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EMLAK VERGISI VE TURKIYE UYGULAMASININ DEGERLENDIRILMESI:
SORUNLAR VE COZUM ONERILERI

Bu calisma emlak vergisi ve Tiirkiye uygulamasinin degerlendirilmesini analiz
etmekte, emlak vergisinde yasanan sorunlara ¢ozlim iiretmekte ve bu konuda oneriler
sunmaktadir. Emlak vergisi sadece gayrimenkulii vergilendirmesi nedeniyle 6zel servet
vergisi niteligi tasiyan bir vergi tiiriidiir. Emlak vergisi Fransa, Ingiltere, ABD ve
Almanya’da oldugu gibi Tirkiye’de de yerel yonetimlerin en dnemli gelir kaynagidir.
Ancak her iilkede uygulanan farkli emlak vergisi oranlari, muafiyetler ve istisnalar
nedeniyle emlak vergisi gelirleri degisiklik gostermektedir.

Tiirkiye’de emlak vergisi degerlemesi ve hesaplanmasinda 6nemli sorunlar
yasanmakta olup, yaygin olarak uygulanan muafiyet ve istisnalar ciddi adaletsizlige yol
acmaktadir. Bu sorunlarin giderilmesi i¢in emlak vergisi degerlemesinin nitelikli uzman
kisiler tarafindan iistlenilmesi, vergi oranlarinin standart hale getirilmesi, muafiyet ve
istisnalarin en aza indirilerek adaletsizliklerin giderilmesi gerekmektedir.

Emlak vergisi ile ilgili problemleri ayrintili olarak irdelemek ancak bu
problemlere iligkin alan aragtirmasi yaparak miimkiin olacagindan; bu ¢alismada emlak
vergisinde yasanan sorunlara iligkin alan arastirmasi ve degerlendirilmesine yonelik bir
analiz yapilmistir. Calisma sonuglarina gore yapilan anket ve analiz caligsmalari
kapsaminda emlak vergisinde yasanan sorunlara iliskin alan aragtirmasi ve
degerlendirilmesi ortaya konmustur. Yapilan bu analizler emlak vergisinde yasanan
uygulama sorunlar1 6ne ¢ikarilmigtir. Ayrica emlak vergisi miikelleflerinin emlak vergisi
bilinci, vergi 6deme istegi, vergide adalet ve deger yargilari irdelenmistir. S6z konusu
calisma ile iilkemizde “emlak vergisinde yasanan sorunlara iligkin faktorler” anket
yoluyla tespit edilmis, emlak vergisinde yasanan sorunlara iligkin faktorlerin
derecelendirilmesi yapilarak anket sonuglarindan hareketle emlak vergisinde yasanan
sorunlara yonelik ¢oztimlere katki saglayacak Oneriler ortaya konmustur.

Anahtar Sozciikler

Emlak Vergisi Belediye Vergisi Emlak Vergisi Faktor Analizi
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PROPERTY TAX AND EVALUATION OF THE APPLICATION OF TURKEY:
PROBLEMS AND SOLUTIONS

This study analyzes the property tax and an assessment of Turkey practice,
solutions to problems being experienced in property taxes and provide
recommendations in this regard.

Property tax only because of the taxation of real estate is a proprietary tax type.
As property tax in Turkey France, United Kingdom, United States and Germany is the
most important revenue sources of local authorities. However, property tax revenues
vary thats why different property tax rates, exemptions and exceptions in each country.

Turkey has experienced significant problems in the valuation and calculation of
property tax, widely-applied exemptions and exceptions leads to serious injustice. To
resolve these issues, it is necessary that property tax valuation should be undertaken by
qualified experts, standardization of tax rates, exemptions and exceptions should be
minimized and injustices should be eleminated.

Since it is possible to investigate the problems related to the property tax in
detail, by conducting field research on these problems; an analysis was carried out to
investigate and evaluate the field related to property tax problems in this study. In the
scope of the survey and analysis studies made according to the results of the study, field
research and evaluation related to problems in property tax have been revealed. These
analyzes emphasize practical problems experienced in property tax. In addition,
property tax taxpayer property tax awareness, tax payment request, tax justice and value
judgments have been examined. With this study, the factors related to the problems
experienced in the property tax were determined through the questionnaire and the
factors related to the problems experienced in the property tax were graded and
suggestions were suggested to contribute to the solutions to the problems in the property
tax by moving from the survey results.
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GIRIS

Servet olgusu bir vergi yiikiimliisiiniin sahip oldugu varliklarin toplamini ifade
etmektedir. Bu varliklar; ticari, gayrimenkul ve bireysel nitelikli olmak {izere iice
ayrilmaktadir. Ticari nitelikli sayilan varliklara bir isletmenin sahip oldugu 6z kaynaklar
ornek olarak gosterilebilmektedir. Gayrimenkul nitelikli varliklar ise bina, arsa, arazileri
ifade etmektedir. Son olarak bireysel varliklar otomobil, ev esyasi, hisse senedi gibi

varliklardan olusmaktadir.

Servetlerin vergilendirilmesi konusu vergi teorisi ve vergi hukukunun en 6nemli
calisma alanlarindan birini olusturmaktadir. Servet unsurlarinin vergilendirilmesi
hususunda vergi literatiiriinde ti¢lii bir vergi siniflamasi mevcuttur. Bunlar motorlu

tasitlar vergisi, veraset ve intikal vergisi ve emlak vergisidir.

Servet unsurlari iginde 6deme giicii agisindan en giiglii servet vergisi emlak
vergisidir. Emlak vergisinin bu 6zelligi emlak vergisine ge¢misten giiniimiize kadar vergi
idareleri tarafindan kesintisiz tercih edilen bir vergi olma 6zelligini kazandirmistir. Yerel
bir Ozellik tasiyan emlak vergisinin hemen hemen her {ilkede uygulanmasi ve bu
iilkelerdeki uygulamalarin  gozlemlenir olmas1 c¢alismamizin  ¢ikis noktasini
olusturmustur. Bu ¢alismanin amaci; emlak vergisinin teorik ¢er¢evesini incelemek ve
cesitli lilkelerde emlak vergisi uygulamasini ele aldiktan sonra Tiirkiye’de emlak vergisi
uygulamasini agiklamaktir. Ayrica emlak vergisinde yaganan sorunlari gesitli agilardan
smiflandirarak ve alan arastirmasi ile miikelleflerin bu sorunlarla ilgili algisin1 tespit

ederek, degerlendirmek ve ¢ozliim Onerileri gelistirmektir.

Bu kapsamda once emlak vergisi kavrami, emlak vergisinin tarihsel gelisimi ve
ozelliklerinin aciklanmasi; Fransa, Ingiltere, ABD ve Almanya gibi OECD iilkelerinde
emlak vergisi uygulamalariin irdelenmesi ve Tiirkiye’de emlak vergisi uygulamasinin
nasil oldugunu vurgulamak i¢in arsiv taramasi yontemi kullanilmistir. Daha sonra somut
ve tutarli sonuglara ulagmak, karsilastirmalar yaparak yonlendirici ¢ikarimlarda
bulunabilmek amaci ile cesitli {ilkeler nezdinde yapilan arastirma boyutu Tiirkiye
0zelinde de incelenmistir. Bunun i¢in Tiirkiye’de bulunan emlak vergisi miikelleflerine

uygulanmak tizere emlak vergisinde yasanan sorunlari tespit eden bir anket



uygulanmistir. Boylece belirlenen amag ve hedeflere ulagabilmek i¢in emlak vergisinde

yasanan giincel sorunlarin ve ¢oziimlerin neler olabilecegi degerlendirilmistir.

Konu ile ilgili teorik altyapinin olusturulmasi igin; tezin birinci boliimiinde
verginin genel olarak tanimi ve unsurlari, verginin amaglari, vergi sisteminin yapisi,
servet vergileri ve gesitleri agiklanmistir. Daha sonra yine emlak vergisinin tarihsel
gelisimi ve genel 6zellikleri vurgulanmustir. Ayrica, Fransa, Ingiltere, ABD, Almanya

gibi OECD iilkelerindeki emlak vergisi uygulamalarina da deginilmistir.

Tezin ikinci boliimiinde Tirkiye’de emlak vergisi uygulamasimin detayli bir
incelemesi yapilmisti. Bu kapsamda emlak vergisinin konusu, miikellefi, vergiyi
doguran olay, muaflik ve istisnalar konusuna deginilmis, emlaklerin bildirilmesi,
miikellefiyetin baglamasi ve sona ermesi konulart vurgulanmistir. Emlak vergisinin
matrahi, orani, hesaplanmasi ve Odenmesi konusu da irdelenmistir. Ayrica emlak
vergisinde deger tespiti incelenmis; degerleme Olgiitleri ve uygulama bigimleri,
Tiirkiye’de tasinmaz deger tespitinin kanun igerigi, bina, arsa ve arazilerde deger tespiti

ve emlak vergisi degerinin diger vergilerle iliskisi agciklanmistir.

Tezin igiincii boliimiinde emlak vergisinde yasanan sorunlar ile ilgili alan
aragtirmasi, bulgularin analizi ve degerlendirilmesi yapilmistir. S6z konusu alan
aragtirmasina ge¢meden oOnce; uygulamadan, idareden ve miikelleften kaynaklanan
sorunlar aktarilmistir. Bundan sonra emlak vergisinde yasanan sorunlar ile ilgili yapilan
alan arastirmasina yonelik olarak anket uygulanmistir. Bu ankette standart demografik
bilgilerin yaninda emlak vergisine bakisi belirleyen faktorleri tespit etmeye yonelik
sorular da sorulmustur. Anketten elde edilen veriler frekans analizi, faktor analizi vb.
analizlere tabi tutularak tilkemizde emlak vergisi miikelleflerinin emlak vergisine bakisi
Ol¢lilmiistiir. Boylece emlak vergisinde yasanan sorunlar ile ilgili elde edilen bulgular

analiz edilerek ve degerlendirilerek yorumlanmasi yapilmuistir.

Tezin genel bir degerlendirilmesi ve emlak vergisinde yasanan sorunlarin

¢oziimlerine yonelik onerilere de sonug kisminda yer verilmistir.



BIiRINCi BOLUM

EMLAK VERGISI ILE ILGILi GENEL ACIKLAMALAR

1. VERGI KAVRAMI VE EMLAK VERGISININ VERGI SISTEMi
ICINDEKI YERI
Vergi ile ilgili tarihsel siire¢ igerisinde bir¢cok kavramsal aciklama yapilmistir. Bu

durumun en O6nemli sebeplerinden birisi ise vergi faaliyetlerinin alaninin genisligi

oldugu sdylenebilir.

Emlak vergisinin emlak vergisi igindeki yerinin ortaya konmasi i¢in oncelikle
vergi kavrami, verginin temel unsurlari ve amaglar agiklanacaktir. Daha sonra vergi
sisteminin genel olarak yapisi ortaya konulacak ve servet vergilerinin bu yap i¢indeki

yerleri tespit edilecektir.

1.1. VERGININ TANIMI VE UNSURLARI
1.1.1. Verginin Tanim

Vergi ile ilgili tarihsel siire¢ igerisinde bir¢ok kavramsal aciklama yapilmistir. Bu
durumun en oOnemli sebeplerinden birisi ise vergi faaliyetlerinin alaninin genisligi

oldugu soylenebilir.

Fritz Neumark, vergi tanimimni; “iktisadi degere sahip olanlarin, siyasi cebir
altinda devlete ya da idari yetkilere sahip devletin diger sahislarina bir karsilik
gerektirmeksizin yaptig1 transfer” olarak yaptiktan sonra verginin belirli temel
Ozellikleri tizerinde de durmustur. Kisisel bir ddeme olan verginin sartlari, 6zellikle tiirt,
oOl¢iisti, 6deme sebebi Ve zamani; anayasal sinirlar disina ¢itkmama kaydiyla genellikle
cebri sekilde, bu vergiyi tahsil eden idareler tarafindan konulacagini belirmistir. Martin
Crowe ise verginin tanimini;, “ortak ihtiyaclara yonelik kamusal fonksiyonlari ifa

edebilmek i¢in gerekli gelirin temin edilmesi ya da devletin ekonomiye miidahale



edebilmesi i¢in bir karsilik beklemeksizin hiikiimete verilen zorunlu bir katkidir”, olarak

yapm1§t1r1 .

Bir baska vergi kavramini tanimlayan Haller, “kamu hizmetleri ile herhangi bir
sekilde iligki haline getirilmeksizin zorunlu bir mali yiikiim olarak tahsil edilen ve siyasi
karar silirecinde c¢ogunlugun ¢ikarma gore belirlenen devlet gorevlerinin

gerceklestirilmesine katkida bulunan bir ara¢” olarak vergiyi tanimlamistir?,

Vergi kamunun gereksinim duydugu kaynaklar1 karsilamak amaciyla alinan
zorunlu paralardir. Devlet vergiyi cebren almasi onun halkin iizerindeki egemenlik
giiciinli kullanmasiyla agiklanabilir. Tiim bunlara benzer kisi ve kurumlarca yapilan
vergi tanimlari ¢ergevesinde ve 1s1ginda genel ve kabul edilebilir vergi tanimini, kamu
kesiminin harcamak icin gerekli kaynaklar ile yine kamu kesiminin borg¢ yiikiinii
karsilamak maksadiyla devletin egemenlik erkine binaen karsilik taahhiit edilmeksizin

gercek ve tiizel kisilerden cebren alinan parasal deger olarak yapilabiliriz®.

1.1.2. Verginin Unsurlar:

\ergiyi ve vergilemeyi ¢ok iyi bir sekilde anlayabilmek i¢in verginin unsurlarini
detayl1 olarak ele almak gerekmektedir. Verginin unsurlarini verginin konusu, miikellefi,
matrahi, oran1 ve vergiyi doguran olay olarak siralayabiliriz. Oncelikle verginin hangi
kaynaktan ya da ne {izerinden alindigin1 tespit etmek ve verginin hesaplanabilmesi i¢in
dayanilacak unsurlar olan verginin konusu, matrahi ve oranin belirtmek gerekir. Ayrica
devletin vergi alacaklisi olarak bir alacak hakkinin dogmast igin bazi sartlarin
gerceklesmesi gerekmektedir. Yani vergiyi doguran olaymm meydana gelmesi gerekir.
Vergi bir alacak ve borg iliskisi i¢inde oldugundan dolayi vergi miikellefi de vergi

unsurlari arasinda yer almaktadir?.

L Abdullah Mutlu, Tanzimat tan Giiniimiize Tiirkiye'de Vergileme Zihniyetinin Geligimi, Maliye Bakanlig
Strateji Gelistirme Baskanligi Yaym No: 2390, Ankara, 2009, s. 7.

2 Salih Turhan, Vergi Teorisi ve Politikasz, 6. Baski, Istanbul: Filiz Kitabevi, 1998, s. 21.

3 Abdurrahman Akdogan, Kamu Maliyesi, 9. Baski, Ankara: Gazi Kitabevi, 2003, s. 101.

4 Serafettin Aksoy, Kamu Maliyesi, 3. Baski, Istanbul: Filiz Kitabevi, 1998, s. 194.
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1.1.2.1. Verginin Konusu

Verginin lizerinden alindigr fiili veya hukuki durumlar verginin konusu
olusturmaktadir. Verginin fiili veya hukuki durumu o verginin isminin konulmasinda bas

rol oynamaktadir®.

Giiniimiizde, vergilerin konusu genellikle o vergiye ismini verir. Ornek olarak
kisilerin gelirleri lizerinden alinan vergilere gelir vergisi, kisilerin bazi mallar
tilketmesini konu alan vergiye 6zel tiiketim vergisi ve emlaklere sahip olmasi sonucu

odedikleri vergiye emlak vergisi ismi verilmistir®.

1.1.2.4. \erginin Miikellefi

VUK’un 8. Maddesi miikellefi “vergi kanunlarina gore kendisine vergi borcu
diisen gergcek veya tiizel kisi” olarak belirlemektedir. Bu tanimda miikellefiyetin en
temel unsuru olan bor¢luluk olgusunun alt1 ¢izilmektedir. Ancak genellikle miikellef bu
borcu 6demek disinda baska bazi 6devler daha yerine getirmek zorundadir. Mali ve idari
durumunu gosterir defterleri tutmak, defterleri noterlere onay ettirmek, ilgili defter ve
belgeleri saklamak, gereken durumlarda gorevlilere gostermek faaliyete baslama ve

faaliyeti sona erdirmeyi bildirmek, beyanname vermek gibi’.

Maddi bir vergi miikellefiyeti olmadigi halde kisiler bigimsel olarak miikellef
olabilmektedirler. ~ Ornegin, Emlak  Vergisi Kanununa gore muafiyetten
faydalanacaklarin beyanname verme zorunlulugu hilkkme baglanmaktadir. Bu bakimdan,
miikellefi, sadece bir yoniiyle ele alan yukaridaki tanim yerine, ilgili diger vergi
kanunlar1 ve Vergi Usul Kanunu'nda yer alan hiikiimleri de hesaba katarak genis bir
tanim yapmak daha dogru olacaktir. Diger bir ifade ile vergi miikellefini vergi borcu
Odeyen ve yasalarla belirlenmis olan kendisine 6dev olarak verilen gorevleri ifa eden

sahis olarak tanimlamak gerekmektedir®,

5 Dogan Senyiiz, Mehmet Yiice, Adnan Gergek, Vergi Hukuku, 8. Baski, Bursa: Ekin Kitabevi, 2017, s.
60.

6 Metin Erdem, Dogan Senyiiz, Ismail Tatlioglu, Kamu Maliyesi, 14. Baski, Bursa: Ekin Kitabevi, 2017,
s. 135.

7 Ozhan Uluatam, Yasar Methibay, Vergi Hukuku, 4. Baski, Ankara: Imaj Yayincilik, 2000, s. 90.

8 Sadik Kirbas, Vergi Hukuku, 16. Baski, Ankara: Siyasal Kitabevi, 2004, s. 77.
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1.1.2.2. Vergiyi Doguran Olay

Vergi miikelleflerinin ¢esitli vergi konulariyla iligski kurmasi ile vergiyi doguran
olay ortaya ¢ikmaktadir. Vergi konusu ile vergi miikellefi arasindaki iliski, somut bir

yasam olayu ile soyut bir kanun arasindaki iliskidir®.

Vergi borcundan soz edebilmek igin sadece vergi konusunun varligi yeterli
degildir. Ayn1 zamanda miikellefin verginin konusu ile kanunun 6ngordiigii bigimiyle

iliski icine girmesi de gerekir®,

VUK’ un 19. maddesine gore; vergi kanunlari ile vergisel durumun vukuu

buldugu ya da hukuki durumun tamamlanmasi sonucunda vergi alacagi dogmaktadir.

1.1.2.5. Verginin Matrahi

Vergi borucunun meydana gelmesi ya da yiikiimliiniin vergi bor¢lusu olabilmesi
icin, kiginin vergi konusuyla yasada oOngoriillen tiirdeki vergi doguran olayin
gerceklesmesi yeterlidir. Ancak ilgili vergi borucunun miktar olarak hesap edilmesi igin,
vergi matrahinin ve bu matraha uygulanacak oran, tarife ya da birim vergi miktarinin
bilinmesine gerek vardir. Vergi borcu matraha tarife, oran ve birim vergi uygulanarak

hesaplanmaktadir!?.

Vergi miktarinin hesaplanabilmesi i¢in vergi kanunlarina gosterilen oranlarin
uygulanabilecegi bazi parasal degerlere ihtiyag vardir. Vergi oranlari yerine bazi
vergilerde fiziki olgtiler dikkate alinmaktadir. Para tutarlari bigiminde belirlendiginde
advalorem (deger esash), fiziki 6l¢iiler bigiminde belirlendiginde spesifik (miktar esasli)

matrah s6z konusu olmaktadir'?.

® Nurettin Bilici, Vergi Hukuku, 42. Baski, Ankara: Savas Yaymevi, 2017, s. 81.
10 Senyiiz, Yiice, Gergek, Vergi Hukuku, a.g.e., s. 77.

11 Erdem, Senyiiz, Tathogly, a.g.e., s. 147.

12 Senyiiz, Yiice, Gergek, Vergi Hukuku, a.g.e., s. 143.
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1.1.2.6. Indirim, Muaflik, Istisna

Anayasamizin 73. maddesinin 4. bendine gore, vergi ve benzeri yiikiimliiliiklerin
muafiyet, istisna, indirim ve oranlarina yonelik degisiklik yapma smir1 kanunun

belirttigi iist ve alt smirlar iginde Bakanlar Kuruluna verilmistir®,

Vergi indirimi, belirli ekonomik ve sosyal amaglar1 gerceklestirmek adina, belirli

vergi konularinda vergi oran1 veya vergi miktar1 bakimindan yapilan indirimdir®.

Vergiyi doguran olayla bir baglanti i¢ine giren bazi1 miikellefler iktisadi, sosyal,
siyasal ve teknik sebeplerden otiirii devamli ya da gegici, sartsiz ya da belirli bir sarta
bagli olarak vergi dig1 birakilirlar. Miikellefler adina verilen belirtilen imtiyaz hakkina

vergide muafiyet denir®,

Verginin istisnast konusu aslinda verginin konusuna girmekle birlikte vergi
konusunu bir boliimii iktisadi, sosyal, siyasal ya da teknik nedenlerle vergi disina
cikartilabilir. Diger Bir ifade ile verginin konusunu kisitlayan kurallar konulabilir.
Verginin konusu lizerine verilen ayricaliga ya da kisitlamaya vergide istisna denir.
Istisna, belirli siireli ya da siirekli, kismen uygulanan ya da tam uygulanan, sartl ya da

sartsiz olarak smiflandirilabilir®e.

1.1.2.7. Verginin Orani

Verginin orani, verginin belli bir yiizde seklinde belirlenmis olmasidir. Matrahin
deger esasli olmas1 durumunda vergi parasal tutarin belli bir oran1 olarak hesaplanacagi

i¢in verginin oranindan bahsedilir!’.

Verginin matrahi tlizerinden hesaplanan vergi tutarmnin, vergi matrahinin yiizde
seklinde belirtilmesi verginin oranini vermektedir Vergi matrahinin farkli sayisal
degerlerine uygulanan degisken oranlarda ortaya c¢ikan oranlar sistemine verginin

tarifesi denir'8,

18 Kirbas, a.g.e., s. 75.

4 Vergi Indirimi Nedir, Muhasebe Tiirk, https://www.muhasebeturk.org/nedir/vergi-indirimi-nedir-ne-
demek -anlami-tanimi, (26.09.2017).

15 Senyiiz, Yiice, Gergek, Vergi Hukuku, a.g.e., s. 84.

16 Senyiiz, Yiice, Gergek, Vergi Hukuku, a.g.e., s. 80.

17 Erdem, Senyiiz, Tathoglu, a.g.e., s. 152.

18 Senyiiz, Yiice, Gergek, Vergi Hukuku, a.g.e., s. 148.
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1.2. VERGININ AMACLARI

Vergilemenin amaglar1 konusunda literatiirde farkli yaklasim ve gorisler
mevcuttur. Bunlarin en yaygin olanlarim1 ise verginin mali amaci ve verginin mali

olmayan amaglari olmak iizere iki grupta incelemek miimkiindiir.

1.2.1. Verginin Mali Amaci

Verginin klasik islevi devletin kamu yararina olan mal ve hizmet iiretebilmesi
icin kaynak saglamasidir. Burada bahsedilen vergilerin mali amaci veya gelir amacidir.
Klasik iktisat¢ilarin benimsedigi tarafsiz maliye anlayisina gore devlet vergileri sadece
kaynaklarin finansman amaci ile almali bunu disinda vergiye bagka bir amag
yiiklememislerdir. Diger bir deyis ile vergiler miikelleflerin iktisadi kararlarinda etkili
olmamali ayn1 zamanda miikelleflerin gelir dagilimimi da etkilememelidir. Biiyiik
buhran sonrasi Keynesyen iktisat anlayiginin diinya ekonomisinde s6z sahibi olmasi
sonucunda tam istihdam ve biiylime gibi makro diizeyde ekonomik istikrar1 yerine
getirmek adina geleneksel maliye anlayisindan s6z edilmistir. Keynesyen geleneksel
maliye anlayiginda vergiler maliye politikasinin olmazsa olmaz bir araci olarak
gindeme gelmistir. \Vergilere ekonomik ve sosyal amaglar yiiklenmesinde 1929
ekonomik buhraninin da biiyiik etkisi olmustur!®. Bu nedenle vergileme zaman
igerisinde, devlete gerekli kaynagi saglamanin yaninda ekonomik biiylime ve kalkinma
i¢in de bir takim roller iistlenmistir. Bunlar; gelir dagilimimin diizenlenmesi, tasarruf ve

ekonomik biiyiimeyi tesvik ve diger sosyal ve ekonomik amaglari da kapsamaktadir.

Verginin mali amaci, verginin geleneksel amacini olusturmaktadir. Siiphesiz ki
verginin asil amaci kamu harcamalarim1 karsilamaktadir. Devletin, biitce kanunu ile
belirlenen kamu hizmetlerini gdrebilmesi i¢in kamu finansman kaynaklarina ihtiyaci
olan bu finansman kaynagini saglamakti. O halde vergiler genellikle kamu
harcamalarin1 karsilamak icin alinmaktadir. Hatta buglin de verginin mali amaci

onemini hala korumaktadir®.

19 Turhan, a.g.e., s. 24.
20 Aksoy, a.g.e., s. 170.



Verginin mali amacinda diger bir bakis agis1 ise vergi sistemi esnek bir yapida
olmali ki yeni bir durumda o duruma hemen uyum saglayabilsin. Ger¢ekten mali ihtiyag
tizerine gelisen ve gelismis tilkelerde olaganiistii sekilde meydana gelen artislar, vergi
hukuku agisindan —verginin tarifesi ve matrahi tizerinde degisiklik yapma gibi- 6nemler
araciligiyla zorlanmadan giderilmektedir. Siiphesiz ki, bir iilke vergi sisteminin yukarida
belirtilen bir uyum siirecine uygunlugu, o iilkedeki vergisel potansiyeli ya da vergileme
kapasitesi géz oniinde bulundurularak daha iyi tespit edilebilmektedir. Bir itilkedeki
vergi potansiyeli ya da vergi kapasitesi ise, o iilkedeki vergi idareleri tarafindan
belirlenecek vergi sinirlart géz oniinde tutularak, nesnel ve 6znel faktorler agisindan

zaman iginde ydnetimden ydnetime farkliliklar gostermektedir?.

Giintimiizde rasyonel ve sistematik bir vergi sisteminin olusturulmasinda 6nemle
tizerinde durulmasi gereken bir konu olan vergilerin mali amaci tarihte vergilemenin ilk
amaci olarak karsimiza c¢ikmaktadir. Verginin mali amaci denildigi zaman sadece
verginin klasik amaci olan kamu harcamalarinin karsilanmasi ig¢in gerekli olan geliri
elde etmek degil, ayn1 elde edilen kamu gelirlerinin tamaminin toplumu olusturan biitiin
bireyler arasinda adil bir sekilde yeniden dagitilmasini da anlamak gerekir. Netice
olarak diyebiliriz ki; verginin mali amaci denildigi zaman, devletin tam rekabet
kosullarina ve piyasa mekanizmasia zarar vermeyecek sekilde, kamu harcamalarinin
gidermek adina ayrim yapmadan tiim bireylerin mali giicii oraninca, daha once
belirlenen bir vergi hasilatin1 asgari diizeyde tarhiyat ve tahsilat masrafina katlanmak

suretiyle elde etmesi anlasilmaktadir??,

1.2.2. Verginin Mali Olmayan Amaclari

Vergilemenin amaglart konusunda bircok ekonomi okulu farkli goriislere
sahiptir. Klasik iktisatg1 ve maliyeciler, verginin sadece mali amaci vardir, mali olmayan
amaci yoktur gorlisiinii savunmuslardir. Fonksiyonel maliyeciler, vergilemenin mali
amacin1 reddetmislerdir. Fonksiyonel maliyecilere gore, devlet kamu hizmetlerini
gormek i¢in liizumlu olan parayi, para basmak suretiyle de saglayabilir. Onun igin

vergilemenin mali amaci yoktur demislerdir. Vergilerin mali amacinin yan1 sira vergi

2L Turhan, a.g.e., s. 33.
22 Aksoy, a.g.e., s. 171.



sistemi igerisinde mali olmayan amaglarin var olup olmadigi tartisma konusudur.
Vergilemenin mali olmayan amaglari konusunda modern maliyeciler ise hem klasik
iktisat¢1 ve maliyecilerin verginin sadece mali amaci vardir ve vergi tarafsiz olmalidir
seklindeki yaklasimini reddetmekte, vergilemenin mali amaci yaninda mali olmayan

amaglarinin da olabilecegini goriisiinii savunmuslardir?®,

Verginin mali olmayan amagclarini; gelirin yeniden dagitimina iligkin amag,
verginin ekonomik istikrar saglama amaci, verginin ekonomik biiylime amaci ve diger

amaglar olarak dort baslikta incelemek miimkiindiir.

Verginin gelirin yeniden dagitimina iligkin amaci, devlet diisiik gelire sahip olan
ya da hi¢ geliri olmayan vatandaglara kamu harcamalart niteligindeki transfer
harcamalar ile destek olmaktadir. Gelirin yeniden dagitimi olan bu amaca vergileme
yoluyla ulasilmaktadir. Buna ek olarak, finansman kaynagi devletin vergi gelirleri
yardimiyla karsilik bulan kamusal mal ve hizmetleri diisiik gelirlerle bedelsiz, ya da
maliyet bedelinin asagi seviyelerinde satmak sartiyla da gelir dagiliminda adalet

saglamaya yonelik bir amag giidiilebilir?*.

Verginin ekonomik istikrar1 saglama amaci, giiniimiizde dénemsel ekonomik
dalgalanmalarin iktisadi istikrari bozucu nitelikte olmasi1 sebebiyle vergi politikasina
bagvurulmaktadir ve buna yonelik onlemlerle istikrar bozucu durumlarin hafifletilmesi
saglanmaktadir. Bir {lke ekonomisinde makroekonomi agisindan bir istikrarin
saglanmasi amaglandiginda, genel olarak ¢ iktisadi hedefin aynm1 anda
gergeklestirilmesi zorunludur. Bu hedefler; fiyat istikrarini1 saglamak, tam istihdami
saglamak ve dis 6demeler dengesini saglamaktir.?® Bu ii¢ amacin sadece vergileme ve
konjonktiir 1iliskileri, biitge denkligi tizerindeki etkisi verginin ekonomik istikrar
saglama amacini onemli hale getirmektedir. Konjonktiirel bir buhran déneminde dogal
olarak isler iyi gitmedigi i¢cin kamu gelirleri de azalacak ve bunun sonucunda bir biitce
acig1 ile karsilasilacaktir. Iste bu biitge acigiin giderilmesi amaciyla ya mevcut
vergilerin oranlar1 ylikseltilecek ya da yeni vergilerin konulmas1 gerekecektir. Halbuki
konjonktiiriin ylikselme doneminde ise, isler iyi gittigi i¢in vergi gelirleri otomatik

olarak artacak ve bdylece biitce fazlasi s6z konusu olacaktir. Boyle bir durumda vergi

2 Turhan, a.g.e., s. 29.
24 Aksoy, a.g.e., s. 174.
% Turhan, a.g.e., s. 35.
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yiikiiniin hafifletilmesi ve dolayisiyla vergi gelirlerinin azaltilmasi gerekir; bunun igin
de ya mevcut vergilerin oranlar1 disiiriilecek ya da vergilerin bazilart yiriikliikkten

kaldirilacaktir?®,

\erginin ekonomik biiyiime amaci, giiniimiizde, hemen hemen biitiin tilkelerde,
iktisadi biiylimenin tesviki ve gerceklestirilmesi uygulanan iktisadi politikalarin esas
amaci haline gelmis bulunmaktadir. Bu bakimdan bu amacin gergeklestirilmesinde,
maliye politikasinin ve maliye politikasinin bir alt dali olan vergi politikasinin 6nemli
gorevleri bulunmaktadir. Devlet vergi politikas1 yardimi ile ekonomik biiylimeyi
belirleyen faktorleri etkileyebilir. Bu durumu bir 6rnekle agiklayacak olursak, vergi bir
politika olarak, isttihdamin nitel ve nicel bakimdan artirilmasi sonucu 6zel tasarruflar ve
yatirimlar tizerinde tesvik edici bir etki yaratarak sermaye birikimini hizlandirilmali ve
sonu¢ olarak iretim faktorlerinin iginde Onemli bir yere sahip olan teknolojik
gelismenin tesvik edilmesi yoniinde kullanilabilir. Ancak sanayi ve hizmet gibi belirli
bir sektoriin degil de, ekonomiyi bir biitiin olarak kapsayan bir biiytimeden s6z edilmesi
durumunda, ¢ogu zaman, vergi politikasi yerine bor¢lanma politikast ve kamu

harcamalar1 kullanilmaktadir?’.

Verginin diger amaclar1 konusunda ise vergilemenin daha ¢ok siyasi nitelikte
0zel amaglar1 tizerinde durulmaktadir. Bunlar bir ekonomide miinferit miidahalelere
inhisar eden vergisel tedbirlerle ilgili olabilirler. Bunlarin miktarini tespit etmekte ¢ok
zordur. Ciinkii sayilar1 hizla degismekte ve simdiye kadar onemli olmayan veya
bilinmeyen yeni amaglar ortaya ¢ikmaktadir. Vergileme ile gerceklestirilmeye calisilan
amaclarin en Onemlilerini sOylece siralayabilirizz Diinya genelinde uluslararasi
catismalarin vukuu bulmasi durumunda, kendine yeterli olmay1 garanti altina alma ve
saglik politikasina iliskin amag olan kamu sagligina zarar veren tehlikelerle basa ¢ikma,

secilmis sektorleri veya tesebbiis sekillerini koruma?,

Goriildugii gibi vergileme ile ¢ok cesitli amaclar bir arada gergeklestirilmeye
calisilmaktadir. Bir ekonomide sanayi kurulus yerlerinin ve yerlesim merkezlerinin

dagilimi en iyi sekilde dagilimi yapilirken savas halinde halkin ve ekonominin

% Aksoy, a.g.e., s. 176.
27 Turhan, a.g.e., s. 37.
28 Turhan, a.g.e., s. 38.
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ugrayacag zararlart ve tehlikeyi diisiinmek ve hesaba katmak gerekir. Ayrica, halk

sagligina iliskin yasama kosullarmi iyilestirme amaci da séz konusu olabilir?®,

1.3. VERGI SISTEMININ YAPISI

Vergilerin siniflandirilmasina yonelik en tutarli ayrim; gelir, harcama ve servet
ayrimidir. Bu ayrimi esas alan temel, vergi konusunun niteligidir. Vergi, sonug itibariyle
daimi olarak gelirler ile 6denir. Iktisat teorisinde gelirin tanimmi, kisaca, iiretim
faktorlerinin tiretime katilmalar1 sonucunda tiretimden aldiklar1 paydir. Gelir vergisi ise
gelirin dogdugu anda alinmasi esasina dayanir. Buna karsilik, servet vergileri ¢esitli
servet unsurlarina sahip olmaktan dolay1r 6denmesi gereken bir vergi ¢esididir. Servet
unsurlarinin satis1 ya da gesitli kaynaklardan elde edilen gelirin harcanmasi nedeniyle

odenen vergiler ise, harcama vergileri olarak adlandirilmaktadir®.

1.3.1. Gelir Vergisi

Gelirleri elde edenler bakimindan bir siniflandirma yapilirsa gergek kisiler veya
tiizel kisiler geliri elde etmektedirler. Gerg¢ek kisilerin gelirlerinin vergilendirmesi
durumunda kisisel gelir vergileri, kurumlarin kazanglarinin vergilendirilmesi
durumunda kurumlar vergisinden bahsedilmektedir. Sahsi gelir vergileri de kurumlar
vergileri de genis anlamda gelir vergisine dahil vergilerdir. Gelir, vergi yiikiimliisi
olanlarin genellikle bir senelik mali donem igerisinde diizenli bir sekilde, belirli

kaynaklardan elde ettigi kazang ve iratlarin toplam tutaridir®?,

Gelir vergisinin konusunu, ger¢ek kisi niteligindeki miikelleflerin gelirleri
olusturur. Gelir Vergisi Kanunu’nun gelir konusunu igeren 1. maddesinin 1. fikrasinda
gercek Kkisilerin gelirlerinin gelir vergisine tabidir®?>. Kurumlar vergisinin konusunu
kurum kazanclart olusturur. Gelir vergisinin konusuna dahil olan tiim gelir unsurlari

kurumlar1 vergisinin konusunu olusturan kazanglar1 ifade eder®.

2 Aksoy, a.g.e., s. 176.

30 Osman Pehlivan, Kamu Maliyesi, 10. Bask1, Trabzon: Celepler Yayincilik, 2017, s. 120.

81 fsmail Tiirk, Kamu Maliyesi, 4. Baski, Ankara: Turhan Kitabevi, 2002, s. 149.

Dogan Senyiliz, Mehmet Yiice, Adnan Gergek, Tiirk Vergi Sistemi, 13. Baski, Bursa: Ekin Kitabevi,
2016, s. 9.

8 Senyiiz, Yiice, Gergek, Tiirk Vergi Sistemi, a.g.e., s. 153.

12



Gelir Vergisi Kanunu’'nda vergiyi doguran olay, kanunda belirtilen yedi farkli
gelir unsuru i¢in farklilik gostermektedir. Gelirin elde edilmesi bi¢imi tahsil ve tahakkuk
esasma gore tasnif edilerek vergiyi doguran olay yedi gelir unsuru igin tespit
edilebilmektedir®®.  Kurumlar vergisinin vergiyi doguran olayin1 tespit etmek igin, gelir
vergisine uygun olan kazancin diger bir deyisle isletme kazancina bakmak gerekir.
Burada bahsedilen isletme kazanci, kurumun mal varligina bir varligin ya da kaynagin

dahil edilmesi anlamina gelmektedir®.

Gelir vergisinin miikellefi, Gelir Vergisi Kanunu’nda gergek kisilerin Tiirkiye’de
yerlesme durumlarina gére tam ve dar miikellef olarak iki grupta yer almaktadir®.
Kurumlar Vergisi Kanunu’nun 1. Maddesi uyarinca: “Kurumlar vergisi mikellefleri
sermaye sirketleri, kooperatifler, dernek ve vakiflara ait iktisadi isletmeler, iktisadi

kamu kuruluslari ve is ortakliklarindan olusmaktadir™®’.

1.3.2. Harcama Vergisi

Gelir ve servet lizerinden tiiketim amacgli harcama yapilmasi sebebiyle alinan
vergilerdir. Miikelleflerin vergi o6deme giiclerini gelir ve servet miktarlar
belirlemektedir. Bu yilizden gelir ve servet miikelleflerin 6deme giiclinlii gosterdigi
oranda vergilendirilmektedir. Ornegin, gelirin elde edilmesi aninda gelir vergisi,
miilkiyet yoluyla servet elde edilmesi halinde servet unsurlarindan servet vergilerinin
alindigimi gormekteyiz. O halde, gelir ve servet {izerinden bir harcama yapildiginda da

harcama vergisi alinmaktadir®,

Harcama vergileri, ya iiretimi, tiikketimi ve satig1 yapilan mallar ve da hizmetler
tizerinden ya da belirli islemler iizerinden alinan vergilerdir. Bu vergiler; genel tiiketim
vergileri, 6zel tiikketim vergileri, kamunun hizmet ya da mal satis1 karsiliginda alinan
harcama vergileri, cesitli harcamalar {izerinden alinan harcama vergisi olmak tizere
dortlii bir siniflandirmaya tabi tutulmaktadir. Gliimriik vergisi ve katma deger vergisi

genel tiikketim vergisi niteligindeki harcama vergileridir. Ozel tiiketim vergisi &zelligi

34 Mehmet Arslan, Tiirk Vergi Sistemi, 4. Baski, Ankara: Nobel Yaym Dagitim, 2007, s. 14.
35 Senyiiz, Yiice, Gergek, Tiirk Vergi Sistemi, a.g.e., S. 154.

% Arslan, a.g.e., s. 15.

8" Senyiiz, Yiice, Gergek, Tiirk Vergi Sistemi, a.g.e., s. 155.

3 Aksoy, a.g.e., 5.362.
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tasiyan harcama vergileri 6zel iletisim vergisi, banka ve sigorta muameleleri vergisi,
Ozel tiiketim vergisi ve sans oyunlar1 vergilerinden olugsmaktadir. Kamunun hizmet ya
da mal satis1 karsiliginda alinan harcama vergileri harglar ve degerli kagitlar vergisinden
olusmaktadir. Son olarak belirli muameleler iizerinden alinan harcama vergisi

siiflanmasina ise damga vergisi girmektedir®®.

1.3.3. Servet Vergileri

Servet adi1 verilen varlik vergi yiikiimlerinin sahipliginde olan mallardir. Vergi
yiikiimliisii olanlar servet niteligi tagiyan bu mallar ya tasarruf ederek ya da bagis kabul
ederek veya mirastan pay alarak elde etmektedirler. Servet, gelirin aksine her yil
tekerriir eden, yenilenen bir kavram degildir. Hi¢ siiphesiz servette bir yenilenme,
tekerriir vardir. Fakat servetteki bu yenilenme gelirdeki gibi diizenli ve sik zaman
aralikli degildir. Bu nedenle serveti vergilendirmek, vergi yiikiimliisii elde ettigi
gelirlerle servetin vergisini Odeyebilecek durumda degilse, vergi yilikiimliisiiniin
bor¢lanmasi veya sahip oldugu servetin bir kismini elde ¢ikarmasi anlamina gelir. Bu

yiizden servet vergileri vergi yiikiimliilerinin servetini budarlar*’.

Servetin iizerine konulan vergi, servetin geliri ile karsilanabilecek diizeyde ise,
boyle bir servet vergisine “itibari (goriiniiste) servet vergisi” denir. Buna karsilik servetin
tizerine konulan vergi, servetin geliri ile karsilanamayacak kadar yiiksekse, boyle bir

13

servet vergisine, “gercek servet vergisi” denir. Bu ayirim bakimindan emlak vergisi
servetin geliri ile karsilanabilecek diizeyindedir. Bu nedenle emlak vergisi goriiniiste
servet vergisi sinifinda yer almaktadir. Ancak sahibinin bizzat ikamet ettigi herhangi bir
gelir getirmeyen bir bina iizerinden tahsil edilen emlak vergisi gercek servet vergisi
simifinda yer almaktadir. Ciinkii s6z konusu verginin, lizerine konuldugu servet unsuru

gelir getirmedigi icin bu unsurun geliri ile ddenmeleri miimkiin olmamaktadir®..

Servet vergisinde diger bir siniflandirma ise genel servet vergileri ve 6zel servet
vergileridir. Bu smiflandirma vergi konusuna esas teskil eden servet unsurlarinin

kapsama alanina gore yapilmaktadir. Genel nitelikli servet vergileri bireylerin

39 Nurettin Bilici, Tiirk Vergi Sistemi, 35. Baski, Ankara: Savas Yayinevi, 2015, s. 127.
40 Tiirk, a.g.e., s. 152.
41 Halil Nadaroglu, Kamu Maliyesi Teorisi, 8. Baski, Istanbul: Beta Yayincilik, 1992, s. 363.
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servetlerinin tamamin1 vergilemeyi amag edinirken o6zel nitelikli servet vergileri ise

yalnizca belirli servet unsurlarini vergilemeyi amaglamaktadir®.

1.3.4. Dolayh-Dolaysiz Vergiler

Tiirk vergi sistemini olusturan vergiler; temel olarak dolayli ve dolaysiz vergiler
olmak iizere iki yapili bir siniflandirmaya tabi tutulmustur. Hangi verginin dolaysiz veya
dolayli oldugunun tespiti verginin vergiyi Odeyenin iizerinde kalip kalmamasi

bakimindan 6nem arz eder®.

Gecmisten bugiine bir verginin dolayli ya da dolaysiz olarak belirlenmesi
noktasinda tartigmalar siiregelmektedir. Konuya agiklik getirmek ve dolayli vergileri
dolaysiz vergilerden ayirt etmek amaciyla bazi ilmi ve hukuki 6lgiitler bulunmaktadir.
[lmi &lgiitleri inceledigimizde elde edilen gelir veya sahip olunan servet sebebiyle
O0denen vergiler, dolaysiz vergilerdir. Gelir ve servetin harcanmasi nedeniyle édenen
vergiler, dolayli vergilerdir. Yansimayan vergiler dolaysiz, yansiyan vergiler dolayli
vergilerdir Yansitilabilen vergiler ise dolayli vergiler siniflandirmasina girer. Hukuki
Olciitleri inceledigimizde vergi daireleri tarafindan tahsil edilen vergiler dolaysiz,
dolayli vergiler daireleri tarafindan tahsil edilen vergiler dolaylidir. Vergi yiikiimliileri

cetvelleri hazirlanarak tahsil edilen vergiler, dolaysiz vergilerdir®.

Tiirk vergi sisteminde dolaysiz vergiler gelir ve servet vergilerinden, dolayl
vergileri ise harcama vergilerinden olusmaktadir. Gelir iizerine salinan vergiler; gelir
vergisi ve kurumlar vergisi olarak iki grupta tanimlanmistir. Harcama tizerine Salinan
vergiler; giimriik vergisi, katma deger vergisi, Ozel tiiketim vergisi, banka ve sigorta
muameleleri vergisi, 6zel iletisim vergisi, damga vergisi, sans oyunlar vergisi ve harglar

olarak tanimlanmstir®.

Toplam vergi gelirleri igerisinde dolayli ve dolaysiz vergilerden hangisinin daha
¢ok paya sahip oldugunu anlayabilmek i¢in Tiirkiye’deki dolayli ve dolaysiz vergilerin

son on yilda merkezi vergi gelirleri i¢cindeki yerini incelemek isabetli olacaktir.

42 pehlivan, Kamu Maliyesi, a.g.e. s. 126.
Erdem, Senyiiz, Tatlioglu, a.g.e., s. 169.
4 Tirk, a.g.e., s. 155.

4 Bilici, Tiirk Vergi Sistemi, a.g.e., s. 5.

15



Tablo 1: Tiirkiye’de Dolayh Vergilerin Merkezi Yonetim Vergi Gelirleri

Icindeki Pay:
Yillar Vergi Gelirleri Dolayh Vergiler | Dolayli Vergilerin Merkezi Vergi
(BinTL) (Bin TL) Gelirleri Igindeki Pay1 (%)
2006 137.480.292 94.077.988 68,4
2007 152.835.111 100.945.685 66,0
2008 168.108.960 109.035.134 64,9
2009 172.440.423 110.711.773 64,2
2010 210.560.388 143.379.493 68,1
2011 253.809.179 171.640.739 67,6
2012 278.780.848 186.182.291 66,7
2013 326.169.164 225.727.558 69,2
2014 352.514.457 238.090.120 67,5
2015 407.818.455 279.287.980 68,4
2016 459.001.741 308.819.361 67,2
2017 536.047.658 370.743.562 69,1

Kaynak: T.C. Maliye Bakanligi Muhasebat Genel Miidiirliigii, Biitge Istatistikleri (2006-2017), 2018,
https://www.muhasebat.gov.tr, ss. 1-2. (09.02.2018).

Tablo 1 incelendiginde son on yilda toplam vergi gelirlerinin ve dolayh

vergilerin genel olarak artis egiliminde oldugu, dolayli vergilerin merkezi vergi gelirleri

PR

icindeki payinin %65-70 arasinda degistigi tespit edilmistir.
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Tablo 2: Tiirkiye’de Dolaysiz Vergilerin Merkezi Yonetim Vergi Gelirleri

Icindeki Pay1
Yillar Vergi Gelirleri Dolaysiz Vergiler | Dolaysiz Vergilerin Merkezi Vergi
(BinTL) (BinTL) Gelirleri Icindeki Payi(%)
2006 137.480.292 43.257.869 31,5
2007 152.835.111 51.843.625 33,9
2008 168.108.960 59.023.094 351
2009 172.440.423 61.132.671 35,5
2010 210.560.388 66.565.720 31,6
2011 253.809.179 82.056.879 32,3
2012 278.780.848 92.520.061 33,2
2013 326.169.164 100.441.606 30,8
2014 352.514.457 114.421.721 32,4
2015 407.818.455 128.527.906 31,5
2016 459.001.741 150.180.300 32,7
2017 536.047.658 165.304.096 30,9

Kaynak: T.C. Maliye Bakanligi Muhasebat Genel Miidiirliigii, Biitce Istatistikleri (2006-2017), 2018,
https://www.muhasebat.gov.tr, ss. 1-2. (09.02.2018).

Tablo 2 incelendiginde son on yilda toplam vergi gelirlerinin iginde dolaysiz

vergilerin merkezi vergi gelirleri i¢indeki payinin %30-35 arasinda kaldigi tespit

edilmistir.

Bu oranlar Tiirkiye’de dolayli-dolaysiz vergilerin dagiliminda ¢ok ciddi bir

carpiklik ve dolaysiz vergiler lehine bir bozulmanin oldugunu gostermektedir. Bu

durum da Tiirk vergi sisteminin ne kadar adaletsiz oldugunun somut géstergesidir.
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1.4. SERVET VERGILERI VE CESITLERI
1.4.1. Servet ve Servet Vergisi Tanimi

Servet, gergek veya tiizel kisilerin belirli bir donemde sahip oldugu tiim iktisadi
degerleri ifade etmektedir. Bu nedenle servet vergileri, kisinin sahip oldugu tiim iktisadi
degerleri vergilendirir. Bu ¢ercevede, genel bir ifade ile servet vergilerini: “servete giren
her ¢esit menkul ve gayrimenkul mallarin ya tiimiiniin veya bir kisminin degerinden
aliman dolaysiz vergiler” seklinde ifade edebiliriz. Zaman i¢inde {ilkeden {ilkeye
degisiklik gosteren 6nemli sayilabilecek tiim servet vergilerinin ortak 6zelligi; bireylerin
ekonomik faaliyetleri yerine belirli iktisadi varliklari elde etme durumunu, bir bagka ifade
ile serveti goz Oniinde tutmasidir. So6zii gegen “iktisadi varliklara” ya da “iktisadi
degerler” ile ifade edilmek istenen ise; ticari nitelikli servet, gayrimenkul nitelikli servet
ve bireysel servettir. Ticari nitelikli servet, bir sahsin sahip oldugu isletmelerdeki 6z
kaynaklarini ifade eder. Gayrimenkul nitelikli servet, bir sahsin sahip oldugu bina, arsa ve
arazileri ifade eder. Sahsi servet ise, bu iki servet unsuru disinda kalan otomobil, ev
esyast, miicevherat gibi maddi mallar ile hisse senetleri, tahviller, nakit ve diger haklar

gibi maddi olmayan servet unsurlarin1 kapsamaktadir®.

Tiirkce’de “servet vergisi” seklinde ifade ettigimiz kavrama Ingilizcede
“property tax” Fransizcada “Impot sur la fortune”, Almancada ‘“Vermdgensteuer”
denilmektedir. Aslinda Ingilizcede iktisadi servet kavrami “wealth” ile ifade olduguna
gore “property tax” veya daha dogru bir ifade ile “general property tax” tabirindeki
“property” kelimesi daha ziyade emlak manasina gelir. Ayni sekilde Fransizcada da
iktisadi servet kavraminin tam karsiligi “richess” oldugu halde “Ipot sur la fortune”
tabirindeki “fortune” kelimesi daha ziyade emlak manasina gelmektedir. Yine
Almanacadaki “Vermogen” kelimesi iktidar, kuvvet, mal ve miilk manasina geldigi
halde, iktisadi anlamadaki servet “Reichtum” kelimesi ile ifade edilir. Bu izahlardan
anlagilacagir gibi, ii¢ bati dilinde Servet Vergisi’ndeki “servet” ayr1 ayr1 ifade

olunmaktadir®’.

4 Omer Faruk Batirel, Kamu Maliyesi ve Yonetimi, 1. Bask, Istanbul: Istanbul Ticaret Universitesi
Yayinlari, 2007, s. 144.
47 Selahattin Tuncer, Vergi Hukuku ve Uygulamasi, 1. Baski, Ankara: Yaklasim Yayinlari, 2003, s. 324.
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1.4.2. Motorlu Tasitlar Vergisi ve Servet Vergileri Icindeki Yeri

Vergi sistemimiz kapsaminda yer alan {i¢ servet vergisinden biri olan motorlu
tagitlar vergisi, servet unsurlarinin tamamini olmasa da kanunda belirtilen motorlu

tasitlar1 kapsamasi agisindan dzel bir servet vergisidir®.

Servet vergilerinde, servete giren menkul veya gayrimenkul mallarin
kullanilmakta olup olmamasi, kirada bulunup bulunmamasi veya karsiliksiz olarak
baskalarinin yararma birakilip birakilmamasi yiikiimliiliigii etkilemez. Ote yandan
gayrimenkul veya menkul mal ve esyada genellikle degerlerin matrah olarak alinmasina
karsilik tasitlar gibi servetin yalniz belirli bir kisminda agirlik ve yasin da matraha esas
olarak secilmesi, bunlarin servet vergisi olmak niteligini degistirmez. Servet vergisinin
dogmas1 i¢in, vergi mevzuuna giren mal ve esyanin gercek veya tiizel kisinin
miilkiyetinde veya zilyetliginde bulunmas: yetmektedir. Iste Motorlu Tasitlar Vergisi de
kara, hava ve deniz tasitlarini, servetin birer pargasi olarak vergi mevzuuna almis 6zel

bir servet vergisi ¢esididir*.

Hususi otomobil vergisi olarak ilk defa 1957 yilinda vergi literatiiriine giren
motorlu tasitlar vergisi, 1963 yilinda gozden gegirilerek 197 sayili Kanun ile “Motorlu
Kara Tasitlar1 Vergisi” ismini almistir°. Ilgili kanun isminden de anlasilacag iizere
yalnizca motorlu kara tasitlarini vergilendirme {lizerine yogunlasan bir vergi iken 2348
numarali ve 26.11.1980 tarihli kanunla g¢ikarilan “Motorlu Tasitlar Vergisi Kanunu”,
ucaklar, helikopterler ve deniz tasitlar1 iizerinden bir vergilendirme yapmaktadir. 197
sayili kanun 1980 tarihinden itibaren 2348, 2380, 2434, 3088, 3418, 3505, 3858, 3946,
4605, 4629, 4962, 5020, 5035, 5228, 5766, 5897, 6360, 6462 sayil1 kanunla tekrar genis

ol¢iide degistirilmistir>’.

Motorlu tasitlar vergisinin konusu motorlu tasitlardir. Bu sebeple motorlu
olmayan sandal ve bisiklet gibi tasitlar motorlu tasitlar vergisinin konusuna dahil
degildir. Motorlu tasitlar vergisinin konusunu diizenleyen Kanunun 1. maddesinde,
kanunda belirtilen tariflerde belirtilen motorlu araglarin vergi konusuna girecegi

belirtilmistir. Bu sebeple motorlu tasit olsa dahi kanunda belirtilen tarifelerde yer

*® Senyiiz, Yiice, Gergek, Tiirk Vergi Sistemi, a.g.e., s. 399.

49 Akif Erginay, Vergi Hukuku, 14. Baski, Ankara: Savas Yayinlari, 1990, s. 248.
S0 Bilici, Tiirk Vergi Sistemi, a.g.e., s. 180.

51 Erginay, a.g.e., s. 249.
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almayan araglar verginin konusu disinda Kalirlar. Ornegin, traktorler kanunda belirtilen
tarifelerde yer almadigindan MTV konusu disindadir®?. Motorlu Tasitlar Vergisi
Kanunu, Karayollar1 Trafik Kanunu’na gore: “Trafik sube ve biirolarinda kayitli kayit
ve tescil edilmis olan otomobil, kaptikacti, arazi tasitlari, minibiis, panel van, motorlu
karacan, kamyonet, kamyon vb. gibi motorlu kara tasitlarini; Ulastirma Bakanlig1 Sivil
Havacilik Genel Miidiirliigii'ne kayit ve tescil edilmis olan helikopter ve ucaklar ile
liman ve belediye sicillerine kayitlh olan motorlu  deniz tasitlarini

vergilendirmektedir®2,

Motorlu tasitlar vergisinin konusunu kara, hava ve deniz tasitlar1 olusturmasi
sebebiyle, tasitlarin kayit ve tescillerindeki 6zellikler dikkate edilerek vergiyi doguran
olay ayri ayr1 belirlenmistir. Bu sebeple; motorlu tasitlar vergisinde vergiyi doguran
olay1 tespit etmek i¢in motorlu kara tasitlarinin Karayollar1 Trafik Kanunu geregi ilgili
aracin trafik sube ve biirolarina, ucak ve helikopterin Ulastirma Bakanligi’na bagl Sivil
Havacilik Genel Miidiirliigiine, motorlu deniz tasitlarin liman ve belediye siciline kayit

ve tescilleri incelenmelidir®*.

Motorlu Tagitlar Vergisi Kanunun 3. Maddesi geregi: “Verginin miikellefi, trafik
subeleri, belediye ve liman sicili ile Ulastirma Bakanligi Sivil Havacilik Genel
Miidiirliigii tarafindan tutulan sivil hava tasitlar sicilinde adlarina motorlu tasit kayit ve
tescil edilmis olan gergek ve tiizel kisilerdir”®. Bir arag sicilde kimin adina kayitli ise o
kisi verginin miikellefi olur. Bu durum ayni1 zamanda arag ile kisi arasindaki miilkiyet
iligkisini de ortaya koyar. Aracin sahipliginde meydana gelen degisiklikler dogal olarak

verginin miikellefinin de degismesi sonucunu dogurur®®.

Son on yillda motorlu tagitlar vergisinin vergi gelirleri icindeki pay1
incelendiginde toplam vergi gelirlerinin ve motorlu tasitlar vergisinin yillar itibariyle
diizenli olarak artig gosterdigi anlagilmaktadir. Motorlu tasitlar vergisinin vergi gelirleri
igindeki pay1 ise % 2,01 ile %2,60 arasinda degismektedir. Bu verilere iliskin tablo

asagida yer almaktadir.

*2 Senyiiz, Yiice, Gergek, Tiirk Vergi Sistemi, a.g.e., s. 399. )

58 M. Kamil Mutluer, Vergi Ozel Hukuku, 1. Baski, Istanbul: Istanbul Bilgi Universitesi Yaynlari, 2007,
s. 349.

% Senyiiz, Yiice, Gergek, Tiirk Vergi Sistemi, a.g.e., s. 400.

55 Osman Pehlivan, Vergi Hukuku, 3. Baski, Trabzon: Derya Kitabevi, 2008, s. 310.

% Senyiiz, Yiice, Gergek, Tiirk Vergi Sistemi, a.g.e., s. 400.
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Tablo 3: Motorlu Tasitlar Vergisinin Vergi Gelirleri Icindeki Pay1

Yillar Toplam Vergi Geliri MTV Vergi Geliri MTV’ nin Vergi Gelirleri
(Bin TL) (Bin TL) I¢indeki Payi1 (%)
2006 137.480.292 2.998.103 2,18
2007 152.835.111 3.520.835 2,30
2008 168.108.960 3.943.972 2,34
2009 172.440.423 4.495.724 2,60
2010 210.560.388 5.033.145 2,39
2011 253.809.179 6.003.994 2,36
2012 278.780.848 6.716.446 2,40
2013 326.169.164 7.353.299 2,25
2014 352.514.457 7.786.841 2,20
2015 407.818.455 8.948.684 2,19
2016 459.001.741 9.986.415 2,17
2017 536.047.658 10.824.684 2,01

Kaynak: Gelir Idaresi Bagkanlig1, Merkezi Yonetim Gelirleri (2006-2017), 2018, www.gib.gov.tr, ss.1-2,

(09.02.2018).

1.4.3. Veraset ve Intikal Vergisi ve Servet Vergileri Icindeki Yeri

Tarihi ¢ok eski zamanlara dayanan veraset ve intikal vergisi iilkemizden 6nce

birgok iilkede uygulama alanit bulmustur. Menkul veya gayrimenkullerin karsiliksiz

olarak el degistirmesine bagl olarak alman bir servet vergisidir®’.

Veraset vergisinin biri tereke vergisi digeri ise miras pay1 vergisi olmak tizere iki

ayr1 uygulama sekli bulunmaktadir. Tereke vergisinde, vefat eden kigiden kalan tereke

mirascilara gegmeden terekenin tamami iizerinden genel olarak artan oranli bir vergi

" Arslan, a.g.e., s. 321.
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aliir. Bu ylizden tereke vergisi objektif bir vergi niteligindedir. Miras pay1 vergisinde
ise, tereke paylasildiktan sonra her bir mirasg¢inin payr ayri ayri miras¢inin yakinlik
derecesine gore ve diger sahsi Ozellikleri dikkate alinarak vergilendirmeye
gidilmektedir. Bu nedenle miras payr vergisi siibjektif bir vergi niteligindedir.

Tiirkiye’de miras pay1 vergisi uygulanmaktadir®®.

Ulkemizde ilk olarak Osmanli imparatorlugu déneminde uygulama sekline
rastlanan veraset ve intikal vergisine gore, gayrimenkullerin veraset yoluyla
miilkiyetinin mirascilara gegisi sirasinda vazge¢cme harci, karsiliksiz intikali sirasinda
intikal harct ve menkullerden ise menkullerin maliklerinin 6liimii halinde idarece
terekenin tahriri sirasinda tahrir harci alinmaktaydi. Cumhuriyet doneminde ise, miras
yoluyla ya da bagis yoluyla gayrimenkul ve menkullerin karsiliksiz intikalleri, 3.1.1926
tarininde 797 sayili Veraset ve Intikal Vergisi Kanunu kapsamina alinmistir Bu kanun

1931 ve 1941 yillarinda baz1 degisikliklere ugramis ve 1959 yilinda kaldiriimist1®®,

08.06.1959 tarihinde ¢ikan ve giiniimiizde halen yiiriirliikte bulunan 7338 sayili
Veraset ve Intikal Vergisi Kanunu baslica bes boliim halinde 26 maddeden olusmustur.
Kanun yiiriirlige girdikten sonra 213, 188, 903, 1318, 2353, 2591, 2997, 3219, 3393,
3482, 4008, 4369, 4775, 5226, 5234, 5281, 5904 ve 6327 sayili kanunlarla, tizerinde
baz1 degisiklikler yapilmistir.

Veraset ve Intikal Vergisi iki sekilde vergilendirme ortami bulabilmektedir.
Bunlardan birincisi bir bireyin vefat etmesi ile malvarligimin mirasgilara gegmesi
durumunda veraset seklinde, digeri ise hayatta olanlar arasinda ivazsiz mal intikallerini
vergilendirme seklindedir. Mal kavrami, malvarligi kapsamina girebilen biitiin hak ve
alacaklar ile iizerinde miilkiyet olusturulabilecek menkul ve gayrimenkul seyleri ifade

etmektedir®.

VIVK’nun 1. Maddesine gore, veraset ve intikal vergisinin konusu su sekilde

izah edilmistir:

-Tirkiye’de bulunan mallarin Tiirk vatandasindan Tiirk vatandasina, Tiirk

vatandasindan yabanci iilke vatandasina, yabanci iilke vatandasindan Tiirk vatandasina

%8 Senyiiz, Yiice, Gergek, Tiirk Vergi Sistemi, a.g.e., s. 365.
% Erginay, a.g.e., s. 253.
8 Senyiiz, Yiice, Gergek, Tiirk Vergi Sistemi, a.g.e., s. 365.
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ya da yabanci iilke vatandasindan yabanci lilke vatandasina veraset ya da ivazsiz olarak
intikali,
-Yabanci iilkede bulunan mallarin Tiirk vatandasindan Tiirk vatandasina ya da

yabanci iilke vatandasindan Tirk vatandasina veraset ve ivazsiz olarak intikali vergi

konusu icine girer®,

Veraset ve intikal vergisinde vergiyi doguran olay miras yoluyla intikaller ile
veraset dis1 karsiliksiz kazanglardir. Miras yoluyla mal intikali bir bireyin vefat etmesine
veya gaipligine ya da 6liim karinesine bagli olarak miras hukuku esaslarina gore mal
varliginin bagka birine ge¢mesidir. Veraset yoluyla geg¢is miras, vasiyet ya da miras
sOzlesmesiyle gerceklesmesine bakilmaksizin bu durumlarin tiimii veraset ve intikal
vergisinde vergiyi doguran olayr nitelendirmektedir. Veraset disindaki yollarla mal
intikali ise sag olan kisilerden birinin ivazsiz olarak baska birinin lehine yaptig1 tasarruf
islemidir. Ivazsiz intikal de bagislama yoluyla ya da herhangi bir sekilde ikramiye

kazanilmas1 durumunda gergeklesmektedir®?.

Veraset ve intikal vergisinde miikellefiyet, veraset yoluyla ya da karsiliksiz

olarak mal ediminde bulunan gercek veya tiizel kisilerin iizerindedir®?

VIVK’ nun 1. Maddesi uyarinca Veraset ve Intikal Vergisi’nin miikellefi su

sekilde belirtilmektedir:

-Yabanci iilkelerde miras yoluyla veya karsiliksiz olarak mal ediniminde bulunan

Tirk vatandaslari,

-Tiirkiye’de miras yoluyla veya karsiliksiz olarak mal ediniminde bulunan Tiirk

vatandaglar1 ve yabancilar,

-Tiirk vatandagliginda bulunan kisilerin mallarin1 veraset yoluyla veya ivazsiz

olarak iktisap eden Tiirk vatandaslar1 ve yabancilar.

Son on yilda veraset ve intikal vergisinin vergi gelirleri icindeki pay1
incelendiginde toplam vergi gelirlerinin veraset ve intikal vergisi ile birlikte istikrali bir

sekilde artis gosterdigi anlasilmaktadir. Veraset ve intikal vergisinin vergi gelirleri

61 Mutluer, a.g.e., s. 353.
82 Senyiiz, Yiice, Gergek, a.g.e., Tiirk Vergi Sistemi, s. 366.
8 pehlivan, Vergi Hukuku, a.g.e., s. 301.
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icindeki pay1 ise % 0,08 ile %0,12 arasinda degismektedir. Bu verilere iliskin tablo

asagida yer almaktadir.

Tablo 4: Veraset Ve Intikal Vergisinin Vergi Gelirleri icindeki Pay1

Yillar Toplam Vergi Geliri | VIV Vergi Geliri. VIV’ nin Vergi Gelirleri
(BinTL) (Bin TL) I¢indeki Pay1 (%)
2006 137.480.292 119.079 0,08
2007 152.835.111 124.603 0,08
2008 168.108.960 144.092 0,08
2009 172.440.423 168.253 0,09
2010 210.560.388 215.462 0,10
2011 253.809.179 253.014 0,09
2012 278.780.848 292.682 0,10
2013 326.169.164 339.799 0,10
2014 352.514.457 482.244 0,11
2015 407.818.455 435.266 0,10
2016 459.001.741 619.416 0,12
2017 536.047.658 717.629 0,13

Kaynak: Gelir Idaresi Baskanlig1, Merkezi Yonetim Gelirleri (2006-2017), 2018, www.gib.gov.tr, ss.1-2,
(09.02.2018).

1.4.4. Emlak Vergisi ve Servet Vergileri icindeki Yeri

Emlak vergisi tipik bir servet vergisidir. Vergi sayet gayrimenkuliin gelirinden
Odenebiliyorsa bu bir goriiniirde servet vergisidir. Gayrimenkul gelir getirmiyorsa ya da
getirdigi gelir vergiyi 6demeye kafi gelmiyorsa bu durumda gergek bir servet vergisi s6z

konusu olur®.

64 Halil Nadaroglu, Mahalli Idareler, 7. Baski, Beta Yayinevi, Istanbul, 2001, s. 88.
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Odeme giicii ilkesi ¢ergevesinde, genel servet vergilerine kiyasla daha zor
savunulan bu vergilerin vergi sistemlerindeki temel varlik nedenlerini ¢ok eskilere giden
gecmislerinde, uygulama kolayliklarinda ve bazi iilkeler igin getirdikleri gelirin
oneminde bulmak miimkiindiir. Miilkiyet vergilerinden saglanan gelirlerin en biiyiik
kism1 taginmaz miilkiyetten alinir. Taginmazlarin hem degeri yiiksek, hem de vergi

matrahinin émrii uzundur (arazide sonsuzdur)®.

Bina, arsa ve arazi gibi gayrimenkullerden meydana gelen serveti ifade eden
emlak, tlilkemizde emlak vergisinin uygulanmasinda 6nemli bir yere sahiptir. Ciinki
emlak vergisi servet unsurlarindan yalnizca gayrimenkuller lizerine uygulanmaktadir.

Bu yiizden emlak vergisi servet vergileri icinde dnemli bir yere sahiptir®.

1970 yilinda kabul edilen 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu ile yiiriirliige giren
emlak vergisi sahip oldugu miikellef sayisi agisindan 6nemli bir vergi olma 6zelligi
tasimaktadir. Daha once merkezi idare tarafindan toplanan emlak vergisi 3239 sayili
Kanun ile 1986 yilindan itibaren belediye idareleri tarafindan toplaniyor hale
getirilmistir®’,

Objektif bir yapiya sahip olan emlak vergisi, sanayilesmenin gelismedigi
doneme nazaran sanayilesme doneminde yeni gelir kaynaklarinin ortaya cikmasi ile
emlak vergisinin servet vergileri igindeki dnemini yitirdigi kanisina varabiliriz. 2002
yilinda ¢ikarilan 4751 sayili Kanun ile emlak vergisinin beyan esasi ile ddenmesi

kaldirlmistir®e,

Emlak vergisinde beyan esasinin kaldirilmasini takip eden siirede miikellefler
emlaklerine iliskin bildirimlerini Emlak Vergisi Bildirim Formu araciligi ile yapar hale
gelmigtir. Bildirim formu miikellefe ait olan kimlik, adres, tapu ve vergilendirme ile
ilgili bilgileri icermektedir. Bu formda herhangi bir matrah bilgisi verilmez bu yiizden
bu form bir beyanname niteligi tastmamaktadir. Belediye yetkilileri miikellefin verdigi

bu bilgilere gore tarhiyat yapmaktadir. Daha sonra bu bildirimlerde yer alan bilgilere

85 Kenan Bulutoglu, Tiirk Vergi Sistemi, Istanbul: Bat1 Tiirkeli Yayincilik, 2004, s. 381.
% Senyiiz, Yiice, Gergek, Tiirk Vergi Sistemi, a.g.e., s. 381.

87 Bilici, Tiirk Vergi Sistemi, a.g.e., s. 191.

8 Arslan, a.g.e., s. 305.
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gore dort yilda bir takdir islemleri yapilmaktadir ve bu yapilan takdir degeri dikkate

alinarak gelecek yilin vergi degeri hesaplanmaktadir®.

Emlak vergisi tahakkuk, tahmin ve toplama giicliikleri nedeniyle daha ¢ok arsa,
arazi ve binalardan alinan basit bir vergiye doniigsmiistiir. Daha ¢ok tarim kesimini ve
halki etkilemektedir. Bu nedenle ger¢ek degerler dikkate alinarak vergilendirme
yapilamamaktadir. Gergek degerlere alim satim fiyatinin veya gercekten alinan kiraya
dayanan bir vergilendirme uygulamasinda giigliiklerle karsilagilmaktadir. Nitekim
Tirkiye’de de emlak vergileri gergekci degildir. Orta ve kiigiik boyuttaki belediyeler bu
kaynaktan sagladiklar1 gelirden memnun degildirler. Vergiyi almak icin yapmis
olduklar1 harcamalar sagladiklar1 gelirin iizerinde olmakta, baz1 beldelerde basa bas

gelmektedir.

Son on yilda emlak vergisinin yerel yonetim vergi gelirleri igindeki pay1
incelendiginde toplam yerel yonetim vergi gelirlerinin 2009 yili haricinde yiikselme
egiliminde oldugu, emlak vergisinin ise istikrarli bir sekilde yillar itibari ile artis
gosterdigi goriilmektedir. Emlak vergisinin yerel yonetim vergi gelirleri igindeki payi
ise %39,6 ile %50,1 arasinda degismektedir. Bu verilere iligkin tablo asagida yer

almaktadir.

Tablo 5: Emlak Vergisinin Belediye Vergi Gelirleri I¢indeki Pay:

Yillar Toplam Mabhalli idare Emlak Vergisi | EV’ nin Mahalli Idare Vergi
Vergi Geliri (Bin TL) (BinTL) Gelirleri Igindeki Pay1 (%)

2006 3.377.516 1.396.353 41,3

2007 3.690.832 1.464.249 39,6

2008 4.190.482 1.717.466 40,9

2009 3.776.080 1.854.219 49,1

2010 5.904.388 2.669.363 45,2

2011 6.901.489 3.464.202 50,1

2012 7.279.848 3.528.072 48,4

8 Senyiiz, Yiice, Gergek, Tiirk Vergi Sistemi, a.g.e., s. 387.
™ Nuri Tortop, Yerel Yonetimler Maliyesi, 1. Baski, Ankara: Todaie Yayini, 1996, s. 53.
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2013 8.212.046 3.846.950 46,8
2014 9.291.679 4.993.030 53,7
2015 10.852.895 5.881.830 54,1
2016 12.243.842 7.204.004 58,8
2017 14.490.143 7.703.693 53,16

Kaynak: T.C. Maliye Bakanligi Muhasebat Genel Miidiirliigii, Biitce Istatistikleri (2006-2017), 2018,
https://www.muhasebat.gov.tr, ss. 1-2. (09.02.2018).

2. EMLAK VERGISININ TARIHSEL GELISIMIi VE
OZELLIKLERI

2.1. EMLAK VERGISININ TARIHSEL GELISIMI
2.1.1. Diinya’daki Tarihsel Gelisim

Emlak vergisi ilk uygulama alanina M.O. 2000°li yillarda Cin’de rastlanmis ve
Roma’da da uygulanmis olan tarihin en eski vergilerinden birisidir. Servet vergileri eski
Yunan ve Roma Imparatorlugu’nda uygulanmis ve ilk zamanlarda verginin agirlik

noktasini tasinmazlar olusturmustur’®,

Ilk¢ag *da Roma, Yunan medeniyetleri gibi bati medeniyetlerinin yani sira dogu
medeniyetlerinde de giiclinii tanridan alan devlet medeniyet igerisinde yasayan bireyler
karsisinda hiikiimdar konumundaydi. Bu donemde devlet kurumlari olusmadigindan
dolayi hiikiimdar olan kisi devleti temsil ediyordu. Bu ¢agin diger bir 6zelligi temel gelir
kaynaginin devlet emlaklerinden elde edilen gelirlerden olusmasidir. Devletin sahip
oldugu arazinin isletilmesi sonucu toplanan arazi vergileri bu gelirlerin en tipik
ornegidir’?.

Ortacag’da arazi vergisi kira seklinde alinmaktaydi. Ancak buna dayanarak
Ortacag’da gayrimenkuller {izerinden hi¢ vergi alinmiyor kanisina varmak dayanaksiz
olacaktir. Olagantistii durumlarda gecici olmak sartiyla vergi alindig: bir gercektir. Bahsi

gecen vergiler gayrimenkuller iizerinden almmustir’,

' Turhan a.g.e., s. 182.
2 Filiz Giray, Maliye Tarihi, 6. Baski, Bursa: Ekin Yayinevi, 2015, s. 7.
3 Mutluer, a.g.e., s. 316.
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Yenicag ’da kamusal hizmetlerin artmast ve adalet ilkesinin kendisini
hissettirmeye baslamasi ile birlikte genel bir servet vergisi yerine arazi, bina gibi belirli

servet unsurlarini igine alan dzel servet vergileri gegmistir’®.

Servet unsurlar1 olarak nitelendirilen bina, arsa ve arazilerin hem vergi 6deme
giicliniin bir gostergesi olarak kabul edilmis olmasi hem de bireylerin servetinde
bulundurduklart bu mal varliklar1 sebebiyle kamusal hizmetlerden faydalanmalari, bu tiir
vergilerin var olmasii hakli kilan temel nedenlerdir. Emlak vergisinin mazisinin bu
kadar eskilere gitmesinin nedenlerinden birisi de verginin konusunu olusturan bina ve
arazinin kavranmasindaki kolayliktir. Ciinkii bina ve arazinin gizlenmesi miimkiin
degildir™.

Eski Roma, Yunan ve Arap medeniyetlerinde, Bati ve Dogu iilkelerinde arazi
vergisi yiizyillar boyunca onemini muhafaza etmistir. Heniliz sanayilesme siirecinin
baslamadig1 donemlerde 6zellikle verginin konusuna giren bina ve arazinin vergi teknigi
acisindan kavranmasindaki kolaylik nedeniyle en 6nemli gelir kaynagini olusturmus ve
fakat giderek artan sanayilesme siirecinin yani sira, yeni gelir kaynaklarinin ortaya

cikmastyla birlikte giiniimiizdeki 6nemini oldukca kaybetmistir’®.

2.1.2. Tiirkiye’deki Tarihsel Gelisim

Bina ve arazi vergilerinin, muhtelif devirlerde ve yerlerde uygulanan matrahlari,
kronolojik bir sekilde siralandigi zaman, bu vergilerin gelisme seyir ve safhalarini

kolayca gérmek miimkiindiir’’.

19. Yiizyilda Tanzimat’la birlikte, eski orfi vergiler topluluk i¢in miikellefiyet
doguran vergi haline getirilmekle, emlak vergilerine dogru bir adim atilmisti. Zira bu
verginin miikellefler arasinda dagitilmasinda, esas olarak, sahip olunan emlak
biiyiikliigiine dayaniliyordu. Ancak, gercek bir emlak vergisi uygulamasina 1858 yilinda
Arazi Kanunname-i Hiimayunu ¢ikarildiktan ve arazinin yazimina baslandiktan sonra,

1863 yilinda girisilmistir. Bu tarihten 1910 yilina kadar gecen siirede araziler ve binalar

™ Turhana.g.e., s. 172.

> Nadaroglu, Kamu Maliyesi Teorisi, a.g.e., s. 365.
8 Turhan, a.g.e., s. 284.

" Bulutoglu, a.g.e., s. 383.
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tek bir emlak vergisi icinde vergilendirilmistir. 1910°da binalar “miisakkafat vergisi”

adiyla baska bir vergi konusu olan arazi vergisinden ayrilmigtir®,

Bina ve arazileri vergilendiren bahsi gegen vergiler 1931 yilinda kaldirilarak, bu
vergilerin yerine, araziler i¢in 1833 sayili Arazi Vergisi Kanunu ve binalar i¢in de 1837

sayil1 Bina Vergisi Kanunu yiiriirliige girmistir’®.

1319 Sayili ve 11.8.1970 tarihli Emlak Vergisi Kanunu cergevesinde Emlak
vergisinde giincelleme yapilmig, 1986 yilindan itibaren 3239 Sayili Kanun ile tahsilat

etme yetkKisi belediyelere verilmistir®.

3239 sayili Kanunla Emlak Vergisi Kanunu’nun 39 uncu maddesine eklenen
miikerrer 38 inci madde ile belediyeler tarafindan tahsil edilecek bu verginin % 15’inin il
0zel idarelerine birakilmasi kabul edilmistir. Geri kalan %85°1 ilgili belediyelerin

gdzetimi altindadir®l,

Ancak bu kanun degisiklikleri 1998 yilina gelindiginde idari olarak sorunlara
cevap veremedigi i¢in 4369 sayili Emlak Vergisi Kanunu ile 6nemli degisikliklerin
yapilmasi yoniinde karar kilimmistir Vergide gayrimenkuliin asgari deger beyani esasi

yerine vergi miikellefinin beyanina dayal rayic bedel esas1 yiiriirliige konulmustur®?.

Bir yandan tasinmaz servet unsurlarinin vergi idaresince kolayca saptanabilen bir
vergi konusu olusturmasi diger yandan bu tiir servet unsurlarinin 6deme giiciiniin hayli
1yl bir gostergesi kabul edilmesi emlak vergilerine en eski uygulamalardan giiniimiize

kadar, hemen her toplumda 6nemli bir yer kazandirmigtir®

8 Uluatam, Methibay, a.g.e., s. 358.

® Mutluer, a.g.e., s. 318.

80 Senyiiz, Yiice, Gergek, Tiirk Vergi Sistemi, a.g.e. s. 381.
8 Tortop, a.g.e., s. 122.

82 Uluatam, Methibay, a.g.e., s. 359.

8 Ppehlivan, Vergi Hukuku, a.g.e., s. 356.
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2.2. EMLAK VERGISININ GENEL OZELLIKLERI

Emlak vergisi, gergek ve tiizel kisilerin sahipliginde olan konut, arazi ve arsa
lizerinden alinmakta olan, hasilat ve idaresi yerel yoOnetimlere devredilmis, daimi,

olagan, 6zel nitelik tastyan ve objektif bir servet vergisi cesididir®*.

2.2.1. Emlak Vergisi Tipik Bir Belediye Vergisidir

Emlak vergisi, belediye vergilerinin en tipik olanidir. Genellikle belediyelere
birakilmis olmasinin iki temel nedeni vardir: Bunlardan birincisi vergi konusunun
belediye sinirlar iginde yerel hale getirilmis olmasi, digeri de emlak degerini etkileyen
faktorler arasinda belediye hizmetlerinin de ©6nemli bir yer tutmasidir & .
Gayrimenkullerin deger tespiti konusunda yerel idareler daha donanimli ve etkindirler.
Ayni zamanda, gayrimenkullerin yer degistirmesi veya tasinmasinin miimkiin olmamasi
nedeniyle yerel idareler arasindaki oransal farkliliklar iktisadi olarak zarar

vermemektedir®®.

Emlak vergisinin belediyelere birakilmasinin iki sebebi vardir: Birincisi, vergi
konusunun belediye sinirlari i¢inde olmasi, ikincisi ise emlak degerinin belediye

hizmetleri ile degisebilmesidir®’.

Yerel yonetim vergilerinden biri olan emlak vergisi, ¢agimizda hemen hemen
herkesin 6dedigi bir yerel vergi olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Clinkii her durumdan
evvel verginin ana yapisini olusturan faktorler, yerel sinirlar dahilinde bulunmaktadir.
Bu sebeple de emlak vergisi yerel yonetimler agisindan istikrarli bir gelir kaynagidir ve
verginin miikellefi hususunda net bir belirsizligin olmasi da asla diisliniilemez bir

olgudur®®,

Canatay Hacikoylii, Emlak Vergisinde Degerleme Sorunu ve Deger Tespitine Iliskin Oneriler, (Doktora

Tezi), Eskisehir: Anadolu Universitesi, Sosyal Bilimler Enstitiisii, 2009, s. 16.

8 Nadaroglu, Mahalli Idareler, a.g.e., s. 87.

8 Nihat Edizdogan, Ali Celikkaya, Vergilerin Ekonomik Analizi, 2. Baski, Bursa: Dora Yayinlari, 2012,
s. 309.

87 (Ozhan Cetinkaya, Mahalli idareler Maliyesi, 4. Baski, Bursa: Ekin Yaymevi, 2014, s. 73.

Canan Hacikdylii, Fethi Heper, “Emlak Vergisinde Matrah Tespitine iliskin Sorunlar ve Céziim

Onerileri”, Ankara, Maliye Dergisi, s. 158 (2010), s. 6.
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2.2.2. Emlak Vergisi Deger Esash Bir Vergidir

Her vergide oldugu gibi emlak vergilerinde de, verginin matrahinin ne oldugu
ilgili vergi yasalarinda agik¢a gosterilmistir. Matrahin advalorem mi yoksa spesifik mi
olacag1 yasama organinin tercihine baghidir. Ancak cesitli iilkelerdeki uygulamalar goz
ontinde tutuldugunda, emlak vergisinde matrah olarak genellikle bina veya arazinin
degerinin tercih edildigi goriilmektedir®®. Bu durumda emlak vergisi genel olarak deger

esaslidir diyebiliriz.

Bina vergisinin matrahi binanin parasal sekilde ifade edilen degeri oldugundan bu

nitelikteki matrahlara deger esasli matrahlar ad verilmektedir®.

2.2.3. Emlak Vergisinin Objektif Nitelikli Bir Vergidir

Emlak vergisi, objektif bir vergidir. Ciinkii emlak vergisi miikellefleri sahip
olduklar1 bina, arsa ve arazi nedeniyle O6demis olduklari emlak vergisinde, sahip
olduklar1 varliklar nedeniyle kendi sorumluluklarinda olan borglar i¢in herhangi bir
indirim ve ayarlama yapilmasia salik verilmedigi gibi, vergi miikelleflerinin ailevi,

sahsi ve medeni halleri de dikkate alinmamaktadir®?.

Emlak vergisi kisileri degil, nesneyi diger bir ifade ile kisilerin servetini konusu
icine alan gayri-sahsi bir vergidir. Bu sebepledir ki mali literatiirde emlak vergisi

objektif vergi veya randiman vergisi olarak adlandirilmaktadir®.

2.2.4. Emlak Vergisi Siirekli Bir Vergidir

Arsa, arazi ve bina sahibi olan gercek ve tiizel kisilerden alinan emlak vergisi,
servetin tamamini vergilendirmek yerine sadece emlak kavrami kapsamina dahil olan
servet unsurlari1 vergilendirmektedir. Emlak vergileri her yil periyodik olarak

alindigindan siirekli nitelik gosterirler®,

8 Nadaroglu, Kamu Maliyesi Teorisi, a.g.e., s. 351.
Erdem, Senyliz, Tatlioglu, a.g.e., s. 148.

1 Turhan, a.g.e., s. 183.

%2 Edizdogan, Celikkaya, a.g.e., s. 308.

Erdem, Senyiiz, Tatlioglu, a.g.e., s. 302.
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2.2.5. Emlak Vergisi Ozel Nitelikli Bir Servet Vergisidir

Emlak, bina, arsa ve arazi gibi gayrimenkullerden meydana gelen mal varligini
ifade eder. Ulkemizde uygulanan emlak vergisi, servet unsurlarindan sadece
gayrimenkuller lizerinden alinmaktadir. Bu sebepledir ki, emlak vergisi 6zel bir servet

vergisi niteligindedir®.

3. CESITLi ULKELERDE EMLAK VERGISI UYGULAMASI

Giliniimiizde Avrupa iilkelerinde alinan zorunlu vergilerin ¢ok az bir yiizdesini
emlak vergisi olusturmaktadir. Fakat Ingiltere ve Irlanda gibi iilkelerde bu oran
yiiksektir, dolayisiyla istisna teskil etmektedir. Ulkeler arasinda emlak vergisinden yerel
idarelerin ne kadar pay aldigi 6nem teskil etmektedir. Almanya, Fransa Belgika ve
Hollanda’da belediyeler emlak vergileri {izerinden % 30 ila % 50 degisen oranda pay

almaktadirlar®.

Ulkemizde uygulanan emlak vergisi sistemini daha iyi anlayabilmek ve
karsilastirma yapabilmek i¢in bazi diger iilkelerde uygulanan emlak vergisi sistemlerini
incelemekte fayda bulunmaktadir. Bu dogrultuda Fransa, Ingiltere, ABD ve Almanya’da
uygulanan emlak vergisi sistemleri her bir iilkenin yerel yonetim sistemleri de dikkate

aliarak irdelenecektir.

3.1. FRANSA

Fransa’da yerel idarelerin gegmisi 1789 yillarina kadar uzanmaktadir. O tarihten
giiniimiize kadar birgok degisiklik yapilmistir®. Fransa devlet yonetim bigimine gore
{initer bir yapiya sahiptir ve devlet gelenegi hep merkeziyetci yonde olmustur. Ozellikle
1980 yili itibari ile yapilan reformlarla yerel idareler merkezi yonetim karsisinda

giiclendirilmistir Ayrica son yillarda Fransa’da adem-i merkezilesme {izerine ciddi

% Senyiiz, Yiice, Gergek, Tiirk Vergi Sistemi, a.g.e., s. 381.

% Tortop, a.g.e., s. 36.

% M. Kamil Mutluer, Erdogan Oner, Mahalli Idareler Maliyesi, 1. Baski, Istanbul: Istanbul Bilgi
Universitesi Yaynlari, 2009, s. 68.
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reformlar yapilmstir. %,

Bu kapsamda bazi1 kaynaklardan gelir elde ederken gelir
miktarin belirleme yetkisi yerel idarelere birakilmistir. Fransa’da yerel idarelerin vergi
gelir elde etmesi ii¢ yol ile miimkiindiir. Bunlardan birincisi, yerel idarelerin tahsis
yetkisinde olan vergilerin oranlarimi tespit etme yetkisi yerel idarelerdedir. Ikincisi,
vergi oranlar1 merkezi yonetim tarafindan belirlenir fakat vergi oranlarinin uygulamasi

yerel idarelere brrakilir. Ugiincii ise, merkezi ydnetim tarafindan tahsil edilen vergi

hasilatinin tahsilattan sonra yerel idarelere boliistiiriilmesidir®®.

Yerel vergiler Fransa’da dolayli ve dolaysiz olmak tizere iki kisma ayrilmaktadir.
Fransa’da belediyelerin tiim mali gelirlerinin % 90’11 dolaysiz vergiler olusturmaktadir.
Bu dolaysiz vergiler arasinda dort 6nemli zorunlu vergi vardir ki, bunlar belediye mali
gelirlerinin % 80’ini olusturmaktadir. Ornegin; arsalar {izerinden alinan emlak vergisi,

binalar iizerinden alinan emlak vergisi, oturma vergisi ve meslek vergisi®.

Fransa’da yerel idarelerin elde ettigi vergiler arasinda emlak vergisi tim
zamanlardan ilk sirada yer almistir. Daha sonra “patent vergileri” ve “meslek vergileri”
onemli diizeyde vergi geliri kaynaklaridir. Isyerlerinin mal varhig: ve cirolarindan alman
meslek vergisi, isgsizligi artirdign gerekgesiyle yogun bir sekilde elestirilmistir. Bu
elestirel karsisinda 2010 yilinda meslek vergisi kaldirilmis ve meslek vergisinin yerini;
isletmelerin emlak vergisi ve katma deger vergisinden olusan bdlgesel ekonomik katki
uygulamas: almistir. Fransa’da yerel vergiler esas itibariyle belediyeler ve iller
tarafindan tahsil edilmektedir. Bolgeler 1974’ten Once vergi toplayamazlarken, bu
tarinten sonra yapilan degisiklikle birlikte, toplam vergi gelirlerinden pay almaya
baslamiglardir. Bu uygulamanin etkisiyle bina, arsa ve oturma vergisinden olusan
dolaysiz vergilerin toplam vergi gelirlerine oraninin ilerleyen yillarda daha da diismesi
beklenebilir. Dolayli vergiler ise elektrik vergileri ve tescil iicretlerinden olusmaktadir.
2002 yilinda yerel nitelikli vergi gelirlerinin %56’sin1 belediyeler, %33’inii iller ve
%11 1ni ise bolgeler elde etmisken bu oranlar 2009 yili itibariyle sirasiyla %55, %34 ve

%11 olarak ger¢eklesmistirt®.

9 Ozcan Sezer, Kiiresellesme Siirecinde Tiirkiye’de Yerel Yonetimlerin Yapisal ve Islevsel Déniisiimii,
Ankara: Gazi Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, (Doktora Tezi), 2008, s. 249.

% Mutluer, Oner, a.g.e., s. 71.

% Tortop, a.g.e., s., 73.

100 Ahmet Ulusoy, Tekin Akdemir, Mahalli Idareler, 8. Baski, Ankara: Seckin Yayincilik, 2014, s. 175.
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Fransizca taxe fonciére olarak adlandirilan emlak vergisi miilk sahibi tarafindan
karsilanir, bir takvim yili icinde ekim ayinda gayrimenkuliin kira degeri iizerinden
degerlendirilir. Yeni tamamlanan binalar, diisiik gelirli bireyler ve 65 yasindan biiyiik
miilk sahipleri bazi vergi istisnalarina sahiptir. Eger gayrimenkul kiralanirsa, emlak
vergisini kirac1 degil, miilk sahibi tarafindan 6denir'®. Kiracilar ise vergi daireleri
tarafindan degerlendirilmeye tabi tutulmus miilkiin kiralama degerine dayanan bir konut
vergisi 0demektedirler. Tiim iilke genelinde sabit uygulanan bir emlak vergisi orani

yoktur. Emlak vergisi oran1 degisiklik gosterebilir®?.

Tablo 6: Fransa’da Emlak Vergisinin Toplam Vergiler Icerisindeki Pay1

Toplam Vergi Emlak Vergisi Emla!< Ver.g!s.lnln.'l.'oplarp
Yillar Geliri (€, Milyon) Geliri (€, Milyon) Vergi Geliri Icerisindeki
Y Y Pay1 (%)
2012 929.943 78.882 8,5
2013 963.951 81.843 8,4
2014 980.492 83.890 8,6
2015 997.702 89.311 9,0
2016 1.015.738 91.949 9,1

Kaynak: OECD, Details of Tax Revenue-France, 2018, https://stats.oecd.org/Index.aspx?DataSetCode=
REVDEU#, 5.1-2, (08.02.2018).

Tablo 6 incelendiginde Fransa’da son bes yilda toplam vergi gelirlerinin ve emlak
vergisi gelirlerinin genel olarak artig egiliminde oldugu, emlak vergilerinin toplam vergi

gelirleri igindeki pay1 %8,5 ile %9,1 arasinda degistigi tespit edilmistir.

101 Christian H. Kalin, International Real Estate Handbook, Zurich: John Wiley & Sons, Ltd, 2005,
s. 252.

192 Delloite, “Tuxation and Investment in France”, 2017, https://wwwz2.deloitte.com/content/dam/
Deloitte/global/Documents/Tax/dttl-tax-franceguide-2017.pdf, s. 30. (05.08.2017).
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3.2. INGILTERE

12. yiizyildan itibaren gelisen Ingiltere idari sistemi {initer bir yaprya sahiptir.
Yerel yonetimler lizerinde etkin bir yonetim seklini hissettiren merkezi idare agirligini
kurmus ve bugiine kadar devam ettirmistir. Merkezi idarenin bu denli gii¢lii olmasina
karsin, iilkede yerel idarelerin ge¢misi uzun yillar 6ncesine dayanmaktadir. 12. ytlizyilda
yapilan diizenlemeler ile idari birimler country (bdlge), borough (sehir) ve parish (koy)

olarak ii¢lii bir siniflandirmaya tabi tutulmustur'%,

Ingiltere’de 1986 yilinda ¢ikarilan bir kanun ile 70’li yillarda biiyiiksehirlerde
Ozellikle Londra’da olusturulan yerel yonetim yapilar1 ortadan kaldirilmistir. Ayrica,
Ingiltere’de yerel yonetimler igin geleneksel bir hak olan yerel vergi koyma yetkisi de
daraltisgmis ve yerel yoOnetimlerle ilgili bakana belirli yerel yoOnetimler i¢in vergi
bakimindan iist siir koyma yetkisi verilmistir'®. 1992 yilinda Ingiltere’de metropolitan
olmayan yerlerde 39 county (bolge) ve 296 district (sehir) olmak {izere ikili bir yap1
yiirlirliige konmustur. Metropolitan olan yerlerde ise, 36 metropolitan district seklinde

olusturulan tek yapili bir organizasyon yiiriirliige girmistir'®®,

1993 yilinda Ingiltere hiikiimeti “Poll Tax” olarak adlandirilan emlak vergisi
yerine “Council Tax” diye adlandirilan belediye vergisini uygulamaya koymustur.
Council Tax meskenlerin degeri'® iizerinden toplanan bir vergi cesididir. Meskenin
sahibi ya da kiracis1 hi¢bir ayrima tabi tutulmadan belediye vergisi miikellefi

saytlmaktadir'®’.

Ingiltere’de belediye vergisi kisisel baz1 6zellikler tasimaktadir. Iki veya daha
fazla kisinin yasadig bir konuttan belediye vergisi tam olarak tahsil edilir. Konutta bir
kisi ikamet ederse miikellef belediye vergisinin %75’ini 6der. Konutun bos olmasi

halinde ise, aksi belirtilmedik¢e bu konut i¢in belediye vergisinin yalnizca %350’si

103 Mutluer, Oner, a.g.e., s. 61.

194 Halil Kalabalik, Avrupa Birligi Ulkeleriyle Karsilastirmali Yerel Yonetim Hukuku, 1. Baski, Ankara:
Seckin Yayincilik,2005, s. 43.

105 Konut degerlemesi merkezi hiikiimete bagh yerel gelirler bakanliginm bir boliimii olan degerleme
kurumu tarafindan yapilmaktadir.

196 Enid Slack, “dlternative Approaches to Taxing Land and Real Property”, 2017,
http://siteresources.worldbank.org, s. 202. (14.08.2017).

107 Mutluer, Oner, a.g.e., s. 62.
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odenir'®. Ingiltere’de yerel yonetimlere ddenen belediye vergisi haricinde ddenmesi

gereken yillik emlak vergisi yokturi®,

Ingiltere’de belediye vergisi matrah1 yerel otorite tarafindan Band D esdeger
konut sayis1 goz Oniinde bulundurularak hesaplanir. Bir boélgenin vergi matrahini
hesaplamak i¢in her bir belediye vergi bandindaki konut sayisi, indirimler ve
muafiyetler hesaba katilarak hesaplanir. Daha sonra her bir bant i¢in elde edilen deger D

bandindaki orana gore garpilir ve sekiz bandin tamami bu sekilde hesaplanir®.

Tablo 7: ingiltere’de Belediye Vergisi i¢cin Uygulanan Deger Araliklar

D bandina gore 1 Nisan 1991°den itibaren Konutlarlfl
Band . PR . bandlara gore
vergi orani emlak vergisi degerlemesi <
dagilimi
A 6/9 40,000 £ kadar 24.4
B 719 40,000 £- 52,000 £ 19.6
C 8/9 52,001 £- 68,000 £ 21.8
D 1 68,001 £- 88,000 £ 155
E 11/9 88,001 £- 120,000 £ 9.5
F 13/9 120,001 £- 160,000 £ 5.1
G 15/9 160,001 £- 320,000 £ 3.5
H 2 320,000 £ ve Ustii 0.6

Kaynak: Ministry of Housing Communities and Local Government, “Local Authority Council Tax Base:
England 20177, 2018, https://www.gov.uk/government/statistics/council-taxbase-2017-in-england, s. 11,
(08.02.2018).

18 Maliye Postasy, “Emlak Vergisi Aciklamalari”, http://www.maliyepostasi.com/emlak-vergisi
-aciklamalari, 2017, s.1., (10.09. 2017).

109 Kalin, a.g.e., s. 645.

110 Ministry of Housing Communities and Local Government, “Local Authority Council Tax Base:
England 20177, https://www.gov.uk/government/statistics/council-taxbase-2017-in-england, s. 6.,
(08.02.2018).

36



Tablo 7, sekiz adet vergi degerlemesine tabi bandi ve konutlarin yiizdesini
gostermektedir. Yerel yoOnetimler tarafindan belirlenen belediye vergisi oranlar
genellikle bir band D miilkiiniin orani olarak ifade edilir ve diger bantlardaki miilkler

i¢in tabloda gdsterildigi gibi bir oranlama mevcuttur.

Ingiltere’de mahalli idarelerin kendi adlarma tahsil ettikleri tek vergi emlak
vergisi tiiriindeki council tax’dir. Devletin sagladig1r siibvansiyonlar da nazara
alindiginda council tax mahalli idarelerin gelirlerinin yaklasik %16’sin1 saglamaktadir.
Her tiir mahalli idare tarafindan salinan council tax’in tahsil edilisinde de farkliliklar
vardir. Ornegin, county’lerde district tarafindan county adma tahsil edilen council tax
metropolitan district ya da Londra’da oldugu gibi polis, itfaiye, sivil koruma hizmetleri

icin tahsil edilmektedir!!?.

Ingiltere’de konut dis1 olarak kullanilan isyeri sahipleri tarafindan édenen ulusal
konut dis1 ticreti adi altinda bir uygulama mevcuttur. Yerel yonetimler kurumlar
vergisine tabi olan gelir hesaplamasinda vergiden diisiiriilebilen tek tarifeli bir emlak
vergisi toplamaktadir. Sonu¢ olarak emlak vergisi yerli miilkiin isgali i¢in

uygulanmaktadirt®2,

Tablo 8: ingiltere’de Belediye Vergisinin Toplam Vergiler I¢erisindeki Pay1

Yillar Tgplam Vergi Emlak Vergisi Emlak Vergisinin Toplam Vergi
Geliri (£, Milyon) | Geliri (£,Milyon) Geliri I¢erisindeki Pay1 (%)

2012 548.667 68.075 11,9

2013 566.648 69.861 12,3

2014 586.395 74.315 12,7

2015 609.185 76.638 12,6

2016 644.153 81.349 12,6

Kaynak: OECD, Details of Tax Revenue-United Kingdom, 2018, https:/stats.oecd.org/Index.aspx?
DataSetCode= REVDEU#, s.3, (08.02.2018).

1 Nadaroglu, Mahalli Idareler, a.g.e., s. 149.
112 Delloite, “International Tax”, United Kingdom Highlights 2017, https://www2.deloitte.com/content/
dam/Deloitte/global/Documents/Tax/dttl-tax-unitedkingdomhighlights-2017.pdf, s. 3. (10.09.2017).
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Tablo 8 incelendiginde Ingiltere’de son bes yilda toplam vergi gelirlerinin ve
belediye vergisi gelirlerinin genel olarak artis egiliminde oldugu, emlak vergilerinin

toplam vergi gelirleri i¢indeki pay1 %11,9 ile %12,6 arasinda tespit edilmistir.

3.3.ABD

ABD eyaletlerden olusan federal yapida bir devlettir ABD’de yerel idareler
eyalet anayasa ve kanunlaria gore kurulduklarindan baska bir deyisle merkezi federal
devlet anayasasi hiikiimlerine bagli olmadiklarindan iilkede yerel idareler tek tipte
degildir. Dahas1 ayni eyalet i¢inde bulunan yerel idare kuruluslarinda dahi bir tek tip
olusumdan s6z etmek miimkiin degildir. ABD’deki yerel yonetim kurumlari; bolgeler
(county), belediyeler (municipality), kasabalar (township), okul yonetimleri (school

district) ve 6zel yonetimler (special district) seklinde siniflandiriimaktadir!®?,

ABD’de yerel idarelerin biitce gelirleri agirlikli olarak emlak vergisinden
karsilanmaktadir ve vergi gelirlerinin yaklagik olarak % 74’ emlak vergisinden
olusmaktadir. ABD’de se¢menlerin istegi ile yerine getirilen emlak vergisi oranlarini
diisiiren anayasa degisiklikleri yerel idarelerin vergi kapasitesini olumsuz yonde
etkilemistir. Yerel idareler vergi kapasitesi sorunlarini ¢6zmek amaciyla li¢ yontem
gelistirmislerdir. Bunlardan birincisi, eger bir eyaletin vergi gelirleri artarsa yerel
yonetimlere bu artistan pay vererek yardim edecektir. Ikincisi, cogu eyaletlere yerel
idarelere yeni vergiler tahsil etme yetkisi verecektir. Ugiinciisii ve en akillica ¢dziim ise

yerel idarelerin tiim kademelerine yenilikler ve tasarruflar getirilecektir!,

Emlak vergisi bina, arsa ve araziler ile diger vergilendirilebilir mallar iizerinden
alinmaktadir. Genel olarak, gayrimenkullerin emsal piyasa degeri ilizerinden tahsil
edilen bu vergi, emsal piyasa degeri disinda, gayrimenkuliin degerleme tarihindeki

tespit edilen degeri iizerinden ya da degerlemesinin yapilmasindan 6nceki 1 yillik

113 Mutluer, Oner, a.g.e., s. 78.

14 Ellis Katz, “Eyalet ve Yerel Yénetimlerin Degisikliklere Tepkileri Demokrasi Labaratuarlarinda
Giincel Deneyler”, A.B.D. Disisleri Bakanlig1 Elektronik Dergisi, Demokrasi Konulari, Cilt 8, Say1 2,
Ekim 2003, https://photos.state.gov/libraries/turkey/231771/PDFs/yerel_yonetim.pdf, s. 10.
(16.09.2017).
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ortalamasi lizerinden alinmaktadir. Emlak vergisinin hangi mallart kapsayip
kapsamayacagi eyaletten eyalete degisiklik gostermekle birlikte, devlet mallari, zirai
araziler, egitim ve kiitiiphane mallar1, dini mallar ve halk saglig ile ilgili mallar birgok
eyalette emlak vergisi kapsamina dahil degildir. ABD’ki mahalli idare gelirlerinin
icerisinde kayda deger bir éneme sahip olan emlak vergisinin toplam yerel vergiler
icerisindeki pay1 1. Diinya Savasi’na kadar %90, 1990’larda %80, 90’11 yillarin sonuna
gelindiginde ise %40 olarak tespit edilmistir. Emlak vergisi gelirlerinin toplam gelirler
icerisindeki payr 2000’li yillarda daha da diismiis ve giliniimiiz itibariyle mahalli
idarelerin toplam gelirlerinin %28,7’sini, vergi gelirlerinin ise %74 unu emlak vergisi

gelirleri olusturmustur!®®.

ABD’deki emlak vergisi bir fayda vergisi gibidir. Ciinkii yerel olarak finanse
edilen hizmetler merkezi devlet tarafindan finanse edilen sistemlere gore daha
verimlidir!'®. ABD’deki emlak vergisi; idari, ekonomik, politik c¢atismalara maruz
kalmaktadir. Bu c¢atismalar dort ana nedenden kaynaklanmaktadir. Birincisi, emlak
vergisi miilk sahibi olan i¢in 6nemli bir maliyettir. Ikincisi cogu isletme vergisinin
aksine emlak vergisinden kaginmak i¢in vergi koyucunun serbest biraktigi birkag yasal
yol mevcuttur. Ugiinciisii emlak vergisi dogrudan alman bir vergidir. Fakat vergiden
alinan kamu yaralar1 genellikle dolaylidir. Dordiinciisii ise emlak vergisinin tekdiizeligi

hakkinda kamuoyu siiphe duymaktadir!!’,

Emlak vergisinde takdir yetkisi yerel yonetimlerde oldugunda etkin vergi
oranlarinda biiytik farkliliklar olmas1 muhtemeldir. Emlak vergisi konut dis1 binalarda

(6zellikle ticari) konut olarak kullanilan binalardan daha yiiksek bir vergi toplamina

115 Ulusoy, Akdemir, a.g.e., s. 146.

116 William A. Fischel, “Homevoters, Municipal Corporate Governance, and the Benefit View of the
Property Tax”, National Tax Journal, \ol.54 no.1, 1 March 2001,
https://www.ntanet.org/NTJ/54/1/ntj-v54n01p157-74-homevoters-municipal-corporate-governance.pd
f 5. 157. (16.09.2017).

117 Garry C. Cornia, Barret A. Slade, “Assessed Valuation and Property Taxation of Multifamily Housing:
An Emprical Analysis of Vertical and Horizontal Equity and Assessment Methods”, 6 October 2003,
http://citeseerx.ist.psu.edu/viewdoc/download?doi=10.1.1.199.5017&rep=repl&type=pdf,  s. 2.
(16.09.2017).
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sahiptir. Bu iki sonu¢ gelismekte olan iilkeler iginde gecerli olabilmesine ragmen

ABD’de daha genis bir ihtimalle daha muhtemeldir*'8,

Emlak vergisi son yillarda mahalli planda biiyiik tartismalara sebep olan ve 1slah
edilmesi i¢in iizerinde ¢aligmalar yapilan bir yiikiimliiliik haline gelmistir. Bu durumun
sebeplerinin basinda emlak vergisinin matrahinin tespitinde yasanan bazi sikintilar ve
bunun sonucu olarak ortaya ¢ikan haksizliklar gelmektedir. Emlak vergisinin
matrahlarinin saptanmasi bazi teknik yeteneklere sahip elemanlarin sabirli ve diiriist
caligmalarin1 gerektiren bir istir. Aksi takdirde ayni yorede bulunan esit durumdaki vergi
yiikiimliilerinin bir kismi az, bir kismi1 ¢ok vergi 6der. Boyle bir sonug idarenin matrahi
saptamasindaki isabetsizliklerden doguyorsa bu tiir vergiye karsi hosnutsuzluk daha da

belirgin bir hale gelir®®.

ABD’de yerel vergi otoriteleri verilen yerel hizmetler karsiliginda miilk
sahiplerinden belirli oranlarda emlak vergisi tahsil etmektedir. Tahsil edilecek emlak
vergisi miktar1 degerlendirmeye tabi tutulmus olan miilkiin degerine tekamiil eden vergi
orani ile ¢arpilarak bulunur. Vergi orani ¢gogunlukla gayrimenkuliin degerinin her 1000$
ya da 100§ basmna uygulanir. Bazi eyaletlerde vergi orani “mill birimi” olarak ifade
edilir. Her mill birimi gayrimenkuliin degerinin her 1$’ma uygulanacak 1 sentin
1/10’idir. Ornegin; %2 vergi oran1 100$ basma 2$, 1.000$ basina 20$ veya 20 mills
olarak ifade edilir'?°,

Emlak vergileri ABD’de yerel yonetimler icin kritik bir gelir kaynagi
niteligindedir. Son yillarda yerel yonetimlerin vergi gelirlerinin yaklagik dortte {igli
emlak vergisi gelirlerinden olusmaktadir. Eyalet ve yerel diizeyde emlak vergisinden
baska kaynaklara gore daha fazla gelir elde edilmesinin yami sira, ABD’de egitim

harcamalarinin biiyiik bir kism1 emlak vergilerinden finanse edilmektedir!?.

118 Richard M. Bird and Enid Slack, “Land and Property Taxation”, March 2002,
http://lwww1.worldbank.org/publicsector/decentralization/June2003Seminar/LandProperty Taxation.pd
f, s. 6. (16.09.2017).

119 Nadaroglu, Mahalli Idareler, a.g.e., s. 131.

120 TLincoln Institute of Land Policy, Significant Features of Property Tax, “Property Tax Rates,”
http://datatoolkits.lincolninst.edu/subcenters/significant-features-property-tax/Report_Property_Tax_R
ates.aspx , (08.02.2018).

121 Benjamin H. Harris and Brian David Moore, “Residential Propert Taxes in the United States,” Urban
Bookings Tax Policy Center, Washington D.C., 18 November 2013, http://chicagotonight.wttw.com
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Tablo 9: ABD’de Emlak Vergisinin Toplam Vergiler Icerisindeki Pay1

it | RS ETEOROS | e ergisnin Topam Ve
Milyon) Milyon) Geliri I¢erisindeki Pay1 (%)

2012 3.888.470 468.495 12,0

2013 4.281.928 482.460 11,3

2014 4.518.356 485.280 10,7

2015 4.752.409 489.953 10,4

2016 4.846.313 495.808 10,2

Kaynak: OECD, Details of Tax Revenue- United States, 2018,

https://stats.oecd.org/Index.aspx?DataSetCode =REVDEU#, s.1, (08 Subat 2018).

Tablo 9 incelendiginde ABD’de son bes yilda toplam vergi gelirlerinin ve emlak
vergisi gelirlerinin genel olarak artis egiliminde olmasina ragmen emlak vergilerinin
toplam vergi gelirleri i¢indeki paymin 2012 yilindan 2016 yilina kadar stirekli bir azalig
egiliminde oldugu tespit edilmistir. Emlak vergisi satig ve tiiketim vergileri kadar ric-i

olmasa da genel olarak gerileyici bir vergidir. Bunun birkag nedeni vardir!?2:

e Orta gelir seviyesine sahip olan aileler i¢in bir ev toplam servet icerisinde aslan
payimi temsil ederken, bununla birlikte yiiksek gelir seviyesine aileler icin bir ev toplam
servet icerisinde kii¢iik bir paya sahiptir. Cilinkii emlak vergisi esasen konutlar i¢in
uygulanir ve diger servetin bicimlerini muaf tutar, vergi, orta gelirli ailelerin
servetlerinin ¢oguna yiiksek gelirli ailelerin servetinin kiigiik bir kismina

uygulanmaktadir.

[sites/default/files/article/file-attachments/Residential%20Property%20Taxes%20in%20the%20U.S._0
.pdf, s. 10. (16.09.2017).

122 Carl Davis, Kelly Davis, “Who Pays? A Distributional Analysis of the Tux Systems in All 50 States”,
Washington, D.C. The Institute on Taxation and Economic Policy, 15 January 2015,
https://itep.org/whopays/#Property Taxes, s. 13. (16.09.2017).
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e Ev sahipleri icin, bir gelir pay1r olarak evin degeri yiiksek gelir gurubunda
diisme egilimindedir. Dolayisiyla, evin degeri yliksek gelirli bir ailenin gelirinin bir
bucuk kati kadar iken tipik bir orta gelirli ailenin yillik gelirinin {i¢ kat1 kadar

olabilmektedir.

eKiracilar emlak vergisinden kacinamaz. Kiralik miilk iizerindeki emlak
vergisinin bir kismi1 daha yiiksek kira 6deyen kiracilara gecer ve bu vergiler yoksul
aileler i¢in gelirlerinin yiiksek gelirli ailelere gore ¢ok daha fazla bir kismini temsil

etmektedir. Bu da emlak vergisinin ric-i bir hal almasina katkida bulunmaktadir.

3.4. ALMANYA

Federal bir devlet yapilanmasina sahip olan Almanya’da yonetim iicayakli bir
idari yapidan olugmaktadir. Yonetimin birinci ayaginda Federal Devlet yer almaktadir.
Federal Devlet yasama, savunma, sosyal giivenlik gibi merkezi konular iizerinde
yetkilendirilmistir. Yonetimin ikinci ayagini eyaletler olusturmakta olup, bunlar sosyal
ve ekonomik nedenlerle farkli sekillerde yapilandirilmislardir. Yonetimin {i¢iinci
ayaginda ise yerel idareler olusturmaktadir. Yerel idareler; belediyeler ve il¢eler olmak

iizere kendi icinde ikiye ayrilmaktadir'?3,

Yerel yonetimlerin federal Almanya’da baslangici Prusyali devlet adami Freiherr
vom Stein tarafindan hazirlanan Prusya kentler yonetmeligi kabul edilir. Bu
diizenlemeye gore, yerel yonetimler devletten bagimsiz yetkilere sahip olup, kendi
calisanlarint kendi belirlemektedir. Yine ayni1 diizenlemeye gore yerel yonetim siniri

icindeki vatandaslar kendi beldelerinde yonetime katilabilirler'?*,

Alman yerel idarelerinin gelirlerine goz attigimizda; Alman Anayasasi’nin
105’inci maddesine gore gelir vergisinden elde edilen payin bir kismi, isletme ve emlak
vergileri; tiiketim ve harcamalar tizerindeki yerel vergilerden elde edilen gelir
belediyeler ya da belediye birliklerince tahakkuk ettirilir. Emlak ve isletme vergilerinin

oranlarin1 belirleme yetkisi kanunlar ¢ercevesinde belediyelere aittir. Eger bir arazi

123 Mutluer, Oner, a.g.e., s. 83.

124 Aysegiil Kaplan Mengi, “Federal Almanya’da Yerel Yonetimler”, Cagdas Yerel Yonetimler, 04 Ekim
1997 http://www.todaie.edu.tr/resimler/ekler/c58bdf7930853ec_ek.pdf?dergi=Cagdas%20Yerel%20Y
onetimler%20Dergisi, s. 58. (14.09.2017).
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belediye sinirlart igerisinde degilse tiiketim ve harcamalar tizerindeki yerel vergilerin
yan1 sira, yerel isletme ve emlak vergileri araziye tahakkuk ettirilecektir. Isletme
vergileri federasyon ve eyaletler arasinda bolisiiliir. Federal yasa uyarinca emlak ve
isletme vergilerinin yani1 sira belediyelerin gelir vergisi ve intikal vergisinden elde ettigi

gelir dagilimin miktarini hesaplamak igin bir temel olusturabilir!?®,

Emlak vergisi yerel diizeyde taginmaz mal {izerinden yillik olarak alinir. Vergi
gayrimenkuliin bulundugu belediye tarafindan alinir. Emlak vergisi oram1 genellikle
miilkiin degerlendirilen degerinin % 0.35’idir. Biiyiiksehirlerdeki efektif vergi orani
genellikle %1,5 ile %3 arasindadir. Eski dogu Almanya’nin federal eyaletlerinde 6zel
kurallar gegerlidir. Yakin tarihli bir kararla federal vergi mahkemesi emlak vergisinin
degerlendirilmesinde kullanilan bazi araclarin Alman anayasasit ile uyumlu olup

olmadig1 konusunda siiphe uyandirmistir. Dava federal anayasa mahkemesinde

beklemektedir!?®,

Belediye gelirleri i¢cinde pay1 % 30 dolaylarinda olan vergi gelirlerini su sekilde
siralayabiliriz; isletmelerin sermayeleri ve yillik satislart iizerinden alinan isletme
vergisi, merkezi yonetimce toplanan toplam gelir vergisinden belediyelere verilen %15
oraninda gelir vergisi ve belediyelerce toplanan ve oranlari belediye tarafindan
belirlenen emlak vergisinden olusmaktadir. Ayrica bu temel vergilerin disinda ¢ok az
gelir getiren slis kopekleri vergisi, mesrubat vergisi belediyeler tarafindan

toplanmaktadir'?’.

Alman vergi sisteminde miilkiin degeri bu miilkten iiretilen ekonomik kazangtan
bagimsiz olarak vergilendirilir. Tarim ve ormancilik i¢in kullanilan miilkiyet A tipi diye
tabir edilen emlak vergisine tabidir. Diger tiim miilkler ise B tipi denilen emlak
vergisine tabidir. Kamuya ait arsa, arazi ve konutlar vergilendirilmemektedir. Emlak
vergisi hesaplanirken miilkiin degeri merkezi hiikiimet tarafindan belirlenen bir vergi (A

tipi emlak vergisi icin % 0.6, B tipi emlak vergisi i¢in ise % 0.35) orani ile ¢arpilir ve

125 Deutscher Bundestag, “Basic Law fort he Federical Republic of Germany”, 23 December 2014,
https://www.btg-bestellservice.de/pdf/80201000.pdf, s. 96. (14.09.2017).

126 Delloite, “Taxation and Investment in Germany 2017, https://wwwz2.deloitte.com/content/dam/
Deloitte/global/Documents/Tax/dttl-tax-germanyguide-2017pdf, s. 32. (14.09.2017).

121 Selguk Yalgindag, “Federal Almanya’da Yerel Yonetimler”, Amme Idaresi Dergisi, 22 Mart 2003,
http://www.todaie.edu.tr/resimler/ekler/5c1aab388d5bbc4_ek.pdf?dergi=Amme%?20ldaresi%20Dergis
i s.62.(14.09.2017).
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vergi degeri bulunur. Daha sonra bulunan vergi degeri belediye vergi orani ile carpilir. B
tipi emlak vergisi miikellef sayis1 A tipi emlak vergisi miikellef sayisina kiyasla daha
diisiik olmasina ragmen B tipi emlak vergisi geliri A tipi emlak vergisi gelirinden 6nemli
derecede yiiksektir. Ciinkii belediyeler merkezi hiikiimetin aksine B tipi emlak vergisi
icin daha yiiksek bir vergi orani belirlemektedir. Son yillarda, Alman yerel yonetimleri

B tipi emlak vergisi oranlarmi oldukca artirmiglardir!?®,

Tablo 10: Almanya’da Emlak Vergisinin Toplam Vergiler Icerisindeki Pay1

Vitar | ToPlam vergi eliri| - Emiak vergist | S0CC G ik
’ ’ Pay1 (%)

2012 1.003.734 24.580 2,4

2013 1.038.832 26.105 2,5

2014 1.078.595 28.163 2,6

2015 1.128.353 32.660 2,8

2016 1.180.737 33.450 2,9

Kaynak: OECD, Details of Tax Revenue-Germany, 2018, https:/stats.oecd.org/Index.aspx?
DataSetCode=REVDEU#, s.1., (08.02.2018).

Tablo 10 incelendiginde Almanya’da son bes yilda toplam vergi gelirlerinin ve
emlak vergisi gelirlerinin genel olarak artis egiliminde oldugu, emlak vergilerinin toplam

vergi gelirleri i¢indeki pay1 %2,4 ile %2,9 arasinda oldugu tespit edilmistir.

128 Jan Werner, Benno Torgler, “Fiscal Autonomy and Tax Morale: Evidence from Germany”, Center for
Research in Economics, Management and the Arts, 01 July 2005,
http://ww.crema-research.ch/papers/2005-07.pdf , s. 11. (14.09.2017).
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IKINCi BOLUM

TURKIYE’DE EMLAK VERGIiSi UYGULAMASI

1. VERGININ KONUSU, MUKELLEFi, VERGIYi DOGURAN OLAY,
MUAFLIK VE ISTISNALAR

Ug béliimden olusan 29.07.1970 tarihinde yiiriirliige giren 1319 sayili Emlak
Vergisi Kanunu’nun ilk boliimiinde bina vergisi, ikinci bolimiinde arazi vergisi ve
tiglincli boliimiinde de hem bina vergisi hem de arazi vergisine ait hiikiimlere yer
verilmistir. Birinci kisimla ikinci kisim, ayni bagliklar altinda dérder boliime ayrilmistir.
Bu boliimler gerek bina gerekse arazi vergisinde sira ile miikellefiyet, muaflik ve

istisnalar, matrah ve nispet, verginin tarh ve tahakkuk bolimleridirt?®.

1.1. VERGININ KONUSU
1.1.1. Bina Vergisinin Konusu

Emlak Vergisi Kanunu’nun 1. maddesine gore bina vergisinin konusunu, Tiirkiye
topraklart iginde yer alan binalar olusturmaktadir. Dolayisiyla bina vergisinin
miikellefleri, yalmizca Tiirkiye’deki binalar1 nedeniyle vergi ddeyeceklerdir. Bagka bir
deyisle miikelleflerin yurt disinda bulunan binalar1 bu verginin kapsami igerisine

almamamugtir**°

. Ayn1 zamanda yapim agsamasinda bulunan tamamlanmamis insaatlar
bina olarak degerlendirilmez. Vergilendirmek agisindan binanin imar mevzuatina uygun
olup olmamasmin da bir énemi vardir. Tamamlanmis binalardan( daire veya igyeri)
oturma veya kullanma izni alinmis olanlar fiilen oturulmasa veya kullanilmasa bile bina
olarak degerlendirilirler. Binanin yapiminda kullanilan malzemenin mahiyeti 6nemli

degildir. Bina tas, demir, ahsap, beton, plastik, vb. maddelerden imal edilmis olabilir.

129 Erginay, a.g.e., s. 239.
130 Arslan, a.g.e., s.306.
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Yap1 malzemelerinin farklilig1 insa edilenin bina vasfini etkilemez, sadece binanin
matrahin1 (degerini) etkiler. VUK ’un 309/son maddesine gore kullanilis bakimindan
konut ile berber islev goren avlu, komiirliik, bah¢e ve arazi konutun miitemmimi kabul
edilecektir. Kat miilkiyeti kanununa goére kat miilkiyeti kurulmus binalar bagimsiz

boliimleri birer bagimsiz bina olarak degerlendirilir!,

1.1.2. Arsa ve Arazi Vergisinin Konusu

Emlak Vergisi Kanunu’nun 12. maddesi uyarinca: “Tirkiye topraklari i¢inde yer
alan arsa ve araziler arazi vergisinin konusunu olusturmaktadir. Belediyeler tarafindan
belediye smirlari iginde parsel edilmis tiim araziler arsa sayilmaktadir ve belediye
siirlart iginde veya disinda bulunan parsel edilmemis arazilerden hangisinin arsa

sayilacagina Bakanlar Kurulu karar verir”.

1.2. VERGININ MUKELLEFI
1.2.1. Bina Vergisinin Miikellefi

Emlak Vergisi Kanunu’nun 3. maddesine gore, bina vergisinin miikellefi binanin
sahibi, varsa kullanim hakki sahibi, bunlardan ikisinin de var olmamasi1 halinde binaya
sahip gibi tasarruf eden gergek veya tiizel kisilerdir. Eger bir binanin sahibi hem de intifa
hakki sahibi var ise, bina ile ilgili miikellefiyetleri intifa hakki sahibi yerine getirecektir.
Bir binaya ortak kullanim hakkiyla sahip olanlarin miikellefiyetleri ise hisseleri oraninda
belirlenmektedir. Istiraki ortak durumunda ise sahipler vergiden zincirleme olarak
sorumlu olmaktadirlar. Miisterek miilkiyette hisseler belirlendigi icin miikellefiyet
hisseler oraninda ortaya cikar. Istirak halinde miilkiyette ise ortaklarin hisseleri belli
degildir ve hepsi birlikte ve ayni derecede binanin iizerinde hak sahibidirler. Bu nedenle

istirak halinde miilkiyette zincirleme sorumluluk s6z konusudur2,

181 Senyiiz, Yiice, Gergek, Tiirk Vergi Sistemi, a.g.e., s. 382.
182 Arslan, a.g.e., s.306.
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1.2.2. Arsa ve Arazi Vergisinin Miikellefi

Arazi Vergisinin miikelleflerinin kimler olacagi Emlak Vergisi Kanunu’nun 13.
maddesine goére: “Arazi veya arsanin sahibi, varsa kullanim hakki sahibi, bunlardan
ikisinin de var olmamasi halinde arazi ve arsaya sahip gibi miikellef oldugu boylece
vergiyi bunlarin 6demesi gerektigi belirtilmistir. Ortaklasa miilkiyet durumlarinda ise
arazinin maliki olanlar, hisseleri oraninda arazi vergisinin dolayli vergi miikellefi
konumunda olmaktadirlar. Elbirligi miilkiyette(istirak halinde) ise miikellefler miiteselsil
olarak sorumludurlar. Ortaklasa miikellefiyette bireyler kendi paylar1 oraninda arazi
vergisini bireysel olarak verecekler ve her bir miikellefin vergi tahakkuku da buna gore
tarh edilecektir. Miikellefiyetin baslamasi, miikelleflerin genel beyan icin davet
edildikleri, vergi tutarin1 degistiren olaylarin meydana geldigi tarihi ve muafiyetin sona

erdigi tarihi miiteakip mali y1l itibari ile baglar”.

Arazi vergisinde, vergiye tabi durumun hasil oldugu muafiyet hakkini kazanan
araziden otiirii miikellefiyet, bu durumun meydana geldigi tarihi miiteakip taksit itibariyle
sona ermektedir. Tasarrufu sinirlanan arazinin vergisi sinirlama tarihini miiteakip taksit
itibariyle baslayarak bu durumda devam ettigi siirece alinmaz. Miicbir sebeplerle yanan,
harap olan binalarin arsalarina ait vergiler bu miicbir durumlarin meydana geldigi

tarihleri miiteakip mali yili itibar ile iki y1l siire ile alinmaz*33,

1.2.3. Miikellefiyet ile flgili Ozellik Gésteren Durumlar

Gaip murisin ortaya ¢ikmasi: miras birakan kisi gaipligine bagli olarak mal varlig
paylastirildiktan sonra ortaya ¢ikabilir. Boyle bir durumda Medeni Kanun’a gbre gaip
muris mallarii geri isteme hakkina sahip olur. Bu sebeple gaip murisin gaipligine baglh
olarak kendilerine mal intikal edenler mallar1 gaip murise geri teslim edeceklerdir. Bu
yiizden Veraset ve Intikal Vergisi Kanunu madde 21’e gdre mirascilarm murisin
gaipligine bagh olarak kendilerine intikal eden mallar sebebiyle odedikleri vergiler

istekleri uizerine iade edilecektir.

Gaip miras¢inin ortaya c¢ikmasi: Mirasgilar kendi aralarinda bulunan

mirasgilardan birinin gaipligine karar vermis olabilirler. Gaip olan kisi veya kisiler daha

133 Tortop, a.g.e., s. 141,
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sonra ortaya ¢ikabilirler. Boylelikle Veraset ve Intikal Vergisi Kanunu madde 21°e gore
gaip miras¢inin ortaya ¢ikmasi durumunda dnceden gaibe ait olan miras payi1 kadar fazla
beyanda bulunma durumuna diisen diger mirasc¢ilar adina tarh ve tahakkuk ettirilen vergi,
ortaya ¢ikan gaip miras¢inin verecegi beyanname ya da vergi dairesinin yapacagi idari

sorusturma sonucu tespit edilen matrah tizerinden gerekli diizeltme yapilir.

Mirasciligin hitkkmen sabit olmasi: Vergilendirme yapildiktan sonra mahkeme
tarafindan bazi kisilerin mirasgiliklarina karar verilebilir. Miras¢iligina hilkkmen karar
verilen kisi i¢cin miikellefiyet dogarken kanaatimizce gaip mirasg¢iliktaki esaslara gore

diger mirasgilarin vergilerinin diizeltilmesi gerekir.

Malin hiikkmen bagkasina ait olmasi: Vergi konusu malin vergiyi verenden baska
bir kisiye ait oldugu mahkeme karariyla sabit goriiliirse, bu mala iligkin alinan vergi
kararin kesinlesmesinden bir yil i¢inde bagvurulmasi halinde 6deyene iade edilir ve

gercek miikelleften tahsil edilir'®*,

1.3. VERGIiYI DOGURAN OLAY

Emlak vergisinde vergiyi doguran olay:r bulmak i¢in emlak vergisi miikellefini
incelemek isabetli olacaktir. Emlak vergisinde vergiyi doguran olay, emlake sahip olma,

emlake sahip gibi tasarruf etme veya emlak iizerinde intifa hakki kurulmasidir'®,

1.3.1. Bina Vergisini Doguran Olay

Emlak Vergisi Kanunu’nun 3. maddesine gore: “Bina vergisini doguran olay
bina vergisinin miikellefiyetinin kim oldugu sorusunun cevabin1 buldugumuzda ortaya
¢ikacaktir. Bina vergisi, binanin sahibi, varsa kullanim hakki sahibi, bunlardan ikisinin
de var olmamasi halinde binaya sahip gibi tasarruf edenlerden alinmaktadir. Bu durumda

Bina vergisini doguran olay ortaya ¢ikacaktir”.

134 Senyiiz, Yiice, Gergek, Tiirk Vergi Sistemi, a.g.e., s. 367.
185 Senyiiz, Yiice, Gergek, Tiirk Vergi Sistemi, a.g.e., s. 383.
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1.3.2. Arsa ve Arazi Vergisini Doguran Olay

Emlak Vergisi Kanunu’nun 13. maddesi geregi arsa ve arazi vergisini, arsa ve
arazinin sahibi, varsa kullanim hakk: sahibi, bunlardan ikisinin de var olmamas: halinde
arsa ve araziye sahip gibi tasarruf edenler d6der. Bu durumda arsa ve arazi vergisini

doguran olay1 tespit etmis oluruz.

1.4. MUAFLIK VE ISTISNALAR

Emlak vergisinde, diger vergilerde oldugu gibi, ¢esitli muafiyet ve istisna
hiikiimlerine yer verilmistir. Emlak Vergisi Kanunu’nun 4. maddesinde devamli
muafiyetlere, 5. maddesinde ge¢ici muafiyetlere ve 6. maddesinde de istisnalara yer

verilmistir

1.4.1. Bina Vergisinde Muaflik ve Istisnalar
1.4.1.1. Siirekli Muafliklar

Emlak Vergisi Kanunu’nun 4. Maddesinde siirekli bu muafliklarla ilgili kapsamli

bilgiler verilmistir.

Herhangi bir sart aranmaksizin stirekli muafliktan faydalanabilecek binalar su

sekilde siralanmistir:

-Ozel biitgeli idarelerin, il dzel idarelerin, belediyelerin, kdy tiizel kisiliginin,

kanunla kurulan tiniversitelerin ve Devletin kullanimina birakilmis binalar,

-1l 6zel idaresi, belediye ve kdy ile bu kurumlarla baglantili diger kuruluslarmn
kullanimina birakilmis olan mezbaha, su, elektrik ve soguk hava depolarinin bulundugu
binalar, belediye sinirlarinda bulunan toplu tasima isletmesine ait binalar ve kapali

durumda olan durak alanlari,
-TSK’ya destek olmak amaciyla kurulan vakif niteligindeki kurumlara ait binalar,

- Tasarruf Mevduat Sigorta Fonu tarafindan kontrol edilen miiflis bankalarin

iflas idarelerine ait binalar,

-Kira sertifikas1 ihraci islemine konu olan binalar.
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Kiraya verilmemek kosulu ile siirekli muafliktan faydalanacak binalar asagidaki

belirtilmistir:

-Kazang gayesi olmayan hastane, yetimhane, saglik, dispanseri, iyilestirme, teshis
ve tedavi merkezleri, 6grenci yurtlari, kresler, kiitiiphaneler ve c¢ocuk esirgeme

birliklerinin kullanimina birakilmis yurtlar ve isletmeler ile benzeri yerler,

-Dini nitelikli vecibelerin yerine getirilmesine 6zgii halkin kullanimina agik

durumda olan ibadet yerleri ve bu yerlerin ek binalari,

-Tarimsal iiretimde kullanilan makine ve alet antrepolari, seralar, ahirlar, tahil
ambarlari, saman depolari, agillar, kiimesler, bocekhaneler, is¢i ve bekgilere ait bina,

kuliibe ve barakalari,

-Yabanci devletlerin diplomatik amagh kullanimina birakilmis binalar ile
diplomatlarin ikamet hizmetine sunulmus alanlar ve bu binalarin eklentileri ve merkez
yapilanmalar1 Tiirkiye topraklarinda konuslanmis olan uluslararasi birliklere, uluslararasi

birliklerin Tiirkiye topraklarindaki temsilciliklerinin hizmetine birakilmis olan binalar,
-Organize sanayi bolgeleri, serbest bolgeler ve sanayi sitelerinde yer alan binalar,

-Koy ve koy birliklerinin hizmetine verilmis olan tarimsal isletmelerin bulundugu
binalar, kdylerde yasayan kisilerin temel ihtiyaglarini karsilamak amagli isletilen soguk

hava depolari, degirmenler, 1lica, kaplicalar, hamam ve ¢amasirhaneler,

- Tiirk Silahli Kuvvetleri’ne ait kantinler, ordu evleri ve askeri gazino ile bunlara

ait ek binalar,

- Devlet Hava Meydanlar1 Isletmesi hizmetindeki terminal amagli kullanilan
binalar, hangar, teknik sistemlerin depolari, teknik sistemlere ait laboratuvar ve

onarim-bakim tesislerine ait alanlar,

- Kurumlar vergisine tabi olmayan isletmeler arasinda bulunan kamu yarari

amaciyla kurulmus olan derneklerin kullanimina birakilmis olan binalar,

- Su dirlinleri ireticilerinin tretim amach kullandiklar1 kayikhaneler, deniz ve
golet alanlarda calisan is¢i ve balikgilarin kullanimina birakilmis derme ¢atma yerlesim

binalari,
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- Maliye Bakanlig: tarafindan kamuya tahsis edildigi onaylanan iskele, rihtim ve
dalgakiran gibi kiy1 yapilar1 ve bu yapilarin devami niteledigindeki alanlar ile
demiryollar1 ve karayollarinin koprii, rampa ve tiinel gibi alt ve st gegitleri, tiim ulasim

agmu ilgilendiren iskeleler, istasyon binalari ve yolcu salonlari,
- Genel amagli kullanilan bentler, barajlar, sulama kanallari,

- Bakanlar Kurulu tarafindan vergi muafligi saglanan vakiflarin kullanimina

birakilmis binalar,

- Kurumlar vergisine tabi olmayan isletmeler arasinda bulunan Genglik ve Spor
Bakanlig1 Beden Terbiyesi Genel Midiirliigliniin amatdr spor kuliiplerinin kullanimina

biraktig1 binalar,

- Kurumlar vergisine tabi olmayan isletmeler arasinda bulunan kooperatiflerin

kullanimina birakilan binalar,

-Bir karsiliginin olmasi kosuluyla Uluslararasi Antlagmalarda azinlik olarak

belirtilen cemaatlerin kullanimina birakilmis olan 6zel okul binalari,

- Ozel miilkiyete ayrilmis biiro ve lojmanlar disinda tersane iletme amagch

kullanilan binalar,

Ayrica micavir alanlar disinda konuslanmig binalar kiraya verilmedikleri siirece
vergiden muaf tutulmustur. Bu binalarda is goren gelir vergisi muafiyetinden faydalanan
esnaf ile gotiirii usul esasina gore gelir vergisi miikellefi olan bireyler tarafindan 6zellikle
isyeri amaclh kullanilan binalar da muafiyet uygulamasindadir. Bahsedilen bolgelerde
bulunan binalardan bazi zaman araliginda dinlenme amagli kullanilan binalar ile ticari,
sinai ve turistik faaliyet alanlart i¢in kullanilan binalar iizerinde bu muafiyetten s6z

edilmemektedir.

1.4.1.2. Gegici Muafliklar

Gegici muafliklara iligkin esaslar Emlak Vergisi Kanunun 5. maddesinde
belirlenmistir. Gegici bir siire i¢in vergi dis1 birakilan binalar asagida yer almaktadir.

Bunlar;
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-Insaat1 yeni biten konut olarak nitelendirilen bina ve apartman dairelerinin, 2.500
liradan asag: bir tutarda olmamak sartiyla vergi tutarinin %25’1, insaat isleminin bittigi

tarihi miiteakip mali y1l itibariyle 5 sene boyunca gegici muafiyetten yararlandirilir.

-Turizm amaglh bazi binalar, insaat halinin sona ermesi veya mevcut binalarin
turizm maksadi ile kullanilmaya baslanilmasi durumunda turizm miiessesi belgesinin

alindig1 yili miiteakip mali yildan itibaren 5 sene gegici muafliktan faydalanmaktadirlar.

- Sergi, fuar ve panayir alanlarinda insaat1 yeni biten veya mevcut binalar, bu
faaliyetlerin olmadigi anlarda kullanilmamak {izere, bahsedilen gayeye ayrildiklar

zaman dilimi siiresince vergi muafiyetinden yararlanabilmektedirler.

-Deprem, yangin ve sel gibi miicbir sebeplerle harap olmus binalar dogal afete
ugramis bulundugunun yetkili kurulusa bildirimi tarihini miiteakip en geg 5 yillik zaman
dilimi igerisinde gecici muafliktan yararlanabilmektedir. Afetin meydana geldigi bolgede
veya resmi kuruluslar tarafindan yonlendirilen bolgelerde insa edilmis olan binalar insaat
isleminin bittigi yili miiteakip mali yili itibari ile 10 yil siireli gegici muafliktan
yararlanabilmektedir. Resmi kuruluglarca ilgili kanunlarmma gore insa olunup hak
sahiplerine teslim edilen binalar devredildikleri yil1 miiteakip mali yili itibari ile 10 yil

stireli gegici muafliktan yararlanabilmektedirler.

- Organize Sanayi Bolgeleri ve Kiiciik Sanayi Sitelerinde bu amag¢ dogrultusunda
kurulmus olan plan ve esaslar dahilinde insa edilen binalar, insaatlarinin bitim tarihinden

itibaren 5 yil siire ile muafiyet kapsaminda degerlendirilmektedir.

- Devlet Planlama Teskilati’nin verecegi karar ile gorece gelismemis bolgeleri
gelistirmek amaciyla insa edilen sinai tesisler, ingalariin bittigi yili miiteakip mali y1l

itibariyle 5 y1l boyunca gecici muafliktan yararlanabilmektedirler.

-Yatirim tesvik belgesinden faydalanilarak insa edilmis olan binalarin insalarinin
bittigi yili miiteakip mali yil itibariyle 5 yil boyunca gecici muafliktan
yararlanabilmektedirler.

1.4.1.3. Istisnalar

Emlak vergisinde binalarla ilgili istisnalar muafiyet altinda yer verilmesine

ragmen istisna niteligi tasiyanlar1 ayri baglik altinda ele inceleyecegiz. Bu istisnalarin bir
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kismu siirekli bir kismi da gegici olarak diizenlenmistir. Ancak bu istisnalar genellikle

gecici bir siireyi kapsamaktadir.

-Insaatlara Uygulanan Istisna: Oturma maksatli kullanilan bina ve apartman
dairelerinin, 2.500 liradan asagi bir tutarda olmamak sartiyla vergi tutarinin %25’1, insaat
isleminin bittigi tarihi miteakip mali yil itibariyle 5 sene boyunca gegici istisnadan

yararlandirilir.

-Bina insaatinin bitimini takip eden 5 yil siireyle ayr1 ayr1 istisna uygulanacaktir.
Bina mesken olarak kullanilirken 5 yillik siire i¢inde kismen veya tamamen kullanim
bicimi degistirilirse bu halin meydana geldigi yil1 takip eden yildan itibaren istisna
uygulanmaz. Mesken disinda kullanildig i¢in istisna uygulanmasina son verilen bina 5
yil icinde tekrar mesken olarak kullanilmaya baslanirsa bu defa istisna kalan siire i¢in

uygulanir.

-Binalarin mesken olarak kullanilmaya devam edildigi siirede miikellefin
degismesi halinde istisna kalan siire i¢in uygulanir. Binanin payli ve elbirligi miilkiyete
konu olmas1 durumunda sahsa degil, binaya taninmis oldugundan istisna binanin vergi

degerine topluca uygulanacaktir.

-Binaya salon, oda gibi bolimler eklenmesi kalorifer, asansor gibi tesisler
konulmasi insaat hiikkmiinde oldugundan bu durumda 5 yil boyunca istisnadan

faydalanilacaktir.

-Insaat agamasmin sona erdigi, insaatin kullanilmaya baslandig1 veya kullanma
izin belgesi alind1g: tarihi takiben biitge y1l1 iginde istisnadan yararlanmak i¢in siiresinde
basvuru sarttir. Sayet siiresi i¢inde bagvuru yapilmasa istisna bildirimin yapildig: biitce

yilindan itibaren uygulanir.

-Belediye ve miicavir alan sinirlarindaki binalar bildirim yapma mecburiyetine
tabidir. Kdylerdeki ingaatlarin istisnadan yararlanabilmesi i¢in bunlarin bildirimine gerek

yoktur.

-Belediye Sinirlar1 Disindaki Alanlar icin Uygulanan Bina Istisnasi: Belediye

sinirlar1 disinda bulunan binalar vergiden istisnadir.

-Yukarida saydigimiz istisnalar diginda kalan diger istisnalar1 ise su sekilde

siralayabiliriz; saglik ve sosyal amaglarla kullanilmakta olan bina istisnasi, ibadet yerleri
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istisnasi, zirai amaglarla kullanilmakta olan bina istisnasi, deniz yollarinda kullanilan
bina istisnasi, baraj ve bent niteligindeki yapilar i¢in uygulanan istisnalar, enerji nakil
hatlar1 ve direkleri istisnasi, su iiriinleri istihsalinde kullanilan binalar istisnasi, tersane
binalari istisnasi, dogalgaz, ham petrol nakil hatlari, turizm istisnasi, dogal afet istisnasi,
geri kalmis bolgelerdeki endiistriyel tesisler istisnasi, organize sanayi bolgelerindeki ve
sanayi ve kii¢iik sanat sitelerindeki binalar istisnasi, belediye ve miicavir alan disindaki

arazi istisnasi gibi®®®.

1.4.2. Arsa ve Arazi Vergisinde Muafhk ve Istisnalar
1.4.2.1. Siirekli Muafliklar

Emlak Vergisi Kanunu’nun 14. maddesine gore herhangi bir sart aranmaksizin

stirekli muafliktan faydalanabilecek araziler su sekilde siralanmaistir:
- Ozel biitceli idarelere, yasalarla kurulan iiniversitelere, devlete ait araziler,

- Mahalli idareler, 11 6zel idaresi, belediye ve kdy ile bu kurumlarla baglantili
diger kuruluslarin kullanimima birakilmis olan mezbaha, su, elektrik ve soguk hava
depolarinin bulundugu araziler, belediye sinirlarinda bulunan toplu tasima isletmesine ait

araziler,

-Tiirk Silahli Kuvvetlerini kuvvetlendirmek maksadiyla baglantili kurulmus olan

vakiflara ait arsa ve araziler,

-Tasarruf Mevduat Sigorta Fonu tarafindan kontrol edilen miiflis bankalarin iflas

idarelerine ait arsa ve araziler,

Kiraya verilmemek kosuluyla siirekli olarak vergiden muaf tutulacak araziler ise

asagida verilmistir:
-Kamu menfaatlerine faydali derneklerin hizmetine verilmis araziler,

-Yabanci devletlerin konsolosluk ve elgilik binalarmin yer aldig1 veya elgilerin

ikametlerine haiz olan yerlesim yerinin bulundugu arsa ve araziler,

-Mezarliklarin bulundugu araziler,

1386 Senyiiz, Yiice, Gergek, Tiirk Vergi Sistemi, a.g.e., s. 385.
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-Belediye ve miicavir alan sinirlart disinda bulunan araziler,

-Petroliin boru hatlar1 ile transit gegisi ile ilgili projeler kapsaminda
kamulastirma ile gorev arz edilen kamu kurum ve kuruluslarinin sahibi ya da kullanim
hakki tasarrufu bulunan kisi ve ilgili projeye yatirim yapanlar yararina kullanim hakki

verilen araziler,

- T.C. Basbakanlik Toplu Konut Idaresi Baskanliginin kullanimina tahsis edilmis

arsa ve araziler stirekli muafliklara sahip arsa ve arazilerdir.

1.4.2.2. Gegici Muafhiklar

Emlak Vergisi Kanunu’nun 15. maddesine gore gecici muafliklara sahip arsa ve

arazileri asagida verilmistir:

-Ozel kanunlara gore, devlet tarafindan olusturulan ormanlar disinda

vatandaslarin emegi ile yeniden agaglandirilip ormanlastiran araziler igin 50 sene,

-Arsa ve arazinin toprak ozellikleri ve erozyon gibi kiiltiir bitkilerinin
yetismelerini engelleyen faktorler nedeniyle bataklik, gorak arazi, calilik, taslik gibi
arazilerin tarima elverigli hale getirilip kullanilmas ile birlikte 10 sene siire ile muaflik

uygulanir.

- Ekolojik, teknik ve ekonomik agidan gerekli sartlar1 karsilayan arazilerde
arazinin kullanim seklini degistiren agaclandirma, meyve iiretimi yapma, bag ve bahge

olusturulmasinda en az 2 sene, en fazla 15 sene,

-T.C. Bilim, Sanayi ve Teknoloji Bakanligi tarafindan organize sanayi
bolgelerinin kullanimina verildigi kabul edilen araziler i¢in sanayici yararia tapudaki
tescil isleminin yapilacag: tarihe kadar, Serbest Bolge olarak ilan edilen araziler igin

serbest bolge kullanicisi yararina tapuda tescil isleminin yapilacag tarihe kadar,

-Yatirnm Tesvik Belgesi kapsaminda yapilan yatirimlart ig¢in Yatirim Tegvik
Belgesi siiresince kazanilmis olunan veya tahsis edilen araziler igin gegici muafiyet

uygulanmaktadir.
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1.4.2.3. Istisnalar

Emlak Vergisi Kanunu’nun 16. Maddesinde arazi istisnast su sekilde
belirtilmistir: Emlak vergisi miikelleflerinin bir belediye sinirlar1 iginde yer alan
arazisinin toplam vergi tutarinin 10.000 Lirasi arazi vergisinden istisna tutulmustur.

Bakanlar Kurulu bu vergi tutarini {i¢ katina kadar artirmaya yetkili tek kurumdur.

2. EMLAKLERIN BILDIRILMESI, MUKELLEFIYETIN
BASLAMASI VE SONA ERMESI

2.1. EMLAKLERIN BILDIRILMESI

Arsa ve arazi sahipleri 4 yilda bir genel beyanda bulunurlar. Bakanlar Kurulu 4
yillik siire gegmeden ve miikellefleri genel beyana davet edebilir. Fakat bir genel beyan

doneminin iizerinden en az bir y1l gectikten sonra tekrar genel beyana gagri yapilabilir®®’.

Miikellefler genel beyanin disinda da miikellefiyet durumunda bir degisiklik
oldugunda bu durumu ilgili belediyeye bildirmek zorundadirlar. Bu durumlar, Emlak

Vergisi Kanunu’nun 33. maddesinde su sekilde yer almistir:

“-Binalarda ilaveler yapmak sartiyla, binalarmn eski durumunu degistirilmesi

asansOr veya kalorifer tesisi gibi yeni yapilanmalara gidilmesi,

-Bir binanin miicbir sebeplerle yanmasi, yikilmasi tamamen veya bir boliimiiniin
harap olmasi, binada yer alan mevcut asansor veya kalorifer tesislerinin bir boliimiiniin

veya tamaminin kaldirilmast,

-Bir binanin kullanim seklinin tamamiyla degistirilmesi veya bir binanin oturma
alaninin bir kismmin diikkan, plaza, depo gibi ticaret ve sanat yapma amaciyla

kaydedilmesi,

-Arazinin muhteviyatinda degisiklik yapilmasi durumu: Verimsiz bos arazinin
agaclandirma, bag haline getirme; agaclandirilmis bag halindeki bir arazinin tarlaya
doniistiiriilmesi, tarima uygun bir arazinin dogal afetler sebebiyle tarima elverigsiz
duruma gelmesi, tarima elverigsiz bir arazinin tarim yapilabilir duruma getirilmesi,

arazinin parsellere ayirma yoluyla arsalar haline getirilmesi,

187 Tortop, a.g.e., s. 140.
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- Bir arazinin belli bir binaya eklenti haline gelmesi ya da bir binada eklenti

durumunda olan bir arazinin eklenti durumundan ¢ikmasi,
-Bir arazi ya da binanin vergi miikellefinde degisiklik olmasi,

-Birden ¢ok pargali arazi ve arsalarin tek bir arazi ve arsa haline getirilmesi veya
birden ¢ok pargali hisselere ayrilmis olan bir binanin tiim hisse paylariin tek bir ¢ati
altinda toplanmasi. Herhangi bir neden sonucunda bir yerlesim yerinin tamaminda
stireklilik arz etmek sart1 ile bina ya da arazinin toplam degerinde %25 i asan oranda

eksiltme veya artma gibi bir degisiklik olmas1 halinde bildirim zorunludur”.

2.1.1. Emlak Alanlar veya Edinenlerin Bildirimleri

Emlak Vergisi Kanunu geregince yeni bir gayrimenkul edinen bir Kkisi,
gayrimenkulii edindigi sene i¢in emlak vergisi ddememektedir. Fakat gayrimenkulii
edinen miikellef senenin sonuna kadar, gayrimenkuliin bulundugu belediyeye
gayrimenkuliin bildirimini yapmak zorundadir. Sene sonuna ii¢ aydan daha az siire
kalmis ise, Ornegin 15 Kasim’da, gayrimenkul alinmasi halinde, bildirimin “ii¢ ay
icinde” yani 15 Subat’a kadar verilmesi gerekir. Emlak Vergisi Kanunu’nun “Bildirim
Verme ve Siiresi” baslikli 23’lincii maddesine gore: “Emlak vergisi miikelleflerinin
sadece yeni inga edilen binalar igin insaatin sona erdigi veya ingaatin sona ermesinden
once ingaatin bir kismi kullanilmaya baslanmis ise her kismin kullanilmasina baslandigi

anda bildirim verilmesi zorunludur”.

Emlak Vergisi Kanunu 33. Maddesine uyarmca: “Vergi Degerini Tadil Eden
Sebepler bashikli 1 ila 7 numarali fikralarinda belirtilen vergi degerini degistiren
nedenlerin ortaya ¢ikmasi durumlarinda ise, degisikliklerin ortaya ¢iktigi, biitce yili
icerisinde gayrimenkuliin bulundugu yerdeki ilgili belediyeye Emlak Vergisi Bildirimini

vermeleri gerekmektedir38,

138 Sijkrii Kizilot, Ekrem Sarisu, Sezgin Ozcan, Zuhal Kizilot, Gayrimenkul Rehberi, 3. Baski Ankara:
Yaklagim Yayincilik, 2007, s. 354.
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2.1.2. Emlak Satanlarin Bildirimleri

Gayrimenkuliinii satanlar, ileri bir tarihte sattiklar1 gayrimenkul ile ilgili emlak
ve ¢Op vergisi gibi gecmis bir borca ait bir takip islemi ile karsilasabilirler. Emlaklerini
satanlar ileri bir tarihte ilgili satisa iliskin bir takip ile karsilasmamak i¢in, emlak satisini
gerceklestirdikten hemen sonra, gayrimenkuliin bulundugu belediyeye, satis bilgilerinin

yer aldig1 bir dilekge ile ilgili durumun bildirimini gergeklestirmelerinde fayda vardir'®,

2.2. MUKELLEFIYETIN BASLAMASI VE SONA ERMESI
2.1.1. Bina Vergisinde Miikellefiyetin Baslamasi ve Sona Ermesi

Emlak Vergisi Kanunu’nun 9. maddesine gore: “Bina vergisinde miikellefiyet,
Emlak Vergisi Kanunu’nun 33’lincii maddesinin 1 ila 7 sayili bentlerinde yazili vergi
degerini degistiren nedenlerin dogmasi1 halinde bu degisiklerin vuku buldugu, aym
maddenin 8 sayili bendinde yazili halde ise bu duruma bagli olarak takdir isleminin
yapildigi tarihi, dort yilda bir yapilan takdir islemlerinde takdir isleminin yapildigi
tarihi, muafiyetin kalktig: tarihi takip eden biitce yilindan itibaren baslar”.

Emlak vergisinde miikellefiyetin sona erdiren durum yine Emlak \ergisi
Kanunu'nun 9’uncu maddesinde agiklanmistir: “Yanan yikilan biitiintiyle kullanilmaz
hale gelmis veya vergiye tabi iken muaflik sartlarini kazanmis binalardan nedeniyle
miikellefiyet, bu olaylarin meydana geldigi tarihi takip eden taksitten itibaren sona erer.
Ayrica yine ayni maddede kanun yetkisi c¢ergevesinde oturulmasi ve kullanilmasi
yasaklanan binalarin vergileri, miikellefler tarafindan vergi dairesine bildirilmesi veya
vergi dairesi tarafindan re ’sen tespit edilmesi iizerine, vergi dairesinin bu durumlari
ogrendigi tarihlerden sonra gelen taksitler itibariyle, bu durumlar sona ermedigi siirece

emlak vergisi alinmaz”.

2.2.2. Arsa ve Arazi Vergisinde Miikellefiyetin Baslamasi ve Sona Ermesi

Emlak Vergisi Kanunu’nun 19. Maddesi uyarinca: “Arsa ve arazilerde

miikellefiyet, vergi degerini tadil eden sebeplerin dogmasi halinde; degerleme takdirinin

189 Kizilot, vd., a.g.e., s. 364.
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basladig: tarihi, dort yi1lda bir yapilan takdir isleminin yapildigi tarihi, muafiyet hakkinin

sona erdigi tarihi takip eden mali yildan itibaren baslar”.

Arsa ve arazi vergisinde miikellefiyetin sona ermesine dair bilgiler yine Emlak
Vergisi Kanunu’nun 19. maddesinde yer almaktadir: “Vergiye tabi iken muafiyet
sartlarina haiz olan araziden dolayr miikellefiyet, bu durumun meydana geldigi tarihi
miiteakip taksitten itibaren sona erer. Ilgili yasalar cercevesinde tasarrufu yasaklanan
arazi vergisi, mikellefler tarafindan vergi dairesine bildirilmesi veya vergi dairesi
tarafindan re ’sen tespit edilmesi ilizerine yasaklama tarihini miiteakip taksitlerden
itibaren bu durumlar devam ettigi miiddetge alinmaz. Deprem, su basmasi yangin gibi
miicbir sebeplerle harap olan binalarin arsalarina ait vergiler, bu miicbir sebeplerin
meydana geldigi tarihleri miiteakip mali yil itibari ile iki yillik bir zaman diliminde
alinmaz. Uzerine bina insa edilen arsanin arazi vergisi miikellefiyeti, insaatin bittigi yil

miiteakip mali yil itibari ile Sona erer”.

2.2.3. Emlak Vergisinde Zamanasimi

Zamanasimi kavrami, hem 0zel hukuk statiisiinde ve hem de kamu hukuku
statlisiinde kayda deger bir 6neme sahip bir kavramdir. Genel anlamiyla zamanasimi,
kanunlarla belirlenmis bir siirenin gegmesi ile bir hakkin kaybedilmesi ya da kazanilmasi
seklinde tanimlanabilir. Vergi hukuku agisindan zamanasimi kavrami Vergi Usul
Kanununda belirtilmistir. Borglar Kanunu, Medeni Kanun, Ticaret Kanununda da
zamanasimi kavramindan bahsedilmektedir. Her bir kanunu ilgilendiren zamanasimi

konusu neticede bir hakkin kaybedilmesi ya da kazanilmasi sonucunu doguracaktir.

Vergi Usul Kanunu’nun 113. ve 114. maddelerinde zamanagiminin mahiyeti ve
zamanasiminin siireleri ayrintili olarak islenmistir. Vergi Usul Kanununun 113. Maddesi
uyarinca ‘“Zamanasimi: belli bir siire ge¢mesi ile birlikte vergi alacagmin ortadan
kalkmasidir. Zamanasimi, miikellefin bu hususta vergi dairesine bir miiracaati olup
olmadigina bakilmaksizin hiikiim ifade eder”. Vergi Usul Kanununun 114. maddesinde

Ise zamanagimi stirelerine iligkin bilgiler verilmistir: “Vergi alacaginin dogdugu takvim
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yilint takip eden yilin basindan baslayarak bes yil icinde tarh ve miikellefe teblig

edilmeyen vergiler zamanasimina ugrar’4°,

Emlak Vergisi Kanununun 40. Maddesine gore “bildirim dis1 kalan bina ve
arazinin vergi ve cezalarinda zamanasimi, bu bina ve arazinin bildirim dis1 birakildiginin

idarece 0grenildigi tarihi takip eden yilin basindan itibaren baglar” hitkkmii yer almaktadir.

Bu duruma gore, bildirim dis1 birakilmig bina, arsa ve arazinin, bildirilmediginin
ilgili belediyece 6grenildigi tarihi izleyen senenin basindan itibaren bes sene igerisinde
tarhiyatin yapilip miikellefine bildirilmesi gerekmektedir. Aksi durumda, s6z konusu siire

icinde tarh edilemeyen emlak vergisi zamanasimina ugrayacaktir'®,

3. VERGININ MATRAHI, ORANI, HESAPLANMASI VE
ODENMESI

3.1. VERGININ MATRAHI

Matrah kelimesi dilimize Arapgadan girmis ve yerlesmistir. Bunun yerine Tiirkge
bir kelime bulunmadigi ve bulunan karsiliklar yeterli olmadigi i¢in vergi terminolojisinde

aynen birakilmis ve vergi kanunlarinda da yer almistir'#2,

Vergi matrahi ile vergi konusu birbiri ile ayni olmayan kavramlardir. Vergi
kanunlar1 bu iki kavrami ayr1 ayr agiklamaktadir. Verginin konusu emlak vergisinde
bina, arsa ya da arazinin kendisidir. Verginin matrahi ise o bina, arsa ya da arazinin vergi
degeridir.

Vergi degerini degistiren sebeplerin vukuu bulmasi durumunda, Vergi Usul
Kanunu’na gore miikellefiyetin baslangic yilin1 miiteakip yillarda emlak vergisi matrahi
her sene, bir 6nceki seneye ait matrahin ayni sene i¢in tespit edilen yeniden degerleme
oraninin yarisi nispetinde artirtlmak suretiyle bulunur. Dolayisiyla emlak vergisinin

matrah1 her mali yilin baglangicin itibariyle o yil i¢in tahakkuk etmis olur*?,

'

140 Kyzilot, vd., a.g.e., s. 405.

141 frfan Ermin, “Emlak Vergisi Kanunu'nda Yapilan Yeni Diizenlemeler-7”, Ankara, Maliye ve Sigorta
Yorumlari, Say1:373, 01.08.2002., s. 88-89.

142 Kirbas, a.g.e., s. 105.

143 Arslan, a.g.e., s. 318.

N
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3.1.1. Bina Vergisinin Matrahi

Emlak Vergisi Kanunu 7. Maddesi uyarinca: “Bina vergisinde matrah vergi
degeridir”. Emlak Vergisi Kanunu’nun 29. Maddesinde: “Binalar i¢in vergi degeri,
Maliye ve Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan miisterek olarak tespit ve ilan
edilecek bina metrekare normal ingaat maliyetleri ile belli esaslara gore bulunacak olan
arsa ya da arsa pay1 degeri esas alinarak hesaplanan bedeldir. Modern emlak vergilerinin

matrahi, genellikle gayrisafi irat yerine bina ve arazinin degeridir”.

Bina vergisinin matrah1 binanin Emlak Vergisi Kanunu’nun 29. maddesi
kapsamindaki hiikiimlere gore: “Tespit olunan vergi degeridir. Binalar icin vergi degeri,
Maliye ile Cevre ve Sehircilik Bakanlig1 tarafindan ortaklasa tespit ve ilan edilecek
binanin metrekare normal insaat maliyetleri ile binaya ait veya isabet eden arsa degeri
toplanarak bulunan degerdir. Ancak ilgili kanunda belirlenen istisna ve muafiyetler
distildiikten sonra miikellef vergi 6deyecegi i¢in matrah, rayi¢ bedelden ilgili kanunda

belirlenen, muafiyet ve istisnalar diisiildiikten sonra kalan tutar dikkate alinmaktadir”4*

Vergi matrah1 ekonomik bir deger (deger) olabilecegi gibi fiziki unsurlar veya
teknik birimler de verginin matrah1 olabilir. Vergiler, matrahin fiziksel ya da ekonomik
bir degerle ifade edilmesine gore ikili bir ayrima tabi tutulmaktadir. Matrahin gelir, fiyat,
deger, bedel, irat gibi genellikle para ile ifade edilen yani deger olan vergilere “ad
valorem” vergiler; matrahi say1, adet, metre, metre kiip, kilo, litre vb. fiziki dl¢iiler olan
vergilere ise “spesifik” vergiler adi verilmektedir. Giiniimiizde uygulanan vergilerin
cogunlugu deger esasina dayanan ad valorem vergilerdir. Spesifik vergilerin sayisi

giderek azalmaktadir'®®.

Spesifik matraha bir oran yerine belirli birim vergi miktar1 uygulanirken, ad
valorem matraha deger veya fiyat lizerine belirli bir ylizde veya binde oram
uygulanmaktadir. Ornegin, binanin yiiz 8l¢iimiinden vergi almirsa matrah spesifik esaslt

olur. Eger binanin degerinden vergi alinirsa matrah ad valorem esasli olur®.

Emlak vergisinin matrah hesaplamasinda deger esasi dikkatte alinarak yapilan
uygulamalarda, vergileme ne kadar olumlu niteliklere sahip olursa olsun, genel olarak

kabul goren 6l¢ii olan rayi¢ bedelin belirlenmesi sorun yaratmaktadir. Piyasada olugsmus

144 Arslan, a.g.e., s. 311.
145 Nadaroglu, Kamu Maliyesi Teorisi, a.g.e., s. 238.
146 Erdem, Senyiiz, Tatlioglu, a.g.e., s. 149.
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olan bir degerin ayni nitelikteki gayrimenkuller bakimindan da gecerli olacag: varsayimi

bazi zamanlar adil olmayan uygulamalarla karsilasilmasi neticesini dogurabilmektedir'#’.

Her vergide oldugu gibi emlak vergilerinde de, verginin matrahinin ne oldugu
ilgili vergi yasalarinda agik¢a gosterilmistir. Matrahin advalorem mi yoksa spesifik mi
olacagi yasama organinin tercihine baglidir. Ancak ¢esitli iilkelerdeki uygulamalar g6z
onilinde tutuldugunda, emlak vergisinde matrah olarak genellikle bina veya arazinin

degerinin tercih edildigi goriilmektedir!4e,

Baz1 iilkelerde, istisnai olarak tasinmazin alanina, sokaga bakan yiiziiniin
genisligine, yiiksekligine, ya da benzeri maddi dlgiilere dayanarak emlak vergisi matrahi
saptanabilmektedir. Fransa’da 1916 yilina kadar yiirtirlikte kalan ve 18. yiizyilda
Ingiltere’de de uygulanmis olan kapi ve pencere vergisi bu konuya oOrnektir. Bu
karakteristik verginin matrahi binanin kap1 ve pencere sayisiydi. Bu vergide verginin
matraht yiikiimliiniin oturdugu evin kapi1 ve pencere sayisina gore tespit ediliyordu.
Ciinkii bu sayinin yiikiimliiniin vergi 6deme giicline karine teskil ettigi, yani vergi 6deme

giiciinii temsil ettigi varsayiliyordu4°,

Yine arazinin yiiz Ol¢limiinlin arazi vergisine matrah olarak esas alindigi
uygulamalar da bu konuya 6rnektir. Olduk¢a seyrek rastlanan bu uygulama, daha ¢ok
belde hizmetlerinden yararlandigi kabul edilen tasinmazlarda yararlanma ilkesinin bir
sonucu olarak savunulmustur. Ancak, bu tiir maddi dl¢iiler, ne kadar dikkatle segilirse
secilsinler, yararlanmanin gercek olglistinii gostermekte ¢ok yetersiz kaldigindan deger

esasinin genellikle kabul edildigi goriilmektedir'®.

Vergi matrahinin saptanmasinda az ¢ok degisik yollar izlendigi goriilmektedir.
Bazen taginmazlarin piyasa degeri (rayi¢ degeri), bazen safi ya da gayrisafi kira degeri
vergilemeye esas olur. Ancak kira degeri ile piyasa degeri arasinda genellikle oldukca
sik1 bir bag bulundugundan, sonugta her iki durumda da taginmazin piyasa degerinin esas
alindigimi sdylemek pek yanlis olmaz. Emlak vergisi deger {izerinden alintyorsa biitiin
servet vergilerindeki degerleme sorunu burada da ortaya c¢ikar. Buradaki sorun, tiim

servete yonelik vergilere kiyasla daha sinirli ise de yine taginmazlarin vergi degerlerinin

147 Akdogan, a.g.e., S. 251.

148 Nadaroglu, Kamu Maliyesi Teorisi, a.g.e., s. 351
149 Nadaroglu, Kamu Maliyesi Teorisi, a.g.e., s. 243.
150" Uluatam, Methibay, a.g.e., s. 366.
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gercek degerlere yaklastirilmasi vergi idarelerini en ¢ok mesgul eden ve miikellefle

idareyi kars1 karsiya getiren hususlardan biridir'®,

Emlak vergisinin uygulanmasinda matrahin saptanmasi i¢in baslica iki degerleme
yonteminden yararlanilir. Bunlardan birincisi kira deger iizerinden vergilemeyi ongoriir.
Bu yontem yapilan tahrire gore emlakin normal kosullar altinda getirebilecegi tahmin ve
takdir edilen gayri safi iradin1 ifade eder. Bu safi irattan bazi indirimler yapilmak
suretiyle verginin matrahini olusturan safi irat bulunur. 1972 yilina kadar Tiirkiye’de

uygulanan bina vergisinin matrah1 bu yonteme gore saptanmustir’®?,

3.1.2. Arsa ve Arazi Vergisinin Matrahi

Arazi vergisinde vergi degeri, Emlak Vergisi Kanunu’nun 29. maddesi uyarinca:
“Bildirim posta ile génderilmis ise vergi, bildirim verme siiresinin son giiniinii takip eden
yedi giin i¢inde tarh olunur. Bu suretle tarh olunan vergiler, tarh edilen tarihte tahakkuk
etmis sayilir ve miikellefe bildirilir. Yapilan tarh ve tahakkuku takip eden yillarda 29.
maddeye gore tespit edilen vergi degeri ilizerinden hesaplanan arazi vergisi, her biitce

yiliin basindan itibaren o yil i¢in tahakkuk etmis say1lir”*°3,

Emlak Vergisi Kanunu’nun 17. maddesine gore: “Saptanan ilgili arazinin degeri,
arazi vergisinin matrahi olarak kabul edilmistir. Yani arazi vergisinin matrahi, arazi ve
arsanin tespit edilen vergi degeridir. Tarim arazisinin vergi degeri tespit edilirken

arazinin alim satim bedeli yaninda arazinin verim giictide dikkate alinir”.

213 sayil1 VUK ’a gore: “Asgari Olgilide arsa ve arazi metrekare birim deger tespiti
hiikiimleri uyarinca takdir komisyonlar:1 tarafindan arsalar i¢in her mahalle ve arsa
sayilacak parsel edilmemis arazide takdir olunan birim degerler vergi degeridir. Her koy
i¢in cadde, sokak veya deger bakimindan farkli bolgeler vergi degeridir. Her il veya ilce

i¢in arazinin cinsi itibariyle takdir olunan birim degerlere gore hesaplanan bedeldir”*>,

151 Uluatam, Methibay, a.g.e., s. 367.

152 Nadaroglu, Mahalli Idareler, a.g.e., 5.88.
153 Arslan, a.g.e. s. 317.

154 Emlak Vergisi Kanunu, 29. Madde.
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Takdir iglemi yapilarak bulunan vergi degeri, aynen bina vergisinde oldugu gibi
takip eden yildan baslamak iizere “her yil bir dnceki yil birim degerinin belirlenen

yeniden degerleme oraninin yarisi nispetinde artiriimasi suretiyle” bulunur®®®

Arsa ve arazi vergisinin matrahini  saptamada kullanilan = yOntem
servet-satig-degerinin esas alinmasini dngoriir. Bu yontem, yapilan tarihe goére normal
kosullar altinda ve emlakin satilmasi halinde elde edilebilecegi tahmin olunan bedeli
ifade eder. 1972 yilina kadar Tiirkiye’de uygulanan arazi vergisinin matrahi1 bu yonteme

gore saptanmustir 6,

3.2. VERGININ ORANI
3.2.1. Bina Vergisinin Orani

Emlak Vergisi Kanunu’nun 8. maddesine gore: “Bina vergisinin orani, ¢esitli
binalarin kullanim amaglarina, bulunduklari yere ve binaya sahip olanlarin bazi

ozelliklerine gore farkli normal, artirimli ve indirimli oranlar seklinde belirlenmistir”.

Bina vergisinde oranlar meskenler i¢in binde bir, diger binalarda ve isyerleri igin
ise binde ikidir. Bu oranlar1 yarisina kadar indirmeye ve ii¢ kat arttirmaya Bakanlar
Kurulu yetkilidir. Biiyiiksehir belediye sinirlar1 kapsamindaki binalar ig¢in bu oranlar
%100 arttirllarak uygulanmakta, diger bir ifadeyle meskenlerde binde iki, diger binalarda
ise binde dort oran1 gecerli olmaktadir. Ayrica bunun yani sira, arsanin veya arsa payinin
vergisinden az olmayacagi da hiikkme baglanmistir. Kanun koyucu vergi degeri yiiksek
olan arsalarin lizerine derme ¢atma evler yapilarak arsa adina odenecek verginin

diisiiriilmesini engellemek igin boyle bir hiikme yer verilmistir®’,

Emekliler, ev hanimlari, oziirliler, gazi, sehit, dul, yetim ve higbir geliri
olmayanlar i¢in emlak vergisi orani, briit alan1 200 m?’yi asmayan tek bir meskene sahip

olmalar1 kosuluyla, 2007 yilindan itibaren sifira indirilmistir'®®.

Indirimli oran, hisseli konutlarda vergi degerinin hisseye isabet eden kismina

uygulanacaktir. Konutta bizzat miikellefinde oturmasi sart degildir. Ancak birden fazla

155 Senyiiz, Yiice, Gergek, Tiirk Vergi Sistemi, a.g.e., s. 393.
156 Nadaroglu, Mahalli Idareler, a.g.e., 5.88.

157 Arslan, a.g.e., s. 311.

18 Kizilot vd., a.g.e., s. 375.
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konutta  hisseye  sahip  olanlar  meskenlerde indirim  uygulamasindan
faydalanamayacaklardir. Indirimli orandan yararlanilmasi icin belediyeye basvuru
yapilmas1 gereklidir. Basvuruda durumu agik¢a ortaya koyan ispat edici belgelerinde
birlikte sunulmas1 gereklidir. Indirimli orandan yararlanma sartlarinin herhangi birinin

kaybedilmesi halinde meydana gelen degisikligin bildirilmesine gerek vardir!™®,

Tablo 11: Bina Vergisi Oranlari

Oran Yapisi Binanin Niteligi Binanin Bulundugu Yer Mgfﬁﬁﬁgn Oran1 (Binde)
Konut - - 1
Normal
Konut Dis1 - - 2

Konut Buyukseh.l.r sm.lrlarl ve _ 2
bunlarin miicavir alan igi

Artirimli — :
Konut Dist Buyukseh.l.r sm.lrlarl ve ) A
bunlarin miicavir alan i¢i
_ Higbir geliri 0
olmayanlar
Konut(200 m?yi Sadece Sosyal
; ecmeyen tek - Giivenlik 0
Indirimli %«fnu tgsahip Kurumlarindan
olunmasi halinde aylk alanlar
Gaziler,
- sehitlerin dul ve 0

yetimleri igin

Kaynak: Senyiiz, Yiice, Gergek, Tiirk Vergi Sistemi, a.g.e., S. 392.

3.2.2. Arsa ve Arazi Vergisinin Orani

Emlak Vergisi Kanunu madde 18 uyarinca: “Arsa ve arazi vergisinin normal
orani; arazilerde binde bir, arsalarda binde lictiir. Arsa ve arazi vergisinin biiyliksehir
hudutlar1 ve belediyenin kontroliinde olan miicavir alanlar i¢inde artirnmli oranlari ise;
arazilerde binde iki, arsalarda binde altidir. S6z konusu oranlar, 5216 sayili Biiyiiksehir
Belediyesi Kanunu’nun uygulandigi biiyiiksehir hudutlar1 ve belediyenin kontroliinde
olan miicavir alanlar i¢inde %100 artirimi uygulanir. Vergi oranlarini yarisina kadar

indirmeye veya 3 katina kadar arttirmaya Bakanlar Kurulu yetkilidir”.

159 Emlak Vergisi Kanunu’nun 38 Seri No’lu Genel Teblig.
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Tablo 12: Arsa ve Arazi Vergi Oranlar:

Oran Yapisi Emlakin Niteligi Emlakin Bulundugu Yer Oran (Binde)
Arazi - 1
Normal
Arsa - 3
Biiyiiksehir Belediye
Arazi sinirlar1 ve bunlarin 2
miicavir alanlar i¢i
Artirrmli
Biiyiiksehir Belediye
Arsa siirlar1 ve bunlarin 6

miicavir alanlar i¢i

Kaynak: Senyiiz, Yiice, Gergek, Tiirk Vergi Sistemi, a.g.e., 5.394.

Arsa ve Arazi Vergisi'ne ek olarak, 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini
Koruma Kanunu’nun 12. maddesine gore: “Belediyelerin ve il 6zel idarelerinin gorev
alaninda kalan kiiltiir varliklarinin korunmasi ve degerlendirilmesi amaciyla kullanilmak
tizere miikellef hakkinda tahakkuk eden emlak vergisinin % 10’u nispetinde Tasinmaz
Kiltiir Varliklarinin Korunmasma Katki Pay1 tahakkuk ettirilir ve ilgili belediye

tarafindan emlak vergisi ile birlikte tahsil edilir”.

3.3. VERGININ HESAPLANMASI
3.3.1. Bina Vergisinin Hesaplanmasi
Bina vergisi hesaplanirken asagidaki bilgilerin bilinmesi gerekir:

“Evin veya igyerinin, lizerine insa edildigi arsanin metrekare birim degeri ve arsa

payimnin ka¢ metrekare oldugu,

-Evlerin ve binalarin; betonarme, karkas, yigma veya ahsap olma durumuna ve

ingaat sinifina gore belirlenen metrekare maliyet bedeli,

- Biiyiiksehir belediyesi smirlar1 igindeki ya da disindaki konutlarin ve

igyerlerinin vergi oranlari,
- Binanin distan yiiz 6l¢iimii,

- Asinma pay1 indirimi,
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- Kalorifer ve asansor farki”16°,

Bina vergi degerinin hesaplanmasinda birtakim yollar izlenir Bu yollar: “Daha
onceden resmi olarak belirlenmis cetvelde yer alan bina metrekare normal ingaat maliyet
bedellerini gosteren ortalama rakam ile binanin distan disa yiizolglimii ¢arpilacaktir. Bu
carpim sonucu ortaya ¢ikacak rakama, varsa asansor, kalorifer veya klima tesisat1 farki
ilave edilecektir. Bu ilave s6z konusu rakamin asansor i¢in %6, kalorifer veya klima i¢in
de %8'i oraninda olacaktir. Bu suretle bulunan toplam degerden yillara ve insaat cinsine
uygun diisen amortisman pay1 diisiilecektir. Amortisman payimnin diistilmesinden sonra
kalan tutara arsa veya arsa paymin asgari Olgiilere gore tespit edilen degeri

eklenecektir161,

Tablo 13: Binalarin Yasina ve Insaat Tiiriine Gore Asinma Oranlari

INSAATIN
CINSi
0-3 4-5 6-10 | 11-15 | 16-20 | 21-30 | 31-40 | 41-50 | 51-75 | 76 ve
Yas Yas Yas Yas Yas Yas Yas Yas Yas Daha
Arasi | Arasi | Arasi | Arasi | Arasi1 | Arasi | Arasi | Arasi | Arasit | Yukari
Yas
Celik karkas- 4 6 10 15 20 25 32 40 50 60
betonarme
karkas B.
Yagma kagir,
yigma yari 2 8 5 2 0 0 0 0
kagir B.
Ahsap, tas
duvarli 2 8 5 2 0 0 0 0 0
gecekondu tarz
Ve niteliginde
binalar
Kerpic ve
diger basit 0 7 5 5 5 5 5 5 5 5
binalar

Kaynak: Gelir idaresi Bagkanhgi, “Asgari Olgiide Arsa Ve Arazi Metre Kare Birim Degerleri 2014”,
https://intvd.gib.gov.tr/2014_Emlak_Arsa/pdf/AsgariOlcudeArsaveAraziMetrekareBirimDeger
leriAciklama.pdf, s.1., (25.10.2017).

180 Siikrii  Kizilot,  “Emlak  Vergisi  Nasil  Hesaplanacak” 11 Eylil 2002,
http://www.hurriyet.com.tr/emlak-vergisi-nasil-hesaplanacak-96861, s.12, (20.09.2017.)
181 Senyiiz, Yiice, Gergek, Tiirk Vergi Sistemi, a.g.e, s. 389.
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3.3.2. Arsa ve Arazi Vergisinin Hesaplanmasi

Arsa ve arazilerin vergi degerinin hesaplanmasi zor olmayan bir denklem tespit
edilebilmektedir. Soyle ki; takdir komisyonlarinca tespiti yapilan arazi veya arsanin
metrekare birim degeri arazi veya arsanin yiizol¢limiimii ile ¢arpilarak arazi veya arsanin

vergisi hesaplanabilmektedir.

ORNEK: Takdir komisyonu tarafindan tespit edilen arsa veya arazi metrekare
degeri= 150 TL

Arsa veya arazinin yiizol¢iimii degeri= 2000 m?

Arsa veya arazinin hesaplanan vergi degeri (150 x 2000m?)= 300.000 TL 1¢2,

3.4. VERGININ ODENMESI

Emlak vergisini kim 6diiyor, emlak vergisi adil bir vergi midir? Bu sorularin
birgok cevabi olabilir. Ciinkii emlak vergisi hakkinda bircok goriis vardir. Emlak
vergisini taginmaz mallar ilizerinden vergilendirildigini diisiinenler emlak vergilerinin
dogal olarak gerici oldugunu diisiinme egilimindedir. Cilinkii kural olarak sermayeden
elde dilen gelir ekonomik durumu daha iyi olan bireyler i¢in nispeten daha yiiksek bir
gelir payr olusturmaktadir. Emlak vergisini sermaye {iizerinden vergilendirildigini
diistinenler emlak vergilerinin dogal olarak ilerici oldugunu diisiinme egilimindedir
Ciinkii kural olarak emlak yoksul insanlar i¢in daha biyiik bir tiketim pay:

olusturmaktadir®®?,

1319 numarali olan Emlak Vergi Kanununa gore emlak vergisi su alanlar i¢in

0denmesi gerekmektedir.
Bunlar ;
Binalar,
Arsa,

Arazi, olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

182 Senyiiz, Yiice, Gergek, Tiirk Vergi Sistemi, a.g.e., s. 393.
163 Kizilot, a.g.e., s.12.
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3.4.1. Bina Vergisinin Odenmesi

Emlak vergisinin 6denmesi usulii ve siiresi Emlak Vergisi Kanunu’nun 30 uncu
maddesinde yer almaktadir: “Emlak vergisinin birinci taksiti Mart, Nisan ve Mayis

aylarinda, ikinci taksiti Kasim ayi i¢cinde olmak tizere iki taksitte 6denir”.

Taginmaz ismiyle nitelendirilen bina gibi mal varliklarinin, s6z konusu olan
emlak vergileri, miilkiyete sahip olan vergi miikellefleri olarak adlandirilan kisiler
vasitastyla 6denmelidir. Taginmaz mallarin, emlak vergilerini 6demek suretiyle, tasinmaz
mal sahiplerinin bagl olduklar1 belediye meclislerinin emlak hizmetleri miidiirliiklerine
miiracaatlarint yaparak 6demelerini yapabilmektedirler. Tasinmaz malin bagl oldugu
belediyeye 0denmesi gerekmektedir. Emlak vergisinin 6denme zorunlulugu tasiyan
tasinmazlarin baska bir sehirde bulunmas1 durumunda 6demeler herhangi bir belediyeden
PTT’den 6deme ya da Belediyelere ait olan bir banka hesap numarasina Emlak Vergisi
Miikellefiyet numarasi not diisiilerek yapilabilmektedir. Ayrica, emlak vergisi internet
vasitasiyla da ¢evrimigi bir islem bigiminde yapilabilmektedir. Belediyelerin e-belediye
sisteminden ilgili sekmeye giris yapilarak Odemeler ¢evrimigi  sekilde

odenebilmektedirt®?,

3.4.2. Arsa ve Arazi Vergisinin Odenmesi

Emlak Vergisi Kanunu madde 30 uyarinca: “Kanunlar ve diger kamu diizenine
iliskin mevzuatlarla tasarrufuna sinir getirilen bina, arsa ve arazi iizerindeki vergi,
sinirlamanin  devam ettigi 1/10 oraninda tahsil olunur. Sinirlamanin kaldirilmasi
durumunda emlak vergisi, kaldirilma anin1 takip eden mali yil itibariyle, vergi degerinin

butini tzerinden 6denir”.

Emlak vergisini 6demek isteyen miikelleflerin bina, arsa, arazi ve isyeri gibi her
bir gayrimenkul cinsi i¢in ayr1 bir form doldurmalar1 gerekmektedir. Ilgili belediyelerden
veya internet sitelerinden doldurmalar1 gereken emlak bildirim formlarini temin

edilebilmektedirler.

184 Maliye Postasi, “Emlak Vergisi Aciklamalarr”, http://www.maliyepostasi.com/emlak-vergisi-
aciklamalari, s.1.(10.09.2017).
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4. EMLAK VERGISINDE DEGER TESPIiTi

4.1. EMLAK VERGISINDE DEGERLEME OLCUTLERI VE
UYGULAMA BICIMLERI

Vergi Usul Kanunu’'nun 258. maddesinde degerleme: “Vergi matrahlarinin

hesaplanmasiyla ilgili iktisadi degerlerin takdir ve tespiti olarak tanimlanmistir”.

Vergi Usul Degerleme Olgiitleri ve Uygulama Bigimleri kapsamimnda VUK’ un
261. maddesinde degerleme Ol¢iitleri tam manasiyla agiklanmis olup, degerlemeye tabi
iktisadi degerin cinsi ve mahiyet kismina gore sekillenen asagida belirtilen dlgiitlerden

bir tanesi sayesinde var olacagi dile getirilmistir.

Vergi Usul Kanunu’nun 261. Maddesi uyarinca: “Degerleme, iktisadi degerin

nevi ve mahiyetine gore, asagidaki dl¢iilerden biri ile yapilir:
1. Maliyet bedeli
2. Borsa rayici
3. Tasarruf degeri
4. Mukayyet deger
5. Rayig bedel
6. Emsal bedeli ve iicreti
7. Vergi degeri
8. Itibari deger”

Maliyet Bedeli; VUK’ un 262. maddesi geregi: “Iktisadi bir varligin iktisap
edilmesi ya da degerinin artirilmasi yoluyla yapilan 6demelerle bunlarla alakali tiim

giderlerin toplamini ifade etmektedir”.

Borsa Rayici; VUK’ un 263. maddesi geregi: “Gerek menkul degerleri ve
kambiyo borsasina, gerekse ticaret borsalarina kayith olan iktisadi varliklarin
degerlemeden 6nceki son islem giiniinde borsadaki islemlerin ortalama degerlerini ifade
etmektedir. Normal dalgalanmalar disinda fiyatlarda bariz kararsizliklar goriilen
hallerde, Maliye Bakanligi son muamele giinii yerine degerlemeye Onceden gelen 30

giin i¢indeki ortalama rayici esas alarak aldirmaya yetkilidir”.
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Tasarruf Degeri; VUK’ un 264. maddesi geregi: “Bir iktisadi varligin degerleme
giiniinde maliki i¢in arz etmis oldugu gercek deger olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Vergi
Usul Kanunu uyarmnca bir iktisadi degerin degerleme giiniinde sahibi igin arz ettigi
gercek deger tasarruf degeridir. Iskontolu deger olarak da nitelendirilen tasarruf degeri,

iktisadi degerin degerleme giiniindeki kullanim degeri olmaktadir”.

Mukayyet Deger; VUK’ un 265. maddesi geregi: “Bir iktisadi degerin muhasebe
kayit sisteminde gosterilen hesap degeridir. Vergi Usul Kanunu uyarinca, bir iktisadi
degerin muhasebe kayitlarinda belirtilen hesaba istinaden, yazili olan deger, defter
degeri gibi farkli nitelendirmelerle de mukayyet degeri belirtebiliriz. Mukayyet degerin
uygulama alani, degerleri defter ve hesaplarda olusan ve envanterleri bunlardan

bulunabilecek olan iktisadi degerlerdir”.

Rayi¢ Bedel; VUK’ un 266. maddesi geregi: “Bir iktisadi degerin degerleme
giintindeki normal alim-satim degeri rayi¢ bedel olarak belirtilir. Glinlimiiz degerleme
sisteminde cari deger iSmi altinda yaygin olarak kullanilmakta olan rayi¢ bedel iktisadi
degerlerin gercek degerini ortaya koyan bir 6l¢iidiir. Buna karsin, VUK tarafindan kabul
goren rayi¢ bedelin hem uygulama alan1 vergi degeri ile degerlemesi yapilan bina, arsa
ve arazinin bu degerinin hesaplanmasi ile kisitlanmistir, hem de alim satim degeri ile

ifade edilen tartisilabilecek bir tanima sahiptir”.

Emsal Bedel ve Emsal Ucret; Vergi Usul Kanunu madde 267 uyarinca: “Emsal
bedeli, gergek bedeli olmayan, bilinmeyen veya dogru olarak tespiti yapilamayan bir
malin, degerleme giiniinde satiginin yapilmasi halinde emsaline es deger olacak olan
degerdir. Ucretle yapilan imalatlarda iicretin gercek tutarmmn bilinmemesi veya dogru
olarak tespitinin yapilamamasi durumunda tespit edilecek emsal {icret de ayni esaslar
dikkate alinarak tayin edilir. Vergi Usul Kanunu uyarinca emsal bedeli, bir iktisadi
degerin emsallerine gore piyasada haiz oldugu satig bedelidir. Belirtilen tanimdan da
anlasilacag1 lizere, emsal bedeli, degerlemesi yapilacak iktisadi degerin ayni cins
mallarin piyasa fiyatina gére hesap edilen degeridir. Vergi usul Kanunu geregince emsal
bedeli veya ficretinin belirlenmesinde &nce fiyatin ortalamasinin alinmasi esast
uygulanir. Verilen esasin uygulanma durumunun gerceklesmemesi halinde bir sonraki
sirada olan maliyet bedeli esasi uygulanmaya konur. Bu esasin da uygulanamamasi

durumunda son sirada olan takdir esas1 devreye sokulur”.
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Vergi Degeri; Vergi Usul Kanunu 268. maddesi uyarinca: “Vergi degeri, bina,
arsa ve arazinin Emlak Vergisi Kanunu madde 29 uyarinca tespiti yapilan degerdir.
Vergi Usul Kanunu uyarinca maliyet bedeli bilinmeyen bina, arsa ve arazinin vergi
degeri ile maliyeti bilinmeyen amortismana tabi iktisadi degerler alis tarihindeki rayice

gore degerlenir”.

Itibari Deger; VUK’ un 284. Maddesi uyarinca: “Her cesit hisse senedi, tahvil ve
senedin iizerinde yazili olan degerdir. itibari degerin diger bir adi nominal degerdir.
Nominal deger, lizerinde yazili olan degerlerle muhasebe kayitlarina gegen paralar ve
senetler gibi bazi iktisadi degerler icin mukayyet degerde ayni olmaktadir. Para ve

pullarin {izerinde yazilmis olan degerler de itibari degerdir”.

4.2. TURKIYE’DE TASINMAZ DEGER TESPITININ KANUN ICERiGI

Tiirkiye’de tasinmaz degerinin tespitine yonelik emlak vergisine esas olacak
yuriirliikteki diizenlemeler irdelendiginde, bir binaya ait vergi spekiilatif degerinin tayin
edilmesinde pek ¢ok faktoriin (konum, yerel piyasa oOzellikleri vb.) gormezden
gelindigini, bu durumun yerine de yapinin arsa payr degeri, yaklasik maliyet bedeli,
yipranma pay! tutart Ve asansor/kalorifer celik yapilarini bildiren maliyet yontemi
uygulamalari kullanilmaktadir. Arsa ve arazilerin vergi degerlerinin tespit edilmesinde
ise takdir komisyonlarinin degerlemeye tabi bdlge i¢in asgari diizeyde bir birim fiyati
ortaya koymalar1 beklenmektedir. “Asgari diizeyde arsa birim degerleri, cadde ve sokak
tizerinden hesaplanan 6lgek, arsa sayilacak parsel edilmemis arazilerin birim degerleri
degerleme agisindan farkli bolgeler 6lcegi, asgari diizeyde arazi birim degerleri ise il
veya ilge Olgeginde arazilerin kirag, taban ve sulak cinsinde olup olmamasi dikkate
alinarak tespit edilir. Verilen detaylar agisindan bakildiginda Tiirkiye’de vergi degerinin
tespitinde iki ana bilesenin kullanilmakta oldugu goriilmektedir. Bunlardan birincisi
bina metrekare normal insaat maliyet bedelleri, ikincisi ise arsa ve araziler i¢in asgari

diizeyde birim degerleridir’®.

185 Hacikdylii, Heper, a.g.m., s. 3.
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4.3. BINALARDA DEGER TESPIiTi

Binalarin vergi degeri; Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi Degerlerinin
Takdirine Iliskin Tiiziik’ {in ikinci kisminm birinci béliimiindeki 7. maddesine gore:
“Binalarin kullanilis sekli, insaatin cinsi ve smifina gore tespit edilmektedir. \ergi
degerinin tespitinde, yukarida belirtilen binalarin 6zelliklerinin disinda, asagidaki

ozellikler de goz ard1 edilememelidir:
1- Binanin konumunun bulundugu meydan, sahil, cadde ve sokak durumu,

2-Isyerleri ve yerlesim yerleri ile okul, hastane, alis-veris merkezi, park ve bahge

gibi tesislere olan mesafe durumu ve ulagim kolayligr durumu
3- Su, elektrik ve kanalizasyon gibi altyap1 isler olup olmadigi,

4- Binam1 metrekare agisindan oOlglsii, Katsayisi, oda, hol, banyo gibi

boliimlerinin sayist,
5- Oda, hol, banyo gibi boliimlerinin kullaniglilik durumu,
6- Kuzey, giiney, dogu, batt cephe durumu,
7- Asansor, kalorifer ve klima tesisatinin bulunup bulunmasi durumu,
9- Binanin ahir, bahge, komiirliik, depo gibi bdliimlerinin olup olmamasi durumu

10- Deniz ve orman gibi manzara gérme durumu”.

Emlak degerleri kisilerin emlak sahibi olmasi ve vergisinin 6denmesi agisindan
onem arz etmektedir. Emlak sahipleri gelirleri ve 6deme giiclerine gore degisik bolgeleri
tercih edebilirler. Bu baglamda belediyelerin emlakin degerlerini belirlemede yetkili
olmalar1 idarenin kendi bolgesine emlak sahiplerinin ikamet etmesinde O6nemli bir
faktordiir. Deger tespitinde olusturulan belediye kurullari ¢alisir. Genel olarak emlak

degerleri 4-5 yilda bir yeniden belirlenir'®®.

2017 yili Torba Yasasi’nin 41. Maddesine gore: “Takdir komisyonlarinca 2018
yili gegerli olmak kaydiyla takdir edilen asgari olgiide arsa ve arazi metrekare birim

degerlerinin, 2017 yilinda uygulanan birim degerinin %50°sini ge¢cmeyecek sekilde

186 Cetinkaya, a.g.e., s. 73.
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diizenlenmigtir. Takip eden 2019, 2020, 2021 yillarinda da bina ve arazi vergi
degerlerinin hesaplanmasinda 2018 yil1 i¢in esas alinan birim degerleri iizerinden islem
yapilmasi amaglanmaktadir. Ayrica, emlak vergisi degeri ya da asgari ol¢iide arsa ve
arazi metrekare birim degerleri dikkate alinarak uygulanan vergi, har¢ ve diger mali
yikiimliiliklerde de bu diizenleme ile belirlenen degerlerin dikkate alinacagi

agiklanmaktadir”.

4.4. ARSA VE ARAZILERDE DEGER TESPITI

Emlak Vergisi Kanunu’na gore: “Vergi degerinin ortaya ¢ikmasinda esas olan
arsa ve arazilere ait asgari 6l¢giide metrekare birim degerleri takdir eden komisyonlarinca
tayin edilmektedir. 3.7.2009 tarihinden evvel meydana gelen arsa metrekare birim
unsurlarina iliskin takdir komisyonlari, belediye baskani veya tevkil edecegi bir memur
(baskan), s6z konusu belediyeden yetkili olan bir memur, tapu sicil miidiirii veya tevkil
edecegi bir memur, ticaret odast geregi secilmis olan bir tiye ile ilgili mahalle veya koy
muhtarindan meydana getirilmistir. 3.7.2009 tarihini takiben yapilan takdirlerde de, bu
komisyonlara defterdarin, vergi dairesi baskanligi var olan yerlerde vergi dairesi
bagkanimin istlenecegi iki memur ile ilgili oldugu arsalara iliskin organize sanayi
bolgesini temsilen bir liye dahil edilmistir. Arazi i¢in s6z konusu birim deger tespitinde,
takdir komisyonu; valinin baskanlig1 altinda, defterdar, Gida, Tarim ve Hayvancilik
Bakanlig1 il miidiirii ile il merkezlerindeki ticaret ve ziraat odalarindan segilmis birer
tiyeden kurulmaktadir. Takdir edilen arsa ve arazi degerlerini 6grenmek isteyen emlak
vergisi mikelleflerine ve belediyelere kolaylik saglayabilmek icin az 6nce belirtilen
komisyonlarca belirlenen "asgari Ol¢lide arsa ve arazi m2 birim degerleri" ile her
belediyenin banka hesap numarasi ve posta ¢ek numarasi iller itibartyla toplanmigtir.
Yayimlanan cetvellerde yer alan arsa ve arazi m? birim degerleri, yukarida belirtilen
takdir komisyonlar1 tarafindan takdir edilerek kesinlesen degerlerle birlikte bazi

yerlerdeki davali degerleri de igermektedir’®’.

67 Gelir idaresi Baskanhgi, “Asgari Olgiide Arsa Ve Arazi Metre Kare Birim Degerleri 2014,
https://intvd.gib.gov.tr/2014 _Emlak_Arsa/pdf/AsgariOlcudeArsaveAraziMetrekareBirimDegerleriAci
klama.pdf., s. 1.,(25.10.2017).
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4.5. EMLAK VERGISI DEGERININ DIGER VERGILERLE ILISKISI

Gayrimenkullerin emlak vergisine esas vergi degerinin 6denecek harg, gelir

vergisi, veraset ve intikal vergisi bakimmdan 6nemi biiyiiktiir®®,

-Gelir Vergisi Yoniinden: Gelir Vergisi Kanunu’nun 73. Maddesine gore: “Bina
ve arazide emsal kira bedeli yetkilisi 6zel mercilerce ya da mahkemelerce takdir ve
tespit edilmis kirasi, boylece takdir ya da tespit edilmis kira mevcut degilse, Vergi Usul

Kanunu’nun miikerrer 49. Maddesine gore belirlenen vergi degerinin % 5’idir”.

-Odenecek Har¢ Yoniinden: Gayrimenkuliin satis1 sirasinda miikellef tarafindan
beyan edilen deger, vergi degeri ve tapu harci ile kiyaslanmasi sonucu yiiksek olani

iizerinden hesaplanir!®®,

-Veraset ve Intikal Vergisi Yoniinden: “Mirascilarin, liim tarihinden itibaren 4
ay iginde, sulh hukuk mahkemesinden veraset ilami alip, vergi, dairesine verecekleri
veraset ve intikal vergisi beyannamesinde, gayrimenkuliin emlak vergisine esas vergi

degeri beyan edilecektir1’C,

18 Kizilot, vd., a.g.e., s. 405.
189 Kizilot, vd., a.g.e., s. 406.
10 Kizilot, vd., a.g.e., s. 407.
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UCUNCU BOLUM

EMLAK VERGISINDE YASANAN SORUNLAR iLE ILGILi ALAN
ARASTIRMASI VE DEGERLENDIRILMESI

1. UYYGULAMADAN KAYNAKLANAN SORUNLAR

Giinlimiizde hali hazirda uygulanan, emlak vergisinin temelini meydana getiren
ve 1972 mali yil1 itibari ile yliriirliige giren mevzuat glinlimiizde de pek cok yeniliklerle
gegerliligini korumaktadir. Ortalama kirk yildir aktif olarak kullanilmakta olan Emlak
Vergisi Kanunu iizerinde yapilan degisiklikler biiyiik bir oranda emlak vergisine matrah

olacak tasinmaz degerinin belirlenmesine iliskindir!’%,

Uygulama kaynakli problemlerin basinda, tasinmaz degerinin saglikli ve
gercekei bir sistemle tespit edilememesine iligkin problem yer almaktadir. Bir baska
problem ise, emlak vergisinin tahsilat islemi ve denetimi sirasinda ortaya ¢ikan
problemlerdir. Son problem ise takdir komisyonlarini olustururken ortaya ¢ikan

problemdirt’?.

1.1. TASINMAZIN GERCEK DEGERININ BELIRLENEMEMESINE
[LISKIN SORUNLAR

Gilinimiizde kullanilmaya devam eden emlak vergisinde tasinmaz degerinin
tespitine gore var olan sorunlardan ilki, tasinmazin kamulastirilmasina yonelik olan
diizenlemeler gelmektedir. 2942 Kamulastirma Kanunu’nun 11. Maddesi uyarinca:
“Tasinmaz degerlemesinde ilgili mevzuatta ele alinan kriterler; tasinmaz malin cinsi ve

nevi, yiizOl¢limii, degerini etkileyebilecek biitiin nitelik ve unsurlari, vergi beyani, resmi

11 Hacikdylii, Heper, a.g.m., S. 5.
172 Hacikdylii, Heper, a.g.m., S. 3.
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makamlarca yapilmis deger takdirleri, bedelin tespitinde etkili olabilecek diger objektif

dlgiitler” olarak belirtilmistir!.

Kamulagtirilacak tasinmazin taraflarin anlagsmaya giderek satisinin yapilmasi
belirtilmistir. Bu yiizden idare tarafindan bir takdir komisyonu kurulur, bu komisyon
kamulastirma yapilacak taginmaza bir deger biger. Bu takdir asamasinda asil amag rayig
bedeldir. Fakat idareler cok asagilarda bir deger takdir etmekte ya da taginmazi her
haliikarda devlet satin alacak diisiincesi ile tasinmaza yiiksek degerler konulmakta bu da
ortadaki anlagsmay1 sikintiya sokmakta ve islemler yargiya intikal etmektedir. Taginmaz
degerinin tespitine iliskin diger bir sorun ise deger tespit raporlarinda emsal taginmaz ile
degerlemeye tabi tasinmaz {izerinde herhangi bir hesaplamaya ihtiya¢ duyulmadan
sadece objektif kriterlerden bahsedilerek konunun istiinkorii gegistirilmesidir. Halbuki
emsal taginmazlar ve degerlemeye tabi taginmazlarin eksik ya da iistiin yanlar1 ayrintili
olarak karsilastirilmali ve kesin ve acik bir hesap teknigi ile tasinmazlar
hesaplanmalidir. Ulkemizde tasinmaz degerlemesine iliskin bir standart getirilememistir.
Taginmaz degerlemesinde baska bir husus ise tasinmazin cinsinin belirlenmesine
yonelik yapilan hatalardir. Tasinmazin arsa m1 yoksa arazi niteliginde mi degerlemeye

konu olacag1 konusu netlik kazandirilmalidirt™,

Tasinmaz deger tespiti olgusu tilkemizde su ana kadar gergek manasiyla isleyen
bir sistemin mevcut olmamasindan dolayr nesnel Olgiitler kismi ile ilgili net bir
diizenleme mevcut degildir. Bu sebepledir ki, emlak vergisinde matrahi olusturacak
degerler bilimsel olgiitlerden ziyade, bilimsel olmayan olgiitlere endeksli tahminlerle
tespit edilmektedir. Bu yiizden degisik durumlar nihayetinde farklilar olusturan degerler
meydana gelmekte ve bu degerlerin de ekonomik ve sosyal degisimler iizerinde de

olumsuz yanlari olmaktadir'”.

Ulkemizde gayrimenkullerin degerinin tapuda gercek degerinin ¢ok asagisinda
bir degerde isleminin yapilmasi sonucu gergek degeri lizerinden alinmasi gereken emlak

vergisi alinamamaktadir. “Emlak Birim Fiyat Cetvelinde” belirtilen birim fiyatlarin

173 Siikran Yalpir, Fatma Biinyan Unel, “Tiirkive’'de ve Uluslararasi Calismalarda Arsa Degerlemede
Kullamilan Kriterlerin Irdelenmesi ve Faktor Analizi ile Azaltimi”, Afyon, Afyon Kocatepe
Universitesi Fen ve Miihendislik Bilimler Dergisi, Cilt 16, Say1 2(2016), s. 307.

174 Tahsin Yomralioglu Recep Nisanci, “Tiirkiye 'de Harita Miihendisliginin Tasinmaz Degerlemesindeki
Yeri ve Roli”, Rapor 1.0, Trabzon, http://www2.itu.edu.tr/~tahsin/yayinlarfHKMO _
tasinmazdeg_raporu.pdf., s. 9. (25.10.2017).

1% Yomralioglu, Nisanc, a.g.e., s.3.
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gayrimenkullerin rayi¢ bedeline gore asir1 derecede farklilik arz etmesi tasinmazin

gercek degerinin belirlenmesine iliskin problemlerden biridirt?®.

Vergi aliman bir miilkiin tiim faktorleriyle ele almip, esas anlaminda
degerlemesinin icra edilmesi, mevcut goriinen uygulamada gecerli olan; kanun
sayesinde netlik kazanmis taginmaz varligin piyasa degeri dikkate alinarak icra
edilmesidir. Bu durumdan bakildiginda, tasinmaz varligin piyasa degeri dikkate alinarak
matrahin tayin edilmesi i¢in giiniimiiz yiriirlikte olan emlak vergisinde bunu
gerceklestirecek faktorlere yer verilmedigi ve iilkemiz kadastro sisteminin saglikli bir
vergileme yapmaya uygun olmadigi anlasilmaktadir. Emlak vergisi sistemi iizerinde
yapilan giincellemelerin tasinmaz varligin esas degerini ve deger yiikselislerini
vergilendirmeye dair diizenlemeleri barindirmadigi goériilmektedir. Bu durumla ile
beraber, tasinmazin hakiki degerinin tespitine dair bir oto kontrol sisteminin mevcut
bulunmamasi ve taginmaz varliklarin gilincel degerlerini kayit altinda tutacak bir veri
tabani sisteminin mevcut olmamasi gibi unsurlar emlak vergisinde tasinmaz degerinin

tespitine dair problemler olarak karsimiza ¢ikmaktadir!’.

Ulkemizde birden fazla kurulus dzellestirme, kamulastirma ve toplulastirma gibi
birbirinden farkli amagclarla gayrimenkul degerlemesi yapmaktadirlar. Gayrimenkul
degerlemesi isine el atmis Kurulus sayisinin ¢ok olmasi da tasinmaz degerlemesi

uygulamasinda yasanan sorunlardan biridir'’®,

1.2. EMLAK VERGISININ KONTROL VE TAHSILINDE YASANAN
SORUNLAR

Teori olarak bakildiginda, yerel yonetim vergileri alinirken dikkat edilmesi
gereken bir ka¢ husus vardir. Bunlardan bazilarin1 saymak gerekirse, belediye hudutlari
dahilinde yerel yonetimlerin tarhiyatin1 ve tahsilatini yapmakta oldugu ve kendi mali

sistemleri dahilinde mevcut olan ve yine kanunlar esliginde tayin edilen sinirlar iginde

16 Ezgi Candas, Tasinmaz Degerlemesi Icin Mevzuat Altyapisimin Modellenmesi, (Yiiksek Lisans Tezi),
Istanbul: Istanbul Teknik Universitesi, Fen Bilimleri Enstitiisii, 2012, s. 17.

17 Hacikdylii, Heper, a.g.m., s. 5.

118 Candas, a.g.e., 5.23.
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yerel olan yonetim bi¢imlerinin iizerinde farklilik gelistirme hakkina sahip kilman gelir

kaynaklar1 ismi ile tanimlanmaktadir’®.

Emlak vergisi hususunda miilk sahibinden tahsil edilecek gelire yonelik yasanan
problemlerin dogru bir sekilde anlasilmasi i¢in ilgili yonetimler niteliginde bazi
istatistiki bilgilerin 6grenilmesi 6dnemli bir husus olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Fakat
bilhassa emlak vergisinin belediyeler tarafindan tahsil edilen bir vergi tiirine evirilmesi
akabinde emlak vergisinin ilerleme kaydetmesi ve emlak vergisi {izerinden sahip olunan
maddi gelirlerin toplam miktarlar1 hususunda istatistiksel olarak done eksikligi gibi

problemlerde yasanmaktadir'®,

Ulkemiz sartlarinda belediyeler emlak vergisi alabilmek igin, vatandasin bizzat
kendisinin gelmesi durumunda bildirimi almakta ve vergiyi Odenmesini talep
etmektedirler. Fakat belediyeler, yerel yonetime bagli bolgede miikelleflerin bizzat
kendisinin bildirimde bulunmasina gerek duymadan miikellefleri belirlemesi daha
mantikli goriinmektedir. Giinimiiz hiikiimleri geregi miikelleflerden yalnizca alimi ve
satim1 yapilacak tasinmaz varliklarin tapu kayitlar1 geregi emlak vergisi “borcu yoktur”
ibareli bir yazi talep edilmekte bu islemin haricinde emlak vergisinin denetimi {izerine
herhangi bir islem uygulanmamaktadir. Belediyelere emlak vergisi ile ilgili olarak vergi
tahkik yetisinin icra edilmesi, zamanla tartisma konusunu da beraberinde getirmektedir.
Lakin bu tartigmalar i¢inde atlamamasi gerekli olan bir husus ki, vergi tahkik yetkisinin
oncelikle uzmanlik gerektiren bir islem oldugu ve bu konuyu da béliimiinde iyi yetismis

ve uzman kisiler tarafindan icra edilmesi gerektigi hususudur?®.,

Uygulama agisindan baktigimizda emlak vergisinin tahsilati ve kontrol edilmesi
hususunda 6nemli sorunlar bulunmaktadir. Bu konuda kayit disi ekonominin kontrol
altina almmmasi ve vergilendirilmesi en Oncelikli ¢6ziime kavusturulmasi gereken bir

sorundurl®,

179 Ayse Giiner, “Yonetimlerarast Gelir Boliisiimii Temel lke ve Uygulamalar, Mali Yerellesme; Teori ve
Uygulama Uzerine Yazilar”, Istanbul, Marmara Universitesi Yerel Yonetimler Arastirma ve Egitim
Merkezi, Giincel Yayincilik, Yayin No 266, (2006), s. 63.

180 Hacikdylii, Heper, a.g.m., s. 6.

181 Hacikdylii, Heper, a.g.m., s. 6.

182 Emine Tarin, Yerel Yonetimlerde Emlak Vergisi Matrahimin Tespiti, Kargilasilan Sorunlar ve Coziim
Onerileri, (Yiiksek Lisans Tezi ), Istanbul: T.C. Istanbul Aydin Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii,
2013 s. 157.
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Bir tilkede etkin bir sekilde emlak vergisi tahsilati yapabilmek i¢in teknolojik
altyapi, uzmanlagsmis nitelikli elemanlara ve vergi kacgake¢iligini onlemede etkili
olabilecek bir sisteme ihtiya¢ vardir. Diger bir husus, emlak vergisinin tahsilatinda
belediyeler emlak vergisi degerlemesinde giincel verileri kullanmali, degerleme tespit
komisyonu ile koordine olmali ve miikelleflerin beyan ettikleri degerleri denetleyecek

bir mekanizma olusturmalidir®®3,

Tasinmazlarin tapuda normal degerlerinin ¢ok asagisinda islem gérmesi ile tahsil
edilmesi zorunlu olan vergi vb. kamu gelirleri tahsil edilememektedir. Ayrica firmalarin
bilangolarinin aktif tarafinda rayi¢ degerin iizerinde bildirilen taginmazlar dolayisiyla

daha az vergi tahsil edilmektedir'®,

1.3. TAKDIR KOMISYONLARINDAN KAYNAKLANAN SORUNLAR

Takdir komisyonlarimin emlak vergi sisteminde yarattigi problemi daha iyi
anlayabilmek adina arsa ve arazilere ait takdir komisyonlarini bilmek yerinde olacaktir.
Sayet suan ki hiikiimlere gore arsalar1 takdir edecek komisyon su iiyelerden

olusmaktadir:

“-Belediye bagkan1 veya komisyon baskani olarak gorevlendirecegi bir memur

baskanliginda ilgili belediyeden yetkili bir memur,

-Defterdarin  gorevlendirecegi iki memur, tapu sicil midiiri veya

gorevlendirecegi bir memur,

-Ticaret odasindan segilmis bir iiye ile ilgili mahalle veya kdy muhtari ve
organize sanayi bolgesi bulunan yerlerde yapilacak takdirlerle ilgili arsalara iliskin

komisyonlar agisindan organize sanayi bolgesini temsil eden bir tiye.

183 Emine Tarin, a.g.e., s. 158.

184 Biilent Kirar, Tasinmazlarda Emlak Vergisine Esas Deger, Tapu Degeri ve Piyasa Degeri Arasindaki
Farkhiliklarin  Incelenmesi. Besiktas Ornegi, (Yiiksek Lisans Tezi), Istanbul: Istanbul Teknik
Universitesi, Fen Bilimleri Enstitiisii, 2008, 5.23.
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Araziye ait deger tespit takdir komisyonu ise vali, defterdar, Gida Tarim ve
Hayvancilik Bakanligi il miidiir, il merkezlerindeki ticaret odasindan se¢ilmis bir liye ve

il merkezlerindeki ziraat odasindan se¢ilmis bir iiyenin katilimiyla olusur’®®.

Arsa ve arazilerin minimum metrekare bedelleri takdir komisyonlar1 tarafindan
belirlenmektedir. Arsalarin minimum bedelleri cadde ve sokaklar baz alinarak
hesaplanmaktadir. Bahse konu olan degerleme g¢alismalarinda; arsanin yeri, konumu,
ulasim kosullari, belediye hizmetleri imkanlari, ¢evre ve niifus 6zellikleri dikkate
alinmaktadir. Uygulama esnasinda piyasa degeri baz deger olarak hesaba
katilmadigindan 6tiirii pek ¢ok kriter géz ardi edilmektedir. Arazilerde, vergi degeri de
hesaplanirken arazinin kuru ya da sulu olmasi durumuna gore takdir komisyonlar

tarafindan belirlenmektedir®e®,

03.04.2002 tarihinde yirirlige giren 4751 sayili Kanuna gore: “Takdir
komisyonlarinin arsalara ve araziye ait asgari 6l¢iide birim deger tespitine iligskin dort
yilda bir yapacaklari takdirler, tarh ve tahakkuk isleminin (Emlak Vergisi Kanununun 33
tincii maddesinin (8) numarali fikrasina goére yapilacak takdirler dahil) yapilacagi
siirenin baglangicindan en az alt1 ay 6nce karara baglanarak, arsalara ait olanlar takdirin
ilgili bulundugu il ve ilce merkezlerindeki ticaret odalarina, ziraat odalarina ve ilgili
mahalle ve koy mubhtarliklar: ile belediyelere, araziye ait olanlar il merkezlerindeki
ticaret ve ziraat odalarina ve belediyelere imza karsiliginda verilir. Biiyliksehir
belediyesi bulunan illerde takdir komisyonu kararlari, vali veya vekalet verecegi
memurun bagkanliginda, defterdar veya vekalet verecegi memur, vali tarafindan
gorevlendirilecek tapu sicil midiirii ile ticaret odasi, serbest muhasebeci mali miisavirler
odas1 ve esnaf ve sanatkarlar odalar1 birligince goérevlendirilecek birer iiyeden olusan
merkez komisyonuna imza karsiliginda verilir. Merkez komisyonu kendilerine teblig
edilen kararlar1 onbes giin i¢inde inceler ve inceleme sonucu belirlenen degerleri ilgili
takdir komisyonuna geri gonderir. Merkez komisyonunca farkli deger belirlenmesi
halinde bu degerlerle ilgili takdir komisyonlarinca yeniden takdir yapilmak suretiyle
dikkate alinir”.

18 Bilal Can, Ziibeyr Biilbiil, “Arsa ve Arazi Takdir Komisyonu Karalar1 ve Bunlara Karsi Dava
Agilmas1”, Ankara, Tiirkiye Adalet Akademisi Dergisi, Say1, 14(2013), s.878.

186 Taslak Gelistirme Raporu- V02, Tapu ve Kadastro Modernizasyon Projesi Tasinmaz Degerleme
Bileseni, Cevre ve Sehircilik Bakanligi, Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigii, Tasinmaz Degerleme
Birimi Kadastro Dairesi Baskanligi, https:/www.tkgm.gov.tr/sites/default/files/icerik/ekleri/
politika_gelistirme_raporu_v02_tr.pdf, 2016, s. 15. ( 25.12.2017).
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Vergi amagli degerleme yapilirken tasinmaza iliskin vergi tarhiyati sirasinda
degerleme konusuna iliskin 6znel durumlarin 6ne ¢iktigi gozlenmektedir. Fakat
degerlemeye konu olan asgari degerlerin tespit edilmesi sirasinda objektif nitelikler 6n
plana ¢ikarilmakta ve bu dogrultuda belirli bolgelerde bulunan gayrimenkuller i¢in daha

once tespit edilmis asgari birim degeri isleme konulmaktadir'®’.

2. IDAREDEN KAYNAKLANAN SORUNLAR

2.1. BELEDIYELERDEN KAYNAKLANAN SORUNLAR

Glinlimiizde hemen her yerde gozlemlenen hizli sehirlesme durumu ile beraber
ozellikle sehir merkezlerinde emlak vergisine temel olan degerlerde yiikselmeler
goriilmektedir. Bu durum ile beraber de, tasinmaz varliklarin degerleri lizerine alinacak
emlak vergisi ile tasinmaz varliklarin getirecegi gelirler {izerinden alinan toplam vergi
miktarlarinda yiikselmelerin meydana gelmesi tahmin edilmektedir. Lakin giiniimiizde
seri sehirlesme nihayete erdiginde tasinmaz mallarda meydana gelen deger
yiikselmesinin kayda deger bir miktarinin ilgili belediyelere transfer edilmedigi
gozlemlenmektedir. Bu durumun en belirgin sebeplerinden biri tasinmaz varliklar
tizerinden alinan vergiler i¢in uygulanan tarh, tahakkuk ve tahsil gibi vergileme
sirecinde meydana gelen sorunlardir. Emlak vergisinin tarh, tahakkuk ve tahsil
slireglerinde yasanan sorunlar genellikle belediye kaynakli sorunlardir. Emlak vergisinin

vergi degerinin tespiti islemine dair belediye kaynakli sorunlar su sekilde sirlanabilir:

-Belediye vergileme sistemi bakimindan belediyelerin vergileme ihtiyacini
karsilayacak yeterlilige haiz olmamasi ve sonug olarak da emlak vergisine gerekli ilgi

ve dnemin verilmemesi,

-Takdir komisyonlar1 tarafindan belirlenen degerlerin belediyelerin aktif bir
sekilde rol almasi ile bilimsellikten uzak yeterli veriye ve isinde uzmanlasmis personele

danisilmadan tespit edilmesi,

-Belediyelerin vergi uygulamalarinda bilisim teknolojisinin giiniimiiz kosullarina
uyarlanmasi ve otomasyon sistemlerinden fayda saglanamamasi, bilhassa tapu ve

kadastro miudiirliikleri ile belediyeler arasinda karsilikli olarak bilgi alig-verisini

187 Can, Biilbiil, a.g.m., s. 873.
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hizlandiracak olan teknolojik ve sistematik bir veri tabanin suana kadar

gelistirilememesi,

- Daha etkin bir vergi tahsilati sistemi i¢in lazim olan kurumsal Orgiit
yapilanmasi, c¢alisan yonetimi ve izlenecek yol haritast gibi 6nemli unsurlarin

belediyelerce insa edilememesi,

- Her se¢im doneminde is basina gelen baska bir belediye baskaninin, belediyede

calisan personeli degistirmesi,

- Emlak vergisi ile ilgili vatandaslar ilgilendiren gerekli tiim bilgilerin
belediyeler tarafindan halka agik¢a sunulmamasi, emlak vergisinin tahakkuk ve tahsilat

tutarlarini gosteren mali verilerin yaymlamamast,

-Belediyeler biinyesindeki bazi gerekli meslek kollarinin ( bunlar; harita
kadastro miihendisi, teknikeri, gayrimenkul degerleme uzmani vb...) eksik veya hig
mevcut olmamasi,

-Belediye icinde calisanlar arasinda vergi haritalarinin tercih edilmemesi ve

cografi bilgi sistemlerinden fayda saglanamamasidir'®®,

Belediyeler gayrimenkuller i¢in deger tespiti islemine yonelik olarak birden
fazla kurulusla iletisim saglayarak gerekli bilgileri edinebilmektedir. Diger yandan
belediyeler tarafindan, tasinmazlar ile ilgili bilgi saglanamamasi emlak vergisinde

yasanan problemlerden birini olusturmaktadir'®®.

2.2. TAPU KADASTRO SISTEMINDEN KAYNAKLANAN SORUNLAR

Emlake konu olan bina, arsa ve arazinin istenilen sekilde denetiminin
saglanmasi, planlamasimin yapilmasi ve vergilendirme sisteminin Kkusursuz olarak

islemesi tasinmaz idare sistemi ile miimkiindiir. Ulkemizde suan ki uygulamada olan

188 Hacikdylii, Heper, a.g.m., s. 9.

18 Taha Emre Ciftgi, Cesitli Ulke Mevzuatlarinda Emlak Vergisi: Tiirkive Uygulamasinda Ortaya Cikan
Sorunlar ve Céziim Onerileri, (Doktora Tezi), Denizli: Pamukkale Universitesi Sosyal Bilimler
Enstitiisii, 2014, s. 156.
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taginmaz idare sistemi Cevre ve Sehircilik Bakanligi’na bagl tapu kadastro ve tapu sicil

miidiirliikleri vasitasiyla icra edilmektedir®.

TKGM Kurulus Ve Gorevleri Hakkindaki Kanun’a gore, tapu kadastro
miidiirliiklerinin gorevlerini su sekilde sirlayabiliriz; bir bolgedeki biitiin bina, arsa ve
arazilerin haritas1 olan kadastral haritalardan destek alip tasinmaz varliklarin
hudutlarinin tespitinin yapilmasi, tasinmazlarin hukuki hallerinin tespitinin yapilmasi ve
kadastro islemi gergeklestikten sonra tasinmaz varliklarda vukuu bulan degisikliklerin
takibini yapmak. Tapu sicil midiirliiklerinin gorevlerini ise su sekilde sirlayabiliriz;
tasinmaz mallar ile ilgili tescile dair tiim adimlarinin yapilmasi, tapu sicilinin diizenli bir
bigimde tutulmasi, tasinmazlarda olusan farkliliklarin takibinin yapilmasi, tapu ile ilgili

sicil ve dokiimanlarin muhafazasinin yapilmasi.

Ulkemizde tapu ve kadastro yoniinden emlak vergisinde yasanan sorunlar
irdelendiginde, tapu kadastro sistemi kaynakli ortaya ¢ikan ve emlak vergisindeki verim
acisindan etkisizlige sebebiyet veren sorunlar; veri igerigi kaynakli sorunlar, veri
niteliginden kaynaklanan sorunlar ve kurumlar arasi bilgi alis-verisi uyumsuzlugundan

kaynaklanan seklinde siralanabilir®®:,

Tasinmaz cinsleri emlak vergisinde karisikliga sebep olmayacak sekilde
tanimlanmali, tasinmazlarin cinsinde yapilan degisiklikler giincel tutulmali, ve

degisiklikler belediyelere zamaninda aktarilmalidir!®2,

2.3. CEVRE VE SEHIRCILIK BAKANLIGI iLE MALIYE
BAKANLIGINDAN KAYNAKLANAN SORUNLAR

Binalarin degerlendirilmesi esnasinda maliyet yontemi kullanilmaktadir. Maliyet
yonteminde normal insaat maliyetleri ve yipranma paylarinin bilinmesi 6nem arz
etmektedir. Binalarin metrekare normal insaat bedelleri her sene yenilenmek {izere
“Maliye Bakanligt ve Cevre ve Sehircilik Bakanlig1” tarafindan ortak bir calisma
yapilarak yaymlanmaktadir. Emlak vergisine tabi vergi degeri hesap edilirken bina

degeri ve arsa degerinin toplami alinmaktadir. Diger bir ifade ile amortismani diigiilmek

190 \olkan Cagdas, Mehmet Giir, Zerrin Demirel, “Emlak Vergisi ve Kadastro”, Ankara, HKM, Jeodezi,
Jeoinformasyon ve Arazi Yonetimi Dergisi, Say1:2003/89(2003), s.72.

¥l Cagdas vd., a.g.e., s.75.

192 Cagdas vd., a.g.e., s.72.
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kaydiyla hesaplanan yeniden yapim maliyeti yontemi uygulanmaktadir!®®. Burada
hesaplanan maliyet ve vergi degerleri piyasa kosullarini tam olarak yansitmamasi ve
binalarin metrekare normal insaat maliyet bedellerinin piyasada olusmus olan
maliyetlerin gerisinde kalmasi sebebi ile sorun teskil etmektedir'®*. Bu sorun da Maliye

Bakanligi ve Cevre ve Sehircilik Bakanligi’na pay edilmektedir.

3. MUKELLEFTEN KAYNAKLANAN SORUNLAR

Emlak vergisi miikellefleri 6demekle yiikiimlii olduklari, matrah1 idarece belirlenen,
emlak vergisine vergi oranlarmin yiiksekligi nedeniyle direng gosterebilirler!®. Emlak
vergisi 0zelinde miikelleften kaynaklanan sorunlar yukarida saydigimiz diger sorunlara

gore daha az sorun teskil etmektedir.

4. EMLAK VERGISINDE YASANAN SORUNLAR ILE
ILGILi ALAN ARASTIRMASI VE DEGERLENDIRILMESIi

4.1. ANKETIN AMACI

Bu alan arastirmasi emlak vergisi ve Tiirkiye uygulamasimin degerlendirilmesi:
sorunlar ve ¢oziim Onerilerini belirlemeye yonelik olarak hazirlanmigtir. Daha 6nce
Tiirkiye genelinde miikelleflerin emlak vergisine bakisini 6l¢gmeyi amaglayan ve emlak
vergisinde var olan sorunlarin ¢oziim analizlerini ortaya koyan giincel bir ¢aligmaya
rastlanmamistir.  Yapilan bu c¢aligma ile emlak vergisinde yasanan sorunlar One
cikartilacaktir. Ayrica emlak vergisinde vergi bilinci konusunda yapilacak tespitler
onemli faydalar saglayacaktir. Anketin uygulanmastyla tilkemizde emlak vergisi uyumu
ve emlak vergisi 6deme istegi degerlendirilecektedir. Ayrica bu sayede emlak vergisinde
adalet konusu tartigilabilecektir. Bununla birlikte emlak vergisine yonelik deger

yargilar1 belirlenebilecektir. S6z konusu anket ile emlak vergisinde yasanan sorunlarin

193 Taslak Gelistirme Raporu, a.g.e., s. 15.
19 Hacikdylii, Heper, a.g.m., s.11.
195 Kirar, a.g.e., 5.75.
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tespiti yapilacak olup, bu kapsamda emlak vergisini yonetenlere destek olacak yeni

cozlimler ortaya konacaktir.

4.2. ARASTIRMANIN YONTEMI

4.2.1. Arastirmanin Evreni ve Orneklemi

Arastirma evrenini, Istanbul’da yasayan ve en az bir gayrimenkulii olan vergiye
tabi miikellefler olusturmaktadir. Istanbul’da yasayan 15 milyon kisiden 5 milyonu
emlak vergisi miikellefi oldugundan % 5 hata pay1 ve % 95 giiven araliginda 6rneklem
biiyiikliigii 385 emlak vergisi miikellefi olarak hesaplanmistir. S6z konusu 6rneklem
biiyiikliigiiniin daha iyi sonu¢ vermesi i¢in en az 385 olmasi1 gereken miikellef sayisi
400 olarak hedeflenmis ve bu kadar miikellefe anket uygulanmistir. Ancak SPSS
programina anketlerin girisinde 9 adet anketin saglikli olmadig1 goriilerek bunlar analize

dahil edilmemis ve neticede 391 anket degerlendirilmistir.

4.2.2. Sorularin Hazirlanmasi

Aragtirmada bir veri toplama araci olarak anket kullanilmigtir. Uygulanan anket
sorular1 olusturulurken daha Once gelistirilmis ve uygulanmis olan “Miikellef Haklar
Tiirkiye Perspektifi ve Gelistirilmesi (2015)”, “Deloitte (2015)”, “OECD (2000)” gibi
analiz ve anketlerden faydalanilmistir. Arastirma modelinde yer alan hipotezleri test
etmek amaci ile toplam 32 sorudan olusan bir anket hazirlanmistir. Bunlardan 25
tanesini ankete katilan kisilerin emlak vergisinde yasanan sorunlar ve ¢6ziim Onerilerini
belirlemeye yonelik algilarini 6lgmeye yonelik 5°1i Likert 6l¢eginin kullanildigr sorular
olusturmaktadir. Diger 7 soru katilimci kisilerin yasini, cinsiyetini, egitim durumunu,
elde ettikleri gelir tiiriinii, yillik gelirlerini, sahip olduklar1 gayrimenkul tiirlerini ve

akillarina ilk gelen Belediye Vergisi ¢esidini belirlemeye yoneliktir.

Sorularin Tirkiye kapsaminda uyarlanmasina gegilmeden oOnce herhangi bir
kavram yanilgisina diismemek i¢in tez izleme komitesinde yer alan uzman Ogretim

tiyelerinin goriisleri alinarak gozden gecirilmis ve gerekli diizeltmeler yapilmistir.
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Ayrica ana arastirma asamasina gegilmeden Once pilot arastirma yapilmis, anketin

giivenirlik ve gecerliligi test edilmistir.

4.2.3. Anketin Uygulanmasi ve Yontem Se¢cimi

Anket gecerliligi ve giivenilirligi daha onceden test edilmis calismalardan
yararlanilmistir.  Yapilan pilot calisma ile gerek deneklerden gerekse anket
uygulayicilarindan kaynaklanan, veri giivenligi ve kalitesini etkileyen sorunlar bertaraf
edilmistir. Calismada frekans ve faktor analizinin kullanilmasi uygun goriilmistiir.
Faktor analizi sosyal bilimlerde olgek gelistirme veya Olgegin gegerliligini test etmede
kullanilir. Arastirmaci bu analizle 6lgmek istedigi biligsel bir yapiy1 6l¢iilebilir gézlenen

degiskenlerle aciklamaya calisir.

Bu kapsamda calismalara baslanabilmesi ve verilerin SPSS 22.0 istatistik
programinda analiz edilebilmesi i¢in SPSS programina giris yapilmistir. S6z konusu
stire¢ sonrast olusan veriler i¢in frekans ve faktor analizlerine baslanmustir. Ayrica
giivenirlik ve gegerlilik analizlerini takiben yapilan detayli faktor analizi ile teorik

olarak iddia edilen faktorleri doguran degerlerin de test edilmesi saglanmustir.

4.3. VERILERIN ANALIiZI
4.3.1. Ornekleme iliskin Demografik Bilgiler

Miikelleflere uygulanan anket sonucunda; yas, cinsiyet, egitim durumu, gelir
tirti, elde edilen yillik gelir, sahip olunan gayrimenkul tiirii, ilk akla gelen belediye
vergisi ¢esidine yonelik bilgiler tespit edilmistir Bu bilgilerin ayrintili istatistiksel

sonuclar1 agagidaki verilmistir.

Ankete katilan kigilerin yaslarina iliskin dagilim tablosu asagida gosterilmistir:
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Tablo 14: Yas Dagilim Tablosu

Yas Frekans | Yiizde Gegerli Yiizde Kiimiilatif Yiizde
18-30 103 26,3 26,3 26,3
31-40 107 27,4 27,4 53,7
41-50 84 21,5 21,5 75,2
51-60 58 14,8 14,8 90
61 ve iizeri 39 10 10 100
Toplam 391 100,0 100,0

Tablo 14 incelendiginde ankete katilan 103 kisinin 18-30 yas araliginda (%26,3),
107 kisinin 31-40 yas araliginda (%27,4), 84 kisinin 41-50 yas araliginda (%21,5), 58
kisinin 51-60 yas araliginda (%214,8) ve 39 kisinin 61 ve iizeri yaslarda (%210) olduklari
goriilmektedir. Buna gore ankete katilanlarin %53,7°1 40 yasinin altindaki bireylerden
olugmaktadir. Tiirkiye niifusunun ortanca yasmin 32 civarinda oldugu dikkate

alindiginda bu oranin son derece normal ve tutarli oldugu sdylenebilir.

Diger taraftan ankete katilan kisilerin cinsiyetlerine iliskin dagilim tablosu

asagida gosterilmistir:

Tablo 15: Cinsiyet Dagilim Tablosu

Cinsiyet Frekans | Yiizde | GegerliYiizde | Kiimiilatif Yiizde
Kadmn 140 35,8 35,8 35,8
Erkek 251 64,2 64,2 100
Toplam 391 100,0 100,0

Tablo 15 incelendiginde ankete katilan kisilerin, %35,8’inin (140 kisi) kadin
%64,2°sinin (251 kigi) ise erkek oldugu anlasilmaktadir. Bu sonuglar Tiirkiye’de
gayrimenkul miilkiyetinin agirlikli olarak erkeklerde oldugu ve buna bagli olarak
kadinlarin emlak vergisi miikellefi olma oraninin diisiik oldugu dikkate alindiginda

ankete katilanlarin agirlikli olarak erkeklerden olusmasi normaldir.
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Ayrica ankete katilan kisilerin egitim durumlarina iligkin dagilim tablosu asagida

gosterilmistir:

Tablo 16: Egitim Durumu Tablosu

Egitim Durumu | Frekans Yiizde Gegerli Yiizde | Kiimiilatif Yiizde
ko gretim 88 22,5 22,5 22,5
Lise 147 37,6 37,6 60,1
Onlisans 82 21 21 81,1
Lisans 61 15,6 15,6 96,7
Lisansiistii 13 3,3 3,3 100
Toplam 391 100,0 100,0

Tablo 16 incelendiginde ankete katilan 88 kisinin (%22,5) ilkogretim mezunu,
147 kisinin (%37,6) lise mezunu, 82 kisinin (%21) onlisans mezunu, 61 kisinin (15,6)
lisans mezunu oldugu ve 13 kisinin (%3,3) lisansiistii egitimini tamamladigi

goriilmektedir.

Ankete katilan bireylerin gelir tiirlerine iligkin dagilim tablosu asagida

gosterilmistir:
Tablo 17: Gelir Tiirii Tablosu
Gelir Tiirii Frekans | Yiizde (‘;{eu‘;ze;i‘ K‘;{‘g;‘;’:‘f

Ticari Kazang 87 22,3 22,3 22,3
Zirai Kazang 34 8,7 8,7 30,9
Serbest Meslek Kazanci 65 16,6 16,6 47,6
Ucret 181 46,3 46,3 93,9
Gayri Menkul Sermaye Irad: 2 0,5 0,5 94,4
Menkul Sermaye [radt 1 0,3 0,3 94,6
Birden Fazla Kazang 21 54 5,4 100
Toplam 391 100,0 100,0
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Tablo 17 incelendiginde ankete katilan kisilerin gelir tiirleri konusunda 87
kisinin (%22,3) ticari kazan elde ettigi, 34 kisinin (%8,7) zirai kazang elde ettigi, 181
kisinin (%46,3) iicret kazanci elde ettigi, 2 kisinin (%0,5) gayrimenkul sermaye iradi
sahibi oldugu, 1 kisinin (%0,3) menkul sermaye iradi sahibi oldugu ve 21 kisinin (%5,4)

birden fazla kazancinin oldugu tespit edilmistir.

Tablo 18: Elde Edilen Yillik Gelir Tablosu

Yillik Gelir Frekans Yiizde Gegerli Yiizde | Kiimiilatif Yiizde
0-15.000 TL 106 27,1 27,1 27,1
15.000-35.000 TL 152 38,9 38,9 66,0
35.000-80.000 TL 116 29,7 29,7 95,7
80.000 TL ve {izeri 17 4,3 4,3 100
Toplam 391 100,0 100,0

Tablo 18 incelendiginde ankete katilan kisilerin gelir durumlan ile ilgili, 106
kisinin (%27,1) yillik 15.000 TL ye kadar gelir elde ettigi, 152 kisinin (%38,9) 15,000 -
35.000 TL aras1 gelir elde ettigi, 116 kisinin (%29,7) 35.000 - 80.000 TL aras1 gelir elde
ettigi ve 17 kisinin (%14,3) 80.000 TL’den fazla gelir elde ettigi goriilmistiir. Bu sonuca

gore ankete katilanlarin biiyiik bolimii orta gelir grubu i¢inde yer almaktadir.

Tablo 19: Sahip Olunan Gayrimenkul Tiirii Tablosu

Gayrimenkul Tiirii Frekans | Yiizde | GegerliYiizde | Kiimiilatif Yiizde

Arsa 32 8,2 8,2 8,2
Daire 207 52,9 52,9 61,1
Isyeri 40 10,2 10,2 71,4
Miistakil ev 23 59 5,9 77,2
Arazi 11 2,8 2,8 80,1
gggﬁg’;ﬁiﬁ 78 199 19,9 100
Toplam 391 100,0 100,0
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Tablo 19 incelendiginde ankete katilan kisilerin sahip oldugu gayrimenkul tiirleri
incelendiginde, 32 kisinin (%8,2) arsa sahibi oldugu, 207 kisinin (%52,9) daire sahibi
oldugu, 40 kisinin (%10,2) isyeri sahibi oldugu, 23 kisinin (%5,9) miistakil ev sahibi
oldugu, 11 kisinin (%2,8) arazi sahibi oldugu ve 78 kisinin (%19,9) birden fazla
gayrimenkulii oldugu goriilmiistiir. Bu sonuca gore ankete katilanlarin biiyiik boliimii

gayrimenkul tiirii olarak daire sahibi oldugu tespit edilmistir.

Tablo 20: ilk Akla Gelen Belediye Vergisi Tablosu

Vergi Ad1 Frekans | Yiizde | GegerliYiizde | Kiimiilatif Yiizde

Emlak Vergisi 265 67,8 67,8 67,8

[lan ve Reklam Vergisi 29 7,4 7,4 75,2

Cevre ve Temizlik Vergisi 58 14,8 14,8 90
Haberlesme Vergisi 4 1,0 1,0 91

Yangin ve Sigorta Vergisi 13 3,3 3,3 94,4
Eglence Vergisi 4 1,0 1,0 95,4
TKVK Katki Pay1 1 0,3 0,3 95,7
Toplam 391 100,0 100,0

Tablo 20 incelendiginde ankete katilan kisilerin ilk aklina gelen belediye vergisi
¢esidi soruldugunda, 265 kisinin (%67,8) emlak vergisi, 29 kisinin (%7,4) ilan ve
reklam vergisi, 58 kisinin (%14,8) ¢evre ve temizlik vergisi, 4 kisinin (%1) haberlesme
vergisi, 11 kisinin (%2,8) yangin ve sigorta vergisi, 265 kisinin (%67,8) eglence vergisi
vergisi, 265 kisinin (%67,8) TKVK katki pay1r ve 78 kisinin (%19,9) elektrik ve
havagaz1 tliketim vergisi cevabin1 vermistir. Bu sonuca gore ankete katilanlarin ¢ok
bliylik bir ¢cogunlugunun ilk aklina gelene belediye vergisi ¢esidinin emlak vergisi

oldugu goriilmektedir.
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4.3.2. Emlak Vergisine Bakis1 Belirleyen Faktorlere Yonelik Bilgiler

Ankete katilan kisilerin emlak vergisinde yasanan uygulama sorunlarina karsi

bakis acilarma iligkin dagilim tablosu asagida gosterilmistir:

Tablo 21: Emlak Vergisinde Yasanan Uygulama Sorunlarina Karsi1 Bakis

Agilarinin Degerlendirilmesi Tablosu

Degerlendirme Sorulari )* (2)* 3)* (4)* (5)*
8. Emlak vergisinde yaganan sorunlar 28 46 157 104 56
taginmazlarin kayit ve kontrol altina

almmasindan kaynaklanmaktadir. %7,2 %11,8 | %40,2 | %26,6 | %14,3
9. Emlak vergisinde yasanan sorunlar 33 36 158 111 53
taginmaz deger tespitinin dogru

yapilmamasindan kaynaklanmaktadir. %38,4 %9,2 %40,4 | %28,4 | %13,6
10. Emlak vergisinde yasanan sorunlar 33 43 137 118 60

binalarin metrekare normal insaat
bedellerinin piyasa sartlarin

0 0 0, 0 0,
yansitmamasindan kaynaklanmaktadir. %84 #1101 %350 | %302 | %153

11. Emlak vergisinde yasanan sorunlar 27 34 156 112 62
Belediye Emlak Vergisi Servisi’nden
kaynaklanmakladir. %6,9 %08,7 2%39,9 | %28,6 | %15,9

* 1: Kesinlikle Katilmiyorum 2: Katilmiyorum 3: Kararsizim 4: Katiliyorum 5:Tamamen Katiliyorum

Tablo 21 incelendiginde emlak vergisinde yasanan sorunlarin taginmazlarin kayit
ve kontrol altina alinmasindan kaynaklandigi Ongoriisiine ankete katilan kisilerin
157’sinin kararsizim dedigi, 104’i katiliyorum dedigi goriilmistir. Emlak vergisinde
yasanan sorunlar taginmaz deger tespitinin dogru yapilmamasindan kaynaklandig
Ongoriistine ankete katilan 391 kisiden 158’sinin  kararsizim dedigi, .111’inin
katiliyorum dedigi goriilmiistiir. Emlak vergisinde yasanan sorunlar binalarin metrekare
normal insaat bedellerinin piyasa sartlarin1 yansitmamasindan kaynaklandigi
Ongoriisiine ankete katilan 391 kisiden 137’sinin kararsizzim dedigi, .118’inin
katiliyorum dedigi goriilmiistiir. Emlak vergisinde yasanan sorunlar Belediye Emlak
Vergisi Servisi’nden kaynaklandigi ongoriisiine ankete katilan 391 kisiden 156’sinin

kararsizim dedigi, 112’sinin ise katiliyorum dedigi goriilmistiir.
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Ankete katilan kisilerin vergi bilincinin ne diizeyde oldugunu gosteren dagilim

tablosu asagida gosterilmistir:

Tablo 22: Vergi Bilincinin Degerlendirilmesi Tablosu

Degerlendirme Sorular: (1)* 2)* © (4)* ®)*

12. Ulkemizde vatandaslarin vergi bilincinin 25 29 70 163 104

zayif oldugunu diigiiniiyorum. %6.4 %7.4 %17.9 | %417 | %26.6

13. Sik sik uygulanan vergi aflar1 vergi 6deme 31 52 67 133 108

kiiltiriini zedelemektedir. %7.9 %133 | %171 | %340 | %276

14. Vergi 6demenin 6neminin vatandaglara 28 43 82 149 89

yeterince anlatilmadigini diisiiniiyorum. %72 | %110 | %210 | %381 | %228

15. Maddi durumum yeterli olmasa bile 22 35 67 148 119
imkanlarim zorlayarak emlak vergimi
zamaninda 6derim. %5,6 %9,0 | %17,1 | %379 | %30,4

* 1: Kesinlikle Katilmiyorum 2: Katilmiyorum 3: Kararsizim 4: Katiliyorum 5:Tamamen Katiliyorum

Genel olarak vergiler ve emlak vergisi lizerine vergi bilinci degerlendirmesinin
yapildigi Tablo-22de; iilkemizde vatandaslarin vergi bilincinin zayif oldugunu
diistiniiyorum ifadesine ankete katilan 391 kisiden 163’iniin katiliyorum, 104’{iniin
tamamen katiliyorum dedigi, sik sik uygulanan vergi aflar1 vergi 6deme kiiltliriinii
zedelemektedir ifadesine ankete katilan 391 kisiden 133’iintin katiliyorum, 108’inin
tamamen katiliyorum dedigi, vergi O0demenin Oneminin vatandaslara yeterince
anlatilmadigini diistiniiyorum ifadesine ankete katilan 391 kisiden 149 unun katiliyorum
dedigi, maddi durumum yeterli olmasa bile imkénlarim1 zorlayarak emlak vergimi
zamaninda Oderim ifadesine ankete katilan 391 kisiden 148’inin katiliyorum dedigi

gOrilmistir.

Ankete katilan kisilerin vergi isteginin ne diizeyde oldugunu gésteren dagilim

tablosu asagida gosterilmistir:
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Tablo 23: Emlak Vergisinde Odeme Isteginin Degerlendirilmesi Tablosu

Degerlendirme Sorulari (* (2)* (3)* (4)* (5)*
16.Emlak vergisinin nereye harcandiginin 12 22 74 148 135
Belediyelerce bilgilendirilmesi vergi 6deme

istegimi artirir. %3,1 %5,6 | %18,9 | %37,9 | %34,5
17.Belediyelerin TV, Gazete, Billboard gibi 17 23 93 159 99
cesitli iletisim araglariyla yaptiklar

hatirlatmalar emlak vergisinin 6denmesini %4.3 %59 | %238 | 9%40.7 | %253
tesvik etmektedir. ’ ’ ' ’ '
18. Emlak vergisinin tahsilatinda; 6deme 18 18 85 149 121
noktalari, internet, taksit veya kredi kartiyla

odeme gibi imkanlarin saglanmasi vergi %46 %46 | %21,7 | %381 | %31

O0deme istegimi artirir.

19. Vergi 6deme konusunda kendimi sorumlu 12 21 47 134 17

/ diir@ist bir vatandas olarak goriiyorum. 063.1 %54 | %120 | %343 | %453

20. Toplumumuzda vergi kaciranlar, isini 27 23 58 121 162

bilen / kurnaz kisiler olarak goriilmektedir.

%6,9 %59 | %148 | %309 | %415

* 1: Kesinlikle Katilmiyorum 2: Katilmiyorum 3: Kararsizim 4: Katiliyorum 5:Tamamen Katiliyorum

Emlak vergisinde ddeme isteginin degerlendirildigi Tablo 23 incelendiginde;
emlak vergisinin nereye harcandiginin Belediyelerce bilgilendirilmesi vergi 6deme
istegimi artirir ifadesine ankete katilan 391 kisiden 148’1 katiliyorum, 135’1 tamamen
katiliyorum demistir. Belediyelerin TV, Gazete, Billboard gibi ¢esitli iletisim araglariyla
yaptiklart hatirlatmalar emlak vergisinin 6denmesini tesvik etmektedir ifadesine ankete
katilan 391 kisiden 159’u katiliyorum, 99’u tamamen katiliyorum demistir. Emlak
vergisinin tahsilatinda; 6deme noktalari, internet, taksit veya kredi kartiyla 6deme gibi
imkanlarin saglanmasi vergi 6deme istegimi artirir ifadesine ankete katilan 391 kisiden
149’u katiliyorum, 121°’i tamamen katiliyorum demistir. Vergi ddeme konusunda
kendimi sorumlu / diiriist bir vatandas olarak goriiyorum ifadesine ankete katilan 391
kisiden 134’1 katiliyorum, 177’si tamamen katiliyorum demistir. Toplumumuzda vergi
kagiranlar, isini bilen / kurnaz kisiler olarak goriilmektedir ifadesine ankete katilan 391

kisiden 121’1 katiliyorum, 162°si tamamen katiliyorum demistir.
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Tablo 24: Emlak Vergisinde Adalet Faktoriiniin Degerlendirilmesi Tablosu

Degerlendirme Sorulari (1)* 2)* 3)* (4)* ®)*

21.Emlak Vergisi Kanunun adil olduguna 35 67 140 107 42

fantyorum. %9,0 | %171 | %358 | %274 | %10,7
22.Belediyelerce yapilan emlak degerlerinin 49 60 150 103 29
tespiti ve takdirinin adil oldugunu

diigtiniiyorum %12,5 | %153 | %38,4 | %263 | %74

* 1: Kesinlikle Katilmiyorum 2: Katilmiyorum 3: Kararsizim 4: Katiliyorum 5:Tamamen Katiliyorum

Emlak vergisinde adalet faktoriinlin degerlendirildigi Tablo 24 incelendiginde;
Emlak Vergisi Kanunun adil olduguna inaniyorum ifadesine ankete katilan 391 kisiden
140’1 kararsizim, 107’si katiliyorum demistir. Belediyelerce yapilan emlak degerlerinin
tespiti ve takdirinin adil oldugunu disiiniiyorum ifadesine ankete katilan 391 kisiden
150°si kararsizim, 103’1 katiliyorum demistir. Bu sonuglar esasinda miikelleflerin genel
olarak emlak vergisi ile emlak degerlerinin tespiti ve takdiri konulari hakkinda fazla
bilgi sahibi olmadiklarim1 ve bu nedenle bunlarin adil olarak algilandigini

gostermektedir.

Tablo 25: Emlak Vergisine Yonelik Deger Yargilarinin Degerlendirilmesi Tablosu

Degerlendirme Sorulari (1)* 2* (3)* @* 6)*
o o 31 38 74 143 | 105
23.Bir kisi emlak vergisini 6demediginde
kendisini ayrplarim. %7,9 | %97 | %189 | %366 | %269
62 52 121 97 59

24. Belediyelerce toplanan emlak vergisinin

uygun yerlere harcandigina inantyorum. %159 | %133 | %309 | %248 | %151

25. Odedigim emlak vergisi Belediyeden 24 45 112 135 »

aldigim hizmetlerin bir karsiligidir. %61 | %115 | %286 | %345 | %192

* 1: Kesinlikle Katilmiyorum 2: Katilmiyorum 3: Kararsizim 4: Katiliyorum 5:Tamamen Katiliyorum

95




Emlak vergisine yonelik deger yargilarinin degerlendirildigi Tablo 25
incelendiginde; bir kisi emlak vergisini 6demediginde kendisini ayiplarim ifadesine
ankete katilan 391 kisiden 143’i katiliyorum, 105’1 tamamen katiliyorum demistir.
Belediyelerce toplanan emlak vergisinin uygun yerlere harcandigina inaniyorum
ifadesine ankete katilan 391 kisiden 121’1 kararsizim, 97°si katiliyorum demistir.
Odedigim emlak vergisi Belediyeden aldigim hizmetlerin bir karsiligidir ifadesine

ankete katilan 391 kisiden 135’1 katiliyorum, 112°si kararsizim demistir.

Tablo 26: Emlak Vergisine Bakisi Belirleyen Diger Nedenlerin

Degerlendirmesi Tablosu

Degerlendirme Sorular (1)* (2)* 3)* 4)* ®)*

. . . 40 44 128 130 49
26.Belediye personeli emlak vergisi

konusunda vatandaslara yardimc1 olmaktadir. %102 | %113 | %327 | %332 | %125

27.Emlak vergisinin bildirimi konusunda 20 41 123 125 82

Tapu Kadastro Miidiirliikleri’'nden

Belediye’ye bilgi aktarimi saglanmalidir. %5,1 | %10,5 | %315 | %32,0 | %20,9
32 35 76 136 111

28.Emlak vergisi oranlar yiiksektir.
%8,2 %9,0 | %194 | %34,8 | %28,4

* 1: Kesinlikle Katilmiyorum 2: Katilmiyorum 3: Kararsizim 4: Katiliyorum 5:Tamamen Katiliyorum

Emlak vergisine bakisi belirleyen diger nedenlerin degerlendirildigi Tablo 26
incelendiginde; belediye personeli emlak vergisi konusunda vatandaglara yardimci
olmaktadir ifadesine ankete katilan 391 kisiden 130’u katiliyorum, 128’1 kararsizim
demistir. Emlak vergisinin bildirimi konusunda Tapu Kadastro Miidiirliikleri’nden
Belediye’ye bilgi aktarimi saglanmalidir ifadesine ankete katilan 391 kisiden 123’1
kararsizim, 125’si katiliyorum demistir. Emlak vergisi oranlar yiiksektir ifadesine

ankete katilan 391 kisiden 136°s1 katiliyorum, 111’1 tamamen katiliyorum demistir.
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4.4. FAKTOR ANALIZI

4.4.1. Faktor Analizine Yonelik Genel Bilgiler

“Faktor analizi, birbiriyle iliskili ¢ok sayida degiskeni bir araya getirerek az
sayida kavramsal olarak anlamli yeni degiskenler kesfetmeyi amaglayan ¢ok degiskenli
bir istatistik yontemidir. Bir baska tanima gore de faktor analizi, bir faktorlestirme ya da
ortak faktor adi verilen yeni kavramlari ortaya ¢ikarma ya da maddelerin faktor yiik
degerlerini kullanarak kavramlarin islevsel tanimlarmi elde etme siireci olarak

2196 - “Faktor analizinde arastirmaci oncelikle arastirma baglaminda

tanimlanabilir
kullanilan degiskenler setinin temelini olusturan ana (temel) faktorlerin neler oldugu ve
bu faktorlerden her birinin degiskenlerden her birini agiklama derecesini de gérme
imkanina sahip olmaktadir. Bu yolla, arastirmaci elinde bulunan ¢ok sayida degiskenden
olusan degiskenler setini daha az sayida yeniden olusturulmus degiskenler (faktorler)
cinsinden ifade etme ve anlama imkanima sahip olacaktir. Etkin bir faktdr analizinin
toplam veri setini en iyi temsil edebilen ancak miimkiin oldugunca az sayida faktdrden
olusan bir ¢dziim olmas1 arzu edilen 6zelliktir. lyi bir faktor analizi sonucunun hem
basit hem de yorumlama becerisinin iyi olmasi1 arzu edilir. Faktor analiziyle ilgili
teknikleri Aciklayic1 Faktor Analizi ve Onaylayici Faktor Analizi olmak iizere iki baglik
altinda incelemek miimkiindiir. Agiklayict faktér analizinde arastirmaci arastirma
yaptig1 konuyla ilgili olarak degiskenler arasindaki iliskiye yonelik olarak herhangi bir
fikrinin veya 6ngoriisiiniin olmamasi sebebiyle degiskenler arasindaki muhtemel iliskiyi
ortaya c¢ikarmaya calisir. Onaylayic1 faktdr analizinde ise arastirmaci tarafindan daha
onceden belirlenen bir iliskinin dogrulugunu test etmek amaglanmaktadir®’. “Faktor
analizi ¢ok sayida degisken arasindan diger analizlerde kullanilacak temsili degiskenleri
belirlemeye yardim eder. Orijinal veri setinden saglanan faktorler bagimli yontemlerden
regresyon, korelasyon ve diskriminant analizi ve i¢ bagimli yontemlerden kiime analizi

gibi genis bir kapsam kullanilmaktadir. Faktor analizi Olciilebilen ve gdzlenebilen ¢ok

196 Sener Biiyiikoztiirk, “Faktor Analizi: Temel Kavramlar ve Olgek Gelistirmede Kullanim”, Ankara
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Dergisi, S. 32 (2002), ss. 470-483.
197 Faktor Analiz, http://wwwv.istatistikanaliz.com/faktor_analizi.asp, (19.11.2017).
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sayidaki Ozellik arkasinda yatan gercek nedenleri yani gbzlenemeyen ve Olciilemeyen

boyutlar: ortaya ¢ikarmaya yaramaktadir’9,

4.4.2. Faktor Analizi I¢in Veri Seti Uygunlugunun irdelenmesi

Faktor analizinden dnce miikelleflere yoneltilen anket sorularinin giivenilirligini
hesaplamak adina giivenilirlik katsayisi olarak Cronbach o katsayisi dikkate alinmistir.
Soru gruplart i¢in Cronbach o degeri 0,814 olarak hesaplanmistir. S6z konusu veri
degerinin 0,800 degerinden fazla ¢ikmasi kullanilan Cronbach o katsayisinin yiiksek

derecede giivenilir oldugunu gostermektedir.

Faktor  analizi  i¢in  veri  setinin  uygunlugunun  denetlenmesi,
“Kaiser-Mayer-Olkin (KMO) ve Bartlett” testleri ile tespiti yapilan katsayilarin anlamli
olmasina bagli oldugundan, faktor analizine baslamadan once “Kaiser-Mayer-Olkin
(KMO) ve Bartlett” testleri uygulanmistir. Yapilan anketin Kaiser-Mayer-Olkin
ornekleme yeterliligi olgiisti 0,815 olarak tespit edilmistir. Diger yandan Bartlett testi
anlamli diyecegimiz bir say1y1 ortaya koymustur [y2 = 2417.788, df = 210 (p = 0.000)].
Bu veri sonuglar1 degiskenler arasindaki korelasyonun varligin1 ve faktor analizinin

uygulanabilirligini gostermektedir.

4.4 3. Faktorlerin Elde Edilmesi

Degiskenler arasindaki iligkileri en yiiksek katsayida temsil eden az sayida
faktorii belirlemek, faktorlerin elde edilmesindeki temel amagtir. Faktor analizinde
degiskenlerin kag faktor altinda toplanacagi ile ilgili en 6nemli dlgiitler olarak 6zdeger
istatistigi ve toplam varyansin yiizdesi yontemi kullanilmaktadir. SPSS 22.0
programinda gercekei ve saglikli faktorlerin tespit edilmesi i¢in 6nce “Communality”
degeri 0,50’nin altinda kalan V10, V27 ve V32 numarali sorular silinmistir. Daha sonra
“Anti-image” degeri 0,50’nin altinda olan V19 numarali soru da analiz disinda

birakilmistir. Sonug olarak geriye kalan 21 degiskenin 6z degerinin 1’den biiyiik 6

1% Miinevver Turanli, Dicle Taspmar Cengiz, Omer Bozkir, “Faktor Analizi ile Un_iversiteye Giris
Sinavlarindaki Bagar1 Durumuna Gore [llerin Swralamas1”, Istanbul Universitesi Iktisat Fakiiltesi
Ekonometri ve Istatistik Dergisi, S. 17 (2012), ss. 45-68.
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faktor altinda toplandig1 goriilmiis ve bu degiskenlerin toplami varyansin % 61,315’ini

acikladi1 tespit edilmistir!®,

4.4.4. Faktorlerin Rotasyonu, isimlendirilmesi ve Yorumlanmasi

Faktor rotasyonundaki amag, isimlendirilebilir ve yorumlanabilir faktorler elde
etmektir. Faktor analizi siirecinde bulunan korelasyon matrisleri rotasyon yontemiyle
faktor matrisleri haline getirilir. Rotasyonda en ¢ok kullanilan yontem ortohogonal
rotasyondur. Ortohogonal rotasyonundan ortaya ¢ikan faktorler birbiri ile korelasyon
uyumu i¢inde degillerdir. Ortohogonal olmayan rotasyonda ise faktorler birbirleri ile
korelasyon igerisindedirler. Ortohogonal rotasyonunda ii¢ teknik kullanilmakta olup
bunlar equamax, varimax ve quartimax’dir. Sosyal bilimlerde genellikle varimax ya da
quartimax yontemleri kullanilir. Emlak vergisinde yasanan sorunlar ve c¢oziim
Onerilerine yonelik alan arastirmasi ve degerlendirilmesini etkileyen degiskenleri
tizerine uygulanan bu ankette “Varimax Teknigi” kullanilmis ve test sonucu 6 farkli

faktor tespit edilmistir®®.

Tablo 27: Miikelleflerin Emlak Vergisine Bakisimi Belirleyen Degiskenlerin

Faktor Analizi Goriiniimii Tablosu

Component

1 2 3 4 5 6

30. “Emlak vergisinde yaganan sorunlar
taginmazlarin kayit ve kontrol altina ,837
almmmasindan kaynaklanmaktadir”.

29. “Emlak vergisinde yasanan sorunlar tasinmaz
deger tespitinin dogru yapilmamasindan ,834
kaynaklanmaktadir”.

31. “Emlak vergisinde yasanan sorunlar binalarin
metrekare normal ingaat maliyet bedellerinin

Uygulama Sorunlari

. ,819
piyasa sartlarin1 yansitmamasindan

kaynaklanmaktadir”.

19 Adnan Gergek vd. Miikellef Haklar Tiirkive Perspektifi ve Gelistirilmesi, Ankara: Seckin Yaymecilik,
2015, ss. 200-201.
20 Gergek vd. a.g.e., s. 202.
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28. “Emlak vergisinde yasanan sorunlar Belediye
Emlak Vergisi Servisi’nden
kaynaklanmaktadir”.

,748

Vergi Bilinci

13. “Ulkemizde vatandaslarin vergi bilincinin
zay1f oldugunu diisiiniiyorum”.

,7195

14. “Sik sik uygulanan vergi aflar1 vergi 6deme
kiiltiiriinii zedelemektedir”.

,767

12. “Vergi 6demenin 6neminin vatandaglara
yeterince anlatilmadigini diigiiniiyorum”.

731

15. “Maddi durumum yeterli olmasa bile
imkanlarimi zorlayarak emlak vergimi
zamaninda dderim”.

,622

Vergi Odeme Istegi

21. “Emlak vergisinin nereye harcandigimin
Belediyelerce bilgilendirilmesi vergi 6deme
istegimi artirir”.

733

23. “Belediyelerin TV, Gazete, Billboard gibi
cesitli iletisim araglariyla yaptiklari
hatirlatmalar emlak vergisinin 6denmesini
tesvik etmektedir”.

,683

24. “Emlak vergisinin tahsilatinda; 6deme
noktalari, internet, taksit veya kredi kartiyla
6deme gibi imkanlarin saglanmasi vergi
O6deme istegimi artirir”.

,680

17. “Vergi 6deme konusunda kendimi sorumlu /
diiriist bir vatandas olarak goriiyorum”.

,635

18. “Toplumumuzda vergi kagiranlar, igini bilen /
kurnaz kisiler olarak goriilmektedir”.

,498

Vergi Adaleti

9.” Emlak Vergisi Kanunun adil olduguna
inantyorum”.

778

11. “Belediyelerce yapilan emlak degerlerinin
tespiti ve takdirinin adil oldugunu
diistiniiyorum”.

,748

Deger Yargilar

16. “Bir kisi emlak vergisini 6demediginde
kendisini ayiplarim”.

,617

20. “Belediyelerce toplanan emlak vergisinin
uygun yerlere harcandigina inantyorum”.

,608

22. “Odedigim emlak vergisi Belediyeden aldigim
hizmetlerin bir karsiligidir”.

442
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25. “Belediye personeli emlak vergisi konusunda 673
5 vatandaglara yardimci olmaktadir”. '
=
% 26. “Emlak vergisinin bildirimi konusunda Tapu
% Kadastro Midiirliikleri’nden Belediye’ye bilgi ,605
(o]
'ED aktarimi saglanmalidir.”

8. “Emlak vergisi oranlar yiiksektir”. 534

Tablo 27’den de gorildigli gibi yapilan faktér analizi sonucunda olusan
faktorler; uygulama sorunlari, vergi bilinci, vergi 6deme istegi, vergi adaleti, deger

yargilar1 ve diger nedenler olmak lizere 6 tane faktor olarak belirlenmistir.

Tablo 28: Miikelleflerin Emlak Vergisine Bakisini Belirleyen Degiskenlerin

Faktor Analizi Sonuclar: Tablosu

Faktor Total Variance (%) Load Communal | Anti-image

Uygulama Sorunlari (%25,153)

V30. “Emlak vergisinde yasanan sorunlar taginmazlarin
kayit ve kontrol altina alinmasindan ,837 0,712 0,818
kaynaklanmaktadir”.

V29. “Emlak isi 1 g
9 m a. Vel'ngSIIlde yasanan sorunlar tasinmaz deger 834 0.726 0.806
tespitinin dogru yapilmamasindan kaynaklanmaktadir”.

V31. “Emlak vergisinde yasanan sorunlar binalarin
metrekare normal ingaat maliyet bedellerinin piyasa ,819 0,703 0,844
sartlarin1 yansitmamasindan kaynaklanmaktadir”.

V28. “Emlak vergisinde yasanan sorunlar Belediye Emlak

,748 0,653 0,824
Vergisi Servisi’nden kaynaklanmaktadir”.
Vergi Bilinci (%11,534)
V13. “Ulkemizde vatandasl i bilincini f
I emiz "e j/a"an aslarin vergi bilincinin zayi 795 0.712 0.805
oldugunu diisiiniiyorum”.
V14. " k k l . ﬂ e k"l es ee .
Sik st uygl_l anan vergi aflar1 vergi 6deme kiiltiiriinii 767 0.627 0811
zedelemektedir”.
V12, « i0 in 6 inin vat 1 teri
Vergi odcimen1? (.).ne:mmm vatandaglara yeterince 731 0.606 0.818
anlatilmadigini disiiniiyorum”.
V15. “Maddi terli ol ile imkanl
addi durumum yeterli olmasa bile imkanlarimi 622 0.513 0.886

zorlayarak emlak vergimi zamaninda 6derim”.
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Vergi Odeme stegi (%68,859)

V21. “Emlak h dig Belediyel
' m a 'v.erg1s1.nm nclerfeye ar.canv .1g1.n1n elediyelerce 733 0.568 0.827
bilgilendirilmesi vergi ddeme istegimi artirir”.

V23. “Belediyelerin TV, Gazete, Billboard gibi ¢esitli
iletisim araglariyla yaptiklar1 hatirlatmalar emlak ,683 0,555 0,842
vergisinin 6denmesini tesvik etmektedir”.

V24. “Emlak vergisinin tahsilatinda; 6deme noktalari,
internet, taksit veya kredi kartiyla 6deme gibi ,680 0,581 0,871
imkanlarin saglanmasi vergi 6deme istegimi artirir”.

V17 © . K rendimi ] Giriist bi
Vergi 6deme onnl.l.sunda endimi sorumlu / diiriist bir 635 0.544 0.849
vatandag olarak goriiyorum”.

V18. “Toplumumuzda vergi kagiranlar, isini bilen / kurnaz

4 4 4
kigiler olarak goriilmektedir”. 498 0,549 086

Vergide Adalet (%7,584)

V9. “Emlak Vergisi Kanunun adil olduguna inantyorum”. 778 0,643 0,703

V11. Bélé(?lyelefce ya}jjllan er'r.ll'e.lk”degerlerlnm tespiti ve 748 0,652 0,741
takdirinin adil oldugunu diisiiniiyorum?”.

Deger Yargilar: (%5,269)

V16.” Bir kisi emlak isini 6demediginde kendisini
ir 1$1”ema vergisini 6demediginde kendisini 617 0.585 0.832
ayiplarim”.

V20. “Belediyelerce toplanan emlak vergisinin uygun

. ,608 0,629 0,645
yerlere harcandigina inantyorum”.

V22, “Odedigi lak isi Belediyeden aldig
' e 1g'1m c?ma Vefglsl elediyeden aldigim 482 0.569 0.687
hizmetlerin bir karsiligidir”

Diger Nedenler (%4,917)

V/25. “Belediye personeli emlak vergisi konusunda

,673 0,589 0,797
vatandaslara yardimci olmaktadir”.

V26. “Emlak vergisinin bildirimi konusunda Tapu Kadastro
Miidiirliikleri’nden Belediye’ye bilgi aktarimi ,605 0,516 0,876
saglanmalidir”.

V8. “Emlak vergisi oranlari ytiksektir”. ,534 0,644 0,746

KMO: 0.815 Total variance explained: 61,315%
Bartlett’s test of Sphericty: Chi-Square: 2417,788  df: 210  Sig 0,000

Not: 1. Load = Factor loading, communal = communality, anti-image = anti-image correlation.
2.V10, V19, V27 ve V32 numarali sorular analize dahil edilmemistir”.
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Tablo 28’de miikelleflerin emlak vergisine bakigini belirleyen faktorlerinin her
biri toplam varyansi sirasiyla %23,153, %11,534, %8,859, %7,584, %5,269 ve %4,917
olarak agiklanmaktadir. Tabloda goriilen faktorlerin agiklanmasina fayda saglayan
sorularin faktor yiikleri 0,482 ve 0,837 deger araliklarinda degisiklik gostermektedir.

Sayisal deger olarak en kiicilik anti-image degeri 0,645, communal degeri ise 0,513 tiir.

Tablo 29: Miikelleflerin Emlak Vergisine Bakisini1 Belirlemeye Yonelik

Degiskenlerin Faktor Siralamasi Tablosu

. . Extraction Sums of Squared
Component Initial Eigenvalues Loadings
Total % of Variance | Cumulative % Total % of Variance
1 4,862 23,153 23,153 4,862 23,153
2 2,422 11,534 34,687 2,422 11,534
3 1,860 8,859 43,546 1,860 8,859
4 1,593 7,584 51,129 1,593 7,584
5 1,106 5,269 56,398 1,106 5,269
6 1,033 4,917 61,315 1,033 4,917

Not: % of Variance, faktor % siralama.

Belirlenen 6 faktor toplam varyans sirasi ile uygulama sorunlari, vergi bilinci,
vergl 0deme istegi, vergide adalet, deger yargilar1 ve diger nedenlerdir. Tablo 29°da
miikelleflerin emlak vergisine bakisini belirlemeye yonelik degiskenlerin faktor
siralamasi incelendiginde onemli agirliga ilk bes faktorde ulasildigi gérilmektedir. Bu
cercevede Tablo 28 ve Tablo 29 incelendiginde en onemli faktorin “Uygulama
Sorunlar” faktorii oldugu ve varyansin %23,153 gibi biiyiik bir kismimi agikladigi
gozlemlenmektedir. Bu oran cer¢evesinde uygulama sorunlarinin anketin onemli bir
kismin1 agikladigi, emlak vergisinde uygulama sorunlarmin dort degisken altinda
sekillendigi goriilmektedir. Bu kapsamda, emlak vergisinde yasanan sorunlarin basinda
tasinmazlarin kayit ve kontrol altina alinmasindan kaynaklandigi diisiinilmektedir.
Uygulama ile ilgili ikinci 6nemli sorun kaynagi tasinmaz deger tespitinin dogru
yapilmamasindan kaynaklanmaktadir. Ayrica binalarin metrekare normal ingaat maliyet

bedellerinin piyasa sartlarin1 yansitmamasi da uygulama agisindan onemli bir sorun
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olarak algilanmaktadir. Bunlara ilave olarak Belediye Emlak \ergisi Servisi’nin
yaklagimi ve uygulamalar1 da bir sorun kaynag: olarak goriilmektedir. Anketten elde
edilen bu bulgular, iilkemizde emlak vergisi uygulamasina iliskin teorik olarak

belirlenen sorunlarla ortiismekte ve bunlarin halen devam ettigini teyit etmektedir.

Analiz kapsaminda olusan ikinci Onemli faktdr “vergi bilinci” olarak
sekillenmistir. Bu kapsamda miikellefler tilkemizde vatandaslarin vergi bilincinin zayif
oldugunu diisiinmektedirler. Ozellikle se¢im ddnemlerinde uygulanan vergi aflar
miikelleflerin vergi 6deme Kkiltiirinii  zedelemektedir. Ayrica miikellefler vergi
O6demenin dneminin vatandaglara yeterince anlatilmadigini diistinmektedir. Buna karsilik
miikelleflerin bir kism1 maddi durumu yeterli olmasa bile imkanlarini zorlayarak emlak
vergisini zamaninda 6dedigini ifade etmektedir. Dolayisiyla iilkemizde genel olarak
vergi bilincinin gelistirilmesine yonelik caligmalar emlak vergisinin 6denmesini de

olumlu yonde etkileyebilecektir.

Diger bir faktor de “vergi odeme istegi”dir. Emlak vergisinin nereye
harcandiginin Belediyelerce bilgilendirilmesi miikelleflerin vergi 6deme istegini artirir.
Ayrica belediyelerin TV, Gazete, Billboard gibi gesitli iletisim araglariyla yaptiklari
hatirlatmalar emlak vergisinin 6denmesini tesvik etmektedir. Emlak vergisinin
tahsilatinda; 6deme noktalari, internet, taksit veya kredi kartiyla 6deme gibi imkanlarin
saglanmasi da miikelleflerin vergi 6deme istegini artirir. Buna karsilik miikelleflerin
onemli bir kismi vergi 6deme konusunda kendilerini sorumlu ve diiriist bir vatandas
olarak goriirken vergi kagiranlar: igini bilen kurnaz kisiler olarak degerlendirmektedir.
Bu durum da aslinda toplumumuzda kendisini diiriist miikellef olarak goéren kisilerin

dahi imkan1 olmasi halinde vergi kagirma girisimine bulunabilecegini gostermektedir.

Miikelleflerin Emlak Vergisine bakisini belirlemeye yonelik alan arastirmasi ve
degerlendirilmesine yonelik faktorlerden bir digeri “vergide adalet”dir. Miikellefler
Belediyelerce yapilan emlak degerlerinin tespiti ve takdirinin adil oldugunu

diisinmektedir ve Emlak Vergisi Kanunun adil oldugunda ise kararsiz kalmaktadirlar.

Analiz sonuglar1 ¢ercevesinde besinci faktdr “deger yargilar1” olarak ortaya
cikmigtir. Bir kisi emlak vergisini 0demediginde kendisi miikellefler tarafindan
ayiplanmaktadir. Miikellefler Belediyelerce toplanan emlak vergisinin uygun yerlere

harcandigina inanmamaktadir. Ayrica miikellefler 6dedikleri Emlak Vergisinin
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Belediyeden aldiklar1 hizmetlerin bir karsilig1 olarak gérmektedir. Bu durum ise aslinda
emlak vergisi miikellef tarafindan bir faydalanma vergisi gibi algilandigin1 géstermekte
ve bu nedenle emlak vergisi ile ilgili yeni diizenlemelerde bu hususun da goz ardi

edilmemesi gerekmektedir.

Altinc1 ve son faktor ise “diger nedenler” olarak ortaya ¢ikmistir. Miikellefler
Belediye personelinin emlak vergisi konusunda vatandaglara yeterli diizeyde yardimci
oldugunu diisiinmektedir. Diger taraftan miikelleflere gore Emlak Vergisi oranlari
yiiksek algilanmaktadir. Bu durum da iilkemizde emlak vergisi yiikiinlin miikelleflerin
genel vergi yiikii algisindan farkli olmadigint gostermektedir. Buna karsilik tlilkemize
miikellefler emlak vergisinin bildirimi konusunda Tapu Kadastro Midiirliikleri’'nden
Belediye’ye bilgi aktarimi saglanmasi gerektigi ve bu durumun kendilerine ¢ok biiyiik

bir kolaylik saglayacagini belirtmektedirler.

4.5. ANKET SONUCLARINA ILISKIN DEGERLENDIRMELER

Emlak vergisinde yasanan sorunlar ve ¢oziim Onerilerine yonelik alan
arastirmast ve degerlendirilmesi i¢in yapilan anket ¢alismasinda emlak vergisi
miikelleflerine yoneltilen anket sorularinin giivenilirligini hesaplamak adina giivenilirlik
katsayisi olarak “Cronbach o Katsayis1” dikkate alinmistir. Calismada faktor ve frekans
analizinin kullanilmasi uygun goriilmiis olup bu kapsamda frekans analizi yapilmis ve
daha sonra faktor analizi gergeklestirilmistir. Ortaya ¢ikan sonucglarin  kisa

degerlendirmesi, sonuglarin birbiriyle iliskisi ve goriisler asagidaki gibidir:

Ankete katilan 391 kisinin yas dagilimina yonelik bilgileri incelendiginde; orta
yas grubu denilen 31-40 yas arasi grubun ¢ogunlukta oldugu, cinsiyete yonelik bilgiler
incelendiginde; ankete katilanlarin agirlikli olarak 251 kisi ile erkek oldugu, egitim
durumu incelendiginde; ¢ogunluk grubun 147 kisi ile lise mezunu oldugu tespit

edilmistir.

Ankete katilan kisilerin gelir tiiriine gore dagilimi gézlemlendiginde, bireylerin
% 46,31 ticret, % 22,370 ticari kazang, % 16,6’s1 serbest meslek kazanci, % 8,7°si zirai

kazang, %35,4 birden fazla kazang, %0,5 gayrimenkul iradi, %0,3 menkul sermaye
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iradina sahip oldugu goézlemlenmektedir. Ankete katilan emlak vergisi miikellefinin

biiyiik cogunlugu ticret geliri elde etmektedir.

Ankete katilan kisilerin yillik gelirlerine gore dagilimi incelendiginde; 391
kisiden 106 kisinin 15.000 TL, 152 kiginin 15.000 - 35.000 TL, 116 kisinin 35.000 -
80.000 TL ve 17 kisinin 80.000 TL ve iizeri gelir elde ettigi gorilmistiir. S6z konusu
veri, emlak vergisi miikellefi olan bireylerin ¢ogunlukla yillik 15.000 - 35.000 TL aras1
gelir elde ettigi tespit edilmistir.

Ankete katilan kisilerin sahip oldugu gayrimenkul tiirleri incelendiginde, 391
kisiden 207 kisinin daire, 78 kisinin birden fazla gayrimenkul, 40 kisinin igyeri, 32
kisinin arsa, 23 kisini miistakil ev, 11 kisini arazi sahibi oldugu goriilmiistiir. Bu sonuca

gore ankete katilan emlak vergisi miikelleflerinin biiyiik cogunlugu daire sahibidir.

Ankete katilan kisilere ilk aklimiza gelen belediye vergisi nedir diye
soruldugunda; ankete katilan 391 kisiden 265 kisinin emlak vergisi, 58 kisinin gevre ve
temizlik vergisi, 29 kisinin ilan ve reklam vergisi, 17 kisinin elektrik ve havagazi
tiketim vergisi, 13 kisinin yangin ve sigorta vergisi, 4 kisinin haberlesme vergisi, 4
kisinin eglence vergisi ve 1 kisinin TKVK katki payr ve cevabini verdigi tespit
edilmistir. Bu sonuca gore ankete katilan emlak vergisi miikelleflerinin biiyiik bir
cogunlugunun ilk aklina gelene belediye vergisi ¢esidinin emlak vergisi oldugu

gorilmektedir.

Ankete katilan kisilerin uygulama sorunlarina yonelik bakis acilar
incelendiginde; emlak vergisinde yasanan sorunlarin tasinmazlarin kayit ve kontrol
altina alinmasindan kaynaklandigi, emlak vergisinde yasanan sorunlarin tasinmaz deger
tespitinin dogru yapilmamasindan kaynaklandigi, emlak vergisinde yasanan sorunlarin
binalarin metrekare normal insaat bedellerinin piyasa sartlarini yansitmamasindan
kaynaklandigi, emlak vergisinde yasanan sorunlarin Belediye Emlak \ergisi
Servisi’nden kaynaklandig1 6ngoriisiine ankete katilan kisilerin ¢cogunun kararsiz yonde
gorlis bildirmesi nedeniyle miikelleflerin bu konu hakkinda bilgi sahibi olmadiklari

tespit edilmistir.

Ankete katilan kisilerin vergi bilincine yonelik bakis agilari incelendiginde;
iilkemizde vatandaglarin vergi bilincinin zayif oldugunu diisiiniiyorum ifadesine ankete

katilanlarin biiyiik ¢ogunlugu olumlu goriis bildirmistir. Sik sik uygulanan vergi aflar
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vergi 0deme kiiltiiriinii zedelemektedir ifadesine miikelleflerin biiylik cogunlugu olumlu
goriis bildirmistir. Vergi 6demenin Oneminin vatandaglara yeterince anlatilmadigini
diistiniiyorum ifadesine biiylik ¢ogunluk katiliyorum dedigi ve bu sonug ile vergi
O0demenin Oneminin vatandaslara yeterince anlatilmadigi tespit edilmistir. Maddi
durumum yeterli olmasa bile imkanlarimi zorlayarak emlak vergimi zamaninda dderim

ifadesine miikelleflerin ¢ogu olumlu goriis bildirmistir.

Ankete katilan kisilerin vergi odeme istegine yonelik bakis agilar
incelendiginde; emlak vergisinin nereye harcandiginin Belediyelerce
bilgilendirilmesinin ankete katilan kisilerin vergi 6deme istegini artiracagi tespit
edilmistir. Belediyelerin TV, Gazete, Billboard gibi ¢esitli iletisim araglariyla yaptiklari
hatirlatmalar ankete katilan miikelleflerin emlak vergisini 6demelerini tegvik etmektedir.
Emlak vergisinin tahsilatinda; 6deme noktalari, internet, taksit veya kredi kartiyla
O0deme gibi imkanlarin saglanmasi ankete katilan miikelleflerin vergi 6deme istegini
artirdig1 tespit edilmistir. Ankete katilan miikelleflerin biiylik ¢ogunlugu vergi 6deme
konusunda kendilerini sorumlu / diiriist bir vatandas olarak goérmektedirler. Ankete
katilan miikelleflerin biiyiik cogunlugu toplumumuzda vergi kaciranlari, isini bilen /

kurnaz kisiler olarak gormektedirler.

Ankete katilan kisilerin vergi adaletine yonelik bakis agilari incelendiginde;
ankete katilan miikelleflerin ¢ogunlugu Emlak Vergisi Kanunu’nun ve Belediyelerce
yapilan emlak degerlerinin tespiti ve takdirinin adil olduguna inanmakta tereddiit

yasamaktadirlar.

Ankete katilan miikelleflerin deger yargilarima yonelik bakis agilar
incelendiginde; ankete katilanlarin ¢ogunlugu bir kisi emlak vergisini 6demediginde
kendisini ayiplarim ifadesine olumlu goriis bildirmislerdir. Belediyelerce toplanan
emlak vergisinin uygun yerlere harcandigina inaniyorum ifadesine g¢ogunluk kararsiz
goriis bildirerek bu konu hakkinda bilgilerinin olmadig: tespit edilmistir. Odedigim
emlak vergisi Belediyeden aldigim hizmetlerin bir karsiligidir ifadesine ankete katilan

miikelleflerin ¢ogunlugu olumlu yanit vermistir.

Ankete katilan miikelleflerin emlak vergisine yonelik diger bakis agilar
incelendiginde; ankete katilan miikelleflerin biiyiik ¢ogunlugu Belediye personeli emlak

vergisi konusunda vatandaslara yardimci olmaktadir, emlak vergisinin bildirimi
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konusunda Tapu Kadastro Midiirliikleri’nden Belediye’ye bilgi aktarimi saglanmalidir,

emlak vergisi oranlar1 yiiksektir ifadesine olumlu yanit vermistir.
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SONUC

Servetin gergek ve tiizel kisilik niteliginde olan vergi miikelleflerinin sahip
oldugu varliklarin timiini ifade etmesi, Servet tizerinde genis ¢apli bir ¢alisma alani
olusmasma zemin hazirlamistir. Ozellikle servetlerin vergilendirilmesi konusunda
gecmisten giiniimiize birgok yenilikler getirilmis ve dikkate deger ilerleme kat
edilmistir. Servet vergilerinin i¢ginde yer alan emlak vergisinin miikellef sayisinin
coklugu ve Diinya’daki hemen hemen her iilkede uygulanmasi diger servet vergilerinin

arasinda emlak vergisini daha 6nemli kilmaktadir.

Emlak vergisi her {ilkenin kendi yerel idaresi biinyesinde yerel kurallar
cergevesinde uygulanan bir vergidir. Emlak vergisi yerel idarelerin en Onemli gelir
kaynaklarindan biridir. Toplam vergi gelirleri icerisinde emlak vergisi gelirleri dikkat
cekicidir. Her iilkede uygulanan farkli emlak vergisi oranlari, muafiyetler ve istisnalar

nedeniyle emlak vergisi gelirleri iilkeden iilkeye degisiklik gostermektedir.

Fransa’da arsalar ve binalar iizerinden alinan emlak vergisinin {ilke genelinde
sabit uygulanan bir oran1 yoktur. Yeni binalar, diisiik gelirli bireyler ve 65 yasindan
biiyiikk miilk sahipleri cesitli emlak vergisi istisnalarma sahiptir. ingiltere’de emlak
vergisi yerine belediye vergisi uygulanmaktadir. Belediye vergisi meskenlerin degeri
tizerinden hesaplanan ve konutta yasayan kisi sayisina gore odenen bir tiir emlak
vergisidir. ABD’de emlak vergisi bina ve araziler ile vergilendirilebilir diger mallardan
alinir. Tahsil edilecek emlak vergisi miktar1 degerlendirmeye tabi tutulmus olan miilkiin
degerine isabet eden vergi orani ile carpilarak bulunur. Almanya’da emlak vergisi
gayrimenkuliin bulundugu belediye tarafindan tasinmaz mal tizerinden yillik olarak
alinir. Tarim ve ormancilik i¢in kullanilan miilkiyet A tipi emlak vergisine tabidir. Diger
tim miilkler ise B tipi emlak vergisine tabidir. Kamuya ait arsa, arazi ve konutlar

vergilendirilmemektedir.

Tiirkiye’de emlak vergisi ise konut, konut dis1 binalar, arsa ve araziler lizerinden
biiyliksehir sinirlar1 i¢i ve diger iller i¢in belirlenen farkli oranlarda tahsil edilmektedir.
Ulkemizde emlak vergisinin oranlarin1 merkezi ydnetim tarafindan belirlenmektedir.

Emlak vergisi oranlar1 emlak vergisi miikellefleri nezdinde yiiksek goriilmektedir.
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Emlak vergisinin oranlarmni belirleme yetkisinin belediyelere devredilmesi konusu
tartisilabilir bir durumdur. Emlak vergisinin hesaplanmasinda tasinmazlarin piyasa
degerinin belirlenmesi konusunda yasanan belirsizlikler emlak vergisinin giivenilirligine
zarar vermektedir. Ulkemizde emlak vergisi sisteminde yasanan sorunlar1 genel olarak
lice ayirmak miimkiindiir. Bunlardan birincisi; emlak vergisinin uygulamadan
kaynaklanan sorunlardir. Uygulamadan kaynaklanan sorunlar kendi igerisinde emlak
vergisinin kontrol ve tahsilinde yasanan, tasinmazin ger¢cek degerinin tespit
edilememesinden, takdir komisyonlarindan kaynaklanan sorunlar olmak tizere kendi
icinde smiflandiriimaktadir. Ikinci sorun kaynagi, idareden kaynaklanan sorunlardur.
Idareden kaynaklanan sorunlar belediyelerden, tapu kadastro sisteminden, ilgili
bakanliklardan kaynaklanan sorunlar olmak iizere kendi icinde siniflandirilmaktadir.
Son ve ilglincii sorun kaynagi ise mikelleften kaynaklanan sorunlar olarak

belirlenmektedir.

Ulkemizde emlak vergisi degerlemesi ve hesaplanmasinda bazi sorunlar
yasanmakta olup, bu sorunlarin kaynagimi bulabilmek adina yaptigimiz “Emlak
Vergisinde Yasanan Sorunlara Yonelik Miikelleflerin Bakisini Olgme Anketi” bizlere
yol gosterici niteliktedir. Yapilan calismada emlak vergisinde yasanan sorunlarin
tasinmazlarin kayit ve kontrol altina alinmasindan kaynaklandigi ongoriisiine ankete
katilan mikelleflerin biiyiikk bir kismmin katiliyorum dedigi goriilmiistir. Emlak
vergisinde yasanan sorunlar tasinmaz de8er tespitinin dogru yapilmamasindan
kaynaklandig1 ongoriisiine ankete katilan miikelleflerin ¢ogu olumlu goriis bildirmistir.
Emlak vergisinde yasanan sorunlar binalarin metrekare normal insaat bedellerinin
piyasa sartlarin1 yansitmamasindan kaynaklandigi ongoriisiine ankete katilanlarin biiyiik

kism1 olumlu yonde goriis bildirmistir.

Emlak vergisinde yasanan sorunlar Belediye Emlak Vergisi Servisi’nden
kaynaklandigr oOngoriisiine ankete katilan miikelleflerin ¢ogu olumlu ydnde goriis
bildirmistir. Ankete katilanlarin biiyiik ¢cogunlugu sik sik uygulanan vergi aflar1 vergi
O0deme Kkiiltiiriinli  zedelemektedir ifadesine katiliyorum demistir. Miikelleflerin
cogunlugu Emlak Vergisi Kanunu’nun adil olduguna inanmamaktadir. Belediyelerce
toplanan emlak vergisinin uygun yerlere harcandigina emlak vergisi miikellefleri

inanmamaktadir. Miikellefler, Tapu Kadastro Midiirliikleri’nden Belediye’ye bilgi
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aktarimi saglanmalidir ifadesine olumlu yanit vermistir. Miikelleflerin ¢ogunlugu emlak
vergisi oranlar1 yiiksektir ifadesine olumlu yanit vermistir. Calisma sonuglarindan yola
cikarak; emlak vergisinde yaygin olarak uygulanan muafiyet ve istisnalar ciddi

adaletsizlige yol actig1 sOylenebilir.

Miikellef acisindan vergi O6deme istegini zedeleyecek bu gibi sorunlarin
giderilmesi i¢in emlak vergisi degerlemesinin nitelikli uzman Kkisiler tarafindan
iistlenilmesi, vergi oranlarinin standart hale getirilmesi, muafiyet ve istisnalarin en aza

indirilerek adaletsizliklerin giderilmesi gerekmektedir.

Emlak vergisinde yasanan sorunlarin tespit edilip bunlarin ¢dziime

kavusturulmasina yonelik tavsiyeler su sekilde belirtilebilir:

- Emlak vergisinde yasanan sorunlarin énemli bir kism1 taginmazlarin kayit ve
kontrol altima alinmasindan kaynaklanmaktadir. Bu sorunun giderilmesi ig¢in
miikelleflere bildirim 6devi verilmesi yerine Tapu Kadastro Midiirliikkleri’'nden
Belediye’ye bilgi aktarimi saglamaya yonelik i1yi bir sistem gelistirilmelidir. Ayrica
Belediye Emlak Vergisi Servisi ile Tapu Kadastro Miidiirliikkleri uyum iginde ¢alismali
ve bu birimlerin teknolojik alt yapilari gelistirilmelidir. Boylece bildirilme ile ilgili

sorun ¢oziilmiis ve kayitdisi kalan birgok tasinmaz vergileme kapsamina alinmis olur.

- Emlak vergisinde yasanan sorunlarin bir kismi tasinmaz deger tespitinin dogru
yapilmamasindan kaynaklanmaktadir. Tasinmaz degerinin tespitinde tasinmazin emsal
piyasa degeri yerine gercek degerinin tespit edilip uygulanmasi daha uygun olacaktir.
Emlak vergisinde yasanan bu sorunlar binalarin metrekare normal ingaat bedellerinin
piyasa sartlarint yansitmamasindan kaynaklanmaktadir. Dolayisiyla tasimnmazlarin
gercek degerinin  tespit edilmesi agisindan tasinmazlarin degerini  belirleyen

gayrimenkul degerleme uzmanlarindan da bilgi alinmasinda yarar vardir.

- Emlak vergisi mikellefleri Belediyelerce yapilan emlak degerlerinin tespiti ve
takdirinin adil olmadigin1 diisiinmektedirler. Emlak vergisinin degerleme islemlerini bu
1sin uzmani olan profesyonel kisiler yapmali ve tasinmazin degerine en yakin tespiti

yapacak bir hesaplama modiilii gelistirilmelidir.
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- Emlak vergisi miikellefleri belediye personelinin emlak vergisi konusunda
kendilerine yeterince yardimci olmadiklarindan yakinmaktadirlar. Bu nedenle belediye
personeli miikelleflere daha fazla yardimci olabilmesi i¢in seminer ve hizmet igi

egitimler ile profesyonel bilgi ile donatilmal1 ve bilinglendirilmelidir.

- Ulkemizde vatandaslarin vergi bilinci zayiftir. Vatandasm vergi bilincini
artiracak nitelikte politikalar gelistirilmeli ve vergi 6deme ahlaki ilkokuldan itibaren
egitim programina dahil edilmelidir. Bir kisi emlak vergisini 6demediginde kendisini
ayiplama faktorii toplum olarak bir tepki haline getirilmelidir. Ayrica vergi kagak¢iligini
onlemek adina daha kalic1 ¢oziimler iiretilmeli, vergi kagirmanin ahlaki ve cezai boyutu

uzerinde durulmalidir.

- Sik sik uygulanan vergi aflar1 vergi 6deme kiiltiiriinii zedelemektedir. Vergi
aflan1 ozellikle se¢im donemlerinde politik bir se¢im hamlesi olarak kullanilmaktadir.
Vergi aflari en aza indirilmeli, maddi durumu yeterli olmasa bile imkanlarini zorlayarak

emlak vergisini zamaninda 6deyen vatandaslar istismar edilmemelidir.

- Emlak vergisi miikellefleri 6dedikleri emlak vergisini Belediyeden aldiklari
hizmetlerin bir karsiligi olarak gormektedirler. Bu yiizden, emlak vergisinin nereye
harcandiginin Belediyelerce bilgilendirilmesi emlak vergisi miikelleflerinin vergi 6deme
istegini artirmaktadir. Emlak vergisi miikellefleri Belediyelerce toplanan emlak
vergisinin uygun yerlere harcandigina inanmamaktadir. Dolayisiyla Belediyeler
biit¢eleri konusunda seffaf olmasi gerekmektedir. Ayrica belediyeler sunmus olduklari
hizmetler sirasinda bat1 iilkelerinde oldugu gibi “Burada bu is sizin vergilerinizle
yapilmaktadir” seklinde afis, billboard veya ilanlarla tanitilmalidir. Boylelikle emlak
vergisi miikellefleri 6dedikleri verginin nereye harcandigini kolayca ogrenebilecektir.
Belediyeler TV, Gazete, Billboard gibi ¢esitli iletisim araglariyla yapacaklar
hatirlatmalarla emlak vergisinin 6denmesini tesvik etmelidirler. Internet ve kisa mesaj

servisi kullanilarak bu gibi hatirlatmalar ile daha ¢ok kisiye ulasilmalidir.

- Emlak vergisinin tahsilatinda; 6deme noktalari, internet, taksit veya kredi
kartiyla 6deme gibi imkanlarin saglanmasi vergi ddeme istegimi artirir. Ozellikle
“Internet Vergi Dairesi” internet iizerinden o6deme kolaylig1 saglayarak vergi

miikelleflerinin deme istegini artirmaktadir. internet {izerinden bor¢ ddeme sistemi tiim
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vergileri kapsamamaktadir. Bu nedenle emlak vergisi borglarinin bankalar ve internet

tizerinden ddenebilir hale getirilmesine yonelik sistemler gelistirilmelidir.

- Emlak vergisi miikellefleri emlak vergisi oranlarini yiiksek bulmakta ve Emlak
Vergisi Kanunun adil olduguna inanmamaktadir. Avrupa yerel 6zerklik sartina uygun
olarak emlak vergisi oranlarinin belediyeler tarafindan belirlenmesi yetkisinin onii
acilmali ve her belediye kendi meclisi tarafindan emlak vergisi oranlarini belirlemelidir.
Emlak Vergisi Kanunu daha adil hale getirilmeli, esnek, seffaf ve istikrarli bir sistem

olusturulmalidir.

Yukarida yapilan Onerilerin bazilarinin hayata gegirilmesi Belediyeler ile ilgili
kuruluslar arasinda bilgi islem ve otomasyon sistemlerinin gelistirilmesine baglh iken,
bazilar1 yasal ve hatta anayasal diizenleme yapilmasini gerektirmektedir. Dolayisiyla bu
Onerilerin hayata gecirilmesi bir taraftan teknolojik altyapi yatirimlarinin yapilmasina,
diger taraftan da siyasi mekanizmanin bunlar1 benimsemesine ve gerekli diizenlemeleri

yapmasina baghidir.
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EKLER

EMLAK VERGISI’NDE YASANAN SORUNLARA YONELIK
MUKELLEFLERIN BAKISINI OLCME ANKETI

Sayin Katilimci,

Bu anket, Uludag Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Maliye Yiiksek Lisans
Tezi kapsaminda, “Emlak Vergisi ve Tiirkiye Uygulamasinin Degerlendirilmesi:
Sorunlar - Céziim Onerileri”ni belirlemeye yonelik olarak hazirlanmistir.

Miikelleflerin emlak vergisine bakisi O0lgmeyi amacglayan bu anket sadece
gayrimenkulii olanlara uygulanacaktir. Anketin tamamini cevaplamak yaklasik 10
dakika stirmektedir.

Anket sonuglar1 tamamen bilimsel aragtirma amaci ile kullanilacak olup, kimlik
bilgileri ile ilgili sorulara kesinlikle yer verilmemistir. Cok degerli katiliminiz igin
simdiden tesekkiir ederiz.

Prof. Dr. Adnan GERCEK Mustafa BOLAHATOGLU

Tez Danigmani Yiiksek Lisans Ogrencisi

1) Yasimz: a) 18-30 b) 31-40 c) 41-50 d) 51-60 e) 61 ve lizeri
2) Cinsiyetiniz: a) Bay b) Bayan
3) Egitim durumunuz:
a) [lkogretim b) Lise ¢) Onlisans d) Lisans e) Lisansiistii

4) Elde Ettiginiz Gelir Tiirii:

1) Ticari Kazang 2) Zirai Kazang 3) Serbest Meslek Kazanct  4) Ucret
(memur, i5¢1 vb.)

5) Gayri Menkul Sermaye irad 6) Menkul Sermaye iradi 7) Birden
fazla var
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5) Yillik geliriniz:

1) 0-15.000TL 2) 15.000-35.000TL 3) 35.000 — 80.000TL
4) 80.000TL ve iizeri

6) Sahibi oldugunuz gayrimenkuliin tiirii: (Gayrimenkulii olmayana
uygulanmayacaktir.)

a) Arsa b) Daire c¢) Isyeri d) Miistakil ev e) Arazi f)
Birden fazla var

7) i1k akliniza gelen Belediye Vergisi cesidi:

a) Emlak Vergisi b) Ilan ve Reklam Vergisi ¢) Cevre Temizlik Vergisi
d) Haberlesme Vergisi e) Yangin Sigortas1 \Vergisi f) Eglence Vergisi
g) TKVK Katki Pay1 h) Elektrik ve Havagazi Tiiketim Vergisi

Asagida emlak vergisine bakis1 belirleyen faktorlerle ilgili ifadeler bulunmaktadir.
Her bir ifadeyi dikkatlice okuyunuz ve sizce en uygun cevap secenegini
isaretleyiniz. Liitfen hicbir ifadeyi bos birakmayiniz.

YARGILAR DEGERLENDIRME

Asagidaki ifadelere ne derece katiliyorsunuz?

KESITTITKIE
Katilmiyoru
Katilmiyoru

m
Kararsizim
Katihyorum

Tamamen

Katilivorum

8. Emlak vergisi oranlar1 ytiksektir.

9. Emlak Vergisi Kanunun adil olduguna inaniyorum.

10. Emlak vergilerin uygulanmasi sirasinda
Belediyeler kisiye gore farkli islem yapmaktadir.

11. Belediyelerce yapilan emlak degerlerinin tespiti
ve takdirinin adil oldugunu diigiiniiyorum

12. Vergi 6demenin 6neminin vatandaglara yeterince
anlatilmadigini diisliniyorum.

13. Ulkemizde vatandaslarm vergi bilincinin zayif
oldugunu diistiniiyorum.

14. Sik sik uygulanan vergi aflar1 vergi 6deme
kiiltiirlinli zedelemektedir.
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15. Maddi durumum yeterli olmasa bile imkanlarimi
zorlayarak emlak vergimi zamaninda dderim.

16. Bir kisi emlak vergisini 6demediginde kendisini
ayiplarim.

17. Vergi 6deme konusunda kendimi sorumlu / diiriist
bir vatandas olarak gériiyorum.

18. Toplumumuzda vergi kagiranlar, isini bilen /
kurnaz kisiler olarak goriilmektedir.

19. Vergi o6demenin kutsal bir gorev olduguna
inaniyorum.

20. Belediyelerce toplanan emlak vergisinin uygun
yerlere harcandigina inantyorum.

21. Emlak vergisinin nereye harcandiginin
Belediyelerce bilgilendirilmesi vergi 0deme
istegimi artirir.

22. Odedigim emlak vergisi Belediyeden aldigim
hizmetlerin bir karsiligidir.

23. Belediyelerin TV, Gazete, Billboard gibi ¢esitli
iletisim araglartyla yaptiklari hatirlatmalar emlak
vergisinin 6denmesini tesvik etmektedir.

24. Emlak vergisinin tahsilatinda; 6deme noktalari,
internet, taksit veya kredi kartiyla 6deme gibi
imkanlarin saglanmas1 vergi O6deme istegimi
artirir.

25. Belediye personeli emlak vergisi konusunda
vatandaslara yardimci olmaktadir.

26. Emlak vergisinin bildirimi konusunda Tapu
Kadastro Miidiirliikleri’nden Belediye’ye bilgi
aktarimi saglanmalidir.

27. Emlak vergisinde yasanan sorunlar Belediye
Takdir Komisyonu’ndan kaynaklanmaktadir.

28. Emlak vergisinde yasanan sorunlar Belediye
Emlak Vergisi Servisi’nden kaynaklanmaktadir.

29. Emlak vergisinde yasanan sorunlar tasinmaz
deger  tespitinin  dogru  yapilmamasindan
kaynaklanmaktadir.

30. Emlak vergisinde yasanan sorunlar taginmazlarin
kayit ~ve  kontrol altina  alinmasidan
kaynaklanmaktadir.
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31. Emlak vergisinde yasanan sorunlar binalarin
metrekare normal insaat maliyet bedellerinin
piyasa sartlarini yansitmamasindan
kaynaklanmaktadir.

32. Birgok kisinin gayrimenkuliinden emlak vergisi
alimmamasi adaletsizlige yol agmaktadir.

ANKETI DOLDURDUGUNUZ IiCIN TESEKKUR EDERIZ.
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