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Sirkiiler Tarihi : 05.01.2021

Sirkiiler No : 2021 / 010

Konu : 2021 Yilinda Uygulanacak Emlak Vergisine Esas Degerler.

Ozet : 2021 yilina ait emlak vergisine esas dederler yeniden dederleme nispetinin yarisi

oraninda (%4,555) artti.

29.12.2020 tarihli ve 31349 (1.Mikerrer) sayili Resmi Gazetede yayimlanan 78 Seri No.lu Emlak Vergisi
Kanunu'nu Genel Tebliginde 2021 yilina ait emlak (bina, arsa ve arazi) vergi degerleri ile 2021 yilinda mikellef
olacaklarin emlak vergi degerlerinin hesabinda dikkate alinacak asgari 6lciide arsa ve arazi metrekare birim
dederlerinin tespiti hususunda aciklamalar yapilmistir.

4/1/1961 tarihli ve 213 sayili Vergi Usul Kanununun miuikerrer 49 uncu maddesinin (b) fikrasinda, takdir
komisyonlarinin dort yilda bir arsalara ve araziye ait asgari 6lcide metrekare birim dederlerini takdir
edecekleri hiikme baglanmistir. Bu hikim uyarinca 2017 yilinda s6z konusu takdirler yapilmistir.

29/7/1970 tarihli ve 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu'nun 9 uncu maddesinin birinci fikrasinin (b) bendinde
bina, 19 uncu maddesinin birinci fikrasinin (b) bendinde de arazi (arsa) vergisi mikellefiyetinin, dért yilda bir
yapilan takdir islemlerinde takdir isleminin yapildidi tarihi takip eden bitge yilindan itibaren baslayacadi
hikme baglanmistir. Asgari 6lglide arsa ve arazi metrekare birim deder takdirleri 2017 yilinda yapildigindan,
bu hiikimler uyarinca bina ve arazi vergisi miikellefiyeti 2018 yilindan itibaren baslamis bulunmaktadir.

1319 sayili Kanunun 29 uncu maddesinin ikinci fikrasinda, vergi dederinin, mukellefiyetin baslangic yilini takip
eden yildan itibaren her yil, bir 6nceki yila ait vergi dederinin Vergi Usul Kanunu hikimleri uyarinca ayni yil
icin tespit edilen yeniden dederleme oraninin yarisi nispetinde artirilmasi suretiyle bulunacagi; UGguncl
fikrasinda da 33 Uncli maddede yer alan vergi dederini tadil eden sebeplerle (8 numarali fikra harig)
mukellefiyet tesisi gereken hallerde, Vergi Usul Kanununun mikerrer 49 uncu maddesinin (b) fikrasina gore
takdir komisyonlarinca belirlenen arsa ve arazi metrekare birim degerlerinin, takdir isleminin yapildigi yil takip
eden ikinci yihin basindan baslamak suretiyle her yil, bir 6nceki yil birim dederinin Vergi Usul Kanunu
hiakimlerine gore ayni yil igin tespit edilmis bulunan yeniden degerleme oraninin yarisi nispetinde artirilmasi
suretiyle dikkate alinacagi hilkme baglanmistir.

Ayrica, 1319 sayili Kanunun 29 uncu maddesinin dordinci fikrasinda, vergi dederinin hesabinda bin liraya
kadar olan kesirlerin dikkate alinmayacadi belirtilmistir.

2020 yih igin yeniden dederleme orani, 28/11/2020 tarihli ve 31318 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Vergi
Usul Kanunu Genel Tebligi (Sira No: 521) ile %9,11 (dokuz virgll on bir) tespit edilmis ve ilan edilmis
bulunmaktadir.

2020 yihinda emlak vergisi mukellefi olanlarin 2021 yilina ait emlak vergisinin tarh ve tahakkukunda esas
alinacak vergi dederinin (matrahin) hesabi ile bina, arsa veya araziye 2020 yilinda malik olunmasi halinde
mikellefiyetin baslangig yili olan 2021 yili vergi dederinin hesabi bu Tebligde belirtilen esaslar gergevesinde
yapilacaktir.

I- 2020 yili ve onceki yillarda miikellef olanlarin 2021 yilina ait emlak vergi degerlerinin hesabi
Bu mikelleflerin bina, arsa ve arazilerinin 2021 yili vergi dederleri, 2020 yili vergi dederlerinin, bu yila ait
yeniden dederleme oraninin yarisi olan (%9,11/2=) %4,555 (dort virgil bes yuz elli bes) oraninda artiriimasi
suretiyle bulunacak tutarlar olacaktir.

ORNEK 1: Miikellef (A) Bursa ili, Niliifer Belediyesi sinirlari icinde yer alan meskeni 2014 yilinda satin almistir.
2020 yil emlak vergi degeri 220.000,00 TL olan meskenin 2021 yili emlak vergi dederi asadida belirtildigi
sekilde hesaplanacaktir.
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1 | Meskenin 2020 yilina ait emlak vergi degeri 220.000,00 TL
2 | 2020 yilina ait yeniden dederleme oraninin yarisi (%9,11/2=) %4,555

3 | Meskenin 2021 yili emlak vergi degeri [1+(1x2)] 230.021,00 TL
4 | Bin liraya kadar olan kesirler dikkate alinmayacagindan verginin tahakkukunda | 230.000,00 TL

esas alinacak emlak vergi degeri

1I- 2021 Yih itibariyla Miikellef Olacaklarin Emlak Vergi Degerlerinin Tespiti

(1) Mikellefiyeti 2021 yilinda baslayanlarin, mikellefiyetleri ile ilgili bina, arsa ve arazi vergisi tarhiyatina esas
alinacak vergi dederinin hesabinda; takdir komisyonlarinca 2017 yilinda takdir edilen ve 2018 yilinda
uygulanan asgari 6lclide arsa ve arazi metrekare birim dederleri; 30/11/2018 tarihli ve 30611 sayili Resmi
Gazetede yayimlanan Vergi Usul Kanunu Genel Tebligi (Sira No: 503) ile 2018 yilina ait belirlenen yeniden
dederleme oraninin yarisi olan (%23,73/2=) %11,865 (on bir virgil sekiz yluz altmis bes) nispetinde
artinlmasi suretiyle bulunacak 2019 yili dederinin, 23/12/2019 tarihli ve 30987 sayili Resmi Gazetede
yayimlanan Vergi Usul Kanunu Genel Tebligi (Sira No: 512) ile 2019 yilina ait belirlenen yeniden dederleme
oraninin yarisi olan (%22,58/2=) %11,29 (on bir virgll yirmi dokuz) nispetinde artirilmasi suretiyle bulunacak
2020 yil degerinin, 28/11/2020 tarihli ve 31318 sayili Resmi Gazetede yayimlanan Vergi Usul Kanunu Genel
Tebligi (Sira No: 521) ile 2020 yilina ait belirlenen yeniden degerleme oraninin yarisi olan (%9,11/2=) %4,555
(dort virgll bes yuz elli bes) nispetinde artirilmasi suretiyle dikkate alinacaktir.

ORNEK 2: Miikellef (B) 2020 yilinda Bingél ili, Merkez ilgesi sinirlari igcinde 350 m2 biiyiikligiinde bir arsa satin
almis ve bu arsaya iliskin emlak vergisi bildirimini ilgili belediyeye vermistir. Arsanin bulundugu cadde icin
takdir komisyonunca 2018 yilindan itibaren uygulanmak Uzere takdir edilen asgari 6lgide arsa metrekare
birim degeri 200,00 TL'dir.

2018 yilina ait yeniden degerleme oraninin yarisi %11,865, 2019 yilina ait yeniden dederleme oraninin yarisi
%11,29 ve 2020 yilina ait yeniden dederleme oraninin yarisi ise %4,555 olarak tespit edilmis olduguna gore,
miukellefiyeti 2021 yilinda baslayacak bu miukellefin 2020 yilinda satin aldidi arsanin 2021 yili arazi (arsa)
vergisine esas vergi dederi asagida belirtildigi sekilde hesaplanacaktir.

1 2018 yilindan itibaren uygulanmak Uzere takdir komisyonunca 2017 yilinda takdir | 200,00 TL
edilen asgari 6lclide arsa metrekare birim dederi

2 2019 yilina ait asgari 6lgiide arsa ve arazi metrekare birim dederlerinin hesabinda | %11,865
uygulanacak artis orani (%23,73/2=)

3 2019 yili emlak vergi dederine esas asgari Olglide arsa metrekare birim dederi 223,73 TL
[1+(1x2)]

4 2020 yilina ait asgari 6lgiide arsa ve arazi metrekare birim dederlerinin hesabinda | %11,29
uygulanacak artis orani (%22,58/2=)

5 2020 yih emlak vergi dederine esas asgari olclide arsa metrekare birim degeri 248,99 TL
[3+(3x4)]

6 2021 yilina ait asgari 6lclide arsa ve arazi metrekare birim dederlerinin hesabinda | %4,555
uygulanacak artis orani (%9,11/2=)

7 2021 yih emlak vergi dederine esas asgari olcliide arsa metrekare birim degeri 260,33 TL
[5+(5%x6)]

8 Arsanin ylizolcimi 350 m2

9 Arsanin 2021 yili vergi dederi (7x8) 91.115,50 TL

10 Bin liraya kadar olan kesirler dikkate alinmayacagindan verginin tahakkukunda 91.000,00 TL
esas alinacak emlak vergi degeri
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ORNEK 3: Miikellef (C) Nevsehir ili, Urglip Belediyesi sinirlari iginde 400 m2 arsa {zerinde insa edilen ve
insaati 2012 yilinda sona ermis olan bir isyerini 2020 yilinda satin almistir. Betonarme karkas, 1 inci sinif olan
insaatin distan disa yizolgimi 120 m2’dir. Bu isyeri igin 2021 yilina ait uygulanacak bina metrekare normal
insaat maliyet bedeli 1.605,82 TL'dir. Arsanin bulundugu cadde icin 2018 yilinda uygulanan asgari 6lcide arsa
metrekare birim dederi 500 TL'dir.

2019 yilina ait asgari Olglide arsa ve arazi metrekare birim degerlerinin hesabinda uygulanacak artis orani
%11,865, 2020 yilina ait asgari 6lclide arsa ve arazi metrekare birim dederlerinin hesabinda uygulanacak artis
orani %11,29 ve 2021 yilina ait asgari Olglide arsa ve arazi metrekare birim dederlerinin hesabinda
uygulanacak artis orani ise %4,555 olarak tespit edildigine gére mukellefiyeti 2021 yilinda baslayan bu
miukellefin isyerinin 2021 yili vergi dederinin tespitinde emlak (bina) vergi dederi asadidaki sekilde
hesaplanacaktir. (Vergi dederinin hesabinda asansoér, klima veya kalorifer payi ilavesi ile asinma payi indirimi
ihmal edilmistir.)

1 Insaatin tirl ve sinifina gére 2021 yilina ait uygulanacak bina metrekare normal | 1.605,82TL
insaat maliyet bedeli

2 Binanin distan disa yizélcimdi 120 m2

3 Binanin maliyet bedeli (1x2) 192.698,40 TL

4 2018 yilindan itibaren uygulanmak tzere takdir komisyonunca 2017 yilinda 500,00 TL
takdir edilen asgari 6lclide arsa metrekare birim degeri

5 2019 yilina ait asgari 6lglide arsa ve arazi metrekare birim dederlerinin hesabinda | %11,865
uygulanacak artis orani (%23,73/2=)

6 2019 yili emlak vergi dederine esas asgari Olglide arsa metrekare birim dederi 559,33 TL
[44+(4%5)]

7 2020 yilina ait asgari 6lglide arsa ve arazi metrekare birim degerlerinin hesabinda | %11,29
uygulanacak artis orani (%22,58/2=)

8 2020 yih emlak vergi dederine esas asgari Olglide arsa metrekare birim dederi 622,48 TL
[64+(6x7)]

9 2021 yilina ait asgari 6lglide arsa ve arazi metrekare birim degerlerinin hesabinda | %4,555
uygulanacak artis orani (%9,11/2=)

10 2021 yih emlak vergi dederine esas asgari olcliide arsa metrekare birim degeri 650,83 TL
[84+(8x9)]

11 Arsanin yizoélcimi 400 m2

12 | Arsanin vergi dederi (10x11) 260.332,00 TL

13 Binanin 2021 yili vergi dederi (3+12) 453.030,40 TL

14 Bin liraya kadar olan kesirler dikkate alinmayacadindan verginin tahakkukunda | 453.000,00 TL
esas alinacak emlak vergi degeri

III- EMLAK VERGISI ORANLARI
Emlak vergisi oranlari asagidaki gibidir.

Biiyiiksehir ve Miicavir | Diger Yerlerde
Alanlarda

Mesken Binde 2 Binde 1

Isyeri Binde 4 Binde 2

Arsa Binde 6 Binde 3

Arazi Binde 2 Binde 1
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IV- VERGI ODEME SURESI
1319 sayili Yasanin 30’uncu maddesine gore, emlak vergisi asagida belirtilen tarihlerde iki taksitte
6denmektedir

Odeme zamani

Birinci taksit Mart, Nisan ve Mayis aylarinda

Ikinci taksit Kasim ayinda

Kanunlar veya diger kamu diizeni koyan mevzuatla tasarrufu kisitlanan bina arsa ve arazinin emlak vergisi,
kisitlamanin devam ettigi stirece 1/10 oraninda tahsil olunmaktadir. Kisitlamanin kaldirilmasi halinde,
kaldirilma tarihini takip eden butce yilindan itibaren emlakin vergisi, tim vergi dederi lizerinden
6denmektedir.

V- BUYUKSEHIR BELEDIYESI OLAN ILLER LISTESI
Blyulksehir belediyesi olan iller asagidaki gibidir.

Adana Denizli Kayseri izmir Konya
Ankara Diyarbakir Kocaeli (Izmit) Istanbul Van
Antalya Erzurum Malatya Mugla Samsun
Aydin Eskisehir Mardin Kahramanmaras Sanliurfa
Bursa Gaziantep Manisa Sakarya Trabzon
Balikesir Hatay Mersin Ordu Tekirdag

https://www.turmob.org.tr/mevzuat/Pdf/19101

SAYGILARIMIZLA,
Anil Yeminli Mali Misavirlik ve Bagimsiz Denetim A.S.

Kaynak: TURMOB
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