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Proje Özeti:  

Gelir adaletsizliğinin yarattığı sosyal ve politik sorunlar politik ekonominin en önde gelen 

konuları arasındadır (Milanovic, 2019; Piketty 2014). Gelir dağılımı ile ilgili politik iktisat 

yazınının bir kısmı gelir dağılımının ölçüm problemleriyle, bir kısmı da en üst gelir 

gruplarının ne ölçüde vergilendirildiği ve vergi adaleti ile ilgilidir. Türkiye’de de vergi ve 

sosyal transfer politikalarının yeniden düzenlenerek gelir eşitsizliğini azaltma gereği 11. 

Kalkınma Planının (2019-2023 dönemi) 93, 181, 263 ve 540. maddelerinde ifade edilmiştir. 

Tüketim üstündeki vergiler gelir dağılımını bozarken, gelir ve servet vergilerinin ise gelir 

dağılımını düzeltir. Türkiye’de tüketim üstündeki vergiler, vergi gelirlerinin çoğunluğunu 

oluşturduğu için vergilerin kümülatif etkisi gelir dağılımını bozmakta ve tüketim 

yoksulluğunu artırmaktadır (Cuevas vd, 2020; Tekgüç vd, 2021). Dolayısıyla 11. Kalkınma 

planı hedeflerine doğrultusunda önerilecek yeni vergi politikalarının gelir ve servet vergilerini 

artırıp tüketim vergilerini azaltması gerekir. Bu projenin politika geliştirme süreçlerine hizmet 

edecek amacı tüketim üstündeki vergilerinin bir kısmını progresif gelir ve servet vergilerinden 

elde edilecek ek hasıla ile ikame edecek senaryoların gelir dağılımı ve yoksulluk üstündeki 

etkilerini hane düzeyinde analiz etmektir. Ancak hanehalkı veri setleri özellikle en zengin 

haneleri içermekte çok eksik kalmaktadırlar. Bu sorun ampirik araştırmacılar tarafından uzun 

süredir bilinmektedir ve eksik üst kuyruk (missing upper tail veya missing rich) sorunu olarak 

adlandırılır. Progresif gelir ve servet vergilerinin simülasyonunu yapabilmek için öncelikle en 

yüksek gelirli grubun toplam gelirinin sağlıklı tahmin edilmesi ve senaryo analizinin 

yapılacağı hanehalkı anketine entegre edilmesi gerekir. Bu projenin bilimsel özgün değeri de 

en yüksek gelirli hanelerin toplam gelirinin tespit edilmesi ve hanehalkı verisine entegre 

edilmesidir. 

 

Literatürde üst kuyruk sorununun giderilmesine için anket verileri ile anket dışı verilerin 

birlikte kullanılması gerekliliği kabul görmüştür. Türkiye’de hanehalkı anketlerinde oluşan 

üst kuyruk sorununun anket dışı ve Türkiye’ye özgün bir veri seti kullanılarak giderildiği bir 

çalışma bulunmamaktadır. Dolayısıyla bu projenin amacı ilk aşamada en üst gelir gruplarının 

gelirlerini alternatif yöntemlere tespit etmektir (özellikle İş Paketleri 3 ve 4). Birbirinden 

farklı varsayımlara dayanan şu iki yöntem kullanılacaktır. (i) Hanehalkı verisini Ulusal 

hesaplar ile tamamlama (ii) ticari emlak sitelerinden elde edilecek lüks konut fiyatları ile en 

üst gelir grubunun gelirini tahmin etme ve ankete eklemleme. İkinci aşamada da, 11. 

Kalkınma planı 181 ve 263, maddeleri doğrultusunda Türkiye’deki vergi adaletinin 

güçlendirilmesi ve vergi tabanının genişletilmesine yönelik olarak gelir ve servet vergilerini 

artıran senaryolar önerilecektir (Özellikle İş Paketleri 7 ve 8). Bu aşamada daha progresif 

gelir ve emlak vergileri önerip, progresif vergilerden elde edilebilecek ekstra gelir ve servet 

vergisi hasılası hesaplanacaktır (İş Paketi 7 ve 8). Son olarak da bu ekstra hasıla KDV’yi bir 

nebze ikame ederse gelir dağılımı ve tüketim yoksulluğu nasıl değişir tahmin edilecektir (İş 

Paketi 9). 
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Sunum: 

 

Bu gelişme raporunda 122G241 No’lu TÜBİTAK 3005 projesinin ikinci yılında tamamlanan 

4, 7 ve 8. İş paketlerinin (İP) bulgularını sunuyoruz. Bu raporun kapsadığı dönem 1 Nisan 

2024 ve 30 Eylül 2024 arasıdır. Bu raporda oluşturduğumuz tahminleri iyileştirmeye devam 

etmekteyiz.  

 

 

 

Bu Gelişme Raporundaki Bölümler:  

EK 1: İP4 - Ev Fiyat Verisinden En Üst Gelir Grubunu Tahmin Etme (2024 Verisi)  

EK 2: İP7 - Üst gelir grubunun ödemesi gereken gelir vergisinin tahmini 

EK 3: İP8 - Progresif bir emlak vergisi tasarımı 

EK 4: İP9 – Tüketim Vergileri İkamesi Analizi için İlk bulgular  

EK 5: Infografikler 
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EK 1: İP4 Detaylı Bulgular – 2024 Veri Seti 

 

Hanehalkı Veri Setinde Gelir Dağılımı Verisi ile Üst Gelir Grubu için Kullanılan Veri 

Setinin Birleştirilmesi 

4.3 Ampirik Uygulama sahibinden.com 2024 Veri Seti 

4.3.1 2024 Yılı Konut Fiyatı Verileri Kullanılarak Kuyruk Endeksinin Tahmini 

Bu çalışmada, İP4 iş paketinde önceden kullanılmış 2023 konut fiyatları veri setine (DB-2, 

Gelişme Raporu 1, syf. 29) ek olarak, sahibinden.com’dan 2024 yılı Şubat - Mayıs aylarında 

toplanan yeni ev fiyatları veri seti eklenecektir (DB-3). DB-2 veri seti, 2023 yılında elde 

edilmiş olup Türkiye’deki ilçelerin yalnızca metre kare ev fiyatları en yüksek olan %25 

ilçedeki konut fiyatlarını içermektedir. Öte yandan, DB-3, Türkiye’deki tüm ilçeleri 

kapsamakta ve veri seti için örneklem belirlemek adına 4 Milyon TL üzerindeki bütün ilanları 

içermektedir. Yeni bulgulara göre, 2024 ve 2023 konut fiyatları arasındaki değişimin nasıl bir 

eğilimde ilerlediği gözlemlenecek ve üst gelir grubuna eklenecek gelirin hesaplanması ile 

birlikte tekrardan yeni bir Gini katsayısı hesaplanacaktır.  

İki veri setindeki konut fiyatlarını kıyaslayabilmek adına, Şekil 4.10’da gösterilmiş olan 

frekans ve yoğunluk dağılım grafikleri oluşturulmuştur. Panel A’da görüldüğü üzere, 2024 

veri setinde elde edilen gözlem sayısı 2023 veri setinin içerdiği gözlem sayısından daha 

fazladır (sırasıyla 267,827 ve 221,328). Daha da önemlisi, 2024’te elde edilen veride 

dağılımın solunda kalan gözlem sayısı veri toplama yöntemlerindeki farklılıklar sebebi ile 

2023 veri setinden yüksektir. Benzer bir sonucu Panel B’de de görmek mümkündür. 2024 veri 

setinde dağılımın sol tarafında kalan konut fiyatlarının yoğunluğu daha yüksekken, 2023 veri 

setinde dağılımın sağ tarafında kalan konut fiyatlarının yoğunluğu net bir şekilde daha yüksek 

olan olarak gözlemlenmektedir. Dağılımlar arasındaki bu farkların üst gelir gurubuna Gelişme 

Raporu 1 - Ek 4 (syf. 29 – 41) dahilinde belirtilmiş olan metodoloji ile eklenecek olan gelirin 

düşmesi ve önceden DB-2 ile 0.501 olarak hesaplanan GINI katsayısını düşürmesi 

beklenmektedir. 

Şekil 4.10. 2023 ve 2024 Verilerinde Konut Fiyatları Logaritmasının Frekans ve 

Yoğunluk Dağılımı 

Panel A: Frekans Dağılımı                              Panel B: Yoğunluk Dağılımı 

 
Ev fiyat verisini sahibinden.com’dan çekip 2019’a yine sahibinden.com’un m2 ev fiyatı 

endeksi ile endeksliyoruz. Bu işlemi yaparken her ilçe için kendi yerel endeksini kullanıyoruz. 

Dolayısıyla da konut fiyatlarının ne zaman toplandığının doğrudan bir önemi olmamalı. 

Ancak konut fiyatlarının toplandığı zaman piyasa şartlarından dolayı satılık ilanına çıkan 

evlerin dağılımı anormal bir şekilde değişmişse bizim hesaplarımızı dolaylı olarak 

etkileyebilir. Şekil 4.12’de TCMB’nin Konut Fiyat Endeksi’ni TÜFE’yi kullanarak reel’e 

çevirdik (2023=100 olacak şekilde). Görüleceği gibi Projenin ilk 6 ayına gelen ve İP4 için 

veri topladığımız aylarda ev fiyatları gerek Türkiye gerekse İstanbul’da daha önce 
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görülmemiş derecede yükseltti. 2024 verisini topladığımız aylarda endeks değeri reel olarak 

2023’te veriyi topladığımız aylara göre %10 düşmüştü. Sonuç olarak, 2023’teki bu yüksek 

fiyatlar, normalden fazla sayıda pahalı evin satılığa çıkartılmasına yol açtıysa 2023’te 

topladığımız veri setinin bundan da etkilenmiş olması olasıdır.  

 

Şekil 4.11. Konut Fiyat Endeksi (KFE) TÜFE ile Endekslenmiş 

 

Notlar: KFE= TCMB tarafından toplanan ve hedonik düzeltme yapılan Konut Fiyat Endeksi  

Kaynak: TCMB EVDS. 

 

1. Gelişme Raporu’na paralel olarak Gelir dağılımı düzeltmenin tekrar tahmini 

Aşağıda 2023 ve 2024 yıllarında toplanan verilerin karşılaştırması, analizi daha fazla 

karmaşıklaştırmamak için sadece hane toplam harcanabilir geliri için yapılmıştır. İki veri seti 

arasındaki farklar hane kişibaşı harcanabilir geliri için de geçerlidir. HBA ve DB-2 veri 

kümesinde yapılan Pareto kuyruk endeksi tahminini, 2024 (DB-3) konut fiyatları veri kümesi 

için de uygulanmıştır. Pareto katsayısı hesaplamaları için HBA’da , iki farklı konut fiyatları 

veri seti için  notasyonunu kullanılmıştır.  , dağılımın en üst %25'lik diliminden itibaren 

her bir yüzdelik dilim için (en üst %5'e kadar) ayrı ayrı tahmin edildiğinde, 1.06 değeri,  için 

tahmin edilen değerlerin ortalamasıdır. Bu doğrultuda, bu veri setindeki  değerinin 2023 veri 

setinden (1.29) daha düşük olduğu görülmektedir. Şekil 4.10’da görülen dağılım farkı, α 

katsayısı (ev fiyatları için Pareto kuyruk endeksi tahminini) tahminleri ile de 

doğrulanmaktadır. 2024 verisinde α katsayısı 1.285’ten 1.06’ya düşmüştür. Şekil 4.12’de iki 

veri setinin Pareto kuantil grafiği karşılaştırması verilmiştir. 
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Şekil 4.12. Konut Fiyatları için Pareto Kuantil Grafiği Karşılaştırması 

 

  

Not: 1. Gelişme raporunda Şekil 4.5’in muadilidir. 

 

Pareto katsayısını hesaplamak için tekrar (4) numaralı denklemdeki  değerine sahip 

olmamız gerekmektedir.  değerini hesaplamak için, Gelişme Raporu 1 – Ek 4’te 

bahsedildiği üzere HBA'da bağımsız değişken olarak verilen yıllık (izafi) kiranın logaritması 

ve bağımlı değişken olarak kişi başına hane halkı gelirinin logaritması ile parametrik olmayan 

bir Kernel regresyonu çalıştırılması gerekmektedir. Ancak, daha önceden bahsedilen sebepler 

dolayısı ile (Gelişme Raporu 1, syf 36),  'nın daha uygun bir şekilde hesaplanması için DB-

2’de en üst %20'den başlayarak her yüzdelik dilim için OLS yapılmış ve bunların ortalaması 

’nın değeri olarak kabul edilmiştir. Bu parametre toplam hane halkı gelirleri için 0.75 

değerini almaktadır.  değeri hanehalkı anketinden geldiği ve sahibinden.com verisine bağlı 

olmadığı için 2024 veri setiyle yapılan hesaplamalarda da  için aynı değer kullanılmıştır. 

2024 veri setiyle birlikte şimdiye kadar tahmin ettiğimiz her şey Tablo 4.8'de özetlenmiş ve 

2023 veri setiyle tahmin edilen değerler ile karşılaştırması yapılmıştır. Daha önce bahsedildiği 

üzere,   ters çevrilmiş Pareto katsayısını ifade etmektedir. Ters Pareto katsayısı, üst 

kuyruğun ortalama gelirinin kuyruğun alt eşiğinin kaç katına karşılık geldiğini gösterir. Tablo 

4.8 ile gözlemleyebildiğimiz üzere, bu veri seti ile hesaplanan , hem 2023 veri seti ile 

hesaplanan ’ten hem de  ’den daha yüksektir. HBA'da kayıp olarak hesapladığımız 

eşiğin üzerindeki ortalama gelir, eşiğin ( ) 1.486 katı iken, HBA'yı 2024 konut 

fiyatı verileriyle birleştirdiğimizde aynı ortalama gelirin  'nun 3.397 katı olduğunu 

göstermektedir. Kısacası Tablo 4.8 ile belirtilen değerler, 2023 veri setiyle hesaplanan 

değerlere benzer şekilde HBA'nın üst gelir grubunu olduğundan düşük gösterdiğini ortaya 

koymaktadır. İki farklı veri seti ile (DB-2 ve DB-3) hesaplanan  değerleri arasındaki fark 

ise bu durumun vahimliğini yinelemektedir. 

Tablo 4.8. İlgilenilen ana değişkenlerin tahminleri ( , , , , , ) 

Harcanabilir Gelir Tipi 
 

 

 

 

 

 

Toplam Hane Geliri (2023 Veri Seti) 0.745 1.29 1.725  3.06 2.380 1.486 

Toplam Hane Geliri (2024 Veri Seti) 0.745 1.06 1.417  3.06 3.397 1.486 

Not: 1. Gelişme raporunda Tablo 4.3’ün muadilidir. ; . γ gelir dağılımı için Pareto katsayısıdır. β, 

HBA’da hane geliri ile kira arasındaki ilişkiden tahmin edilmiştir. İki değişken de denkleme logaritmik olarak 

girer. α konut fiyatları Pareto katsayısıdır ve sahibinden.com verisini kullanarak  ile 

log(  arasındaki ilişkiden elde edilen katsayının negatif ters çevrilmişi alınarak elde edilir. 

Yöntemin detayları için birinci gelişme raporu (sayfa 35-37) makalesine bakınız.  
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4.3.2 2024 Yılı Veri Seti ile Eşitsizliğin Yeniden Tahmin Edilmesi 

Daha önce bahsedildiği üzere, bulgularımızı somutlaştırmak için gerekli olan ve sahip 

olduğumuz mevcut değişkenler şu şekilde özetlenebilir; (i) HBA kullanılarak tahmin edilen 

 ve , (ii) HBA’daki harcanabilir gelir ve emlak veri setindeki konut fiyat değişkeninin 

Pareto Kuyruk Endekslerinin parametreleri (sırasıyla  ve ), (iii) HBA ve DB-3 veri 

tabanının birleşmesi sonucu ortaya çıkacak dağılımın Pareto Kuyruk Endeksi ( ). 

Tablo 4.8’de ise anket verileri sonucu hesaplanan ( ) ve HBA ve 2024 ev fiyatları veri 

kümesinin birleşmesi sonucu oluşan ( ) ters çevrilmiş Pareto katsayıları verilmiştir. 

Ancak, gelir dağılımının Gini katsayısını hesaplamak için bu değişkenlere ek olarak  

parametresine ihtiyacımız vardır. Gelişme Raporu 1’de bulunan Denklem (13) kullanılarak  

tahmini yapıldıktan sonra, HBA ile  değişkeni daha önce hesaplanmıştır. Denklem (9) ise 

 sonucunu tahmin etmek için kullanılmış, 2023 veri seti ile aynı yöntemi izleyerek 2024 

veri seti için  hesaplanmıştır. Bulunan değerler sonucunda iki ayrı veri setinin anket 

sonuçları ile birleştirilmesi sonucundan elde edilen değerlerinin karşılaştırması Tablo 4.9’da 

gösterilmektedir. 

Tablo 4.9.  ve  Tahminleri 

Harcanabilir Gelir Tipi 
   

Toplam Hane Geliri (2023 Veri Seti) ₺ 120,610 11.52% 26.00% 

Toplam Hane Geliri (2024 Veri Seti) ₺ 120,610 11.52% 29.20% 

Not: 1. Gelişme raporunda Tablo 4.4’ün muadilidir. 

Tablo 4.10’un amacı, 2024 veri seti ile HBA veri setinin birleştirilmesiyle elde edilen  

değerleri kullanılarak bulunan Gini katsayısını ve en üst %5’lik (%10’luk) grupların gelir 

payını 2023 veri setinin bulguları ile karşılaştırabilmektir. Sonuç olarak, 2019 yılı için HBA 

kullanılarak toplam hanehalkı geliri ile hesaplanan Gini katsayısı 0.354 iken, HBA’nın 2023 

veri seti ile birleştirilmesi sonucu hesaplanan değişkenlerle birlikte Gini katsayısı 0.501’e 

yükselmiş, bu bölümde kullandığımız veri seti ile de son olarak 0.473 olarak hesaplanmıştır.1 

Bu sonucun sebebi, 2023 veri setinde Türkiye’deki metre kare konut fiyatları en pahalı %25 

ilçe baz alınırken, 2024 veri setinde tüm ilçelerdeki 4 Milyon TL eşiğinin üstü 

fiyatlandırmaya sahip tüm ilanların veri setine dahil edilmiş olmasıdır. Veri toplama 

aşamasındaki yöntem farklılıkları sebebi ile, 2024 yılında toplanan veri seti Şekil 4.10 ve 

takip eden analizde daha önce gösterildiği üzere kendi içinde daha eşittir ve Gini katsayısını 

da aşağı çekmektedir. Dağılımın en sağındaki %5'in (%10’un) gelir payını hesaplandığında 

ise, bu pay anketlerde %16.75 (%26.76) iken 2023 veri seti ile yapılan hesaplamalarda 

%28.15 (%40.01) olarak bulunmuştur. Tablo 4.10’da gösterildiği üzere, bu pay 2024 veri seti 

ile hesaplandığında %20.10 (%29.51) seviyesine gelmektedir. Özetle, HBA’nın en zenginlerin 

gelirlerini yanlış ölçüyor olduğu tekrar kanıtlanmaktadır. Gini katsayısının düşmesi ile aynı 

sebeplerle bu paylar da 2024 veri seti ile yapılan hesaplar sonucu 2023 veri seti bulgularından 

daha düşük seviyededir.  

 

 

 

                                                
1 Ekler’deki Tablo 4.12, tau değerinin %80 ile %200 arasında değiştirdiğimizde Gini katsayısının 0.454 ile 0.529 

arasında değiştiğini göstermektedir. Tau eşiğini artırmak Gini katsayısını her zaman artırmamaktadır. Tablo 

4.13’te ise konutlara sahip olan hanehalklarının sayısı değiştirilmiş ve Gini’nin 0.473 ile 0.607 arasında değiştiği 

gözlemlenmiştir. Hanehalklarının sahip olduğu ev sayısı arttıkça Gini katsayısı da artmaktadır ve bu değişim 

Gini değerini tau değişimi ile yapılan sağlamlık testine göre daha da yukarı çekmektedir. 
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Tablo 4.10. En Yüksek Gelir Payları ve Gini Tahminleri 

Harcanabilir Gelir Tipi S5_svy S5_mix S10_svy S10_mix Gini_svy Gini_mix 

Toplam Hane Geliri (2023 Veri Seti) 16.75% 28.15% 26.76% 40.01% 0.354 0.501 

Toplam Hane Geliri (2024 Veri Seti) 16.75% 20.10% 26.76% 29.51% 0.354 0.473 

Not: 1. Gelişme raporunda Tablo 4.5’in muadilidir. 

Son olarak Tablo 4.11’de 2023 ve 2024 veri setleri ile hesaplanan ve anket dağılımının sağ 

kuyruğuna eklenen değerlerin toplamı yeniden raporlanmıştır. Toplam hane geliri için isnat 

edilen miktar 2023 bulgularına göre %19 daha fazla iken 2024 veri seti ile elde edilen 

bulgulara göre aradaki farktan %26 azdır. Şekil 4.13, İki farklı veri seti ile yeniden hesaplanan 

toplam hanehalkı gelir değerlerinin karşılaştırmasını görselleştirebilmek için eklenmiştir. 

Tablo 4.11. Eşik Değerin Üstü İçin Ankete Eklenen, Silinen ve (Net) İsnat Edilen Gelir 

Miktarı (Ulusal Hesaplarda Eksik Görünen Gelir ile Kıyası) 

Harcanabilir Gelir Tipi Eşik Değer 

Eksik Gelir 

(UH) 

Eklenen 

Gelir 

Silinen 

Gelir 

İsnat Edilen 

Gelir (Net) 

Kapsama 

Oranı 

Toplam Hane Geliri 

(2023 Veri Seti) 
₺ 120,610 ₺ 1,071 Mr. ₺ 1,695 Mr. ₺ 418 Mr. ₺ 1,277 Mr. 119% 

Toplam Hane Geliri 

(2024 Veri Seti) 
₺ 120,610 ₺ 1,071 Mr. ₺ 1,124 Mr. ₺ 335 Mr. ₺ 789 Mr. 74% 

Notlar: Eksik gelir, TÜİK’in Ulusal Hesaplar’da raporladığı toplam harcanabilir gelir ve HBA anketinden 

hesaplanan toplam harcanabilir gelir arasındaki farkı ifade etmektedir. 1. Gelişme raporunda Tablo 4.6’nın 

muadilidir. 

 

 

 

Şekil 4.13. 2023 ve 2024 Verileri ile Yeni Gelir Tahminlerinin Frekans Dağılımı 
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Ekler: 

Tablo 4.12. Sağlamlık Analizi 1: Alternatif Tau Değerine Göre Gini Katsayıları 

Panel A: 2024 Verisi 

Ginimix 'in Farklı Üst Gelir Eşiklerine Hassasiyet Analizi 

       

Gini1 Gini2 S Ginimix 

0.8  96,488 19.88% 33.67% 50,475 195,632 99,349 0.25 0.32 0.66 0.454 

0.9  108,549 14.91% 30.74% 53,490 215,517 103,298 0.26 0.32 0.64 0.462 

0.95  114,580 13.02% 29.49% 54,751 226,314 105,349 0.27 0.32 0.63 0.467 

 

120,610 11.52% 29.20% 55,812 236,918 108,691 0.27 0.31 0.64 0.473 

1.05  126,640 10.02% 30.24% 56,942 247,376 114,529 0.28 0.31 0.65 0.480 

1.10  132,671 8.73% 29.68% 57,970 258,220 117,395 0.28 0.31 0.65 0.485 

1.25  150,762 5.77% 27.91% 60,582 291,748 125,104 0.30 0.31 0.65 0.502 

1.30  156,793 5.06% 26.98% 61,291 302,367 126,333 0.30 0.31 0.65 0.506 

1.5  180,915 3.17% 24.28% 63,357 344,030 131,497 0.31 0.30 0.64 0.525 

1.75  211,068 1.90% 18.91% 65,065 398,715 128,158 0.32 0.30 0.59 0.539 

2  241,220 1.36% 12.07% 65,919 453,890 112,764 0.32 0.30 0.49 0.529 

: eşik altı örneklemin ortalama geliri. : Eşik üstü örneklemin ortalama geliri. : birleştirilmiş örneklemin 

ortalama geliri.  

 

Panel B: 2023 Verisi 

Ginimix 'in Farklı Üst Gelir Eşiklerine Hassasiyet Analizi 

       

Gini1 Gini2 S Ginimix 

0.8  96,488 19.88% 35.13% 50,475 228,819 113,122 0.25 0.37 0.71 0.497 

0.9  108,549 14.91% 29.33% 53,490 247,627 110,430 0.26 0.36 0.66 0.497 

0.95  114,580 13.02% 26.96% 54,751 258,224 109,611 0.27 0.35 0.64 0.497 

  120,610 11.52% 26.00% 55,812 268,753 111,166 0.27 0.35 0.63 0.501 

1.05  126,640 10.02% 26.27% 56,942 279,249 115,349 0.28 0.35 0.64 0.506 

1.10  132,671 8.73% 25.47% 57,970 290,068 117,089 0.28 0.35 0.63 0.510 

1.25  150,762 5.77% 22.32% 60,582 321,855 118,903 0.30 0.34 0.60 0.518 

1.5  180,915 3.17% 18.10% 63,357 377,520 120,229 0.31 0.33 0.57 0.531 

1.75  211,068 1.90% 13.44% 65,065 430,246 114,160 0.32 0.32 0.51 0.530 

2  241,220 1.36% 8.10% 65,919 484,886 99,845 0.32 0.31 0.39 0.503 

: eşik altı örneklemin ortalama geliri. : Eşik üstü örneklemin ortalama geliri. : birleştirilmiş örneklemin 

ortalama geliri.  
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Tablo 4.13: Sağlamlık Analizi 2: Tüm Evlere Sahip Olan Hanehalkı Sayısı Değişimine 

Göre Gini Katsayıları 

Panel A: 2024 verisi 
% τ 

 

   

Gini1 Gini2 S Ginimix 

100 120,610 29.20% 55,813 236,918 108,691 0.27 0.31 0.636 0.473 

90 120,610 26.28% 55,813 236,918 103,403 0.27 0.31 0.636 0.499 

87 120,610 25.40% 55,813 236,918 101,817 0.27 0.31 0.636 0.507 

80 120,610 23.36% 55,813 236,918 98,115 0.27 0.31 0.636 0.525 

50 120,610 14.60% 55,813 236,918 82,252 0.27 0.31 0.636 0.604 

*%100: Hanehalklarının her birinin birer evi olması. %50: Hanehalklarının her birinin ikişer evi olması. Diğer 

bir deyişle eşik değer üstüne denk gelen toplam ev sayısı sabit kalırken ev sahibi sayısının %100’e göre yarı 

yarıya düşmesi.  

Panel B: 2023 verisi 
% τ 

 

   

Gini1 Gini2 S Ginimix 

100 120,610 26.00% 55,813 268,753 111,167 0.27 0.35 0.63 0.501 

90 120,610 23.40% 55,813 268,753 105,631 0.27 0.35 0.63 0.524 

87 120,610 22.62% 55,813 268,753 103,971 0.27 0.35 0.63 0.531 

80 120,610 20.80% 55,813 268,753 100,096 0.27 0.35 0.63 0.547 

50 120,610 13.00% 55,813 268,753 83,490 0.27 0.35 0.63 0.616 

*%100: Hanehalklarının her birinin birer evi olması. %50: Hanehalklarının her birinin ikişer evi olması. Diğer 

bir deyişle eşik değer üstüne denk gelen toplam ev sayısı sabit kalırken ev sahibi sayısının %100’e göre yarı 

yarıya düşmesi.  
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EK 2: İP7 Detaylı Bulgular 

Üst Gelir Gruplarının Ödemesi Gereken Gelir Vergisinin Tahmini 

Gelişmekte olan birçok ülkede, hükümetler tarafından vergiden kaçınmaya müsamaha 

gösterilmektedir (Holland, 2016; 233). Tekgüç & Eryar (2023) makalesinde de Türkiye’de 

hükümetin vergi kaçırmaya göz yumduğu gözlenmektedir. Bu çalışma kapsamında, eksik 

gelirin dağılımını tahmin ederek üretilen veri seti, hükümetlerin üst gelir grubunda vergi 

kaçırma eylemlerine ne kadar göz yumduğunu hesaplamayı mümkün kılmaktadır. Toplam 

harcanabilir hanehalkı geliri verileri kullanılarak, İP4 kapsamında belirlenen gelir eşiğinin 

üzerindeki hanehalklarının ödedikleri ve ödemedikleri gelir vergileri yasal gelir vergisi 

dilimlerine göre hesaplanmıştır. Şekil 7.1, bahsedilen gelir vergisi miktarı hesaplamaların 

sonucunu göstermektedir. 

Bahsedildiği üzere, bu İş Paketi’ndeki tahminler için İP4 kapsamında verilmiş olan tahminler 

kullanılmıştır. İP4’te sahibinden.com verileri ile TÜİK’in 2019 Hanehalkı Bütçe Anketi 

birleştirilmiş, en üst gelir dilimleri için anketlerde olmayan veya görülmeyen hanelerin 

gelirleri tahmin edilmiştir. İP4’teki bulgularımıza bakacak olursak; anketlerin gelir 

dağılımının iyi yakalamadığı üst gelir grupları için alt eşik değeri ( ) ₺120,610’dur. Ankette 

bu eşiğin üstünde olanların oranı %11.52 iken eksik hanelerin de eklenmesiyle bu eşiğin 

üstünde olanların oranı %26.00’ya yükselmektedir. Veri setlerini birleştirdikten sonra elde 

edilen en yüksek gelir payları ve GINI katsayısı tahminleri şu şekildedir: 2019 yılında 

Türkiye'de HBA kullanılarak toplam hanehalkı geliriyle hesaplanan Gini katsayısı 0.354'ten 

0.501'e; dağılımın en sağındaki %5'in (%10) gelir payı, toplam hanehalkı geliriyle anketlerde 

%16.75 (%26.76) iken yapılan hesaplar sonucunda %28.15'e (%40.01) yükselmektedir. Son 

olarak, anket dağılımının sağ kuyruğuna eklenen değerlerin toplamına göre, kişi başına düşen 

hane geliri için eklenen ve silinen miktarların neti TÜİK Ulusal Hesaplarda 2019 yılı için 

belirtilen toplam hane gelir ile HBA 2019 anketindeki toplamın farkına neredeyse eşittir. 

Toplam hane geliri için isnat edilen miktar ise aradaki farktan %19 fazladır.  

Türkiye’de çiftler ortak vergi beyannamesi vermemektedir. Başka bir deyişle, doğrudan 

vergiler bireysel düzeyde tahsil edilmektedir. Zenginlerin eksik ödedikleri vergileri tahmin 

etmek için hanehalkındaki her bir vergi mükellefine ilişkin bilgilere ihtiyaç vardır. Ancak, 

proje kapsamında, yalnızca hanehalkları toplam harcanabilir geliri tahmin edilebilmektedir ve 

demografik herhangi bir tahmin yapılmamaktadır. Bu yüzden, eksik gelir vergisinin 

hesaplanması adına iki alternatif senaryo belirlenmiştir: (i) hanehalkındaki tüm gelirin tek bir 

kişi tarafından kazanıldığı varsayımı; (ii) hanehalkındaki toplam gelirin iki ayrı yetişkin 

tarafından eşit şekilde kazanıldığı varsayımı. 

Tüm gelirin tek bir kişi tarafından kazanılması, bu gelir sahibinin daha hızlı bir şekilde daha 

yüksek vergi dilimine girmesi anlamına gelir. Dolayısıyla bu uç senaryo, iki varsayım 

arasında daha yüksek bir toplam vergi tahmini ve dolayısıyla daha fazla vergi 

kaçırma/vergiden kaçınma miktarı elde edilmesini sağlamaktadır. Diğer senaryo ise, toplam 

hanehalkı gelirinin iki eşit gelir kazanan tarafından elde edilmesi var sayımı üzerine 

kurulmuştur. Gelir hanehalkı içerisinde ne kadar fazla kişi arasında eşit dağıtılırsa, gelir 

sahiplerinin daha yüksek vergi dilimine girme ihtimali de bir o kadar düşmektedir. Çalışma 

kapsamında yapılan hesaplar sonucunda, bu iki uç senaryo arasında önemli farklar 

gözlemlenmemiştir. Bu sebeple, kesin ve nihai bir sonuca ulaşılamasa da yaklaşık bir 

tahminin yapıldığı söylenebilir. İki uç noktanın ortalamasının en gerçekçi senaryo olduğu 

varsayıldığında, hükümetin üst gelir grubundan tahsil etmediği vergi miktarının, toplam gelir 

vergisinin yaklaşık üç katı olduğu hesaplanmıştır. Hükümetin üst gelir grubundan tahsil 

etmediği gelir vergisinin toplanması iki nedenle önemlidir: (i) kamu harcamaları için kaynak 

yaratılması; (ii) bu politikanın yarattığı gelir dağılımındaki eşitsizliğin giderilmesi. 

Hanelerin ödemesi gereken Gelir Vergisi 2019 yılında geçerli olan eşik değerler ve gelir 

vergisi oranları göz önüne alınarak hesaplanmıştır. Yukarıda belirttiğimiz gibi bu düzeltme, 
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sadece eşik değerin (₺120,610) üstünde olan hanehalkları için yapılmıştır. Bu sebeple, pratikte 

yalnızca Tablo 7.1’in son iki satırı kullanılmıştır. 

Tablo 7.1. 2019 Yılı Gelir Vergisi Dilimleri 

Eşik değerler Vergi oranları Pratik uygulama 

0-18,000 %15  

18,000 – 40,000 %20 2,700 + fazlası için %20 

40,000 – 148,000 %27 7,100 + fazlası için %27 

148,000+ %35 36,260 + fazlası için %35 

 

Şekil 7.1’de görüldüğü üzere, hanehalklarının toplam gelirinin bir fert üzerinden geldiği 

senaryoda hükümet tarafından toplanan asıl gelir vergisi 2019 yılı için 139.2 Milyar ₺ iken, 

müsamaha gösterilen ve toplanmamış olan vergi miktarı 440 Milyar ₺ olarak hesaplanmıştır. 

Hanehalkının toplam gelirinin iki ferte eşit olarak paylaştırıldığı senaryoda ise yine müsamaha 

gösterilen gelir vergisi miktarı 368.2 Milyar ₺’ye tekabül etmektedir. Yukarıda bahsedildiği 

üzere bu iki senaryonun ortalamasının en gerçekçi durum olduğu varsayıldığında, kaçırılan 

nihai gelir vergisi miktarı , bu çalışma kapsamında, 404.1 Milyar ₺ olarak ön görülmektedir. 

Belirtilen miktarların dolar cinsinden değerleri de Şekil 7.1 – Panel A’da verilmiştir. 

Şekil 7.1. Toplanan ve Müsamaha Gösterilen Vergi Miktarlarının Karşılaştırması 

Panel A:                                                                                Panel B: 
 

 

 

 

 

 

 

   

 

 

 

Panel B’de ise İş Paketi 4 dahilinde belirlenen, 2024 (DB-3) veri seti kullanılarak 

hesaplanmış, yeni gelir seviyeleri ile bu iş paketi kapsamında belirlenen müsamaha gösterilen 

vergi miktarları gösterilmiştir. Panel A’da kullanılan 2023 veri setinden (DB-2) 2024 veri 

setine geçildiğinde, hesaplanan yeni toplam gelir miktarının düşmesi sebebi ile toplanması 

gereken toplam vergi miktarında da azalma gözlenmiş olsa da yüzdesel olarak toplanan ve 

müsamaha gösterilen vergi miktarlarının iki grafik arasında oldukça yakın seyrettiği açıktır. 

Yıllık ortalama döviz kuru $1=5.68₺ olarak hesaplanmıştır. 
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EK 3: İş Paketi 8 Progresif bir emlak vergisi tasarımı 

 

Bu iş paketinde progresif bir emlak vergisi tasarlamak için dört senaryo uygulanmıştır. Bu 

senaryolar dahilinde emlak vergisini tasarlayabilmek için ilk gereklilik evlerin değerini 

belirlemektir. HBA’da belirtilen ev değeri beyanı dayalı olduğundan yanıltıcı olabilmektedir. 

Bu nedenle iki alternatif de dikkate alınmıştır: hem HBA’daki ev fiyat beyanları dikkate 

alınmış; hem de alternatif olarak IP4’te yaratılan sahibinden veri seti ve HBA birlikte 

kullanılmıştır.   

 

İP4 için birinci gelişme raporundan sonra tekrar yapılan analizlerin (bu rapordaki EK 1) 

bulgularının gösterdiği gibi 2023’te topladığımız verilerden elde edilen tahminler 

Türkiye’deki toplam harcanabilir gelirden fazla çıkmıştır. Bu problem 2024’te topladığımız 

sahibinden.com verilerinde yoktur. Dolayısıyla İP8’de sadece 2024’te derlenen verileri 

kullandık.   

 

8.1 Hane Gelirleri 

Emlak vergisi senaryoları uygulandıktan sonra, her haneye düşen emlak vergisinin yıllık 

toplam hane geliri üstünde ne kadar yük oluşturduğu hesaplanacaktır. Dolayısıyla bu bölümde 

ilk olarak İP4’te sahibinden.com’dan elde edilen ev fiyatlarından tahmin edilen toplam hane 

gelirinin dağılımı bulgularını tekrar hatırlatıyoruz.  

Şekil 8.1 de Panel A HBA 2019’daki hanelerin toplam gelirinin dağılımını (mavi renk) ve   ve 

Sahibinden.com'daki ev fiyatlarını kullanarak elde ettiğimiz gelirlerin (yeşil renk) tümü 

göstermektedir. Şekil 8.1 Panel A’da görüleceği üzere ve Sahibinden.com'dan elde edilen ev 

fiyatlarından elde edilen gelirlerin sağ kuyruğu daha kalındır. Yani Sahibinden.com'dan elde 

edilen veride daha çok yüksek gelirli hane vardır. 120bin TL sınırından üstünde HBA 

verisinin (mavi sütunların) yoğunluğu Sahiben.com verisinin yoğunluğundan daha azdır. 

Weide vd. (2018) öngörüsü iki veri setini bu değer civarında birleştirmektir.  

Daha sonra İP4’te detaylı olarak anlatılan adımları takip ederek iki seri birleştirilmiş ve Şekil 

8.1 Panel B’deki nihai veri seti oluşturulmuştur: HBA anketinden yıllık harcanabilir geliri 

120,610 TL eşiğinin altında kalan gözlemler; Sahibinden.com verisinden ise bu eşiğin üstünde 

kalan gözlemler nihai veri setini oluşturmaktadır. Ayrıca iki veri seti Sahibinden.com’dan 

gelen gözlemler nüfusun %29.2’sine, HBA’da gelen gözlemler ise nüfusun %70.8’ine gelecek 

şekilde tekrar ağırlıklandırılmıştır (bu oranların tahmini için EK1’deki İP4’e bakılabilir).     
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Şekil 8.1:Toplam Hane Gelirlerinin Dağılımı, HBA ve Sahibinden Verileri 

Panel A: HBA ve sahbinden.com tüm gözlemler 

 

Panel B: HBA ve sahibinden.com verileri birleştirilerek oluşturulan nihai veri seti 
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8.2 Konut Fiyatlarının Dağılımı 

İlk olarak IP4’te oluşturulan veri seti için ev fiyatlarını bulmak gerekmektedir. 

Sahibinden.com’dan toplanan 2024 yıllarına ait ev fiyatları verisi 2019 yılına getirilmiştir 

(deflated). HBA’da yalnızca ev sahipleri için ev fiyatı verisi mevcuttur. Kiracılar, lojmanda 

oturanlar ve kira vermeyerek başkasının evinde bedavaya oturanlar için de ev fiyatı tahmin 

etmek gerekmektedir. Bu gruplardaki hanelere ev fiyatı isnat edebilmek için 2019 yılı kira 

veya izafi kira değerlerini kullanmaktayız. Bu süreçte, elde edilen kira değerlerini yıllık bazda 

hesaplayabilmek için önce aylık kira tutarlarını 12 ile çarparak yıllık kira değerine ulaşıyoruz. 

Ardından, bu yıllık kira değerini ev fiyatına dönüştürebilmek amacıyla, 2019 yılı 

kapitalizasyon oranı olarak belirlenen 19.98 katsayısı (= ev fiyatı / yıllık kira) ile çarpıyoruz. 

Bu yöntemin ne kadar gerçekçi sonuçlar doğurduğunu görmek için elimizde ev sahipleri için 

izafi kira miktarları da olduğundan aynı yöntemle ev sahipleri için de tahmini konut fiyatlarını 

oluşturup ev sahiplerinin kendi beyanlarıyla karşılaştırdık. Şekil 8.2’de görüleceği üzere 

HBA’daki rapor edilen ve tahmin edilen konut değerlerinin korelasyonu gayet yüksektir 

(0.835).  

 

Şekil 8.2: HBA Konut Değerleri ve Model Arasındaki Korelasyon 

 

Bir sonraki bölümde vergi yüklerini hesaplarken HBA verisinde ev sahibi olanlar için hem 

burada tahmin edilmiş değerleri hem de HBA’da rapor edilen ev fiyatlarını alternatif olarak 

kullandık. Şekil 8.4’te görüleceği üzere HBA’da rapor edilen konut değeri ve model 

tahminleri arasında yüksek bir korelasyon bulunmaktadır. 

Şekil 8.3 HBA 2019 veri setinden yıllık kira* kapitalizasyon oranı ile elde edilmiş tahmini 

konut fiyatları ve Sahibinden.com’dan 2024’te toplanıp 2019 değerine getirilmiş ev 

fiyatlarının dağılımını göstermektedir. %75. dilimin sınırı 492bin TL’ye denk gelmektedir. 

Şekil 8.1B’de iki veri setinden gelen gözlemler örtüşmemektedir. Ancak Şekil 8.3’te iki veri 

setinden gelen ev fiyatları bir miktar örtüşmektedir. Bunun başlıca nedeni 2019 geliri 120,610 

TL’lik eşiğin altında olup, oturduğu ev görece değerli olan hanelerdir. HBA’da bölge verisi 

olmadığı için bu hanelerin tam olarak kimlerden oluştuğunu bilmiyoruz. Ancak bunların 

genelde büyük şehirlerin merkezi mahallerinde ya aileden kalmış ya da çok önceden satın 

alınmış evlerde yaşayan görece yaşlı bireylerden oluşan haneler olması olasıdır.  
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Şekil 8.3: HBA ve Sahibinden.com Konut Fiyatları Dağılımı (2019 fiyatları) 

 

 

8.3 Emlak Vergisinin Tasarımı 

Şekil 8.3’te görüldüğü üzere %75’lik dilim vergi ödeyecek grup için kesim noktası olarak 

belirlenmiştir. Senaryo 1 ve 2’de vergiler 500,000 TL üzeri evler için tasarlanmıştır. 

Uygulanacak vergi her ne kadar progresif olsa da yüksek fiyatlı evlerin hepsinin yüksek gelir 

grubuna ait değildir. Uç değerlerin varlığı şekilde de gözükmektedir. Özellikle emekli hane 

reisinin olduğu hanelerde gelir düşükken oturulan konutun fiyatı yüksek olabilmektedir. Bu 

nedenle Türkiye’deki bazı haneler için konutun rayici üstünden ciddi bir emlak vergisi 

ödemesi adaletsizlik yaratabilir. 

 Bu sorunun önüne geçmek için her hanenin faydalanabileceği bir matrah muafiyeti 

uygulanmıştır. Emlak vergisinin hanelerin gelirine göre makul bir oranda olması önemlidir. 

Örneğin matrahtan muafiyet miktarı 500 bin TL olduğunda (2019 fiyatlarıyla), evinin rayiç 

değeri 500 bin TL altında olanlar emlak vergisi ödemeyecektir. Evinin rayiç değeri içinde 1 

milyon TL olanlar ise 500 bin TL üstünden vergilendirilecektir. Emlak vergisinden kayda 

değer bir gelir elde edebilmek için emlak vergisi oranı halihazırda belediyelerin belirlediği 

oranlardan daha yüksek olup konut değerinin %0.5 ile %2 arasında seçilmiştir. Ayrıca bu 

çalışmadaki dolaylı varsayımda da kiracıların da emlak vergisi ödeyeceğidir. Barınma zaruri 

bir ihtiyaç olduğundan barınmaya talep esnek değildir. Bu şartlarda ev sahiplerinin kiradaki 

konutlarına uygulanacak emlak vergisinin %100’ünü kiracılarına yansıtacağı varsayılacaktır. 

Bu varsayım ekstremdir ancak elimizdeki veriyle hane düzeyinde barınma talebi esnekliği 

hesaplamamız mümkün değildir. Ev sahiplerinin emlak vergisinin %100’ünü kiracılara 

yansıtacağı varsayımı alternatif ekstrem varsayım olan emlak vergisinin %0’ını yansıtmaktan 

daha gerçekçidir.  
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Alternatif Senaryolar 

Bu bölümde dört tane alternatif senaryo değerlendirilmiştir. Bu senaryolar değerlendirilirken 

göz önünde bulunan iki temel kriter vardır: (i) dişe dokunur miktarda gelir elde etme (ii) 

emlak vergisinin gelire oranının (vergi yükünün) haneler üstünde çok fazla olmaması. 

Türkiye’de emlak vergisi belediyeler tarafından toplanmaktadır ve oranı binde 1 ve 2 arasında 

değişmektedir. Bu bölümde elimizdeki piyasa rayiçleri üstünden senaryo analizi yapacağız ve 

belediyelerin birincil gelir kaynağını olabilecek bir emlak vergisi tasarlamaya çalışacağız. 

T.C. Hazine ve Maliye Bakanlığı Muhasebat Genel Müdürlüğü verilerine göre 2019 yılında 

78.5 Milyar TL (2019 yılında GSYIH’nin %1.8’i) genel bütçe gelirlerinden mahalli idarelere 

aktarılmıştır.2 Bu miktara ek olarak 2019 yılında belediyeler kendileri de mülkiyet üzerinden 

alınan vergilerin toplamı 10.3 Milyar TL’dir.3 Bu iki tutarın toplamı olan 89 Milyar TL’ye 

eşdeğer bir emlak vergisi tasarlamaya çalışacağız. Belediyeler için düzenli geliri olabilecek 

bir emlak geliri tasaradığımız için burada bahsedilen emlak vergisi, alım satım vergisi 

değildir. Her yıl düzenli olarak alınacak vergidir. 

Bir başka kriterimiz de tasarlanacak olan emlak vergisinin hanelerin ödeyebileceği bir tutar 

olmasıdır. Türkiye’de hanelerin büyük çoğunluğu vergi beyannamesi doldurmadığı için emlak 

vergisi için ödenen tutarı diğer vergilerin matrahından veya tutarından düşme gibi 

uygulamalar bu aşamada gerçekçi değildir. Hanelerin gelirleri ve oturdukları evin değerin 

korelasyonu yüksek olsa da bu korelasyon birebir değildir. Diğer bir deyişle bazı haneler 

gelirleri yüksek olmasa da değerli evlerde oturmaktadırlar. Bu hanelerin emlak vergisi yükü 

yüksek olabilir. Bu çalışmada senaryo tasarlarken ikinci amacımız da bu tip hanelerin sayısını 

en azda tutmaktır.  

Senaryolar:  

Dört senaryodaki vergi tasarımı sürecinde iki temel yaklaşım öne çıkmaktadır: (i) vergi 

matrahında indirim olmaksızın belirli bir eşiğin üzerindeki gelirler için uygulanan 

vergilendirme (Senaryo 1 ve 2). Bu senaryolarda emlak vergisi yalnızca belirli bir eşik değeri 

aşan konutlar için uygulanmıştır. Türkiye’de kira gelirleri için geçerli olan ve belirli bir gelir 

limitini aşan tutarlar üzerinden vergi alınmasına benzer şekilde, emlak vergisi tasarımında da 

500bin TL’lik bir eşik belirlenmektedir. Bu tutarın altındaki konutlar vergiden muaf 

tutulurken, sadece bu değeri aşan konutlar için belirli bir oranda vergi tahsil edilmektedir. Bu 

yöntem, vergi yükünü daha yüksek değerli konutlara odaklayarak vergi tabanını daraltmayı 

hedefler  (ii)  Vergi tutarından indirim ile konut değerinin belirli bir oranında vergilendirme 

(Senaryo 3 ve 4). Vergi tutarından indirim genellikle gayrimenkul sahiplerinin vergi yükünü 

hafifletmeye yönelik bir uygulama olarak karşımıza çıkmaktadır. Örneğin, Amerika Birleşik 

Devletleri'nde uygulanan sistemde, mülk sahipleri emlak vergilerini yerel yönetimlere öderler; 

ancak ödedikleri bu vergi miktarını federal gelir vergisinden mahsup edebilirler. Türkiye için 

federal sistem söz konusu olmasa da basitleştirilmiş bir denemesi Senaryo 3 ve 4’te 

uygulanmıştır. Bu tür bir vergi indirimi, ev sahiplerinin vergilendirilmesini daha adil hale 

getirmeyi hedeflemektedir. 

 

 

 

 

                                                
2 https://muhasebat.hmb.gov.tr/genel-butce-vergi-gelirlerinden-mahalli-idare-ve-fonlara-aktarilan-paylar/ 
3 https://muhasebat.hmb.gov.tr/mahalli-idareler-butce-istatistikleri 

https://muhasebat.hmb.gov.tr/genel-butce-vergi-gelirlerinden-mahalli-idare-ve-fonlara-aktarilan-paylar/
https://muhasebat.hmb.gov.tr/mahalli-idareler-butce-istatistikleri
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Senaryo 1 (Mavi): 500bin TL üzeri konutlar için %1 oranında bir emlak vergisi belirlenmiştir. 

Senaryo 2 (Kırmızı): 500bin TL üzeri konutlar için %0.5 ile %2 arasında değişen bir vergi 

oranı belirlenmiştir: 500bin – 1 Milyon arası %0.5; 1M – 2M arası %0.75; 2M-4M arası %1; 

4M üstü %2 emlak vergisi.  

2019 eşdeğeri 2024 orjinal fiyat ortalaması 

500 bin 7.1 Milyon 

1 milyon 14.7 Milyon 

2 milyon 28.6 Milyon 

4 milyon 53.5 Milyon 
Notlar: Sahibinden.com elde ettiğimiz ev fiyatlarını yine sahibinden.com’dan elde ettiğimiz ilçe düzeyinde 

endeksle 2024’den 2019’a indirgedik. Bu beş yıllık dönemde ilçeler arasında fiyat artışları farklılaştığı için ev 

fiyatlarındaki değişim de veri setindenki tüm fiyatlar için sabit bir endeks değildir. Örneğin 2019’da 500bin TL 

olan evlerin değeri 2024’de 14 kat artarken, 2019’da 1 Milyon TL olan everlin değeri 2024’te 14.7 kat artmıştır. 

Senaryo 3 (Yeşil): %1.1 oranında emlak vergisi - 5000 TL indirim 

Senaryo 4 (Turuncu): %1.3 oranında emlak vergisi - 5000 TL indirim 

 

Şekil 8.4’te HBA ev fiyat + (yıllık kira*kapitalizasyon) oranının birlikte kullanıldığı ve 

yalnızca yıllık kira*kapitalizasyon oranının kullanıldığı iki farklı versiyon emlak vergisinin 

etkisi karşılaştırılmıştır. Tüm senaryolarda emlak vergisinin gelire oranı (vergi yükü) büyük 

çoğunluk için %0; diğerleri için ise %0 ile %5 arasındadır. Takip eden analizlerde Şekil 

8.4B’deki hesaplama yöntemi kullanılmıştır.  

Şekil 8.5’te görülebileceği üzere her dört senaryo için de daha yüksek gelir dilimlerinde vergi 

yükünün belirgin bir şekilde arttığı görülmektedir. Vergi progresif olsa da uç değerler 

sebebiyle her senaryoda alt %50 gelir grubunun vergi ödemesi tamamen engellenememiştir. 

Senaryoların hepsinde progresif bir görünüm olmakla birlikte Senaryo 2(Kırmızı) özellikle en 

üst gelir dilimine en yüksek vergi yükünü yansıtmaktadır. Senaryo 4 (Turuncu) ve Senaryo 3 

(Yeşil) birbirine oldukça yakın seyretmekte ve orta gelir dilimlerinde benzer yükler 

göstermektedir. Senaryo 2 (Kırmızı) genel olarak en düşük vergi yüküne sahiptir, özellikle en 

yüksek gelir dilimi hariç, yüksek gelir dilimlerinde daha az artış göstermektedir. Sonuç 

olarak, yüksek gelir dilimlerine yaklaştıkça tüm senaryolarda vergi yükü artmakta, ancak 

Senaryo 1 15. – 19. %5’lik dilimler için en yüksek vergi yüküne neden olmaktadır. 

Şekil 8.6’da göreceğimiz ilk üç senaryoda düşük gelir dilimlerinde emlak vergisi ödeyen 

hanelerin oranı benzer şekilde düşük kalırken, üst gelir dilimlerine yaklaştıkça özellikle 

Senaryo 4'te hızlı bir artış görülmektedir. Tüm senaryolarda en yüksek gelirli %20’deki 

hanelerin hemen hepsi bir miktar emlak vergisi ödeyecektir. 

 

 

 

 

 

 

 



 

19 
 

 

Şekil 8.4 Emlak Vergisinin yıllık hane gelirine oranı (emlak vergi yükü) 

Panel A:  HBA (izafi kira/ kira*19.989) ve sahibinden.com (2024 değerleri 2019’a getirildi) 

 

Panel B:  HBA (kiracılar: kira*19.989; ev sahipleri HBA konut değeri) ve sahibinden.com 

(2024 değerleri 2019’a getirildi) 
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Şekil 8.5: Emlak Vergi Yükünün Gelir Dilimlerine Göre Dağılımı 

 

 

Şekil 8.6 Emlak Vergisi Ödeyen Hanelerin Oranı 

 

Notlar: Senaryo 1 ve 2’de emlak vergisi ödeyen haneler aynıdır, sadece miktarlar farklıdır. Dolayısıyla bu şekilde 

iki senaryo üst üstedir.  

 

Alt ve orta gelir gruplarına etkisi ile üst gelir gruplarından toplanan vergi miktarlarını 

karşılaştırarak hangi senaryonun daha adil ve etkin olduğuna karar vermek gerekmektedir. 

Dört senaryo arasında, Senaryo 2, en üst gelir dilimlerinden daha fazla vergi toplama 

kapasitesi ve diğer gelir dilimlerine daha düşük vergi yükü getirme özellikleriyle öne 

çıkmaktadır. Alt ve orta gelir gruplarını daha az etkilerken, yüksek gelirli grupların vergi 

yükünü artırmakta ve GSYİH’ye oranla daha yüksek bir vergi geliri üretmektedir. Bu 

yönüyle, vergi adaleti ve verimlilik açısından en uygun senaryo olarak değerlendirilebilir. Üst 

%5’lik gelir dilimi yükün %71’ini karşıladığı Senaryo 2’de toplam vergi geliri GSYİH’nın 

%2.3’üne kadar ulaşabilir ve ekonomiye anlamlı bir katkı sağlanabilir (Tablo 8.1). 
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Tablo 8.1: Toplanabilecek Toplam Emlak Vergisi (Milyon TL, 2019 değerleri) 

 
Senaryo 1 Senaryo 2 Senaryo 3 Senaryo 4 

alttaki %50 727 390 203 448 

ortadaki %40 30,892 16,507 12,754 19,601 

19. %5 15,498 11,335 10,982 14,082 

20. %5 46,437 69,426 45,018 54,305 

toplam 93,553 97,659 68,957 88,436 

20. %5 payı 50% 71% 65% 61% 

2019 GSYIH % 2.2% 2.3% 1.6% 2.0% 

2019 Hane harcanabilir gelir % 3.4% 3.5% 2.5% 3.2% 
Notlar: 2019 GSYIH: 4,317,810 MTL; 2019 Hane harcanabilir geliri 2,766,126 MTL. 

 

8.4 İP7 ve İP8’de isnat edilen vergilerin gelir dağılımına etkisi 

Tablo 8.2’de IP7’de hesaplanan gelir vergisi ve IP8’de hesaplanan emlak vergisinin Gini 

katsayısı üzerindeki etkileri karşılaştırılmıştır. Emlak vergisinin gelir dağılımını düzeltmekte 

gelir vergisine kıyasla çok daha az etkili olduğu görülmektedir. Gini katsayısını en çok 

düşüren emlak vergisi Senaryo 2 olmuştur. İki verginin birlikte uygulanması ise Gini 

katsayısını ciddi oranda düşürmüştür. 

 

Tablo 8.2: Gelir vergisi ve emlak vergisi karşılaştırmaları, Gini katsayıları 

Senaryolar 

vergi 

öncesi 

İP7 vergi 

sonrası 

İP8 

vergi 

sonrası 

İP7 ve 

İP 8 

sonrası 

Senaryo 1 1% >500k 0.472 0.308 0.459 0.284 

Senaryo 2 artan oranlı 0.472 0.308 0.456 0.275 

Senaryo 3 1.1% - 5k 0.472 0.308 0.461 0.285 

Senaryo 4 1.3% - 5k 0.472 0.308 0.458 0.285 
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EK 4:  İP9 İlk Bulgular 

 

İP9’da mülkiyet ve kar geliri elde eden yüksek gelirli haneler gelir vergisi (İP7 2019 yılı 

bulguları) ve emlak vergisi (İP8 2019 bulguları) ödeselerdi elde edilecek hasıla hesaplanacak 

ve bu hasılaya eş miktarda hasıla KDV’den azaltılarak toplam vergi hasılasının değişmediği 

bir senaryo tasarlanacaktır. Üst %20’lik gelir grubunun ödediği toplam tüketim vergisi tespit 

edilerek bu verginin düşürüldüğü bir senaryo yaratılacaktır. İş paketinin şimdiye dek yalnızca 

üst %20’lik gelir grubunun ödediği ortalama tüketim vergisi oranını tespit etme kısmı 

yapılmıştır.  

Tekgüç ve Eryar (2023)’te yapılan HBA için ÖTV, KDV ve ÖİV tahminleri kullanılarak bu 

üç verginin hane düzeyindeki toplamına tüketim vergileri denilmiştir. Sahibinden ve HBA 

verilerini birleştirerek oluşturulan veri seti için tüketim vergisi oranları tahmin edilmiştir. Her 

%5’lik dilim için HBA’da gözlemlenen tüketim vergisi oranları kullanıldığında, toplam 

tüketim vergileri 355,785 milyon TL’e ulaşarak Gelir İdaresi Başkanlığı (GİB) Raporları’nda 

belirtilen toplam tüketim vergisi miktarını geçmektedir. Bu nedenle raporda belirtilen bu üç 

verginin toplamı (297 milyar TL) toplam değer olarak alınarak bu değere ulaşana kadar üst 

%20’lik gelir grubunun vergi oranları düşürülmüştür.  

Tablo 9.1’de en üst %5’lik dört dilim için yapılan uyarlamalar sonucu ortaya çıkan Tüketim 

Vergisi 3 ve doğrudan HBA’a gözlemlerine göre belirlenen oranlar olan Tüketim Vergisi 

2’nin karşılaştırması bulunmaktadır. 
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Tablo 9.1: Tüketim Vergisi 2 ve Tüketim Vergisi 3 Karşılaştırması 

sıralı 

%5'lik 

dilimler 

yıllık 

tüketim 

vergisi 

(milyon TL) 

ortalama 

tüketim 

vergisi 

oranı* 

yıllık 

tüketim 

vergisi 

(milyon TL) 

ortalama 

tüketim 

vergisi 

oranı** 

1 3,469 18.73% 3,469 18.73% 

2 5,090 16.94% 5,090 16.94% 

3 6,407 17.53% 6,407 17.53% 

4 7,139 16.93% 7,139 16.93% 

5 7,995 16.74% 7,995 16.74% 

6 9,187 17.15% 9,187 17.15% 

7 10,339 17.36% 10,339 17.36% 

8 10,399 15.82% 10,399 15.82% 

9 12,033 16.52% 12,033 16.52% 

10 12,784 15.95% 12,784 15.95% 

11 13,880 15.72% 13,880 15.72% 

12 15,375 15.53% 15,375 15.53% 

13 15,877 14.16% 15,877 14.16% 

14 19,134 14.76% 19,134 14.76% 

15 23,170 15.22% 23,170 15.22% 

16 23,109 13.82% 23,109 13.82% 

17 25,343 13.21% 23,022 12.00% 

18 28,862 12.60% 25,197 11.00% 

19 38,740 13.02% 26,779 9.00% 

20 67,452 10.16% 26,556 4.00% 

Toplam 355,785 13.49% 296,941 11.26% 

Notlar: Bölüm 8.1'de özetlendiği gibi birleştirilmiş veri setinden en alttaki %70.8'deki gözlemler doğrudan HBA 

veri setinden gelmektedir. *: Toplam ödenen KDV, ÖTV ve ÖİV'nin hanenin harcanabilir gelirine oranı (Tekgüç 

ve Eryar, 2023). Bu oranların 2019'daki standart %18 KDV oranından düşük olmasının nedeni KD oranı daha 

düşük olan mallar ve tüm gelirini harcamayan hanelerdir. **: Tekgüç ve Eryar (2023) makalesinden alınan 

oranları Sahibinden.com verisinden tahmin edilen gelirlere uygularsak tahmin edilen toplam 355,785 Milyon 

TL'lik tüketim vergisi toplamı o yılki mal ve hizmetler üstündeki vergilerden fazladır. O yılki idari verideki 

toplam tutar olan 297 Milyar TL'yi tutturmak için en yüksek gelirli %20'deki hanelere azalan oranlı tüketim 

vergileri isnat edilmiştir. 
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EK5: Infografikler 
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