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ÇÖZÜM DENETİM VE YEMİNLİ MALİ 

MÜŞAVİRLİK LTD.ŞTİ.


17 Şubat 2026
SİRKÜLER NO: 2026/028 
Konu: GIB - 2026 Değerli Konut Vergisi Rehberi
Gelir İdaresi Başkanlığı tarafından 12/02/2026 tarihinde yayımlanan Değerli Konut Vergisi Rehberi özet bilgisi aşağıya çıkarılmıştır.

1. Verginin Konusu ve Kapsamı

Değerli Konut Vergisi (DKV), Türkiye sınırları içinde bulunan ve bina vergi değeri kanunla belirlenen haddi aşan "mesken nitelikli" taşınmazları konu alır. 2026 yılı için belirlenen istisna tutarı 17.711.000 TL'dir. Bu tutarı aşan konutlar, aştıkları kısım üzerinden vergilendirilir.

• Bağımsız Bölüm Esası: Vergilendirmede "bina"nın toplam değeri değil, her bir bağımsız bölümün (dairenin) değeri ayrı ayrı dikkate alınır.

• Değer Tespiti: Vergiye esas olan değer, Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğü'nün belirlediği değer değil, belediyelerde kayıtlı olan Emlak Vergisi'ne esas bina vergi değeridir.

• İşyeri İstisnası: Taşınmazın mesken niteliği taşıyıp taşımadığının tespitinde, taşınmazın kayıtlarda yer alan niteliğinin yanı sıra fiilî kullanım durumu da dikkate alınır.

2. Mükellefiyet Esasları

Mükellefiyet, taşınmazın değerinin istisna tutarını aştığı yılı takip eden yıldan itibaren başlar.

2.1. Mükellef Kimdir?

Kanun, mükellefiyeti bir öncelik sırasına göre belirlemiştir:

• Taşınmazın Maliki: Tapuda kayıtlı sahibi.

• İntifa Hakkı Sahibi: Varsa, malik yerine intifa hakkı sahibi mükellef olur. (Kuru mülkiyet sahibi vergi ödemez).

• Tasarruf Eden: Her ikisi de yoksa, taşınmaza malik gibi tasarruf edenler.

2.2. Mülkiyet Türüne Göre Sorumluluk

• Müşterek Mülkiyet: Birden fazla kişinin hisseli sahip olduğu durumda, her ortak sadece kendi payına düşen kısımdan sorumludur. Matrahın hesabında taşınmazın toplam değeri esas alınır.

• İştirak Halinde Mülkiyet: Genellikle miras yoluyla kalan mülklerde görülür. Ortaklar vergiden müteselsilen sorumludur; yani vergi dairesi borcun tamamını herhangi bir ortaktan talep edebilir.

3. Muafiyet ve İstisnalar

Verginin en önemli boyutu, geniş kitleleri koruyan muafiyet hükümleridir.

3.1. Tek Mesken Muafiyeti

Türkiye sınırları içinde mesken nitelikli tek bir taşınmaza sahip olan kişiler, bu taşınmazın değeri ne olursa olsun (örneğin 50 milyon TL olsa bile) Değerli Konut Vergisi ödemezler.

3.2. Birden Fazla Meskeni Olanlarda "En Düşük Değerli" Kuralı

Birden fazla mesken nitelikli taşınmazı olanların, değerli konut vergisi kapsamına giren (17.711.000 TL üzerindeki) taşınmazlarından, bina vergi değeri en düşük olan tek konutu vergiden muaftır.

• Örnek: Kişinin 20 Milyon TL ve 30 Milyon TL değerinde iki evi varsa; 20 Milyon TL değerindeki evi muaftır, sadece 30 Milyon TL'lik evi için vergi öder.

• Dikkat: Bu muafiyetten yararlanmak için beyan süresi içinde "Ek 2A" bildirim formunun verilmesi mecburidir.
3.3. İnşaat Sektörü Muafiyeti

Müteahhitlerin veya inşaat şirketlerinin aktifinde kayıtlı olup henüz satılmamış, kiraya verilmemiş ve kullanılmamış yeni binalar vergiden muaftır.
4. 2026 Yılı Vergi Tarifesi ve Hesaplama Örnekleri

Vergi, taşınmazın toplam değeri üzerinden değil, 17.711.000 TL'yi aşan kısım üzerinden hesaplanır.
4.1. Vergi Dilimleri Tablosu
	Bina Vergi Değeri Aralığı (TL)
	Vergi Oranı ve Hesaplama Şekli

	17.711.000 TL - 26.567.000 TL
	17.711.000 TL'yi aşan kısım için Binde 3

	26.567.000 TL - 35.425.000 TL
	26.567.000 TL için 26.568 TL + fazlası için Binde 6

	35.425.000 TL'den fazlası
	35.425.000 TL için 79.716 TL + fazlası için Binde 10


4.2. Hesaplama Örnekleri

Senaryo 1: Alt Sınıra Yakın Konut

• Değer: 18.000.000 TL

• Matrah: 18.000.000 - 17.711.000 = 289.000 TL

• Vergi: 289.000 x 0,003 = 867 TL
Senaryo 2: Yüksek Değerli Konut

• Değer: 40.000.000 TL (3. Dilime girer)

• Sabit Vergi: İlk 35.425.000 TL'lik kısım için 79.716 TL

• Aşan Kısım: 40.000.000 - 35.425.000 = 4.575.000 TL

• Değişken Vergi: 4.575.000 x 0,010 = 45.750 TL

• Toplam Vergi: 79.716 + 45.750 = 125.466 TL
5. Beyan ve Ödeme Takvimi

2026 yılı için vergi takvimi şu şekildedir:

•   Beyan Dönemi: 1 Şubat - 20 Şubat 2026

• Beyan Yeri: Taşınmazın bulunduğu yer vergi dairesi. (Elektronik ortamda "İnteraktif Vergi Dairesi" üzerinden de gönderilebilir).

• Ekler: Beyannameye belediyeden alınan bina vergi değerini gösterir belge eklenmelidir.

Ödeme Vadeleri:

• Birinci Taksit: Şubat ayı sonuna kadar (2026'da 28 Şubat hafta sonuna geldiği için 2 Mart 2026 Pazartesi).

• İkinci Taksit: Ağustos ayı sonuna kadar (31 Ağustos 2026 Pazartesi).

6. Özellik Arz Eden Hususlar

• Yıl İçinde Satış: Taşınmazın yıl içinde satılması, o yıla ait vergi borcunu ortadan kaldırmaz.

Mükellefiyet yılın başında doğduğu için, satıcı o yılın vergisinin tamamını ödemek zorundadır.

• Gider Yazma İmkânı: Ticari işletmeler, aktiflerine kayıtlı taşınmazlar için ödedikleri Değerli Konut Vergisi'ni Gelir ve Kurumlar Vergisi matrahından gider olarak düşebilirler.

• Muafiyet Bildirimi: Birden fazla evi olup birini muafiyet kapsamına alacak mükelleflerin,beyan süresi içinde bildirim yapmaları esastır; aksi takdirde cezalı tarhiyat riski doğabilir.
Rehber’e aşağıdaki bağlantı yoluyla ulaşabilirsiniz.
https://cdn.gib.gov.tr/api/gibportal-file/file/getFile?objectKey=DUYURU/UNIVERSAL/

2026/2026_Degerli_Konut_Vergisi_Rehberi.pdf

Yer verilen konularda ek bilgi istenildiğinde lütfen bizimle temasa geçiniz.

       Saygılarımızla,

      MAKRO ÇÖZÜM DENETİM VE

        YEMİNLİ MALİ MÜŞAVİRLİK LTD.ŞTİ.
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