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GİRİŞ 

Ekonomik alanda her devletin temel amaçlarının başlıcaları, ekonomik 
büyüme, adil gelir dağılımı ve kaynakların etkin kullanımıdır. Bu amaçla-
rın gerçekleştirilmesini sağlayacak en etkili yöntem ise, sistemli bir vergi 
politikasının oluşturulmasıdır. Vergi politikası, devlete gelir sağlamanın 
yanı sıra sosyal, politik ve ekonomik amaçların gerçekleştirilmesi nokta-
sında kullanılan en önemli araçlardan birisidir. Vergi, kamu giderlerini 
karşılamak amacıyla bireylerden karşılıksız ve zorunlu olarak kamuya ak-
tarılan ekonomik değerler olup modern toplumlarda devletlerin en önemli 
gelir kaynaklarıdır. 

Çağdaş ekonomilerde vergi ödeme gücünü kavrayabilmek ve devletle-
rin artan gelir gereksinimini karşılayabilmek için birden çok vergi alınması 
yoluna gidildiği görülmektedir. Belli bir ülkede belli bir dönemde uygula-
nan vergilerin ve vergi benzeri kamu gelirlerinin bütünü “vergi sistemi” 
olarak adlandırılmaktadır. Bugünkü vergi sistemleri ilke olarak “çok vergili 
sistem” modeli üzerine kurulmuş bulunmaktadır. 

Çok vergili sistemlerde, gelir üzerinden alınan vergiler, harcamalar-
dan alınan vergiler ve servetten alınan vergiler bulunmakta olup servet 
vergileri, gelir ve harcamalar üzerinden alınan vergilerin yanında vergi 
sistemlerinin vazgeçilmez bir öğesini oluşturur. Servet vergilerinden biri 
olan emlak vergisi, Türk vergi sistemi içinde yer alan önemli bir servet 
vergisi türüdür. Günümüzde emlak vergisi gerçek ve tüzel kişilerin mül-
kiyetinde bulunan bina, arsa ve araziden alınan, hasılatı ve yönetimi ço-
ğunlukla yerel idarelere bırakılmış, sürekli, objektif ve özel nitelikte bir 
servet vergisidir. Esas itibariyle yönetimi çoğunlukla yerel idarelere bıra-
kılmış en eski ve en yaygın vergilendirme biçimlerinden birisidir. Eski ve 
alışılmış bir vergi olmasının yanı sıra vergi konusunu gizlemenin zorluğu 
nedeniyle uygulamasının nispeten kolay olması emlak vergisini cazip 
kılmakta ve belediyelerin önemli bir gelir kalemini oluşturmaktadır. 

En eski ve en yaygın vergilendirme biçimlerinden birisi olan ve yöne-
timi çoğunlukla yerel idarelere bırakılmış sürekli ve özel nitelikteki bir 
servet vergisi olan emlak vergisi, ülkemizde 1319 sayılı Emlak Vergisi Ka-
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nunu1 ile düzenlenmiş ve bu Kanuna göre verginin konusunu oluşturan 
taşınmazlar arazi, arsa ve binalar olarak belirlenmiştir. 

Emlak Vergisi Kanununun içeriğine bakıldığında, gelir ve harcamalar 
üzerinden alınan diğer vergilerden farklı olarak bu vergi kanununda iki 
ayrı verginin düzenlendiği görülmektedir. Emlak vergisi kanunu başlığı 
altında “bina vergisi” ve “arazi vergisi” olmak üzere iki ayrı vergiye yer ve-
rilmiştir. Başka bir ifadeyle Kanun, konu unsurunu oluşturan gayrimenkul-
leri ikili bir ayrım çerçevesinde ele almakta ve binalar ile arsa ve arazileri 
birbirinden ayırmaktadır. Ancak, her iki vergiye ilişkin düzenlemeler bü-
yük ölçüde bir bütünlüğe sahiptir. 

Bu ayrım çerçevesinde Emlak Vergisi kanunu dört kısımdan oluşmak-
tadır. Birinci kısımda bina vergisine ilişkin hükümler, ikinci kısımda arazi 
vergisine ilişkin hükümler, üçüncü kısımda ise bina vergisi ve arazi vergi-
sine ilişkin müşterek hükümler yer almaktadır. Bunun yanı sıra 1319 sayılı 
Emlak Vergisi Kanunu’na 7194 sayılı Dijital Hizmet Vergisi ile Bazı Kanun-
larda ve 375 Sayılı Kanun Hükmünde Kararnamede Değişiklik Yapılması 
Hakkında Kanun’la2 eklenen dördüncü kısımda değerli konut vergisine 
ilişkin düzenlemeler yapılmıştır. Çalışmamızda, 1319 sayılı Emlak Ver-
gisi Kanunu’nun sistematiği izlenmiş olup emlak vergisinin konusu, mü-
kellefi, istisna ve muafiyeti, matrah ve oranı, tarh ve tahakkuku, indirimli 
emlak vergisi uygulaması, vergi değeri, kısıtlılık, zamanaşımı ve uygulana-
cak usul hükümlerine ilişkin açıklamalar ilgili madde başlıkları altında 
yapılmıştır. Son olarak ise yine ilgili madde başlıkları altında değerli konut 
vergisine ilişkin açıklamalara yer verilmiştir. 

                                                 
1 11/8/1970 tarih ve 13576 sayılı Resmi Gazetede yayımlanmıştır. 
2     7/12/2019 tarih ve 30971 sayılı Resmi Gazetede yayımlanmıştır. 


