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ilgide kayitl 6zelge talep formunuzun incelenmesinden,

- Emlak vergilerinin takdir komisyonlarinca doért yilda bir takdir edilen arsalara ve araziye ait asgari
Olcide metrekare birim degerleri Uzerinden hesaplandigi, emlak vergilerinin hesaplanmasinda takdir
komisyonlari tarafindan belirtilen asgari 6lcide metrekare birim degerleri ile 21/12/2021 tarihli ve 31696
sayill Resmi Gazete'de yayimlanan 80 Seri No.lu Emlak Vergisi Kanunu Genel Tebligi ile belirlenen

%18,10 oranindaki artistan hangisinin dikkate alinacagi,
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- Mdukelleflerin belediyelerce hesaplanan emlak vergi degerinin Uzerinde bir deger beyan edip
edemeyecedi, edilmesi halinde bu deger lzerinden emlak vergisi tarh edilip edilemeyecedi ile takdir
komisyonlarinca dort yilda bir takdir edilen arsalara ve araziye ait asgari 6lclide metrekare birim

degerlerinin beyan edilen bu tutar Gzerinden hesaplanip hesaplanmayacagdi

hususlarinda goris talep edildigi anlasiimaktadir.

1319 sayili Emlak Vergisi Kanununun 1 ve 12 inci maddelerinde, Turkiye sinirlar icinde bulunan bina,
arsa ve arazilerin bu Kanun hikimlerine gbére bina ve arazi vergisine tabi oldugu; 7 ve 17 inci
maddelerinde, bina ve arazi vergisinin matrahinin, binanin veya arazinin bu Kanun hikdmlerine goére
tespit olunan vergi degeri oldugu; 9 ve 19 uncu maddelerinde bina ve arazi (arsa) vergisi
mukellefiyetinin, dort yilda bir yapilan takdir islemlerinde takdir isleminin yapildidi tarihi takip eden butce
yilindan itibaren baslayacadi; 11 ve 21 inci maddelerinde de bina ve arazi vergisinin, ilgili belediye
tarafindan 29 uncu maddeye gore hesaplanan vergi dederi esas alinarak yillik olarak tarh ve tahakkuk

ettirilecegi hiikme baglanmistir.

Ayni Kanunun 29 uncu maddesinde,

"Vergi degeri;

a) Arsa ve araziler icin, 213 sayili Vergi Usul Kanununun asgari 6lclide birim dedger tespitine iliskin
hikumlerine gére takdir komisyonlarinca arsalar icin her mahalle ve arsa sayilacak parsellenmemis
arazide her kéy icin cadde, sokak veya deger bakimindan farkli bélgeler (turistik bélgelerdeki cadde,
sokak veya deger bakimindan farkli olanlar ilgili valilerce tespit edilecek pafta, ada veya parseller),
arazide her il veya ilce icin arazinin cinsi (kirac, taban, sulak) itibariyla takdir olunan birim degerlere

gore,

b) Binalar icin, Maliye ve Bayindirlik ve iskan bakanliklarinca miistereken tespit ve ildn edilecek bina

metrekare normal insaat maliyetleri ile (a) bendinde belirtilen esaslara gére bulunacak arsa veya arsa
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pay! degeri esas alinarak 31 inci madde uyarinca hazirlanmis bulunan yénetmelik hiikiimlerinden

yararlanilmak suretiyle,

Hesaplanan bedeldir.

Vergi degeri, mikellefiyetin baslangi¢c yilini takip eden yildan itibaren her yil, bir énceki yil vergi
degerinin 213 sayili Vergi Usul Kanunu hiikimleri uyarinca ayni yil icin tespit edilen yeniden degerleme

oraninin yarisi nispetinde artirilmasi suretiyle bulunur." hukmu yer almaktadir.

Yukarida yer alan hikim ve acgiklamalara gére, arsa ve arazinin vergi degeri, arsa ve arazinin ytizolgimu
ile arsa ya da arazinin takdir edilen asgari dlciide metrekare birim degerinin carpilmasiyla bulunmaktadir.
Binanin vergi degeri ise belediyeler tarafindan, Bakanligimiz ile Cevre ve Sehircilik Bakanhginca her yil
muUstereken tespit edilerek ilan olunan ve Emlak Vergisi Kanunu Genel Tebligleri eklerinde yer alan
"Binalarin metrekare normal insaat maliyet bedelini gdsterir cetvel'de insaatin taru, sinifi, kullanis
sekline gdre belirlenen bina metrekare normal insaat maliyet bedeli ile binanin yluzélcidmunin carpimi ve
bu degere varsa %8 kalorifer payi ve %6 asansor payi ilave edilip binanin yasi ve tlrine goére degisen
oranlarda asinma payinin indirilmesi suretiyle bulunan bina insaat maliyet bedeline, binanin lGzerinde
bulundugu arsanin takdir komisyonu tarafindan takdir edilen asgari 6lclide arsa veya arazi metrekare
birim dederi ile arsa veya arsa payinin yizolcidmuUnin carpimi sonucunda bulunacak binaya ait arsa veya
arsa payl degeri eklenmek suretiyle bulunmaktadir. Binanin vergi degeri, mukellefiyetin baslangic yilini
takip eden her yil, bir 6nceki yil vergi degerinin yeniden degerleme oraninin yarisi nispetinde artiriimasi

suretiyle hesaplanmaktadir.

Bu itibarla, bina veya arazinin vergi degeri yukarida belirtilen mevzuat cercevesinde belirlenmekte olup,
mukelleflerin belediyelerce hesaplanan vergi degerinin izerinde bir deder veya bina veya arazinin alim
satim degerini beyan etmesi ve beyan edilen bu dederin de vergi degeri olarak kabul edilerek bu deger

Uzerinden emlak vergisinin hesaplanmasi mimkun bulunmamaktadir.

Ote yandan, 213 sayili Vergi Usul Kanununun mukerrer 49 uncu maddesinin (b) fikrasinda, takdir
komisyonlarinin dért yilda bir arsalara ve araziye ait asgari 6lcide metrekare birim degerlerini takdir

edecekleri hikme baglanmistir.
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Anilan Kanunun mikerrer 49 uncu maddesinin (b) fikrasi geregi ve 19/3/2021 tarihli ve 38025 sayil
2021/1 Seri No.lu Emlak Vergisi Kanunu i¢c Genelgesi esaslarina gére arsa ve araziler icin 2022 ila 2025
yillarina ait uygulanacak emlak vergi degerinin tespitiyle ilgili takdir komisyonlarinca asgari 6lclide arsa

ve arazi metrekare birim deger takdirleri 2021 yilinda karara baglanmis ve 2022 yilinda uygulanmistir.

Buna gore, 2022 vyilina ait emlak (arsa ve arazi) vergisinin; ilgili belediyeler tarafindan, takdir
komisyonlarinca 2021 yilinda takdir edilen asgari dlclide arsa ve arazi metrekare birim degerleri dikkate
alinarak 1319 sayili Kanunun 29 uncu maddesi esaslarina gére hesaplanacak vergi degeri Uzerinden
hesaplanmasi gerekmekte olup 2022 yilina ait emlak vergi degerlerinin, 2021 yilina ait dederlerin

yeniden degerleme oraninin yarisi (%18,10) oraninda artirilarak uygulanmasi kanunen mimkun degildir.

Diger taraftan, 21/12/2021 tarihli 31696 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan 80 Seri No.lu Emlak Vergisi
Kanunu Genel Tebligi, 1319 sayili Kanunun "Degerli Konut Vergisi" kisim bashdi altinda dizenlenen
degerli konut vergisine iliskin olarak; 2022 yilinda uygulanacak olan 1319 sayili Kanunun 42 nci
maddesinde yer alan tutar ile 44 Gncd maddesinin ikinci fikrasinda yer alan s6z konusu vergi oranlarina
esas mesken nitelikli tasinmaz degerlerinin alt ve Ust sinirlarinin, 2021 yilina ait tutar ve degerlerin 2021
yili icin belirlenen yeniden degerleme oraninin yarisi olan %18,10 oraninda artirilmasi suretiyle tespit ve
ilanina iliskin olup, anilan Tebligde emlak vergi dederlerinin bu oranda artirilarak tespitine dair bir

dizenleme yer almamaktadir.

Bilgi edinilmesini rica ederim.

(*)  Bu Ozelge 213 sayili Vergi Usul Kanununun 413.maddesine dayanilarak verilmistir.

(**) inceleme, yargl ya da uzlasmada oldugu halde bu konuya iliskin olarak yanlis bilgi verilmis ise bu

Ozelge gecersizdir.

(***) Talebiniz Uzerine tayin edilmis olan bu 6zelgeye uygun islem yapmaniz halinde, bu fiilleriniz
dolayisiyla vergi tarh edilmesi icap ederse, tarafiniza vergi cezasi kesilmeyecek ve tarh edilen vergi icin

gecikme faizi hesaplanmayacaktir.

Sayfad /5



Bu metin Mevzuat Bankasi (mevzuat.vergibulustayi.com) araciligiyla gib.gov.tr arsivinden alinmistir. Resmf islemlerde Resmf

Gazete metni esastir. — 18.09.2026
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