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r. GrRr$

l. 2021 y!, bina, arsa ve araziler igin 2022 yrhna ait uygulanacak emlak vergi delerinin

tespitiyle ilgili asgari <ilgiide arsa ve arazi metrekare birim deper takdirlerinin yaprlacalr

yrldrr. Sdz konusu takdir iglemlerinin agaprdaki esaslara gOre yaprlmasl uygun gdrtilmiigtiir.

2. 41111961 tarihli ve 213 sayrh Vergi Usul Kanununun miikerrer 49 uncu maddesinin (b)

fikrasrnda;

"Takdir komisyonlarmm arsalara ve araziye ait asgari Olqilde birim deper tespitine iliqkin

dt;rt yilda bir yapacaklan talcdirler, tarh ve tahakkuk isleminin (Emlak Vergisi Kanununun 33

i)ncii maddesinin (8) numarah ftkrasma gdre yapilacak takdirler dahil) yapilacafi silrenin

baqlangrcmdan en az alfi ay dnce karara ba{lanarak, arsalara ait olanlar takdirin ilgili

bulundu{u il ve ilqe merkezlerindeki ticaret odalarma, ziraat odalanna ve ilgili mahalle ve

koy muhtarlftlan ile belediyelere, oraziye ait olanlar il merkezlerindeki ticaret ve ziraat

odalarma ve belediyelere imza karSil$tnda verilir'

Biiyillqehir belediyesi bulunan illerde takdir komisyonu lrararlan, vali veya veknlet verecedi

memurun baqkanltdmda, defterdar veya vekalet verece{i memur, vali taraftndan

gorevlendirilecek tapu sicil mildilril ile ticaret odast, serbest muhasebeci mali milsavirler

odast ve esnaf ve sanaftnrlar odalan birti{ince gdrevlendirilecek birer iiyeden olusan merkez

komisyonuna imza lmrqiltfimda verilir. Merkez komisyonu kendilerine teblifr edilen knrarlart

onbeS giin iEinde inceler ve inceleme sonucu belirlenen de{erleri ilgili tal<dir komisyonuna

geri gynderir. Merkez komisyonunca farkh de{er belirlenmesi halinde bu dederler ilgili

takdir komisyonlarmca yeniden takdir yapilmak suretiyle dikkate almtr'

(iptat birinci ciimle: Anayasa Mahkemesinin 31/5/2012 tarihli ve E.2011/38, K.2012/89

sayilt Kararryla) (..) Vergi mahkemelerince verilecek knrarlar aleyhine onbeq giin iqinde

D ant q t ay a b asvurul ab il ir.



KesinleSen asgari dlgilde orsa ve arazi birim de{erleri, ilgili belediyelerde ve muhtarl*larda
uygun bir yere asilmak suretiyle tarh ve tahakhtkun yapildt{t yilm baqmdan Mayts ayt

sonuna lrndar ildn edilir.

Cumhurbaskaru buftlcrada yer alan ddrt yill* silreyi sekiz yila lmdar artrmaya veya iki yila
lradar indirmeye yetkilidir. "hiikmti yer almaktadrr.

3. Arsa takdirleri; arsalar ve arsa sayrlacak parsellenmemiq araziler igin 2022 yilrna ait
emlak vergi deleri ilgili belediyelerce; takdir komisyonlan tarafindan arsalar igin her mahalle

ve arsa sayrlacak parsellenmemig araziyi smrlan igerisinde bulunduran her kdy igin cadde,

sokak veya deler bakrmrndan farkh bdlgeler itibanyla takdir olunan birim de$erlere gdre

hesaplanacaktrr. Turistik bdlgelerde, valilerce tespit edilecek pafta, ada veya parsellere ait

2022 yrh emlak vergisi delerinin hesabr da bu esasa gdre yaprlacaktrr.

4. Arazi takdirleri; anzTler igin2022 ylma ait emlak vergi degeri ilgili belediyelerce; takdir

komisyonlan tarafindan her il veya ilge igin arazinin cinsi (krrag, taban ve sulak) itibanyla

takdir olunan metrekare birim de[erlerine g<ire hesaplanacaktrr.

II. TAKDiR SURESi

1.213 sayrlr Kanunun mtikerrer 49 uncu maddesinin (b) fikrasrnda, "Takdir lamisyonlanrun

arsalara ve araziye ait asgari \lqilde birim de$er tespitine iliskin ddrt yilda bir yapacaHart

talcdirler, tarh ve tahakkuk igleminin (Emlak Vergisi Kanununun 33 ilncii maddesinin (8)

numaralt ftlcrasma gdre yapilacak talrdirler dahil) yapilacafi silrenin baslangtcmdan en az

aln ay once karara bafilanarah arsalara ait olanlar takdirin ilgili bulundu{u il ve ilge

merkezlerindeki ticaret odalarma, ziraat odalarma ve ilgili mahalle ve ldy muhtarl*lan ile

belediyelere, araziye ait olanlar il merkezlerindeki ticaret ve ziraat odalartna ve belediyelere

imza karqil$tnda verilir." hiikmii yer almaktadrr.

2. Bu hiikiim uyarmca asgari dlgiide arsa ve arazi metrekare birim de$er takdir iglemlerinin

tamamlanarak karara baflanmasr ve kararlann ilgililere tebli[i iqlemlerinin 30 Hazitan 2021

giinii mesai saati bitimine kadar yaprlmasr gerekmektedir.

rrr. KOMiSYONLARTN OLU$UMU

l. Arsa ve arazilere ait asgari Olgtide birim de[erlerinin tespiti 213 sayrh Kanun gere$ince

kurulan takdir komisyonlannca yaprlacaktrr.

2. Arsalara ait takdir komisyonu, 2I3 sayrh Kanunun 72 nci maddesinin ikinci fikrasr

uyannca;

a) Belediye bagkam veya tevkil edece[i bir memur (bagkan)'

b) ilgili belediyeden yetkili bir memur,



c) Defterdann, vergi dairesi bagkanhlr bulunan yerlerde ise vergi dairesi bagkammn

g<irevlendireceli iki memur,

g)Tapu sicil miidtirti veya tevkil edece$i bir memur,

d) Ticaret odasrnca segilmig bir iiye,

e; itgili oldu[u arsalara iligkin organize sanayi bdlgesini temsilen bir iiye,

0 ilgiti mahalle veya k<iy muhtanndan

olugur.

3. Arazilere ait takdir komisyonu, 213 sayrh Kanunun 72 nci maddesinin iigiincii fikrasr

uyarlnca;

a) Vali (baqkan),

b) Defterdar (vergi dairesi baqkanhgr bulunan yerlerde vergi dairesi bagkam),

c) Tanm Orman ve K<iyiqleri Bakanhlr il miidtirii (Tanm ve Orman Bakanhlr il mtidiirii),

9) il merkezlerindeki ticaret odasrndan segilmig bir tiye,

d) il merkezlerindeki ziraat odasmdan segilmig bir iiyeden

olugur.

4.213 sayrh Kanunun miikerrer 49 uncu maddesinin (b) fikrasrmn ikinci bendi hiikmiine gdre,

biiyiikqehir belediyesi bulunan illerde arsa ve araziye ait takdir komisyonu kararlannt

inceleyecek merkez komisyonu ise;

a) Vali veya vekdlet verece[i memur (baqkan),

b) Defterdar veya vekdlet verece[i memur (vergi dairesi bagkanhlr bulunan illerde vergi

dairesi baqkam veya vekdlet verece$i memur),

c) Vali tarafindan gdrevlendirilecek tapu sicil miidiirii,

g) Ticaret odasmca g<irevlendirilecek bir iiye,

d) Serbest muhasebeci mali miigavirler odasmca gdrevlendirilecek bir tiye,

e) Esnaf ve sanatkdrlar odalan birlilince gdrevlendirilecek bir tiyeden

oluqur.

IV. ARSALARA AiT TAKDiNT,NNNN UYULACAK ESASLAR

l. Arsalar ile arsa sayrlacak parsellenmemig araziler igin asgari dlgiide birim de$er tespiti,

arsalara ait takdir komisyonu tarafindan yaprlacaktrr.



2. Arsalara ait asgari dlgtide birim delerlerinin tespiti, mahalleler ve arsa sayrlacak

parsellenmemig araziyi smrrlan iginde bulunduran ktiyler itibarryla yaprlacaktrr. Her mahalle

veya kdytin cadde, sokak veya de[er bakrmrndan farkh b<ilgeleri igin ayn ayn deler tespit

edilecektir.

3. Turistik bdlgelerde, deperi emsallerine nazaran yiiksek bulunan pafta, ada veya parseller

mtistakilen delerlemeye tabi tutulacaktrr. Bu gibi yerlerde; cadde, sokak veya deper

bakrmrndan farkh bdlgeler igin yaprlacak takdirlerin, sdz konusu pafta, ada veya parsellerin

drqrnda kalan btiltimler igin gegerli olaca$r tabiidir.

4. Turistik bOlgelerde, hangi pafta, ada veya parsellerin miistakilen delerlemeye t6bi

tutulaca[r ilgili valilerce tespit edilecektir.

5. Arsalara ait asgari <ilgtide birim de[er takdirleri cadde ve sokaklar itibarryla yaprlacaktrr.

6. Arsa sayrlacak parsellenmemiq araziye ait asgari dlg0de birim deler takdirleri ise de[er

bakrmrndan farkh bcil geler itibanyla yaprlacaktrr.

7. Deper bakrmrndan farkh bOlge deyimi; her mahalle veya her ktiy strurlan iginde bulunan

arsa sayrlacak parsellenmemig aruzilerin delerlerindeki farkhhklara gdre gruplara aynlmastnt

ifade etmektedir.

8. Deler bakrmrndan fa*h bdlgelerin tespitinde agalrda belirtilen hususlar dikkate

ahnacaktrr.

a) Deperi birbirine eqit veya gok yakrn olan (aym veya beruer vastfta bulunan) yerler bir

b6lge olarak belirlenecektir. Bu bdlgelerin genig veya dar olmasrm, delerleri arasrndaki

farkhhklar tayin edecektir.

b) Kesin zorunluluk bulunmadrkga bu btilgelerin gok dar veya gok genig olarak

bel irlenmesinden kagrmlacaktrr.

c) De[erler arasrndaki farkhhklann tespitinde; bu yerlerin genel kullanrq bigimleri, baghca

bdlge tipleri, bcilgelerin ntifus ve yapl yopunluklan, yerlegim alanlannm geligme ydn ve

btiyiikliikleri, ig yeri merkezlerine ve meskfin yerlere uzakhk ve yakrnhklan, ulaqtm durumu,

su, elektrik, dolalgaz ve kanalizasyon gibi alt yapr hizmetlerinin olup olmadtst, imar

planlalndaki durumu, topografik durumu ve turizm, sanayi, toplu konut, sit, rekreasyon vb.

alanlar igerisinde bulunup bulunmadrpr dikkate ahnacaktrr.

q) Cadde veya sokak tegekkiil etmig bulunan yerlerde, bu cadde ve sokaklar farkh bdlge

olarak kabul edilecektir. Cadde veya sokaklann drgrnda kalan yerler ise ayrtca farkh bolgelere

aynlacaktrr.

d) Cadde veya sokak tegekkiil etmemig olan yerler farkh bOlgelere ayrtluken, miikellefler

tarafindan kolayca bilinip d[renilebilmesi bakrmrndan bu bdlgelerin tapu kayrtlannda

belirlenen mevkiler veya halk arasmda maruf ve meqhur olan mevkiler itibarryla tespit

edilmesine 6zen gdsterilecektir.



e) Bu bdlgeler birbirine bitigik olan arazi pargalan itibanyla tespit edilecek, ayn ayn yerlerde

bulunan arazipargalarlmn bir bdlge olarak tespiti yoluna gidilmeyecektir.

f) Tapuda kayrth olan ve kadastrosu yaprlmrq bulunan yerlerde, bu bdlgelerin smrlan iginde

bulunan pafta ve ada numaralan takdir komisyonu kararlannda mutlaka gdsterilecek, aynt ada

birden fazla farkh brilge iginde yer almayacaktrr. Ancak, bir paftada bulunan arazi

pargalarrnrn (adalann) iki veya dahaziyade farkh bdlgede yer almast miimktindiir.

g) Kadastrosu yaprlmamrg olan yerlerde yaprlacak de[er bakrmrndan farkh bdlge

tespitlerinde, bu bdlgelerin mevki isimlerinin belirtilmesi yantnda, varsa tabii srmrlan da

takdir komisyonu kararlarrnda g<isterilecektir.

[) Batakhk veya kayahk gibi dzellik arz eden arazilerin bulundulu yerlerin farkh bir bdlge

olarak tespiti de miimkiin olabilecektir.

h) Deger bakrmrndan farkh bdlgelerin tespitinde, imar planlarrndan, hdlihazrr haritalardan,

kadastral haritalardan, gevre dtizeni plan ve haritalanndan, ilgili kuruluglardaki diSer bilgi ve

bel gelerden faydalamlacaktrr.

9. Hangi arazilerin arsa sayrlaca[r lll3ll983 tarihli ve 17984 sayrh Resmi Gazete'de

yayrmlanan 281211983 tarihli ve 8316122 sayrh Bakanlar Kurulu Karan eki "Arsa Sayilacak

Parsellenmemis Arazi Hakhnda Karar"da belirtilmiqtir. Aynca, konuya iligkin olarak

31711984 tarihli ve 18447 sayrh Resmi Gazete'de yayrmlanan 16 Seri No.lu Emlak Vergisi

Kanunu Genel Tebliginde yer alan agrklamalarrn da dikkate ahnaca[r tabiidir.

10. idari bakrmdan kdy srmrlan iginde bulunan bazr yerler, imar uygulamast agtsmdan

belediye mticavir alanlanrun igine girebilmektedir. Bu yerlerde bulunan ve "ArsQ Sayilacak

Parsellenmemig Arazi Hakhnda Karqr" uyannca arsa sayrlacak yerler igin, her kdy itibanyla

yukandaki esaslara gtire ayn ayn tespit yaprlmasr gerekmektedir.

ll. 8316122 sayrh Bakanlar Kurulu Karan eki "Arsa Sayilacak Parsellenmemis Arazi

Hakhnda Karor"rn 1 inci maddesinin (c) bendi uyannca arsa saytlacak "Belediye ve miicavir

alon smtrlan dtsmda olup da konut, turistikveya smai tesis yaptlmak amactyla, her ne qekilde

olursa olsun parsellenen ve tapuya bu yolda qerh verilen arazi ve arazi pargalart" ile (d)

bendi uyannca arsa sayrlac ak "Belediye ve miicavir alan smtrlart dtgmda olup da deniz, nehir,

96l ve ulastm yollan kenarmda veya civartnda bulunmafl veya nnai veya turistik 6nemi yahut

htzh SehirleSme foaliyetleri dolaytsryla ve imar ve islmn Balcanh{trun hnerisi tizerine

Baknnlar Kurulu Karart ile belirlenen alanlartn smtrlart iginde, imar plaru ile islmn sahast

olarak ayrilan yerlerdeki arazi ve arazi pargalan" igin her kdy itibanyla yukanda belirtilen

esaslara gtire ayrr ayrr tespit yaprlacaktrr.

12. yukalda sayrlanlar drqrnda kalan ve kdy smrlan iginde bulunan mahaller igin herhangi

bir tespit yaprlmayacaktrr.

13. Asgari dlgiide arsa birim de[er tespitleri, 291711970 tarihli ve 1319 sayrh Emlak Vergisi

Kanununun 3l inci maddesinde yer alan normlardan ve bu maddeye gdre hazrrlanml$ bulunan

l5l3llg72 tarihli ve 14129 sayh Resmi Gazete'de yayrmlanan Emlak Vergisine Matrah



Olacak Vergi Deperlerinin Takdirine itigtin Ttiztik htikiimlerinden (Tiiztik madde 26,29,30,
3I, 32) yararlamlarak ilgili cadde, sokak veya deler bakrmrndan farkh btilgelerdeki arsa

bedellerinden metrekare fiyatr en diigtik olanlar dikkate ahnmak suretiyle gergeklegtirilecektir.

14. Takdir iglemleri yaprlrrken gerekli olan hallerde teknik elemanlardan, bilirkiqiden, arsamn

konumu itibanyla gayrimenkul de[erleme uzmanhklanndan veya gayrimenkul a]tm sattm

faaliyeti yapanlardan, organize sanayi brilgesi, serbest bdlge gibi iizelli$i bulunan yerlerde bu

birimlerin yetkili organlarmtn gdriiglerinden de faydalamlrr.

15. Asgari <ilgiide de[er tespitinde esas, her bir cadde, sokak veya deler bakrmrndan farkh

brilgedeki ttim arsalar igin tek bir deler tespit edilmesidir. Ancak, turistik bdlgelerde valilerce

tespit edilecek parseller igin ayn deler tespiti yaprlabilecektir.

16. Takdir komisyonlannca; ilgili cadde, sokak veya deler bakrmrndan farkh btilgeler ile

turistik b<ilgelerde ilgili valilerce tespit edilecek pafta ve adalarda metrekare de$eri en dtigiik

olan arsalann, turistik bdlgelerde parsel itibanyla yaprlacak takdirlerde, ilgili parsellerin

takdirin yaprldrlr tarihteki asgari tilgiide metrekare birim de[eri tespit edilecektir. Asgari

dlgiide arsa metrekare birim deger tespitinin, gegmig ddnemde yaprlan takdirlere belli bir oran

uygulayarak veya gegmiq enflasyon oranlanm eklemek suretiyle de[il, bu Btiliimiin 8/c, 13 ve

14 tincii maddelerinde yer alan agrklamalarm dikkate ahnarak yaprlmast gerekmektedir.

17. Bir cadde veya soka[m, birden fazlamahalle veya ktiy srrurlan iginde yer almasr halinde,

sd,z konusu cadde veya sokaklarrn her mahalle yahut kdy srmrlan iginde bulunan bdliimleri

igin ayrr ayrr asgari tilgiide birim de[er tespiti yaprlaca[r tabiidir.

18. Bir cadde veya sokaSrn birden gok mahallenin smmm teqkil etmesi halinde, bu cadde

veya sokak her mahalle bakrmrndan takdire konu edilecektir.

19. Bir cadde veya sokalrn bir tarafinm bir belediyeye, diler tarafirun ise baqka belediyeye ait

olmasr halinde, farkh takdir komisyonlannca yaprlacak takdirlerde ortaya grkabilecek defer

farklrlrklamnl en aza indirmek ve vatandaqlann malduriyetini dnlemek bakrmrndan, takdir

komisyonlal arasrnda gerekli eggiidiimiin sa$lanarak olabildi[ince uyumsuzluklarrn

giderilmesine gahgrlacaktrr.

20. Takdir komisyonlannca tespit edilecek asgari dlgiideki arsa metrekare birim deEerleri d<irt

yrl siireyle (Cumhurbagkamnca d6rt yllhk takdir siiresi uzatrlmadr[l veya krsaltrlmadrpr

takdirde) gegerli olacaktrr. Ancak, vergi de[erini tadil eden sebeplerin bulunmasr nedeniyle

miikellefiyet tesisi gereken hallerde, vergi deperinin hesabrnda, stiz konusu de$erler gelecek

yrllarda yeniden de$erleme oranlmn yansr (Cumhurbaqkam bu orant yeniden delerleme

oranlnln tamamr olarak belirleme yetkisine sahip bulunmaktadrr.) nispetinde artrrrlarak

dikkate alnaca[rndan, deper tespiti yaprlrrken ileriye ytinelik muhtemel de[er artrq ve azahgr

gibi fakt6rler iizerinde durulmayacaktrr. Buna g<ire, takdirler, takdir iglemlerinin yaprldrlr

tadhteki (2021 yrlndaki) cadde, sokak veya deger bakrmrndan farkh bdlgedeki en diigiik

delerli alsamn asgari iilgiideki birim de[erine gtire gerqekleqtirilecektir.

21. Tespitler mutlaka metrekare esasma gdre yaprlacak, ddntim veya hektar gibi iilgii birimleri

kullamlmayacaktrr.



22. Mahalle ve kdylerin srmrlan, her muhtarh$rn miilki idare agtsmdan yetki ve

sorumlululunda bulunan bcilge esas almarak belirlendi$inden, bu hususa agrkhk getirilmesi ve

herhangi bir karrgrkh$a meydan verilmemesi igin rincelikle bunlann haritalan temin edilecek,

bu srnrlar esas almarak tespitler gergekleqtirilecektir.

23. Belediye ve mticavir alan smrlan ilgili belediyelerden cigrenilecek, bu srrurlann plan ve

haritalarda g<isterilmesi sallanacaktrr.

24.8316122 sayrh Bakanlar Kurulu Karan eki Karann 1 inci maddesinin (c) ve (d) bentlerine

grire arsa sayrlacak araziye ait bilgi ve belgeler, valiliklerden temin edilecektir.

25. Her mahalle ve kriy igin ayn ayn takdir komisyonu karan almacak, takdir komisyonu

kararlannda cadde, sokak veya de[er bakrmrndan farkh bdlgeler ekli listedeki (Ekl) esaslar

dikkate ahnarak alfabetik srra ddhilinde gdsterilecektir.

26. Arsalara ait asgari dlgUde metrekare birim de[er cetvelinin diizenlenmesine iligkin 6rnek

(Ek:3)'te yer almaktadrr.

V. ARAZiLERE AiT TAKDiNT,NNNN UYULACAK ESASLAR

l. Arazitakdirleri, arazilere ait takdir komisyonu tarafindan yaprlacaktrr.

2. Ataziye ait asgari <ilgiide birim de[erlerinin tespiti her il igin, il veya ilgeler itibanyla

yaprlacaktrr. Tespitlerin il itibanyla mr yoksa ilgeler itibanyla mr yaprlaca[rna, ilin
tamamrndaki arazinin vasrflan ve ilgeler itibanyla gtisterdi[i deler farkhhklan dikkate

ahnarak takdir komisyonlannca karar verilecektir.

3. Araziye ait asgari rilgiide birim deler takdirleri her ilin tamamr veya her bir ilge (merkez

ilgeler dahil) igin arazinin cinsi (krrag, taban ve sulak) itibanyla gergekleqtirilecektir.

4. Arazicinsinin belirlenmesinde esas ahnacak dzellikler agalrdaki qekilde tespit olunacaktrr.

a) Krrag arazi;B|,rizolarak civardan yiiksekte bulunan, meyilli ve sulanmayanarazidin Yrlhk

yagl$ miktal yeterli ve yalrq da[rhmr uygun olmayan diiz ve dtize yakrn, nadas sistemiyle

kiiltih bitkileri yetigtirilmesi miimkiin olan ve sulanmayan arazide krraq sayrlrr.

b) Taban arazi: Yagrqlaln ve akarsulann toplandrlr taban konumunda (pozisyonunda)

genellikle diiz ve diize yakrn meyilde ve iyi, kifryetsiz ve fena drenaj gartlanndaki anzidit.

c) Sulak arazi: Krag ve taban arazilerden sulananlara sulak arazi denir.

S. Araziye ait asgari dlgiide birim deferlerinin tespitleri, l3l9 sayrh Kanunun 3l inci

maddesinde yer alan normlardan ve bu maddeye gdre hazrrlanml$ bulunan Emlak Vergisine

Matrah olacak Vergi Delerlerinin Takdirine iligkin Tiiztik htikiimlerinden (Ttiztik Madde: 33,

34,35, 40,41,42, 43) yararlamlarak ilgili il veya ilgede bulunan kuag, taban ve sulak arazi

itibarryla her arazi cinsi igin bu arazi bedellerinden metrekare fiyatr en diiqiik olanlar dikkate

alnmak suretiyle gergeklegtirilecektir. Buna iliqkin tirnek (Ek:4)'te yer almaktadrr.



6. Takdir iglemleri yaprlrrken gerekli olan hallerde teknik elemanlardan, bilirkiqiden, arazinin

konumu itibanyla gayrimenkul delerleme uzmanhklanndan veya gayrimenkul altm sattm

faaliyeti yapanlardan, organize sanayi b<ilgesi, serbest btilge gibi tizelli$i bulunan yerlerde bu

birimlerin yetkili organlanrun gdriiqlerinden de faydalamlrr.

7. Takdir komisyonlannca tespit edilecek asgari iilgiideki arazi birim delerleri dtirt yrl stireyle

(Cumhurbaqkarunca diirt yrlhk takdir siiresi uzatrlmadrg veya krsaltrlmadrlr takdirde) gegerli

olacaktrr. Ancak, vergi degerini tadil eden sebeplerin bulunmasr nedeniyle miikellefiyet tesisi

gereken hallerde, vergi delerinin hesabmda, sdz konusu delerler gelecek yrllarda yeniden

de[erleme orarunm yansl (Cumhurbaqkam bu oraru yeniden delerleme oramnda arttrmaya

yetkilidir.) nispetinde artrnlarak dikkate ahnaca[mdan, deler tespiti yaprlrrken ileriye yiinelik

muhtemel defer arflq ve azahqr gibi faktrirler tizerinde durulmayacaktrr. Buna gdre takdirler,

takdir iglemlerinin yaprldr[r tarihteki (2021 yrhndaki) krrag, taban ve sulak arazinin asgari

rilgiideki birim deperine gdre gergekleqtirilecektir. Asgari tilgtide arazi takdirlerinin tespitinin,

gegmig d<inemde yaprlan takdirlere belli bir oran uygulayarak veya gegmig enllasyon

oranlanm eklemek suretiyle delil, bu bttliimde yer alan agrklamalar gergevesinde yaprlmasr

gerekmektedir.

8. Tespitler mutlaka metrekare esasrna gdre yaprlacak, ddntim veya hektar gibi 6l9ii birimleri

kullamlmayacaktrr.

vr. TAKDin rouisYoNLARrNCA YAPILACAK i$LER

1. Arsa takdir komisyonlannca yaptlacak iqler agaSrda belirtilmiqtir.

a) Arsalara ait takdir komisyonlan asgari rilgtideki arsa metrekare birim deserlerini en krsa

zarranda tespit edeceklerdir. Arsalara iligkin takdir komisyonu kararlan mutlaka gerekgeli

olacak ve 7 rirnek halinde hazrrlanacaktrr. Ticaret ve ziraat odasr bulunmayan yerlerde karar

saylsr 5, bunlardan sadece biri bulunan yerlerde karar saytsr 6 drnek olacaktr. Bu tespitlere

iligkin olarak hazrrlanacak karann ash karan veren komisyonda dosyalanacak, iki iime[i ilgili

belediyeye, birer 6rne[i defterdarhklara (gelir mtidtirliikleri), vergi dairesi bagkanh$r bulunan

yerlerde vergi dairesi bagkanhklanna, birer <irne[i ise takdirin ilgili bulundulu il veya ilge

merkezlerindeki ticaret odalanna, ziraat odalanna, ilgili mahalle veya ktiy muhtarhklanna en

geg 30 Haziran2}zl tarihine kadar tevdi edilecektir.

b) Biiyiikqehir belediyesi bulunan illerde arsalara ait takdir komisyonu kararlan en geg I

Haziran 2021 tarihinde imza karqrhlrnda merkez komisyonuna verilecektir. Merkez

komisyonu 15 gtin iginde kararlan inceleyerek karara ba[layacak ve bu siire iginde ilgili arsa

komisyonuna durumu bildirecektir.

c) Merkez komisyonlan dzellikle birden fazla belediyeyi ilgilendiren cadde veya sokaklann

delerlerindeki uyumsuzlu[un giderilmesine azami derecede 6nem verecektir.



g) Merkez komisyonunca farkh deger belirlenmesi halinde arsalara ait takdir komisyonu en

krsa siirede arsa takdirlerini yeniden yaparak karara ba[layacak ve buna iliqkin kararlar en geg

30 Haziran 2021 tafihine kadar (a) bendinde belirtilen yerlere imza karqrh[rnda verilecektir.

d) Merkez komisyonunca onaylanan takdir komisyonu kararlarr ise derhal ilgili kigi ve

kuruluglara imza kargrhsrnda verilecektir.

2. Arazi takdir komisyonlarrnca yaprlacak iglemler aqalrda belirtilmigtir.

a) Arazilere ait takdir komisyonlan asgari iilgtideki arazi metrekare birim de$erlerini en ktsa

zarranda tespit edeceklerdir. Arazilere iliqkin takdir komisyonu kararlan da gerekgeli olacak

ash, karan veren komisyonda dosyalanacak ve karann birer <imeli il merkezlerindeki ticaret

ve ziraat odalan ile ilde mevcut (ilgeler ve beldeler dahil) belediyelere en geg 30 Haziran

2021 tarihine kadar verilecektir. Bu durumda komisyon karanmn ilde mevcut belediye

sayrsrndan 3 6mek fazla olarak diizenlenmesi gerekmektedir.

b) Biiytikqehir belediyesi bulunan illerde arazilere ait takdir komisyonu kararlan en geg I

Haziran 2021 tarihinde imza kargrh[rnda merkez komisyonuna verilecektir. Merkez

komisyonu 15 gtin iginde kararlan inceleyerek karara ballayacak ve bu siire iginde ilgili arazi

komisyonuna durumu bildirecektir.

c) Merkez komisyonunca farkh deler belirlenmesi halinde arazilere ait takdir komisyonu en

krsa siirede arazi takdirlerini yeniden yaparak karara baplayacak ve buna iligkin kararlar en

geg 30 Haziran 2021 tarihine kadar (a) bendinde belirtilen yerlere imza kargrlt[mda

verilecektir.

g) Merkez komisyonunca onaylanan takdir komisyonu kararlarr ise derhal ilgili kigi ve

kuruluqlara imza kargrhlrnda verilecektir.

3. Takdir iqlemlerinde kadastro gdrmemig veya imar plam yaprlmamrs yerler igin yetkili

teknik elemanlara gizdirilecek krokilerden de yararlamlacaktrr.

4. Cadde ve sokaklann tespitinde belediyelerden ve gerekli gtiriilen hallerde niifus

miidiirltikleri ile ilge segim kurullanndan da bilgi ahnmast yoluna gidilecektir.

5. Takdirin yaprlmasrnda faydalamlacak olan kadastral haritalar, hali lrrz:r haritalar, gewe

diizeni haritalarr ve imar planlan; belediyeler veya belediyeler vasttastyla ilbank btilge

mtidtirltikleri, tapu sicil mtidiirltikleri, valilikler ve di[er ilgili kuruluglardan siiratle temin

edilecektir.

6. Takdir komisyonu kararlan, bir yutile ilgililere tebli! edilecek ve teblillerin memur eliyle

yaprlmasr sallanacaktrr.

7. Bir mahallenin veya k6yiin birden fazla belediyenin yetki alamna girmesi halinde, bu

mahalle veya k<iye ait takdir iqlemi, mahalle veya kdyiin alan itibanyla btiyiik biiliimtinii yetki

alam igerisinde bulunduran belediyenin takdir iglerini yiirtiten komisyonca yaprlacaktrr.

Aynca bu tiir kararlar bagka belediyeleri de ilgitendirdi[inden, karann tasdikli birer drneSi

ilgili belediyelere g<inderilecektir.



8. Takdir komisyonu kararlannda adr deliqen mahalle, cadde ve sokaklann yeni adlarmm

kargrsma, eski adlan da y anlacaktr.

9. Asgari tilgiide arsa ve arazi metrekare birim de[erlerine iliqkin genel takdirin 2021 y:Jrnda

yaprlmasr nedeniyle emlak (bina ve anzi) vergisi tarh ve tahakkukunun 2022 ylJrrrun Ocak ve

$ubat aylannda yaprlmasmrn zorunlu oldulu hususu gdz dniinde bulundurularak takdir

komisyonlannca asgari dlgiide arsa ve arazi birim de[er tespitlerinin dnceki maddelerdeki

agrklamalara gdre yaprlmasr ve bu tespitlerin, en geg 30 Haziran 2021 tarihine kadar ilgili
yerlere tevdi edilmesi gerekmektedir.

vII. BELEDiYELER ir,n VERGi n^Linnsi BA$KANLIKLART VE
DEFTERDARLIKLARCA YAPILACAK i$LER

1. Belediyeler d,zellikle arsa takdirlerinin sekretarya iglemlerini yapacaklanndan arsalann

takdirinde, arsa komisyonunun olugturulmasr, komisyonun dzenli ve salhkh galtgmasma

azarni dikkati gdstermeleri gerekmektedir.

2. Arsa takdir komisyonunca tespit edilen arsalara ait takdir deperlerine iligkin listelerin

defterdarhk veya vergi dairesi bagkanh[rna gdnderilecek bir niishast mutlaka (Ekl)'de

belirlenen excel formatmda hazrrlanacaktrr.

3. Arazi takdir komisyonunca tespit edilen arazilerc ait takdir delerlerine iligkin listeler ilgili
defterdarhkga, vergi dairesi baqkanh[r bulunan illerde ise vergi dairesi baqkanh[rnca,

(Ek:2)'de belirlenen excel formatmda hazrrlanacaktrr.

4. Defterdarhk veya vergi dairesi bagkanh[rnca arsa takdir komisyonunda gOrevlendirilecek

personelden; birisinin elverdi[i dlgiide defterdar yardtmctst veya gelir idaresi grup mtidiirii

seviyesinde olmasr, bunun miimki.in olmamasr halinde vergi dairesi mtdiirti, gelir miidtirii

veya miidiirtin bulunmasr; di$er personelin ise emlak vergisi mevzuattm yiiriiten birimden

olmasma riayet edilecektir.

5. Belediyeler tarafindan yetki alam iginde bulunan mahalle ve kdy isimlerinin alfabetik

srasrna gdre ekli liste (Ekl) eksiksiz ve 5 6rnek olarak diizenlenecek, bir iirneli ilgili

muhtarlr[a g<inderilecek, bir <ime[i belediyenin ilana mahsus yerlerine 2022yilrnrn Mayts ayt

songna kadar asrlacak, di[er bir 6rne[i ise dosyalanacaktr. Listenin kalan iki drne$i, dava

agma siiresinin bitimini takip eden 15 giin iginde defterdarh$a, vergi dairesi bagkanh[r

bulunan yerlerde vergi dairesi baqkanhklanna gdnderilecektir. Dava dilekgelerinin

belediyelere gelmesinde gecikme olabilece$i ihtimali gdz dniinde bulundurularak, takdir

komisyonu kararlanna kargr dava agrhp agrlmadr[r ve gerekirse ilgili vergi mahkemelerinden

g<iriiqmelerle (qifahi) en krsa siirede dlrenilecektir.

6. yukandaki maddeye gcire hazrlanacak listede, bagka belediyelerden alman karar

6rneklerinde yer alan cadde, sokak ve deler bakrmrndan farkh biilgelere (turistik bcilgelerde

pafta, ada veya parsellere) ait bilgiler ve deperler de yer alacak, aynca listenin agrklama

b<iliimiine karann hangi belediyeden ahndr[r yazrlacaktrr. Defterdarhklarca, vergi dairesi
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baqkanh[r bulunan yerlerde vergi dairesi baqkanhklannca bu agrklamalar titizlikle dikkate

ahnarak hazrrlanacak CD'lerde ilgili bilgilerin miikerrer olarak yer almasr dnlenecektir.

7. Bu Bitliimtin (5) inci maddesinde muhtarhga gdnderilecesi bildirilen listenin, 213 sayrh

Kanunun miikerrer 49 uncu maddesindeki "uygun bir yere asrlmak suretiyle 2022 y/,nn
Mayrs ayl sonuna kadar ilan edilmesi" hiikmiinii hatrrlatr bh yazt ile tevdi edilmesi

gerehnektedir.

8. Defterdarhklarca, vergi dairesi baqkanh[r bulunan yerlerde vergi dairesi bagkanhklannca,

kendilerine gdnderilen takdir komisyonu kararlanna ve listelere dayanarak o ilin ttim
ilgelerine iliqkin takdirleri ihtiva edecek bilgilerin yer aldrgr CD hazrrlanacaktrr. Yeteri kadar

go[altrlacak olan sdz konusu CD'lerden biri excel formatrnda diperi pdf formatrnda olmak

iizere ikiqer adedi en geg 15 Arahk 2021 hnhine kadar Hazine ve Maliye Bakanhlr Gelir

idaresi Baqkanhlrna gdnderilecektir.

9. Onceki ddnemde yaprlan takdirlerde ahnan komisyon kararlanna kargr agrlan davalar

tizerine Damqtay'ca takdir komisyonu kararlanrun gerekgeli olmadrlr, en diiqiik deperli arsa

veya arsalann delerinin dikkate ahnmadan karar verildili, bilirkigi incelemesi yaptrnlmadrlr

veya yaptrrrlan bilirkigi incelemelerinin yetersiz oldupu, takdirler srrasrnda Emlak Vergisine

Matratr Olacak Vergr Degerlerinin Takdirine iligkin Tiiztik hiikiimlerinin dikkate ahnmadrlr

belirtilerek, bu durumdaki takdir komisyonu kararlan ya rptal edilmiq ya da bu kararlan iptal

eden vergi mahkemesi kararlan tasdik edilmigtir. Belirtilen bu durumlann yeniden meydana

gelmemesi igin takdirlerin yaprlmasmda gereken titizlik g<isterilecektir.

V[I. TAKDiR KOMiSYONU KARARLARININ DAVA KONUSU OLMASI

HALiNDE YAPILACAK i$LEMLER

1. Takdir komisyonu kararlanna kargr dava agrlmrg olup olmamasma gdre yaprlacak iglemler

aqalrda belirtilmi gtir.

a) Takdir komisyonu kararlan aleyhine 30 giin iginde vergi mahkemeleri nezdinde dava

agrlmamrg ise takdir edilen deperler kesinlegecektir.

b) Takdir komisyonu kararlanna kargr vergi mahkemeleri nezdinde dava aqrlmakla birlikte

esasa iligkin bir karar verilmedikge takdir komisyonu kararlanrun uygulanmasrna devam

edilecektir.

c) Agrlan davalar sonucu vergi mahkemelerince takdir komisyonu karanmn iptali yolunda

karar verilmig olmasr halinde;

i. ilgili valilerce Damqtay nezdinde temyizkonusu yaprlmasr uygun gdriilmeyen kararlar igin

takdir komisyonlanrun derhal toplanarak yeni bir karar vermesi,

ii. ilgili valilerce Damgtay nezdinde temyizkonusu yaprlmasr uygun gdriilen vergi mahkemesi

kararlarr igin 61111982 tarihli ve 2577 sayrh idari Yargrlama Usulii Kanumrnun 28 inci

maddesinin (1) numarah fikrasr uyarrnca gecikmeksizin iglem tesis edilmesi, bu stirenin hig
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bir qekilde 30 g[nii gegmemesi, bu stire igerisinde vergi mahkemesi kararlan gciz dntinde

bulundurulmak suretiyle takdir komisyonlarrnca derhal yeniden takdir yapilmast,

gerekmektedir.

q) Yeniden yaprlacak takdirlerle ilgili takdir komisyonu kararlan gerekgeli olacak ve

gerekgede asgari dlgtideki arsa ve arazi metrekare birim deperlerinin vergi mahkemesi karan

dikkate ahnarak belirlendi[i agrklanacaktrr.

d) Vergi mahkemesince takdir komisyonu kararlan iizerine ktsmen iptal, krsmen tasdik karart

verilmesi halinde, kararrn iptal edilen ktsmr igin yukarrdaki (c) bendinde belirtilen

agrklamalara gcire iqlem yaprlacaktrr.

e) Bu durumda takdir komisyonlan sadece iptal edilen delerler hakkrnda karar vereceklerdir.

Takdir komisyonu kararlanrun tasdik edilen krsmrmn uygulanmasrna devam edilecektir.

f) Vergi mahkemesince verilen kararlar, takdir komisyonunca belirlenen delerleri belli bir

oranda artrrrlmasr veya azalfrlmasr veyahut yeni bir deper belirlemesi geklinde takdir

kararlanm diizeltme ydniinde ise takdir komisyonlannca yeni bir takdir yaprlmayacak, vergi

mahkemesi kararlan esas almacaktr.

2. Yargr kararlan iizerine takdir komisyonlannca yeniden verilen kararlar ile daha ewel

verilen kararlardan kesinlegenler, belediye ve muhtarhklarda ilana mahsus yerlere asrlmak

suretiyle 2022y:,Jnrn Mayrs ayt sonuna kadar miikelleflere duyurulacaktrr.

3. Vergi mahkemesi kararlan iizerine yeniden takdir edilen de[erlerin Damqtay'dan nihai

karar almmcaya kadar uygulanmasrna devam edilecektir.

4. Takdir komisyonlannca yeniden verilecek kararlar iizerine ilgililerce vergi mahkemesine

baqvurulmasr halinde, bu mahkemelerce verilecek kararlarrn Damqtay nezdinde temyiz

konusu yaprlabilmesi igin Genelgenin bu maddesi ile bu Bdliimtin (l) inci maddesindeki

agrklamalar da dikkate ahnarak ilgili valilerden muvafakat talep edilecektir.

5. Vergi mahkemeleri veya Damgtay nezdinde dava agrlmasr halinde, bu mercilerden

kararlarrn stiratle afunmasrm temin etmek igin belediyeler ve valilikler, savunma ve dava

dilekgelerinin adr gegen mercilere mtimkiin olan en krsa stire iginde ula$trrrlmasrm

sa[layacaklardrr.

6. Arsa takdir komisyonu kararlanna kargr agrlacak davalarda muhatap, katara igtirak eden

belediye olacaktrr. Damqtay'm kesin karan (veya vergi mahkemesinin kesinleqen karan)

bagka belediyeleri de ilgilendirdigi takdirde, karann birer tirne[i ilgili belediyelere

grinderilecektir. Bu karann tirnelini alan belediyelerce, kendi listesinin aqrklama bdliimiine

bu Genelgenin (VIf nci Btiltimtintin (6) ncr maddesinde belirlenen hususlar not edildikten

soma karar dosyalanacak ayflca, bir yazr ile durum defterdarhla, vergi dairesi baqkanlt[t

bulunan yerlerde vergi dairesi baqkanh[rna bildirilecektir.

7. yargr mercileri kararlanna g<ire kesinleqen asgari tilg0de arsa birim de[erleri ayhk

d6nemlerle defterdarlklara, vergi dairesi bagkanh[r bulunan yerlerde vergi dairesi
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bagkanhklanna bildirilecek, defterdarhklar veya vergi dairesi bagkanhklan bunlan ek listeler
(excel ve pdf formatmda CD olarak) halinde Hazine ve Maliye Bakanh[r Gelir idaresi
Bagkanhlrna g<indereceklerdir.

8. Vergi mahkemesi karan uyarmca takdir komisyonu tarafindan yeniden belirlenen delerler
dikkate ahnarak tahakkuk ettirilen emlak vergisi; yargr karannm temyiz edilmesi halinde,

Damqtay karanna gcire kesinlegen birim delerler dikkate ahnmak suretiyle diizeltilecektir.

IX. DIGER HUSUSLAR

1.213 sayrh Kanunun miikerrer 49 uncu maddesinin (d) fikrasrnda, arsa ve arazilerc ait asgari

<ilgiide birim deler tespitlerine iliqkin siireyi gerektiSi rilgiide krsaltma konusunda

Bakanh[rmrza yetki verilmiqtir.

2. Bu yetki, elde olmayan herhangi bir nedenle, asgari dlgiide birim deser tespiti yaprlmamrg

olan yerlerin takdir drgr kalmamasrm sa[lam ay a da ydnelik bulunmaktadrr.

3. Genel takdir d<ineminde yaprlan takdirlerin 213 sayrh Kanunun 116 ve mtiteakip

maddelerinde belirtilen nitelikte vergi hatasr ve 1319 sayrh Kanunun 33 iincti maddesinin 8

numarah fikrasmda yer alan herhangi bir sebep ytiziinden bir qehir, kasaba veya kdytin

tamammda devamh olmak iizerc bina ve arazinin de[erlerinde %o 25'i agan artma veya

eksilme olmasr durumu harig olmak itzere, bagka bir sebeple yeniden takdiri mtimkiin

olamayacalrndan takdirlerin yaprlmasrnda ilgililerin azarni 6zeni gdstermeleri gerekmektedir.

4. Takdir komisyonlarr, takdire konu edilmesi gereken herhangi bir yerin takdir drgr

kalmamasr igin gereken titizli[i gdstereceklerdir. Ancak elde olmayan sebeplerle takdir drqr

kalan bir yerin tespit edilmesi veya yeni cadde veya sokak yahut arsa sayrlacak

parsellenmemig arazinin olugmast halinde, ilgili yerin takdir iglemi derhal

gergekle gtirilecektir.

5. Bu Bttliimiin (3) ve (4) iincii maddelerinde belirtilen nedenlerle takdir komisyonlannca

yeniden takdir igtemi yaprlmasr halinde, belirlenen yeni delerler ayhk ddnemlerle

defterdarhklara, vergi dairesi bagkanhfr bulunan yerlerde vergi dairesi baqkanhklanna

bildiritecek, defterdarlklar veya vergi dairesi bagkanhklan bunlan ek listeler (excel ve pdf

formatrnda CD olarak) halinde Hazine ve Maliye Bakanhlr Gelir idaresi Baqkanh[rna

grindereceklerdir.

6. Asgari <ilgtide arazi metrekare birim deler takdirlerinde takdir komisyonlan ile biiyiikqehir

belediyesi bulunan illerde merkez komisyonunun sekretarya iglemleri ilgili defterdarhkga,

vergi dairesi baqkanhlr bulunan illerde ise vergi dairesi baqkanhprnca yiiriittilecektir.

7. Arsa ve arazi takdirleri ile ilgili hususlara iligkin olarak e-posta adresi

(66-sube@gelirler. gov.tr) iizerinden ileti gim kurulabilecektir.
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8. Tespitlerin stiresinde ve saphkh olarak tamamlanabilmesi igin takdir komisyonlanna
gerekli olan her tiirlii arag, gereg ve personel yardrmr ivedilikle yaprlacak ve konu valiliklerce
yakrndan izlenecektir.

9. Bu Genelgede belirtilen iqlemlerin siiresinde tamamlanmasr zorunlu bulundu$undan, bu

siirelere riayet etmeyen grirevli ve sorumlular hakkrnda valiliklerce gerekli tedbir almacak ve

miieyyide uygulanacaktrr.

Bilgi edinilmesini ve gerelinin buna g<ire ifasrm rinemle rica ederim.

EKLER:

Ek 1- Arsalara Ait Asgari OtgiiAe Metrekare Birim Deler Cetveli

Ek2-Arazilere Ait Asgari OtgUae Metrekare Birim Deler Cetveli

Ek 3- Arsalara Ait Asgari OtgiiOe Metrekare Birim De[er Cetvelinin

itiqt<in Ornek

Ek 4- Arazilere Ait Asgari OtgtiOe Metrekare Birim De[er Cetvelinin

itigt<in 6rnek

Ek 5- Banka Hesap Numaralarr ile Posta Qeki Numaralarr

Diizenlenmesine

Diizenlenmesine

LiitfiELVAN

Hazine ve Maliye Bakanr
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