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Konu: 7566 Sayili Kanunla Emlak Vergisi Kanununda Degistirilen Gegici Madde 23’e Gore 2026
Yilinda Uygulanabilecek Emlak Vergi Degerlerine Iliskin Teblig Yayimlandi.

Emlak Vergisi Kanunu Genel Tebligi (Seri No: 89) yayimlanmis olup, bu tebligde 7566 Sayili Vergi
Kanunlari ile Baz1 Kanun ve Kanun Hitkmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanunun
ile Emlak Vergisi Kanununun Gegici 23 iincii maddesinde yapilan degisiklikle, takdir komisyonlar1
tarafindan 2026 yili i¢in arsa degerleriyle ilgili, takdir edilen arsa birim metrekare birim deger
uygulamasinda yapilan degisiklige binaen; 2026 yilinda uygulanacak emlak vergisi matrahinin; 2025
yilinda uygulanan emlak vergisi matrahinin ii¢ kat1 kadar iist sinir getirilmesine iliskin agiklamalara yer
verilmistir.

Tebligin I1 Boliim, 1319 Sayilh Kanunun Gecici 23 iincii maddesinin Birinci Fikrasina Gore 2026
Yilinda Uygulanacak Emlak Vergi Degeri :

1) 2025 yili emlak vergisi mukellefiyetine konu bina ve arsa/arazi bakimindan 2026 yilinda
uygulanabilecek emlak vergi degeri.

1.1)-2025 yilinda, takdir komisyonlarinca 2026 yili  i¢in asgari 6lciide arsa  ve arazi  metrekare
birim degerlerine iliskin takdirler yapilmigtir.

1.2)-1319 sayili Kanunun gegici 23 incl maddesinin birinci fikrast geregince; 2025 yilinda takdir
komisyonlarinca 2026 yili  i¢in takdir  edilen  asgari 6lcide arsa  ve arazi  metrekare
birim degerleri dikkate alinarak Kanunun 29 uncu maddesine gore 2026 yil1 i¢in hesaplanan bina ve
arazi vergi degerleri, belediyeler tarafindan 2025 yilina ait  vergi degerleri ile karsilag-
tirilacaktir. 2026 yili i¢in hesaplanan bina ve arazi vergi degerleri, 2025 yilina ait vergi degerlerinin iki
kat fazlasini asiyorsa, 2026 yilina iligkin bina ve arazi vergi degerleri olarak, 2025 yilinda uygulanan
vergi degerlerinin iki kat fazlasi esas almacaktir.

2025 yi1l1 veya onceki yillarda mikellef olanlarin, arsa ve arazi takdir komisyonlarinca 2026 yili
icin takdir edilen asgari 6lcude arsa ve arazi metrekare birim degerleri dikkate alinarak Kanunun 29
uncu maddesine gore 2026 yili igin hesaplanan bina ve arazi vergi degerleri 2025 yilinda uygulanan
vergi degerlerinin iki kat fazlasini astyorsa, 2026 yilinda uygulanacak vergi degerleri mezkur kanunun
Gegici 23 Uncu maddesinin birinci fikrasi geregince asagida yer alan érneklerdeki gibi hesaplanacaktir.

Ornek 1: Milkellef, (A) Belediyesi smnirlari igerisinde yer alan 1.500 m? yiizélgiimlii arsay1 2024 yilinda
satin almistir. Arsanin 2025 yili adgari 6lgiide arsa metrekare birim degeri 600,00 TL’dir. Ayn1 yere
iligkin 2026 yil1 igin takdir komisyonunca asgari 6lgiide 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 Uncu maddesinin birinci fikrasi da dikkate alinarak agagidaki sekilde hesaplanacaktir.
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Arsanin 2025 Yih Vergi Degerinin Hesaplanmasi

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

2 Arsanin ylizol¢timii 1.500 m?

3 Arsamin 2025 yili vergi degeri (1x2) 900.000,00 TL

Arsanin 2026 Yih Vergi Degerinin Hesaplanmasi

4 2026 yil1 igin takdir edilen arsa metrekare birim degeri 4.000,00 TL
5 2026 yil1 igin takdir edilen arsa metrekare birim degerine gére  6.000.000,00 TL
arsanin 2026 yili i¢in hesaplanan vergi degeri (2 x 4)
6 2025 yilma 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 E&riazr;m 2026 yili asgari dlgiide arsa metrekare birim degeri  1.800,00 TL
7

Buna gore, takdir komisyonunca 2026 yil1 igin takdir edilen asgari 6l¢giide 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 sinirlar1 igerisinde 750 m? arsa iizerinde insa edilen ve insaat1 2022
yilinda sona eren mesken nitelikli binay1 2024 yilinda satin almistir. Yigma kagir, 1 inci sinif olarak inga
edilen meskenin distan disa yiizolgiimii 120 m?’dir. Bu meskenin, 2025 yilina ait bina metrekare normal
ingaat maliyet bedeli 5.092,42 TL, 2026 yilina ait bina metrekare normal ingaat maliyet bedeli ise
6.535,61 TL’dir. Arsamin bulundugu cadde i¢in 2025 yili asgari dl¢iide arsa metrekare birim degeri
500,00 TL dir.

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



Binamn 2025 Yih Vergi Degerinin Hesaplanmasi

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

2 Binanin distan disa yiiz6lgtimii 120 m?

3 Binanm maliyet bedeli (1x2) 611.090,40 TL
4 2025 yili emlak vergi degerine esas arsa metrekare birim degeri 500,00 TL

5 Arsanin ylizolglimii 750 m?

6  Arsanin 2025 yili vergi degeri (4 x 5) 375.000,00 TL
7 Binanin 2025 yil1 vergi degeri (3 + 6) 986.090,40 TL

8  Bin liraya kadar olan kesirler dikkate alinmayacagindan binanin 2025 986.000,00 TL
yilinda esas alinan vergi degeri

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

12 Arsamin 2026 yili vergi degeri (5x11) 3.000.000,00 TL

13 2026 yili igin takdir edilen arsa metrekare birim degerine gore binanin =~ 3.784.273,20 TL
2026 yil1 igin hesaplanan vergi degeri (10 + 12)

14 Bin liraya kadar olan kesirler dikkate alinmayacagindan binanin 2026  3.784.000,00 TL
yil1 icin esas almacak vergi degeri

15 2025 yilina ait vergi degerinin 2 kat fazlasi [8 + (8 x 2 kat)] 2.958.000,00 TL
16 2026 yilinda uygulanacak vergi degeri 2.958.000,00 TL

17  Binanin 2026 yili asgari ol¢iide arsa metrekare birim degeri [(16- 10) / 2.898,30 TL
5]

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 fazlasim [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.

2025 yil1 veya onceki yillarda miikellef olanlarin, arsa ve arazi takdir komisyonlarinca 2026 yili
icin takdir edilen asgari Olglide arsa ve arazi metrekare birim degerleri dikkate alimarak mezkur
Kanunun 29 uncu maddesine gére 2026 y1l1 i¢in hesaplanan bina ve arazi vergi degerleri, 2025 yilina ait
vergi degerlerinin iki kat fazlasini agmiyorsa herhangi bir islem yapilmayacak, 2026 yil1 icin takdir
komisyonlarinca takdir edilen degerler esas alinarak ilgili belediyeler tarafindan bina ve arazi
vergi degerleri hesaplanacaktir.



Ornek 3: Mikellef, (C) Belediyesi sinirlar1 igerisinde yer alan 2.500 m?yiiz6lgiimlii sulak araziyi
2024 yilinda satin  almustir. Arazinin 2025 yili asgari 6lgude arazi metrekare birim degeri 45,00
TL’dir. Ayni yere iliskin 2026 yil1 igin takdir komisyonunca asgari Olglide arazi metrekare
birim degeri 100,00 TL olarak takdir edilmistir.

Bu veriler dahilinde séz konusu araziye ait 2026 yili icin emlak vergi degeri 1319 sayili

Kanunun Gegici 23 lincli maddesinin  birinci  fikras1 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 Avrazinin yiizélgiimii 2.500 m?
3 Arazinin 2025 yili vergi degeri (1x2) 112.500,00 TL

4 Bin liraya kadar olan kesirler dikkate alinmayacagindan arazinin 2025 yilinda 112.000,00 TL
esas alinan vergi degeri

Arazinin 2026 Yih Vergi Degerinin Hesaplanmasi
5 2026 yil1 i¢in takdir edilen arazi metrekare birim degeri 100,00 TL

6 2026 yili igin takdir edilen arazi metrekare birim degerine gore arazinin 2026 ~ 250.000,00 TL
yil1 i¢in hesaplanan vergi degeri (2 x 5)

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  igin takdir  edilen  asgari 6lglide arazi metre-
kare birim degerine (100,00 TL) gore hesaplanan 2026 yili emlak vergi degeri (250.000,00 TL),
2025 yilina ait vergi degerinin iki kat fazlasin1 [112.000,00 + (112.000,00 x 2) = 336.000,00
TL] asmadigindan, araziye iligkin 2026 yili emlak vergi degeri 250.000,00 TL olarak dikkate
almacaktir.

Ornek 4: Milkellef, (D) Belediyesi smrlar1 igerisinde 3.000m? arsa lizerinde insa edilen ve insati
2022 yilinda sona eren fabrika binasini 2024 yilinda satin almustir. Celik karkas, 1 inci simif olarak inga
edilen binanin distan disa yiizolgiimii 1.100 m®dir. Bu binanm, 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 igin 2025 yili asgari Olgiide arsa  metrekare
birim degeri 350,00 TL dir.

Ayni yere iligkin 2026 yili igin takdir komisyonunca asgari 6l¢iide arsa metrekare birim degeri 3.000,00
TL olarak takdir edilmis olup, 2026 y1l1 i¢in emlak vergi degeri 1319 sayili Kanunun Gegici 23 iincii
maddesinin birinci fikras1 da dikkate alinarak asagidaki sekilde hesaplanacaktir. (Vergi degerinin
hesabinda asansor, klima veya kalorifer payi ilavesi ile asinma payi indirimi ihmal edilmistir.)



Binamn 2025 Yih Vergi Degerinin Hesaplanmasi

1 2025 yili bina metrekare normal ingaat maliyet bedeli 6.111,18TL
2  Binanin distan disa ylizolgtimii 1.100 m?
3 Binanin maliyet bedeli (1x2) 6.722.298,00 TL
4 2025 yili emlak vergi degerine esas arsa metrekare birim degeri 350,00 TL
5  Arsanin yiizol¢limii 3.000 m?
6  Arsanin 2025 yili vergi degeri (4 x 5) 1.050.000,00 TL
7 Binanin 2025 yili vergi degeri (3 + 6) 7.772.298,00 TL
8  Bin liraya kadar olan kesirler dikkate alinmayacagindan binanin 2025 7.772.000,00 TL
yilinda esas alman vergi degeri
Binanin 2026 Yih Vergi Degerinin Hesaplanmasi
9 2026 yili bina metrekare normal ingaat maliyet bedeli 7.843,09 TL
10 Binanin maliyet bedeli (2 x 9) 8.627.399,00 TL
11 2026 yili igin takdir edilen arsa metrekare birim degeri 3.000,00 TL
12 Arsanin 2026 yili vergi degeri (5x11) 9.000.000,00 TL
13 2026 yili i¢in takdir edilen arsa metrekare birim degerine gore binanin  17.627.399,00 TL
2026 yil1 igin hesaplanan vergi degeri (10 + 12)
14  Bin liraya kadar olan kesirler dikkate alinmayacagindan binanin 2026 yili ~ 17.627.000,00 TL
icin esas alinacak vergi degeri
15 2025 yilina 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 igin takdir edilen asgari 6lgtide arsa metrekare birim degerine
(3.000,00 TL) gore hesaplanan 2026 yil1 bina vergi degeri (17.627.000,00 TL), 2025 yilinda uygulanan
vergi degerinin iki Kat fazlasim [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.
(Tebligin 4 {incii maddesindeki agiklmalardir.)



2) 2026 yili itibariyla 1319 sayili Kanunun 33 tincti maddesinin (6) numaral fikras1 kapsaminda emlak
vergisi miikellefi degisen bina ve arsa/arazi bakimindan 2026 yili emlak vergi degerlerinin hesabi

Mezk{r Kanunun gegici 23 Uncti maddesinin  birinci fikrasi ve ikinci fikrasimin  iiginct  climlesi
geregince 1319 sayili Kanunun 33 (incli maddesinin (6) numarali fikrasi kapsaminda binanin veya
arazinin mikellefinin degismesi durumunda da bina ve arazi vergi degerlerinin hesabinda, takdir
komisyonlarinca 2026 yili  i¢in takdir edilen asgari Olgide arsa wve arazi metrekare
birim degerleri dikkate alinarak mezktr Kanunun 29 uncu maddesine gore 2026 yili igin hesaplanan
bina ve arazi vergi degerleri, belediyeler tarafindan 2025 yilinda uygulanan vergi degerleri ile
karsilagtirilacaktir.

2026 yili igin takdir edilen asgari Olglide arsa ve arazi metrekare birim degerleri dikkate alinarak
2026 y1l1 i¢in hesaplanan bina ve arazi vergi degerleri 2025 yilinda uygulanan vergi degerlerinin iki
kat fazlasin1 asiyorsa, 2026 yilina iliskin bina ve arazi vergi degerlerinin hesabinda,
2025 yilinda uygulanan vergi degerlerinin iki kat fazlasi esas alinacaktir.

Bu cercevede, bahse konu durumda 2026 yilina iliskin vergi degerleri mezkur Kanunun Gegici
23 Uinct maddesinin  birinci fikrasi ve ikinci fikrasinin  {iglincti  climlesi geregince asagida yer
alan drneklerdeki gibi hesaplanacaktir.

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

Ayni yere iliskin 2026 yil1 i¢in takdir komisyonunca asgari 6l¢iide arsa metrekare birim degeri 4.000,00
TL olarak takdir edilmis olup, 2026 yili i¢in edlak vergi degeri 1319 sayili Kanunun Gegici 23
Uncl maddesinin birinci fikrast ve ikinci fikrasinin tgiincii ciimlesi de dikkate alinarak asagidaki
sekilde hesaplanacaktir.

Arsanmin 2025 Yih Vergi Degerinin Hesaplanmasi

1  Arsanin yiizdlgiimil 2.000 m?
2 2025 yili emlak vergi degerine esas arsa metrekare birim degeri 600,00 TL
3 Arsamn 2025 yili vergi degeri (1x2) 1.200.000,00 TL

Arsanin 2026 Y1ili Vergi Degerinin Hesaplanmasi
4 2026 yili i¢in takdir edilen arsa metrekare birim degeri 4.000,00 TL

5 2026 yili i¢in takdir edilen arsa metrekare birim degerine gore arsanin 2026 ~ 8.000.000,00 TL
yil1 i¢in esas 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 yili asgari dlciide arsa metrekare birim degeri (7/1) 1.800,00 TL



Buna gore, takdir komisyonunca 2026 yili igin takdir edilen asgari Olclide arsa metrekare
birim degerine (4.000,00 TL) gore hesaplanan 2026 yili emlak vergi degeri (8.000.000,00 TL), 2025
yilina ait vergi degerinin iki kat fazlasmi [1.200.000,00 + (1.200.000,00 x 2) = 3.600.000,00 TL]
astigindan, 2026 y1li emlak vergi degeri 3.600.000,00 TL olarak dikkate alinacaktir.

Ornek 6: Miikellef, (F) Belediyesi smirlar1 igerisinde 800m? arsa iizerinde insa edilen ve insaat: 2010
yilinda sona eren igyeri nitelikli binay1 2024 yilinda satin almug, 2025 yilinda baska bir mikellefe
satmustir. Betonarme karkas, 1 inci smif olarak insa edilen isyerinin distan disa yiizolgiimii 250 m? olup,
2025 yilina ait bina metrekare normal insaat maliyet bedeli 7.550,48 TL, 2026 yilina ait bina metrekare
normal insaat maliyet bedeli 9.690,29 TL’ dir. Arsanm bulundugu cadde igin 2025 y1l1 asgari 6l¢iide arsa
metrekare birim degeri 1.000,00 TL dir.

Ayn yere iliskin 2026 yil1 i¢in takdir komisyonunca asgari 6l¢iide arsa metrekare birim degeri 8.000,00
TL olarak takdir edilmis olup, isyerini satin alan mikellef icin 2026 yili emlak vergi
degeri, 1319 sayili Kanunun gegici 23 Uncii maddesinin  birinci fikrasi ve ikinci fikrasinin  iigiinci

cumlesi de dikkate alinarak  asagidaki  sekilde hesaplanacaktir. (Vergi degerinin  hesabinda
asansor, klima veya kalorifer pay1 ilavesi ile asinma pay1 indirimi ihmal edilmistir.)
Binamin 2025 Yih Vergi Degerinin Hesaplanmasi
1 2025 yil1 bina metrekare normal insaat maliyet bedeli 7.550,48 TL
2 Binanin distan disa yiiz6l¢timii 250 m?
3 Binanm 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  Arsamn 2025 yili vergi degeri (4 x 5) 800.000,00 TL
7 Binanin 2025 yil1 vergi degeri (3 + 6) 2.687.620,00 TL
8  Bin liraya kadar olan kesirler dikkate alinmayacagindan binanin 2025 2.687.000,00 TL
yilinda esas alman vergi degeri
Binamin 2026 Yih Vergi Degerinin Hesaplanmasi
9 2026 yili bina metrekare normal insaat maliyet bedeli 9.690,29 TL
10 Binanin maliyet bedeli (2 x 9) 2.422.572,50 TL
11 2026 yili i¢in takdir edilen arsa metrekare birim degeri 8.000,00 TL
12 Arsanin 2026 yili vergi degeri (5 x 11) 6.400.000,00 TL
13 2026 yili i¢in takdir edilen arsa metrekare birim degerine gore binanin 2026 ~ 8.822.572,50 TL
yil1 i¢in hesaplanan vergi degeri (10 + 12)
14 Bin liraya kadar olan kesirler dikkate alinmayacagindan binanin 2026 yili ~ 8.822.000,00 TL

icin esas almacak vergi degeri



15 2025 yilina ait vergi degerinin 2 kat fazlasi [8 + (8 x 2 kat)] 8.061.000,00 TL
16 2026 yilinda uygulanacak vergi degeri 8.061.000,00 TL

17  Binanin 2026 yili asgari 6l¢lide arsa metrekare birim degeri [(16 - 10) /5]  7.048,03 TL

Buna gore, takdir komisyonunca 2026 yil1 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 y1l1 emlak vergi degeri 8.061.000,00 TL olarak dikkate alinacaktir.

1319 sayili Kanunun 33 iincii maddesinin (6) numarali fikrast kapsaminda miikellefin
degismesi durumunda bina ve arazi vergi degerlerinin hesabinda, arsa ve arazi takdir
komisyonlarinca 2026 yili i¢in takdir edilen asgari 6l¢tide arsa ve arazi metrekare birim degerleri dikkate
alinarak ayni Kanunun 29 uncu maddesine gore 2026 yili i¢in hesaplanan bina ve arazi
vergi degerleri, 2025 yilina ait vergi degerlerinin iki Kat fazlasim1 asmuyorsa 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 7: Milkellef, (G) Belediyesi simirlar1  icerisinde  insaat1 2024 yilinda sona  eren  mesken
nitelikli binay1 2025 yilinda satin almigtir. Betonarme karkas, 1 inci smmf olarak insa edilen
meskenin distan disa yiizolgiimii 150m? olup, arsa pay1 50m®’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 ig¢in 2025 yili asgari Olglide arsa metrekare birim
degeri 1.000,00 TL dir.

Ayni yere iliskin 2026 yil1 i¢in takdir komisyonunca asgari 6l¢uide arsa metrekare birim degeri 4.500,00
TL olarak takdir edilmis olup, meskeni satin alan miikellef igin 2026 yili emlak vergi degeri, 1319
sayili Kanunun gegici 23 ncil maddesinin  birinci fikras1 ve ikinci fikrasinin  iigiincii  ctimlesi de
dikkate alinarak asagidaki sekilde hesaplanacaktir. (Vergi degerinin hesabinda asansor, klima veya
kalorifer pay: ilavesi ile asinma pay1 indirimi ihmal edilmistir.)

Binamn 2025 Y1l Vergi Degerinin Hesaplanmasi

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

2  Binanin distan disa ylizél¢timii 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 yiizolglimii 50 m?

6  Arsanin 2025 yili vergi degeri (4 x 5) 50.000,00 TL
7  Binanin 2025 yili vergi degeri (3 + 6) 988.172,00 TL

8  Bin liraya kadar olan kesirler dikkate alinmayacagindan binanm 2025 988.000,00 TL
yilinda esas alman vergi degeri



Binamn 2026 Yih Vergi Degerinin Hesaplanmasi

9 2026 yili bina metrekare normal ingaat maliyet bedeli 8.026,99 TL

10 Binanin maliyet bedeli (2 x 9) 1.204.048,50 TL
11 2026 yili igin takdir edilen arsa metrekare birim degeri 4.500,00 TL

12 Arsanin 2026 yili vergi degeri (5x11) 225.000,00 TL

13 2026 yili igin takdir edilen arsa metrekare birim degerine gére binanin = 1.429.048,50 TL
2026 yili i¢in hesaplanan vergi degeri (10 + 12)

14  Bin liraya kadar olan kesirler dikkate alinmayacagindan binanin 2026 yili ~ 1.429.000,00 TL
icin 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 6lglide arsa metre-
kare birim degerine (4.500,00 TL) gore hesaplanan 2026 yili bina vergi degeri (1.429.000,00 TL), 2025
yilina ait vergi degerinin iki Kkat fazlasin1 [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.
(Tebligin 5 inci maddesinde yapilan agiklamalardir.)

3) 1319 sayili Kanunun Gegici 23 (incii Maddesinin ikinci ~ Fikrasma  Goére 2026 Yilinda
Uygulanabilecek Vergi Degeri

Gegici 23 Uncu maddesinin ikinci fikrasindaki durumlar ve 2026 yili emlak vergi degerinin hesabi

1319 sayili Kanunun gegici 23 tincti maddesinin ikinci fikrasinda, ayni Kanunun 33 incii maddesinde
yer alan vergi degerini tadil eden sebeplerle 2026 yilinda miikellefiyet tesisi gereken hallerde bina ve
arazi vergi degerinin hesabi ve sinirina iliskin diizenlemeye yer verilmistir. Ancak, mezkur Kanunun
33 Uincti maddesinde sayilmakla birlikte ayn1 maddenin;

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

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

hallerinde gegici 23 tincli maddenin ikinci fikrasi kapsaminda islem tesis edilmemesi 6ngorilmiistiir.
1319 sayili Kanunun 33 iincti maddesinde sayilan;

-Yeni bina insa edilmesi (Mevcut binalara ilaveler yapilmasi veya asansor veya kalorifer tesisleri
konulmasi yeni ingaat hiilkmiindedir),

-Bir binanin yanmasi, yikilmasi suretiyle veya sair sebeplerle tamamen veya kismen harabolmasi veya
binada mevcut asansor veya kalorifer tesislerinin kismen veya tamamen kaldirilmasi,

-Bir binanin kullanig 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 sayilir ve tadil sebebi, yalniz kullanis tarzi tamamen veya kismen
degistirilen daire icin gecerli olur.)



Arazinin hal ve heyetinde degisiklik olmasi:

a) Arazinin fidanlandirilmasi veya agaglandirilmasi, bag haline getirilmesi.

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

c) Tarim yapilan bir arazinin tabii bir afet veya ariza sebebiyle veya sair sebepler yiiziinden tarima
elverigsiz hale gelmesi.

d) Tarim yapilmayan bir arazinin tarima elverisli hale getirilmesi.

e) Arazinin parsellanmek suretiyle arsalar haline getirilmesi.

-Bir binanin miitemmimi durumunda olan arazinin mitemmimlik durumundan ¢ikmasi veya bir arazi
ve arsamin bina mitemmimi durumuna girmesi,

-Bir bina veya arazinin taksim veya ifraz edilmesi (Araziden bir kisminin istimlak edilmesi de
ifraz hilkmindedir),

-Muteaddit arazi ve arsalarin tek bir arazi ve arsa haline getirilme veya muteaddit hisselere ayrilmis olan
bir binanin biitiin hisselerinin birlestirilmesi, sebepleriyle 2026 yilinda miikellefiyet tesisi gereken
hallerde vergi degerinin hesabinda, 2026 yilinda uygulanmak tzere 2025 yilinda takdir edilen
asgari Olctide arsa ve arazi metrekare birim degerleri esas alinacak, ancak bu degerler, ilk yil olan
2026 yilinda, 2025 yilina iliskin uygulanan asgari 6lctide arsa ve arazi metrekare birim degerlerinin iki
kat fazlasini gegemeyecektir.

Dolayisiyla, bahse konu durumlarda 2026 yilinda miikellefiyet tesisi gereken hallerde bina ve arazi
vergi degerlerinin hesabinda, takdir komisyonlarinca 2026 y1l1 i¢in takdir edilen asgari 6lgtide arsa ve
arazi metrekare birim degerleri belediyeler tarafindan 2025 yilina ait asgari 6l¢lide arsa ve arazi
metrekare birim degerlerinin iki kat fazlasi ile karsilastirilacaktir.

2026 yilinda uygulanmak tzere takdir edilen asgari 6lglide arsa ve arazi metrekare birim degerleri, 2025
yilinda uygulanan arsa ve arazi metrekare birim degerlerinin iki Kkat fazlasimi asiyorsa, 2026 yilina
iliskin bina ve arazi vergi degerlerinin hesabinda, 2025 yilinda uygulanan asgari 6l¢lide arsa ve arazi
metrekare birim degerlerinin iki kat fazlas1 esas alinacaktir.

Ornek 8: (H) Belediyesi sinirlar1 igerisinde yer alan ve 800m?arsa iizerinde insa edilen mesken
nitelikli binanin ingaatt 2025 yilinda sona ermistir. Celik karkas, 3 iincii smnif olarak insa edilen
meskenin distan  disa  yiizolgiimii  400m*dir. Bu meslenin bulundugu sokagin 2025 yih
asgari Olcude arsa metrekare birim degeri 600,00 TL dir.

Ayni yere iligkin 2026 yiliigin takdir komisyonunca asgari 6l¢iide arsa metrekare birim degeri 5.000,00
TL olarak takdir edilmis olup, 2026 yilina ait bina metrekare normal insaat maliyet bedeli ise 6.380,83
TL dir.

Yeni bina insa edilmesi nedeniyle 2025 yilinda 1319 sayili Kanunun 33 tncli maddesinin (1) numaral
fikras1 kapsaminda vergi degerini tadil eden sebep meydana geldiginden, s6z konusu meskene iliskin
bina vergisi miikellefiyeti 2026 yilinda baglayacaktir. 2026 yili icin emlak vergi
degeri, 1319 sayili Kanunun gegici 23 Uincti 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 yihinda Uygulanacak Arsa Metrekare Birim Degerinin Hesaplanmasi

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

2 2025 yili arsa metrekare birim degerinin 2 kat fazlasi [1 + (1 x 2 kat)] 1.800,00 TL
3 2026 yili i¢in takdir edilen arsa metrekare birim degeri 5.000,00 TL
4 2026 yili igin esas alinacak asgari 6l¢iide arsa metrekare birim degeri 1.800,00 TL

Binamin 2026 Yih Vergi Degerinin Hesaplanmasi

5  Arsanin yiiz6l¢limii 800 m?

6 Arsanin 2026 yil1 vergi degeri (4 x 5) 1.440.000,00 TL
7 2026 yil1 bina metrekare normal ingaat maliyet bedeli 6.380,83 TL

8  Binanin yiizdl¢iimil 400 m?

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

10 2026 yili igin takdir edilen arsa metrekare birim degerine gore binanin 2026  3.992.332,00 TL
yil1 i¢in hesaplanan vergi degeri (6 + 9)

11 Bin liraya kadar olan kesirler dikkate alinmayacagindan binanin 2026 3.992.000,00 TL
yilinda esas alinacak vergi degeri

Buna gore, 2026 yilinda uygulanmak Uzere 2025 yilinda takdir edilen asgari Olclide arsa ve arazi
metrekare birim degeri (5.000,00 TL), ilkyilolan 2026 yilinda, 2025 yilma iliskin uygulanan
asgari Olcude arsa ve arazi metrekare birim degerinin iki kat fazlasmi [600,00 + (600,00 x 2) = 1.800,00
TL] astigindan, 2026 yilina iligkin vergi degerlerinin hesabinda esas alinacak arsa metrekare birim
degeri 1.800,00 TL’dir. Bu degere gore hesaplanan 2026 yili bina vergi degeri 3.992.000,00 TL
olacaktir.

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 Olcude arsa ve arazi metrekare birim degerleri, belediyeler tarafindan 2025 yilina ait asgari
Olcude arsa ve arazi metrekare birim degerlerinin iki Kkat fazlasini1 asmiyorsa herhangi bir igslem
yapilmayacak, 2026 yil1 i¢in takdir komisyonlarinca takdir edilen asgari dl¢tide arsa ve arazi metrekare
birim degerleri esas alinarak ilgili belediyeler tarafindan bina ve arazi vergi degerleri hesaplanacaktir.



Ornek 9: Miikellefin sahibi oldugu 1.000m? yiizolgtimli arazi (I) Belediyesi tarafindan 2025 yilinda
parsellenerek 600m? yiizélgiimli arsaya doniismiistiir. Arazinin bulundugu sokagmn 2025 yili asgari
Olciide arsa metrekare birim degeri 1.000,00 TL’dir. Ayni yere iliskin 2026 yili igin takdir
komisyonunca asgari 6lclide arsa metrekare birim degeri 2.000,00 TL olarak takdir edilmistir.

Arazinin parsellenmek suretiyle arsa haline getirilmesi nedeniyle 2025 yilinda 1319 sayili Kanunun
33 Uncl maddesinin  (4) numarali fikrasinin (¢) bendi kapsaminda vergi degerini tadil eden sebep
meydana geldiginden, s6z konusu arsadan dolay1 arazi vergisi miikellefiyeti 2026 yilinda baslayacaktir.

Arsanin 2026 yili i¢in emlak vergi degeri, 1319 sayili Kanunun Gegici 23 Unct maddesinin
ikinci fikras1 da dikkate alinarak asagidaki sekilde hesaplanacaktir.

2026 yiinda Uygulanacak Arsa Metrekare Birim Degerinin Hesaplanmasi
1 2025 yili emlak vergi degerine esas arsa metrekare birim degeri 1.000,00 TL
2 2025 yili arsa metrekare birim degerinin 2 kat fazlasi [1 + (1 x 2 kat)] 3.000,00 TL
3 2026 yili igin takdir edilen asgari dl¢iide arsa metrekare birim degeri 2.000,00 TL
4 2026 yili i¢in esas alinacak asgari 6l¢iide arsa metrekare birim degeri 2.000,00 TL
Arsanin 2026 Y1l Vergi Degerinin Hesaplanmasi
5  Arsanin yilizolgimii 600 m?

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

Buna gore, 2026 yilinda uygulanmak izere 2025 yilinda takdir edilen asgari 6l¢lide arsa metrekare
birim degeri (2.000,00 TL), ilk y1l1 2025 yilina iligskin uygulanan asgari 6lgiide arsa metrekare
birim degerinin iki kat fazlasim [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. (Tebligin 6 mc1
maddesinde yapilan agiklalardir.)

4) Izleyen yillarda dikkate alinacak emlak vergi degerleri ve asgari 6lciide arsa ve arazi metrekare
birim degerleri

2026 yilin1 takip eden 2027, 2028 ve 2029 yillarinda, 1319 sayili Kanunun29 uncu  maddesi
kapsaminda bina, arsa ve arazi vergisi matrahlariile asgari dlcide arsa ve arazi metrekare
birim degerleri bu Tebligde agiklanan sekilde belirlenen degerler tizerinden hesaplanacaktir.

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.

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 oraminda artirilmasi suretiyle
hesaplanacaktir. (Bu maddede yapilan degisiklikten 6nce bir sonraki yilda uygulanacak emlak vergisi
matrahi yeniden degerleme oranin yaris1 esas alinarak belirlenmekteydi.) (Tebligin 7 inci maddesinde
yapilan agiklamalardir.)



5) Diger vergi, harc ve diger mali yukiimlilikler bakimindan esas alinacak emlak vergi degerleri ve
asgari 6lclide arsa ve arazi metrekare birim degerleri

-Emlak vergi degerleri veya asgari Olcude arsa ve arazi metrekare birim degerleri esas alinarak
uygulanan vergi, har¢ ve diger mali yikiimliliikler i¢in de 1319 sayili Kanunun Gegici 23 Unci
maddesi hukiimlerinegdre belirlenen degerler esas alinacaktir.

Dolayistyla s6z konusu vergi, harg ve diger mali yukimlulikler bakimindan, Kanunun Gegici 23 tincii
maddesi ve bu Teblig dahilinde hesaplanan emlak vergi degerleri veya asgari 6lglide arsa ve arazi
metrekare birim degerlerinin ilgili yilda gegerli tutarlar1 dikkate alinacaktir. (Tebligin 8 inci maddesi ile
yapilan agiklamalardir.)

6)Diger Hususlar

- Takdir komisyonlarinca 2026 yili i¢in takdir edilen asgari Olglide arsa ve arazi metrekare birim
degerlerine karst mahkemelerde agilan davalar birim degerlerine karsi mahkemelerde agilan davalar
neticesinde takdir komisyonu kararlarmin mahkemelerce;

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

- Kismen iptal ya da kismen tasdik edilmesi,

- Belli bir oranda artirilmasi ya da azaltilmasi,

- Yeni bir deger belirlenmesi,

- Onanmasi,

halleri sonucu olusan bu degerler dikkate alinmak suretiyle;

a) 1319 sayili Kanunun 29 uncu maddesine gére 2026 yil1 igin hesaplanan bina ve arazi vergi degerleri,
2025 yila ait vergi degerlerinin iki kat fazlasii 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 Olciide arsa ve arazi metrekare birim degerleri, 2025 yilinda uygulanan arsa ve arazi metrekare
birim degerlerinin iki kat fazlasii geciyorsa, 2026 yilina iligkin bina ve arazi vergi degerlerinin
hesabinda 2025 yilinda uygulanan asgari 6l¢iide arsa ve arazi metrekare birim degerlerinin iki kat fazlasi
esas alinarak, emlak vergi degerleri ilgili belediyelerce yukarida agiklanan esaslar cercevesinde
hesaplanacaktir.

-Arsa veya arazinin herhangi bir sebeple takdir dig1 kalmasi veya yeni cadde ve sokak olugmasi gibi
nedenlerle 2025 yilina ait birim degerin bulunmamasi halinde, bu arsa ve araziler i¢in 2026 yilina iligkin
takdir komisyonlarmca belirlenen birim degerler esas alinacaktir. (Tebligin 9 uncu maddes ile yapilan
acgiklamalardir.)

Bu teblig yayimu tarihinde (31.12.2025) yiirtirliige girmektedir.

(Resmi Gazete; 31.12.2025 tarihli 33124 miikerrer 5 sayili)

So6z konusu Teblige asagidaki linkten ulasabilirsiniz.

https://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2025/12/20251231M5-27.pdf

Saygilarimzla,

TURKERLER Bagimsiz Denetim
Yeminli Mali miisavirlik A.S.
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