Not: Asgari 6l¢iide metrekare birim degerlerin tespitinde ada parsel 6lgeginde belirleme hk.
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............ BELEDIYE BASKANLIGINA

flgi: a......... Cevre ve Sehircilik 1 Miidiirliigiiniin 30.04.2021 tarihli ve 884005 sayil1 yazis1.
b) 29.04.2021 tarihli ve 19929 sayili yaziniz.

Ilgi yazilar ile 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu’na dayali olarak yayimlanmis olan
Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi Degerlerinin Takdirine iliskin Tiiziik’iin “Arsa vergi
degerlerinin takdiri” baslikli 3 iincii boliimiiniin 26 nc1 maddesinde belirtilen hususlar goz
oniinde bulundurularak arsa ve arazilerin vergi degerlerinin esit ve adil olarak degerlendirildigi,
bu degerlendirmeler sirasinda 2021/1 Seri No’lu Emlak Vergisi Kanunu I¢ Genelgesinin
dikkate alindig1, ancak cadde ve sokaklarda bulunan taginmazlarin deger agisindan esit durumda
olmamalari nedeni ile bazi mahallelerde ada/parsel bazli degerleme yapildigi, takdir komisyonu
iiyelerince yapilan bu degerleme konusunda tereddiit olustugu belirtilerek kanun, tiiziik ve
uygulamalar ¢ercevesinde ayni cadde ve sokak {lizerinde bulunan deger agisindan birbirinden
farkl1 olan taginmazlarin ada/parsel bazli olarak nasil degerlendirilecegine iliskin Bakanligimiz
goriisii talep edilmistir.

Bilindigi tizere 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu’nun “Vergi Degeri” baslikli 29 uncu
maddesinde “(Degisik: 7/3/2002-4751/2 md.) Vergi degeri;

a) Arsa ve araziler igin, 213 sayili Vergi Usul Kanununun asgari él¢iide birim deger
tespitine iliskin hiikiimlerine goére takdir komisyonlarinca arsalar igin her mahalle ve arsa
sayilacak parsellenmemis arazide her koy icin cadde, sokak veya deger bakimindan farkl
bolgeler (turistik bolgelerdeki cadde, sokak veya deger bakimindan farkli olanlar ilgili
valilerce tespit edilecek pafta, ada veya parseller), arazide her il veya ilge i¢in arazinin cinsi
(kirag, taban, sulak) itibariyla takdir olunan birim degerlere gére,

b) Binalar icin, Maliye ve Bayindirlik ve Iskan bakanliklarinca miistereken tespit ve ilan
edilecek bina metrekare normal ingsaat maliyetleri ile (a) bendinde belirtilen esaslara gore
bulunacak arsa veya arsa payi degeri esas alinarak 31 inci madde uyarinca hazirlanmis
bulunan yonetmelik hiikiimlerinde yararlanilmak suretiyle,

hesaplanan bedeldir.

Vergi degeri, miikellefiyetin baslangi¢ yilini takip eden yildan itibaren her yil, bir énceki
yil vergi degerinin 213 sayili Vergi Usul Kanunu hiikiimleri uyarinca ayni yil igin tespit edilen
veniden degerleme oraninin yarisi nispetinde artirilmast suretiyle bulunur.

33 tincii maddeye (8 numarali fikra harig) gore miikellefiyet tesisi gereken hallerde vergi
degerinin hesaplanmasinda, 213 sayuli Vergi Usul Kanununun miikerrer 49 uncu maddesinin
(b) fikrasina gore belirlenen arsa ve arazi birim degerleri, takdir isleminin yapildigi yili takip
eden ikinci yildan baslamak suretiyle her yil, bir onceki yil birim degerinin, 213 sayili Vergi
Usul Kanunu hiikiimleri uyarinca aym yul i¢in tespit edilen yeniden degerleme oraninin yarisi
nispetinde artirtlmasi suretiyle dikkate alinir.

(Degisik dordiincii fikra: 16/6/2009-5904/33 md.) Vergi degerinin hesabinda bin liraya,
verginin hesaplanmasinda ise bir liraya kadar olan kesirler dikkate alinmaz.



Cumhurbaskani, bu maddede belirtilen artig oranini sifira kadar indirmeye veya yeniden
degerleme oramina kadar artirmaya yetkilidir. Cumhurbaskant bu yetkisini, 2464 sayili
Belediye Gelirleri Kanununun 95 inci maddesi uyarinca belirlenen belediye gruplart itibariyla
farkly oranlar tespit etmek suretiyle de kullanabilir.” hiikmii,

Anilan Kanun’un “Vergi dairesince yapilacak islem” baglikli 31 inci maddesinde

“(Degisik: 17/7/1972-1610/21 md.)

(Birinci fikra Miilga: 4/12/1985- 3239/141 md.)

Vergi degerlerinin takdirinde sehir ve kéylerin tabii, iktisadi ve bolgesel sartlarina gore
nazara alinacak piyasa bedeli, maliyet bedeli, kira veya yillik istihsal degeri gibi normlar ile
uyulacak usul ve esaslar, miikelleflerden ve iiciincii sahislardan istenecek bilgiler
Cumhurbaskaninca ¢ikarilan yonetmelikte belirtilir.

(Uciincii ve dordiincii fikralar Miilga: 4/12/1985 - 3239/141 md.)” hiikmii,

Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi Degerlerinin Takdirine Iliskin Tiiziik {in
“Takdirde esas” baslikl1 26 nc1 maddesinde “Arsalarin vergi degeri, metrekare itibariyle takdir
olunur.

Vergi degerinin takdirinde asagidaki hususlar da goz éniinde bulundurulur:

1-Isyerlerine ve meskun yerlere uzaklik ve yakinligi ve ulastirma durumu,

2-Bulundugu meydan, sahil, cadde ve sokak itibariyle mevkii,

3-Su, elektrik, havagazi ve kanalizasyon gibi belediye hizmetlerinin gelmis olup olmadig,

4-Hangi nevi bina ingaatina miisait oldugu,

5-Imar ve istikamet plamindaki durumu,

6-Bina ve insaat sahast biiyiikliigii,

T-Topografik durumu.” hitkmii,

213 sayil1 Vergi Usul Kanunu’nun takdirdir komisyonlarinin kurulusunu diizenleyen 72
nci maddesinde “(Degisik: 4/12/1985-3239/5 md.)

Arsalara ait asgari 6lgiide birim deger tespitinde takdir komisyonu, belediye baskani
veya tevkil edecegi memurun baskanligi altinda belediyenin yetkili bir memuru ile defterdarin,
vergi dairesi baskanligi bulunan yerlerde ise vergi dairesi baskaninin gorevlendirecegi iki
memur, tapu sicil miidiirii veya tevkil edecegi bir memur ve ticaret odasinca segilmis bir tiye
(ilgili oldugu arsalara iliskin takdir komisyonlarina organize sanayi bélgesini temsilen bir iiye)
ile ilgili mahalle ve koyiin muhtarindan kurulur.

Araziye ait asgari olgiide birim deger tespitinde takdir komisyonu, valinin baskanligi
altinda defterdar, Tarum Orman ve Kéyisleri Bakanlig il miidiirii ile il merkezlerindeki ticaret
ve ziraat odalarindan se¢ilmis birer iiyeden kurulur.

b) 72 nci maddenin ikinci fikrasina gore kurulan takdir komisyonu: 1319 sayili Emlak
Vergisi Kanununun 29 uncu maddesinin birinci fikrasimin (a) bendi uyarinca arsalar icin her
mahalle ve arsa sayilacak parsellenmemis arazide her koyiin cadde, sokak veya deger
bakimindan farkl bolgeleri (Turistik bolgelerde deger bakimindan farkl olanlar ilgili valilerce
tespit edilecek pafta, ada veya parsel) itibariyle asgari olgiide birim deger tespit etmekle
gorevlidir.

¢) 72 nci maddenin iigiincii fikrasina gére kurulan takdir komisyonu: 1319 sayili Emlak
Vergisi Kanununun 29 uncu maddesinin birinci fikrasinin (a) bendi uyarinca her il veya ilce
icin arazinin cinsi (Kirag, taban ve sulak) itibariyle asgari él¢iide birim deger tespit etmekle
gorevlidir.

(b) ve (c) fikralarina gére yapilacak deger tespitinde, Emlak Vergisi Kanununun 31 inci
maddesinin ikinci fikrasinda yer alan normlardan ve bu maddeye gore hazirlanmis bulunan
yonetmelik hiikiimleri ile gerektiginde bilirkisiden yararlanilir.” hikmii, “Emlak vergisine ait



bedel ve degerlerin tespiti, ilani ve kesinlesmesi” baglikli miikerrer 49 uncu maddesinde
“(Degisik: 3/4/2002-4751/1 md.)

a) Maliye ve Bayindirlik ve Iskan bakanliklar: 1319 sayili Emlak Vergisi Kanununun 29
uncu maddesi hiikmii ile ayni Kanunun 31 inci maddesi uyarinca hazirlanan yonetmelik
hiikiimlerine gére bina metrekare normal insaat maliyet bedellerini, uygulanacag: yildan dort
ay once miistereken tespit ve Resmi Gazete ile ilan eder.

Tiirkiye Ticaret, Sanayi, Deniz Ticaret Odalari ve Ticaret Borsalar: Birligi bu bedellere
karst Resmi Gazete ile ilanini izleyen onbes giin icinde Danistayda dava agabilir.

b) Takdir komisyonlarimin arsalara ve araziye ait asgari ol¢iide birim deger tespitine
iliskin dort yilda bir yapacaklar: takdirler, tarh ve tahakkuk isleminin (Emldak Vergisi
Kanununun 33 iincii maddesinin (8) numarali fikrasina gorve yapilacak takdirler dahil)
vapilacag siirenin baslangicindan en az alti ay dnce karara baglanarak, arsalara ait olanlar
takdirin ilgili bulundugu il ve ilce merkezlerindeki ticaret odalarina, ziraat odalarina ve ilgili
mahalle ve kéy muhtarliklar: ile belediyelere, araziye ait olanlar il merkezlerindeki ticaret ve
ziraat odalarina ve belediyelere imza karsiliginda verilir.

Biiyiiksehir belediyesi bulunan illerde takdir komisyonu kararlari, vali veya vekalet
verecegi memurun baskanliginda, defterdar veya vekalet verecegi memur, vali tarafindan
gorevlendirilecek tapu sicil miidiirii ile ticaret odasi, serbest muhasebeci mali miisavirler odast
ve esnaf ve sanatkdrlar odalart birligince goreviendirilecek birer iiyeden olusan merkez
komisyonuna imza karsiliginda verilir. Merkez komisyonu kendilerine teblig edilen kararlart
onbes giin icinde inceler ve inceleme sonucu belirlenen degerleri ilgili takdir komisyonuna geri
gonderir. Merkez komisyonunca farkly deger belirlenmesi halinde bu degerler ilgili takdir
komisyonlarinca yeniden takdir yapilmak suretiyle dikkate alinir.

(Iptal birinci ciimle: Anayasa Mahkemesinin 31/5/2012 tarinhli ve E.: 2011/38, K.:
2012/89 sayili karariyla) (...) Vergi mahkemelerince verilecek kararlar aleyhine onbes giin
i¢inde Danigtaya bagvurulabilir.

Kesinlesen asgari dlgiide arsa ve arazi birim degerleri, ilgili belediyelerde ve
muhtarliklarda uygun bir yere asilmak suretiyle tarh ve tahakkukun yapildig: yilin basindan
Mayis ayr sonuna kadar ilan edilir.

Cumhurbaskant bu fikrada yer alan dort yillik siireyi sekiz yila kadar artirmaya veya iki
vila kadar indirmeye yetkilidir.

... " hikkmti,

Hazine ve Maliye Bakanlig1 Gelir idaresi Bagkanligmin 19.03.2021 tarihli ve 2021/1 Seri
No’lu Emlak Vergisi Kanunu I¢ Genelgesinde;

3.Arsa takdirleri; arsalar ve arsa sayilacak parsellenmemis araziler icin 2022 yilina ait
emlak vergi degeri ilgili belediyelerce; takdir komisyonlari tarafindan arsalar icin her
mahalle ve arsa sayilacak parsellenmemis araziyi sinirlart icerisinde bulunduran her koy
icin cadde, sokak veya deger bakimindan farkli bolgeler itibariyla takdir olunan birim
degerlere gire hesaplanacaknr. Turistik bélgelerde, valilerce tespit edilecek pafta, ada veya
parsellere ait 2022 yili emlak vergisi degerinin hesabi da bu esasa gore yapilacaktir.

1V. ARSALARA AIT TAKDIRLERDE UYULACAK ESASLAR

2. Arsalara ait asgari olgiide birim degerlerinin tespiti, mahalleler ve arsa sayilacak
parsellenmemis araziyi simwrlart icinde bulunduran koyler itibarwyla yapilacakar. Her
mahalle veya koyiin cadde, sokak veya deger bakimindan farkl bolgeleri icin ayrt ayrt deger
tespit edilecektir.

3.Turistik bélgelerde, degeri emsallerine nazaran yiiksek bulunan pafta, ada veya
parseller miistakilen degerlemeye tabi tutulacaktir. Bu gibi yerlerde; cadde, sokak veya deger



bakimindan farkl bolgeler icin yapilacak takdirlerin, soz7 konusu pafta, ada veya parsellerin
disinda kalan boliimler icin gegerli olacag tabiidir.

4. Turistik bolgelerde, hangi pafta, ada veya parsellerin miistakilen degerlemeye tabi
tutulacag ilgili valilerce tespit edilecektir.

5. Arsalara ait asgari olgiide birim deger takdirleri cadde ve sokaklar itibariyla
yapilacaktir.

6.Arsa_sayilacak parsellenmemis araziye ait asgari olciide birim _deger takdirleri ise
deger bakimindan farkl bolgeler itibariyla yapilacaktir.

1.Deger bakimindan farkli bélge deyimi; her mahalle veya her kioy simirlart icinde
bulunan arsa sayilacak parsellenmemis arazilerin degerlerindeki farkliliklara gore gruplara
ayrilmasini ifade etmektedir.

8.Deger bakimindan farkli bolgelerin_tespitinde asagida belirtilen hususlar dikkate
alinacakuwr.

0) Kadastrosu yapilmamis olan_yerlerde yapilacak deger bakimindan_farkli bolge
tespitlerinde, bu bolgelerin mevki isimlerinin belirtilmesi yaminda, varsa tabii siniwrlart da
takdir komisyonu kararlarinda gosterilecektir.

h) Deger bakimindan farkli bélgelerin tespitinde, imar planlarindan, hdlihazir
haritalardan, kadastral haritalardan, ¢evre diizeni plan ve haritalarindan, ilgili kuruluglardaki
diger bilgi ve belgelerden faydalanilacaktir.

13.Asgari olciide arsa birim deger tespitleri, 29/7/1970 tarihli ve 1319 sayii Emlak
Vergisi Kanununun 31 inci maddesinde yer alan normlardan ve bu maddeye gore hazirlanmis
bulunan 15/3/1972 tarihli ve 14129 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan Emlak Vergisine
Matrah Olacak Vergi Degerlerinin Takdirine Iliskin Tiiziik hiikiimlerinden (Tiiziik madde 26,
29, 30, 31, 32) yararlanilarak ilgili cadde, sokak veya deger bakimindan farkli bolgelerdeki
arsa bedellerinden metrekare fiyati en diisiik olanlar dikkate alinmak suretiyle
gercgeklestirilecektir.

15.Asgari olciide deger tespitinde esas, her bir cadde, sokak veya deger bakimindan
farkli bolgedeki tiim arsalar icin tek bir deger tespit edilmesidir. Ancak, turistik bolgelerde
valilerce tespit edilecek parseller icin ayri deger tespiti yapilabilecektir.

20.Takdir komisyonlarinca tespit edilecek asgari olciideki arsa metrekare birim degerleri
dort yul siireyle (Cumhurbaskaninca dort yillik takdir siiresi uzatiimadigi veya kisaltilmadig
takdirde) gecerli olacaktir. Ancak, vergi degerini tadil eden sebeplerin bulunmasi nedeniyle
miikellefiyet tesisi gereken hallerde, vergi degerinin hesabinda, soz konusu degerler gelecek
yillarda yeniden degerleme orammin yarisi (Cumhurbaskani bu oranmi yeniden degerleme
orammin tamami olarak belirleme yetkisine sahip bulunmaktadir.) nispetinde artirtlarak
dikkate alinacagindan, deger tespiti yapilirken ileriye yonelik muhtemel deger artis ve azalist
gibi faktorler tizerinde durulmayacaktir. Buna gore, takdirler, takdir islemlerinin_yapildig
tarihteki (2021 yilindaki) cadde, sokak veya deger bakimindan farkl bolgedeki en diisiik
degerli arsanin asgari dlciideki birim degerine gore gerceklestirilecektir.

... hiikmii yer almaktadir.

Yukarida belirtilen mevzuat hiikiimlerinin degerlendirilmesinde, takdir komisyonlari
tarafindan arsalar i¢in her mahalle ve arsa sayilacak parsellenmemis arazide her kdy i¢in cadde,
sokak veya deger bakimindan farkli bolgedeki en diisiik degerli arsanin birim degerine gore
asgari Ol¢tlideki arsa birim degeri takdirinin yapilacagi, turistik bolgelerdeki cadde, sokak veya
deger bakimindan farkli olanlar ilgili valilerce tespit edilecek pafta, ada veya parseller itibartyla




yapilabilecegi ve sonug olarak mezkir 2021/1 sayili I¢ Genelgede de belirtildigi iizere; (a)
arsalar ile ilgili olarak her mahalle i¢in cadde ve sokak Ol¢egine gore, (b) parsellenmemis
arazilerle ilgili olarak deger bakimindan farkli bolgeler 6lgegine gore, deger bakimindan farkli
bolge deyimin mahalle veya kdy sinirlar1 iginde bulunan arsa sayilacak parsellenmemis
arazilerdeki deger farkliligini ifade ettigini, (C) turistik bolgelerde olmak iizere cadde, sokak
veya deger bakimindan farkli olanlarin ilgili valilerce tespit edilecek pafta, ada veya parseller
itibariyla, asgari olgiide arsa metrekare birim degeri takdirinin  yapilabilecegi
degerlendirilmektedir.
Bilgilerini rica ederim.

Bakan a.
Genel Midiir



