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Sirkiiler No : 2020/ 175
Konu : 2021 Yili Bina Metrekare Normal Iinsaat Maliyet Bedelleri Ilan Edildi.
Ozet : 2021 yilinda binalarin emlak vergisi dedgerinin hesaplamalarinda kullanilacak bina

metrekare normal insaat maliyet bedelleri ilan edildi.

Emlak vergisi mukellefiyeti 2020 yilindan devam edenlerin vergi matrahlari, 2021 yilinda aksine bir
dizenleme yapilmadigi takdirde yeniden dederleme oranin yarisi oraninda arttirilarak hesaplanacaktir.
2020 yih icerisinde yeni bina bildirimi verenler ise 2021 yili vergi matrahlarinin hesabinda arsa payina ilave
olarak ilan edilen bu bina metrekare normal insaat maliyet bedellerini dikkate alacaklardir.

Turkiye sinirlari icinde bulunan binalar Emlak Vergisi Kanunu hikimlerine goére bina vergisine tabidir ve
bina vergisinin matrahi 29'uncu maddeye goére hesaplanan vergi dederidir. Vergi dederi ise arsa birim
metrekare dederleri ile metrekare normal insaat maliyet bedeller dikkate alinarak hesaplanmaktadir.

Arsa birim metrekare dederleri dért yilda bir Vergi Usul Kanuna gore olusturulan komisyonlar tarafindan
belirlenirken bina metrekare normal insaat maliyet bedelleri, yer yil Hazine ve Maliye Bakanligi ile Cevre ve
Sehircilik Bakanliginca ilan edilmektedir.

Bildirim Verilmesi

Emlak Vergisi Kanunu’nun 23’lincii maddesine goére, yeni insa edilen binalar igin; insaatin sona erdigi veya
insaatin sona ermesinden evvel kismen kullanilmaya baslanmis ise her kismin kullanilmasina baslandidi,
Emlak Vergisi Kanunu’nun 33‘Uncl maddesinde yazil vergi dederini tadil eden sebeplerin dogmasi halinde
(8 numaral fikra harig) dedisikligin meydana geldigi, butge yili icinde emlakin bulundugu yerdeki ilgili
belediyeye “bildirim” verilmektedir. Bu degisikliklerin bltce yilinin son ¢ ay! icinde meydana gelmesi
halinde bildirimin, olayin meydana geldigi tarihten itibaren (¢ ay icinde ilgili belediyeye yapilmasi
gerekmektedir.

Bina metrekare normal insaat maliyet bedellerinin ilani

Emlak Vergisi Kanunu’nun 29’uncu maddesinin birinci fikrasinin (b) bendinde binalar icin vergi dederinin,
Hazine ve Maliye ile Cevre ve Sehircilik Bakanliklari ile mistereken tespit ve ilan edilecek bina metrekare
normal insaat maliyetleri ile ayni maddenin (a) bendinde belirtilen esaslara gére bulunacak arsa veya arsa
pay! dederi esas alinarak 31 inci madde uyarinca hazirlanmis bulunan Tizlk hikimlerinden yararlanmak
suretiyle hesaplanan bedel oldugu hiikme baglanmistir.

Dolayisiyla, binalar icin emlak vergisi hesaplanmasina esas vergi dederi, EVK’nin 29'uncu maddesine gore,
“Hazine ve Maliye ile Cevre ve Sehircilik Bakanliklari mistereken tespit ve ilan edilecek bina metrekare
normal insaat maliyetleri ile takdir olunan arsa veya arsa pay! dederi esas alinarak hazirlanmis bulunan
tlzuk hikumlerinden yararlanilmak suretiyle” hesaplanan bedeldir.

EVK'nin 31’inci maddesinde “vergi dederlerinin takdirinde sehir ve koéylerin tabii, iktisadi ve bdlgesel
sartlarina gore nazara alinacak piyasa bedeli, maliyet bedeli, kira veya yillik istihsal degeri gibi normlar ile
uyulacak usul ve esaslar, mikelleflerden ve lglncl sahislardan istenecek bilgilerin tlzikte” belirtilecegi
dizenlemesi yer almaktadir. Bu maddeye gore hazirlanan 29.02.1972 tarih ve 7/3995 sayili Bakanlar
Kurulu Karari eki “Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi Degerlerinin Takdirine Iliskin Tiiziik”,
15.3.1972 tarih ve 14129 sayili Resmi Gazetede yayimlanarak 1.3.1972 tarihi itibariyle ytrirlige girmistir.
S6z konusu Tuzige gore vergi dederinin belirlenmesinde binalar “taslyici sistemlerine” gére gruplara ve
"ingaat 6zelliklerine " gbre siniflara ayrilmaktadir.
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213 sayili Vergi Usul Kanunu’nun mkerrer 49°’uncu maddesinin (a) fikrasinda, “Hazine ve Maliye ile Cevre
ve Sehircilik Bakanliklari 1319 sayili Emlak Vergisi Kanununun 29 uncu maddesi hiikmu ile ayni Kanunun 31
inci maddesi uyarinca hazirlanan tizik hikiimlerine gére bina metrekare normal insaat maliyet bedellerini,
uygulanacadi yildan dért ay 6nce muistereken tespit ve Resmi Gazete ile ilan eder.” (d) fikrasinda da, “(a)
ve (b) fikralarindaki bina metrekare normal insaat maliyet bedelleri ile arsalara ve araziye ait asgari 6lglide
birim deder tespitlerine iliskin sireleri gerektigi 6lciide kisaltmaya Hazine ve Maliye Bakanligi yetkilidir.”
hikmi yer almaktadir.

2021 yili icin bina metrekare normal insaat maliyet bedelleri

2021 yilinda uygulanacak bina metrekare normal insaat maliyet bedelleri, Hazine ve Maliye Bakanlidi ile
Cevre ve Sehircilik Bakanhdinca 01.09.2020 tarihli ve 31231 sayili Resmi Gazetede yayimlanan 77 seri
No’lu Emlak Vergisi Genel Tebligi ile ilan edilmistir. 2021 Yili icin Binalarin Metrekare Normal Insaat Maliyet
Bedellerini Gosterir Cetvel”, bu sirkllerimize eklenmistir.

Diger taraftan, 77 seri No'lu Emlak Vergisi Genel Tebligi ile belirlenen dederler, 2020 yilinda iktisap
edilecek binalarla ilgili 2021 yili icin hesaplamalarda kullanilacak dederlerdir.

Emlak vergisi miukellefiyeti 2020 yilindan devam edenlerin vergi matrahlar, 2021 yilinda aksine bir
belirleme yapilmadigi takdirde bu sene Kasim ayinda ilan edilecek yeniden dederleme oranin yarisi oraninda
arttirnlarak hesaplanacaktir.

Diger taraftan, Cevre ve Sehircilik Bakanhg tarafindan 10 Mart 2020 tarihli ve 31064 sayih
Resmi Gazetede yayimlanan Mimarhk Ve Miihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda
Kullanilacak 2020 Yih Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig ile belirlenen mimarlik ve
miihendislik hizmet bedellerinin hesabinda kullanilacak 2020 yili Yapi Yaklasik Birim
Maliyetleri, bu Sirkiilerimize konu “bina metrekare normal insaat maliyet bedelleri"nden
farkhdir.
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