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Gayrimenkul  degerleme c¢alismalari,  gayrimenkullerin — ekonomik
degerinin nesnel ve karsilastirilabilir bicimde belirlenmesini saglayarak
pivasa isleyisi, kamu maliyesi ve finansal sistem agisindan kritik islev
tistlenmektedir. Gayrimenkullerin vergilendirilmesinde esas alinan degerlerin
pivasa gergeklerini yansitma diizeyi; vergi adaletinin saglanmasi, kamu
gelirlerinin artirilmast ve siirdiiriilebilirligi ile gayrimenkul piyasalarinda
seffafligin giiclendirilmesinde belirleyici olmaktadir. Ancak bir¢ok iilkede,
vergisel amaglarla kullanilan gayrimenkul degerlerinin kurumsal yapi, veri
altyapisi ve degerleme yontemleri agisindan farklilik géstermesi, degerleme—
vergilendirme iliskisinin etkinligini tartismali hile getirmektedir. Calismada
gayrimenkullerin vergilendirilmesinde degerlemenin yeri ve 6neminin ortaya
konulmasi, farklh iilkelerde wuygulanan degerleme ve vergilendirme
modellerinin karsilagtirmali olarak incelenmesi ve Tiirkiye 'de vergiye esas
gayrimenkul degerlerinin belirlenmesine iliskin kurumsal yapi ve mevzuat
bosluklart analiz edilmistir. Bu kapsamda, Amerika Birlesik Devletleri,
Kanada, Almanya, Birlesik Krallik, Hollanda ve Danimarka ornekleri
tizerinden degerleme sistemlerinin kurumsal yapilar:, veri toplama
mekanizmalari, yeniden degerleme periyotlar:, vergi degerinin piyasa
degerine oram, seffaflik diizeyleri ve vergilendirme ile iliskileri ele alinmigtir.
Calismada nitel arastirma yontemi benimsenmis olup, kaynak arastirmasi,
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tilke ornekleri, mevzuat diizenlemeleri ve organizasyon yapilart iizerinden
karsilastirmali  degerlendirme yapilmistir. Arastirma bulgulari;, piyasa
degerine dayali ve diizenli olarak giincellenen degerleme sistemlerinin,
vergiye goniillti uyumu artirdigimi, kayit disiligr azalttigini ve gayrimenkul
pivasalarinda giiven ortamini gii¢lendirdigini gostermektedir. Ayrica gelismis
tilkelerde degerleme faaliyetlerinin; giiclii kurumsal yapilar, biitiinlesik veri
altyapilart ve standartlastirilmig yontemlerle desteklendigi; Tiirkiye’'de ise
degerleme uygulamalarimin pargall bir yapiya sahip oldugu, vergiye eSas
degerlerin piyasa degerlerinden ¢ok diisiik oldugu tespit edilmistir. Bu durum,
merkezi ve yerel idare gelirlerinde énemli kayiplara yol agmaktadir.

Anahtar  Kelimeler:  Gayrimenkul —Degerleme, Gayrimenkullerin
Vergilendirilmesi, Vergi Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari, Tekil
ve Toplu Degerleme

Taxation of Real Estate, Organization of Valuation Studies for
Taxation and Requirement of Restructing in Tiirkiye

Abstract

Real estate valuation studies play a critical role in ensuring the objective
and comparable determination of the economic value of real estate, thereby
supporting the functioning of markets, public finance, and the financial
system. In particular, the extent to which the values used to tax real property
reflect market realities is decisive for ensuring tax equity, sustaining public
revenues, and enhancing transparency in real estate markets. However, in
many countries, differences in institutional structures, data infrastructures,
and valuation methodologies used for fiscal purposes render the relationship
between valuation and taxation increasingly contested. Accordingly, this
study aims to examine the role and importance of valuation studies in the
taxation of real estate, to analyse valuation and taxation models implemented
across countries, and to identify institutional and methodological gaps in the
determination of taxable real property values in Turkiye. Within this
framework, valuation systems in the United States, Canada, Germany, the
United Kingdom, the Netherlands, and Denmark are analysed with respect to
their institutional arrangements, data collection mechanisms, revaluation
cycles, levels of transparency, and links to taxation. The study adopts a
gualitative research approach and employs a comparative analysis based on
international academic literature, legislative frameworks, official reports,
and policy documents. The findings indicate that valuation systems based on
market values and updated regularly increase voluntary tax compliance,
reduce informality, and strengthen trust in real estate markets. Furthermore,
while valuation practices in developed countries are supported by robust
institutional structures, integrated data infrastructures, and standardised
methodologies, the Turkish case is characterised by a fragmented valuation
framework in which taxable values often deviate significantly from market
values.
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Giris

Degerleme; gayrimenkuller, taginirlar, gayrimenkul projeleri, sinirli ayni
haklar, maddi ve gayri maddi varliklarin ekonomik degerine iliskin giivenilir,
nesnel ve bilimsel temellere dayali nihai deger goriisii olusturmay1 amaglayan
kapsamli bir siirectir. Bu siire¢ degerleme konusu varligin; fiziksel, hukuki,
ekonomik ve ¢evresel niteliklerinin tespiti ve bu niteliklerin siniflandirilmasi,
piyasa verilerinin toplanmasi, analitik yontemlerin kullanilmasi ve biitiin
bulgularin profesyonel bir yorumlama ile raporlanmasini igermektedir. Bu
bakimdan degerleme; sadece varliklarin muhtemel piyasa fiyatinin tahmini
degil; miilkiyet ve imar haklari, konum ve ¢evre, sosyo-ekonomik iligkileri,
piyasa isleyisini ve yatirimci egilimleri gibi gesitli boyutlarini inceleyen
interdisiplinler bir uzmanlik ve is alan1 olarak gelismektedir (Pagourtzi vd.,
2003; Tanrivermis, 2017; Aliefendioglu ve Tanrivermis, 2019).

Piyasa ekonomilerinde biitiin mal ve hizmetlerin bir fiyatla temsil edilmesi
genel bir kural olmakla birlikte, taginir mallarin ve gayrimenkullerin heterojen
yapilari, diisiik islem sikligi, yerel nitelikleri, kullanim ve imar kosullarina
bagh deger degiskenlikleri gibi nedenlerle birgok gayrimenkuliin gergek
degerinin piyasa tarafindan kendiliginden belirlenmesi miimkiin degildir. Bu
durum 6zellikle gayrimenkul piyasalarinin siireklilik ve agiklik niteliklerinin
tam olarak saglanamadigi, arz ve talebin mekansal ayrismalarla sekillendigi,
6zel miilkiyetin ekonomik ve hukuki diizenlemelerle i¢ i¢e gectigi tilkelerde
daha da belirginlesmektedir. Bu bakimdan degerleme faaliyetleri, piyasa
mekanizmasinin tiretemedigi kritik bilgiyi olusturarak, ekonomik karar alma
stireclerinin temel dayanagi héline gelmektedir (Tanrivermis, 2017).

Ekonomik gelismisligin ilerlemesine bagli olarak degerleme mesleginin
kapsam1 yalnizca gayrimenkullerden ibaret kalmamus; finansal serbestlesme,
kentlesme, yatirimei tabaninin cesitlenmesi ve piyasa derinliginin artmasiyla
birlikte sinirlt ayni haklar, finansal haklar ve varliklar, tesis, makine ve altyapi
yatirimlari, taginir ve kisisel varliklar, isletme ve gayrimaddi varliklar, fikri ve
sinai miilkiyet haklar, kiiltiir varliklar1 ve sanat eserleri ile ¢evresel varliklarin
degerlemesi gibi yeni alt uzmanlik alanlar1 da ortaya ¢ikmustir (Tanrivermis,
2019). Bu gelisme; degerleme uzmanligini finansal sistemin, kamu
yOnetiminin ve gayrimenkul piyasalarmin kurumsal bir bileseni haline
getirmis; hem profesyonellik standartlarini hem de diizenleyici ¢ergeveleri
giiclendirme ihtiyacini artirmistir.

Miilkiyet hakkinin kapsami ve korunmasi; ekonomik faaliyetin hem bir
sonucu hem de 6n kosuludur. Yatirim kararlarinin biiyiik 6l¢iide mekana bagh
olmasi; gayrimenkullerin iiretim siire¢lerinde, ulasimda, lojistikte, barinmada
ve hizmet sektoriinde temel girdilerden biri olmasi; ayrica devletin vergi

Maliye Dergisi 2025 Yili Ozel Sayisi; 345-376 347



Gayrimenkullerin Vergilendirilmesi, Vergi Amacl Degerleme Calismasinin Organizasyonu ve
Tirkiye'de Yeniden Yapilanma Gerekliligi

politikalar1 ve mekansal planlama araglarinin dogrudan gayrimenkulle iliskili
olmasi, gayrimenkul degerlerini ekonomi politikalarinin merkezine
yerlestirmektedir (Evans, 1999; Geltner vd., 2003). Bu nedenle
gayrimenkullerin ekonomik ve toplumsal islevlerinden kaynaklanan
degerlerinin dogru, giincel ve karsilagtirilabilir bicimde belirlenmesi; hem
bireysel hem kurumsal hem de kamusal karar alma siirecleri acisindan
vazgecilmezdir (Aliefendioglu ve Tanrtvermis, 2019).

Degerleme sonuglarimin giivenilir bicimde belirlenmesi, yalnizca alim-
satim iglemlerinde fiyat olusumunun saglikli islemesini giivence altina
almakla kalmamakta; ayn1 zamanda ekonomik dalgalanmalarin Slgiilmesi,
spekiilasyonun 6nlenmesi, mali suglarla miicadele edilmesi, kredi ve teminat
piyasalarinin gii¢lendirilmesi, yatirimei giiveninin artirilmasi ve enflasyonun
gayrimenkul endeksleri araciligiyla izlenmesi agisindan kritik bir rol
oynamaktadir (Crowe vd., 2013; Davis ve Zhu, 2011). Modern ekonomilerde
gayrimenkul sektoriiniin finansal sistemle olan iligkisi distinildiigiinde,
degerlemenin makroekonomik istikrar agisindan da stratejik bir islev tasidigi
goriilmektedir. Bununla birlikte gayrimenkul degerlerinin dogru sekilde
kaydedilmesi ve kamu otoriteleri tarafindan diizenli olarak denetlenmesi,
bircok iilkede halen kurumsal ve yasal diizeyde giiclendirilmesi gereken bir
alan olarak goriilmektedir.

Alict ve saticilarin gergek degerleri beyan etmelerini tesvik edecek vergi
diizenlemeleri, piyasa verilerinin biitiinciil bir sistemde toplanmasi, degerleme
uzmanlarinin mesleki yeterliliklerinin standartlastirilmasi, kamusal veri
tabanlariin seffaflasgtirilmasi ve degerleme raporlarmin belli kriterlere
baglanmasi bu ¢ercevede Onem kazanmaktadir. Uluslararasi oOrnekler,
standartlastirilmis, diizenli ve denetlenebilir bir degerleme sisteminin hem
kamu maliyesine hem gayrimenkul piyasasina hem de yatinm ortamina
dogrudan olumlu katki sagladigin1 gostermektedir. Bu ¢ergevede degerleme
caligmalart, iilkelerin ekonomik gelismislik diizeyinin, piyasa seffafliginin ve
kurumsal kapasitesinin Onemli gostergelerinden biri haline gelmis;
stirdiiriilebilir kalkinma hedefleri ve etkin kamu yonetimi agisindan da
stratejik konum kazanmistir. Nitekim gilivenilir degerleme sistemleri,
mekansal planlamadan ekonomik biiylime projeksiyonlarina, vergi
gelirlerinin istikrarindan finansal sektdriin risk yonetimine kadar genis bir
yelpazede belirleyici rol listlenmektedir.

Gayrimenkullerin vergilendirilmesinde esas alinan deger kavramu ise
yalnizca mali bir teknik unsur olmayip, ayn1 zamanda vergi adaleti, kamu
gelirlerinin siirdiiriilebilirligi ve piyasa seffaflig1 agisindan da belirleyici bir
gostergedir. Birgok iilkede emlak vergileri, tapu harglari, deger artis
kazanglari ve servet vergileri dogrudan ya da dolayli bi¢imde
gayrimenkullerin vergisel degerlerine dayandirilmakta ve bu degerlerin piyasa
gerceklerinden sapmasi ise hem kamu gelir kaybina hem de miikellefler
arasinda yatay ve dikey adaletin zedelenmesine yol agmaktadir (Prommer,
2020). Bu nedenle gelismis vergi sistemlerinde, vergilendirmeye esas
gayrimenkul degerlerinin diizenli araliklarla gilincellenmesi, objektif
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degerleme yontemlerine dayanmasi ve bagimsiz denetim mekanizmalariyla
desteklenmesi temel bir ilke olarak benimsenmektedir. Uluslararasi
uygulamalar, piyasa degerine yakin vergisel degerleme modellerinin hem
vergiye goniillii uyumu artirdigini hem de gayrimenkul piyasalarinda kayit
disihigr ve spekiilatif davranislart sinirladigini ortaya koymaktadir (Kelly,
2014). Bu ger¢evede degerleme faaliyetleri, gayrimenkul vergilendirmesinin
teknik bir tamamlayicis1 olmanin &tesinde, mali disiplinin, kurumsal
kapasitenin ve iyi yonetisimin ayrilmaz bir unsuru haline gelmektedir.

Calismanin amaci; gayrimenkullerin vergilendirilmesinde degerleme
caligmalarinin yeri ve onemini ortaya koymak; farkli iilkelerde uygulanan
gayrimenkul degerleme ve vergilendirme modellerini karsilastirmali olarak
incelemek ve Tiirkiye’de vergiye esas gayrimenkul degerlerinin
belirlenmesine iligkin kurumsal ve yontemsel bosluklar1 analiz etmektir. Bu
amag dogrultusunda OECD {iyesi olan Amerika Birlesik Devletleri, Kanada,
Almanya, Birlesik Krallik, Hollanda ve Danimarka 6rnekleri ele alinarak; s6z
konusu iilkelerde degerleme sistemlerinin kurumsal yapilari, veri toplama ve
paylasim mekanizmalari, yeniden degerleme periyotlari, seffaflik diizeyleri ve
vergilendirme ile kurduklart iliski incelenmistir. Calismada nitel arastirma
yontemi benimsenmis; uluslararasi akademik literatiir, ulusal ve uluslararasi
mevzuat diizenlemeleri, resmi raporlar ve politika belgeleri iizerinden
kargilagtirmali  bir analiz gergeklestirilmistir. Elde edilen bulgular
dogrultusunda, Tiirkiye’de gayrimenkul vergilendirme sisteminin etkinliginin
artirllmasina yonelik degerleme temelli politika Onerileri gelistirilmesi
hedeflenmistir.

1. Farkh Ulkelerde Gayrimenkul Degerleme Sistemi ve Gelisme
Egilimleri

Devletin vergilendirme yetkisi/faaliyeti, iki amaca hizmet etmekte olup
bunlardan ilki kamu gelirlerini artirmak iken digeri ekonomik alanin
diizenlenmesidir (Buchanan, 1979; Aydin, 1999). Saglam bir vergilendirme
sisteminde hakkaniyet, adalet ve tarafsizlik, 6deme giicii, ekonomik fayda
ilkeleri gozetilmektedir (Islahi, 2015). Verginin gelir, servet ve harcamalardan
hangisi {izerinden alimirsa Odeme giiclinii daha iyi kavrayacagi hep
tartisilagelmistir (OECD, 2014; Aktan, 2018). Daha fazla mali giice sahip
olanlarin fazla vergi 6deyebilecegi ve bu durumun 6deme giicii i¢in yaygin bir
gosterge olacag belirtilmektedir (Harold, 2001). Uzerinden verginin alinacagi
ekonomik degerlerin basinda kisilerin servetleri gelmektedir (Neumark,
1940). Bu anlamda, iilkelerde ekonomik kaynaklarin Snemli kismini
gayrimenkuller olusturmaktadir. Nitekim diinyadaki sermaye kaynaginin
%356’11k bilyiik bir boliimii taginmazlara dayalidir (Bender vd., 1997). Ayrica
vergilerin yararlanilan hizmete yakin olmasi, kamusal hizmetlerin maliyetini
adil olarak dagitilarak yapilmas1 vergilendirmede ilke edinilmelidir
(Goodspeed, 1998; K'Akumu ve Olima 2005). Ozellikle, kamusal yatirimlar
sonucu degeri artan tasinmazlarda olusan degerin bir kismimin taginmaz
sahiplerinden almmasini dogal karsilamak gerekir (Edizdogan ve Celikkaya,
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2012). Dolayisiyla, tasinmazlarin gergege yakin belirlenmis degerleri ile bu
degerlerin kamu gelirine yansitilmasi kamu geliri bakimindan 6nemli bir
ekonomik deger olusturacagi degerlendirilmektedir.

Gayrimenkul degerleme c¢alismalarinin gegmisi 1850 yilina kadar
uzanmaktadir (Jefferies Rodney, 2009). Ancak degerleme c¢alismalarinda
profesyonellesme ve degisim siireci 1930’lu yillardan sonra baglamistir. 1929-
1931 yilinda etkili olan ekonomik kriz ve yasanan finansal iflas sorunu,
gayrimenkul degerleme c¢alismalarinin Onemini artirmis ve bu alanda
akademik ¢aligmalarin yogunlasmasina neden olmustur. Ozellikle 1931-1950
doneminde bu alanda birgok akademik birim ve kamu kurumu olusturulmus
ve mesleki standardizasyon calismalarina baslanmistir (Graaskamp, 1991).
1950-1980 doneminde bir¢ok iilkede degerleme meslek standartlar
olusturulmus ve kurumsallagsma siireci biiylik Ol¢lide tamamlanmistir. Bu
arada birgok uluslararast meslek orgiitii ve degerleme standartlart komitesi
olusturularak bu alandaki uluslararasi diizeyde gecerli mesleki standartlar1 ve
iyl uygulama kilavuzlar1 hazirlanarak uygulamaya taginmistir (RICS, 2014).
Ancak 2008-2009 doneminde etkili olan kiiresel finansal kriz sonrasinda
bircok iilkede degerleme standartlari, degerleme yontemleri ve organizasyonu
yeniden tartisilmaya baslanmistir (Crosby ve Hughes, 2011).

Degerleme sistemlerinin tarihsel gelisimi ve giincel uygulamalari
incelendiginde, iilkelerin kurumsal yapilanmalarinda belirgin farklilasmalar
oldugu goriilmektedir. Baz iilkelerde degerleme faaliyetleri tamamen kamu
kurumlar1 tarafindan yiiriitiilirken, bazi iilkelerde kamu-0zel sektor is
birligine dayali hibrit modeller benimsenmekte; diger bazi iilkelerde ise siireg
biitliniiyle 6zel sektor profesyonellerine birakilmaktadir. Bu c¢ergevede,
kiiresel Olgekte en gelismis ve kurumsallasmis degerleme sistemlerinden
birinin Amerika Birlesik Devletleri’nde (ABD) olusturuldugu belirtilmekle
birlikte, ayn1 sistemin 2008 kiiresel finansal krizinin olusumunda dolayl1 bir
etken oldugu yoniinde elestiriler de bulunmaktadir (White, 2009). Bu
kurumsal farklilagmalarin daha somut bigimde ortaya konulabilmesi igin
caligmada Oncelikle kiiresel Olgekte degerleme sistemlerinin gelisiminde
referans iilke niteligi tasiyan Amerika Birlesik Devletleri ele alinmis; ardindan
farkl1 kurumsal ve yonetisim modellerini temsil eden Kanada, Almanya,
Birlesik Krallik, Hollanda ve Danimarka Ornekleri karsilastirmali olarak
incelenmistir.

1.1. Amerika Birlesik Devletleri ve Kanada

ABD’de gayrimenkul degerleme faaliyetlerinin kurumsal yapisi tarihsel
olarak eyalet dlgeginde sekillenmis ve degerleme uygulamalari biiyiik 6lgiide
piyasa aktorlerinin talep ve ihtiyaglarina gore evirilmistir. Ancak 1980°li
yillarin sonunda yasanan tasarruf ve kredi krizi, degerleme sisteminin yapisal
zafiyetlerini goriiniir kilmis ve federal diizeyde kapsamli bir reform siirecini
zorunlu hale getirmistir. Bu kapsamda 1989 tarihli Finansal Kuruluslar
Reform, Iyilestirme ve Uygulama Yasasi (Financial Institutions Reform,
Recovery and Enforcement Act - FIRREA), yalnizca finansal kurumlari degil,
degerleme mesleginin Orgiitlenmesini, profesyonel standartlarmi ve
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lisanslama stireclerini dogrudan etkileyen doniim noktasi niteliginde bir
diizenleme olmustur. FIRREA ile birlikte federal diizeyde diizenlemeye tabi
islemler (federally related transactions) kapsaminda yiiriitiilen tiim degerleme
islemlerinin lisansli ve sertifikali uzmanlar tarafindan gergeklestirilmesi
zorunlu hale gelmis; boylece degerleme faaliyetlerinde kurumsal gbzetim ve
profesyonel standartlarin ulusal 6l¢ekte biitiinlesmesi saglanmistir (FFIEC,
2010). ABD’de bu reform siireci, daha 6nce biiyiik 6lgiide goniillii standartlara
dayanan mesleki cer¢evenin zorunlu bir yapiya doniismesine ve degerleme
mesleginin kurumsallagsmasina &nemli bir ivme kazandirmustir. Ozellikle
“Appraisal Subcommittee” (ASC) ve “Appraisal Foundation” gibi kurumlarin
mevzuatla  yetkilendirilmesi, degerleme  standartlarinin  (USPAP)
uygulanmasini zorunlu kilarak mesleki denetimi giiglendirmistir. Bu yoniiyle
ABD modeli, piyasa temelli bir degerleme sistemi ile devletin diizenleyici
gozetiminin dengeli bir bilesimini sunmakta ve ulusal standartlarin varlig
meslegin profesyonellesmesine kurumsal zemin olusturmaktadir (Baranska,
2013).

ABD ve Kanada’da merkezi hiikiimetin degerleme faaliyetlerindeki rolii
tarihsel olarak sinirli tutulmus, agirlikli olarak kamusal gayrimenkullerin
yonetimi ve federal diizeydeki 6zel projelerle cercevelenmistir. Bunun disinda
degerleme diizenlemeleri ve uygulama esaslar1 biiyiik 6l¢iide eyaletler ve
yerel yonetimlerin kendi mevzuatlari dogrultusunda sekillenmektedir. Bu
durum, federal devlet yapismin ig¢sel bir sonucu olarak, iilkede bolgesel
cesitliligi ve farkli piyasa kosullarma uyarlanabilirligi artirmaktadir
(Baranska, 2013).

Kamu amacgl degerlemelerde ABD’de kitlesel yontemlerin kullanimi
yayginlagmig; vergilendirme siireclerinde otomasyona dayali modellerin
gelistirilmesi, mali idarelerin daha yiiksek dogruluk ve tutarlilik elde etmesini
saglamistir. Buna karsilik, ipotek temelli islemler, yatinnm degerlemeleri ve
0zel sektor taleplerine yonelik degerlemelerde Ulusal Profesyonel Degerleme
Standartlart (USPAP) temel normatif ¢ergeve haline gelmistir. Uluslararasi
faaliyet gosteren kurum ve yatirim fonlari agisindan ise Uluslararasi
Degerleme Standartlar1 (IVS) tamamlayici veya alternatif bir referans olarak
kabul edilmektedir (IAAO, 2023).

Vergilendirme amagli degerleme siiregleri, eyalet gelir idarelerine bagh
yerel vergi birimlerinde gorev yapan secilmis veya atanmis degerleme
uzmanlar1 ve degerleme ve vergileme birimleri (department of real property
assessment and taxation) tarafindan yiiriitilmektedir. Bu uzmanlarin mesleki
yeterliliklerini belgelemeleri, ilgili egitim programlarin1 tamamlamalar1 ve
Uluslararas1 Degerleme Calisanlart Dernegi (IAAO) tarafindan diizenlenen
sinav ve sertifikasyon siire¢lerinden geg¢meleri zorunludur. Bdylece
degerlemenin kamusal boyutunda kurumsal kapasite artirilmis ve eyaletler
arasinda uyumlastirillmis bir mesleki yeterlilik sistemi olusturulmustur.
Federal hiikiimet adina yiiriitillen degerleme faaliyetleri genel olarak
kamulastirma siiregleri, yol ve altyap1 projeleri ile federal miilkiyet yonetimi
kapsaminda smirh tutulmaktadir. Literatiirde bazi eyaletlerin federal
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degerleme uygulamalarina yonelik istisnai diizenlemeleri bulunsa da, federal
diizeyde iilke geneline yayilan yasaklayici bir politika bulunmamaktadir
(Baranska, 2013).

ABD ve Kanada’da degerleme uzmanlarmin akademik ve mesleki
yeterliliklerinin belgelendirilmesi biiyiik 6nem tasimakta olup, yetkilendirme
siiregleri eyalet ve bolgesel mevzuata gore farklilik gosterebilmektedir.
ABD’de USPAP egitimini tamamlama ve mesleki deneyim kosullarim
karsilama zorunlulugu bulunmaktadir. Kanada’da ise hem ulusal diizeyde hem
de eyalet/bolge diizeyinde faaliyet gdsteren mesleki iiyelik ve sertifikasyon
stirecleri meslegin profesyonel niteligini desteklemektedir. Her iki iilkede de
gayrimenkul varliklarinin piyasa degerinin giincel tutulabilmesi amacryla
dongiisel degerleme uygulamalari yaygin olup, yeniden degerleme periyotlari
1 ila 6 y1l arasinda degigsmektedir. Vergi amagl yeniden degerleme, hem mali
gelirlerin istikrarli yonetimi hem de miilkiyet piyasasinda seffafligin
saglanmasi agisindan zorunlu goriilmektedir (IAAO, 2023).

Seffaflik ilkesinin uygulanmasina yonelik olarak ABD’de 50 eyaletin
37’sinde degerleme sonuglar1 kamuya agik veri portallart {izerinden
paylasilmakta; Kanada’da ise tiim eyalet ve bolgelerde emlak bilgilerinin
kamuya agiklanmasini zorunlu kilan kapsamli politika yiirtirliiktedir.
Degerleme sonuglari yerel diizeyde denetime tabi olup, miikelleflerin itiraz
stirecleri sistematik ve erisilebilir sekilde yapilandirilmaktadir. Bdoylece
degerleme sistemi, hem vergileme siireglerinin adil yiiriitiilmesine katki
saglamakta hem de gayrimenkul piyasasinda giiven yaratmaktadir.

1.2. Almanya

Almanya’da gayrimenkul degerleme sistemi ¢ok katmanli ve yiiksek
diizeyde kurumsallasmus bir yapiya sahiptir. Vergi amach toplu gayrimenkul
degerlemeleri federal diizeyde Maliye Bakanligi (Bundesministerium der
Finanzen) tarafindan yiritilmekte olup, bu uygulamalar 6zellikle 2009
yilinda yiirtirliige giren reformlar sonrasinda daha sistematik ve biitiinciil bir
cergeveye kavusmustur. Vergi disindaki degerleme islemleri ise biiyiik dlgiide
yerel diizeyde orgiitlenen “Gutachterausschiisse” olarak bilinen “Degerleme
Uzmanlar1 Komiteleri” ile lisansli 6zel degerleme uzmanlar tarafindan
gerceklestirilmektedir. Komiteler, Almanya’nin her bolgesinde faaliyet
gostermekte olup iilke genelinde yaklasik 500 civarinda kurul bulundugu
belirtilmektedir (Erdem, 2017).

Bazi eyaletlerde komitelerin ¢caligmalarini denetleyen ve gerektiginde itiraz
stireclerinde hakemlik rolii iistlenen ‘“Degerleme Uzmanlart Yiiksek
Komitesi” (Oberer Gutachterausschuss) adi verilen iist kurullar da
bulunmaktadir. Bu iist kurullar, eyaletler aras1 veri uyumunu saglama, piyasa
analizlerini standardize etme ve raporlama kalitesini artirma agisindan 6nemli
bir diizenleyici mekanizma niteligi tagimaktadir (Kauko ve d’Amato, 2015).
Degerleme Uzmanlar1 Komiteleri her bir sehir veya bolge igin sorumlu olacak
sekilde yapilandirilmigtir ve komitelerde gorev alan fahri uzman sayisi
bolgenin biiyilikligi ve islem hacmine gore genellikle 10 ile 20 kisi arasinda
degismektedir.
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Komitelerde gorev alan uzmanlar; ¢ok disiplinli bir yap1 olusturarak insaat
miihendisligi, mimarlik, harita miihendisligi, bankacilik, gayrimenkul
yonetimi, degerleme ve tarim ekonomisti gibi farkli profesyonel alanlarda
egitim ve deneyime sahiptirler. Bu gesitlilik, degerleme siirecinde teknik,
ekonomik ve hukuki boyutlarin biitiinciil bir sekilde degerlendirilmesini
miimkiin kilmaktadir (Yomralioglu vd., 2011). Komitelerin temel islevi,
gayrimenkul piyasasina iligkin giivenilir ve seffaf bilgi iiretmek; piyasadaki
fiyat olusumlarin1 diizenli olarak izlemek; satin alma fiyat kayitlarini
(Kaufpreissammlung) toplamak ve kamuya agik “Gayrimenkul Piyasa
Raporlar1 (Immobilienmarktberichte)” hazirlamaktir. Bu mekanizmanin
amaci, hem piyasa aktorleri hem de vatandaslar i¢in gayrimenkul piyasasinin
daha Ongoriilebilir, anlasilabilir ve denetlenebilir olmasini saglamaktir
(Lorenz ve Liitzkendorf, 2011).

1.3. Birlesik Krallik

Ulkede gayrimenkul degerleme sistemi, hem kamu kurumlarinin hem de
0zel sektoriin aktif rol aldig1 karma bir yonetisim modeli {izerine kuruludur.
Vergi amacgli degerleme hizmetleri, HM Revenue & Customs’a bagh
Degerleme Ofisi  Ajanst’nin  (Valuation Office Agency - VOA)
sorumlulugunda yiiriitiilmektedir. Merkezi bir bakanliga bagli olmamakla
birlikte iilke genelinde kapsamli bir tagra teskilatina sahip olan VOA, emlak
vergisi (council tax), is yeri vergisi (business rates), kamulastirma siiregleri,
Ozellestirme uygulamalari ve mali sorusturmalar gibi kamu otoritelerinin
ihtiyag duydugu tim degerleme hizmetlerini saglamaktadir (VOA, 2023).
Gerektiginde iiniversitelerden veya 6zel degerleme sirketlerinden uzmanlik
destegi alinabilmesi, sistemin esnekligini ve piyasa kosullarna uyum
yetenegini giiclendirmektedir.

VOA’nin uzmanlik birimleri arasinda yer alan Bolge Degerleme
Hizmetleri (District Valuer Services-DVS), Birlesik Krallik’ta kamu
sektoriine bagimsiz ve tarafsiz gayrimenkul danigmanligi sunan en kapsamli
profesyonel olusumlardan biridir. DVS, merkezi hiikiimete bagli projeler,
altyapr yatirimlari, yerel yonetimlerin gayrimenkullere iliskin islemleri ve
ulusal saglik sistemi (NHS) gibi genis bir kamu portfoyiinde stratejik
degerleme destegi saglamaktadir (VOA, 2023). Bu kapsamli kurumsal yap1
sayesinde, gayrimenkul degerleme verileri yalmizca vergilendirme
stireclerinin saglikli yiiriitiilmesini degil, ayn1 zamanda mekansal planlama ve
bolgesel kalkinma politikalarinin yonlendirilmesini de miimkiin kilmaktadir.
Nitekim olusturulan deger haritalar1 araciligiyla gayrimenkul piyasasinin
gelisimi diizenli olarak izlenmekte ve bu veriler, merkezi yonetimin toplam
vergi gelirlerinin yaklasik %7’sinden fazlasinin gayrimenkul kaynakli
olmasina katki saglamaktadir (Baranska, 2013).

Birlesik Krallik’ta 6zel sektor tarafindan yiiriitillen degerleme hizmetleri
ise lisansli degerleme uzmanlar tarafindan gergeklestirilmektedir. Meslegin
profesyonel cergevesi, uluslararasi diizeyde etkinligi kabul edilen Royal
Institution of Chartered Surveyors (RICS) tarafindan belirlenmekte; RICS,
egitim, sertifikasyon, meslek etigi ve performans standartlarina iligkin
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diizenleyici roliiyle degerleme faaliyetlerinin kalitesini giivence altina
almaktadir (RICS, 2024). RICS ayni zamanda Uluslararas1 Degerleme
Standartlart Konseyi’nin (IVSC) kurucu iiyeleri arasinda yer almakta olup,
Uluslararas1 Degerleme Standartlari’nin (IVS) gelistirilmesi siirecine aktif
katkida bulunmaktadir (IVSC, 2025). Bunun yaninda caligsma alanlarina gore
orgiitlenen “Central Association of Agricultural Valuers” gibi kirsal uzmanlik
orgiitleri ile kentsel ve ticari gayrimenkul degerleme alaninda faaliyet
gosteren mesleki birlikler de sektorel uzmanlasmay1 desteklemektedir. Bu ¢ok
aktorli ve standardize edilmis yapi, Birlesik Krallik’in gayrimenkul
degerleme sistemini hem yiiksek diizeyde seffaf hem de uluslararasi normlara
uyumlu bir hale getirmekte; piyasa istikrari, kamusal hesap verebilirlik ve
yatirim giivenligi agisindan gii¢lii bir kurumsal model sunmaktadir.

1.4. Hollanda

Hollanda’da gayrimenkul degerleme sistemi, 1993 yilinda yapilan
kurumsal reformlarin ardindan yiiriirliige giren Wet WOZ (Gayrimenkul
Degerleme Yasasi) ile kapsamli bigimde yeniden diizenlenmis ve iilke
genelinde vergiye esas degerlemelerin standardizasyonu saglanmistir
(Waarderingskamer, 2025). Vergi amagli degerleme siireci belediyeler
tarafindan yliriitiilmekte olup, biiyiikk belediyeler bu gorevi kendi uzman
ekipleriyle yerine getirirken kiigclik belediyeler cogunlukla lisansli ozel
firmalardan hizmet almaktadir (Yomralioglu vd., 2011). Sistemin merkezinde
yer alan IWOZ bilgi sistemi, tapu verileri ile gayrimenkul satis ilanlarmi tek
bir platformda birlestiren biitlinlesik bir veri altyapisi sunmakta ve
belediyelerin diizenli veri girigi yapmasini zorunlu kilmaktadir. Bu altyapi,
Hollanda’da bilgisayar destekli kitle degerleme ve otomatik degerleme
modellerinin etkin kullanilmasini saglayarak degerleme dogrulugunu énemli
6lciide artirmistir (McCluskey ve Adair, 2018).

Degerleme siirecinde belediye uzmanlar1 diizenli piyasa analizleri
yapmakta; gayrimenkullerin tiirlerine gore ¢arpan katsayilari, kira degerleri ve
piyasa degerleri belirlenmektedir. Bu calismalar sirasinda cografi bilgi
sistemleri (CBS) yogun bir sekilde kullanilmakta ve CBS destekli mekansal
analizler sayesinde bdlgesel fiyat farklilasmalari, piyasa trendleri ve satis-
deger tutarsizliklar1 hassas bi¢imde tespit edilmektedir (Francke ve Vos,
2004). Hollanda’da WOZ kapsaminda belirlenen degerlerin biiyiik Slciide
piyasa degerine yakin oldugu ve yalnizca emlak vergisi degil, cesitli harg ve
mali islemlerde de referans alindigi goriilmektedir (Allers ve Geertsema,
2016). Gayrimenkul maliklerinin degerlemelere itiraz hakki bulunmakla
birlikte, itiraz oranlarinin  %0,1 gibi olduk¢a diisik bir seviyede
gerceklesmesi, sistemin giivenilirlik, veri kalitesi ve seffaflik agisindan
yiiksek performans gosterdigini ortaya koymaktadir. Bu nedenle Hollanda
modeli, veri entegrasyonu ve CBS destekli degerleme teknolojileri
bakimindan  uluslararas1  literatiirde  6rnek  bir  sistem  olarak
degerlendirilmektedir.
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1.5. Danimarka

Danimarka’da gayrimenkul degerleme sistemi, temel olarak Degerleme
Kanunu ile sekillenmekte ve itiraz mekanizmalari ise Vergi Yonetimi Kanunu
kapsaminda diizenlenmektedir. Ayrica degerleme siirecinin yontemsel
cergevesi, uygulamaya iliskin ayrintilar1 ortaya koyan resmi Degerleme
Rehberi ile desteklenmektedir (Yomralioglu vd., 2011). Vergilendirme amagh
degerlemelerin kurumsal sorumlulugu, 2005 yilinda belediyelerden merkezi
idareye devredilmis ve bu gérev Danimarka Giimriik ve Vergi idaresi (SKAT)
tarafindan iilke geneline yayilan sekiz alt bolge lizerinden yiiriitiilmeye
baglanmistir (Erdem, 2017: 28).

Danimarka, gayrimenkul degerleme siireclerinde otomasyonun erken
benimsenmesiyle dikkat c¢ekmektedir. 1960’lardan 1980’lere kadar satis
fiyatlar1, arazi ve bina tanimlamalari, vergi miikellefi bilgileri ve degerleme
sonuglar1 kapsamli bir dijital ortama aktarilmis; boylece bilgisayar destekli
kitlesel = degerleme modellerinin  gelistirilmesine  uygun  altyap1
olusturulmustur. Nitekim uluslararasi literatiirde Danimarka, otomatik
degerleme modelleri ve kitle degerleme yontemlerini en sistematik sekilde
uygulayan iilkelerden biri olarak degerlendirilmektedir (McCluskey ve Adair,
1997). Emsal satig bilgileri belediyelerin topladigi zorunlu satis
beyannamelerinden elde edilmekte ve bu beyannamelerde satis fiyati, 6deme
kosullar1 ve miilkiyet devrinin niteligi gibi kritik piyasa bilgileri yer
almaktadir.

Gayrimenkullerin fiziksel niteliklerine iliskin kayitlar diizenli olarak
giincellenmekte ve bina katlarinin farkli 6zellikleri dahi sisteme islenerek
model performansinin dogrulugu artirilmaktadir. Degerleme islemleri;
agirlikli olarak satis fiyatlarmin istatistiksel analizine dayali kitlesel
degerleme modelleri kullanilarak gergeklestirilmektedir. Seffafligi artirmak
ve maliklerin itiraz oranlarini azaltmak amaciyla, tiim veri ve hesaplamalar
degerleme bildirimlerine ayrintili bigimde eklenmektedir. 1998 yilinda
yeniden degerleme dongiisiiniin dort yildan iki yila indirilmesi sonrasinda
itiraz oran1 %5°ten %1’e diigmiis, bu da sistemin giivenilirligi ve dogruluguna
iligkin onemli bir gosterge kabul edilmistir (Yomralioglu vd., 2011).
Degerlemelerde CBS aktif sekilde kullanilmakta; SKAT kullanicilar ve
vatandaglar i¢in kurulan iki ayri bilgi sistemi aracilifiyla gayrimenkul
degerlerine iliskin veriler hem profesyoneller hem de halk tarafindan
kolaylikla erisilebilir hale gelmektedir. Bu yoniiyle Danimarka modeli, hem
veri entegrasyonu hem de vergi amagl kitle degerleme uygulamalarinda
uluslararasi diizeyde 6rnek gosterilen bir yap1 arz etmektedir (Francke ve Vos,
2004).

1.6. Tiirkiye

Tiirkiye’de gayrimenkul degerleme sistemi, farkli kurumlar, mevzuat ve
uygulama alanlar1 arasinda parcali bir yapiya sahiptir. Degerleme hizmetleri,
lisanshi degerleme uzmanlar1 ve gayrimenkul degerleme sirketleri tarafindan;
bankalar, finansal kiralama kuruluslari, sigorta sirketleri, araci kurumlar,
gayrimenkul yatirim ortakliklar, 6zellestirme idaresi, belediyeler, vakiflar,
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0zel sirketler ve mahkemeler gibi genis bir kurum yelpazesine sunulmaktadir.
Bunun yani sira mimarlar, mithendisler ve emlak sektdrii aktorleri bireysel
olarak degerleme, damismanlik ve bilirkisilik faaliyeti gosterebilmektedir.
Ayrica bazi idareler kendi personeli araciligiyla kamulastirma, 6zellestirme,
vergilendirme ve satis islemlerine yonelik i¢ komisyonlar kurarak yogun
degerleme ¢alismalar yliriitmektedir.

Tiirkiye’de yasal ¢erceve, cogunlukla gayrimenkullerin nicel dzelliklerine
odaklanmakta; deger, piyasa davranislari ve ekonomik parametreler gibi nitel
kriterlere ise smirli oOlgiide yer vermektedir. Bu durum, degerleme
yontemlerinde birlik ve standardizasyonun saglanamamasina yol agmaktadir.
Kamulastirma, vergilendirme, imar, icra-iflas, 6zellestirme ve toplulastirma
gibi yasal alanlarda farkli ilkelerin uygulanmasi, resmi degerlemelerin farkli
amagclarla kullanilabilirligini siirlandirmakta; bu da gelir dagilimi, imar
uygulamalari, kamulastirma bedelleri ve vergi adaleti agisindan c¢esitli
sorunlar dogurmaktadir.

Para ve sermaye piyasalarma yonelik degerleme uygulamalari, biiyiik
Olciide Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) ve Bankacilik Diizenleme ve
Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan belirlenen diizenlemeler ¢ergevesinde
yiiriitiilmektedir. Tiirkiye’de profesyonel degerleme uzmanliginin kurumsal
cergevesi, 2001 yilinda SPK tarafindan yayimlanan teblig ile olusturulmus;
lisanslama ve sirket yetkilendirme sistemi zaman iginde gelistirilmistir.
2006’da Uluslararas1 Degerleme Standartlari’nin Tiirkceye c¢evrilmesi ve
mevzuata entegre edilmesi, sektorde onemli bir doniim noktasi olmustur.
2007’de Konut Finansmani Sistemine iligkin diizenlemelerle birlikte konut
degerleme uzmanligi alani olusturulmus; bankalar i¢in zorunlu olan teminat
degerleme islemlerinin lisansli uzmanlar tarafindan yiiriitilmesi BDDK
tarafindan zorunlu hale getirilmistir. Bu siiregte, ozellikle kredi-teminat
iligkilerinde degerlemenin giivenilirligini artirmaya yonelik ¢esitli standartlar
gelistirilmis ve sektdrde profesyonellesme giiclendirilmistir.

Kamusal alanda yapilan degerleme uygulamalar1 ise kamulastirma,
Ozellestirme, satig, tasfiye ve kiralama islemlerini kapsamaktadir.
Kamulagtirma siireci 2942 sayili Kanun ile diizenlenmis olup, idarelere kendi
biinyelerinde deger tespiti yapma yetkisi verilmistir. Ancak kiymet takdir
komisyonlarinda  goérev  alacak  uzmanlarin  nitelikleri  agikca
tanimlanmadigindan, teknik kapasite ve mesleki yeterlilik a¢isindan dnemli
bosluklarin oldugu goriilmektedir. Kamulastirmada arsa-arazi ayrimina iliskin
somut oOlgiitlerin olmamasi, idarelerin benzer gayrimenkuller igin farkl
degerlemeler yapmasina neden olmakta; bu da yargi siireglerinde siklikla
itirazlara konu olmaktadir. Uzman personel eksikligi, veri yetersizligi ve
kurumsal otomasyon eksikligi sebebiyle kamulastirma bedellerinin
objektifligi ve tutarliligl ¢ogu zaman tartismali hale gelmektedir.

Ozellestirme siirecinde, gayrimenkuller ve varliklar 4046 sayili Kanun
cercevesinde  olusturulan  Deger Tespit Komisyonlar1 tarafindan
degerlendirilmektedir. Degerleme siirecinde indirgenmis nakit akimi, net aktif
deger, defter degeri, piyasa degeri ve ekspertiz degeri gibi uluslararasi kabul
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gérmiis yontemlerden en az ikisi kullanilmaktadir. Ancak 6zellikle stratejik
oneme sahip kuruluslarda degerleme sonuglarinin seffafligi ve giivenilirligi
kamuoyunda zaman zaman tartigma konusu olabilmektedir. Kamu
taginmazlariin satig, kiralama ve sinirli ayni hak tesisi iglemlerinde ise 2886
sayil1 Devlet ihale Kanunu ve 4706 sayili Kanun kapsaminda gorevlendirilen
komisyonlar gorev yapmakta; Hazine tasinmazlar1 icin bedel tespit
komisyonlar1 otomasyon ve veri altyapisi agisindan farkli diizeylerde faaliyet
gostermektedir. Tasarruf Mevduati Sigorta Fonu’nun tasfiye ve el koyma
islemleri kapsaminda yiiriittiigli degerlemelerde de uzman eksikligi, yapilarin
hukuki ve fiziksel durumuna iligkin veri eksiklikleri ve proje uygunlugu gibi
unsurlar 6nemli sorun alanlaridir.

Tirkiye’de tasinmazlarin vergilendirilmesine yonelik vergiye esas
degerlemenin temelini emlak vergisi degeri olusturmaktadir. Bunun sonucu
olarak da emlak vergisine esas vergi degeri kamu gelirlerini 6nemli derece
etkilemektedir. Kamu idarelerince, kamusal hizmetlerin karsilig1 olarak alinan
gelirlerin bir kismini1 dogrudan emlak vergi degerine bagli olarak; bir kismin
da dolayli olarak alinmaktadir. Bunlar iginde, emlak vergisi, degerli konut
vergisi, veraset ve intikal vergisi, tapu ve kadastro harci, harcamalara katilma
pay1, tasinmaz kiiltiir varliklarinin korunmasina katki pay1 dogrudan emlak
vergisi matrahi ile ilgilidir. Ilgili Kanun’a gére, belli bir emlak vergi degerini
gecen konutlar igin s6z konusu olan degerli konut vergisinde ve
(gayrimenkule bagli) veraset ve intikal vergisinde verginin matrah1 emlak
vergisi matrahidir. Tapu harcinin ve s6zii edilen paylarin matrahinin tespitinde
emlak vergi degeri esas alinmaktadir (Téremen, 2024). Belirtilen kamu
gelirleri miktarina bakildiginda bu miktarlarin diistik kaldigi goriilmektedir
(Tablo 1).

Tablo 1: Emlak Vergisine Esas Vergi Degerinin Dogrudan Etkiledigi

Kamu Gelirleri
Kamu Gelirinin Tiirii 2020 2021 2022 2023 2024
(BinTL)
Bina Vergisi  8.576.154 10.390.951 13.880.430 23.172.526 32.042.658
Emlak Vergisi Arsa Vergisi  2.506.081 3.104.304 4.560.594 7.792.420 10.378.086
Arazi Vergisi  121.356 152.029 191.353 310.315 435.891

Degerli Konut Vergisi - 23.046 40.475 75.208 83.126
Veraset ve intikal Vergisi 1.298.103 2.255.287 2.886.036 4.237.750  6.440.106
Tapu Harci 19.000.794 24.738.972 44.018.152 61.593.141 98.797.437

Harcamalara Katilma Payi 1.536.432 2.016.736  2.951.164 6.012.954  9.086.949

Tasmmaz Kiiltir Varhklarme 156 059 1364708 1.863.238  3.127526  4.285.664
Koruma Katki Pay:

Kaynak: Hazine ve Maliye Bakanligi (HMB), https://muhasebat.hmb.gov.tr/genel-
yonetim-butce-istatistikleri, 2025

Gelir vergisi, KDV, kamulastirma, hazine miilkiyet ve yonetiminde
tasinmazlarin satis1 ve smirlt ayni hak tesisi gibi birgok kamu gelirleri ve
giderleri uygulamasinda emlak vergisi degeri ile iliski kurulmaktadir. Buna
gore, gayrimenkul sermaye iradinda kiraya verilen tasinmazin yillik kira
bedelinin emlak vergi degerinin %5’inden diisiik olmamasi, katma deger
vergisinin konusunu olusturan konutlar i¢in 1 Nisan 2022 tarihinden 6nce
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alman yapi ruhsatlarinda ilgili arsanin emlak vergisine esas birim degerlerine
gore KDV oranlarinda farkliliklarin bulunmasi, kamulagtirmalarda emlak
vergisi degerinin de bir gosterge olarak alinmasi, ilgili Kanun’da belirtilen
sartlara haiz hazine tasinmazlarinin satis degerinin tapu harcina baglanmasi
hususlari say1labilir (Téremen, 2024). Bunlara ilave olarak Imar Kanunu (iK)
uyarinca imar plani degisikligi sonucu deger artis payr degerinin tespitinde
kamulastirma mevzuatina géonderme yapilmistir. Yine sozii edilen Kanun
uyarinca bazi imar cezalarinda emlak vergi degerlerine bagl olarak islem
yapilmaktadir (IK, m. 42 ve ek m. 8).

Tiirkiye’de gayrimenkul degerleme sistemi, uzun siire bilirkisilik temelli,
dagmik ve kurumsal yapisi zayif bir sekilde gelismis, farkli kisi ve kurumlarin
farkl: veriler ve yontemlerle degerleme yapmasi nedeniyle ciddi tutarsizliklar
ortaya ¢ikmistir. Ayni gayrimenkul i¢in farkli kurumlar tarafindan ¢ok farkli
degerlerin takdir edilmesi, veri altyapisinin giincel olmamasi ve ortak bir
ulusal standart eksikligi en belirgin sorunlar arasinda yer almaktadir. Yeni
kurulan meslek orgiitlerinin egitim, denetim ve mesleki yeterlilik siirecleri
konusunda heniiz istenilen seviyeye ulasamamasi, sektorde kalite
giivencesinin tam olarak saglanamamasina yol agmaktadir. Biitiin agiklanan
nedenlerle Tiirkiye’de degerleme alaninda kurumlar iistii bir stratejiye, ortak
ulusal standartlara, giincel veri altyapisina ve giiglii bir kurumsal
koordinasyona olan ihtiyag her gecen yil daha belirgin hale gelmektedir.
Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 ¢ercevesinde ulusal standartlarin
gelistirilmesi, belediyelerden merkezi kurumlara kadar tiim idarelerin ortak
veri paylagimini saglayan bir CBS tabanli ulusal degerleme bilgi sistemi
olusturmast ve hem kamusal hem o6zel sektérde degerleme siireclerinin
profesyonel uzmanlik temelinde yiiriitiilmesi, Tiirkiye’nin gayrimenkul
degerleme sisteminin gili¢lendirilmesi agisindan kritik 6nem tasimaktadir.

2. Kiiresel Diizeyde Gayrimenkul Vergilendirme Yaklasimlar:

Gayrimenkul vergilendirmesi, taginmazlarin sahipligi, kullanimi, devri ve
deger artis1 lizerinden alman vergileri kapsamakta olup, kamu gelirleri
icerisinde ozellikle yerel yonetimler agisindan 6nemli bir paya sahiptir. Bu
vergiler, lilkelerin mali yapisi, yerel yonetimlerin yetki diizeyi ve vergi adaleti
anlayigina gore farklilik gostermektedir. Miilkiyet iizerinden alinan vergiler,
tasinmazlarin kullanimi, miilkiyeti veya el degistirmesi lizerinden tahsil edilen
stirekli ve stireksiz nitelikteki vergilerin tamamini kapsamaktadir. Bu vergiler;
tasinmaz mallar veya net servet ilizerinden alinan vergiler ile miras ve bagis
yoluyla gergeklesen miilkiyet transferlerinden dogan vergilerin yani sira,
finansal ve sermaye islemlerine iliskin vergileri de igcermektedir (OECD,
2024).

2.1. Amerika Birlesik Devletleri ve Kanada

Amerika Birlesik Devletleri’nde gayrimenkul vergilendirmesi, federal,
eyalet ve yerel diizeylerde uygulanan c¢ok katmanli bir vergi sistemi
cer¢evesinde yiiriitiilmektedir. Federal vergilerin iilke genelinde yeknesak
sekilde uygulanmasma karsilik, eyalet ve yerel vergilerin 6nemli Sl¢lide
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farklilagsmasi, gayrimenkul iizerindeki toplam vergi yiikiiniin bolgesel olarak
degismesine yol acmaktadir (Dla Piper, 2025b). Federal diizeyde,
gayrimenkuliin miilkiyeti ve igletilmesinden elde edilen net gelirler olagan
gelir kapsaminda degerlendirilmekte; kurumlar agisindan %21 oraninda
kurumlar vergisine, bireyler agisindan ise artan oranli gelir vergisine tabi
tutulmakta ve ist dilimde %37’ye kadar ulasabilmektedir. Ayrica yatirim
amagli gayrimenkullerden elde edilen gelirler ve sermaye kazanglari, belirli
esiklerin asilmasi halinde Net Yatirim Geliri Vergisi (NIIT) kapsaminda ek
%3,8 oraninda vergilendirilebilmektedir (PWC, 2024; Dla Piper, 2025b)

Stirekli vergilendirme bakimindan ABD’de sistemin ayirt edici unsuru,
yerel diizeyde uygulanan “ad valorem” emlak vergileridir. Tasinmazin takdir
edilen degerine dayali olarak alinan bu vergiler, eyalet ve yerel yonetimlerin
en istikrarli gelir kaynaklarindan birini olusturmaktadir. Bununla birlikte PwC
(2024) raporu, 2024/2025 donemi itibariyla ABD’de o6zellikle kurumlar
vergisi rejimi ve gayrimenkul yatirim ortakligi (REIT) yapilarinin gelecegine
iligkin belirsizliklerin, gayrimenkul yatirimcilar1 agisindan 6nemli bir risk
unsuru olusturdugunu vurgulamaktadir.

Kanada’da ise gayrimenkule iliskin siirekli vergilendirme, ABD’den farkl
olarak, konut piyasasna yonelik davramigsal vergiler yoluyla
belirginlesmektedir. Ozellikle yabanci veya yerlesik olmayan miilkiyete konu,
bos ya da az kullanilan konutlara uygulanan “Underused Housing Tax” (%]1)
ve bazi eyaletlerde yiirlirliikkte olan ek bos konut vergileri, konut arzim
artirmaya ve spekiilatif talebi sinirlamaya yonelik politika araglari olarak dne
cikmaktadir. Bu yoniiyle Kanada’nin gayrimenkul vergilendirme yaklagima,
mali amaglarin yani sira sosyal ve konut politikas1 hedeflerini de giiclii
bicimde yansitmaktadir (PwC, 2024).

Kanada’da gayrimenkuliin sermaye varlig1 (capital property) olarak elde
tutulmas1  hélinde, satistan dogan sermaye kazancinin = %50’si
vergilendirilebilir gelir olarak kabul edilmektedir. Vergilendirilebilir sermaye
kazanci, satis bedelinden tasinmazin diizeltilmis maliyet bedelinin (Adjusted
Cost Base-ACB) ve satisa iliskin makul giderlerin diisiilmesi suretiyle
hesaplanmaktadir. Tasinmazin amortismana tabi bir unsuru igermesi
durumunda, daha 6nce indirilen amortisman tutarina isabet eden kazang kismi
tamamu iizerinden vergilendirilmektedir. Buna karsilik, gayrimenkuliin ticari
amagcla elde tutulmasi halinde satistan dogan kazancglarin tamami olagan gelir
olarak vergilendirilmektedir (DLA Piper, 2025d). Bu yap1, Kanada vergi
sisteminin yatim ve ticari faaliyet ayrimimi gayrimenkul 6zelinde agik
bigimde ortaya koydugunu gostermektedir.

2.2. Almanya

Almanya’da gayrimenkul vergilendirmesi bakimindan en énemli gelisme,
emlak vergisi (Grundsteuer) reformudur. Bu reform kapsaminda, emlak
vergisi, belediyeler tarafindan tasinmazin takdir edilen vergisel degeri esas
alinarak yillik olarak tahsil edilmekte ve verginin miikellefi taginmazin fiili
maliki olmaktadir. Vergi matrahinin belirlenmesinde yapinin tiirdi, yast ve
kullanim amaci gibi unsurlar dikkate almmaktadir. Son reform siireciyle
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birlikte, cogu eyalet federal modeli benimserken; Bavyera, Baden-
Wiirttemberg, Hamburg, Hessen ve Asagi Saksonya gibi bazi eyaletler kendi
emlak vergisi sistemlerini uygulamaya koymus ve bu durum eyaletler arasinda
farkli vergilendirme sonuglarinin ortaya ¢ikmasina neden olmustur. Ayrica,
belediyelere taninan carpan belirleme yetkisi, emlak vergisi yiikiiniin yerel
diizeyde onemli dl¢iide degiskenlik gostermesine yol agmaktadir (Dla Piper,
2025e).

Tasinmaz degerlerinin piyasa degerlerine yaklastirilmasi amaciyla yapilan
bu reformun, 2025 itibariyla fiilen uygulanmaya baslanmas1 6ngériilmektedir.
Imar edilebilir olmasina ragmen bos tutulan arsalar igin daha yiiksek oranli
“Grundsteuer C” uygulanmasina imkan taninarak, arsa spekiilasyonunun
caydirilmasi ve konut iiretiminin tesvik edilmesi ama¢lanmistir (PWC, 2024;
Dla Piper, 2025¢). Bunun yani sira, eyaletler tarafindan belirlenen ve %6,5’¢
kadar ¢ikabilen gayrimenkul devir vergisi oranlari, Almanya’da islem
vergilerinin de O6nemli bir agirliga sahip oldugunu gostermektedir (PwC,
2024). Bu ger¢evede Almanya’da gayrimenkul vergilendirme sistemi, yillik
deger esasl vergiler ile igslem aninda alinan vergilerin birlikte uygulandigi,
vergi yikiiniin hem miilkiyetin elde tutulmasi hem de el degistirmesi
asamalarma  yayilldigt  bir yap1  sergilemektedir. = Gayrimenkul
vergilendirmesinde islem vergileri (RETT) giiglii olup, buna karsilik yillik
emlak vergisinin son reformlarla birlikte arazi kullanimini yonlendiren bir
politika arac1 haline getirilmistir.

2.3. Birlesik Krallik

Ulkede gayrimenkul satisindan dogan kazanglar, genel olarak Sermaye
Kazanc1 Vergisi (Capital Gains Tax - CGT) kapsamina girmektedir. Vergi,
tasinmazin satis bedeli ile edinim maliyeti arasindaki fark {izerinden
hesaplanmakta olup, ana ikametgah olarak kullanilan konutlar belirli kosullar
altinda  Private Residence Relief kapsaminda vergiden istisna
edilebilmektedir. Ana konut disindaki konut ve ticari taginmaz satiglar1 ise
CGT’ye tabidir. Gayrimenkul satisindan dogan verginin, satigin
tamamlanmasini takiben 60 giin icinde beyan edilmesi ve Odenmesi
gerekmektedir. Bu yiikiimliiliik, Birlesik Krallik’ta yerlesik olmayan kisilerin
gerceklestirdigi satislar igin de gecerlidir (HM Government, 2025).

Gayrimenkulden elde edilen kira gelirleri ise kurumlar vergisi kapsaminda
vergilendirilmekte olup, 2024 itibariyla ana oran %25°tir. Vergi sisteminde
Ozellikle zarar mahsubuna getirilen sinirlamalar ve gayrimenkul agirlikl
sirketlerin elden c¢ikarilmasina iligkin kurallar 6ne ¢ikmaktadir. Siirekli
vergilendirme bakimindan sistem, yillik vergilerden ziyade gelir vergisi ve
sermaye kazanci iizerinden sekillenmektedir (PwC, 2024). Bu cercevede
Birlesik Krallik’ta gayrimenkul vergilendirme rejiminin, miilkiyetin elde
tutulmasi siiresince yillik emlak vergilerinden ziyade, tasinmazdan elde edilen
kira gelirleri ile elden cikarma asamasinda dogan sermaye kazanglar
iizerinden yogunlastigi goriilmektedir. Gayrimenkulden saglanan kira
gelirlerinin net esasina gore vergilendirilmesi ve gider indirimleri ile
amortisman uygulamalarina izin verilmesi, sistemin yatirimin getirisi
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iizerinden vergilendirmeyi esas aldigini gdstermektedir (Dla Piper, 2025¢).
Buna karsilik, gayrimenkul miilkiyetine dayali servet vergilerinin sinirlt bir
rol oynamasi, Birlesik Krallik’t yillik emlak vergilerinin giicli oldugu
tilkelerden ayirmakta; vergisel yiikiin agirlikli olarak gelir ve islem
asamalarinda ortaya ¢iktig1 bir modeli igaret etmektedir.

2.4. Hollanda

Hollanda’da gayrimenkul vergilendirmesi, taginmazin edinimi, elde
tutulmasi ve elden ¢ikarilmasi asamalarinda farkli vergi tiirleri araciligiyla
uygulanmaktadir. Gayrimenkuliin hukuki ve/veya ekonomik miilkiyetinin
devri, gayrimenkul devir vergisine (Real Estate Transfer Tax - RETT) tabi
olup, vergi yiikiimliiliigii kural olarak aliciya aittir (Dentons, 2025).

Ikamet amachi kullanilacak konutlarin ediniminde %2 oraninda
uygulanmakta ve bu kapsam konuta bagl bahge, garaj ve miistemilatlar1 da
icermektedir; indirimli orandan yararlanabilmek i¢in alicinin tasinmazi kendi
ikameti amaciyla kullanacagimi tapu devri sirasinda beyan etmesi
gerekmektedir. Ayrica 1835 yas araliginda olup ilk konutunu edinen bireyler
icin, belirli bir bedel sinirinin altinda kalmak kaydiyla tek seferlik %0 oranl
vergi muafiyeti ongoriilmiis olup bu sinir 2025 yili i¢in 525.000 avro, 2026
yilt i¢in ise 555.000 avro olarak belirlenmistir. Buna karsilik ticari
tasinmazlar, ikinci konutlar, arsalar ve karma kullanimli tasinmazlarin
ediniminde %210,4 oram1 uygulanmakta, gayrimenkul sahibi sgirketlerin
hisselerinin edinimi yoluyla dolayl miilkiyet kazanilmas: durumunda ise %4
oraninda vergi alinmaktadir; bununla birlikte konut arzini desteklemek
amaciyla ana ikametgah olarak kullanilmayan konutlar igin gecerli olan
%10,4’liik oranin 1 Ocak 2026 itibariyla %8’e diisiiriilmesi planlanmaktadir
(Government of the Netherlands, 2025).

Hollanda’da gayrimenkul sahipleri, tasinmazin piyasa degerini yansitan
WOZ (Waardering Onroerende Zaken) degeri esas alinarak belediyeler
tarafindan alinan yillik emlak vergisine ve cesitli yerel vergilere tabidir. Kira
gelirleri ile gayrimenkul satisindan dogan sermaye kazanglari, kurumlar
acisindan  kurumlar vergisi kapsaminda vergilendirilmekte; ancak
gayrimenkul gelirleri veya sermaye kazanglari iizerinden genel bir stopaj
vergisi uygulanmamaktadir (Dentons, 2025). Gayrimenkule iligkin siirekli
vergilendirme, yillik vergilerle birlikte gayrimenkul devir vergisi (RETT)
oranlarinda yapilan ve planlanan degisikliklerle birlikte ele alinmaktadir. PwC
raporunda, Ozellikle yatirm amagli konutlarda uygulanacak gayrimenkul
devir vergisi oranlarinin diisiiriilmesine yonelik diizenlemeler ile KDV’ye
iligkin diizeltme (revizyon) siirelerinde Ongorilen degisiklikler 6n plana
cikmaktadir. Bu durum, Hollanda’nin gayrimenkul piyasasinda vergisel tesvik
ve denge arayigini yansitmaktadir (PwC, 2024).

2.5. Danimarka

Danimarka’da gayrimenkul yatirnmlarma iliskin vergilendirme, kurumlar
vergisi, sermaye kazanci vergisi, yillik emlak vergisi ve katma deger vergisi
cer¢evesinde  sekillenmektedir. Danimarka’da yerlesik —sirketler ile
Danimarka’da sube veya temsilcilik aracilifiyla faaliyette bulunan yabanci

Maliye Dergisi 2025 Yili Ozel Sayisi; 345-376 361



Gayrimenkullerin Vergilendirilmesi, Vergi Amacl Degerleme Calismasinin Organizasyonu ve
Tirkiye'de Yeniden Yapilanma Gerekliligi

sirketler, %28 oraninda standart kurumlar vergisine tabidir. Gayrimenkul
yatirimlaria iligkin olarak belirli kosullar altinda vergi amortisman
uygulanabilmektedir (Deloitte, 2025). Gayrimenkul miilkiyeti, yillik esaslara
dayanan cesitli vergilere tabi tutulmaktadir. Bu kapsamda tasinmazlar,
oncelikle belediyeler tarafindan alinan arsa vergisine (Grundskyld) tabidir.
Arsa vergisi, taginmazin bulundugu belediyeye bagli olarak degismekte olup,
arsa degerinin %80’1 lizerinden hesaplanmakta ve oranlar azami %3’e kadar
cikabilmektedir (Dla Piper, 2025a).

Yillik emlak vergisi, arsa dahil olmak iizere tasinmazin toplam degeri
tizerinden hesaplanmakta olup, oranlar tasinmazin bulundugu bdlgeye gore
degismekte ve azami %2,4’e kadar cikabilmektedir. Odenen emlak vergisi,
kurumlar vergisi matrahinin tespitinde indirilebilir bir gider olarak kabul
edilmektedir. Buna kargilik Danimarka’da gayrimenkul devir vergisi veya
tapu harci niteliginde bir vergi bulunmamaktadir (Deloitte, 2025).

Danimarka’da gayrimenkul vergilendirme sistemi, taginmazlarin
Danimarka Miilkiyet Degerleme Kurumu (Vurderingsstyrelsen) tarafindan iki
yilda bir belirlenen degerleri esas alinarak yapilandirilmaktadir (Dla Piper,
2025a). Vergi matrahinin belirlenmesinde, arsa ve yap1 degerleri ayr1 ayri
dikkate alinmakta; bu degerler hem tasinmaz degeri vergisi hem de arsa
vergisinin hesaplanmasinda kullanilmaktadir. Ancak 2011 yilindan itibaren
yeni ve otomatik bir degerleme sisteminin gelistirilmesi siirecinde yasanan
teknik ve yonetsel sorunlar nedeniyle diizenli ve giincel degerlemelerin
yapilamadigi goriilmektedir. Bu durum, miilkiyet vergilerinin dogrulugu ve
ongoriilebilirligi agisindan 6nemli tartigmalara yol agmistir (Overgaard ve
Ladefoged, 2023).

Degerleme siirecindeki bu yapisal doniisiimle es zamanli olarak,
Danimarka’da gayrimenkul vergilendirme rejimi 1 Temmuz 2023 tarihinde
yiriirlige giren yeni Miilkiyet Vergisi Kanunu (Ejendomsskatteloven) ile
kapsamli bir reform siirecine girmistir. Yeni diizenleme ile birlikte, 2024
yilindan itibaren miilkiyet vergilerinin daha gilincel ve piyasa kosullarina
yakin degerlemeler {izerinden hesaplanmasi amaglanmigtir. Reform
kapsaminda vergi oranlar diisliriilmiis; buna karsilik, deger artiglarindan
kaynaklanabilecek ani ve yiiksek vergi yiiklerini simirlamak amaciyla gesitli
dengeleyici ve koruyucu mekanizmalar Ongorillmiistiir. Bu ¢ergevede
konutlara uygulanan tasinmaz degeri vergisi orani diisiiriiliirken, belirli esik
degerlerin iizerindeki taginmazlar icin kademeli bir yapt benimsenmistir
(Overgaard ve Ladefoged, 2023). Diger taraftan, ticari faaliyetlerde kullanilan
tasinmazlar (ofisler, magazalar, oteller, fabrikalar ve benzeri) ayrica
belediyeler tarafindan alinabilen ek bir belediye vergisine (Dakningsafgift)
tabi olabilmektedir. Bu vergi, arsa degerinin %80°1 lizerinden hesaplanmakta
ve genel kural olarak %1’e kadar uygulanabilmektedir. Ancak 2028 yilina
kadar bazi belediyelerde bu oran daha yiiksek belirlenebilmektedir. S6z
konusu ek vergi, ozellikle biiyiikk sehirler ve cevresindeki belediyelerde
uygulanmakta olup, ticari tasinmazlarin yol, altyapi, otopark ve itfaiye gibi
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belediye hizmetleri tizerindeki maliyetlerini karsilamay1 amaglamaktadir (Dla
Piper, 2025a).

Katma deger vergisi agisindan, yalnizca kiralama amaciyla kullanilan
Danimarka’daki gayrimenkuller i¢in KDV miikellefiyeti kural olarak istege
baglidir. Ancak gayrimenkul kiralamasinin disinda baska ticari faaliyetlerin
yiriitiilmesi halinde KDV miikellefiyeti zorunlu héle gelmektedir.
Danimarka’da standart KDV oran1 %25 olup, tasinmaz alimlar1 genel olarak
KDV’den istisna edilmistir; buna karsin taginmazla baglantili maliyetlerin
KDV durumu islem bazinda degerlendirilmektedir (Deloitte, 2025).

Danimarka’da gayrimenkul vergilendirmesi, biiyiik 6l¢iide arsa degerine
dayali yillik vergiler lizerinden kurgulanmistir. Belediyeler tarafindan alinan
arsa vergisi (Grundskyld) ve ticari tasinmazlar i¢in uygulanabilen ek belediye
vergisi (Dakningsafgift), yerel yonetim finansmaninda merkezi bir rol
oynamaktadir. Buna karsilik, Danimarka’da gayrimenkul devir vergisinin
bulunmamasi, sistemi islem vergilerinden ziyade siirekli vergilere dayali bir
model olarak ©One ¢ikarmaktadir (PwC, 2024). Genel olarak
degerlendirildiginde, Danimarka’da  gergeklestirilen bu  reformlar,
gayrimenkul vergilendirmesinin piyasa degerleriyle uyumunu artirmayi, vergi
adaletini giliclendirmeyi ve degerleme sistemine duyulan giliveni yeniden tesis
etmeyi hedefleyen yapisal bir doniisiim olarak one ¢ikmaktadir.

2.6. Tiirkiye

Tiirkiye’de gayrimenkul vergilendirmesi, agirlikli olarak edinim ve elden
¢ikarma asamasinda alinan harglar ve deger artis kazanci vergisi ile yillik
emlak vergisi olarak sekillenmektedir. Taginmaz miilkiyetinin devri sirasinda
uygulanan tapu harci ve 6zellikle konut teslimlerinde gegerli olan katma deger
vergisi (KDV) oranlari, gayrimenkul islemlerinde 6nemli bir vergi yiikii
olusturmaktadir. Tapu harci, yasal olarak alic1 ve saticidan ayri ayr1 alinmakla
birlikte, uygulamada c¢ogunlukla alici {izerinde yogunlagmakta ve islem
maliyetlerini artiran temel unsurlardan biri haline gelmektedir. KDV ise
taginmazin niteligine, bilyiikliigiine ve bulundugu bdlgeye bagli olarak farkl
oranlarda uygulanmakta; bu durum gayrimenkul piyasasinda vergisel
karmasiklig1 artirmaktadir (PwC, 2024; Gelir idaresi Bagkanligi, 2025). Buna
karsilik, gayrimenkuliin elde tutulmasi siirecinde uygulanan yillik emlak
vergisinin gerek oranlari, gerekse vergi matrahinin belirlenme ydntemi
itibariyla sinirl bir mali etkiye sahip oldugu goriilmektedir.

Tiirkiye’de emlak vergisi, bina, arsa ve araziler lizerinden belediyeler
tarafindan alinan yillik bir servet vergisidir. Verginin matrahi, taginmazin
vergi degeri olup bu deger, arsa ve araziler i¢in birim degerler; binalar i¢in ise
ingaat maliyetleri ile arsa pay1 degeri esas alinarak belirlenmektedir. Arsa ve
arazilerin takdir komisyonlarinca belirlenen ve kesinlesen asgari Ol¢iideki
birim degerlerinin piyasa degerlerinin ¢ok altinda kaldig1 bilinmektedir. Farkli
il ve ilgelerde arsa ve arazi vergi degerinin piyasa degerine oraninin %20 ila
%40 arasinda degisim gosterdigi ve sadece 2014 yili i¢cin Sincan Ilcesinde
takdir edilen arsa vergi degerlerinin bile taginmazin piyasa degerlerinin
mabhallelere gore %35 ila %60 arasinda degistigi ve dnceki yillardaki emlak
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vergi degerlerinden ¢ok diisiik olmasi nedeniyle 2014 yili degerlerinin de
piyasa degerlerinin altinda kalmasinin normal oldugu ve ¢ok yiiksek artisin
ortaya ¢ikmamasi i¢in emlak vergisine esas arsa degerlerinin orta vadede
diizeltilmesi gerektigi vurgulanmistir (Tanrivermis ve Aliefendioglu 2014,
Aliefendioglu ve Tanrivermis 2017). Emlak vergisine esas vergi degerini
sadece emlak vergisi matrahi olarak degerlendirmek hatali bir yaklagim
olacagindan, gelecek yillarda biitiin belediyelerde emlak vergi degerinin
bagimsiz bir kurum/kurul tarafindan takdir edilmesi ve 6zellikle taginma alim-
sattiminda har¢ oranlarinin da en azindan mevcut oranlarin 4’li seviyesine
¢ekilmesi halinde, belediye ve tapu miidiirliiklerinin vergi ve harg gelirlerinin
asgari iki katina ¢ikacagi ve 6zellikle belediyelerde emlak vergisi gelirlerinin
artirllmasinin =~ miimkiin ~ olacagi  gozlenmektedir (Tanrivermis ve
Aliefendioglu, 2014; Aliefendioglu ve Tanrivermis, 2019).

Emlak vergisi oranlar1 taginmazin tiiriine gore degismekte, biiyliksehir
belediyesi smirlart icinde iki kat artinmli uygulanmaktadir. Vergi,
miikellefiyetin baglamasini izleyen yildan itibaren her yil iki esit taksitte tahsil
edilmekte; miikellefi ise tasinmazin maliki veya intifa hakki sahibi, bunlarda
da yoksa tasmmaza malik gibi tasarruf edendir (Gelir Idaresi Baskanligi,
2025). Genel olarak diisiik oranli ve piyasa degerlerinden uzak bir matraha
dayanmasi nedeniyle, emlak vergisinin Tiirkiye’de  gayrimenkul
vergilendirme sistemi i¢indeki mali etkisi sinirlt kalmaktadir.

OECD Revenue Statistics verilerine gore, Tiirkiye’ nin vergi yapist OECD
ortalamasiyla karsilastirildiginda; gayrimenkul vergilerinin (taxes on
property) toplam vergi gelirleri igindeki paymnin gorece diisiik kaldig
gorlilmektedir. Tiirkiye’de miilkiyet iizerinden alinan vergilerin toplam vergi
gelirleri igcindeki pay1 2023 yil1 verilerine gére %3,0 diizeyinde olup, bu oran
OECD ortalamasmin (%5,1) belirgin sekilde altindadir (Sekil 1). Buna
karsilik, Tirkiye’de mal ve hizmetler iizerinden alinan vergiler ile kurum
kazanclar1 ve sosyal giivenlik primlerinin vergi yapisi i¢inde daha yiiksek bir
agirliga sahip oldugu dikkat ¢ekmektedir. Bu durum, Tirkiye’de vergi
sisteminin taginmazlarin elde tutulmasina dayali yillik vergilerden ziyade,
dolayl1 vergiler ve islem asamasinda alian vergiler {izerine kurulu oldugunu
ortaya koymaktadir (OECD, 2025).

364 Maliye Dergisi 2025 Yili Ozel Sayisi;345-376



H. TANRIVERMIS

Sekil 1: Tiirkiye ile OECD Ulkelerinin Ortalama Vergi Gelirleri
Karsilastirmasi

| Turkiye BOECD average

% Toplam vergi gelirleri icindeki pay
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Sosyal Givenlik Katma Defer Mal ve hizmet Kurumsal gelir ve Kisisel gelir, kar ve Gayrimenkul Dier*
Katkilari VergisiMal ve vergileri kazang vergileri kazang vergileri vergileri
Hizmet Vergisi (KDV/GST haric)

Tiirkiye’de gayrimenkuliin elden c¢ikarilmasindan dogan kazanglar
bakimindan ise deger artis kazanci vergisi uygulanmaktadir. Ancak bu
vergilendirme, belirli istisnalar ve siire sartlar1 nedeniyle sinirl bir kapsama
sahiptir. Ozellikle konutlarin belirli bir siire elde tutulmasimn ardindan
satisinda vergi yikiimliliigliniin ortadan kalkmasi, sermaye kazanglari
iizerinden alman vergilerin etkinligini azaltmaktadir (Gelir Idaresi Baskanlig1,
2025). Bu yoniiyle Tirkiye’de gayrimenkulden dogan kazanglarin
vergilendirilmesi; Birlesik Krallik, Kanada ve ABD gibi iilkelerde
benimsenen daha sistematik sermaye kazanci vergisi uygulamalarindan
ayrigsmaktadir.

Tiirkiye’de genel yonetim biitce gelirlerinin ekonomik siniflandirilmast
tablosuna bakildiginda; gayrimenkuller iizerinden veya gayrimenkullere
dayali olarak alinan vergilerin ilgililerce degerlendirilmesine olanak
saglayacak verilerin istatistiklere yansimadigi goriilmektedir. Ozellikle,
gayrimenkul sermaye iradi, deger artig kazanci ve taginmazlara isabet eden
veraset ve intikal vergisinin bu tabloda yer almadigi tespit edilmistir. Buna
gore 2024 yili icin vergi gelirleri, toplam biitce gelirlerinin %55,68’sini
olusturmaktadir. Gayrimenkullerden dogrudan alian vergilerin toplam vergi
gelirleri i¢indeki payinin ise %0,58 oraniyla oldukea diisiik diizeyde kaldigi
acikga dikkati ¢ekmektedir (Tablo 2). Artan ticari, endiistriyel ve 6zellikli
gayrimenkul yatirimlarina karsin, vergi matrahinin rasyonel olarak tespit
edilememesi nedeniyle gayrimenkul iizerinden alman vergi gelirlerinin
artirilmas1 ve servetin adil olarak vergilenmesinde onemli bir ilerleme
kaydedilememis ve sektoriinde kayit digilik yayginligimi korumaktadir.
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Tablo

2: Genel Yonetim Biitce Gelirlerinin Ekonomik
Sinmiflandirilmasi (2024)

(BinTL)
0 0 0 0 Biitce Gelirleri 12.603.388.295
1 0 0 0 VergiGelirleri 7.395.898.672
1100 Gelir, Kar ve Sermaye Kazanclar1 Uz. AL Ver 2.417.880.628
1110 Gelir Vergisi 1.527.664.798
111 1 Beyana Dayanan Gelir Vergisi 72.084.562
111 2 Basit Usulde Gelir Vergisi 25.833
111 3 Gelir Vergisi Tevkifati 1.426.698.817
111 4 Gelir Gegici Vergisi 28.855.586
1120 Kurumlar Vergisi 890.215.830
112 1 Beyana Dayanan Kurumlar Vergisi 270.088.157
112 2 Kurumlar Vergisi Tevkifati 3.243.732
112 3 Kurumlar Gegici Vergisi 615.126.760
112 90 7440 Sayih Kanunun 10/27. Maddesi Uyarinca Tahsil Edilen Ek Vergi 1.757.181
1200 Miilkiyet Uzerinden Alinan Vergiler 121.891.656
1210 Veraset ve intikal Vergisi 6.440.106
1220 Motorlu Tasitlar Vergisi 72.490.661
129 0 Miilkiyet Uzerinden Alinan Diger Vergiler 42.960.889
1291 Degerli Konut Vergisi 83.126
12 9 51 Bina Vergisi 32.042.658
1 2 9 52 Arsa Vergisi 10.378.086
1 2 9 53 Arazi Vergisi 435.891
1 2 9 54 Cevre Temizlik Vergisi 21.128
1300 Dahilde Alinan Mal ve Hizmet Vergileri 2.907.098.449
1400 Uluslararasi Ticaret ve Muamelelerden Al Ver. 1.565.223.641
1600 Harclar 234.990.935
1640 Tapu Harclari 98.797.437
1900 Baska Yerde Siniflandirilmayan Vergiler 986.447
2 0 0 0 SosyalGiivenlik Gelirleri 2.864.336.329
3 0 0 0 Tesebbiis ve Miilkiyet Geliri 526.558.011
4 0 0 0 AhnanBagslar ve Yardimlar ile Ozel Gelirler 237.438.741
5 0 0 0 Faizler, Paylar ve Cezalar 1.439.703.967
6 0 0 0 Sermaye Gelirleri 121.355.802
8 0 0 0 Alacaklardan Tahsilat 18.096.772

Kaynak: Hazine ve Maliye Bakanligi,

idareler-alt-sektoru-mali-istatistikleri, 2025.

https://muhasebat.hmb.gov.tr/mahalli-
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Yerel yonetimlerin 6z gelir ve toplam gelirleri icinde emlak vergisinin pay1
diisiik diizeyde olmasi ile gayrimenkulden alinan diger vergi ve harglarin da
kamu gelirleri i¢gindeki paymin diisiik diizeyde kaldigi saptanmistir (Téremen
2023, Hazine ve Maliye Bakanligi, 2025). Miilkiyet iizerinden alinan
vergilerin konusu olusturan gayrimenkuller ve gayrimenkullere dayali haklar
ve sermaye piyasasi araglarinin GSYH ig¢indeki payinin artirilmasina iliskin
yaklagimlarin gelistirilmesi Onemli goriilmektedir. Gayrimenkullerin ve
gayrimenkule dayali ekonomik unsurlarin degerlerinin gercege uygun (veya
makul) tespiti ve vergileme isleminin piyasa degerinin tespitine dayali olarak
yiiriitiilmesinin kamu gelirlerinin artigina 6énemli Olgiide katki saglayacag:
aciktir. Emlak vergisi amagh gayrimenkul degerlemede otomatik degerleme
modeli genellikle toplu degerleme veya vergi/teminat amacli islemlerde farkli
tilkelerde uygulanmaktadir. Tasinmaz verilerinin kalitesi, seffaflik ve
algoritma dogrulugu gibi faktorler biiyiik 6nem tasimaktadir. Bu alanda 6ne
cikan iilkeler arasinda; Birlesik Krallik (VOA), Litvanya (AVM ve computer
assisted mass appraisal (CAMA), Danimarka (makine 6grenme ve AVM),
ABD ve Kanada (AVM) yer almaktadir. Diger yandan farkl: iilkelerde vergi
ve tapu iglemlerine esas degerin tespitine yonelik uygulamalar biiyiik 6lciide
farkl gostermektedir. Ornegin, Tiirkiye’de yabancilarin vatandaslik edinimi
ve ipotek islemleri igin degerleme raporu alinmasi zorunlu iken, bazi iilkelerde
yalnizca belirli tiir islemlerde (vergi, yatirim, sirket alimi, miras gibi)
degerleme raporu alinmasi gerekli olmaktadir. Bununla birlikte birgok tilkede
tapu iglemleri ve vergilemede “zorunlu degerleme raporu” konusu agikca
diizenlenmemis olmasina karsin, vergiye esas deger ile tapu islemlerine esas
degerin piyasa degerine oldukca yakin oldugu agike¢a dikkati cekmektedir.

Tiirkiye’de artan kentlesme, doniisiim ve gelisim projeleri ile artan ticari
tasinmaz yatirimlarina ragmen, emlak vergisi gelirinin ¢ok diisiik diizeyde
kalmasinin esas nedeninin emlak vergisi matrahi ile tasinmazlarin siniflama
sorunlar1 oldugu agiktir. Genel olarak tasimmmaz degerleme sorunlar1 ve 6zel
olarak emlak vergi degerinin takdiri ile taginmazlarin cinslerinin arazi, arsa ve
bina olarak tanimlanmasindan yasanan sorunlarin taginmazlardan alinan vergi
ve harclarin verimliligini azalttig1 ve vergilemede adaleti bozucu etki yaptigi,
mevcut yasal diizenlemeler ile takdir edilen ve kesinlesen vergiye esas
taginmaz degerlerinin piyasa degerlerinden biiyiik 6l¢iide farklilik gosterdigi
gozlenmektedir (Hacikoylii ve Heper, 2010). Tasinmazlar {izerindeki
vergilerin yerel yonetimler i¢in Onemli bir finansman kaynag oldugu
diisiiniildiigii zamanda (Bird ve Slack, 2002), emlak vergisine esas tasinmaz
degerleme sisteminin yeniden godzden gegirilmesi zorunlulugu ortaya
ctkmaktadir. 11 ve ilce dlgeginde emlak vergisi degerinin takdirine iliskin
rasyonel sonuglarin elde edilmesi i¢in cografi bilgi sistemlerine dayali olarak
arazi, arsa ve yapilarin piyasa ve gelir degerlerinin takdir edilmesi, islemlerin
standardize edilebilmesi igin gecerli kapitalizasyon oranlar1 ve c¢arpan
katsayilariin tespit ve ilan edilmesi, ticari taginmazlarin gelire dayal
degerlenmesi, muafiyet ve istisna uygulamasinin kapsaminin yeniden
diizenlenmesi gerekmektedir (Aliefendioglu ve Tanrivermis, 2017).
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3. Tartisma

Gayrimenkule iliskin siirekli vergilendirme uygulamalari, iilkelerin mali
yapilari, yerel yonetimlerin finansman ihtiyaglar1 ve konut politikalari
dogrultusunda 6nemli farkliliklar gostermektedir. Birlesik Krallik, Kanada,
Amerika Birlesik Devletleri, Danimarka, Hollanda, Almanya ve Tiirkiye
ornekleri incelendiginde bu farklilik agikga goriilmektedir:

OECD iiyesi secili tilkelerde miilkiyet iizerinden alinan vergilerin gayrisafi
yurt i¢i hasilaya (GSYH) orani incelenmistir (Sekil 2). Miilkiyet iizerinden
alman vergileri; kamu kesiminin tiimiinii kapsayacak sekilde (merkezi
yonetim, yerel yonetimler ve sosyal giivenlik kuruluglar1 dahil) ele alinmakta
ve bu vergilerin GSYH’ye oran1 6nemli bir 6l¢iit olmaktadir (OECD, 2024).
Grafik incelendiginde, miilkiyet vergilerinin GSYH i¢indeki paymin iilkeler
arasinda belirgin farkliliklar gosterdigi goriilmektedir. Birlesik Krallik,
yaklasik %3,74 ile incelenen iilkeler arasinda en yiiksek orana sahipken,
Kanada ve Amerika Birlesik Devletleri de gorece yiiksek oranlariyla dikkat
cekmektedir. Buna karsihik Tirkiye, yaklasik %0,70 diizeyiyle
karsilagtirmaya dahil edilen iilkeler arasinda en diisiik oranlardan birine
sahiptir. Bu durum, Tiirkiye’de miilkiyet tizerinden alinan vergilerin kamu
gelirleri igerisindeki payimin olduk¢a sinirli oldugunu gostermektedir. Bu
farklilagma, yalnizca vergi oranlartyla degil; ayn1 zamanda vergi matrahinin
belirlenme bicimi, tasinmaz degerleme sistemlerinin giincelligi, yerel
yonetimlerin mali 6zerkligi ve miilkiyet vergilerinin politika araci olarak
kullanim diizeyi ile yakindan iliskilidir. Ozellikle Birlesik Krallik ve ABD
gibi iilkelerde miilkiyet vergilerinin yerel yonetimlerin temel gelir kaynaklar
arasinda yer almasi, bu vergilerin GSYH i¢indeki payin1 artirmaktadir.

Sekil 2: Secili OECD Ulkelerinde Miilkiyet Uzerinden Almnan
Vergilerin GSYIH’ye Oram (2024)

Miilkiyet lizerinden alinan vergiler
% GSYiH, 2024

Birlesik Krallk Kanada Amerika Birlesik Danimarka Hollanda Almanya Tiirkiye

Devletleri
Kaynak: OECD, 2024

4
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Tiirkiye’de ise emlak vergisi basta olmak {izere miilkiyet vergilerinin
diisiik matrahlar iizerinden hesaplanmasi ve sinirl giincellenmesi, s6z konusu
oranin gorece diisik kalmasina yol agmaktadir. Tiirkiye’nin miilkiyet
vergilendirmesinin hem gelir yaratma kapasitesi hem de yeniden dagitim ve
diizenleme islevi acgisindan OECD iilkelerinin 6nemli bir bdliimiinden
ayristigr goriilmektedir. Bu durum, gayrimenkul vergilendirme sisteminin
etkinligi ve reform ihtiyact acisindan Onemli bir karsilastirmali zemin
sunmaktadir.

ABD ve Danimarka gibi iilkelerde, gayrimenkul vergilendirmesinin
agirlikli olarak taginmazlarin elde tutulmasina dayali yillik ve deger esash
vergiler lizerinden kurgulandigi ve bu vergilerin yerel yonetimlerin temel ve
istikrarli gelir kaynaklar1 arasinda yer aldigi dikkati cekmektedir. Bu
tilkelerde, piyasa degerine dayali ve diizenli araliklarla giincellenen
gayrimenkul degerleri; miilkiyet vergilerinin hem mali hem de diizenleyici
islevini giiclendirmektedir. Birlesik Krallik’ta ise yillik emlak vergilerinin
gorece smirl rol oynadigi, buna karsilik gayrimenkulden elde edilen kira
gelirleri ile elden c¢ikarma asamasinda dogan sermaye kazanglarinin
vergilendirilmesinin 6n plana ¢iktig1 goriilmektedir. Bu yapi, vergisel yiikiin
miilkiyetin elde tutulmasindan ziyade, gelir ve islem asamalarinda
yogunlastigi bir modeli isaret etmektedir.

Kanada ve Almanya ornekleri, gayrimenkul vergilendirmesinin yalnizca
gelir yaratma amaciyla degil, ayn1 zamanda konut piyasasini yonlendirmeye
yonelik bir politika araci olarak da kullanildigini gostermektedir. Kanada’da
bos veya az kullanilan konutlara uygulanan vergiler ile Almanya’da
Grundsteuer reformu kapsaminda gelistirilen ve arsa spekiilasyonunu
caydirmay1 hedefleyen diizenlemeler, deger esasli vergilerin davranigsal
etkilerinin giderek 6nem kazandigim1 ortaya koymaktadir. Bu iilkelerde
degerleme sistemlerindeki kurumsal giliclenme ve piyasa degerine
yakinlastirma gabalari, vergisel adalet ve piyasa seffaflig1 agisindan belirleyici
bir unsur héline gelmistir.

Agiklanan ¢er¢evede Tiirkiye nin konumu belirgin bigimde ayrigsmaktadir.
OECD verileri, Tiirkiye’de miilkiyet {izerinden alian vergilerin toplam vergi
gelirleri ve GSYH icindeki payinin, incelenen iilkeler arasinda en diisiik
seviyelerde kaldigin1 gostermektedir. Buna karsilik, mal ve hizmetler
iizerinden alinan dolayli vergiler ile islem aninda tahsil edilen tapu harci ve
KDV gibi vergilerin vergi yapisi igindeki agirhigi dikkat ¢ekmektedir. Bu
durum, Tirkiye’de gayrimenkul vergilendirme sisteminin, tasinmazlarin elde
tutulmasma dayali siirekli vergilerden ziyade, edinim ve elden ¢ikarma
asamalarinda yogunlagan bir yapi sergiledigini ortaya koymaktadir.

Vergi yikiinin biiyiik 06l¢lide islem asamasinda yogunlagmasi,
gayrimenkul piyasasinda miilkiyetin el degistirmesini maliyetli hale
getirirken; taginmazlarin elde tutulmasina yonelik yonlendirici ve davranigsal
vergisel mekanizmalarin sinirli kalmasina yol agmaktadir. Ayrica vergiye esas
degerlerin piyasa degerlerinden 6nemli 6l¢iide sapmasi, emlak vergisinin hem
gelir yaratma kapasitesini hem de yeniden dagitim ve diizenleme islevini
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zayiflatmaktadir. Bu yoniiyle Tiirkiye 6rnegi, degerleme sisteminin idari
yapisi ile gayrimenkul vergilendirmesinin etkinligi arasindaki iliskinin agik
bicimde gdzlemlenebildigi bir vaka sunmaktadir. Kiiresel egilimlere uygun
olarak servet ve Ozellikle gayrimenkullerin rasyonel vergilendirilmesi ve
kamu geliri kayiplarimin asgari diizeye cekilebilmesi icin; vergi amach
degerleme sisteminin ABD, Hollanda ve Birlesik Krallik 6rneklerindeki gibi
bir kurumsal yapiya doniistiiriilmesi, degerleme ¢alismasinin her iki yilda bir
yeniden yapilmasi, degerleme islemi i¢in uluslararasi degerleme standartlar
(IVS) ve toplu degerleme standartlarinin (IAAO ve TEGoVA)
icsellestirilmesi, vergiye esas degerin tespiti i¢in veri altyapisinin kurulmasi
ve Oncelikle bagimsiz degerleme hizmeti alinarak il ve ilge diizeylerinde veri
altyapisinin giiclendirilmesi ve bu amagla ilerleyen yillarda cografi bilgi
sistemleri altigina dayanan otomatik degerleme modellerinden faydalanilmasi
ve her yil veri degerleri kesinlestirilmeden dnce yerel piyasa diizeylerinde
saha kontrollerinin yapilmasina odaklanilmasi zorunlu goriilmektedir.

Degerlendirme ve Sonug

Calisgma bulgulari, gayrimenkullerin rasyonel vergilendirmesinde
degerleme sistemlerinin kurumsal yapist ve metodolojik niteliginin, vergi
adaleti ve piyasa seffafligi iizerinde belirleyici bir etkiye sahip oldugunu
ortaya koymaktadir. Incelenen iilkelerde piyasa degerine dayali, diizenli
olarak giincellenen ve biitiinlesik veri altyapilariyla desteklenen degerleme
sistemlerinin, vergiye goniillii uyumu artirdigi ve miikellefler arasinda yatay
ve dikey adaletin saglanmasina katki sundugu goriilmektedir. Bu bulgu,
piyasa degerine olabildigince yakin gayrimenkul vergi degerlerinin kamu
gelirlerinin siirdiiriilebilirligi ve gayrimenkul piyasalarinin istikrar1 agisindan
kritik oldugunu vurgulayan 6nceki ¢aligmalarla biiyiik 6l¢lide ortiigmektedir.

Ulkeler arasi1 karsilastirmali analiz, degerleme sistemlerinin basarisinin
yalnizca kullanilan teknik yontemlere degil, ayn1 zamanda kurumsal yapi ve
koordinasyon diizeyine, veri seffafligina ve denetim mekanizmalarinin
etkinligine bagl oldugunu gostermektedir. Ozellikle Ingiltere, ABD,
Hollanda ve Danimarka orneklerinde gozlemlenen merkezi veri sistemleri,
kitle degerleme modelleri ve nispeten kisa siire i¢inde yeniden degerleme
yapilmasi, degerleme sonuglarmin piyasa gercekleriyle uyumunu
giiclendirmekte ve itiraz oranlarini Onemli oOlgiide azaltmaktadir. Buna
karsilik, degerleme siireclerinin pargali yapida oldugu ve vergiye esas
degerlerin idari organlarca tespit edildigi sistemlerde, degerleme-
vergilendirme iliskisinin zayifladigi ve vergi adaletine iliskin tartigmalarin
yogunlastigi goriilmektedir.

Gayrimenkul ve varlik degerlemesi alaninda iyi uygulama 6rnekleri olarak
gosterilen birgok iilkede degerleme faaliyetleri; Uluslararasi Degerleme
Standartlart (IVS), RICS kirmuzi kitabt (RICS Red Book) ve Avrupa
Degerleme Standartlar1 (TEGoV A Blue Book) gibi degerleme alaninda kabul
gbrmiis uluslararasi standartlar ¢ercevesinde i¢ diizenlemelere uygun olarak
yapilmaktadir. Finansal raporlama, alim-satim, kamulastirma, proje gelistirme
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ve yatirim gibi amaglarla degerleme calismalar1 genellikle gelir, piyasa ve
maliyet degerleri veya karma degerleme yontemleri ile tekil degerleme
mantig1 ile ylritilmekte ve gayrimenkullerin vergi amagh degerleme
islemlerinde ise bunlara ilave olarak emsal alim-satim fiyatlar1 ve taginmaz
karakteristikleri veri tabanlarindan yararlanilarak bilgisayar destekli toplu
degerleme modellerinden yararlanilmaktadir. Degerleme sonuglarinin
kontrolii baglaminda Cografi Bilgi Sistemleri (CBS) kullanilarak veri analiz
ve deger haritalar1 iiretilmekte ve bu yolla tekil degerleme islemlerinin
sonuclarinin gecerliligi test edilmektedir. Deger haritalarinin iiretimi ve
degerleme sonuglarinin internet ortamindan kullanicilara sunulmasiyla islem
tamamlanmakta ve bu yolla elde edilen deger bilgisi genellikle kontrol amagli
olarak ele alinmaktadir. Ancak Tiirkiye’de degerleme mesleginin yonetmelik
ve teblig gibi nispeten zayif diizenlemelerle dar kapsamda, farkli kuruluglarin
faaliyetleri c¢ercevesinde ele alindigi ve biitiinciil veya cerceve yasal
diizenlemenin olmadig1 ve ayrica degerleme alaninda norm bilgi iireten ve
mesleki faaliyetleri siirekli olarak iyilestirmeye odaklanan merkezi kamu
kurulusu da bulunmamaktadir.

Tiirkiye Ornegi, degerleme faaliyetlerinin farkli kurumlar ve mevzuat
alanlar1 arasinda dagilmis olmasinin, vergisel degerlerin tutarhilifini ve
kamuya duyulan giiveni smirlayan temel bir unsur oldugunu ortaya
koymaktadir. Vergi amach degerlemelerde piyasa degerinden Onemli
sapmalarin bulunmasi, miikellef davraniglarin1 olumsuz etkilemekte ve kayit
disiligi tesvik edici bir ortam yaratabilmektedir. Bu durum, degerleme
faaliyetlerinin teknik bir uzmanlik alan1 olmanin 6tesinde, mali yonetisim ve
kurumsal kapasite ile dogrudan iliskili oldugunu gostermektedir.
Gayrimenkul vergilendirme sisteminin daha adil, seffaf ve siirdiiriilebilir hale
getirilebilmesi agisindan temel tartisma konusu, degerleme ve vergilendirme
mekanizmalarinin birbirinden kopuk ve uyumsuz bigimde islemesidir.
Calisma bulgulari, uluslararasi iyi uygulamalarin; piyasa degerine dayali,
diizenli araliklarla giincellenen ve kurumsal olarak koordine edilen degerleme
sistemleriyle ~ desteklenen  vergilendirme  modellerine  dayandigim
gostermektedir. Buna karsihik Tiirkiye’de vergiye esas gayrimenkul
degerlerinin idari bir organ olan takdir komisyonlarinin tespitlerine dayanmasi
ve piyasa degerlerinden Onemli 0&lglide sapmasi, hem vergi adaletini
zedelemekte hem de miilkiyet iizerinden alinan vergilerin gelir yaratma ve
yonlendirici iglevlerini sinirlamaktadir.

Vergilendirme yapist agisindan  degerlendirildiginde, Tirkiye’de
gayrimenkul iizerindeki vergi yiikiiniin agirlikli olarak edinim ve elden
cikarma asamasinda yogunlastigl; tasinmazlarm elde tutulmasina dayals,
deger esasli ve siirekli vergilerin ise gerek matrah gerekse oranlar bakimindan
zay1f kaldig1 goriilmektedir. Bu durum, gayrimenkul piyasasinda miilkiyetin
el degistirmesini maliyetli hale getirirken, spekiilatif elde tutma davraniglarim
caydiracak etkin bir vergisel mekanizmanin olugsmasini engellemektedir.
Uluslararas1 karsilastirmalar, yillik ve piyasa degerine dayali miilkiyet
vergilerinin yalnizca kamu gelirlerini artirmakla kalmadigini, ayn1 zamanda
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konut piyasalarinda istikrart destekleyen ve vergiye goniilli uyumu
giiclendiren bir arag islevi gordiigiinii ortaya koymaktadir.

Aciklanan cercevede, Tiirkiye’de gayrimenkul vergilendirme sisteminin
etkinliginin artirilabilmesi i¢in degerleme c¢aligmalarinin kurumsal ve
yontemsel acidan yeniden yapilandirilmas: kaginilmazdir. Vergiye esas
degerlerin belirlenmesinde idari organlarin tespitleri yerine piyasa degerine
yakin, nesnel ve diizenli olarak giincellenen degerleme yaklagimlarinin
benimsenmesi; merkezi diizeyde koordinasyonu giiclii, yerel uygulamalarla
biitiinlesik ve CBS destekli ulusal bir degerleme veri altyapisinin
olusturulmasi gerekmektedir. Ayn1 zamanda, degerleme siireglerinde gorev
alan kurum ve uzmanlarin yetki, sorumluluk ve mesleki yeterliliklerinin agik
bicimde tanimlanmasi; standartlastirilmig yontemlerin uygulanmasi ve
bagimsiz denetim mekanizmalarinin giiglendirilmesi, sistemin giivenilirligini
artiracaktir. Ayrica, kamu tarafindan iretilen, gayrimenkullerle ilgili veya
iligkili istatistiki verilerin inceleme, arastirma ve analize konu edilmesi
amactyla ilgililer icin kamuya agik veri portallarinda paylasilmasina imkan
saglanmas1 durumunda gayrimenkullerle ilgili veya iligkili kamu gelirlerinin
etkinliginin izlenmesi bakimindan 6nemli oldugu degerlendirilmektedir.
Sonug olarak, degerleme sisteminin giiclendirilmesi ile vergilendirme
yapisinin iglem vergileri agirlikli modelden, piyasa degerine dayali ve
stireklilik arz eden bir miilkiyet vergilendirme modeline dogru dengeli
bicimde doniistiiriilmesi; yalnizca gayrimenkul vergilerinin etkinligini
artirmakla kalmayacak, ayn1 zamanda kamu maliyesinin siirdiiriilebilirligini,
piyasa seffafligini ve yatirnm ortamimna duyulan giiveni de olumlu yonde
etkileyecektir.
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