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ÖNSÖZ 
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boyunca anlayıĢ ve desteklerini kuvvetli bir Ģekilde hissettiğim, üzerimde ödenemez hakkı 

bulunan sevgili aileme, vergisel hususlarda mesleki bilgisine güvendiğim ve danıĢtığım 

kıymetli arkadaĢım Ahmet KüçükĢahin‟e, çözüm odaklı ve tam bir öğrenci dostu yaklaĢımıyla 

yardımlarından ötürü kendisine minnettar olduğum değerli hocam Doç. Dr. Sefa Usta‟ya ve 

bilgi ve tecrübelerini benden esirgemeyen, bu süreçte sakinliği ile huzur veren değerli 

danıĢman hocam Doç. Dr. Hakan Candan‟a teĢekkürlerimi sunmak isterim. 
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ÖZET 

Vergi kavramı ilk çağlardan bu yana toplumlarda önemini korumaktadır. Nitekim 

devlet düzeninin olmadığı dönemlerde bile toplumlar ortak ihtiyaçların karĢılanabilmesi adına 

çözüm arayıĢlarına girmiĢtir. Türkiye‟de “vergi” ifadesi ile anlam kazanan bu ekonomik 

değer, çok farklı isimler altında ve çok farklı uygulama biçimleri ile çeĢitlenerek neredeyse 

tüm dünyada uygulama alanı bulmuĢtur.  

Türkiye‟de belirli bir bölgede bir arada yaĢayan insan toplulukların ortak 

ihtiyaçlarını yerel yönetimler karĢılamaktadır. Yerel yönetimler içinde ise belediyeler ön 

plana çıkmaktadır. Belediyeler bu ihtiyaçları karĢılarken çeĢitli gelir kaynaklarından 

yararlanmaktadır. Emlak vergisi ise belediyelerin en önemli gelir kaynakları arasında 

sayılmaktadır. 

Bu çalıĢmanın temel araĢtırma sorusu; kaynak oluĢturmak amacıyla belediyeler 

tarafından tarh, tahakkuk ve tahsil edilen emlak vergisinin etkin ve verimli bir Ģekilde 

uygulanıp uygulanmadığıdır. 

ÇalıĢmada ikincil kaynaklar üzerinde yapılan taramalardan elde edilen verilerden 

faydalanılmıĢtır. AraĢtırma sonuçlarına göre emlak vergisinin matrah tespitinden tahsiline 

kadar neredeyse bütün aĢamalarında etkin ve verimli bir uygulamanın tam anlamıyla 

yapılamadığı belirlenmiĢtir. Son olarak belirlenen bu sorunlara iliĢkin özellikle uygulamacılar 

bağlamında çeĢitli çözüm önerileri getirilmiĢtir. 

Anahtar Kelimeler: Yerel Yönetimler, Belediyeler, Emlak Vergisi, TaĢınmaz, 

Değer Tespiti. 
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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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GĠRĠġ 

Her toplumun temel amaçlarından sayılabilecek ekonomik büyüme, adil bir gelir 

dağılımı ve kaynakların etkin kullanımı ancak sistemli bir vergi politikasıyla mümkündür. 

Vergi politikası devlete gelir sağlamanın yanı sıra sosyal, politik ve ekonomik amaçların 

gerçekleĢtirilmesi yönünde de uygulanmaktadır (Tarin, 2013: 1). 

Vergiler ise ekonomik kaynağına göre; gelir, harcama ve servet vergileri olarak 

sınıflandırılır. Bu sınıflandırma, vergilerin gelirden mi, giderden mi, yoksa servetten mi 

alındıklarını belirlemek için yapılır. Bu ayrım içerisinde yer alan emlak vergisi ise, mülkiyet 

üzerinden alınan bir servet vergisidir (Organ ve Çiftçi, 2015: 128). Servet ödeme gücünün bir 

göstergesidir. Bu bağlamda malvarlığı unsurlarından biri olan taĢınmazlar, servet vergisi 

kapsamına dâhil olmuĢlardır. TaĢınmazlar, servet üzerinden alınan vergilerden biri olan emlak 

vergisinin de konusunu oluĢturmaktadırlar (Organ ve Çiftçi, 2015: 128). 

Emlak vergileri dünya genelinde bilinen en eski vergilerdendir. Buna en net sebep 

olarak verginin konusunu oluĢturan bina, arsa ve arazilerin kavranmasındaki kolaylık 

gösterilebilir. Çünkü bina ve arazinin gizlenmesi mümkün değildir (Alkan, 2010: 3). 

Ne var ki konusunu gizlenmesi mümkün olmayan taĢınmazların oluĢturduğu ve 

yerel idarelerin en önemli gelir kaynaklarından olabilme potansiyeline sahip olan emlak 

vergisi, baĢta vergiye konu taĢınmazların değer tespitinde yaĢanan sıkıntılar olmak üzere 

mükelleften, idareden ve mevzuattan kaynaklı birçok sorunla karĢı karĢıya kalmaktadır 

(Hacıköylü ve Heper, 2010: 11-12). 

Türkiye'de emlak vergisinin, tarh, tahakkuk ve tahsili 1985 yılında sonra 

belediyelere devredilmesiyle, bu vergi yerel nitelikli bir vergi halini almıĢtır (Çiftçi, 2014: 7). 

Zaman içinde getirisi yönünden diğer vergilere nazaran azalma gösteren ve günümüzde rutin 

olarak toplanan emlak vergisi dolaylı dolaysız ayrımında dolaysız vergiler içinde ülkeler 
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genelinde oldukça hatırı sayılır bir mükellef sayısına sahip olmasına rağmen geliĢmiĢ ülkeler 

dıĢındaki birçok ülke açısından önemli yere sahip değildir (Gürbüz, 2015: 4). 

Yerel yönetim vergileri arasında en yaygın uygulama alanı bulanı emlak 

vergileridir. Çünkü her Ģeyden önce verginin konusunu oluĢturan unsurlar yerel sınırlar içinde 

bulunmaktadır. Bu nedenle öngörülebilir ve istikrarlı bir gelir kaynağı olup verginin mükellefi 

konusunda bir belirsizlik olması da söz konusu değildir (Hacıköylü ve Heper, 2010: 6). 

Bu çalıĢmada Türkiye‟de emlak vergisi uygulamasında yaĢanmakta olup, 

belediyelerin nüfus artıĢı ve toplumsal geliĢmeye bağlı olarak ortaya çıkan gider artıĢlarını 

karĢılayacak gelir miktarı artıĢını sağlamasını zorlaĢtıran, söz konusu verginin verimliliğinin 

ve etkinliğinin azalmasına, yerel yönetimlerin merkezi idareye olan bağımlılığının artmasına, 

vergilemede adaletin bozulmasına ve mükellefin vergiye olan gönüllü uyumunun azalmasına 

neden olan sorunların öne çıkarılması ve bu sorunlara çözüm önerileri getirilmesi 

amaçlanmaktadır. 
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1. BÖLÜM: TÜRKĠYE’DE YEREL YÖNETĠMLER ve MALĠ YAPILARI 

Yerel yönetimler tabiri ile toplumların mahalli ve ortak ihtiyaçlarını gidermek 

amacıyla oluĢturulan yönetim müesseseleri hedeflenmektedir. Söz konusu yönetim 

kuruluĢları düzeyleri itibari ile kent, ilçe ve köy olmak üzere üçlü bir sınıflandırmaya tabi 

tutulmuĢtur (Dönmez, 1999: 3). 

Yerel yönetimler tanımlanırken gerek ülkemizde gerek dünyada bazı özellikleri 

daha sık öne çıkmaktadır. Buna göre yerel yönetimler belli bir alanda hep birlikte yaĢayan 

insan topluluklarında, birlikte yaĢamanın beraberinde getirdiği ihtiyaçlar için hizmet 

üretimi gerektiğinden, bu hizmetlerin meydana getirilebilmesi amacıyla bazen karar 

organları bazen yürütme organları söz konusu insan topluluğu tarafından seçilen, vazife ve 

yetkileri kanunlar ile belirlenmiĢ olan, ayrı bir geliri ayrı bir bütçesi ayrı personeli olan, 

merkezi yönetim ile iliĢkili olup aynı zamanda yönetsel özerkliğe de sahip olan kamu tüzel 

kiĢilikleridir (Ergun, 1992: 1). 

Yerel yönetimler tabiri yerine kullanılabilen birden fazla kavram 

bulunmaktadır. Eski Türkçede âdem-i merkeziyet, Ġngilizcede decentralization günümüzde 

ise yerel idare, mahalli yönetim, mahalli idare veya yerinden yönetim gibi ifadeler yerel 

yönetimleri anlamca karĢılaması için kullanılmaktadır (KeleĢ, 2000: 19). 

Âdemi merkeziyet kendi içerisinde ikiye ayrılmaktadır. Amme hukuku 

uygulama alanında bu iki türden biri hizmet âdemi merkeziyeti olarak bilinmektedir. 

Âdemi merkeziyetin bu türünde bazı amme hizmetleri merkezi yönetim haricinde bir 

kuruluĢa bırakılmaktadır (Gözler, 2003: 127). Amme hukuku uygulama alanında bu iki 

türden diğeri ise mahalli âdemi merkeziyeti olarak bilinmektedir. Âdemi merkeziyetin bu 

türünde belli bir bölgede birlikte yaĢayan, ortak ihtiyaçları olan bireylere ortak 

yararlandıkları hizmetleri kendileri belirleyebilmeleri ve kendileri ifa edebilmeleri için 
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yönetme hakkı bir diğer bir ifade ile özerklik verilmektedir. Bu yönetim hakkını ise kendi 

seçimleri ile oluĢturdukları organları vasıtasıyla kullanmaktadırlar (Nadaroğlu, 2001: 24). 

Yerel yönetimlerin sınırlı bir bölgede yerleĢik olan insan topluluklarının o 

bölgeye has ortak gereksinimlerinin karĢılanabilmesi için kurulduğunu söyleyebiliriz. 

Yerel yönetimler kamu tüzel kiĢiliğine ve özerkliğe haizdir. Bu yönetimlerin görev ve 

yetki sınırları kanun ile çizilmiĢtir (Günday, 2003: 62-63). 

Yerel yönetimler özerkliğe sahip olmakla birlikte ülke yönetim sisteminden de 

ayrı düĢünülemezler, bütünün bir parçasıdırlar. Yerel yönetimlerin üzerinde merkezi 

yönetim tarafından hiyerarĢik bir denetimi söz konusu değildir. Fakat merkezi yönetimin 

yerel yönetimler üzerinde hukuki denetim yapma yetkisi söz konusudur. Bununla birlikte 

merkezi yönetim tarafından milli amaçlar, ilkeler, standartlar belirlenmiĢtir. Yerel 

yönetimlerden de bu belirlemelere uymaları istenilmektedir. Bu sayede ülke çapında 

yönetimde çok baĢka uygulamaların önüne geçilerek yönetimde beraberlik ve bütünlük 

sağlamak hedeflenmektedir. Bazı hususlarda ise yerel yönetimler idari özerklikten 

faydalanarak hareket edebilmektedirler. Örnek olarak ifası kendilerine bırakılan amme 

hizmetlerinde karar almak yetkisi yerel yönetimlerin elindedir. Bu hizmetleri 

sağlayabilmek için örgüt düzenleri sağlamak ve bu hizmetleri finanse edebilmek için vergi 

koymak ve baĢka çeĢitli mali kaynaklar elde etmek gibi faaliyetler yerel yönetimlerin idari 

özerkliklerine en temel örnekler olarak sayılabilir (Çetin, 2007: 69-70). 

1.1.Türkiye’de Yerel Yönetimler ve Mali Yapıları 

Türkiye‟de mahalli idarelerin 1982 Anayasasının 127. maddesinde yapılan 

tanımına bakıldığında, mahalli idarelerin amacının, il düzeyinde, belediye düzeyinde veya 

köy düzeyinde birlikte yaĢayan insan topluluklarının yaĢadıkları bölgeye özgü ortak 

ihtiyaçlarının karĢılanması olduğu anlaĢılmaktadır. Ayrıca aynı maddede kuruluĢuna iliĢkin 
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esasların yasa ile belirlendiği ve karar organlarının o bölgenin halkı tarafından seçim 

yoluyla belirlendiği belirtilmiĢtir. Mahalli hizmetleri yürütülürken aynı zamanda kamu 

görevlerinde bir birlik sağlanabilmesi, idarenin bütünlüğü ilkesinin korunabilmesi, toplum 

menfaatlerinin korunabilmesi, toplumun ortak yerel bazdaki ortak ihtiyaçlarının layığı ile 

giderilebilmesi adına mahalli idareler üzerinde merkezi yönetimin idari vesayet yetkisi 

bulunmaktadır. Bu yetki kanunda belirtilen esas ve usuller çerçevesinde hâkimiyet 

sürmektedir. Kanunun aynı maddesinde mahalli idarelerden kastın il, belediye ve köy 

olduğu ve bu mahalli idarelerin vazifeleri ile orantılı olarak gelir kaynaklarına sahip 

olacağı belirtilmiĢtir. 

Mahalli idarelerin üzerlerine düĢen vazifeleri yerine getirebilmek için öz 

kaynaklara, bağıĢlara, mülk gelirlerine, para cezalarına, iktisadi teĢebbüs gelirlerine ve 

Ģerefiyeler gibi çeĢitli gelirlere ihtiyaç duymaktadır (Ulusoy ve Akdemir, 2007: 87).  

Özetle özerk bir yapıya sahip olan yerel yönetimler bu sayede hem idari hem 

mali konularda serbest hareket olanaklarına sahiptir. Fakat burada özerklikten bağımsızlık 

anlaĢılmamalıdır. Yerel yönetimler bir taraftan da merkezi yönetimin denetimi altındadır. 

Bu denetimin sınırı da yasa ile çizilmiĢtir. Yerel yönetimlerin sahip olduğu özerk yapının 

bir diğer sonucu da devlet tüzel kiĢiliğinde ayrı olarak bir tüzel kiĢiliğe sahip olmalarıdır. 

Yerel yönetimlerin kendi bütçeleri vardır. Yerel yönetimler halk tarafından 

seçilen organlar tarafından idare edilmektedirler. Yönetimde birlik ilkesinden sapma 

yaĢanmaması adına vesayet denetimine tabidirler. Bu vesayet denetimi yetkisi merkezi 

yönetimdedir. Yerel yönetim kuruluĢlarının seçimle iĢ baĢına gelen organlarının bu 

organlık sıfatını kazanmaları hususunda ve kaybetmeleri hususunda olası bir denetim yargı 

yerlerince yapılmaktadır. Görevleri kanun ile belirlenen yerel yönetimler kendi aralarında 
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birlikler kurabilirler. Bu birliklerin kurulabilmesi için ise CumhurbaĢkanı kararı Ģarttır 

(Gözübüyük, 1989: 33-34). 

1.1.1. Ġl Özel Ġdareleri 

5302 sayılı Ġl Özel Ġdaresi Kanunu‟nun 3.maddesinde il özel idaresinin tanımı 

yapılmıĢtır. Bu tanıma göre il özel idareleri, o il üzerinde yaĢayan halkın yerel ve ortak 

nitelikteki gereksinimlerini gidermek amacıyla oluĢturulan, seçmenler tarafından belirlenen 

karar organı bulunan, yönetimsel ve parasal özerkliğe sahip kamu tüzel kiĢileridir (Kartal, 

2010: 19) 

Ġl özel idareleri tüzel kiĢiliğini ilin kurulmasına dair kanun ile kazanır. Ġl özel 

idaresinin tüzel kiĢiliğini kaybetmesi ise ilin kaldırılması ile gerçekleĢir. Yeni bir il 

kurulmuĢ olduğunda il özel idaresi de kurulmuĢ olmaktadır (Toprak, 2006: 31). 

Türkiye‟de il idaresinde ikili bir yapı söz konusudur. Bu ikili yapı il genel 

idaresi ve il özel idaresi Ģeklindedir. Ġlin genel idaresi, merkezi idareye olan bağlılığı ve 

merkezi idarenin yetki geniĢliği ilkesine göre yönetilen taĢra teĢkilatında bir parça 

olunmasını ön plana çıkarmaktadır. Ġl özel idaresi ise il sınırları içerisinde yaĢayan halkın 

yerel ortak ihtiyaçlarını karĢılarken halk tarafından seçilen bir karar organına, tüzel 

kiĢiliğe, idari özerkliğe ve mali özerkliğe sahip bir kamu idaresi olunmasını ön plana 

çıkarmaktadır (Mutluer ve Öner, 2009: 102). 

Ġller merkezi yönetimin taĢra teĢkilatıdır. Ġller diğer bir taraftan bir mahalli 

idare kuruluĢudur. Yani iller genel itibariyle merkezin taĢrası, özel idareleri itibariyle de 

yerinden yönetim kuruluĢları niteliğindedir. Bu yerinden yönetim kuruluĢlarının organları 

seçim ile göreve getirilmektedir (Ulusoy ve Akdemir, 2010: 175). 

Ġl idarelerinden merkezi yönetimin taĢra örgütü olarak faaliyet göstereni ile bir 

yerel yönetim birimi olarak faaliyet göstereninin ayırt edilebilmesi için ikincisine il özel 
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idaresi denilmiĢtir. Ġlkinin yani illerin asli vazifesi, o il sınırı içinde yaĢayan insanların 

müĢterek ihtiyaçlarını karĢılamak değildir. Merkezi yönetimin ülke düzeyinde idare ettiği 

hizmetlerin o ilin sınırlarında da idare edilmesini sağlamaktır. Böylelikle bu hizmetlerden o 

il sınırlarında yaĢayan insanlar da faydalanabilecektir (Günday, 2003: 406-407). 

1.1.1.1.Ġl Özel Ġdarelerinin Görev ve Sorumlulukları 

Ġl özel idarelerinin vazifesi merkezi yönetim tarafından sürdürülen hizmetlerin 

bir kısmının o il sınırları içinde sürdürülmesidir. Amaç o ilde yasayan insanların müĢterek 

gereksinimlerinin giderilmesidir. Bu anlamda il özel idarelerinin vazifeleri devletin 

üstlendiği vazifeler kadar sıklık ve çeĢitlilik göstermektedir. Bu vazifelerden bazıları Ģu 

alanlardadır; eğitim, bayındırlık, öğretim, tarım, ticaret, hayvancılık, sanayi(Günday, 2003: 

407). 

Devlet maliyesinde önce giderler sonra gelirler belirlenir. Yerel yönetimlerin 

maliyesinde ise durum farklıdır. Yani yerel yönetimlerin maliyesi giderlerden önce 

gelirlerin belirlenmesi ilkesine dayanmaktadır (Çınar ve Güler, 1999: 33). 

Ġl özel idarelerinin tüm vazifeleri bir anda yerine getirmesi neredeyse 

imkânsızdır. Bu yüzden il özel idareleri bir yıl içinde hangi görevlerin yerine getirileceği 

hususunda yıllık programlar yapmaktadır. Bu programlar yapılırken ilin imkânları ve 

ihtiyaçları ile kalkınmada benimsenen ilke ve hedefler dikkate alınmaktadır. Ne var ki il 

özel idarelerine verilen bu görevlerin birçoğu bu görevlerin ifası için yeterince mali güç ve 

personel olmaması yüzünden kâğıt üzerinde kalarak hayata geçememektedir. Bu da zaman 

içinde il özel idarelerine verilen bazı görevlerin merkezi yönetime geçmesine neden 

olmuĢtur. Merkezi idare bu görevleri üstlendikçe, il özel idareleri de güçsüzleĢmeye 

baĢlamıĢtır. Ancak bazı görevlerin merkezi idarece üstlenilmesi, bu görevleri artık il özel 

idarelerinin hiç üstlenemeyeceği anlamını taĢımamaktadır. Bu görevler il özel 
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idarelerinden tamamen alınmamıĢtır. Öyle ki bazen merkezi idarenin ve il özel idaresinin 

aynı vazifeyi yerine getirdiği durumlar ile karĢılaĢılmaktadır (Günday, 2003: 409). 

Sonuç olarak il özel idaresi merkezi yönetim tarafından yürütülen bazı 

hizmetlere mali gücü nispetinde ve il sınırları dâhilinde yardım ederek vazifesini ifa 

etmeye çalıĢmaktadır (Gözübüyük, 1989: 82). 

Köy halkının ihtiyaçları köy yönetimleri tarafından, kentlerin ve kasabaların 

(belde) ihtiyaçları belediyeler tarafından karĢılanmaktadır. Köy yönetimlerinin ve 

belediyelerin görev alanları daha sınırlı iken illerin ihtiyaçlarını karĢılamakla görevli olan 

il özel idarelerinin görevleri hem kırsalı hem kenti kapsayabilmektedir. Nitekim il sınırları 

dendiğinde buna belediyeler ve köyler de dahil olmaktadır (KeleĢ, 2000: 138). 

5302 sayılı Ġl Özel Ġdaresi Kanunu‟nun 6. maddesinde görevleri belirlenmiĢ 

olan il özel idarelerinin vazifeleri ikiye ayrılmıĢtır. Birincisi bazı faaliyetlerde merkezi 

idareye yardım etmektir. Bu noktada faaliyetlerin il sınırlarının içinde olması belediye 

sınırlarının ise dıĢında olması gerekmektedir. Ġkincisi ise bazı faaliyetlerde köyler baĢta 

olmak üzere diğer yerel yönetimlere yardım etmektir. Bunun dıĢında köylerin ve 

belediyelerin ulaĢamadığı kırsal alanlara iliĢkin de görevleri bulunmaktadır (Kalabalık, 

2005: 310). 

1.1.1.2.Ġl Özel Ġdarelerinin Mali Yapısı 

Ġl özel idarelerine ait olan gelirleri temelde üçe ayırmak mümkündür. 

Bunlardan ilkini öz gelirler olarak sayabiliriz. Öz gelirleri dendiğinde ise belediye gelirleri 

ve büyükĢehir belediye gelirleri gelmelidir. Ġkinci olarak idareler arası transferlerden 

sağlanan gelirleri sayabiliriz. Son olarak borçlanma gelirlerini sayabiliriz. Bu baĢlık altında 

yalnızca öz gelirlerden kısa bir Ģekilde bahsedilecektir (Küçükaycan, 2013: 38). 
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Ġl özel idarelerinin çok çeĢitli gelir kaynağı bulunmaktadır. Bu gelirler; 

vergiler, harçlar, genel bütçe vergi gelirlerinden aktarılan paylar, resimler, genel ve özel 

bütçeli kuruluĢlardan yapılan ödemeler, katılma payları, taĢınır ya da taĢınmaz mallar 

üzerinde sağlanan çeĢitli haklardan elde edilen gelirler, bağıĢlar, il genel meclisleri 

tarafından oluĢturulan tarifelerde yer alan ücretler karĢılığı verilen hizmetlerden sağlanan 

gelirler, faiz gelirleri ve cezalardan sağlanan gelirlerden oluĢmaktadır (Bıçaklı, 2009: 37).  

Ġl özel idarelerinin sahip olduğu öz gelir kaynakları içinde bizatihi tahsil ettiği 

bir vergi çeĢidi bulunmamaktadır. Ancak bazı harçların tahsilinden sorumludur. ĠnĢaat 

ruhsat harçları, yapı kullanım izin harçları, taĢocağı iĢletenlerden alınan izinler ile ruhsat 

harçları bu harçlara örnek verilebilir (Küçükaycan, 2013: 38). 

Ġl özel idarelerinin baĢka öz gelirleri de bulunmaktadır. Sahip olunan taĢınır ya 

da taĢınmaz malların kiralanmasından, baĢka Ģekillerde değerlendirilmesinden elde edilen 

gelirler veya satılmasından elde edilen gelirler diğer öz gelirlerine örnek olarak verilebilir 

(Küçükaycan, 2013: 38). 

Ġl genel meclislerince oluĢturulan tarifeler doğrultusunda fiyatlandırılan 

hizmetlerden elde edilen gelirler, her türlü teĢebbüs, ortaklık ve faaliyet karĢılığı sağlanan 

gelirler, faiz gelirleri ve ceza gelirleri de bilinen diğer öz gelirleridir (Küçükaycan, 2013: 

38). 

Yürürlükte bulunan diğer yasal düzenlemeler sayesinde de gelirler elde 

etmektedir. Bunlar; 1959 tarih ve 7336 sayılı Devlet Orman ĠĢletmelerinden ve Kereste 

Fabrikalarından Satılan Orman Mallarından Vilayet Hususi Ġdaresi Ġçin Hisse Alınması 

Hakkındaki Kanun gereğince yurt içi tomruk ve mamul kereste satıĢlarında satıĢ bedeli 

üzerinden alınan % 3‟lük paydan elde edilen gelirler; 1936 tarih ve 3039 sayılı Çeltik 

Ekimi Kanunu gereğince il çeltik komisyonundan çeltik ekimi için müsaade alanlardan ve 



10 
 

çeltik tarlalarını sulayanlardan alınan ruhsat bedelleri, ücretleri ve para cezalarından elde 

edilen gelirler; 1936 tarih ve 3004 sayılı Ġskelelerin Ne Suretle Ġdare Edileceğine Dair 

Kanun gereğince il özel idarelerinin ellerinde bulundurdukları iskele ve rıhtımlardan 

aldıkları geçiĢ ücretlerinden elde edilen gelirler, 2003 tarih ve 4196 sayılı Kanunla değiĢik 

1960 tarih ve 167 sayılı Yer altı Suları Hakkında Kanun gereğince yer altı ve kaynak 

sularının kiralanmasından elde edilen gelirler olarak sayılabilir (Küçükaycan, 2013: 38). 

Eğer yer altı ve kaynak suları bir köyün sınırları içinde ise o yer altı ve kaynak 

sularının kiralanmasından elde edilen gelirler üzerinden il özel idareleri tarafından o köy 

tüzel kiĢiliğine % 15 pay verilmektedir. Eğer yer altı ve kaynak suları bir belediyenin 

sınırları içinde ise o yer altı ve kaynak sularının kiralanmasından elde edilen gelirler 

üzerinden il özel idareleri tarafından o köy tüzel kiĢiliğine % 15 pay verilmektedir 

(Küçükaycan, 2013: 38). 

Resim gelirlerini ise özel idarelerin yapmıĢ olduğu belirli hizmet veya mal 

karĢılığı olarak verilen iznin karĢılığında, yalnız o iĢle ilgili olan gerçek ve tüzel kiĢilerden 

sağladığı gelirler oluĢturmaktadır (AltıntaĢ, 2007: 40-41). 

Ġl özel idareleri önceki dönemlerde akaryakıt vergisinden ve emlak vergisinden 

pay almaktaydı. Fakat bu vergilerden alınan paylar kaldırıldığından, il özel idarelerin yerel 

düzeyde bir vergi geliri bulunmamaktadır (Kalabalık, 2005: 553). 

Ġl özel idareleri gelirlerinin önemli bir kısmını baĢka kuruluĢlar tarafından 

toplanan paralardan alınan paylar oluĢturmaktadır. Ġl özel idarelerinin baĢka vergilerden 

ayrı ayrı pay alması esasından Ģuanda yürürlüğü kalmayan 2380 sayılı Belediyelere ve Ġl 

Özel Ġdarelerine Genel Bütçe Vergi Gelirlerinden Pay Verilmesi Hakkında Kanun ile 

vazgeçilmiĢ ve genel bütçe vergilerinin tahsilât rakamları üzerinden belli oranlarda pay 

verilmesi yöntemine geçilmiĢtir (Kalabalık, 2005: 553). 
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Ġl özel idarelerinin bir diğer gelir kaynağı ise Türkiye Cumhuriyeti Kültür ve 

Turizm Bakanlığının onayı ile belirlenen park giriĢ ücretleridir (Derdiman, 2005: 107). 

1.1.2. Belediyeler 

Anayasamızın 127.maddesinde mahalli idareler arasında sayılan belediyeler 

mahalli müĢterek gereksinimlerin karĢılanması için kurulmuĢ mahalli yönetim birimleridir. 

Ġller ve köyler de Anayasamızda belirtilen diğer mahallî idarelerdir. Mahalli müĢterek 

gereksinimlerin karĢılanması için kurulan bu mahalli idarelerin kuruluĢ esasları kanunda 

gösterilmekte olup karar organları seçim ile iĢ baĢına gelmektedir. Bu mahalli idareler aynı 

zamanda kamu tüzel kiĢiliğine haizdirler. Üç çeĢit mahalli idaresi olmasına rağmen yerel 

yönetimler dendiğinde genelde akla ilk gelen belediyeler olmaktadır (Mutluer ve Öner, 

2009: 107).  

Bu bölümde belediyeler 5393 sayılı Kanuna göre belediyeler ve büyükĢehir 

belediyeleri olarak iki grupta açıklanmaya çalıĢılacaktır. 

1.1.2.1.5393 Sayılı Kanuna Göre Belediyeler 

5393 sayılı Belediye Kanunu, 03.07.2005 tarihinde kabul edilmiĢ, 13.07.2005 

tarihli 25874 sayılı Resmi Gazetede yayımlanarak yürürlüğe girmiĢtir. Bu kanun ile 

getirilen düzenlemeleri dört grupta toplamak mümkündür(Ünlü, Özdemir, Topuz, 2006: 

2067). 

-Belediyelerin kurulması, görev ve yetkileri 

-Bu idarelerin organları ve teĢkilatı 

-Belediye yönetimine iliĢkin ilke ve esaslar 

-Merkezi yönetim ile belediyeler arasındaki iliĢkiler 
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Belediye belde sakinlerinin yerelortak nitelikteki ihtiyaçlarını karĢılamak üzere 

kurulan ve karar organı seçmenler tarafından seçilerek oluĢturulan, idari ve mali özerkliğe 

sahip kamu tüzel kiĢisidir (Toprak, 2006: 87). 

1.1.2.1.1. Belediyelerin Görev, Yetki ve Sorumlulukları 

2005 yılında yürürlüğe giren 5393 sayılı Belediye Kanunu‟nda genel yetki 

ilkesi benimsenmiĢtir (Aykanat ve Çelik, 2007: 106). 

Belediyenin görev ve sorumlulukları ekonomik ve sosyal olarak ikiye ayrılarak 

ele alınabilir. Ekonomik olarak belediyeler, vergi, harç ve alacaklarını toplama, taĢınmaz 

alım, satım ve kiralama isleri yapma, borçlanma, bağıĢ kabul etme yetkilerine sahiptir. Her 

türlü servis ve toplu taĢıma araçlarını iĢletmek, iĢlettirmek veya kiraya vermek, hizmet 

satın almaya karar vermek ve ayrıca beldede ekonomi ve ticaretin geliĢtirilmesi ve kayıt 

altına alınması için tedbirleri alma hakkına sahiptir. 

Belediye, yerel olmak ve halkın ortak menfaatine uygun olmak kaydıyla imar, 

su ve kanalizasyon, ulaĢım gibi kentsel alt yapı; coğrafi ve kent bilgi sistemleri; çevre ve 

çevre sağlığı, temizlik ve katı atık; zabıta, itfaiye, acil yardım, kurtarma ve ambulans; Ģehir 

içi trafik; defin ve mezarlıklar; ağaçlandırma, park ve yeĢil alanlar; konut; kültür ve sanat, 

turizm ve tanıtım, gençlik ve spor; sosyal hizmet ve yardım, nikâh, meslek ve beceri 

kazandırma; ekonomi ve ticaretin geliĢtirilmesi hizmetlerini yapar veya yaptırır. 

BüyükĢehir belediyeleri ile nüfusu 50 bini geçen belediyeler, kadınlar ve çocuklar için 

koruma evleri açar.  

Devlete ait her derecedeki okul binalarının inĢaatı ile bakım ve onarımını 

yapabilir veya yaptırabilir, her türlü araç, gereç ve malzeme ihtiyaçlarını karĢılayabilir; 

sağlıkla ilgili her türlü tesisi açabilir ve iĢletebilir; kültür ve tabiat varlıkları ile tarihi 

dokunun ve kent tarihi bakımından önem taĢıyan mekânların ve iĢlevlerinin korunmasını 
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sağlayabilir; bu amaçla bakım ve onarımını yapabilir, korunması mümkün olmayanları 

aslına uygun olarak yeniden inĢa edebilir. Spor kulüplerine destek olabilir. Gıda 

bankacılığı yapabilir. 

Nüfusu 10 bini geçen belediyeler, meclis kararıyla; turizm, sağlık, sanayi ve 

ticaret yatırımlarının ve eğitim kurumlarının su, termal su, kanalizasyon, doğal gaz, yol ve 

aydınlatma gibi alt yapı çalıĢmalarını faiz almaksızın on yıla kadar geri ödemeli veya 

ücretsiz olarak yapabilir veya yaptırabilir, bunun karĢılığında yapılan tesislere ortak 

olabilir; sağlık, eğitim, sosyal hizmet ve turizmi geliĢtirecek projelere ĠçiĢleri Bakanlığı‟nın 

onayı ile ücretsiz veya düĢük bir bedelle amacı dıĢında kullanılmamak kaydıyla arsa tahsis 

edebilir. 

Sosyal anlamda ise, belde sakinlerinin yerel ortak ihtiyaçlarını karĢılamak 

amacıyla her türlü faaliyet ve giriĢimde bulunmak, kanunlar çerçevesinde yönetmelik 

çıkarmak, yasakları ve standartları belirlemek ve uygulamak, ceza uygulaması yapmak, 

izin ve ruhsat iĢlemlerini yerine getirmek, atıklarla ilgili tesis ve yatırımları yapmak, 

taĢımacılık, hal, terminal, fuar alanı, mezbahan, liman ve iskele gibi tesisleri kurmak, toplu 

tasıma araçlarının zaman ve güzergâhlarını belirlemek; durak yerleri ile karayolu, yol, 

cadde, sokak, meydan ve benzeri yerler üzerinde araç park yerlerini tespit etmek ve 

kanunların belediyelere verdiği trafik düzenlemesinin gerektirdiği bütün isleri yürütmek, 

taksi, minibüs gibi araçların tarifelerini belirlemek, kamuoyu yoklaması yapmak, kanunlar 

çerçevesinde el konulan ve geri alınmayan her türlü ekonomik varlığı ihtiyaç sahiplerine 

dağıtmak gibi faaliyetler yapabilir.  

Belediye hizmetleri sunulurken yerel halkın yakınında ve en uygun biçimlerde 

sunulur. ġöyle ki hizmet sunumunda gerek dar gelirliler gerek yaĢlılar gerekse engelli 

veyahut da düĢkün vatandaĢlar için çeĢitlenmeye gidilmektedir. Bunun yanı sıra Ģayet 
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belediye meclisi tarafından bu hususta bir karar alınırsa belediye hizmetlerinin mücavir 

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

1.1.2.1.2. Belediyelerin Gelirleri 

5393 sayılı Belediye Kanunu‟nun 59. maddesine göre belediyenin gelir 

kaynaklarına bakıldığında, üç Ģekilde sınıflandırıldığı görülmektedir. 

Bunlardan birincisi, merkezden yapılan transferlerdir. Genel bütçe vergi 

gelirlerinden ayrılan pay ile genel ve özel bütçeli idarelerden yapılacak ödemeler bu baĢlık 

altında sayılabilir. Belediyelerin merkezden yapılan ve gelirlerinin en önemlisi 02.07.2008 

tarihli 5779 sayılı Ġl Özel idarelerine ve Belediyelere Genel Bütçe Vergi Gelirlerinden Pay 

Verilmesi Hakkında Kanuna göre sağlanan gelirlerin oluĢturduğu, genel bütçe vergi 

gelirleri tahsilat toplamı üzerinden aldıkları paylardır. 

Ġkincisi ise belediyenin öz gelirleridir. Kanunlarla gösterilen belediye vergi, 

resim, harç ve katılma payları, taĢınır ve taĢınmaz malların kira, satıĢ ve baĢka suretle 

değerlendirilmesinden elde edilecek gelirler, faiz ve ceza gelirleri, bağıĢlar, her türlü 

giriĢim, katılma ve faaliyetler karĢılığı sağlanacak gelirler ile diğer gelirler bu baĢlık 

altında sıralanabilir. 

Belediyeler Kanunu‟nun 15. maddesine göre, özel kanunları gereğince 

belediyeye ait vergi, resim, harç, katkı ve katılma paylarının tarh, tahakkuk ve tahsilini 

yapmak; vergi, resim ve harç dıĢındaki özel hukuk hükümlerine göre tahsili gereken doğal 

gaz, su, atık su ve hizmet karĢılığı alacakların tahsilini yapmak veya yaptırmak hakkına 

sahiptirler. Aynı maddenin h bendi uyarınca, yerel ortak nitelikteki hizmetlerin yerine 

getirilmesi amacıyla, belediye ve mücavir alan sınırları içerisinde taĢınmaz alabilir, 

kamulaĢtırabilir, satabilir, kiralayabilir veya kiraya verebilir, trampa edebilir, tahsis 

edebilir, bunlar üzerinde sınırlı ayni hak tesis edebilir. 
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Belediyelerin öz gelirleri 26.05.1981 tarihli 2464 sayılı Belediye Gelirleri 

Kanununda vergi, resim, harç, katılma payları olarak ayrıntılı bir Ģekilde düzenlenmiĢtir 

(Cebe, 2006: 299). 

Üçüncüsü ise borçlanma gelirleridir. Kanunun 68. maddesindeki hükümlere 

bağlı olarak belediyenin borçlanabilmesi mümkündür. Belediye, görev ve hizmetlerinin 

gerektirdiği giderleri karĢılamak için borçlanma yapabilir ve tahvil ihraç edebilir. 

Belediyeler iç ve dıĢ borçlanma yapabilmektedirler. Ancak iç ve dıĢ borçlanmalar serbest 

bırakılmamıĢ, borçlanmanın milli ekonomi üzerindeki etkileri ve Türkiye‟nin uluslararası 

piyasalardaki itibarı dikkate alınarak sınırlandırılmıĢtır (Ökmen ve Parlak, 2010: 232). 

Borçlanma konusunda idari ve mali bir vesayet söz konusudur. Kanunun 18. 

maddesi gereğince belediyenin borçlanabilmesi için meclis kararına ihtiyaç vardır. 

Borçlanmaya karar vermek belediye meclisinin sınırlı yetkileri arasında bulunmaktadır. 

Belediyelerin ve iĢletmelerinin borçlanabilmesi için otomatik bir sınırlama 

yöntemi geliĢtirilmiĢtir. Yöntemin uygulanmasında büyükĢehir belediyeleri ise genel 

uygulamanın dıĢında bir uygulamaya tabi tutulmuĢlardır. Belediyeler belirlenen sınırları 

aĢan borçlanma yapamazlar. 

Belediye ve bağlı kuruluĢları ile bunların sermayesinin yüzde ellisinden 

fazlasına sahip oldukları Ģirketlerin, faiz dâhil iç ve dıĢ borç stok tutarı, en son kesinleĢmiĢ 

bütçe gelirleri toplamının 213 sayılı Vergi Usul Kanunu‟na göre belirlenecek yeniden 

değerleme oranıyla artırılan miktarını aĢamaz. Bu miktar büyükĢehir belediyeleri için bir 

buçuk kat olarak uygulanır. Bu konuda belediye meclislerine sınırlı bir yetki tanınmıĢtır. 

Buna göre belediye ve bağlı kuruluĢları ile bunların sermayesinin yüzde ellisinden 

fazlasına sahip oldukları Ģirketler, en son kesinleĢmiĢ bütçe gelirlerinin %10‟unu 

geçmeyen iç borçlanmayı belediye meclisinin kararı; %10‟unu geçen iç borçlanma için ise 
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meclis üye tam sayısının salt çoğunluğunun kararı ve ĠçiĢleri Bakanlığı‟nın onayı ile 

yapabilirler. 

Ayrıca, belediyelerin ileri teknoloji ve büyük tutarda maddi kaynak gerektiren 

alt yapı yatırımlarında Devlet Planlama TeĢkilatı MüsteĢarlığı‟nın teklifi üzerine 

CumhurbaĢkanınca kabul edilen projeleri için, Hazine MüsteĢarlığı‟nın görüĢü alınır. DıĢ 

borçlanma, 4749 sayılı Kamu Finansmanı ve Borç Yönetiminin Düzenlenmesi Hakkında 

Kanun hükümleri çerçevesinde sadece belediyenin yatırım programında yer alan 

projelerinin finansmanı amacıyla yapılabilir. 

Ġller Bankasından yatırım kredisi ve nakit kredi kullanan belediye, ödeme 

planını bu bankaya sunmak zorundadır. Ġller Bankası hazırlanan geri ödeme planını yeterli 

görmediği belediyenin kredi isteklerini reddeder. 

Tahvil ihracı, yatırım programında yer alan projelerin finansmanı için ilgili 

mevzuat hükümleri uyarınca yapılır. 

Bahsi geçen usul ve esaslara belediye yetkililerinin riayet etmesi oldukça önem 

arz etmektedir. Aksi halde bu belediye yetkililerinin eylemleri ağır bir cezayı gerektirmese 

bile bu eylemler görevi kötüye kullanmak kapsamında değerlendirilebilmektedir. Böyle 

durumlarda bu belediye yetkilileri hakkında 5237 sayılı Türk Ceza Kanunu‟nunda yer alan 

görevi kötüye kullanmaya dair hükümlerin gereği yerine getirilir (Baytun, 2011: 71-73). 

Belediyelerin öz gelir kaynakları çok çeĢitlidir. Bunlara belediye meclisinin 

oluĢturduğu tarifelere göre tahsil edilen hizmetlerden elde edilen ücret gelirleri, ceza 

gelirleri, belediyelere ait menkul veya gayrimenkul malların kiralanması, satılması veya 

baĢka Ģekillerde değerlendirilmesi yoluyla sağlanan gelirler, diğer gelirler, faiz gelirleri, 

her çeĢit giriĢim, iĢtirak ve faaliyetler karĢılığı sağlanacak gelirler ve 2464 sayılı Belediye 



17 
 

Gelirleri Kanunu ile gelirleri belediyelere bırakılan belediye vergi, resim, harç ve katılma 

payları örnek verilebilir (Küçükaycan, 2013: 22). 

Ülkemizde belediye vergileri, 2464 sayılı Belediye Gelirleri Kanunu‟nda 

belirtilmiĢtir: ilan ve reklam vergisi, eğlence vergisi, haberleĢme vergisi, elektrik ve 

havagazı tüketim vergisi, yangın sigortası vergisi ve çevre temizlik vergisidir. 

Belediyelerin öz gelir kaynakları arasında gösterilen önemli bir vergi de emlak vergisidir. 

1319 sayılı Emlak Vergisi Kanunu‟na göre tahsil edilen bina, arsa ve arazi vergileri, 

günümüzde belediyelerin önemli bir gelir kalemidir. 5393 sayılı Belediye Kanunu‟nun 

yürürlüğe girmesi ile daha önce var olan, bu vergiden il özel idarelerine veya büyükĢehir 

belediyelerine pay verme uygulamasına 2005 tarihinde son verilmiĢtir. Bu vergiden elde 

edilen gelirlerin tamamı belediyelerin öz gelir kaynağı olmuĢtur (Ulusoy ve Akdemir, 

2010: 248). 

1.1.2.1.3. Belediyelerin Giderleri 

Belediyelerin üzerlerindeki sorumluluk günden güne artmaktadır. Artan 

sorumluluk ve görevler ile belediyelerin giderleri de artmaktadır. Belediye giderlerinin 

kapsamı geniĢ ve çeĢitlidir. Belediyelerin yapmıĢ olduğu birçok faaliyet harcama zaten 

belediyelerin giderleri kapsamına alınmıĢtır. Bu giderlerden bazıları Ģöyledir; belediyelerde 

çalıĢan personeller için yapılan harcamalar, denetime yönelik yapılan harcamalar, 

belediyelerin menkul ve gayrimenkul mallarına iliĢkin giderler, sosyal etkinlikler için 

yapılan harcamalar, proje harcamaları, imar düzenlemeleri için yapılan harcamalar, sosyal 

yardım harcamaları ve kültürel etkinlikler için yapılan harcamalar.(Baytun, 2011: 73). 

Belediye yönetimlerinin üstlendikleri vizyon gereği yapmaları gerekli olan 

çeĢitli hizmetler vardır. Merkezi bütçelerden aktarılan bütçe payları, kendi imkânları 

doğrultusunda elde ettikleri gelirleri ve hatta gelir getirici diğer yöntemler ile sağlamıĢ 
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oldukları gelirleri bu hizmetlerin sunumunda kullanmaktadırlar. Belediyelerin hizmet 

yelpazeleri çok geniĢ ve çeĢitli olmasına bağlı olarak gider kalemleri ve bu giderlere 

harcadıkları paylarda bir o kadar fazladır. Belediyenin hizmetleri ve giderleri 5393 sayılı 

Belediye Kanunu‟nda belirlenmiĢtir. Belediyelerin sunmuĢ oldukları hizmetlerden kaynaklı 

giderleri üç ana gurupta toplamak mümkündür (Ulusoy ve Akdemir, 2009: 260). Bunlar 

genel yönetim giderleri, sosyal ve kültürel giderler ile genel hizmet giderleridir. 

1.1.2.2.BüyükĢehir Belediyesi Sistemi 

5216 sayılı Belediye Kanunu 10.07.2004 tarihinde kabul edilmiĢ olup 

23.07.2004 tarihli 25531 sayılı Resmi Gazete‟de yayımlanarak yürürlüğe girmiĢtir. 

Türkiye‟de büyükĢehir belediyeleri bu kanun uyarınca yönetilmektedir. 

Bu kanuna göre toplam nüfusu 750 binden fazla olan illerin il belediyeleri 

kanunla büyükĢehir belediyesine dönüĢtürülebilir. 

1.1.2.2.1. BüyükĢehir Belediyelerinin Yetki ve Sorumlulukları 

BüyükĢehir Belediyelerinin görevleri5216 sayılı BüyükĢehir Belediyesi 

Kanunu‟nda sayılan görevlerin yanı sıra 5393 sayılı Belediye Kanunu‟nda tüm belediyeler 

için sayılmıĢ görevleri de kapsamaktadır. 5393 sayılı Kanun daha öncelikli bir kaynak 

niteliği taĢımaktadır. Çünkü bu Kanunun hükümleri tüm belediyeleri kapsamaktadır. Bu 

nedenle büyükĢehir belediyelerinin görev yetki ve sorumlulukların tamamında öncelikli 

kaynak 5393 sayılı Kanun olacaktır.  

5216 sayılı Kanun ile ilçe belediyelerinin yanı sıra bazı görev, yetki ve 

sorumlulukların büyükĢehir belediyelerine de verilmesi zaman zaman eleĢtiri konusu 

olmaktadır. Bu noktada eleĢtiriler ilçe belediyelerinin fonksiyonlarının azalmasına, bazı 

görevlerde çakıĢma yaĢanmasına ve bazı hizmetlerin etkisizleĢmesi üzerinde 

yoğunlaĢmaktadır(Kerimoğlu, Yılmaz ve Emil, 2005: 15). 
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Belediyeler hizmet verirken bir takım ölçütler ile hareket etmektedir. Öncelikle 

bütün hizmetlerin yerine getirilmesinde öncelik belirlenirken, belediyenin ekonomik 

durumu ve hizmetin acelesi dikkate alınacaktır. Belde sakinlerinin mahalli ve ortak 

nitelikteki gereksinimlerini karĢılamak gayesi güden belediyeler kamuoyu yoklaması ve 

araĢtırması yapabilirler. Böylelikle belde sakinlerinin belediye hizmetleriyle ilgili görüĢ ve 

düĢünceleri hakkında ipuçları elde etmiĢ olacaklardır. 

Belediye hizmetleri sunulurken vatandaĢlara en uygun yerlerde ve en uygun 

Ģekillerde sunulması önem arz etmektedir. Hizmet verilirken engellilerin, dar gelirlilerin, 

yaĢlıların ve düĢkünlerin vaziyetlerine en uygun yöntemler seçilecek ve geliĢtirilecektir. 

Belediyelerin görev, sorumluluk ve yetki alanları her ne kadar belediye sınırları ile sınırlı 

olsa da lüzum görülmesi halinde belediye hizmetlerinin alınacak bir meclis kararı ile 

mücavir alanlara da götürülebilmesi mümkün bulunmaktadır. 

BüyükĢehir belediyeleri lüzum gördükleri takdirde bazı iĢleri ilçe ve ilk 

kademe belediyelerine devredebilir ya da beraber yapabilirler. Tabi bunun için öncelikle bu 

hususta alınmıĢ bir belediye meclisi kararına ihtiyaç bulunmaktadır. Ġmar planları, imar 

uygulamaları, projeler, yapma, bakma ve onarma iĢleri devredilebilecek iĢlerden 

bazılarıdır. BüyükĢehir belediyelerinin tek baĢlarına yapacakları iĢlerde imar planlarına 

uymak zorundadırlar. Ayrıca ilgili belediyeye de yapılan iĢ ve iĢlemleri bildirmeleri 

gerekmektedir. 

BüyükĢehir belediyelerinin denetleme yetkisi de bulunmaktadır. Bu denetleme 

yetkisi ilçe ve ilk kademe belediyelerinin imar uygulamalarında kullanılmaktadır. Bu yetki 

doğrultusunda konuya iliĢkin olmak kaydıyla her türlü bilgi ve belgeyi isteyebilir, 

inceleyebilir ve lüzum olması halinde örnekler isteyebilirler. Bu gaye ile istenecek bilgi ve 

belgeler için en fazla 15 gün mühlet verilir. Ġmar uygulamalarının denetiminde destek 
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alınması da mümkün bulunmaktadır. Bu destek için üniversitelerden, kamu kurum ve 

kuruluĢlarından ve kamu kurumu niteliğindeki meslek kuruluĢlarından yararlanılabilir. 

Denetim sonucu tespit edilen noksanlıklar ve aykırılıkların düzeltilebilmesi için ilgili 

belediyelere en fazla üç ay olmak üzere mühlet verilir. Bu süre zarfında gerekli 

düzeltmeler yapılmaz ise büyükĢehir belediyesi bu düzeltmeleri yapmaya da yetkilidir 

(Baytun,2011: 49). 

1.1.2.2.2. BüyükĢehir Belediyelerinin Gelirleri 

En önemli kaynak genel bütçe gelirleri tahsilat toplamı üzerinden büyükĢehir 

ilçe belediyelerine Hazine ve Maliye Bakanlığı tarafından gönderilecek olan paydır. 

15.07.2008 tarihinde 26937 sayılı Resmi Gazete‟de yayımlanarak yürürlüğe giren 5779 

sayılı Ġl Özel idarelerine ve Belediyelere Genel Bütçe Vergi Gelirlerinden Pay Verilmesi 

Hakkında Kanunu‟nun 2. maddesine göre, genel bütçe vergi gelirleri tahsilatı toplamının, 

yüzde 2,50‟si büyükĢehir ilçe belediyelerine verilmektedir. Bu payın da %30‟u büyükĢehir 

belediyesi payı olarak ayrılmaktadır. BüyükĢehir belediye sınırları içinde yapılan genel 

bütçe vergi gelirleri tahsilatı toplamının %5‟i de büyükĢehir belediye payı olarak ayrılır. 

Bir havuz içinde toplanan pay toplamlarının %70‟i doğrudan büyükĢehir 

belediyesi hesaplarına aktarılır. Kalan %30‟luk kısmı ise büyükĢehir belediyeleri arasında 

nüfus esasına göre dağıtılır. 

BüyükĢehir Belediye payları doğrudan Hazine ve Maliye Bakanlığı tarafından 

aktarılmaktadır. Bu noktada ki amaç, yapısı ve büyüklüğü itibariyle büyükĢehir 

belediyelerini hükümet ile muhatap kılarak hizmetlerin aksamaması, yönetimde hızlı bir 

isleyiĢin mevcut olmasını sağlamaktır.  

BüyükĢehir belediye paylarındaki artıĢ, bir önceki yılın aynı ayında tahakkuk 

eden tutarların % 20‟sinden fazla olamaz. Fazla olan tutarlar, artıĢ oranı % 20‟den az olan 
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büyükĢehir belediyelerine bu oranı aĢmamak üzere, nüfus esasına göre dağıtılır. 

Düzenleme ile bölgesinden genel bütçe için fazla gelir toplanamadığı için alacağı pay da 

düĢük kalan büyükĢehir belediyelerine diğerlerinden bir aktarma yapılması söz konusudur. 

5779 sayılı Ġl Özel Ġdarelerine ve Belediyelere Genel Bütçe Vergi Gelirlerinden 

Pay Verilmesi Hakkında Kanun‟da belediyelerin Hazineye olan borçları, Ġller Bankası‟na 

ve Sosyal Güvenlik Kurumuna olan borçları için yukarıdaki payları üzerinden kesinti 

yapılması da düzenlenmiĢtir. Ġlgili kurumların talep etmesi halinde bu paylardan kurum 

alacakları için kesinti yapılabilmektedir. Ancak bu kesintiler kanunda belirtildiği Ģekliyle 

ayrılan payların aylık tutarının %40‟ını aĢamaz. Büyük miktarda kesintinin yapılması, 

belediye hizmetlerinin aksamasına ve yapmak zorunda oldukları zorunlu ve rutin 

hizmetleri bile yapamayacak duruma gelmelerine neden olacağından ve bundan kaynaklı 

sorunlar merkezi yönetimin de sıkıntı yaĢamasına yol açacağından bu kesinti %40‟la 

sınırlandırılmıĢtır. Yapılacak kesintilerin (alacaklı kurumlar arasındaki) oranlarını ve 

kesinti iĢlemlerine ait her türlü esasları belirlemeye de, Hazine ve Maliye Bakanlığı‟nın 

bağlı olduğu Bakan yetkili kılınmıĢtır.  

2464 sayılı Belediye Gelirleri Kanunu‟nda yer alan oran ve esaslara göre 

büyükĢehir belediyesince tahsil olunacak at yarıĢları dâhil müĢterek bahislerden elde edilen 

eğlence vergisinin %20‟si müĢterek bahislere konu olan yarıĢların yapıldığı yerin 

belediyesine, %30‟u nüfuslarına göre dağıtılmak üzere diğer ilçe ve ilk kademe 

belediyelerine ayrıldıktan sonra kalan %50‟si büyükĢehir belediyesinin geliri olmaktadır.  

BüyükĢehir belediyesinde su ve kanalizasyon idareleri tarafından tahsil edilen 

çevre temizlik vergisinin %80‟i ilgili ilçe veya ilk kademe belediyelerine kalan %20‟si 

büyükĢehir belediyelerine aktarılmaktadır. BüyükĢehir belediyelerine aktarılan tutar çöp 

imha tesislerinin kuruluĢ ve iĢletmelerinde kullanılmaktadır (KurtuluĢ, 2006: 52). 
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BüyükĢehir belediyesinin öz gelirleri, 5216 sayılı BüyükĢehir Belediyesi 

Kanunu‟nun 23. maddesinde belirtilmiĢtir. BüyükĢehir belediye sınırlarının içinde 

büyükĢehir belediyesin yanı sıra ilçe belediyelerin de mevcut olmasından dolayı doğan 

vergi gelirinin, büyükĢehir belediyesi ile ilçe belediyelerinden hangisi tarafından tahsis 

edileceği hususu açıklığa kavuĢturulmuĢtur. BüyükĢehir sınırları içinde, 2464 sayılı 

Belediye Gelirleri Kanunu‟na göre tahsili gereken vergi, resim, harç ve harcamalara 

katılma payları ile 1319 sayılı Emlak Vergisi Kanunu‟na göre tahsili gereken bina ve arazi 

vergileri, büyükĢehir ilçe belediyelerince tahsil edilmektedir. Buna karĢılık, büyükĢehir 

belediyesi sorumluluğuna bırakılmıĢ yerler ile sınırlı olarak, bu yerlerden elde edilecek 

vergi, harç ve harcamalara katılma payları da büyükĢehir belediyesine bırakılmıĢtır 

(Mutluer ve Öner, 2009: 188).  

Sonuç olarak; büyükĢehir belediyesi kendi sınırları içerisindeki eğlence 

yerlerinden sağlanan eğlence vergisinden ve araç park yerlerinin iĢletilmesinden sağlanan 

gelirden pay almakta, ilan ve reklam vergisi tahsil etmekte ve menkul ve de gayrimenkul 

mallarından kira geliri elde etmektedir. BüyükĢehir belediyeleri gerçekleĢtirdikleri yol, su 

ve kanalizasyon hizmetleri için de katılma payı almaktadırlar(Küçükaycan,2013: 29). 

1.1.2.2.3. BüyükĢehir Belediyelerinin Giderleri 

BüyükĢehir belediyelerinin giderlerine bakıldığında ilçe belediyelerinden pek 

farkı olmadığı görülmektedir. Ancak merkezden sağlanan gelirler, ilçe belediyelerine 

sağlanan gelirlerin miktarından fazladır. Yani büyükĢehir Belediyelerinin üzerine düĢen 

yükümlülüklerin ilçe belediyelerine göre daha geniĢ olması nedeniyle, merkezden yapılan 

mali transferlerin de yüksek tutulmuĢ olması önemli bir olgudur. 

BüyükĢehir belediyesinin giderlerinin temelde ikiye ayırmak mümkünüdür. Bu 

ayrımı ise yapmak zorunda kaldıkları harcamalardan yola çıkarak, kuruluĢ kanunları 



23 
 

dolayısıyla yerine getirmeleri gereken görevler için katlanılacak harcamalar ve diğer 

kanunlar dolayısıyla yerine getirmeleri gereken görevler için katlanılacak harcamalar 

olarak açıklamak mümkün (Baytun,2011: 79-80). 

Belediye giderlerini ekonomik fonksiyonları gereği üç bölüm halinde 

sınıflandırmak mümkündür. Bunlar; cari harcamalar, yatırım harcamaları, sermaye teĢkili 

ve transfer harcamalarıdır. Bu gider kalemlerinin alt kalemlerine inildiğinde aĢağıda 

belirtilen harcama kalemlerini içerdiği anlaĢılmaktadır (Arslan,2006: 97). 

Cari Harcamalar:  

-Personel Harcamaları, 

-Yolluklar, 

-Hizmet Alımları, 

-Tüketim Malları ve Malzeme alımları, 

-DemirbaĢ Alımları, 

-Diğer Harcamalardır. 

Yatırım Harcamaları:  

-Makine Teçhizat ve TaĢıt Alımları, 

-Etüt ve Proje Giderleri, 

-Yapı Tesis ve Onarım Harcamalarıdır. 

Sermaye TeĢkili ve Transfer Harcamaları:  

-KamulaĢtırma ve Bina Satın Alımı, 

-Kurumlara Katılma Payı ve Sermaye TeĢkili, 

-Ġktisadi Transferler ve Yardımlar, 

-Mali Transferler, 

-Sosyal Transferler, 



24 
 

-Borç Ödemeleridir. 

1.1.2.3.Belediye Vergileri 

Belediye vergileri, 2464 sayılı Belediye Gelirleri Kanunu‟nda ilan ve reklam 

vergisi, eğlence vergisi, haberleĢme vergisi, elektrik ve havagazı tüketim vergisi, yangın 

sigortası vergisi, çevre temizlik vergisi olarak belirtilmiĢtir. Ancak belediyelerin önemli öz 

gelirlerinden olan emlak vergisi ise ayrı kanun ile açıklanmıĢtır (Çetinkaya, 2011: 128). 

1.1.2.3.1. Çevre Temizlik Vergisi 

2464 sayılı Belediye Gelirleri Kanunu‟nun mükerrer 44. maddesinde 

belirtildiği üzere belediye sınırları ve mücavir alanlar içinde bulunan ve belediyelerin katı 

atık toplama ile kanalizasyon hizmetlerinden yararlanan konut, iĢyeri ve diğer Ģekillerde 

kullanılan binalar çevre temizlik vergisine tabidir. 

Binaları kullananlar çevre temizlik vergisinin mükellefidirler. BoĢ bulunan 

binalarda ise bu verginin mükellefi, binaların malikleri veya malik gibi tasarruf edenlerdir. 

Çevre temizlik vergisi katı atıklar için kanundaki tarifeye göre aylık olarak 

hesaplanır(Türkoğlu, 2009: 99). 

Çevre temizlik vergisi tahsil eden belediye büyükĢehir belediyesi sınırları 

içindeyse tahsil ettiği verginin %20‟sini büyükĢehir belediyesine aktarır. BüyükĢehir 

belediyesi su ve kanalizasyon idaresi kanalıyla yapılan tahsilatlarda ise %20‟si ayrılarak 

kalan %80‟i ilgili belediyenin hesabına yatırılır (Çetinkaya, 2011: 130). 

1.1.2.3.2. Ġlan ve Reklam Vergisi 

2464 sayılı Belediye Gelirleri Kanunu‟nun 12. maddesinde belirtildiği üzere 

belediye sınırları ile mücavir alanları içinde yapılan her türlü ilan ve reklam, ilan ve reklam 

vergisine tabidir. Mücavir alanlar, imar mevzuatı bakımından belediyelerin kontrol ve 

sorumluluğu altına verilmiĢ olan alanlardır.  
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Kanun‟da belediye sınırları ile mücavir alanları içinde yapılan her türlü ilan ve 

reklamın, ilan ve reklam vergisine tabi olacağı hususu belirtilmiĢ olmakla birlikte bazı 

istisna ve muafiyetler bulunmaktadır. Vergi tarifesi, metrekare ve adet ölçülerine göre 

düzenlenerek, vergi miktarı belirlenmektedir ve bu sınırlar dâhilinde kalmak üzere vergiyi 

belirleme yetkisi belediye meclislerine verilmiĢtir. Ġlan ve reklam iĢini mükellef devamlı 

olarak yapıyorsa, ilan ve reklamın yapıldığı ayı takip eden ayın 20. günü akĢamına kadar 

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

1.1.2.3.3. Eğlence Vergisi 

Belediye sınırları ile mücavir alanlar içinde yer alan eğlence yerlerini iĢleten 

gerçek veya tüzel kiĢiler bu faaliyetlerinden dolayı eğlence vergisine tabidirler. Eğlence 

iĢletmeleri ve konular Kanun‟da sinema, tiyatro, opera, operet, bale, karagöz, kukla ve orta 

oyunu, spor müsabakaları, at yarıĢları ve konserler, sirkler, lunaparklar, çalgılı bahçeler ve 

benzerleri, müĢterek bahisler, biletle girilmesi zorunlu olmayan eğlence yerleri(gece 

kulübü, diskotek, bilardo ve masa futbol salonları gibi) Ģeklinde sayılmıĢtır.  

Eğlence vergisinde matrah biletle girilen yerlerde gayrisafi hasılat, müĢterek 

bahislerde katma değer vergisiz tutar, biletle girilmesi zorunlu olmayan eğlence 

yerlerinden çalıĢılan her gün için belediye meclislerinde takdir edilecek miktardır. 

Verginin oranı biletle girilen yerlerde %5 ile %50 arasındadır. Biletle girilmeyen yerlerde 

günlük 5 Türk Lirası ile 100Türk Lirası arasındadır (Çetinkaya, 2011: 129). 

1.1.2.3.4. HaberleĢme Vergisi 

Belediye sınırları ve mücavir alanlar içinde Posta Telgraf Telefon iĢletmesince 

tahsil edilen telefon, teleteks, faksimili ve data ücretleri (tesis, devir ve nakil ücretleri 

hariç) haberleĢme vergisine tabidir. HaberleĢme vergisinin mükellefi, telefon, teleks, 

faksimili ve data ücretlerini tahsil eden Posta Telgraf Telefon idaresidir.  
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Verginin oranı %1‟dir. Ancak genel ve katma bütçeli kurumlardan, il özel 

idarelerinden, belediyelerden ve bunların kurdukları birliklerden teleks, faksimili ve data 

ücreti için vergi alınmaz. Vergi ilgili belediyeye tahsilatı takip eden ayın sonuna kadar bir 

beyanname ile bildirilir ve aynı süre içinde ödenir (Çetinkaya, 2011: 129). 

1.1.2.3.5. Elektrik ve Havagazı Tüketim Vergisi 

Belediye sınırları ve mücavir alanlar içinde elektrik ve havagazı tüketimi, 

elektrik ve havagazı tüketim vergisine tabidir. 

Belediye sınırları ve mücavir alanlar içerisinde elektrik ve havagazı 

tüketiminde bulunan gerçek ve tüzel kiĢiler elektrik ve havagazı tüketim vergisi ödemekle 

mükelleftirler. 2464 sayılı Belediye Gelirleri Kanunu ile bu verginin satıĢ bedeli üzerinden 

yüzde 1 ve yüzde 5 olarak iki farklı oranda alınacağı hükme bağlanmıĢtır (Altıngöz,2011: 

70). 

ġöyle ki imal, istihsal, boĢaltma, soğutma, taĢıma, yükleme, telli ve telsiz 

telgraf ve telefon haberleĢmesi gibi iĢlerde tüketilen elektriğin satıĢ bedeli üzerinden yüzde 

1 bu sayılan maksatlar dıĢında tüketilen elektriğin satıĢ bedeli üzerinden ise yüzde 5 vergi 

hesaplanmaktadır. 

Mükellefler vergiye tabi iĢlemlerini ertesi ayın 20. günü akĢamına kadar bağlı 

bulundukları belediyeye bildirip ve aynı süre içinde hesaplanan vergiyi 

öderler(Altıngöz,2011: 70). 

1.1.2.3.6. Yangın Sigortası Vergisi 

Belediye sınırları ve mücavir alanlar içindeki menkul ve gayrimenkul mallar 

için yapılan yangın sigortaları dolayısıyla alınan primler yangın sigortası vergisine tabidir 

(Altıngöz,2011: 71). Yangın sigortası vergisinin mükellefleri sigorta Ģirketleridir.  
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Yangın sigortası vergisinin matrahını, yangın sigorta muameleleri dolayısıyla 

alınan primler oluĢturmaktadır. Yangın sigortası vergisinin nispeti %10‟dur. Mükellefler 

bir ay içindeki vergiye tabi muamelelerini ertesi ayın 20. günü akĢamına kadar bağlı 

bulundukları belediyeye bir beyannameyle bildirerek ve aynı süre içerisinde öderler 

(Altıngöz,2011: 71). 

1.1.2.3.7. Emlak Vergisi 

Emlak vergisi, gerçek veya tüzel kiĢilerin mülkiyetinde bulunan bina ve 

araziden alınan özel nitelikte bir servet vergisidir (Aksoy, 1998:  354). Bu vergi reel ve 

gayrisafi bir servet vergisidir. Gerçek ve tüzel kiĢilerce sahip oldukları bina ve arazi 

dolayısıyla ödenen emlak vergisinde taĢınmazın sebep olduğu borçlar dikkate 

alınmamaktadır. Bundan dolayı emlak vergisi gayrisafi bir vergi olmaktadır (Nadaroğlu, 

1998: 351).Emlak vergisi hesaplanırken, gerçek ve tüzel kiĢilerin durumlarıyla ilgili 

hususlar göz önüne alınmadığından ayni (objektif) bir vergidir (Aksoy, 1998: 355).  

Servet vergileri, vergi konusunu oluĢturan servet unsurlarının kapsamının 

geniĢliğine göre genel servet vergileri ve özel servet vergileri olmak üzere iki ana gruba 

ayrılır. Genel servet vergileri kiĢilerin tüm servetini vergilemeyi amaçlarken, özel servet 

vergileri sadece belli servet unsurlarını vergilemeyi amaçlamaktadır (Pehlivan, 2005:  

134). 

 Özel servet vergileri içerisinde yer alan emlak vergisi bina, arsa, arazi gibi 

gayrimenkulleri vergilemeyi amaçlamaktadır. Düzenli aralıklarla her yıl alınan servet 

vergileri sürekli servet vergileri, servet unsurları üzerinden bir kereye mahsus olmak üzere 

alınan servet vergileri ise geçici servet vergileridir (Erdem, 2003: 159).  

Servetin üzerine konulan vergi, servetin geliri ile karĢılanabilecek düzeyde ise, 

böyle bir servet vergisine itibari (görünüĢte) servet vergisi denir. Buna karĢılık servetin 
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üzerine konulan vergi, servetin geliri ile karĢılanamayacak kadar yüksekse, böyle bir servet 

vergisine, gerçek servet vergisi denir (Pehlivan,2005: 134). Emlak vergisinde vergi miktarı 

servetin geliri ile karĢılanabilecek düzeyde kalmaktadır. Dolayısıyla emlak vergisi itibari 

servet vergisi grubunda yer almaktadır. Ancak bizzat sahibinin oturduğu gelir getirmeyen 

bir binadan alınan emlak vergisi gerçek servet vergileri arasında yer alır. Burada verginin, 

üzerine konulduğu servet unsurunun geliri ile ödenmeleri gelir getirmediklerinden dolayı 

mümkün olmamaktadır (Nadaroğlu, 1998: 349-350). 

1.1.2.3.7.1.Bina Vergisi 

1319 sayılı Emlak Vergisi Kanunu‟na göre bina tabiri, yapıldığı madde ne 

olursa olsun, gerek karada gerek su üzerindeki sabit inĢaatın hepsini kapsar. 

1319 sayılı Emlak Vergisi Kanunu‟nun uygulanmasında Vergi Usul 

Kanunu‟nda yazılı bina mütemmimleri de bina ile birlikte nazara alınır. 

Yüzer havuzlar, sair yüzer yapılar, çadırlar ve nakil vasıtalarına takılıp 

çekilebilen seyyar evler ve benzerleri bina sayılmaz. 

Bina vergisinin konusunu, Türkiye sınırları içinde bulunan binalar oluĢturur 

(Altıngöz,2011: 9). Dolayısıyla vergi mükellefleri, yalnızca Türkiye‟deki binaları 

nedeniyle vergi ödeyeceklerdir. BaĢka bir deyiĢle mükelleflerin yurt dıĢında bulunan 

binaları bu verginin kapsamı içerisine alınamamıĢtır (Arslan, 2001: 194). Aynı zamanda 

yapım aĢamasında bulunan tamamlanmamıĢ inĢaatlar bina olarak değerlendirilmez. 

Vergilendirmek açısından binanın imar mevzuatına uygun olup olmamasının da bir önemi 

vardır. TamamlanmıĢ binalardan (daire veya iĢyeri) oturma veya kullanma izni alınmıĢ 

olanlar fiilen oturulmasa veya kullanılmasa bile bina olarak değerlendirilirler. Binanın 

yapımında kullanılan malzemenin mahiyeti önemli değildir. Bina taĢ, demir, ahĢap, beton, 

plastik ve benzeri maddelerden imal edilmiĢ olabilir. Yapı malzemelerinin farklılığı inĢa 
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edilenin bina vasfını etkilemez, sadece binanın matrahını (değerini) etkiler. KullanılıĢ 

bakımından bina ile birlik teĢkil eden avlu, bahçe, kömürlük ve arazi binanın mütemmimi 

kabul edilecektir (Altıngöz,2011: 9). 634 sayılı Kat mülkiyeti Kanunu‟na göre kat 

mülkiyeti kurulmuĢ binalar bağımsız bölümleri birer bağımsız bina olarak değerlendirilir 

(ġenyüz, 2005: 320). 

1.1.2.3.7.2.Arazi vergisi 

1319sayılı Emlak Vergisi Kanunu‟nun 12.maddesinde belirtildiği üzereTürkiye 

sınırları içinde bulunan arazi ve arsalar bu kanun hükümlerine göre arazi vergisine tabidir. 

Belediye sınırları içinde belediyece parsellenmiĢ arazi arsa sayılır. 

Belediye sınırları içinde veya dıĢında bulunan parsellenmemiĢ araziden 

hangilerinin bu kanuna göre arsa sayılacağı CumhurbaĢkanı Kararı ile belli edilir. 

Aksine hüküm olmadıkça bu kanunun diğer maddelerinde yer alan arazi tabiri 

arsaları da kapsar. 

Türkiye sınırları içinde bulunan arazi ve arsalar arazi vergisinin konusunu 

oluĢturmaktadır. Yukarıda da yazıldığı üzere belediyece parsellenmiĢ araziler arsa 

sayılmakta ve belediye sınırları içinde bulunmamakla birlikte mücavir alan sınırları 

içerisinde değerlendirilen ve bulunan araziler de, arazi vergisinin konusuna girmektedir 

(Tortop, 1996: 138). 

1.1.3. Köyler 

Sözcük anlamı itibariyle köy; kırsal kesimde bulunan, az nüfuslu yerleĢim 

yeridir. ÇeĢitli sözlüklerde köye iliĢkin bir takım tanımlar da bulunmaktadır. Bu tanımlara 

göre Köy; halkı belli bir toprak bütününü iĢleyen, kır yerleĢme düzeninde konutlar 

topluluğu; ayrı bir coğrafi ve çevrebilimle ilgili noktada yerleĢmiĢ olan, kendisine özgü bir 
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iĢ-güç biçimi, toplumsal örgütü, kültürü, özel adı ve tarihi bulunan genellikle az nüfuslu bir 

insan birliğidir (Aytaç, 2009: 15). 

442 sayılı Köy Kanunu‟nun 7. maddesinde köy: “Köy bir yerden bir yere 

götürülebilen veya götürülemeyen mallara sahip olan ve iĢbu kanun ile kendisine verilen 

iĢleri yapan baĢlı baĢına bir varlıktır. Buna (Ģahsı manevi) denir” Ģeklinde tanımlanmıĢtır. 

Köy, insanların topluca bir arada yaĢama ihtiyaç ve alıĢkanlıkları sonucu ortaya 

çıkmıĢ en küçük yerleĢim birimidir (Akdemir ve Ulusoy, 2012: 331). 

 Köy, toplu bir Ģekilde yaĢamaktan ve ikametgâh topluluklarından ileri gelen 

fiili bir kuruluĢtur (Giritli, 1993: 58). 

Köy, küçük birimler halinde oturan insanların ihtiyaçlarını karĢılamak üzere 

kurdukları yönetim teĢkilatıdır (Ulusoy, 2004: 253). 

1.1.3.1.Köy ĠĢleri 

442 sayılı Köy Kanunu‟nun 12. maddesinde köy iĢleri “Mecburi olan iĢler” ve 

“Köylünün isteğine bağlı olan iĢler” olmak üzere iki kategoride belirtilmiĢ olup bu iĢler 

kanunun 13. ve 14. maddelerinde sayılmıĢtır. 

Köylerin zorunlu görevleri ağırlıklı olarak imar ve bayındırlık hizmetlerinden 

oluĢmakla birlikte bu görevlerden bazıları Ģunlardır; sivrisinek ürememesi için önlemler 

almak, okul yapmak, çevreyi temiz tutmak, mescit yapmak, emiz ve sağlıklı içme suyu 

getirmek, köy evlerine lağımlı tuvalet yaptırmak ve çapraz yollar yapmak.  

Köylerin ihtiyari görevlerinden bazıları Ģunlardır; köyde ahırlarla evleri 

ayırmak, el becerisi isteyen iĢler için ustalar yetiĢtirmek, ortak kullanım için tarım aletleri 

almak, gerektiğinde binaların boya badanasını yapmak, çamaĢırhane kurmak, çarĢı 

kurmak, pazaryeri ayarlamak, ortaklaĢa giriĢimler organize etmek, hamam kurmak 

(Küçükaycan,2013: 41). 
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1.1.3.2.Köy Gelirleri 

442 sayılı Köy Kanunu‟nun 16.maddesinde; “Köy gelirleri, köy iĢlerini gören 

köyün aylıklı adamlarının aylık ve yıllıklarıyla köy sınırları içinde yapılacak mecburi köy 

iĢlerine yetmezse en yüksek haddi yirmi lirayı aĢmamak üzere herkesin hal ve vaktine göre 

köy ihtiyar meclisi kararıyla köyde oturanlara ve köyde maddi alakası bulunanlara salma 

salınır” hükmüne yer verilmiĢ olup, Kanun‟un 17. maddesinde köy parası baĢlığı altında 

köy gelirleri sayılmıĢtır. 

Köylerin gelir kaynakları, esas itibariyle 442 sayılı Köy Kanunu‟nda yer 

almıĢtır. Diğer bazı kanunlarla da köylere bazı gelirler tahsis edilmiĢtir. Köylere Köy 

Kanunu ile tahsis olunan gelirler, yürürlüğe girdiği 1924 yılından bu yana hemen hemen 

hiç değiĢmemiĢ ve onlara önemli yeni kaynaklar eklenmemiĢtir. Genel bütçe vergi 

gelirlerinden köylere bir pay ayrılmamaktadır. Bu durum köy idarelerinin sağlam ve 

istikrarlı gelir kaynaklarına sahip olmamasına yol açarak köy idarelerine iliĢkin hizmetlerin 

giderek merkezileĢmesine neden olmuĢtur. Nitekim günümüzde köylerin okul, yol, içme 

suyu, kanalizasyon gibi hizmetleri, il özel idareleri ile köylere hizmet götürme birliklerine 

gelir aktarmak suretiyle merkezi idare tarafından yerine getirilmektedir (Mutluer ve Öner, 

2009: 216). 

442 sayılı Kanun köylerin sahip olduğu gelir kaynaklarını ifade etmiĢtir. Bu 

gelirlerin en önemlisi imece ve salmadır. Köy iĢlerinin büyük bir kısım köy halkının 

birleĢerek imece usulü ile yapılması Ģeklinde gerçekleĢtirilmektedir. Köy iĢlerinin 

yapılabilmesi için köyde yaĢayan halkın ortaklaĢa çalıĢmasına imece denilmektedir. Ġmece 

usulü ile hangi iĢlerin görüleceğine karar verme yetkisi ise ihtiyar heyetine verilmiĢtir 

(Akyılmaz, Sezginer ve Kaya, 2009: 351). 
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Köylerin en önemli gelir kaynağı olan köy salma parasına ise aile vergisi 

diyenler de bulunmaktadır. Salma köy ihtiyar heyetince salınan bir aile vergisidir. 

Bu vergi ile köy mahallî hizmetlerini finanse edebilmek adına köyde oturan 

veya oturmamakla birlikte köyde maddi ilgisi bulunanlardan alınan bir çeĢit gelir vergisi 

niteliğinde ve herkesin ödeme gücüne göre aileler itibariyle uygulanan bir vergidir. 

Salma mükellefiyetini taĢıyamayanlara bedeni çalıĢma yükümlülüğünün 

getirilmesi de mümkündür (Akyılmaz, Sezginer ve Kaya, 2009: 351).  

442 sayılı Köy Kanunu‟nun ek 3. maddesine göre; hane baĢına salma salınırken 

her hanenin ödeme gücünün göz önünde tutulacağı, salmada oransızlık ve kanuna 

uygunsuzluk olduğunu iddia edenlerin bu iddialarını inceleyerek karara bağlayacak itiraz 

mercilerinin merkez kazasında valiler, diğer kazalarda ise kaymakamlar olduğu belli 

edilmiĢ, salma kararlarına karĢı yapılan itirazlar hakkında kaymakam ve valiler tarafından 

verilen kararların kat‟i olduğu ve bu kararlara karĢı Devlet ġurasına müracaat 

edilemeyeceğinden söz edilerek, verilen kararlara yargı yolu kapatılmıĢ bulunmaktadır. 

1.1.3.3.Köy Giderleri 

442 sayılı Köy Kanunu‟nun 19.maddesinde köylünün isteğine bağlı olmayarak 

harcanacak giderler aĢağıdaki gibi sayılmıĢtır:  

1 - Köy muhtarının köy derneğince kesilen aylık veya seneliği,   

2 - Varsa kâtip aylığı,  

3 - Köy namına yazılı veya vakıf emlak ve arazinin vergi ve baĢka masrafı,  

4 - Köyün mecburi iĢlerine lazım olacak harcamalar,  

5 – 12. madde mucibince isteğe bağlı iken mecburi yapılan iĢlere lazım olacak 

harcamalar, 

6 - Köy iĢine bakacak adamların aylığı. 
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2. BÖLÜM: TÜRKĠYE’DE VE BAZI ÜLKELERDE EMLAK VERGĠSĠ 

UYGULAMALARI 

Ġnsanlık tarihi ne kadar eski bir geçmiĢe sahipse vergi kavramı da aslında bir o 

kadar eski bir geçmiĢe sahiptir. Devlet düzeninin henüz kurulmadığı zamanlarda dahi 

insanların toplumun ortak ihtiyaçlarını karĢılayabilmek adına ve bugünün aksine cebre 

dayanmaksızın devrin yöneticileri sayılabilecek kiĢilere destek, bağıĢ ve yardımlarda 

bulunduğu bilinmektedir. Böylelikle eski çağ insanlarının, içinde bulunulan döneme göre 

bazen kabile reislerine, bazen derebeylerine bazense aĢiret reislerine yaptığı yardımlar ve 

verdiği hediyeler aslında verginin ilk uygulanıĢ biçimleri sayılmaktadır (Erginay, 1990: 30-

31). 

Önceleri derebeyi, krallıklara veya kabile baĢkanlarına gönüllülük esasıyla 

sunulan hediyeler, devlet düzenine geçilmesi ile birlikte toplu bir biçimde yaĢamanın da 

doğal bir sonucu olarak ortak ihtiyaçların artması ve bunun da beraberinde artan finansal 

ihtiyaçları getirmesi sonucu zaman içinde yerini Ģimdiki adı ile vergilere bırakmıĢtır. 

Böylelikle eski çağlarda yönetenlere “hediye” mahiyetinde verilen ancak ihtiyaçlar 

karĢısında yetersiz kalan bu ekonomik değerler, günümüzde yükümlülük durumuna gelerek 

“zorunlu” olarak toplanan ekonomik değerler halini almıĢtır (ġafak, 1994:  12). 

Özel mülkiyet hakkının henüz sağlanmadığı toplumlarda ise verginin ayni 

olarak da nakdi olarak da bulunmadığı bilinmektedir. Beraber yaĢamanın bir sonucu olan 

ortak ihtiyaçların giderilmesi bugün bilinen vergi ödemelerinden çok daha farklı olarak 

nakde değil emeğe dayanmaktaydı. Bu da insanların ortak ihtiyaçların giderilmesine ancak 

emeklerini ortaya koymak suretiyle iĢtirak edebildiklerini göstermektedir. Özel mülkiyetin 

gelmesinden sonra paranın keĢfedilmesinden ise önceki dönemlerde toplum yönetenlere 

karĢı vergi sorumluluğunu beden gücünü kullanarak ödemiĢtir (Mutlu, 2009: 19). 
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Tapınaklar, saraylar veya su kanalları gibi yapıların inĢasında sarf edilen beden gücü 

vergilendirmenin ilk Ģekli olan emek vergisinin en açık örneklerindendir. Tabi emek 

vergisinin dıĢında ürün veya mal Ģeklinde de ödenen ayni vergilerin de bulunduğu 

bilinmektedir (Giray, 2006: 9-10). Bu demek oluyor ki ilk çağlardan beri var olan 

vergileme aslında devlet olgusundan dahi eskiye dayanmaktadır (Öncel, 1980: 56).  

Devlet düzenine geçilmesi ile birlikte insan topluluklarının ortak 

gereksinimlerini egemenliği altında bulundukları devletler karĢılamaya baĢlamıĢtır. Ancak 

devletin toplumun ihtiyaçlarını karĢılayabilmesi dahası mevcudiyetini ve egemenlik 

gücünü devam ettirebilmesi için gelir elde edebiliyor olması gerekmektedir. Devletler bu 

gelirleri en çok vergiler ile sağlamaktadırlar. Vergilerin devletlerin bir finansman kaynağı 

haline gelmesi ise vergilendirme yetkisi ile mümkün bulunmaktadır. Vergi almak bir 

yetkinin kullanılmasından ziyade devletlerin vazifelerini ifa edebilmeleri için asli bir görev 

bir gereklilik niteliği taĢımaktadır. 

Devlet kamunun ihtiyaçlarını karĢılamak topluma hizmet edebilmek adına 

yapacağı harcamalar için vergi toplarken, toplanacak verginin konusunu da çeĢitli Ģeyler 

oluĢturabilir. Burada mevzubahis olan “Ģey” kelimesi yalnızca mal ve hizmeti değil 

duruma göre hukuki bir iĢlemi, gelirin bir türünü, iktisadi bir iĢlemi ya da bir sermaye 

unsurunu da ifade etmektedir. Yani vergilerin konusunu aslında bu bahsi geçen Ģeyler 

oluĢturmaktadır (Üyümez, 2012: 1). 

Türk vergi sisteminde yer alan vergileri konusunu oluĢturan Ģeylere daha açık 

ifade ile kaynaklara göre üç kısma ayırmak mümkündür. Söz konusu kısımları ise gelir 

üzerinden alınan vergiler, harcamalar üzerinden alınan vergiler ve servet üzerinden alınan 

vergiler oluĢturmaktadır. 
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Türk vergi hukukunda servet kavramı hukuki tanıma dayandırılarak, bir gerçek 

veya tüzel kiĢinin belli bir zamanda sahip olduğu para ile ifade edilen bütün iktisadi 

değerlerinin toplamı olarak tanımlanmıĢtır (Turhan, 1989: 170). 

2709 sayılı Türkiye Cumhuriyeti Anayasasının 73. maddesinde açıkça 

belirtildiği üzere, kamu giderlerinin karĢılanabilmesi adına tüm vatandaĢların mali güçleri 

oranında vergi ödemesi zorunludur. 

Servet ise mali gücün en önemli göstergelerindendir. 

Servet vergileri de kendi içlerinde iki kısımdan oluĢmaktadır. Servet 

vergilerinin konusu hangi servet unsuru oluĢturuyorsa, bunun kapsamına göre özel ve 

genel adı altında iki kısımdan oluĢmaktadır. Eğer kiĢilerin bütün servetinin vergilenmesi 

amaçlanıyorsa genel, servetinin yalnızca belli kısımlarının vergilenmesi amaçlanıyorsa 

özel bir servet vergisinden bahsedebiliriz. Bina, arsa ve arazi gibi taĢınmazları vergilemeyi 

amaçlayan emlak vergisi ise özel servet vergileri içerisinde yer almaktadır (Pehlivan, 1998: 

134).  

Servet vergileri arasında en bilineni, en önemlisi olan ve geçmiĢi M.Ö. 2000'li 

yıllara uzanan emlak vergisinin Türkiye'de uygulaması baĢka ülkelerle karĢılaĢtırıldığında 

yenidir. Ġlk olarak Osmanlı Devleti döneminde uygulanmıĢtır.  

Tanzimat sonrası dönem olarak adlandırılan süreçte uygulanmaya baĢlanan 

emlak vergisinde 1863 tarihli Emlak Vergisi Kanunu ile binalar ve araziler bir arada 

vergilendirilmiĢtir.  

Daha sonra 1910 tarihli Musakkafat Vergisi Kanunu ile binalar ve araziler ayrı 

ayrı vergilendirilerek ikili uygulamaya gidilmiĢtir. Bu uygulama Cumhuriyetin ilanından 

sonraki dönemde 1931 senesine değin devam etmiĢtir. 
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1931 yılında ise 1833 sayılı Arazi Vergisi Kanunu ve 1837 sayılı Bina Vergisi 

Kanunu yürürlüğe girerek bina ve arazilerin ayrı ayrı vergilendirilmesine devam edilmiĢtir.  

1936 yılında bina ve arazilerin vergilendirilmesi mahalli 

idareleredevredilmiĢtir.1970 yılına gelindiğinde ise araziler ile binaların 

vergilendirilmesini tek bir çatıda toplayan ve halen yürürlükte olan 1319 sayılı Emlak 

Vergisi Kanunu yürürlüğe girmiĢtir.  

Halen yürürlükte olan bu Kanun‟da günümüz geliĢmeleri ve ihtiyaçları 

doğrultusunda zaman zaman bazı hükümlerin eklenmesi, çıkarılması veya üzerinde 

değiĢiklik yapılması gibi düzenlemeler yapılmıĢtır. 

1972 yılında ise emlak vergisi uygulamasında beyan sistemine geçilmiĢtir. 

1972 ile 1985 yılları arasında ise emlak vergilerini tahsil görevini Merkezi 

Ġdare üstlenmiĢtir. 

1985 yılında yürürlüğe giren 3239 sayılı Kanun ile 01.01.1986 tarihinden 

baĢlayarak geçerli olmak üzere emlak vergilerini toplama yetkisi merkezi idarelerden 

belediyelere geçmiĢtir. 

1319 sayılı Kanun üzerinde 09.04.2002 tarihli ve 4751 sayılı Vergi Usul 

Kanunu ile yapılan değiĢiklikle emlak vergisinde beyan esası uygulaması kaldırılmıĢ 

yerine bildirim sistemi gelmiĢtir. 

Bir vergiyi ve bu verginin vergileme sürecini anlayabilmek için vergiye iliĢkin 

bir takım terimleri ve durumları bilmek gerekmektedir.  

Bu nedenle verginin kaynağını, konusunu, vergiyi doğuran olayını, 

mükellefini, matrahını, oranını ve hesaplanıĢını kısaca ele almakta yarar görülmüĢtür.  

Devlet toplumun ihtiyaçlarını karĢılayabilmek için vergi toplamak istiyorsa, 

hangi vergi çeĢidi olursa olsun öncelikle vergilerin kanuniliği ilkesi gereğince bu mali 
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yükümlülüğün, tıpkı resim, harç ve bu gibi baĢka yükümlülüklerde olduğu gibi muhakkak 

kanun ile konulması gerekmektedir. 

Kanunlar, vergi hukukunun baĢlıca hukuki kaynağıdır. Emlak vergisi yönünden 

bakıldığında ise baĢlıca kaynak anayasadır. Anayasa doğrultusunda düzenlenen 

uluslararası sözleĢmeler, kanunlar ve kanun hükmünde kararnameler ise anayasadan sonra 

gelen diğer önemli kaynaklardır (Can, Bülbül ve DağaĢan, 2012: 19) 

2.1.Emlak Vergisi: Kavramsal Çerçeve 

Emlak verginin konusunu Türkiye sınırları içinde bulunan binalar, araziler ve 

arsalar oluĢturmaktadır. Nitekim gayrimenkuller vergi ödeme gücünün hem en eski hem en 

önemli göstergelerindendir. 

Türkiye sınırlarında olması halinde bu bina, arazi ve arsalar yabancı gerçek 

kiĢilere, yabancı tüzel kiĢilere, enternasyonal kuruluĢlara veya bu kuruluĢların 

temsilciliklerine de ait olsalar emlak vergisine tabi tutulacaktır. Ancak daha önce de 

belirtildiği üzere gerçek ya da tüzel kiĢilerin yabancı memleketlerde sahip olduğu bina, 

arazi ve arsalar mülkilik ilkesi nedeniyle emlak vergisine tabi tutulamaz (Can, Bülbül ve 

DağaĢan, 2012: 46). 

Emlak Vergisi Kanunu‟nun 12. maddesi gereğince Türkiye sınırlarında olması 

halinde tüm arsa ve arazilerden arazi vergisi alınacağı belirtilirken arsa ve arazilerin 

kapsamına iliĢkin de açıklamaya yer verilmiĢtir. Eğer bir arazi belediye sınırlarında ise ve 

yine belediye tarafından parselleniyorsa o arazi arsa sayılmaktadır.  

Fakat arazi parsellenmemiĢ ise ister belediyenin sınırları dıĢında ister 

belediyenin sınırları içinde olsun emlak vergisi kanunu uyarınca arsa sayılıp 

sayılamayacağı bu hususta alınacak bir CumhurbaĢkanı Kararı ile kesinlik kazanacaktır. 
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Bunun aksi bir hüküm konulmadıkça Emlak Vergisi Kanunu‟nun diğer maddelerinde söz 

edilen arazi ibarelerinden de arsalar anlaĢılmalıdır. 

Tabi belediye ve mücavir alan sınırları dıĢında kalan arsalar ile belediye ve 

mücavir alan sınırları dıĢında olup da CumhurbaĢkanı kararı ile arsa sayılmasına karar 

verilen parsellenmemiĢ araziler de arazi vergisine tabi tutulmaktadır. 

Eğer belediye ve mücavir alan sınırları dıĢında kalan bir arazi ticari, sınaî ve 

turistik faaliyetlerde kullanılıyor ise o arazi de arazi vergisine tabi tutulmaktadır (Öncel, 

Kumrulu ve Çağan, 2010: 360). 

Türkiye sınırları içinde bulunan bahse konu binaların hangi malzemeden 

yapıldığı fark etmeksizin, kara üzerinde bulunması ve hatta sabit bir inĢaat olması Ģartıyla 

su üzerinde bulunması da emlak vergisinin konusuna girmesi için kâfidir. Vergilendirme 

açısından binada kullanılan malzemenin ahĢap, betonarme, kâgir veyahut baĢka bir 

hammaddeden olmasının bir önemi olmamakla birlikte, binanın sabit bir inĢaat niteliği 

taĢımasının bir önemi bulunmaktadır. Bu nedenledir ki çadırlar gibi veya yüzer havuzlar 

gibi hareketli araçlara tutunarak sürüklenebilen seyyar evler, devamlı kullanıma müsait 

olmamaları göz önünde bulundurularak bina olarak değerlendirilemez ve bina vergisine 

tabi tutulamaz (Üyümez, 2012: 126). 

Vergilendirme açısından binada kullanılan malzemenin ahĢap, betonarme, 

kâgir (yığma) veyahut baĢka bir hammaddeden olmasının bir önemi bulunmamaktadır. 

Yani kullanılan malzemenin mahiyeti emlak vergisinin konusuna girmesi hususunda bir 

etki yaratmamaktadır. Ancak kullanılan malzeme binanın değerini etkileyeceğinden 

verginin matrahını etkilemektedir. 

https://www.nadirkitap.com/kitapara.php?ara=kitaplari&tip=kitap&yazar=M.+%D6NCEL+&+A.+KUMRULU+&+N.+%C7A%D0AN
https://www.nadirkitap.com/kitapara.php?ara=kitaplari&tip=kitap&yazar=M.+%D6NCEL+&+A.+KUMRULU+&+N.+%C7A%D0AN
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Bunun yanı sıra inĢaatı devam eden henüz tamamlanmamıĢ yapılar da bina 

olarak değerlendirilmez. Eğer inĢaatı devam eden binalarda vergilendirme yapılmıĢ ise bu 

vergilendirme üzerine inĢaat yapılan arsa veya arazi için alınmaktadır, bina için değil. 

TamamlanmıĢ yapılarda ise ister konut ister iĢyeri mahiyetinde olsun, Ģayet 

oturma izni veya kullanma izni alınırsa, bu yapılarda fiilen yaĢanmasa bile hiç 

kullanılmasa bina olarak dikkate alınırlar. 

Binalar verginin konusunu oluĢturduktan sonra bu binaların imar mevzuatının 

gereklerince inĢa edilip edilmediği dikkate alınmamaktadır. Yani imar mevzuatına uyulsa 

da uyulmasa da o binadan bina vergisi alınmaktadır. Örneğin, bir kiĢi bir baĢkasının 

arsasına gecekondu yapar ise kendi arsası olmasa bile bu da vergiyi doğurur (Hacıköylü, 

2009: 132). 

Bunun dıĢında binalar hususunda yaĢanan hukuksal problemler de verginin 

konusunu değiĢtirmemektedir. ġöyle ki hazine arazine yapılmıĢ olan bir gecekondu için de 

bina vergisi ödenecektir (Hacıköylü, 2009: 132). 

KullanılıĢ yönünden bir binanın kömürlüğü, üzerinde bulunduğu arazisi ve 

avlusu gibi tamamlayıcı alanları Vergi Usul Kanunu‟nun 309.maddesine göre binanın 

mütemmimi kabul edildiğinden, 634 sayılı Kat Mülkiyeti Kanunu‟na uygun olarak o 

binanın bağımsız bölümleri üzerinde bina sahipleri tarafından mülkiyet elde edilmesi ile bu 

bağımsız bölümlerin de birer bağımsız bina gibi değerlendirilmesi gerekmektedir. 

Diğer taraftan bina ile kullanılıĢ bakımından bir bütünlük arz etmeyen bahçe 

gibi alanlar arsa veya arazi olarak hesaba katılacaktır. Yani bir kimsenin binasının 

bahçesinde sebze ve meyve gibi tarımsal ürünler yetiĢtirmesi üzerine bu araziden bina 

vergi değil arazi vergisi alınması gerekmektedir (Üyümez, 2012: 132). 
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DanıĢtay9. Dairesince verilen 07.12.1984 tarih ve Esas No:  1982/9913, Karar 

No:  1984/3523 sayılı karara göre, bir akaryakıt servis istasyonunda taĢıtların girebilmeleri, 

çıkabilmeleri ve park edebilmeleri için ayrılan alanlar da mütemmim sayılmaktadır ve 

birlikte bina vergisine tabi tutulmaktadır. 

Emlak vergisi ticari bir faaliyeti olsun ya da olmasın bütün arsa, arazi ve bina 

sahiplerinden alınan bir vergidir. Emlak vergisinin konusunu oluĢturan arsa, arazi ve 

binaların taĢınmaz yapıları itibariyle gizlenemez ve kaçırılamaz nitelikte olması birçok 

vergiye göre daha somut ve net bir konu oluĢturdukları açıktır. Tabi konuya bu Ģekilde 

yaklaĢılırken kayıt dıĢılık ve gecekondu gibi yapılar hariç tutulmuĢtur. Verginin konusu bu 

kadar net iken emlak vergisinin hesaplanması bu kadar netlik arz etmemektedir. Nitekim 

her bina farklı özelliklere ve değere sahipken, bu değerin hesaplanması her zaman çok da 

kolay olmamaktadır. 

2.1.1. Emlak Vergisinde Vergiyi Doğuran Olay ve Bildirim Esası 

Emlak vergisine konu bir taĢınmaza sahip olunması veya sahip gibi tasarruf 

edilmesi veya taĢınmaz üzerinde intifa hakkı sahibi olunması emlak vergisinin doğması 

için yeterlidir (ġenyüz, Gerçek ve Yüce, 2016: 383). 

Bir vergide vergiyi doğuran olayın gerçekleĢmesi, verginin tüm evrelerine etki 

eden en temel aĢamasının gerçekleĢtiği anlamını taĢır (Can, Bülbül ve DağaĢan, 2012: 36). 

1972 yılından 1982 yılının sonuna değin emlak vergisi mükellefleri vergi 

matrahlarını serbestçe beyan etmiĢlerdir. Mükelleflerin emlak vergisi beyannameleri ile 

beyan ettikleri tutarlardan fazla düĢük beyan edildiği düĢünülenler vergi inceleme 

elemanlarınca incelenmiĢtir. Bunun yanı sıra veraset ve intikal vergisi beyannamelerinde 

beyan edilen tutarlar da vergi dairelerince gözden geçirilmiĢ ve bu tutarlardan beyan 

tarihindeki rayiç bedelin altında kaldığı düĢünülenler matrah takdiri için takdir 
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komisyonlarına sevk edilmiĢtir. Tabi taĢınmazlar ile ilgili ivazlı veya ivazsız neredeyse 

tüm intikal iĢlemlerinin takdir komisyonlarına sevk edilmesi on binlerce dosyanın bu 

komisyonlarda birikmesine ve takdir kararlarının alınmasının senelerce gecikmesine neden 

olmuĢtur. Bu olağanüstü iĢ yükü hem itiraz ve temyiz komisyonlarını hem DanıĢtay‟ı 

olumsuz etkilemiĢtir. Diğer taraftan mükellefler de ciddi mağduriyet yaĢamıĢlardır. 

Geciken takdir kararları nedeniyle bilhassa intikali ivazsız gerçekleĢen gayrimenkulleri 

üzerinde tasarruf edemez hale gelmiĢlerdir. Buna bir de emlak vergisi uygulamasına beyan 

sisteminin getirildiği 1972 senesinde toplumun okuma yazma oranının düĢük olması, 

yetersiz bilgilendirilen mükellefler ve yetersiz denetim sistemi de eklenince beyan sistemi 

ile birlikte ciddi sorunlar da ortaya çıkmıĢtır (Hacıköylü, 2009: 29). 

Beyan sisteminin beraberinde getirdiği aksaklıklar bunlar ile sınırlı değildi. 

Mükelleflerin neredeyse tamamı taĢınmazlarını gerçek değerinin çok altında beyan 

etmiĢtir. Nitekim mükelleflerin kendi taĢınmazlarına biçtikleri değer çok fazla değiĢkenden 

etkilenmektedir. Örneğin bir taĢınmazın bizzat kullanılması, kiraya verilmesi ya da 

mükellefin taĢınmazını ileride satıĢa çıkarma düĢüncesi o taĢınmazın rayiç değeri 

etkileyebilmekteydi (Özer, 1986: 282). 

Öte yandan bu durum vergi idaresinin rakamlarına da yansımıĢtır. Bina ve arazi 

vergilerinin genel bütçe vergi gelirleri içindeki payı 1972 yılında yaklaĢık yüzde 1 iken 

1980 yılına gelindiğinde pay bu oranın dahi altına düĢmüĢtür. Bu durum karĢısında tarh ve 

tahsil yetkisini devir almıĢ olan Hazine ve Maliye Bakanlığı verginin etkinliği için yepyeni 

vergi daireleri kurarak ve yeni personeller istihdam ederek harcamalara katlanmıĢtır.  

1982 yılının baĢlarına gelindiğinde ise Gelir Ġdaresi BaĢkanlığı personelinin 

%44‟ü yani neredeyse yarısı genel bütçe vergi gelirleri içindeki payı %1‟i geçmeyen bina 
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vergileri, arazi vergileri ve gayrimenkullerden alınan baĢkaca vergiler için gayret 

göstermek zorunda kalmıĢtır (Öncel, Kumrulu ve Çağan, 2005: 355). 

Özetle beyan sistemi iki önemli sakınca barındırmaktaydı. Mükelleflerin 

inisiyatifine bırakılan matrah tespiti ile fazlaca sübjektif bir Ģekilde vergilendirme ortamı 

yaratılmıĢ ve benzer nitelikteki taĢınmazlar için mükelleflerin farklı farklı beyanlarına 

dolayısıyla da farklı farklı matrahlara tanıklık edilmiĢtir. Bir diğer sakıncası ise çok azla 

yükümlüsü olan bu verginin denetiminin zaten kolay olmayacağı göz önüne alındığında 

yükümlülerin beyanını tamamlamak için idare tarafından öngörülen takdir usulünün de 

merkezi idare vergi gelirleri içindeki payı %1‟i bulmayan bir vergi için bakanlığın vergi 

personelinin neredeyse %20‟sinin bu konu için istihdam edilmesi verimli bir vergi 

idareciliği ile bağdaĢmamaktaydı (Öncel, Kumrulu ve Çağan, 2010: 357). 

Ülkemizde emlak vergisinin yönetiminin ve gelirlerinin tahsilinin belediyelere 

bırakılmasına 04.12.1985 tarih ve 3239 sayılı Kanun ile karar verilmesi ile birlikte beyan 

usulünde de değiĢikliklere gidilmiĢ ve asgari değer beyanı esası getirilmiĢtir. Bu yeni 

değiĢiklik ile taĢınmazın değeri belli kriterler üzerinden hesap edilecekti. ġöyle ki arsanın 

değeri, binanın cinsi, yaĢı ve kalitesi göz önünde bulundurularak asgari bir değer tespit 

edilmekteydi ve mükellefler bu değerin altında beyanda bulunamamaktaydı. 

Ancak uygulamadan kaynaklı sorunlar ve hızlı enflasyon ile asgari değer 

beyanı ile tespit edilen değerler de çoğunlukla taĢınmazların gerçek değerlerinin çok 

gerisinde kalmıĢtır. Buna bir de spekülatif amaçla yapılan emlak yatırımları eklenince 

idarenin belirlediği kriterler de geçerliliğini yitirmiĢtir (ġener, 2001: 293). 

1998 yılında gelindiğinde ise 4369 sayılı Kanun ile asgari değer beyanı esası 

kaldırılarak yine vergi mükellefinin beyanına dayalı olmakla birlikte rayiç bedel esasına 
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geçilmiĢtir. Gerçeğe daha yakın beyanlarda bulunması için mükellefler teĢvik edilmek 

istenmiĢ ve vergi oranlarının düĢürülmesi yolu seçilmiĢtir (Uluatam, 1991: 363). 

Daha sonra Vergi Usul Kanunu, Emlâk Vergisi Kanunu ve Harçlar 

Kanunu‟nda DeğiĢiklik Yapılmasına ĠliĢkin 4751 sayılı Kanun ile 03.04.2002 tarihinden 

itibaren, dört yılda bir toplanan beyan usulünden vazgeçilerek mükelleflerin yalnızca vergi 

değerini değiĢtiren sebeplerin bulunması halinde bildirimde bulunması usulüne geçilmiĢtir. 

Ayrıca, vergilemede kolaylık ve basitlik için emlak vergisi tarhiyatında rayiç bedel 

esasından da vazgeçilerek arsa ve arazilere iliĢkin olarak takdir komisyonlarınca tespit 

edilen birim değerler ile bina metrekare normal inĢaat maliyet bedelleri esas alınarak 

bulunacak vergi değerinin esas alınması yönünde düzenlemeler yapılmıĢtır. Böylelikle hem 

mükellef hem de idare için fazla zaman kaybı, iĢ yükü ve sakınca yaratan beyan sistemine 

de son verilmiĢtir (Kırar, 2008: 32-3). 

Vergi Usul Kanununun mükerrer 49. maddesi ile vergi değerine esas alınan 

birim değerlere karĢı ilgililerce baĢvurulabilecek itiraz yolları ise 4751 sayılı Kanunla Ģu 

Ģekilde düzenlenmiĢtir. Buna göre; 

Bina metrekare normal inĢaat maliyet bedellerine karĢı, Resmi Gazete‟de ilanı 

izleyen 15 gün içerisinde Türkiye Ticaret, Sanayi, Deniz Ticaret Odaları ve Ticaret 

Borsaları Birliğince DanıĢtay‟da dava açılabilmektedir. Ġlgililerin kiĢisel dava hakları 

bulunmamaktadır. 

Takdir Komisyonlarının arsa ve araziye ait birim değer tespitlerine karĢı ise, 

takdirin ilgili bulunduğu il ve ilçe merkezlerindeki ticaret odaları, ziraat odaları ve ilgili 

mahalle ve köy muhtarlıkları ile belediyeler 15 gün içerisinde vergi mahkemesinde, vergi 

mahkemesi kararlarına karĢı ise yine 15 gün içerisinde DanıĢtay‟da dava açabilirler. Vergi 

Usul Kanununun mükerrer 49. maddesi ile vergi değerine esas alınan birim değerlere karĢı 
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ilgililerce baĢvurulabilecek itiraz yolları ise 4751 sayılı Kanunla Ģu Ģekilde düzenlenmiĢtir. 

Buna göre; 

Bina metrekare normal inĢaat maliyet bedellerine karĢı, Resmi Gazete‟de ilanı 

izleyen 15 gün içerisinde Türkiye Ticaret, Sanayi, Deniz Ticaret Odaları ve Ticaret 

Borsaları Birliğince DanıĢtay‟da dava açılabilmektedir. Ġlgililerin kiĢisel dava hakları 

bulunmamaktadır. 

Takdir Komisyonlarının arsa ve araziye ait birim değer tespitlerine karĢı ise, 

takdirin ilgili bulunduğu il ve ilçe merkezlerindeki ticaret odaları, ziraat odaları ve ilgili 

mahalle ve köy muhtarlıkları ile belediyeler 15 gün içerisinde vergi mahkemesinde, vergi 

mahkemesi kararlarına karĢı ise yine 15 gün içerisinde DanıĢtay‟da dava açabilirler. 

2.1.2. Emlak Vergisinde Mükellef, Mükellefiyetin BaĢlaması ve Sona Ermesi 

Emlak vergisinin mükellefi emlak vergisine konu taĢınmazın malikleri, varsa 

lehine intifa hakkı bulunanlar, bunlar yoksa bahse konu taĢınmazlara ister gerçek ister tüzel 

kiĢi olsun malik gibi tasarruf edenlerdir. 

Ortada hem mülkiyet sahibi hem intifa hakkı sahibi var ise, kuru mülkiyetin 

sahibi değil intifa hakkının sahibi mükellef kabul edilecektir. 

Ortada birden fazla mülkiyet sahibi var ise her bir sahip kendi hissesi oranında 

mükellefiyet taĢıyacaktır. 

ĠĢtirak halinde mülkiyet sahibi olunması durumunda sahipler bireysel olarak 

beyanda bulunmuĢ olsalar bile sahipler açısından zincirleme yani müteselsilen bir 

sorumluluk doğmaktadır. 

ĠĢtirak halinde mülkiyette müĢterek mülkiyette olduğu gibi belirli bir oranda 

hissedarlık söz konusu olmadığından, her bir sahip aynı derece ve hep birlikte mülk 

üzerinde hak sahibi olur ve emlak vergisinin mükellefi olur (Arslan, 2001:  194).  
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Emlak vergisinde matrahlar 2002 yılından önce mükellefler tarafından verilen 

beyannameler ile saptanmaktaydı. 2002 yılından sonra ise genel beyan esası sistemi 

kaldırılmıĢtır. Fakat 2002 yılından önce verilen beyannameler belediyeler tarafından 

korunarak emlak vergisi tarhiyatlarına esas oluĢturmaya devam etmektedir (Çiftçi, 2014: 

109). 

Emlak vergisi mükellefiyetinin binalar için ne zaman baĢlayacağına iliĢkin 

açıklamalara 1319 sayılı Emlak Vergisi Kanunu‟nun 9. maddesinde yer verilmiĢtir. 

Mezkûr maddede mükellefiyetin baĢlaması hususunda verilen bilgiler doğrultusunda 

mükellefiyet; vergi değerini tadil eden sebeplerden herhangi birinin gerçekleĢmesi halinde 

bu değiĢiklik ne vakit meydana geldi ise o tarihi takip eden bütçe yılında, dört yılda bir 

takdir komisyonlarınca yürütülen takdir iĢlemlerinde takdirlerin yapıldığı tarihi takip eden 

bütçe yılında, herhangi bir muafiyet varsa bu muafiyetin kalkması halinde, baĢlayacak olan 

mükellefiyet muafiyetin kalkmıĢ olduğu tarihi takip eden bütçe yılında baĢlamaktadır. 

Hiç bir Ģekilde kullanılmaz hale gelen bir bina için mükellefiyet, o binanın 

kullanılamaz hale gelmesine neden olan olayın gerçekleĢtiği tarihten itibaren ya da o bütçe 

yılından itibaren değil, olayın gerçekleĢtiği tarihi takip eden taksitten itibaren sona erer. 

Örneğin bina yanarak kullanılmaz hale geldi ise yanma tarihi, yıkılarak kullanılmaz hale 

geldi ise yıkılma tarihi dikkate alınarak takip eden taksitten itibaren o bina için 

mükellefiyet sona erer. 

Kanuni yetki doğrultusunda bir binada oturmak ve o binayı kullanmak yasak 

ise, bu durumun mükellefleri tarafından ilgili vergi dairesine bildirilmesi halinde, bu 

mükelleflerden bu binalar için yasak halinin geldiği tarihten sonra gelen emlak vergisi 

taksitleri alınmaz. Mükelleflerce bildirilmesi dıĢında bu durumun vergi daireleri tarafından 

resen tespit edilmesi halinde de yine yasak halinin geldiği tarihten sonra gelen emlak 
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vergisi taksitleri alınmaz. Bu durum devam ettikçe emlak vergisi alınmamaya devam 

edilecektir. 

Emlak vergisi mükellefiyetinin araziler için ne zaman baĢlayacağına iliĢkin 

açıklamalara ise 1319 sayılı Emlak Vergisi Kanunu‟nun 19. maddesinde yer verilmiĢtir. 

Mezkûr maddede mükellefiyetin baĢlaması hususunda verilen bilgiler doğrultusunda 

mükellefiyet; vergi değerini tadil eden sebeplerden herhangi birinin gerçekleĢmesi halinde 

bu değiĢiklik ne vakit meydana geldi ise o tarihi takip eden bütçe yılında, dört yılda bir 

takdir komisyonlarınca yürütülen takdir iĢlemlerinde takdirlerin yapıldığı tarihi takip eden 

bütçe yılında, herhangi bir muafiyet varsa bu muafiyetin kalkması halinde baĢlayacak olan 

mükellefiyet ise muafiyetin kalkmıĢ olduğu tarihi takip eden bütçe yılında baĢlamaktadır. 

Vergiye tabi bir arazinin muaflık Ģartlarını sağlayarak muafiyet kazanması 

durumunda, Ģartların kazanıldığı tarihi takip eden taksit ve daha sonra gelecek taksitler 

ödenmemektedir. 

Kanuni yetki doğrultusunda kullanımı yasaklan arazilerin bu yasaklılık 

durumu, mükellefleri tarafından vergi dairesine bildirilir veya ilgili vergi dairesi tarafından 

resen tespit edilirse yasaklama tarihini takip eden emlak vergisi taksitleri ödenmemektedir. 

Yasaklılık hali devam ettikçe bu arazilerden emlak vergisi alınmamaya devam edilecektir. 

Deprem, su basması, yangın gibi tabii afetler sonucu yanan veya yıkılan 

binaların üzerinde bulunduğu arsalara iliĢkin vergiler, yangın, deprem veya su basması gibi 

tabii afet niteliğindeki bu olayların meydana geldiği tarihleri takip eden bütçe yılından 

itibaren iki yıl boyunca alınmaz. 

Bir arazi üzerinde bina yapılması halinde o arazi için arazi vergisi 

mükellefiyeti, inĢaatın tamamlanma yılını takip eden bütçe yılı itibari ile sona erer. 
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Vergi değerini değiĢtiren sebeplerin ortaya çıkması halinde emlak vergisi 

bildirimi verilmesi zorunludur. Bildirim, kural olarak, değiĢikliğin gerçekleĢtiği bütçe yılı 

içerisinde verilir. Yeni inĢa edilen binalar için de inĢaatın sona erdiği veya fiilen 

kullanılmaya baĢlandığı yıl içinde ilgili belediyeye bildirim verilir. Vergi, bildirimin 

verildiği yılı izleyen yılın Ocak ayı içinde tahakkuk eder. Emlak vergisi, birinci taksiti 

Mart Nisan Mayıs aylarında, ikinci taksiti Kasım ayı içinde olmak üzere iki eĢit taksitte 

ödenir (Üyümez, 2012: 140). 

2.1.3. Emlak Vergisinin Neden Alındığı Hususunda Farklı GörüĢler 

Emlak vergisinin neden toplandığı hususunda farklı bakıĢ açıları söz 

konusudur. Bunları fayda(istifade) teorisi ve ödeme gücü ilkesi olarak ikiye ayırabiliriz. 

TaĢınmazlara iliĢkin vergilerin ağırlıklı olarak objektif vergi yükü kazandıran fayda teorisi 

ilkesine göre alınması 19. yüzyılda baĢlamıĢtır. TaĢınmazlara iliĢkin vergilerin ağırlıklı 

olarak sübjektif vergi yükü kazandıran ödeme gücü ilkesine göre alınması ise çok daha 

eski tarihlere dayanmaktadır (Edizdoğan ve Çelikkaya, 2010: 299). 

Ödeme gücü teorisi vergilendirmede ve gelir dağılımında adaleti sağlamaya 

yöneliktir. ġöyle ki vergilendirilen bireylerin gelirleri de servetleri de aynı düzeyde 

olmadığından, vergilendirilirken bunlar göz önünde bulundurularak bir vergilendirme 

yapılması vergiden adaletin sağlanması açısından önemli bir yaklaĢımdır (Çiftçi, 2014: 55). 

Ödeme gücü teorisi mükellefler vergilendirilirken onların vergi ödeme 

güçlerinin dikkate alınmasını böylelikle üzerlerindeki vergi yüklerinin de adil olarak 

dağıtılmasının mümkün olacağını savunmaktadır. Böylelikle yerel idarelerin, vergileri 

mükelleflerin ödeyecekleri vergileri onların servetlerine ve gelirlerine göre belirleyeceğini 

öngörmektedir (Demircan, 2009: 114). 
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Yani bu teoride verilen hizmetler karĢısında mükelleflerin elde ettiği fayda 

değil, vergi öderken ödeme güçlerinin göz önünde bulundurulup bulundurulmadığı önem 

kazanmaktadır. Gayrimenkuller vergilendirilirken servetin göstergesi niteliği taĢıyan 

taĢınmazların değerleri baz alınmaktadır. Bu sebeple her taĢınmaz sahibi taĢınmazının 

kıymeti ölçüsünde servet vergisi ödemektedir. TaĢınmazı daha yüksek değerde olan daha 

yüksek, daha az değerli taĢınmaz sahibi olan ise daha az vergi vermektedir. Ancak 

taĢınmazı daha değerli ya da daha değersiz olan iki taĢınmaz sahibi de esasen kamusal 

hizmetlerden eĢit seviyede faydalanmaktadır. Bu yüzden de konusunu taĢınmazların 

oluĢturduğu bir servet vergisi olan emlak vergisinin görünenin aksine artan oranlı bir vergi 

olduğu söylenebilir. Bu da demek oluyor ki aynı kamu hizmeti için taĢınmazının değeri 

yüksek olan mükellefler, taĢınmazının değeri yüksek olmayan mükelleflere göre daha fazla 

vergi yüküne katlanmaktadırlar. Yüksek değerli taĢınmaza sahip olanlar yararlandıkları her 

kamu hizmeti için efektif vergi oranları sabitken dahi daha fazla vergi ödemektedirler. 

Türkiye‟de de vergi ödeme gücüne göre vergilendirme yapılması verginin 

sosyal amacına destek vermektedir. Bilindiği üzere emlak vergisinin en temel kaynağı 

anayasadır. 2709 sayılı Türkiye Cumhuriyeti Anayasası‟nın 73. maddesinin 1. fıkrasında 

kamu giderlerinin karĢılanabilmesi için herkesin mali gücü oranında vergi ödemesinin 

zorunlu olduğu, 2. fıkrasında ise maliye politikasının sosyal amacının vergi yükünün 

adaletli ve dengeli dağılımı olduğu belirtilmiĢtir(Çiftçi, 2014: 55). 

Fayda ilkesinde ise devletler bireylerin ortak ihtiyaçlarına yönelik hizmet 

sağlamakta, bireyler de bu hizmetlerden fayda sağlamakta olduğundan, bireyler 

hizmetlerden sağladıkları fayda nispetinde vergilendirilmelidir düĢüncesi hâkimdir 

(Samuelson ve William, 1995: 42). 
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Fayda ilkesine göre bir bölgede yaĢayıp da o bölgenin kamusal mal ve 

hizmetlerinden yararlanan bireylerin bu mal ve hizmetlerin verilebilmesi için gereken 

ekonomik değerlerin sağlanmasında destek olmaları gerekmektedir. Bu gereklilik akıllara 

ayaklarla oy verme olarak da anılan Tiebout Teorisini getirmektedir. Bu teoride bireyler 

nerede çok hizmet alıp nerede az vergi ödüyorlar ise kendileri için orayı cazip görmekte ve 

Ģartları hangi yerel yönetim sağlarsa o yerel yönetimin mal ve hizmet sunup, vergi 

topladığı bölgelere yerleĢme eğilimi göstermektedir, diğer bir ismi ise ayaklı oylama 

demektir. Yani Tiebout Teorisinde alınan hizmet ile sağlanan fayda arasında sıkı bir iliĢki 

olduğu dikkate alındığında, bu teoriye göre emlak vergisi de yalnızca kamudan hizmet 

almanın satın alma bedeli niteliğindedir. Emlak vergisini yalnızca bir vergi olarak 

değerlendirmez, daha ziyade alınan kamu hizmetlerine ödenen bir bedel olarak 

değerlendirir bu teori. Çünkü insanlar taĢınmazlarının bulunduğu bölgelerin daha da 

güzelleĢmesi ve orada yaĢayan bireylerin hayat standartlarının yükselmesi için bayındırlık 

hizmetlerini tek baĢına sağlayarak bu hizmetlerden yararlanamayacağından, bu hizmetleri 

devlet veya yerel yönetimler üstlenmektedir. Bayındırlık hizmetleri ise taĢınmazların 

değerini artıran unsurlardandır. Dolayısıyla böyle hizmetlerin karĢılığı olarak fayda ilkesi 

gereğince hizmetin bedeli mahiyetinde emlak vergisi toplanmaktadır (Edizdoğan ve 

Çelikkaya, 2010: 301). 

Ġstifade teorisi olarak da bilinen ayda teorisi özetle devlet ile vatandaĢın 

karĢılıklı olarak göreve sahip olduğu düĢünülmektedir. Devlet kiĢilerin canlarını ve 

mallarını korurken, vatandaĢlar da devletin bu hizmetlerine karĢılık olarak devlete vergi 

vermektedir. Yani devlet tarafından güvenliği sağlanan can ve mal ile ödenen vergi 

arasında pozitif bir korelasyon söz konusudur (Falay, 1992: 67). 
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Ancak bireyin verilen kamu hizmetlerinden sağladığı faydanın ölçülebilir bir 

kavram olmaması da bu teorinin karĢı karĢıya önemli bir husustur. Bireyler adil bir 

vergileme çerçevesinde aldıkları hizmetlerden sağladıkları fayda kadar vergi ödediklerine 

ikna edilseler bile, aldıkları kamusal hizmetlerin kendilerine ne kadar fayda sağladığını tam 

olarak ölçemeyeceğinden, bu vergiyi ödemek noktasında sanıldığı kadar gönüllü uyum 

göstermeyebilecektirler (McCluskey ve Williams, 1999: 5-7). 

Esasen emlak vergisinin vergi sistemimizde önemli bir yer tutmasını bu iki 

teoriden ziyade daha farklı sebeplerle açıklamak günümüzde daha gerçekçi olacaktır. Bu 

sebepleri üç grupta toplamak mümkündür. Bunlardan birincisini bilhassa ülkemiz yerel 

yönetimlerinin finansman sıkıntıları oluĢturmaktadır. Ġkincisi ise verginin konusunu 

oluĢturan taĢınmazların gizlenemez yapıları itibariyle idareler tarafından belirlenmesinin 

kolaylıkları oluĢturmaktadır. Son olarak üçüncüsünü ise vergi sistemimizdeki yeri oldukça 

eski zamanlara dayanan emlak vergisine zaman içinde mükelleflerin duymaya baĢladığı 

alıĢkanlıklar oluĢturmaktadır (Dönmez, 2006: 283). 

2.1.4. Emlak Vergisinin Objektifliği 

Vergilerin çok geniĢ kapsamlı olması ve çeĢitlilik göstermesi nedeniyle bu 

vergilerin kategorize edilmesinde çok çeĢitli ayrımlarla karĢılaĢılmaktadır. Bunlardan bir 

tanesi de objektif vergiler ve sübjektif vergiler Ģeklinde yapılan ayrımdır.  

Örneğin bir vergide o verginin mükellefinin Ģahsi durumunun hiçbir etkisi 

olmaksızın yalnızca o vergiyi ilgilendiren iktisadi unsur dikkate alınıyorsa burada o 

verginin objektif bir vergi olduğundan bahsedebiliriz. Bu bağlamda emlak vergisinin de 

objektif nitelikli bir vergi olduğunu söylemek yanlıĢ olmaz.  

Fakat emlak vergisi uygulamasında bazı özel durumlar da var ki kısmen de olsa 

verginin objektif bir vergi olma özelliği taĢımasının yanı sıra sübjektif bir vergi özelliği de 
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kazandığı söylenebilir. Örneğin indirimli bina vergisi oranı (sıfır) uygulaması (Kaplan, 

2012: 1). 

Ödeme gücü esas alınarak ekonomik kaynağının tümü üzerinden alınan 

vergilerin aksine objektif vergilerin konusunu aynın oluĢturduğu, yani konusunu paranın 

değil de mal veya hizmetin oluĢturduğu,  vergilendirme sürecinde verginin mükellefinin 

ailesel ve de kiĢisel durumunun dikkate alınmadığı bilinmektedir. Örneğin gelir vergisi 

sübjektif bir vergi iken binaların, arsaların ve arazilerin sahiplerinin özel durumlarını göz 

önünde bulundurmayan emlak vergisi objektif bir vergidir  (Turhan, 1989: 93). 

Emlak vergisinin tahsilinde mühim olanın mükellefin Ģahsi durumunun değil 

emlak vergisine konu olan taĢınmazın kendisinin olması, matrah ve oran açısından 

taĢınmazın sahibinin kiĢisel durumunun değil taĢınmazın bulunduğu yerin ve taĢınmazın 

özelliklerinin önemli olması, taĢınmazlar kategorize edilirken mükelleflerinin hiç ilgisi 

olmaksızın yalnızca kendi parsellerine göre listelenmesi emlak vergisinin objektif bir vergi 

olduğunun önemli iĢaretlerindendir (Edizdoğan ve Çelikkaya, 2010: 296). 

Mükellefler arasında ayrım yapılmayarak hepsinin eĢit bir Ģekilde 

vergilendirilmesi usulüne yani maktu vergilendirme miktar esaslı matraha sahip vergilerde 

uygulama alanı bulmaktadır. Bu vergilendirme biçiminde oran söz konusu değildir. Vergi 

miktarı sabittir. Yasa kendi hükmü içinde vergi miktarını sabit olarak düzenlemiĢtir. 

Vergilendirme orana dayalı olarak yapılıyor ise orada nispi bir vergilendirme 

biçimi uygulandığını söylemek mümkündür. Bir vergi oranının söz konusu olmadığı ve 

ödenecek vergi miktarının yasa ile belirlenerek sabit tutulduğu durumlarda maktu bir 

vergilendirme biçimi uygulandığını söylemek mümkündür. Emlak vergisinde de benzer 

özellikte bulunan taĢınmazların tek bir vergi oranı üzerinden mükellefin özel durumuna 
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bakılmaksızın vergilendirilmesi itibari ile emlak vergisinin tek oranlı bir tarifeye sahip 

nispi bir vergi olduğunu söyleyebiliriz (Hacıköylü, 2009: 16). 

Gayrimenkuller üzerinden alınan vergilerden en önemlisi olan emlak vergisi 

yapısı itibariyle bir servet vergisi olup kiĢinin ödeme gücüne bakılmaksızın direkt olarak 

gayrimenkulü vergilendirmektedir.  

2.1.5. Emlak Vergisinin Mahallîliği 

Dünya üzerinde devletlerin yapılanması üniter devlet ve federal devlet olmak 

üzere ikiye ayrılmaktadır. Üniter devlet düzeninde hem yasama, hem yürütme hem de 

yargı organlarına dair yetkiler devletindir. Üç organın da görevlerinin tek bir merkezden 

yönetilmesi kolay olmayacağından, üniter devletler sorumlu oldukları görev ve yetkileri 

her ne kadar merkeze bıraksa da, bazı idari yetkileri bırakmaktadır. ġöyle ki bazı yetkiler 

denetimli olarak merkezi idareden merkezi idare kapsamında bulunmayan kuruluĢlara 

dağıtılmaktadırlar (Mutluer ve Öner, 2009:  59). 

Bu itibarla vergilendirme yetkisinin merkezi devlet ile yerel idareler arasında 

paylaĢılabilmesi mümkün bulunmaktadır (Arıkan, 1996: 274). 

Anayasanın 127. maddesinde mahalli idarelerin tanımı yapılmıĢtır. Bu tanıma 

göre mahalli idareler il, belediye veya köy halkının mahallî ortak gereksinimlerini 

karĢılamak amacıyla kuruluĢ esasları yasa ile düzenlenen ve karar organları, yine yasa ile 

gösterilen, seçmenlerin oyları ile seçilerek oluĢturulan kamu tüzel kiĢilikleridir. 

Yerel yönetimler özerk yapılara sahiptir. Böylelikle kendi malları kendi 

gelirleri ve kendi bütçeleri bulunmaktadır. 

Ülkemizde ise dönem dönem emlak vergisini toplama yetkisinin hangi idarenin 

elinde bulunduğu değiĢse de genel olarak dünyada ve ülkemizdeki mevcut uygulamada 
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emlak vergisi mahalli idarelere bir diğer adı ile yerel yönetimlere ait gelirler içinde en 

önemlisidir. 

Ülkemizde emlak vergisinin yönetiminin ve gelirlerinin tahsilinin belediyelere 

bırakılmasına 04.12.1985 tarih ve 3239 sayılı Kanun ile karar verilmiĢtir.  

Yerel yönetimler bireylerin ödediği vergiler karĢılığında aldığı faydanın, yerel 

yönetimler de topladığı vergiler sayesinde mali kararlar alabildiğinin farkındalığı ile 

hareket ederse, bundan hem yerel yönetimler hem de mükellefler fayda sağlayacaklardır. 

Yerel idarelerin artan etkin hizmetleri ile bireylerin taĢınmazlarına değer artıĢı 

kazandırarak hem bireylerin elde ettiği faydada artıĢa, hem de artan taĢınmaz değerleri 

nedeniyle artacak vergi gelirleri ile yerel idarelerin gelirlerinde artıĢa ortam 

hazırlanabileceği düĢünülmektedir. Bu süreçte mükelleflere kendilerinden toplanan 

vergiler ve kendilerine sunulan hizmetlerle ilgili olarak kontrol ve denetim hakkı 

imkânının da getirilmesinin, daha iyi hizmet alabilmek motivasyonu ile mükelleflerde 

vergi ödeme bilincinin ve isteğinin artmasına olanak yaratması kuvvetle muhtemel 

görülmektedir (Slack, 2011: 2). 

Aslında birçok ülkede binalar, arsalar ve araziler üzerinden alınan emlak 

vergisinin verim ve hasılatının yarım yüzyılı aĢan bir zaman zarfında düĢme eğilimi 

göstermesi ile modern devletlerin daha verimli ve daha çok hasılat potansiyeli olan yeni 

vergi sahaları arayıĢına girmesi ve emlak vergilerinin vergilendirme yetkisini de bu 

sebepten yerel idarelere bıraktığı da düĢünülmektedir (Akdoğan, 2007: 260). 

Diğer taraftan taĢınmazların yerel yönetimlerin bölgesel sınırları içerisinde yer 

alması, sabit bir varlık olan taĢınmazların vergisel anlamda tespitini kolaylaĢtırmaktadır. 

Yerel idareler tarafından daha kolay tespit edilip daha kolay vergilendirilebilen taĢınmazlar 

sayesinde emlak vergisinin etkinliği ve yerel yönetim gelirleri açısından verimliliği 



54 
 

artacaktır. Bunun yanı sıra zaten emlak vergilerinin yerel yönetimlerin bireylere sunduğu 

hizmetlerin karĢılığı olarak görülmesi algısı da eklendiğinde, emlak vergisinin yerel 

yönetim gelirleri içerisinde yer alması daha da anlaĢılmaktadır. Fayda maliyet olarak 

doğrudan yaklaĢılan bir uygulama örnek olarak ABD‟de sürdürülmektedir. Burada 

toplanan emlak vergisinin fayda vergisi olduğu değerlendirilmektedir. Yani bu yaklaĢımda 

toplanan vergilerin idarelere olan faydası ile verilen hizmetler doğrultusunda halkın 

gördüğü faydanın yaklaĢık olduğu söylenebilir. Alınan vergi ile verilen yerel hizmetlerin 

yaklaĢık olarak faydaları birbirini karĢılayabilmektedir (www1.worldbank.org, 2013). 

Ülkemizde bina, arazi ve arsaların emlak vergileri buhran vergileri adı altında 

alınmakta iken 2871 sayılı Kamu Görevlileri ile ilgili Mal Bildirimi Kanunu ile buhran 

vergilerinin vergilendirme yetkisi 1936 yılında il özel idarelerine devredilmiĢtir. Daha 

sonra emlak vergisi kanunu ile hâsılatından mahalli idarelere pay verilmesi Ģartıyla bu 

verginin tarh ve tahsil yetkisi Hazine ve Maliye Bakanlığına bırakılmıĢtır. 1985 yılına 

değin bir genel bütçe geliri olan emlak vergisi 3239 sayılı 213 sayılı Vergi Usul Kanunu, 

193 sayılı Gelir Vergisi Kanuna, 5422 sayılı Kanunlar Vergisi Kanunu, 2978 sayılı 

Ücretlilere Vergi Ġadesi Hakkında Kanun, 492 sayılı Harçlar Kanunu, 488 sayılı Damga 

Vergisi Kanunu‟na, 210 sayılı Değerli Kâğıtlar Kanunu, 1319 sayılı Emlak Vergisi 

Kanunu, 2464 sayılı Belediye Gelirleri Kanunu, 3074 sayılı Akaryakıt Tüketim Vergisi 

Kanunu, 2380 sayılı Belediyelere ve Ġl özel Ġdarelerine Genel Bütçe Vergi Gelirlerinde Pay 

Verilmesi Hakkında Kanun ile 6802 Sayılı Gider Vergileri Kanunu‟nda DeğiĢiklikler 

Yapılması ve Bu Kanunlara Bazı Hükümler Eklenmesi ve 190 sayılı Kanun Hükmünde 

Kararnamenin Eki 1 sayılı Cetvele Yeni Kadrolar Eklenmesi Hakkında Kanun‟la bu 

verginin tarh, tahakkuk ve tahsil iĢlemleri görevini 01.01.1986 tarihi itibari ile yerel 

yönetimler ifa etmeye baĢlamıĢtır (Çiftçi, 2014: 200). 
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2.1.6. Emlak Vergisinin Gayrisafiliği 

Emlak vergisi, hem gerçek hem tüzel kiĢilerden sahip oldukları bina, arsa ve 

araziler için tahsil edilen özel nitelikli bir servet vergisidir (Aksoy, 1998:  354).  

Hasılat kavramı ise gelir bir baĢka deyiĢle kazanç anlamına gelmektedir. Bu 

gelir ya da kazancın içinden bu gelir ya da kazanca iliĢkin bazı masraflar indirilir ise bu 

kazanca veya hasılata gayrisafi hasılat denilmektedir. Fakat herhangi bir ekleme çıkarma 

yapılmaz ise bu hasılata gayrisafi hasılat denilmektedir (Çiftçi, 2014: 53). 

Bir taĢınmazın emlak vergisi matrahından bu taĢınmaza iliĢkin borçlarının, 

masraflarının ve amortisman gibi çeĢitli giderlerin indirilememesi de emlak vergisinin 

gayrisafi bir vergi olduğunu göstermektedir (Nadaroğlu, 1998: 351). 

Gayrisafi bir vergi niteliği taĢıyan emlak vergisi bu bağlamda sosyal adaleti 

bozucu bir fonksiyona sahiptir. Çünkü bir taĢınmazı borçlanarak satın alabilecek güçte 

bireyler ile borçlanmaksızın satın alabilecek bireyler arasında farklı vergi yükleri 

oluĢturacaktır. Gelir seviyesi düĢük olan bireyler sahip oldukları serveti taĢınmaz olarak 

tutmak istediklerinde, katlandıkları borçlanma maliyetleri ile birlikte emlak vergisini de 

yüklendiklerinde bu vergi bu bireylerde daha da ağırlaĢmaktadır (Edizdoğan ve Çelikkaya, 

2010: 297). 

2.1.7. Emlak Vergisinin Mülkililiği 

Mülkilik ilkesi, bir ülkede kanunların o ülke sınırları içerisinde yaĢayan yerli 

ve yabancı tüm bireyler için geçerli olmasıdır. Vergilendirmede mülkilik ilkesi kaynağını 

egemenlik gücünden alır. Bireyler bulundukları ülke hangisi olursa olsun, o ülkenin 

sınırları dahilinde iken vergiyi doğuran bir olay gerçekleĢtiriyorsa, o birey o ülkenin 

kanunları doğrultusunda vergiye tabi tutulur.  
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Mülkilik ilkesinin daha çok karĢılaĢıldığı vergi türleri ise taĢınmazlar üzerinden 

alınan vergiler, harçlar, mükellefin Ģahsından bağımsız tüketim vergileri ve resimlerdir 

(ġenyüz, Gerçek ve Yüce, 2013: 45). 

Emlak vergisinin de taĢınmazlar üzerinden alınan bir vergi olduğu ve ülkelerin 

sınırları içerisindeki yerli veya yabancı herkesten, taĢınmaz ve tasarruf sahipliği 

durumunda o ülke tarafından vergilendirildiği göz önüne alındığında emlak vergisinin 

mülki bir vergi olduğu açıkça anlaĢılmaktadır. Emlak Vergisi Kanunu‟nun 1. maddesinde 

binaların, 12. maddesinde ise arsa ve arazilerin Türkiye sınırları içinde bulunması halinde 

emlak vergisine tabi olacağı vurgulanmıĢtır. 

2.1.8. Emlak Vergisinin Ġtibari Bir Vergi Olması 

Bir servet vergilendirildiğinde ortaya çıkan vergi, servetin getirisini aĢmıyor ise 

bu servet vergisi itibari yani görünüĢte bir servet vergisidir. Fakat servet üzerinden alınan 

vergi, bu servetin getirdiği geliri aĢıyorsa, bu gelir vergiyi karĢılayamayacak kadar az 

kalıyorsa, bu servet vergisi gerçek bir servet vergisi niteliği taĢır (Pehlivan, 2005: 134).  

Emlak vergisine bu anlamda bakıldığında emlak vergisi tutarının, üzerinden 

emlak vergisi alınan servet niteliğindeki taĢınmazların getirisi ile karĢılanabilecek 

miktarlarda olduğu görülmektedir. Dolayısıyla emlak vergisi gerçek bir servet vergisi değil 

itibari bir servet vergisidir.  

Bazı durumlarda aksi söylenebilir, örneğin bir taĢınmazı mülk sahibinin 

bizatihi kendisi kullanıyorsa, bu durumda mülk sahibinin bu taĢınmaz üzerinden gelir elde 

ettiği düĢünülemeyeceğinden, bu gibi durumlarda getirisinin vergisini karĢılamayacağı açık 

olduğundan bu kez emlak vergisinin gerçek bir servet vergisi olduğunu kabul etmek 

gerekir (Nadaroğlu, 1998: 349-350). 



57 
 

2.1.9. Emlak Vergisinde Muafiyet ve Ġstisnalar 

Birçok vergide olduğu gibi emlak vergisinde de birden çok muafiyet ve istisna 

tanınmıĢtır. Bu muafiyet ve istisnalar bazen mali Ģartlar bazen sosyal Ģartlar bazense idari 

sebeplerden hayata geçmiĢtir. Bu muafiyet ve istisnalardan geçici süreli olanları da daimi 

olanları da vardır. 

Muafiyete iliĢkin düzenlemeler ile 1319 sayılı Emlak Vergisi Kanunu‟nun 4. 

maddesi ile belediye ve mücavir alan sınırları dıĢındaki binalar, 14. maddesi ile belediye ve 

mücavir alan sınırları dıĢındaki araziler emlak vergisinin kapsamının dıĢında tutulmuĢtur. 

Kamu idarelerine ait arazi ve arsalara daimi muafiyet tanınması ve devlet ormanları dıĢında 

insan emeğiyle yeniden orman haline getirmek için ağaçlandırılmaya çalıĢılan arazilere 50 

sene, tarıma elveriĢli değil iken ıslah tedbirleriyle yeniden tarıma elveriĢli durumu getirilen 

arazilere 10 sene kadar bir muafiyet tanınması daimi ve geçici muafiyetlere örnek olarak 

gösterilebilir (Üyümez, 2012: 1). 

2.1.10. Emlak Vergisinde TaĢınmaz Değerlemesi ve Takdir Komisyonları 

Bina vergisinin matrahını, binanın emlak vergisi kanunu hükümleri 

doğrultusunda belirlenen vergi değeri oluĢturur. Vergi değerinin tanımı Emlak Vergisi 

Kanunu‟nun 29. maddesinde yapılmıĢtır. 

Vergi değeri binalar ile arsa ve araziler için farklı yollarla belirlenir. 

Vergi değeri arsa ve arazilerde, takdir komisyonlarınca takdir olunan birim 

değerlere göre, binalarda ise Maliye ve Bayındırlık ve Ġskân bakanlıklarınca müĢtereken 

tespit ve ilân edilecek bina metrekare normal inĢaat  maliyetleri ile arsa ve arazileri için 

takdir komisyonlarınca takdir olunan birim değerleri arsa payı oranında esas alınarak 

Emlak Vergisi Kanunu‟nun 31. maddesi uyarınca hazırlanarak CumhurbaĢkanınca 

çıkarılan yönetmelik ile belirlenir. 



58 
 

CumhurbaĢkanınca çıkarılan yönetmelik ile vergi değerleri takdir edilirken 

Ģehirlerin ve köylerin iktisadi ve bölgesel durumlarına göre belirlenecek piyasa bedeli, 

maliyet bedeli, kira veya yıllık istihsal değeri gibi normlar düzenlenmiĢtir. 

Yine bu yönetmelik ile vergi değeri tespitinde uyulacak usul ve esaslar, 

mükelleflerden ve üçüncü Ģahıslardan istenecek bilgiler açıklığa kavuĢturulmuĢtur. 

Emlak vergisi matrahının tespit için en önemli aĢama vergiye konu 

taĢınmazların değerinin hesaplanmasıdır (Hacıköylü, 2009: iii). 

Servet unsurlarından taĢınmazların değerlemesine vergi hukukunda „emlak 

değerlemesi‟ adı verilmiĢtir. Emlak değerlemesi üzerinden verginin hesaplanması geliĢmiĢ 

toplumların üzerinde önemle durduğu bir konudur. Hızla ĢehirleĢen toplum hayatında arsa 

ve araziler azalmakta, artan nüfus ile binalar artmakta ve böylelikle binaların değeri de 

artmaktadır. Ancak taĢınmazlar değerlendikçe tahakkuk eden emlak vergilerinde beklenen 

bir artıĢ gözlemlenmemektedir. Buradan taĢınmaz değerlerinin gerçekçi bir Ģekilde ortaya 

konulamadığı gerçeği çıkmaktadır. TaĢınmaz değerlerinin emlak vergisi matrahının 

tespitinde en temel aĢama olduğu düĢünüldüğünde, emlak vergisi matrahlarının da doğru 

ve gerçekçi hesaplanamadığı sonucu ortaya çıkmaktadır (Hacıköylü, 2009: iii). 

Ülkemizde taĢınmaz değerlemesi emlak vergisi uygulamasında neden olduğu 

adaletsizlikler ile gündeme gelmektedir. Tespit edilen taĢınmaz değerleri ile bu 

taĢınmazların gerçek değerleri arasındaki farklar toplumun da tepkisini çekmekte olup, 

değerleme çalıĢmalarının daha sağlıklı yöntemlerde yürütülmesinin sadece emlak vergisi 

bazında değil ülke ekonomisi bazında bakıldığında gerekliliği kaçınılmazdır (Kırar, 2008: 

ix).  

Öte yandan taĢınmaz değerlerinin nesnelerin ki kadar kolay hesaplanmasını 

zaten beklenilemez. Aynı nitelikte ve hatta aynı nicelikteki taĢınmaz alanlara bile her birey 
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kendi ölçütleri ile bakabilmektedir. Bu yüzdendir ki göreceli değerlemelere değil, herkes 

için ortak, nesnel ve meri bir değerleme biçimine ihtiyaç vardır (Kırar, 2008: 4). 

Matrah tespiti vergileme tekniğinin en zorlu kısmı olarak bilinmektedir. Bu 

tarihin en eski vergilerinden olan emlak vergisinin matrahının tespitinde de sıkıntılara 

neden olmaktadır. Vergilerin karĢılıksız ve cebren toplandığı düĢünüldüğünde, vergi 

mükelleflerinin gerçek vergi matrahlarını vergi idarelerinden saklamak çabasına girmeleri 

elbette ihtimal dahilindedir (Alkan, 2010: 1). 

Emlak değerlemelerinin gerçekçi tespit edilememesi, yalnızca emlak vergisi 

matrahında yanlıĢ bir ölçü oluĢturmamakta, baĢka vergiler ve harçlar açısından da yanlıĢ 

bir ölçü oluĢturmaktadır. Oysaki vergi adaleti için bu gibi kamu kaynaklarının verimli, 

yerinde, hukuk kuralları çerçevesinde ve etkin kullanılması önemlidir (Can, Bülbül ve 

DağaĢan, 2012:ıx). 

Emlak vergisi değerlerinin nasıl hesaplandığı hususuna gelince, bina, arsa ve 

araziler için her dört yılda bir değer takdirleri yapılmaktadır. ġuanda takdir komisyonları 

tarafından 2018 yılında yapılan takdirler yürürlüktedir. Bu kararlar her yıl yeniden 

değerleme oranlarının yarısı nispetinde artırılarak emlak vergisi değerleri hesaplanmaya 

devam edilmektedir. 2022 yılına gelindiğinde ise takdir komisyonlarının tekrar toplanarak, 

yeniden asgari ölçüde bina, arsa ve arazi metre kare birim değerlerinin belirlemesi 

beklenmektedir. 

Dört yıl boyunca, takdir edilen asgari ölçüde arsa ve arazi metrekare birim 

değerleri aynen kullanılmamaktadır. Her yıl bir önceki yılın vergi değerleri, yine önceki 

yılda belirlenen yeniden değerleme oranının yarısı nispetinde artırılarak tespit 

edilmektedir. Yeniden değerleme oranları ise Hazine ve Maliye Bakanlığınca tespit 

edilerek, her sene sonunda resmi gazetede yayımlanan Vergi Usul Kanunu Genel 
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Tebliğleri ile ilan edilir. Emlak vergisi değerleri artırılırken yeniden değerleme oranının 

hangi yüzdesinin esas alınacağı ise yine Hazine ve Maliye Bakanlığınca belirlenerek 

Emlak Vergisi Kanunu Genel Tebliğleri ile ilan edilmektedir.  

Emlak vergisi uygulamasında çıkarılan tebliğler son on yıl doğrultusunda 

gözlemlendiğinde, yeniden değerleme oranlarına iliĢkin Vergi Usul Kanunu Genel 

Tebliğlerinin yılın on birinci ayında, emlak vergisi değerlerinin yeniden değerleme 

oranlarının hangi nispetinde artırılacağına iliĢkin Emlak Vergisi Kanunu Genel 

Tebliğlerinin ise yılın on ikinci ayında yayımlandığı görülmüĢtür. 

Uygulamada emlak vergisi değerlerinin tespitinin bir önceki yıla ait emlak 

vergisi değerlerinin yeniden değerleme oranlarının yarısı kadar artırılması ile sağlandığı 

bilinse de bunun bir istisnası 2016 yılında yaĢanmıĢtır. ġöyle ki bina, arsa ve arazilerin 

2017 yılına ait vergi değerleri, 2016 yılına ait vergi değerlerinin, 2016 yılına ait yeniden 

değerleme oranı ölçüsünde artırılması yoluyla hesaplanmıĢtır. 

Asgari ölçüde arsa ve arazi metre kare birim değerlerinin tespiti ile artık arsalar 

ve araziler ayrı bir yol, binalar için ayrı bir yol izlenerek emlak vergisinin matrahına 

ulaĢılması mümkün bulunmaktadır. 

Arsa ve arazilerde takdir edilen birim değerlerinin güncel rakamları ile arsa 

veya arazinin yüzölçümü çarpılmak suretiyle o arsa veya arazinin vergi değerine ulaĢılması 

mümkündür. 

Binalarda ise ortalama inĢaat maliyet bedelleri cetvelinden binanın yapısına 

uygun olan maliyet seçilerek binanın dıĢtan dıĢa yüzölçümü ile çarpılır. Bulunan rakam 

üzerinden bir takım ilaveler ve çıkarılmalar yapılması mümkündür. Ġlavelerin konusunu 

asansör, kalorifer veya klima tesisatı gibi binanın değerini artırıcı uygulamalar, 

çıkarmaların konusunu ise yıpranma payı oluĢturmaktadır. Çarpım sonucu bulunan rakam 
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üzerinde ekleme ve çıkarmalar yapıldıktan sonra güncel asgari ölçüde arsa ve arazi metre 

kare birim değerlerine göre hesap edilen arsa payı eklenerek bina vergisinin de vergi 

değerine ulaĢılması mümkündür. 

Arsa ve arazilerin vergi değerlerine esas oluĢturacak asgari ölçüde birim 

değerleri takdir komisyonlarınca takdir edilecektir. Takdir komisyonlarının kuruluĢu, 

üyelerinin seçilmesi, görevleri, yetkileri ve beyana bağlılığı 213 sayılı Vergi Usul Kanunu 

ile düzenlenmiĢtir. 

Emlak vergisinin hesaplanmasında kilit rol oynayan taĢınmaz değeri 

belirlenirken takdir komisyonlarının alacağı kararlar önemlidir. Bu da haliyle komisyon 

üyelerinin de yeterliliği, donanımı ve liyakati hususunun önemini de beraberinde 

getirmektedir. 

Ġllerde kurulan takdir komisyonlarında defterdarlar, veya defterdarların vekil 

tayin ederek baĢkan sıfatı ile komisyonda görevlendirdiği bir memur, ilgili vergi 

dairelerinden iki yetkili memur ve seçilmiĢ iki üye yer alır. 

Ġlçelerde kurulan takdir komisyonlarında ise malmüdürleri (müstakil vergi 

dairesi olan ilçelerde ilgili vergi dairesi müdürleri), müstakil vergi dairesi olan ilçelerde ise 

vergi dairesi müdürleri veya mal müdürleri ile vergi dairesi müdürlerinin vekil tayin ederek 

baĢkan sıfatı ile komisyonda görevlendirdiği iki yetkili memur ve seçilmiĢ iki üye yer alır. 

Arsalara iliĢkin asgarî ölçüde birim değerleri tespit edilirken oluĢturulan takdir 

komisyonunda, belediye baĢkanı veya vekil tayin ederek yerine baĢkanlık görevini 

üstlenecek bir memur, defterdarın görevlendireceği iki memur, vergi dairesi baĢkanlığı 

bulunan yerlerde ise vergi dairesi baĢkanının görevlendireceği iki memur, tapu sicil 

müdürü veya tapu sicil müdürünün vekil tayin edeceği bir memur, ticaret odasının seçtiği 
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bir üye, ilgili olduğu arsalara iliĢkin organize sanayi bölgesini temsilen bir üye ve ilgili 

mahalle veya köy muhtarı yer alır. 

Arazilere iliĢkin asgarî ölçüde birim değerleri tespit edilirken oluĢturulan takdir 

komisyonunda, baĢkan sıfatı ile vali, defterdar, vergi dairesi baĢkanlığı bulunan yerlerde 

ise vergi dairesi baĢkanı, Gıda, Tarım ve Hayvancılık Bakanlığı il müdürü ve il 

merkezlerindeki ticaret ve ziraat odalarından seçilmiĢ birer üye yer alır. 

Bunu dıĢında büyükĢehir belediyesi bulunan illerde takdir komisyonu 

kararlarını incelemek üzere bir de merkez komisyonları kurulmaktadır. 

Bu merkez komisyonlarında, komisyona baĢkanlık görevi ile vali, veya valinin 

kendisi yerine baĢkanlık etmek üzere vekâlet vereceği bir memur, Defterdar veya vekâlet 

vereceği memur, vergi dairesi baĢkanlığı bulunan illerde vergi dairesi baĢkanı veya vekâlet 

vereceği memur, vali tarafından görevlendirilecek Tapu Sicil Müdürü ile Ticaret Odası, 

Esnaf ve Sanatkârlar Odaları Birliği ve Serbest Muhasebeci Mali MüĢavirler Odası 

tarafından görevlendirilecek birer üye yer almaktadır. 

Takdir komisyonları daimî de olabilir geçici de olabilir. Daimi komisyon 

bulunmayan yerlerde takdir iĢleri geçici komisyonlar tarafından yürütülür. 

Takdir komisyonlarının çalıĢma usul ve esaslarını belirlemeye Hazine ve 

Maliye Bakanlığı yetkilidir. 

Binaların vergi değeri ise, bina metre kare normal inĢaat maliyet bedelleri ile 

binaların dıĢtan dıĢa yüz ölçümleri çarpılarak, bulunan rakamın üzerine binada bulunan 

eklentilere göre bazı eklemeler ve binanın yıpranma durumuna çıkarmalar yapılarak arsa 

veya arazilerin metre kare birim değerlerinden yola çıkılarak bulunan arsa veya arsa 

payları eklenmek suretiyle bulunmaktadır. 
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Binaların vergi değerlerinin hesaplanabilmesi için ise öncelikle bina metre kare 

normal inĢaat maliyet bedellerine ihtiyaç duyulmaktadır. Bina metre kare normal inĢaat 

maliyet bedelleri ise her yıl Hazine ve Maliye Bakanlığı ile Çevre ve ġehircilik 

Bakanlığınca tespit edilerek Emlak Vergisi Kanunu Genel Tebliği ekinde bir cetvel halinde 

ilan edilmektedir. 

Bir binanın vergi değeri hesaplanırken öncelikle bina metre kare normal inĢaat 

maliyet bedelleri cetvelinden binanın yapısına uyan ortalama maliyet seçilir. Bulunan bina 

metre kare normal inĢaat maliyet bedeli ile binanın dıĢtan dıĢa yüz ölçümü çarpılır. 

Çarpılması neticesinden ulaĢılan sonuca binada bunması halinde asansör, kalorifer veya 

klima tesisatı için ilave değer eklenir. Bu ilave değer bina metre kare normal inĢaat maliyet 

bedeli ile binanın dıĢtan dıĢa yüz ölçümünün çarpılması ile ulaĢılan rakamda asansör için 

yüzde altı oranında, kalorifer veya klima için ise %8 oranında artırıma gidilerek elde 

edilmektedir. Bu Ģekilde bulunan son değerden de hesaplanan yıpranma payı 

düĢülmektedir. Yıpranma payı ise binanın cinsine ve kullanım ömrüne göre 

hesaplanmaktadır. Son olarak asgari ölçüde arsa ve arazi metrekare birim değerlerine göre 

tespit edilen arsa veya arsa payı eklenerek taĢınmaz değerine ulaĢılmaktadır(ġenyüz, 2005: 

331). 

Bazı durumlarda vergi değerinin değiĢikliğe uğradığı kabul edilmektedir. Vergi 

değerinde değiĢiklik yaratan durumlar Emlak Vergisi Kanununda sayılmıĢtır.  

Bir binaya ilave yapılması veya kalorifer tesisatı eklenmesi yeni bir inĢaat 

niteliği kazandırması nedeniyle emlak vergisi değerini değiĢtirmektedir. 

Binan yıkılması, yanması, baĢkaca sebeplerle kısmen ya da tamamen harap 

olması, varsa asansörün kaldırılması, kalorifer tesisatının kısmen ya da tamamen 

kaldırılması da emlak vergisi değerini değiĢtirmektedir. 
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Bir binanın kullanılıĢ arzının tamamen ya da kısmen değiĢtirilmesi de emlak 

vergisi değerini değiĢtirmektedir. Buna konut mahiyetinde kullanılarak ikamet edilen bir 

binanın bir kısmının dükkân, mağaza, depo gibi ticaret ve sanat faaliyetlerine tahsis 

edilmesi örnek verilebilir. 

ġunu da belirtmek gerekir ki Emlak Vergisi Kanunu gereğince bir apartmanın 

her bir dairesi bir bina sayılmaktadır ve binanın vergi değerini değiĢtiren sebep yalnızca 

kullanılıĢ mahiyeti tamamen ya da kısmen değiĢtirilen daire için anlam iade etmektedir. 

Bir arazinin fidanlandırılması, bağ haline getirilmesi, ağaçlandırılması, bağ 

haline getirilmesi, tarıma elveriĢli hale getirilmesi de arazinin durum ve vaziyetinde 

değiĢikliğe neden olacağından emlak vergisi değerini değiĢtirmektedir. 

Bir arazinin tarla durumuna gelmesi veyahut getirilmesi ile üzerinde tarım 

yapılabilen bir arazinin tabii bir afet veya baĢka nedenlerle tarıma elveriĢsiz hale gelmesi 

de emlak vergisi değerini değiĢtiren nedenler arasındadır. 

Bir binanın tamamlayıcısı durumunda olan arazinin bu tamamlayıcılık halinden 

çıkması veyahut bir arazi ve arsanın bir bina tamamlayıcısı durumuna gelmesi yine emlak 

vergisi değerini değiĢtirmektedir. 

Bir binanın veya arazinin mükellefinin değiĢmesi, bir arazinin bölünmesi, 

parsellere ayrılması yani ifraz edilmesi de emlak vergisi değerini değiĢtirmektedir. 

Devlet ya da tüzel kiĢilerin kamu yararı için bireylerin özel mülkiyetinde 

bulunan taĢınmaz mallarını tamamen ya da kısmen bedelini de ödemek suretiyle kendi 

mülkiyetlerine geçirmesine istimlak veya kamulaĢtırma denilmektedir. Arazilerin bir 

kısmının istimlak edilmesi yani kamulaĢtırılması da ifraz hükmündedir. 

Birbirine bitiĢik durumda olan birden fazla parselin birleĢtirilerek yani 

tevhid edilerek tek bir arazi ve arsa elde edilmesi de birden fazla hisseli olan binada tüm 
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hisselerin birleĢtirilmesi de getirilmesi veya müteaddit hisselere ayrılmıĢ olan bir binanın 

bütün hisselerinin birleĢtirilmesi de emlak vergisi değerini değiĢtirmektedir. 

Hangi sebeple olursa olsun bir köyün, kasabanın veyahut Ģehrin genelinde 

sürekli olarak bina ve arazi değerleri artmakta ya da azalmakta ise ve bu artıĢ ve azalıĢlar 

bina veya arazilerin değerlerinin % 25‟ini aĢmakta ise bu durum da emlak vergisi değerini 

değiĢtirmektedir (Edizdoğan, 2003: 277). 

Son olarak asgari ölçüde arsa ve arazi metrekare birim değerlerine ve bina 

metrekare normal inĢaat maliyet bedellerine karĢı ilgililerce baĢvurulabilecek itiraz 

yollarından bahsetmekte yarar bulunmaktadır. Bu itiraz yolları 4751 sayılı Kanun ile 

düzenlenmiĢtir.  

Bu düzenlemelere göre bina metrekare normal inĢaat maliyet bedellerine karĢı, 

bu bedellerin Resmi Gazete‟de yayımlanmasını izleyen 15 gün içerisinde Türkiye Ticaret, 

Sanayi, Deniz Ticaret Odaları ve Ticaret Borsaları Birliği tarafından DanıĢtay‟da dava 

açılması mümkündür. Ġlgililerin bireysel olarak dava hakları bulunmamaktadır. 

Bu düzenlemelere göre arsa ve arazi metrekare birim değerlerine karĢı ise, 

takdirin ilgili bulunduğu il ve ilçe merkezlerindeki ticaret odaları, ziraat odaları ve ilgili 

mahalle ve köy muhtarlıkları ile belediyeler tarafından 15 gün içerisinde vergi 

mahkemelerinde dava açılması mümkündür. Vergi mahkemelerinin kararlarına karĢı ise 

yine 15 gün içerisinde DanıĢtay‟da dava açılması mümkündür (Tarin, 2013: 56). 

2.1.11. Emlak Vergisinde Matrah, Oran ve Ġndirimli Bina Vergisi Oranı (sıfır) 

Uygulaması 

Bina vergisinin matrahını, binanın Emlak Vergisi Kanunu hükümleri 

doğrultusunda belirlenen vergi değeri oluĢturur.  
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Arsa ve araziler için emlak vergisi hesaplanırken önce takdir komisyonlarınca 

belirlenen asgari ölçüde ilgili arsa veya arazinin metre kare birim değeri ile yüz ölçümü 

çarpılarak o arasa veya arazinin o yıla dair vergi değeri hesaplanmaktadır. Bu Ģekilde 

emlak vergisi matrahı da tespit edilmektedir. Emlak vergisi matrahının üzerine 1319 sayılı 

emlak vergisi Kanunu‟nun 18. maddesi gereğince vergi oranları uygulanarak emlak 

vergisine ulaĢılmaktadır. Bu oranlar arazilerde binde bir, arsalarda binde üçtür, 

meskenlerde binde bir, diğer binalarda ise binde ikidir. Bu oranlar 5216 sayılı BüyükĢehir 

Belediyesi Kanunu‟nun uygulandığı büyük Ģehir belediye sınırları içinde ve mücavir 

alanlar içinde iki kat uygulanır.  

Yani BüyükĢehir Belediyesi Kanunu‟nun uygulandığı büyük Ģehir belediye 

sınırları içinde ve mücavir alanlar içinde meskenler için binde iki, diğer binalarda için 

binde dört vergi oranı uygulanmaktadır.  

Emlak vergisinde geçerli olan bu oranların tümünün yarısına kadar indirilmesi 

veya üç katına kadar artırılması mümkündür. Bu yetki CumhurbaĢkanına aittir. 

Fakat emlak vergisi oranlarında bu oranların dıĢına çıkılmasına imkân tanıyan 

bazı uygulamalar da mevcut bulunmaktadır. Bunlardan belki de en bilineni Emlak Vergisi 

Kanunun 8. maddesi gereğince uygulanan indirimli bina vergisi oranı (sıfır) uygulamasıdır. 

Binanın kullanılıĢ amacı, binanın büyüklüğü, mükellefinin sahip olduğu bina 

sayısı ve bazı özel durumları göz önüne alınarak bir nevi muafiyet niteliği taĢıyan bir 

uygulamadır indirimli bina vergisi oranı (sıfır) uygulaması. 

Bu uygulama ile hiçbir geliri olmadığını belgeleyenler emlak vergisi 

ödememektedirler. Bunun Ģartı ise hiçbir geliri olmadığını belgeleyen bir mükellefin 

Türkiye sınırları içinde tek meskeni olması, bu meskenin de brüt alanının 200 m²‟yi 
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geçmemesi. Ġntifa hakkına sahip olunması halinde de mesken sahibi olarak 

değerlendirilmektedir.  

Buna göre birden fazla meskene sahip olanlar indirim uygulamasından 

yararlanamamakta, birden fazla meskende hisseye sahip olanlar da indirim 

uygulamasından faydalanamayacaklardır. Buna iliĢkin detaylı açıklamalara 38 SeriNo.lu 

Emlak Vergisi Kanunu Genel Tebliğinde yer verilmiĢtir. 

Nitekim Emlak Vergisi Kanununda emlak vergisinin mükellefinin binanın 

maliki olacağı fakat intifa hakkı sahibi var ise mükellefin bu durumda intifa hakkı sahibi 

kim ise onun olacağı, her ikisi de yok ise binaya malik gibi tasarruf edenlerin mükellef 

olacağı hüküm altına alınmıĢtır (Kızılot, 2003: 67). 

Bu uygulama sadece meskenler için uygulanmaktadır. Ayrıca uygulamalardan 

yararlanabilmek için bu meskenlerde mükelleflerin bizzat oturması Ģart değildir. 

Hiçbir geliri olmadığını belgeleyenlerden kendisine bakmakla mükellef bir 

kimsesi olan ve on sekiz yaĢından küçük olanlar uygulamanın dıĢında bırakılmıĢlardır. 

Bu uygulamadan yalnızca gelirleri olmadığını belgeleyenler değil bunu 

dıĢında, özellikle kanunla kurulan sosyal güvenlik kurumlarından aldıkları aylıktan baĢka 

geliri bulunmayanlar, gaziler, engelliler ve de Ģehitlerin dul ve yetimleri yararlanmaktadır. 

Uygulamadan yararlanmak için gerekli Ģartların taĢıyanların bu Ģartlardan 

herhangi birini kaybetmesi halinde bu durumu bildirilmesi zorunludur. 

Mesken sahibi olmayıp yalnızca tek bir mesken üzerinde sahibi olanlar da 

hisselerine ait kısım için bu uygulamadan yararlanabilmektedir. 

Ancak özel zamanlarda dinlenmek amacıyla sahip olunan ve kullanılan 

meskenlerde bu uygulamadan yararlanılamaz. 
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Kanunda özellikle sayılan bu mükelleflerin tek meskene sahip olması bu 

meskenin de brüt alanın 200 metrekareyi geçmemesi muafiyetten yararlanmaları için kafi 

olmamaktadır. Bu mükelleflerin aynı zamanda varsa iĢyeri, arsa veya arazileri, bu iĢyeri, 

arsa veya arazilerden de gelir elde etmiyor olmaları gerekmektedir. Bu taĢınmazlar 

üzerinden bir gelir elde edilmiyor ise sadece sahip olunması uygulamadan yararlanılmasına 

engel değildir. 

Engelli mükelleflerin herhangi bir gelirinin olup olmadığı, gelir getiren iĢyeri, 

arsa veya arazi sahibi olmadığı bu uygulanmadan yararlanmaları için bir önem 

taĢımamaktadır. Bu engelli mükelleflerin engel derecelerinin azlığı ya da çokluğu da 

uygulamadan yararlanmalarında tesirsizdir. Bu mükelleflerden engelli kimlik kartı veya 

süreklilik arz eden engelleri olanlar, ilgili belediyenin uygulamadan yararlandırılmak 

hususunda gerekli iĢlemleri yapabilmesi için baĢvuru sırasında ibraz etmek zorunda 

oldukları sağlık kurulu raporlarını her yıl yeniden vermek zorunda değiller. 

Ayrıca bunun yanı sıra, arsanın veya arsa payının vergisinden az olmayacağı da 

hükme bağlanmıĢtır. Kanun koyucu vergi değeri yüksek olan arsalara derme çatma evler 

yapılarak arsa için ödenecek verginin düĢürülmesini engellemek için böyle bir hükme yer 

verilmiĢtir (Arslan, 2001: 200). 

Bu uygulamadan nasıl yararlanılacağı hususunda 38, 44, 47 ve 57 Seri No.lu 

Emlak Vergisi Genel Tebliğlerinde ve Emlak Vergisi Kanunun 8. maddesinde hüküm ve 

açıklamalara yer verilmiĢtir. 

Bu tebliğlerde indirimli bina vergisi oranı uygulamasından yararlanmak için 

belediyeye baĢvururken gereken ispat edici belgeler sayılmıĢ ve baĢvuru formları eklerinde 

sunulmuĢtur. 
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2.1.12. Emlak Vergisi Uygulamasının Diğer Bir Servet Vergisi Olan Veraset ve Ġntikal 

Vergisi ile ĠliĢkisi 

Belli bir dönemde sahip olunan ve ekonomik bir değeri olan her Ģeye servetin 

unsuru denilebilmektedir. Ġster gerçek ister tüzel kiĢi olunsun herkesin sahip olduğu 

iktisadi değerler vergilendirilmektedir. Birçok ülkede de servet üzerinden alınan vergilerin 

ortak özelliği kiĢilerin ekonomik faaliyetleri üzerinden değil de kiĢilerin elde ettikleri ve 

ekonomik değeri olan varlıkları üzerinden alınıyor olmasıdır. Yani servet vergilerinde asıl 

olan adından da anlaĢılacağı servetin ta kendisidir. ġunu da açıklamak gerekir ki bahsi 

geçen ekonomik değerler ya da bir diğer ifade ile iktisadi değerler genellikle üçlü 

sınıflandırmaya tabi tutulmaktadır. Sahip olunan iĢletmenin öz kaynakları ticari servet 

kapsamına girmektedir. Sahip olunan arsalar, araziler ve binalar özetle taĢınmaz nitelikli 

mallar gayrimenkul nitelikli servet kapsamına girmektedir. Bu iki grubun kapsadığı 

değerler dıĢında olup da sahip olunan maddi ve maddi olmayan mallar da bireysel nitelikli 

servet kapsamına girmektedir. Örnek olarak taĢıtlar, mücevherler, haklar, hisse senetleri ve 

nakit paralar sayılabilir. Özetle servet üzerinden vergi alınması servet niteliği taĢıyan her 

türlü taĢınır ve taĢınmaz malın bir kısmı veya tamamı dikkate alınarak vergilendirilmesidir 

(Batırel, 2007: 144). 

Türkiye‟de servet vergileri Motorlu TaĢıtlar Vergisi, Veraset ve Ġntikal Vergisi 

ve Emlak Vergisi olmak üzere üçlü bir ayrıma tabi tutulmaktadır. 

Emlak vergisinin yanı sıra Veraset Ve Ġntikal Vergisinde de vergi matrahının 

doğru tespiti için taĢınmaz değerlemesinin önem arz ettiği göz önünde bulundurularak, bu 

servet vergisine de değinilecektir. 
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Ülkemizde veraset ve intikal vergisinin mevzusu, beyanname verme usulü, 

mükellefi, matrahı ve ilk tarhiyatı gibi hususlar 7338 sayılı Veraset ve Ġntikal Vergisi 

Kanunu‟nda hüküm altına alınarak açıklığa kavuĢturulmuĢtur. 

Aynı Kanunda Türkiye Cumhuriyeti vatandaĢı olan tüm Ģahısların sahip olduğu 

malların ve Türkiye sınırlarında bulunan malların veraset yolu ile veya herhangi bir yolla 

karĢılıksız olarak bir kimseden bir baĢka kimseye geçmesinin Veraset ve Ġntikal Vergisinin 

konusuna gireceği, bu verginin mükellefinin ise veraset yoluyla veya karĢılıksız olarak 

kendisine mal geçmiĢ kiĢiler olduğu, bu malların kendilerine geçebilmesi yani intikal 

edebilmesi için ise bu kanunda belirtilen bazı iĢlemlerin yerine getirilmesi gerektiği 

belirtilmiĢtir. Aksi halde kendisine veraseten veya karĢılıksız kanunda geçen iadesi ile 

ivazsız intikal yoluyla mal intikali gerçekleĢecek olan kimse o malın maliki 

sayılmayacaktır. 

Kanunda verasetin kapsamını miras mukavelesi gibi ölüme bağlı tasarruflar, 

vasiyet ve miras oluĢturmaktadır. KarĢılıksız mal geçiĢinin yani ivazsız intikalin ise bağıĢı 

bir diğer adı ile hibeyi ve herhangi bir Ģekilde gerçekleĢtirilen ivazsız kazanımları 

kapsadığı belirtilmiĢtir (Hacıköylü, 2009: 101). 

Veraset ve intikal vergisinde verginin hesaplanabilmesi için tabi olarak 

öncelikle verginin matrahının belirlenmesine ihtiyaç vardır. Verginin matrahının tespiti 

için ise intikali söz konusu olan ve ekonomik bir değeri olan malların değerinin bilinmesi 

gerekmektedir. Veraset ve intikal vergisinde bu değerin bilinebilmesi için değerleme 

yapılması esastır. Bu değerleme iki aĢamada gerçekleĢtirilmektedir. Ġlk aĢaması mükellef 

tarafından ikinci aĢaması ise idare tarafından gerçekleĢtirilmektedir. Ġlk aĢamayı 

mükelleflerin verecekleri beyannameler belirlemektedir. 
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ġöyle ki mükellefler vermek zorunda oldukları veraset ve intikal vergisi 

beyannamesinde kendilerine intikali Veraset ve Ġntikal Vergisinin konusuna giren malları 

Veraset ve Ġntikal Vergisi Kanunu‟nun verginin matrahı ve ilk tarhiyat baĢlıklı 

10.maddesinde belirtilen değerleme ölçülerinden yararlanmak suretiyle beyan ederek ilk 

tarhiyatta dikkate alınacak değerleri beyan etmiĢ olur. Veraset ve Ġntikal Kanunu‟nda 

değerleme ölçüsü belirtilmeyen mallar için ise Vergi Usul Kanunu‟nun 3.bölümünde yer 

alan servetlerin değerlemesine iliĢkin esaslar dikkate alınır ve bu doğrultuda değerlemesi 

yapılan mallar yine beyannamede gösterilir. 

Vergi idareleri ise intikal eden mallar için beyan edilen söz konusu değerler 

üzerinden beyanname verilme tarihini takip eden on beĢ günlük süre dahilinde tarhiyat 

yapar. 

Bu Ģekilde verginin ilk tarhiyatı aĢaması tamamlanmıĢ olur. Malların intikali 

gerçekleĢtikten sonra bir kez de Vergi Usul Kanunu‟na göre değerleme yapılır ve arada bir 

vergi tutarı farkı oluĢması halinde ikmalen tarhiyat yapılır.  

Yani mükelleflerce beyannameye dâhil edilen servet unsurları, vergi idaresince 

ikinci bir değerlemeye tabi tutulmaktadır. Ġlk aĢamada Veraset ve Ġntikal Kanunu‟nda yer 

alan ikinci aĢamada Vergi Usul Kanunu‟nda yer alan değerleme ölçüleri dikkate alınarak 

tarhiyat yapılmaktadır (Hacıköylü, 2009: 103). 

Vergi Usul Kanunu‟nda taĢınmaz mal niteliğinde olan bina ve arazinin vergi 

değerinin Emlak Vergisi Kanunu‟nun 29.maddesi doğrultusunda tespit edilen değer 

olduğu, Veraset ve Ġntikal Vergisi Kanunu‟nda ise taĢınmazlar bir ticari iĢletmeye dâhil 

olsa da olmasa da değerlenirken emlak vergisine esas olan değerin esas alınacağı 

belirtilmiĢtir.  
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Veraset ve intikal vergisinin konusuna giren ve intikal eden taĢınmazlar için 

beyannamede gösterilen değerleri ile emlak vergisine esas olan değeri karĢılaĢtırılır. Emlak 

vergisine esas olan değer için taĢınmazın intikal ettiği yıl değeri taban alınır.  

TaĢınmazın emlak vergisine esas olan değer ile beyannamede gösterilen 

değerler karĢılaĢtırıldığında beyannamedeki değerler daha yüksek bir rakamı temsil 

ediyorsa veraset ve intikal vergisinin tarhında bu rakam dikkate alınır. ġayet taĢınmazın 

emlak vergisine esas olan değeri daha yüksek bir rakamı temsil ediyorsa bu kez bu rakam 

dikkate alınır. Bu hususta daha detaylı açıklamalara 22 SeriNo.lu Veraset ve Ġntikal Vergisi 

Kanunu Genel Tebliğinde yer verilmiĢtir. 

Bu anlamda emlak vergisine esas taĢınmaz değeri hususu Ġkisi de servet vergisi 

olan Veraset ve Ġntikal Vergisi ile emlak vergisinin arasında vergi matrahı bağlamında 

ciddi bir iliĢki kurmaktadır. 

Emlak vergisine esas taĢınmaz değerinin doğru hesap edilmesi yalnızca emlak 

vergisi tutarlarını değil dolaylı olarak Veraset ve Ġntikal Vergisi tutarlarını da yakından 

etkilemektedir. 

Vergi hukukunun kaynakları normlar hiyerarĢisindeki önem derecesine göre 

emlak vergisi bakımından ele alınarak incelenecektir. Emlak vergisi bakımından en önemli 

kaynak anayasadır. Anayasa çerçevesinde uluslararası sözleĢmeler, kanunlar ve kanun 

hükmünde kararnameler diğer önemli kaynaklardır(Can, Bülbül ve DağaĢan, 2012: 19). 

Vergi, resim harç ve benzeri mali yükümlülüklerin vergilerin kanuniliği ilkesi 

gereğince kanunla düzenlenmesi mecburidir.  

Kanunilik ilkesi de beraberinde kıyas yasağını getirmektedir. Böylelikle bir 

vergi kanununda belli bir duruma özel konulmuĢ bir kaide, benzer bir durum içinde 

kıyasen uygulanamamaktadır. Bu Ģekilde yetkisi olmayan organların yeni vergiler 
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koyabilmesinin ve vergi yükünün dağılımında değiĢiklik yaratmasının önüne geçilerek 

olası bir fonksiyon gaspı engellenmektedir (Üyümez, 2012: 5). 

Vergi, resim, harç ve benzeri mali yükümlülüklerde belirlemeler kanun koyucu 

tarafından yükümlülerin mali güçleri göz önünde bulundurmak suretiyle yapılmaktadır. 

Bu sayede söz konusu yükümlülükler mükelleflerinin mali güçlerine göre 

alınmaktadır. 

Mali güçten tam olarak ne anlaĢılması gerektiği anayasada tam bir açılım ile 

gösterilmese de sayı olarak gösterilebilen bir değer alanı iĢaret edilmektedir. Mali güç 

görecelidir. KiĢiden kiĢiye kurumdan kuruma zamandan zamana değiĢiklik arz edebilen bir 

kavramdır. Mali güç ile gücün sahibi bu değiĢken gücün ölçüt alınabilmesi bağlamında 

birbirine bağlı olduğu için, vergilendirmede bir ölçüt niteliği taĢıyan mali gücün öznel bir 

kavram olduğu söylenilebilir (Budak, 2006: 11). 
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2.2.Türkiye DıĢında Bazı Ülkelerin Emlak Vergisi Uygulamalarından Örnekler 

Emlak vergisi, gerçek ya da tüzel kiĢi olması farketmeksizin neredeyse bütün 

ülkelerde binalar, arsalar ve araziler üzerinden toplanan bir servet vergisidir. Özel nitelikli 

objektif bir vergidir (Turhan, 1989: 191).  

Emlak vergisinin hesaplanmasında arsaların, arazilerin ve binaların kira 

getirileri veya servet değerleri önem arz eder. Bu Ģekilde emlak vergisi vergi mükellefinin 

Ģahsi durumundan bağımsız olarak, tamamen emlak vergisine konu taĢınmaz ile iliĢkili 

olarak hesaplandığından objektif bir vergi özelliği kazanmaktadır. 

Emlak vergisinin uygulanması ise ülkeler arasında farklılık göstermektedir. 

Bazı ülkelerde emlak servetin bir unsuru sayılıp tüm servet ile iç içe vergilendirilmekte 

iken, bazı ülkelerde ise emlak vergisi ismi alında arazi ve bina vergileri olarak ikili ayrım 

ile vergilendirilmektedir. Ġlk bahsettiğimiz uygulama genel servet vergilerine ikinci 

bahsettiğimiz uygulama ise özel servet vergilerine örnek teĢkil etmektedir. Emlakların 

genel servet vergisi olarak değerlendirilip servetin bir unsuru olarak vergilendirildiği 

ülkelere ABD ve Ġsveç örnek verilebilir. Yine bazı ülkelerde emlak vergisi yalnızca bina 

üzerinden ya da yalnızca arazi üzerinden ya da her ikisi üzerinden alınabilmektedir 

(Hacıköylü, 2009: 16). Türkiye'de ise emlak vergisi genel değil özel bir servet vergisi 

niteliği taĢımaktadır. 

Ülkemizdeki uygulamaların daha iyi kavranması amacıyla bazı ülkelerin emlak 

vergisi uygulamaları ile ülkemiz emlak vergisi uygulamaları karĢılaĢtırılmasında yarar 

bulunmaktadır. Bu nedenle Ġngiltere, ABD, Almanya ve Fransa‟nın yerel yönetim 

sistemleri de dikkate alınarak emlak vergisi uygulamalarına değinilecektir.  
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2.2.1. Ġngiltere’de Emlak Vergisi Uygulaması 

GeliĢmesi 12. Yüzyılı bulan ve üniter bir idari yapıya sahip olan Ġngiltere‟de 

yine bu yüzyılda gerçekleĢtirilen düzenlemeler ile idari birimleri üçe ayrılmıĢtır. Büyükten 

küçüğe sıralandığında bu birimler Ģöyledir; country (bölge), borough (Ģehir) ve parish 

(köy) (Mutluer ve Öner, 2009: 61). 

Ġngiltere‟de 1986 yılına gelindiğinde ise çıkan bir kanun ile 70‟li yıllarda 

büyükĢehirlerde bilhassa Londra‟da oluĢmuĢ bulunan yerel yönetim yapılarına son 

verilmiĢtir. Dahası yerel yönetimlerin vergilendirme yetkisi daraltılarak bazı yerel 

yönetimlerde bağlı bulundukları vergilendirme yetkisinde üst sınır koyma yetkisi 

sağlanmıĢtır (Kalabalık, 2005: 43). 

Ancak Ġngiltere'de yeni kamu yönetimi ve yeni kamu iĢletmeciliği yaklaĢımının 

da tesiri ile hakim olan merkeziyetçiliğin yanı sıra yerel yönetimlere yetki devrine 

gidilmesi suretiyle yerelleĢme çabalarına da giriĢildiği gözlemlenmektedir (Usta, Akman 

ve Kocaoğlu, 2017: 77). 

1993 yılında Ġngiltere hükümeti emlaklar üzerinden “CouncilTax” olarak 

bilinen bir vergi almıĢtır. Bu vergi konutların değeri üzerinden hesap edilerek alınan bir 

belediye vergisidir. Bu noktada Ģunu da belirtmek gerekir ki Ġngiltere‟de o dönem emlak 

vergisinin mükellefi tayin edilirken taĢınmazın sahibi ya da taĢınmazda kiracı olmak 

noktasında bir ayrıma gidilmemiĢtir (Mutluer ve Öner, 2009: 62).Bu da göstermektedir ki 

Ġngiltere‟de kiĢisel özellikler gösteren bir belediye vergisi uygulanmaktadır.  

CouncilTax olarak bilinen ve meskenlerden alınan emlak vergileri yerel 

idarelerce düzenlenirken; mesken olmayıp da iĢyeri gibi ticari amaçlarla kullanılan 

taĢınmazlardan alınan emlak vergileri ise merkezi idarelerce düzenlenir (Bird, 2004: 81). 
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Bir konutta ikamet eden kimse yoksa belediye vergisinin %50‟sinin, bir kiĢi 

ikamet ediyorsa %75‟ini, Ġki ya da daha fazla kiĢi ikamet ediyorsa tamamının tahsil 

edilmesi gerekmektedir. 

Bunun yanı sıra talebeler ile zihinsel engeli ileri derecede olan zihinsel 

engelliler, vergi mükellefiyeti bağlamında “kiĢi” olarak değerlendirilmemektedirler (Bird, 

2004: 83). 

Ġngiltere‟de yerel yönetimler tarafından toplanan bu belediye vergisi dıĢında 

baĢkaca emlak vergisi toplanmamaktadır  

Emlak vergisi uygulanırken beĢ senede bir hesaplanan ortalama maliyet 

tutarları esas alınır. Arada geçen seneler için ise vergi tutarı enflasyon göz önünde 

bulundurularak ayarlanmaktadır (Bird, 2004: 85).  

Belediyeler tarafından, yerel hizmetleri karĢılayabilmek adına toplanan emlak 

vergisi niteliğindeki bu belediye vergisinin uygulanmasında taĢınmaz değerleme sistemi 

kullanılmaktadır. Bu sistem hem kamu ve hem özel değerleme örgütlerince iĢletilmektedir. 

Öncelikle vergiye esas olacak değerleme çalıĢmasını yapmak üzere Kamu Değerleme 

Kurumu kurulmuĢ ve örgütün tüm yerleĢim alanlarında taĢra birimleri kurulmuĢtur. Kamu 

kurumlarının değerleme noktasında ihtiyaç gereksinim duyduğu vergilendirme, 

kamulaĢtırma, özelleĢtirme ve benzeri konularda değerleme çalıĢmasını bu örgütler 

yapmaktadır. özel kesim ile para ve bankacılık sisteminin gereksinim duyduğu 

taĢınmazlara iliĢkin değerleme iĢlemlerini lisans sahibi değerleme uzmanları yapmaktadır 

(Köktürk, 2011: 1106). 

Kamu Değerleme Kurumu‟nda faaliyet gösterecek olan uzmanlar, sertifika 

sahibi olmak ve bu kuruluĢun düzenlediği değerleme kurallarına uymak zorundadır 

(Köktürk, 2011: 1106). 
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Tablo 1. 2019/2020 Yılları Ġçin Essex Belediye Emlak Vergisi Tutarları 

 

 

 

 

 

 

Kaynak: Calculating Council Tax, https://www.essex.gov.uk/spending-and-council-tax, (Erişim Tarihi 

20.08.2019). 

 

Grup Aralıkları Değer Aralıkları Tutar 

A 40,000£ kadar 846,96 £ 

B 
40,000£ üzerinde ve 

£52,000£‟e kadar 
988.12 £ 

C 
52,000£ üzerinde ve 

68,000£‟e kadar 
1,129.28 £ 

D 
68,000£ üzerinde ve 

88,000£‟e kadar 
1,270.44 £ 

E 
88,000£ üzerinde ve 

£120,000£‟e kadar 
1,552.76 £ 

F 
120,000£ üzerinde ve 

160,000£‟e kadar 
1,835.08  £ 

G 
160,000£ üzerinde ve 

320,000£‟e kadar 
2,117.40 £ 

H 320,000£ üzerinde 2,540.88 £ 

https://www.essex.gov.uk/spending-and-council-tax
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TaĢınmazlar için belirlenen değer aralıkları, 1 Nisan 1991 yılından beri 

uygulanan sekiz değer gruplarından birisine tabi tutularak vergilendirilmektedir. 

Mükellefler için, en yüksek değer aralığına denk gelen taĢınmaz değeri, en 

fazla vergi tutarı ile karĢı karĢıya kalmaktadır. Ayrıca, BirleĢik Krallıkta bünyesindeki 

devletlerin her biri farklı değer aralıkları uygulayabilmektedir (www.essex.gov.uk, 2014). 

Her bir belediye için ayrı ayrı belirlenen değer aralıkları ve vergi tutarları 

bulunmaktadır. Bu değer aralıklarının belirleyicisi ise taĢınmazların değerleridir. A,B, C, 

D, E, F, G ve H olmak üzere 8 değer aralığı bulunmaktadır(www.essex.gov.uk, 2014). 

Bu tablo göz önüne alındığında A grubu ve H grubu değer aralığına denk gelen 

taĢınmazların vergi tutarları arasında neredeyse üç kata kadar fark bulunmaktadır 

(www.essex.gov.uk, 2014). 

Ġngiltere‟de gayrimenkullerin ayrıldığı değer aralıkları ve özel olarak 

belirlenmiĢ bu vergi tutarları yerel yönetimlerin özel yetkilileri tarafından belirlenmektedir. 

Belirlenen bu vergiler belediyeler tarafından tahsil edildiğinde yerel yönetimlerin sağladığı 

kamu hizmetlerini finanse etmek için kullanılmaktadır. Bu noktada merkezi hükümet yerel 

yönetimlerin vergilendirdiği mükellefleri korumak maksadıyla bir takım sınırlamalar 

getirmiĢtir. ġöyle ki D grubunu vergi grupları içerisinde ortalama kabul etmiĢ ve gruplar 

arasında D grubu baz alınarak bir takım oranlamalar getirilmiĢtir. Örneğin A grubundaki 

bir taĢınmaz vergilendirilirken, D grubundaki bir taĢınmazın üçte ikisi nispetinde 

vergilendirilmektedir. Buna D grubundaki bir taĢınmazın H grubundaki bir taĢınmazın 

yarısı kadar vergilendirilmesi de örnek verilebilir. 
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Tablo 2. Ġngiltere‟de Belediye Vergisi Ġçin Uygulanan Değer Aralıkları 

 

 

Aralıklar 

 

 

“D” Aralığı 

Temelinde Vergi 

Oranları 

 

 

1 Nisan 1991 Yılına 

Göre Emlak 

Değerleri 

 

Aralıklara Göre 

Konutların Dağılımı 

A 2/3 40,000£ kadar 24.8 

B 7/9 40,000£ üzerinde ve 

£52,000£‟e kadar 

19.6 

C 8/9 52,000£ üzerinde ve 

68,000£‟e kadar 

21.8 

D 1 68,000£ üzerinde ve 

88,000£‟e kadar 

15.3 

E 1 2/9 88,000£ üzerinde ve 

£120,000£‟e kadar 

9.4 

F 1 4/9 120,000£ üzerinde ve 

160,000£‟e kadar 

5.0 

G 1 2/3 160,000£ üzerinde ve 

320,000£‟e kadar 

3.5 

H 2 320,000£ üzerinde 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 ödeme zamanı yerel yönetimler tarafından ayrı ayrı belirlenir. En sık 

rastlanan ödeme Ģekli ödenecek tutarın eĢit taksitler halinde on aya dağıtılmasıdır. 

Mükelleflerin talepte bulunması halinde bu taksitlerin on iki ay olarak düzenlenmesi de 

mümkündür (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 bağlamında incelendiğinde Ġngiltere‟nin 

OECD ülkeleri arasında baĢı çektiğini söyleyebiliriz (www.statcan.gc.ca/tables-

tableaux/sum-som/l01/cst01/govt52a-eng.htm, 2014) 

2.2.2. ABD’de Emlak Vergisi Uygulaması 

ABD‟nin idari yapısı itibariyle federal bir devlettir. Bu federal devletin yapısı 

50 federe eyaleti, bu eyaletlere bağlı bulunan yerel idari bölgeleri ve bir baĢkenti 

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

Emlak vergisi ABD‟de yerel yönetimlerin en mühim gelir kaynakları 

arasındadır. Emlak vergisi için kanun çıkarma yetkisi eyaletlerde, çıkan bu kanunları 

uygulamak yükümlülüğü ise Yerel idarelerdedir.196 Emlak vergisi ABD çapında 

neredeyse 86 bin adet yerel idare tarafından uygulanmaktadır (Nas, 2011: 35). 

ABD‟de uygulanan emlak vergisinin konusunu arsalar, araziler ve binalar 

oluĢturmakla birlikte bu taĢınmazlar için uygulanacak olan vergi oranı ve vergi matrahı 

eyaletten eyalete değiĢiklik göstermektedir. Bina ve arazi vergilerinin mükellefleri bu 

taĢınmazların malikleridir. 

TaĢınmazların değerlenmesinden sorumlu tutulan eyaletlere emlak vergisi 

uygulamasında değiĢik düzenlemeler yapma olanağını tanınsa da, Federal devlet kanuni 

sınırlamalar da getirmiĢtir. Yani emlak vergisinin yönetimi ve bu vergiden elde edilen 

gelirler belli baĢlı sınırlar içerisinde eyaletlere bırakılmıĢtır (Maliene, Cibulskiene ve 

Gurskiene, 2005: 18). 

Eyalet kanunlarına göre taĢınmazların değerini belirleyen faktör bu 

taĢınmazların piyasa değeridir. Piyasa değerleri ise eyaletler arasında farklılıklar 

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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barındırmakla birlikte ortalama bir ila beĢ yıl arasında belirlenmektedir (Maliene, 

Cibulskiene ve Gurskiene, 2005: 18). 

ABD‟de kamulaĢtırma ve satıĢ gibi maksatlarla gerçekleĢtirilen iĢlemlerde 

taĢınmazların değerlemesi kamu kurumlarınca yapılmaktadır. Para ile bankacılık 

sistemlerine iliĢkin olarak gerçekleĢtirilen taĢınmaz değerlemesi ise lisans değerleme 

uzmanlarınca yapılmaktadır (Köktürk, 2011: 1106). 

Gelir Ġdaresi (IRS) bünyesinde çalıĢan Değerleme Komitesi arsa, arazi ve 

binaların değerlerini tespit etmekte ve söz konusu taĢınmazların sahipleri komitenin tespit 

ettiği bu değerler doğrultusunda vergilendirilmektedir (Köktürk, 2011: 1106). 

TaĢınmazların değerlenmesi için çeĢitli değerleme standartları bulunmaktadır. 

Bunlar devralma değeri, gerçek piyasa değeri ve maliyet değeri olmak üzere üç gruba 

ayrılmaktadır. Lincoln Arazi Politikası Enstitüsü ve George Washington Kamu Politikası 

Enstitüsünün internet ortamında sunduğu “Significant Features of the Property Tax” 

baĢlıklı veri tabanında eyaletlerin en sık tercih ettiği değerleme standardı ise gerçek piyasa 

değeri olduğu belirtilmektedir (www.lincolninst.edu, 2013). 

Tahsil edilecek emlak vergisi miktarı taĢınmazların vergi değerleri ile vergi 

oranlarının çarpılması suretiyle hesap edilir. Vergi oranı genelde taĢınmaz değerinin her 

1.000 dolarında bir ya da her 100 dolarına bir uygulanır. Vergi oranının ifade edilmesinde 

ise para oranı olarak TürkçeleĢtirebileceğimiz millage tabiri kullanılır.  

Millage oranları yüzdesel olarak değil, bir sentin onda biri Ģeklinde ifade 

edilmektedir. ġöyle ki 10 millik bir millage oranı 1000 dolarda 10 dolara isabet etmektedir 

(www.thebalance.com, 2014). 

https://gwipp.gwu.edu/
https://gwipp.gwu.edu/
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Yani bir taĢınmazın değerinin 250.000 dolar olduğu ve o vergi bölgesindeki 

emlak vergisi oranının olarak 5 mills olarak belirlendiği varsayıldığında, ödenecek emlak 

vergisi tutarı Ģu Ģekilde hesaplanır. 

Vergi Oranı=0.003 (3 mills = 3 x 1/1000) 

Vergi Oranı x TaĢınmaz Değeri=Ödenecek Olan Vergi 

0.003 x 250,000 =750 dolar  

Kısaca emlak vergisi hesaplanırken millage oranı ile taĢınmazların 

vergilendirilebilir değerleri çarpılır(www.thebalance.com, 2014). 

Bu vergi yerel idarelere ayda, yılda veya üç ayda bir gibi sıklıklarda 

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

2.2.3. Fransa’da Emlak Vergisi Uygulaması 

Üniter bir devlet yapısına sahip olan Fransa‟da bilhassa 1980‟li yıllarda yapılan 

reformlar sayesinde yerel yönetimler güçlendirilmiĢtir. Ki ülkede son zamanlarda merkezi 

yönetimin gücünün azaltılması yerel yönetimlerin gücünün ise artırılmasını savunan bir 

siyasi görüĢ olan âdem-i merkeziyetçiliğin benimsenmesi yönünde reformlar yapıldığı 

bilinmektedir (Sezer, 2008: 249). 

Fransa‟da gelirleri yerel yönetimlere ayrılan vergilerin belirlemeye yerel 

yönetimler yetkilidir. Diğer vergi nispetlerini belirlemeye merkezi yönetim yetkili olmakla 

birlikte bu vergilerin nispetlerinin uygulanmasına yerel yönetimler yetkilidir. Merkezi 

yönetimin tahsil etme yetkisinde bulunan vergilerden elde edilen hasılat ise yerel 

yönetimler arasında paylaĢtırılmaktadır (Mutluer ve Öner, 2009: 71). 
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Yerel vergiler Fransa‟da dolaylı ve dolaysız olmak üzere iki kısma 

ayrılmaktadır. Fransa‟da belediyeler ağırlıklı olarak dolaysız vergilerden mali gelir 

sağlamaktadır. Öyle ki dolaylı vergiler mali gelirlerinin sadece % 10‟unu oluĢturmaktadır. 

Topladığı dolaysız vergilerden dört tanesi vardır ki belediyelerin yüzde doksanlık vergi 

hasılatının baĢlı baĢına yüzde seksenini oluĢturmaktadır. Bu vergiler oturma vergisi, 

arsalardan alınan emlak vergisi, meslek vergisi ve binalardan alınan emlak vergisidir 

(Tortop, 1996: 73). 

Aslına bakılırsa emlak vergisi Fransa‟da bulunan yerel yönetimlerin en 

baĢından beri en önemli gelir kaynağı olmuĢtur (Ulusoy ve Akdemir, 2014: 175). 

Fransızcada Taxefonciére olarak bilinen emlak vergisinin mükellefi taĢınmazın 

sahibidir. Fransa‟da emlak vergisi her yıl ekim ayında ilgili taĢınmazın kira değeri 

üzerinden hesap edilir. Ülkede bu vergi bağlamında bir takım istisna ve muafiyetler de 

düzenlenmiĢtir. ĠnĢası yeni bitmiĢ binalar, dar gelirli mükellefler ve 65 yaĢını aĢmıĢ 

mükellefler bunlardan bazılarıdır. Emlak vergisinin mükellefinin taĢınmaz sahibi olduğunu 

belirtmiĢtik. Bu nedenledir ki bir taĢınmaz kiralansa dahi emlak vergisini kiracısı değil 

taĢınmazın sahibi ödemek durumundadır (Kalin, 2005: 252). 

Fakat kiracılara emlak vergisi hususunda bir sorumluluk yüklenmemiĢ 

olmamakla birlikte, konut vergisi adı altında baĢkaca bir vergi yükümlülüğü getirilmiĢtir. 

Bu vergi taĢınmazın kira değeri temel alınarak vergi dairelerince yapılan değerlendirmeler 

ile hesap edilmektedir. Ülke genelinde emlak vergisi için tek bir orandan bahsedilemez, 

nitekim çeĢitli oranların uygulandığı bilinmektedir (www2.deloitte.com, 2017). 
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3. BÖLÜM: TÜRKĠYE’DE EMLAK VERGĠSĠ UYGULAMASINDA 

KARġILAġILAN SORUNLAR 

Yerel yönetimlerin kendilerine yüklenmiĢ görev ve sorumlulukları düzenli ve 

sürdürülebilir bir Ģekilde yerine getirebilmesi, toplumun gerekli hizmetleri alabilmesi için 

yerel yönetimlerin mali kaynakları önemli bir rol oynamaktadır. Yerel yönetimlerde 

belediyelerin tahsil ettiği emlak vergisi bu yönetimlerin en önemli mali kaynaklarından 

biridir. Buna rağmen emlak vergisi uygulamasında vergilendirmenin ilk aĢaması olan tarh 

aĢaması baĢta olmak üzere bir takım sorunlar yaĢanmaktadır. 

Sonuç bölümünde bu sorunlar taĢınmazların değerlemesinde mevzuat 

bütünlüğünün olmaması, emlak vergisine iliĢkin takdir komisyon üyelerinin seçilmesi 

usulü, arsa ve binaların vergi değerine esas alınacak olan cadde ve sokak hususu, bina 

metrekare normal inĢaat maliyet bedellerinin tespitinde yaĢanan sorunlar, emlak vergisinde 

görülen etkinlik sorunu, veri toplamada yaĢanan sorunlar, tapu ve kadastro sisteminden 

kaynaklanan sorunlar, emlak vergisinde tanınan muafiyet ve istisnalar, emlak vergisi 

oranları, yeniden değerleme oranları, emlak vergisinde zamanaĢımı ve emlak vergisinde 

taĢınmaz değerlemesinin diğer servet vergilerine olan etkisi bağlamında açıklanmaya 

çalıĢılacaktır. 

Belediyelere yüklenmiĢ olan hizmetlerin sağlıklı bir Ģekilde topluma sunulması 

ve sürdürülebilir bir kent oluĢturulması için gerekli olan mali kaynakların en 

önemlilerinden biri olan emlak vergisinin toplanması ve değerleme sorununa yönelik 

olarak sürdürülen araĢtırmanın sonuçları; vergi sistemi ve emlak vergisi ile ilgili sonuçlar, 

emlak vergisinin toplanmasıyla ilgili sonuçlar, gayrimenkul değerlemesiyle ilgili sonuçlar, 

uygulanan sistemle ilgili sonuçlar olarak farklı baĢlıklarda ele alınmıĢtır. 
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3.1.TaĢınmazların Değerlemesine ĠliĢkin Mevzuat Bütünlüğünün Olmaması 

TaĢınmaz değerlemesi emlak vergisinin tarh edilebilmesi noktasında en önemli 

faktördür. Birçok kanun, tüzük, yönetmelik, tebliğ ve genelge ile kurumların taĢınmaz 

değerlemesi hususunda yaĢadığı sorunlara çözüm getirilmeye çalıĢılmıĢtır. Tüm bu 

mevzuat çalıĢmalarına genel olarak bakıldığında ise kanuni ve çerçeve nitelikte bir alt yapı 

çalıĢmasına gerek duyulmaktadır. Aksi halde sektörler taĢınmaz değerlemesi 

uygulamalarında farklılıklar ile karĢı karĢıya kalmaktadır (Tapu ve Kadastro 

Modernizasyon Projesi, 2011:15). 

Ülkemizde hali hazırda var olan kanuni düzenlemeler taĢınmazların tam olarak 

değerini tespit etmenin gerisinde kalarak sayısal büyüklükleri tespit etmek noktasına 

odaklanmıĢtır. TaĢınmaz değerlemesinde nitel unsurlar ile daha doğru bir sonuca 

ulaĢtırabilecekken ağırlıklı nicel unsurlara yoğunlaĢılması belki de sağlıksız sonuçlar elde 

edilmesinin en temel nedenlerindendir. TaĢınmaz değerlemesinde seçilen yöntem ve 

yürürlükte olan uygulamalarda birlik sağlanamadığı gibi bir standardizasyon eksikliğinin 

de varlığı söz konusudur. Bilhassa kamulaĢtırma, vergi, imar, özelleĢtirme, icra-iflas ve 

toplulaĢtırma gibi sahalarda birbirinden farklı yöntemlerin uygulandığı görülmektedir. 

Böylelikle kurumların birbirilerinin elde ettiği değerlemelerden yararlanmaları sıkıntı 

oluĢturmaktadır(Tapu ve Kadastro Modernizasyon Projesi, 2011:10). 

Buna örnek olarak Denizli‟de bulunan bir konutu örnek olarak verebiliriz. Söz 

konusu konut için hem belediye hem de bir banka taĢınmaz değerlemesi gerçekleĢtirmiĢtir. 

Sonuçlar ise oldukça farklılık göstermektedir. 2011 senesinde söz konusu konutun ipotek 

altına alınması hususu için banka adına değerleme yapan değerleme eksperleri 86.500 TL 

tutarında bir değer biçerken, aradan 3 sene gibi bir zaman zarfı geçtikten sonra aynı konuta 

2014 senesinde belediye tarafından yapılan taĢınmaz değerlemesinde 35.000 TL gibi bir 
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değer biçilmiĢtir. Ġki rakam arasında oldukça yüksek bir farkın olmasının, sistemin 

güvenilirliği açısından da belediyenin ulaĢtığı rakamın devlet vergi gelirlerine verdiği zarar 

açısında da tartıĢmaya açık olduğu aĢikâr (Çiftçi, 2014: 155-156). 

3.2.Emlak Vergisine ĠliĢkin Takdir Komisyonu Üyelerinin Seçilmesi Usulü 

Emlak vergisi uygulamasında yaĢanan sıkıntılarda takdir komisyonlarında 

görev alan üyelerin de pay sahibi olduğu düĢünülmektedir.  

Bu sıkıntıların neler olduğunu anlamak adına takdir komisyonu üyelerini 

hatırlatmakta yarar görülmüĢtür.  

Ġllerde kurulan takdir komisyonlarında baĢkan sıfatı ile defterdarlar veya 

defterdarların vekil tayin ederek baĢkan sıfatı ile komisyonda görevlendirdiği bir memur, 

ilgili vergi dairelerinden iki yetkili memur ve seçilmiĢ iki üye yer alır. 

Ġlçelerde kurulan takdir komisyonlarında ise baĢkan sıfatı ile malmüdürleri 

(müstakil vergi dairesi olan ilçelerde ise ilgili vergi dairesi müdürleri) veya mal müdürleri 

ile vergi dairesi müdürlerinin vekil tayin ederek baĢkan sıfatı ile komisyonda 

görevlendirdiği iki yetkili memur ve seçilmiĢ iki üye yer alır. 

Arsalara iliĢkin asgarî ölçüde birim değerler tespit edilirken oluĢturulan takdir 

komisyonunda, belediye baĢkanı veya vekil tayin ederek yerine baĢkanlık görevini 

üstlenecek bir memur, defterdarlık bulunan yerlerde defterdarın görevlendireceği iki 

memur, defterdarlık yerine vergi dairesi baĢkanlığı bulunan yerlerde ise vergi dairesi 

baĢkanının görevlendireceği iki memur, tapu sicil müdürü veya tapu sicil müdürünün vekil 

tayin edeceği bir memur, ticaret odasının seçtiği bir üye, ilgili olduğu arsalara iliĢkin 

organize sanayi bölgesini temsilen bir üye ve ilgili mahalle veya köy muhtarı yer alır. 

Arazilere iliĢkin asgarî ölçüde birim değerleri tespit edilirken oluĢturulan takdir 

komisyonunda, baĢkan sıfatı ile vali, defterdarlık bulunan yerlerde defterdar, vergi dairesi 
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baĢkanlığı bulunan yerlerde ise vergi dairesi baĢkanı, Gıda, Tarım ve Hayvancılık 

Bakanlığı il müdürü ve il merkezlerindeki ticaret ve ziraat odalarından seçilmiĢ birer üye 

yer alır (Can ve Bülbül, 2013: 878). 

Bunu dıĢında büyükĢehir belediyesi bulunan illerde takdir komisyonu 

kararlarını incelemek üzere bir de merkez komisyonları kurulmaktadır. 

Bu merkez komisyonlarında, komisyona baĢkanlık görevi ile vali veya valinin 

kendisi yerine baĢkanlık etmek üzere vekâlet vereceği bir memur, defterdarlık bulunan 

yerlerde Defterdar veya vekâlet vereceği memur, vergi dairesi baĢkanlığı bulunan illerde 

ise vergi dairesi baĢkanı veya vekâlet vereceği memur, vali tarafından görevlendirilecek 

tapu sicil müdürü ve Ticaret odası, Esnaf ve sanatkârlar odaları birliği ve Serbest 

muhasebeci mali müĢavirler odası tarafından görevlendirilecek birer üye yer almaktadır. 

Arsaların asgari ölçüde metrekare birim değerleri takdir komisyonlarınca 

belirlenirken cadde ve sokaklar baz alınmaktadır. Yani bir arsanın asgari ölçüde metrekare 

birim değeri arsanın bulunduğu yer, konumu, ulaĢım Ģartları, belediye hizmetlerinden 

faydalanabilme imkânları ve sahip olduğu çevresel özellikler göz önünde bulundurularak 

belirlenmektedir. 

Çevre ve ġehircilik Bakanlığı Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğü TaĢınmaz 

Değerleme Birimi Kadastro Dairesi BaĢkanlığının Tapu ve Kadastro Modernizasyon 

Projesi TaĢınmaz Değerleme BileĢeni kapsamında hazırladığı Taslak GeliĢtirme 

Raporunda arsaların değeri belirlenirken göz önünde bulundurulan sayılı unsurlara ilave 

olarak arsanın piyasa değerinin göz önünde bulundurulmamasının uygulamada yaĢanan 

sorunlardan bir tanesi olduğuna dikkat çekilmiĢtir (Taslak GeliĢtirme Raporu V02,2016: 

15). 

Arazilerin asgari ölçüde metrekare birim değerleri takdir komisyonlarınca 
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belirlenirken ise arazinin kuru olup olmaması sulu olup olmaması baz alınmaktadır.  

3.3.Emlak Vergisinde Veri Toplamada YaĢanılan Sorunlar 

Emlak vergisinin doğru bir Ģekilde hesaplanabilmesi için evvela taĢınmaz 

değerinin en doğru Ģekilde hesaplanabilmesi önemlidir. Fakat belediyeler de doğru 

taĢınmaz değeri yapabilmek için bir takım verilere ihtiyaç duymaktadır. AĢağıda 

belediyelerin ihtiyaç duydukları verileri sağlarken karĢı karĢıya kaldıkları sorunlar özetle 

anlatılmaya çalıĢılmıĢtır (Tapu ve Kadastro Modernizasyon Projesi, 2011:16). 

-Değerlemeye tabi tutulacak taĢınmazın türünün arsa mı arazi mi olduğu 

hususunda farklı sebeplerle yanlıĢ bildirimlerde bulunulması. 

-TaĢınmazların bulunduğu çevre ve bağlı oldukları belediyelerin 

hizmetlerinden faydalanma derecelerinin yine yanlıĢ bildirilmesi. 

-Yerel yönetimlerin konuya iliĢkin bilgi ve belge sağlayabilmesi için 

alıĢılagelmiĢ düzenli bir sistem oturtulmaması. Bu nedenle de her belediyenin farklı 

imkânlar dâhilinde veri toplaması ve değerleme yapması.  

-Düzensiz arĢiv sistematiği ve bu yüzden zayi olan evrakların olması. 

-Ġnceleme yapacak olan uzmanların arĢivlerde saklanan dosyalara ulaĢmak 

hususunda zaman kaybı ve içerik yetersizliği yaĢadığı durumlar.  

-Değerleme yapmakla görevli kiĢilere sadece bazı bilgi, belge ve dosyaların 

incelenme imkânı verilmesi. YazıĢmaların ayrı arĢivlenmesinden ötürü arĢiv dosyalarını bir 

bütün halinde göremeyen görevlilerin eksik bilgi ile rapor hazırlama ihtimalinin artması. 

Değerleme çalıĢmalarında ihtiyaç duyulan ve konuya iliĢkin belediyeden 

sağlanması gerekenler de Ģöyle sıralanabilir; taĢınmazların belediyenin vermiĢ olduğu 

hizmetlerden yararlanma durumları, taĢınmazlara iliĢkin güncel imar bilgisi, yapı ruhsatı, 

yapı kullanma izin belgesi, mimari proje, belediyenin imar ve mücavir alan hudutları, 
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verilerin dijital ortamda toplanması veya dağıtılması için teknik ve kanuni altyapı (Çiftçi, 

2014: 157). 

3.4.Emlak Vergisinde Tapu ve Kadastro Sisteminden Kaynaklanan Sorunlar 

Kadastro ülke sınırları dâhilinde bulunan arsaların kayıt altına alınmasıdır. Bu 

kayıtlar devlet tarafından tutulmaktadır ve emlak vergilerinin hesaplanması, imar 

planlaması, gerçek veya tüzel kiĢilerin taĢınmaz mallarının tespiti ve mülkiyet haklarının 

korunması gibi amaçlarla kayıt altına alınmaktadır.  

Kadastro müdürlükleri de bu amaçlar doğrultusunda ülkenin taĢınmaz 

mallarının sınır alanlarını araziler ve haritalar üzerinde göstermektir. Burada yeryüzünün 

ya da bir parçasının biçimsel yapısını belirli bir ölçek üzerinden eĢyükselti eğrileri 

aracılığıyla yatay bir düzlemde gösteren topoğrafik haritalar kullanılmaktadır. Bu yolla 

haritada gösterilen taĢınmazların hukuki durumlarının tespiti ve dolayısıyla tapu sicilini 

tesis etmek amaçlanmaktadır. Kadastro müdürlükleri aynı zamanda harita üzerindeki fenni 

baĢkalaĢımları da takip etmekle yükümlüdür. 

Kısacası kadastro ülkenin tamamı üzerinde bulunan taĢınmaz malların 

sınırlarının arazi üzerinde ve harita üzerinde tespit edilmesi, hukuki durumlarının belirlenip 

kesinleĢtirilmesi, bunun sonucunda bu taĢınmazların tapu siciline kayıt edilmesi, daha 

sonra aynı taĢınmazların hak sahiplerinin adına tescilinin sağlanması ve tapu belgelerinin 

teslim edilmesi iĢlemlerinin bir bütünüdür. 

Türkiye‟de taĢınmazlara iliĢkin politikalara yön veren ve bu politikaları 

uygulayan kurum Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğüdür. Bu kurum tüm taĢınmazların 

sicil kayıtları, denetimi ve haritaların üretimlerinden sorumludur (Çiftçi, 2014: 158). 
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Kadastro uygulamaları sahiplik hakkının anayasal olarak güvence altına 

alınmasında da taĢınmaza dair çeĢitli bilgilerin kayıt alına alınarak saklanmasında da 

önemli rol oynamaktadır (Çiftçi, 2014: 158). 

Ülkemizde kadastro taĢınmaz idare sistemleri değerlendirilecek olunursa, 

uygulanan kadastro sisteminin daha çok hukuki kadastro yanının ön planda olduğu, daha 

Ģık bir ifade ile mülkiyet güvencesine katkıda bulunduğu söylenebilir. GeliĢmiĢ ülkelerde 

ise hukuki boyutunun yanı sıra mali ve teknik yönü de önem kazanmıĢtır (Hacıköylü, 

2009: 152). 

Ülkemizde tapu ve kadastro kayıtlarının doğruluğu da güncelliği de 

tartıĢılmaktadır. Tapu müdürlükleri ve kadastro müdürlükleri taĢınmaz değerleme 

sürecinde belediyeler tarafından ihtiyaç duyulan taĢınmaz bilgilerini belediyelere 

sağlayamamaktadır (Hacıköylü, 2009: 131). 

Ülkemizde binaların arsaların ve arazilerin denetimi, bunlara iliĢkin 

planlamaların yapılması ve vergilendirme sisteminin sorunsuz iĢlemesi adına icra edilen 

taĢınmaz idare sistemi tapu kadastro müdürlüklerinin ve tapu sicil müdürlüklerinin 

sorumluluğunda bulunmaktadır (ÇağdaĢ, Gür ve Demirel, 2003: 72). 

Tapu ve kadastro Genel müdürlüğü 22 Kasım 2002 Tarihinde Bayındırlık ve 

Ġskân Bakanlığına bağlanmıĢ daha sonra 08 Temmuz 2011 tarihinde de Çevre ve ġehircilik 

Bakanlığına bağlanmıĢtır. 

Ülkemizde emlak vergisinde yaĢanan sorunlarda tapu kadastro 

sisteminden kaynaklı sebepler olduğu da düĢünülmektedir. Bu sorunlar verinin 

içeriğinden, niteliğinden ve kurumlar arasındaki bilgi entegrasyonunun 

yetersizliğinden kaynaklanmaktadır. Bu da emlak vergisinin verimini etkilemekte ve 

bu vergide etkinsizliğe neden olmaktadır (ÇağdaĢ, Gür ve Demirel, 2003: 75). 
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Temelini tapu kadastro sisteminden alan bu nedenlerin emlak vergisine 

olan negatif etkilerinin azaltılabilmesi için taĢınmazların cinsleri herhangi bir 

karıĢıklığa neden olmayacak Ģekilde belirlenerek, bu taĢınmazların üzerlerinde cinsi 

bağlamında meydana gelen değiĢikliklerin takibinin yapılması ve bu değiĢikliklerin 

en kısa zamanda ilgili belediyelere bildirilmesi gerekmektedir (ÇağdaĢ, Gür ve 

Demirel, 2003: 72). 

3.5.Emlak Vergisinde Belediyelerden Kaynaklı YaĢanan Sorunlar 

Günümüzde hızlı ĢehirleĢme ile birlikte Ģehir merkezlerinde yer alan 

taĢınmazların değerleri de hızlı bir Ģekilde değer kazanmaktadır. Bu değer kazanımlarının 

doğal olarak emlak vergisi değerlerini de artırması beklenmektedir. 

Ancak taĢınmaz değerlerinde görülen hızlı artıĢ ile emlak vergisi değerlerinde 

görülen artıĢların tam orantılı olmadığı görülmektedir. 

TaĢınmazların değerleri artmakta ama bu emlak vergilerinden elde edilen 

gelirler suretiyle belediye gelirlerinde tam bir artıĢa neden olmamaktadır. Buna emlak 

vergisinin tarh, tahakkuk ve tahsilinde yaĢanan belediye kaynaklı sorunların neden olduğu 

düĢünülmektedir. Bu sorunlardan bazıları Ģöyle sıralanabilir; emlak vergisine esas taĢınmaz 

değerleri tespit edilirken takdir komisyonlarının rolünün baskın tutulmakla birlikte bu 

komisyonlarda her zaman güvenilirliği sağlam veriler ıĢığında tespitler yapılmaması ve 

komisyonun değerleme konusunda uzmanlaĢmıĢ personel desteği almaksızın tespitler 

yapması, belediyelerce biliĢim teknolojisinin ve otomasyon sistemlerinin tam kapasite 

kullanımının henüz sağlanamaması, kurumlar arasında bilgi entegrasyonunun yetersiz 

olması, özellikle tapu müdürlükleri ve kadastro müdürlükleri ile belediyeler arasında söz 

konusu entegrasyon için gerekli teknik ve sistemsel alt yapının hala oluĢturulamaması, 

neredeyse her seçim döneminde yeni bir belediye baĢkanının seçilmesi ve yeni baĢkanların 
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genelde belediye çalıĢanlarını değiĢtirmek yönünde siyaset izlemesi, sık değiĢen belediye 

çalıĢanları ile iĢ bölümü ve uzmanlaĢmanın da zarar görmesi, çok daha etkili vergi tahsilatı 

için plan ve proje arayıĢına yeterince girilmemesi, emlak vergisi mükelleflerini de 

ilgilendiren emlak vergisine iliĢkin tahakkuk ve tahsilat rakamlarının yayınlanmaması, 

ihtiyaç hasıl olmasına rağmen bazı meslek kollarının belediyeler bünyesinde yeterince 

faaliyetinin olmaması veya hiç bulunmaması (gayrimenkul değerleme uzmanı, harita 

kadastro mühendisi ve tekniker gibi) (Bolahatoğlu, 2018: 28-83), belediyelerde yeterince 

coğrafi bilgi sistemlerinden fayda sağlanılamaması ve belediye çalıĢanlarında vergi 

haritaları kullanımının yaygın olmaması (Hacıköylü ve Heper, 2010: 9), taĢınmazların 

değer tespiti yapılırken birden çok kurum ile iletiĢime ihtiyaç duyulduğunda belediyelerin 

gerekli bilgileri sunmaması (Çiftçi, 2014: 156). 

3.6.Emlak Vergisinde Hazine ve Maliye Bakanlığı ile Çevre ve ġehircilik 

Bakanlığından Kaynaklı YaĢanan Sorunlar 

Binaların vergi değeri bina metre kare normal inĢaat maliyet bedelleri ile 

binaların dıĢtan dıĢa yüz ölçümleri çarpılarak, bulunan rakamın üzerine binada bulunan 

eklentilere göre bazı eklemeler ve binanın yıpranma durumuna bazı çıkarmalar yapılarak 

ve arsa veya arazilerin metre kare birim değerlerinden yola çıkılarak bulunan arsa veya 

arsa payları eklenmek suretiyle bulunmaktadır. 

Yani binaların vergi değerlerinin hesaplanabilmesi için ise öncelikle bina metre 

kare normal inĢaat maliyet bedellerine ihtiyaç duyulmaktadır. Öyleyse bina metre kare 

normal inĢaat maliyet bedellerinin piyasa koĢullarına uygun olarak belirlenmesi büyük 

önem taĢımaktadır. Ancak uygulamada hesaplanan bina metre kare normal inĢaat maliyet 

bedellerinin piyasa koĢullarını tam olarak yansıtmadığı ve söz konusu maliyetlerin 

piyasada oluĢmuĢ maliyetlerin gerisinde kaldığı durumlar görülebilmektedir. Bina metre 
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kare normal inĢaat maliyet bedellerinin ise her yıl Hazine ve Maliye Bakanlığı ile Çevre ve 

ġehircilik Bakanlığınca tespit edilerek 1319 sayılı Emlak Vergisi Kanunu Genel Tebliği 

ekinde bir cetvel halinde ilan edildiği göz önünde bulundurulduğunda, söz konusu 

maliyetler ile piyasadaki durumun örtüĢmediği durumların kaynağı olarak akıllara bu iki 

bakanlık gelmektedir (Hacıköylü ve Heper, 2010: 11). 

3.7.Emlak Vergisi Muafiyet ve Ġstisnaları 

Ülkemizde emlak vergisi uygulamasında fazlaca muafiyet ve istisnanın yanı 

sıra indirimlere yer verilmiĢtir. BaĢka ülkelerde muafiyet ve istisnaların Türkiye‟deki kadar 

geniĢ kapsamlı olmadığı görülmektedir. Öyle ki mükelleflerin de belediyelerin emlak 

vergisine iliĢkin birimlerinde çalıĢan personellerin de yeterli bilgiye sahip olmadığı istisna 

ve muafiyet hükümlerinin olduğu düĢünülmektedir. Muafiyet ve istisnaların geniĢ bir 

yelpazede olması belediyelerin mali kaynaklarını daha da düĢürmektedir (Çiftçi, 2014: 

160). 

Belediyelerin mali kaynaklarını artırılabilmesi adına muafiyet ve istisna 

kapsamlarının daraltılması halinde mükelleflerden gelecek olası tepkilerin azaltılması ise 

mükelleflerin ödemiĢ oldukları emlak vergilerinin belediyelerden almıĢ oldukları 

hizmetlerin bir karĢılığı olduğu bilincine eriĢtirilmesi ile sağlanabilir (Çiftçi, 2014: 161). 

3.8.Emlak Vergisi Oranları 

Emlak vergisi oranları 1319 sayılı Emlak Vergisi Kanunu‟nda belirtildiği üzere 

mesken niteliğindeki binalar için binde bir, diğer binalar için binde iki, araziler için binde 

bir, arsalar için binde üç olarak belirlenmiĢtir. Bu taĢınmazlar büyük Ģehir belediyelerinin 

sınırları ve mücavir alanları içinde ise söz konusu oranlar % 100 artırımlı uygulanmaktadır. 

CumhurbaĢkanı bu vergi oranlarında değiĢiklik yapmaya yetkilidir. Öyle ki bu oranları 

yarıya çekebilme veya üç kat artırabilme yetkisi bulunmaktadır. 
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Mücavir alan ifadesinden ise bir belediyenin sınırları dıĢında olmasına rağmen, 

imar mevzuatı açısından o belediyenin kontrol ve sorumluluğuna verilmiĢ alanlar 

anlaĢılmalıdır. Ġmar ise bayındır duruma getirme, geliĢtirme ve de bayındırlaĢtırma 

anlamına gelmektedir. Yani imar sözcüğü ile kastedilen bayındır hale getirmektir. 

Emlak vergisi oranlarının çeĢitliliği göze çarpmaktadır. TaĢınmazlar genel 

olarak ikili bir tasnife tabi tutulmuĢtur. Örneğin ikamet etmek üzere kullanılan meskenler 

ile diğer binalar birbirinden ayırılmıĢ ve farklı vergi oranları uygun görülmüĢ. Burada 

mükelleflerin yaĢamlarını sürdürebildiği baĢlıca alanlar olan meskenlere daha az bina 

vergisi oranı uygulanması yolu seçilmiĢtir. Aynı Ģekilde arazi ve arsalar için de bir ayrıma 

gidilmiĢtir. Ağırlıklı bir biçimde emek faktörünün ön planda olduğu arazilerden gelirini 

elde eden mükelleflerin arazileri için daha az arazi vergisi oranı uygulanması yolu 

seçilmiĢtir. Ağırlıklı bir biçimde sermaye unsurunu yansıtan arsalar için ise daha fazla 

arazi vergisi oranı uygulanması yolu seçilmiĢtir. Emlak vergisi uygulamasında 

mevcudiyetinden söz edilebilecek bu hukuksal ayırma ilkesi eĢitliğe aykırı gibi göründüğü 

kadar toplumsal huzur ve kalkınmayı da destekleyici görünmektedir (Tarin, 2013: 156). 

TaĢınmaz değerlemesinde yaĢanan aksaklıklar aĢılsa dahi belediyelerin en 

önemli gelirlerinden biri olan emlak vergisinden elden edilen hasılatın artırılması 

yürürlükteki oranlar ile kolay görünmemektedir. Buna bir diğer servet vergisi olan motorlu 

taĢıtlar vergisinden Ģöyle bir kıyasla örnek verilebilir. 200.000 TL değerindeki 1200 cc 

motor hacmi olan 1 yaĢındaki aracın motorlu taĢıtlar vergisi hesaplandığında 860 TL gibi 

bir rakama ulaĢılmaktadır. 

Diğer taraftan emlak vergisine esas değeri 400.000 TL olup büyük Ģehir 

belediyesi sınırları ve mücavir alanlar içinde bulunan mesken niteliğinde bir binanın bina 
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vergisi oranı binde 2 olacaktır. Bu taĢınmaz için yıllık 800 TL bina vergisi ödenmesi 

gerekecektir. 

20.000 TL değerinde olup1300 cc motor hacmine sahip 1 yaĢındaki araç ise 

yıllık 860 TL motorlu taĢıtlar vergisine tabi tutulmaktadır. Vergiye esas değerleri 

bağlamında aracın 20 katı değerinde olan mesken ile araç neredeyse aynı tutarlarda 

vergilendirilmiĢtir (Çiftçi, 2014: 160). 

Vergi oranları açısından emlak vergisi ile yine bir servet vergisi olan motorlu 

taĢıtlar vergisi kıyaslandığında emlak vergisi oranlarının aĢağı yönlü farkı ortaya 

çıkmaktadır. 

Bu noktada motorlu taĢıtlar vergisinin tahsilatını merkezi idarenin emlak 

vergisinin tahsilatını ise yerel idarelerin yaptığını hatırlatmakta fayda var. Seçimle iĢ 

baĢına gelen iktidar partilerinin oy kaybı kaygısının ve belediye yönetimlerini 

kaybetmemek arzusunun, vergi oranlarının artırılarak mali kaynaklarında bir artıĢ 

sağlanması yoluna gidilmesinin önüne geçtiği düĢünülmektedir(Çiftçi, 2014: 160). 

3.9.Yeniden Değerleme Oranları 

Emlak vergisi değerleri bina, arsa ve araziler için her dört yılda bir yapılan 

takdirler ile belirlenmektedir. ġuanda takdir komisyonları tarafından 2018 yılında yapılan 

takdirler yürürlüktedir. Bu kararlar her yıl yeniden değerleme oranlarının yarısı nispetinde 

artırılarak emlak vergisi değerleri hesaplanmaya devam edilmektedir. 2022 yılına 

gelindiğinde ise takdir komisyonlarının tekrar toplanarak, yeniden asgari ölçüde bina, arsa 

ve arazi metre kare birim değerlerinin belirlemesi beklenmektedir. 

Dört yıl boyunca, takdir edilen asgari ölçüde arsa ve arazi metrekare birim 

değerleri ise aynen kullanılmamaktadır. Her yıl bir önceki yılın vergi değerleri, yine önceki 

yılda belirlenen yeniden değerleme oranının yarısı nispetinde artırılarak tespit 
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edilmektedir. Yeniden değerleme oranları ise Hazine ve Maliye Bakanlığınca tespit 

edilerek, her sene sonunda resmi gazetede yayımlanan Vergi Usul Kanunu Genel 

Tebliğleri ile ilan edilmektedir. Emlak vergisi değerleri artırılırken yeniden değerleme 

oranının hangi yüzdesinin esas alınacağı ise yine Hazine ve Maliye Bakanlığınca 

belirlenerek 1319 sayılı Emlak Vergisi Kanunu Genel Tebliğleri ile ilan edilmektedir.  

Emlak vergisi uygulamasında çıkarılan tebliğler son on yıl doğrultusunda 

gözlemlendiğinde, yeniden değerleme oranlarına iliĢkin 213 sayılı Vergi Usul Kanunu 

Genel Tebliğlerinin yılın on birinci ayında, emlak vergisi değerlerinin yeniden değerleme 

oranlarının hangi nispetinde artırılacağına iliĢkin 1319 sayılı Emlak Vergisi Kanunu Genel 

Tebliğlerinin ise yılın on ikinci ayında yayımlandığı görülmüĢtür. 

Uygulamada emlak vergisi değerlerinin tespitinin bir önceki yıla ait emlak 

vergisi değerlerinin yeniden değerleme oranlarının yarısı kadar artırılması ile sağlandığı 

bilinse de bunun bir istisnası 2016 yılında yaĢanmıĢtır. ġöyle ki bina, arsa ve arazilerin 

2017 yılına ait vergi değerleri, 2016 yılına ait vergi değerlerinin, 2016 yılına ait yeniden 

değerleme oranının yarısı nispetinde değil de tamamı ölçüsünde artırılması yoluyla 

hesaplanmıĢtır. 

Ancak uygulamada bazı taĢınmazların Emlak vergisi değerlerinin yeniden 

değerleme oranları üzerinden artırılmadığı gözlemlenmiĢtir. Öyle ki emlak vergisi değer 

artıĢlarında farklı farklı nispetler ile karĢılaĢılmıĢtır. Örneğin emlak vergisi değeri 2010 

yılında takdir komisyonlarınca belirlenen ve Denizli‟de Sevindik Mahallesinde yer alan bir 

taĢınmazın arsa metre kare birim değeri 2014 yılına gelindiğinde yüzde 275 oranında artıĢ 

göstermiĢtir(Çiftçi, 2014: 161). 

Uygulamada zaman zaman bazı bölgelerde karĢılaĢılabilen durumlardan birisi 

de taĢınmaz değerlerinin takdir komisyonlarınca yeniden takdir edildiği yıl belirlenen 
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değerlerin, bir önceki yıl değerlerinin çok üstünde gerçekleĢmesi, yani takdir yılından önce 

gelen yılın yeniden değerleme oranlarının çok daha ötesinde bir artıĢ ile belirlenmesidir. 

2014 yılı takdir değerlerinde bazı taĢınmazlarda önceki yılın yeniden değerleme oranı ile 

güncellenen taĢınmaz değerlerine göre yüzde 50 ve hatta yüzde 500 gibi artıĢlar 

gözlemlenmiĢtir(www.hurriyet.com.tr, 2013). 
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SONUÇ 

Gelir üzerinden alınan vergiler, harcamalar üzerinden alınan vergiler ve servet 

üzerinden alınan vergiler olarak üç gruba ayrılan Türk vergi sisteminde servet üzerinden 

alınan vergiler arasında bulunan emlak vergisi hem en eski vergiler hem neredeyse dünya 

çapında uygulanan vergiler arasında yerini almaktadır. 

Belediyelerin üstlendiği görevleri en kaliteli Ģekilde yerine getirebilmesi ve 

toplumun bu sayede yeterli hizmetleri alabilmesi adına mükellef sayısının çokluğunun da 

etkisi ile yerel yönetimlerin en önemli gelir kaynaklarından biri olan emlak vergisinin 

bilhassa tarh ve tahsil aĢamaları önem arz etmektedir. 

Özel bir servet vergisi olan ve servet unsurlarının tamamını değil servetin 

yalnızca arsa, arazi ve bina kısımlarını vergilendiren toplanmasında bu verginin tarihi 

boyunca artıları ve eksileri olan birçok yöntem kullanılmıĢtır. 

Ülkemizde mükellefler tarafından yüksek olduğu düĢünülen emlak vergisi 

oranlarını belirleme yetkisi merkezi yönetimdedir. Bu yetkinin yerel yönetimlere geçmesi 

de merkezi yönetim de kalması da tartıĢmaya açık bir konudur. 

Toplumda emlak vergisine iliĢkin tek olumsuz algı oranları hususunda değildir. 

Yapılan araĢtırmalarda mükelleflerin emlak vergisinde yaĢanan sorunların nedenleri olarak 

taĢınmazların kayıt ve kontrol altına alınmamasını, taĢınmaz değer tespitinin doğru 

yapılmamasını ve belediyeler bünyesindeki emlak vergisi servislerini gördüğü ortaya 

çıkmıĢtır. 

Bunun yanı sıra sık sık getirilen vergi aflarının mükelleflerin gözünde vergi 

kültürünü zedelediği, emlak vergisi uygulamasında fazlaca istisna, geçici muafiyet ve 

daimi muafiyetin varlığının da etkisi ile bu verginin adil bir vergi olup olmadığı hususunda 



99 
 

tereddütler yaĢandığı,  toplanan emlak vergilerinin en doğru harcamalar için harcanıp 

harcanmadığı hususunda güvensizlik yaĢandığı sonucuna varılmıĢtır. 

Bununla birlikte mükellefler Hazine ve Maliye Bakanlığı ile Tapu Kadastro 

Genel Müdürlüğü arasında kuvveti bir iĢ birliği sağlanarak tapu müdürlükleri ile kadastro 

müdürlüklerinden belediyelere yeterli bilgi akıĢının sağlanmasını da gerekli bulmaktadırlar 

Emlak vergisinde yaĢandığı tespit edilen sorunların çözümüne iliĢkin öneriler 

Ģu Ģekilde belirtilebilir: 

Emlak vergisine tabi taĢınmazların kayıt alına alınması vergisel denetimleri 

açısından önem arz etmektedir. Nitekim mükellefler tarafından bilinçli ya da bilinçsiz bir 

Ģekilde bildirim dıĢı bırakılan taĢınmazlar vergilerin geç alınmaya baĢlanması veyahut hiç 

alınmaya baĢlanamaması yerel yönetimler için oldukça fazla gelir kaybı anlamını 

taĢımaktadır. Bu sorunun önüne geçilebilmesi için emlak vergisi mükelleflerin bildirimleri 

doğrultusunda hareket etmekten vazgeçilerek, ilgili kamu kurumları arasında sağlanacak 

elektronik bilgi paylaĢım sistemleri doğrultusunda hareket edilmesinin yerinde bir 

düzenleme olacağı düĢünülmektedir. Bu düzenleme sayesinde bilhassa vergiye gönüllü 

uyum gösteren mükellefler olmak üzere tüm mükellefler için bir nebze daha vergide 

adaletin sağlanması mümkün olacaktır. Ayrıca bu düzenlemenin mükelleflere de vergi 

idarelerine de daha az zaman kaybı daha az iĢ yükü sağlayacağı açıktır. Kurumlar arasında 

bilgi entegrasyonunun sağlam temellere oturtularak ve teknoloji ile desteklenerek 

yaygınlaĢtırılması yapılan iĢlemlerin daha hızlı ve kolay yapılmasının önünü açacak kayıt 

dıĢı bırakılan birçok taĢınmazın da vergileme kapsamına alınmasına yardımcı olacaktır. 

Emlak vergilerinin adil bir Ģekilde toplanması da vergide adalet ilkesinden 

sapılmaması açısından önem arz etmektedir. Bu hususta mükelleflerin de tereddütlerinin 

giderilmesi adına uygulamada yer alacak istisna ve muafiyetler titizlikle düzenlenmeli ve 
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emlak vergisinin en temel aĢması olan taĢınmaz değerlemesinin en doğru yöntemlerle 

hesaplanması sağlanmalıdır. TaĢınmaz değerlemesi için özel ekipler kurulması, bu iĢte 

uzmanlaĢmıĢ kiĢilerin bu ekiplerde istihdam edilmesi ve en gerçekçi sonucu götürecek usul 

ve yöntemlerin kullanılması oldukça gerekli adımlar olacaktır. 

TaĢınmazların değer tespiti ise bu verginin uygulanmasında karĢılaĢılan 

sorunların belki en büyük kısmını oluĢturmaktadır. Yerel yönetimlerin etkin bir vergi 

tahsilatı geliĢtirmesi bile taĢınmaz değer tespiti yöntemlerinin etkinsizliği durumda bu 

verginin verimliliğini artırmaya yetmeyecektir. Bu nedenle taĢınmaz değerinin gerçekçi 

tespiti hem vergi gelirlerinde kayıp yaĢanmaması hem de mükellefler arasında adil bir 

vergi yükü oluĢturulması adına fazlaca önem arz etmektedir. Bu nedenle taĢınmaz 

değerlemesinde emsal piyasa değeri değil taĢınmazın gerçek değeri baz alınmalıdır. 

Belediyelerin emlak servisi ile ilgili birimlerinin de emlak vergisi hususunda 

bilinçli olması önem arz etmektedir. Nitekim yeterince bilinçli olmayan emlak vergisi 

mükelleflerinin bu personellerin desteğine ihtiyacı açıktır. Personelin de donanımlı hale 

gelebilmesi için bu alanda eğitim alması emlak vergisinin etkinliğinde pozitif etki 

yaratacaktır. Bu eğitimler seminer, konferans, internet üzerinden aktif eğitim ve hizmet içi 

eğitimler Ģeklinde sağlanabilir. 

Emlak vergisinden sağlanan gelirlerin artırılabilmesi için bu verginin 

mükelleflerinin bilinçliliği ve vergiye gönüllü uyumları da önem arz etmektedir. Keza 

ülkemizde bu bilincin zayıf olduğu bilinmektedir. Bireylere vergi ödemenin anayasal bir 

vatandaĢlık görev olduğunun yanı sıra ahlaki de bir görev olduğu daha küçük yaĢlardan 

itibaren aĢılanmalıdır. Mükellefler denetim kaygısı kadar vicdani kaygı da güdebilmeli. Vergi 

kaçakçılığı ile mücadelede kararlılık gösterilmeli ve bilhassa seçim dönemlerinde oy kaygısı 
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ile getirilen vergi afları azaltılıp, yükümlülüklerini düzenli bir Ģekilde yerine getiren 

mükelleflerin vergi sistemine küsmesinin önüne geçilmelidir. 

Vergi kaçağının önüne geçilebilmesi için akıllara yalnızca toplum baskısı, vicdan 

baskısı ve cezai baskı getirmek yerine, bir takım ödüller ile vergi ödeme motivasyonu 

sağlamaya çalıĢmak da getirilebilir. Ġsteyen mükelleflere ödedikleri her bir vergi taksiti için 

çekiliĢ hakkı verilmesi gibi.  

Diğer taraftan mükelleflerin vergiye gönüllü uyumunun artırılabilmesi için 

belediyelerin topladıkları vergileri nerelerde harcadığını mükellef ile de paylaĢması da 

önem arz etmektedir. Nitekim mükellefler ödedikleri vergileri alacakları hizmetin karĢılığı 

olarak görmekte ve ödedikleri vergilerin hangi hizmetlere tahsis edildiğini bilmek 

istemektedirler. Bazı hizmetler verilirken mükelleflere bu hizmetlerin finansmanının 

kendilerinden toplanan vergiler olduğunun hatırlatılması mükelleflerdeki vergi ödeme 

isteğini artırabilecektir. 

Bir baĢka husus da zaman ve enerji kaybettiren gereksiz formalitelerden 

uzaklaĢılması gerektiğidir. Bu hem mükellefin vergiden bıkmasının önüne hem de kağıt 

israfı ile arĢivleme sıkıntısının önüne geçilmesinde etkili olacaktır. Gerekli bilgi ve 

belgelerin ise kurumların kendi aralarında temini yoluna gidilmesi çok daha verimli bir 

yöntem olacaktır. 

Mükelleflere vergisel yükümlülükleri hakkında birçok kanaldan bilgilendirme 

ve hatırlatma yapılması da yine vergi gelirlerini artırmada etkili yollardan biri olacaktır. 

Türk halkının yakından takip ettiği dizilerdeki karakterler üzerinden mükelleflere vergisel 

hususlarda özendirici, hatırlatıcı ve uyarıcı mesajlar verilebilir. Buna cep telefonları 

üzerinden gönderilen kısa mesajlar, elektronik postalar, internet yayınları içerisine 

yerleĢtirilen reklamlar, televizyon kanalları, gazeteler ve ilan panoları da eklenebilir. 
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Gün geçtikçe geliĢen teknoloji faydalarını vergi sistemimizde göstermeye 

baĢlamıĢken bu hususta farkındalığı henüz olmayan mükellefler bu sayede aydınlatılabilir. 

Örneğin önceleri belediyelerde ödenen emlak vergisinin artık e belediye sistemine geçen 

birçok belediyede internet kanalı ile ödenmesi mümkün bulunmaktadır. Bu Ģekilde birden 

fazla taĢınmazı olan bir mükellefin emlak vergisine tabi taĢınmazlarının her biri için bağlı 

bulunulan belediyeye ayrı ayrı gitmek zorunda kalmasının önüne geçilmiĢ ve mükellefler 

adına büyük bir kolaylık sağlanmıĢtır. Online ödemelerde birçok banka çeĢitli ödeme 

imkânları ve hatta taksit avantajları da sunmaktadır. Mükelleflerin bu gibi yeniliklerden 

haberdar edilmesi de emlak vergisinin etkinliğini artıracaktır. 

Emlak vergisi uygulamasında zamanaĢımı müessesinin diğer birçok vergiden 

farklı iĢlemektedir. 213 sayılı Vergi Usul Kanununda düzenlenmiĢ olan zamanaĢımı 1319 

sayılı Emlak Vergisi Kanununda bina, arsa ve arazilerde vergi ve cezalar için zamanaĢımı 

süresinin bu bina arsa ve arazilerin bildirim dıĢı kaldığının idare tarafından öğrenilmesi ile 

baĢlayacağı hüküm altına alınmıĢtır. Bu Ģekilde tahakkukların zamanaĢımına uğraması 

güçleĢtirilmiĢtir. Nitekim idarenin bu bildirim dıĢı kalan taĢınmazları hangi tarihte 

öğrendiğini bilmek ve ispat etmek güç. Burada ispat yükümlülüğü de mükellef üzerinde 

kalmaktadır. 

Sonuç olarak devlet artık yalnızca eğitim, sağlık ve savunma gibi klasik 

görevler ile yükümlü değildir. KüreselleĢen ve her gün daha da geliĢen dünya devletlerin 

yükümlülük alanlarını da geniĢletmiĢtir. Hızla artan nüfus beraberinde hızla artan kaynak 

gereksinimini de getirmektedir. Vergiler de bu artan kaynak ihtiyacının belki de en sağlam 

giderilme biçimleridir. Vergiler ne kadar doğru zamanda ve ne kadar tam tahsil edilebilirse 

kamu hizmetlerinin arz kalitesi de o derece verimli hale gelecektir. 
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Vergilemenin daha baĢarılı bir Ģekilde sürdürülebilmesi için günümüz 

Ģartlarına uygun objektif ve adil bir vergileme için gerekli kanun tüzük tebliğ iç genelge ve 

yönetmelik gibi mevzuat çalıĢmalarının yapılmasına, gelir idaresinin vergi mevzuatı ile 

uyumlulaĢtırılmıĢ teknolojik altyapıya sahip olması, mükellefleri caydırmada etkili ve 

fonksiyonel bir denetim mekanizmasına sahip olunmasına, alanında uzmanlaĢmıĢ 

personellerin istihdam edilmesine ve objektif, güvenilir ve hızlı vergilendirme için 

kurumların aralarında bilgi alıĢ veriĢi yapmalarına da ihtiyaç olduğu açıktır. 

Emlak vergisi özelinde bakıldığında ise taĢınmaz değerlemesi hala daha 

çözülememiĢ bir sorun niteliği taĢımaktadır. Kaldı ki taĢınmaz değerlemesinin 

gerçekçilikten uzaklık sorunu sadece emlak vergisi uygulamasında sorun teĢkil 

etmemektedir.  KamulaĢtırma, özelleĢtirme ve bazı diğer vergilerin hesaplanması gibi 

konularda da taĢınmaz değerlemesinde yaĢanan sorunlar kendisini ortaya koymaktadır.  

Bu sorunun önüne geçilebilmesinde taĢınmazlarda görülen fiyat değiĢimlerinin 

izlenmesinin, çözümcül, açık ve gerçekçi yasal zemine kavuĢturulmasının, kurumlar 

arasında gerekli bilgi ve belge alıĢveriĢinin en hızlı ve sağlıklı bir Ģekilde yapılmasının alt 

yapısının hazır edilmesinin, tespitlerin bilimsel çerçevede ve objektif bir Ģekilde gerçek 

değere yakın yapılmasının hedeflenmesinin, tespitlere ulaĢılırken fonksiyonu büyük olan 

asgaride ölçüde arsa ve arazi metre kare birim değerleri ile bina metrekare normal inĢaat 

maliyet bedellerinin iĢinde uzmanlaĢmıĢ eğitimli kiĢilerce en doğru ve istikrarlı formüllerle 

tespit edilmesinin, belki de mükellefler ile devletin karĢı karĢıya gelmemesi adına bu tespit 

iĢlemlerinin de yine devlet kontrolü ve denetimi altında özel Ģirketlere bırakılmasının 

yerinde olacağı düĢünülmektedir. 
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