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ERK YMM SİRKÜLER 

                                  
 

Sirküler Tarih: 01.01.2021 

Sirküler No     : 2021.11 

 
 

Konu: 78 Seri No.lu Emlak Vergisi Kanunu Genel Tebliği  ile 

arsa ve arazi metrekare birim değerleri esas alınarak uygulanan 

vergi, harç ve benzeri mali yükümlülükler açıklanmıştır. 

Özet:  30 Aralık 2020 tarihli 1. Mükerrer Resmî Gazete’de 

yayımlanan Emlak Vergisi Kanunu Genel Tebliği (Seri No: 78) 

ile; 2021 yılına ait emlak (bina, arsa ve arazi) vergi değerleri ile 

2021 yılında mükellef olacakların emlak vergi değerlerinin 

hesabında dikkate alınacak asgari ölçüde arsa ve arazi 

metrekare birim değerlerinin ve değerli konut vergisine ilişkin 

olarak 2021 yılında uygulanacak olan 29/7/1970 tarihli ve 1319 

sayılı Emlak Vergisi Kanununun 42 nci maddesinde yer alan 

tutar ile 44 üncü maddesinin ikinci fıkrasında yer alan vergi 

oranlarına esas mesken nitelikli taşınmaz değerlerinin alt ve üst 

sınırlarının tespitine ilişkin açıklamalara yer verilmiştir. 

Bu Tebliğ 1/1/2021 tarihinde yürürlüğe girmektedir. 

Söz konusu Genel Tebliğe ulaşmak için tıklayınız. 

ERK Denetim ve Yeminli Mali 

Müşavirlik Hizmetleri Ltd. Şti. 

 

Adres: Küçükbakkalköy Mah. 

Vedat Günyol Cad. Defne Sok. 

No:1 Flora Residence K:11 

D.141- 142 Ataşehir/İSTANBUL 

 

Tel        : 0.216.340 00 86 

Fax       : 0.216.340 00 87 

E-posta: info@erkymm.com  

 

www.erkymm.com  

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Bu sirkülerde yer verilen 

açıklamalarımız, konuya ilişkin 

genel bilgiler içermektedir. 

Ayrıntılı açıklamalar için bu 

sirkülerde yer alan ilgili mevzuata 

veya görüş için ERK YMM’ye 

başvurulmasında yarar 

bulunmaktadır. 

  

 

https://www.gib.gov.tr/node/150358
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2020 yılı ve önceki yıllarda mükellef olanların 2021 yılına ait emlak vergi değerlerinin 

hesabı 

Bu mükelleflerin bina, arsa ve arazilerinin 2021 yılı vergi değerleri, 2020 yılı vergi 

değerlerinin, bu yıla ait yeniden değerleme oranının yarısı olan (%9,11/2=) %4,555 (dört 

virgül beşyüzellibeş) oranında artırılması suretiyle bulunacak tutarlar olacaktır. 

ÖRNEK 1: Mükellef (A) Bursa ili, Nilüfer Belediyesi sınırları içinde yer alan meskeni 2014 

yılında satın almıştır. 2020 yılı emlak vergi değeri 220.000,00 TL olan meskenin 2021 yılı 

emlak vergi değeri aşağıda belirtildiği şekilde hesaplanacaktır. 

  

1 Meskenin 2020 yılına ait emlak vergi değeri 220.000,00 TL 

2 2020 yılına ait yeniden değerleme oranının yarısı (%9,11/2=) %4,555 

3 Meskenin 2021 yılı emlak vergi değeri [1+(1x2)] 230.021,00 TL 

4 Bin liraya kadar olan kesirler dikkate alınmayacağından verginin tahakkukunda 
esas alınacak emlak vergi değeri 

230.000,00 TL 

  

2021 yılı itibarıyla mükellef olacakların emlak vergi değerlerinin tespiti 

Mükellefiyeti 2021 yılında başlayanların, mükellefiyetleri ile ilgili bina, arsa ve arazi vergisi 

tarhiyatına esas alınacak vergi değerinin hesabında; takdir komisyonlarınca 2017 yılında 

takdir edilen ve 2018 yılında uygulanan asgari ölçüde arsa ve arazi metrekare birim 

değerleri; 30/11/2018 tarihli ve 30611 sayılı Resmî Gazete'de yayımlanan Vergi Usul Kanunu 

Genel Tebliği (Sıra No: 503) ile 2018 yılına ait belirlenen yeniden değerleme oranının yarısı 

olan (%23,73/2=) %11,865 (onbir virgül sekizyüzaltmışbeş) nispetinde artırılması suretiyle 

bulunacak 2019 yılı değerinin, 23/12/2019 tarihli ve 30987 sayılı Resmî Gazete'de 

yayımlanan Vergi Usul Kanunu Genel Tebliği (Sıra No: 512) ile 2019 yılına ait belirlenen 

yeniden değerleme oranının yarısı olan (%22,58/2=) %11,29 (onbir virgül yirmidokuz) 

nispetinde artırılması suretiyle bulunacak 2020 yılı değerinin, 28/11/2020 tarihli ve 31318 

sayılı Resmî Gazete’de yayımlanan Vergi Usul Kanunu Genel Tebliği (Sıra No: 521) ile 2020 

yılına ait belirlenen yeniden değerleme oranının yarısı olan (%9,11/2=) %4,555 (dört 

virgül beşyüzellibeş) nispetinde artırılması suretiyle dikkate alınacaktır. 

ÖRNEK 2: Mükellef (B) 2020 yılında Bingöl ili, Merkez ilçesi sınırları içinde 

350 m2 büyüklüğünde bir arsa satın almış ve bu arsaya ilişkin emlak vergisi bildirimini ilgili 

belediyeye vermiştir. Arsanın bulunduğu cadde için takdir komisyonunca 2018 yılından 

itibaren uygulanmak üzere takdir edilen asgari ölçüde arsa metrekare birim değeri 200,00 

TL’dir. 

2018 yılına ait yeniden değerleme oranının yarısı %11,865, 2019 yılına ait yeniden değerleme 

oranının yarısı %11,29 ve 2020 yılına ait yeniden değerleme oranının yarısı ise %4,555 olarak 

tespit edilmiş olduğuna göre, mükellefiyeti 2021 yılında başlayacak bu mükellefin 2020 

yılında satın aldığı arsanın 2021 yılı arazi (arsa) vergisine esas vergi değeri aşağıda belirtildiği 

şekilde hesaplanacaktır. 

  

1 2018 yılından itibaren uygulanmak üzere takdir komisyonunca 2017 200,00 TL 
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yılında takdir edilen asgari ölçüde arsa metrekare birim değeri 

2 2019 yılına ait asgari ölçüde arsa ve arazi metrekare birim değerlerinin 
hesabında uygulanacak artış oranı (%23,73/2=) 

%11,865 

3 2019 yılı emlak vergi değerine esas asgari ölçüde arsa metrekare birim 

değeri [1+(1x2)] 

223,73 TL 

4 2020 yılına ait asgari ölçüde arsa ve arazi metrekare birim değerlerinin 
hesabında uygulanacak artış oranı (%22,58/2=) 

%11,29 

5 2020 yılı emlak vergi değerine esas asgari ölçüde arsa metrekare birim 
değeri [3+(3x4)] 

248,99 TL 

6 2021 yılına ait asgari ölçüde arsa ve arazi metrekare birim değerlerinin 

hesabında uygulanacak artış oranı (%9,11/2=) 

%4,555 

7 2021 yılı emlak vergi değerine esas asgari ölçüde arsa metrekare birim 
değeri [5+(5x6)] 

260,33 TL 

8 Arsanın yüzölçümü 350 m
2
 

9 Arsanın 2021 yılı vergi değeri (7x8) 91.115,50 TL 

10 Bin liraya kadar olan kesirler dikkate alınmayacağından verginin 
tahakkukunda esas alınacak emlak vergi değeri 

91.000,00 TL 

  

ÖRNEK 3: Mükellef (C) Nevşehir ili, Ürgüp Belediyesi sınırları içinde 400 m2 arsa üzerinde 

inşa edilen ve inşaatı 2012 yılında sona ermiş olan bir işyerini 2020 yılında satın almıştır. 

Betonarme karkas, 1 inci sınıf olan inşaatın dıştan dışa yüzölçümü 120 m2’dir. Bu işyeri için 

2021 yılına ait uygulanacak bina metrekare normal inşaat maliyet bedeli 1.605,82 TL’dir. 

Arsanın bulunduğu cadde için 2018 yılında uygulanan asgari ölçüde arsa metrekare birim 

değeri 500 TL’dir. 

2019 yılına ait asgari ölçüde arsa ve arazi metrekare birim değerlerinin hesabında 

uygulanacak artış oranı %11,865, 2020 yılına ait asgari ölçüde arsa ve arazi metrekare birim 

değerlerinin hesabında uygulanacak artış oranı %11,29 ve 2021 yılına ait asgari ölçüde arsa 

ve arazi metrekare birim değerlerinin hesabında uygulanacak artış oranı ise %4,555 olarak 

tespit edildiğine göre mükellefiyeti 2021 yılında başlayan bu mükellefin işyerinin 2021 yılı 

vergi değerinin tespitinde emlak (bina) vergi değeri aşağıdaki şekilde hesaplanacaktır. (Vergi 

değerinin hesabında asansör, klima veya kalorifer payı ilavesi ile aşınma payı indirimi ihmal 

edilmiştir.) 

  

1 İnşaatın türü ve sınıfına göre 2021 yılına ait uygulanacak bina 

metrekare normal inşaat maliyet bedeli 

1.605,82TL 

2 Binanın dıştan dışa yüzölçümü 120 m
2
 

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

4 2018 yılından itibaren uygulanmak üzere takdir komisyonunca 

2017 yılında takdir edilen asgari ölçüde arsa metrekare birim 

değeri 

500,00 TL 

5 2019 yılına ait asgari ölçüde arsa ve arazi metrekare birim %11,865 
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değerlerinin hesabında uygulanacak artış oranı (%23,73/2=) 

6 2019 yılı emlak vergi değerine esas asgari ölçüde arsa metrekare 
birim değeri [4+(4x5)] 

559,33 TL 

7 2020 yılına ait asgari ölçüde arsa ve arazi metrekare birim 
değerlerinin hesabında uygulanacak artış oranı (%22,58/2=) 

%11,29 

8 2020 yılı emlak vergi değerine esas asgari ölçüde arsa metrekare 

birim değeri [6+(6x7)] 

622,48 TL 

9 2021 yılına ait asgari ölçüde arsa ve arazi metrekare birim 
değerlerinin hesabında uygulanacak artış oranı (%9,11/2=) 

%4,555 

10 2021 yılı emlak vergi değerine esas asgari ölçüde arsa metrekare 
birim değeri [8+(8x9)] 

650,83 TL 

11 Arsanın yüzölçümü 400 m
2
 

12 Arsanın vergi değeri (10x11) 260.332,00 TL 

13 Binanın 2021 yılı vergi değeri (3+12) 453.030,40 TL 

14 Bin liraya kadar olan kesirler dikkate alınmayacağından verginin 
tahakkukunda esas alınacak emlak vergi değeri 

453.000,00 TL 

  

1319 sayılı Kanunun 42 nci maddesinde yer alan tutarın tespiti 

2021 yılında uygulanacak olan 1319 sayılı Kanunun 42 nci maddesinde yer alan tutar, 2020 

yılına ait tutarın 2020 yılı için belirlenen yeniden değerleme oranının yarısı olan (%9,11/2=) 

%4,555 (dört virgül beşyüzellibeş) oranında arttırılması suretiyle 5.227.000 Türk Lirası olarak 

tespit edilmiştir. 

 

1319 sayılı Kanunun 44 üncü maddesinde yer alan vergi oranlarına esas mesken nitelikli 

taşınmaz değerlerinin alt ve üst sınırlarının tespiti 

2021 yılında uygulanacak olan 1319 sayılı Kanunun 44 üncü maddesinin ikinci fıkrasında yer 

alan vergi oranlarına esas mesken nitelikli taşınmaz değerlerinin alt ve üst sınırları, 2020 

yılına ait değerlerin 2020 yılı için belirlenen yeniden değerleme oranının yarısı olan 

(%9,11/2=) %4,555 (dört virgül beşyüzellibeş) oranında arttırılması suretiyle 

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

5.227.000 TL’yi aşan kısmı için                                                                               (Binde 3) 

10.455.000 TL’ye kadar olanlar (bu tutar dahil) 7.841.000 TL’si için 

7.842 TL, fazlası için                                                                                                (Binde 6) 

10.455.000 TL’den fazla olanlar 10.455.000 TL’si için 23.526 TL, 

fazlası için                                                                                                               (Binde 10) 

olarak tespit edilmiştir. 

 

Bu Tebliğ 1/1/2021 tarihinde yürürlüğe girmektedir. 
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Saygılarımızla. 

ERK Denetim ve Yeminli Mali Müşavirlik  

Hizmetleri Ltd. Şti. 

Mehmet ERKAN 

Yukarıda yer verilen açıklamalarımız, konuya ilişkin genel bilgiler içermektedir. Ayrıntılı 

açıklamalar için bu sirkülerde yer alan ilgili mevzuata veya görüş için ERK YMM’ye 

başvurulmasında yarar bulunmaktadır. 


