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OZET

OGUZ Abdullah, Tiirkiye’de Emlak Vergisinin Onemi: Kirikkale Belediyesi
Ornegi, Yiiksek Lisans Tezi, Kirikkale, 2019.

Emlak Vergileri, Servet Vergileri igerisinde yer alan ve ¢ok eski bir gegmise sahip
olan vergilerdendir. Dolaysiz ve yansima imkaninin zor oldugu Emlak Vergileri gelir
getirmesi bakimindan giiniimiizde gelismis iilkeler disinda ¢ok fazla 6neme sahip

degildir.

Ulkemizde Emlak Vergisi Osmanli Devleti zamaninda alinmaya baslanmstir.
Gilintimiizde vergi gelirleri igerisinde miikellef sayist yoniinden 6nemli bir yer tutan
emlak vergisinin vergi gelirleri igerisindeki orani diisiik ve yetersizdir. Gegmisten
giinimiize kadar Emlak Vergisi lizerinde yapilan degisiklik ve ilaveler yetersiz

kalmas, vergi gelirleri merkezi otoriteden yerel yonetimlere birakilmistir.

Bu kapsamda ¢alismada vergi ve verginin tarihsel gelisimi, servet vergisi, servetin
siiflandirilmasi ve bir servet vergisi olan Emlak Vergisinin tarihsel gelisim siireci
incelenmistir. Emlak Vergisinin iilkemizdeki gelisim siireci ve 6nemi 1319 Sayili

Emlak Vergisi Kanunu temelinde analiz edilmistir.

Bu tezin amaci Kirikkale Belediyesi 6rneginde Emlak Vergisinin belediye gelirleri
igerisindeki yerini degerlendirmek, emlak gelirlerinde yasanan problemleri ortaya

cikarmak ve emlak gelirlerini artirmaya yonelik ¢6ziim Onerileri sunmaktir.

Anahtar Kelimeler: Servet Vergileri, Dolaysiz Vergiler, Emlak Vergisi, 1319 Sayili
Emlak Vergisi Kanunu



ABSTRACT

OGUZ Abdullah, The Importance of Estate Tax in Turkey: Kirikkale
Municipality Sample, Post Graduate Thesis, Kirikkale, 2019.

Being in wealth taxes, estate taxes are ones that have a long history. Estate taxes
which are direct and have low level of incidence, do not possess much importance

for yielding money except developed countries.

In our country, estate taxes have started to be collected in Ottoman Empire times.
Having an essential part of tax income in terms of taxpayer numbers nowadays,
estate taxes’ rate is low and inadequate for tax income. From past to present the
changes made on estate taxes has proven no benefit and tax incomes have been given

to local authorities from central government.

Within this scope, in this study tax, its historical development, wealth tax,
classification of wealth and estate taxes’ historical development as a wealth tax have
been examined. The development process and importance of estate tax in our country

have been analyzed on the basis of the estate tax law no. 1319.

The aim of this study is to state the problems in estate taxes and provide solution
offers in order to improve estate tax incomes by studying estate taxes in municipality

tax incomes in Kirikkale municipality sample.

Key Words: Wealth Taxes, Direct Taxes, Estate Tax, Estate Tax Law no. 1319
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GIRIS
Devlet, belirli bir kara pargasi {lizerinde hakimiyeti olan ve toplumun veya
topluluklarin ortak ihtiyaglarini temin etmek iizere kurulmus tiizel yapidir. Bu tiizel
yapt ihtiyacglart giderebilmek amaciyla bazi kaynaklara gereksinim duyar. Bu amag
dogrultusunda hakimiyetinin de verdigi gii¢le haklarini kullanarak hem ger¢cek hem
de tiizel yapilara mali sorumluluklar yiiklemektedir. Bu sorumluluklarin basinda da

vergilendirme gelmektedir.

Vergilendirme ise kaynak yapisina gore; gelir, harcama ve servet vergileri
seklinde smiflandirilir. Bu siniflandirma verginin gelirden, giderden ya da servetten
mi elde edildiginin tespiti i¢indir. Bu smiflandirma igerisinde bulunan ve inceleme
acisindan onem arz eden Emlak Vergisi hususu ise miilkiyetten alinmakta olan bir

servet vergisidir.

Mal varlig1 unsurlarindan birisi de tasinmazlardir. Hemen hemen her iilkede
servet vergisi icerisinde en Onemli yeri tasinmazlar olusturur. Bunun sebebi ise
tasinmazlarin vergi konusu edinilmesinin tasinirlarin vergi konusu edinilmesinden
uygulamada ve teknik anlamda daha kolay olusudur. Emlak Vergisinin konusunu
gercek ve tiizel yapilarin miilkiyetinde bulunan arazi, arsa ve taginmazlar olusturur.
Emlak Vergisi arazi, arsa ve tasinmazlarin ekonomik degeri lizerinden alinmaktadir.
Emlak Vergisi servet vergisi igerisinde yer almis olmakla birlikte ¢ok eski ve tarihi

de bir uygulama alani bulmus olan vergi tliriimiizdiir.

Ulkemizde Emlak Vergisinin uygulamsindan tahsiline kadar gegen siire
zarfinda bircok sorun karsimiza c¢ikmaktadir. Bu sorunlarin en onemlisi verginin
matrah1 hususudur. Bu matrah taginmazlarin vergisel degerlerinden meydana gelir ve
bu degeri de belirlemek i¢in arsanin metrekare degeri ile binalarin insaat
maliyetlerinin belirlenmesi gerekir. Arazi veyahut arsalarin degerleri belediyelerce
olusturulan komisyonlarla, binalarin maliyetleri ise Hazine ve Maliye Bakanlig1 ve
Cevre ve Sehircilik Bakanlig: tarafindan belirlenmektedir. Bu degerlerin piyasadaki
degerlerden farklilik gostermesinde birden fazla neden yatmaktadir. Bunlar
uzmanlardan yararlanilmamasi, insaat maliyetlerinin belirlenisindeki sikintilar,
taginmazlarin degerlerinde her dort yillik siirede gilincelleme yapilmasi vb. sebepler

gosterilebilir.



Bu c¢aligmada, Tiirkiye’de Emlak Vergisinin 6nemi vurgulanarak Kirikkale
Belediyesi temelinde problemlerin tespiti ile problemleri ¢c6zmeye ve vergi gelirlerini
artirmaya yonelik ¢6ziim Onerileri ¢alismanin amacini olusturmaktadir. Calisma ti¢

boliimden olusmaktadir.

Birinci boliimde vergi ve verginin tarihsel gelisimi, servet vergisi, servetin
smiflandirilmast ve bir servet vergisi olan Emlak Vergisinin tanimina ve iilke

uygulamalarina yer verilmistir.

Ikinci  boliimde Emlak Vergisinin iilkemizdeki tarihi gelisim siireci
incelenmis, bu siiregteki kanunlar ve donemsel olarak Emlak Vergisi temelinde
meydana gelen gelismeler agiklanmis, giiniimiizde uygulanan 1319 sayili Emlak

Vergisi Kanunu ayrintili olarak degerlendirilmistir.

Uciincii boliimde ise Emlak Vergilerinin énemi iizerine Kirikkale Belediyesi
ornegi tizerinden gerceklestirdigimiz ¢aligmada birincil veri kaynagi olarak miilakat
yonteminden, ikincil veri kaynagi olarak ise Hazine ve Maliye Bakanligi Muhasebat
Genel Miidiirliigii resmi web sitesinden ve Kirikkale Belediyesi Emlak
Miidirliigii’nden alinan veriler 1s1383inda SPSS (Statistical Package for Social

Sciences) for Windows 16 programi kullanilarak istatistiksel analiz yapilmustir.

Calismamiz elde edilen veri ve analizler 1s18inda somut Oneriler ve sonug

kismui ile son bulmustur.



BIiRINCi BOLUM
VERGININ TANIMI, SERVET KAVRAMI, EMLAK VERGIiSI KAVRAMI
VE EMLAK VERGIiSIi ULKE UYGULAMALARI

1.1.Verginin Tanim ve Tarihi Gelisimi

Vergi, yiizyillar boyunca ¢ok eski bir gelir tiirii olmakla birlikte icerisinde
bulundugu duruma uyum saglama noktasinda etkin bir finansman yontemidir.
Devletler degismekte olan sartlar dogrultusunda etkin bir kaynak olarak vergiden
istifade etmislerdir (Mutluer, v.d.,2007:83). Bu baslik igerisinde verginin farkli

tanimlarina ve verginin tarihi gelisim siirecine yer verilecektir.
1.1.1. Verginin Tanim

Verginin farkli tanimlariyla karsilasmak miimkiindiir. Bunlardan ilki kamu
hizmetlerinde kullanilmak maksadiyla hiikiimetin ve yerel yonetimlerin dogrudan
dogruya veya bazi mallarin fiyatlarinin {izerine koyarak dolayli olarak herkesten

topladigi paradir (Tiirk Dil Kurumu, 2018).

Bagka bir tanima gore vergi; devletin milli gelirden cebir yoluyla aldigi

parasal bir paydir (Ekodialog, 2018).

Jaze’e gore modern devlet yapilanmalarinda sahislarin  toplumdaki
menfaatlerine yonelik onlarin maddi ihtiyaclarim1 karsilamak i¢in ve vergi ddeme
zorunlulugu bulunan kimselerin orgiitlenmis bir yapinin pargas: olmalar1 sebebiyle

degismeyen kurallar i¢in arzulanan parasal kiymetlerdir (Eker ve Tiigen, 1995:153).

Devletin iktisadi, ekonomik ve sosyal olarak kamusal ihtiyaglarimi tedarik
etmek amaciyla tiizel veya gergek sahislardan ekonomik durumlarina gore karsiliksiz

ama birtakim kurallar dahilinde aldig1 zorunlu mali unsurlar olarak da vergiyi

tamimlayabiliriz (Devrim, 2002:190).
1.1.2. Verginin Tarihi Gelisimi

Ik cag devletleri mutlak rejimle idare edilirdi. Bir istisna olan Roma ve
Yunan doneminde farkli olarak kisa zamanli demokratik donem uygulanmistir. Fakat
genel olarak devlet kisilere karsin mutlak hakim ve {stiindiir (Ata, 2001:4). Vergi

uygulamalarina bakildiginda bu uygulamalar hiikiimdarlara kabile reislerine veya



derebeylerine farkli nedenlerle verilen hediye mahiyetindeki emtialarla birlikte beden

giiciiyle yapilmakta olan islerdir (Turhan, 1987:2).

Ilk ¢cag Misir doéneminden itibaren devlet her seyin sahibi olmakla beraber
devletinde sahibi tanrisal gii¢ oldugu diisiiniilen Firavun’dur (Gtlirsoy, 1980:16). Her
sekil ekonomik faaliyetin devlete ait oldugu bu donemde kamusal harcamalar
hiikiimdar tarafindan karsilanmis olmakla birlikte baska bir gelir kaynagina gerek
duyulmamustir. Fakat ileriki donemlerde devletin toprak biitiinliigiiniin artmasi
neticesinde topraklar takip edilemez ve islenemez duruma gelmis olup topraklarin
belli bir boliimiiniin ekilip bigilmesi suretiyle 6zel sahislara verilmesi ve onlardan da
belli bir oranda pay alinmasi zorunlu hale gelmistir. Bu durumda aslinda verginin ilk

orneklerini olusturur (Turhan, 1987:2).

Ortacag doneminde ise mutlakiyetci anlayisin getirdigi adalete uymayan
tutumlar neticesinde halkin krallara yonelik kisitlama gayesinde oldugu ilk tepki
vergilendirme yetkisidir (Giirbiiz, 2015:5). Bu baglamda ilk yaptirim Ingiltere’de
1215 yilinda yasanmis olup Magna Carta (Biiyiik Sart) fermaniyla kral, soylular ve
din adamlar1 arasinda kabul edilen mutabakata gore kral ve parlamentoda temsil
edilen siniflarin yetkileri karsilikli kisitlanmis ve parlamento vergi koyma konusunda

yetkili tayin edilmistir (Giines, 2008:31).

1789 Fransiz devrimine kadar feodal beylerin sahsi vergileri sebebiyle
ayaklanmalar artmistir ve aym yil Ulusal Meclis ayricaliklar1 kaldiran Insan ve
Vatandaslik Haklar1 Beyannamesi’ni ilan etmistir. Burada vergiyle alakali maddeler

su sekildedir:

v" Kamunun ve idarenin ihtiyaglari i¢in vergi sarttir. Herkes igin imkanlar
dahilinde esit¢e dagitilir.

v' Vatandaslarin kendileri veya vekilleri ile verginin zorunluluguna razi olmaya,
vergiden elde edilen gelirin kullanimina izin vermeye hakki vardir (Goze,

1986:564-566).

Osmanli Devleti doénemine bakildiginda Islami kurallar bulundugundan
mutlak itaat vardi. Bu sebeple Islam dininin vergi ve vergilendirme hususunda baz

kurallar1 bulunmaktayd: ve bunlara da ser’i vergiler denilirdi (Aydin, 2005:396).

18. yy sonrast donemde otoritede meydana gelen zayiflik ayanlarin etkisini

artirmistir. 1808’de ayanlar ve padisah aralarinda Sened-i Ittifak ismi verilen bir
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belge imzalanmis ve bununla padisahin vergi koyma giicii ayanlar Ilehine

kisitlanmistir (Cagan, 1982:21).

28 Subat 1856 senesinde ilan edilen Islahat Fermani ile vergilerin keyfi olarak
konulmamasi, insanlarin 6deme durumlarina bakilmasi, tarh ve tahsilinde iltizamin

olmamasi gibi hususlar vurgulanmis ancak durum pratige gecirilememistir (Sevimay,

1995:26).

1876 Anayasasi ile kanunda yeri olmadik¢a vergi adiyla kimseden para
alinamayacagi belirtilmistir. Giiniimiizde sosyal devlet ilkesinin egemen oldugu
demokrasilerde sorumluluklarin yerine getirilebilmesi ve kamunun gereksinimlerini
temin edebilmek i¢in kamusal gelir igerisinde verginin pay1 dnemli oranda artmigtir

(Giirbiiz, 2015:7).
1.2. Vergilerin Simiflandirilmasi

Vergilerin simiflandirilmasi kaynak yapisina gore ii¢ sekilde olur. Birincisi
gelir lizerinden alinan, ikincisi harcamalar iizerinden alinan ve ii¢linciisii servet

izerinde alinan vergilerdir.
1.2.1. Gelir Uzerinden Ahnan Vergiler

Gelir kavrami iktisadi ve vergileme olmak {izere iki farkli sekilde

tanimlanmaktadir.

Iktisadi yonden gelir kavramui {iretim faktorlerinin {iretim kisminda
kullanilmast sonrasi elde edilen bir degerdir (Tosuner ve Arikan, 2015:10).
Vergileme agisindan gelir kavrami ise kisilerin belli zamanlarda farkli kaynaklardan
sagladig1 irat ve kazanglarin net tutar1 olarak ifade edilmektedir (Eker, 2009:217).
Ikisi arasindaki belirleyici nokta vergileme agisindan gelirin gegmis donemdeki
zararlarmi da dahil etmesidir. Farklar ise iktisadi gelir kavraminin teoriye dayali,
vergileme agisindan gelir kavraminin ise uygulamaya dayali olmasidir (Tosuner ve

Arikan, 2015:11).

Gelir iizerinden alinan vergiler; Gelir Vergisi ve Kurumlar Vergisi olmak
tizere ikiye ayrilir. Gelir vergisi ailevi ve sahsi durumlari baz alan siibjektif karakterli
vergi iken Kurumlar vergisi kurumlarin elde ettigi gelirin vergilendirilmesi

maksadiyla uygulanan objektif karakterli bir vergidir (Giirbiiz, 2015:15).



1.2.2. Harcamalar Uzerinden Alinan Vergiler

Tiiketim vergilerinin ana kaynagi gelirin tilketim maksadiyla harcanmasidir.
Verginin matrahin1 harcamalar meydana getirir. Dolayl1 vergilerden olusan bu

vergiler objektif karakterlidir (Turhan, 1987:117).

Nihai tiiketiciye kadarki siirede yansitilabilen bu vergilerde miikellef vergiyi
O0demekle yiikiimli degildir. Vergi, vergi sorumlusu tarafindan beyan edilir ve
Odenir. Bu vergilere tiikketim maddelerinden alinan vergiler, 6zel tiiketim vergisi ve

katma deger vergisini 6rnek gosterebiliriz (Giirbiiz, 2015:16).
1.2.3. Servet Uzerinden Alinan Vergiler

Servet stok bir deger olmadigi igin gerek gelir gerekse de tiiketim gibi
hareketlilik gostermez. Servet vergilerinden elde edilen gelir kaynaginin toplamda
vergi gelir kaynaklar1 arasindaki oranin genelde yetersiz seviyede olmasi sebebiyle

ekonomik etkileri agik ve kolay bir sekilde tespit edilememektedir (Heper, 1982:78).

Giliniimiiz igerisinde uygulama alani bulan servet vergisi ¢esitleri yillik servet

vergisi, emlak vergisi ve servet transfer vergisidir (Edizdogan ve Celikkaya, 2012:
294).

1.3. Servet Kavrami ve Tanim

Servet vergilerini arastirmaya gegmeden Once, az da olsa servet kavraminin
tistiinde durmak fayda saglayacaktir. Servet kavraminin ne oldugu bu zamana dek
tam anlamiyla netlige kavusturulmamistir. Bu sebeple iistiinde tam manasiyla netlige
kavusturulmus bir servet tanimi bulunamamistir (Dilik, 1976:1). Servet kavraminda
meydana gelen uzlasilamama sorunu miilkiyet, miilkiyet hakki, servet ve sermaye
kavramlarinin es anlamli olarak ve birbirlerinin yerine kullanilmasina sebep
olmustur. Oysa bu kavramlar anlam olarak birbirlerine benziyor gibi goziikse de
farkliliklar icerir. Mesela servet denildiginde bireylerle iligkilendirilen ve tiiketim
icin yapilan stok; sermaye denilince de girisimcilerle iliskilendirilen ileride
gerceklestirilecek bir {iretim igin yapilan bir stok kavrami akla gelmektedir (Heper,
1982:5).

Hukuksal olarak servetin tanimi ikiye ayrilmaktadir. Birincisi 6zel hukukta
servet; bir bireyin sahip oldugu ve parayla degerlendirilen mallar ve haklarin

tamamudir. Ikincisi kamu hukukunda servet; bir sahsin tasarrufunda yer alan tiim



haklarindan olumsuz degerlerin ayrilmasindan sonra kalan miktar olarak ifade
edilebilir. Hukuksal baglamda servet uygulama mantigina dayanan bir ifadedir

(Giirbiiz, 2015:17).

Arastirmalarda ¢esitli servet tanimlamalarina deginilmektedir. Servet koken
olarak Arapga bir kelime olmakla birlikte anlami varlik, zenginlik, mal, miilk
anlamlarma gelmektedir (Tirk Dil Kurumu, 2017). Kavram olarak servet, ekonomik
bir kesimin belli bir zaman zarfinda gergeklestirmis oldugu tasarruflar ile baska
kimselerce biriktirilen varliklarin ve haklarin bu kesime aktarilmasiyla meydana

gelen nesneler olarak tanimlanmaktadir (Heper, 1982:6).
1.4. Servet Vergilerinin Gelisimi

Devlet otoriteleri tarafindan kullanilan ¢ok eski vergi cesitlerinden birisi
servet vergileridir. Ortagagda Ingiltere’de hagli seferlerinin finansmani igin
taginmazlarin kiralarini ve tasinir mallar1 esas almakta olan genel bir servet vergisi
uygulanmistir. Eski Roma doéneminde servet vergilerinin uygulamasinin olduguna
dair bulgular vardir. ABD’de koloniler doneminde de birden fazla koloni devlet
servet vergisi uygulanmis ve daha sonra servet farkliliklarinin artmasiyla bu vergi

kisisel ve reel servetten alinmaya baslanmistir (Edizdogan ve Celikkaya, 2012:279).

Harcamalar ve gelirlerle beraber vergisel 6deme giiciiniin etkin bir gostergesi
olan servet, giiniimiizde farkli yonleriyle incelenmeye caligilan bir kaynak olmasi
nedeniyle 6onem arz etmektedir (Safak, 2013:5). Servet vergileri alinmakta olan

vergilerin yani sira vergi sistemlerinin ayrilmaz bir unsurudur (Giirbiiz, 2015:17).

Servet vergileri; kapitalist ve karma ekonomiye sahip, 6zel miilkiyet hakkinin
da i¢inde bulundugu toplumsal yapilara has bir vergi ¢esididir. Eski yillarda servet
vergilerinin 6nemli gelir kaynaklarindan oldugu bilinmektedir. Bunun sebebi ise

toplumsal yapinin toprakla siki bir birliktelik i¢inde bulunmasidir (Heper, 1982:21).

Sanayilesmeden onceki toplumlarda servetin bina ve arazi seklinde alinmasi
ve kaynaklarin vergilenebilirliginin sinirli olmasi bu vergi tiiriintin vergilerden elde
edilen gelirler iceresindeki paymin oran olarak artmasina neden olmustur. Fakat
bilhassa sanayilesme gibi sosyo-ekonomik yapida olusan degisiklikler vergi
kaynaklarmin degigmesini saglamis, yine ayni donem igerisinde sermayenin
parcalanmamasi fikrinin etkinlik kazanmasi servet vergilerinin payimi azaltmistir. 19.

yiizyilda bazi yazarlarca da genel bir servet vergisi siddetle savunulmustur. Ote
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yandan gelir vergisinin yayginlasmasina karsin servet vergisine yonelik elestiriler de
artmistir. Fakat glinlimiizde servet vergisinin gelir vergisini tamamlamasi yerine asil

gelir kaynagi olmasini savunanlarda agirliktadir (Bulutoglu, 1962:162).

Gliniimiizde servet vergilerinden elde edilen vergi gelirinin yetersiz olmasina

karsilik bu vergi tiirii vergi sistemlerinde bulunmaktadir (Edizdogan, 2008:285).

Servet vergilerini destekleyenler, servet vergilerinin uygulaniginin basit ve
gercek servet iizerinden alinmasindan dolay1 adaletli oldugunu savunmaktadir. Ote
yandan bu vergi tiirlinii elestirenlere gore, vergi servet kaybina sebebiyet
vereceginden {iretimi negatif etkileyecek, servet dayanakli olmayan unsurlarin
kapsam dis1 edilmesinden dolay1 da uygulamasi esit ve kolay olmayacaktir (Celik,

1995:6).

Servet Vergileri, bireylerin farkli iktisadi etkinlikleri nedeniyle degil, birey
tarafindan farkli servet unsurlarina haiz olunan servet unsurlarinin el degisikligi
nedeniyle alinmakta olan bir takim vergiden olusur (Akdogan, 1999:238). Bu
cergevede servet vergileri, vergiyi meydana getiren olayin servetin mal varliginda yer
almast veyahut bir baskasinin mal varligima aktarimi, bir bagka deyis ile

malvarliginin el degismesi seklinde tanimlanmaktadir (Kizilot, 2003:67).

Ozetlemek gerekirse servet vergileri, bireylerin iktisadi etkinliklerini degil,

serveti sorumlu kilar (Turhan, 1987:191).
1.4.1. Servet Vergilerinin Ozellikleri

Servet vergileri, farkli sekillerde uygulanmaktadir. Fakat uygulanan vergilerin
genel ve ortak olarak oOzellikleri s6z konusudur. Bu o6zellikleri su sekilde

siralayabiliriz:

» Servet vergileri, verginin konusunu olusturan servetlerin degeri iizerinden
veyahut miktarlarina gore alinmakta olan vergilerdir.

» Servet vergileri detayli olmayan vergiler oldugundan diger vergi tiirlerine
kiyasla uygulanisi daha basittir.

» Toplam vergi gelirleri igerisinde servet vergileri fazla bir paya sahip degildir
(Celik, 1995:7).

» Vergi tiirleri igerisinde dolaysiz vergiler arasinda yer alir.

» Servet vergileri, gercek ve tiizel sahislarin belli bir donemde sahibi olduklari

ekonomik degerlerden alinmaktadir (Safak, 2013:7).



» Servet vergileri, mali, sosyal ve idari gayelerle vergi toplanmasinda, {izerinde
fazlaca degisiklik yapilmasi miimkiin olan vergilerdir (Edizdogan, 2008:
286).

» Servet vergilerinde vergiyi meydana getiren olgu, servetin elde
bulundurulmasi veyahut baska kimseye aktarilmasidir (Bilici ve Bilici,
2011:181).

» Servet vergileri, Ozellikleri benzer olmakla birlikte, tilkelerde farkli isim
degisiklikleri gostermektedir. Ornegin; Fransa’da ara ara patrimuan vergisi
veya nihayet sermaye vergisi olarak isimlendirilmekte, ABD ve Ingiltere’de
de miilkiyet veyahut milk vergisi ifadesi kullanilmaktadir (Erginay,
1994:96).

» Servet lizerinden yillik alinmakta olan servet vergilerinin tiim hallerinde; bir
yandan devletin finans eksikligini karsilama istegi, 6te yandan dikey ve yatay

vergi adaletliligini karsilayici olmasi saiki yatmaktadir (Akdogan, 2011:267).
1.4.2. Servet Vergilerinin Vergi Sistemindeki Yeri ve Onemi

Eski zamanlardan beri iilkelerin vergi sistemlerinde 6nem arz etmis olan
servet vergilerinin simdilerdeki Onemi, diger bir deyisle servet vergilerinin
toplamdaki vergi hasilati igindeki orani oldukca diigiiktiir. Giiniimiiz modern vergi
anlayis1 ise esasinda gelir ve gider {izerinden alinmakta olan vergilerden meydana
gelmektedir (Pehlivan, 2015: 124).

Servet lizerinden alinmakta olan vergiler giiniimiiz ililkelerinde harcama ve
gelirden alinan vergiler gibi bilinir degildir. Bu iki vergi tiirii diinya tilkelerinin
vergisel gelirinin ana unsurudur. Servetten elde edilen vergi geliri iki vergi tiirlinden

elde edilen gelirden oldukca azdir (Omiir ve Gergek, 2017:199).

Bu vergi tiirlinlin devlet gelirlerini artirmanin diginda, toplumdaki ekonomik
aksakliklar1 dengelemek, vergi adaletsizligini ve esitsizligini gidermek, harcama ve
gelir vergilerinin eksiklerini gidermek, ekonomide etkinlik yaratmak vb. sosyal
yonleri de vardir (Oz, v.d., 2014:2). Servet vergilerinin servet ve gelir dagilimimdaki
adaletsizligi engelleyecegi diisiincesi bu vergi tiirlinlin vergi mekanizmasinda daima
yer almasina neden teskil etmektedir. Servetin maddiyat kisminin zenginlik
kriterlerinden 6nemli bir unsur olarak goriilmesi vergisel psikolojiye de uygun

olmaktadir (Erdem, v.d., 2012:195).



Servet vergisi amaglarindan birisi de denetim islevidir. Ornegin, yiikiimliiler
vergiye tabi gelirlerini eksik beyan ederler ve gelir vergisine dahil ettirilmemis olan
vergi matrah1 servetin meydana gelmesinde yer almigsa yiikiimli kisiler servet
vergisindeki beyannamelerinde bildirecekleri servet miktarlariyla 6nceden beyanda
bulunduklar1 gelirleriyle iliski kurulup gelir vergisinde ki beyanlar1 dolayli yoldan
incelenebilir. Bu yolla beyanda belirtilmeyen gelirler servet vergisi beyani ile tespit

edilip ilaveten gelir vergisi i¢ine dahil edilebilir (Turhan, 1998:175).

Harcama ve gelir vergilerine bakarak servet vergilerinin uygulamadaki
yetersizligi beklenmedik bir durum degildir. Bu durumu servet vergilerinin
ekonomideki biiyiime ve girisimsel tesebbiisler iistiinde negatif etkiye yol agmasiyla
aciklayabiliriz. Ilaveten bu vergilerin en onemli sorunsali idari boyuttaki
degerlendirme ve bilgilendirme eksiligidir. Bu sebepten o6tiirli bu vergi tiirii belirgin

genel gecer bir vergi politika eleman1 olamamaktadir (Omiir ve Gergek, 2017:200).

Sonug olarak vergi adaletsizligini ve esitsizligini gidermek amaciyla, harcama
ve gelir lizerinden alinmakta olan vergilere ilave olarak serveti de vergilendirme
kapsamina dahil etmek gerekir. Bu vergi tiirii devletin mali ve ekonomik gayelerini
yerine getirmek disinda, toplumda yer alan kisilerin asir1 belirgin servet ayrimlarini
yok etme diiglincesinin yani sira sosyal gayede bulunmasi nedeniyle de ayr1 bir yere

sahiptir.
1.4.3. Servet Vergilerinin Ekonomik Etkileri

Servet vergileri, gelir dagilimindaki adaletsizlikleri gidermek ve kamu geliri
olusturmak icin 1idari bakimdan da uygulanabilirligi kolay vergiler olarak
degerlendirilebilir. Bilhassa gelismekte olan {ilkeler igerisinde sehirlesme ve artan
niifus artis1 vb. sebeplerle arazi, bina ve arsa gibi servet kaynaklarindaki artiglarin
vergilendirilmesi, kamuya finans saglamak bakimindan da onemlidir. Bu acidan
uygun ve etkili sekilde gerceklestirilecek servet vergileri sayesinde ekonomideki
gelir dagilim esitsizligi giderilerek kaynaklarin da ekonomiye kazanimi saglanip

yatirimlar artirabilecektir (Sener, 1998:290).

Servet vergileri ekonomik istikrar ve biiyiime konusunda iilke igerisinde
servet cesitlerine ve vergide izlenen politikalara gore farkli etkiler gosterir ve
beraberinde bir takim sonuglar ortaya cikarabilmektedir. Bu sonuglar kaynak ve gelir

dagilim ile konjonktiirel istikrardir (Esener, 2005:18).
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1.4.3.1. Servet Vergilerinin Kaynak Dagilimi Uzerindeki Etkileri

Servetler lizerinden alinan servet vergileri kaynak dagilimini negatif sekilde
etkiler. Vergi sebebiyle tasarruflar ve sonucunda da biiyiime hiz1 diisecektir. Bu
durumun gegerliligi de tasarruf arz esnekliginin sifir olmamasia baglidir. Yani
tasarruf arz1 vergiden kaynakli olarak degigsme gostermelidir. Esnekligin sifir olmasi
halinde vatandas tasarrufuyla tiiketimi arasinda tercih yapamaz. Byle olunca biitiin
servetlerden alinacak verginin tasarruf ve tiiketim arasi se¢imlerde etkisi olmaz

(Batirel,1990:170).
1.4.3.2. Servet Vergilerinin Gelir Dagihm Uzerindeki Etkileri

Servet vergileri tasarrufa yonlendirme amagli olarak yapilmaktadir. Vergiye
konu olan unsurun servet ve servetten nispi sekilde ve yiiksek oranda vergi talep
edilmesi halinde tiiketimi tetikleyecegi ve tasarruflarda azalma saglayacagi
diistintilebilir. Servet ilizerinden alinan gelirin vergilendirilmesi de servete sahip
kisilerin ekonomide iiretken olan servetlerini kullanmalarini saglayabilir (Esener,

2005:19).

Calisma azmi bakimindan degerlendirdigimizde servet vergileri tasarruf
olanag1 kisith ve calisma ile dinlenme yoniinden bir se¢cim yapma halinde
bulunmayan kimseler icin servet vergilerinin gelirsel etki olusturabilecegi
diistiniilebilir (Tekir,1990:159). Boyle kimseler iginde bu vergiler daha fazla ¢aligma

ile daha kisith dinlenme seklinde sonug ortaya g¢ikarabilecektir.

Tim bunlara karsi genel bir servet vergisi bireylerin dinlenme ve calisma
arast se¢imleri hususunda etkisizdir. Gelir vergisindeki gibi ¢alisma azmi konusunda
negatif etkisi bulunmaz. Genel servet vergilerinin miikellefleri sermaye faktoriiniin
sahibi olan kisilerdir (Esener, 2005:20). Kisilerin tiim varliklar1 vergilendirildigi i¢in
vergi miikelleflerinin vergiden uzaklasarak tasarruflarmi diger servet unsurlarina
ayirmasina olanak bulunmaz. Tek istisna hal servet sahibi kisilerin yatirim kararlarini
iilke disarisina cikarabilmesi olanaginin olmasi halinde gecerlidir. Bu halin olmasi
durumunda sermayenin ve servetin sahibi kimseler vergiyi tiiketicilere yansitabilir

hale gelirler (Batirel, 1990:171).
1.4.3.3.Servet Vergilerinin Konjonktiirel Istikrar Uzerindeki Etkileri

Konjonktiirel esneklik hususunda servet vergilerine deginmeden Once,

ekonomi igerisinde servetin kaynak yoniinden birlesimi ve dagitiminin 6nem arz
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ettigi bilinmelidir. Menkul kiymetlerin oraninin yiiksek olmasi bu vergilerin
konjonktiirel istikrar1 temin etmesini bir o kadar artiracaktir. Yine ayni sekilde genel
servetlerin toplam yapisinda biiyiik kalem servetlerin bulunmasi ve vergi yiikiiniin
onemli oranda servetlere yiiklenmesi konjonktiirel esnekligi destekleyici etki eder.
Ulkelerin bazilarinda servet vergilerinin iceriginde gayrimenkullerin agirlikli olmasi
veya servetlerin genel toplaminda bulunan biiyiik servetlerin iilke ekonomilerinde
cok az yer isgali veya vergi yiikiliniin bir takim sebeplerden dolay1 bu vb. servetlere
yogunlastiritlmast  nedeniyle uygulamada servet vergilerinin  konjonktiirel

dalgalanmalara etkisi nétrdiir denilebilir (Turhan, 1982:411-412).
1.4.4. Servet Vergilerinin Olumlu ve Olumsuz Yanlar

Servet vergilerinin olumlu ve olumsuz yanlarimi su sekilde siralamak

mumkindiir.

Servet vergilerinin olumlu yanlari;

» Olaganiistii servet vergileri savas giderlerinin ve devletin bor¢larinin finanse
edilmesinde énemli bir aragtir. Ornegin Tiirkiye’de uygulanan varlik vergisi
gibi.

» Daimi olan servet vergilerinden elde edilen hasilat gelir vergisinden elde
edilen hasilata gore konjonktiirel degismelerden ani olarak etkilenme
gostermez (Edizdogan ve Celikkaya, 2012:292).

» Mali olmayan amaglarin gerceklestirilmesi i¢in en uygun vergilerdir. Servet
vergilerinde esitsizlikler ve toplumsal adaletin tesisinde de servet vergisine
basvurulabilmektedir. Ornegin bazi sanayi dallarinda millilestirilme igin
gereken yiikiin servet sahiplerince kargilanmasi gibi

» Servet vergileri kolayca tanimlanabilir ve matrah1 kolayca degismez.

Anlagilmasi kolay, uygulamas: basittir (Tuncer, 1966:197).

Servet vergilerinin olumsuz vanlart;

» Servet vergileri blinyevi ve idari olarak olumsuzluklara sahiptir. Tarh,
tahakkuk ve tahsili olduk¢a zordur. Ornegin Ingiltere’de oldugu gibi
miikellefin evinde aragtirma yapmak hosnutsuzluk yaratir.

» Servet vergisi gelir getirmeyen servet unsurlarini etkilemez ve disiik gelirli
fakat ev sahibi olan orta siifin aksine artan oranda etki gosterir (Edizdogan

ve Celikkaya, 2012:293).
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» Servet vergilerinde matrah tespiti oldukg¢a zordur.

» Otomatik sekilde deger ortaya koyan bir piyasa miibadelesi olmadigindan
servet vergilerinin degerlemesi gelirden alinmakta olan bir vergiye nazaran
daha giictiir.

» Servet vergileri modern vergilemede mali 6nlemini genis 6l¢iide yitirmistir ve
bu sebepten dolayr devlet vergisi olmaktan ¢ikmis daha ¢ok mahalli idare
vergisine donilismiistiir. Halen yasamalariysa tarihsel sosyal ve bir takim
teknik gerekgelerle agiklanmaktadir. Ayrica gelecegin vergisi olma
durumundan ¢ok ge¢mise ait olan bir vergi durumundadir (Tuncer,

1966:197).
1.4.5. Servet Vergilerinin Simiflandiriimasi

Servet vergileri zamana, amaca, matraha ve transfere gore olmak tlizere dort

siifa ayrilir.

Sekil 1: Servet Vergilerinin Siniflandirilmasi

Servetten Servetten Servetten Servetten
Alman Vergilerin Alman Vergilerin Alman Vergilerin Alman Vergilerin
Zaman Bakimindan Amag¢ Bakimindan Matrah Bakimindan  Transfer Bakimindan
Siniflandirilmasi Siniflandirilmasi Siiflandirilmasi Siniflandirtlmasi
> Devamli > Sekli > Genel > Servetten
Servet Vergisi Servet Vergisi Servet Vergisi Alman

Servet Vergisi

> Gegici L Gergek > Ozel > Servet
Servet Vergisi Servet Vergisi Servet Vergisi Transferinden Alinan

Servet Vergisi

Kaynak: Giirbiiz, 2015:19.
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1.4.5.1. Zaman Bakimindan Servet Vergileri

Zaman bakimindan servet vergileri devamli (periyodik) servet vergileri ve

gecici (arizi) servet vergileri olmak iizere ikiye ayrilir.

Devamli (periyodik) servet vergileri, herhangi bir olay, durum veyahut
zamana bagli olmadan devamli olarak alinan vergi tiiriidiir (Celik, 1995:7). Ornegin;

bir kisim gayrimenkuller ve Motorlu Tasitlar Vergisi gibi.

Gegici (arizi) servet vergileri, genelde miilkiyetin el degistirmesi, sosyal,
iktisadi veyahut mali gayelerle alinmakta olan vergi tiiriidiir (Erginay, 1994:99).
Ornegin, 6liim nedeniyle belli olmayan dénemlerde alinan Veraset ve Intikal Vergisi
ve Il. Diinya Savasi olaganiistii sartlarinca 1942 yilinda iilkemizde konulan Varlik

Vergisi gibi (Nadaroglu, 2000:352).
1.4.5.2. Ama¢ Bakimindan Servet Vergileri

Amag¢ bakimindan servet vergileri sekli servet vergileri ve gercek servet

vergileri olarak ikiye ayrilir.

Servetlerin gelir getiren miilklerini ama¢ edinen ve diisiik oranda
uygulanmakta olan vergi tiiriine sekli servet vergileri denir. Verginin belirlenmesi
servetin degerine baghdir ve bu servetin geliri vergilendirilir (Glirbiiz, 2015:18).

Ornegin, Emlak Vergisi ve Veraset ve Intikal Vergisi gibi.

Servetlerin belli bir kisimlarin1 amag edinen ve yiiksek oranda uygulanmakta
olan vergi tiiriine gercek servet vergileri denir (Celik, 1995:8). Ornegin, Amerika
Birlesik Devletleri’nde uygulanmakta olan Genel Servet Vergisi ve Tiirkiye’de

uygulanmis olan Varlik Vergisi gibi.
1.4.5.3. Matrah Bakimindan Servet Vergileri

Servet vergileri, miikelleflerin tiim servetleri iizerinden alinabilecegi gibi,
yalnizca servete dahil olan mallarin bir boliimiinden de alinabilir (Turhan, 1987:200).
Bu baglamda matrah bakimindan servet vergilerini genel servet vergileri ve ozel

servet vergileri olarak ikiye ayrilabilir.

Genel servet vergileri, gergek ve tiizel sahislarin sahibi olduklari servetlerinin
izerinden sahsi olarak alinmakta olan dolaysiz vergi tirtidiir (Tirpan, 2001:52).
Ulkelerin bir kisminda menkul degerlerin vergilendirilmesinin gii¢ olusu veya stopaj

usulii ile vergilendirilmeleri, vergi toplamanin ¢ifte vergilendirmeye neden
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olmasindan dolay1, verginin konusuna yalnizca gayrimenkullerin degerleri dahil
edilir (Mutluer, v.d.,2007:318). Almanya, ABD ve Isve¢ vb. iilkelerde bu vergi tiirii

uygulanmaktadir. Ornegin Veraset ve Intikal Vergisi gibi.

Ozel servet vergileri, baz1 servet unsurlarindan siirekli alinan bir vergi
tiriidiir. Bazi servetlerden alinmasi sebebiyle kismi servet vergileri olarak da

bilinirler (Safak, 2013:9). Ornegin, Motorlu Tasitlar Vergisi ve Emlak Vergisi gibi.
1.4.5.4. Transfer Bakimindan Servet Vergileri

Transfer bakimindan servet vergileri servetten alinan vergiler ve servet

transferinden alinan vergiler olarak ikiye ayrilir.

Servetten alinan vergiler, Kisilerin patrimuanlart (miras, kalit) {izerinden
alinan vergi tiiridiir. Servet transferinden alinan vergiler ise patrimuanlarin baska
kimselere devredilmelerinden dolay1r alinmakta olan vergi tiridir (Glirbiiz,
2015:20). Ornegin, Emlak Vergisi ve Motorlu Tasitlar Vergisi servetten alinan

vergilerdir. Veraset ve Intikal Vergisi ise servet transferinden alian bir vergidir.
1.4.6. Servet Vergilerinin Cesitleri

Servet vergilerinin cesitlerini farkli kaynaklarda farkli basliklar altinda
gorebilmemiz miimkiindiir. Ancak biz anlagilirhgr daha etkin hale getirmek igin
servet vergilerinin g¢esitlerini servet iizerinden alinan vergiler, servet transferi
tizerinden alinan vergiler ve servetteki deger artigi iizerinden alinan vergiler olmak

tizere 3 ana baslikta inceleyecegiz.

Servet vergilerinin g¢esitleri olarak gorecegimiz bu basliklar; servet
vergilerinin siniflandirilmas1  bashigindaki her bir modelde yer bulmakta, bu
modellerin 6rneklerinde yer almakta ve hemen hemen birgok iilke uygulamalarinda

kullanilmaktadir.
1.4.6.1. Servet Uzerinden Ahnan Vergiler

Servet tlizerinden alinan vergileri emlak vergisi ve motorlu tagitlar vergisi

olmak tizere iki ana baslikta incelememiz miimkiindiir.

1.4.6.1.1. Emlak Vergisi

Emlak Vergisi tarihte gecmisi Roma’ya kadar uzanan en eski vergi

tiirlerinden birisidir (Nadaroglu, 2000:354). Bu verginin kapsami, ger¢ek veyahut
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tiizel kisilerin miilkiyetlerinde yer alan bina, arsa ve arazilerden olusmaktadir (Organ
ve Ciftci, 2015:128). Servetin gostergeleri olarak goriilen bina, arsa ve araziler mali
gii¢ ilkesi dogrultusunda incelendiginde, mali giiciin bir tezahiirii olarak kabul edilir
(Safak, 2013:10).

Servet vergileri bakildiginda siibjektif 6zellikli vergilerdir. Fakat Emlak
Vergisi neredeyse tiim tllkelerde gelir vergisine ilave olarak uygulanmakta olan
objektif ozellikli bir vergidir. Bu kismu ile Emlak Vergisinin servet vergileri
igerisinde yer bulup bulmamasi tartisma hususudur (Turhan, 1987:192-206). Bu
husus disinda dikkat ¢eken bir diger ayrint1 ise servet vergilerinden elde edilen
gelirin biiylik bir kismi Emlak Vergisi’nden elde edilen gelirlerden meydana
gelmektedir (Hacikoylii, 2009:9).

Emlak Vergisi, matrahinin belirlenmesinin kolayligi, vergiden ka¢ma
anlayisinin zor oldugu, yonetimi basit bir vergi goriinimi sunmaktadir (Goniil,

2008:15).
1.4.6.1.2. Motorlu Tasitlar Vergisi

Servet iizerinden dogrudan alman vergilerden birisi de Motorlu Tagitlar
Vergisi’dir. Emlak Vergisi ile arasindaki fark, menkuller igerisinde yer alan

tasitlardan olmasi ve bunlarin miilkiyeti sebebiyle alinmasidir (Erginay, 1994:102).

Gilinlimiizde taginir servetlerden bazilarinin ekonomik gii¢ gostergesi olarak
ayrt bir dnem kazanmasi ve bunun vergilendirmeye bir kaynak olmasi sebebiyle
vergi birimlerini bu kaynaklara yoneltmistir (Tirpan, 2001:59). Ulkelerin ekonomik
diizeylerine, vergilendirmedeki bakis acilarina, devletlerin kaynak ihtiyaglarina ve
motorlu tagitlarin vergilendirilmesinde belirlenen yonteme gore lilkeler arasinda bu

vergi tiirdl farklilik arz etmektedir (Akdogan, 2011:271).

Ornegin Amerika Birlesik Devletleri’nde Motorlu Tasitlar Vergisi; 19.YY ve
koloni donemi siiresince yollarin ve caddelerin yapilmasi, onarim ve bakim
hizmetlerinin yiikleniciligi hemen hemen kasabalar ve sehirlerdeki yonetimlerce bu
vergiden elde edilen gelirle gerceklestirilmistir. Ancak 21.Y'Y sonrasinda otomobilin
Ooneminin artmasiyla seyahat talepleri artmis ve bunlarin karsilanabilmesi i¢in de ana
yol ile baglanti yollar1 insa edilmeye basglanmistir. Gereken finansman baslarda

eyaletlerden kaynak aktarilmasi, daha sonralar1 da 1919 yilinda federal hiikiimet
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tarafindan Oregon ismiyle otoyollarin finansmani i¢in akaryakit fonu olusturularak

sagland1 (Edizdogan ve Celikkaya, 2012:369).

Ulkemizde ise bu vergi 1957 senesinde ‘‘Hususi Otomobil Vergisi®> olarak
alinmaya baslanmis olup 1963 senesinde de 197 sayili kanun ile degistirilerek
““Motorlu Kara Tasitlar1 Vergisi’’ adiyla tekrar diizenlenmistir. Vergi konusu 1980
senesinde yapilan degisiklikle genisletilmis, kara tasitlarina ilave olarak motorlu
deniz ve hava tagitlar1 da verginin konusuna eklenmistir. Yapilan son degisiklikle de

verginin adi ‘“Motorlu Tasitlar Vergisi’’ olmustur (Safak, 2013:12).

Motorlu Tasitlar Vergisi caddelerin ve karayollarinin genelinde gereken
finansmanin tedarikinde kullanilip yetmemesine ragmen yine de bir boliimiiniin
karsilanmasi noktasinda yararlidir. Giiniimiize baktigimizda bu verginin mevcut
genel biitgenin gelirleri igerisinde bulunup, ana yol ve baglanti yolu ile otoyol
finansmaninda kullanilmast diginda da farkli amaclar i¢in kullanildigini

gorebilmemiz miimkiindiir (Edizdogan ve Celikkaya, 2012:369).
1.4.6.2. Servet Transferi Uzerinden Alinan Vergiler

Servet transferi lizerinden alinan vergileri tagit alim vergisi, veraset ve intikal

vergisi olarak inceleyecegiz.
1.4.6.2.1. Tasit Ahm Vergisi

Herhangi bir kisinin sahip oldugu motorlu tasit veyahut tasitlarin bir diger
kiginin servetine dahil olmasi nedeniyle yeni sahibince 6denmesi gereken vergiye

tasit alim vergisi denir (Goniil, 2008:21).

1318 Sayili Finansman Kanunda yapilan degisiklikle 1970 yilinda bu vergi
tiiriiniin konusu insan veyahut esya taginmasinda yararlanilan otomobil, motosiklet,
ucak, kamyonet, yat ve otobiis gibi tasit araglari olarak giincellenmistir (Eroglu,
2010:179). Daha sonra Tasit Alim Vergisi 2002 yilinda yapilan degisiklikle Ozel

Tiiketim Vergisi’ne dahil edilmistir.
1.4.6.2.2. Veraset ve intikal Vergisi

Veraset ve Intikal Vergisi’nin M.O.” 7. yiizyila kadar dayandigi ve ayrica
Misirhilarin kullandig1 epeyce karmasik ve bir o kadar da gelismis bir sistem oldugu

bilinmektedir (Goniil, 2008:24). Roma, Arap medeniyetleri ve Osmanli
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Imparatorlugu zamaninda da taninmis olan bu vergi tiirii esasinda bir harg olarak

alinmaktaydi (Tirpan, 2001:62).

Gliniimiiz vergi sistemleri icerisinde servet dagilimindaki eksikligi gidermede
bir unsur olarak islev goren Veraset ve Intikal Vergisi, veraset seklinde veyahut
baska bir sekilde karsiligi olmaksizin elde elmis olan servetleri vergilendiren ve
neredeyse tlim iilkelerde benzer kanunla diizenlenmis olmasina karsin, ilkesel olarak

iki farkli vergiden meydana gelen vergi tipidir (Turhan, 1998:184).

Bu vergiler yasayanlar arasinda servetin el degistirmesi seklinde intikal
vergisi, servet sahibinin vefat etmesi sonrasi servet vergisi seklinde olaylarin kesinlik
kazanmas1 sonrasi periyodik olmayan sekilde alinan bir vergidir. Fakat bunlar i¢in
vergi borcu dogabilmesinin sarti, varisin veyahut bagis yapilan kimsenin mirasi
kabul etmis olmasi gerekir. Aksi halde vergi borcu dogmayacaktir (Aksoy,
1991:392).

Veraset ve Intikal Vergileri esas itibariyle ivazsiz, bedelsiz (karsiliksiz)
olarak elde elmis olan servetleri vergilendirir. Bir kimse veraset yoluyla bir takim
servetlere sahip olmus olursa veraset vergisi, bagislama veyahut baska bazi
imkanlarla servetlere sahip olmussa intikal vergisi 6demesi gerekecektir (Nadaroglu,
1998:309).

Veraset Vergisi tereke vergisi ve miras paylar1 vergisi olmak {izere iki tiirlii
uygulanmaktadir. Tereke vergisinde birakilan servetin tamami, miras¢1 kimselerin
paylarmma bakilmaksizin vergilendirilmekte, miras paylar1 vergisinde de vergi

terekenin tamami yerine miras paylarimi vergilendirmektedir (Uluatam, 1978:365).

Intikal Vergisi, mevcuttaki bireylerin her sekilde gergeklesen ivazsiz, bedelsiz
servet transferlerinin vergi konusundan ayri kalmasini 6nlemek maksadiyla getirilmis
olan servet vergilerinin bir ¢esididir (Muter, v.d.,2006:254). Bu vergi tiirii gergek
veyahut tiizel sahislarin birbirleriyle olan her cesit karsiliksiz transferlerini
vergilendirir. Bu yolla veraset vergisinde olusacak bosluklardan istifade edilerek
vergi kacirilmasina engel olunur ve veraset disinda olusan her ¢esit karsiliksiz

transferler vergilendirilir (Karakog, 1990:6).

Ulkemizde bu vergi 1926 senesinde, 797 sayili Veraset ve Intikal Vergisi
Hakkinda Kanun adi altinda vergi mekanizmasina dahil olmustur. 1931 ile 1941

seneleri arasinda bir takim degisikliklere ugratilmis olan vergi sonug olarak 1952
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senesinde de 7338 sayili Veraset ve Intikal Vergisi Kanunu ile beraber giiniimiizdeki
haline getirilmistir. 1980 ve 1990 seneleri arasinda da istisnalar ve oranlar iizerinde

giincellemeler yapilmistir (Safak, 2013:15).

Hiikiimetin vergilerden elde ettigi gelirler arasinda fazla yer bulmamalari
sebebiyle, modern vergi mekanizmalar1 i¢inde etkisini zamanla kaybeden veraset
vergisinden uzaklasilamamasimin sebebi bu vergi tiirliniin toplumdaki etkilerinin
fazlaligindan kaynaklidir (Mumcu, 1992:9).

1.4.6.3. Servetteki Deger Artisi Uzerinden Alinan Vergiler

Servetin  degerinde belli bir donemde meydana gelen artigin
vergilendirilmesidir. Ulkemiz igerisinde uygulanmamaktadir. Fakat servetin satiimasi
sirasinda ortaya ¢ikan deger artist meydana gelmisse gelir vergisi igerisinde diger

kazang ve iratlara ait hususlar gergevesinde vergilendirilir (Cetinkol, 2013:16),
1.5. Emlak Kavram ve Tanimi

Emlak, binali veyahut binasiz biitiin gayrimenkullerden meydana gelen
servettir (Milli Egitim Bakanhigi, 2011:35). Bagka bir tanima gore, ev, arsa, bahge
gibi taginmas1 miimkiin olmayan mal ve yahut miilkler olarak ifade edilir (Tiirk Dil
Kurumu, 2017). Emlak, halk dilinde miilkiin ¢ogulu olarak bina, arsa ve arazi
ozelligindeki gayrimenkullerden olusan serveti ifade etmek i¢in kullanir (Aksoy,

1998:365).

Emlak dedigimizde igerisinde yer alan bina, arsa ve arazi kavramlarini da

incelersek;

Bina, barinma veyahut bunun disinda bir gaye ile kullanmak iizere yapilmis
olan her ¢esit ev barinak gibi yapilar ifade eder (Tiirk Dil Kurumu, 2017). Ayrica
biinyesinde barindirdigi malzemelerin neyden meydana geldigi ¢ok fazla 6nem ifade

etmez.

Arsa, lizerinde yap1 insa edilebilmesi amaciyla yer birakilmis alani ifade
ederken arazi ise yer pargasi veyahut toprak parcasina verilen addir. Fakat arazi
dedigimizde konumuzu alakadar eden kismi ekilmeye bigilmeye uygun veyahut
parsel olmus arsa goriinimii verilmis miilkiyete ait toprak pargasidir (Giirbiiz,

2015:24).
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1.6. Emlak Vergisinin Tarihgesi

Emlak Vergisinin tarihsel gelisimine baktigimizda ¢ok eski bir vergi tiirii
olmakla birlikte bu verginin varligi M.O. 2000 ve o6ncesine kadar gitmektedir
(Turhan, 1987:191). Bu verginin ilki, giinlimiiz arazi vergisine benzeyen bir sekliyle
Cin’de ve Misir’da goriilmektedir (Gorgiin, 1964:161).

Insanlarin gdgebe yasam tarzindan yerlesik yasam tarzina gegmeleriyle en
onemli isleri ¢iftgilik ve gelir elde ettikleri ana kaynak topraklar1 olmus, en énemli
vergi kalemini ise arazi vergileri olusturmustur (Hacikdylii, 2009:8). Onceleri 6nemli
bir getiriye sahip olan bu vergi zaman iginde etkinligini yitirmis ve vergiler igindeki
payr azalmistir. Bunun sebeplerini ise bilhassa Sanayi Inkilabi ve sonrasi vergi
getirileri igindeki en biiyiik pay1 harcama ve gelir {izerinden alinmakta olan vergilerin
olusturmus olmasi, iilkeleri etkileyen I. ve II. Diinya Savaslari ile devaminda
meydana gelen ekonomik bunalimin meydana getirdigi servetteki azalmayi

gosterebiliriz (Glirbiiz, 2015:25).

Emlak Vergisinin gerekliligini iddia eden bir takim teorik goriisler soz

konusu olmakla birlikte zaman igerisinde farkli gortislerde s6z konusu olmustur.

Emlak Vergisinin gerekliligini iddia eden goriisleri gegmisten bu yana
arastirdigimizda i¢ farkli goriisiin oldugunu gorebiliriz (Mutluer, 1996:10-13).

Bunlar;

% Odeme giicii teorisi diisiincesi
% Fayda teorisi diisiincesi

L Gelir saglama ve alisilmis vergi olmasi diisiincesidir.

Emlak Vergisinin gerekliliginin sebebi, 6deme giicii diisiincesi veya fayda
teorisi diislincesine baglanmasidir. 19. Yiizy1l bagina degin taginmaz bir servete sahip
olunmasi vergide bir O0deme gilicii olarak degerlendirilmis ve servetlerin
vergilendirilmesi iktidar ilkesiyle iligkilendirilerek savunulmustur (Hacikoyli,
2009:10-11). Fakat 19. Yiizyil’m ortalarindan sonra finansal piyasa yapisindaki
gelisme, servet unsurlari igerisinde arazi ve binalarin etkilerini yitirmeleri, elde
edilen gelirle tasinmaz servetin degeri arasinda siki bir iliski olmamasi ve vergi
O0deme giiclinliin Olglistiniin gelir oldugunun anlasilmasi gibi sebeplerle Emlak
Vergisinin iktidar ilkesiyle iliskilendirilmesi diisiincesi yerini fayda teorisi

diistincesine birakmistir (Tuncer, 1971:3).
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Giintimiizde Emlak Vergisinin ana varlik sebebini, gelir saglama ve aligiimis
vergi olma diisiincesiyle iliskilendirmek daha dogrudur. Sebep olarak ise arazi ve
binalarin suan Odeme giiciiniin gostergesi olmaktan ¢ikmasi ve faydalanma

prensibinin etkisini yitirmesi olarak gosterebiliriz (Mutluer, v.d., 2007:321).

Emlak Vergisi, tlizel veya gercek kisilerin sahipliginde olan arazi ve
binalardan alinmakta olan spesifik karakterli objektif bir servet vergisi olmanin yani
sira neredeyse biitlin iilkelerde gelirden alinan verginin yaninda uygulanmakta olan
bir vergidir (Turhan, 1987:191). Objektif olma sebebi ise kisilerin kisisel durumlari

yerine bina ve arazilerin servet veyahut kira degerlerini dikkate almasindandir.

Emlakin vergilendirilmesi ile ilgili uygulamalara baktigimizda glinlimiizde
bunun iilkeler arasinda farklilik arz ettigini goriiriiz. Bu farklilik servet vergilerindeki
matrahtan kaynaklanmakta ve 6zel ve genel servet vergileri olarak da karsimiza
¢tkmaktadir (Giirbiiz, 2015:26 ). Ulkelerde emlakin vergilendirilmesi genel servet
vergilerindeki gibi servetin unsurlarindan goriilerek degerlendirilir ya da 6zel servet
vergilerindeki gibi emlak vergisi adiyla ama arazi ve bina vergisi seklinde toplanir.
Emlakin konusu iilkelerin bazisinda yalnizca arazi kimisinde bina fakat genelde hem
bina hem de arazidir (Hacikdylii, 2009:16). isvec ve ABD vb. iilkelerde emlak
servetin unsuru seklinde genel servet vergisi olarak vergilendirilirler. Tiirkiye’de 6zel
servet vergisi icerisinde olup uygulanist 29.07.1970 tarihindeki 1319 sayili Emlak
Vergisi Kanunu ile olmustur (Giirbiiz, 2015:26).

1.7. Emlak Vergisinin Ozellikleri

Emlak Vergisinin en belirgin 6zellikleri; objektif bir vergi olmasi, mahalli bir
vergi olmasi, gayri safi bir vergi olmasi ve miilkilik ilkesinin uygulanmasidir

(Edizdogan ve Celikkaya, 2012:308). Bu ozellikleri detaylariyla inceleyecegiz.
1.7.1.Emlak Vergisinin Objektif Olusu

Vergileri objektif ve siibjektif olarak ayirabiliriz. Objektif vergiler dogrudan
ekonomik unsurlar1 dikkate alip kisilerin durumlarini dikkate almamakla birlikte
emlak vergisi de bu vergiler igerisinde yer alir. Fakat objektif karakterli bir vergi de
olsa, bir takim kisisel durumlar1 dikkate alarak siibjektif 6zellikler gosterebilmektedir
(Organ ve Ciftgi, 2015:129).

Kimi vergiler sahislarin 6deme giiclerine gore ve iktisadi kaynaklarin tiimi

tizerinden alinmasina ragmen objektif vergi tiirinde vergi konusu ayni olarak bilinir
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ve miikellefin sahsi ve ailesel durumu diger bir ifadeyle siibjektif 6zelliklerine dikkat
edilmez. Veraset ve intikal vergisi ile gelir vergisi siibjektif ozellikli iken
tasinmazlarin sahiplerinden onlarin sahsi 6zelliklerine bakmaksizin vergilendirme

yapan bina ve arazi vergileri de objektif 6zellikli vergidir (Turhan, 1998:93).

Emlak Vergisi objektif nitelikli olmakla birlikte ona bu 6zelligi kazandiran
bazi unsurlar bulunmaktadir. Bunlar (Edizdogan ve Celikkaya, 2012:310):

» Bulundugu yer vergi matrahi ve orani agisindan onem arz eder.

» Vergi tahsilinde asil olan emlakin kendisidir.

» Emlaklar parsellere gore tanimlanip listelenmektedir.

» Yikimli olan emlak sahibidir ancak yararlandirma varsa emlak
izerinde tasarrufta bulunan kimse yiikiimliidiir.

» Artan olmaktan ¢ok nispi bir vergi tlirtidiir.

Emlak Vergisinin objektif olmasi nedeniyle ayni durumda bulunan biitiin
taginmazlarin benzer sekilde vergilendirilmesi s6z konusu olur. Ancak uygulamada

yiikiimliiye gore degisiklik géstermeyen tek oranl tarifedir (Hacikdyli, 2009:16).
1.7.2. Emlak Vergisinin Mahalli Olmasi

Emlak Vergisi tasinmaz sahibi olanlardan ve bu tasimmazlarin degerleri
dlciisiinde yerel yonetimlerce tahsil edilen yerel karakterli bir vergidir. Ulkelerin bir
cogunda da arsa, bina ve arazi lizerinden alinmakta olan bu vergi yerel yonetimlerce
yapilacak hizmetlere karsin miikelleflerden tahsil edilen Onemli bir finans

kaynagidir. (Organ ve Ciftci, 2015:130).

Miikellefe olan yakinlik ayni zamanda kayip ve kacagin onlenmesinde bir
avantaj saglayacaktir. Duran varliklarin denetiminin baska gelir kaynaklarina gore
kolay olusu emlak vergisinde yerelligin gerekliligini de gostermektedir. Ancak
tilkelerce arazi ve bina vergilerinde verimin, hasilatin son yarim yiizyilda diisiis
gostermesi ve akabinde de yeni gelir kaynaklari i¢in vergi alanlarinin genisletilmesi
emlak verginin yerel yoneticilerce yapilmasini gerekce haline getirmistir (Akdogan,

2011:260).

Ulkemizde de 01.01.1986 tarihinden sonra olmak iizere 2339 Sayili Kanun ile

emlak vergisinin tarh, tahakkuk ve tahsili yerel yonetimlere devredilmistir.
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1.7.3. Emlak Vergisinin Gayri Safi Olmasi

Tasinmaza karsin borglarin verginin matrahindan diisiilemeyisi bu verginin

gayri safi bir vergi oldugunu ifade eder.

Emlak Vergisinin bu ozelligi de adalet agisindan noksanlik meydana
getirebilmekte, borglu olarak gayrimenkul almis olan kisiyle borcu olmayan kisi
arasinda vergi yiikii ortaya ¢ikabilmektedir. Bu sekilde vergi, servetini gayrimenkul
olarak degerlendiren diisiik gelirli kimseler iizerinde daha cok kalabilmektedir.
(Edizdogan ve Celikkaya, 2012:310). Bu ise sosyal adalet bakimindan olumsuzluk

olusturmaktadir.

Kanunlarin {ilke sinirlari igerisinde yabanci ve yerli olan herkese uygulanmasi
Miilkilik Ilkesi> dir. Bu ilke genelde gayrimenkullerden almmmakta olan vergilerde,
har¢ ve resimler ile gayri sahsi Ozellikte olan vergilerde uygulanir. Bu baglamda
miikellef ister yabanci ister yerli olsun bulundugu ilkenin smirlart igerisinde
taginmaza sahipse yada tasarruf sahibi ise bulundugu iilkece vergilendirilir (Senyiiz,

v.d.,2013:43).
1.8. Emlak Vergisinin Alinma Gerekgeleri

Emlak Vergisine dahil olan gayrimenkuller birer miilkiyeti gosterdiginden
servet vergilerinden ayr1 degerlendirilir ve bu nedenle tiim karma ve kapitalist
toplumlarda gelirden alman vergiden ayr1 sekilde tasimmaz miilkiyeti vergisi
alinmaktadir. Bu verginin payr zaman igerisinde sanayi ve ticaret sektorlerinin
gelisme gostermesiyle azalmis bilhassa da arazinin iretim faktorleri icerisindeki

etkisi yok olmustur (Edizdogan ve Celikkaya, 2012:312).

Ozellikle 19. Yiizyil basina kadar iktidar teorisine gore tahsil edilmekte olan
arazi vergileri bu yiizyildan sonra fayda teorisine gore tahsil edilmistir. Fakat
giiniimiizde her iki teoride etkisini yitirmistir. Oyle ki Emlak Vergisi bu teorik
sebeplerden daha ¢ok en eski vergi tiirlerinden olmasi ve uygulanmasinin digerlerine

gore daha kolay olmasi nedeniyle tercih edilmektedir (Akgiig, 1971:184).

Faydalanma teorisi, vergi yiikiinlin kisiler arasinda kabul edilen adalet, bir
bagka deyisle reel gelir bolistimii dlgiitlerine uygun sekilde dagitilmasi hususundaki
genel yaklasimlarin basinda gelir. Iktidar teorisi ise vergi yiikiiniin kisiler arasinda
adalete uygun sekilde dagitilmasini esas alan bir baska yaklasimdir (Edizdogan ve
Celikkaya, 2012:316).
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1.9. Emlak Vergisinin Ulke Uygulamalar1

The International Monetary Fund (IMF) ile The Organisation for Economic
Cooperation and Development (OECD) ve Avrupa Birligi (AB) benzeri kurumlar
servet iizerinden alinmakta olan vergileri dort gruba ayirirlar. Bunlar; sahibi olduklar
net servet iizerinden senelik olarak alinmakta olan vergiler, veraset ve intikal vergisi,
finans ve sermaye islemlerinden ( gayrimenkul transferleri de dahil) alinmakta olan
vergiler ile makine, ara¢ ve ekipmanlar gibi tasinir mallardan yillik alinan vergilerdir

(Omiir ve Gergek, 2017:200).

Servet vergileri, Avrupa Birligi iilkelerinde senelik olarak alinmakta olup
servete ait mallarin degeriyle ilgili olarak hesaplanan servet vergilerini ve taginmaz
mallarin transfer veyahut devir hususlart iizerinden bir kez alinmakta olan servet
vergilerini igermektedir. Avrupa Birligi llkelerinde, her sene periyodik olarak
alinmakta olan emlak vergisinden elde edilen gelirler bagka servet vergisinden elde
edilen gelirlerden epeyce yliksektir. Tasinmaz mallardan alinan arazi ile emlak
vergileri, Avrupa Birligi iliye tllkelerinde vergi gelirlerini yiikseltmek isteyen

politikacilarin yiikselen ilgisiyle karsilasmaktadir (Gelir idaresi Baskanligi, 2014:31).

Uye iilkelerde servet iizerinden alinan vergiler ile servetin transferi iizerinden
aliman vergiler temelde 3 kategoriye ayrilir. Bu vergiler, emlak ve arazi vergisi,
veraset ve intikal vergisi ile net servet vergisidir. Veraset ve intikal vergisi, servete
ait varligin kisiler arasi transfer isleminden dolay1 vergilendirilmesidir. 20 Avrupa
Birligi iilkesinde veraset vergisi, 21 iiye lilkede de intikal vergisi kullanilmakta olup
bu vergi tiiriinde genis ¢apli muafiyet, yiiksek tarife ve vergi tabani genisligi gibi

sebeplerden dolay elde edilen gelir epeyce diisiiktiir (Omiir ve Gergek, 2017:201).

Avrupa Birligine iiye iilkelerde emlak vergisi alinmaktadir. Emlak Vergisi
genellikle gayrimenkul sahiplerinden senelik ve her gayrimenkul transfer isleminden
vergi tahsil edilmektedir. Bu vergide muafiyet ve istisna yok denecek kadar az
olmakla birlikte vergi oranlar1 da diisiiktiir. Burada temel sorunsal gayrimenkuldeki

deger belirlenmesi hususudur (European Commission, 2014:1).

Avrupa Birligi iilkelerinde net servet iizerinden alinan vergi nadir rastlanilan
bir durumdur. Net servet {lizerinden alinan vergi de matrah {ist smirdaki serveti

icerdigi i¢in bu vergiye has miikellef sayist oldukca azdir. Bundan dolay1 da vergiden
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az bir gelir elde edilir. Fransa, Norveg, Isvigre ve Liiksemburg (yalmzca sirketler) bu
vergiyi kullanmakta olup izlanda, Danimarka, Hollanda, Finlandiya, Ispanya,
Liikksemburg (yalmzca sahislar) ve Isvec iilkelerde kullanip sonradan kullanmayi

birakmuslardir (Omiir ve Gergek, 2017:202).

Emlak vergisinin tilke uygulamalarini Amerika Birlesik Devletleri, Kanada
ve Avrupa Birligi iiyesi iilkeler olan Avusturya, Almanya, Ispanya, italya ve

Hollanda iilkelerinde lizerinde emlak vergisini inceleyecegiz.
1.9.1. ABD’de Emlak Vergisi

Diinyanin en biiyiik iilkelerinden biri olan Amerika Birlesik Devletleri
(ABD) elli eyaletten meydana gelen Federal Anayasal Cumhuriyettir (Tiirk¢e Bilgi,
2017).

Anayasalarda eyaletlerin yonetimi yerel yonetim yapilanmasi seklinde
Ongoriilmiistiir. Yerel yonetim yapilanmasina bakildiginda igerisinde ‘‘county’’ ve
““municipality’’ isimleriyle bilinen ydnetimler bulunmaktadir. Countyler, temel
yonetim birimi olmakla beraber yiizolgiimii 100.000-200.000 kilometrekare
icerisinde olan en bilylik mahalli idare birimidir. Mahalli idareler ait oldugu eyaletin
kanunlarin1 uygulayip eyaletlerin vergilerini ve mahalli olan vergilerini tahsil ederler

(Giirbiiz, 2015:27).

Municipality ise tlirkce karsilig1 belediye olan, kasaba, sehir veyahut kdylerde
yonetim birimi olmakla beraber county icerisinde veya countyden ayri bulunabilir.
Niifusu 100°den asag1 olan kiiclik kasabalar ve birka¢ countryden olusan eyaletleri

kapsayan yerlesim bolgeleridir (About America, 2005).

Municipalitylerin, giivenlik, saglik, vergilendirme, bor¢lanma, kamu
kurumlarini isletmek ve kanunlari uygulamak gibi yetkileri bulunur (Nadaroglu,
1998:127). Amerika Birlesik Devletleri’nde yerel yonetimlerin en belirgin finansman
kaynag1 olan servet vergileri, emlak vergisi ve menkul servet vergisi olarak iki farkl

gruba ayrilir (Demir, 2008:284).

Eyaletler icerisinde yer alan mahalli birimlere kendi sinirlari igerisinde
gayrimenkuller iizerinde vergi toplama yetkisi verilmistir (Giirbiiz, 2015:28). Yerel
yonetimler igerisindeki vergilerden elde edilen gelirler %80 oraninda emlak

vergisinden elde edilmis olan gelirden meydana gelir (Demir, 2008:284).
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ABD’de bu vergi tiirii bina ve arazilerden alinmaktadir. Gayrimenkuliin ticari
amacla kullanilip kullanilmadigit Emlak Vergisi acisindan biiyilk 6nem arz
etmektedir (Giirbiiz, 2015:28). Genelde halk sagligi, ibadethane, zirai araziler, egitim
ve kiitliphane olarak kullanilan gayrimenkuller emlak vergisinden istisna sayilmistir

(About America, 2005).

Emlak vergisi oranimnin tespiti bagli olunan mahalli yonetime birakilmis olup,
bu belirleme yapilirken menkuliin el degistirirken ortaya ¢ikan fiyatlar1 ve degerine

etki eden baska hususlarda etkili olmaktadir (Hacikdylii, 2009:50).
1.9.2. Kanada’da Emlak Vergisi

Gelismis tilkeler arasinda yer alan Kanada, Amerika Kitasi’nin kuzeyinde {i¢
bolge ve on eyaletten olusmus federal yapida bir iilkedir. Kanada da eyaletler

bolgelerden daha 6zerktir.

Kanada’da ozellikle Emlak Vergisi servet vergileri igerisinde bulunmakla
birlikte vergi gelirleri igerisinde %9 oraninda bir yer tutar. Toplanma yetkisi ve
oranlarin belirlenisi sehir meclisine aittir. Belirlenme kriterleri Kanada Kanunlarina

uygun olmak zorundadir (Giirbiiz, 2015:32).

Emlak Vergisi kapsamina bazi vergi tiirleri girmektedir. Bu vergi tiirleri
eyaletler igerisinde iki kisma ayirilir; lk olarak arazi ve binalarin dahil edildigi
Emlak Vergisi, ikinci olarak arazi ve bina transfer vergisidir. Fakat bu vergilere ek
vergilerde dahil edilerek Emlak Vergisi kapsamina alinabilmektedir. Ek olarak dahil
edilebilen vergilerin sorumlulugu eyaletlerdedir. Ornek verecek olursak Toronto’da
emlak vergisinin kapsaminda arazi ve bina transfer vergisi ile arazi ve bina vb.
degerleri lizerinden egitim vergisi, sehir vergisi gibi farkli farkli oranlar

uygulanmaktadir (Toronto Emlak, 2017).
1.9.3. Avusturya’ da Emlak Vergisi

Federal Anayasa’ya gore belediyeler (komiinler), eyalet ve devlet arasinda
gelirlerin dagilimi federal kanunlara gore belirlenir. Belediyeler (komiinler) yerel
kuruluglar olarak degerlendirilir ve eyaletlere bakarak gelir bakimimdan daha
giiclidiirler. Vergi toplama yetkileri eyaletlere gore daha fazladir. Belediyelerin
dogrudan gelir elde ettikleri unsurlardan birisi de Emlak Vergileridir (Tortop,
1999:58-59).
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Avusturya’da uygulanan Emlak Vergisinin yasal mevzuatina bakacak

olursak;

Diizenlendigi Kanun: Avusturya Emlak Vergisi Kanunu ile diizenlendi.
(BGBL1. No: 149/1955 ve BGB1. No: 28/1991).

Vergi Gelirini Elde Eden: Yerel Yonetimler

Verginin Icerigi: Emlak Vergisi A; orman ve tarimsal almman Emlak

Vergisi B; biitiin arazi, arsa, bina kiralar1 ve igyeri alanlarini ifade eder.

Matra/i: Hesaplama i¢in degerleme igin baz alinan ‘‘Valuation Law’’

kanunu.

Miikellef: Kanunda belirtilmis olan bina, arazi ve arsalarin sahibi olan

kimselerdir.

Istisna ve Muafiyetler: Kamunun bina, arazi ve arsalari, Avusturya
Federal Demiryollari, kar elde edilmeyen dini kurulus ve kurumlar,
dernek, spor kuliipleri, hastane ve anlagsma dahilinde olan konsolosluk ve

diplomatik bina, arazi ve arsalar1 emlak vergisinden istisnadir.
Tahsili: Gayrimenkullerin degerini belirleyen yerel yonetimlerce toplanir.

Vergi Orani: % 2.7 temel olarak belirlenmis orandir fakat ¢arpanlari
yonetimlere gore degismekte olup ¢ogunlukla standart olan degerin %
0.8’ i seklinde yetkili olan idareye 6denir (European Commission Austria,

2018).

1.9.4. Almanya’da Emlak Vergisi

Almanya igerisinde yer alan yerel yonetimler, anayasaya gore eyalet yasama

organi ve yasalar ile belirlenmis alan dahilinde yetkileri olan birimlerdir. Kanunda

belediyeler kendi biitcelerini serbest olarak yaparken uygulamada ekonomik yapi

eyaletlerce belirlenir (Giiloksiiz ve Yildirim, 1994:53).

Belediyelerin 1960 yili ortalarina kadar temel gelirleri emlak ve o bolgede

bulunan igyerleri iizerinde alinmakta olan yerel vergilerdi. Daha sonra siyasi

hiikiimetin kamuya ait konutlar1 emlak vergisi istinas1 kapsamina almasi sonucunda

vergiden elde edilen gelirlerde azalma meydana gelmistir (Esener, 2005:35).
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Almanya’da uygulanan Emlak Vergisinin yasal mevzuatina bakacak olursak;

- Diizenlendigi Kanun: Grundsteuer olarak Almanya’da bilinen emlak
vergisi 7 Agustos 1973 BGBI1 1, s.965 tarihli Emlak Vergisi Kanunu ve
son olarak 19 Aralik 2000 BGBI I, s.1790 tarihli Emlak Vergisi

Kanunu’nun 21. Maddesi.
- Vergi Gelirini Elde Eden: Belediyeler

- Verginin Icerigi: Gayrimenkuliin bulunmus oldugu belediyeler vergi
konusunu da belirler ve bunlar arazi, arsa ve binalar ile belediyelerin

ihtiyaglar1 dahilinde belirledigi sinirlar.

- Matrahi: Gayrimenkuliin standart degeri (Einheitswert) baz alinir. Bu
deger, deger tespit kanunu ile belirlenir. Belirlenemedigi durumlar i¢in
ortalama deger (Gemeiner Wert) dikkate alinir. Tiim bunlar diginda farkl
bir ekonomik gayeye yonelik olarak gayrimenkuliin kullanimi s6z konusu

ise matrah i¢cin kismi deger (Teilwert) kullanilir.
- Miikellef: Gergek ve tiizel kisiler gayrimenkuliin vergi miikellefidir.

- Istisna ve Muafiyetler: Yerel ve merkezi yonetime ait bina, arazi ve
arsalari, dini kurulus ve kurumlara ait tasinmazlar emlak vergisinden

istisnadir.

- Tahsili: Gayrimenkullerin vergiye ait degerini belirleyen belediyelerce

toplanir.

- Vergi Orani: % 0.26 ve % 0.6 arasinda olan vergi orani belirlenmis sabit
carpanla carpilip ilgili belediyece uygulanir (European Commission
Germany, 2018).
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1.9.5. ispanya’da Emlak Vergisi

1978 yilia kadar Ispanya’da merkeziyetci anlayisa sahip kamu ile buna baglh
olan merkezi otoritenin biitiin harcamalarimi yapabilmeleri miimkiin iken bu tarih
sonrasi giiniimiizde de gecerliligini koruyan Ispanya Anayasasi ile iilkede yerel
yonetimlerin giiglii kilinmas: anlayis1 hizlandi. ispanya’da uygulanan emlak vergisi
yereldeki yonetimlerin temel finans kaynaklarindan bir tanesidir. Oyle ki 1997
yilinda vergi gelirleri igerisinde %20’lik bir oranla en fazla gelir elde edilen kaynak
olmustur (Esener, 2005:43).

Ispanya’da uygulanan Emlak Vergisinin yasal mevzuatina bakacak olursak;

- Diizenlendigi Kanun: Impuesto sobre bienes inmuebles olarak Ispanya’da
bilinen emlak vergisi 28 Aralik 1988 yilindaki 39 Sayili Yasa ile
belirlenmistir. 1 Ocak 1990 yilinda yiiriirliige girmesiyle mevcutta
uygulanmakta olan kirsal ve kentsel emlak vergisi (contribuciones
territoriales urbana y rustica y pecuaria) ile arazi, arsa ve binalardan

alinmakta olan vergi (impuesto sobre solares) ile yer degisikligi yapmustir.
- Vergi Gelirini Elde Eden: ispanya yerel yonetimleri.

- Verginin Igerigi: Belediyeye ait alan igerisinde olan kirsal ve kentsel
gayrimenkullere sahip olmak, yetkili idareler tarafindan kamu hizmetine
ait kullanimda bulunulan bir takim gayrimenkuller ile bina, arazi ve

arsalarin tamami vergi icerigini olusturur.

- Matrahi: Kadastro degeri gayrimenkuliin matrahint olusturur. Bagka
ifadeyle gayrimenkuliin bulunmus oldugu yerdeki vergilendirmeye haiz

olan degeridir.

- Miikellef: Tasinmaz sahibi kimseler, kullanim hakk1 olup gayrimenkulden
fayda elde eden kimseler, kirac1 ve kanunla belirlenmis ayricalik sahibi

kimselerdir.

- Istisna ve Muafiyetler: Gelir getirmeyen tasinmazlar, Katolik Kilisesi,

Ispanyol Kizilhag’1 ile yabancr iilkelerin konsolosluk ve elgilikleridir.

- Tahsili: Toplanmasi yerel yonetimlere birakilan emlak vergisinin tahsili

de yerel yonetimlere verilmistir.
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- Vergi Oranmi: Kentsel gayrimenkullerde % 0.4 ve kirsal taginmazlarda ise
%0.3 olarak uygulanir ve bu oranlar belediyeler azaltmaya ve

yiikseltmeye yetkilidir (European Commission Spain, 2018).
1.9.6. italya’da Emlak Vergisi

Italya’da belediyeler tarafindan toplanan bu vergi cevre temizligi ve ¢op

toplanmasi amaciyla yiiriirliige konulmus 6zel bir vergidir (Esener, 2005:59).
[talya’da uygulanan Emlak Vergisinin yasal mevzuatina bakacak olursak;

- Diizenlendigi Kanun: 23 EKim 1992 tarihli 421 sayili kanun ve 30 Aralik
1992 tarihli ve 504 sayili kanun ile olusturulmustur.

- Vergi Gelirini Elde Eden: Gayrimenkuliin oldugu yerde bulunan belediye

tarafindan elde edilir.

- Verginin Icerigi: Italya’da bulunan biitiin bina, arazi ve arsalarin tamami
verginin konusunu olusturur. Her yil orantili sekilde aylara boliinmek

suretiyle alinir.
- Matrahi: Verginin matrahini gayrimenkuliin degeri belirler.

- Miikellef: Tasinmaz sahibi kimseler, kullanim hakki olup gayrimenkulden

fayda elde eden kimseler, kiraci olan kimselerdir.
- Istisna ve Muafiyetler:
*Tepelik yerlerde olan tarim arazileri,

*Ibadet amaglh kullanilan dini yerlesimler, Vatikan ile diger yabanci
devletlerin  gayrimenkulleri, muaf tutulmus wuluslararasi1  bolgesel

organizasyonlar,

*Saglik  hizmetlerini yapmak amaciyla kullanilmakta olan

gayrimenkuller.
- Tahsili: Toplanmast yerel yonetimlere birakilmistir.

- Vergi Orani: Belediyelerce belirlenmekte olup % 0.4 ve % 0.7 arasinda

degismektedir (European Commission Italy, 2018).
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1.9.7. Hollanda’da Emlak Vergisi

Emlak Vergisi Belediyelerin en biiyiik gelir elde ettikleri alanlardan birisidir.
Normal vergilerin % 60’indan daha fazla bir alanma karsilik gelmektedir. Ulkede
emlak vergisinin isleyisi icerisinde yer alan vergilendirilen alanlarin planlamadan
yoksun olmasi ve fiziksel planlamanin olmayip bunu destekleyecek bir iktisadi

anlayisin olmamasi da Hollanda’ da elestiriye maruz kalmaktadir (Esener, 2005:62).
Hollanda’da uygulanan Emlak Vergisinin yasal mevzuatina bakacak olursak;

- Diizenlendigi Kanun: Hukuksal altyapisi belediyeleri kapsayan kanunun

220. maddesiyle diizenlenmistir.
- Vergi Gelirini Elde Eden: Belediye tarafindan elde edilir.

- Verginin Icerigi: Hollanda’da bulunan biitiin bina, arazi ve arsalarin

tamami muafiyet ve istisnalar hari¢ vergi konusunu olusturur.

- Matrahi: Verginin matrahin1 gayrimenkuliin piyasadaki degeri belirler.

Degeri belirlenemiyor ise emsal deger dikkate alinir.

- Miikellef: Gayrimenkul sahibi kimseler, kullanom hakki olup

gayrimenkulden fayda elde eden kimseler.
- Istisna ve Muafiyetler:
*Dogay1 Koruma Kanunu i¢indeki araziler,
*Ibadet amacli kullanilan dini yerlesimler,
*Karayollar1, demiryollar1 ve suyollari,
*Su savunma ve su kontrol merkezi noktalari,
*Tarimsal araziler,
*Sera, limonluk vb. alanlar,
*Endiistriyel maksatli kullanilan araglar
- Tahsili: Tahakkuk ve tahsil igleri belediyelere aittir.

- Vergi Orami: Belediyeler aras1 farklilik arz eder. Ancak sabitlenen vergi
oran1 gayrimenkuliin her 1500 dolarlik boliimii i¢in 5-10 dolar uygulanir

(European Commission Netherlands, 2018).
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IKiNCi BOLUM
TURKIYE’DE EMLAK VERGISININ TARIHI GELiSiMi VE EMLAK
VERGISI UYGULAMASI

Tirkiye’de Emlak Vergisinin tarihsel gelisimini iki baslikta incelemek
miimkiindiir. Bunlar Osmanli Devleti’'nde ve Cumhuriyet Donemi’nde Emlak

Vergisidir.
2.1. Osmanh Devleti’nde Emlak Vergisi

Osmanli Devleti doneminde uygulanan Emlak Vergisi uygulamalar1 igin
dénemin toprak politikasini incelemek gerekir. Osmanli Devleti doneminde toprak
bir baska ifadeyle arazi lizerinde {i¢ farkli miilkiyet kurulmustur. Bunlar; miilk arazi,

vakif arazi ve miri arazidir (Giirbliz, 2015:45).

a) Miilk Arazi:  Osmanli Devleti’nde miilkiyeti tamamen halka ait olan

topraklara verilen isimdir. Miilki arazi iki gruba ayrilir (Cin, 1966:5).

1) Asar (Osiir) Topraklar : Fetih sonucu Miislimanlarin ele gegirdigi

topraklarin miilkiyetinin Miisliman tebaaya verilmesidir. Topraklar iizerinde
vakfetme, satma, bagislama veya miras birakma gibi haklar tamamen miilkiyet
sahibindedir. Kisilerin vefati halinde topraklar varislerine devrolunurdu. Devlet ise
toprak sahiplerinden toprak iiretim vergisi yada Asar (Osiir) vergisi alird1 ve bu oran

tiretilen mahsuliin onda biri kadard: (Palamut, 1987:69).

2) Haraci Topraklar: Yapilan fetih sonrasi gayrimiislim halkin elinde

birakilan, miilkiyeti onlara birakilan topraklardir. Bu topraklar1 diledikleri sekilde
vakfedebilme, satabilme veya cocuklarina miras birakabilme hakkina sahiptiler. Bu

hak sahipleri iki gesit vergi dderlerdi (Ates, 1969:210). Bunlar;
Harac-1 Muvazzaf: Arazi yiiz 6lglimiine gore belirlenen vergidir.
Harac-1 Mukassem: Toprak verim durumuna gore alinan vergidir.

b) Vakif Arazileri: gelirleri cami, medrese, hastane, imarethane, han ve

hamam gibi topluma hizmet veren kuruluslar ve onlarin harcamalar1 i¢in ayrilmig
arazilerdir. Vakif arazilerinin alinip satilmasi kesinlikle yasak olup vergiden muaftir
(Cin, 1966:7).
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¢) Miri Arazi: Devlet himayesinde bulunan bu arazi tiirii igin iki vergi ¢esidi
bulunur. Birincisi topragi isleyen g¢iftgiden doniim basina yillik maktu sekilde c¢ift

akcesi, ikincisinde ise iiretilen zirai iriinlerden nispi sekilde asar alinir (Giirbiiz,

2015:46).

Onemli degisimler yasayan Osmanli Devleti’nde Emlak Vergileri Tanzimat

oncesi ve Tanzimat sonras1 Emlak Vergisi uygulamasi olarak siniflandirilir.
2.1.1. Osmanh Devleti’nde Tanzimat Oncesi Emlak Vergisi

Osmanli Devleti’nde Tanzimat 6ncesi donemde Emlak Vergisiyle benzerlik
gosteren ve gayrimenkullerden alinmakta olan bir vergi bulunmamaktadir.
Binalardan bir vergi alinmadigi gibi araziden toplanmakta olan vergi ise araziden
elde edilen iradi amaglar igindir. Sadece bir istisna olarak haract muvazzaf vergisi bu
kapsamda nitelendirilebilir (Erdogan, 2006:22).

2.1.2. Osmanh Devleti’nde Tanzimat Sonras1 Emlak Vergisi

Osmanli Devleti’nde Tanzimat 6ncesi uygulanamayan Emlak Vergisi ve buna
benzer vergi uygulamalar1 Tanzimat Fermani’nin ilan edilmesiyle beraber uygulama
alan1 bulmus ve suan iilkemizde uygulanan emlak vergisi sistemimize yol

gostermistir (Eroglu, 2012:63).

Tanzimat Fermani sonrasi uygulamaya konulan ‘‘Ancemaatin Vergisi’’ tam
olarak emlak vergisini nitelemese de Osmanli Devleti igerisinde arazi ve emlagi
icerisinde barindiran ilk vergi olma ozelligine sahip olmus ve bir nevi dagitma

vergisinden de oteye gidememistir (Bulutoglu, 1976:394).

Bu Tanzimat Fermani ile birlikte Emlak Vergisi ve Miisakkafat Vergisi
hayata ge¢mistir. Tanzimat donemi icinde basta 1858’de Arazi Kanunnamesi
cikarilarak arazinin kayit altina alinmasina baglanmistir. 1863’de Emlak Vergisi

Kanunu uygulamaya gecirilmistir ( Beser, 2018).

1863 yilinda uygulanan Emlak Vergisi giinimiizde uygulanan emlak vergi
sistemine benzemekle birlikte arazi ve bina beraber vergilendirmeye tabi tutulmustur
(Bulutoglu,1976:394). Bu vergi igerisinde arazi ve binalarin degerinden hareketle

verginin 6deme esasi kabul edilmistir (Mutluer, 1973:14).

Bat1 da uygulanan arazi ve bina vergilerindeki farklilik bu dénemin reform

hareketlerini de etkilemistir. Bununla beraber Emlak Vergisi’nde bulunan binalarin
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vergilendirilmesi ayrilmis ve 1910 yilinda Musakkafat Vergisi Kanunu’na
baglanmistir (Demirkan, 2006:29). Bir bagka onemli degisiklik gosteren husus ise
deger esas anlayisinin terki ve gayrisafi irad esasinin kabul edilisidir (Bulutoglu,
1976:394).

2.2. Cumhuriyet Dénemi’nde Emlak Vergisi

Tanzimat’tan sonraki dénemde beraber uygulamaya konulan Emlak Vergisi
ve bununla birlikte Musakkafat Vergisi Cumhuriyet’in ilaniyla baslamis ve 1931

yilina kadar gegerliligini korumustur (Bulutoglu, 1976:394).

1931 yilinda kabul edilmis olan 1833 sayili Arazi Vergisi, 1837 sayili Bina
Vergisi ve 1970 yili igerisinde kabul edilmis olan 1319 sayili Emlak Vergisi bu

donem emlak vergileri i¢inde yer alan en 6nemli vergilerdir.
2.2.1. 1833 Sayih Arazi Vergisi Kanunu

Devletin gelir kaynaklar1 arasinda 6nemli bir yer tutan Asar, 1925 yilinda
““Mahsulat-1 Arziye Vergisi Hakkindaki Kanun’’ ile yiiriirliikten kaldirildi. Buradan
meydana gelen boslugu gidermek i¢in 1931 yilinda 1833 sayili Arazi Vergisi Kanunu
uygulanmaya baglanmistir (Bulutoglu, 1976:394).

1863’de baslatilan Tanzimat sonrasi ve Cumhuriyet doneminde uygulanan
Emlak Vergisi, bagimsiz bir kanunla arazinin ilk kez vergilendirilmesi ile ortadan
kaldirilmigtir (Demirkan, 2006:29). 1931°de yiiriirliige konulan 1833 sayili Arazi
Vergisi’nin konusu; 1.madde, ‘‘Tirkiye Cumhuriyeti sinirlari iginde bulunan biitiin
araziler’’ ifadesiyle iistiinde bina olmayan ve bina miitemmimi bulunmayan arsalar
arazi seklinde kabul goérmiistiir (Giirbliz, 2015:49). 7.madde ise kanunda vergi
miikellefini s6yle tanimlar; ‘‘arazinin maliki, intifa hakk: varsa intifa hakk: sahibi,
bunlar mevcut degilse araziyi maliki gibi kullanan sahistir’” (1833 Sayili Arazi
Vergisi Kanunu, 2018).

Arazi Vergisi’nde gegici muafiyetler ve siirekli istisnalar olmak iizere iki
farkli durum s6z konusudur. Siirekli istisnalar arazi vergisinin 2.maddesinde
diizenlenmis, mesela kanunda 2/1 maddesinde ‘‘Devlete ve miilhak veya hususi
biitcelerle idare edilen tesekkiillere ve belediyelere ve kamu yararina hizmet eden
derneklere ait olan numune fidanliklari, meyvelikler, numune tarla ve ¢iftlikleri, spor
sahalari, halka agik olan parasiz olan parklar, ¢ocuk bahge ve oynama yerleri’’ istisna

tutulmustur. Kanunun bu maddesiyle muafiyetten arazilerin yararlanmasinin kosulu
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kazang gayesi bulunmamasi, tarimin gelistirilmesine has olmasi ve kiraya

verilmemesidir (Mutluer, 1973:44).

Gegici muafiyetler ise arazi vergisi kanunun 3.maddesinde diizenlenmistir.
Ornek verecek olursak kanunda yer alan 3/2. madde de ‘‘yeniden viicuda getirilecek
meyvelikler ve incir bahgeleri, sekiz yil siireyle vergiden muaf tutulmuslardir’

ibaresi yer almistir (1833 Sayili Arazi Vergisi Kanunu, 2018).

Arazi degerinde matrah arazilerin alim satim bedelleri, eger bu bedeli
belirlemeye olanak bulunmuyorsa kiraya verilmesi durumundaki kira tutarinin 10
kati arazi degerini olusturur (Giirbiiz, 2015:50). Bu degerler igin arazide %o 10,
arsalarda %o 15 oran uygulanarak kanunda 10/1. maddesinde iki taksit ile arazinin

bagli oldugu yer il 6zel idareleri yetkilendirilmistir (Mutluer, 1973:50)
2.2.2. 1837 Sayih Bina Vergisi Kanunu

1931 de yapilan 6nemli degisikliklerden bir tanesi de 1837 sayili Bina Vergisi
Kanunu’nun kabuliidiir. Binalarin vergilendirilmesini emlak vergisinden ayr1 kilan
hem Cumhuriyet hem de Tanzimat doneminde uygulanan Musakkafat Vergisi bu
kanunun kabul edilisi ile ortadan kalkmistir (Hacikoylii, 2009:29).

Bu kanunun 1 ve 2. maddeleri; Tiirkiye sinirlart igerisinde bulunan yapildigi
nesne ne olursa olsun hem kara hem su istiinde bulunan sabit insaatlarin hepsinin
ikamet icin ayrilsin ayrilmasin vergilendirilmeye tabii olacagin1 ve karada hareket
edebilme Ozelliginde bulunan binalarin sabit bir insaat kabul edilecegini belirtir

(1837 Sayili Emlak Vergisi Kanunu, 2018).

Arazi vergisinde bulundugu gibi bina vergisinde de gegici siirelerde muafiyet
ve devamlilik arz eden istisnalar uygulanmistir. Kanunda 3. madde de siirekli
istisnalar diizenlenmistir. Bu durum kanunda 3/4. madde de diizenlenmistir. Ornek
verecek olursak parasiz olmak kosuluyla hastane, hamam, yetimhane, dariilaceze vb.

Kiraya verilir ise stirekli istisnadir (Mutluer, 1973:53).

Kanunun 4. maddesi gecici muafiyetleri diizenlemektedir. Ornegin; 6086
sayili Turizm Endiistrisini Tesvik Kanunu. Bu kanun ile Turizm Miiessesesi Belgesi

olan igletmeler 5 yil siireyle bu vergiden muaf kilinmistir (Toker, 2007:82).

Safi irat bina vergisinin matrah1 olarak ele alinmis, amortismani olarak

komisyonlara tespit ettirilen gayrisafi irattan %20 oraninda gotlrii indirim
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benimsenmis, gayrisafi irat ise binalarin kiraya verilmeleri durumundaki yillik Kira

tutarini ifade etmektedir (Bulutoglu, 1976:395).

Arazi vergisinin tahsil edildigi sekilde bina vergisi de tahsil edilir. Bu vergide
uygulanan oran 9. maddede yer alan safi iradin %]12’si olup bu verginin orani

kanunun 10. maddesinde diizenlenmistir (Mutluer, 1973:57).
2.3. 1319 Sayih Emlak Vergisi Kanunu

1931 yilinda uygulanmaya baslanan 1833 sayili Arazi Vergisi Kanunu ve
1837 sayili Bina Vergisi Kanunu 1970 yilina kadar uygulamada kalmistir. Daha
sonra binanin ve arazinin ayri ayri vergilendirilmesi hususu tek bir ¢ati1 altinda
toplanarak 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu’na dontstiirilmiistiir (Mutluer,

1996:12).

Sekil 2: Tirkiye’de Emlak Vergisi Kanunu Kisimlari

1319 Sayih Emlak Vergisi Kanunu

|
/- g

Birinci Kisim / Ugtinedt Kisim
. .. . Kisimlar Arasinda
Bina Vergisi Ikinci Kisim
) o Miisterek
Arazi Vergisi
Hiikiimler

Kaynak: 1319 Sayili Emlak Vergisi Kanunu, 2018.

Uygulanmaya baglanilan 1319 Sayili Emlak Vergisi ii¢ béliimden meydana
gelmektedir. Birinci boliimde bina vergisi, ikinci boliimde arazi vergisi, liglinci

boliimde bina ve arazi vergisinin kisimlarini igeren ortak hiikiimler yer almistir.
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Sekil 3: Tiirkiye’de Emlak Vergisi Kanunu Boliimleri

Bina Vergisi

|
- -

Birinci \ , Dérdiincii
Bolim Bolim
(Miikellef) Ikinci Boliim Uciincii Bolim (Tarh,
(Muaflik, (Matrah, Nispet) Tahakkuk)
Istisnalar)
Arazi Vergisi

| & J

Birinci y L Drdiincii
Boliim Bolim
(Miikellef) fkinci Boliim Ugtincii B6lim (Tarh,
(Muaflik, (Matrah, Tahakkuk)
[stisnalar) Nispet)

Kaynak: 1319 Sayili Emlak Vergisi Kanunu, 2018.

1319 sayil1 Emlak Vergisi Kanunun ilk kismi olan bina vergisi ve ikinci kisim
olan arazi vergisi dort bolimden olusur. Bu boliimler ise miikellef, muaflik ve
istisnalar, matrah ve nispet, tarh ve tahakkuktan meydana gelmektedir. Uciincii
kisimda yer alan bolimdeyse Muaflik ve istisna hiikiimlerinin bu kanunda yer

bulmasiyla ilgili hiikiimleri igerir.

1970 yilinda uygulanmaya baslanan 1319 sayili Emlak Vergisi kanununda
giiniimiize gelene kadar bir ¢cok degisiklikler yapilmistir. Fakat yapilan degisiklikler
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icerisinde en 6nemli olanlari; 1985 yilinda kabul edilen 3239 sayili kanun ile merkezi
idarece toplanmasi yetkisinin 01.01.1986’dan sonra belediyelere devredilmesi ve
09.04.2002°de ise 4751 sayili kanun kabul edilen degisiklik sonucu n beyan esasinin
kaldirilmasidir (Arslan, 2012:305)

2.4. Emlak Vergisinin Konusu

Emlak Vergisinin konusu, lizerine vergi ilave edilen, dolayli yada dogrudan
olmak tizere verginin kaynagini olusturan ekonomik deger yada servet 6zelligindeki

unsurlardir.

Ozetle iizerinde vergi almmakta olunan her tiir sey verginin konusunu
olusturur. Boylece verginin konusu mal, hizmet, gider, gelir, sermaye, tiikketim,
tasarruf, muamele, gayri maddi ve maddi varliklar, servet, fiil vb. olabilir (Ekodialog,

2018).

Vergi Usul Kanununa baktigimizda verginin konusu, genel biit¢e icerisinde
bulan vergi, resim ve harglar, il 6zel idarelerine ve belediyelere ait olan vergi, resim
ve harglar olusturur. Emlak Vergisinin konusu igerisinde bina, arazi, arsa vb.

gayrimenkuller bulunur (Giirbiiz, 2015:54).

Emlak Vergisi konusu i¢inde yer alan arazi ve bina vergilerini iki farkli baglik

icerisinde gdrmek miimkiin olabilir.
2.4.1.Bina Vergisinin Konusu

Emlak Vergisi Kanunu igerisinde ii¢ bolimden meydana gelir. Birinci

boliimde bina vergisinin konusu miikellef basligidir ilk boliimde ele alinmastir.

Yine Emlak Vergisi Kanunu’nun igerisinde yer alan 1. maddeye gore bu
verginin konusu; Tiirkiye smirlart i¢inde bulunan binalardir. 3194 sayili imar
kanununun ilgilendigi konular arasinda yer alan bina kavrami bu kanunda ilk olarak

“‘yap1’’ kavraminin agiklanmasi ve akabinde bina kavraminin tanimlanmasiyla bagslar

(Arslan, 2012:305).

Imar Kanunu 5. maddesinde yer bulan yapi; ‘‘karada ve suda, daimi veya
muvakkat, resmi ve hususi yer alt1 ve yer iistii ingaat ile bunlarin ilave, degisiklik ve
tamirlerini i¢ine alan sabit ve miiteharrik tesislerdir’’. Ayn1 kanunda bina; ‘‘kendi
basma kullanilabilen, iistii ortiilii ve insanlarin igine girebilecekleri ve insanlarin

oturma, ¢alisma, eglenme veya dinlenmelerine veya ibadet etmelerine yarayan,
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hayvanlarin ve esyalarin korunmasina yarayan yapilar olarak tanimlanmistir (3194

sayil1 imar Kanunu, 2018).

Kanunda yer alan bu tanimlara bakarak binayr ifade etmek gerekirse bina,

birbiri ile baglant1 halinde olan yapilarin insa edilmesiyle olusmaktadir diyebiliriz.

Bina i¢in Emlak Vergisinde kullanilan genel bir tanim bulunur. Bu tanim 2.
madde de su sekilde yer alir; yapildig1 madde ne olursa olsun, gerek karada gerek su
tizerindeki sabit insaatin hepsini kapsar. Bu maddenin igerisinde yer alan hangi
binalarin vergiye tabi olacagini; binanin betonarme, c¢elik, ahsap vb. gibi
malzemelerden olusmus olmasi 6nem arz etmemektedir. Asil olan burada binanin

sabit bir ingaat seklinde yapilmishgidir.

Bu sabit ingaattan kasit ise yapilan insaatin devamli bir gaye ugruna
kullanilmas1 demektir (Arslan, 2012:305). Ornek verecek olursak Emlak Vergisi
kanunu 2/3 maddesinde yer alan yiizer vaziyetteki havuzlar, ¢adirlar ve nakil
araglarina takilan ve siiriiklenebilen seyyar evler bina olarak kabul edilmezken, su ve
kara ustiinde sabit vaziyet halindeki rihtim, iskele ve tiinel nakil hat araglar1 vb. alt

yap1 unsurlar1 da bina olarak kabul gérmektedir (Bulutoglu,1962:398).

Emlak Vergisi kanunu 2/2 maddesinde bina miitemmimlerini vergi usiil
kanunundaki gibi binayla birlikte degerlendirir (Giirbiiz, 2015:55). Buradan yola
cikarak yap1 tek basina imar kanundaki sekliyle degerlendirilmeyerek binanin
miitemmimlerini bir araya getirdigi zaman vergi konusunun pargast olur. Mesela;
tamamlanmamig bir bina temel vaziyetinde ise sayllmamakta, bir baska yerde temel,
binadan kopuk tutulamayarak binanin pargasi sayilir. Evlerde bulunan her bir oda
binanin parcasi kabul edilirken farkli bir amag tasisin veya tagimasin tek basina sabit
sekilde insa edilen yapilar bina olarak kabul edilmektedir (6 Seri No’lu Emlak
Vergisi Kanunu Tebligi, 2018).

Emlak Vergisi kanununda gegen bir baska husus ise binanin yer aldigi arsa
binanin tamamlayicisi sayilmaktadir (Kaynak, 1995:10) Buna benzer arsalar binadan
ayn sekilde goriilerek arazi vergisine gore islem yapilamaz. Bazi durumlar dahilinde
de insa noktasinda binanin direk olarak arazi iistlinde yapilmadig: hallerde de araziler
binanin tamamlayicist da sayilabilir. Ornek vermek gerekirse binayr kullanim
acisindan ¢evreleyerek binalara eslik eden bahge avlu gibi unsurlarda arazi kabul
edilir (6 Seri No’lu Emlak Vergisi Kanunu Tebligi, 2018).
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Arazilerin iizerlerine izin alinmadan kacak olarak insa edilen binalarin
durumlart hakkinda Danigtay 9. Dairesi’nin 1976 ve 1991 yillarinda bina vergisine
tabiligi hakkinda vermis oldugu iki farkli karar bulunmaktadir (Danistay 9.Dairesi
Kararlari, 2018).

Birinci kararda miilkiyeti baskasina ait araziye insa edilen gecekondular igin
arazi sahibinin Emlak Vergisi 6demesi gerektigi, ikinci kararda ise hazine arazisi
lizerine bina yaparak ecrimisil (kira) 6deyenler i¢in ise arazi lizerine yap1 insa eden
kimselerin sanki malikmis gibi bina tasarrufunda bulundugundan Emlak Vergisi

O0demesi gerektigine karar verilmistir (Kizilot, 2003:80).
2.4.2. Arazi Vergisinin Konusu

Arazi vergisinin konusu Emlak Vergisi Kanunu 12. Maddesinde diizenlenmis
olup miikellef bashig1 igerisinde arazi vergisinin birinci boliimiinde yer alir. Bu
verginin konusu; Tirkiye sinirlari igerisinde yer alan arsa ve arazilerdir (Giirbiiz,

2015:58).

Vergi hukukuna baktigimizda genel haliyle arazi sinir1 patika, dag vb. dogal
yolla olusmus agag, duvar ,it, yol, aga¢ gibi yapay olarak isaretlenmis yerylizii
parcasi seklinde ifade edilir. igerisinde yer alan gélciikler, kaynaklar ve dikilmis olan
nesnelerde arazi igerisinde sayilir (6 Seri No’lu Emlak Vergisi Kanunu Tebligi,
2018).

Arsa arazinin bir tamamlayicist sayilir (Arslan, 2012:313). Fakat arazi ve
arsanin aralarinda bulunan farklar Emlak Vergisi Kanunu igerisinde 12. Maddede yer
alan 2. fikrada belirtilmistir. Bu fikrada arsanin tanimi arazinin yer aldigi
belediyeleri sinirlarinda bulunan ilgili belediyeler tarafindan paylasilmasidir. Kisaca
arsa alt yapisi ve imar1 bulunan ayni zamanda insaata uygun arazi parcasidir. Arazi
ise herhangi bir yapilagsmaya uygun olmayan bir toprak parcasini ifade eder (Milliyet
Emlak, 2018).

Bir baska husus da belediyelerinin sinir1 igerisinde yada sinirlar1 disarisinda
bulunup parsellenmesi yapilmamis arazilerin arsa olarak kabul edilip edilmemesidir.
Bu husus da Emlak Vergisi Kanunu yetki merci olarak Bakanlar Kurulu'nu
gostermis ve bunu 12. madde 3. fikrada agiklamistir. Bakanlar Kurulu 83/6122 sayili
‘““Arsa Sayilacak Parsellenmemis Arazi Hakkinda’ kararinda bu durumu

aciklamistir. Filen uygulamada meskun vaziyette olan ve belediyelerin hizmetinde
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istifade eden yerler icerisinde bulunan parsellenmemis arazi ve pargalarinin arsa
sayilldigin1 fakat bu yerlerin tarimsal ugraslar i¢in kullanilmasi durumunda arsa
sayllmayacagini bildirmistir (Arsa Sayilacak Parsellenmemis Arazi Hakkinda Karar,
2018).

Omek verecek olursak Yargitay 2013 yilinda Kamulastirma Bedel Tespiti
icin acgilan davada itiraz eden davaciya vermis oldugu karar igerisinde ne zaman
parsellenmemis arazilerin arsa olarak taninacagini Emlak Vergisi Kanunu’nda yer
alan 2. Madde ile agiklamistir. Sonug¢ olarak ise Yargitay Asliye Hukuk
Mahkemesinin tarim arazilerinin arsa olarak degerlendirilmemesi seklindeki kararini

dogru bulmustur (Avci, 2014:4).
2.5. Emlak Vergisinde Miikellef ve Miikellefiyetin Olusum Siireci

Vergi Usul Kanunu’nun 8. Maddesi’nin 1. Fikras1 vergi miikellefini genis bir
cercevede aciklamaktadir. Bu 8. Madde de vergi miikellefi, kendi payma diigmiis
olan vergi borcunu 6demek sorumlulugunda bulunan tiizel veya gercek kisilerdir

(Vergi Usul Kanunu, 2018).

Emlak Vergisi Kanunu’nda ise vergi miikellefi 3. ve 13. Maddelerinde
aciklanmis olup burada miikellef; arsa, bina ve arazi vb. gayrimenkullerin sahibi ve
var ise intifa hakki sahibi, bunlardan higbiri yoksa sahibi gibi tasarrufta bulunan

kimselerdir (1319 Sayili Emlak Vergisi Kanunu, 2018).

Emlak Vergisinde miikellef ve miikellefiyetin olusum siireci arazi ve bina

vergileri i¢in ayr1 ayr1 bagliklar igerisinde agiklanacaktir.
2.5.1. Bina Vergisi Miikellefi

Bina Vergisi Miikellefi Emlak Vergisi Kanunu’nun birinci kisminda miikellef

basligi icerisinde diizenlenmistir.

Bu vergiyi Emlak Vergisi Kanunu 3.maddesine gore bina malikleri eger varsa
intifa hakki sahipleri her ikisi de bulunmuyorsa bina sahibi gibi bina iizerinde

tasarrufta bulunanlarin 6demesi kararlastirilmistir (Giirbiiz, 2015:59).

Bina Maliki: Bir sey tizerinde sahiplik hakki bulunan kimselere malik denir.
Arapca kokene sahip olup, miilk kokiinden, miilke sahip olan anlamina gelmek

demektir. Bina maliki ise binanin sahibi olan kimsedir (Milliyet Emlak, 2018).
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Emlak Vergisi Kanunu igerisinde yer alan malik ifadesi ise Tiirk Medeni
Kanunu’nda diizenlenmis fakat yiiriirlikten kalkan 1837 sayili Bina Vergisi’nde

bulunan mutasarrif deyimine karsilik kullanilir (Mutluer, 1973:65).

Intifa Hakk:: Yararlanma hakki; baska birisine ait olan malin kullanilmasi ve
tirtinlerden faydalanma haklarina sahip olmay1 kapsayan irtifak haklari ¢esitlerinden
birisidir (Y1lmaz, 1996:363). Herhangi birisinin malin miilkiyet hakkina sahip olmasi
baska bir kimsenin ise malin kullanim hakkina (intifa) sahip olmasi drnek verilebilir

(Stizan, 2018).

Malik Gibi Tasarrufta Bulunan: Binanin sahibi veya intifa hakki sahibi

bulunulmayan zamanlarda binay1 bina sahibi gibi kullanarak tasarrufta bulunmasidir.
Bu sekilde tasarrufta bulunan hiikmii bir bakima emniyet hitkmiidiir. Bu durumda
kimseler vergi 6demek zorundadirlar yani kanunen herhangi bir sorumluluklari
bulunmadiklarini ifade ederek vergi 6dememezlik yapamayacaklardir (6 Seri No’lu

Emlak Vergisi Tebligi, 2018).

Eger bir bina lizerinde hem malik hem de intifa hakki sahibi varsa bu
durumda bina vergisi miikellefi intifa hakki sahibidir. Sayet intifa hakk:i sahibi
bulunmuyorsa bu durumda malik olan kimse miikellef olur. Fakat her ikisinin de
bulunmadigi durumlarda bina {izerinde malik gibi tasarrufta bulunan kimse bina

sahibi miikellefi olur (Kizilot, v.d., 2014:330).

Maliye Bakanlhigi'min 11.04.2011 tarihli Ozelgesi ve Danistay 9. Dairenin
2006 yilinda aldigr kararinda intifa hakki sahibinin malikten 6nce geldigini

gorebiliriz.

Maliye Bakanligi’nin Ozelgesi’nde binanin intifa hakki sahibi bulunuyorsa
maliki yerine intifa hakki sahibi olan kimsenin Emlak Vergisi miikellefi olacagini ve
bu kimsenin Emlak Vergisi 6demekle yiikiimlii bulunacagmi belirtir (Istanbul
Miikellef Hizmetleri Diger Vergiler Grup Midiirliigii, 2018).

Emlak Vergisi Kanunu 3. maddesi 2. fikrada elbirligi miilkiyeti ve payli
miilkiyet bulunmas: halinde bina vergisinin nasil olacagi belirtilmistir. Paylh
Miilkiyet; birden fazla kisinin maddi anlamda béliinmemis bir seyin tamamina belli
paylar ile maliklik durumudur. Paydaslar paylarin1 rehnedebilir veya devredebilirler.
(Emlak Kaulisi, 2018). Bu durumdaki miilkiyet halinde malik bulunan kimseler

hisseleri nispetinde (payli miilkiyette hisseler belirtildigi i¢in) miikellef sayilirlar
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(Kizilot, v.d., 2014:330). Bu kimseler binada kendilerine ait olan paylarini bildirerek
ayr sekilde vergilerini 6demekle ylikiimlidiirler (Giirbiiz, 2015:61).

Sayet elbirligi miilkiyeti durumunda ise malik bulunan kimseler zincirleme
olarak vergi vermekle yiikiimlidirler. Elbirligi Miilkiyeti; Kanunda yer alan
sozlesmelere gore meydana gelen topluluk sebebiyle mallara beraber maliki
olunmast durumudur (Emlak Kulisi, 2018). Malik olan kimselerden hicbir kimse
bina iizerinde kismen veya tamamen tasarrufta tek basina bulunmaz fakat birlikte

tasarruf edebilirler. Mirasgilarin durumu 6rnek gosterilebilir (Kizilot, 2018).
2.5.2. Bina Vergisinde Miikellefligin Ne Zaman Baslayip, Sona Erecegi

Bina vergisinde miikellefligin baslamasi ve sona ermesi hususu Emlak
Vergisi Kanunu icerisinde {igiincii boliimde matrah ve nispet basligi altinda

aciklanmaktadir.

Emlak Vergisi Kanunu 9. Maddesinde bina vergisinde miikellefiyetin ne
zaman baglayip ne zaman sona erecegi durumu karara baglanmistir. Bina vergisinde

miikelleflik;
*Vergi degerinin degisimine neden olan sebepler;

-Yeni bina yapilmast (Mevcuda yapilan ilave veya asansor, kalorifer

tesisatlar1 yapilmasi da yeni ingaat sayilir),

-Hisselere boliinmiis vaziyette olan binalarin tiim hisselerinin toplanmasi

durumu,

-Herhangi bir neden ile siirekli olarak sehir, koy ve kasabalarda arazi ve bina
degerlerinde %25 tizerinde artis ve azalis olmasi durumunda bu duruma bagl takdir

islem tarihi (Tosuner ve Arikan, 2014:483).
*Dort yilda bir gerceklestirilen takdir islemleri ve bunun yapildig: giin,

*Muafligin sona erdigi gilinii izleyen takvim yili itibariyle baglar (Eristi,

2003:132).

Miikellefligin sona ermesi hali ise binanin biitlinliyle ortadan kalkmasi

veyahut muaflik 6zelliklerine sahip olmasi durumunda olusur (Glirbiiz, 2015:63).

Ornek verecek olursak; 27.11.2011 tarihli Maliye Bakanhigi Ozelgesi’nde

devletin herhangi bir iiniversitesine devir olunan gayrimenkullerin emlak vergisi ilk
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taksitleri yatirilmis fakat son taksitlerinin ne olacaginin arastirilmast durumu iizerine
gerceklestirilen aciklamaya gore 2547 sayilh Yiiksek Ogrenim Kanunun 56.
maddesinin (b) fikrasinda, ‘‘Universiteler ve yiiksek teknoloji enstitiileri, genel
blitceye dahil kamu kurum ve kuruluslarina taninan mali muafiyetler, istisnalar ve
diger mali kolayliklardan aynen yararlanirlar.”” hiikkmii bulundugu, 4 ve 14. Emlak
Vergisi Kanunu maddelerinde taninmis olan daim muafliktan faydalanabilecegi
sOylenmistir. Ayrica 9 ve 19. Emlak Vergisi Kanunu maddelerinde vergiden
sorumluyken muaflik 6zelligine sahip olmus olan arazi ve binalardan Gtiirii
miikellefligin, bu hususlarin olustugu giinii izleyen taksitten itibaren sona erecegi

aciklanmistir (1319 Sayili Emlak Vergisi Kanunu, 2018).
2.5.3. Arazi Vergisi Miikellefi

Arazi Vergisi miikellefi Emlak Vergisi Kanunu’nun ikinci kisminin birinci

boliimiinde miikellef baslig1 icerisinde anlatilmistir.

Emlak Vergisi Kanunu’nun 13. maddesinde; binanin maliki, arazi vergisi
bulunuyorsa intifa hakki sahibi, sayet ikisi beraber yoksa malik gibi tasarrufta
bulunanlarin 6demesi kararlastirilmistir. Bu kavramlarin ise ne anlama geldikleri
bina vergisi miikellefi baghg igerisinde agiklanmistir (1319 Sayili Emlak Vergisi
Kanunu, 2018).

2.5.4. Arazi Vergisinde Miikellefligin Ne Zaman Baslayip, Sona Erecegi

Arazi vergisinde miikellefligin baglamasi ve sona ermesi hususu Emlak
Vergisi Kanunu igerisinde iciincii bolimde matrah ve nispet basligr altinda

agiklanmaktadir.

Emlak Vergisi Kanunu 19. maddesinde arazi vergisinde miikellefiyetin ne
zaman baglayip ne zaman sona erecegi durumu karara baglanmistir. Bu kararlar bina
vergisinde yapilan agiklamalar arazi vergisi miikellefliginin ne zaman baslayip sona

erecegi iginde aynen gecerlidir (1319 Sayili Emlak Vergisi Kanunu, 2018).

Arazi vergisi i¢in dikkat edilmesi gereken bir husus ise iizerine bina inga
edilen arsalarm miikellefligidir. Uzerine bina insa edilmis olan arazide arazi vergisi
miikellefligi insaatin bitirildigi yili izleyen takvim yilindan sonra sona erer. Yine
benzer sekilde de yapinin bitirildigi yili izleyen takvim yilindan baglayarak bina

vergisi miikellefligi baslar. Bunun nedeni ise binanin yapildigt arsanin degeri,
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binanin vergi degeri iginde bulunmasidir (Eristi, 2003:136). Fakat gecekondularda bu
durum farklilik gosterir. Danistay 9. Dairesi’nin 1976 senesinde aldigi karara
baktigimizda gecekondularin oldugu arazilerde arazi vergisi miikellefligi stirmekte

olup bina vergisi alinmamaktadir (Danistay 9.Dairesi Kararlari, 2018).

Bir baska husus ise binalarin su baskini, deprem, yangin ve benzeri dogal
afetler nedeniyle yikilmasi ya da yanmasi neticesinde mevcuttaki arsa listiinden bina
vergisinin mi ya da arazi vergisinin mi alinacagidir. Boyle bir vaziyette Emlak
Vergisi Kanunu’nun 19. Maddesine gore arazi lizerinde arazi vergisi mikellefligi
olacag1 fakat verginin iki yillik slire boyunca alinmamasi gerektigine karar

verilmistir (Giirbiiz, 2015:65).

11.04.2011 tarihli Maliye Bakanligi Ozelgesi'nde arsa iizerinde yer alan
binanin yikilmis oldugu y1l igerisinde, bina yilinin son ii¢ ay1 igerisinde yikilmissa {i¢
ay igerisinde belediyeye gidilerek arsa vergisi bildirimi yapilmali ve binanin yikildigi
giinii izleyen yildan itibaren de arsa vergisi 6denmesi gerekliligi ifade edilmistir

(Istanbul Miikellef Hizmetleri Diger Vergiler Grup Miidiirliigii, 2018).
2.6. Emlak Vergisi icerisinde Muafhik ve Istisna

Emlak Vergisinde muafiyet, vergi vermekle yiikiimlii olan ger¢ek veya tiizel
kisinin kanun icerisindeki acik hiikmii yerine getirmesiyle vergi disinda kalmasidir
(Kirbas, 2012: 93). Istisna; vergi konusu icerisinde bulunan bir takim unsurlarin
tamamimin ya da teknik birimler ile belirtilmis olan bir bolimiiniin vergi disi

kalmasidir (Bulutoglu, 1976:21).

Emlak Vergisi Kanunu’nda siirekli ve gecici muafliklarla birlikte yalnizca
arazi vergisine Ozel istisna da mevcuttur. Emlak vergisinde muafiyet ve istisna

konusunu hem bina hem de arazi vergileri i¢in farkli basliklar i¢cinde anlatacagiz.
2.6.1. Bina Vergisinde Muafhik

Bina vergisinde muaflik Emlak Vergisi Kanunu birinci kisminin birinci

boliimiinde agiklanmustir.

Emlak Vergisi Kanunu igerisinde siireklilik arz eden muafiyetler 4. Madde
icinde, gecici muafiyetler ise 5. ve 6. Maddelerde ifade edilmistir. Fakat 6. Madde
3239 Sayili Kanunun 141. Maddesi ile yiiriirliikten kaldirildi. (3239 Sayili Kanun,
2018).

45



2.6.1.1.Bina Vergisinde Daimi Muaflik

Belli bir zaman diliminde veya zamana bagli olunmadan Emlak Vergisi
Kanunu 4.maddesinin 23 fikrasindan birisinde diizenlenmis binalarin, bina vergisi
kapsami disinda kalmasi daimi muafliktir. Bu baglamda ibadethaneler, kamudaki
kurum ve kuruslar, konsolosluk binalari, askeri yapilar, elgilikler, kamu c¢ikarina
yonelerek kazang elde etmeyen kurumlar ve 6zel miilkiyetli olup bir takim sartlar
tastyan gayrimenkuller, uluslararas1 antlagsmalarla karsilikli sekilde azinlik kabul
edilmis olan cemaatlere 6zgili olan okullarin yapilar1 bina vergisinden daim olarak

muaf kabul edilmistir (Tarin, 2013:80).
Yukarida bahsedilenler;

-  Kamudaki kurum ve kuruluslarda daimi muafligin gegerli oldugu
gayrimenkuller; 6zel biitceli idareler, belediyeler, il ozel idareleri,
{iniversiteler, amatdr spor kuliipleri gibi binalar, D.H.M.I Genel
Mudiirliigii bilinyesindeki hava limanlari ve terminalleri, demiryollari,
kopriiler, yeralt1 ve yeriistii gegitleri, iskele ve istasyonlar, T.M.S.F ‘ye ait
ve onlarca takibi yapilmakta olan banka iflas daireleri, kira sertifikasi

ihrag islemlerinde yer alan binalar,

Emlak Vergisi Kanunu 4/A maddesinde mallar1 devlet mali sayilan ve
genelinde bina muafiyeti hilkkmii uygulanmayan kamudaki kurumlarin
muafiyetlerden istifade edip edemeyecegi Onemlidir (Goziibiiyik ve Tan,
2006:1035). Ornek verecek olursak, 6362 sayili Sermaye Piyasasi Kanunu ile
kurulan Sermaye Piyasast Kurulu tiizel kisilige sahip olmasina degin daimi
muafliktan yararlanan tlizel kisilikler arasinda yer almamaktadir. Genel biitge
blinyesinden bulunmayan Sermaye Piyasast Kurulu’nun mallar1 bagl bulundugu
biitce ¢esidi bakimindan devlet mali degildir. Fakat kendi icerisindeki 6zel kanunda
bulunan her nevi malin devlet mali sayildig1 ibaresinin bulunmasina karsin Sermaye
Piyasas1 Kurulu'na ait olan binalarda daimi muafliktan istifade edip edemeyecegi

kesin degildir (Kizilot, 2011:200).

-Askeriyeye ait gayrimenkuller; askeri gazino, kantin isletmeleri, ordu evleri,

Tiirk Silahli Kuvvetlerini giiclendirme maksadiyla yapilmis vakif binalari,

-Miistemilatlar ve ibadethaneler,
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-Konsolosluklar, elgilikler ve uluslararasi kurum binalari. Ornek; Almanya

Biiyiikelgilik binas1 ve Biiyiikel¢inin evi ve miistemilati,

-Gelir amaci olmayan kurulumlarin gayrimenkulleri; rehabilitasyon, hastane,
teshis ve tedavi merkezleri, dispanseri sanatoryumlar, saglik, 6grenci yurdu,
yetimhaneler, Bakanlar Kurulu tarafindan vergiden muaf kilinan vakiflarin binalari,

kamu yararina olan derneklerin binalar1 ve kooperatif binalari,

-Ozel miilkiyetli baz1 sartlar1 saglayan gayrimenkuller; zahire ambari, zirai
iiretimde kullanilan makine ve aletlerin oldugu depolar, samanlik yerleri, agillar,
kiimesler, bocekhaneler, is¢i ve bekgi binalari, su iirlinlerine ait olan kayikhaneler,
tersaneler ve belediyelerin miicavir alan yerleri disinda yer alan binalar1 siralamak

miimkiindiir (Glirbiiz, 2015:68).

Daimi muaflikta binalarin kiralanmasi konusu da énemlidir. Emlak Vergisi
Kanunu’'nda kiralanma durumunda muafliktan faydalanilmayacaklar ve kiralanip

kiralanmamasi durumunun 6nemli olmadig1 binalarin durumlar1 diizenlenmistir.

Kiralaya sunulmasi durumunda muafliktan istifade edemeyecekler; ordu
evleri, askeriye gazinolar1 ve kantin igletmeleri ile kamu yararina olan faydali dernek

binalardir.

Kiralansin ya da kiralanmasin muafliktan her halde yararlanacaklar ise il 6zel
idare binalar1 belediye binalari, {iniversite binalari, TSK i¢in kurulmus vakiflara ait

binalardir (Oztiirk, 2011:218).

Yukarida siralananlar igerisinde bilhassa kamuda yer alan kurum ya da
kuruluslarin, il 6zel idare vb. kurumlarin personellerine vermis olduklar1 konutlarin
daimi muafliktan istifade edip edemeyecegi problem teskil eder. Bu durum i¢in hem

Maliye Bakanligi hem de Danistay farkli beyanatlarda bulunmaktadir

1997 yilinda belediye biinyesinde c¢alisan personel lojmanlarinin muafliktan
faydalanmayacagini Danistay 9. Dairesi ifade etmistir. Sebebini ise siirekli olarak
muafliktan ne tlir binalarin faydalanacag: teker teker belirtilmis oldugu icin genelde
yapilmakta olan hizmet ve islerin geregince calisana verilmesinin 6nemli olmadigi

seklinde agiklamigtir (Danistay 9. Daire Kararlari, 2018).
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22.03.2013 tarihindeki Maliye Bakanlig: tarafindan yayinlanan Ozelgesi’nde
““Vakfa ait lojman olarak tahsis edilen tasinmazlarin emlak vergisinden muaf tutulup
tutulmadig1 hakkinda’’; vergi muafligin1 Bakanlar Kurulu’ndan almis olan vakfa has
lojman seklinde kullanima sunulan binalar olmasi halinde, kiralama yapilmamasi
sart1 karsiliginda muaf sayilacagi, Vakiflar Genel Miudiirliigii tarafinda yonetilmekte
olunan vakiflarin lojman olarak kullanilmasi halinde ise, kiralama yapilsin ya da
yapilmasin emlak vergisinden muaf tutulacag: ifade edilmistir (Balikesir Miikellef

Hizmetleri Grup Midiirliigi, 2018).

Emlak Vergisi Kanunu 4/u maddesinde, belediyeler ve belediyelerin
sorumlulugu disinda yer alan binalar emlak vergisinden muaf tutulur. Fakat turistik
faaliyetler, ticari ve sinai alanda faaliyet gOsteren binalar ve bazi zamanlarda
dinlenmek maksadiyla kullanimda olan binalar devamli muafiyetten faydalanamaz.
Bunun yani sira, basit usulde gelir vergisi igerisinde bulunan miikellef ve gelir
vergisi muafiyeti bulunan esnaflarin kullaniminda olan binalar muafliktan istifade
ederler. Ornek verirsek; 01.04.2008 tarihli Maliye Bakanlhigi'min Ozelgesi’nde
“Taginmazlarin kdy sinirlart igerisinde yer almasina iliskin muafiyet hakkinda’,
emlak vergisinde kdyde bulunan binalarin muaf kilinmasi i¢in kdy sinirlari igerisinde
bulunmasi yetmeyip bunun yani sira belediye ve belediye sorumlulugu disinda
bulunmas1 gerekliligini ve kdyiin belediye sorumlulugu icerisinde yer bulmasindan
otiirii siirekli olarak muafliktan faydalanamayacagini ifade etmistir (Gelir Idaresi

Bagkanligi, 2018).

Fakat biiyiiksehir belediyelerinde belediyelerin sorumlulugu disinda yer alan
alanlarin durumlar1 farklilik gostermektedir. 2012 senesinde 5216 sayili Biiytliksehir
Belediyesi Kanunu’nda ¢esitli diizenlemeler yapilmistir. Biiyiiksehirlerin siirlart il
miilki sinirlart igerisine alinmistir, kdylerin ve belde belediyelerin tiizel kisilikleri
kaldirilmig olup kdyler mahalle, belediyeler de belde adiyla tek bir mahalle seklinde
bagli olduklar1 ilgelerin belediyelerine dahil olmus, bu durumla birlikte
biiyiiksehirlerde belediyelerin sorumluluklari disinda kalan alanlar biitiiniiyle miilki
sinirlara dahil edilmistir (Cevre ve Sehircilik Bakanligi, 2018).

48



Yapilan bu degisiklik 30.03.2014 tarihinde yapilan yerel se¢imlerde faaliyete
gecirilmistir. Yeni kurulan biiyiiksehir belediyelerinde belediyelerin sorumlulugu
disinda yer alan seklinde diger bir ifade ile miicavir alan durumu artik ortadan

kalkmustir (Cetin, 2014:70).

Emlak Vergisi Kanunu igerisinde heniiz diizenlenmesi yapilmamis muafliklar
bulunmaktadir. Bu muafliklar 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarim1 Koruma
Kanunu ile diizenlenir. Bu Kanun’un 21. maddesinde ‘¢ korunmalar1 gerekli tasinmaz
kiiltiir varhigidir’” seklinde tapu kiitiigiine kaydedilen taginmaz kiiltiir varliklar1 ve
arkeolojik sit alanlar ile dogal sit alanlari olmalart sebebiyle iistiinde net olarak
yapilanma yasaklamasi konulmus tasinmaz kiiltiir ve tabiat varliklar1 olan parseller
biitiin vergi, har¢ ve resimden muaf sayilmistir. Fakat Maliye Bakanlig1 kisith vergi
uygulanmasi gerekliligini vurgularken Danistay ise muaf tutulmasi gerekliligini ifade

etmistir.

2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Kanunu’nun 21. Maddesi
icerisinde yer alan tasinmaz kiiltiir ve tabiat varliklarinin emlak vergisinden muaf
sayllmasinin mecburi oldugunu ve bahsi gegen tasinmazlara kisitlh verginin
uygulanmasinin  miimkiin olmayacagimi 15.11.1988 tarihli kararinda Danistay

bildirmistir (Danistay 9. Daire Kararlari, 2018).

Bu kararm yani sira ayni kanunun 21. maddesinin 1. fikrasininda biiyiiksehir
belediyelerinin sinirinda bulunan ve bahsi gecen yukaridaki karar icindeki
tasinmazlardan basit usul olarak vergilendirilmesi yapilanlar haricinde ticari islemler
i¢cin kullanimda bulunulanlar hakkinda emlak verginin yaris1 ve ¢evre vergisinde ise
tamamina ait muaflik hilkmiinlin gerceklestirilmeyecegi belirtilmistir (2863 Sayili

Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Kanunu, 2018).

Emlak Vergisi Kanunu igerisinde bahsi gecen muafliklar diizenlenmemis
olmasma ragmen uygulamada yer almaktadir. Genel manada degerlendirilme
yapildiginda bina vergisine karsin daimi muafliklarin daimi olabilmesi bir takim
kosullara baglanmasinin yani sira kar gayesi beslemeyen organizasyonlar, kamusal

yarar saglamakta olan kurum ve kuruluslara ait gayrimenkuller 6ne ¢ikar.
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2.6.1.2. Bina Vergisinde Geg¢ici Muaflik

Emlak Vergisi Kanunu’nda 6 fikra halinde 5. madde de gegici olarak belli bir
zaman dilimi i¢in binalarin vergi dis1 sayilmasi hususu ele alinmistir. Bu fikra
icerisinde yer alanlar1 turizm tesvik geg¢ici muafiyeti, konutlarda gecici muaflik,
dogal afet sonrasi yapilan binanlar i¢in gegici muafiyet, sergi, fuar ve panayir
muafiyeti, geri kalan bolgeler i¢in yapilan sinai tesislerin muafiyeti, organize sanayi
igerisinde yer alan tesisler ve kiigiik sanat yapilarinin muafligi basliklariyla ele

aliacaktir (Giirbiiz, 2015:71).
2.6.1.2.1. Turizm Tesvik Gegici Muafiyeti

2634 Sayili Turizm Tegvik Kanununa gore turizm isletme yetki belgesine
sahip olan Gelir ve Kurumlar Vergisine tabi olan miikelleflerin isletmelerinin
yapiminin bittigi yada mevcut yapilarinin bu gaye ile kullanimi durumunda turizm
isletme yetki belgesine sahip olunan yili izleyen takvim yilindan baslayarak bes yil

boyunca muafliktan yararlanirlar (Arslan, 2012:371).

Turizm isletme yetki belgesini alan miikellef belgeye sahip oldugu yil
icerisinde belediyeye bildirimde bulunmalidir. Bu bildirimi izleyen takvim yilindan
baslayarak miikellef ge¢ici muafliktan istifade edebilir. Fakat belgeye ekim, kasim ve
aralik aylarindan birisinde sahip olunmus ise bildirim bitimin oldugu giinii izleyen ii¢
ay i¢inde gergeklestirilir. Ge¢ kalinmasi halinde takvim yilinin bitimine degin gegen

yillara ait muaflik hakk: kaybolur (Giirbiiz, 2015:74).

Maliye Bakanligi kosullar1 tasiyan isletmelerin hangi yillar igerisinde
muafliktan faydalanacagini 30.01.2013 tarihli “‘Turizm Isletme Belgesine Istinaden
Yararlandirilacak Gegici Emlak Vergisi Muafiyetinin Hangi Yillar Arasinda
Uygulanacag Hakkinda Ozelgesi’® 'nde agiklamistir. Buna gore; Turizm Isletme
Belgesi alindig1 yil igerisinde belediyeye bildirilmesi durumunda izleyen takvim
yilindan baglayarak 5 yil siire ile muafliktan yararlanilacagi ve muafiyetin bina vergi
degerinin tamamina uygulanacagi, fakat siiresinde bildirimde bulunulmaz ise
bildirimin yapildigi yil ve onceki yillarda sahip olunan muaflik haklari diisecegi ve

muafligin kalan siire igerisinde gegerli olacagi vurgulanmstir (istanbul Miikellef

Hizmetleri Diger Vergiler Grup Miidiirliigi, 2018).
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2.6.1.2.2. Konutlarda Gecici Muafhik

2.500 TL’den az olmamasi kaydiyla konut seklinde kullanimi siiren apartman
ve bina dairelerinde vergi degerinin %4 ‘ii, yapimlarinin bitirildigi yili izleyen takvim

yilindan sonra 5 yil siireyle gecici muafliktan faydalanilabilir.

Ornek verecek olursak vergi degeri 200.000 TL olan bir konut seklinde
kullanilan bina 2015 yilinda bitirilirse gecici muaflik 2016 yilinda baslayip 2019
yilinda sona erer. Muafliktan elde edilecek miktar vergi degerinin 1/4ii olacag: i¢in,
200.000 / 4= 50.000 TL’dir. 50.000 TL > 2.500 TL oldugu igin vergi kapsami
disinda kalacak 6denecek olan vergi, 150.000 TL {izerinden hesaplanacaktir (Arslan,
2012:370).

Muaflik siiresi olan 5 yili doldurmus ve muaflik hakkini takvim yili itibariyle
doldurmus bulunan binalarda ilave olmasi durumunda, vergi degerini degistiren
nedenlere bagli olarak (Emlak Vergisi Kanunu 33/1 Maddesi) bildirilmis olan
degerden bu boliime tekabiil eden deger icin, gegici muaflik ayni siire ve sart ile
uygulanir. Ornegin 2001 yilinda konut amagl kullanilan bir daireye 2005 yilinda
komiirden dogalgaza gecis i¢in dogalgaz tesisati yapilmis ve Emlak Vergisi
Kanunu’na gore evin vergi degeri artmistir. Bu artisa sebep olan dogalgaz tesisati
icin tekabiil eden vergi degeri 2.500 TL’ den az olmamak kaydi ile artig olan vergi
degerinin Y4 1, tesisatin bitirildigi 2005 yilin1 izleyen takvim 2006 yilindan itibaren 5
yil siire boyunca gegici muafliktan faydalanabilecektir (Tosuner ve Arikan,
2015:481).

Binanm isyeri maksatli kullanimi ya da hem isyeri hem konut maksath
kullanim1 durumu gec¢ici muaflik i¢cin engel olusturur. Fakat bina, konutlar i¢in
muafliktan faydalandigi siire i¢inde konut seklinde kismen bile kullanilmamasi
durumunda muaflik kullanim seklinin degistirildigi takvim yilim takip eden yildan

baslayarak diiser (Arslan, 2012:371).

Konut eger satilacak olursa, satin alan kimselerinde konut amaclh kullanmaya
devam etmeleri sartiyla muaflik yapimin tamamlandig1 yilindan itibaren 5 yil siirenin
kalan kismma uygulanir (Bulutoglu, 1976:401). Ornegin, 2013 yilinda baslamis 2017
yilinda da tamamlanacak olan bir konutun 2015 yilinda satilmasi ve yeni sahibinin
konut amacli olarak kullanimi siirdiirmesi halinde, muaflik kalan siirede devam

ederek tekrar 2017 yil1 bitiminde sona erer (Emlak Kulisi, 2018).
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Konut amagli kullanim yapilacak binanin yapiminin tamamlandiglr sene
belediyeye bildirimi gerekir.  Bildirimin gergeklestirildigi yili izleyen takvim
yilindan baslayarak gecici muafliktan faydalanilir. Fakat yapimin tamamlandigi
senenin son ii¢ ayinda bildirilirse (ekim, kasim ve aralik) bildirim bitimin oldugu
giinii izleyen ii¢ ay icinde gerceklestirilir. Ge¢ kalinmasi halinde takvim yilinin
bitimine degin gecen yillara ait muaflik hakki kaybolur ve o yillara ait vergi muafligi

olmaksizin vergi degerinden hesaplama yapilir (Kizilot, v.d., 2014:372).

13.10.2011 tarihli Maliye Bakanligi’nin ‘‘Emlak Vergisi Kanunu’nun 5/a
Maddesindeki Gegici Muafiyetten Faydalanilabilmesi Igin  Iskan  Almip
Almmmayacagi Hakkinda Konulu Ozelgesi’’ ’ne gore; insaat1 bitirilmeden konut
seklinde kullanilan tasinmazlarin bina vasfinda oldugu ifade edilmistir. Bu vaziyette
bulunan binalarin gecici muafliktan istifade edebilecegi fakat bes yillik siirenin
uygulanabilmesi i¢in bina iskan belgesinin alinig tarihi yerine kullanima baslanan

tarihi izleyen takvim yilindan baslayarak bes yil siireyle muafliktan faydalanmasi

imkani taninmugtir (1319 Sayili Emlak Vergisi Kanunu, 2018).

Bir kimsenin birden fazla konuta sahip olmas1 halinde ge¢ici muaflik sahsa
degil de konutlardan alindigi icin konutlar teker teker yararlanacaktir (Bulutoglu,
1976:401). Miilkiyet payli ve elbirligi seklinde ise gegici muaflik binalara verildigi
icin vergi miikellefi bulunan bina sahipleri binanin vergisel degerinden hareketle

lizerlerine isabet eden oranda faydalanirlar (Kizilot, v.d., 2014:372).

Bagka birisinin arazisine yapilan gecekondularin konut amacl kullanimi ve
diger sartlara uymasi durumunda geg¢ici muafliktan faydalanabilir (Bulutoglu,

1976:402).
2.6.1.2.3.Dogal Afet Sonrasi Yapilan Binalar icin Gecici Muafiyet

Dogal afetler (su basmasi, deprem, yangin vb.) sebebiyle binalari1 yikilan,
yanan ve kullanim dis1 kalan yada yer kaymasi, ¢i1g, kaya diigmesi vb. afetler
nedeniyle zarar gérmesi yiiksek olan yapilarin yerine yenisi insa edilmesi halinde
binalarin insaatinin sona erdigi yil, kamunun ilgili kanunlarina gére yapilmis olan
binalarin ise hak sahiplerine binayr devrettikleri yili izleyen takvim yilindan
baslayarak on yil siireyle muafliktan faydalanirlar. Bu muaflik afet olmadan olmasi

ihtimaline karsida yapilan binalar1 da kapsamaktadir (Giirbiiz, 2015:76).
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Fakat miikelleflere muafliktan faydalanabilmesi i¢in afetin oldugu yada afetin
yasanildig1 yetkili kurumlarca tebligi gerekir, teblig tarihinden baslayarak 5 yil

igerisinde binalarin insa edilmesi gerekir.

Bahsi gecen dogal afetler sonucu tekrar yapilan binalarin yapiminin
tamamlandig1 sene belediyeye bildirimi gerekir. Fakat binanin tamamlandig1 senenin
son ii¢ ayinda bildirilirse (ekim, kasim ve aralik) bildirim bitimin oldugu giini
izleyen li¢ ay icinde gergeklestirilir. Ge¢ kalinmasi halinde takvim yilinin bitimine

degin gegen yillara ait muaflik hakki kaybolur (Kizilot, v.d., 2014:372)

Muafliktan 10 yil siire zarfinda istifade edecek olan miikellefin, bu
muafliginin disinda insaat1 bitirilen binasin1 konut amagh kullanmasi halinde ilave

olarak konutlara verilen gegici muafliktan faydalanamaz.

2006 yilinda Damistay 11. Daire’nin aldig1 karara gore, afete ugramis
gayrimenkullerin emlak vergisinden muaf olabilmesi i¢in, afetin ‘‘toplumun genelini
etkileyecek derecede’’ olmasi gerekliligini, davaciya da gayrimenkuliiniin meydana
gelen yanginda kullanilmayacak derecede zarar gormesinin bu baglamda
degerlendirilmeyecegi, bahsi gegcen gayrimenkule muaflik verilmemesinin uygun

oldugu ifade edilmistir (Danistay 11. Dairesi Kararlari, 2018).
2.6.1.2.4. Sergi, Fuar ve Panayir Muafiyeti

Sergi, fuar ve panayirlarin bulundugu alanlarda insas1 yapilan binalarin ve bu
organizasyonlarin yapildigi yerlerin kapali bulundugu vakitlerde kullanilmamasi
kosuluyla bu amagla tahsis edildikleri zaman boyunca vergi muaflig1 taninmistir
(Arslan, 2012:371). Bu muafligin gegerli olabilmesi i¢in binalarin amaci disinda

kullanilmamas1 gerekir (Bulutoglu, 1976:403).

“Fuar Alanindaki Binalarin Ve Arazilerin Emlak Vergisi Muafiyeti
Hakkinda’* baslikli 11.10.2011 tarihli Maliye Bakanligi’'nin Ozelgesi’nde; sergi, fuar
ve panayirlarin yapildig yerlerdeki binalarin bu yerlerin kapali oldugu dénemlerde
kullanim yapilmamasi kosuluyla muafliktan faydalanacagi belirtilmistir (Konya
Miikellef Hizmetleri Gelir Grup Miidiirliigii, 2018).

Muafliga 6zgili durumlarin yasanilmasi durumunda binalarin yapiminin
tamamlandig1 sene belediyeye bildirimi gerekir. Fakat binanin tamamlandig1 senenin

son li¢ ayinda bildirilirse (ekim, kasim ve aralik) bildirim bitimin oldugu giinii
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izleyen ii¢ ay i¢inde gerceklestirilir. Ge¢ kalinmasi halinde takvim yilinin bitimine

degin gegen yillara ait muaflik hakki kaybolur (Kizilot, v.d., 2014:372).
2.6.1.2.5. Geri Kalan Bolgeler Icin Yapilan Sinai Tesislerin Muafiyeti

Geri kalmis bolge olarak belirlenmis ve atamasi Devlet Planlama Teskilati
Miistesarlig1 tarafindan bu sekilde gerceklestirilmis sinai tesislerde, tesis insaatinin
yapiminin tamamlandigi seneyi izleyen takvim yilindan itibaren 5 yil boyunca

muafiyet uygulanir (Arslan, 2012:372)

Devlet Planlama Teskilat1 Miistesarlig1r 1960 yilinda kurulmasina karsin 2011
yilinda Kalkinma Bakanlig1 olarak revize edilmistir. Bu durumda olan bolgelerimiz
2014-2018 arast onuncu kalkinma plant igerisinde bakanligin belirlemis oldugu
kalkinma planlarinca sanayide tesvik gayesi ile 5 yil ge¢ici muafiyet saglanmistir

(10.Kalkinma Plani, 2018).

Sanayi ham maddesinin iglenerek {iretime gecisini saglayan sinai faaliyet
6948 sayili Sanayi Sicil Kanunu’nun 1. Maddesi’nde belirtilmistir. Yukarida
bahsedilen muafiyet icin sinai tesisin ne boyutta olmasi gerektigi ifade edilmemistir.
Ancak anlasiliyor ki sinai faaliyetin yiiriitiilmesi basit aletler yardimiyla ya da gelisen
teknolojik vasitalarla olabilir. Bu husus muaflikta 6nemli olamamakla birlikte 6nemli
olan smai tesisin yapiminin tamamlandigi yili izleyen takvim yilindan baslamak

kosuluyla 5 y1l boyunca muafligin gegerli olacagidir (Tosuner ve Arikan, 2015:41).

2.6.1.2.6. Organize Sanayi Bolgeleri ve Kiiciik Sanat Sitelerinde Yer
Alanlarin Muafiyeti

Onceki basligimizda yer alan muafiyette sinai tesislerde geri kalan bolgeler
onemli iken bu konumuzda ise gelismislik ve bdlge ayrimi olmaksizin organize
sanayiler ve sanat sitelerindeki yapilarda, yapimlarinin tamamlandigi giinii izleyen

takvim yilindan itibaren 5 y1l siireyle muaflik uygulanir (Giirbiiz, 2015:78).

4562 Sayili Organize Sanayi Bolgesi Kanunu’nun 21. Maddesinde yer alan
““‘Organize Sanayi Bolgesi tiizel kisiligi, bu kanunun uygulanmasi ile ilgili islemlerde
her tiirlii vergi, resim ve har¢tan muaftir.”” hiikkmii bu bdlge igerisinde yer alan
yapilarin emlak vergisinden daimi muaf olup olmayacagi hususunda karisikliga yol
acmaktadir. Bu durumla alakali olarak Maliye Bakanligi’nin 12/04/2011 tarihindeki

Ozelgesi’'nde; 4562 Sayili Kanunu'nda ki muafligin organize sanayi bélgesi tiizel
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kisiligine has olan vergi ve harclara uygulanan bir muaflik oldugunu, bu kurumunda
bahsi gecen kanunla uygulanmasiyla alakali islemleriyle kisitli oldugunu, yani bu
muafligin organize sanayilerin tiizel kisiliklerine ait yapi, arazi ve arsa sebebiyle
O0denmesi sart olan emlak vergisi i¢in uygulanmayacagi karari alinmistir (Kocaeli

Miikellef Hizmetleri Grup Miidiirliigi, 2018).
2.6.2. Arazi Vergisinde Muaflik ve Istisna

Arazi Vergisi muafligt Emlak Vergisi Kanunu igerisinde ikinci kisimda
miikellef bashigi igerisinde birinci boliimde agiklanmistir. Kanunda Daimi muafliklar
14. maddede, gecici muafliklar 15. maddede ve arazi vergisi istisnalart ise 16.

maddede ifade edilmistir.

2.6.2.1. Arazi Vergisinde Daimi Muaflik

Avrazi vergisinden daimi muaf sayilanlar; askeri kuruluglar, kamu kurum ve
kuruluglari, kamu yararina yonelik kazang elde etmeyen kurumlar, elgilik ve
konsolosluklar, mezarliklar ve 6zel miulk statiisiinde bulunan baz1 sartlara haiz olan

gayrimenkullerdir
Yukarida bahsedilenler;

-  Kamudaki kurum ve kuruluslarda daimi muafligin gecerli oldugu
gayrimenkuller; 6zel biitgeli idareler, belediyeler, il 06zel idareleri,
tniversiteler, koy tlizel kisilikleri, T.M.S.F’ye ait ve onlarca takibi
yapilmakta olan banka iflas dairelerinin arazi ve arsalari, 4749 Sayili
Kanun’un 7/A maddesini igeren kira sertifikasi ihracina konu olmus arazi

ve arsalar (Giirbiiz, 2015:81).

Ornek verecek olursak, Maliye Bakanligi’nin 24.05.2012 tarihli Ozelgesi’nde
““Milli Piyango Idaresi’ne ait bina, arsa ve arazilerin emlak vergisinden muaf olup
olmadigr’’ hakkinda bakanlik, Milli Piyango Idaresine ait olan arazi ve arsa,
binalarin emlak vergisinde muaf tutulacagi belirtilmistir (Ankara Miikellef

Hizmetleri Usul Grup Midiirliigii, 2018).

Bir bagka durum ise vakiflarin arazi vergisi igerisinde daimi muafliktan
istifade edip edemeyecegi durumudur. Bu konuda Danistay 9. Dairesi’nin 1977
senesinde kendisine yapilan temyiz talebine vermis oldugu karar su sekildedir.

Emlak Vergisi Kanunu 4/A maddesi igerisinde vakif binalar1 bina vergisinden muaf
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sayildigindan, yine ayni yasada Arazi Vergisinde muaflig1 agiklayan 14. Madde de
vakiflarin muafligi konusunda agiklamanin net olmamasi vakif arazilerinin emlak
vergisinden muaf sayillamayacagi seklinde agiklanamaz. Keza Yasama geregi vakif
binalar1 muafliktan yararlandirilirken araziyi muaflik disi tutmasi kanun 6zl ve
yorumuna aykirt diistiiglinii ifade ederek temyizi reddetmistir (Danistay 9.Dairesi

Kararlari, 2018).

Ozel miilk statiisinde bulunan bazi sartlara haiz olan gayrimenkuller;

belediyeler ve belediye sinirlar1 disinda yer alan araziler,

25.05.2008 tarihli Danistay 9. Dairenin kararina gore, dava sahibine ait
belediye ve belediyenin sinirlari disinda oldugu kesin olarak belirlenmis malum
arsanin kiralandig1 yada ticari, sinai ve turistik faaliyetlerde yer aldigi hususunda
herhangi bir delilin olmamasi durumu, mevcut durumuyla Emlak Vergisi
Kanunu’nda daimi muaflik icin gerekli kosullara sahip oldugundan tahakkuk
ettirilmis olan emlak vergisi yasallik kazanmamis ve emlak vergisinden daimi muaf

olmasi sonucuna varilmigtir (Danistay 9.Dairesi Kararlari, 2018).

3998 Sayil1 Mezarliklarin Korunmasi Kanunu’nun 1.maddesinde mezarliklara
verilen daimi muaflik miilkiyet bashiginin i¢inde agiklanmaktadir. 1.Maddeye gore
“Devlet mezarligl, Vakiflar Genel Mudiirliigi yonetimindeki tarihi mezarliklar ile
sehitlikler ve cemaatlere ait 06zel statiisii bulunan mezarliklar hari¢, umumi
mezarliklarin miilkiyeti belediye bulunan yerlerde belediyelere, kdylerde koy
tiizelkisiliklerine aittir. Bu yerler satilamaz ve kazandirici zamanasimi zilyetligi yolu
ile iktisap edilemez.”” Bu kanuna bakildiginda miilkiyete sahip olan kuruluslar sahip
olduklar1 gayrimenkuller i¢in Emlak Vergisi Kanunu igerisinde daimi muafliktan
faydalanmaktadirlar (3998 Sayili Mezarliklarin Korunmasi Hakkinda Kanun, 2019).

2.6.2.2. Arazi Vergisinde Gecici Muaflik

Arazi ve arsalarin belirli zamanlarla kisitlanmis muafliklart Emlak Vergisi
Kanunu’nun 15. maddesinde yer alan 4 fikra icerisinde tekrardan tarima uygun hale
getirilen veya organize sanayi bolgeleri i¢in kazanilmis olan arazi ve agaglandirilan

araziyi kapsar.

e Devlete ait ormanlar haricinde el emegi ile yeniden orman haline

dontistiiriilen araziler 6zel kanunlarla 50 y1l boyunca,
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e FErozyon ve toprak yapisi gibi hususlardan dolayr kisithh etkenler
nedeniyle kiiltiir bitkiciligini kisitlayan arazilerin taslik, ¢alilik,
bataklik vb. sebeplerden o&tiirii tarim yapilanmayan alanlarin 1slahi
anlayistyla tekrardan tarima kazandirilmasinda 10 yil boyunca,

e Ekolojik, teknik ve ekonomik durumu uygun bulunan arazilerde
tekrardan yetistirme, asilama ya da dikim gayesiyle bag, bahge,
meyvelik ve agaclik olusturulmasinda en az 2 yil en fazla 15 yil

boyunca,

Yukarida bahsedilen kosullarin ve muafliklarin siireleri Gida Tarim ve
Hayvancilik ve Orman ve Su Isleri Bakanliklar1 ve Tiirkiye Ziraat Odalar1 Birliginin
kanaatlerine basvurularak Maliye Bakanlig: tarafindan belirlenir ve Resmi Gazete’de

yayimlanmasiyla yiiriirliige girer (Bulutoglu, 1976:418).

* Organize Sanayi icerisinde olan ve bu bolgelere ayrilan araziler,
sanayi esnafi lehine tapudaki kaydin gergeklesecegi tarihe kadar, arazi

vergisinden muaftir.

Fakat gecici muafiyetin gerceklesebilmesi igin organize sanayi bolgelerinde
kosulu bulunmaktadir. Bu kosul; bu arazinin organize sanayi bolgesinde bu bolgelere
ayrildiginin Bilim, Sanayi ve Teknoloji Bakanlig: tarafindan kabul edildigine dair
belgenin ilgili vergi dairesine bildirimi gerekir (6 Seri No’lu Emlak Vergisi Genel
Tebligi, 2018).

Son ¢ikarilan Biiyiiksehir Kanunu’nda koy statiisiinii kaybederek mahalle
olan yerlerde bina vergisi icerisinde deginildigi gibi 30.03.2014 tarihinden sonra 5 yil
siireyle gecerli olacak olan emlak vergisi muaflig1 arsa ve arazileri de kapsar (Cetin,

2014:2).

Muafliktan gegici olarak istifade edebilmek i¢in arazinin kanunda belirtildigi
gibi kullanim tahsisinin yapildigina dair belgenin bagli olunan belediyeye takvim yili
igerisinde sunulmasi gerekmektedir. Muafliklar arazilerin belirlenmis olan kullanim
sekillerine gore tahsisin yapildig1 takvim yilm takip eden takvim yilindan itibaren
basglar. Zamaninda bildirimde bulunulmaz ise muaflik bildirimin gergeklestigi yili
takip eden takvim yilindan gegerli olacak sekilde uygulanir. Bu durumda bildirimin
oldugu takvim yilimin sonuna kadar gegen yillara ait muaflik hakki kaybolur
(Bulutoglu,1976:418).
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2.6.2.3. Arazi Vergisinde Istisna

Emlak Vergisi Kanunu igerisinde 16. madde de ¢ fikra seklinde
aciklanmistir. Buna gore, belediye ve belediye sinirlarinda arazisi olan miikellef i¢in
arazisinin degerinin 10.000 TL si vergiden muaf sayilir. Bu muaflik arsalarda s6z
konusu degildir. Istisna hesaplamasi yapilirken miikellefin kendisi ile esi ve
velayetlerinde bulunan c¢ocuklarin sahip olduklar1 arazilerin degerleri topluca
hesaplanmaktadir. Hisseli arazilerde miikellefler i¢in sahip olduklar1 hisse

oranlarinca uygulanir (Gtirbiiz, 2015:87).
2.7. Emlak Vergisinde Oran ve Matrah

Vergi matrahi, vergi miikellefi olan bir kimsenin ddeyecegi vergi tutarinin

hesaplanmasindaki unsurun degeri ve olgiisiidiir (Eker, 2009:171).

Vergi orani, vergi borcunun belirlenebilmesi i¢in vergi matrahinda kullanilan
rakamdir. Vergi oran1 matrahin durumuna gore artan oranli vergiler, azalan oranli

vergiler ve diiz oranli vergiler seklinde agiklanir (Ekodialog, 2019).

Emlak Vergisi Kanunu’nda 7 ve 17. maddelerinde matrah ve 8 ve 18.
maddelerinde ise nispet basligiyla diizenlenmis olan vergi oranlari arazi ve bina

vergileri i¢in ayr1 ayr1 anlatilacaktir.
2.7.1. Bina Vergisinde Matrah

Bina vergisi matrahi1 Emlak Vergisi Kanunu igerisinde 7. maddede tespit
olunan vergi degeri olarak belirtilmistir. Vergi degeri ise; Hazine ve Maliye
Bakanlig1 ve Cevre ve Sehircilik Bakanliklari tarafindan ilan ve tespit edilecek olan
bina metrekare normal ingaat maliyeti ve arazi ve arsalar i¢in belirtilen kosullara gore

olacak olan arsa ya da arsa pay1 degeridir (Emlak Kulisi, 2019).

Binalar i¢in Emlak Vergisi hesaplamasindaki 6nem arz eden hususlar

sunlardir;

= Arsanin metrekaresi ve inga edilen arsan1 metrekare birim degeri,

= Betonarme, yigma, karkas veya ahsap gibi insaat simiflandirma
durumuna gore belirlenmis olan metrekare maliyeti,

= Distan disa binanin yiiz 6l¢iimii,

* Asimma pay1 indirimi,
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= Asansor ve Kalorifer farkidir.

Tablo 1: Tiirkiye’de 2018 Y1l Binalarin Asinma Paylari1 Oranlari

INSAATIN YASI

INSAATIN [ 03 6-10 11-15 | 16-20 | 21-30 | 31-40 | 41-50 | 51-75 | 76VE

CINSI | yas ‘ZSRX‘Q‘IS YAS | YAS | YAS | YAS | YAS | YAS | YAS | DAHA
ARAS | 0 ARASI | ARAS | ARAS | ARAS | ARAS | ARAS | ARAS | YUKAR
1 % % 1 % I I I I I T'YAS

Celik
Karkas-
Bemgarm 4 6 10 | 15 | 20 | 25 | 32 | 40 | 50 | 60
Karkas
Binalar
Yigma
Kagir,
Yigma 6 8 12 18 | 25 | 32 | 40 | 50 | 60 | 70
Yan
Kagir
Binalar
Ahsap,
Tas
Duvarh
(Camur
Har¢h) 8 12 18 25 32 40 50 60 70 80
Gecekond
u Tarz ve
Vasfinda
Binalar

Kaynak: interaktif Vergi Dairesi, 2018.

Onem arz eden bu hususlar i¢in islem siralamas: su sekilde olacaktir.

Tablo bizlere binalarin yapilislarina gére metrekare maliyetlerini 2018 yili
rakamlartyla gosterir. Verilmis olan metrekare maliyetine binanin distan disa yiiz
Olctimii ¢arpilip bina toplam maliyeti tespit edilir. Buna varsa asansor farki i¢in %6,
klima farki icinde %8 eklenir. Daha sonra tespit edilmis olan de§ere Emlak Vergisi
Kanunu’nda 31. madde i¢in ¢ikarilan Tiiziik’in 23. maddesine gére asinma payi
disiiliir (Kiziliot,v.d., 2014:354). Bu oranlar yukarida tabloda belirtilmistir. Emlak
vergisinde vergiye matrah olacak vergi degerinde son asama ise arsa ya da arsa

payinin asgari olarak belirlenen degerinin eklenmesidir (Hiirriyet, 2019).
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Vergi degeri icin miikellefiyetin olugmasindan itibaren izleyen takvim
yilindan baglayarak bir 6nceki yilin vergi degerinin vergi usul kanununa goére ayni
sene ic¢in belirlenen yeniden degerleme oranin yarist kadar artirilmasi sartiyla
bulunmasi gerekir. Emlak Vergisi Kanunu 29. maddesinde vergi degeri
hesaplamasinin bu sekilde olacagi ve bu degerlemeyi sifira kadar indirip yeniden
degerleme kadar artirilmasi hususunda Bakanlar Kurulu yetkilendirilmistir (Arslan,

2012:372).

Ornek: 2000 yilinda Kirikkale’de miikellef Ahmet’e ait betonarme karkas
liiks ingaat olarak apartman dairesi yapilmigtir. Apartmanin arsa pay1 orani 1/20, arsa
alan1 800 m2, hisseye gore arsa ise 80 m2’dir. Binanin distan disa yiiz 6l¢timii 150
m2’dir ve daire kaloriferlidir. Cadde {izerinde olan binanin arsa m2 birim degeri 600
Tiirk Lirast olarak belirlenmistir. Yapilan insaatin ortalama birim m2 maliyeti ise

251, 987 Tirk lirasidir.

Bu bilgilere gore, binanin vergi degeri asagidaki gibi hesaplanacak:
1- insaatin tiirii, smifi ve kullams sekline gore metrekare maliyet bedeli:
251,987TL
2- Binanin distan disa yiiz olciimii: 150m2
3- Binanin insaat maliyet bedeli 1 X 2): 37,798,050 TL

4- Kalorifer farki 3 X %38): 3,023,844 TL (37,798,050%x%8)

5- Binanmn Kkalorifer dahil insaat maliyet bedeli (3+4): 40,821,894 TL
(3,.798,050+3,023,844)

6- Asinma payr indirimi (5x %20): 8,164,378.8 TL (40,821,894x%20)

7- Bina insaat maliyet bedeli (5-6): 32,657,515.2 TL (40,821,894-8,164,378.8)

8- Asgari olgiilere gore bulunan arsa degeri: 48,000 TL (600x80)

O- Binanin  vergi degeri (7+8): 32,705,515.2 TL (32,657.516+48,000)
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Bina vergisi boyle hesaplandiginda 32,705,515.2 Tiirk Lirast vergi degeri
tizerinden hesaplanacak. Bina, arsa ve arazilere ait vergi degerinin hesabinda on bin
Tiirk Lirasina kadar olan tutarlar dikkate alinmayacaktir.

Vergi oranlari konutlar i¢in binde 1, diger binalar i¢in ise binde 2'dir. Bu oran,
biiyliksehir belediyesi ve miicavir alanlar i¢indeki konutlarda binde 2, diger binalar

da binde 4'diir.

Yukaridaki konutun Emlak Vergisi buna goére; 32 milyon 705 bin 515 lira 2
kurus x Binde 2 = 65 milyon 411 bin 030 kurus’ dur. Daha 6nce 6denen birinci taksit
hesaplanan vergiden mahsup edilecek kalan tutar ise ikinci taksit olarak 6denecektir
(Hiirriyet, 2019).

2.7.2. Bina Vergisinde Oran

Bina vergisinde oran uygulamasi Emlak Vergisi Kanunu’nun birinci kisminin
matrah ve nispet baslhigi icerisinde tglinci bolimiinde bulunur. Emlak Vergisi
Kanunu’nun 8/1 maddesinde bina vergisi oranlart nispet bashgi igerisinde
aciklanmistir fakat bina vergisinde orani diizenleyen bu madde 1970 yilinda

uygulamaya girmis oldugu haliyle devam etmemistir.

Tablo 2: Tiirkiye’de Bina Vergisi Oranlari (1970-1972)

Matrah (Vergi Degeri) Oran (%o)
50 bin liraya kadar 7
100 bin liraya kadar 8
150 bin liraya kadar 9
150 bin liradan yiiksek olan 10

Kaynak: Mutluer, 1973:71.

Yukaridaki tabloda bina vergisi oranindaki ilk uygulamalar gosterilmistir.
Artan oranl tarife seklinde diizenlenen ilk uygulama toplamaya olanak vermemesi,
vergi dairelerinin yapacagi matrah toplama isleminde miilkleri daginik sekilde
bulunan kisilerin miilkleri toplu bulunan kisilere goére daha fazla avantaj elde etmesi
ve toplamada yasanan sikintilar nedeniyle 1970 yilinda baglanan bu uygulama 1972
yilinda tek oranli tarifeye gecilmesine neden olmustur (Bulutoglu, 1976:411).
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Giliniimiize gelindiginde bina vergisi i¢in artan oranli tarife uygulamasi
yapilmamakta olup konut (mesken) ve isyeri ayrimi yapilir. Bunun yami sira

belediyeler ve biiyliksehir belediyeleri de farkli oranlar uygulayabilmektedir.

Tablo 3: Tiirkiye’de Bina Vergisi Oranlar1 (1972 Sonrasi)

Biiyiiksehir Belediye
Kullanis Amaci Vergi Belediye Simirlari Smirlari
Matrahi ve Miicavir Alanlar(%.) ve Miicavir
Alanlar(%o)
Vergi
Konut (Mesken) Degeri 1 2
Vergi
Isyeri Degeri 2 4

Kaynak: Giirbiiz, 2015:93.

Tabloda bina vergisinde 1972 sonrasi uygulanan oranlar verilmistir. Oranlarin
yarisina kadar indirilmesi ve ¢ katina kadar artirilmasinda Bakanlar Kurulu

yetkilidir.

Bakanlar Kurulu’nun belirledigi bina vergisinde indirimli vergi oranlarindan,
Tiirkiye’de briit ylizél¢climii 200 m2 gegmeyen tek mesken sahibi veya tek mesken
tizerinde intifa sahibi olan; bakmakla miikellef kimsesi olan ve 18 yasini asmamis
olanlar haricinde herhangi bir geliri olmadigini belgelendirenler yararlanabilir.
Bunun i¢in herhangi bir geliri olmamasi, zirai, ticari, serbest meslek kazanci, banka
faizi vb. gelirlere sahip olunmamasi ve bir yerde iicret karsilig1 da ¢alismayan, 200
m2 altinda ve tek bir meskene sahip olanlar vergi 6demeyeceklerdir (Giiglii,
2007:135). Ev hanimlari da aymi sartlari tagimalari halinde ayni statiide
degerlendirilebilmektedir (Kizilot, 2014:120).

Herhangi bir gelirt bulunmayan miikellefler, belediyelerden alacaklar
“Hicbir Geliri Olmadigimmi Belgeleyenlerin Tek Meskenlerine Ait Form’ ekiyle,
ikametgahlarinin oldugu vergi dairesinden gelir vergisi 6demediklerine dair belge,
Sosyal Giivenlik Kurumu veya Emekli Sandigi gibi kurumlardan sigortali
bulunmadigin1 gosteren belgelerle beraber ilgili belediyeye basvurarak indirimli
vergi orani uygulamasindan istifade edebilirler (38 Seri No’lu Emlak Vergisi Kanunu
Genel Tebligi, 2019). Fakat miikelleflerin indirimli orandan daha kolay faydalanmasi
icin degisiklige gidilmistir. Herhangi bir geliri bulunmayan miikelleflerin bagl
olduklar1 belediyeye taahhiit belgesi vermesi halinde indirimden yararlanmasi karari

alimmistir (44 Seri No’lu Emlak Vergisi Kanunu Genel Tebligi, 2019).
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Herhangi bir geliri bulunmayan miikelleflerin eger gelir elde etmeleri durumu
meydana gelirse veya ikinci bir meskeni olmast durumunda bagli olduklar
belediyeye bu durumu bildirmeleri gerekecek aksi halde ise alinmasi gereken vergi

miktart miikelleften cezasiyla alinacaktir (Giiglii, 2007:19).

Herhangi bir geliri bulunmayan dul ve yetimlerin indirimli vergi oranlarindan
yararlanabilmesi i¢in bazi sartlar1 tasimast gerekmektedir. Sadece Sosyal Giivenlik
Kurumu ve Emekli Sandig1 gibi kurumlardan emekli aylig1 geliri elde eden ve diger
kosullar1 saglamalar1 halinde indirimli orandan yararlanabileceklerdir. Fakat kari
koca her iki kiginin de bu kurumlardan emekli ayligi aliyor olmasi durumunda 200
m2’yi gegmeyen tek meskenleri igin indirimli orandan yararlanabilirler. Fakat emekli
olan kimseleri emeklilik sonras1 ¢alismasi halinde durum degismektedir. Kisi emekli
ayligt disinda bir baska gelir elde edecegi icin indirimli orandan yararlanamaz

(Yildiz, 2002:92).

Tiirkiye Cumbhuriyeti disindaki herhangi bir {ilkenin sosyal giivenlik
kurumlarindan aylik geliri elde edilmesi halinde emekli kisi i¢in indirimli oran
uygulanmasi s6z konusu degildir (Giires, 2005:38). Ornegin Almanya kanunlarina
gore kurulan sosyal giivenlik kurumlarinda emekli olan kimsenin binasi i¢in bu

durum gegerlidir (Kiziliot v.d., 2014:380).

Bulundugu takvim yili igerisinde emekli olan kimseler i¢in indirimli orandan
yararlanilmasi su sekildedir. Emlak Vergisinin tarh ve tahakkuku takvim yilinin
baginda hesaplanmasindan dolay1 emekli olan kimselerin diger hususlara da sahip
olmalar1 halinde, emekli olduklar1 yili izleyen takvim yilindan baglayarak

yararlanabilirler (Gtires, 2005:19).

Sehitlerin - dul ve yetimleri, Gaziler indirimli vergi oranlarindan
faydalanabilmesi i¢in herhangi bir kosul ya da gelir kosulu bulunmamaktadir (Yildiz,
2002:95).

Engelli vatandaglarin gerekli kosullar1 tasimalari sonrasinda indirimli oran
uygulamasindan faydalanabilmesi i¢in devlet hastanesinden tam tesekkiillii saglik

kurulu raporu ibraz1 gerekir (Giiglii, 2007:20)
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Indirimli vergi oranlarndan yararlanma kosullarina sahip olanlar tek ev igin
yalniz intifa hakkinin bulunmasi durumunda bu indirimden istifade edebilirler

(Kiziliot v.d., 2014:379).

Indirimli vergi oramindan faydalananlarin, faydalamlan takvim yilindan
onceki takvim yilindan baslayan Gelir Vergisi Kanunu’nun 13. maddesinde yazili
olan tarifenin 2. gelir diliminde bulunan miktari asmayan her tiir menkul sermaye

iradi gelirinin olmasi bu indirimden yararlanilmasina engel olmamaktadir (Giires,

2008:120)

Bizzat oturulma durumu olmayip tek meskeni kiraya verip kisinin kendisinin
baska bir konutta kirada olmas1 durumunda da kosullarin saglanmasi halinde indirim

gecerli olur (Giires, 2003:276).

Dinlenme maksadiyla bazi donemlerde kullanilan yazlik miilkler biitiin

kosullar saglanmis olsa dahi indirimden faydalanamaz (Kizilot v.d., 2014:379).

Indirimli vergi oranlarindan yararlanan kimselerin eslerinin 6zel igyeri sahibi

olmalar1 halinde de bu durum indirime mani degildir (Y1ldiz, 2002:95).

2.7.3. Arazi Vergisinde Matrah

Arazi Vergisi’'nde matraha ait yasal diizenleme Emlak Vergisi Kanunu’nun
ikinci kisminin matrah ve nispet baslikli {iciincii boliimiinde bulunur. Arazi Vergisi
matrahi, Emlak Vergisi Kanunu 17. maddesi igerisinde arazi ilgili kanuna gore

belirlenen vergi degeri seklinde ifade edilir (Giirbiiz, 2015:96).

Vergi degeri; Emlak Vergi Kanunu 29. maddesinin (a) fikrasinda ‘‘Vergi
Usul Kanunu’nun asgari 6lgiide birim deger tespitine iliskin hiikiimlerine gore takdir
komisyonlarinca arsalar i¢in her mahalle ve arsa sayilacak parsellenmemis arazide
her koy icin cadde, sokak veya deger bakimindan farkli bolgeler (turistik
bolgelerdeki cadde, sokak veya deger bakimindan farkli olanlar ilgili valilerce tespit
edilecek pafta, ada veya parseller), arazide her il veya ilge i¢in arazinin cinsi (kirag,
taban, sulak) itibariyle takdir olunan birim degerlere gore hesaplanan bedeldir’’

seklinde agiklanmaktadir.
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Avrazi ve arsalara ait asgari 6lgiide birim degerlerinin belirlenmesi Vergi Usul

Kanunu’na gore belirlenen takdir komisyonlari tarafindan yapilir. Bu komisyonlar;

Arsalar igin takdir komisyonu, Vergi Usul Kanunu 72. maddesi ikinci
fikrasina gore; belediye baskani ya da vekil tayin edecegi memurun baskanligi
onderliginde belediye igerisinden yetkili bir memur ve defterdarin, vergi dairesi
baskan1 olan yerler i¢inse vergi dairesi baskani tarafindan vekil kilinan iki memur,
tapu sicil midiirii ya da vekil kilacagi bir memur ile ticaret odasi tarafindan segilen
bir iiye ile ilgili kdy ya da mahalle muhtarindan olusur (Emlak Vergisi Kanunu I¢
Genelgesi, 2019).

Araziler i¢in takdir komisyonu, ayni kanunun 3. fikrasmna gore; valinin
baskanliginda, bir defterdar, Gida, Tarim ve Hayvancilik Bakanligr il miidiirii ile Il
Ziraat Odalarinca gorevlendirilmis tiyeden, Vergi Usul Kanunu’nun 49. Maddesinin
b fikrasina gore Biiyiiksehir Belediyesi olan illerde arsalarin takdir komisyonu vali
veya vekil tayin edecegi memurun bagkanliginda, bir defterdar, vergi dairesi baskani
olan yerlerde baskan1 veya vekil tayin edecegi memur, tapu sicil midiirii, ticaret
odasi, serbest muhasebeci ve mali miisavirler odasi ile esnaf ve sanatkarlar odalarinin

gorevli kilacagi bir iiyeden meydana gelir (Ermin, 2002:59).

5904 sayil1 Gelir Vergisi Kanunu ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi
Hakkinda Kanun ile takdir komisyonlarina ilaveten defterdarin, vergi dairesi bagkani
olan yerlerde ise vergi dairesi bagkaninin vekil tayin edecegi iki memur eklenmistir.
Ilaveten organize sanayi bolgelerinde olusturulacak takdir komisyonlarina bu

bolgeleri temsil eden bir liyenin de katilmasi karart alinmistir (Tarin, 2013:96).

Biiyiiksehir Belediyesi olan yerlerde arazi ve arsalara iligkin takdir
komisyonu kararlarinin teblig tarihinden baslayarak 15 giin igerisinde merkez
komisyonunca incelenerek belirlenen sonu¢ komisyona geri gonderilir. Merkez
komisyonu tarafindan farkli bir deger tespit edilmesi durumunda tespit edilen degerle
alakali takdir komisyonlari tarafindan tekrardan takdir yapilmasi haliyle dikkate
alinir (Kizilot v.d., 2014:394).

Dort yilda bir takdir komisyonlar1 bu gorevlerini yerine getirmekte ve bu
yapilan takdirin yapildigi tarihi izleyen takvim yilindan baglayarak miikelleflik tekrar
baglar. Vergi degeri ise miikellefligin basladig1 yil1 takip eden yildan baglayarak her

yil, bir 6nceki y1l vergi degerinin vergi usul kanunlarinca o yil i¢in belirlenen
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yeniden degerleme oraninin yarist kadar artirilmasiyla bulunur (Can ve Biilbiil,

2013:876).
2.7.4. Arazi Vergisinde Oran

Avrazi vergisinde oran diizenlemesi Emlak Vergisi Kanunu ikinci kisminda
matrah ve nispet basglig1 icerisinde yer almaktadir. Bina vergisinde oran kanunda 18.

madde igerisinde nispet baglig1 igerisinde agiklanmistir.

Bina vergisinde oldugu gibi arazi vergisinde de oran ilk donemlerde
uygulandig gibi kalmamis aksine 6nem arz eden degisiklikler olmustur. Tablo 4’ de
belirtilmis oldugu gibi ayn1 bina vergisi oranlarinda oldugu gibi arazilerde de oran
artan oranli, arsalar i¢in ise tek oranli uygulanmaktaydi. Vergi degeri bakimindan
normal alim bedeline ilaveten arazinin verimliliginin de hesaba dahil edilecegi

kararlagtirilmis, kademeli olarak artan oranli tarife uygulanmigtir (Mutluer, 1973:76).

Tablo 4: 1970-1972 Yillar:1 Arasi Tiirkiye’de Arazi Vergisi Oranlari

MATRAH ORAN

(Vergi Degeri:Piyasa+ Arazinin Verim Giicii) (%o)
Ik Gelen 50 BIN TL I¢in 2
Sonraki Gelen 75 BIN TL I¢in 3
Sonraki Gelen 100 BIN TL i¢in 4
Sonraki Gelen 100 BIN TL i¢in 6
Sonraki Gelen 100 BIN TL Igin 8
425 BIN TL Matrahlar i¢in 10
Arsalar I¢in (Tek Oran Gegerlidir) 15

Kaynak: 1319 Sayili Emlak Vergisi Kanunu, 2018.
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Tablo 5: 1972 Sonrasi Tiirkiye’de Arazi Vergisi Oranlari

Sehir Belediye - . .
Emlak Vergi Sinirlari Buyuksslel:lllrliﬁfledlye
Cinsi Matrahi Ve Miicavir

. o
Alanlar (%) Ve Miicavir Alanlar (%o)

Arazi Vergi Degeri 1 2

Arsa Vergi Degeri 3 6

Kaynak: 1319 Sayili Emlak Vergisi Kanunu, 2018.

1972 sonrasi uygulanan arazi vergisi oranlari tabloda belirtildigi gibi
arazilerde binde 1, arsalarda binde 3’tlir. Bu oranlarin biiyiiksehir belediyelerinin

sinirlar1 ve miicavir alanlarinda binde 2, arsalar i¢in binde 6’dir.
2.8. Emlak Vergisinde Tarh ve Tahakkuk

Tarh mana olarak, miikellef kimsenin vergi borcunu yerine getirebilmesi i¢in
O0demesi gereken vergi miktarmin hesaplanmasidir. Kanunun 20.maddesinde bu
islem vergi kanunu igerisinde belirtilen matrah ve nispetlerden hareketle vergi

dairesince 6denmesi gereken vergi miktarinin hesaplanmasidir (Giirbiiz, 2015:101)

Kanunun 22. Maddesinde tahakkuk; tarh1 yapilan verginin 6deme asamasina
getirilmesidir. Diger bir ifadeyle vergi borcunun ortaya ¢ikmasidir. Tahakkuk islemi
tahsil isleminden 6nce olan ve alacagi bulunan kamu birimlerinin alacaklarini ispat
icin kullandiklar1 bir islemdir. Tahakkuk islemi tahsile hazirliktir ve kesinlik

kazanmasi miikellefin borcuna itiraz etmemesi gerekir (Ekodialog, 2019).

Emlak Vergisinde tarh ve tahakkuk islemleri bina ve arazi vergileri igin ayr1

basliklarda anlatilacaktir.
2.8.1. Bina Vergisinde Tarh ve Tahakkuk

Bina Vergisi tarh ve tahakkuk diizenlemeleri emlak vergisi kanunu igerisinde

verginin tarh ve tahakkuku baslig1 icerisinde dordiincii boliimde agiklanmaktadir.

Kanun 11.maddesinde ‘‘bina vergisi, normal sekilde ilgili belediyece dort

yilda bir kez olmak tizere takdir isleminin yapildigi yili takip eden takvim yilinin
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Ocak ve Subat aylarinda yillik olarak tarh olunur’’ ifadesiyle agiklanmistir (Tosuner

ve Arikan, 2015:405).
2.8.2 Arazi Vergisinde Tarh ve Tahakkuk

Tarh ve tahakkuk diizenlemeleri emlak vergisi kanunu igerisinde verginin tarh

ve tahakkuku basligi icerisinde dordiincii boliimde agiklanmaktadir.
Bina vergisi i¢in uygulanan ilke ve esaslar burada da aynen gecerlidir.
2.9. Emlak Vergisinde Ortak Yargilar

Emlak Vergisi Kanunu’nda iiglincii kisimda ortak yargilara yer verilmistir. Bu
ortak yargilardan istisna ve muaflik hiikiimleri esasi, bildirimlerin verilmesi, 6deme

stireci ve zamanasimi hususlarina deginilecektir.
2.9.1. istisna ve Muaflik Hiikiimleri

Kanunun 22. maddesinde istisna ve muafliklar diizenlenmistir. Burada yer
alan hiikiimler kanuna eklenmek ya da kanunda degisiklik yapilmasi suretiyle
gergeklestirilir. Hazine ve Maliye Bakanligi’nin ‘‘Bina Vergisi Ve Arazi Vergisiyle
llgili Daimi Ve Gegici Muafiyetler Hakkinda Ozelgesi’® "nde 4 ve 5. maddelerinde
bina vergisi, 14 ve 15. maddelerde ise arazi vergisiyle alakali siirekli ve gegici

muafliklarin diizenledigi belirtilmistir (Gelir idaresi Baskanligi, 2019).
2.9.2. Emlak Vergisi Bildirim Verilmesi Esasi

4751 sayilh Kanun ile gergeklestirilen degisiklik neticesinde ‘’Beyanname
Verme Siiresi’’ olarak gegen 23. madde ‘‘Bildirim Verme Siiresi’’ olarak
degistirilmistir. Bu yapilan degisiklik olmadan 6nce beyan esasli olarak her dort
yilda bir beyanname verilmekteydi. 2002 yilin1 izleyen yildan baslayarak bildirim

verilmesi uygulamasi devreye alinmistir (Giires, 2002:228).

Yeni yapilan binalar i¢in bildirim siiresi, vergi degerini degistiren sebeplerin
bulunmas1 durumunda bildirim ve elbirligi ile payli miilkiyette bildirim basliklariyla

anlatilacaktir.
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2.9.2.1. Yeni Yapilan Binalar I¢in Bildirim Siiresi

Emlak Vergisi Kanunu 23. maddesinde yeni yapilan binalar ig¢in bildirim
insaatin bitirildigi veya bitirilmesinden 6nce kismi olarak kullanilmasi durumunda
ise her kullanilan kismin kullanilmaya baglandigi takvim yilinda, ait olunan
belediyeye bildirim verilmelidir. Eger insaatin bitirilmesi ya da kismen kullanimi
takvim yilmin son li¢ aylik déneminde ise bildirim kullanimin oldugu tarihten
baslayarak ii¢ ay i¢inde belediyeye verilir. Ornegin 25.04.2016 da bitirilen insaat ve
fiili olarak kullanilan bina i¢in bildirim 31.12.2016 tarihine kadar verilmelidir.
Verilen bildirim baz alinarak gergeklestiren tahakkuk odemesine 2017 yilindan
baslanacaktir. Fakat insaat 20.12.2016 bitirilmisse bildirim siiresi 20.03.2017" ye
kadar olacaktir ve 2016 yilinda 6deme yapilmayacak 2017 yilindan baslanarak
O0deme yapilacaktir (Giires, 2002:228).

2.9.2.2. Vergi Degerini Degistiren Sebeplerin Olmasi Halinde Bildirim

Vergi degerini degistiren sebeplerin olmasi halinde Emlak Vergisi Kanunu

33.maddeye gore bildirimde bulunulmasi gerekir. Bu sebepler;

» Binalarin mevcutlarina ek yapilmasi ya da kalorifer ve asansor sistemlerinin
yapilmast

» Binanin yikim, yangin vb. sebeplerden zarar gérmesi ya da kalorifer yada
asansor sistemlerinin kaldirilmasi

» Kullanim1 tamamen ya da kismen magaza, depo gibi amaglarla kullanilan
binalar

» Tarimm yapilmakta olan arazinin dogal afet ya da sair nedenlerden 6tiirii tarima
elverissiz hale gelmesi, arazilerin parsellenerek arsaya dontistiiriilmesi

» Tamamlayicis1 sayilan arazinin binadan ayrilmasi ya da arsa ve arazinin
binanin tamamlayicis1 durumuna gelmesi

» Arazinin belli bir boliimiiniin kamulastiriimasi

» Birden ¢ok arsa ve arazilerin bir cati altinda arsa ve arazi durumuna

getirilmesi gibi durumlardir.

Yukaridaki hususlarin olugsmasi halinde bildirim takvim yilinda ait olunan
belediyeye verilir. Eger yilin son ii¢ ayinda olusmasi durumunda ise bildirim olayin
olustugu tarihten baglayarak {i¢ ay i¢inde ait olunan belediyeye bildirilir (Kizilot v.d.,
2014:350).
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2.9.2.3. Elbirligi Ile Payh Miilkiyette Bildirim

Tirk Medeni Kanunu’nda elbirligi ile payli miilkiyet agiklanmistir. 701.
madde kanunda belirtilen sézlesmeler ve kanun uyarinca meydan gelen topluluk
neticesinde mallara beraber malik bulunanlarin miilkiyetini elbirligi miilkiyeti olarak
aciklar. Burada ortak olan kimselerin belli paylari olmamakla beraber kisilerin

haklar1 bu ortaklikta yer alan mallarin biitiiniine yaygindir (Keskin, 2019).

Burada miikellefler ortak imzali bildirim ya da tek tek bildirim verebilirler.
Bu sekilde tarh ve tahakkuk paydaslara gore ayri ayr1 hesaplanacaktir. Tiirk Medeni
Kanunu 688. madde birden ¢ok kisinin bir esyanin biitiiniine payli olarak, mali maddi
paylasimda bulunmadan malik olmalarin1 payli miilkiyet olarak tanimlar (Kog,

2019).

Payli miilkiyette ayri1 ayri1 bildirim verilir. Kendi payli miilkiyetlerini
kapsayan emlakin tiimiiyle alakali bilgileri malikler bildirilir fakat kendi oranlarina

isabet eden vergi degerini de bu sekilde ortaya ¢ikarmis olurlar (Glirbiiz, 2015:106).
2.9.3. Emlak Vergisinde Odeme Siiresi

Emlak vergisi iki taksit halinde 6denebilmektedir. Ilk taksit Mart, Nisan ve
Mayis aylaridir. Ikinci taksit siiresi Kasim ayidir. Tasarruflari kisitlanmis olan arsa,
arazi ve binalarin bu durumlarinin devam ettikleri siireleri boyunca 1/10 oraninda
tahsil olunacaktir. Kisitlama durumunun kalkmasi halinde kaldirilmay: izleyen
takvim yilindan baglayarak emlak vergisi tiim vergi degeri lizerinden 6denir (Kizilot

v.d., 2014:398).

Kisitlamalar hakkinda hiikiimler Maliye Bakanligi, Cevre ve Sehircilik, Milli
Egitim ve Icisleri Bakanliklarmin tasarruflarina basvurularak gerceklestirilir. Ote
yandan teknolojinin gelismesi neticesinde e-belediye sistemine ge¢mis olan
belediyelerde bildirimler internetten de alinabilmekte ayrica 6demeler de kredi

kartiyla yapilabilmektedir (Giirbiiz, 2015:107).
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UCUNCU BOLUM

KIRIKKALE BELEDIYESIi EMLAK VERGISI GELIRLERI UZERINE
BiR ARASTIRMA

Kirikkale Belediyesi Emlak Vergisi gelirleri {izerine yaptigimiz arastirmada;
oncelikli olarak aragtirmanin amaci ve Onemi, siirliliklari, arastirma yaklagima,
yontemi, kapsami, veri toplama yontemi ve igerik analizi agiklanmistir. Takip eden
asamada, ikincil veri kaynaklarindan elde edilen veriler miilakata dayali olarak elde
edilen bulgularla birlikte degerlendirilmistir. Son olarak ise sonug boliimii ile birlikte

Oneriler sunulmustur.
3.1. Arastirmanin Yontemi
3.1.1. Arastirmanin Amaci ve Onemi

Bu arastirmanin amaci; Emlak Vergisinin 6neminin incelenmesi, Kirikkale
Belediyesi temelinde incelenerek Emlak Vergisi gelirlerinin belediye gelirleri
icerisinde ne kadar bir yer tuttugunun ortaya c¢ikarilmasi, Emlak Vergisi ile ilgili

varsa eksikliklerinin tespiti ve ilgili olarak ¢6ziim 6nerilerinin sunulmasidir.
3.1.2. Arastirmanin Simirhiliklar:

Arastirmacinin  karsisina miilakat asamasinda gili¢likler ve sirhiliklar
cikmaktadir. Ciinkii Kirikkale Belediyesi gelirlerinin kapsami ve cesitleri ¢ok
genistir. Cok farkli gelir kalemleri bulunmaktadir. Bu bahsedilen gelir kalemleri
incelendiginde net olarak goriilebilir. Bu durumda ekonomi alaninda sosyal
bilimlerin alanina giren bir konuda arastirma yapilmaya ¢alisildiginda arastirmacinin

zorlandig1 ve smirlandig1 durumlar bulunmaktadir.

Sosyal bilimlerde konu insan oldugu i¢in doga bilimleri gibi kesinlikten s6z
edilmesi s6z konusu degildir. Bu sebeple sosyal bilimlerde ihtimaller s6z konusu
olabilir. Teknik anlamda insan ve onunla alakali olarak arastirma yapilmaya
calisildiginda laboratuvarlarda degiskenleri istenildigi sekilde oynatarak pozitif
bilimlerdeki gegerlilik ve kolaylik derecesinde deneyler yapmak s6z konusu degildir.
Bu baglamda deneysel arastirmanin olmamasi sosyal bilimler igerisinde arastirma

yapilmasini diger bilimlere kiyasla gii¢ hale getirmektedir (Boke, 2011: 56).
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Arastirmada 6ne ¢ikan kisitlardan bir tanesi arastirmanin konusu {izerinde ¢ok
fazla ¢alismanin olmamasidir. Calismanin Kirikkale Belediyesi 6zelinde yapiliyor
olmas1 ve bu nedenle goriisme yapilacak katilimer sayisinin azligi ¢ikacak sonuglarin

genellestirilmesinde bir eksiklik olarak diisiiniilebilir.
3.1.3.Arastirmanin Yaklasimi

Biitiin bilimsel arasgtirmalarin dayanaginda bazi varsayimlar bulunur. Bu
varsayimlar igerigi yapilmasi planlanan arastirmayi gecerli kilacak unsurlari ve
saglam bir arastirma icin, ne tiir arastirma yontemlerinden yararlanilmasi gerektigi
tizerinedir (Boke, 2011: 18). Bilimsel faaliyetin gayesi; lizerinde durdugu konunun
olgularini belirlemek, olgular icerisinde nedensellik iliskisi saglamak ve tiim bunlar
genellestirerek, analizlestirerek kanunlara ulagmaktir. Bilimsel diisiincenin temel
ozellikleri bu diisiincenin olaylara dayanmasi, tarafsiz olusu, elestirilere agik olusu ve
yanilma ihtimalinin oldugunun kabul edilmesidir. Bilim insanin gayesi ise sadece
bilgi elde etmek ve toplamak degildir. Yaptig1 arastirmalar neticesinde sorunlarin ne
oldugu ve nasil ¢oziime kavusturulabilecegini bulmak ve arastirmak temel gayesi
icerisinde olmalidir. Bu gayelerle beraber bilim insana bir takim sinirlar dahilinde

yasami ve dogay1 denetleme olanagi saglar (Altunisik, v.d., 2010: 5).

Bu yapilan arastirmada benimsenen yontem acisindan miilakattan
yararlanilmasi ve arastirma konusunun derinlemesine sorgulanmasi gibi sebeplerden
kaynakli 6rnek olay calismasi seklinde adlandirilabilir. Ayrica aragtirmanin amacina
gore ulasilan verilerin bir kaniya varmaya yonelik yorumlanmasi sebebiyle
yorumlayici yaklasim; arastirmaya konu olan degiskenler icerisindeki iliskileri goz
Online serme amagl varsayimlar gelistirme gayretinden 6tiirli de agiklayict bir

arastirmadir.
3.1.4.Arastirmanin Yontemi

Sosyal olaylarda, doga bilimlerindeki gibi degiskenlerin kontrol altinda
tutulmas1 ve sinirlandirilmast neredeyse olanaksizdir. Cilinkli insan degisime
meyillidir ve icerisinde oldugu sosyal cevreden etkilenmektedir. (Boke, 2011: 275).
Arastirma igerisinde nitel analiz yOntemlerinin kullanilmasinin ana sebebi
aragtirmanin konusunun sosyal bilimlerin kapsaminda olmasi ve insanlarin i¢inde

olduklar1 durumdan etkilenisleri; zamanla yer aldiklar1 ortamda degisme meyilleri
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sergilemeleridir. Bu ¢alisma veri toplama tekniklerinden olan miilakattan

yararlanilmasi nedeniyle betimsel 6zellik tasir.

Arastirmanin uygulama asamasi1 Kirikkale Belediyesi Emlak Midiirliigiinde
yapilmistir. Gorlismeler, goriismecilerin istekleri dogrultusunda istedikleri yer ve

zamanda yapilmstir.

Arastirmanin uygulama siireci kapsaminda ilk asamada ilgili kisilerle miilakat
yapilmistir. Onceden olusturulan miilakat sorular1 sirayla degil miilakatin akisina
gore sorulmustur. Miilakat yapilan kisilerden ses kaydi i¢in izin istenildiginde,
gorismeciler buna gerek olmadigii belirtmislerdir. Sicakkanli ve yardimsever
kisilerden olusan goriismeciler cep telefonu, e-mail vb. iletisim araglar1 yoluyla her
zaman yardimci olabileceklerini belirtmislerdir. Bu yilizden miilakatlar sohbet
havasinda yapilmistir. Aragtirmac bir taraftan miilakat yaparken bir taraftan da kisa
kisa not alma imkéan1 bulmustur. Ayrica not alirken yanlis bilgi almamak i¢in alinan
notlar goriismecilerin gorebilecegi sekilde agik tutulmus ve bu notlarin gériismeciler

tarafindan teyit edilmesi saglanmistir.

Miilakat tamamlandiktan sonra aliman notlar her bir soru i¢in her bir
katilimeinin goriisleri ayr1 ayri not edildikten sonra harmanlanarak tam metin haline

doniistiiriilmiis ve analize uygun hale getirilmistir.
3.1.5. Arastirmanin Kapsam

Kirikkale Belediyesi 2002-2018 yillar1 arasinda emlak gelirlerinin
degerlendirilmesi, belediye emlak gelirlerinin istenilen diizeyde olup olmadiginin ve
emlak gelirlerinin belediye gelirleri igerisinde beklenildigi kadar yiiksek olup
olmadigimmin incelenmesi vaka caligmalariyla cevaplandirilmaktadir. Arastirmada
uygulama alani olan bu iki durumun ele alinma sebebi; arastirma konusunun ender

islenen bir konu olma 6zelligine sahip olmasidir.

Arastirmanin kapsaminin daha anlagilabilir olmast agisindan Kirikkale ili
hakkinda kisa bir agiklamanin yerinde olacagi kanaatindeyiz. Kirikkale ili Ig
Anadolu Bolgesi’nde yer alan 8 ilge, 171 Koy ve 18 kasabadan olusan ildir. 1925
yilinda T.S.K.’nin silah imalatinda burasinin seg¢ilmesi sehrin temelleri atilmistir.
Daha sonra 12 haneli Kirik kdyii ile 1929 yilinda {i¢ bin niifusa ulasmis olup nahiye
statiine ulagsmistir. 1941 yilina gelindiginde belediye olan Kirikkale 1944 yilinda da
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ilce statiisiine gelerek Ankara’ya baglanmistir. 21 Haziran 1989 tarihinde 3578 sayili
yasa ile dénemin Bagbakan’t Turgut OZAL tarafindan gerceklestirilen torenle il

olmustur. Sehrin Ilk valisi Fikret GUVEN’ dir (Kirikkale Belediyesi, 2019).

Kirikkale sanayi sehri olmakla birlikte M.K.E. fabrikasi, TUPRAS rafinerisi,
CELBOR A.S gibi il ekonomisine canlilik katan kuruluslara sahiptir. Kalkinmada
oncelikli yoreler kapsaminda olan ilde yapilacak yatirimlarda %100 oraninda yatirim
indirimi uygulanmakta olup 0zellikle Organize Sanayi Bolgesi’nde yatirimda

bulunacak kimselere siiper tegvik imkani taninmistir (Kirikkale Valiligi, 2019).

Ote yandan ekonomik yap1 icerisinde tarim da 6nemli bir gecim kaynagidir.
Tarima elverisli arazi 306.506 hektar olmakla beraber il yiliz 6l¢limiiniin %66,2’sini

olusturmaktadir. Tarim arazilerinin %96’s1 tarla olarak kullanilmaktadir (Kirikkale

Belediyesi, 2019).

Sekil 4: Kirikkale Niifusu (2002-2018)
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Kaynak: Kirikkale Belediyesi Emlak Midiirliigii, 2019.

Sekil 4’e bakildiginda 2002-2018 yillar1 arasinda Kirikkale ili niifusu diizenli
olarak artig géstermistir. 2002 yilinda 49171 olan il niifusu 2010 yilina gelindiginde
61762’e yiikselmis ve 2018 yilina gelindiginde ise 76596 ya ulasmistir

3.1.6. Verilerin Toplanmasi

Yapilmak istenen arastirma cesidi ne olursa olsun, arastirmaci kimse nitel ya

da nicel arastirmada bulunmak isterse birincil kaynak kullaniminda tercih edecegi li¢

74



cesit veri toplanilmasinda kullanilan yontem bulunmaktadir. Bunlar; anket, gozlem,

miilakat (Altunisik, v.d., 2010: 77-78).

Tiirkiye’de Emlak Vergisinin 6nemi ve bu baglamda Kirikkale Belediyesi
Ormegi arastirma konumuzu olusturmaktadir. Bu énemin vurgulanmasi ve belediye
temelinde incelenmesi ve bunun sonuglarinin arastirtlmast i¢in veri toplama
yontemlerinden miilakat kullanilmistir. Miilakat yontemlerinden yar1 bigimsel

miilakat yontemi kullanilmistir.
Goriisme (Miilakat)

Gortigme, kisaca sozlii iletisim yoluyla veri toplama teknigi seklinde
anlatilabilir. Gorisme genelde yiiz yiize gerceklestirilmekle birlikte televizyon ve
telefon vb. anlik ses ve resim ileticileri kullanilarak da gerceklestirilebilmektedir.
Goriismenin insan hayatinda etkin yeri vardir. Cok eskiden bu tarafa kisilerin bir
takim konular hakkindaki duygu, disiince, bilgilerinin ortaya c¢ikarilmasinda

kullanilan en kisa yol olmustur (Karasar, 2009: 166-167).

Gorligme yontemleri ile ilgili tic yontem bulunmaktadir. Bunlar bi¢imsel, yar1

bi¢imsel ve bigimsel olmayan miilakatlardir (Altunisik, v.d., 2010: 90)

Yapilan bu calismada yar1 bigimsel goriisme tiiriinden yararlanilmistir. Yari
bicimsel gorlisme yonteminde, goriismeyi gergeklestirecek kisi genel olarak bir plan
dahilindedir. Fakat arastirmaci kimse, goriismecinin bilgi ve ilgisine gore
aragtirmayla alakali farkli sorular da sorarak konunun bilinmeyen yoénleriyle ilgili
olarak en iyi bilgiye ulagmaya calisir. Arastirmact hazirladig1 sorulardan goriisme
sirasinda gereksiz oldugunu diistindiigli sorular1 sormaktan vazgecebilir ve bu sekilde

goriisme farkli yonlere de kayabilir (Altunigik, v.d., 2010: 92).

Arastirma kapsaminda Kirikkale Belediyesi’'nde belediye yetkilileri ve

calisanlar1 olmak tizere 5 kisi ile derinlemesine miilakat yapilmstir.
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Tablo 6 : Goriismeler Hakkinda Bilgiler

Katilimci Goriisme Yeri Goriisme Siiresi Goriisme Tarihi
Katilimei-A Kirikkale Belediyesi 25 dk. 06.05.2019
Katilimei-B Kirikkale Belediyesi 30 dk. 12.05.2019
Katilimei1-C Kirikkale Belediyesi 45 dk. 19.05.2019
Katilimci-D Kirikkale Belediyesi 35 dk. 25.05.2019
Katilimci-E Kirikkale Belediyesi 40 dk. 30.05.2019

Kaynak: Tarafimizca olusturulmustur.

Gorligmeler hakkinda bilgi verilen Tablo 6’da goriilen tarih ve siirelerde
gerceklestirilen goriismelerin hepsi yliz yiize yapilmistir. Arastirmact goriisme
baslamadan oOnce katilimcilara oncelikle kendisini tanitmis ve yaptigi arastirma
hakkinda bilgiler vererek hangi amagla bu arasgtirmanin yapilacagini belirtmistir.
Katilimer kisilerin tiim kisisel bilgileri ve verilerinin gizli kalacagi ve bu aragtirmanin
tamamiyla bilimsel amaglar i¢in kullanilacag bilgisi soylemistir. Goriisme sirasinda
ses kayit cihazi i¢in izin istenildiginde buna gerek olmadigi ve her zaman iletisime
gecip kendilerinin arastirmaciya yardimci olabileceklerini ifade etmislerdir. Bunun
lizerine goriismelere katilimcilart tanimak gayesiyle kisa sorular yoneltilmis ve

ardindan da aragtirma konusunun sorularina ge¢ilmistir.

Arastirmact kisi, goriisme esnasinda objektif bir bakis agisiyla gorlismenin
icinde kalmaya hassasiyet gostermistir. Aragtirmaci sorularin tam anlasilmadigini ya
da cevabin eksik oldugunu hissettigi zamanlarda sorular1 daha agiklayici hale
getirerek yanlis anlasilmalarin 6niine gegmeye calismistir. Gorlismeler yaklasik bir

aylik stirede tamamlanmistir. Yapilan goriismelerin siiresi hakkinda daha detayl
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bilgiler tablo 6°da gosterilmistir. Yapilan arastirma esnasinda goriigme sorularina
yoneltilen cevaplarin tekrar etmeye basladigi anda goriismeler sonlandirilmig ve daha

fazla katilimciyla goriisme yapilmamaistir.
3.1.7. icerik Analizi

Icerik analizi dokiimanlarin, miilakat dokiimanlarmin ya da kayitlarinin
karakterize edilmesi, karsilastirllmasi ve analiz edilmesi amaciyla yapilan bir
tekniktir. Icerik analizinde temel gaye goriismeci kimselerin gériislerinin bir diizen

icinde ayristirilarak, siralanip tanimlanmasini gergeklestirmektir (Altunisik, v.d.,
2010: 322)

Icerik analizi ile sosyal bilimci kisiler dokiimanlardan, arsivlerden ve kitle
iletisim araglarindan ulastiklar1 ham olan bilgi ya da verileri sistematik olarak analiz
edebilme imkanina sahip olur. Bu sekilde ulasilan verilere mana kazandirilmasi
saglanabilir. Ayrica genellik, sistematiklik ve tarafsizlik, i¢erik analizi kavraminin

temelini meydana getirmektedir. (Boke, 2011: 332).

Icerik analizi ayrica arastirmaciya farkli bir bakis acilar1 elde etme, bir takim
olay ve olgulart daha iyi kavrayabilme gibi farkli agilardan yardimci olurken; bu
yontemle uygulamalar hakkinda daha ¢ok bilgi edinme olanagi saglar. Bunun yani
sira arastirmaci kisiye olay ve olgulara farkli yonlerden bakma imkani saglayarak,

arastirmacinin kendi kisisel gelisimine de katkida bulunur.

Arastirmada gergeklestirilen miilakatlar sonunda elde edilen veriler ilk
asamada titizce birka¢ defa okunmustur. GoOriisme metinlerinin titiz bir sekilde
incelenmesinin akabinde katilimci kisilerin her bir soru i¢in vermis oldugu cevaplar
bir araya getirilerek kendi i¢inde ayristirilmistir. Bu islemlerle beraber igerik analizi
yapilarak bunlarin aragtirmada metin haline doniistiiriilmesi i¢in hazir hale

getirilmistir.
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3.2. Bulgular ve Degerlendirilmesi

Emlak vergilerinin Kirikkale Belediyesi 6rnegi iizerinden gerceklestirdigimiz
bu calismada birincil veri kaynagi olarak miilakat yonteminden yararlanilmistir.
Ikincil veri kaynagi olarak ise Kirikkale ili ve belediyesi hakkinda gesitli verilere
Muhasebat Genel Miidiirliigii resmi web sitesinden ve Kirikkale Belediyesi Emlak
Midiirliigli’nden alinan verilerden yararlanilmistir. Yazar ¢caligmada genel verilere de
yer vererek daha saglikli sonuglara ulagilabilmesi amaciyla ilgili web sitelerinden
Kirikkale Belediyesi Emlak Midiirliigii’nden elde ettigi veri sonuglarini olumlu ya
da olumsuz olarak katilimcilardan elde edilen verilerle desteklemis ya da

kiyaslamigtir.

Calismada ayrica, istatistiksel analizler icin SPSS (Statistical Package for
Social Sciences) for Windows 16 programi kullamlmustir. Olgiilebilen verilerde
tanimlayici istatistik olarak aritmetik ortalama +SS (Standart Sapma= SS ) ve
niteliksel verilerde say1 ve yiizde olarak degerlendirilmistir. Kirikkale niifusunun
emlak vergisi cesitleriyle olan iliskisi ve bu emlak vergisi cesitlerinin birbiriyle
arasindaki iligkilerin varligini tespit etmek i¢in Pearson Korelasyon analizi ile test

edilmistir. Tlim istatistikler i¢in anlamlilik sinir1 p<0,05 olarak sec¢ilmistir.

3.2.1. Katihmcilarin Demografik Ozellikleri

Arastirma, Kirikkale Belediyesi ve Kirikkale Belediyesi Emlak
Miidiirliigii’nde yapilmistir. Arastirmanin bulgular ve degerlendirme bdliimiinde ilk
olarak arastirmaya dahil olan goriismecilerin kisisel 6zelliklerine iliskin bilgilere yer

verilmistir.

Aragtirmanin goriisme asamasi 5 goriismeci ile gerceklestirilmistir ve daha
cok, bulgular ve degerlendirmeler boliimii ile sonu¢ ve Oneriler boliimii i¢in bilgi

elde edilmistir.

Arastirmanin Kirikkale Belediyesi ve Kirikkale Belediyesi Emlak Miidiirliigii
alaninda 5 gorligmeci lizerinde arastirma yapilmasit daha ¢ok konunun dogrudan
muhataplarinin bu kimseler olmasindan kaynaklidir. Goériismecilerin en geng olan
40, en yash olani ise 55 yasindadir. Emlak birimi ¢ok genis bir alana sahip olmakla
birlikte bu isin alaninda uzmani olabilmek i¢in bu meslegin igerisinde uzun yillar
calisarak mesleki deneyim kazanilmasi ve egitim diizeyinde yetkinlik gerekmektedir.
Bu yiizden goriismeciler lise, on lisans ve lisans mezunlar1 olmakla birlikte
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mesleklerinde en az 15 en ¢ok 20 wyillik bir deneyime sahip kimselerden

olusmaktadir.

3.2.2. Tiirkiye Geneli Merkezi Biitce Gelir Giderleri Icinde Kirikkale ili

ve Belediyesinin Degerlendirilmesi

Biitce, belirli bir zaman dilimi igerisindeki gelir ve gider tahminleriyle
bunlarin uygulanmasina yonelik hususlar1 iceren bir belge iken merkezi yonetim
biit¢esi; devletin adalet, saglik, savunma ile diizenleyici ve denetleyici hizmetler gibi
ana fonksiyonlarimi yerine getirebilmek i¢in kullandig1 biitgeyi ifade etmektedir.
Hazine ve Maliye Bakanlig1 ise merkezi yOnetim biitgesiyle alakali olarak yillara
gore iller igin biitce gelir gider dengelerini yayimlamaktadir. Biz de buradan
hareketle Kirikkale ili igin merkezi yonetim biitce gelir gider durumunu, gelirin
gideri karsilama durumunu, karsilamanin oransal olarak ne oldugunu detayli olarak

inceleyecegiz.

Tablo 7: Tiirkiye Geneli Merkezi Biitce Gelir Giderleri icinde Kirikkale ili

BIN TL KIRIKKALE | %0'LIK PAY | TOPLAM GELIR
Gelir 113.096 0,015 75.592.324
2002 Gider 169.834 0,015 115.682.350
Karsilama Orani )
(%) 66,66 65,3
Gelir 317.492 0,023 137.980.944
2005 Gider 242.743 0,017 146.094.573
Karsilama Orani )
(%) 130,8 94,4
Gelir 441.169 0,017 254.277.435
2010 Gider 536.926 0,018 294.358.724
Karsilama Orani )
(%) 82,2 86,4
Gelir 264.677 0,055 482.779.900
2015 Gider 958.164 0,019 506.305.093
Karsilama Orani )
(%) 27,6 95,4
Gelir 348.923 0,055 630.349.066
2017 Gider 1.236.494 0,018 677.722.317
Karsilama Orani )
(%) 28,2 93,0

Kaynak: Hazine ve Maliye Bakanligi Muhasebat Genel Miidiirliigii, 2019.

Yukaridaki tabloda Hazine ve Maliye Bakanligi Muhasebat Genel Midiirliigi

tarafindan tutulmakta olan iller bazinda biitge gelir ve gider kalemlerinden Kirikkale
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ili geliri gider ve karsilama orami ile Tiirkiye geneli toplam gelir gider rakamlari

verilmistir.

Buna gore bakildiginda Kirikkale ilinden 2002 yilinda 113 milyon 096 bin
TL gelir elde edilmesine karsin 169 milyon 834 bin TL kamu harcamasi yapilmistir.
Bu yilda Kirikkale’de gelirlerin giderleri karsilama orani %66.66’dir. 2010 yilinda da
Kirikkale’den elde edilen gelir 441 milyon 169 bin TL iken 536 milyon 926 bin TL
kamu harcamast yapilmistir. 2010 yilinda gelirlerin giderleri karsilama orani
%82,2’dir. Tabloda dikkat ¢eken husus gelirlerin giderleri karsilama oraninin 2015
yilinda %27,6 ya 2017 yilinda da %28,2 ye kadar diismesidir.

Kirikkale ilinin toplam gelir ve gider igerisindeki %0 lik payma baktigimizda
2002 yilinda gelir ve gider %o 0,015, 2005 yilinda gelir %0 0,023 ve gider %o 0,017
ve 2015 yilinda gelir %0 0,055 ve gider %0 0,019 ‘dur. Buradan ¢ikarilacak sonug
Tiirkiye geneli gelir ve gider igerisinde Kirikkale’nin payr %1’in altindadir. Ote
yandan yillara gore toplam gelir giderlere bakildiginda 2002 yilinda 75 milyar 592
milyon 324 bin TL gelir edilmisken 115 milyar 682 milyon 350 bin TL kamu
harcamasi yapilmistir. 2010 yilin da ise 254 milyar 277 milyon 435 bin TL gelir elde
edilmis bu karsilik 294 milyar 358 milyon 724 bin TL kamu harcamasi yapilmstir.
Toplam gelirinde gideri karsilama oran1 yillar itibariyle artis gostermekte olup 2017
yilinda %93 seviyesindedir.

Sekil 5: 2002-2018 Yillar1 Aras1 Kirikkale Belediyesi Gelirleri
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Kaynak: Kirikkale Belediyesi Emlak Miudiirliigi, 2019.
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2002-2018 yillan aras1 Kirikkale Belediyesi gelirleri incelendiginde gelirler
diizenli olarak her yil artmigtir. 2002 yilinda 20.258.456,31TL olan belediye geliri
2010 yilinda 75.805.436,72 TL olmus ve 2018 yilina gelindiginde 193.255.040,79
TL gibi bir rakama ulasarak ciddi bir artis kaydetmistir. Bu konuda Katilime1 D:
“...Belediyemizin gelirleri diizenli olarak artmaktadir. Bu artisin olmasi belediye
olarak gergeklestirmemiz gereken tahakkuklarin tahsilinde gostermis oldugumuz
ozverili  gayretimizden kaynaklhidir...” seklinde ve Katilimc1 A: “...Eski
donemlerden kalan belediye alacaklarimizin iizerinde hassasiyet gosterilerek
bunlarin tahsiline gidilmesi ve diger gelir kalemlerimizde aksama yasanmamasindan
kaynaklidir...” seklinde ve Katilime1 C: “... Belediyemizin emlak vergisi, su gelirleri
gibi gelir kalemleri disinda Iller Bankasi, Merkezi Yonetim Biitcesi gibi birden fazla
gelir kalemleri bulunmaktadir. Ancak asil olan yoneticiler olarak halkimizdan
topladigimiz paramin ve halkimiz icin kullamimimiza sunulan her bir kurusun
kiymetini bilmemizdir. Bu baglamda inaniyyorum gelirlerimiz her yil artacak ve
bizlerde bu gelirin kiymetini bilerek halkimiza hizmet igin kullanacagiz...” seklinde

goriiglerini belirtmislerdir.

Sekil 6: Kirikkale Belediyesi Gelirleri i¢erisinde Emlak Vergisi (%0)
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Kaynak: Kirikkale Belediyesi Emlak Midiirliigii, 2019.

Sekiller igerisinde en onemli yere sahip olan bu sekil 6’da emlak vergisinin
yillara gore Kirikkale Belediyesi gelirleri i¢erisinde ne oranda oldugu gosterilmistir.
17 yillik stire icerisinde 2003 yilinda emlak vergisi %14 liik oranla en yliksek oranda
yer bulmusken 2002 yilinda da %S5 liik bir oranla en diisiik oranda yer bulmustur. Bu

81



konuda Katilime1 A: “...Yillar itibariyla degiskenlik gostermis olan emlak vergisi
tahsilat oranlart %5 ile %14 arasinda bir dalgalanma géstermistir. Bu aralik
aslinda bizlere emlak vergisi gelirlerinin belediye gelirleri icerisinde ¢ok fazla bir

’

payimn olmadigini gostermektedir...” seklinde ve Katilime1 B: “...[lgili donem
araliginda emlak vergisi tahsilat oranlarinin %5 ile %14 arasinda bir dalgalanma
gostermis olmasi gorece diisiik bir seviyededir. Fakat biz yoneticiler i¢in halkimizdan
toplanan her bir kurus verginin ve bu verginin nasil harcandiginin ¢ok biiyiik onemi
vardir. Bu anlamda benim sahsi bakisim elde edilen verginin en verimli nasil

toplandigi ve harcandigidir...” seklinde gorislerini belirtmiglerdir.
3.2.3. Emlak Vergisinin Tahakkuk Tahsil Iliskisi

Verginin aliabilmesi i¢in dncelikle vergiyi doguran olayin meydana gelmesi
gerekir. Bunun i¢in vatandasin almis oldugu gayrimenkuliin ardindan en gec bir ay
icerisinde emlak beyanini vermesi gerekir. Verginin meydana gelmesi igin beyan
sonrast bir yi1l ge¢mesi gerekmekte olup ardindan miikellefe verginin tahakkuk
ettirilmesi ardindan da tahsilinin yapilmasi gerekir. Belediyelerde bu tahakkuk ve
tahsil durumu her zaman ayni oranda olmayabilir. Kirikkale Belediyesi Emlak
Miidiirligi’nden almis oldugumuz 17 yillik tahakkuk ve tahsil verileri 1s181inda
belediyenin tahakkuk tahsil iligkisini ortaya koymaya calisacagiz.

3.2.3.1.Emlak Vergisinin Tahakkuk Tahsil [liskisinin Sekillerle

Degerlendirilmesi

Sekil 7: Bina Vergisi Tahakkuk ve Tahsili (2002-2018)
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Kaynak: Kirikkale Belediyesi Emlak Miudiirliigi, 2019.
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Belediyenin 2002-20018 yillar1 arasinda bina vergisi tahakkuku ve tahsili
grafikte verilmistir. 2002-2018 yillar1 arasindaki 17 yil boyunca bina vergisi

tahakkukunun bazi dénemler disinda siirekli olarak artis egilimi gostermistir.

Sekil 7’ye bakildiginda Kirikkale Belediyesi bina vergisi tahsilinde yukarida
tahakkuk seklinde de belirtildigi gibi 2003 yilinda 2002 yilinda baslamis olan ve o y1l
ilde yasanan yogun yapilagsmanin getirdigi tahakkuktan kaynakli olarak tahsilde bir o
kadar artis gostererek 2.286.023,88 TL gelir elde etmis ve 2002-2003 aras1 donemde
%100 e yakin bir tahsil ger¢eklestirmistir. Bu konuda Katihimci E: “...Tiirkiye 'de
insaat sektoriiniin 2002 yiulinda yaptigi sicramanmin etkisi belediyemizde yapilagsma
sayisinda artis olarak karsimiza cikmaktadir. Ilimiz bazinda baktigimiz da bu
donemler hizli bir yapilasma yasadigimiz donemlere denk gelmekte olup bu durumu
gormemiz normaldir...”  seklinde goriislerini belirtmislerdir. Belediye tahsilleri
izleyen yillarda da artis gostermis 2017 yilinda 6.499.430,53 TL, 2018 yilinda da
7.218.791,07 TL tahsil gergeklestirmistir.

Bakildiginda 2002-2018 yillar1 arasinda tahakkuk oranmin %781 tahsil
edilebilmigtir. Bu tahsil i¢in hedeflenen orana yaklasildigini ancak yine de tahsil igin
belirlenen miktarin tamaminin 6denmedigini gostermektedir. Tahsilin tahakkuka en
yaklastigr yil 2005 olmustur. Bu donemde 1.772.572,51 TL hedeflenen tahakkukun
1.440.451,38 TL’si tahsil edilmistir. Bu konuda Katilimc1 D: “...Belediyemiz hedef
olarak %100 tahsil ilkesiyle ¢alismalarini siirdiirmektedir. Belediyemizin en biiyiik
tahsilat elde ettigi vergi kalemi olan bina vergisinde %78 tahsil gayreti
hedefledigimiz oran olmasa da bu durumda belediye olarak tahsil ¢alismalarumiz bir
basarisidir...” seklinde ve Katiimci B: “...Burada %2100 tahsil

gergeklestirilememesinin sebebi benim sahsi fikrime gére bazi miikelleflerin vergisini
odeme diizensizlikleri ve bilingsizlikleridir. Ancak biz bir kurug bir kurustur diyerek
gorevimiz geregi belediye olarak alacaklarimizim takibini siirdiirmeye devam
edecegiz...” seklinde ve Katilimecr C: “...Belediyemizde hedef %2100 tahsil elde
etmektir. Bu amagla belediyemiz imar miidiirliigii ile yaptigimiz ortak ¢aliymanin
trtinii olan numarataj ¢aliymasidir. Bu ¢alisma neticesinde kayitlara giren
numarataj bizim kayip kacagimizi azaltarak tahsilat orvamimizi yiikselmistir...”
seklinde goriislerini belirtmislerdir. Sonug olarak bakildiginda belediyenin tahakkuk
ve tahsilde belirlenen miktarlarinda diizenli olarak artis egiliminde oldugu

anlasilmaktadir.
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Sekil 8: Arsa Vergisi Tahakkuk ve Tahsili (2002-2018)
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Kaynak: Kirikkale Belediyesi Emlak Midiirliigii, 2019.

Belediyenin 2002-2018 yillar1 arasinda arsa vergisi tahakkuku ve tahsili Sekil
8’de verilmistir. Arsa vergisi tahakkuku sekilden de anlagilacag tizere 2003 ve 2010
yillarinda bir dnceki yila gore yiiksek diizeyde artis gdstermis, kalan 17 yil boyunca
da ortalama artiglar s6z konusu olmustur. 2003 yilinda tahakkuk miktari
3.329.882,00 TL ve 2010 yilinda 3.485.468,16 TL olmustur. Diger yillarda bu yillara

gore arsa satiglar1 azalig gosterse de tahakkuk orani 2.000.000 TL iizerinde olmustur.

2002 yilinda arazi vergisi tahsili 482.791.16 TL iken sonrasinda 2003 yilinda
arazi vergisi tahsili 1.582.994,87 TL ye yiikselerek hizli bir ivme gostermistir.
Izleyen iki yol boyunca azalma gosterse de daha sonra artisgina devam etmistir. Bu
konuda Katihmei A: “...Bu yillara bakildiginda yapilasmaya zemin hazirlayan arsa
saniglarimin yogun olarak artmasiyla birlikte tahakkuk ve buna bagli tahsilatlarin

)

yiikselmesi karsimiza ¢ikmaktadir...” seklinde ve Katilimc1 D: “...Bu gelismeler
neticesinde tahsilde yasanan artis hedeflenen tahakkuk kadar olmasa da yine de

kabul edilebilir diizeydedir...” seklinde goriislerini belirtmislerdir.

Incelendiginde 2002-2018 yillar1 arasinda tahakkuk tahsil oranmin %75
oldugu goriilmektedir. Buda tahsil i¢in hedeflenen orana yaklasildigini ancak yine de

tahsilin tamamen gergeklesmedigini gostermektedir. Tahsilin tahakkuka en c¢ok
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yaklastigi yil 2005 olmustur. 2005 yilinda 1.167.153,30 TL olan tahakkukun
915.558,78 TL si tahsil edilmistir.

Sekil 9: Arazi Vergisi Tahakkuk ve Tahsili (2002-2018)
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Kaynak: Kirikkale Belediyesi Emlak Midiirliigii, 2019.

Belediyenin 2002-2018 yillar1 arasinda arazi vergisi tahakkuku ve tahsili
Sekil 9°da verilmistir. Kirikkale Belediyesi 17 yillik siire zarfinda arazi vergisi
tahakkuku 2002 yilinda 1.493,03 TL gibi bir rakamla yok denecek kadar az olmasina
karsin 2003 yilinda 17 yi1l boyunca en yiiksek tahakkuk diizeyi olan 48.313,25 TL ye
ulasmustir. Izleyen alti yil boyunca 26.829,10 TL ile 32.723,10 TL arasinda
degiskenlik gosterse de 2010 sonrasi ciddi bir diistisle 5.131,76 TL olmus ve 2018
yilina gelindiginde ise 8.917,70 TL olmustur.

2002-2012 yillar1 arasinda arazi vergisi tahsili 2002 yilinda 1.301,65 TL gibi
bir rakamla yok denecek kadar az olmasina karsin 2003 yilinda 17 yil boyunca en
yiiksek tahsil diizeyi olan 24.207,42 TL ye ulasmustir. izleyen alti yil boyunca
12.010,41 TL ile 17.100,98 TL arasinda degiskenlik gosterse de 2010 sonrasi ciddi
bir diisiisle 2.383,35 TL olmus ve 2018 yilina gelindiginde ise 4.211,50 TL olmustur.
Bu konular i¢in Katilimer C: “...2010 sonrast imar alaninda ger¢eklestirilen
vapilasmaya yonelik ¢alismalarimiz neticesinde imarsiz alanlarda hizli bir imar
uygulamasinin oldugunu belirtebilivim...” seklinde ve Katimer E: “...Kirikkale

Belediyemizde miicavir alan disinda yerimizin ¢ok olmasi da bizim arazilerden elde
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edecegimiz bu yillar arasindaki tahakkuk ve tahsili olumsuz etkilemektedir...”

seklinde goriislerini belirtmislerdir.

Incelendiginde 2002-2018 yillari arasinda tahakkuk oraninin %50’sini tahsil
edilebilmistir. Bu durum ise tahakkuk i¢in belirlenmis olan miktar beklenin altinda
tahsil edilmistir. Tahsilin tahakkuka en yaklastig1 y1l 2002 yil1 olmustur. 2002 yilinda
1.493,03 TL olan tahakkukun 1.301,65 TL si tahsil edilmistir. Izlenen yedi yil
boyunca yliksek tahakkuk oranlar1 goriilse de tahsil beklenenin yarisi kadar olmustur.
2010-2018 wyillar1 arasinda tahakkuk ve beraberinde tahsilde ciddi diisiisler

gozlenmektedir.

3.2.3.2. Emlak Vergisinin Tahakkuk Tahsil iliskisinin Istatiksel

Yontemlerle Degerlendirilmesi

Calismanin  bu bolimiinde Kirikkale Belediyesinden alinan veriler
dogrultusunda emlak vergisi cesitleri, emlak vergisi gelirleri ve Kirikkale Belediyesi

gelirleri incelenerek analiz edilecektir.

Calismada elde edilen bulgular degerlendirilirken, istatistiksel analizler icin
SPSS (Statistical Package for Social Sciences) for Windows 16 programi
kullanilmistir. Olgiilebilen verilerde tanimlayici istatistik olarak aritmetik ortalama
+SS (Standart Sapma= SS ) ve niteliksel verilerde say1 ve yiizde olarak
degerlendirilmistir. Kirikkale niifusunun emlak vergisi ¢esitleriyle olan iligkisi ve bu
emlak vergisi ¢esitlerinin bir birleri arasindaki iliskilerin varligini tespit etmek icin
Pearson Korelasyon analizi ile test edilmistir. Tiim istatistikler i¢in anlamlilik sinir

p<0,05 olarak se¢ilmistir.
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Tablo 8: Kirikkale Belediyesi Tanimlayici Istatistikleri

Tammlayici Istatistikler
PeSenen | En Diigilk |En Yiiksek | Ortalama = SS
1l Sayisi

Niifus 17 49171.00 76596.00 62585.53 + 8226.70
Bina Vergisi
Tahakkuku 17 1083356.16 |9759660.96 |4963843.64 + 2641274.82
Bina Vergisi
Tabhsili 17 578716.37 |7218791.07 |3862225.23 + 2046586.67
Arazi Vergisi
Tahakkuku 17 1493.03 48313.25 15890.62 + 13423.25
Arazi Vergisi
Tabhsili 17 1301.65 24207.42 7990.72 + 6884.73
Arsa Vergisi
Tahakkuku 17 805773.57 |4976423.70 |2832900.35+ 1192166.96
Arsa Vergisi
Tabhsili 17 482791.16 |3778958.83 |2135585.79 + 928970.81

20258456.3 |193255040.7 |89555009.71+53703885.9
Belediye Geliri 17 1 9 7

Kaynak: Tarafimizca olusturulmustur.

Yukaridaki tablo 8’de Kirikkale Belediyesinden alinan veriler 1s18inda
Kirikkale’nin 2002-2018 yillar1 aras1 17 yillik Niifus, Bina Vergisi Tahakkuku, Bina
Vergisi Tahsili, Arazi Vergisi Tahakkuku, Arazi Vergisi Tahsili, Arsa Vergisi
Tahakkuku, Arazi Vergisi Tahsili ile Belediye Gelirlerinin Tirk Lirasi olarak en

diisiik, en yiiksek, ortalama ve standart sapma degerleri verilmistir.

Tablo 8’¢ baktigimizda niifusun 17 yillik ortalamas1 62585.53, standart
sapmas1 8226.70, 17 yillik siire igerisinde en diisiik niifus 49171 ve en yiiksek niifus
ise 76596°dur.

Incelenen yil icerisinde bina vergisi tahakkukunun ortalamas1 4963843.64
iken bina vergisi tahsilinin ortalamasi 3862225.23 olmustur. Bu siire igerisinde
tahakkuk olarak belirledigi vergi miktarinin yaklasik olarak % 78 ini tahsil

edebilmistir. Bu oran hedeflere yaklasildigin1 gostermektedir. Kirikkale de arsalarin
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yerini bina ve yapilasmaya biraktigini ve yapilasmanin da giderek arttigmin bir

gostergesidir.

Yine Tablo 8’e¢ bakildiginda arazi vergisinin tahakkukunun ortalamasi
15890,6153 iken arazi vergisi tahsilinin ortalamas1 7990.7159 dur. Incelenen yillar
icerisinde belediye hedefledigi arazi vergisi tahakkukunda % 50 sini tahsil
edebilmistir. Bu konuda Katilime1 A: “...Bu durum bekledigimiz ve hedefledigimiz
oran degil bunun icin bizde tahsilde eksik oldugumuz alanlarimizi belirleyerek
gerekli adimlart atiyoruz ...” seklinde, Katihimci1 B: “...Burada bence gézden
kagwrilmamast gereken bir nokta var ki oda vatandaslarimizin 6deme konusunda

’

duyarli  davranmadiklaridir...” seklinde ve Katihime1 E: “...Vatandasimiz
belediyemizin tiim emlak vergisi odeme uyarilarini yapmasina ragmen miikelleflerin
odemesi gereken tutarin ¢ok onemli olmadigin diisiinerek hatta ve hatta nasilsa
satilana  kadar karsima ¢ikmaz gibi  bir yanmilgi icerisinde olmasindan

kaynaklanyyor...” seklinde goriislerini belirtmislerdir.

Arsa vergisinin 17 yillik tahakkuk ortalamas: ise 2832900,3547 iken arsa
vergisinin tahsil ortalamasi1 2135585,7941 dir. Bu 17 yillik arsa vergisinde tahakkuk
olarak tespit edilen miktarin yaklasik olarak %75 ini tahsil edebilmistir. Burada
tabloda bahsedilen ortalama tahakkuk rakamina yaklasildigin1 ancak yine de %100 e
yakin bir tahsilin olmadigini goérmek miimkiindiir. Arsa alim ve satimlarinin da il

icerisinde artis gosterdigi sonucuna da ulasabiliriz.

2002-2018 yillart arasinda Kirikkale Belediyesi’nin Emlak Vergisini
olusturdugu diisiiniilen bina, arsa ve arazi vergilerinden tahakkuk olarak hedefledigi
vergi gesitleri icerisinde %78 ile en yiiksek tahsil payma sahip olan bina vergisi olup
bunu en yakin %75 ile takip eden arazi vergisi olmustur. Arsa vergisinde hedefledigi
tahakkuk oraninin ancak %350 sini tahsil ederek en diisik Emlak Vergisi gesidi
olmustur. Bu durumun analiz ve miilakatlardan elde ettigimiz sonuglara gore birkac
sebebi vardir. Vatandaglarin 6deme bilincinin olusmamasi, genelde vatandaslarin
arazilerinin ¢ok onemli bir mal varligi olmadigi disiincesine sahip olmasi ve

belediye gelirinde fazla bir yer isgal etmediklerini diisiinmesidir.
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Kirikkale Belediyesi’nin 2002-2018 yillar1 arasindaki toplam gelirleri en
diisitk 202584656.31, en yiiksek 193255040.79 dir. Bu 17 yillik siire icerisindeki
ortalama geliri 89555009.7088 iken standart sapmasi 53703885.96875 dir. Yillara
gore gelirde bu kadar degiskenlik olmasi konusunda Katilimci A: “...Belediye
gelirleri arasinda yillara gére bu kadar degiskenlik olmasi nominal bir artistir...”
seklinde ve Katilimci C: “...Belediyemiz gelir kalemlerinin artmasindan kaynakhdwr
diye diistintiyorum...” seklinde ve_Katihimci1 E: “...Eski donemlerde gelir artirict

kalemlerde takibin saglanamamasi ve belediye yetkililerinin bu kalemleri yakindan

takip etmesi ile aciklayabilirim...” seklinde goriislerini belirtmislerdir.

Bu yillar igerisinde belediye geliri hizla artarken bu artan belediye gelirleri

icerisinde Emlak Vergisinin payi ise %5 - %14 arasinda degismektedir.

Bu gelismeler gostermektedir ki Kirikkale Belediyesi Emlak Vergisi
gelirlerinin belediye gelir gesitleri igerisinde ki paymin toplum da beklenildigi kadar

yiiksek bir paya sahip olmadigidir.
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Tablo 9: Pearson Korelasyon Analizi

22|2_|22|8. |82 |5 |3
= S - - = |
= © © ] < S | = © = [z B D
Z |lc<| S| 8S| 8RS | RE 3 O
= @ | .& o ®© e C © Q m
O | m <k | < < = <
Pearson Korelasyon 1| 983" ,981™| ,876™ | 9657 | -597"| -6107 | ,985™
Niifus ) )
Sig. (2-tailed) 0 0 0 0| 0011 0,009 0
N 17 17 17 17 17 17 17 17
Pearson Korelasyon | ,983" 1| 997" | -740" | -,789™ | -579"| -593"| ,975™
Bina Vergisi Tahakkuku  gjq (5_tajleq) 0 0 0 o| oo01s| o012 0
N 17 17 17 17 17 17 17 17
Pearson Korelasyon | ,981™ | ,997™ 1]-6377|-691"| -562"| -575"| ,966™
Bina Vergisi Tahsili Sig. (2-tailed) 0 0 0 0| 0,019 0,016 0
N 17 17 17 17 17 17 17 17
Pearson Korelasyon | ,876™ | -,740™ | -,637™ 1| 9607 | -0,363| -0,38| ,871"
Arsa Vergisi Tahakkuku — gjq (5 gaileq) 0 0 0 o| o1s2| 0132 0
N 17 17 17 17 17 17 17 17
Pearson Korelasyon | ,965™ | -,789™ | -691™ | ,960™ 1| -492| -504| ,948™
Arsa Vergisi Tahsili Sig. (2-tailed) 0 0 0 0 0055 | 0,059 0
N 17 17 17 17 17 17 17 17
Pearson Korelasyon | -597" | -579" | -562" | -0,363 | -,492" 1| 996" | 584
Arazi Vergisi Tahakkuku  gjq (5 gaileq) 0011 | 0015| 0019 0152| 0,045 o| 0014
N 17 17 17 17 17 17 17 17
Pearson Korelasyon | -610™ | -593"| -575"| -0,38 | -504"| ,996™ 1| 597"
Arazi Vergisi Tahsili Sig. (2-tailed) 0,009 [ 0012 0016 0,132| 0,039 0 0011
N 17 17 17 17 17 17 17 17
Pearson Korelasyon | ,985™ | 975 | ,966™ | ,871™ | 048" | ,584"| 597" 1
Kirikkale Belediyesi Geliri Sig. (2-tailed) 0 0 0 0 ol o0o01a| o011
N 17 17 17 17 17 17 17 17

**0~0,01
* o =0,05
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Yukaridaki tablo 9’da niifus, bina vergisi tahakkuku, bina vergisi tahsili, arazi
vergisi tahakkuku, arazi vergisi tahsili, arsa vergisi tahakkuku, arsa vergisi tahsili ve
Kirikkale Belediyesi geliri degiskenleri arasindaki iliski Pearson Korelasyon Analizi
ile test edilmistir. Pozitif iligki; degiskenlerden birisi arttiginda diger degiskenin de

artmasidir, Negatif iligki; degiskenlerden birisi artarken digerinin azalmasidir.

Tablo 9’u detayli olarak inceledigimizde niifus ile; bina vergisi tahakkuku,
bina vergisi tahsili, arsa vergisi tahakkuku, arsa vergisi tahsili ve belediye geliri
arasinda giiclii ve pozitif bir iliski bulunmaktadir. Oyle ki niifus sayis1 arttiginda buna
baglt olarak niifustan elde edilecek ve elde edilmesi gerekecek olan bina vergisi
tahakkuku ve bina vergisi tahsili de artma egilimi gosterecektir. Bu durum beklenilen
dogal bir sonugtur. Benzer sekilde arsa vergisi tahakkuku ve arsa vergisi tahsili de
ayni egilimi gosterecektir. Niifusta yasanacak artisin neticesinde de dogal olarak
belediye gelirleri de artacaktir. Ancak niifus ile arazi vergisi tahakkuku ve arazi
vergisi tahsili arasinda negatif bir iliski vardir. Bu konuda Katilime1 D: “... Kirikkale
niifusunun artarak stirdiirdiigii ivmenin getirdigi yasam alanlarindaki artis talebi
belediyemiz icerisinde imar gegmemis arazilerin imar ile beraber arsaya ardindan
da bina doniismelerinin hizlanmasi seklinde karsilik bulmugstur...” seklinde ve
Katilimer C: “...Artan niifusun yasam alanlarinda kaginilmaz bir artis meydana
getirmesinden kaynakli olarak araziler iizerinde olumsuz etkisi olmustur...”" seklinde
gortiglerini belirtmislerdir. Dolayisi ile niifus arttik¢a arazi tahakkuku ve tahsilinden

elde edilecek vergi miktar1 da azalma egilimi gosterecektir.

Bir bagka degisken olan bina vergisi tahakkuku ile; arsa vergisi tahakkuku,
arsa vergisi tahsili, arazi vergisi tahsili ve arazi vergisi tahakkuku arasinda negatif
iliski olup ve bina vergisi tahakkukunun; belediye gelirleri ile giiclii ve pozitif bir
iligkisi vardir. Bina vergisi tahakkukunun artmasi neticesinde arsa vergisi tahakkuku,
arsa vergisi tahsili, arazi vergisi tahakkuku ve arazi vergisi tahsili gelirlerinde azalis
s6z konusu olacaktir. Yapilagmanin arttifini da buradan anlamak miimkiin
olmaktadir. Ayrica bina vergisi tahakkukunda yasanacak artis belediye gelirlerini de

artirmis olacaktir.

Bina vergisi tahsili iginde bina vergisi tahakkukunda oldugu gibi; arsa vergisi
tahakkuku, arsa vergisi tahsili, arazi vergisi tahsili ve arazi vergisi tahakkuku
arasinda negatif iliski olup ve bina tahsilinin; belediye gelirleri ile gii¢lii ve pozitif bir

iligkisi vardir. Bina vergisi tahsilinin artmasi neticesinde arsa vergisi tahakkuku, arsa
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vergisi tahsili, arazi vergisi tahakkuku ve arazi vergisi tahsili gelirlerinde azalis s6z
konusu olacaktir. Yapilagmanin arttigini da buradan anlamak miimkiin olmaktadir.
Ayrica bina vergisi tahsilinde yasanacak artis belediye gelirlerini de artirmis

olacaktir.

Arsa vergisi tahakkuku ile; arsa vergisi tahsili ve belediye gelirleri arasinda
giiclii ve pozitif bir iliski bulunurken bu analizde en dikkat ¢eken arsa vergisi
tahakkuku ile arazi vergisi tahakkuku ve arazi vergisi tahsili arasinda iligkinin
bulunmadigi ortaya konulmustur. Bunun sebebi ise arazi halinde toplanilan tahakkuk
ve tahsilin daha sonra bu alanlarin imar geg¢mesiyle arsaya doniismesinden elde
edilen tahakkuk ve tahsile doniismesinden kaynaklidir. Bu durumda elde edilen veya

elde edilmesi planlanan gelirlerin bir birlerini etkilemeleri s6z konusu olamaz.

Arsa vergisi tahsili ile; arazi vergisi tahakkuku ve arazi vergisi tahsili
arasinda iliski yoktur, ancak belediye geliri ile giiclii ve pozitif yonde bir iliski vardir.

Yukarida agiklanan sebepler burada ortaya ¢ikan durum i¢inde gecerlidir.

Arazi vergisi tahakkuku ile; arazi vergisi tahsili ve belediye geliri degiskeni
arasinda pozitif yonde iliski oldugu ortaya c¢ikmistir. Dogal olarak tahakkuk
neticesinde tahsil geliri artis gosterecek buna bagli olarak da belediye gelirleri artig

gosterecektir.

Tabloya genel olarak bakildiginda Emlak Vergisi degiskenlerinden arsa
vergisi disinda tiim degiskenler arasinda bir iliski oldugu ortaya konulmustur. Ancak
arastirma igerisinde ortaya ¢ikan 6nemli diger bir sonu¢ arsa vergisi tahakkuku ile
arazi vergisi tahakkuku ve arazi vergisi tahsili degiskenleri arasinda iliski

bulunmamasidir.
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3.3. Kirikkale Belediyesi Emlak Vergisi Gelirlerinde Yasanan

Problemler ve Coziim Onerileri

Yapilan ¢alismalar ve analizler neticesinde asagidaki boliimlerde ilk olarak
Kirikkale Belediyesi Emlak Vergisi gelirlerinde yasanan problemler ortaya
konulacak ardindan da Emlak Vergisi gelirlerini artirmaya yonelik ¢6ziim onerileri

sunulacaktir.

3.3.1. Kirikkale Belediyesi Emlak Vergisi Gelirlerinde Yasanan

Problemler

Yaptigimiz bu c¢alismalarda aldigimiz cevaplardan hareketle ve sayisal

verilerinde 1s181inda yasan problemleri su sekilde siralamak miimkiindiir;
v' Tasinmaz Degerlerinin Dogru Tespit Edilememesi

Tasinmazlarin degerlerinin tespitini miimkiin kilacak bir sistemin hali
hazirda olmayisindan dolayr vergi matrahint meydana getiren unsurlar
bilimsellikten uzak bir sekilde tahminler tizerinden yapilmaktadir. Bundan
kaynakli olarak da farkli degerler meydana gelmekte ve gerek sosyal
degisimler gerekse de ekonomik degisimler {izerinde olumsuzluk

olusturmaktadir.
v' Tasinmaz Gayrimenkullerin Kayit ve Kontroliindeki Sorunlar

Belediyeler Emlak Vergisi’ni alabilmek i¢in miikellefin kendisinin
gelmesini beklemekte ve vergi O0demesini istemektedirler. Ancak yerel
yonetimler kendilerinin  kontroliinde bulunan yerlerde miikellefleri
beklemeksizin kendilerinin miikellefleri tespit etmeleri daha isabetli olacaktir.
Sadece alim ve satim yapilirken borcu yoktur yazisi talebi istenilmesi diginda

emlak vergisi denetimi noktasinda bir bagka is ve islem yoktur.
v Takdir Komisyonlarindan Kaynakh Sorunlar

Takdir komisyonlar1 degerlemelerini yaparken konuya iligkin tasinmazin
vergi tarhiyatinda degerlemeye ait 6znel yaklasimlarini 6ne ¢ikartmaktadirlar.
Objektif niteliklere gereken 6nem verilmemekte olup bazi bolgelerde yer alan
gayrimenkullere yonelik Onceden belirlenmis asgari birim degeri baz

almaktadirlar.
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v Belediyeden Kaynakh Sorunlar
Belediyeden kaynakli sorunlari su sekilde siralayabiliriz;

» Belediye baskanlarmin yeniden segilebilme kaygisiyla emlak
vergisine gereken dnemin verilmemesi,

= Komisyonlarin deger tespit siirecinde yer alan personelin alaninda
uzman kisilerden olusmamasi,

= Vergi otomasyon sistemlerinde belediyelerin cagin
gereksinimlerini  karsilayacak donanima sahip olmayarak
kurumlarla entegre vaziyette calismamasi,

* Her se¢cim doneminde siyasi nedenlerle personel degisikliklerine
gidilmesi,

= Vatandaslara yonelik emlak vergisi bilgilendirmelerinde, 6deme
sistemleri ¢esitlerinde eksiklikler,

= Belediyelerde olmasi gereken meslek personelinin (tekniker,
gayrimenkul degerleme uzmani, harita kadastrocu v.b.) eksik yada
hi¢ bulunmamasidir.

v' Tapu Kadastro Sistemlerinden Kaynakl Sorunlar

Bu sorunlart etkinlik verimlilik yoniinden inceledigimizde veri akisindan
kaynaklir sorunlar, veri Ozelliklerinde kaynakli sorunlar ve kurumlarin veri
paylasimindan kaynakli sorunlar olarak 6zetleyebiliriz. Tasinmazlarin karigiklik
olmamasi i¢in cins tanimlamalari eksiksiz, bilgi degisiklikleri glincel ve kurumlar

arasinda her tiir kayit ve degisiklik zamaninda aktarilarak paylasilmalidir.
v Miikelleften Kaynaklanan Sorunlar

Emlak Vergisinde miikellef, 6demesi gereken vergiyi vergi matrahinda
matrahi belirleyen idareye bu vergi oranlarini yiiksek bularak 6deme yapmama
konusunda direnmesidir. Vatandasin 6deme Kkiiltliriine sahip olmamasi da bir

bagska miikellef kaynakli sorundur.

v Cevre ve Sehircilik Bakanhg ile Hazine ve Maliye Bakanhgi
Kaynakh Sorunlar

llgili bakanliklar tarafindan belirlenen m2 bina normal ingaat
maliyetlerinin  hesaplanmasindaki  yontemlerin  ne oldugunun tam

bilinmemesinin yan1 sira bu degerlerin giincel piyasa sartlarini tasimamasi ve
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bundan kaynakli olarak vergiye konu tasinmazin degerinin de gergegi

yansitmamasidir.

3.3.2. Kirikkale Belediyesi Emlak Vergisi Gelirlerini Artirmaya Yonelik

Céziim Onerileri

Yukarida sayilan bu problemlerin giderilerek Emlak Vergisinde istenen

diizeyde etkinlik ve verimlilik saglanmasi i¢in su éneriler hayata gecirilebilir;

v' Cografi Bilgi Sistemlerinin Kullanilmasi
Tasinmazlara ait tiim bilgiler i¢in erisim kolay kilinabilir ve bu sayede
belediye gorevlisi yetkililerin ulasacaklari bilgi akisinda hizlilik saglanmig
olur. Alinacak verilerden hareketle de vergi kagak ve kayiplarinin bir noktada
Oniine gegilebilir.
v Takdir Komisyonlarinin Olusumunda Degisiklik Yapilmasi
Ana gorevi Dbiiyiiksehir belediye sinirlarinda olusturulan takdir
komisyonlarina Onerilerde bulunmak olan Hazine ve Maliye Bakanligi
temsilcilerinin  Emlak Vergisinde vergiyi doguran ve vergi amagh
degerlemelerde arsa degerine ait olan komisyonlarda bulunmasi ve bunun ait
olunan vergi dairesince onaylanmasi belediyelerimize katki saglayacaktir.
v' Belediyelere Vergi Incelemesi Yapabilecek Personel Alinmasi
Belediye igerisinde ilgili alanda ilgili personelin istihdami, tilkemizde
devam ederek gelen belediye tahsilat oranlarin1 azaltma ya da artirma yetkisi
kazandirilmas1 hususuna da dayanak olacaktir. Ayrica vergi uyusmazlik ve
vergi yonetimine de katki saglayacaktir.
v' Degerleme Icin Uzman Kisilerin istihdam Edilmesi
Toplumda huzursuzluk ve adaletsizlik yarattigi diisiiniilen alanlardan
birisi de degerleme sorunudur. Bu sorunu azaltmak ve adil bir vergileme
sunmak i¢in belediyeler yeterli diizeyde uzman kisilere sahip degildir. Bunun
icin SPK tarafindan degerleme uzmani lisansh kisilerin istihdam edilmesi bu
alandaki eksikligi ortadan kaldiracaktir.
v' Tapu ve Kadastro Miidiirliikleri Ile Entegre Veri Paylasiminda
Bulunulmasi
Tapu sicil ve kadastro sistemlerinin uygulama, degerleme ve planlama
vb. hususlarla biitiinlesmis bir vaziyette olmasi zorunlu bir gereksinimdir.

Avrupa iilkelerinin birgogunda tapu ve kadastro ile bahsedilen hususlar
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entegre vaziyette yiiritiilmektedir. Bilgisayara dayali olarak kurulacak bu
sistem ile istenen bilgiler kamu kurum ve kuruluslarinca (vergi idareleri,
banka ve belediyeler gibi) kisa siirede siiratle elde temin edilebilecektir.
v Cevre ve Sehircilik Bakanhg Ile Hazine ve Maliye Bakanhg
Tarafindan Belirlenen Metrekare Normal Ingaat Maliyet

Bedellerinin Belirlenmesindeki Olciit

Iki bakanlik arasinda her yil belitlenen metrekare normal insaat
maliyet bedellerinin piyasa sartlarin1 yansitmamasi da 6nemli sorunlardan
birisidir. Bu baglamda metrekare normal insaat maliyet bedellerinin
belirlenmesinde 6l¢iit olarak bolgesel farkliliklar dikkate alinmasi ve Zorunlu
Deprem Sigortasi’'ndan (DASK) yararlanilabilir. Maliyet bedelleri her
bolgede farklilik gostermektedir. Bu durum bilhassa biiyiiksehirlerde tespitin
gercek degerine ulasilmasimi kolay kilacaktir. Ote yandan DASK azami
olarak teminat olarak belirleyecegi tutar i¢in binalarda arsa degerleri harig
olmak tizere insa bedellerini dikkate alir. Burada maliyet bedelleri ve sigorta

arasinda baglant1 kurularak bir maliyet bedeli ortaya konulabilir.

v' Miikelleflerin Vergiye Katihmlariin Ozendirilmesi
Miikelleflerin vergiler konusunda bilinglendirilmesi ve topluma
vergilerin yararlanilmakta olunan kamu hizmetlerinin bir bedeli oldugu
hatirlatilmalidir. Burada durumu cazip kilmak i¢in; Emlak Vergisi oranlari
distiriilebilir ve tespiti yapilmis deger i¢in vatandaslara itiraz hakki
taninabilir.
v Tapu Har¢larimin Kaldirilmasi veya Diisiiriilmesi
Vatandaglarin taginmazlarini devir ve intikallerinde tapu harcini1 daha
az 0demek gayesi ile alt limit olan Emlak Vergisi esas degeri iizerinden
O0denmesi ve tapuda miikellefin beyan ile alinan ve ayn1 zamanda da ilerisi
icin matrah olabilecek esas degerin gercek deger olmamasi vergi agisindan
cok onemlidir. Bu baglamda miikellefin bu islemler sirasinda 6dedigi harg
kaldirilirsa ya da disiiriiliirse tapuda kayith deger igin beyan edilen degerde

gercek alim satim degerine yaklasabilir.
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v Gayrimenkul Degerleme Sirketlerinden Yararlanilmasi

Ulkemizde tasinmazlarin degerlemelerinde diizenleyici ve denetleyici
roliinde Takdir Komisyonlar1 bulunmaktadir. Bu komisyonlarda yer alacak
kisilerin teknik donanimlarma ve yeterliliklerine dair ise herhangi bir
diizenleme bulunmamaktadir. Bu alanda SPK tarafindan 2001 yilinda
baslatilmis olan ¢aligmalar kisitli ve yeterli degildir.

Ote yandan gelismis iilkelere baktifimizda tasinmaz sermaye
piyasasinin ana kaynagimi olusturan tasinmaz degerlemesi tespitinde
gayrimenkul degerleme sirketleri ve degerleme uzmani kisiler bulunur.
Ornegin ABD, Almanya, Fransa vb. bizlerde bu iilkelerdeki gayrimenkul
degerleme sirketlerinin yapisini inceleyerek iilkemize o6zgli bir model
olusturabiliriz.

Yapilacak olan bu diizenlemeler ile vergiye konu olan taginmazlarin
degerinde gercek tespit yapilmis olacak, beraberinde vergide adaletsizlik ve
verimsizlik azalacaktir. Tiim bunlar icin iilkemizde yasal diizenlemeler

yapilana degin gayrimenkul degerleme sirketlerinden ve sirket uzmanlarindan
yararlanilabiliriz.

v Vergi Aflarindan Kacinilmasi
Vergi ahlakinin artirilmast ve vergisini diizenli 6deyenler igin ve
onlarin isteklerinin kirilmamasi adina vergi kagiran kimselere o6diil

mahiyetinde devamlilik arz eden bir vergi affindan kacinilmalidir.
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SONUC

Gergek ve tiizel kisilige sahip olan vergi miikellefi kimselere ait taginmaz
varliklarim1 ifade eden servet, kendisi iizerinde detayli bir incelemeyi gerekli
kilmaktadir. Bilhassa servetin vergilendirmesinde mevzuatta ge¢cmisten giliniimiize
bir¢ok degisiklikler olmustur. Servet vergileri icerisinde olan ve diinyada neredeyse

her iilkede uygulama alani1 bulan Emlak Vergisi en énemli vergi konumundadir.

Esasinda yerel yonetimler icin gelir getirici bir unsur olan vergiler igerisinde
emlak vergisinden saglanan vergi geliri gérece daha azdir. Fakat Emlak Vergisinin
diger vergilere nazaran daha fazla miikellefi vardir. Burada vergi gelirindeki azliktan
daha ¢ok vergi konusunu meydana getiren tasinmaz mallarin degerleri ve degerlerin
dogru ve gercek bir sekilde belirlenememesi toplumda olumsuz bir hava

yaratmaktadir.

Her iilkede o iilkenin yerel yOnetimi tarafindan, yerel yonetim kurallarina
gore uygulanan Emlak Vergisinde Emlak Vergisi orani, muaflik ve istisnai
durumlarda farkliliklar bulunmaktadir. Bu farkliliklarda iilkelerde farkli gelir elde

edilmesine neden olmaktadir.

Emlak Vergisi yiizyillardir farkli {ilkelerde uygulanan bir vergi olmakla
beraber Tiirkiye’de de uygulamakta olan énemli bir vergidir. Tiirkiye’de giiniimiizde
uygulanan Emlak Vergisinin temeli olan 1972 yiiriirliik tarihli ve 1319 sayili Emlak
vergisi kanunu olan bina ve arazi vergileri, Emlak Vergisi seklinde diizenlenerek
merkezi yonetime devredilmis, 1985 tarihli ve 3239 sayili kanun ile de 1986 yilindan
itibaren olmak iizere tahsili ve gelirleri ile tamimiyle yerel yonetimlere devredilerek

yerel bir vergi haline getirilmigtir.

Biitiin bu yapilan degisiklikler, dzellikle verginin konusunu meydana getiren
tasinmazlarin degerleri; yani vergi matrahina yoneliktir. Burada da amag¢ vergi
gelirlerinde artis olmasi ve adaletsizliklerin ortadan kaldirilmasidir. Giiniimiizde
sehirlesmede yasanan hizli degisimle birlikte araziler azalirken binalarin hizla
artmasiyla birlikte sanayi ve ticaretteki gelismeler gayrimenkullerin degerini devamli
artirmistir. Bu ytikselis vergi gelirleriyle ayni oranda olmamistir. Burada esas Emlak
Vergisi degerine yansima olmadigindan Emlak Vergisinin 6nemi de bu siire zarfinda

azalma gostermistir.
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Ulkemizde halen saglikli bir yapida olmayan vergi getirisi amaciyla yapilan
tasinmazlarin degerlerinin tespiti, adaletsiz gerceklestirildigi diisliniilen Emlak
Vergisi ve bilhassa bu verginin yerel yonetimlerce kaynak arayisi olarak
kullanilmasi, serbest piyasa sartlarina gore olmasi gerekenden farkli tespit edilen

tasinmaz degerleri giindemi mesgul etmektedir.

Tim bu giindem olusturan vergi amaciyla tasinmazlarin degerlemelerinin
dogru, adil ve gergek¢i bir zemine oturtulmasi gerekliligini ve ayni zamanda iilke

ekonomisinde yarattig1 ekonomik kayibin giderilmesini zorunlu hale getirmektedir.

Bahse konu iilkemizde alinmakta olan Emlak Vergisinin degerlemesi ve
hesaplanmasinda bir takim problemler olmakta ve bu problemlerin temelinde yatan
saiklerin tespiti i¢in yerel bazda Kirikkale Belediye’si Emlak Midirligii yetkilileri
ile yapilan miilakat (gortisme) ve Kirikkale Belediyesi’nden alinan sayisal veri

analizi bize yol gostermektedir.

Kirikkale Belediye’si Emlak Midurliigi yetkilileriyle yapilan miilakat
goriismelerinde 2002-2018 yillarina yonelik emlak vergisi gelirlerine yonelik olarak
elde edilen sonuclar su sekildedir. Ozellikle 2002-2003 yillarinda yapilasmaya zemin
hazirlayan arsa satiglarinin yogun olarak artmasiyla birlikte tahakkuk ve buna bagl
tahsilatlarin  yiikselmesi karsimiza c¢ikmaktadir. 2010 sonrasi imar alaninda
gerceklestirilen yapilagsmaya yonelik ¢aligmalar1 neticesinde imarsiz alanlarda hizli
bir imar uygulamas: olmustur. Belediye gelirleri yillar igerisinde degisiklik
gostermis, bunda da belediye gelir getirici kalemlerin artmasi, gelir kalemlerinin

yakindan takip edilmesi etkili olmustur.

Ote yandan belediye gelirleri hizla artis gosterirken bu artan belediye gelirleri
icerisinde Emlak Vergisinin pay1 ise %5 - %14 arasinda degisim sergilemistir.
Belediye yetkilileri, vatandaglarin belediyenin tim Emlak Vergisi 6deme uyarilarini
yapmasina ragmen miikelleflerin 6demesi gereken tutarin ¢ok 6nemli olmadigini
diisiinerek hatta ve hatta nasilsa satilana kadar karsima g¢ikmaz gibi bir yanilg
igerisinde oldugunu ifade etmislerdir. 2002-2018 donem araliginda Emlak Vergisi
tahsilat oranlarinin %5 ile %14 arasinda bir dalgalanma gostermis olmasini gorece
diisiik bir seviye olarak degerlendirmisler fakat biz yoneticiler i¢in halkimizdan
toplanan her bir kurus verginin ve bu verginin nasil harcandiginin ¢ok biiyiik 6nemi

oldugunu ifade etmislerdir.
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Kirikkale niifusunun Emlak Vergisi ¢esitleriyle olan iliskisi ve bu Emlak
Vergisi ¢esitlerinin birbiriyle arasindaki iliskilerin varligin1 sayisal veriler 1s18inda
tespit ederek ortaya koymak igin Pearson Korelasyon analizi ile test edilmistir. 2002-
2018 yillar1 arasinda elde edilen verilerden hareketle yapilan sayisal veri analizleri de
en ¢ok vergi gelirinin %78 tahsilat orani ile bina vergisinden, ikinci olarak %75
tahsilat oraniyla arsa vergisinden ve son olarak da %50 tahsilat getirisiyle arazilerden
elde edildigini gostermistir. Bu ii¢ vergiden yillara gore toplam belediyeye saglanan
gelirin belediye geliri icerisinde ne kadar bir yer tuttuguna dair yaptigimiz istatiksel

arastirmada ise sonu¢ %5-%14 arasinda oldugu seklindedir.

Tiirkiye’de Emlak Vergisinin Onemi: Kirikkale Belediyesi Ornegi temelinde
yerelde yaptigimiz caligmalar bize gosteriyor ki miikellef yoniinden zengin bir alana
sahip vergi olan Emlak Vergisi yerelde bir takim problemlerden kaynakli olarak
istenildigi ve beklenildigi diizeyde olmayip, belediye gelirleri icerisinde de yeterli
diizeyde yer almamaktadir. Bunlar Tiirkiye genelinde de Emlak Vergisi gelirlerini
olumsuz etkilemektedir. Burada yerelden hareketle yoneticilerimize ve
idarecilerimize diisen gorev, yapilan ¢alismalarda da gorildigi tizere, istenilen ve
beklenilen diizeyde olmayan Emlak Vergisi gelirlerini artirmak i¢in gerekli 6nemleri
alarak vergi kayip kacagi olmadan, tam, eksiksiz, adil vergilemenin oldugu ve

herkesi kapsayan bir vergi toplama gayreti igerisinde olmalaridir.
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