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SIRKULER SAYI: 2020/314 31.12.2020

DEGERLI KONUT VERGISIi 2021 YILI HADLERiI BELIRLENMISTIR

29.12.2020 tarih ve 31349 sayili (Mukerrer) Resmi Gazete’de yayinlanan 78 Seri No.li
Emlak Vergisi Kanunu Genel Tebligi ile Dederli Konut Vergisi'ne dair 2021 yilinda
uygulanacak hadler asagidaki gibi belirlenmigtir.

1. Emlak Vergisi Kanunu’nun “Konu” baslikh 42. maddesinde yer alan tutarin
tespiti

2021 yilinda uygulanacak olan 1319 sayili Kanunun 42. maddesinde yer alan tutar;
2020 yilina ait tutarin (5.000.000 TL) 1, 2020 yili igin belirlenen yeniden degerleme
oraninin yarisi olan (%9,11/2=) %4,555 oraninda arttiriimasi suretiyle 5.227.000 TL
olarak tespit edilmistir.

2. Emlak Vergisi Kanunu’nun “Matrah ve nispet” baslikli 44. maddesinde yer
alan vergi oranlarina esas mesken nitelikli taginmaz degerlerinin alt ve ust
sinirlarinin tespiti

2021 yilinda uygulanacak olan 1319 sayili Kanunun 44. maddesinin ikinci fikrasinda
yer alan vergi oranlarina esas mesken nitelikli tagsinmaz degerlerinin alt ve Gst sinirlari,
2020 yihina ait degerlerin 2020 yili i¢in belirlenen yeniden degerleme oraninin yarisi

17221 sayili Kanun ile yapilan degisiklik uyarmca 20/02/2020 tarihinde yiiriirliige girmek iizere 5.000.000 TL
olarak belirlenmistir.
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olan (%9,11/2=) %4,555 oraninda arttinlmasi suretiyle asagidaki sekilde tespit
edilmistir. 2

Tasinmazin degeri Oran
5.227.000 TL ile 7.841.000 TL arasinda olanlar (bu tutar dahil)

5.227.000 TL’ni1 asan kisim igin Binde 3
10.455.000 TL’na kadar olanlar (bu tutar dahil) 7.841.000 TL ’s1 icin

7.842 TL, fazlasi igin Binde 6
10.455.000 TL’den fazla olanlar 10.455.000 TL’s1 icin 23.526 TL,

fazlasi igin Binde 10

Saygilarimizla,

DENGE iISTANBUL YEMINLI
MALiI MUSAVIRLIK A.S.

m

K:

78 Seri No.l Emlak Vergisi Kanunu Genel Tebligi

(*) Sirkulerlerimizde yer verilen aciklamalar sadece bilgilendirme amaclhdir. Tereddut
edilen hususlarda kesin iglem tesis etmeden 6nce konusunda uzman bir danigmandan
gorus ve destek alinmasi tavsiyemiz olup; sadece sirkulerlerimizdeki acgiklamalar
dayanak gosterilerek yapilacak iglemler sonucunda dogacak zararlardan
musavirligimiz sorumlu olmayacaktir.

(**) Sirkulerlerimiz hakkinda gorus, elestiri ve sorulariniz i¢in asagida bilgileri yer alan
uzmanlarimiza yazabilirsiniz.

Erkan YETKINER
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Mazars Denge, Ortak
eyetkiner@mazarsdenge.com.tr

Giiray OGREDIK

SMMM

Mazars Denge, Direktor
gogredik@mazarsdenge.com.tr

27221 sayili Kanun ile yapilan degisiklik uyarinca 20.02.2020 tarihinde yiiriirliige girmek iizere 2020 yili tarifesi
Kanunun 44. Maddesinde asagidaki gibi belirlenmisti:

Tasinmazin degeri Oran
5.000.000 TL ile 7.500.000 TL arasinda olanlar (bu tutar dahil) 5.000.000 TL’ni

asan kisim icin Binde 3
10.000.000 TL’na kadar olanlar (bu tutar dahil) 7.500.000 TL’si icin 7.500 TL,

fazlasi igin Binde 6
10.000.000 TL’dan fazla olanlar 10.000.000 TL’si icin 22.500 TL, fazlasi igin Binde 10



mailto:eyetkiner@mazarsdenge.com.tr
mailto:gogredik@mazarsdenge.com.tr

29 Aralik 2020 SALI Resmi Gazete Say : 31349 (Miikerrer)

TEBLIG

Hazine ve Maliye Bakanligi (Gelir idaresi Bagkanligi)’ndan:
EMLAK VERGIiSi KANUNU GENEL TEBLIGI
(SERI NO: 78)

Amag ve kapsam

MADDE 1 - (1) Bu Tebligin amact, 2021 yilina ait emlak (bina, arsa ve arazi) vergi degerleri ile 2021 yilinda
miikellef olacaklarin emlak vergi degerlerinin hesabinda dikkate alinacak asgari 6l¢lide 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 {incii maddesinin ikinci fikrasinda yer alan vergi
oranlarina esas mesken nitelikli tasinmaz degerlerinin alt ve iist smnirlariin 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 miikerrer 49 uncu maddesinin (b) fikrasinda, takdir
komisyonlarmin dort yilda bir arsalara ve araziye ait asgari dl¢lide metrekare birim degerlerini takdir edecekleri hitkkme
baglanmistir. Bu hiikiim uyarmca 2017 yilinda s6z konusu takdirler yapilmistir.

(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 islemlerinde takdir isleminin
yapildigi tarihi takip eden biit¢e yilindan itibaren baslayacag: hitkkme baglanmistir. Asgari 6lgiide arsa ve arazi metrekare
birim deger takdirleri 2017 y1linda yapildigindan, bu hiikiimler uyarinca bina ve arazi vergisi miikellefiyeti 2018 yilindan
itibaren baslamis bulunmaktadir.

(4) 1319 sayili Kanunun 29 uncu maddesinin ikinci fikrasinda, vergi degerinin, miikellefiyetin baslangic yilini
takip eden yildan itibaren her yil, bir 6nceki yila ait vergi degerinin Vergi Usul Kanunu hiikiimleri uyarinca ayni y1l i¢in
tespit edilen yeniden degerleme oraninin yarisi nispetinde artirilmasi suretiyle bulunacag; ti¢iincii fikrasinda da 33 iinci
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 yapildig1 yili takip eden ikinci yilin bagindan baslamak suretiyle her yil,
bir onceki yil birim degerinin Vergi Usul Kanunu hiikiimlerine gore ayni yil igin tespit edilmis bulunan yeniden
degerleme oraninin yarisi nispetinde artirilmasi suretiyle dikkate alinacagi hitkkme baglanmistir.

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

(6) 1319 say1li Kanunun 44 iincii maddesinin dordiincii fikrasinda, 42 nci maddede yer alan tutar ile 44 {incii
maddenin ikinci fikrasinda yer alan vergi oranlarina esas mesken nitelikli taginmaz degerlerinin alt ve iist sinirlarinin
her y1l bir 6nceki yila iliskin olarak Vergi Usul Kanunu hiikiimlerine gore belirlenen yeniden degerleme oraninin yarisi
nispetinde artirilmasi suretiyle dikkate alinacagi, bu sekilde hesaplanan tutarlarin 1.000 Tiirk Lirasina kadar olan
kesirlerinin dikkate alinmayacagi hitkkme baglanmigtir.

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

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

ORNEK 1: Miikellef (A) Bursa ili, Niliifer Belediyesi sinirlari iginde yer alan meskeni 2014 yilinda satin
almigtir. 2020 yili emlak vergi degeri 220.000,00 TL olan meskenin 2021 yili1 emlak vergi degeri asagida belirtildigi
sekilde hesaplanacaktir.

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

Bin liraya kadar olan kesirler dikkate alinmayacagindan verginin tahakkukunda esas
alinacak emlak vergi degeri
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230.000,00 TL




2021 y1h itibarryla 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 6lgiide arsa ve arazi metrekare birim degerleri; 30/11/2018 tarihli ve 30611 sayili Resmi Gazete'de
yayimlanan 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 sekizyiizaltmigbes) nispetinde artirtlmasi 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 yilina ait belirlenen yeniden degerleme oraninin yarisi olan (%22,58/2=) %11,29 (onbir virgiil yirmidokuz)
nispetinde artirtlmasi 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
yarist olan (%9,11/2=) %4,555 (dort virgiil besyiizellibes) nispetinde artirilmasi suretiyle dikkate alinacaktir.

ORNEK 2: Miikellef (B) 2020 yilinda Bingél ili, Merkez ilgesi siirlart iginde 350 m2 biiyiikliigiinde bir arsa
satin almis 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 6l¢lide arsa metrekare birim degeri 200,00
TL dir.

2018 yilina ait yeniden degerleme oraninin yaris1 %11,865, 2019 yilina ait yeniden degerleme oraninin yarisi
%11,29 ve 2020 yilina ait yeniden degerleme oraninin yarisi ise %4,555 olarak tespit edilmis olduguna gore,
miikellefiyeti 2021 yilinda baglayacak bu miikellefin 2020 yilinda satin aldig1 arsanin 2021 yili arazi (arsa) vergisine
esas vergi degeri asagida belirtildigi sekilde hesaplanacaktir.

1 | 2018 yilindan itibaren uygulanmak iizere takdir komisyonunca 2017 yilinda takdir 200.00 TL
edilen asgari 6lciide arsa metrekare birim degeri '

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

3 | 2019 yili emlak vergi degerine esas asgari Olgiide arsa metrekare birim degeri 29373 TL
[1+(1x2)] :
2020 yilna 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 Olgiide arsa metrekare birim degeri 248,99 TL
[3+(3x4)]
2021 yilina ait asgari dlgiide arsa ve arazi metrekare birim degerlerinin hesabinda

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

7 2021 yili emlak vergi degerine esas asgari Olgiide arsa metrekare birim degeri 260,33 TL
[5+(5%6)]

8 | Arsanin yiizdleiimii 350 m?

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

10 Bin liraya kadar olal.'n keusirl.er dikkate alinmayacagindan verginin tahakkukunda esas 91.000,00 TL
almacak emlak vergi degeri

ORNEK 3: Miikellef (C) Nevsehir ili, Urgiip Belediyesi smnirlari iginde 400 m2 arsa iizerinde insa edilen ve
ingaat1 2012 yilinda sona ermis olan bir igyerini 2020 yilinda satin almistir. Betonarme karkas, 1 inci sinif olan ingaatin
distan disa ylizolgiimii 120 m2’dir. Bu isyeri i¢in 2021 yilina ait uygulanacak bina metrekare normal insaat maliyet
bedeli 1.605,82 TL’dir. Arsanin bulundugu cadde i¢in 2018 yilinda uygulanan asgari 6l¢iide arsa metrekare birim degeri
500 TL dir.

2019 yilina ait asgari Ol¢lide arsa ve arazi metrekare birim degerlerinin hesabinda uygulanacak artis orani
%11,865, 2020 yilina ait asgari 6l¢ilide arsa ve arazi metrekare birim degerlerinin hesabinda uygulanacak artis oran
%11,29 ve 2021 yilina ait asgari dl¢lide arsa ve arazi metrekare birim degerlerinin hesabinda uygulanacak artis orani ise
%4,555 olarak tespit edildigine gore miikellefiyeti 2021 yilinda baslayan bu miikellefin igyerinin 2021 yil1 vergi
degerinin tespitinde emlak (bina) vergi degeri asagidaki sekilde hesaplanacaktir. (Vergi degerinin hesabinda asansor,
klima veya kalorifer pay1 ilavesi ile aginma pay1 indirimi ihmal edilmistir.)

Ingaati tiirii ve simifina gore 2021 yilina ait uygulanacak bina metrekare

normal insaat maliyet bedeli 160582TL

2 Binanin distan diga yiizélgiimii 120 m?
3 Binanin maliyet bedeli (1x2) 192.698,40 TL




2018 yilindan itibaren uygulanmak {izere takdir komisyonunca 2017

4 S S . .. 500,00 TL
yilinda takdir edilen asgari dlciide arsa metrekare birim degeri

5 2019 yilma ait asgari dlgiide arsa ve arazi metrekare birim degerlerinin 0611865
hesabinda uygulanacak artis orani (%23,73/2=) o

6 20}9 .ylh emlak vergi degerine esas asgari dlgiide arsa metrekare birim 559,33 TL
degeri [4+(4x5)]

7 2020 yilina ait asgari 6l¢iide arsa ve arazi metrekare birim degerlerinin %11 29
hesabinda uygulanacak artig orani (%22,58/2=) '

8 20%0 .ylh emlak vergi degerine esas asgari 6lgiide arsa metrekare birim 622,48 TL
degeri [6+(6x7)]
2021 yilma ait asgari 6lgiide arsa ve arazi metrekare birim degerlerinin

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

10 20?1 .ylh emlak vergi degerine esas asgari 6lgiide arsa metrekare birim 650,83 TL
degeri [8+(8x9)]

11 Arsanin yiizol¢timii 400 m?

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

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

14 Bin liraya kadar olan kesirler dlkka.te zilm.mayacagmdan verginin 453.000,00 TL
tahakkukunda esas alinacak emlak vergi degeri

1319 sayih Kanunun 42 nci maddesinde yer alan tutarin tespiti

MADDE 5 — (1) 2021 yilinda uygulanacak olan 1319 sayil: Kanunun 42 nci maddesinde yer alan tutar, 2020
yilina ait tutarin 2020 yili igin belirlenen yeniden degerleme oranmin yarist olan (%9,11/2=) %4,555 (dort
virgiil besyiizellibes) oraninda arttirilmasi suretiyle 5.227.000 Tiirk Liras1 olarak tespit edilmistir.

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

MADDE 6 — (1) 2021 yilinda uygulanacak olan 1319 sayili Kanunun 44 iincli maddesinin ikinci fikrasinda yer
alan vergi oranlarina esas mesken nitelikli taginmaz degerlerinin alt ve iist sinirlart, 2020 yilina ait degerlerin 2020 y1li
icin belirlenen yeniden degerleme oranmin yarisi olan (%9,11/2=) %4,555 (dort virgiil besyiizellibes) oraninda
arttirilmasi suretiyle

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

5.227.000 TL’yi asan kismi 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,

fazlas1 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 Bakan yiiriitiir.



