VATANDASA SURPRIZ VERGI SOKU:
EMLAK VERGISINDE ASTRONOMIK
ARTIS GELIYOR!

A- 2026 Yilinda Uygulanacak Emlak Vergisi Tutarlarinda
Astronomik Artis Yapilmaistair:

Emlak vergisine esas teskil eden asgari olcude arsa ve arazi
metrekare birim degerleri, Vergi Usul Kanunu uyarinca her dort
yilda bir takdir komisyonu kararlari ile tespit
edilmektedir. S6z konusu takdir komisyonu kararlari ve asgari
0lclide arsa m? rayic¢ bedelleri tasinmazin bagli oldugu
muhtarliklarda veya belediyelerin panolarinda ilan
edilmektedir.

2026 yilinda wuygulanacak emlak vergisi tutarlarinin
hesaplandigi emlak vergisine esas teskil eden asgari Olcude
arsa ve arazi metrekare birim degerleri takdir komisyonlarinca
belirlenmis olup, 30 Haziran itibariyle ilgili muhtarliklara
teblig edilmistir. Vatandasta sok etkisi yaratan sorun da
burada cikmis; takdir komisyonu kararlarinda asgari oOlcgude
arsa ve arazi metrekare birim degerlerinde bircok yerde “rayic
bedel” yani piyasa degeri ile ilgisi olmayan, 10 katin cok
uzerinde tutarlarda artis goérualmistir. Durumu 6grenen emlak
vergisi yukumlileri bluyluk tepki gostermistir. Bunun yani sira
henuz olaydan haberi olmayan ciddi bir kitle vardir.

B- Emlak Vergisi Oranlari:

Emlak vergisi oranlari ilgili emlakin vergi degeri lzerinden
bliylksehirler ve diger yerler icin asagidaki oranlarda
alinmaktadir:

Bilyiilksehirlerde Diger yerlerde
Mesken Binde 2 Binde 1
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Is Yeri Binde4 Binde 2
Arsa Binde 6 Binde 3

Arazi Binde 2 Binde 1

C- Emlak Vergisindeki Artisin Boyutu:

Emlak vergisine esas teskil eden asgari olcude arsa ve arazi
metrekare birim degerleri, takdir komisyonlarinca her dort
yilda bir belirlenmektedir. Bir oOnceki belirleme 2022'de
uygulanmak uzere 2021’'de yapilmistir. 2021 ila 2025 yillari
arasinda ulkemizde onemli bir ekonomik gosterge olan enflasyon
ve doviz tutarlarindaki degisim asagidaki gibidir:

2021 Haziran|2025 Haziran|Artis Orani (%)
TUFE 547,48 3.132,17 472,10
UFE 693,54 4.334,94 525,04
ABD Dolari 8,60 39,72 361,86
Euro 10,37 46,77 351,01

Emlak Vergisi Kanunu’nun 29. maddesi geregince, “Vergi degeri,
mukellefiyetin baslangic¢ yilini takip eden yildan itibaren her
yi1l, bir o6nceki yil vergi degerinin Vergi Usul Kanunu
hakumleri wuyarinca ayni yil ic¢in tespit edilen yeniden
degerleme oraninin yarisi nispetinde artirilmasi suretiyle
bulunmaktadir. Yeniden degerleme oraninin belirlenmesinde
Devlet Istatistik Enstitiisii’niin Uretici fiyatlari endeksi esas
alinmaktadir. Konumuzu ilgilendiren yillar itibariyle ilan
edilen yeniden degerleme oranlari 2022'de %122,93, 2023’'de
%58,46, 2024’'te 1ise %43,93’'tur.

Takdir komisyonlari, emlak vergisine esas deger tespitini her
dort yilda bir yaptigi ic¢in artislardaki karsilastirmayi da
anilan dort yillik periyod ic¢in yapmak yanlis olmayacaktair.

GOrlilecegi ulUzere, takdir komisyonu kararlarinin alindigi 2021
ve 2025 yillari arasinda ulke ekonomisindeki enflasyon ve
dovizdeki artislar %350 ila %525 arasindadir. Emlak vergisine
esas tutarlarin belirlendigi takdir komisyonu kararlarinda



%1000'in (zerindeki artislar normal degildir.

Emlak Vergisi Kanunu’nun 33. maddesinde vergi degerini tadil
eden yani degistiren nedenler tek tek sayilmistir. Bu
durumlarin gerceklesmesi halinde ara ddénem degerlemesi
yaplilmasi gerekmektedir. S6z konusu maddenin birinci
fikrasinin sekizinci bendinde, “Herhangi bir sebep yuzunden
bir sehir, kasaba veya koyun tamaminda devamli olmak Uzere
bina ve arazinin degerlerinde %25’'i asan oranda artma veya
eksilme olmasi” vergi degerini tadil eden nedendir. 2025
yilindaki takdir komisyonu kararlarina gore belirlenen emlak
vergisi degerleri %25'in c¢ok Uzerindedir. 2021-2025 yillari
arasinda bu konuda herhangi bir islem yapilmamasinin 2 nedeni
olabilir: 1) 2025 yilindaki belirlemeye kadar Idare herhangi
bir olaganlistuluk gormemistir, 2) Ortada yapilmasi gerektigi
halde yapilmayan bir “tadil” sorunu vardir.

D- Takdir komisyonu kimlerden olusur?

Emlak vergisine esas degeri belirleyen takdir komisyonu,
belediye baskani veya vekil kildigi bir memur; ilgili
belediyeden yetkili bir memur; defterdarin ya da vergi dairesi
baskanli1gi bulunan yerlerde ise vergi dairesi baskaninin
gorevlendirecegi iki memur; tapu sicil midird veya vekil
kildigi bir memur; ticaret odasinca secilmis bir Uye; ilgili
arsalara iliskin organize sanayl bodlgesini temsilen bir uye;
ve 1ilgili mahalle veya kOy muhtarindan olusur.

Takdir komisyonunun bu yapisina baktigimizda, emlak
vergilerine esas tutarlarin belirlenmesinde belediyelerin acik
bir sekilde etkili ve yodnlendirici oldugunu sdéylemek mumkdn
degildir.

E- Kimler Emlak Vergisi Odemez?

Emlak Vergisi Kanunu’'nun 8'inci maddesi geregince kendisine
bakmakla mukellef kimsesi olup onsekiz yasini doldurmamis

olanlar hari¢ olmak Uzere, higcbir geliri olmadigini
belgeleyenlerin, gelirleri munhasiran kanunla kurulan sosyal



guvenlik kurumlarindan aldiklari ayliktan ibaret bulunanlarain,
gazilerin, ozurlulerin, sehitlerin dul ve yetimlerinin Turkiye
sinirlari icinde brit 200 m? ‘yi gecmeyen tek meskene sahip
olmalari halinde (intifa hakkina sahip olunmasi hali dahil),
s0z konusu meskene ait bina vergisi orani sifir olarak
uygulanacaktir. Yani, s6z konusu bu kisiler emlak vergisi
odemeyeceklerdir.

Getirilen sinirlamalar, emlak vergisi o0demeyen vatandaslarin
da son derece sinirli bir kitle olmasina yol ac¢cmaktadir.

F- Emlak Vergisindeki Astronomik Artisin Yaratacagi Sorunlar:

— Emlak vergisi tutarlarinin artmasi, biraz rahatsizlik verse
de varlikli kitle ic¢in c¢ok biuyuk bir sorun degildir. Asil
sorun, ev sahibi olan, kira geliriyle yasamini surduren,
geliri kisitli orta kesim ve alt kesimde yasayan vatandaslar
uzerinde olusmaktadir. Belirlenen abartilai tutarlari, bu
kesimdeki vatandaslar temel ihtiyac¢ giderlerinden kisarak
karsilayacaktir. Emlak vergisinden muaf kitle son derece
sinirliyken, siradan vatandaslarin UuUzerindeki yUluk
rahatsizligin c¢ok Otesindedir.

— Gecgmiste uygun fiyatla aldigi konutu su anda degerli hale
gelen ve son olarak o6deyemeyecegi tutarda, gercekle ilgisi
olmayan astronomik emlak vergisi nedeniyle caresiz kalan
geliri kisitli vatandaslar vardir. Bu sekilde 2026'da
uygulanacak emlak vergisi tutarinda 2002’'ye gore ylzde binin
uzerinde artis olan yerler vardir. Bu kitlenin sirf emlak
vergisi nedeniyle yasadigi evini satmak zorunda kalmasi
Dinyada esine az rastlanan bir durumdur.

— Emlak vergisindeki astronomik artis vergilendirmede mali
guce goOre odeme ilkesine ve vergide belirlilik ilkesine
aykiridir.

Mali guce gore o6deme ilkesinde vergi mukellefinin ekonomik ve
kisisel durumlari dikkate alinarak mali glcune gbre vergi
alinmasi esastir. Bu saglandigi zaman verginin adaletli ve



dengeli dagilimi da saglanmis olacaktir. Odeme giici 6lcisiinde
vergi alinmamasi, belli bir kesimden mali gucin 6tesinde, agir
bicimde vergi alinmasi seklinde olabilecegi gibi belli bir
kesimden mali guc¢ ile alakasi olmayan Olcude kucuk tutarlarda
vergi alinmasi seklinde de gerceklesebilir. Her iki durumda da
sureklilik tasiyan bir yapi olusursa, halk arasinda “verginin
kabul edilebilirligi” =zedelenmekte, toplumda huzursuzluk
olusturabilmektedir. Astronomik emlak vergisi tutarlari
vatandasin mali gucunud zorlamaktadir.

Vergilendirmede belirlilik ilkesi, vergilerin tutarinin, tarh,
tahsil zamanlarinin ve bicimlerinin hem Idare hem de kisiler
acisindan belli ve kesin olmasi anlamina gelir. Vergilerle
ilgili kurallar ve islemler, ac¢ik ve anlasilir oldugu O6lcude
keyfilik de onlenmis olacaktir. Belirlilik ilkesi bir yandan
yukumlidlerin hukuki guvenligini korurken, diger yandan vergi
idaresinde istikrari saglamaktadir. Aniden ortaya cikan,
keyfilik tasiyan astronomik vergi artislari, vergili
yukumldsinin tum planlarini, beklentilerini etkiledigi gibi,
Devlete olan glvenini de oOnemli Olcude zedelemektedir.

G- Takdir Edilen Emlak Vergisi Degerlerini Kabul Etmeyen
Vatandaslar Ne Yapabilir?

Emlak vergisi yukumldleri s6z konusu takdir kararlarinin
ilgili muhtarlik ve belediyelerde ilan tarihinden itibaren 30
gun icgerisinde ilgili takdir komisyonu kararina karsi dava
acilabilecektir. Emlak vergisine esas degerin belirlendigi
takdir komisyonu kararlari 30 Haziran 2025’'de muhtarliklara
bildirilmistir. 30 Temmuz tarihi adli tatil suresi icinde
kaldigindan davalar, adli tatil sliresi bittikten sonraki 7 gin
icinde de acilabilecektir. Idari Yargilama Usulii Kanununa godre
adli tatil 20 Temmuz ila 31 Agustos arasinda uygulanmaktadir
ve son gunu adli tatile rastlayan davalar, 31 Agustos’tan
itibaren 7 gun icinde acilabilmektedir. Bu durumda son dava
acma tarihi 07 Eylul 2025'dir.

H- Ortada Bir Servet Vergisi mi Var?



Ulkemizde servet vergisi vergi gelirleri icinde son derece
disuk bir paya sahiptir. 2024 yilinda toplam vergi gelirleri
icinde servet Uzerinden alinan vergilerin orani %1,9'dur.
Ulkemizdeki vergi sistemi biyik o6lclide dolayli vergilere
dayanmaktadir. Servet Uzerinden alinan vergiler ise yok
denecek kadar azdir. 2024 yili itibariyle gelir ve kurumlar
vergisi olarak dogrudan alinan vergilerin toplam vergi
gelirleri icindeki pay1i %31, KDV ve OTV gibi dolayl:
vergilerin de payi %61’'dir.

Kurgulanan vergi sistemimiz ic¢inde servet vergileri neredeyse
sembolik tutarlarda alinmakta; vergi gelirlerini artirmak ic¢in
yapilan her dizenlemede yok sayilmaktadir.

Servet vergilerini olusturan, veraset ve intikal vergisi,
motorlu tasitlar vergisi ve degerli konut vergisi merkezi
idare tarafindan alinmaktayken, emlak vergisi mahalli idare
olan belediyeler tarafindan alinmaktadir. 1985 yilina kadar
genel butce gelirleri arasinda yer alan ve vergi dairelerince
tahsil edilen emlak vergisi Turgut O0zal’in Basbakanlig:
doneminde 01.01.1986 tarihinden itibaren yerel yoOnetimlere
yani belediyelere birakilmistir.

Gunumuzde emlak vergisi genel blutce gelirleri icerisinde
bindelik oranlarla Olculecek kadar kucuk bir yer tutmakla
birlikte belediyeler acisindan onemli gelir unsurlarindan
birisidir. Emlak vergisi, 2024 yilinda tum belediye gelirleri
i¢cinde %3; belediyelerin tahsil ettigi vergi gelirleri ig¢inde
de %51’'lik paya sahiptir. Gayrimenkullerin degerli oldugu ilcge
belediyelerinde emlak vergisi gelirlerinin payi c¢ok daha
yuksek olacaktir.

Bu aciklamalar dogrultusunda Ulkemizde servet vergisi sembolik
bir uygulama alanina sahipken, emlak vergisi tutarlarindaki
astronomik artis ne anlama gelmektedir?

Bu sorunun yanitini vergi sistemindeki degisiklikten ziyade
Devletin nakit ihtiyaci ile acgiklayabiliriz. Zira, burada



belli bir plan ve program dahilinde sistematik ve kapsamli bir
vergi calismasi gorulmemektedir. Aniden baslayan ve biten,
altyapisi eksik, bilimsellikten, ikna edicilikten wuzak
astronomik tutar belirlemesini bir servet vergisi reformu
olarak degerlendirmek miumkin degildir. Oysa, emlaklar icin
boyle bir reform girisimi 2021 yilinda yapilmisti. Bu
girisimin konusu olan degerli konut vergisi hig¢bir sekilde
amaclanan uygulama alanini bulamamistir. Ilk dizenleme
yapildiginda blyuk yanki uyandiran, ginlerce tartisilan ve
2021 yilindan itibaren uygulanmaya baslayan “Degerli Konut
Vergisi”nden 2024 yili icinde elde edilen hasilat yalnizca
83.126.000 TL'dir. Bunun toplam vergi gelirleri icindeki pay1
ise sadece “ylzbinde bir”dir. Burada da istenilen amac
gerceklesmemis, degerli konut sahiplerine dokunulamamis,
servet vergisi kapsaminda minicik de olsa somut bir adim
atilamamistir.

I- Emlak Vergisi Degerlerindeki Astronomik Artistan Kim
Yararlanacaktir?

Belediyelerin tek basina yodnlendirmesinin mimkdn olmadigi
takdir komisyonlarinda emlak vergisine esas degerlerin
abartili sekilde bu kadar yuksek belirlenmesinin nedeni
konunun en can alici noktasidir. Basta buyuksehirler olmak
uzere ulkedeki belediyelerin onemli bir kismi muhalefet
partilerindeyken, Iktidarin bu konuda tepkisiz kalmasi ve
sessizce beklemesi cok ilgincgtir.

Su anda 2026 yilinda oddeyecegi emlak vergisi tutarlarini
ogrenen vatandaslar buyuk bir saskinlik gecirmekte ve ciddi
tepki go6stermektedir. Elestirilerin oklari tabii ki emlak
vergisini tahsil eden belediyelere yonelmektedir. Takdir
komisyonu kararlarina karsi ilgili vergi mahkemelerine cok
sayida dava acilacagi aciktair.

Muhalefetteki belediyeleri oldukca yipratacak bu slrecin
sonunda 2026 yilinda alinacak vergilerin tahsilatinda da bir
degisim olabilir mi?



Acaba 1986 yilinda Turgut 0Ozal’in Basbakanligi ddneminde
belediyelere birakilan emlak vergisi, uygun kosullarin
saglanmasiyla tekrar genel idareye alinabilir mi?

Bekleyip gOrecegiz!

* Bu yazinin Ozeti 03.08.2025 tarihli BirGun Gazetesi’nde
yayinlanmistir.



