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DEGERLI KONUT VERGISI BEYANNAMELERI DUZENLENIRKEN
DIKKAT EDILMESI GEREKEN HUSUSLAR NELER?

2026 yi1lindan gecerli olmak iizere takdir edilen ve yasayla
¢ kat artis ile sinirlandirilan asgari olciide arsa ve arazi
metrekare birim degerleri dikkate alindiginda hedeflenen
artislar cok diisiik

Degerli okurlar, degerli konut vergisi hayatimiza 2021 yilindan
itibaren girdi. Ilk giindeme geldiginde biiylik bir sansasyona
neden olan yikimliliik tepkiler Gizerine degersiz (!) hale
getirildi.

Ancak bu yildan itibaren degerinin artacagi anlasiiyor. 23
Aralik 2025 tarihli yazimda agiklamaya calistigim iizere,
yasanan gelismeler degerli konut vergisinin yayginlasacagini ve
yiikiinlin artacagim gosteriyor.

2026’da kapsama giren konutlarin vergi matrahlan, 2027’den
itibaren ise kapsama giren konut niteligindeki tasinmazlarin
sayisi artacak!

1.  2026’da hangi konutlar degerli konut vergisine tabi?

Bir onceki yil olan 2025 yi1li bina vergisi degerleri (piyasa
ifadesiyle belediye rayicleri) 15 milyon 709 bin TL’yi asan
konutlar 2026'da degerli konut vergisinin kapsamina giriyor. Bu
degerler, tasinmazin bulundugu yerdeki belediyelerden temin
edilebilir.

Bir meskenin beyana tabi olup olmadiginm bir énceki yil (yani
2026 yil1 icin 2025 yilina ait) bina vergisi degerleri belirliyor.
Eger 2025 yilinda bina vergi degeri 15 milyon 709 bin TL sinmirini
asmissa, soz konusu konut vergiye tabi bulunuyor.
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BDO International global aginin toplam
gelirleri 2024 yilinda 15 milyar ABD Dolari
olarak gerceklesmistir. BDO, 166’dan fazla
tilkede bulunan 1.800 ofiste faaliyet
gostermekte olup, bu ofislerde denetim ve
danismanlik hizmetleri veren ortaklar
dahil diinya ¢apinda 119.611 kisi
calismaktadir.

Dikkat ve titizlikle hazirlanan bu yayin,
genis anlamda gortisleri icermekte olup,
genel bir yol gosterici olarak
degerlendirilmelidir. Ozel durumlarla ilgili
olarak, mesleki goriis ve yardim almadan,
bu yayina dayanarak uygulamalarda
bulunulmamalidir. Bu konularin kendi dzel
durumunuza iliskin etkilerini goriismek icin
BDO Yayincilik A.S. ile temas kurabilirsiniz.
Bu yayindaki bilgilere dayanarak belli
eylemlerde bulunmak veya bulunmamak
nedeniyle dogabilecek zararlar nedeniyle,
BDO Yayincilik A.S. ve ortaklari, calisanlari
ile yazarlar1 herhangi bir yiikiimliiliik veya
sorumluluk kabul etmemektedirler.

Turkiye sinirlan icinde kapsama giren tek konutu olanlarin bu tasinmazi ile birden
fazla konutu bulunanlarin degerli konut vergisinin konusuna giren en diisiik degerli
konutu (intifa hakkina sahip olunmasi1 hali dahil) icin degerli konut vergisi muafiyeti

uygulaniyor.

Muafiyet, bu kisilerin tek meskene hisse ile sahip olmalar halinde hisselerine ait

kisim icin de uygulaniyor.
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2. izleyen yillarda ne olur?

Kapsama giren konutlar icin izleyen yillarda da beyanname verilmeye devam edilir.
Ancak, kapsama giren mesken nitelikli tasinmazin daha sonraki yillarda bina vergi
degerinin, beyannamenin verilecegi yilda gecerli tutarin altinda kalmasi halinde, bu
durum miikellef tarafindan tevsik edici belgeler ile birlikte ilgili vergi dairesine
bildirilir ve bu durumda ilgili yila iliskin beyanname verilmez.

3. Beyana hangi degerler esas alinir?

Beyana, ilgili oldugu yila iliskin bina vergisi degerleri esas alinir. Buna gore, 2025
yilinda bina vergi degeri 15 milyon 709 bin TL’yi astig1 degerli konut vergisine tabi
olan konutlar icin 2026 yilinda degerli konut vergisinin hesabina, 2026 yili bina vergisi
degerleri esas alinir.

Bir baska ifade ile 2026’da 2025 yili bina degerleri lizerinden degerli konut vergisi
hesaplanmaz!

Bu durum, 2026’da bina vergi degerleri yiiksek takdirler nedeniyle en fazla ii¢ kat
artisla sinirlandirilmis olsa da 6denecek degerli konut vergi miktarlarin artiracaktir.

4. Insaat sirketleri ne yapacak?

Esas faaliyet konusu bina insaati olanlar, isletmelerine kayitli bulunan ve henuz ilk
satisa, devir ve temlike konu edilmemis yeni insa edilen mesken nitelikli tasinmazlan
icin vergiden muaftir.

Bu muafiyet hiikmi arsa karsiligi insaat islerinde sozlesme geregi taahhiit isini
ustlenen muteahhide kalan mesken nitelikli tasinmazlar icin de uygulanir.

S0z konusu tasinmazlarin kiraya verilmesi veya sair surette kullanilmas1 durumunda
muafiyetten yararlanilamaz.

5. Deperli konut vergisi odenen tasinmazlar i¢in emlak vergisi 6denir mi?
Evet, odenmek zorundadir.

Emlak vergisi belediyelere (yani yerel idarelere), degerli konut vergisi ise merkezi
idareye odenmesi gereken ayr vergilerdir. Ayn1 kanun icinde duzenlenmis olmakla
birlikte konusu, matrahi ve orani farkluidir.

Bu konuda herhangi bir diizenleme yapilmadigi icin ayr1 ayr1 6denmeleri zorunlu
bulunuyor.

Kapsam genisledikce bu konunun tartisilmaya baslayacagim diistiniiyorum. Clinki aym
konutun servet vergisi niteligindeki iki vergiye tabi olmasi hukuki acidan ¢ok sorunlu...
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6. 2026 yilinda vergi oranlarina esas mesken nitelikli tasinmaz degerlerinin alt
ve st sinirlan ile degerli konut vergisi oranlar nedir?

Degerli konut vergisine tabi mesken nitelikli tasinmazlar icin 2026 yilinda
uygulanacak vergi oranlari, bina vergi degerlerinin tutarina gore asagida yer alan
tarifeye gore belirlenir.

-17.711.000 TL ile 26.567.000 TL arasinda olanlar (bu tutar dahil)

17.711.000 TL’yi asan kismi icin (Binde 3) (17.711.000 TL’ye kadar olan tutar icin
vergi hesaplanmaz)

- 35.425.000 TL’ye kadar olanlar (bu tutar dahil)
26.567.000 TL’si icin 26.568 TL, fazlasi icin (Binde 6)
- 35.425.000 TL’den fazla olanlar
35.425.000 TL’si icin 79.716 TL, fazlasi icin (Binde 10)
7. Degerli konut vergisi beyannamesi nereye, nasil verilir?

Miikellefler, beyannamelerini verirken, mesken nitelikli tasinmazin bulundugu yer
belediyesinden alacaklar1 ve beyan edilen yil ile bir onceki yila (yani 2025 ve 2026
yilina) ait bina vergi degerlerini gosteren belgeleri eklemek zorundadirlar.
Beyanname, tasinmazin bulundugu yer vergi dairesine ilgili yiin Subat ayinin 20 nci
gunu sonuna kadar verilecektir.

Beyan edilmesi gereken birden fazla degerli konut vergisine tabi mesken nitelikli
tasinmaza sahip olan mukellefler, ister tasinmazlarin tam mulkiyetine sahip olsun,
ister payli mulkiyetine, isterse intifa hakkina sahip olsun, tum tasinmazlar icin 1
No.lu Degerli Konut Vergisi Beyannamesini (Ek 1A) kullanarak tek bir beyanname
vereceklerdir.

Birden fazla meskeni bulunan mikellefler, muafiyet uygulanacak en diisiik degerli tek
meskeni beyannameye dahil etmezler. Bu tasinmaza iliskin bilgiler ise Teblig ekinde
yer alan Ek 2A formu ile ilgili vergi dairesine bildirilir.

Beyan edilen tasinmazlar farkli vergi dairelerinin yetki alaninda ise mukellef,
tasinmazlarin bulundugu yer yetkili vergi dairelerinden herhangi birine verebilir.
Miikellefin gelir veya kurumlar vergisi yoniinden bagli oldugu vergi dairesi varsa
degerli konut vergisi beyannamesi, bagli olunan vergi dairesine verilir.

Tasinmaz elbirligi miilkiyete konu ise beyanname, tasinmazin bulundugu yer yetkili
vergi dairesine verilir.

Miikellefler, degerli konut vergisi beyannamelerini elektronik ortamda kendileri
gonderebilecekleri gibi Serbest Muhasebeci, Serbest Muhasebeci Mali Musavir veya
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Yeminli Mali Musavirler ile sozlesme imzalamak suretiyle beyannamelerini e-
Beyanname seklinde de verebilirler.

Beyannamenin elektronik ortamda verilmesi halinde, bina vergi degerini gosteren
belge, beyannamenin verildigi tarihi takip eden 15 giin icinde elden veya posta
yoluyla ilgili vergi dairesine teslim edilmelidir.

8. Ornekler
Gelir idaresi Bagkanlig1 web sayfasinda 11 Subat 2026 tarihinde “Degerli Konut

Vergisi Rehberi” yayimladi. Buradan ulasabileceginiz Rehber gercekten cok yararli
olacak bir kaynak niteliginde...

Rehber’de verilen orneklerden bazilarini aynen asagiya alintiliyorum.

“Ornek 1: Miikellef (C)’nin mesken nitelikli 3 adet tasinmazi bulunmaktadir. Bu
tasinmazlarin 2025 yili bina vergi degerleri sirasiyla 15.000.000 TL, 20.000.000 TL ve
20.500.000 TL’dir. Miikellefe ait birinci tasinmazin 2025 yili bina vergi degeri, 2025
yili icin 15.709.000 TL) asmadigindan verginin konusuna girmemektedir. Ikinci ve
lictincli tasinmazlarin bina vergi degerleri s6z konusu degeri 2025 yili icin 15.709.000
TL’yi astigindan degerli konut vergisine tabi olmaktadir..

Ancak miikellef (C)’nin degerli konut vergisine tabi birden fazla mesken nitelikli
tasinmazi bulundugundan, bu tasinmazlardan bina vergi degeri en diisiik olan
tasinmaz vergiden muaf tutulur. Miikellef, muafiyete konu olan bu tasinmaz icin
bildirimde bulunmakla yiikiimliidiir. Diger tasinmaz ise beyan edilerek degerli konut
vergisi hesaplanacaktir.

S6z konusu tasinmazlarin 2026 yili bina vergi degerleri sirasiyla 17.000.000 TL,
25.098.000 TL ve 25.725.000 TL olarak hesaplanmistir.

Buna gére, miikellef (C)’nin, 2026 yilinin Subat ayinin 20 nci glini sonuna kadar
beyan edip Subat ve Agustos aylari sonuna kadar iki esit taksit halinde ddeyecegi
degerli konut vergisi asagida belirtildigi sekilde hesaplanacaktir.

Ugiincii tasinmazin bina vergi dederi (2026 25.725.000
yili degeri) TL
Ugiincii tasinmaz igin uygulanacak dederli %03
konut vergisi orani

Ugiincii tasinmaz igin édenecek vergi tutari 24.042TL
[(25.725.000 - 17.711.000) X %o3]

Ornek 2: Miikellef (D)’nin mesken nitelikli 4 adet tasinmazi bulunmaktadir. Bu
tasinmazlardan birinci ve ikinci tasinmazlarin 2025 yil1 bina vergi degerleri
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21.000.000 TL, ctinct tasinmazin bina vergi degeri 21.500.000 TL ve dérdincii
tasinmazin bina vergi degeri ise 30.000.000 TL’dir.

Miikellef (D)’ye ait mesken nitelikli tasinmazlarin 2025 yili bina vergi degerleri2025
yili icin 15.709.000 TL'yi astigindan, bu tasinmazlarin timdi degerli konut vergisinin
konusuna girmektedir.

Ancak, miikellefin degerli konut vergisine tabi birden fazla mesken nitelikli
tasinmazi bulundugundan, bu tasinmazlar arasindan bina vergi degeri en dlisiik
olanlarindan bir tanesi vergiden muaf tutulacaktir. Muafiyet uygulanacak tasinmaz,
miikellef tarafindan beyanname verme stiresi icinde ilgili vergi dairesine
bildirilecektir.

S6z konusu tasinmazlarin 2026 yili bina vergi degerleri sirasiyla 26.352.000 TL,
26.352.000 TL, 26.980.000 TL ve 37.647.000 TL olarak hesaplanmistir.

Buna goére, miikellef (D)’nin, 2026 yilinda 6deyecegi degerli konut vergisi asagida
belirtildigi sekilde hesaplanacaktir.

lkinci tasinmazin bina vergi dederi (2026 yih degeri) 26.352.000 TL

fkinci tasinmaz icin uygulanacak degerli konut %3

vergisi oram

fkinei tasinmaz igin 6denecek vergi tutar 25923 7L
| [(26.352.000 - 17.711.000) X %o3]

Ugtineii tasinmazin bina vergi dederi (2026 yil 26.980.000 TL

| degeri)

Uctincii tasinmaz icin uygulanacaok dederli konut
vergisi oram

Bina vergi dederinin 26.567.000
TLsl igin 26.568 TL, fazlas: igin

Hof
Ugiincii taginmaz igin édenecek vergi tutar! [26,568 29.046 TL

| +(26.980.000 — 26.567.000) X %6]
Dérdiincl tasinmazin bina vergl dederi (2026 yil 37647000 TL

degeri)

Dérdiinci taginmaz igin uygulonocok degerli konut
vergisi oram

Bina vergi dederinin 35.425.000
TUsi igin 79.716 TL, faziasi igin

e 10
Dirdiincd tasinmaz igin ddenecek vergi tutar 101,936 TL
[79.716 + (37.647.000 — 35.425.000) X %107
Odenecek toplam vergi tutar {25,923 + 25.046 + 156,805 TL

| 101.936)
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9. Buyaziicin son sozlerim...

Merkezi Yonetim Biitcesine gore degerli konut vergisinin 2025 yilinda tahsilat hedefi
165 milyon TL idi.

2026 yilinda tahsilat hedefi ylizde 12,28 dusurilerek 144 milyon 859 bin TL olarak
belirlendi. 2027 hedefi 167 milyon 211 TL ve 2028 hedefi 189 milyon 293 bin TL
olarak ongorildu.

2026 yilindan gecerli olmak uzere takdir edilen ve yasayla Uc kat artis ile
sinirlandirlan asgari olcilide arsa ve arazi metrekare birim degerleri dikkate
alindiginda hedeflenen bu artislarin cok disiik oldugunu diistiniiyorum.

23 Aralik 2025 tarihli yazimda belirttigim lizere yakinda ¢ok fazla sayida konut degerli
konut vergisine tabi olacak.

Bu konutlarin ayn1 zamanda emlak vergisine de tabi olmasi mikerrer servet
vergilemesi yapilmasi anlamina gelir. Bu konuyu da tartismaya baslamaliyiz!
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