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2024 YILINDA ODENECEK EMLAK VERGILERINE ESAS
DEGERLERIN TESPITINE iLISKIN 84 SERi NO.LU EMLAK
VERGISi GENEL TEBLiGI YAYIMLANMISTIR

Hazine ve Maliye Bakanligi tarafindan 30.12.2023 tarihli ve
32415 (2. Mikerrer) sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Emlak
Vergisi Kanunu Genel Tebliginde (Seri No: 84), 2024 yilina ait
emlak (bina, arsa ve arazi) vergi degerleri ile 2024 yilinda
miikellef olacaklarin emlak vergi degerlerinin hesabinda
dikkate alinacak asgari olcude arsa ve arazi metrekare birim
degerlerinin tespiti hususunda aciklamalar yapilmistir.

Bilindigi lizere, Emlak Vergisi Kanunu’nun miikerrer 49/b
maddesine gore, arsalara ve arazilere ait vergi degerleri, takdir
komisyonlarinca her dort yilda bir belirlenir. Bu hilkkme
istinaden 2022-2025 yillar arasinda uygulanmak lizere 2021
yilinda s6z konusu takdirler yapilmistir.

Emlak Vergisi Kanunu’nun 9 uncu maddesinin birinci
fikrasinin(b) bendinde bina, 19 uncu maddesinin birinci
fikrasinin (b) bendinde de arazi (arsa) vergisi mukellefiyetinin,
dort yilda bir yapilan takdir islemlerinde takdir isleminin
yapildigi tarihi takip eden biitce yilindan itibaren baslayacag:
hiikkme baglanmistir.

Asgari Olciide arsa ve arazi metrekare birim deger takdirleri
2021 yiinda yapildigindan, bu hiikiimler uyarinca bina ve arazi
vergisi mukellefiyeti 2022 yilindan itibaren baslamis
bulunmaktadir.
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Garantisi ile sinirli bir Birlesik Krallik
sirketi olan BDO International Limited’in
tiyesi ve bir Tiirk anonim sirketi olan BDO
Yayincilik A.S., bagimsiz liye kuruluslardan
olusan BDO aginin bir parcasini teskil
etmektedir.

BDO International global aginin toplam
gelirleri 2023 yilinda 14 milyar ABD Dolari
olarak gerceklesmistir. BDO, 166’dan fazla
tilkede bulunan 1.776 ofiste faaliyet
gostermekte olup, bu ofislerde denetim ve
danismanlik hizmetleri veren ortaklar
dahil diinya ¢apinda 115.661 kisi
calismaktadir.

Dikkat ve titizlikle hazirlanan bu yayin,
genis anlamda gortisleri icermekte olup,
genel bir yol gosterici olarak
degerlendirilmelidir. Ozel durumlarla ilgili
olarak, mesleki gortis ve yardim almadan,
bu yayina dayanarak uygulamalarda
bulunulmamalidir. Bu konularin kendi dzel
durumunuza iliskin etkilerini goriismek i¢in
BDO Yayincilik A.S. ile temas kurabilirsiniz.
Bu yayindaki bilgilere dayanarak belli
eylemlerde bulunmak veya bulunmamak
nedeniyle dogabilecek zararlar nedeniyle,
BDO Yayincilik A.S. ve ortaklari, calisanlari
ile yazarlari1 herhangi bir yiikiimliiliik veya
sorumluluk kabul etmemektedirler.
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Binalara ait vergi degeri ise, Hazine ve Maliye Bakanligi ile Cevre ve Sehircilik
Bakanliginca belirlenen bina metrekare normal insaat maliyetlerinin, binanin distan
disa ylizélclimii ile carpilmasi suretiyle bulunan degere, bulunacak arsa veya arsa
payinin ilavesi suretiyle tespit edilir.

2024 yilinda uygulanacak bina metrekare normal insaat maliyet bedelleri, Hazine ve
Maliye Bakanligi ile Cevre ve Sehircilik Bakanliginca Emlak Vergisi Kanunu Genel
Tebligi (Seri No: 83) ekinde yer alan cetvelde belirtilen tutarlarda tespit edilmistir.

Kanunun 29 uncu maddesinin ikinci fikrasinda, vergi degerinin, mikellefiyetin
baslangic yilin1 takip eden yildan itibaren her yil, bir onceki yila ait vergi degerinin
Vergi Usul Kanunu hiikiimleri uyarinca ayn yil icin tespit edilen yeniden degerleme
oraninin yarisi nispetinde artirilmasi suretiyle bulunacags; liciincii fikrasinda da 33
Uinci maddede yer alan vergi degerini tadil eden sebeplerle (8 numarali fikra haric)
mukellefiyet tesisi gereken hallerde, Vergi Usul Kanununun miikerrer 49 uncu
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 onceki yil birim degerinin Vergi Usul Kanunu
hiikiimlerine gore aynm yil icin tespit edilmis bulunan yeniden degerleme oraninin
yarisi nispetinde artirilmasi suretiyle dikkate alinacagi hilkkme baglanmistir.

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

Cumhurbaskani, bu maddede belirtilen artis oranini sifira kadar indirmeye veya
yeniden degerleme oranina kadar artirmaya yetkilidir. Bakanlar Kurulu bu yetkisini,
2464 sayil1 Belediye Gelirleri Kanununun 95 inci maddesi uyarinca belirlenen belediye
gruplan itibariyla farkli oranlar tespit etmek suretiyle de kullanabilir.

Cumhurbaskan bu yetkisini kullanmadigi icin, emlak vergisi mikelleflerinin 2024 yili
bina, arsa ve arazi vergi degerleri ile bu yila ait asgari dlciide arsa ve arazi metrekare
birim degerlerinin hesabinda uygulanacak artis orani, 2023 yilina ait yeniden
degerleme oraninin yarisi nispetinde (% 58,46/2=) % 29,23 olarak artmistir.

2023 Yili ve Onceki Yillarda Miikellef Olanlarin 2024 Yilina Ait Emlak Vergi
Degerlerinin Hesab1

2021 yilinda yapilan takdirler nedeniyle bina ve arazi vergisi mukellefiyeti 2022
yilindan itibaren yeniden baslams bulunmaktadir.

Bu mikelleflerin bina, arsa ve arazilerinin 2024 yili vergi degerleri, 2023 yil1 vergi
degerlerinin, bu yila ait yeniden degerleme oraninin yarisi olan (%58,46/2=) %29,23
(yirmi dokuz virgul yirmi U¢) oraninda artirilmasi suretiyle bulunacak tutarlar
olacaktir.
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ORNEK 1: Miikellef (A) Trabzon ili, Caykara Belediyesi simirlan icinde yer alan
meskeni 2017 yilinda satin almistir. 2023 yili emlak vergi degeri 450.000,00 TL olan
meskenin 2024 y1li emlak vergi degeri asagida belirtildigi sekilde hesaplanacaktir.

1 | Meskenin 2023 yilina ait emlak vergi degeri 450.000,00 TL

2 2023 yilina ait yeniden degerleme oraninin yarisi
(%58,46/2=)

3 | Meskenin 2024 yili emlak vergi degeri [1+(1x2)] 581.535,00 TL

29,23%

Bin liraya kadar olan kesirler dikkate alinmayacagindan

verginin tahakkukunda esas alinacak emlak vergi degeri 581.000,00 TL

2024 Y1l itibariyla Miikellef Olacaklarin Emlak Vergi Degerlerinin Hesabi

Mukellefiyeti 2024 yilinda baslayanlarin, mukellefiyetleri ile ilgili bina, arsa ve arazi
vergisi tarhiyatina esas alinacak vergi degerinin hesabinda; takdir komisyonlarinca
2021 yiinda takdir edilen ve 2022 yilinda uygulanan asgari olcude arsa ve arazi
metrekare birim degerleri; 24/11/2022 tarihli ve 32023 sayili Resmi Gazete'de
yayimlanan Vergi Usul Kanunu Genel Tebligi (Sira No:542) ile 2022 yilina ait
belirlenen yeniden degerleme oraninin yarisi olan (%122,93/2=) %61,465 (altmis bir
virgul dort yuz altrms bes) nispetinde artirilmasi suretiyle bulunacak 2023 yili
degerinin, bu yila ait yeniden degerleme oraninin yarisi olan (%58,46/2=) %29,23
(yirmi dokuz virgul yirmi uc) nispetinde artirilmasi suretiyle dikkate alinacaktir.

ORNEK 2: Miikellef (B) 2023 yilinda Bitlis ili, Tatvan Belediyesi sinirlar icinde yer
alan 1.500 m? biiyiikliiglinde bir arsa satin almis ve bu arsaya iliskin emlak vergisi
bildirimini ilgili belediyeye vermistir. Arsanin bulundugu cadde icin takdir
komisyonunca 2022 yilindan itibaren uygulanmak uzere takdir edilen asgari olcude
arsa metrekare birim degeri 65,00 TL'dir.

2022 yilina ait yeniden degerleme oraninin yaris1 %61,465, 2023 yilina ait yeniden
degerleme oraninin yarisi ise %29,23 olarak tespit edilmis olduguna gore,
mikellefiyeti 2024 yiinda baslayacak bu miikellefin 2023 yilinda satin aldigi arsanin
2024 yil arazi (arsa) vergisine esas vergi degeri asagida belirtildigi sekilde
hesaplanacaktir.

2022 yilindan itibaren uygulanmak lizere takdir
1 | komisyonunca 2021 yilinda takdir edilen asgari Olclide arsa 65,00 TL
metrekare birim degeri

2023 yilina ait asgari olcude arsa ve arazi metrekare birim
2 | degerlerinin hesabinda uygulanacak artis oram 61,47%
(%122,93/2 =)

2023 yili emlak vergi degerine esas asgari olclide arsa
metrekare birim degeri [1+(1x2)]

2024 yiina ait asgari olcude arsa ve arazi metrekare birim
4 | degerlerinin hesabinda uygulanacak artis oram 29,23%
(%58,46/2 =)

2024 yii emlak vergi degerine esas asgari olclide arsa

104,95 TL

> metrekare birim degeri [3+(3x4)] 135,63 TL
6 | Arsamn yiizolcimi 1.500 m?
7 | Arsanin 2024 yili vergi degeri (5x6) 203.445,00 TL
8 Bin liraya kadar olan kesirler dikkate alinmayacagindan 203.000,00 TL

verginin tahakkukunda esas alinacak emlak vergi degeri
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ORNEK 3: Miikellef (C) Ankara ili, Mamak Belediyesi sinirlar icinde yer alan 400 m?
arsa uzerinde insa edilen ve insaat1 2018 yilinda sona ermis olan bir isyerini 2023
yilinda satin almistir. Betonarme karkas, 1 inci sinif olan insaatin distan disa
yuzolcumi 170 m?’dir. Bu isyeri icin 2024 yilina ait uygulanacak bina metrekare
normal insaat maliyet bedeli 5.102,71 TL'dir. Arsanin bulundugu cadde icin 2022
yilinda uygulanan asgari 6lciide arsa metrekare birim degeri 550,00 TL'dir.

2023 yilina ait asgari dlclide arsa ve arazi metrekare birim degerlerinin hesabinda
uygulanacak artis oram %61,465, 2024 yilina ait asgari olcude arsa ve arazi metrekare
birim degerlerinin hesabinda uygulanacak artis orani ise %29,23 olarak tespit
edildigine gore miikellefiyeti 2024 yi1linda baslayan bu miikellefin isyerinin 2024 yili
vergi degerinin tespitinde emlak (bina) vergi degeri asagidaki sekilde
hesaplanacaktir. (Vergi degerinin hesabinda asansor, klima veya kalorifer payi ilavesi
ile asinma payi indirimi ihmal edilmistir.)

1 insaatin tiirti ve simifina gore 2024 yilina ait 5.102.71 TL
uygulanacak bina metrekare normal insaat maliyet bedeli U
Binanin distan disa yuzolcumi 170 m?

3 [ Binanin maliyet bedeli (1x2) 867.460,70 TL
2022 yilindan itibaren uygulanmak uzere takdir

4 | komisyonunca 2021 yilinda takdir edilen asgari olclide arsa 550,00 TL

metrekare birim degeri
2023 yilina ait asgari olciide arsa ve arazi metrekare birim

5 | degerlerinin hesabinda uygulanacak artis orani 61,47%
(%122,93/2 =)
6 2023 yi11 emlak vergi degerine esas asgari olcude arsa 888,06 TL

metrekare birim degeri [4+(4x5)]

2024 yilina ait asgari olciide arsa ve arazi metrekare birim
7 | degerlerinin hesabinda uygulanacak artis orani 29,23%
(%58,46/2 =)

2024 yii emlak vergi degerine esas asgari olclide arsa

8 | metrekare birim degeri [6+(6x7)] 1.147,64 TL
9 | Arsanin yiiz6lcimii 400 m?
10 | Arsanin vergi degeri (8x9) 459.056,00 TL
11 | Binanin 2024 yil1 vergi degeri (3+10) 1.326.516,70 TL
12 Bin l?rz‘aya kadar olan kesirler dikkate almmayaca}gmgan' 1.326.000,00 TL
verginin tahakkukunda esas alinacak emlak vergi degeri
Saygilarnimizla.
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