 449.415 

2003 1.489 198.567 162 4.047.000 59,00 372.872 18,36 531.907 

2004 1.701 226.863 185 4.623.500 28,50 479.140 9,32 581.479 

2005 1.797 239.567 195 4.882.500 11,20 532.804 7,72 626.369 

2006 4.000 533.333 300 7.500.000 9,80 585.019 9,65 686.835 

2007 4.155 554.027 312 7.792.500 7,80 630.650 8,39 744.442 

2008 4.305 573.972 323 8.073.000 7,20 676.057 10,06 819.361 

2009 4.563 608.411 342 8.557.500 12,00 757.184 6,53 872.831 

2010 4.800 640.000 425 10.625.000 2,20 773.842 6,40 928.701 

2011 4.985 664.640 441 11.034.250 7,70 833.428 10,45 1.025.734 

2012 5.496 732.832 487 12.166.500 10,26 918.938 6,16 1.088.958 

2013 5.925 789.993 525 13.115.500 7,80 990.615 7,40 1.169.546 

2014 6.500 866.667 700 17.500.000 3,93 1.029.546 8,17 1.265.097 

2015 6.829 910.477 735 18.384.750 10,11 1.133.633 8,81 1.376.531 

2016 7.019 935.880 756 18.897.750 5,58 1.196.890 8,53 1.493.991 

2017 7.288 971.724 785 19.621.500 3,83 1.242.731 11,92 1.672.075 

2018 7.400 986.667 800 20.000.000 14,47 1.422.554 9,49 1.830.755 

 

Bunun yanı sıra arsa birim değerleri ile YDO ve enflasyonu endeksleyerek oluşan tutarlar 

dört yılda bir yapılan takdir yılları itibariyle karşılaştırılmıştır. Bu durumda, Atatürk 

Bulvarı için 1986 yılındaki 100 TL, 2018 yılında 986.667 TL’ye ulaşmışken Ankaralılar 

Caddesi’nde 1986 yılında 100 TL, 2018 yılında 20.000.000 TL’ye çıkmıştır. YDO ile 

enflasyonu bakıldığında ise 1986 yılındaki 100 TL YDO bakımından 1.422.554 TL, 

enflasyon bakımından ise 1.830.755 TL olarak gerçekleşmiştir (Çizelge 5.6). 
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Çizelge 5.6 Arsa birim değerleri ile YDO ve enflasyon oranları 

Yıllar Atatürk Bulvarı 
Ankaralılar 

Caddesi 
YDO Enflasyon 

1986 100 100 100 100 

1990 400 250 458 735 

1994 1.600 11.250 2.810 8.058 

1998 12.000 150.000 36.284 87.577 

2002 153.333 3.125.000 234.511 449.415 

2006 533.333 7.500.000 585.019 686.835 

2010 640.000 10.625.000 773.842 928.701 

2014 866.667 17.500.000 1.029.546 1.265.097 

2018 986.667 20.000.000 1.422.554 1.830.755 

Bu verilerden anlaşıldığı üzere, 1986-2018 yılları arasında Ankaralılar Caddesi uç bir 

değer olarak karşımıza çıkmaktadır. Bu Cadde’nin birim değeri 1998 yılına gelinceye 

kadar arsa sayılan parsellenmemiş arazi olarak belirlenmiştir. 2000’li yıllardan sonra 

Ankara’nın Eskişehir Yolu güzergâhına doğru genişlemesiyle birlikte göstergelere göre 

oransal olarak önemli ölçüde artış gösterdiği görülmektir. Ankaralılar Caddesi’nin arsa 

metrekare birim değerinin 1986 yılı ile 2018 yılı karşılaştırıldığında yaklaşık olarak 200 

bin kat arttığını söylemek mümkündür (Şekil 5.3). 

 

Şekil 5.3 Arsa birim değerlerinin enflasyon (TÜFE) ve YDO ile karşılaştırılması 
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Söz konusu karşılaştırma Ankaralılar Caddesi dahil edilmediğinde yapıldığı taktirde daha 

anlamlı bir grafiğin ortaya çıktığını belirtmek mümkündür. Atatürk Bulvarı’nın arsa birim 

değerlerinin YDO ve enflasyon göstergeleriyle 1986-1998 yılları arasında kayda değer 

bir farklılığın olmadığı görülmektedir. Ankara Bulvarı’nın arsa birim değeri 1998-2018 

yılları arasında hem YDO’nun hem de enflasyonun altında bir seyir izleyerek belirtilen 

göstergelere nazaran daha az bir artışa sahip olmuştur (Şekil 5.4). 

 

Şekil 5.4 Atatürk Bulvarı arsa birim değerinin enflasyon ve YDO ile karşılaştırılması 

Çalışmaya konu bulvar ve caddenin kendi içindeki ilgili yıllardaki değişim seyri 

incelendiğinde, Atatürk Bulvarı 2006 yılı dışında önemli oranda bir değişim 

göstermemiştir. Bunun nedeni olarak Bulvarın sosyal, ekonomik, ulaşım ve diğer 

faktörler bakımından yerleşik bir yapıda olduğu tahmin edilmektedir (Şekil 5.4). 

Ankaralılar Caddesi ise 1998 yılında ciddi oranda değişim göstermiştir. Bu yılda anılan 

parselin arsa sayılan parsellenmemiş arazi cinsinden arsaya dönüştüğü görülmektedir.  

Anılan Cadde’nin değişim oranı 1998 yılından 2010 yılına kadar Atatürk Bulvarı’nın 

üzerinde seyretmiştir. Bu husus daha önce belirtildiği üzere Ankaralılar Caddesi’nin 

çevresinin Ankara’nın gelişmeye açık bölgesinde yer almasıyla açıklamak mümkün 

bulunmaktadır.  
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Ayrıca Çayyolu Metro hattı59 çalışmalarına 2002 yılında başlanılmış ve bu çalışmayla 

beraber Ankaralılar Caddesi arsa birim değerlerinde artış yaşanmıştır. 2006 yılına kadar 

artış eğiliminde olan arsa birim değerlerinin bu yıldan itibaren aşağı yönlü bir trend 

izlediği ve 2010 yılından itibaren Atatürk Bulvarı ile aynı değişim seyrinde olduğu 

görülmektedir. 13/3/2014 tarihinde Çayyolu Metro hattının60 hizmete açılmış olmasının 

şehir merkezine ulaşımı kolaylaştırmasına rağmen arsa birim değerlerinde bir artışa sebep 

olmadığı görülmektedir (Şekil 5.5). 

 

Şekil 5.5 Atatürk Bulvarı ile Ankaralılar Caddesinin 1986-2018 dönemi arsa birim 

değerindeki değişimin karşılaştırılması 

5.5 1986 Yılı Arsa Birim Değerlerinin Cari Fiyatlarla Karşılaştırılması 

Baz yılı 1986 yılı kabul edilerek bu yıl ile 2018 yılı fiyatları karşılaştırılmıştır. 2018 yılı 

Ocak ayı son veriler olduğundan 1986 yılı Ocak ayı Tüketici Fiyat Endeksi ile 2018 yılı 

Ocak ayı Yurt İçi Üretici Fiyat Endeksi kullanılarak karşılaştırma yapılmıştır.61 

                                                           
59 Kızılay-Çayyolu Metro Hattı yapım çalışmalarına 27.09.2002 tarihinde başlamış ve 13 Mart 2014 

tarihinde hizmete açılmıştır. 
60  https://www.ego.gov.tr/tr/sayfa/2108/m2-ankara-metrosu2-kizilay-cayyolu. Erişim Tarihi: 13/12/2017. 
61  https://biruni.tuik.gov.tr/medas/donusum_hesap.zul. Erişim Tarihi: 12/2/2018. 
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5.5.1 Atatürk Bulvarı’nın 1986 yılı arsa birim değerinin cari fiyatlarla 

karşılaştırılması  

Yapılan karşılaştırma sonucuna göre 1986 yılının Ocak ayında 0,75 (750.000)62  TL olan 

arsa birim değeri 2018 yılının Ocak ayı TÜFE’sine göre 16.045,54 TL olmaktadır. Anılan 

Bulvar’ın arsa birim değeri Yurt İçi Üretici Fiyat Endeksi (Yİ-ÜFE) itibarıyla 

bakıldığında ise 1986 yılının Ocak ayında 0,75 TL olan değer 2018 yılının Ocak ayında 

10.152,48 TL olmaktadır. Bu durumda 1986 yılındaki birim değeri TÜFE’de %116 iken 

Yİ-ÜFE’de % 37,19 değişim oranına sahip olmuştur. Bu değişim oranı 2018 yılı arsa 

birim değeri (7.400 TL) ile bu hesaplamaya göre oluşan değerin (16.045,44 TL) 

karşılaştırmasıdır (Çizelge 5.7). 

Çizelge 5.7 Atatürk Bulvarı’nın cari fiyatlarla (TÜFE ve Yİ-ÜFE) karşılaştırılması 

TÜFE 

Arsa m2/yıl/değer 

TL 
1986 Ocak 

endeksi 

2018 Ocak 

endeksi 

Baz yılın 2018 yılı 

fiyatlarına göre 

değeri (TL) 

2018 yılları 

değişim oranı 

% 1986 2018 

0,75 7.400 0,01546 330,75 16.045,44 116,83 

Yİ-ÜFE 

Arsa m2/Yıl/Değer 

TL 
1986 Ocak 

endeksi 

2018 Ocak 

endeksi 

Baz yılın 2018 yılı 

fiyatlarına göre 

değeri (TL) 

2018 yılları 

değişim oranı 

% 1986 2018 

0,75 7.400 0,02361 319,6 10.152,48 37,19 

5.5.2 Ankaralılar Caddesi’nin 1986 yılı arsa birim değerinin cari fiyatlarla 

karşılaştırılması  

Atatürk Bulvarı için yapılan hesaplamalar Ankaralılar Caddesi içinde de yapılmıştır. 

Buna göre, Ankaralılar Caddesi’nin 1986 yılının Ocak ayında 0,004 (4000)63  TL olan 

                                                           
62 1/1/2005 tarihinden itibaren paradan 6 sıfır atılarak YTL (Yeni Türk Lirası) dönüşümü yapılmıştır. Ayrıca 

1/1/2009 tarihinden itibaren BKK ile “Türk Lirası” ibaresinin başına konulan “Yeni” ibaresi kaldırılarak 

tekrar TL kullanılmaya başlanmıştır.  
63 1/1/2005 tarihinden itibaren paradan 6 sıfır atılarak YTL (Yeni Türk Lirası) dönüşümü yapılmıştır. Ayrıca 

1/1/2009 tarihinden itibaren BKK ile “Türk Lirası” ibaresinin başına konulan “Yeni” ibaresi kaldırılarak 

tekrar TL kullanılmaya başlanmıştır. 
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arsa birim değeri 2018 yılının Ocak ayında TÜFE’ye göre 85,58 TL olmaktadır. Anılan 

Cadde’nin arsa birim değeri Yİ-ÜFE’ye göre bakıldığında ise 1986 yılının Ocak ayında 

0,004 TL olan değer 2018 yılının Ocak ayında 54,15 TL olmaktadır. Bu durumda 1986 

yılındaki birim değeri yaklaşık TÜFE’de %-89,30 iken Yİ-ÜFE’de % -33,23 değişime 

sahip olduğu görülmektedir (Çizelge 5.8). 

Çizelge 5.8 Ankaralılar Caddesi’nin cari fiyatlarla (TÜFE ve Yİ-ÜFE) karşılaştırılması 

TÜFE 

Arsa m2/yıl/değer TL 1986 Ocak 

endeksi 

2018 Ocak 

endeksi 

Baz yılın 2018 yılı 

 fiyatlarına göre 

 değeri (TL) 

2018 yılları  

değişim oranı 

% 1986 2018 

0,004 800 0,01546 330,75 85,58 -89,30 

Yİ-ÜFE 

Arsa m2/yıl/değer TL 1986 Ocak 

endeksi 

2018 Ocak 

endeksi 

Baz yılın 2018 yılı 

 fiyatlarına göre 

 değeri (TL) 

2018 yılları  

değişim oranı 

% 1986 2018 

0,004 800 0,01546 319,6 54,15 -33,23 

Bu sonuçlara göre, Atatürk Bulvarı ile Ankaralılar Caddesi’nin 1986 yılı baz yıl olmak 

üzere 2018 yılı arsa birim değerlerinin 2018 yılı Ocak ayı TÜFE ve Yİ-ÜFE bakımından 

karşılaştırıldığında Atatürk Bulvarı’nın arsa birim değerinin sırasıyla %116 ve % 37,19 

oranında daha düşük tespit edildiği görülmektedir. Ankaralılar Caddesi’nde ise bu durum 

TÜFE’de %89,30, Yİ-ÜFE’de %33,23 oranında daha yüksek oluştuğu gözlemlenmiştir. 

Atatürk Bulvarı’nın arsa birim değerleri, “arsa birim değerleri güncel değerleri 

yansıtmıyor” savını desteklemektedir. Ankaralılar Caddesi’nin belirtilen şekilde yüksek 

gözükmesi ise iki nedene dayandığı söylenebilir. Bunlardan birinci neden, Ankaralılar 

Caddesi 1986 yılında arsa sayılan parsellenmemiş arazi olarak değerlendirilmiş, daha 

sonraki yıllarda ise arsaya dönüşmesidir. İkinci neden ise bu bölgenin Ankara’nın gelişme 

bölgesi olması ve raylı ulaşım aracının (metro) 2010 yılında bu bölgeye ulaşmasıdır. Öte 

yandan, bu etkenlere karşın Ankaralılar Caddesi’nin arsa birim değerlerinin gerçekte 800 

TL’den daha yüksek bir değerde belirlenmesi gerekirdi. Zira anılan Cadde’nin Ümit 

Mahallesi ile Koru Mahallesi’nde satılık arsa ilanlarında birim değerlerine bakıldığında, 

söz konusu birim değerlerin 1.500 TL ile 3.800 TL arasında değiştiği görülmektedir. Her 
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ne kadar satılık ilanları64 emsal teşkil etmese de bu bölgedeki arsa birim değerleri 

hakkında bir bilgi verdiği söylenebilir (Çizelge 5.9).  

Çizelge 5.9 Ümit ve Koru Mahallesi’ne ilişkin seçilmiş arsa (ilan) fiyatları  

İlan Tarihi İlan Fiyatı (TL) 

Arsa Asgari 

Birim Değeri 

(TL/m2) 

İlan Edilen Birim 

Satış Fiyatı 

(TL/m2) 

Vasfı 

14 Şubat 2018 350.000 229 1.528 Konut İmarlı 

31 Ocak 2018 750.000 350 2.143 Konut İmarlı 

1 Şubat 2018 16.750.000 5000 3.350 Konut İmarlı 

8 Şubat 2018 2.473.800 651 3.800 Konut İmarlı 

5.6 Arsa Birim Değerlerinin Mahalleler İtibariyle Karşılaştırılması 

Çalışmaya konu Atatürk Bulvarı’nın Necatibey Caddesi tarafı Kızılay Mahallesi’ne 

isabet etmektedir. Söz konusu Bulvar’ın Mithatpaşa Caddesi tarafı ise Cumhuriyet 

Mahallesi’ne65 karşılık gelmektedir (Şekil 5.6). 

Şekil 5.6 Atatürk Bulvarının Kızılay ve Cumhuriyet Mahallesine ait kısmı  

                                                           
64 www.emlakjet.com/satilik-arsa/ankara-cankaya/?semt[]=umitkoy-10000027. Erişim Tarihi: 14/2/2018. 

www.sahibinden.com/satilik-arsa/ankara-cankaya-cayyolu-koru-mah. Erişim Tarihi: 14/2/2018. 

www.hurriyetemlak.com/arsa-satilik/ankara-cankaya-koru/listeleme. Erişim Tarihi: 14/2/2018. 
65 

www.google.com.tr/maps/place/Cumhuriyet+Mahallesi,+06430+%C3%87ankaya%2FAnkara/@39.9236

84,32.8540003,17z/data=!3m1!4b1!4m5!3m4!1s0x14d34e55ab86ed15:0x4c7f2c47519a9846!8m2!3d39.

9229931!4d32.8556902. Erişim Tarihi: 9/12/2017. 

http://www.emlakjet.com/satilik-arsa/ankara-cankaya/?semt%5b%5d=umitkoy-10000027
http://www.sahibinden.com/satilik-arsa/ankara-cankaya-cayyolu-koru-mah
http://www.hurriyetemlak.com/arsa-satilik/ankara-cankaya-koru/listeleme
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Ankaralılar Caddesi ise Dumlupınar Bulvarı’ndan başlayarak Ümit Mahallesi ile Koru 

Mahallesi’ni birbirinden ayırmaktadır. Eskişehir Yolu tarafından gidildiğinde Gordion 

Alışveriş Merkezi (AVM) tarafı Koru Mahallesi iken, diğer tarafı Ümit Mahallesi olarak 

görülmektedir (Şekil 5.7). 

Şekil 5.7 Ankaralılar Caddesinin Ümit ve Koru Mahallesine ait kısmı 

Atatürk Bulvarı ile Ankaralılar Caddesi’nin belirtilen kısımlarının ilgili mahalleler 

itibariyle arsa birim değeri 1998 ve 2000 yılları66 itibariyle gözlemlendiğinde, Atatürk 

Bulvarı’nın 2018 yılında Kızılay Mahallesi için arsa birim değeri 7.400 TL iken 

Cumhuriyet Mahallesi için bu değer 7.150 TL olarak tespit edilmiştir. Kızılay 

Mahallesi’ne ait değerin yüksek olmasının nedeni Kızılay AVM’nin bu tarafta 

olmasından kaynaklandığı tahmin edilmektedir. Ancak karşılıklı mahalleler itibariyle 

Ankaralılar Caddesi, Atatürk Bulvarı kadar homojen bir değere sahip olmamıştır. Oysa 

Ankaralılar Caddesi’nin Koru Mahallesi’ne isabet eden tarafı yapılaşma bakımından daha 

yoğun olmasına rağmen 2018 yılı hariç diğer yıllarda Ümit Mahallesi’ne ait değerlerden 

daha düşük olduğu görülmektedir (Çizelge 5.13). 

                                                           
66 Arsa ve Arazi Asgari Metrekare Birim Değerleri. İçişleri Bakanlığı ile Maliye Bakanlığı Yayını. 1998 

Ankara. 2002 Yılında Uygulanacak Asgari Arsa ve Arazi Metrekare Birim Değerleri. Ankara Defterdarlığı 

Yayını. Ankara. 
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Çizelge 5.10 Aynı bulvar ve caddenin farklı mahalleye ait arsa birim değerleri  

Yıllar 

Atatürk Bulvarı Arsa (TL/m2) Ankaralılar Caddesi Arsa (TL/m2) 

Kızılay 

Mahallesi 

Cumhuriyet 

Mahallesi 
Ümit Mahallesi Koru Mahallesi 

2018 7.400 7.150 800 900 

2014 6.500 6.500 700 480 

2010 4.800 4.800 450 350 

2006 4.000 4.000 325 250 

2002 1.150 1.400 125 125 

1998 90 90 6 - 

Bu veriler incelendiğinde, arsa takdir komisyonlarının adı geçen Bulvar veya Cadde’ye 

ait arsa metrekare birim değerlerini belirlerken saha çalışmasının gözden geçirildiğini 

desteklememektedir (Çizelge 5.10).  
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6. ARSA BİRİM DEĞERİNİN TESPİTİNE DAİR SORUNLAR VE ÇÖZÜM 

ÖNERİLERİ 

Bu Bölümde önce emlak vergisinde var olan sorunlar ve çözüm önerileri üzerinde 

durulacaktır. Bunu müteakip olarak arsa vergi değerine esas teşkil eden arsa birim 

değerlerin tespitinde yaşanan sorunlar ve çözüm önerilerine değinilecektir.  

6.1 Emlak Vergisinde Yaşanan Temel Sorunlar ve Çözüm Önerileri 

Emlak vergisi konusunda yaşanan olumsuzlukların temelinde, vergiye konu 

gayrimenkulün değerinin doğru ve gerçekçi bir biçimde belirlenmemesi, belirlenen 

değerlerin çoğunlukla piyasa değerinin altında kalması yatmaktadır (Karasu ve Karakaş 

2012). Daha genel bir çerçeve içerisinde emlak vergisinde var olan sorunların bir kısmının 

verginin tarafları olan yönetim ve mükelleflerden; bir kısmının ise mevzuattan 

kaynaklandığını söylemek mümkündür (Hacıköylü ve Heper 2010). 

Emlak vergisindeki sorunlar politik ve/veya teknik boyuttan kaynaklanabilmektedir. 

Emlak vergisi politik açıdan yeterli ya da kuramla tutarlı bile olsa teknik boyutlu 

aksaklıklar sistemin verimsizliğine ya da eşitsizliğine neden olabilmektedir. Ayrıca, etkin 

bir kamu sicillerinin eksikliği, matrahı belirlemek amacıyla kullanılan verilerin ve 

yöntemlerin yetersizliği, verginin toplanmasını güvence altına alacak bir izleme 

sisteminden yoksunluk olarak gösterilebilir (Çağdaş 2007).  

Ülkemizde gayrimenkul değerlemesi bir düzene koyulmadığından farklı değerler ortaya 

çıkmakta ve bu durum iktisadi ve toplumsal değişimlere olumsuz etkiler yaratmaktadır.  

Bununla birlikte gayrimenkul piyasası istenilen ölçüde gelişim göstermediğinden 

değerlemeye ilişkin nesnel ölçütlere ilişin düzenlemeler yoktur. Bu nedenle, yansızlıktan 

ziyade, daha çok öznel bir takım kriterlere göre emlak vergi değeri hesaplanmaktadır 

(Yomralıoğlu ve Nişancı 2006). Emlak vergisinde önemli bir yer tutan ve arsa birim 

değerini de içinde barındıran bina vergisinde belirlenen birim m² değerler (binaların türü, 
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sınıfı ve kullanma tarzları) ülkenin tamamı itibarıyla uygulanmaktadır. Bina vergi 

değerinin belirlenmesinde, binaların konumu ve piyasa şartları dikkate alınmamaktadır. 

Binalar kullanış tarzı itibarıyla 23 türe ayrılmıştır. Vergi değeri binanın kullanım türüne 

göre hesaplanmaktadır. Bina vergi değerinin hesabında binanın sınıfı dikkate 

alınmaktadır. Buna ilişkin sınıflama cetveli ise en son 1982 yılında yayımlanmıştır. Söz 

konusu cetvel günümüz konfor anlayışı ve binalarda kullanılan yapı malzemesini 

yansıtmamaktadır67. Yine bina vergi değeri hesaplanırken binanın yaşına göre aşınma 

payı oranı düşülmektedir. Aşınma payına ilişkin cetvel 1972 yılında anılan Tüzük ile 

belirlenmiş olup, cetvelde belirlenmiş olan bina türü ve yaşı günümüz inşaat teknolojisini 

kavramamaktadır. Bu durumda, mevcut emlak vergisi mevzuatında köklü bir değişikliğe 

gitmeden bina vergisinde, bina metrekare birim değerlerin hesabında, binanın konumu, 

piyasa ve yerel özelliklerinin dikkate alınması, bina kullanım türlerinin 23’ten daha 

fazlaya çıkarılması, bina sınıflama cetveli ile aşınma oranları cetvelinin günümüz inşaat 

teknolojisi ve konfor anlayışına göre güncellenmesi gerekmektedir. 

Arsa ve arazi vergisinde ise arsa ve arazilerin birim değer tespitinde, takdir 

komisyonlarının yapısı, takdir süresi ve takdir kriterlerinin uluslararası gayrimenkul 

değerleme standartlarına uyumlu olmaması bu vergide öne çıkan sorunlar arasında yer 

almaktadır. Bu konudaki sorunlara ve çözüm önerilere sonraki başlıkta yer verilecektir.   

6.2 Arsa Birim Değerinin Tespitinde Yaşanan Sorunlar ve Çözüm Önerileri 

Arazi vergisinin uygulamasına ilişkin olarak arsa ve arazi tanımları emlak vergisi 

mevzuatında açık bir şekilde yer almamaktadır. Bu durum arsa ve arazi birim değerlerinin 

belirlenmesinde sorunlara neden olmaktadır. Bu kapsamda, arsa sayılacak 

parsellenmemiş arazi kavramı 83/6122 sayılı BKK68 ile 1983 yılında yayımlandığından 

özellikle bu tanımın uygulamasında 6360 Sayılı Kanun ile 30 ilde il mülki sınırların 

                                                           
67  Emlak Vergisine Yönelik Olarak Binaların Mevcut Sınıflandırma Sistemi ve Sorunları ile Belediyelerin 

Emlak Vergisi Sistemimin İyileştirilmesine Yönelik Yeni Sınıflama Sisteminin Geliştirilmesi ve Güncelliği 

Gerekliliği (Bina Sınıflama Raporu), Yayımlanmamış Raporu, Ankara Üniversitesi ve Sincan Belediyesi 

Ortak Çalışması, 41 s. 2015, Ankara. 
68 Arsa Sayılacak Parsellenmemiş Arazi Hakkında BKK. Resmi Gazete, Tarih: 11/3/1983 ve Sayı: 18749. 
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belediye sınırı olması belirgin bir sorun olarak karşımıza çıkmaktadır. Bu bakımdan 

emlak vergilemesinde kullanılan arsa, arazi ve arsa sayılacak parsellenmemiş arazi 

kavramlarının günümüz koşullarına göre yeniden tanımlanması gerekmektedir. Arsa 

metrekare birim değerinin tespitinde arsa takdirlerini yapan takdir komisyonlarının 

yapısı, takdirlerin süresi ve takdir kriterleri sorunların başında gelmektedir. Diğer bir 

sorun ise, takdir edilen arsa birim değerlerine karşı dava açma süresi konusudur. 

6.2.1 Takdir komisyonlarının yapısı 

Arsalara ait takdir komisyonu, komisyon başkanı belediyeden olmak üzere belediyeden 

iki kişi, Maliye Bakanlığının taşra teşkilatından iki kişi, tapu müdürü/tevkil edeceği bir 

kişi, ticaret odasınca seçilmiş bir üye, organize sanayi bölgesini (OSB arsaları için) 

temsilen bir üye ile ilgili mahalle/köy muhtarından oluşmaktadır. Bu kapsamda, takdir 

komisyonları gayrimenkul değerleme konusunda uzmanlığı bulunan kişilerden 

oluşmadığı görülmektedir. 

Takdir komisyonları, ilgili il veya belediyede nezdinde mesleği değerleme uzmanlığı 

olmayan kamu görevlilerinden oluşmaktadır. Bu durum verginin verimsizliğine ve 

vergilendirmede eşitsizliğe doğrudan etki eden bir etken olarak karşımıza çıkmaktadır 

(Hacıköylü ve Heper 2010). Takdir komisyonları arsa metrekare birim değerleri 

belirlerken güncel piyasa değerini dikkate almamaktadır. Dahası komisyonların yapısı ve 

nitelikli personel eksikliği, komisyon üyelerinin gayrimenkul değerleme konusunda 

eğitim almamış olması, sorunun çözümü yerine yeni sorunlara neden olmaktadır (Karasu 

ve Karakaş 2012). Ayrıca, takdir komisyonlarında görev alan üyelerin nitelikleri, mesleki 

yeterlilikleri ile ilgili olarak Emlak Vergisi Kanunu’nda veya Vergi Usul Kanunu’nda 

herhangi bir hüküm bulunmamaktadır (Canatay 2009). Arsa takdir komisyonlarının 

mesleği veya uğraş alanı gayrimenkul değerleme konusu olmayan kamu görevlilerinden 

arındırılması gerekmektedir. Bunun yerine gayrimenkul değerleme konusunda yeterli 

eğitim almış ve uygulama görmüş uzmanlardan oluşması icap etmektedir. 

Gelişmiş ülkelerde, gayrimenkullerin değeri konusunda gayrimenkul değerleme şirketleri 

ve değerleme uzmanlarının önemi oldukça yüksektir. Genellikle gelişmiş ülke 
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uygulamalarında, gayrimenkul değerleme hizmetlerinin yetkili ve bağımsız değerleme 

uzmanları veya değerleme şirketleri tarafından yürütüldüğü görülmektedir (Çiftçi 2014). 

Diğer bir konu ise büyükşehir olan illerde arsa takdir komisyonlarının belirlediği 

değerleri ilçeler ölçeğinde uyumlaştırma ve aynı caddeye isabet eden ilçelerde farklı 

değerin oluşmasını önlemek amacıyla merkez komisyonlar kurulmuş olmasıdır. Ancak, 

genel itibariyle vali yardımcısı başkanlığında toplanan defterdar veya vekâlet vereceği 

memur, tapu sicil müdürü, ticaret odasınca görevlendirilecek bir üye, serbest muhasebeci 

mali müşavirler odasınca görevlendirilecek bir üye ile esnaf ve sanatkârlar odaları 

birliğince görevlendirilecek bir üyeden oluşan merkez komisyonunun bu görevi yerine 

getirdiği söylenemez. Zira 2017 yılına ait Ankara ili Talatpaşa Bulvarı’nın Dörtyol 

semtinde Erzurum Mahallesi’ne ait arsa metrekare değeri 1.793 TL,69 Demirlibahçe 

Mahallesine ait değeri 2.074 TL70 ve Sakarya Mahallesi’ne ait değeri ise 1.569 TL71 

olarak görülmektedir (Çizelge 6.1). 

Çizelge 6.1 Aynı caddeye ait farklı komisyonlarca farklı değer belirlenmesi 

2017 yılı 

Arsa (TL/m2) 

 

Erzurum Mahallesi Demirlibahçe Mahallesi Sakarya Mahallesi 

Talatpaşa 

Bulvarı 
1.793 2.074 1.569 

Oysa bir cadde veya sokağın bir tarafının bir belediyeye, diğer tarafının ise başka 

belediyeye ait olması halinde, farklı takdir komisyonlarınca yapılacak takdirlerde ortaya 

çıkabilecek değer farklılıklarını en aza indirmek ve vatandaşların mağduriyetini önlemek 

açısından, takdir komisyonları arasında gerekli eşgüdümün sağlanarak uyumsuzlukların 

olabildiğince giderilmesine çalışılması gerekmektedir. Merkez komisyonu ile takdir 

komisyonunun tespit ettiği değerler arasında farklılık bulunması halinde takdir 

komisyonuna yeniden bir değer takdiri yapma yetkisi verildiğinden takdir komisyonu 

merkez komisyonunun belirlediği değerleri aynen takdir edebileceği gibi yeterli gerekçe 

                                                           
69 https://ebelediye.cankaya.bel.tr/rayicdegerler.aspx. Erişim Tarihi: 14/12/2017. 
70 http://www.mamak.bel.tr/arsa-birim-bedelleri/. Erişim Tarihi: 14/12/2017. 
71 https://www.turkiye.gov.tr/altindag-belediyesi-arsa-rayic?asama=1. Erişim Tarihi: 14/12/2017. 

https://ebelediye.cankaya.bel.tr/rayicdegerler.aspx
https://www.turkiye.gov.tr/altindag-belediyesi-arsa-rayic?asama=1
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göstermek şartıyla merkez komisyonunun belirlediği değerlerden farklı bir değer de 

belirleyebilecektir72.  

2017/1 No.lu EVK İç Genelgesi kapsamında, yasal olarak arsa komisyonunun yapısının 

kısa dönemde değiştirilememesi veya bu konuda ilgili kurumlarca bir uzlaşı olmaması 

durumunda, arsa takdirlerinde ilgili belediyelerin bu hizmeti, hizmet alımı yöntemiyle 

gayrimenkul değerleme uzmanları aracılığı ile fiilen yapabilmelerinin önünde engel 

bulunmamaktadır. Arsa takdir komisyonunda görevlendirilecek personelin elverdiği 

ölçüde defterdar yardımcısı veya gelir idaresi grup müdürü seviyesinde olması, bunun 

mümkün olmaması halinde vergi dairesi müdürü, gelir müdürü veya müdürün bulunması; 

diğer personelin ise bu konuda uzmanlık (defterdarlıklarda milli emlak birimlerinden, 

vergi dairesi başkanlığı olan yerlerde ise emlak vergisi mevzuatını yürüten birimden) 

bilgisine sahip kişilerden olmasına riayet edilmesi gerekmektedir. 

Yine ilgili belediyelerin arsa vergi haritalarını oluşturmaları için önlerinde hukuken bir 

engel bulunmamaktadır. Aksine belediyelerin bu konuda takdir komisyonunun vereceği 

kararlar için zemin oluşturmasının mevzuat bakımından bir zorunluluk olduğu 

unutulmamalıdır.73 Bu kapsamda, ilgili kurum ve kurumların kendi bünyelerinde 

gayrimenkul değerlemesi konusunda bilgisi olan, eğitim almış veya tecrübe kazanmış 

kişileri komisyonlarda görevlendirmeleri arsa birim değerlerinin makul ölçülerde 

değerlemesine katkı sağlayacaktır.  

Öte yandan, 6754 sayılı Kanun’la ve 2942 sayılı Kamulaştırma Kanunu’nun 15 inci 

maddesinde yapılan değişiklikle kamulaştırmaya tabi tutulan yerin türüne ve kalitesine 

göre en az üç kişilik bir bilirkişi kurulunun kurulması gerekliliği belirtilmiştir. Bu 

bağlamda, bilirkişilerden birinin gayrimenkul geliştirme konusunda yüksek 

lisans/doktora derecesine sahip uzmanlardan olması veya 6/12/2012 tarihli ve 6362 sayılı 

Sermaye Piyasası Kanunu (SPK)’na göre yetkilendirilen gayrimenkul değerleme 

uzmanlarından seçilmesi zorunludur. Yüksek lisans/doktora derecesine sahip 

                                                           
72 GİB, 2/7/2013 tarihli ve 62131 sayılı özelgesi. 
73 Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi Değerlerinin Takdirine İlişkin Tüzük. Resmi Gazete, Tarih: 

15/3/1972, Sayı: 14129. 
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gayrimenkul değerleme uzmanları, SPK lisansı uzmanlığına kabul için gereken temel 

eğitim ve fiilen beş yıldır hizmet verme koşulları; yüksek lisans veya doktora uzmanları 

açısından aranmamaktadır. Bu uzmanlar, bilirkişilik bölge yönetim kurulunun yetkisine 

sınırlı kalmadan görev yapabilmektedirler. Buna benzer biçimde takdir komisyonlarında, 

gayrimenkul geliştirme konusunda yüksek lisans veya doktora yapmış uzmanlar veya 

SPK lisansına sahip gayrimenkul değerleme uzmanların bulunması zorunlu hale 

gelmelidir. Bu durumda, takdir komisyonlarının belirlediği değerler piyasa değerlerine 

yakın olarak belirlenmesine katkı sağlayacaktır.  

 6.2.2 Takdir süresi 

213 sayılı Kanun’un mükerrer 49’uncu maddesine göre, arsa ve arazi takdirleri dört yılda 

bir yapılmaktadır. Aynı maddede yer alan takdir süresinin dört yıldan iki yıla kadar 

düşürülmesi konusunda Bakanlar Kurulu yetkisi bulunmaktadır. Arsa takdir 

komisyonlarınca yapılması öngörülen dört yılda yapılan takdirler güncel değerleri 

koruması bakımından iki yılda bir yapılabilir. Bu konuda yasal düzenleme yerine 

Bakanlar Kurulu yetkisini kullanarak iki yılda bir takdirlerin yapılması mümkün 

olabilecektir. 

Buna ilave olarak bir bölgenin genel kullanış biçimlerinin hızlı bir şekilde değişmesinde 

derhal takdir komisyonlarının toplanarak arsa birim değeri tespit etmelerinin zorunlu 

olması gereklidir. Olağan olmayan imar planı değişikliklerinde, turizm, sanayi, toplu 

konut, kentsel dönüşüm, metro gibi büyük alt yapı kamusal hizmetlerin yapılması gibi 

herhangi bir sebeple arsa birim değerlerinin belirgin bir şekilde artması veya azalması 

durumunda bütün belediye sınırları içinde bu artışın beklenmemesi bunun yerine semt, 

muhit, bölge veya mahalle bazında derhal takdirin yapılmasına olanak tanınması yerinde 

olacaktır. Takdir komisyonlarının takdir işlemlerine başlaması Maliye Bakanlığının iç 

genelge yayımlanması ile başlanmaktadır. Bu genelgeler genellikle takdir süresinin 

bitimine az bir süre kala yayımlanmaktadır74. Takdir komisyonlarının süre sıkışıklığına 

                                                           
74  2009/1 sayılı Emlak Vergisi Kanunu İç Genelgesi 3/4/2009 tarihinde yayımlanmıştır. 

2013/1 sayılı Emlak Vergisi Kanunu İç Genelgesi 5/3/2013 tarihinde yayımlanmıştır. 

2017/1 sayılı Emlak Vergisi Kanunu İç Genelgesi 8/3/2017 tarihinde yayımlanmıştır. 
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maruz kalmadan takdir işlemlerine daha önceden başlaması gerekir. Buna ilave olarak 

arsa takdirlerinin sekretarya işlemlerini yürüten belediyelerin takdir komisyonuna değere 

ilişkin altlık bilgilerini temin etmesi arsa birim değerlerinin daha sağlıklı tespitine katkı 

sağlayacaktır. 

Ayrıca, büyükşehirlerde oluşturulan merkez komisyonlarının takdir değerlerini 

kendilerine ulaştıktan sonra 15 gün içinde değerlendirmesi gerekmektedir. Oysa bu süre 

içinde özellikle İstanbul, Ankara ve İzmir gibi büyük illerde arsa takdir komisyonu 

kararlarının sağlıklı bir şekilde kontrol edilmesi mümkün bulunmamaktadır. Bu nedenle 

merkez komisyonlarına takdir değerlerini incelemeleri için yeterli sürenin verilmesi 

gerekir. Buna ilave olarak merkez komisyonlarına gayrimenkullerin lokasyonu (konumu) 

ve değerine ilişkin yeterli bilgi akışının sağlanmasına ilişkin bir veri altlığının oluşması 

gerekir. Bu amaçla belediyeler ile valilik veya merkez komisyonun sekretarya işlerini 

yapan defterdarlık veya vergi dairesi arasında etkin ve verimli bir iletişimin kurulması 

gerekmektedir.          

6.2.3 Takdir kriteri 

Değerleme; bir varlığın veya gayrimenkulün, gayrimenkul projesinin veya bir 

gayrimenkule bağlı hak ve faydaların belli bir tarihteki muhtemel değerinin bağımsız ve 

tarafsız olarak takdir edilmesidir. Gayrimenkul değerlemesi ise, gayrimenkulün belli bir 

tarihteki imar durumu, konumu zemin ve inşaat yapısı, elde edilen gelir, ulaşım imkânı, 

altyapı durumu, parselin şekli (boyutu, genişliği ve eğimi gibi), değerini etkileyen bütün 

unsurlarının dikkate alınarak kıymetinin para cinsinden ifade edilmesi olarak 

tanımlanabilir (Tanrıvermiş 2014). 

Oysa arsa ve arazi değerlerinin belirlenmesinde takdir komisyonlarının bölge için en 

düşük birim değerleri belirlemeleri öngörülmektedir. En düşük arsa birim değerleri, cadde 

ve sokak ölçeğine, arsa sayılacak parsellenmemiş arazilerin birim değerleri değer 

bakımından farklı bölgeler ölçeğine, en düşük arazi birim değerleri ise il ya da ilçe 

ölçeğinde arazilerin kıraç, taban ve sulak olma durumuna göre belirlenmektedir 

(Hacıköylü ve Heper 2010). 
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Takdir komisyonun üyelerinin, gayrimenkulü kendi niteliğine göre, mevcut fiyatları 

pazar şartlarına uygun değerlendirmeleri, değerlemesi yapılacak parsel ile karşılaştırma 

yapmaları parseller arasındaki nitelik farklarını belirlemeleri gerekir. Bunun yanı sıra, 

komisyonlar değer tespitlerde, emlak piyasasındaki günübirlik dalgalanmalardan 

bağımsız olarak, piyasa değerlerine uygun olarak belirlemeleri gerekmektedir 

(Büyükkaracıyan 2016). 

Bu kapsamda, arsa takdirleri, mahaller bazında cadde veya sokak itibarıyla değil, takdir 

komisyonu kararıyla değer bakımından farklı bölgeler itibariyle, yapılmalıdır. Hatta bu 

durum o bölgenin esas itibariyle vergi değerini kavramıyorsa arsa birim değer tespitleri 

ada, parsel ölçeğinde de yapabilmelidirler. Arsa takdirleri genellikle geçmiş yıllara ait 

yeniden değerleme oranı uygulanarak yapılmaktadır. Ancak, bir cadde veya sokak 

üzerinde bu suretle belirlenen değerden daha yüksek veya düşük değerli arsa veya araziler 

bulunabilmektedir. Takdir komisyonlarınca bu ayrım dikkate alınmalıdır.  

Farklı belediye sınırları içine isabet eden cadde veya sokak değerleri için ilgili 

komisyonlar arasında eşgüdümün sağlanması veya büyük şehir olan illerde kurulan 

merkez komisyonunun bu durumu uyumlaştırması gerekir. Bu kapsamda, takdir 

komisyonlarının arsa birim değerlerini tespit ederken cadde/sokağın en düşük değerini 

belirlemek yerine parsel ölçeğinde parselin geliri, karşılaştırmalı emsal bedeli, parselin 

konumu, ulaşım durumu ve değeri etkileyen bütün unsurları göz önünde bulundurmaları 

vergi değerinin gerçeğe yakın belirlenmesine katkı sağlayacaktır. Arazi takdir komisyonu 

yapısındaki sorunlar arsa komisyonunda olan sorunlara benzemektedir. Arazi takdir 

komisyonunda da bu konunun uzmanı olmayan meslek mensupları yer almaktadır. Yine 

takdir süresi arsa takdirlerinde olduğu gibi kısaltılabilir.  

Arazi takdirleri, kıraç, taban ve sulak araziler itibarıyla takdir edilen arazi birim değerleri 

ilin veya ilçenin tamamı için uygulanmaktadır. Bir ilçenin her bölgesinde kıraç, taban ve 

sulak arazi değerleri aynı olmayabilir. Arazi takdirlerinde bu ayrım yapılamamaktadır. 

Buna ilaveten kıraç, taban ve sulak arazi kavramları bölgeden bölgeye değişmekte, ayrıca 

günümüz arazi sınıflandırmasını da kavramamaktadır. Bu nedenle, arazi tespitinde 

kullanılan kıraç, taban ve sulak arazi kavramları daha etkin ve kapsayıcı olması 
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bakımından 5403 sayılı Kanun’da75 yer alan arazi tanımlamalara göre yeniden 

belirlenmelidir. 

6.2.4 Takdir değerleri ile bina m2 birim değerlerine karşı dava açma 

VUK’un mükerrer 49’uncu maddesine göre, Maliye ve Çevre ve Şehircilik Bakanlığınca 

müştereken belirlenen bina m2 normal inşaat maliyet bedellerinin Resmi Gazete’de 

yayımlandıktan sonra on beş gün içinde bu bedellere Türkiye Ticaret, Sanayi, Deniz 

Ticaret Odaları ve Ticaret Borsaları Birliği Danıştay’da dava açabilmektedir. Ancak, 

normlar hiyerarşisi bağlamında tebliğ hükmünde yayımlanan bu bedellere karşı anılan 

Birliğin dışında başka bir kurum, kişi veya mükellefin dava açma hakkı 

bulunmamaktadır.   

Aynı Kanun’un anılan maddesinin (b) fıkrasının üçüncü paragrafına göre, 3/4/2002 tarihli 

ve 4751 sayılı Kanun’la getirilen arsa veya arazi takdir komisyonlarının belirlediği arsa 

ve arazi birim değerlerine karşı sadece kendilerine karar tebliğ edilen daire, kurum, 

teşekküller ve ilgili mahalle ve köy muhtarlıkları on beş gün içinde ilgili vergi mahkemesi 

nezdinde dava açabilmekteydiler. AYM’nin 31/5/2012 tarihli ve E.2011/38, K.2012/89 

sayılı kararıyla söz konusu hüküm iptal edilmiştir. Bu Kararla birlikte, takdir 

komisyonlarının kararlarına karşı emlak vergisi mükellefleri 2577 sayılı İYUK’un 7 ve 

12’nci maddeleri gereği otuz gün içinde ilgili vergi mahkemesi nezdinde dava 

açabilmeleri, vergi mahkemelerince verilecek kararlar aleyhine de on beş gün içinde 

Danıştay’a başvurmaları mümkün bulunmaktadır.  

AYM’nin iptal etmeden önceki hükümde takdir komisyonu kararlarına karşı kimlerin 

dava açacağı ve davanın hangi sürede açılacağı açıkça belirtilmişti. Ancak, AYM’nin 

sözü edilen iptal kararıyla birlikte mükelleflere takdir komisyonları kararlarına karşı dava 

yolu açılmakla birlikte mükelleflerin takdir komisyonu kararlarından nasıl ve ne şekilde 

haberdar olacağı ve hangi süreler içinde dava açacağı konusunda bir boşluk oluşmuştur. 

                                                           
75 5403 sayılı Kanun, Resmi Gazete, Tarih: 19/7/2005 ve Sayı: 25880. 
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Vergi davalarında genel dava açma süresi otuz gündür. Ancak mükelleflerin takdir 

komisyonu kararlarına karşı açacakları otuz günlük sürenin ne zaman başlayacağı açık 

değildir (Ozansoy 2013). AYM’in söz konusu iptal kararından sonra takdir 

komisyonlarının arsa ve arazi metrekare birim değeri belirleme kararlarına karşı 

mükelleflerin hangi süre içinde dava açacaklarına ilişkin kanuni bir düzenleme 

yapılmadığından hem öğretide hem de yargı kararlarında farklı değerlendirmeler 

yapılmıştır (Aşçı Akıncı 2017). AYM, takdir komisyonunun kararlarına karşı bireysel 

olarak dava açma hakkını engelleyen düzenlemeyi yaklaşık on yıl sonra kaldırarak 

olumlu bir karara imza atmış olmakla birlikte bireysel başvurunun nasıl ve ne şekilde 

yapılacağına ilişkin hâlihazırda bir düzenlenme yapılmadığından belirsizliğe yönelik 

sorun devam etmektedir (Gürbüz 2015). Bu nedenle, bireysel olarak dava hakkını 

kullanacak mükelleflerin takdir komisyonu kararının ne zaman ve ne şekilde kendilerine 

tebliğ edileceği belirlenmelidir. Bu bağlamda, tebliğ edilmiş sayılacağı veya öğrenildiği 

veya öğrenilmiş sayılacağı gibi hususların yasal düzenlemeyle açıklığa kavuşturulması 

emlak vergisi uygulayıcıları ile mükelleflerin işini kolaylaştıracaktır.  

6.2.5 Diğer sorunlar 

Arsa birim değerinin belirlenmesinde temel sorun arsa değerinin gerçekçi ve doğru olarak 

belirlenmemesidir. Ancak bunun yanı sıra diğer etkenlerden kaynaklanan sorunların 

varlığı da yadsınamaz. Bu sorunların başında emlak vergi değerinin belirlenmesinde 

doğrudan veya dolaylı olarak etkinliğe sahip idareler ile bu konuda eksik veya karışık 

mevzuat gelmektedir. 

Emlak vergisinin değerleme ve uygulama sürecinde çok sayıda kurum ve kuruluş 

bulunmaktadır. Bunlar; Bakanlar Kurulu, Maliye Bakanlığı, Çevre ve Şehircilik 

Bakanlığı, tapu müdürlükleri; merkezi yönetim organlarından yönetime katılan 

aktörlerdir. Yerel yönetim birimleri ise valilikler ve belediyeleri içermektedir. Vergi 

mahkemeleri ve Danıştay yargısal; takdir komisyonları ve merkez komisyonları da sürece 

katılan özerk kurumlardandır. Değerleme ve itiraz süreci kapsamında katılan sivil toplum 

kuruluşları ise ticaret ve ziraat odaları, organize sanayi bölgeleri ile Türkiye Odalar ve 

Borsalar Birliğidir (Çağdaş 2007). Belediyeler emlak vergisi bildiriminin kabulünden 
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verginin tarh, tahakkuk ve tahsilatından sorumludur. Buna ilave olarak belediyeler emlak 

vergi değerinin en önemli altlığını oluşturan arsa birim değerini belirlemede ilgili 

komisyonda yer almak suretiyle etkin bir role sahiptirler.  

Emlak vergisinin yönetimini üstlenen belediyelere bakıldığında, vergi tahsilatında 

etkinlik için gerekli kurumsal örgütlenmenin olmaması, vergi tekniği bakımından uzman 

personelin bulunmaması, emlak vergisine yeterli önemin verilmemesi, kamuoyuna yeterli 

ve düzenli bilgi sunulmaması, tahakkuk ve tahsilat tutarlarını içeren mali istatistikleri 

yayınlamaması, değerleme konusunda uzman personelin olmaması, seçimle iş başına 

gelen başkan ve yönetim değiştikçe çalışan personelin de değişmesi sorunu görülmektedir 

(Hacıköylü ve Heper 2010). 

Gayrimenkullerin devir ve ferağı işlemlerinde gayrimenkul değerleri Tapu ve Kadastro 

Genel Müdürlüğünce kayıt altına alınmakta, ayrıca, gayrimenkullerin cins değişikliğine 

ilişkin kayıtlar tapu idaresince yapılmaktadır. Ek olarak tapu idarelerinin EVK’nin 30 

uncu maddesine uyarınca, devir ve ferağı yapılan gayrimenkul bilgilerini ilgili 

belediyelere aktarması gerekmektedir. Bu anlamda, belediyelerin vergi uygulamalarında 

teknolojik imkanlardan yararlanması, ilgili tapu müdürlükleri ile vergi idaresi arasında 

bilgi akışının online olarak sağlanması vergi tahsilatına olumlu katkı sağlayacaktır. Buna 

ilave olarak coğrafi bilgi sistemi aracılığıyla vergi haritalarının hazırlanarak kullanılması 

halinde emlak vergi değerinin tespitinde ve verginin tahsilinde önemli bir adım atılmış 

olacaktır.   

Örneğin, Şanlıurfa Belediyesi’nin 2009 yılında kent kayıt sistemine geçmesinden sonra 

hem tahakkuk eden hem de ödenen emlak vergisinde önemli bir artış yaşanmıştır. Bu 

değişim sağlam ve anlaşılır bir kayıt sisteminin gerekli olduğunu ortaya koymuştur 

(Karakuş 2012). 

Emlak vergisinin uygulanmasında ortaya çıkan sorunların bir kısmı ise mevcut emlak 

vergisi mevzuatından kaynaklanmaktadır. Bu kapsamda, emlak vergisi, 29/7/1970 tarihli 

ve 1319 sayılı Emlak Vergisi Kanunu ile 29/2/1972 tarihli ve 7/3995 sayılı Emlak 

Vergisine Matrah Olacak Vergi Değerlerinin Takdirine İlişkin Tüzük hükümlerine göre 
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uygulanmaya devam etmektedir. Emlak Vergisi Kanunu, 11 Ağustos 1970 tarihli ve 

13576 sayılı Resmi Gazete’de yayımlanmakla birlikte kanunun uygulaması ilk genel 

beyan yılı olan 1972 yılından itibaren başlamıştır. Emlak vergisinin uygulanmaya 

başlandığı yıldan, vergi değeri esası getirilen yıl olan 2002 yılına kadar rayiç değer esası 

uygulanmıştır. Ancak, rayiç bedel esasına taban getirmek amacıyla asgari beyan esası 

uygulaması, 2587 Sayılı Kanun ile 1983 yılından itibaren bina ve arsa vergisinde, 3239 

sayılı Kanun’la76 da 1986 yılından itibaren arazi vergisinde uygulanmaya başlamıştır. 

Dolayısıyla, belirtilen yıllar itibariyle verilen emlak vergisi beyannamesinde beyan edilen 

değer, takdir komisyonlarınca belirlenen değerlerden düşük olmaması halinde, bu değerin 

rayiç bedele uygun olduğu kabul edilerek vergi bu değer üzerinden tarh, tahakkuk ve 

tahsil edilmiştir. 

4751 Sayılı Kanun ile Emlak Vergisi Kanunu’nda 2002 yılında yapılan düzenlemeyle, 

vergilemede rayiç bedelden, vergi değerine geçilmekle beraber rayiç bedele ilişkin 

hükümlerin korunduğu Tüzük’ün yürürlükte olması uygulamada sorunların yaşanmasına 

sebep olmaktadır. Bu nedenle, vergi değeri takdirlerinin tüzüğe dayandırılarak kanuna 

uygun yapıldığını düşünmek mümkün görünmemektedir. Dolayısıyla, kanun koyucunun 

emlak vergisine ilişkin beyan sistemini terk etmiş olması ve vergi değerini piyasa rayici 

olarak tanımlamaktan vazgeçmiş bulunması nedeniyle beklenen ve olması gereken kanun 

değişikliği yapıldığı dönemde çıkarılacak yeni bir tüzükle takdirde uyulacak usul ve 

esasların neler olduğunu ve takdir işleminin nasıl yapılacağının bu yeni duruma göre 

ayrıntılı olarak düzenlenmelidir (Özkök Çubukçu 2014a). 

Yine arsa, arsa sayılan parsellenmemiş arazi, arazi kavramları ile takdir komisyonunun 

yapısı, değerleme kriterleri, takdir sürelerine ilişin sorunlar mevcut yasal düzenlemeden 

kaynaklanmaktadır. Bunun yanı sıra yasal düzenlemeye bağlı olarak çıkarılan Arsa 

Sayılacak Parsellenmemiş Arazi Hakkında 28/2/1983 tarihli ve 83/6122 sayılı BKK ile 

bina inşaat sınıfı, binanın yapılış tarzı, işçiliği, çeşitli kısımlarında kullanılan malzemenin 

cinsi, kalitesi ve benzeri hususlar dikkate alınmak suretiyle Maliye Bakanlığınca 1982 

                                                           
76 3239 sayılı Kanun. Resmi Gazete Tarih: 11/12/1985 ve Sayı: 18955. 
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yılında çıkarılmış olan Bina İnşaat Sınıflarının Tayinine Dair Cetvel Tebliği günümüz 

arsa arazi ve bina inşaat sınıflarını tanımlamaktan uzaktır.  

Belirtilen kapsamda, emlak vergisinde köklü bir değişiklik yapılmadan mevzuat 

bakımından yasal olarak takdir komisyonlarının yapısı içerisine değerleme konusunda 

yetkin uzmanların dahil edilmesi, takdir kriterlerine cadde veya sokak yerine ada veya 

parsel ölçeğinde değer belirleme esasının getirilmesi arsa metrekare birim değerlerini 

gerçeğe yakın değerleme noktasında yardımcı olacaktır. Buna ek olarak tali mevzuat 

olarak tanımlanan, Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi Değerlerinin Takdirine İlişkin 

Tüzük, Arsa Sayılacak Parsellenmemiş Arazi Hakkında Karar ve ilgili tebliğlerde gerekli 

iyileştirmelerin yapılmasının gerekli olduğu gözlemlenmiştir.    
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7. SONUÇ 

Türkiye’de mevcut yasal düzenlemeler çerçevesinde gayrimenkule ilişkin değerin 

gerçekçi bir şekilde belirlenmesinde yaşanan sorunlar, hem gayrimenkule ilişkin 

vergilerin verimliliğini ve etkinliğini azaltmakta, hem de vergilemede adaleti bozucu etki 

yapmaktadır. Yaşanan sorunların temelinde vergiye konu gayrimenkulün değerinin 

tespiti bulunmaktadır. Bunun çözümü gayrimenkul değerlemesinin kurumsal bir yapıya 

kavuşturulması ve vergiye esas gayrimenkul değerinin gerçekçi ve doğru tespit 

edilmesinden geçmektedir (Hacıköylü ve Heper 2010). 

Arsa takdir komisyonlarının arsa takdirlerinde parsel ölçeğine kadar inerek çalışmalarını 

yapması gerekmektedir. Özellikle, arsa sayılacak parsellenmemiş araziye ait birim değer 

takdirlerinin değer bakımından farklı bölgeler itibarıyla gerçekleştirilmesi gerekir. 

Değerler arasındaki farklılıkların tespitinde; bu yerlerin genel kullanış biçimleri, başlıca 

bölge tipleri, bölgelerin nüfus ve yapı yoğunlukları, yerleşim alanlarının gelişme yön ve 

büyüklükleri, iş yeri merkezlerine ve meskûn yerlere uzaklık ve yakınlıkları, ulaşım 

durumu, su, elektrik, doğalgaz ve kanalizasyon gibi alt yapı hizmetlerinin olup olmadığı, 

imar planlarındaki durumu, topografik durumu ve turizm, sanayi, toplu konut, sit, 

rekreasyon vb. alanlar içerisinde bulunup bulunmadığının dikkate alınması gerekir.  

Arsa birim değer tespiti, geçmiş dönemde yapılan takdirlere belli bir oran uygulayarak 

veya geçmiş enflasyon oranlarını eklemek suretiyle değil, arsaların; işyerlerine ve 

meskûn yerlere uzaklık ve yakınlığı ve ulaştırma durumu, bulunduğu meydan, sahil, 

cadde ve sokak itibariyle mevkii, su, elektrik, havagazı ve kanalizasyon gibi belediye 

hizmetlerinin gelmiş olup olmadığı, hangi nevi bina inşaatına müsait olduğu, imar ve 

istikamet planındaki durumu, bina ve inşaat sahası büyüklüğü, topografik durumu, göz 

önünde bulundurularak yapılmalıdır. Takdir işlemleri yapılırken zorunlu olarak lisanslı 

değerleme uzmanlarından veya konusunda gerekli eğitim ve deneyime sahip gayrimenkul 

değerleme uzmanlıklarından etkin bir şekilde faydalanılmalıdır.  

En önemlisi de arsa birim değer takdiri işlemlerinin komisyonlar tarafından cadde ve 

sokaklara göre değil, ada ve parsel ölçeğinde yapılmasının sağlanması yönünde yasal 
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düzenlemenin hayata geçirilmesidir. Ayrıca, arsa takdirlerinin dört yılda bir yapılması 

yerine iki yılda bir yapılması yıllar içinde değeri farklılaşan yerlerin gerçek değerlerinin 

belirlenmesi bakımından önemlidir. Bunun yanı sıra kamulaştırmaya ilişkin bilirkişilikte 

olduğu gibi takdir komisyonlarında, gayrimenkul geliştirme konusunda yüksek lisans 

veya doktora yapmış uzmanlar veya SPK lisansına sahip gayrimenkul değerleme 

uzmanların bulunması zorunlu hale gelmelidir. Dolayısıyla takdir komisyonlarında 

gayrimenkul değerleme uzmanlarının bulunması arsa birim değerlerinin piyasa 

değerlerine yakın belirlenmesine imkan tanıyacaktır.  

Arazi birim değer takdirlerinde, arsa komisyonuna getirilen öneride olduğu gibi arazi 

takdir komisyonlarının da mesleği gayrimenkul değerlemesi olan kişi veya kurumlarca 

oluşturulması gerekir. Takdir komisyonlarının araziyi yerinde incelemesi, arazi takdirine 

gereken özeni vermesi ve takdir süresinin de iki yılda bir yapılması yerinde olacaktır. 

Arazi birim değer tespiti, ilçe düzeyi yerine, mahalle, köy, bölge, semt, mevkii gibi daha 

lokal düzeyde yapılmasının yasal altlığının sağlanarak vergilendirme etkin ve verimli bir 

yönetime kavuşturulmuş olacağı açıktır. Bununla birlikte arazi tespitinde kullanılan kıraç, 

taban ve sulak arazi kavramları daha etkin ve kapsayıcı olması bakımından 5403 sayılı 

Kanun’da yer alan arazi tanımlamalara göre yeniden belirlenmelidir. 

Takdir komisyonları kararlarına karşı mükelleflerin dava açma şekli ve süresinin yasal 

bir düzenlemeyle çözüme kavuşturulmasıyla mükelleflerin hak arama özgürlüğünün 

önündeki belirsizliği ortadan kaldıracaktır. Bu durum vergiye gönüllü uyumun 

gelişmesine katkı sağlayacaktır. Vergilendirmeye esas arazi (arsa) birim değerlerinin 

gerçekçi ve doğru bir şekilde belirlenmesi, emlak vergisinin yanı sıra gelir, servet ve işlem 

üzerinden alınan vergilere konu oluşturan gayrimenkullerin gerçek değerine göre 

vergilendirilmesi adaletli bir vergileme açısından önemlidir. Gerçek değerlere göre 

yapılan işlemler dolayısıyla kamu gelirlerinde bir artış olacak, bu durum hem kamu 

bütçesi, hem de gelir dağılımı bakımından ekonomiye olumlu yansıyacaktır. 

Emlak vergi değeri, vergi değerinden öte bir değer olup birçok vergi uygulamasında 

karşımıza çıkmaktadır. Vergilerin dışında birçok alanda kamu gelirlerini etkilemektedir. 

Emlak vergi değerinin etkin ve verimli bir şekilde tespiti ve yönetimi vergilerden 
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başlamak üzere ekonominin genel işleyişine kadar geniş bir alanda kendini 

göstermektedir. Aslında arazi vergisi, arazinin vergisel anlamda etkin ve verimli şekilde 

yönetilmesi sonucu istenilen düzeyde ekonomik bir değere dönüştürülmesi sürecidir. Bu 

nedenle, arazi vergisi, arazi ekonomisinin ve yönetiminin bir parçasıdır. Dolayısıyla, 

arazilerin vergisel anlamdaki sorunlarının çözüme kavuşturulması, ekonomik 

planlamaların sağlıklı yapılmasına, kayıt dışılığın azaltılmasına ve arazi yönetimi ve 

ekonomisinde verimliliğin sağlanması bakımından da büyük katkı sağlayacaktır. 

Sonuç olarak emlak vergi değerine tek başına emlak vergisi matrahı olarak bakmamak 

gerektiği yapılan çalışma sonucu açıkça ortaya çıkmıştır. Emlak vergi değerinin, 

belediyelerin öz gelirlerinin artırılmasının yanı sıra vergi gelirleri, vergi dışı diğer kamu 

gelirleri, gelir dağılımı, ekonominin planlanması ve kayıt dışılığın azaltılması gibi çok 

yönlü olarak ele alınması yerinde olacaktır. Emlak vergi değerinin tespitine ilişkin 

mevzuattan kaynaklanan sorunu asgari düzeye indirmek için mevzuatta gerçek değeri 

belirlemeye imkân verecek düzenlemelerin yapılmasının gerektiği gözlemlenmiştir. Bu 

çalışmadan elde edilen sonuçlar ve öneriler doğrultusunda gerekli yasal düzenlemelerin 

yapılması ve ilgili tarafların farkındalığının artması halinde emlak vergi değeri piyasa 

değerine yaklaşacaktır. Bu durum, servetin gerçek değerinin ortaya çıkmasına, bireylerin 

toplumsal refahının artmasına ve ülkenin gelişmişlik seviyesinin yükselmesine katkı 

sağlayacaktır.  
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