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ÇÖZÜM DENETİM VE YEMİNLİ MALİ 

MÜŞAVİRLİK LTD.ŞTİ.


19 Aralık 2025
SİRKÜLER NO: 2025/092 – EMLAK VERGİSİ
Konu: 7566 sayılı “Vergi Kanunları ile Bazı Kanun ve Kanun Hükmünde Kararnamelerde Değişiklik Yapılmasına Dair Kanun” ile Emlak Vergisi Kanununda yapılan değişiklikler
7566 sayılı “Vergi Kanunları ile Bazı Kanun ve Kanun Hükmünde Kararnamelerde Değişiklik Yapılmasına Dair Kanun”, 19.12.2025 tarih ve 33112 sayılı Resmi Gazete’de yayımlanmıştır.Söz konusu 7566 sayılı Kanun ile, Emlak Vergisi Kanununda yapılan önemli değişiklikler özet olarak aşağıda yer almaktadır.

1-) Gayrimenkuller için hesaplanan bina ve arazi değerlerinin belirlenmesine üst limit getirilmiştir.
7566 sayılı Kanunun 10 uncu maddesine istinaden 1319 sayılı Emlak Vergisi Kanunu’nun geçici 23 üncü maddesi aşağıdaki şekilde değiştirilmiştir.

“2025 yılında 2026 yılı için takdir edilen asgari ölçüde arsa ve arazi metrekare birim değerleri dikkate alınarak Kanunun 29 uncu maddesine göre 2026 yılı için hesaplanan bina ve arazi vergi değerleri, 2025 yılına ait vergi değerlerinin iki kat fazlasını geçemez.
33 üncü maddeye (8 numaralı fıkra hariç) göre mükellefiyet tesisi gereken hallerde bina ve arazi vergi değerlerinin hesabında, 2026 yılında uygulanmak üzere 2025 yılında takdir edilen asgari ölçüde arsa ve arazi metrekare birim değerleri esas alınır. Ancak esas alınan bu değerler, ilk yıl 2025 yılına ilişkin uygulanan asgari ölçüde arsa ve arazi metrekare birim değerlerinin iki kat fazlasını geçemez. Şu kadar ki, 33 üncü maddenin (6) numaralı fıkrası kapsamında mükellefin değişmesi durumunda birinci fıkra hükmü uygulanır.
Takip eden 2027, 2028 ve 2029 yıllarında, 29 uncu madde kapsamında bina ve arazi vergisi matrahları ile asgari ölçüde arsa ve arazi metrekare birim değerleri birinci ve ikinci fıkraya göre belirlenen değerler üzerinden hesaplanır.
Emlak vergi değeri veya asgari ölçüde arsa ve arazi metrekare birim değerleri esas alınarak uygulanan vergi, harç ve diğer mali yükümlülükler için de bu madde hükümlerine göre belirlenen değerler dikkate alınarak uygulanır.
Bu maddenin uygulamasına ilişkin usul ve esasları belirlemeye Hazine ve Maliye Bakanlığı yetkilidir.”
Bu değişikliğe istinaden takdir komisyonları 2026 yılı için arsa ve arazi metrekare birim değerlerini ne kadar yüksek belirlerse belirlesin; hesaplanacak vergi değeri, 2025 yılındaki vergi değerinin iki kat fazlasını geçemeyecektir.

Yer verilen düzenleme 19 Aralık 2025 tarihinde yürürlüğe girmiştir.

2-) Emlak vergisi değerinin takdir komisyonu tarafından belirlenen genel beyan dönemleri dışındaki ara yıllarda nasıl artırılacağını düzenler.
7566 sayılı Kanunun 11 inci maddesine istinaden 1319 sayılı Kanunun 29 uncu maddesinin ikinci ve üçüncü fıkralarında yer alan “yeniden değerleme oranının yarısı nispetinde” ibareleri “yeniden değerleme oranında” şeklinde değiştirilmiş, beşinci fıkrasında yer alan “veya yeniden değerleme oranına kadar artırmaya” ibaresi madde metninden çıkarılmıştır.

Önceki yıllarda takdir komisyonlarınca belirlenen genel beyan dönemleri dışındaki (ara yıllardaki) emlak vergisi değeri artış oranı aynı yıl için tespit edilen yeniden değerleme oranının yarısı kadar arttırılırken bu değişiklikle beraber artışlar yeniden değerleme oranının tamamı dikkate alınarak yapılacaktır.

Ayrıca, Cumhurbaşkanı'nın bu oranı "yeniden değerleme oranına kadar artırmaya" ilişkin yetkisi, ana kuralın zaten bu orana yükseltilmesi nedeniyle kanun metninden çıkarılmıştır.

Yer verilen düzenleme 19 Aralık 2025 tarihinde yürürlüğe girmiştir.

Yer verilen konularda ek bilgi istenildiğinde lütfen bizimle temasa geçiniz.









      Saygılarımızla,

      MAKRO ÇÖZÜM DENETİM VE

        YEMİNLİ MALİ MÜŞAVİRLİK LTD.ŞTİ.
Yeşilköy Mahallesi Atatürk Caddesi EGS Business Park B1 Blok K:6 D:248  Bakırköy / İSTANBUL

Mail: makrodenetim@makrodenetim.com.tr  Tel: 0212 483 40 38 Fax: 0212 483 40 39


[image: image1.emf]