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SIRKULER RAPOR

FON DENETIM YEMINLI MALI MUSAVIRLIK A. S.” nin miigterilerine 6zel bir hizmetidir. izinsiz cogaltilamaz. Iktisab edilemez.

SIRKULER TARIHi :29/12/2020
SIRKULER SAYISI 1 2020/ 090
SIRKULER KONUSU : Emlak Vergisi Kanunu Genel Tebligi (Seri No: 78) Hak.

29.12.2020 tarih ve 31349 sayili Resmi Gazete'nin 1. mikerrer niishasinda Hazine ve Maliye Bakanhgi (Gelir
Idaresi Baskanligi) tarafindan konusu 2021 yilina ait emlak (bina, arsa ve arazi) vergi degerleri ile 2021 yilinda
mikellef olacaklarin emlak vergi dederlerinin hesabinda dikkate alinacak asgari dlglide arsa ve arazi metrekare birim
degerlerinin ve degerli konut vergisine iligkin olarak 2021 yilinda uygulanacak olan 29/7/1970 tarihli ve 1319 sayili
Emlak Vergisi Kanununun 42 nci maddesinde yer alan tutar ile 44 (inci maddesinin ikinci fikrasinda yer alan vergi
oranlarina esas mesken nitelikli tasinmaz dederlerinin alt ve st sinirlarinin tespiti hususlarinda agiklamalar olan
Emlak Vergisi Kanunu Genel Tebligi (Seri No: 78) yayinlanmis bulunmaktadir. Anilan tebligin tam metni asagidadir.

YEMINLiI MALi MUSAVIR
YILDIRIM BEYAZIT AKHAN

Tarih 29 /12 /2020
Sayi 31349 (1. Mukerrer)
Kapsam

TEBLIG
Hazine ve Maliye Bakanligi (Gelir idaresi Baskanlig1)’ndan:

EMLAK VERGIiSi KANUNU GENEL TEBLIGi
(SERi NO: 78)

Amag ve kapsam

MADDE 1 - (1) Bu Tebligin amaci, 2021 yilina ait emlak (bina, arsa ve arazi) vergi degerleri ile 2021 yilinda miikellef
olacaklarin emlak vergi degerlerinin hesabinda dikkate alinacak asgari 6l¢iide arsa ve arazi metrekare birim degerlerinin ve
degerli konut vergisine iliskin olarak 2021 yilinda uygulanacak olan 29/7/1970 tarihli ve 1319 sayili Emlak Vergisi Kanununun
42 nci maddesinde yer alan tutar ile 44 {incii maddesinin ikinci fikrasinda yer alan vergi oranlarina esas mesken nitelikli
taginmaz degerlerinin alt ve iist sinirlarinin tespiti hususlarinda agiklamalar yapmaktir.

Dayanak

MADDE 2 — (1) Bakanligimizca, 2020 yili i¢in yeniden degerleme orani, 28/11/2020 tarihli ve 31318 sayili Resmi
Gazete’de yayimlanan Vergi Usul Kanunu Genel Tebligi (Sira No: 521) ile %9,11 (dokuz virgiil onbir) olarak tespit ve ilan
edilmis bulunmaktadir.

(2) 4/1/1961 tarihli ve 213 sayili Vergi Usul Kanununun mikerrer 49 uncu maddesinin (b) fikrasinda, takdir
komisyonlarinin dort yilda bir arsalara ve araziye ait asgari Ol¢iide metrekare birim degerlerini takdir edecekleri hilkme
baglanmustir. Bu hiikkiim uyarinca 2017 yilinda s6z konusu takdirler yapilmustir.

(3) 1319 sayili Kanunun 9 uncu maddesinin birinci fikrasinin (b) bendinde bina, 19 uncu maddesinin birinci fikrasinin
(b) bendinde de arazi (arsa) vergisi miikellefiyetinin, dort yilda bir yapilan takdir iglemlerinde takdir isleminin yapildig: tarihi
takip eden biitce yilindan itibaren baslayacagi hitkme baglanmustir. Asgari l¢iide arsa ve arazi metrekare birim deger takdirleri
2017 yilinda yapildigindan, bu hiikiimler uyarinca bina ve arazi vergisi miikellefiyeti 2018 yilindan itibaren baslamis
bulunmaktadir.
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(4) 1319 sayili Kanunun 29 uncu maddesinin ikinci fikrasinda, vergi degerinin, miikellefiyetin baslangic yilini takip
eden yildan itibaren her y1l, bir 6nceki yila ait vergi degerinin Vergi Usul Kanunu hiikiimleri uyarmca ayni yil i¢in tespit edilen
yeniden degerleme oraninin yarist nispetinde artirilmasi suretiyle bulunacagi; tigiincii fikrasinda da 33 iincii maddede yer alan
vergi degerini tadil eden sebeplerle (8 numarali fikra hari¢) miikellefiyet tesisi gereken hallerde, Vergi Usul Kanununun
miikerrer 49 uncu maddesinin (b) fikrasina gore takdir komisyonlarinca belirlenen arsa ve arazi metrekare birim degerlerinin,
takdir isleminin yapildig: yili takip eden ikinci yilin bagindan baglamak suretiyle her yil, bir dnceki y1l birim degerinin Vergi
Usul Kanunu hiikiimlerine gére ayni yil igin tespit edilmis bulunan yeniden degerleme oraninin yarisi nispetinde artirilmasi
suretiyle dikkate alinacagi hitkme baglanmistir.

(5) Ayrica, 1319 sayili Kanunun 29 uncu maddesinin dordiincii fikrasinda, vergi degerinin hesabinda bin liraya kadar
olan kesirlerin dikkate alinmayacagi belirtilmistir.

(6) 1319 sayili Kanunun 44 {incii maddesinin dordiincii fikrasinda, 42 nci maddede yer alan tutar ile 44 {incii maddenin
ikinci fikrasinda yer alan vergi oranlarina esas mesken nitelikli tasinmaz degerlerinin alt ve {ist sinirlarinin her y1l bir 6nceki
yila iligkin olarak Vergi Usul Kanunu hiikiimlerine gére belirlenen yeniden degerleme oraninin yarist nispetinde artirilmasi
suretiyle dikkate almacagi, bu sekilde hesaplanan tutarlarin 1.000 Tiirk Lirasina kadar olan kesirlerinin dikkate alinmayacagi
hiikme baglanmigtir.

2020 y1li ve 6nceki yillarda miikellef olanlarin 2021 yilina ait emlak vergi degerlerinin hesabi

MADDE 3 — (1) Bu miikelleflerin bina, arsa ve arazilerinin 2021 y1l1 vergi degerleri, 2020 yil1 vergi degerlerinin, bu
yila ait yeniden degerleme oraninin yarisi olan (%9,11/2=) %4,555 (dort virgiil besyiizellibes) oraninda artirilmasi suretiyle
bulunacak tutarlar olacaktir.

ORNEK 1: Miikellef (A) Bursa ili, Niliifer Belediyesi smirlari i¢inde yer alan meskeni 2014 yilinda satin almistir.
2020 yili emlak vergi degeri 220.000,00 TL olan meskenin 2021 yili emlak vergi degeri asagida belirtildigi sekilde
hesaplanacaktir.

1 | Meskenin 2020 yilina ait emlak vergi degeri 220.000,00 TL
2020 yilina ait yeniden degerleme oranimnin yarisi (%9,11/2=) %4,555
3 | Meskenin 2021 yili emlak vergi degeri [ 1+(1x2)] 230.021,00 TL

Bin li ki lan kesirler dikkate al g inin tahakk
in liraya kadar o ar} eflr _er dikkate alinmayacagindan verginin tahakkukunda esas 230.000,00 TL
aliacak emlak vergi degeri

2021 yih itibariyla miikellef olacaklarin emlak vergi degerlerinin tespiti

MADDE 4 - (1) Miikellefiyeti 2021 yilinda baslayanlarin, miikellefiyetleri ile ilgili bina, arsa ve arazi vergisi
tarhiyatina esas alinacak vergi degerinin hesabinda; takdir komisyonlarinca 2017 yilinda takdir edilen ve 2018 yilinda
uygulanan asgari Ol¢iide arsa ve arazi metrekare birim degerleri; 30/11/2018 tarihli ve 30611 sayili Resmi Gazete'de
yaymmlanan Vergi Usul Kanunu Genel Tebligi (Sira No: 503) ile 2018 yilina ait belirlenen yeniden degerleme oraninin yarist
olan (%23,73/2=) %11,865 (onbir virgiil sekizylizaltmigbes) nispetinde artirilmasi suretiyle bulunacak 2019 yili degerinin,
23/12/2019 tarihli ve 30987 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan Vergi Usul Kanunu Genel Tebligi (Sira No: 512) ile 2019
yilma ait belirlenen yeniden degerleme oraninin yarist olan (%22,58/2=) %11,29 (onbir virgiil yirmidokuz) nispetinde
artirtlmast suretiyle bulunacak 2020 yil1 degerinin, 28/11/2020 tarihli ve 31318 sayili Resmi Gazete’de 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 virgiil begyiizellibes) nispetinde artirilmasi suretiyle dikkate alinacaktir.

ORNEK 2: Miikellef (B) 2020 yilinda Bingdl ili, Merkez ilgesi smirlar1 i¢inde 350 m2 biiyiikliigiinde bir arsa satin
almig ve bu arsaya iliskin emlak vergisi bildirimini ilgili belediyeye vermistir. Arsanin bulundugu cadde i¢in takdir
komisyonunca 2018 yilindan itibaren uygulanmak iizere takdir edilen asgari 6lgiide arsa metrekare birim degeri 200,00 TL dir.

2018 yilina ait yeniden degerleme oraninin yarist %11,865, 2019 yilina ait yeniden degerleme oraninin yaris1 %11,29
ve 2020 yilina ait yeniden degerleme oraninin yarisi ise %4,555 olarak tespit edilmis olduguna goére, miikellefiyeti 2021 yilinda
baslayacak bu miikellefin 2020 yilinda satin aldig1 arsanin 2021 yil1 arazi (arsa) vergisine esas vergi degeri asagida belirtildigi
sekilde hesaplanacaktir.
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1 2018 yilindan itibaren uygulanmak tizere takdir komisyonunca 2017 yilinda takdir edilen 20000 TL
asgari Olciide arsa metrekare birim degeri '

2 2019 yila ait asgari Olgiide arsa ve arazi metrekare birim degerlerinin hesabinda 0611865
uygulanacak artig orani (%23,73/2=) o

3 2019 yili emlak vergi degerine esas asgari dl¢iide arsa metrekare birim degeri [ 1+(1x2)] 223,73 TL
2020 yilma ait asgari Olglide arsa ve arazi metrekare birim degerlerinin hesabinda

4 %11,29
uygulanacak artig orani (%22,58/2=)

5 2020 yili emlak vergi degerine esas asgari 6l¢iide arsa metrekare birim degeri [3+(3x4)] 248,99 TL
2021 yilina ait asgari Olgiide arsa ve arazi metrekare birim degerlerinin hesabinda

6 %4,555
uygulanacak artis orani (%9,11/2=)

7 2021 yili emlak vergi degerine esas asgari 6l¢iide arsa metrekare birim degeri [5+(5x6)] 260,33 TL

8 | Arsanin yiizdlgiimii 350 m?

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

10 Bin liraya kadar ollan }(es_irler dikkate alinmayacagindan verginin tahakkukunda esas 91.000,00 TL
alinacak emlak vergi degeri

ORNEK 3: Miikellef (C) Nevsehir ili, Urgiip Belediyesi simirlar1 icinde 400 m2 arsa iizerinde insa edilen ve insaati
2012 yilinda sona ermis olan bir igyerini 2020 yilinda satin almistir. Betonarme karkas, 1 inci smif olan ingaatin distan disa
yiizdlgtimii 120 m2’dir. Bu isyeri i¢in 2021 yilina ait uygulanacak bina metrekare normal ingaat maliyet bedeli 1.605,82 TL dir.
Arsanim bulundugu cadde i¢in 2018 yilinda uygulanan asgari 6l¢iide arsa metrekare birim degeri 500 TL’dir.

2019 yilina ait asgari dlciide arsa ve arazi metrekare birim degerlerinin hesabinda uygulanacak artis oran1 %11,865,
2020 yilina ait asgari Olgiide arsa ve arazi metrekare birim degerlerinin hesabinda uygulanacak artis oran1 %11,29 ve 2021
yilina ait asgari dlciide arsa ve arazi metrekare birim degerlerinin hesabinda uygulanacak artis oran1 ise %4,555 olarak tespit
edildigine gore mikellefiyeti 2021 yilinda baglayan bu miikellefin igyerinin 2021 yili vergi degerinin tespitinde emlak (bina)
vergi degeri asagidaki sekilde hesaplanacaktir. (Vergi degerinin hesabinda asansor, klima veya kalorifer pay: ilavesi ile aginma
pay1 indirimi ihmal edilmistir.)

1 Insaatm. tirti ve s?mﬁna go_re 2021 yilina ait uygulanacak bina metrekare 1.605,82TL
normal ingaat maliyet bedeli

2 Binanin digtan disa yiizolgiimii 120 m?

3 Binanin maliyet bedeli (1x2) 192.698,40 TL
2018 yilindan itibaren uygulanmak tizere takdir komisyonunca 2017 yilinda

4 o s . L 500,00 TL
takdir edilen asgari 6l¢iide arsa metrekare birim degeri

5 2019 yilina ait asgari Olgiide arsa ve arazi metrekare birim degerlerinin 9%11.865
hesabinda uygulanacak artig orani (%23,73/2=) '

6 20}9 -y111 emlak vergi degerine esas asgari Ol¢lide arsa metrekare birim 559,33 TL
degeri [4+(4x5)]

7 2020 yilina ait asgari Ol¢iide arsa ve arazi metrekare birim degerlerinin %11 29
hesabinda uygulanacak artis orani (%22,58/2=) o

3 20?0 .y111 emlak vergi degerine esas asgari Olglide arsa metrekare birim 622,48 TL
degeri [6+(6X7)]

9 2021 yilina ait asgari Ol¢lide arsa ve arazi metrekare birim degerlerinin %4 555
hesabinda uygulanacak artig orani (%9,11/2=) '

10 20?1 .y111 emlak vergi degerine esas asgari Olgiide arsa metrekare birim 650,83 TL
degeri [8+(8x9)]

11 Arsanin yiizolglimil 400 m?

12 Arsanin vergi degeri (10x11) 260.332,00 TL

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

14 Bin liraya kadar olan kesirler dll?kati: _allnrnayacaglndan verginin | 0 0o 0,00 TL
tahakkukunda esas alinacak emlak vergi degeri

1319 sayih Kanunun 42 nci maddesinde yer alan tutarin tespiti
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MADDE 5 — (1) 2021 yilinda uygulanacak olan 1319 sayili Kanunun 42 nci maddesinde yer alan tutar, 2020 yilina ait
tutarin 2020 yil1 igin belirlenen yeniden degerleme oraninin yarisi olan (%9,11/2=) %4,555 (dort virgiil besyiizellibes) oraninda
arttirilmasi suretiyle 5.227.000 Tiirk Lirast olarak tespit edilmistir.

1319 sayili Kanunun 44 iincii maddesinde yer alan vergi oranlarina esas mesken nitelikli tasinmaz degerlerinin
alt ve iist sinirlarinin tespiti

MADDE 6 — (1) 2021 yilinda uygulanacak olan 1319 sayili Kanunun 44 iincii maddesinin ikinci fikrasinda yer alan
vergi oranlarina esas mesken nitelikli tasinmaz degerlerinin alt ve Gist sinirlari, 2020 yilina ait degerlerin 2020 yil1 i¢in belirlenen
yeniden degerleme oraninin yarisi olan (%9,11/2=) %4,555 (dort virgiil besytizellibes) oraninda arttirilmast suretiyle

5.227.000 TL ile 7.841.000 TL arasinda olanlar (bu tutar dahil)

5.227.000 TL’yi agan kismu igin (Binde 3)

10.455.000 TL’ye kadar olanlar (bu tutar dahil) 7.841.000 TL’si i¢in

7.842 TL, fazlasi i¢in (Binde 6)

10.455.000 TL’den fazla olanlar 10.455.000 TL’si i¢in 23.526 TL,

fazlasi i¢in (Binde 10)

olarak tespit edilmistir.

Yiiriirliik

MADDE 7 — (1) Bu Teblig 1/1/2021 tarihinde yiiriirliige girer.

Yiiriitme

MADDE 8 — (1) Bu Teblig hiikiimlerini Hazine ve Maliye Bakan1 yiiriitiir.



