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I. GIRIS

1. 2025 yili, bina, arsa ve araziler icin 2026 yilina ait uygulanacak emlak vergi degerinin tespitiyle ilgili
asgari Olclde arsa ve arazi metrekare birim deger takdirlerinin yapilacadi yildir. S6z konusu takdir

islemlerinin asagidaki esaslara gore yapilmasi uygun goérilmastdar.
2. 4/1/1961 tarihli ve 213 sayili Vergi Usul Kanununun mukerrer 49 uncu maddesinin (b) fikrasinda;

"Takdir komisyonlarinin arsalara ve araziye ait asgari 6lclide birim deger tespitine iliskin dért yilda bir

yapacaklari takdirler, tarh ve tahakkuk isleminin (Emlak Vergisi Kanununun 33 (ncld maddesinin (8)
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numarall fikrasina gére yapilacak takdirler dahil) yapilacagi slirenin baslangicindan en az alti ay énce
karara baglanarak, arsalara ait olanlar takdirin ilgili bulundugu il ve ilge merkezlerindeki ticaret odalarina,
ziraat odalarina ve ilgili mahalle ve kd&y muhtarliklari ile belediyelere, araziye ait olanlar il

merkezlerindeki ticaret ve ziraat odalarina ve belediyelere imza karsiliginda verilir.

Bliyliksehir belediyesi bulunan illerde takdir komisyonu kararlari, vali veya vekalet verecegi memurun
baskanliginda, defterdar veya vekalet verecegi memur, vali tarafindan gdéreviendirilecek tapu sicil
mddlrd ile ticaret odasi, serbest muhasebeci mali miisavirler odasi ve esnaf ve sanatkarlar odalari
birligince gérevlendirilecek birer lyeden olusan merkez komisyonuna imza karsiliginda verilir. Merkez
komisyonu kendilerine teblig edilen kararlari onbes giin icinde inceler ve inceleme sonucu belirlenen
degerleri ilgili takdir komisyonuna geri génderir. Merkez komisyonunca farkli deger belirlenmesi halinde

bu degerler ilgili takdir komisyonlarinca yeniden takdir yapilmak suretiyle dikkate alinir.

(Iptal birinci ciimle: Anayasa Mahkemesinin 31/5/2012 tarihli ve E.2011/38, K.2012/89 sayili
Kararniyla) (...) Vergi mahkemelerince verilecek kararlar aleyhine onbes gln icinde Danistaya

basvurulabilir.

Kesinlesen asgari élclide arsa ve arazi birim degerleri, ilgili belediyelerde ve muhtarliklarda uygun bir

yere asilmak suretiyle tarh ve tahakkukun yapildigi yilin basindan Mayis ayi sonuna kadar ilan edilir.

Cumhurbaskani bu fikrada yer alan dért yillik slreyi sekiz yila kadar artirmaya veya iki yila kadar

indirmeye yetkilidir." hikimleri yer almaktadir.

3. Arsa takdirleri; arsalar ve arsa sayilacak parsellenmemis araziler icin 2026 yilina ait emlak vergi
degeri ilgili belediyelerce; takdir komisyonlari tarafindan arsalar icin her mahalle ve arsa sayilacak
parsellenmemis araziyi sinirlar icerisinde bulunduran her kdy icin cadde, sokak veya deger bakimindan
farkh bolgeler itibariyla takdir olunan birim degerlere gore hesaplanacaktir. Turistik bolgelerde, valilerce
tespit edilecek pafta, ada veya parsellere ait 2026 yili emlak vergisi degerinin hesabi da bu esasa gore

yapilacaktir.

4. Arazi takdirleri; araziler icin 2026 yilina ait emlak vergi degeri ilgili belediyelerce; takdir
komisyonlari tarafindan her il veya ilce icin arazinin cinsi (kirac, taban ve sulak) itibariyla takdir olunan

metrekare birim degerlerine gére hesaplanacaktir.
Il. TAKDIR SURESI

1. 213 sayilli Kanunun mukerrer 49 uncu maddesinin (b) fikrasinda, "Takdir komisyonlarinin arsalara ve
araziye ait asgari élclide birim deger tespitine iliskin dért yilda bir yapacaklarn takdirler, tarh ve tahakkuk
isleminin (Emlak Vergisi Kanununun 33 tincli maddesinin (8) numarali fikrasina gére yapilacak takdirler
dahil) yapilacagdi stirenin baslangicindan en az alti ay 6nce karara baglanarak, arsalara ait olanlar takdirin

ilgili bulundugu il ve ilce merkezlerindeki ticaret odalarina, ziraat odalarina ve ilgili mahalle ve koéy
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muhtarliklan ile belediyelere, araziye ait olanlar il merkezlerindeki ticaret ve ziraat odalarina ve

belediyelere imza karsiliginda verilir." hikm yer almaktadir.

2. Bu hikim uyarinca asgari Olciide arsa ve arazi metrekare birim deger takdir islemlerinin
tamamlanarak karara baglanmasi ve kararlarin ilgililere tebligi islemlerinin 30 Haziran 2025 ginu mesai

saati bitimine kadar yapilmasi gerekmektedir.
Ill. KOMiISYONLARIN OLUSUMU

1. Arsa ve arazilere ait asgari 6lciide birim dederlerinin tespiti 213 sayili Kanun geregince kurulan takdir

komisyonlarinca yapilacaktir.

2. Arsalara ait takdir komisyonu, 213 sayili Kanunun 72 nci maddesinin ikinci fikrasi uyarinca;
a) Belediye baskani veya tevkil edecegi bir memur (baskan),

b) ilgili belediyeden yetkili bir memur,

c) Defterdarin gorevlendirecegi iki memur,

¢) Tapu muduirl veya tevkil edecegi bir memur,

d) Ticaret odasinca secilmis bir Uye,

e) ilgili oldugu arsalara iliskin organize sanayi bdlgesini temsilen bir lye,

f) ilgili mahalle veya kdy muhtarindan

olusur.

3. Arazilere ait takdir komisyonu, 213 sayili Kanunun 72 nci maddesinin tGclncu fikrasi uyarinca;
a) Vali (baskan),

b) Defterdar,

c) il Tarim ve Orman muaduard,

¢) il merkezlerindeki ticaret odasindan secilmis bir tye,

d) il merkezlerindeki ziraat odasindan secilmis bir iyeden

olusur.

4. 213 sayili Kanunun mukerrer 49 uncu maddesinin (b) fikrasinin ikinci bendi hUkmUune gore, buyuksehir
belediyesi bulunan illerde arsa ve araziye ait takdir komisyonu kararlarini inceleyecek merkez komisyonu

ise;
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a) Vali veya vekalet verecedi memur (baskan),

b) Defterdar veya vekalet verecegi memur,

c) Vali tarafindan goérevlendirilecek tapu mudura,

¢) Ticaret odasinca godrevlendirilecek bir tGye,

d) Serbest muhasebeci mali mUsavirler odasinca goérevlendirilecek bir Uye,
e) Esnaf ve sanatkarlar odalari birligince gérevlendirilecek bir Gyeden
olusur.

IV. ARSALARA AiIT TAKDIRLERDE UYULACAK ESASLAR

1. Arsalar ile arsa sayilacak parsellenmemis araziler icin asgari 6lclide birim deger tespiti, arsalara ait

takdir komisyonu tarafindan yapilacaktir.

2. Arsalara ait asgari 6lclide birim degerlerinin tespiti, mahalleler ve arsa sayilacak parsellenmemis
araziyi sinirlan icinde bulunduran koyler itibariyla yapilacaktir. Her mahalle veya kdyln cadde, sokak

veya deger bakimindan farkli bélgeleri icin ayri ayri deger tespit edilecektir.

3. Turistik bolgelerde, dederi emsallerine nazaran ylksek bulunan pafta, ada veya parseller mistakilen
degerlemeye tabi tutulacaktir. Bu gibi yerlerde; cadde, sokak veya deger bakimindan farkli bélgeler igin
yapilacak takdirlerin, s6z konusu pafta, ada veya parsellerin disinda kalan bélumler icin gecerli olacagi

tabiidir.

4. Turistik boélgelerde, hangi pafta, ada veya parsellerin mistakilen dederlemeye tabi tutulacagi ilgili

valilerce tespit edilecektir.
5. Arsalara ait asgari 6lglide birim deger takdirleri cadde ve sokaklar itibariyla yapilacaktir.

6. Arsa sayllacak parsellenmemis araziye ait asgari 6lciide birim deger takdirleri ise deger bakimindan

farkli bolgeler itibariyla yapilacaktir.

7. Deger bakimindan farkl boélge deyimi; her mahalle veya her kéy sinirlari icinde bulunan arsa sayilacak

parsellenmemis arazilerin degerlerindeki farkliliklara gore gruplara ayrilmasini ifade etmektedir.
8. Deger bakimindan farkli boélgelerin tespitinde asagida belirtilen hususlar dikkate alinacaktir.

a) Degeri birbirine esit veya cok yakin olan (ayni veya benzer vasifta bulunan) yerler bir bélge olarak

belirlenecektir. Bu bdlgelerin genis veya dar olmasini, degerleri arasindaki farkliliklar tayin edecektir.
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b) Kesin zorunluluk bulunmadikca bu bodlgelerin cok dar veya cok genis olarak belirlenmesinden

kacinilacaktir.

c) Degerler arasindaki farkliliklarin tespitinde; bu yerlerin genel kullanis bicimleri, baslica bdlge tipleri,
bolgelerin nifus ve yapi yogunluklari, yerlesim alanlarinin gelisme yoén ve buyUklUkleri, is vyeri
merkezlerine ve meskln vyerlere uzaklik ve yakinliklari, ulasim durumu, su, elektrik, dogalgaz ve
kanalizasyon gibi alt yap! hizmetlerinin olup olmadigi, imar planlarindaki durumu, topografik durumu ve

turizm, sanayi, toplu konut, sit, rekreasyon vb. alanlar icerisinde bulunup bulunmadigi dikkate alinacaktir.

¢) Cadde veya sokak tesekkil etmis bulunan yerlerde, bu cadde ve sokaklar farkli bélge olarak kabul

edilecektir. Cadde veya sokaklarin disinda kalan yerler ise ayrica farkli bélgelere ayrilacaktir.

d) Cadde veya sokak tesekkil etmemis olan yerler farkl bdlgelere ayrilirken, mukellefler tarafindan
kolayca bilinip 6grenilebilmesi bakimindan bu bélgelerin tapu kayitlarinda belirlenen mevkiler veya halk

arasinda maruf ve meshur olan mevkiler itibariyla tespit edilmesine 6zen gosterilecektir.

e) Bu bodlgeler birbirine bitisik olan arazi parcalar itibariyla tespit edilecek, ayr ayrn yerlerde bulunan

arazi parcalarinin bir bélge olarak tespiti yoluna gidilmeyecektir.

f) Tapuda kayitli olan ve kadastrosu yapilmis bulunan yerlerde, bu bélgelerin sinirlari icinde bulunan
pafta ve ada numaralar takdir komisyonu kararlarinda mutlaka gosterilecek, ayni ada birden fazla farkl
bdlge icinde yer almayacaktir. Ancak, bir paftada bulunan arazi parcalarinin (adalarin) iki veya daha

ziyade farkh boélgede yer almasi mimkundur.

g) Kadastrosu yapilmamis olan yerlerde yapilacak deger bakimindan farkli bdlge tespitlerinde, bu
bolgelerin mevki isimlerinin belirtiimesi yaninda, varsa tabii sinirlari da takdir komisyonu kararlarinda

gosterilecektir.

g) Bataklik veya kayalik gibi 6zellik arz eden arazilerin bulundugu yerlerin farkh bir bolge olarak tespiti

de mUumkun olabilecektir.

h) Deder bakimindan farkl bdlgelerin tespitinde, imar planlarindan, halihazir haritalardan, kadastral
haritalardan, cevre dlizeni plan ve haritalarindan, ilgili kuruluslardaki diger bilgi ve belgelerden

faydalanilacaktir.

9. Hangi arazilerin arsa sayillacagi 11/3/1983 tarihli ve 17984 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan
28/2/1983 tarihli ve 83/6122 sayili Bakanlar Kurulu Karari eki "Arsa Sayilacak Parsellenmemis Arazi
Hakkinda Karar'da belirtilmistir. Ayrica, konuya iliskin olarak 3/7/1984 tarihli ve 18447 sayili Resmi
Gazete'de yayimlanan 16 Seri No.lu Emlak Vergisi Kanunu Genel Tebliginde yer alan aciklamalarin da

dikkate alinacagi tabiidir.
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10. idari bakimdan kdy sinirlari icinde bulunan bazi yerler, imar uygulamasi acisindan belediye miicavir
alanlarinin icine girebilmektedir. Bu yerlerde bulunan ve "Arsa Sayilacak Parsellenmemis Arazi Hakkinda
Karar" uyarinca arsa saylilacak yerler icin, her kdy itibariyla yukaridaki esaslara gore ayri ayn tespit

yapilmasi gerekmektedir.

11. 83/6122 sayili Bakanlar Kurulu Karar eki "Arsa Sayilacak Parsellenmemis Arazi Hakkinda Karar"in 1
inci maddesinin (c) bendi uyarinca arsa sayllacak "Belediye ve mdcavir alan sinirlari disinda olup da
konut, turistik veya sinai tesis yapilmak amaciyla, her ne sekilde olursa olsun parsellenen ve tapuya bu
yolda serh verilen arazi ve arazi parcalari" ile (d) bendi uyarinca arsa sayilacak "Belediye ve mlcavir alan
sinirlar1 disinda olup da deniz, nehir, gél ve ulasim yollari kenarinda veya civarinda bulunmasi veya sinai
veya turistik 6nemi yahut hizli sehirlesme faaliyetleri dolayisiyla ve Imar ve iskan Bakanldginin énerisi
lizerine Bakanlar Kurulu Kararni ile belirlenen alanlarin sinirlari icinde, imar plani ile iskan sahasi olarak
ayrilan yerlerdeki arazi ve arazi parcalari" icin her kdy itibariyla yukarida belirtilen esaslara gore ayri ayri

tespit yapilacaktir.

12. Yukarida sayilanlar disinda kalan ve kdy sinirlar icinde bulunan mahaller icin herhangi bir tespit

yapilmayacaktir.

13. Asgari 6lgide arsa birim deger tespitleri, 29/7/1970 tarihli ve 1319 sayil Emlak Vergisi Kanununun
31 inci maddesinde yer alan normlardan ve bu maddeye gdre hazirlanmis bulunan 15/3/1972 tarihli ve
14129 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi Degerlerinin Takdirine
iliskin TUzUk hukimlerinden (TUziik Madde: 26, 29, 30, 31, 32) yararlanilarak ilgili cadde, sokak veya
deger bakimindan farkh bdlgelerdeki arsa bedellerinden metrekare fiyati en disik olanlar dikkate

alinmak suretiyle gerceklestirilecektir.

14. Takdir islemleri yapilirken gerekli olan hallerde teknik elemanlardan, bilirkisiden, arsanin konumu
itibariyla gayrimenkul dederleme uzmanlarindan veya gayrimenkul alim satim faaliyeti yapanlardan,
Tapu ve Kadastro Genel Mudiarligince tasinmazlarin toplu degerleme yontemleriyle belirlenen
degerlerinden, organize sanayi bolgesi, serbest bolge gibi 6zelligi bulunan yerlerde bu birimlerin yetkili

organlarinin goéruslerinden de faydalanilir.

15. Asgari 6lclide birim deger tespitinde esas, her bir cadde, sokak veya deger bakimindan farkli
bolgedeki tim arsalar icin tek bir deder tespit edilmesidir. Ancak, turistik bdlgelerde valilerce tespit

edilecek parseller icin ayri deger tespiti yapilabilecektir.

16. Takdir komisyonlarinca; ilgili cadde, sokak veya deger bakimindan farkl bdlgeler ile turistik
bolgelerde ilgili valilerce tespit edilecek pafta ve adalarda metrekare degeri en dusuk olan arsalarin,
turistik bolgelerde parsel itibariyla yapilacak takdirlerde ilgili parsellerin, takdirin yapildig! tarihteki asgari
Olciide metrekare birim degeri tespit edilecektir. Asgari 6lcide arsa metrekare birim deder tespitinin,

gecmis donemde yapilan takdirlere belli bir oran uygulayarak veya gecmis enflasyon oranlarini eklemek
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suretiyle degil, bu Bélimin 8/c, 13 ve 14 Uncl maddelerinde yer alan aciklamalar dikkate alinarak

yapilmasi gerekmektedir.

17. Bir cadde veya sokadin, birden fazla mahalle veya koy sinirlari icinde yer almasi halinde, s6z konusu
cadde veya sokaklarin her mahalle yahut kdy sinirlari icinde bulunan bdélUmleri icin ayri ayri asgari 6lctde

birim deger tespiti yapilacaktir.

18. Bir cadde veya sokagin birden cok mahallenin sinirini teskil etmesi halinde, bu cadde veya sokak her

mahalle bakimindan takdire konu edilecektir.

19. Bir cadde veya sokadin bir tarafinin bir belediyeye, diger tarafinin ise baska belediyeye ait olmasi
halinde, farkli takdir komisyonlarinca yapilacak takdirlerde ortaya cikabilecek deger farkliliklarini en aza
indirmek ve vatandaslarin magduriyetini 6énlemek bakimindan, takdir komisyonlari arasinda gerekli

esgudimun saglanarak olabildigince uyumsuzluklarin giderilmesine calisilacaktir.

20. Takdir komisyonlarinca tespit edilecek asgari dlclideki arsa metrekare birim degerleri dort yil sireyle
(Cumhurbaskaninca dort yillik takdir stresi uzatiimadigi veya kisaltiilmadidi takdirde) gecerli olacaktir.
Ancak, vergi degerini tadil eden sebeplerin bulunmasi nedeniyle mukellefiyet tesisi gereken hallerde,
vergi dederinin hesabinda, s6z konusu degerler gelecek yillarda yeniden degerleme oraninin yarisi
(Cumhurbaskani bu orani yeniden degerleme oraninin tamami olarak belirleme vyetkisine sahip
bulunmaktadir.) nispetinde artirilarak dikkate alinacagindan, deger tespiti yapilirken ileriye yonelik
muhtemel deger artis ve azalisi gibi faktorler lzerinde durulmayacaktir. Buna goére, takdirler, takdir
islemlerinin yapildig! tarihteki (2025 yilindaki) cadde, sokak veya deger bakimindan farkli bélgedeki en

disUk degerli arsanin asgari 6lclideki birim degerine gére gerceklestirilecektir.

21. Tespitler mutlaka metrekare esasina goére yapilacak, donim veya hektar gibi 6lci birimleri

kullanilmayacaktir.

22. Mahalle ve kdylerin sinirlari, her muhtarligin mulki idare agisindan yetki ve sorumlulugunda bulunan
bolge esas alinarak belirlendiginden, bu hususa aciklik getirilmesi ve herhangi bir karisikliga meydan
verilmemesi icin 6ncelikle bunlarin haritalari temin edilecek, bu sinirlar esas alinarak tespitler

gerceklestirilecektir.

23. Belediye ve miucavir alan sinirlari ilgili belediyelerden 6grenilecek, bu sinirlarin plan ve haritalarda

go6sterilmesi saglanacaktir.

24. 83/6122 sayih Bakanlar Kurulu Karari eki Kararin 1 inci maddesinin (c) ve (d) bentlerine gére arsa

sayilacak araziye ait bilgi ve belgeler, valiliklerden temin edilecektir.

25. Her mahalle ve kdy icin ayri ayn takdir komisyonu karar alinacak, takdir komisyonu kararlarinda

cadde, sokak veya deger bakimindan farkli bolgeler ekli listedeki (Ek:1) esaslar dikkate alinarak alfabetik
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sira dahilinde gosterilecektir.

26. Arsalara ait asgari 6lcide metrekare birim deger cetvelinin dizenlenmesine iliskin 6rnek (Ek:3)’te

yer almaktadir.
V. ARAZILERE AIT TAKDIRLERDE UYULACAK ESASLAR
1. Arazi takdirleri, arazilere ait takdir komisyonu tarafindan yapilacaktir.

2. Araziye ait asgari Olclde birim degerlerinin tespiti her il icin, il veya ilceler itibariyla yapilacaktir.
Tespitlerin il itibariyla mi yoksa ilgeler itibariyla mi yapilacagina, ilin tamamindaki arazinin vasiflar ve

ilceler itibariyla gosterdigi deger farkliliklari dikkate alinarak takdir komisyonlarinca karar verilecektir.

3. Araziye ait asgari Olctde birim deger takdirleri her ilin tamami veya her bir ilce (merkez ilceler dahil)

icin arazinin cinsi (kirag, taban ve sulak) itibariyla gerceklestirilecektir.
4. Arazi cinsinin belirlenmesinde esas alinacak 6zellikler asagidaki sekilde tespit olunacaktir.

a) Kirac arazi: Bariz olarak civardan ylUksekte bulunan, meyilli ve sulanmayan arazidir. Yillik yagis miktari
yeterli ve yagis dagilimi uygun olmayan diz ve diize yakin, nadas sistemiyle kUltlr bitkileri yetistiriimesi

mimkun olan ve sulanmayan arazi de kirag sayilir.

b) Taban arazi: Yagislarin ve akarsularin toplandigi taban konumunda (pozisyonunda) genellikle diiz ve

diize yakin meyilde ve iyi, kifayetsiz ve fena drenaj sartlarindaki arazidir.
c) Sulak arazi: Kirac ve taban arazilerden sulananlara sulak arazi denir.

5. Araziye ait asgari 6lctde birim degerlerinin tespitleri, 1319 sayili Kanunun 31 inci maddesinde yer alan
normlardan ve bu maddeye goére hazirlanmis bulunan Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi Degerlerinin
Takdirine iliskin Tuzik hiukumlerinden (Tizik Madde: 33, 34, 35, 40, 41, 42, 43) yararlanilarak ilgili il
veya ilcede bulunan kirag, taban ve sulak arazi itibariyla her arazi cinsi icin bu arazi bedellerinden
metrekare fiyati en dasuk olanlar dikkate alinmak suretiyle gerceklestirilecektir. Buna iliskin érnek

(Ek:4)'te yer almaktadir.

6. Takdir islemleri yapilirken gerekli olan hallerde teknik elemanlardan, bilirkisiden, arazinin konumu
itibariyla gayrimenkul degerleme uzmanlarindan veya gayrimenkul alim satim faaliyeti yapanlardan,
Tapu ve Kadastro Genel Mauadurligince tasinmazlarin toplu degerleme yontemleriyle belirlenen
degerlerinden, organize sanayi bolgesi, serbest bdlge gibi 6zelligi bulunan yerlerde bu birimlerin yetkili

organlarinin goéruslerinden de faydalanilir.

7. Takdir komisyonlarinca tespit edilecek asgari Olcideki arazi birim degerleri dort yil slreyle
(Cumhurbaskaninca dort yillik takdir stresi uzatiimadigi veya kisaltilmadi§i takdirde) gecerli olacaktir.

Ancak, vergi degerini tadil eden sebeplerin bulunmasi nedeniyle mukellefiyet tesisi gereken hallerde,
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vergi degderinin hesabinda, s6z konusu degerler gelecek yillarda yeniden degerleme oraninin yarisi
(Cumhurbaskani bu orani yeniden degerleme oraninda artirmaya yetkilidir.) nispetinde artirlarak dikkate
alinacagindan, deger tespiti yapilirken ileriye yonelik muhtemel deger artis ve azalisi gibi faktorler
Uzerinde durulmayacaktir. Buna gore takdirler, takdir islemlerinin yapildigi tarihteki (2025 yilindaki) kirag,
taban ve sulak arazinin asgari Olcideki birim degerine gore gerceklestirilecektir. Asgari Olciide arazi
takdirlerinin tespitinin, ge¢cmis dénemde yapilan takdirlere belli bir oran uygulayarak veya gecmis
enflasyon oranlarini eklemek suretiyle degil, bu boélimde yer alan aciklamalar cercevesinde yapilmasi

gerekmektedir.

8. Tespitler mutlaka metrekare esasina goére yapilacak, dénim veya hektar gibi 06lci birimleri

kullanilmayacaktir.
VI. TAKDIR KOMiSYONLARINCA YAPILACAK iSLER
1. Arsa takdir komisyonlarinca yapilacak isler asagida belirtilmistir.

a) Arsalara ait takdir komisyonlari asgari 6lclideki arsa metrekare birim degerlerini en kisa zamanda
tespit edeceklerdir. Arsalara iliskin takdir komisyonu kararlari mutlaka gerekceli olacak ve 7 drnek
halinde hazirlanacaktir. Ticaret ve ziraat odasi bulunmayan yerlerde karar sayisi 5, bunlardan sadece biri
bulunan yerlerde karar sayisi 6 érnek olacaktir. Bu tespitlere iliskin olarak hazirlanacak kararin asli karari
veren komisyonda dosyalanacak, iki 6rnegi ilgili belediyeye, birer 6rnegi defterdarliklara, birer 6rnegi ise
takdirin ilgili bulundugu il veya ilge merkezlerindeki ticaret odalarina, ziraat odalarina, ilgili mahalle veya

kdy muhtarliklarina en ge¢ 30 Haziran 2025 tarihine kadar tevdi edilecektir.

b) Blyuksehir belediyesi bulunan illerde arsalara ait takdir komisyonu kararlari en ge¢ 2 Haziran 2025
tarihinde imza karsiliginda merkez komisyonuna verilecektir. Merkez komisyonu 15 glin icinde kararlari

inceleyerek karara baglayacak ve bu slre icinde ilgili arsa komisyonuna durumu bildirecektir.

c) Merkez komisyonlari 6zellikle birden fazla belediyeyi ilgilendiren cadde veya sokaklarin degerlerindeki

uyumsuzlugun giderilmesine azami derecede 6nem verecektir.

¢) Merkez komisyonunca farkli deger belirlenmesi halinde arsalara ait takdir komisyonu en kisa slrede
arsa takdirlerini yeniden yaparak karara baglayacak ve buna iliskin kararlar en ge¢ 30 Haziran 2025

tarihine kadar (a) bendinde belirtilen yerlere imza karsiliginda verilecektir.

d) Merkez komisyonunca onaylanan takdir komisyonu kararlari ise derhal ilgili kisi ve kuruluslara imza

karsiliginda verilecektir.
2. Arazi takdir komisyonlarinca yapilacak islemler asagida belirtilmistir.

a) Arazilere ait takdir komisyonlari asgari 6lclideki arazi metrekare birim dederlerini en kisa zamanda

tespit edeceklerdir. Arazilere iliskin takdir komisyonu kararlari da gerekceli olacak asl, karari veren
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komisyonda dosyalanacak ve kararin birer érnegi il merkezlerindeki ticaret ve ziraat odalarn ile ilde
mevcut (ilceler ve beldeler dahil) belediyelere en gec 30 Haziran 2025 tarihine kadar verilecektir. Bu
durumda komisyon kararinin ilde mevcut belediye sayisindan 3 o6rnek fazla olarak duzenlenmesi

gerekmektedir.

b) Blyuksehir belediyesi bulunan illerde arazilere ait takdir komisyonu kararlari en ge¢ 2 Haziran 2025
tarihinde imza karsiliginda merkez komisyonuna verilecektir. Merkez komisyonu 15 gln icinde kararlari

inceleyerek karara baglayacak ve bu slre icinde ilgili arazi komisyonuna durumu bildirecektir.

c) Merkez komisyonunca farkli deger belirlenmesi halinde arazilere ait takdir komisyonu en kisa slirede
arazi takdirlerini yeniden yaparak karara baglayacak ve buna iliskin kararlar en ge¢ 30 Haziran 2025

tarihine kadar (a) bendinde belirtilen yerlere imza karsiliginda verilecektir.

¢) Merkez komisyonunca onaylanan takdir komisyonu kararlari ise derhal ilgili kisi ve kuruluslara imza

karsihginda verilecektir.

3. Takdir islemlerinde kadastro gormemis veya imar plani yapilmamis yerler icin yetkili teknik

elemanlara cizdirilecek krokilerden de yararlanilacaktir.

4. Cadde ve sokaklarin tespitinde belediyelerden ve gerekli goértlen hallerde ntfus mudurltkleri ile ilce

secim kurullarindan da bilgi alinmasi yoluna gidilecektir.

5. Takdirin yapilmasinda faydalanilacak olan kadastral haritalar, halihazir haritalar, cevre dlzeni
haritalari ve imar planlari; belediyeler veya belediyeler vasitasiyla ilbank bélge mudirlikleri, tapu

muddarlUkleri, valilikler ve diger ilgili kuruluslardan slratle temin edilecektir.

6. Takdir komisyonu kararlari, bir yazi ile ilgililere teblig edilecek ve tebliglerin memur eliyle yapilmasi

saglanacaktir.

7. Bir mahallenin veya kdéyUn birden fazla belediyenin yetki alanina girmesi halinde, bu mahalle veya
koye ait takdir islemi, mahalle veya koyun alan itibariyla baylk bolimuinu yetki alani icerisinde
bulunduran belediyenin takdir islerini yuriten komisyonca yapilacaktir. Ayrica bu tur kararlar baska

belediyeleri de ilgilendirdiginden, kararin tasdikli birer 6rnegi ilgili belediyelere génderilecektir.

8. Takdir komisyonu kararlarinda adi degisen mahalle, cadde ve sokaklarin yeni adlarinin karsisina, eski

adlari da yazilacaktir.

9. Asgari 6lciide arsa ve arazi metrekare birim degerlerine iliskin genel takdirin 2025 yilinda yapilmasi
nedeniyle emlak (bina ve arazi) vergisi tarh ve tahakkukunun 2026 yilinin Ocak ve Subat aylarinda
yapilmasinin zorunlu oldugu hususu g6z 6nlnde bulundurularak takdir komisyonlarinca asgari 6lctde
arsa ve arazi birim deger tespitlerinin 6nceki maddelerdeki agiklamalara gore yapilmasi ve bu tespitlerin,

en gec¢ 30 Haziran 2025 tarihine kadar ilgili yerlere tevdi edilmesi gerekmektedir.
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VIl. BELEDIYELER ILE DEFTERDARLIKLARCA YAPILACAK iSLER

1. Belediyeler 6zellikle arsa takdirlerinin sekretarya islemlerini yapacaklarindan arsalarin takdirinde, arsa
komisyonunun olusturulmasi, komisyonun o6zenli ve saglhkl calismasina azami dikkati gdstermeleri

gerekmektedir.

2. Arsa takdir komisyonunca tespit edilen arsalara ait takdir degerlerine iliskin listelerin defterdarliga

gonderilecek bir nishasi mutlaka (Ek:1)'de belirlenen excel formatinda hazirlanacaktir.

3. Arazi takdir komisyonunca tespit edilen arazilere ait takdir degerlerine iliskin listeler ilgili

defterdarlikca (Ek:2)'de belirlenen excel formatinda hazirlanacaktir.

4. Defterdarlikca arsa takdir komisyonunda goéreviendirilecek personelden; birisinin elverdigi 6lcide gelir
idaresi grup mudurd seviyesinde olmasi, bunun mimkun olmamasi halinde vergi dairesi muduri veya
mUiduridn bulunmasi; diger personelin ise emlak vergisi mevzuatini yiriten birimden olmasina riayet

edilecektir.

5. Belediyeler tarafindan yetki alani icinde bulunan mahalle ve kdy isimlerinin alfabetik sirasina gore ekli
liste (Ek:1) eksiksiz ve 5 6rnek olarak dizenlenecek, bir 6rnedi ilgili muhtarlia goénderilecek, bir 6rnegi
belediyenin ilana mahsus yerlerine 2026 yilinin Mayis ayl sonuna kadar asilacak, diger bir 6rnegi ise
dosyalanacaktir. Listenin kalan iki ornedi, dava acma suresinin bitimini takip eden 15 glin icinde
defterdarlia gonderilecektir. Dava dilekgelerinin belediyelere gelmesinde gecikme olabilecegi ihtimali
g6z 6ninde bulundurularak, takdir komisyonu kararlarina karsi dava acilip acilmadigi ve gerekirse ilgili

vergi mahkemelerinden goriismelerle (sifahi) en kisa slirede 6grenilecektir.

6. Yukaridaki maddeye goére hazirlanacak listede, baska belediyelerden alinan karar érneklerinde yer
alan cadde, sokak ve deder bakimindan farkl bdlgelere (turistik bolgelerde pafta, ada veya parsellere)
ait bilgiler ve degerler de yer alacak, ayrica listenin aciklama bolimtine kararin hangi belediyeden
alindig1 yazilacaktir. Defterdarliklarca bu aciklamalar titizlikle dikkate alinarak hazirlanacak CD'lerde ilgili

bilgilerin mukerrer olarak yer almasi 6nlenecektir.

7. Bu BOlUmidn (5) inci maddesinde muhtarliga gonderilecedi bildirilen listenin, 213 sayili Kanunun
mukerrer 49 uncu maddesindeki "uygun bir yere asilmak suretiyle 2026 yilinin Mayis ayl sonuna kadar

ilan edilmesi" hukmUna hatirlatir bir yazi ile tevdi edilmesi gerekmektedir.

8. Defterdarliklarca kendilerine génderilen takdir komisyonu kararlarina ve listelere dayanarak o ilin tim
ilcelerine iliskin takdirleri ihtiva edecek bilgilerin yer aldigi CD hazirlanacaktir. Yeteri kadar ¢cogaltilacak
olan s6z konusu CD'lerden biri excel formatinda digeri pdf formatinda olmak lzere ikiser adedi en geg 15

Aralik 2025 tarihine kadar Gelir idaresi Baskanligina génderilecektir.
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9. Onceki dénemde vyapilan takdirlerde alinan komisyon kararlarina karsi acilan davalar Uzerine
Danistay'ca takdir komisyonu kararlarinin gerekceli olmadigi, en disik degerli arsa veya arsalarin
degerinin dikkate alinmadan karar verildigi, bilirkisi incelemesi yaptiriimadigi veya yaptirilan bilirkisi
incelemelerinin yetersiz oldugu, takdirler sirasinda Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi Dederlerinin
Takdirine iliskin Tuzik hikimlerinin dikkate alinmadigi belirtilerek, bu durumdaki takdir komisyonu
kararlan ya iptal edilmis ya da bu kararlan iptal eden vergi mahkemesi kararlarn tasdik edilmistir.
Belirtilen bu durumlarin yeniden meydana gelmemesi icin takdirlerin yapilmasinda gereken titizlik

gosterilecektir.

VIIl. TAKDIR KOMISYONU KARARLARININ DAVA KONUSU OLMASI HALINDE YAPILACAK
iISLEMLER

1. Takdir komisyonu kararlarina karsi dava acilmis olup olmamasina gore yapilacak islemler asagida

belirtilmistir:

a) Takdir komisyonu kararlari aleyhine 30 glUn icinde vergi mahkemeleri nezdinde dava acilmamis ise

takdir edilen degerler kesinlesecektir.

b) Takdir komisyonu kararlarina karsi vergi mahkemeleri nezdinde dava acilmakla birlikte esasa iliskin

bir karar verilmedik¢e takdir komisyonu kararlarinin uygulanmasina devam edilecektir.

c) Acllan davalar sonucu vergi mahkemelerince takdir komisyonu kararinin iptali yolunda karar verilmis

olmasi halinde;

i. ilgili valilerce Danistay nezdinde temyiz konusu yapilmasi uygun goérilmeyen kararlar icin takdir

komisyonlarinin derhal toplanarak yeni bir karar vermesi,

ii. ilgili valilerce Danistay nezdinde temyiz konusu yapilmasi uygun gériilen vergi mahkemesi kararlar
icin 6/1/1982 tarihli ve 2577 sayili idari Yargilama Usulli Kanununun 28 inci maddesinin (1) numaral
fikrasi uyarinca gecikmeksizin islem tesis edilmesi, bu sirenin hi¢ bir sekilde 30 glinu gecmemesi, bu
sure icerisinde vergi mahkemesi kararlari géz 6ntinde bulundurulmak suretiyle takdir komisyonlarinca

derhal yeniden takdir yapiimasi
gerekmektedir.

¢) Yeniden yapilacak takdirlerle ilgili takdir komisyonu kararlari gerekceli olacak ve gerekcede asgari
Olclideki arsa ve arazi metrekare birim degerlerinin vergi mahkemesi karari dikkate alinarak belirlendigi

aciklanacaktir.

d) Vergi mahkemesince takdir komisyonu kararlari Gzerine kismen iptal, kismen tasdik karari verilmesi
halinde, kararin iptal edilen kismi icin yukaridaki (c) bendinde belirtilen aciklamalara goére islem

yapilacaktir.

Sayfa 12 /15



e) Bu durumda takdir komisyonlari sadece iptal edilen degerler hakkinda karar vereceklerdir. Takdir

komisyonu kararlarinin tasdik edilen kisminin uygulanmasina devam edilecektir.

f) Vergi mahkemesince verilen kararlar, takdir komisyonunca belirlenen degerleri belli bir oranda
artirllmas! veya azaltilmasi veyahut yeni bir deder belirlemesi seklinde takdir kararlarini dizeltme
yonlinde ise takdir komisyonlarinca yeni bir takdir yapilmayacak, vergi mahkemesi kararlari esas

alinacaktir.

2. Yargl kararlan Uzerine takdir komisyonlarinca yeniden verilen kararlar ile daha evvel verilen
kararlardan kesinlesenler, belediye ve muhtarliklarda ilana mahsus yerlere asiimak suretiyle-2026 yilinin

Mayis ayl sonuna kadar mukelleflere duyurulacaktir.

3. Vergi mahkemesi kararlari Gzerine yeniden takdir edilen degerlerin Danistay'dan nihai karar alinincaya

kadar uygulanmasina devam edilecektir.

4. Takdir komisyonlarinca yeniden verilecek kararlar Uzerine ilgililerce vergi mahkemesine basvurulmasi
halinde, bu mahkemelerce verilecek kararlarin Danistay nezdinde temyiz konusu yapilabilmesi icin
Genelgenin bu maddesi ile bu Bdlimin (1) inci maddesindeki aciklamalar da dikkate alinarak ilgili

valilerden muvafakat talep edilecektir.

5. Vergi mahkemeleri veya Danistay nezdinde dava acilmasi halinde, bu mercilerden kararlarin stratle
alinmasini temin etmek icin belediyeler ve valilikler, savunma ve dava dilekcelerinin adi ge¢cen mercilere

mumkin olan en kisa slre icinde ulastiriimasini saglayacaklardir.

6. Arsa takdir komisyonu kararlarina karsi acilacak davalarda muhatap, karara istirak eden belediye
olacaktir. Danistay'in kesin karar (veya vergi mahkemesinin kesinlesen karari) baska belediyeleri de
ilgilendirdigi takdirde, kararin birer érnegdi ilgili belediyelere génderilecektir. Bu kararin érnegini alan
belediyelerce, kendi listesinin aciklama bolimune bu Genelgenin (VII) nci BolUmdndn (6) nci
maddesinde belirlenen hususlar not edildikten sonra karar dosyalanacak ayrica, bir yazi ile durum

defterdarhga bildirilecektir.

7. Yargl mercileri kararlarina gore kesinlesen asgari 6lcide arsa birim dederleri aylik dénemlerle
defterdarliklara bildirilecek, defterdarliklar bunlar ek listeler (excel ve pdf formatinda CD olarak) halinde

Gelir idaresi Baskanligina gdndereceklerdir.

8. Vergi mahkemesi karari uyarinca takdir komisyonu tarafindan yeniden belirlenen degerler dikkate
alinarak tahakkuk ettirilen emlak vergisi; yargi kararinin temyiz edilmesi halinde, Danistay kararina gore

kesinlesen birim degerler dikkate alinmak suretiyle dlzeltilecektir.

IX. DIGER HUSUSLAR
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1. 213 sayili Kanunun mukerrer 49 uncu maddesinin (d) fikrasinda, arsa ve arazilere ait asgari 6lcude

birim deger tespitlerine iliskin slreyi gerektigi olglide kisaltma konusunda Bakanligimiza yetki verilmistir.

2. Bu yetki, elde olmayan herhangi bir nedenle, asgari oOlciide birim deger tespiti yapiilmamis olan

yerlerin takdir disi kalmamasini saglamaya da yonelik bulunmaktadir.

3. Genel takdir doneminde yapilan takdirlerin 213 sayil Kanunun 116 ve muteakip maddelerinde
belirtilen nitelikte vergi hatasi ve 1319 sayili Kanunun 33 Gncu maddesinin 8 numarali fikrasinda yer alan
herhangi bir sebep yuzinden bir sehir, kasaba veya kdéyun tamaminda devamli olmak Gzere bina ve
arazinin degerlerinde % 25'i asan artma veya eksilme olmasi durumu haric olmak Uzere, baska bir
sebeple yeniden takdiri mimkin olamayacagindan takdirlerin yapilmasinda ilgililerin azami &zeni

gostermeleri gerekmektedir.

4. Takdir komisyonlari, takdire konu edilmesi gereken herhangi bir yerin takdir disi kalmamasi icin
gereken titizligi gostereceklerdir. Ancak elde olmayan sebeplerle takdir disi kalan bir yerin tespit edilmesi
veya yeni cadde veya sokak yahut arsa sayilacak parsellenmemis arazinin olusmasi halinde, ilgili yerin

takdir islemi derhal gerceklestirilecektir.

5. Bu Bolimun (3) ve (4) Gncli maddelerinde belirtilen nedenlerle takdir komisyonlarinca yeniden takdir
islemi yapilmasi halinde, belirlenen yeni degerler aylk doénemlerle defterdarliklara bildirilecek,
defterdarliklar bunlari ek listeler (excel ve pdf formatinda CD olarak) halinde Gelir idaresi Baskanhgina

gondereceklerdir.

6. Asgari 0lgiide arazi metrekare birim deger takdirlerinde takdir komisyonlari ile biyutksehir belediyesi

bulunan illerde merkez komisyonunun sekretarya islemleri ilgili defterdarlikca yarutalecektir.

7. Arsa ve arazi takdirleri ile ilgili hususlara iliskin olarak e-posta adresi (66_sube@agelirler.gov.tr)

Uzerinden iletisim kurulabilecektir.

8. Tespitlerin slUresinde ve saglikh olarak tamamlanabilmesi icin takdir komisyonlarina gerekli olan her

turll arag, gereg ve personel yardimi ivedilikle yapilacak ve konu valiliklerce yakindan izlenecektir.

9. Bu Genelgede belirtilen islemlerin slresinde tamamlanmasi zorunlu bulundugundan, bu slrelere
riayet etmeyen goérevli ve sorumlular hakkinda valiliklerce gerekli tedbir alinacak ve mueyyide

uygulanacaktir.

Bilgi edinilmesini ve geregini rica ederim.

Mehmet SIMSEK

Hazine ve Maliye Bakani
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EKLER:

Ek 1- Arsalara Ait Asgari Olciide Metrekare Birim Deger Cetveli

Ek 2- Arazilere Ait Asgari Olciide Metrekare Birim Deger Cetveli

Ek 3- Arsalara Ait Asgari Olciide Metrekare Birim Deger Cetvelinin Diizenlenmesine iliskin

Ornek

Ek 4- Arazilere Ait Asgari Olciide Metrekare Birim Deger Cetvelinin Diizenlenmesine iliskin

Ornek

Ek 5- Banka Hesap Numaralari ile Posta Ceki Numaralan

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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https://cdn.gib.gov.tr/api/gibportal-file/file/getFileResources?objectKey=arsiv/fileadmin/user_upload/icgenelge/emlak/2025/Ek_1.xls
https://cdn.gib.gov.tr/api/gibportal-file/file/getFileResources?objectKey=arsiv/fileadmin/user_upload/icgenelge/emlak/2025/Ek_2.xls
https://cdn.gib.gov.tr/api/gibportal-file/file/getFileResources?objectKey=arsiv/fileadmin/user_upload/icgenelge/emlak/2025/Ek_3.pdf
https://cdn.gib.gov.tr/api/gibportal-file/file/getFileResources?objectKey=arsiv/fileadmin/user_upload/icgenelge/emlak/2025/Ek_3.pdf
https://cdn.gib.gov.tr/api/gibportal-file/file/getFileResources?objectKey=arsiv/fileadmin/user_upload/icgenelge/emlak/2025/Ek_4.pdf
https://cdn.gib.gov.tr/api/gibportal-file/file/getFileResources?objectKey=arsiv/fileadmin/user_upload/icgenelge/emlak/2025/Ek_4.pdf
https://cdn.gib.gov.tr/api/gibportal-file/file/getFileResources?objectKey=arsiv/fileadmin/user_upload/icgenelge/emlak/2025/Ek_5.xls

