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2025 YILINDA UYGULANACAK
EMLAK VERGISINE ESAS DEGERLER

OZET

2025 yilina ait emlak vergisine esas degerler, bir dnceki yilla gore yeniden degerleme
nispetinin yarisi oraninda %21,965 (yirmi bir virgul dokuz yUz altmis bes) artirilarak dikkate
alinacaktir.

Tahakkuk eden emlak vergisinin %10’u nispetinde ayrica “Tasinmaz Kultir Varliklarinin
Korunmasina Katki Payi” tahakkuk ettiriimekte ve ilgili belediyece emlak vergisiyle birlikte
tahsil edilmektedir.

Kanunlar veya diger kamu duzeni koyan mevzuatla tasarrufu kisitlanan bina arsa ve arazinin
emlak vergisi, kisittamanin devam ettigi sirece 1/10 oraninda tahsil olunmaktadir.

6360 sayili Kanunun Gegici 1’inci maddesinin 15’inci fikrasina gore bu Kanun ile buyuksehir
olan illerin tuzel kisiligi kaldirilan koylerinde, bu fikranin yararlige girdigi tarihten itibaren
29/7/1970 tarihli ve 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu’na gore alinmasi gereken emlak vergisi
ile 26/5/1981 tarihli ve 2464 sayil Belediye Gelirleri Kanunu uyarinca alinmasi gereken vergi,
har¢ ve katilim paylarina iligkin 31/12/2025 tarihi itibariyle sona ermektedir.

2024 yilinda Tarkiye sinirlari icinde bulunan mesken nitelikli taginmazlardan tek konutu olanlar
hari¢ olmak Uzere Emlak Vergisi Kanununun 29 uncu maddesine gore belirlenen bina vergi
degeri 2024 yilinda 12.880.000 Turk lirasinin Gzerinde olanlarin 2025 yilinda ayrica degerli
konut vergisi beyannamesi vermesi gerekmektedir.

Vergi Usul Kanununun asgari 6lgude birim deger tespitine iligkin hukumlerine gore takdir
komisyonlarinca takdir olunan birim degerlerine binalar i¢in, Hazine ve Maliye ile Cevre ve
Sehircilik Bakanliklarinca uygulanacagi yildan en az dort ay dnce mugtereken tespit ve ilan
edilen bina metrekare normal ingaat maliyet bedelleri dikkate alinarak hesaplanmaktadir.
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Bu dizenlemeler kapsaminda 2022-2025 yillari emlak vergi degerlerinin hesabinda dikkate
alinacak olan arsa ve arazi metrekare birim degerleri, Vergi Usul Kanunu’nun mukerrer
49’uncu maddesi cercevesinde, 30 Haziran 2021 tarihinden 6nce tespit edilerek karara
baglanmistir.

2025 yilinda uygulanacak bina metrekare normal ingsaat maliyet bedelleri, Hazine ve Maliye
Bakanhgi ile Cevre ve Sehircilik Bakanliginca 16.08.2024 tarihli ve 32634 sayili Resmi
Gazetede yayimlanan 85 seri No.lu Emlak Vergisi Genel Teblidi ile ilan edilmigtir.

Vergi degeri, mukellefiyetin baglangi¢ yilini takip eden yildan itibaren ise her yil, bir dnceki yil
vergi degerinin Vergi Usul Kanunu hdkiUmleri uyarinca ayni yil igin tespit edilen yeniden
degerleme oraninin yarisi nispetinde artirilmasi suretiyle bulunmaktadir.

Emlak Vergisi Kanunu’nun, 11 ve 21 inci maddelerine gére emlak vergisi, dort yilda bir defa
olmak Uzere takdir islemlerinin yapildidi yili takip eden butge yilinin Ocak ve Subat aylarinda

yillik olarak tarh edilmektedir.

Hesaplanan vergi degerine uygulanacak emlak vergisi oranlari asagidaki gibidir.

o . DIGER
BUYUK SEHIRLERDE
YERLERDE
Mesken Binde 2 Binde 1
isyeri Binde 4 Binde 2
Arsa Binde 6 Binde3
Arazi Binde 2 Binde 1

1-) Taginmaz Kiiltur Varliklarinin Korunmasina Katki Payi

2863 sayili Kiltar ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunun 5226 sayili Kanunla degisik 12'nci
maddesine goére, Belediyelerin gorev alanlarinda kalan kaltir varliklarinin korunmasi ve
degerlendiriimesi amaciyla kullaniimak tGzere EVK’'nin 8 ve 18. maddeleri uyarinca mukellef
hakkinda tahakkuk eden emlak vergisinin % 10'u nispetinde ayrica “Tasinmaz Kultur
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Varliklarinin Korunmasina Katki Payi” tahakkuk ettirilmekte ve ilgili belediyece emlak
vergisiyle birlikte tahsil edilmektedir.

2-) Vergi Oranlarinin Artinmh Uygulanacag: iller
Vergi oraninin artirimh uygulanacagi iller agagidaki gibidir.

Adana Kayseri
Ankara Kocaeli
Antalya Konya
Aydin Malatya
Balikesir Manisa
Bursa Mardin
Denizli Mersin
Diyarbakir Mugla
Erzurum Ordu
Eskisehir Sakarya
Gaziantep Samsun
Hatay Sanlurfa
istanbul Tekirdag
izmir Trabzon
Kahramanmaras Van

6360 sayili Kanunun Gegici 1’inci maddesinin 15’inci fikrasina goére bu Kanun ile blyuksehir
olan illerin tdzel kisiligi kaldirilan kdylerinde, bu fikranin yartrltige girdigi tarihten itibaren
29/7/1970 tarihli ve 1319 sayih Emlak Vergisi Kanununa gore alinmasi gereken emlak vergisi
ile 26/5/1981 tarihli ve 2464 sayili Belediye Gelirleri Kanunu uyarinca alinmasi gereken vergi,
harg ve katilim paylar 81/42/2025 tarihine kadar (bu tarih dahil) alinmaz.
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3-) 2025 yilinda bina metrekare normal ingaat maliyet bedelleri

2025 yilinda uygulanacak bina metrekare normal ingsaat maliyet bedelleri, Hazine ve Maliye
Bakanhgi ile Cevre ve Sehircilik Bakanliginca 16.08.2024 tarihli ve 32634 sayili Resmi
Gazetede yayimlanan 85 seri No.lu Emlak Vergisi Genel Teblidi ile ilan edilmigtir.

4-) Arsa ve arazi metrekare birim degerleri
2021 yilinda, takdir komisyonlarinca 2022 yili igin asgari dlgide arsa ve arazi metrekare birim
degerlerine iligkin takdirler yapilmistir.

Bu degerlere asagidaki adresten ulasilabilir.
https://www.gib.gov.tr/yardim-ve-kaynaklar/yayinlar/arsa-ve-arazi-asgari-metrekare-birim-

degerleri

Mukellefiyeti 2025 yilinda baslayanlarin, mukellefiyetleri ile ilgili bina, arsa ve arazi vergisi
tarhiyatina esas alinacak vergi degerinin hesabinda, takdir komisyonlarinca 2021 yilinda
takdir edilen ve 2022 yilinda uygulanan asgari dlglide arsa ve arazi metrekare birim degerleri;
24/11/2022 tarihli ve 32023 sayili Resmi Gazetede yayimlanan Vergi Usul Kanunu Genel
Tebligi (Sira No: 542) ile 2022 yilina ait belirlenen yeniden degerleme oraninin yarisi olan
(%122,93/2=) %61,465 (altmis bir virgul dort yuz altmis bes) nispetinde artirlimasi suretiyle
bulunacak 2023 yili dederinin, 25/11/2023 tarihli ve 32380 sayili Resmi Gazetede yayimlanan
Vergi Usul Kanunu Genel Tebligi (Sira No: 554) ile 2023 yilina ait belirlenen yeniden
degerleme oraninin yarisi olan (%58,46/2=) %29,23 (yirmi dokuz virgul yirmi U¢) nispetinde
artirllmasi suretiyle bulunacak 2024 yili degerinin, Vergi Usul Kanunu Genel Tebligi (Sira No:
574) ile 2024 yilina ait belirlenen yeniden degerleme oraninin yarisi olan (%43,93/2=)
%21,965 (yirmi bir virgul dokuz yuz altmig beg) nispetinde artiriimak suretiyle dikkate
alinacaktir.

5-) Bina veya binalarin vergisinin, arsasinin (veya arsa payinin) vergisinden az
olamamasi

Yeni insa edilen bina veya binalarin vergisi, arsasinin (veya arsa payinin) vergisinden az
olamamaktadir. Bu dlizenleme, binalarin ingalarinin sona erdigi yili takip eden butce yilindan
itibaren dort yil sure ile uygulanmaktadir.


https://www.gib.gov.tr/yardim-ve-kaynaklar/yayinlar/arsa-ve-arazi-asgari-metrekare-birim-degerleri
https://www.gib.gov.tr/yardim-ve-kaynaklar/yayinlar/arsa-ve-arazi-asgari-metrekare-birim-degerleri
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6-) Tasarrufu kisitlanan bina arsa ve arazinin emlak vergisi

Kanunlar veya diger kamu dizeni koyan mevzuatla tasarrufu kisitlanan bina arsa ve arazinin
emlak vergisi, kisittamanin devam ettigi strece 1/10 oraninda tahsil olunmaktadir.
Kisitlamanin kaldiriimasi halinde, kaldiriima tarihini takip eden butge yilindan itibaren emlakin
vergisi, tUm vergi degeri Uzerinden 6denmektedir.

7-) Vergi 6deme zamanlari
1319 sayili Yasanin 30’'uncu maddesine gore, emlak vergisi asagida belirtilen tarihlerde iki
taksitte 6denmektedir.

Odeme zamani
Birinci taksit Mart, Nisan ve Mayis
aylarinda
ikinci taksit Kasim ayinda

8-) 2025 yili Emlak Vergisi Uygulamasi
30.12.2024 tarihli ve 32768 (2.mukerrer) sayili Resmi Gazetede yayimlanan 86 Seri No.lu
Emlak Vergisi Kanununu Genel Tebliginde 2025 yilina ait emlak (bina, arsa ve arazi) vergi

degerleri ile 2025 yilinda mukellef olacaklarin emlak vergi degerlerinin hesabinda dikkate
alinacak asgari Olgide arsa ve arazi metrekare birim degerleri ile ilgili agiklamada
bulunulmustur.

2024 yili igin yeniden degerleme orani, 27/11/2023 tarihli ve 32735 sayili Resmi Gazetede
yayimlanan Vergi Usul Kanunu Genel Tebligi (Sira No: 574) ile %43,93 (kirk Ug¢ virgul doksan
ucg) olarak tespit ve ilan edilmis bulunmaktadir.

4/1/1961 tarihli ve 213 sayili Vergi Usul Kanununun mukerrer 49 uncu maddesinin (b)
fikrasinda, takdir komisyonlarinin dort yilda bir arsalara ve araziye ait asgari 6lgide metrekare
birim degerlerini takdir edecekleri hikme baglanmistir. Bu hikim uyarinca 2021 yilinda s6z
konusu takdirler yapiimigtir.

1319 sayili Kanunun 9 uncu maddesinin birinci fikrasinin (b) bendinde bina, 19 uncu
maddesinin birinci fikrasinin (b) bendinde de arazi (arsa) vergisi mukellefiyetinin, dort yilda bir
yapilan takdir igslemlerinde takdir igleminin yapildigi tarihi takip eden butge yilindan itibaren


https://www.turmob.org.tr/mevzuat/Pdf/20987
https://www.turmob.org.tr/mevzuat/Pdf/20987
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baglayacagdi hikme baglanmistir. Asgari dlgide arsa ve arazi metrekare birim deger takdirleri
2021 yilinda yapildigindan, bu hukimler uyarinca bina ve arazi vergisi mukellefiyeti 2022
yilindan itibaren baglamis bulunmaktadir.

1319 sayih Kanunun 29 uncu maddesinin ikinci fikrasinda, vergi degerinin, mukellefiyetin
baslangic yilini takip eden yildan itibaren her yil, bir dnceki yila ait vergi degerinin Vergi Usul
Kanunu hikudmleri uyarinca ayni yil i¢in tespit edilen yeniden degerleme oraninin yarisi
nispetinde artirilmasi suretiyle bulunacagi; Gglincu fikrasinda da 33 Uncu maddede yer alan
vergi deg@erini tadil eden sebeplerle (8 numaral fikra harig) mukellefiyet tesisi gereken
hallerde, Vergi Usul Kanununun muikerrer 49 uncu maddesinin (b) fikrasina goére takdir
komisyonlarinca belirlenen arsa ve arazi metrekare birim degerlerinin, takdir igleminin
yapildigi yili takip eden ikinci yilin basindan baslamak suretiyle her yil, bir dnceki yil birim
degerinin Vergi Usul Kanunu hukimlerine gére ayni yil igin tespit edilmis bulunan yeniden
degerleme oraninin yarisi nispetinde artirlmasi suretiyle dikkate alinacagi hikme
baglanmistir.

Ayrica, 1319 sayih Kanunun 29 uncu maddesinin doérdinclu fikrasinda, vergi degerinin
hesabinda bin liraya kadar olan kesirlerin dikkate alinmayacag! belirtilmigtir.

2024 yih ve onceki yillarda emlak vergisi mukellefi olanlarin 2025 yilina ait emlak vergisinin
tarh ve tahakkukunda esas alinacak vergi degerinin (matrahin) hesabi ile 2025 yili itibariyla
emlak vergisi mukellefi olacaklarin mukellefiyetinin baslangi¢ yili olan 2025 yili vergi degerinin
hesabi bu Tebligde belirtilen esaslar gergcevesinde yapilacaktir.

1319 sayil Kanunun 44 Uncl maddesinin dérduncu fikrasinda, 42 nci maddede yer alan tutar
ile 44 Gnct maddenin ikinci fikrasinda yer alan vergi oranlarina esas mesken nitelikli taginmaz
degerlerinin alt ve Ust sinirlarinin her yil bir dnceki yila iliskin olarak Vergi Usul Kanunu
hiakUmlerine gore belirlenen yeniden degerleme oraninin yarisi nispetinde artirilmasi suretiyle
dikkate alinacagi, bu sekilde hesaplanan tutarlarin 1.000 Turk Lirasina kadar olan kesirlerinin
dikkate alinmayacagi hukme baglanmistir.
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A) 2024 yili ve onceki yillarda miikellef olanlarin 2025 yilina ait emlak vergi degerlerinin
hesabi

Bu mukelleflerin bina, arsa ve arazilerinin 2025 yili vergi degerleri, 2024 yil vergi degerlerinin,
bu yila ait yeniden degerleme oraninin yarisi olan (%43,93/2=) %21,965 (yirmi bir virgul dokuz
yuz altmig bes) oraninda artiriimasi suretiyle bulunacak tutarlar olacaktir.

ORNEK 1: Miikellef (A) Ardahan ili, Cildir Belediyesi sinirlari icinde yer alan meskeni 2021
yilinda satin almistir. 2024 yilh emlak vergi degeri 700.000,00 TL olan meskenin 2025 yili
emlak vergi degeri asagida belirtildigi sekilde hesaplanacaktir.

1 Meskenin 2024 yilina ait emlak vergi degeri 700.000,00 TL
2 2024 yilina ait yeniden degerleme oraninin yarisi (%43,93/2=) %21,965
3 Meskenin 2025 yili emlak vergi degeri [1+(1x2)] 853.755,00 TL

1.000 liraya kadar olan kesirler dikkate alinmayacagindan
4 o S 853.000,00 TL
verginin tahakkukunda esas alinacak emlak vergi degeri

B) 2025 yili itibariyla mukellef olacaklarin emlak vergi degerlerinin tespiti

MADDE 4- (1) Mikellefiyeti 2025 yilinda baslayanlarin, mukellefiyetleri ile ilgili bina, arsa ve
arazi vergisi tarhiyatina esas alinacak vergi degerinin hesabinda, takdir komisyonlarinca 2021
yihinda takdir edilen ve 2022 yilinda uygulanan asgari dlgiide arsa ve arazi metrekare birim
degerleri; 24/11/2022 tarihli ve 32023 sayili Resmi Gazetede yayimlanan Vergi Usul Kanunu
Genel Tebligi (Sira No: 542) ile 2022 yilina ait belirlenen yeniden dederleme oraninin yarisi
olan (%122,93/2=) %61,465 (altmis bir virgll dort yuz altmis bes) nispetinde artiriimasi
suretiyle bulunacak 2023 yili de@erinin, 25/11/2023 tarihli ve 32380 sayili Resmi Gazetede
yayimlanan Vergi Usul Kanunu Genel Tebligi (Sira No: 554) ile 2023 yilina ait belirlenen
yeniden degerleme oraninin yarisi olan (%58,46/2=) %29,23 (yirmi dokuz virgul yirmi Ug)
nispetinde artirilmasi suretiyle bulunacak 2024 yih degerinin, Vergi Usul Kanunu Genel Tebligi
(Sira No: 574) ile 2024 yilina ait belirlenen yeniden degerleme oraninin yarisi olan
(%43,93/2=) %21,965 (yirmi bir virgul dokuz yUz altmis bes) nispetinde artiriimak suretiyle
dikkate alinacaktir.
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ORNEK 2: Mikellef (B) 2024 yilinda Antalya ili, Muratpasa ilgesi sinirlari
900 m2 buyuklugunde bir arsa satin almig ve bu arsaya iligkin emlak vergisi bildirimini ilgili
belediyeye vermigtir. Arsanin bulundugu cadde igin takdir komisyonunca 2022 yilindan
itibaren uygulanmak Uzere takdir edilen asgari Olgude arsa metrekare birim degeri 600,00

TL'dir.

2022 yilina ait yeniden degerleme oraninin yarisi %61,465, 2023 yilina ait yeniden degerleme
oraninin yarisi %29,23 ve 2024 yilina ait yeniden degerleme oraninin yarisi ise %21,965
olduguna gore, mukellefiyeti 2025 yilinda baslayacak bu mukellefin 2024 yilinda satin aldigi
arsanin 2025 yili arazi (arsa) vergisine esas vergi degeri asagida belirtildigi sekilde
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hesaplanacaktir.

] 2022 yilindan itibaren uygulanmak Uzere takdir komisyonunca 2021 yilinda 600.00 TL
takdir edilen asgari 6l¢clide arsa metrekare birim degeri ’
2023 yilina ait asgari Olcide arsa ve arazi metrekare birim degerlerinin

2 %61,465
hesabinda uygulanacak artis orani (%122,93/2=)
2023 yilh emlak vergi degerine esas asgari olgide arsa metrekare birim degeri

3 968,79 TL
[1+(1x2)]
2024 yilina ait asgari olgude arsa ve arazi metrekare birim degerlerinin

4 %29,23
hesabinda uygulanacak artis orani (%58,46/2=)
2024 yih emlak vergi degerine esas asgari 0lgide arsa metrekare birim degeri

5 1.251,97 TL
[3+(3x4)]
2025 yilina ait asgari Olcide arsa ve arazi metrekare birim degerlerinin

6 %21,965
hesabinda uygulanacak artis orani (%43,93/2=)
2025 yil emlak vergi degerine esas asgari 6lglide arsa metrekare birim degeri

7 1.526,97 TL
[5+(5x6)]

8 | Arsanin yuzolgiimii 900 m?

9 | Arsanin 2025 yili vergi degeri (7x8) 1.374.273,00 TL
1.000 liraya kadar olan kesirler dikkate alinmayacagdindan verginin

10 1.374.000,00 TL
tahakkukunda esas alinacak emlak vergi degeri

icinde
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ORNEK 3: Miikellef (C) Karabiik ili, Eskipazar Belediyesi sinirlari icinde 600 m2 arsa lizerinde
insa edilen ve ingaati 2017 yilinda sona ermis olan bir igyerini 2024 yilinda satin almigtir.
Betonarme karkas, 1 inci sinif olan ingaatin distan disa ylzoélgima 300 m2’dir. Bu isyeri igin
2025 yilina ait uygulanacak bina metrekare normal ingaat maliyet bedeli 7.550,48 TL’dir.
Arsanin bulundugu cadde i¢in 2022 yilinda uygulanan asgari 6lgude arsa metrekare birim
degeri 128,00 TL’dir.

2023 yilina ait asgari oOlglude arsa ve arazi metrekare birim degerlerinin hesabinda
uygulanacak artis orani %61,465, 2024 yilina ait asgari dlgide arsa ve arazi metrekare birim
degerlerinin hesabinda uygulanacak artis orani %29,23 ve 2025 yilina ait asgari dlgide arsa
ve arazi metrekare birim degerlerinin hesabinda uygulanacak artis orani ise %21,965 olarak
tespit edildigine gore, mukellefiyeti 2025 yilinda baglayan bu mukellefin isyerinin 2025 yili vergi
degerinin tespitinde emlak (bina) vergi degeri asagidaki sekilde hesaplanacaktir. (Vergi
degerinin hesabinda asansor, klima veya kalorifer payi ilavesi ile asinma payi indirimi ihmal
edilmistir.)

ingaatin tir(i ve sinifina gére 2025 yilina ait uygulanacak bina metrekare normal
1 7.550,48 TL
insaat maliyet bedeli

2 Binanin distan disa yuzoélgimi 300 m?
3 Binanin maliyet bedeli (1x2) 2.265.144,00 TL

4 2022 yilindan itibaren uygulanmak tzere takdir komisyonunca 2021 yilinda takdir 198.00 TL
edilen asgari 6lgude arsa metrekare birim degeri ’

. 2023 yilina ait asgari 6lgude arsa ve arazi metrekare birim degerlerinin hesabinda %61 465
o ’
uygulanacak artis orani (%122,93/2=)

2023 yili emlak vergi degerine esas asgari Ol¢cide arsa metrekare birim degeri
6 206,68 TL
[4+(4x5)]

. 2024 yilina ait asgari dlglide arsa ve arazi metrekare birim degerlerinin hesabinda %2923
uygulanacak artig orani (%58,46/2=) o

2024 yili emlak vergi degerine esas asgari Ol¢cide arsa metrekare birim degeri
8 267,09 TL
[6+(6x7)]

9 2025 yilina ait asgari 6lgude arsa ve arazi metrekare birim degerlerinin hesabinda %21 965
o ’
uygulanacak artis orani (%43,93/2=)
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2025 yili emlak vergi degerine esas asgari Ol¢cide arsa metrekare birim degeri

10 325,76 TL
[8+(8x9)]

11 | Arsanin yizolgimii 600 m?

12 | Arsanin vergi degeri (10x11) 195.456,00 TL

13 | Binanin 2025 yil vergi degeri (3+12) 2.460.600,00 TL
1.000 liraya kadar olan kesirler dikkate alinmayacagindan verginin tahakkukunda

14 2.460.000,00 TL
esas alinacak emlak vergi degeri

S0z konusu Teblig 1.1.2025 tarihinde yuruarltige girecektir.

Saygilarimizla...




