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Konu:

2020 YILINDA EMLAK VERGISi HESABINA ESAS VERGI DEGERININ (VERGI
MATRAHININ) NASIL BELIRLENECEGINE DAIR ACIKLAMALAR ICEREN
GENEL TEBLIG YAYINLANMISTIR

27.12.2019 tarih ve 2. Miikerrer 30991 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan 76 Seri Numarali
Emlak Vergisi Kanunu Genel Tebligi ile 2020 yilina ait emlak (bina, arsa ve arazi) vergi
degerleri ile 2020 yilinda miikellef olacaklarin emlak vergi degerlerinin hesabinda dikkate
alinacak asgari Olgiide arsa ve arazi metrekare birim degerlerinin tespiti hususunda agiklamalar
yapilmistir.

Emlak Vergisi Kanunu’nun 9.maddesinin birinci fikrasinin (b) bendinde bina, 19. maddesinin
birinci fikrasinin (b) bendinde de arazi (arsa) vergisi miikellefiyetinin, dort yilda bir yapilan
takdir islemlerinde takdir isleminin yapildig1 tarihi takip eden biitge yilindan itibaren
baslayacagi hiikme baglanmistir. Asgari dl¢iide arsa ve arazi metrekare birim deger takdirleri
2017 yilinda yapildigindan, bu hiikiimler uyarinca bina ve arazi vergisi miikellefiyeti 2018
yilindan itibaren baglamis bulunmaktadir.

Kanunun 29. maddesinin ikinci fikrasinda, vergi degerinin, miikellefiyetin baglangic yilini takip
eden yildan itibaren her yil, bir 6nceki yila ait vergi degerinin Vergi Usul Kanunu hiikiimleri
uyarinca ayni yil icin tespit edilen yeniden degerleme oraninin yarisi nispetinde artirilmasi
suretiyle bulunacagi; iiclincii fikrasinda da 33. maddede yer alan vergi degerini tadil eden
sebeplerle (8 numarali fikra hari¢) miikellefiyet tesisi gereken hallerde, Vergi Usul Kanunu’nun
mikerrer 49. maddesinin (b) fikrasina gore takdir komisyonlarinca belirlenen arsa ve arazi
metrekare birim degerlerinin, takdir isleminin yapildigi yili takip eden ikinci yilin basindan
baslamak suretiyle her yil, bir 6nceki yil birim degerinin Vergi Usul Kanunu hiikiimlerine gore
ayni yil i¢in tespit edilmis bulunan yeniden degerleme oraninin yarisi nispetinde artirilmasi
suretiyle dikkate alinacagi hilkkme baglanmistir. Ayrica, kanunun 29. maddesinin dordiinci
fikrasinda, vergi degerinin hesabinda bin liraya kadar olan kesirlerin dikkate alinmayacagi
belirtilmistir.

2019 yilinda emlak vergisi miikellefi olanlarin 2020 yilina ait emlak vergisinin tarh ve
tahakkukunda esas alinacak vergi degerinin (matrahin) hesab1 ile bina, arsa veya araziye 2019
yilinda malik olunmas1 halinde miikellefiyetin baslangi¢ yili olan 2020 yil1 vergi degerinin
hesab1 bu Tebligde belirtilen esaslar ¢er¢evesinde yapilacaktir.

1. 2019 yih ve 6nceki yillarda miikellef olanlarin 2020 yilina ait emlak vergi degerlerinin
hesab1

Bu miikelleflerin bina, arsa ve arazilerinin 2020 y1l1 vergi degerleri, 2019 y1l1 vergi degerlerinin,
bu yila ait yeniden degerleme oranmnin yarisi olan (%22,58/2=) %11,29 (onbir virgiil
yirmidokuz) oraninda artirilmasi suretiyle bulunacak tutarlar olacaktir.
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ORNEK: Miikellef (A) Kirsehir ili, Kaman Belediyesi sinirlar1 i¢inde yer alan meskeni 2013
yilinda satin almistir. 2019 yili emlak vergi degeri 130.000,00 TL olan meskenin 2020 yili
emlak vergi degeri asagida belirtildigi sekilde hesaplanacaktir.

1 | Meskenin 2019 yilina ait emlak vergi degeri 130.000,00 TL
2 | 2019 yilina ait yeniden degerleme oraninin yarisi (%22,58/2=) %11,29
3 | Meskenin 2020 y1l1 emlak vergi degeri [1+(1x2)] 144.677,00 TL
4 Bin liraya kadar olan kesirler dikkate alinmayacagindan 144.000,00 TL

verginin tahakkukunda esas alinacak emlak vergi degeri

2. 2020 yili itibariyla miikellef olacaklarin emlak vergi degerlerinin tespiti

Miikellefiyeti 2020 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 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 sekizylizaltmigbes) nispetinde artirilmasi suretiyle
bulunacak 2019 yil1 degerinin, bu yila ait yeniden degerleme oraninin yarisi olan (%22,58/2=)
%11,29 (onbir virgiil yirmidokuz) nispetinde artirilmak suretiyle dikkate alinacaktir.

ORNEK: Miikellef (B) 2019 yilinda Eskisehir ili, Sivrihisar Belediyesi sinirlar1 iginde 1100 m2
biiytikliigiinde bir arsa satin almis ve bu arsaya iliskin emlak vergisi bildirimini ilgili belediyeye
vermistir. Arsanin bulundugu cadde icin takdir komisyonunca 2018 yilindan itibaren
uygulanmak tizere takdir edilen asgari 6l¢iide arsa metrekare birim degeri 80,00 TL dir.

2018 yilina ait yeniden degerleme oraninin yaris1 %11,865, 2019 yilina ait yeniden degerleme
oraninin yarist ise %11,29 olarak tespit edilmis olduguna gore, miikellefiyeti 2020 yilinda
baglayacak bu miikellefin 2019 yilinda satin aldig1 arsanin 2020 y1l arazi (arsa) vergisine esas
vergi degeri asagida belirtildigi sekilde hesaplanacaktir.

1 2018 yilindan itibaren uygulanmak iizere takdir komisyonunca 2017 80,00 TL
yilinda takdir edilen asgari 6lciide arsa metrekare birim degeri

5 2019 yilina ait asgari Olgiide arsa ve arazi metrekare birim %11,865
degerlerinin hesabinda uygulanacak artis orani (%23,73/=)

3 2019 yili emlak vergi degerine esas asgari Olclide arsa metrekare 89,49 TL
birim degeri [1+(1x2)]

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

5 2020 yili emlak vergi degerine esas asgari Olglide arsa metrekare 99,59 TL
birim degeri [3+(3x4)]

6 | Arsanin yiizol¢imii 1.100 m 2

7 | Arsanin 2020 yili vergi degeri (5x6) 109.549,00 TL

8 Bin liraya kadar olan kesirler dikkate alinmayacagindan verginin | 109.000,00 TL
tahakkukunda esas alinacak emlak vergi degeri
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ORNEK: Miikellef (C) Ankara ili, Mamak Belediyesi sinirlar1 iginde yer alan 500 m2 arsa
iizerinde insa edilen ve ingaatt 2009 yilinda sona ermis olan bir igyerini 2019 yilinda satin
almistir. Betonarme karkas, 1 inci sinif olan insaatin distan disa yiizol¢iimii 140 m2°dir. Bu
isyeri i¢in 2020 yilina ait uygulanacak bina metrekare normal ingaat maliyet bedeli 1.436,85
TL’dir. Arsanin bulundugu cadde i¢in 2018 yilinda uygulanan asgari 6l¢iide arsa metrekare
birim degeri 760,00 TL dir.

2019 yilina ait asgari 6l¢iide arsa ve arazi metrekare birim degerlerinin hesabinda uygulanacak
artis oran1 %11,865, 2020 yilina ait asgari ol¢iide arsa ve arazi metrekare birim degerlerinin
hesabinda uygulanacak artis orani ise %11,29 olarak tespit edildigine gore miikellefiyeti 2020
yilinda baglayan bu miikellefin isyerinin 2020 y1l1 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.)

MEMBER »

1 Insaatin tiirii ve smifina gore 2020 yilma ait uygulanacak bina 1.436,85 TL
metrekare normal ingaat maliyet bedeli

2 | Binanin distan disa yiizol¢limii 140 m 2

3 | Binanin maliyet bedeli (1x2) 201.159,00 TL

4 2018 yilindan itibaren uygulanmak {izere takdir komisyonunca 760,00 TL
2017 yilinda takdir edilen asgari 6l¢iide arsa metrekare birim degeri

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

6 2019 yili emlak vergi degerine esas asgari Ol¢iide arsa metrekare 850,17 TL
birim degeri [4+(4x5)]

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

8 2020 yili emlak vergi degerine esas asgari Olgiide arsa metrekare 946,15
birim degeri [6+(6x7)]

9 | Arsanin yiizol¢limii 500 m 2

10 | Arsanin vergi degeri (8x9) 473.075,00 TL

11 | Binanin 2020 yili vergi degeri (3+10) 674.234,00 TL

12 Bin liraya kadar olan kesirler dikkate alinmayacagindan verginin | 674.000,00 TL
tahakkukunda esas alinacak emlak vergi degeri

Saygilarimizla,
DENGE iSTANBUL YEMINLI
MALI MUSAVIRLIK A.S.
™ MAZARS
Praxity :

MAZARS DENGE

ALLIANCE
NDENT F

INDEPENDENT FIR



EK

6 Seri Numarali Emlak Vergisi Kanunu Genel Tebligi

\l

(*) Sirkiilerlerimizde yer verilen agiklamalar sadece bilgilendirme amaghdir. Tereddiit edilen
hususlarda kesin islem tesis etmeden once konusunda uzman bir danismandan goriis ve destek
alimmas1 tavsiyemiz olup; sadece sirkiilerlerimizdeki agiklamalar dayanak gosterilerek
yapilacak islemler sonucunda dogacak zararlardan miisavirligimiz sorumlu olmayacaktir.

(**) Sirkiilerlerimiz hakkinda goris, elestiri ve sorulariniz i¢in asagida bilgileri yer alan
uzmanlarimiza yazabilirsiniz.
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27 Aralik 2019 CUMA Resmi Gazete Sayi : 30991 (2. Miikerrer)

TEBLIG

Hazine ve Maliye Bakanhi (Gelir idaresi Baskanlig)’ndan:
EMLAK VERGIiSi KANUNU GENEL TEBLIGI

(SERI NO: 76)

Amacg ve kapsam

MADDE 1 — (1) Bu Tebligin amac1, 2020 yilina ait emlak (bina, arsa ve arazi) vergi degerleri ile 2020 yilinda
miikellef olacaklarin emlak vergi degerlerinin hesabinda dikkate alinacak asgari 6l¢lide arsa ve arazi metrekare birim
degerlerinin tespiti hususunda agiklamalar yapmaktir.

Dayanak

MADDE 2 - (1) Bakanlhigimizca 2019 yili i¢in yeniden degerleme orani %22,58 (yirmiiki virgiil ellisekiz)
olarak tespit edilmis ve 23/12/2019 tarihli ve 30987 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Vergi Usul Kanunu Genel
Tebligi (Sira No: 512) ile ilan edilmis bulunmaktadir.

(2) 4/1/1961 tarihli ve 213 sayili Vergi Usul Kanununun miikerrer 49 uncu maddesinin (b) fikrasinda, takdir
komisyonlarinin dort yilda bir arsalara ve araziye ait asgari 6l¢iide metrekare birim degerlerini takdir edecekleri hiikkme
baglanmistir. Bu hiikiim uyarmca 2017 yilinda s6z konusu takdirler yapilmustir.

(3) 29/7/1970 tarihli ve 1319 sayili Emlak Vergisi Kanununun 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 igleminin yapildigi tarihi takip eden biitge yilindan itibaren baglayacagi hitkkme baglanmustir.
Asgari 6l¢lide arsa ve arazi metrekare birim deger takdirleri 2017 yilinda yapildigindan, bu hiikiimler uyarinca bina ve
arazi vergisi miikellefiyeti 2018 yilindan itibaren baslamis bulunmaktadir.

(4) 1319 say1li Kanunun 29 uncu maddesinin ikinci fikrasinda, vergi degerinin, miikellefiyetin baslangic yilim
takip eden yildan itibaren her yil, bir 6nceki yila ait vergi degerinin Vergi Usul Kanunu hiikiimleri uyarinca ayni1 y1l igin
tespit edilen yeniden degerleme oraninin yarisi nispetinde artirilmasi suretiyle bulunacag; tiglincii fikrasinda da 33 tincii
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 igleminin yapildig1 y1ili takip eden ikinci yilin bagindan baslamak suretiyle her y1l,
bir onceki yil birim degerinin Vergi Usul Kanunu hiikiimlerine gdre ayni yil igin tespit edilmis bulunan yeniden
degerleme oraninin yarisi nispetinde artirilmasi suretiyle dikkate alimacagi hiikkme baglanmstir.

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

(6) 2019 yilindan 6nceki yillarda emlak vergisi miikellefi olanlarm 2020 yilina ait emlak vergisinin tarh ve
tahakkukunda esas alinacak vergi degerinin (matrahin) hesabi ile bina, arsa veya araziye 2019 yilinda malik olunmasi
halinde miikellefiyetin baslangi¢ yili olan 2020 y1l1 vergi degerinin hesab1 bu Tebligde belirtilen esaslar gercevesinde
yapilacaktir.

2019 y1hi ve dnceki yillarda miikellef olanlarin 2020 yilina ait emlak vergi degerlerinin hesabi

MADDE 3 - (1) Bu miikelleflerin bina, arsa ve arazilerinin 2020 yili vergi degerleri, 2019 yili vergi
degerlerinin, bu yila ait yeniden degerleme oraninin yarist olan (%22,58/2=) %11,29 (onbir virgiil yirmidokuz) oraninda
artirilmast suretiyle bulunacak tutarlar olacaktir.

ORNEK 1: Miikellef (A) Kirsehir ili, Kaman Belediyesi smirlari iginde yer alan meskeni 2013 yilinda satin
almustir. 2019 y1li emlak vergi degeri 130.000,00 TL olan meskenin 2020 yil1 emlak vergi degeri asagida belirtildigi

sekilde hesaplanacaktir.
i

| ! | Meskenin 2019 yilina ait emlak vergi degeri 130.000,00 TL. |
| 2 {2019 yilna ait yeniden deficrleme oranminin yans: (%22,58/2=) ’ %11,29
| 3 [ Meskenin 2020 yili emlak vergi degeri [14(1x2)) 144.677.00 TL
Bin liraya kadar olan kesirler dikkate alinmayacagindan verginin y
4 tahakkukunda esas alinacak emlak vergi degeri L0000 Tk

2020 yihi itibariyla miikellef olacaklarin emlak vergi degerlerinin tespiti

MADDE 4 - (1) Miikellefiyeti 2020 yilinda baglayanlarin, 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 6l¢iide 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
yarisi olan (%23,73/2=) %11,865 (onbir virgiil sekizyiizaltmisbes) nispetinde artirilmasi suretiyle bulunacak 2019 yili



degerinin, bu yila ait yeniden degerleme oraninin yarisi olan (%22,58/2=) %11,29 (onbir virgiil yirmidokuz) nispetinde
artirilmak suretiyle dikkate alinacaktir.

ORNEK 2: Miikellef (B) 2019 yilinda Eskisehir ili, Sivrihisar Belediyesi simirlart iginde 1100 m? biiyiikliigiinde
bir arsa satin almis ve bu arsaya iliskin emlak vergisi bildirimini ilgili belediyeye vermistir. Arsanin bulundugu cadde
icin takdir komisyonunca 2018 yilindan itibaren uygulanmak {izere takdir edilen asgari dl¢iide arsa metrekare birim
degeri 80,00 TL dir.

2018 yilina ait yeniden degerleme oraninin yarist %11,865, 2019 yilina ait yeniden degerleme oraninin yarisi
ise %11,29 olarak tespit edilmis olduguna gore, miikellefiyeti 2020 yilinda baglayacak bu miikellefin 2019 yilinda satin
aldig1 arsanin 2020 y1l1 arazi (arsa) vergisine esas vergi degeri asagida belirtildigi sekilde hesaplanacaktir.

1 2018 yilindan itibaren uygulanmak iizere takdir komisyonunca 2017
vilinda takdir edilen asgari Sligiide arsa metrekare birim degeri

80,00 TL |

12019 yilina ait asgari Slglide arsa ve arazi metrekare birim
degerlerinin hesabinda uygulanacak artig oram (%23,73/2 =)

2019 yil emlak vergi degerine esas asgani dlgiide arsa metrekare
3 birim degeri [1+(1x2)] 89,49 TL

4 2020 y1hina ait asgari dlgiide arsa ve arazi metrekare birim

»

%11,865

+= ) %11,29
degerlerinin hesabinda uygulanacak artiy orani (%22,58/2=)
| 5 2020 yili emlak vergi defierine esas asgari Olgiide arsa metrekare 99,59 TL
| birim degeri [3+(3x4)] g
6 | Arsanin yiizolgiimii 1100 m'*
7 | Arsanin 2020 yili vergi degieri (5x6) 109.549,00 TL |
g Bin liraya kadar olan kesirler dikkate alinmayacagmndan verginin 109.000.00 TL

tahakkukunda esas alinacak emlak vergi degieri

ORNEK 3: Miikellef (C) Ankara ili, Mamak Belediyesi smnirlar1 i¢inde yer alan 500 m? arsa iizerinde insa edilen
ve insaat1 2009 yilinda sona ermis olan bir igyerini 2019 yilinda satin almistir. Betonarme karkas, 1 inci sinif olan
ingaatin distan diga yiizolgiimii 140 m®dir. Bu isyeri igin 2020 yilna ait uygulanacak bina metrekare normal ingaat
maliyet bedeli 1.436,85 TL’dir. Arsanin bulundugu cadde i¢in 2018 yilinda uygulanan asgari 6lgiide arsa metrekare
birim degeri 760,00 TL dir.

2019 yilina ait asgari Olciide arsa ve arazi metrekare birim degerlerinin hesabinda uygulanacak artig orant
%11,865, 2020 yilina ait asgari 6lgiide arsa ve arazi metrekare birim degerlerinin hesabinda uygulanacak artis orani ise
%11,29 olarak tespit edildigine gore miikellefiyeti 2020 yilinda baslayan bu miikellefin isyerinin 2020 yili 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.)



Ingaatin thril ve simifina gdre 2020 yilina ait uygulanacak bina

: metrekare normal ingaat maliyet bedeli 1.436,85 TL
2 | Binanin digtan diga yOzSlgtimQ 140 m’
3 | Binanin maliyet bedeli (1x2) 201.159.00 TL
4 2018 yilindan itibaren uygulanmak iizere takdir komisyonunca 2017 760.00 TL
yilinda takdir edilen asgari 8lglide arsa metrekare birim degeri '
5 2019 yilina ait asgarni Sl¢iide arsa ve arazi metrekare birim %11.865
degerlerinin hesabinda uygulanacak arti§ orani (%23,73/2 =) SR
6 2019 yili emlak vergi degerine esas asgari Slglide arsa metrekare 850.17 TL
birim degeri [44(4x5)) '
7 2020 yilina ait asgari Slglide arsa ve arazi metrekare birim %11.29
degerlerinin hesabinda uygulanacak artig oram (%22,58/2=) s
8 2020 yaili emlak vergi defierine esas asgari 8lgiide arsa metrekare 946.15 TL
birim degeri [6+(6x7)) d
9 | Arsanin yizisleimii 500 m*
10 | Arsanin vergi degeri (8x9) 473.075,00 TL
11 | Binanm 2020 yili vergi degeri (3+10) 674.234,00 TL
Bin liraya kadar olan kesirler dikkate alinmayacagmdan verginin
12 tahakkukunda esas alinacak emlak vergi degeri SRN0,00TL
Yiiriirliik
MADDE 5 — (1) Bu Teblig 1/1/2020 tarihinde yiiriirlige girer.
Yiiriitme
MADDE 6 — (1) Bu Teblig hiikiimlerini Hazine ve Maliye Bakani yiiriitiir.




