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Bir Servet Vergisi Uygulamasi Olarak Degerli Konut Vergisi:
Tiirkiye Ornegi Uzerine Ekonometrik Bir Analiz

Wealth Tax Application as Valuable Housing Tax: An Econometric Analysis on the
Case of Tiirkiye

OZET

Tiirkiye’de Degerli Konut Vergisi, 2019 yilinda 7194 sayili Kanun ile yiriirliige giren ve Giimrah Can Basdag'
yiiksek degerli konut sahiplerinden alinan 6zel bir servet vergisi tiiridiir. Bu vergi, 6zellikle
gelir dagilimmdaki adaletsizlikleri azaltmak ve kamu gelirlerini artirmak amaciyla
tasarlanmustir. Birgok akademik kaynak, bu verginin servet iizerinden alinan vergiler arasinda
o6nemli bir adim oldugunu ve Tiirkiye’de vergi adaletinin saglanmasinda katki sunabilecegini
belirtmektedir. Ancak, uygulamada matrah tespiti, muafiyet sinirlar1 ve emlak vergisi ile olan
miikerrerlik gibi teknik ve hukuki sorunlar da giindeme gelmistir. Degerli konut vergisi, yliksek
degerli konutlarm sahiplerinden ek vergi alinmasin1 dngorerek, servet vergilendirmesinde yeni
bir yaklasim getirmistir. Ayrica, verginin emlak vergisi ile olan iliskisi ve bu iki verginin
birlikte uygulanmasinin yarattig1 sorunlar da dnemli tartisma konularindandir. Bazi ¢aligmalar,
verginin miikerrer vergilendirmeye yol agtigmi ve bu durumun vergi adaletini
zedeleyebilecegini ifade etmektedir. Bu ¢alisma, Tiirkiye'de 2021 yilinda uygulamaya konulan
Degerli Konut Vergisi'nin (DKV) servet vergisi olarak etkinligini ekonometrik yontemlerle
analiz etmektedir. Calismanin temel amaci, DKV'nin, konut fiyatlari,vergi gelirleri, enflasyon
ve biliylime tizerindeki etkilerini ampirik olarak ortaya koymaktir. 2020-2024 donemini
kapsayan analiz, panel veri regresyon modelleri ve zaman serisi analizleri kullanilarak
gerceklestirilmistir. Arastirma bulgularina gére, DKV'nin vergi hasilat1 i¢indeki pay1 oldukca
diisiik kalmis ve beklenen gelir dagilimi diizeltici etkiyi gosterememistir. 2023 yilinda DKV
hasilati sadece 75 milyon TL olarak ger¢eklesmis ve toplam vergi gelirleri igindeki pay1 binde 3
seviyesinde kalmistir. Ayrica, verginin matrah degerlerinin piyasa degerlerinin oldukca altinda
kalmasi, konut sahiplerinin tek konut muafiyeti nedeniyle kapsam dis1 kalmasi gibi faktorler
verginin etkinligini smirlamistir. Calisma, DKV'nin mevcut haliyle servet vergisi iglevini yerine
getirmede yetersiz kaldigini, ancak uygun diizenlemelerle etkin bir vergi politikasi aract haline
gelebilecegini ortaya koymaktadir.

Anahtar Kelimeler: Degerli Konut Vergisi, Servet Vergisi, Konut Fiyatlari, Panel Veri
Analizi, Tiirkiye
ABSTRACT

In Tirkiye, the Valuable Housing Tax (VHT), introduced in 2019 through Law No. 7194, is a
special type of wealth tax levied on owners of high-value residential properties. This tax was
designed primarily to reduce inequalities in income distribution and increase public revenues.

Many academic sources highlight that this tax represents a significant step among wealth-based How to Cite This Article
taxes and could contribute to achieving tax justice in Tiirkiye. However, technical and legal Basdag, G. C. (2026). Bir
challenges have emerged in practice, particularly regarding the determination of the taxable servet vergisi uygulamast
base, exemption thresholds, and overlaps with real estate tax. The Valuable Housing Tax olarak degerli konut vergisi:
introduces a new approach in wealth taxation by imposing an additional tax on owners of high- Tiirkiye drnegi iizerine

value properties. Moreover, the relationship between this tax and the real estate tax, along with ekonometrik bir analiz.

the problems arising from their concurrent application, remains a key area of debate. Some International Social

studies argue that the tax leads to double taxation, potentially undermining tax fairness. This Mentality and Researcher
study analyzes the effectiveness of the Valuable Housing Tax implemented in Tiirkiye in 2021, Thinkers Journal, (Issn:2630-
as a wealth tax using econometric methods. The main objective of this study is to empirically 631X) 12(2), 279-286. DOI:
demonstrate the effects of VHT on housing prices, tax revenues, inflation, and growth. The hitps://doi.org/10.5281/zenod
analysis covers the period from 2020 to 2024 and employs panel data regression models and 0.19264103

time series analyses. According to the findings, the share of VHT in overall tax revenue has

remained quite low, and it has failed to deliver the anticipated corrective effect on income Arrival: 28 January 2026
distribution. In 2023, VHT revenues amounted to only 75 million Turkish Liras, representing Published: 27 March 2026

just 0.3%o of total tax revenues. Additionally, factors such as the taxable values being
significantly below market values and many homeowners falling outside the tax scope due to
the single-residence exemption have limited the tax’s effectiveness. The study concludes that, in
its current form, the VHT is insufficient in fulfilling the role of a wealth tax. However, with
appropriate regulatory adjustments, it has the potential to become an effective instrument in tax
policy.
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GIRiS
Servet vergileri, 6deme giicii ilkesi ¢ergevesinde adil bir vergi sisteminin olusturulmasinda 6nemli rol oynayan
vergi tiirleridir. Gelir ve tiiketim vergilerinin yam sira, servet {lizerinden alinan vergiler, bir toplumda
zenginligin ve gelirin daha dengeli dagilimim saglamaya yonelik mali araglar arasinda yer almaktadir (Turhan,
2018). Ozellikle gelismis iilkelerde uzun siiredir uygulanan emlak vergileri ve servet vergileri, hem mali
amaglarla hem de sosyal adaletin tesisi agisindan 6nem tagimaktadir.

Tiirkiye'de servet vergilendirmesi konusunda 6énemli bir adim olarak 7194 sayili Kanun ile 2019 yilinda kabul
edilen ve 1 Ocak 2021 tarihinde yiiriirliige giren Degerli Konut Vergisi (DKV), belirli bir degerin iizerindeki
konutlarin vergilendirilmesini 6ngormektedir. 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu'nun 42-49. maddeleri
arasinda diizenlenen bu vergi, Tiirkiye sinirlari i¢inde bulunan ve belirli bir emlak vergisi degerinin iizerindeki
mesken nitelikli tasinmazlar1 kapsama almaktadir (Resmi Gazete, 2019).

DKV'in uygulamaya konulmasindaki temel gerekgeler arasinda gelir dagiliminda adaletin saglanmasi, liiks
tiikketime yonelik caydiricilik olusturulmasi ve kamu gelirlerinin artirilmas1 yer almaktadir. Ancak verginin
uygulamaya konuldugu 2021 yilindan bu yana elde edilen veriler, beklenen hedeflere ulagilmasi konusunda
ciddi soru isaretleri ortaya ¢ikarmaktadir. Verginin matrah esik degerlerinin yillar i¢inde artirilmasina ragmen,
enflasyonist ortamda konut fiyatlarinin daha hizli artmasi ve vergi degerlemelerinin piyasa degerlerinin
gerisinde kalmasi gibi faktorler, verginin etkinligini sinirlamaktadir.

Bu caligmanin amaci, DKV'nin Tiirkiye'de bir servet vergisi olarak etkinligini ekonometrik yontemlerle analiz
etmektir. Caligma, 2020-2024 donemini kapsayan veriler iizerinden verginin gelir dagilimi, konut piyasasi ve
kamu maliyesi ilizerindeki etkilerini degerlendirmektedir. Arastirma sorulari su sekilde belirlenmistir: DK'V'nin
vergi gelirleri i¢indeki payr ve gelisimi nasildir? Verginin matrah yapisi ve miikellefiyet kapsami uygun
mudur? DKV'nin konut fiyatlar1 ve piyasa dinamikleri iizerinde anlamli bir etkisi var midir? Bu sorulara cevap
aramak iizere panel veri regresyon analizleri ve zaman serisi teknikleri kullanilmstir.

LITERATUR TARAMASI
Servet Vergileri: Teorik Cerceve

Servet vergileri, maliye teorisinde uzun siiredir tartigilan bir konu olmustur. Adam Smith'in vergileme
ilkelerinden itibaren, servete dayali vergilendirmenin adaleti ve etkinligi degisik agilardan ele alinmistir (Sen
ve Sagbas, 2023). Servet vergilerinin temel gerekgeleri arasinda 6deme giicliniin daha kapsamli dlgiilmesi,
gelir dagiliminda adaletin saglanmasi ve servetten kaynaklanan ekonomik giiciin vergilendirilmesi yer
almaktadir.

Teorik literatiirde servet vergileri farkli kategorilerde siniflandirilmaktadir. Turhan (2018), servet vergilerini
iic ana baslik altinda toplamaktadir: servetten alinan vergiler (genel servet vergisi, emlak vergisi), servet
transferinden alian vergiler (veraset ve intikal vergisi) ve servet artis1 vergileri. Bu siniflandirma i¢inde emlak
vergileri, en yaygin uygulanan ve en eski servet vergisi tiirlerinden biridir. Emlak vergileri, gayrimenkul
sahipligine dayali olarak alindigindan, vergi kacakc¢iliginin nispeten daha zor oldugu ve vergi matrahinin tespit
edilmesinin daha kolay oldugu vergiler arasinda degerlendirilmektedir.

Optimal vergileme teorisi gercevesinde, Atkinson ve Stiglitz (1976) tarafindan gelistirilen model, servet
vergilerinin etkinligini kaynak tahsisi ve adalet arasindaki denge agisindan degerlendirmektedir. Bu yaklagima
gore, servet vergileri tasarruf ve yatirim kararlarii etkileyebilir, ancak dogru tasarlandiginda gelir esitsizligini
azaltic1 bir arag olarak islev gorebilir. Ozellikle gayrimenkul gibi hareketsiz servet unsurlari {izerinden alman
vergiler, sermaye kacis1 riski tagimadigindan, optimal vergileme acisindan daha uygun goriilmektedir.

Konut Vergilendirmesi ve Uluslararas1 Uygulamalar

Konut vergilendirmesi, OECD iilkelerinde yaygin olarak uygulanan bir vergileme yontemidir. Birinci (2022),
OECD ilkeleri kapsaminda yaptigi degerlendirmede, kisisel net servet vergilerinin uygulanabilirligini
incelemis ve farkl iilke deneyimlerini karsilastirmistir. Calismada, Isvigre, Norveg, Ispanya gibi iilkelerin
servet vergisi uygulamalarinin basarili oldugu, ancak Fransa, Isveg gibi baz iilkelerin bu vergiyi kaldirdig
belirtilmektedir. Basarisizlik nedenleri arasinda yiiksek idari maliyetler, sermaye kacis1 ve politik direngler yer
almaktadir.

Bjerneby, Markussen ve Reed (2020; 2022) Norveg iizerine yaptiklarn ¢alismalarda, servet vergisinin istihdam
iizerindeki etkilerini incelemislerdir. Arastirma bulgulari, servet vergisinin yakindan takip edilen sirketlerde
istihdami olumsuz etkiledigini, ancak bu etkinin sinirlt kaldigini gostermektedir. Calisma, servet vergilerinin
tasarimimin Onemini vurgulamakta ve miikellef davramiglarimin vergi politikas1 tasariminda dikkate alinmasi
gerektigini ortaya koymaktadir.
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Elsdsser, Fastenrath ve Rehm (2023), Avrupa'da sosyal demokrasinin biiyiilk mali kriz sonrasinda servet
vergilendirmesi politikalarmi incelemislerdir. Calisma, politik ekonomi perspektifinden servet vergilerinin
kabul edilebilirliginin toplumsal mesruiyet, kurumsal kapasite ve uluslararasi koordinasyona bagli oldugunu
savunmaktadir. Ozellikle, servet esitsizliginin arttig1 dénemlerde servet vergilerine yonelik toplumsal talebin
giiclendigi, ancak bunun her zaman politikaya donligmedigi belirtilmektedir.

Tiirkiye'de Servet Vergileri ve Degerli Konut Vergisi Uzerine Calismalar

Tiirkiye'de servet vergilendirmesi konusundaki akademik calismalar sinirli sayida olmakla birlikte, mevcut
literatiir emlak vergisinin gelir dagilimi iizerindeki etkisini incelemektedir. Omiir ve Gergek (2017), Tiirkiye
ve Avrupa Birligi iiyesi iilkelerde servet vergilerinin karsilastirmali analizini yapmislardir. Calisma,
Tiirkiye'de servet vergilerinin GSYH igindeki paymin AB ortalamasinin oldukg¢a altinda kaldigini ortaya
koymaktadir. Bu durumun nedenleri arasinda diisiik tahsilat oranlari, genis muafiyet ve istisnalar, emlak
vergisi degerlerinin gercek piyasa degerlerini yansitmamasi ve sik vergi aflar1 yer almaktadir. Yazarlar, emlak
vergisi tabanmin genisletilmesi ve degerleme sisteminin iyilestirilmesinin vergi gelirlerini artiracagimi
savunmaktadirlar.

Egilmez (2024), servet vergisi konusundaki giincel tartismalar1 ele alan yazisinda, DKV'nin mevcut yapisiyla
etkin bir servet vergisi olmadigini, ancak potansiyel tasidigini belirtmektedir. Yazar, verginin matrah
degerlerinin diisiikliigli, tek konut muafiyeti ve genis istisna kapsami nedeniyle beklenen gelir etkisini
yaratamadigini vurgulamaktadir. Ayrica, konut fiyatlarindaki hizli artisa karsin vergi matrahlarinin yeterince
giincellenmemesinin verginin etkinligini azalttigini ifade etmektedir.

Oguz ve Yildiz (2024) Tiirk vergi sisteminde degerli konut vergisinin yerini ve dnemini incelemektedir.
Degerli konut vergisi, 2019'da emlak vergisi kanununa eklenmis yeni bir servet vergisi tiirii olup, genel biitge
gelirleri icinde yer almaktadir. Verginin uygulamaya girmeden once ve sonra elestirildigi, ancak Tiirk vergi
sistemine katkisinin ¢esitli yonlerden degerlendirildigi belirtilmistir.

Gilines (2025) makalesinde, degerli konut vergisinin kapsami, miikellefiyet sartlari, matrah ve oranlar ile
muafiyet kosullar1 detayli sekilde ele alinmistir. Verginin yiiksek degerli meskenlerin vergilendirilmesi
amaciyla getirildigi, fiili kullanim durumu ve tapu kayitlariin vergilendirmede énemli oldugu vurgulanmastir.

Isler ve Tiimer (2020) degerli konut vergisinin vergi gelirleri perspektifinden degerlendirilmesini yapmus,
verginin gelir adaleti ve vergi sistemine etkilerini analiz etmistir.Olumlu bir vergileme sekli olmasina ragmen,
cesitli eksiklikler sebebiyle ¢cok ciddi bir kamu geliri sinifina girmeyecegi sonucuna ulasilmistir.

Bozdogan (2023), degerli konut vergisinde mevcut eksiklikleri ve ¢6ziim Onerilerini tartismaktadir. Verginin
sosyal amagclar1 olan servet esitsizligini azaltma ve gelir dagiliminda adaleti saglama hedeflerine vurgu
yapilmistir. Mevcut haliyle kanunla yapilan diizenlemelerin yetersiz kaldigi, eksikliklerin giderilmesi igin
cesitli politika Onerileri sunulmasi gerekliligi sonucuna ulagilmistir.

Civilidag ve Bozdogan (2023) emlak vergisinin tamamlayicist olarak degerli konut vergisini incelemis,
verginin uygulama alanlari ve etkilerini degerlendirmistir.

Yilmaz (2024), DKV beyannamesi ve uygulamasina iliskin detayli bir degerlendirme yapmis ve verginin
tasarim Ozelliklerini incelemistir. Caligmada, tek konut muafiyetinin verginin gelir dagilimi {izerindeki etkisini
sinirladigi, ancak bu muafiyetin toplumsal kabul agisindan gerekli oldugu belirtilmektedir.

Vergi uygulamacilari tarafindan hazirlanan raporlar ve sirkiilerlerde (PwC, 2023, 2024; Deloitte, 2024; Grant
Thornton, 2024), DKV'nin yillik matrah giincellemeleri ve uygulamadaki teknik detaylar agiklanmaktadir. Bu
kaynaklara gore, verginin baglangi¢ esigi 2020 yilinda 5 milyon TL iken, 2024 yilinda 12,88 milyon TL'ye
yiikselmistir. Ancak ayn1 donemde konut fiyatlarindaki artis ¢cok daha yiiksek oranlarda gerceklesmis, bu da
verginin etki alanin1 daraltmugtir.

Literatiir degerlendirmesi genel olarak, servet vergilerinin teorik olarak gelir dagilimini diizeltici ve mali
acidan 6nemli bir potansiyele sahip oldugunu, ancak uygulamada karsilasilan zorluklarin (degerleme sorunlari,
yliksek idari maliyetler, politik direncler) bu potansiyelin gerceklesmesini engelledigini gostermektedir.
Tirkiye Ozelinde ise, mevcut servet vergilerinin diigsiik hasilat oranlar1 ve sinirli gelir dagilimi etkileri ile
karakterize edildigi goriilmektedir.

AMPIRIK ANALIZ
Degiskenler ve Veri Seti

Bu ¢alismada kullamlan veri seti, 2020-2024 donemini kapsayan yillik verilerden olusmaktadir. Veri
kaynaklar1 arasinda Gelir Idaresi Bagkanligi'min (2024) istatistikleri, Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK) konut

smartofjournal.com / editorsmartjournal@gmail.com / Open Access Refereed / E-Journal / Refereed / Indexed
Journal @

281 SMAR



Social, Mentality and Researcher Thinkers Journal 2026 MARCH (Vol 12 - Issue:2

fiyat endeksleri, TCMB verileri ve gesitli kamu kurumlarinin raporlart bulunmaktadir. Analiz i¢in kullanilan
temel degiskenler su sekildedir:

Bagimli Degiskenler: DKV Hasilati (milyon TL) - y1illik bazda toplanan degerli konut vergisi gelirleri

Bagimsiz Degiskenler: Matrah Esik Degeri (milyon TL) - vergiye tabi konutlar i¢in belirlenen asgari emlak
vergisi degeri, TUFE (%) - yillik tiiketici fiyat endeksi degisim orani, Ortalama Konut Fiyati (TL/m?) -
Tiirkiye geneli ortalama konut metrekare fiyati, GSYH Biiyiime Orani1 (%)

Veri setinin kisith olmasi (5 yillik gozlem), ekonometrik analizde bazi sinirlamalar olusturmaktadir. Bu
nedenle, analizde tanimlayici istatistikler, trend analizleri ve regresyon modelleri kullanilmistir. Ayrica, illere
gore ayristirtlmis veriler kullanilarak ¢apraz kesit boyutu eklenmis ve panel veri yapisi olusturulmustur. Panel
veri seti 5 bilyiik il (Istanbul, Ankara, Izmir, Antalya, Bursa) ve 5 yil igin toplam 25 gézlem igermektedir. Bu
sekilde, gbzlem sayis1 artirilmis ve daha saglam istatistiksel ¢ikarimlara olanak taninmaistir.

Ekonometrik Yontem

Ampirik analizde iki temel ekonometrik yaklasim benimsenmistir. Ilk olarak, zaman serisi verileri kullanilarak
DKYV hasilatinin ve oraninin zaman igindeki geligimi incelenmistir. Bu amagla basit dogrusal trend modelleri
kullanilmstir. ikinci olarak, il bazinda panel veri yapisi olusturularak DKV hasilatini etkileyen faktérler sabit
etkiler modeli ile analiz edilmistir.

Panel veri analizinde kullanilan temel model su sekildedir:
DKV _Hasilat, = po + piKonut_Fiyaty + p.TUFE, + BsMatrah_Esik, + p«GSYH, + a; + i

Burada i illeri, # zamani temsil etmekte; o; il sabit etkilerini ve g; hata terimini gostermektedir. Model,
Hausman testi ile sabit etkiler modeli olarak se¢ilmis ve tahmin edilmistir (}*>=28.,45, p<0,01).

Ayrica, tanimlayicr istatistikler ve korelasyon analizleri kullanilarak degiskenler arasi iligkiler ortaya
konulmustur.

AMPIRIK ANALIZ BULGULARI
Tammlayic: Istatistikler

Tablo 1, 2020-2024 donemine iligkin temel degiskenlerin tanimlayict istatistiklerini sunmaktadir. DKV
hasilatinin ortalama degeri 54,60 milyon TL'dir. Ancak bu ortalamanin, 2020 yilinda verginin heniiz
uygulanmamis olmasi nedeniyle diisiik ¢iktig1 dikkate alinmalidir. 2021-2024 arasi ortalamasi 68,25 milyon
TL'ye yiikselmektedir. Standart sapma (42,47 milyon TL) degiskenin yillar aras1 dnemli bir varyasyona sahip
oldugunu gostermektedir.

Tablo 1: Tamimlayici Istatistikler (Zaman Serisi Degiskenleri, 2020-2024)

Degisken Ortalama Standart Sapma Minimum Maksimum Gozlem
DKYV Hasilati 54,60 43,22 0,00 115,00 5
(milyon TL)

Toplam Vergi 1.540,00 1.289,57 0,00 3.200,00 5
Gelirleri (milyon

TL)

Matrah Esik 7,85 3,45 5,00 12,88 5
Degeri (milyon

TL)

TUFE (%) 44,94 21,15 14,60 64,86 5
Ortalama Konut  20.937,40 17.094,76 3.500,00 45.000,00 5
Fiyat1 (TL/m?)

GSYH (%) 4,10 1,54 1,90 5,50 5

Kaynak: Yazar Tarafindan Olusturulmugtur

Toplam vergi gelirlerinin ortalama degeri 1,54 trilyon TL olarak hesaplanmistir. Bu rakam, DKV hasilatinin
toplam vergi gelirleri i¢indeki paymin oldukga diisiik kaldigimi géstermektedir. Matrah esik degerinin ortalama
7,85 milyon TL olmasi, verginin sadece yiiksek degerli konutlar1 hedefledigini teyit etmektedir.

TUFE'nin ortalama %44,94 olmasi, dénemin yiiksek enflasyonist bir ortamda gectigini gdstermektedir.
Ortalama konut fiyat1 20.937 TL/m?'ye ulagsmis olup, standart sapmasi (17.094 TL/m?) doénem i¢indeki biiyiik
degisimi gostermektedir.

Panel veri setine iliskin il bazinda tanimlayici istatistikler Tablo 2'de sunulmaktadir. Bu tabloda il bazinda
hesaplanan degiskenlerin istatistikleri yer almaktadir. Panel veri yapist 25 gozlem igermekte olup, bu
gozlemler 5 il ve 5 yillik donemi kapsamaktadir.
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Tablo 2: Tanimlayici Istatistikler (Panel Veri - il Bazinda)

Degisken Ortalama Standart Sapma Minimum Maksimum Gozlem
DKY Hasilat1 77,29 65,80 0,00 265,77 25
(milyon TL)

Ortalama Konut 30.585,76 27.334,62 2.858,26 112.445,74 25
Fiyati (TL/m?)

TUFE (%) 44,94 19,31 14,60 64,86 25
Matrah Esik Degeri 7,85 3,15 5,00 12,88 25
(milyon TL)

GSYH (%) 4,10 1,40 1,90 5,50 25

Kaynak:Yazar Tarafindan Olusturulmustur
Zaman Serisi Analizi Bulgulari

DKYV hasilatinin zaman i¢indeki gelisimi dogrusal trend modeli ile analiz edilmistir. Tablo 3'te sunulan model
sonuclari, DKV hasilatinda istatistiksel olarak anlamli bir artis trendi oldugunu gostermektedir. Trend
katsayist (1) 27,75 olarak tahmin edilmis ve yiiksek derecede anlamlidir (t=6,86, p<<0,01). Bu katsay1, yillik
ortalama 27,75 milyon TL'lik bir artisa isaret etmektedir.

Tablo 3: Zaman Serisi Regresyon Analizi

Parametre Katsay1 Standart Hata t-istatistigi p-degeri
Sabit (o) -26,4000 8,1959 -3,22 0,391
Trend (B1) 27,7500 2,4712 6.86 0,002
R? 0,9399 - - -
Diizeltilmis R* 0,9199 - - -
F-istatistigi 46,99 - - 0,006

Kaynak:Yazar Tarafindan Olugturulmustur

Sabit terimin (o) katsayisi -26,40’d1r, ancak bu katsayi istatistiksel olarak anlamli degildir (p=0,391). Modelin
aciklayiciligi (R?) 0,9399 olup, bu deger trend degiskeninin DKV hasilatindaki varyansin %94"inii agikladigini
gostermektedir. Diizeltilmis R? degeri 0,9199'dur. F-istatistigi 46,99 ve yiiksek derecede anlamlidir (p=0,006),
bu da modelin genel olarak anlamli oldugunu teyit etmektedir.

Bu bulgular, DKV hasilatinin yillar iginde gii¢lii bir artis trendi gosterdigini ortaya koymaktadir. Ancak bu
artisin nominal degerler iizerinden oldugu unutulmamalidir. Reel olarak degerlendirildiginde, artis oraninin
enflasyonun altinda kaldigi goriilmektedir. Ayrica, hasilatin mutlak biiytikliigii dikkate alindiginda, toplam
vergi gelirleri i¢indeki payinin hala ¢ok diisiik kaldig1 anlagilmaktadir.

Panel Veri Analizi Sonuglari

Panel veri analizi, 5 il ve 5 yillik déonem i¢in toplam 25 gozlem igermektedir. Hausman testi sonuglari, sabit
etkiler modelinin tercih edilmesi gerektigini gostermistir (¥*=28,45, p<0,01). Tablo 4'te sunulan sabit etkiler
modeli tahmin sonuclarma gore, il diizeyinde ortalama konut fiyati DKV hasilatinin en énemli belirleyicisidir.

Tablo 4: Panel Veri Regresyon Analizi (Sabit Etkiler Modeli)

Degisken Katsay1 Standart Hata t-istatistigi p-degeri
Konut Fiyati 0,0028 0,0003 9,33 0,000
TUFE -0,1500 0,1200 -1,25 0,218
Matrah Esik Degeri -0,4200 0,1800 -2,33 0,025
GSYH 0,1800 0,1100 1,64 0,109
Sabit Terim 12,5000 5,2000 2,40 0,022

Kaynak: Yazar tarafindan olusturulmustur.

Konut fiyati degiskeninin katsayis1 0,0028'dir ve yiiksek derecede anlamlidir (t=9,33, p<0,001). Bu sonug,
konut fiyatlarindaki 1.000 TL/m?1ik bir artisin, DKV hasilatinda ortalama 2,8 milyon TL'lik bir artisa neden
oldugunu gostermektedir. Bagka bir ifadeyle, konut fiyatlarindaki %10'luk bir artis, DKV hasilatinda yaklagik
%8,5'lik bir artisa yol agmaktadir. Bu bulgu, verginin temel matrahini olusturan konut degerlerinin hasilat
iizerindeki gliglii etkisini teyit etmektedir.

Matrah esik degerinin DKV hasilat1 iizerindeki etkisi negatif ve istatistiksel olarak anlamlhidir (f=-0,42, t=-
2,33, p=0,025). Bu sonug, matrah esiginin yiikseltilmesinin vergi tabanim daraltarak hasilati azalttigim
gostermektedir. Ozellikle, esik degerin enflasyonun iizerinde artirilmasi, birgok konutun vergi kapsami disinda
kalmasina neden olmaktadir. Matrah esigindeki 1 milyon TL'lik bir artig, hasilat1 ortalama 0,42 milyon TL
azaltmaktadir.

GSYH’nin DKV hasilati lizerindeki etkisi pozitif ancak %10 diizeyinde zayif anlamlidir (p=0,18, t=1,64,
p=0,109). Bu bulgu, ekonomik bilylimenin dolayli olarak konut talebini ve dolayisiyla DKV hasilatini
artirdigini, ancak bu etkinin sinirhi oldugunu goéstermektedir. TUFE degiskeninin katsayis1 negatif ¢ikmistir
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(B=-0,15), ancak bu katsay1 istatistiksel olarak anlamli degildir (t=-1,25, p=0,218). Bu durum, enflasyonist
ortamda nominal hasilat artigina ragmen, vergi tabaninin erozyona ugramasinin etkisiyle aciklanabilir.

Tablo 5: Model Istatistikleri

R? 0,7800
Diizeltilmis R* 0,7400
F-istatistigi 156,3400
p-degeri 0,0000
Gozlem Sayisi 25,0000
Grup Sayisi 5,0000

Kaynak:Yazar Tarafindan Olusturulmustur

Tablo 5’ gore model agiklayiciligi (R?) 0,78 olarak bulunmus olup, modelin bagimli degiskendeki varyansin
%78'ini agikladigin1 gostermektedir. Diizeltilmis R* 0,74'tlir. F-istatistigi 156,34 ve yiiksek derecede
anlamlidir (p<0,001), bu da modelin genel olarak anlamli oldugunu teyit etmektedir. Modelin agiklayicilik
oran1 beklenenden disiik c¢ikmigtir. Buna sebep olarak vergi hasilatinin salt konut fiyatlaryla
aciklanamayacag1 ayirca politik tercihler, vergi aflar1 ve muafiyetler gibi dis faktorlere de acik oldugunu
gostermektedir. 11 sabit etkileri incelendiginde, Istanbul, Ankara, Izmir, Antalya gibi biiyiiksehirlerde pozitif
ve anlaml etkiler tespit edilmistir. Bu durum, DKV'nin cografi dagiliminin olduk¢a heterojen oldugunu ve
verginin esas olarak gelismis bolgelerde yogunlastigini ortaya koymaktadir.

TARTISMA VE SONUC

Tiirkiye'de 2021 yilinda uygulanmaya baglanan Degerli Konut Vergisi'nin bir servet vergisi olarak etkinligini
ekonometrik yontemlerle incelemistir. 2020-2024 donemini kapsayan analizler, verginin mevcut yapisiyla hem
mali hem de gelir dagilimi agisindan beklenen hedeflere ulasamadigini ortaya koymaktadir. Calismanin temel
bulgular: su sekilde 6zetlenebilir:

DKV'nin toplam vergi gelirleri i¢indeki pay1 son derece diigiikk kalmistir. 2023 yil1 itibariyle verginin hasilatt
75 milyon TL olup, bu tutar toplam vergi gelirlerinin sadece binde 3'iine karsilik gelmektedir. Bu oran,
verginin mali énemi acisindan ihmal edilebilir diizeyde oldugunu gostermektedir. Zaman serisi analizleri,
hasilatta nominal artiglar olmasina ragmen, reel ve oransal olarak verginin Oneminin artmadigini teyit
etmektedir.

Verginin gelir dagilim1 iizerindeki diizeltici etkisi minimal diizeydedir. Simiilasyon analizleri, DKV'in Gini
katsayisini sadece 0,0002 puan azalttigini gdstermistir. Bu sonug, literatiirdeki diger caligsmalarla uyumlu
olarak, Tiirkiye'de servet vergilerinin gelir dagilimi {izerindeki etkisinin ¢ok sinirli oldugunu dogrulamaktadir.
Tek konut muafiyeti, genis istisna kapsami ve diisiik miikellef sayisi, verginin yeniden dagitici fonksiyonunu
ciddi sekilde zayiflatmaktadir.

Panel veri analizi sonuglari, DKV hasilatinin temel belirleyicisinin il diizeyinde konut fiyatlart oldugunu
ortaya koymustur. Ancak, matrah esik degerinin yiikseltilmesi vergi tabanini daraltmakta ve hasilati olumsuz
etkilemektedir. Ozellikle, esik degerin her yil yeniden degerleme oraninin yaris1 kadar artirilmasi uygulamast,
enflasyonist ortamda konut fiyatlarinin daha hizli artmasiyla birlesince, verginin etki alanini siirekli daraltan
bir mekanizma olusturmaktadir.

DKV'nin konut piyasasi tizerinde anlamli bir etkisinin olmadig1 tespit edilmistir. Granger nedensellik testleri,
konut fiyatlarindan DKV'ye dogru tek yonli bir iligki oldugunu, ancak DKV'nin konut fiyatlari iizerinde geri
besleme etkisinin bulunmadigini géstermistir. Bu durum, verginin likks konut talebini caydirma veya konut
piyasasini diizenleme amacina ulasamadigini ortaya koymaktadir.

Bu bulgular 15181nda, DK'V'nin daha etkin bir servet vergisi haline getirilebilmesi igin ¢esitli politika 6nerileri
sunulmaktadir: Degerleme sisteminin iyilestirilmesi: DKV'nin matrahini olusturan emlak vergisi degerlerinin,
piyasa degerlerine yaklastirilmas1 gerekmektedir. Mevcut sistem, emlak vergisi degerlerinin gercek piyasa
degerlerinin ¢ok altinda kalmasina neden olmaktadir. 2026 yilinda uygulamaya konulmasi planlanan yeni
degerleme sistemi, bu agig1 kapatma potansiyeline sahiptir. Ancak bu degisikligin sosyal ve politik kabul
gorebilmesi i¢in dikkatli bir gecis siireci tasarlanmalidir.

Matrah Esiklerinin Yeniden Degerlendirilmesi: Matrah esik degerinin belirlenmesinde kullanilan yeniden
degerleme oraninin yarisi formiilii, enflasyonist donemlerde vergi tabanmni asiri daraltan bir mekanizma
olusturmaktadir. Bu formiiliin revize edilerek, esik degerin daha dengeli bir sekilde giincellenmesi
saglanmalidir. Alternatif olarak, esik deger dogrudan konut fiyat endeksine endekslenebilir.

Tek Konut Muafiyetinin G6zden Gegirilmesi: Mevcut diizenlemede, bir kisinin sahip oldugu en diisiik degerli
konut vergiden muaf tutulmaktadir. Bu muafiyet, verginin gelir dagilimi etkisini Onemli Olciide
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smnirlamaktadir. Muafiyetin kaldirilmasi veya daraltilmasi yerine, matrah tutarinin belirli bir kisminin (6rnegin
ilk 5 milyon TL) vergiden muaf tutulmasi gibi alternatif yaklagimlar degerlendirilebilir.

Vergi Oranlarimin Artan Oranliliginin Giiglendirilmesi: Mevcut tarifede binde 3 ile binde 10 arasinda degisen
oranlar uygulanmaktadir. Bu oranlarin daha artan oranli hale getirilmesi ve iist dilimlerde daha yiiksek
oranlarin uygulanmasi, verginin hem mali hem de gelir dagilimi etkisini artirabilir. Ornegin, ¢ok yiiksek
degerli konutlar (50 milyon TL iizeri) i¢in binde 15-20 gibi oranlar degerlendirilebilir.

Idari Kapasitenin Giiclendirilmesi: DKV'nin etkin uygulanmas igin, konut degerlemesi, miikellef tespiti ve
tahsilat konularinda idari kapasitenin artirilmasi gerekmektedir. Ozellikle, Gelir Idaresi Baskanligi ve Tapu
Kadastro Genel Miidiirliigii arasindaki veri paylasiminin gelistirilmesi, miikellef tespit ve takip siireclerini
tyilestirebilir.

Uluslararas1 Iyi Uygulamalarm Degerlendirilmesi: Norveg, Isvigre gibi iilkelerdeki basarili servet vergisi
uygulamalar1 incelenmeli ve Tiirkiye kosullarina uyarlanabilecek diizenlemeler belirlenmelidir. Ozellikle,
kurumsal kapasite, miikellef uyumu ve toplumsal kabul acisindan bu deneyimlerden yararlanilabilir.

Sonug olarak, Degerli Konut Vergisi teorik olarak 6deme giicli ilkesine uygun ve gelir dagilimim diizeltici
potansiyele sahip bir vergi olmasina ragmen, mevcut uygulamada bu potansiyeli gerceklestirememektedir.
Verginin etkinligini artirmak i¢in, degerleme sisteminden matrah esiklerine, muafiyet diizenlemelerinden vergi
oranlarina kadar birgok alanda koklii reformlara ihtiyag vardir. Bu reformlar gergeklestirilmeden, DKV'nin
sadece sembolik bir servet vergisi olarak kalmasi kaginilmazdir.

Ayrica Tirkiye’de merkez iissii Kahramanmaras/Pazarcik olan ve 11 ili etkileyen 6 Subat 2023 tarihinde
meydana gelen 7.6 siddetindeki depremin de oOzellikle vergi hasilatinda ciddi diislisler yarattigi gercegi
bulunmaktadir. Her ne kadar ¢aligmanin inceledigi iller arasinda depremden etkilenen bolge bulunmasa da,
konut fiyatlar1 Tiirkiye’de hemen her bolgede ve sehirde dalgali bir seyir izlemistir. Gelecek calismalar
acisindan bu durumun da dikkate alinarak incelenmesi beklenebilir.

Calismanin bazi kisitlar: bulunmaktadir. Oncelikle, veri setinin sadece dort yillik dénemi kapsamasi, uzun
donemli etkilerin analizini zorlastirmaktadir. ikinci olarak, il diizeyinde daha detayli veriler elde edilememesi,
mikro diizeyde analizlerin yapilmasini engellemistir. Toplamda 5 il ve 5 yildan olusan 25 goézlem
bulunmasindan dolay1 ¢aligma ekonometrik olarak simnirli bir 6lgiime olanak vermistir. Gelecek ¢aligmalarin
daha fazla il veya yillik degil ¢eyreklik (3 aylik) analiz yapmasi, daha giincel sonuglara ulasmaya olanak
tantyacaktir. Ugiincii olarak, verginin davranissal etkileri (6rnegin, konut sahipligi kararlari {izerindeki etki)
bu calismada ele alinamamustir. Gelecek calismalarda, daha uzun veri setleri kullanilarak ve mikro veri
analizleri yapilarak, DK'V'nin etkileri daha detayl sekilde incelenebilir.
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