EMLAK VERGISININ ANALIZ! .

‘Dr. Nihat Falay
}. 0. lktisat Fakliltesi

Giris

~ Emlak vergileri, dzellikle arazi vergileri, M.0. 2,000 yilina
kadar uzanan bir gegmige sahiotir. Emlak vergilerinin tarih on-
cesi ddnemlerde de varoldugunu belirten belaeler bulunmusg
ve Gin ve Misir'da arazi vergisi ile ilgili kadastro kayitlan elde
edifmistir (1). ‘ ' L ' “ '

dzellikle 19 v.y. baslarna kadar, emlak verqisi, bir gay-
nmenkule sahip olmanin yaratu@ iktisadi gaci vergilendirmek
‘esasina dayanan Bdidar tecrisine gére alinlyordu, 19. y.y. da
ise gayrimenkulerin, 6zellikie emlakin vergilendirilmesinin ikti-
"d_ar teorisinden ¢ok fayda teorisi temeline dayandigini izliyoruz.
Burada artik, emlak sahiolerinin kamu mai ve hizmetlerinden:
faydalanmalarinin vergilemeye gerekce olarak a!_inds_gml' goéri-
~ yoruz. Buglin artik ne fayda teorisinin ne de iktidar teorisinin
_hakim bir durumu yoktur, Artik, emlak verqisine geneliikie teo-
ik bir gerekge aranmamakta ve bu vergi, hein caglardan beri
“aligtimig olmasi ve hem de uygu!amrasmm kolayligr nedeniyle
daha ¢ok kuilantimaktadir. o

'1) Savim Gorgln @ «Tarim sa[;:térﬂniin vergilendiriimesi ve-arazi-vergileﬁ»
“ {, 0. Maliye Enstitlisii Konferanslan (8, seri-1962) (lstanbul 1864.) s. 161.
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Emlak sahibi olmak ve bunun yarathdi iktisadi tétmini ger-
¢eklestirme psikolojisi, az gelismig llkelerde halen aecerli olan
bir itici glgtir, Bir gayrimenkule sahip olmak ise vergi giici

niin bir ifadesi olarak sayilmistir.

Emiak, ézellikle arazi verailerinin en eski vergi tirlerinden
biri olmasini «v’érgi ‘mevzuunun gayrimenkul olmast, kolaylikla
~aywdedilip &lgiimesi ve verginin ddevicisinin {mal sahibi ve-
ya kiraci) tayinindeki kolayliklar (ve} ilkel toolumlarda tarim-
- sal faaliyetlerin. icindeki oranmin ¢ok yitksek olmasi» nedenle-
. rine baglayabiliriz (1), '

Emlak vergilerinin, ticaret ve sanavi sektdrlerinin gelisme-
sinin sonucu olarak deviet gelirlerindeki payi giderek azalmis .
ve Ozellikle arazinin bir Gretim fakidria olarak agirhgr gittikge
_ kaybolmusgur. i . -

. Emlak vergisine konu olan aaynimenkuller, bir miilkiyeti

- temsil etmekte ve bir servet verqaisi -olarak diger vergilerden
ayrilmaktadir. Buna dayanarak «hemen heten biitiin kapitalist
ya da karma ekonomili ilkelerde gelir vergisinden avr ola=

.rak bir de taginmaz miilkivet veraisi vardir» {2). Bu anlamda

-olmak dzere, servet veraqilerinden olan emlak vergisinin teorik

.. gerekgesi su seklide agiklanabilir; B

_ «Efer, ki sahis ayni gelire sahip ise, fakat birinin olduk- -
_¢a fazla birlkmis serveti varsa, o bircok avantajlara sahip. ola-
- caktir. Bu sahsin geliri kesilirse, vasama sevivesini idame  et-
. tirebilecek bir vasitast vardir; servet yidmamis ferdin oldugu
_.gibl, bu sahis tasarruf etme mecburiveti altinda degildir, ve
. -sadece servet sahibi- olmak, hususivle prestij degerl sebebly-
--le, bagh basina bir taimin kayna addedilebilir. Bu bakimdan
‘mutad sekliyle gelir vergisinde iki sahsa da isabet eden. yiik-
aynt oldudu halde, servet sahibine daha agir bir yitk yliklemek

1Y agamios, 161, LT - R
-2} - Kenan Bulutoglu .: Kamu Ekonomisine Girig (Istanbul,. 1871,). s, 369.
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_igln oldukga hakh sebepler vardirs- (1),

L Mu!ktyet vergileri coduniukia gayrimenkullerden alinir, Em-
ik vergisine konu olan gaynmenkullerde vergi matrahi gok uzun
dmiirlidir, Ozellikle arazide bu dmir sonsuzdur denilebilir. Ay-
rica gaynmenkullerin dederi genellikle ylksek oldugundan ver-
.gi matrahi da yuksekt:r (2)

\ferginin ézeilikiari I
Emiak verg|51 su temel ozelhkien gostermektedlr

. Reel (ayni) bir vergidir, yani bir seve bagh olan bir vergi-
dir. Ote yandan ‘mahalii bir vergidir, Dider deyimle genellikie -
bu vergiler, gelir saglamalar icin mahalll idarelere tahsis edii-
mistir. )

Vergi, arazi ve bina gibi belirli milk tiolerl {izerine konmus-
tur, yani bina ve arazi sahinliginin bir karsthat mtehgmdedlr
_Uygulamalara bakilirsa gayrisafi bir servet vergisidir, ¢linki
emlake karsilik borglar igin bir indirim yapilmasini kabul -et-
memektedir. Bu verginin diger temel &zelligi mali amach olma-
sidir. Bu nedenle de sosyal ve ekonomik politika araci olma
niteligi simrlidir. Nihavet; bu verai hasilatinin tomlam verni ge-
'hr!en ugindek: nisbhi payi g:ttlkge azalmaktadtr (3)

: Emﬂak Ve:}rgs\sv in Ahnmasr Sﬁbeplan B
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|- : ‘|.i . ! ! s r"‘, 5‘ :F i |1)"‘r
Istlfede pronsibine dayanarak su hususiarm |1erlye surul—
mesi mimkinddr: - :

«Mahalll idareler faalivetlerinin ehemmiveﬂi blr ktsml em-
'lake direkt olarak fayda saglar; su anlamda ki, eger sdzkonu-

1y John F.Due : Maliye {Cev : 8. Gdrgln, I, Onder). (Istanbul, 1967} s. 378,

2) Bulutodlu : ag.e. s 371,

'3y Oztin Akgig : «Tirkive'de émlak vergilerin Tirk Vergi Sistem:nin Eko-
nomik Gelismse Uzcrmdeku Etkileri Sgminsri ESEKH 25 30/9/1970

_ lstanbul, s, 1-3.
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su faal:yet!er yurutﬂlmeseydi ya bu hizmet!en miilk sahip!erl
“ kendi kendilerine saghyacakti yahut blyik tehilke veva srkm-
tlarla kar§1!a§acaklardl

«Kanaiizasyon insa ve isletilmesi, dranaj temsfer! kaldlnm :
ve caddelerin qem$letilme3| caddelsrin avdmlatlfmaSI ve polis
hizmetlerinin bir kism kadar itfaive teskilatr da bunun en iyi
birer drnekleridir... Saglanan istifadenin, emiakin dederi ite di-
rekt bir sekilde ‘orantili olmasi zaruri deqildir, ancak arada ka-
ba olarak da olsa bir nisbetin bulundugu ‘farzolunabilir... Eko-
nomide kaynaklarin optimum tahsisi, muavven hlzmetierm ita-
sinin cemiyete olan malivetinin avni zamanda bu hizmetlere ih-
“ilyact olan flrmalarln maliyetinde adriilmesini ve béylece nlhat
mamulun flatina girmesini gerektirir (1).

Sebebi ne olursa olsun, sehirlerin gelismesi amsmdan «iKi
olay devletin kamu DOlltlkaSl vontemlerini daha ivi kavrayabil-
meye yardimer olabilir; 1 — Sehirler ve revreleri hizla: gelisj-
yor, 2 — Sehir arazisinin bazu kisimlan simdiden eski ve ge-
hirler de eskiyors (2).

Buradan su netice cikmaktadir ki «tasinmazlar vergileme-
sinde veral matrah1 olan dederler venilenmezse, zamanla fiat-

lar genel seviyesi artu& é'¢lide dederini yitirmektedir. Bu bakim- o

dan tipki élgii lizerinden alinan verqilerde oldugu gibi, enflasyon
- bina ve arazi veraisi matrahmni asindirmaktadir, Avrica, nifus
. artiik¢a, arazi rant artmakta, sehirler gelistikge, bavindirlik s~ -
leri yaplidlkg;a vakm aramde mevki ranti artmaktadir. Béylece

pek ¢ok arazinin dederi fatlardaki -artistan da daha hizli bir
sekilde artmaktadir,. Bitin deder artislannin vergi matrahina
yansitilmamasi, arazi vergisi yiikiniin dagilimini bisbiitiin egit-

1) Dus : a.g.e. s 407

2y - C. Lowell Harriss : «Topragin vergilendirilmes] ve iktisadi gelismen i, O,
Mzliye Enstitiisii Konferanslan (20. seri- 1970) (istanbul, 1970) s. 24
(Cev : G, Ayda)-



siz hale getlrmektedlr Binalarda da eski binalarin degerleri

yapild:klan tarihte saptanmig oldugu igin, bunlann vergisi yeni

binalara kiyasla ¢ok daha hafif kalmakta,, bina vergisi yiki de
eskiler lehine yeniler aleyhine olarak artmaktadir» (1), '

Bu yorumu dogrular yénde olmak ﬁzere Tirkive'de 1936~

1930 yillan arasindaki arazi degerlerindeki artigt asag:dakl tab-
_lodan da :zleyebllmz {2)

Arazi Turl 1935-déniim 1960-déniim
kiymeti (TL.) kiymeti TL.) -

Kuru arazi ; 3 i 287

Sulu arazi 30 1082
Balice . 15 - 2400

Arazi degerlerindeki bu artisa karsilik, avni siire zarfindaki
- vergi gelirleri incelenirse, bu gelirlerin ancak 2,7 misli arttlgl go-
ralar, . :

Bina ve arazi degerlerindeki, fiat!ar genel seviyesinin de {s-
tiinde olan bu artiglarin sebeplerini su gekilde siralayabiliriz:
:$eh;rle§me niifus artigl, sanayilesmenin bir kac sekildé yogun-
lasmast, ucuz konut yapimi yardimtarinin yetersizligi, gelir da-
_ @ihminin bozulusu, gayrlmenkuie sahip oimanm 05|k0101|k tis-
. -tuniugu

Bu sebepierin hensimn veya birkac tanesmm bir araya gelme-’

si sebebiyle drnedin Tirkiye’de ozel kesimin en fazia kaynak

ayirdign yatinim tiradar (3).
. . . o

17)‘ Buslutodle : age 8, 371,

ji) Fehmi Yavuz : «Arazl vergisl ve mahalli idarelerimiz» Sivasal Bllgﬂer
Fakiiltes] Derg:m (e, 21~ 1966) No: 2, s, 16,

3) Sevim Goéragln : «Turklye‘de yeni vergi tedbirlerinin ekonomik etkitorin
.Tiirlk Vergi Sisteminin Ekonomik Geligme Uzenndeku Etkileri Semmeri
- 25- 30/9/1970 Istanbul, ‘s, B.




‘T‘_*Ver'ginfrn yanSImaSI ve yerieg'.mes'i: PR
~Binalann ve arazaierln emlak vergisine tabi tutulmasmm
bina irat ve degerlen ile ara2| rantlanna etkisinl su esaslara da-

=vandirabmrlz

Bina degerléri; net !ratlar:nm plyasa faiz haddinln ter3| ile

carptimast sonucu bu!unur Ornedin, bir binanin vilik net iradr

5.000 TL ve plyasa faiz haddi % 5 Ise binanin degeri,

5 000 X 100/5 . . 8000 X 20 . . 100,000 TL.dir.
Binalara bu deger!eri ﬁzerfnden bir emlék verqisi konulunca, net
iradin ancak bina maliyeti faizini karsilavan kismiin Mlerive dof-
ru vansitilabitmesi sézkonusudur, Ciinkii verai, bina. yapmanin
gerektirdidi net iradi azalttr. Net irattaki bu azalma, bina yapimi

-Igin"ayrilan bazi fonlann vergisiz alanlara kaydiriimasi sonucunu
dogurur. Bu, bina yapiminda bir azalisa yol acar ve netlcede ki-

ralar yukselebnllr
H

- Aynl durumu arazi rantlarn igin mce!ersek su sonug!an go-
ririiz: Genel olarak, araziter {izerine konulan bir emlak vergisi,
.vergi vukunun arazi sahipleri (izerine kalmasina yol.acar, Arazi-
~.ye- konan verginin arazi sahiplerinin {zerinde kalmast; Uiretimde
kulanilmasi ile araziden elde edilen Grinferin satis degerinden,
Gretimde kultamlan Gretim faktérierine ddenen bedellerin indi-
ritmesi- ile elde- edllen net dederin yani rantin- aza!ma31 -80NUCU-
. -nu-verir, - - B s

Arazi vergisinin arazi ranti uzerlnde kaimasrnl su §ektlde _
agtklayabiliriz: Arazi vergisinin rant Gzerinde kalmayip-da. dleriye
yansittlabilmesi igin Oriinlerin fivatlarin artirmak ve Gretimi kis-
mak gerekir. Oretimi kismak, arazi sahiplerinin arazilerinin "bir
. kismini iiretimden gekmesi demektir. Halbuki arazi sahipleri ver-
gi sebebiyle arazilerini {arazisini vergisiz bir sekilde elde tutma-
sinin imkansizhd nedeniyle) (retimden gekemez, Bu_ durumda .
_araziyi Gretimden gekmeden Gretime devam edilirse, irinler ayni
fiatla satilacak ve vergiler, fiyatlar yoluyla yansitilamayacak de-
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~mektir (1), Bu noktada daha disiik maliyetle Kullanilan arazilerde
. «..dcret, faiz, kar Gdemeleri ile istihsal edilen Grandn degeri. a-
rasmda miisbet bir fark olacak ve bu fark topradin nisbi verim!i-
" ligine uygun olarak deglsecektlr» (2.

Bu génel esaslara dayanarak, émléakin gesitli kulian-lm'sekli- '
ne gobre bir emléak vergisinin yanSIma ve yerle;almlnl §u bashklar
altinda inceleyeblllriz : :

A — Sabihibinin oturdugu kenutlar :

- Emlak veraisinin vansima ihtimalinin en az oldugu emiak tu-

.rii bunlardir. Cink(, ev sahibi olan kisinin vergiyi direkt yansi-
_tabitme imkant yoktur, Sadece, bu konutun bir baskasi tarafin-
dan satin alinmasi strasinda bu verginin kapitalize edilme husu-

_su ortaya cikabilir. Verginin kapitelizasyonu, veraive tabi binayi
-satin. alanin, o binanm satin alma fiatim azaltmak yoluyla, ileri-
‘de &demek zorunda olacadi vergiyi iskonto ettirmesidir. Bu du-
rumda binay! satin alan-kigi, binay1 satin alirken normal. dege-

rlnden az bir bedel ddeyerek, ileride odeyecegl verquden kagin-

m1§ o!ur

érnegin degeri 100.000 TL o!an bir binanin vﬂhk geliri
-10.000 TL olsun, Burada sermaye/gehr orant % 10 dur:. Bu bina
igin yilda 1.000 TL. verqi odesin; Binamn yilik net aeliri 9.000
TL.a inmis olur, Bu bina satisa ¢ikarilirsa 10.000 TlL.dan alct
bulmasi giiglegir. Cunki, artik sermaye/gelir orani % 9 dur. Bu
binanin ancak 90.000 T_.a alicl bulmast miimkindir, ki ancak o
zaman %10 net gelir saglanabilir. Bina 20.000 TL.a satildifinda
_satict 10.000 TL.Iik bir kayiba ugramis fakat alicr-da “vergiden
kurtulmus olur. Gunkii alici, vilda 10:000 TL aelir getirecek olan
binayr 90.000 TL.na __satlnalmlg bulunuyor ve emlak vergisini
ddedikten sonra da elinde kalan 90.000 TL. ile de, yatirchdi
'90,000 TL.a pivasadaki cari orana esit bir gelir saglamig olur.

1) Bulutoglu : a.g‘.e,ls. 375. :
2y Gargln : «Tanm sektdrimiin....» s. 165
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Vergiden do@rudan bir viik beklenirse bu, konut talebini a-
zaltir binalarn fiatlan diger, bu da arsa degerlerini azaltlr Uy-
gulamada ise, agir yilk getirmeyen bir emiak vergisi, sahislan ko-
nut talebinden vazgeglrmez ve azalan talep bina satlis fiatlarin
diisiirmez, -

B — Kiraya verilen konutlar :

Kiraya verilen konutlan kapsayan blr emlak vergisl, blna sa-
- hipleri i¢in sabit bir masraf .olarak kabul edilebilir, Buradan ha-
reketle bina sahipleri kira ile orantili olarak emlak veraisini ki-
raclya yansitmak ister, Bazi istisnalar disinda, kiraya verilen bi- -
nalart hedefliyen emlak vergisinin dzeliikle gelisen merkezlerde
kiralara yansiyacadr genellikle kabul edilir, Bu durumun istis-
nalart sunlardir: 1) Kiralik konut arzi fazla ise, emlak vergisinin
yansimast -zorlagir, ¢inkil talen daha ucuz binalara kayabilir.
2) Aksine, kiralik konut arzi cok kit fakat bina sahiplerinin geliri
de normalden ¢ok fazla ise, vergideki artig kiralarin artisi sonu-
cunu vermeyehilir, Glinkl vergl, astn net aelirden kargilanir.
'3) Emlak vergisinden &nce akdedilmis uzun siireli kira sézlesme-
leri de verginin yansimasina mani olur, hi¢ olmazsa gec:lktmr
4) Kira kontrolleri de emlak vergisinin kiraya yansimasina ve ki-
ralarin artisma mani olur. 5) Eski ve rafbet gbrmeyen semtlerde-
ki kiralik konut talebi azalir ve bu da vergmrn konut sahlp!erl
'ﬁzermde kalmas! sonucunu verir,

G o— Geiir getiren arazi:

Arazinin bir oze!llgi sabit bir uret:m faktoru olma5|drr Bu-
nun igin de ¢iftcilik ve hayvancilik icin kullanilan arazinin diger
kullanim sahasi olan mesken yapimina kaymaSI sehwleg.me ve
nifus gibi dis etkenlere baghdir. Bunun yaninda ziraatte kulla-
nilan arazinin sahibi genellikle ikiisadi rasyonellikten uzak ve' fi-
at degismelerine karsi biraz duyarsizdir, Daha dnemilisi, arazinin
- diger Uretim sahalarina kaymasi igin bu sahalarin emlak verglsr
ylkil agisindan avantajlt olmasi gerekir, S -
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Arazinin kullanilig sekline gbre yansima oigusu degigir: -

1) Arazinin satilmasi: Salis halinde arazi dzerindeki vergi-
nin, alici taraftndan verginin kapitalize edilmesi yoluyle, arazi-
nin satig fiyatini diiglirecegi soylenebilir. Bu durumda vergi yliki
arazinin sahibi Gzerine kalir. Ancak, araziyi satinalan kigl, ara- -
zinin ileride deger kazanacagini kuvvetle tahmin ediyorsa, ver-
ginin kapitalizasyonu kesinlikle - gergeklesmeyebilir ve verginin
yiikil alici ve satict arasinda belii bir oranda béligllebilir.

~ 2) Arazinin kiralanmasi: Kiralanma veya yaricilik yoluy!a ig-
letilme halinde, kiralar piyasada tayin edilmektedir, Topradin arz
elastikiyeti digik ise arazi sahibi emlék vergisi yikinG kiraciya -
yansitamaz. Gunk{, eder ¢ifigi bu vergi ylkure katlanirsa ken-
di isglictniin ve yatinminin karsihginl gikaramayacak ve topragl
kiralamaktan kaginacaktir, Bu da arazinin kirasini dlstrir ve i
vergi yUki arazi sahibinin (zerinde kalir. Buna kargiik, kiralar
piyasa digi geleneksel usuilerle saptaniyorsa, vergi yluki ilk on-
ce araziyi kiralayanin Gzerinde kalacak, sonra da arazinin sa-
~hibi ile kiracinin iktisadi pazarhk glcine gére degisecektir, A-
razi sahibi, arazinin kira bedelini ¢ok ylksek tesbit ettirmigsa
vergivi kiraclya yansitamaz, glinki kiracinin édeme gici digik-
tir, bu durumda ve araziyi kiralamaktan vazgegebilir, Aksine,
kiraci arazi icin &deyebilecedi azami kiray: vermiyorsa ve ve-
rimli arazi ¢ok az ise vergi yuki kiraciya yansiyabilir.

~ 8) Arazinin sahiplerince igletilmesi: Giftgilerin emlak vergi-
sini, fiatlar yilkseltmek suretiyle yogalticilara yansitmalar: arz ve -
talepe baghdir. Bazi iilkelerde tanimsal Griinlerin fiyatlar: devlet
tarafindan kontrol edilmektedir. Oriiniin fiyatlarinin devletge sap-
ténma_sn, verginin fiyatlar kaanh ile yogalticiya yansitiimamasi,
ayrii gokilde Greticiyi karumak icin taban fiyatlarnm yliksek se-
viyede tesbitj ite de verginin Grunler {izerindé kalmamasini sag-
lamak mimkindir. ' :
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D) Tesebbils emilaks

:Bina ve araziler Gzerindeki emlak vergisi, tesebbiister igin
bir sabit gider oldudu igin, tesebbislerce yogalticilara yansitil-
mak istenir, Maliyet arti kar seklinde fiatlandirma esasini kabul
eden isletmeler, vergiyi. fiatlara ilave eder. Verginin yogalticiya
yansttilmast arz ve taiep ile piyasadaki rekabet sekline baghdir.

Tam rekabet ,vhalinde, piyasa fiyatmi esas olarak alan islet- -
me, satig fiatini bu flatin Ostline gikaramaz, Ginki, talebin azal-
masi bilylk oranda kag¢inilmazdir, Vergi, kardan kargilanacaktir.
Monopol halinde de ayni durum ortaya gikacaktir. Gink{, mev-
cut fiat, isletme i¢in kar azamilestiren bir optimal fiat ise, vergi-
nin fiat yoluyla yansitilmasi imkansizdir, aksi halde firmanin, miig- .
terilerinin biydtk bir kismini kaybeimesi beklenebilir, Vergi kabul- -
lenilecek ve kardan kargifanacaktr (1). :

Vergénin ekohoéﬁik etkilerd:

Mall gayeh blr ver_g| olan emlak verg:smm :ktlsadi etkilerini
s §ek|lc§e inceleyebiliriz:

A — Kaynak cagilimma etiiler! ;

Az gelismis Glkelerde tasarruflanin gogu, blyik kazang im-
kanlart, hizh gsehirlesme gibi fakirler. sebebiyle liks ingsaat ve
gayrimenkul spekilasycnuna _ayriimaktadir, Emlak vergisi bu
liks ingaatr cezalandirmak ve bu insaata ayrilmis tasarrufiart da-
ha verimli.alaniara kaydirmak sonucunu kismen dogurabilecektir.
Fakat, emlak vergisinin 6te yandan tuzl sehirlesme, sermaye pi--
yasasimn gelisememesi, gayrimenkul spekulasyonu olanaginin
fazialigi gibi etkenlerle, gayrimenkule ayrilan tasarruflan diger
sektdriere aktarma sansi da kisitlanmakiadir, Gte yandan ilke- -
mizdeki gibl, sosyal konutlara taninan 10 yillik vergi mafiyeti de

Cf

1} Due : a.g.e, s, 399,



gayrimenkui yapimini tesvik etmektedir, Ayrica, yiné {ikemizde
iradi gelir vergisine tabi binalar icin ddenecek bina vergisinin,
gelir verg|5| borcuna mahsup edilmesi (1) tasarruflarin gayri-
menkuie ayrllmanl eg|l|m:m de kuvvetlendirmektedir.

‘ Ayrica «... emiak vergisi nisbetinin en ciddi tesirlerinden .
biri, sahisiarl, meskenlerini gehir hudutiar haricinde banliyd-
lere kurmaya tesvik etmesidir. Bu gok yaygin temayill, genis
gehirlerin vergi meselelerini daha da glglestirir, deviet hizmet-

Ierinin toplam_maliyetini arttirirs (2),

) n:mlék verglsmde araziler aglsmdan ise «..iki onemll husus L
var: 1) vergiyl nakden ddeme zorunlugu bazen ferdi, onu kul- .

Ianmaya ya da daha rasyonel kullanmaya sevkedebilir, 2) pres-

tij, aile gelenekleri, toplumdaki statilyi muhafaza etme, ya da

salt enefji veya insiyatif yoksunlugu sebebiyle topragin ekim
digl. birakildigl halierde, nakden Gdenen bir vergi, nakdi gel:r
getlren bir kullanimi tesvik edebitir... Gosterecegi fazladan gay- -

‘ret_kendisiyle ailesi igin olacak, artan verimi devletle paylas-

mak zorunlugunda kélmayaéaktlr... Hlave gayret, daha mikem- .
mel bir galisma ve daha gok sermayeye nazaran toprak vergi-
sinin marjinal orani sifir olacaktir» (3). ’

~Bu agidan emlak veigilerinde, arazinin daha verimli kulla-

nimt. jcin vergi muafiystleri taninmis ve tarim arazisinin degeri
tesblt edilirken, arazinin verim glcinin esas ‘alinmasi o6ngdril-
mustur Bu konuda Kaldor'un geligtirdigi gorlisiin ‘uzantis1 ola-

rak . .arazinin cari hasilasindan z:yade potansiyel hasilamin -

nazara alinmast, arazinin daha iyi bir sekilde kullaniimasi hu-
susunda itici, tesvik edici bir etki yapabilir, Gergekten, potan- .

" siyel hasilaya dayanan arazi vergisi, {retim artbikga vergi yi-

kit azalacagindan tanmda verim artiginin gergeklestirilmesinde -

,_kuweﬂl bir itici olabilir» (4),

1) “Gorgin : «Tarkiye'de yeni..» s 7,
2} Due: ag.e. s, 409. ) . o
3) Harriss : a,gm, s 22-23, ‘ . S e
4) Akgie : a.g.m. s, 21, Th .
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B — Fatizra Etkﬁieri:

Genel olarak, istisna hadlerinin genis olmasi ve vergi oran<
larimin dislikliglu sebebiyle mikellefler Uzerindeki emiak ver-
. gisi yukinin pek fazla artmayacag! ve ﬂatlara etklsmm Slnll’ll
olacagi soylenebmr

Yine sunu séyleyebiliriz ki, ... belirli bir gelire sahip bir ai-
lenin vergi dahil fiatlar yiksek de olsa, harcadigi para mikta-
rinin degismedigi gordimistir. Bu sonug, verginin fiatlan ylk-
soltmesini telafi etmek icin bu ailelerin, evlerinin kalite ve ce-
sametinden fedakarlik etmeleri demektirs (1). Emlak vergisi ta-
mamen kiralara aksetse bile, yurttasin talebi azalacak degildir. -
Yurftas barinma talebini diler harcamalardan kisarak yerme ge-
tirecek yani s:klntrya gtrecek’ur

Emlak vergisinin 6Zellik1e yeni yapllmis binalardaki vergi
yitkii hissedilecek kadar artmayacaktir; Kiralarda bu ylzden ola- .
bilecek artiglar, emlak vergisinden cok tamamen konut arz ve
taIeb| arasindaki denges:zhge dayanir. :

Konuyu bina ve arazi flatlarl acisindan ele allrsak teorik»
olarak sunu soyleyeblhrlz ki, emlak vergisi lle arazi ve bina-
fiatltar, verginin alict tarafmdan kapitalize edilmesi sonucu di-
§er Ancak, bu gériis, emlak vergisi ylkinin gok agir olmama-

1, bina ve arazideki deger artislannin vergi ylkéndeki arhige
tan fazla olmast ve Ozellikle gelismekte olan bolgelerde konut
talebinin hemen hemen inelastik olmasi gibi nedenlerle geger-
ti olmayabilir. Bunun sonucu olarak, emiak vergisinin bina ve
arazi fiatlanm dislrmesi beklenemez. -

. Emlak vergisinin mal ve hizmet fiatlarina etkisi agisindan,
isletmeler, artan emlak vergisini arz ve talep yoluyla tiiketiciye
yansitmak olanagindadir. Ancak, bu vergi agir bir ylik getirme--
mektedir ve dolayisiyle bu verginin fiatlara etk:sn sinirh olacak-
tir. -

1) Harris : ag.m_ & 28,

[
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¢ — Gelir, servet ve arazi dagiimina etkis ¢

Teorik olarak, artan oranit arazi vergilerinin gelir ve top- -
ragin yeniden dadihmi igin bir arag olarak kallaniimast kabul
editmistir. Fakat bizim (lkedeki Emlak Vergisi Kanunu gibi
kanunlarin bu sonucu saglamasi olanakstzdir, Gunki daha énce
de belirtildigi gibi mali gaye ile konulmugtur,

D — Konjonkiiirel etkisi:

Emlak vergisinin, mill} gelirdeki gelismeyi yakindan izleye—
medigi igin, gelir esnekiigi zayiftir.-Bundan dolayl, konjonkilrel
dalgalanmalarla miicadelede etkin bir arac dedildir. Aksine, mil-
li ‘gelirdeki gelismeyi geéikm_eyle izledigi icin konjonkiir ha-
reketlerine ters etki edebilir. Bunun sonucu, enflasyon yillarin-
da mikellefin vergi yikiniin hafiflemesine mukabil durgunluk
yillaninda da mikellefin vergi yuk adirlasir. Beyan stresi, bizde,
- arazide. 10 yil ve binada 5 yil oldugu igin bu vergi, bina ve arazi-_
lerdeki deger dedisikliklerini gok geriden takibedebilecektir,

Sonuc:

Emlak vergilerinin genel degerlemesini' su sekilde yapabi-
liriz:

~— Muafiyet ve istisna, had[en genis ve vergi oranlar
diistk ise mahalll idarelere ek gelir temm etmek ve verimini
arttirmak imkéni klsl'dldlr

— «..bina ve arazinin servet olarak bina ve arazi vergile- -
rine ve getirdikleri gelirler dolayisiyle gel:r vergisine tabi ol-
masi» (1) vergi adaletini artiirir,

1j Hiisnii Kmiya!h - Tiirk Vergi Sisteminin Ekonomik Analizi (Ankara. 1969}
s. 376,
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— Tahrir {yazir) - usuif verme beyan esasinin- ge’unlmesa

yoluyla vergi yiikiiniin dogru beyan eden Uzerinde kalmamasi,
ncak beyanname!enn etkin kontroluna baghdir.

. — Rayi¢ deger ve ozellikle ahm-satim bedeli deyimlerinin .

aglklsga ‘kavusturulmasi gerekir, aksi taktirde bu vergiden umu-

Ian -vergi hasilati sag!anamaz ve idare lle mukeliefler arasm-

da anlasmazliklara .yol agar,

— Binalar icin kira degerl arazi icin de potans;yel arin,
degerlems olgiisti olarak alinirsa vergi, daha etkm blr hale ge-
lebilir,

- = Bu vergi, servetini gayrimenkule yatirmig olan $ahislar
Uzerine yerlesryorsa borglar icin bir indirim tanmmivorsa gay-
rmaddi varlik sahmlermm genis gaota vergi 6dememesine yol
acacak ve ufak nakdi qellre sahip olan ev sahiplerine shemmi-
yetli yik yul'leyerek tktidar prensnbmden gok sert bir sek:lde'-‘
g ynlacaktir (1),

— Vergini- qel:r esnekllgmm ‘daha yiiksek olmasi icin,
bma ve araziler iqm iaym edllen ti{eyan surelari klsa ‘faSI- '
lali olmalidir,

- — Verginin mali amach clmast, kavnak dagllimlna ve ge-
r bolistimine etkili olmasini onfeyecektlr

1) age. s 418
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