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OZET

Vergi kavrami ilk ¢aglardan bu yana toplumlarda énemini korumaktadir. Nitekim
devlet diizeninin olmadig1 donemlerde bile toplumlar ortak ihtiyaglarin karsilanabilmesi adina
¢Ozim arayislarina girmistir. Tirkiye’de “vergi” ifadesi ile anlam kazanan bu ekonomik
deger, ¢ok farkli isimler altinda ve ¢ok farkli uygulama bigimleri ile ¢esitlenerek neredeyse
tiim diinyada uygulama alani bulmustur.

Tiirkiye’de belirli bir bolgede bir arada yasayan insan topluluklarin ortak
ihtiyaglarin1 yerel yonetimler karsilamaktadir. Yerel yonetimler icinde ise belediyeler 6n
plana c¢ikmaktadir. Belediyeler bu ihtiyaclari karsilarken c¢esitli gelir kaynaklarindan
yararlanmaktadir. Emlak vergisi ise belediyelerin en Onemli gelir kaynaklar1 arasinda
sayilmaktadir.

Bu ¢alismanin temel arastirma sorusu; kaynak olusturmak amaciyla belediyeler
tarafindan tarh, tahakkuk ve tahsil edilen emlak vergisinin etkin ve verimli bir sekilde
uygulanip uygulanmadigidir.

Calismada ikincil kaynaklar {izerinde yapilan taramalardan elde edilen verilerden
faydalanilmistir. Aragtirma sonuglarina gore emlak vergisinin matrah tespitinden tahsiline
kadar neredeyse biitiin asamalarinda etkin ve verimli bir uygulamanin tam anlamiyla
yapilamadigi belirlenmistir. Son olarak belirlenen bu sorunlara iligkin 6zellikle uygulamacilar
baglaminda ¢esitli ¢coziim Onerileri getirilmistir.

Anahtar Kelimeler: Yerel Yonetimler, Belediyeler, Emlak Vergisi, Tasinmaz,

Deger Tespiti.



ABSTRACT

The concept of tax has been important in societies since early ages. As a matter of
fact, even in the absence of state order, societies have sought solutions in order to meet
common needs. This economic value, which has gained meaning with the expression “tax” in
Turkey, has found application in almost all over the world by diversifying under very
different names and with different application forms.

In Turkey, local governments meet the common needs of human communities
living together in a particular region. Within the local administrations, municipalities come to
the fore front. Municipalities benefit from various sources of income while meeting these
needs. Real estate tax is one of the most important sources of income of municipalities.

The basic research question of this study; whether the tax levied, accrued and
collected by the municipalities in order to generate funds is applied effectively and efficiently.

In the study, the data obtained from the surveys on secondary sources were used.
According to the results of the research, it has been determined that an effective and efficient
implementation cannot be performed in almost all stages of the property tax from the
determination of the tax base to the collection. Finally, various solutions have been proposed
for these problems, especially in the context of practitioners.

Keywords : Local Governments, Municipalities, Real Estate Tax, Real Estate,

Valuation..
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GIRIS

Her toplumun temel amaglarindan sayilabilecek ekonomik biiytime, adil bir gelir
dagilimi ve kaynaklarin etkin kullanimi ancak sistemli bir vergi politikasiyla miimkiindiir.
Vergi politikast devlete gelir saglamanin yani sira sosyal, politik ve ekonomik amaglarin
gerceklestirilmesi yoniinde de uygulanmaktadir (Tarin, 2013: 1).

Vergiler ise ekonomik kaynagina gore; gelir, harcama ve servet vergileri olarak
siniflandirilir. Bu smiflandirma, vergilerin gelirden mi, giderden mi, yoksa servetten mi
alindiklarini belirlemek icin yapilir. Bu ayrim igerisinde yer alan emlak vergisi ise, miilkiyet
iizerinden alian bir servet vergisidir (Organ ve Cift¢i, 2015: 128). Servet ddeme giiciiniin bir
gostergesidir. Bu baglamda malvarligi unsurlarindan biri olan tasinmazlar, servet vergisi
kapsamina dahil olmuslardir. Taginmazlar, servet iizerinden alinan vergilerden biri olan emlak
vergisinin de konusunu olusturmaktadirlar (Organ ve Ciftci, 2015: 128).

Emlak vergileri diinya genelinde bilinen en eski vergilerdendir. Buna en net sebep
olarak verginin konusunu olusturan bina, arsa ve arazilerin kavranmasindaki kolaylik
gosterilebilir. Ciinkii bina ve arazinin gizlenmesi miimkiin degildir (Alkan, 2010: 3).

Ne var ki konusunu gizlenmesi miimkiin olmayan tasinmazlarin olusturdugu ve
yerel idarelerin en 6nemli gelir kaynaklarindan olabilme potansiyeline sahip olan emlak
vergisi, basta vergiye konu tasinmazlarin deger tespitinde yasanan sikintilar olmak iizere
mikelleften, idareden ve mevzuattan kaynakli birgok sorunla karsi karsiya kalmaktadir
(Hacikoylii ve Heper, 2010: 11-12).

Tiirkiye'de emlak vergisinin, tarh, tahakkuk ve tahsili 1985 yilinda sonra
belediyelere devredilmesiyle, bu vergi yerel nitelikli bir vergi halini almistir (Ciftci, 2014: 7).
Zaman i¢inde getirisi yoniinden diger vergilere nazaran azalma gosteren ve gilinlimiizde rutin

olarak toplanan emlak vergisi dolayli dolaysiz ayriminda dolaysiz vergiler iginde iilkeler



genelinde oldukga hatir1 sayilir bir miikellef sayisina sahip olmasina ragmen geligmis iilkeler
disindaki birgok iilke agisindan 6nemli yere sahip degildir (Glirbiiz, 2015: 4).

Yerel yonetim vergileri arasinda en yaygin uygulama alan1 bulani emlak
vergileridir. Ciinkii her seyden 6nce verginin konusunu olusturan unsurlar yerel sinirlar i¢cinde
bulunmaktadir. Bu nedenle 6ngoriilebilir ve istikrarli bir gelir kaynagi olup verginin miikellefi
konusunda bir belirsizlik olmas1 da s6z konusu degildir (Hacikoylii ve Heper, 2010: 6).

Bu c¢alismada Tiirkiye’de emlak vergisi uygulamasinda yasanmakta olup,
belediyelerin niifus artis1 ve toplumsal gelismeye bagl olarak ortaya ¢ikan gider artiglarini
karsilayacak gelir miktar1 artisini1 saglamasini zorlastiran, s6z konusu verginin verimliliginin
ve etkinliginin azalmasina, yerel yonetimlerin merkezi idareye olan bagimliliginin artmasina,
vergilemede adaletin bozulmasina ve miikellefin vergiye olan goniilli uyumunun azalmasina
neden olan sorunlarin One c¢ikarilmast ve bu sorunlara ¢éziim Onerileri getirilmesi

amaglanmaktadir.



1. BOLUM: TURKIYE’DE YEREL YONETIMLER ve MALI YAPILARI

Yerel yonetimler tabiri ile toplumlarin mahalli ve ortak ihtiyaclarini gidermek
amactyla olusturulan yonetim miesseseleri hedeflenmektedir. S6z konusu yonetim
kurulusglar1 diizeyleri itibari ile kent, il¢e ve koy olmak iizere ii¢lii bir siniflandirmaya tabi
tutulmustur (Dénmez, 1999: 3).

Yerel yonetimler tanimlanirken gerek iilkemizde gerek diinyada bazi 6zellikleri
daha sik 6ne ¢ikmaktadir. Buna gore yerel yonetimler belli bir alanda hep birlikte yasayan
insan topluluklarinda, birlikte yasamanin beraberinde getirdigi ihtiyaglar i¢in hizmet
tiretimi gerektiginden, bu hizmetlerin meydana getirilebilmesi amaciyla bazen karar
organlar1 bazen yiirlitme organlari s6z konusu insan toplulugu tarafindan segilen, vazife ve
yetkileri kanunlar ile belirlenmis olan, ayr1 bir geliri ayr1 bir biit¢esi ayr1 personeli olan,
merkezi yonetim ile iliskili olup ayn1 zamanda yonetsel 6zerklige de sahip olan kamu tiizel
kisilikleridir (Ergun, 1992: 1).

Yerel yonetimler tabiri yerine kullanilabilen birden fazla kavram
bulunmaktadir. Eski Tiirkcede Adem-i merkeziyet, ingilizcede decentralization giiniimiizde
ise yerel idare, mahalli yonetim, mahalli idare veya yerinden yonetim gibi ifadeler yerel
yonetimleri anlamca karsilamasi i¢in kullanilmaktadir (Keles, 2000: 19).

Ademi merkeziyet kendi igerisinde ikiye ayrilmaktadir. Amme hukuku
uygulama alaninda bu iki tiirden biri hizmet ademi merkeziyeti olarak bilinmektedir.
Ademi merkeziyetin bu tiiriinde bazi amme hizmetleri merkezi yonetim haricinde bir
kurulusa birakilmaktadir (Gozler, 2003: 127). Amme hukuku uygulama alaninda bu iki
tiirden digeri ise mahalli Ademi merkeziyeti olarak bilinmektedir. Ademi merkeziyetin bu
tiirtinde belli bir bolgede birlikte yasayan, ortak ihtiyaglart olan bireylere ortak

yararlandiklar1 hizmetleri kendileri belirleyebilmeleri ve kendileri ifa edebilmeleri icin



yonetme hakki bir diger bir ifade ile 6zerklik verilmektedir. Bu yonetim hakkini ise kendi
se¢imleri ile olusturduklar1 organlar1 vasitasiyla kullanmaktadirlar (Nadaroglu, 2001: 24).

Yerel yonetimlerin sinirli bir bdlgede yerlesik olan insan topluluklarinin o
bolgeye has ortak gereksinimlerinin karsilanabilmesi i¢in kuruldugunu sdyleyebiliriz.
Yerel yonetimler kamu tlizel kisiligine ve 6zerklige haizdir. Bu yonetimlerin gorev ve
yetki sinirlari kanun ile ¢izilmistir (Giinday, 2003: 62-63).

Yerel yonetimler 6zerklige sahip olmakla birlikte iilke yonetim sisteminden de
ayrt disiiniilemezler, biitiiniin bir pargasidirlar. Yerel yonetimlerin {izerinde merkezi
yonetim tarafindan hiyerarsik bir denetimi s6z konusu degildir. Fakat merkezi yonetimin
yerel yonetimler tizerinde hukuki denetim yapma yetkisi s6z konusudur. Bununla birlikte
merkezi yOnetim tarafindan milli amaglar, ilkeler, standartlar belirlenmistir. Yerel
yonetimlerden de bu belirlemelere uymalar1 istenilmektedir. Bu sayede iilke ¢apinda
yonetimde cok baska uygulamalarin Oniine gecilerek yonetimde beraberlik ve biitlinliik
saglamak hedeflenmektedir. Bazi hususlarda ise yerel yonetimler idari O6zerklikten
faydalanarak hareket edebilmektedirler. Ornek olarak ifasi kendilerine birakilan amme
hizmetlerinde karar almak yetkisi yerel yonetimlerin elindedir. Bu hizmetleri
saglayabilmek i¢in Orgiit diizenleri saglamak ve bu hizmetleri finanse edebilmek icin vergi
koymak ve bagka cesitli mali kaynaklar elde etmek gibi faaliyetler yerel yonetimlerin idari

ozerkliklerine en temel 6rnekler olarak sayilabilir (Cetin, 2007: 69-70).

1.1.Tiirkiye’de Yerel Yonetimler ve Mali Yapilar

Tirkiye’de mahalli idarelerin 1982 Anayasasinin 127. maddesinde yapilan
tanimina bakildiginda, mahalli idarelerin amacinin, il diizeyinde, belediye diizeyinde veya
koy diizeyinde birlikte yasayan insan topluluklarinin yasadiklar1 bolgeye 6zgli ortak

ithtiyaclarinin karsilanmasi oldugu anlagilmaktadir. Ayrica aynt maddede kurulusuna iliskin



esaslarin yasa ile belirlendigi ve karar organlarinin o bdlgenin halki tarafindan se¢im
yoluyla belirlendigi belirtilmistir. Mahalli hizmetleri yiiriitiilirken ayni zamanda kamu
gorevlerinde bir birlik saglanabilmesi, idarenin biitiinliigii ilkesinin korunabilmesi, toplum
menfaatlerinin korunabilmesi, toplumun ortak yerel bazdaki ortak ihtiyaclarinin layig ile
giderilebilmesi adina mahalli idareler {izerinde merkezi yonetimin idari vesayet yetkisi
bulunmaktadir. Bu yetki kanunda belirtilen esas ve usuller g¢ergevesinde hakimiyet
siirmektedir. Kanunun ayni maddesinde mahalli idarelerden kastin il, belediye ve koy
oldugu ve bu mabhalli idarelerin vazifeleri ile orantili olarak gelir kaynaklarina sahip
olacag belirtilmistir.

Mabhalli idarelerin iizerlerine diisen vazifeleri yerine getirebilmek igin 6z
kaynaklara, bagislara, miilk gelirlerine, para cezalarina, iktisadi tesebbiis gelirlerine ve
serefiyeler gibi gesitli gelirlere ihtiya¢ duymaktadir (Ulusoy ve Akdemir, 2007: 87).

Ozetle 6zerk bir yapiya sahip olan yerel ydnetimler bu sayede hem idari hem
mali konularda serbest hareket olanaklarina sahiptir. Fakat burada 6zerklikten bagimsizlik
anlasilmamalidir. Yerel yonetimler bir taraftan da merkezi yonetimin denetimi altindadir.
Bu denetimin smir1 da yasa ile ¢izilmistir. Yerel yonetimlerin sahip oldugu 6zerk yapinin
bir diger sonucu da devlet tiizel kisiliginde ayr1 olarak bir tiizel kisilige sahip olmalaridir.

Yerel yonetimlerin kendi biit¢eleri vardir. Yerel yonetimler halk tarafindan
secilen organlar tarafindan idare edilmektedirler. Yonetimde birlik ilkesinden sapma
yasanmamas1 adina vesayet denetimine tabidirler. Bu vesayet denetimi yetkisi merkezi
yonetimdedir. Yerel yonetim kuruluslarinin segimle is basina gelen organlarinin bu
organlik sifatin1 kazanmalar1 hususunda ve kaybetmeleri hususunda olas1 bir denetim yargi

yerlerince yapilmaktadir. Gorevleri kanun ile belirlenen yerel yonetimler kendi aralarinda



birlikler kurabilirler. Bu birliklerin kurulabilmesi i¢in ise Cumhurbaskan1 karar1 sarttir

(Goziibityiik, 1989: 33-34).

1.1.1. 01 Ozel idareleri

5302 sayil1 Il Ozel idaresi Kanunu’nun 3.maddesinde il 6zel idaresinin tanimi
yapilmistir. Bu tanima gore il 6zel idareleri, 0 il iizerinde yasayan halkin yerel ve ortak
nitelikteki gereksinimlerini gidermek amaciyla olusturulan, se¢gmenler tarafindan belirlenen
karar organi bulunan, yonetimsel ve parasal 6zerklige sahip kamu tiizel kisileridir (Kartal,
2010: 19)

11 6zel idareleri tiizel kisiligini ilin kurulmasina dair kanun ile kazanir. 11 &zel
idaresinin tiizel kisiligini kaybetmesi iSe ilin kaldirilmasi ile gergeklesir. Yeni bir il
kurulmus oldugunda il 6zel idaresi de kurulmus olmaktadir (Toprak, 2006: 31).

Tiirkiye’de il idaresinde ikili bir yap1 s6z konusudur. Bu ikili yapr il genel
idaresi ve il 6zel idaresi seklindedir. Ilin genel idaresi, merkezi idareye olan bagliligi ve
merkezi idarenin yetki genisligi ilkesine gore yonetilen tasra teskilatinda bir parca
olunmasini 6n plana ¢gikarmaktadir. Il dzel idaresi ise il sinirlar1 icerisinde yasayan halkin
yerel ortak ihtiyaglarmi karsilarken halk tarafindan secilen bir karar organina, tiizel
kisilige, idari 6zerklige ve mali 6zerklige sahip bir kamu idaresi olunmasini 6n plana
cikarmaktadir (Mutluer ve Oner, 2009: 102).

Iller merkezi yonetimin tasra teskilatidir. Iller diger bir taraftan bir mahalli
idare kurulusudur. Yani iller genel itibariyle merkezin tasrasi, 6zel idareleri itibariyle de
yerinden yonetim kuruluslari niteligindedir. Bu yerinden yonetim kuruluslarinin organlari
secim ile goreve getirilmektedir (Ulusoy ve Akdemir, 2010: 175).

Il idarelerinden merkezi yonetimin tasra orgiitii olarak faaliyet gostereni ile bir

yerel yonetim birimi olarak faaliyet gostereninin ayirt edilebilmesi igin ikincisine il 6zel



idaresi denilmistir. Ilkinin yani illerin asli vazifesi, o il smir1 icinde yasayan insanlarin
miisterek ihtiyaglarini karsilamak degildir. Merkezi yonetimin {ilke diizeyinde idare ettigi
hizmetlerin o ilin sinirlarinda da idare edilmesini saglamaktir. Boylelikle bu hizmetlerden o

il snirlarinda yasayan insanlar da faydalanabilecektir (Giinday, 2003: 406-407).

1.1.1.1.11 Ozel idarelerinin Gorev ve Sorumluluklar

11 6zel idarelerinin vazifesi merkezi yonetim tarafindan siirdiiriilen hizmetlerin
bir kisminin o il sinirlart i¢inde siirdiiriilmesidir. Amag o ilde yasayan insanlarin miisterek
gereksinimlerinin giderilmesidir. Bu anlamda il ozel idarelerinin vazifeleri devletin
istlendigi vazifeler kadar siklik ve gesitlilik gostermektedir. Bu vazifelerden bazilari su
alanlardadir; egitim, bayindirlik, 6gretim, tarim, ticaret, hayvancilik, sanayi(Giinday, 2003:
407).

Devlet maliyesinde once giderler sonra gelirler belirlenir. Yerel yonetimlerin
maliyesinde ise durum farklidir. Yani yerel yoOnetimlerin maliyesi giderlerden Once
gelirlerin belirlenmesi ilkesine dayanmaktadir (Cinar ve Giiler, 1999: 33).

Il &zel idarelerinin tiim vazifeleri bir anda yerine getirmesi neredeyse
imkansizdir. Bu yiizden il 6zel idareleri bir yil i¢inde hangi gérevlerin yerine getirilecegi
hususunda yillik programlar yapmaktadir. Bu programlar yapilirken ilin imkénlar1 ve
ihtiyaglar ile kalkinmada benimsenen ilke ve hedefler dikkate alinmaktadir. Ne var Ki il
0zel idarelerine verilen bu gorevlerin bir¢ogu bu gorevlerin ifasi i¢in yeterince mali gii¢ ve
personel olmamasi yliziinden kagit iizerinde kalarak hayata gegememektedir. Bu da zaman
iginde il Ozel idarelerine verilen bazi gorevlerin merkezi yonetime gegmesine neden
olmustur. Merkezi idare bu gorevleri iistlendikge, il 6zel idareleri de gii¢siizlesmeye
baslamistir. Ancak bazi gorevlerin merkezi idarece iistlenilmesi, bu gorevleri artik il 6zel

idarelerinin  hi¢ {iistlenemeyecegi anlamini tasimamaktadir. Bu gorevler il 06zel



idarelerinden tamamen alimmamustir. Oyle ki bazen merkezi idarenin ve il 6zel idaresinin
ayni vazifeyi yerine getirdigi durumlar ile karsilagilmaktadir (Giinday, 2003: 409).

Sonug¢ olarak il ©6zel idaresi merkezi yonetim tarafindan yiiriitiilen bazi
hizmetlere mali giicii nispetinde ve il smirlar1 dahilinde yardim ederek vazifesini ifa
etmeye ¢alismaktadir (Goziibiiytik, 1989: 82).

Koy halkinin ihtiyaglar1 kdy yonetimleri tarafindan, kentlerin ve kasabalarin
(belde) ihtiyaglar1 belediyeler tarafindan karsilanmaktadir. Koy yonetimlerinin ve
belediyelerin gorev alanlar1 daha sinirli iken illerin ihtiyaglarin1 karsilamakla gérevli olan
il 6zel idarelerinin gorevleri hem kirsali hem kenti kapsayabilmektedir. Nitekim il sinirlari
dendiginde buna belediyeler ve kdyler de dahil olmaktadir (Keles, 2000: 138).

5302 sayili il Ozel Idaresi Kanununun 6. maddesinde gérevleri belirlenmis
olan il Ozel idarelerinin vazifeleri ikiye ayrilmistir. Birincisi bazi faaliyetlerde merkezi
idareye yardim etmektir. Bu noktada faaliyetlerin il siirlarinin i¢inde olmasi belediye
sinirlarmin ise disinda olmas1 gerekmektedir. Ikincisi ise bazi faaliyetlerde kdyler basta
olmak iizere diger yerel yonetimlere yardim etmektir. Bunun disinda koylerin ve
belediyelerin ulasamadigi kirsal alanlara iliskin de gorevleri bulunmaktadir (Kalabalik,

2005: 310).

1.1.1.2.11 Ozel idarelerinin Mali Yapisi

Il &zel idarelerine ait olan gelirleri temelde iice ayirmak miimkiindiir.
Bunlardan ilkini 6z gelirler olarak sayabiliriz. Oz gelirleri dendiginde ise belediye gelirleri
ve biiyiiksehir belediye gelirleri gelmelidir. Ikinci olarak idareler arasi transferlerden
saglanan gelirleri sayabiliriz. Son olarak borg¢lanma gelirlerini sayabiliriz. Bu baslik altinda

yalnizca 6z gelirlerden kisa bir sekilde bahsedilecektir (Kiigiikaycan, 2013: 38).



Il 6zel idarelerinin ¢ok ¢esitli gelir kaynagi bulunmaktadir. Bu gelirler;
vergiler, harglar, genel biitce vergi gelirlerinden aktarilan paylar, resimler, genel ve 6zel
blitceli kuruluslardan yapilan 6demeler, katilma paylari, tasmir ya da tasinmaz mallar
tizerinde saglanan cesitli haklardan elde edilen gelirler, bagislar, il genel meclisleri
tarafindan olusturulan tarifelerde yer alan ticretler karsiligi verilen hizmetlerden saglanan
gelirler, faiz gelirleri ve cezalardan saglanan gelirlerden olusmaktadir (Bigakli, 2009: 37).

11 6zel idarelerinin sahip oldugu &z gelir kaynaklari icinde bizatihi tahsil ettigi
bir vergi ¢esidi bulunmamaktadir. Ancak bazi harglarin tahsilinden sorumludur. Insaat
ruhsat harglari, yap1 kullanim izin harglari, tasocagi isletenlerden alinan izinler ile ruhsat
harglar1 bu harglara 6rnek verilebilir (Kii¢iikaycan, 2013: 38).

11 6zel idarelerinin baska 6z gelirleri de bulunmaktadir. Sahip olunan tagmir ya
da tasinmaz mallarin kiralanmasindan, baska sekillerde degerlendirilmesinden elde edilen
gelirler veya satilmasindan elde edilen gelirler diger 6z gelirlerine 6rnek olarak verilebilir
(Kiigiikaycan, 2013: 38).

Il genel meclislerince olusturulan tarifeler dogrultusunda fiyatlandirilan
hizmetlerden elde edilen gelirler, her tiirlii tesebbiis, ortaklik ve faaliyet karsiligi saglanan
gelirler, faiz gelirleri ve ceza gelirleri de bilinen diger 6z gelirleridir (Kiigiikaycan, 2013:
38).

Yirtrlikte bulunan diger yasal diizenlemeler sayesinde de gelirler elde
etmektedir. Bunlar; 1959 tarih ve 7336 sayili Devlet Orman Isletmelerinden ve Kereste
Fabrikalarindan Satilan Orman Mallarindan Vilayet Hususi Idaresi Igin Hisse Alinmasi
Hakkindaki Kanun geregince yurt i¢i tomruk ve mamul kereste satiglarinda satis bedeli
tizerinden alman % 3’likk paydan elde edilen gelirler; 1936 tarih ve 3039 sayili Celtik

Ekimi Kanunu geregince il ¢eltik komisyonundan celtik ekimi i¢in miisaade alanlardan ve
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celtik tarlalarin1 sulayanlardan alinan ruhsat bedelleri, {icretleri ve para cezalarindan elde
edilen gelirler; 1936 tarih ve 3004 sayil iskelelerin Ne Suretle Idare Edilecegine Dair
Kanun geregince il 6zel idarelerinin ellerinde bulundurduklari iskele ve rihtimlardan
aldiklar gecis iicretlerinden elde edilen gelirler, 2003 tarih ve 4196 sayili Kanunla degisik
1960 tarih ve 167 sayili Yer alti Sularn1 Hakkinda Kanun geregince yer alti ve kaynak
sularinin kiralanmasindan elde edilen gelirler olarak sayilabilir (Kiigiikaycan, 2013: 38).

Eger yer alt1 ve kaynak sular1 bir kdyiin sinirlar1 i¢inde ise 0 yer alt1 ve kaynak
sularinin kiralanmasindan elde edilen gelirler lizerinden il 6zel idareleri tarafindan o kdy
tiizel kisiligine % 15 pay verilmektedir. Eger yer alti ve kaynak sulari bir belediyenin
siirlart iginde ise o yer alti ve kaynak sularmin kiralanmasindan elde edilen gelirler
tizerinden il Ozel idareleri tarafindan o koy tiizel kisiligine % 15 pay verilmektedir
(Kiigtikaycan, 2013: 38).

Resim gelirlerini ise 6zel idarelerin yapmis oldugu belirli hizmet veya mal
karsilig1 olarak verilen iznin karsiliginda, yalniz o isle ilgili olan gergek ve tilizel kisilerden
sagladig: gelirler olusturmaktadir (Altintas, 2007: 40-41).

Il 6zel idareleri dnceki donemlerde akaryakit vergisinden ve emlak vergisinden
pay almaktaydi. Fakat bu vergilerden alinan paylar kaldirildigindan, il 6zel idarelerin yerel
diizeyde bir vergi geliri bulunmamaktadir (Kalabalik, 2005: 553).

Il 6zel idareleri gelirlerinin 6nemli bir kismmi baska kuruluslar tarafindan
toplanan paralardan alman paylar olusturmaktadir. 1l 6zel idarelerinin baska vergilerden
ayr1 ayr1 pay almasi esasindan suanda yiiriirliigii kalmayan 2380 sayili Belediyelere ve 1l
Ozel Idarelerine Genel Biitge Vergi Gelirlerinden Pay Verilmesi Hakkinda Kanun ile
vazgecilmis ve genel biitge vergilerinin tahsilat rakamlari tizerinden belli oranlarda pay

verilmesi yontemine ge¢ilmistir (Kalabalik, 2005: 553).
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Il 6zel idarelerinin bir diger gelir kaynag: ise Tiirkiye Cumhuriyeti Kiiltiir ve

Turizm Bakanliginin onayi ile belirlenen park giris ticretleridir (Derdiman, 2005: 107).

1.1.2. Belediyeler

Anayasamizin 127.maddesinde mahalli idareler arasinda sayilan belediyeler
mahalli miisterek gereksinimlerin karsilanmasi i¢in kurulmus mahalli yonetim birimleridir.
Iller ve koyler de Anayasamizda belirtilen diger mahalli idarelerdir. Mahalli miisterek
gereksinimlerin karsilanmasi i¢in kurulan bu mahalli idarelerin kurulus esaslar1 kanunda
gosterilmekte olup karar organlari se¢im ile is basina gelmektedir. Bu mahalli idareler ayni
zamanda kamu tiizel kisiligine haizdirler. Ug gesit mahalli idaresi olmasina ragmen yerel
yonetimler dendiginde genelde akla ilk gelen belediyeler olmaktadir (Mutluer ve Oner,
2009: 107).

Bu boliimde belediyeler 5393 sayili Kanuna gore belediyeler ve biiyiiksehir

belediyeleri olarak iki grupta agiklanmaya calisilacaktir.

1.1.2.1.5393 Sayih Kanuna Gére Belediyeler

5393 sayili Belediye Kanunu, 03.07.2005 tarihinde kabul edilmis, 13.07.2005
tarinli 25874 sayili Resmi Gazetede yayimlanarak yiiriirlige girmistir. Bu kanun ile
getirilen diizenlemeleri dort grupta toplamak miimkiindiir(Unlii, Ozdemir, Topuz, 2006:
2067).

-Belediyelerin kurulmasi, gérev ve yetkileri

-Bu idarelerin organlar1 ve teskilati

-Belediye yonetimine iliskin ilke ve esaslar

-Merkezi yonetim ile belediyeler arasindaki iligkiler
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Belediye belde sakinlerinin yerelortak nitelikteki ihtiyaglarini karsilamak iizere

kurulan ve karar organi se¢gmenler tarafindan segilerek olusturulan, idari ve mali 6zerklige

sahip kamu tiizel kisisidir (Toprak, 2006: 87).

1.1.2.1.1. Belediyelerin Gorev, Yetki ve Sorumluluklari

2005 yilinda yiirtirliige giren 5393 sayili Belediye Kanunu’nda genel yetki
ilkesi benimsenmistir (Aykanat ve Celik, 2007: 106).

Belediyenin gérev ve sorumluluklari ekonomik ve sosyal olarak ikiye ayrilarak
ele aliabilir. Ekonomik olarak belediyeler, vergi, har¢ ve alacaklarin1 toplama, tasinmaz
alim, satim ve kiralama isleri yapma, bor¢lanma, bagis kabul etme yetkilerine sahiptir. Her
tiirlii servis ve toplu tasima araclarini isletmek, islettirmek veya kiraya vermek, hizmet
satin almaya karar vermek ve ayrica beldede ekonomi ve ticaretin gelistirilmesi ve kayit
altina alinmasi i¢in tedbirleri alma hakkina sahiptir.

Belediye, yerel olmak ve halkin ortak menfaatine uygun olmak kaydiyla imar,
su ve kanalizasyon, ulasim gibi kentsel alt yap1; cografi ve kent bilgi sistemleri; ¢cevre ve
cevre sagligi, temizlik ve kati atik; zabita, itfaiye, acil yardim, kurtarma ve ambulans; sehir
i¢i trafik; defin ve mezarliklar; agaglandirma, park ve yesil alanlar; konut; kiiltiir ve sanat,
turizm ve tanitim, genclik ve spor; sosyal hizmet ve yardim, nikdh, meslek ve beceri
kazandirma; ekonomi ve ticaretin gelistirilmesi hizmetlerini yapar veya yaptirir.
Biiyiiksehir belediyeleri ile niifusu 50 bini gegen belediyeler, kadinlar ve ¢ocuklar igin
koruma evleri acar.

Devlete ait her derecedeki okul binalarinin insaati ile bakim ve onarimini
yapabilir veya yaptirabilir, her tiirlii arag, gere¢c ve malzeme ihtiyaclarini karsilayabilir;
saglikla ilgili her tiirlii tesisi acabilir ve isletebilir; kiiltiir ve tabiat varliklar1 ile tarihi

dokunun ve kent tarihi bakimindan 6nem tasiyan mekanlarin ve islevlerinin korunmasini
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saglayabilir; bu amagla bakim ve onarimini yapabilir, korunmasi miimkiin olmayanlar1
aslina uygun olarak yeniden insa edebilir. Spor kuliiplerine destek olabilir. Gida
bankacilig1 yapabilir.

Niifusu 10 bini gecen belediyeler, meclis karariyla; turizm, saglik, sanayi ve
ticaret yatinmlarinin ve egitim kurumlarinin su, termal su, kanalizasyon, dogal gaz, yol ve
aydinlatma gibi alt yap1 ¢alismalarini faiz almaksizin on yila kadar geri 6demeli veya
icretsiz olarak yapabilir veya yaptirabilir, bunun karsiliginda yapilan tesislere ortak
olabilir; saglik, egitim, sosyal hizmet ve turizmi gelistirecek projelere Icisleri Bakanligi’nin
onay1 ile licretsiz veya diisiik bir bedelle amaci disinda kullanilmamak kaydiyla arsa tahsis
edebilir.

Sosyal anlamda ise, belde sakinlerinin yerel ortak ihtiyaglarini karsilamak
amactyla her tiirlii faaliyet ve girisimde bulunmak, kanunlar gercevesinde yonetmelik
cikarmak, yasaklar1 ve standartlar belirlemek ve uygulamak, ceza uygulamasi yapmak,
izin ve ruhsat islemlerini yerine getirmek, atiklarla ilgili tesis ve yatirimlari yapmak,
tasimacilik, hal, terminal, fuar alani, mezbahan, liman ve iskele gibi tesisleri kurmak, toplu
tasima araglariin zaman ve giizergahlarin1 belirlemek; durak yerleri ile karayolu, yol,
cadde, sokak, meydan ve benzeri yerler lizerinde ara¢ park yerlerini tespit etmek ve
kanunlarin belediyelere verdigi trafik diizenlemesinin gerektirdigi biitiin isleri ylriitmek,
taksi, minibiis gibi araclarin tarifelerini belirlemek, kamuoyu yoklamasi yapmak, kanunlar
cergevesinde el konulan ve geri alinmayan her tiirlii ekonomik varlig: ihtiyac sahiplerine
dagitmak gibi faaliyetler yapabilir.

Belediye hizmetleri sunulurken yerel halkin yakininda ve en uygun bigimlerde
sunulur. Soyle ki hizmet sunumunda gerek dar gelirliler gerek yashlar gerekse engelli

veyahut da diigsklin vatandaslar icin cesitlenmeye gidilmektedir. Bunun yani sira sayet
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belediye meclisi tarafindan bu hususta bir karar alinirsa belediye hizmetlerinin miicavir

alanlarda da verilmesi saglanabilmektedir (Baytun, 2011: 49).

1.1.2.1.2. Belediyelerin Gelirleri

5393 sayili Belediye Kanunu’nun 59. maddesine goére belediyenin gelir
kaynaklarina bakildiginda, ii¢ sekilde simiflandirildigi goriilmektedir.

Bunlardan birincisi, merkezden yapilan transferlerdir. Genel biit¢e vergi
gelirlerinden ayrilan pay ile genel ve 6zel biit¢eli idarelerden yapilacak 6demeler bu baslik
altinda sayilabilir. Belediyelerin merkezden yapilan ve gelirlerinin en énemlisi 02.07.2008
tarihli 5779 sayili Il Ozel idarelerine ve Belediyelere Genel Biitge Vergi Gelirlerinden Pay
Verilmesi Hakkinda Kanuna gore saglanan gelirlerin olusturdugu, genel biitce vergi
gelirleri tahsilat toplami iizerinden aldiklar1 paylardir.

Ikincisi ise belediyenin 6z gelirleridir. Kanunlarla gdsterilen belediye vergi,
resim, har¢ ve katilma paylari, tasinir ve tasinmaz mallarin kira, satis ve baska suretle
degerlendirilmesinden elde edilecek gelirler, faiz ve ceza gelirleri, bagislar, her tiirli
girisim, katilma ve faaliyetler karsiligi saglanacak gelirler ile diger gelirler bu baslik
altinda siralanabilir.

Belediyeler Kanunu’nun 15. maddesine gore, 6zel kanunlari geregince
belediyeye ait vergi, resim, harg, katki ve katilma paylarinin tarh, tahakkuk ve tahsilini
yapmak; vergi, resim ve har¢ disindaki 6zel hukuk hiikiimlerine gore tahsili gereken dogal
gaz, su, atik su ve hizmet karsilig1 alacaklarin tahsilini yapmak veya yaptirmak hakkina
sahiptirler. Aym1 maddenin h bendi uyarinca, yerel ortak nitelikteki hizmetlerin yerine
getirilmesi amaciyla, belediye ve miicavir alan sinirlar1 igerisinde tasinmaz alabilir,
kamulastirabilir, satabilir, kiralayabilir veya kiraya verebilir, trampa edebilir, tahsis

edebilir, bunlar lizerinde sinirlt ayni hak tesis edebilir.
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Belediyelerin 6z gelirleri 26.05.1981 tarihli 2464 sayili Belediye Gelirleri
Kanununda vergi, resim, harg, katilma paylar1 olarak ayrintili bir sekilde diizenlenmistir
(Cebe, 2006: 299).

Uciinciisii ise bor¢lanma gelirleridir. Kanunun 68. maddesindeki hiikiimlere
bagl olarak belediyenin borglanabilmesi miimkiindiir. Belediye, gorev ve hizmetlerinin
gerektirdigi giderleri karsilamak icin borglanma yapabilir ve tahvil ihra¢ edebilir.
Belediyeler i¢ ve dis bor¢lanma yapabilmektedirler. Ancak i¢ ve dis bor¢lanmalar serbest
birakilmamis, bor¢glanmanin milli ekonomi iizerindeki etkileri ve Tiirkiye’nin uluslararasi
piyasalardaki itibar1 dikkate aliarak smirlandirilmistir (Okmen ve Parlak, 2010: 232).

Bor¢lanma konusunda idari ve mali bir vesayet s6z konusudur. Kanunun 18.
maddesi geregince belediyenin borglanabilmesi i¢in meclis kararmma ihtiya¢ vardir.
Bor¢lanmaya karar vermek belediye meclisinin sinirli yetkileri arasinda bulunmaktadir.

Belediyelerin ve isletmelerinin borglanabilmesi i¢in otomatik bir sinirlama
yontemi gelistirilmistir. Yontemin uygulanmasinda biiyiiksehir belediyeleri ise genel
uygulamanin disinda bir uygulamaya tabi tutulmuslardir. Belediyeler belirlenen sinirlar
asan bor¢lanma yapamazlar.

Belediye ve bagli kuruluslar ile bunlarin sermayesinin yiizde ellisinden
fazlasina sahip olduklar1 sirketlerin, faiz dahil i¢ ve dis borg stok tutari, en son kesinlesmis
blitce gelirleri toplaminin 213 sayili Vergi Usul Kanunu’na gore belirlenecek yeniden
degerleme oraniyla artirtlan miktarin1 asamaz. Bu miktar biiyiiksehir belediyeleri igin bir
bucuk kat olarak uygulanir. Bu konuda belediye meclislerine sinirli bir yetki taninmistir.
Buna gore belediye ve bagli kuruluslari ile bunlarin sermayesinin yiizde ellisinden
fazlasina sahip olduklar1 sirketler, en son kesinlesmis biitge gelirlerinin %10’unu

gecmeyen i¢ bor¢lanmayi belediye meclisinin karari; %10 unu gegen i¢ bor¢lanma igin ise
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meclis iiye tam sayisinin salt ¢ogunlugunun karari ve Igisleri Bakanligi'nin onay1 ile
yapabilirler.

Ayrica, belediyelerin ileri teknoloji ve biiylik tutarda maddi kaynak gerektiren
alt yap1 yatinmlarinda Devlet Planlama Teskilatt Miistesarligi’nin teklifi {izerine
Cumhurbagkaninca kabul edilen projeleri i¢in, Hazine Miistesarli§i’nin goriisii alinir. Dis
borglanma, 4749 sayili Kamu Finansmani ve Bor¢ Ydnetiminin Diizenlenmesi Hakkinda
Kanun hiikiimleri c¢ercevesinde sadece belediyenin yatirim programinda yer alan
projelerinin finansman1 amaciyla yapilabilir.

Iller Bankasindan yatirim kredisi ve nakit kredi kullanan belediye, ddeme
planini bu bankaya sunmak zorundadir. Iller Bankasi hazirlanan geri 6deme planini yeterli
gormedigi belediyenin kredi isteklerini reddeder.

Tahvil ihraci, yatinm programinda yer alan projelerin finansmani i¢in ilgili
mevzuat hiikiimleri uyarinca yapilir.

Bahsi gegen usul ve esaslara belediye yetkililerinin riayet etmesi olduk¢a dnem
arz etmektedir. Aksi halde bu belediye yetkililerinin eylemleri agir bir cezay1 gerektirmese
bile bu eylemler gorevi kotiiye kullanmak kapsaminda degerlendirilebilmektedir. Boyle
durumlarda bu belediye yetkilileri hakkinda 5237 sayili Tiirk Ceza Kanunu’nunda yer alan
gorevi kotiiye kullanmaya dair hitkiimlerin geregi yerine getirilir (Baytun, 2011: 71-73).

Belediyelerin 6z gelir kaynaklar1 ¢ok cesitlidir. Bunlara belediye meclisinin
olusturdugu tarifelere gore tahsil edilen hizmetlerden elde edilen ticret gelirleri, ceza
gelirleri, belediyelere ait menkul veya gayrimenkul mallarin kiralanmasi, satilmasi veya
bagka sekillerde degerlendirilmesi yoluyla saglanan gelirler, diger gelirler, faiz gelirleri,

her ¢esit girisim, istirak ve faaliyetler karsilig1 saglanacak gelirler ve 2464 sayili Belediye
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Gelirleri Kanunu ile gelirleri belediyelere birakilan belediye vergi, resim, har¢ ve katilma
paylar1 6rnek verilebilir (Kiigiikaycan, 2013: 22).

Ulkemizde belediye vergileri, 2464 sayili Belediye Gelirleri Kanunu’nda
belirtilmistir: ilan ve reklam vergisi, eglence vergisi, haberlesme vergisi, elektrik ve
havagazi tiikketim vergisi, yangin sigortasi vergisi ve g¢evre temizlik vergisidir.
Belediyelerin 6z gelir kaynaklar1 arasinda gosterilen 6nemli bir vergi de emlak vergisidir.
1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu’na gore tahsil edilen bina, arsa ve arazi vergileri,
giinlimiizde belediyelerin onemli bir gelir kalemidir. 5393 sayili Belediye Kanunu’nun
yiirlirliige girmesi ile daha once var olan, bu vergiden il 6zel idarelerine veya biiyiliksehir
belediyelerine pay verme uygulamasina 2005 tarihinde son verilmistir. Bu vergiden elde
edilen gelirlerin tamami belediyelerin 6z gelir kaynagi olmustur (Ulusoy ve Akdemir,

2010: 248).

1.1.2.1.3. Belediyelerin Giderleri

Belediyelerin iizerlerindeki sorumluluk giinden giine artmaktadir. Artan
sorumluluk ve gorevler ile belediyelerin giderleri de artmaktadir. Belediye giderlerinin
kapsam1 genis ve ¢esitlidir. Belediyelerin yapmis oldugu bir¢ok faaliyet harcama zaten
belediyelerin giderleri kapsamina alinmistir. Bu giderlerden bazilar1 s6yledir; belediyelerde
calisan personeller ig¢in yapilan harcamalar, denetime yonelik yapilan harcamalar,
belediyelerin menkul ve gayrimenkul mallarina iliskin giderler, sosyal etkinlikler i¢in
yapilan harcamalar, proje harcamalari, imar diizenlemeleri igin yapilan harcamalar, sosyal
yardim harcamalari ve kiiltiirel etkinlikler i¢in yapilan harcamalar.(Baytun, 2011: 73).

Belediye yonetimlerinin iistlendikleri vizyon geregi yapmalar1 gerekli olan
cesitli hizmetler vardir. Merkezi biitgelerden aktarilan biitge paylari, kendi imkanlar

dogrultusunda elde ettikleri gelirleri ve hatta gelir getirici diger yontemler ile saglamis
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olduklar1 gelirleri bu hizmetlerin sunumunda kullanmaktadirlar. Belediyelerin hizmet
yelpazeleri ¢ok genis ve c¢esitli olmasina baglh olarak gider kalemleri ve bu giderlere
harcadiklar1 paylarda bir o kadar fazladir. Belediyenin hizmetleri ve giderleri 5393 sayili
Belediye Kanunu’nda belirlenmistir. Belediyelerin sunmus olduklar1 hizmetlerden kaynakli
giderleri li¢ ana gurupta toplamak miimkiindiir (Ulusoy ve Akdemir, 2009: 260). Bunlar

genel yonetim giderleri, sosyal ve kiiltiirel giderler ile genel hizmet giderleridir.

1.1.2.2.Biiyiiksehir Belediyesi Sistemi

5216 sayili Belediye Kanunu 10.07.2004 tarihinde kabul edilmis olup
23.07.2004 tarihli 25531 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yiriirlige girmistir.
Tiirkiye’de biiyiiksehir belediyeleri bu kanun uyarinca yonetilmektedir.

Bu kanuna gore toplam niifusu 750 binden fazla olan illerin il belediyeleri

kanunla biiyiliksehir belediyesine doniistiiriilebilir.

1.1.2.2.1. Biiyiiksehir Belediyelerinin Yetki ve Sorumluluklar:

Biiyiiksehir Belediyelerinin = gorevleri5216 sayili Biiyiliksehir Belediyesi
Kanunu’nda sayilan gorevlerin yani sira 5393 sayili Belediye Kanunu’nda tiim belediyeler
icin sayillmig gorevleri de kapsamaktadir. 5393 sayili Kanun daha oncelikli bir kaynak
niteligi tasimaktadir. Ciinkii bu Kanunun hiikiimleri tiim belediyeleri kapsamaktadir. Bu
nedenle biiyiiksehir belediyelerinin gérev yetki ve sorumluluklarin tamaminda oncelikli
kaynak 5393 sayili Kanun olacaktir.

5216 sayili Kanun ile ilge belediyelerinin yani sira bazi gorev, yetki ve
sorumluluklarin biiyiiksehir belediyelerine de verilmesi zaman zaman elestiri konusu
olmaktadir. Bu noktada elestiriler ilge belediyelerinin fonksiyonlarinin azalmasina, bazi
gorevlerde cakisma yasanmasina ve bazi hizmetlerin etkisizlesmesi iizerinde

yogunlagmaktadir(Kerimoglu, Yilmaz ve Emil, 2005: 15).
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Belediyeler hizmet verirken bir takim &lciitler ile hareket etmektedir. Oncelikle
biitiin hizmetlerin yerine getirilmesinde Oncelik belirlenirken, belediyenin ekonomik
durumu ve hizmetin acelesi dikkate alinacaktir. Belde sakinlerinin mahalli ve ortak
nitelikteki gereksinimlerini karsilamak gayesi giiden belediyeler kamuoyu yoklamasi ve
arastirmasi yapabilirler. Boylelikle belde sakinlerinin belediye hizmetleriyle ilgili goriis ve
diisiinceleri hakkinda ipuglar1 elde etmis olacaklardir.

Belediye hizmetleri sunulurken vatandaslara en uygun yerlerde ve en uygun
sekillerde sunulmasi 6nem arz etmektedir. Hizmet verilirken engellilerin, dar gelirlilerin,
yaslilarin ve diiskiinlerin vaziyetlerine en uygun yontemler se¢ilecek ve gelistirilecektir.
Belediyelerin gorev, sorumluluk ve yetki alanlar1 her ne kadar belediye sinirlari ile sinirli
olsa da liizum goriilmesi halinde belediye hizmetlerinin alinacak bir meclis karari ile
miicavir alanlara da goétiiriilebilmesi miimkiin bulunmaktadir.

Biiyiiksehir belediyeleri lizum gordikleri takdirde bazi isleri ilge ve ilk
kademe belediyelerine devredebilir ya da beraber yapabilirler. Tabi bunun igin 6ncelikle bu
hususta alinmis bir belediye meclisi kararina ihtiyag bulunmaktadir. Imar planlar1, imar
uygulamalari, projeler, yapma, bakma ve onarma isleri devredilebilecek islerden
bazilaridir. Biiyiiksehir belediyelerinin tek baslarina yapacaklari islerde imar planlarina
uymak zorundadirlar. Ayrica ilgili belediyeye de yapilan is ve islemleri bildirmeleri
gerekmektedir.

Biiyiiksehir belediyelerinin denetleme yetkisi de bulunmaktadir. Bu denetleme
yetkisi il¢e ve ilk kademe belediyelerinin imar uygulamalarinda kullanilmaktadir. Bu yetki
dogrultusunda konuya iliskin olmak kaydiyla her tirlii bilgi ve belgeyi isteyebilir,
inceleyebilir ve liizum olmasi halinde 6rnekler isteyebilirler. Bu gaye ile istenecek bilgi ve

belgeler icin en fazla 15 giin miihlet verilir. imar uygulamalarinin denetiminde destek
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alinmas1 da miimkiin bulunmaktadir. Bu destek i¢in Universitelerden, kamu kurum ve
kuruluslarindan ve kamu kurumu niteligindeki meslek kuruluslarindan yararlanilabilir.
Denetim sonucu tespit edilen noksanliklar ve aykiriliklarin diizeltilebilmesi igin ilgili
belediyelere en fazla ii¢ ay olmak iizere miihlet verilir. Bu siire zarfinda gerekli
diizeltmeler yapilmaz ise biiyiiksehir belediyesi bu diizeltmeleri yapmaya da yetkilidir

(Baytun,2011: 49).

1.1.2.2.2. Biiyiiksehir Belediyelerinin Gelirleri

En 6nemli kaynak genel biitge gelirleri tahsilat toplami {izerinden biiyiiksehir
ilce belediyelerine Hazine ve Maliye Bakanligi tarafindan gonderilecek olan paydir.
15.07.2008 tarihinde 26937 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yiiriirliige giren 5779
sayili Il Ozel idarelerine ve Belediyelere Genel Biitce Vergi Gelirlerinden Pay Verilmesi
Hakkinda Kanunu’nun 2. maddesine gore, genel biitge vergi gelirleri tahsilati toplaminin,
yiizde 2,50’si biiyiiksehir ilge belediyelerine verilmektedir. Bu payin da %30’u biyiiksehir
belediyesi pay1 olarak ayrilmaktadir. Biiyliksehir belediye sinirlar1 iginde yapilan genel
biitce vergi gelirleri tahsilati toplaminin %5°1 de biiyiiksehir belediye pay1 olarak ayrilir.

Bir havuz iginde toplanan pay toplamlarinin %70’i dogrudan biiyiiksehir
belediyesi hesaplarina aktarilir. Kalan %30’luk kismi ise biiyiiksehir belediyeleri arasinda
niifus esasina gore dagitilir.

Biiytiksehir Belediye paylart dogrudan Hazine ve Maliye Bakanlig1 tarafindan
aktarilmaktadir. Bu noktada ki amag, yapist ve biyiikligi itibariyle biiyiiksehir
belediyelerini hiikiimet ile muhatap kilarak hizmetlerin aksamamasi, yonetimde hizli bir
isleyisin mevcut olmasini saglamaktir.

Biiytiksehir belediye paylarindaki artis, bir 6nceki yilin ayni ayinda tahakkuk

eden tutarlarin % 20’sinden fazla olamaz. Fazla olan tutarlar, artis oran1 % 20°den az olan
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biiyiiksehir belediyelerine bu oran1 asmamak iizere, niifus esasina gore dagitilir.
Diizenleme ile bolgesinden genel biitge igin fazla gelir toplanamadii i¢in alacagi pay da
diisiik kalan biiyiiksehir belediyelerine digerlerinden bir aktarma yapilmasi s6z konusudur.

5779 sayil1 11 Ozel Idarelerine ve Belediyelere Genel Biitge Vergi Gelirlerinden
Pay Verilmesi Hakkinda Kanun’da belediyelerin Hazineye olan borglari, Iller Bankasi’na
ve Sosyal Giivenlik Kurumuna olan borg¢lar1 i¢in yukaridaki paylar1 lizerinden kesinti
yapilmas1 da diizenlenmistir. Ilgili kurumlarin talep etmesi halinde bu paylardan kurum
alacaklari igin kesinti yapilabilmektedir. Ancak bu kesintiler kanunda belirtildigi sekliyle
ayrilan paylarin aylik tutarmmin %40°m1 asamaz. Biiyiik miktarda kesintinin yapilmasi,
belediye hizmetlerinin aksamasina ve yapmak zorunda olduklari zorunlu ve rutin
hizmetleri bile yapamayacak duruma gelmelerine neden olacagindan ve bundan kaynakli
sorunlar merkezi yonetimin de sikinti yasamasina yol agacagindan bu kesinti %40’la
sinirlandirilmistir.  Yapilacak kesintilerin (alacakli kurumlar arasindaki) oranlarini ve
kesinti islemlerine ait her tiirlii esaslar1 belirlemeye de, Hazine ve Maliye Bakanligi’nin
bagli oldugu Bakan yetkili kilinmustir.

2464 sayili Belediye Gelirleri Kanunu’nda yer alan oran ve esaslara gore
biiyiiksehir belediyesince tahsil olunacak at yarislari dahil miisterek bahislerden elde edilen
eglence vergisinin %?20’si misterek bahislere konu olan yariglarin yapildigi yerin
belediyesine, %30’u niifuslarina goére dagitilmak tizere diger ilce ve ilk kademe
belediyelerine ayrildiktan sonra kalan %50°si biiyiiksehir belediyesinin geliri olmaktadir.

Biiyiiksehir belediyesinde su ve kanalizasyon idareleri tarafindan tahsil edilen
cevre temizlik vergisinin %801 ilgili ilge veya ilk kademe belediyelerine kalan %20’si
biiyiiksehir belediyelerine aktarilmaktadir. Biiyiiksehir belediyelerine aktarilan tutar ¢op

imha tesislerinin kurulus ve isletmelerinde kullanilmaktadir (Kurtulus, 2006: 52).
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Biiyiliksehir belediyesinin 6z gelirleri, 5216 sayili Biiyiiksehir Belediyesi
Kanunu’nun 23. maddesinde belirtilmistir. Biiyliksehir belediye simirlarinin iginde
bliyliksehir belediyesin yani sira ilge belediyelerin de mevcut olmasindan dolay1r dogan
vergi gelirinin, biiyliksehir belediyesi ile ilge belediyelerinden hangisi tarafindan tahsis
edilecegi hususu agikliga kavusturulmustur. Biiyiiksehir simirlar1 iginde, 2464 sayili
Belediye Gelirleri Kanunu’na gore tahsili gereken vergi, resim, har¢ ve harcamalara
katilma paylar1 ile 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu’na gére tahsili gereken bina ve arazi
vergileri, biiyiiksehir ilge belediyelerince tahsil edilmektedir. Buna karsilik, biiyiiksehir
belediyesi sorumluluguna birakilmis yerler ile sinirhi olarak, bu yerlerden elde edilecek
vergi, har¢ ve harcamalara katilma paylari da biiyliksehir belediyesine birakilmistir
(Mutluer ve Oner, 2009: 188).

Sonu¢ olarak; biiyliksehir belediyesi kendi sinirlart igerisindeki eglence
yerlerinden saglanan eglence vergisinden ve ara¢ park yerlerinin isletilmesinden saglanan
gelirden pay almakta, ilan ve reklam vergisi tahsil etmekte ve menkul ve de gayrimenkul
mallarindan kira geliri elde etmektedir. Biiyiiksehir belediyeleri gergeklestirdikleri yol, su

ve kanalizasyon hizmetleri i¢in de katilma pay1 almaktadirlar(Kiigiikaycan,2013: 29).

1.1.2.2.3. Biiyiiksehir Belediyelerinin Giderleri

Biiytiksehir belediyelerinin giderlerine bakildiginda ilge belediyelerinden pek
farki olmadig1 goriilmektedir. Ancak merkezden saglanan gelirler, ilce belediyelerine
saglanan gelirlerin miktarindan fazladir. Yani biiyiiksehir Belediyelerinin tizerine diisen
yiikiimliiliiklerin il¢e belediyelerine gore daha genis olmasi nedeniyle, merkezden yapilan
mali transferlerin de yiiksek tutulmus olmas1 6nemli bir olgudur.

Biiyiiksehir belediyesinin giderlerinin temelde ikiye ayirmak miimkiiniidiir. Bu

ayrimi ise yapmak zorunda kaldiklari harcamalardan yola ¢ikarak, kurulus kanunlari
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dolayisiyla yerine getirmeleri gereken gorevler i¢in katlanilacak harcamalar ve diger
kanunlar dolayisiyla yerine getirmeleri gereken gorevler igin katlanilacak harcamalar
olarak agiklamak miimkiin (Baytun,2011: 79-80).

Belediye giderlerini ekonomik fonksiyonlar1 geregi ii¢ boliim halinde
siniflandirmak miimkiindiir. Bunlar; cari harcamalar, yatirnm harcamalari, sermaye teskili
ve transfer harcamalaridir. Bu gider kalemlerinin alt kalemlerine inildiginde asagida
belirtilen harcama kalemlerini igerdigi anlagilmaktadir (Arslan,2006: 97).

Cari Harcamalar:

-Personel Harcamalari,

-Yolluklar,

-Hizmet Alimlari,

-Tiketim Mallar1 ve Malzeme alimlar,

-Demirbas Alimlari,

-Diger Harcamalardir.

Yatirim Harcamalart:

-Makine Techizat ve Tasit Alimlari,

-Etiit ve Proje Giderleri,

-Yap1 Tesis ve Onarim Harcamalaridir.

Sermaye Teskili ve Transfer Harcamalari:

-Kamulastirma ve Bina Satin Alimu,

-Kurumlara Katilma Pay1 ve Sermaye Teskili,

-iktisadi Transferler ve Yardimlar,

-Mali Transferler,

-Sosyal Transferler,
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-Bor¢ Odemeleridir.

1.1.2.3.Belediye Vergileri

Belediye vergileri, 2464 sayili Belediye Gelirleri Kanunu’nda ilan ve reklam
vergisi, eglence vergisi, haberlesme vergisi, elektrik ve havagazi tiikketim vergisi, yangin
sigortas1 vergisi, ¢evre temizlik vergisi olarak belirtilmistir. Ancak belediyelerin 6nemli 6z

gelirlerinden olan emlak vergisi ise ayri kanun ile agiklanmistir (Cetinkaya, 2011: 128).

1.1.2.3.1. Cevre Temizlik Vergisi

2464 sayili Belediye Gelirleri Kanunu’nun mikerrer 44. maddesinde
belirtildigi tizere belediye smirlar1 ve miicavir alanlar iginde bulunan ve belediyelerin kati
atik toplama ile kanalizasyon hizmetlerinden yararlanan konut, isyeri ve diger sekillerde
kullanilan binalar ¢evre temizlik vergisine tabidir.

Binalar1 kullananlar ¢evre temizlik vergisinin miikellefidirler. Bos bulunan
binalarda ise bu verginin miikellefi, binalarin malikleri veya malik gibi tasarruf edenlerdir.
Cevre temizlik vergisi kati atiklar i¢in kanundaki tarifeye gore aylik olarak
hesaplanir(Tiirkoglu, 2009: 99).

Cevre temizlik vergisi tahsil eden belediye biiyiiksehir belediyesi sinirlari
icindeyse tahsil ettigi verginin %20’sini biiyiiksehir belediyesine aktarir. Biiyiliksehir
belediyesi su ve kanalizasyon idaresi kanaliyla yapilan tahsilatlarda ise %20’si ayrilarak

kalan %801 ilgili belediyenin hesabina yatirilir (Cetinkaya, 2011: 130).

1.1.2.3.2. Tlan ve Reklam Vergisi

2464 sayili Belediye Gelirleri Kanunu’nun 12. maddesinde belirtildigi iizere
belediye sinirlari ile miicavir alanlari i¢inde yapilan her tiirlii ilan ve reklam, ilan ve reklam
vergisine tabidir. Miicavir alanlar, imar mevzuati bakimindan belediyelerin kontrol ve

sorumlulugu altina verilmis olan alanlardir.
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Kanun’da belediye sinirlar1 ile miicavir alanlar1 iginde yapilan her tiirli ilan ve
reklamin, ilan ve reklam vergisine tabi olacagi hususu belirtilmis olmakla birlikte bazi
istisna ve muafiyetler bulunmaktadir. Vergi tarifesi, metrekare ve adet Olgiilerine gore
diizenlenerek, vergi miktar1 belirlenmektedir ve bu siirlar dahilinde kalmak iizere vergiyi
belirleme yetkisi belediye meclislerine verilmistir. Ilan ve reklam isini miikellef devamli
olarak yapiyorsa, ilan ve reklamin yapildig1 ay1 takip eden ayin 20. gilinii aksamina kadar

tarh ve tahakkuk ettirilecektir (Tiirkoglu, 2009: 100).

1.1.2.3.3. Eglence Vergisi

Belediye simirlar1 ile miicavir alanlar icinde yer alan eglence yerlerini isleten
gercek veya tiizel kisiler bu faaliyetlerinden dolay1 eglence vergisine tabidirler. Eglence
isletmeleri ve konular Kanun’da sinema, tiyatro, opera, operet, bale, karagoz, kukla ve orta
oyunu, spor miisabakalari, at yarislar1 ve konserler, sirkler, lunaparklar, ¢algili bahgeler ve
benzerleri, miisterek bahisler, biletle girilmesi zorunlu olmayan eglence yerleri(gece
kuliibii, diskotek, bilardo ve masa futbol salonlar1 gibi) seklinde sayilmistir.

Eglence vergisinde matrah biletle girilen yerlerde gayrisafi hasilat, miisterek
bahislerde katma deger vergisiz tutar, biletle girilmesi zorunlu olmayan eglence
yerlerinden ¢alisilan her giin i¢in belediye meclislerinde takdir edilecek miktardir.
Verginin orani biletle girilen yerlerde %5 ile %50 arasindadir. Biletle girilmeyen yerlerde

glinliik 5 Tirk Lirast ile 100Tiirk Lirasi arasindadir (Cetinkaya, 2011: 129).

1.1.2.3.4. Haberlesme Vergisi

Belediye siirlar1 ve miicavir alanlar i¢cinde Posta Telgraf Telefon isletmesince
tahsil edilen telefon, teleteks, faksimili ve data tcretleri (tesis, devir ve nakil {icretleri
hari¢) haberlesme vergisine tabidir. Haberlesme vergisinin miikellefi, telefon, teleks,

faksimili ve data {icretlerini tahsil eden Posta Telgraf Telefon idaresidir.
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Verginin oran1 %1°dir. Ancak genel ve katma biit¢eli kurumlardan, il 6zel
idarelerinden, belediyelerden ve bunlarin kurduklar1 birliklerden teleks, faksimili ve data
ticreti igin vergi alinmaz. Vergi ilgili belediyeye tahsilati takip eden ayin sonuna kadar bir

beyanname ile bildirilir ve ayni siire i¢inde 6denir (Cetinkaya, 2011: 129).

1.1.2.3.5. Elektrik ve Havagaz Tiiketim Vergisi

Belediye sinirlar1 ve miicavir alanlar i¢inde elektrik ve havagazi tiiketimi,
elektrik ve havagazi tilketim vergisine tabidir.

Belediye smirlar1 ve miicavir alanlar igerisinde elektrik ve havagazi
tikketiminde bulunan gercek ve tiizel kisiler elektrik ve havagazi tiiketim vergisi 6demekle
miikelleftirler. 2464 sayil1 Belediye Gelirleri Kanunu ile bu verginin satis bedeli iizerinden
yiizde 1 ve yiizde 5 olarak iki farkli oranda alinacagi hiikme baglanmistir (Alting6z,2011:
70).

Soyle ki imal, istihsal, bosaltma, sogutma, tasima, yiikleme, telli ve telsiz
telgraf ve telefon haberlesmesi gibi islerde tiiketilen elektrigin satis bedeli lizerinden yilizde
1 bu sayilan maksatlar disinda tiiketilen elektrigin satis bedeli tizerinden ise yiizde 5 vergi
hesaplanmaktadir.

Miikellefler vergiye tabi islemlerini ertesi aym 20. giinii aksamina kadar bagh
bulunduklar1  belediyeye bildirip ve ayn1 silire icinde hesaplanan vergiyi

oderler(Alting6z,2011: 70).

1.1.2.3.6. Yangin Sigortasi1 Vergisi
Belediye simirlart ve miicavir alanlar i¢indeki menkul ve gayrimenkul mallar
icin yapilan yangin sigortalar1 dolayisiyla alinan primler yangin sigortasi vergisine tabidir

(Alting6z,2011: 71). Yangin sigortasi Vergisinin miikellefleri sigorta sirketleridir.
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Yangin sigortasi vergisinin matrahini, yangin sigorta muameleleri dolayisiyla
alan primler olusturmaktadir. Yangin sigortasi vergisinin nispeti %10’dur. Miikellefler
bir ay icindeki vergiye tabi muamelelerini ertesi ayin 20. giinii aksamina kadar baglh
bulunduklar1 belediyeye bir beyannameyle bildirerek ve ayni siire igerisinde Oderler

(Alting6z,2011: 71).

1.1.2.3.7. Emlak Vergisi

Emlak vergisi, ger¢ek veya tiizel kisilerin miilkiyetinde bulunan bina ve
araziden alinan 6zel nitelikte bir servet vergisidir (Aksoy, 1998: 354). Bu vergi reel ve
gayrisafi bir servet vergisidir. Gergek ve tiizel kisilerce sahip olduklar1 bina ve arazi
dolayisiyla 0denen emlak vergisinde tasinmazin sebep oldugu borclar dikkate
alinmamaktadir. Bundan dolay1 emlak vergisi gayrisafi bir vergi olmaktadir (Nadaroglu,
1998: 351).Emlak vergisi hesaplanirken, gergek ve tiizel kisilerin durumlartyla ilgili
hususlar goz oniine alinmadigindan ayni (objektif) bir vergidir (Aksoy, 1998: 355).

Servet vergileri, vergi konusunu olusturan servet unsurlarinin kapsaminin
genisligine gore genel servet vergileri ve 6zel servet vergileri olmak {izere iki ana gruba
ayrilir. Genel servet vergileri kisilerin tiim servetini vergilemeyi amaclarken, 6zel servet
vergileri sadece belli servet unsurlarim1 vergilemeyi amaglamaktadir (Pehlivan, 2005:
134).

Ozel servet vergileri igerisinde yer alan emlak vergisi bina, arsa, arazi gibi
gayrimenkulleri vergilemeyi amaclamaktadir. Diizenli araliklarla her yil alinan servet
vergileri siirekli servet vergileri, servet unsurlari iizerinden bir kereye mahsus olmak iizere
alinan servet vergileri ise gegici servet vergileridir (Erdem, 2003: 159).

Servetin iizerine konulan vergi, servetin geliri ile karsilanabilecek diizeyde ise,

boyle bir servet vergisine itibari (goriiniiste) servet vergisi denir. Buna karsilik servetin
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tizerine konulan vergi, servetin geliri ile karsilanamayacak kadar yiiksekse, boyle bir servet
vergisine, gercek servet vergisi denir (Pehlivan,2005: 134). Emlak vergisinde vergi miktari
servetin geliri ile karsilanabilecek diizeyde kalmaktadir. Dolayisiyla emlak vergisi itibari
servet vergisi grubunda yer almaktadir. Ancak bizzat sahibinin oturdugu gelir getirmeyen
bir binadan alinan emlak vergisi gergek servet vergileri arasinda yer alir. Burada verginin,
tizerine konuldugu servet unsurunun geliri ile 6denmeleri gelir getirmediklerinden dolay1

miimkiin olmamaktadir (Nadaroglu, 1998: 349-350).

1.1.2.3.7.1.Bina Vergisi

1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu’na gore bina tabiri, yapildigi madde ne
olursa olsun, gerek karada gerek su iizerindeki sabit insaatin hepsini kapsar.

1319 sayilh Emlak Vergisi Kanunu’nun wuygulanmasinda Vergi Usul
Kanunu’nda yazili bina miitemmimleri de bina ile birlikte nazara alinir.

Yiizer havuzlar, sair yilizer yapilar, cadirlar ve nakil vasitalarina takilip
cekilebilen seyyar evler ve benzerleri bina sayilmaz.

Bina vergisinin konusunu, Tirkiye sinirlar1 i¢inde bulunan binalar olusturur
(Alting6z,2011: 9). Dolayisiyla vergi miikellefleri, yalnizca Tiirkiye’deki binalari
nedeniyle vergi d6deyeceklerdir. Baska bir deyisle miikelleflerin yurt disinda bulunan
binalart bu verginin kapsami igerisine alinamamustir (Arslan, 2001: 194). Ayn1 zamanda
yapim asamasinda bulunan tamamlanmamis insaatlar bina olarak degerlendirilmez.
Vergilendirmek acisindan binanin imar mevzuatina uygun olup olmamasinin da bir 6nemi
vardir. Tamamlanmis binalardan (daire veya isyeri) oturma veya kullanma izni alinmis
olanlar fiilen oturulmasa veya kullanilmasa bile bina olarak degerlendirilirler. Binanin
yapiminda kullanilan malzemenin mahiyeti énemli degildir. Bina tas, demir, ahsap, beton,

plastik ve benzeri maddelerden imal edilmis olabilir. Yap1 malzemelerinin farkliligi insa
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edilenin bina vasfini etkilemez, sadece binanin matrahini (degerini) etkiler. Kullanilig
bakimindan bina ile birlik teskil eden avlu, bahg¢e, komiirlik ve arazi binanin miitemmimi
kabul edilecektir (Alting6z,2011: 9). 634 sayili Kat miilkiyeti Kanunu’na gore kat
miilkiyeti kurulmus binalar bagimsiz boliimleri birer bagimsiz bina olarak degerlendirilir

(Senyiiz, 2005: 320).

1.1.2.3.7.2.Arazi vergisi

1319say1li Emlak Vergisi Kanunu’nun 12.maddesinde belirtildigi tizereTiirkiye
sinirlart i¢inde bulunan arazi ve arsalar bu kanun hiikiimlerine gore arazi vergisine tabidir.

Belediye sinirlari i¢inde belediyece parsellenmis arazi arsa sayilir.

Belediye smirlar1 iginde veya disinda bulunan parsellenmemis araziden
hangilerinin bu kanuna gore arsa sayilacagi Cumhurbaskani1 Karar1 ile belli edilir.

Aksine hiikiim olmadik¢a bu kanunun diger maddelerinde yer alan arazi tabiri
arsalar1 da kapsar.

Tirkiye simirlari icinde bulunan arazi ve arsalar arazi vergisinin konusunu
olusturmaktadir. Yukarida da yazildig1r iizere belediyece parsellenmis araziler arsa
sayllmakta ve belediye smirlari i¢cinde bulunmamakla birlikte miicavir alan smirlar
igerisinde degerlendirilen ve bulunan araziler de, arazi vergisinin konusuna girmektedir

(Tortop, 1996: 138).

1.1.3. Kaoyler

Sozciik anlamu itibariyle koy; kirsal kesimde bulunan, az niifuslu yerlesim
yeridir. Cesitli sozliiklerde koye iliskin bir takim tanimlar da bulunmaktadir. Bu tanimlara
gore Koy; halki belli bir toprak biitiinlinii isleyen, kir yerlesme diizeninde konutlar

toplulugu; ayri1 bir cografi ve ¢evrebilimle ilgili noktada yerlesmis olan, kendisine 6zgii bir
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is-gii¢ bigimi, toplumsal orgiitii, kiiltiirli, 6zel ad1 ve tarihi bulunan genellikle az niifuslu bir
insan birligidir (Aytag, 2009: 15).

442 sayili Koy Kanunu’nun 7. maddesinde koy: “Koy bir yerden bir yere
gotiiriilebilen veya gotiiriillemeyen mallara sahip olan ve isbu kanun ile kendisine verilen
isleri yapan bash basina bir varliktir. Buna (sahs1 manevi) denir” seklinde tanimlanmistir.

Koy, insanlarin topluca bir arada yasama ihtiyag¢ ve aliskanliklar1 sonucu ortaya
¢ikmis en kiigiik yerlesim birimidir (Akdemir ve Ulusoy, 2012: 331).

Koy, toplu bir sekilde yasamaktan ve ikametgah topluluklarindan ileri gelen
fiili bir kurulustur (Giritli, 1993: 58).

Koy, kiiciik birimler halinde oturan insanlarin ihtiyaglarini karsilamak tizere

kurduklar1 yonetim teskilatidir (Ulusoy, 2004: 253).

1.1.3.1.Kaoy Isleri

442 sayili Koy Kanunu’nun 12. maddesinde koy isleri “Mecburi olan isler” ve
“Koyliiniin istegine bagli olan isler” olmak iizere iki kategoride belirtilmis olup bu isler
kanunun 13. ve 14. maddelerinde sayilmistir.

Koylerin zorunlu gorevleri agirlikli olarak imar ve baymdirlik hizmetlerinden
olusmakla birlikte bu gorevlerden bazilar1 sunlardir; sivrisinek iirememesi icin 6nlemler
almak, okul yapmak, gevreyi temiz tutmak, mescit yapmak, emiz ve saglikli igme suyu
getirmek, koy evlerine lagimli tuvalet yaptirmak ve ¢apraz yollar yapmak.

Koylerin ihtiyari goérevlerinden bazilar1 sunlardir; kdyde ahirlarla evleri
ayirmak, el becerisi isteyen isler i¢in ustalar yetistirmek, ortak kullanim i¢in tarim aletleri
almak, gerektiginde binalarin boya badanasin1 yapmak, c¢amasirhane kurmak, carsi
kurmak, pazaryeri ayarlamak, ortaklasa girisimler organize etmek, hamam kurmak

(Kiigiikaycan,2013: 41).
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1.1.3.2. Koy Gelirleri

442 sayili Koy Kanunu’nun 16.maddesinde; “Kdoy gelirleri, kdy islerini goren
koyiin aylikli adamlarinin aylik ve yilliklariyla kdy sinirlart i¢inde yapilacak mecburi koy
islerine yetmezse en yiiksek haddi yirmi liray1 asmamak tizere herkesin hal ve vaktine gore
koy ihtiyar meclisi karariyla koyde oturanlara ve kdyde maddi alakasi bulunanlara salma
salinir” hiikmiine yer verilmis olup, Kanun’un 17. maddesinde kdy parasi bashgr altinda
koy gelirleri sayilmistir.

Koylerin gelir kaynaklari, esas itibariyle 442 sayili Koy Kanunu’nda yer
almistir. Diger bazi kanunlarla da kdylere bazi gelirler tahsis edilmistir. Kdylere Koy
Kanunu ile tahsis olunan gelirler, yiiriirliige girdigi 1924 yilindan bu yana hemen hemen
hic degismemis ve onlara Onemli yeni kaynaklar eklenmemistir. Genel biitge vergi
gelirlerinden koylere bir pay ayrilmamaktadir. Bu durum koy idarelerinin saglam ve
istikrarli gelir kaynaklarina sahip olmamasina yol agarak kdy idarelerine iligkin hizmetlerin
giderek merkezilesmesine neden olmustur. Nitekim giinlimiizde koylerin okul, yol, igme
suyu, kanalizasyon gibi hizmetleri, il 6zel idareleri ile kdylere hizmet gotiirme birliklerine
gelir aktarmak suretiyle merkezi idare tarafindan yerine getirilmektedir (Mutluer ve Oner,
2009: 216).

442 sayili Kanun koylerin sahip oldugu gelir kaynaklarini ifade etmistir. Bu
gelirlerin en onemlisi imece ve salmadir. KOy islerinin biiyiik bir kisim koy halkinin
birleserek imece usulii ile yapilmasi seklinde gergeklestirilmektedir. Koy islerinin
yapilabilmesi i¢in kdyde yasayan halkin ortaklasa ¢alismasina imece denilmektedir. Imece
usulii ile hangi islerin goriilecegine karar verme yetkisi ise ihtiyar heyetine verilmistir

(Akyilmaz, Sezginer ve Kaya, 2009: 351).
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Koylerin en onemli gelir kaynagi olan koy salma parasina ise aile vergisi
diyenler de bulunmaktadir. Salma koy ihtiyar heyetince salinan bir aile vergisidir.

Bu vergi ile k6y mahalli hizmetlerini finanse edebilmek adina kéyde oturan
veya oturmamakla birlikte kdyde maddi ilgisi bulunanlardan alinan bir ¢esit gelir vergisi
niteliginde ve herkesin 6deme giiciine gore aileler itibariyle uygulanan bir vergidir.

Salma miikellefiyetini tagiyamayanlara bedeni c¢alisma yiikiimliiliiglintin
getirilmesi de miimkiindiir (Akyilmaz, Sezginer ve Kaya, 2009: 351).

442 sayili Koy Kanunu’nun ek 3. maddesine gore; hane basina salma salinirken
her hanenin 6deme giiciiniin géz Oniinde tutulacagi, salmada oransizlik ve kanuna
uygunsuzluk oldugunu iddia edenlerin bu iddialarini inceleyerek karara baglayacak itiraz
mercilerinin merkez kazasinda valiler, diger kazalarda ise kaymakamlar oldugu belli
edilmis, salma kararlarina kars1 yapilan itirazlar hakkinda kaymakam ve valiler tarafindan
verilen kararlarin kat’i oldugu ve bu kararlara karst Devlet Surasina miiracaat

edilemeyeceginden s6z edilerek, verilen kararlara yargi yolu kapatilmis bulunmaktadir.

1.1.3.3.Kdy Giderleri

442 sayili Koy Kanunu’nun 19.maddesinde koyliiniin istegine bagli olmayarak
harcanacak giderler asagidaki gibi sayilmistir:

1 - K&y muhtariin kdy dernegince kesilen aylik veya seneligi,

2 - Varsa katip ayligi,

3 - K&y namina yazili veya vakif emlak ve arazinin vergi ve bagka masrafi,

4 - Koyiin mecburi islerine lazim olacak harcamalar,

5 — 12. madde mucibince istege bagli iken mecburi yapilan islere lazim olacak
harcamalar,

6 - KOy isine bakacak adamlarin ayligi.
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2. BOLUM: TURKIYE’DE VE BAZI ULKELERDE EMLAK VERGISi
UYGULAMALARI

Insanlik tarihi ne kadar eski bir gegmise sahipse vergi kavrami da aslinda bir o
kadar eski bir ge¢mise sahiptir. Devlet diizeninin heniiz kurulmadigi zamanlarda dahi
insanlarin toplumun ortak ihtiyaclarini karsilayabilmek adina ve bugiiniin aksine cebre
dayanmaksizin devrin yoneticileri sayilabilecek kisilere destek, bagis ve yardimlarda
bulundugu bilinmektedir. Boylelikle eski ¢ag insanlarinin, i¢inde bulunulan déneme gore
bazen kabile reislerine, bazen derebeylerine bazense asiret reislerine yaptigr yardimlar ve
verdigi hediyeler aslinda verginin ilk uygulanis bi¢cimleri sayilmaktadir (Erginay, 1990: 30-
31).

Onceleri derebeyi, kralliklara veya kabile baskanlarina géniilliiliik esasiyla
sunulan hediyeler, devlet diizenine gecilmesi ile birlikte toplu bir bigimde yasamanin da
dogal bir sonucu olarak ortak ihtiyaglarin artmasi ve bunun da beraberinde artan finansal
ithtiyaclar1 getirmesi sonucu zaman iginde yerini simdiki adi ile vergilere birakmugtir.
Boylelikle eski caglarda yonetenlere “hediye” mahiyetinde verilen ancak ihtiyaclar
karsisinda yetersiz kalan bu ekonomik degerler, gliniimiizde yiikiimliilik durumuna gelerek
“zorunlu” olarak toplanan ekonomik degerler halini almistir (Safak, 1994: 12).

Ozel miilkiyet hakkmin heniiz saglanmadigi toplumlarda ise verginin ayni
olarak da nakdi olarak da bulunmadigi bilinmektedir. Beraber yasamanin bir sonucu olan
ortak ihtiyaclarin giderilmesi bugiin bilinen vergi 6demelerinden ¢ok daha farkli olarak
nakde degil emege dayanmaktaydi. Bu da insanlarin ortak ihtiyaglarin giderilmesine ancak
emeklerini ortaya koymak suretiyle istirak edebildiklerini gdstermektedir. Ozel miilkiyetin
gelmesinden sonra paranin kesfedilmesinden ise onceki donemlerde toplum ydnetenlere

karst vergi sorumlulugunu beden giliciinii kullanarak o6demistir (Mutlu, 2009: 19).
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Tapinaklar, saraylar veya su kanallar1 gibi yapilarin insasinda sarf edilen beden giicii
vergilendirmenin ilk sekli olan emek vergisinin en agik Orneklerindendir. Tabi emek
vergisinin disinda iiriin veya mal seklinde de &denen ayni vergilerin de bulundugu
bilinmektedir (Giray, 2006: 9-10). Bu demek oluyor ki ilk ¢aglardan beri var olan
vergileme aslinda devlet olgusundan dahi eskiye dayanmaktadir (Oncel, 1980: 56).

Devlet diizenine gecilmesi ile birlikte insan topluluklarinin  ortak
gereksinimlerini egemenligi altinda bulunduklar1 devletler karsilamaya baglamigtir. Ancak
devletin toplumun ihtiyaclarin1 karsilayabilmesi dahasi mevcudiyetini ve egemenlik
giiclinli devam ettirebilmesi i¢in gelir elde edebiliyor olmas1 gerekmektedir. Devletler bu
gelirleri en ¢ok vergiler ile saglamaktadirlar. Vergilerin devletlerin bir finansman kaynagi
haline gelmesi ise vergilendirme yetkisi ile miimkiin bulunmaktadir. Vergi almak bir
yetkinin kullanilmasindan ziyade devletlerin vazifelerini ifa edebilmeleri i¢in asli bir gorev
bir gereklilik niteligi tagimaktadir.

Devlet kamunun ihtiyaglarini karsilamak topluma hizmet edebilmek adina
yapacagl harcamalar i¢in vergi toplarken, toplanacak verginin konusunu da ¢esitli seyler
olusturabilir. Burada mevzubahis olan “sey” kelimesi yalnizca mal ve hizmeti degil
duruma gore hukuki bir islemi, gelirin bir tiiriinii, iktisadi bir islemi ya da bir sermaye
unsurunu da ifade etmektedir. Yani vergilerin konusunu aslinda bu bahsi gecen seyler
olusturmaktadir (Uyiimez, 2012: 1).

Tirk vergi sisteminde yer alan vergileri konusunu olusturan seylere daha agik
ifade ile kaynaklara gore ii¢c kisma ayirmak miimkiindiir. S6z konusu kisimlar1 ise gelir
tizerinden alinan vergiler, harcamalar {izerinden alinan vergiler ve servet lizerinden alinan

vergiler olusturmaktadir.
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Tirk vergi hukukunda servet kavrami hukuki tanima dayandirilarak, bir gergek
veya tiizel kisinin belli bir zamanda sahip oldugu para ile ifade edilen biitiin iktisadi
degerlerinin toplami olarak tanimlanmistir (Turhan, 1989: 170).

2709 sayili Tirkiye Cumhuriyeti Anayasasinin 73. maddesinde agikga
belirtildigi lizere, kamu giderlerinin karsilanabilmesi adina tiim vatandaslarin mali giicleri
oraninda vergi 6demesi zorunludur.

Servet ise mali giiclin en 6nemli gostergelerindendir.

Servet vergileri de kendi iglerinde iki kisimdan olusmaktadir. Servet
vergilerinin konusu hangi servet unsuru olusturuyorsa, bunun kapsamina gore ozel ve
genel adi altinda iki kisimdan olusmaktadir. Eger kisilerin biitiin servetinin vergilenmesi
amaglaniyorsa genel, servetinin yalnizca belli kisimlarinin vergilenmesi amaglaniyorsa
0zel bir servet vergisinden bahsedebiliriz. Bina, arsa ve arazi gibi taginmazlar1 vergilemeyi
amaglayan emlak vergisi ise 0zel servet vergileri igerisinde yer almaktadir (Pehlivan, 1998:
134).

Servet vergileri arasinda en bilineni, en énemlisi olan ve gecmisi M.O. 2000'li
yillara uzanan emlak vergisinin Tirkiye'de uygulamasi baska tilkelerle karsilastirildiginda
yenidir. {lk olarak Osmanli Devleti doneminde uygulanmistir.

Tanzimat sonrasi donem olarak adlandirilan siirecte uygulanmaya baslanan
emlak vergisinde 1863 tarihli Emlak Vergisi Kanunu ile binalar ve araziler bir arada
vergilendirilmistir.

Daha sonra 1910 tarihli Musakkafat Vergisi Kanunu ile binalar ve araziler ayri
ayr1 vergilendirilerek ikili uygulamaya gidilmistir. Bu uygulama Cumhuriyetin ilanindan

sonraki donemde 1931 senesine degin devam etmistir.
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1931 yilinda ise 1833 sayili Arazi Vergisi Kanunu ve 1837 sayili Bina Vergisi
Kanunu yiiriirliige girerek bina ve arazilerin ayr1 ayr1 vergilendirilmesine devam edilmistir.

1936  yiinda  bina  ve  arazilerin  vergilendirilmesi mahalli
idareleredevredilmistir.1970  yilma  gelindiginde ise araziler ile binalarin
vergilendirilmesini tek bir ¢atida toplayan ve halen yliriirliikte olan 1319 sayili Emlak
Vergisi Kanunu yiirtirlige girmistir.

Halen vyiirlirliikkte olan bu Kanun’da giiniimiiz gelismeleri ve ihtiyaglari
dogrultusunda zaman zaman bazi hiikiimlerin eklenmesi, ¢ikarilmasi veya iizerinde
degisiklik yapilmasi gibi diizenlemeler yapilmistir.

1972 yilinda ise emlak vergisi uygulamasinda beyan sistemine ge¢ilmistir.

1972 ile 1985 yillar1 arasinda ise emlak vergilerini tahsil gorevini Merkezi
Idare iistlenmistir.

1985 yilinda yiiriirliige giren 3239 sayili Kanun ile 01.01.1986 tarihinden
baslayarak gecerli olmak tlizere emlak vergilerini toplama yetkisi merkezi idarelerden
belediyelere ge¢cmistir.

1319 sayili Kanun iizerinde 09.04.2002 tarihli ve 4751 sayili Vergi Usul
Kanunu ile yapilan degisiklikle emlak vergisinde beyan esasi uygulamast kaldirilmis
yerine bildirim sistemi gelmistir.

Bir vergiyi ve bu verginin vergileme siirecini anlayabilmek i¢in vergiye iliskin
bir takim terimleri ve durumlar1 bilmek gerekmektedir.

Bu nedenle verginin kaynagini, konusunu, vergiyi doguran olayini,
miikellefini, matrahini, oranini ve hesaplanigini kisaca ele almakta yarar goriilmistiir.

Devlet toplumun ihtiyaclarimi karsilayabilmek icin vergi toplamak istiyorsa,

hangi vergi cesidi olursa olsun Oncelikle vergilerin kanuniligi ilkesi geregince bu mali
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yiikiimliiligiin, tipk1 resim, har¢ ve bu gibi baska yiikiimliiliiklerde oldugu gibi muhakkak
kanun ile konulmas1 gerekmektedir.

Kanunlar, vergi hukukunun baslica hukuki kaynagidir. Emlak vergisi yoniinden
bakildiginda ise baslica kaynak anayasadir. Anayasa dogrultusunda diizenlenen
uluslararas1 s6zlesmeler, kanunlar ve kanun hiikkmiinde kararnameler ise anayasadan sonra

gelen diger 6nemli kaynaklardir (Can, Biilbiil ve Dagasan, 2012: 19)

2.1.Emlak Vergisi: Kavramsal Cerceve

Emlak verginin konusunu Tiirkiye sinirlari iginde bulunan binalar, araziler ve
arsalar olusturmaktadir. Nitekim gayrimenkuller vergi 6deme giiciiniin hem en eski hem en
onemli gostergelerindendir.

Tiirkiye smirlarinda olmasi halinde bu bina, arazi ve arsalar yabanci gercek
kisilere, yabanci tlizel kisilere, enternasyonal kuruluslara veya bu kuruluslarin
temsilciliklerine de ait olsalar emlak vergisine tabi tutulacaktir. Ancak daha once de
belirtildigi tlizere gergek ya da tiizel kisilerin yabanct memleketlerde sahip oldugu bina,
arazi ve arsalar miilkilik ilkesi nedeniyle emlak vergisine tabi tutulamaz (Can, Biilbiil ve
Dagasan, 2012: 46).

Emlak Vergisi Kanunu’nun 12. maddesi geregince Tiirkiye sinirlarinda olmasi
halinde tiim arsa ve arazilerden arazi vergisi alinacagi belirtilirken arsa ve arazilerin
kapsamina iliskin de agiklamaya yer verilmistir. Eger bir arazi belediye sinirlarinda ise ve
yine belediye tarafindan parselleniyorsa o arazi arsa sayilmaktadir.

Fakat arazi parsellenmemis ise ister belediyenin sinirlart disinda ister
belediyenin sinirlar1 iginde olsun emlak vergisi kanunu uyarinca arsa sayilip

sayllamayacag1 bu hususta alinacak bir Cumhurbaskan1 Karar ile kesinlik kazanacaktir.



38

Bunun aksi bir hiikiim konulmadik¢a Emlak Vergisi Kanunu’nun diger maddelerinde s6z
edilen arazi ibarelerinden de arsalar anlasilmalidir.

Tabi belediye ve miicavir alan simirlar1 disinda kalan arsalar ile belediye ve
miicavir alan sinirlart disinda olup da Cumhurbagkani karar1 ile arsa sayilmasina karar
verilen parsellenmemis araziler de arazi vergisine tabi tutulmaktadir.

Eger belediye ve miicavir alan sinirlar1 disinda kalan bir arazi ticari, sinai ve
turistik faaliyetlerde kullaniliyor ise o arazi de arazi vergisine tabi tutulmaktadir (Oncel,
Kumrulu ve Cagan, 2010: 360).

Tiirkiye smirlart iginde bulunan bahse konu binalarin hangi malzemeden
yapildig1 fark etmeksizin, kara iizerinde bulunmasi ve hatta sabit bir insaat olmasi sartiyla
su lizerinde bulunmasi da emlak vergisinin konusuna girmesi igin kafidir. Vergilendirme
acisindan binada kullanilan malzemenin ahsap, betonarme, kagir veyahut baska bir
hammaddeden olmasinin bir 6nemi olmamakla birlikte, binanin sabit bir insaat niteligi
tagimasinin bir 6nemi bulunmaktadir. Bu nedenledir ki ¢adirlar gibi veya yiizer havuzlar
gibi hareketli araclara tutunarak stiriiklenebilen seyyar evler, devamli kullanima miisait
olmamalar1 goz Oniinde bulundurularak bina olarak degerlendirilemez ve bina vergisine
tabi tutulamaz (Uyiimez, 2012: 126).

Vergilendirme agisindan binada kullanilan malzemenin ahsap, betonarme,
kagir (yigma) veyahut bagka bir hammaddeden olmasiin bir 6nemi bulunmamaktadir.
Yani kullanilan malzemenin mahiyeti emlak vergisinin konusuna girmesi hususunda bir
etki yaratmamaktadir. Ancak kullanilan malzeme binanin degerini etkileyeceginden

verginin matrahin etkilemektedir.


https://www.nadirkitap.com/kitapara.php?ara=kitaplari&tip=kitap&yazar=M.+%D6NCEL+&+A.+KUMRULU+&+N.+%C7A%D0AN
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Bunun yam sira insaati devam eden heniiz tamamlanmamis yapilar da bina
olarak degerlendirilmez. Eger insaatt devam eden binalarda vergilendirme yapilmis ise bu
vergilendirme iizerine ingaat yapilan arsa veya arazi i¢in alinmaktadir, bina i¢in degil.

Tamamlanmig yapilarda ise ister konut ister isyeri mahiyetinde olsun, sayet
oturma izni veya kullanma izni alinirsa, bu yapilarda fiillen yasanmasa bile hig
kullanilmasa bina olarak dikkate alinirlar.

Binalar verginin konusunu olusturduktan sonra bu binalarin imar mevzuatinin
gereklerince insa edilip edilmedigi dikkate alinmamaktadir. Yani imar mevzuatina uyulsa
da uyulmasa da o binadan bina vergisi alinmaktadir. Ornegin, bir kisi bir baskasinin
arsasina gecekondu yapar ise kendi arsast olmasa bile bu da vergiyi dogurur (Hacikoylii,
2009: 132).

Bunun disinda binalar hususunda yasanan hukuksal problemler de verginin
konusunu degistirmemektedir. $0yle ki hazine arazine yapilmis olan bir gecekondu icin de
bina vergisi 6denecektir (Hacikdylii, 2009: 132).

Kullanilig yoniinden bir binanin koémiirliigii, tizerinde bulundugu arazisi ve
avlusu gibi tamamlayict alanlart Vergi Usul Kanunu’nun 309.maddesine gore binanin
miitemmimi kabul edildiginden, 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’na uygun olarak o
binanin bagimsiz boliimleri iizerinde bina sahipleri tarafindan miilkiyet elde edilmesi ile bu
bagimsiz boliimlerin de birer bagimsiz bina gibi degerlendirilmesi gerekmektedir.

Diger taraftan bina ile kullanilis bakimindan bir biitiinliikk arz etmeyen bahge
gibi alanlar arsa veya arazi olarak hesaba katilacaktir. Yani bir kimsenin binasinin
bahgesinde sebze ve meyve gibi tarimsal triinler yetistirmesi {izerine bu araziden bina

vergi degil arazi vergisi alinmasi gerekmektedir (Uyiimez, 2012: 132).
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Danistay9. Dairesince verilen 07.12.1984 tarih ve Esas No: 1982/9913, Karar
No: 1984/3523 sayili karara gore, bir akaryakit servis istasyonunda tasitlarin girebilmeleri,
cikabilmeleri ve park edebilmeleri i¢in ayrilan alanlar da miitemmim sayilmaktadir ve
birlikte bina vergisine tabi tutulmaktadir.

Emlak vergisi ticari bir faaliyeti olsun ya da olmasin biitlin arsa, arazi ve bina
sahiplerinden alinan bir vergidir. Emlak vergisinin konusunu olusturan arsa, arazi ve
binalarin tasinmaz yapilari itibariyle gizlenemez ve kacgirilamaz nitelikte olmasi birgok
vergiye gore daha somut ve net bir konu olusturduklar1 acgiktir. Tabi konuya bu sekilde
yaklasilirken kayit disilik ve gecekondu gibi yapilar hari¢ tutulmustur. Verginin konusu bu
kadar net iken emlak vergisinin hesaplanmasi bu kadar netlik arz etmemektedir. Nitekim
her bina farkli 6zelliklere ve degere sahipken, bu degerin hesaplanmasi her zaman ¢ok da

kolay olmamaktadir.

2.1.1. Emlak Vergisinde Vergiyi Doguran Olay ve Bildirim Esasi

Emlak vergisine konu bir taginmaza sahip olunmasi veya sahip gibi tasarruf
edilmesi veya tasinmaz lizerinde intifa hakki sahibi olunmasi1 emlak vergisinin dogmasi
i¢in yeterlidir (Senyiiz, Gergek ve Yiice, 2016: 383).

Bir vergide vergiyi doguran olayin ger¢eklesmesi, verginin tiim evrelerine etki
eden en temel asamasinin gergeklestigi anlamini tasir (Can, Biilbiil ve Dagasan, 2012: 36).

1972 yilindan 1982 yilinin sonuna degin emlak vergisi miikellefleri vergi
matrahlarin1 serbestce beyan etmislerdir. Miikelleflerin emlak vergisi beyannameleri ile
beyan ettikleri tutarlardan fazla diisiik beyan edildigi disiiniilenler vergi inceleme
elemanlarinca incelenmistir. Bunun yami sira veraset ve intikal vergisi beyannamelerinde
beyan edilen tutarlar da vergi dairelerince gozden gecirilmis ve bu tutarlardan beyan

tarthindeki rayi¢ bedelin altinda kaldigi disiliniilenler matrah takdiri ic¢in takdir
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komisyonlarina sevk edilmistir. Tabi taginmazlar ile ilgili ivazli veya ivazsiz neredeyse
tiim intikal islemlerinin takdir komisyonlarina sevk edilmesi on binlerce dosyanin bu
komisyonlarda birikmesine ve takdir kararlarinin alinmasinin senelerce gecikmesine neden
olmustur. Bu olaganiistii is yiikii hem itiraz ve temyiz komisyonlarin1 hem Danistay’1
olumsuz etkilemistir. Diger taraftan mikellefler de ciddi magduriyet yasamislardir.
Geciken takdir kararlar1 nedeniyle bilhassa intikali ivazsiz gerceklesen gayrimenkulleri
tizerinde tasarruf edemez hale gelmislerdir. Buna bir de emlak vergisi uygulamasina beyan
sisteminin getirildigi 1972 senesinde toplumun okuma yazma oranmnin diisiik olmasi,
yetersiz bilgilendirilen miikellefler ve yetersiz denetim sistemi de eklenince beyan sistemi
ile birlikte ciddi sorunlar da ortaya ¢ikmistir (Hacikoylii, 2009: 29).

Beyan sisteminin beraberinde getirdigi aksakliklar bunlar ile siirli degildi.
Miikelleflerin neredeyse tamami tasinmazlarini gercek degerinin ¢ok altinda beyan
etmistir. Nitekim miikelleflerin kendi taginmazlarina bigtikleri deger ¢ok fazla degiskenden
etkilenmektedir. Ornegin bir tasmmazin bizzat kullanilmasi, kiraya verilmesi ya da
miikellefin tasinmazimi ileride satisa ¢ikarma diislincesi o tasinmazin rayi¢ degeri
etkileyebilmekteydi (Ozer, 1986: 282).

Ote yandan bu durum vergi idaresinin rakamlarina da yansimistir. Bina ve arazi
vergilerinin genel biitce vergi gelirleri icindeki payr 1972 yilinda yaklasik yiizde 1 iken
1980 yilina gelindiginde pay bu oranin dahi altina diigmiistiir. Bu durum karsisinda tarh ve
tahsil yetkisini devir almis olan Hazine ve Maliye Bakanlig1 verginin etkinligi i¢in yepyeni
vergi daireleri kurarak ve yeni personeller istihdam ederek harcamalara katlanmistir.

1982 yilinin baslarina gelindiginde ise Gelir Idaresi Baskanlig1 personelinin

%44°1i yani neredeyse yarisi genel biitce vergi gelirleri igindeki payr %1°1 gegmeyen bina
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vergileri, arazi vergileri ve gayrimenkullerden alinan baskaca vergiler igin gayret
gostermek zorunda kalmistir (Oncel, Kumrulu ve Cagan, 2005: 355).

Ozetle beyan sistemi iki &nemli sakinca barindirmaktaydi. Miikelleflerin
inisiyatifine birakilan matrah tespiti ile fazlaca siibjektif bir sekilde vergilendirme ortami
yaratilmis ve benzer nitelikteki tasinmazlar i¢in miikelleflerin farkli farkli beyanlarina
dolayisiyla da farkli farkli matrahlara taniklik edilmistir. Bir diger sakincasi ise ¢ok azla
yiikiimliisii olan bu verginin denetiminin zaten kolay olmayacagi géz Oniine alindiginda
yiikiimliilerin beyanini tamamlamak i¢in idare tarafindan 6ngériilen takdir usuliiniin de
merkezi idare vergi gelirleri i¢indeki pay1 %1°1 bulmayan bir vergi icin bakanligin vergi
personelinin neredeyse %20’sinin bu konu i¢in istihdam edilmesi verimli bir vergi
idareciligi ile bagdasmamaktayd: (Oncel, Kumrulu ve Cagan, 2010: 357).

Ulkemizde emlak vergisinin yonetiminin ve gelirlerinin tahsilinin belediyelere
birakilmasina 04.12.1985 tarih ve 3239 sayili Kanun ile karar verilmesi ile birlikte beyan
usuliinde de degisikliklere gidilmis ve asgari deger beyami esas1 getirilmistir. Bu yeni
degisiklik ile tasinmazin degeri belli kriterler iizerinden hesap edilecekti. Soyle ki arsanin
degeri, binanin cinsi, yast ve kalitesi goz onilinde bulundurularak asgari bir deger tespit
edilmekteydi ve miikellefler bu degerin altinda beyanda bulunamamaktaydi.

Ancak uygulamadan kaynakli sorunlar ve hizli enflasyon ile asgari deger
beyani ile tespit edilen degerler de ¢ogunlukla tasinmazlarin ger¢ek degerlerinin ¢ok
gerisinde kalmistir. Buna bir de spekiilatif amagla yapilan emlak yatirimlari eklenince
idarenin belirledigi kriterler de gecerliligini yitirmistir (Sener, 2001: 293).

1998 yilinda gelindiginde ise 4369 sayili Kanun ile asgari deger beyani esasi

kaldirilarak yine vergi miikellefinin beyanina dayali olmakla birlikte rayi¢ bedel esasina
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gecilmistir. Gergege daha yakin beyanlarda bulunmasi i¢in miikellefler tesvik edilmek
istenmis ve vergi oranlarinin diisiiriilmesi yolu se¢ilmistir (Uluatam, 1991: 363).

Daha sonra Vergi Usul Kanunu, Emlak Vergisi Kanunu ve Harglar
Kanunu’nda Degisiklik Yapilmasia iliskin 4751 sayili Kanun ile 03.04.2002 tarihinden
itibaren, dort yilda bir toplanan beyan usuliinden vazgegilerek miikelleflerin yalnizca vergi
degerini degistiren sebeplerin bulunmasi halinde bildirimde bulunmasi usuliine gegilmistir.
Ayrica, vergilemede kolaylik ve basitlik i¢in emlak vergisi tarhiyatinda rayi¢ bedel
esasindan da vazgecilerek arsa ve arazilere iliskin olarak takdir komisyonlarinca tespit
edilen birim degerler ile bina metrekare normal insaat maliyet bedelleri esas alinarak
bulunacak vergi degerinin esas alinmasi yoniinde diizenlemeler yapilmistir. Boylelikle hem
miikellef hem de idare icin fazla zaman kaybu, is yiikli ve sakinca yaratan beyan sistemine
de son verilmistir (Kirar, 2008: 32-3).

Vergi Usul Kanununun miikerrer 49. maddesi ile vergi degerine esas alinan
birim degerlere karsi ilgililerce bagvurulabilecek itiraz yollar1 ise 4751 sayili Kanunla su
sekilde diizenlenmistir. Buna gore;

Bina metrekare normal ingaat maliyet bedellerine karsi, Resmi Gazete’de ilani
izleyen 15 giin igerisinde Tiirkiye Ticaret, Sanayi, Deniz Ticaret Odalar1 ve Ticaret
Borsalar1 Birligince Danistay’da dava agilabilmektedir. lgililerin kisisel dava haklari
bulunmamaktadir.

Takdir Komisyonlarinin arsa ve araziye ait birim deger tespitlerine karsi ise,
takdirin ilgili bulundugu il ve ilge merkezlerindeki ticaret odalari, ziraat odalar ve ilgili
mahalle ve kdy muhtarliklar ile belediyeler 15 giin igerisinde vergi mahkemesinde, vergi
mahkemesi kararlarina karsi ise yine 15 giin icerisinde Danistay’da dava acabilirler. Vergi

Usul Kanununun miikerrer 49. maddesi ile vergi degerine esas alinan birim degerlere kars1
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ilgililerce bagvurulabilecek itiraz yollar1 ise 4751 sayil1 Kanunla su sekilde diizenlenmistir.
Buna gore;

Bina metrekare normal insaat maliyet bedellerine karsi, Resmi Gazete’de ilam
izleyen 15 giin igerisinde Tirkiye Ticaret, Sanayi, Deniz Ticaret Odalar1 ve Ticaret
Borsalar1 Birligince Danistay’da dava acilabilmektedir. Ilgililerin kisisel dava haklar
bulunmamaktadir.

Takdir Komisyonlarinin arsa ve araziye ait birim deger tespitlerine karsi ise,
takdirin ilgili bulundugu il ve ilge merkezlerindeki ticaret odalari, ziraat odalar1 ve ilgili
mahalle ve kdy mubhtarliklari ile belediyeler 15 giin icerisinde vergi mahkemesinde, vergi

mahkemesi kararlarina kars1 ise yine 15 giin igerisinde Danistay’da dava agabilirler.

2.1.2. Emlak Vergisinde Miikellef, Miikellefiyetin Baglamasi ve Sona Ermesi

Emlak vergisinin miikellefi emlak vergisine konu tasinmazin malikleri, varsa
lehine intifa hakki bulunanlar, bunlar yoksa bahse konu tasinmazlara ister gercek ister tiizel
kisi olsun malik gibi tasarruf edenlerdir.

Ortada hem miilkiyet sahibi hem intifa hakki sahibi var ise, kuru miilkiyetin
sahibi degil intifa hakkinin sahibi miikellef kabul edilecektir.

Ortada birden fazla miilkiyet sahibi var ise her bir sahip kendi hissesi oraninda
miikellefiyet tagiyacaktir.

Istirak halinde miilkiyet sahibi olunmasi durumunda sahipler bireysel olarak
beyanda bulunmus olsalar bile sahipler agisindan zincirleme yani miiteselsilen bir
sorumluluk dogmaktadir.

Istirak halinde miilkiyette miisterek miilkiyette oldugu gibi belirli bir oranda
hissedarlik s6z konusu olmadigindan, her bir sahip ayni derece ve hep birlikte miilk

tizerinde hak sahibi olur ve emlak vergisinin miikellefi olur (Arslan, 2001: 194).
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Emlak vergisinde matrahlar 2002 yilindan 6nce miikellefler tarafindan verilen
beyannameler ile saptanmaktaydi. 2002 yilindan sonra ise genel beyan esasi sistemi
kaldirilmistir. Fakat 2002 yilindan 6nce verilen beyannameler belediyeler tarafindan
korunarak emlak vergisi tarhiyatlarina esas olusturmaya devam etmektedir (Cift¢i, 2014
109).

Emlak vergisi miikellefiyetinin binalar i¢in ne zaman baglayacagimna iliskin
aciklamalara 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu'nun 9. maddesinde yer verilmistir.
Mezkir maddede miikellefiyetin baslamasi hususunda verilen bilgiler dogrultusunda
miikellefiyet; vergi degerini tadil eden sebeplerden herhangi birinin ger¢ceklesmesi halinde
bu degisiklik ne vakit meydana geldi ise o tarihi takip eden biitge yilinda, dort yilda bir
takdir komisyonlarinca yiiriitiilen takdir islemlerinde takdirlerin yapildig: tarihi takip eden
biit¢e yilinda, herhangi bir muafiyet varsa bu muafiyetin kalkmasi halinde, baslayacak olan
miikellefiyet muafiyetin kalkmis oldugu tarihi takip eden biitce yilinda baslamaktadir.

Hig bir sekilde kullanilmaz hale gelen bir bina i¢in miikellefiyet, 0 binanin
kullanilamaz hale gelmesine neden olan olayin gergeklestigi tarihten itibaren ya da o biitce
yilindan itibaren degil, olaym gercgeklestigi tarihi takip eden taksitten itibaren sona erer.
Ornegin bina yanarak kullanilmaz hale geldi ise yanma tarihi, yikilarak kullamlmaz hale
geldi ise yikilma tarihi dikkate alinarak takip eden taksitten itibaren o bina igin
miikellefiyet sona erer.

Kanuni yetki dogrultusunda bir binada oturmak ve o binay1 kullanmak yasak
ise, bu durumun miikellefleri tarafindan ilgili vergi dairesine bildirilmesi halinde, bu
miikelleflerden bu binalar i¢in yasak halinin geldigi tarihten sonra gelen emlak vergisi
taksitleri alinmaz. Miikelleflerce bildirilmesi disinda bu durumun vergi daireleri tarafindan

resen tespit edilmesi halinde de yine yasak halinin geldigi tarihten sonra gelen emlak
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vergisi taksitleri alinmaz. Bu durum devam ettikge emlak vergisi alinmamaya devam
edilecektir.

Emlak vergisi miikellefiyetinin araziler i¢in ne zaman baglayacagina iliskin
aciklamalara ise 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu’nun 19. maddesinde yer verilmistir.
Mezkir maddede miikellefiyetin baslamasi hususunda verilen bilgiler dogrultusunda
miikellefiyet; vergi degerini tadil eden sebeplerden herhangi birinin ger¢eklesmesi halinde
bu degisiklik ne vakit meydana geldi ise o tarihi takip eden biitge yilinda, dort yilda bir
takdir komisyonlarinca yiiriitiilen takdir islemlerinde takdirlerin yapildig: tarihi takip eden
biit¢e yilinda, herhangi bir muafiyet varsa bu muafiyetin kalkmasi halinde baslayacak olan
miikellefiyet ise muafiyetin kalkmis oldugu tarihi takip eden biitce yilinda baslamaktadir.

Vergiye tabi bir arazinin muaflik sartlarim1 saglayarak muafiyet kazanmasi
durumunda, sartlarin kazanildig: tarihi takip eden taksit ve daha sonra gelecek taksitler
6denmemektedir.

Kanuni yetki dogrultusunda kullanimi yasaklan arazilerin bu yasaklilik
durumu, miikellefleri tarafindan vergi dairesine bildirilir veya ilgili vergi dairesi tarafindan
resen tespit edilirse yasaklama tarihini takip eden emlak vergisi taksitleri 6denmemektedir.
Yasaklilik hali devam ettik¢e bu arazilerden emlak vergisi alinmamaya devam edilecektir.

Deprem, su basmasi, yangin gibi tabii afetler sonucu yanan veya yikilan
binalarin iizerinde bulundugu arsalara iliskin vergiler, yangin, deprem veya su basmasi gibi
tabii afet niteligindeki bu olaylarin meydana geldigi tarihleri takip eden biitge yilindan
itibaren iki y1l boyunca alinmaz.

Bir arazi tlizerinde bina yapilmasi halinde o arazi i¢in arazi vergisi

miikellefiyeti, insaatin tamamlanma yilin1 takip eden biit¢e yil1 itibari ile sona erer.
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Vergi degerini degistiren sebeplerin ortaya ¢ikmasi halinde emlak vergisi
bildirimi verilmesi zorunludur. Bildirim, kural olarak, degisikligin gerceklestigi biit¢e yil1
igerisinde verilir. Yeni insa edilen binalar i¢in de insaatin sona erdigi veya fiilen
kullanilmaya baglandig1r yil iginde ilgili belediyeye bildirim verilir. Vergi, bildirimin
verildigi yili izleyen yilin Ocak ayi1 iginde tahakkuk eder. Emlak vergisi, birinci taksiti
Mart Nisan Mayis aylarinda, ikinci taksiti Kasim ay1 i¢inde olmak tizere iki esit taksitte

odenir (Uyiimez, 2012: 140).

2.1.3. Emlak Vergisinin Neden Alindig1 Hususunda Farkh Goriisler

Emlak vergisinin neden toplandigi hususunda farkli bakis agilart soz
konusudur. Bunlar1 fayda(istifade) teorisi ve édeme giicii ilkesi olarak ikiye ayirabiliriz.
Tasinmazlara iligkin vergilerin agirlikli olarak objektif vergi yiikii kazandiran fayda teorisi
ilkesine gore alimmasi 19. ylizyilda baglamistir. Tasinmazlara iligkin vergilerin agirlikli
olarak siibjektif vergi yiikii kazandiran 6deme giicii ilkesine gore alinmasi ise ¢ok daha
eski tarihlere dayanmaktadir (Edizdogan ve Celikkaya, 2010: 299).

Odeme giicii teorisi vergilendirmede ve gelir dagiliminda adaleti saglamaya
yoneliktir. Soyle ki vergilendirilen bireylerin gelirleri de servetleri de ayni diizeyde
olmadigindan, vergilendirilirken bunlar g6z oOniinde bulundurularak bir vergilendirme
yapilmasi vergiden adaletin saglanmasi agisindan 6nemli bir yaklasimdir (Ciftgi, 2014: 55).

Odeme giicii teorisi miikellefler vergilendirilirken onlarin vergi &deme
giiclerinin dikkate alinmasmi boylelikle {izerlerindeki vergi yiiklerinin de adil olarak
dagitilmasinin miimkiin olacagini savunmaktadir. Boylelikle yerel idarelerin, vergileri
miikelleflerin 6deyecekleri vergileri onlarin servetlerine ve gelirlerine gore belirleyecegini

ongormektedir (Demircan, 2009: 114).
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Yani bu teoride verilen hizmetler karsisinda miikelleflerin elde ettigi fayda
degil, vergi dderken 6deme giiclerinin goz oniinde bulundurulup bulundurulmadigr 6nem
kazanmaktadir. Gayrimenkuller vergilendirilirken servetin gostergesi niteligi tasiyan
tasinmazlarin degerleri baz alinmaktadir. Bu sebeple her tasinmaz sahibi tasinmazinin
kiymeti 6l¢iisiinde servet vergisi 6demektedir. Tasinmazi1 daha yiiksek degerde olan daha
yiiksek, daha az degerli tasinmaz sahibi olan ise daha az vergi vermektedir. Ancak
tasinmazi1 daha degerli ya da daha degersiz olan iki taginmaz sahibi de esasen kamusal
hizmetlerden esit seviyede faydalanmaktadir. Bu ylizden de konusunu taginmazlarin
olusturdugu bir servet vergisi olan emlak vergisinin goériinenin aksine artan oranli bir vergi
oldugu sdylenebilir. Bu da demek oluyor ki ayn1 kamu hizmeti i¢in tasinmazinin degeri
yiiksek olan miikellefler, tasinmazinin degeri yiiksek olmayan miikelleflere gore daha fazla
vergi yiikiine katlanmaktadirlar. Yiiksek degerli tasinmaza sahip olanlar yararlandiklar1 her
kamu hizmeti i¢in efektif vergi oranlar1 sabitken dahi daha fazla vergi 6demektedirler.

Tirkiye’de de vergi 6deme giicline gore vergilendirme yapilmasi verginin
sosyal amacina destek vermektedir. Bilindigi lizere emlak vergisinin en temel kaynagi
anayasadir. 2709 sayili Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasasi’nin 73. maddesinin 1. fikrasinda
kamu giderlerinin karsilanabilmesi i¢in herkesin mali giicii oraninda vergi 6demesinin
zorunlu oldugu, 2. fikrasinda ise maliye politikasinin sosyal amacinin vergi yiikiiniin
adaletli ve dengeli dagilim1 oldugu belirtilmistir(Ciftgi, 2014: 55).

Fayda ilkesinde ise devletler bireylerin ortak ihtiyaglarina yonelik hizmet
saglamakta, bireyler de bu hizmetlerden fayda saglamakta oldugundan, bireyler
hizmetlerden sagladiklar1 fayda nispetinde vergilendirilmelidir diistincesi hakimdir

(Samuelson ve William, 1995: 42).
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Fayda ilkesine gore bir bolgede yasayip da o bdlgenin kamusal mal ve
hizmetlerinden yararlanan bireylerin bu mal ve hizmetlerin verilebilmesi i¢in gereken
ekonomik degerlerin saglanmasinda destek olmalar1 gerekmektedir. Bu gereklilik akillara
ayaklarla oy verme olarak da anilan Tiebout Teorisini getirmektedir. Bu teoride bireyler
nerede ¢ok hizmet alip nerede az vergi odiiyorlar ise kendileri i¢in oray1 cazip gérmekte ve
sartlar1 hangi yerel yonetim saglarsa o yerel yOnetimin mal ve hizmet sunup, vergi
topladig1 bolgelere yerlesme egilimi gdstermektedir, diger bir ismi ise ayakli oylama
demektir. Yani Tiebout Teorisinde alinan hizmet ile saglanan fayda arasinda siki bir iligki
oldugu dikkate alindiginda, bu teoriye gore emlak vergisi de yalnizca kamudan hizmet
almanin satin alma bedeli niteligindedir. Emlak vergisini yalnizca bir vergi olarak
degerlendirmez, daha ziyade alinan kamu hizmetlerine 6denen bir bedel olarak
degerlendirir bu teori. Ciinkii insanlar tasinmazlarinin bulundugu bolgelerin daha da
giizellesmesi ve orada yasayan bireylerin hayat standartlarinin yiikselmesi i¢in baymdirlik
hizmetlerini tek basina saglayarak bu hizmetlerden yararlanamayacagindan, bu hizmetleri
devlet veya yerel yonetimler istlenmektedir. Baymdirlik hizmetleri ise taginmazlarin
degerini artiran unsurlardandir. Dolayisiyla boyle hizmetlerin karsiligi olarak fayda ilkesi
geregince hizmetin bedeli mahiyetinde emlak vergisi toplanmaktadir (Edizdogan ve
Celikkaya, 2010: 301).

Istifade teorisi olarak da bilinen ayda teorisi 6zetle devlet ile vatandasin
karsilikli olarak goreve sahip oldugu dislintilmektedir. Devlet kisilerin canlarin1 ve
mallarin1 korurken, vatandaslar da devletin bu hizmetlerine karsilik olarak devlete vergi
vermektedir. Yani devlet tarafindan giivenligi saglanan can ve mal ile 6denen vergi

arasinda pozitif bir korelasyon s6z konusudur (Falay, 1992: 67).
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Ancak bireyin verilen kamu hizmetlerinden sagladigi faydanin olgiilebilir bir
kavram olmamasi da bu teorinin karsi karsiya onemli bir husustur. Bireyler adil bir
vergileme ¢ercevesinde aldiklari hizmetlerden sagladiklar1 fayda kadar vergi ddediklerine
ikna edilseler bile, aldiklar1 kamusal hizmetlerin kendilerine ne kadar fayda sagladigini tam
olarak Olgemeyeceginden, bu vergiyi 6demek noktasinda sanildigi kadar goniillii uyum
gostermeyebilecektirler (McCluskey ve Williams, 1999: 5-7).

Esasen emlak vergisinin vergi sistemimizde onemli bir yer tutmasini bu iki
teoriden ziyade daha farkli sebeplerle aciklamak giiniimiizde daha gerceke¢i olacaktir. Bu
sebepleri ili¢ grupta toplamak miimkiindiir. Bunlardan birincisini bilhassa iilkemiz yerel
yonetimlerinin finansman sikintilar1 olusturmaktadir. Ikincisi ise verginin konusunu
olusturan tasinmazlarin gizlenemez yapilari itibariyle idareler tarafindan belirlenmesinin
kolayliklar1 olusturmaktadir. Son olarak ii¢iinciisiinii ise vergi sistemimizdeki yeri oldukca
eski zamanlara dayanan emlak vergisine zaman iginde miikelleflerin duymaya bagladig

aliskanliklar olusturmaktadir (Donmez, 2006: 283).

2.1.4. Emlak Vergisinin Objektifligi

Vergilerin ¢ok genis kapsamli olmasi ve gesitlilik gdstermesi nedeniyle bu
vergilerin kategorize edilmesinde ¢ok ¢esitli ayrimlarla karsilasiimaktadir. Bunlardan bir
tanesi de objektif vergiler ve stibjektif vergiler seklinde yapilan ayrimdir.

Ornegin bir vergide o verginin miikellefinin sahsi durumunun hicbir etkisi
olmaksizin yalnizca o vergiyi ilgilendiren iktisadi unsur dikkate aliniyorsa burada o
verginin objektif bir vergi oldugundan bahsedebiliriz. Bu baglamda emlak vergisinin de
objektif nitelikli bir vergi oldugunu sdylemek yanlis olmaz.

Fakat emlak vergisi uygulamasinda bazi1 6zel durumlar da var ki kismen de olsa

verginin objektif bir vergi olma 6zelligi tasimasinin yani sira siibjektif bir vergi 6zelligi de
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kazandig1 sdylenebilir. Ornegin indirimli bina vergisi oran1 (sifir) uygulamasi (Kaplan,
2012: 1).

Odeme giicii esas alinarak ekonomik kaynaginin tiimii iizerinden alinan
vergilerin aksine objektif vergilerin konusunu aynin Olusturdugu, yani konusunu paranin
degil de mal veya hizmetin olusturdugu, vergilendirme siirecinde verginin miikellefinin
ailesel ve de kisisel durumunun dikkate alinmadig1 bilinmektedir. Ornegin gelir vergisi
slibjektif bir vergi iken binalarin, arsalarin ve arazilerin sahiplerinin 6zel durumlarini goz
ontinde bulundurmayan emlak vergisi objektif bir vergidir (Turhan, 1989: 93).

Emlak vergisinin tahsilinde mithim olanin miikellefin sahsi durumunun degil
emlak vergisine konu olan taginmazin kendisinin olmasi, matrah ve oran ag¢isindan
taginmazin sahibinin kisisel durumunun degil tasinmazin bulundugu yerin ve tasinmazin
ozelliklerinin 6nemli olmasi, tasinmazlar kategorize edilirken miikelleflerinin hi¢ ilgisi
olmaksizin yalnizca kendi parsellerine gore listelenmesi emlak vergisinin objektif bir vergi
oldugunun 6nemli isaretlerindendir (Edizdogan ve Celikkaya, 2010: 296).

Mikellefler arasinda ayrim yapilmayarak hepsinin esit bir sekilde
vergilendirilmesi usuliine yani maktu vergilendirme miktar esasli matraha sahip vergilerde
uygulama alan1 bulmaktadir. Bu vergilendirme bi¢iminde oran s6z konusu degildir. Vergi
miktar1 sabittir. Yasa kendi hiikmii i¢inde vergi miktarini sabit olarak diizenlemistir.

Vergilendirme orana dayali olarak yapiliyor ise orada nispi bir vergilendirme
bicimi uygulandigini sdylemek miimkiindiir. Bir vergi oraninin s6z konusu olmadigi ve
O0denecek vergi miktariin yasa ile belirlenerek sabit tutuldugu durumlarda maktu bir
vergilendirme bi¢imi uygulandigini séylemek miimkiindiir. Emlak vergisinde de benzer

ozellikte bulunan taginmazlarin tek bir vergi orani iizerinden miikellefin 6zel durumuna
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bakilmaksizin vergilendirilmesi itibari ile emlak vergisinin tek oranli bir tarifeye sahip
nispi bir vergi oldugunu séyleyebiliriz (Hacikoylii, 2009: 16).

Gayrimenkuller tizerinden alinan vergilerden en 6nemlisi olan emlak vergisi
yapisi itibariyle bir servet vergisi olup kisinin 6deme giiciine bakilmaksizin direkt olarak

gayrimenkulii vergilendirmektedir.

2.1.5. Emlak Vergisinin Mahalliligi

Diinya iizerinde devletlerin yapilanmasi {initer devlet ve federal devlet olmak
lizere ikiye ayrilmaktadir. Uniter devlet diizeninde hem yasama, hem yiiriitme hem de
yargl organlarina dair yetkiler devletindir. Ug organmn da gorevlerinin tek bir merkezden
yonetilmesi kolay olmayacagindan, tiniter devletler sorumlu olduklar1 gorev ve yetkileri
her ne kadar merkeze biraksa da, bazi idari yetkileri birakmaktadir. Soyle ki baz1 yetkiler
denetimli olarak merkezi idareden merkezi idare kapsaminda bulunmayan kuruluslara
dagitilmaktadirlar (Mutluer ve Oner, 2009: 59).

Bu itibarla vergilendirme yetkisinin merkezi devlet ile yerel idareler arasinda
paylasilabilmesi miimkiin bulunmaktadir (Arikan, 1996: 274).

Anayasanin 127. maddesinde mahalli idarelerin tanimi yapilmistir. Bu tanima
gore mahalli idareler il, belediye veya koy halkinin mahalli ortak gereksinimlerini
karsilamak amaciyla kurulus esaslari yasa ile diizenlenen ve karar organlari, yine yasa ile
gosterilen, segcmenlerin oylart ile secgilerek olusturulan kamu tiizel kisilikleridir.

Yerel yonetimler Ozerk yapilara sahiptir. Boylelikle kendi mallart kendi
gelirleri ve kendi biitceleri bulunmaktadir.

Ulkemizde ise dénem dénem emlak vergisini toplama yetkisinin hangi idarenin

elinde bulundugu degisse de genel olarak diinyada ve iilkemizdeki mevcut uygulamada
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emlak vergisi mahalli idarelere bir diger adi ile yerel yonetimlere ait gelirler iginde en
Oonemlisidir.

Ulkemizde emlak vergisinin yonetiminin ve gelirlerinin tahsilinin belediyelere
birakilmasina 04.12.1985 tarih ve 3239 sayili Kanun ile karar verilmistir.

Yerel yonetimler bireylerin 6dedigi vergiler karsiliginda aldig:1 faydanin, yerel
yonetimler de topladigi vergiler sayesinde mali kararlar alabildiginin farkindalig: ile
hareket ederse, bundan hem yerel yonetimler hem de miikellefler fayda saglayacaklardir.

Yerel idarelerin artan etkin hizmetleri ile bireylerin tasinmazlarina deger artisi
kazandirarak hem bireylerin elde ettigi faydada artisa, hem de artan taginmaz degerleri
nedeniyle artacak vergi gelirleri ile yerel idarelerin gelirlerinde artisa ortam
hazirlanabilecegi diisiiniilmektedir. Bu siirecte miikelleflere kendilerinden toplanan
vergiler ve kendilerine sunulan hizmetlerle ilgili olarak kontrol ve denetim hakki
imkaninin da getirilmesinin, daha iyi hizmet alabilmek motivasyonu ile miikelleflerde
vergi O0deme bilincinin ve isteginin artmasmna olanak yaratmasi kuvvetle muhtemel
goriilmektedir (Slack, 2011: 2).

Aslinda bir¢ok iilkede binalar, arsalar ve araziler iizerinden alinan emlak
vergisinin verim ve hasilatinin yarim yiizyilh asan bir zaman zarfinda diisme egilimi
gostermesi ile modern devletlerin daha verimli ve daha ¢ok hasilat potansiyeli olan yeni
vergi sahalar1 arayigina girmesi ve emlak vergilerinin vergilendirme yetkisini de bu
sebepten yerel idarelere biraktigi da diisiiniilmektedir (Akdogan, 2007: 260).

Diger taraftan tasinmazlarin yerel yonetimlerin bolgesel sinirlart igerisinde yer
almasi, sabit bir varlik olan tasinmazlarin vergisel anlamda tespitini kolaylastirmaktadir.
Yerel idareler tarafindan daha kolay tespit edilip daha kolay vergilendirilebilen tasinmazlar

sayesinde emlak vergisinin etkinligi ve yerel yonetim gelirleri agisindan verimliligi
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artacaktir. Bunun yani sira zaten emlak vergilerinin yerel yonetimlerin bireylere sundugu
hizmetlerin karsiligi olarak goriilmesi algis1 da eklendiginde, emlak vergisinin yerel
yonetim gelirleri igerisinde yer almasi daha da anlagilmaktadir. Fayda maliyet olarak
dogrudan yaklasilan bir uygulama oOrnek olarak ABD’de siirdiiriilmektedir. Burada
toplanan emlak vergisinin fayda vergisi oldugu degerlendirilmektedir. Yani bu yaklasimda
toplanan vergilerin idarelere olan faydasi ile verilen hizmetler dogrultusunda halkin
gordiigii faydanin yaklasik oldugu sdylenebilir. Alinan vergi ile verilen yerel hizmetlerin
yaklasik olarak faydalar1 birbirini kargilayabilmektedir (www1.worldbank.org, 2013).
Ulkemizde bina, arazi ve arsalarin emlak vergileri buhran vergileri ad1 altinda
alinmakta iken 2871 sayili Kamu Gorevlileri ile ilgili Mal Bildirimi Kanunu ile buhran
vergilerinin vergilendirme yetkisi 1936 yilinda il 6zel idarelerine devredilmistir. Daha
sonra emlak vergisi kanunu ile hasilatindan mahalli idarelere pay verilmesi sartiyla bu
verginin tarh ve tahsil yetkisi Hazine ve Maliye Bakanligina birakilmistir. 1985 yilina
degin bir genel biitce geliri olan emlak vergisi 3239 sayili 213 sayili Vergi Usul Kanunu,
193 sayili Gelir Vergisi Kanuna, 5422 sayili Kanunlar Vergisi Kanunu, 2978 sayili
Ucretlilere Vergi Iadesi Hakkinda Kanun, 492 sayili Harglar Kanunu, 488 sayili Damga
Vergisi Kanunu’na, 210 sayili Degerli Kagitlar Kanunu, 1319 sayili Emlak Vergisi
Kanunu, 2464 sayili Belediye Gelirleri Kanunu, 3074 sayili Akaryakit Tiiketim Vergisi
Kanunu, 2380 sayili Belediyelere ve 11 6zel Idarelerine Genel Biitge Vergi Gelirlerinde Pay
Verilmesi Hakkinda Kanun ile 6802 Sayili Gider Vergileri Kanunu’nda Degisiklikler
Yapilmas1 ve Bu Kanunlara Baz1 Hiikiimler Eklenmesi ve 190 sayili Kanun Hiikmiinde
Kararnamenin Eki 1 sayili Cetvele Yeni Kadrolar Eklenmesi Hakkinda Kanun’la bu
verginin tarh, tahakkuk ve tahsil islemleri gorevini 01.01.1986 tarihi itibari ile yerel

yonetimler ifa etmeye baslamistir (Ciftci, 2014: 200).
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2.1.6. Emlak Vergisinin Gayrisafiligi

Emlak vergisi, hem gergek hem tiizel kisilerden sahip olduklar1 bina, arsa ve
araziler i¢in tahsil edilen 6zel nitelikli bir servet vergisidir (Aksoy, 1998: 354).

Hasilat kavrami ise gelir bir bagka deyisle kazan¢ anlamina gelmektedir. Bu
gelir ya da kazancin i¢inden bu gelir ya da kazanca iligkin bazi masraflar indirilir ise bu
kazanca veya hasilata gayrisafi hasilat denilmektedir. Fakat herhangi bir ekleme ¢ikarma
yapilmaz ise bu hasilata gayrisafi hasilat denilmektedir (Cift¢i, 2014: 53).

Bir tasinmazin emlak vergisi matrahindan bu tasinmaza iliskin borg¢larinin,
masraflarinin ve amortisman gibi ¢esitli giderlerin indirilememesi de emlak vergisinin
gayrisafi bir vergi oldugunu gostermektedir (Nadaroglu, 1998: 351).

Gayrisafi bir vergi niteligi tasiyan emlak vergisi bu baglamda sosyal adaleti
bozucu bir fonksiyona sahiptir. Ciinkii bir tasinmaz1 borg¢lanarak satin alabilecek giicte
bireyler ile bor¢lanmaksizin satin alabilecek bireyler arasinda farkli vergi yiikleri
olusturacaktir. Gelir seviyesi diisiik olan bireyler sahip olduklar1 serveti tasinmaz olarak
tutmak istediklerinde, katlandiklar1 bor¢lanma maliyetleri ile birlikte emlak vergisini de
yiiklendiklerinde bu vergi bu bireylerde daha da agirlagsmaktadir (Edizdogan ve Celikkaya,

2010: 297).

2.1.7. Emlak Vergisinin Miilkililigi

Miilkilik ilkesi, bir iilkede kanunlarin o iilke sinirlar icerisinde yasayan yerli
ve yabanci tiim bireyler i¢in gecerli olmasidir. Vergilendirmede miilkilik ilkesi kaynagini
egemenlik giiclinden alir. Bireyler bulunduklari iilke hangisi olursa olsun, o iilkenin
sinirlar1 dahilinde iken vergiyi doguran bir olay gergeklestiriyorsa, o birey o iilkenin

kanunlar1 dogrultusunda vergiye tabi tutulur.
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Miilkilik ilkesinin daha ¢ok karsilasildig1 vergi tiirleri ise taginmazlar {izerinden
almman vergiler, harglar, miikellefin sahsindan bagimsiz tiiketim vergileri ve resimlerdir
(Senyliz, Gergek ve Yiice, 2013: 45).

Emlak vergisinin de tasinmazlar {izerinden alinan bir vergi oldugu ve iilkelerin
sinirlart icerisindeki yerli veya yabanci herkesten, tasinmaz ve tasarruf sahipligi
durumunda o iilke tarafindan vergilendirildigi goz Oniine alindiginda emlak vergisinin
miilki bir vergi oldugu agik¢a anlagilmaktadir. Emlak Vergisi Kanunu’nun 1. maddesinde
binalarin, 12. maddesinde ise arsa ve arazilerin Tiirkiye sinirlart i¢cinde bulunmasi halinde

emlak vergisine tabi olacagi vurgulanmaistir.

2.1.8. Emlak Vergisinin itibari Bir Vergi Olmasi

Bir servet vergilendirildiginde ortaya ¢ikan vergi, servetin getirisini agsmiyor ise
bu servet vergisi itibari yani goriiniiste bir servet vergisidir. Fakat servet lizerinden alinan
vergi, bu servetin getirdigi geliri asiyorsa, bu gelir vergiyi karsilayamayacak kadar az
kaliyorsa, bu servet vergisi gergek bir servet vergisi niteligi tasir (Pehlivan, 2005: 134).

Emlak vergisine bu anlamda bakildiginda emlak vergisi tutarinin, iizerinden
emlak vergisi alinan servet niteligindeki tasinmazlarin getirisi ile karsilanabilecek
miktarlarda oldugu goriilmektedir. Dolayisiyla emlak vergisi gercek bir servet vergisi degil
itibari bir servet vergisidir.

Bazi durumlarda aksi sdylenebilir, 6rnegin bir taginmazi miilk sahibinin
bizatihi kendisi kullaniyorsa, bu durumda miilk sahibinin bu tasinmaz {izerinden gelir elde
ettigi diisliniilemeyeceginden, bu gibi durumlarda getirisinin vergisini karsilamayacagi agik
oldugundan bu kez emlak vergisinin gercek bir servet vergisi oldugunu kabul etmek

gerekir (Nadaroglu, 1998: 349-350).
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2.1.9. Emlak Vergisinde Muafiyet ve Istisnalar

Birgok vergide oldugu gibi emlak vergisinde de birden ¢ok muafiyet ve istisna
taninmistir. Bu muafiyet ve istisnalar bazen mali sartlar bazen sosyal sartlar bazense idari
sebeplerden hayata gegmistir. Bu muafiyet ve istisnalardan gegici siireli olanlar1 da daimi
olanlar1 da vardir.

Muafiyete iligkin diizenlemeler ile 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu’nun 4.
maddesi ile belediye ve miicavir alan sinirlar1 disindaki binalar, 14. maddesi ile belediye ve
miicavir alan smirlart disindaki araziler emlak vergisinin kapsaminin disinda tutulmustur.
Kamu idarelerine ait arazi ve arsalara daimi muafiyet taninmasi ve devlet ormanlar1 disinda
insan emegiyle yeniden orman haline getirmek igin agaglandirilmaya ¢alisilan arazilere 50
sene, tarima elverisli degil iken 1slah tedbirleriyle yeniden tarima elverigli durumu getirilen
arazilere 10 sene kadar bir muafiyet taninmasi daimi ve gegici muafiyetlere 6rnek olarak

gosterilebilir (Uyiimez, 2012: 1).

2.1.10. Emlak Vergisinde Tasinmaz Degerlemesi ve Takdir Komisyonlari

Bina vergisinin matrahini, binanin emlak vergisi kanunu hiikiimleri
dogrultusunda belirlenen vergi degeri olusturur. Vergi degerinin tanimi Emlak Vergisi
Kanunu’nun 29. maddesinde yapilmistir.

Vergi degeri binalar ile arsa ve araziler i¢in farkl yollarla belirlenir.

Vergi degeri arsa ve arazilerde, takdir komisyonlarinca takdir olunan birim
degerlere gore, binalarda ise Maliye ve Baymdirlik ve Iskan bakanliklarinca miistereken
tespit ve ilan edilecek bina metrekare normal ingaat maliyetleri ile arsa ve arazileri i¢in
takdir komisyonlarinca takdir olunan birim degerleri arsa payir oraninda esas alinarak
Emlak Vergisi Kanunu’nun 31. maddesi uyarinca hazirlanarak Cumhurbaskaninca

cikarilan yonetmelik ile belirlenir.
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Cumhurbagkaninca ¢ikarilan yonetmelik ile vergi degerleri takdir edilirken
sehirlerin ve koylerin iktisadi ve bolgesel durumlarina gore belirlenecek piyasa bedeli,
maliyet bedeli, kira veya yillik istihsal degeri gibi normlar diizenlenmistir.

Yine bu yonetmelik ile vergi degeri tespitinde uyulacak usul ve esaslar,
miikelleflerden ve {iciincii sahislardan istenecek bilgiler agikliga kavusturulmustur.

Emlak vergisi matrahinin tespit i¢in en Onemli asama vergiye konu
tasinmazlarin degerinin hesaplanmasidir (Hacikoyli, 2009: iii).

Servet unsurlarindan tasinmazlarin degerlemesine vergi hukukunda ‘emlak
degerlemesi’ ad1 verilmistir. Emlak degerlemesi lizerinden verginin hesaplanmasi gelismis
toplumlarin iizerinde 6nemle durdugu bir konudur. Hizla sehirlesen toplum hayatinda arsa
ve araziler azalmakta, artan niifus ile binalar artmakta ve bdylelikle binalarin degeri de
artmaktadir. Ancak tasinmazlar degerlendikce tahakkuk eden emlak vergilerinde beklenen
bir artis gézlemlenmemektedir. Buradan tasinmaz degerlerinin gergekgi bir sekilde ortaya
konulamadigr gerce§i cikmaktadir. Tasinmaz degerlerinin emlak vergisi matrahinin
tespitinde en temel asama oldugu diisiiniildiiglinde, emlak vergisi matrahlarinin da dogru
ve gergekei hesaplanamadigi sonucu ortaya ¢ikmaktadir (Hacikoylii, 2009: iii).

Ulkemizde tasmnmaz degerlemesi emlak vergisi uygulamasinda neden oldugu
adaletsizlikler ile giindeme gelmektedir. Tespit edilen tasinmaz degerleri ile bu
tasinmazlarin gercek degerleri arasindaki farklar toplumun da tepkisini ¢ekmekte olup,
degerleme c¢aligsmalarinin daha saglikli yontemlerde yiiriitiilmesinin sadece emlak vergisi
bazinda degil iilke ekonomisi bazinda bakildiginda gerekliligi kacinilmazdir (Kirar, 2008:
iX).

Ote yandan tasinmaz degerlerinin nesnelerin ki kadar kolay hesaplanmasini

zaten beklenilemez. Ayni nitelikte ve hatta ayni nicelikteki tasinmaz alanlara bile her birey
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kendi olgiitleri ile bakabilmektedir. Bu ylizdendir ki goreceli degerlemelere degil, herkes
igin ortak, nesnel ve meri bir degerleme bi¢imine ihtiyag vardir (Kirar, 2008: 4).

Matrah tespiti vergileme tekniginin en zorlu kismi olarak bilinmektedir. Bu
tarthin en eski vergilerinden olan emlak vergisinin matrahinin tespitinde de sikintilara
neden olmaktadir. Vergilerin karsiliksiz ve cebren toplandig1 diisiintildiigiinde, vergi
miikelleflerinin gergcek vergi matrahlarini vergi idarelerinden saklamak ¢abasina girmeleri
elbette ihtimal dahilindedir (Alkan, 2010: 1).

Emlak degerlemelerinin gercek¢i tespit edilememesi, yalnizca emlak vergisi
matrahinda yanlis bir 6l¢ii olusturmamakta, baska vergiler ve harglar acisindan da yanlis
bir ol¢ii olugturmaktadir. Oysaki vergi adaleti i¢in bu gibi kamu kaynaklarinin verimli,
yerinde, hukuk kurallar1 g¢ercevesinde ve etkin kullanilmasi 6nemlidir (Can, Biilbil ve
Dagasan, 2012:1x).

Emlak vergisi degerlerinin nasil hesaplandig1 hususuna gelince, bina, arsa ve
araziler i¢in her dort yilda bir deger takdirleri yapilmaktadir. Suanda takdir komisyonlar1
tarafindan 2018 yilinda yapilan takdirler yiiriirliikktedir. Bu kararlar her yil yeniden
degerleme oranlariin yarisi1 nispetinde artirilarak emlak vergisi degerleri hesaplanmaya
devam edilmektedir. 2022 yilina gelindiginde ise takdir komisyonlarinin tekrar toplanarak,
yeniden asgari Olgiide bina, arsa ve arazi metre kare birim degerlerinin belirlemesi
beklenmektedir.

Dort yil boyunca, takdir edilen asgari Ol¢iide arsa ve arazi metrekare birim
degerleri aynen kullanilmamaktadir. Her yil bir onceki yilin vergi degerleri, yine onceki
yilda belirlenen yeniden degerleme oraninin yarist nispetinde artirilarak tespit
edilmektedir. Yeniden degerleme oranlari ise Hazine ve Maliye Bakanliginca tespit

edilerek, her sene sonunda resmi gazetede yayimlanan Vergi Usul Kanunu Genel
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Tebligleri ile ilan edilir. Emlak vergisi degerleri artirilirken yeniden degerleme oraninin
hangi ylizdesinin esas alinacagi ise yine Hazine ve Maliye Bakanliginca belirlenerek
Emlak Vergisi Kanunu Genel Tebligleri ile ilan edilmektedir.

Emlak vergisi uygulamasinda c¢ikarilan tebligler son on yil dogrultusunda
gozlemlendiginde, yeniden degerleme oranlarina iliskin Vergi Usul Kanunu Genel
Tebliglerinin yilin on birinci aymnda, emlak vergisi degerlerinin yeniden degerleme
oranlarmin hangi nispetinde artirilacagma iliskin Emlak Vergisi Kanunu Genel
Tebliglerinin ise yilin on ikinci ayinda yayimlandigi goriilmiistiir.

Uygulamada emlak vergisi degerlerinin tespitinin bir dnceki yila ait emlak
vergisi degerlerinin yeniden degerleme oranlariin yaris1 kadar artirilmasi ile saglandigi
bilinse de bunun bir istisnasi 2016 yilinda yasanmustir. Soyle ki bina, arsa ve arazilerin
2017 yilina ait vergi degerleri, 2016 yilina ait vergi degerlerinin, 2016 yilina ait yeniden
degerleme orani Ol¢iisiinde artirilmasi yoluyla hesaplanmaistir.

Asgari Olgiide arsa ve arazi metre kare birim degerlerinin tespiti ile artik arsalar
ve araziler ayr1 bir yol, binalar i¢in ayr1 bir yol izlenerek emlak vergisinin matrahina
ulasilmast miimkiin bulunmaktadir.

Arsa ve arazilerde takdir edilen birim degerlerinin giincel rakamlar: ile arsa
veya arazinin yiizolglimii carpilmak suretiyle o arsa veya arazinin vergi degerine ulagilmasi
miimkiindiir.

Binalarda ise ortalama ingaat maliyet bedelleri cetvelinden binanin yapisina
uygun olan maliyet secilerek binanin distan disa yiizol¢iimii ile ¢arpilir. Bulunan rakam
lizerinden bir takim ilaveler ve ¢ikarilmalar yapilmasi miimkiindiir. Ilavelerin konusunu
asansOr, kalorifer veya klima tesisatt gibi binanin degerini artirict uygulamalar,

¢ikarmalarin konusunu ise yipranma payi olusturmaktadir. Carpim sonucu bulunan rakam
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tizerinde ekleme ve ¢ikarmalar yapildiktan sonra giincel asgari Olc¢lide arsa ve arazi metre
kare birim degerlerine gore hesap edilen arsa payr eklenerek bina vergisinin de vergi
degerine ulasilmas1 miimkiindiir.

Arsa ve arazilerin vergi degerlerine esas olusturacak asgari Ol¢iide birim
degerleri takdir komisyonlarinca takdir edilecektir. Takdir komisyonlarinin kurulusu,
tiyelerinin secilmesi, gorevleri, yetkileri ve beyana bagliligi 213 sayili Vergi Usul Kanunu
ile diizenlenmistir.

Emlak vergisinin hesaplanmasinda kilit rol oynayan tasinmaz degeri
belirlenirken takdir komisyonlarinin alacagi kararlar 6nemlidir. Bu da haliyle komisyon
tiyelerinin de yeterliligi, donanimi ve liyakati hususunun Onemini de beraberinde
getirmektedir.

Illerde kurulan takdir komisyonlarinda defterdarlar, veya defterdarlarin vekil
tayin ederek baskan sifati ile komisyonda gorevlendirdigi bir memur, ilgili vergi
dairelerinden iki yetkili memur ve secilmis iki iiye yer alir.

llgelerde kurulan takdir komisyonlarinda ise malmiidiirleri (miistakil vergi
dairesi olan ilgelerde ilgili vergi dairesi miidiirleri), miistakil vergi dairesi olan ilgelerde ise
vergi dairesi miidiirleri veya mal miidiirleri ile vergi dairesi miidiirlerinin vekil tayin ederek
baskan sifat1 ile komisyonda gorevlendirdigi iki yetkili memur ve se¢ilmis iki {iye yer alir.

Arsalara iligkin asgari 6lcilide birim degerleri tespit edilirken olusturulan takdir
komisyonunda, belediye bagkani veya vekil tayin ederek yerine baskanlik gorevini
iistlenecek bir memur, defterdarin gorevlendirecegi iki memur, vergi dairesi baskanligi
bulunan yerlerde ise vergi dairesi baskaninin gorevlendirecegi iki memur, tapu sicil

miidiirli veya tapu sicil miidiiriiniin vekil tayin edecegi bir memur, ticaret odasinin segtigi
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bir iiye, ilgili oldugu arsalara iliskin organize sanayi bolgesini temsilen bir iiye ve ilgili
mahalle veya kdy muhtar1 yer alir.

Arazilere iliskin asgari 6lgiide birim degerleri tespit edilirken olusturulan takdir
komisyonunda, baskan sifati ile vali, defterdar, vergi dairesi baskanligi bulunan yerlerde
ise vergi dairesi baskani, Gida, Tarim ve Hayvancilik Bakanligi il miidiri ve il
merkezlerindeki ticaret ve ziraat odalarindan secilmis birer iiye yer alir.

Bunu disinda biiyliksehir belediyesi bulunan illerde takdir komisyonu
kararlarini incelemek iizere bir de merkez komisyonlar1 kurulmaktadir.

Bu merkez komisyonlarinda, komisyona bagkanlik gorevi ile vali, veya valinin
kendisi yerine baskanlik etmek iizere vekalet verecegi bir memur, Defterdar veya vekalet
verecegi memur, vergi dairesi bagskanligi bulunan illerde vergi dairesi baskani veya vekalet
verecegi memur, vali tarafindan gorevlendirilecek Tapu Sicil Midiirii ile Ticaret Odas,
Esnaf ve Sanatkarlar Odalar1 Birligi ve Serbest Muhasebeci Mali Miisavirler Odasi
tarafindan gorevlendirilecek birer liye yer almaktadir.

Takdir komisyonlart daimi de olabilir gecici de olabilir. Daimi komisyon
bulunmayan yerlerde takdir isleri gegici komisyonlar tarafindan yiiriitiiliir.

Takdir komisyonlarinin ¢alisma usul ve esaslarin1 belirlemeye Hazine ve
Maliye Bakanlig: yetkilidir.

Binalarin vergi degeri ise, bina metre kare normal ingaat maliyet bedelleri ile
binalarin distan disa yiiz dlglimleri ¢arpilarak, bulunan rakamin iizerine binada bulunan
eklentilere gore baz1 eklemeler ve binanin yipranma durumuna ¢ikarmalar yapilarak arsa
veya arazilerin metre kare birim degerlerinden yola ¢ikilarak bulunan arsa veya arsa

paylar1 eklenmek suretiyle bulunmaktadir.
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Binalarin vergi degerlerinin hesaplanabilmesi i¢in ise dncelikle bina metre kare
normal insaat maliyet bedellerine ihtiyag duyulmaktadir. Bina metre kare normal insaat
maliyet bedelleri ise her yil Hazine ve Maliye Bakanhigi ile Cevre ve Sehircilik
Bakanliginca tespit edilerek Emlak Vergisi Kanunu Genel Tebligi ekinde bir cetvel halinde
ilan edilmektedir.

Bir binanin vergi degeri hesaplanirken dncelikle bina metre kare normal ingaat
maliyet bedelleri cetvelinden binanin yapisina uyan ortalama maliyet segilir. Bulunan bina
metre kare normal insaat maliyet bedeli ile binanin distan disa yiiz 6l¢iimi carpilir.
Carpilmasi neticesinden ulasilan sonuca binada bunmasi halinde asansor, kalorifer veya
klima tesisati i¢in ilave deger eklenir. Bu ilave deger bina metre kare normal insaat maliyet
bedeli ile binanin distan disa yiiz dl¢limiiniin ¢carpilmasi ile ulagilan rakamda asansér igin
yiizde alti oraninda, kalorifer veya klima i¢in ise %8 oraninda artirima gidilerek elde
edilmektedir. Bu sekilde bulunan son degerden de hesaplanan yipranma pay1
diistilmektedir. Yipranma payr ise binanin cinsine ve kullanim Omriine gore
hesaplanmaktadir. Son olarak asgari Olciide arsa ve arazi metrekare birim degerlerine gore
tespit edilen arsa veya arsa payi eklenerek tasinmaz degerine ulasilmaktadir(Senyiiz, 2005:
331).

Bazi durumlarda vergi degerinin degisiklige ugradigi kabul edilmektedir. Vergi
degerinde degisiklik yaratan durumlar Emlak Vergisi Kanununda sayilmistir.

Bir binaya ilave yapilmasi1 veya kalorifer tesisati eklenmesi yeni bir insaat
niteligi kazandirmasi nedeniyle emlak vergisi degerini degistirmektedir.

Binan yikilmasi, yanmasi, baskaca sebeplerle kismen ya da tamamen harap
olmasi, varsa asansOriin kaldirilmasi, kalorifer tesisatinin kismen ya da tamamen

kaldirilmasi da emlak vergisi degerini degistirmektedir.
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Bir binanin kullanilis arzinin tamamen ya da kismen degistirilmesi de emlak
vergisi degerini degistirmektedir. Buna konut mahiyetinde kullanilarak ikamet edilen bir
binanin bir kismimin diikkdn, magaza, depo gibi ticaret ve sanat faaliyetlerine tahsis
edilmesi ornek verilebilir.

Sunu da belirtmek gerekir ki Emlak Vergisi Kanunu geregince bir apartmanin
her bir dairesi bir bina sayilmaktadir ve binanin vergi degerini degistiren sebep yalnizca
kullanilis mahiyeti tamamen ya da kismen degistirilen daire i¢in anlam iade etmektedir.

Bir arazinin fidanlandirilmasi, bag haline getirilmesi, agaglandirilmasi, bag
haline getirilmesi, tarima elverigli hale getirilmesi de arazinin durum ve vaziyetinde
degisiklige neden olacagindan emlak vergisi degerini degistirmektedir.

Bir arazinin tarla durumuna gelmesi veyahut getirilmesi ile {izerinde tarim
yapilabilen bir arazinin tabii bir afet veya baska nedenlerle tarima elverigsiz hale gelmesi
de emlak vergisi degerini degistiren nedenler arasindadir.

Bir binanin tamamlayicis1 durumunda olan arazinin bu tamamlayicilik halinden
cikmas1 veyahut bir arazi ve arsanin bir bina tamamlayicist durumuna gelmesi yine emlak
vergisi degerini degistirmektedir.

Bir binanin veya arazinin miikellefinin degismesi, bir arazinin bdliinmesi,
parsellere ayrilmasi yani ifraz edilmesi de emlak vergisi degerini degistirmektedir.

Devlet ya da tiizel kisilerin kamu yarar1 i¢in bireylerin 6zel miilkiyetinde
bulunan taginmaz mallarin1 tamamen ya da kismen bedelini de 6demek suretiyle kendi
miilkiyetlerine gecirmesine istimlak veya kamulastirma denilmektedir. Arazilerin bir
kisminin istimlak edilmesi yani kamulastirilmasi da ifraz hitkmiindedir.

Birbirine bitisik durumda olan birden fazla parselin birlestirilerek yani

tevhid edilerek tek bir arazi ve arsa elde edilmesi de birden fazla hisseli olan binada tim
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hisselerin birlestirilmesi de getirilmesi veya miiteaddit hisselere ayrilmis olan bir binanin
biitiin hisselerinin birlestirilmesi de emlak vergisi degerini degistirmektedir.

Hangi sebeple olursa olsun bir kdyiin, kasabanin veyahut sehrin genelinde
stirekli olarak bina ve arazi degerleri artmakta ya da azalmakta ise ve bu artis ve azaliglar
bina veya arazilerin degerlerinin % 25’ini agmakta ise bu durum da emlak vergisi degerini
degistirmektedir (Edizdogan, 2003: 277).

Son olarak asgari 6l¢iide arsa ve arazi metrekare birim degerlerine ve bina
metrekare normal insaat maliyet bedellerine karsi ilgililerce basvurulabilecek itiraz
yollarindan bahsetmekte yarar bulunmaktadir. Bu itiraz yollar1 4751 sayili Kanun ile
diizenlenmistir.

Bu diizenlemelere gére bina metrekare normal ingaat maliyet bedellerine karsi,
bu bedellerin Resmi Gazete’de yayimlanmasini izleyen 15 giin igerisinde Tiirkiye Ticaret,
Sanayi, Deniz Ticaret Odalar1 ve Ticaret Borsalar1 Birligi tarafindan Danistay’da dava
acilmas1 miimkiindiir. Ilgililerin bireysel olarak dava haklar1 bulunmamaktadir.

Bu diizenlemelere gore arsa ve arazi metrekare birim degerlerine karsi ise,
takdirin ilgili bulundugu il ve ilge merkezlerindeki ticaret odalari, ziraat odalart ve ilgili
mahalle ve koOy muhtarliklar1 ile belediyeler tarafindan 15 giin igerisinde vergi
mahkemelerinde dava agilmasi miimkiindiir. Vergi mahkemelerinin kararlarina karsi ise

yine 15 giin igerisinde Danistay’da dava agilmasi miimkiindiir (Tarin, 2013: 56).

2.1.11. Emlak Vergisinde Matrah, Oran ve Indirimli Bina Vergisi Oram (sifir)
Uygulamasi
Bina vergisinin matrahini, binanin Emlak Vergisi Kanunu hiikiimleri

dogrultusunda belirlenen vergi degeri olusturur.
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Arsa ve araziler i¢in emlak vergisi hesaplanirken 6nce takdir komisyonlarinca
belirlenen asgari 6l¢iide ilgili arsa veya arazinin metre kare birim degeri ile yiiz dlgiimii
carpilarak o arasa veya arazinin o yila dair vergi degeri hesaplanmaktadir. Bu sekilde
emlak vergisi matrahi da tespit edilmektedir. Emlak vergisi matrahinin tizerine 1319 sayil
emlak vergisi Kanunu’nun 18. maddesi geregince vergi oranlari uygulanarak emlak
vergisine ulasilmaktadir. Bu oranlar arazilerde binde bir, arsalarda binde figtiir,
meskenlerde binde bir, diger binalarda ise binde ikidir. Bu oranlar 5216 sayili Biiyiiksehir
Belediyesi Kanunu’nun uygulandigi biiyiik sehir belediye simnirlart iginde ve miicavir
alanlar i¢inde iki kat uygulanir.

Yani Biiyiliksehir Belediyesi Kanunu’nun uygulandigi biiyiik sehir belediye
sinirlart iginde ve miicavir alanlar icinde meskenler i¢in binde iki, diger binalarda i¢in
binde dort vergi orani uygulanmaktadir.

Emlak vergisinde gecerli olan bu oranlarin tiimiiniin yarisina kadar indirilmesi
veya li¢ katina kadar artirilmasi miimkiindiir. Bu yetki Cumhurbagkanina aittir.

Fakat emlak vergisi oranlarinda bu oranlarin disina ¢ikilmasina imkan taniyan
bazi uygulamalar da mevcut bulunmaktadir. Bunlardan belki de en bilineni Emlak Vergisi
Kanunun 8. maddesi geregince uygulanan indirimli bina vergisi orani (sifir) uygulamasidir.

Binanin kullanilis amaci, binanin biiyiikliigii, miikellefinin sahip oldugu bina
sayist ve bazi 6zel durumlar1 gdz Oniine alinarak bir nevi muafiyet niteligi tasiyan bir
uygulamadir indirimli bina vergisi orani (sifir) uygulamasi.

Bu uygulama ile hicbir geliri olmadigin1 belgeleyenler emlak vergisi
O0dememektedirler. Bunun sarti ise higbir geliri olmadigini belgeleyen bir miikellefin

Tirkiye smirlar1 icinde tek meskeni olmasi, bu meskenin de briit alaninin 200 m?’yi
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gegcmemesi. Intifa hakkma sahip olunmasi halinde de mesken sahibi olarak
degerlendirilmektedir.

Buna gore birden fazla meskene sahip olanlar indirim uygulamasindan
yararlanamamakta, birden fazla meskende hisseye sahip olanlar da indirim
uygulamasindan faydalanamayacaklardir. Buna iliskin detayli agiklamalara 38 SeriNo.lu
Emlak Vergisi Kanunu Genel Tebliginde yer verilmistir.

Nitekim Emlak Vergisi Kanununda emlak vergisinin miikellefinin binanin
maliki olacag: fakat intifa hakki sahibi var ise miikellefin bu durumda intifa hakki sahibi
kim ise onun olacagi, her ikisi de yok ise binaya malik gibi tasarruf edenlerin miikellef
olacagi hitkkiim altina alinmistir (Kizilot, 2003: 67).

Bu uygulama sadece meskenler i¢in uygulanmaktadir. Ayrica uygulamalardan
yararlanabilmek i¢in bu meskenlerde miikelleflerin bizzat oturmasi sart degildir.

Hicbir geliri olmadigin1 belgeleyenlerden kendisine bakmakla miikellef bir
kimsesi olan ve on sekiz yasindan kiigiik olanlar uygulamanin disinda birakilmislardir.

Bu uygulamadan yalnizca gelirleri olmadigini belgeleyenler degil bunu
disinda, 6zellikle kanunla kurulan sosyal giivenlik kurumlarindan aldiklar1 ayliktan baska
geliri bulunmayanlar, gaziler, engelliler ve de sehitlerin dul ve yetimleri yararlanmaktadir.

Uygulamadan yararlanmak icin gerekli sartlarin tasiyanlarin bu sartlardan
herhangi birini kaybetmesi halinde bu durumu bildirilmesi zorunludur.

Mesken sahibi olmayip yalnizca tek bir mesken iizerinde sahibi olanlar da
hisselerine ait kisim i¢in bu uygulamadan yararlanabilmektedir.

Ancak 0zel zamanlarda dinlenmek amaciyla sahip olunan ve kullanilan

meskenlerde bu uygulamadan yararlanilamaz.
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Kanunda ozellikle sayilan bu miikelleflerin tek meskene sahip olmasi bu
meskenin de briit alanin 200 metrekareyi gegmemesi muafiyetten yararlanmalar1 i¢in kafi
olmamaktadir. Bu miikelleflerin ayn1 zamanda varsa isyeri, arsa veya arazileri, bu igyeri,
arsa veya arazilerden de gelir elde etmiyor olmalari gerekmektedir. Bu tasinmazlar
tizerinden bir gelir elde edilmiyor ise sadece sahip olunmasi uygulamadan yararlanilmasina
engel degildir.

Engelli miikelleflerin herhangi bir gelirinin olup olmadig, gelir getiren isyeri,
arsa veya arazi sahibi olmadigi bu uygulanmadan yararlanmalar1 icin bir Onem
tasimamaktadir. Bu engelli miikelleflerin engel derecelerinin azligi ya da coklugu da
uygulamadan yararlanmalarinda tesirsizdir. Bu miikelleflerden engelli kimlik kart1 veya
stireklilik arz eden engelleri olanlar, ilgili belediyenin uygulamadan yararlandirilmak
hususunda gerekli iglemleri yapabilmesi i¢in basvuru sirasinda ibraz etmek zorunda
olduklar1 saglik kurulu raporlarini her y1l yeniden vermek zorunda degiller.

Ayrica bunun yani sira, arsanin veya arsa payinin vergisinden az olmayacagi da
hiikme baglanmistir. Kanun koyucu vergi degeri yiiksek olan arsalara derme catma evler
yapilarak arsa i¢in 6denecek verginin diistiriilmesini engellemek i¢in boyle bir hiikkme yer
verilmistir (Arslan, 2001: 200).

Bu uygulamadan nasil yararlanilacagi hususunda 38, 44, 47 ve 57 Seri No.lu
Emlak Vergisi Genel Tebliglerinde ve Emlak Vergisi Kanunun 8. maddesinde hiikiim ve
aciklamalara yer verilmistir.

Bu tebliglerde indirimli bina vergisi orani uygulamasindan yararlanmak i¢in
belediyeye bagvururken gereken ispat edici belgeler sayillmis ve bagvuru formlar1 eklerinde

sunulmustur.



69

2.1.12. Emlak Vergisi Uygulamasimin Diger Bir Servet Vergisi Olan Veraset ve intikal
Vergisi ile Tliskisi

Belli bir donemde sahip olunan ve ekonomik bir degeri olan her seye servetin
unsuru denilebilmektedir. Ister gercek ister tiizel kisi olunsun herkesin sahip oldugu
iktisadi degerler vergilendirilmektedir. Birgok iilkede de servet iizerinden alinan vergilerin
ortak 6zelligi kisilerin ekonomik faaliyetleri iizerinden degil de kisilerin elde ettikleri ve
ekonomik degeri olan varliklar1 lizerinden aliniyor olmasidir. Yani servet vergilerinde asil
olan adindan da anlasilacagi servetin ta kendisidir. Sunu da agiklamak gerekir ki bahsi
gecen ekonomik degerler ya da bir diger ifade ile iktisadi degerler genellikle iicli
siniflandirmaya tabi tutulmaktadir. Sahip olunan igletmenin 6z kaynaklari ticari servet
kapsamina girmektedir. Sahip olunan arsalar, araziler ve binalar 6zetle tasinmaz nitelikli
mallar gayrimenkul nitelikli servet kapsamina girmektedir. Bu iki grubun kapsadigi
degerler diginda olup da sahip olunan maddi ve maddi olmayan mallar da bireysel nitelikli
servet kapsamina girmektedir. Ornek olarak tasitlar, miicevherler, haklar, hisse senetleri ve
nakit paralar sayilabilir. Ozetle servet iizerinden vergi alinmasi servet niteligi tastyan her
tiirlii taginir ve tasinmaz malin bir kismi veya tamami dikkate alinarak vergilendirilmesidir
(Batirel, 2007: 144).

Tiirkiye’de servet vergileri Motorlu Tasitlar Vergisi, Veraset ve Intikal Vergisi
ve Emlak Vergisi olmak iizere tiglii bir ayrima tabi tutulmaktadir.

Emlak vergisinin yan1 sira Veraset Ve Intikal Vergisinde de vergi matrahiin
dogru tespiti i¢in taginmaz degerlemesinin 6nem arz ettigi géz dniinde bulundurularak, bu

servet vergisine de deginilecektir.
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Ulkemizde veraset ve intikal vergisinin mevzusu, beyanname verme usulii,
miikellefi, matrah1 ve ilk tarhiyati gibi hususlar 7338 sayili Veraset ve Intikal Vergisi
Kanunu’nda hiikiim altina alinarak a¢ikliga kavusturulmustur.

Ay Kanunda Tiirkiye Cumhuriyeti vatandasi olan tiim sahislarin sahip oldugu
mallarin ve Tiirkiye sinirlarinda bulunan mallarin veraset yolu ile veya herhangi bir yolla
karsiliksiz olarak bir kimseden bir baska kimseye ge¢cmesinin Veraset ve Intikal Vergisinin
konusuna girecegi, bu verginin miikellefinin ise veraset yoluyla veya karsiliksiz olarak
kendisine mal ge¢mis kisiler oldugu, bu mallarin kendilerine gecebilmesi yani intikal
edebilmesi igin ise bu kanunda belirtilen bazi islemlerin yerine getirilmesi gerektigi
belirtilmistir. Aksi halde kendisine veraseten veya karsiliksiz kanunda gecen iadesi ile
ivazsiz intikal yoluyla mal intikali gerceklesecek olan kimse o malin maliki
sayilmayacaktir.

Kanunda verasetin kapsamini miras mukavelesi gibi 6liime baglh tasarruflar,
vasiyet ve miras olusturmaktadir. Karsiliksiz mal gegisinin yani ivazsiz intikalin ise bagisi
bir diger adi ile hibeyi ve herhangi bir sekilde gerceklestirilen ivazsiz kazanimlari
kapsadigi belirtilmistir (Hacikoyli, 2009: 101).

Veraset ve intikal vergisinde verginin hesaplanabilmesi i¢in tabi olarak
oncelikle verginin matrahinin belirlenmesine ihtiya¢c vardir. Verginin matrahinin tespiti
i¢in ise intikali s6z konusu olan ve ekonomik bir degeri olan mallarin degerinin bilinmesi
gerekmektedir. Veraset ve intikal vergisinde bu degerin bilinebilmesi i¢in degerleme
yapilmasi esastir. Bu degerleme iki asamada gergeklestirilmektedir. 11k asamasi miikellef
tarafindan ikinci asamasi ise idare tarafindan gergeklestirilmektedir. Ik asamay1

miikelleflerin verecekleri beyannameler belirlemektedir.
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Soyle ki miikellefler vermek zorunda olduklar1 veraset ve intikal vergisi
beyannamesinde kendilerine intikali Veraset ve Intikal Vergisinin konusuna giren mallari
Veraset ve Intikal Vergisi Kanunu’nun verginin matrah1 ve ilk tarhiyat baslkl
10.maddesinde belirtilen degerleme Olgiilerinden yararlanmak suretiyle beyan ederek ilk
tarhiyatta dikkate alinacak degerleri beyan etmis olur. Veraset ve Intikal Kanunu’nda
degerleme Ol¢iisii belirtilmeyen mallar i¢in ise Vergi Usul Kanunu’nun 3.boliimiinde yer
alan servetlerin degerlemesine iliskin esaslar dikkate alinir ve bu dogrultuda degerlemesi
yapilan mallar yine beyannamede gosterilir.

Vergi idareleri ise intikal eden mallar i¢in beyan edilen s6z konusu degerler
lizerinden beyanname verilme tarihini takip eden on bes giinliik siire dahilinde tarhiyat
yapar.

Bu sekilde verginin ilk tarhiyati asamasi tamamlanmis olur. Mallarin intikali
gerceklestikten sonra bir kez de Vergi Usul Kanunu’na gore degerleme yapilir ve arada bir
vergi tutar farki olusmasi halinde ikmalen tarhiyat yapilir.

Yani miikelleflerce beyannameye dahil edilen servet unsurlari, vergi idaresince
ikinci bir degerlemeye tabi tutulmaktadir. Ik asamada Veraset ve Intikal Kanunu’nda yer
alan ikinci asamada Vergi Usul Kanunu’nda yer alan degerleme Olciileri dikkate alinarak
tarhiyat yapilmaktadir (Hacikoyli, 2009: 103).

Vergi Usul Kanunu’nda tasinmaz mal niteliginde olan bina ve arazinin vergi
degerinin Emlak Vergisi Kanunu’nun 29.maddesi dogrultusunda tespit edilen deger
oldugu, Veraset ve Intikal Vergisi Kanunu’nda ise tasmmazlar bir ticari isletmeye dahil
olsa da olmasa da degerlenirken emlak vergisine esas olan degerin esas alinacagi

belirtilmistir.
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Veraset ve intikal vergisinin konusuna giren ve intikal eden tasinmazlar i¢in
beyannamede gosterilen degerleri ile emlak vergisine esas olan degeri karsilastirilir. Emlak
vergisine esas olan deger i¢in tasinmazin intikal ettigi yil degeri taban alinir.

Tasinmazin emlak vergisine esas olan deger ile beyannamede gosterilen
degerler karsilastirildiginda beyannamedeki degerler daha yiliksek bir rakami temsil
ediyorsa veraset ve intikal vergisinin tarhinda bu rakam dikkate alinir. Sayet tasinmazin
emlak vergisine esas olan degeri daha yiiksek bir rakami temsil ediyorsa bu kez bu rakam
dikkate aliir. Bu hususta daha detayl agiklamalara 22 SeriNo.lu Veraset ve Intikal Vergisi
Kanunu Genel Tebliginde yer verilmistir.

Bu anlamda emlak vergisine esas tasinmaz degeri hususu Ikisi de servet vergisi
olan Veraset ve Intikal Vergisi ile emlak vergisinin arasinda vergi matrah1 baglaminda
ciddi bir iliski kurmaktadir.

Emlak vergisine esas taginmaz degerinin dogru hesap edilmesi yalnizca emlak
vergisi tutarlarmi degil dolayl olarak Veraset ve Intikal Vergisi tutarlarmi da yakindan
etkilemektedir.

Vergi hukukunun kaynaklart normlar hiyerarsisindeki énem derecesine gore
emlak vergisi bakimindan ele alinarak incelenecektir. Emlak vergisi bakimindan en 6nemli
kaynak anayasadir. Anayasa ¢ergevesinde uluslararasi sozlesmeler, kanunlar ve kanun
hiitkmiinde kararnameler diger 6nemli kaynaklardir(Can, Biilbiil ve Dagasan, 2012: 19).

Vergi, resim har¢ ve benzeri mali yiikiimliiliikklerin vergilerin kanuniligi ilkesi
geregince kanunla diizenlenmesi mecburidir.

Kanunilik ilkesi de beraberinde kiyas yasagimi getirmektedir. Boylelikle bir
vergi kanununda belli bir duruma 6zel konulmus bir kaide, benzer bir durum iginde

kiyasen uygulanamamaktadir. Bu sekilde yetkisi olmayan organlarin yeni vergiler
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koyabilmesinin ve vergi yiikiiniin dagiliminda degisiklik yaratmasinin oniine gegilerek
olas1 bir fonksiyon gasp1 engellenmektedir (Uyiimez, 2012: 5).

Vergi, resim, har¢ ve benzeri mali yiikiimliiliklerde belirlemeler kanun koyucu
tarafindan yiikiimliilerin mali giicleri g6z 6niinde bulundurmak suretiyle yapilmaktadir.

Bu sayede s6z konusu yiikiimliiliikler miikelleflerinin mali giliclerine gore
alinmaktadir.

Mali giicten tam olarak ne anlasilmasi gerektigi anayasada tam bir ac¢ilim ile
gosterilmese de say1 olarak gosterilebilen bir deger alami isaret edilmektedir. Mali gii¢
gorecelidir. Kisiden kisiye kurumdan kuruma zamandan zamana degisiklik arz edebilen bir
kavramdir. Mali gii¢ ile giiciin sahibi bu degisken giiciin 6l¢iit alinabilmesi baglaminda
birbirine bagli oldugu i¢in, vergilendirmede bir 6l¢iit niteligi tasiyan mali giiciin 6znel bir

kavram oldugu sdylenilebilir (Budak, 2006: 11).
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2.2.Tiirkiye Disinda Bazi Ulkelerin Emlak Vergisi Uygulamalarindan Ornekler

Emlak vergisi, ger¢ek ya da tiizel kisi olmas1 farketmeksizin neredeyse biitiin
iilkelerde binalar, arsalar ve araziler iizerinden toplanan bir servet vergisidir. Ozel nitelikli
objektif bir vergidir (Turhan, 1989: 191).

Emlak vergisinin hesaplanmasinda arsalarin, arazilerin ve binalarin kira
getirileri veya servet degerleri onem arz eder. Bu sekilde emlak vergisi vergi miikellefinin
sahsi durumundan bagimsiz olarak, tamamen emlak vergisine konu tasinmaz ile iligkili
olarak hesaplandigindan objektif bir vergi 6zelligi kazanmaktadir.

Emlak vergisinin uygulanmasi ise iilkeler arasinda farklilik gdstermektedir.
Bazi iilkelerde emlak servetin bir unsuru sayilip tiim servet ile i¢ i¢e vergilendirilmekte
iken, bazi iilkelerde ise emlak vergisi ismi alinda arazi ve bina vergileri olarak ikili ayrim
ile vergilendirilmektedir. Ilk bahsettigimiz uygulama genel servet vergilerine ikinci
bahsettigimiz uygulama ise Ozel servet vergilerine Ornek teskil etmektedir. Emlaklarin
genel servet vergisi olarak degerlendirilip servetin bir unsuru olarak vergilendirildigi
iilkelere ABD ve Isve¢ drnek verilebilir. Yine bazi iilkelerde emlak vergisi yalnizca bina
tizerinden ya da yalnizca arazi iizerinden ya da her ikisi iizerinden alinabilmektedir
(Hacikoylii, 2009: 16). Tirkiye'de ise emlak vergisi genel degil 6zel bir servet vergisi
niteligi tasimaktadir.

Ulkemizdeki uygulamalarin daha iyi kavranmasi amaciyla baz iilkelerin emlak
vergisi uygulamalar ile iilkemiz emlak vergisi uygulamalar karsilastirilmasinda yarar
bulunmaktadir. Bu nedenle Ingiltere, ABD, Almanya ve Fransa’mmn yerel ydnetim

sistemleri de dikkate alinarak emlak vergisi uygulamalarina deginilecektir.
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2.2.1. Ingiltere’de Emlak Vergisi Uygulamasi

Gelismesi 12. Yiizyil1 bulan ve iiniter bir idari yapiya sahip olan Ingiltere’de
yine bu ylizyilda gergeklestirilen diizenlemeler ile idari birimleri iige ayrilmistir. Biiyiikten
kiiciige siralandiginda bu birimler soyledir; country (bolge), borough (sehir) ve parish
(kdy) (Mutluer ve Oner, 2009: 61).

Ingiltere’de 1986 yilina gelindiginde ise ¢ikan bir kanun ile 70’li yillarda
biiyliksehirlerde bilhassa Londra’da olusmus bulunan yerel yonetim yapilarima son
verilmigtir. Dahast yerel yoOnetimlerin vergilendirme yetkisi daraltilarak bazi1 yerel
yonetimlerde bagli bulunduklar1 vergilendirme yetkisinde iist sinir koyma yetkisi
saglanmistir (Kalabalik, 2005: 43).

Ancak Ingiltere'de yeni kamu ydnetimi ve yeni kamu isletmeciligi yaklasimimin
da tesiri ile hakim olan merkeziyetciligin yani sira yerel yonetimlere yetki devrine
gidilmesi suretiyle yerellesme cabalarina da girisildigi gozlemlenmektedir (Usta, Akman
ve Kocaoglu, 2017: 77).

1993 yilinda Ingiltere hiikiimeti emlaklar iizerinden “CouncilTax” olarak
bilinen bir vergi almistir. Bu vergi konutlarin degeri tizerinden hesap edilerek alinan bir
belediye vergisidir. Bu noktada sunu da belirtmek gerekir ki Ingiltere’de o dénem emlak
vergisinin miikellefi tayin edilirken tasinmazin sahibi ya da tasinmazda kiraci olmak
noktasinda bir ayrima gidilmemistir (Mutluer ve Oner, 2009: 62).Bu da gdstermektedir ki
Ingiltere’de kisisel dzellikler gdsteren bir belediye vergisi uygulanmaktadar.

CouncilTax olarak bilinen ve meskenlerden alinan emlak vergileri yerel
idarelerce diizenlenirken; mesken olmayip da isyeri gibi ticari amagclarla kullanilan

taginmazlardan alinan emlak vergileri ise merkezi idarelerce diizenlenir (Bird, 2004: 81).
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Bir konutta ikamet eden kimse yoksa belediye vergisinin %50’sinin, bir kisi
ikamet ediyorsa %75’ini, 1ki ya da daha fazla kisi ikamet ediyorsa tamammin tahsil
edilmesi gerekmektedir.

Bunun yami sira talebeler ile zihinsel engeli ileri derecede olan zihinsel
engelliler, vergi miikellefiyeti baglaminda “kisi” olarak degerlendirilmemektedirler (Bird,
2004: 83).

Ingiltere’de yerel yonetimler tarafindan toplanan bu belediye vergisi disinda
baskaca emlak vergisi toplanmamaktadir

Emlak vergisi uygulanirken bes senede bir hesaplanan ortalama maliyet
tutarlar1 esas alinir. Arada gecen seneler i¢in ise vergi tutar1 enflasyon goz Oniinde
bulundurularak ayarlanmaktadir (Bird, 2004: 85).

Belediyeler tarafindan, yerel hizmetleri karsilayabilmek adina toplanan emlak
vergisi niteligindeki bu belediye vergisinin uygulanmasinda taginmaz degerleme sistemi
kullanilmaktadir. Bu sistem hem kamu ve hem 6zel degerleme 6rgiitlerince isletilmektedir.
Oncelikle vergiye esas olacak degerleme calismasini yapmak iizere Kamu Degerleme
Kurumu kurulmus ve orgiitiin tiim yerlesim alanlarinda tasra birimleri kurulmustur. Kamu
kurumlarinin  degerleme noktasinda ihtiyag gereksinim duydugu vergilendirme,
kamulastirma, Ozellestirme ve benzeri konularda degerleme c¢alismasin1i bu oOrgiitler
yapmaktadir. 6zel kesim ile para ve bankacilik sisteminin gereksinim duydugu
taginmazlara iliskin degerleme islemlerini lisans sahibi degerleme uzmanlar1 yapmaktadir
(Koktiirk, 2011: 1106).

Kamu Degerleme Kurumu’nda faaliyet gosterecek olan uzmanlar, sertifika
sahibi olmak ve bu kurulusun diizenledigi degerleme kurallarina uymak zorundadir

(Koktiirk, 2011: 1106).
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Tablo 1. 2019/2020 Yillar1 i¢in Essex Belediye Emlak Vergisi Tutarlar

Grup Araliklar Deger Araliklari Tutar
A 40,000£ kadar 846,96 £
el B
o | e s
o | S |
E e | s
| e |
Rl BT
H 320,000£ tizerinde 2,540.88 £

Kaynak: Calculating Council Tax,

20.08.2019).

https://www.essex.gov.uk/spending-and-council-tax,

(Erisim  Tarihi


https://www.essex.gov.uk/spending-and-council-tax
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Tasinmazlar i¢in belirlenen deger araliklari, 1 Nisan 1991 yilindan beri
uygulanan sekiz deger gruplarindan birisine tabi tutularak vergilendirilmektedir.

Miikellefler icin, en yliksek deger aralifina denk gelen tasinmaz degeri, en
fazla vergi tutari ile karsi karsiya kalmaktadir. Ayrica, Birlesik Krallikta biinyesindeki
devletlerin her biri farkli deger araliklar1 uygulayabilmektedir (Www.essex.gov.uk, 2014).

Her bir belediye i¢in ayr1 ayri belirlenen deger araliklar1 ve vergi tutarlari
bulunmaktadir. Bu deger araliklarinin belirleyicisi ise taginmazlarin degerleridir. A,B, C,
D, E, F, G ve H olmak iizere 8 deger araligi bulunmaktadir(www.essex.gov.uk, 2014).

Bu tablo g6z dniine alindiginda A grubu ve H grubu deger araligina denk gelen
taginmazlarin vergi tutarlar1 arasinda neredeyse li¢ kata kadar fark bulunmaktadir
(www.essex.gov.uk, 2014).

Ingiltere’de gayrimenkullerin ayrildigi deger araliklar1 ve ozel olarak
belirlenmis bu vergi tutarlar1 yerel yonetimlerin 6zel yetkilileri tarafindan belirlenmektedir.
Belirlenen bu vergiler belediyeler tarafindan tahsil edildiginde yerel yonetimlerin sagladigi
kamu hizmetlerini finanse etmek i¢in kullanilmaktadir. Bu noktada merkezi hiikiimet yerel
yonetimlerin vergilendirdigi miikellefleri korumak maksadiyla bir takim simirlamalar
getirmigtir. SOyle ki D grubunu vergi gruplar igerisinde ortalama kabul etmis ve gruplar
arasinda D grubu baz alinarak bir takim oranlamalar getirilmistir. Ornegin A grubundaki
bir tasinmaz vergilendirilirken, D grubundaki bir tasinmazin iigte ikisi nispetinde
vergilendirilmektedir. Buna D grubundaki bir tasinmazin H grubundaki bir taginmazin

yarist kadar vergilendirilmesi de 6rnek verilebilir.
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Tablo 2. Ingiltere’de Belediye Vergisi i¢in Uygulanan Deger Araliklari

“D” Arah@ 1 Nisan 1991 Yilina Araliklara Gore
Temelinde Vergi Gore Emlak Konutlarin Dagilimi
Araliklar Oranlar Degerleri
A 213 40,000£ kadar 24.8
B 7/9 40,000£ tizerinde ve 19.6
£52,000£’e kadar
C 8/9 52,000£ tizerinde ve 21.8
68,000£’e kadar
D 1 68,000£ iizerinde ve 15.3
88,000£’¢ kadar
E 12/9 88,000£ iizerinde ve 9.4
£120,000£’e kadar
F 14/9 120,000£ tizerinde ve 5.0
160,000£’e kadar
G 12/3 160,000£ iizerinde ve 35
320,000£’e kadar
H 2 320,000£ lizerinde 0.6

Kaynak: Ministry of Housing Communities and Local Government, “Local Authority CouncilT ax Base:
England 2017”, 2018, https://www.gov.uk/government/statistics/council-taxbase-2017-in-england, s. 11,

(08.02.2018).

Verginin 6deme zamani yerel yonetimler tarafindan ayr1 ayr1 belirlenir. En sik

rastlanan 0deme sekli Odenecek tutarin esit taksitler halinde on aya dagitilmasidir.

Miikelleflerin talepte bulunmasi halinde bu taksitlerin on iki ay olarak diizenlenmesi de

miimkiindiir (Www.gov.uk/council-tax/paying-the-bill, 2013).



https://www.gov.uk/council-tax/paying-the-bill,
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Emlak vergisinden elde edilen gelirleri baglaminda incelendiginde Ingiltere’nin
OECD iilkeleri arasinda basi ¢ektigini soOyleyebiliriz  (www.statcan.gc.ca/tables-

tableaux/sum-som/I01/cst01/govt52a-eng.htm, 2014)

2.2.2. ABD’de Emlak Vergisi Uygulamasi
ABD’nin idari yapisi itibariyle federal bir devlettir. Bu federal devletin yapisi
50 federe eyaleti, bu eyaletlere bagli bulunan yerel idari bolgeleri ve bir baskenti

kapsamaktadir (Maliene, Cibulskiene ve Gurskiene, 2005: 18).

Emlak vergisi ABD’de yerel yonetimlerin en miithim gelir kaynaklar
arasindadir. Emlak vergisi icin kanun ¢ikarma yetkisi eyaletlerde, ¢ikan bu kanunlari
uygulamak yiikiimliligi ise Yerel idarelerdedir.196 Emlak vergisi ABD ¢apinda

neredeyse 86 bin adet yerel idare tarafindan uygulanmaktadir (Nas, 2011: 35).

ABD’de uygulanan emlak vergisinin konusunu arsalar, araziler ve binalar
olusturmakla birlikte bu tasinmazlar i¢in uygulanacak olan vergi orani ve vergi matrahi
eyaletten eyalete degisiklik gostermektedir. Bina ve arazi vergilerinin miikellefleri bu

tasinmazlarin malikleridir.

Tasinmazlarin degerlenmesinden sorumlu tutulan eyaletlere emlak vergisi
uygulamasinda degisik diizenlemeler yapma olanagini taninsa da, Federal devlet kanuni
sinirlamalar da getirmistir. Yani emlak vergisinin yonetimi ve bu vergiden elde edilen
gelirler belli bash sinirlar igerisinde eyaletlere birakilmistir (Maliene, Cibulskiene ve

Gurskiene, 2005: 18).

Eyalet kanunlarina gore taginmazlarin degerini belirleyen faktor bu

tasinmazlarin piyasa degeridir. Piyasa degerleri ise eyaletler arasinda farkliliklar


http://www.statcan.gc.ca/tables-tableaux/sum-som/l01/cst01/govt52a-eng.htm,
http://www.statcan.gc.ca/tables-tableaux/sum-som/l01/cst01/govt52a-eng.htm,
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barindirmakla birlikte ortalama bir ila bes yil arasinda belirlenmektedir (Maliene,

Cibulskiene ve Gurskiene, 2005: 18).

ABD’de kamulastirma ve satis gibi maksatlarla gergeklestirilen islemlerde
tasinmazlarin degerlemesi kamu kurumlarinca yapilmaktadir. Para ile bankacilik
sistemlerine iliskin olarak gergeklestirilen tasinmaz degerlemesi ise lisans degerleme

uzmanlarinca yapilmaktadir (Koktiirk, 2011: 1106).

Gelir idaresi (IRS) biinyesinde calisan Degerleme Komitesi arsa, arazi ve
binalarin degerlerini tespit etmekte ve s6z konusu tasinmazlarin sahipleri komitenin tespit

ettigi bu degerler dogrultusunda vergilendirilmektedir (Koktiirk, 2011: 1106).

Tasinmazlarin degerlenmesi i¢in ¢esitli degerleme standartlar1 bulunmaktadir.
Bunlar devralma degeri, gergcek piyasa degeri ve maliyet degeri olmak iizere li¢ gruba
ayrilmaktadir. Lincoln Arazi Politikas1 Enstitiisii ve George Washington Kamu Politikas1
Enstitiisiiniin internet ortaminda sundugu “Significant Features of the Property Tax”
baslikl1 veri tabaninda eyaletlerin en sik tercih ettigi degerleme standardi ise gercek piyasa

degeri oldugu belirtilmektedir (www.lincolninst.edu, 2013).

Tahsil edilecek emlak vergisi miktar1 taginmazlarin vergi degerleri ile vergi
oranlarinin ¢arpilmasi suretiyle hesap edilir. Vergi orani genelde tasinmaz degerinin her
1.000 dolarinda bir ya da her 100 dolarina bir uygulanir. Vergi oraninin ifade edilmesinde

ise para orani olarak Tirkgelestirebilecegimiz millage tabiri kullanilir.

Millage oranlar1 yiizdesel olarak degil, bir sentin onda biri seklinde ifade
edilmektedir. Soyle ki 10 millik bir millage oran1 1000 dolarda 10 dolara isabet etmektedir

(www.thebalance.com, 2014).


https://gwipp.gwu.edu/
https://gwipp.gwu.edu/
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Yani bir tasinmazin degerinin 250.000 dolar oldugu ve o vergi bolgesindeki
emlak vergisi oraninin olarak 5 mills olarak belirlendigi varsayildiginda, 6denecek emlak

vergisi tutar1 su sekilde hesaplanir.
Vergi Oran1i=0.003 (3 mills = 3 x 1/1000)
Vergi Orani x Tasinmaz Degeri=Odenecek Olan Vergi

0.003 x 250,000 =750 dolar

Kisaca emlak vergisi hesaplanirken millage oran1 ile tasinmazlarin

vergilendirilebilir degerleri ¢arpilir(www.thebalance.com, 2014).

Bu vergi yerel idarelere ayda, yilda veya {li¢ ayda bir gibi sikliklarda

odenebilmektedir (http: //taxes.about.com, 2013).

2.2.3. Fransa’da Emlak Vergisi Uygulamasi

Uniter bir devlet yapisina sahip olan Fransa’da bilhassa 1980°li yillarda yapilan
reformlar sayesinde yerel yonetimler giiclendirilmistir. Ki iilkede son zamanlarda merkezi
yonetimin giicliniin azaltilmasi yerel yonetimlerin giicliniin ise artirilmasini savunan bir
siyasi gOriis olan adem-1 merkeziyetciligin benimsenmesi yoniinde reformlar yapildig:

bilinmektedir (Sezer, 2008: 249).

Fransa’da gelirleri yerel yonetimlere ayrilan vergilerin belirlemeye yerel
yonetimler yetkilidir. Diger vergi nispetlerini belirlemeye merkezi yonetim yetkili olmakla
birlikte bu vergilerin nispetlerinin uygulanmasina yerel yonetimler yetkilidir. Merkezi
yonetimin tahsil etme yetkisinde bulunan vergilerden elde edilen hasilat ise yerel

yonetimler arasinda paylastirilmaktadir (Mutluer ve Oner, 2009: 71).
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Yerel vergiler Fransa’da dolayli ve dolaysiz olmak {izere iki kisma
ayrilmaktadir. Fransa’da belediyeler agirlikli olarak dolaysiz vergilerden mali gelir
saglamaktadir. Oyle ki dolayli vergiler mali gelirlerinin sadece % 10 unu olusturmaktadir.
Topladig1 dolaysiz vergilerden dort tanesi vardir ki belediyelerin yiizde doksanlik vergi
hasilatinin basli basma ylizde seksenini olusturmaktadir. Bu vergiler oturma vergisi,
arsalardan alinan emlak vergisi, meslek vergisi ve binalardan aliman emlak vergisidir

(Tortop, 1996: 73).

Aslina bakilirsa emlak vergisi Fransa’da bulunan yerel yonetimlerin en

basindan beri en 6nemli gelir kaynagi olmustur (Ulusoy ve Akdemir, 2014: 175).

Fransizcada Taxefonciére olarak bilinen emlak vergisinin miikellefi tasinmazin
sahibidir. Fransa’da emlak vergisi her yil ekim ayinda ilgili tasinmazin kira degeri
iizerinden hesap edilir. Ulkede bu vergi baglaminda bir takim istisna ve muafiyetler de
diizenlenmistir. Insas1 yeni bitmis binalar, dar gelirli miikellefler ve 65 yasmi asmis
miikellefler bunlardan bazilaridir. Emlak vergisinin miikellefinin taginmaz sahibi oldugunu
belirtmistik. Bu nedenledir ki bir tasinmaz kiralansa dahi emlak vergisini kiracis1 degil

taginmazin sahibi 6demek durumundadir (Kalin, 2005: 252).

Fakat kiracilara emlak vergisi hususunda bir sorumluluk yiikklenmemis
olmamakla birlikte, konut vergisi adi altinda baskaca bir vergi ylkiimliiliigii getirilmistir.
Bu vergi tasinmazin kira degeri temel alinarak vergi dairelerince yapilan degerlendirmeler
ile hesap edilmektedir. Ulke genelinde emlak vergisi icin tek bir orandan bahsedilemez,

nitekim ¢esitli oranlarin uygulandig: bilinmektedir (wwwz2.deloitte.com, 2017).
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3. BOLUM: TURKIYE'DE EMLAK VERGISI UYGULAMASINDA
KARSILASILAN SORUNLAR

Yerel yonetimlerin kendilerine yliklenmis gorev ve sorumluluklar diizenli ve
sirdiiriilebilir bir sekilde yerine getirebilmesi, toplumun gerekli hizmetleri alabilmesi igin
yerel yoOnetimlerin mali kaynaklar1 onemli bir rol oynamaktadir. Yerel yonetimlerde
belediyelerin tahsil ettigi emlak vergisi bu yonetimlerin en énemli mali kaynaklarindan
biridir. Buna ragmen emlak vergisi uygulamasinda vergilendirmenin ilk agsamasi olan tarh

asamast basta olmak {izere bir takim sorunlar yasanmaktadir.

Sonu¢ boliimiinde bu sorunlar tasinmazlarin degerlemesinde mevzuat
biitiinliiglinlin olmamasi, emlak vergisine iliskin takdir komisyon iiyelerinin secilmesi
usulii, arsa ve binalarin vergi degerine esas alinacak olan cadde ve sokak hususu, bina
metrekare normal ingaat maliyet bedellerinin tespitinde yasanan sorunlar, emlak vergisinde
goriilen etkinlik sorunu, veri toplamada yasanan sorunlar, tapu ve kadastro sisteminden
kaynaklanan sorunlar, emlak vergisinde taninan muafiyet ve istisnalar, emlak vergisi
oranlari, yeniden degerleme oranlari, emlak vergisinde zamanasimi ve emlak vergisinde
tasinmaz degerlemesinin diger servet vergilerine olan etkisi baglaminda aciklanmaya

calisilacaktir.

Belediyelere yiiklenmis olan hizmetlerin saglikli bir sekilde topluma sunulmasi
ve siirdiiriilebilir bir kent olusturulmast i¢in gerekli olan mali kaynaklarin en
onemlilerinden biri olan emlak vergisinin toplanmasi ve degerleme sorununa yonelik
olarak siirdiiriilen arastirmanin sonuglart; vergi sistemi ve emlak vergisi ile ilgili sonuglar,
emlak vergisinin toplanmasiyla ilgili sonuclar, gayrimenkul degerlemesiyle ilgili sonuglar,

uygulanan sistemle ilgili sonuclar olarak farkli basliklarda ele alinmistir.
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3.1.Tasinmazlarin Degerlemesine iliskin Mevzuat Biitiinliigiiniin Olmamasi

Tasinmaz degerlemesi emlak vergisinin tarh edilebilmesi noktasinda en 6nemli
faktordiir. Bir¢cok kanun, tiiziik, yonetmelik, teblig ve genelge ile kurumlarin tasinmaz
degerlemesi hususunda yasadigi sorunlara ¢Oziim getirilmeye calisilmistir. Tiim bu
mevzuat ¢calismalarina genel olarak bakildiginda ise kanuni ve ¢erceve nitelikte bir alt yap1
caligmasimna gerek duyulmaktadir. Aksi halde sektorler tasinmaz degerlemesi
uygulamalarinda farkliliklar ile kars1i karsiya kalmaktadir (Tapu ve Kadastro
Modernizasyon Projesi, 2011:15).

Ulkemizde hali hazirda var olan kanuni diizenlemeler tasinmazlarin tam olarak
degerini tespit etmenin gerisinde kalarak sayisal biiytikliikleri tespit etmek noktasina
odaklanmistir. Tasinmaz degerlemesinde nitel unsurlar ile daha dogru bir sonuca
ulastirabilecekken agirlikli nicel unsurlara yogunlasilmasi belki de sagliksiz sonuclar elde
edilmesinin en temel nedenlerindendir. Tasinmaz degerlemesinde secilen yontem ve
yiirlirliikkte olan uygulamalarda birlik saglanamadig1 gibi bir standardizasyon eksikliginin
de varligr so6z konusudur. Bilhassa kamulastirma, vergi, imar, 6zellestirme, icra-iflas ve
toplulagtirma gibi sahalarda birbirinden farkli yontemlerin uygulandigir goriilmektedir.
Boylelikle kurumlarin birbirilerinin elde ettigi degerlemelerden yararlanmalar1 sikinti
olusturmaktadir(Tapu ve Kadastro Modernizasyon Projesi, 2011:10).

Buna 6rnek olarak Denizli’de bulunan bir konutu 6rnek olarak verebiliriz. S6z
konusu konut i¢in hem belediye hem de bir banka tasinmaz degerlemesi gergeklestirmistir.
Sonuglar ise oldukc¢a farklilik gostermektedir. 2011 senesinde s6z konusu konutun ipotek
altina alinmas1 hususu i¢in banka adina degerleme yapan degerleme eksperleri 86.500 TL
tutarinda bir deger bicerken, aradan 3 sene gibi bir zaman zarfi gectikten sonra ayni1 konuta

2014 senesinde belediye tarafindan yapilan tasinmaz degerlemesinde 35.000 TL gibi bir
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deger bicilmistir. Iki rakam arasinda oldukca yiiksek bir farkin olmasinin, Sistemin
giivenilirligi acisindan da belediyenin ulastigi rakamin devlet vergi gelirlerine verdigi zarar

acisinda da tartismaya agik oldugu asikar (Ciftci, 2014: 155-156).

3.2.Emlak Vergisine iliskin Takdir Komisyonu Uyelerinin Sec¢ilmesi Usulii

Emlak vergisi uygulamasinda yasanan sikintilarda takdir komisyonlarinda
gorev alan iiyelerin de pay sahibi oldugu diistiniilmektedir.

Bu sikintilarin neler oldugunu anlamak admna takdir komisyonu iiyelerini
hatirlatmakta yarar goriilmiistiir.

Illerde kurulan takdir komisyonlarinda baskan sifati ile defterdarlar veya
defterdarlarin vekil tayin ederek baskan sifat1 ile komisyonda gorevlendirdigi bir memur,
ilgili vergi dairelerinden iki yetkili memur ve secilmis iki iliye yer alir.

llgelerde kurulan takdir komisyonlarinda ise bagkan sifat1 ile malmiidiirleri
(mistakil vergi dairesi olan ilgelerde ise ilgili vergi dairesi miidiirleri) veya mal miidiirleri
ile vergi dairesi midirlerinin vekil tayin ederek baskan sifati ile komisyonda
gorevlendirdigi iki yetkili memur ve secilmis iki iiye yer alir.

Arsalara iliskin asgari 6l¢iide birim degerler tespit edilirken olusturulan takdir
komisyonunda, belediye baskani veya vekil tayin ederek yerine bagkanlik gorevini
iistlenecek bir memur, defterdarlik bulunan yerlerde defterdarin gorevlendirecegi iki
memur, defterdarlik yerine vergi dairesi bagkanligi bulunan yerlerde ise vergi dairesi
baskaninin gorevlendirecegi iki memur, tapu sicil miidiirii veya tapu sicil miidiiriiniin vekil
tayin edecegi bir memur, ticaret odasinin sectigi bir liye, ilgili oldugu arsalara iliskin
organize sanayi bolgesini temsilen bir liye ve ilgili mahalle veya koy muhtar yer alir.

Arazilere iliskin asgari 6lgiide birim degerleri tespit edilirken olusturulan takdir

komisyonunda, baskan sifati ile vali, defterdarlik bulunan yerlerde defterdar, vergi dairesi
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baskanligi bulunan yerlerde ise vergi dairesi baskani, Gida, Tarim ve Hayvancilik
Bakanlig1 il miidiirii ve il merkezlerindeki ticaret ve ziraat odalarindan se¢ilmis birer liye
yer alir (Can ve Biilbiil, 2013: 878).

Bunu disinda biiyiiksehir belediyesi bulunan illerde takdir komisyonu
kararlarini incelemek iizere bir de merkez komisyonlar1 kurulmaktadir.

Bu merkez komisyonlarinda, komisyona baskanlik gérevi ile vali veya valinin
kendisi yerine bagkanlik etmek iizere vekélet verecegi bir memur, defterdarlik bulunan
yerlerde Defterdar veya vekalet verecegi memur, vergi dairesi baskanligi bulunan illerde
ise vergi dairesi bagkani veya vekalet verecegi memur, vali tarafindan gorevlendirilecek
tapu sicil midiirii ve Ticaret odasi, Esnaf ve sanatkarlar odalari birligi ve Serbest
muhasebeci mali miisavirler odasi tarafindan gorevlendirilecek birer iiye yer almaktadir.

Arsalarin asgari Olciide metrekare birim degerleri takdir komisyonlarinca
belirlenirken cadde ve sokaklar baz alinmaktadir. Yani bir arsanin asgari 6l¢lide metrekare
birim degeri arsanin bulundugu yer, konumu, ulagim sartlari, belediye hizmetlerinden
faydalanabilme imkanlar1 ve sahip oldugu g¢evresel 6zellikler géz oniinde bulundurularak
belirlenmektedir.

Cevre ve Sehircilik Bakanligi Tapu ve Kadastro Genel Midiirligli Tasinmaz
Degerleme Birimi Kadastro Dairesi Baskanliginin Tapu ve Kadastro Modernizasyon
Projesi Tasmmmaz Degerleme Bileseni kapsaminda hazirladigi Taslak Gelistirme
Raporunda arsalarin degeri belirlenirken g6z oniinde bulundurulan sayili unsurlara ilave
olarak arsanin piyasa degerinin gbz Oniinde bulundurulmamasinin uygulamada yasanan
sorunlardan bir tanesi olduguna dikkat ¢ekilmistir (Taslak Gelistirme Raporu V02,2016:
15).

Arazilerin asgari Ol¢lide metrekare birim degerleri takdir komisyonlarinca
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belirlenirken ise arazinin kuru olup olmamasi sulu olup olmamasi baz alinmaktadir.

3.3.Emlak Vergisinde Veri Toplamada Yasanilan Sorunlar

Emlak vergisinin dogru bir sekilde hesaplanabilmesi i¢in evvela tasinmaz
degerinin en dogru sekilde hesaplanabilmesi Onemlidir. Fakat belediyeler de dogru
tasinmaz degeri yapabilmek icin bir takim verilere ihtiya¢ duymaktadir. Asagida
belediyelerin ihtiya¢ duyduklar verileri saglarken karsi karsiya kaldiklar1 sorunlar 6zetle
anlatilmaya ¢alisilmigtir (Tapu ve Kadastro Modernizasyon Projesi, 2011:16).

-Degerlemeye tabi tutulacak taginmazin tiirliniin arsa mi arazi mi oldugu
hususunda farkl sebeplerle yanlis bildirimlerde bulunulmasz.

-Taginmazlarin ~ bulundugu c¢evre ve baglhi olduklarn belediyelerin
hizmetlerinden faydalanma derecelerinin yine yanlis bildirilmesi.

-Yerel yonetimlerin konuya iliskin bilgi ve belge saglayabilmesi igin
alisilagelmis diizenli bir sistem oturtulmamasi. Bu nedenle de her belediyenin farkli
imkanlar dahilinde veri toplamasi ve degerleme yapmasi.

-Diizensiz arsiv sistematigi ve bu yiizden zayi olan evraklarin olmasi.

-Inceleme yapacak olan uzmanlarin arsivlerde saklanan dosyalara ulagsmak
hususunda zaman kaybi ve igerik yetersizligi yasadigi durumlar.

-Degerleme yapmakla gorevli kisilere sadece bazi bilgi, belge ve dosyalarin
incelenme imkan1 verilmesi. Yazigsmalarin ayri arsivlenmesinden 6tiirii arsiv dosyalarini bir
biitiin halinde géremeyen gorevlilerin eksik bilgi ile rapor hazirlama ihtimalinin artmasi.

Degerleme caligmalarinda ihtiya¢ duyulan ve konuya iliskin belediyeden
saglanmas1 gerekenler de sOyle siralanabilir; tasinmazlarin belediyenin vermis oldugu
hizmetlerden yararlanma durumlari, tasinmazlara iliskin giincel imar bilgisi, yap1 ruhsati,

yap1 kullanma izin belgesi, mimari proje, belediyenin imar ve miicavir alan hudutlari,
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verilerin dijital ortamda toplanmasi veya dagitilmasi i¢in teknik ve kanuni altyapir (Ciftei,

2014: 157).

3.4.Emlak Vergisinde Tapu ve Kadastro Sisteminden Kaynaklanan Sorunlar

Kadastro iilke sinirlar1 dahilinde bulunan arsalarin kayit altina alinmasidir. Bu
kayitlar devlet tarafindan tutulmaktadir ve emlak vergilerinin hesaplanmasi, imar
planlamasi, gergek veya tiizel kisilerin tasinmaz mallarinin tespiti ve miilkiyet haklarinin
korunmasi gibi amaglarla kayit altina alinmaktadir.

Kadastro miidiirliikkleri de bu amaglar dogrultusunda iilkenin tasinmaz
mallarinin sinir alanlarini araziler ve haritalar lizerinde gostermektir. Burada yeryiiziiniin
ya da bir parcasinin bicimsel yapisimi belirli bir 6lgek ilizerinden esyiikselti egrileri
araciligiyla yatay bir diizlemde gosteren topografik haritalar kullanilmaktadir. Bu yolla
haritada gosterilen taginmazlarin hukuki durumlarinin tespiti ve dolayisiyla tapu sicilini
tesis etmek amacglanmaktadir. Kadastro miidiirliikleri ayn1 zamanda harita {izerindeki fenni
baskalagimlar1 da takip etmekle yiikiimliidiir.

Kisacas1 kadastro {ilkenin tamami {izerinde bulunan tasinmaz mallarin
sinirlarinin arazi tizerinde ve harita tizerinde tespit edilmesi, hukuki durumlarimin belirlenip
kesinlestirilmesi, bunun sonucunda bu tasinmazlarin tapu siciline kayit edilmesi, daha
sonra ayni tasinmazlarin hak sahiplerinin adina tescilinin saglanmasi ve tapu belgelerinin
teslim edilmesi islemlerinin bir biitiintidiir.

Tiirkiye’de tasimnmazlara iliskin politikalara yon veren ve bu politikalari
uygulayan kurum Tapu ve Kadastro Genel Midirliigiidiir. Bu kurum tiim tasinmazlarin

sicil kayitlari, denetimi ve haritalarin {iretimlerinden sorumludur (Cift¢i, 2014: 158).
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Kadastro uygulamalar1 sahiplik hakkinin anayasal olarak gilivence altina
alinmasinda da tasinmaza dair c¢esitli bilgilerin kayit alina alinarak saklanmasinda da
onemli rol oynamaktadir (Ciftgi, 2014: 158).

Ulkemizde kadastro tasinmaz idare sistemleri degerlendirilecek olunursa,
uygulanan kadastro sisteminin daha ¢ok hukuki kadastro yaninin 6n planda oldugu, daha
sik bir ifade ile miilkiyet giivencesine katkida bulundugu s6ylenebilir. Gelismis iilkelerde
ise hukuki boyutunun yani sira mali ve teknik yonii de dnem kazanmistir (Hacikdyli,
2009: 152).

Ulkemizde tapu ve kadastro kayitlarinin dogrulugu da giincelligi de
tartisilmaktadir. Tapu midirliikleri ve kadastro miidirliikleri tasinmaz degerleme
siirecinde belediyeler tarafindan ihtiyag duyulan tasinmaz bilgilerini belediyelere
saglayamamaktadir (Hacikoyli, 2009: 131).

Ulkemizde binalarin arsalarin ve arazilerin denetimi, bunlara iliskin
planlamalarin yapilmasi ve vergilendirme sisteminin sorunsuz islemesi adina icra edilen
tasinmaz idare sistemi tapu kadastro miidiirliiklerinin ve tapu sicil miidiirliiklerinin
sorumlulugunda bulunmaktadir (Cagdas, Giir ve Demirel, 2003: 72).

Tapu ve kadastro Genel miidiirliigi 22 Kasim 2002 Tarihinde Bayindirlik ve
Iskan Bakanligina baglanmis daha sonra 08 Temmuz 2011 tarihinde de Cevre ve Sehircilik
Bakanligina baglanmistir.

Ulkemizde emlak vergisinde yasanan sorunlarda tapu kadastro
sisteminden kaynakli sebepler oldugu da diisliniilmektedir. Bu sorunlar verinin
iceriginden, niteliginden ve kurumlar arasindaki bilgi entegrasyonunun
yetersizliginden kaynaklanmaktadir. Bu da emlak vergisinin verimini etkilemekte ve

bu vergide etkinsizlige neden olmaktadir (Cagdas, Giir ve Demirel, 2003: 75).
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Temelini tapu kadastro sisteminden alan bu nedenlerin emlak vergisine
olan negatif etkilerinin azaltilabilmesi ig¢in tasmmmazlarin cinsleri herhangi bir
karisikliga neden olmayacak sekilde belirlenerek, bu tasinmazlarin iizerlerinde cinsi
baglaminda meydana gelen degisikliklerin takibinin yapilmasi ve bu degisikliklerin
en kisa zamanda ilgili belediyelere bildirilmesi gerekmektedir (Cagdas, Giir ve

Demirel, 2003: 72).

3.5.Emlak Vergisinde Belediyelerden Kaynakh Yasanan Sorunlar

Glinlimiizde hizli sehirlesme ile birlikte sehir merkezlerinde yer alan
taginmazlarin degerleri de hizli bir sekilde deger kazanmaktadir. Bu deger kazanimlarinin
dogal olarak emlak vergisi degerlerini de artirmasi beklenmektedir.

Ancak taginmaz degerlerinde goriilen hizl artis ile emlak vergisi degerlerinde
goriilen artiglarin tam orantili olmadig1 goriilmektedir.

Tasinmazlarin degerleri artmakta ama bu emlak vergilerinden elde edilen
gelirler suretiyle belediye gelirlerinde tam bir artisa neden olmamaktadir. Buna emlak
vergisinin tarh, tahakkuk ve tahsilinde yasanan belediye kaynakli sorunlarin neden oldugu
diistiniilmektedir. Bu sorunlardan bazilar1 s0yle siralanabilir; emlak vergisine esas tasinmaz
degerleri tespit edilirken takdir komisyonlarinin roliiniin baskin tutulmakla birlikte bu
komisyonlarda her zaman giivenilirligi saglam veriler 1s18inda tespitler yapilmamasi ve
komisyonun degerleme konusunda uzmanlasmis personel destegi almaksizin tespitler
yapmasi, belediyelerce bilisim teknolojisinin ve otomasyon sistemlerinin tam kapasite
kullaniminin heniiz saglanamamasi, kurumlar arasinda bilgi entegrasyonunun yetersiz
olmasi, 6zellikle tapu midiirliikleri ve kadastro miidiirliikleri ile belediyeler arasinda sz
konusu entegrasyon ig¢in gerekli teknik ve sistemsel alt yapinin hala olusturulamamasi,

neredeyse her se¢im doneminde yeni bir belediye baskaninin se¢ilmesi ve yeni bagkanlarin
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genelde belediye ¢alisanlarini degistirmek yoniinde siyaset izlemesi, sik degisen belediye
caligsanlari ile is boliimii ve uzmanlagsmanin da zarar gérmesi, ¢cok daha etkili vergi tahsilati
icin plan ve proje arayisina yeterince girilmemesi, emlak vergisi miikelleflerini de
ilgilendiren emlak vergisine iliskin tahakkuk ve tahsilat rakamlarinin yayinlanmamasi,
ihtiyac hasil olmasma ragmen bazi meslek kollarin belediyeler biinyesinde yeterince
faaliyetinin olmamasi veya hi¢ bulunmamasi (gayrimenkul degerleme uzmani, harita
kadastro miihendisi ve tekniker gibi) (Bolahatoglu, 2018: 28-83), belediyelerde yeterince
cografi bilgi sistemlerinden fayda saglanilamamasi ve belediye calisanlarinda vergi
haritalar1 kullanimimin yaygin olmamasi (Hacikdylii ve Heper, 2010: 9), tasinmazlarin
deger tespiti yapilirken birden ¢ok kurum ile iletisime ihtiya¢ duyuldugunda belediyelerin

gerekli bilgileri sunmamasi (Ciftgi, 2014: 156).

3.6.Emlak Vergisinde Hazine ve Maliye Bakanhgi ile Cevre ve Sehircilik
Bakanh@indan Kaynakh Yasanan Sorunlar

Binalarin vergi degeri bina metre kare normal insaat maliyet bedelleri ile
binalarin distan disa yiiz 6lglimleri garpilarak, bulunan rakamin {izerine binada bulunan
eklentilere gore bazi eklemeler ve binanin yipranma durumuna bazi ¢ikarmalar yapilarak
ve arsa veya arazilerin metre kare birim degerlerinden yola ¢ikilarak bulunan arsa veya
arsa paylar1 eklenmek suretiyle bulunmaktadir.

Yani binalarin vergi degerlerinin hesaplanabilmesi icin ise dncelikle bina metre
kare normal insaat maliyet bedellerine ihtiyag duyulmaktadir. Oyleyse bina metre kare
normal insaat maliyet bedellerinin piyasa kosullarina uygun olarak belirlenmesi biiyiik
onem tagimaktadir. Ancak uygulamada hesaplanan bina metre kare normal ingaat maliyet
bedellerinin piyasa kosullarimi tam olarak yansitmadigi ve s6z konusu maliyetlerin

piyasada olusmus maliyetlerin gerisinde kaldigi durumlar goriilebilmektedir. Bina metre
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kare normal insaat maliyet bedellerinin ise her y1l Hazine ve Maliye Bakanligi ile Cevre ve
Sehircilik Bakanliginca tespit edilerek 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu Genel Tebligi
ekinde bir cetvel halinde ilan edildigi goz Onilinde bulunduruldugunda, s6z konusu
maliyetler ile piyasadaki durumun ortiismedigi durumlarin kaynagi olarak akillara bu iki

bakanlik gelmektedir (Hacikoyli ve Heper, 2010: 11).

3.7.Emlak Vergisi Muafiyet ve Istisnalar

Ulkemizde emlak vergisi uygulamasinda fazlaca muafiyet ve istisnanin yani
sira indirimlere yer verilmistir. Baska iilkelerde muafiyet ve istisnalarin Tiirkiye’deki kadar
genis kapsamli olmadigi gériilmektedir. Oyle ki miikelleflerin de belediyelerin emlak
vergisine iliskin birimlerinde ¢alisan personellerin de yeterli bilgiye sahip olmadig istisna
ve muafiyet hiikiimlerinin oldugu diistiniilmektedir. Muafiyet ve istisnalarin genis bir
yelpazede olmasi belediyelerin mali kaynaklarin1 daha da diistirmektedir (Ciftci, 2014:
160).

Belediyelerin mali kaynaklarini artirilabilmesi adina muafiyet ve istisna
kapsamlarinin daraltilmasi halinde miikelleflerden gelecek olasi tepkilerin azaltilmasi ise
miikelleflerin 6demis olduklart emlak vergilerinin belediyelerden almis olduklari

hizmetlerin bir karsilig1 oldugu bilincine eristirilmesi ile saglanabilir (Ciftci, 2014: 161).

3.8.Emlak Vergisi Oranlari

Emlak vergisi oranlar1 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu’nda belirtildigi tizere
mesken niteligindeki binalar i¢in binde bir, diger binalar icin binde iki, araziler i¢in binde
bir, arsalar i¢in binde ii¢ olarak belirlenmistir. Bu tasinmazlar biiyiik sehir belediyelerinin
sinirlar1 ve miicavir alanlari i¢inde ise s6z konusu oranlar % 100 artirimli uygulanmaktadir.
Cumhurbaskan1 bu vergi oranlarinda degisiklik yapmaya yetkilidir. Oyle ki bu oranlar

yariya ¢ekebilme veya {i¢ kat artirabilme yetkisi bulunmaktadir.
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Miicavir alan ifadesinden ise bir belediyenin sinirlar1 disinda olmasina ragmen,
imar mevzuatt agisindan o belediyenin kontrol ve sorumluluguna verilmis alanlar
anlagilmalidir. Imar ise bayindir duruma getirme, gelistirme ve de baymndirlastirma
anlamina gelmektedir. Yani imar sozciigii ile kastedilen bayindir hale getirmektir.

Emlak vergisi oranlarinin cesitliligi goze c¢arpmaktadir. Tasinmazlar genel
olarak ikili bir tasnife tabi tutulmustur. Ornegin ikamet etmek iizere kullanilan meskenler
ile diger binalar birbirinden ayirilmis ve farkli vergi oranlari uygun goriilmiis. Burada
miikelleflerin yasamlarini siirdiirebildigi baslica alanlar olan meskenlere daha az bina
vergisi oran1 uygulanmasi yolu se¢ilmistir. Ayni sekilde arazi ve arsalar igin de bir ayrima
gidilmistir. Agirlikli bir bi¢imde emek faktoriiniin 6n planda oldugu arazilerden gelirini
elde eden miikelleflerin arazileri igin daha az arazi vergisi orani uygulanmasi yolu
secilmigtir. Agirliklt bir bicimde sermaye unsurunu yansitan arsalar i¢in ise daha fazla
arazi vergisi orani uygulanmasi yolu secilmistir. Emlak vergisi uygulamasinda
mevcudiyetinden s6z edilebilecek bu hukuksal ayirma ilkesi esitlige aykirt gibi goriindiigii
kadar toplumsal huzur ve kalkinmay1 da destekleyici goriinmektedir (Tarin, 2013: 156).

Tasinmaz degerlemesinde yasanan aksakliklar asilsa dahi belediyelerin en
onemli gelirlerinden biri olan emlak vergisinden elden edilen hasilatin artirilmasi
yiiriirliikteki oranlar ile kolay gériinmemektedir. Buna bir diger servet vergisi olan motorlu
tagitlar vergisinden soyle bir kiyasla 6rnek verilebilir. 200.000 TL degerindeki 1200 cc
motor hacmi olan 1 yasindaki aracin motorlu tasitlar vergisi hesaplandiginda 860 TL gibi
bir rakama ulasilmaktadir.

Diger taraftan emlak vergisine esas degeri 400.000 TL olup biiyiik sehir

belediyesi sinirlar1 ve miicavir alanlar icinde bulunan mesken niteliginde bir binanin bina
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vergisi orani binde 2 olacaktir. Bu taginmaz i¢in yillik 800 TL bina vergisi 6denmesi
gerekecektir.

20.000 TL degerinde olup1300 cc motor hacmine sahip 1 yasindaki arag ise
yillik 860 TL motorlu tasitlar vergisine tabi tutulmaktadir. Vergiye esas degerleri
baglaminda aracin 20 kati degerinde olan mesken ile ara¢ neredeyse ayni tutarlarda
vergilendirilmistir (Ciftci, 2014: 160).

Vergi oranlari agisindan emlak vergisi ile yine bir servet vergisi olan motorlu
tagitlar vergisi kiyaslandiginda emlak vergisi oranlarinin asagi yonlii farki ortaya
cikmaktadir.

Bu noktada motorlu tasitlar vergisinin tahsilatini merkezi idarenin emlak
vergisinin tahsilatin1 ise yerel idarelerin yaptigini hatirlatmakta fayda var. Segimle is
basimna gelen iktidar partilerinin oy kayb1 kaygisinin ve belediye yonetimlerini
kaybetmemek arzusunun, vergi oranlarinin artirilarak mali kaynaklarinda bir artig

saglanmasi yoluna gidilmesinin 6niine gegtigi diisiiniilmektedir(Cift¢i, 2014: 160).

3.9.Yeniden Degerleme Oranlari

Emlak vergisi degerleri bina, arsa ve araziler i¢in her dort yilda bir yapilan
takdirler ile belirlenmektedir. Suanda takdir komisyonlari tarafindan 2018 yilinda yapilan
takdirler yiirtirliikktedir. Bu kararlar her yil yeniden degerleme oranlarinin yaris1 nispetinde
artirtlarak emlak vergisi degerleri hesaplanmaya devam edilmektedir. 2022 yilina
gelindiginde ise takdir komisyonlarinin tekrar toplanarak, yeniden asgari 6l¢iide bina, arsa
ve arazi metre kare birim degerlerinin belirlemesi beklenmektedir.

Dort yil boyunca, takdir edilen asgari Ol¢lide arsa ve arazi metrekare birim
degerleri ise aynen kullanilmamaktadir. Her yil bir 6nceki yilin vergi degerleri, yine 6nceki

yilda belirlenen yeniden degerleme oraninin yarist1 nispetinde artirilarak tespit
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edilmektedir. Yeniden degerleme oranlar1 ise Hazine ve Maliye Bakanliginca tespit
edilerek, her sene sonunda resmi gazetede yayimlanan Vergi Usul Kanunu Genel
Tebligleri ile ilan edilmektedir. Emlak vergisi degerleri artirilirken yeniden degerleme
oraninin hangi yiizdesinin esas alinacagi ise yine Hazine ve Maliye Bakanliginca
belirlenerek 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu Genel Tebligleri ile ilan edilmektedir.

Emlak vergisi uygulamasinda c¢ikarilan tebligler son on yil dogrultusunda
gozlemlendiginde, yeniden degerleme oranlarina iliskin 213 sayili Vergi Usul Kanunu
Genel Tebliglerinin yilin on birinci ayinda, emlak vergisi degerlerinin yeniden degerleme
oranlarmin hangi nispetinde artirilacagina iliskin 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu Genel
Tebliglerinin ise yilin on ikinci ayinda yayimlandigi goriilmiistiir.

Uygulamada emlak vergisi degerlerinin tespitinin bir dnceki yila ait emlak
vergisi degerlerinin yeniden degerleme oranlarmin yaris1 kadar artirilmasi ile saglandigi
bilinse de bunun bir istisnas1 2016 yilinda yasanmistir. SOyle ki bina, arsa ve arazilerin
2017 yilina ait vergi degerleri, 2016 yilina ait vergi degerlerinin, 2016 yilina ait yeniden
degerleme oraninin yarisi nispetinde degil de tamami Olgiisiinde artirilmasi yoluyla
hesaplanmustir.

Ancak uygulamada bazi tasinmazlarin Emlak vergisi degerlerinin yeniden
degerleme oranlar iizerinden artirilmadifi gézlemlenmistir. Oyle ki emlak vergisi deger
artiglarinda farkli farkli nispetler ile karsilasilmistir. Ornegin emlak vergisi degeri 2010
yilinda takdir komisyonlarinca belirlenen ve Denizli’de Sevindik Mahallesinde yer alan bir
taginmazin arsa metre kare birim degeri 2014 yilina gelindiginde ylizde 275 oraninda artis
gostermistir(Ciftei, 2014: 161).

Uygulamada zaman zaman bazi bolgelerde karsilasilabilen durumlardan birisi

de tasinmaz degerlerinin takdir komisyonlarinca yeniden takdir edildigi yil belirlenen
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degerlerin, bir 6nceki yil degerlerinin ¢ok tistiinde gergeklesmesi, yani takdir yilindan 6nce
gelen yilin yeniden degerleme oranlarimin ¢ok daha otesinde bir artis ile belirlenmesidir.
2014 yih takdir degerlerinde bazi tasinmazlarda 6nceki yilin yeniden degerleme orani ile
giincellenen tasinmaz degerlerine gore yiizde 50 ve hatta ylizde 500 gibi artislar

gbzlemlenmistir(www.hurriyet.com.tr, 2013).
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SONUC

Gelir lizerinden alinan vergiler, harcamalar {izerinden alinan vergiler ve servet
tizerinden alian vergiler olarak ii¢ gruba ayrilan Tiirk vergi sisteminde servet iizerinden
alian vergiler arasinda bulunan emlak vergisi hem en eski vergiler hem neredeyse diinya
capinda uygulanan vergiler arasinda yerini almaktadir.

Belediyelerin {iistlendigi gorevleri en kaliteli sekilde yerine getirebilmesi ve
toplumun bu sayede yeterli hizmetleri alabilmesi adina miikellef sayisinin ¢oklugunun da
etkisi ile yerel yonetimlerin en 6nemli gelir kaynaklarindan biri olan emlak vergisinin
bilhassa tarh ve tahsil asamalar1 onem arz etmektedir.

Ozel bir servet vergisi olan ve servet unsurlarmin tamamini degil servetin
yalnizca arsa, arazi ve bina kisimlarini vergilendiren toplanmasinda bu verginin tarihi
boyunca artilar1 ve eksileri olan birgok yontem kullanilmistir.

Ulkemizde miikellefler tarafindan yiiksek oldugu diisiiniilen emlak vergisi
oranlarini belirleme yetkisi merkezi yonetimdedir. Bu yetkinin yerel yonetimlere gecmesi
de merkezi yonetim de kalmasi da tartismaya acik bir konudur.

Toplumda emlak vergisine iliskin tek olumsuz alg1 oranlar1 hususunda degildir.
Yapilan arastirmalarda miikelleflerin emlak vergisinde yasanan sorunlarin nedenleri olarak
tasinmazlarin kayit ve kontrol altina alinmamasini, taginmaz deger tespitinin dogru
yapilmamasini ve belediyeler biinyesindeki emlak vergisi servislerini gordiigli ortaya
cikmaistir.

Bunun yani sira sik sik getirilen vergi aflarinin miikelleflerin gbziinde vergi
kiltliriinii zedeledigi, emlak vergisi uygulamasinda fazlaca istisna, ge¢ici muafiyet ve

daimi muafiyetin varliginin da etkisi ile bu verginin adil bir vergi olup olmadigi hususunda
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tereddiitler yasandigi, toplanan emlak vergilerinin en dogru harcamalar i¢in harcanip
harcanmadig1 hususunda giivensizlik yasandigi sonucuna varilmastir.

Bununla birlikte miikellefler Hazine ve Maliye Bakanligi ile Tapu Kadastro
Genel Miidirliigl arasinda kuvveti bir is birligi saglanarak tapu midiirliikleri ile kadastro
miidiirliiklerinden belediyelere yeterli bilgi akisinin saglanmasini da gerekli bulmaktadirlar

Emlak vergisinde yasandigi tespit edilen sorunlarin ¢éziimiine iliskin oneriler
su sekilde belirtilebilir:

Emlak vergisine tabi tasinmazlarin kayit alina alinmasi vergisel denetimleri
acisindan 6nem arz etmektedir. Nitekim miikellefler tarafindan bilingli ya da bilingsiz bir
sekilde bildirim dis1 birakilan tasinmazlar vergilerin ge¢ alinmaya baslanmasi veyahut hig
alinmaya baglanamamas1 yerel yonetimler igin oldukca fazla gelir kaybi anlamim
tagimaktadir. Bu sorunun 6niine gegilebilmesi i¢in emlak vergisi miikelleflerin bildirimleri
dogrultusunda hareket etmekten vazgecilerek, ilgili kamu kurumlart arasinda saglanacak
elektronik bilgi paylasim sistemleri dogrultusunda hareket edilmesinin yerinde bir
diizenleme olacag1 diistiniilmektedir. Bu diizenleme sayesinde bilhassa vergiye goniilli
uyum gosteren miikellefler olmak {izere tiim miikellefler i¢in bir nebze daha vergide
adaletin saglanmasi miimkiin olacaktir. Ayrica bu diizenlemenin miikelleflere de vergi
idarelerine de daha az zaman kayb1 daha az is yiikii saglayacagi agiktir. Kurumlar arasinda
bilgi entegrasyonunun saglam temellere oturtularak ve teknoloji ile desteklenerek
yayginlastirilmasi yapilan iglemlerin daha hizli ve kolay yapilmasiin 6niinii agacak kayit
dis1 birakilan bir¢ok taginmazin da vergileme kapsamina alinmasina yardimci olacaktir.

Emlak vergilerinin adil bir sekilde toplanmasi da vergide adalet ilkesinden
sapilmamasi acisindan onem arz etmektedir. Bu hususta miikelleflerin de tereddiitlerinin

giderilmesi adina uygulamada yer alacak istisna ve muafiyetler titizlikle diizenlenmeli ve
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emlak vergisinin en temel asmasi olan tasinmaz degerlemesinin en dogru yontemlerle
hesaplanmasi saglanmalidir. Taginmaz degerlemesi i¢in Ozel ekipler kurulmasi, bu iste
uzmanlasmis kisilerin bu ekiplerde istihdam edilmesi ve en gergekei sonucu gotiirecek usul
ve yontemlerin kullanilmas1 oldukc¢a gerekli adimlar olacaktir.

Tasinmazlarin deger tespiti ise bu verginin uygulanmasinda karsilasilan
sorunlarin belki en biiylik kismini olusturmaktadir. Yerel yonetimlerin etkin bir vergi
tahsilati gelistirmesi bile taginmaz deger tespiti yontemlerinin etkinsizligi durumda bu
verginin verimliligini artirmaya yetmeyecektir. Bu nedenle tasinmaz degerinin gergekci
tespiti hem vergi gelirlerinde kayip yasanmamasi1 hem de miikellefler arasinda adil bir
vergi yiikii olusturulmasi adina fazlaca 6nem arz etmektedir. Bu nedenle taginmaz
degerlemesinde emsal piyasa degeri degil tasinmazin gercek degeri baz alinmalidir.

Belediyelerin emlak servisi ile ilgili birimlerinin de emlak vergisi hususunda
bilin¢li olmasi 6nem arz etmektedir. Nitekim yeterince bilingli olmayan emlak vergisi
miikelleflerinin bu personellerin destegine ihtiyaci agiktir. Personelin de donanimli hale
gelebilmesi i¢in bu alanda egitim almasi1 emlak vergisinin etkinliginde pozitif etki
yaratacaktir. Bu egitimler seminer, konferans, internet lizerinden aktif egitim ve hizmet ici
egitimler seklinde saglanabilir.

Emlak vergisinden saglanan gelirlerin artirilabilmesi i¢in bu verginin
miikelleflerinin bilingliligi ve vergiye goniillii uyumlari da 6nem arz etmektedir. Keza
iilkemizde bu bilincin zayif oldugu bilinmektedir. Bireylere vergi ddemenin anayasal bir
vatandaslik gorev oldugunun yani sira ahlaki de bir gorev oldugu daha kiigiik yaslardan
itibaren asilanmalidir. Miikellefler denetim kaygis1 kadar vicdani kaygi da giidebilmeli. Vergi

kacake¢ilig1 ile miicadelede kararlilik gosterilmeli ve bilhassa se¢im donemlerinde oy kaygisi
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ile getirilen vergi aflart azaltilip, yiikiimliiliikklerini diizenli bir sekilde yerine getiren
miikelleflerin vergi sistemine kiismesinin 6niine ge¢ilmelidir.

Vergi kacagmin oniine gecilebilmesi i¢in akillara yalnizca toplum baskisi, vicdan
baskis1 ve cezai baski getirmek yerine, bir takim odiiller ile vergi 6deme motivasyonu
saglamaya calismak da getirilebilir. Isteyen miikelleflere 6dedikleri her bir vergi taksiti igin
cekilis hakki verilmesi gibi.

Diger taraftan miikelleflerin vergiye goniilli uyumunun artirilabilmesi i¢in
belediyelerin topladiklar1 vergileri nerelerde harcadigin1 miikellef ile de paylasmasi da
Oonem arz etmektedir. Nitekim miikellefler 6dedikleri vergileri alacaklar1 hizmetin karsilig
olarak gormekte ve Odedikleri vergilerin hangi hizmetlere tahsis edildigini bilmek
istemektedirler. Bazi hizmetler verilirken miikelleflere bu hizmetlerin finansmaninin
kendilerinden toplanan vergiler oldugunun hatirlatilmas: miikelleflerdeki vergi 6deme
istegini artirabilecektir.

Bir baska husus da zaman ve enerji kaybettiren gereksiz formalitelerden
uzaklasilmasi gerektigidir. Bu hem miikellefin vergiden bikmasinin 6nline hem de kagit
israft ile arsivleme sikintisinin Oniine gecilmesinde etkili olacaktir. Gerekli bilgi ve
belgelerin ise kurumlarin kendi aralarinda temini yoluna gidilmesi ¢ok daha verimli bir
yontem olacaktir.

Miikelleflere vergisel yiikiimliiliikleri hakkinda bir¢ok kanaldan bilgilendirme
ve hatirlatma yapilmasi da yine vergi gelirlerini artirmada etkili yollardan biri olacaktir.
Tiirk halkinin yakindan takip ettigi dizilerdeki karakterler iizerinden miikelleflere vergisel
hususlarda 6zendirici, hatirlatict ve uyarict mesajlar verilebilir. Buna cep telefonlar
tizerinden gonderilen kisa mesajlar, elektronik postalar, internet yayinlar1 igerisine

yerlestirilen reklamlar, televizyon kanallari, gazeteler ve ilan panolar1 da eklenebilir.
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Giin gectikce gelisen teknoloji faydalarini vergi sistemimizde gostermeye
baslamisken bu hususta farkindalig1 heniiz olmayan miikellefler bu sayede aydinlatilabilir.
Ornegin onceleri belediyelerde 6denen emlak vergisinin artik e belediye sistemine gegen
bir¢cok belediyede internet kanali ile 6denmesi miimkiin bulunmaktadir. Bu sekilde birden
fazla tasinmazi olan bir miikellefin emlak vergisine tabi tasinmazlarinin her biri igin bagl
bulunulan belediyeye ayr1 ayr1 gitmek zorunda kalmasinin oniine geg¢ilmis ve miikellefler
adina biiyiik bir kolaylik saglanmistir. Online 6demelerde bir¢ok banka cesitli 6deme
imkanlar1 ve hatta taksit avantajlar1 da sunmaktadir. Miikelleflerin bu gibi yeniliklerden
haberdar edilmesi de emlak vergisinin etkinligini artiracaktir.

Emlak vergisi uygulamasinda zamanasimi miiessesinin diger bir¢ok vergiden
farkli islemektedir. 213 sayili Vergi Usul Kanununda diizenlenmis olan zamanasimi 1319
sayil1 Emlak Vergisi Kanununda bina, arsa ve arazilerde vergi ve cezalar i¢in zamanagimi
stiresinin bu bina arsa ve arazilerin bildirim dis1 kaldiginin idare tarafindan 6grenilmesi ile
baslayacagi hiikiim altina alinmistir. Bu sekilde tahakkuklarin zamanasimina ugramasi
giiclestirilmistir. Nitekim idarenin bu bildirim dis1 kalan tasinmazlari hangi tarihte
ogrendigini bilmek ve ispat etmek giic. Burada ispat yiikiimliiliigi de miikellef {izerinde
kalmaktadir.

Sonug¢ olarak devlet artik yalnizca egitim, saglik ve savunma gibi klasik
gorevler ile yiikiimlii degildir. Kiiresellesen ve her giin daha da gelisen diinya devletlerin
yiikiimliilik alanlarim1 da genisletmistir. Hizla artan niifus beraberinde hizla artan kaynak
gereksinimini de getirmektedir. Vergiler de bu artan kaynak ihtiyacinin belki de en saglam
giderilme bi¢imleridir. Vergiler ne kadar dogru zamanda ve ne kadar tam tahsil edilebilirse

kamu hizmetlerinin arz kalitesi de o derece verimli hale gelecektir.
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Vergilemenin daha basarili bir sekilde siirdiiriilebilmesi icin giinlimiiz
sartlarina uygun objektif ve adil bir vergileme i¢in gerekli kanun tiiziik teblig i¢ genelge ve
yonetmelik gibi mevzuat caligmalarinin yapilmasina, gelir idaresinin vergi mevzuati ile
uyumlulastirilmis teknolojik altyapiya sahip olmasi, miikellefleri caydirmada etkili ve
fonksiyonel bir denetim mekanizmasina sahip olunmasina, alaninda uzmanlasmis
personellerin istihdam edilmesine ve objektif, giivenilir ve hizli vergilendirme igin
kurumlarin aralarinda bilgi alis verisi yapmalarina da ihtiya¢ oldugu aciktir.

Emlak vergisi Ozelinde bakildiginda ise tasinmaz degerlemesi hala daha
coziilememis bir sorun niteligi tasimaktadir. Kaldi ki tasinmaz degerlemesinin
gercekcilikten uzaklik sorunu sadece emlak vergisi uygulamasinda sorun teskil
etmemektedir. Kamulastirma, 6zellestirme ve bazi diger vergilerin hesaplanmasi gibi
konularda da tasinmaz degerlemesinde yasanan sorunlar kendisini ortaya koymaktadir.

Bu sorunun 6niine gegilebilmesinde taginmazlarda goriilen fiyat degisimlerinin
izlenmesinin, ¢oziimcil, agik ve gercekci yasal zemine kavusturulmasinin, kurumlar
arasinda gerekli bilgi ve belge aligverisinin en hizli ve saglikli bir sekilde yapilmasinin alt
yapisinin hazir edilmesinin, tespitlerin bilimsel ¢ercevede ve objektif bir sekilde gercek
degere yakin yapilmasiin hedeflenmesinin, tespitlere ulasilirken fonksiyonu biiyiik olan
asgaride Ol¢iide arsa ve arazi metre kare birim degerleri ile bina metrekare normal insaat
maliyet bedellerinin isinde uzmanlasmis egitimli kisilerce en dogru ve istikrarli formiillerle
tespit edilmesinin, belki de miikellefler ile devletin kars1 karsiya gelmemesi adina bu tespit
islemlerinin de yine devlet kontrolii ve denetimi altinda 6zel sirketlere birakilmasinin

yerinde olacag diisiiniilmektedir.
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