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EMLAKTA CUVENILIR ADRES EPA Tlrkiye

Sektorden Haberler

Emlak Vergilerine Ust Sinir Geliyor:
Artislara Fren Hazirhigi

Son aylarda bina rayi¢ bedellerinde yasanan rekor artislar,
milyonlarca miilk sahibinin vergi yakanu katladi. Ozellikle
Istanbul, Ankara ve izmir gibi blyiksehirlerde rayic
bedellerdeki yuzde 500°U asan artislar, emlak vergilerinde
yuzde 1400’e varan yukselislere neden oldu. Vatandaslarin
tepkisi Uzerine hukumet harekete gecti.

Bakanlik Kollari Sivadi

Hazine ve Maliye Bakanhgi, buyuksehir belediyelerinden
gelen verileri inceleyerek yeni bir duzenleme hazirligina
basladi. Amac: emlak vergilerindeki asiri artislari sinirlamak
ve vergi adaletini saglamak.

Masada iki Formil

Yurutalen ¢calismalarda iki farkli model 6ne ¢ikiyor:
Yuzde 50 ast sinir: Emlak vergisi artislarinin en fazla %50
oraninda olmasini 6ngoruyor.

Yeniden degerleme orani formula: Artis oraninin yilhik
yeniden degerleme oranini gegmemesi planlaniyor.

Her iki formul de mulk sahiplerinin Gzerindeki yuka
hafifletmeyi hedefliyor. Duzenlemenin 2026 yili dncesinde
yururluge girmesi bekleniyor.

Uzmanlara gore bu adim, hem mulk sahiplerinin mali
planlamasini kolaylastiracak hem de piyasada
ongorulebilirligi artiracak.

Yatirimcilarin Yeni Rotasi: istanbul’dan
Anadolu’ya Sermaye Gocu

Yuksek fiyatlar ve azalan kira getirileri, istanbul’'un konut
piyasasindaki cazibesini zayiflatiyor. Son bir yilda yatirimcilar
rotasini Anadolu sehirlerine cevirdi.

Kira Getirisi Anadolu’da Cazip

2-4 milyon TL araligindaki konutlar, 6zellikle kira getirisi
yuksek sehirlerde hizla alici buluyor.

Yatirimcilar; sanayi, 6grenci nufusu ve turizm potansiyeli
yuksek sehirleri tercih ediyor.

One cikan sehirler soyle:

Konya, Kayseri, Gaziantep, Samsun, Adana, Mersin: Sanayi
ve lojistik merkezleri olarak duzenli kira getirisi saghyor.

Eskisehir, izmir: Universite ve turizm talebiyle istikrarl
yatirim ortami sunuyor.

Bursa, Ankara: Beyaz yaka nufusu ve ulasim avantaji ile 6ne
cikiyor.

Antalya, Ayvalik, Didim, Kusadasi: Turizm sayesinde yuksek
sezonluk kira potansiyeli tasiyor.

istanbul’'un Satis Payi Geriliyor:

2015-2020 doneminde yillik 235 binin Uzerinde seyreden
Istanbul konut satislari, 2023 itibariyla 200 binin altina
geriledi. 2024 ve 2025 verileri de ayni egilimi surduruayor.
Uzmanlar, “Istanbul artik yatinnm degil, yasam kenti haline
geliyor. Getiri arayan sermaye ise Anadolu'ya yoneliyor”
yorumunu yaplyor.

Brokerlarimizi Taniyalim

Gokhan Kurt
37 yasindayim,10 yil boyunca kurumsal bir firmada saha
calisani olarak Turkiye'nin bircok ilinde satis ve teknik servis
alaninda hizmet verdim.
Son 5 yildir emlak sektoriundeyim ve Ankara’nin Keciéren
bdlgesinde hizmet vermekteyiz. EPA ailesiyle birlikte ikinci
yllimiza girdik ve profesyonel emlak hizmetleri sunuyoruz.
Pandemi donemiyle birlikte fiyatlarda istikrarli bir artis
yasandi. Daha sonra kuresel 6lcekte yasanan savaslar ve
gelismeler, piyasayi gerileme safhasina gecirerek neredeyse
durma noktasina getirdi. Ancak son dénemde piyasada
yeniden hareketlenmeler gordlmeye baslanmistir. Altinin
surekli ytkselisi ise emlak sektorunt olumsuz etkileyen bir
diger faktor olmustur.
Bolgemiz, gelisime acik ve gelecegi parlak bir bolgedir.
Onumuzdeki ddnemde emlak sektorindeki beklentiler,
tamamen kredi oranlariyla dogru orantilidir. Kredi faizleri
dlstukce piyasada yeniden bir ivme kazanilacagi
ongorulmektedir.

EPA Gokova Gayrimenkul
Kecioren / Ankara
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GAYRIMENKUL HUKUKU

Kapora ve Cayma Parasi
Arasindaki Fark
Av. Ebru Corbacioglu
FIDELIS Hukuk Biirosu [
1. Baglama Parasi:

Eger sOzlesmenizde “0denen kapora cayma parasidir” gibi
acik bir ifade yer almiyorsa, kanun bu parayi s6zlesmenin
yapildigina kanit olarak verilen baglama parasi kabul eder.
Bu durumda:

Eger sozlesme karsi tarafin kusuruyla (6rnegin ev sahibinin
evi satmaktan vazgecmesi) bozulursa, kaporanizi tamamen
geri alirsiniz.

Eger sozlesme sizin kusurunuzla bozulursa, verdiginiz kapora
genellikle yanar.

2. Cayma Parasi (istisna Olan):

Eger s6zlesmenizde, 6denen kaporanin ayni zamanda bir
“cayma paras!” oldugu acikca belirtilmisse durum farkhdir. Bu
durumda:

Parayi veren (siz) cayarsa, verdiginiz para karsi tarafta kalir.

Parayi alan (ev sahibi veya satici) cayarsa, aldig tutarin iki
katini size geri 6demek zorundadir,

Noterde Yapilmayan Ev Satis S6zlesmesi Gegerli mi?
(Kapora iadesi)

Turkiye'de bir evin, arsanin veya is yerinin satisi, kanunen
sadece Tapu Mudurlagu'nde yapilan resmi islemle gecerlilik
kazanir.

leride bir satis yapilacagina dair verilen sézler, yani
“tasinmaz satis vaadi sozlesmeleri”, yalnizca noterde
dizenlendigi takdirde hukuken baglayicidir.

Peki, Emlak¢ida veya Ev Sahibiyle Kendi Aranizda
imzaladi@iniz “Adi Yazili S6zlesme” Ne Olur?

Bu, vatandaslarin en ¢cok hak kaybi yasadigl noktalardan
biridir.

Taraflarin kendi aralarinda veya bir emlak ofisinde, noter
onayi olmaksizin imzaladiklari “taginmaz satis s6zlesmesi” ya
da “kapora sozlesmesi” gibi belgeler, kanun 6nunde kesin
olarak gecersizdir.

Kanun, milyonlarca liralik bu tar buyuk islemlerde taraflar
korumak, sahtekarligi dnlemek ve devlet denetimini saglamak
amaciyla bu “resmi sekil sartini” zorunlu kilmistir.

Gecersiz s6zlesme icin verilen kapora, her kosulda iade edilir.

Daha fazla sorunuz mu var?

BIZE ULASIN

Dijital Denetim Donemi Basliyor:
1 EKim 2025’te Emlak Sektorunde
Yeni Sistem Yiurirliige Giriyor

Hazine ve Maliye Bakanlig'nin duyurusuna gore, 1 Ekim 2025
tarihiyle emlak sektorunde kapsamli bir elektronik vergi /
dijital denetim sistemi devreye alinacak. Bu sistem,
gayrimenkul islemlerindeki mali verileri (sozlesmeler,
faturalar, banka hareketleri vb.) yapay zeka ve capraz veri
analizleriyle kontrol etmeyi hedefliyor.

Denetim Nasil Isleyecek?

Mali veriler farkli kaynaklardan (banka, fatura, kayit sistemleri
vb.) capraz karsilastiriimasi yapilacak.

Belgeler ve islemler arasindaki tutarsizliklar, sistem
tarafindan tespit edilecek.

“Bilmeden kullandim” savunmasi gecerli sayilmayacak; yanlis
belge kullanimi ya da beyan uyumsuzlugu durumlarinda agir
yaptirimlar uygulanacak.

Emlak Sektoru Bu Degisiklikten Nasil Etkilenecek?

Emlak ofisleri ve danismanlar, sdézlesmeler, fatura belgeleri ve
odeme kayitlari gibi sureclerde dijital iz birakma ve belge
dogrulama mekanizmalarini guc¢lendirmek zorunda olacak.

Her islem ve islemle iliskili belge, denetim sureclerinde
incelenebilir hale gelecek; arsivileme, imza dogrulama ve
elektronik kayit sistemleri kritik hale gelecek.

Sektdr oyunculari, belge yonetimi, stureg seffafligi ve i¢ kontrol
sistemlerinde yenilikler yapmaya yonlenecek.
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EPA TURKIYE GEMNEL MERKEZ:
Filistin Caddesi 51/2 Cankaya, ANKARA




