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2026 YILINDA EMLAK VERGISI UYGULAMASI

OZET

2026 yilinda emlak vergisi uygulamasi asagidaki gibidir.

1. 2025 yilinda, takdir komisyonlarinca 2026 yil igin asgari Olgude arsa ve arazi metrekare
birim deg@erlerine iligskin takdirler yapiimigtir.

2. Emlak Vergisi Kanunu'nun 7566 sayili Kanun ile degistirilen gegici 23 Uncu maddesine
gore 2026 yil icin hesaplanan bina ve arazi vergi degerleri, 2025 yilina ait vergi
degerlerinin iki kat fazlasini gegemeyecektir. Ornegin 2025 yilinda vergi degeri 1.000 TL
ise 2026 yilinda bu degerin 3.000 TL’yi gecemeyecegdi anlamina gelmektedir.

3. 2026 yilinda uygulanacak bina metrekare normal insaat maliyet bedelleri ise Hazine ve
Maliye Bakanhgi ile Cevre ve Sehircilik Bakanhginca 9.08.2025 tarihli ve 32981 sayil
Resmi Gazetede yayimlanan 87 seri No’lu Emlak Vergisi Genel Tebligi ile ilan edilmigtir.

4. Tahakkuk eden emlak vergisinin % 10’u nispetinde ayrica “Taginmaz Kultur Varliklarinin
Korunmasina Katki Pay1” tahakkuk ettiriimekte ve ilgili belediyece emlak vergisiyle birlikte
tahsil edilmektedir.

5. Kanunlar veya diger kamu duzeni koyan mevzuatla tasarrufu kisittanan bina arsa ve
arazinin emlak vergisi, kisitlamanin devam ettigi surece 1/10 oraninda tahsil olunmaktadir.

6. 6360 sayili Kanunun Gegici 1’'inci maddesinin 15’inci fikrasina gore blyuksehir olan illerin
tuzel kisiligi kaldinlan koylerinde, bu fikranin yururluge girdigi tarihten itibaren 29/7/1970
tarinli ve 1319 sayili Emlak Vergisi Kanununa gore alinmasi gereken emlak vergisi ile
26/5/1981 tarihli ve 2464 sayil Belediye Gelirleri Kanunu uyarinca alinmasi gereken vergi,
har¢ ve katilim paylarina iligkin istisna 31/12/2025 tarihi itibariyle sona ermistir.

7. 5216 sayih Buyuk Sehir Belediyesi Kanunu’nun Ek 3 Gincu maddesine gore gore
Buyuksehir Belediye Meclisinin aldigi karar ile “kirsal mahalle” veya “kirsal yerlegik alan”
olarak belirlenen yerlerde, buyuksehir belediye meclisi kararinin verildigi yil takip eden
takvim yilindan itibaren, gelir vergisinden muaf esnaf ile basit usulde gelir vergisine tabi
mukellefler tarafindan bizzat igyeri olarak kullanilan bina, arsa ve araziler ile mesken
amagh kullanilan binalar ve zirai istihsalde kullanilan bina, arsa ve araziler emlak
vergisinden muaf olup ticari, sinai ve turistik faaliyetlerde kullanilan bina, arsa ve araziler
icin ise emlak vergisi %50, indirimli olarak uygulanacaktir. Vergi Usul Kanunu uyarinca
bilango esasina gore defter tutan mukellefler i¢in bu fikrada belirtilen muafiyet ve indirimler
uygulanmayacaktir.
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8. 7566 sayili Kanunla yapilan duzenleme sonrasinda 2026 yilini izleyen yillarda vergi
degeri, bir onceki yil vergi degerinin yeniden degerleme oraninda artiriimasi suretiyle
bulunacaktir.

2025 yilinda Turkiye sinirlari igcinde bulunan mesken nitelikli taginmazlardan Emlak Vergisi
Kanununun 29 uncu maddesine gore belirlenen bina vergi degeri 2025 yilinda 15.709.000 Turk
Lirasinin Gzerinde olanlarin 20 Subat 2026 tarihine kadar degerli konut vergisi beyannamesi
vermesi gerekmektedir. Degerli konut vergisi, Hazine ve Maliye Bakanligina bagli vergi
dairelerine verilmektedir.

Tarkiye sinirlari icinde bulunan binalar Emlak Vergisi Kanunu (EVK) hukimlerine gore bina
vergisine tabidir ve bina vergisinin matrahi 29’uncu maddeye gore hesaplanan vergi degeridir.
Vergi degeri ise arsa birim metrekare degerleri ile metrekare normal insaat maliyet bedeller
dikkate alinarak hesaplanmaktadir.

2026 yilinda emlak vergisi matrahinda dikkate alinacak arsa ve arazi birim metrekare degerleri,
bu yil 30 Haziran 2025 tarihine kadar ilgili Komisyonlar tarafindan belirlenmistir.

Arsa birim metrekare degerleri dort yilda bir Vergi Usul Kanuna goére olusturulan komisyonlar
tarafindan belirlenirken bina metrekare normal ingaat maliyet bedelleri, her yil Hazine ve Maliye
Bakanligi ile Cevre ve Sehircilik Bakanlhiginca Agustos ay1 sonuna kadar ilan edilmektedir. 2026
yilinda uygulanacak bina metrekare normal ingaat maliyet bedelleri, Hazine ve Maliye Bakanlgi
ile Cevre ve Sehircilik Bakanliginca 09.08.2025 tarihli ve 32981 sayili Resmi Gazetede
yayimlanan 87 seri No’lu Emlak Vergisi Genel Tebligi ile ilan edilmigtir.

1. Bildirim Verilmesi

Emlak Vergisi Kanunu’nun 23’Uncu maddesine gore, yeni inga edilen binalar igin; ingaatin sona
erdigi veya ingaatin sona ermesinden evvel kismen kullaniimaya baglanmis ise her kismin
kullaniimasina baglandigi, Emlak Vergisi Kanunu’nun 33uncti maddesinde yazili vergi degerini
tadil eden sebeplerin dogmasi halinde (8 numarali fikra hari¢) degdisikligin meydana geldigi, butce
yili igcinde emlakin bulundugu yerdeki ilgili belediyeye “bildirim” verilmektedir. Bu degisikliklerin
butce yihnin son U¢ ayi iginde meydana gelmesi halinde bildirimin, olayin meydana geldigi
tarihten itibaren Ug ay icinde ilgili belediyeye yapilmasi gerekmektedir.

2. Vergi degerinin hesaplanmasi

Vergi Usul Kanununun asgari Olcude birim deger tespitine iligkin hukumlerine gore takdir
komisyonlarinca takdir olunan birim degerlerine binalar icin, Hazine ve Maliye ile Cevre ve
Sehircilik Bakanliklarinca uygulanacagdi yildan en az dort ay 6nce mustereken tespit ve ilan edilen
bina metrekare normal ingsaat maliyet bedelleri dikkate alinarak hesaplanmaktadir.
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Bu duzenlemeler kapsaminda 2026-2029 yillari emlak vergi degerlerinin hesabinda dikkate
alinacak olan arsa ve arazi metrekare birim degerleri, Vergi Usul Kanunu’nun mukerrer 49’uncu
maddesi ¢ergevesinde, 30 Haziran 2025 tarihinden 6nce tespit edilerek karara baglanmistir.

2026 yilinda uygulanacak bina metrekare normal ingaat maliyet bedelleri, Hazine ve Maliye
Bakanlhgi ile Cevre ve Sehircilik Bakanliginca 09.08.2025 tarihli ve 32981 sayili Resmi Gazetede
yayimlanan 87 seri No’lu Emlak Vergisi Genel Tebligi ile ilan edilmigtir.

Vergi degeri, mukellefiyetin baslangi¢ yilini takip eden yildan itibaren ise her yil, bir dnceki yil vergi
degerinin Vergi Usul Kanunu hakumleri uyarinca ayni yil i¢in tespit edilen yeniden degerleme orani
nispetinde artirilmasi suretiyle bulunacaktir.

3. Vergi oranlari

Emlak Vergisi Kanunu’'nun, 11 ve 21 inci maddelerine gore emlak vergisi, dort yilda bir defa olmak
Uzere takdir igslemlerinin yapildigi yili takip eden batge yilinin Ocak ve Subat aylarinda yillik olarak
tarh edilmektedir.

Hesaplanan vergi degerine uygulanacak emlak vergisi oranlari agagidaki gibidir.

- BUYUK SEHIRLERDE DIGER YERLERDE

Mesken Binde 2 Binde 1
isyeri Binde 4 Binde 2
Arsa Binde 6 Binde 3
Arazi Binde 2 Binde 1

4. Tasinmaz Kultur Varhklarinin Korunmasina Katki Payi

2863 sayill Kultur ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunun 5226 sayili Kanunla degigik 12'nci
maddesine gore, Belediyelerin gorev alanlarinda kalan kudltar varliklarinin korunmasi ve
degerlendiriimesi amaciyla kullaniimak Uzere EVK'nin 8 ve 18. maddeleri uyarinca mukellef
hakkinda tahakkuk eden emlak vergisinin % 10’u nispetinde ayrica “Tasinmaz Kultur Varliklarinin
Korunmasina Katki Pay1” tahakkuk ettiriimekte ve ilgili belediyece emlak vergisiyle birlikte tahsil
edilmektedir.
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5. Vergi Oranlarinin Artirmh Uygulanacag: iller

Vergi oraninin artirnrmh uygulanacagi iller agsagidaki gibidir.

BUYUKSEHIR OLAN iLLER

Adana Kayseri
Ankara Kocaeli
Antalya Konya
Aydin Malatya
Balikesir Manisa
Bursa Mardin
Denizli Mersin
Diyarbakir Mugla
Erzurum Ordu
Eskisehir Sakarya
Gaziantep Samsun
Hatay Sanliurfa
istanbul Tekirdag
izmir Trabzon
Kahramanmaras Van

6. Buyuksehir olan illerde emlak vergisi istisnasi uygulamasi

6360 sayili Kanunun Gegici 1’inci maddesinin 15’inci fikrasina gore buyuksehir olan illerin tuzel
kisiligi kaldirilan koylerinde, bu fikranin yarurluge girdigi tarihten itibaren 29/7/1970 tarihli ve 1319
sayili Emlak Vergisi Kanununa gore alinmasi gereken emlak vergisi ile 26/5/1981 tarihli ve 2464
saylili Belediye Gelirleri Kanunu uyarinca alinmasi gereken vergi, har¢ ve katilim paylarina iligskin
istisna 31/12/2025 tarihi itibariyle sona ermistir.

5216 sayili Bliyuk Sehir Belediyesi Kanununun Ek 3 lincii maddesine gore gore Buyuksehir
belediye meclisinin aldigi karar ile “kirsal mahalle” veya “kirsal yerlegik alan” olarak belirlenen
yerlerde, buyuksehir belediye meclisi kararinin verildigi yil takip eden takvim yilindan itibaren, gelir
vergisinden muaf esnaf ile basit usulde gelir vergisine tabi mukellefler tarafindan bizzat igyeri
olarak kullanilan bina, arsa ve araziler ile mesken amacl kullanilan binalar ve zirai istihsalde
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kullanilan bina, arsa ve araziler emlak vergisinden muaf olup ticari, sinai ve turistik faaliyetlerde
kullanilan bina, arsa ve araziler igin ise emlak vergisi %50, indirimli olarak uygulanir. Vergi Usul
Kanunu uyarinca bilango esasina gore defter tutan mukellefler igin bu fikrada belirtilen muafiyet ve
indirimler uygulanmaz.

7. 2026 yilinda bina metrekare normal ingaat maliyet bedelleri

2026 yilinda uygulanacak bina metrekare normal ingaat maliyet bedelleri, Hazine ve Maliye
Bakanhgi ile Cevre ve Sehircilik Bakanlginca 9.08.2025 tarihli ve 32981 sayili Resmi Gazetede
yayimlanan 87 seri No’lu Emlak Vergisi Genel Tebligi ile ilan edilmigtir.

8. Arsa ve arazi metrekare birim degerleri

2025 yilinda, takdir komisyonlarinca 2026 yili igin asgari Olgude arsa ve arazi metrekare birim
degerlerine iligkin takdirler yapilmistir.

9. Bina veya binalarin vergisinin, arsasinin (veya arsa payinin) vergisinden az
olamamasi

Yeni insa edilen bina veya binalarin vergisi, arsasinin (veya arsa payinin) vergisinden az
olamamaktadir. Bu duzenleme, binalarin insalarinin sona erdigi yili takip eden butce yilindan
itibaren dort yil sure ile uygulanmaktadir.

10. Tasarrufu kisitlanan bina arsa ve arazinin emlak vergisi

Kanunlar veya diger kamu duzeni koyan mevzuatla tasarrufu kisitlanan bina arsa ve arazinin emlak
vergisi, kisittamanin devam ettigi strece 1/10 oraninda tahsil olunmaktadir. Kisitlamanin
kaldinimasi halinde, kaldirilma tarihini takip eden butce yilindan itibaren emlakin vergisi, tim vergi
degeri Uzerinden 6denmektedir.

11.Vergi 6deme zamanlari

1319 sayili Yasanin 30’'uncu maddesine gore, emlak vergisi asagida belirtilen tarihlerde iki taksitte
O0denmektedir.

‘ Odeme zamani

Birinci taksit Mart, Nisan ve Mayis aylarinda

ikinci taksit Kasim ayinda
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12.indirimli emlak vergisi uygulamasi

indirimli bina vergisi orani (sifir) uygulamasindan, Tirkiye’'de briit yiizélgiimii 200 m?yi gegmeyen
tek meskeni olan veya tek meskenin intifa hakkina sahip bulunan;

— Engelliler,

— Kendisine bakmakla mukellef kimsesi olup 18 yasini doldurmamig olanlar harig olmak
uzere higbir geliri olmadigini belgeleyenler,

— Gelirleri munhasiran kanunla kurulan sosyal guvenlik kurumlarindan aldiklar emekli,
dul, yetim, 6lim ve maliliyet ayligindan ibaret bulunanlar,

— Gaziler,
— Sehitlerin dul ve yetimleri,
yararlanirlar.
13.2026 yili Emlak Vergisi Uygulamasi

31.12.2025 tarihli ve 33124 (5.mukerrer) sayili Resmi Gazete'de yayimlanan 89 Seri No’'lu Emlak
Vergisi Kanununu Genel Tebliginde, 7566 sayili Kanunla Emlak Vergisi Kanununda yapilan
degisiklikler, 2026 yilina ait emlak (bina, arsa ve arazi) vergi de@erleri ile 2026 yilinda mukellef
olacaklarin emlak vergi degerlerinin hesabinda dikkate alinacak asgari olgude arsa ve arazi
metrekare birim degerleri ile ilgili agiklamada bulunulmustur.

Tebligde yer alan agiklama ve ornekler asagidaki gibidir:

Resmi Gazete Tarihi: 31.12.2025 Resmi Gazete Sayisi: 33124 (5. Miikerrer)
EMLAK VERGIiSi KANUNU GENEL TEBLIiGi
(SERI NO: 89)

BIRINCI BOLUM
Baslangic Hiikiimleri
Amag ve kapsam

MADDE 1 — (1) Bu Tebligin amaci, 4/12/2025 tarihli ve 7566 say1ili Vergi Kanunlari ile Baz1 Kanun ve Kanun Hitkmiinde
Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun ile degistirilen 29/7/1970 tarihli ve 1319 sayili Emlak Vergisi Kanununun
gegici 23 tincii maddesinin uygulamasina yonelik usul ve esaslar1 agiklamaktir.

Dayanak

MADDE 2 — (1) 1319 sayili Kanunun 7566 sayili Kanun ile degistirilen gegici 23 {incii maddesinde, “2025 yilinda 2026 y1il1 i¢in
takdir edilen asgari dlciide arsa ve arazi metrekare birim degerleri dikkate alinarak Kanunun 29 uncu maddesine gore 2026 y1l1 igin
hesaplanan bina ve arazi vergi degerleri, 2025 y1lina ait vergi degerlerinin iki kat fazlasin1 gecemez.
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33 {incli maddeye (8 numaral: fikra haric) gore miikellefiyet tesisi gereken hallerde bina ve arazi vergi degerlerinin hesabinda,
2026 yilinda uygulanmak tizere 2025 yilinda takdir edilen asgari 6lgiide arsa ve arazi metrekare birim degerleri esas alinir. Ancak
esas alinan bu degerler, ilk y1l 2025 yilna iliskin uygulanan asgari 6l¢iide arsa ve arazi metrekare birim degerlerinin iki kat
fazlasin1 gegemez. Su kadar ki, 33 {incii maddenin (6) numarali fikras1 kapsaminda miikellefin degismesi durumunda birinci fikra
hiikmii 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 fikraya gore belirlenen degerler iizerinden hesaplanir.

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

Bu maddenin uygulamasina iliskin usul ve esaslar1 belirlemeye Hazine ve Maliye Bakanlig1 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 yarist nispetinde” ibareleri “yeniden degerleme oraninda” seklinde degistirilmistir.

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

MADDE 3 — (1) Emlak vergisinin matrah1 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 say1l1 Vergi Usul Kanununun asgari dl¢iide birim deger tespitine iliskin
hiikiimlerine gore takdir komisyonlarinca arsalar igin her mahalle ve arsa sayilacak parsellenmemis arazide her kdy i¢in cadde,
sokak veya deger bakimindan farkli bolgeler (turistik bolgelerdeki cadde, sokak veya deger bakimindan farkl olanlar ilgili
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 Bakanlig1 ile Cevre, Sehircilik ve Tklim Degisikligi Bakanliginca miistereken tespit ve ilan
edilecek bina metrekare normal ingaat maliyetleri ile (a) bendinde belirtilen esaslara gore bulunacak arsa veya arsa pay1 degeri esas
alinarak Kanunun 31 inci maddesi uyarinca hazirlanmis bulunan yonetmelik (700 sayili KHK'nin 59 uncu maddesiyle yapilan
ibare degisikliginin yiiriirliik tarihi olan 9/7/2018 tarihinden dnce “tiiziik”) hiikkiimlerinden yararlanilmak suretiyle

hesaplanan bedeldir.

(2) Vergi degeri, miikellefiyetin baslangic yilin1 takip eden yildan itibaren her y1l, bir énceki yil vergi degerinin 213 sayili Kanun
hiikiimleri uyarinca ayni y1l i¢in tespit edilen (7566 sayil1 Kanunla yapilan degisiklik sonrasinda) yeniden degerleme oraninda
artirilmasi suretiyle bulunur.

(3) Ayn1 Kanunun 33 {incii maddesine (8 numarali fikra hari¢) gére miikellefiyet tesisi gereken hallerde vergi degerinin
hesaplanmasinda, 213 sayili Kanunun miikerrer 49 uncu maddesinin (b) fikrasina gore belirlenen arsa ve arazi birim degerleri,
takdir isleminin yapildig: yili takip eden ikinci yildan baslamak suretiyle her y1l, bir dnceki y1l birim degerinin, 213 sayilt Kanun
hiikiimleri uyarinca ayni y1l i¢in tespit edilen (7566 sayil1 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 alinan asgari 6l¢iide arsa ve arazi birim
degeri, 213 say1l1 Kanunun asgari dlgiide arsa ve arazi birim deger tespitine iliskin hiikiimlerine gore takdir komisyonlarinca takdir
olunan metrekare birim degerlerine gore belirlenmektedir.

(6) Asgari dlciide arsa ve arazi metrekare birim deger takdirleri, 213 sayili Kanunun miikerrer 49 uncu maddesinin (b) fikrasi
hiikmii uyarinca takdir komisyonlarinca dort yilda bir yapilmaktadir. S6z konusu takdir islemleri, 213 say1li Kanunun 72 nci
maddesinin ikinci ve {i¢iincii fikralar1 hiikmii uyarinca olusturulan arsa ve arazi takdir komisyonlar: tarafindan yapilmaktadir.

(7) Takdir komisyonlarinca asgari dl¢iide arsa ve arazi metrekare birim degerleri,
a) Arsalarda, her mahalle i¢in cadde, sokak veya deger bakimindan farkli bolgeler itibariyla tespit edilmektedir.

b) Arazilerde her il veya il¢e i¢in arazinin cinsi (kirag, taban, sulak) itibariyla tespit edilmektedir.
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1319 sayih Kanunun Gegici 23 iincii Maddesinin Birinci Fikrasina Gore 2026 Yilinda Uygulanabilecek Emlak Vergi Degeri

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

MADDE 4 — (1) 2025 yilinda, takdir komisyonlarmca 2026 y1l1 igin asgari dl¢iide arsa ve arazi metrekare birim degerlerine iliskin
takdirler yapilmustir.

(2) 1319 sayili Kanunun gecici 23 iincii maddesinin birinci fikras: geregince; 2025 yilinda takdir komisyonlarinca 2026 y1li igin
takdir edilen asgari dlciide arsa ve arazi metrekare birim degerleri dikkate alinarak Kanunun 29 uncu maddesine gore 2026 y1l1 igin
hesaplanan bina ve arazi vergi degerleri, belediyeler tarafindan 2025 yilina ait vergi degerleri ile karsilastirilacaktir. 2026 y1l1 igin
hesaplanan bina ve arazi vergi degerleri, 2025 yilina ait vergi degerlerinin iki kat fazlasini astyorsa, 2026 yilina iliskin bina ve
arazi vergi degerleri olarak, 2025 yilinda uygulanan vergi degerlerinin iki kat fazlasi esas alinacaktir.

a) 2025 y1ili veya dnceki yillarda miikellef olanlarin, arsa ve arazi takdir komisyonlarinca 2026 yil1 i¢in takdir edilen asgari 6l¢iide
arsa ve arazi metrekare birim degerleri dikkate alinarak Kanunun 29 uncu maddesine gére 2026 y1l1 igin hesaplanan bina ve arazi
vergi degerleri 2025 yilinda uygulanan vergi degerlerinin iki kat fazlasini asiyorsa, 2026 yilinda uygulanacak vergi degerleri
mezkir Kanunun gecici 23 iincii maddesinin birinci fikrasi geregince asagida yer alan 6rneklerdeki gibi hesaplanacaktir.

Ornek 1: Miikellef, (A) Belediyesi sinirlart igerisinde yer alan 1.500 m? yiizélgiimlii arsay1 2024 yilinda satin almustir. Arsanin
2025 yili asgari 6l¢iide arsa metrekare birim degeri 600,00 TL’dir. Ayn1 yere iliskin 2026 yil1 i¢in takdir komisyonunca asgari
Olcilide arsa metrekare birim degeri 4.000,00 TL olarak takdir edilmistir.

Bu veriler dahilinde s6z konusu arsaya ait 2026 y1l1 i¢in emlak vergi degeri 1319 sayili Kanunun gegici 23 iincii maddesinin birinci
fikras1 da dikkate alinarak asagidaki sekilde hesaplanacaktir.

Arsanin 2025 Yih Vergi Degerinin Hesaplanmasi

1 | 2025 yili emlak vergi degerine esas arsa metrekare birim degeri 600,00 TL
2 | Arsann yiizolgtiimii 1.500 m?
3 | Arsanin 2025 yili vergi degeri (1 x 2) 900.000,00 TL

Arsanin 2026 Yih Vergi Degerinin Hesaplanmasi

4 | 2026 yili i¢in takdir edilen arsa metrekare birim degeri 4.000,00 TL
5 ﬁggfpﬁgai:l;i\rlletragl?g; ge:lriih(alzl 2ri§1 metrekare birim degerine gore arsanin 2026 y1li i¢in 6.000.000,00 TL
6 | 2025 yilina ait vergi degerinin 2 kat fazlasi [3 + (3 x 2 kat)] 2.700.000,00 TL
7 | 2026 yilinda uygulanacak vergi degeri 2.700.000,00 TL
8 | Arsanin 2026 yil1 asgari 6l¢iide arsa metrekare birim degeri (7 / 2) 1.800,00 TL

Buna gore, takdir komisyonunca 2026 yili i¢in takdir edilen asgari 6l¢lide arsa metrekare birim degerine (4.000,00 TL) gore
hesaplanan 2026 y1il1 emlak vergi degeri (6.000.000,00 TL), 2025 yilma ait vergi degerinin iki kat fazlasimi [900.000,00 +
(900.000,00 x 2) =2.700.000,00 TL] astigindan, arsaya iliskin 2026 yili emlak vergi degeri 2.700.000,00 TL olarak dikkate
alinacaktir.

Ornek 2: Miikellef, (B) Belediyesi sinirlari icerisinde 750 m? arsa iizerinde insa edilen ve insaat1 2022 yilinda sona eren mesken
nitelikli binay1 2024 yilinda satin almistir. Yigma kagir, 1 inci smif olarak insa edilen meskenin digtan disa yiizolgiimii 120 m*’dir.
Bu meskenin, 2025 yilina ait bina metrekare normal insaat maliyet bedeli 5.092,42 TL, 2026 yilina ait bina metrekare normal
insaat maliyet bedeli ise 6.535,61 TL’dir. Arsanin bulundugu cadde i¢in 2025 yili asgari 6l¢iide arsa metrekare birim degeri 500,00
TL’dir.

Ay yere iliskin 2026 y1l1 i¢in takdir komisyonunca asgari 6l¢iide arsa metrekare birim degeri 4.000,00 TL olarak takdir edilmis
olup, 2026 yil1 i¢in emlak vergi degeri 1319 sayili Kanunun gegici 23 iincii maddesinin birinci fikrasi da dikkate alinarak asagidaki
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sekilde hesaplanacaktir. (Vergi degerinin hesabinda asansor, klima veya kalorifer pay1 ilavesi ile asinma pay1 indirimi ihmal
edilmistir.)

Binanin 2025 Yih Vergi Degerinin Hesaplanmasi

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

2 Binanin distan disa yiiz6l¢timii 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

5 Arsanin yiiz6lglimii 750 m?

6 Arsani 2025 y1il1 vergi degeri (4 x 5) 375.000,00 TL
7 Binanin 2025 yili vergi degeri (3 + 6) 986.090,40 TL
3 ‘ff;ilgliifi?:; i(iadar olan kesirler dikkate alinmayacagindan binanin 2025 yilinda esas alinan 986.000,00 TL
Binanin 2026 Yih Vergi Degerinin Hesaplanmasi

9 2026 yili bina metrekare normal insaat maliyet bedeli 6.535,61 TL

10 Binanin maliyet bedeli (2 x 9) 784.273,20 TL
11 2026 yil1 i¢in takdir edilen arsa metrekare birim degeri 4.000,00 TL

12 Arsanin 2026 y1li vergi degeri (5 x 11) 3.000.000,00 TL
13 ﬁggfplyiaf%etraglﬁ; geedriile(:llloaj_sal ;I;etrekare birim degerine gore binanin 2026 y1l1 igin 3.784.273.20 TL
14 aBliIIIll;(i;r;gi é(rag?ehrecgjrrz kesirler dikkate alinmayacagindan binanin 2026 yil1 i¢in esas 3.784.000,00 TL
15 2025 yilma 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 yili asgari dlgiide arsa metrekare birim degeri [(16 - 10) / 5] 2.898,30 TL

Buna gore, takdir komisyonunca 2026 y1l1 i¢in takdir edilen asgari dl¢iide arsa metrekare birim degerine (4.000,00 TL) gére
hesaplanan 2026 y1l1 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 yili emlak vergi degeri 2.958.000,00 TL olarak dikkate
alinacaktir.

b) 2025 y1l1 veya 6nceki yillarda miikellef olanlarin, arsa ve arazi takdir komisyonlarmca 2026 yil1 igin takdir edilen asgari 6lgiide
arsa ve arazi metrekare birim degerleri dikkate alinarak mezkir Kanunun 29 uncu maddesine gore 2026 y1li i¢in hesaplanan bina
ve arazi vergi degerleri, 2025 yilma ait vergi degerlerinin iki kat fazlasini agmryorsa herhangi bir islem yapilmayacak, 2026 yili
icin takdir komisyonlarinca takdir edilen degerler esas alinarak ilgili belediyeler tarafindan bina ve arazi vergi degerleri
hesaplanacaktir.

Ornek 3: Miikellef, (C) Belediyesi sinirlari igerisinde yer alan 2.500 m? yiizolgiimlii sulak araziyi 2024 yilinda satin almustir.
Arazinin 2025 yili asgari 6l¢iide arazi metrekare birim degeri 45,00 TL’dir. Ayn1 yere iliskin 2026 y1l1 i¢in takdir komisyonunca
asgari 6l¢lide arazi metrekare birim degeri 100,00 TL olarak takdir edilmistir.
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Bu veriler dahilinde s6z konusu araziye ait 2026 y1li i¢in emlak vergi degeri 1319 say1li Kanunun gegici 23 {incii maddesinin
birinci fikras1 da dikkate alinarak asagidaki sekilde hesaplanacaktir.

Arazinin 2025 Y1l Vergi Degerinin Hesaplanmasi

1 | 2025 yili emlak vergi degerine esas arazi metrekare birim degeri 45,00 TL

2 | Arazinin yiizélgiimii 2.500 m?

3 | Arazinin 2025 y1li vergi degeri (1 x 2) 112.500,00 TL
4 ‘ff;ilgliifi?:; i(iadar olan kesirler dikkate alinmayacagindan arazinin 2025 yilinda esas alinan 112.000,00 TL
Arazinin 2026 Y1l Vergi Degerinin Hesaplanmasi

5 | 2026 yil1 i¢in takdir edilen arazi metrekare birim degeri 100,00 TL

6 ﬁggfplyiaf%etraglﬁ; ge;iriile(:lzl ir;i?i metrekare birim degerine gore arazinin 2026 yil1 igin 250.000,00 TL
7 | 2025 yilina 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 y1li i¢in takdir edilen asgari dlgiide arazi metrekare birim degerine (100,00 TL) gore
hesaplanan 2026 y1l1 emlak vergi degeri (250.000,00 TL), 2025 yilma ait vergi degerinin iki kat fazlasini [112.000,00 +
(112.000,00 x 2) = 336.000,00 TL] asmadigindan, araziye iligkin 2026 y1l1 emlak vergi degeri 250.000,00 TL olarak dikkate
alinacaktir.

Ornek 4: Miikellef, (D) Belediyesi smirlari igerisinde 3.000 m? arsa iizerinde insa edilen ve insaat: 2022 yilinda sona eren fabrika
binasini 2024 yilinda satin almgtir. Celik karkas, 1 inci simif olarak inga edilen binanin distan disa yiizolgiimii 1.100 m? dir. Bu
binanin, 2025 yilina ait bina metrekare normal insaat maliyet bedeli 6.111,18 TL, 2026 yilina ait bina metrekare normal insaat
maliyet bedeli ise 7.843,09 TL’dir. Arsanin bulundugu cadde i¢in 2025 y1l1 asgari dl¢iide arsa metrekare birim degeri 350,00
TL’dir.

Ay yere iliskin 2026 y1l1 i¢in takdir komisyonunca asgari 6l¢iide arsa metrekare birim degeri 3.000,00 TL olarak takdir edilmis
olup, 2026 yil1 i¢in emlak vergi degeri 1319 sayili Kanunun gegici 23 iincli maddesinin birinci fikrasi da dikkate alinarak asagidaki
sekilde hesaplanacaktir. (Vergi degerinin hesabinda asansor, klima veya kalorifer pay ilavesi ile asinma pay1 indirimi ihmal

edilmistir.)
Binanin 2025 Yih Vergi Degerinin Hesaplanmasi
1 2025 yili bina metrekare normal insaat maliyet bedeli 6.111,18 TL
2 Binanin distan disa yiiz6lgtimii 1.100 m?
3 Binanin maliyet bedeli (1 x 2) 6.722.298,00 TL
4 2025 yili emlak vergi degerine esas arsa metrekare birim degeri 350,00 TL
5 Arsanin yiizélgiimii 3.000 m?
6 Arsanin 2025 y1l1 vergi degeri (4 x 5) 1.050.000,00 TL
7 Binanin 2025 yili vergi degeri (3 + 6) 7.772.298,00 TL
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3 ‘}?;?gliiii?:; i(iadar olan kesirler dikkate alinmayacagindan binanin 2025 yilinda esas alinan 7.772.000,00 TL
Binanin 2026 Yih Vergi Degerinin Hesaplanmasi
9 2026 yili bina metrekare normal insaat maliyet bedeli 7.843,09 TL
10 Binanin maliyet bedeli (2 x 9) 8.627.399,00 TL
11 2026 yil1 i¢in takdir edilen arsa metrekare birim degeri 3.000,00 TL
12 Arsanin 2026 y1li vergi degeri (5 x 11) 9.000.000,00 TL
13 ﬁgg:pﬁgai:l;i\rlletraglzcg; ge;lriile(:llloaisal ;I;etrekare birim degerine gore binanin 2026 y1l1 igin 17.627.399.00 TL
14 aBlilrrlli(i:r;llz/i ;Z?egecgjﬁ kesirler dikkate alinmayacagindan binanin 2026 yil1 i¢in esas 17.627.000,00 TL
15 2025 yilma ait vergi degerinin 2 kat fazlasi [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 yili i¢in takdir edilen asgari 6l¢lide arsa metrekare 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] asmadigindan, binaya iligkin 2026 y1l1 emlak vergi degeri 17.627.000,00 TL olarak
dikkate alinacaktir.

2026 y1h itibarryla 1319 sayih Kanunun 33 iincii maddesinin (6) numarah fikrasi kapsaminda emlak vergisi miikellefi
degisen bina ve arsa/arazi bakimindan 2026 yih emlak vergi degerlerinin hesabi

MADDE 5 — (1) Mezkir Kanunun gegici 23 iincii maddesinin birinci fikrasi ve ikinci fikrasinin Gi¢lincii ciimlesi geregince 1319
say1l1 Kanunun 33 iincii maddesinin (6) numarali fikrasi kapsaminda binanin veya arazinin miikellefinin degismesi durumunda da
bina ve arazi vergi degerlerinin hesabinda, takdir komisyonlarinca 2026 y1l1 i¢in takdir edilen asgari 6l¢iide arsa ve arazi metrekare
birim degerleri dikkate almarak mezkar Kanunun 29 uncu maddesine gére 2026 y1li i¢in hesaplanan bina ve arazi vergi degerleri,
belediyeler tarafindan 2025 yilinda uygulanan vergi degerleri ile karsilastirtlacaktir.

2026 yili i¢in takdir edilen asgari dlgiide arsa ve arazi metrekare birim degerleri dikkate alinarak 2026 y1l1 igin hesaplanan bina ve
arazi vergi degerleri 2025 yilinda uygulanan vergi degerlerinin iki kat fazlasmni asryorsa, 2026 yilina iliskin bina ve arazi vergi
degerlerinin hesabinda, 2025 yilinda uygulanan vergi degerlerinin iki kat fazlasi esas alinacaktir.

Bu cergevede, bahse konu durumda 2026 yilina iliskin vergi degerleri mezklir Kanunun gegici 23 {incii maddesinin birinci fikrasi
ve ikinci fikrasinin {igiincii climlesi geregince asagida yer alan drneklerdeki gibi hesaplanacaktir.

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

Aynu yere iliskin 2026 y1li i¢in takdir komisyonunca asgari dlgiide arsa metrekare birim degeri 4.000,00 TL olarak takdir edilmis
olup, 2026 y1l1 igin emlak vergi degeri 1319 sayili Kanunun gegici 23 {incii maddesinin birinci fikrasi ve ikinci fikrasimnimn ligiincii
climlesi de dikkate alinarak asagidaki sekilde hesaplanacaktir.

Arsanin 2025 Yih Vergi Degerinin Hesaplanmasi

1 | Arsann yiizolgiimii 2.000 m?
2 | 2025 yili emlak vergi degerine esas arsa metrekare birim degeri 600,00 TL
3 | Arsanin 2025 yili vergi degeri (1 x 2) 1.200.000,00 TL

Arsanin 2026 Yih Vergi Degerinin Hesaplanmasi
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4 | 2026 yili i¢in takdir edilen arsa metrekare birim degeri 4.000,00 TL
5 2026 yili 1(;1n.takcvhr .edllen arsa metrekare birim degerine gore arsanin 2026 y1li i¢in esas $.000.000,00 TL
alinacak vergi degeri (1 x 4)
6 | 2025 yilina ait vergi degerinin 2 kat fazlasi [3 + (3 x 2 kat)] 3.600.000,00 TL
7 | 2026 yilinda uygulanacak vergi degeri 3.600.000,00 TL
8 | Arsanin 2026 yil1 asgari 6l¢iide arsa metrekare birim degeri (7 / 1) 1.800,00 TL

Buna gore, takdir komisyonunca 2026 y1l1 i¢in takdir edilen asgari dl¢iide arsa metrekare birim degerine (4.000,00 TL) gére
hesaplanan 2026 y1l1 emlak vergi degeri (8.000.000,00 TL), 2025 y1lina 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 almacaktr.

Ornek 6: Miikellef, (F) Belediyesi sinirlari igerisinde 800 m? arsa iizerinde insa edilen ve insaat1 2010 yilinda sona eren isyeri
nitelikli binay1 2024 yilinda satin almis, 2025 yilinda baska bir miikellefe satmistir. Betonarme karkas, 1 inci sinif olarak inga
edilen igyerinin distan disa yiizolgiimii 250 m? olup, 2025 yilina ait bina metrekare normal ingaat maliyet bedeli 7.550,48 TL, 2026
yilina ait bina metrekare normal insaat maliyet bedeli 9.690,29 TL'dir. Arsanin bulundugu cadde i¢in 2025 yili asgari dlciide arsa
metrekare birim degeri 1.000,00 TL’dir.

Ay 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 igin 2026 y1l1 emlak vergi degeri, 1319 sayili Kanunun gecici 23 iincii maddesinin birinci fikrasi
ve ikinci fikrasinin {igiincii climlesi de dikkate alinarak asagidaki sekilde hesaplanacaktir. (Vergi degerinin hesabinda asansor,
klima veya kalorifer pay1 ilavesi ile aginma pay1 indirimi ihmal edilmistir.)

Binanin 2025 Yih Vergi Degerinin Hesaplanmasi

1 2025 yili bina metrekare normal insaat maliyet bedeli 7.550,48 TL

2 Binanin distan disa yiiz6lgtimii 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 yiizélgiimii 800 m?

6 Arsanin 2025 y1l1 vergi degeri (4 x 5) 800.000,00 TL
7 Binanin 2025 yili vergi degeri (3 + 6) 2.687.620,00 TL

Bin liraya kadar olan kesirler dikkate alinmayacagindan binanin 2025 yilinda esas alman

8 vergi degeri 2.687.000,00 TL
Binanin 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 yil1 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
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13 2026 yili i¢in takdlr Ved{len arsa metrekare birim degerine gore binanm 2026 y1li igin 8.822.572.50 TL
hesaplanan vergi degeri (10 + 12)
14 Bin 1.1rayva kadar olan kesirler dikkate alinmayacagidan binanin 2026 yil1 i¢in esas almacak 8.822.000,00 TL
vergi degeri
15 2025 yilma 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 Binanin 2026 yili asgari dlgiide arsa metrekare birim degeri [(16 - 10) / 5] 7.048,03 TL

Buna gore, takdir komisyonunca 2026 y1l1 i¢in takdir edilen asgari dl¢iide arsa metrekare birim degerine (8.000,00 TL) gére
hesaplanan 2026 y1l1 emlak vergi degeri (8.822.000,00 TL), 2025 y1lina 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 yil1 emlak vergi degeri 8.061.000,00 TL olarak dikkate
alinacaktir.

(2) 1319 sayili Kanunun 33 iincli maddesinin (6) numarali fikrasi kapsaminda miikellefin degismesi durumunda bina ve arazi vergi
degerlerinin hesabinda, arsa ve arazi takdir komisyonlarinca 2026 y1li i¢in takdir edilen asgari dlgiide arsa ve arazi metrekare birim
degerleri dikkate alinarak ayn: Kanunun 29 uncu maddesine gore 2026 yil1 i¢in hesaplanan bina ve arazi vergi degerleri, 2025
yilina ait vergi degerlerinin iki kat fazlasin1 asmiyorsa herhangi bir islem yapilmayacak, 2026 y1li i¢in takdir komisyonlarinca
takdir edilen degerler esas alinarak ilgili belediyeler tarafindan bina ve arazi vergi degerleri hesaplanacaktir.

Ornek 7: Miikellef, (G) Belediyesi sinirlar1 igerisinde ingaat1 2024 yilinda sona eren mesken nitelikli binay1 2025 yilinda satin
almistir. Betonarme karkas, 1 inci sinif olarak insa edilen meskenin digtan disa yiizolgiimii 150 m? olup, arsa pay1 50 m*dir. 2025
yilina ait bina metrekare normal insaat maliyet bedeli 6.254,48 TL, 2026 yilina ait bina metrekare normal ingaat maliyet bedeli
8.026,99 TL'dir. Arsanin bulundugu cadde igin 2025 y1l1 asgari 6l¢lide arsa metrekare birim degeri 1.000,00 TL dir.

Ay yere iliskin 2026 y1l1 i¢in takdir komisyonunca asgari 6l¢iide arsa metrekare birim degeri 4.500,00 TL olarak takdir edilmis
olup, meskeni satin alan miikellef i¢in 2026 y1il1 emlak vergi degeri, 1319 say1li Kanunun gegici 23 {incii maddesinin birinci fikrasi
ve ikinci fikrasinin {igiincii climlesi de dikkate alinarak asagidaki sekilde hesaplanacaktir. (Vergi degerinin hesabinda asansor,
klima veya kalorifer pay1 ilavesi ile aginma pay1 indirimi ihmal edilmistir.)

Binanin 2025 Yih Vergi Degerinin Hesaplanmasi

1 2025 yili bina metrekare normal insaat maliyet bedeli 6.254,48 TL

2 Binanin distan disa yiiz6lgtimii 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 Arsanin yiizélgiimii 50 m?

6 Arsanin 2025 y1l1 vergi degeri (4 x 5) 50.000,00 TL
7 Binanin 2025 yili vergi degeri (3 + 6) 988.172,00 TL
3 ‘ff;ilgliifi?:; i(iadar olan kesirler dikkate alinmayacagindan binanin 2025 yilinda esas alinan 988.000,00 TL
Binanin 2026 Y1ih Vergi Degerinin Hesaplanmasi

9 2026 yili bina metrekare normal insaat maliyet bedeli 8.026,99 TL
10 Binanin maliyet bedeli (2 x 9) 1.204.048,50 TL
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11 2026 yil1 i¢in takdir edilen arsa metrekare birim degeri 4.500,00 TL
12 Arsanin 2026 y1li vergi degeri (5 x 11) 225.000,00 TL
13 2026 yili i¢in takdlr Ved{len arsa metrekare birim degerine gore binanm 2026 y1li igin 1.429.048.50 TL
hesaplanan vergi degeri (10 + 12)
14 Bin l.1rayva kadar olan kesirler dikkate alinmayacagidan binanin 2026 yil1 i¢in esas almacak 1.429.000,00 TL
vergi degeri
15 2025 yilma 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¢lide arsa metrekare 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] asmadigindan, binaya iliskin 2026 yili emlak vergi degeri 1.429.000,00 TL olarak dikkate
alinacaktir.

UCUNCU BOLUM
1319 sayih Kanunun Gegici 23 iincii Maddesinin Ikinci Fikrasina Gére 2026 Yilinda Uygulanabilecek Vergi Degeri
Gegici 23 iincii maddesinin ikinci fikrasindaki durumlar ve 2026 yih emlak vergi degerinin hesabi

MADDE 6 — (1) 1319 sayili Kanunun gegici 23 iincii maddesinin ikinci fikrasinda, ayn1 Kanunun 33 iincii maddesinde yer alan
vergi degerini tadil eden sebeplerle 2026 yilinda miikellefiyet tesisi gereken hallerde bina ve arazi vergi degerlerinin hesab1 ve
smirina iligkin diizenlemeye yer verilmistir. Ancak, mezklr Kanunun 33 iincii maddesinde sayilmakla birlikte ayn1 maddenin;

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

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

hallerinde gegici 23 iincii maddenin ikinci fikras: kapsaminda iglem tesis edilmemesi ngoriilmiistiir.
(2) 1319 sayili Kanunun 33 {incii maddesinde say1lan;

1. Yeni bina insa edilmesi (Mevcut binalara ilaveler yapilmasi veya asansor veya kalorifer tesisleri konulmasi yeni insaat
hiikmiindedir),

2. Bir binanin yanmast, yikilmasi suretiyle veya sair sebeplerle tamamen veya kismen harabolmasi veya binada mevcut asansoér
veya kalorifer tesislerinin kismen veya tamamen kaldirilmasi,

3. Bir binanin kullanis tarzinin tamamen degistirilmesi veya bir binanin ikamete mahsus mahallerinden bir kisminin diikkan,
magaza, depo gibi ticaret ve sanat icrasina mahsus mahaller haline kalbedilmesi (Bir apartmanin her dairesi bir bina say1lir ve tadil
sebebi, yalniz kullanis tarzi tamamen veya kismen degistirilen daire i¢in gegerli olur.),

4. Arazinin hal ve heyetinde degisiklik olmast:

a) Arazinin fidanlandirilmasi veya agaclandirilmasi, bag haline getirilmesi.

b) Fidanli, agach veya kiitiiklii bir arazinin tarla haline getirilmesi veya gelmesi.

¢) Tarim yapilan bir arazinin tabii bir afet veya ariza sebebiyle veya sair sebepler yiiziinden tarima elverissiz 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 ¢ikmasi 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 hilkkmiindedir),
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7. Miiteaddit arazi ve arsalarin tek bir arazi ve arsa haline getirilmesi veya miiteaddit hisselere ayrilmis olan bir binanin biitiin
hisselerinin birlestirilmesi,

sebepleriyle 2026 yilinda miikellefiyet tesisi gereken hallerde vergi degerinin hesabinda, 2026 yilinda uygulanmak iizere 2025
yilinda takdir edilen asgari 6l¢lide arsa ve arazi metrekare birim degerleri esas aliacak, ancak bu degerler, ilk yil olan 2026
yilinda, 2025 yilina iligkin uygulanan asgari lciide arsa ve arazi metrekare birim degerlerinin iki kat fazlasin1 gegemeyecektir.

Dolayistyla, bahse konu durumlarda 2026 yilinda miikellefiyet tesisi gereken hallerde bina ve arazi vergi degerlerinin hesabinda,
takdir komisyonlarinca 2026 yili i¢in takdir edilen asgari 6l¢lide arsa ve arazi metrekare birim degerleri belediyeler tarafindan
2025 yilina ait asgari dlgiide arsa ve arazi metrekare birim degerlerinin iki kat fazlas ile karsilastirtlacaktir.

2026 yilinda uygulanmak iizere takdir edilen asgari 6l¢iide 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 dl¢iide arsa ve arazi metrekare birim degerlerinin iki kat fazlas1 esas alinacaktir.

Ornek 8: (H) Belediyesi sinirlari ierisinde yer alan ve 800 m? arsa iizerinde insa edilen mesken nitelikli binanin insaat1 2025
yilinda sona ermistir. Celik karkas, 3 {incii sinif olarak insa edilen meskenin digtan disa yiizolgiimii 400 m? dir. Bu meskenin
bulundugu sokagin 2025 yil1 asgari dlgiide arsa metrekare birim degeri 600,00 TL dir.

Ay yere iliskin 2026 y1l1 i¢in takdir komisyonunca asgari 6l¢iide arsa metrekare birim degeri 5.000,00 TL olarak takdir edilmis
olup, 2026 y1lina ait bina metrekare normal insaat maliyet bedeli ise 6.380,83 TL’dir.

Yeni bina insa edilmesi nedeniyle 2025 yilinda 1319 say1l1 Kanunun 33 iincii maddesinin (1) numaral: fikras: kapsaminda vergi
degerini tadil eden sebep meydana geldiginden, s6z konusu meskene iligkin bina vergisi miikellefiyeti 2026 yilinda baglayacaktir.
2026 yili i¢in emlak vergi degeri, 1319 sayili Kanunun gecici 23 fincii maddesinin ikinci fikrasi da dikkate alinarak asagidaki
sekilde hesaplanacaktir. (Vergi degerinin hesabinda asansor, klima veya kalorifer pay ilavesi ile asinma pay1 indirimi ihmal
edilmistir.)

2026 yilinda Uygulanacak Arsa Metrekare Birim Degerinin Hesaplanmasi

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

2 2025 yilt arsa metrekare birim degerinin 2 kat fazlasi [1 + (1 x 2 kat)] 1.800,00 TL
3 2026 yil1 i¢in takdir edilen arsa metrekare birim degeri 5.000,00 TL
4 2026 y1l1 i¢in esas almacak asgari dlciide arsa metrekare birim degeri 1.800,00 TL

Binanin 2026 Y1ih Vergi Degerinin Hesaplanmasi

5 Arsanin yiizélgiimii 800 m?

6 Arsanin 2026 y1il1 vergi degeri (4 x 5) 1.440.000,00 TL
7 2026 yili bina metrekare normal insaat maliyet bedeli 6.380,83 TL

8 Binanin yiizélgiimii 400 m?

9 Binanin maliyet bedeli (7 x 8) 2.552.332,00 TL

2026 yili i¢in takdir edilen arsa metrekare birim degerine gore binanin 2026 yil1 igin

10 hesaplanan vergi degeri (6 + 9)

3.992.332,00 TL

Bin liraya kadar olan kesirler dikkate alinmayacagindan binanin 2026 yilinda esas

1 alinacak vergi degeri

3.992.000,00 TL

Buna gore, 2026 yilinda uygulanmak iizere 2025 yilinda takdir edilen asgari 6lgiide arsa ve arazi metrekare birim degeri (5.000,00
TL), ilk y1l olan 2026 y1linda, 2025 y1ilina iliskin uygulanan asgari 6l¢iide arsa ve arazi metrekare birim degerinin iki kat fazlasini
[600,00 + (600,00 x 2) = 1.800,00 TL] astigindan, 2026 yilina iliskin vergi degerlerinin hesabinda esas alinacak arsa metrekare
birim degeri 1.800,00 TL’dir. Bu degere gére hesaplanan 2026 yili bina vergi degeri 3.992.000,00 TL olacaktir.
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(3) Tebligin bu maddesinin ikinci fikrasinda belirtilen sebeplerle 2026 yilinda miikellefiyet tesisi gereken hallerde bina ve arazi
vergi degerlerinin hesabinda, takdir komisyonlarinca 2026 y1li i¢in takdir edilen asgari dlgiide arsa ve arazi metrekare birim
degerleri, belediyeler tarafindan 2025 yilina ait asgari 6l¢iide arsa ve arazi metrekare birim degerlerinin iki kat fazlasin1 asmiyorsa
herhangi bir iglem yapilmayacak, 2026 y1l1 i¢in takdir komisyonlarinca takdir edilen asgari 6l¢iide arsa ve arazi metrekare birim
degerleri esas alinarak ilgili belediyeler tarafindan bina ve arazi vergi degerleri hesaplanacaktir.

Ornek 9: Miikellefin sahibi oldugu 1.000 m? yiizélgiimlii arazi (I) Belediyesi tarafindan 2025 yilinda parsellenerek 600

m? yiizdlgiimlii arsaya doniigmiistiir. Arazinin bulundugu sokagin 2025 yili asgari 6lgiide arsa metrekare birim degeri 1.000,00
TL’dir. Ayni yere iligkin 2026 y1l1 igin takdir komisyonunca asgari 6l¢iide arsa metrekare birim degeri 2.000,00 TL olarak takdir
edilmistir.

Arazinin parsellenmek suretiyle arsa haline getirilmesi nedeniyle 2025 yilinda 1319 say1li Kanunun 33 iincii maddesinin (4)
numarali fikrasinin (e) bendi kapsaminda vergi degerini tadil eden sebep meydana geldiginden, s6z konusu arsadan dolay: arazi
vergisi miikellefiyeti 2026 yilinda baslayacaktir. Arsanin 2026 yili i¢in emlak vergi degeri, 1319 sayili Kanunun gegici 23 {incii
maddesinin ikinci fikras: da dikkate almarak 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 y1l1 arsa metrekare birim degerinin 2 kat fazlasi [1 + (1 x 2 kat)] 3.000,00 TL
3 | 2026 yil1 i¢in takdir edilen asgari 6l¢iide arsa metrekare birim degeri 2.000,00 TL
4 | 2026 yil1 i¢in esas almacak asgari dlciide arsa metrekare birim degeri 2.000,00 TL

Arsanin 2026 Yih Vergi Degerinin Hesaplanmasi

5 | Arsanin yiizélgiimii 600 m?

6 | Arsanin 2026 yili vergi degeri (3 x 5) 1.200.000,00 TL

Buna gore, 2026 yilinda uygulanmak iizere 2025 yilinda takdir edilen asgari 6lgiide arsa metrekare birim degeri (2.000,00 TL), ilk
yil 2025 yilma iliskin uygulanan asgari 6l¢iide arsa metrekare birim degerinin iki kat fazlasini [1.000,00 + (1.000,00 x 2) =
3.000,00 TL] asmadigindan, 2026 y1lna iliskin vergi degerlerinin hesabinda esas alinacak arsa metrekare birim degeri 2.000,00
TL’dir. Bu degere gore hesaplanan 2026 yil1 arsa vergi degeri 1.200.000,00 TL olacaktir.

DORDUNCU BOLUM
Diger Hususlar
izleyen yillarda dikkate alinacak emlak vergi degerleri ve asgari dlgiide arsa ve arazi metrekare birim degerleri

MADDE 7 — (1) 2026 y1ilin1 takip eden 2027, 2028 ve 2029 yillarinda, 1319 sayili Kanunun 29 uncu maddesi kapsaminda bina,
arsa ve arazi vergisi matrahlari 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 uygulanan matrah ve degerlere 1319 sayili
Kanunun 29 uncu maddesinde belirtilen artis oran1 uygulanmak suretiyle belirlenecektir.

Dolayistyla, 7566 sayili Kanunla 1319 sayili Kanunun 29 uncu maddesinde yapilan degisiklik geregince, 2027, 2028 ve 2029
yillarinda uygulanacak matrah ve degerler, bir 6nceki yilda uygulanan matrah ve degerlerin ayn1 yil igin tespit edilen yeniden
degerleme oraninda artirilmast suretiyle hesaplanacaktir.

Diger vergi, har¢ ve diger mali yiikiimliiliikler bakimindan esas alinacak emlak vergi degerleri ve asgari dlciide arsa ve
arazi metrekare birim degerleri

MADDE 8 — (1) Emlak vergi degerleri veya asgari dlciide arsa ve arazi metrekare birim degerleri esas alinarak uygulanan vergi,
harg ve diger mali yiikiimliliikler i¢in de 1319 sayili Kanunun gegici 23 {incii maddesi hiikiimlerine gore belirlenen degerler esas
alinacaktir.
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Dolay1styla s6z konusu vergi, harg ve diger mali yiikiimliilikler bakimmdan, Kanunun gegici 23 {incli maddesi ve bu Teblig
dahilinde hesaplanan emlak vergi degerleri veya asgari dlciide arsa ve arazi metrekare birim degerlerinin ilgili yilda gegerli
tutarlar1 dikkate aliacaktir.

Diger hususlar

MADDE 9 — (1) Ilgili belediyelerce bu Tebligde yer verilen agiklamalar gergevesinde 2026 yili emlak vergi degerleri
hesaplanacaktir.

(2) 1319 sayili Kanunun gecici 23 iincii maddesinin birinci ve ikinci fikralarinda belirtilen hesaplamalar, 2026 y1l1 i¢in takdir
komisyonlarinca 2025 yilinda takdir edilen birim degerler {izerinden yapilacak olup, ayrica takdir komisyonlarinca yeni bir takdir
islemi yapilmayacaktir.

(3) Takdir komisyonlarinca 2026 yili i¢in takdir edilen asgari 6l¢iide arsa ve arazi metrekare birim degerlerine karg1 mahkemelerde
acilan davalar neticesinde takdir komisyonu kararlarinin mahkemelerce;

- Iptal edilmesi sonucu takdir komisyonlar1 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 sayili Kanunun 29 uncu maddesine gore 2026 y1l1 igin hesaplanan bina ve arazi vergi degerleri, 2025 yilina ait vergi
degerlerinin iki kat fazlasini gegiyorsa, 2026 yilina iliskin 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 fazlasin1 gegiyorsa, 2026 y1lina iliskin bina ve arazi vergi
degerlerinin hesabinda 2025 yilinda uygulanan asgari dlciide arsa ve arazi metrekare birim degerlerinin iki kat fazlasi esas
alinarak,

emlak vergi degerleri ilgili belediyelerce yukarida agiklanan esaslar ¢er¢evesinde hesaplanacaktir.

(4) Arsa veya arazinin herhangi bir sebeple takdir dis1 kalmasi veya yeni cadde ve sokak olusmasi gibi nedenlerle 2025 yilina ait
birim degerin bulunmamasi halinde, bu arsa ve araziler i¢in 2026 y1lina iliskin takdir komisyonlarinca belirlenen birim degerler
esas alinacaktir.

Yiiriirliik

MADDE 10 — (1) Bu Teblig yaymmu tarihinde yiiriirliige girer.

Yiiriitme

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

S0z konusu Teblig 1.1.2026 tarihi itibariyle yurarlige girmigtir.

Saygilarimizia...



