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TEBLIG

Hazine ve Maliye Bakanlig; (Gelir idaresi Baskanlig)’ndan:

EMLAK VERGIiSi KANUNU GENEL TEBLIiGI
(SERI NO: 86)

Amacg ve kapsam

MADDE 1- (1) Bu Tebligin amaci, 2025 yilina ait emlak (bina, arsa ve arazi) vergi degerleri ile 2025 yilinda
miikellef olacaklarin emlak vergi degerlerinin hesabinda dikkate alinacak asgari dl¢iide arsa ve arazi metrekare birim
degerlerinin ve degerli konut vergisine iliskin olarak 2025 yilinda uygulanacak olan 29/7/1970 tarihli ve 1319 sayili
Emlak Vergisi Kanununun 42 nci maddesinde yer alan tutar ile 44 iincii maddesinin ikinci fikrasinda yer alan vergi
oranlaria esas mesken nitelikli taginmaz degerlerinin alt ve iist sinirlarinin tespiti hususlarinda agiklamalar yapmaktir.

Dayanak

MADDE 2- (1) 27/11/2024 tarihli ve 32735 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Vergi Usul Kanunu Genel
Tebligi (Sira No: 574) ile 2024 yili i¢in yeniden degerleme oran1 %43,93 (kirk ii¢ virgiil doksan ii¢) olarak tespit ve
ilan edilmistir.

(2) 4/1/1961 tarihli ve 213 sayili Vergi Usul Kanununun miikerrer 49 uncu maddesinin (b) fikrasinda, takdir
komisyonlarinin dort yilda bir arsalara ve araziye ait asgari dl¢lide metrekare birim degerlerini takdir edecekleri
hiikme baglanmistir. Bu hiikiim uyarinca 2021 yilinda s6z konusu takdirler yapilmistir.

(3) 1319 sayili Kanunun 9 uncu maddesinin birinci fikrasinin (b) bendinde bina, 19 uncu maddesinin birinci
fikrasinin (b) bendinde de arazi (arsa) vergisi miikellefiyetinin, dort yilda bir yapilan takdir islemlerinde takdir
isleminin yapildig: tarihi takip eden biitge yilindan itibaren baslayacagi hilkme baglanmistir. Asgari 6lciide arsa ve
arazi metrekare birim deger takdirleri 2021 yilinda yapildigindan, bu hiikiimler uyarinca bina ve arazi vergisi
miikellefiyeti 2022 yilindan itibaren baglamis bulunmaktadir.

(4) 1319 sayili Kanunun 29 uncu maddesinin ikinci fikrasinda, vergi degerinin, miikellefiyetin baslangi¢ yilin1
takip eden yildan itibaren her yil, bir dnceki yila ait vergi degerinin Vergi Usul Kanunu hiikiimleri uyarinca ayn1 yil
icin tespit edilen yeniden degerleme oraninin yarisi nispetinde artirilmasi suretiyle bulunacags; iiglincii fikrasinda, 33
incli maddede yer alan vergi degerini tadil eden sebeplerle (8 numarali fikra hari¢) miikellefiyet tesisi gereken
hallerde, Vergi Usul Kanununun miikerrer 49 uncu maddesinin (b) fikrasma goére takdir komisyonlarinca belirlenen
arsa ve arazi metrekare birim degerlerinin, takdir isleminin yapildig1 yili takip eden ikinci yilin bagindan baglamak
suretiyle her yil, bir 6nceki yil birim degerinin Vergi Usul Kanunu hiikiimlerine gére ayni yil igin tespit edilmis
bulunan yeniden degerleme oraninin yarisi nispetinde artirilmas: suretiyle dikkate alinacagi; dordiincii fikrasinda da
vergi degerinin hesabinda bin liraya kadar olan kesirlerin dikkate alinmayacagi hiikkme baglanmistir.

(5) 1319 sayili Kanunun 44 iincii maddesinin dordiincii fikrasinda, 42 nci maddede yer alan tutar ile 44 {incii
maddenin ikinci fikrasinda yer alan vergi oranlarina esas mesken nitelikli taginmaz degerlerinin alt ve {ist sinirlarinin
her y1l bir 6nceki yila iliskin olarak Vergi Usul Kanunu hiikiimlerine gore belirlenen yeniden degerleme oraninin yarisi
nispetinde artirilmasi suretiyle dikkate almacagi, bu sekilde hesaplanan tutarlarin 1.000 Tiirk lirasina kadar olan
kesirlerinin dikkate alinmayacagi hilkkme baglanmistir.

2024 y1ihi ve dnceki yillarda miikellef olanlarin 2025 yilina ait emlak vergi degerlerinin hesabi

MADDE 3- (1) Bu miikelleflerin bina, arsa ve arazilerinin 2025 yili vergi degerleri, 2024 yili vergi
degerlerinin, bu yila ait yeniden degerleme oraninin yarisi olan (%43,93/2=) %21,965 (yirmi bir virgiil dokuz yiiz
altmis bes) oraninda artirilmasi suretiyle bulunacak tutarlar olacaktir.

ORNEK 1: Miikellef (A) Ardahan ili, Cildir Belediyesi sinirlari iginde yer alan meskeni 2021 yilinda satin
almustir. 2024 yili 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
2024 yilina ait yeniden degerleme oraninin yarist (%43,93/2=) %21,965
3 | Meskenin 2025 yil1 emlak vergi degeri [1+(1x2)] 853.755,00 TL

1.000 liraya kadar olan kesirler dikkate alinmayacagindan verginin tahakkukunda

. TL
esas almacak emlak vergi degeri 853.000,00

2025 yihi itibariyla miikellef olacaklarin emlak vergi degerlerinin hesabi

MADDE 4- (1) Miikellefiyeti 2025 yilinda baglayanlari, miikellefiyetleri ile ilgili bina, arsa ve arazi vergisi
tarhiyatina esas alimacak vergi degerinin hesabinda, takdir komisyonlarinca 2021 yilinda takdir edilen ve 2022 yilinda
uygulanan asgari Olciide arsa ve arazi metrekare birim degerleri; 24/11/2022 tarihli ve 32023 sayili Resmi Gazete'de
yayimlanan Vergi Usul Kanunu Genel Tebligi (Sira No: 542) ile 2022 yilina ait belirlenen yeniden degerleme oraninin
yarist olan (%122,93/2=) %61,465 (altmis bir virgiil dort yiiz altmis bes) nispetinde artirilmasi suretiyle bulunacak
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2023 yili degerinin, 25/11/2023 tarihli ve 32380 say1li Resmi Gazete'de yayimlanan Vergi Usul Kanunu Genel Tebligi
(Sira No: 554) ile 2023 yilina ait belirlenen yeniden degerleme oraninin yarist olan (%58,46/2=) %29,23 (yirmi dokuz
virgiil yirmi {i¢) nispetinde artirilmast 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 virgiil
dokuz yiiz altmis bes) nispetinde artirilmak suretiyle dikkate alinacaktir.

ORNEK 2: Miikellef (B) 2024 yilinda Antalya ili, Muratpasa ilgesi sinirlar1 icinde 900 m2 biiyiikligiinde bir
arsa satin almig ve bu arsaya iligkin emlak vergisi bildirimini ilgili belediyeye vermistir. Arsanin bulundugu cadde igin
takdir komisyonunca 2022 yilindan itibaren uygulanmak iizere takdir edilen asgari 6lgiide arsa metrekare birim degeri
600,00 TL dir.

2022 yilina ait yeniden degerleme oraninin yarist %61,465, 2023 yilina ait yeniden degerleme oraninin yarisi
%29,23 ve 2024 yilina ait yeniden degerleme oraninin yarisi ise %21,965 olduguna gore, miikellefiyeti 2025 yilinda
baslayacak bu miikellefin 2024 yilinda satin aldig1 arsanmn 2025 yili arazi (arsa) vergisine esas vergi degeri asagida
belirtildigi sekilde hesaplanacaktir.

2022 yilindan itibaren uygulanmak iizere takdir komisyonunca 2021 yilinda

1 L ot . . 600,00 TL
takdir edilen asgari 6l¢lide arsa metrekare birim degeri

) 2023 yilma ait asgari Ol¢iide arsa ve arazi metrekare birim degerlerinin %61.465
hesabinda uygulanacak artig orani (%122,93/2=) oh

3 2023 yili emlak vergi degerine esas asgari Ol¢lide arsa metrekare birim degeri 968,79 TL
[1+(1x2)]

4 2024 yilma ait asgari Ol¢iide arsa ve arazi metrekare birim degerlerinin 9429.23
hesabinda uygulanacak artig orani (%58,46/2=) .

5 2024 yili emlak vergi degerine esas asgari Ol¢lide arsa metrekare birim degeri 125197 TL
[3+(3x4)]

6 2025 yilma ait asgari Ol¢iide arsa ve arazi metrekare birim degerlerinin %21.965
hesabinda uygulanacak artig orani (%43,93/2=) ooh

7 2025 yili emlak vergi degerine esas asgari Ol¢lide arsa metrekare birim degeri 152697 TL
[5+(5x6)]
Arsanm yiizélglimii 900 m?

9 Arsanin 2025 yili vergi degeri (7x8) 1.374.273,00 TL

10 1.000 liraya kadar olan kesirler . dilv(ka%te alinmayacagindan verginin 1.374.000,00 TL
tahakkukunda esas alinacak emlak vergi degeri

ORNEK 3: Miikellef (C) Karabiik ili, Eskipazar Belediyesi sinirlar1 iginde 600 m2 arsa iizerinde insa edilen ve
ingaat1 2017 yilinda sona ermis olan bir igyerini 2024 yilinda satin almistir. Betonarme karkas, 1 inci sinif olan insaatin
distan disa yiizolgtimii 300 m2’dir. Bu isyeri i¢in 2025 yilina ait uygulanacak bina metrekare normal ingaat maliyet
bedeli 7.550,48 TL’dir. Arsanin bulundugu cadde igin 2022 yilinda uygulanan asgari 6lgiide arsa metrekare birim
degeri 128,00 TL dir.

2023 yilina ait asgari Olgiide arsa ve arazi metrekare birim degerlerinin hesabinda uygulanacak artig orani
%61,465, 2024 yilina ait asgari 6l¢lide arsa ve arazi metrekare birim degerlerinin hesabinda uygulanacak artis orani
%29,23 ve 2025 yilina ait asgari dlgiide arsa ve arazi metrekare birim degerlerinin hesabinda uygulanacak artis orant
ise %21,965 olarak tespit edildigine gore, miikellefiyeti 2025 yilinda baglayan bu miikellefin igyerinin 2025 yili vergi
degerinin tespitinde emlak (bina) vergi degeri asagidaki sekilde hesaplanacaktir. (Vergi degerinin hesabinda asansor,
klima veya kalorifer pay1 ilavesi ile asinma pay1 indirimi ihmal edilmistir.)

Insaatin tiirii ve smifina gore 2025 yilina ait uygulanacak bina metrekare normal

1 . . . 7.550,48 TL
ingaat maliyet bedeli

2 Binanin digtan disa yiizolgtimii 300 m?

3 Binanin maliyet bedeli (1x2) 2.265.144,00 TL
2022 yilindan itibaren uygulanmak {izere takdir komisyonunca 2021 yilinda

4 LT o . o 128,00 TL
takdir edilen asgari 6l¢iide arsa metrekare birim degeri

5 2023 yilma ait asgari Olciide arsa ve arazi metrekare birim degerlerinin 9%61.465
hesabinda uygulanacak artis orani (%122,93/2=) oh

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

7 2024 yilma ait asgari Olciide arsa ve arazi metrekare birim degerlerinin 042923
hesabinda uygulanacak artis oran1 (%58,46/2=) .

g 2024 yili emlak vergi degerine esas asgari Ol¢iide arsa metrekare birim degeri 267,09 TL
[6+(6x7)]
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9 2025 yilma ait asgari Olgiide arsa ve arazi metrekare birim degerlerinin 921.965
hesabinda uygulanacak artis orani (%43,93/2=) o

10 2025 yili emlak vergi degerine esas asgari dl¢lide arsa metrekare birim degeri 325.76 TL
[8+(8x9)]

11 | Arsanin yiiz6lglimii 600 m?

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

13 | Binanin 2025 yili vergi degeri (3+12) 2.460.600,00 TL

14 1.000 liraya kadar olan Kkesirler . dilfka.te alinmayacagindan verginin 2.460.000,00 TL
tahakkukunda esas alinacak emlak vergi degeri

1319 sayih Kanunun 42 nci maddesinde yer alan tutarin tespiti

MADDE 5- (1) 2025 yilinda uygulanacak olan, 1319 sayili Kanunun 42 nci maddesinde yer alan tutar, 2024
yilina ait tutarin 2024 yili i¢in belirlenen yeniden degerleme oraninin yarist olan (%43,93/2=) %21,965 (yirmi bir

virgiil dokuz yiiz altmig bes) oraninda arttirilmasi suretiyle 15.709.000 Tiirk liras1 olarak tespit edilmistir.

1319 sayih Kanunun 44 iincii maddesinde yer alan vergi oranlarina esas mesken nitelikli tasinmaz

degerlerinin alt ve iist sinirlarinin tespiti

MADDE 6- (1) 2025 yilinda uygulanacak olan, 1319 sayil1 Kanunun 44 iincii maddesinin ikinci fikrasinda yer
alan vergi oranlarina esas mesken nitelikli tasinmaz degerlerinin alt ve st sinirlar1, 2024 yilina ait degerlerin 2024 yili
i¢in belirlenen yeniden degerleme oraninin yarisi olan (%43,93/2=) %21,965 (yirmi bir virgiil dokuz yiiz altmis bes)

oraninda arttirilmasi suretiyle;

15.709.000 TL ile 23.564.000 TL arasinda olanlar (bu tutar dahil)

15.709.000 TL’yi asan kismi igin (Binde 3)
31.421.000 TL’ye kadar olanlar (bu tutar dahil) 23.564.000 TL’si igin

23.565 TL, fazlasi i¢in (Binde 6)
31.421.000 TL’den fazla olanlar 31.421.000 TL’si i¢in 70.707 TL,

fazlasi i¢in (Binde 10)
olarak tespit edilmistir.

Yiiriirliik

MADDE 7- (1) Bu Teblig 1/1/2025 tarihinde yiiriirliige girer.

Yiiriitme

MADDE 8- (1) Bu Teblig hiikiimlerini Hazine ve Maliye Bakani yiiriitiir.
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