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2026 YILI ICIN GECERLI BINA METREKARE NORMAL INSAAT
MALIYET BEDELLERI

(89 Seri No.lu Emlak Vergisi Kanunu Genel Tebligi)

Bilindigi gibi, Emlak Vergisi Kanununun 7 ve 17 nci maddelerine
gore emlak vergisi matrahi vergi degeridir.

Vergi degeri, EVK’nun 29 uncu maddesi uyarinca,

- Arsa ve araziler icin VUK’nun asgari 6lclide birim deger
tespitine iliskin hukumlerine (VUK Mukerrer Md:49/b)
gore takdir komisyonlarinca belirlenen birim degerleri
Uzerinden hesaplanan bedeller,

- Binalar icin ise Hazine ve Maliye Bakanlig ile Cevre,
Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanliklarinca mistereken
tespit ve ilan edilecek bina metrekare normal insaat
maliyetleri ile binaya ait arsa veya arsa pay1 degeri
(takdir komisyonlarinca belirlenen birim degerleri) esas
alinarak hesaplanan bedellerdir.

Bu degerler, miikellefiyetin baslangic yilin1 takip eden yildan
itibaren her yil, bir 6nceki yila ait yeniden degerleme oraninin
yarisi nispetinde arttinlarak bulunmaktadir. Bununla birlikte
emlak vergisine esas alinacak arsa ve arazi degerleri VUK’nun
Miik. 49 uncu maddesi uyarinca her dort yilda bir takdir
komisyonlarinca tespit edilmektedir.
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Garantisi ile sinirli bir Birlesik Krallik
sirketi olan BDO International Limited’in
tiyesi ve bir Tiirk anonim sirketi olan BDO
Yayincilik A.S., bagimsiz liye kuruluslardan
olusan BDO aginin bir parcasini teskil
etmektedir.

BDO International global aginin toplam
gelirleri 2025 yilinda 11 milyar ABD Dolari
olarak gerceklesmistir. BDO, 169°dan fazla
tilkede bulunan 870 ofiste faaliyet
gostermekte olup, bu ofislerde denetim ve
danismanlik hizmetleri veren ortaklar
dahil diinya capinda 94.900 kisi
calismaktadir.

Dikkat ve titizlikle hazirlanan bu yayin,
genis anlamda gortisleri icermekte olup,
genel bir yol gosterici olarak
degerlendirilmelidir. Ozel durumlarla ilgili
olarak, mesleki gortis ve yardim almadan,
bu yayina dayanarak uygulamalarda
bulunulmamalidir. Bu konularin kendi dzel
durumunuza iliskin etkilerini goriismek i¢in
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 yazarlari1 herhangi bir yiikiimliiliik veya
sorumluluk kabul etmemektedirler.
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Nitekim 2022 ve miiteakip uc yil icin gecerli olan arsa ve arazi metrekare degerleri takdir
komisyonlarinca 2021 yilinda yeniden belirlenmis olup, 2022 y1l1 icin belirlenen bu
degerler, 2023, 2024 ve 2025 yillarinda yeniden degerleme oraninin yarisi nispetinde
artirilarak uygulanmistir.

Vergi Kanunlan ile Bazi Kanun ve Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina
Dair 7566 no.lu Kanun ile 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunun 29 uncu maddesinin ikinci ve
ucuncu fikralarinda yer alan “yeniden degerleme oraninin yarisi nispetinde” ibareleri
19.12.2025 tarihinden itibaren gecerli olmak lizere “yeniden degerleme oraninda”
seklinde degistirilmistir. Cumhurbaskani’nmin bu artis oranim sifira kadar indirme veya
yeniden degerleme oranina kadar artirma yetkisi vardir.

2026 ve muteakip uc yil icin uygulanacak arsa ve arazi metrekareleri ise takdir
komisyonlan tarafindan 2025 yilinda belirlenmis ve ilan edilmistir. 2026 yil1 icin gecerli
olacak takdirlerin fahis artislarla belirlenmis olmasi nedeniyle bircok mukellef tarafindan
yargi yoluna basvurulmustur.

Miikelleflerden gelen hakli elestiriler dogrultusunda, 7566 no.lu Vergi Kanunlari ile Bazi
Kanun ve Kanun Hiikkmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanunun 10 uncu
maddesiyle 2026 yil1 icin hesaplanan bina ve arazi vergi degerleri, 2025 yilina ait vergi
degerlerinin iki kat fazlasin1 asamayacagi yoniinde Emlak Vergisi Kanununda degisiklik
yapilmak suretiyle artis orani sinirlandinlmistir. (EVK Gecici Madde 23). (Bakiniz YMM
Erdogan Saglam t24 kdse vazisi)

Binalara iliskin vergi degeri ise asagidaki gibi hesaplanmaktadir. (Bu hesaplamanin nasil
yapilacagi, 2002 yili icin hazirlamis oldugumuz Emlak Vergisi Hesaplama Kilavuzunda
detayli olarak aciklanmistir. Bakiniz:2002/133 sayili Sirkulerimiz.)

Bina Vergi Degeri = (m? normal insaat maliyeti x binamin distan disa yiizélcimu) +
(%8 kalorifer veya klima ve %6 asansor artirimi) +-(kat veya cephe
artinnm veya indirimi) - (asinma pay1 indirimi) + (arsanin veya arsa
payinin m? si x takdir edilmis m? asgari arsa degeri)

Kanun’un 33 iincli maddesinde yer alan vergi degerini tadil eden sebeplerle (bina alimi,
bos arsa lizerine bina insasi gibi) (8 numarali bent hari¢) miikellefiyet tesisi gereken
hallerde vergi degerinin hesaplanmasinda, takdir komisyonlarinca belirlenmis olan arsa ve
arazi birim degerleri, takdir isleminin yapildigi yiti takip eden ikinci yildan baslamak
suretiyle her yil, bir onceki yil birim degerinin ayni yil icin tespit edilen yeniden
degerleme oranininda arttirilmasi suretiyle dikkate alinmaktadir.

Yillar itibariyle dikkate alinmasi gereken bina metrekare normal insaat maliyet bedelleri
ise, her yil Maliye ve Cevre ve Sehircilik Bakanliklarinca mustereken tespit ve ilan
edilmektedir.

Buna gore emlak vergisine esas olmak lizere 2026 yilinda uygulanacak bina metrekare
normal insaat maliyet bedelleri mustereken belirlenerek 87 seri no.lu Emlak Vergisi
Kanunu Genel Tebligi (9 Agustos 2025 Tarihli ve 32981 Sayili Resmi Gazete) ekinde ilan
edilmistir.

87 seri no.lu Teblig ve eki icin litfen tiklayiniz.

Saygilarnimizla.
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