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Konu: 2023 YILINDA UYGULANACAK EMLAK VERGISINE ESAS DEGERLER

OZET
2023 yilina ait emlak vergisine esas degerler, bir 6nceki yila gore yeniden degerleme
nispetinin yarisi oraninda % 61,465 (altmis bir virgiil dort yiiz altmis bes) arttirildi.

Tahakkuk eden emlak vergisinin %10’u nispetinde ayrica “Tasinmaz Kiiltiir Varliklarinin
Korunmasina Katki Pay1” tahakkuk ettirilmekte ve ilgili belediyece emlak vergisiyle birlikte
tahsil edilmektedir.

Kanunlar veya diger kamu diizeni koyan mevzuatla tasarrufu kisitlanan bina arsa ve arazinin
emlak vergisi, kisitlamanin devam ettigi siirece 1/10 oraninda tahsil olunmaktadir.

Vergi Usul Kanunu'nun asgari ol¢iide birim deger tespitine iliskin hiikiimlerine gore takdir
komisyonlarinca takdir olunan birim degerlerine binalar i¢in, Hazine ve Maliye ile Cevre ve Sehircilik
Bakanliklarinca uygulanacagi yildan en az dort ay once miistereken tespit ve ilan edilen bina
metrekare normal insaat maliyet bedelleri dikkate alinarak hesaplanmaktadir.

Bu diizenlemeler kapsaminda 2022-2025 yillar1 emlak vergi degerlerinin hesabinda dikkate alinacak olan
arsa ve arazi metrekare birim degerleri, Vergi Usul Kanunu’nun miikerrer 49’ uncu maddesi gercevesinde, 30
Haziran 2021 tarihinden 6nce tespit edilerek karara baglanmustir.

2023 yilinda uygulanacak bina metrekare normal ingaat maliyet bedelleri, Hazine ve Maliye Bakanligi
ile Cevre ve Sehircilik Bakanlhiginca 25.08.2022 tarihli ve 31934 sayili Resmi Gazetede yayimlanan 81
seri No.lu Emlak Vergisi Genel Tebligi ile ilan edilmistir.

Vergi degeri, miikellefiyetin baslangi¢ yilin1 takip eden yildan itibaren ise her yil, bir 6nceki yil vergi
degerinin Vergi Usul Kanunu hiikiimleri uyarinca ayni yil i¢in tespit edilen yeniden degerleme
oraninin yarisi nispetinde artirilmasi suretiyle bulunmaktadir.

Emlak Vergisi Kanunu'nun, 11 ve 21 inci maddelerine gore emlak vergisi, dort yilda bir defa olmak
lizere takdir islemlerinin yapildig1 yil takip eden biitce yilinin Ocak ve Subat aylarinda yillik olarak
tarh edilmektedir.
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Hesaplanan vergi degerine uygulanacak emlak vergisi oranlar1 asagidaki gibidir.

- BUYUK SEHIRLERDE DIGER YERLERDE

Mesken Binde 2 Binde 1
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Arazi Binde 2 Binde 1

1-Tasimmaz Kiiltiir Varliklarinin Korunmasina Katki Payi

2863 sayili Kiiltir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunun 5226 sayili Kanunla degisik 12’nci
maddesine gore, Belediyelerin gorev alanlarinda kalan kiiltiir varliklarinin korunmasi ve
degerlendirilmesi amaciyla kullanilmak iizere EVK'nin 8 ve 18. maddeleri uyarinca miikellef hakkinda
tahakkuk eden emlak vergisinin % 10’u nispetinde ayrica “Tasinmaz Kiilttir Varliklarinin
Korunmasina Katki Pay1” tahakkuk ettirilmekte ve ilgili belediyece emlak vergisiyle birlikte tahsil
edilmektedir.

2-Vergi Oranlarinin Artirimlhi Uygula

Vergi oraninin artirimli uygulana 1daki gibidir.
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6360 sayili Kanunun Gegici 1'inci maddesinin 15’inci fikrasina goére bu Kanun ile biyiiksehir olan
illerin tiizel kisiligi kaldirilan koylerinde, bu fikranin ytiriirliige girdigi tarihten itibaren 29/7/1970
tarihli ve 1319 sayii Emlak Vergisi Kanununa gore alinmasi gereken emlak vergisi ile 26/5/1981
tarihli ve 2464 sayili Belediye Gelirleri Kanunu uyarinca alinmasi gereken vergi, har¢ ve katilim
paylar1 31/12/2022 tarihine kadar (bu tarih dahil) alinmaz.

3-) 2023 yilinda bina metrekare normal insaat maliyet bedelleri

2023 yilinda uygulanacak bina metrekare normal insaat maliyet bedelleri, Hazine ve Maliye
Bakanligi ile Cevre ve Sehircilik Bakanliginca 25.08.2022 tarihli ve 31934 sayili Resmi Gazetede
yayimlanan 81 seri No.lu Emlak Vergisi Genel Tebligi ile ilan edilmistir.

4-) Arsa ve arazi metrekare birim degerleri

2021 yilinda, takdir komisyonlarinca 2022 yili icin asgari dl¢lide arsa ve arazi metrekare birim
degerlerine iligkin takdirler yapilmistir.

Bu degerlere asagidaki adresten ulasilabilir.

https://www.gib.gov.tr /yardim-ve-kaynaklar/yayinlar/arsa-ve-arazi-asgari-metrekare-birim-
degerleri

Miikellefiyeti 2023 yilinda baslayanlarin, miikellefiyetleri ile ilgili bina, arsa ve arazi vergisi tarhiyatina
esas alinacak vergi degerinin hesabinda 2021 yilinda takdir komisyonlarimeayasgari ol¢lide arsa ve
belirlenen bu tutarlar ile izleyen yil(lar) yeniden degerleme oraninin yarisinin dikkate alinarak
hesaplanmasi gerekmektedir.

5-) Bina veya binalarin vergisinin, arsasinin (veya arsa payinin) vergisinden az olamamasi

Yeni insa edilen bipna veya binalarin vergisi, arsasinin (veya arsa paymin) vergisinden az
olamamaktadir. Bu duzenleme, binalarin insalarinin sona erdigi yil takip eden biitce yilindan
itibaren dort yil siire ile uygulanmaktadir.

6-) Tasarrufu kisitlanan bina arsa ve arazinin emlak vergisi

Kanunlar veya diger kamu diizeni koyan mevzuatla tasarrufu kisitlanan bina arsa ve arazinin
emlak vergisi, kisitlamanin devam ettigi stirece 1/10 oraninda tahsil olunmaktadir. Kisitlamanin
kaldirilmasi halinde, kaldirilma tarihini takip eden biit¢e yilindan itibaren emlakin vergisi, tiim
vergi degeri lizerinden 6denmektedir.

7-) Vergi 6deme zamanlari

1319 sayili Yasanin 30'uncu maddesine gore, emlak vergisi asagida belirtilen tarihlerde iki
taksitte 6denmektedir.

‘ Odeme zamani

Birinci taksit Mart, Nisan ve Mayis aylarinda

ikinci taksit Kasim ayinda
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8-) 2023 y1li Emlak Vergisi Uygulamasi

30.12.2022 tarihli ve 32059 (2.miikerrer) sayili Resmi Gazetede yayimlanan 82 Seri No.lu Emlak
Vergisi Kanununu Genel Tebliginde 2023 yilina ait emlak (bina, arsa ve arazi) vergi degerleri ile

2023 yilinda mikellef olacaklarin emlak vergi degerlerinin hesabinda dikkate alinacak asgari
Olcilide arsa ve arazi metrekare birim degerleri konusunda agiklamada bulunulmustur.

1319 sayihi Kanunun 29 uncu maddesinin ikinci fikrasinda, vergi degerinin, miikellefiyetin
baslangi¢ yilin1 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 bulunacagy; liglincti fikrasinda da 33 {incli 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 basindan baslamak suretiyle her yil, birénceki y1l birim degerinin Vergi Usul Kanunu
hiikkiimlerine gore aymi yil icin tespit edilmis bulunan yeniden degerleme oraninin yarisi
nispetinde artirilmasi suretiyle dikkate alinacagi hitkme baglanmistir.

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

2022 yilinda emlak vergisi mukellefi olanlarin 2023 yilina ait emlak vergisinin tarh ve
tahakkukunda

esas alinacak vergi degerinin (matrahin) hesabi ile bina, arsa veya araziye 2022 yilinda malik
olunmasi
halinde miikellefiyetin/baslangi¢ yil1 olan 2023 yili vergi degerinin hesab1 bu Tebligde belirtilen
esaslar

cercevesinde yapllaéaktlr.

1319 sayili Kanunun 44 iincii maddesinin dérdiinct fikrasinda, 42 nci maddede yer alan tutar ile
44

inci maddenin ikinci fikrasinda yer alan vergi oranlarina esas mesken nitelikli tasinmaz
degerlerinin alt ve iist sinirlarinin her yil 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 hiikme baglanmistir.

A) 2021 yilinda yapilan takdirler nedeniyle 2022 yilinda miikellefiyeti baslayanlarin 2023
yilina aitemlak vergi degerlerinin hesabi

2021 yilinda yapilan takdirler nedeniyle bina ve arazi vergisi miikellefiyeti 2022 yilindan itibaren
yeniden baslamis bulunmaktadir.

Bu miikelleflerin bina, arsa ve arazilerinin 2023 yili vergi degerleri, 2022 yili vergi degerlerinin,
bu yila ait yeniden degerleme oraninin yarisi olan (% 122,93/2=) % 61,465 (altmis bir virgul dort
ylz altmis bes) oraninda artirilmasi suretiyle bulunacak tutarlar olacaktir.
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ORNEK 1: Miikellef (A) Manisa ili, Akhisar Belediyesi sinirlar1 icinde yer alan meskeni 2016 yilinda
satin almistir. 2022 yili emlak vergi degeri 950.000,00 TL olan meskenin 2023 yili emlak vergi
degeri asagidabelirtildigi sekilde hesaplanacaktir.

1  Meskenin 2022 yilina ait emlak vergi degeri 950.000,00 TL

2022 yilina ait yeniden degerleme oraninin yarisi
2 %61,465
(%122,93/2 =)

3 Meskenin 2023 yili emlak vergi degeri [1+(1x2)] 1.533.917,50 TL

Bin liraya kadar olan kesirler dikkate alinmayacagindan 1.533.000,00 TL
4  verginin tahakkukunda esas alinacak emlak vergi degeri

B)2023 yil1 itibariyla miikellef olacaklarin emlak vergi degerlerinin tespiti

Miikellefiyeti 2023 yilinda baslayanlarin, miikellefiyetleri ile ilgili bina, arsa ve arazi vergisi
tarhiyatina

esas alinacak vergi degerleri; takdir komis a 2021 yi1linda takdir edilen asgari 6l¢lide arsa ve

arazi metrekare birim degerlerinin; 2 niden degerleme oraninin yarisi nispetinde

artirllmasi suretiyle bulunacak asgari ekare birim degeri dikkate alinarak hesaplanacaktir.

ORNEK 2: Miikellef (B) 2022
2.000 m2 buytkligiinde bir
belediyeye vermistir. Arsani

sa ili, Inegél Beledj r1 icinde yer alan

mis ve bu arsaya ilis
cadde icin takdir k
clide arsa metrekare bi

ergisi bildirimini ilgili
2022 yilindan itibaren
uygulanmak iizeretakdir edj 00,00 TL'dir.
2022 yilina ait yenide

miikellefiyeti 2023 yil
arazi

(arsa) vergisine esas vergi degeri asagida belirtildigi s

2022 yilindan itibaren uygulanmak Uzere takm 2021 yilinda takdir

1 . - RN 200,00 TL
edilen asgari 6lclide arsa metrekare birim degeri

oraninin yarisi % 61,
cak bu mukellefin 20

espit edilmis olduguna gore,
tin aldig1 arsanin 2023 yili

5 2023 yilina ait asgari 6l¢lide arsa ve arazi metrekare birim degerlerinin hesabinda L
uygulanacak artis orani (%122,93/2 =) R

2023 yil emlak vergi degerine esas asgari 6lclide arsa metrekare birim degeri

3 322,93 TL
[1+(1x2)]

4 Arsanin yizél¢imi 2.000 m?

5  Arsanin 2023 yili vergi degeri (3x4) 645.860,00 TL

Bin liraya kadar olan kesirler dikkate alinmayacagindan verginin tahakkukunda
6 o 645.000,00 TL
esas alinacak emlak vergi degeri

ORNEK 3: Miikellef (C) Samsun ili, Atakum Belediyesi sinirlari icinde yer alan 600 m2 arsa iizerinde
insa edilen ve insaati 2012 yilinda sona ermis olan bir isyerini 2022 yilinda satin almistir. Celik
karkas, 1 incisinif olan insaatin distan disa yiizél¢iimi 180 m2'dir. Bu isyeri i¢cin 2023 yilina ait



uygulanacak bina metrekare normal insaat maliyet bedeli 4.135,88 TL'dir. Arsanin bulundugu cadde
icin 2022 yilinda uygulanan asgari 6l¢lide arsa metrekare birim degeri 700,00 TL'dir.

2023 yilina ait asgari dl¢iide arsa ve arazi metrekare birim degerlerinin hesabinda uygulanacak
artis oran1 % 61,465 olarak tespit edildigine gore miikellefiyeti 2023 yilinda baslayan bu
miikellefin isyerinin 2023 yili vergi degerinin tespitinde emlak (bina) vergi degeri asagidaki
sekilde hesaplanacaktir. (Vergi degerinin hesabinda asansor, klima veya kalorifer payi ilavesi ile
asinma payl1 indirimi ihmal edilmistir.)

insaatin tiirli ve sinifina gére 2023 yilina ait uygulanacak bina metrekare
1 4.135,88 TL
normal ingaat maliyet bedeli

2 Binanin distan disa ylzolgimi 180 m?
3 Binanin maliyet bedeli (1x2) 744.458,40 TL

2022 yilindan itibaren uygulanmak tzere takdir komisyonunca 2021 yilinda
4 700,00 TL

takdir edilen asgari 6lglide arsa metwéeri

2023 yilina ait asgari 6lglide arsa kare birim degerlerinin

5 %61,465
hesabinda uygulanacak artis o /2 =)
2023 yil emlak vergi degeri i 6lglide arsa metrekare biri geri

6 1.130,25TL
[4+(4x5)]

600 m?

1.422.608,40 TL

7 Arsanin yizolglima -

8 Arsanin vergi deg.
9 Binanin 2023 -3+8)

Bin liraya kadar olan kesirler dikkate alinmayacagin hakkukunda

10 1.422.000,00 TL

esas alinacak emlak vergi degeri

S0z konusu Teblige asagidaki baglanti1 yoluyla ulasabilirsiniz.

EMLAK VERGISI KANUNU GENEL TEBLIGI (SERi NO: 82)

Bilgilerinize sunariz.


https://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2022/12/20221230M2-9.htm
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