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ÇÖZÜM DENETİM VE YEMİNLİ MALİ 

MÜŞAVİRLİK LTD.ŞTİ.


20 Mayıs 2026
SİRKÜLER NO: 2026/143
Konu: Milli Emlak Genel Tebliği (Sıra No 425) ve Eşdeğer Taşınmaz Satışı
19 Mayıs 2026 tarihli Resmî Gazete’de yayımlanan Milli Emlak Genel Tebliği (Sıra No: 425) ile,2/B arazileri üzerinde hak sahipliği kesinleşmiş ancak çeşitli hukuki veya fiili nedenlerle satışı mümkün olmayan taşınmazlar yerine hak sahiplerine önerilecek "eşdeğer taşınmaz" sürecine dair düzenlemeler yapılmıştır.

Söz konusu tebliğ değişikliği ile Milli Emlak Genel Tebliği (Sıra No: 345)’nin 9. maddesinin üçüncü fıkrası yeniden düzenlenmiş olup, yeni uygulamalar şu şekildedir:

• Eşdeğer Taşınmaz Teklifi: Hak sahipliği kesinleşen ancak satışı mümkün olmayan taşınmazlara karşılık, hak sahiplerinin talebi üzerine genel hükümlere göre değerlendirilecek 2/B taşınmazlarından eşdeğer bir taşınmaz doğrudan satılabilecektir.

• Yer Bakımından Öncelik: Eşdeğer taşınmazın öncelikle aynı il sınırları içerisinde olması esastır. Aynı ilde uygun taşınmaz bulunmaması halinde, farklı illerdeki taşınmazların değerlendirilmesine ilişkin yetki ve kriterler Bakanlıkça belirlenecektir.

• Muhdesat Bedelinin Mahsubu: Satışa konu edilemeyen taşınmazın üzerinde kişiye ait muhdesat (yapı, tesis vb.) bulunması durumunda, belirlenen muhdesat bedeli zemin bedeline eklenecek;ancak bu toplam tutar, eşdeğer taşınmazın rayiç bedelinden indirim olarak düşülecektir.

• Rayiç Bedel Farkı ve Ödeme Şartı: Satışı yapılamayan taşınmaz ile önerilen eşdeğer taşınmazın rayiç bedelleri arasındaki fark en fazla %20 olabilecektir. Bu orana kadar olan ve Hazine lehine doğan bedel farkları, herhangi bir indirim uygulanmaksızın, tapu işlemlerinden önce peşin ve nakden ödenmek zorundadır.

Yeni düzenleme, 2/B arazileri üzerinde hak sahibi olup da mülkiyet sorunları nedeniyle tapusunu alamayanlar için alternatif bir çözüm sunmaktadır. Özellikle muhdesat bedellerinin eşdeğer taşınmaz bedelinden düşülmesi ve %20’lik bedel farkı limiti, hak kayıplarının önlenmesi açısından önem taşımaktadır.

Mükelleflerin ve hak sahiplerinin, eşdeğer taşınmaz talebinde bulunmadan önce taşınmazların rayiç değerlerini ve muhdesat durumlarını titizlikle analiz etmeleri gerekmektedir.

Yayımı tarihinde yürürlüğe giren Tebliğ’e aşağıdaki bağlantı yoluyla ulaşabilirsiniz;
https://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2026/05/20260519-14.htm
Yer verilen konularda ek bilgi istenildiğinde lütfen bizimle temasa geçiniz.
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        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]