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2017 YILINDA ODENECEK EMLAK VERGILERINE ESAS
DEGERLERIN TESPITINE iLiSKIN 70 SERi NO.LU EMLAK
VERGISi GENEL TEBLIGi

Maliye Bakanligi cikarmis oldugu Emlak Vergisi Kanunu Genel
Tebligi (Seri No: 70) (RG.27.12.2016-29931) ile, 2017 yilina ait
emlak (bina, arsa ve arazi) vergi degerleri ile 2017 yilinda
mikellef olacaklarin emlak vergi degerlerinin hesabinda
dikkate alinacak asgari olcude arsa ve arazi metrekare birim
degerlerinin tespiti hususunda aciklamalar yapmistir.

Bilindigi lizere, Emlak Vergisi Kanunu’nun miikerrer 49/b
maddesine gore, arsalara ve arazilere ait vergi degerleri, takdir
komisyonlarinca her dort yilda bir belirlenir. Bu hiikme
istinaden 2014-2017 yillar arasinda uygulanmak lizere 2013
yilinda so6z konusu takdirler yapilmistir.

Binalara ait vergi degeri ise, Maliye ve Cevre ve Sehircilik
Bakanliklari’nca belirlenen bina metrekare normal insaat
maliyetlerinin, binamn distan disa yuzolcumu ile carpilmasi
suretiyle bulunan degere, bulunacak arsa veya arsa payinin
ilavesi suretiyle tespit edilir. 2017 yilinda uygulanacak bina
metrekare normal insaat maliyet bedelleri, Maliye Bakanlig ile
Cevre ve Sehircilik Bakanliginca Emlak Vergisi Kanunu Genel
Tebligi (Seri No: 68) ekinde yer alan cetvelde belirtilen
tutarlarda tespit edilmistir.
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BDO International global aginin toplam
gelirleri 2016 yilinda 7,6 milyar ABD Dolari
olarak gerceklesmistir. BDO, 150’den fazla
lilkede bulunan 1.401 ofiste faaliyet
gostermekte olup, bu ofislerde denetim ve
danismanlik hizmetleri veren ortaklar
dahil diinya ¢capinda 67.000’nin tizerinde
kisi calismaktadir.

Dikkat ve titizlikle hazirlanan bu yayin,
genis anlamda gortisleri icermekte olup,
genel bir yol gosterici olarak
degerlendirilmelidir. Ozel durumlarla ilgili
olarak, mesleki gortis ve yardim almadan,
bu yayina dayanarak uygulamalarda
bulunulmamalidir. Bu konularin kendi 6zel
durumunuza iligkin etkilerini goriismek i¢in
BDO Yayincilik A.S. ile temas kurabilirsiniz.
Bu yayindaki bilgilere dayanarak belli
eylemlerde bulunmak veya bulunmamak
nedeniyle dogabilecek zararlar nedeniyle,
BDO Yayincilik A.S. ve ortaklari, calisanlari
ile yazarlar1 herhangi bir yiikiimliiliik veya
sorumluluk kabul etmemektedirler.

Denet’in musterilerine 6zel bir hizmetidir.
Izinsiz ¢ogaltilamaz, iktibas edilemez.
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Kanun’un 29 uncu maddesine gore ise, bu sekilde tespit edilen vergi degerleri,
mukellefiyetin baslangic yilin1 takip eden yildan itibaren her yil, bir onceki yila ait
yeniden degerleme oraninin yarisi nispetinde artirilir. Bakanlar Kurulunun bu nispeti,
sifira kadar indirmeye veya yeniden degerleme oranina kadar artirmaya yetkisi
vardir.

Bakanlar Kurulu, 24/12/2016 tarihli ve 29928 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan
20/12/2016 tarihli ve 2016/9641 sayili Karan ile emlak vergisi mukelleflerinin 2017
yili bina, arsa ve arazi vergi degerleri ile bu yila ait asgari 6lclide arsa ve arazi
metrekare birim degerlerinin hesabinda uygulanacak artis oranini, 2016 yilina ait
yeniden degerleme orani olan %3,83 (lic virgiil seksen (ic) olarak tespit etmistir.

Bu durumda, emlak vergisi degerleri su sekilde belirlenmis ve belirlenecektir;

2014 Yihi: 2013 yiinda takdir komisyonlar tarafindan belirlenen arsa ve arazi vergi
metrekare vergi degerleri, arsa veya arazinin yiizélciimiiyle carpilacaktir.
Binalarda binanin iizerine oturdugu arsa veya arsa payinin bu sekilde
bulunan degerine, binanin distan disa yiiz 6lciimiiniin, bina metrekare
insaat maliyetleri ile carpilmasi sonucu bulunan bina degeri ilave
edilecektir.

2015 Yili: 2014 yili vergi degerleri, 2014 yilina ait yeniden degerleme oraninin yarisi
(%5,055) oraninda artinlacaktir.

2016 Yili: 2015 yili vergi degerleri, 2015 yilina ait yeniden degerleme oraninin yarisi
(%2,79) oraninda artinlacaktir.

2017 Yili: 2016 yili vergi degerleri, 2016 yilina ait yeniden degerleme oraninda
(%3,83) artinlacaktir.

Vergi degerinin hesabinda bin liraya, verginin hesaplanmasinda ise bir liraya kadar
olan kesirler dikkate alinmayacaktir.

Miikellefiyet eger bu dort yil icinde baslamissa, esas itibariyle yine ayni esaslar
gecerlidir. Su kadar ki, yeni yapilan binalarda, lizerine oturdugu arsa veya arsa
payinin yukaridaki gibi bulunan eskale edilmis vergi degerine, binanin miikellefiyetin
basladigi yil icin belirlenmis bina metrekare maliyet bedelleri ile binanin distan disa
yliz 6lcimiiniin carpimi sonucu bulunan bina vergi degeri ilave olunacaktir.

Diger yandan takdir komisyonlari, 2017 yilinda yeniden toplanip, 2018-2021 yillarinda
odenecek emlak vergilerine esas arsa ve arazi vergi degerlerini belirleyeceklerdir.

Diger yandan, bilindigi gibi, emlak vergileri miikellefler tarafindan beyan
edilmemekte, tim hesaplamalar ve tahakkuklar, ilgili belediyelerce
gerceklestirilmektedir. Ancak elbette ki, belediyeler tarafindan yapilan emlak vergisi
tahakkuklarinin, yukaridaki bilgiler 1s181nda kontrol edilerek, varsa yapilan hatali
hesaplamalarin diuzeltilmesi icin ilgili belediyelere basvurulmasi gerekmektedir.
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Ayrica, takdir komisyonlarinca belirlenen arsa ve arazi vergi degerlerine karsi, emlak
vergisi mukelleflerine kisisel olarak dava agma imkanini getiren Anayasa Mahkemesi
kararinm da bu vesileyle hatirlatmak isteriz. Bilindigi lizere bu hak, VUK’nun miikerrer
49 uncu maddesinde yer alan “ Takdir komisyonlarinin bu kararlarina karsi
kendilerine karar tebli¢ edilen daire, kurum, tesekkiiller ve ilgili mahalle ve koy
muhtarliklar on bes giin icinde ilgili vergi mahkemesi nezdinde dava acabilirler”
seklindeki duzenleme, Anayasa Mahkemesince iptal edilene kadar, sadece ticaret
odalarina, ziraat odalarina, ilgili mahalle ve koy muhtarliklarina ve belediyelere aitti.
(Bkz. 2012/98 sayili Sirkulerimiz)

Tebligde yapilan aciklamalarin 6zeti yukandaki gibi olup, bazi aciklayici orneklere de
yer verilmistir. S6z konusu orneklere asagida aynen yer verilmistir:

“ORNEK 1: Miikellef (A) Ankara ili, Ayas Belediyesi sinirlari icinde yer alan meskeni
2010 yilinda satin almistir. 2016 yili emlak vergi degeri 175.000,00 TL olan meskenin
2017 yili emlak vergi degeri asagida belirtildigi sekilde hesaplanacaktir.

1 | Meskenin 2016 yilina ait emlak vergi degeri 175.000,00 TL
2 | 2016 yilina ait yeniden degerleme orani %3,83
3 | Meskenin 2017 yili emlak vergi degeri [1+(1x2)] 181.702,50 TL

Bin liraya kadar olan kesirler dikkate alinmayacagindan verginin

tahakkukunda esas alinacak emlak vergi degeri 181.000,00 TL

ORNEK 2: Miikellef (B) 2016 yilinda Bursa ili, Mudanya ilcesi sinirlari icinde 500 m*
belediyeye vermistir. Arsanin bulundugu cadde icin takdir komisyonunca 2014
yilindan itibaren uygulanmak tlizere takdir edilen asgari dlclide arsa metrekare birim
degeri 190,00 TL’dir.

2014 yilina ait yeniden degerleme oraninin yarisi %5,055, 2015 yilina ait yeniden
degerleme oraninin yarisi %2,79 ve 2016 yilina ait yeniden degerleme orani ise %3,83
olarak tespit edilmis olduguna gore, miikellefiyeti 2017 vyilinda baslayacak bu
miikellefin 2016 yilinda satin aldigi arsanin 2017 yili arazi (arsa) vergisine esas vergi
degeri asagida belirtildigi sekilde hesaplanacaktir.
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1 | 2014 yilindan itibaren uygulanmak iizere takdir komisyonunca 2013 190.00 TL
yilinda takdir edilen asgari 6l¢giide arsa metrekare birim degeri ’

2 12015 yilna ait asgari Ol¢lide arsa ve arazi metrekare birim %5.055
degerlerinin hesabinda uygulanacak artig oran1 (%10,11/2=) o

3 ZQ!S yll} e..mlak vergi degerine esas asgari Olgiide arsa metrekare 199,60 TL
birim degeri [1+(1x2)]

4 2016 yilina ait asgari Olglide arsa ve arazi metrekare birim %2.79
degerlerinin hesabinda uygulanacak artis oram (%5,58/2=) 0
2016 yili emlak vergi degerine esas asgari Olgiide arsa metrekare

> | birim degeri [3+(3x4)] 205,16 TL
2017 yilina ait asgari Olglide arsa ve arazi metrekare birim

6 LT %3,83
degerlerinin hesabinda uygulanacak artis orani

7 2017 yii emlak vergi degerine esas asgari Olgiide arsa metrekare 213.01
birim degeri [5+(5x6)] ’

8 | Arsanin ylizolglimii 500 m*

9 | Arsanin 2017 yil1 vergi degeri (7x8) 106.505,00 TL
Bin liraya kadar olan kesirler dikkate alinmayacagindan verginin

10 tahakkukunda esas alinacak emlak vergi degeri 106.000,00 TL

ORNEK 3: Miikellef (C) Erzincan Belediyesi simirlari icinde 400 m* arsa lizerinde insa
edilen ve insaat1 2010 yilinda sona ermis olan bir isyerini 2016 yilinda satin almistir.
Betonarme karkas, 1 inci simif olan insaatin distan disa yiizélciimii 120 m*’dir. Bu
isyeri icin 2017 yilina ait uygulanacak bina metrekare normal insaat maliyet bedeli
1.036,43 TL’dir. Arsanin bulundugu cadde icin 2014 yilinda uygulanan asgari 6lclide
arsa metrekare birim degeri 75 TL’dir. 2015 yilina ait asgari olclide arsa ve arazi
metrekare birim degerlerinin hesabinda uygulanacak artis oram %5,055, 2016 yilina
ait asgari olciide arsa ve arazi metrekare birim degerlerinin hesabinda uygulanacak
artis oram %2,79 ve 2017 yilina ait asgari 6lclide arsa ve arazi metrekare birim
degerlerinin hesabinda uygulanacak artis orani ise %3,83 olarak tespit edildigine
gore mukellefiyeti 2017 yilinda baslayan bu miikellefin isyerinin 2017 yili vergi
degerinin tespitinde emlak (bina) vergi degeri asagidaki sekilde hesaplanacaktir.
(Vergi degerinin hesabinda asansor, klima veya kalorifer payi ilavesi ile asinma payi
indirimi ihmal edilmistir.)
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1 Ingaatin tiirii ve _smlfma gére 2017. yilina ait uygulanacak bina 1.036.43 TL
metrekare normal ingaat maliyet bedeli

2 | Binanin distan disa yiiz6l¢iimii 120 m”

3 | Binanin maliyet bedeli (1x2) 124.371,60 TL
2014 yilindan itibaren uygulanmak tizere takdir komisyonunca 2013

4 S s - - 75,00 TL
yilinda takdir edilen asgari 6l¢iide arsa metrekare birim degeri

5 2015 yilina ait asgari Olgiide arsa ve arazi metrekare birim %5.055
degerlerinin hesabinda uygulanacak artig oram (%10,11/2=) ’

6 ZQ}S yxlj emlak vergi degerine esas asgari Olgiide arsa metrekare 78.79 TL
birim degeri [4+(4x5)]

7 2016 yihna ait asgari Olclide arsa ve arazi metrekare birim %279
degerlerinin hesabinda uygulanacak artis orani1 (%5,58/2=) ’

8 2016 yili emlak vergi degerine esas asgari Olgiide arsa metrekare 80.98
birim degeri [6+(6x7)] ?
2017 yihina ait asgari Olgiide arsa ve arazi metrekare birim

9 N . %3,83
degerlerinin hesabinda uygulanacak artig orani
2017 yih emlak vergi degerine esas asgari Ol¢lide arsa metrekare 84.08

10 | birim degeri [8+(8x9)] i

11 | Arsanin yiizol¢climii 400 m*

12 | Arsanin vergi degeri (10x11) 33.632,00 TL

13 | Binamin 2017 yili vergi degeri (3+12) 158.003,60 TL
Bin liraya kadar olan kesirler dikkate alinmayacagindan verginin

14 tahakkukunda esas alinacak emlak vergi degeri 158.000,00 TL

Saygilarimizla.
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