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Öz 

Mülkiyet hakkı, diğer temel haklardan farklı olarak, birbiriyle çatışan bireysel menfaat ve toplumsal iyilik 

amaçlarını bünyesinde barındırır. Buna paralel olarak malik, diğer temel hakların öznelerininki gücünde bir 

korumadan istifade edemez. İnsan Hakları Avrupa Sözleşmesinin tarihî yorumuna göre, ek 1. Protokol’de 

düzenlenen mülkiyet hakkı, tutarı muhattabının tüm malvarlığına denk gelecek düzeyde bir vergiye engel 

değildir. Anayasa yargısının mutlak anlamda hakkın özü içtihatını kurduğu devletlerde ise malik, mülkiyet 

hakkı kapsamında dokunulmaz bir alana sahip olur. Mülkiyet hakkının özüne dokunan bir vergileme, 

karşılaştırmalı hukukta el koyma terimi ile anılmaktadır. Hangi emlak vergisinin el koymayı andırdığını tespitte 

ise yasakoyucunun hedefleri, mükellefin mali gücü ve ödeyeceği verginin toplam geliri içerisindeki payı 

belirleyici olmaktadır. 

Anahtar Kelimeler: Hakkın Özü, Emlak Vergisi, Mülkiyet Hakkı, Eşitlik, Ölçülülük, Orantılılık 

 

 Abstract 

Property rights, unlike other fundamental rights, embody conflicting individual interest and common good 

objectives. Correspondingly, the owner does not benefit from a level of protection equivalent to that afforded 

to the holders of other fundamental rights. According to the historical interpretation of the European Convention 

on Human Rights, the right to property guaranteed under Additional Protocol No. 1 does not preclude the 

imposition of a tax whose amount may be equivalent to the entirety of the taxpayer’s assets. In legal systems 

where constitutional adjudication has established an absolute doctrine of essence of rights, the owner is deemed 

to possess an inviolable core sphere within the scope of the right to property. A form of taxation that interferes 
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with the very essence of the right to property is referred to as “confiscation” in comparative law. In determining 

which real estate taxes display a confiscatory character, decisive factors include the objectives pursued by the 

legislator, the taxpayer’s ability to pay, and the proportion of the tax burden in relation to the taxpayer’s total 

income. 

Keywords: The Very Substance of The Fundamental Rights, Essence of Rights, Real Estate Tax, Right to 

Property, Confiscatory Taxation, Equality, Proportionality 

 

1. GİRİŞ 

Emlak vergisinin matrahının 2026’dan itibaren çok kat artmasına  neden olacak takdir komisyonu 

kararları, konuyla ilgili anayasal tartışmaları tekrar gündeme getirdi. Bu yüksek artışın nedenlerinden 

biri, Türkiye’de çok yaygın olan, emlak satışlarında tarafların satış bedelini vergi idaresine düşük beyan 

etmesi (Gözler, 1997) ve komisyonların, matrah hesaplanırken belirleyici olan birim değer tespitlerinde 

bu beyanlardan da faydalanmasıydı. 

Tüme varım yöntemiyle, vergi; kamusal ihtiyaçların finansmanı için, özel kesimden kamu kesimine, 

hukuksal zor altında ve belirli bir mal veya hizmete özgülenmeden yapılan, kesin nitelikte, parasal bir 

aktarım (Mardière, 2012) şeklinde tanımlanır. Bu demektir ki, bu tanımdaki unsurları içeren bir mali 

yükümlülük, adı siyaseten ne şekilde belirlenirse belirlensin, hukuken vergi olarak nitelendirilecek ve 

verginin tâbi olduğu kurallara tâbi olacaktır.  

Hukuk devletlerinde kurallar arasında, üstünlük derecesi, insan hakları yönünden güvencelilik 

potansiyeline göre belirlenen bir hiyerarşi vardır. Türk vergi hukukundaki üst normlardan, yargısal 

denetim mekanizmasına sahip olanlar (Kaboğlu, 2002), Anayasa ve İnsan Hakları Avrupa Sözleşmesidir 

(İHAS). Hukuki nitelendirmesi vergi olarak yapılacak bir mali yükümlülüğün bu normlara uygun olması 

gerekmektedir. 

Söz konusu normlar, konumuz bakımından hakkın özü ve yasallık güvenceleri, idari yargı yetkisinin 

sınırı ve başvuru hakkını gündeme getirmektedir. Bir makale serisi olarak planlanan bu çalışmada ilk 

olarak konu, insan haklarının güvencelerinden hakkın özü ilkesi bakımından ele alınacaktır. Acaba geliri 

ile karşılayamayacağı düzeyde bir vergi miktarı, emlak vergisi mükellefinin mülkiyet hakkının özüne 

müdahale midir? Yoksa, herkesin, emlak vergisini karşılayabileceği değerde bir konutunun olması 

hukuken savunulabilir mi? Mülkiyet hakkının özünün içeriğini tespite dönük ölçütler üzerinden hakkın 

özü sınırını aşmayan emlak vergisi düzenlemesi bu makalenin konusudur. 

2. MÜLKİYET HAKKININ ÖZÜNÜ BELİRLEMEYE DÖNÜK ÖLÇÜTLER 

İnsan haklarının güvenceleri, kendilerine insan haklarını sınırlama yetkisi tanınanları, bu yetkiyi 

kullanırken sınırlayan ilkelerdir. Toplumsal yaşamda insan haklarının sınırlanması zorunludur çünkü 

haklar arasında çatışma vardır. Örneğin, mükellefin mülkiyet hakkı, içinde kendisinin de bulunduğu 

herkesin insan haklarıyla çatışır çünkü tüm insan hakları, bu hakları koruyacak ya da gerçekleştirecek 

mal ve hizmet üretiminin vergilerle finansmanına ihtiyaç duyar. Bu doğrultuda, insan haklarının 

güvenceleri, mülkiyet hakkı ve onunla karşı karşıya gelen her hak- örneğin barınma hakkı- arasındaki 

uzlaştırmayı siyaset (iktidar ilişkileri) belirlerken, aşılamayacak sınırlardır. 

İnsan haklarının olağan dönemlerde güvencelerini düzenleyen genel hüküm, Anayasanın 13. 

maddesidir. Hakkın özüne dokunma yasağı, bu güvencelerden birisidir. Türkiye’de ilk olarak 1961 

Anayasasına- diğer ülke anayasalarına (Tridimas ve Gentile, 2019), İnsan Hakları Avrupa Mahkemesi 

(İHAM) içtihadına (Van Drooghenbroeck ve Rizcallah, 2019) ve oradan da AB hukukuna (Tridimas ve 

Gentile, 2019) olduğu gibi- Bonn Anayasasından alınarak (Sağlam, 1982) girmiştir. 

Özün içeriğine ilişkin mutlak ve nispî, kurumsal ve öznel yaklaşımlar vardır. Mutlak yaklaşıma göre 

hakkın özü, kendisiyle çatışan diğer haklar ne gerektirirse gerektirsin her hakkın, öznesine sağladığı 

dokunulmaz alandır; ölçülülük ilkesinden farklı olarak, amaç ve araç değişkenlerinin ilişkisine bağlı 

değildir. Nispî yaklaşıma göre ise, öz dokunulmaz değildir ama öze dokunan müdahale söz konusu 

olduğunda mahkemenin ölçülülük denetim derecesi yükselebilir. Kurumsal yaklaşıma göre, bir hakkın 
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özüne dokunulup dokunulmadığı, sınırlamadan sonra o temel hakkın toplumsal yaşam içinde önemini 

halen koruyup koruyamadığı konusunda verilecek hukuki hükme göre tespit edilecektir. Öznel 

yaklaşıma göre ise hakkın özü, hakkı bir kurum olarak etkilemeden, tek bir bireyin hakkı açısından da 

ihlal edilebilir (Sağlam, 1982 ve Tridimas ve Gentile, 2019).  

Almanya Federal Anayasa Mahkemesi, öz güvencesinin içeriğinin belirlenebilmesine ilişkin şu ölçütleri 

geliştirmiştir: Her temel hak için, onun tüm temel hak sistemi içindeki özel önemi göz önünde tutularak 

tespit edilmelidir. Düzenlenecek yaşam ilişkisi, yapılan düzenlemenin kendisi ve bu konuda toplum 

içinde yaygın kanaatler de özün tespitinde rol oynayacaktır (Sağlam, 1982).  

Almanya’da literatürde, soyuttan pozitife doğru seyirde (hukuk düzeninin kurucu ilkesi olarak) insan 

haysiyetini, hakkın özünden önceye koyan görüş vardır. Temel hak öznesi, nesne düzeyine 

indirgenemez. Bir temel hak sınırlaması, hakkın öznesini böyle bir duruma terk etme sonucunu 

doğuruyorsa, o temel hakkın asgari özüne dokunulmuş olur. Örneğin, bir temel hakkın kullanılması, hak 

sahibinin her türlü çabasına rağmen, yerine getirilmesinde etkili olamayacağı koşullarla engellenirse, o 

temel hakkın sahibi devlet olgusuna bir nesne olarak terkedilmiş demektir (Sağlam, 1982).  

Almanya’da öğretiden bir başka görüşe göre, bir temel hakkın yargı yoluyla takip imkanlarını önemli 

ölçüde daraltan bir sınırlama, hakkın özüne müdahaledir (Sağlam, 1982). 

Türkiye’de 1961 Anayasasının hazırlık sürecinde Anayasa Komisyon sözcüsü, özün, her temel hak için 

ayrı olduğunu ve öze müdahaleyi, bir demokratik hukuk devletinde mahkemelerin ve hukuk insanlarının 

tespit edebileceğini belirtmiştir. Gerçekten de, “Özün içeriği konusunda her somut olayda hüküm 

vermek nasıl Anayasa Mahkemesine düşen bir görevse, bu görevi kolaylaştıracak çalışmaları yapmak, 

özün içeriği konusunda başvurulabilecek ölçütleri tartışmak ve geliştirmek bunların Mahkemece 

uygulanışını bilimsel açıdan denetlemek de öğretiye düşen bir görevdir. Ne var ki bu konuda Anayasa 

Mahkemesine fazla yardımcı olunduğu da söylenemez. Aksine pratikte uygulanan ölçütlerin daha çok 

Anayasa Mahkemesince geliştirildiği ve öğretinin bunu benimsemekle yetindiği de bir gerçektir” 

(Sağlam, 1982).  

Türkiye Anayasa Mahkemesine (AYM) göre, hakkın varlığını anlamsız kılan veya kullanımını çok 

zorlaştıran sınırlamalar, hakkın özüne dokunur niteliktedir. Yukarıda öğretiden aktarılan görüşe uygun 

olarak, Anayasa Mahkemesi, Anayasa’da yer alan nedenlerin, toplantıların idari makamlarca 

ertelenmesi nedenleri olarak, olduğu gibi yasa metnine geçirilmesini, İdarenin kişisel anlayış ve 

takdirine izin vererek yargısal denetimi güçleştirecek ve hakkın kullanımı bakımından yasak olan 

önceden izin kurumunu dolaylı yoldan hayata geçirecek olması nedenleriyle öze dokunma yasağına 

aykırı bulmuştur (AYM, 1976).  

Bu ilke, İnsan Hakları Avrupa Sözleşmesinde (İHAS) yer almamaktadır. İtalya, Avusturya ve Hindistan 

Anayasa Mahkemeleri, anayasalarında hakkın özü ilkesi açıkça yer almasa da,  her temel hakkın böyle 

bir içeriğe sahip olduğunu (Tridimas ve Gentile, 2019), bir hakkın anayasal niteliğinin bu sınırı 

kurduğunu (Tridimas ve Gentile, 2019), aksinin, yasanın, anayasaya üstünlüğü anlamına geleceğini 

belirtmektedirler. Yani, hakkın özü düzenlemesi kurucu değil, açıklayıcı niteliktedir (Tridimas ve 

Gentile, 2019). İHAM (1968) içtihatında da özün korunması ilkesi ilk olarak 1960’larda ortaya 

çıkmıştır. Ancak tek başına, hakkın ihlali kararını beraberinde getirmemektedir. Geçim kaybını içeren 

işten çıkarılma tehdidinin en ciddi zorlama biçimi olduğunu belirten İHAM (1981), istihdam koşulu 

olarak belirli sendikalara üye olma zorunluluğu getiren bir sözleşmenin halihazırdaki işçilerin dernek 

kurma özgürlüğünün özüne müdahale teşkil ettiğine karar vermiş ve ölçülülük testiyle devam etmiştir.   

İHAS’ın eki Protokol’ün “Mülkiyetin Korunması” başlıklı 1. maddesinin ikinci fıkrası “Yukarıdaki 

hükümler, devletlerin, mülkiyetin kamu yararına uygun olarak kullanılmasını düzenlemek veya 

vergilerin ya da başka katkıların veya para cezalarının ödenmesini sağlamak için gerekli gördükleri 

yasaları uygulama konusunda sahip oldukları hakka halel getirmez” şeklindedir. “Bir çeşit mali 

yükümlülük getiren her türlü yasa, ilgili malvarlığından, yani ödenmesi gereken para miktarından 

yoksun bırakmayı içerir” (İHAM, 1988). Vergi kavramı, Sözleşme ve protokolleri içerisinde yalnızca 

burada geçer (Yaltı, 2006). Protokol’ün hazırlık çalışmalarında bu fıkraya ilişkin olarak, “(Mülkiyet 

hakkı,) Devletin vergileri ve para cezalarını toplamasına engel değildir, tutarları muhattabın tüm 
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malvarlığına denk gelecek düzeyde olsa da” (Avrupa Konseyi, 1976) açıklaması yer alır. Maddenin ilk 

olarak “ (…) malları, keyfî el koymaya tâbi tutulamaz” şeklinde formüle edilen ikinci cümlesi, “keyfî 

el koyma” ifadesinin bir hukuki metin için fazla belirsiz ve dolayısıyla birbirinden çok farklı şekilde 

yorumlama riskini taşır olarak değerlendirilen niteliğinden ötürü (Avrupa Konseyi, 1976) mevcut 

haliyle değiştirilmiştir: “Bir kimse, ancak kamu yararı sebebiyle ve yasada öngörülen koşullara ve 

uluslararası hukukun genel ilkelerine uygun olarak mal ve mülkünden yoksun bırakılabilir”. O halde, 

İHAS’a uygun olarak devletin, mülkiyet hakkına iki tür müdahalesi olabilir: mal üzerindeki hakkı 

ortadan kaldıran müdahaleler (kamu yararı gerektirdiği için, mevzuatının öngördüğü koşullara ve 

uluslararası hukukun genel ilkelerine uygun olmak koşuluyla) ve mülkiyet hakkı kapsamındaki yetkileri 

sınırlayan müdahaleler (mali yükümlülük ve para cezalarına ilişkin düzenlemeler ile mülkiyetin kamu 

yararına uygun kullanılmasını sağlamak amacıyla yapılan diğer düzenlemeler yoluyla).  

Konumuz yönünden, amaçsal yöntem ile maddeyi yorumladığımızda, mali yükümlülük, mal üzerindeki 

hakkı ortadan kaldırır niteliğe dönüştüğünde, kamu yararı, mevzuatın öngördüğü koşullar ve uluslararası 

hukukun genel ilkeleri güvenceleri devreye girer. Ancak, bilgisi mevcut olan tarihî yöntem ile maddeyi 

yorumladığımızda, mal üzerindeki hakkı ortadan kaldırır düzeyde bir mali yükümlülüğün, bu 

sınırlamalara tâbi olmadığı sonucu ortaya çıkar1. Komisyon ve Mahkeme ise, mülkiyet hakkına mali 

yükümlülükler aracılığıyla müdahaleleri, ölçülülük testine tâbi tutmaktadır. Belirtmek gerekir ki 

ölçülülük ilkesi öz güvencesinin alternatifi değil, tamamlayıcısıdır2. Hakkın özü ile kendisini, iç içe iki 

daire şeklinde düşünürsek, hakkın özünü belirten iç dairenin dışında kalan büyük daire alanında 

yasakoyucu ölçülülük ilkesi ile sınırlıdır (Sağlam, 1982).  

Ölçülülük ilkesi de, pozitif anayasal norm olarak Almanya kökenlidir (Aydın ve Theodorus Schrijer, 

2025). Öncelikle, devlet faaliyeti ile ulaşılmak istenen amaç meşru olmalıdır. Devletin kullandığı araç, 

hedeflenen meşru amacın gerçekleştirilmesini sağlamaya uygun olmalıdır. Aynı amaca ulaşmak için 

temel hakkın norm (yaşam) alanını daha az sınırlayıcı bir araç bulunmamalıdır. Farklı çıkarlar 

dengelenirken bir taraf bireysel ve aşırı bir yük ile karşılaşmamalıdır (Aydın ve Theodorus Schrijer, 

2025). 

Gáll/ Macaristan başvurusunda İHAM (2013), karşılaştırmalı hukuk incelemesi yapmıştır: Almanya 

Federal Anayasa Mahkemesi, emlak vergisi ve diğer vergilerin ortalamasının o emlaktan elde edilen 

gelirin %50’sini geçemeyeceğine karar vererek mülkiyet hakkının özüne dair bir belirleme yapmış 

olmaktadır. Fransa Anayasa Konseyi, el koyma niteliğinde bir verginin anayasaya aykırı olacağını 

belirtmiştir. İsviçre Federal Yüksek Mahkemesi, etkisi bakımından el koyma niteliğinde olan ve 

zamanla sınırlanmamış bir vergilemenin mülkiyet hakkının özünü ihlal edeceğine karar vermiştir: 

Mükellefin servet varlığını korumak ve ona yenilerini yaratabilme olanağını bırakmak gerekir. El koyma 

niteliğini değerlendirirken tek ölçü, vergi oranı değildir; olağanüstü şartları dışarıda bırakarak, daha 

uzun vadede vergi yükü incelenmelidir. Vergi ile müdahalenin süresi, ağırlığı, diğer mali 

yükümlülüklerle birleşimi, vergiyi yansıtma olanağı bu kapsamda ele alınmalıdır.  

Buna karşılık İHAM, genel gelir vergisi %16 iken, kıdem tazminatının 3.5 Milyon HUF’u aşan kısmını 

(ki bu meblağ, Macaristan’daki ortalama gelirin 16 katı kadardır) geriye etkili olarak3 %98 oranda 

vergilendiren yasanın, oranı bakımından değil ama farklı iki nedenle, başvuran üzerinde aşırı ve bireysel 

yük oluşturduğunu tespit etmiştir. Bir kere, Macaristan yönetimi, ağır vergi yükünün meşru amacı 

olarak, bazı memurlar lehine tanınmış olan sözleşmesel hakların, kamuoyunun adalet duygusunu sarsan 

çok yüksek düzeylerde kıdem tazminatları içerdiğini ve vergi aracını kullanarak bu sözleşmesel haklarda 

 
1 Krş. Akıllıoğlu, 2015, s. 348. 
2 Krş. Sağlam, 1982, s. IV. 
3“ Mahkeme ayrıca, verginin, ilgili vergi yılından önceki faaliyetlerle ilgili ve başvuranın işten çıkarıldığı vergi 

yılında gerçekleşen gelire uygulandığını gözlemlemektedir. Bu bağlamda Mahkeme, söz konusu geliri, elde 

edildiği zamanki yürürlükteki vergi oranından önemli ölçüde daha yüksek bir vergi oranıyla vergilendirmenin, 1 

No'lu Protokolün 1. maddesi ile korunan beklentilere makul olmayan bir müdahale olarak değerlendirilebileceğini 

hatırlatmaktadır. Vergi, başvuranın kamu hizmeti ilişkisinin sona ermesine ilişkin bildirimden yaklaşık altı hafta 

sonra yürürlüğe giren bir kanunla belirlenmiş olup, vergi, mevcut kanunun teknik eksikliklerini gidermeyi 

amaçlamamaktadır ve başvuran, yeni bir vergi ödeme rejimine geçişte beklenmedik bir kazanç elde etmemiştir”. 
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değişiklik yapıldığını belirtmiştir. Yönetim, ikinci olarak, ülkenin içinde bulunduğu ekonomik zorluğu 

göstermiştir. Buna karşılık, kamuoyunun adalet duygusunu sarsmak yönünden başvuran ile aynı 

durumda kabul edilebilecek başka grup memurlardan, ekonomik zorluklarla mücadele için benzer katkı 

istenmemiştir. Ayrıca, yasama organı, başvurana, yeni düzene uyum sağlaması için bir geçiş dönemi de 

tanımamıştır; oysa, AB Temel Haklar Sözleşmesi ve Avrupa Adalet Divanı içtihatı, sosyal güvenlik 

hakkı kapsamında kıdem tazminatı, bir işletmede uzun yıllar hizmet vermiş çalışanları koruma ve yeni 

iş bulmalarını sağlamalarına yardımcı olma amaçlarıyla Birlik’in istihdam politikasıyla uyumludur.  

Bir diğer kararında İHAM (2007), kaçakçılığa konu verginin 10 katı kadar kesilen ve müştereken 

sorumlu olunan diğer cezalarla toplamda 5 Milyon Avro’ya yakın bir tutarı bulan vergi cezasının, 

mülkiyet hakkını ihlal edip etmediğini değerlendirmiştir. Mahkeme, bu tutarda bir vergi cezasının- 

ulusal şartlar ne denli önleyici tedbirler gerektirirse gerektirsin- çok büyük işletmeler için bile ölçüsüz 

ve finansal durumu temelden sarsıcı olduğuna, bu nedenle, mülkiyet hakkını ihlal ettiğine karar 

vermiştir.  

İdareye uzun bir süre için (yaklaşık otuz sene), uygun gördüğü her an kamulaştırma ve inşaat yasağı 

koyma yetkisi veren düzenlemenin ise- İdare bu yetkiyi kullanmamış ve dolayısıyla maliklerin 

gayrimenkullerini kullanma ve tüketme yetkileri İdare tarafından sınırlanmamış olsa da- mülklerin 

değerlerini önemli ölçüde düşürmüş olduğundan, mülkiyet hakkının özünü etkilediğine karar vermiştir. 

Ancak bu tespiti, ihlal kararına yetmemiş ve ölçülülük testi ile devam etmiştir: “Hak, özünün bir kısmını 

kaybetmiş olsa da, ortadan kalkmamıştır. Mülkiyetten mahrum bırakılmaya benzetilemez (…) Bu 

nedenle, birinci paragrafın ikinci cümlesinin uygulanmasına yer yoktur. İnşaat yasakları, ikinci 

paragraf anlamında açıkça mülkün kullanımının kontrolü anlamına gelmektedir. Kamulaştırma izinleri 

ise, kullanımı sınırlamak veya kontrol etmek amacıyla verilmemiştir; mülkiyetten mahrum bırakmaya 

yol açan bir prosedürün ilk adımı olduklarından, ikinci paragrafın kapsamına girmezler. Birinci 

paragrafın ilk cümlesi kapsamında incelenmelidirler”. Toplumun genel çıkarlarının gerektirdikleri ile 

bireyin temel haklarının korunması gerekliliği arasında adil denge arayışı, Sözlemenin tamamında 

mevcuttur. Toplumun genel çıkarının gerektirdiği şehir planlaması, söz konusu kamulaştırma iznine 

nazaran bireyin mülkiyet hakkına daha hafif müdahalede bulunan bir araç ile sağlanabiliyorsa, izin, 

mülklerin huzurlu bir şekilde kullanım hakkının ihlalidir. Gerektiğinde uzatılabilecek daha kısa sürelerle 

ve oluşan zarar için tazminat talep imkanının öngörülmesi ile de şehir planlama amacı 

sağlanabileceğinden, başvurucular üzerinde bireysel ve aşırı bir yük yaratan düzenleme adil dengeyi 

bozarak mülkiyet hakkını ihlal etmiştir (İHAM, 1982)4. Görülmektedir ki İHAM, hakka müdahalenin 

hukukiliğini, amaç-araç değişkenlerinin ilişkisi üzerinden incelemiş ve hakkın özü açısından 

kullanılabilir ölçüt geliştirmemiştir. 

Temel haklar yönünden diğer bir güvence olan demokratik toplum düzeni ilkesi, çağdaş hürriyetçi 

demokrasilerde genellikle kabul gören demokratik düzen anlayışı olarak yorumlandığından, Türkiye’nin 

taraf olduğu insan haklarına ilişkin uluslararası sözleşmelere taraf ülkelerin iç hukuklarındaki ortak 

standartlar Anayasa Mahkemesince destek ölçü norm olarak kullanılabilir (Özbudun, 2023). 

Karşılaştırmalı hukukta, İspanya Anayasa Mahkemesi, grev hakkını düzenleyen yasanın hakkın özüne 

müdahale teşkil edip etmediğini değerlendirirken, hakkın özünü, hakkın kapsadığı hukuki menfaatin 

etkili şekilde korunabilmesi için gerekli kısmı olarak ele almıştır. Yasa, birden çok şekilde grev hakkının 

özüne dokunmuştur: dayanışma grevi hakkını yalnızca birincil greve yol açan nedenlerden doğrudan 

etkilenen işçilerle sınırlandırarak; işverene grev eylemleri sırasında işyerinde devriye gezmek üzere işçi 

atama hakkı vererek; grevin ancak belirli bir çoğunluk ve yeterli çoğunluk tarafından desteklenmesi 

durumunda ilan edilmesine izin vererek ve böylece grev hakkının bireysel niteliğini reddederek; 

Hükümete işe yeniden başlamayı emretme yetkisi vererek. İspanya Anayasa Mahkemesi, gıyabında 

müebbet hapis cezasına çarptırılan kişiyi İtalya’nın iade talebinin adil yargılanma hakkının özüne 

müdahale teşkil edip etmediğini konu alan davada ise, İspanya Anayasasının başka bir devlet tarafından 

 
4 TC AYM de, imar planında kamu hizmeti alanı olarak ayrılmasına rağmen beş yıl süre ile kamulaştırmaya tâbi 

tutulmayan taşınmaz bakımından başvuruyu kabul edilemez bulmuşken (Yunis Ağlar başvurusu, 2013/1239, 

20.3.2014); on dört yıl kamulaştırma yapılmamasını ölçülülük ilkesi yönünden mülkiyet hakkının ihlali olarak 

değerlendirmiştir (Hüseyin Ünal başvurusu, 2017/24715, 20.9.2018 (R.G. 30567-16.10.2018)).  
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dolaylı yoldan ihlalinin mümkün olabileceğini ve bunu değerlendirirken, ilgili hakkın özünün İHAS gibi 

uluslararası hukuk metinleri dikkate alınması gereğini belirtir.  Mahkeme, adil yargılanma hakkının 

özünün, tarafların yargılamada aktif olarak yer almasının sağlanmasını ya da sanığın, gıyabında verilen 

bir karara itiraz etme imkanının tanınmasını gerektirdiğine karar vermiştir, meğer ki sanık usulüne 

uygun olarak çağrılmış, gönüllü ve açık kararıyla duruşmaya katılmamış ve atanmış bir avukat 

tarafından etkin şekilde savunulmuş olsun. Mülkiyet hakkının özüne ilişkin değerlendirmesinde 

Mahkeme, mülkiyet hakkının koruduğu menfaatin, sadece malikin bireysel menfaati olmadığını, bu 

hakkın sosyal işlevinin de hakka dahil olduğunu, yani hakkın özünde rekabet eden menfaatlerin 

bulunduğunu belirtmiştir. Bu doğrultuda, mülkiyetin etkin kullanımı amacı çerçevesinde konut 

maliklerine, mülklerini belirli hallerde kullandırma yükümlülüğü vererek onların, mülkleri üzerinde 

kullanma ve tasarruf yetkilerini sınırlayan bir düzenlemenin, kendiliğinden, mülkiyet hakkının özüne 

dokunduğu söylenemez (Tridimas ve Gentile, 2019). Bu noktada, 1961 Anayasasında Sosyal ve İktisadi 

Haklar ve Ödevler başlığı altında düzenlenirken 1982 Anayasasında Kişinin Hakları ve Ödevleri 

kategorisine alınmasına rağmen TC Anayasa Mahkemesinin sürdürdüğü içtihattan (1989) ilgili bir karar 

kesitini vermek yerinde olur: “Mülkiyet hakkı (…) sosyal işlevleriyle sınırlanmıştır. Taşınmazlar 

bakımından mülkiyet hakkı, belirli bir zamanda, devletin izin verdiği ölçüde, taşınmazdan olabildiğince 

yararlanma hakkıdır”. 

Fransa Anayasa Konseyi’ne göre, “Louis Favoreu veya François Luchaire’i takiben, mülkiyet hakkını 

enginara benzetir: bir dizi yaprağını kopartsanız da o yine kendisi olarak kalır; ta ki kalbine dokunulana 

kadar. İşte o zaman, kaybolur. Kalp, ancak 1982 millileştirme kanununda olduğu gibi kamulaştırma 

halinde ya da Fransız Polinezyası’nda gayrimenkul mülkiyetinin devri için herhangi bir kamu yararına 

dayandırmanın mümkün olmadığı önceden izin alma sisteminde olduğu gibi anlamını ve değerini 

ortadan kaldıracak ağırlıkta sınırlama ile hakkın doğasını bozma halinde etkilenir. Malikin, edindiği 

mülkü işletmesinin engellenmesi veya potansiyel alıcının mülkü işletme yetkisini kazanmayacak olması 

nedeniyle mal sahibinin mülkünü elinden çıkartmasının dolaylı olarak engellenmesi, malikin belirli 

yükümlülüklerini yerine getirmemesi halinde mülkü işletme yetkisinin Kırsal Kira Mahkemesi 

tarafından başkasına verilmesi, belirli mali işlemlerin yasaklanması, araziyi bölme yetkisinin 

sınırlandırılması veya irtifak hakkı tesisi durumlarında bu etki söz konusu değildir. Buna karşılık, bu 

tedbirler, tazminata hak doğurabilir ancak bu tazminatın dayanağı, yalnızca mülkiyetten mahrum 

bırakma durumlarında "adil ve önceden tazminat"ı öngören İnsan ve Yurttaş Hakları Bildirgesinin 17. 

maddesi değil; kamu yararı amacıyla kamu organları kişiye normalde kendisine düşmeyen tikel bir 

yükümlülük getirdiğinde uygulama alanı bulan kamu külfetleri karşısında eşitlik ilkesidir. Kısaca, 

mülkiyet hakkı, diğer temel haklar gücünde bir korumaya sahip değildir. Favoreu’nün ortaya koyduğu 

gibi, mülkiyet hakkı, Anayasa Konseyi’nce diğer temel haklar için tanınan üç güvenceden mahrum 

bırakılmıştır: temel hakların kullanılmasında ön izin şartı yasağı, temel haklara sağlanan korumayı 

artırmayla sınırlı yasama yetkisi, temel hakların ülke genelinde tekdüze uygulanması. Şu halde, mülkiyet 

hakkı, Anayasa Konseyi içtihatı yönünden “ikinci sınıf” bir haktır”. 

Avrupa Birliği Temel Haklar Şartının 52/1. maddesine göre, bu Şartın tanıdığı hak ve özgürlüklerin 

kullanılışına getirilecek her sınırlama, hukuken öngörülmüş olmalı ve ilgili hak ve özgürlüklerin özüne 

dokunmamalıdır. Ölçülülük ilkesine saygı çerçevesinde, sınırlamalar, ancak gerekli ve AB’nin genel 

yarar amaçlarını veya başkalarının hak ve özgürlüklerinin korunması ihtiyacını etkili şekilde karşılıyor 

ise öngörülebilir. Hakkın özü güvencesi, Avrupa Adalet Divanı içtihatında, Şart’ın yürülüğe girmesi 

öncesinde de yer alır. 

O halde, genel olarak temel hakların özünden özel olarak mülkiyet hakkının özüne ve oradan da vergi 

aracıyla mülkiyet hakkının özüne doğru ilerleyen bir seyirde özün tespitine ilişkin elimizde şu ölçütler 

var: 

- Anayasanın bir temel hak bakımından öngördüğü özel güvenceyi dolaylı yoldan etkisiz bırakabilecek 

düzenlemeler, hakkın özüne dokunur. 

- Sınırlama sonucunda temel hakkın sahibi, hakkın koruduğu menfaatlerden kendi çabasıyla 

yararlanamaz hale gelmişse, hakkının özüne dokunulmuştur. 
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- Temel hakkın hukuki takip imkanlarının önemli ölçüde daraltılması, hakkın özüne müdahaledir. 

- Hakkın özüne müdahalenin gerçekleşip gerçekleşmediğini tespit yetkisi anayasa ve insan hakları 

yargısındadır, onlar da elbette kendi aralarında ve öğreti ile etkileşim içindedirler. Toplum içerisinde 

yaygın kanaatleri de göz önünde bulundurmalıdırlar. 

- Her temel hakkın öz alanının genişliği, o hakkın anayasal sistem içerisindeki önemine göre belirlenir. 

Mülkiyet hakkı bakımından öz, bireysel menfaat ve sosyal işlev şeklinde aralarında çatışan değerleri 

içerir. 

- İHAS’ın, İHAM’ın benimsemediği tarihî yorumuna göre mülkiyet hakkı, Devletin, tutarı muhattabın 

tüm malvarlığına denk gelecek düzeyde olsa da, vergileri toplamasına engel değildir. TC AYM ise, 

hakkın özü kavramı Türkiye anayasalarına girdiğinden beri, hakkın özü ilkesi yönünden mutlak 

yaklaşımı benimsemiştir. Burada, İHAS’ın 53. maddesi akla gelmektedir: “Bu Sözleşme 

hükümlerinden hiçbiri, herhangi bir Yüksek Sözleşmeci Taraf’ın yasalarına ve onun taraf olduğu 

başka bir Sözleşme uyarınca tanınmış olabilecek insan hakları ve temel özgürlükleri sınırlayacak 

veya onları ihlal edecek biçimde yorumlanamaz”. 

- Mülke el koyma niteliğinde vergileme yapılamaz. Bunu değerlendirirken tek ölçü, vergi oranı 

değildir; olağanüstü şartları dışarıda bırakarak, daha uzun vadede vergi yükü incelenmelidir. Vergi 

ile müdahalenin süresi, ağırlığı, diğer mali yükümlülüklerle birleşimi, vergiyi yansıtma olanağı bu 

kapsamda ele alınmalıdır. 

3. EMLAK VERGİSİNİN EL KOYMA NİTELİĞİNDE OLUP OLMADIĞININ 

TESPİTİ DENEMESİ: EŞİTLİK İLKESİNE AÇILAN KAPI 

Birinci başlıkta, mülkiyet hakkının özüne dokunan bir vergilemenin, karşılaştırmalı hukukta el koyma 

terimi ile anıldığını gördük. Bu noktada belirtmek gerekir ki, anayasa mahkemelerinin (ve öğretinin) 

konuyla ilgili olarak el koyma (müsadere) terimini kullanması, bir metafordur (Gutmann, 2024). El 

koyma, ceza hukuku alanına ait bir  kurumdur. Bir suçun işlenmesinde veya işlenmesi için kullanılan 

malın veya suç sonucu elde edilen kazancın veya tek başına varlığı suç oluşturan malın mülkiyetinin 

kamuya geçirilmesi müeyyidesidir5. Ancak, vergi, bir müeyyide değildir. Vergi ile ilgili olarak 

kullanıldığında, ulaştığı miktar itibariyle tahammül edilmez hale gelerek bir müeyyideye benzemesi 

kastedilir. Anayasa mahkemelerinin bu kullanımı, ifadeye, siyasi veya felsefi tartışma konusu olmak 

dışında, hukuki anlam yüklemiştir (Gutmann, 2024). 

İfadenin temelinde ideoloji yatar. Müsadere edici vergilendirmeden bahsetmek; gelirin, varlıkların ve 

vergilendirilebilecek her şeyin, devletin sakatlayıcı müdahalesinden önce var olduğu postülasını 

(öngerçekliğini) (Kaboğlu, 2002) varsaymaktır (Gutmann, 2024)6. Diğer yandan, ilk başlıkta belirtildiği 

üzere, mülkiyet hakkı, bünyesinde, bireysel menfaat ve sosyal işlev olmak üzere birbiriyle çatışan iki 

amacı taşır. Vergi, anayasalarda tazminatı gerektiren bir kamulaştırma niteliğinde de değildir; verginin 

doğrudan tazminatı yoktur. O halde, mülkiyet hakkının özüne dokunan (müsadere edici) vergi, ödeme 

gücünün aşılıp aşılmadığı değerlendirmesine işaret eder (Gutmann, 2024 ve Fransa Anayasa Konseyi, 

2020). Ödeme gücü, vergi kanunu önünde eşitliğin ölçüsüdür (Saban, 2019). Yukarıda belirtildiği gibi, 

ödeme gücünü aşan vergiyi belirlerken tek ölçüt, vergi oranı değildir; olağanüstü şartları dışarıda 

bırakarak, daha uzun vadede vergi yükü incelenmelidir.  

Bir karar şerhinde, Fransa Anayasa Konseyi içtihatında müsadere edici vergi ile ödeme gücü 

bakımından aşırı ağır vergi yükünün birbirine eş değer anlamda kullanıldığı belirtilmiştir. Konsey, 

yükün aşırı ağırlığını, mükellefin etkilenen gelirinin toplam geliri içindeki payına göre 

 
5 Türkiye’de Türk Ceza Kanunu m. 54’te düzenlenmiştir. 
6 Türkiye’de 1961 Anayasasının mülkiyet hakkı madde gerekçesinde “Artık mülkiyet hakkı, Roma hukukundaki 

anlamında, ferdin toplum menfaatini dahi hesaba katmaksızın istediği gibi kullanabileceği bir hak, hudutsuz bir 

hürriyet (niteliği) taşımaz” açıklaması varken; 1982 Anayasasında mülkiyet hakkı madde gerekçesinde bu hak, 

“Devletten önce de var olan bir gerçek” olarak nitelenmiştir (Kaboğlu, s. 451-452). 
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değerlendirmektedir. Bazı araçların satın alımına uygulanacak vergiyi düzenleyen yasanın müsadere 

edici olduğundan bahsedilemez çünkü mükellef, tâbi olduğu vergiden ve miktarından haberdar olarak 

araç satın alımını yapacak ya da yapmayacaktır (Fransa Anayasa Konseyi, 2020).  

Fransa Anayasa Konseyinin, vergi oranlarıyla ilgili davalarda ulaştığı sonuçlar şöyledir: Ek emeklilik 

aylığının 24Bin Avro’yu aşan kısmı için %75 vergi oranı el koyma niteliğindedir. Hisse senedi 

opsiyonlarından elde edilen kazançların ilk Avrodan itibaren %68 oranında vergilendirilmesi, el koyma 

niteliğindedir. Hamiline yazılı tahvillerden elde edilen gelirin %90.5 vergilendirilmesi el koyma 

niteliğindedir, %75.5 vergilendirilmesi el koyma niteliğinde değildir. Bu değerlendirmeleri yaparken, 

Konsey, sadece vergi oranı faktörünü esas almamış ama oranın marjinal niteliğini, aynı gelir üzerinde 

birden çok mali yükümlülük olup olmadığını, yasakoyucunun vergi kaçakçılığıyla mücadele amaçlarını, 

gelirin türünü ve mükellefin tasarrufunda olup olmadığını da değerlendirmesine katmıştır.  

Diğer vergiler, özellikle de servet üzerinden alınan vergiler için Fransa’da içtihat hala gelişmektedir. 

Toplam servet vergisi için %1.5’luk marjinal oranın, 10Milyon Avro tavanı ve vergi tabanı 

indirimlerinin varlığı da dahil çeşitli faktörler ışığında müsadere niteliğinde olmadığını kabul etmiştir. 

Yine, Anayasa Konseyi, gelire dayalı servet vergilerinin sınırlandırılmasını anayasal bir gereklilik 

olarak belirlemiştir. Veraset ve intikal vergileri açısından ise, bireyin yaşamı boyunca yaptığı tüm 

ivazsız intikaller birlikte hesaplandığında, belirli bir eşiğin üzerinde kalanların %100’e yakın oranlarda 

vergilendirilmesinin anayasallık denetiminden geçebileceği muhtemel olarak değerlendirilmektedir 

(Gutmann, 2024). Ayrıca, Konsey, bir malın elde bulundurulmasının tek başına ödeme gücü teşkil 

edebileceğini, bu malın fiilen gelir sağlayıcı olmasının gerekmediğini ve dolayısıyla, fiilen hem gelir 

sağlayanlar hem de sağlamayanları matrah alacak bir verginin eşitlik ilkesini ihlal etmeyeceğine karar 

vermiştir (de Crouy-Chanel, 2011). Bu noktada belirtmek gerekir ki Türkiye’de 1961 Anayasasından 

itibaren seçilen mali güç kavramını tarihî yöntemle yorumladığımızda7, Fransa Anayasa Konseyinin 

içtihadına paralel sonuca ulaşırız. Bir başka kararında ise Fransa Anayasa Konseyi, kaçakçılıkla 

mücadele amacı doğrultusunda toplam servet vergisinin tavanına tavan getirilebileceğini belirterek, 

toplam geliri aşan düzeyde bir servet vergisine kapı aralamıştır (de Crouy-Chanel, 2011).   

Eşitlik ilkesinin denetiminde, 1983’ten beri Konsey, yasanın nicel bir eşik, örneğin iki farklı kategori 

arasında sınır olarak belirlenen bir yüzde kullandığı durumlarda, incelemesini açık hatayla 

sınırlandırmaktadır. Tahmin edilir ki bu durum, en sık olarak vergilendirme alanında görülür (Goesel-

Le Bihan, 2007). Aslında, anayasa yargısında istisnai bir durum da değildir; bu, elverişlilik testidir ve 

nadiren uygulanır. Şöyle ki, hakların sınırlandırılması rejimine hakim olan meşru amaç ve ölçülülük 

testi, eşitlik ilkesinin istisnasının hukukiliğini değerlendirirken de kullanılır8. Eşitlik ilkesi, aynı veya 

benzer hukuki durumda olanlara haklarda, yükümlülüklerde, yararlarda, sorumluluklarda, fırsatlarda ve 

hizmetlerde aynı davranılmasını gerektirir (AYM, 2018). Farklı olanların farklı kategorilendirilmesi de 

eşitlik ilkesinin gereğidir (Kaboğlu, 2002 ve AYM, 1995). Kural bu olmakla birlikte, aynı durumda 

olanların meşru amaca dayanarak ve ölçülülük ilkesine uygun olarak farklı kurala tâbi tutulması eşitlik 

ilkesini ihlal etmez. Hangi kategorilendirme veya farklılaştırmaların eşitlik ilkesini ihlal edeceği, işte bu 

noktada değerlendirilir (Özbudun, 2023). Değerlendirmede elverişlilik testinden ziyade orantılılık 

testine yoğunlaşılmasının (Goesel-Le Bihan, 2007)  nedeni, elverişlilik testinin ampirik bulguları 

gerektirmesi (Aydın ve Theodorus Schrijer, 2025) ve bu bulgulara tam hakimiyet mümkün olmadığı 

ölçüde de yasakoyucunun tercihini yargıcın tercihi ile değiştirmekten ibaret kalmasıdır (Gutmann). 

Almanya Federal Anayasa Mahkemesi de, kullanılan aracın, ulaşılmak istenen amaç bakımından 

elverişli olup olmadığını değerlendirirken mutlak bir elverişli olma durumunu değil ama amaca katkıda 

bulunacağına dair makul bir öngörüyü yeterli bulmaktadır (Aydın ve Theodorus Schrijer, 2025). 

Belirtmek gerekir ki Almanya Federal Anayasa Mahkemesi, aşırı ve müsadere edici bir vergilendirme 

 
7 Bkz. Kazım Öztürk, TC Anayasası, C. 2, m. 1-75, Türkiye İş Bankası Kültür Yayınları, Ankara, 1966, s. 2204 

vd. 
8 Bkz. Özbudun, 2023, s. 156 ve Saban, 2019, s. 55. İHAS’ta ise eşitlik ilkesi, ayrımcılık yasağı üzerine kuruludur. 

İHAM’ın uyguladığı, farklı muamelenin hukukilik testi paralel şekilde yapılır (Bkz. İHAM, Avrupa İnsan Hakları 

Sözleşmesi’nin 14. Maddesi ve Sözleşme’ye Ek 12 No.lu Protokol’ün 1. maddesine ilişkin Rehber, s. 16 vd.). 
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davası bugüne kadar görmemiştir ancak Temel Kanunu, vergi kanunlarına kesin sınırlar içerir: insan 

onuruna uygun bir yaşam için gerekli asgari gelir, vergiden istisnadır; çocuklu ailelerin özel finansal 

yükleri göz önünde bulundurulmalıdır; ödeme gücüne dayalı eşit vergileme yapılmalıdır (Hermanns, 

2024). 

Yukarıdaki açıklamalar ve müsadere edici vergilendirme davaları görmüş olması hasebiyle özellikle 

Fransa Anayasa Konseyi karşılaştırmalı içtihatı doğrultusunda, mülkiyet hakkının özüne dokunmayan 

bir emlak vergisi konusunda şu önermeler yapılabilir: 

- Emlak vergisi ile mülkiyet hakkına müdahalenin hukuki takibi imkanları açık olmalıdır (Bu konudaki 

aykırılık, Anayasa Mahkemesinin iptal kararı ile giderilmiştir9). 

- Doğru ve toplu değerleme sistemi kurulmalıdır10. 

- Yükleneceği emlak vergisi miktarını bilerek satın alma, intifa hakkı kurma işlemlerini yapan ya da 

malik gibi tasarruf eden, ilgili vergi ile mülkiyet hakkının özüne dokunulduğunu savunamayabilir. 

- Kendisinden gelir elde edilmese de emlak, başlı başına mali güç göstergesidir.  Yine de, emlak 

üzerindeki vergilerin toplamının, uzun vadede mükellefin geliri içindeki payı; mülkiyet hakkının 

özüne dokunulup dokunulmadığının tespitinde en önemli kriter olarak belirmektedir. İstisnai olarak, 

vergi kaçakçılığı ile mücadele gibi amaçlarla bu pay, gelir toplamını aşabilir. Gelir toplamını 

belirlerken, hane esas alınabilir.  

- Ayırma yönteminin uygulanması tercih edilir. 

- Mali gücü düşük olan mükelleflere yönelik muafiyetler tercih edilir (Aşçı Akıncı 2022). 

4. SONUÇ YERİNE 

Çalışma, mülkiyet hakkı yönünden emlak vergisini, orantılılık ilkesinden daha güvenceli olması 

beklenen öz ilkesi ekseninde değerlendirme amacıyla yola başlamış ancak eşitlik ilkesi üzerinden yine 

orantılılık ilkesine dayanmıştır. Bu durum, adil denge arayışının, toplumsal yaşamda insan hakları 

sisteminde ne denli belirleyici olduğunu bir kez daha ortaya koymuştur. 
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