enstity @
Analiz No: 6 SosyGI L]

Turkiye’nin Emlak
Vergisi Reformu

Eiyasa Degerine Dayali, Ve;imli ve
Ongorilebilir Bir Sistemin Ingasi




N\

ey

-

N O
AN\ A
P
/\\\/
) /\\
T




N\

N I
IR AN
TR
NV e —

Y,

- ~
- NI ANY,
AT
by
\\/\J\\ N\
N T
NN,
o\ ~




Yazar
Cem Demiroglu

Grafik Tasarim
Betiil Berra Kurt

Tiirkiye’nin Emlak Vergisi Reformu: Piyasa Degerine Dayali, Verimli ve Ongoriilebilir
Bir Sistemin Insas1

COPYRIGHT © 2025

Bu yaymun tiim haklar1 Enstitii Sosyale aittir. Enstitii Sosyalin izni olmaksizin yaymin tiimiiniin veya
bir kisminin elektronik veya mekanik (fotokopi, kayit ve bilgi depolama vd.) yollarla basimi, yayima,
¢ogaltilmasi veya dagitimi yapilamaz. Kaynak gostermek suretiyle alintt yapilabilir.

ISBN: 978-625-95935-8-6
NUN Egitim ve Kiiltiir Vakfi Yayinlari
Sertifika No.: 79696

Baski: Turkuvaz Haberlesme ve Yayincilik A.S.

Giizeltepe Mah. Maresal Fevzi Cakmak Cad. B Blok No: 29/1/1 Eyiipsultan, istanbul
Tel: 0212 354 30 00

Sertifika No.: 46403

NUN Egtim ve Kiiltiir Vakfi Yayinlar
Enstitli Sosyal | Analiz No. 6
1. Baski: Ekim 2025

Burhaniye Mah. Haci Resit Pasa Sok. No:18 Uskiidar, istanbul/TURKIYE

Tel: 0216 422 00 22 | https://www.enstitusosyal.org | info@enstitusosyal.org



YONETICi OZETI

Turkiye, 2026 yilinda emlak vergisi degerlerinde yasanacak astronomik artislarla
milyonlarca mulk sahibini ve piyasa istikrarini tehdit eden, éngdrulebilirligi ve
adalet ilkesini temelden sarsan ani bir vergi soku riskiyle karsi karsiyadir. Bu
analiz, s6z konusu sorunun yapisal nedenlerini analiz ederek uluslararasi en iyi
uygulamalarla uyumlu, kapsamli bir reform paketi sunmaktadir. Onerilen reform,
hem mukelleflerin mali istikrarini korumayi hem de yerel yénetimler icin

surdurudlebilir bir gelir modeli olusturmayi hedeflemektedir.

2026 yil emlak vergisi artislarinin temel kaynagini, takdir komisyonlarinca dort
yillik periyotlarla ve piyasa kosullarindan kopuk bir sekilde guncellenen arsa
metrekare birim degerleri olusturmaktadir. Emlak vergisi matrahini olusturan

iki temel unsurdan biri olan bina insaat maliyetlerindeki yillik artis %28 gibi
yonetilebilir bir seviyede kalirken sokun asil kaynagi olan arsa birim degerlerinde
bazi bolgelerde %1400'e varan fahis artislar yasanmistir. Dort yillik birikmis deger
artisinin tek seferde vergi matrahina yansitilmasi mukelleflere ani ve orantisiz mali
yuk getirmekte, belediyeler arasi farkli uygulamalar benzer durumda bulunan
mulk sahipleri arasinda esitsizlik yaratmakta, artan maliyetlerin kira fiyatlarina
yansimasi enflasyonist baski olusturmakta ve en kritik olarak vergi adaletine

duyulan kamusal glveni zedelemektedir.

Bu cercevede sunulan politika onerileri, butuncul bir yaklasimla Ug¢ temel hedefe
odaklanmaktadir. ilk olarak, mukellefleri yliiksek mali yUkten korumak amaciyla
ani deger artislarinin birkac yila yayilarak kademeli yansitilmasi ve é6deme
guclugu yasayabilecekler icin “devre kesici” mekanizmalarin devreye alinmasi
dnerilmektedir. ikinci olarak, sorunun kdkenine inmek Uzere, sistemin kalbinde
yer alan degerleme suUrecinin, piyasa degerini esas alan, modern teknolojilerle
desteklenen seffaf bir yapiya kavusturulmasinin dnemine dikkat cekilmistir. Son
olarak, kalici ve adil bir yapi kurmak icin emlak vergisinin diger servet vergileriyle
uyumlu hale getirilerek sosyal adalet ve ekonomik verimlilik gibi temel politika

hedeflerini desteklemesine deginilmistir.

Onerilen reform paketinin hayata gecirilmesi, asamali bir yol haritasi ile

muUmkundur. Kisa vadede vergideki ani sicramalari yumusatacak duzenlemeler
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yapilirken orta vadede kurumsal ve teknik kapasitenin iyilestiriimesi, uzun
vadede ise emlak vergisinin kapsamli bir bicimde yeniden yapilandirilmasi
ongorulmektedir. Bu reform paketi, Turkiye'nin emlak vergisi sistemini bir kriz ve
adaletsizlik kaynagindan, mulkiyet hakkini guvence altina alan, piyasa istikrarini
destekleyen ve kamu icin surdurulebilir gelir Ureten seffaf, adil ve dngoérulebilir bir

yaplya dénusturmeyi vadetmektedir.
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1. GIRIS

Tiirkiye, 2026 yilinda, temel kaynagini takdir komisyonlarinca belirlenen arsa metrekare birim
degerlerindeki fahis artiglarin olusturdugu, benzeri goriilmemis bir emlak vergisi sokuyla karst
kargiyadir.! Bina ingaat maliyetlerindeki yillik artig yonetilebilir bir seviyede kalirken arsa
degerlerinde bazi ilgelerde goriilen 10-15 katlik sigramalar, miilk sahiplerini cezalandirict bir vergi
yiikii altina sokmaktadir. Ortaya ¢gikan bu beklenmedik ok, yalnizca bolgeler arasi uygulama
farkliliklar1 yaratarak vergi adaletini ve dlgiiliiliik ilkesini zedelemekle kalmamakta; ayn1 zamanda
miilkiyet hakkinin 6zline dokunan bir giivensizlik yaratmaktadir. Dahas1 bu durum, artan maliyetlerin
kiralara yansitilmasi potansiyeliyle barinma sorununu derinlestirme ve genel ekonomik istikrari

etkileme riski de tagimaktadir.

Ortaya ¢ikan bu vergi soku tesadiifi degil, aksine, piyasa dinamiklerinden kopuk ve dort yillik araliklt
giincellemelere dayali mevcut sistemin dogrudan bir sonucudur. Yerel yonetimlerin gelir artirma
motivasyonuyla birlesen bu yapi, sistemi hem 6ngoriilemez hem de siirdiiriilemez kilmaktadir.

Bu analiz, bu temel sorunsala yanit olarak, Tirkiye i¢in adil, 6ngdriilebilir ve mali agidan

stirdiirtilebilir bir emlak vergisi sisteminin ana hatlarini ¢izmeyi amaclamaktadir.

Bu amag dogrultusunda, rapor analizini mantiksal bir sira i¢inde sunmaktadir. ilk olarak, ani vergi
artiglarinin altinda yatan dinamikler ve bu soklar1 yonetmek i¢in kullanilan uluslararasi politika
araclar1 incelenmektedir. Ardindan, sorunun kokeninde yer alan degerleme siireclerine odaklanilarak
adalet ve seffaflig1 saglayacak modern uygulamalar ele alinmaktadir. Son olarak, emlak vergisinin
bir biitiin olarak vergi sistemi i¢indeki yeri ve yapist, diger servet ve islem vergileriyle uyumunu
saglayacak reform onerileriyle birlikte degerlendirilmektedir. Bu analiz temelinde, somut politika

onerileri sunulmakta ve reformlarin beklenen ¢ok yonlii faydalart vurgulanmaktadir.

1 Tirkiye’de emlak vergisi matrahi, dogrudan piyasa degeri yerine arsa birim metrekare degerleri (dort yilda bir takdir komisyonlarinca
belirlenir) ile bina metrekare normal ingaat maliyet bedellerinin (Hazine ve Maliye Bakanlig1 ile Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig
tarafindan y1llik ilan edilir) bilesiminden hesaplanir ve her y1l yeniden degerleme oranu ile artirilr.

2 “Emlak vergisinde ‘rayi¢’ soku! ‘10 kat artis i¢in dava agilabilir’” (Milliyet Gazetesi, 2 Agustos 2025)
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2. ANi VERGI ARTISLARINI ONLEME
POLITIKALARI

@8 2.1. Birincil C6zum:
Degerleme Siklhigi ve
“Sok”larin Proaktif Yonetimi

Uluslararasi en iyi uygulamalar, emlak

vergisi soklarini 6nlemenin en temel yolunun,
degerlemelerin piyasa gergeklerini yansitan

bir metodolojiyle ve sik periyotlarla yapilmasi
oldugunu gostermektedir. Degerleme araligi ne
kadar uzarsa vergi matrahi ile miilkiin giincel
piyasa degeri arasindaki makas o kadar agilir.
Tiirkiye’deki dort yillik sistem, yillar i¢inde
birikmis tiim deger degisiminin tek seferde
yansitilmasi zorunlulugunu dogurdugu icin
ozellikle enflasyonist donemlerde ani ve biiyiik

vergi sigramalarini kaginilmaz hale getirir.

Buna karsin, ABD’deki pek ¢ok yerel
yonetimin benimsedigi yillik veya iki yillik
degerleme dongiileri, proaktif bir yaklagim
sunar. Bu yontem, piyasa degerindeki
dalgalanmalar kiigiik ve yonetilebilir dilimler
halinde matraha yansitarak “etiket soku”
riskini ortadan kaldirir. Daha da 6nemlisi, miilk
degerleri arasindaki farklar1 glincel tutarak
benzer miilk sahiplerinin benzer vergiler
6demesini saglar ve bdylece vergi ylikiiniin adil

dagilimini temin eder.

Ancak unutulmamalidir ki, degerleme sikligini
artirmak, mevcut subjektif takdir komisyonu
sisteminin dogurdugu temel sorunlari tek
bagina ¢ézemez. Siklik, adil bir sistemin
gerekli, fakat yeterli olmayan kosuludur.
Kalic1 ¢ozilim, sik degerlemenin, raporun bir
sonraki boliimiinde detaylandirilacak olan adil,
seffaf ve piyasa degerini esas alan modern

bir degerleme altyapisi ile birlestirilmesini

gerektirir. Bu ideal durumun saglanamadig:
hallerde ise ortaya ¢ikan soklarin etkisini gecici
olarak yumusatmak igin tasarlanmis politika

araglar1 devreye girmektedir.

B8 2.2 Deger
Artis Sinirlandirmasi:

Ongoriilebilirlik ve Adaletsizlik
Ikilemi

Ani vergi soklarina karst sunulan en popiiler
¢ozlimlerden biri, yillik vergi artisina

tavan getiren “deger artis sinirlandirmasi”
politikalaridir. Bu yaklagim, miilk sahiplerine,
ozellikle de sabit ve diisiik gelirlilere,
ongoriilebilir ve istikrarl bir vergi takvimi
vaat eder. Ornegin, ABD’nin Florida
eyaletinde 1995°ten bu yana uygulanan “Save
Our Homes” diizenlemesi, birincil konutlarin
vergilendirilebilir degerindeki yillik artisi

%3 veya enflasyon orani (hangisi diisiikse)

ile sinirlar. Benzer sekilde, Kaliforniyanin
meshur “Proposition 13” yasasi, miilkiin el
degistirmedigi durumlarda yillik artislar1 %2
ile sinirlayarak milyonlarca miilk sahibini ani

vergi artislarindan korumustur.

Ancak bu ongoriilebilirlik vaadi, zamanla
sistemin temelindeki adalet ilkesini
dinamitleyen agir bir bedelle gelir.
Sinirlandirma politikalari, idare tarafindan
belirlenmis olan vergiye esas deger ile
miilkiin gergek piyasa degeri arasinda
yillar i¢inde derin bir ugurum yaratir. Bu
durumun en yikict sonucu ise yatay vergi
adaletinin ortadan kalkmasidir. Ozetle bu
sistem, ayni kamu hizmetlerinden yararlanan
benzer miilk sahipleri arasinda keyfi bir

sekilde “kazananlar” (uzun siireli miilk
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sahipleri) ve “kaybedenler” (yeni alicilar

ve gengler) yaratir. Dahasi, vergi avantajini
kaybetmek istemeyen insanlarin taginmaktan
kaginmasina neden olarak, konut piyasasinda
“kilitlenme etkisi” yaratir ve is giicii
hareketliligini engeller. Bu nedenle, deger
artis sinirlamasi, bir¢ok uzman tarafindan ani
vergi artiglarina karsi “derinden kusurlu” bir

¢Ozlim olarak nitelendirilmektedir.

Bu kalic1 modellere bir alternatif olarak,
yalnizca 2026 sokunu yonetmek amaciyla
dort y1l gibi gegici bir siire i¢in gegerli olacak
tek seferlik bir artis tavani getirilmesi de
glindeme gelebilir. Bu yaklagim, basitligi ve
anlik bir rahatlamay1 saglamasi nedeniyle ilk
bakista cazip goriinse de, kalict sinirlamanin
en temel kusurunu miras alir: Piyasa degeri
fahis oranda artan bir miilk ile makul oranda
artan bir miilke ayn1 tavani uygulayarak
degeri en ¢ok artan miilk sahibini orantisiz
sekilde ddiillendirir ve yatay adaleti bozar.
En 6nemlisi, bu yontem, sorunun kendisini
¢Ozmek yerine dort y1l sonrasina erteleyerek
gelecekte yeni bir “u¢urum etkisi” yaratma
riski tasir. Bu nedenle, piyasa ger¢ekligini
reddetmek yerine, sadece 6deme yiikiini
zamana yayan daha adil ve siirdiriilebilir bir

gecis mekanizmasina ihtiyag vardir.

B8 2.3. Kademeli Uygulama
Politikalarn: Soklari Zamana
Yayan Gegici Co6ziim

Deger artis sinirlandirmasinin yarattigi
adaletsizlik ve siirdiiriilebilirlik sorunlarina
karsilik, uluslararast alanda kabul gormiis
en etkili gecici ¢oziim, yiiksek deger
artiglarinin vergi matrahina kademeli
olarak yansitilmasidir. Bu model, takdir
komisyonlarinin belirledigi yeni degerlerin
adil olup olmadig tartismasini bir kenara

birakarak sadece ortaya ¢ikan idari kararin

yarattig1 mali soku yonetmeye odaklanir. Bu
yaklasimin en bilinen 6rnegi, Kanada’nin
Ontario eyaletinde uygulanmaktadir. Bu
sistemde miilk degerleri dort yilda bir yeniden
belirlenir, ancak ortaya ¢ikan artigin tamami
miikelleflere tek seferde yansitilmaz. Bunun
yerine, toplam artis dort esit pargaya boliiniir
ve dort yillik siire boyunca her y1l bu artisin
sadece bir parcasi vergi matrahina eklenir.
Boylece vergi yiikii ani bir sok yaratmadan,

kademeli olarak artirilmis olur.

Bu politikanin isleyisini basit bir érnekle
somutlastirabiliriz: Bir miilkiin vergiye

esas degeri 1 milyon TL’den 5 milyon TL’ye
¢ikmigsa, yani 4 milyon TL artmigsa, dort
yillik bir kademeli uygulamada miikellefin
vergi matrahi ilk y1l 2 milyon TL’ye (1M +
IM artis), ikinci y1l 3 milyon TL’ye, igiincii
yil 4 milyon TL’ye ve dordiincii yilin sonunda
hedeflenen 5 milyon TL’ye ulasir. Bu sayede
miilk sahibi, ytliksek deger artisinin vergi
etkisini yavag yavag hisseder ve biitcesini

buna gore ayarlama imkani bulur.

Bu politikanin temel giicii, deger artis
sinirlandirmasinin aksine, idarenin

belirledigi yeni matrah hedefini tamamen
reddetmemesidir. Sistem, ortaya ¢ikan yeni
degeri mesru kabul eder; sadece miikellefin
bu yeni yiike uyum saglamasi i¢in ona zaman
tanir. Bu yaklagim, vatandaslarin fahis
bulduklar1 degerlere itiraz etme hakkin1 higbir
sekilde engellemez; sadece itiraz siireci devam
ederken veya itiraz edilmeyen durumlarda
dahi ani bir mali ¢6kiis yasanmasini dnleyen
bir emniyet mekanizmasi sunar. Boylece

hem miikellef soktan korunur hem de vergi
sistemi kalic1 bir dengesizlige stirtiklenmeden

yonetilebilir bir gegis siireci yasar.

Idari olarak bir miktar daha karmasik olmasi

ve tam piyasa degerine ulasimin gecikmesiyle
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kamu gelirini ertelemesi gibi dezavantajlari,
adaleti saglama ve sistemi uzun vadede
siirdiiriilebilir kilma gibi temel faydalari

yaninda yonetilebilir 6diinlerdir.

B8 2.4. Devre Kesici
Programlari: Dikey Adaleti
Saglamak ve Sosyal Kalkani
Guclendirmek

Emlak vergisi, miilkiin degerine odaklandig1
ve miilk sahibinin 6deme giiciinii dogrudan
dikkate almadigi icin dogas1 geregi regresif
(gelire oranla ters etki yaratan) bir vergidir.
Ayni sokakta ve ayni degerde iki evde oturan
iki aile diisiinelim: Birinin geliri digerinin on
kat1 olabilir, ancak her ikisi de ayn1 vergiyi
6der. Bu durum, vergi yiikiintin diistik gelirli
hane tizerinde orantisiz bir baski yaratmasina
neden olur. Tiirkiye’nin Emlak Vergisi
Kanunu, bu dikey adalet sorununu hafifletmek
amactyla belirli sartlar (tek konuta sahip
olma, 200 m? sinirint agsmama vb.) saglayan
emekliler, engelliler ve geliri olmayanlar,
gaziler ve sehitlerin dul ve yetimleri gibi
toplumun hassas kesimlerini vergiden muaf
tutarak 6nemli bir sosyal koruma kalkan1

sunmaktadir.

Bu saglam temel {izerine, sosyal kalkan1 daha
kapsayici ve dinamik hale getirecek modern
bir mekanizma insa edilebilir: uluslararasi
alanda “devre kesici” (circuit breaker) olarak
bilinen programlar. Bu programlarin ad,
tipki elektrik sistemlerindeki bir sigorta gibi,
hane biit¢esinde bir “asir1 yiiklenme” (vergi
yikiiniin gelire oranla tehlikeli bir seviyeye
¢ikmasi) oldugunda devreye girerek mali bir
kisa devreyi dnlemesinden ileri gelir. Temel
felsefesi, odagt miilk sahibinin statiisiinden
(emekli veya gazi) vergi yiikiiniin hanenin
6deme kapasitesi lizerindeki reel etkisine

kaydirmaktir.

Devre kesiciler, mevcut statiiye dayali
muafiyet sistemini degistirmek yerine, onu
tamamlayici yeni bir katmanla gii¢clendirir.
Temel islevi, mevcut muafiyetlerin disinda
kalan, ancak vergi yikiiniin hane geliri
iizerinde orantisiz bir baski olusturdugu
(6rnegin gelirin %5’ini astigr) diger diisiik
ve orta gelirli haneler i¢in hedefe yonelik
bir vergi kredisi veya iadesi saglamaktir. Bu
sayede, kanunla tanimlanmis hassas gruplar
tam koruma altindayken, mevcut muafiyetlere
girmeyen ancak vergi sokundan derinden
etkilenen kesimler i¢in de esnek ve adil bir

glivence mekanizmasi devreye alinmis olur.

B8 2.5. Politika Sentezi:
Turkiye icin Cok Katmanlh Bir
Strateji

Analiz edilen politika aracglar1 (deger artist
sinirlamasi, kademeli uygulama ve devre
kesiciler) birbirinin alternatifi degil, iyi
tasarlanmuis bir politika setinin tamamlayici
unsurlaridir. Her biri farkli bir soruna ¢6ziim

sunar:

e Deger Artisi Sinirlamasi, giiglii bir
agri kesici gibidir: Ani aciy1 aninda
dindirir; ancak altta yatan hastalig1 tedavi
etmedigi gibi, uzun siireli kullanimda

ciddi yan etkilere (adaletsizlige) yol acar.

e Kademeli Uygulama, kontrollii bir
tedavi planidir: Gerekli olan ilact (yeni
vergi matrahini) hastaya soka girmesini
onleyecek sekilde, zamanla artan
dozlarda verir. Amaci, tiim hastalar
i¢in gecis donemini giivenli bir sekilde

yonetmektir.

*  Devre Kesici ise hayati bir destek
iinitesidir: Tedavinin genel dozuyla degil,
hastanin (hanehalkinin) bu tedaviyi

kaldirip kaldiramayacagiyla ilgilenir.
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Odeme giicii kritik bir esigi astiginda
devreye girerek hedefe yonelik destek

saglar.

Bu analiz 1s181nda, Tiirkiye i¢in ¢ikarilacak

sonug nettir ve iki asamal1 bir stratejiyi

gerektirir:

1.

Acil Durum Miidahalesi (Kisa Vade):
2026°daki ani artis sokunu genel olarak
yonetmek i¢in, idarenin belirledigi
yeni matrahi reddetmeden sadece yiikii
zamana yayan “kademeli uygulama”
acilen devreye alinmalidir. Bu, tiim
miikellefleri yatay adaleti bozmadan
koruyacak en dogru ve siirdiiriilebilir

gecis mekanizmasidir.

Tiirkiye’nin Emlak Vergisi Reformu

Piyasa Degerine Dayali, Verimli ve Ongériilebilir Bir Sistemin Insas1

2. Yapisal Giiclendirme (Orta Vade):
Tirkiye’nin halihazirda sahip oldugu
glicli statiiye dayali sosyal koruma
kalkani, modern “devre kesici”
felsefesiyle gii¢lendirilmelidir. Bu,
mevcut kategorik muafiyetlerin disinda
kalan ancak vergi yiikii altinda 6deme
glicii zayiflayan kesimler i¢in hedefe
yonelik, dinamik ve daha adil bir sosyal

glivence katmani ekleyecektir.

Ancak unutulmamalidir ki, Deger Artis
Sinirlamast ve Kademeli Uygulama gibi
araclar hastaligin belirtilerini tedavi eder,
kok nedenini degil. Nihai hedef, bu “ikincil”
sok emici mekanizmalara olan ihtiyaci en aza
indirecek sekilde, bir sonraki boliimde ele
alinacak olan adil, seffaf ve diizenli isleyen

bir degerleme sistemine gegmek olmalidir.
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3. ADIL VE SEFFAF DE¢ERLEME:
MODERN BIR SISTEMIN TEMEL
DIREKLERI

Bir 6nceki boliimde ele alinan politika araglari,
vergi soklarinin yarattigi sorunlart gegici olarak
hafifletmeye yoneliktir. Ancak kalici ¢oziim,

bu soklar1 en basta ortaya ¢ikaran degerleme
sisteminin koklii bir sekilde yenilenmesinden
geemektedir. Bugiinkii sistemin temel sorunu,
emlak vergisi matrahinin piyasa gerceklerinden
kopuk idari kararlarla ve dort y1l gibi uzun

araliklarla belirlenmesidir.

Diinya genelindeki basarili 6rnekler
incelendiginde, adil ve gilivenilir bir emlak
vergisi sisteminin gayrimenkuliin ger¢ek piyasa
degerini temel almasi gerektigi goriilmektedir.
Bu hedefe ulasmak ise birbiriyle baglantili ii¢

temel direk {izerine kurulu bir yap1 gerektirir:
1. Nesnel rayi¢ bedel belirleme teknolojileri,

2. Seffaflik (“Vergim nasil hesaplandi?”

sorusuna agik ve anlagilir yanitlar),

3. Hesap verilebilirlik (etkin ve erisilebilir

itiraz mekanizmalari).

B8 3.1 Kitlesel Degerleme
Tekniklerine Gegis

Tiirkiye’de emlak vergisine esas degerlerin
takdir komisyonlarinca belirlenmesi;
subjektiflik, standart disilik ve en 6nemlisi
piyasa gerceklerinden uzaklasma gibi
yapisal sorunlar1 beraberinde getirmektedir.
Modern vergi idareleri bu sorunlari, piyasa
degerini sistematik olarak tahmin etmek i¢in
tasarlanmis Bilgisayar Destekli Kitlesel
Degerleme (Computer-Assisted Mass
Appraisal, CAMA) sistemlerini kullanarak

agmaktadir.

CAMA, genis miilk portfoylerinin adil
piyasa degerini, ger¢eklesen satislar, kira
gelirleri ve diger piyasa gostergelerini temel
alan istatistiksel modeller ve cografi bilgi
sistemleri (GIS) kullanarak daha nesnel,
tutarli ve hizli bir sekilde tahmin eder. Tipki
modern emlak sitelerinin bir evin degerini
tahmin etmesi gibi, ancak bunu vergi adaleti
icin yapar. Bu sistem, insan hatasi veya kasitli
manipiilasyon ihtimalini en aza indirerek
benzer 6zellikteki miilklerin daha tutarli
degerlenmesini saglar ve yatay vergi adaletini

tesis eder.

CAMA sistemlerinin basarili olabilmesi igin,
yeterli, kaliteli ve giincel verilere ihtiyag
vardir. Bunun i¢in gayrimenkul satislarinin
gergek bedellerinin beyaninin saglanmasi,
diizenli araliklarla piyasa analizleri yapilmasi
ve sistemin siirekli kalibre edilmesi gerekir.
Ozellikle ¢ok sayida miilkiin vergilendirmeye
esas degerini belirlerken hatalarin sistematik
hale gelmesi, vergi yiikiiniin yanlis
dagilmasina yol agar ki, bu kabul edilemez bir
durumdur. Bu nedenle, CAMA kullanimiyla
beraber diizenleyici standartlar ve kalite

kontrol mekanizmalar1 da devreye alinmalidir.

Son olarak unutulmamalidir ki, kitlesel
degerleme bir tahmindir ve her istatistiksel
tahmin belirli bir hata pay1 igerir. Bu nedenle,
vergi adaleti ilkesi geregi, vergi matrahi
belirlenirken bu belirsizlik miikellef lehine
yorumlanmalidir. Iyi uygulama 6rneklerinde
vergiye esas deger, CAMA modelinin

iirettigi piyasa degeri tahmininin tamami
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tizerinden degil, bu tahminin %90 veya %951
gibi belirli bir oran altindaki bir degerden
belirlenir. Bu “giivenlik marj1”, hem sisteme
yonelik potansiyel itirazlar1 azaltir hem

de vergilendirmenin adil oldugu algisini
gliclendiren, miikellef lehine bir giiven insa

etme adimudir.

B8 3.2. seffaflik: “Vergim
Nasil Hesaplaniyor?” Sorusuna
Acik Yanit

Adil bir emlak vergisi sistemi i¢in seffaflik,
teknoloji kadar énemli bir bagka boyuttur.
“Vergi degeri nasil hesaplandi1?” sorusunun
cevabi miikellefler tarafindan anlagilabilir
olmalidir. Iyi uygulama drnekleri,
vatandaglarin kendi miilklerine benzer
emsallerin degerlerini ve son satis fiyatlarini
kolayca gorebildigi, degerleme formiillerinin
ve kriterlerinin kamuya agiklandig1
sistemlerdir. Ornegin Hollanda’da “WOZ
degeri” olarak bilinen ve kamuya agik olan
sistem, vatandaslarin kendi miilklerinin
yani sira komsu miilklerin degerlerini de
gormesine olanak taniyarak tam bir giiven
ortami yaratir. ABD’de, Kuzey Carolina
eyaletine bagli Rowan il¢e belediyesinin
gelistirdigi ¢evrim ici ara¢ ise miikelleflerin
kendi degerlemelerinde esas alinan

emsal satiglar1 harita iizerinde gormesini
saglayarak itiraz siirecini daha somut verilere
dayandirmaktadir. Bu tiir araglar, kamu
glivenini tesis etmenin yani sira sistemin

kendi kendini denetlemesine de olanak tanir.

@@ 3.3. Hesap Verebilirlik:
Etkin, Erisilebilir ve Adil Itiraz
Mekanizmalari

En gelismis sistemlerde dahi hatalar veya
istisnai durumlar olabilir. Bu nedenle,
miikelleflerin itiraz hakki, sistemin adaletini

saglayan kutsal bir sigortadir. Etkin bir

sistem, itiraz siirecini basit, hizli ve adil
kilmalidir. Kritik olan, miikellefin yargi
yoluna gitmeden dnce idare nezdinde
kolayca ve masrafsizca itiraz edebilmesidir.
Pek ¢ok iilkede uygulanan “gayriresmi”

ilk itiraz agsamasinda idare, vatandasin
sundugu emsal bilgileri veya hatali veri
iddialarini degerlendirip hizlica diizeltme

yapabilmektedir.

Uyusmazligin devam etmesi halinde ise
konu, maliyetli ve yavas isleyen vergi
mahkemelerinden dnce, yari-bagimsiz

bir ara kademe olarak tasarlanacak

Bolgesel Degerleme itiraz Komisyonlarina
tasinmalidir. Bu komisyonlarin bagimsizligini
ve tarafsizligini teminat altina almak i¢in
yapisi; Baro tarafindan gorevlendirilen bir
hukukgu, lisansli degerleme uzmanlar1 ve
ilgili sivil toplum (6rnegin tiiketici veya

miilk sahipleri dernekleri) temsilcilerinden
olusmalidir. Oncelikli hedef, vatandasin hakli
oldugu durumlarda hizli ve diisiik maliyetli
bir ¢6ziim iiretmektir. Bu komisyonlarin
verecegi kararlar idare i¢in baglayici olmali,
ancak miikellefin yargi yoluna gitme hakki

sakl1 tutulmalidir.

Boylesine etkin bir mekanizma, sadece
vatandasin hakkini korumakla kalmaz; ayni
zamanda idarenin hesap verebilirligini test
ederek ve yargi yiikiinii hafifleterek sistemin
siirekli iyilesmesini saglayan bir geri bildirim

dongiisii islevi gortir.

B8 3.4. Turkiye icin
Yol Haritasi: Kademeli ve
Butulincul Bir Modernizasyon

Bu boliimden Tiirkiye i¢in ¢ikarilacak ders,
degerleme siireclerinin nihai hedef olarak
piyasa degerini esas alacak sekilde koklii bir

modernizasyona tabi tutulmasi gerektigidir.
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Bu, iilke capinda uygulanmasi zaman alacak
bir reform oldugundan, pilot bolgelerden
baslayarak kademeli bir gecis planlanabilir.
Bu siirecte Tapu ve Kadastro Bilgi Sistemi
(TAKBIS) verileri, gergek satis bedelleri,
yapt kayit sistemleri ve Merkezi Kayit
Kurumu (MKK) biinyesindeki Gayrimenkul
Bilgi Merkezi’ndeki (GABIM) gayrimenkul

degerlerleme verileri gibi mevcut kaynaklar

mutlaka entegre edilmelidir.

Nihai hedef, vatandasin “Benim emlak vergisi
degerim gercekei mi?” sorusuna sistemin ikna
edici bir cevap vermesini saglamaktir. Bunu
basaran bir sistem, vergiye goniilli uyumu ve

kamu giivenini kalict olarak artiracaktir.






YAPISAL
REFORMLAR:
ADIL ORANLAR
VE BUTUNCUL
BiR VERGI
SISTEMI
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4. YAPISAL REFORMLAR: ADIL '
ORANLAR VE BQTUN(;UL BIR VERGI
SISTEMI

Adil ve piyasa degerine dayali bir degerleme
sisteminin kurulmasi, reformun sadece

ilk adimidir. Bu yeni ve saglikli vergi

tabani tizerinden “ne kadar” ve “nasil”

vergi alinacagi, sistemin bagarisi i¢in en az
degerleme kadar kritiktir. Bu boliimde, vergi
oranlarinin nasil adil bir sekilde ayarlanacag,
emlak vergisinin diger servet vergileriyle nasil
biitiinlestirilecegi ve ekonomik verimliligi
artirmak i¢in islem vergileriyle nasil bir denge

kurulmast gerektigi ele alinmaktadir.

B8 4.1. Degerli Konut
Vergisi'nin Gergek Bir Servet

Vergisine Donusturulmesi

Tiirkiye’de konut {izerinden alinan y1llik
vergiler sadece Emlak Vergisi ile sinirli
degildir. 2020’de yiiriirliige giren Degerli
Konut Vergisi (DKV), degeri belirli bir esigin
tizerindeki mesken nitelikli tasinmazlardan

ek bir vergi alinmasini 6ngérmektedir. Bu
durum, ayn1 miilkiin hem belediye emlak
vergisine (binde 2), hem de merkezi yonetimin
degerli konut vergisine (binde 6) tabi olmasi

anlamina gelmektedir.

Bu yapi, siklikla “Ayni miilkten iki vergi
alinmaz” prensibi iizerinden elestirilmektedir.
Ancak bu elestiri, iki verginin farkli amaglara
hizmet ettigi ger¢egini gdzden kagirmaktadir.
Emlak Vergisi, miilkiin kendisinden alinan ve
karsiliginda sunulan belediye hizmetlerinin
(altyapi, ¢evre diizenlemesi vb.) finansmanini
amagclayan genel bir harcama vergisidir.
Degerli Konut Vergisi ise miilkiin degerini

sadece bir gosterge olarak kullanan,

esasen bireyin sahip oldugu yiiksek serveti
hedefleyen ve dikey adalet ilkesi geregi servet
yogunlasmasini dengelemeyi amaglayan bir
servet vergisidir. Dolayisiyla, bu iki vergi
teknik olarak farkli vergi konularina (biri
miilke, digeri servete) ve farkli amaclara
hizmet ettiginden, bir “cifte vergilendirme”

durumu teskil etmezler.

Ancak mevcut DKV nin asil elestirilmesi
gereken yonil ¢ifte vergilendirme algisi degil,

temel tasarimindaki ii¢ yapisal kusurdur.

i1k olarak, verginin miilk bazli yapisi, serveti
adil bir sekilde hedeflemesini engellemektedir.
Bu sistemde, 100 milyon TL degerinde tek bir
konutu olan miikellef vergi 6derken her biri

10 milyon TL degerinde on adet konuta (ayn1
toplam servete) sahip bir baskasi, bu vergiden
tamamen muaf kalabilmektedir. Bu durum,
dikey adaleti temelden zedeleyen bir ¢arpiklik

yaratmaktadir.

Ikinci olarak, verginin baslangig esiginin
2025 yilt i¢in 15,7 milyon TL gibi artan
piyasa degerleri karsisinda oldukga diisiik bir
seviyede kalmasidir. Bu diisiik esik, DKV nin
gergek bir servet vergisi olma niteligini
asindirmakta ve onu en varlikli kesimi
hedefleyen segici bir ara¢ olmaktan ¢ikarip
daha genis bir miilk sahibi kitlesi i¢in ek bir

yiike dontistiirmektedir.

Ugiincii ve son olarak, verginin kapsaminin
sadece mesken nitelikli tasinmazlarla sinirlt
tutulmasi ve degerli arsa ve arazileri disarida

birakmasidir. Bu dar kapsam, servetin
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konutlardan arsalara kaydirilarak vergiden
kaginilmasina olanak taniyan ve verginin
etkinligini azaltan biiyiik bir yapisal bosluk

olusturmaktadir.

Bu dogrultuda 6nerilen model, DKV nin
Emlak Vergisi’'nden tamamen ayri, merkezi
bir Kisi Bazl1 Toplam Gayrimenkul Serveti
Vergisi olarak yeniden yapilandirilmasidir.
Bu modelde verginin matrahi, tek bir

konutun degeri degil, bir miikellefin Tiirkiye
genelindeki tiim mesken ve arsa niteligindeki
gayrimenkullerinin toplam degeridir. Arsa

ve arazilerin bu vergiye dahil edilmesi,
servetini likit olmayan degerli arazilerde
tutanlar1 da kapsayarak adaleti saglamak ve
spekdiilatif arazi istifciligini caydirmak i¢in
kritik 6nemdedir. Bu varliklarin vergiye

esas degerleri, takdir komisyonlar1 yerine,
reformun ana hedeflerinden olan ve piyasa
verileriyle ¢alisan merkez1 bir kitlesel
degerleme (CAMA) sistemi ile nesnel olarak
belirlenmelidir. Bu yaklasim, Fransa, Ispanya,
Isvigre ve Norveg gibi gayrimenkulii de igeren
net servet vergisi uygulamalarina sahip birgok
Avrupa tilkesinin benimsedigi temel prensiple
uyumludur. Bu iilkelerin tamami, vergiyi tekil
varliklardan ziyade kisinin toplam tasinmaz
servetine odaklayarak dikey adaleti saglama

prensibini paylagsmaktadir.

Ancak, bu genis vergi taban1 tasarlanirken
verginin amacinin disina ¢ikmasint
onleyecek ve stratejik sektorleri koruyacak
istisnalarin getirilmesi esastir. Temel ilke,
spekiilatif varliklar ile iiretimde aktif olarak
kullanilan varliklar1 ayirt etmek olmalidir.
Bu ¢ergevede, resmi olarak kayitli giftgiler
tarafindan fiilen tarimsal tiretimde kullanilan
arazilerin, belirli kosullar (6rnegin Ciftci
Kayit Sistemi’ne kayith olmak, tarimsal gelir
elde etmek) altinda bu verginin matrahindan

istisna tutulmasi diisiiniilmelidir. Bu

yaklasim, Portekiz’in kirsal arazileri ek vergi
kapsam1 disinda tutmasi gibi uluslararasi
uygulamalarla paralellik gosterirken, gida
glivenligi ve tarimsal tiretimin devamliligi
gibi ulusal dncelikleri korur. Benzer sekilde,
Fransa ve Norveg gibi iilkelerde oldugu gibi,
isletmelerin dogrudan ticari faaliyetleri i¢in
kullandiklar1 gayrimenkullerin de bu verginin
disinda tutulmasi veya 6zel degerleme
indirimlerine tabi olmasi, verginin odaginin

kisisel servet birikiminde kalmasini saglar.

Bu istisnalar gozetilerek verginin gergek bir
kisisel servet vergisi olma niteligini giivence
altina almak igin baglangi¢ esiginin, 6rnegin
100 milyon TL gibi yiiksek ve anlaml1 bir
seviyeye cekilmesi hedeflenmelidir. Bu

esigi asan toplam servet i¢in ise artan oranlt

(progresif) bir tarife uygulanmalidir.

B8 4.2. Piyasayi
Canlandirmak: Vergi Yukunu

islemden Servete Kaydirmak

Ekonomik verimlilik agisindan, miilkiyetin
elde tutulmasinin vergilendirilmesi

(yillik emlak vergisi), el degistirmesinin
vergilendirilmesinden (tapu harci gibi
islem vergileri) daha az bozucu kabul
edilir. Tiirkiye’deki %4’liik tapu harct orani
uluslararasi standartlara gore yiiksektir

ve konut piyasasinda likiditeyi diisiirerek
“hareketsiz kalma” tesviki yaratir. Yiiksek
islem vergileri, insanlarin is veya ailevi
nedenlerle taginmasini zorlagtirir; is giicli
hareketliligini azaltir ve kayit dis1 bedel

beyanini tesvik eder.

Bu nedenle, OECD ve IMF gibi uluslararasi
kuruluslarin da 1srarla belirttigi strateji,
vergi ylkiini bu zararl islem vergilerinden,
daha az bozucu olan yillik emlak vergisine

dogru stratejik olarak kaydirmaktir.
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Ideal bir yapida tapu harclari, islemleri
caydirmayacak sembolik seviyelere ¢ekilirken
buradan dogacak kamu geliri kaybi, tabani
genisletilmis ve adil hale getirilmis yillik

emlak vergisiyle telafi edilir.

Boyle bir stratejik gecis, sadece vergi
gelirlerini piyasa dalgalanmalarina kars1
daha istikrarli ve 6ngoriilebilir kilmakla
kalmayacak; ayn1 zamanda konut piyasasinda
daha fazla alim satim, daha dogru fiyat
olusumu, daha verimli bir kaynak dagilim1 ve
en 6nemlisi, kay1t distyla miicadelede atilmis

dev bir adim olacaktir.

B8 4.3. Bir Manivela Olarak
Emlak Vergisi: Sosyal Hedefler

icin Akill Tegvikler

Adil bir degerleme ve oran yapisi kurulduktan
sonra emlak vergisi, sadece bir gelir kaynagi
olmanin &tesine gegerek, sosyal politika
hedeflerini destekleyen akilli bir manivelaya
dontisebilir. Ancak bu tiir miidahalelerin
potansiyel faydalari, uygulama zorluklari

ve olast istenmeyen sonuglari ile birlikte
dikkatle degerlendirilmelidir. Reformun

ileri agamalarinda, bu dengeler gozetilerek
asagidaki mekanizmalarin fizibilitesi

incelenebilir:

1. Temel Barinma Hakkinin
Desteklenmesi: Miikelleflerin ikamet
ettikleri tek konutlari i¢in indirimli bir
oran veya kismi muafiyet getirilmesi,
sosyal adaleti giiclendirme potansiyeli
tasir. Bu yaklagim, 6zellikle diisiik
gelirli hanelerin barinma maliyetlerini
hafifletebilir. Uygulamanin, konut
degerine veya miikellefin gelirine gore
kademeli indirim seklinde tasarlanmasi,
liiks konut sahiplerinin de ayni oranda

faydalanmasinin Oniine gegebilir. Ayrica,

“tek ve fiilen ikamet edilen” konutun
tespiti i¢in tapu ve adres kayitlarinin
entegrasyonu ile idari yiik ve suistimal
riski azaltilabilir. Bununla birlikte, boyle
bir muafiyetin vergi tabanini daraltacagi,
yerel yonetimlerin gelirlerini azaltacagi
ve sistemin basitligini bozarak idari
karmasiklig1 artirabilecegi yoniindeki

olasi elestiriler dikkate alinmalidir.

2. Konut Arzinin Tesvik Edilmesi:
Ozellikle biiyiik sehirlerdeki konut
krizini hafifletmek amacryla, belirli bir
siirenin lizerinde bos tutulan konutlardan
caydirici nitelikte ek bir vergi alinmasi
uluslararasi alanda tartigilan bir modeldir.
Bu politikanin teorik amaci, miilk
sahiplerini atil durumdaki konutlarini
piyasaya sunmaya tesvik etmektir. Ne var
ki, bu uygulamanin pratikteki bagarisi
son derece tartismalidir. “Boslugun”
adil ve kesin bir sekilde nasil tespit
edilecegi (6rnegin tadilattaki bir ev,
sahibinin yurt disinda oldugu bir ev), 6zel
hayata miidahale endiseleri ve denetim
mekanizmasinin yaratacagi idari yiik, bu

politikanin 6niindeki en ciddi engellerdir.

Bu politikanin uygulama zorluklar1 goz
oniine alindiginda, konut arzini artirmak
icin daha uygulanabilir bir alternatif, odag1
bos konutlardan ziyade imar izni almis bos
arsalara kaydirmak olabilir. Ozellikle bilyiik
sehirlerde, spekiilatif amacla elde tutulan ve
belirli bir siiredir imar planina uygun sekilde
gelistirilmeyen arsalar igin artan oranlt bir
arazi vergisi uygulanmasi diisiiniilebilir. Boyle
bir vergi, miilk sahiplerini atil durumdaki
arazilerini konut veya ticari proje gelistirmek
iizere piyasaya sunmaya tesvik eder. Bos
konutun tespitindeki subjektif zorluklarin ve
0zel hayata miidahale risklerinin aksine, bir

arsanin imar durumu ve bos olup olmadigi
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uydu goriintiileri ve tapu kayitlari tizerinden
nesnel olarak kolayca tespit edilebilir. Bu
durum, politikanin idari uygulanabilirligini ve

etkinligini 6nemli dlglide artirir.

3. Kentsel Dayamikliligin ve Enerji
Verimliliginin Tesviki: Tiirkiye nin
deprem gergegi ve enerji verimliligi
hedefleri, emlak vergisi sistemine entegre
edilebilir. Bu modelde, binalarin Cevre,
Sehircilik ve Tklim Degisikligi Bakanlig
tarafindan belirlenecek nesnel kriterlere
dayal1 yapisal risk ve enerji verimliligi
skorlar1 olusturulur. Yiiksek deprem
dayanikliligina sahip veya “yesil bina”
sertifikali konutlar i¢in kademeli vergi
indirimleri uygulanarak miilk sahipleri
odiillendirilebilir. Tersine, riskli olarak
tespit edilmis yapilar i¢in miilk sahibini
kentsel doniistime yonlendirmeyi
amaclayan gecici ve kademeli bir vergi
artirimi getirilebilir. Ancak bu yaklasim,

cezalandirici olmaktan ziyade tesvik

edici bir mekanizmayla birlestirilmelidir:
Riskli yapidan alinan ek vergi, dogrudan
miilk sahibi adina bir “donilisiim birikim
hesabinda” toplanabilir ve bu fon,
binanin yenilenmesi veya giiclendirilmesi
projesinde kullanilmak iizere bir kupon
veya avans olarak kendisine iade
edilebilir. Bu, vergi sistemini kentsel
doniigiimiin finansmani icin bir kaldirag
olarak kullanmanin akilc1 bir yolunu

sunar.

Sonug olarak, bu tiir sosyal amagh politikalar,
temel vergi reformu tamamlandiktan ve
sistemin etkileri tam olarak anlasildiktan
sonra, kapsamli etki analizleri yapilarak

ve potansiyel olumsuz sonuglar1 en aza
indirecek sekilde tasarlanarak diistiniilmelidir.
Bu mekanizmalar, temel vergi adaletini
bozmadan ve piyasada biiyiik bozulmalara
yol agmadan, ancak ince ayar niteliginde ve

hedefe yonelik olarak hayata gegirilmelidir.
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5. POLITIKA 6NERjLERi: KADEME!_i
VE BUTUNCUL BIR REFORM SETI

Yukaridaki analizler 151g1nda, Tiirkiye’nin
emlak vergisi sistemini bir kriz kaynagindan
adil, seffaf ve siirdiiriilebilir bir yapiya
kavusturmasi i¢in izlenmesi gereken somut,
kademeli ve biitiinciil yol haritasi ortaya
konmustur. Bu boliimde sunulan politika
basliklar1, raporun 6nceki boliimlerinde
analizleri yapilan, gerekceleri detaylandirilan
ve uygulama prensipleri tartisilan dnerilerin
eyleme doniik bir 6zetidir. Bu paket, ii¢

asamal1 bir eylem plan1 olarak tasarlanmistir:

B8 5.1. Kisa Vadeli Onlemler
(Acil Eylem Plant: ilk 90 Gin)

Bu asamanin temel amaci, 2026 yilinda
yasanacak olaganiistii artigin yikici etkilerini
derhal kontrol altina almak ve en kirilgan

kesimleri korumaktir. Bu kapsamda:

*  Deger Artisinin Kademeli Yansitilmasa:
Takdir komisyonu degerlemelerinden
kaynaklanan fahis artislarin, miikellefin
vergi matrahina tek bir yilda degil,
dort yila yayilarak kademeli olarak
yansitilmasini saglayacak bir yasal
diizenleme acilen yapilmalidir. Bu, piyasa
gergekligini reddetmeden, sadece gegisin
yarattig1 sarsintly1 zamana yayarak

yoneten adil bir sok emici mekanizmadir.

Erisilebilir itiraz Mekanizmasr:
Vatandaslarin fahis bulduklari
degerlemelere kolayca itiraz edebilmeleri
icin basit bir “e-itiraz portalr” hizla

devreye alinmalidir.

e Mevcut Sosyal Koruma Kalkanin
Giiclendirilmesi:
Emekliler ve engelliler gibi hassas
gruplar1 koruyan mevcut muafiyet sistemi
korunmalidir. Bu sisteme ek olarak, bu
muafiyetlerin disinda kalan ancak vergi
yiikili hane geliri {izerinde orantisiz bir
bask1 olusturan diisiik ve orta gelirli
haneler icin “devre kesici” felsefesiyle
uyumlu, hedefe yonelik indirim veya

erteleme mekanizmalari tasarlanmalidir.

B8 5.2. Orta Vadeli
Reformlar (Sistemik ve

Kurumsal Yeniden Yapilanma)

Bu asama, sorunun kokenine inerek sistemin
temel altyapisini ve isleyis mantigini kalici

olarak modernize etmeyi hedefler.

e Piyasa Degerine Dayali CAMA
Altyapisinin Kurulmasi: Cevre,
Sehircilik ve Tklim Degisikligi Bakanlig
bilinyesinde veya ayr1 bir Degerleme
Otoritesi ¢atisi altinda, tilke geneli igin
Bilgisayar Destekli Kitlesel Degerleme
(CAMA) altyapisi kurulmalidir. Bu
sistem, Tapu ve Kadastro Bilgi Sistemi
(TAKBIS), banka eksper verileri ve
belediye beyanlar1 gibi mevcut veri
kaynaklarini entegre ederek nesnel ve

adil degerleme modelleri gelistirmelidir.

Ancak sistemin basarisi, “hatal1 veri,
hatali sonug” ilkesi geregi, veri kalitesine
baglidir. Bu nedenle, gayrimenkul

satislarindaki kemiklesmis eksik beyan



sorunuyla miicadele etmek reformun

on kosuludur. Coziim olarak, tapu
devirlerinde beyan edilen bedelin, varsa
banka ekspertiz degeri ve aract kurumun
bildirdigi degerle karsilastirildig:

bir ¢apraz denetim mekanizmasi
getirilmelidir. Yasal diizenlemeyle
vergiye esas degerin bu rakamlardan en
yiiksek olani olarak belirlenmesi, sisteme
giivenilir veri akigini saglayarak adil bir

degerlemenin temelini atacaktir.

Seffaf Veri Paylasimi ve itiraz
Reformu: Her vatandasin e-Devlet Kapisi
tizerinden kendi miilkiiniin ve emsal
miilklerin vergi degerini gorebilecegi bir
portal olusturulmalidir. itiraz siirecleri
basitlestirilmeli ve kararlarin hizli ve adil
bir sekilde alinacagi, i¢inde bagimsiz
uzmanlarin da yer aldig1 bolgesel itiraz

komisyonlar1 kurulmalidir.

Servet Vergisinin Yeniden
Yapilandirilmasi: Mevcut DKV, miilk
bazli yapidan ¢ikarilarak, “Kisi Bazli
Toplam Gayrimenkul Serveti Vergisi”
olarak yeniden tasarlanmalidir. Bu
merkezi vergide matrah, miikellefin tilke
genelindeki tiim konut ve arsalarinin
toplam degeri olmali ve baslangic esigi
100 milyon TL gibi gercekei bir servet
seviyesine ¢ekilmelidir. Vergi, Gelir
Idaresi Baskanlig1 (GiB) tarafindan
yillik beyanname ile tahakkuk ve tahsil

edilmelidir.

Tiirkiye’nin Emlak Vergisi Reformu

Piyasa Degerine Dayali, Verimli ve Ongériilebilir Bir Sistemin Insas1

@8 5.3. Uzun Vadeli Yapisal
Donusum (Kalici ve Verimli

Sistem)

Bu asama, Tiirkiye’ye kalici, stirdiirtilebilir
ve ekonomik olarak verimli bir emlak vergisi

sistemi kazandirmay1 amaglar.

e Otonom Degerleme Kurumu ve
Yillik Degerlemeler: Uzun vadede,
tiim iilkenin tasinmaz deger haritasini
¢ikaracak, her yil diizenli giincelleme
yapacak bir “Ulusal Degerleme Kurumu”
olusturulmalidir. Bu kurum, bagimsiz
teknik uzmanlardan olusan ve yaptig1
degerlemeler ulusal standarda oturmus bir
yapida olmalidir. Biitiin gayrimenkulleri
kayit altina alarak, her yil tiim tilke i¢in
kitle degerleme yapabilir. Béylece, emlak
vergisi matrahi siirekli giincel tutulur
ve takdir komisyonu kaynakli bolgesel

tutarsizliklar minimize edilir.

*  Vergi Yiikiiniin Yeniden Dengelenmesi:
Piyasa hareketliligini engelleyen ve kayit
disini tesvik eden tapu harglar1 kademeli
olarak sembolik seviyelere indirilmeli;
buradan dogacak gelir kaybi, saglikli
ve genis bir tabana oturan yillik emlak

vergisi ile telafi edilmelidir.

«  Sosyal Amach “Ince Ayar” Politikalar:
Temel reform oturduktan sonra, sistem,
kentsel doniisiimii, yesil binalar1 ve konut
arzini tesvik etmek gibi sosyal hedefler
i¢in “ince ayar” mekanizmalariyla (vergi
indirimleri veya ek vergiler) daha da

gelistirilebilir.
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6. SONUC

Tiirkiye’nin mevcut emlak vergisi sistemi,
ozellikle yiiksek enflasyon ve hizli piyasa
deger artislar: donemlerinde stirdiiriilebilirlik
ve adalet sorunlar1 dogurmaktadir. 2026 igin
ortaya ¢ikan vergi soku, bu sorunlarin bir
tezahiiriidiir. Bu analizde sunulan reform
cercevesi, bu sorunlar1 giderecek somut,
kademeli ve biitlinciil ¢oziimler igermektedir.
Onerilen reform paketi, ani vergi artislarini
onleyen ve en kirilgan kesimleri koruyan acil
durum mekanizmalariyla baslayip degerleme
siireglerini kokten iyilestiren teknolojik
atilimlarla devam etmekte ve nihayetinde
emlak vergisini diger vergilerle uyumlu, adil

ve verimli bir yapiya kavusturmaktadir.

Bu reformun basarili bir sekilde hayata
gecirilmesi, sadece bir teknik diizenleme
degil, ayn1 zamanda bir zihniyet
donisiimiidiir. Bu doniisiim, vergi sistemine
ve birbirine giivenen bir devlet-vatandas
iliskisi lizerine insa edilecek ve dort temel

siitun iizerinde yiikselecektir:

e Vergi Adaleti: Benzer durumda olan
miikellefler benzer vergi 6deyecek, vergi
yiki toplumun gelir ve servet dagilimiyla
daha uyumlu hale gelecektir. Asir1 ve
ongoriillemez yiiklerden kaginilarak,
miilkiyet hakkinin korunmasina katki

saglanacaktir.

¢ Ekonomik Verimlilik: Yiiksek islem

vergilerinin kalkmasiyla piyasada likidite

artacak, konut ve arsa piyasasinda
kaynaklar daha verimli tahsis edilecektir.
Vergi sisteminin ongoriilebilirligi
sayesinde yatirimcilar ve hanehalklari

daha rahat karar alacaktir.

e Mali Siirdiiriilebilirlik: Emlak
vergisi gelirleri, ani dalgalanmalardan
arindirilarak tabana yayilacak ve yerel
yonetimler i¢in daha istikrarli bir gelir
kaynagi haline gelecektir. Uzun vadede
genis tabanl diistik oranli sistem,
ekonomik bliyiimeyle uyumlu, saglikli bir

gelir kaynagi sunacaktir.

¢ Kamu Giiveni ve Uyum: Seffaf, anlagilir
ve adil bir sistem, vergiye goniilli uyumu
artiracaktir. Mikellefler vergilerinin
makul ve adil oldugunu gordiikce
O0deme istegi artacak, itiraz ve dava
sayilar1 orta vadede azalacaktir. Bu da
idarenin tahsilat maliyetlerini diisiirecek,
toplumda vergide adalet duygusunu

pekistirecektir.

Nihayetinde, bu raporun ortaya koydugu yol
haritasi, Tiirkiye’nin emlak vergisi sistemini
bir kriz ve adaletsizlik kaynagindan, miilkiyet
hakkin1 koruyan, piyasa verimliligini artiran
ve kamu i¢in slirdiiriilebilir gelir tireten seffaf,
adil ve ongoriilebilir bir yapiya doniistiirme

potansiyeline sahiptir.
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