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Bos ev vergisi, bir takvim yiulinda sahip oldugu konutunu belirli bir siire bog tutan
miilk sahiplerine uygulanan yillik bir vergidir. Bu vergi, ¢esitli iilkelerde Bos Konut
Vergisi, Bos Emlak Vergisi, Az Kullanilan Konut Vergisi, Kullanilmayan Konut
Vergisi vb. adlarla da bilinmekte ve uygulanmaktadir. Yerel yonetimler genellikle
biiyiik sehirlerde artan ev fiyatlarina ve yiiksek kiralara bir ¢éziim olarak bos ev
vergisini uygulamaya koyma egilimindedirler. Calismamizda bos ev vergisinin
biiyiik sehirlerdeki ve en kalabalik metropol bolgelerdeki konut arz eksikligi, artan
konut fiyatlari ve yiiksek kira sorunlarimi ¢ozmeye gercekten yardimci olup
olmayacag: konusu elestirel bir bakis agisiyla irdelenmektedir.
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EMPTY HOME TAX
(Fiscal Absurdity: Engaging in Stupid Nonsense)

Abstract

The empty home tax is an annual tax on property owners who keep a residential
unit vacant for more than certain days in a calendar year. This tax is also known
as Tax on Vacant Dwellings, Vacant Residential Property Tax, Underused Housing
Tax, Vacant Unit Tax, Unused Homes Tax or Unused Land Tax etc. in various
countries. Local governments often enact vacancy taxes as a response to rising
home prices and rents in big cities. This short paper aims to explore the rationality
and irrationality of this new tax whether it is a kind of “fiscal absurdity” of the
Leviathan or it may really help to solve lack of supply and rising prices and rents
of houses in big cities and most populous metropolitan areas.

Key Words: Empty Home Tax, Tax on Vacant Dwellings, Vacant Residential
Property Tax, Underused Housing Tax, Vacant Unit Tax, Unused Homes Tax,
Unused Land Tax

JEL Codes: H20, H22, H24
1.Giris

Tiirkiye 2021 y1li sonu ve 2022 yili baslarindan itibaren dértnala enflasyon,? arsa,
arazi ve konut fiyalarinda astronomik artiglar ve 6zellikle biiyiik kentlerdeki yiiksek
Kira sorunlari ile bogusmaktadir. Konut piyasasinda yasanan bu kaotik ortama bir
¢Oziim Onerisi olarak bos ev vergisi glindeme gelmis bulunmaktadir. Dogrudan
vergi uzmanlar1 degil, gayrimenkul sektoriinden bazi kisiler, gazeteciler ve bazi
siyasetciler tarafindan bos ev vergisinin 6zellikle konut kiralarindaki artigsa dogru
bir ¢6zlim olacagi goriisii dile getirilmektedir. Vergi idaresinin sézkonusu verginin

2 Tiirkiye’de 2021 yilindan bugiine mal ve hizmetlerin fiyatlarinda yasanan anormal artis trendini
hem “hiperenflasyon” hem de “dortnala enflasyon” olarak adlandirtyorum.  Ekonomide
hiperenflasyon (hyperinflation) asirt hizli enflasyondur ve tiim mal ve hizmetlerin fiyatlarinin kisa
bir zaman diliminde kontrol edilemez sekilde arttig1 durumlari tanimlamak i¢in kullanilir. “Dértnala
enflasyon” (galloping inflation) ise birden fazla yila yayilan yillik iki veya {i¢ haneli oranda fiyat
artisin1 ifade eder. Bagka bir ifadeyle dortnala enflasyon bir yoniyle “siriinen enflasyon”dur
(creeping inflation) ama ondan farki birkag yili kapsayan bir siireye yayilmis olmasidir.
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iilkemizde uygulanabilirligi lizerine ¢alismalar yaptig1 hususu medyada sikc¢a haber
olarak yeralmaktadir.

Konu ile ilgili olarak en {iist agizdan yapilan aciklamada bos ev vergisinin
iilkemizde uygulanmasi tizerinde hiikiimetin ¢alismalar yiiriittiigii ifade edilmistir.
Cumhurbagkant Cumhurbaskant Recep Tayyip Erdogan’in Temmuz 2023’de
yaptig1 bir beyanat: su sekildedir:®

Soru: Yiiksek kiralarla ilgili bir soru sormak istiyorum. Sektor temsilcileri,
sadece Istanbul’da 100 bin datl konut oldugunu  séyliiyorlar
tamamlanmamus, yarim kalmis. Bunlar sektore kazandirilabilir mi? Bos
duran evler de kira fiyatlarini etkiliyor. Bazi iilkeler bos duran evlerden
yiiksek vergi aliyor bilgisi var. Boyle bir sey olabilir mi Tiirkiye 'de de?

Cumhurbaskani: Simdi Bakanligimizin konuyla ilgili ¢alismast var. Bu
calismayla da bunlarin iizerine iizerine gidecegiz. Yani bunlarin yanina bu
kar kalmayacak. Fahis kira artisini ve konut fiyatlarint durdurmak igin
gerekirse ceza uygulamasina da gidecegiz. Vatandaslarimizi aggozlii bir
avug azinligin kar hirsina kurban edemeyiz. Vatandasimizin alim giictinii
diigtirmemek, enflasyona ezdirmemek igin yaptigumiz zamlara géz diken ev
sahipleri bunun bedelini édemek zorunda kalacak. Hangi konuda olursa
olsun fahis fiyat artislarina giden, piyasamin dengesini bozan yaptigi
davranisin cezasini cekecektir.

Acaba evini kiraya vermeyerek bos tutan kisilere yonelik “bos ev vergisi” adi
altinda bir vergi yiirlirlige konulmasi konut yetersizligine, konut fiyatlarinin ve
konut kiralarinin asagiya dogru inmesine hizmet eder mi?

Popiilizmden beslenen paternalizm mantigi ile diisiinenler yiiksek kira meselesini
“fahis kira” olarak tanimlayarak sorunun yasaklama (sinirlama), cezalandirma ve
vergileme olmak tizere ii¢ sekilde ¢oziimlenebileceklerini diisiinmektedirler: (1) ev
kiralarindaki artisa sinirlama (narh), (2) “fahis kira”ya ceza, (3) bos ev vergisi. Bu
yazida s6zkonusu Onerilerden sadece sonuncusu yani bos ev vergisi lizerine elestirel
goriislerimi sunmaya calisacagim.

3 “Cumhurbagkan1 Recep Tayyip Erdogan: Fahis kira artis1 ve konut fiyatlari icin gerekirse ceza
uygulayacagiz”, Habertiirk, 21.07.2023. (erisim tarihi: 15.01.2024)
https://www.haberturk.com/cumhurbaskani-recep-tayyip-erdogan-fahis-kira-artisi-ve-konut-
fiyatlari-icin-gerekirse-ceza-uygulayacagiz-3608934-ekonomi
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2. Bos Ev Vergisi: Tuhaf ve Sagma Vergilere Bir Yeni Ornek

Mektep kitaplarima: “Insan ne icin yaratilhr?” sualine “Vergi vermek icin...”,

“Diinya ne ile kaimdir?”, ‘“Vergi ile...” cevaplart yazilip ¢ocuklara
ezberlettirilecek... Nihayet is o dereceyi bulacak ki, mesela “Ben ii¢ yiiz yirmi
sekizde dogdum” yerine ‘“Temettii vergisi senesi dogdum!”, “Oglum bekdarlar

vergisi senesinde askere girdi” denecek. Hatta hi¢ siiphesiz insan oliim doseginde
son nefesini verirken de yine karsisinda yakasi yazili, elinde kogant birini bulacak
ve soracak —Ne var, ne istiyorsun? —Son nefes vergisi.*

— Refik Halit Karay

Vergi devletinin tarihini okuyanlar acg6zlii Leviathan’in deyim yerindeyse
“herseyden” onlarca tuhaf, sagma, giiliing ya da komik vergiler aldigim bilirler.
Bag vergisi, sakal vergisi, biyik vergisi, sa¢ pudrasi vergisi, sapka vergisi, ¢izme
vergisi, kiirk vergisi vs. tarthte uygulanmis olan sagma-sapan vergilere drnek teskil
eder. Bekarlik vergisi, gelinlik vergisi, evlilik vergisi, gerdek vergisi, ikinci koca
vergisi, fahigelik vergisi vs. gegmiste uygulanmis bazi tuhaf vergi 6rnekleridir.
Giinah ¢ikarma vergisi, kilise vergisi, vaftiz vergisi ve saire adlar altinda insanlarin
dini gelenekleri, aliskanliklari iizerinden vergiler alinmasi ve bunun kilise ve/veya
vergi devleti tarafindan istismar edilmesi tuhaf degil midir? Bugilin vergi
devletlerinde yaygin olarak sigara vergisi, icki vergisi, cin vergisi, viski vergisi,
kumar vergisi, oyun Kartlar1 vergisi vs. adlart altinda “giinah vergileri”
alinmaktadir. Bu tiir vergiler alinmasi saglik¢ilar ve maliyeciler tarafindan da
desteklenmektedir. Peki giinahlardan vergi almanin giinahlarin1 ya da zararlardan
korumanin zararlarini saglik¢ilar ya da maliyeciler yeterince anlamislar midir?
Zararli maddelerin disinda zararli gidalarin korunmasina yonelik vergi tiirlerinin bir
kism1 da yine fazlasiyla ilgingtir. Vatandaslarini zararli gidalardan ve zararli sekerli
iceceklerden korumaya calisan bir baba devletin (paternal devletin) sismanlik
vergisi, obezite vergisi, soda vergisi, sekerli igecekler vergisi, tuz vergisi, abur-
cubur vergisi vs adlar altinda vergiler almas1 da vergi devletinin vergi meniisiiniin
nerelere ulastigini anlamak icin not etmeye degerdir. Doymak bilmeyen a¢gdzlii
Leviathan’in kendi sigsmanliklarindan dogan rahatsizliklar1 gérmezden gelerek
vatandaglarin saghigin1 koruma maksadiyla keyfi vergiler yiiriirliige koymasi
tuhaftir. Bugiin modern devletlerde emlak vergisi, arsa vergisi, bina vergisi, arazi
vergisi vs. bize sevimsiz gelse de en azindan verginin konusu itibariyle sasirtici
olmayabilir. Ama bir vergi devletinin bir gayrimenkuliin pargalar1 ya da eklentileri

# Karay, R.H. 2011. Deli. Istanbul: inkilap Kitabevi.s. 35.
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tizerinden pencere vergisi, tugla vergisi, somine vergisi, duvar kagidi vergisi vs.
adlar altinda vergiler almasi ilging degil midir?°

Ve simdi lilkemizde “bos ev vergisi” ad1 altinda bana gore bos ve sagma-sapan bir
verginin uygulamaya konulup konulmayacagini tartisiimaktadir.

3. Bos Ev Vergisi: Diinyadan Ornekler

Her ne kadar daha yazimizin hemen basinda bos ev vergisinin bos bir fikir, sagma
bir 6neri oldugunu ifade etmis olsak da gelismis ve gelismekte olan bircok tilkede
bu verginin uygulamaya dahil edildigini goriiyoruz.® Diinya uygulamasidan bazi
ornekler asagidaki tabloda sunulmustur. Fransa, Avustralya, Kanada gibi gelismis
iilkelerde “bos ev vergisi”; Hindistan ve Kambogya gibi tlilkelerde de “bos arazi
vergisi” adi altinda uygulamalar yapildigi bilinmektedir. Onemle belirtelim ki,
diinya tilkelerinde uygulamalar bunlarla sinirli degildir. Biz burada sadece genel bir
fikir vermesi acisindan secilmis bazi 6rnekleri vermekle yetiniyoruz.

Bos ev vergisi uygulamalar1 diinya genelinde olduk¢a sinirlidir ve dogrusu yeni bir
egilimdir. Bu tiir vergilerin konut arzindaki yetersizlik, yiiksek konut fiyatlar1 ve
fahis kiralar iizerinde ne ol¢iide olumlu sonuglar dogurdugu heniiz ikna edici
bi¢cimde ortaya konulmus degildir. Merkezi devletin ve yerel yonetimlerin beyan ve
raporlariin disinda konunun uzun dénemi kapsayacak sekilde incelenmesi dnem
tasimaktadir. Ornegin, Vancouver sehir belediyesi tarafindan 2022 yilinda
yayinlanan rapora gore bos evler vergisi bos konut sayisinin azaltilmasina katki
saglamistir. Rapora gore Vancouver'da 2017'den 2021 referans yillarina degin bos
konut sayist % 36 oraninda azalmistir. Sehir sdzkonusu vergi ile gecen 5 yilda
toplam 115,3 milyon dolardan fazla net vergi geliri elde etmistir.” Vancouver sehir
belediyesinin agiklamalarinin verginin mesruiyeti ve uygunlugu agisindan yeterli
bir bilgi olarak kabul edilemeyecegini diisiiniiyorum. Kanaatimce heniiz diinya
genelinde oldukc¢a smirli olan uygulamalarin ¢ok daha ayrintili olarak tetkik
edilmesi 6nem tasimaktadir.

® Burada mizah ekleyerek sert bir uslupla kaleme aldigim ciimlelerimi daha 6nce yayinlanan Vergi
Devleti bagligini tasiyan kitabimdan aktartyorum: Aktan, 2021:137vd.

® Bos ev vergisi konusunda baslica galismalar icin bkz. Gallmeyer, 2021; Baba et.all.2022; Hwang
& Lee, 2020; Accordino & Johnson, 2020; Couch & Cocks, 2013; Hilber & Schoni, 2020.

" City of Vancouver, Empty Homes Tax Annual Report 2021 Vacancy Reference Year (January 1,
2021 to December 31, 2021) Activity to November 1, 2022.

205



EKONOMI BiLIMLERI DERGISI
Cilt: 16 No: 2 Yil: 2024 ISSN: 1309-8020 (Online)

Tablo-1: Diinyada “Bos Ev Vergisi” ve “Bos Arazi Vergisi” Uygulamalari:
Bazi Ornekler

Ulke Verginin Adi Verginin Konusu, Miikellefi, Orani vs.

Fransa Bos Konut Vergisi | 29 Temmuz 1998 (Kanun no. 98-657):
(Tax on Vacant tarithinde yiirlirliige konulan yasa ile
Dwellings)® 200.000'den fazla niifusa sahip olan

kasabalar1 ilgilendiren bos konut vergisi bir
yildan daha uzun siire bos olan konutlarda
tatbik edilmektedir. Yasaya gore bir konut
son iki yilda art arda 30 giinden fazla iskan
edilmisse bos sayilmaz. Vergi, ilk yil kira
bedelinin % 10'u, ikinci yil % 12,5'1 ve
liciincii  yildan itibaren %15 olarak
hesaplanir. Fransa’da ayrica 2014'ten bu
yana tatil evi sahipleri o miilk icin gegerli
olan konut vergisi tizerinden “ikinci konut
vergisi” ddemektedirler.

Avustralya | Bos Konut Vergisi | Bos konut vergisi Ocak 2018'de yiirtirliige
(Melbourne) | (Vacant Residential | konulmustur. Melbourne'un i¢ ve orta
Property Tax)® banliyolerinde yilda alti aydan fazla bos
olan konutlar lizerinden alinan bir vergidir.
Miilk bir 6nceki takvim yilinda toplam alt1
ay boyunca kullanilmissa, bos konut vergisi
o vergi yili i¢cin gegerli degildir. Vergi
miilkiin degerinin % 1'i oraninda alinir.

8 République Rrangaise, French Tax Law,
https://www.impots.gouv.fr/sites/default/files/media/3_Documentation/brochures/french_tax_law_
brochure_2024.pdf (Erisim: 04.07.2024) ; Ayrica bkz. Segt, 2020.

% State of Victoria (State Revenue Office), Vacant Residential Property Tax,
https://www.sro.vic.gov.au/videos/vacant-residential-land-
tax#:~:text=This%20tax%20affects%20you%20if,the%20property's%20capital%20improved%20
value. (Erigim: 04.07.2024)
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Kanada Kullanilmayan Ev | 1 Ocak 2022’de yiirilirliige konulmustur.
(Genel) Vergisi Bos veya yeterince kullanilmayan
(Underused konutlarin miilkiyetine uygulanan yillik
Housing Tax)*° %1’lik bir vergidir. Vergi genellikle
Kanada’da ikamet etmeyen ve Kanadali
olmayan konut sahipleri i¢in gecerlidir.
Kanada Bos Ev Vergisi Vancouver eyaletinde yasayanlar
(Vancouver | (Empty Homes | tarafindan 6denmesi gerekli olan Bos Ev
Sehri) Tax)™ Vergisi,  miilkiin  vergilendirilebilir
degerinin %31 oraninda
hesaplanmaktadir.
Kanada Bos Bina Vergisi Bos Bina Vergisi yalnizca konut vergisi
(Ottowa (Vacant Unit Tax)*? | smifindaki miilkler igin gecerlidir. Ticari,
Sehri) sinai ve ¢ok konutlu miilkler harictir. Eger
bir bina asil konut olarak kullanilmamissa
ve bir onceki takvim yilinda 184 giinden
fazla bos kalmissa “bos” olarak kabul edilir
ve vergiye tabidir.
ABD Bos Evler Vergisi | Bos Evler Vergisi, 8 Kasim 2022'de San
(San (Empty Homes Francisco belediye meclisi tarafindan
Francisco) | Tax)™® onaylandi ve 1 Ocak 2024'te yiiriirliige

girdi. Bir takvim yilinda 182 giinden fazla
bos tutulan evlerden alinan vergi konutun
metrekaresine gore su sekilde
belirlenmistir: 1,000 metrekareden diisiik
evler i¢in 2,500 dolar, 1,000- ila 2000
metrekare arasi evler i¢in 3500 dolar, 2000
metrekareden biiyiik evler icin 5000 dolar.

10 canada Revenue Agency, Introduction to the Underused Housing Tax
https://www.canada.ca/en/revenue-agency/services/forms-
publications/publications/uhtnl/introduction-underused-housing-tax.html#_Toc122681145
(Erisim: 04.07.2024)
11 City of Vancouver, Empty Homes Tax, https://vancouver.ca/lhome-property-development/empty-
homes-tax.aspx (Erigim: 04.07.2024)
12 City of Ottowa, Vacant Unit Tax
https://ottawa.ca/en/living-ottawa/taxes/property-taxes/vacant-unit-tax#section-85cd95e3-3610-
499f-92fh-2276e03fd8c2 (Erisim: 04.07.2024)

13 City and County of San Francisco, Empty Homes Tax
https://sftreasurer.org/business/taxes-fees/empty-homes-tax-eht (Erisim: 04.07.2024)
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Irlanda Bos Ev Vergisi Bir yil i¢inde 30 giinden daha fazla bos
(Vacant Homes | durumda kalan evler i¢in ddenir. Vergi
Tax)™ olrani miilke degerinin %0,5'i olarak
hesaplanir.
Hindistan Bos Arazi Vergisi | Andhra Pradesh, Tamil Nadu, Punjab ve
(Vacant Land Jammu & Kesmir gibi eyaletlerde bos
Tax)® arsalar veya arazilere halen Bos Arazi
Vergisi adi altinda  bir  vergi
uygulanmaktadir. Vergi arazinin sermaye
degeri  lizerinden  %0,5 oraninda
alinmaktadir.
Kambogya | Kullanilmayan Kullanilmayan arazi vergisi, Arazi
Arazi Vergisi Degerleme ve Degerleme Komisyonu’nca
(Unused Land belirlenen rayi¢ deger iizerinden arazinin
Tax)*® bolgeye gore metrekare fiyati lizerinden

hesaplanmaktadir. Vergi matrahi, her
sehir ve bolgedeki arazinin metrekare
cinsinden degerlendirilen ve Arazi
Degerleme ve Degerleme Komisyonunca
tarafindan her y11 30 Haziran’a kadar
belirlenen piyasa degeridir. Kullanilmayan
Arazi Vergisi % 2 oraninda maliklerince
yiullik olarak ddenir.

4 Irish Tax and Customs, Vacant Homes Tax

https://lwww.revenue.ie/en/property/vacant-homes-tax/apply/index.aspx

15 Commissioner & Director of Municipal Administration Government of Andhra Pradesh
https://cdma.ap.gov.in/en/vacant-land-tax (Erisim: 04.07.2024)

16 Cambodia Tax Office, Unused Land Tax
https://cambotax.com/unused-land-tax/ (Erisim: 04.07.2024)
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Giiney Kore | Bos Arazi Vergisi'’ | 2 yil bos kalan arazilerden artan oranli
alinan bir vergidir. 3 yil bos kalan arazi i¢in
vergi orani yiizde 7; 5 yil bos kalan arazi
icin vergi orani yiizde 8; 7 yil bos kalan
arazi i¢in vergi orani yiizde 9; 10 yil bos
kalan arazi i¢in vergi orani1 yiizde 10 olarak
uygulanmaktadir. Eger arazide iyilestirme
yaplirsa vergi oram1 ylizde 2 olarak
uygulanmaktadir.

4. Bos Vergisi Onerisi Tiirkiye’de Uygulanabilir mi? Uygulanmah nmm?

Vergi reformu bitmeyen bir senfonidir ve sikliklikla yapilan vergi reformlarinin
kaginilmaz bir sonucu vardir: vergi deformu (Aktan, Gencel ve Yay, 2021).
Ulkemizde bugiine degin “vergi reformu” ad1 altinda yapilan diizenlemeler vergi
sistemini basitlikten uzaklastirarak ¢ok daha karmasik bir hale sokmus;
vergilemedeki genellik ve kanun ontindeki esitlik ilkelerinin ihlal ederek belirli kisi
ve gruplara Ozel avantajlar, imtiyazlar ve rantlar saglayarak vergilemedeki
adaletsizligi daha ileri boyutlara tagimis; vergi sistemini tarafsizlik ilkesinden
uzaklastirararak tiretim, tiiketim, tasarruf, istihdam, fiyat artislar1 tizerinde olumsuz
etkiler ortaya ¢ikarmustir.

Bugiinkii goriintimii ile Tirk vergi sistemi ideal vergileme ilkelerinden (adalet,
genellik, basitlik, agiklik, kesinlik, ongiiriilebilirlik, kurallarda daimilik vb.)
tamamen uzak bir yapidadir. Aslinda ideal bir vergi sistemi tasarimi (dizayni) teorik
anlamda miimkiin olmakla birlikte pratikte cogunluk¢u parlamenter rejimlerde
iktidarlarinin yeniden sec¢ilmek amaciyla aldigi suistimalci karar ve tercihleri
dolayistyla olduk¢a zordur. Popiilizm ve paternalizm gibi hastaliklar se¢im
donemlerinde “kasikla ver, kepgeyle geri al” olarak adlandirilan se¢im ekonomisi
uygulamalarini yayginlastirmakta ve bu da netice olarak vergi sistemini ideal bir
yapidan uzaklastirmaktadir.

Peki “bos ev vergisi” ya da “bos arazi vergisi” gibi vergiler Tiirkiye’de
uygulanabilir mi? Uygulanmali m1? Sadece bos ev vergisi ile ilgili olarak kisisel
goriislerimi biraz sert bir uslupla da olsa kisaca 6zetlemek istiyorum.

" Haas, A.R.N. & M. Kopanyi, 2017. "Taxation Of VVacant Urban Land: From Theory To Practice",
IGC Policy Brief.
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Siz kiracty1 korumak icin kiralara yiizde 25 smir1 koyarsaniz*® ve kira gergek

enflasyonun ¢ok altinda kalirsa insanlar hemen kiracilarini tahliye etmelerinin
yollarini ararlar. “Evim bos kalsin” daha iyi derler. Bu haksiz, adaletsiz ya da
yanlis bir yol degildir.

Siz eger bos ev vergisi getirirseniz o zaman insanlar evlerini satiliga cikarirlar.
Konuta talep azalinca konut piyasast da daralmis olur, konut yapimi azalir.

Siz eger kiracilarin tahliyesini zorlastiracak yasal diizenlemeler yaparsaniz o zaman
da kiraci ile kiralayan arasindaki gerginlik artar, kavga-doviis baslar, mahkeme
kapilarinda yillarca siirecek davalar siirer gider. Islem maliyetlerinin iilkeye
verecegi zarar bos konut vergisinin saglayacagi vergi hasilatinin ¢ok Gtesine gecer.
Insanlar arasinda baris, huzur ve giiven ortami ortadan kalkar. Burada ¢ok hassas
oneme sahip olan “iglem maliyeti” (transaction costs) kavramini gdzardi etmemek
gerekir.

Siz eger evler bos mu dolu mu diye mahalle mahalle bir envanter ¢ikarmaya ve
ardindan bos evi olanlar vergilerini veriyorlar mi1 diye polisiye tedbirlerle kontroller
yapmaya baslarsaniz o zaman da insanlar sahte kontratlar yapmaya, odalarinin
lambalarini ag¢ik birakarak ya da musluktan bos su akitarak veya baskaca yollar
bularak kendilerine gore ¢ozliimler iiretmis olurlar.

Isin baska zorluklar1 da var. Bos ev vergisini sadece biiyiik sehirlerde mi
uygulayacaksiniz? Bos kalan yazliklar1 da sisteme dahil edecek misiniz? Ornegin,
Antalya gibi biiyiik sehirlerde kislik ve yazlik tanimi ve ayrimi yapmak kolay
degildir. Yazin birkac¢ ay kullanilan ve daha sonra bos kalan evlerin durumu ne
olacaktir? “Yazlik vergisi” ad1 altinda bir baska vergi almaya kalkinca bunun yerli
ve yabanci turizmle i¢ ige biiyiik sehirlerde ve tatil beldelerindeki yazlik evler
acisindan durumu ne olacaktir?

18 Ulkemizde konut kira artislarin1 yiizde 25 ile simirlayan yasa 11 Haziran 2022'de yayimlanarak
yiriirliige girmistir. Yasa, konut kiralarinin 1 Temmuz 2023'e kadar s6z konusu oranin iizerinde
artisina yasak getirmisti. Bu karar daha sonra 1 Temmuz 2024 tarihine kadar devam edecek sekilde
yeniden diizenlenerek yiiriirlige konuldu. 11.6.2022 tarih ve 31863 sayili Resmi Gazete’de
yayimlanan 7409 sayili Kanunun 4. maddesiyle 6098 sayili Tiirk Borglar Kanun’una Gegici 1.
madde eklenmistir. Bu maddeye gore, 11.6.2022 / 1.7.2023 tarihleri arasinda yenilenen konut
kiralar1 sdzlesmeleri bakimindan kira artiglarina yonelik olan iist sinir, tiiketici fiyat endeksindeki
on iki aylik degisim oranlarinin ortalamasi yerine yiizde 25’lik sabit bir oran olarak uygulanmistir.
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[sin baskaca sikintili yanlari da bulunmaktadir. Ornegin, biiyiik emeklerle
biriktirdigi para ile insa ettigi iki katli evinin st katint “oglum, kizim evlenecek...”
diyerek bos tutan bir aileye “hayur evini bos tutamazsin” m1 diyeceksiniz? Devletin
bos ev vergi zorlamasi ile ev sahibinin st kata bir kiraci yerlestirmeye karar
vermesi halinde kiraci ile kiralayan arasinda ortaya ¢ikan anlagmazligin cinayete
kadar varan sonuglar dogurmasi olas1 degil midir? Kiraci ile kiralayan arasindaki
sorunlarin iilkemizde hukuk siirecinin Otesinde kaba kuvvetle c¢oziilmeye
calisildigi, bunun da 6liim ve yaralanmalara sebebiyet verdigi ile ilgili medyada
onlarca haber bulunmaktadir ve bunlar nasil gérmezden gelinebilir?

Istisnalar devreye girince is daha da cetrefil gale gelecektir. “Iki evi olan ve bir evi
bos olanlardan bos vergisi alinmayacak” diye baslayan bir istisna kaideyi bozarak
genislemeyecek midir?

“Fahis kiraya simir” Onerisi de “bos ev vergisi” kadar bos bir oneridir. Mahalle
mabhalle evlerin kira rayi¢ bedellerini ilan etmek ve ilan edilen kira bedeli iizerinde
evlerini kiraya verenleri tespit ederek cezalandirmak akil ve mantiktan uzaktir.
Ayni1 mahallede yoksul bir ailenin sahip oldugu basit bir yapi ile ¢ok biiyiik paralar
harcanarak liiks inga edilmis bir evin kira bedeli nasil belirlenebilir? Tadilatsiz,
yikik-dokiik bir eski ev ile hemen yaninda ayni metrakare bir bagka bakimli evin
kirasin1 hangi komisyon belirleyecektir? Kira tespit komisyonlar1 adi altinda bir
teskilat m1 kurulacaktir?

Yukarida bos ev vergisi konut arzi yetersizligine ¢oéziim olabilir mi, konut
kiralarinin diismesine yardimci olur mu sorusuna yonelik elestirilerimi 6zetledim.
Bos arazi vergisi ya da ekilmemis bos tarla vergisi gibi adlar altinda alinabilecek
olan vergi konusunda da bir seyler sdylemek istiyorum.

Tarimsal arazilerin dogru ve verimli bicimde kullanilmamasi, verimli arazilerin
turizm ve yapilagsmaya agilmasi, devlet arazilerinin isgali ve talan edilmesi ve saire
sorunlar iilkemizin ac1 gercekleridir. Ulkemizde tarim ve hayvancilign iginde
bulundugu sorunlar dylesine biiyiik boyutlara ulasmistir ki, bu konuyu ekilmeyen
arazi lizerinden vergi alacagiz ya da ekilmeyen araziyi bagkalarina kiraya verecegiz
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seklinde zorlayict kararlar ve uygulamalarla ¢6zmenin miimkiin olamayacagina
inantyorum.*

Bos ve ekilmemis arazi sorunu ile biiylik sehirlerdeki bos konut sorununun her
ikisinin de dikkatle ve Gzenle analiz edilmesi ve ¢oziimler bulunmasi gerekir.?
Sadece su kadarimi ifade etmek isterim ki, “bos arazi vergisi” ya da
“ekilmemis/kullanilmayan arazi vergisi” adi altinda vergiler koyarak insanlar
zorla cift¢i olmaya sevk etmek dogru ve sonug alinabilecek bir yaklagim degildir.
Dogru olan ¢6ziim tarim ve hayvanciligin her yoniiyle cazip kilinmasi i¢in ortam
hazirlamak, insanlarin kdyden kentlere gociinii engelleyecek diizenlemelar
yiriirliige koymakla miimkiin olabilir.

Piyasa ekonomisinin temel ilkelerini benimseyen bir kisi olarak devletin konut
piyasasina vergi ve narh adi altinda yapacagi asir1 miidahalelerin dogru olmadigini
savunuyorum. Konut arzindaki yetersizligin, konut fiyatlarindaki astronomik
artislarin, fahis konut kiralarinin, ekilmeyen arazilerin ve saire dogrudan polisiye
tedbirlerle, korkutmayla, cezalandirmayla ve vergilerle ¢oziilecegine inanmadigimi
ifade etmek istiyorum. Dogru ¢6ziim, dogru regiilasyon (kamusal diizenleme) ve
dogru vergilemedir.

Yanlis olan regiilasyon “narh’ adi verilen fiyat kontrolleridir. Dogru regiilasyon
ise piyasada konut arzinin artirtlmasina imkan saglayacak kurallarin ve kurumlarin
olusturulmasi, bu yonde politikalarin yiirtirliige konulmasidir. Tiirkiye agisindan
soyleyecek olursak “satilik vatandaslik” adi altindaki uygulamaya son verilmesi,
miilteci, siginmaci ve diizensiz/kacak gé¢cmenlerin lilkeye girisinin kontrol altina

9 Bu ¢alismanin kaleme alindig1 giinlerde Tarim ve Orman Bakanlig1 miilkiyeti gercek veya tiizel
kisilere ait olup iist iiste 2 y1l siireyle islenmeyen tarim arazileri, arazinin vasfinin degistirilmemesi
ve kiralayan tarafindan tarimsal iiretimde kullanilmas1 sartiyla sezonluk olarak kiraya verilmesine
dair bir karar aldi ve uygulamaya koydu. Tarim ve Orman Bakanligi’nin hazirladig, 2 yil st {iste
ekilmeyen tarim arazilerinin tarrmsal amagli kiraya verilmesini diizenleyen “Islenmeyen Tarim
Arazilerinin Tarimsal Amagh Kiraya Verilmesine iliskin Yonetmelik” 22 Agustos 2024 tarihli
Resmi Gazete’de yayimlanarak yiiriirliige girdi. Hazinenin 6zel miilkiyetinde veya devletin hiikiim
ve tasarrufu altinda bulunan tarim arazileri hari¢ olmak {izere miilkiyeti gergek veya tiizel kisilere
ait olup iist iiste 2 yil siireyle islenmeyen tarim arazileri, arazinin vasfinin degistirilmemesi ve
kiralayan tarafindan tarimsal iliretimde kullanilmasi sartiyla sdzkonusu Yonetmelik hiikiimleri
gergevesinde Bakanlik¢a sezonluk olarak kiraya verilebilecek. Ayrintili bilgi igin bkz. Yildirim,
2024.

2 Bos arazi sorunu ve ¢oziim onerileri konusunda bkz. Commons, 1922; Adans et.all. 2002; Schenk,
1978; Amirtahmasebi, R. et. all. 2016.
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alinmasi, “mortgage” benzeri sistemlerle oncelikli olarak tek bir evi olmayan
kisilere uzun vadeli diisiik faiz imkan1 saglanmasi, hicbir konutu olmayan kisilere
altyapisi devlet tarafindan yapilmis sosyal konut olanaklariin sunulmasi baslica
¢Oziim Onerileri olarak diistiniilmeli ve bu konuda adimlar atilmalidir.

Yanlis olan vergileme perspektifine dair olarak da sunlari séylemek isterim. “Bosg
ev vergisi”’, “kullaniimayan konut vergisi” ad1 altinda uygulamada ciddi sorunlara
yol agacak vergi Onerilerinden kesinlikle kaginilmalidir. “Kanada’nin Vancouver,
Avustralya’min Melbourne, Amerika’nin San Francisco gibi sehirlerinde bu vergi
uygulaniyor...” demek verginin akla ve mantiga uygunlugunun ispat1 ve delili

degildir ve olamaz.

Ote yandan Tiirkiye’de sahil kasabalarinda binlerce ev yilin belki de sadece iki,
maksimum ¢ ay1 kullanilmakta ve geri kalan aylarda kapali ve atil vaziyette
kalmaktadir. Bu kadar biiyiik servetin heba olmasinin 6nlenmesi ve daha verimli
kullanilmas1 elbette irdelenmesi gereken bir husustur. Ancak bu sorunun sadece

“vazlik vergisi”, “ikinci ev vergisi” gibi miidahaleci onerilerle ¢dzlimiiniin dogru
olmadigini diigtinliyorum.

5. Sonuc: Bos Cuval Ayakta Durmaz

"Defol, uzaklas yanimdan. Senin bilgin, nasihatin bana da zarar verir, basima dert
acar. Sen su yoldan git, ben bu yoldan. Bir ¢uvalimda bugday, obiiriinde kum
olmasi; senin hikmetinden, bos, faydasiz, felsefenden daha iyi."*

— Mevlana Celaleddin-i Rumi

“Bos ¢uval ayakta durmaz” manali bir deyistir. Mesruiyeti saglam olmayan bir
hukuki reformun ayakta durmasi ve yasamasi zordur.

Ulkemizde halen tartisilan “bos ev vergisi”nin yasal zemine tasinmasi esasen
bilgisiz “bos danigsmanlar’in hazirlayacagi birka¢c rapora bakmaktadir! Bu
fevkalade biiyiik bir tehlikedir. Sigaraya, ickiye “giinah” deyip siirekli artirilan
giinah vergilerinin sigara ve alkol tiiketiminin azaltilmasina etkin bir ¢6ziim oldugu
sOylenemez. Ayni1 sekilde bazi {ilkelerde asir1 sismanliga ¢oziim olarak yiiriirliige
konulan “obezite vergisi” ile sorunun ne kadar ¢oziilebildigi bilimsel olarak

21 By alintiyr Mevlana’nm meshur Deveci ile Filozof hikayesinden almis bulunuyoruz. Mevlana
Celaleddin-i Rumi, 2012. Mesnevi’den Se¢meler, Istanbul: Elisa Kitap, s.49.
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kanitlanmis degildir. Paternalist tedbirlerle alinan kararlarin ve uygulamalarin
beklenmeyen ve Ongiiriilemeyen sonuglari vardir. Paternalizmi savunanlarin
unuttugu, ihmal ettigi ya da gormezden geldigi husus sudur: Zararlardan
korunmanin zararlart bulunmaktadir.’? Yazimin bashigindan ve biitiiniinden
anlasilacagi tizere bu vergiye sicak bakmiyorum zira beklenen ya da arzu edilen
sonuclar ile “beklenmeyen sonucglar” arasindaki fayda ve maliyet analizinin iyi
yapilmast gerektigini disliniiyorum. Bir vergi konuldugunda o verginin
“ongoriilemeyen sonuglarimin” 1yi hesap edilmesi gerektiginin altin1 ¢izmek
istiyorum.

Bos vergisi (vacancy tax) adina yakisir sekilde aslinda bos ve sagma, gereksiz ve
mantiksiz bir vergidir. Ad1 “bos ev vergisi”, “bos konut vergisi”, “bos arazi
vergisi”, “kullanilmayan ev vergisi” ya da ne olursa olsun bu vergi onerisi dogrusu
budalaca bir sagmalik ve abesle istigalden bagka bir sey degildir. Halk dilinde “bos
bos konusma” ya da “esegin aklina karpuz kabugu diisiirmeyin” derler ya bos ev
vergisi ya da bos arazi vergisi de bdyle bir seydir. Vergi devleti yarin is
bulamadigini ve o yiizden calismadigini ifade eden genglere “tembellik vergisi” ya
da “bos adam vergisi” getirirse o zaman ne yapacagiz? Vergi devletinin tarihinde
“bas vergisi” uygulanabilmis ise “bog adam vergisi”’ nin uygulanamayacagini kim
soyleyebilir ki?

Yiizeysel elestiri yapmak daima kolaydir; hakli ve mantikli elestiriler yapmak ise
sorunun ¢oziimiinii anlamak icin elzemdir. Elestiri yapmak kolayciliktir; ¢6ziim
icin fikirler tiretmek gereklidir.

Evini kiraya vermeyerek bos tutan kisilere yonelik “bos ev vergisi” ad1 altinda bir
vergi yiriirliige konulmasinin konut yetersizligine, konut fiyatlarinin ve konut
kiralarmin asagiya dogru inmesine hizmet etmeyecegine inantyorum. Narh, ceza ve
bos ev vergisinin hig birisinin dogru yol ve dogru ¢6ziim olmadigini diisiiniiyorum.

Eger belirtilen sorunlara dogru ve kalici bir ¢dziim bulunmak isteniyorsa o zaman
vergileri ¢ogaltmak yerine mevcut servet ve sermayeden adalete ve hakkaniyete
uygun oranda vergi almak gereklidir. Servet unsurlarin1 dogru ve adil bir sekilde
vergilemek ve bu kaynagin belirli bir kismin1 dogrudan sosyal konut yapimina
tahsis etmek en akilc1 ¢oziim yoludur. Ulkemizde servet iizerinden alinan vergiler
tiim vergi tiirleri igerisinde en yetersiz olanidir. Asla bir servet diigmanligi mantigi

22 paternalizmin elestirisi icin bkz. Aktan & Yay, 2021 ; Aktan, 2019.
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ile hareket edilmeden gercek¢i bir servet vergilemesine ihtiya¢ oldugunu
diisiiniiyorum.?

Uygulanabilirligi agisindan degil fakat ufkumuzun genislemesi acisindan Henry
George’un oOnerdigi tek servet vergisinin mutlaka incelenmesi gerektigini
diistiniyorum (Aktan & Birkalan, 2025). Vergileri cogaltmak degil fakat
Georgizm’in  ana  felsefesinden  hareketle  “tek  servet  vergisi”’nin
uygulanabilirliginin ciddiyetle arastirilmasi gerekir. Servet lizerinden gostermelik
degil, adil bir servet dagilimina hizmet edecek sekilde gercekei oranda bir vergi
alinmas1 dogru ¢oziim olabilir.

Konut arz1 yetersizligi, konut fiyatlarinin yiiksek olmasi, fahis kiralar vs. sorunlarin
nedenlerinin ve etkilerinin ¢ok boyutlu oldugunun altin1 ¢izmek isterim. Niifus
artig1, biiyiik sehirlerdeki yliksekdgretimde okuyan 6grencilerin sayisinin artmasi,
1+0 ve 1+1 gibi eskiden var olmayan konut tiirlerine olan taleplerin varligi,
yabancilara miilk satis1, gogmenler ve siginmacilarin sayisindaki artis vs. konularin
her biri 6nemle ve dikkatle analiz edilmelidir.

Aristoteles’in bir soziinden (... swf budalaca bir sa¢malik ve bos laf gibi
goriiniiyor.) etkilenerek bu yazima ilging bir bashik verdim.?* Bos ev vergisi,
Leviathan'in “mali abdiirdizm” aligkanliginin sonucu olarak getirdigi bos ve sagma
bir vergidir.

Yazarin Beyan

Katki Oram Beyani: Yazar, ¢calismanin tiimiine tek basina katki saglamistir.

Destek ve Tesekkiir Beyani: Calismada herhangi bir kurum ya da kurulustan
destek alinmamustir.

Catisma Beyani: Calismada herhangi bir potansiyel ¢ikar ¢atismasi s6z konusu
degildir.

2 Servetin dogru bir sekilde vergilendirilmesi konusundaki gériis ve onerilerim igin bkz. Aktan,
20109.

24 Aristoteles, 2003. Protreptikos, Evren Ustiine, (¢cev: Oguz Oziigiil), istanbul: Pencere Yayinlari.
(Yazarin notu: “Protreptikos” eski Yunanca “kisi felsefe yapmall, felsefi diisiinceye sahip olmalidir”
manasina gelen bir kelimedir.)
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