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TEBLİĞ

Haz�ne ve Mal�ye Bakanlığı (Gel�r İdares� Başkanlığı)’ndan:

EMLAK VERGİSİ KANUNU GENEL TEBLİĞİ
(SERİ NO: 82)

Amaç ve kapsam
MADDE 1- (1) Bu Tebl�ğ�n amacı, 2023 yılına a�t emlak (b�na, arsa ve araz�) verg� değerler� �le 2023 yılında

mükellef olacakların emlak verg� değerler�n�n hesabında d�kkate alınacak asgar� ölçüde arsa ve araz� metrekare b�r�m
değerler�n�n ve değerl� konut verg�s�ne �l�şk�n olarak 2023 yılında uygulanacak olan 29/7/1970 tar�hl� ve 1319 sayılı
Emlak Verg�s� Kanununun 42 nc� maddes�nde yer alan tutar �le 44 üncü maddes�n�n �k�nc� fıkrasında yer alan verg�
oranlarına esas mesken n�tel�kl� taşınmaz değerler�n�n alt ve üst sınırlarının tesp�t� hususlarında açıklamalar yapmaktır.

Dayanak
MADDE 2- (1) Bakanlığımızca 2022 yılı �ç�n yen�den değerleme oranı, 24/11/2022 tar�hl� ve 32023 sayılı

Resmî Gazete’de yayımlanan Verg� Usul Kanunu Genel Tebl�ğ� (Sıra No: 542) �le % 122,93 (yüz y�rm� �k� v�rgül
doksan üç) olarak tesp�t ve �lan ed�lm�ş bulunmaktadır.

(2) 4/1/1961 tar�hl� ve 213 sayılı Verg� Usul Kanununun mükerrer 49 uncu maddes�n�n (b) fıkrasında, takd�r
kom�syonlarının dört yılda b�r arsalara ve araz�ye a�t asgar� ölçüde metrekare b�r�m değerler�n� takd�r edecekler�
hükme bağlanmıştır. Bu hüküm uyarınca 2021 yılında söz konusu takd�rler yapılmıştır.

(3) 1319 sayılı Kanunun 9 uncu maddes�n�n b�r�nc� fıkrasının (b) bend�nde b�na, 19 uncu maddes�n�n b�r�nc�
fıkrasının (b) bend�nde de araz� (arsa) verg�s� mükellef�yet�n�n, dört yılda b�r yapılan takd�r �şlemler�nde takd�r
�şlem�n�n yapıldığı tar�h� tak�p eden bütçe yılından �t�baren başlayacağı hükme bağlanmıştır. Asgar� ölçüde arsa ve
araz� metrekare b�r�m değer takd�rler� 2021 yılında yapıldığından, bu hükümler uyarınca b�na ve araz� verg�s�
mükellef�yet� 2022 yılından �t�baren başlamış bulunmaktadır.

(4) 1319 sayılı Kanunun 29 uncu maddes�n�n �k�nc� fıkrasında, verg� değer�n�n, mükellef�yet�n başlangıç yılını
tak�p eden yıldan �t�baren her yıl, b�r öncek� yıla a�t verg� değer�n�n Verg� Usul Kanunu hükümler� uyarınca aynı yıl
�ç�n tesp�t ed�len yen�den değerleme oranının yarısı n�spet�nde artırılması suret�yle bulunacağı; üçüncü fıkrasında da
33 üncü maddede yer alan verg� değer�n� tad�l eden sebeplerle (8 numaralı fıkra har�ç) mükellef�yet tes�s� gereken
hallerde, Verg� Usul Kanununun mükerrer 49 uncu maddes�n�n (b) fıkrasına göre takd�r kom�syonlarınca bel�rlenen
arsa ve araz� metrekare b�r�m değerler�n�n, takd�r �şlem�n�n yapıldığı yılı tak�p eden �k�nc� yılın başından başlamak
suret�yle her yıl, b�r öncek� yıl b�r�m değer�n�n Verg� Usul Kanunu hükümler�ne göre aynı yıl �ç�n tesp�t ed�lm�ş
bulunan yen�den değerleme oranının yarısı n�spet�nde artırılması suret�yle d�kkate alınacağı hükme bağlanmıştır.

(5) Ayrıca, 1319 sayılı Kanunun 29 uncu maddes�n�n dördüncü fıkrasında, verg� değer�n�n hesabında b�n l�raya
kadar olan kes�rler�n d�kkate alınmayacağı bel�rt�lm�şt�r.

(6) 2022 yılında emlak verg�s� mükellef� olanların 2023 yılına a�t emlak verg�s�n�n tarh ve tahakkukunda esas
alınacak verg� değer�n�n (matrahın) hesabı �le b�na, arsa veya araz�ye 2022 yılında mal�k olunması hal�nde
mükellef�yet�n başlangıç yılı olan 2023 yılı verg� değer�n�n hesabı bu Tebl�ğde bel�rt�len esaslar çerçeves�nde
yapılacaktır.

(7) 1319 sayılı Kanunun 44 üncü maddes�n�n dördüncü fıkrasında, 42 nc� maddede yer alan tutar �le 44 üncü
madden�n �k�nc� fıkrasında yer alan verg� oranlarına esas mesken n�tel�kl� taşınmaz değerler�n�n alt ve üst sınırlarının
her yıl b�r öncek� yıla �l�şk�n olarak Verg� Usul Kanunu hükümler�ne göre bel�rlenen yen�den değerleme oranının yarısı
n�spet�nde artırılması suret�yle d�kkate alınacağı, bu şek�lde hesaplanan tutarların 1.000 Türk L�rasına kadar olan
kes�rler�n�n d�kkate alınmayacağı hükme bağlanmıştır.

2021 yılında yapılan takd�rler neden�yle 2022 yılında mükellef�yet� başlayanların 2023 yılına a�t emlak
verg� değerler�n�n hesabı

MADDE 3- (1) 2021 yılında yapılan takd�rler neden�yle b�na ve araz� verg�s� mükellef�yet� 2022 yılından
�t�baren yen�den başlamış bulunmaktadır.

(2) Bu mükellefler�n b�na, arsa ve araz�ler�n�n 2023 yılı verg� değerler�, 2022 yılı verg� değerler�n�n, bu yıla a�t
yen�den değerleme oranının yarısı olan (% 122,93/2=) % 61,465 (altmış b�r v�rgül dört yüz altmış beş) oranında
artırılması suret�yle bulunacak tutarlar olacaktır.

ÖRNEK 1: Mükellef (A) Man�sa �l�, Akh�sar Beled�yes� sınırları �ç�nde yer alan mesken� 2016 yılında satın
almıştır. 2022 yılı emlak verg� değer� 950.000,00 TL olan mesken�n 2023 yılı emlak verg� değer� aşağıda bel�rt�ld�ğ�
şek�lde hesaplanacaktır.

1 Mesken�n 2022 yılına a�t emlak verg� değer� 950.000,00 TL
2 2022 yılına a�t yen�den değerleme oranının yarısı (%122,93/2 =) %61,465
3 Mesken�n 2023 yılı emlak verg� değer� [1+(1x2)] 1.533.917,50 TL



4
B�n l�raya kadar olan kes�rler d�kkate alınmayacağından verg�n�n
tahakkukunda esas alınacak emlak verg� değer�

1.533.000,00 TL

2023 yılı �t�barıyla mükellef olacakların emlak verg� değerler�n�n tesp�t�
MADDE 4- (1) Mükellef�yet� 2023 yılında başlayanların, mükellef�yetler� �le �lg�l� b�na, arsa ve araz� verg�s�

tarh�yatına esas alınacak verg� değerler�; takd�r kom�syonlarınca 2021 yılında takd�r ed�len asgar� ölçüde arsa ve araz�
metrekare b�r�m değerler�n�n; 2022 yılına a�t yen�den değerleme oranının yarısı n�spet�nde artırılması suret�yle
bulunacak asgar� ölçüde metrekare b�r�m değer� d�kkate alınarak hesaplanacaktır.

ÖRNEK 2: Mükellef (B) 2022 yılında Bursa �l�, İnegöl Beled�yes� sınırları �ç�nde yer alan 2.000 m2
büyüklüğünde b�r arsa satın almış ve bu arsaya �l�şk�n emlak verg�s� b�ld�r�m�n� �lg�l� beled�yeye verm�şt�r. Arsanın
bulunduğu cadde �ç�n takd�r kom�syonunca 2022 yılından �t�baren uygulanmak üzere takd�r ed�len asgar� ölçüde arsa
metrekare b�r�m değer� 200,00 TL'd�r.

2022 yılına a�t yen�den değerleme oranının yarısı % 61,465 olarak tesp�t ed�lm�ş olduğuna göre, mükellef�yet�
2023 yılında başlayacak bu mükellef�n 2022 yılında satın aldığı arsanın 2023 yılı araz� (arsa) verg�s�ne esas verg�
değer� aşağıda bel�rt�ld�ğ� şek�lde hesaplanacaktır.

1
2022 yılından �t�baren uygulanmak üzere takd�r kom�syonunca 2021
yılında takd�r ed�len asgar� ölçüde arsa metrekare b�r�m değer�

200,00 TL

2
2023 yılına a�t asgar� ölçüde arsa ve araz� metrekare b�r�m değerler�n�n
hesabında uygulanacak artış oranı (%122,93/2 =)

%61,465

3
2023 yılı emlak verg� değer�ne esas asgar� ölçüde arsa metrekare b�r�m
değer� [1+(1x2)]

322,93 TL

4 Arsanın yüzölçümü 2.000 m2

5 Arsanın 2023 yılı verg� değer� (3x4) 645.860,00 TL

6
B�n l�raya kadar olan kes�rler d�kkate alınmayacağından verg�n�n
tahakkukunda esas alınacak emlak verg� değer�

645.000,00 TL

ÖRNEK 3: Mükellef (C) Samsun �l�, Atakum Beled�yes� sınırları �ç�nde yer alan 600 m2 arsa üzer�nde �nşa
ed�len ve �nşaatı 2012 yılında sona erm�ş olan b�r �şyer�n� 2022 yılında satın almıştır. Çel�k karkas, 1 �nc� sınıf olan
�nşaatın dıştan dışa yüzölçümü 180 m2'd�r. Bu �şyer� �ç�n 2023 yılına a�t uygulanacak b�na metrekare normal �nşaat
mal�yet bedel� 4.135,88 TL'd�r. Arsanın bulunduğu cadde �ç�n 2022 yılında uygulanan asgar� ölçüde arsa metrekare
b�r�m değer� 700,00 TL'd�r.

2023 yılına a�t asgar� ölçüde arsa ve araz� metrekare b�r�m değerler�n�n hesabında uygulanacak artış oranı %
61,465 olarak tesp�t ed�ld�ğ�ne göre mükellef�yet� 2023 yılında başlayan bu mükellef�n �şyer�n�n 2023 yılı verg�
değer�n�n tesp�t�nde emlak (b�na) verg� değer� aşağıdak� şek�lde hesaplanacaktır. (Verg� değer�n�n hesabında asansör,
kl�ma veya kalor�fer payı �laves� �le aşınma payı �nd�r�m� �hmal ed�lm�şt�r.)

1
İnşaatın türü ve sınıfına göre 2023 yılına a�t uygulanacak b�na metrekare
normal �nşaat mal�yet bedel�

4.135,88 TL

2 B�nanın dıştan dışa yüzölçümü 180 m2

3 B�nanın mal�yet bedel� (1x2) 744.458,40 TL

4
2022 yılından �t�baren uygulanmak üzere takd�r kom�syonunca 2021
yılında takd�r ed�len asgar� ölçüde arsa metrekare b�r�m değer�

700,00 TL

5
2023 yılına a�t asgar� ölçüde arsa ve araz� metrekare b�r�m değerler�n�n
hesabında uygulanacak artış oranı (%122,93/2 =)

%61,465

6
2023 yılı emlak verg� değer�ne esas asgar� ölçüde arsa metrekare b�r�m
değer� [4+(4x5)]

1.130,25 TL

7 Arsanın yüzölçümü 600 m2

8 Arsanın verg� değer� (6x7) 678.150,00 TL
9 B�nanın 2023 yılı verg� değer� (3+8) 1.422.608,40 TL

10
B�n l�raya kadar olan kes�rler d�kkate alınmayacağından verg�n�n
tahakkukunda esas alınacak emlak verg� değer�

1.422.000,00 TL

1319 sayılı Kanunun 42 nc� maddes�nde yer alan tutarın tesp�t�
MADDE 5- (1) 2023 yılında uygulanacak olan 1319 sayılı Kanunun 42 nc� maddes�nde yer alan tutar, 2022

yılına a�t tutarın 2022 yılı �ç�n bel�rlenen yen�den değerleme oranının yarısı olan (% 122,93/2=) % 61,465 (altmış b�r
v�rgül dört yüz altmış beş) oranında artırılması suret�yle 9.967.000 Türk L�rası olarak tesp�t ed�lm�şt�r.

1319 sayılı Kanunun 44 üncü maddes�nde yer alan verg� oranlarına esas mesken n�tel�kl� taşınmaz
değerler�n�n alt ve üst sınırlarının tesp�t�

MADDE 6- (1) 2023 yılında uygulanacak olan 1319 sayılı Kanunun 44 üncü maddes�n�n �k�nc� fıkrasında yer
alan verg� oranlarına esas mesken n�tel�kl� taşınmaz değerler�n�n alt ve üst sınırları, 2022 yılına a�t değerler�n 2022 yılı



�ç�n bel�rlenen yen�den değerleme oranının yarısı olan (% 122,93/2=) % 61,465 (altmış b�r v�rgül dört yüz altmış beş)
oranında artırılması suret�yle;

9.967.000 TL �le 14.951.000 TL arasında olanlar (bu tutar dah�l)                                       
9.967.000 TL’y� aşan kısmı �ç�n                                                                            (B�nde 3)
19.936.000 TL’ye kadar olanlar (bu tutar dah�l) 14.951.000 TL’s� �ç�n                               
14.952 TL, fazlası �ç�n                                                                                           (B�nde 6)
19.936.000 TL’den fazla olanlar 19.936.000 TL’s� �ç�n 44.862 TL,                                    
fazlası �ç�n                                                                                                            (B�nde 10)
olarak tesp�t ed�lm�şt�r.
Yürürlük
MADDE 7- (1) Bu Tebl�ğ 1/1/2023 tar�h�nde yürürlüğe g�rer.
Yürütme
MADDE 8- (1) Bu Tebl�ğ hükümler�n� Haz�ne ve Mal�ye Bakanı yürütür.

 
 


