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SIRKULER SAYI: 2025/296 31.12.2025

2026 YILI EMLAK VERGISI DECV:}IVERiNiN BELIRLENMESINE DAIR
ACIKLAMALAR ICEREN GENEL TEBLIG YAYIMLANMISTIR

31.12.2025 tarih ve 33124 (5. Mukerrer) sayili Resmi Gazetede yayinlanan 89 seri no.li
Emlak Vergisi Kanunu Genel Tebligi (kisaca “Teblig”) ile 1319 sayili Emlak Vergisi
Kanununun 7566 sayili Kanunla degistirilen gegici 23.ci maddesinin uygulamasina
yonelik usul ve esaslar agiklanmigtir.

1.2025 Yil Emlak Vergisi Mikellefiyetine Konu Bina ve Arsa/Arazi Bakimindan 2026
Yilinda Uygulanabilecek Emlak Vergi Degeri

a) 1319 sayili Kanunun gegici 23.cu maddesinin birinci fikrasi geregince; 2025 yilinda
takdir komisyonlarinca 2026 yili igin takdir edilen asgari 6lgude arsa ve arazi metrekare
birim degerleri dikkate alinarak Kanunun 29.cu maddesine gore 2026 yili igin hesaplanan
bina ve arazi vergi degerleri, belediyeler tarafindan 2025 yilina ait vergi degerleri ile
karsilastirilacaktir. 2026 yili i¢in hesaplanan bina ve arazi vergi degerleri, 2025 yilina ait
vergi degerlerinin iki kat fazlasini asiyorsa, 2026 yilina iligkin bina ve arazi vergi degerleri
olarak, 2025 yilinda uygulanan vergi degerlerinin iki kat fazlasi esas alinacaktir.

Ornek: Miikellef, (B) Belediyesi sinirlari icerisinde 750 m2 arsa iizerinde insa edilen ve
ingaati 2022 yilinda sona eren mesken nitelikli binay1 2024 yilinda satin almigtir. Yigma
kagir, 1 inci sinif olarak inga edilen meskenin distan disa yuzolgimi 120 m2'dir. Bu
meskenin, 2025 yilina ait bina metrekare normal ingaat maliyet bedeli 5.092,42 TL, 2026
yilina ait bina metrekare normal ingaat maliyet bedeli ise 6.535,61 TL'dir. Arsanin
bulundugu cadde igin 2025 yili asgari 6l¢cude arsa metrekare birim degeri 500,00 TL'd1r.
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Ayni yere iligkin 2026 yili i¢in takdir komisyonunca asgari olgude arsa metrekare birim
degeri 4.000,00 TL olarak takdir edilmis olup, 2026 yili icin emlak vergi degeri 1319 sayili
Kanunun gegici 23.ct maddesinin birinci fikrasi da dikkate alinarak asagidaki sekilde he-
saplanacaktir. (Vergi degerinin hesabinda asansor, klima veya kalorifer payi ilavesi ile
asinma pay! indirimi ihmal edilmistir.)

Binanin 2025 Y1l Vergi Degerinin Hesaplanmasi

1 | 2025 yili bina metrekare normal insaat maliyet 5.092,42 TL
bedeli

2 | Binanin distan disa yuzdlgima 120 m?

3 | Binanin maliyet bedeli (1x2) 611.090,40 TL

4 | 2025 yili emlak vergi dederine esas arsa 500,00 TL
metrekare birim degeri

5  Arsanin ylizolgimi 750 m?

6 | Arsanin 2025 yili vergi dederi (4 x 5) 375.000,00 TL

7 | Binanin 2025 yili vergi degeri (3 + 6) 986.090,40 TL

8 | Bin liraya kadar olan kesirler dikkate 986.000,00 TL

alinmayacagindan binanin 2025 yilinda esas
alman vergi degeri
Binanin 2026 Yili Vergi Degerinin Hesaplanmasi

9 | 2026 yil bina metrekare normal ingaat maliyet 6.535,61 TL
bedeli

10 Binanin maliyet bedeli (2 x 9) 784.273,20 TL

11 | 2026 yili i¢in takdir edilen arsa metrekare birim 4.000,00 TL
degeri

12 Arsanin 2026 yili vergi degeri (5 x 11) 3.000.000,00 TL

13 | 2026 yili i¢in takdir edilen arsa metrekare birim 3.784.273,20 TL
degerine gore binanin 2026 yil igin hesaplanan
vergi degeri (10 + 12)

14 | Bin liraya kadar olan kesirler dikkate 3.784.000,00 TL
alinmayacagindan binanin 2026 yil igin esas
alinacak vergi degeri

15 2025 yilma ait vergi deg@erinin 2 kat fazlasi [8 + (8 | 2.958.000,00 TL

x 2 kat)]
16 2026 yilinda uygulanacak vergi degeri 2.958.000,00 TL
17 | Binanin 2026 yil asgari 6lcude arsa metrekare 2.898,30 TL

birim degeri [(16 - 10) / 5]

Buna gore, takdir komisyonunca 2026 yili igin takdir edilen asgari dlgide arsa metrekare
birim degerine (4.000,00 TL) gbre hesaplanan 2026 yili bina vergi degeri (3.784.000,00
TL), 2025 yilina ait vergi degerinin iki kat fazlasini [986.000,00 + (986.000,00 x 2) =
2.958.000,00 TL] astigindan, binaya iligkin 2026 yili emlak vergi degeri 2.958.000,00 TL
olarak dikkate alinacaktir.

b) 2025 yili veya 6nceki yillarda mukellef olanlarin, arsa ve arazi takdir komisyonlarinca
2026 yih icin takdir edilen asgari dlgude arsa ve arazi metrekare birim degerleri dikkate
alinarak mezkar Kanunun 29.cu maddesine gore 2026 yili igin hesaplanan bina ve arazi
vergi de@erleri, 2025 yilina ait vergi degerlerinin iki kat fazlasini agsmiyorsa herhangi bir
islem yapilmayacak, 2026 yili igin takdir komisyonlarinca takdir edilen degerler esas
alinarak ilgili belediyeler tarafindan bina ve arazi vergi degerleri hesaplanacaktir.
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Ornek: Miikellef, (C) Belediyesi sinirlari icerisinde yer alan 2.500 m2 yiizélcimli sulak
araziyi 2024 yilinda satin almigtir. Arazinin 2025 yili asgari 6lgide arazi metrekare birim
degeri 45,00 TL'dir. Ayni yere iliskin 2026 yili icin takdir komisyonunca asgari Olgide arazi
metrekare birim degeri 100,00 TL olarak takdir edilmistir.

Bu veriler dahilinde s6z konusu araziye ait 2026 yili i¢cin emlak vergi degeri 1319 sayili
Kanunun gegici 23. maddesinin birinci fikrasi da dikkate alinarak asagidaki sekilde he-
saplanacaktir.

Arazinin 2025 Yih Vergi Degerinin Hesaplanmasi

1 2025 yili emlak vergi dederine esas arazi metrekare 45,00 TL
birim degeri
2 | Arazinin ylizolgimi 2.500 m?
3  Arazinin 2025 yili vergi degeri (1x2) 112.500,00 TL
4 | Bin liraya kadar olan kesirler dikkate 112.000,00 TL
alinmayacagindan arazinin 2025 yilinda esas alman
vergi degeri
Arazinin 2026 Yih Vergi Degerinin Hesaplanmasi
5 2026 yili i¢in takdir edilen arazi metrekare birim 100,00 TL
degeri
6 2026 yil icin takdir edilen arazi metrekare birim 250.000,00 TL

degerine gore arazinin 2026 yili i¢in hesaplanan vergi
degeri (2 x 5)

7 | 2025 yilina ait vergi degerinin 2 kat fazlasi [4 + (4 x 2 336.000,00 TL
kat)]

8 | 2026 yilinda uygulanacak vergi degeri 250.000,00 TL

Buna gore, takdir komisyonunca 2026 yili icin takdir edilen asgari 6lgide arazi metrekare
birim degerine (100,00 TL) gore hesaplanan 2026 yili emlak vergi degeri (250.000,00 TL),
2025 yihna ait vergi degerinin iki kat fazlasini [112.000,00 + (112.000,00 x 2) =
336.000,00 TL] agsmadigindan, araziye iliskin 2026 yili emlak vergi degeri 250.000,00 TL
olarak dikkate alinacaktir.

2. 2026 Yili itibariyla 1319 Sayili Kanunun 33.cii Maddesinin (6) Numaral Fikrasi
Kapsaminda Emlak Vergisi Mukellefi Degisen Bina ve Arsa/Arazi Bakimindan 2026
Yili Emlak Vergi Degerlerinin Hesabi

Kanunun gegici 23.ci maddesinin birinci fikrasi ve ikinci fikrasinin Uguncl cumlesi
geregince 1319 sayili Kanunun 33.ci maddesinin (6) numarali fikrasi kapsaminda
binanin veya arazinin mukellefinin dedismesi durumunda da bina ve arazi vergi
degerlerinin hesabinda, takdir komisyonlarinca 2026 yili igin takdir edilen asgari dl¢gude
arsa ve arazi metrekare birim degerleri dikkate alinarak mezkdr Kanunun 29.cu
maddesine gore 2026 yili i¢cin hesaplanan bina ve arazi vergi degerleri, belediyeler
tarafindan 2025 yilinda uygulanan vergi degerleri ile karsilastirilacaktir.

2026 yih icin takdir edilen asgari dlgude arsa ve arazi metrekare birim degerleri dikkate
alinarak 2026 yili icin hesaplanan bina ve arazi vergi degerleri 2025 yilinda uygulanan
vergi deg@erlerinin iki kat fazlasini asiyorsa, 2026 yilina iliskin bina ve arazi vergi
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degerlerinin hesabinda, 2025 yilinda uygulanan vergi degerlerinin iki kat fazlasi esas
alinacaktir.

Bu gergcevede, bahse konu durumda 2026 yilina iligkin vergi degerleri mezkdr Kanunun
gegici 23.cU maddesinin birinci fikrasi ve ikinci fikrasinin Gglncl climlesi geregince
asagida yer alan drneklerdeki gibi hesaplanacaktir.

Ornek: Mikellef, (E) Belediyesi sinirlari igerisinde yer alan 2.000 m2 yiizélgiimli arsayi
2025 yilinda satin almigtir. Arsanin bulundugu sokagin, 2025 yilinda uygulanan asgari
Ol¢clde arsa metrekare birim degeri 600,00 TL’dir.

Ayni yere iligkin 2026 yili i¢in takdir komisyonunca asgari Ol¢cide arsa metrekare birim
degeri 4.000,00 TL olarak takdir edilmis olup, 2026 yili i¢cin emlak vergi degeri 1319 sayili
Kanunun gegici 23. maddesinin birinci fikrasi ve ikinci fikrasinin Ggtiinct cimlesi de dik-
kate alinarak asagidaki sekilde hesaplanacaktir.

1 Arsanin yiizolgimi 2.000 m?
2 | 2025 yil emlak vergi de@erine esas arsa metrekare 600,00 TL
birim degeri
3  Arsanin 2025 yili vergi dederi (1x2) 1.200.000,00 TL
Arsanin 2026 Yih Vergi Degerinin Hesaplanmasi
4 | 2026 yili icin takdir edilen arsa metrekare birim degeri 4.000,00 TL
5 | 2026 yili igin takdir edilen arsa metrekare birim 8.000.000,00 TL

degerine gore arsanin 2026 yili igin esas alinacak
vergi degeri (1x4)
6 2025 yilina ait vergi degerinin 2 kat fazlasi [3 + (3 x 2 3.600.000,00 TL

kat)]
7 | 2026 yilinda uygulanacak vergi degeri 3.600.000,00 TL
8 Arsanin 2026 yili asgari olglide arsa metrekare birim 1.800,00 TL

degeri (7/1)

Buna gore, takdir komisyonunca 2026 yili igin takdir edilen asgari dlgide arsa metrekare
birim degerine (4.000,00 TL) gbre hesaplanan 2026 yili emlak vergi degeri (8.000.000,00
TL), 2025 yilina ait vergi degerinin iki kat fazlasini [1.200.000,00 + (1.200.000,00 x 2) =
3.600.000,00 TL] astigindan, 2026 yili emlak vergi degeri 3.600.000,00 TL olarak dikkate
alinacaktir.

1319 sayili Kanunun 33.ci maddesinin (6) numaral fikrasi kapsaminda miukellefin
degismesi durumunda bina ve arazi vergi degerlerinin hesabinda, arsa ve arazi takdir
komisyonlarinca 2026 yili icin takdir edilen asgari olgude arsa ve arazi metrekare birim
degerleri dikkate alinarak ayni Kanunun 29.cu maddesine gore 2026 yili i¢cin hesaplanan
bina ve arazi vergi de@erleri, 2025 yilma ait vergi degerlerinin iki kat fazlasini agmiyorsa
herhangi bir iglem yapilmayacak, 2026 yili igin takdir komisyonlarinca takdir edilen
degerler esas alinarak ilgili belediyeler tarafindan bina ve arazi vergi degerleri
hesaplanacaktir.
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3. Gegici 23.cii Maddesinin ikinci Fikrasindaki Durumlar ve 2026 Yili Emlak Vergi
Degerinin Hesabi

1319 sayili Kanunun 33.cu maddesinde saylimakla birlikte ayni maddenin;

e (6) numaral fikrasinda yer alan, bir bina veya arazinin mikellefinin degismesi,

e (8) numaral fikrasinda yer alan, herhangi bir sebep ylzinden bir sehir, kasaba
veya koyun tamaminda devamli olmak Uzere bina ve arazinin degerlerinde %25'i
asan oranda artma veya eksilme olmasi,

hallerinde gecici 23.ci maddenin ikinci fikrasi kapsaminda islem tesis edilmemesi
ongorulmustar.

Kanunun 33.cU maddesinde yer alan vergi degerini tadil eden sebeplerle 2026 yilinda
mukellefiyet tesisi gereken hallerde vergi de@erinin hesabinda ise 2026 yilinda
uygulanmak tzere 2025 yilinda takdir edilen asgari dlgude arsa ve arazi metrekare birim
degerleri esas alinacak, ancak bu degerler, ilk yil olan 2026 yilinda, 2025 yilina iligkin
uygulanan asgari Ol¢ide arsa ve arazi metrekare birim degerlerinin iki kat fazlasini
gecemeyecektir.

Ornek 8:(H) Belediyesi sinirlari icerisinde yer alan ve 800 m2 arsa {izerinde insa edilen
mesken nitelikli binanin ingaati 2025 yilinda sona ermistir. Celik karkas, 3.cu sinif olarak
insa edilen meskenin digtan diga yuzolgumu 400 m2'dir. Bu meskenin bulundugu sokagin
2025 yili asgari Olglide arsa metrekare birim degeri 600,00 TL’dir.

Ayni yere iligkin 2026 yili i¢in takdir komisyonunca asgari dl¢cude arsa metrekare birim
degeri 5.000,00 TL olarak takdir edilmig olup, 2026 yilina ait bina metrekare normal ingaat
maliyet bedeli ise 6.380,83 TL’dir.

Yeni bina inga edilmesi nedeniyle 2025 yilinda 1319 sayili Kanunun 33.cU maddesinin
(1) numarali fikrasi kapsaminda vergi degerini tadil eden sebep meydana geldiginden,
s6z konusu meskene iliskin bina vergisi mukellefiyeti 2026 yilinda baglayacaktir. 2026 yili
icin emlak vergi deg@eri, 1319 sayil Kanunun gegici 23.ci maddesinin ikinci fikrasi da
dikkate alinarak asagidaki sekilde hesaplanacaktir. (Vergi degerinin hesabinda asansor,
klima veya kalorifer payi ilavesi ile aginma pay! indirimi ihmal edilmistir.)

2026 yihinda Uygulanacak

o

Arsa Metrekare Birim Degerinin Hesaplanmasi

1 | 2025 yih emlak vergi degerine esas arsa 600,00 TL
metrekare birim degeri

2 | 2025 yili arsa metrekare birim degerinin 2 kat 1.800,00 TL
fazlasi [1 + (1 x 2 kat)]

3 | 2026 yili i¢in takdir edilen arsa metrekare birim 5.000,00 TL
degeri

4 | 2026 yil igin esas alinacak asgari Ol¢ide arsa 1.800,00 TL

metrekare birim degeri
Binanin 2026 Yili Vergi Degerinin Hesaplanmasi
5 | Arsanin yizolgimii 800 m?
6 Arsanin 2026 yil vergi degeri (4 x 5) 1.440.000,00 TL
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7 | 2026 yili bina metrekare normal ingaat maliyet 6.380,83 TL
bedeli

8 Binanin yUzolgimii 400 m?

9 | Binanin maliyet bedeli (7x8) 2.552.332,00 TL

10 2026 yih icin takdir edilen arsa metrekare birim 3.992.332,00 TL

degerine gore binanin 2026 yili icin hesaplanan
vergi degeri (6 + 9)
11 | Bin liraya kadar olan kesirler dikkate 3.992.000,00 TL
alinmayacagindan binanin 2026 yilinda esas
alinacak vergi degeri

Buna gore, 2026 yilinda uygulanmak tzere 2025 yilinda takdir edilen asgari 6lglde arsa
ve arazi metrekare birim degeri (5.000,00 TL), ilk yil olan 2026 yilinda, 2025 yilina iliskin
uygulanan asgari 6l¢clide arsa ve arazi metrekare birim degerinin iki kat fazlasini [600,00
+ (600,00 x 2) = 1.800,00 TL] astigindan, 2026 yilina iligkin vergi degerlerinin hesabinda
esas alinacak arsa metrekare birim degeri 1.800,00 TL'dir. Bu degere gore hesaplanan
2026 yili bina vergi degeri 3.992.000,00 TL olacaktir.

4. izleyen Yillarda Dikkate Alinacak Emlak Vergi Degerleri ve Asgari Olgiide Arsa
ve Arazi Metrekare Birim Degerleri

2026 yilini takip eden 2027, 2028 ve 2029 yillarinda, 1319 sayili Kanunun 29. maddesi
kapsaminda bina, arsa ve arazi vergisi matrahlari ile asgari olgide arsa ve arazi
metrekare birim degerleri bu Tebligde aciklanan sekilde belirlenen degerler Gzerinden
hesaplanacaktir.

2027, 2028 ve 2029 yillarinda uygulanacak matrah ve degerler, 2026 yilinda uygulanan
matrah ve degerlere 1319 sayili Kanunun 29.cu maddesinde belirtilen artigs orani uy-
gulanmak suretiyle belirlenecektir.

Dolayisiyla, 7566 sayili Kanunla 1319 sayili Kanunun 29.cu maddesinde yapilan de-
gisiklik geregince, 2027, 2028 ve 2029 yillarinda uygulanacak matrah ve degerler, bir
onceki yilda uygulanan matrah ve deg@erlerin ayni yil igin tespit edilen yeniden degerleme
oraninda artirilmasi suretiyle hesaplanacaktir.

Bu Teblig, 01.01.2025 tarihinde yururlige girmistir.

Saygilarimizla,

DENGE iSTANBUL YEMINLI
MALI MUSAVIRLIK AS.
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EK:
Emlak Vergisi Kanunu Genel Tebligi (Seri No: 89)

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

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

Erkan YETKINER Tufan SEVIM
YMM YMM
Forvis Mazars, Ortak Forvis Mazars, Ortak



31 Aralik 2025 CARSAMBA Resmi Gazete Sayi : 33124 (5. Miikerrer)

TEBLIG
Hazine ve Maliye Bakanligi (Gelir idaresi Baskanligi)’ndan:

EMLAK VERGIiSIi KANUNU GENEL TEBLIGi
(SERI NO: 89)

BIRINCI BOLUM
Baslangi¢ Hiikiimleri

Amac ve kapsam

MADDE 1- (1) Bu Tebligin amaci, 4/12/2025 tarihli ve 7566 sayil1 Vergi Kanunlari
ile Bazi Kanun ve Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun ile
degistirilen 29/7/1970 tarihli ve 1319 sayili Emlak Vergisi Kanununun gegici 23 tincli madde-
sinin uygulamasina yonelik usul ve esaslar1 agiklamaktir.

Dayanak

MADDE 2- (1) 1319 sayil1 Kanunun 7566 sayili Kanun ile degistirilen gegici 23 {incii
maddesinde, “2025 yilinda 2026 yili i¢in takdir edilen asgari dlclide arsa ve arazi metrekare
birim degerleri dikkate alinarak Kanunun 29 uncu maddesine gére 2026 yil1 i¢in hesaplanan
bina ve arazi vergi degerleri, 2025 yilina ait vergi degerlerinin iki kat fazlasini gecemez.

33 iincii maddeye (8 numarali fikra haric) gére miikellefiyet tesisi gereken hallerde bina
ve arazi vergi degerlerinin hesabinda, 2026 yilinda uygulanmak tizere 2025 yilinda takdir edilen
asgari dlciide arsa ve arazi metrekare birim degerleri esas alinir. Ancak esas alinan bu degerler,
ilk y11 2025 yilina iligkin uygulanan asgari 6l¢iide arsa ve arazi metrekare birim degerlerinin
iki kat fazlasin1 gegemez. Su kadar ki, 33 iincii maddenin (6) numarali fikrasi kapsaminda mii-
kellefin degismesi durumunda birinci fikra hitkmii uygulanir.

Takip eden 2027, 2028 ve 2029 yillarinda, 29 uncu madde kapsaminda bina ve arazi
vergisi matrahlari ile asgari 6l¢iide arsa ve arazi metrekare birim degerleri birinci ve ikinci fik-
raya gore belirlenen degerler iizerinden hesaplanir.

Emlak vergi degeri veya asgari 6l¢iide arsa ve arazi metrekare birim degerleri esas ali-
narak uygulanan vergi, har¢ ve diger mali yiikiimliilikkler i¢in de bu madde hiikiimlerine gore
belirlenen degerler dikkate alinarak uygulanir.

Bu maddenin uygulamasina iliskin usul ve esaslar belirlemeye Hazine ve Maliye Ba-
kanlig1 yetkilidir.” hiikiimleri yer almaktadir.

(2) 7566 sayili Kanun ile 1319 sayili Kanunun 29 uncu maddesinin ikinci ve ti¢iincii
fikralarinda yer alan “yeniden degerleme oraninin yarisi nispetinde” ibareleri “yeniden deger-
leme oraninda” seklinde degistirilmistir.

Vergi degeri ve asgari ol¢iide arsa ve arazi metrekare birim degeri

MADDE 3- (1) Emlak vergisinin matrahi 1319 sayili Kanuna gore hesaplanan vergi
degeridir. Ayn1 Kanunun 29 uncu maddesine gore vergi degeri,

a) Arsa ve araziler i¢in, 4/1/1961 tarihli ve 213 sayili Vergi Usul Kanununun asgari 6l-
¢lide birim deger tespitine iligkin hiikiimlerine gore takdir komisyonlarinca arsalar i¢in her ma-
halle ve arsa sayilacak parsellenmemis arazide her kdy i¢in cadde, sokak veya deger bakimin-
dan farkli bolgeler (turistik bolgelerdeki cadde, sokak veya deger bakimindan farkl olanlar il-
gili valilerce tespit edilecek pafta, ada veya parseller), arazide her il veya ilge i¢in arazinin
cinsi (kirag, taban, sulak) itibariyla takdir olunan birim degerlere gore,

b) Binalar i¢in, Hazine ve Maliye Bakanhg ile Cevre, Sehircilik ve Tklim Degisikligi
Bakanliginca miistereken tespit ve ilan edilecek bina metrekare normal insaat maliyetleri ile
(a) bendinde belirtilen esaslara gore bulunacak arsa veya arsa pay1 degeri esas alinarak Kanunun
31 inci maddesi uyarmca hazirlanmis bulunan yonetmelik (700 sayilt KHK'nin 59 uncu mad-
desiyle yapilan ibare degisikliginin yiirtirliik tarihi olan 9/7/2018 tarihinden 6nce “tiiziik”) hii-
kiimlerinden yararlanilmak suretiyle

hesaplanan bedeldir.



(2) Vergi degeri, miikellefiyetin baslangi¢ yilini takip eden yildan itibaren her yil, bir
onceki yil vergi degerinin 213 sayili Kanun hiikiimleri uyarinca ayni y1l i¢in tespit edilen (7566
sayili Kanunla yapilan degisiklik sonrasinda) yeniden degerleme oraninda artirilmasi suretiyle
bulunur.

(3) Ayn1 Kanunun 33 iincii maddesine (8 numarali fikra hari¢) gore miikellefiyet tesisi
gereken hallerde vergi degerinin hesaplanmasinda, 213 sayili Kanunun miikerrer 49 uncu mad-
desinin (b) fikrasina gore belirlenen arsa ve arazi birim degerleri, takdir isleminin yapildigi
yil1 takip eden ikinci y1ldan baslamak suretiyle her yil, bir dnceki y1l birim degerinin, 213 say1li
Kanun hiikiimleri uyarinca ayni y1l igin tespit edilen (7566 sayili Kanunla yapilan degisiklik
sonrasinda) yeniden degerleme oraninda artirilmasi suretiyle dikkate alinir.

(4) Vergi degerinin hesabinda bin liraya, verginin hesaplanmasinda ise bir liraya kadar
olan kesirler dikkate alinmaz.

(5) 1319 sayili Kanunun 29 uncu maddesine gore vergi degerinin hesabinda dikkate
alian asgari dlclide arsa ve arazi birim degeri, 213 sayili Kanunun asgari 6l¢iide arsa ve arazi
birim deger tespitine iligkin hiikiimlerine gore takdir komisyonlarinca takdir olunan metrekare
birim degerlerine gore belirlenmektedir.

(6) Asgari Olclide arsa ve arazi metrekare birim deger takdirleri, 213 sayili Kanunun
miikerrer 49 uncu maddesinin (b) fikras1 hitkkmii uyarinca takdir komisyonlarinca dort yilda
bir yapilmaktadir. S6z konusu takdir islemleri, 213 sayili Kanunun 72 nci maddesinin ikinci
ve liglincii fikralart hilkmi uyarinca olusturulan arsa ve arazi takdir komisyonlar: tarafindan
yapilmaktadir.

(7) Takdir komisyonlarinca asgari 6l¢iide arsa ve arazi metrekare birim degerleri;

a) Arsalarda, her mahalle i¢in cadde, sokak veya deger bakimindan farkli bolgeler iti-
bariyla tespit edilmektedir.

b) Arazilerde her il veya ilge igin arazinin cinsi (kirag, taban, sulak) itibariyla tespit
edilmektedir.

IKINCI BOLUM
1319 Sayih Kanunun Gegici 23 iincii Maddesinin Birinci Fikrasina Gére 2026 Yilinda
Uygulanabilecek Emlak Vergi Degeri

2025 yili emlak vergisi miikellefiyetine konu bina ve arsa/arazi bakimindan 2026
yilinda uygulanabilecek emlak vergi degeri

MADDE 4- (1) 2025 yilinda, takdir komisyonlarinca 2026 yil1 i¢in asgari 6lgiide arsa
ve arazi metrekare birim degerlerine iliskin takdirler yapilmistir.

(2) 1319 sayili Kanunun gegici 23 {incii maddesinin birinci fikras1 geregince; 2025 y1-
linda takdir komisyonlarinca 2026 yili igin takdir edilen asgari 6l¢iide arsa ve arazi metrekare
birim degerleri dikkate alinarak Kanunun 29 uncu maddesine gore 2026 yili i¢in hesaplanan
bina ve arazi vergi degerleri, belediyeler tarafindan 2025 yilina ait vergi degerleri ile karsilas-
tirtlacaktir. 2026 yili igin hesaplanan bina ve arazi vergi degerleri, 2025 yilina ait vergi deger-
lerinin iki kat fazlasini asiyorsa, 2026 yilina iligkin bina ve arazi vergi degerleri olarak, 2025
yilinda uygulanan vergi degerlerinin iki kat fazlas1 esas alinacaktir.

a) 2025 yili veya onceki yillarda miikellef olanlarin, arsa ve arazi takdir komisyonla-
rinca 2026 yili i¢in takdir edilen asgari dl¢iide arsa ve arazi metrekare birim degerleri dikkate
almarak Kanunun 29 uncu maddesine gore 2026 yili i¢in hesaplanan bina ve arazi vergi de-
gerleri 2025 yilinda uygulanan vergi degerlerinin iki kat fazlasini asiyorsa, 2026 yilinda uygu-
lanacak vergi degerleri mezkar Kanunun gegici 23 {incii maddesinin birinci fikrasi geregince
asagida yer alan drneklerdeki gibi hesaplanacaktir.

Ornek 1: Miikellef, (A) Belediyesi smirlart igerisinde yer alan 1.500 m? yiizolciimlii
arsay1 2024 yilinda satin almistir. Arsanin 2025 yili asgari dl¢lide arsa metrekare birim degeri
600,00 TL dir. Ayni yere iliskin 2026 y1l1 igin takdir komisyonunca asgari 6l¢lide arsa metrekare
birim degeri 4.000,00 TL olarak takdir edilmistir.



Bu veriler dahilinde s6z konusu arsaya ait 2026 yil1 igin emlak vergi degeri 1319 sayili
Kanunun gegici 23 {incii maddesinin birinci fikrast da dikkate alinarak asagidaki sekilde he-
saplanacaktir.

Arsamn 2025 Yiht Vergi Degerinin Hesaplanmasi
1 | 2025 yili emlak vergi degerine esas arsa metrekare birim degeri 600,00 TL
Arsamin yiizolglimil 1.500 m*
3 | Arsanin 2025 y1h vergi degeri (1 x 2) 900.000,00 TL
Arsamin 2026 Yili Vergi Degerinin Hesaplanmasi
4 | 2026 yili igin takdir edilen arsa metrekare birim degeri 4.000,00 TL
5 202§ ?/111 icin takdir edil'en arsa.metrekare birim degerine gore arsanin 2026 6.000.000,00 TL
yil1 i¢in hesaplanan vergi degeri (2 x 4)
6 | 2025 yilina ait vergi degerinin 2 kat fazlas1 [3 + (3 x 2 kat)] 2.700.000,00 TL
7 | 2026 yilinda uygulanacak vergi degeri 2.700.000,00 TL
8 | Arsanin 2026 yih asgari l¢iide arsa metrekare birim degeri (7/2) 1.800,00 TL

Buna gore, takdir komisyonunca 2026 yil1 i¢in takdir edilen asgari 6l¢iide arsa metre-
kare birim degerine (4.000,00 TL) gore hesaplanan 2026 yili emlak vergi degeri (6.000.000,00
TL), 2025 yilina ait vergi degerinin iki kat fazlasini [900.000,00 + (900.000,00 x 2) =
2.700.000,00 TL] astigindan, arsaya iliskin 2026 y1l1 emlak vergi degeri 2.700.000,00 TL olarak
dikkate alinacaktir.

Ornek 2: Miikellef, (B) Belediyesi sinirlar1 igerisinde 750 m? arsa iizerinde insa edilen
ve ingaat1 2022 yilinda sona eren mesken nitelikli binay1 2024 yilinda satin almistir. Yigma
kagir, 1 inci sinif olarak insa edilen meskenin distan disa yiizol¢timii 120 m?’dir. Bu meskenin,
2025 yilina ait bina metrekare normal ingaat maliyet bedeli 5.092,42 TL, 2026 yilina ait bina
metrekare normal ingaat maliyet bedeli ise 6.535,61 TL’dir. Arsanin bulundugu cadde i¢in 2025
yilt asgari 6l¢iide arsa metrekare birim degeri 500,00 TL dir.

Ayni yere iliskin 2026 y1l1 i¢in takdir komisyonunca asgari dl¢iide arsa metrekare birim
degeri 4.000,00 TL olarak takdir edilmis olup, 2026 y1l1 i¢in emlak vergi degeri 1319 sayili
Kanunun gegici 23 {incii maddesinin birinci fikras: da dikkate alinarak asagidaki sekilde he-
saplanacaktir. (Vergi degerinin hesabinda asansor, klima veya kalorifer payi ilavesi ile aginma
pay1 indirimi ihmal edilmistir.)

Binanin 2025 Yih Vergi Degerinin Hesaplanmasi

1 2025 yili bina metrekare normal insaat maliyet bedeli 5.092,42 TL
2 Binamn distan disa yiizélgiimi 120 m?
3 | Binanin maliyet bedeli (1 x 2) 611.090,40 TL
4 | 2025 yili emlak vergi degerine esas arsa metrekare birim degeri 500,00 TL
S | Arsanin yiizélgtimii 750 m?
6 | Arsanin 2025 yil1 vergi degeri (4 x 5) 375.000,00 TL
7 | Binanin 2025 yil1 vergi degeri (3 + 6) 986.090,40 TL
3 Bin liraya kadar olan .kesirlelr dikkate alinmayacagmdan binanin 2025 986.000,00 TL

yilinda esas alinan vergi degeri

Binanin 2026 Yih Vergi Degerinin Hesaplanmasi

9 | 2026 yili bina metrekare normal ingaat maliyet bedeli 6.535,61 TL
10 | Binanin maliyet bedeli (2 x 9) 784.273,20 TL
11 | 2026 y1l1 i¢in takdir edilen arsa metrekare birim degeri 4.000,00 TL
12 | Arsanin 2026 yili vergi degeri (5x 11) 3.000.000,00 TL
13 2026 yih ' is;in takdir edilen arsa 'lne{trekare birim degerine gore binanin 3.784.273,20 TL

2026 yili i¢in hesaplanan vergi degeri (10 + 12)
14 Bm liraya kadar olan ]fesiriler.dikkate alinmayacagindan binanin 2026 yih 3.784.000,00 TL

igin esas alinacak vergi degeri
15 | 2025 yilina ait vergi degerinin 2 kat fazlasi [8 + (8 x 2 kat)] 2.958.000,00 TL
16 | 2026 yilinda uygulanacak vergi degeri 2.958.000,00 TL
17 | Binanin 2026 yil1 asgari 6lgiide arsa metrekare birim degeri [(16 - 10) / 5] 2.898,30 TL




Buna gore, takdir komisyonunca 2026 yili i¢in takdir edilen asgari 6l¢iide arsa metre-
kare birim degerine (4.000,00 TL) gore hesaplanan 2026 yili bina vergi degeri (3.784.000,00
TL), 2025 yilina ait vergi degerinin iki kat fazlasini [986.000,00 + (986.000,00 x 2) =
2.958.000,00 TL] astigindan, binaya iliskin 2026 y1li emlak vergi degeri 2.958.000,00 TL olarak
dikkate alinacaktir.

b) 2025 yili veya 6nceki yillarda miikellef olanlarin, arsa ve arazi takdir komisyonla-
rinca 2026 yili i¢in takdir edilen asgari 6l¢iide arsa ve arazi metrekare birim degerleri dikkate
alinarak mezkar Kanunun 29 uncu maddesine gore 2026 y1l1 i¢in hesaplanan bina ve arazi vergi
degerleri, 2025 yilina ait vergi degerlerinin iki kat fazlasini agmiyorsa herhangi bir islem ya-
pilmayacak, 2026 yil1 i¢in takdir komisyonlarinca takdir edilen degerler esas alinarak ilgili be-
lediyeler tarafindan bina ve arazi vergi degerleri hesaplanacaktir.

Ornek 3: Miikellef, (C) Belediyesi sinirlart icerisinde yer alan 2.500 m? yiizol¢iimlii
sulak araziyi 2024 yilinda satin almistir. Arazinin 2025 y1li asgari 6l¢ilide arazi metrekare birim
degeri 45,00 TL’dir. Aynmi yere iliskin 2026 yil1 i¢in takdir komisyonunca asgari 0l¢iide arazi
metrekare birim degeri 100,00 TL olarak takdir edilmistir.

Bu veriler dahilinde s6z konusu araziye ait 2026 y1l1 i¢in emlak vergi degeri 1319 say1li
Kanunun gegici 23 {incii maddesinin birinci fikrasi da dikkate alinarak asagidaki sekilde he-
saplanacaktir.

Arazinin 2025 Yili Vergi Degerinin Hesaplanmasi

1 | 2025 yili emlak vergi degerine esas arazi metrekare birim degeri 45,00 TL
2 | Arazinin yiizdlgiimii 2.500 m?
3 | Arazinin 2025 yil vergi degeri (1 x 2) 112.500,00 TL
4 Bin liraya kadar olan kesirler dikkate alinmayacafindan arazinin 2025 112.000,00 TL

yilinda esas alinan vergi degeri

Arazinin 2026 Y1l Vergi Degerinin Hesaplanmasi
5 | 2026 yih i¢in takdir edilen arazi metrekare birim degeri 100,00 TL
2026 yili igin takdir edilen arazi metrekare birim degerine gdre arazinin

6 - . . 250.000,00 TL
2026 yih i¢in hesaplanan vergi degeri (2 x 5)

7 | 2025 yihina ait vergi degerinin 2 kat fazlasi [4 + (4 x 2 kat)] 336.000,00 TL

8 | 2026 yilinda uygulanacak vergi degeri 250.000,00 TL

Buna gore, takdir komisyonunca 2026 yili i¢in takdir edilen asgari 6l¢giide arazi metre-
kare birim degerine (100,00 TL) gore hesaplanan 2026 yili emlak vergi degeri (250.000,00
TL), 2025 yilina ait vergi degerinin iki kat fazlasini [112.000,00 + (112.000,00 x 2) =
336.000,00 TL] asmadigindan, araziye iliskin 2026 y1li emlak vergi degeri 250.000,00 TL ola-
rak dikkate alinacaktir.

Ornek 4: Miikellef, (D) Belediyesi sinirlart igerisinde 3.000 m? arsa iizerinde insa edi-
len ve ingaat1 2022 yilinda sona eren fabrika binasini 2024 yilinda satin almistir. Celik karkas,
1 inci sinif olarak insa edilen binanin distan disa yiizolgimii 1.100 m?’dir. Bu binanin, 2025
yilina ait bina metrekare normal insaat maliyet bedeli 6.111,18 TL, 2026 yilina ait bina metre-
kare normal ingaat maliyet bedeli ise 7.843,09 TL’dir. Arsanmn bulundugu cadde i¢in 2025 y1l1
asgari Olglide arsa metrekare birim degeri 350,00 TL dir.

Ayni yere iliskin 2026 y1l1 i¢in takdir komisyonunca asgari dl¢iide arsa metrekare birim
degeri 3.000,00 TL olarak takdir edilmis olup, 2026 yili i¢in emlak vergi degeri 1319 sayili
Kanunun gegici 23 tincii maddesinin birinci fikrasi da dikkate alinarak asagidaki sekilde he-
saplanacaktir. (Vergi degerinin hesabinda asansor, klima veya kalorifer pay1 ilavesi ile asinma
pay1 indirimi ihmal edilmistir.)



Binanin 2025 Yili Vergi Degerinin Hesaplanmasi

1 | 2025 yil1 bina metrekare normal insaat maliyet bedeli 6.111,18 TL
2 | Binanin distan disa yiizolgtimii 1.100 m*
3 | Binanin maliyet bedeli (1 x 2) 6.722.298,00 TL
4 | 2025 yii emlak vergi degerine esas arsa metrekare birim degeri 350,00 TL
5 | Arsanin yiizdlglimii 3.000 m?
6 | Arsanin 2025 yili vergi degeri (4 x 5) 1.050.000,00 TL
7 | Binanin 2025 yili vergi degeri (3 + 6) 7.772.298,00 TL
g Bin liraya kadar olan .kesirle.r dikkate alinmayacagindan binanin 2025 7.772.000,00 TL

yilinda esas alinan vergi degeri

Binanin 2026 Yili Vergi Degerinin Hesaplanmasi

9 | 2026 yil1 bina metrekare normal ingaat maliyet bedeli 7.843,09 TL
10 | Binanin maliyet bedeli (2 x 9) 8.627.399,00 TL
11 | 2026 yil1 igin takdir edilen arsa metrekare birim degeri 3.000,00 TL
12 | Arsamin 2026 yili vergi degeri (5 x 11) 9.000.000,00 TL
13 2026 yili .ic,:in takdir edilen afsa 'mefrekare birim degerine gore binanin 17.627.399.00 TL

2026 y1l1 igin hesaplanan vergi degeri (10 + 12)
14 Bm liraya kadar olan k'esirler‘dikkate alinmayacagindan binanin 2026 yili 17.627.000,00 TL

i¢in esas alinacak vergi degeri
15 | 2025 yilina ait vergi degerinin 2 kat fazlas [8 + (8 x 2 kat)] 23.316.000,00 TL
16 | 2026 yilinda uygulanacak vergi degeri 17.627.000,00 TL

Buna gore, takdir komisyonunca 2026 yil1 i¢in takdir edilen asgari 6l¢iide arsa metre-
kare birim degerine (3.000,00 TL) gore hesaplanan 2026 y1l1 bina vergi degeri (17.627.000,00
TL), 2025 yilinda uygulanan vergi degerinin iki kat fazlasini [7.772.000,00 + (7.772.000,00 x
2) = 23.316.000,00 TL] agsmadigindan, binaya iliskin 2026 yili emlak vergi degeri
17.627.000,00 TL olarak dikkate alinacaktir.

2026 yih itibariyla 1319 sayih Kanunun 33 iincii maddesinin (6) numaral fikrasi
kapsaminda emlak vergisi miikellefi degisen bina ve arsa/arazi bakimindan 2026 yih
emlak vergi degerlerinin hesabi

MADDE 5- (1) Mezkir Kanunun gegici 23 iincli maddesinin birinci fikrasi ve ikinci
fikrasinin {igiincii climlesi geregince 1319 sayili Kanunun 33 iincii maddesinin (6) numaral
fikras1 kapsaminda binanin veya arazinin miikellefinin degismesi durumunda da bina ve arazi
vergi degerlerinin hesabinda, takdir komisyonlarinca 2026 y1il1 i¢in takdir edilen asgari dl¢iide
arsa ve arazi metrekare birim degerleri dikkate alinarak mezk{ir Kanunun 29 uncu maddesine
gore 2026 y1l1 igin hesaplanan bina ve arazi vergi degerleri, belediyeler tarafindan 2025 yilinda
uygulanan vergi degerleri ile karsilastirilacaktir.

2026 yil1 i¢in takdir edilen asgari 6l¢iide arsa ve arazi metrekare birim degerleri dikkate
almarak 2026 y1l1 i¢in hesaplanan bina ve arazi vergi degerleri 2025 yilinda uygulanan vergi
degerlerinin iki kat fazlasini agiyorsa, 2026 yilina iliskin bina ve arazi vergi degerlerinin hesa-
binda, 2025 yilinda uygulanan vergi degerlerinin iki kat fazlasi esas alinacaktir.

Bu gergevede, bahse konu durumda 2026 yilina iligkin vergi degerleri mezkir Kanunun
gecici 23 fincli maddesinin birinci fikras: ve ikinci fikrasinin iigiincii climlesi geregince asagida
yer alan drneklerdeki gibi hesaplanacaktir.

Ornek 5: Miikellef, (E) Belediyesi sinirlar igerisinde yer alan 2.000 m? yiizolgiimlii
arsay1 2025 yilinda satin almistir. Arsanin bulundugu sokagin, 2025 yilinda uygulanan asgari
Olciide arsa metrekare birim degeri 600,00 TL dir.



Ayni yere iliskin 2026 y1l1 i¢in takdir komisyonunca asgari 6l¢iide arsa metrekare birim
degeri 4.000,00 TL olarak takdir edilmis olup, 2026 y1l1 i¢in emlak vergi degeri 1319 sayili
Kanunun gegici 23 iincii maddesinin birinci fikrasi ve ikinci fikrasinin ii¢iincii climlesi de dik-
kate alinarak asagidaki sekilde hesaplanacaktir.

Arsamn 2025 Yihi Vergi Degerinin Hesaplanmasi
| | Arsanin yiizolgtimil

2.000 m?
600,00 TL
1.200.000,00 TL

2025 yili emlak vergi degerine esas arsa metrekare birim degeri
3 | Arsanin 2025 yili vergi degeri (1 x 2)

Arsamin 2026 Y1l Vergi Degerinin Hesaplanmasi

4 12026 yilr igin takdir edilen arsa metrekare birim degeri

2026 yili igin takdir edilen arsa metrekare birim degerine gore arsanin 2026
vili igin esas alinacak vergi degeri (1 x 4)

6 | 2025 yilina ait vergi degerinin 2 kat fazlas1 [3 + (3 x 2 kat)]

2026 yilinda uygulanacak vergi degeri

8 | Arsanin 2026 yili asgari 6lgiide arsa metrekare birim degeri (7/ 1)

4.000,00 TL

8.000.000,00 TL

3.600.000,00 TL
3.600.000,00 TL
1.800,00 TL

Buna gore, takdir komisyonunca 2026 yil1 i¢in takdir edilen asgari 6l¢iide arsa metre-
kare birim degerine (4.000,00 TL) gore hesaplanan 2026 y1il1 emlak vergi degeri (8.000.000,00
TL), 2025 yilina ait vergi degerinin iki kat fazlasini [1.200.000,00 + (1.200.000,00 x 2) =
3.600.000,00 TL] astigindan, 2026 y1l1 emlak vergi degeri 3.600.000,00 TL olarak dikkate ali-
nacaktir.

Ornek 6: Miikellef, (F) Belediyesi smirlari igerisinde 800 m? arsa iizerinde insa edilen
ve ingaat1 2010 yilinda sona eren igyeri nitelikli binay1 2024 yilinda satin almis, 2025 yilinda
baska bir miikellefe satmistir. Betonarme karkas, 1 inci sinif olarak inga edilen igyerinin distan
disa yiizolglimii 250 m? olup, 2025 yilina ait bina metrekare normal insaat maliyet bedeli
7.550,48 TL, 2026 yilina ait bina metrekare normal insaat maliyet bedeli 9.690,29 TL'dir. Ar-
sanin bulundugu cadde i¢in 2025 yili asgari 6l¢iide arsa metrekare birim degeri 1.000,00 TL dir.

Ayni yere iliskin 2026 y1l1 i¢in takdir komisyonunca asgari 6l¢iide arsa metrekare birim
degeri 8.000,00 TL olarak takdir edilmis olup, isyerini satin alan miikellef i¢in 2026 y1l1 emlak
vergi degeri, 1319 sayili Kanunun gegici 23 {incii maddesinin birinci fikrasi ve ikinci fikrasinin
tiglincii ciimlesi de dikkate aliarak asagidaki sekilde hesaplanacaktir. (Vergi degerinin hesa-
binda asansor, klima veya kalorifer pay1 ilavesi ile aginma pay1 indirimi ihmal edilmistir.)

Binamn 2025 Yili Vergi Degerinin Hesaplanmasi

1 2025 yili bina metrekare normal ingaat maliyet bedeli 7.550,48 TL
2 Binanm distan disa yliizdlgimi 250 m?
3 Binanin maliyet bedeli (1 x 2) 1.887.620,00 TL
4 2025 yili emlak vergi degerine esas arsa metrekare birim degeri 1.000,00 TL
5 Arsanin yuzolgimi 800 m?
6 Arsanin 2025 yih vergi degeri (4 x 5) 800.000,00 TL
7 Binanin 2025 y1ili vergi degeri (3 + 6) 2.687.620,00 TL
s Bin liraya kadar olan.kes'irle.r dikkate alinmayacagindan binanin 2025 2.687.000,00 TL

yilinda esas alinan vergi degeri

Binanmin 2026 Yih Vergi Degerinin Hesaplanmasi

9 2026 yili bina metrekare normal insaat maliyet bedeli 9.690,29 TL
10 | Binanin maliyet bedeli (2 x 9) 2.422.572,50 TL
11 | 2026 yili i¢in takdir edilen arsa metrekare birim degeri 8.000,00 TL
12 | Arsanin 2026 y1li vergi degeri (5 x 11) 6.400.000,00 TL
13 2026 y111. i?in takdir edilen érsa-métrekare birim degerine gore binann 8.822.572,50 TL

2026 yili i¢in hesaplanan vergi degeri (10 + 12)
14 ¥3i.n liraya kadar olan lfesirler- dikkate alinmayacagindan binanm 2026 yih 8.822.000,00 TL

i¢in esas alinacak vergi degeri
15 | 2025 yilina ait vergi degerinin 2 kat fazlasi [8 + (8 x 2 kat)] 8.061.000,00 TL
16 | 2026 yilinda uygulanacak vergi degeri 8.061.000,00 TL
17 | Binann 2026 yil1 asgari dlglide arsa metrekare birim degeri [(16 - 10) / 5] 7.048,03 TL




Buna gore, takdir komisyonunca 2026 yili i¢in takdir edilen asgari 6l¢iide arsa metre-
kare birim degerine (8.000,00 TL) gore hesaplanan 2026 yili emlak vergi degeri (8.822.000,00
TL), 2025 yilina ait vergi degerinin iki kat fazlasini [2.687.000,00 + (2.687.000,00 x 2) =
8.061.000,00 TL] astigindan, binaya iliskin 2026 y1l1 emlak vergi degeri 8.061.000,00 TL olarak
dikkate alinacaktir.

(2) 1319 sayili Kanunun 33 iincii maddesinin (6) numarali fikras1 kapsaminda miikel-
lefin degismesi durumunda bina ve arazi vergi degerlerinin hesabinda, arsa ve arazi takdir ko-
misyonlarinca 2026 y1l1 i¢in takdir edilen asgari 6l¢iide arsa ve arazi metrekare birim degerleri
dikkate alinarak ayn1 Kanunun 29 uncu maddesine gore 2026 y1l1 i¢in hesaplanan bina ve arazi
vergi degerleri, 2025 yilina ait vergi degerlerinin iki kat fazlasini asmiyorsa herhangi bir islem
yapilmayacak, 2026 yil1 i¢in takdir komisyonlarinca takdir edilen degerler esas alinarak ilgili
belediyeler tarafindan bina ve arazi vergi degerleri hesaplanacaktir.

Ornek 7: Miikellef, (G) Belediyesi smirlari igerisinde insaat1 2024 yilinda sona eren
mesken nitelikli binay1 2025 yilinda satin almigtir. Betonarme karkas, 1 inci sinif olarak inga edi-
len meskenin distan disa yiizolgiimi 150 m? olup, arsa pay1 50 m?’dir. 2025 yilina ait bina met-
rekare normal ingaat maliyet bedeli 6.254,48 TL, 2026 yilina ait bina metrekare normal ingaat
maliyet bedeli 8.026,99 TL'dir. Arsanin bulundugu cadde i¢in 2025 y1li asgari dl¢lide arsa met-
rekare birim degeri 1.000,00 TL dir.

Ayni yere iliskin 2026 y1l1 i¢in takdir komisyonunca asgari dl¢iide arsa metrekare birim
degeri 4.500,00 TL olarak takdir edilmis olup, meskeni satin alan miikellef i¢cin 2026 y1li emlak
vergi degeri, 1319 say1li Kanunun gegici 23 iincii maddesinin birinci fikrasi ve ikinci fikrasinin
tcilincii ciimlesi de dikkate alinarak asagidaki sekilde hesaplanacaktir. (Vergi degerinin hesa-
binda asansor, klima veya kalorifer pay1 ilavesi ile aginma pay1 indirimi ihmal edilmistir.)

Binanin 2025 Yilt Vergi Degerinin Hesaplanmasi

1 | 2025 yil bina metrekare normal ingaat maliyet bedeli 6.254,48 TL
2 | Binanin distan disa ylizdlgiimii 150 m?
3 | Binanin maliyet bedeli (1 x 2) 938.172,00 TL
4 | 2025 yili emlak vergi degerine esas arsa metrekare birim degeri 1.000,00 TL
5 | Arsamn yiizdlgtimii 50 m®
6 | Arsanin 2025 yili vergi degeri (4 x 5) 50.000,00 TL
7 | Binamn 2025 y1ili vergi degeri (3 + 6) 988.172,00 TL
P Bin liraya kadar olan .kesirlejr dikkate alinmayacagindan binanm 2025 988.000,00 TL

yilinda esas alan vergi degeri

Binanin 2026 Yili Vergi Degerinin Hesaplanmasi

9 | 2026 yili bina metrekare normal ingaat maliyet bedeli 8.026,99 TL
10 | Binamin maliyet bedeli (2 x 9) 1.204.048,50 TL
11 | 2026 yih igin takdir edilen arsa metrekare birim degeri 4.500,00 TL
12 | Arsanin 2026 yili vergi degeri (5 x 11) 225.000,00 TL
13 2026 y1l1.i?in takdir edilen a’rsa mejtrekare birim degerine gore binamn 1.429.048,50 TL

2026 yili igin hesaplanan vergi degeri (10 + 12)
14 ‘Bill liraya kadar olan lfesirler. dikkate alinmayacagindan binanin 2026 yilt 1.429.000,00 TL

i¢in esas almacak vergi degeri
15 | 2025 yilina ait vergi degerinin 2 kat fazlasi [8 + (8 x 2 kat)] 2.964.000,00 TL
16 | 2026 yilinda uygulanacak vergi degeri 1.429.000,00 TL




Buna gore, takdir komisyonunca 2026 yili i¢in takdir edilen asgari 6l¢iide arsa metre-
kare birim degerine (4.500,00 TL) gore hesaplanan 2026 y1l1 bina vergi degeri (1.429.000,00
TL), 2025 yilina ait vergi degerinin iki kat fazlasini [988.000,00 + (988.000,00 x 2) =
2.964.000,00 TL] agmadigindan, binaya iligkin 2026 y1l emlak vergi degeri 1.429.000,00 TL
olarak dikkate alinacaktir.

UCUNCU BOLUM
1319 sayih Kanunun Gegici 23 iincii Maddesinin ikinci Fikrasina Gore 2026 Yilinda
Uygulanabilecek Vergi Degeri

Gecici 23 iincii maddesinin ikinci fikrasindaki durumlar ve 2026 yil emlak vergi
degerinin hesabi

MADDE 6- (1) 1319 sayil1 Kanunun gegici 23 {incii maddesinin ikinci fikrasinda, ayni
Kanunun 33 iincii maddesinde yer alan vergi degerini tadil eden sebeplerle 2026 yilinda mii-
kellefiyet tesisi gereken hallerde bina ve arazi vergi degerlerinin hesabi ve siirma iliskin dii-
zenlemeye yer verilmistir. Ancak, mezkr Kanunun 33 {incii maddesinde sayilmakla birlikte
ayn1 maddenin;

- (6) numarali fikrasinda yer alan, bir bina veya arazinin miikellefinin degismesi,

- (8) numaral: fikrasinda yer alan, herhangi bir sebep yliziinden bir sehir, kasaba veya
koytin tamaminda devamli olmak iizere bina ve arazinin degerlerinde %25'1 asan oranda artma
veya eksilme olmasi,

hallerinde gecici 23 iincli maddenin ikinci fikrasi kapsaminda iglem tesis edilmemesi
Ongoriilmiistiir.

(2) 1319 say1li Kanunun 33 iincii maddesinde sayilan;

1. Yeni bina insa edilmesi (Mevcut binalara ilaveler yapilmasi veya asansor veya kalo-
rifer tesisleri konulmasi yeni ingaat hiikkmiindedir),

2. Bir binanin yanmasi, yikilmasi suretiyle veya sair sebeplerle tamamen veya kismen
harabolmasi veya binada mevcut asansor veya kalorifer tesislerinin kismen veya tamamen kal-
dirilmast,

3. Bir binanin kullanis tarzinin tamamen degistirilmesi veya bir binanin ikamete mahsus
mahallerinden bir kisminin ditkkan, magaza, depo gibi ticaret ve sanat icrasina mahsus mahaller
haline kalbedilmesi (Bir apartmanin her dairesi bir bina sayilir ve tadil sebebi, yalniz kullanig
tarzi tamamen veya kismen degistirilen daire i¢in gegerli olur.),

4. Arazinin hal ve heyetinde degisiklik olmasi:

a) Arazinin fidanlandirilmasi veya agaclandirilmasi, bag haline getirilmesi.

b) Fidanl, agagli veya kiitiiklii bir arazinin tarla haline getirilmesi veya gelmesi.

¢) Tarim yapilan bir arazinin tabii bir afet veya ariza sebebiyle veya sair sebepler yii-
zlinden tarima elverigsiz hale gelmesi.

¢) Tarim yapilmayan bir arazinin tarima elverisli hale getirilmesi.

d) Arazinin parsellenmek suretiyle arsalar haline getirilmesi.

5. Bir binanin miitemmimi durumunda olan arazinin miitemmimlik durumundan ¢1k-
masl veya bir arazi ve arsanin bina miitemmimi durumuna girmesi,

6. Bir bina veya arazinin taksim veya ifraz edilmesi (Araziden bir kisminin istimlak
edilmesi de ifraz hiikkmiindedir),

7. Miiteaddit arazi ve arsalarin tek bir arazi ve arsa haline getirilmesi veya miiteaddit
hisselere ayrilmis olan bir binanin biitlin hisselerinin birlestirilmesi,

sebepleriyle 2026 yilinda miikellefiyet tesisi gereken hallerde vergi degerinin hesabinda,
2026 yilinda uygulanmak tizere 2025 yilinda takdir edilen asgari dl¢iide arsa ve arazi metrekare
birim degerleri esas alinacak, ancak bu degerler, ilk yil olan 2026 yilinda, 2025 yilina iliskin
uygulanan asgari 6l¢iide arsa ve arazi metrekare birim degerlerinin iki kat fazlasini gegemeye-
cektir.



Dolayisiyla, bahse konu durumlarda 2026 yilinda miikellefiyet tesisi gereken hallerde
bina ve arazi vergi degerlerinin hesabinda, takdir komisyonlarinca 2026 y1l1 i¢in takdir edilen
asgari Olgilide arsa ve arazi metrekare birim degerleri belediyeler tarafindan 2025 yilina ait as-
gari Olglide arsa ve arazi metrekare birim degerlerinin iki kat fazlasi ile karsilastirilacaktir.

2026 yilinda uygulanmak iizere takdir edilen asgari 6lgiide arsa ve arazi metrekare birim
degerleri, 2025 yilinda uygulanan arsa ve arazi metrekare birim degerlerinin iki kat fazlasini
astyorsa, 2026 yilina iliskin bina ve arazi vergi degerlerinin hesabinda, 2025 yilinda uygulanan
asgari 6l¢lide arsa ve arazi metrekare birim degerlerinin iki kat fazlasi esas alinacaktir.

Ornek 8: (H) Belediyesi sinirlari igerisinde yer alan ve 800 m? arsa iizerinde insa edilen
mesken nitelikli binanin ingaat1 2025 yilinda sona ermistir. Celik karkas, 3 iinct sinif olarak
inga edilen meskenin distan disa yiizél¢iimii 400 m?’dir. Bu meskenin bulundugu sokagin 2025
yil1 asgari 6l¢iide arsa metrekare birim degeri 600,00 TL dir.

Ayni yere iliskin 2026 y1l1 i¢in takdir komisyonunca asgari dl¢iide arsa metrekare birim
degeri 5.000,00 TL olarak takdir edilmis olup, 2026 yilina ait bina metrekare normal insaat
maliyet bedeli ise 6.380,83 TL’dir.

Yeni bina inga edilmesi nedeniyle 2025 yilinda 1319 sayili Kanunun 33 iincii madde-
sinin (1) numaral fikras1 kapsaminda vergi degerini tadil eden sebep meydana geldiginden,
s6z konusu meskene iligkin bina vergisi miikellefiyeti 2026 yilinda baslayacaktir. 2026 yil1 igin
emlak vergi degeri, 1319 say1li Kanunun gegici 23 {lincii maddesinin ikinci fikras1 da dikkate
almarak asagidaki sekilde hesaplanacaktir. (Vergi degerinin hesabinda asansor, klima veya ka-
lorifer pay1 ilavesi ile aginma pay1 indirimi ihmal edilmistir.)

2026 yihinda Uygulanacak Arsa Metrekare Birim Degerinin Hesaplanmast
1 | 2025 yilt emlak vergi degerine esas arsa metrekare birim degeri 600,00 TL
2 | 2025 yili arsa metrekare birim degerinin 2 kat fazlasi [1 + (1 x 2 kat)] 1.800,00 TL
3 | 2026 yili igin takdir edilen arsa metrekare birim degeri 5.000,00 TL
4 | 2026 yili igin esas alinacak asgari 6lgiide arsa metrekare birim degeri 1.800,00 TL
Binanin 2026 Yili Vergi Degerinin Hesaplanmasi
5 | Arsanin ylizolgtimii 800 m?
6 | Arsanin 2026 y1ilt vergi degeri (4 x 5) 1.440.000,00 TL
7 | 2026 yil1 bina metrekare normal ingaat maliyet bedeli 6.380,83 TL
8 | Binanin yiiz6lgiimii 400 m?
9 | Binanin maliyet bedeli (7 x 8) 2.552.332,00 TL
10 2026 yilt .i?in takdir edilen arsa meFrekare birim degerine gore binanin 3.992.332,00 TL
2026 y1l i¢in hesaplanan vergi degeri (6 + 9)
U Bin liraya kadar olan ke.sirler fiikkate alinmayacagindan binanmn 2026 3.992.000,00 TL
yilinda esas alinacak vergi degeri

Buna gore, 2026 yilinda uygulanmak iizere 2025 yilinda takdir edilen asgari dlgiide
arsa ve arazi metrekare birim degeri (5.000,00 TL), ilk y1l olan 2026 yilinda, 2025 yilina iligskin
uygulanan asgari Olciide arsa ve arazi metrekare birim degerinin iki kat fazlasini [600,00 +
(600,00 x 2) = 1.800,00 TL] astigindan, 2026 yilna iligkin vergi degerlerinin hesabinda esas
alinacak arsa metrekare birim degeri 1.800,00 TL’dir. Bu degere gore hesaplanan 2026 yili
bina vergi degeri 3.992.000,00 TL olacaktir.

(3) Tebligin bu maddesinin ikinci fikrasinda belirtilen sebeplerle 2026 yilinda miikel-
lefiyet tesisi gereken hallerde bina ve arazi vergi degerlerinin hesabinda, takdir komisyonlarinca
2026 yil1 i¢in takdir edilen asgari Olciide arsa ve arazi metrekare birim degerleri, belediyeler



tarafindan 2025 yilina ait asgari dl¢lide arsa ve arazi metrekare birim degerlerinin iki kat faz-
lasin1 asmiyorsa herhangi bir islem yapilmayacak, 2026 yili igin takdir komisyonlarinca takdir
edilen asgari dlglide arsa ve arazi metrekare birim degerleri esas alinarak ilgili belediyeler ta-
rafindan bina ve arazi vergi degerleri hesaplanacaktir.

Ornek 9: Miikellefin sahibi oldugu 1.000 m? yiizol¢iimlii arazi (T) Belediyesi tarafindan
2025 yilinda parsellenerek 600 m? yiizol¢iimlii arsaya donligmiistiir. Arazinin bulundugu so-
kagm 2025 yil1 asgari 6l¢gilide arsa metrekare birim degeri 1.000,00 TL’dir. Ayn1 yere iliskin
2026 y1l1 i¢in takdir komisyonunca asgari 6l¢lide arsa metrekare birim degeri 2.000,00 TL ola-
rak takdir edilmistir.

Arazinin parsellenmek suretiyle arsa haline getirilmesi nedeniyle 2025 yilinda 1319
say1l1 Kanunun 33 iincii maddesinin (4) numarali fikrasinin (e) bendi kapsaminda vergi degerini
tadil eden sebep meydana geldiginden, s6z konusu arsadan dolay1 arazi vergisi miikellefiyeti
2026 yilinda baglayacaktir. Arsanin 2026 yil1 i¢in emlak vergi degeri, 1319 sayili Kanunun ge-
¢ici 23 {lincii maddesinin ikinci fikrast da dikkate alinarak asagidaki sekilde hesaplanacaktir.

2026 yilinda Uygulanacak Arsa Metrekare Birim Degerinin Hesaplanmasi
1 | 2025 yili emlak vergi degerine esas arsa metrekare birim degeri 1.000,00 TL
2 | 2025 yili arsa metrekare birim degerinin 2 kat fazlasi [1 + (1 x 2 kat)] 3.000,00 TL
3 | 2026 yil1 igin takdir edilen asgari Sigiide arsa metrekare birim degeri 2.000,00 TL
4 | 2026 y1l1 igin esas alinacak asgari 6igiide arsa metrekare birim degeri 2.000,00 TL
Arsamin 2026 Yili Vergi Degerinin Hesaplanmasi
5 | Arsanin yiizolgtimil 600 m’
6 | Arsamin 2026 yili vergi degeri (3 x 5) 1.200.000,00 TL

Buna gore, 2026 yilinda uygulanmak {izere 2025 yilinda takdir edilen asgari dlgiide
arsa metrekare birim degeri (2.000,00 TL), ilk y1l 2025 yilina iligskin uygulanan asgari 6l¢iide
arsa metrekare birim degerinin iki kat fazlasini [1.000,00 + (1.000,00 x 2) = 3.000,00 TL] as-
madigindan, 2026 yilina iligkin vergi degerlerinin hesabinda esas alinacak arsa metrekare birim
degeri 2.000,00 TL’dir. Bu degere gore hesaplanan 2026 yili arsa vergi degeri 1.200.000,00
TL olacaktur.

DORDUNCU BOLUM
Diger Hususlar

izleyen yillarda dikkate alinacak emlak vergi degerleri ve asgari dlciide arsa ve
arazi metrekare birim degerleri

MADDE 7- (1) 2026 yilin1 takip eden 2027, 2028 ve 2029 yillarinda, 1319 sayili Ka-
nunun 29 uncu maddesi kapsaminda bina, arsa ve arazi vergisi matrahlart ile asgari 6l¢iide arsa
ve arazi metrekare birim degerleri bu Tebligde agiklanan sekilde belirlenen degerler iizerinden
hesaplanacaktir.

(2) 2027, 2028 ve 2029 yillarinda uygulanacak matrah ve degerler, 2026 yilinda uygu-
lanan matrah ve degerlere 1319 sayili Kanunun 29 uncu maddesinde belirtilen artig orani uy-
gulanmak suretiyle belirlenecektir.

Dolayisiyla, 7566 sayili Kanunla 1319 sayili Kanunun 29 uncu maddesinde yapilan de-
gisiklik geregince, 2027, 2028 ve 2029 yillarinda uygulanacak matrah ve degerler, bir onceki
yilda uygulanan matrah ve degerlerin ayni yil i¢in tespit edilen yeniden degerleme oraninda
artirilmasi suretiyle hesaplanacaktir.



Diger vergi, harc ve diger mali yiikiimliiliikler bakimindan esas alinacak emlak
vergi degerleri ve asgari olciide arsa ve arazi metrekare birim degerleri

MADDE 8- (1) Emlak vergi degerleri veya asgari dl¢iide arsa ve arazi metrekare birim
degerleri esas alinarak uygulanan vergi, har¢ ve diger mali yiikiimliliikler i¢in de 1319 say1li
Kanunun gegici 23 iincii maddesi hiikiimlerine gore belirlenen degerler esas alinacaktir.

Dolayisiyla s6z konusu vergi, harg ve diger mali yiikiimliilikler bakimindan, Kanunun
gegici 23 tlincii maddesi ve bu Teblig dahilinde hesaplanan emlak vergi degerleri veya asgari
o6l¢lide arsa ve arazi metrekare birim degerlerinin ilgili yilda gecerli tutarlari dikkate alinacak-
tir.

Diger hususlar

MADDE 9- (1) ilgili belediyelerce bu Tebligde yer verilen agiklamalar gercevesinde
2026 yil1 emlak vergi degerleri hesaplanacaktir.

(2) 1319 sayili Kanunun gegici 23 {incii maddesinin birinci ve ikinci fikralarinda belir-
tilen hesaplamalar, 2026 yil1 i¢in takdir komisyonlarinca 2025 yilinda takdir edilen birim de-
gerler lizerinden yapilacak olup, ayrica takdir komisyonlarinca yeni bir takdir iglemi yapilma-
yacaktir.

(3) Takdir komisyonlarinca 2026 yili i¢in takdir edilen asgari dl¢iide arsa ve arazi met-
rekare birim degerlerine kars1 mahkemelerde agilan davalar neticesinde takdir komisyonu ka-
rarlarinin mahkemelerce;

- Iptal edilmesi sonucu takdir komisyonlari tarafindan yeni bir deger belirlenmesi,

- Kismen iptal ya da kismen tasdik edilmesi,

- Belli bir oranda artirilmasi ya da azaltilmasi,

- Yeni bir deger belirlenmesi,

- Onanmasi,

halleri sonucu olusan bu degerler dikkate alinmak suretiyle;

a) 1319 say1li Kanunun 29 uncu maddesine gore 2026 yili i¢in hesaplanan bina ve arazi
vergi degerleri, 2025 yilina ait vergi degerlerinin iki kat fazlasini geciyorsa, 2026 yilina iligkin
bina ve arazi vergi degerlerinin hesabinda, 2025 yilinda uygulanan vergi degerlerinin iki kat
fazlasi esas alinarak,

b) Bu Tebligin 6 nc1 maddesinin ikinci fikrasinda belirtilen vergi degerini tadil eden
sebeplerle 2026 yilinda miikellefiyet tesis edilen hallerde ise 2026 yilinda uygulanmak iizere
2025 yilinda takdir edilen asgari 6l¢lide arsa ve arazi metrekare birim degerleri, 2025 yilinda
uygulanan arsa ve arazi metrekare birim degerlerinin iki kat fazlasini gegiyorsa, 2026 yilina
iliskin bina ve arazi vergi degerlerinin hesabinda 2025 yilinda uygulanan asgari 6lgilide arsa ve
arazi metrekare birim degerlerinin iki kat fazlasi esas alinarak,

emlak vergi degerleri ilgili belediyelerce yukarida agiklanan esaslar ¢ergevesinde he-
saplanacaktir.

(4) Arsa veya arazinin herhangi bir sebeple takdir dis1 kalmasi veya yeni cadde ve sokak
olusmasi gibi nedenlerle 2025 yilina ait birim degerin bulunmamast halinde, bu arsa ve araziler
i¢in 2026 yilna iliskin takdir komisyonlarinca belirlenen birim degerler esas alinacaktir.

Yiiriirlik

MADDE 10- (1) Bu Teblig yayimu tarihinde yiiriirlige girer.

Yiiriitme

MADDE 11- (1) Bu Teblig hiikiimlerini Hazine ve Maliye Bakani yiiriitiir.





