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MALI MEVZUAT SIRKULERI
NO: 2025 / 10

KONU 2025 Yih Emlak Vergisine Esas Vergi Degerleri ile Degerli Konut Vergisine
Esas Sinir ve Tarife Yeniden Belirlenmistir.

1. 2025 Yih Emlak Vergisine Esas Vergi Degerleri Artiglari

213 sayi Vergi Usul Kanununun Mikerrer 49 uncu maddesinin (b) fikrasinda, takdir
komisyonlarinin doért yilda bir arsalara ve araziye ait asgari 6lglide metrekare birim degerlerini takdir
edecekleri hikme baglanmistir. Bu hikim uyarinca en son 2021 yilinda 2022 yil igin uygulanmak Uzere
s6z konusu takdirler yapilmigtir.

1319 sayil Kanunun 29 uncu maddesinin ikinci fikrasinda, “vergi degerinin, miikellefiyetin baslangic
yilini takip eden yildan itibaren her yil, bir énceki yila ait vergi degerinin Vergi Usul Kanunu hiikiimleri
uyarinca ayni yil igin tespit edilen yeniden degerleme oraninin yarisi nispetinde artiriimas suretiyle
bulunacagi; dgiinci fikrasinda da, 33 lncii maddede yer alan vergi degderini tadil eden sebeplerle (8
numarall fikra harig) miikellefiyet tesisi gereken hallerde, Vergi Usul Kanununun miikerrer 49 uncu
maddesinin (b) fikrasina gére takdir komisyonlarinca belirlenen arsa ve arazi metrekare birim degerlerinin,
takdir isleminin yapildigi yili takip eden ikinci yilin bagindan baslamak suretiyle her yil, bir énceki yil birim
degerinin Vergi Usul Kanunu hiikiimlerine gbére ayni yil icin tespit edilmis bulunan yeniden degerleme
oraninin yarisi nispetinde artiriimasi suretiyle dikkate alinacag!” hikme baglanmistir.

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

Ote yandan, 1319 sayili Kanunun 29 uncu maddesinin besinci fikrasinda, “Cumhurbagkaninin bu
maddede belirtilen artis oranini sifira kadar indirmeye veya yeniden degerleme oranina kadar artirmaya
yetkili oldugu” hikme baglanmigtir.

574 Sira Nolu VUK Genel Tebligi ile 2024 yili igin yeniden degerleme orani %43,93 olarak tespit ve
ilan edilmistir.

Buna goére 2024 yilinda emlak vergisi mikellefi olanlarin 2025 yilinda 6deyecekleri emlak vergisi
tutarlari 2024 yilina goére (43,93/2=) %21,97 oraninda artacaktir.

Emlak Vergisi mikelleflerinin 2025 yil bina, arsa ve arazi vergi degerleri ile bu yila ait asgari dlgiide
arsa ve arazi m? birim degerlerinin hesabi ile ilgili aciklamalar 30 Aralik 2024 tarihli ve 2. Mukerrer sayili
Resmi Gazete’de yayimlanan 86 Seri Nolu Emlak Vergisi Kanunu Genel Tebligi ile aciklanmistir.
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2. Degerli Konut Vergisine Esas Sinir ve Tarife

7194 sayili “Dijital Hizmet Vergisi ile Bazi Kanunlarda ve 375 sayii Kanun Hiikmiinde
Kararnamede Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun” 7 Arallk 2019 tarihli Resmi Gazete ’de
yayimlanmistir. (Bakiniz, 2019/125 Sayih Sirkulerimiz)

7194 sayili Kanunla, 1319 sayili Emlak Vergisi Kanununa 41. maddeden sonra gelmek eklenen 42-
49. Maddelerle Degerli Konut Vergisi getirilmis ve uygulama hikimleri dizenlenmistir.

Bahse konu Kanun ile Getirilen Degerli Konut Vergisinin esaslari 2019/128 sayili Sirkulerimizde
aciklanmistir.

7194 Sayih Kanunla getirilen Degerli Konut Vergisi kamuoyunda biyik tartismalara yol agmistir.
Ozellikle de vergiye esas olmak (lizere Tapu ve Kadastro Genel Midirliigiince tasinmaz degerlemeleri
yapilmasi / yaptiriimasi uygulamasi tartismalarda énemli bir yer tutmustur.

Bu tartismalarin sonucunda Degerli Konut Verisi uygulamasinda erteleme ve degisiklik yapilmasi
glindeme gelmistir.

Konuya iliskin degisiklikleri iceren 7221 sayili “Cografi Bilgi Sistemleri ile Bazi Kanunlarda
Degigiklikler yapilmasi Hakkinda Kanun” 20 Subat 2020 tarihli Resmi Gazete’ de
yayimlanmistir.(Bakiniz,2020/35 sayili Sirkulerimiz)

Degerli Konut Vergisi hikimlerinde 7221 sayili Kanunla asagidaki konularda degisiklikler
yapiimistir.(Bakiniz,2020/36 sayili Sirkllerimiz)

1. TKGM’nce Deger Tespiti Uygulamasindan Vazgecilmis ve Degerli Konut Vergisinin Bazi
Sadece Vergi Degerine Baglanmistir.

2. Degerli Konut Vergisi Kapsamina Giren Tek Mesken ile Birden Fazla Meskenin En Disiik
Degerli Olani Vergiden Muaf Tutulmustur.

3. Degerli Konut Vergisinin Orani Tarifeye Baglanmistir.
4. Degerli Konut Vergisi Uygulamasi Bir Y1l Ertelenmistir.
Emlak Vergisi Kanununun;

—  42.maddesinde Degerli Konut Vergisinin konusu belirlenmis olup, Turkiye sinirlar igcinde
bulunan mesken nitelikli tasinmazlardan Kanunun 29. Maddesine goére belirlenen bina vergi degeri
5.000.000.-Turk Lirasinin uizerinde olanlar degerli konut vergisine tabi tutulmustur.

— 44. maddesinde ise Degerli Konut Vergisinin matrahi ve vergi tarifesi diizenlenmistir.

Ote yandan emlak Vergisi Kanununun 44 (ncli maddesinin dérdinci fikrasinda, 42 nci maddede
yer alan tutar ile 44 Gnct maddenin ikinci fikrasinda yer alan vergi oranlarina esas mesken nitelikli tagsinmaz
degerlerinin alt ve Ust sinirlarinin her yil bir énceki yila iliskin olarak Vergi Usul Kanunu hikimlerine goére
belirlenen yeniden degerleme oraninin yarisi nispetinde artiriimasi suretiyle dikkate alinacagi, bu sekilde
hesaplanan tutarlarin 1.000 Turk Lirasina kadar olan kesirlerinin dikkate alinmayacagi hikme baglanmistir.

2024 yilinda uygulanacak olan 1319 sayili Kanunun 42 nci maddesinde yer alan tutar, 84 Seri No.lu
Emlak Vergisi Kanunu Genel Tebligi ile; 2023 yilina ait tutarin 2023 yili igin belirlenen yeniden dederleme
oraninin yarisi oraninda arttiriimasi suretiyle 12.880.000 Tiirk Lirasi olarak tespit edilmistir. Vergi oranlarina

www.ecovisdeger.com.tr WWW.ECoVvis.com



http://www.ecovisdeger.com.tr/
http://www.ecovis.com.tr/

M a -
= ECOVIS

esas mesken nitelikli tasinmaz degerlerinin alt ve Ust sinirlar ise 2024 i¢in 12.880.000,-TL ve 25.763.000,-
TL olarak belirlenmistir.

Bu defa 86 Seri Nolu Emlak Vergisi Kanunu Genel Tebligi ile 1319 sayili Kanununun 42.
maddesine goére 2025 yilinda uygulanacak alt sinir 2024 yil igin belirlenen yeniden degerleme oraninin
yarisi olan (43,93/2=) 21,97 (Yirmi Bir virgiil Doksan Yedi) oraninda artiriimak suretiyle 15.709.000.-TL

olarak belirlenmistir.

2025 yilinda uygulanacak olan 1319 sayili Kanunun 44 (ncli maddesinin ikinci fikrasinda yer alan
vergi oranlarina esas mesken nitelikli tagsinmaz degerlerinin alt ve Ust sinirlari ise, 2024 yilina ait degerlerin
2024 yil igin belirlenen yeniden degerleme oraninin yarisi olan (43,92/2=) %21,97 (Yirmi Bir virgil Doksan
Yedi) oraninda arttiriimasi suretiyle

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

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

23.565 TL, fazlasi igin (Binde 6)
31.421.000 TL’den fazla olanlarin 31.421.000 TL’si icin 70.707 TL,

fazlasi igin (Binde 10)

olarak tespit edilmistir.

Anilan Teblig Sirktlerimiz Ekindedir.
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30 Aralik 2024 PAZARTESI Resmi Gazete Sayi : 32768 (2. Miikerrer)

TEBLIG

Hazine ve Maliye Bakanligi (Gelir idaresi Bagkanligi)’ndan:
EMLAK VERGIiSI KANUNU GENEL TEBLIGi
(SERI NO: 86)

Amac 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 6l¢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 {incii maddesinin ikinci fikrasinda yer alan vergi
oranlarina esas mesken nitelikli tasinmaz 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 orani1 %43,93 (kirk ii¢ virgiil doksan {ig) olarak tespit ve
ilan edilmistir.

(2) 4/1/1961 tarihli ve 213 sayili Vergi Usul Kanununun miikerrer 49 uncu maddesinin (b) fikrasinda, takdir
komisyonlarmin dort yilda bir arsalara ve araziye ait asgari 0lglide metrekare birim degerlerini takdir edecekleri
hiikme baglanmigtir. Bu hiikiim uyarinca 2021 yilinda s6z konusu takdirler yapilmustir.

(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 biit¢e yilindan itibaren baglayacagi hitkkme baglanmistir. Asgari 6lgiide arsa ve
arazi metrekare birim deger takdirleri 2021 yilinda yapildigindan, bu hiikiimler uyarinca bina ve arazi vergisi
miikellefiyeti 2022 yilindan itibaren baslamis bulunmaktadir.

(4) 1319 sayili Kanunun 29 uncu maddesinin ikinci fikrasinda, vergi degerinin, miikellefiyetin baslangi¢ y1li
takip eden yildan itibaren her yil, bir 6nceki yila ait vergi degerinin Vergi Usul Kanunu hiikiimleri uyarinca ayni yil
icin tespit edilen yeniden degerleme oraninin yarisi nispetinde artirilmast suretiyle bulunacagy; iigiinci fikrasida, 33
iincli maddede yer alan vergi degerini tadil eden sebeplerle (8 numarali fikra hari¢) miikellefiyet tesisi gereken
hallerde, Vergi Usul Kanununun miikerrer 49 uncu maddesinin (b) fikrasia gore takdir komisyonlarinca belirlenen
arsa ve arazi metrekare birim degerlerinin, takdir isleminin yapildig1 yili takip eden ikinci yilin bagindan baglamak
suretiyle her yil, bir dénceki yil birim degerinin Vergi Usul Kanunu hiikiimlerine goére ayni yil i¢in tespit edilmis
bulunan yeniden degerleme oraninin yarisi nispetinde artirilmasi suretiyle dikkate alinacagi; dordiincii fikrasinda da
vergi degerinin hesabinda bin liraya kadar olan kesirlerin dikkate alinmayacagi hitkkme baglanmistir.

(5) 1319 sayili Kanunun 44 iincti maddesinin doérdiincii fikrasinda, 42 nci maddede yer alan tutar ile 44 {incii
maddenin ikinci fikrasinda yer alan vergi oranlarina esas mesken nitelikli taginmaz degerlerinin alt ve iist sinirlarinm
her yil bir dnceki yila iliskin olarak Vergi Usul Kanunu hiikiimlerine gore belirlenen yeniden degerleme oraninin
yarisi nispetinde artirilmasi suretiyle dikkate alinacagi, bu sekilde hesaplanan tutarlarin 1.000 Tiirk lirasina kadar olan
kesirlerinin dikkate alinmayacagi hiikkme baglanmistir.

2024 yili 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
almistir. 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
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 verginin tahakkukunda 853.000,00 TL

esas alinacak emlak vergi degeri

2025 yih itibartyla miikellef olacaklarin emlak vergi degerlerinin hesabi
MADDE 4- (1) Miikellefiyeti 2025 yilinda baslayanlarmn, miikellefiyetleri ile ilgili bina, arsa ve arazi vergisi
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tarhiyatina esas alinacak vergi degerinin hesabinda, takdir komisyonlarinca 2021 yilinda takdir edilen ve 2022 yilinda
uygulanan asgari 6l¢iide 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 oranimnin
yarisi olan (%122,93/2=) %61,465 (altmis bir virgiil dort yiiz altmis bes) nispetinde artirilmasi suretiyle bulunacak
2023 yili degerinin, 25/11/2023 tarihli ve 32380 sayili Resmi Gazete'de 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
virgiil yirmi {i¢) nispetinde artirilmas: 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 smirlar1 iginde 900 m2 biiyiikliigiinde bir
arsa satin almis ve bu arsaya iliskin emlak vergisi bildirimini ilgili belediyeye vermistir. Arsanin bulundugu cadde igin
takdir komisyonunca 2022 yilindan itibaren uygulanmak tizere 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
baglayacak bu miikellefin 2024 yilinda satin aldig1 arsanin 2025 yili arazi (arsa) vergisine esas vergi degeri asagida
belirtildigi sekilde hesaplanacaktir.

2022 yilindan itibaren uygulanmak iizere takdir komisyonunca 2021 yilinda

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

5 2023 yilina ait asgari Olglide arsa ve arazi metrekare birim degerlerinin 961465
hesabinda uygulanacak artis orani (%122,93/2=) '

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

4 2024 yilina ait asgari Olglide arsa ve arazi metrekare birim degerlerinin 9629 23
hesabinda uygulanacak artig orani (%58,46/2=) '

5 2024 yili emlak vergi degerine esas asgari Olgiide arsa metrekare birim degeri 1.251.97 TL
[3+(3x4)]

6 2025 yilina ait asgari Olglide arsa ve arazi metrekare birim degerlerinin 9%21.965
hesabinda uygulanacak artig orani (%43,93/2=) '

7 2025 yili emlak vergi degerine esas asgari Olgiide arsa metrekare birim degeri 1.526.97 TL
[5+(5%6)]

8 | Arsanin yiiz6l¢limii 900 m?

9 | Arsanin 2025 y1li vergi degeri (7x8) 1.374.273,00 TL

10 1.000 liraya kadar olan kesuler. d{kk?te alinmayacagindan verginin 1.374.000,00 TL
tahakkukunda esas alimacak emlak vergi degeri

ORNEK 3: Miikellef (C) Karabiik ili, Eskipazar Belediyesi simrlar1 icinde 600 m2 arsa iizerinde insa edilen ve
ingaat1 2017 yilinda sona ermis olan bir isyerini 2024 yilinda satin almistir. Betonarme karkas, 1 inci siif olan ingaatin
distan disa yiizol¢timii 300 m2’dir. Bu igyeri i¢in 2025 yilina ait uygulanacak bina metrekare normal insaat maliyet
bedeli 7.550,48 TL’dir. Arsanm bulundugu cadde igin 2022 yilinda uygulanan asgari 6l¢iide arsa metrekare birim
degeri 128,00 TL dir.

2023 yilina ait asgari Olgiide arsa ve arazi metrekare birim degerlerinin hesabinda uygulanacak artis orani
%61,465, 2024 yilina ait asgari 6l¢iide arsa ve arazi metrekare birim degerlerinin hesabinda uygulanacak artis orani
%29,23 ve 2025 yilma ait asgari dlciide arsa ve arazi metrekare birim degerlerinin hesabinda uygulanacak artis orani
ise %21,965 olarak tespit edildigine gore, miikellefiyeti 2025 yilinda baslayan bu miikellefin isyerinin 2025 y1l1 vergi
degerinin tespitinde emlak (bina) vergi degeri asagidaki sekilde hesaplanacaktir. (Vergi degerinin hesabinda asansor,
klima veya kalorifer pay1 ilavesi ile asinma payi indirimi ihmal edilmigtir.)

1 'Insaatm tu.ru ve smlfma gbre 2025 yilina ait uygulanacak bina metrekare normal 7.550,48 TL
ingaat maliyet bedeli

2 Binanin digtan disa yiizdl¢limii 300 m?

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

4 L R .. L. 128,00 TL
takdir edilen asgari 6l¢iide arsa metrekare birim degeri
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5 2023 yilina ait asgari Olglide arsa ve arazi metrekare birim degerlerinin %61 465
hesabinda uygulanacak artig oran1 (%122,93/2=) oo

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

7 2024 yilina ait asgari Olgiide arsa ve arazi metrekare birim degerlerinin 9%29.23
hesabinda uygulanacak artis orani (%58,46/2=) '

8 2024 yili emlak vergi degerine esas asgari Olciide arsa metrekare birim degeri 267,00 TL
[6+(6x7)]

9 2025 yilina ait asgari Olgiide arsa ve arazi metrekare birim degerlerinin 921 965
hesabinda uygulanacak artis orani (%43,93/2=) '

10 2025 y1li emlak vergi degerine esas asgari dl¢ilide arsa metrekare birim degeri 32576 TL
[8+(8x9)]

11 | Arsanin yiizdl¢iimii 600 m?

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

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

14 1.000 liraya kadar olan kes1rler_ dtkk?te alinmayacagmdan 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 icin belirlenen yeniden degerleme oraninin yarist olan (%43,93/2=) %21,965 (yirmi bir
virgiil dokuz yiiz altmis bes) oraninda arttirtlmasi suretiyle 15.709.000 Tiirk lirasi1 olarak tespit edilmistir.

1319 sayih Kanunun 44 iincii maddesinde yer alan vergi oranlarina esas mesken nitelikli tasinmaz
degerlerinin alt ve iist stmirlariin tespiti

MADDE 6- (1) 2025 yilinda uygulanacak olan, 1319 sayili Kanunun 44 {incii maddesinin ikinci fikrasinda yer
alan vergi oranlarma esas mesken nitelikli tasinmaz degerlerinin alt ve iist sinirlari, 2024 yilina ait degerlerin 2024 y1l
icin 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 kismu1 i¢in (Binde 3)

31.421.000 TL’ye kadar olanlar (bu tutar dahil) 23.564.000 TL’si i¢in

23.565 TL, fazlas1 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 Bakamn yiiriitiir.
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