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Sektorden Haberler

& Tapu Harc1 2026’da 3 Katina Cikabilir:
Son Tarih Uyarisi

Gayrimenkul piyasasini dogrudan etkileyen yeni vergi
duzenlemesi, 2026 itibariyla tapu harclarinin ciddi oranda
artabilecegini ortaya koyuyor. TBMM Genel Kurulu'nda kabul
edilen yasa ile emlak vergisine esas rayi¢ degerlerde u¢ kata
kadar artisa izin verilmesi, tapu harclarinin da benzer
oranda yukselmesine neden olacak.

Artisin Arka Plani

Tapu harclari, genellikle emlak vergisine esas rayi¢ deger
uzerinden hesaplaniyor. Yeni duzenleme ile bu deger,
2026'da 2025 yili degerlerinin en fazla t¢ kati olarak
belirlenebilecek. Bu ise dogrudan harc maliyetlerini de
tetikliyor.

Ornekle aciklamak gerekirse:

« 2025'te emlak vergisi degeri 3 milyon TL olan bir konut i¢in
toplam tapu harci yaklasik 120 bin TL iken,

« 2026'da ayni1 konutun degerinin 9 milyon TL'ye yukselmesi,
tapu harcini 360 bin TL'ye cikarabilir. Bu durumda alici ve
satici toplamda 240 bin TL ekstra maliyetle karsilasabilir.

Uzmanlardan Kritik Uyari: Son Gun 31 Aralik 2025
Gayrimenkul uzmanlari, tapu devrini 2026'y1 beklemeden
tamamlamanin onemine dikkat ¢cekiyor. Henuz tapu
islemlerini gerceklestirmemis olanlar icin kritik zaman siniri
31 Aralik 2025 olarak isaret ediliyor. Bu tarihten sonra
yapilacak islemler, yeni degerlemeye gore yapilacagi icin
ciddi maliyet artisi dogurabilir.

2027 ve Sonrasi icin Ne Bekleniyor?

Duzenleme yalnizca 2026 ile sinirh kalmiyor. Yapilan
mevzuat degisikligine gore, 2027, 2028 ve 2029 yillarinda
emlak vergisine esas degerler her yil yeniden degerleme
orani kadar artirilacak. Bu da tapu harclarinin gelecek
donemde de yuksek kalabileceginin isareti.

EPA Turkiye Yorumu

Gayrimenkul yatirimcilari ve ev sahibi olmayi planlayanlar
icin bu degisiklik, maliyet planlamasi acisindan kritik bir
dénemec olarak goriluyor. Ozellikle ahm islemini
tamamlamayi dusunenler, yil sonuna kadar tapu devrini
bitirerek yuksek har¢ maliyetlerinden kurtulabilir.

Yeni yilda hayata gececek bu diuzenleme, emlak piyasasinda
hem alicilarin hem de saticilarin mali yUkunu dogrudan
etkileyecek stratejik bir faktor olarak 6ne cikiyor.

& Kira Gelir Vergisi Istisnasinda Degisiklik: Kredi
Faizi Avantaji Konutlarda Kalkiyor

Gayrimenkul piyasasinda vergi duzenlemelerine iligkin yeni
bir degisiklik yaruarluge girdi. Meclis'te kabul edilen torba
yasa kapsaminda, kira gelir vergisi istisnasina iliskin 6nemli
bir giincelleme yapildi. Bu dizenleme 6zellikle krediyle
konut alip kiraya veren mulk sahiplerini dogrudan etkiliyor.

istisna Uygulamasi Devam Ediyor

Ik etapta kaldiriimasi giindeme gelen 47.000 TL'lik konut
kira gelir vergisi istisnasi, gelen yogun tepkiler sonrasi kanun
metninden ¢ikarildi. Boylece 2025 yili boyunca elde edilen
kira gelirlerinde bu istisna hala gecerli olacak. Bu sinirin
altindaki gelirler icin beyanname zorunlulugu bulunmuyor;
uzerindeki gelirlerde ise istisna tutari matrahtan
dusulebilecek.

Kredi Faizi Gideri Artik Konutlarda indirilemeyecek

Ancak yatirrm amach krediyle ev alanlar icin kritik bir
degisiklik hayata gecti.

Buglne kadar kira gelirlerini beyan eden mulk sahipleri
“Gercek Gider” yontemini secerek banka kredisi faiz
giderlerini gelirden dusebiliyor ve vergi avantaji sagliyordu.
Yeni duzenleme ile bu imkan konutlar icin kaldirildi.

Yani artik krediyle alinan konutlarin faiz giderleri kira
gelirinden indirilemeyecek. Bu avantaj yalnizca isyeri veya
diger ticari mulkler icin gecerli olmaya devam edecek.

Vergi Yuku Esitleniyor

Yapilan duzenlemenin temel hedefi, kredili ve nakit satin
alim yapan mulk sahipleri arasindaki vergi avantaj farkini
ortadan kaldirmak. Boylece kiraya verilen konutlarda kredi
faiz indirimi kalkarken, tim mulk sahipleri benzer vergi
yukune tabi olacak.

Geriye Donuk Uygulama Tartismasi

Duzenlemede en ¢ok tartisilan nokta ise yuruarlak tarihi oldu.
Yeni madde, 1 Ocak 2025 tarihinden itibaren baslayan vergi
donemlerini kapsayacak sekilde dizenlendi. Bu da 2025
yilinda ddenen kredi faizlerinin 2026 beyaninda gider olarak
kabul edilmeyecegi anlamina geliyor. Vergi uzmanlari, bu
geriye donuk uygulamanin hukuki guvenlik ilkesiyle
celisebilecegine dikkat cekiyor.

Mulk Sahiplerine Pratik Tavsiye

Artik kira gelirlerini beyan edecek konut sahipleri, hangi
vergi hesaplama yonteminin (Goturu Gider veya Gerc¢ek
Gider) kendileri icin daha avantajli olacagini yeniden
degerlendirmek zorunda kalacak. Kredi faizinin artik gider
olarak gosterilememesi, 6zellikle kredi yuku yuksek mulk
sahiplerinde toplam vergi yukunu artiracak bir faktor olarak
one cikiyor.

EPA Dergi Yorumu:

Bu degisiklik, gayrimenkul yatirim planlamasinda énemli bir
parametre olarak 6ne cikiyor. Krediyle yatirim yapan
kisilerin vergi stratejilerini yeniden gézden gecirmesi ve
alternatif hesaplama yontemlerini satin alma karar
sureclerine dahil etmesi artik daha kritik.
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Broker'larimizi Taniyalim

Reyhan Yavuz

1. Bolgenizdeki piyasa gelismeleri - Piyasa canli mi?

Piyasa, eski donemlerdeki gibi hizli ve refleks satislarin oldugu
bir yapidan cikti.

Bugun bolgemizde daha secici ancak bilingli bir hareketlilik
s6z konusu. Ozellikle arsa ve proje gelistirme tarafinda ciddi
bir ilgi goruluyor.

Kentsel donustme girebilecek parseller, birlestirmeye uygun
arsalar ve dogru kurguyla proje Uretilebilecek alanlar
yatirimcilarin dikkatini ¢ekiyor. Talep var; ancak bu talep artik
her Urune degil, dogru urune yonelen bir talep niteligi tasiyor.
Bu anlamda piyasa duragan degil, farkli bir canlilhik yasiyor.
Satis hizindan ¢ok dogru proje Uretme kapasitesi, sureci
okuyabilme ve teknik hazirlik 6n plana cikiyor. Bu da piyasayi
nicelikten ¢ok nitelik Gzerinden hareket eden bir yapiya
donusturuyor.

2. Fiyat gelismeleri

Konut fiyatlarinda genel olarak daha yatay bir seyir
gorultrken, dogru lokasyona ve dogru imar kosullarina sahip
arsalar degerini korumaya devam ediyor.

Ozellikle proje Uretilebilirligi olan, emsal avantaji bulunan ya
da donusum potansiyeli tasiyan arsalar, piyasa ortalamasinin
uzerinde ilgi goruyor. Bugun fiyatlari belirleyen en 6nemli
unsur metrekareden ¢ok, o arsanin neye donusebilecegi.

Bu tablo, gayrimenkul piyasasinda yasanan yapisal bir
donusumun de gostergesi niteliginde. Artik deger; yalnizca
arz-talep dengesiyle degil, planlama, proje kabiliyeti ve dogru
gelistirme stratejisiyle olusuyor. Gayrimenkul, bir alim-satim
urunud olmaktan cikip, dogru kurgulandiginda deger Ureten
bir yatirim sistemine donusuyor.

3. Beklentileriniz neler?

Onumuzdeki dénemde piyasanin cok daha akilci, planli ve
nitelik odakl bir yapiya evrilecegine inaniyorum.

Artik “al-sat” refleksiyle hareket edilen bir donemden cikip;
dogru arsa, dogru proje ve dogru is ortakligi tzerine kurulu,
daha guclu ve surdurulebilir bir modele geciyoruz.
Yatinnmcilar kisa vadeli kazanctan ziyade; gelistirilebilir, uzun
vadede deger Ureten ve dogru planlandiginda fark yaratan
projelere yoneliyor. Bu donusum, yalnizca yatirrmcilar icin
degil; arsa ve proje gelistirme sureclerine hakim, sahayi ve
mevzuati iyi okuyan danismanlar icin de dnemli bir firsat alani
yaratiyor.

Bugun dogru okunan her arsa, dogru kurgulanan her proje;
yalnizca bir yatirirm degil, gelecege birakilan saglam bir yapi
anlamina geliyor. Bu nedenle 6numuzdeki donemi,
gayrimenkul sektorunde gercek anlamda deger Uretenler icin
oldukc¢a heyecan verici buluyorum.

EPA Reyhan Yavuz Gayrimenkul
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GAYRIMENKUL HUKUKU

Meclis’ten Yeni Vergi Duzenlemesi:
Kira Faiz Indirimi Son Buldu,
Tapu ve Arac Satislarinda Degisiklikler

Av. Ebru Corbacioglu
FIDELIS Hukuk Biirosu [k
1. Genel Duzenleme

Turkiye Buyuk Millet Meclisi (TBMM) Genel Kurulu, yeni vergi
duzenlemelerini kabul ederek ekonomide onemli adimlar
atti. Bu duzenlemeler kapsaminda 0Ozellikle kira gelirleri,
tapu islemleri ve arac satislariyla ilgili onemli degisiklikler
ongoruluyor. Hukimet, ekonomi politikalarinin bir parcasi
olarak vergi gelirlerinin artiriimasini ve bazi gelirlerin kayit
altina alinmasini tesvik etmeyi amacliyor.

2. Kira Faiz indirimi Son Buldu

Duzenlemenin en dikkat ceken maddelerinden biri, kira
gelirlerinde uygulanan faiz indiriminin sona erdirilmesi oldu.
Daha 6nce kira gelirleri Gzerinden uygulanan faiz indirimi,
yeni duzenleme ile kaldirildi. Bu hamleyle kira gelirleri
uzerindeki vergi yuku artarken, kira sektorunde kayit
disthgin 6nlenmesi ve vergi gelirlerinin artiriimasi
hedefleniyor.

Ayrica tapuda dusuk beyana karsi kati cezalar getirildi.
Boylece gayrimenkul satislarinda beyan edilen degerlerin
gercege uygun olmasini saglamaya yonelik yeni
duzenlemeler hayata gecirildi.

3. Tapu ve Aracg Satislarindaki Duzenlemeler

Yapilan degisiklikler arasinda tapuda dusuk beyan sucuna
karsi yeni dnlemler de yer aliyor. Tapu islemlerinde beyan
edilen degerlerin gerceklere uygun olmasini saglamak
amaciyla, dusuk beyan durumunda gerceklestirilen satiglara
kati cezalar uygulanacak.

Bunun yani sira, arag satislarinda noter harci uygulamasi
zorunlu hale getirildi. Bu uygulama ile hem kayit disi
satislarin engellenmesi hem de vergi gelirlerinin artiriimasi
amaclaniyor.

4. Uluslararasi ve Bina Vergilerinde Yeni Sinirlar

Meclis tarafindan kabul edilen dizenlemeye gére UEFA
organizasyonlarina vergi muafiyeti tanindi. Bu kapsamda,
uluslararasi futbol turnuva ve etkinliklerini dizenleyen
organizasyonlarin kazanclari vergiden muaf tutulacak.
Ayrica bina ve arazi vergilerine ust sinir getirildi. Bu
duzenleme, yerel yonetimlerin vergi toplama kapasitesini
sinirlandirirken, mulk sahipleri acisindan da yeni bir
dénemin baslangicini ifade ediyor.

Daha fazla sorunuz mu var?

BIZE ULASIN

Dijital Emlak Trendleri 2026:
Sektoru Sekillendiren Yeni Donem

Gayrimenkul sektoru 2026'ya girerken hizh bir dijital
donusumden geciyor. Yapay zekd, buyuk veri, sanal tur
teknolojileri ve dijital pazarlama, hem alici-satici davranislarini
hem de emlak profesyonellerinin ¢alisma seklini tamamen
degistiriyor.

1- Yapay Zeka ile Fiyat Tahmini ve Degerleme
2025'te yukselise gecen yapay zeka tabanl degerleme
araclari, 2026'da sektor standardina donusuyor.

Ne saglyor?

« Gercek zamanli fiyat tahmini

» Daha seffaf piyasa

« Daha hizli ekspertiz

* Manipule edilmesi zor fiyatlama

Al'ln yayginlasmasiyla alici ve satici arasindaki bilgi farki
azahyor.

2- Dijital Emlak Altyapilari Gugleniyor

RentStac gibi platformlarin basarisi, Turkiye'de de altyap!
donutsumunu hizlandiryor.

Yeni donem:

« Dijital kimlik dogrulama

« Guvenliilan yonetimi

« Sahte ilanlarin otomatik tespiti

« Portfoy yonetiminin tek panelde toplanmasi

Emlak ofislerinin 2026’da buyuk ¢cogunlugunun entegre dijital
sistemlere gecmesi bekleniyor.

3- Sanal Turlar Artik Satisin Ana Araci

360° sanal tur, VR goruntuler ve interaktif kat planlari satis
kararlarini ciddi 6lcude hizlandiriyor.

Neden onemli?

« Uzaktan yatirim artti

« Zaman tasarrufu

« Satis hizi %40'a kadar yukseliyor

Artik ilan fotografi tek basina yeterli degil.

4- Buyuk Veri ile Yatirim Kararlari

Bolgesel deger artisi, kira carpani, nufus hareketi ve risk

analizleri buyUk veri Uzerinden olculuyor.

2026'da bircok yatirimci, “sokak bazl yatirim skoru”na

bakarak karar verecek.

5- Dijital Kiralama Sistemleri Yayginlasiyor

E-kiralama uygulamalari, 2026'da tam kapsamli sisteme

donusuyor:

« Barkodlu & guvenli s6zlesmeler

 Kiraci gecmisi gorulebilen altyapi

« Kayit disi kira ekonomisinin dusmesi

« Yetkilendirilmis emlak danismanlarinin e-s6zlesme
kesebilmesi

Kiralama surecleri hem hizli hem daha guvenli hale geliyor.

6- Dijital Pazarlama Rekabeti Keskinlesiyor

Emlak profesyonelleri icin gorunurluk artik satis kadar 6nemili:

* Reels ile portféy tanitimi

* Al video dizenleme

* Influencer is birlikleri

 Veri odakli reklam hedefleme

Dijital marka gtcu, portféyln satis performansini dogrudan

etkiliyor.

Sonug

2026, gayrimenkulde dijitallesmenin hizla standart hale
geldigi bir yil olacak.

Yapay zeka destekli kararlar, veriye dayali analizler ve guvenli
dijital altyapilar; sektorde hem seffafligi hem verimliligi
artiracak.
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S -5
+90 (312) 447 44 47 info@epaemlak.com.tr

O ¥ 0 O in

EPA TURKIYE GENEL MERKEZ:
Filistin Caddesi 51/2 Cankaya, ANKARA



