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mekanizmasi olarak ele alinmasini zorunlu kilmaktadir. Bu ¢calismada, farklh
tilkelerdeki gayrimenkul vergileme uygulamalari nitel yontemle incelenmis;
bulgular, Tiirkiye de etkin, adil ve seffaf bir sistem i¢in kapsamli bir reforma
ihtiyag bulundugunu ortaya koymustur. Ozellikle giivenilir bir degerleme
altyapisimin kurulmasi, artan oranli vergilemenin benimsenmesi ve ¢evresel
duyarlilig1 tesvik eden diizenlemelerin hayata gecirilmesi temel gereklilikler
olarak éne ¢ctkmaktadir.
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Abstract

Real estate taxation has entered a significant transformation process
driven by technological advancements, changing socio-economic needs, and
emerging policy orientations. This process necessitates reconsidering
taxation not merely as a tool for generating public revenue, but also as a
policy mechanism that supports the redistribution of wealth. In this study, real
estate taxation practices in different countries are examined through a
qualitative approach, and the findings reveal the need for a comprehensive
reform in Tiirkiye to establish an effective, fair, and transparent system. In
particular, the development of a reliable valuation infrastructure, the
adoption of progressive real estate taxation, and the implementation of
regulations that promote environmental sustainability emerge as key
requirements.
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Giris

Yaygin olarak “politikaya bagimli piyasa” olarak adlandirilan gayrimenkul
piyasasi, bircok iilkede makro kontrol politikalarinin  konusunu
olusturmaktadir (Chen vd., 2023:23). Bu durum, gayrimenkule yodnelik
diizenleyici politikalarin siklikla tercih edilmesine neden olmus ve 6zellikle
bazi politikalar spekiilasyonu engellemek ve gayrimenkul balonlarini 6nlemek
icin kisa vadeli olarak uygulanmistir. Baz1 miidahalelerin yetkili makamlarca
gayrimenkul sektoriinii asir1 bicimde diizenledigi algisi olussa da buradaki
amag daha elverigli bir piyasa ortami saglamaktir. Bunun sonucunda, cesitli
diizenleyici politikalarin uygulamaya konulmadan 6nce hatali yorumlanmasi
s6z konusu olmustur. Gelismis ve baz1 gelismekte olan iilke ekonomilerinde,
gayrimenkuliin vergilendirilmesi, kentsel yatirimlar ve yerel ekonomik
kalkinmay1 finanse etmede dnemli bir gelir kaynagi saglamaktadir (Tang vd.,
2011:847). Vergileme, yerel diizeyde gelir elde etmenin en etkili araglarindan
biri olup, yerel vergi gelirlerinin %72,3’linlin gayrimenkul vergilerinden
saglandig1 ortaya konulmustur (Ansenberg vd., 2024:3; Stewart, 2011:12;
Wyatt, 2019:6). Belirli bir bolgede imar planlama ve altyapi yatirimlar ile
saglanan gelismeye bagli olarak gayrimenkuliin bulundugu alt yerlesim
yerindeki (veya mahalledeki) arsa ve bina degerlerinde artis ortaya
¢ikmaktadir. Malikin ¢abalarinin katkisi olmadan ortaya ¢ikan deger artisinin
vergilendirilmesi, hem o0zellikli projelerin neden oldugu deger artiginin
Olgiilmesi ve vergileme yoluyla kamu projelerinin finansmanina alternatif
kaynak olusturulmasi i¢in kullanimina, hem de kentsel mekan piyasasinda
bliylimenin dengeli ve olusan rant artisinin adil paylasimina imkan verecektir
(Blackledge, 2016:22; Aliefendioglu ve Tanrivermis, 2017; Wyatt, 2019:2).

164 Maliye Dergisi 2025 Yili Ozel Sayisi;163-195



M.A. SALAMI, H. TANRIVERMIS

Kentlerde gayrimenkul degeri; konum (erisilebilirlik), kullanim yogunlugu
(imar hakki ve plan islevi) ile tamamlayicilik gibi temel ozelliklere bagl
bulunmaktadir (Blackledge, 2016:23). Kentlerde vergileme amagh
gayrimenkul degerlemesi yontemleri ve sonuglarn iilkelere gore farklilik
gostermektedir  (Aliefendioglu ve Tanrivermis, 2017). Kentsel arazi
degerlenmesi, imar haklar1 ve imar uygulamalarinin gelisimine iliskin farkli
yorumlar nedeniyle zaman zaman giiglesmekte; bu durum, deger artisi
vergisinin  yerindeliginin ve  gerekgelerinin  ortaya  konulmasin
zorlagtirmaktadir. Yapilan bir c¢aligmada, deger artis vergisinin isabetli
oldugunun kanitlanmasinin, Dogu Kudiis’te Bati Kudiis’e kiyasla daha zor
oldugu vurgulanmistir (Ansenberg vd., 2024:7). Baska bir arastirmada,
verginin tahsil edilmesindeki diisiik verimlilige bagli olarak gayrimenkul
vergilendirmesinin kamu biit¢esine katkisinin 6nemsiz olmasi nedeniyle diger
kaynaklara kiyasla gayrimenkul sektdriinden daha diisiik diizeyde gelir elde
edildigi savunulmustur (Janouskova ve Sobotovi¢ova, 2021:62). Bu durum,
servet esitsizliklerini azaltmak i¢in yeniden dagitilabilecek ulusal vergi
gelirlerinin kaybiyla sonuglandigindan, etkili olmayan vergi tahsilatinin
olumsuz etkisine isaret etmektedir. Benzer bicimde, 6zel amagli sermaye
kurulusu (special-purpose vehicle, SPV) olusturulmasi, bir sirketin portfoy
vergi yiikiiniin azaltilmasina olanak tanimakta ve bu yapilanma finansal riski
yonetme firsati sunmakta ve gayrimenkul yatirim ortakliklarinin (GYO) 6zel
sermaye siniflandirmasi altinda islev gormesini saglamaktadir (Muszynski ve
Car, 2022:266). Baz1 durumlarda ise, 6zel gayrimenkul gelistiricilerinin
politika siirecine lobi faaliyetleri yoluyla miidahalesi nedeniyle vergileme
reformunun zorlagtig1 bildirilmistir (Chen, 2020:634). Bu durumun 1980’lerin
sonlaridan bu yana konut fiyatlarindaki keskin artig nedeniyle ¢ogu orta sinif
calisanin  konut sahipligini gergek¢i olmayan bir hedef olarak
degerlendirmesine yol ag¢tigi belirtilmistir. Sonu¢ olarak, mevcut vergi
uygulamalarinin 6nemli hata ve yetersizlikler icerdigi; idarenin yerel diizeyde
gayrimenkulden yeterli ve siirdiiriilebilir gelir elde edebilmesi agisindan
kapsamlt bir vergi reformunun hayati Onem tagidigi goriilmektedir
(Aliefendioglu ve Tanrivermis, 2017; Tanrivermis, 2019).

Calismada; kaynak aragtirmasi ile se¢ilmis iilke modelleri, 6zellikle OECD
iilkeleri ve Tiirkiye 6zelinde gayrimenkul sektoriiniin vergilendirilmesinde
mevcut durum ve degisim olanaklar1 nitel bir yaklagimla degerlendirilmistir.
Bu dogrultuda, Tiirkiye’de gayrimenkul vergilemesine iliskin mevcut
uygulamalarin yeniden yapilandirilmasini tesvik edecek biitiinciil ve yenilikgi
bir yaklasimin gerekli oldugu ortaya c¢ikmaktadir. Calisma, ekonomik
faaliyetlerin tamaminda emisyona dayali vergilemeye ge¢is ihtiyacim
vurgulamakta ve 6zellikle gayrimenkul vergilemesi baglaminda kapsamli bir
reform gerekliligine isaret etmektedir. Bu ¢ergevede, basta emlak vergisi, tapu
harci, veraset ve intikal vergisi, gayrimenkul sermaye iradi vergisi,
gayrimenkul deger artis kazanci vergisi ve gayrimenkullerle iligkili diger vergi
ve harglarin yeniden diizenlenmesi ihtiyacinin tartisilmasi gerekmektedir.
Ayrica, gayrimenkul sektoriinde karbon vergisinin uygulanabilmesi igin
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gerekli kurumsal ve teknik altyapinin olusturulmasina yonelik diizenlemelere
ihtiya¢ oldugu da gozden uzak tutulmamalidir. Calismada izlenen yontem,
metodoloji boliimiinde kisaca agiklanmis; devaminda kiiresel gayrimenkul
vergileme uygulamalar1 ve degisimi, gayrimenkul vergisi reformunun
karsilastigi zorluklar ve sundugu firsatlar ile vergilemede teknolojik
doniisiimiin etkileri ele alinmistir. Gayrimenkul vergilemesinin sosyal ve
ekonomik sonuclar1 tartigilmig; son olarak pandemi sonrasi donemde
gerceklestirilen reform c¢alismalarimin  bulgulart incelenerek, yeniden
yapilandirmaya yonelik politika 6nerilerinin kapsami tartisilmistir. Farkli iilke
omeklerinden elde edilen nitel bulgular ile Tiirkiye’ye 06zgi
degerlendirmelere dayanan sonuglar, sonug¢ boliimiinde 6zetlenmis ve vergi
reformuna iliskin temel Oneriler sunulmustur. Calismada, Tiirkiye
gayrimenkul vergileme sisteminin etkinligi; servetin yeniden dagilimi, konuta
erigilebilirligin artirtlmasi ve sifir karbon emisyonu hedefleri ¢ergevesinde ele
almmistir. Bu bakimdan ¢aligmada, mevcut gayrimenkul vergileme
uygulamalarinin; seffaflik, hakkaniyet ve c¢evresel siirdiiriilebilirlik
yonlerinden ne Olglide yeterli oldugu ve mevcut yapinin, konuta
erigilebilirligin desteklenmesi ve servetin adil bigimde yeniden dagilmasina
katki saglayabilecek sekilde nasil yeniden yapilandirilabilecegine
odaklanmaktadir. Bu yoniiyle c¢alisma, gayrimenkul vergisi reformunu
yalnizca mali bir ara¢ olarak degil; sosyal, ¢evresel ve ekonomik hedefleri
birlikte gbzeten biitiinciil bir politika mekanizmasi olarak ele alan ilk
calismalardan biridir. Onceki ¢calismalardan farkli olarak bu arastirmada; adil
ve seffaf bir vergileme sistemi araciligiyla servetin yeniden dagiliminin nasil
giiclendirilebilecegi, konut piyasasinda erisilebilirligi destekleyen ve karbon
emisyonlarin1 azaltmaya katki yapan bir vergileme uygulamasi yoniinden
karar organlar1 ve politika yapicilar i¢in ¢ok boyutlu bir analitik ¢cerceve ortaya
konulmustur.

1. Metodoloji

Caligmada nitel arastirma yaklagimi benimsenmis olup, agirlikli olarak
kaynak arastirmasina dayandirilmistir. Arastirma kapsaminda secilen {ilke
ornekleri, karsilastirmali analiz yontemi kullanilarak incelenmistir. So6z
konusu {ilkeler; calismanin kapsamiyla iliskili degiskenler ve gostergeler
cercevesinde sistematik bir bicimde karsilastirilmistir. Tiirkiye’deki
vergileme yaklagiminin bazi gelismis iilkelerle benzerlik gosterdigi ve bu
iilkelerin bir kisminin farkli kosullar nedeniyle vergi reformlarmi hayata
gecirdigi gozlemlenmistir. Bu c¢alismada, gelismis ekonomiler kapsaminda
konuya daha genis ve anlamli bir perspektif sunabilmek i¢in iilke 6rnekleri
rastgele secilmistir. Ayrica, Tirkiye’nin OECD fiyesi olmasi, incelenen
iilkelerin biiyiik bir kisminin caligmaya dahil edilmesini uygun olacagi
degerlendirilmistir. Ulke incelemelerinden elde edilen bulgular, ilgili alandaki
onceki caligmalar 15181nda analiz edilerek yorumlanmistir. Bu dogrultuda
gerceklestirilen kaynak taramasi; konuya iligkin 2011-2026 yillar1 arasinda
Web of Science ve Science Direct veri tabanlarinda yayimlanan ¢aligmalarin
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incelenmesini igermekte; ¢calismanin kuramsal altyapisinin olusturulmasina ve
karsilastirmal1 analizin temellendirilmesine katki saglamaktadir.
Literatiirdeki ¢aligmalar Web of Science ve Science Direct veri
tabanlarindan elde edilmistir. Bu iki veri tabanmin segilmesinin nedeni;
yayimlanan makalelerin kapsamli bir hakem incelemesinden ge¢mesi ve
bulgularin niteliginin c¢apraz sorgulamaya tabi tutulmasidir. Bu veri
tabanlarinda yer alan dergilerin biiyiik cogunlugunda yayimlanan makaleler;
Ql, Q2, Q3 veya Q4 olarak smiflandirilmakta ya da Scopus indeksli
makalelerden olugsmaktadir. Makaleler, ¢alismanin temel amaglar1 ve kapsami
esas alinarak secilmistir. Aramada kullanilan sozciikler genis tutulmus ve
ozellikle; “gayrimenkul vergilemesi”, “kiiresel gayrimenkul vergilemesi”,
“gayrimenkul vergilemesi reformu”, “vergi kacirma”, “kayit dist gayrimenkul
piyasalar1”, “arazi deger artis1”, “karbon vergilemesi”, ‘“gayrimenkul
vergilemesinde teknolojinin benimsenmesi”, “sosyal ve ekonomik etkiler” ve
“pandemi sonras1” gibi anahtar sozciiklerle tarama yapilmistir. Bu yaklagim,
cesitli gayrimenkul sorunlarina iliskin bulgularin arastirilmasina olanak
tanimig ve gayrimenkul vergilemesi konusunun kapsamli bir sekilde
tartisilmasindan ziyade giincel sorunlar1 yansitacak sekilde konularin ele
almmasina énem verilmistir. Toplam 130 makale indirilmis olup bunlardan
40’1 konuyla ilgili bulunmus, 36’s1 incelemeye alinmis ve kalan 4 makale de
dar baglamda tartistlmigtir. Makalelerin yayin donemlerine gére dagilimi da
incelenmis olup, makalelerin %28’inin 2011-2019 yillar1 arasinda ve
%82’sinin ise 2020—2026 yillar1 arasinda yayimlandig1 ve sonug olarak giincel
caligmalarin degerlendirilmeye alinmasi hedefine ulasildig1 ortaya ¢ikmistir.

2. Kiiresel Diizeyde Gayrimenkuliin Vergilendirilmesi ve Degisim

Gayrimenkul vergilemesine iliskin kiiresel diizeyde gdzlenen egilimler,
vergi sistemlerinin uluslararasi karsilastirmasi ¢ergevesinde incelenmis;
ardindan kiiresellesmenin gayrimenkul vergilemesi lizerindeki etkileri ile
miilkiyet sahipligine dayali vergileme modelleri ele alinmistir. Bu kapsamda,
secilmis tlkelerde gayrimenkullerin vergilendirilmesine iliskin yeni
diizenleme ve uygulama sonuclarindan faydalanilarak, Tiirkiye i¢in yapisal
degisime yonelik baslica dneriler sunulmustur.

2.1. Vergileme Sistemlerinin Karsilastirmasi

Vergileme, yatinmcilarin faaliyet gosterebilecegi sinirlar belirleyen
hukuki bir mekanizma (Acharya, 2002:33) ve sirketlerin kar pay1 (temettii)
dagitim politikalarini etkileyen bir faktordiir (Zagonel vd., 2018:304). Ayni
zamanda vergiler, ulusal diizeyde kamu geliri saglamaya yonelik bir
yaklagimdir. Son olarak vergileme, idare tarafindan yatirnmcilan ¢ekmek ya
da ticari faaliyetlerin yiiriitilmesine engeller olusturmak amaciyla da
kullanilan bir politika aracidir.

Bircok iilkede yirminci yiizyilin ikinci yarisindan itibaren gayrimenkuliin
vergilendirilmesinde koklii degisim yasanmaktadir. Ozellikle verginin
konusu, vergi matrahmin tespiti, vergi veya harg orani ile vergilemenin igleyisi
konularinda  siklikla  degisime  gidilmektedir.  Gayrimenkullerin
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vergilendirilmesinde belki de en 6nemli tartisma konusu vergi degerinin
tespiti, degerleme organizasyonu ve vergilemede sabit veya artan oranl
vergileme ile ilgili konularda yasanmaktadir. Tang vd. (2011) tarafindan
yapilan c¢alismada, 2011 yili verilerine gore tasinmazin piyasa degeri ile
O0denmesi gereken gayrimenkul vergisi arasinda dogrudan bir iligski bulundugu
ortaya konulmustur. Cek Cumhuriyeti, Slovak Cumbhuriyeti, Rusya
Federasyonu ve Polonya gibi farkli vergileme politikalaria sahip iilkeler,
gayrimenkul vergisi matrahin1 gayrimenkuliin piyasa degerine baglayan
iilkeler olarak 6rnek bir yaklasimi ortaya koymuslardir. Ancak bu uygulama
gayrimenkul alim-satim siklig1 ve tapu devirlerinde baz1 giigliiklere neden
oldugu i¢in basaris1 diisik ve bu degisimin gayrimenkul piyasasi
faaliyetlerinde genislemeyi sinirladigi belirtilmistir. Sosyalist bir {ilke olan
Cin de benzer sorunlarla karsi karsiya olup, tilkede dar tabanli tasinmaz vergi
reformu, yiikksek vergi oranlariin uygulanmasina neden olmus ve
gayrimenkul vergisi reformu O6nemli bir politika yonelimi olarak ele
alimmistir. 2007 yilindan bu yana %80’in tizerinde ve son derece yiiksek bir
konut sahipligi oranina sahip olan Cin’in, gayrimenkul vergisi uygulamasi ile
onemli Olciide fayda saglayabilecegi, ancak bunun, {ilkedeki miilkiyet
haklarinin karmasikligina bagl olarak basar1 derecesinin sinirli olabilecegi
tartisilmaktadir. Birgok tiilkede; bina degeri veya biiylikliigii, vergi matrahinin
temelini olusturmus, az sayidaki iilkede ise araziye dayali gayrimenkul vergisi
sistemi benimsenmistir (Unel ve Yalpir, 2023:1). Baska bir calismada, Cin’de
gayrimenkul vergisinin 60 yil1 agkin siireden bu yana uygulanmasina ragmen,
bu mali aracin gesitli sosyal ve ekonomik sorunlar1 ¢6zmek i¢in uygun oldugu
ve yakin zamanda kabul gérmeye basladigi bildirilmistir (Tang vd, 2011:849).

Gayrimenkul vergileme sistemleri, lilkelerin ekonomik yaklasimlari, siyasi
oncelikleri ile sosyal ve ekonomik hedeflerindeki farkliliklar1 yansitacak
sekilde cesitlilik gdstermektedir. Ornegin Amerika Birlesik Devletleri’nde
gayrimenkul vergileri, yillik olarak belirlenen gayrimenkul degerleri
tizerinden yerel yonetimler i¢in temel bir gelir kaynagini olusturmaktadir.
Bununla birlikte Isve¢, Finlandiya ve Almanya tarafindan benimsenen
yaklagimlar, her ne kadar bu iilkelerin tamami gelismis {ilke niteligine sahip
olsalar da her bir iilkenin digerinden farkli ekonomik ve sosyal 6zellikleri ile
gayrimenkul piyasas1 dinamiklerine sahip olduklar1 bilinmektedir (Unel ve
Yalpir, 2023:1). inceleme sonuglarina gére gayrimenkul vergilemesinin
iilkeden iilkeye degismekte oldugu (Tablo 1) ve hemen her iilkenin iyi
uygulama 6rnekleri ve iilkesel kosullarini birlikte dikkate alarak uygun model
gelistirmesi gerektigi ortaya ¢ikmaktadir. Gayrimenkul yatirimlarina yaklasim
ve gayrimenkul hukukunun tilkelerin geleneksel yapisi ile siki baglant1 icinde
olmasi, bir {ilkede uygulanan gayrimenkul vergileme sisteminin baska
iilkelerde oldugu gibi uygulanmasina genellikle imkan vermemekte ve
yapilacak diizenlemelerin iilke kosullarina uyarlanmas1 kagmilmaz
goriilmektedir.
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Tablo 1: Tiirkiye’de Gayrimenkul Vergilemesinin Secilmis Ulkelerle

Karsilastirilmasi
Ulkeler Vergi Degeri Esast Belirgin Ozellikleri
(Matrahi) g
Ny - Gayrimenkul vergisi, egitim hizmetleri
ABD Takdir e.dllen defger. ve  vyerel kamu hizmetlerinin
(yerel piyasa degeri)

finansmaninda kullanilmaktadir.

Tiir ve konuma gore

Kadastro verilerine giicli bigimde

arsa ve arazi degeri
(vergi degeri)

Almanya gggglﬁnen birim piyasa dayali bir sistem kullanilmaktadir.
isvec Piyasa degerinin %75’ Sfeffaf dvegc?rleme sistemine dayali
piyasa degeri esas alinmaktadir.
Piyasa degerinde belirli oranda indirim
Finlandiya | Piyasa degerinin %73,5’i | yapilarak belirlenen matrah iizerinden
vergilendirme yapilmaktadir.
Takdir komisyonlarinca Emlak wvergisi, diger gayrimenkul
belirlenen ve kesinlesen vergileri ve harglarinda piyasa degeriyle
Tiirkiye 3 iliskilendirme  yapilmamis  olmasi,

seffafligin azalmasma ve kamu geliri
kaybina yol agmaktadir.

Kaynak: Unel ve Yalpir (2023:1)’den yararlamlarak yazarlar tarafindan
hazirlanmustir.

Farkli {iilkelerde benimsenen gayrimenkul vergileme yaklagimlar ve
degisimin yonii incelenerek Tiirkiye i¢in bir karsilagtirma yapilmistir (Tablo
1). Ozellikle Isvigre, Almanya, Hollanda, 1ngiltere, Amerika Birlesik
Devletleri (ABD), Avustralya, Danimarka, Finlandiya ve Rusya
Federasyonu’nda gayrimenkul vergilemesine esas degerin tespit yontemleri
ve degerleme islerinden sorumlu olarak kamu kesiminde yapilanmanin oldugu
ve gayrimenkul vergilemesine yonelik degerleme sisteminin isleyisi ve zaman
icinde reformlarin yapilmasina 6nem ve Oncelik verildigi goriilmektedir.
Gayrimenkul vergisine esas degerin belirlenebilmesi i¢in kullanilan
gayrimenkul degerleme yontemleri, ilgili tasinmazin mevcut durumuna uygun
yontemler kullanilarak piyasa degerini ortaya c¢ikarmak icin de
kullanilabilmekte ve vergi amachi degerleme sistemi iilkelerdeki diger
amaclarla degerleme c¢aligmalariin yapilmasma da katki yapmaktadir.
Gayrimenkul vergileme amagli degerlemede amag¢ hem miikelleflerin vergisel
yilikiimlilik miktarlarini belirlemek hem de kamu kuruluslar tarafindan
yapilan gayrimenkul satiglar1 ve kiralama piyasalarina altlik olusturarak kamu
gelirlerini artirmak ve fahis kiralar1 kontrol ederek barinma politikalarinin
etkilerini irdelemek olmaktadir. Vergi amagli degerlemede kullanilacak
yontemlerin yerinde ve isabetli olmasi, miikelleflerin mali yiiklerini etkiledigi
icin vergilemede adaletin saglanabilmesi agisindan da 6nem tagimaktadir.
Vergi amagli degerlemede bazi iilkelerde ticari tasinmazlar, meskenler, arsa
ve arazilerin degerlemesinde farkli yaklasimlar izlenmekte ve 6zellikle ticari
ve endiistriyel tesislerde kira parasi ve diger taginmazlarda piyasa degeri
lizerinden islem yapilmasina imkan verilmekte ve degerlemede ticari
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taginmazlar icin tekil degerleme ve digerleri i¢in farkli veri katmalarim
kullanan kitlesel degerleme yontemlerine dayali islem yapilmaktadir.

Tayvan’da vergi idaresi gayrimenkul alim-satim (islem) vergisini, arazi ve
bina vergilerini birlestirecek sekilde reforme etmis ve 6zellikle kisa siireyle
elde tutulan konutlar igin vergi oranini artirmistir (Chen, 2020:634). Bununla
birlikte evrensel gayrimenkul vergi oranlarmmin bulunmadigi, ancak bazi
tilkelerde farkli vergi tiirleri ve oranlarinin benimsendigi ve bunun da bazi
diger {iilkelere oranla daha diisiik gayrimenkul vergisi 6demesine neden
oldugu gozlenmektedir. Ornegin, Brezilya’daki gayrimenkul vergisi orani,
ABD’deki oranin yaklasik yarisi oldugu i¢in, ABD’deki vergi oranina kiyasla
daha avantajli olarak kabul edilmektedir (Zagonel vd., 2018:306). Ayrica,
gayrimenkul vergilendirmesinde karsilasilan bazi mes’eleler arasinda
gayrimenkul diizenlemelerinde seffaflik, veri toplama verimliligi ve veri
eksikligi yer almaktadir. Bu durum, ilkelerin servet dagilimindaki
esitsizlikleri giderebilecek daha etkili gayrimenkul vergisi politikalar
gelistirmek icin kendi iglerine doniik degerlendirme yapmalart gerektigini
ortaya koymustur. Benzer sekilde, arazi politikasinda reform Onerildiginde,
arazi vergilemesinin siklikla g6z ardi edildigi bildirilmistir. Buna karsilik,
kentsel arazi diizenlemesi ve arazi gelistirme, arazi politikasinda odak alanlari
olmaya devam etmektedir. Sonug olarak, arazi politikasinin etkisi yaygin ve
mekansal olarak farklilastirilmamis bigimde ele alinmakta ve bu da bir kontrol
araci olarak degerlendirilmesine imkan vermemektedir.

Birgok iilkede gayrimenkul vergileri, arazi degerinden ziyade binalarin
degerine veya biylikliigine dayaliyken, yalnizca az sayida iilkede sadece
araziye dayali vergi sistemi benimsenmistir (Wenner, 2018:790). Bu durum,
gayrimenkul vergilemesinin kentsel gelisimle olan yakin iligkisine ragmen,
arazi politikasi ve planlama siireglerinde etkin bir kontrol mekanizmasi olarak
kullanilmasini sinirlamakta; bunun yerine, kamu idaresi agisindan istikrarli bir
gelir akisi saglamaya yonelik bir arag olarak tercih edilmesine yol agmaktadir
(Wenner, 2018:790). Estonya’da yapilan bir ¢alismada, arazi degeri vergisini
(land value tax, LVT) 6neren plancilarin, bu verginin getirilmesinin artan bina
yogunlugu ve kahverengi alanlarin (kentlerde daha once gelistirilmis ama
giiniimiizde terk edilmis veya yeterince kullanilmayan alanlar - brownfields)
hizla yeniden gelistirilmesi de dahil olmak {izere kentsel gelismeye cesitli
sekillerde olumlu katkisinin olabilecegi goriisiine dayandirilmistir. Arazi
degerinin  vergilenmesi, kentlerde istenmeyen “kentsel yayillmay1”
onleyebilecek ve imar plani ve kentsel planlama kararlartyla uyumlu olacak
bi¢imde etkin kentsel arazi kullanimini tesvik edebilecektir (Wenner,
2018:798).

Arazi vergisi (land tax) birgok lilkede 6nemli bir gelir kaynagi olmakla
birlikte, benimsenen yaklasimlar biiyiik dl¢iide farklilik gostermektedir. Isveg,
arazi vergisi i¢in matrah olarak takdir edilen arazi degerinin %75’ini esas
almakta ve Finlandiya ise gayrimenkul vergisi matrahim arazi piyasa
degerinin  %73,5’1 oldugunu kararlastirmigtir. Almanya’da gayrimenkul
vergisi; tasginmazin tlrli ve konumuna bagli olarak degismekte iken,
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Tirkiye’de emlak vergisi degeri; arazi, arsa ve bina icin piyasa degerinin
oldukca altinda takdir edilen asgari Ol¢lideki deger yaklasimina
dayanmaktadir (Tanrivermis ve Aliefendioglu, 2008; Aliefendioglu ve
Tanrivermis, 2017; Unel ve Yalpir, 2023:1). Tiirkiye’deki piyasa verilerinin
toplanmas1 ve eslestirilmesinde yasanan sorunlar ve bu sorunlarin ortaya
cikmasina katki yapan bircok faktér bulunmakta olup, mevcut vergileme
uygulamalarinin servetin yeniden dagilimindaki etkinligi oldukca zayiftir.
Benzer sekilde kentsel arazi veya arsa rant1 verimli bir vergilendirme kaynagi
olarak kabul edilmesine karsin (Schwerhoff vd., 2020:399), Tiirkiye ve birgok
tilkede piyasa degeri ile iligkili olan, kamu otoritesi tarafindan isleyisi
denetlenen ve iyi isleyen bir vergileme sistemi kurulamamis ve sonug olarak
da vergilemenin dagilim etkileri biiylik 6lglide sinirli kalmis ve servetin
yeniden dagilimina vergileme yoluyla dnemli dlglide katki yapilamamustir.
Arazi vergisi, arazi miilkiyetinin spekiilatif amagla elde tutulmasini azaltma
ve arazi kullaniminda verimliligi tesvik etme potansiyeline sahiptir (Wyatt,
2019:3). Avustralya Baskent Bolgesinde, 2004 tarihli Vergi Kanununa gére
konut satin alindiktan sonra arazi vergisi s6z konusu olmaktadir. Bu vergi
ikdmet amacl kullanilan gayrimenkullerde uygulanmamaktadir. Burada arazi
vergisi, sabit bir bedel ile degerleme raporu sonucuna dayali bir bedel olmak
iizere iki bilesenden olusmaktadir. Vergi Idaresi kararma gore arazi
vergisinde, sabit bedel, 2014-2015 mali yilina kadar uygulanmamustir. Bunun
yani sira arazi vergisi kurallar1i 2005-2006 ile 2011-2012 yillar1 arasinda
degismeden kalmistir (Vidyattama vd., 2023:187). Bu durum, ekonomik
kalkinma i¢in vergilendirmeden beklenen faydalarin gerceklestirilebilmesi
icin gayrimenkul vergilemesine Ozenle dikkat edilmesi gerektigini
gostermektedir.

Tiirkiye’de gayrimenkul vergi degerlerinin tasinmazin gercek piyasa
degerlerini yansitmaktan ¢ok uzak oldugu ve ayni zamanda tasinmazlarin
Ozelliklerine bagl olarak da vergi degerinin farklilagsmadigi, daha cok
mahalle, cadde ve sokak diizeylerinde arsalar i¢in tek degerin tespit edildigi
ve degeri farklilagan ada ve parsel diizeylerinde yerinde tespit yapilarak
gercege yakin deger tespitinin yapilamadig goriilmektedir (Aliefendioglu ve
Tanrivermis, 2017; Toremen, 2023). Gayrimenkuliin vergi ve harca esas
degerlerinin piyasa degerlerinden ¢ok daha diisiik olmasi, gerek yerel idareler
icin dnemli bir gelir kalemi olan emlak vergi tahsilatlarinda kayiplara gerekse
merkezi idarenin harg ve vergi gelirlerinde kayba yol agmakta ve sonug olarak
malikler agisindan vergi adaletsizligine neden olmakta ve vergileme yoluyla
servetin yeniden dagilimi hedefine de ulasilamamaktadir. Bu kosullarda
Tiirkiye’nin siirdiirtilebilir toplu (kitlesel) degerleme sistemi (sustainable mass
appraisal system) tasarimi ve uygulamasi igin yiiksek diizeyde esneklige ve
potansiyele sahip oldugu ortaya ¢ikmaktadir. Tiirkiye’nin gayrimenkul vergisi
reformu; olaganiistii kosullara yanit verebilecek ve boylece dayaniklilig:
(resilience) artiran yenilik¢i bir yaklagim icermesi gerecektir. Gayrimenkul
vergisi reformunun etkin bigcimde uygulanmas: kosuluyla, vergi degeri
(matrahi1) ile piyasa degeri arasindaki farkin azaltilmasi, servetin yeniden
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dagilimina katki yapacak ve boylece volatiliteye karsi dayaniklilik
gliclendirilecektir. Tirkiye modeli; sosyal olaylar, salginlar ve afetler gibi
olaganiistii faktdrlere acik bigimde cevap veren ve siirdiiriilebilirlige yonelik
kendine 6zgii dongiisel bir yaklasim sergilemelidir. Buna karsilik, Isveg,
Finlandiya ve Almanya gibi iilkeler, piyasa fiyatlariyla yakindan iliskili sabit
oranlara ya da birim degerlere bagl kalarak vergi degerini belirlemektedir.
Dolayisiyla, Isveg, Finlandiya ve Almanya orneklerinde somutlasan Avrupa
modelleri, piyasa degerleriyle daha dogrudan baglantili olup hakkaniyeti
saglamada daha etkili olmakta; ancak ani soklara uyum saglama kapasitesi
bakimindan daha sinirhi kalmaktadir (Tablo 2). Bu baglamda Tiirkiye’de
degerleme yontemlerini modernlestirmek, seffafligi artirmak ve uluslararasi
standartlarla uyumlu hale getirmede iilke ekonomisinin ihtiyaclarini en iyi
karsilayan bir modeli benimsemek i¢in gayrimenkul vergileme sisteminin
koklii reforma ihtiyag¢ duydugu agiktir.

Avustralya Baskent Bolgesi’nde (Australian Capital Territory — ACT),
2012 yilindan itibaren tapu harci (islem vergisi/stamp duty) kademeli olarak
kaldirilmis ve bunun yerine, konut disi taginmazlarin sahipleri igin arazi
vergisi uygulanmasina baslamlmistir (Vidyattama vd., 2023:182). Ulkede
tapu harcinin hakkaniyete uygunlugunun elestirildigi ve bu politikanin arazi
vergisi ile ikame edilmesi gerektigi savunulmaktadir (Vidyattama vd.,
2023:183). Yukarida 6zetlendigi iizere, isve¢ ve Finlandiya tapu harcim
(islem vergisi, stamp duty) kaldirmistir (Tablo 2). Ayrica Avustralya, Birlesik
Krallik ve Amerika Birlesik Devletleri gibi gelismis iilkeler de tapu harci
yerine arazi vergisini kullanmaktadir. iskandinav iilkeleri olan Isveg ve
Finlandiya ise, arazi vergisi reformuyla benzer bir yol izleyen ve siireklilik
gosteren donemsel vergileri uygulamaya baglamistir. Buna karsilik, Cin ve
Vietnam gibi yiikselen ekonomiler, islem bazli vergileme politikalarin
benimsemektedir (Vidyattama vd, 2023:183). Bu yap1 bir iilkenin vergi
reformunda bagka bir iilkenin yaklagimini birebir kopyalamasinin miimkiin
olamayacagini, aksine, vergilemenin hangi amaglara hizmet edecegi dikkate
alinarak her bir {ilkenin kendi ihtiyaglar1 dogrultusunda vergi politikalarin
sekillendirilmesi gerektigini gostermektedir.

_ Tablo 2: Tiirkiye’de Gayrimenkul Vergilemesinin Secilmis
Ulkelerdeki Uygulamalarla Karsilastirilmasi

Boyut Tiirkiye isvec Finlandiya
Belediye ve L -
valiliklerdeki takdir | Lakdir edilendeger, | /o e b
komisyonlarinca Plyasa degerm.m degerin
belirlenen asgari yaklasik %751 esas belirlenmesi
degerler o'g alinarak; bina ve merkezi olarak
Degerleme za;gnan ig aiz parsel bilyikligd, apilmakta, ancak
Esaslar 1an pty konum, ingaat yil1 ve yapr ?
seviyesinin altinda knik dartl vergi orant
kalmaktadir. Bu teknik standartlar belediyeler
: dikkate alinarak
nedenle reformlar, S tarafindan
iyasa temelli periyodik olarak uygulanmaktadir
gegerlemelerin glincellenir. '
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Boyut Tiirkiye isvec Finlandiya
olusturulmasini
hedeflemelidir.
Bina vergisi Miistakil konutlarda
meskenlerde %o, emlak vergisi,
diger kullanimlarda | degerin %0,75’1
%02; arazi vergisi olup yillik 9.287
%ol, arsa vergisi ise | SEK ile
%03 tlir. siirlandirilmigtir. Oranlar
Biiyiiksehirlerde bu | Toplu miilkiyette belediyelere gore
oranlar iki kat vergi konut degisken olup,
Yilik Emlak olarak uygulanir. kooperatiflerince genellikle konutlar

Vergisi Oranlari

Emlak vergisi pesin
ya da iki esit
taksitte, degerli
konut vergisi ise iki
esit taksitte ddenir.
Diger gayrimenkul
vergileri ve harglar
ilgili mevzuata gore
tahsil edilir.

Odenir. Ticari
binalar %1-%1,3,
bos araziler %1
oraninda
vergilendirilir. Yeni
konutlar ise inga
tarihinden itibaren
15 y1l emlak
vergisinden muaftir.

i¢in %0,41-%1 ve
diger taginmazlar
icin %0,0-%1,35
araligindadir.

Kira Gelirlerinin
Vergilendirilmesi

Kira gelirlerine
yonelik vergi
reformlar1 denetimi
giiclendirmis, gider
indirimlerini
sadelestirmistir.

Kira geliri, yaklasik
%20 diizeyindeki
sabit bir vergi
orantyla sermaye
geliri veya igletme

Kira geliri sermaye
geliri olarak
vergilendirilmekte
olup artan oranlt
vergileme orani

Artan oranli vergi geliri olarak %30—%34 arasinda

%15-%40 arasinda | vergilendirilir. degismektedir.

uygulanmaktadir.

Tapu harci, beyan

edilen degerin

%4 tdir. Reformla | Tapu harci (islem

beyan degerinin vergisi, stamp duty)

piyasa degerleriyle uygulamasi Gayrimenkul
Devir/islem uyumlu hale yapilmamakta ve alimlarinda %4
Vergileri getirilmesi ve tilkede taginmaz devir vergisi

konum ile takdir ediniminde islem uygulanir.

edilen degere gore
farkli oranlar
uygulanmasi
saglanmalidir.

maliyetleri nispeten
diigiiktiir.

Yabanci Yatirim

Yabanci alicilara
belirli kosullar
altinda yeni konut
satiglarinda KDV

Ozel bir istisna
bulunmamakla
birlikte, {ist sinir1
belirlenmis olan
gayrimenkul vergisi

Onemli bir istisna
bulunmamakta,
sistem tarafsizlik ve

Tegvikleri Str:lsr?sqlzlr(lta ve (capped property hakkaniyet esasina
prosediirler tax), yiiksek degerli | gore tasarlanmusgtir.
.. . yatirimlari cazip
sadelestirilmektedir. Kalmaktadir.
Reformlar; Yiiksek diizeyde .
Seffaflik ve blokzincir ve standartlagtirilmus, Szg?lf’ 3:161.??,;
Uygulama PropTech’in ongoriilebilir ve st | gue
benimsenmesiyle sinir1 belirlenmis bir yap
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Boyut Tiirkiye isvec Finlandiya
dijitallesmeye, sistem tesis mekanizmalarina
kadastro ve tapu edilebilir. sahip bir yapidir.
sistemlerinin
modernizasyonuna
ve diistik
degerlemenin
azaltilmasina
odaklanmalidir.
Kaynak: Prochazka (2019) ve Kalmet (2025)’den yararlanilarak yazarlar tarafindan
olusturulmustur.

Ozellikle Isve¢ orneginde, gayrimenkul vergilerinde iist smr
uygulamasinin ongoriilebilirligi artirdigi ve bu yapinin yatirimeilar agisindan
daha tercih edilebilir bir vergileme ortami sundugu ortaya konulmaktadir.
Benzer sekilde, Finlandiya’daki belediyelere bagli olarak degismekle birlikte
artan oranli ve seffaf nitelikli gayrimenkul vergileme sistemi 6ne ¢ikmakta ve
bu durum hakkaniyeti giivence altina almaktadir. Bununla birlikte Tiirkiye’de
mevcut gayrimenkul vergisinde dort yilda bir takdir komisyonlarinca
belirlenen ve kesinlesen arsa ve arazi degerleri ile bina vergisi matrahim
belirlemek i¢in her yil yeniden belirlenen bina metrekare normal insaat
maliyet bedeli ilizerinden yapilan matrah tespitinin gercekci gayrimenkul
degerini tespit etmekten ¢ok uzak oldugu ve vergileme amaglh degerleme
sistemi kurularak gayrimenkul vergisi matrahi ile piyasa degerinin uyumlu
hale getirilmesinin gerekli oldugu anlasilmaktadir. Bu yolla hem emlak
vergisi ve degerli konut vergisi matrahinin piyasa degeri ile iligkilendirilmesi,
hem de tapu harci, veraset ve intikal vergisi, deger artis kazanci vergisi,
gayrimenkul sermaye iradi vergisi ve gayrimenkullerle iliskili diger vergi ve
harglarin matrahinin tespitinin yeniden diizenlenmesi ve bu ihtiyaca cevap
vermek {izere merkezi degerleme sistemi kurulmasi gerekliligi gozden uzak
tutulmamalidir. Tiirkiye gayrimenkul piyasasinda yabanci yatirimcilarin
gayrimenkul ediniminde degerleme raporu alinmasi igleminde yasanan
sorunlar dikkate alinarak degerleme sisteminin yeniden yapilandirilmasi ve
kusursuz isleyen bir usul ve siire¢ gergevesinde vergi degerinin tespiti igin
giiclii altyap1 tesisi ve oOrgilitlenme gerekli olacaktir. Diger yandan gerek
yabancilara yeni konut satisinda saglanan katma deger vergisi (KDV)
istisnalar1 ile diger vergi kanunlarinda muafiyet ve istisnalarin gozden
gecirilmesi ve yeniden diizenleme yapilarak kapsamin daraltilmasi da
degerlendirilmelidir.

Birgok iilkede (Isve¢ ve Finlandiya orneklerinde de goriildiigii iizere)
vergilemede istisnalardan ¢ok Ongoriilebilirlik ve hakkaniyet 6n plana
cikmistir. Bununla birlikte, Tiirkiye’de gayrimenkullerin vergilendirilmesinde
agirlikli olarak yatinm odakli bir yaklasimin benimsendigi ve seffafligin
siirli 6l¢iide dikkate alindigi ileri siiriilmektedir (Prochazka, 2019:374). Buna
karsilik, Avustralya’nin azalan oranli vergi politikalarindan artan oranl
(progressive) politikalara yoneldigi ve bu doniisiimiin, konuta erisilebilirlik de
dahil olmak {izere kaynak tahsis etkinligini iyilestirdigi bildirilmektedir
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(Vidyattama vd., 2023:182). Ayrica, artan oranli gayrimenkul vergilemesini
benimseyen sistemin, dongiisel diizeltmelere uyum saglamak icin yerlesik bir
dengeleyici etkiye ihtiya¢ duydugu savunulmustur (Alessandrini, 2021:422).
Bir baska calismada ise, arazi vergisi olmaksizin artan oranli bir gayrimenkul
vergisinin benimsenmesinin servetin yeniden dagiliminda etkili olamayacagi
ve etkin bir yeniden dagitim i¢in rant vergisinin kritik 6neme sahip oldugu
ifade edilmistir (Schwerhoff vd., 2020:398). Bu kosullarda Tirkiye’de
donemsel uyarlamalarin yapilabildigi artan oranli gayrimenkul vergilemesinin
benimsenmesinin konuta erisilebilirligin artirilmasi, vergilemede adaletin
saglanmasi ve servetin yeniden dagilimi ile gelir dagiliminin iyilestirilmesine
katki yapabilecegi ortaya ¢ikmaktadir.

2.2. Kiiresellesmenin Gayrimenkul Vergilemesi Uzerindeki Etkisi

Kiiresellesme, simir tanimayan yatirimlarin ekonomiye dahil edilmesi
yoluyla liberalizasyonu tesvik etmekte ve bu durum yalnizca yabanci
yatirimlar1 kolaylagtirmakla kalmamakta, ayni zamanda gayrimenkul
sektoriinde karbon emisyonlarinin artmasina da katkida bulunmaktadir.
Bununla birlikte, karbon vergisi, sektorler arasi uygulanabilirligi sayesinde
emisyonlarin  azaltilmasinda umut vadeden bir yontem olarak
degerlendirilmektedir; ancak bu durum, gayrimenkuliin ekonomik rolii
bakimindan bazi 6diinlesimleri de beraberinde getirmektedir. Otuz OECD
tilkesinden elde edilen verilere dayanan bir raporda, gayrimenkul sektoriiniin
kiiresel karbon emisyonlarmin yaklasik %37’sinden sorumlu oldugu ortaya
konulmus ve gayrimenkul ve insaat faaliyetlerinin 2050 y1lina kadar iki katina
cikabilecegi ongorilmistiir (Ma ve Sang, 2024:1). Bu durum, karbon vergisi
oranlarinin yiikselmesinin, karbon vergisi yiiklerinin artan oranli yapisi
nedeniyle daha yiiksek diizeyde toplumsal refah kayiplarina yol acabilecegi
seklinde yorumlanabilmektedir. Bu da politika yapicilarin ¢evresel hedeflerle
ekonomik istikrar arasinda bir denge kurma geregini ortaya koymaktadir.
Bununla birlikte, emisyon azaltiminin c¢evresel bir hedef olarak, konuta
erigilebilirligi (affordability) ve genel refah1 olumsuz etkileyebilecek dlciide
kati uygulamalar yerine, kademeli bir yaklasimla net sifir hedefine
ulasilmasimi miimkiin kilacak bir yol haritasi gergevesinde ele alinmasi
gerekmektedir.

Gayrimenkul sektoriiniin 6nemli bir kirletici ve karbonsuzlastirilmasi gii¢
bir alan olarak nitelendirilmesi, karbon vergilerinin yiiksek emisyon
yogunluguna sahip yap1 malzemelerinin iiretim maliyetlerini artirmasim
gerekgelendiren temel unsurlardan biri olmustur (Ma ve Sang, 2024:1). Bu
durum, ¢evre dostu malzemeler ile yiiksek emisyonlu malzemeler arasindaki
maliyet marj1 ekonomik olarak elverisli oldugu stirece, gelistiricilerin yiiksek
emisyonlu malzemelerden uzaklagsma egilimini giiglendirmektedir. Ancak bu
slirecte artan insaat ve gayrimenkul proje gelistirme maliyetlerinin dogrudan
nihai alicilara yansitilmasi kaginilmaz olmakta ve konut fiyatlar1 tizerinde
yukar1 yonlii bir baski olugmaktadir. Her ne kadar karbon vergisi uygulamalar
emisyonlarin azaltilmasina katki saglasa da maliyet aktarimi mekanizmasi
nedeniyle konut fiyatlarin1 6nemli 6l¢iide artirma egilimine de sahiptir (Ma ve
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Sang, 2024:2). Ayrica, yiriitiilen gayrimenkul vergisi pilot reform
programlarinin  tutarli ve siirekli olumlu etkilerinin olmadigr da
anlagilmaktadir. Almanya’da 2006 yilindan bu yana yiriirlikte olan
gayrimenkul devir vergisi kapsaminda, tasinmaz edinimlerinde alici
tarafindan 6denmek iizere %3,5 ila %6,5 arasinda degisen oranlarda islem
vergisi uygulanmaktadir. Almanya’daki gayrimenkul devir vergisinin etkileri,
konut fiyatlarindaki disiislerin vergi yiikiinii astign Birlesik Krallik ve
Amerika Birlesik Devletleri’ndeki uygulamalara benzerlik gostermektedir.
Buna karsilik, Toronto’da vergi yiikiiniin etkisi daha dengeli bigimde
dagilmaktadir (Dolls vd., 2025:4). Bu bulgular, gayrimenkul vergileme
politikasinin, iilkeye 06zgii faktorler dikkate alinmadan tek basina
uygulanmasinin miimkiin olamayacagi ¢ikarimini desteklemektedir.

Baska bir drnek olarak, gayrimenkul sektoriine yonelik dogrudan yabanci
yatirimlarin (Foreign Direct Investment in Real Estate — FDIRE)
artirtlmas1 amaciyla 1970’11 yillardan itibaren bir¢ok lilkede cesitli
yasal ve kurumsal diizenlemeler hayata gegirilmistir. 1980’lerin
sonlarindan itibaren, 6zellikle Cin’de devlete ait arazi miilkiyetinin
yeniden yapilandirilmasi ve arazi iizerinde 6zel miilkiyet haklarinin
tesis edilmesini saglayan arazi reformlar1 sonrasinda, iilkenin ekonomik
bliyime hizinda kayda deger bir artis gozlenmistir. Gayrimenkul
sektorii tilkede dogrudan yabanci yatirimlar alan ikinci en biiyiik sektor
haline gelmistir. Hong Kong, Anakara Cin ile olan giiglii ekonomik
iliskisini yansitir bigimde, FDIRE i¢inde siirekli olarak en biiyiik paya
sahip olmustur (Hui ve Chan, 2014:232). FDIRE nin agirlikli olarak
kiy1 bolgeleri ve belediyelerde yogunlastigi ve ayrica hizla gelisen i¢
bolgelerin de artan yatirirm almaya devam ettigi goriilmektedir. Bu
durum, gayrimenkulle iligkili unsurlara gereken Onemin verilmesi
gerektigi  sonucunu desteklemektedir. FDIRE’nin gayrimenkul
sektoriinde hizli bliylimeyi tesvik etmesine karsin, konut piyasasinin
asirt 1sinmast riskini de beraberinde getirdigi; bu riskin ise bir
gayrimenkul vergisi uygulanmasi yoluyla siirlandirilabilecegi ifade
edilmektedir. Konut fiyat istikrarinin korunmasi ve spekiilatif balonlarin
olusumunun &nlenmesi igin yetkili idari makamlarin FDIRE’yi yakindan
izlemesi Onerilmektedir (Hui ve Chan, 2014:8). Vergi tesvikleri, Cin’de
yabanci gayrimenkul yatirimlarinin ¢ekilmesinde kritik bir rol oynamis ve
ayricalikli vergi rejimleri maliyetleri disiirerek yabanci sermaye girisini
tesvik etmistir. Bununla birlikte, bu durum kiy1 ve i¢ bolgeler arasinda oldugu
kadar, yabanci ve yerli yatirimcilar arasinda da dengesizlikler yaratabilmekte
ve konut piyasasinda olasi spekiilatif balonlara iligkin endiseleri artirmaktadir.

Arazi veya daha genel olarak gayrimenkul miilkiyeti, tasarruf sistemleri ve
dogrudan yabanci yatirimlart arasinda giiglii bir iliski bulunmaktadir (Feder
ve Nishio, 1998; Gallup vd., 1999; Takim, 2011). Ornegin, Vietnam’da arazi
devlet miilkiyetinde olup, 6zel miilkiyet hakki bulunmamaktadir. Yabanci
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yatirimcilar, arazi kullanim haklarint yalmizca devletle yapilan kira
sozlesmeleri araciligiyla genellikle 4050 yillik siireler i¢in ve en fazla 70 yila
kadar uzatma imkaniyla elde edebilmektedir. Buna karsilik, yerli yatinmeilar
daha uzun siireli ya da siiresiz arazi kiralama haklarina sahip olabilmekte ve
bu durum asimetrik bir rekabet ortami yaratmaktadir. Yabanci sermayenin
baslica kaynaklar1 Singapur, Giiney Kore ve Japonya (Nguyen vd., 2014:414)
olup, yabancilarm gayrimenkul yatinmlarmin (Foreign Real Estate
Investment — FREI) kentsel gelisme siirecine katkisi, vergi reformu ihtiyaci ve
seffaflik diizeyi baglaminda kapsamli bigimde tartisilmistir. Benzer sekilde,
Vietnam’daki yabanci gayrimenkul yatirimeilari, yerli yatirimcilarla aym
vergi diizenlemelerine tabidir. Ornegin, kira ddemeleri, vergi benzeri bir yiik
olusturarak bu tiir yatirimlari, yerli yatirimcilar agisindan daha az avantajh
héle getirmektedir (Nguyen vd., 2014:415).

Yatirimeilarin riskten kaginma davranisi, Amerika Birlesik Devletleri ve
Birlesik Krallik’ta agirlikli olarak doviz ve fonlama maliyetleri kanallart
iizerinden aktarilmakta; genis ve likit gayrimenkul piyasalarina sahip
iilkelerde de benzer bigimde etkisini gdstermektedir. Almanya ve Ispanya’da
kiiresel riskten kacinma ile kisa donemli pozitif korelasyon daha belirgindir;
bu durum, yabanci yatirimeilarin kriz donemlerinde taktiksel girisler yaparak
stratejik avantajlar elde edebilecegini diisiindiirmektedir. Japonya ve Belgika,
kiiresel riskten kaginmaya kars1 tutarli bicimde pozitif tepkiler sergileyerek
istikrar arayan yabanci yatirimeilar igin cazip piyasalar haline gelmektedir.
Buna karsilik, Avustralya piyasasi kredi ve emtia dongiilerine duyarli, daha
dongiisel yonlii (pro-cyclical) bir davranig gostermekte ve bu durum bolgedeki
yabanci yatirimcilarin kiiresel soklara daha fazla maruz kalmasma yol
acmaktadir. Hollanda’da ise emeklilik fonlar1 tarafindan yonlendirilen ve
lojistik odakli GYO (REIT) yapilar ile belirli 6l¢lide dayaniklilik sunmakla
birlikte, Avro Bolgesi faiz oranlarindan etkilenmeye devam etmektedir
(Akinsomi vd., 2026:6). Kiiresel 6l¢ekte, gayrimenkule yatirim yapan yabanct
yatirimeilar ilkeler arasinda farklilik gosteren gayrimenkul vergilerine tabi
tutulmakta ve bu yolla dogrudan yabancit yatirimlarn artirilmasi
hedeflenmektedir.

2.3. Vergilendirme ve Miilkiyet Sahipligi Modelleri

Gayrimenkul vergileri; konut el degistirme siklig1 ve konut fiyatlar1 gibi
konut piyasas1 faaliyetlerini etkileyerek, miilkiyet piyasasinda Onemli
carpikliklarin olusmasina ve bu durum da konut stokuna ydnelik olumsuz
sonuglarin gozlenmesine yol agmaktadir. Bunun nedeni, gayrimenkuliin
ulusal ekonomi iizerinde 6nemli bir etkiye sahip olmasi ve bunun kisa ve orta
vadede durgunluk yaratici etkilere neden olabilmesidir (Bielecki ve Stéhler,
2022:422). Konut kalitesindeki heterojenligi dikkate alan artan oranl
gayrimenkul vergilemesi, yiiksek gelirli gayrimenkul sahiplerinin orta sinifa
yonelik erisilebilir konut arzin1 degerlendirmesine imkan tanimakta ve bu
yolla konuta erisilememe (unaffordability) sorununa ¢oziim de iiretmektedir
(Head vd., 2023:1295). Bu baglamda, vergilemenin konut miilkiyetini
sekillendirdigini ifade etmek yerinde olacaktir (Liberati ve Loberto, 2019:1).

Maliye Dergisi 2025 Yili Ozel Sayisi; 163-195 177



Gayrimenkuliin Vergilendiriimesinde Yeni Yaklasimlar ve Mevcut Uygulamalarin Yeniden
Yapilandiriimasi Gerekliligi

Benzer sekilde, Borri ve Reichlin (2021) konut vergilemesinin esitsizligi
azaltiyor gibi gorlindiigiinii; zira politikanin, varlikli hane halklarindan (ev
sahipleri/kiralayanlar) vergi toplayarak, servet acisindan yoksul hane
halklaria (diisiik ya da hi¢ konut sahipligi olmayan) siibvansiyon sagladigim
ileri stirmektedir. Konut sahipligi diisiik olan yoksul haneler, konutun
degerinin 6denmesi gereken ipotekli kredi borcuna (mortgage outstanding)
neredeyse esit oldugu haneler ve diisiik gelirli kiraci olan hanelerdir. Yine de
bu durum sifir toplamli bir oyun (zero-sum game) olarak tanimlanabilir; ¢linkii
ayni politika, daha yiiksek konut kiralar1 ve ipotekli kredi borg servisi yoluyla
risk ylikiinii yoksul hanelere (sifir konut sahipligi) yliklemektedir. Liberati ve
Loberto (2019), konut vergisini kismen kapitalizasyon, bir miilkiyet varlig
bicimi olarak ele almakta ve ikinci konut alicilarina uygulanan yiiksek
vergilerin neden oldugu pozitif kapitalizasyonun etkisinin, maliki tarafindan
kullanilan konutlara uygulanan vergilerin negatif kapitalizasyon? etkisini
dengeleyebilecegini vurgulamaktadir. Ancak, mevcut ve gelecekteki vergilere
iliskin  bilgi  asimetrileri, gayrimenkul vergilerinin tam olarak
kapitalizasyonunu kisitlamaktadir (Lyu, 2024:5).

Avustralya’da 2012 yilinda tapu harcina (islem vergisi, stamp duty) iliskin
reformu uygulamasi ile ACT (Avustralya Baskent Bolgesi)’de konut el
degistirme orani1 ve ilk konut alicilarinin pay1 %5,4 oraninda artis gdstermistir.
Ancak, bu reformun konuta erisilebilirlik tizerindeki gelecek yillardaki etkileri
konusunda bazi1 endiselerin oldugu ifade edilmistir (Vidyattama vd., 2023:7).
Politikanin siirdiiriilebilir olabilmesi i¢in idarenin, konuta erisilebilirlik ile
mali politika arasinda bir denge kurmasi gerekmektedir. Bu durum,
gayrimenkule iligskin vergilerin diger politika araclar ile baglantili oldugunu
ve vergi yikiiniin azaltilmasinin, ikame edilen politikadan daha fazla
rahatlama saglayan bir ikame politika olabilecegini gostermektedir. Cin’de
hem yerli hem de yerlesik olmayan ilk konut alicilarina yonelik, konut fiyat
artisin1 siirlamak ve konuta erisilebilirligi artirmak icin uygulanan vergi
istisnalarinin, beklenen gayrimenkul vergisi yiikiimliiligiiniin %71 inin konut

2Gayrimenkul vergisi kapitalizasyonu (property tax capitalisation); vergilerin gayrimenkul fiyatlarina
yansima siirecini ifade etmektedir. Beklenen vergi yiikiiniin artmasi, tasinmazin piyasa degerini
diistirmekte, daha diisiik bir vergi beklentisi de gayrimenkul deger artisina yol agmaktadir. Bu yaklasim,
belirli bir taginmazda fiyatlara heniiz yansimamis vergi potansiyelinin analiz edilmesine imkan
vermektedir. Gayrimenkul vergisi kapitalizasyonu pozitif, negatif ya da kismi nitelik tasimaktadir. Bilgi
asimetrisi ile gelecekteki vergi yiikiine iligkin eksik veya hatali beklentiler, gayrimenkul vergilerinin
taginmaz degerlerine tam olarak kapitalize olmasim (yansimasini) engellemektedir (Lyu, 2024). Negatif
kapitalizasyon, taginmazin goreli fiyatinin diigmesiyle ortaya ¢ikmakta ve bu durum spekiilatif talebi
zayiflatarak spekiilatdrlerin zaman iginde piyasadan ¢ekilmesine neden olmaktadir (Roakes, 1996). Pozitif
kapitalizasyon durumunda, gayrimenkul vergisi yilikiiniin bir kismi tasginmaz degerine eklenmektedir.
Uygulamada taginmaz sahipleri, vergisel tesvikler ve yonlendirmeler dogrultusunda kendileri agisindan
daha avantajli pozisyonlar alma egilimindedirler. Kapitalizasyonun ger¢ceklesmemesi, gayrimenkul vergisi
yiikiiniin bir piyasa aktori tarafindan tamamen bagka bir tarafa aktarilmasi anlamina gelmektedir (Giertz
vd., 2021). S6z konusu durum, vergi avantajlarindan yararlanan bir aktoriin vergilendirmenin olumsuz
etkilerini kars1 tarafa yansitmasi seklinde tezahiir etmektedir. Bu gergevede pozitif gayrimenkul vergisi
kapitalizasyonu, spekiilatif sermayeyi gayrimenkul piyasasina ¢ekme potansiyeli tasimaktadir. Kismi
kapitalizasyon, gayrimenkul vergisi yiikiiniin piyasa aktorleri arasinda oransal olarak paylasildigi durumu
ifade etmektedir. Asimetrik bilgi, emlak vergisi kapitalizasyonuna katkida bulunmaktadir. Emlak vergisinin
negatif kapitalizasyonu, nispi fiyatin daha diisiik oldugunu isaret etmektedir (Roakes, 1996).
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fiyatlarinin kapitalizasyonuna yol agtigi tespit edilmistir (Lyu, 2024:11).
Tiirkiye’de de gayrimenkul vergisi reformunun hayata gecirilebilmesi i¢in, ilk
konut sahipligine uygulanan vergiler ve harglarin, iki ve daha fazla konuta
sahip olanlara uygulanan vergiler ve harglardan farklilagtirillmast gibi
ayristirict 6nlemlere ihtiya¢ bulundugu anlasilmaktadir.

3. Gayrimenkul Vergisi Reformuna iliskin Zorluklar ve Firsatlar

Gayrimenkul vergisi reformunun karsilastigi temel zorluklardan biri, cok
saylida ekonomik, sosyal ve kurumsal faktoriin es zamanli olarak dikkate
alinmasi gerekliligidir; bu durum, kamu idaresinin belirli politika hedeflerini
digerlerine kiyasla onceliklendirmesine yol agabilmektedir. Buna kargilik,
vergi reformlarinin sundugu temel firsat, kamu idaresine mevcut vergileme
yaklagimim sagladigi faydalar ile hedeflenen amaglar dogrultusunda yeniden
degerlendirme ve gerekli goriilen durumlarda yapisal degisikliklere gitme
imkan1 tanimasidir. Geleneksel bir bakis a¢isiyla, gayrimenkul vergi reformu,
yetkili kamu otoritesinin amacina baghdir. Idare siklikla vergi reformunu
genel olarak, gayrimenkul vergi gelirinin yararlanicilar arasindaki dagilimini
yeniden diizenlemek amaciyla kullanmaktadir. Ornegin Italya’da gayrimenkul
vergisi 2011-2012 yillar1 arasinda reforma edilmis ve daha 6nce muaf tutulan,
mal sahibi tarafindan kullanilan konutlar (owner-occupied homes) i¢in vergi
yeniden yiiriirliige konulmus ve bu uygulama konut fiyatlarii diisiiriirken
ikinci konut alicilar1 i¢in vergi ylkiinli artirmistir (Liberati ve Loberto,
2019:2). Diger yandan Cin, 1979 ile 1994 yillan arasinda ii¢ vergi reformu
uygulamistir (Wang vd., 2019:605).

Vergi reformu yapilmasi, dogasi geregi olumsuz bir durum olarak
degerlendirilmemeli; aksine, kamu idaresinin mevcut uygulamalarda bir
diizeltme veya iyilestirme ihtiyacini tespit ettigini gdstermektedir. Mevcut
baglamda karbon vergisi, yeni normalin (Covid-19 salgini sonrasi donemin)
bir bagka bi¢imini ortaya ¢ikarmis ve politika, gayrimenkul vergisinin yeniden
ele alinmasini da gerektirmektedir. Iklim kosullarina bagli etkilerin nceki
dénemlerde bir sinirlayict unsur olarak ortaya ¢ikmis olmasi da bu siirecin bir
pargasidir. Karbon vergisi ile geleneksel gayrimenkul vergisinin farkli
amaglar dogrultusunda tasarlanmig olmasi dikkat c¢ekicidir. Gayrimenkul
vergileri miilkiyet ve islemler ilizerinden alinirken, karbon vergileri tedarik
zinciri i¢indeki {iretim siirecinde ortaya ¢ikan emisyonlar1 hedeflemektedir.
Bununla birlikte, her iki vergi tiirii de gayrimenkul edinim maliyetlerinin bir
parcasi haline gelmistir. Uygulamada karbon vergisi, konut fiyatlari tizerinde
gizli bir ek yiik islevi gormekte; emisyonlar1 azaltirken konut maliyetlerini ve
buna bagl refah kayiplarini artirmaktadir (Ma ve Sang, 2024:1,11).

Sonug olarak, gayrimenkul vergilemesi énemli bir politika odagi olmay1
stirdiirmekte; 6zellikle gayrimenkul sahiplerinin, ilgili yetki alanindaki kamu
idaresi tarafindan gerceklestirilen imar planlama ve altyapr yatirimlarina
atfedilebilen ve kamu yatirnmlar1 sonucunda ortaya ¢ikan asir1 gelir ve deger
artislarinin (excess realised income and value) belirli bir kisminin geri
alinmasina yonelik vergi reformlari, yerinde ve mesru bir endise alan1 olarak
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giindemdeki 6nemini korumaktadir. Bu husus birgok iilkede uygulamaya
konulan gayrimenkul vergi reformunun nedenlerinden biri olarak
gosterilmekte ve degiskenlik gosteren vergilemenin dinamik dogasim
aciklamaktadir. Bu durum, vergi reformunun kag¢ kez gerceklestirildiginin
ikincil 6nemde oldugunu; asil belirleyici olanin bu reformlarin hangi
amaclarla ve hangi politika hedefleri dogrultusunda hayata gecirildigi
oldugunu gostermektedir. Kamuoyuna acik bigimde ilan edilsin ya da
edilmesin, bircok {ilkenin karbon emisyonlarini dikkate alan gayrimenkul
vergisi reformlarini uygulamaya koyma egilimine girdigi gézlemlenmektedir.
Bu cercevede, Tiirkiye'nin servetin yeniden dagilimini giiclendirmek ve
vergileme sisteminin etkinligini artirmak amaciyla, mevcut gayrimenkul
vergileri ve harglari1 farkli ekonomik, cevresel ve sosyal ozellikleri
biitiinlestirecek sekilde reforme etmesi gerekebilecegi degerlendirilmektedir.

3.1. Vergi Kacirma ve Kayit Dis1 Gayrimenkul Piyasalar

Gayrimenkul alim-satim islemlerinde, alic1 ve/veya saticilarin miilkiyet
devir vergisi veya harcindan kacinmaya calistiklar1 bilinmektedir. Yetersiz
veri altyapist ile kayit disi kredi araciliklarina duyulan bagimliligin, vergi
kacirmanin (tax evasion) yiiksek diizeyde olmasina neden olmaktadir. Bir
calismada, OECD Hilkelerinde tasinmaz devir vergilerinin yaygin bi¢cimde
uygulanmasina ragmen, bu vergilerin yeterince incelenmedigi belirtilmistir
(Montalvo vd., 2020:1). Montalvo vd. (2020) tarafindan ortaya konulan
bulgular1 desteklemek ve vergi kayiplariin biiyiikliigiinii pekistirmek i¢in
IMF tarafindan yayimlanan bir raporda, 2008-2010 yillar1 arasinda OECD
tilkelerinde 400 milyar ABD dolarini asan vergi geliri kaybinin oldugu ifade
edilmistir (Agarwal vd., 2020:1). Bu durum alicilar ve saticilarin vergi
kacirma egilimlerinin yol actifi sermaye kazanclarinin genislemesini ve
vergileme sistemindeki yetersizliklerin neden oldugu kamu geliri kaybim
ortaya koymaktadir.

Gayrimenkul devir vergileri ve harglarinin ekonomik 6neminin iilkeler
arasinda farklilik gosterdigi bilinmektedir. Devir vergisi veya tapu harcina
esas alman gayrimenkul degerinin ihmal edilebilir diizeyde olmasi
durumunda, vergi kagirmanin yarattig1 olumsuz etkiler sinirl kalabilmektedir.
Buna karsilik, takdir edilen degerin gorece yiiksek bir oraninin devir vergisi
ya da tapu harci olarak uygulandigi tlkelerde, islemlerin vergi yiikiinden
kaginacak sekilde yapilandirilmasi egilimi artmakta ve buna bagl kamu geliri
kayiplarinin 8lgegi biiyiimektedir. Ornegin, takdir edilen deger {izerinden %10
oraninda gayrimenkul devir vergisinin uygulandig1 ispanya’da (Montalvo vd.,
2020:2), bu tiir bir vergi kaybina izin verilmesi, gayrimenkul sektoriiniin
ulusal ekonomiye katkilar iizerinde onemli Slgiide olumsuz etkilere yol
acacaktir. Bununla birlikte, yetersiz veya hatali verilerin varligi durumunda,
vergi kagirma resmi olarak tespit edilemese dahi, devir vergisi ya da tapu
harcina esas alinan gayrimenkul degerinin verimsiz kaldig1 bildirilmektedir
(Kopczuk ve Munroe, 2015:22). Bu durum, vergi kagirmanin tamamen ya da
kismen gerceklesebilecegine isaret etmektedir. Kismi vergi kagirma, vergi
yiikiimliiligiinii azaltmak amaciyla gayrimenkuliin beyan edilen degerinin
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oldugundan diisitk gosterilmesi (understated value) yoluyla ortaya
cikmaktadir. Vergi kagirma, her iilkede yasa disi bir eylem olup, kamu
idaresinin yeniden dagitic1 politikalar1 etkin bicimde uygulama kapasitesini
zayiflatmakta ve karsilanamayan sosyal ihtiyaglarin artmasina neden
olmaktadir (Agarwal vd., 2020:1). Gayrimenkul vergilemesinde bilgi
asimetrilerinin varligi, ekonomide gerceklesmemis bir kamu geliri kaybi
anlamina gelen kismi vergi kacirmayi tetikleyebilmektedir (Lyu, 2024:1).
Tirkiye oOzelinde ise, veri toplama ve veri eslestirme siireclerindeki
tutarsizliklar ile verilerin gilivenilirliginin zayiflig1 nedeniyle gayrimenkul
vergilerinden ve diger kamu gelirlerinden kaynaklanan kayiplarin yiiksek
oldugu bilinmektedir (Tanrivermis, 2019; Téremen, 2023).

3.2. Gayrimenkul Gelistirmede Karbon Vergilemesi

Insaat ve gayrimenkul sektdrleri, karbon emisyonlarma énemli dlgiide
katk1 yapmakta ve bu sektorlerden kaynaklanan emisyonlarin azaltilmasi igin
karbon vergisi uygulanmasi hayati Onem tasimaktadir. Caligmalar,
gayrimenkul sektoriinden kaynaklanan karbon emisyonlarinin hem insaat
sirasinda (Ma ve Sang, 2024:1) hem de giinliik enerji kullaniminda (Nojedehi
vd., 2025:1) 6nemli diizeyde oldugunu ortaya koymustur. Bu nedenle, artan
iiretim maliyetlerinden kaynaklanan daha yiliksek gayrimenkul fiyatlari,
hedeflenen c¢evresel faydalart engelleyebilecek ve istenmeyen maliyet
yiiklerini tetikleyebilecek ve bu da refah ddiinlesimlerine neden olabilecektir
(Ma ve Sang, 2024:1,2). Dolayisiyla karbon vergisi politikasi; potansiyel
olarak hibrit vergi modelleri, siibvansiyonlar ve farklilagtirilmis oranlar
yoluyla g¢evre diizenlemelerini konuta erisilebilirlik ile uyumlagtirabilecek
olas1 servetin yeniden dagilimini1 kolaylastirmak igin belirli bir derecede
esnekligi zorunlu kilmaktadir (Ma ve Sang, 2024:10,11). Benzer sekilde,
karbon vergileri dogrudan gayrimenkul tedarik zinciri i¢indeki emisyonlari
hedefleyecek ve emisyonlari etkin bir sekilde diigiirebilecektir. Buna karsilik
karbon vergileri, maliyete yansima yoluyla konut fiyatlarini yiikseltebilecek
ve hizla artan refah kayiplarina (welfare losses) yol acabilecektir. Yenilik¢i
yesil tesvik yaklagimi; karbon vergisinin etkilerini azaltarak ve politikayi sifir
karbon emisyonuna ulagma hazirliklariin bir pargasi olarak mevcut binalarda
cevre dostu yontemlerin kullanimina yonlendirmek ve servetin dolayli yoldan
yeniden dagilimimnin daha iyi bir yolunu bulmaya da imkén verebilecektir.

Tiirkiye, isve¢c ve Almanya’daki geleneksel gayrimenkul vergileri esas
olarak miilkiyet ve gayrimenkul degerine odaklanmakta ve bu da onlar1 daha
ongoriilebilir kilmaktadir. Bu durum, fiyat etkilerinin ani maliyet soklarindan
ziyade kapitalizasyon yoluyla aktarilmasini tesvik etmektedir. Buna karsilik
en etkili yaklasim; sade karbon vergisi oranlarin1 koruyan, malzeme
emisyonlarina dayal farklilastirma getiren ve dekarbonizasyon® hedeflerini

3Dekarbonizasyon; karbon emisyonunu azaltmak ve uzun vadeli siirdiiriilebilir biiyiimeyi tesvik etmek igin
bir isletmenin operasyonlarinda ve tedarik zincirlerinde nasil galistigini yeniden diigiinmesi iliskin
faaliyetler anlamina gelmektedir. Emisyon azaltimi hedefine, fosil yakit temelli iiretim ve malzemelerden
yenilenebilir enerji, elektrifikasyon ve diisiik karbon malzemeleri veya iriinleri gibi daha temiz, daha
stirdiiriilebilir  diigik karbonlu veya sifir karbon alternatiflerine kaydirilarak ulagilabilecektir.
Dekarbonizasyon, isletmelere maliyetleri azaltma, diizenleyici gereklilikleri karsilama, marka itibarini
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erigilebilirlik ile uyumlu hale getirmek icin -6zellikle arz kisiti olan kentsel
piyasalar 6zelinde bu onlemleri diisiik karbonlu binalar i¢in gayrimenkul
vergisi indirimi ile destekleyen hibrit bir strateji olmaktadir.

4. Teknolojinin Gayrimenkul Vergileme Siirecine Etkisi

Son ylizyilda, biitiin sektorlerde teknoloji uygulamasi, sadece bir aragtan
oOte; geleneksel yaklagimlarin ulasamadigi verimliligi artirma egiliminde olan
bir politika destek araci olmustur. Yabanci gercek ve 6zel hukuk tiizelkisileri
daha fazla gayrimenkul yatirimlarini ¢ekebilmek isteyen devletlerin, agiklik
ve giivenilirlik sergilemek igin bilgi ve iletisim teknolojileri (BIT)
reformlarindan yararlanabilecegi ve yabancilarin gayrimenkul edinimlerine
iliskin  kisitlamalar1  gevsetebilecegi  savunulmustur (Gholipour vd.,
2023:1,8,11). Acik yabanci yatinm politikalarina, seffaf vergi
diizenlemelerine ve BIT destekli yonetisime sahip iilkeler, genellikle daha
fazla uluslararasi sermaye c¢ekmektedir. Gelismekte olan ekonomilerdeki
yabanci yatirimeilarin vergi belirsizligine karsi 6zellikle hassas oldugu ve bu
nedenle dijital siciller ve g¢evrimici vergi sistemleri gibi BIT destekli
uygulamalarin, yatim kararlarint  6nemli Ol¢lide etkileyebilecegi
bildirilmektedir (Gholipour vd., 2023:2,3).

Polat ve Alkan (2018), gayrimenkul vergilemesinin Tiirkiye’ nin arazi idare
sisteminde dissal, ancak elzem bir veri seti oldugunu bildirmistir. Tirkiye,
Arazi Idaresi Temel (Alan) Modeli (LADM) ile vergi kayitlarm
dijitallestirerek uyumsuzlugu azaltmak, harcanan zamam diisiirmek ve
kadastro ile tapu sicil siireglerini modernize etmek miimkiin olabilecektir. Bu
durum, gayrimenkulden anlamli bir vergi geliri elde etmek ve servetin etkin
olarak yeniden dagilimina iliskin kayitlar1 netlestirmek icin dijitallesmenin
hayati 6nem tagidigini géstermektedir. Bu husus, gelismekte olan iilkelerde
vergi slireglerinin  dijitallestirilmesi gerekliligini ele alan c¢aligmalarla
desteklenmektedir. Anomah vd. (2024) tarafindan yapilan calismada;
blokzincir teknolojisinin Gana vergi politikasina entegrasyonunun, Gana’nin
vergileme tedbirlerinin etkinligini artirma potansiyeline sahip oldugunu
ortaya koymustur. Zira bu teknoloji, giiclii bir idari destek gerektiren ¢cevrimigi
vergilemedeki a¢1g1 kapatmada 6nemli Olgiide fayda saglamaktadir.

Gayrimenkul vergilemesinde teknolojinin kullanimi ve benimsenmesini
saglamak i¢in titiz bir incelemeye ihtiya¢ bulunmaktadir. Zook ve McCanless
(2025) teknolojik inovasyon, blokzincir, gayrimenkul ve tokenizasyon
yoluyla kurulan gayrimenkul vergileme uygulamalarinin, inovasyona ragmen
finansallasma ve koloniyal yaklasimlari yeniden ortaya ¢ikaran siyasi
teknolojiler oldugunu ileri slirmiistiir. Bunlar demokratiklesme vaadinde
bulunmakta, ancak nihayetinde esitsizlik ve spekiilatif sermaye ile artan bir
sarmala yol agmaktadir (Yuan vd., 2025:1). Calismada ayrica blokzincir
tabanl1 gayrimenkul uygulama ve tokenizasyonun; demokratiklestirici ve

koruma ve artan tiiketici ve yatirimer siirdiiriilebilirlik beklentileri ile uyum saglama firsati sunmakta ve
karbonsuzlastirmanin igletme politikalarina entegrasyonu, genis dlgekte siirdiiriilebilirlik hedefine erisime
imkan vermektedir.
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seffaf olarak pazarlanan, ancak teknolojik yikimdan (technological
disruption) ziyade finansallasmayi yeni alanlara genisletmekle ilgili oldugunu
ileri siirmiiglerdir. Bu durum, gayrimenkul vergilemesinde teknoloji
kullaniminin diizenleme yapilmadan (unregulated) birakilmamasi gerektigini;
aksi takdirde aktorlerin sistem icinde istenmeyen eylemleri tesvik etmek i¢in
teknolojiyi istismar ederek istenmeyen sonuglarin ortaya c¢ikabilecegini de
gostermektedir.

Gayrimenkul teknolojileri (PropTech) ile kitlesel (toplu) degerleme
yapilmasi, otomatik degerleme modelleri ve yapay zeka ile kaba veya yaklasik
deger tahmini, biiyiik veri analizi ile degerleme ve gayrimenkul piyasalarinda
denetimin etkin olarak yiiriitiilmesi miimkiindiir. Tasinmaz degerinin giincel
teknolojik yaklasimlarla tespiti, etkin ve siirdiiriilebilir taginmaz yonetimi ve
rasyonel vergilendirmede ©nemli bir role sahiptir. Toplu degerleme;
taginmazlarin tekil olarak degerlemesi yerine zaman ve maliyet yonlerinden
tasarruf saglayarak bir yerlesim yerindeki biitiin taginmazlarin es zamanh
olarak deger tespitinin yapilmasi islemidir (Tanrivermis, 2019). Toplu
tasinmaz degerlemede objektif, dogru ve hizli sonuglara ulasilabilmesi i¢in
gelismis tahmin yaklasimlar1 olarak bilinen yapay zeka, biiyiik veri, yapay
sinir aglar1, bulanik mantik, hedonik degerleme ve makine 6grenme teknikleri
gibi nispeten yeni yaklagimlarm kullanimi da gerekli olmaktadir. Bu
yaklagimlardan otomatik degerleme modelleri artik uluslararasi degerleme
standartlarina girmis (IVSC, 2025) ve ayrica toplu degerleme standartlarinda
da yer almaktadir (IAAO, 2024). Yerlesim yerlerine ve tasinmaz tiirlerine gore
tahmin edilen modeller hem yiiksek performans hem de degerleme siirecinde
objektiflik saglayabilmekte, ancak tahmin degerleri ile cari piyasa
degerlerinin teyit edilmesi igin tekil degerleme alinmasi ve piyasa
aragtirmasinin yapilmasi zorunlu olmaktadir. Hatta uluslararasi degerleme
standartlarinda degerleme modelleri ile gergekgi gayrimenkul piyasa
degerlerinin kestiriminin yapilamayacagi ve modellerin daha c¢ok degeri
etkileyebilecek parametrelerin tespiti, yaklasim deger analizi ve tekil
degerleme sonuglariin kontrolii gibi amaglarla kullanilabilecegi agikca ifade
edilmektedir (IVSC, 2025).

Degerleme modelleri kullanilarak gayrimenkul degerlerini etkileyebilecek
kriterleri ile bunlarin 6nem diizeylerinin biitiinclil bigimde analizinin
yapilmast da miimkiin olmaktadir (Aydinoglu vd., 2023). Toplu degerlemenin
temel bilesenleri; (i) veri yonetim bileseni (tasinmazlarin nitelik verileri ile
satig, maliyet, gelir ve gider gibi piyasa verilerini toplama, diizenleme,
organize etme, depolama ve gilincelleme), (ii) degerleme bileseni (degerleme
modellerinin belirlenmesi, analizi, test edilmesi ve uygulanmasi), (iii)
performans analizi bileseni (toplu degerleme sisteminin dogrulugunun
Olciilmesi) ve (iv) itiraz bileseni (itirazlarin ele alinmasi) olarak
siralanmaktadir (IAAO, 2024). Gelisen teknolojiyle birlikte birgok iilkede
oldugu gibi iilkemizde de modern degerleme yontemlerinin kullanilmasi
zorunlu hale gelmistir (Erdem, 2017; Tanrivermis, 2019). Her bir yerlesim
yerinde degerleme calismalarinda; yapay sinir aglari, bulanik mantik, biiyiik
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veri, yapay zeka, hedonik model, coklu regresyon veya otomatik degerleme
modelleri ile ilgili testlerin yapilmasi, gayrimenkullerin tiirlerine gore uygun
model formlarinin test edilmesi ve model sonuglari ile piyasa degerleri
arasindaki sapmalarin biiylikliigli ve nedenlerinin ortaya konulmasina yonelik
kapsamli aragtirmalara gereksinim bulunmaktadir.

Birgok iilkede yatirimcilara danismanlik yapan kisi ve kuruluslarin satin
alma Oncesi, kira tespiti, kredi, miras ve hukuki anlagmazliklara yonelik olmak
iizere yapay zeka destekli analiz sistemleri ile gayrimenkul ve varlik degeri
konusunda kaba veya tahmini sonuglar vermekte ve bu yolla degerleme siireci
hizlandirilarak zaman ve maliyet tasarrufu saglanmaktadir. Teknoloji,
gayrimenkuliin  bulundugu bolgeye, piyasa kosullarina ve benzer
gayrimenkullerin satig fiyatlarina dayal1 verileri analiz ederek yaklasik veya
kaba gayrimenkul ve varlik degerlemeleri ve kiralar1 konusunda 6zet raporlar
sunmaktadir. Ancak farkli iilkelerdeki teknoloji platformlari (Endeksa,
Reidin, Tapusor gibi) iizerinden degerleme yapilarak elde edilen sonuglarin
degerleme konusunda yaklasik sonu¢ verdigi ve bir¢ok iilkede bu amagla
yapilan iglemin masa basi degerleme olarak adlandirilmaktadir. Bu tiir
caligmalar diisiik degerli gayrimenkuller icin yararl olabilmekte ve deger ve
kira konusunda yatirimcilarin 6n fikir edinmelerine imkan verebilmektedir.
Ozetle gayrimenkul teknolojileri bilesenlerinin kullanici dostu olmalar1 ve
gayrimenkul vergileme siirecinin dijitallesmesine katki yaparak seffafligin
artirabilmesi gerekgesiyle de gayrimenkul vergileri icin etkili bir yaklasim
olabilecektir.

5. Gayrimenkul Vergilemesi Reformlarimin Sosyal ve Ekonomik
Etkileri

Gayrimenkul vergilemesi, toplumlarin hem ekonomik hem de sosyal
dokusunun sekillenmesinde merkezi bir rol oynamaktadir. Bu nedenle,
gayrimenkul sektoriindeki vergi reformlari; servet dagilimi, piyasa
davranislart ve toplumsal gruplar arasinda hakkaniyet agisindan onemli
sonuglar dogurmaktadir. Gayrimenkul vergisi reformlarinin sosyal ve
ekonomik etkileri genis kapsamlidir. Bu tiir reformlar, tasarim ve uygulama
bicimlerine bagli olarak servet esitsizligini artirabilir ya da azaltabilir.
Gayrimenkule yonelik vergiler artan oranli olarak tasarlandiginda, servet
yogunlagmasini azaltma ve daha hakkaniyetli bir servet dagilimini tesvik etme
potansiyeline sahip olabilmektedir. Bununla birlikte, iyi tasarlanmis ve etkin
bigimde uygulanan vergi reformlarmin dahi, 6zellikle diisiik gelirli konut
sahipleri ve kiracilar {izerinde olumsuz etkilere yol acabilecegi
vurgulanmaktadir (Diamond ve Saez, 2011:165-168).

Artan oranli gayrimenkul vergilemesinin benimsenmesi, takdir edilen
degerle dogrudan baglantili olmasi nedeniyle ¢evrim boyunca gorece istikrarli
bir seyir izlemektedir. Buna karsilik, tapu harclari ile devir vergileri yiiksek
olglide ¢evrimseldir ve bu nedenle gayrimenkul fiyat oynakligini artirarak
nihai olarak ekonomik kaynakli krizleri besleyebilmektedir (Alessandrini,
2021:422,423). Artan oranli gayrimenkul vergileri kapsaminda konuta
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erisilebilirlige yonelik diizenlemeler de yapilabilecek ve hassas gruplara
yonelik koruma onlemleri de alinabilecektir (Vidyattama vd., 2023:190).
Benzer sekilde, karbon vergisinin de emisyon miktarina dayali olarak
uygulanmasi 6nerilmekte ve bu verginin de artan oranli bir nitelik tasidigi
ifade edilmektedir. Bu durum, artan oranli gayrimenkul vergilemesi ile karbon
vergisi ve teknolojinin benimsemesiyle birlikte, gayrimenkul alanindaki
aksakliklardan biri olan seffaflik sorununa ¢6ziim sunabilecegini;
gayrimenkul yatirimi seklinde sermaye girisini artirabilecegini ve artan oranl
vergileme yaklasimiyla konuta erisilebilirligin de artabilecegi ortaya
konulmaktadir. Bunlara ilave olarak yatirim stratejilerinde ya da konut
sahipligi Oriintiilerinde degisimler gibi vergi degisikliklerine verilen
davranigsal tepkiler, piyasa oynakligina (Bayer vd., 2020) veya konut
dinamiklerinin degismesine yol agabilir. Dolayisiyla politika yapicilarin,
hakkaniyet hususlarin1 gozeterek gayrimenkul vergi sistemlerini dikkatle
tasarlamasi; biitiin toplum kesimlerinin (toplam niifusun) adil bi¢imde
muamele gormesi ve vergi politikalarmin servetin yeniden dagilimi, piyasa
istikrar1 ve konuta erigilebilirlik de dahil daha genis sosyal ve ekonomik
hedeflerle uyumlu olmasimin saglanmasi gerekmektedir. Bununla birlikte,
gayrimenkul vergisinde artan oranli ve iist sinir tanimlanmis vergilemeye
iligkin yasal diizenlemelerin yapilmasi, konut sahiplerini piyasanin tetikledigi
ekonomik soklara karsi sosyal agidan koruyucu bir iglev gorebilmektedir.
Ancak bu koruma, devletin mali kapasitesinin belirgin Ol¢lide azalmasi
pahasina saglanabilmektedir. Nitekim gayrimenkul vergilerinin yerel yonetim
biitgelerini ortalama %35’e varan oranlarda azalttigi ve bu durumun sosyal
koruma dahil olmak {izere farkli gruplara yonelik kamusal mal ve hizmetlerin
sunumunu olumsuz etkileyebildigi belirtilmektedir (Martin, 2019:40,58). Bu
cercevede ortaya ¢ikan durum, gayrimenkul vergileme siirecine iligskin bir
paradoksu yansitmakta ve kamu idaresinin dikkatle ele almas1 gereken 6nemli
bir politika sorunu olarak degerlendirilmektedir.

Vergilerin iilkelerin ekonomik gelisime diizeylerine farkli derecelerde
onemli etkilerinin olduguna iliskin aragtirma bulgular1 bulunmaktadir (Blazi¢
vd., 2017:671; Okunogbe ve Santoro, 2023:67; Wenner, 2018:791). Tahsil
edilen vergi gelirlerinin etkin kullanilmast, bireylerin vergi 6deme istekliligini
artiran 6nemli bir faktor olarak goriilmektedir. Verginin tahsilat yontemi ve
uygulanma bigimi, Afrika tlkeleri baglaminda o6zellikle kritik bir 6nem
tasimaktadir; zira yeterli seffafligin saglanamamasi, miikellefler nezdinde
olumsuz algilarin olugmasina yol agabilmektedir. Bu tiir bir algi ortaya
ciktiginda, vergi kagirmaya yonelik istekliligin artma egilimi gosterdigi
belirtilmektedir. Ote yandan, OECD, Asya, Latin Amerika ve Afrika iilkeleri
arasinda ekonomik gelismislik diizeyi ile vergileme kapasitesi agisindan
anlamli  farklhiliklarin =~ bulundugu gozlenmektedir. Bu  karsilagtirmali
cercevede, Afrika iilkeleri en diislik ortalamaya sahipken, Asya iilkeleri bu
grubu izlemekte; OECD iilkeleri ise en yiiksek ortalama degerlere
ulasmaktadir. Vergi/GSYIH oraninin énemi, séz konusu kitalardaki kalkinma
diizeyiyle iliskilendirilebilir (Agarwal vd., 2020:2; Montalvo vd., 2020:2;
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Schmiel, 2024:1; Tham vd., 2021:6). Incelenen OECD iilkelerinin biiyiik bir
kism1 gelismis uluslardir ve az sayida gelismekte olan iilke bulunmaktadir.
Bunun yani sira, Latin Amerika ve Asya {ilkeleri de gelismis uluslan
icermekte, ancak Afrika kitasi en az gelismis iilkeleri kapsamaktadir. Bu
durum, Afrika’nin daha yiiksek bir vergi kacirma oranina sahip olabilecegini
ve bunun da Afrika {lkelerinin ekonomik kalkinmasimi olumsuz
etkileyebilecegi anlasilmaktadir. Bu bulgu, islerin yolunda gitmesi
durumunda, idarenin vergileme araglarin1 kullanim potansiyelini ve
gelecekteki ekonomik kalkinmay1 degerlendirmesi agisindan vergi/GSYIH
oraninin iyi bir gosterge olabilecegini ortaya koymaktadir.

6. Pandemi Sonras1 Dénemde Gayrimenkul Vergi Reformu

Covid-19 pandemisiyle iligkili ekonomik ve toplumsal sarsintinin kiiresel
gayrimenkul piyasalarim1 derinden etkiledigi kuskusuzdur; bu siirec,
gayrimenkul degerleri, kiralama talebi ve ¢alisma yasamindaki doniisiimlere
bagli olarak ortaya ¢ikan talep kaymalarin1 beraberinde getirmistir
(Tanrivermis, 2020; Demirkaya ve Tanrivermis, 2025). Boylesi bir degisimin
gayrimenkul vergi sistemlerine iyi bir sekilde entegre edilebilmesi i¢in; ofis
amacli kullanilan kiigiik gayrimenkullere olan talebi artiran uzaktan ¢aligma
egilimlerine, degisen konut tercihlerine ve ticari gayrimenkul piyasalarinda
nihai olarak ortaya ¢ikan ve yeni normal olarak tanimlanan doéneme 6zel
olarak dikkat edilerek dnemli degisikliklerin yapilmasi gerekmektedir.

Arastirmacilarin  Covid-19 pandemisinin  gayrimenkul vergilemesi
tizerindeki etkilerine iligkin yiiriittiikleri daha kapsamli tartismalarin, karbon
emisyonlarina ve artan seffaflik taleplerine yonelik ilgiyi gliclendirdigi
cikarimi yapilabilmektedir. Bu gelisme, gayrimenkul vergilemesine iliskin
caligmalari, geleneksel gelir odakli vergi yaklagiminin Otesine tagiyarak
cevresel, sosyal ve yonetisim boyutlarini igeren daha biitiinciil bir gergeveye
yonlendirmistir. Pandemi sonras1 donemde Avrupa, istihdami daha az cazip
hale getiren ve sonug olarak verimliligi diisiiren yliksek emek vergilemesi
(labour taxation) sorunuyla karsi karsiyadir. Bu 6nerme; politika yapicilarin,
tasinmazin hareketsizligi ve daha az bozucu niteliginin, daha uygun bir vergi
matrah1 olusturabilecegi gerekgesiyle emek iizerindeki vergi yiikiini
gayrimenkule kaydirma egiliminde olduguna isaret etmekte ve donemsel
olarak tekrarlanan (recurrent) gayrimenkul vergisi yaklasimmi One
cikarmaktadir (Bielecki ve Stdhler, 2022:420). Diger yandan Lyu (2024)
tarafindan yapilan c¢alismanin sonuglarina gore artan oranli vergileme
perspektifinden gayrimenkul vergisinin kapitalizasyonunu daha ayrintili
bicimde ele almak ve konutun gelecekteki alicisim1 mevcut malikine kiyasla
“kazanan” olarak konumlandiran bir yaklagimi ortaya koymak miimkiindiir.
Bu yaklasimin temel nedeni, tasinmaz fiyatlar1 artis gosterdigi zamanda
alicilarin taginmaz fiyatini buna gore iskonto etmeleri ve bdylece daha sonraki
alicilarin, tasmmmaz fiyatlann ile kapitalize olan gayrimenkul vergisi
yiikiimliliiklerinden daha fazla fayda saglama olasiliginin yiiksek olmasidir.
Benzer bir c¢alismada, blokzincir teknolojisinin devreye almmasinin

186 Maliye Dergisi 2025 Yili Ozel Sayisi;163-195



M.A. SALAMI, H. TANRIVERMIS

miilkiyetin paylara bdliinmesini (fractionalization) kolaylastirmasi, seffafligi
artirmast ve yabanci taginmaz sahiplerinin vergilendirilmesini miimkiin
kilarak ilave bir dig gelir kaynagi islevi gormesinin beklendigi ortaya
konulmustur (Zook ve McCanless, 2025:3,4). Bu durum, gayrimenkul
vergilemesinin etkin olmasi ve wulusal ekonomiyi desteklemesi icin;
gayrimenkuliin asir1 vergilendirilmedigi, ancak ekonomik fayday1 bozmadan
mevcut durumu daha fazla yansittigi, konuta erisilebilirlige katki yapan ve
karbon vergisiyle uyumlu bir konumda kaldigi, son gelismeleri
barindirabilmek i¢in bazi vergi yaklagimlarinin 6diinlesimi (trade-off) yoluyla
mevcut vergileme yaklasgiminin yeniden yapilandirilmasma ihtiyag
duyulduguna isaret etmektedir. Bu yaklasim, konut fiyat balonlarina iligkin
endiselerin yasandigi1 donemde, konut sahipligi ile vergi destegi (You ve Shao,
2026:12) arasindaki iligkiyi incelemeyi de amaglamaktadir. Schmiel (2024)
servet esitsizliginin dnemli boyutlarda oldugu ve niifusun biiyiik bir kisminin
asir1 yoksulluk (abject poverty) icinde oldugu bir donemde, Norveg, ispanya
ve lIsvigre disindaki ¢ogu OECD iilkesinin ddnemsel/tekrarlayan servet
vergilerini (recurrent wealth taxes) kaldirdigi savunmustur. Yasa
koyucunun miidahalesini igermesi nedeniyle adil bir vergi yaklasimi olarak
vergi adaletini desteklemesi gerekgesi ile bu yonde yaklagimin kabul gordiigii
belirtilmektedir.

Devletler pandemi sonrasi toparlanma siirecinde; vergi sistemlerinin
uyarlanabilir, adil ve piyasa degisikliklerine duyarli olmasini saglamak,
istikrar1 yeniden tesis etmek ve gayrimenkul sektdriinde uzun vadeli
bliylimeyi tesvik etmek i¢in hayati Oneme sahip yeniden yapilanmaya
yonelmislerdir (Bahl ve Martinez-Vazquez, 2021; Chen vd., 2022; Goss ve
Blake, 2022). Salgin sonrasi toparlanma siirecindeki vergi reformlars;
ekonomik toparlanmay1 tesvik etmeyi amaglamasi, siirdiiriilebilir kalkinma
icin hedeflenmis tesvikleri saglamasi, yesil doniisiim, teknolojik ilerlemeden
daha fazla yararlanma, diisiik gelirli haneleri korumak i¢in mali destekler ve
vergi kolayliklarinin saglanmasi ile isletmeler i¢in vergi indirimleri (tax
relief), barinma hakkinin saglanmasi, erisilebilir sosyal konut politikalarinin
gelistirilmesi ve desteklenmesine iliskin onlemleri igermektedir. Ozellikle
artan kamu hizmetlerinin maliyetlerinin karsilanmasi i¢in kamu gelirlerinin
artirilmasi zorunlulugunun olmasi da gayrimenkul ve insaat sektorlerindeki
vergi geliri kayiplarin asgari diizeye gekilmesi, bu iki sektdriin seffafliginin
artirilmasi, is ve islemlerin izlenebilirliginin kolaylastirilmas1 ve teknoloji
entegrasyonu ile islemlerin kolaylastirilmasi ve hata risklerinin azaltilmasina
imkan verecektir.

Sonuc ve Oneriler

Ulkelerin ekonomik gelisme diizeyleri, iyi isleyen gayrimenkul piyasasi ve
degerleme sistemleri ile vergileme yaklagimlar arasinda iligkinin oldugu
gozlenmektedir. Her {ilkede donemlere gore gayrimenkul vergileme
yaklagimlarinin degisim gosterdigi, genellikle piyasa degeri ile iliskili ve artan
oranlt vergileme yaklasgiminin son yillarda 6ne c¢iktifi gozlenmektedir.
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Ozellikle Covid-19 salgmi sonrasi artan kamu hizmetlerinin finansmani igin
bircok iilkede alternatif kamu gelir kaynaklarina odaklanildigi ve bu
cer¢evede gayrimenkul ve insaat sektorlerindeki kayit disiligin azaltilmasi ile
vergi adaletini saglama ve kamu geliri kaybin1 azaltmaya yonelik dnlemlerin
de alindig1 dikkati ¢cekmektedir. Gayrimenkul yatirimlarinin vergilendirilmesi
icin Oncelikle iilke kosullarina uygun model gelistirilmesi, vergi degerinin her
yil veya iki yilda bir defa tespitinin uluslararasi standartlara uygun olarak
yapilmasi, vergi ve har¢ oranlarinin gozden gecirilmesi ve vergilemenin
etkilerinin degerlendirilmesi ile kamu politikasinda degisim gerekliliginin
ortaya konulmasina ihtiyag bulunmaktadir. Bu c¢ercevede, Tiirkiye
gayrimenkul sektoriinde kapsamli vergi reformuna olan ihtiyag ve bu
reformun altyapisinin olusturulabilmesi agisindan bu c¢alismada farkli
tilkelerde benimsenen g¢esitli gayrimenkul vergileme yaklagimlarinin
sonuglar1 ve etkileri yonlerinden genel olarak degerlendirilmesi yapilmistir.
Ozellikle artan oranli gayrimenkul vergilemesinin, konuta erisilebilirlik ve
hanelerin konut sahipligi oram1 ile tutarli iliskide oldugu ¢ikarim
yapilabilmektedir. Gergek kisilerde konut sahipligi sayisina gére artan oranl
vergileme ile kendisi, esi ve 18 yasindan kiigiik ¢ocuklarina ait konutu
olmayanlarin ilk konut edinimindeki vergi veya har¢ yiikiiniin azaltilmas1 da
konuta erisilebilirligin artiritlmasi ve barmma sorununun ¢dziimiine olumlu
etki edecektir.

Ekonomik ilerleme diizeyine atfedilebilecek olan kentlesme oranlarindaki
artig1 desteklemek i¢in farklilagmayi olanakli kilacak bir vergileme sisteminin
gelistirilmesi ve uygulanmasini gerektiren bu durum, zorunlu olarak bircok
iilkede uygulamaya konulmaktadir. Benzer sekilde yerel, ulusal, bolgesel ve
kiiresel diizeylerde etkin miicadele edilmesi gereken cevresel krizlerin ortaya
cikisi, birgok sektorde karbon vergilerinin uygulanmasini gerektirmektedir.
Ekonomik gelirin temel kaynaklarindan biri olan gayrimenkul, ayn1 zamanda
cevre kirliligine de 6nemli 6l¢lide neden olmakta ve bu durum sektorii karbon
vergilemesinin odak noktast haline getirmektedir. Bununla birlikte birgok
calismada, daha adil olacag: gerekgesiyle, arazi vergisinin gayrimenkul alim-
satim vergisi veya tapu harcinin (islem vergisi, stamp duty) yerini almasi
gerektigi siklikla ileri stirtilmektedir.

Gayrimenkuliin alim-satimi, bagis, miras ve kullanim dénemlerinde;
malik, alic1 ve saticilar ile kiracilar veya irtifak hakki sahipleri agisindan ¢esitli
vergi ve harg yiikiimliiliikleri s6z konusudur. Bununla birlikte, karbon vergisi
de kiiresel olgekte giderek yayginlagan ve dolayli etkileri itibariyla “ortiik” bir
gayrimenkul vergisi niteligini kazanmaktadir. Bu c¢ercevede, mevcut
vergileme sisteminin ortaya ¢ikardigi maliyetlerin sagladig1 faydalar1 asma
riski, gayrimenkul vergisi reformunun aciliyetini daha da artirmaktadir.
Kiiresellesmenin yabanci gayrimenkul yatirimcilarmin hemen her iilkede
gayrimenkul sektoriine erisimini kolaylastirmas1  gercegi; yenilik¢i
teknolojiye yatinm yapilmasimi saglamak {izere alinmasi gereken bir dizi
ihtiyati tedbirle birlikte, yabancilarin gayrimenkul yatirimini hem gelismis
hem de gelismekte olan ekonomiler igin bir cazibe noktast haline
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getirmektedir. Bunun icin Oncelikle blokzincir ve gayrimenkul
teknolojilerinin benimsenmesi 6nemli goriilmektedir. Zira bu teknolojiler,
vergi kacirmayi kolaylastirmadan idarenin vergi O0demelerini izlemesine
yardimc1 olabilmektedir. Ayrica, vergi Odemelerine iligkin kural ve
diizenlemelerin netlestirilmesi ve yatirimcilara yonelik seffafligin artirilmasi,
gayrimenkul yatirimeilart agisindan ongoriilebilirligi giiclendirmektedir. Bu
baglamda, yabanci yatirnmcilardan tahsil edilecek ilave gayrimenkul ve
karbon vergileri, hisseli gayrimenkul miilkiyeti (fractional ownership), ortak
konut kredisi (joint mortgage) kullanimi1 ve konut edindirme veya yap1 tasarruf
sandiklar1 gibi araglarla da 6zellikle orta ve diigiik gelirli vatandaslar i¢in mali
rahatlama ve konuta erisilebilirligin artirilmasi miimkiin olabilecektir. insaat
ve gayrimenkul sektoriiniin karbon emisyonlarinin yiiksekligi dikkate alindig:
zaman, varig yeri ilkesine gore dig ticarete konu olan mallara iliskin karbon
vergisi (foreign-traded carbon taxes) uygulamasi ile vatandaglara mali
rahatlama saglanarak refaha olumlu yansimanin olmasi da miimkiindiir.
Teknolojik gelismelerden daha etkin bigimde yararlanmay1 miimkiin kilan
ve seffaflig artiran reformlarin hayata gecirilmesi yoluyla optimal bir vergi
politikasinin  uygulanabilecegi; bu sayede Tiirkiye’nin gayrimenkul
vergilemesi yoluyla daha yiiksek diizeyde kamu geliri elde edebilecegi, vergi
ve harg gelirlerine iligkin kayiplarin asgari diizeye indirilebilecegi ve servetin
daha adil bir dagilimina katki saglanabilecegi degerlendirilmektedir. Bu
dogrultuda yapilacak diizenlemelerin hem vatandaslar hem de dogrudan
yabanci yatirimlar iizerinde olumlu etkilerinin olmasi beklenmektedir. Ayrica,
iklim degisikligiyle miicadeleye katki saglayabilmesi agisindan yabanci
yatirimcilarin da karbon vergisi yiikiinii paylasmalarina yonelik yeterli
onlemlerin alinmasi ve gayrimenkul vergilemesindeki muafiyet ve istisnalarin
yeniden diizenlenmesi gerekli olacaktir. iklim anlasmalar1 ve ilgili yasal
diizenlemeler c¢ercevesinde, karbon emisyonlarinin azaltilmasina yonelik
Onlemlerin daha diisiik maliyetlerle uygulamaya konulmasi miimkiin
olabilecektir. Bu baglamda, gayrimenkul vergileri ve harglarinin yeniden
yapilandirilmasi ve 6zellikle tapu harci ile arazi vergisi arasinda bir 6diinlesim
(trade-off) analizinin yapilmasi, politika tasarimi agisindan incelenmeye deger
goriilmektedir. Vergileme amaghh olarak gayrimenkullerin yeniden
siniflandirilmasi, ticari gayrimenkullerin gelir ve digerlerinin piyasa degeri ile
iligkili olarak vergi degerlerinin tespit edilmesine iliskin diizenleme yapilmast
yararli goriilmektedir. Buna ilave olarak, konut, arsa ve ticari
gayrimenkullerde artan oranli vergilemenin benimsenmesi, orta ve diisiik
gelirli hanelerin konuta erisilebilirliginin iyilesmesi ve gayrimenkul
yatinnmlarinin genis bir tabana yayilmasmi olumlu etkileyecektir. Sonug
olarak, gayrimenkul vergilemesi konusunda yapisi dikkate alinarak iilke
modelinin gelistirilmesi ve bu asamada orta ve diisiik gelirli hanelerin konut
ihtiyacinin giderilmesine yonelik maliye ve para politikalarinin entegre
edilmesine ihtiyag bulunmaktadir. Bununla birlikte, iilkelerin ekonomik,
siyasi, ¢evresel ve sosyo-kiiltiirel yapilari birbirinden farkli oldugundan, baska
iilkelerin vergi yaklasimlari birebir benimsemek yerine, Tiirkiye’de
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ozellikle gayrimenkul vergilemesinin {ilkenin ihtiyaclart ve politika
oncelikleri dogrultusunda kapsayict bir sekilde yeniden diizenlenmesi,
toplumsal fayda ve adalet agisindan daha dogru bir yaklasim olacaktir.
Caligmanin temel simirliliklarindan  biri, gelismis ekonomilerdeki
gayrimenkul vergileme uygulamalarina iligskin bulgularin agirlikli olarak nitel
analizine dayanmasidir. Bununla birlikte, bu sinirlilik calismanin sonuglarinin
gegerliligini  zayiflatmamakta; aksine, gelismis ilkelerde uygulanan
gayrimenkul vergisi sistemlerine iligskin elde edilen karsilastirmali veriler,
Tiirkiye’de mevcut vergileme yaklasiminin yapisal reform ihtiyacini acik ve
tutarli bigimde ortaya koymaktadir. Bu baglamda calisma, Tiirkiye icin
politika ¢ikarimlarmin olusturulmasinda saglam bir analitik c¢ergeve
sunmaktadir. Gelecek arastirmalarin, bu nitel bulgular1 tamamlayici nitelikte
olacak sekilde, Tiirkiye’de gayrimenkul vergi reformlarinin piyasa lizerindeki
etkilerini ve secilmis OECD iilkeleriyle karsilagtirmali sonuglarini inceleyen
nicel olay ¢alismalar1 ile ampirik analizlere odaklanmasi 6nerilmektedir.
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