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Emlak Vergisi Kanunu'na eklenen bazi mad-
deler ile Turk vergi sistemine, degerli konut
vergisi adi altinda yeni bir vergi ihdas edilmistir.
Yapilan dizenleme ile dederi 5 milyon TL'nin
Uzerinde olan mesken nitelikli tasinmazlar bu
verginin kapsamindadir. Servet vergileri altinda
degerlendirebilecegimiz bu yeni vergi, Emlak
Vergisi Kanunu icerisinde yer almasina ragmen
merkezi yonetim tarafindan toplanacaktir. Sosyal
amag ile toplanmasi sebebiyle toplam vergi ge-
lirlerinde kiiclik bir paya sahip olan servet vergi-
lerine eklenen degerli konut vergisinin de olumlu
bir gelisme oldugu; ancak eksiklikleri sebebiyle
bu haliyle kamu gelirine ¢cok ciddi bir katkisinin
olmayacagini séylemek mimkindir.
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ABSTRACT

Anew tax under the name of valuable housing
tax has been introduced to the Turkish tax system
with some items added to the Property Tax Law.
With the regulation made, residential properties
with a value of more than 5 million TL are within
the scope of this tax. This new tax, which we can
evaluate under wealth taxes, will be collected
by the central government even though it is
included in the Real Estate Tax Law. It is possible
to say that the valuable housing tax added to
the wealth taxes, which has a small share in
total tax revenues due to its social purpose
collection, is also a positive development, but
due to its deficiencies, it will not have a significant
contribution to public income.
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A VERGI
RAPORU

GiRIS

Bir llkede tim ekonomik faaliyetler kamu
kesimi ve 0zel kesim tarafindan gerceklestiril-
mektedir. Kamu kesimi toplum refahini arttirmayi
amagclayarak bu minvalde kamusal harcamalar
yapmakta ve bu harcamalari kamu gelirleri ile
karsilamaktadir. Kamu gelirleri devletin egemen-
lik hakkini kullanarak ve devletin egemenlik hak-
kini kullanmaksizin elde ettigi gelirlerden olus-
maktadir. Devletin egemenlik giictinii kullanarak
elde ettigi gelirlerin basinda vergi ve benzeri ge-
lirler yer almaktadir. Vergi, kamu gelirlerinin en
onemlisi ve en basta gelenidir.' Uzerinden alindik-
lar unsur agisindan vergiler konularina gore; ge-
lir vergileri, harcama vergileri ve servet vergileri
olarak siniflandirilmaktadir? ve Devletin asil amaci
devlet harcamalari icin finansman saglamaktir.®
Ancak mali amaci kadar verginin, ekonomik ve
sosyal amaclari da 6nem arz etmektedir.

Calismada tizerinde duracagimiz servet vergi-
leri ise Turk vergi sisteminde sayilmis olan; mer-
kezi yonetim tarafindan tahsil edilen veraset ve
intikal vergisi ve motorlu tasitlar vergisi ile bele-
diyeler tarafindan tahsil edilen emlak vergisinden
olusmaktadir. Yeni bir diizenleme ile hayatimiza
giren degerli konut vergisi de merkezi yonetim
tarafindan tahsil edilecek servet vergilerinden bi-
ri olarak sayilabilir. Degeri 5 milyon TL ve Uzeri
olan mesken nitelikli tasinmazlar igin getirilen
degerli konut vergisine gore, sahibinin Tirk veya
yabanci, gercek kisi veya tiizel kisi, dernek veya
vakif olmasina bakilmaksizin bu tasinmazlar de-
gerli konut vergisine tabi olacaktir. Degerli konut
vergisine tabi meskenin miras yoluyla, bagis yo-
luyla veya her ne sekilde edinildiginin, konutun
bos ya da kirada olmasinin da bir dnemi olmaya-
caktir. Birden fazla mesken nitelikli konutu olan-

lardan, 5 milyon TL Uzerinde degere sahip olan-
lardan, en dusik degerli olan bir tanesi degerli
konut vergisinden istisna olacaktir. Calismada
servet vergilerinin toplam kamu gelirleri iginde-
ki payi ve Tirkiye'de vergi gelirlerinin dagilimlari
incelenmektedir. Bununla beraber emlak vergisi
ve degderli konut vergisi uygulamalari izerinde
durulacak ve degerli konut vergisi uygulamasina
dair elestiriler ele alinacaktir.

1- TURKIYE'DE VERGI GELIRLERININ

GENEL DAGILIMI

Vergi, devletin kamu harcamalarini karsila-
mak (zere vatandaslarindan karsiliksiz ve zora
dayali olarak topladigi parasal degerlerdir. Tur-
kiye Cumhuriyeti Anayasasi'nin vergi ddevi bas-
ikl 73. maddesinin 1. fikrasinda “Herkes, kamu
giderlerini karsilamak tizere, malf gicline gore,
vergi vermekle yikimlidir” denilerek, verginin
“genel olmasl”, “mali giice gore” ve “kamu gider-
lerini karsilamak lzere” alinmasi dngorilmistdr.
Anayasa'ya gore verginin mali glice gore alinma-
si demek 6deme giicli ve esitlik ilkesi ile ayni
anlama gelmekte olup ¢ok kazanandan cok, az
kazanandan az vergi alinmasini ifade etmektedir.
Diger bir ifade ile kisilerin vergi 6deme giictiniin
dikkate alinarak vergilendirilmesi ve bu yolla ver-
ginin adaletli toplanmasini ifade etmektedir.

Turkiye'nin genel bitce gelirleri Tablo 1'de
de goruldaga gibi 2019 yiinda 1 trilyon TL ola-
rak gergeklesirken, toplam gelirin %82'si yani
819 milyar TL'si vergi gelirlerinden olusmaktadir.
2007 sonrasi vergi gelirlerinin toplam gelir iceri-
sindeki payina bakildiginda ortalama %86 olarak
gerceklestigi goriulmektedir. Bu manada vergi,
devletin var olmasi icin olmazsa olmaz bir gelir
kaynagi olarak ortaya ¢cikmaktadir.

! Osman PEHLIVAN. Kamu Maliyesi. Celepler Yayinevi. Temmuz 2016. 5.87

2 Mircan TOKATLIOGLU ve Ufuk SELEN. Maliye Politikasi. Ekin Yayinevi. Mart 2017. s.37

% Hiilya KIRMANOGLU. Kamu Ekonomisi Analizi. Beta Yayinevi.1. Baski. 2007. s.258

“ Resmi Gazete. (https:2015//www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2011/04/20110414-39.htm). Erisim tarihi: 20 Subat 2020.
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Tablo 1: 2007-2018 Genel Butce Gelirleri, Vergi Gelirleri ve Gelir Uzerinden Alinan Vergiler (Bin TL)

Toplam Tt.)plam Gelir = Gelir Uzerinf!en Alinan Gelir Uzerinden
Yillar Gene! Biit-ge Vergi Igeris-in.de Vergiler TOPLAM Alinan Vergilel:in
Gelirleri L. Verginin Gelir Kurumlar Toplam Vergi
Gelirleri .. .
Payi Vergisi Vergisi Icindeki Payi (%)
2007 | 204.261.860 | 171.098.466 %84 38.061.543 | 15.718.474 | 53.780.017 31,4
2008 | 226.653.106 | 189.980.827 %84 44.430.339 | 18.658.195 | 63.088.534 33,2
2009 | 233.804.379 | 196.313.308 %84 46.018.360 | 20.701.805 | 66.720.165 33,9
2010 | 272.775.244 | 235.714.637 %86 49.385.289 | 22.854.846 | 72.240.135 30,7
2011 | 319.512.928 @ 284.490.017 %89 59.885.000 | 29.233.725 | 89.118.725 31,3
2012 | 362.654.794 | 317.218.619 %87 69.671645 | 32.111.820 | 101.783.465 32,1
2013 | 419.653.762 | 367.517.727 %88 78.726.008 | 31.434.581 |110.160.589 30,0
2014 | 461.450.539 | 401.683.956 %87 91.063.306 | 35.163.517 | 126.226.823 30,5
2015 | 525.045.891 | 465.229.389 %89 105.395.330 | 37.009.625 | 142.404.955 30,7
2016  608.336.187 | 529.607.900 %87 123.686.147 | 46.898.425 | 170.584.572 32,3
2017 | 700.621.261 | 626.082.414 %89 143.962.939 | 57.868.208 | 201.831.147 32,2
2018 @ 850.728.172 | 738.180.401 %87 175.420.074 | 84.132.155 | 259.552.229 35,2
2019 | 1.002.011.368 = 819.603.099 %82 207.840.520 | 87.526.811 | 295.367.331 36,1

Kaynak: (www.gib.gov.tr,https://www.gib.gov.tr/sites/default/files/fileadmin/user_upload/VI/GBG1.htm).

Erisim tarihi: 20 Subat 2020.

Modern vergi sistemlerinde vergiler; gelir,
servet ve harcamalar Uzerinden alinmaktadir.
Gelir Gzerinden alinan vergiler, gelir vergisi ve
kurumlar vergisi iken; harcamalar tzerinden ali-
nan vergiler ise agirlikli olarak KDV ve OTV'den
olusmakla birlikte, ozel iletisim vergisi, sans
oyunlari vergisi, banka ve sigorta muameleleri
vergisi, damga vergisi, harclar ve giimrik ver-
gisinden olusmaktadir. Servet (izerinden alinan
vergiler ise emlak vergisi, motorlu tasitlar ver-
gisi ve servet transferlerinden alinan veraset ve
intikal vergisinden olusmaktadir.® Turkiye'de top-
lam vergi gelirlerinin %36'si gelir Gizerinden ali-
nan vergilerden olusurken, Tablo 1'e gore 2019
yiinda gelir Gzerinden alinan 295 milyar TL'nin
207 milyar TL'si gelir vergisinden, 87 milyar TL'si
kurumlar vergisinden elde edilmistir.

Tablo 2'de gelir, harcama ve servet izerinden
toplanan vergilerin yillara goére dagiimlari yer
almaktadir. Buna gore; 2019 yilinda tahsil edilen
toplam vergi miktari olan 819 milyar TL'nin 670
milyar TL'si gelir, servet ve harcamalar izerinden
tahsil edilmistir. S6z konusu tahsilatin; 295 mil-
yar TL'sini gelir Gzerinden, 359 milyar TL'sini har-
camalar Gzerinden ve 15 milyar TL'sini ise servet
Uzerinden alinan vergiler olusturmakla birlikte,
oransal agidan tahsilatin %44’ gelir Gzerinden
alinan vergiler, %53’ harcamalar {izerinden ali-
nan vergiler ve %3'U de servet Uzerinden alinan
vergilerden olugsmaktadir.

Harcamalar {zerinden alinan vergilerde, top-
lam verginin; %81'i KDV ve OTV'den, kalan kismi
ise banka ve sigorta muameleleri vergisi, sans
oyunlar vergisi, ozel iletisim vergisi, glimrik

5 Erdogan ONER. Tiirk Vergi Sistemi. Seckin Yayinevi. 6. Baski. 2015. 5.291
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vergisi ve damga vergilerinden olusmaktadir.
2019 yilinda dahilde alinan katma deger vergisi
144 milyar TL olarak gerceklesirken, 148 milyar
TL ise oOzel tiketim vergisi tahsilati yapilmistir.
Harcamalar tzerinden alinan diger vergilerde ise

rakamlar, banka ve sigorta muameleleri vergisi
22 milyar TL, sans oyunlari vergisi 1,6 milyar TL,
ozel iletisim vergisi 4 milyar TL, glimrik vergisi
17 milyar TL, damga vergisi tahsilati ise 19 mil-
yar TL olarak gerceklesmistir.t

Tablo 2: Gelir-Servet ve Harcamalar Uzerinden Toplanan Vergi Rakamlari (Bin TL)

Gelir ve Kazang Harcamalar Servet Uzerinden
Yillar Uzerinden Toplanan | Uzerinden Toplanan Alinan Vergiler Toplam
Vergiler Vergiler (VIV+MTV)

2007 53.780.017 76.040.734 3.693.239 133.513.990
2008 63.088.534 80.710.059 4.151.467 147.950.060
2009 66.720.165 86.456.398 4.758.940 157.935.503
2010 72.240.135 105.616.475 5.357.758 183.214.368
2011 89.118.725 120.382.189 6.320.895 215.821.809
2012 101.783.465 135.528.923 7.081.812 244.394.200
2013 110.160.589 158.342.807 7.754.861 276.258.257
2014 126.226.823 170.703.126 8.270.231 305.200.180
2015 142.404.955 200.603.346 9.430.549 352.438.850
2016 170.584.572 230.154.211 10.673.036 411.411.819
2017 201.831.147 264.100.247 11.592.260 477.523.654
2018 259.552.229 286.291.560 13.855.615 559.699.404
2019 295.367.331 359.486.763 15.777.683 670.631.777

Kaynak: (www.gib.gov.tr,https://www.gib.gov.tr/sites/default/files/fileadmin/user_upload/VI/GBG1.htm).

Erisim tarihi: 20 Subat 2020

Turkiye'de 2019 yiinda merkezi yonetim ve
belediyeler tarafindan toplanan servet vergisi
gelirlerinin genel toplami 25 milyar TL olarak
gerceklesirken, Tablo 2'ye gdre bunun 15,7 mil-
yar TL'si merkezi yonetim tarafindan toplanan
servet vergilerinden olusmaktadir. Tirkiye'de
servet vergileri Tirk vergi sisteminde sayilmis
olan; merkezi yonetim tarafindan tahsil edilen
veraset ve intikal vergisi ve motorlu tasitlar ver-

gisi ile belediyeler tarafindan tahsil edilen emlak
vergisinden olusmaktadir.” Merkezi yonetim ta-
rafindan toplanan servet vergilerinin 1,2 milyar
TL'si veraset ve intikal vergisinden, 14,5 milyar
TL'si motorlu tasitlar vergisinden olusmaktadir.®
Bununla beraber belediyelerin emlak vergisi adi
altinda topladiklari vergi gelirleri ise 2019 yili icin
9,55 milyar TL olarak gerceklesmistir. Bunun 6,6
milyar TL'si binalar Gzerinden, 2,3 milyar TL'si

¢ Gelir idaresi Bagkanligi. (https://www.gib.gov.tr/sites/default/files/fileadmin/user_upload/VI/GBG/Tablo_47.xls.htm). Erigim

tarihi: 01 Mart 2020.

7 Nur KESKIN. Sosyal Dislanmanin Avrupa Sosyal Sarti icerisindeki Yeri ve Onemi. Meri¢ Uluslararasi Sosyal ve Stratejik

Arastirmalar Dergisi. Cilt:2. Sayi:4. 2018. s.34.

8 Gelir idaresi Baskanligi. (https://www.gib.gov.tr/sites/default/files/fileadmin/user_upload/VI/GBG/Tablo_57.xls.htm). Erigim

tarihi: 20 Subat 2020.
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arsa Uzerinden, 98 milyon TL'si arazi Gizerinden
ve 585 milyon TL'si ise gevre ve temizlik vergisi
olarak tahsil edilmistir.’

Servet vergisi; gercek ve tlizel kisilerin belir-
li bir zamanda sahip olduklari servete giren her
cesit menkul ve gayrimenkul mallar ile para ve
alacaklarin tamamini veya bir kismini degerleri
Uzerinden vergilendiren dolaysiz bir vergidir."
Bireylerin 6deme giictiniin gostergelerinden biri
de sahip olduklari servettir. Servet kavrami mali
glicti temsil eden unsurlardan olup, servet sahip-
lerinin mali glicli yiksek bireyler oldugu kabul
edilebilir.'" Bu saikle bu kisilerin sahip olduklari
servet Uzerinden vergi alinmasi benimsenmek-
tedir. Servet Uzerinden alinan vergiler sosyal
amaci saglamaya yonelik oldugundan, toplam
vergi gelirleri icindeki payi gelir ve harcama ver-
gilerine gore daha dusik seviyededir.'? Ekono-
mik birimlerin miilkiyeti altinda bulundurduklari
ekonomik degerler olan servet,'® vergi konusunu
olusturan servet unsurlarina gore “genel servet
vergileri” ve “6zel servet vergileri” olmak Uzere
iki baslikta incelenmektedir. Genel servet vergi-
leri kisilerin tUm servetini vergilemeyi amaclar-
ken, 0zel servet vergileri sadece belirli servet
unsurlarini vergilemeyi amaclamaktadir. Ozel
servet vergileri icerisinde bulunan emlak vergisi;
arsa, arazi ve bina gibi gayrimenkulleri vergilen-
dirmeyi amaclamaktadir. Emlak vergisi belediye
gelirleri arasinda yer almakta olup tahsilati bele-
diyeler tarafindan yapilmaktadir.

Calismanin buraya kadar ki kisminda; yillar
itibari ile Tirkiye'deki toplam vergi gelirlerinin
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genel durumu ve vergi tird noktasindaki dagili-
mi hakkinda istatistiki bilgilere yer verilmistir. Bu
noktadan sonra ise ¢calismamizin 6zl olan deger-
li konut vergisini ele almadan once, ayni tasin-
mazlar Uzerinden de alinacak olmasi musebbibi
ile emlak vergisini ele almak faydali olacaktir.

1.1- Emlak Vergisi

Turkiye'de 1931 yilindan itibariyle yirarlige
giren 1833 sayili Arazi Vergisi Kanunu ve 1837
sayili Bina Vergisi Kanunu ile arazi ve bina ayri
ayri vergilendirilirken, 1970 yiinda hem arazi
vergisini hem de bina vergisini tek cati altinda
toplayip vergilendiren 1319 sayili Emlak Vergisi
Kanunu yirirlige girmistir.' Emlak, halk dilinde
mulkin cogulu olarak bina, arsa ve arazi niteli-
gindeki gayrimenkullerden olusan serveti (mal-
varligi) ifade etmek icin kullanilmaktadir.’ Emlak
vergisi, servet Uizerinden alinan vergiler icinde en
eski ve hemen hemen her iilkede uygulanan, ki-
silerin vergi 6deme glicinin bir gostergesi olan
bina ve arazi gibi tasinmaz servet unsurlarini ver-
gilendiren bir nitelige sahiptir.'® Emlak vergileri
1970 yilina kadar tasinmaz mallarin degeri veya
safi olmayan gelirleri Gizerinden alinmaktayken
1970 yiindan itibaren diger vergilerde oldugu
gibi emlak vergileri icinde beyan esasi getiril-
mistir. Emlak vergisi 1972-1985 yillari arasinda
genel bitce gelirleri arasinda yer almakta iken;
1986 yilinda emlak vergisinin tahsili ve gelirleri
tamamen yerel yonetimlere birakilmistir. Emlak
vergisinin mahalli idarelere birakilmis olmasinin
iki temel nedeni vardir. Bunlardan ilki vergi ko-

? T.C. Hazine ve Maliye Bakanligi Muhasebat Genel Midirligl. (https://muhasebat.hmb.gov.tr/mahalli-idareler-butce-

istatistikleri). Erisim tarihi: 01 Mart 2020.

1 Ersan OZ ve Hiiseyin KUTBAY. Tiirk Servet Vergisi Sistemine Modern Bir Yaklasim. Giimriik ve Ticaret Dergisi. Sayi:4. 2014. 5.87
1" Ozgiir Mustafa OMUR ve Adnan GERCEK. Tiirkiye ve Avrupa Birligi Uyesi Ulkelerde Servet Vergilerinin Karsilastirimasi. MCBU

Sosyal Bilimler Dergisi. Cilt:15. Sayi:2. 2017. s198.
12 Ozgiir Mustafa OMUR ve Adnan GERCEK. a.g.e. 5.212

13 Mircan TOKATLIOGLu ve Ufuk SELEN. Maliye Politikasi. Ekin Yayinevi. Mart 2017. s.38.
14 Ceyda SATAF ve Serife AYGUN. Hukuk ve iktisat Arastirmalari Dergisi. Cilt:11. No:1. 2019. 5.92.

15 Ceyda SATAF ve Serife AYGUN. a.g.e. 91.
16 Ceyda SATAF ve Serife AYGUN. a.g.e. 5.92.
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nusunun mahalli sinirlar igerisinde lokalize edil-
mis olmasi, ikincisi de emlak degerinin mahalli
idarenin yapmis oldugu hizmetlerle degisebilir
nitelikte olmasidir."

Emlak denildiginde Turkiye sinirlari icerisin-
de, Turkiye Cumhuriyeti Devleti'nin hakim oldu-
gu hava, kara ve deniz sahasindaki bina, arsa ve
araziler anlasilmaktadir.”® Emlak vergisini tahsil
etme yetkisi il belediyeleri veya ilce belediyele-
rine aitken, blylksehir belediyelerinin emlak
vergisi toplama yetkisi bulunmamaktadir. Ancak
blylksehir belediyeleri ilce belediyelerinin tah-
sil ettigi emlak vergisinden pay almaktadirlar.
Emlak vergisi gercek ve tiuzel kisilerin mulkiye-
tinde bulunan arazi ve binalardan toplanan 6zel
nitelikte bir servet vergisidir. 0deme giiciiniin bir
gostergesi olarak kabul edilen gayrimenkuller,
vergi degerleri Uzerinden emlak vergisine tabi
tutulmaktadir. Emlak vergisinin tarh, tahakkuk
ve tahsili belediyeler tarafindan yapilmaktadir."

Tablo 3: Emlak Vergisi Oranlari

Emlak vergisi, tasinmazin maliki, varsa intifa
hakki sahibi, her ikisi de yoksa tasinmaza ma-
lik gibi tasarruf edenler tarafindan 6denir. Emlak
vergisinde vergi matrahi, vergi degeridir. Araziler
icin ise vergi matrahi, takdir komisyonlar tara-
findan belirlenerek her yil yeniden degerleme
oraninin yarisi kadar arttirilmakta ve bu vergi
degerleri 4 yilda bir yeniden takdir edilmektedir.
1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu'na gére emlak
vergisi oranlari buyiiksehir belediyesi sinirlari di-
sinda ve bliylksehir belediyesi sinirlari icinde ol-
mak (zere ikili bir ayrima tabi tutularak uygulan-
maktadir. Tablo 3'te gorildiigl Gzere biyiksehir
belediyesi sinirlar disinda emlak vergisi oranlari
arsalarda binde 3, arazilerde binde 1, meskenler-
de binde 1 ve diger binalarda binde 2 olarak uy-
gulanmaktadir. Biiylksehir sinirlari icinde ise bu
oranlar %100 arttirmali olarak arsalarda binde 6,
arazilerde binde 2, meskenlerde binde 2 ve diger
binalarda binde 4 olarak uygulanmaktadir.

B.B. Sinirlari Disinda B.B. Sinirlan iginde
Arsa %o 3 %o 6
Arazi %o 1 %o 2
Mesken %o 1 %o 2
Diger Binalar %o 2 %o 4

Kaynak: (https://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.5.1319.pdf). Erisim tarihi: 13 Nisan 2020.

Emlak vergisi miikelleflerin kisisel durumla-
rini dikkate almaksizin, dogrudan dogruya iktisa-
di unsurdan alinan objektif vergiler arasindadir.
Ancak yine de emlak vergisinde baz kisisel du-
rumlar dikkate alinarak, sinirli bir 6lctide de olsa

vergiye slbjektif bir nitelik kazandirilabilmekte-
dir.®® Emlak vergisi genel olarak artan oranli ol-
maktan ¢ok, nispi bir vergidir. Emlak vergisinin
objektif bir vergi olmasi sebebi ile benzer du-
rumdaki tiim taginmazlarin ayni oranda vergilen-

17 Ozhan CETINKAYA. Mahalli idareler Maliyesi. Ekin Kitabevi. 4.baski. 2014. Bursa. s.73.

18 Dogan SENYUZ. Mehmet YUCE ve Adnan GERGEK. Tiirk Vergi Sistemi. Ekin Yayinevi. Bursa. 2014. 363.

1% Taha Emre CIFTCi ve Ibrahim ORGAN. Emlak Vergisi Ozelinde Vergi Giivenlik Onlemlerinin Degerlendirilmesi. Selcuk
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi. C.27. S.1. 2019. (79-105). 5.82.

2 Murat YILDIRIM. Tiirk Vergi Sisteminde Emlak Vergisi Uygulamasi. Maltepe Universitesi SBE (Yayinlanmamis Yiiksek lisans

Tezi). 2019. s.8.
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dirilmesi s6z konusu olmaktadir. Uygulanmakta
olan genel durum, miikellefe gére degismeyen
tek oranli tarifeden olusmaktadir.?'

Mahalli idareler biitce gelirlerinin yer aldigi
Tablo 4'e gore 2019 yilinda, mahalli idareler bit-
ce gelirleri toplami 167 milyar TL olarak gercek-

MAKALELER
sayl: 249 ¢ haziran 2020

lesmistir. Bunun 15.9 milyar TL'sini vergi gelir-
leri olusturmaktadir. Belediyelerin vergi gelirleri,
toplam gelirlerinin yaklasik %10’unu olusturur-
ken, miilkiyet Gizerinden topladiklari emlak ver-
gisi gelirleri, toplam gelirlerinin sadece %é'sini
olusturdugu gorilmektedir.

Tablo 4: Belediyeler Tarafindan Toplanan Emlak Vergisi Rakamlari (Bin TL)

Yillar Mahalli idareler Biitce Gelirleri Vergi Gelirleri Emlak Vergisi
2007 35.474.232 3.690.832 1.723.573
2008 38.841.851 4.190.482 1.983.191
2009 42.477.177 3.776.080 2.142.940
2010 53.582.118 5.904.388 2.978.245
2011 63.415.789 6.901.489 3.851.279
2012 69.263.300 7.249.848 3.911.487
2013 83.376.231 8.213.046 4.231.629
2014 87.170.755 9.291.679 5.354.862
2015 97.706.380 10.852.895 6.277.138
2016 109.374.491 12.243.842 7.204.004
2017 133.766.501 13.237.799 7.274.505
2018 157.938.576 14.507.159 9.244.329
2019 167.019.302 15.901.250 9.551.523

Kaynak: (https://muhasebat.hmb.gov.tr/mahalli-idareler-butce-istatistikleri). Erisim tarihi: 20 Subat 2020.

Tablo 5 verilerine gore ise emlak vergisi ice-
risindeki dagilima bakildiginda ise 2018 yili em-
lak vergisi tahsilatinin %70'i bina vergilerinden,

%23l arsa vergilerinden, % 1'i arazi vergilerin-
den ve %5'i cevre ve temizlik vergilerinden olus-
maktadir.

2! Taha Emre CIFTCI. Cesitli Ulke Mevzuatlarinda Emlak Vergisi: Tiirkiye Uygulamasinda Ortaya Cikan Sorunlar ve Céziim

Onerileri. PAU SBE (Yayinlanmamis Doktora Tezi). 2014. s.52.
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Tablo 5: Emlak Vergisi Gelirleri (Bin TL)

2014 2015 2016 2017 2018
Bina Vergisi 3.562.971 4.231.917 4.892.484 5.050.575 6.475.820
Arsa Vergisi 1.367.047 1.584.148 1.758.890 1.682.320 2.134.067
Arazi Vergisi 62.205 65.054 76.867 75.624 92.747
C.T.V. 361.814 395.296 474.733 465.589 541.695
Toplam 5.354.037 6.276.415 7.202.974 7.274.108 9.244.329

Kaynak: (https://muhasebat.hmb.gov.tr/mahalli-idareler-butce-istatistikleri). Erisim tarihi: 20 Subat 2020.

Yerel yonetimlerce sunulan hizmetlerden ge-
nellikle emlak sahiplerinin dogrudan fayda sag-
lamasi sebebiyle, emlak vergileri bir tir fayda
vergisi olarak ifade edilmektedir.?? Bu saikle em-
lak vergisi, yerel yonetimlere tahsis edilmesi en
uygun vergi tiridir. Emlak Vergisi Kanunu'nda
daimi ve gecici muafiyetler bulunmaktadir. Buna
gore, kamu tlzel kisilerine ait olan ve tasarruf
mevduati sigorta fonuna aktarilmis olan arsa,
bina ve araziler ile kurumlar vergisine tabi islet-
melere ait olmamalari sartiyla kamu menfaatine
yararli derneklere ait binalardan emlak vergisi
alinmamaktadir. Yani daimi muaflik s6z konusu-
dur. Emlak Vergisi Kanunu’nda daimi muafiyetle-
rin yaninda gegici muafiyetlerde bulunmaktadir.
Gecici muafiyetler ise su sekildedir;

o Mesken olarak kullanilan binalar ingaati-
nin tamamlanmasindan sonra 5 yil siireyle
vergi degerlerinin %'U emlak vergisinden
muaf tutulmaktadir.

« Dogal afetlerde zarar goren binalar, do-
gal afetin meydana gelmesinden sonra 5
yil icinde vyetkililerin gosterdigi yerde insa
edilmek sartiyla 10 yil siireyle emlak vergi-
sinden muaf olacaklardrr.

« Sinai tesisleri, insaatin tamamlanmasindan
sonra 5 yil emlak vergisinden muaftir.

o Turizm tesvik belgeli isletmeler binalarin
insaatini tamamlayan siireden baslayarak
5 yil siireyle emlak vergisinden muaf ola-
caklardr.

« Sergi panayir ve fuarlar icin kullanilan bi-
nalar bu amacla kullanildigi stirece emlak
vergisinden muaftirlar. Binanin kullanim
amaci degistigi takdirde emlak vergisi 6de-
meye baslayacaktir.

« insan eliyle orman haline getirilmis arazi-
lerde 50 yil siire ile emlak vergisi 6demeye-
ceklerdir.

« Tarima elverigli hale getirilen araziler de 10
yil stire ile emlak vergisinden muaf tutul-
maktadir. Mevcut arazi bag bahce yapilmis
ise 2-10 yil arasinda degisen siirelerle mu-
afiyetten yararlanir.

« Organize sanayi bolgeleri icin tahsis edil-
mis araziler de organize sanayi bélgesinin
kurulup kullanilmaya baslanincaya kadar
emlak vergisinden muaftir.

Mesken nitelikli tasinmazlar Gizerinden alina-
cak olmasi sebebiyle emlak vergisinin bir ben-
zeri olarak karsimiza cikan degerli konut vergisi
merkezi yonetim tarafindan tahsil edilecek olan
servet vergileri icerisinde degerlendirebilecegi-
miz yeni bir vergi taradr.

2 Murat YILDIRIM. Tiirk Vergi Sisteminde Emlak Vergisinin Uygulanmasi. Maltepe Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii

(Yayinlanmamis Yilksek lisans Tezi). 2019. s.124.
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1.2- Degerli Konut Vergisi

Kamu harcamalarinin finansmaninda vergi-
lerin, diger kamu gelirleri ile karsilastirildiginda
maliye politikalarinin sonuglari agisindan bircok
avantaja sahip oldugu ifade edilebilir. Bundan
dolayr kamu harcamalarinin finansmani konu-
sunda en saglikli ve ekonomiye en az zarar veren
yontem vergi gelirlerinin artirilmasi olmaktadir.?
Bu nedenle 2019 yilinda henliz ¢ok yeni olan de-
gerli konut vergisi yeni bir vergi tirt olarak kamu
gelirleri arasina katilmistir. 07.12.2019 tarihinde
yayinlanan 30971 sayili Resmi Gazete'de yer alan
7194 sayili Kanun ile vergi kanunlarinda bazi dii-
zenlemeler yapilmistir. Bu dizenlemeler ile de-
gerli konut vergisi Tirkiye Biylk Millet Meclisi
tarafindan onaylanarak ydirirlige girmistir. Bu
yeni vergi 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu'na
eklenen “degerli konut vergisi” baslikli 4. kisim
altinda 42 ila 49. maddeler arasinda dizenle-

Tablo 6: Degerli Konut Vergisi Oranlari
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nerek emlak vergisi agisindan kokli yenilikler
getirmektedir. 07.12.2019 tarihli 30971 sayili
Resmi Gazete'de yayinlanarak yirirliige giren bu
maddelere gore; Tirkiye sinirlari icinde bulunan
mesken nitelikli tasinmazlardan bina vergi dege-
ri 5 milyon Turk Lirasi ve tizerinde olanlar % 0,3
ile % 0,10 arasinda oranlarla degerli konut vergi-
sine tabi olacaktir. Degeri 5 milyon liranin altinda
kalan mesken nitelikli tasinmazlar ise degerli
konut vergisine tabi olmayacaktir. Ancak ihdas
edilen bu yeni vergi heniiz uygulamaya konulma-
dan, 20.02.2020 tarihinde yayinlanan 31045 sayili
Resmi Gazete'de yer alan hususlar dogrultusun-
da 6nemli degisikliklere ugramistir. S6z konusu
degisiklikler dogrultusunda; degerli konut vergi-
sine tabi mesken nitelikli tasinmazlar, Tablo é'da
yer alan vergi tarifesindeki oranlara gore vergi-
lendirilecektir.

Matrah Oran
5.000.000 TL ile 7.500.000 TL arasinda olanlar, 5 Milyon TL'yi asan kismi igin %o 3
10.000.000 TL'ye kadar olanlar (bu tutar dahil) 7.500.000 TL'si icin 7.500 TL, fazlasi i¢in %o 6
10.000.000 TL'den fazla olanlar 10.000.000 TL'si icin 22.500 TL, fazlasi igin %o 10

Kaynak: T.C. Resmi Gazete, 20.02.2020, Sayi:31.045

Son diizenleme ile degerli konut vergisinden
muaf olunan bazi durumlar ise su sekilde belir-
tilmistir. Tlrkiye sinirlan icinde mesken nitelikli
tek tasinmazi olanlar bu vergiden muaf olacaktir.
Birden fazla mesken nitelikli tasinmazi bulunan-
larin, degderli konut vergisi konusuna giren en
diisiik degerli mesken nitelikli tek tasinmazi ile
“Toplu Konut idaresi Baskanli§i"nin mesken nite-
likli tasinmazlar muafiyet kapsamina alinmistir.
Bununla beraber, genel ve 6zel bitceli idarelerin,
belediyelerin ve Universitelerin maliki veya intifa

hakkina sahip oldugu mesken nitelikli taginmaz-
lar degerli konut vergisinden muaftir. Yabanci
devletlere ait olup elcilik ve konsolosluk olarak
kullanilan mesken nitelikli tasinmazlar ile elgi-
lerin ikametine mahsus mesken nitelikli tasin-
mazlar ve bunlarin mistemilati (karsiikli olmak
sartiyla) ve merkezi Turkiye'de bulunan millet-
lerarasi kuruluslara, milletlerarasi kuruluslarin
Turkiye'deki temsilciliklerine ait mesken nitelikli
tasinmazlar degerli konut vergisinden muaf-
tir. Son olarak esas faaliyet konusu bina insaati

2 Baki YEGEN. Kamu Kesimi Aciklarinin Finansmaninda Maliye Politikasinin Rolii. Politik Ekonomik Kuram Dergisi. Cilt:3/2.

2019.s.185.
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olanlarin isletmelerine kayitli bulunan ve heniz
ilk satisa, devir ve temlike konu edilmemis yeni
insa edilen mesken nitelikli olanlar degerli konut
vergisinden muaf olacaktir.

Degerli konut vergisini, mesken nitelikli ta-
sinmazlarin maliki, varsa intifa hakki sahibi, her
ikisi de yoksa mesken nitelikli tasinmaza malik
gibi tasarruf edenler 6deyeceklerdir. Bir mesken
nitelikli tasinmaza payli milkiyet halinde ma-
lik olanlar, hisseleri oraninda mikellef olmakla
birlikte, elbirligi miulkiyette ise malikler vergi-
den muteselsilen sorumlu olacaklardir. Elbirligi
miilkiyetinde mikellefler misterek beyanname
verebilecekleri gibi, miinferiden de beyanname
verebilirler. Payli milkiyet halinde ise beyanna-
me minferiden verilecektir. Mesken nitelikli ilgili
tasinmazlarin degeri her yil bir nceki yila iliskin
olarak 213 sayili “Vergi Usul Kanunu” hitkiimleri-
ne gore belirlenen yeniden degerleme oraninda
arttinlacaktir.

Mikellef tarafindan, mesken nitelikli tasin-
maza iliskin bina vergi degeri, mesken nitelikli
tasinmazin bulundugu yerdeki “Gelir idaresi Bas-
kanligi"na bagli yetkili vergi dairesine, mesken
nitelikli tasinmazin degerinin 42'nci maddede be-
lirtilen tutari astigi yili takip eden yilin subat ayinin
20'nci glini sonuna kadar beyanname ile beyan
edilecektir. Degerli konut vergisi, yetkili vergi da-
iresince yillik olarak tarh ve tahakkuk olunacak;
mteakip yillar icin miikellef tarafindan ayni se-
kilde yillik olarak beyanname verilecektir. Vergi
dairesi tarafindan tarh ve tahakkuk ettirilen ver-
gi, ilgili yiin subat ve agustos aylarinin sonuna
kadar iki esit taksitte ddenecektir.

Degerli konut vergisi matrahinin belirlenme-
sinde belediyelerce belirlenen bina vergi degeri
asgari anlamda baz alinmaktadir. Tahsil edilen

% Re360.

degerli konut vergisi, genel bitce geliri olarak
kaydedilmekle birlikte, il Ozel idarelerine ve Be-
lediyelere “Genel Biitge Vergi Gelirlerinden Pay
Verilmesi Hakkinda Kanun” ile diger kanunlara
gore mahalli idarelere verilecek paylarin hesap
edilmesinde ise dikkate alinmamaktadir.

Degerli konut vergisi miikellefiyeti 2021 yi-
lindan itibaren uygulamaya konulacak olup, uy-
gulanmasina iliskin usul ve esaslari belirlemeye,
muafiyetlerin uygulanmasinda aranacak belgele-
ri tespit etmeye, 47'nci maddede yer alan beyan-
name verme ve ddeme strelerini U¢ aya kadar
uzatmaya, beyannamenin verilecegi yetkili vergi
dairesini, beyannamenin sekil, icerik ve eklerini
belirlemeye ve verginin beyanname aranmaksi-
zin tahakkuk ettirilmesine ise Hazine ve Maliye
Bakanligi yetkilidir.

1.2.1- Degerli Konut Vergisi

Uygulamasinin Tiirkiye Acisindan

Degerlendirilmesi

Turkiye'de yaklasik 19,5 milyon konut bulun-
maktadir.* Gayrimenkul veri analizi platformu
Endeksa'nin degderli konutlara iliskin arastir-
masi, dederi 5 milyon lira ve daha yiliksek olan
konut sayisinin 147.256 adet oldugunu ortaya
koymaktadir. Birinci sirada 121.042 adet ile Is-
tanbul bulunurken, raporda kentteki toplam ko-
nut sayisinin yiizde 2'sinin 5 milyon lira ve daha
yilksek degerli oldugu gosterilmektedir. ikinci
sirada 11.038 adet konut ile Mugla gelirken, bun-
lar1 8.118 konut ile izmir, 2015 konut ile Antalya,
1041 konutla Ankara, 632 konutla Sakarya, 495
konutla Kocaeli, 473 konutla Bursa, 381 konutla
Balikesir takip etmektedir.?®

Yapilan yeni diizenleme ile konutu 5 milyon
TL'nin Gzerinde degere sahip olanlar 6deyecekle-

(https://www.re360.com.tr/index.php?option=com_content&view=article&id=200:gencduyu-turkiye-de-19-5-

milyon-konut -bulunuyoré&catid=20&Itemid=131&lang=tr). Erisim tarihi: 20 Subat 2020.

% Finans Gindem.
Erisim tarihi: 20 Subat 2020.
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ri emlak vergisi sonrasinda ikinci bir vergi olarak
da degerli konut vergisine tabi tutulacaklardir. 5
milyon TL (zerindeki degere sahip olsa da tek
konutu bulunanlar ise degerli konut vergisinden
muaf tutulmustur. Bu durum hedeflenen vergi
gelirini azaltacak olsa da vergilendirmede adalet
ilkesi geregi sahip oldugu servetinin biyik boli-
mini tek bir meskenin olusturdugu bireyler aci-
sindan yerinde bir diizenleme olmustur. Mevcut
diizenleme ile degerli konut vergisinin merkezi
yonetim biitce gelirine saglayacagi faydanin 200
milyon TL olmasi beklenmektedir.

Degerli konut vergisine gore degeri 5 milyon
TL'nin Gstiinde konutu bulunan yiukimliler binde
3ile binde 10 arasinda degisen oranlarda vergiye
tabi olacaklardir. Rakamsal olarak aciklanacak
olursa degeri 7,5 milyon TL olan bir konuta sa-
hip kisi yilik 7.500 TL, degeri 10 milyon TL olan
konutu bulunan bir kisi yillk 22.500 TL, degeri
20 milyon TL olan konuta sahip bir kisi ise yillik
100.000 TL degerli konut vergisi 6deyecektir. Da-
ha fazla kazanandan daha fazla vergi alinmasini
ifade eden mali glice gore vergilendirme, vergide
dikey adaletin saglanmasi ve verginin tavana ya-
yilmasi agisindan bu yeni verginin ihdas edilmesi
olumlu bir gelismedir. Ancak bunun yani sira uy-
gulamada Anayasa'ya ve piyasa isleyisine aykiri-
lik teskil edecek bazi olumsuz durumlarin varligi
da s6z konusudur.

1.2.2- Degerli Konut Vergisine Dair

Olumsuz Elestiriler

Degerli konut vergisi bir servet vergisi olma-
sI, kamu geliri yaratacak olmasi ve gelirin yeni-
den dagilmasina hizmet edecek olmasi sebebiyle
yerinde bir vergi oldugu soylenebilir. Ancak hizli
bir sekilde hazirliksiz olarak ihdas edilen bu yeni
verginin yapilan degisiklikler neticesinde bircok
eksikliginin giderildigi gorilmektedir. Ancak de-
gerli konut vergisinin uygulanmasi ile ilgili bazi
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eksikliklerin devam ettigi de gorulmektedir. Bu
eksiklikleri su sekilde siralayabiliriz;

Degeri 5 milyon TL'yi asan mesken nitelikli
tasinmaza sahip olan miikellefler emlak vergisi
odedikten sonra merkezi hilkiimete de ayni mes-
ken Uzerinden degerli konut vergisi 6deyecektir.
Ayni vergi konusu Uizerinden once yerel idare ta-
rafindan emlak vergisi toplanirken, daha sonra
merkezi idare tarafindan degerli konut vergisi
tahsil edilmesi mikerrer vergilemeyi doguracak,
vergilendirmede adalet ilkesine aykiri olarak,
miikellefler teorik acidan cifte vergilendirmeye
maruz kalacaklardir.

Uygulanacak olan bu yeni vergi, mikellefin
toplam varligini dikkate almamaktadir. Yani 5
milyon TL'nin altinda degere sahip 5 adet konutu
olan bir kisi degerli konut vergisine tabi olma-
maktadir. Bu noktada bireyin mesken sayisi-
na bakilmaksizin toplam mal varligi goz oniine
alinmadan degerli konut vergisi salinacak ve bu
durum Anayasa'ya aykirilik teskil edecektir. Bu
durum mali glice gore vergileme ve esitlik il-
kelerine aykirilik teskil etmektedir. Uniter vergi
sisteminin benimsendigi Tirk vergi sistemine
gore mikellefin malvarliginin toplu olarak ele
alinmasi ve vergilendirmeye tabi tutulmasi daha
dogru olacaktir. Bununla beraber payli miilkiyet-
te ise malvarliginin toplam degeri esas alinmakta
6 milyon TL'lik bir konuta 3 kisinin ortak sekilde
sahip olmasi durumunda her birinin servetinin 2
milyon TL olmasina ragmen ilgili gayrimenkul,
degerli konut vergisine tabi tutulmaktadir.

Ayni degerdeki isyerlerinden degerli konut
vergisinin alinmayacak olmasi da bir baska tu-
tarsizlik olarak karsimiza cikmaktadir. Vergi
sisteminin, mukelleflerin kararlari Gizerinde et-
kisinin minimum seviyede ve piyasanin isleyisini
bozmayacak diizeyde tutulmasini ifade eden ver-
gide tarafsizlik ilkesi de goz ardi edilmektedir.?é
Bu kapsamda gerek konjonktirel gereklilik ge-

2 Gizem KAPUCU. Uluslararasi Sermaye Yatirimlarinin Vergilendirilmesinde Tarafsizlik ilkesi. Cilt 2. Sayi 1. (2017). (109-123).5.110
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rekse hedeflenen kamusal harcamalarin finans-
mani amaciyla getirilen bu verginin, ekonomik
isleyis icerisinde yaratacagi muhtemel olumsuz
sonuclar dogurmamasi amaciyla, sadece mes-
kenlere yonelik olmasinin yaninda isyerlerini
hedef almamis olmasi, bunun bir servet vergisi
saiki ile getirilmis olduguna yonelik inancimizi
zedelemektedir. Zira emlak olarak isyerlerinin,
verginin konusu kapsami disinda tutulmasi, kira
geliri veyahut deger artisi amaci ile bu milkleri
ellerinde bulunduranlar igin bir kayirmaya sebe-
biyet verecektir. Ornegin kendi miilkiine ait fabri-
kada faaliyet yurtten Ahmet Bey ile sahibi oldu-
du isyerlerini kiraya vererek ekonomik faaliyette
kullandiran Mehmet Bey'in ayni saiklere sahip
olmadiklarinin bilinmesine karsin, iki tarafin da
s0z konusu vergi kapsami diginda tutulmasi ver-
gilendirmede adalet ilkesi ile bagdasmayacaktir.

insan Haklari Avrupa Sozlesmesi'nin “miilki-
yetin korunmasli” baslikli 1. maddesi ve Tirkiye
Cumbhuriyeti Anayasasi’'nin “miilkiyet hakki” bas-
lkli 35. maddesi ile korunan, miilkiyet hakkinin
ihlalinin s6z konusu oldugu soylenebilir. Serbest
piyasa dizeninin ilke ve esaslarina aykiri hareket
edilmesinin de, ekonominin istikrarini olumsuz
etkileyebilecegi ve Uretilecek konutlarda, ver-
gi dederi 5 milyon TL'yi asmayacak sekilde bir
harekete sebep olacagi; bu saikle gayrimenkul
sektoriine negatif digsallik yaratacagi ongoril-
mektedir

Degerli konut vergisi, kisilerin yurtici mesken
nitelikli tasinmazlarini kapsamina alirken, yurtdi-
sinda bulunan milklerini dikkate almamaktadir.
TC vatandaslari icin “yurtici ve yurtdisinda bulu-
nan...” seklinde diizeltilmesi daha dogru olacaktir.

Emlak Vergisi Kanunu'na gore kamu yarari-
na olan dernekler emlak vergisinden muaf iken
degerli konut vergisinde kamuya yararli dernek
tasinmazlarina herhangi bir muafiyet taninma-
mistir. Buradaki celiskinin ortadan kaldirilarak
emlak vergisi muafiyeti taninan derneklerin mal-
kiyetindeki tasinmazlarin degerli konut vergisi
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kapsaminda olanlarinin da degerli konut vergi-
sinden muaf tutulmasi gerekmektedir.

Bu uygulama sonucunda artan verginin ika-
me etkisinin de ortaya cikacagi, bireylerin karar-
lari Uizerinde etkili olacagi, mikelleflerin tiketim,
yatirim ve tasarruf gibi kararlari Gzerinde etki ya-
ratabilecegi soylenebilir

SONUC

Kamu gelirlerinin 6nemli bir kismini olus-
turan vergi gelirleri mali, ekonomik ve sosyal
amaglarla toplanmaktadir. Mali amacinin yanin-
da, sosyal amaci one cikan servet vergilerine,
degerli konut vergisi adi altinda yeni bir vergi
ihdas edilmistir. 7194 sayii Kanun ile vergi ka-
nunlarinda yapilan bazi dizenlemeler sonucu
Emlak Vergisi Kanunu’na eklenen degerli konut
vergisine gore 5 milyon TL tzerinde degere sahip
olan konut niteligindeki tasinmazlar bu yeni ver-
ginin kapsamina alinmaktadir. Henliz uygulama-
ya konulmadan 20.02.2020 tarihinde yayinlanan
31045 sayiil Resmi Gazete' de yer alan “Cografi
Bilgi Sistemleri ile Bazi Kanunlarda Degisiklik
Yapilmasi Hakkinda Kanun” ile degerli konut ver-
gisinin uygulamasina yonelik koklu degisiklikler
yapilmistir. Son hali ile ele aldigimiz degerli ko-
nut vergisi 2021 yilindan itibaren uygulamaya
konulacaktir. Mevcut durumda gelir, servet ve
harcamalar tizerinden toplanan vergi gelirlerinin,
sadece %3'l servet vergilerinden olusmaktadir.
Bu yeni verginin, kisinin mali gliciintin en 6nemli
gostergelerinden biri olan servet Gzerinden ali-
nacak olmasi, verginin tavana yayilmasi ve vergi
adaleti agisindan olumlu bir kazanimdir. Ancak
degerli konut vergisi uygulamasinin, elestirilme-
si gereken bazi olumsuzluklarinin ve temel vergi-
leme ilkelerine aykirilik teskil eden tutarsizlikla-
rinin varligi da goz ardi edilemez.

Emlak vergisi sonrasi ayni mesken {izerinden
bir de degerli konut vergisi adi altinda bir verginin
toplanacak olmasi cifte vergilendirmeye yol aca-
rak vergi adaletini zedeleyecektir. Payli milkiyet-



te, meskenin toplam degerinin esas alinacak ol-
masi kisilerin, 5 milyon TL'nin altinda bir servete
sahip iken degerli konut vergisine tabi olmasini
gerektirmektedir. Bu durum mali glice gore ver-
gileme ve esitlik ilkelerine aykirilik teskil etmek-
tedir. Ayni zamanda kisinin sahip oldugu mesken
sayisina bakilmaksizin, sinir altinda birden cok
meskeni olanin vergi disi olmasi toplam mal var-
lginin goz ardi edilerek degerli konut vergisinin
salinmasi da Anayasa'ya aykirilik teskil etmekte-
dir. Tirk vergi sisteminde Uniter vergi sistemi be-
nimsendiginden, miikellefin malvarliginin toplu
olarak ele alinmasi ve vergilendirmeye tabi tutul-
mas! daha dogru olacaktir. Kamuya yararli der-
neklere taninan emlak vergisi muafiyeti, Emlak
Vergisi Kanunu icerisinde diizenlenmis olmasina
ragmen dederli konut vergisinde taninmamistir.
Bu durum da iki vergi arasinda uygulama farkli-
lgr yaratmaktadir. Nitekim bu durumda kamuya
yararli derneklere taninan emlak vergisi muafi-
yetinin degerli konut vergisinde de taninmasi da-
ha dogru olacaktir.

Ayni degerdeki gayrimenkullerden arsa, arazi
veya isyerleri degerli konut vergisi kapsaminda
degilken yeni verginin konusu sadece mesken
nitelikli tasinmazlardan olusmaktadir. Bunun
yaninda Turkiye icinde bulunan mesken nitelik-
li tasinmazlar Uzerine salinan bu vergi, kisilerin
yurtdisindaki miilklerini kapsamina almamak-
tadir. Bu durum temel vergileme ilkelerini zede-
lemektedir. Degerli konut vergisi, mikelleflerin
yatinm ve tasarruf gibi kararlari Gzerinde etkili
olarak verginin tarafsizigi ilkesinden sapma
olusturacaktir. Serbest piyasa diizenini etkileye-
cegi diistiniilen bu yeni vergi tretilecek konutlar-
da, vergi degeri 5 milyon TL'yi asmayacak sekil-
de bir harekete sebep olacak ve negatif dissallik
yaratacaktir.

Emlak vergisini yerel yonetimler toplarken
degerli konut vergisi merkezi yonetim tarafindan
tahsil edilecektir. Bu agidan degerli konut vergi-
sinin ortaya cikis nedenlerinden biride, merkezi
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yonetimin deder sinirini bir tarafa birakirsak,
tirdes bir emlak vergisi benzeri vergi Gizerinden
kendine diisen payr almak istemesi diger yan-
dan da gorevi olan vergilendirmede adalet ilkesi
kapsaminda belirli bir mukellef grubuna servet
vergisi yuklemek istemesidir. Ancak degerli ko-
nut vergisinin mikellefin genel servet durumunu
dikkate almaksizin belirli varliga yonelik uygu-
lanmak istenmesinin yaninda, emlak servetinin
blylk bolimi isyeri sahipliginden ileri gelenleri
kapsamina almamis olmasi da vergileme ilkele-
rini zedelemektedir.

Son tahlilde servet lizerinden alinacak vergi-
ler, vergi gelirlerinin tavana yayilmasi acisindan
ve gelir dagiiminda adaletin saglanmasi agisin-
dan cok onemli bir politikadir. Bu konuda ser-
vet (izerinden daha fazla vergi alinmasi olumlu
bir gelismedir. Servet vergilerinden biri olarak
degerlendirdigimiz degerli konut vergisinin de
olumlu bir gelisme oldugunu ancak ele aldigimiz
tutarsizliklarin bir an 6nce dizeltilerek uygula-
maya devam edilmesinin gerekliligi 6nem arz
etmektedir.
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