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Yerel yonetimlerin kamu maliyesinin ii¢ temel islevi olan ekonomik istikrarin
saglanmasi, gelir dagilimi ve kamu hizmetlerinin yerine getirilmesi islevleri
bulunmaktadir. Yerel yoOnetimler kamu politikasinin bir pargast olan ve devlet
tarafindan istlenilen gelir dagilimi, egitim, saglik, konut gibi temel sosyal politikalarin
yerel diizeyde saglanmasinda ve kendi birimlerindeki vatandaglarin refahinin bizzat

kendi faaliyetleri ile artirilmasinda etkin olarak gorev almigslardir.

Emlak vergisi, yerel idarelerin en Onemli gelirleri arasinda yer almaktadir.
Emlak vergisinin konusunu tasinmazlar olusturmaktadir. Tiirkiye’de emlak vergisinin,
tarh, tahakkuk ve tahsili 1985 yilinda sonra belediyelere devredilmesiyle, bu vergi yerel
nitelikli bir vergi halini almistir. Bu ¢alismada Tirkiye’de emlak sistemi ve

uygulamalari incelenmistir.

Anahtar Sozciikler: Emlak Vergisi, Yerel Yonetimler, Biitce.



ABSTRACT

PROPERTY TAX APPLICATION IN TURKISH TAX SYSTEM
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Local administrations serve the functions of ensuring the economic stability,
income distribution and the fulfillment of public services which are the three basic
functions of public finance. Local governments have been actively involved in the
provision of basic social policies such as income distribution, education, health,
housing, which are part of the public policy and provided by the state, at the local level

and by increasing the welfare of the citizens in their own units.

Real estate tax is one of the most important income of local administrations. The
subject of real estate tax is composed of immovables. In Turkey, the estate tax,
imposition, assessment and collection of the year after the transfer to municipalities in
1985, this tax has become a local qualified tax state. In this study, systems and practices

of real estate in Turkey were examined.
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GIRIS

Yerel yonetimler koy, kent vb. gibi belirli bir cografi alanda bir arada yasayan
topluluk {iyelerinin en fazla ihtiyag duyduklar1 ortak hizmetleri saglamak amaciyla
meydana getirdikleri yonetim birimleridir. Bu birimler ortak hizmetleri yerine
getirebilmek igin orgiitlenen, karar organlart ve bazi durumlarda da yiiriitme organlari
yerel toplulukea segilerek goreve getirilen, yasalarla belirlenmis gorev ve yetkilere, 6zel
gelir, biitce ve personele sahip, merkezi yonetimle iliskilerinde 6zerk olarak hareket

edebilen kamu tiizel kisileri olarak tanimlanmaktadir.

Yerel yonetimlerle merkezi devlet iligkisini betimlemesi agisindan Birlesmis
Milletler, Avrupa Konseyi ve Uluslararasi Yerel Yonetimler Birligi (IULA)
belgelerinde yer alan ve Tiirkiye’'nin de onayladigi evrensel nitelikler oldukca
onemlidir. Oyle ki, bu belgelere gore yerel yonetimler iilkenin ydnetim sisteminin
bitlinliigii icindeki bir kurulustur ve yerel yonetimlerin kurulus ilkeleri, gérev ve
yetkileri, gelir sistemleri yasama organi tarafindan belirlenir. Ote yandan, yerel
yonetimler merkezi yonetimin hiyerarsik denetimi altinda olmamakla birlikte merkezi
yOnetim, lilke yonetiminde birlik ve biitiinliigii saglamak amaci ile yerel yonetimlerin de

uymalar1 gereken ulusal amaglari, hedefleri, ilkeleri ve standartlar1 belirler.

Ayrica, yerel yonetimler, merkezi idarenin iilkenin tiimii i¢in gegerli olan kural
ve kararlarina aykiri hareket edemezler. Yerel yonetimlerin tiirlerini, bi¢imlerini,
yetkilerini ve yoOnetim usullerini merkezi yonetim tek tarafli olarak istedigi gibi
belirleyebilir. Bu kurumlar merkezi yonetimce ¢izilen g¢erceve iginde yerel ihtiyag ve
taleplere cevap vermeye yetkili kilinmislardir. Gortildiigii gibi yerel yonetimler kamu
yonetim aygitinin bir parcasidir ve merkezi devlet, yerel yoOnetimlere yonelik

politikalariyla bu kurumlarin yapi, rol ve fonksiyonlarini biitiiniiyle degistirebilir.

Yerel yonetimlerin kamu maliyesinin {i¢ temel islevi olan ekonomik istikrarin
saglanmasi, gelir dagilimi ve kamu hizmetlerinin yerine getirilmesi islevleri
bulunmaktadir. Yerel yonetimler kamu politikasinin bir pargast olan ve devlet

tarafindan tstlenilen gelir dagilimi, egitim, saglik, konut gibi temel sosyal politikalarin



yerel diizeyde saglanmasinda ve kendi birimlerindeki vatandaglarin refahinin bizzat

kendi faaliyetleri ile artirllmasinda etkin olarak gorev almiglardir.

Calismanin birinci  boliimiinde, emlak vergisi kavrami, tarihsel gelisimi,

Ozellikleri, kurumsal ¢ergevesi ve tiirleri ile ilgili agiklamalar yapilacaktir.

Ikinci boliimde, yerel yonetimlerin vergilendirme yetkisi, vergilendirmenin
gelisimi, vergilendirme ilkeleri ve vergilendirmenin avantaj ve dezavantajlar ile ilgili

aciklamalar yapilacaktir.

Ugiincii boliimde, yerel yonetimlerde emlak vergisinin rolii, belediyeler iginde
emlak vergilerinin rolii, gelir kalemleri i¢inde yerel yonetimlerin gelir diizeyleri, emlak

vergisi uygulamasinda yasanan sorunlar ile ilgili agiklamalar yapilacaktir.

Doérdiincti boliimde, Tiirkiye’de emlak vergisi uygulamalari ve bazi iilkelerde
emlak vergisi uygulamalar1 bashigi altinda ABD, Almanya, Ingiltere, Cin, Kanada,
Avustralya, Danimarka ve Rusya ile ilgili emlak vergisi uygulamalari hakkinda

bilgilendirme yapilmistir.



BOLUM 1. KAVRAMSAL OLARAK EMLAK VERGISI

1.1. Genel Olarak Emlak Vergisi Kavram
Emlak, halk dilinde miilkiin ¢ogulu olarak bina, arsa ve arazi niteligindeki

gayrimenkullerden olusan serveti (malvarligl) ifade etmek i¢in kullanilir. Emlak vergisi,
servet iizerinden alinan vergiler i¢inde en eski ve hemen hemen her iilkede uygulanan,
kisilerin vergi ddeme giicliniin bir gostergesi olan bina ve arazi gibi taginmaz servet

unsurlarini vergilendiren bir nitelige sahiptir (Aksoy, 1998).

Emlak vergileri 1970 yilina kadar tasinmaz mallarin degeri veya safi olmayan
gelirleri lizerinden alinmakta idi. 1970 yilindan itibaren diger vergilerde oldugu gibi
emlak vergileri igcinde beyan esasi getirilmistir. Emlak vergisi 1972-1985 yillar
arasinda genel biitge gelirleri arasinda yer almaktaydi. 1986 yilinda emlak vergisinin

tahsili ve gelirleri tamamen yerel yonetimlere birakilmistir (Nadaroglu, 1998).

Emlak vergisinin yerel idarelere birakilmis olmasmin 2 temel nedeni vardir.
Bunlardan ilki vergi konusunun yerel siirlar igerisinde lokalize edilmis olmasi, ikincisi
de emlak degerini etkileyen faktorler arasinda belediye hizmetlerinde 6nemli bir yer

tutmasidir (Nadaroglu, 1998).

Emlak Vergisi’nin alimis nedenlerine gelince servet vergilerine benzer. Ciinkii
Emlak Vergisi, servet vergilerinin en énemli parcalarindan biridir. Yani bu verginin
varlik nedeni de, 0deme giicii esas1 lizerine ya da faydalanma ilkesi gorlisline
dayandirilir. Ancak Emlak Vergisi’nin esas varlik nedenini, gelir saglama ve alisilmis
bir vergi olma esasina dayandirmak gerekir. Bina ve arazi, arttk 6deme giiciinii temsil
eden bir deger olmaktan ¢ikmis ve bununla birlikte faydalanma ilkesi de gilincelligini
kaybetmistir. Bu sebeple giinlimiizde emlak vergisi i¢in bir gerekgeye daha ihtiyag
duyulmamaktadir. Emlak vergisinin uzun silireden beri aligilagelmis olmasi, reel ve
lokal karakteri itibariyle yerel giderleri karsilayan bagimsiz mali miikellefiyet olmasi

nedeniyle savunulmasi yapilmaktadir (Nadaroglu, 1998).



Ayrica, bilindigi lizere yerel idarelerin bu vergiden baska temel vergi kaynagi
bulunmadigindan, yerel Gelir Vergisi ve genel veya ozel tiikketim vergileri gibi diger
vergilerin etkili sekilde uygulanmalar1i ¢esitli nedenlerden dolayr gicliikler
dogurdugundan yerel idarelerin az sayida vergi uygulamasi uygun olmaktadir. Ozetle
emlak vergisinin toplanma nedeni olarak gelir saglama ve alisila gelmis bir vergi olmasi

esasina baglanmasi gerekir (Mutluer, 2007).

11.8.1970 tarihli Resmi Gazetede yayinlanan 1319 Sayili Kanun g¢ergevesinde,
tahsilat1 belediyeler tarafindan gerceklestirilen Emlak Vergisi bir¢cok diizenlemeyle
giiniimiiz kosullarina uygun hale getirilmistir. Bu degisikliklerden bazilari, 5393 sayili
Belediye Kanunuyla biiyiiksehir sinirlart ve miicavir alanlart i¢indeki belediyelerce
tahsil edilen emlak vergisinden biiyiikksehir belediyesine ve il &zel idaresine pay
verilmesi uygulamasia son verilerek etkinlik saglanmaya ¢alisilmaktadir. Dahaonceki
uygulamalarda belediyeler 1970 tarih ve 1319 sayili Emlak Vergisi Kanununun
11.12.1985 tarihli degisik sekli itibariyle topladiklari tiim emlak gelirlerinin %15’ini il
0zel idarelerine, geri kalan %@85’lik paydanda varsa biiyliksehir payr olarak %20
ayirmak zorundaydilar. Bu durum karsisinda biiyiliksehir belediyesi altindaki belediyeler
topladiklari bu verginin ancak %68’ini kendilerine ayirabilmekteydiler. Emlak vergisini
tahsil eden belediyeler il 6zel idare ve biiyliksehir paylarini tahsil eden ay:1 takip eden
aymn son ginii aksamina kadar ilgili idarelere de 6demek zorundaydilar (Tirkoglu,

2009).

Emlak vergisi kanununda 4.12.1985 tarih ve 3239 sayili kanunla yapilan
degisiklikten sonra 1986 yilindan itibaren kanunun verdigi sinirlar dahilinde
uygulamay1 yonlendirecek tebligi, genelge ve yonetmelikleri hazirlamak Maliye
Bakanligina, tahsilat yetkisi ise bina ve arazinin bulundugu belediyeye verildi. Verginin
hesaplanmasinda baz olacak bina m2 asgari insaat maliyet bedelleri Bayindirlik
Bakanligi’na, arsa ve arazi asgari birim m2 bedellerinin tespiti ile ilgili Belediye ve
Ticaret Odas1 temsilcilerinden olugsan komisyonlara verildi. Verginin 6denmesi i¢in 4
yilda bir beyanname verilmesi uygulamasi da 2002 yilindan itibaren kaldirildi. Her yil

hesaplanan vergi mayis ve kasim aylar1 sonuna kadar 2 esit taksitte ddeniyor (Tiirkoglu,
2009).



Emlak Vergisini diizenleyen hiikiimler, 1319 Sayili Emlak Vergisi Kanunu, 213
sayilt Vergi Usul Kanunu ve bu kanunlarin uygulanmasia agiklik getirmek iizere

genelgelerde (Emlak Vergisi i¢ Genelgesinde 2009/ 1) yer almaktadir.

Emlak vergisi kanununun 29. Maddesine gore, verginin degerine esas olmak
tizere asgari birim degerler belirlenir. Vergi degerinin hesaplanmasinda ayni hiikiim,
Vergi Usul Kanununun Miikerrer 49. Maddesine atif yapilmistir. “Emlak Vergisine Ait
Bedel ve Degerlerin Tespiti, lanm1 ve Kesinlesmesi” basligini tastyan miikerrer 49.
Maddeye gore, 2010 ve sonraki 3 yil i¢in yillik emlak vergisine esas olan asgari birim
degerler takdir komisyonu karariyla 2009 yilinda tespit edilmistir. Ayni hitkmiin b
bendine gore, biiyiiksehir belediyesi bulunan illerde takdir komisyonu kararlari, vali
veya vekalet verecegi memurun baskanliginda, defterdar veya vekalet verecegi memur,
vali tarafindan gorevlendirilecek tapu sicil miidiirii ile ticaret odasi, serbest muhasebeci
mali miisavirler odasi ve esnaf ve sanatkarlar odalar birligince gorevlendirilecek birer
tiyeden olusan merkez komisyonuna imza karsihiginda verilir. Merkez komisyonu
kendilerine teblig edilen kararlari on bes giin iginde inceler ve inceleme sonucu
belirlenen degerleri ilgili takdir komisyonuna geri gonderir. Merkez komisyonunca
farklt deger belirlenmesi halinde bu degerler ilgili takdir komisyonlarinca yeniden
takdir yapilmak suretiyle dikkate alinir. Takdir komisyonlarinin bu kararlarina karsi
kendilerine karar teblig edilen daire, kurum, tesekkiiller ve ilgili mahkeme ve koy
muhtarliklart on bes giin iginde ilgili vergi mahkemesi nezdinde dava agabilirler. Vergi
mahkemelerince verilecek kararlar aleyhine on bes gin i¢inde Danistay’a
basvurabilmektedir (Comakli, 1992).

1.2. Tarihsel Acidan Emlak Vergisi
Osmanli Imparatorlugunun vergi sistemini Tanzimat’tan énce ve Tanzimat’tan

sonra diye ikiye ayirarak incelebiliriz (Mutluer, 2007). Tanzimat’tan 6nce Osmanli
Devleti’nin vergi sistemi ¢ok karanliktir. Bu donemin mali tarihi heniiz yazilmamis
denilebilir. Osmanli Imparatorlugu kurulusunda vergilerini, biiyiikk bdliimiinii
anavatandan getirmis, diger boliimde egemenligi altina aldig: iilkelerdeki geleneklere
gore yiiriitmistiir. Ancak biitiin vergiler gibi gayrimenkullerle ilgili vergiler de, dini
kurallarin etkisi altinda kalmistir (Pelin, 1945) .



Ser’i olarak bilinen dini vergiler, zekat, Osiir, hara¢ ve cizyeden olusmaktadir.
Zekat, bes ¢eside ayrilmaktadir. Bunlardan zekati hari¢ yagmur veya nehir sular ile
yahut dolap ve makine gibi araglarla sulanan arazinin {iriinlerinden alinan bir vergidir.
Osiir, aslinda zekati harigten baska bir sey degildir. Ele gecirilen iilkelerde fatihlere
dagitilan veya o iilkedeki Miisliiman halk elinde birakilan arazinin {iriinlerinden alinan
bir vergidir. Harag ise ele gecirilen iilkelerde Miisliiman olmayan halk elinde birakilan

topraklardan arazi hariciye ad1 altinda alinmaktadir (Mutluer, 2007).

Goriildugii gibi genis anlamada bir ¢esit servet vergisi sayilabilecek zekat ile bir
cesit gayrisafi irat vergileri niteligindeki Osiir ve hara¢ gayrimenkullerle ilgili

vergilerden baska bir sey degildir (Pelin, 1945).

Tanzimattan sonraki donemi ele alirsak, yukarida belirttigimiz eski vergiler o
giiniin kosullarina uyarlanmaya calisilmig, bir yandan da zamanina gore oldukca
modern bazi vergiler ile gayrimenkullerin vergilendirilmesine c¢aligilmistir. Bu
gayrimenkul vergilerini Emlak Vergisi ve Musakkafat Vergisi olarak inceleyecegiz

(Mutluer, 2007).

Emlak vergisi, tanzimatta baslayan mali 1slahat hareketinin bir unsuru olarak
ortaya c¢ikmistir. Ayrica Tanzimat o giine kadar ¢esitli adlar ile alinmakta olan
geleneksel vergileri birlestirerek tevzii karakterde tek bir vergi sekline getirdikten sonra,
arazi geliri de bu verginin tevziinde gbz Oniline alinmistir. Daha sonra tanzimatta
baslayan mali reform hareketinin bir devami olarak, 1863 yilinda, Emlak vergisi
vergiciligimize girmis ve 1910 yilina kadar yarim yiiz yila yakin bir siire bina ve arazi

bu ad altinda birlikte vergilendirilmistir (Bagdinli, 2002).

Emlak Vergisinin konusu, arazi ve binalar olup, bazi arazi ve binalara siirekli ve
gecici muafiyetler taninmis bulunuyordu. Verginin matraht ise, gorevli memurlar
tarafindan saptanan arazi ve binalarin degeri idi. Verginin orani arazi ve binalarda % 04,
akar halindeki binalar ayrica irat iizerinden % 4 Oderlerdi. Bu oranlar daha sonraki

tarihlerde degisikliklere ugramislardir (Pelin, 1945).

Ikinci Mesrutiyetin ilanindan sonra Emlak Vergisinin 1slahma gidilmis ve 1910

yilinda binalar i¢in irada dayanan ayr1 bir vergi “Miisakkafat Vergisi” ihdas olunmustur.



Bu vergi ¢esitli ek ve degisikliklerle 1931 yilina kadar yiiriirlikte kalmistir. Bu kanun
Osmanli Imparatorlugunda ilk derli toplu ve modern bir vergi kanunudur denilebilir. Bu
kanunda en onemli degisiklik, deger esasinin birakilarak, vergiye matrah olmak {izere,
gayrisafi irad esasinin kabul edilmesidir. ilk kez ¢ok diizenli bir sekilde toplanan
muafiyetlerden bagka, biitiin binalar ve o nitelikte bulunan sanat ve ticaret arsalar1 da bu
verginin kapsami i¢ine alinmistir. Verginin orani, deger bicilen gayrisafi iradin % 12 si
idi. Daha sonra 1931 yilinda her tarafta bina tahrirleri tamamlandigindan, 1833 sayili
Arazi Vergisi Kanunu ve 1837 sayili Bina Vergisi Kanunu yiiriirliige konarak, arazi ve

binalar bagimsiz vergilere baglanmistir (Comakli, 1992).

Diger iilkelerde eski ¢aglardan baslayarak inceledigimizde, gayrimenkul
vergilerinden arazi vergisinin kokii ¢cok eski zamanlara dayanmaktadir. Hatta tarihte
vergicilik, arazi vergisi ile baglamistir diyebiliriz. Misirin Iskender saldiris1 zamaninda
krallarin yurtluk gelirleri yaninda asar seklinde ve iltizamla idare olunan tarim vergisi
ile bina vergilerine de rastlandigi bilinmektedir. Eski Yunanistan’da da, asara benzer bir
tarim vergisi ile birlikte, bina vergilerinin de uygulandigini gosterir bazi belgeler
bulunmustur. Orta Cagda feodaliteye dayanan ekonomik ve sosyal yapida toprak
sahipleri bugiinkii anlamada bir kiract durumunda olup, topragin kuru miilkiyeti
biitlinliyle senyorlere ait bulunuyordu. Rejimin bir sonucu olarak da iireticiler kuru
miilkiyet karsilig1 olarak liretimlerinden senyorlere pay veriyorlardi. Boylece Avrupa
Orta Caginda, arazi vergisi, kira seklinde bolinmiisti. Orta Cag Fransa ve

Ispanya’sinda arazi vergileri hemen hemen tek vergi niteligindedir (Comakli, 1992).

Yenigaga bakildiginda da Ingiltere’de ilk bilinen vergi arazi vergisidir. Arazinin
vergilendirilmesi yaninda binalarinda vergilendirildigi William 3’{lin arazi vergileri ile

baca, pencere vergisi bunlarin en tipik drnekleridir.

Odeme giicii ilkesi cercevesinde, genel servet vergilerine kiyasla daha zor
savunulan bu vergilerin vergi sistemlerindeki temel varlik nedenlerini ¢ok eskilere
giden gecmislerinde, uygulama kolayliklarinda ve bazi tilkeler icin getirdikleri gelirin
oneminde bulmak miimkiindiir. Miilkiyet vergilerinden saglanan gelirlerin en biiyiik
kism1 taginmaz miilkiyetten alinir. Taginmazlarin hem degeri yliksek, hem de vergi

matrahinin 6mrii uzundur (Bulutoglu, 2004).



Bina ve arazi vergilerinin, muhtelif devirlerde ve yerlerde uygulanan matrahlari,
kronolojik bir sekilde siralandig1 zaman, bu vergilerin gelisme seyir ve saflarin1 kolayca

gorebilmemiz miimkiindiir (Aksoy, 1998).

1.3.Emlak Vergisinin Ozellikleri
Emlak vergisi, sabit varliklar tizerinden alinan, objektif, yerel, gayri safi ve

miilkilik ilkesini esasalan bir vergidir. Buverginin o6zellikleri asagida ayrintili olarak

acgiklanacaktir.

1.3.1.0bjektiflik
Vergiler, siibjektif ve objektif vergiler olarak siniflandirilabilir. Objektif vergiler,

miikellefinkisisel durumlarini dikkate almaksizin, dogrudan dogruya iktisadi unsurdan
alinmaktadir. Emlak vergisi de objektif vergiler arasinda yer almaktadir. Objektif
nitelikli bir vergi olan emlak vergisinde, baz1 kisisel durumlar dikkate alinarak, smnirli

bir 6l¢iide de olsa vergiye siibjektif bir nitelik kazandirilabilmektedir (Giray, 2010).

Baz1 vergiler kisilerin 6deme giiciine gore ayarlandigi ve ekonomik kaynaklarin
tamami izerinden alindigi halde, objektif vergilerde verginin konusu “ayin” olarak
bilinmekte ve yiikiimliiniin, kisisel ve ailevi 6zellikleri yani siibjektif unsurlar1 dikkate
alinmamaktadir. Buna gore gelir vergisi, veraset ve intikal vergisi subjektif vergilere
ornektir. Buna karsilik tasinmaz sahiplerinin kisisel durumlar1 dikkate almaksizin

vergilendiren bina ve arazi vergileri, birer objektif vergidir (Turhan, 1998).

Emlak vergisine objektif nitelik kazandiran belli bash 6zellikler vardir. Bunlar
(Edizdogan ve Celikkaya, 2010):

« Emlakin bulundugu yer verginin matrahi ve orani bakimindan 6nem teskil eder

(sehirde ve kirsal alanda farkli oran uygulamasi gibi).
+ Verginin tahsili i¢in 6nemli olan unsur emlakin kendisidir.
» Emlaklar isimlere gore degil, parsellere gore tanimlanir ve listelenir.

» Vergiye esas yiikiimli olan kisi emlakin sahibidir. Eger emlakta yararlandirma

sOz konusu ise yiikiimlii emlak {izerinde tasarrufta bulunan kisidir.

« Emlak vergisi genel olarak artan oranli olmaktan ¢ok nispi bir vergidir.



Emlak vergisinin objektif bir vergi olmasi sebebi ile benzer durumdaki tim
taginmazlarin ayn1 oranda vergilendirilmesi s6z konusu olmaktadir. Uygulanmakta olan

genel durum, miikellefe gore degismeyen tek oranl tarifedir (Hacikoylii, 2009).

1.3.2.Yerellik
Emlak vergisi, tasinmazlarin degerlenmesinde ve yerel diizeydeki hizmetlerin

karsilanmasi1 amaciyla, yerel yonetimlerin en 6nemli gelir kaynaklar1 arasinda yer

almaktadir.

Bireylerin bu tiir vergilere karsilik etkin mali kararlar alabilmesi i¢in yerel
hizmetlerin fayda ve maliyet arasindaki baglantityr anlamasi gerektirir. Bunun
sonucunda, hem yerel idareler hem de miikellefler fayda saglayacaklardir. Yerel
idarelerin sundugu hizmetler sonucunda taginmazlarin deger artisi ile birlikte vergi
gelirlerinde artis meydana gelecektir. Miikellefler ise, sunulan hizmetlerin karsiliginin
kontrolii ve denetimi hakkina sahip olacaktir. Boylece miikellefler, daha iyi hizmet

alabilmek i¢in vergi 6demelerinde istekli olabileceklerdir (Slack, 2011).

Cogu iilkede bina, arsa ve arazi iizerinde alinan emlak vergisi yerel yonetimlerin
finansmanlarin1  kargilamak amaciyla kullamilir. Emlak vergisi, hem etkinlik
bakimindan, hem de faydalanma vergileri olarak goriilebilen bir vergi tiiriidiir. Bu
sebepler, emlak vergisinin yerel bir vergi olmasi gerekliligini ortaya koyabilir. Ayrica,
bina ve arazi vergilerinin verimi ve hasilati, son yarim yiizyillik donemde diismiis ve
modern devletler verim ve hasilat bakimindan yeni vergi alanlart kesfedip, emlak

vergisini yerel idarelere birakabilmektedirler (Akdogan, 2007).

Emlaklarin sabit bir tasinmaz varlik olmasi, vergi tespitini kolaylastiran bir
sebeptir. Bu agidan, yerel bolge sinirlar igerisindeki tasinmazlar, yerel idareler
tarafindan tespitinin daha kolay yapilabilmesi, yerel idarelerin vergi gelirleri agisindan
daha etkin olacagi anlami tagryabilmektedir. Yani emlak vergisi, yerel idareler i¢in daha
uygun gelir kaynaklar1 olarak goriilebilmektedir. Ayrica yerel idareler tarafindan
yapilan hizmetler, alman emlak vergisinin karsilig: olarak goriilebilmektedir. Ornegin
ABD’de alinan emlak vergisi fayda vergisi olarak goriilmektedir. Alinan vergi ile
verilen yerel hizmetlerin yaklasik olarak faydalar1 birbirini karsilayabilmektedir
(Edizdogan ve Celikkaya, 2010).



Ulkemizde 1936 yilinda bina, arazi ve arsalarin buhran vergileri 2871 Sayili
Kanun ile il 6zel idarelerine devredilmistir. Daha sonraki yillarda emlak vergisi kanunu
ile verginin tarh ve tahsili maliye bakanligina birakilmis ve hasilatindan yerel idarelere
pay verilmesi kabul edilmistir. 1985 yilina kadar genel biitge gelirleri arasinda yer alan
emlak vergisi 3239 Sayili Kanunla bu verginin tarh, tahakkuk ve tahsil islemleri
01.01.1986 tarihinden itibaren yerel yonetimlere birakilmistir.

1.3.3. Gayri Safi Olusu
Hasilat gayri safi tutardir. Bundan masraflar diistildiigiinde ise kalan tutar safi

olmaktadir. Ayni sekilde servette ¢ogu zaman gayri safi toplamadir. Bundan borglar,
masraflar ve amortisman gibi ¢esitli meblaglarin ¢ikarilmasi ile geriye kalan tutar safi
serveti vermektedir. Tasinmaza karsilik borglarin vergi matrahindan diisiillememesi

emlak vergisinin gayri safi bir vergi oldugunu gosterir.

Emlak vergisinin gayri safi bir vergi olusu adalet yoniinden eksiklik ortaya
¢ikarmaktadir. Herhangi bir gayrimenkulii borglu alan bir kisi ile borgsuz alan kisi
arasinda vergi yiikii farki meydana gelecektir. Dolayistyla bu verginin servetinin biiyiik
bir kismimi gayrimenkul olarak kullanan ve geliri diisiik olan sahislar iizerinde daha
fazla kalma ozelligi vardir. Bu durum sosyal adalet yoniinden olumsuz olarak
gorilmektedir (Edizdogan ve Celikkaya, 2010).

1.3.4. Miilkilik Ilkesi
Miilkilik ilkesi, kanunlarin {ilke smirlarinda, yerli ve yabanci herkese

uygulanmasidir. Vergilendirmede miilkilik ilkesi, egemenlik giiciine dayanarak iilke
sinirlari igerisinde alinan, vergi kanunlarinin uygulamasinda gegerli olan ilkedir. Yani
kisi, yerli veya yabanci olsun, hangi iilke sinirlarinin igerisinde vergiyi doguran olay1
gerceklestirdiyse, 0 iilkenin kanunlarina gore vergilendirilir. Ayrica miilkilik ilkesi daha
cok, gayrimenkul {izerinden alinan vergilerde, gayri sahsi nitelikli tiiketim vergileri ile

harg ve resimlerde gegerlidir (Senyliz, Yiice ve Gergek, 2011).

Emlak vergisi de gayrimenkuller {izerinden alinan vergiler kapsamina
girmektedir. Ulkelerin kendi sinirlari igerisindeki tasinmazlarin vergilendirilmesi emlak
vergisinin konusunu olusturmaktadir. Yani emlak vergisi miikellefi, yerli veya yabanci
kisiler olsun, hangi tilke sinirlari igerisin tasinmaz sahipligi veya tasarrufu s6z konusu

ise, 0 iilke tarafindan vergilendirilmektedir. Tirkiye’de Emlak Vergisi Kanunu (EVK)
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1. maddesinde bina vergisinin konusu kapsaminda, iilke sinirlarindan bahsedilmektedir.
Yine EVK’da araziler i¢cin verginin konusunu, Tirkiye sinirlart igerisinde bulunan
araziler seklinde agilanmistir. Buradan sonugla, emlak vergisinde, tasinmazin
bulundugu vergilendirme yetkisine sahip {ilke tarafindan vergileme yapildigi

goriilmektedir.

1.4. Emlak Vergisinin Kuramsal Cercevesi
Emlak vergisinin alinmasinda farkli goriisler s6z konusudur. Bunlardan biri

fayda teorisi digeri ise ddeme giicli ilkesi olarak ortaya g¢ikmaktadir. Gayrimenkul
vergileri fayda teorisine gore 19. ylizyildan itibaren tahsil edilen bir vergi iken, 6deme
giicli ilkesine gore tahsil edilen gayrimenkul vergileri daha eskilere dayanmaktadir

(Edizdogan ve Celikkaya, 2010).

Emlak vergisi agisindan fayda teorisi gdéz Oniine alindiginda, objektif vergi
yiikkiimliiliigi 6n plana cikarken, 6deme giicii ilkesi goz Oniine alindiginda siibjektif

vergi yiikkiimliiliigli 6n plana ¢ikmaktadir.

1.4.1. Odeme Giicii Teorisi
Vergilendirmede adaleti saglamaya yonelik olarak One siiriilen teorilerden

“0deme giicii teorisi”, gelir dagiliminda adaleti saglamaya yoneliktir. Vergilendirmede
kisilerin gelir ve servet diizeylerinin farkli olmasi, ayrica bu farkliliklarin

vergilendirilirken dikkate alinmasi, vergi adaleti agisindan 6nem arz etmektedir.

Bu teori, vergi yikiiniin miikelleflere adil bir sekilde dagitilmasini ve
vergilemede miikellefin vergi ddeme giiciinii esas alinmasimni saglar. Odeme giicii
prensibi, yerel idarelerin, miikelleflerin servet ve gelirlerine bagl olarak 6deyecekleri

verginin belirlenmesini 6ngormektedir (Demircan, 2003).

Bu teoriye gore vergilendirmede, miikelleflerin kamusal hizmetlerden saglanan
yarar degil, oOdeme giicleri dikkate alinmaktadir. Yani gayrimenkullerin
vergilendirilmesinde, servetin bir Olgilisii olan taginmaz unsurlarin degeri esas
alinmaktadir. Her tasinmaz sahibi, servetinden bagimsiz olarak kamusal hizmetlerden
ayni diizeyde faydalanirken degeri nispeten yliksek tasinmaz lizerinden daha fazla vergi
Odenir. Bu nedenle de taginmazlar lizerinden alinan emlak vergisinin artan oranlt oldugu

sOylenebilir. Bu durumda yiiksek degerli tasinmaza sahip olanlar yararlandiklar1 her
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kamu hizmeti i¢in efektif vergi oranlar1 sabitken dahi daha fazla vergi 6demektedirler

(Edizdogan ve Celikkaya, 2010).

Emlak vergisi, emlak seklinde edinilen servet, 6deme giiciiniin bir gostergesidir.
ABD’de baslangicta bas vergisi olarak uygulanan emlak vergisinin 1634 yilindan
itibaren 6deme giicline gore alinmasini kararlastirmis ve s6z konusu vergi hane halkinin
sayisina gore degil, kisinin varligima ve 0deme giiclinii gosteren diger Olgiilere gore
alinmaya baglanmistir. Ciinkii emlak vergisinde miikellefler, gayrimenkullerinin
degerleri, yani 6deme gili¢leri oraninda vergi yiikiine katlanmaktadirlar (Edizdogan ve

Celikkaya, 2010).

Tiirkiye’de, emlak vergisi i¢in temel kaynak anayasadir. Anayasa’nin 73
maddesi 1. ve 2. fikrasinda belirtilen, “herkes kamu giderlerini karsilamak tizere, mali
giliciine gore, vergi 6demekle yiikiimliidiir”, “vergi yiikiiniin adaletli ve dengeli dagilimi
maliye politikasinin sosyal amacidir”, hilkkmii vergi 6deme giiciine ve sosyal amaca

dayanak teskil etmektedir.

1.4.2.Fayda Teorisi
Devletlerin sundugu kamusal hizmetlerinden yararlanan bireylerin, kendilerine

sagladigr fayda oraninda vergilendirilmesidir. Fayda ilkesinde amag, ddenen vergi
bedelinin kamu hizmetinin bedeli seklinde bir karsilik olarak goriilmesidir. Ozellikle
yerel smirlar igerisinde yasayan bireyler, yerel idarelerin sagladigi yer alt1 ve yer iistii
hizmetlerini, ddenen vergilerin karsilig1 olarak gorebilmektedirler. Ornegin belediyeler
tarafindan emlak vergisi nispetini, belediyelerin sunduklar1 hizmet oraninda,
belirleyebilmektedir. Tasinmazlarin degerini arttirabilen bu hizmetler ise miikellefler

tarafindan bir karsilik olarak goriilebilmektedir (Samuelson ve William, 1995).

Belirli bir bolgede yasayan bireylerin o bolgenin kamusal mal ve hizmetlerden
faydalanmalar1 derecesinde hizmet finansmanina katkida bulunmalarmin gerekliligini
daha once Tiebout Teorisinde bahsedilmisti. Tiebout Teorisinde emlak vergisi sadece
kamu hizmeti satin almanin bir bedelidir. Yani emlak vergisi sadece bir vergi degil,
daha cok kamu hizmetlerinin bir bedelidir. Gayrimenkuliin bulundugu bdlgede
bireylerin gergeklestiremeyecegi hizmetleri ya Devlet ya da yerel idareler yerine

getirmektedir. Ayrica baymdirlik hizmetleri de emlak degerini artiran hizmetlerdir.
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Dolayisiyla bu gibi hizmetlerin de karsiligi faydalanma hizmetleri kapsaminda emlak

vergisi seklinde tahsil edilmektedir (Edizdogan ve Celikkaya, 2010).

Fayda, bireylerin 6dedikleri vergi ile bunun sonucunda aldiklar1 hizmet miktar
arasindaki adil iligki olarak tanimladiginda, eger birey kamu hizmetlerinden dogrudan
veya Olciilebilir bir fayda sagladiysa, mantiksal olarak bunun bedeli olan vergiyi
O0demeye istekli olacaktir. Ancak burada temel problem, bireyin kamu hizmetinden

sagladig1 faydanin 6l¢iilememesidir (Mccluskey ve Williams, 1999).
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BOLUM 2. EMLAK VERGILERININ YEREL YONETIMLERCE
VERGILENDIRILMESIi MALI TEVZIN

2.1. Yerel Yonetimlerin Vergilendirme Y etkisi
Devletler, belirli sinirlar dahilinde yasayan insan toplulugunun genel nitelikteki

ihtiyaglarim1 kamu hizmetleri ile karsilamaktadir. Devletler bu ortak nitelikteki
ihtiyaglarin bir kismimi merkezden bir kismini1 da yerel diizeyde olusturulan orgiitler
araciligiyla yerine getirmektedir. Yerel diizeyde olusturulan orgiitler, yerel halkin
oylariyla secilen, genel karar organi tarafindan, belirli yasal sinirlar dahilinde kamu

hizmetlerini ytiriitmektedir (Arslan, 2005).

Halkin ortak ihtiyaglarinin merkezi ve yerel orgiitler ile hangi hizmetlerin hangi
organlar tarafindan yerine getirileceginin tespiti Onem arz etmektedir. Insan
ihtiyaglarinin sinirsiz olmasi, devletin ilizerine diisen goérevlerin nicelik ve nitelik
acisindan fazla olmasi, kamu hizmetlerinin etkin ve verimli bir sekilde sunulmasi

acisindan yerel idarelere 6rgiitlenmelerinin 6nemi daha da artmaktadir (Arslan, 2005).

Ozellikle kentlesme ile birlikte yerel idarelerin gorev ve sorumluluklari artmakla
birlikte gelirlerinin de artmas1 gerekliligi ortaya ¢ikmustir. Tarihsel siire¢ igerisinde yerel
yonetimlerin vergi gelirleri, sadece tek bir vergiye (emlak vergisi) dayanirken,
giinimiizde bu vergiye ek olarak isletme ve islem vergisi gibi vergiler yerel

yonetimlerin gelirleri arasinda yer almistir (Oz, 2012).

Yerel yonetimler, vergiye olan gereksinimlerinin artmasi ile birlikte, vergileme
ile alakali olarak yetkilerinin olup olmamasi hususunda farkli yaklagimlara sahiptirler.
Bazi devletler, yerel idarelerin vergilendirme yetkilerine sahip olmasi gerektigini kabul
ederken, bazi devletler buna izin vermemektedir. Bazi devletlerse bu iki karsit yontemin
disinda, vergi matrahini ya da vergi oranini belirlemek igin kism1 yetki devrini kabul
etmislerdir. Merkezi idare ile bolgesel devlet ve/veya yerel idarelerin toplam vergi
gelirlerinden aldiklar1 paylar, sosyal, tarihi, kiiltiirel, ekonomik ve idari yapilarina gore
iilkeden iilkeye degisebilmektedir (Oz, 2012).
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Merkezi yonetim ile yerel yonetimler arasindaki mali ve idari iliskiler, iilkelerin
yonetim sistemlerine gore degisebilmekle birlikte, sosyo-kiiltiirel, siyasi ve ekonomik
yapilarina gore belirleyici olabilmektedir. Ornegin, eski Sovyetler Birligi’nde yerel
birimler merkezi idareye bagimli olarak gérev yapmuslardir. Ingiltere’de ise yerel
idareler, gorev ve yetkilerini kendi yapisi igerisinde bagimsiz olarak yerine
getirmislerdir (Arslan, 2005).

Devlet hangi seklinde olursa olsun vergi alma yetkisi sadece kamu tiizel kisileri
tarafindan kullanilabilir. Devlet en biiyiik kamu tlizel kisisi oldugundan bu yetkiyi
kendisi kullanmakla birlikte, daha alt kamu tiizel kisilerine bu yetkiyi
devredebilmektedir. Daha alt kamu tiizel kisilerinden birisi de yerel idarelerdir. Yerel
idareler devlet tarafindan aldiklar vergilendirme yetkisi ile belirli sinirlar igerisinde bu
yetkiyi kullanabilirler. Yerel idareler, kendilerine devredilen vergilendirme yetkisi

oOl¢iisiinde mali 6zerklige sahip olurlar (Arikan, 1997).

Yerel vergi, yerel meclisler tarafindan kabul edilen, yerel idarenin sinirlari ile
belirli, yerel biitceye ait ve vergilendirilebilen bir sey nedeniyle ddenen bir vergidir.
Yerel idarelerin yetkileri az ya da ¢ok olabilir. Bazi {ilkelerde yerel meclislerin belirli

Olciilerde vergi oranlarimi ve toplama usullerine karar verme yetkisi vardir (Arikan,

1997).

Federal devletlerde, merkezi idare ile yerel idare arasinda federe devlet yer alir.
Bu tiir devlet yapilanmalarinda, federal devlet sahip oldugu siyasi giiciin bir kismini
federe devletlere birakir. Ancak burada federe devletler yerel idare olarak kabul
edilmez, yerel idareler federe devletlere bagli birer hizmet birimleri olarak kabul
edilirler. Federal sistemlerde, merkezi idare ile yerel idareler arasinda olan iliskiler
anayasalar ile gilivence altina alimmmaktadir. Federal hiikiimet yerel yOnetimler
maliyesinin sorumlulugunu temel olarak eyaletlere birakmaktadir. Yerel yonetimlerin
mali yetkileri ve 6zerklikleri eyaletlere gore degismekle birlikte, stirekli olarak mali

yetkiler verilebilmektedir (Kalabalik, 2005).

Uniter devletlerde yerel yonetimlerin vergilendirme yetkisi anayasal sinirlar
dahilinde s6z konusu olmustur. Yani anayasal yetki devri sartlarinin varligi halinde,

yerel yonetimler devredilen yetkinin kapsamina gore vergilendirme yetkisine sahip
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olabilmektedirler. Bu yetkinin dniter devlet sistemlerinde salt bir sekilde yerel
yonetimlere devredilmesi miimkiin olmamustir. Vergi kaynaklarinin ayrilmasi ile yerel

yonetimler kismen de olsa vergilendirme yetkilerini kullanma olanaklar1 saglanmustir.

Bu sistemde merkezi idarenin ylriittiigli vergiler disinda kalan yerellik niteligi

tastyan vergiler yerel yonetimlere birakilmaktadir (Hatipoglu, 2005).

Uniter devletlerde vergilendirme yetkisi asli nitelik tasirken, yerel idarelerin
vergilendirme yetkisi ise devredilen nitelik tasimaktadir. Yani yerel yoOnetimlerin
vergilendirme yetkisi kanunla verilen bagh yetkidir. Tiirkiye’de vergilendirme yetkisi,
yasama organina verilmekle birlikte belirli sinirlar dahilinde yiiriitme organina
devredilmigtir. Yiiritme organinin sahip oldugu yetki vergilendirme ile ilgili idari

islemler yani “bagh yetki’dir (Cagan, 1982).

Tiirkiye’de 1948 yilinda uygulamaya konulan 5237 Sayili Belediye Gelirleri
Kanunu’nda, belediye meclislerine yasada alt ve {ist sinirlar1 verilen maktu vergi, resim
ve lUcreti belirleme yetkisi verilmistir. Ancak, 1924 Anayasasi’nin 85. md. “Vergiler
ancak kanunla salinir ve alinir. Devletge, illerin 6zel idarelerince ve belediyelerce alina
gelmekte olan resimler ve yiiklemeler, kanunlar1 yapilincaya kadar alinabilir.” hiikkmii
yer almaktadir. 5237 sayili kanunun hiikmii neticesinde verilen yetki, Anayasa aykirilik
teskil eden bu kanun, Anayasa Mahkemesi gibi denetleyici bir kurumun olmamasi,

hiyerarsiye aykir1 bir durumu ortaya gikarmaktadir (Oz, 2012).

1961 Anayasasi’nin yiriirlige girmesiyle birlikte, anayasal denetim
mekanizmasi olan Anayasa Mahkemesi kurumu olusturulmustur. 5237 Sayili Belediye
Gelirleri Kanunu’nun bazi hitkiimleri, 1924 Anayasasi’nin uygulandigi dénemden farkli
olarak 1961 Anayasasi doneminde iptal edilmistir. Buna bir 6rnek verecek olunursa;
5237 sayili Belediye Gelirleri Kanunu'nun 21. md. dgilincii fikrasina gore; “Bu
levhalardan Belediye Meclislerince diizenlenen tarifeye gore yillik bir resim alinir”
hiikkmiiyle ilgili olarak Anayasa Mahkemesi resim tutarlarinin belediyelerce
belirlenmesi neticesinde 29.3.1966 tarihli ve E.1965/45, K: “1966/16 Sayili Kararinda
yasama yetkisinin devredilemeyecegi gerekgesiyle iptal karari vermistir. Bu iptal
kararinin gerekgesine gore; 5237 Sayili Belediye Gelirleri Kanunu 21. md. Levha

resminin konusunu ve miikellefleri ile ilgili bilginin verilmesine karsin, matrah ve orani
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ile ilgili herhangi bir hilkim metni konulmamis, bu resmin belediye meclislerince
belirlenecek tarifeye gore, alinacagi acgiklanmistir. Belediye meclislerine taninan bu

serbestligin sonunda belediyeler, yiiksek levha resmi talep etmislerdir.

Buna gore, belediyelerce verilen mali yiikiimliiliikklerle ilgili sinirsiz yetki, bu
uygulama ile nasil olumsuz sonu¢ ortaya c¢ikaracagi goriilmiistiir. Yine ayni kanuna
gore, resim konusu ile mali yiikiimliliklerle ile ilgili belediyelere bazi yetkiler
taninmis, yine Anayasa Mahkemesi tarafindan, ilgili kanun maddesinin bazi fikralari,

benzer gerekgelere dayanarak iptal edilmistir (Oz, 2012).

1981 yilinda yiirtirliige giren, 2464 sayili Belediye Gelirleri Kanunu 96 md. B
fikrasina gore; vergi ve harglarin maktu tarifeleri, yasada belirtilen en alt ve en {ist
siirlart agsmamak sartiyla ilgili bolgenin ¢esitli semtlerinin arasindaki sosyal ve
ekonomik farkliliklar g6z ontinde tutularak belediye meclislerince tespit olunmaktadir.
Bu durumda yasa hiikmiine gore, vergi ve harglarin maktu tutarlarinin belirlenmesinde,
belirli sinirlar dahilinde tespit edilmesi i¢in belediye meclislerine yetki verildigi
goriilmektedir (Oncel, Kumrulu ve Cagan, 2013). Ancak 1982 Anayasasi’nin bu yetkiyi
verip veremedigiyle ilgili olarak tartisma konusu olmus ve bu konuya iliskin Anayasa
Mahkemesi vermis oldugu kararda, belediye meclislerinin vergi tutarini belirleme

yetkilerinin olmadig1 sonucuna varmustir (Oz, 2012).

Tiirkiye’de vergilendirme yetkisi ile ilgili olarak, Anayasa 73. md. agikca
belirtmistir: “Vergi, resim, har¢ ve benzeri mali ylikiimlilikler kanunla konulur,
degistirilir veya kaldirilir.” Bu hilkme gore, yetki sadece yasama organina verildigi i¢in
yerel idareler vergi ve benzeri mali yiikiimliiliiklerle ilgili kanun ¢ikarma yetkisine sahip
degildir (Tavsanci, 2004). Anaysa 73 md. dordiincii fikra, “Vergi, resim, har¢ ve benzeri
yiikiimliiliiklerin muaflik, istisnalar ve indirimleriyle oranlarma iliskin hiikiimlerinde
kanunun belirttigi yukar1 ve asagi simirlar i¢inde degisiklik yapmak yetkisi Bakanlar
Kuruluna verilebilir” hiikmii ile Anayasa, belirli sinirlar dahilinde Bakanlar Kuruluna
istisnai bir yetki vermistir. Vergilendirmede esas kural, vergilerin kanunla konulup,
degistirilip ve kaldirilmasidir. Bu nedenle, bu konularda yukar1 ve asagi sinirlart
belirleme yetkisi kanun koyucuya aittir. Bu simurlar igerisinde de degisiklik yapma

yetkisi kanunun 6ngormesi kosuluyla ancak Bakanlar Kurulu'na verilebilir (Oncel vd.,
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2013). Bakanlar  Kuruluna verilen yetki ~ Cumhurbaskanlhigi  sistemiyle

Cumbhurbagkanligi’na devredilmistir.

Yine bu konuya farkli acidan bakilacak olunursa; Belediye Gelirleri Kanunu,
belediyelere, 6z gelirlerden olan vergi ve harglara iligskin tarifelerin alt ve iist sinirlar
cercevesinde degisiklik yapma yetkisi ile ilgili hilkkmiin anayasal dayanaginin olmadigi
bir gergektir. Anayasa’da vergilendirme yetkisi ile ilgili sadece istisna olarak belli
sinirlar dahilinde Cumhurbagkanliina yetki devri saglamistir. Yani Cumhurbaskanligi
disinda  higbir merciin  bu yetkiye sahip olmast s6z konusu degildir.
Cumhurbagskanligi’na devredilen bu yetki, vergilendirme yetkisinin mutlak olarak devri
anlamma gelmez. Ciinkii yasama organi tarafindan Cumhurbaskanligi’nin
yetkilendirildigi konularda diizenlemeler yapilabilecegi gibi, yine yasama organi

tarafindan bu yetkilerine son verilebilir (Gergek, 2005).

2.2. Yerel Yonetim Vergilemelerinin Gelisimi
Insanlarin birlikte yasama kosullar1 ve ortaya cikan ihtiyaglar, bir ydnetimin

varligint gerekli kilmistir. Yonetilen alanlarin genislemesi, ihtiyaglarin artmasi ve
toplumsal yapidaki degisim, hizmet kuruluslarinin gesitlenmesine ve artmasina neden
olmustur. Genel olarak “yerel yonetim”, “kent yOnetimi”, belediye”, “kent” ya da
“komiin” gibi hizmet birimleri, bir yerel topluluga kamu hizmeti saglayan yonetsel,
siyasal ve toplum bilimsel birimler olarak bilinmektedir. Tarihsel siirece bakildiginda
ilk yerel yonetimler askeri orgiitlenme, ulusal savunma, cezalandirma gibi tam kamusal

mal niteligindeki gorevleri yerine getirmislerdir (Keles, 2009).

Yunan sehir devletlerinin ve Roma uygarligimin sehir yapilanmasi cagdas
diinyanm baslangici olarak kabul edilmektedir. Ornekleri, Anadolu’da sik¢a goriilen
Yunan sehir devletleri olan antik siteler; kendi kendilerini yoneten, belirli bir toprak
parcas1 lizerinde yasayan insanlarin meydana getirdigi en kiigiik, demokratik bir
yonetsel birimlerdi. Bununla birlikte, belirli yetki ve karar alma giicleri vardi (Keles,
2009).

Roma, kent yonetimini gelistiren ve etkinlestiren bir uygarlik olmasina ragmen,

kent yonetimleri lizerinde giderek artan bir denetim ve otorite kurmustur. Ayrica Roma
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Imparatorlugu, tarihte “devlet egemenligi” denilen bir kavramin da ortaya

¢ikarilmasinda oncii olmustur (Saking, 2012).

On igilincii yiizyilin baslarinda feodal miilkiyet sistemi egemendi. Onuncu
ylizyilldan baglayarak on alt1 yiizyilin baglarina kadar Avrupa’da feodal yonetimden
kurtulmaya baslayan kentler, komiinlere doniismeye baslamistir (Saking, 2012).

Yerel yonetimlerin demokratiklesmesi, “komiin”ler ile baslamistir, denilebilir.
Komiinler, eski donemlerde iktidarlara kars1 ozgiirliiglin esitligin ve katilimin, yani
kendi kendini yonetme seklinin 6rnegi olmuslardir. Sonraki donemlerde ulus devletlerin
gelismesiyle, yonetim diizeylerinde devletin kente olan {istiinliigli kanitlanmis ve
komiinler, merkezi yonetime dahil olarak yerel nitelikte hizmet gérmeye baglamislardir.
Bununla birlikte Avrupa’da, 19. ylizyildaki yerel yonetim reformlarinda, kent
yonetimleri belediyelesmis ve devletin bir pargasi olarak yerel yonetimler, kamu

hizmetlerinin sunumunda 6nemli bir rol oynamiglardir (Gérmez, 1994).

Ikinci diinya savasi sonrasinda kamu harcamalari artmis ve petrol krizi ortaya
cikmistir. Yasanan bu kamusal harcama artislar1 ve ekonomik krizler, devletleri
ekonomik olarak onlemler almaya tesvik etmistir. Kiiresellesmenin artmasi ile yeni
liberal politikalar cercevesinde devletlerin kiigiilmesi ve bunun sonucunda serbest
piyasa sisteminin Oonem kazanmasi, yerellesme politikalarinin 6neminin artmasini

saglamistir.

Kamu hizmetlerinin karsilanmasi i¢in, gegmisten giiniimiize kadar genellikle iki
tiir 6rgiitlenme modelinin varlig1 gériilmektedir. Bunlardan biri, merkezi yonetim; digeri
ise, yerel yonetim orgiitlenme modelidir. Yerlesim birimlerinin, kendi bdlge sinirlar
icerisinde gereksinim duyduklari genel ve ortak ihtiyaglar1 vardir. Bu ihtiyaclar
karsilayacak olan merkezi idare, zamanla bazi yetki ve gorevleri yerel idarelere
birakmistir (Nadaroglu, 1978). Bu siire¢ igerisinde yonetim anlayislart da siyasi ve
ekonomik gelisimler ile birlikte toplumlarin sosyo- kiiltiirel yapilarina gore degisiklik
gostermistir. Gerek merkeziyetei tilkelerde, gerekse liberal tilkeler de olsun, biitiin kamu
hizmetleri, tek bir yonetim tarafindan yerine getirilemez. Boyle bir durum iilkeler i¢in
tercih degil, bir zorunluluk olarak gdriinmektedir. Kaynaklarin rasyonel kullanilmasi, bu

zorunlulugun en énemli nedenlerinden biridir (Arslan, 2008).
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Baz iilkelerde, merkezi yonetim sisteminin yetki bakimindan giiclii olmasi ve
goriilen hizmetler bakimindan ise tek elden yonetilmesi, yerel idarelerin tamamu ile yok
sayilacaklar1 anlamma gelmemelidir (Oncel, 1992). Baz iilkelerde ise, giiclii bdlgesel
idareler s6z konusudur ve bu yerel idarelerin varligi tarihi nedenlere de
dayanabilmektedir. Yerel idarelerin eskilerden beri tarh ve tahsil ettikleri vergileri,
tarihsel ve geleneksel faktorlerin etkisi ile fazla degisiklik yapilmadan, giiniimiizde de

uygulanabilmektedir (Nadaroglu, 2001).

Merkezi yonetimi giiclii olan iilkeler, genelde vergilendirme siireci ile ilgili
islemleri yerel idarelere birakmaz. Merkezi idare tiim gelir kaynaklarini tasarrufunda
bulundurarak, toplam hasilatin belirli bir kismi yerel idarelere aktarabilmektedir (Oncel,

1992).

Yerel yonetimler, belirli ama¢ ve ihtiyaglara cevap vermek lizere ortaya ¢ikmis
olan idari birimlerdir (Keles, 2009). Bu yerel yonetim birimlerinin var olmasini
gerektirecek ii¢ amag sdz konusudur. ilki, bu idarelerin, bireylere temel haklarindan
olan {iretim ve tiiketim olanaklarini kullandirmasidir. Ikinci amag etkinliktir. Merkezi
yonetimin kamu hizmetlerini yliriitmesi baz1 kosullarda ekonomik olmayan bir
durumdur. Yerel hizmetlerin, hem ekonomik olarak hem de yerel taleplere uyumluluk
bakimindan, yerel idarelerce karsilanmasi daha etkin bir yonetim sistemini ortaya
cikarabilecektir. Ugiincii amag ise, demokrasidir. Bolge halkinin katilimi ile saglanan ve

yonetim i¢in secilen kisi veya kisilerin, halkin taleplerine gére hizmet etmesi amaglanir

(Tekeli, 1983).

Yerel idareler, genellikle kisisel yararlanma olanagi daha fazla olan yar1 kamusal
mal ve hizmetler sunmalar1 s6z konusu olabilmektedir. Yerel bolgede yasamini devam
ettiren bireyler, bu hizmetler sonucunda bir takim fayda elde ederler. Bu hizmetlerin
saglanabilmesi ve siirdiirilebilmesi i¢in yerel yonetimler, mali agidan birtakim
finansman kaynaklarina ihtiyag duyacaklardir. Elde ettikleri hizmetlerin faydalar
neticesinde bireyler, yerel yonetimler tarafindan vergi ve har¢ gibi mali araglar ile
yiikiimlendirilebilmektedirler. Iste bu gibi mali arag niteligi tasiyan, faydalanma
vergileri, yerel yonetimlere birakilabilmektedir. Boyle bir durumun sonucunda, yerel

idari birimlerin bireyleri “miisteri” olarak konumlandirmasina neden olabilmektedir.

20



Miisteri kavrami, modern anlamda yerellesme agisindan 6nem teskil etmektedir (Oncel,

1992).

2.3. Yerel Yonetimlerde Vergilendirme Ilkeleri

Ulkelerde yasanan ekonomik, sosyal degisim ve gelisim, yerel idarelerin

sorumluluklarini daha da artirmaktadir. Yerel idarelerin artan sorumluluklari oraninda

gelir talep etmeleri de kaginilmaz olacaktir. Devletlerin mali islevlerinin en 6nemli

kismint olusturan vergiler, yerel diizeyde de etkinliklerinin arttirtlmasit 6nemlidir.

Bunun saglanmasi i¢in ise yerel idari birimlerin yerine getirmesi ve uymasi gereken

bazi kurallar s6z konusudur. Bu sebepten dolayi, yerel idarelere vergilendirme yetkisi

verilirken belirli ilke ve Ozellikleri tasimasit gerekliligi s6z konusudur. Yerel

vergilendirme sisteminin ilkeleri su sekilde aciklanabilir (Avcei, 1999);

Yerel biitcenin gelir kismi ihtiyaglar1 karsilamalidir. Yani vergi gelirleri istenilen

biiyiikliige ulagmalidir.

Yerel idareler tarafindan alinan vergiler, uzun siireli biitce tahminlerine olanak

verecek sekilde bir temel olusturmali ve istikrar saglamalidir.

Yerel idarelerin merkezi idareye bagimliliklar1 azaltilmali ve yerel idarelere
vergi oranlari1 belirleme yetkisi verilerek ozerklik tanmmalidir. Yerel
vergilerin hem matrah1 hem de orani belirleyebilme yetkileri, yerel yonetim

gelirleri ve mali 6zerklik acisindan olduk¢a 6nemlidir.

Vergilemede seffaflik saglanmali ve yiikiimliiler katlanilan vergi hakkinda bilgi
sahibi olmalidir. Bu sayede vergi-sorumluluk iligkisinin gii¢lendirilerek etkin

kaynak ve hizmet dagilimi saglamis olunacaktir.

Yerel vergiler ekonomik biiylimeye yon verecek sekilde diizenlenmelidir. Bu tiir
vergilerin esnek olmasi saglanmalidir. Merkezi idarenin makro ekonomik

politikalar1 dahilinde bir vergi sistemi uygulamalidir.

Vergi ylikii dagiliminin adaletli olmasina 6zen gosterilmeli ve ddeme giicline

gore vergilendirme esas olmalidir.
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Vergi tabani yerel yonetimlerin politik sinirini1 kolayca asabilecek Ozellikte
olmamalidir. Mesela servet vergileri, yerel yonetimlere tahsis edilmesi halinde
vergi orani tiim yerel yonetim diizeylerinde birbirlerine yakin olmalidir (Saking,

1998).

Yerel idareler arasindaki hizmet farkliliklari, vergi yiiklerini de bolgeler arasinda
farklilagtirabilmektedir. Yani yerel idarelere vergi oranlarinda farklilagtirma

yapma imkani taninmalidir (Saking, 1998).

2.4. Yerel Yonetimlerce Yapilan Vergilendirmenin Avantaj ve Dezavantajlari

Yerel vergilemenin avantaj ve dezavantajlari iilkeden {iilkeye farkli olmakla

birlikte, yerel vergilerin uygulanmasi iilkelerin gerek merkezi idarelerinde gerekse yerel

idarelerinde farkli etkiler goriilebilmektedir. Bu bakimdan yerel vergilemenin

uygulanmas1 sonucunda avantaj ve dezavantajlar ortaya cikabilmektedir. Ik olarak

yerel vergilemenin avantajlar1 asagidaki maddelerde agiklanmistir.

Cografi alan ve niifus bakimindan biiyiikliikk, bir iilkenin yerinden ydnetime
agirlik vermesine neden olabilir. Bu nedenle merkezi idare tarafindan, yerel
idarelere yetki devri ile birlikte, yerel idareler, yerel vergilerin yonetilmesinde

ve hizmetlerin saglanmasinda daha etkin rol oynayabilir (Eryilmaz, 1997).

Merkezi yonetimlerin kamu hizmeti sunma kapasitelerini etkileyen politik
baskilar vardir. Yerel yonetimlerde ise bu politik baskilar daha az etkisini

gosterebilmektedir.

Yerel topluluklara daha yakin olan yerel idareler, bireylerin istek ve ihtiyaglarim
daha kolay bir sekilde karsilayabilirler (Torgler, Schneider ve Schaltegger,
2009). Bu nedenle yerel idareler halkin mal ve hizmetlerle ilgili tercihlerini
daha kolay tespit edebilmekte ve sundugu hizmetleri daha etkin bir sekilde
saglayabilmektedir. Boylece yerel vergilere iliskin politika olugturmada bilgi

maliyetleri azalir ve kaynak dagiliminda etkinlik saglanir (ipek, 2010).

Yerel idarelerin halkin tercihlerine gore hizmet sunumu ve vergi politikasi
olusturma, heterojen niifus yapilarina sahip biiyiik topluluklarin idarelerine gore

daha miimkiindiir. Yerel politikacilar ve biirokratlarin miikellefler ile daha yakin
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iliski icinde olabilmeleri de miimkiindiir. Vergi miikellefleri ile yerel idareler
arasindaki bu yakinlik, miikelleflerde giiven duygusunun olusmasina ve boylece
vergi uyumunun artmasina sebep olabilir (Torgler, Schneider ve Schaltegger,

2009).

Bireylerin yerel bolgelerden sagladiklari hizmetleri, mali yiikiimliiliiklerin bir
karsilig1 olarak gorebilirler. Eger yerel vergiler, hizmetlerin saglandigi bolgede
yonetilirse, yerel idarelerin sagladiklar1 yerel vergi gelirleri ile birlikte, bolgenin
kamusal ¢ikarlar1 dogrultusunda harcanabilir (Ipek, 2010). Bunun sonucunda,

yerel vergiler ile birlikte, miikelleflerin vergiye olan direnci azalabilir.

Vergi miikelleflerinden saglanan gelirlerin, merkezi idare tarafindan savurganca
kullanilmas1 halinde, miikelleflerin vergiye kars1 giiveni azalabilir (Ipek, 2010).
Oysa ki, yerel idareler tarafindan yiriitiilen vergilerin, kamuoyu tarafindan
denetimin saglanmasi daha kolay olabilmektedir. Bu nedenle mali yerellesmenin

ve dolayisiyla yerel vergilerin bu konuda avantajli oldugu sdylenebilir.

Merkezi idarenin c¢ikardigi yasa ve diizenlemeler, yerel halkin tercih ve
geleneklerine uymayabilir. Sunulan hizmetler bireylerin tercih ve begenilerine
yaklastikca toplam tatmin diizeyinin ve etkinligin artacagi agiktir. Yonetim
biriminin cografi alan1 biiylidiik¢e tercihleri birbirilerine daha yakin bir bireyler

toplulugunun mevcut olmasi ihtimali azalir (Avei, 1999).
Yerel vergilemenin dezavantajlarini su sekilde siralamak miimkiindiir:

Merkezi yonetimin sahip oldugu imkanlarin fazlaligi, yerel idarelere gore
merkezi idarenin vergileri yonetmesi daha uygundur. Merkezi idarenin gerek
kalifiye personel varligi gerekse de denetim araglarinin daha iyi olmasi, yerel

idarelere gore vergileri daha etkin kullanabilmesi olasidir.

Devletlerin yonetim sekilleri, vergi ylikiimliilerini iki veya ii¢ alacakli idare ile
kars1 karsiya birakabilir. Vergi alacaklisi idarelerin sayisinin artmasi ile birlikte,
bu idarelerin yetki alanlarina giren vergileri degisik zamanlarda ve farkl
tekniklerle tarh ve tahsil etmeleri, miikelleflerin vergiye olan uyumlarini
azalabilmektedir (Nadaroglu, 2001).
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Yerel vergileme Olcek ekonomileri nedeniyle vergi yoOnetimlerinin idari
maliyetini arttirabilmektedir. Ayrica, iilkenin genelinde vergilendirme ile ilgili;
denetim, kontrol, muafliklar, istisnalar, kayit sistemi ve tahsil konusunda
standart bir uygulama olmayacagindan miikellefler, ayn1 kaynaklardan gelir elde
etseler dahi, farkli oranlarda vergi 6deyebilecek ve vergileme siirecinde farkli

muamelelere tabi olacaklardir (Topal, 2004).

Yerel vergileme ile birlikte bolgeler arasinda vergisel farkliliklar ortaya
cikabilmektedir. Bu durum ise bolgeler arasinda vergi rekabetini arttirarak,
miikelleflerin kendilerine uygun olan bolgelere go¢ etmesini saglayacaktir.
Ancak merkezi idare tarafindan yonetilen vergiler igin, boyle bir durumun
olmas1 s6z konusu degildir. Merkezi idare tarafindan yonetilen vergilerin, tiim
iilke smirlart igerisinde, bolgesel farkliliklar goézetmeksizin uygulanmasi

miikelleflere vergi adaleti agisindan giiven saglamaktadir.

Yerel idareler, politik risk sebebi ile vergi yiikiinii diisiik tutmak isteyebilirler.
Bu durumda gelirlerin azalmasi, verilen hizmetlerin etkinlik derecesinin

diismesine neden olabilir (Avci, 1999).

Ulkelerde tehdit unsuru olarak goriilebilen yerel bolgeler, merkezin
uygulayacagi politikalar1 uygulama konusunda engel teskil edebilmektedirler.
Yerel vergiler ile mali 6zerkligi saglanan yerel idareler, merkezi idareye karsi

bagimsiz ve daha gii¢lii konuma gegebilirler.

Yerel idareler tarafindan iyi yonetilmeyen yerel vergiler, devletlerin biitgelerine
zarar verebilir. Bu da devletlerin ekonomik anlamda rekabet giiciiniin diigmesine

ve gelir kaynaklarinin azalmasina sebep olabilmektedir.
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BOLUM 3. TURKIYE’DE EMLAK VERGISIi VE UYGULAMASI

3.1. Tiirkiye’de Emlak Vergisinin Tarihcesi
Asar vergisinin 552 Sayili Kanunla 17.2.1925 tarihinde kaldirilmasi, yeni vergi

kaynaklarmin tespitini gerektirmis bu nedenle diger vergiler yaninda arazi ve bina
vergilerinde eski tahrir degerleri sekiz misli arttirilmak suretiyle kamu giderlerinin
karsilanmasina calisilmistir. 1929 yili ekonomik krizinde ise tahrir degerleri on katina

cikarilmstir.

Cumhuriyetin ilanindan sonra da ihtiya¢ duyulan gelirler i¢in kaynak olarak yine
bina ve arazi vergileri goz 6nilinde bulundurulmus ve Osmanli imparatorlugu doneminde
tespiti yapilan tahrirlere dayanilarak arazi vergisi tahrir degeri yiikseltilmek suretiyle

ihtiyaglarin karsilanmasina caligilmistir.

Bina vergilerinde durum ise, 6zellikle musakkafat vergisinin kaldirilmasi ve bu
verginin yerine 1931 tarihli bina vergisinin getirilmesi ile Tiirkiye sinirlari i¢indeki tiim
binalar vergi kapsamina alinir. 1931 tarihli ve 1837 sayili kanuna gore, bina vergisinin
konusuna Tiirkiye smirlari i¢inde bulunan biitlin binalar girmektedir. Bu kanunda bina
kavraminin genis tutulmasi ile insa edildigi madde ne olursa olsun, gerek karada, gerek
su tizerindeki sabit yapilar bina sayilmistir. Ayrica binanin miitemmimlerinden olan
arazi ve arsalar da bina vergisine tabi tutulmustur. Bina vergisinden istisna olan kamuya
yararli kuruluslara elgiliklere ait binalar, licretsiz olarak saglik hizmetinin verildigi
binalar ile ibadethaneler bina vergisinden istisna edilmistir. Tarimsal iiretimde ise,
hizmete yonelik bazi binalarda gerek vergilendirme agisindan giigliikler yasanmasi
gerekse de tarimsal tiretimi desteklemek amaciyla daimi istisnaya tabi tutulmustu. Yeni
insa olunan binalar i¢in 3, gd¢men binalar1 ve turizm miiesseseleri i¢in 10 yillik gecici
muafiyet kabul olunmus, bina yapimimni tesvik amaciyla meskenlere 10 yillik bir
muafiyet taninmis ve 206 Sayili Kanunla, s6z konusu muafiyet sadece sahibinin
ikametine ait meskenlere verilmistir. Bina vergisinin miikellefi, maliki ya da intifa hakki
sahibi yoksa binay1 kullanan kisi vergiyi 6demekle yiikiimliidiir. Verginin matraha,

binanin safi iradidir. Safi irat ise, tahrir usulii ile belirlenen gayrisafi irattan, amortisman
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ve bakim giderleri karsilig1 olarak, %20 oraninda bir indirim yapildiktan sonran kalan

miktardir. Bu degerler {izerinden, % 12 oraninda vergi alinir.

1931 tarihli bina vergisine dair tahrir islemlerinin ne sekilde yiiriitillecegi
kanunda gosterilmistir. Anilan yasaya gore genel yazimin her on yilda bir yapilmasi
zorunlu oldugu yine kanunda belirtilmistir. Istisna olarak ise, bir sehir, kasaba veya
koyiin tamaminda ya da bir mahalle, meydan veya sokaginda bulunan binalarin iratlar
herhangi bir nedenle %15 ve daha fazla oranda degisirse, yiikiimliilerinin veya gelir

memurlarinin talep etmeleri iizerine, takdir olunan kiymetleri degistirilir (Kiismenoglu,

2010)

Yine 1931 tarihli 1833 sayili arazi vergisi kanununa gore, Tiirkiye Cumhuriyeti
sinirlart dahilinde bulunan tiim araziler kiymetleri iizerinden vergilendirilir. Bu kanun
bazi istisnalar da getirmistir. Coraklik arazi muaflik kapsamina dahil edilmistir. Yine bu
kanuna gore verginin miikellefi arazi veya arsanin sahibi veya intifa hakkina sahip olan
kisidir. Arazinin maliki ya da intifa hakki sahibi yoksa, araziyi kullanan kisi vergiyi
O0demekle yiikiimlidiir. Arazi vergisi, ilge vergi dairesince tarh olunur. Verginin
matrahi, arazi ve arsalarin tahrir ve 6zel tadil usullerine ve bu kanun hiikiimlerine gore
belirlenmis ve belirlenecek degerlerdir. Bu degerler iizerinden, arazi ve irath arsalar i¢in

binde on, iratsiz arsalar i¢in binde bes oraninda vergi alinir.

1935 yilinda kabul edilen bir baska kanunla merkezi yonetimin gelirleri
kapsaminda sayilan arazi, bina ve ek olarak alinan iktisadi buhran vergileri il 6zel
idarelerine birakilmistir. Bu ek verginin orani, sahibinin oturdugu meskenlerde bina
vergisinin 1/6’s1, diger binalarda ise 1/3’uidiir. Bu kapsam dahilinde arazi ve binalarin
tahriri ile bunlarin deger ve iratlarinin tadili ile tarh, tahakkuk ve tahsilat islemleri il
0zel idaresinin gorevleri arasinda sayillmistir. Belediyelere de bina vergisinin

gelirlerinden pay verilmesi kanunda belirtilmistir (Kiismenoglu, 2010)

1941 yilinda ¢ikartilan 4040 sayili kanun bina vergisine ‘“Miidafaa Vergisi
Zamm1” adiyla yeni bir ylikiim ekleyerek bina vergisinin bir kati tutarinda zam

eklenmis ve bu verginin tahsili merkezi idare tarafindan yapilmaistir.
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1960 yilinda siyasi rejimde yapilan degisiklikler sonucu gelir iizerinden alinan
vergilerde 6nemli degisiklikler yapilmistir. Ancak bina vergisi agisindan yine genel
tahrir yapilamamis sadece 1942 yili esas alinmak suretiyle 2060 sayili kanunla evvelce
belirlenmis olan gayri safi iratlara yine misiller uygulanmak suretiyle bina vergisinin
tarh, tahakkuk ve tahsilatina ¢alisilmistir. Bu misiller 309 sayili kanunla 1942 yilindan
once tahrire konu olan meskenlerde binde 2, diger binalarda ise binde 4 olarak
saptanmis, 1942 -1947 yillar1 arasinda tahrir veya tahrir suretiyle gayri safi iratlar tesbit
edilen meskenlerde binde 1, digerleri binde 2, 1947 -1953 yillar1 arasinda meskenlerde
binde 0,5 diger binalarda binde 1 olarak tespit edilmistir. Yine merkezi idarenin aldig1
bina vergisine ek olan milli savunma vergisi, 459 sayili Kanunla Bina Vergisi matrah
kabuliiyle, bizzat meskenlerden % 25, kiraya verilen meskenlerden % 75,
ticarethanelerden ise % 100 olarak eski nispetler arttirilmak suretiyle tahsil edilmistir

(Armagan, 1983).

Ayrica arazi vergisinde, Ikinci Diinya Savasi ve sonrasi déneminde, 1960 yilina
kadar arazinin degerindeki artiglar biiylik boyutlara ulasmis buna kars1 devlet gelirleri
icinde arazi vergisinin pay1 ¢ok diismiistiir. Bu durum iizerine 1961 yilinda Milli Birlik
Hiikiimeti 206 sayili kanunla arazinin tahrir degerlerini on misline ¢ikartmak zorunda
kalmistir. Ancak bir siire sonra misiller ondan iige indirilmis ve 1942 yili baslangig

senesi kabul edilerek tahrir degerleri yeniden diizenlenmistir (Armagan, 1983).

Daha sonraki yillarda Tiirkiye'nin bina ve arazinin vergilendirilmesini iki
déneme ayirmak miimkiindiir. Ik dénem 1970 yila kadar olan dénemdir. Bu déneme
kadar araziler 1833 Sayil1 Arazi Vergisi Kanunu’na, binalar da 1837 Sayil1 Bina Vergisi
Kanunu'na dayanarak vergilendirilmistir. Bu donemde bina ve arazi vergileri bir¢ok
degisiklige ugratilmig ve bina vergisine iktisadi buhran vergisi, sa-vunma vergisi ve
temizleme aydinlatma resmi gibi eklemeler getirilmistir. 1971 yilinda gayrimenkullerin
vergi odagi yapilmasinin istendigi bir tarihtir. Bu yilda bina ve arazi vergileri
kaldirilmis, yerine 1319 Sayili Kanun ile Emlak Vergisi getirilmistir. Ayrica, bu yila
kadar Tahrir Sistemine gore almman emlak vergisi, 1972 yilinda yapilan kanun
degisikligi ile 2002 yilina kadar uygulanacak olan, Beyan Sistemine gecilmistir. Emlak
vergisi 31.12.1985 tarihine kadar genel biit¢e vergileri arasinda yer almigken; 3239
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sayili kanunla bu verginin tarh, tahakkuk ve tahsil islemleri 01.01.1986 tarihinden
itibaren yerel yonetimlere birakilmistir (Mutluer, 2007).

3.2. Tiirkiye’de Emlak Vergisi Konusu

3.2.1. Bina Vergisi
Emlak Vergisi Kanunu’na iligkin s6z konusu bina kavramiyla, yapildigi ve

olusumunda ana rol oynayan madde ne olursa olsun, gerek karada ve gerekse su
tizerindeki ingaat ve yapilarin biitiinii ifade edilmektedir. Bununla birlikte VUK’ na gore
de kanunda belirtilmis bina miitemmimleri (tamamlayicilar1)) da bina ile birlikte

degerlendirilmektedir (EVK . Md.2).
Bina vergisinin konusu

Bina vergisinin konusunu, Tiirkiye sinirlari icinde bulunan binalar olusturur
(EVK. Mad. 2). Dolayisiyla vergi miikellefleri, yalnizca Tiirkiye’deki binalar1 nedeniyle
vergi 0deyeceklerdir. Bagka bir deyisle miikelleflerin yurt disinda bulunan binalar1 bu

verginin kapsami icerisine alinamamaistir (Arslan, 2001).

Ayni1 zamanda yapim asamasinda bulunan tamamlanmamis ingaatlar bina olarak
degerlendirilmez. Vergilendirmek acisindan binanin imar mevzuatina uygun olup
olmamasinin da bir énemi vardir. Tamamlanmis binalardan (daire veya isyeri) oturma
veya kullanma izni alinmis olanlar fiilen oturulmasa veya kullanilmasa bile bina olarak
degerlendirilirler. Binanin yapiminda kullanilan malzemenin mahiyeti 6nemli degildir.
Bina tas, demir, ahsap, beton, plastik, vb. maddelerden imal edilmis olabilir. Yap1
malzemelerinin farklilig1 insa edilenin bina vasfini etkilemez, sadece binanin matrahini
(degerini) etkiler. Kullanilis bakimindan bina ile birlik teskil eden avlu, bahge,
komiirliikk ve arazi binanin miitemmimi kabul edilecektir (VUK. Md. 309/son). Kat
miilkiyeti kanununa gore kat miilkiyeti kurulmus binalar bagimsiz boliimleri birer

bagimsiz bina olarak degerlendirilir (Senyiiz vd., 2011).
Bina Vergisinin Miikellefi

Bina vergisinin miikellefi binanin maliki, varsa intifa hakki sahibi, her ikisi de
yoksa binaya malik gibi tasarruf eden gergek veya tiizel kisilerdir. Eger bir binanin

sahibi hem de intifa hakki sahibi var ise, bina ile ilgili miikellefiyetleri intifa hakki
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sahibi yerine getirecektir. Bir binaya miisterek milkiyet halinde sahip olanlar ise
hisseleri oraninda miikelleftirler. Istirak halinde miilkiyette ise sahipler vergiden
zincirleme olarak (miiteselsilen) sorumlu olurlar. Misterek miilkiyette hisseler

belirlendigi i¢in miikellefiyet hisseler oraninda ortaya ¢ikar (Senyiiz vd., 2011).

Istirak halinde miilkiyette ise ortaklarm hisseleri belli degildir ve hepsi birlikte
ve ayni derecede binanin ilizerinde hak sahibidirler. Bu nedenle istirak halinde
miilkiyette zincirleme sorumluluk s6z konusudur. Emlak vergisi agisindan vergiyi
doguran olay, emlaka malik olma, emlak iizerinde intifa hakkinin kurulmasi veya

emlaki malik gibi tasarruf etmedir ( Arslan, 2001).
Bina vergisinde muafiyet ve istisna

Bina vergisinde, diger vergilerde oldugu gibi, cesitli muafiyet ve istisna
hiikiimlerine yer verilmistir. EVK. 4’lincii maddesinde devamli muafiyetlere, 5’inci
maddesinde gec¢ici muafiyetlere ve 6’inc1 maddesinde de istisnalara yer verilmistir
(EVK mad.4-6). Emlak vergisi kanununda muafiyet ve istisnalarin nitelik ve esaslarinin
saptanmasinda, mali ve sosyal kosullarin yan1 sira, idari nedenlerle de daimi muafiyet
veya istisna uygulamalar1 s6z konusu olmustur. Bu durum da etkin olan yaklasimin,
servet sahibi olmaktan kaynaklanan mali giiciin yani sira, bu giiciin idari bir fonksiyonel
islem goren kamu degerleriyle de dengelenmesinden dogdugunu sdylemek miimkiindiir

(Atasoy, 1992).
Daimi Muafliklar

EVK. mad. 4 cergevesinde ilgili bu muafliklarin, devamli muafiyetler
kapsaminda degerlendirilmesi i¢in bazi sartlar ortaya konulmustur. Diger bir ifadeyle,
asagidaki ozelliklere sahip binalar binaya kiraya verilmemek kosuluyla bina vergisinden

stireklilik gosterecek sekilde muaf tutulusturlar.

* Merkezi ve yerel tim kamu kurum ve kuruluslarina ait binalar, {iniversite
binalar1 ve herhangi bir ama¢ ve kullanima y6nelik tiim devlet binalari, kdylere
ve koy birliklerine ait tarim isletme binalari, soguk hava depolari, igmeler ve
kaplicalar ile bunlar tarafindan koyliiniin genel ve ortak ihtiyaclarini karsilamak

maksadiyla isletilen hamam, camasirhane, degirmenler ve kdy odalari,
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Su iriinleri dreticilerinin iretim de kullandiklart ag ve alet depolari,

kayikhaneler, denizlerde ve gollerdeki is¢i ve balikgi kuliibe ve barakalari,

Kazan¢ maksadi olmamak sartiyla isletilen hastane, saglik, dispanser,
rehabilitasyon, teshis ve tedavi merkezleri, sanatoryum, ogrenci yurtlari,
diiskiinler evi, yetimhaneler, revirler, kresler, kiitiiphaneler, ve korunmaya

muhtag ¢ocuklar1 koruma birliklerine ait yurtlar ve igyerleri ile benzerleri;
Ordu evleri, askeri gazino ve kantinler ile bunlarin eklentileri;

Kamu menfaatlerine yararli derneklere ait binalar (kurumlar vergisine tabi

isletmelere ait olmamalar1 veya bunlara tahsis edilmis bulunmamalari sartiyla);

Dini hizmetlerin ifasina mahsus ve umuma acik bulunan ibadethaneler ve

bunlarin eklentileri;

Zirai tretim de kullanilmak sartiyla makine ve alet depolari, zahire ambarlari,
samanliklar, arabaliklar, agillar, ahirlar, kiimesler, kurutma mahalleri,
bocekhaneler, serler (seralar) ve benzeri binalarla, is¢i ve bekgi bina, kuliibe ve

barakalari;
Her nevi su bentleri, baraj, sulama ve kurutma tesisleri;

Kamuya ayrildigi Maliye Bakanliginca kabul edilen rihtim, iskele, dalgakiran ve
bunlarin miitemmimleri ile demiryollar1 ve koprii, rampa ve tiinel, yer alt1 ve
yerlstii gecitleri, peron alimantasyon tesisleri, iskele ve istasyon binalari ile
yolcu salonlari, cer ve malzeme depolart gibi demiryolu miitemmimleri, Devlet
Hava Meydanlart Isletmesi Genel Miidiirliigiine ait hava, liman ve
meydanlarindaki terminal binalari, teknik blok, hangar, sistemlere ait depo,

elektronik, elektrik ve mekanik sistemlere ait laboratuvar ve bakim tesisleri

Yabanci devletlere ait olup elgilik ve konsolosluk olarak kullanilan binalar ile
elgilerin ikametine ait binalar ve bunlarin eklentileri ve merkezi Tiirkiye’de
bulunan milletleraras1 kuruluslara, milletlerarast kuruluslarin Tirkiye’deki

temsilciliklerine ait binalar;
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Enerji nakil hatlar1 ve direkleri;
Tersane binalar1 (miistakil biiro ve miistakil lojman binalar1 harig).

Karsilikli olmak kosuluyla Uluslararast Antlagmalar hiikiimlerine gore azinlik

sayilan cemaatlere ait 6zel okul binalari.

Cumhurbagkanliginca vergi muafiyeti taninan vakiflara ait binalar (Vakif

senedindeki cihete ayrilmak sartiyla);

Genglik ve Spor Bakanligi Beden Terbiyesi Genel Miidiirliigiine tescil edilmis
amatOr spor kuliiplerine ait binalar (gelir veya kurumlar vergisine tabi

isletmelere ait olmamalar1 veya bunlara ayrilmamalari sartiyla);

Kooperatiflerin kuracagi kooperatif birlikleri, kooperatif merkez birlikleri ve
Tiirkiye Milli Kooperatifler Birliginin ve Tiirk Kooperatif¢ilik Kurumunun sahip

olduklar1 kendi hizmet binalari.

Belediye ve miicavir alan smirlari disinda bulunan binalar (gelir vergisinden
muaf esnaf ile gotiirii usulde gelir vergisine tabi miikellefler tarafindan bizzat
isyeri olarak kullanilan binalar hari¢ olmak itizere, ticari, smnai ve turistik
faaliyetlerde kullanilan binalar ile belirli zamanlarda dinlenme amaciyla

kullanilan binalar i¢in bu muafiyet uygulanmaz).

Ayrica bunlarin yani sira kiraya verilse dahi, bina vergisi kapsamina girmeyen
bazi kurum ve kuruluslara ait binalar da vardir. EVK’ nun 4. Maddesinin (a),(b)

ve (s) fikralarinda bu kurum ve kuruluslara ait binalar belirtilmistir. Bunlar;

Katma biitgeli idarelere, il 6zel idarelerine, belediyelere, koy tiizel kisiligine,

kanunla kurulan tiniversitelere ve devlete ait binalar

Il 6zel idareleri, belediyeler ve kdyler ile bunlarin olusturduklart birlikler veya

bunlara bagh miiesseselere ait
Su, elektrik, havagazi, mezbaha ve soguk hava isletme binalari

Belediye sinirlari iginde yolcu tasima isletme binalar1 ve kapali durak yerleri
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» Tirk Silahl1 Kuvvetlerini giiglendirmek amaciyla kurulmus vakiflara ait binalar
Gecici muafliklar

Emlak Vergisi Kanununda devamli olarak vergiden muaf tutulacak binalarin
yaninda gegici bir siire i¢in vergi disi birakilan binalar da yer almaktadir. Bunlar

kanunun 5’inci maddesinde belirlenmistir. Bunlar;

* Mesken olarak kullanilan bina ve apartman dairelerinin, 50.000 liradan az
olmamak tizere vergi degerinin 1/ 4’1, insalarinin sona erdigi yili izleyen biitce

yilindan itibaren 5 yil siire ile gegici muafiyetten faydalandirilir.

* Turizm amagh bazi binalar, insaatlarmin sona erdigi veya mevcut binalarin bu
maksada ayrilmasi1 durumunda turizm miiessesi belgesinin alindigi yili izleyen

biitce yilindan itibaren 5 y1l bu muafiyetten faydalanmaktadirlar.

» Fuar, sergi ve panayir yerlerinde yeni insa edilen veya mevcut binalar, bu
faaliyetlerin olmadig1 zamanlarda kullanilmamak {izere, bu amaca ayrildiklari

siire i¢in vergi muafiyetinden yararlanabilmektedirler.

* Dogal afetler ve benzeri durum ve kosullar dahilinde degerlendirilebilecek
olaylara ugramis bulunan binalar dogal afete ugramis bulundugunun yetkili
kurulusa tebligi tarihinden itibaren en ge¢ 5 yil iginde afetin vuku bulundugu
yerde veya kamu kuruluslarinca gosterilen Yyerlerde insa edilen binalar
ingalarimin son erdigi yili, kamu kurulusunca ilgili kanunlarina gére insa olunup
hak sahiplerine teslim edilen binalar devredildikleri yili izleyen biitce yilindan

itibaren 10 yil siire ile gecici muafiyetten yararlanabilmektedirler.

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

tarihinden itibaren 5 yil siire ile muafiyet kapsaminda degerlendirilmektedir.

» Planlama Teskilatinca tespit ve tayin edilen geri kalmis bolgelerde insa edilen
sinai tesisler, insalariin sona erdigi yili izleyen biitge yilindan itibaren 5 yil siire

ile gecici muafiyetten faydalanabilmektedirler.
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Emlak vergisinde binalarla ilgili istisnalar muafiyet altinda yer verilmesine
ragmen istisna niteligi tasiyanlart ayr1 baslik altinda ele inceleyecegiz. Bu istisnalarin
bir kismi siirekli bir kismi da gecici olarak dilizenlenmistir. Ancak bu istisnalar

genellikle gecici bir siireyi kapsamaktadir.

Insaat Istisnasi: Bina ve apartman dairelerinden mesken olarak kullanilanlar
2.500 liradan TL’den asagi olmamak tizere vergi degerinin 1/ 4’i, ingaatlarmin sona
erdigi yili takip eden biitge yilindan itibaren 5 yil siire ile gecici istisnadan
faydalandirilir. Bina insaatinin bitimini takip eden 5 yil siireyle ayri ayri istisna
uygulanacaktir. Bina mesken olarak kullanilirken 5 yillik siire i¢inde kismen veya
tamamen kullanim bi¢imi degistirilirse bu halin meydana geldigi yil1 takip eden yildan
itibaren istisna uygulanmaz. Mesken disinda kullanildig1 i¢in istisna uygulanmasina son
verilen bina 5 yil icinde tekrar mesken olarak kullanilmaya baslanirsa bu defa istisna
kalan siire i¢in uygulanir. Binalarin mesken olarak kullanilmaya devam edildigi siirede
miikellefin degismesi halinde istisna kalan siire i¢in uygulanir. Binanin payli ve elbirligi
miilkiyete konu olmasi durumunda sahsa degil, binaya taninmis oldugundan istisna
binanin vergi degerine topluca uygulanacaktir. Binaya salon, oda gibi bdliimler
eklenmesi kalorifer, asansor gibi tesisler konulmasi insaat hiilkmiinde oldugundan bu
durumda istisna 5 yil siire uygulanacaktir. Insaatin bitiminden, kullanilmaya baslandig1
veya kullanma izin belgesi alindigi tarihi takiben biitce yili icinde istisnadan
yararlanmak i¢in siiresinde basvuru sarttir. Sayet siiresi i¢inde bagvuru yapilmasa istisna
bildirimin yapildig1 biitce yilindan itibaren uygulanir. Binalarin istisnadan
yararlanabilmesi i¢in insaatlarin devir ve bitme durumlarmi biitce yili i¢inde yetkili
belediyeye yazili veya sozlii olarak bildirilmesi gerekmektedir. Siiresinde bildirim de
bulunulmazsa istisna, bildirimin yapildig1 yili takip eden biitce yilindan itibaren gecerli
olur. Kdylerdeki ingaatlarin istisnadan yararlanabilmesi i¢in bunlarin bildirimine gerek

yoktur.

Belediye ve Miicavir alan Disindaki Bina Istisnasi: Belediye ve miicavir alan
siirlart disinda bulunan binalar vergiden istisnadir. Diger istisnalar, saglik ve sosyal
amacli kullanilan binalar istisnasi, ibadethane istisnasi, zirai amagh kullanilan binalar
istisnasi, deniz yollar1 bina istisnasi, baraj ve bent istisnasi, enerji nakil hatlar1 ve

direkleri istisnasi, su uriinleri istihsalinde kullanilan binalar istisnasi, tersane binalari
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istisnasi, dogalgaz, ham petrol nakil hatlari, turizm istisnasi, dogal afet istisnasi, geri
kalmis bolgelerdeki sinai tesisler istisnasi, organize sanayi bolgelerindeki ve sanayi ve
kiiciik sanat sitelerindeki binalar istisnasi, belediye ve miicavir alan disindaki arazi

istisnasi gibi (Atag, 1977)
Bina vergisinde matrah ve vergi oram

Bina vergisinin matrahi binanin EVK’nin kapsamindaki hiikiimlerine gore tespit
olunan vergi degeridir. Binalar igin vergi degeri, Maliye ile Baymndirlik ve Iskan
Bakanliklarinca ortaklasa tespit ve ilan edilecek bina metrekare normal insaat
maliyetleri ile binaya ait veya isabet eden arsa degeri toplanarak bulunan degerdir (EVK
mad.29). Fakat bu kanunda belirlenen istisna ve muafiyetler diisiildiikten sonra vergi
Odeyecegi i¢in matrah, rayi¢c bedelden bu kanunda belirlenen, muafiyet ve istisnalar

diistildiikten sonra kalan kisim aranmaktadir (Arslan, 2001).

Bina ingaat maliyeti bulunurken kaloriferli binalarda normal insaat maliyet
bedeline %8, asansorlii binalarda %6 asansor bedeli ile ilave edilirken, yillara ve
binanin nevine gore belirlenmis amortismanlar disiiliir. Binalarin tiir ve smifina gore
bulunacak maliyet bedelinden binanin yasina ve insaat tiiriine bagli olarak belirlenmis

oranda asinma payi disiiliir (Senyiiz vd., 2011).

Tablo 1. Binalarin Yasia ve insaat Tiiriine Gére Asinma Oranlar1

Insaatin 0-3 | 45 |6-10| 11- | 16- | 21- | 31- | 41- | 51- | 76ve
nev’i yas | yas | yas | 15 | 20 | 30 | 40 | 50 | 75 | daha
arasi | arast | arasi | yas | yas | yas | yas | yas | yas | yukar
% % % | aras1 | arasi | arasi | aras1 | arasi | arasi %
% % % % % %
Celik 0 5 0 5 2 0 0 0
Karkas
Betonarme
Karkas
binalar
Kagir 2 8 5 2 0 0 0 0
binalar,
Ahsap, tas 2 8 5 2 0 0 0 0 0
duvarl
(camur
harcl
gecekondu
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tarz ve
vasfinda
binalar)
Kerpigve |0 7 5 5 5 5 5 5 5 5
diger basit
binalar
Kaynak:http://www.gib.gov.tr/gibmevzuat. (Erisim:29.03.2019)

Vergi degerinin maliyet bedeli yoluyla bulunmasinin miimkiin olmadigt
durumlarda, normal alim satim bedeli, bir yilda getirebilecegi kira miktarindan
hareketle (10 kat1 olarak) bulunan ortalama gelir bedeli yoluyla belirlenir( EVK
mad.25).

Ilgili y1l (birinci) igin takdir islemi yapilarak bulunan vergi degeri, ikinci yildan
baslamak iizere her yil bir 6nceki y1l birim degerinin yeniden degerleme oraninin yarisi
nispetinde arttirilir. Takdirlerin dort yilda bir dikkate alindigindan yeniden degerleme
oraninin yarisina gore her bir yil itibariyle otomatik artirnma tabi tutulacak yillar,
takdirin yapildig1 yili takip eden ikinci, iiclincii ve dordiincii y1l olacaktir. Sonraki yil
yeni bir dort yillik doneme esas olacak sekilde tekrar takdir yoluna gidilir (EVK
mad.29/3, VUK mad.49/(b)).

Bina vergi degerinin hesaplanmasinda birtakim yollar izlenir Bu yollar;

e Binanin distan disa yiizOlciimii ile bina metrekare normal insaat maliyet
bedellerini gosteren daha O6nceden resmi olarak belirlenmis cetvelde yer alan

ortalama rakam carpilacaktir.

* Bu carpim sonucu ortaya cikacak rakama, varsa asansor, kalorifer veya klima
tesisat1 farki ilave edilecektir. Bu ilave soz konusu rakamin asansor igin %06,

kalorifer veya klima i¢in de %8’1 oraninda olacaktir.

* Bu suretle bulunan toplam degerden yillara ve insaat cinsine gore belirtilen

yipranma payi diisiilecektir.

*  Yipranma pay: diistildiikten sonra kalan degere arsa veya arsa paymnin asgari

Olciilere gore tespit edilen degeri ilave edilecektir (Senyiiz, 2011).
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Bina vergisi uygulamasi bakimindan gercekei bir vergi uygulamasi i¢in EVK.
m.33 kapsaminda hangi hallerde vergi degerinin degismis kabul edilebilecegini gosteren

sebepler sayilmistir. Bunlar;

* Yeni bina inga edilmesi(mevcut binalara ilaveler yapilmasi veya kalorifer

tesisleri konulmasi yeni insaat hitkmiindedir).

* Bir binanin yanmasi, yikilmasi suretiyle veya diger nedenlerle tamamen veya
kismen harap olmasi veya binada mevcut asansor veya kalorifer tesislerinin

kismen veya tamamen kaldirilmasi.

* Bir binanin kullanig tarzinin tamamen degistirilmesi veya bir binanin ikamete
0zgli mahallelerinden bir kisminin diikkan, magaza, depo gibi ticaret ve sanat

icrasina 0zgli mahaller haline kaydedilmesi.

* Arazinin hal ve heyetinde degisiklik olmasi: Bir binanin miitemmimi
durumundan ¢ikmasi veya bir arazi ve arsanin bina miitemmimi durumuna

girmesi.
* Bir bina veya arazinin taksim ya da ayrilmas1 veya miikellefinin degismesi

* Arazi ve arsalarin tek bir arazi ve arsa haline getirilmesi veya birden c¢ok

hisselere ayrilmis olan bir binanin biitiin hisselerinin birlestirilmesi

» Herhangi bir sebep yiiziinden bir sehir, kasaba veya kdylin tamaminda devamli
olmak {lizere bina veya arazinin degerlerinde %25°1 asan oranda artma veya

eksilme olmasi, seklinde belirlenmistir (Edizdogan, 2003).

EVK mad. 8’e gore bina vergisinin orani, ¢esitli binalarin kullanim amaglarina,
bulunduklar1 yere ve binaya sahip olanlarin bazi 6zelliklerine gére farkli normal,

artirrmli ve indirimli oranlar seklinde belirlenmistir (EVK mad.8).

Bina vergisinde oranlar meskenler i¢in binde bir diger binalarda ve isyerleri igin
ise binde ikidir. Cumhurbagkanligi bu oranlar1 yarisina kadar indirmeye ve ii¢ kat

arttirmaya yetkilidir.
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Biiyiiksehir belediye sinirlart kapsamindaki binalar i¢in bu oranlar %2100
arttirilarak uygulanmakta, diger bir ifadeyle meskenlerde binde iki, diger binalarda ise
binde dort orami gegerli olmaktadir. Ayrica bunun yani sira, arsanin veya arsa payinin
vergisinden az olmayacagi da hilkkme baglanmistir. Kanun koyucu vergi degeri yiiksek
olan arsalara derme catma evler yapilarak arsa i¢in ddenecek verginin diisliriilmesini
engellemek i¢in boyle bir hilkkme yer verilmistir (Arslan, 2001). Emekliler, ev hanimlari,
Oziirliiler ve igsizler, briit alan1 200 m2’yi agmayan bir konuta sahip olmalar1 kosuluyla,
eskiden beri emlak vergisi ddememektedirler. indirimli oran, hisseli konutlarda vergi
degerinin hisseye isabet eden kismina uygulanacaktir. Konutta bizzat miikellefinde
oturmasi sart degildir. Ancak birden fazla konutta hisseye sahip olanlar meskenlerde
indirim uygulamasindan faydalanamayacaklardir (EVK Teb. No:38/1-3). Indirimli
orandan yararlanilmasi i¢in belediyeye bagvuru yapilmasi gereklidir. Basvuruda durumu
acikca ortaya koyan ispat edici belgelerinde birlikte sunulmasi gereklidir. Indirimli
orandan yararlanma sartlarinin herhangi birinin kaybedilmesi halinde meydana gelen

degisikligin bildirilmesine gerek vardir (Kizilot, 2003).
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Tablo 2. Bina Vergisi Oranlari

sehitlerin dul ve
yetimleri igin

Oran yapist Binanin Binanin Miikellefin Orani (Binde)
niteligi Bulundugu Durumu
Yer
Normal Konut - - 1
Konut Dis1 - - 2
Artiriml Konut Biiytliksehir - 2
sinirlari ve
bunlarin
miicavir alan
i¢i
Konut Dis1 Biiyiiksehir - 4
siirlari ve
bunlarin
miicavir alan
ici
Indirimli Konut (200 | - Higbir geliri | O
m2 yi olmayanlar
gegmeyen tek | - Sadece Sosyal | 0
meskene sahip giivenlik
olunmasi Kurumlarindan
halinde aylik alanlar
- Gaziler, 0

Kaynak:http://www.gib.gov.tr/gibmevzuat. (Erisim:29.03.2019)

Bina vergisinin tarhi ve tahakkuku

EVK’nun 10. Maddesinde bina vergisi miikellefin yazili bildirimi iizerine tarh ve
tahakkuk ettirilir hiikmii yer almaktadir. Fakat miikelleflerin bildirim edecekleri
degerler Maliye ve Bayindirlik Bakanliklarinca tespit ve ilan edilecek bina normal
maliyet bedelleriyle, bu kanunun 20.nci maddesi geregi bulunacak arsa veya arsa pay1
esas alinarak 31’inci madde uyarinca hazirlanmis bulunan tiizik hiikiimlerinden
yararlanilarak hesaplanacak maliyet bedelinden diisiik olamaz. Diger bir ifadeyle emlak
vergisine asgari bildirim esas1 getirilmistir. Miikellefler bildirimlerinderesmi kuruluslar
tarafindan tespit edilen arsa (arsa payi) ve insaat tiirlerine gore bina metrekare maliyet
bedellerini esas alacaklar ve bdylece binanin asgari bildirim degerini bulacaklardir

bildirim edilecek bedel bu sekilde vergi bildirimi edilecek rayi¢c bedel asgari bildirim
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degeri olabilecegi bu degerden yiiksek de olabilir. Miikellefler eger diisiik bildirimde
bulunurlarsa, miikelleflerin bildirimi vergi dairesince maliyet bedeline yiikseltilerek

tahakkuka esas alinir ve durum miikellefe bildirilir.

Bir vergi dairesi bolgesi igindeki bir miikellefe ait binalar ayni bildirimde
birlestirilerek bildirim olunur. Ayrica bir il veya ilge hudutlari igerisinde birden fazla
belediye olmasi halinde belediye ve miicavir alan smirlar1 diginda bulunan binalara ait
bina vergisini tarha yetkili olacak belediye, ilgili valiler tarafindan belirlenecektir
(Arslan, 2001).

Miikellefin bildirimi gerektiren durumlardan birinin meydana gelmesi halinde
tarh bu sebeplerin meydana geldigi yili takip eden yilin Ocak ayinda, sebeplerin yilin
son Ui¢ ay1 icinde meydana gelmesi halinde bildirim son {i¢ ay i¢inde yapilmissa takip
eden yilin Ocak ayinda, ancak bildirimin sebebin meydana geldigi yilin son {i¢ ayn1

takip eden yilda verilmesi halinde bildirimin verildigi tarihte tarh olunur.

Bildirimlerin miikelleflerce posta ile gonderilmesi durumunda vergi, bildirim
verme siiresinin son giinlinii takip eden yedi giin i¢inde tarh olunur. Vergilerin tarhi

yillik olarak yapilir.

Tarh1 bildirime bagli olmayan durumlar i¢in kanun takdire bagh tarh yontemini
getirmistir. Ve normal sartlarda her binanin matrahi otomatikman ve dort yilda bir
olmak tizere genel olarak takdir edilir ve takdir edilen bu degerleri iizerinden hesaplanir.
Dort yilda bir takdire gidilmesindeki amag¢ binanin degerinde, 6zellikle fiyat artiglar

disinda kalan nedenlerle meydana gelen degismeleri izleyebilmektir.

Ayrica bina degerinde herhangi bir sebep ylizlinden 6rnegin beldeye sanayi
bolgesi kurulmasi veya havaalan1 kurulmasi binalarin degerini kalici1 bir sekilde artiran
tersi durumlarda azaltan hallerdir) belirli bir yoreyi ilgilendirecek sekilde bir sehir,
kasaba ve koylin tamaminda devamli olmak iizerinde binalarin degerinde %25 1 asan

oranda artma veya eksilme olmasi durumunda da 6zel takdir yoluna gidilir.

Dort yilda bir genel takdire gidilmesi veya herhangi bir sebep yiiziinden 6zel
takdire gidilmesi durumunda vergi, takdirin ait oldugu yilin Ocak ve Subat aylarinda

tarh edilir. Bunda da tarh islemi yillik olarak yapilir (Senyiiz vd., 2011).

39



Ayrica kamulagtirmaya bagli bir tarh diye bir kavram vardir. Kamulastirilan
tasinmazin kamulastirildigr yila ait emlak vergisi tarhina esas olan vergi degeri,
kesinlesen kamulastirma bedelinden az oldugu takdirde, kamulastirma bedeli ile vergi
degeri arasindaki fark tizerinden emlak vergisi tarh olunur (Kamulastirma Kanunu,

mad.39).

Tahakkuk vergi borcunun miikellef agisindan kesinlesmesi asamasidir. Emlak
vergisinde tahakkuk etme islemi verginin tarh edildigi tarik olarak kabul edilir (EVK
mad.11). Tahakkuk eden miktar miikellefe bir yazi olarak bildirilir. Miikellefte

Odeyecegi vergiden boylelikle haber olmus bulunmaktadir.

Bildirim veya takdir sonucu yapilan tarh ve tahakkuku takip eden yillarda
yeniden degerleme oraninin yarist nispetinde arttirilarak bulunan vergi degeri tizerinden
hesaplanan emlak vergisi, her biitge yilinin basindan itibaren(Ocak) o yil igin tahakkuk

etmis bulunmaktadir (Senytiz vd.2011).
Bina vergisinin 6denme siiresi

Yillik olarak tarh ettirilen bina vergisi biri Mart, Nisan ve Mayis aylari icinde,
digeri Kasim ay1 ig¢inde olmak iizere iki ¢esit taksitte ddenir (EVK mad.30). Dilerse

miikellefler verginin tamamini ilk taksit siiresi i¢inde ddeyebilirler.

Bildirim veya takdir sonucu yapilan tarh ve tahakkuku takip eden yillarda
yeniden degerleme oraninin yarisi nispetinde arttirilarak bulunan vergi degeri tizerinden
hesaplanan emlak vergisi, her biit¢e yilinin basindan itibaren (Ocak) o yil i¢in tahakkuk

etmis sayilir.

Tasarrufu kisitlanmis olan binalarin vergisi, kisitlama siiresi icerisindeki 1/10
oraninda tahsil edilmekte, ancak kisitlamanin kalkmasi halinde ise, kisitlamanin kalktigi
tarihten itibaren normal vergi degeri ilizerinden hesaplanarak, izleyen biitce yilindan

itibaren Odenir.

Kisitlama siiresine esas kabul edilerek tecile ugramis ve 6denmemis 9/10°u bu

binanin devir ve tasarruf haklarinin satilmasi sonucu, eger zaman agimina ugramamis

40



ise, EVK. m. 30/5 hiikkmiine gore miiteselsilen sorumluluk gercevesinde &denmesi

gereken bir miikellefiyete doniismektedir (Edizdogan, 2003).

3.2.2. Arsa ve Arazi Vergisi
Arazi, vergi hukukunda genel olarak arz iizerinde sinirlar1 dag, ¢it, duvar, agag,

yol gibi tabii ve suni isaretlerle ¢evrili bulunan yeryiizii pargasi olarak tanimlanmaktadir
(Ural, 1997).

Belediye smirlart iginde veya disinda bulunmakla beraber parsellenmemis
arazilerden hangilerinin arsa sayilacagini belirleme yetkisi Cumhurbagkanligina
verilmistir. Cumhurbagkanligi bu yetkisini 83/6122 sayili kararla kullanmis ve ilgili

kararin 1.maddesinde arsa sayilacak arazi parcalari ortaya konmustur (Senyiiz vd.2011).

Her ne kadar kanunda arazi vergisi ismine ayri bir yer verilmigse de arazi
kavrami arsa kavraminmi da kapsayacak sekilde kullanilmistir. Bizde bu ¢alismamizda

tek kavram seklinde agiklayacagiz.
Arsa ve arazi vergisinin konusu

Tiirkiye simirlart i¢cinde bulunan arazi ve arsalar arazi vergisinin konusunu
olusturmaktadir. Yukarida da yazildig1 lizere belediyece parsellenmis araziler arsa
sayllmakta ve belediye smirlar1 i¢inde bulunmamakla birlikte miicavir alan sinirlart

icerisinde degerlendirilen ve bulunan araziler de, arazi vergisinin konusuna girmektedir.
Arsa ve arazi vergisinin miikellefiyet

Arazi Vergisinin miikelleflerinin kimler olacagi EVK. m.13 ¢ercevesinde ifade
edilmis ve buna gore, arazinin maliki, varsa intifa hakk:i sahibi, her ikisi de yoksa
araziye malik gibi tasarruf edenler oldugu ve vergiyi bunlarin 6demesi geregi

belirtilmistir.

Ortaklagsa miilkiyet durumlarinda ise arazinin maliki olanlar, hisseleri oraninda
arazi vergisinin dolayli vergi miikellefi konumunda olmaktadirlar. Ve elbirligi
miilkiyette(istirak halinde) ise miikellefler miiteselsilen sorumludurlar. Ortaklasa
miikellefiyette bireyler kendi paylar1 oraninda arazi vergisini bireysel olarak verecekler

ve her bir miikellefin vergi tahakkuku da buna gore tarh edilecektir.
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Miikellefiyetin baslamasi, miikelleflerin genel bildirime davet edildikleri, vergi
degerini degistiren olaylarin meydana geldigi tarihi ve muafiyetin sona erdigi tarihi

takip eden biit¢e yilindan itibaren baglar.

Arazi vergisinde, vergiye tabi iken muaflik sartlarim1 kazanan araziden dolay1
miikellefiyet,bu olayin meydana geldigi tarihi takip eden taksitten itibaren sona erer.
Tasarrufu kisitlanan arazinin vergisi yasaklama tarihini takip eden taksitten baslayarak
bu duruma da devam ettigi siirece alinmaz. Dogal afetler nedeniyle yanan, yikilan
binalarin arsalarina ait vergiler bu olaylarin meydana geldigi tarihleri takip eden biitge

yilindan itibaren iki yil siire ile alinmaz
Arsa ve arazi vergisinde muafiyet ve istisna

Arazi vergisi ile ilgili muafliklar daimi ve gegici muafliklar seklinde EVK’nda

yer almaktadir. Bunlardan bazilar1 sunlardir:
Daimi Muafliklar

Daimi muafliklar kiraya verilmeme sartina baglanmistir. Bazi araziler kiraya
verilememek sartiyla bazilar1 kiraya verilseler dahi arazi vergisinden devamli olarak
muaf tutulmuslardir. Oncelikle kiraya verilseler dahi devamli olarak arazi vergisinden

muaf tutulanlar:

« Katma biitceli idarelere, il 6zel idarelerine, belediyelere ve koy tiizel kisiligine,

kanunla kurulan tniversitelere ve Devlete ait olan arazi,

+ 1l 6zel idareleri, belediyeler ve kdyler ile bunlarin tesvik ettikleri birlikler veya
bunlara bagl miiesseseler tarafindan isletilen su, elektrik, havagazi, mezbaha ve
soguk hava isletmelerine ait arazi ile belediye sinirlar1 i¢indeki yolcu tasima

isletmelerine ait arazi,

« Tiirk Silahli Kuvvetlerini (Jandarma Genel Komutanlig1 dahil) gili¢lendirmek

amactyla kurulmus vakiflara ait arazi ve arsalar (EVK mad.14).

Kiraya verilmeme sart1 ile vergiden muaf tutulanlar:
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Yabanci devletlere ait olup gerek elgilik ve konsolosluk binalari gerekse
elcilerin ikametlerine mahsus binalar yapilmak iizere sahip olunan arazi ve
arsalar ile bu tiir binalardan yanan, yikilanlarin arsalar1 karsilikli olmak sartiyla
ve merkezi Tiirkiye’de bulunan milletlerarast kuruluslarin  Tiirkiye’deki

temsilciliklerine ait arazi ve arsalar,

2982 sayili Kanun ile konut ingaatina veya kalkinmada oncelikli yorelerde

yapilacak yatirimlara tahsis edilen arazi ve arsalar,
Mezarliklar,

Kamu menfaatlerine yararli derneklere ait arazi: Bu araziler kurumlar vergisine
tabi isletmelere ait olmamalar1 veya bunlara tahsis edilmemeleri sartiyla

vergiden muaftir.

Belediye ve miicavir alan smirlar1 disinda bulunana arazi( Ancak gelir
vergisinden muaf esnaf ile basit usulde gelir vergisine tabi miikellefler
tarafindan, bizzat isyeri olarak kullanilan arsa arazi hari¢ olmak iizere ticari,
sinai ve turistik faaliyetlerde kullanilan arazi ile arsalar ve arsa sayilacak

parsellenmis arazi i¢in bu muafiyet uygulanmaz).(EVK. mad.14).
Gecgici Muafliklar

Gegici muafliklar belirli bir siire ile sinirlandirilmislardir. Gegici olarak vergiden

muaf tutulanlar:

L]

Ozel kanunlarma gére Devlet ormanlar1 disinda insan emegiyle yeniden orman

haline getirilmek {lizere agag¢landirilan arazi 50 yil;

Teknik, ekonomik ve ekolojik bakimlardan gerekli sartlara sahip olan arazide
yeniden fidanla dikim yada asilama veya yeniden yetistirme suretiyle agaglik,

meyvalik, bag ve bah¢ge meydana getirilmesine asgari 2 y1l, azami 15 yil;

Sanayi ve Teknoloji Bakanliginca, organize sanayi bolgeleri igin iktisap

olundugu veya bu bolgelere tahsis edildigi kabul edilen arazi (Sanayici lehine

43



tapudaki tescilin yapilacagi tarihe kadar) ve benzerleri gegici muafiyet esaslarina

tabidirler.

» Toprak ve topografik ozellikleri ve erozyon gibi sinirlayici faktorler sebebiyle
kiltlir bitkilerinin yetismelerini engelleyen araziden; bataklik, turbiyer, ¢orak,
makililik, calilik, taslik ve diger haller dolayisi ile {izerinde tarim yapilamayan
sahalarin, 1slah tedbirleriyle yeniden tarima elverisli hale getirilmesinde 10 yil

(EVK. mad.15).

EVK’nda yer alan ge¢ici muaflik esaslari, donemsel mali ve iktisadi dengelerin
hedeflenmesinin yani sira, sosyo-ekonomik bazi hedeflere ulasmak amaciyla da biiyiik
bir 6nem arz etmektedir. Gegici olarak muafliktan faydalanmak icin arazinin ilgili vergi
dairesine bu maddeler kapsaminda oldugunun ilgili vergi dairesine biit¢e yil1 igerisinde

bu maddeler kapsaminda oldugunun bildirilmesi gerekir.

Muafiyetler, arazinin belirlenen yerlere ayrildigi yili izleyen biit¢e yilindan
baslar ve biitge yil1 i¢inde bildirim yapilmazsa bildirimin yapildig: yili izleyen biitge
yilindan itibaren gecerli olur (Edizdogan, 2003).

Istisna Konusunda ise miikelleflerin bir belediye ve bu belediyenin miicavir alan
smirlari i¢inde bulunan arazisinin, arsalar1 olmak iizere, toplam vergi degerinin 10.000
Tirk Liras1 arazi vergisinden istisna edilmistir (EVK. mad.16). Bu hiikmiin
uygulanmasinda miikellef ile es ve velayet altindaki ¢ocuklara ait arazi degerleri toplu
olarak dikkate alinir. Ayn1 zamanda hisseli arazide miikelleflerin hisse miktarlar1 ayri
ayr1 dikkate alinmak suretiyle uygulanir (EVK. mad.16/3). Arazi vergisi istisnasi, arazi

degerlerinden ¢ikarilmasi sonucu kalan deger iizerinden arazi vergisi tarh edilecektir.
Arsa ve arazi vergisinde matrah ve vergi oram

Arazi vergisine iligkin matrah esaslar1 EVK. mad.17’de ifade edilmistir. Ve bu
kanun hiikiimlerine gore saptanan ilgili arazinin degeri, arazi vergisinin matrahi olarak
kabul edilmistir. Yani arazi vergisinin matrahi, arazi ve arsanin tesbit edilen vergi
degeridir. Tarim arazisinin vergi degeri tespit edilirken arazinin alim satim bedeli

yaninda arazinin verim giiciide dikkate alinir (Arslan, 2001).
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Arazi vergisinin orani1 binde bir, arsalarda ise binde iictiir. Bu oranlar, 5216
sayili kanunun uygulandigi biiyiiksehir belediye sinirlart ve miicavir alanlar iginde
%100 artirimi uygulanir. Cumhurbaskanligi, vergi oranlarin1 yarisina kadar indirmeye

veya 3 katina kadar arttirmaya yetkilidir (EVK. mad.18).

VUK’ na gore arsa ve araziler igin asgari ol¢iide birim deger tespitine iligkin
hiikiimlerine gore takdir komisyonlarinca arsalar icin her mahalle ve arsa sayilacak
parsellenmemis arazide her koy igin cadde, sokak veya deger bakimindan farkli
bolgeler(turistik bolgedeki 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 (EVK mad.29).

Takdir islemi yapilarak bulunan vergi degeri, aynen bina vergisinde oldugu gibi
takip eden yildan baslamak iizere her yil bir 6nceki yil birim degerinin belirlenen

yeniden degerleme oraninin yarisi nispetinde artirilmasi suretiyle bulunur.

Arsa ve arazilere iligkin olarak vergi degerinin bulunmas basittir. Yapilacak sey
takdir komisyonunca takdir edilen veya takdir edilen yildan sonraki yillar i¢in bir
onceki yila gore yeniden degerleme oraninin yarisina gore artirilan metrekare birim

degeri ile arsa veya arazinin yiizol¢limiiniin ¢carpilmasidir.

Tablo 3. Arsa ve Arazi Vergi Oranlart

Oran Yapisi Emlak Niteligi Emlakin Oran (Binde)
Bulundugu Yer
Normal Arazi - 1
Arsa - 3
Artirimlt Arazi Biiytiksehir 2

Belediye sinirlar1
ve miicavir alanlar
i¢i
Arsa Biiytiksehir 6
Belediye sinirlar1
ve bunlarin
miicavir alanlar i¢i
Kaynak:http://www.gib.gov.tr/gibmevzuat. (Erisim:29.03.2019)
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Arsa ve arazi vergisinin tarh ve tahakkuku

Arazi vergisi, miikellefin bildirimi tizerine tarh ve tahakkuk ettirilir.
Miikelleflerin bildirim edecekleri arsa ve arazilerin vergi degeri, VUK’ na gore arsalarin
mahalle, cadde ve sokak, arazilerin ise kirag, taban ve sulak olup olmadigina gore
degisen asgari degerinden asagir olamaz. Miikellef asgari degerden daha diisiikk vergi
degeri bildirim ederse bu bildirim vergi dairesince birim degere gore hesaplanan
miktara yiikseltilerek tahakkuka esas alinir ve miikellefe bildirilir. Bir vergi dairesi
bolgesi iginde bir miikellefe ait arazi bir bildirimde, arsalar ise ayri bir bildirimde

birlestirilerek vergi bildirimi olunur (Arslan, 2001).

Arsa ve arazi sahipleri 4 yilda bir genel bildirim de bulunurlar.
cumhurbagkanlig1 4 yillik siire gecmeden ve miikellefleri genel bildirime davet edebilir.
Fakat bir genel bildirim déneminin {izerinden en az bir yil gectikten sonra tekrar genel

emlak vergi bildirimine ¢agr1 yapilabilir.

Genel beyan donemi veya vergi degerini tadil eden sebeplerin mevcudiyeti
halinde, miikellefiyetin baslangic yilin1 takip eden yillarda emlak vergisi matrah1 her yil,
bir 6nceki sene matrahinin Vergi Usul Kanunu hiikiimleri uyarinca ayni yil i¢in tespit
edilen yeniden degerleme oraninin yarist nispetinde artirilmak suretiyle bulunur ve her

takvim yilinin basindan itibaren o yil igin tahakkuk etmis olur (Arslan, 2001).

Miikellefler genel bildirimleri disinda da miikellefiyet durumunda bir degisiklik

oldugunda bu durumu ilgili belediyeye bildirmek zorundadirlar. Bu durumlar;
1.Yeni bina insa edilmesi,

2. Bir binanin yanmasi, yikilmasi suretiyle veya sair sebeplerle tamamen veya
kismen harap olmasi veya binada mevcut asansor veya kalorifer tesislerinin kismen

veya tamamen kaldirilmast,

3. Bir binanin kullanis tarzinin tamamen degistirilmesi veya bir binanin ikamete
mahsus mahallerinden bir kisminin diikkan, magaza, depo gibi ticaret ve sanat icrasina

mahsus mahaller haline kaydedilmesi, (Bu hilkmiin uygulanmasinda bir apartmanin her
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dairesi bir bina sayilir ve tadil sebebi, yalniz kullanig tarzi tamamen veya kismen

degistirilen daire igin gegerli olur).
4.Arazinin hal ve heyetinde degisiklik olmasi:
a) Arazinin fidanlandirilmasi veya agag¢landirilmasi, bag haline getirilmesi;
b) Fidanli, aga¢h veya kiitiikli bir arazinin tarla haline getirilmesi veya gelmesi;

c¢) Tarim yapilan bir arazinin tabii bir afet veya ariza sebebiyle veya sair sebepler

yliziinden tarima elverissiz hale gelmesi.
d) Tarim yapilmayan bir arazinin tarima elverisli hale getirilmesi,
e) Arazinin parsellenmek suretiyle arsalar haline getirilmesi.

5. Bir binanin mitemmimi durumunda olan arazinin miitemmimlik durumundan

¢ikmasi veya bir arazi ve arsanin bina miitemmimi durumuna girmesi.

6. Bir bina veya arazinin takvim veya ifraz edilmesi veya miikellefinin

degismesi (Araziden bir kismimin istimlak edilmesi de ifraz hiikkmiindedir).

7. Miiteaddit arazi ve arsalarin tek bir arazi ve arsa haline getirilmesi veya

miiteaddit hisselere ayrilmis olan bir binanin biitiin hisselerinin birlestirilmesi.

8. Herhangi bir sebep yiiziinden bir sehir, kasaba veya koyiin tamaminda
devamli olmak iizere bina veya arazinin degerlerinde %25 i asan oranda artma veya
eksiltme olmasi (EVK mad. 33).

Arsa ve arazi vergisinin 6denme siiresi

Yillik olarak tarh ettirilen bina vergisi biri Mart, Nisan ve Mayis aylar1 i¢inde,
digeri Kasim ay1 i¢inde olmak iizere iki esit taksitte ddenir (EVK mad. 30). Miikellef
istedi@i taksit siiresi icinde Odeyebilirler. Vergilerin siirelerinde 6denmeyen kismina
O0deme siiresinin son giliniinii ifade eden vadesinin bittigi tarithten itibaren her ay icin

gecikme zammi1 uygulanir.
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3.3. Yerel Yonetimlerde Emlak Vergilerinin Rolii
2016 ve 2017 yillar itibartyla tiirlerine gore yerel yonetimlerin emlak gelirleri

asagidaki tabloda gosterilmistir:

Tablo 4. Yerel Yonetim Tiirlerine Gore Vergiler

2016 2017
Vergi Toplam Gelir % Toplam %
Gelir

Belediyeler | 32.795.182 | 80.994.408 | 40,49 | 40.059.330 | 97.148.981 | 41,23
Belediye 16.480.798 | 18.934.469 | 87,04 | 18.870.595 | 21.788.042 | 86,61
Bagh
Il Ozel | 649.514 8.424.206 7,71 |811.994 9.288.491 8,74
Idareleri

Yerel 587.329 2.175.867 26,99 | 717.553 2.807.968 25,55
Yonetim
Yerel 50.266.019 | 109.374.491 | 45,96 | 63.074.681 | 133.766.501 | 47,15
Yonetimler

Kaynak: https://webdosya.csb.gov.tr/db/yerelyonetimler/icerikler/2017_m-
_gnl_faal_rpr-20180904082437.pdf (Erisim:20.03.2019)

2017 yilinda belediyeler 40.059.330 TL, il 6zel idareleri 811.994.000 TL, yerel
yonetim birlikleri 717.553.000 TL ve belediye bagli kuruluslar1 18.870.595.000 TL
vergi elde etmistir. 2017 yili itibariyla yerel yonetimlerde vergilerin toplam gelirler
icerisindeki pay1 % 47,15’dir. Bu pay belediyelerde % 41,23, belediye bagli idarelerinde
% 86,61, yerel yonetim birliklerinde % 25,55 ve il 6zel idarelerinde % 8,74 dir.

3.4. Belediyeler icinde Emlak Vergilerinin Rolii

2016 ve 2017 yillart itibariyla tiirlerine gore belediyelerin vergileri asagidaki

tabloda gosterilmistir:
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Tablo 5. Belediyelerin Tiirlerine Gére Oz Gelirleri (2016-2019) (1.000 TL)

2016 2017

Vergi Toplam Gelir % Vergi Toplam %
Gelir
Biiyiik sehir | 9.272.900 | 37.911.916 | 24,46 | 12.624.482 | 46.170.934 | 27,34
Belediyeleri
1l 2.602.541 | 6.006.549 | 43,33 |3.040.143 |7.213.268 | 42,15
Belediyeleri
Ilge ve | 20.972.240 | 37.224.648 | 56,34 | 24.479.369 | 43.922.940 | 55,73
Belde
Belediyeleri
Toplam 32.795.182 | 80.994.408 | 40,49 | 40.059.330 | 97.148.981 | 41,23
Kaynak: https://webdosya.csb.gov.tr/db/yerelyonetimler/icerikler/2017_m-

_gnl_faal_rpr-20180904082437.pdf (Erisim:20.03.2019)

2017 yilinda biyiiksehir belediyeleri 12.624.482.000 TL, il belediyeleri
3.040.143 .000 TL, ilge ve belde belediyeleri 24.479.369.000 TL 6z gelir elde etmistir.
2017 il itibartyla belediyelerin 6z gelirlerinin toplam gelirler igerisindeki payr %
41,23dir. Bu pay biiyliksehir belediyelerinde % 27,34, il belediyelerinde % 42,15, ilce
ve belde belediyelerinde % 55,73 dir.

3.5. Gelir Kalemleri icinde Yerel Yonetimlerin Gelir Diizeyleri
2016 ve 2017 yillari itibariyla gelir kalemlerine gore yerel yonetimlerin gelirleri

asagidaki tabloda gosterilmistir.

Tablo 6. Gelir Kalemlerine Gore Yerel Yonetimlerin Gelirleri (2016-2017)
(1.000 TL)

Tird 2016 2017

Vergi Gelirleri 12.243.842 13.237.799
13.237

Tesebbiis ve Miilkiyet Gelirleri 23.658.446 27.858.152

Alman bagislar 8.176.215 10.381.904

Faizler, Paylar ve Cezalar 58.171.269 73.777.526
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Sermaye 6.357.191 8.071.629

Alacaklardan Tahsilatlar 767.528 439.491

Toplam 109.374.491 133.766.501
Kaynak: https://webdosya.csb.gov.tr/db/yerelyonetimler/icerikler/2017_m-

_gnl_faal_rpr-20180904082437.pdf (Erisim:20.03.2019)

2017 yili itibariyla yerel yonetimlerin gelirleri 133.766.501.000 TL’dir. Vergi
gelirleri 13.237.799 TL; tesebbiis ve miilkiyet gelirleri 27.858.152.000 TL, alinan bagis
ve yardimlar ile oOzel gelirler 10.381.904.000 TL; faizler, paylar ve cezalar
73.777.526.000 TL; sermaye gelirleri 8.701.629.000 TL ve alacaklardan tahsilatlar
439.491.000 TL’dir.2016 ve 2017 yili disindaki yillara ait gelirlere yerel yOnetim
birliklerinin geliri dahil degildir.

Tablo 7. Yerel Yonetimlerin Tiirlerine Gore Vergi Gelirleri ve Toplam Gelirler (2016-
2017) (1.000TL)

Tiiri 2016 2017
Vergi Toplam % Vergi Toplam %
Gelirleri Gelir Gelirleri Gelir
Belediyeler | 12.225.548 | 80.994.408 | 15,09 | 13.217.357 | 97.148.981 | 13,61
Belediye 0 18.934.469 |0.00 |0 21.788.042 | 0.00
Baglh
Idareleri
Il Ozel | 18.294 8.424.206 0,22 | 20.442 9.288.491 0.22
Idareleri
Yerel 0 2.175.867 0 0 2.807.968 0.00
Yonetim
Birlikleri
Toplam 12.243.842 | 109.374.491 | 11.19 | 13.237.799 | 133.766.501 | 9.90
Kaynak: https://webdosya.csb.gov.tr/db/yerelyonetimler/icerikler/2017_m-

_gnl_faal_rpr-20180904082437.pdf (Erisim:20.03.2019)

2017 yilinda vergi gelirleri olarak belediyeler 13.217.357 .000 TL, il 6zel idareleri
20.442.000 TL ve yerel yonetim birlikleri 0 TL gelir elde etmistir. 2017 yil itibariyla
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yerel idarelerde vergi gelirlerinin toplam gelirler i¢indeki payr % 13.61°dir. Bu pay
belediyelerde % 13.61 ve il 6zel idarelerinde % 0,22’ diir.

3.6. Emlak Vergisi Uygulamasinda Yasanan Sorunlar
Yerel yoOnetimler tarafindan toplanan emlak vergisi bircok problemi de

beraberinde getirmektedir. Emlak vergisinden istenilen oranda verim alinamamasinin

nedenleri:

Takdir Komisyonlarinca belirlenen emlak vergisine matrah olacak vergi
degerinin, gergek degerin olduk¢a altinda kalmasi (10-100 kat farklilasmalar
olmaktadir.) (Ural, 1997).

Emlak vergisinde vergi bildirimi esast uygulandig:i igin vergi bildiriminde
bulunmayanlar tespit edilememekte, ilk defa bildirimde bulunan daha sonra vergi
bildiriminde bulunmayanveya hi¢ bildirim de bulunmayanlara yonelik cezai islemlerde
uygulanamamaktadir. Uygulananlarda ise adaletsizlikler yasanmaktadir. Nitekim son
cikarilan 4751 sayili Kanun (“Vergi Usul Kanunu, Emlak Vergisi Kanunu ve Harglar
Kanununda Degisiklik Yapilmasina iliskin Kanun™), gecici md.21. “1.1.2002 tarihinden
onceki donemlerde meydana gelen vergiyi doguran olaylar nedeniyle bu tarihe kadar
miikellefiyetini tesis ettirmemis bulunan bina ve arazi vergisi miikelleflerinin bildirimde
bulunmak suretiyle miikellefiyetlerini tesis ettirmeleri ve 1998-2001 yillarna iligkin
olarak idarece tarh ve tahakkuk ettirilecek vergilerini her yil i¢in ayr1 ayri % 50
fazlasiyla 2002 yili Mayis ay1 sonuna kadar 6demeleri halinde, 1998 yilindan 6nceki
vergilendirme donemlerine ait emlak vergileri aranmaz, 1998-2001 yillarina iliskin
olarak yapilan tarhiyatlar hakkinda vergi cezasi kesilmez ve gecikme faizi uygulanmaz.
Bu maddede belirtilen siire iginde bildirim vermeyen ve 6demelerini tam yapmayan
miikellefler bu madde hiikmiinden yararlanamazlar” fikrasi vergisini 6deyen
miikelleflere yonelik haksiz uygulamalar gerceklestirmistir. Buda kanun koyucularin
geleneksel af uygulamalar1 sonucu, vergisini 6deyen miikelleflerin vergi &deme

isteklerini kirmakta ve vergi hasilati da diismektedir (Tiirkoglu, 2009).

Bir diger problemde EV kanunu uyarinca miikelleflerin hisseleri oraninda
sorumlu olmasi sonucu hissedar miikelleflerden bir kismi vergisini 6demekte, diger

kismi 6dememektedir. Belediyeler ise EV miikelleflerinden, ancak emlak vergi
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bildirimindebulunanlar1 takip edilebilmektedir. Ornegin Biiyiik Cekmece ilgesine bagl
bir belediyede bildirim debulunan 1700 vergi mikellefine karsin, Tapu Sicil
Midiirliginde 11000 tasinmaz kayitli bulunmaktadir. Yani %80 civarinda vergi
miikellefi bilinmemektedir. Ural, S., tarafindan Trabzon belediyesinde yapilan
incelemelerinde de miikelleflerin  %40°1 bildirim de bulunmamakta, bildirimde
bulunanlarinda yine %40’1 daha sonraki donemlerde &deme yapmamaktadir (Ural,
1997). Bir baska 6rnekte, 2002 yilinda Trabzon ili Pelitli Belediyesine yonelik yapilan
bir ¢alismada; bilgisayar ortamindaki tapu bilgileri, emlak bildirimleri ile eslestirilerek

miikelleflerin %32 sinin hi¢ bildirim vermedigi belirlenmistir (Yeter, 1999).

Uygulamada bazi belediyeler Kiymet Takdir Komisyonlarinca belirlenen
raporlarinda birden fazla sokaga cephe olan parsellerde emlak vergi degerinin
hesaplanmasinda, degerce en yiiksek olan sokagin birim degerine gore vergi degerinin
alimacagimi belirtmiglerdir. Oysa bildirim esas1 oldugu igin vergi miikellefleri buna
uymayabilir. Ciinkii baz1 durumlarda vergi miikellefleri kot farki gibi engellerden dolay:
degerli caddeye direkt olarak ¢ikamadiklar1 i¢in degerli caddeye gore emlak vergisi
vermeyi kabul etmemektedir. Yasal olarak bu engeli asamadiklar1 i¢in de dogru
olmayan bildirimde bulunmaktadirlar. Dolayisiyla yapilan bildirimler herhangi bir
yontemle belediyelerce kontrol edilmesi gerekmektedir.

Mevcut sistemler icinde belediyelerin bolge veya giizergah bazinda tahmini

emlak vergisi hesabini yapmasi uzun bir siire¢ alacaktir.

3.7.Vergi Kanunlar1 ve Diger Kanunlar A¢isindan Emlak Vergisi Uygulamasinin
Degerlendirilmesi ve Oneriler
Vergi kanunlart ve diger kanunlar agisindan emlak vergisi uygulamasi basghigi

altinda 6ncelikle emlak vergisi uygulamasini anayasalarimiz agisindan degerlendirmeye
tabi tutulacak, daha sonra sirasiyla; VUK, GVK, KVK, Kiiltiir ve tabiat Varliklarini
Koruma Kanunu, Veraset ve Intikal Vergisi Kanunu, Serbest Bélgeler Kanunu, Damga

Vergisi Kanunu ve AATUHK ile karsilastirip degerlendirilecektir.

3.7.1. Anayasal Acidan Emlak Vergisi Uygulamasi
Genel itibariyle demokratik yonetim seklinin benimsendigi giintimiiz devlet

yonetimleri i¢in yazili olsun olmasin vazgegilmez olan anayasalar devletin yonetim

bi¢imini diizenlerken, temel hak ve o6zgiirliikleri giivence altina almaktadir. Anayasa,
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yasama yiiriitme ve yargi gibi devletin temel organlarinin kurulusunu, isleyisini ve bu
organlar arasindaki karsilikli iligkileri ve devlet karsisinda vatandaslarin temel hak ve
Ozgiirlikklerini diizenleyen bir belge, temel kanun ve norm sekliden tanimlanmaktadir
(Gozler, 2012).

Anayasal bir gorev olan vergiler kamu hizmetlerinin yerine getirilmesinde
devletin en 6nemli finansman kaynagini olusturmakta, devletin vatandaslarindan vergi

almasi vergilendirme yetkisi olarak adlandirilmaktadir.

Daha genis bir tanimla, devletin iilkesi tizerindeki egemenlik giiciine dayanarak
vergi alma konusunda sahip oldugu hukuki ve fiili giice vergilendirme yetkisi
denmektedir (Saragoglu, 2003).

Vergilendirme yetkisi demokratik toplumlarda sinirlamalara tabi tutulmaktadir.
En 6nemli sinir anayasadir. Anayasa temel hak ve ozgiirliikleri giivence altina aldigi
gibi vergilendirme yetkisinde keyfiligi onleyecek sinirlar koymakta genel itibariyle
temsilsiz yetki olmaz gergevesi i¢inde bu yetkiyi yasamaya devretmektedir (Tekbas,
2009).

Tiirkiye'de, Cumhuriyet 6ncesi donemde 1876 yilinda Kanuni Esasi, 1921yilinda
Teskilat-1 Esasiye Kanunu, Cumhuriyet sonrasi donemde, 1924, 1961 ve 1982
Anayasalar1 diizenlenmistir (Ozbudun, 2014). Bu diizenlenen anayasalardan
vergilendirme yetkisine yonelik diizenleme yalnizca 1921 Anayasasi'nda yer almamakta
bunun nedeni olarak 1921 Anayasasi'min bir gegis donemi anayasasi olmasi
gosterilmektedir (Yenisey, 2012). Diger tiim anayasalarda ortak hiikiim; vergilerin
kamu giderlerinin karsiligi olmasi ve vergisel 6devlerin kanunlarla diizenlenmesi

sartidir.

EVK, 1970 yilinda yiiriirliige girdigi donemde 1961 Anayasasi'na uygun sekilde
hazirlanmis daha sonrasinda 1982 Anayasasi'na tabi olmustur. Her iki anayasada vergi
O0devi baglikli diizenlemede birbirine benzer olmasi sebebiyle gegiste sikinti

yasanmamistir.

Anayasa'larin vergisel diizenlemelerini EVK agisindan inceledigimizde; verginin

kanun olmasi, mali gii¢ prensibi, Cumhurbagkanligina son iki Anayasa ile verilen yetki
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ve Avrupa Yerel Yonetimler Ozerklik Sarti ile vergi 6devi diizenlemesinin

degerlendirilmesi seklinde siralayabiliriz.

3.7.1.1.Verginin Kanun Olmasi Acisindan Emlak Vergisi Uygulamasi
Vergilerin kanun oldugu ve kanunla diizenlenecegi hiikkmii gerek Cumhuriyet

oncesi gerekse Cumhuriyet sonrasi1 anayasalarimizda yer alan 6énemli bir kuraldir. Bu

kural anayasalarda sirasiyla;

« 1876 tarihli Kanun-i Esasi'nin 96. maddesinde "Tekalifi Devletin higbiri bir

kanun ile tayin olunmadikg¢a vaz ve tevzi ve tahsil olunamaz",

1924 Anayasasimin 84. maddesinde "Vergiler ancak bir kanun ile tarh ve
cibaliyet olunabilir" (https://www.tbmm.gov.tr/anayasa/anayasa24.htm),
(Erisim:02.09.2019)

1961 Anayasasi'nin 61. maddesinde "Vergi, resim ve harglar ve benzeri mali
yukiimliiliikler ancak kanunla konulur"

(https://www.tbmm.gov.tr/anayasa/anayasa61.htm), (Erisim:02.09.2019)

* 1982 Anayasasi'nin 73. maddesinde "Vergi resim ve harglar ve benzeri mali

yiktimliliikler kanunla konulur, degistirilir veya kaldirilir"
seklinde dlizenlenmistir.

Vergilerin kanuniligi ilkesine yonelik Danistay Vergi Davalari Dairesi Genel
Kurulu'nun 08.06.2001 tarih ve Esas no:2001/180 Karar no:2001/224 sayili karar ve
"231 seri no.lu Gelir Vergisi Genel Tebligi ile, karin sermayeye ilavesi suretiyle elde
edilen kar paylarmm menkul sermaye iradi olarak bildirim edilmesi gerektigi
belirtilmek suretiyle kanun hiikkmiine aykiri bir diizenleme yapildigi, bu diizenlemenin,
idarenin uygulamaya iliskin genel ve objektif kurallar1 kanuna aykiri olmamak sartiyla
kendisine tanman yetki smirlar1 iginde kullanilmasi gerektigi bi¢iminde agiklanan
ilkenin ihlali sonucunu dogurdugu, dolayisiyla GVK’'min 94. maddesinin 6/b-i
bendindeki diizenlemeye aykir1 olarak ve kendisine taninana yetkinin asilmasi suretiyle
diizenlenen 231 seri no.lu Gelir Vergisi Genel Tebligi’nin dava konusu edilen
bolimiiniin  kanuna aykir1 bulundugu gerekgesiyle dava konusu Tebligin karin

sermayeye ilavesi suretiyle elde edilen kar paylarinin menkul sermaye iradi olarak
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bildirimi gerektigi yolundaki hiikiimlerini iptal etmistir." seklinde karar1 ile tebliglerin
kanunun sinirlarina girerek kanuna aykiri diizenleme yapmasi tebligin kanunun yerine
gegmesi olarak belirtilmis, 1982 Anayasasi'nin 73. maddesine gore vergilerin kanuniligi

ilkesine aykir1 olduguna karar vermistir.

Vergiler yasama organina verilen yetkiyle salinirken yiiriirliikkte olan 1982
Anayasasinin amir hiikiimlerine aykirilik teskil edemez. Daha acik ifadeyle vergilerin
kanun olarak diizenlenmesi tek basina yeterli olmayip vergi kanunlarinin Anayasa'nin
diger hiikiimlerine de aykiri olmamas1 gerekmektedir. Ornegin: Anayasa Mahkemesi'nin
E. 2011/38, K. 2012/89, 31.05.2011 tarihinde almis oldugu kararda
(http://www.kazanci.com/kho2/ibb/giris.htm); (Erisim:02.09.2019)

VUK'un 03.04.2002 tarihli, 4751 sayili Kanun'un 1. maddesi ile degistirilen
miikerrer 49. maddenin (b) fikrasinin lgiincli paragrafinda yer alan " Takdir
komisyonlarinin bu kararlarma kars1 kendilerine karar teblig edilen daire, kurum,
tesekkiiller ve ilgili mahalle ve kdy muhtarliklart onbes giin icinde ilgili vergi
mahkemesi nezdinde dava agabilirler." ciimlesinin Anayasa'nin 2. maddesinde belirtilen
adalet anlayis1 icersinde insan haklarina saygili hukuk devleti prensibine, 36. madde de
belirtilen "Herkes, mesru vasita ve yollardan faydalanmak suretiyle yargi mercileri
oniinde davaci veya davali olarak iddia ve savunma ile adil yargilanma hakkina
sahiptir." hiikkmiine ve 125. Madde de belirtilen "idarenin her tiirlii eylem ve islemlerine
kars1 yargt yolu agiktir." Hitkmiine aykirt bularak bahse konu miikerrer 49. madde de

gecen climleyi iptal etmistir.

Konumuz itibariyle sorun teskil eden ama yiiriirliikkte bulunan diizenleme de
EVK'nin 22. maddesidir. S6z konusu madde "Bina ve arazi vergileriyle ilgili muaflik ve
istisna hiikiimleri bu Kanuna eklenmek veya bu Kanunda degisiklik yapilmak suretiyle
diizenlenir." seklinde olup, baska kanunlar ile emlak vergisini ilgilendiren muafiyet ve
istisna hiikiimlerini EVK'da diizenlenmedigi i¢in yok saymaktadir. Oncelikle baska
kanunlarda yer alip EVK'da diizenlenmeyen ve EVK'nin séz konusu 22. maddesiyle

cakisan muafiyetler;

» 2863 sayil Kiiltir ve Tabiat Varliklarint Koruma Kanun'un 21. maddesinde;

Tapu kiitiigiine “korunmasi gerekli tasinmaz kiiltiir varligidir” kaydi konulmus
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olan tasinmaz kiiltiir varliklar1 ile arkeolojik sit alani ve dogal sit alan1 olmalari
nedeniyle tizerlerinde kesin yapilanma yasagi getirilmis taginmaz kiiltiir ve tabiat

varliklar1 olan parseller her tiirlii vergi, resim ve hargtan muaf tutulmas,

+ 12.11.2012 tarihli, 6360 sayili On Ug Ilde Biiyiiksehir Belediyesi Ve Yirmi Alt1
flge Kurulmasi ile Baz1 Kanun Ve Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik
Yapilmasina Dair Kanun'un gecici 1. maddesinin 15. fikrasinda "Bu kanuna gore
tiizel kisiligi kaldirilan koylerde, bu fikranin yiiriirliige girdigi tarihten itibaren
29.07.1970 tarihli ve 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu'na gore alinmasi
gereken emlak vergisi ile 25.06.1981 tarihli ve 2462 sayili Belediye Gelirleri
Kanunu uyarinca alinmasi gereken vergi, har¢ ve katilim paylar1 5 yil siireyle

alinmaz..."seklinde siralanmaktadir.

2863 sayili Kanunun ile diizenlenen muafiyete yonelik EVK'nin 22. maddesinin
uygulanip uygulanamayacagi hususunda Maliye Bakanhigi Ozelgeleri ve Danistay 9.
Dairesi 9.D.E. 1987/3908 K.1989/707 T.7.3.1989 karar1 bulunmaktadir.

Maliye Bakanlhigi'nin 06.10.2011 tarihli "1.Derece Dogal Sit Alam Igerisinde
Kalan Arsalarm Emlak Vergisi ve Veraset ve iIntikal Vergisinden Istisna Oldugu
Hakkinda " Ozelgesi'nde (https://www.gib.gov.tr/index.php?id=1028);Eri HYPERLINK
"https://www.gib.gov.tr/index.php?id=1028);Erisim(02.09.2019"sim(02.09.2019) EVK'
nin 22. maddesi hitkmiinden sonra yiiriirlige giren ve 6zel bir kanun olan 2863 sayili
Kanunun 21. maddesi hiikmiiniin 6ncelikle uygulanacagi ve EVK'nin 22. maddesinin
bahse konu muafiyete engel teskil etmedigini bildirmistir.Danistay'm 9. Daire, E:
1987/80, K: 1988/3460, T: 15.11.1988 kararinda; 2863 sayili Kanununun 21.
maddesinde belirtilen taginmaz kiiltiir ve tabiat varliklarinin emlak vergisinden muaf
tutulmasmin zorunlu oldugu, bu tasinmazlar i¢in kisith vergi uygulanamayacagini bu
bahisle EVK 'min 22. maddesinin muafiyeti engelleyemeyecegine yonelik Karar

vermistir (https://www.gib.gov.tr/kisitli-vergi-uygulamasi-hk). Erisim(02.09.2019)

EVK' nin 22. maddesi mahiyeti itibariyle Anayasa'ya aykiridir. Ciinkii diger
kanunlar da yasama organinca 1982 Anayasasi'nin 73. maddesine uygun sekilde
diizenlenerek yiiriirliige girmekte ve EVK' da gegmeden belirli gayrimenkulleri daimi

veya gegici olarak muaf etmektedir. Bu durumda EVK 22. madde de gecen diizenleme
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ihlal edilirken amir hiikiim olan Anayasadaki diizenlemeye uygun hareket edilmektedir.
Sonu¢ olarak EVK'nin 22. maddesinin yeniden revize edilmesi veya kaldirilmasi

gerekmektedir.

3.7.1.2. Mali Gii¢ Prensibi A¢isindan Emlak Vergisi Uygulamasi
1961 ve 1982 Anayasa'larinda 6énemli bir husus mali gii¢ prensibidir. Her iki

Anayasa'da da su sekilde diizenlenmistir.

* 1961 Anayasasi'nin 61. maddesinde herkesin, kamu giderlerini karsilamak iizere,

mali giiciine gore vergi 6demekle yiikiimlii oldugu belirtilmistir.

* 1982 Anayasasi'nin 73. maddesinde de 1961 Anayasasi'ndaki sekli aynen

muhafaza edilmistir.

Mali gii¢ prensibi iizerine 6nem arz eden son iki anayasamiz bu sekilde verginin
konusuna, mobilitesi olan gelir ve harcamanin vergilendirilmesinin yani sira duraganlik
arz eden servetin vergilendirilmesini de ifade etmektedir (Tekbas, 2010). Bu sekliyle tek

basina 6deme giicti prensibini benimsememektedir.

Gayrimenkuller tizerinden alinan vergilerden en 6nemlisi olan emlak vergisi
yapisi itibariyle bir servet vergisi olup mali giic prensibi igerisinde kisinin 6deme
gilicliniin varligina bakilmaksizin direkt olarak gayrimenkulii vergilendirmektedir. Daha
basit ifadeyle emlak vergisi nispi bir vergi olup mali gii¢ oraninda vergi alinmaktadir
(Yenisey, 2012). Ornegin issiz olup 6deme giiciine sahip olamayan bir kisiye ait 200
metrekareden biiyiik ve degeri oldukga yiiksek olan konut, 6deme giicii prensibi
geregince  vergilendirilemeyecektir.  Ancak mali  giic  prensibi  agisindan
degerlendirdigimizde verginin konusu gayrimenkul oldugundan miikellef vergi

0demekle yiikiimlii olacaktir.

3.7.1.3. Cumhurbaskanhg Sisteminde Anayasal Yetki Acisindan Emlak Vergisi
Uygulamasi
1961 ve 1982 Anayasalarinda Bakanlar Kurulu'na yetki veren &nemli bir

diizenleme bulunmaktadir.

Anayasalardaki diizenleme (https://www.tbmm.gov.tr/anayasa/anayasa61.htm

(Erisim:20.03.2019). 1961 Anayasasi'nin 61. maddesinin son fikrasinda, "Kanunun belli
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ettigi yukar1 ve asagi hadler iginde kalmak, 6l¢ii ve esaslara uygun olmak sartiyla, vergi,
resim ve harglarin muafiyet ve istisnalartyla nispet ve hadlerine iligkin hiikiimlerde

degisiklik yapmaya, Bakanlar Kurulu yetkili kilinabilir."

e 1982 Anayasasi'min 73. maddesinin son fikrasinda, "Vergi, resim, har¢ ve
benzeri mali yiikiimliiliikklerin muaflik, istisnalar ve indirimleriyle oranlarina
iliskin hiikiimlerinde kanunun belirttigi yukar1 ve asagi sinirlar i¢inde degisiklik

yapmak yetkisi Bakanlar Kuruluna verilebilir." seklindedir.

1961 Anayasasi'na 1971 tarihli degisiklikle kazandirilan bu yetkiyle amaglanan
durum, iktisadi hayatin ve kalkinma planinin gereklerine gore degisikliklerde daha hizli
hareket etmedir (Cagan, 1982). 1982 Anayasasi'nda tam sekliyle olmasa da yiirtirliigiinii
korumaktadir. Her iki anayasa agisindan degerlendirdigimizde Bakanlar Kurulu
kendisine taninan yetkiyi dogrudan kendisi kullanmasi1 gerekli olup baska bir organa
veya makama devretme yetkisine sahip degildir (Saragoglu, 2003). Cumhurbaskanligi

sistemiyle bakanlar kurulu yetkileri Cumhurbaskanligina devredilmistir.

1961 Anayasasi ile 1982 Anayasasi arasinda Bakanlar Kurulu'na verilen yetki
farklilik arz etmektedir. Bu farklilik 1961 Anayasasi'nda Bakanlar Kurulu'na verilen
yetkide "...0l¢l ve esaslara  uygun olmak sartiyla..." ibaresinin
yeralmasidir(http://www.adalet.gov.tr/duyurular/2011/eylul/anayasalar/1982.pdf).
(Erisim:02.09.2019)

Bu durum kanunun verdigi yetkiyi kullanirken 1961 Anayasasi'nin aradigi sart
olgiilii olmaktadir. Daha agik ifadeyle vergi oranina iliskin alt ve st limitleri hitkkme
baglayan herhangi bir vergi kanununda, bir makas araligin1 diizenlemekte, oran indirim
veya artirimlariin belirli 6l¢iiler ve esaslar ¢ergevesinde yapilmasini, sigrama oranini

Bakanlar Kurulu'nun keyfi uygulamasina birakmamaktadir (Yenisey, 2012).

Ancak 1982 Anayasasi'nda Bakanlar Kurulu'na verilen yetkide 1961
Anayasasi'ndan farkli olarak olgli ve esas Kriteri yer almamaktadir. Bu durumda
Cumhur bagkanligivergi kanunlarinin verdigi alt limit Gst limit oranlarin1 uygularken

herhangi bir hesap verme sartina bagl degildir (Yenisey, 2012).
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Omegin GVK'nin 41. maddesinde gider kabul edilmeyen 6demeler
diizenlenmektedir. GVK'nin 41. maddesinin 7. bendinde " her tiirli alkol ve alkollii
ickiler ile tiitlin ve titin mamullerine ait ilan ve reklam giderlerinin % 50'si"
indirilemez seklindedir. Maddenin parantez igi hiikkmiinde; Bakanlar Kurulu, bu oran1 %
100'e kadar artirmaya, sifira kadar indirmeye yetkili kilinmistir. 2015 yili itibariyle
indirilebilecek gider orani Cumhur baskanligi kararmma gére % O0'dir. Sonug olarak
indirilemez gider durumundaki uygulama sayet cumhurbaskanligi tarafindan % 100
cekilirse indirilebilir gider olacak ancak diizenlendigi madde geregince indirilemeyecek
gider olarak kalacaktir. Bu durum karsisinda cumhur bagkanligina verilen yetkiyi
kullanirken herhangi bir 6l¢ii veya esas kriteri sartina tabi olmadan keyfi karar
verecektir (https://www.gib.gov.tr/index.php?id=1028). (Erisim:02.09.2019)

Bir diger 6rnek durum konumuzla baglantili olarak EVK'da diizenlenmektedir.
EVK' nin 8. maddenin 2. fikrasinda Bakanlar Kurulu, binalar i¢in gegerli olan emlak
vergisi oranlarmi sifira kadar indirmeye yetkili kilinmistir. S6z konusu uygulamada
belirli sartlar1 saglayan bina sahiplerine emlak vergisi oran1 cumhurbagkanligikarariyla
% 0 olarak belirlenmistir. Yine EVK' nin 8. maddesinde diizenlenen indirimli oran
uygulamasinda 45 Seri No'lu EVK Genel Tebligi'yle gelen,
(https://www.gib.gov.tr/index.php?id=1028);  (Erisim:02.09.2019) GVK'nin  103.
maddesinde yazili tarifenin ikinci diliminde yer alan tutari gegmeyen her tiirlii menkul
sermaye irad1 gelirinin indirimli orandan yararlanmaya engel teskil etmeyecegi
yoniindedir. Bu uygulama adeta kanun gibi hiikiim igererek diizenleme yaptigindan
teblig asli 6zelliginin digina ¢ikmis ve Anayasaya aykiri hareket edilmistir.Buna benzer

uygulamalar Tiirk Vergi Kanunlariin hemen hemen hepsinde yer almaktadir.

Bu uygulamalar diizenlendigi bagliklart yansitmamaktadir. Gerekli sartlar
tasimalart halinde binalar i¢in uygulanan % 0 oran1 vergi muafiyetiyle es degerdir. Yine
GVK'da indirilemeyecek giderler arasinda yer alan her tiirlii alkol ve alkollii igkiler ile
tiitin ve tiitin mamullerine ait ilan ve reklam giderleri Bakanlar Kurulu'nun %100
seklinde degisiklige gitmesi durumunda indirilebilecek giderlerle es deger olacaktir. Bu
uygulamalar 1s1ginda Bakanlar Kurulu'na tanin bu ve benzeri yetkiler adete vergi
kanunlarinda yeni oran, muafiyet veya istisnalart diizenlemesine imkan tanimakta

vergilerin kanuniligi ilkesiyle ortiismemektedir (Yenisey, 2012).
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3.7.1.4. 1982 Anayasasi'min Yerel Yonetimlere Tanidig1 Yetki ve Avrupa Yerel
Yonetimler Ozerklik Sart1 Acisindan Emlak Vergisi Uygulamasi
Anayasa agisindan EVK'nin degerlendirilmesinde bir diger durum ise yerel

yonetimlere verilen/verilebilecek yetkilerdir. Uniter devlet yapisi icinde merkezi
yonetim prensibini benimseyen anayasalarimizda da yerel yonetimler agisindan
merkeziyet¢i anlayis, ilk anayasadan son anayasaya kadar devam etmis, yerel
yonetimleri merkeze bagiml kilacak diizenlemelerden higbir zaman vazgegilmemistir.
Anayasasi'nin dogrudan yerel yonetimlerle ilgili diizenlemesi 127. maddede
gecmektedir. Bu madde de yerel yonetimlerin tiizel kisilerinin ne oldugu ve Karar
organlarinin se¢imine yonelik genel diizenlemeler ile Bakanlar Kurulu ile olan
dogrudan iliskisine yonelik uygulama ve yerel yonetimlere gorevleri ile orantili gelir
kaynaklari saglanir ifadesi yer  almaktadir.
(http://www.anayasa.gen.tr/1982ay.htm).(Erisim:02.09.2019)

1982 Anayasasi 73. maddede Bakanlar Kurulu'na vermis oldugu yetki ile bir ¢ok
vergi kanunlarmin vermis oldugu yukari, asagt smir araliginda muaflik, istisnalar ve
indirimler ile oranlara iliskin hiikiimlerde degisiklik yapabilmektedir. Bu durum yerel
yonetimler tizerinde, Bakanlar Kurulu'nun dolayli yoldan etkilemesine sebep
olmaktadir. Daha agik ifade ile yerel yonetimleri ilgilendiren uygulamalarda tasarruf
yetkisi segimle is basina gelen yerel yonetimlere degil, merkezi idarenin yiiriitme kanadi
olan Bakanlar Kurulu'na verilmistir. Ornegin Belediyelere toplama yetkisi verilen ve
gelir kaynaklari arasinda olan emlak vergisinde daha once ayrintili bahsetmis

oldugumuz indirimli vergi orani uygulamasini verebiliriz.

Cumhurbagkanligi sistemi 6lgii ve esaslara uygun olmak sartiyla diizenlemesine
1982 Anayasasi'nda tabi olmadan bu gorevini icra ederken yerel yonetimlerin ihtiyag ve
sorunlarini birebir gérememektedir. Yaklasik son yirmi yilin giindem maddesi olan yeni
anayasa ¢alismalarinda ve taslaklarinda bu yetkinin Bakanlar Kurulu'nun yani sira yerel
yonetimlere de verilmesi &nerisi oldukca yiiksek sekilde dile getirilmektedir. Ozetle bu
yetkinin kullanilmas1 Bakanlar Kurulu'nun yani sira yerel yonetimlere de 1961
Anayasasi'nda oldugu gibi 6l¢ii ve esaslara uygun olmak sartiyla diizenlenmesi yerel

yonetimlerin gelirleri iginde yer alan emlak vergisi agisindan biiylik 6nem arz edecektir.
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1982 Anayasasi'nda verilebilecek olan bu yetkinin daha genis uygulamasi
yoniinde Avrupa Birligi'nin (AB) diizenledigi Yerel Yonetimler Ozerklik Sarti
bulunmaktadir. AB bu sart1 15.10.1985 tarihinde imzaya a¢gmis Tirkiye anlasmaya
21.11.1988 tarihinde imza koymus, anlagsma 09.12.1992 tarihinde onaylanmistir.
Yiiriirlik tarihi ise 01.04.1993 olarak  belirlenmistir
(http://www.thbb.gov.tr/mevzuat/kanunlar/Avrupa_Yerel_Yonetimler_ozerklik_Sarti.pdf
). (Erisim:02.09.2019)

Bahse konu sartin 2. maddesinde, 6zerk yerel yonetimler ilkesi ulusal mevzuatla
ve uygun oldugu durumlarda anayasa ile taninacagi, 3. maddesinde de 6zerk yerel
yonetim kavrami yerel makamlarin, kanunlarla belirlenen smirlar gergevesinde, kamu
islerinin onemli bir bolimiini kendi sorumluluklar1 altinda ve yerel niifusun ¢ikarlari
dogrultusunda diizenleme ve yonetme hakki ve imkani anlamini tasiyacagi
belirtilmektedir (https://www.tepav.org.tr/tr/ekibimiz/s/96/Selcuk+Sertesen).
(Erisim:02.09.2019) Amag olarak yerel yonetimlere yetki verilmesinin énemi ve yerel
yonetimlerin yerel sorunlarda daha etkin tutulmasi gerekliligi ortaya ¢ikmaktadir
(Yenisey, 2012). Yerel yonetimlere bu yetkileri taniyan sart aym1 zamanda mali
kaynaklarini da diizenlemektedir. Sartin 9. maddesinin 3. fikrasinda yerel makamlarin
mali kaynaklarimin en azindan bir boliimii oranlarin1 kendilerinin kanunun koydugu
sinirlar  dahilinde  belirleyebilecekleri yerel vergi ve harglardan saglanacagi
belirtilmektedir. Bu fikrada son iki anayasamizda gegen cumhurbagkanligina verilen
yetkiye benzer uygulamayr cumhurbaskanligina Verilen Anayasal Yetki ve
Degerlendirilmesi baslhigi altinda degindigimiz sekilde yerel yonetimlere de saglanmasi
gerektigi belirtilmekte ve tanin yetkinin kanunla sinirlarinin konmasi gerekliliginin alti
cizilmektedir. Yine 2007 yilinda agiklanan ve resmi olmayan Anayasa Taslagi'nda 1982
Anayasasi'nin 73. maddesi hemen hemen korunmus, yerel yonetimlere yetki veren bazi
degisiklikler yapilmak suretiyle oneriler kamuya sunulmustur. S6z konusu Anayasa
Taslagi'min 41. maddesinin 4. fikrasinda, " Vergi, resim, har¢ ve benzeri mali
yikiimliliiklerin muaflik, istisnalar ve indirimleriyle oranlarina iliskin hiikiimlerinde
kanunun  belirttigi yukart ve asagi smrlar iginde degisiklik  yapmak
cumhurbaskanligina; mahalli idareler tarafindan tarh, tahakkuk ve tahsil edilenler igin

ise ilgili mahalli idarenin se¢imle olusan karar organina verilebilir.” 6nerisi getirilmistir.
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(http://bianet.org/bianet/siyaset/101746-akp-nin-anayasataslaginin-tam-metni).
(Erisim:02.09.2019)

Bu 6neri ile AB Yerel Yonetimler Ozerklik Sarti'nin 6nemli bir ilkesi 6n plana
cikarilmistir (Yenisey, 2012). Soz konusu sart ve taslagin emlak vergisi agisindan
onemi EVK'da diizenlenen ve cumhurbaskanligiyetki veren yerel yonetimleri
ilgilendiren bir c¢ok diizenlemede kanuni smirlar dahilinde s6z sahibinin

cumhurbaskanligindanalinarak yerel yonetimlere devredilebilecegidir.

1993 yilindan giiniimiize degin AB Yerel Yonetimler Ozerklik Sart:h tam
anlamiyla uygulamaya konulamamistir. Emlak vergisi agisindan toplama yetkisinin
belediyelere devrini sarta uygun olarak verebiliriz. Ancak belediyelere taninan bu yetki
Tiirkiye'nin sart1 imzalamasindan 6nce uygulamaya ge¢mistir. Bugiinkii sisteme, yerel
yonetimlerin birgok tarifelerini bile Bakanlar Kurulunun kararina birakan bir anlayis
hakimdir (Coker, 1996).

Ginitimiiz itibariyle degerlendirme yapildiginda yerel yonetimlerin  mali
yapisinda, imzalanan sarta ragmen, gorevleriyle orantili gelir kaynaklari saglayacak
hem Anayasal hem de kanuni diizenlemeler tam anlamiyla yapilmamistir
https://www.tepav.org.tr/tr/ekibimiz/s/96/Selcuk+Sertesen).(Erisim:02.09.2019)

Anayasa Taslagi ve diger Oneriler uygulamaya gecememistir.

3.7.2. Vergi Kanunlar1 Agisindan Emlak Vergisi Uygulamasi
Emlak vergisi vergi kanunlar1 tarafindan belirli diizenlemelere tabi tutulmakla

birlikte, vergi kanunlar1 disinda da muhtelif birgok kanun tarafindan dogrudan ya da
dolayli olarak diizenlemeye tabi tutulmaktadir. Ancak bu baslik altinda EVK igin 6nem

arz eden belli bagl vergi kanunlarina yer verilecektir.
Bunlar;
* 04.01.1961 tarihli, 213 sayili Vergi Usul Kanunu,
* 31.12.1960 tarihli, 193 sayil1 Gelir Vergisi Kanunu,

* 13.06.2006 tarihli, 5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanunu,
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* 01.07.1964 tarihli, 488 sayilt Damga Vergisi Kanunu,
+  08.06.1959tarihli 7338 sayili Veraset ve Intikal Vergisi Kanunu,

e 21.07.1953 tarihli 6183 sayili Amme Alacaklarimin Tahsil Usulii Hakkinda

Kanun,
emlak vergisi agisindan degerlendirilmeye tabi tutulacaktir.

3.7.2.1. Vergi Usul Kanunu Acisindan Emlak Vergisi Uygulamasi
VUK'un 1. maddesinde " Bu kanun hiikiimleri ikinci maddede yazili olanlar

disinda, genel biitgeye giren vergi, resim ve harglar ile il 6zel idarelerine ve belediyelere
ait vergi, resim ve harglar hakkinda uygulanir." hiikkmiiyle VUK'un simirlart ¢izilmekte
ve VUK' un 2. maddesindeki; " Gumriik idareleri tarafindan alinan vergi ve resimler bu
Kanuna tabi degildir." diizenlenmesiyle de hangi vergilere uygulanamayacagi

belirtilmektedir.
VUK un hiikiimlerinin EVK' y1 baglayici oldugu;

* VUK'un 1. madde de gegen "...belediyelere ait vergi, resim ve harglar..."

diizenlemesi ile,

* VUK' un 2. madde de sadece Giimriik idarelerine ait vergi ve resimlerin disari

da tutuldugu hiikkiimde EVK' nin telaffuz edilmemesi gostermektedir.

VUK' un tiim maddeleri EVK i¢in baglayici hitkim olmakla birlikte dogrudan

EVK' y1 diizenleyen maddeleri de bulunmaktadir. Bunlar asagida siralanacaktir.

« VUK’ un 269. maddesinde; "iktisadi isletmelere dahil bilumum gayrimenkuller

maliyet bedelleri ile degerlenir.

Bu kanuna gore, asagidaki yazili kiymetler:

1. Gayrimenkullerin miitemmim ciiziileri ve teferruati;
2. Tesisat ve makineler;

3. Gemiler ve diger tasitlar;
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4. Gayri maddi haklar,
gayrimenkuller gibi degerlenir" seklinde miitemmimler diizenlenmektedir.

EVK'nin 2. maddesinin 2. fikrasinda; " Bu Kanunun uygulanmasinda VUK'da
yazili bina miitemmimleri de bina ile birlikte nazara alinir." hiikkmiiyle dogrudan

VUK'un 269. maddesine atif yapilmaktadir.

VUK'un miikerrer 298. maddesinin (B) fikrasinda “Yeniden degerleme orani,
yeniden degerleme yapilacak yilin EKim ayinda (EKim ay1 dahil) bir 6nceki yilin
ayni donemine gore Tiirkiye Istatistik Kurumunun Yurt Igi Uretici Fiyat
Endeksinde meydana gelen ortalama fiyat artis oramidir. Bu oran Maliye

Bakanliginca Resmi Gazete ile ilan edilir.” hiikmii yer almaktadr.

EVK'nin 29. maddesinde; "Vergi degeri, miikellefiyetin baslangi¢ yilin1 takip
eden yildan itibaren her yil, bir 6nceki yil vergi degerinin VUK hiikiimleri
uyarmca ayni yil icin tespit edilen yeniden degerleme oraninin yarisi nispetinde
artirilmast  suretiyle bulunur.” Hikkmiyle VUK'da hilkme baglanan yillik

yeniden degerleme orani vergi degerinin bulunmasinda uygulanmaktadir.

VUK'un 72. maddesinin 2. fikrasinda; ""Arsalara ait asgari ol¢tide birim deger
tespitinde takdir komisyonu; belediye baskani1 veya vekalet verecegi memurun
bagkanliginda belediyenin yetkili bir memuru ile defterdarn, vergi dairesi
bagkan1 bulunan yerlerde ise vergi dairesi baskaninin vekalet verecegi iKi
memur, tapu sicil miidiirii veya vekalet verecegi bir memur ve ticaret odasinca
se¢ilmis bir tiye (ilgili oldugu arsalara iligskin takdir komisyonlarina organize
sanayi bolgesini temsilen bir tiye) ile ilgili mahalle veya kdy muhtarindan
kurulur.™ 3. fikrasinda; "Araziye ait asgari 6l¢iide birim deger tespitinde takdir
komisyonu; valinin baskanliginda, defterdar, Gida, Tarim ve Hayvancilik
Bakanligi il midiirii ve il merkezindeki Ziraat Odasindan gorevlendirilmis bir

tiyeden kurulur." hitkiimleri altinda diizenlenmektedir.

EVK'nin 29. maddesinin (a) bendinde; " Arsa ve araziler i¢in, VUK'un asgari
olgiide birim deger tespitine iliskin hiikiimlerine gore takdir komisyonlarinca

arsalar i¢in her mahalle ve arsa sayilacak parsellenmemis arazide her kdy igin
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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 il¢e igin arazinin cinsi (kirag, taban,
sulak) itibariyla takdir olunan birim degerlere gore hesaplanan bedeldir."

hiikkmiiyle VUK'da diizenlenen takdir komisyonlarina atif yapilmaktadir.

*  VUK'un miikerrer 49. maddesinin (a) bendinde; " Maliye ve T.C. Cevre ve
Sehircilik Bakanliklari, EVK'nin 29. maddesi hiikkmii ile aym1 Kanunun 3.
maddesi uyarinca...." ve (b) bendinin parantez i¢i; "EVK'nin 33. maddesinin (8)
numarali fikrasina goére yapilacak takdirler dahil..." hiikiimleriyle EVK'ya atif
yapilmaktadir.

*  VUK'un 166. maddesinin 2. fikrasinda: "Mevcut binalara yapilan ilaveler ve
konulan sabit istihsal, asansor ve kalorifer tesisleri yeni ingaat hiikkmiindedir."
seklinde diizenlemekte yine EVK'nin 33. maddenin 1. fikrasinda vergi degerini
tadil eden sebeplerde yeni bina insa edilmesinin parantez i¢i ifadesi; "Mevcut
binalara ilaveler yapilmasi veya asansor veya kalorifer tesisleri konulmasi yeni
ingaat hiikmiindedir." seklinde diizenleyerek VUK'un 166. maddesinin 2.

fikrasina aynen atif yapilmaktadir.

*  VUK'un 297. maddesinde; " Ticari sermayeye dahil olsun olmasin bilumum
binalarla arazi vergi degeri ile degerlenir." yine VUK'un 268. maddesinde;
"Vergi degeri, bina ve arazinin EVK'nin 29. Maddesine gore tespit edilen
degerdir." seklinde diizenlenmektedir. EVK' nin 7. ve 17. maddelerinde;
"Bina/Arazi vergisinin matrah1 bina/arazinin bu kanun hiikiimlerine gére tespit
edilen vergi degeridir." ve EVK' nin 29. maddesinde vergi degerinin nasil

hesaplanacag: diizenlenmektedir.

*  EVK’ nin 37. maddesi, EVK'ya gore alinacak vergiler hakkinda VUK ile 6183
sayill Amme Alacaklarimin Tahsil Usulii Hakkindaki Kanun (AATUHK)

hiikiimlerinin uygulanacagini hiikiim altina almistir.

VUK' un 352/11-4. maddesine gore, vergi kanunlarinda yazili bildirmelerin

zamaninda yapilmamis olmasi (ise baslamay1 bildirmek hari¢) durumunda ikinci derece
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usulsiizliik cezasi kesilecegi hiikiim altina alinmis, konu ile ilgili olarak yayimlanan 12
Seri No.lu EVK Genel Tebliginin 1.3.6.1. boliimiinde, usulsiizliik cezasinin
miikellefiyetin basladigi yil igin kesilmesi gerektigi belirtilmistir392. Emlak vergisi
bildiriminin siiresi i¢inde Yyapilmamasi Oncelikle ikinci derece usulsiizliik cezasi
kesilmesini gerektirdigi gibi bildirimin siiresinde yapilmamasi vergi ziyaina neden
olmussa, vergi ziyai cezas1 da kesilmesi gerekmektedir393. Ancak ge¢ bildirim fiili,
hem usulsiizliik hem de vergi ziyai cezasin1 gerektirdiginden, usulsiizliik cezasi ile vergi
ziyar cezas1t mukayese edilir ve tutar itibariyle fazla olan ceza kesilir. Ayrica Emlak
Vergisi uygulamasinda Kkesilen vergi ziyai cezasi i¢in, VUK’un Ek 1. maddesinde yer
alan ‘Uzlasma’ ve 376. maddesinde yer alan indirim hiikkiimlerinin de uygulanmasi

gerekmektedir.

* VUK’ un 371. maddesi pismanlik ve 1slah hiikiimlerinin, emlak vergisi agisindan
uygulanmayacagmi karara baglamaktadir. Bu hiikiimde dikkat ¢eken husus
VUK' un 371. maddesinin ilk fikrasinda; "Beyana dayanan vergilerde..."
seklinde diizenlenmesi ve EVK'da beyan esasinin 09.04.2002 tarihinde 4751

sayili Kanunla kaldirilmis olmasidir.

Maliye Bakanliginin 18.04.2004 tarihli Ozelgesinde; Emlak vergisi bildiriminin
kanuni siiresinden sonra, idarece tarh islemi yapilmadan 6nce verilmis olmas1 nedeniyle
vergi ziyair cezasinin yiizde elli oraninda uygulanmasi gerekmekte olduguna ayrica
emlak vergisi bildirimlerinin siiresinde yapilmamasi ikinci derece usulsiizlik fiilini
olusturmakta oldugunu belirterek, bu durumda miktar itibariyle en agir olani kesilecegin

belirtmistir.
Bu agiklamalara gore Ozelgede sorulan uyusmazlikla ilgili olarak;

« 01.12.2002 tarihinde meydana gelen vergi degerini tadil eden sebep nedeniyle
ti¢ ay icinde verilmesi gereken emlak vergisi bildiriminin ¢ aylik siire gegtikten
sonra 17.02.2004 tarihinde verilmesi halinde idarece yapilacak tarhiyatta
miikellefiyetin baslangi¢ yili olan 2003 yili emlak vergisi icin ikinci derece
usulsiizliik cezasi ile vergi ziyai cezasinin karsilastirilmasi ve miktar itibariyle
fazla olan cezanin kesilmesi, 2004 yili emlak vergisi i¢in ise sadece vergi ziyai

cezasinin kesilmesi,
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+ 10.09.20083 tarihinde meydana gelen vergi degerini tadil eden sebep nedeniyle
» 31.12.2003 tarihine kadar verilmesi gereken emlak vergisi bildiriminin

17.02.2004 tarihinde verilmesi halinde idarece yapilacak tarhiyatta miikellefiyetin
baslangi¢ yil1 olan 2004 yili emlak vergisi igin ikinci derece usulsiizlik cezasi ile
vergi ziyair cezasmin karsilastirilmasi ve miktar itibariyle fazla olan cezanin
kesilmesi,Gerekmekte oldugu
belirtilmistir(http://www.gib.gov.tr/index.php?id=1028). (Erisim:02.09.2019)

VUK'un hiikiimleri en basta agikladigimiz gibi giimriik idaresini ilgilendiren vergi
resim ve harglar disinda tim vergi kanunlarini ilgilendirmektedir. Hiikiimleri
diizenlerken ya dogrudan kanunun adini vererek yapmakta yada genel olarak
diizenleyerek tiim vergi kanunlarimi ilgilendirmektedir. Yukarida degindigimiz gibi
EVK' y1 dogrudan kanunun ismini vererek yapmis oldugu diizenlemeler
aciklanmistir. Bunlarin disinda 2002 yilinda kaldirilan EVK'da beyan usulii yine
EVK'ya gore 2002 yilina kadar uygulanmistir. Bir diger degisiklik 1985 yilinda
verginin toplanmasinin belediyelere gegmesi durumu olup oncesinde vergi daireleri
tarafindan toplanmasi yine VUK'un belirledigi diizenlemeye tabi uygulanmistir.
EVK'nin 41. maddesinin 3. fikras1 ile de VUK'un Uciincii Kisim, Tahrir Usulii
bashgr altinda; 50,51,53,54 ve 55. maddeleri altinda diizenlenen genel esaslar ile,

77 ve 78. maddelerinde diizenlenen tahrir komisyonu diizenlemeleri kaldirilmustir.

VUK' un 20. maddesi tarh, 21. maddesi teblig, 22.maddesi tahakkuk ve 23.

maddesi tahsille ilgili genel hiikkiimleri diizenlemektedir. EVK'nin 11. maddesinde bina

vergisinin tarh ve tahakkuku, 21. maddesinde arazi vergisinin tarh ve tahakkuku

diizenlenirken VUK'daki siralamada 21. madde de gegen teblig diizenlemesi EVK'da

uygulanmamaktadir. VUK'un 21. maddesi; " Teblig, vergilendirmeyi ilgilendiren ve

hiikkiim ifade eden hususlarin yetkili makamlar tarafindan miikellefe veya ceza

sorumlusuna yazi ile bildirilmesidir.” seklinde diizenlemektedir. EVK'da verginin tarh

ve tahakkuk diizenlemelerinde

... Bu suretle tarh olunan vergiler, tarh edilen tarihte

tahakkuk etmis sayilir ve miikellefe bir yazi ile bildirilir." hitkmiiyle diizenlenerek teblig
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prensibi uygulamaya konmamuistir. Yine VUK' da gegen tahsil diizenlemesi, EVK' nin
30. maddesinde 6deme siiresi basligi altinda hem bina hem de arazi vergisi igin ortak
diizenlenmis, Emlak Vergisi birinci taksiti, Mart, Nisan ve Mayis aylarinda, ikinci

taksiti Kasim ayi1 i¢inde olmak tizere iki esit taksitte denecegini hitkkme baglamistir.

Vergi borcundan kaginma yollarindan biri olarak zamanasimi defi, Vergi
Hukukunda  tahakkuk  veya  tahsil ~ zamanasimi  olarak agiklanmaktadir
(http://www.konyabarosu.org.tr/anasayfa). (Erisim:02.09.2019)

VUK' un 113. maddesinde; " Zamanasimi, siire gegmesi suretiyle vergi
alacaginin kalkmasidir. Zamanasimi, miikellefin bu hususta bir miiracaati olup
olmadigina bakilmaksizin hiikiim ifade eder.” ve VUK' un 114. maddesinde de; " Vergi
alacagmin dogdugu takvim yilini takip eden yilin basindan baslayarak bes yil iginde
tarh ve mikellefe teblig edilmeyen vergiler zamanagimina ugrar." hiikme

baglanmaktadir.

EVK' nin 40. maddesinde; " Bildirim dis1 kalan bina ve arazinin vergi ve
cezalarinda zamanagimi, bu bina ve arazinin bildirim dis1 birakildiginin idarece
Ogrenildigi tarihi takip eden yilin basindan itibaren baslar." seklinde hiikkme

baglanmaktadir.

EVK'nin zamanasimi hitkkmii emlak vergisinde tahakkuk zamanasimi siiresinin
islememesidir (Karakog, 2001). Bina ve arazinin bildirim dis1 kaldigini1 belediyenin
ogrendigi tarihi ispatlama mesuliyeti miikellefe ait olup bunun uygulamaya gegirilmesi
oldukga giigtiir. Dort yilda bir yeniden deger takdiri donemleri disinda emlak vergisi her
yilin birinci ayindan itibaren o yil igin tahakkuk etmis sayildigindan ara yillar i¢in de

tahakkuk zamanasim1 sz konusu olamaz (Oncel, 2008).

3.7.2.2. Gelir Vergisi Kanunu A¢isindan Emlak Vergisi Uygulamasi
Gelir vergileri servet vergilerinden farklilik arz etmekle birlikte, birbirleriyle

benzer uygulamalar1 veya birlikte diizenlemeleri icerebilmektedirler.

GVK'nin 1. maddesine gore verginin konusu gelirin elde edilmesi olarak
diizenlemistir. Yine gelirin tanimin1 yaparken, "gelir bir ger¢ek kisinin bir takvim yili

icinde elde ettigi kazang ve iratlarin safi tutaridir." seklinde belirtmistir. Gelirin yedi
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unsuru i¢inde yer alan gayrimenkul sermaye iradi emlak vergisini de ilgilendiren
gayrimenkullerle ilgilidir. Bir gergek kisinin gayrimenkuliinden kira geliri elde etmesi
GVK kapsaminda yer alirken, gayrimenkuliin maliki olmas1 veya intifa hakkina sahibi
olmasi her ikisi de yoksa gayrimenkule malik gibi tasarruf ediyor olmasi durumunda
EVK'nin kapsaminda yer alacaktir. Ozetle GVK bir gercek kisinin gelirini
vergilendirirken, EVK direkt gayrimenkulii vergilendirmektedir.

Bir diger durumda EVK'nin 8. maddesinde diizenlenen indirimli vergi orani
uygulamasinda kosulan sartlarn GVK'yr da ilgilendiriyor olmasidir. EVK'nin 8.

maddesinin 2. fikrasinda;

Cumhurbagkanligincabelirlenecek indirimli vergi oranindan, Tirkiye’de briit
yiizolgimii 200 metrekareyi gegmeyen tek meskeni olan veya tek meskenin intifa

hakkina sahip bulunan;

+ Kendisine bakmakla miikellef kimsesi olup 18 yasini doldurmamig olanlar harig
olmak iizere higbir geliri olmadigini belgeleyenler,

« Gelirleri o6zellikle kanunla kurulan sosyal giivenlik kurumlarindan aldiklar

ayliktan ibaret bulunanlar ile bunlarin dul ve yetimleri,
« Gazilerin, engellilerin, sehitlerin dul ve yetimlerini,
indirimli orandan faydalanabileceklerdir.

Oncelikle higbir geliri olmayanlar GVK'min konusuna giren vyedi gelir
unsurundan higbirini elde edemeyenlerdir. Bunun belgelendirilmesi i¢in doldurulacak
formda (Eklerde yer alan EK-1) ekler bashg: altinda 1. sirada istenen belge, vergi
miikellefiyetinin bulunmadigina dairdir. Miikellefiyet bulunmadigina dair belge, ilgili
vergi dairelerinden talep edilmelidir.

Yine emeklilerinde indirimli vergi oranindan yararlaniyor olmasit GVK'y1 da
ilgilendirmektedir. Emeklilere verilen ayliklar, iicret geliri sayilmakta 23. Maddenin 11.
fikrasinda; " kanunla kurulan emekli sandiklari ile 506 sayili Sosyal Sigortalar
Kanununun gegici 20. maddesinde belirtilen sandiklar tarafindan &denen emekli,

maluliyet, dul ve yetim ayliklar" hiikmii geregi istisna kapsaminda yer almaktadir.
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EVK'y1 ilgilendiren indirimli orandan faydalanabilmeleri i¢in doldurulacak formda
(Ekte yer alan form 1) ekler baslhig: altinda 2. sirada istenen; T.C. Emekli Sandigi,
Sosyal Giivenlik Kurumu Genel Midirliginiin ilgili birimlerinden alinan ve aktif

sigortali olmadigin1 gosterir belge ile belgelendirmeleri gerekmektedir.

Indirimli orandan yararlananlarin, yararlanilan takvim yilindan bir dnceki takvim
yilinda gegerli olan GVK'nin 103. maddesinde yazili tarifenin ikinci gelir diliminde yer
alan tutar1 gegmeyen her tiirli menkul sermaye iradi geliri, s6z konusu miikelleflerin
indirimli bina vergisi oranindan yararlanmalarina engel teskil etmemektedir (Giires,
2008). Burada dikkat ¢ceken husus menkul sermaye iradi gelirin yedi unsurundan biri
olmas1 ve artan oranli gelir vergisi tarifesinin ikinci dilimini gegmemesi durumunda

hicbir geliri olmayanlar sartin1 etkilememesidir.

GVK'nin 47. maddesinde basit usulde tabi olmanin genel sartlar1 diizenlenmekte
ve GVK'nin 73. maddesinin 2. fikrasinda; " Isyeri miilkiyetinin is sahibine ait olmasi
halinde emsal kira bedeli, kiralanmis olmasi halinde yillik kira bedeli toplaminin 2015
takvim yili iginde biiyiiksehir belediye sinirlar iginde 6.000 TL, diger yerlerde 4.000
TL'yi asmamast" hiikkmiinde gegen "emsal kira bedeli" GVK'nmin 73. maddesinde
diizenlenmektedir. Emsal kira bedeli uygulamasi EVK' a agisindan da 6nem arz
etmektedir. GVK 73. maddede; "... Bina ve arazide emsal kira bedeli, yetkili 6zel
mercilerce veya mahkemelerce takdir veya tespit edilmis kirasi, bu suretle takdir veya
tespit edilmis kKira mevcut degilse Vergi Usul Kanunu'na gore belirlenen vergi degerinin
% 5'idir..." seklinde diizenlenmekte, atif yapilan VUK'a gore belirlenen vergi degeri
ifadesi; VUK'un 268. maddesinde; "Vergi degeri, bina ve arazinin EVK'nin 29.
maddesine gore tespit edilen degerdir." hikkmiine bizi yonlendirmektedir. Sonug olarak
GVK'nin 73. maddesinden diizenlenen emsal kira bedeli tespitinde EVK' nin 29.

maddesine VUK {izerinden dolayl atif yapilmaktadir.

EVK'da daimi muafliklar baslikli 4. ve 14. maddelerde " Belediye ve miicavir
alan sinirlart disinda bulunan bina ve arazi (gelir vergisinden muaf esnaf ile basit usulde
gelir vergisine tabi miikellefler tarafindan bizzat igyeri olarak kullanilan bina, arsa ve
arazi hari¢ olmak iizere, ticari sinai ve turistik faaliyetlerde kullanilan binalar ile
muayyen zamanlarda dinlenme amaciyla kullanilan binalar i¢in bu muafiyet

uygulanmaz.)” seklinde diizenlenmektedir. Parantez i¢i hiikim de gegen gelir
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vergisinden muaf esnaf GVK'nin 9. maddesinde, basit usulde gelir vergisine tabi
miikellef ise 46, 47 ve 48. maddelerde diizenlenmistir. GVK'nin bahsi gegen
maddelerinde kiiciik esnafi korumaya yonelik diizenlemeler yer almakta olup aymi
sekilde EVK'da belediye ve miicavir alan smirlari disinda kalan ve GVK'da da
korumaya yonelik diizenlemelerin oldugu miikellefleri vergiden daimi muaf ederek

desteklenmektedir.

EVK' nin 4. maddesinin (0) bendinde; "Genglik ve Spor Bakanligi Beden
Terbiyesi Genel Miidiirliigiine tescil edilmis amator spor kuliiplerine ait binalar" daimi
muaf edilirken parantez i¢i hiikmiinde; "Gelir Vergisine tabi isletmelere ait olmamalari
veya bunlara tahsis edilmemeleri" sart1 getirilerek GVK'ya tabi gergek kisi isletmelerini

muafiyet disina almaktadr.

EVK'nin gegici muafiyet baslikli 5. maddesinin (b) bendine gore, 2634 sayili
Turizm Tesvik Kanunu'na gore turizm isletmesi belgesi almig olan Gelir veya Kurumlar
Vergisi miikelleflerinin adi gegen kanunda yazili amaglara tahsis ettikleri ve
isletmelerine dahil binalari, insalariin sona erdigi veya var olan binalarin bu amaca
tahsisi halinde turizm isletmesi belgesinin alindigi yili takip eden takvim yilindan
itibaren 5 y1l siire ile gegici muafiyetten faydalanacaklar1 seklinde diizenlemektedir. Bu
diizenlemede GVK agisindan o6nemli olan husus 5 yillik gecici muafiyetten

yararlanabilecek turizm igletmesinin Gelir Vergisi miikellefiyetinin olmasi sartidir.
EVK'nin 4. maddesinin (h) ve (i) bentlerinde diizenlenen daimi muaflikta;

+ Zirai iretimde kullanilan makine ve alet depolari, zahire ambarlari, samanliklar,
arabaliklar, agillar, ahirlar, kiimesler, kurutma mahalleri, bdcekhaneler,

serler(seralar) ve benzeri binalarla, isci ve bekgi bina, kuliibe ve barakalar ile

* Su drlnlerinin iiretiminde ve avlanmasinda kullanilan ag ve alet depolari,
kayikhaneler, denizlerde ve gollerdeki is¢i ve balikgr kuliibe ve barakalari, bina

vergisinden miistesna tutulmustur.

GVK'nin 52. maddesi "zirai faaliyetten dogan kazang zirai kazangtir." seklinde
belirtmekte, zirai faaliyeti; "arazide, deniz, gol ve nehirlerde, ekim, dikim, bakim,

iretme, yetistirme Ve 1slah yollariyla veyahut dogrudan dogruya tabiattan istifade etmek
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suretiyle nebat, orman, hayvan, balik ve bunlarin mahsullerinin istihsalini, avlanmasini,
avcilar1 ve yetistiricileri tarafindan muhafazasini, taginmasini, satilmasini veya bu

mahsullerden sair bir sekilde faydalanilmasini ifade eder.” seklinde tanimlamaktadir.

GVK'nin yedi gelir unsuru iginde yer alan zirai kazancin elde dildigi zirai
faaliyetin yiiriitiilmesinde bizzat kullanilan EVK'nin 4. maddesinin (h) ve (i) bentlerinde

saydigimiz depo ambar ve benzeri bina ve yapilar1 bina vergisinden muaf tutulmaktadir.
Yine GVK'ya gore zirai faaliyet iginde yer alan;

+ Toprak ve topografik 6zellikleri ve erozyon gibi smirlayic1 faktorler sebebiyle
kiltir bitkilerinin yetismelerini engelleyen araziden; bataklik, turbiyer, corak,
makilik, calilik, taglik ve sair haller dolayisiyla tlizerinde tarim yapilamayan
sahalarin, 1slah tedbirleriyle yeniden tarima elverigli hale getirilmesi, EVK'nin

15. maddesinin (b) bendi geregince 10 yil siireyle,

» Teknik, ekonomik ve ekolojik bakimlardan gerekli sartlar1 haiz olan arazide
yeniden fidanla dikim veya asilama veya yeniden yetistirme suretiyle agaclik,
meyvelik, bag ve bahge meydana getirilmesi, EVK'nin 15. maddesinin (c) bendi

geregince asgari 2 yil, azami 15 yil siireyle arazi vergisinden muaf edilmistir.

e Bir diger durum ise EVK'nmin 1970 ve 1972 wyillani arasinda GVK'da
diizenlendigi gibi verginin artan oranli olarak uygulanmasidir402. Ancak

EVK'da 1972 yilindan itibaren artan oranl tarifeden vazgegilmistir.

3.7.2.3. Kurumlar Vergisi Kanunu A¢isindan Emlak Vergisi Uygulamasi
Kurumlar vergisi gelirden alinan vergilerden ikincisidir. Gelir vergisinden farki

gelir vergisi gercek kisinin gelirini vergilendirirken, Kurumlar vergisi; KVK' nin

l.maddesinde sayilan;
* Sermaye sirketlerinin,
» Kooperatiflerin,
+ Iktisadi kamu kuruluslarinn,

» Dernek veya vakiflara ait iktisadi isletmelerin,
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+ s ortakliklarinin

kazanglarimi vergilendirmektedir. Kurum kazanci, gelir vergisinin konusuna giren gelir

unsurlarindan olusur.

Emlak vergisiyle kurumlar vergisini karsilastirdigimizda bir kurumun aktifinde
yer alan gayrimenkullerinden kira geliri elde etmesi kurum kazanci sayilip kurumlar
vergisine tabi iken ayni1 gayrimenkul i¢in emlak vergisi miikellefi olmaktadir. EVK'nin
1. ve 12. maddelerin "Tiirkiye sinirlar1 iginde bulunan bina, arazi ve arsalar bu kanun
hiikkiimlerine gore Bina/Arazi Vergisine tabidir." hikmiiyle emlak vergisinde
gayrimenkuliin (Bina, arsa veya arazi) irad:i degil direkt kendisi vergilendirilmekte,
EVK'nin 3. ve 13. maddelerinde; "Bina/Arazi Vergisini, binanin/arazinin maliki, varsa
intifa hakki sahibi, her ikisi de yoksa binaya/araziye malik gibi tasarruf edenler 6der."

hiikkmiiyle de miikellefi gergek yada tiizel kisi ayrimi yapmayarak diizenlemektedir.

EVK'nin maddelerinde dogrudan atif yapilan kurumlar vergisi miikelleflerine

yonelik diizenlemeler bulunmaktadir.
Bunlar;

* EVK'nin 4. maddesinin (e) bendinde; "Kamu menfaatlerine yararli derneklere ait
binalar," bina vergisinden siiresiz muaf edilmektedir. Ancak ilgili bendin
parantez i¢i hiikkmiinde; " Kurumlar Vergisine tabi isletmelere ait olmamalari
veya bunlara tahsis edilmis bulunmamalar1 sartiyla" seklinde diizenlenerek

muafiyete sinir konulmaktadir.

* EVK'nin 4. maddesinin (0) bendinde; " Genglik ve Spor Bakanligi Beden
Terbiyesi Genel Miidiirliigiine tescil edilmis amator spor kuliiplerine ait binalar™
daimi olarak bina vergisinden muaf edilmistir. Ancak Ilgili bendin parantez ici
hiikmiinde; " Kurumlar Vergisine tabi isletmelere ait olmamalar1 veya bunlara
tahsis edilmemeleri sartiyla" seklinde diizenlenerek muafiyete simir

konulmaktadir.
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Iki bentte de muafiyetten faydalanilamamasinda esas neden KVK'ya tabi
isletmelerde  birincil amacimnin  kazang  elde  etmek  istegi olmasidir

(http://www.ekodialog.com/makaleler/firma_degeri.html). (Erisim:02.09.2019)

*  EVK'nin gegici muafiyet baslikli 5. maddesinin (b) bendine gore, 2634 sayili
Turizm Tesvik Kanunu'na gore turizm isletmesi belgesi almis olan Gelir veya
Kurumlar Vergisi miikelleflerinin adi gegen kanunda yazili amaclara tahsis
ettikleri ve isletmelerine dahil binalari, insalarinin sona erdigi veya var olan
binalarin bu amaca tahsisi halinde turizm isletmesi belgesinin alindigi yili takip
eden takvim yilindan itibaren 5 yil siire ile gegici muafiyetten faydalanacaklar
seklinde diizenlemektedir. Bu diizenlemede KVK agisindan 6nemli olan husus 5
yillik gegici muafiyetten yararlanabilecek turizm isletmesinin kurumlar vergisi

miikellefiyetinin olmasi sartidir.

KVK' w1 ilgilendiren bir diger husus EVK' nin 4. maddesinin (h) ve (i)
bentlerinde ve EVK' nin 15. maddesinin (b) ve (c) bentlerinde diizenlenen ve zirai
faaliyeti ilgilendiren gegici muafiyetlerde zirai faaliyette bulunanlarin gelir veya
kurumlar vergisi miikellefi olmasinin séz konusu olabilecegi ve EVK' nin bahse konu
gecici muafiyetlerinde miikellefi degil direkt faaliyete konu bina veya araziyi miistesna

tutmasidir.

3.7.2.4. Damga Vergisi Kanunu Acisindan Emlak Vergisi Uygulamasi
Damga vergisi 01.07.1964 tarihine kadar 1324 sayili Damga Resmi Kanunu

kapsaminda vergilendirilmekteyken séz konusu tarihten itibaren 488 sayili Damga

Vergisi Kanunu (DVK) ile yeniden diizenlenmistir (Deger, 2006).

DVK’ nin 1. maddesinin 2. fikrasinda Damga Vergisine tabi kagitlarin tanimi
yapilmistir. Bu fikraya gore; “Bu kanundaki kagitlar terimi, yazilip imzalamak veya
imza yerine gegen bir isret konmak suretiyle diizenlenen ve herhangi bir hususu ispat
veya belli etmek i¢in ibraz edilebilecek olan belgeler ile elektronik imza kullanilmak
suretiyle manyetik ortamda ve elektronik veri seklinde olusturulan belgeleri ifade eder.”

seklinde kanunda gecen kagitlarin tanimi yapilmustir.

DVK’nin 3. maddesinde; “Damga Vergisinin mikellefi kagitlar1 imza

edenlerdir.” yine ayni maddenin 2. fikrasinda “Resmi dairelerle kisiler arasindaki
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islemlere ait kagitlarin Damga Vergisini kisiler dder.” hikkmiiyle Damga Vergisinin

mikellefini diizenlemektedir.

Yine DVK 'min 9. maddesinde; " Bu Kanuna ekli (2) sayili tabloda yazili kagitlar
Damga Vergisinden  miistesnadir."  seklinde istisnalar1  hiikkme baglamistir
(https://www.gib.gov.tr/fileadmin/mevzuatek/eski/damgavertum2tarife.html).
(Erisim:03.09.2019)

Emlak Vergisinde 2002 yilindan itibaren beyanname esasindan vazgegilerek
bildirim esasina donilmistir. EVK'nin 23. maddesinde diizenlenen bildirim verme
stiresi  diizenlenmekte son fikrasinda; "Bildirimlerin sekli ve kapsami Maliye

Bakanliginca belirlenecegi" hitkme baglanmaktadir.

Emlak vergisi bildiriminde (Eklerde yer alan EK-2,3), hangi belediye
baskanlhigina (il, ilge veya belde) ve Emlak Vergisi Sicil No ile Vergi Kimlik Numarasi
ilgili yerlere yazildiktan sonra sirasiyla Kimlik Bildirimi ve Bina/Arazi Bildirimi
kisimlar1 doldurularak tarih atilarak imzalanmaktadir. Yine Emlak Vergisi teknolojik alt
yapmin gelismesi ile birlikte e-belediye uygulamasina gegen belediyelerde bildirimler
internet tizerinden yapilabilmektedir (https://emlakkulisi.com/emlak-vergisini-online-
odeme/362418) (Erisim:03.09.2019).

Bildirim elektronik ortamda olsun belge seklinde olsun ilgili belediyeye imzali
olarak verilmektedir.

5035, 5228 ve 5281 sayili Kanunlar ile DVK' da 6nemli degisiklikler yapilmig
olup bu degisikliklerden bir tanesi de damga vergisine tabi beyanname ve bildirimlerle
ilgilidir. Yapilan degisiklikler sonrasinda damga vergisine tabi beyanname sayisi
azaltilmig vergi beyannamesi disindaki beyanname ve bildirimler kapsam disina
cikarilmistir
(http://lwww.vergi.tc/makaleDetay/SizdenGelenler/BEY ANNAMELERDE-DAMGA-
VERGISI/41e1387d-c5e1-4ea7-8728-192cfd893¢8d). (Erisim:03.09.2019)

Buna gore; daha 6nce damga vergisine tabi tutulan;

» Damga vergisi beyannamesi,
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*  Yurtigi gecici gorev yollugu bildirimi,
*  Yurtdis1 gegici gorev yollugu bildirimi,
*  Yurtigi siirekli gérev yollugu bildirimi,
*  Yurtdis1 siirekli gérev yollugu bildirimi,
» Toplu seyahatler yolluk bildirimi,
+ Mal bildirimi,
+ Aile yardimi bildirimi

damga vergisinin konusuna girmemektedir.

Emlak Vergisi bildirimleri mahiyeti itibariyle DVK'nin 1. maddesinde ve 3.
maddesinde gecen sartlar1 saglamakta ayn1 zamanda DVK' nin 9. maddesinde atif
yapilan (2) sayili tabloda yer almadigindan Emlak Vergisi Bildirimi istisna kapsaminda
yer almamaktadir. Yine son degisiklikler ile yapilan Damga Vergisi konusuna girmeyen
bildirimler arasinda da Emlak Vergisi bildirimi bulunmamaktadir. VUK hiikiimleri
geregince emlak vergisinde bildirim verilmemesi halinde gergeklesecek ikinci
dereceden usulsiizlik sugu ve vergi ziyama sebep olunmus ise vergi ziyai sugunun
varligi bildirimin emlak vergisi agisindan 6nemini géstermektedir. Bu degerlendirmeler
sonucunda Emlak Vergisi Bildirimi deger icermedigi i¢in maktu olarak (bilangolarda
oldugu gibi) Damga Vergisine tabi tutulmalidir.

3.7.2.5. Veraset Ve Intikal Vergisi Acisindan Emlak Vergisi Uygulamasi
7338 sayili Veraset ve Intikal Vergisi Kanunu'nun (VIVK) 1. maddesinde;

"Tiirkiye Cumhuriyeti tabiiyetinde bulunan sahislara ait mallar ile Tiirkiye'de bulunan
mallarin veraset tarikiyle veya herhangi bir suretle olursa olsun ivazsiz bir tarzda bir
sahistan diger sahsa intikali Veraset ve Intikal Vergisine tabidir." hiikmiiyle verginin

konusu diizenlenmistir.

Yine VIVK'in 2. maddesinin (c) bendinde veraset tabiri ile miras vasiyet ve

miras mukavelesi gibi 6liime bagl tasarruflarin (d) bendinde ise Ivazsiz intikal tabiri ile
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hibe yoluyla veya herhangi bir tarzda olan ivazsiz iktisaplarin anlasilmasi gerektigi
belirtilmistir (Hacikoyli, 2009).

Veraset ve intikal vergisinin miikellefi veraset yoluyla veya ivazsiz olarak
kendilerine tasinmaz intikal etmis olan kisi yada kisilerdir. Veraset veya ivazsiz olarak
kendisine tasmnmaz varlik intikal eden kisi VIVK'in konusu igine giren uygulamalari

VIVK'in hiikiimleri geregince yerine getirdikten sonra tasinmazin maliki olacaktir.

Veraset ve intikal vergisinde, intikal eden iktisadi unsurlarm degeri VIVK'in
matrah1 olmakta ve bu deger igin yapilan degerleme iki asamali olarak
gerceklesmektedir. Oncelikle miikellefler 6n tarhiyatta dikkate almak iizere intikal eden
servetleri degerleyip beyan etmektedirler. Bu degerlemede VIVK'de gosterilen dlgiiler

esas alinmaktadir.

Miikellefler tarafindan bildirim edilen servet unsurlari, vergi idaresi tarafindan
ikinci bir degerlemeye tabi tutulmaktadir. Bu asamada ise, Vergi Usul Kanunu'yla
Emlak Vergisi'nin Degerlendirilmesi basligi altinda degindigimiz degerleme Olgiileri

uygulanmaktadir (Hacikdylii, 2009).

VUK'un 268. maddesinde; "Vergi degeri, bina ve arazinin EVK'nin 29.

maddesine gore tespit edilen degerdir." seklinde diizenlenmektedir.

VIVK'in 10. maddesinin ikinci fikrasinin 2591 sayili Kanunla degisik (b) bendinde yer
alan; “Tasmmazlar ticari isletmeye dahil olsun veya olmasin emlak vergisine esas olan
degerle degerlenir” hiikkmiine gore yapilmaktadir. VIVK'in konusu dahilinde intikal eden
tasinmazlar igin gosterilen degerlerin taginmazin intikal ettigi yila iligkin emlak
vergisine esas olan degerden yiiksek bulunmasi halinde, veraset ve intikal vergisinin
tarhina bildiriminde gosterilen bu degerlerin esas alinmasi, veraset ve intikal vergisi
beyannamesinde gosterilen degerlerin emlak vergisi tarhina esas olan degerden diisiik
olmast halinde ise tarhiyatin emlak  {izerinden

yapilmasigerekmektedir.(http://www.gib.gov.tr/index.php?1d=1028)(Erisim:03.09.2019)

Sonug olarak VIVK'de gecen emlak vergisine gére degerleme hiikmii bildirim
edilen degerle karsilastiriimak suretiyle ikili bir sistem uygulanarak idareye yiiksek olan

degeri tercih etmesi yoniinde tebligle diizenleme getirilmektedir. Bu durumda miikellef
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lehine cikabilecek emlak vergisi degerlemesi hiikmiinii uygulamayarak VIVK'in 10.
maddesinin (b) bendinde; "Gayrimenkuller ticari isletmeye dahil olsun veya olmasin
Emlak Vergisine esas olan degerle degerlenir." Diizenlemesini itibarsizlastirmakta ve
tiizikkle yapilan degerlemeye yonelik uygulama kanun maddesinin oniine ge¢gmektedir.
Bu konuyla ilgili Danistay 7. Dairesinin ~ E: 2002/1784, K: 2005/652, T: 12.04.2005
kararinda; veraset ve intikal vergisinde nihai vergilemeye esas alinacak
degerin  belirlenmesi  asamasinda  VUK'un servet ve servet unsurlarini
vergilemeye iliskin esaslarinin uygulanacagini hiikme baglamis VUK' un 268. maddesi
geregince de EVK'min 29. maddesine gore degerlemenin bildirime  gore

degerlendirilmesinden 6nemli olacagi net sekilde belirtilmistir.

3.7.2.6. Amme Alacaklarimin Tahsil Usulii Hakkinda Kanun A¢isindan Emlak
Vergisi Uygulamasi
6183 sayii Amme Alacaklarmm Tahsil Usulii Hakkinda Kanun'unun

(AATUHK) 1. maddesinde;"Devlete, vilayet hususi idarelerine ve belediyelere ait vergi,
resim, harg, ceza tahkik ve takiplerine ait muhakeme masrafi, vergi cezasi, para cezasi
gibi asli, gecikme zammu, faiz gibi fer'i amme alacaklar1 ve ayni idarelerin akitten,
haksiz fiil ve haksiz iktisaptan doganlar diginda kalan ve amme hizmetleri tatbikatindan
miitevellit olan diger alacaklar1 ile; bunlarin takip masraflar1 hakkinda bu kanun
hiikkiimleri tatbik olunur".hiikmii ile kamu alacaginin 6denmemesi durumunda
uygulanacak esaslarin  AATUHK ile diizenlenecegi hiikkme baglanmistir.Yine
AATUHK'nun 3. maddesinde, amme alacagmnin ve alacakli amme idaresinin ne anlama
geldigi agiklanmigtir. EVK'a agisindan 6nem arz eden durumlardan ilki AATUHK'nun
1. maddesinde gegen "...belediyelere ait vergi resim ve harg..." ifadesiyle belediyelere
ait olan vergi vb gelirlerin tahsili ger¢eklesmedigi takdirde AATUHK' nun hiikiimlere
tabi olacagr ve yine AATUHK' nun 3. Maddesine gore alacakli amme idaresi teriminin;
devleti, vilayet hususi idarelerini ve belediyeleri ifade ettigini hiikkme baglamaktadir.
EVK' nin 1985 yilindan itibaren Belediyelere devri ile alacakli idarenin merkezi idare
degil de belediyelerin olmas1 emlak vergisi alacakli borglu iligskisinde miikellef ve ilgili

belediyeyi muhatap kilmaktadir.

EVK' nin 37. maddesinde; EVK' nin hiikiimleri sakli kalmak sartiyla, EVK' ya
gore alinacak vergiler hakkinda VUK ile AATUHK hiikiimleri uygulanacagi, yine ayni

maddenin devam eden hiikmiinde EVK' da gegen "Vergi dairesi” tabiri, belediyeleri
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ifade edecegi hiikme baglanmistir. EVK'nin tarh ve tahakkuk siirecinde meydana
gelecek uyusmazliklar, VUK hiikiimleri geregince tespit edilip cezai miieyyideye tabi
tutulacakken, tahsil siirecinde meydana gelecek uyusmazliklarda AATUHK' nin

hiikiimleri uygulanacaktir.

3.7.3. Diger Kanunlar A¢isindan Emlak Vergisi Uygulamasi
Emlak vergisi vergi kanunlari tarafindan belirli diizenlemelere tabi tutulmakla

birlikte, vergi kanunlar1 disinda da muhtelif birgok kanun tarafindan dogrudan ya da
dolayli olarak diizenlemeye tabi tutulmaktadir. Ancak bu baglik altinda EVK i¢in 6nem

arz eden belli basli kanunlara yer verilecektir.
Bunlar;
» 22.11.2001 tarihli, 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu,
e 21.07.1983 tarihli, 2863 sayil1 Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1t Koruma Kanunu,
*  06.06.1985 tarihli, 3218 sayil1 Serbest Bolgeler Kanunu,
Emlak vergisi agisindan degerlendirilmeye tabi tutulacaktir.

3.7.3.1. Tiirk Medeni Kanunu A¢isindan Emlak Vergisi Uygulamasi
Kanunlar birbirlerinin konusuna giren hiikiimleri diizenleyebilmektedir. EVK ve

Tiirk Medeni Kanunu'nda (TMK) benzer durum sz konusudur.

EVK'nin 3. maddesinde bina vergisinin, 13. maddesinde de arazi vergisinin
miikellefi diizenlenmektedir. ilgili maddelerde miikellef igin; "Bina/Arazi vergisini,
binanin/arazinin maliki, varsa intifa hakki sahibi her ikisi de yoksa binaya/araziye malik

gibi tasarruf edenler 6der." seklinde hitkme baglamaktadir.

EVK'da gegen bahse konu maddelerde yer alan intifa hakk: sahibi diizenlemesi
EVK'da aciklanmamaktadir. Intifa hakki sahibi kavrami arastirildiginda; sahsi irtifak
haklar1 grubunda yer alan sinirlt ayni bir hak olan “intifa hakki"yla karsilagilmakta ve
TMK'da diizenlenmektedir.

«  TMK'nin 794. maddesinin 1. fikrasinda; " Intifa hakki, tasinirlar, tasinmazlar,

haklar veya bir malvarligi tzerinde kurulabilir." hiikmiinde diizenleyerek
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EVK'nin konusu dahilindeki gayrimenkulleri de kapsamaktadir. Yine aym
maddenin 2. fikrasinda; "Aksine diizenleme olmadik¢a bu hak, sahibine, konusu

tizerinde tam yararlanma yetkisi saglar." hitkkmii yer almaktadir

+ Intifa hakki, baskasina ait bir tasinmazdan tamamiyla yararlanmak ve kullanma
hakkini tamimaktadir. Intifa hakki smirli bir ayni haktir. Sahsi irtifak haklari
grubuna girer. Bu hak, EVK'nin konusu gayrimenkul tizerinde gergeklestirilirse
intifa hakki sahibine tamamiyla kullanma hakki tanir ise de bunun aksi
sOzlesmeyle karsilasilabilecegi yine 2. Fikrada belirtilmektedir
(https://lemlakkulisi.com/intifa-hakkinedir/157206). (Erisim:03.09.2019)

+ TMK'mn 795. maddesinde; "Intifa hakki, tasmrlarda zilyetligin devri,
alacaklarda alacagin devri, tasinmazlarda tapu kiitiigiine tescil ile kurulur.
Tasimir ve tasinmazlarda intifa hakkinin kazanilmasi ve tescilinde, aksine
diizenleme olmadik¢a, miilkiyete iliskin hiikiimler uygulanir. Taginmaz
tizerindeki yasal intifa hakk: tapu kiitiigiine tescil edilmemis olsa bile, durumu
bilenlere kars: ileri striilebilir. Tescil edilmis ise, herkese kars ileri siiriilebilir."
hiikmiiyle intifa hakkinin nasil kurulabilecegi diizenlenmektedir. EVK' da intifa
hakkinin nasil kurulacagina dair bir sinirlama yoktur. Hem malik, hem de intifa

hakki sahibinin varligi halinde verginin miikellefi intifa hakki sahibi olacaktir.

+ TMK'nin 797. maddesinin 1. fikrasinda; "Intifa hakki, gercek kisilerde hak
sahibinin  oliimii; tiizel kisilerde Kkararlastirilan siirenin  dolmasi, siire
kararlastirilmamigsa kisiligin ortadan kalkmasiyla sona erer.” ve 2. fikrasinda;"
Tiizel kisilerin intifa hakki, en ¢ok yiz yil devam edebilir." seklinde
diizenlenmektedir. EVK agisindan intifa hakki, ona sahip olan kisinin yasam
stiresi ile sinirh olarak, baskasina ait bir tasinmazdan tamamiyla yararlanmak ve
kullanmak hakkidir. Tiizel kisilerde bu haktan siire belirtilerek yararlanabilirler.

Intifa hakkinn siiresi en fazla 100 yildr.

Intifa hakkinin  kullanimi  sdzlesmede aksine hiikiim yoksa baskasina

devredilebilir. Ancak mirasgilara gegemez. Hak sahibinin hayati ile sinirhidir.
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Yine EVK'nin 3. ve 13. maddelerinin 2. fikralarinda; " Bir binaya/araziye payl
miilkiyet halinde malik olanlar, hisseleri oraninda miikelleftirler. Elbirligi miilkiyette
malikler vergiden miiteselsilen sorumlu olurlar.” hitkkmiinde gegen payl miilkiyet ile

elbirligi miilkiyeti TMK'da diizenlenmektedir.

TMK'nin 688. maddesinin 1. fikrasinda; " Payli miilkiyette birden ¢ok kKimse,
maddi olarak boliinmiis olmayan bir seyin tamamina belli paylarla maliktir.", 2. fikrada;
" Baska tiirlii belirlenmedikge, paylar esit sayilir." ve 3. fikrada; " Paydaslardan her biri
kendi pay1 bakimindan malik hak ve yiikiimliiliikklerine sahip olur. Pay devredilebilir,

rehin edilebilir ve alacaklilar tarafindan haczettirilebilir." Seklinde diizenlenmektedir

EVK'da bahse konu maddelerde gegen payli miilkiyet i¢in malik olanlar
ifadesine vurgu yapilarak, hisselerindeki malikligini kaldiracak satis veya devir islemini
yerine  getirmedikge (rehin  veya haciz durumu hisselerindeki  malikligi
kaldirmamaktadir) emlak vergisinden sorumlulugu kalkmamaktadir
(http://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.3.2004.pdf). (Erisim:03.09.2019)

*  Ayrica emlak vergisi borcuna karsilik hisseleri oraninda sorumlulugun olacagi

ve miiteselsil sorumlu tutulamayacag diizenlenmektedir.

« TMK'nin 701. maddesinin 1. fikrasinda; "Kanun veya kanunda ongoriilen
sozlesmeler uyarinca olusan topluluk dolayisiyla mallara birlikte malik olanlarin
miilkiyeti, elbirligi miilkiyetidir." Seklinde elbirligi miilkiyetin tanim
yapilmaktadir. 2. fikrasinda; " Elbirligi miilkiyetinde ortaklarin belirlenmis
paylar1 olmayip her birinin hakki, ortakliga giren mallarin tamamina yaygindir."
seklinde olan diizenleme ile de elbirligi miilkiyetinde sorumlulugun miiteselsil
oldugu netlesmektedir. EVK'da bahse konu maddelerde gegen elbirligi
miilkiyette maliklerin  vergiden miiteselsilen sorumlu olacagi hiikme

baglanmistir.

EVK'nin 2. maddesinin 2. fikrasinda; " Bu Kanunun uygulanmasinda VUK'da
yazil1 bina miitemmimleri de bina ile birlikte nazara alinir." hiikkmiiyle dogrudan VUK’ a
atif yapilmaktadir. Yine VUK' un 269. maddesinde gecen, Gayrimenkullerin

miitemmim ciizlilerinin gayrimenkuller gibi degerlenecegi hilkkme baglanmis ancak
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miitemmim ciiziin ne oldugu belirtilmemistir. TMK' nin 684. maddesinin 1. fikrasinda; "
Bir seye malik olan kimse, 0 seyin biitiinleyici parcalarina da malik olur." Hiikmiiyle
miitemmim ciizii bitiinleyici parca olarak belirtmekte malik olmanmn smirini
cizmektedir. Yine ayn1 maddenin 2. fikrasinda; " Biitlinleyici parga, yerel adetlere gore
asil seyin temel unsuru olan ve o sey yok edilmedikge, zarara ugratilmadik¢a veya
yapisi  degistirilmedikge ondan ayrilmasmna olanak bulunmayan pargadir."
diizenlemesiyle miitemmim ciiziin (TMK' da ki ifadesiyle biitiinleyici par¢a) tanimini

yapmaktadir.

Danistay 9. Dairesi'nin E 1975/2226 K.1976/433 T.12.02. 1976 yilindaalmis
oldugu miilkiyet ve miitemmim ciiz durumu hakkinda verdigi karar hem EVK hem de
TMK agisindan 6nem arz etmektedir. Miilkiyeti bagkasina ait arazi {izerine tg¢iincii
sahislar tarafindan yapilmis olan gecekondu tipi binayla arazinin birbirinin miitemmimi
sayilmayacagi, binalar igin tapu siciline kayith miilkiyet bulunmadigindan ve Tiirk
Medeni Kanuna (TMK) gore arsa sahiplerinin arsalar1 lizerindeki miilkiyet haklari
devam ettiginden kanuni yollara bagvurulmak suretiyle gecekondularin yiktirilmasini
talep edebilirler. Bu durumda arazi sahiplerinin miilkiyet haklar1 devam ettiginden arazi
vergisinin miilkiyet sahiplerine salinmasmna ve gecekondular i¢in bina vergisinin
dogmayacagina karar vermistir

(http://www.kazanci.com/kho2/ibb/giris.htm).Erisim:03.09.2019

TMK' mahiyeti itibariyle olduk¢a genis diizenleme alani olan 6nemli bir
kanundur. EVK agisindan 6nem arz eden durumu mikellefiyetin ve miikellefiyet
hallerinin TMK' nin Dérdiincii Kitap'min (Esya Hukuku) muhtelif maddelerinde

diizenlenmis olmasidir.

3.7.3.2. Kiiltiir ve Tabiat Varhklarim1 Koruma Kanunu Ac¢isindan Emlak Vergisi
Uygulamasi
Emlak vergisini ilgilendiren diger bir kanunda EVK'da diizenlenmedigi halde

EVK' dan miistesna edilen kiiltiir ve tabiat varliklarii konu alan 2863 sayili Kiiltiir ve
Tabiat Varliklarim Koruma Kanunu(KTVKK)'dur.( KTVKK' nin 1. maddesinde
kanunun amacini; korunmasi gerekli tasinir ve tasinmaz kiiltiir ve tabiat varliklari ile
ilgili tanimlarm belirlenmesi, yapilacak islem ve faaliyetleri diizenlenmesi, bu konuda

gerekli ilke ve uygulama kararlarin1 alacak teskilatin kurulus ve gorevlerini tespit
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edilmesi olarak diizenlemektedir. KTVKK' nin 1. maddesi ¢ergevesinde 6zellik arz eden
korunmasi gerekli taginir ve taginmaz kiiltiir ve tabiat varliklar, KTVKK' nin ikinci

boliimiiniin 6. maddesinde diizenlenmistir.

KTVKK' nin 6. maddesine gére; Korunmasi gerekli tasinmaz kiiltiir ve tabiat

varliklar1 sunlardir:

* Korunmasi gerekli tabiat varliklari ile 19. yiizyil sonuna kadar yapilmis

tasinmazlar,

+ Belirlenen tarihten sonra yapilmis olup 6nem ve &zellikleri bakimindan Kiiltiir

ve Turizm Bakanliginca korunmalarinda gerek goriilen tasinmazlar,
+ Sit alan1 iginde bulunan tasinmaz kiiltiir varliklari,

« Milli tarihimizdeki 6nlemleri sebebiyle zaman kavrami ve tescil s6z konusu
olmaksizin Milli Miicadele ve Tiirkiye Cumhuriyetinin kurulusunda biiyiik tarihi
olaylara sahne olmus binalar ve tespit edilecek alanlar ile Mustafa Kemal
ATATURK tarafindan kullanilmis evler.

Ancak, Koruma Kurullarinca mimari, tarihi, estetik, arkeolojik ve diger 6nem ve
ozellikleri bakimindan korunmasi gerekli bulunmadig1 karar altina alinan taginmazlar,

korunmasi gerekli tasinmaz kiiltiir varligi sayilmayacagi kanunda belirtilmektedir.

Korunmasi gerekli tasinmaz kiiltiir ve tabiat varliklarinin belirlenmesi EVK'da

diizenlenmeyen muafiyet i¢in 6nem arz etmektedir.

KTVKK' nin 21. maddesinde; Tapu kiitiigiine ‘“korunmasi gerekli tasinmaz
kiiltiir varligidir” kaydi konulmus olan tasinmaz kiiltiir varliklar: ile arkeolojik sit alani
ve dogal sit alan1 olmalart nedeniyle iizerlerinde kesin yapilanma yasagi getirilmis
taginmaz kiiltiir ve tabiat varliklar1 olan parseller her tiirlii vergi, resim ve har¢tan muaf
tutulmustur. Yine KTVKK' nin 21. maddenin birinci fikrasinin devam eden hiikmiinde;
biiyiiksehir belediyesi smirlar1 iginde yer alan ve yukarida nitelikleri belirtilen
tasinmazlardan basit usulde vergilendirilenlerin disinda ticari faaliyetlerde kullanilanlar
hakkinda emlak vergisinin yaris1 ve ¢evre temizlik vergisinin tamamina iliskin bu

muafiyet hitkmiiniin uygulanmayacagi belirtilmektedir.
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Ancak Maliye Bakanligi bu muafiyetin EVK'da yer almamasindan dolay1
EVK'nin 22. maddesinde gecen; " Bina ve arazi vergileriyle ilgili muaflik ve istisna
hikkiimleri bu Kanuna eklenmek veya bu Kanunda degisiklik yapilmak suretiyle
diizenlenir." hikkmiinii gerek¢e gostererek 1999 yilina kadar kisith vergi uygulamasi
gerektigi seklinde uygulamaya yon verilmis ancak Danistaykarari sonucunda muaf
tutulmasi gerektigi kararlagtirilmistir
(http://www.gib.gov.tr/index.php?id=1028).(Erisim:05.09.2019) Danistay'in 9. Daire E:
1987/80,K:1988/3460,T:15.11.1988kararinda’da, (http://www.kazanci.com/kho2/ibb/giri
s.htm);( Erisim:05.09.2019) 2863 sayili Kanununun 21. maddesinde belirtilen tasinmaz
kiiltiir ve tabiat varliklarinin emlak vergisinden muaf tutulmasinin zorunlu oldugu, bu

tasinmazlar igin kisith vergi uygulanamayacagina karar vermistir.

KTVKK ag¢isindan EVK' y1 ilgilendiren diger bir husus; tahsil edilen emlak

vergisinden " Tasinmaz Kiiltiir Varliklarinin Korunmasina Katki Pay1" kesintisidir.

+ KTVKK' nin 12. maddesinde 5835 Nolu Kiiltiir ve Tabiat Varliklarint Koruma
Kanununda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun ile 04.02.2009 tarihinde
eklenen fikra ile; Belediyelerin ve il 6zel idarelerinin gérev alanlarinda kalan
kiiltiir varliklarinin korunmasi ve degerlendirilmesi amaciyla kullanilmak iizere
EVK' nin 8. ve 18. maddeleri uyarinca miikellef hakkinda tahakkuk eden emlak
vergisinin % 10'u nispetinde Tasinmaz Kiiltir Varliklarinin Korunmasina Katk1
Pay1 tahakkuk ettirilir ve ilgili belediyesince emlak vergisi ile birlikte tahsil

edilecegi hilkme baglanmistir.

Ornegin: Izmir Biiyiiksehir Belediyesi sinirlar1 i¢inde yer alan 2015 yilinda
konut olarak kullanilan ve EVK'nin muafiyet ve istisnalar1 kapsamina girmeyen binanin
(https://konuttimes.com/emlak-terimleri/emlakvergisi-hesaplama-2015/56719);
Erisim:05.09.2019

*  Mesken degeri: 100.000 TL
» Emlak vergisi orani : %o 2

» Emlak Vergisi: 200 TL
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» Tasinmaz Kiiltiir Varliklarinin Korunmasina Katki Pay1 (%10): 20 TL

Tasinmaz kiiltiir varliklart korunmasina katki payi, bina, arsa ve araziler igin,
miikellefiyetin baslangi¢ yilinda tespit edilen vergi degeri iizerinden; miikellefiyetin
baslangi¢ yilin1 takip eden yildan itibaren ise, her yil, bir 6nceki yila ait vergi degerinin
VUK hiikiimleri uyarinca ayni yil igin tespit edilen yeniden degerleme oraninin yarisi
nispetinde artirilmasi suretiyle tespit olunacak deger iizerinden emlak vergisiyle birlikte
tarh, tahakkuk ve tahsil edilir.

Katk1 paymin tarh, tahakkuk ve tahsilinde EVK, VUK ve AATUHK hiikiimleri
uygulanir(https://emlakkulisi.com/kulturvarliklari-katki-
payinedir/264456).Erisim:05.09.2019

Yukarida ki agiklamalardan hareketle EVK'da madde olarak diizenlemeye tabi
olmayan KTVKK' nu ilgilendiren konularda Maliye Bakanligi'nin 1999 yilinda verdigi
Ozelgeden itibaren muafiyetin taninmasina yonelik 06.10.2011 tarihli bir diger Ozelgesi
daha bulunmakta ve EVK' nin 22. maddesine ragmen muafiyet yoniinde uygulama
yonlendirilmektedir. Yine emlak vergisi iizerinden % 10 oraninda yapilan kesinti de

EVK' da dizenlenmemektedir.

3.7.3.3. Serbest Bolgeler Kanunu Acisindan Emlak Vergisi Uygulamasi
3218 sayili Serbest Bolgeler Kanunu (SBK) ile diizenlenen serbest bolgelerin

amag Ve kapsami SBK' nin 1. maddesinde su sekilde ifade edilmektedir. SBK'nin amag
ve kapsami; ihracata yonelik yatirim ve iretimi tesvik etmek, dogrudan yabanci
yatirnmlar1 ve teknoloji girisini hizlandirmak, isletmeleri ihracata yonlendirmek ve
uluslararas ticareti gelistirmek amaciyla serbest bolgelerin kurulmasi, yer ve sinirlariyla
faaliyet konularmin belirlenmesi, yonetimi, isletilmesi, bolgelerdeki yapi ve tesislerin
teskili ile ilgili hususlarin diizenlenecegini hilkkme baglanmaktadir. Yine SBK' nin 2.
maddesinde; "Tirkiye'de serbest bolgelerin  yer ve sinirlarini - belirlemeye
Cumhurbagkanhgi yetkilidir. Serbest bolgelerin, kamu kurum ve kuruluslarinca, yerli
veya yabanci gercek veya tiizelkisilerce kurulmasina, isletilmesine Cumhurbaskanlig

izin verilir." hitkmiiyle SBK' nin yiiriitilme yetkisi Bakanlar Kurulu'na verilmistir.

EVK' a acisindan 6nem arz eden durum SBK' nin 2009 yilinda degismeden

onceki halleriyle 6. maddede gegen "Serbest bolgelerin giimrilk bdlgesi disinda
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sayillmasi" ve gegici 3. madde de diizenlenen serbest bolgelerde faaliyette bulunmak
tizere ruhsat almis miikelleflerin, () bendine gore "Bu bolgelerde gergeklestirdikleri
faaliyetleri ile ilgili olarak yaptiklar1 islemler 31.12.2008 tarihine kadar her tiirli vergi,
resim ve harg¢tan miistesna olmasiydi (Kizilot, 2014). EVK' a agisindan bakildiginda
01.01.2009 tarihine kadar serbest bolgelerden alinan emlak vergisinin yasal olmadig
yoniinde goriisler yer almaktadir (Giimiis, 2008). Ancak Danigtay 9. Daire' nin E:
2007/350, K: 2008/68, T: 15.01.2008 tarihinde vermis  oldugu kararda
(https://lemlakkulisi.com/emlak-vergisiile-ilgili-ozellikli-durumlar/78790), (Erisim
05.09.2019) SBK' a uyarinca serbest bolgelerde gergeklestirilen faaliyetler ile ilgili
olarak yapilan islemler 31.12.2008 tarihine kadar her tiirlii vergiden muaf oldugundan,
davali idarece serbest bolgede faaliyette bulunan davaci sirketin bu bolgede sahip
oldugu gayrimenkuller nedeniyle emlak vergisinden muaf olmadigina ve 2006 yili i¢in
tahakkuk ettirilen emlak vergilerinde SBK' a da gegen hiikme uyarlilik bulunmadigina

karar vermistir.

12.11.2008 tarihli 5810 sayil1 Serbest Bélgeler Kanunu Ile Giimriik Kanununda
Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun'la SBK ve Gimrik Kanunu'nda onemli

degisiklikler yapilmistir.

* 5810 sayili Kanun'un 4. maddesiyle degisen SBK' nin 6. maddesinde; " Serbest
bolgeler, Tirkiye Giimriik Bolgesinin parcalart olmakla beraber; serbest
dolagimda olmayan esyanin herhangi bir giimriik rejimine tabi tutulmaksizin..."
seklinde diizenlenmekte, yine giimriikk boélgelerinin pargalari olmak ifadesi
Giimriik Kanunu'nun 152. maddesinde de; " Serbest bolgeler, Tiirkiye Giimriik

Bolgesinin pargalar1 olmakla beraber;..." seklinde diizenlenmektedir.

Serbest bolgeleri ilgilendiren 31.12.2008 oncesi diizenlemesinde gegen serbest
bolgelerin gliimriik bolgesinin disinda sayilmasi ifadesinin kaldirilmas1 EVK'a agisindan
karisiklik arz eden durumu diizeltmektedir

(http://uye.yaklasim.com/MagazinDetail.aspx?magazinid=184). (Erisim:05.09.2019)

* 5810 sayili Kanun'un 7. maddesiyle degisen SBK' nin gecici 3. maddesinde yer

alan diizenlemeyle 31.12.2008 tarihinden onceki halinde gecerli olan vergi
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muafiyeti, KVK, GVK ve DVK gibi belirli vergilerle sinirlandirilarak genellik
ifade eden muafiyet hiikkmii kaldirilmistir.

Gerek EVK'nin bina/arazi vergisi ile ilgili muafiyetlerin belirlendigi maddelerde,
gerekse de SBK' nin vergi muafiyetine yonelik son degisiklikler dahil muhtelif
diizenlemelerinde serbest bolgelerde bulunan bina ve arazilerin emlak vergisinden muaf
tutulmasina dair bir hitkme yer almamakta serbest bolgede faaliyet gosterenlere ait bina,

arazi ve arsalar i¢in emlak vergisi yikiimliligii bulunmaktadir.
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BOLUM 4. DUNYA’DA BAZI ULKELERDE EMLAK VERGISI
UYGULAMALARI

4.1.ABD
ABD’nin idari Orgiitlenmesi, eyaletler ve bu eyaletlere bagli yerel idari

bolgelerden olusan federal devlet seklindedir. Federal devlet yapisi, 50 federe eyalet ve
bir baskenti kapsamaktadir. Federal yonetim ile eyalet yonetimlerinin gorev, yetki ve
sorumluluklart Anayasa’da tanimlanmistir (Maliene, Cibulskiene ve Gurskiane,
2005).ABD’de uygulanan emlak vergisi, yerel idarelerin en 6nemli gelir kaynaklarindan
birisidir. Emlak vergisi icin eyaletlerin her biri yasa ¢ikarma yetkisi vardir. Yerel
idareler ise, ¢ikarilan yasay1 uygulamakla yiikiimlii idari birimlerdir. ABD genelinde bu
vergiyi yaklasik olarak 86 bin yerel idare birimi uygulamaktadir (Nas, 2011). Federal
devlet, eyalet ve yerel idarelere ait olan vergiler i¢in yasal sinirlar belirlemektedir.
Emlak vergisinin gelirleri ve yonetimi, belirli sinirlar dahilinde eyaletlere birakilmistir.
Eyaletlerin her biri emlak vergisi i¢in farkli uygulama olanagina sahiptirler. Ayrica

eyaletler, tasinmazlarin degerlenmesinden sorumludurlar (Maliene vd. 2005).

Emlak vergisi, yerel yonetimlerin vergi bolgeleri (6rn, County, Municipality,
Scholl, District) tarafindan uygulanan ve yerel yetkililer tarafindan yonetilen bir
vergidir. Emlak vergileri yerel diizeyde toplanir ve toplanan vergiler yerel hizmetler igin

gerceklestirilen harcamalarin finansmaninda kullanilir.

ABD’de uygulanan emlak vergisi, taginmazlarin degerlerine gore belirlenen
verginin orant ve vergi matrahi, eyaletler arasinda farklilik gdstermektedir. Eyalet
yasalarina gore, tasinmazlarin degerleri piyasa degeridir. Asagidaki tabloda, emlak
vergisinin konusu olarak, arazi ve bina olarak gosterilmistir. Emlak ve arazi vergisinin
miikellefi, tasinmazlarin sahibi olarak belirlenmis, ayrica deger Olgiisii olarak piyasa
degeri temel alinmistir. Deger Ol¢iisiiniin belirlenme yil1 ise, 1- 5 y1l arasinda eyaletlere

gore (Maliene vd. 2005).
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Tablo 8. ABD’de Uygulanan Yillik Arazi ve Emlak Vergisi

Vergi | Verginin Konusu Miikellef Deger Olgiisii Yeniden
Arazi | Bina | Is Miilk | Kirac1 | Kira | Piyasa | Bolge | Degerleme
Aletleri | Sahibi Degeri | Esasli | Siklig1
Deger
Yerel | X X X X Eyaletlere
Emlak Gore
Vergisi Degismekle
Birlikte 1-5
yil

Kaynak: Maliene, V., Cibulskiene, D. ve Gurskiene, V. (2005). “The
Lithuanian Real Estate Taxation System in The Context of Alien Countries”,

International Journal of Strategic Property Management. 9, s. 18.
Verginin Konusu

Emlak vergisinin konusunu gayrimenkuller olusturmaktadir. Gayrimenkullerin

kapsamina ise, arsa, arazi ve binalar dahildir.

Eyaletlerin belirledigi yasal hiikiimler, gayrimenkulleri kullanim sekillerine gore
smiflandirmistir.  Gayrimenkul kapsaminda yer alan konut, isyeri ve arazi gibi

tasinmazlarin i¢in farkli vergi oranlar1 uygulanmaktadir.
Verginin Miikellefi

ABD’de emlak vergisinin miikellefi, verginin konusuna giren taginmazin

miilkiyetini elinde bulunduran kimsedir (Maliene vd. 2005).
Vergi Matrahi

Emlak vergisinin matrahi, taginmazlarin piyasa degeridir. Eyaletlerde degerleme

icin genel olarak standart bir piyasa degeri uygulanir.

Her bir eyalette, konut ve isyerleri i¢in piyasa degerlerine gore farkli vergi
matrahlar olusabilmektedir. Her bir eyalete bagli yerel idareler i¢in de bu farkliliklar
s6z konusudur. Her y1l emlak tipleri i¢in belirlenen degerler, vergi matrahina yansitilir.
Vergi matrahi, istisnalar diisiildiikten sonra vergilendirilebilen gayrimenkuliin toplam

degeridir.
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Degerleme

ABD’de, tasmmmazlarin degerlemesi, vergilendirme, kamulastirma ve satis
amacli islemler i¢in kamu kurumlan tarafindan belirlenmektedir. Bu gibi islemler
disinda kalan, para ve bankacilik sistemleri i¢in taginmazlarin degerleri, lisans

degerleme uzmanlari tarafindan tespit edilmektedir (Koktiirk ve Koktiirk, 2011).

Gelir idaresi ‘ne (IRS) bagl Degerleme Komitesi tarafindan, emlak vergisi igin,
arazi ve binalarin degerleri saptanmakta Ve tasinmazlarmm malikleri bu degerler
tizerinden vergiye tabi tutulmaktadir. Bu deger ayn1 zamanda mahkemelerce segilen
bilirkisi heyetleri ve kamulagtirma yapan kurumlar iginde referans olusturmaktadir.
Ayrica, vergilendirme ve kamulastirma amagh degerleme, tasinmazlarin piyasa degeri

tizerinden yapilmaktadir

Eyaletler tarafindan, tasinmazlarin degerlenmesi igin standart ve Olgiitler
belirlenmistir. Deger standartlari; gercek piyasa degeri, maliyet degeri ve devralma
degeridir. Bir¢cok eyalette dikkate alinan degerleme standardi, ger¢ek piyasa degeridir
(Kenyon ve Langley, 2010).

Verginin Muafiyet ve Istisnalar

Vergi muafiyeti, ger¢ek ya da tiizel kisilerin, ¢esitli ekonomik, sosyal ve siyasal
sebeplerle vergi disinda birakilmas: anlamina gelmektedir. ABD’de genel olarak
uygulanan emlak vergisi muafiyetlerini asagidaki sekilde siralamak miimkiindiir
(http://www.window.state.tx.us/taxinfo/proptax/pdf/96-1740.pdf); (Erisim:20.03.2019)

+ Kar amaci gltmeyen kuruluglara ait miilkler (ancak bu kuruluslar, kendi
gayrimenkuliinii kullanmak yerine kiralamay1 tercih ederse, emlak vergisi

muafiyeti kapsami disinda tutulacaktir)
* Yasli, gazi ve engelli kisilere ait konutlar

* Dini ibadet yerleri ve din adamlarinin konutlari
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+ Egitim faaliyetlerinde kullanilan konutlar
vergiden muaftir.

Tim eyaletler, oOzellikle arazi kullanimimi tesvik etmek amaciyla, arazi
sahiplerine belirli siniflara gére vergi indirimi uygulamaktadirlar. Emlak vergisi indirim
ve tesvik programlari icin, eyaletlerin yapilarina ve hedeflerine gore farkli uygulamalar

vardir.
Vergi Oram

Tahsil edilecek vergi tutari, gayrimenkullerin vergi degeri ile vergi oraninin
carpilmasi ile hesaplanir. Cogunlukla vergi orani, tasunmaz degerinin her 1.000
dolarinda ya da her 100 dolarina uygulanir. Vergi orani, millage (para orani) olarak

ifade edilir.

Millage orani, genellikle emlak vergileri i¢in kullanilir ve gayrimenkullerin
degerleri tizerine uygulanir. Bu oranlar, yiizdelerle ifade edilmez, bir sentin onda biri

olarak ifade edilir. Ornegin 5 millik bir millage oran1 1000$ da 5$ tekabiil eder.

Mesela, bir emlak sahibi miikellefin gayrimenkul degeri 250.000 $ ve vergi
bolgelerindeki emlak vergisi orant olarak 5 mills belirlenmistir. Bu gayrimenkul i¢in

Odenecek vergi tutar1 agagidaki gibi hesaplanir.
5 mills =5 x 1/1000 = 0.005
0.005 x $250,000 =
(vergi oran1 x taginmaz degeri)
Odenecek olan vergi: $1,250

Emlak vergisi, millage orani ile gayrimenkullerin vergilendirilebilir degerlerinin
carpilmasiyla bulunur. Ayrica, millage oran okul bdlgeleri tarafindan, yerel okul

vergilerini hesaplamak i¢in de kullanilir.
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Verginin Odenmesi

Emlak vergisi, miilklerin deger tespitine bagl olarak hesaplanan ad valorem bir

vergi tiirlidiir. Yerel degerleme birimleri tarafindan gayrimenkullerin vergi degeri

belirlenmektedir. Miilk degerlemeleri, eyalet yasalarina bagli olarak degismekle birlikte,

her 5 yilda bir yapilmaktadir. Miilklerin deger tespiti yapildiktan sonra emlak vergisi

hesaplanir. Vergi miktarin1 bulmak igin ise, degeri tespit edilen emlak ile yerel vergi

orani carpilir. Bu vergi aylik, yillik ve c¢eyrek donemlik olarak yerel idarelere

odenmektedir

Emlak Vergisi Gelirleri

ABD’nin toplam vergi gelirleri asagida tablo 5°de gosterilmistir. Buna gore,

2008 yilindan 2013 yilina kadar, yillar itibariyle emlak vergisi gelirleri, dalgali bir seyir

izlemigtir. 2013 yili icin 2008 yilina gore, emlak vergisi gelirlerinde artis oldugu

goriilmektedir. Ancak emlak vergisinin, toplam vergi gelirlerindeki i¢indeki payinda,

2008 yilina gore bir azalis oldugu goriilmektedir.

Tablo 9. ABD Emlak Vergisinin Toplam Vergi Gelirleri Igerisindeki Pay:

Yil Toplam Vergi | Emlak Vergisi | Emlak Vergisinin
Geliri ($) Geliri (%) Toplam Vergi

Gelirleri
Icerisindeki Pay

2008 776.716.635,00 12.658.598,00 %1,62

2009 713.716.635,00 12.982.802,00 %1,81

2010 703.444.475,00 14.545.004,00 %2,06

2011 763.669.347,00 14.172.905,00 %1,85

2012 797.740.658,00 13.110.672,00 %1,64

2013 846.214.995,00 13.129.395,00 %1,55

Kaynak:

http://factfinder2.census.gov/faces/nav/jsf/pages/searchresults.xhtml?refresh=t,

(Erisim:29.03.2019)
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4.2. Almanya
Almanya, federal devlet yapisina sahip bir iilkedir. Federal Almanya’da yonetim

lic basamakli idari teskilattan meydana gelmektedir. Bunlar; federal devlet, eyaletler ve
yerel idarelerdir (Mutluer ve Oner, 2009). Almanya yaklasik olarak 14.000 yerel

idareler tarafindan temsil edilen ve 16 6zerk eyaletten olusmus federal bir tilkedir.

Almanya’da kamu hizmetlerinin yriitiilmesi goérevi temel olarak federal
hiikiimet, eyaletler ve yerel yonetimler arasinda paylastirilmistir. Federal hiikiimet,
eyaletler ve yerel yonetimlerin en 6nemli finansman kaynag1 kendi aralarinda paylasilan

vergilerdir (Richard, 2004).

Almanya’da eyaletlerin esas gelir kaynagi, kisisel gelir vergisi ve katma deger
vergisidir. Bu iki vergi eyaletler tarafindan yonetilmesine ragmen, federal hiikiimet
tarafindan tiim {ilkeyi kapsayacak sekilde ayni oranda belirlenir. Kaynak paylasimina

iliskin diizenlemeler federal hiikiimet tarafindan yapilir (Yilmaz vd. 2012).

Almanya’da yerel yonetimlerin finansman kaynaklar1 asagidaki gibidir (Yilmaz
vd. 2012);

* Yerel idarelerin vergi gelirleri tahsilati,
» Federal hiikiimet ve eyalet hiikiimetlerinden alinan paylar,
* Belediye hizmetleri karsiliginda alinan iicretler ve diger gelirler.

Almanya’da yerel idareler, gelir vergisi, emlak vergisi ve igletme vergileri gibi
dolaysiz vergilerle; eglence, icki, arsa alim satimi, siis hayvanlar1 ve avciliktan alinan
dolayli vergilerden gelir elde ederler. Ayrica yerel idareler, federal devlet ve
eyaletlerden kamu hizmet projeleri dahilinde yardim alirlar (Toptop, Aykag, Yaman ve

Ozer, 2014).

Emlak vergisine iliskin, kanuni smurlar icerisinde vergi oraninda degisiklik
yapma yetkisi yerel idarelere aittir. Yerel idareler, emlak vergisinin tarh, tahakkuk ve
tahsil iglemlerini yiiriitmesinden sorumludurlar. Ayrica emlak vergisi, yerel idarelerin

gelirleri a¢isindan en 6nemli mali kaynak aracidir.
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Verginin Konusu

Almanya emlak vergisinin yasal dayanagi, 7 Agustos 1973 tarihli Federal Vergi
Kanunu ve sonraki yasal degisikliklerdir. Emlak vergisinin konusu, tarim arazisi ve

ormanlar da dahil olmak {izere arazi ve konutlardir (Richard, 2004).
Verginin Miikellefi

Almanya’da emlak vergisinin miikellefi, tasinmaz sahibi veya tasinmazdan

yararlanan kisi olarak belirlenmistir (Richard, 2004).
Verginin Matrah

Emlak vergisinin matrahi, taginmazlarin vergi degeridir. Taginmazlarin vergi

degeri, giincel piyasa degeri olarak da bilinmektedir.
Degerleme

Tasinmazlarin degerleri, Alman Degerleme Kanunu’na gore vergi idareleri
tarafindan tespit edilir. Alman yasalarina gore, tim tasinmazlar piyasa fiyatlari
tizerinden degerlenirler. Bu degerleme, araziler ve insaati tamamlanmig binalar (yapim
maliyetleri de eklenerek) icin standart alanlarma gore belitlenir. Ozel nitelikli
miilkiyetler ise, karsilastirmali degerleme metoduna gore belirlenir. Kiralanan

miilklerde degerleme ise, sermaye kazanim yontemine gore tespit edilmektedir.

Tasmnmaz degerleme islemlerini diizenleyen mevzuat; “Imar Kanunu” ve
“Degerleme Tiiziigli” diir. Emlak vergisi amacgli tasinmaz degerlemesi c¢alismalari
federal diizeyde Maliye Bakanlig1 biinyesinde gorevli degerleme komitesi tarafindan
yiiriitiilmektedir. Bunun disindaki biitiin degerleme calismalar1 Degerleme Kurullari ve
Lisansli Degerleme Uzmanlar tarafindan yapilmaktadir. Degerleme Kurullari, taginmaz
piyasalarinda calisan bagimsiz uzmanlardan olusur. Kurullarin temel gorevi,
tasinmazlarin giincel alim- satim fiyatlarina gore standart degerlerini belirlemek, yerel
tasinmaz pazar raporlarini hazirlamak ve her yil ocak ayinda yaklasik arazi degerleri
haritasim1 yaymlamaktir. Kurullarin diger bir gorevi ise, 6zel kisilerce, ticari sirketlerce
ve mahkemelerce ihtiya¢ duyulan, yapili ve yapisiz tagsinmazlara iliskin pazar degeri

sertifikalarin1 hazirlamaktir (Koktiirk ve Koktiirk, 2011).
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Verginin Muafiyet ve Istisnalar
Almanya emlak vergisinde;
« Kamu idarelerine ait bina ve araziler,
« Kiliseler,
+ Hastaneler,
* Bilim ve egitim kurumlarina ait arazi ve binalar,
gibi taginmazlar, vergiden muaftirlar (Richard, 2004).
Verginin Oram

Almanya’da vergi oranlari, tasinmazlarin niteliklerine gore iki ayr1 kategoride

ele alinmistir.

*  “A” kategorisinde yer alan tasginmazlar; ormancilik i¢in ve tarimsal olarak

kullanilan gayrimenkuller,
* “B” kategorisinde yer alan tasinmazlar ise, arsalar ya da binalardir.

Emlak vergisi oranlari, taginmazlarin niteliklerine ve degerlerine gore
degismektedir. Ornegin, eski federal bolgelerde tasinmazlar icin %o 2,6’dan %o 3,5’e
kadar, yeni binalarda bu oran %o 3,5, tarim ve ormancilik isletmelerinde %o 6 olarak

belirlenmistir. Ayrica bulunan degere belediyelerin katsayisi ¢arpilarak eklenir.

Vergi oranlarin taginmazlarin tiirlerine gore degisebilmektedir. Ornegin,
tasinmaz tiirlerinden biri olan miistakil evler i¢cin 60.000 Euro vergi degeri belirlenen bir

ev i¢in vergi orani % 2.6 iken, diger tasinmazlarda % 3.5 olarak uygulanabilir.

Belediyeler tarafindan isletme vergilerine uygulanan katsayi (carpan), emlak
vergisi i¢in de uygulanir. Belediyeler katsay1 konusunda, taginmazlarin kategorilerine

(A ve B) gore karar verirler.
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Buna gore, emlak vergisinin miktari, tasinmazlara ait matrah degerlerinin emlak
vergisi oranlari ile ¢carpilmasiyla hesaplanir. Emlak vergisinin hesaplanmasi i¢in gerekli

olan islemler;
* Tasmmmazlarin vergi degerleri,
* Emlak vergisi oranti,
* Belediye ¢arpanidir.
Verginin Odenmesi

Emlak vergisi, miikellefler tarafindan belediyelere 6denmektedir. Emlak vergisi

iki agsamal1 idari usulde belirlenir ve li¢ asamal1 siire¢ iginde hesaplanir.

1. Asama (Federal Mali Yetkililer): Gayrimenkullerin birimsel vergi degerinin

belirlenmesidir.

2. Asama (Federe Mali Yetkililer): Birimsel vergi degeri, standart ve genellikle

% 3,5 olan temel federal oran ile ¢arpilir. Cikan sonu¢ matrah degeridir.

3. Asama (Belediyeler): Son adim verginin yerel tarafin1 igermektedir. Her bir

belediyenin, tespit edilen matrah degerlerine emlak vergisi oran1 uygulanmaktadir.

Odenecek vergi miktar;, miikelleflerin kisisel durumlar1 dikkate almadan,
tasinmazlarin yapisina ve vergi degerine bagh olarak belirlenmektedir. Belediyeler ister
ticari amacli kullanilsin ister mesken olarak kullanilsin, her tiirlii tasinmaz {izerinden

emlak vergisi tahsil etmektedir.

Miikellefler vergi bor¢larini ilgili belediyelere, ya yillik olarak tek taksitle ya da
dort taksitle yapilmaktadir. Miikellefler dort taksiti; 15 subat, 15 mayis, 15 agustos ve

15 kasim tarihlerinde 6demekle yiikiimliidiirler.
Emlak Vergisinin Gelirleri

Asagidaki tablo 10’te, emlak vergisi gelirlerinin, Gayri Safi Yurti¢ci Hasila
(GSYIH) icindeki payr dikkate almarak hazirlanmistir. Buna gore, emlak vergi

96



gelirlerinin, GSYIH payi, artis ve azalis yoniinden, ortalama bir seyir izlemistir. Emlak
vergisi gelirlerinin GSYIH icindeki payi, 2005 yili verilerine gore, 2012 yilinda
degismemistir. Ayrica Almanya emlak vergisi gelirlerinin, OECD ortalama emlak

vergisi gelirlerine gore daha diisiik oldugu goriilebilmektedir.

Tablo 10. Emlak Vergisi Gelirlerinin Gayri Safi Yurti¢i Hasila (GSYIH) icerisindeki

Pay1 (%)

2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012
Emlak Vergisi {09 [09 (09 |09 |09 |08 09 |09
Gelirlerinin Milli
Hasilaya Oram %
OECD Ulkelerinin | 1,9 19 19 1,8 1,8 1,8 1,8 -
Ortalama Olarak
Hesaplanan Emlak
Vergisi Gelirlerinin
GSYiH’ya Oram %

Kaynak:https://www.statcan.gc.ca/eng/start (Erisim:29.03.2019)

4.3.ingiltere
Birlesik Krallik, dort ayr1 devletten olusan iiniter bir kralliktir; bu devletler,

Ingiltere, Iskogya, Galler ve Kuzey Irlanda’dir. Yerel ydnetim yapisi, Birlesik Krallik
genelinde degisiklik gosterir. Ingiltere’de dort tip hiikiimet yapisi vardir: Ilki, Londra
bolgesinde bulunan Biiylik Londra Otoritesi’dir (Londra ilgeleri ve Londra sehri).
Ikincisi, alti metropol bdlgede hizmet sunan sehirlesmis bolgelerdir (Greater
Manchester, Merseyside, Giiney Yorkshire, Tyne ve Wear, Bati Midlands ve Bati
Yorkshire). Uciinciisii, Londra disindaki ve metropol bdlgelerdeki kontluklardir.

Dérdiinciisii, kontluklarda bulunan toplam 46 {initer yonetimlerdir (Richard, 2004).

Birlesik Krallik Parlamentosunda genel olarak, anayasa, savunma, ulusal
giivenlik, dis politika, vatandashk ve go¢ gibi konular bulunmaktayken, bu konularin
disindaki alanlarda Iskogya, Galler ve Kuzey Irlanda’daki yerel parlamentolar yasama

faaliyetinde bulunabilmektedir.

Konutlar i¢in alinan emlak vergileri (Council Tax olarak da bilinir) yerel idareler
tarafindan belirlenirken; konut dis1 olan ticari (isyeri) konutlar i¢in alinan vergiler ise

merkezi idare tarafindan belirlenir (Richard, 2004).
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Verginin Konusu

Emlak vergisinin konusunu, konutlar, araziler ve ticari amach kullanilan

tasinmazlar olusturmaktadir.
Verginin Miikellefi

Emlak vergisinde, her bir tasinmaz sahibi ve taginmazlarin iizerinde tasarruf

sahibi olan kisi, bu vergiyi 6demekle ylikiimliidiir.
Verginin Matrahi

Emlak vergisinde her gayrimenkul, belli bir tarihte piyasada belirlenen, ortalama
maliyet tutarina gore vergilendirilir. Ortalama maliyet tutari, her bes yilda bir

hesaplanir. Aradaki yillarda oranlar, enflasyondaki degisikliklere gore ayarlanmaktadir

(Richard, 2004).
Degerleme

Emlak vergisi, belediyeler tarafindan, yerel hizmetleri karsilamak i¢in toplanan
bir vergidir. Tasinmazlar i¢in, Ingiltere’de ve Galler’de degerleme ofisleri hiikiimetlerin
sorumluluklarindadir. Tiim konutlar iizerinden, deger araliklarina denk gelen emlak

vergisi alinmaktadir.

Tasmmmazlar icin belirlenen deger araliklari, 1 Nisan 1991 yilindan beri
uygulanan sekiz deger gruplarindan birisine tabi tutularak vergilendirilmektedir.
Miikellefler i¢in, en yiiksek deger araligina denk gelen tasinmaz degeri, en fazla vergi
tutar1 ile karsilasmaktadir. Ayrica, Birlesik Krallikta’ki devletlerin her biri farkli deger
araliklar1 uygulayabilmektedir.

Asagidaki tabloda Ingiltere’nin 2014 yili i¢in Essex belediyesi icin belirlenen
deger araliklar1 ve vergi tutarlar1 gosterilmektedir. Tabloda da goriildiigii lizere, deger
araliklar1 taginmazlarin degerlerine gore degismektedir. A grubu deger aralifina denk
gelen taginmazlarin degerleri ile H grubu tasimmaz degerlerinin vergi tutarlari arasinda

yaklasik ti¢ kat fark vardir.
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Tablo 11. 2014/2015 Yillar1 Igin Essex Belediye Emlak Vergisi Tutarlar:

Grup Araliklari Deger Araliklar Tutar
A 40,000£ kadar 724.50£
B 40,000£ tizerinde ve £52,000£’e 845.25¢£
kadar

C 52,000£ tizerinde ve 68,000£’e kadar 966.00£

D 68,000£ tizerinde ve 88,000£’e kadar 1,086.75£

E 88,000£ tizerinde ve £120,000£’e 1,328.25¢£
kadar

F 120,000£ tizerinde ve 160,000£’¢ 1,569.75£
kadar

G 160,000£ tizerinde ve 320,000£’¢ 1,811.25¢€
kadar

H 320,000£ tizerinde 2,173.50£

Kaynak: https://www.essex.gov.uk/Pages/Default.aspx (Erisim:29.03.2019)

Ingiltere’de emlak vergisi yerel bir vergidir ve bu vergi i¢in gayrimenkullerin
gruplandigr deger araliklari ve maktu tutarlar, 6zel yerel yetkililer tarafindan
diizenlenmektedir. Bu vergilerden saglanan gelirler, belediyeler tarafindan
toplanilmakta ve yerel kamu hizmetlerinin finansmaninda kullanilmaktadir. Ancak
merkezi hiikiimet ise, miikellefleri koruyucu smirlamalar getirerek, deger gruplarina
gore farkli vergi yiikii tutart belirlemektedir. Bu yiizden D grubu ortalama vergi grubu
olarak goriilmekte ve A grubundaki bir tasinmazin, D grubundaki bir tasinmaza gore
ticte ikisi oraninda vergilendirilmesini s6z konusu olmaktadir. Benzer bir sekilde H

grubundaki taginmazda D grubundakine gore iki kat daha fazla vergilendirilmektedir.

Ingiltere’de tasinmaz degerleme sistemi, kamu ve 6zel degerleme orgiitleri
tarafindan yapilmaktadir. Oncelikle vergiye temel degerleme ¢alismasi yapmak iizere
Kamu Degerleme Kurumu olusturulmus, bu o6rgiitiin biitiin yerlesim yerlerinde tasra
birimi kurulmustur. Bu orgiit araciligiyla kamu kurumlarmin degerlemeye iliskin
gereksinim duyduklar1 konularda (vergilendirme, kamulastirma, 6zellestirme vb.)
degerleme calismasi yapmaktadir. Bunlarin disinda para ve bankacilik sistemi ile 6zel
kesim tarafindan ihtiya¢ duyulan tasinmaz degerleme islemleri, lisanli degerleme
uzmanlar tarafindan yapilmaktadir. Kamu Degerleme Kurumu’nda faaliyet gosterecek
olan uzmanlar, sertifika sahibi olmak ve bu kurulusun diizenledigi degerleme

kurallarina uymak zorundadir (Koktiirk ve Koktiirk, 2011).
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Ozel yerel yetkililer, kendi bdlgelerine ait tasinmazlar igin “Degerleme Listesi”
tutarlar. Taginmazlarin degerleri, yillik olarak belirlenir ve belirli fiyat araliklarma

uygun diisen kategoriye gore islem yapilir.

Degerleme Ofis Ajanslar’nin  (VOA) degerleme yetkilileri, Ingiltere ve
Galler’de ticari miilkiyetler i¢in degerleme listeleri hazirlamak ve diizenlemekle
sorumludur. Konut harici tasinmazlarin vergilendirilebilir degerleri, belirli bir tarihte

serbest piyasada kiralanabilen degerlere baghdir.
Verginin Muafiyet ve istisnalar

Emlak vergisi uygulamasinda, her bir konut i¢in, iki kisinin ikamet ettigi
varsayimina dayanilarak vergilendirilir. Ancak, bir konutta tek bir kisi ikamet ediyorsa,
emlak vergisinde yiizde 25 oraninda indirim s6z konusu olmaktadir. Eger konutta
stirekli ikamet eden biri yoksa, yani konut kullanilmiyorsa ya da ikinci bir ev olarak atil
durumda ise, vergi tutar1 yar1 yartya diismektedir. Ayrica, 6grenciler ve ileri derecede
zihinsel engelliler, bu kapsamda “kisi” olarak degerlendirilmemektedirler (Richard,
2004).

Tarim arazileri, tadilat durumunda olan konutlar, bir hayir kurumuna ait olan
gayrimenkuller, kamuya ait ibadet yerleri, engelliler tarafindan kullanilan
gayrimenkuller, balik ciftlikleri, Deniz Feneri Idaresi’nin belirli miilkleri, parklar,
iskeleler, tesvik bolgelerindeki gayrimenkuller ve askeriyeye ait gayrimenkuller vergi

muafiyeti kapsamindadir.

Ingiltere ve Iskogya’da miikelleflerin, hali hazirda mevcut olan ikinci bir ev veya
yazlik evleri olmas1 durumunda, emlak vergisi yiikiimliisii olacaklardir. Eger bu evlerde

stirekli ikamet eden bir kisi yoksa %10-%50 arasinda vergi indirimi uygulanmaktir.
Vergi Oranlarn

Merkezi idare tarafindan yerel bolgelerdeki konutlarin, piyasa degerlerine gore
grup araliklar1 belirlenir. Yine merkezi idare, konutlarin farkli grup araliklari igin,
degerler arasindaki nispet farki tespit ederken, emlak vergisinin diger tiim asamalari,

0zel yerel yetkililer tarafindan belirlenir (Richard, 2004).
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Asagidaki tabloda gdsterilen Ingiltere’deki konutlarin deger araliklari sekiz
farkli araliga boliinmiistiir ve her bir deger aralif1 i¢in vergi orant da belirlenmistir.
Yerel idareler tarafindan belirlenen emlak vergisi oranlar1 “D” aralifindaki varliklar
gostermektedir. Tabloda da gosterildigi gibi, diger araliklar bu “D” araliginin bir orani
seklinde katsayilar belirlenerek hesaplanmaktadir. Ancak, ¢ogu konutlarin degerleri,
“D” araliginin altinda kalmasi sebebi ile miikellefler, “D” araliginda belirlenen

degerden daha az vergi 6demektedirler.

Tablo 12. Ingiltere Deger Araliklar:

Araliklar “D” Arahgi |1 Nisan 1991 | Araliklara Gore
Temelinde Vergi | Yilina Gore | Konutlarin
Oranlan Emlak Degerleri Dagilim
2/3 40,000£ kadar 24.8
B 7/9 40,000£ tizerinde 19.6
ve £52,000£°e
kadar
C 8/9 52,000£ tizerinde 21.8
ve 68,000£’e kadar
D 1 68,000£ iizerinde 15.3
ve 88,000£’e kadar
E 120 88,000£ lizerinde 9.4
ve £120,000£°e
kadar
F 14 120,000£ tizerinde 5.0
ve 160,000£°e
kadar
G 1o 160,000£ tizerinde 3.5
ve 320,000£°e
kadar
H 2 320,000£ tizerinde 0.6

Kaynak:https://www.ifs.org.uk/ (Erisim:29.03.2019)
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Yerel kamu hizmet giderleri i¢in, kendi kaynaklarindan sagladiklar1 6z gelirleri,
bagislar1 ve diger gelirlerden saglanan gelirleri dengelemek amaciyla belediyeler, yerel
vergi gelirlerini ayarlayabilirler. Ancak merkezi hiikiimet, bazi durumlarda vergi
diizeyini smirlandirma giiciine sahiptir. Her grup i¢in belirlenen deger sinirlar1 farkl
olmakla birlikte, vergi tutarlar1 da farklilik gdstermektedir. Emlak vergisi orani, maktu
tutar seklinde goriilmektedir. Ozellikle, yiiksek grup degerlerine sahip gayrimenkullerde
daha yiiksek vergi tutarlar1 olugsmaktadir (Richard, 2004).

Verginin Odenmesi

Birlesik Krallik’ta belediye vergilerinden biri olan emlak vergisi, yerel idareler
tarafindan tahsil edilir. Emlak vergisinin tutari, taginmazlarin niteliklerine ve
degerlerine gore degismektedir. Genellikle piyasa degeri yiiksek olan taginmazlar icin

Odenecek vergi tutar1 da daha yiiksek olacaktir.

Odeme zamanini her bir yerel idare kendisi belirler. Genellikle 6denmesi
gereken tutar, on aya bolinmistiir. Miikellefler tarafindan, talep edilmesi durumunda

taksitler on iki aya ¢ikarilabilir.
Emlak Vergisi Gelirleri

Birlesik Krallik’ta emlak vergisi, GSYIH nin bir yiizdesi olarak OECD iilkeleri
arasinda en yiiksek gelir oranina sahiptir. Birlesik Krallik’ta emlak vergisi gelirlerinin,

GSYIH oranlar1 asagidaki gibidir.

Tablo 13. Birlesik Krallik Emlak Vergisi Gelirlerinin GSYIH ya Orani
2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012

Emlak Vergisi (43 |45 |45 |42 |42 |42 |42 |42

Gelirlerinin Milli

Hasilaya Oram %

OECD Ulkelerinin | 1,9 19 19 1,8 1,8 1,8 1,8 -
Ortalama Olarak
Hesaplanan Emlak
Vergisi Gelirlerinin

GSYiH’ya Oram %
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Kaynak:https://www.statcan.gc.ca/eng/start (Erisim:29.03.2019)

Yukarida gosterilen Tablo 13’e gore, Birlesik Krallik emlak vergi gelirlerinin,
GSYIH’ya katkis1 agisindan, OECD iilkelerinin ortalama emlak vergisi gelirlerinin
GSYIH’daki payma gore oldukca yiiksek seviyededir. Yine emlak vergisi gelirleri
acisindan, OECD iilke gelirleri arasinda en yiiksek gelire sahip olan iilkedir (Richard,
2004).

4.4. Cin
Cin’de dort idari yonetim vardir: Bunlar, merkezi hiikiimet, eyaletler, ilge ve

kasaba belediyeleridir. Yerel idarelerin her seviyesinde kendi vergi/har¢ gelirinden
saglanan mali gelirlerin yan1 sira daha iist seviyedeki idarelerden gelen mali kaynak

transferleri ile olusan kendi biit¢eleri de vardir (Richard, 2004).

Cin’de vergilendirme yetkisi merkezi idareye aittir. Ayrica merkezi hiikiimetin
belirlenmis oldugu yetki smirlar1 dahilinde diger idareler, vergi oranlarinin
belirlenmesinde karar alabilirler. Mevcut vergi dagilim sistemine gore, biitiin arazi ve

konutlar {izerinden elde edilen vergi gelirleri yerel yonetimlere aittir (Richard, 2004).

Cin’de yerel idarelere ait olan vergilerden bazilari; kent ve kasaba arazi kullanim

vergisi, konut vergisi, kentsel emlak vergisi gibi vergilerdir

Merkez seviyede vergilendirme islerinden Devlet Vergilendirme Idaresi (State
Administration of Taxation - SAT) sorumludur. Ulusal seviyede iki ¢esit vergi idare
sistemi vardir: Biri SAT tarafindan kontrol edilen eyalet vergi dairesi, digeri ise eyalet

hiikiimetleri kontrolii altinda bulunan yerel vergi ofisleridir.
Verginin Konusu

Emlak vergisi, belediyeler tarafindan, yerel idarelerin yetki sinirlari
cercevesinde, gayrimenkullerin sahiplerinden, taginmazlarin degerine bagli olarak
aliman bir vergidir. Emlak vergisi, belirli bir yerde sabit olan tasinmazlar {izerinden

aliir (Richard, 2004).

Cin’de emlak vergisi kapsaminda alinan vergiler; kent ve kasaba arazi kullanim

vergisi, konut emlak vergisi, kentsel emlak vergisidir.
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Kent ve kasaba arazi kullanim vergisi: Sehirlerde, kasabalarda ve madencilik
bolgelerinde arazi kullanimlari, bu verginin konusunu olusturmaktadir. Odenecek olan

vergi, isgal edilen arazinin alanina ve belirlenmis oranina baglidir.

Konut emlak vergisi: Konut emlak vergisinin konusunu; sehirlerde, ilge
merkezlerinde, hiikiimet tarafindan belirlenmis kasabalarda, endiistri ve madencilik

bolgelerinde bulunan konutlar olusturmaktadir.

Kentsel emlak vergisi: Kentsel emlak vergisi, yabancilarin ve yabanci

girisimcilerin ticari taginmazlar i¢in uygulanan bir vergidir
Verginin Miikellefi

Kent ve kasaba arazi kullanim vergisinin miikellefleri, arazinin miilkiyetine
sahip olan girisimciler, aile sirketleri ve diger (yabanci sermaye ile kurulmus kurulan

isletmeler, yabanci kurumlar ve yabancilar) kisilerdir.

Konut emlak vergisinin miikellefleri, konutlarin; ilk sahipleri, ipotek alacaklilar

ve tasarruf sahibi kisilerdir.

Kentsel emlak vergisinin miikellefleri, ticari tasinmazlarin sahipleri, kullanicilar

ve mortgage sorumlularidir.
Emlak Vergisinin Matrahi
Kent ve kasaba arazi kullanim vergisi matrahi, arazinin kapladig: alandir.

Konut emlak vergisinde iki farkli vergi matrah1 vardir. Ilki, tasinmazin gercek
degerinden % 10 - 30 indirim yapildiktan sonra kalan degerdir. Digeri ise, taginmazlarin

kira degeridir.

Kentsel emlak vergisinde iki farkli vergi matrahi1 uygulanmaktadir. Bunlardan
biri, tasinmazlarin degerlerine gore, digeri ise, tasinmazlar1 kira degerine gore tespit

edilen degerlerdir.
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Degerleme

Cin’de uygulanan taginmazlarin degerlemesinde, hem piyasa degeri hem de kira
bedeline gore deger tespiti yapilmaktadir. Mesela, kentsel emlak vergisinde ve konut
emlak vergisinde taginmazlar i¢in iki matrah tiirtine gore iki farkli degerleme durumu

olusmustur.

Gayrimenkullerin piyasa degerinin bilinmedigi durumlarda, yerel vergi ofisleri
ayni tip bir gayrimenkuliin degerini inceleyip onu baz alarak bedel belirler. Ayrica,

miilkiin kiralandi1g1 durumda, kira geliri konut emlak vergisi hesaplanmasinda baz alinir.
Verginin Istisna ve Muafiyetleri

Cin’de kamuya ait tasinmazlar, kiliseler, tapinaklar, mezarliklar, umumi
hastaneler, vakiflar, halka agik yollar, kiitiiphaneler, yabanci tilkelerin elgilikleri ait olan

miilkler, vergiden muaftir.
Kentsel emlak vergisinin muafiyetleri;
* Yeni insa edilmis tasinmazlar i¢in, ti¢ y1l vergi muafiyeti vardir.

* Yenilenen taginmazlar i¢in yapilan harcamalar, yeni insa edilen taginmazlar i¢in
yapilan harcamalarin yarisini asarsa, iki yillik bir vergi muafiyeti s6z konusu

olmaktadir.
Diger muafiyetler ise, asagidaki gibi siralanmaistir;
* Sahibi tarafindan kullanilan konutlarin satin alinmasi,

* Tasmnmazlarin, eyalet organlari, sivil toplum kuruluglar1 ve silahli kuvvetler gibi

kamu kuruluslarina, tahsis edilmesi durumunda,

* Tasinmazlarin, eyaletlerin finans departmanlari tarafindan olusturulan fonlar

yoneten kurumlarin kullanimina tahsis edilmesi,

* Konutlarin giivensiz ve zarar gormiis olmasi ve atil birakilmasi.
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Vergi Oranlari

Kent ve kasaba arazisi kullanim vergisinde oran, birim basina ddenebilir vergi
tutar1 olarak belirlenir. Her birim igin &denebilir vergi, sehrin bolgelerine gore
degismekle birlikte farkli oranlar belirlenmektedir. Bolgelerden kasit, sehirlerin; biiyiik,
orta ve kiiciik olarak birbirlerinden ayrilmasidir. Birim bagina ddenecek olan vergi
biiyiik sehirlerde daha yiiksek bir tutar olmakla birlikte kiigiik sehirlerde bu tutar daha

az tespit edilmektedir.

Kent ve kasaba arazi vergisi i¢in belirlenen, her birim i¢in ddenebilir vergi tutari

asagidaki gibidir;
1. Biiytik sehirlerde 0,5-10 RMB.
2. Orta biiyiikliikte sehirlerde 0,4-8 RMB.
3. Kiiciik sehirlerde 0,3-6 RMB.
4. Tlge, kasaba ve madencilik bdlgelerinde 0,2-4 RMB

Konut emlak vergisinde, tasinmazlarin gergek degerinden %10-30 oraninda bir
indirim yapildiktan sonra kalan degere, %1.2 vergi orani uygulanir. Vergi matrahi
tasinmazlarin kira degerine gore tespit edilirse, vergi orani kira degerinin %12 olarak

belirlenecektir.

Kentsel emlak vergisinde iki farkli vergi orani uygulanmaktadir. Ilki
tasinmazlarin degerlerine gore belirlenen vergi matrahina uygulanan %]1.2 vergi
oranidir. Digeri ise taginmazlarin kira bedeline gore tespit edilen vergi matrahina

uygulanan %18 vergi oranidir.
Verginin Odenmesi

Kent ve kasaba arazi vergisi tutari= arazinin kapladigr alan x birim basina

Odenebilir vergidir.

Kentsel emlak vergisi ve konut emlak vergisinin tutari= vergi matrah1 x vergi

orani (vergi matrahina gore belirlenen iki orandan biri).
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Cin’de emlak vergileri, yillik olarak tarh edilir ve taksitler halinde 6denir278.
Miikellefler tarafindan, birinci taksit i¢in 1-25 mart ve ikinci taksit i¢in 1-25 eyliil

olarak iki taksit seklinde 6denmektedir.
Vergi Gelirleri

Emlak vergilerinin yillar itibariyle toplam vergi gelirleri arasindaki pay1 tablo
10°de gosterilmistir. Konut vergilerinin, toplam vergi gelirleri arasindaki pay1 stirekli
olarak artis gostermistir. Yine arazi vergileri ise, genel olarak vergi gelirleri arasindaki
paymnda artis olmasma ragmen, yillar itibariyle gelirleri arasinda dalgalanmalar

olmustur.

Tablo 14. Cin Emlak Vergisi Gelirleri Toplami (Milyon NT$)

2003 2004 2005 | 2006 2007 2008 2009 2010 2011

Konu | 48.013 | 49.323 | 50.87 | 52.494 | 53.883 | 55.343 | 56.347 | 58.203 | 59.467
t 7
Vergis
i

Arazi | 111.80 | 133.89 | 135.7 | 131.20 | 133.69 | 116.08 | 112.36 | 136.35 | 141.98
vergis | 3 3 0 8 1 2 7 7 2
i

Kaynak: https://ebook.dgbas.gov.tw/Ip.asp?ctNode=5971 HYPERLINK
(Erisim:29.03.2019)

4.5. Kanada
Kanada ii¢ yonetim diizeyi olan bir federasyondur: Bunlar, Federal Hiikiimet, on

eyalet ve ii¢ bolge yonetimidir. Ug bolge idaresine bagl, dért binin iistiinde yerel idare

vardir (Richard, 2004).

Kanada Anayasasi’na gore, belediyeler, eyalet yonetiminin olusumlaridir.
Eyaletlerin gelir kaynaklarmi belirleyebilme ve bu kaynaklar1 kullanabilme yetkileri
vardir. Emlak vergisiyle ilgili olarak ise, yerel idareler vergi matrahinin ve vergi
oranlarinin  belirlenmesinde etkindirler. Tim eyaletlerde belediyeler, belediye

hizmetlerini finanse etmek i¢in emlak vergisi gelirlerine sahiptirler. Baz1 eyaletlerde,
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eyalet hiikiimetleri egitim harcamalarin1 finanse etmek i¢in de emlak vergisi tahsil

edebilmektedir (Richard, 2004).

Emlak vergisi, belediyelerin yerel hizmetleri karsilamak amaciyla ihtiyaglar
olan mali kaynaklar1 saglama yollarindan biridir. Belediyeler, miikelleflerin emlak
vergisi 0demelerini direkt olarak tahsil ederler. Emlak vergisi miktari, tasinmazlarin
niteligine ve degerine baglidir. Ayrica, taginmazlarin niteliklerine gore, emlak vergisi

oranlar1 degisebilmektedir.
Verginin Konusu

Kanada’da emlak vergisinin konusunu, arazi ve binalar, yani gayrimenkuller

olusturmaktadir.
Emlak Vergisinin Miikellefi

Emlak vergisinin miikellefleri tasinmazlarin gercek sahipleridir. Tasinmazlarin

tasarrufunda bulunan kiraci, miikellefiyet kapsaminda degildir.
Vergi Matrahi

Tiim eyaletlerde emlak vergisinin matrahi, tasinmazlarin rayi¢ bedeli, yani s6z

konusu taginmazlarin piyasa degeridir.
Degerleme

Tasimnmazlarin vergi degerlemesi, vergi idarelerinin yetki alani igindedir.
Tasmmazlarm degerleri, Kanada Ulusal Vergi Idareleri (Canadian County Assessor’s

Office) tarafindan, taginmazlarin tahmini rayi¢ bedeline gore belirlenir.

Tasinmazlarin rayic bedeli icin, degerleme yetkililerinin, tasinmazlarin
bolgedeki satis fiyatlar1 hakkinda ve taginmazlarin niteliklerine ait bilgilere sahip olmasi
gerekmektedir. Degerleme i¢in, tasinmazlarin bulundugu yer, ingaatin yapisi, yasi,
boyutu ve miilkiyetin durumu gibi 6zelliklerin tamami1 dikkate alinmaktadir. Yasalara

gore rayi¢ bedel, Kanada gayrimenkul piyasasinda taginmazlarin piyasa degeridir.
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Verginin Istisnasi ve Muafiyeti

Kiliseler, mezarliklar, devlet hastaneleri, yardim kuruluslar1 ve egitim kurumlari
vergiden muaftir. Federal hiikiimet, eyalet veya yerel yonetime ait arazi ve miilkler

vergiden muaftir.

Bircok eyalette emlak vergisi indirimi uygulanmaktadir. Emlak vergisi indirimi
ic sekilde saglanmaktadir: Vergi ertelemeleri, emlak vergisi kredileri ve dogrudan hibe
ya da tesvik. Vergi ertelemeleri, Kanada genelinde eyalet hiikiimetleri ve yerel
hiikiimetler tarafindan belirlenmektedir. Genellikle vergi erteleme programlari sadece
yasli, dul ve engelli vergi miikelleflerine uygulanmaktadir. Emlak vergisi kredileri, ev
sahipleri igin, eyalet gelir vergisi sistemi tarafindan yonetilen geri 6demeli vergi
kredileridir. Emlak vergisi kredisi, eyalete emlak vergisi 6deme yiikiimliiliigii olan vergi
miikelleflerine saglanmaktadir. Kiracilar ve ev sahipleri i¢in ii¢ eyalette bu kredi
kullanilmaktadir: Manitoba, Ontario ve Quebec. Hibe ya da tesvikler, miikellefler
tarafindan, konut emlak vergisi yiikiinii azaltmak i¢in eyalet veya belediyelere yapilan
dogrudan o6demelerdir. Konut vergisi miikelleflerine hibe veren dort eyalet vardir,

bunlar; Britanya Kolombiyasi, Alberta, Manitoba ve Yeni Brunswick (Richard, 2004).
Vergi oranlari

Emlak vergisi oranlar1 genellikle, belediyenin toplamasi1 gereken emlak vergisi
geliri miktarinin, vergiye tabi miilklerin vergi matrahina bdliinmesiyle belirlenir.
Ayrica, emlak vergisi oranlar1 bircok eyalette, tasinmazlarin niteligine gore

degismektedir (Richard, 2004).

Tarim arazilerinin degeri, mevcut kullanim degeri lizerinden hesaplanir ve vergi
oran1 kanunen konut vergisi oraninin % 25’idir. Imar plan1 bekleyen tarim arazilerinin

vergi oranlar1 kademeli olarak degisebilir (Richard, 2004).

Eyalet yonetimleri, tasinmazlarin, mikellefler agisindan vergi yiikiiniin adil
dagilima uygun olacak sekilde, belediyelerin belirledigi vergi oranlarini

degistirmelerine izin verilmektedir. Degisen oranlar, her gayrimenkul sinifi i¢in, vergi
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yiikiinlin goreceli dagilimini yansitacak sekilde hesaplanir. Eyalet hiikiimeti tarafindan

belirlenen adil dagilim araliklar1 tablo 15°de goriilmektedir (Richard, 2004).

Tablo 15. Ontario Eyaleti Tarafindan Belirlenen Adil Dagilim Araliklar

Gayrimenkul Simifi izin Verilen Adil Dagilim Arahigi (%)
Coklu konut 1.0-1.1
Yeni ¢oklu konut 1.0-1.1
Ticari 0.6-1.1
Ofis binasi 0.6-1.1
Aligveris merkezi 0.6-1.1
Otoparklar ve bos araziler 0.6-1.1
Profesyonel spor tesisleri 0.001-1.1
Endiistriyel 0.6-1.1
Biiyiik endiistriyel 0.6-1.1
Boru hatlar1 0.6-0.7

Kaynak: Richard M. B. (2004). International Handbook of Land and Property

Taxation, s. 71.

Belediyeler, vergi oranlarmin adil dagilim araliga yaklagmasini veya adil
dagilim araliginda kalmasmi saglamak igin vergi oranlarini degistirebilirler. Ornegin,
coklu konut miilklerinin degisen orani 4.1 ise, belediye bu orani1 4.0’a veya daha
asagisina g¢ekebilir ya da 4.1’de kalmasini saglayabilir. Bu oran, 4.2’ye veya daha
istline ¢ikamaz. Kisacasi belediyeler, esitsizliklerin daha da kotliye gitmesine neden
olamazlar; durumu oldugu gibi devam ettirebilir veya iyilestirebilirler (Richard, 2004).

Toronto sehrinin 2013 emlak vergisi oranlar1 asagida Tablo 16’da gosterilmistir.

Tablo 16. Toronto Ili 2014 Y1l Vergi Oranlari

Vergi Oranlar1 % | Egitim Vergi | Egitim Vergi
Oranlar1 % Oranlar1 %
Konut 0,53 0,21 0,74
Coklu Konut 1,69 0,21 1,91
Yeni Coklu Konut | 0,53 0,21 0,74
Ticari 1,67 1,36 3,03
Endiistriyel 1,66 1,38 3,05
Boru Hatt1 1,02 1,55 2,58
Ciftlik Arazi 0,13 0,05 0,18
Isletilen Ormanlar | 0,13 0,05 0,08

Kaynak:https://www.angloinfo.com/how-to/canada (Erisim:29.03.2019)
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Verginin 6denmesi

Emlak vergisi, yerel yetkililer tarafindan tarh olunur. Emlak vergisi, miikellefler
tarafindan yerel idarelere Odenebilmektedir. Normalde emlak vergisi yillik olarak
hesaplanmaktadir. Emlak vergisinde 6deme tarihleri ise, yila yaygin olarak dagitilmis
sekilde diizenlenmistir (https://www.angloinfo.com/how-to/canada)
(Erisim:29.03.2019)

Emlak vergisi miikellefleri ©6demelerini, bir¢ok ©Odeme planlarina gore
yapabilmektedir. Bu 6deme planlari, genel olarak d6denecek olan tutarlar1 belediyelere
belirli taksitler halinde yapabilmektedir. Mesela Toronto sehrinde 2013 yilinda
uygulanan ii¢ farkli deme plan1 s6z konusudur. Ilk 6deme planina gore yerel idareler
tarafindan, miikelleflere mart ve temmuz aylar1 olmak {izere iki taksit imkani
sunulmustur. Ikinci 6deme planinda, alt: taksit s6z konusudur. 1k iicii mart, nisan may1s
aylari, diger Uigii ise, temmuz, agustos ve eylill aylaridir. Son 6deme planinda ise, on bir
ay taksitlendirme s6z konusudur. Emlak vergisi miikellefleri tarafindan, subat- haziran
ve temmuz-aralik aylari arasinda O6deme yapilmasi miimkiindiir
(https://www.toronto.ca/services-payments/property-taxes-utilities/property-tax/pay-
your-property-tax-or-utility-bill/pre-authorized-tax-payment-ptp-program/)
(Erisim:29.03.2019)

Emlak wvergisi, sehir degerleme yetkilileri tarafindan tespit edilen
gayrimenkullerin degerleri ile yerel vergilendirme yetkilileri tarafindan belirlenen

mevcut vergi oranlar1 ¢arpimi ile hesaplanir.
Emlak vergisi gelirleri

Asagidaki tabloda emlak ve benzeri vergilerin toplam vergi gelirleri arasindaki
yeri gosterilmektedir. Bu tabloya gore, yillar itibariyle emlak vergisi gelirleri 2004-2008

yillart arasinda siirekli bir artis s6z konusudur.
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Tablo 17. Emlak Vergilerinin Toplam Vergi Gelirleri Arasindaki Pay1 ($)

2004

2005

2006

2007

2008

Emlak

37.759.412

39.973.331

41.758.108

44.466.546

46.173.312

Vergisi
Kaynak:https://www.oecd-ilibrary.org/taxation/data/revenue-

statistics/comparative-tables_data-00262-en (Erisim:29.03.2019)

Kanada’da tahsil edilen emlak vergisi gelirlerinin milli hasilaya orani ise tablo
18°de gosterilmektedir. 2005 ve 2012 yillar1 arasinda, bu oranda diislis goriilmektedir.
Bu oranda, yillar itibariyle artis ve azalis s6z konusuyken, 2005 yilindaki gelire

nispeten, 2012 yilinda bir diigiis goriilebilmektedir.

Tablo 18. Emlak Vergisi Gelirlerinin GSYIH Icerisindeki Pay1 (%)

2005 |[2006 |2007 |2008 |2009 |2010 |2011
Kanada | 3,5 3,5 3,4 3,4 3,6 3,5 3,3
Kaynak:https://www.oecd-ilibrary.org/taxation/data/revenue-

statistics/comparative-tables_data-00262-en (Erisim:29.03.2019)

2012
3,3

4.6. Avusturalya
Avustralya ii¢ diizeyde hiikiimeti olan bir federasyondur: Bunlar, federal

hiikiimet, eyaletler ve yerel idarelerdir. Ulkede 143 kent belediyesi ve 579 tane bdlgesel
ve kirsal belediye vardir. Yerel hiikiimetlerin anayasal sorumlulugu federal devlete ve
eyaletlere baghdir. Federal devlet ve eyaletler, yerel secim sistemini yonetirler, belediye

sinirlarini belirlerler ve yerel hizmetleri diizenlerler (Richard, 2004).

Avustralya’da gelir vergisi, kurumlar vergisi ve katma deger vergisi gibi vergiler
federal hiikiimete aittir. Bu sebepten dolayi, eyaletlerin tamami federal hiikiimetten

yapilacak transferlere baghdir (Yilmaz vd., 2012).

Avustralya’da tasinmazlar iizerinden alinan vergiler, arazi vergisi ve belediye
oranlaridir (Council Rate). Arazi vergisi, bolge vatandaslarina saglanan kamu
hizmetlerinin finansmaninda kullanilan ve bolge eyaletinin gelir kaynaklar1 arasinda yer
biridir
(http://www.taxreview.treasury.gov.au/content/Paper.aspx?doc=html/publications/paper
s/report/section_2-03.htm) (Erisim:29.03.2019)

alan mali kaynaklardan
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Arazi vergisi, eyalet gelirleri arasinda yer alirken, belediye oranlar1 yerel
idarelerin  gelirlerine  dahildir. Ayrica, arazi vergisi ve belediye oranlar
eyaletler/bolgeler arasinda farklilik gostermektedir
(http://www.taxreview.treasury.gov.au/content/Paper.aspx?doc=html/publications/paper
s/report/section_2-03.htm) (Erisim:29.03.2019)

Verginin konusu

Arazi vergisi, kuzey bolgesi hari¢ tiim eyaletlerde uygulanir. Eyaletlere bagh
olarak, arazinin (parsellenmemis) degeri iizerinden hesaplanir. Bu vergi araziler
tizerinden alinir ve bu vergiden arazi sahipleri sorumludur. Verginin konusunu araziler

olusturmaktadir.

Konut, endiistriyel ve ticari taginmazlar iizerinden belediye oranlar1 seklinde
adlandirillan emlak vergisi alinmaktadir. Belediye oranlari, yerel hizmetlerin

finansmanin1 karsilamak amaciyla, yerel idareler tarafindan yonetilen vergidir.
Verginin miikellefi

Arazi vergisinin ve belediye oranlarmin miikellefleri, iizerine tasinmaz kayith

olan kisilerdir.
Vergi matrahi

Arazi vergisinin matrahi, arazinin (parsellenmemis) degeridir. Ayrica arazi
vergisi bir eyalet vergisidir (Kuzey Bolgesi harig). Arazi vergisinin matrahi, eyalet
hiikiimetlerinde ve Avustralya Bagkent Bolgesi’'ndeki, vergilenebilir arazinin
(parsellenmemis) halinin degerine gore esas alinir. Belediye oranlari i¢in vergi matrah,
belediyeler tarafindan belirlenen tasinmazlarin degerleridir.
(http://www.prres.net/papers/Hefferan_Property Taxation_And_Mass_Appraisal.pdf)
(Erisim:29.03.2019)
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Degerleme

Yasa hiikiimlerine gore belirlenen olan tasinmazlarin piyasa degerleri,
vergilendirme yetkilileri tarafindan tespit edilir. Avustralya’da tasinmazlarin
degerlemesi, International Valuation Standards Council (IVSC) tarafindan kullanilan
uygulamalar1 benimser. Degerlemeye esas olan piyasa degeridir (Edizdogan ve

Celikkaya, 2010).

Degerleme yapacak olan idareciler, degerleme yapacaklar1 tasinmaz hakkindaki,
piyasa trendlerine ve sartlari hakkinda bilgi sahibi olmalidirlar. Degerlemenin

yapilabilecegi temel verileri olusturmak i¢in cari piyasa iglemlerini incelemelilerdir.
Verginin istisna ve muafiyetleri

Arazi vergisi muafliklar1 eyaletler tarafindan belirlenmektedir. Her eyalet igin
muafiyetliklerin kapsami ve konusu degisebilmektedir. Ancak genel olarak biitiin

eyaletler i¢in uygulanan muafliklar (Richard, 2004);
» Kamu idarelerine ait taginmazlar,
« Kar amac1 giitmeyen kuruluslara ait taginmazlar,
* Dini kurumlara ait tasinmazlar,
* Egitim kurumlarina ait taginmazlar,
» Saglik kuruluslarina ait taginmazlar,
*  (Cocuk ve yaglh bakimi i¢in kullanilan arazi paylari,
» Konutlarn arazi paylari,
* Birincil liretimin yapildig: alan,
* Konsolosluklara ait tasinmazlar da yine muafiyet kapsamindadir.

Hammadde iiretimi i¢in ayrilmis tiim araziler, Tazmanya disindaki tiim

eyaletlerde vergiden muaftir.
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Vergi oranlar

Arazi vergilerinde, vergi oranlarinin sinirlari eyaletlere gore degisebilmektedir.

Vergi oranlar genellikle, ticari ve yatirim arazilerine uygulanir.

Hem arazi vergileri hem de belediye oranlarinda, tasinmazlarin niteligine ve

degerine gore maktu tutarlar kullanilir.
Verginin 6denmesi

Belediye oranlar1 ve arazi vergisi yillik olarak hesaplanir, aylik veya tigcer aylik

taksitler seklinde emlak vergisi 6denmektedir.
Emlak vergisi gelirleri

Emlak vergisi gelirlerinin milli hasilaya oran1 asagidaki tablo 19’da
gosterilmistir. Buna gore, yillar itibariyle oranlarda artis ve azalis olmakla birlikte, son

2010 y1l1 verilerine gore, 2005 yilina oranla, bir diisiis s6z konusudur.

Tablo 19. Avustralya Emlak Vergisi Gelirlerinin GSYIH Igerisindeki Pay1 (%)

2005 2006 2007 2008 2009 2010
Avuisturalya | 2,6 2,7 2,6 2,2 2,5 2,4
Kaynak:https://www.oecd-ilibrary.org/taxation/data/revenue-

statistics/comparative-tables_data-00262-en. (Erisim:29.03.2019)

4.7. Danimarka
“Danimarka Krallig1” olarak da bilinen iilkenin yonetim sekli, ‘“anayasal

monarsi’dir. (Kral ve Kraligenin hak ve ddevleri anayasa ile sinirlanmistir) Danimarka,
2007 yilindan itibaren bolge idareleri tarafindan yonetilen bes bolgeye ayrilmigtir.
Bolge idareleri, merkezi hiikiimetin bazi yetkilerine sahip olmakla birlikte, valilik

benzeri kuruluslardir.

Belediyeler ve illere ait yerel vergiler; gelir vergisi ve arazi vergileridir. Gelir
vergisi merkezi idare tarafindan toplanirken, arazi vergisi belediyeler tarafindan

toplanmaktadir.
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Belediyeler ve iller gelir vergisi oranlarini veya vergi toplama yiizdelerini

belirleme yetkisine sahiptirler.
Danimarka’da iki tiir emlak vergisi s6z konusudur. Bunlar);
» Arazi Vergisi
* Emlak Deger Vergisidir.

* Arazi vergisi, illerin ve belediyelerin yetkilileri tarafindan toplanir ve arazilerin
degerleri piyasaya gore tespit edilir. Emlak deger vergisi, konut vergisi olarak

bilinir. Tiim konut sahipleri bu vergiyi 6demekle yiikiimliidiirler.
Verginin konusu

Arazi vergisinin konusunu tlke smirlart igerisindeki araziler olusturmakla
birlikte, emlak deger vergisinin konusunu ise, iilke sinirlar1 igerisindeki miilkler

olusturmaktadir.
Verginin miikellefi

Danimarka’da uygulanan emlak vergisi sisteminde miikellef, gerek emlak deger
vergisinde, gerekse de arazi vergisinde gayrimenkullere sahip olan kisiler olarak

belirlenmistir.
Verginin matrahi

Danimarka’da uygulanan emlak vergisine gore, gayrimenkullerin piyasa
degerleri vergi matrahini olusturmaktadir. Yani, arazi ve emlak deger vergisinde vergi

matrahi, tlim arazi ve konut ¢esitlerinin piyasa degeri olarak belirlenmistir.
Degerleme

Danimarka’daki tasinmazlarin genel tasinmaz degerlenmesi, vergi idareleri
tarafindan dort yilda bir yapilmaktaydi. Tasinmaz degerlerinin belirlenme yillar
arasindaki kalan yillar i¢in, tasimmazlarin fiyat endeksi gelismelerini dikkate alarak

belirlenmekteydi. Danimarka’da taginmazlarin degerlemesi, yillar itibariyle degerleme
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siirelerine iligkin uygulamada degisiklikler olusmustur. Asagidaki tabloda yillar

itibariyle tasinmaz degerleme sistemindeki degisiklikler gdsterilmektedir.

Tablo 20. Danimarka Degerleme Dongiisti

Yil Periyot
1903-1980 Her dort yilda bir
1981-1997 Her dort yilda bir,
(‘arada kalan yillar i¢in endeksleme)
1998-2002 Her yil
2003- Her iki yilda bir
Kaynak:https://www.skat.dk/SKAT.aspx?01d=2114240 HYPERLINK

(Erisim:29.03.2019)

Danimarka tasinmaz degerleri, binalar ve arazi yiizolglimii ile birlikte, toplam

olarak hesaplanmaktadir.

Arazi degeri arazinin piyasa degeri olarak belirlenir. Binalarin degeri i¢in binaya

ait olan diger eklentiler de hesaba katilir.
Verginin istisna ve muafiyetleri

Danimarka emlak vergisi uygulamasinda, korunma altindaki miilkler ve
elciliklere ait tasinmazlar, arazi vergisinden muaftir. Ayrica diger muafiyet ve istisnalari
su sekilde siralamak miimkiindiir
(https://www.kl.dk/ImageVaultFiles/id_38221/cf 202/Background_Paper_-
Local_Government_in_Denmark.PDF/); (Erisim:29.03.2019)

*  Sirh geliri olan emekli ve dul olan kisiler.
» Kiraya verilen tasinmazlarin bir kismu,
» Kullanilmaz halde olan tasinmazlar.

*  Enson 1 Temmuz 1998 tarihinde veya daha 6nce satin alinan miilkler.
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Verginin oram

Yillik olarak toplanan, Maliye Bakanligt ve yerel yonetimler arasindaki
goriismeler sonucunda, vergi oranlarina iligkin smirlar belirlenmektedir. Boylece,
Belediye Konseylerine vergi oranlarini belirlenen smirlar dahilinde belirleme yetkisi

taninmistir.

Danimarka’da Emlak Deger Vergisi oranlar1 asagidaki tablo 21°de gdsterilmistir.
Emlaklarin degeri lizerinden vergi tarifesi uygulanmaktadir. Emlak Deger Vergisi
oranlar1 %1 ve %3 olarak belirlenmistir. Emlaklarin degeri olarak sinir 3.040.000

DKK’dir. Bu vergi oran1 belediye meclisi tarafindan belirlenmektedir.

Tablo 21. Danimarka Emlak Deger Vergisi Oranlari (%)

2018 2019
Emlak degeri vergisi (3,040,000 DKK'ye kadar emlak) 1 1
Emlak degeri vergisi (3.040.000 DKK {izerindeki emlak degeri) 3 3

Kaynak:https://www.skat.dk/skat.aspx?0id=2035568 (Erisim:29.03.2019)

Arazi vergisi oranlari ise, arazinin degerine gore degismektedir. Arazi vergisi
oranlari, %1,6 ve %3,4 arasinda olup, belediyeler tarafindan belirlenmektedir. Eger
belediye daha fazla gelire ihtiya¢ duyarsa, bu oran belediye meclisleri tarafindan

artirllabilmektedir.
Verginin 6denmesi

Emlak Deger Vergisi, SKAT tarafindan belirlenen tasinmaz degerlemesine

baglhdir. Bu vergi, tasinmazlarin vergi degeri lizerinden 6denmek zorundadir.

Arazi vergisi, belediyeler tarafindan toplanan vergidir. Eger tasinmaz iizerinde

bir indirim s6z konusu ise, indirim diistildiikten sonra arazi degeri hesaplanmaktadir.

Danimarka’da emlak vergileri, belediyeler tarafindan tahsil edilmektedir. Yillik
emlak vergisi miktarlari, her belediyenin kendi belirleyecegi 6deme zamanlarindan

tahsil edilir. Genellikle emlak vergisi 2-4 taksit olarak 6denmektedir.
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Emlak vergisi gelirleri

Danimarka’da belediyelerin gelirlerinin en Onemli kismi, gelir ve fayda
vergileridir. Diger 6nem teskil eden gelirler ise, harclar ve {icretler, arazi ve emlak
vergileridir. Asagidaki grafikte Danimarka yerel idarelerin 2007 yilindaki gelirleri
gosterilmektedir. Yerel yonetimlerin en 6nemli geliri, grafikte de goriildiigii tizere, gelir
vergisidir. Yine emlak vergileri ve harclar, yerel yonetimlerin gelirleri arasinda 6nemli

sayilabilecek gelir payina sahiptir.
Sekil 1. Danimarka Yerel Yonetim Gelirleri

B Gelir vergisi W Kira M arazi ve Emlak vergisi
W Sirket vergisi W Harclar ve Ucretler W Faizler

Bagis ve itfa Bedelleri

1%

Kaynak:https://www.kl.dk/ImageVaultFiles/id_38221/cf_202/Background_Pap
er_-_Local_Government_in_Denmark.PDF/ (Erisim:29.03.2019)

Danimarka’da 2002 yilinda emlak vergisi gelirlerinin toplam vergi gelirlerine
orani, % 3,8’iken, yerel vergilere orani ise, %11°dir. Bu durumda 2002 ve 2007 yillart
arasinda bir kiyaslama yapacak olunursa; yerel vergi gelirleri agisindan, emlak vergisi

gelirlerinde, yaklasik %3 oraninda bir diisme s6z konusudur.

Asagidaki tablo, emlak vergisi gelirlerinin, milli hasila {izerindeki pay1 dikkate
alinarak hazirlanmistir. Buna gore, emlak vergi gelirlerinin, milli hasiladaki payi, artis
ve azalig yoniinden, ortalama bir seyir izlemistir. Emlak vergisi gelirleri, 2005 yilindan
2012 yilina kadar gecen siirede, milli hasiladaki payr acisindan ortalama bir seyir

izlemistir.
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Tablo 22. Emlak Vergisi Gelirlerinin Gayri Safi Milli Hasila Igerisindeki Pay1

2005 | 2006 |2007 |2008 |2009 |2010 |2011 |2012
Danimarka | 1,9 1,9 19 2,0 1,9 1,9 1,9 1,9
Kaynak:https://www.statcan.gc.ca/eng/start (Erisim:29.03.2019)

4.8. Rusya
Rusya Federasyonu 83 federal bolgeden olugsan Federal bir devlettir. Rusya’da

yerel yonetimlerin ilk asamada orgiitlenisi, Federe birimlerdir. ikinci asamasini ise,
“rayon”lar olusturmaktadir. Rayonlar, federe devletlere bagili olan, belirli yasal sinirlar
icerisinde gorev ve yetkileri yerine getiren idari birimlerdir. Rayonlar, kentsel ve kirsal

alan olgiitleri dikkate alinarak olusturulmaktadir (Akhundova, 2012).

Rusya’da federal yasalar, Rusya Federasyonu tarafindan tahsil edilebilen vergi
listeleri hiikiimlerini icermektedir. Bu listeler iic gruptan olusmaktadir: federal vergiler,
bolgesel vergiler ve yerel vergilerdir. Bir verginin hangi idari seviyeye ait oldugunu
siniflandirmak i¢in belirlenen kriterler; bir vergi tabaninin genisligi ve vergilendirme
yetkisi olan idarenin seviyesi, olarak belirlenmistir. Bu idarelerin vergilendirme
yetkilerine iliskin, vergi matrahimni veya vergi oranini belirleme yetkisi s6z konusu
degildir. Bu durum arazi vergisi i¢inde gegerlidir. Bu {i¢ farkli yonetim bigimlerinin,
yerel bir vergi olan arazi vergisinin, biitgelerinde nasil paylasilacagi, federal hiikiimet
tarafindan belirlenmektedir. Vergi orani, yerel idareler tarafindan, ancak bolgesel ve

federal idarelerin belirledigi sinirlar ¢ergevesinde belirlenmektedir.

Yerel vergiler olarak, belediye gelirleri arasinda yer alan iki tiirlii vergi vardir.

Bunlardan biri “Bireysel Konut Vergisi” digeri ise, “Arazi Vergisi dir.
Verginin konusu

Konut, apartman, oda, kent evleri, binalar ve bunlara ek olarak, miilkiyet

hisseleri, bireysel konut vergisinin konusunu olustururlar.

Gergek ve tiizel kisilerin sahip olduklar1 veya tasarrufta bulunduklari, araziler ve

arsalar, arazi vergisinin konusunu olustururlar.
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Verginin miikellefi
Bireysel konut vergisinin miikellefleri, vergiye tabi olan miilklerin sahipleridir.

Arazi vergisinin miikellefi, konutlar hari¢ olmak iizere, arazi sahipleri ve bu

arazi iizerinde tasarrufta bulanan kisilerdir.
Verginin matrahi
Emlak vergisinde matrah, tasinmazlarin kadastro degeridir.
Degerleme

Tasinmazlarin degeri, Rus Arazi Kanunu ve 27 Temmuz 2007 tarihli, tasinmaz
miilklerin kadastrosu ile ilgili kanuna uygun olarak belirlenmistir. Arazinin kadastro
degeri, ya bagimsiz arazi degerlemesi ya da kamu kurumlarimin belirlemesi sonucunda
tespit edilir (Rusya Arazi Kanunu Madde 66). 2011 yilindaki bir karar ile Anayasa
Mahkemesi, arazinin kadastro degerinin pazar degerinin yiizdesi olarak hesaplanmasi
gerektigi kararmi almistir. Yiiksek Ticaret Mahkemesi vergi miikellefinin arazinin
kadastro degeri konusunda mutabik olmamasi durumunda miikellefin arazi igin
bagimsiz degerlendirme siirecini baglatabilecegine karar kilmistir. Mahkeme kadastro
degerinin bagimsiz degerlendirme tarafindan saglanan degerden ciddi derecede yiiksek
olmast durumunda kadastro degerinin degistirilebilecegini acikliga kavusturmustur

(https://www.awaragroup.com/) (Erisim:29.03.2019)

Kadastro ve pazar degerine ek olarak, bir de “arazinin nominatif degeri” adinda
bir kavram da vardir. Bu deger uygun bolgesel hiikiimet tarafindan yillik olarak
belirlenmekte ve arazinin kalitesi ve yerine ek olarak ekonomik getirisi gibi konular1 da
icermektedir. Nominatif degerin belirlenme metodu bir devlet kararnamesince

belirlenmistir (https://www.awaragroup.com/)

Rusya Yiiksek Arabulucu Mahkemesinin 54. hiilkmiine gore, bir arazinin
kadastro degeri belirlenmemigse, vergilendirme i¢in arazinin normatif fiyati esas

alinmaktadir (Rusya Vergi Kanunu’nun 393. ve 396. maddeleri).
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Verginin istisna ve muafiyetleri

Rusya’da belirli nitelikteki araziler vergiden muaftir, bunlarin arasinda sunlar

yer almaktadir (https://www.awaragroup.com/); (Erisim:29.03.2019)

Kiiltiirel ve tarihi miras nesnelerinin oldugu araziler,

* Savunma, giivenlik ve giimriik yetkililerce kullanilan araziler,
* Resmiyette orman olarak belirlenen araziler,

* Devletin sahip oldugu sulak alanlar,

» Kanundaki kisitlamalar nedeniyle, ticareti yapilamayan veya mirasa konu

olamayan arazi.
Verginin orani

Bireysel konut vergisinin orani, belediyeler tarafindan, yasal hiikiimler
cergevesinde belirlenir. Vergi orani, vergilendirilebilen tasinmazin degerine baglidir.
Ayrica, vergilendirilebilen taginmazlarin niteligine gore de bu oran degisebilmektedir.

Vergi oranlar1 agagidaki tablo 23’°de gosterilmistir.

Tablo 23. Rusya Emlak Vergisi Oranlari (%)

300.000 Ruble’den daha az 0,1
500.000-300.000 Ruble arasi 0.1-0.3 arast
500.000 Ruble’den daha fazlasi 0.3-2.0

Kaynak: https://www.nalog.ru/eng/individuals/nalog/nifl/ (Erisim:29.03.2019)

Verginin 6denmesi

Hem tiizel kisiler hem de gercek kisiler, vergilerini 15 eyliil ve 15 kasimda

olmak tizere iki esit taksitte 6demektedirler.
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Emlak vergisi gelirleri

Rusya’da emlak vergisi gelirlerinin, milli hasila igerisinde ki payi, %1.23’tiir. Bu
oran, OECD iilkelerinin emlak vergisi gelirlerinin, milli hasila igerisindeki payinin
aritmetik ortalama hesaplarina gore, daha yiiksek bir yerdedir. Yine toplam vergi
gelirleri acisindan bir karsilagtirma yapilacak olursa, emlak vergi gelirlerinin, OECD
iilkelerinin toplam vergi gelirleri arasindaki payinin aritmetik ortalamasina gore, daha

fazla bir paya sahiptir.

Tablo 24. Rusya 2010 Y1l1 Emlak Vergisi Gelirleri

Emlak Vergisinin  Milli | Toplam Vergi Gelirleri
Hasila I¢indeki Pay1 % Arasindaki Pay1 %
2010 1,23 4,44

Kaynak: https://www.nalog.ru/eng/individuals/nalog/nifl/ (Erisim:29.03.2019)
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Emlak vergisi, gercek ve tiizel kisilerin miilkiyetinde bulunan taginmazlarin
degerleri iizerinden alinan, yerel idareler i¢in 6z gelir niteligi tasiyan bir servet
vergisidir. Bu verginin konusunu teskil eden tasinmaz kavrami, bina, arsa ve araziyi

kapsamaktadir.

Emlak vergisinin uygulanma seklini siyasi, ekonomik, tarihi ve idari faktorler
belirleyebilmektedir. Federal ve tiniter devletlerde bu verginin uygulanma sekli farklilik
gosterebilmektedir. Ancak emlak vergisi gelirleri, genellikle hem federal devletlerde
hem de {initer devletlerde yerel idareler tarafindan toplanmaktadir. Bu verginin
konusunu olusturan taginmazin sabit olmasi, matrahi temsil eden tasinmazin yerel bolge
siirlar1 i¢inde kalmasi yerel yonetim vergi geliri olmasi igin gerekli unsurlardan biridir.
Ciinkii yerel idarenin kendi bolgesi icerisindeki bir tasinmazi tespit etmesi ve denetimi

saglayabilmesi oldukca kolaydir.

Emlak vergisi tilkemizde belediyelerin ihtiyag¢ durumlari dogrultusunda
kullanilmaktadir. Belediyelerin zaman i¢inde artan ihtiyaglarinin karsilanmasi agisindan
vergi sistemi biiylik onem tagimaktadir. Bu nedenle; emlak vergisi mevzuatlarinda

tercih edilen matrah ve izlenecek yol biiylik 6nem tagimaktadir.

Emlak vergisi bir¢ok iilkede yiizyillardir uygulanan bir vergi olmasina ragmen
Tiirkiye’de oldukca yeni bir uygulamadir. 1972 yilinda Bina ve Arazi Vergileri, Emlak
Vergisine donistiirtilerek merkezi yonetime birakilmig, 1985 tarih ve 3239 sayili Kanunla
da 1986 yilindan itibaren Tiirkiye’de emlak vergisinin tarhi ve tahsilati belediyeler
tarafindan ylriitiilmektedir. Emlak vergisinin matrahini olusturan vergi degeri,
tasinmazlarin vergi degerdir. Emlak vergisinin miikellefleri, tasinmazlarin maliki, varsa

intifa hakki sahibi, her ikisi de yoksa tasarruf eden kisilerdir.

Yerel yonetimlerce sunulan hizmetlerin bir¢gogundan emlak sahipleri dogrudan
yarar sagladigindan, emlak vergileri bir tiir fayda vergisi olarak yerel yonetimlere tahsis
edilmesi en uygun vergi tiiridiir. Baz1 OECD iilkelerinde emlak vergisinin toplam vergi

gelirleri i¢indeki oran1 Tiirkiye’deki oranlarin ¢ok {izerinde dnemli ve istikrarl bir gelir
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kaynagidir. Ancak, Tirkiye’de de emlak vergileri gergek¢i olmadigi gibi verimli ve
istikrarl bir gelir kaynagi da olamamistir. Bu verginin matrahi, oranlari, muafiyet ve
istisna gibi uygulama konularinda belediyelerin belirleme yetkileri olmadigindan bu
verginin belediyelere birakilmasi mali yonden bir rahatlik getirmedigi gibi kanunun
uygulanmasi birgok yorede belediyelere yiik getirmistir. Emlak vergisinde verimliligin

saglanmasi igin;

» Belediyelerin tabi olduklar1 yasal mevzuat ¢ergevesinde topladiklar1 vergi, resim
ve harg tiiriindeki gelirlerin oranlarinda artis yapilmasi gerekmektedir. Ornegin
“Emlak Vergisi”nin konusunu olusturan emlak degerlerinin diisiik tespit
edilmesi ve oranlarmin diisiik olmasi belediyelerin bu gelirden yeterli dlgiide
yararlanmasini engellemektedir. Yerinden yonetim anlayisinin kurulmasi icin
kuvvetli bir vergi olan emlak vergisinin belediye gelirleri igindeki paymnin

artirtlmasi yerel bilincin artmasina da imkan taniyacaktir.

» Belediyelerin 6z vergi gelirleri ve harg¢larinin tutarlar1 2005 yilindan gliniimiize
glincellenmemistir. Bu gelirlerin yeniden degerleme oraninda endekslenmesi ile
giincel hale getirilmesi ile beraber belediyelerin bu vergilerin tahsilinde gereken

Ozeni gostermeleri belediyelere azda olsa gelir artig1 imkan1 verecektir.
* Vergide kayit disilik 6nlenmel,
* Vergi alacaklarinin tahsilinde kanunlar uygulanmali, oy kaygis1 giidiilmemel,
» Vatandaslik bilinci artirilmali,
*  Gelir getirici mal ve hizmet iiretim ve satis slirecinde etkinlik saglanmali,
* Arsa liretimi etkin bir sekilde yapilmali

* Arsalar yiiksek fiyata satis1 saglayabilecek imar diizenlemeleri yapilmadan

satilmamali.

Emlak vergisinin etkinliginin arttirilmasi i¢in, belediyeler vergi gayretini artirma
yoluna gitmelidir. Yani elde edilen kaynaklardan maksimum gelir elde etmeye

calisilmalidir. Miikellefler agisindan taginmazlarin degerlemesi, oldukca teknik bir konu
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olarak kalmaktadir. Bu durum igin, belediyeler tarafindan kamuoyunun
bilgilendirilmesi, miikelleflerin vergiye olan direncini diisiirebilecektir. Ayrica
tasinmazlarin degerlemesi i¢in belediye i¢ denetimi saglanarak, emlak vergisinde hem
vergi, hem de vergi gayreti artis1 saglanabilir. Calisma kapsaminda emlak vergisi
ozellikleri, emalk vergilerinin yerel yonetimlerce vergilendirilmesi mali tavzin, emlak
vergilerinin yerel yonetimlerin finansmanindaki rolii ve son olarak Tiirkiye’ de ve
Diinya ¢ da emlak vergisi uygulamasi tizerinde durulmustur. Calismamizda genel olarak

emlak vergisi verimliligini arttirmaya yonelik arastirmalar yapilmistir.
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