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Konu: 2026 Yilinda Emlak Vergisi Uygulamasi

OZET
2026 yilinda emlak vergisi uygulamasi asagidaki gibidir.

1.2025 yilinda, takdir komisyonlarinca 2026 yil1 i¢in asgari ol¢iide arsa ve arazi metrekare
birim degerlerine iliskin takdirler yapilmistir.

2.Emlak Vergisi Kanunu’'nun 7566 sayili Kanun ile degistirilen gecici 23 iincii maddesine
gore 2026 yihh icin hesaplanan bina ve arazi vergi degerleri, 2025 yilina ait vergi
degerlerinin iki kat fazlasin1 gecemeyecektir.

Ornegin 2025 yilinda vergi degeri 1.000 TL ise 2026 yilinda bu degerin 3.000 TL'yi
gecemeyecegi anlamina gelmektedir.

3.2026 yilinda uygulanacak bina metrekare normal insaat maliyet bedelleri ise Hazine
ve Maliye Bakanlig1 ile Cevre ve Sehircilik Bakanliginca 9.08.2025 tarihli ve 32981
saylli Resmi Gazetede yayimlanan 87 seri No’'lu Emlak Vergisi Genel Tebligi ile ilan
edilmistir.

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

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

6. 6360 sayill Kanunun Geg¢ici 1'inci maddesinin 15’inci fikrasina gore biiyiiksehir olan
illerin tiizel Kkisiligi kaldirilan koylerinde, bu fikranin yiirurliige girdigi tarihten itibaren
29/7/1970 tarihli ve 1319 sayilh Emlak Vergisi Kanununa gore alinmasi gereken emlak
vergisi ile 26/5/1981 tarihli ve 2464 sayili Belediye Gelirleri Kanunu uyarinca alinmasi
gereken vergi, har¢ ve katilm paylarina iligkin istisna 31/12/2025 tarihi itibariyle sona
ermistir.

7. 5216 sayil Biiyiik Sehir Belediyesi Kanunu’'nun Ek 3 iincii maddesine gore gore
Biiyiiksehir Belediye Meclisinin aldig1 karar ile “kirsal mahalle” veya “kirsal yerlesik alan”
olarak belirlenen yerlerde, biiyiiksehir belediye meclisi kararimin verildigi yili takip
eden takvim yilindan itibaren, gelir vergisinden muaf esnaf ile basit usulde gelir
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vergisine tabi miikellefler tarafindan bizzat isyeri olarak kullanilan bina, arsa ve
araziler ile mesken amac¢lhh Kkullanilan 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 bilanco esasina gore defter tutan miikellefler icin bu fikrada
belirtilen muafiyet ve indirimler uygulanmayacaktir.

8. 7566 sayil1 Kanunla yapilan diizenleme sonrasinda 2026 yilim izleyen yillarda vergi
degeri, bir onceki yil vergi degerinin yeniden degerleme oraninda artirilmasi suretiyle
bulunacaktir. 2025 yilinda Tirkiye sinirlar1 icinde bulunan mesken nitelikli
tasinmazlardan Emlak Vergisi Kanununun 29 uncu maddesine gore belirlenen bina vergi
degeri 2025 yilinda 15.709.000 Tiirk Lirasinin iizerinde olanlarin 20 Subat 2026

tarihine kadar degerli konut vergisi beyannamesi vermesi gerekmektedir. Degerli
konut vergisi, Hazine ve Maliye Bakanlhigina bagh vergi dairelerine verilmektedir.

Tiirkiye sinirlari i¢inde bulunan binalar Emlak Vergisi Kanunu (EVK) hiikiimlerine gore bina vergisine
tabidir ve bina vergisinin matrah1 29’uncu maddeye gore hesaplanan vergi degeridir. Vergi degeri ise
arsa birim metrekare degerleri ile metrekare normal ingaat 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 taratindan belirlenmistir.

Arsa birim metrekare degerleri dort yilda bir Vergi Usul Kanuna gore olusturulan komisyonlar
tarafindan belirlenirken bina metrekare normal insaat maliyet bedelleri, her y1l Hazine ve Maliye Bakanligi
ile Cevre ve Sehircilik Bakanliginca Agustos ay1 sonuna kadar ilan edilmektedir. 2026 yilinda uygulanacak
bina metrekare normal insaat maliyet bedelleri, Hazine ve Maliye Bakanlig1 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 edilmistir.

1.Bildirim Verilmesi

Emlak Vergisi Kanunu’nun 23’iincii maddesine gore, yeni inga edilen binalar i¢in; ingaatin sona erdigi veya insaatin
sona ermesinden evvel kismen kullanilmaya baslanmis ise her kismin kullanilmasma baslandigi, Emlak Vergisi
Kanunu’nun 33iincii maddesinde yazili vergi degerini tadil eden sebeplerin dogmasi halinde (8 numarali fikra
hari¢) degisikligin meydana geldigi, biitce yil1 icinde emlagin bulundugu yerdeki ilgili belediyeye
“bildirim”verilmektedir. Bu degisikliklerin biitge yilinin son ii¢ ay1 iginde meydana gelmesi halinde bildirimin,
olaymm meydana geldigi tarihten itibaren ii¢ ay i¢inde ilgili belediyeye yapilmasi gerekmektedir.

2. Vergi degerinin hesaplanmasi

Vergi Usul Kanununun asgari oOlgiide birim deger tespitine iligkin hiikiimlerine gore takdir
komisyonlarinca takdir olunan birim degerlerine binalar ig¢in, Hazine ve Maliye ile Cevre ve Sehircilik
Bakanliklarinca uygulanacag yildan en az dort ay 6nce miistereken tespit ve ilan edilen bina metrekare normal ingaat
maliyet bedelleri dikkate alinarak hesaplanmaktadir.

Bu diizenlemeler kapsaminda 2026-2029yillart emlak vergi degerlerinin hesabinda dikkate alinacak olan arsa ve
arazi metrekare birim degerleri, Vergi Usul Kanunu’nun miikerrer 49’uncu maddesi ¢ergevesinde, 30 Haziran 2025
tarihinden once tespit edilerek karara baglanmustir.
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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 edilmistir.

Vergi degeri, miikellefiyetin baslangi¢ yilin takip eden yildan itibaren ise her yil, bir onceki yi1l vergi degerinin Vergi

Usul Kanunu hiikiimleri uyarinca ayni yil igin 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 iizere takdir
islemlerinin yapildig1 y1li takip eden biitge y1liin Ocak ve Subat aylarinda yillik olarak tarh edilmektedir.

Hesaplanan vergi degerine uygulanacak emlak vergisi oranlar asagidaki gibidir.

MESKEN BINDE 2 BINDE 1
ISYERI BINDE 4 BINDE 2
ARSA BINDE 6 BINDE 3
ARAZI BINDE 2 BINDE 1

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

5 .Vergi Oranlarimin Artirnomh Uygulanacag Iller

Vergi oraninin artirimli uygulanacagi iller asagidaki gibidir.

BUYUKSEHIR OLAN ILLER
Adana Kayseri
Antalya Kocaeli
Ankara Konya
Aydin Malatya
Balikesir Manisa
Bursa Mardin
Denizli Mersin
Diyarbakir Mugla
Erzurum Ordu
Eskisehir Sakarya
Gaziantep Samsun
Hatay Sanlurfa
Istanbul Tekirdag
Izmir Trabzon
Kahramanmaras Van
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6. Biiyiiksehir olan illerde emlak vergisi istisnasi uygulamasi

6360 sayili Kanunun Gegici 1’inci maddesinin 15’inci fikrasina gore biiyiiksehir olan illerin tiizel kisiligi kaldirilan
kdylerinde, bu fikranin yiiriirlige 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 sayil1 Belediye Gelirleri Kanunu uyarinca alinmasi gereken vergi, harg ve
katilim paylarina iligkin istisna 31/12/2025 tarihi itibariyle sona ermistir.

5216 sayili Buyuk Sehir Belediyesi Kanununun Ek 3 iincii maddesine gore
gore

Biiyiiksehir belediye meclisinin aldig1 karar ile “kirsal mahalle” veya “kirsal yerlesik alan” olarak belirlenen
yerlerde, biiyiiksehir belediye meclisi kararimin verildigi yil takip eden takvim yilindan itibaren, gelir vergisinden
muaf esnaf ile basit usulde gelir vergisine tabi miikellefler tarafindan bizzat isyeri olarak kullanilan bina, arsa
ve araziler ile mesken amacglh kullanilan binalar ve zirai istihsalde 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 miikellefler
icin bu fikrada belirtilen muafiyet ve indirimler uygulanmaz.

7.2026 yilinda bina metrekare normal insaat maliyet bedelleri

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

8.Arsa ve arazi metrekare birim degerleri

2025 yilinda, takdir komisyonlarinca 2026 yili icin asgari Olciide 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
diizenleme, binalarmn insalarinin sona erdigi yili takip eden biitce yilindan itibaren dort yil siire ile

uygulanmaktadir.

10.Tasarrufu kisitlanan bina arsa ve arazinin emlak vergisi

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

11.Vergi 6deme zamanlari

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

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, Tiirkiye’de briit yiizélgiimii 200 m*’yi gegmeyen
tek meskeni olan veya tek meskenin intifa hakkina sahip bulunan;

—Engelliler,

—Kendisine bakmakla miikellef kimsesi olup 18 yasini doldurmamis olanlar hari¢ olmak tlizere
hicbir geliri olmadigini belgeleyenler,

—Gelirleri miinhasiran kanunla kurulan sosyal gilivenlik kurumlarindan aldiklar1 emekli, dul,
yetim, 6liim ve maliliyet ayligindan ibaret bulunanlar,

—Gaziler,

—Sehitlerin dul ve yetimleri,yararlanirlar.

13.2026 y1li Emlak Vergisi Uygulamasi

31.12.2025 tarihli ve 33124 (5.miikerrer) 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 degerleri ile 2026 yilinda miikellef

olacaklarin emlak vergi degerlerinin hesabinda dikkate alinacak asgari 6l¢iide arsa ve arazi
metrekare birim degerleri ile ilgili agiklamada bulunulmustur.

31 Arahik 2025 Tarihli Resmi Gazete Say1: 33124 (5. Miikerrer) Hazine ve Maliye Bakanligi (Gelir Idaresi Baskanligi)’ndan:

EMLAK VERGISI KANUNU GENEL TEBLIGI
(SERI NO: 89)
BIiRINCi BOLUM
Baslangi¢ Hiikiimleri
Amag ve kapsam

MADDE 1- (1) Bu Tebligin amaci, 4.12.2025 tarihli ve 7566 sayih Vergi Kanunlari ile Bazi Kanun ve Kanun
Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun ile degistirilen 29/7/1970 tarihli ve 1319 savyili
Emlak Vergisi Kanununun gegici 23 iincli maddesinin uygulamasina yonelik usul ve esaslar1 agiklamaktir.

Dayanak

MADDE 2 -(1) 1319 sayili Kanunun 7566 sayili Kanun ile degistirilen gegici 23 iincii maddesinde, <2025 yilinda
2026 yili icin takdir edilen asgari Ol¢lide arsa ve arazi metrekare birim degerleri dikkate alinarak Kanunun 29 uncu
maddesine gore 2026 yili i¢in hesaplanan bina ve arazi vergi degerleri, 2025 yilina ait vergi degerlerinin iki kat
fazlasini gegemez.

33 {incli maddeye (8 numarali fikra hari¢) gore miikellefiyet tesisi gereken hallerde bina ve arazi vergi degerlerinin
hesabinda, 2026 yilinda uygulanmak tizere 2025 yilinda takdir edilen asgari Olgiide arsa ve arazi metrekare birim
degerleri esas alinir. Ancak esas alinan bu degerler, ilk y1l 2025 yilina iligkin uygulanan asgari dl¢lide arsa ve arazi
metrekare birim degerlerinin iki kat fazlasini gecemez. 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 matrahlar1 ile asgari
Olciide arsa ve arazi metrekare birim degerleri birinci ve ikinci fikraya gore belirlenen degerler tizerinden hesaplanir.
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Emlak vergi degeri veya asgari Olclide arsa ve arazi metrekare birim degerleri esas alinarak uygulanan vergi, har¢ ve
diger mali yiikiimliiliikler i¢in de bu madde hiikiimlerine gore belirlenen degerler dikkate alinarak uygulanir.

Bu maddenin uygulamasina iliskin usul ve esaslar1 belirlemeye Hazine ve Maliye Bakanligi yetkilidir.” hiikiimleri yer
almaktadir.

( 2) 7566 sayili Kanun ile 1319 sayili Kanunun 29 uncu maddesinin ikinci ve {igiincii fikralarinda yer alan “yeniden
degerleme oraninin yarisi 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 ver degeri;

a) Arsa ve araziler i¢in, 4.1.1961 tarihli ve 213 sayili Vergi Usul Kanununun asgari dl¢iide birim deger tespitine
iliskin hiikiimlerine gore takdir komisyonlarinca arsalar i¢in her mahalle ve arsa sayilacak parsellenmemis arazide her
koy i¢in cadde, sokak veya deger bakimindan farkli bolgeler (turistik bolgelerdeki cadde, sokak veya deger
bakimindan farkli olanlar ilgili valilerce tespit edilecek pafta, ada veya parseller), arazide her il veya ilge i¢in arazinin
cinsi (kirag, taban, sulak) itibartyla takdir olunan birim degerlere gore,

b) Binalar igin, Hazine ve Maliye Bakanhig1 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 ytriirliik tarihi olan 9/7/2018 tarihinden dnce “tiiziik””) hiikiimlerinden
yararlanilmak suretiyle hesaplanan bedeldir.

(2) Vergi degeri, miikellefiyetin baslangic yilini takip eden yildan itibaren her yil, bir 6nceki yil vergi degerinin 213
sayili Kanun hiikiimleri uyarica ayn1 yil i¢in tespit edilen (7566 sayili Kanunla yapilan degisiklik sonrasinda) yeniden
degerleme oraninda artirilmasi suretiyle bulunur.

(3) Aym1 Kanunun 33 {inci maddesine (8 numarali fikra hari¢) gore 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 yapildig1 yili takip eden ikinci yildan baslamak suretiyle her yil, bir dnceki yil
birim degerinin, 213 sayili Kanun hiikiimleri uyarmca ayni yil 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 alman asgari dl¢lide arsa ve arazi
birim degeri, 213 sayili Kanunun asgari Ol¢ilide arsa ve arazi birim deger tespitine iliskin hiikiimlerine gore takdir
komisyonlarinca takdir olunan metrekare birim degerlerine gore belirlenmektedir.

(6) Asgari 6l¢iide arsa ve arazi metrekare birim deger takdirleri, 213 sayili Kanunun miikerrer 49 uncu maddesinin (b)
fikras1 hiikmii uyarinca takdir komisyonlarinca dort yilda bir yapilmaktadir. S6z konusu takdir islemleri, 213 sayili
Kanunun 72 nci maddesinin ikinci ve {iglincii fikralar1 hitkmii uyarinca olusturulan arsa ve arazi takdir komisyonlar
tarafindan yapilmaktadir.

(7) Takdir komisyonlarinca asgari 6l¢lide 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 ilge i¢in arazinin cinsi (kirag, taban, sulak) itibariyla tespit edilmektedir.
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IKiINCi BOLUM

1319 Sayih Kanunun Gegici 23 iincii Maddesinin Birinci Fikrasina Gore 2026 Yilinda Uygulanabilecek Emlak
Vergi Degeri

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

MADDE 4- (1) 2025 yilinda, takdir komisyonlarinca 2026 yili igin asgari 6lgiide arsa ve arazi metrekare birim
degerlerine iligkin takdirler yapilmustir.

(2) 1319 sayili Kanunun gegici 23 iincii maddesinin birinci fikrasi geregince; 2025 yilinda takdir komisyonlarinca
2026 yili icin takdir edilen asgari Ol¢lide 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 karsilastirilacaktir. 2026 yili i¢in hesaplanan bina ve arazi vergi degerleri, 2025 yilina ait vergi
degerlerinin iki kat fazlasini asiyorsa, 2026 yilina iliskin bina ve arazi vergi degerleri olarak, 2025 yilinda uygulanan
vergi degerlerinin iki kat fazlasi esas alinacaktir.

a) 2025 yili veya onceki yillarda miikellef olanlarmn, arsa ve arazi takdir komisyonlarmca 2026 yili i¢in takdir edilen
asgari Ol¢lide arsa ve arazi metrekare birim degerleri dikkate alinarak Kanunun 29 uncu maddesine gore 2026 yil1 i¢in
hesaplanan bina ve arazi vergi degerleri 2025 yilinda uygulanan vergi degerlerinin iki kat fazlasini asiyorsa, 2026
yilinda uygulanacak vergi degerleri mezkir Kanunun gegici 23 {incli maddesinin birinci fikrasi geregince asagida yer
alan 6rneklerdeki gibi hesaplanacaktir.

Ornek 1: Miikellef, (A) Belediyesi smirlar icerisinde yer alan 1.500 m2 yiizol¢iimlii arsayr 2024 yilinda satin
almistir. Arsanin 2025 yili asgari 6l¢iide arsa metrekare birim degeri 600,00 TL’dir. Ayni1 yere iliskin 2026 yili i¢in
takdir komisyonunca asgari 6l¢iide arsa metrekare birim degeri 4.000,00 TL olarak takdir edilmistir.

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

Arsanin 2025 Yili Vergi Degerinin Hesaplanmasi

1 2025 yili emlak vergi degerine esas arsa metrekare birim degeri 600,00 TL
2 Arsanin yiizol¢glimii 1.500 m*
3 Arsanin 2025 yil1 vergi degeri (1x2) 900.000,00 TL

Arsanin 2026 Yihi Vergi Degerinin

Hesaplanmasi
4 2026 yili i¢in takdir edilen arsa metrekare birim degeri 4.000,00 TL
5 2026 y1l1 i¢in takdir edilen arsa metrekare birim degerine gore arsanin 2026 yili i¢in 6.000.000,00 TL

hesaplanan vergi degeri (2 x 4)

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

2.700.000,00 TL
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7 2026 yilinda uygulanacak vergi degeri 2.700.000,00 TL

8  Arsanin 2026 y1li asgari l¢lide arsa metrekare birim degeri (7 / 2) 1.800,00 TL

Buna gore, takdir komisyonunca 2026 yili i¢in takdir edilen asgari 6l¢iide arsa metrekare 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 yili emlak vergi degeri
2.700.000,00 TL olarak dikkate alinacaktir.

Ornek 2: Miikellef, (B) Belediyesi smirlar1 igerisinde 750 m2 arsa iizerinde insa edilen ve insaat1 2022 yilinda sona
eren mesken nitelikli binay1 2024 yilinda satin almistir. Yigma kagir, 1 inci sinif olarak insa edilen meskenin distan
disa yiizoletimii 120 m2’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
y1l1 asgari 6l¢ilide arsa metrekare birim degeri 500,00 TL dir.

Ayni yere iligskin 2026 yili i¢in takdir komisyonunca asgari olgiide arsa metrekare birim degeri 4.000,00 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 payi
ilavesi ile aginma pay1 indirimi ihmal edilmistir.)

Binanin 2025 Yih Vergi Degerinin Hesaplanmasi

1 2025 yil1 bina metrekare normal ingaat maliyet bedeli 5.092,42 TL
2 Binanin distan disa yiizol¢limii 120 m?
3 Binanin maliyet bedeli (1x2) 611.090,40 TL
4 2025 yil1 emlak vergi degerine esas arsa metrekare birim degeri 500,00 TL
5 Arsanin yiizolgtimil 750 m*
6 Arsanin 2025 yili vergi degeri (4 x 5) 375.000,00 TL
7 Binanin 2025 yili vergi degeri (3 + 6) 986.090,40 TL

Bin liraya kadar olan kesirler dikkate alinmayacagindan binanin 2025 yilinda esas

8 alinan vergi degeri 986.000,00 TL
Binanin 2026 Yih Vergi Degerinin Hesaplanmasi

9 2026 y1l1 bina metrekare normal ingaat 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
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12 Arsanin 2026 yil1 vergi degeri (5x11) 3.000.000,00 TL

2026 y1l1 i¢in takdir edilen arsa metrekare birim degerine gére binanin 2026 yili igin

13 hesaplanan vergi degeri (10+ 12) 3.784.273, 20 TL
14 zﬁiii?gi;ag?zge(él:g kesirler dikkate alinmayacagindan binanin 2026 yili 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 y1ili asgari 0l¢iide arsa metrekare birim degeri [(16 — 10) / 5] 2.898,30 TL

Buna gore, takdir komisyonunca 2026 yil1 i¢in takdir edilen asgari 6l¢iide arsa metrekare 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] astifindan, binaya iliskin 2026 yili emlak vergi degeri
2.958.000,00 TL olarak dikkate alinacaktir.

b) 2025 yili veya onceki yillarda miikellef olanlarin, arsa ve arazi takdir komisyonlarinca 2026 yili i¢in takdir edilen
asgari olcilide arsa ve arazi metrekare birim degerleri dikkate alinarak mezkir Kanunun 29 uncu maddesine gore 2026
yilt i¢in hesaplanan bina ve arazi vergi degerleri, 2025 yilina ait vergi degerlerinin iki kat fazlasini agsmiyorsa herhangi
bir islem yapilmayacak, 2026 yili i¢in takdir komisyonlarinca takdir edilen degerler esas alinarak ilgili belediyeler
tarafindan bina ve arazi vergi degerleri hesaplanacaktir.

Ornek 3: Miikellef, (C) Belediyesi simirlar1 icerisinde yer alan 2.500 m2 yiizol¢iimlii sulak araziyi 2024 yilinda satin
almistir. Arazinin 2025 yili asgari 6l¢iide arazi metrekare birim degeri 45,00 TL’dir. Aym yere iliskin 2026 yil1 i¢in
takdir komisyonunca asgari 6l¢iide arazi metrekare birim degeri 100,00 TL olarak takdir edilmistir.

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

Arazinin 2025 Yih Vergi Degerinin Hesaplanmasi

1 2025 yili emlak vergi degerine esas arazi metrekare birim degeri 45,00 TL
2 Arazinin yiizol¢timii 2.500 m’
3 Arazinin 2025 yili vergi degeri (1x2) 112.500,00 TL

Bin liraya kadar olan kesirler dikkate alinmayacagindan arazinin 2025 yilinda esas alinan

C o 112.000,00 TL
vergi degeri

Arazinin 2026 Yili Vergi Degerinin Hesaplanmasi

5 2026 y1l1 i¢in takdir edilen arazi metrekare birim degeri 100,00 TL
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2026 yil1 i¢in takdir edilen arazi metrekare birim degerine gore arazinin 2026 yili i¢in

6 hesaplanan vergi degeri (2 x 5) 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 yili i¢in takdir edilen asgari dl¢iide arazi metrekare birim degerine (100,00 TL)
gore hesaplanan 2026 yili emlak vergi degeri (250.000,00 TL), 2025 yilina ait vergi degerinin iki kat fazlasim
[112.000,00 + (112.000,00 x 2) = 336.000,00 TL] asmadigindan, araziye iliskin 2026 yili emlak vergi degeri
250.000,00 TL olarak dikkate alinacaktir.

Ornek 4: Miikellef, (D) Belediyesi simirlart igerisinde 3.000 m2 arsa iizerinde insa edilen ve insaat: 2022 yilinda sona
eren fabrika binasimni 2024 yilinda satin almistir. Celik karkas, 1 inci sinif olarak insa edilen binanin distan disa
yiizol¢iimii 1.100 m2°dir. Bu binanin, 2025 yilina ait bina metrekare normal ingaat maliyet bedeli 6.111,18 TL, 2026
yilina ait bina metrekare normal ingaat maliyet bedeli ise 7.843,09 TL’dir. Arsanin bulundugu cadde i¢in 2025 yil
asgari Ol¢iide arsa metrekare birim degeri 350,00 TL dir.

Ayni yere iliskin 2026 yili i¢in takdir komisyonunca asgari dl¢lide 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 pay1
ilavesi ile asinma pay1 indirimi ihmal edilmistir.)

Binanin 2025 Y1l Vergi Degerinin Hesaplanmasi

1 2025 yil1 bina metrekare normal ingaat maliyet bedeli 6.111,18TL
2 Binanin distan disa ylizolglimii 1.100 m?
3 Binanin maliyet bedeli (1x2) 6.722.298,00 TL
4 2025 yil1 emlak vergi degerine esas arsa metrekare birim degeri 350,00 TL
5 Arsanin yiizolgtimii 3.000 m*
6 Arsanin 2025 yil1 vergi degeri (4 x 5) 1.050.000,00 TL
7 Binanin 2025 yili vergi degeri (3 + 6) 7.772.298,00 TL

Bin liraya kadar olan kesirler dikkate alinmayacagindan binanin 2025 yilinda esas

C 7.772.000,00 TL
alman vergi degeri

Binanin 2026 Y1l Vergi Degerinin Hesaplanmasi

9 2026 yil1 bina metrekare normal ingaat maliyet bedeli 7.843,09 TL
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10 Binanim maliyet bedeli (2 x 9) 8.627.399,00 TL
11 2026 y1l1 i¢in takdir edilen arsa metrekare birim degeri 3.000,00 TL
12 Arsanin 2026 yil1 vergi degeri (5x11) 9.000.000,00 TL
13 128316}1 Zi; Ijg;latsliiirrg eizcclli;egelrailr(slaorie‘;rzefare birim degerine gore binanin 2026 yili 17.627.399,00 TL
14 flil?l;icr;gi é{ra;zge(éljrril kesirler dikkate alinmayacagimdan binanin 2026 yili igin 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 yil1 i¢in takdir edilen asgari 6l¢iide arsa metrekare birim degerine (3.000,00 TL)
gore hesaplanan 2026 yili 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 iliskin 2026 yili emlak vergi
degeri 17.627.000,00 TL olarak dikkate alinacaktir.

2026 yili itibariyla 1319 sayih Kanunun 33 iincii maddesinin (6) numarah fikras1 kapsaminda emlak vergisi
miikellefi degisen bina ve arsa/arazi bakimindan 2026 yii emlak vergi degerlerinin hesabi

MADDE 5- (1) Mezkir Kanunun gegici 23 {incli maddesinin birinci fikras1 ve ikinci fikrasinin {igiincii climlesi
geregince 1319 sayili Kanunun 33 {incii maddesinin (6) numarali fikrast kapsaminda binanin veya arazinin
miikellefinin degismesi durumunda da bina ve arazi vergi degerlerinin hesabinda, takdir komisyonlarinca 2026 yil
icin takdir edilen asgari Olgiide arsa ve arazi metrekare birim degerleri dikkate alinarak mezkir Kanunun 29 uncu
maddesine gore 2026 yil1 i¢in hesaplanan bina ve arazi vergi degerleri, belediyeler tarafindan 2025 yilinda uygulanan
vergi degerleri ile karsilastirilacaktir.

2026 yili icin takdir edilen asgari Olgiide arsa ve arazi metrekare birim degerleri dikkate alinarak 2026 yili i¢in
hesaplanan bina ve arazi vergi degerleri 2025 yilinda uygulanan vergi degerlerinin iki kat fazlasini asiyorsa, 2026
yilina iligskin bina ve arazi vergi degerlerinin hesabinda, 2025 yilinda uygulanan vergi degerlerinin iki kat fazlasi esas
alinacaktir.

Bu ¢er¢evede, bahse konu durumda 2026 yilina iligskin vergi degerleri mezktr Kanunun gegici 23 iincii maddesinin
birinci fikras1 ve ikinci fikrasinin ti¢lincii ciimlesi geregince asagida yer alan drneklerdeki gibi hesaplanacaktir.

Ornek 5: Miikellef, (E) Belediyesi sinirlart igerisinde yer alan 2.000 m2 yiizol¢iimlii arsay1 2025 yilinda satin almustir.
Arsanin bulundugu sokagin, 2025 yilinda uygulanan asgari 6l¢iide arsa metrekare birim degeri 600,00 TL dir.

Aym yere iligkin 2026 yili i¢in takdir komisyonunca asgari dl¢iide arsa metrekare birim degeri 4.000,00 TL olarak
takdir edilmis olup, 2026 yil1 i¢cin emlak vergi degeri 1319 sayili Kanunun gecici 23 {incii maddesinin birinci fikrasi ve
ikinci fikrasmin {igiincii ciimlesi de dikkate alinarak asagidaki sekilde hesaplanacaktir.
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Arsanin 2025 Yili Vergi Degerinin Hesaplanmasi

1 Arsanin yiizol¢limii 2.000 m’
2 2025 yil1 emlak vergi degerine esas arsa metrekare birim degeri 600,00 TL
3 Arsanin 2025 yil1 vergi degeri (1x2) 1.200.000,00 TL

Arsanin 2026 Yili Vergi Degerinin Hesaplanmasi

4 2026 yil1 i¢in takdir edilen arsa metrekare birim degeri 4.000,00 TL
5 2026 yil1 igin.takdir Ftdilen arsa metrekare birim degerine gore arsanin 2026 y1li i¢in esas 8.000.000,00

almacak vergi degeri (1 x 4) TL
6 2025 yilma ait vergi degerinin 2 kat fazlasi [3 + (3 x 2 kat)] 3'600'000’,1(,)3
7 2026 yilinda uygulanacak vergi degeri 3'600'000’_?3
8 Arsanin 2026 yil1 asgari Olciide arsa metrekare birim degeri (7/1) 1.800,00 TL

Buna gore, takdir komisyonunca 2026 yili i¢in takdir edilen asgari 6l¢iide 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.

Ornek 6: Miikellef, (F) Belediyesi smirlar igerisinde 800 m2 arsa iizerinde insa edilen ve insaat1 2010 yilinda sona
eren isyeri nitelikli binay1 2024 yilinda satin almuis, 2025 yilinda baska bir miikellefe satmistir. Betonarme karkas, 1
inci sinif olarak insa edilen igyerinin distan disa yiizolgtimii 250 m2 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. Arsanin
bulundugu cadde i¢in 2025 yili asgari 6l¢ilide arsa metrekare birim degeri 1.000,00 TL’dir.

Aym yere iligkin 2026 yili i¢in takdir komisyonunca asgari dl¢iide arsa metrekare birim degeri 8.000,00 TL olarak
takdir edilmis olup, isyerini satin alan miikellef igin 2026 yili emlak vergi degeri, 1319 sayili Kanunun gegici 23 iincii
maddesinin birinci fikrasi ve ikinci fikrasinin Gi¢lincii cimlesi de dikkate alinarak asagidaki sekilde hesaplanacaktir.
(Vergi degerinin hesabinda asansor, klima veya kalorifer payi ilavesi ile aginma pay1 indirimi ihmal edilmistir.)
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Binanin 2025 Yili Vergi Degerinin Hesaplanmasi

1 2025 yili bina metrekare normal insaat maliyet bedeli 7.550,48 TL
2 Binanin distan disa ylizol¢timii 250 m’
3 Binanin maliyet bedeli (1x2) 1.887.620,00 TL
4 2025 yili emlak vergi degerine esas arsa metrekare birim degeri 1.000,00 TL
5 Arsanin yiizol¢imii 800 m’
6 Arsanin 2025 yili vergi degeri (4 x 5) 800.000,00 TL
7 Binani 2025 yili vergi degeri (3 + 6) 2.687.620,00 TL
] \]?ei?gliii;}; Il‘<iadar olan kesirler dikkate alinmayacagindan binanin 2025 yilinda esas alinan 2.687.000,00 TL
Binanin 2026 Yili Vergi Degerinin Hesaplanmasi
9 2026 yil1 bina metrekare normal ingaat maliyet bedeli 9.690,29 TL
10 Binanin maliyet bedeli (2 x 9) 2.422.572,50TL
11 2026 yil1 i¢in takdir edilen arsa metrekare birim degeri 8.000,00 TL
12 Arsanin 2026 yil1 vergi degeri (5 x 11) 6.400.000,00 TL
13 }Zlgszzfpﬁhlaigi\r]le‘;agl;(g; gee(iiilczrlloaise; ;r)letrekare birim degerine gore binanin 2026 yil1 igin 8.822.572.5 0 TL
14 iillrlli(i:r;ﬁ/i frélgcilege%fg kesirler dikkate alinmayacagimdan binanin 2026 yili i¢in esas 8.822.000,00 TL
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 Binanin 2026 yil1 asgari 6l¢iide 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 metrekare 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 fazlasim
[2.687.000,00 + (2.687.000,00 x 2) = 8.061.000,00 TL] astigindan, binaya iliskin 2026 yili emlak vergi degeri
8.061.000,00 TL olarak dikkate alinacaktir.
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(2) 1319 sayili Kanunun 33 {incii maddesinin (6) numarali fikras1 kapsaminda miikellefin degismesi durumunda bina
ve arazi vergi degerlerinin hesabinda, arsa ve arazi takdir komisyonlarinca 2026 yili i¢in takdir edilen asgari dl¢iide
arsa ve arazi metrekare birim degerleri dikkate almmarak ayni Kanunun 29 uncu maddesine gore 2026 yili i¢in
hesaplanan bina ve arazi vergi degerleri, 2025 yilina ait vergi degerlerinin iki kat fazlasin1 agmiyorsa herhangi bir
islem yapilmayacak, 2026 yili icin takdir komisyonlarinca takdir edilen degerler esas alinarak ilgili belediyeler
tarafindan bina ve arazi vergi degerleri hesaplanacaktir.

Ornek 7: Miikellef, (G) Belediyesi smirlar1 igerisinde insaatt 2024 yilinda sona eren mesken nitelikli binay1 2025
yilinda satin almistir. Betonarme karkas, 1 inci sinif olarak insa edilen meskenin distan diga yiiz6l¢timii 150 m2 olup,
arsa payt 50 m2’dir. 2025 yilina ait bina metrekare normal insaat maliyet bedeli 6.254,48 TL, 2026 yilina ait bina
metrekare normal insaat maliyet bedeli 8.026,99 TL’dir. Arsanin bulundugu cadde i¢in 2025 yili asgari 6lgiide arsa
metrekare birim degeri 1.000,00 TL dir.

Ayni yere iliskin 2026 yili i¢in takdir komisyonunca asgari dl¢lide arsa metrekare birim degeri 4.500,00 TL olarak
takdir edilmis olup, meskeni satin alan miikellef igin 2026 yil1 emlak vergi degeri, 1319 sayili Kanunun gegici 23 iincii
maddesinin birinci fikrasi ve ikinci fikrasiin {i¢iincii cimlesi de dikkate alinarak asagidaki sekilde hesaplanacaktir.
(Vergi degerinin hesabinda asansor, klima veya kalorifer pay1 ilavesi ile asinma pay1 indirimi ihmal edilmistir.)

Binanin 2025 Yihi Vergi Degerinin Hesaplanmasi

1 2025 yil1 bina metrekare normal ingaat maliyet bedeli 6.254,48 TL
2 Binanin distan disa yiizol¢limii 150 m?
3 Binanin maliyet bedeli (1x2) 938.172,00 TL
4 2025 yili emlak vergi degerine esas arsa metrekare birim degeri 1.000,00 TL
5 Arsanin yiizolgtimii 50 m*
6 Arsanin 2025 yil1 vergi degeri (4 x 5) 50.000,00 TL
7 Binanim 2025 yil1 vergi degeri (3 + 6) 988.172,00 TL
] Bin liraya kadar olan kesirler dikkate alinmayacagindan binanin 2025 yilinda esas 988.000,00 TL

alinan vergi degeri

Binanin 2026 Y1l Vergi Degerinin Hesaplanmasi

9 2026 yil1 bina metrekare normal ingaat maliyet bedeli 8.026,99 TL
10 Binanim maliyet bedeli (2 x 9) 1.204.048,50 TL
11 2026 y1l1 i¢in takdir edilen arsa metrekare birim degeri 4.500,00 TL
12 Arsanin 2026 yil1 vergi degeri (5x11) 225.000,00 TL
13 1.429.048,50 TL

2026 yil1 i¢in takdir edilen arsa metrekare birim degerine gore binanin 2026
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yil1 igin hesaplanan vergi degeri (10 + 12)

Bin liraya kadar olan kesirler dikkate alinmayacagindan binanin 2026 yil

14 . RS 1.429.000,00 TL
i¢in esas alinacak 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 metrekare birim degerine (4.500,00 TL)
gore hesaplanan 2026 yili 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 fkinci Fikrasina Gore 2026 Yilinda Uygulanabilecek Vergi
Degeri

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

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

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

— (8) numarali fikrasinda yer alan, herhangi bir sebep yliziinden bir sehir, kasaba veya kdyilin tamaminda devamli
olmak iizere bina ve arazinin degerlerinde %25’1 asan oranda artma veya eksilme olmasi,
hallerinde gegici 23 {incli maddenin ikinci fikras1 kapsaminda islem tesis edilmemesi 6ngorilmiistiir.

(2) 1319 sayili Kanunun 33 iincli maddesinde sayilan;

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

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

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

4. Arazinin hal ve heyetinde degisiklik olmasi:
a) Arazinin fidanlandirilmasi veya agaclandirilmasi, bag haline getirilmesi.

b) Fidanl, agacl veya kiitiiklii bir arazinin tarla haline getirilmesi veya gelmesi.
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¢) 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 ¢ikmas1 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 hitkmiindedir),

Dolayisiyla, bahse konu durumlarda 2026 yilinda miikellefiyet tesisi gereken hallerde bina ve arazi vergi degerlerinin
hesabinda, takdir komisyonlarinca 2026 yili i¢in takdir edilen asgari dlclide arsa ve arazi metrekare birim degerleri
belediyeler tarafindan 2025 yilina ait asgari Ol¢iide arsa ve arazi metrekare birim degerlerinin iki kat fazlasi ile
karsilastirilacaktir.

2026 yilinda uygulanmak {izere takdir edilen asgari Ol¢lide arsa ve arazi metrekare birim degerleri, 2025 yilinda
uygulanan arsa ve arazi metrekare birim degerlerinin iki kat fazlasini astyorsa, 2026 yilina iligkin bina ve arazi vergi
degerlerinin hesabinda, 2025 yilinda uygulanan asgari 6lciide arsa ve arazi metrekare birim degerlerinin iki kat fazlasi
esas alinacaktir.

Ornek 8: (H) Belediyesi smirlan icerisinde yer alan ve 800 m2 arsa iizerinde insa edilen mesken nitelikli binann
ingaat1 2025 yilinda sona ermistir. Celik karkas, 3 {incli sinif olarak insa edilen meskenin distan disa yiizolgtimii 400
m2’dir. Bu meskenin bulundugu sokagin 2025 yili asgari 6l¢iide arsa metrekare birim degeri 600,00 TL’dir.

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

Yeni bina insa edilmesi nedeniyle 2025 yilinda 1319 sayili Kanunun 33 iincii maddesinin (1) numarali fikrasi
kapsaminda vergi degerini tadil eden sebep meydana geldiginden, s6z konusu meskene iliskin bina vergisi
miikellefiyeti 2026 yilinda baslayacaktir. 2026 yili i¢cin emlak vergi degeri, 1319 sayili Kanunun gegici 23 iincii
maddesinin ikinci fikrasi da dikkate alinarak asagidaki sekilde hesaplanacaktir. (Vergi degerinin hesabinda asansor,
klima veya kalorifer pay1 ilavesi ile aginma 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 yil1 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 yil1 i¢in esas alinacak asgari dl¢lide arsa metrekare birim degeri 1.800,00 TL

Binanin 2026 Y1l Vergi Degerinin Hesaplanmasi
5 Arsanin yiizolglimii 800 m’

6 Arsanin 2026 yil1 vergi degeri (4 x 5) 1.440.000,00 TL
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7 2026 y1l1 bina metrekare normal ingaat maliyet bedeli 6.380,83 TL
8 Binanm yiizol¢timii 400 m’
9 Binanin maliyet bedeli (7 x 8) 2.552.332,00 TL

2026 yil1 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 almacak vergi degeri

3.992.000,00 TL

Buna gore, 2026 yilinda uygulanmak iizere 2025 yilinda takdir edilen asgari Ol¢lide arsa ve arazi metrekare birim
degeri (5.000,00 TL), ilk yil olan 2026 yilinda, 2025 yilina iliskin uygulanan asgari Glgiide 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 yilt
bina vergi degeri 3.992.000,00 TL olacaktir.

(3) Tebligin bu maddesinin ikinci fikrasinda belirtilen sebeplerle 2026 yilinda miikellefiyet tesisi gereken hallerde bina
ve arazi vergi degerlerinin hesabinda, takdir komisyonlarinca 2026 yili i¢in takdir edilen asgari Glgiide 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 islem yapilmayacak, 2026 yili 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 m2 yiizolciimlii arazi (I) Belediyesi tarafindan 2025 yilinda parsellenerek
600 m2 ylzolgimli arsaya doniismiistiir. Arazinin bulundugu sokagin 2025 yili asgari dlglide arsa metrekare birim
degeri 1.000,00 TL dir. Aym yere iliskin 2026 yili i¢in takdir komisyonunca asgari dl¢iide arsa metrekare birim degeri
2.000,00 TL olarak takdir edilmistir.

Arazinin parsellenmek suretiyle arsa haline getirilmesi nedeniyle 2025 yilinda 1319 sayili Kanunun 33 iincii
maddesinin (4) numarali fikrasinin (e) bendi kapsaminda vergi degerini tadil eden sebep meydana geldiginden, s6z
konusu arsadan dolayr arazi vergisi miikellefiyeti 2026 yilinda baslayacaktir. Arsanin 2026 yili i¢in emlak vergi
degeri, 1319 sayili Kanunun gecici 23 iincii maddesinin ikinci fikrasi 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 yil1 arsa metrekare birim degerinin 2 kat fazlasi [1 + (1 x 2 kat)] 3.000,00 TL
3 2026 yil1 i¢in takdir edilen asgari dlgiide arsa metrekare birim degeri 2.000,00 TL

4 2026 yil1 i¢in esas alinacak asgari 0l¢lide arsa metrekare birim degeri 2.000,00 TL
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Arsanin 2026 Y1l Vergi Degerinin Hesaplanmasi
5 Arsanin yiizol¢limii 600 m’

6 Arsanin 2026 yil1 vergi degeri (3 x 5) 1.200.000,00 TL

Buna gore, 2026 yilinda uygulanmak iizere 2025 yilinda takdir edilen asgari Glgiide arsa metrekare birim degeri
(2.000,00 TL), ilk yil 2025 yilina iliskin uygulanan asgari dlgiide arsa metrekare birim degerinin iki kat fazlasin
[1.000,00 + (1.000,00 x 2) = 3.000,00 TL] asmadigindan, 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
olacaktir.

DORDUNCU BOLUM
Diger Hususlar
Izleyen yillarda dikkate alinacak emlak vergi degerleri ve asgari él¢iide arsa ve arazi metrekare birim degerleri

MADDE 7- (1) 2026 yilin1 takip eden 2027, 2028 ve 2029 yillarinda, 1319 sayili Kanunun 29 uncu maddesi
kapsaminda bina, arsa ve arazi vergisi matrahlar ile asgari 6l¢iide arsa ve arazi metrekare birim degerleri bu Tebligde
aciklanan 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 orani1 uygulanmak suretiyle belirlenecektir.

Dolayisiyla, 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 ayni yil igin tespit
edilen yeniden degerleme oraninda artirilmasi suretiyle hesaplanacaktir.

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

MADDE 8- (1) Emlak vergi degerleri veya asgari Olgiide arsa ve arazi metrekare birim degerleri esas alinarak
uygulanan vergi, harg ve diger mali yiikiimliiliikler i¢cin de 1319 sayili Kanunun gegici 23 tincii maddesi hiikiimlerine
gore belirlenen degerler esas alinacaktir.

Dolayisiyla s6z konusu vergi, harg ve diger mali yiikiimliiliikler bakimindan, Kanunun gegici 23 iincii maddesi ve bu
Teblig dahilinde hesaplanan emlak vergi degerleri veya asgari 6l¢iide arsa ve arazi metrekare birim degerlerinin ilgili
yilda gegerli tutarlar dikkate alinacaktir.

Diger hususlar

MADDE 9- (1) ilgili belediyelerce bu Tebligde yer verilen aciklamalar ¢ercevesinde 2026 yili emlak vergi degerleri
hesaplanacaktir.

(2) 1319 sayili Kanunun gegici 23 {incli maddesinin birinci ve ikinci fikralarinda belirtilen hesaplamalar, 2026 yil1 igin
takdir komisyonlarinca 2025 yilinda takdir edilen birim degerler tizerinden yapilacak olup, ayrica takdir
komisyonlarinca yeni bir takdir iglemi yapilmayacaktir.

(3) Takdir komisyonlarinca 2026 yil1 i¢in takdir edilen asgari 6l¢iide arsa ve arazi metrekare birim degerlerine karsi
mahkemelerde agilan davalar neticesinde takdir komisyonu kararlarinin mahkemelerce;
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— Iptal edilmesi sonucu takdir komisyonlari tarafindan yeni bir deger belirlenmesi,
— Kismen iptal ya da kismen tasdik edilmesi,

— Belli bir oranda artirilmasi ya da azaltilmas,

— Yeni bir deger belirlenmesi,

— Onanmasi,

halleri sonucu olusan bu degerler dikkate alinmak suretiyle;

a) 1319 sayili Kanunun 29 uncu maddesine gore 2026 yil1 i¢in hesaplanan bina ve arazi vergi degerleri, 2025 yilina ait
vergi degerlerinin iki kat fazlasim1 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 dlglide arsa ve
arazi metrekare birim degerleri, 2025 yilinda uygulanan arsa ve arazi metrekare birim degerlerinin iki kat fazlasini
geciyorsa, 2026 yilina iligkin bina ve arazi vergi degerlerinin hesabinda 2025 yilinda uygulanan asgari dl¢ilide arsa ve
arazi metrekare birim degerlerinin iki kat fazlasi esas alinarak,

emlak vergi degerleri ilgili belediyelerce yukarida agiklanan esaslar ¢ergevesinde hesaplanacaktir.

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

Yiiriirliik
MADDE 10- (1) Bu Teblig yayim tarihinde yiiriirliige girer.
Yiiriitme

MADDE 11- (1) Bu Teblig hiikiimlerini Hazine ve Maliye Bakan1 yiiriitiir.
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2026 Yihi Emlak Vergisi:
Bilmeniz Gerekenler

Turkiye'de milk sahipleri igin 2026 emlak vergisi
degisiklikleri, oranlari ve cnemli tarihlerin 6zeti.

2026 Yili Vergi Degeri Hesaplamasi
Vergi Degerinde Artis Sinin Getirildi

Ornek Hesaplama

2025 Vergi Degeri: 2026 Vergi Degeri:
1.000 TL en fazla 3.000 TL

2026 yili bina ve arazi vergi
degeri, 2025 yih degerinin

iki kat fazlasini gecemez Arsa ve arazi metrekare birim degerleri takdir

komisyonlannca dért yilda bir belirlenir.

P Vergi Oranlarn ve Odeme Takvimi

2026 Yih Emlak Vergisi Oranlan Vergi Odeme Zamanlan
Yilda iki Taksit Halinde Odenir
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