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OZGUN ARASTIRMA

Bos Konut Vergisi ve Tiirkiye’de Uygulanabilirligi
Murat iCMEN1

Ozet

Vergi, biitceye gelir saglama amacinin yaninda ekonomide ortaya ¢tkan olumsuz durumlarin 6nlenmesinde de bir politika
araci olarak kullanilmaktadir. Enflasyonun hizla yiikseldigi, niifusun ve sehirlesmenin arttigi donemlerde konut talebi
arzin éniine gegmektedir. Kisa vadede konut arzini artirabilmek igin satisa veya kiraya sunulmayan bogs konutlardan bir
vergi alinmasi giindeme gelmektedir. Calismanin amaci kisa vadede konut arzini artirabilmek icin basvurulan Bos Konut
Vergisi’'nin irdelenmesi ve Tiirkiye’de uygulanabilirliginin arastirilmasidir. Calismada bu verginin gittikce daha fazla iilke
tarafindan uygulanmaya baslandigi, yapilan sinirlt sayidaki akademik ¢alismada verginin bos konut sayisinda diisiise
neden oldugu, Tiirkiye ézelinde ise dncelikle bos konut sayisinin tespit edilmesi gerektigi daha sonra verginin etkili
olabilmesi icin matrahinin konutun vergi degeri yerine piyasada alim-satima konu olan gercek degeri lizerinden alinmasi
gerektigi sonucuna varilmaktadir.
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Empty House Tax And Its Applicability In Tiirkiye

Abstract

In addition to its purpose of providing revenue to the budget, taxation is also used as a policy tool in preventing
unfavourable situations arising in the economy. In periods of rapidly rising inflation, increasing population, and
urbanisation housing demand outstrips supply. To increase the supply of housing in the short term, a tax on empty dwellings
that are not offered for sale or rent is being considered. The aim of this study is to analyse the Empty House Tax, which is
used to increase the housing supply in the short term, and to investigate its applicability in Tiirkiye. The study concludes
that this tax is being implemented by more and more countries, that the tax has led to a decrease in the number of empty
dwellings in a limited number of academic studies, that the number of empty dwellings in Tiirkiye should first be
determined, and that, for the tax to be effective, the tax base should be based on the real market value of the dwelling subject
to purchase and sale rather than its assessed tax value.
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1. GIRIS

Modern devletler bir taraftan vergi alirken diger taraftan bireylerin temel insan haklarini giivence
altina almak zorundadir. Konut ve barinma hakki da devletin bireylere saglamasi gereken temel
insan haklar1 arasinda yer almaktadir.

Yasanan niifus artis1 ve artan sehirlesme belirli sehirlerde veya sehirlerin belirli bolgelerinde
barinma sorununu ortaya ¢ikarmaktadir. Bunun yaninda ekonomide yasanan yiiksek enflasyonist
donemlerde konut barinma niteligi ile birlikte enflasyondan korunmak icin bir yatirim araci haline
gelmektedir. Konut arzinin talebin gerisinde kaldig1 bu dénemlerde arzin kisa vadede arttirilmasi
icin satisa sunulmayan veya kiralanmayan evlere vergi getirilmesi bir secenek olarak giindeme
gelmektedir.

Hali hazirda vergi mevzuatinda konutun vergi degeri iizerinden yerel yonetimler tarafindan Emlak
Vergisi ve merkezi yonetim tarafindan Degerli Konut Vergisi! alinmaktadir. Bu vergilerin yaninda
gercek Kkisiler sahip olduklar konutlar kiraya vermeleri durumunda kira gelirleri i¢in gayrimenkul
sermaye iradi, gayrimenkullerin devamli olarak alim-satimi nedeniyle ticari kazang ve gayrimenkulii
iktisap tarihinden baslayarak bes yil icinde elden ¢ikarilmasindan dolay1 deger artis kazanci elde
ettikleri kabul edilerek Gelir Vergisi 6demektedirler. Sayilan bu vergilerin yaninda hazineye gelir
kaydetmekten ziyade ev sahiplerinin konutlari bog birakmasinin 6ntine gecebilmek i¢in Bos Konut
Vergisi giindeme gelmektedir.

Bos Konut Vergisi gliniimiizde az sayida lilkede uygulansa da giin gectikce daha fazla iilke tarafindan
gliindeme alinmaktadir. Bu tlkelerden biri de Tiirkiye’dir. Son dénemde yasanan asir1 enflasyon
nedeniyle artan konut fiyatlarinin yaninda kira artisina getirilen yasal sinir konut sahiplerinin
konutlarini satma veya kiralamaktan kaginmasina neden olmustur. Bir taraftan artan konut talebi
diger taraftan kisilan arz belirli bolgelerdeki bos evlerden bir vergi alinmasini giindeme getirmistir.

Kisa vadede konut arzinin artirilabilmesi i¢in uygulanan Bos Konut Vergisi ve Tiirkiye'de
uygulanabilirligi bu ¢alismanin konusunu olusturmaktadir. Calisma dort bolimden olusmaktadir.
Birinci béliimde bos konut kavrami iizerinde durulmaktadir. ikinci béliimde secilmis iilkelerde bos
konutlar iizerinden alinan vergiler arastirllmaktadir. Uciincii béliimde bos konutlardan alinan bir
verginin konut piyasas1 Uzerindeki etkisini analiz eden ¢alismalar incelenmektedir. Dordiinci
bo6liimde boyle bir verginin Tiirkiye'de uygulanabilirligi tartisilarak ¢calisma sonuglandirilmaktadir.

2. BOS KONUT KAVRAMI

Ekonomik Isbirligi ve Kalkinma Teskilat1 (OECD) konutu bir veya birden fazla kisiyi iceren bir hane
halkina ikamet yeri sagliyorsa dolu konut, mevsimlik kullanim veya tatil amagh kullanilan evler harig¢
icinde oturulmayanlari ise bos konut olarak tanimlamaktadir (OECD, 2024: 1).

Giiniimiizde birgok iilkede bos konutlar ile ilgili yasal diizenlemeler mevcuttur. Ornegin Ingiltere ve
Belgika’da 6 aydan fazla stireli bos kalan konut bos konut olarak degerlendirilirken Hollanda 3-6 ay
arasinda bos kalanlar1 dongiisel bos konut, 12 aydan fazla bos kalanlar ise yapisal bos konut olarak
degerlendirmektedir. Avusturya, Ispanya, Yunanistan, irlanda, Italya, Liikksemburg ve Portekiz'de
konut boslugunun net bir tanimi bulunmamaktadir (FEANTSA, 2016: 1).

Hangi konutlarin bos konut olarak nitelendirilecegi konutun 6zellikleri, durumu, cografi konumu,
sahiplerinin tercihleri, gayrimenkuliin durumu gibi etkenler ile iliskilendirilebilir. Ayrica bos konut
kavrami analiz edilirken zamansalligin da 6nemli bir konu oldugu unutulmamalidir. Konutlarin kisa
siireli bos kalmalari, kiract veya mal sahibi degisikligi icin gereken stireye karsilik geldiginden,

1 Tiirkiye’de 2024 yi1linda bina vergi degeri 12.880.000 TL'nin tizerindeki binalar i¢in uygulanmaktadir.
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genellikle emlak piyasasinin dengelenmesi icin gerekli kabul edilirken uzun siireli bosluklar konut
piyasasindaki arz talep dengesini bozabilmektedir (Direction Départementale des Territoires du

Gers, 2020: 1-2).

M. Icmen

Izmir Iktisat Dergisi / Izmir Journal of Economics
Yil/Year: 2025 Cilt/Vol:40 Sayi/No:3 Doi: 10.24988 /ije.1541444

Tablo 1: Bos konut tirleri

CESITLERI KRITERIN TANIMLANMASI ORNEK DURUMLAR
Dongiisel - Kisa stireli - Kiracinin veya ev sahibinin
Bosluk - Kiralama veya satis i¢cin gerekli | evden ayrilmasi
- Konut hareketliligine izin - Bekleyen satis veya yeniden
verdiginden piyasa icin gerekli kiralama
- Piyasa beklentilerini karsilayan | - Hizli tadilat ¢alismalar
konutlar - Diistlik sezonda kisith
konaklama
Proje Boslugu | - Orta ve uzun stireli -Miilkiin kullanim degisikligi
-Miilkiin bulunmasi ve resmi (evden ofise-ofisten eve
izinlerin toplanmasi i¢in gerekli doniistiiriilmesi)
- Restorasyon, iyilestirme veya
yenileme ¢alismalari
- Yikilacak olan konut
Elde Tutma - Uzun streli - Sahibi veya yakinlari i¢cin elde
Boslugu - Kendi istegiyle kiralanmayan tutma
veya satilmayan konutlar - Spekiilatif elde tutma
- Binanin kullanim dis1 kalmasina | - Kétii kiralama deneyimi
yol acgabilir - Sahibinin ilgisizligi (miilkiin
ekonomik degerinin diisiik
olmasi)
- Kullanilmayan personel
konaklama yerleri
-Altinda isyeri olan konut
Yapisal Bosluk | - Uzun sitireli - Konutlar ¢ok pahali, ¢ok biiytik,
- Piyasa talebine gore yetersiz cok kiiciik, konumu kot
konut - Harap, yipranmus, eski,
- Idari blokajdaki evler standartlara uygun olmayan
- Binanin kullanim dis1 kalmasina | konutlar
yol acabilir - Yenilenmesi icin maddi
imkanlarin olmamasi
- Idari blokaj (miras durumu,
konut sahibinin huzurevine
yerlesmesi)
- Ortak miilkiyet durumu

Kaynak: (www.gers.gouv.fr, 2016: 8).

Tablo 1'de bos konut kavrami dort kategoriye ayrilarak 6zetlenmektedir. Ddngiisel bosluk kisa
stirelidir ve piyasanin durumuyla ilgilidir. Ornek olarak yeni bir evin satilmasi veya kiralanmas icin
gecen siire verilebilir. Projeye bagh bosluk orta-uzun siireli bosluktur. Ornegin evin isyerine-
isyerinin eve cevrilmesi icin finansman bulunmasi, gerekli idari izinlerin alinmasi i¢in gereken siireyi
yansitir. Elde tutma boslugu uzun siireli bir olgudur. Ornegin mirasgilara birakilacagi icin elde tutulan
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stire veya ileride degerlenecegi beklentisiyle elde tutulan siire gibi. Yapisal bosluk da uzun siireli
bosluktur. Ornegin ortak miilkiyet nedeniyle olusan siire, mirasa konu oldugu icin idari islem
nedeniyle olusan stire gibi.

Hangi tip bos konutlarin vergi matrahina dahil edilecegi burada 6nem kazanmaktadir. Aksi takdirde
bos evlerden vergi alinmasindaki politika dogru sonuclar vermeyebilir. Diinya uygulamalar:
incelendiginde verginin elde tutma boslugu ve yapisal bosluk nedenleriyle olusan uzun stireli bos
evleri kapsadig1 goriilmektedir.

Bos konutlarin sayisina iliskin veriler yalnizca bazi iilkeler icin mevcuttur. Bu konuda OECD’ye veri
aktaran bazi tlilkeler (Tablo 2’de yer alanlar) mevzuatlarinda mevsimlik evleri ve tatil evlerini bos
konut olarak degerlendirmezken bazi tilkeler (Tablo 3’e yeni eklenenler) mevsimlik konutlari ve tatil
evlerini bos konut olarak degerlendirmektedirler.

Tablo 2: Bos konut orani (mevsimlik evler ve tatil evleri haric, %)
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Not: Veriler Avusturya 2017, Japonya ve Kolombiya 2018, Portekiz-Kanada-Ispanya-Amerika ve
Ingiltere 2021, Irlanda ve Fransa 2022, Danimarka ve Hollanda i¢cin 2023 yilina aittir.

Kaynak: (OECD, 2024: 3).

Toplam konut sayisinin bog konutlara oranlanmasi seklinde ifade edilen bos konut orani Tablo 2’de
verilmektedir. Buna gére bos konut oraninin en yiiksek oldugu iilkeler sirasiyla ispanya (%14,4),
Japonya (%13) ve Portekiz (%12,1) iken en diisiik olanlar Danimarka (%5,9), Ingiltere (%5,4) ve
Hollanda (%?2,7) olarak siralanmaktadir.
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Tablo 3: Bos konut orani (mevsimlik evler ve tatil evleri dahil, %)
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Not: Veriler Tablo 2’de yer alan iilkelere ek olarak Almanya 2018, Polonya-Finlandiya ve Isvicre
2022, diger tilkeler i¢in 2021’d1r.

Kaynak: (OECD, 2024: 3).

Tablo 3’de bos konutlara mevsimlik evlerin ve tatil evlerinin dahil edilmis hali verilmektedir. Buna
gore bos konut orani en yiiksek iilkeler sirasiyla Portekiz (%30,6), Malta (%27,5) ve Ispanya (%27,4)
olurken en diisiik olanlar Hollanda (%2,7), Isvi¢re (%1,3) ve Isve¢ (%0,2) olarak siralanmaktadir.
Ayrica Portekiz, Ispanya, Fransa, Avusturya ve Danimarka’da mevsimlik ev ve tatil evlerinin bos
konut orani i¢inde oldukca biiytlik paya sahip oldugu goriilmektedir.

3. SECILMIS ULKELERDE BOS KONUT VERGIiSI UYGULAMALARI

Bos konutlar ile ilgili yasal diizenlemeler hem yaydiklar1 negatif digsalliklarin (kamu saghgi, kamu
givenligi, cevre milklerin degeri, kotii goriiniim vb.) 6nlenmesi icin hem de son yillarda Fransa,
Kanada, irlanda, Amerika, Avustralya ve Ingiltere gibi iilkeler tarafindan konut piyasasindaki
dengesizliklerin giderilmesi amaciyla yapilmaktadir.

Vergi sistemleri ilizerine yapilan arastirmalar konut piyasasindaki bos konutlarin diizenlenmesinde
iki politikanin 6ne ¢iktigini ortaya koymaktadir. Birinci politikada konut sahiplerine sahip olduklari
bos evleri kiralamalarina yonelik yerel veya merkezi otorite tarafindan cesitli mali tegvikler
verilmektedir. Ornegin bos evlerin rehabilitasyonunu ekonomik acidan tesvik etmek veya ozel
yardima ihtiyaci olan kisilere (diisiik gelirli hanelere ve/veya engelli bireylere) kiralanmasi
durumunda ekonomik tesvikler verilmesi gibil. Ikinci politika ise bos ev sahiplerine ek vergi
yukiimliiliikleri getirilerek cezalandirilmasi seklindedir (Baba, Asami ve Ruiz-Varona, 2022: 160-
161). Bu ek yuikiimliiltikler yerel emlak vergisinin bos konutlar i¢in artirimli uygulanmasi veya yeni
bir vergi getirilmesi seklinde olabilmektedir.

1 Ingiltere’de bazi yerel yonetimler miilk sahiplerine miilklerini belediye tarafindan secilen kiracilara uzun vadeli (5 ila
10 y1l) bir sézlesme ile kiralamalar1 durumunda evin yenileme maliyetinin %50’sini karsilamak {izere bos konut hibesi
vermektedir (FEANTSA, 2016: 5).
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Glinimuzde gittikce daha fazla iilkede giindeme gelen bos evlerden vergi alinmasi secenegi Fransa,
Kanada, Avustralya, Irlanda ve Amerika’da aktif olarak uygulanmaktadir.

3.1. Fransa

Fransa’da 1990’dan gluniimiize bos konutlarin sayist %60 oraninda artmistir (Hurard ve Huault,
2024: 1). Bos konut vergisi (Taxe sur les Logements Vacants - TLV) bu duruma bir ¢6ziim olarak
konut arzi ile talebi arasinda 6énemli bir dengesizligin oldugu sehirlerdeki en az bir yil bos kalan
konutlar icin 1999 yilindan itibaren uygulamaya konulmusturl. 2023 yilindan itibaren vergi orani
evin bos kalma stiresine bagli olarak evin kira degerinin ilk y1l i¢cin %17’si, ikinci yildan itibaren
%341 olarak uygulanmaktadir (Service-Public.fr, 2024).

Konut niteliginde olmayan gayrimenkuller, bir y1l icinde 90 giinden fazla kullanilan evler, sahibinin
kontrolii disinda bos kalan (yasanabilir hale getirmek icin biiytiik tadilat gereken, kiralamaya (satisa)
cikarildigl halde kiralanmayan (satilmayan)) evler bu vergiden muaftir (Service-Public.fr, 2024).

Fransa’da ayrica konut arz-talep dengesizliginin yasanmadig1 belediyelerde ikinci evler (yazlik
kullanim vb.) iki yil bos kaldiginda bos ev vergisine benzer bir vergi (Taxe d’habitation sur les
logements vacants- THLV) alinmaktadir. Bu verginin miktar1 da evin yillik kira degerine gore
belirlenmektedir.

3.2. Kanada

1 Ocak 2022 tarihinde uygulamaya giren Az Kullanilan Konut Vergisi (Underused Housing Tax) yillik
%1 oraninda bos veya az kullanilan konutlardan alinan federal bir vergidir. Vergi genellikle
yabancilara veya daimi ikamet sahibi olmayan kisilere uygulanmaktadir (Government of Canada,
2024a).

Vergi kanununda miilkiin durumuna gore cesitli muafiyetler bulunmaktadir. Bunlar; takvim yili
icinde yeni alinanlar, asil ikamet icin kullanilanlar, yeni insa edilenler, yasamaya uygun olmayanlar,
afet veya tadilat nedeniyle belirli bir siire bos kalanlar, belirlenmis konumda bulunan ve sahibi
tarafindan yilda en az 28 giin kullanilan yazliklar ve belirli kosullar tasiyan lojmanlar olarak
Ozetlenebilir (Government of Canada, 2024b).

Kanada’da federal Az Kullanilan Konut Vergisi’'nin yaninda British Columbia eyaletinde? Spekiilasyon
ve Bosluk Vergisi (Speculation And Vacancy Tax) uygulanmaktadir. Bu vergi konut sahibinin Kanada
vatandasi olup-olmadigina, ikametgahinin olup-olmadigina veya yurtdisindan bildirime tabi gelirin
olup-olmadigina bagl olarak %0,5 ila %2 arasinda degismektedir (Government of British Columbia,
2024). Bu iki vergi haricinde Vancouver, Toronto, Ottawa ve Hamilton sehirlerinde de yerel bos
konutlar i¢in bir vergi alinmaktadir.

Vancouver, federal bos konut vergisinden 6nce 2017 yilinda ilk yerel bos konut vergisi (Empty
Homes Tax) uygulayan sehir olmustur. Belirlenen muafiyet sartlarini tasimayan3, bir yil icinde 6
aydan fazla siire bos kalan (asil ikametgah olarak kullanilmamis veya kiralanmamis) veya 30 giinden

1 Kanunun ilk halinde vergi, ntifusu 200.000 kisinin izerinde olan belediyeler i¢in zorunlu ve iki y1l bos kalan konutlar
icin uygulanmakta iken 2013 yilinda revize edilerek niifusu 50.000 kisinin iizerinde olan (Ornegin, Paris, Bordeaux, Lyon,
Lille, Marsilya, Nice, Montpellier, vb) ve bir y1l bos kalan konutlar i¢in uygulanmaktadir.

2 [cinde Vancouver, Victoria, Richmond, Dawson Creek gibi sehirlerin de bulundugu yaklasik 45 sehir yer almaktadir.

3 Bir konut, sahibinin 6liimii, yenileme ¢alismasi, sahibinin ve/veya kiracisinin uzun siireli tedavisi, mahkeme kararinin
olmasi, dogal afet nedeniyle kullanilamaz hale gelmesi gibi nedenlerle 6 aydan fazla bos kalsa da bos olarak kabul
edilmemektedir (City of Vancouver, 2024b). Bu muafiyetlerin biiyiik cogunlugu diger Kanada sehirleri icin de gegerlidir.
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az kiraya verilmis olan konutlar vergiye tabi olmaktadir. Glinlimiizde konutun vergi degerinin %3’u
olarak uygulanmaktadir (City of Vancouver, 2024a).

Toronto 2021 yilinda bos ev vergisini (Vacant Home Tax) onaylamistir. Muafiyet kapsaminda
olmayan ve bir y1l icinde 6 ay veya daha uzun stire bos oldugu tespit edilen/beyan edilen evlerin vergi
degeri lizerinden %3 oraninda bos ev vergisi alinmaktadir (City of Toronto, 2024).

Ottawa’da 2022 yilinda onaylanan (Vacant Unit Tax) ve muafiyet kapsaminda olmayan, bir 6nceki
takvim yilinda toplam 184 giinden fazla siireyle bos kalan konutlar vergiye tabi olmaktadir. Miilk
sahibinin beyanina dayanan bu vergi konutun vergi degerinin %1’i olarak uygulanmaktadir (City of
Ottawa, 2024).

Hamilton’da 2024 yilinda bos konutlar i¢in (Vacant Unit Tax) vergi uygulanmaya baslanmis ve ilk
O6demesi icin 2025 yili belirlenmistir. Konutun bu vergiye tabi olabilmesi i¢in bir 6nceki takvim
yilinda 183 glinden fazla bos kalmasi ve muafiyet kapsaminda olmamasi gerekmektedir. Vergi orani
konutun vergi degerinin %1’i olarak uygulanmaktadir (Hamilton. 2024).

Her dort belediyede de bu vergi Federal Bos Konut Vergisi (Underused Housing Tax) ve emlak
vergisine ek Ug¢linci bir gayrimenkul vergisi olarak tahsil edilmektedir. Ayrica bu vergiden elde
edilen gelirler uygun fiyath konut girisim fonlarina aktarmaktadir.

3.3. Avustralya

Avustralya’da sadece Melbourne’de 2018 yilindan itibaren emlak vergisine ek olarak tizerinde konut
olan arazilerden vergi (Vacant Residential Land Tax- VRLT) alinmaktadir. VRTL, bir takvim yilinda
toplam 6 aydan fazla siireyle bos kalan konut miilkleri olan arazilerden tahsil edilmektedir. 2018-
2024 donemi i¢in vergiye tabi arazinin sermaye degerinin %1'i oraninda hesaplanmaktadir. Bu oran
2025 yilindan itibaren miilkiin bos kaldig1 y1l ile orantili olarak (%1-%2-%3) uygulanacaktir. Vergi
matrahinda istisna sinir1 olmamakla birlikte tizerinde ev olmayan arazi, ticari konut binalar1 ve yazlik
evler bu vergiden muaf tutulmaktadir (State Revenue Office Victoria, 2024).

3.4. irlanda

irlanda iilke capinda bos konutlar1 2022 yilindan itibaren (Vacant Homes Tax) vergilendirmektedir.
Vergi, bir yil icinde 30 giinden daha az kullanilan evler icin konutun vergi degeri lizerinden
hesaplanan yerel emlak vergisi (Local Property Tax-LPT) oraninin 5 kati olarak tahsil edilmektedir.
Emlak vergisinden muaf olan, yil i¢cinde 30 giinden fazla kullanimi olan, miilk sahibinin hastalig
nedeniyle bos kalan, aktif olarak kiralamaya veya satisa sunulan ve donem icinde miilkiyeti hediye,
miras, satis vb. nedenlerle degisen evler bu vergiden muaf tutulmakla birlikte yazlik evler 30 giinden
az kullanildiginda vergiye tabi olmaktadir (Irish Tax and Customs, 2023: 1-15).

Vergi sadece kalabalik sehirlerde uygulanmak yerine tiim tilke ¢apindaki bos evler icin gecerli
oldugundan verginin yonetimi ve toplanmasi merkezi gelir idaresi! (Revenue Irish Tax and Custom)
tarafindan yapilmaktadir.

3.5. Amerika

Vasington’da 2003 yilindan itibaren bos evlerden vergi alinmasi uygulamasi bulunmaktadir.
Glniimiizde yerel yonetimin yaptig1 ev siniflandirmasinda bos ev statiisiinde olanlarin degerinin her

1 Verginin ilk donemi olan Kasim 2022-Ekim 2023 donemi i¢in miikellefler tarafindan 50 binden fazla miilk bildirimde
bulunulmus, yapilan degerlendirilmede bunlardan 5 bini bos kabul edilirken 45 bini dolu kabul edilmistir. Bos olarak
kabul edilen 5 bin miilkiin ise 2 bini muafiyet kapsaminda oldugundan vergi kalan 3 bin miilk icin uygulanmistir (Revenue
Irish Tax and Custom, 2024).
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100 dolar1 i¢in 5 dolar ve harap ev durumunda olanlarin degerinin her 100 dolar1 i¢in 10 dolar vergi
alinmaktadir (MyTax.DC.gov, 2023).

Ayrica Kaliforniya eyaletine bagh Oakland, San Francisco ve Berkeley de bos evlerden vergi alan
sehirlerdir. Oakland’da 2018 yilindan itibaren evin bulundugu arazi ile baglantili olarak takvim yili
icinde 50 giinden fazla kullanilmayan miilkler i¢in bazi istisnalar disinda sabit 6.000 dolarlik bir vergi
(Vacant Property Tax- VPT) uygulanmaktadir. San Francisco 2024 yilinda bir yil icinde 182 giinden
fazla bos kalan evler i¢cin evin metrekaresi ile orantili 2.500 ila 5.000 dolar arasinda bir vergiyi
(Empty Homes Tax- EHT), Berkeley’de 2024 yilindan itibaren yilin alt1 ay1 (ardisik veya aralikli) bos
kalan evlerden sahip olunan bos ev sayisina gore ilk yil 3.000 dolar sonraki yillar i¢in 6.000 dolar
tutarinda bir vergiyi (Empty Homes Tax) meclislerinde onaylamislardir (Office of the Treasurer &
Tax Collector, 2024).

Bos ev vergisinden baska baz iilkelerde para cezas1 uygulanmasi da mevcuttur. Ornegin, ispanya’da
Mayis 2023 tarihinde ¢ikan yeni konut yasasi (Ley de Vivienda) belediyelerin evini uzun siire bos
birakilan miilk sahiplerine emlak vergisi (Impuesto sobre Bienes Inmuebles)’'nin %50 ila %150'si
oraninda ek yiikimlilik getirebilecegini ilan etmistir (Manzanares Lawyers, 2023). Ayrica
Katalonya bélgesel hiikiimeti iki yildan fazla bos kalan evlerin kiraya verilmeleri aksi takdirde
kamulastirma riski ile karsi karsiya kalabilecekleri uyarisinda bulunmustur (Faus, 2023).
Amsterdam Belediyesi evini veya ofisini 6 ay bos kaldigini bildirmeyen gercek kisilere 4.500 avro,
tlizel kisilere ise 9.000 avro ceza kesilebilmesini 6ngoren yasa tasarisini goriismektedir (DutchNews,
2022).

3.6. Secilen Ulke Uygulamalarinin Degerlendirilmesi

Bos konutlara vergi uygulanan tilke 6rneklerine bakildiginda Kanada'nin uyguladig: federal vergi
(Underused Housing Tax) ve Irlanda’da uygulanan vergi (Vacant Homes Tax) disinda tiim iilkelerde
verginin yonetilmesi ve toplanmasi sorumlulugu yerel yonetimlere birakilmaktadir. Verginin
uygulanma amaci biitce gelirlerinin arttirilmasindan ziyade niifus yogunlugunun fazla oldugu
sehirlerde/boélgelerde konut arz ve talep dengesizliginin kisa siirede giderilmesini saglamaktir.
Nitekim bu vergiden elde edilen gelirler uygun fiyatl konut gelistirilmesi amaciyla kurulan yerel
fonlara aktarilmaktadir.

Hangi konutlarin vergi kapsamina alinacagi ile ilgili detayli ¢alismalar yapilmaktadir. Bir konutun
bos olarak kabul edilebilmesi i¢cin zaman kriteri lilkeden tlilkeye degismekle birlikte genellikle bir
yulik siirede 6 aydan daha uzun streli kullanilmama durumu dikkate alinmaktadir. Ayrica her
kanunda belirlenen siireden fazla bos kalsa da vergi miikellefi olunmayacak benzer muafiyetlere yer
verilmektedir.

Vergi, konutun degeri iizerinden alinmaktadir. Bu deger evin vergi degeri, bulundugu arazi ile bagh
degeri, kira degeri gibi yerel veya merkezi yonetimin belirledigi yerel emlak vergisi degeri ile aynidir.
Vergi orani olarak farkl uygulamalar mevcuttur. Genelde evin degeri iizerinden belirli bir oran (%1-
%5 gibi) hesaplanirken, irlanda’da emlak vergisinin 5 kati, Amerika’da ise farkh kriterlere gére sabit
bir miktar uygulanmaktadir.

Vergi her y1l miikellefin beyani tizerine tarh olunmaktadir. Miikellef eger beyanname vermezse ev
bos veya bir 6nceki yilki durumuyla ayni kabul edilmektedir.

4. VERGININ BOS KONUTLAR UZERINDEKI ETKISi

Bos konutlar ile ilgili ¢ok sayida diizenleme ve siyasi tartisma yapilmasina ragmen bir verginin bos
konutlar tizerindeki etkisini degerlendiren az sayida akademik ¢alisma ve rapor mevcuttur. Blossier
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(2012) ve Segu (2020) bu etkiyi Fransa lizerinde arastirirken Han vd. (2023), Caracciolo ve Miglino
(2024) Kanada tizerinde arastirmistir.

Blossier (2012), bos konutlardan alinacak bir verginin konut piyasasi lizerindeki etkisini Fransa’da
uygulamaya giren iki vergiyi (TLV ve THLV) analiz ederek degerlendirmektedir. Calismada ulusal
niifus sayimindan! elde edilen veriler kullanmaktadir. Calismanin sonucu 2016 yilinda getirilen
verginin konut boslugunu diisiirmede etkisiz oldugu veya ¢ok az bir etkiye sahip oldugu yoniindedir.

Segu (2020), Fransa'da bos konutlara uygulanan verginin (TLV) ilk donemini ele almaktadir.
Calismada ilk olarak bosluk yaratma mekanizmalarini anlamak igin bir Teorik Model
gelistirilmektedir. Veri olarak 1995'ten 2013'e kadar Fransa'daki her konut hakkinda bilgi iceren
kapsaml bir idari veri setini kullanilmistir. Sonuglar uygulanan verginin konut bosluk orani iizerinde
giicli, negatif ve anlamli dogrudan etkisi oldugu yoniindedir. Nitekim ¢alismada 1997-2001 yillar:
arasinda verginin uygulandig1 belediyelerde konut boslugu oraninin %13 oraninda azaldig ve
baslangicta daha yiiksek bosluk oranina sahip belediyelerde bu oranin daha yiiksek oldugu tespit
edilmektedir.

Han vd. (2023), bos konutlar iizerinden alinan bir verginin friksiyonel? ve spekiilatif3 bos konutlar
tizerindeki etkilerini arastirmislardir. Calismada, sahibi tarafindan kullanilan evler, kiralik evler ve
bos evlerden olusan bir Model gelistirilmektedir. Modelin tahminleri Vancouver ve ¢evresindeki
konutlar icin 2014-2018 donemi verileri kullanilarak test edilmektedir. Buna gore bos konut vergisi
spekilatif bosluklar1 azaltmakta ve verginin yatirimcilarda iki davranis1 tetikledigini
varsaymaktadir. Birincisi konutlarini kasith olarak piyasadan gizleyen yatirimcilar vergi sonrasi
bunlan kiraya vermeye itilmistir. ikinci davranis ise yatirrm amagh miilk edinmekten tamamen
kagimilmistir. Ancak vergiden amaglanan bu olumlu sonuglarin kisa vadede gecerli olacagl uzun
vadede ise verginin konut arzini negatif etkileyip ev sahibi olmay1 azaltabilecegi belirtilmektedir.

Caracciolo ve Miglino (2024), calismalarinda Segu'nun (2020) yaklasimini takip ederek
Vancouver’da uygulanan verginin (Empty Homes Tax) bos evler lzerindeki etkisini, vergi
uygulanmadan oOnce ve sonra, verginin uygulandigli bdlgelerle uygulanmadigi bdolgeleri
karsilastirarak analiz etmektedir. Calismada bosluk orani, konut sayisi ve ortalama kira konularina
odaklanilmaktadir. Calismanin sonucu verginin bos ev sayisinda %Z21’'lik#* bir diisiis sagladig ve
ortalama kiray1 ya da insa edilen yeni konut sayisini etkilemedigi yoniindedir.

Bos konutlar tizerine ilk vergi uygulayan yerel yonetimlerden olan Vancouver verginin uygulandigi
ilk y1l olan 2017 yilindan itibaren her yil bos konut durumu ile ilgili rapor hazirlamaktadir. En son
aciklanan ve 2017-2022 doénemini analiz eden rapor bos konut sayisinin azaldigina dair giicli
kanitlar sunmaktadir. Rapora gore ilgili donemde bos konut sayis1 %54 oraninda azalmistir (City of
Vancouver, 2023: 1).

Bos konutlara getirilen bir verginin bos konut oranini diisiirdiigi ile ilgili calismalar mevcut olsa da
hangi tiir bos konutlar tzerinde daha etkili oldugu veya en uygun vergi oraninin ka¢ oldugu gibi
noktalarda daha fazla ¢alismaya ihtiya¢ duyulmaktadir.

1 Ulusal niifus sayimi, Fransa Ulusal istatistik ve Ekonomik Arastirmalar Enstitiisii (INSEE) tarafindan her dokuz yilda
bir yapilmaktadir.

Z Kiralanmak veya satilmak lizere listelenen ve gegici siire ile bos kalan konutlar
3 Yatinnmcilar tarafindan gesitli nedenlerle (6rnegin miilk degerinin artmasi beklentisi) elde tutulan bos konutlar

42016 yilinda 1.078 bos evden yaklasik 226’s1 verginin bir sonucu olarak dolu hale gelmistir.
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5. B0S KONUTLARA GETIiRILEN VERGININ TURKIYE'DE UYGULANABILIRLIGi

Tiirkiye’de son yillarda konut fiyatlarinin asir1 arttigi, kiralik konut bulunamadig ile ilgili haberler
siklikla giindeme gelmektedir. Nitekim Merkez Bankas1 yayinladig1 Enflasyon Raporunda (2024-I)
konut piyasasi ile ilgili asagidaki tespitleri yapmaktadir (Merkez Bankasi, 2024: 56-57):

* Konutun son yillarda yasanan ytiksek enflasyona karsi bir ¢esit korunma giidiisiiyle yatirim araci
olma o6zelligini daha da arttirmasi konut fiyatlar1 reel artis oranini tarihi yiiksek seviyelere
cikarmistir.

* 2024 y1l1 Ocak ay1 itibariyle tiiketici fiyatlar1 yillik artis1 %64,9 olurken kira yillik enflasyonu ise
%111,8 ile oldukga yiiksek bir seviyede gerceklesmistir.

e Artan niifus ve sehirlesme ile birlikte yeni hane olusumu yeni konut sayisinin tizerine ¢ikmistir.

Ayn1 raporda Merkez Bankasi konut piyasasinda olusan arz-talep yapisina karsi bazi adimlarin!
atildigini bazi adimlarin? ise kisa-orta ve uzun vadede atilacagini ilan etmistir (Merkez Bankasi, 2024:
57-60).

Yasanan bu siirecte 6zellikle kira artis oranina getirilen sinirlama ile birlikte kiracisi olan konutlarin
talep gormemesi, yiiksek kira bedelleri nedeniyle kiraci bulunamamasi, yiiksek kirayr kabul
edenlerin bir siire sonra kiralarin1 6deyememesi gibi durumlar ortaya ¢ikmistir. Gelinen bu asamada
ev sahipleri evlerini kiralamak yerine bos tutmay1 tercih etmeye baslamislardir (Bayraktaroglu,
2024).

Bos konut sayisi artisinin o6niline gecilebilmesi amaciyla kisa vadede bir vergi getirilmesi
kamuoyunda tartisilmaya baslanmistir. Bu noktada bdyle bir verginin uygulanabilirligi konusunda
iki temel zorluk ile karsilasilmasi muhtemeldir. Birinci zorluk hangi tip konutlarin bos sayilacagi ile
ilgili olarak “bos konut sayisinin tespiti” iken ikinci zorluk vergilendirilecek konutun “deger
tespiti”dir.

Tlrkiye’de hangi konutlarin bos konut sayilacagi ve bos konut miktar: gibi konularda saglikli bir veri
bulunmamaktadir. Oncelikle Tiirkiye geneli icin TUIK, yerelde ise belediyelerin bu konuda ¢alisma
yapmasl gerekmektedir. Hazine ve Maliye Bakanligi’min 2025 yilinda uygulamaya gecirmeyi
planladigr kira sézlesmelerinin zorunlu olarak e-devlet lizerinden elektronik ortamda yapilmasi
uygulamasi konutlarin kira-bosluk-aidat durumlan icin bilgi saglayici olacaktir. Ayrica yerel
yonetimlerin elektrik, su abonelik bilgileri de konutlarin durumlarini ortaya koyan énemli bir bilgi
kaynagidir.

Vergi matrahini olusturacak bos konutun degerinin belirlenmesi ikinci 6nemli noktadir. Yurtdisi
orneklerinde oldugu gibi emlak vergisi degeri matrah olarak kabul edildiginde vergiden istenilen
sonucun alinamayacagi aciktir. Konutun vergi degeri ile alim-satima konu olan gercek degeri
arasinda buyiik farklar bulunmaktadir. Ayrica bina vergisinden elde edilen gelirin toplam vergi
gelirleri icindeki pay13 da olduke¢a disiiktiir. Konutun gercek degeri i¢cin Tapu ve Kadastro Genel
Midirligi bir degerleme islemi yapabilir (Bati, 2023). Ancak bu durumda da Emlak Vergisi ve

L Atilan adimlar: Kira artis oraninin %25 ile sinirlandirilmasi (Temmuz 2021 -Temmuz 2024), ilk defa ev sahibi olacaklara
uygun finansman saglanmasi, tapu harci, Degerli Konut Vergisi gibi vergi ve harglarin etkinliginin arttirilmasi ve konut
aliminda saglanacak kredi miktarinin hanenin sahip oldugu konut miktarina gére sinirlandirilmasi seklindedir.

2 Atilacak adimlar ise: Bos konutlara vergi getirilmesi, sahip olunan konut sayisina gore kademeli vergilendirme ve
diizenli gelire sahip olanlara esnek 6demeli konut kredisi imkani saglanmasi seklindedir.

3 Hazine ve Maliye Bakanlig1 binalardan elde edilen Emlak Vergisi gelirini konut ve isyeri olarak ayrim yapmadan
vermektedir (Bati, 2023). Son 5 y1lda (2019-2023) bina vergisinden elde edilen gelirin toplam vergi gelirleri igcindeki pay1
binde 8 olarak hesaplanmaktadir (https://muhasebat.hmb.gov.tr/genel-yonetim-butce-istatistikleri).
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Degerli Konut Vergisi i¢cin farkli bir matrah bos konut vergisi i¢in farkli bir matrah uygulanmasi s6z
konusu olacaktir (Bayraktaroglu, 2024). Bu durumda hem vergi kayip ve ka¢aginin énlenmesi hem
de alinacak verginin etkinligi icin konutun vergi degeri ile gercek degeri arasindaki farkin kapatilmasi
noktasinda idari ¢alisma yapilmasi gerekmektedir.

6. SONUC

Bos konuttan bir vergi alinmasinin temel mantifi bos konutun yaydigi negatif dissalligin
onlenmesinin yaninda ev sahiplerinin evlerini satilik veya kiralik olarak piyasaya stirmelerinin
saglanarak konut piyasasinda talep fazlasinin oldugu doénemlerde kisa vadede arz artisini
saglamaktir.

Gittikce daha fazla iilke tarafindan tercih edilen bu verginin muafiyet sartlarini tasimayan, genelde 6
aydan fazla bos birakilan konutlardan, konutun emlak degeri tizerinden %1 ila %5 oraninda yerel
yonetimler tarafindan alindig1 gorilmektedir. Toplanan gelir ise uygun fiyatli konut saglanmasi
amaciyla olusturulan fonlara aktarilmaktadir.

Bos konut vergisinin konut piyasasi tizerindeki etkisini inceleyen calismalara bakildiginda bu konuda
daha fazla ¢alisma yapilmasi gerekmekle birlikte mevcut calismalarin verginin uygulandigi bolgede
bos konut sayisini diisiirdiigli sonucuna varilmaktadir.

Verginin Tirkiye’de uygulanabilmesi ve amacglanan etkiyi yaratabilmesi i¢in dncelikle bos konut
sayisl ile ilgili hem merkezi yonetim hem de yerel yonetimlerin bir ¢calisma yapmasi gerekmektedir.
Bununla birlikte vergi matrahi konutun vergi degeri yerine piyasada alim-satima konu olan degeri
lizerinden belirlenmesi gerekmektedir. Ozellikle bu diizenleme yapilmadan ¢ikarilacak bir bos konut
vergisi beklenen etkiyi yaratmayacaktir.
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EXTENDED ABSTRACT

Empty House Tax And Its Applicability In Tiirkiye
1. Introduction

Modern states are obliged to secure the basic human rights of individuals while taxing them. Among
these rights, the right to housing and shelter is a fundamental human right that the state must provide
to its citizens.

Population growth and increasing urbanization lead to housing problems in certain cities or specific
regions within cities. Furthermore, during periods of high inflation, housing often serves as an
investment tool to hedge against inflation, alongside its primary function as a means of shelter. In
these periods, when housing supply fails to meet demand, imposing a tax on houses that are not
offered for sale or rent becomes a potential solution to increase supply in the short term.

The Empty House Tax, designed to increase housing supply in the short term, and its applicability in
Tirkiye constitute the subject of this study.

2. Data Set and Method

The Organization for Economic Cooperation and Development (OECD) defines a dwelling as occupied
if it provides a place of residence for a household of one or more persons, and as unoccupied if it is
not in use except for seasonal or holiday use (OECD, 2024: 1).

Today, many countries have legal regulations on vacant housing. The characteristics, condition, and
geographical location of the dwelling, as well as the preferences of the owners and the condition of
the real estate, are important factors. It should also be kept in mind that temporality is an important
issue when analyzing the concept of vacant housing (Direction Départementale des Territoires du
Gers, 2020: 1-2).

The concept of empty housing is summarized by dividing it into four categories: cyclical (or frictional)
vacancy, project vacancy, retention vacancy and structural vacancy.

This study analyses which types of vacant dwellings are taxed, the tax base, the tax rate, and whether
the tax has an impact on vacant dwellings in countries that apply this tax. Moreover, the feasibility of
such a tax in increase the housing supply in Tiirkiye in the short term is also debated.

3. Empirical Findings

More and more countries are now considering the option of taxing empty homes, with France,
Canada, Australia, Ireland, Australia, Ireland and the United States actively pursuing it.

In all these countries, the implementation of the tax is delegated to local governments. The tax is
designed as a long-term measure and is usually imposed on empty houses due to structural gaps.
Instead of being transferred to national budget, the revenue from the tax is allocated to local funds
established for the development of affordable housing. In terms of its structure, the tax is generally
calculated between 1% and 5% of the tax value of a house that is vacant for more than six months in
a year.

In Tirkiye, according to the Central Bank Inflation Report, housing prices, which have recently
become an investment instrument due to inflation, have risen rapidly. To address this issue, steps to
be taken in the short, medium, and long term have been identified. One of these steps is to levy a tax
on empty houses (Central Bank, 2024: 57-60).
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4. Discussion and Conclusion

The study concludes that this tax is being implemented by more and more countries, the limited
number of academic studies show that the tax has led to a decrease in the number of vacant houses,
and in the case of Tiirkiye, the number of vacant houses should first be determined and then the tax
base should be based on the real value of the house subject to purchase and sale in the market instead
of the tax value in order for the tax to be effective.
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