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OZET
CESITLi ULKE MEVZUATLARINDA EMLAK VERGISi: TURKIYE
UYGULAMASINDA ORTAYA CIKAN SORUNLAR VE COZUM ONERILERI

Ciftei, Taha Emre
Doktora Tezi, Maliye ABD
Tez Yéneticisi: Prof. Dr. Ibrahim ORGAN

Eyliil 2014, 200 Sayfa

Yerel idareler, kentlerde yasayan bireylerin ihtiya¢larim1 karsilamakla
yiikiimliidiirler. Yerel idareler, bu hizmetleri saglayabilmek icin yeterli gelirlere
ihtiya¢c duyarlar. Yerel idarelerin bu gelirleri cesitli sekillerde saglamasi
miimkiindiir.

Emlak vergisi, yerel idarelerin en oOnemli 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 almstir.
Tiirkiye’de emlak vergisi uygulamasina iliskin olarak bir¢ok sorun mevcuttur.

Bu calismanin amaci, emlak vergisinin; teorik temellerini, tarihsel
gelisimini, secilmis iilke mevzuatlarim aciklamak ve Tiirkiye uygulamasinda
yasanan sorunlari 6ne ¢ikarmak ve bu sorunlara ¢oziim onerileri getirmektir.

Anahtar Kelimeler: Yerel vergi, Mali yerellesme, Emlak vergisi, Deger
tespiti.
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ABSTRACT
THE REAL ESTATE IN THE LEGISLATION OF VARIOUS COUNTRIES:
THE SOLUTION PROPOSAL FOR THE PROBLEMS THAT OCCURS IN
TURKEY PRACTICE

Ciftei, Taha Emre
M. Sc. Thesis in Public Finance
Supervisor: Prof. Dr. Ibrahim ORGAN

September 2014, 200 Pages

Local authorities are obliged to meet the needs of the individuals living in
cities. Local authorities, this need sufficient incomes to provide services. It is
possible for the local authorities to collect these incomes in several ways.

Real estate tax is one of the most important revenue of the local
authorities. The subject of the real estate tax is the properties. The real estate tax
became a local characterized tax by means of its’ imposition, accruement and
collection had transferred to municipalities in 1985. There are too many
problems in the implementation of the real estate tax in Turkey.

The purpose of this study is to explain the theoretical basis, historical
improvement, legislation of selected countries of the real estate tax and to put
forward problems in practices in Turkish tax system, and to propose solutions to
these problems.

Keywords: Local tax, Fiscal decentralization, Real estate tax, Valuaition.
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GIRIS
Devletler, belirli toprak pargasi alami igerisinde egemenlikleri olan ve
topluluklarinin ortak nitelikteki hizmetlerini karsilamak i¢in kurulmus olan tiizel
kisiliklerdir. Devletler bu kamusal ihtiyaglar1 karsilayabilmek i¢in belirli kaynaklara
ihtiyag duymakta ve bu amagla, egemenlik giliciinden aldiklar1 vergilendirme
yetkilerini kullanarak, gercek ve tiizel kisilere vergi ve benzeri mali sorumluluklar

yiiklemektedirler.

Devletlerin vergilendirme yetkilerine dayanarak, gercek ve tiizel kisilerden
karsiliksiz ve zora dayali alinan vergiler, devletlerin kamu hizmetlerinin
finansmaninda en Onemli gelir kaynaklarindan biridir. Devletler vergilerden
sagladiklar1 mali kaynaklari, kamu harcamasina doniistiirerek bir ekonomik deger
ortaya ¢ikarmaktadir. Devletler, vergileri kullanarak ekonomik faaliyetler

gerceklestirmekte, ayrica kaynak ve gelir dagilimini etkileyebilmektedir.

Vergiler ekonomik kaynagina gore; gelir, harcama ve servet vergileri olarak
siniflandirilir. Bu siniflandirma, vergilerin gelirden mi, giderden mi, yoksa servetten
mi alindiklarii belirlemek igin yapilir. Bu ayrim igerisinde yer alan ve tez agisindan

onem teskil eden emlak vergisi ise, miilkiyet tizerinden alinan bir servet vergisidir.

Servet 6deme giiciiniin bir gostergesidir. Bu baglamda malvarlig1 unsurlarindan
biri olan tasinmazlar, servet vergisi kapsamina dahil olmuslardir. Taginmazlar, servet

iizerinden alinan vergilerden biri olan emlak vergisinin de konusunu olusturmaktadir.

Emlak vergisi, gergek veya tiizel kisilerin miilkiyetinde bulunan taginmazlarin
ekonomik degerleri lizerinden alinir. Ayrica emlak vergisi, 6zel nitelikli, dolaysiz ve
objektif bir servet vergisi olmakla birlikte, ge¢misi bakimindan oldukg¢a eski ve

uygulama alan1 genis olan bir vergidir.

Emlak vergisi uygulamasi bagslangici, arazi vergisi ile birlikte ¢ok eski
zamanlara dayanmaktadir. Eskiden topragin sahipligi ve kullanimi toplum yasaminda
olduk¢a onemli bir yer teskil etmistir. Araziler {izerinden alinan vergiler, 6zellikle
savas ve kriz donemlerinde ortaya ¢ikan ve sadece ekonomik gerekgelere dayanan bir

vergi olmustur.



Gilinimiizde emlak vergisinin uygulanmasi, sadece mali gerekgelere
dayanmamakta, bu verginin ayni zamanda idari ve sosyal bir amaglarinin oldugu
bilinmektedir. Bu verginin mali amaci, kamu giderlerini karsilamak tizere kamu geliri
saglamaktir. Sosyal amaci, gelir ve servet dagilimindaki adaleti saglamak; idari amaci
ise, kamu idarelerinin, miikelleflerin emlak vergisine olan gayretinin arttirilmasini

saglayarak, kamusal denetim islevi ile birlikte vergi kayiplarini azaltmaktir.

Emlak vergisinin kullanim sekli, devletlerin sosyal, kiiltiirel, tarihi, siyasi,
ckonomik ve idari yapilarina gore degisebilmektedir. Federal devletler, emlak
vergilerini genellikle eyaletler iizerinden yiiriitmektedir. Baz1 federal devletler ise,
eyalet yasalar1 ile emlak vergisinin yonetimini yerel idarelere devretmislerdir. Uniter
devletlerde ise, emlak vergisinin yasal g¢ergevesi yasama organi tarafindan
belirlenmekte, yerel yonetimler yasa ile kendilerine verilen yetkiler ¢er¢evesinde bir

takim vergisel islemleri yapabilmektedir.

Tirkiye’de uygulanan emlak vergisi, yerel nitelikli bir vergi o6zelligi
tasimaktadir. Tiirkiye’de emlak vergisi tarhi ve tahsilati 1986 yilindan beri belediyeler

tarafindan yiiriitiilmektedir.

Tiirkiye’de emlak vergisinin matrahint olusturan vergi degeri, tasinmazlarin
vergi degerdir. Emlak vergisinin miikellefleri, tasinmazlarin maliki, varsa intifa hakki

sahibi, her ikisi de yoksa tasarruf eden kisilerdir.

Tiirkiye’de emlak vergisinin uygulanmasi siirecinde bir¢ok sorun ortaya
¢cikmigtir. Bu sorunlarda en onemlilerinden biri verginin matrahi ile ilgilidir. Emlak
vergisinin matrahi tasinmazlarin vergi degerleridir. Vergi degerini belirleyebilmek igin
arsa ve arazinin metrekare degeri ve binalarin normal insaat maliyet bedellerinin tespit
edilmesi gerekmektedir. Arsa ve arazi metrekare degerleri, belediyeler tarafindan
olusturulan takdir komisyonlar1 tarafindan belirlenmektedir. Binalarin ise normal
ingaat maliyet bedelleri, Maliye Bakanligi ile Cevre ve Sehircilik Bakanliginca tespit
edilmektedir. Bu degerlerin tespitinin, piyasa degerlerinden farklilik géstermesinin
temelinde birgok sorunun da varlig: bilinmektedir. Bu sorunlardan bazilari; degerleme
sirecinde uzman kisilerden yararlanilmamasi, bina ingaat maliyet bedellerinin
tespitine iliskin sorunlar, tasinmaz degerlerinin dort yilda bir giincellenmesi, yeniden

degerleme oranlarinin tasinmazlarin gercek piyasa deger artiglarin1 yansitamamasi gibi



nedenler gosterilebilir. Ayrica, emlak vergisinin oranlarinin vergiye konu olan
taginmazlarin, niteligini, konumlarini, bolgelerin gelismislik yapilarini, kamusal
hizmetlerden yaralanma derecelerini kavramaktan uzak olmasi, vergi muafiyet ve
istisna kapsaminin oldukg¢a genis olmasi, emlak vergisi gelirlerinin diisiik olmas1 gibi

birgok sorun alan1 da tespit edilmistir.

Calismanin birinci bdlimiinde, yerel vergileme kavrami ele alinacaktir. Bu
boliime verginin alinmasina temel teskil eden vergilendirme yetkisi ile baslangic
yapilacak, vergileme 6zelinde yerel vergileme ve baglantili oldugu konular ayrintili

olarak agiklanacaktir.

Ikinci boliimde, emlak vergisinin tarihsel gelisimi, zellikleri ve bu verginin
alinmasimi gerektiren nedenler agiklanacaktir. Ayrica, Amerika Birlesik Devletleri
(ABD), Birlesik Krallik, Almanya, Cin, Kanada, Avustralya, Danimarka, Rusya gibi
secilmis bazi iilkelerde emlak vergisi uygulamasi incelenecek ve bu tilkeler arasinda

bir karsilastirma yapilacaktir.

Uciincii boliimde ise, emlak vergisinin Osmanli Devletinden giiniimiize kadar
olan tarihsel gelisimi acgiklanacak, Tiirkiye’de mevcut Emlak Vergisi Kanunu
mevzuati incelenecektir. Ayrica, emlak vergisi uygulamasindan kaynaklanan sorunlar
ortaya cikarilacak, emlak vergisi gelirleri ile ilgili degerlendirme yapilacak ve bazi

se¢ilmis olan illerde vergi gayreti analizi incelenecektir.

Calismanin sonu¢ kismi ig¢in, Tirkiye’de uygulanan emlak vergisinin

sorunlarina iligkin ¢6ziim Onerileri ortaya ¢ikarilmaya calisilacaktir.



BIRINCIi BOLUM
YEREL VERGILEME

1.1. VERGILENDIRME YETKISI

Devletler, egemen olduklar1 smirlar igerisinde insan topluluklarinin ortak
ihtiyaclarim1 karsilamaktadirlar. Bu ihtiyaclarin karsilanmasi i¢in devletlerin belirli
gelir elde etmeleri gerekmektedir. Devletler bu gelirleri en 6nemli finansman kaynagi
olan vergilerle karsilamaktadirlar. Devletlerin bu mali kaynagi saglayabilmesi igin

vergilendirme yetkisini kullanmas1 gerekmektedir.

Devletin vergilendirme yetkisi, egemenligin mali alandaki goriinimii olan mali
egemenlikten ortaya c¢ikmaktadir. Devletin varlifin1 ve egemenliini siirdiirebilmesi
icin, mali kaynaklara ihtiyaci1 vardir. Bu nedenle devlet, hukuki ve fiili giiciinii
kullanarak vergi almaktadir. Sosyal bir devletin geregi olan vergi alma, bir hak ve
yetki olarak kalmamakta, devletin fonksiyonlarini yerine getirebilmesi igin bir gorev

olgusunu tasimaktadir',

Devletin sahip oldugu egemenlik giicli, zorlama yetkisine bagvurmasinin
gerekgesini olusturmaktadir. Vergi alma konusunda uygulanan bu yetkiyi, devlet
gercek ve tiizel kisiliklerin gelir, harcama ve servet gelirleri iizerinden

gergeklestirmektedir.

Vergilendirme yetkisinin hukuki niteligi de zaman icerisinde devlet anlayisina
ve bi¢imine gore degismistir. Onyedinci ylizyillda egemen olan jandarma devlet
anlayis1 sistemine gore, vergilendirme yetkisi, mutlak ve smirsiz bir yetkidir. Liberal
devlette ise, vergilendirme icin karsilik ve miibadele esas1 hakimdir. Ondokuzuncu
yiizyilda ortaya ¢ikan Kolektivist devlet anlayisi iginde vergilendirme yetkisi,

fedakarlik ve ulusal goérev kavramlari ile agiklanmigtir?®.

1.1.1. Vergilendirme Yetkisinin Kapsam
Vergilendirme yetkisi, devletlerin iilkesi tizerinde var olan egemenlik giiciine

dayanarak, vergi alma konusunda sahip olduklar1 hukuki ve fiili giictiir’. Demokratik

! Bumin Dogruséz, “Vergilendirme Yetkisinin Yasama ve Yiiriitme Organlari Arasinda Boliisiimii”,
Vergi Diinyast, Istanbul, Mart- 1985, S. 43, ss. 65-76, s. 66.

2 Mualla Oncel/Ahmet Kumrulu/Nami Cagan, Vergi Hukuku, Gozden Gegirilmis, Degisiklikler
Islenmis, 22. Bas1, Turhan Kitapevi, Ankara 2013, 5.33.

¥ M. Oncel/A. Kumrulu/N. Cagan, a.g.e. s. 33.



tilkelerde devlet, vergilendirme yetkisini, kamu harcamalarim1 gerekli kildig1 giderleri
karsilamak i¢in kullanir®. Ayrica bu durum devletin ekonomik ve sosyal amagla

yaptig1 giderleri de kapsayacak sekilde, sosyal hukuk devlet sisteminin de geregidir.

Dar anlamda vergilendirme vyetkisi, devletin veya bu yetkiyi devletten
devralmis kamu tiizel kisilerinin, kamu gelirleri igerisinde sadece vergi koymaya
iliskin yetkilerini icerir. Genis anlamda vergilendirme yetkisi ise, devletin kamu
giderlerini karsilamak amaciyla gercek ve tiizel kisiler {izerine koydugu her ¢esit mali

yiiktimliliige iliskin yetkiyi kapsar®.

Devletin vergi alma konusunda hukuki ve fiili giiciinii ifade eden vergilendirme
yetkisi smirsiz degildir®. Bu yetki, kisilerin hak ve 6zgiirliik alanlarina miidahale
etmesi, vergilendirme yetkisinin sinirlandirilmasi gerekliligini ortaya ¢ikarmaktadir.
Bu bakimdan vergilendirme yetkisinin hukuki devlet ve sosyal devlet ilkeleri

acisindan ¢esitli sinirlari vardir.

Vergilendirme yetkisinde kullaniminda sorun, devletlerin bu yetkiyi kullanip
kullanmamakta degil, bu yetkinin ne olgiide kullanildigiyla ilgilidir. Bu nedenle

yetkinin smirmin ¢ok iyi belirlenmesi gerekmektedir’.

Pozitif hukukun vergilendirme yetkisini sinirlayan temel unsurlar ise,
devletlerin anayasalarindaki vergilendirmeye iliskin kurallardir ® . Hukuk devleti
ilkesini benimsemis bir iilkede, vergilendirme yetkisi anayasa ve kanunlara, yani
hukuk kurallarina uygun kullanilmasi zorunlulugu vardir. Ayrica devlet, vergilendirme
yetkisini kullanarak ekonomiye miidahale edebilmektedir®. Yani devlet ekonomiye
miidahale ederek gelir ve servet dagilimini adil bir duruma getirmeye calisarak, sosyal

bir devlet olmanin gerekliligini de saglamaktadir.

Vergilendirme yetkisi genel olarak anayasalarda smirlanmaktadir. Bu yetki

sinirlamas1 ise, bazi ilkelere baglanabilmektedir. Mesela, Tiirkiye Anayasa’si

* Zeynep Arikan, “Vergilendirme Yetkisi ve Kullamim1”, Istanbul Universitesi Iktisat Fakiiltesi Maliye
Arastirma Merkezi, Konferanslart, 37. Seri, 1996/1997, s. 269.

® Nami Cagan, Vergilendirme Yetkisi, Kazanci Hukuk Yayinlari, Istanbul 1982, s. 5.

¢ Z. Arikan, a.g.m. s. 269.

’ Hiiseyin Bayrakli/Hakki Odabas, “Vergilendirme Yetkisi ve 1982 Anayasasi”, Afyon Kocatepe
Universitesi, [IBF Dergisi, C.2,S. 1, 2000, s. 42.

® Ozhan C. Uluatam/Y asar Methibay, Vergi Hukuku, 5. Baski, imaj Yaymcilik, Ankara 2001, s. 17.

® Yilmaz Aliefendioglu, “Vergilendirme Yetkisi ve 1980 Sonrasi Tiirk Vergi Politikas1”, Vergi Diinyast
Dergisi, Istanbul 1984, S.33, s. 3.



kapsaminda vergilendirme yetkisini smirlandiran  hiikiimlerin, baz1 ilkelere
dayandirildig1 goriilmektedir. Tiirkiye Anayasa’st 73. md. Vergi Odevi bashig1 altinda
dort fikranin varligt s6z konusudur. Birinci fikrada, “Herkes, kamu giderlerini
karsilamak iizere, mali giiciine gore, vergi ddemekle yiikiimlidiir.”, vergilemede
genellik, esitlik ve 6deme giicii ilkeleri baglaminda, vergi alan tarafi siirlama yoluna
girmistir. Ikinci fikra, “Vergi yiikiiniin adaletli ve dengeli dagilimi maliye politikasinin
sosyal amacidir.” seklinde aciklanarak, vergilemede adalet ve esitlik ilkelerine vurgu
yapilmis, ayrica vergilemenin sosyal amaci agisindan yasama organini yonlendirici
islevde bulunarak vergilendirme yetkisi smirlandirilmistir. Ugilineii fikra, “Vergi,
resim, har¢ ve benzeri mali yiikiimlilikler, kanunla konulur, degistirilir veya
kaldirilir.”, hiikkmiinde, vergilemenin kanunilik ilkesine atif yapilmis ve vergilendirme
yetkisini yasama organina vererek, diger organlar tarafindan yiiriitiilmesini ortadan
kaldirmistir. Dordiincii  fikrada ise, “Vergi, resim, har¢ ve benzeri mali
yiikiimliiliiklerin muaflik, istisnalar ve indirimleriyle oranlarina iliskin hiikiimlerinde
kanunun belirttigi yukar1 ve asagi sinirlar i¢inde degisiklik yapmak yetkisi Bakanlar
Kuruluna verilebilir.” vergilendirme yetkisini belirli sartlar igerisinde yiiriitme
organina devri soz konusudur. Burada yasallik ilkesi yumusatilarak, yiiriitme organina
diizenleme yetkisi verilmektedir. Yine bu fikrada da vergilendirme yetkisinin

sinirlandirildigr goriilmektedir.

1.1.2. Vergilendirme Yetkisinin Devri

Egemenlik giiciine sahip olan devletler, mali egemenlik dahilinde
vergilendirme yetkisini elinde bulundururlar. Ancak devletler, yonetim sekillerine gore
degismekle birlikte, bu yetkiyi, diger alt kamu tiizel kuruluslarina devredebilmektedir.
Vergilendirme  yetkisinin  devri, kural olarak iilkelerin  anayasalarinda

diizenlemektedir™®.

Vergilendirme yetkisi genel olarak yasama organina ait olmakla birlikte,
ekonomik ve teknik gelismelere uyum saglanmasi bakimindan hizli karar alma
gereksinimlerine dayanarak, vergilendirme yetkisini belirli sinirlar dahilinde yiiriitme

organina devredebilmektedir''.

19 Bkz. Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasasi 73/4. ) )
1'1 Fatih Saragoglu, “Vergilendirme Yetkisi ve Tirkiye-Avrupa Birligi Iligkileri”, Gazi Universitesi
L1B.F. Dergisi, 3/2003, s. 175.



Diinyada devletler iki sekilde yapilandirilmistir: Bunlardan birincisi, tiniter
devlet, digeri ise federal devlet yapilanmasidir. Uniter devletlerde, yasama, yiiriitme ve
yargl organlarina iligkin yetkiler devlete aittir. Ancak, bu gorevlerin tamami tek
merkezden idaresi oldukg¢a zordur. Yani, tiniter devletler yerine getirmekle yiikiimli
olduklar1 gorev ve yetkileri merkeze birakmakta, ancak, idari bakimdan bazi yetkiler
merkezi idare disindan kalan kuruluslara, denetim dahilinde dagitilmaktadirlar®?. Buna
gore tniter devletlerde vergilendirme yetkisi, merkezi devlet ile mahalli idareler

arasinda kullanilabilmektedir®>.

Federal devletlerde ise, 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. Federal devletlerde vergilendirme yetkisinin devri,

federe devletler ile yerel idareler arasinda gergeklesir'.

Vergilendirme yetkisi, devlet tarafindan tek elden kullanilacagi gibi, yerel
idarelere de devredilebilir. Bu c¢esit yetki devrine iliskin kurallar da genellikle

anayasalarda yer alir. Bu durum ise, anayasal yetki devri ile tanimlanabilir.

Vergiye iliskin kurallar koymak, degistirmek ve kaldirmak yasama organina
aittir. Ancak anayasal yetki devri kosullar1 varsa, yiirlitme orgami da yetkili
kilinabilir®®. Mesela Tiirkiye’de vergilendirme yetkisi Anayasa tarafindan taninan
hakla birlikte yasama organina aittir. Anayasa’nin 73. md. 3. fikrasinda “vergi, resim,
har¢ ve benzeri mali ylikiimliiliikkler kanunla koyulur, degistirilir ve kaldirilir” hiikmii

13

ile yasama organina tanman yetki; 73. md. 4. fikra hikkmi “ ile bazi smirlar
cergevesinde Bakanlar Kurulu’na devredildigi goriilmektedir. Yasama organi
tarafindan verilen bu yetki simirli bir yetkidir. Yani yeni bir vergi konulmas1 gibi bir

yetki s6z konusu degildir.

1.1.3. Vergilendirme Yetkisinin Kullanim

Gerek tiniter devletlerde gerekse de federal devletlerde vergilendirme

yetkisinin kullanimi oldukca farklilik gosterebilmektedir. Bu farkliligin en temel

2 M. Kamil Mutluer/Erdogan Oner, Teoride ve Uygulamada Mahalli Idareler Maliyesi, istanbul Bilgi
Universitesi Yayinlari, 1. Baski Istanbul, Aralik 2009, s. 59.

137, Arikan, a.g.m. s. 274.

YN. Cagan, a.g.e. s. 8.

M. Oncel/A. Kumrulu/N. Cagan, a.g.e. s. 34.



nedenlerinden birisi de, devletlerin yapisal o6zelliklerindeki ayirimdir. Yapisal
farkliliklardan kasit, her iki yoOnetim seklinin de yapisal oOzelliklerinin farkl
olmasindan kaynaklanmaktadir. Ornegin federal bir devletin, kendi biinyesi i¢inde
bile, yani federal devletle federe devletlerin ayr1 anayasa ve ayr1 vergilendirme
yetkilerine sahip olmalar1 bir¢cok farkliliklara neden olmaktadir. Ancak, tiim iilkelerde
vergilendirme yetkisinin kullanim sekli, o©zellikleri ve smirlar1 anayasalarda

belirlenir®.

Merkezi devletlerde siyasal iktidar birlik gosterir. Federal devletlerde ise,
egemenligin icerdigi yetkiler, federal devlet ile federe devletlerarasinda paylasilarak
kullanilir. Vergilendirme yetkisi agisindan da ayni paylasim s6z konusu olmaktadir.

Yetki boliistimiinde kurallar, devletlerin anayasalarinda yer almaktadir®”.

1.1.3.1. Federal devletlerde vergilendirme yetkisi

Federal devletlerde vergilendirme yetkisi, federal devlet, federe devletler ve
yerel idareler arasinda kullanilir. Milli ekonomi politika araci olan gelir ve kurumlar
vergisi federal devlet tarafindan kullanir. Satig ve harcama vergileri federe devletler
tarafindan kullanilirken; yerel nitelikli vergiler ise, yerel idareler tarafindan

kullanilmaktadir®.

Federal {ilkelerde vergilendirme yetkisi anayasalarda belirlenmistir. Yani
anayasalara gore eyaletlere ve yerel idarelere yetki paylasimi ve/veya devri sz
konusudur. Yine yoOnetimlerarasi kamu gelirlerinin paylasimi da anayasalarda
aciklanmistir. Federal devletlerde de mali kaynak paylasimi, devletlerin siyasi,

ekonomik ve tarihi nedenlerine gore degisiklik gosterebilmektedir™.

Federal devletlerde, yerel idarelere vergilendirme yetkisi devri belirli sinirlar
icerisinde yapilmaktadir. Federal devletlerin, vergi koyma veya tarh, tahakkuk ve

tahsil yetkileri yerel idarelere belirli sinirlar dahilinde verilmisgtir®.

167, Arikan, a.g.m. s. 271.

"N. Cagan, a.g.e. s. 57.

18 7. Arikan, a.g.m. s. 274.

9 Haluk Egeli/Funda Diril, “Tiirkiye’de Yerel Yonetimlerde Mali Ozerklik ve Vergilendirme Yetkisi”,
Sayistay Dergisi, 2012 Ocak-Mart, S. 84, s. 30.

“N. Cagan, a.g.e. s. 58.



1.1.3.2. Uniter devletlerde vergilendirme yetkisi

Uniter devlet yapilarinda ikili bir yonetim sistemi vardir. Bu ydnetim
sisteminin iki ayr1 orgiitlenmesi; merkezi yonetim ve yerel yonetimlerdir. Bu iki birim
arasinda yetki kullanimi iilkelerin tarihi, siyasi, kiiltiirel ve ekonomik yapilarina gore
degisiklik gosterebilmektedir. Buna gore, iilkelerin merkezi yonetiminin baskin
karakter tasimasi durumunda merkezden yonetimli iiniter devlet; yerel yonetimlerin
etkin ve etkili olmasi1 durumunda da yerinden yonetimli iiniter devlet yapilanmasindan

s0z edilmektedir?.

Uniter devlet, yasama, yiiriitme ve yargi organlarimi merkezi olarak biinyesinde
toplayan bir devlet sistemidir. Her {ilkenin yapisal kosullar1 farklilik gostermekle
birlikte, yerel yonetimlerin mali 6zerkligi de farkli boyutlarda degerlendirilmektedir.
Giliniimiiz tiniter devletlerinde, temel vergilerin (gelir vergisi, kurumlar vergisi, KDV)
biiyiik bir kism1 merkezi yonetimin elinde bulunmakta, sadece vergilerin tahsil yetkisi

yerel yonetimlere birakilmaktadir®.

Uniter devletlerde vergilendirme yetkisi, merkezi idare ile yerel idare arasinda
kullanilmaktadir. Uniter devletlerde merkezi idare, yerel idareler tarafindan yapilacak
olan hizmetlerin mali kaynaklarmi yasa ile belirlemektedir. Uniter devletlerde
vergilendirme yetkisi agirlikli olarak merkezi yonetimde toplanmaktadir. Bu

baglamda, mali yiikiimliiliiklere iligkin olarak yetki kullanimi/devri oldukea kisithdir®.

1.1.4. Yerel Yonetimlerde Vergilendirme Yetkisi

Devletler, belirli sinirlar dahilinde yasayan insan toplulugunun genel nitelikteki
ithtiyaclarimi kamu hizmetleri ile karsilamaktadir. Devletler bu ortak nitelikteki
ithtiyaglarin bir kismin1 merkezden bir kismini da yerel diizeyde olusturulan orgiitler
aracilifiyla yerine getirmektedir. Yerel diizeyde olusturulan orgiitler, yerel halkin
oylartyla secilen, genel karar organi tarafindan, belirli yasal sinirlar dahilinde kamu

hizmetlerini yiirtitmektedir®.

! Erdogan Tezig, Anayasa Hukuku (Genel Esaslar), Beta Yaymncilik, Gozden Gegirilmis ve
Genisletilmis Onbesinci Basi, 2012, s. 143.

22 frfan Tiirkoglu, “Yerel Yénetimlerin Mali Ozerkligi”,
http://www.yerelsiyaset.com/v4/sayfalar.php?goster=ayrinti&id=1187, (12.08.2014).

% H. Egeli/F. Diril, a.g.m. s. 29.

* Nagihan Talat Arslan, “idari ve Mali Paylasim A¢isindan Merkezi Y6netim Yerel Yonetim liskileri”,
Istanbul Universitesi Siyasal Bilgiler Fakiiltesi Dergisi, N0:33, Ekim 2005, s. 190.



Halkin ortak ihtiyaglarinin merkezi ve yerel Orgiitler ile hangi hizmetlerin
hangi organlar tarafindan yerine getirileceginin tespiti onem arz etmektedir. insan
ihtiyaglarinin sinirsiz olmasi, devletin iizerine diisen gorevlerin nicelik ve nitelik
acisindan fazla olmasi, kamu hizmetlerinin etkin ve verimli bir sekilde sunulmasi

agisindan yerel idarelere 6rgiitlenmelerinin énemi daha da artmaktadir®.

Ozellikle kentlesme ile birlikte yerel idarelerin gérev ve sorumluluklari
artmakla birlikte gelirlerinin de artmasi gerekliligi ortaya c¢ikmistir. Tarihsel siireg
icerisinde yerel yonetimlerin vergi gelirleri, sadece tek bir vergiye (emlak vergisi)
dayanirken, giiniimiizde bu vergiye ek olarak isletme ve islem vergisi gibi vergiler

yerel yonetimlerin gelirleri arasinda yer almistir®®,

Yerel yonetimler, vergiye olan gereksinimlerinin artmasi ile birlikte, vergileme
ile alakali olarak yetkilerinin olup olmamasi hususunda farkli yaklagimlara
sahiptirler’. Baz1 devletler, yerel idarelerin vergilendirme yetkilerine sahip olmasi
gerektigini kabul ederken, baz1 devletler buna izin vermemektedir. Baz1 devletlerse bu
iki karsit yontemin disinda, vergi matrahini ya da vergi oranini belirlemek i¢in kismi
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®.

Merkezi yonetim ile yerel yoOnetimler arasindaki mali ve idari iligkiler,
iilkelerin yonetim sistemlerine gore degisebilmekle birlikte, sosyo-kiiltiirel, siyasi ve
ekonomik yapilarma goére belirleyici olabilmektedir. Ornegin, eski Sovyetler
Birligi’nde yerel birimler merkezi idareye bagimli olarak gorev yapmuslardir.
Ingiltere’de ise yerel idareler, gorev ve yetkilerini kendi yapisi igerisinde bagimsiz

olarak yerine getirmiglerdir®.

%N, T. Arslan, a.g.m. s. 190.

% Semih Oz, “Anayasa Mahkemesinin Belediye Meclislerinin Vergilendirme Yetkisiyle ilgili Kararma
Iliskin Bir Degerlendirme”, Ankara Universitesi SBF Dergisi, Cilt,67, No.4, 2012, s. 64.

" Merkezi idare kamusal mal iretiminde Olgek ekonomilerinden faydalanirken; diger tarafta
kiiresellesme ile birlikte, merkezi devlete yiiklenen gorev taniminda degisiklik olmasi ve devletin
kiiclilmesi gerektigi yoniindeki diisiince ve uygulamalarin uzantis1 olarak, merkezi hiikiimetin bir¢ok
yetki ve giiclinii uluslararas1 bdlgesel kuruluslara devrettigi ve iilke diizeyinde kamu hizmetleri yerine
getirecek kamu kurulusu olarak yerel yonetimlerin on plana ¢iktigi yoniinde yaklasimlarda
bulunmaktadir. Bkz, S. Oz, a.g.m.s. 67.

%23, 0z. a.g.m. s.65.

2 N.T. Arslan, a.g.m. s. 194,
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Devlet hangi seklinde olursa olsun vergi alma yetkisi sadece kamu tiizel kisileri
tarafindan kullanilabilir. Devlet en biiyiilk kamu tiizel 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 i¢erisinde bu
yetkiyi kullanabilirler. Yerel idareler, kendilerine devredilen vergilendirme yetkisi

olgiisiinde mali 6zerklige sahip olurlar™®.

Yerel vergi, yerel meclisler tarafindan kabul edilen, yerel idarenin sinirlari ile
belirli, yerel biit¢eye ait ve vergilendirilebilen bir sey nedeniyle 6denen bir vergidir.
Yerel idarelerin yetkileri az ya da ¢ok olabilir. Baz1 iilkelerde yerel meclislerin belirli

olgiilerde vergi oranlarini ve toplama usullerine karar verme yetkisi vardir™.

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 mahalli idare olarak kabul
edilmez, mahalli idareler federe devletlere bagli birer hizmet birimleri olarak kabul
edilirler®. Federal sistemlerde, merkezi idare ile yerel idareler arasinda olan iliskiler
anayasalar ile gilivence altina alinmaktadir. Federal hiikiimet yerel yonetimler
maliyesinin sorumlulugunu temel olarak eyaletlere birakmaktadir. Yerel yonetimlerin
mali yetkileri ve 6zerklikleri eyaletlere gore degismekle birlikte, slirekli olarak mali

yetkiler verilebilmektedir®.

Uniter devletlerde yerel ydnetimlerin vergilendirme yetkisi anayasal sinirlar
dahilinde s6z konusu olmustur. Yani anayasal yetki devri sartlarinin varligi halinde,
yerel yonetimler devredilen yetkinin kapsamina gore vergilendirme yetkisine sahip
olabilmektedirler. Bu yetkinin iiniter devlet sistemlerinde salt bir sekilde yerel
yonetimlere devredilmesi miimkiin olmamistir. Vergi kaynaklarinin ayrilmasi ile yerel

yonetimler kismen de olsa vergilendirme yetkilerini kullanma olanaklar1 saglanmistir.

%0 7. Arikan, a.g.m. s. 271.

81 7. Arikan, a.g.m. S. 274.

%2 M. K. Mutluer/E. Oner, a.g.e. s. 59.

¥ Halil Kalabalik, Avrupa  Birligi  Ulkeleriyle Karsilastirmali  Yerel — Yénetim — Hukuku,
Seckin Yayincilik, Ankara, 2005, s.477.

11



Bu sistemde merkezi idarenin yliriittiigii vergiler disinda kalan yerellik niteligi tasiyan

vergiler yerel yonetimlere birakilmaktadir®.

Uniter devletlerde vergilendirme yetkisi asli nitelik tasirken, yerel idarelerin
vergilendirme yetkisi ise devredilen nitelik tagimaktadir. Yani yerel yonetimlerin
vergilendirme yetkisi kanunla verilen bagl yetkidir. Tiirkiye’de vergilendirme yetkisi,
yasama organina verilmekle birlikte belirli sinirlar dahilinde yiiriitme organina
devredilmistir. Yiriitme organinin sahip oldugu yetki vergilendirme ile ilgili idari
islemler yani “bagl yetki”dir®.

Tiirkiye’de 1948 yilinda uygulamaya konulan 5237 Sayili Belediye Gelirleri
Kanunu’nda, belediye meclislerine yasada alt ve tist sinirlar1 verilen maktu vergi,
resim ve lcreti 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 ¢ikarmaktadir®.

1961 Anayasasi’nin yiriirliige girmesiyle birlikte, anayasal denetim
mekanizmasi olan Anayasa Mahkemesi kurumu olusturulmustur. 5237 Sayili Belediye
Gelirleri Kanunu’'nun bazi hiikiimleri, 1924 Anayasasi’nin uygulandigi donemden
farkli olarak 1961 Anayasasi doneminde iptal edilmistir. Buna bir 6rnek verecek
olunursa; 5237 sayili Belediye Gelirleri Kanunu’nun 21. md. {igiincii fikrasina gore;
“Bu levhalardan Belediye Meclislerince diizenlenen tarifeye goére yillik bir resim
alinir” hitkmiiyle 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 karar1 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 1ile ilgili herhangi bir hiikkim metni konulmamis, bu resmin belediye
meclislerince belirlenecek tarifeye gore, alinacagi agiklanmistir. Belediye meclislerine

taninan bu serbestligin sonunda belediyeler, yiiksek levha resmi talep etmislerdir.

i Cengizhan Hatipoglu, Yerel Yonetimler ve Vergilendirme Yetkileri, Basilmamus Yiksek Lisans
Tezi, Istanbul Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Istanbul, 2005, s. 56.

® N. Cagan, a.g.e. 5. 204.

%3 Oz.a.gm.s. 70.
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Buna gore, belediyelerce verilen mali yiikiimliiliiklerle ilgili smirsiz yetki, bu
uygulama ile nasil olumsuz sonug¢ ortaya ¢ikaracagi goriilmiistiir. Yine ayni kanuna
gore, resim konusu ile mali yikimliliiklerle ile ilgili belediyelere bazi yetkiler
taninmis, yine Anayasa Mahkemesi tarafindan, ilgili kanun maddesinin baz1 fikralari,
benzer gerekgelere dayanarak iptal edilmistir®.

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
sinirlart agsmamak sartiyla ilgili bolgenin c¢esitli semtlerinin arasindaki sosyal ve
ekonomik farkliliklar g6z 6niinde tutularak belediye meclislerince tespit olunmaktadir.
Bu durumda yasa hiikmiine gore, vergi ve harglarin maktu tutarlarinin
belirlenmesinde, belirli sinirlar dahilinde tespit edilmesi icin belediye meclislerine
yetki verildigi goriilmektedir. ~ 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 varmigtir®,

Tiirkiye’de vergilendirme vyetkisi ile ilgili olarak, Anayasa 73. md. acikca
belirtmistir: “Vergi, resim, har¢ ve benzeri mali yilikiimliiliikkler kanunla konulur,
degistirilir veya kaldirilir.” Bu hilkkme gore, yetki sadece yasama organina verildigi
icin yerel idareler vergi ve benzeri mali yiikiimliiliiklerle ilgili kanun ¢ikarma yetkisine
sahip degildir*. Anaysa 73 md. dordiincii fikra, “Vergi, resim, har¢ ve benzeri
ylikiimliiliiklerin muaflik, istisnalar ve indirimleriyle oranlarma iliskin hiikiimlerinde
kanunun belirttigi yukar1 ve asagi sinirlar iginde degisiklik yapmak yetkisi Bakanlar
Kuruluna verilebilir” hitkmii ile Anayasa, belirli sinirlar dahilinde Bakanlar Kuruluna
istisnai bir yetki vermistir. Vergilendirmede esas kural, vergilerin kanunla konulup,

degistirilip ve kaldirilmasidir. Bu nedenle, bu konularda yukari ve asagi simirlar

3.0z a.gm.s. 71-73.

% Ornegin bazi kaynaklarda, 1961 Anayasasi’nda yerel idarelerin vergilendirme yetkisine

iligkin bir hiikim bulunmamasina ragmen, belirli alt ve {ist siurlar icerisinde bulunmak

kosuluyla belediye meclislerinin de ayn1 Bakanlar Kurulu gibi bu yetkiye sahip oldugunu

kabul ettigini belirtilmektedir. Ancak, bu konuda genel kabul edilen goriis, 1971 yilinda

Anayasaya eklenen, 1982 Anayasasinda da benimsenen Bakanlar Kuruluna, yasada belirtilen

sinirlar igerisinde vergi tutarin1 belirleme yetkisi disinda herhangi bir merciin (belediye

meclisleri) bu yetkiye sahip olmasinin anayasaya aykirt oldugu yoniindedir. (Bkz., M.

Oncel/A. Kumrulw/N. Cagan, a.g.e. S. 39).

¥s5 Oz.agm.s. 77.

40 Aykut Tavsanci, “Tirkiye’de Yerel Idarelerin Vergilendirme Yetkisi ve 1982 Anayasas1”, Trakya
Universitesi, Sosyal Bilimler Dergisi, C. 4, Haziran 2004, S. 1, s. 4.
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belirleme yetkisi kanun koyucuya aittir. Bu smurlar igerisinde de degisiklik yapma
yetkisi kanunun 6ngormesi kosuluyla ancak Bakanlar Kurulu’na verilebilir*.

Yine bu konuya farkli a¢idan bakilacak olunursa; Belediye Gelirleri Kanunu,
belediyelere, 6z gelirlerden olan vergi ve harglara iligkin tarifelerin alt ve iist sinirlari
cercevesinde degisiklik yapma yetkisi ile ilgili hiikmiin * anayasal dayanaginin
olmadig bir gercektir. Anayasa’da vergilendirme yetkisi ile ilgili sadece istisna olarak
belli smirlar dahilinde Bakanlar Kuruluna yetki devri saglamistir. Yani Bakanlar
Kurulu disinda higbir merciin bu yetkiye sahip olmasi1 s6z konusu degildir®. Bakanlar
Kurulu’na devredilen bu yetki, vergilendirme yetkisinin mutlak olarak devri anlamina
gelmez. Ciinkii yasama organi tarafindan Bakanlar Kurulu’nun yetkilendirildigi
konularda diizenlemeler yapilabilecegi gibi, yine yasama organi tarafindan bu

yetkilerine son verilebilir*,

1.2. VERGILEME

Devletin sagladig1 hizmetler ve bu hizmetlerin finansmani olan bir takim mali
araglar vardir. Iste bu hizmetlerin saglanmasi igin en dnemli mali arag ise vergilerdir.
Devlet iilkesi tizerindeki egemenlik giiciine dayanarak vergiler koyabilmektedir. Vergi
koyma giiciine sahip olan devletler, ayrica bu vergiyi yasaya dayandirmaktadirlar.
Yasaya dayandirilan vergi kisilerden alinmaktadir. Gergek veya tiizel kisilerden alinan
vergiler, kamu giicline dayanarak cebren ve karsiliksiz olarak alinan iktisadi

degerlerdir.

Vergilemenin c¢esitli amaclar1 vardir. Bu amaglar; mali, sosyal ve ekonomik
olarak belirlenmistir. Devlet gerekli olan mali kaynagi saglayarak, ekonomik ve sosyal
hedefleri gerceklestirmeyi amag edinmistir. Vergileme, maliye politikasinin 6nemli bir
aract olup, gerek ekonomi politikast gerekse de sosyal politika lizerindeki etkisi
bakimindan etkin olmakla birlikte, kamu sektdriine iligkin kaynak transferine yonelik

cesitli yontem ve teknikleri kapsar45.

! Anayasa Mahkemesi Karar1, 29.12. 2011 tarihli ve E: 2010/62 ve K: 2011/175.

“2 2464 Sayili Belediye Gelirleri Kanunu md. 96/B.

M. Oncel/A. Kumrulw/N. Cagan, a.g.e. S. 39.

“ Adnan Gergek, “Vergileme Alaninda Bakanlar Kurulu Kararlarinm Hukuki Smiri: OTV Agisindan
Bir Inceleme”, Vergi Sorunlari, Eyliil 2005, S. 204,
http://www.vergisorunlari.com.tr/makale_login.aspx?makaleno=365, (12.07.2014).

** Abdurrahman Akdogan, Kamu Maliyesi, Gazi Kitapevi, 12. Baski, 2007, 5.118.
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Devletin vergilemeyi merkezi olarak, yani tek basina kullanabilecegi gibi, yerel
idarelere de bu yetkiyi belli 8lgiiler ierisinde devredebilmektedir®®. Bu baslik altinda
hem merkezi vergileme hem de yerel vergileme agiklanacaktir. Calismanin konusu
bakimindan merkezi vergileme kisaca agiklanacak, yerel vergileme ise daha kapsamli

bir sekilde ele alinacaktir.

1.2.1. Merkezi Vergileme

Tim toplumu ve iilkenin genelini ilgilendiren ihtiyaclar genelde merkezi
yonetim tarafindan karsilanmaktadir. Bu ihtiyaglarin karsilanmast ve merkezi
hiikiimetin makro ekonomik politikalar1 yliriitmesi i¢in vergiler énemli bir faktordiir.
Bu sebepler, vergilerin merkezi idare i¢in ne kadar dnemli oldugunun gostergeleridir.
Bu sebeplerin varligi ile merkezi idare, vergilerden kolay vazgecemez. Devletlerin
yapilarina gore degismekle birlikte, genel olarak yerel nitelik tasiyan vergilerin

toplanmasi ve gelirleri, yerel idarelere birakilmaktadir.

Merkezilesmis yonetimlerde, kamu hizmetleri merkezden alinan kararlarla
yuritiiliir. Siyasi ve mali gii¢ merkezi yonetimin kontroliinde olup, yerel yonetimlerin
idari ve mali giicii kisithdir. Merkezi vergilemede temel vergilerin (Gelir vergisi,
Kurumlar vergisi, KDV gibi) gelirleri merkezi idarede tarafindan toplanmakla birlikte,
yerel nitelik tagiyan bazi vergilerin (Emlak vergisi, yararlanma vergileri gibi) gelirleri

ise, yerel idarelere birakilmaktadir®’.

1.2.2. Yerel Vergileme
1.2.2.1. Yerel vergilemenin gelisimi

Insanlarin birlikte yasama kosullar1 ve ortaya ¢ikan ihtiyaglar, bir yonetimin
varligimi gerekli kilmistir. Yonetilen alanlarin genislemesi, ihtiyaclarin artmasi ve
toplumsal yapidaki degisim, hizmet kuruluslarinin ¢esitlenmesine 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

“* M. Oncel/A. KumrulwN. Cagan, a.g.e. S. 39.
" H. Egeli/F. Diril, a.g.m. s. 29.
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ilk yerel yonetimler askeri Orgiitlenme, ulusal savunma, cezalandirma gibi tam

kamusal mal niteligindeki gorevleri yerine getirmislerdir®.

Yunan sehir devletlerinin ve Roma uygarliginin sehir yapilanmasi ¢agdas
diinyanin baslangic1 olarak kabul edilmektedir. Ornekleri, Anadolu’da sik¢a goriilen
Yunan sehir devletleri olan antik siteler; kendi kendilerini yoneten, belirli bir toprak
pargasi lizerinde yasayan insanlarin meydana getirdigi en kiiclik, demokratik bir

yonetsel birimlerdi. Bununla birlikte, belirli yetki ve karar alma giicleri vardi®.

Roma, kent yonetimini gelistiren ve etkinlestiren bir uygarlik olmasina ragmen,
kent yonetimleri lizerinde giderek artan bir denetim ve otorite kurmustur. Ayrica
Roma Imparatorlugu, tarihte “devlet egemenligi” denilen bir kavrammn da ortaya

¢ikarilmasinda oncii olmustu r*0,

On Tgiincli yiizyilin baslarinda feodal miilkiyet sistemi egemendi. Onuncu
yiizyildan baslayarak on alt1 yilizyilin baslarina kadar Avrupa’da feodal yonetimden

kurtulmaya baslayan kentler, komiinlere déniismeye baslamistir>”.

Yerel yonetimlerin demokratiklesmesi, “komiin”ler ile baslamistir, denilebilir.
Komiinler, eski donemlerde iktidarlara karsi 6zgiirliiglin esitligin ve katilimin, yani
kendi kendini yoOnetme seklinin Ornegi olmuslardir. Sonraki donemlerde ulus
devletlerin gelismesiyle, yonetim diizeylerinde devletin kente olan {istiinligi
kanitlanmig ve komiinler, merkezi yonetime dahil olarak yerel nitelikte hizmet
gormeye baglamislardir®®. Bununla birlikte Avrupa’da, 19. yiizyildaki yerel yonetim
reformlarinda, kent yonetimleri belediyelesmis ve devletin bir parcasi olarak yerel

yonetimler, kamu hizmetlerinin sunumunda 6nemli bir rol oynamislardir.

Ikinci diinya savas1 sonrasinda kamu harcamalar1 artmis ve petrol krizi ortaya
cikmistir. Yasanan bu kamusal harcama artiglari ve ekonomik krizler, devletleri
ekonomik olarak 6nlemler almaya tesvik etmistir. Kiiresellesmenin artmasi ile yeni

liberal politikalar ¢ergevesinde devletlerin kiiglilmesi ve bunun sonucunda serbest

“® Rusen Keles, Yerinden Yonetim ve Siyaset, Genisletilmis 6. Basim, Cem Yayinevi, Ocak 2009, s. 31.
“R. Keles, a.g.e. s. 32.

% Siireyya Saking, Yerel Yonetimler Maliyesi Teori- Politika- Uygulama, Gozden Gegirilmis 3. Baski,
Orion Kitapevi, 2012, Ankara, s. 2.

°1S, Saking, a.g.e. s. 3.

%2 K emal Gormez, Yerel Demokrasi ve Tiirkiye, Vadi Yayinlari, 1994, Ankara, s. 12.
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piyasa sisteminin 0nem kazanmasi, yerellesme politikalarmin 6neminin artmasini

saglamigtir.

Kamu hizmetlerinin karsilanmasi igin, ge¢misten giiniimiize kadar genellikle
iki tlir orglitlenme modelinin varligr goriilmektedir. Bunlardan biri, merkezi yonetim;
digeri ise, yerel yonetim Orgiitlenme modelidir. Yerlesim birimlerinin, kendi bolge
sinirlar1 icerisinde gereksinim duyduklar1 genel ve ortak ihtiyaglari vardir. Bu
ihtiyaglar1 karsilayacak olan merkezi idare, zamanla bazi yetki ve gorevleri mahalli
idarelere birakmistir>’. Bu siire¢ igerisinde ydnetim anlayislar1 da siyasi ve ekonomik
gelisimler ile birlikte toplumlarin sosyo- kiiltiirel yapilarina gore degisiklik
gostermistir. Gerek merkeziyetei iilkelerde, gerekse liberal lilkeler de olsun, biitiin
kamu hizmetleri, tek bir yOnetim tarafindan yerine getirilemez. Boyle bir durum
iilkeler icin tercih degil, bir zorunluluk olarak goériinmektedir. Kaynaklarin rasyonel

o . . . . . 4. 54
kullanilmast, bu zorunlulugun en 6nemli nedenlerinden biridir™.

Bazi iilkelerde, merkezi yonetim sisteminin yetki bakimindan gii¢lii olmasi ve
goriilen hizmetler bakimindan ise tek elden yonetilmesi, yerel idarelerin tamami ile
yok sayilacaklari anlamina gelmemelidir™. Bazi iilkelerde ise, giiclii bolgesel idareler
soz konusudur ve bu yerel idarelerin varlig1 tarihi nedenlere de dayanabilmektedir.
Yerel idarelerin eskilerden beri tarh ve tahsil ettikleri vergileri, tarihsel ve geleneksel
faktorlerin  etkisi  ile  fazla  degisiklik  yapilmadan,  glinimiizde de

uygulanabilmektedir®®.

Merkezi yonetimi gii¢lii olan iilkeler, genelde vergilendirme siireci ile ilgili
islemleri yerel idarelere birakmaz. Merkezi idare tiim gelir kaynaklarimi tasarrufunda

bulundurarak, toplam hasilatin belirli bir kism yerel idarelere aktarabilmektedir®’.

Yerel yonetimler, belirli amag ve ihtiyaglara cevap vermek {izere ortaya ¢ikmis
olan idari birimlerdir®®. Bu yerel yénetim birimlerinin var olmasim gerektirecek iig

amag sdz konusudur. Ilki, bu idarelerin, bireylere temel haklarindan olan iiretim ve

*® Halil Nadaroglu, Mahalli Idareler Felsefesi Ekonomisi Uygulamasi, Samet Matbaasi, istanbul 1978,
s. 19.

> Nagehan Talat Arslan, “Yerellesme, Ozerklik ve Demokratiklesme Agisindan Mahalli idareler
Hakkinda Bir Degerlendirme”, Cumhuriyet Universitesi Sosyal Bilimler Dergisi, Aralik, 2008, Cilt:32,
No:2, s. 266.

**S. Yenal Oncel, Mahalli Idareler Maliyesi, Filiz Kitapevi, Istanbul, 1992, s. 61.

% Halil Nadaroglu, Mahalli Idareler, Yenilenmis 7. Bas1, Beta Basim, 2001 Istanbul, s. 82.

"3, Y. Oncel, 1992, ag.e. S. 66.

% R. Keles, a.g.e. s. 23.
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tiikketim olanaklarmi kullandirmasidir. ikinci amag etkinliktir. Merkezi ydnetimin
kamu hizmetlerini yiiritmesi bazi 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 ¢ikarabilecektir.
Ucgiincii amag ise, demokrasidir. Bolge halkinin katilimi ile saglanan ve ydnetim icin

secilen kisi veya kisilerin, halkin taleplerine gére hizmet etmesi amaglamrSQ.

Yerel idareler, genellikle kisisel yararlanma olanagi daha fazla olan yari
kamusal mal ve hizmetler sunmalari sdz konusu olabilmektedir®. Yerel bolgede
yasamini devam ettiren bireyler, bu hizmetler sonucunda bir takim fayda elde ederler.
Bu hizmetlerin saglanabilmesi ve siirdiiriilebilmesi i¢in yerel yonetimler, mali agidan
birtakim finansman kaynaklarina ihtiya¢ duyacaklardir. Elde ettikleri hizmetlerin
faydalar1 neticesinde bireyler, yerel yonetimler tarafindan vergi ve har¢ gibi mali
araclar ile yiikiimlendirilebilmektedirler. Iste bu gibi mali ara¢ niteligi tasiyan,
faydalanma vergileri, yerel yonetimlere birakilabilmektedir. Boyle bir durumun
sonucunda, yerel idari birimlerin bireyleri “miisteri” olarak konumlandirmasina neden
olabilmektedir. Miisteri kavrami, modern anlamda yerellesme agisindan 6nem teskil

etmektedir.

1.2.2.2. Yerel vergilemenin tanimi ve kapsami

“Yerellesme” terimi igin literatiirde genel olarak yapilan tanim; merkezi
yonetim birimi yetkisinin yerel idarelere, tasra birimlerine, ya da hiikiimet dis1
orgiitlere devridir. Bu yetki devri siyasi ve idari seklinde olabilecegi gibi mali olarak
yetki devri de s6z konusu olabilmektedir. Bu sekilde, merkezi idareden yerel idarelere
mali acidan yapilacak olan yetki devri, merkezi idarenin maliye politikasi
uygulamalarinda karar verirken, siiregleri ve kurumlar1 dikkate alarak sistematik bir
model girisimde bulunmasi gerekmektedir. Yerellesmede amag, devletlerin her bir

idari seviyesinde, yerel halkin refahini maksimize etmeye ¢alismasidir®.

% [lhan Tekeli, “Yerel Yonetimlerde Demokrasi ve Tiirkiye’de Belediyelerin Gelisimi”, Amme Idaresi
Dergisi, C. 16, S. 2, Haziran-1983, s. 3.

%03 Y. Oncel, 1992, a.g.e. s. 63.

8 Ben Lockwood, “Fiscal Decentralization: A Political Economy Perspective”, Warwick Economic
Research Papers, No, 721, http://wrap.warwick.ac.uk/274/1/WRAP_Lockwood_handbook.pdf,
(10.02.2014), s. 2.
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Mali yerellesme ise, yerel yonetimler tarafindan devralinan gorev ve
sorumluluklarin karsilanmasi i¢in yerel biitgelerin gelir kisminin yerellestirilmesi

olarak tanimlanabilir. Burada en 6nemli mali kaynak vergiler olarak gérﬁlmektedirez.

Diinya Bankasi yerellesmeyi; mali, siyasi, idari ve piyasa olarak dort sekle
ayirmustir. Mali, siyasi ve idari yerellesmeyle, devletin merkezi karar verme yetkisinin,
daha kiiciik yerel birimlere transferi s6z konusuyken; piyasa yerellesmesinde, merkezi

idare tarafindan yiiriitiilen faaliyetlerin zel sektdrce yonetilmesi durumu meveuttur®.

Klasik anlamda yerellesme, ulus-devlet biitiinii i¢inde merkezi yonetimden
yerel yonetimlere dogru yetki, gorev ve kaynak aktarimini ifade ederken, modern
anlamda yerellesme ise, merkezi yonetimin elindeki planlama, karar verme, kaynak
olusturma ve bunlan yiirlitme gibi yonetsel yetkilerin tasra kuruluslarina, yerel
yonetimlere, yar1 Ozerk kurumlara, meslek kuruluslarina, goniillii Orgiitlere ve
sirketlere aktarilmasi olarak kabul edilmektedir®. Yetki genisligi, ozellestirme ve

sivillesme kavramlari, yerellesmenin ¢esitli uygulama bigimleridir®®.

Yerellesme, merkezilesmenin zitt1 olan bir kavramdir. Merkezilesmis yonetim,
kararlar1 merkezden alir ve yliriitiir. Bu yonetim seklinde, mali ve idari giicii elinde
bulunduran merkezi yonetim, yerel yonetimlere sinirlt yetki tanimaktadir. Yerellesme
ile birlikte, kaynaklarin daha etkin ve iilkenin her bir yerinden hizmet kalitesinde
standart saglamaya yonelik olumlu taraflar1 olmakla birlikte, yerellesen idari
birimlerin, olumsuz taraflar1 da vardir. Mesela yerellesme ile birlikte, merkezden
alman kararlarin, yerel tercihleri ve oncelikleri ikinci plana itecegi, yerel halkin yerel
yonetim birimleri lizerindeki kamuoyu denetiminin zayiflayacagi ve yerel katilimin
olmamasindan dolayr demokratiklesmeyi engelleyecegi seklinde olumsuz taraflar1 da

N 66
s6z konusudur".

82 Jennie Litvack/Jessica Seddon. (ed.), Decentralization Briefing Notes, Dennis Randielli, World Bank
Institute Working Papers, 1999, The World Bank, s. 3.

% [brahim Attila Acar/ismail Kitapci, “Bir Mali Yerellesme Deneyimi Olarak isve¢”, Maliye Dergisi,
Say1 157, Temmuz-Aralik 2009, s. 87.

% T.C. Bagbakanhk Devlet Planlama Teskilati, 2001 Yili Yerel Yénetimler Ozel Ihtisas Komisyonu
Raporu, D.P.T. Yay No: DPT:2538-OIK: 554, Ankara 2001, s. 10.

% Bilal Eryilmaz, Yerel Yonetimlerin Yeniden Yapilandiriimasi, Birlesik Yaymcilik, Istanbul, 1997, s.
217.

% H. Hakan Yilmaz/M. Ferhat Emil/Baki Kerimoglu, Yerel Yonetimler Maliyesi, Subat 2012, Ankara, s.
68.
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Yerellesme ile birlikte yerel idareler, mali 6zerkligi saglama hususunda 6nemli
asama gerceklestirmis olurlar. Her ne kadar yerellesme ile birlikte idareler, mali olarak
ozerk konuma gelseler dahi, yine de merkezi hiikiimetler, kentsel hizmetlerin
finansmaninin 6nemli bir kismimi karsilayabilmektedirler. Yerellesme ile birlikte
kendilerine devredilen kaynaklari etkin bir sekilde kullanamayan yerel idareler,
beklenilenden daha az gelir toplamalar1 durumu ortaya ¢ikabilir. Bu duruma &rnek
olarak, Macaristan, Brezilya ve Kolombiya gibi bir¢ok iilkede, yerel idarelerin
yetkileri dahilinde konulan yerel vergi ve harglar, etkinlik konusunda biiyiik 6l¢iide

basarisiz olmuslardir®’.

Merkezilesmis devletlerde, yerel hizmetlerin finansmani, kaynak paylagimi,
kaynak transferi ve benzeri mali kaynaklarla saglanir. Ancak yerel idarelere mali
ozerklik saglayan merkezi yonetim bicimi yumusatilmis devletlerde ise, yerellesen
idari birimler, verilen hizmetlerin karsiliginda alinan yerel vergi ve benzeri mali
kaynak saglayabileceklerdir. Yerellesen yonetimler tarafindan verilen hizmetlerin
karsihiginda alinan vergi ve benzeri mali yiikiimliiliikleri, bireyler tarafindan alinan bu
kamusal hizmetlerin, bir bedel olarak goriilmesi, vergiye olan direnci azaltabilecektir.
Yani bireyler, kendilerine fayda saglayan bu hizmetlerin karsiliginda, mali
yikiimliiliikleri yerine getirme konusunda daha istekli olabileceklerdir. Ayrica
bireyler, aldiklar1 hizmetler karsisinda kontrol ve denetim olanaklar1 elde edebilirler.
Bu durumda ise, yerel yonetimlerin hizmetleri kendi 6z gelirlerinden karsilamasi,

halka yakin birim olduklar1 i¢in daha uygun goriilebilmektedir.

Vergilerin yerellestirilmesinde, bolge halkinin 6dedikleri vergiler ile
sagladiklar1 hizmet ile ilgili yakin bir iligski sz konusudur. Ayrica, yerel idarelerin
gelirlerinin yeterli diizeye erismesi, onlarin gercek 6zerkliklerine kavugmalarinin bir

gostergesidir®®.

Yerel vergi, yerel meclisler tarafindan kabul edilen, yerel idarenin sinirlari ile
belirli, yerel bir biitceye ayrilan ve vergilendirilebilir bir sey nedeniyle dédenen bir
vergidir. Yerel idarelerin yetkileri, iilkeden tilkeye farklilik gosterebilmektedir. Bazi

lilkelerde bu yetki az, baz1 iilkelerde ise ¢ok olabilmektedir. Bazi iilkelerde yerel

® Ibrahim Avci, Uniter Devlet Yapisi Icinde Vergilerin Merkezi ve Mahalli Idareler Arasinda Dagilimz,
(Basilmamis Yiiksek Lisans Tezi), Karadeniz Teknik Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Agustos,
Trabzon, s. 21.

% Nuri Tortop, Mahalli Idareler, Tiirkiye ve Orta Dogu Amme Idaresi Enstitiisii, Ankara, 1984, s. 47.
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idareler sadece, yerel vergi gelirlerini tahsil etme yetkisine sahipken, baz iilkelerde ise
merkezi idare tarafindan, yerel meclislere tanman yetkiler sonucunda, vergi

matrahlarini ve oranlar belirleyerek vergi geliri elde edebilirler®.

Yerel vergi diizeni, yerel diizeyde uygulanan c¢esitli vergilerden olusmaktadir.

Bir verginin yerel nitelikli bir vergi olarak kabul edilebilmesi igin’;

- Verginin konusu, miikellefi, matrahi, tarifesi, tahsili vb. biitiin unsurlarinin
veya bu unsurlardan bazilarinin yerel yonetimler tarafindan belirlenmesi ve
uygulanmasi ya da,

- Verginin biitlin unsurlart merkezi idare tarafindan belirlenmek ve/veya
uygulanmakla birlikte hasilatinin yerel yonetimlere birakilmis olmasi

gerekmektedir.

Yerel yonetimlerin finanse ettikleri yerel vergiler neticesinde hizmet
sorumluluklar1 s6z konusudur. Bu hizmet sorumluluklari, verilen hizmetlerin tiiketimi

ve ulagilabilirligi ile ilgilidir. Bundan dolay1 yerel yonetimler’:

- Hizmet sorumluluklarinin sinirlarini belirlemeli,

- Ogzel piyasalar tarafindan yiiriitiilmeyen hizmetler ve rekabeti miimkiin
olmayan hizmetler i¢in faaliyetler gergeklestirilmeli,

- Sadece diizensiz 06zel piyasalarin, etkinlik saglamada basarisiz olan
hizmetler i¢in sorumluluk almali,

- Ozel sektor tarafindan saglanacak olan hizmetlere imkan tanimalidur.

Yerel vergi tiirleri oldukca eskidir. Eskiden vergide adalet kavraminin anlami
daha farkli algilaniyordu. Genelde belirli bolgede yasayan halkin, dayanisma
icerisinde, her miilk sahibinin sermaye vergisi, kisi vergisi veya emlak vergisi

bi¢ciminde 6deme yapmalari ile bir sistem saglanmaya gallslllyordu72.

Vergi tiirleri agisindan, bazi vergiler merkezi idare tarafindan yliriitiilmesi

gerekli olabilmektedir. Mesela, gelir vergisi, masraf vergisi gibi vergiler, genel olarak

% N. Tortop, Mahalli idareler, s. 47.

"0 Stephen J. Bailey, Local Government Economics Principles and Practice, First Published, Great
Britain London: Macmillan Press Ltd, 1999, s. 152.

"™ Stephen J. Bailey, Strategic Public Finance, Palgrave Macmillan, Gordonsville, VA, USA, 12/2003,
s. 303.

2 N. Tortop, Mahalli idareler, S. 46.
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devlet tarafindan almir. Bu tiir vergiler, verimli ve gelisebilir sentetik’® vergilerdir ve
makro ekonomik politikalarda iyi bir miidahale aracidir. Ayrica bu tiir vergilerin
yerellestirilmesi de, vergide esitlik ilkesini bozacagindan, genellikle merkezi yonetim
tarafindan yiirtitilir. Ulusal diizeyde vergilendirme yetkisi, egemenlik giiclinii elinde
bulunduran Devlete ait oldugundan ve devletlerin ekonomik ve sosyal problemlerin
¢coziimlenmesi ve artan kamu hizmetlerinin karsilanmasi amaciyla, bu tiir vergilerin

merkezi idare tarafindan yerel idarelere birakilmasi ¢ok fazla tercih edilmemistir”.

Sadece tek bir ekonomik faaliyetten veya bir maldan alinan vergiler, analitik
vergilerdir. Bu tiir vergiler; ickiden, emlaktan ve motorlu tasit {izerinden alinan vb.
vergilerdir. Ayrica tarifeleri nispi ve sabit oldugundan, kolay lokalize edilebilir.
Vergilendirilecek olan konu, yildan yila ¢abucak gelistirilemeyen bir gelire sahiptir’.
Bu sebepler, analitik vergilerin daha ¢ok yerel idareler tarafindan yiiriitiilmesi

gerekliligini ortaya ¢ikarmaktadir.

1.2.2.3. Desantralizasyon diisiincesi

Refah devleti anlayiginin ve kitlesel iiretim tarzinin ekonomik, toplumsal ve
siyasal alanlarda etkisini kaybetmesi ve esnek liretim sistemine gegis, basta batili
iilkeler olmak {izere, tiim diinyada sanayi Otesi doniisiim ve yeni liberal egilimlerin

agirlik kazanmasina yol agrmstir’.

Yerel demokrasinin ve siyasal katilimin yerel 6zgiirliikler ile daha da anlamli
olacagimni savunan liberal disiiniirler, yerel idareler ile devlet arasindaki iliskiyi
varsayimlarla agiklamislardir. Klasik liberalizmin 6nciilerinden olan J.S.Mill, merkezi
yonetimin bireylerin 6zgiirliigiinii kisitladigr ve buna karsilik yerel yonetimleri bu
kisitlamalarin simir1 olarak belirlemistir’’. J.S. Mill’e gore temel sorun, giiciin ya da

iktidarin devletin merkezinde toplanmasi ve bu tekelin yerel idareler araciligiyla

® Ekonomik deger, bir biitiin olarak dikkate alinan global vergiler.

™ N. Tortop, Mahalli idareler, s. 47.

® N. Tortop, Mahalli idareler, s. 47.

® Muhammet Kosecik/Hiiseyin Ozgiir, (Der.), Yerel Yonetimler Uzerine Giincel Yazilar-1, Ankara,
Eyliil-2005, s. 2.

" Halil ibrahim Aydinh, “1980 Sonrasi Tiirk Belediye Sisteminde Yeni Liberal ve Desantralist
Egilimler”, Kocaeli Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Dergisi, C. 5 2003/1, s.74.
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uygulamaya gecirilmesidir. J.S. Mill’in 6nerdigi ¢6ziim, verimlili§i bozmamak {izere

giicii miimkiin oldugu kadar merkezde toplamak ve merkezden yaymakt1’®,

Hayek ise, yerel idareleri, serbest piyasanin siyasal dengi olarak gOérmiistiir.
Merkezi yonetim birey dzgiirliigiinii tehdit eden bir yapiya sahiptir. Ozel sektoriin
yapmaktan kagindig1 veya yapamadigi hizmetleri veya isleri yerel yonetimlerin daha
1yl yapacagini belirtmistir. Ancak bu agiklama yeni liberallerce kabul edilemez olarak
belirtilmistir. Yerel yonetimler serbest piyasanin siyasal dengi sayilmazdi; ¢iinkii
“miisterilerin” bir yerel yonetim biriminin sinirindan daha i1yi olanaklar saglayan bagka

bir yonetim alanina kayma bakimindan sahip oldugu hareketlilik kisitliydi”.

Yeni liberal diisiince ise, yerel 6zgiirliik konusundaki bu bulanikligi gidermeye
calismis ve onu tanimlama cabasi i¢inde olmustur. Yeni liberalizmin yerel idarelere
iligkin goriigleri biiylik Olgiide kisi 6zgiirliigli, cogulculuk, merkezi ydnetimin
sinirlandirilmas1  gibi  kavramlar etrafinda sekillenmis, bu baglamda da klasik
liberalizmden etkilenmistir ® . Yeni liberal politikalar temel olarak, devlet
miidahaleciliginin 6zgiirliikleri kisitladigin1 ve miidahaleci bir yapinin ortaya ¢iktigini

One siirerek, devletin etkinlik alaninin mutlaka sinirlandirilmasi istenmektedir®.

Yeni liberal digiince akimimin ortaya ¢ikmasiyla birlikte yerel yonetimlerin
Oonemi artmis ve desentralist egilimlerin yayginlasmasina yol agmistir. 1980’lerin
baglarindan itibaren, yerel idarelerin kamu yonetimi sistemi igerisindeki yeri

degismeye baslamistir. Bu degisim siirecinde®;

- Kamu sektoriiniin tiretim kaynaklarini verimli bir sekilde kullanmamasi,

- Kamu hizmetlerine olan talebin fazla olmasi ve bu talebi karsilama diizeyi
acisindan yetersiz kalmasi,

- Devletin hakim oldugu ekonomik politikalara, piyasalara miidahale ve
ekonomik faaliyette bulunma alaninin sinirlanmasi,

- Kamu harcamalariin kisilmasi ve 6zellestirme politikalarinin ortaya ¢ikmast,

I Birgiil A. Giiler, “Kamu Yonetimi Temel Kanunu Uzerine”, Hukuk ve Adalet- Elestirel Hukuk
Dergisi, Y1l 1, S. 2, Nisan-Haziran 2004, s. 15.

B, A. Giiler, a.g.m. s. 16.

%H.1. Aydmnl, a.g.m. s. 75.

8 Hiiseyin Yayman, “1980 Sonrasi Tiirkiye’de Ozellestirme Uygulamalarinin Gelisimi ve Kamu
Yonetimi Uzerine Etkisi”, Gazi Universitesi [IBF Dergisi, 3/2000, s. 144.

¥ Halil ibrahim Aydinli, Sosyo-Ekonomik Déniisiim Siirecinde Belediyeler, Nobel, Ankara- Ocak, 2004,
S. 3.
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- Ozel sektériin verimlilik, etkinlik, performans gibi kriterleri kamu sektoriine
gore daha bagarili uygulamasi,

- Ozel sektériin uluslararasi rekabet giiciiniin, kamu ydnetiminin kararlarindan
ve isleyisinden dogrudan etkilenmesi dolayisiyla kamu otoritelerinin
kendisini yeniden yapilandirmasi gereginin agikca ortaya ¢ikmasi,

- Teknolojik yenilikler sonucu bilginin ve verinin elde edilebilirliliginin
hizlanmasi, ¢ok kademeli hiyerarsik yapilanmanin ve biirokratik
prosediirlerin eski 6nemlerini ve anlamlarim1 yitirmesi degisimi doguran

faktorler olarak one ¢ikmaktadir.

Bu degisim yerel idarelerin sorumluluklari ve 6nemi agisindan yeni bir donemi

beraberinde getirmistir. Bu degisim “desantralizasyon” seklinde ortaya ¢ikmistir.

Desentralizasyonun genel olarak bilinen tanimi, merkezi yonetimden yerel
yonetimlere dogru yetki, gorev ve kaynak aktarimidir. Yani, merkezi yonetimin
elindeki planlama, karar verme, uygulama ve kamu gelirlerinin toplanmasi gibi
yonetsel yetkilerin bir kismini tagra kuruluslarina; yerel yonetimlere, yar1 6zerk kamu
kurumlarina, meslek kuruluslarina ve yonetimin disindaki goniilli orgiitlere
aktariimasidir®®. Sonug olarak, merkezi idarenin paymin kiiciiltiilerek, yerel idarelere
devredilecek gorev, yetki sonucunda hizmetlerin etkinliginin  arttirilmasi

amaclanmustir.
Desantralizasyonu gerektiren sebepler su sekilde Szetlenebilir®™:

a- Merkezi idarenin is yiikiinlin artmasi ve yiriittiigli fonksiyonlarin kompleks
hale gelmesi.

b- Hizmetlerde etkinligi saglamak icin alt kademelere bilgi akiginin ve
sorumluluk paylagiminin gerekliligi.

c- Oy siireci geregi, baski gruplarinin siyasi partilerin mali 6zerklik
politikalarini desteklemeleri.

d- Genel politikalarin yerel sartlara gore belirlenmesi gerekliligi.

Merkezi olmayan yapi, devletin verimlilik ve etkinlik artisinda, yerel halkin

cikarlarmin temsilinde merkezi yapiya gore avantaj saglayabilir. Eyaletler, kentler ve

% B. Eryilmaz, a.g.e. 5.123.
% B. Eryilmaz, a.g.e. s. 124.
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oteki yerlesim birimleri arasindaki rekabet, uygulanacak olan politika ve programlarin
daha etkin olmasini tesvik edebilir. Ancak burada dikkat edilmesi gereken ii¢ sorun

vardir®:

1- Bolgeler arasindaki mali, sosyal ve ekonomik farklar esitlik agisindan
genisleyebilir. Boyle bir sorun, bolgede yasayan bireylerin diger bolgelere
go¢ etmesini saglayabilir.

2- Merkezin en 6nemli hedeflerinden biri ekonomik istikrar1 saglamaktir.
Ancak, yerel idarelerin mali olarak kendi kendilerine yeterli olamamasi
merkezden yardim almalarina neden olabilir ve bdyle bir durumda tilkeleri
makro ekonomik yonden istikrarsizliga itebilir.

3- Yerel idarelerin ¢ikar gruplarmin etkisi altinda kalmalar1 ve bunun

sonucunda devletin kaynaklarinin ve yetkilerinin kotiiye kullanilmasi.

1.2.2.4. AB entegrasyonu ve yerellik ilkesi (subsidiarite)

Kiiresellesme ile birlikte, sosyal, siyasal, kiiltiirel ve ekonomik olarak
degisimin yasandigi mekanlar, kentler ve kent merkezleri olmaktadir. Kiiresellesmenin
empoze ettigi kentsel egilim ise, tek tiplesmedir. Bunun nedeni kentlerin uluslararasi
rekabet icerisindeki konumlarini giiclendirmek ve yabanci yatirimeiyr {ilkesine
¢ekmek hedefidir®. Ayrica uluslararasi sirketler de yerel piyasa kosullarma ayak
uydurmalar1 gerekli olacagindan, esas olarak kiiresel bir politika izlemelerine ragmen,

yerel kosullara gére uygun davranmaktadirlar®’.

Kiiresellesme siireci ile birlikte yerel mal ve hizmetler igin, vergilerin karsilig
esasina gore tiretim yapilmast ve bedelinin ise vergi ve harglar gibi mali
yiikiimliiliikler konularak alinmasi s6z konusudur. Burada amag, yerel bolgelerde
yasayan bireyleri miisteri konumuna gecirmek ve bu sekilde yerel sosyal refahi
artirmaktir. Yerel idareler, aracisiz ticari iligkiler kurarak ve yetki alanlar1 déhilinde
elinde mevcut olan rantlar1 kullanma, elde etme ve karlilik saglamada bayindirlik,

ulasim vb, alanlar1 aktif bir sekilde kullanarak, gelir potansiyelini artirma yoluna

8 Coskun Can Aktan, vd. (der.) “Yeni” Maliye Degisim Caginda Kamu Maliyesi: Yeni Trendler, Yeni
Paradigmalar, Yeni 0§retiler, Yeni Perspektifier, Ankara 2012, s. 504.

8 Fikret Toksoz/Ali E. Ozgiir/Oykii Ulugay/Levent Kog/Giilay Atar/Niliifer Akaln, Yerel Yénetim
Sistemleri, TESEV Yaynlari, Agustos 2009, s. 15.

¥ Hiirriyet Olgun, “Tiirkiye’de Biiyiiksehir Belediyelerine Kiire-Yerellesme (Glocalization) ve Yerellik
(Subsidiarity) Kavramlar1 Cergevesinde Bir Bakis”, Sosyo Ekonomi, 2007-1, Ocak- Haziran, s. 112.
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gitmektedir®®. AB iiyesi veya aday iilke statiisiindeki iilkelerin, 1992 Maastricht
Antlagsmas1 baglaminda “kararlarin miimkiin oldugunca vatandasa yakin alindig1”
birlik olarak yerellik ilkesi 6nem teskil etmektedir. Yerel ve bolgesel yonetimlerin
halka yakin olmasi, AB’nin demokratiklesme politikasini desteklemekte ve
sorumluluklarin paylasilmasi hususunda siirecin politikalarin1  hizlandirmaktadir.
Ayrica yerel yonetimler, birgok alanda (kamu ihaleleri, saglik, istihdam, gevre, sosyal
politika, tiiketici haklari, bolgesel gelisme vb.) AB miiktesebatinin uygulanmasindan
sorumludur®. AB’nin 1990 ve sonrasinda hizlanan Avrupa Birligi biitiinlesmesi
stirecinde Ozellikle yerel yonetimlere 6zel bir onem verilmistir. Maastricht Anlagmasi
ile de yerellik ve orantililik ilkeleri kabul edilmistir. Bu ¢ercevede yerindenlik Avrupa
Birligi’nin temel ilkelerinden biri haline gelmistir. Bu siirecte Avrupa Konseyi
(Council of Europe) tarafindan daha 6nce kabul edilen 1988 tarihli “Avrupa Yerel

Yénetimler Ozerklik Sart1” AB iilkeleri ve AB kurumlari i¢in temel teskil etmistir™.

Avrupa Yerel Yonetimler Ozerklik Sartnamesi ozerklik bakimindan genis
yetkiler getirdiginden etkisi ¢ok fazla olan bir uluslararasi belge olmustur. AB
kurumsallagsmasinda ve bir¢ok iilkenin yerinden yonetim sistemleri olusturulmasinda
biiyiik bir etkiye sahiptir. Ozerklik sartin1 kabul eden ¢ogu Avrupa iilkesi “sart1”
imzalamasinin ardindan {ilkelerinde ilgili yasal diizenlemeleri de yapmistir. Ayrica

iilkeler kamu yonetimi ve yerel yonetim reformlar1 yapmaya baglamislardir™.

Avrupa Yerel Ozerklik Sartnamesinde genel olarak, merkezi idarenin yerel
idareler tizerindeki denetimin azaltilmasi ve kendilerine gorevleri ile orantili gelir
kaynaklarinin saglanmasi, yerel yonetim gelir kaynaklarinin yerel yonetimlerin lehine
ve merkeze olan bagimhiliklarimin azaltilacak sekilde artirilmasi gibi hususlar

belirtilmistir.

AB ftyeliginde, iilkeler arasi isbirligi ve gorev paylasiminin yapilmasi, bu
gerekliliklerin yaninda iiye iilkelerin bazi kurallar1 da uygulamasi1 gerekmektedir. Bu
sekilde alinan kararlardan biri de yerellik (subsidiarite) ilkesi, yani AB iiye devletleri

arasinda gorev ve yetki paylasimini belirleyen, hizmetlerin vatandasa olabildigince

8 Figen Altug, vd., (Der.), Yerel Yonetimler ve Ozellestirme Siireci, Mahalli Idareler Maliyesi Uzerine
Yazilar, Ekin Basim Yayim Dagitim, 2010, s. 3.

89 Kosecik/Ozgiir, s. 7.

% F Toksoz/ A. E. Ozgiir/ O. Ulugay/ L. Kog/G. Atar/ N. Akalin, a.g.e. s. 24.

%L F. Toksoz/ A. E. Ozgiir/ O. Ulugay/ L. Kog/G. Atar/ N. Akalin, a.g.e. s. 24.
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yakin birimlerde karar alinmasini saglayan anlayisi belirten kavramdir. Bu ilke ile
birlikte, yerel birimlerinde AB sistemi iginde varliklarinin devam ettirme imkani
sunulmustur. Subsidiarite ilkesi, hizmetlerin halka en yakin birimlerce yerine

getirilmesi seklinde tanimlanmaktadir.

AB Maastricht Antlagsmasi’nda belirtilen subsidiarite ilkesi ile merkez Briiksel,
iiye devletlerin ulusal hiikiimetleri “yerel” olmak iizere, bu iki unsur arasindaki iligki
tanimlanmaya calisilmist®®. Ancak bu durumun uygulama kismu iilkelerin yonetim
sekilleri agisindan farkli degerlendirmeler ortaya c¢ikarmistir. Mesela Almanya
eyaletlerinin 6zerkliklerini korumasi agisindan bir uzant1 seklinde degerlendirilirken;
Fransa’da ise, gliclii merkezi yap1 oldugundan dolay1 yerellesmenin yapisi anayasada
yapilan degisiklik (cumhuriyet, yerinden yonetim esasina gore orgiitlenir) ile birlikte
“liniter devlet” ifadesi ¢ikartilmig, Fransa yOnetim sisteminin adem-i merkeziyet¢i

esaslara gore orgiitlenmesi dngorilmiistiir®.

Subsidiarite ilkesi c¢ergevesinde goriilecek hizmetlerin hangi idari birim
tarafindan yerine getirilecegi konusunda diizenleme saglanir. Bununla birlikte hizmet
yonetiminde Oncelik alt diizeydeki yonetim basamaklarina birakilir ve bu alt idari
birimde aksamalar olmasi durumunda bir {ist idari birimin ayni hizmeti devam
ettirmesi ve aksayan hususlarinin giderilmesi ile birimlerde yiiriitiilen hizmetlerin

devami saglanir.

1.2.2.5. Tiebout teorisi: ayagiyla oy verme

Tiebout’un ortaya koydugu modelde, yerel kamu mallariin birey tercihlerine
gore liretimi s6z konusu oldugundan, yapilan harcamalarin bireylere yansitilmasi,
yerel idarelerin merkez idareye gore daha etkin oldugu varsayilmaktadir. Bireylerin
bekledikleri mali olanaklar1 sunan yerel idarelere, bireyler kendi secimleri ile oy
vererek kamu tiiketimi tercihlerini belirlemede firsat olanagi yarat11maktad1r94. Buna
gore, yerel birimler kamu hizmetlerinin bedelini yerel bolgelerde yasayan bireylere

yiiklemesi halinde, bireyler de kendi 6zel tercihlerine uygun yeri segcme hakkina sahip

%2 B. A. Giiler, a.g.m., s. 28.

% Yeseren Elcin Arikan, “Biitiinlesen Avrupa’da Yerel Yonetimler”, Goriis, TUSIAD Yaynlari, Mart-
2004, s. 39.

% Charles M. Tiebout, “A Pure Theory Of Local Expenditures”, The Journal of Political Economy, Vol.
64, No. 5, Oct., 1956, s. 416.
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olacaktir™. Bireyler de kendi ¢ikarlari dogrultusunda hareket eder ve karar vericiler
icin pareto etkinliine yol agar. Ayrica iiretici birimler arasinda rekabetin olmasi,

birimlerin daha diisiik maliyetle mal ve hizmet iiretmelerine sebep olmaktadir®®.

Tiebout, bireylerin ayaklariyla gidip oy verebileceklerini ileri stirmiistiir. Yani
bireyler tercihlerini tipki 6zel mallarda oldugu gibi yerel yonetimler konusunda da
istenilen kamu mallarina yonelik aciklayabilmektedirler. Boylece verilen hizmet ve
alman vergiler agisindan idareler arasindaki rekabet, verimliligi arttiracaktir. Onemli
olan bireylerin ihtiyaglarin1 en iyi bigimde karsilamaktir. Aksi halde bolgeler arasi
hizmet ve vergilendirme farkliliklart dolayisiyla bireyler baska bolgeye goc
edebileceklerdir. Yani idari birimler bireylerin tercihlerine uygun bir sekilde vergi ve

harcama bilesimleri belirlemelidirler®”.

Tiebout hipotezine gore vergi rekabetini savunanlar, bolgeleraras: farkli vergi
oranlarinin olmasi, miikelleflere yerlesim yerini bu kritere gore belirlemelerine sebep
oldugunu ve bdylece idari birimlerinde bireylerin istek ve ihtiyaglarimi dikkate alarak
daha iyi hizmet sunma kosullarini zorlayacaklarini belirtmektedirler®™. Yerel birimler
vergi oranlar1 ile mobil olan bireyleri, optimum biiyiikliigii saglayana kadar kendi
bolgelerine ¢ekerek; etkin hizmet sunumunu gergeklestirebileceklerdir. Bireyler ise,
kendi tercihlerine uygun olan bdolgeleri segerek vergi ve hizmet yoniinden avantajli

olan bolgelere go¢ edeceklerdir.
Bu modelin islemesi i¢in gerekli olan varsayimlar sunlardlrggi

- Bireyler tam bir hareket serbestisine sahip olmalidir.
- Bireyler her bir yerel birimdeki kamu hizmetleri ve vergiler hakkinda tam
bilgi sahibi olmalidir. Hizmet ve vergi diizeylerindeki farkliliklar bireylere

tercih sunma firsat1 vermektedir.

% Richard A. Musgrave/Peggy B. Musgrave, Public Finans in Theory and Practice, Literatiir
Yayincilik, 2007, s. 453.

% Joseph E. Stiglitz, Economics Of The Public Sector, Third Edition, W.W. Norton&Company, New
York/Londan, 1999, s. 735.

% Joseph E. Stightz, Kamu Kesimi Ekonomisi, (Cev: Omer F. BATIREL), Istanbul, Marmara
Universitesi [IBF Yayin No: 396, s. 790.

% Ersan Oz/Seving Yarasir, “Global Bir Kavram Vergi Rekabeti”, Istanbul Universitesi Iktisat Fakiiltesi
Maliye Arastirma Merkezi Konferanslari, 52. Seri / Y1l 2009, Prof. Dr. Serafettin Aksoy'a Armagan,
http://www.journals.istanbul.edu.tr/tr/index.php/iktisatmaliye/article/view/177, s. 9.

% Jirgen G. Backhaus/Richard E. Wagner, Handbook Of Public Finance, Kluwer Academic Publishers,
boston/Dordrecht/New York/London, 2004, s. 451.
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- Bireylerin tercih edebilecegi topluluk alanlarinda, yeterli sayida yerel idare
olmalidir.

- Bireyler i¢in 6nemli olan elde edecekleri kazanglardir. Onlar1 ¢alisma ve
yasama alanlar1 i¢in diger idari birimlerin yetki farkliliklar1 etkilemez.

- Kamu hizmetlerinin finansmani standart bir vergi (6rnegin emlak vergisi) ile
finanse edilmelidir (vergi oranlar1 farklilik gosterebilir).

- Yerel idare birimlerinin faaliyetleri, diger idari birimler icin dissallik

yaratmamalidir.

Fakat bu varsayimlarin aksine, bolgeler arasinda yasayan topluluklarin refah
dagilimindaki esitsizlikleri kabul edilemez bir sekilde biiyiik olabilir'®. Yerel idari
birimlerin bi¢im ve islevlerinde ortaya ¢ikan degisim, bu birimler arasinda ekonomik
bliylimenin esitsiz bicimde gergeklesmesine ve zayif birimlerin mali krizine yol

acabilmektedir'®*.

1.2.2.6. Yerel vergilemenin ilkeleri

Ulkelerde yasanan ekonomik, sosyal degisim ve gelisim, yerel idarelerin
sorumluluklarin1 daha da artirmaktadir. Yerel idarelerin artan sorumluluklari oraninda
gelir talep etmeleri de kacinilmaz olacaktir. Devletlerin mali islevlerinin en 6nemli
kismini olusturan vergiler, yerel diizeyde de etkinliklerinin arttirilmasi onemlidir.
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 tagimast gerekliligi s6z konusudur. Yerel

vergilendirme sisteminin ilkeleri su sekilde aglklanabilirloz:

- Yerel biit¢cenin gelir kismi ihtiyaglart karsilamalidir. Yani vergi gelirleri
istenilen biiyiikliige ulagsmalidir.

- Yerel idareler tarafindan alinan vergiler, uzun siireli biitge tahminlerine
olanak verecek sekilde bir temel olusturmali ve istikrar saglamalidir.

- Yerel idarelerin merkezi idareye bagimliliklar1 azaltilmali ve yerel idarelere

vergi oranlarimi belirleme yetkisi verilerek 6zerklik taninmalidir. Yerel

190, E. Sitightz, a.g.e. s. 736.
101 Birsen Nacar, “Yerel Yéne‘g.imlerin Mal@ .Krizi Uzerine Kuramsal Aciklamalar: Nedenler, Oneriler ve
Bir Degerlendirme”, Akdeniz Universitesi IIBF Dergisi (9) 2005, s. 239.

927 Aver, a.ge., s. 47.
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vergilerin hem matrah1 hem de orani belirleyebilme yetkileri, yerel yonetim
gelirleri ve mali 6zeklik acisindan olduk¢a 6nemlidir.

- Vergilemede seffaflik saglanmali ve yiikiimliiler katlanilan vergi hakkinda
bilgi sahibi olmalidir. Bu sayede vergi-sorumluluk iligkisinin
giiclendirilerek 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 yikii dagiliminin adaletli olmasina 6zen gosterilmeli ve odeme
giicline gore vergilendirme esas olmalidir.

- Vergi tabani yerel yonetimlerin politik sinirin1 kolayca asabilecek 6zellikte
olmamalidir. Mesela servet vergileri, yerel yoOnetimlere tahsis edilmesi
halinde vergi orani tiim yerel yonetim diizeylerinde birbirlerine yakin
olmalidir'®,

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

farklilastirma yapma imkani tanmmalidir'®.

1.2.2.7. Demokrasi ve yerel vergileme

Yerel vergilemenin gerekgesini demokrasi baglaminda degerlendirmek ve
slireg yoniinden olaya bakmak faydali olacaktir. Mahalli idarelerin temelinde
genellikle ya bir gelenek ya da bir inang yatar. Siyasal siire¢ igerisinde var olus
gerekegelerin de birisi de demokrasi inancidir. Bu sebepledir ki, mahalli idareler

gecmisten beri demokrasinin temel kurumlarindan biri olarak kabul edilmistir'®.

Her seyi merkezden yliriitmenin imkansizhigi ve kamusal hizmetlerin
etkinsizligi nedeniyle hem rasyonellik hem de demokratiklik acisindan yerel idarelerin
gerekliligi goz ardi edilemez. Illa ki ulusal kararlarin merkezden almmasi gerekir.
Ancak kamu hizmetleri ¢ercevesinde konuyu ele alacak olursak; faaliyet alan1 daralan
tiretici birimlerin, toplum iiyelerinin tercihlerini saptamakta o kadar kolaylasir. Yani

kamusal hizmetleri iiretecek olan bireylerin faaliyet alanlari daraldik¢a halkin hem

13 Siireyya Saking, “Vergilendirme Yetkisinin Idarelerarasi Tahsisi ve Tiirkiye Uygulamasi”, XIII.
Tiirkiye Maliye Sempozyumu “Anayasal Mali Diizen”, 14-16- May1s, Bodrum, 1998, s. 113.

1045 Saking, a.g.m. s. 113.

195 4, Nadaroglu, Mahalli Idareler, s. 31.
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Tercihlerini belirtmesi kolaylasir, hem de yonetimdeki etkinligi artar. Bu durum da
demokrasinin dogal geregidir. Yerel halk alinan kararlar1 kendisine vaat edilen
kararlar ile karsilastirma imkani tanir ve se¢mene hesap verme sorumlulugu
neticesinde, halkin denetim yapma firsati dogar. Kisacasi, bu amacla kurulacak olan
yerel idareler o bolgede yasayanlarin bolge sinirlari igindeki ortak ihtiyaglarini bizzat
kendilerinin saptayip gerceklestirmelerine daha fazla olanak saglarlar. Bu da

demokratik esaslara uygun davranis olur'®.

Mahalli idarelerin dayandigi degerler olan katilim, 6zgiirliikk gibi kavramlarin
demokrasi ile direk iligkisi s6z konusudur. Ayrica yerel halkin kendi sorunlarini
kendilerinin ¢dzmesine imkan taniyan yerel idarelerle demokrasi arasindaki iliskinin

yerel 6zgiirliiklerle yakindan ilgili oldugu bilinen bir gerqektir107.

Yerel halkin kendi sorunlariyla alakali olarak orgiitlenmeleri ve oy kullanarak
kendi idarecilerini segmesi demokratik olarak olumlu bir durumdur. Mahalli diizeyde
kendi kendini yonetme diisiincesine yerel demokrasi adi verilir. Yerel yonetimler
demokrasinin tabandan tavana yayilmasini saglar. Yerel demokrasi ulusal
demokrasinin 6n sartidir. Yerel diizeyde demokrasi sartint saglayamayan tilkeler ulusal

diizeyde bunu gerceklestirmeleri oldukea zordur™®.

Demokratik yerel yonetimler Avrupa’da merkezi devletlerin ortaya
cikmasindan sonra yerel Olgekte kurulan demokratik bir diizendir. Demokratik bir
yerel yonetim sisteminde bireyler etkin olarak yonetimi etkileyebilirler, giicii
paylasabilirler. Yerel yonetimler kendi biit¢elerini olusturarak ve vergi politikalarini

belirleyerek, mali agidan 6zerkliklerini saglayabilirlerlog.

Yerel halkin katilim yoluyla kendi kendini yonetmesi, demokratik yasamin en
onemli unsuru olmakla birlikte katilimin biitiin vatandaglara esit imkan ve adaletli yiik
saglayacak sekilde diizenlenmesi gerekliligi unutulmamalidir. Ozellikle vergi
Odeyenlerin yonetimde soz sahibi olmalar1 ve onlara danisilmasi yine demokrasinin

. e - q- 11
vazgecilmez 6gesidir'™.

196y Nadaroglu, Mahalli Idareler, s. 31.

07N, T. Arslan, a.g.m. S. 265.

198 N. T. Arslan, a.g.m. s. 2609.

109 yysuf Putlu, “Yerel Yénetimler ve Demokrasi”, Sayistay Dergisi, S. 57, . 128.
MON. T. Arslan, a.g.m. s. 271.
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1.2.2.8. Ozerklik ve yerel vergileme

Yerel ozerklik, yerel birimlerin yerel igleri ve gorevleri nedeniyle merkezi
yonetim miidahalesi olmaksizin kendi organlariyla yonetme kapasitesidir. Yerel
ozerklik, yerel yoOnetimlerin sunacaklar1 hizmetleri belirleme ve vergilendirme
yapabilme hakkini elde etme agisindan se¢ilmis yonetim sistemini mesrulastiran temel
kavramdir " . Ayrica Avrupa Konseyi tarafindan kabul edilen Avrupa Yerel
Yénetimler Ozerklik Sarti’nin 3.maddesinde, yerel ozerklik, “yerel yOnetimlere
kanunlarla belirlenen smirlar ¢ergevesinde, kamu islerinin 6nemli bir béliimiinii kendi
sorumluluklar1 altinda ve yerel halkin ¢ikarlar1 dogrultusunda diizenleme, yonetme

hakki ve imkani taninmas1” seklinde ifade edilmektedir.

Devlet digindaki diger kamu tiizel kisileri, Anayasanin ve kanunlarin
kendilerine verdigi yetkiler ¢ercevesinde gorevlerini yerine getirirler. Bu gorevlerini
yerine getirirken tabi ki ayr1 biitceye, karar organina ve mali olanaklara sahiptir. Mali
isleri, yerel halkin kendi tercihleri ile se¢gmis oldugu idare tarafindan gorebilmesi ve

bunlar i¢in kendi kaynaklarina sahip olmasi 6zerklik olarak belirtilebilir'*2.

“ABD Idareler Aras: Iliskiler Komisyonu'nun 1993 yilinda yayinladigi rapora
gore, yerel ozerklik kavrami, 4 temel unsuru icermektedir (Advisory Commission on
Intergovernmental Relations (ACIR), 1993). Bunlardan birincisi, yerel yonetimlerin
kendi organizasyon ve yonetim yapilarini olusturabilmeleridir. IKincisi, yerel
yonetimlerin ifa edecekleri fonksiyonlara kendi karar organlari araciligi ile karar
verebilmesi; iigiinciisii ise, gelirler, harcama ve bor¢lanma konusunda yerel
yonetimlerin merkezi yonetimden bagimsiz hareket edebilmesidir. Dordiincii ve son
unsur ise, yerel yonetimlerin kendi personelini se¢cme, personelinin ¢aliyma kosullarini
belirleyebilme, personel sayisi ve niteligi  konusunda  ozgiirce  hareket

edebilmesidir 1.

Yerel 6zerklik kavraminin, siyasi, idari ve mali olmak {izere ii¢ boyutunun
oldugu bilinmektedir. Gerek incelenen caligma acisindan, gerekse yerel vergileme

acisindan “mali 6zerklik” kavrami 6nem arz etmektedir. Bu agidan mali 6zerklik, yerel

" Bagak Koyuncu, “Yerel Ozerklik: Modeller ve Uygulamalar”, Mugla Universitesi Sosyal Bilimler
Enstitiisii Dergisi, Giiz 2000, Cilt: 1, Sayt:1, s. 2.

Y2 N, T. Arslan, a.g.m., S. 274.

3 Ahmet Ulusoy/Tekin Aydemir, “Yerel Yonetimler ve Mali Ozerklik: Tiirkiye ve OECD Ulkelerinin
Karsilastirilmali Analizi”, Balikesir Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Dergisi, 12 (21), s. 262.
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yonetimlerin kendilerine yerine getirmeleri i¢in verilen gorev ve sorumluluklarin
merkezden bagimsiz olarak yerine getirilmesini, merkezden ayr1 mal varlifina ve gelir
kaynagina sahip olmasini, ayrica yasal smirlar dahilinde harcama yapabilmesini

Ongorur.

Mali ozerklik ile birlikte, yerel yonetim hizmetleri merkezi idarenin
miidahalesi olmaksizin yore halkinin Onceliklere gore belirleneceginden, bireyler
kendi istediklerine uygun hizmetleri sunan ve daha fazla sorumluluk iistlenen yerel
idarenin smirlar1 igerisinde yerlesmek ve ekonomik faaliyetini devam ettirmek
isteyebileceklerdir. Bu sistem igerisinde yerel yonetimler, birbirleriyle ve merkezi
yonetimle daha kaliteli, fayda ve taleplere daha uygun hizmet iiretme yarigina
girebilecektir. Yerel yonetimlerin birbirleri ve merkezi yonetim ile olan rekabeti,
kaynaklarin etkin dagilimi sonucunu da getireceginden, toplum refah1 bundan olumlu

etkilenebilecektirt'*,

Mali 6zerkligi sadece vergiler ifade etmemektedir. Yerel idarelerin kendilerine
kaynak yaratabilme, yeni vergiler koyabilme imkanlari1 ve borglanabilme sartlar1 da
mali Ozerklik agisindan O6nem arz etmektedir. Aksi halde yerel idarelerin kamu
hizmetlerini karsilayabilmesi i¢in, merkezi idare tarafindan saglanan bagis ve

yardimlara ihtiya¢ duyacaklari agiktir.

Yerel idarelerin, gorevlerini 6zerk bir sekilde, ekonominin gereklerine uygun

olarak yerine getirebilmeleri igin'';

- Yerellik (subsidiarite) ilkesine uyulmasi, yerel idarelerin kendi alacaklari
karar ve hizmetleri belirleme yetkisine sahip olmalari,

- Yerel idarelerin yeterli, optimum biiyiikliigii saglayacak bir yonetme giiciine
kavusturulmasi, yonetim biriminin olusturulmasinda belirlenmis optimum
niifus kriterinin bulunmasi,

- Tim yerel idarelere verilen gorevleri, kendi belirleyecekleri usul ve

araglarla, yerine getirme 6zglirliigiine sahip olmalar1 gerekir.

OECD Mali Isler Vergi Istatistik Komitesinin ve Vergi Politikasi Analizi

Calisma Grubunun hazirladig gallsmada116, idareler arast vergi dagiliminda farkl

1 A, Ulusoy/T. Aydemir, a.g.m. s. 265.
U5 Aver, a.ge., s. 33.
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siiflandirmalar yaparak, yerel yonetimlerin kendi vergi matrah ve oranlarini belirleme

dereceleri alt kategorilere ayrilmistir. Bunlar;

a- Vergi orani ve matrahini belirlemesi,

b- Sadece vergi oranini belirlemesi,

Cc- Sadece vergi matrahini belirlemesi,

d- Vergi paylasimi diizenlemelerinde;
d.1-Gelir boliisimiiniin yerel yonetimlerce yapilmasi
d.2-Gelir boliisiimiinde yerel yonetimin onayinin alinmasi,
d.3-Gelir boliistimiiniin yasal diizenleme ile, degisikliklerin merkezi
yonetimce yapilmasi,
d.4- Gelir bolisiimiiniin biit¢e siirecinin bir pargasi olarak merkezi
yOnetimce yapilmasi,

e- Vergi orani ve matrahinin merkezi yonetim tarafindan yapilmasi,

Yukarida, ilk kriterden son kritere dogru ilerledikge, yerel vergilemeden

uzaklasildig ve vergi 6zerkliginin ortadan kalktig1 goriilmektedir.

Tiirkiye’de mali 6zerklik konusunda basta Anayasa olmak iizere, diger
kanunlarda da bu hiikiimlere rastlamak miimkiindiir. Anayasa’mizin 127. maddesinin
son fikrasi mahalli idarelere gorevleriyle orantili gelir saglanacagi konusunu hitkme
baglamistir. Ayrica 5393 Sayili Belediye Kanunu’nda belediyeye verilen gorev ve
yetkiler, “sadece belediyeler kullanir” ifadesi, 6zerklik kavramina atifta bulunmustur.
Ayni kanun igerisinde, belediyeyi, “belde sakinlerinin mahalli miisterek nitelikteki
ithtiyaclarimi karsilamak tizere kurulan ve karar organi se¢menler tarafindan segilerek
olusturulan, idari ve mali 6zerklige sahip kamu tiizel kisisi” olarak tanimlanmistir.
Yine 5216 Sayili Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu’nda biiyiiksehir belediyesi taniminda
mali 6zerklige gondermede bulunulmustur. Ancak, yapilan aragtirmalar neticesinde
Tirkiye’nin yerel Ozerklik diizeyi agisindan, diisiik yasal Ozerklige sahip {ilkeler
grubunda yer aldig1 sdylenebilir. Diisiik seviyedeki yasal 6zerklik yerel yonetimlerin

yonetsel ve finansal agidan merkeze bagimli olmasinin bir sonucudur. Yani merkezi

18 OECD, “Taxing Powers of State and Local Government”, OECD Tax Policy Studies, No, 1, Paris,
1999, p.11; p.10.
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yonetimin yerel idareler tizerindeki hiyerarsik iistiinliigii, merkezi yonetime hiikkmetme

ve hilkme uyma talebinde bulunma hakkim vermektedir''’.

Tirkiye’de giliclii bir merkezi yap1 olmasinin sebebi finansal kaynak kontrolii
ve gelirleri merkezi idarenin yetkisinde olmasindandir. Bu durum 1982 Anayasanin
73. maddesinde acik bir sekilde goriilmektedir ki, mali yiikiimliliikleri koyma,
kaldirma ve degistirme yetkisi kanuna baglanmistir. Tirkiye’de, kanun koyucu
yasama organidir. Ancak, Anayasanin 73. maddenin son fikrasinda istisnai bir hiikiim
s0z konusudur. Bu hitkkme gore; vergi, resim ve har¢ ve benzeri mali yiikiimliiliiklerin,
muaflik, istisnalar ve indirimleriyle oranlarina iligskin, alt ve st sinirlar1 yasada
belirtilmek suretiyle yasama organi tarafindan sadece Bakanlar Kurulu’na yetki

taninmistir. Yani yerel yonetimlere bdyle bir hak taninmamastir.

1.2.2.9. Ekonomik faktorler ve yerel vergileme

Kaynaklarin kit olmasi, devletleri daha etkin bir kaynak kullanimini saglamaya
yonelik cesitli alternatifler ortaya cikarmaya zorlamustir. Ihtiyaclarin smirsiz oldugu
bir durumda az kaynakla ¢ok fayda saglayacak olan ekonomik faaliyet en rasyonel

olanidir.

Bolgesel nitelikteki kamu hizmetlerinin yerel idareler tarafindan sunulmasinin
iktisadi gerekgesi, kaynaklarin optimum bir sekilde kullanilmasini saglamak, yani kit

olan kaynaklarda en ¢ok fayday1 saglamaktir'®.

Kamu mallar ile piyasa mallariin ekonomik siireci birbirinden farklidir.
Kamu mallarinda fiyat unsurunu oy mekanizmasi belirlerken, piyasa mallarinda ise,

arz-talep dengesi onem arz etmektedir.

Ozellikle 1970’li yillarda devletlerin, mali alandaki roliiniin degismesi ve
piyasa ekonomisine dayali sistemin yayginlasmasi ile birlikte devletlerin ekonomideki
fonksiyonunu azaltmaya yonelik kararlar alinmistir. Devletin {iretici roliiniin sinirh bir

alanda kalmasi ile birlikte koruyucu rolii daha 6n plana ¢ikmaistir.

Iktisadi diisiince tarihinin bugiine kadar yerinden ydnetimlere iliskin gelisimi,

tam rekabet varsayimlarinin kamu sektoriine de uygulanmasi ve piyasa ekonomisinin

7B, Koyuncu, a.g.m. s. 15.
18 4 Nadaroglu, Mahalli idareler, s. 36.
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faydalarinin kamu sektorii icinde gegerli kilinmasi anlayisinin bir fonksiyonudur. Yani
yerel idareler de piyasa ekonomisi sartlarina yakin bir sekilde tretimi/sunumu
saglamaya yonelik kuruluslar olarak tasarlanmaktadir. Bu durumda, yerel idarelerin
gelir dagitimina iliskin sorunlar1 ortaya ¢ikabilmektedir. Bolgeler arasi farkli mali
politika uygulayan yerel idareler gelirlerini artirma c¢abasina girerken, bireyler ise
kendi faydasini maksimize edecek olan bolgelere go¢ edecektir. Tiebot’a gore, her bir
vergi-harcama bilesimi gelir dagilimi etkisine sahiptir ve insanlarin kendilerine en
uygun bilesimi segme — go¢ ederek ayaklariyla oylama- imkanimin olmasi avantajli bir

sistemdir'®®,

Yerel idareler, kamu hizmetlerinin iiretimi konusunda halka daha yakin
olduklarindan dolayi ihtiyaglari ve tercihleri saptayip liretime bu sekilde yon vermesi
merkezi idareye oranla daha etkin oldugu sodylenebilir. Yerel yonetimlerin iirettikleri
mal ve hizmetlerin bireyler arasinda bir tercih firsati sunmasi, kendilerini bu tercihler

dogrultusunda siniflandirmalarina imkan verebilmektedir.

Yerel idareler, kendi hizmet alanlarindaki ihtiyacin tiiriinii ve miktarin1 daha
gercekei bir sekilde belirleyebildiklerinden dolay1 kaynak israfina sebebiyet verme

ihtimali merkezi idareye oranla daha azdir*?.

Yerel halka daha yakin oldugu bilinen yerel idarelerin, merkeze bagliligi ne
kadar az olursa kaynak dagiliminda o kadar etkin olacag1 varsayiminda bulunulabilir.
Ayrica, yerel idareler, merkezi idarenin mali politikalart neticesinde iktisadi

dalgalanmalara ve biitge agiklar1 gibi risklere maruz kalabilirler.

1.2.2.10. Etkinlik ve yerel vergileme

Etkinlik, orgiitlerin 6nceden planladiklar1 hedeflerin ne kadarina ulastiklarini
gosteren performans Ol¢iisiidiir. Yerel idareler i¢in etkinlik ise, halkin istekleri goz
Oniline alinarak tiretilecek olan hizmetlerin, hedeflenen fayda ve maliyetleri optimum

seviyede olmasidir. Yani idarelerin, ortaya konulan kaynakla hizmetin yoneldigi hedef

19 Fatih Sarioglu, “Tiirkiye’de Yerel Yénetim Reformlart Uzerine: Ekonomik Bir Yaklasim”, Cagdas
Yerel Yonetimler, Cilt:16, Say1:4, Ekim 2007, s. 24.
1204, Nadaroglu, Mahalli Idareler, s. 38.
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arasinda uygunlugun olmasi ve orantinin bulunmasi neticesinde isabetli kararlar

vermesi gerekmektedir'?'.

Kaynaklarm etkin bir sekilde toplanip yerli yerinde kullanarak ekonomik refahi
saglamaya ¢alismak tilkelerin en 6nemli ekonomik amaglar1 arasinda yer almaktadir.
Kaynak dagitimi ile ekonomik refaha ulasabilmek igin iki 6lciit s6z konusudur: ilki
kaynaklarin yerinde kullanimi ilkesi, digeri ise hizmetlerin vatandaglar arasinda
adaletli bir sekilde boliistiiriilmesini saglamaktir*??. Gelir kaynaklarimin béliisiimiinde
etkinlik, merkezi idare tarafindan mi1? Yoksa mahalli idareler tarafindan mi1? Hangi
yonetim tarafindan daha iyi saglanir, bu sorulara cevap vermek gerekir. Hangi idare
gelir kaynagia hakim olabilecekse, o gelir kaynagi o idareye birakilmalidir. Yani
belirli bir bolgedeki gelir kaynaginin o bolgeye birakilmasi daha iyi sahiplenebilmesi
ve etkin, verimli bir sekilde kullanimi s6z konusu olabilir. Bunun neticesinde
gorevlerin bagka idareye birakilmasi gorevin kapsam ve niteligi ile ekonomik etkinlik

ilkelerine gore hareket edilmelidir.

Halka en yakin yonetsel birimler olarak yerel yonetimler, ihtiyaclarla ilgili
onceliklerin belirlenmesi, hizmeti kullananlarla dogrudan iliski kurulmasi ve hizmetin
sunulmasinda gereksiz kaynak ve zaman kaybinin oniine gecilmesi agisindan merkezi
yonetime oranla daha etkin olabilmektedir'®®. Ayrica gelir kaynagi hem idarenin
kaynaga hakim olmasi acisindan hem odemeyi yapan miikellefler agisindan
optimallig1 saglamigsa o idareye birakilmalidir. Burada onemli olan hususlar
vergilendirilen gelirin; vergilendirme tarhiyati ve tahsilat: gibi islemlerin kolayliklari,

vergi ilkelerine uyum, gelirin toplanabilmesi gibi konulardir'®*.

Idarelerin gelir kaynaklar1 arasinda en onemli payr vergiler almaktadir,
Vergilerin hangi idareye birakilacagi konusu 6nem arz etmektedir. Bazi vergiler biiylik
idari iinitelere gore daha kiiciik idari iiniteler tarafindan daha etkin bir bi¢imde tarh ve
tahsil edilebilirler. Burada 6nemli olan kisim vergilendirilecek kaynaklarin en aza
indirilmesidir. Bunun iginde yapilmasi gereken, vergi tabaninin, vergilendirmeyi
yiiriiten otoritenin niifuz bolgesi i¢inde yerellestirmesidir. Gelir vergisinin konusu

olan gergek kisilerin geliri lilkenin herhangi bir yerinde iktisadi ve hukuki bazi iliskiler

2L Seleuk Yalgindag, “Cagdas Belediye”, Cagdas Yerel Yonetimler Dergisi, 1992, C. 1,S. 1,s. 7.
122\, K. Mutluer/E. Oner, a.g.e. s. 20.

21, 1. Aydinh, a.g.e. s. 77.

124 Ozhan Cetinkaya, Mahalli Idareler Maliyesi, Ekin Basim-Yayimn-Dagitim, 2. Baski, 2011, s. 61.
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sonucu ortaya ¢ikabilir. Mesela kisinin bir mahalli idare sinirlar1 i¢inde ikamet edip
baska mahalli idare sinirlar icinde gelir elde etmesi miimkiin olacagindan bu tiir
vergilerin mahalli bir vergi haline getirilmesi diisiinlilemez. Buna karsin emlak
vergisinde ise verginin konusu taginmaz olan varliktir ve bu tiir bir vergiyi lokalize
etmek miimkiindiir. Ayrica emlak vergisinin siireci ve degeri ile ilgili her tiirlii
caligsmay1 ve kontrolii, o bolgeye hakim olan mahalli idare daha iyi yapabileceginden

emlak vergisi, pek cok iilkede belediyeler tarafindan tarh ve tahsil edilmektedir'®®.

Toplumu olusturan bireylerin tercihleri dikkate alinarak hizmet- vergi bilesimi
saglandiginda etkinlik saglanmig olur. Kamu hizmetlerinin sunumunun bir kisminun
yerel idareler tarafindan karsilandig1 varsayildiginda, yapilan tercihler daha homojen
olacaktir. Ayrica yerel idare tarafindan verilen hizmetler diger birimler i¢in digsalliklar
ortaya ¢ikarir. Mahalli idare birimlerinin sinirlar1 genisledikge dissalliklarin yerel idare

birimleri tarafindan i¢sellestirilmesi de artacaktir.?®

Yerel idarelerin vergi ihdas etme ya da vergi oranlarmi belirlemede yetki
verilmesi durumunda, yerel halkin 6deme giicii dikkate alinarak vergi ve harcama
yapma firsat1 taninmis olur. Bu durum mal ve hizmetlerin birey tercihlerini dikkate
alarak dagitmayr ongdren piyasa ekonomisinin temel kurallarina uygundur. Ayrica
bireylerin vergi- hizmet bilesimi ile ilgili tercihlerini ortaya koyabilmesi i¢in bunlar
hakkinda yeterli bilgiye sahip olmalari, yani 6zellikle vergiler konusunda saydamligin
saglanmasi sarttir. Saydamlik etkin kaynak dagitiminda 6nemli bir 6n kosuldur. Bu

durumda bireyler yerel idareler karsisinda ayaklari ile oylama firsati bulurlar'?’,

1.2.2.11. Vergi uyumu ve yerel vergileme

Vergi uyumu, miikelleflerin vergi ile ilgili, yasada mevcut olan hiikiimler
cercevesinde gerekli olan yiikiimliiliiklerini ve vergi borcunu zamaninda yerine
getirmesidir. Vergi uyumsuzlugu ise vergiyi O0demede geciktirme, O0deyememe,

0dememe veya fazla 6deme gibi durumlarin s6z konusu olmasidir.

Vergilerin karsiliksiz oldugu genel olarak vergi tanimlarinda mevcuttur.
Aslinda vergi, kamu hizmetlerinin karsilig1 olarak da goriilebilmektedir. Yani bireyler

icin sunulan toplumsal hizmetlerin karsiliginda alinan parasal bir degerdir. Bireylerin

125 Halil Nadaroglu, Mahalli Idareler, s. 82.
1267 Aver, a.ge., s. 33.

271 Ave, a.gee., s. 34.
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aldiklart hizmetler, katlanilan maliyetten daha az olursa, bu mali ylike katlanmaktan
vazgecilebilir. Vergi uyumunu saglanmasi agisindan 6denilen vergiler ile verilen

hizmetler arasinda bir denge saglanmasi gerekir.

Idarelerin hizmet sunumlarinin etkinligi, halkin bilinglenmesi, kamuoyu
denetiminin saglanmasi vergi uyumu agisindan 6nemlidir. Bu gibi sartlar1 etkin bir
sekilde saglayacak olan idare halka daha yakin hizmet birimi yerel yonetimlerdir.
Ciinkii, gerek tiretim teknigi agisindan gerekse de toplu yasamin getirdigi sorunlara
¢Oziim asamasindaki etkinligi acisindan, yerel yonetimlerin merkezi yonetimlere
oranla avantajli olduklar1 sOylenebilir. Ayrica yerel idareler, hizmet talebi ile arzi
noktasinda, hizmet paylasimin1 yiikiimlillere daha kolay aktarma imkanina
sahiptirler'?. Bunun sonucu olarak bireylerin, yerel vergileri, elde edilen hizmetlerin
faydasimin bir karsiligi olarak gérmesini saglayacaktir. Nitekim, James Alm vd.’nin
yaptig1 ortak ¢alisma’da, ylkiimliilerin faydalandiklari kamusal hizmetlerin 6dedikleri

vergilerle karsilandigini diisiiniiyorlarsa vergi uyum diizeyi arttig1 tespit edilmistir'?®.

Vergi uyumu ile ilgili olarak iki yaklasim s6z konusudur. Ilki Allingham ve
Sandmo tarafindan ortaya cikarilan “Rasyonel Tercih Yaklagimi1” dir. Rasyonel tercih
yaklagimina gore, vergi uyumu, vergi denetimi, cezalarin caydirict giicii, yakalanma
riskinin biiylikliigii ve ekonomik faktorlerden etkilenmektedir. Bu yaklasima elestiri
olarak ortaya ¢ikan “Ahlaki Duygular Yaklagimi’na gore ise vergi uyumu, sadece
ekonomik faktdrlerden degil, sosyal, siyasi, hukuki, kiiltiirel ve 6zellikle de psikolojik

bircok faktorden etkilenmektedir°.

Torgler ve digerlerinin (2003) yaptiklari analizde Isvigre’de, vergi uyumu ile
vergi ahlakini, yerel 6zerklik baglaminda incelemislerdir. Yapilan ¢aligmada karar
verici idareler, vergi ahlakini artirmak ve kayit dis1 ekonomiyi azaltmak igin ¢esitli
stratejiler uygulamiglardir. Yapilan calisma sonucunda, yerel mali 6zerklik ile vergi

ahlaki agisindan pozitif bir iligkinin oldugu tespit edilmistirl?’l.

128 Selguk Ipek, Yerel Vergiler ve Vergi Uyumu, Mahalli Idareler Maliyesi Uzerine Yazilar, Nisan 2010,
Ekin Yayinevi, s. 47.

129 James Alm/Betty R. Jackson/Michael Mckee, “Estimaitng the Determinants of Taxpayer
Compliance with Experimental Data”, National Tax Journal, VVol.45, No.1, March, 1992, p. 111.

130 Coskun C. Aktan, “Vergi Psikolojisinin Temelleri ve Vergi Ahlaki”, Cimento Endiistrisi Isverenleri
Sendikasi, Ocak 2012, s. 15-16.

31 Benno Torgler/ Friedrich Schneider/ Christoph A Schaltegger, “Local Autonomy, Taxmorale and
The Shadow Economy”. Public Choice, 2009, 144(1-2). s. 1.
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Ulkelerin makro ekonomik olarak sorunlar yasayabilecegi goz oniine alinirsa,
vergi tabanlarinin bu ekonomik sartlara gére uyum saglayip saglayamadiklari
onemlidir. Sentetik vergiler bu ekonomik sartlara uyum saglayan vergi tabanina

sahipken, analitik vergiler ise makro ekonomik sartlara ayak uyduramazlarlgz.

Merkezi yonetim ise ekonomik istikrar1 ve gelir dagilimini saglama gibi
gorevleri Ustlendiginden, genis tabanli tliketim vergileri, dis ticaret vergileri ve

kurumlar vergisi gibi artan oranli gelir vergisi merkezi yonetime birakilmalidir™.

Mali olarak yerellesen yonetimler, mali yapilarinin iyilestirilmesine yonelik
gelir kaynaklarini elde etme ve harcama sorumluluklarinin alinmasinda Snemli
gorevler verilmektedir. Mali kaynaklara sahip olmayan yerel idareler hem hizmetleri
karsilayamaz hale gelirler hem de merkeze bagimli olarak yonetimlerini siirdiiriirler.
Yerel vergi kaynaklarina sahip olan yerel idareler ise, hem kamu hizmetlerinde Ki
kalite artig1 saglanarak hem de ulusal ve yerel dlgekte kaynak kullaniminda etkinlik

saglanmus olacaktir*®,

1.2.2.12. Yerel vergilemenin avantajlari ve dezavantajlari

Yerel vergilemenin avantaj ve dezavantajlari iilkeden iilkeye farkli olmakla
birlikte, yerel vergilerin uygulanmasi tlkelerin gerek merkezi idarelerinde gerekse
yerel idarelerinde farkli etkiler goriilebilmektedir. Bu bakimdan yerel vergilemenin
uygulanmas1 sonucunda avantaj ve dezavantajlar ortaya cikabilmektedir. ilk olarak

yerel vergilemenin avantajlar1 asagidaki maddelerde agiklanmistir.

- Cografi alan ve niifus bakimindan biiytikliik, bir lilkenin yerinden yonetime
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 13

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

gosterebilmektedir.

132 |Lucien Sergent, Yerel Yonetimlerin Mali Ozerkligi (Kaynaklar ve Denetim), Uluslararas: Konferans,
Tiirk Belediyecilik Dernegi, Konrad Adenauer Vakfi, 11-12 Temmuz 1996, Ankara, s. 104.

13.5.Y. Oncel, 1992, a.g.e. s. 63.

B34 A Ulusoy/ T. Aydemir, , a.g.m., s. 21.

1% B, Eryilmaz, a.g.e. s. 123.
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Yerel topluluklara daha yakin olan yerel idareler, bireylerin istek ve
ihtiyaglarim daha kolay bir sekilde karsilayabilirler.*®. 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 iligkin politika olusturmada
bilgi maliyetleri azalir ve kaynak dagiliminda etkinlik saglanir*®’.

Yerel idarelerin halkin tercihlerine gore hizmet sunumu ve vergi politikasi
olusturma, heterojen niifus yapilarina sahip biiyiik topluluklarin idarelerine
gore daha mimkiindiir. Yerel politikacilar ve biirokratlarin miikellefler ile
daha yakin iligki i¢inde olabilmeleri de miimkiindiir. Vergi miikellefleri ile
yerel idareler arasindaki bu yakinlik, miikelleflerde giiven duygusunun
olusmasina ve bdylece vergi uyumunun artmasina sebep olabilir*®,
Bireylerin yerel bolgelerden sagladiklart hizmetleri, mali yiikiimliiliiklerin
bir karsilig1 olarak gorebilirler. Eger yerel vergiler, hizmetlerin saglandigi
bolgede yonetilirse, yerel idarelerin sagladiklar1 yerel vergi gelirleri ile
birlikte, bolgenin kamusal ¢ikarlari dogrultusunda harcanabilir*>. Bunun
sonucunda, yerel vergiler ile birlikte, miikelleflerin vergiye olan direnci
azalabilir.

Vergi miikelleflerinden saglanan gelirlerin, merkezi idare tarafindan
savurganca kullanilmas: halinde, miikelleflerin vergiye kars1 giliveni
azalabilir **° . Oysa ki, yerel idareler tarafindan vyiiriitilen vergilerin,
kamuoyu tarafindan denetimin saglanmasi daha kolay olabilmektedir. Bu
nedenle mali yerellesmenin ve dolayisiyla yerel vergilerin bu konuda
avantajli oldugu sdylenebilir.

Merkezi idarenin ¢ikardigi yasa ve diizenlemeler, yerel halkin tercih ve
geleneklerine uymayabilir. Sunulan hizmetler bireylerin tercih ve
begenilerine yaklastikca toplam tatmin diizeyinin ve etkinligin artacagi
aciktir. Yonetim biriminin cografi alani biiylidiik¢e tercihleri birbirilerine

daha yakin bir bireyler toplulugunun mevcut olmasi ihtimali azalir™*'.

135 B. Torgler/F. Schneider/C. A. Schaltegger, a.g.m. s. 6.
37’3, Ipek, a.g.e. s. 48.

138 B, Torgler/F. Schneider/C. A. Schaltegger, a.g.m s.6.
1393 ipek, a.g.e., s. 49.

105 pek, a.g.e. s. 49.

141 5

I. Avel, a.g.e., s. 38.
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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 gereckse de denetim araglarinin daha iyi
olmasi, yerel idarelere gore vergileri daha etkin kullanabilmesi olasidir.
Devletlerin yonetim sekilleri, vergi ylikiimliilerini iki veya ti¢ alacakli idare
ile kars1 karsiya birakabilir. Vergi alacaklist idarelerin sayisinin artmasi ile
birlikte, bu idarelerin yetki alanlarma giren vergileri degisik zamanlarda ve
farkli tekniklerle tarh ve tahsil etmeleri, miikelleflerin vergiye olan
uyumlarim azalabilmektedir'*.

Yerel vergileme Ol¢ek ekonomileri nedeniyle vergi yonetimlerinin idari
maliyetini arttirabilmektedir. Ayrica, lilkenin genelinde vergilendirme ile
ilgili; denetim, kontrol, muafliklar, istisnalar, kayit sistemi ve tahsil
konusunda standart bir uygulama olmayacagindan miikellefler, ayni
kaynaklardan gelir elde etseler dahi, farkli oranlarda vergi 6deyebilecek ve
vergileme siirecinde farkli muamelelere tabi olacaklardir™®.

Yerel vergileme ile birlikte bolgeler arasinda vergisel farkliliklar ortaya
cikabilmektedir. Bu durum ise bolgeler arasinda vergi rekabetini arttirarak,
miikelleflerin kendilerine uygun olan bolgelere gé¢ etmesini saglayacaktir.
Ancak merkezi idare tarafindan yonetilen vergiler i¢in, bdyle bir durumun
olmasi s6z konusu degildir. Merkezi idare tarafindan yonetilen vergilerin,
tim Ulke smirlart igerisinde, bolgesel farkhiliklar gbzetmeksizin
uygulanmas1 miikelleflere vergi adaleti agisindan giliven saglamaktadir.
Yerel idareler, politik risk sebebi ile vergi yiikiini diisik tutmak
isteyebilirler. Bu durumda gelirlerin azalmasi, verilen hizmetlerin etkinlik
derecesinin diismesine neden olabilir'*.

Ulkelerde tehdit unsuru olarak goriilebilen yerel bolgeler, merkezin

uygulayacagi  politikalart1  uygulama  konusunda  engel  teskil

Y2 4, Nadaroglu, Mahalli Idareler, s. 58.

3 A, Ulusoy/T. Aydemir, a.g.m. s. 267; A. Kadir Topal, “Belediyelerin Ozgelirlerinin Arttirilmasinda
Vergilendirme Yetkisi: Ulkeler Arast Bir Karsilastirma”, Atatiirk Universitesi [IBF Dergisi, 18 (4-4),
119- 142, s. 125.

. Avcy, a.g.e., s. 42; David King, Fiscal Tiers - The Economics of Multi-level Government, Allen
and Unwin, London, 1984, s. 24.
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edebilmektedirler. Yerel vergiler ile mali 6zerkligi saglanan yerel idareler,
merkezi idareye karsi bagimsiz ve daha giiglii konuma gegebilirler.

- Yerel idareler tarafindan iyi yonetilmeyen Yyerel vergiler, devletlerin
biit¢elerine zarar verebilir. Bu da devletlerin ekonomik anlamda rekabet

gliciiniin diigmesine ve gelir kaynaklarinin azalmasina sebep olabilmektedir.
1.2.2.13. Cesitli vergilerin yerel vergileme agisindan durumu

Yerel idareler, kendilerine birakilan bazi vergilerin yoOnetimini ve/veya
tahsilatin1 yiiriitme hakkina sahiptirler. Yerel nitelik tasiyan boyle vergiler 24
cogunlukta olmakla birlikte, ayrica bazi iilkelerde yerel bolgelerde, gelir vergisi

almmasi gibi farkli uygulamalar da goriilebilmektedir#.

Yerel yonetimler, harcamalar1 karsilamak i¢in mali kaynaklara ihtiya¢ duydugu
daha 6nce bahsedilmisti. Bu mali kaynaklarin en énemli kismini teskil eden gelir tiirii
vergilerdir. Ayrica merkezi idarenin gonderdigi yardimlar 6zerklik konusunda mali
baglayiciliga neden olmaktadir. Bu sebeple yerel yonetimler, yerel nitelikleri vergileri

tercih etmektedirler.

Yerel vergiler bazi kosullara uygun olmalidir**";

- Yerel biitce ihtiyaclarini karsilamalidir.

- Olumsuz digsalliklar1 igsellestirecek bir mali ¢6zlim c¢ergcevesinde
vergilendirme yapilmalidir.

- Vergi miikellefleri 6dedikleri vergiler hakkinda bilgi sahibi olmalidirlar.

- Bu tiir vergilerin ekonomik biiylimeye katkis1 olmali.

- Halk ve tesebbiislerden aliman vergiler arasinda denge olmasi
gerekmektedir.

- Yerel idareler, vergiler lizerinde adaletli vergi yiikii saglamaya c¢alismalidir.

1.2.2.13.1. Gelir vergisi

Gelir vergisi vergi matrah1 bakimindan herhangi bir bdlgeye bagli olmadan

elde edilebilmesi nedeniyle yerel yonetimler tarafindan genellikle uygulanan bir vergi

15 Bolgesel ozellikleri agir basan vergiler. Orn: Emlak Vergisi, Motorlu Tasitlar Vergisi gibi.

Y8, Cetinkaya, a.g.e. s. 71.

Y Nuri Tortop, “Yerel Yonetimler Maliyesi (Gorev ve Kaynak Bélisiimii)”, Tiirkiye ve Orta Dogu
Amme Idaresi Enstitiisii, Birinci Baski, Ocak 1996, s. 50.
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degildir. Ayrica gerek makro politikalar gerekse de verginin idari etkinligi bakimindan
gelir vergisi, merkezi idare gelirleri arasinda yer almasi daha uygun olabilir. Ancak,
yerel yoOnetimler tarafindan alinan gelir vergisi uygulamalar1 da s6z konusudur.
Ormegin, ABD’de eyaletlerin vergileme yetkilerinin sinirsiz olmasi, eyaletlerde ise
yerel idarelere de genis vergilendirme yetkileri verilmis olmasi neticesinde, bazi

eyaletlerde yerel idareler gelir vergisi kazanci elde etmislerdir'*®,

Bireylerin, ikamet ettigi bolge ile gelir elde edilen bolge farkli olabilir.
Boélgeler arasinda, yerel yonetim birimleri tarafindan belirlenen vergi oranlarinda
artisa gidilmesi- ki bu durumda verginin orani, konusu gibi unsurlarin belirlenmesinde
yerel yonetimlerin her birinin ayr1 ayr1 yetkiye sahip olmalart s6z konusudur-,
bireyleri, vergi konusu faaliyetlerini vergi tarifesinin diisilk oldugu baska bir yerel
yonetim birimine tasiyabilir. Boylece vergi potansiyelinin tam olarak yakalanmasi
giiclesecegi icin, yerel yonetimler, hem yeterli miktarda hem de istikrarl bir sekilde

gelir elde etmekte basarisizliga ugrayabileceklerdir'®.

1.2.2.13.2. Genel satis vergisi

Yerel idareler tarafindan, tiiketilen veya hizmetleri goriilen islemlerden dolay1
vergilendirme s6z konusu olabilir. Bunlar igerisinde alkollii i¢kilerden, sinema, tiyatro,
at yarigt gibi bir kisim eglence yerlerinden tahsil edilenler en 6nemli kismini teskil
eder. Ayrica elektrik, akaryakit, gibi enerji maddelerinden de mahalli idareler yaygin

olarak 6zel satis vergisi tahsil etmektedir'®.

Bu vergiler genel tiiketim vergileri gibi tiim mal ve hizmetlerden degil, siirl
mal ve hizmetlerden alinmaktadir. Uygulamada genel tiiketim vergilerine gore eski
zamanlara dayanmaktadir. Ancak giiniimiizde genel tiiketim vergileri, dolayli vergiler

kategorisinde agirhig daha fazladir'.

Satis vergileri, genellikle objektif nitelik tasidigindan, vergilemede adalet
ilkesine uygunluk bakimindan zayif vergi tiirii olmasina ragmen, yerel idare gelirleri

acisindan, verginin hasilatinin zengin olmasma olanak saglayabilmektedir. Bu

18 A, Ulusoy/T. Akdemir, s. 134.

9 Birsen Nacar, Yerel Vergi Diizeni: Kuramsal Temelleri ve Tiirkive Uygulamas: Uzerine Bir
Degerlendirme, Istanbul Universitesi, Iktisat Fakiiltesi, Maliye Arastirma Merkezi Konferanslari, Prof.
Dr. Tiirkan Oncel’e Armagan, 47. Seri / Y11 2005, s. 165.

10y Oncel, a.g.e. s. 85.

151 Nihat Falay, Yerel Yonetimler, TC Anadolu Universitesi Yaym no: 1754, 2009, s. 72.
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ozellikleri nedeniyle de satig vergileri yerel yonetimler tarafindan tercih edilmesi

gereken finansman araglarindan biri olmaktadir™®%.

1.2.2.13.3. Isletme vergileri

Isletmelerin sermayeleri ve yillik satislari iizerinden alinan bu vergi, vergi
idaresi tarafindan belirlenmekte, vergilendirme belediye meclisi karariyla

153

olmaktadir™". Verginin tahsili yine belediye tarafindan yapilmaktadir.

Yerel idarelerin isletmeler tizerinde koydugu vergiler yogun olarak 2008-2009

154

yillarina kadar kullanilmaktaydi ™. Yerel idareler i¢in bu tiir gelirler, istihdam

olanaklarmin yam sira istikrarli bir gelir akisina yol agmistir'®,

Isletme vergisinde yerel yonetimlerin sunmus olduklar1 hizmet karsiliginda

alinan bir bedeldir. Yani bu vergi, faydalanma esasina dayanmaktadir.

Gelir vergisi ile isletme vergisinin ayni anda uygulanmasi ise ¢ifte
vergilendirme sorununu ortaya c¢ikarabilir. Boyle bir sorun oldugunda, gelir

vergisinden isletme vergisini diisiirerek, bu sorunu ortadan kaldirmak miimkiindiir'®.
1.2.2.13.4. Motorlu tasitlar vergisi

Servet iizerinden alinan bir diger vergi motorlu tasitlar vergisidir. Bu vergi i¢in
tilkelerin farkli vergi uygulamasi goriillmektedir. Bu tiir vergilerin gelirleri, birgok iilke
icin merkezi idare gelirleri dahilinde iken bazi iilkeler de ise mabhalli idarelere
birakmiglardir.

Yerel idareler bolge dahilinde motorlu tasitlar i¢in Onemli hizmetler
sunmaktadirlar. Bu hizmetler genel olarak, sehir i¢i trafik, cografi ve kent bilgi

sistemleri gibi hizmetlerdir *°’ . Motorlu tasit sahipleri, s6z konusu belediye

152 B, Nacar, a.g.m. s. 166.

153 Ceyda Sataf, Tiirkive'deki Belediyelerin Bor¢lanmasi: Isparta Belediyesi Ornegi, (Basiimamis
Yiiksek Lisans Tezi), Siileyman Demirel Universitesi, Sosyal Bilimler Enstitiisii, Haziran 2005, s. 64.
154 Fransa’da isletme vergisi, Macaristan’da yerel igletme vergisi ve italya’da iiretken faaliyetler iizerine
konulan igletme vergisi kullanilmustir.

155 Tiirkiye ve Segilen Baz1 AB Ulkelerinde Belediye Gelir ve Giderleri: Karsilastirmali Degerlendirme
ve Oneriler, Tiirkiye’de Yerel Yonetim Reformu Uygulamasinin Devamina Destek Projesi Lar II.
Asama, 13 Temmuz 2011, s. 51.

58 (3 Cetinkaya, a.g.e. s. 72.

>7 Belediye Kanunu, m. 14.
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hizmetlerinden 6nemli 6lgiide yararlanabilmektedirler **® . Bu sebepten dolays,
faydalanma olgiitii ¢ergevesinde miikellefler bu hizmete karsilik 6deyecekleri vergi

bedeli, motorlu tasitlar vergisi olabilmektedir.

Motorlu araglarin g¢evre kirliligine sebep olmalar1 nedeniyle, yerel idareler
tarafindan konulabilecek vergiler araciligiyla, ortaya g¢ikarilan olumsuz digsalliklar
icsellestirilebilir. Yani, motorlu arag¢ sahipleri, kullanildiklar1 bolgeye ait ¢evresel
zararlarindan dolay1, motorlu tagitlar icin yerel idarelere 6deme yapma yiikiimliligi
ortaya cikacaktir. Yani buradan sonugla, cevresel kirliligin maliyeti kirletene
odetilebilmektedir. Ayrica, yerel hizmetlerden faydalanan arag¢ sahiplerinin 6dedikleri

vergiler, hizmetleri sunan yerel idarelere kalmaktadir.

Motorlu tasitlar vergisinin, yerel idarelerin 6z gelirleri arasinda yer almasinin

nedenleri su sekilde ac;lklanabilirlsg:

- Motorlu tasitlar vergisinin gelirinin fazla olmasi,
- Mali 6zerklik,

- Tescilli tasit sayisinin her gegen giin artmast,

- Negatif digsalliklar1 i¢sellestirmesi,

- Motorlu tasitlarin verdikleri zarar1 karsilamak,

olarak gosterilebilir.

1.2.2.13.5. Yararlanma vergileri (har¢ ve benzeri mali yiikiimliiliikler)

Harg ve benzeri yiikiimliiliikler “yararlanma vergileri” olarak da bilinmektedir.
Bunlarin vergiye benzer yonii, zorunlu olmalarindan kaynaklanmaktadir. Belirli bir
hizmet karsiligi olmasi da vergiden ayri olarak nitelendirilmesini saglamaktadir.
Resim, har¢ vb. nitelikteki mali yiikiimliiliikler, yerel idarelerin sagladiklar1 vergi

niteligindeki gelirlere 6rnek olarak verilebilir.

Mabhalli idarelerin sundugu bazi hizmetlerin yararlar1 boliinebilir niteliktedir.
Bu hizmetlerin maliyetinin en azindan bir kisminin yararlananlardan alinmasi daha
adil olacaktir. Harclara konu olan hizmetler kisilere bazi 6zel faydalar saglamakla

birlikte goriilen hizmette asil ama¢ kamu hizmetidir. Harglar ya mahalli idarenin

8 Figen Altug vd. (Ed), Mahalli Idareler Maliyesi Uzerine Yazilar, s. 125.
9F. Altug, a.g.e. s. 125.
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tekelindeki bir hizmetten yararlanma karsiliginda ya da mahalli idarenin yaptig1 bazi

idari denetleme ve 6l¢me hizmetleri karsiliginda alinmaktadir™.

1.2.2.13.6. Emlak vergisi

Emlak vergisinin uygulanma sekli iilkelerin sosyo-kiiltiirel, ekonomik, tarihi ve
idari yapisina gore degismekle birlikte, verginin tahsilati genellikle yerel idareler
tarafindan gergeklestirilmektedir. Bu durumda emlak vergisi, yerel nitelikli bir vergi

olarak tanimlanabilmektedir.

Emlak vergisi, gercek veya tiizel kisilerin miilkiyetinde bulunan bina ve arazi
tizerinden alinan, 6zel nitelikli, dolaysiz ve objektif bir servet vergisidir. Vergi
matrahinin sabit olmasi ve matrah1 temsil eden taginmazin yerel bolge sinirlari iginde
kalmas1 yerel yonetim vergisi olmasi i¢in gerekli unsurlardan biridir. Ciinkii yerel
idarenin kendi bolgesi igerisindeki bir taginmazi tespit etmesi ve denetimi

saglayabilmesi oldukga kolaydir'®®.

Emlak vergisi, sanayilesme siireci baglamadan 6nce, verginin konusuna giren
bina ve arazinin vergi teknigi a¢isindan kavranmasindaki kolaylik nedeniyle en 6nemli
gelir kaynagini olusturmustur. Emlak vergisi, sanayilesme doneminden sonra yeni
gelir kaynaklariin ortaya ¢ikmasi ile birlikte giinlimiizde 6nemini yitiren objektif bir

vergi durumuna gelmistir'®.

Emlak vergisinin en 6nemli 6zelliklerinden biri, yerel yonetimlere etkin kaynak
tahsisinde bulunma olanagi saglayabilmesidir. Aslinda yerel yonetimler, kaynak
tahsisi gorevlerinde sunduklart hizmetleri, bu hizmetlerin faydalariyla iligkilendirerek
finanse edilebildikleri oranda basarili olabileceklerdir. Mesela, herhangi bir bolgeye
yapilacak olan hizmetin emlak degerine katkisi oldugunda, ister bu hizmet miilk
sahibine sunulsun isterse de miilkiin degerine katki yapilsin, mutlaka bu hizmetlerden

yararlananlarca finanse edilecektir ‘%3

. Boylece yerel idareler, sunulan hizmetlerin
bedelini miilk sahiplerine odeterek, etkin kaynak tahsisinde bulunma olanagi

yakalamis olabileceklerdir.

%01, Avel, a.gee., s.64.

181 4, Nadaroglu, Mahalli Idareler, s. 82.

192 salih Turhan, Vergi Teorisi ve Politikast, Filiz Kitapevi, Istanbul 1998, s. 183.
1638 Nacar, a.g.m. s. 167.
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IKINCI BOLUM
EMLAK VERGISININ TEORIK CERCEVESI VE SECILMIS BAZI
ULKELERDE EMLAK VERGISI MEVZUATI

Tasinmazlar iizerinden alinan emlak vergisi, 6zel nitelikli bir servet vergisidir.
Ulke smurlart igerisindeki tagmmazlar, degerleri iizerinden vergilendirilmektedirler.
Emlak vergisi bazi teorik temellere dayanmaktadir. Buradan sonugla bu boliimde,
emlak vergisinin teorik temelleri ve bazi se¢ilmis iilkelerdeki emlak vergisi

uygulamalari ele alinacaktir.

2.1. GENEL OLARAK EMLAK VERGISi

Emlak vergisi tarihin en eski vergilerinden birisidir. Bu verginin konusu,
gercek veya tiizel kisilerin miilkiyetinde bulunan bina ve arazilerden alinan bir servet
vergisidir. Miikellefi ise bina ve arazinin maliki, intifa hakki sahibi veya tasarruf
sahibidir. Bagka bir ifadeyle, emlak vergisinin miikellefi, dncelikle bina ve arazinin
sahibidir. Bina ve arazinin maliki de intifa hakki'®* sahibi de yoksa bu durumda,
binayr malik gibi tasarruf eden kisi emlak vergisi miikellefidir'®. Emlak vergisinin

matrahi ise, ililkelere gore degismekle birlikte, genellikle bina ve arazinin degeridir166.

Emlak vergisi, iilkelerde genel olarak yerel yonetimler tarafindan tahsil edilen
ve finansal ihtiyaglarin karsilanmasi i¢in alinan vergidir. Ulke sinirlar1 igerisindeki
gayrimenkul unsurlarin, vergilendirme yetkisinin sonucunda vergilendirilmektedir.
Bina, arazi ve arsalarin deger veya iratlardan alinan vergi, merkezi ya da yerel
yonetimler tarafindan yiiriitiilmekte veya merkezi yonetim gelirinin bir kismi yerel
yonetimlere dagitabilmektedir. Emlak vergisinin izlenmesi ve verimli bir sekilde
uygulanmasinda 6nemli giicliikler s6z konusudur. Bu durum hasilatin diisiik olmasi ve
vergi uygulamasindan kaynaklanan maliyetin fazla olmasi gibi sorunlar ortaya

cikarabilmektedir.

®Herhangi bir tasmmaza sahip malikin, kullanma, yararlanma ve tiiketme haklarini; bir baskasina,
tasinmazin tamamindan yararlandirma ve kullandirma hakkidir.

1% Emine Orhaner, Kamu Maliyesi, Gazi Kitapevi, Ankara, 1997, s. 194.

%85 Turhan, a.g.e., s. 183.
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2.2. EMLAK VERGISININ TARIHCESI

En eski vergi kayitlar1 yaklasik olarak M.O. alt1 bin yil énce, Dicle ve Firat
nehirlerinin kuzeybatisinda bulunan Irak’in Lagash sehir devleti antik olarak bulunan
kil tabletleridir. Kral, “Bala” denilen ve anlami “Degisim” olan bir vergi sistemi
kullanirdi™®’. Vergi toplayan yetkili kisiler her ay sehir devletlerinin bir bolgesinde
vergilendirilebilir alan ve miikellef bulmak i¢in ¢aligirlardi. Boylece bdlgeleri ayirarak
vergilendirmeyi daha kolay yonetebilir hale getirirlerdi. Lagash’ta vergiler ¢ok
diigiiktii. Fakat savas ve kriz donemlerinde Oncelikli gida mallarina daha sonra tiim

mallarda vergi orani artig gésteriyordums.

Servet vergileri, 6zellikle savas ve kriz vergileri olarak ortaya ¢ikan bir vergi
olarak bilinmektedir. Ilk sekillerine eski Yunan ve Roma Imparatorlugu’nda rastlanan
servet vergilerinin agirlik noktasini gayrimenkuller olusturmakla beraber hayvan
miilkiyeti ile kole sahipligi ve ev, ziynet esyast gibi konular da verginin kapsamina
girmekteydilsg. Yine, Misir, Babil, Iran, Cin’de eski zamanlarda yasayan insanlar
fakir ve derme c¢atma evlerde yasarlardi. Miilkiyetin vergilendirilmesi de Oncelikle

) e e 170
arazi ve arazinin lretim degeri izerinden alinirdi™".

Arazi vergilerinin baslangici, ¢ok eski zamanlara dayanir. O zamanlarda toprak
toplum yasaminda Onemli bir yer teskil etmekteydi. Buradan sonugla da tarihte
vergicilik arazi vergisi ile baslamistir, denilebilir*™.

Arazi gegmisten giinlimiize kadar en Onemli tasinmaz varlik olarak kabul
edilmistir. Arazinin vergilendirilmesi diigiincesinin 6ziinde, arazinin kullanim sekli
olan “miisterek miilkiyet” diisiincesi yer almaktadir. Arazi lizerindeki bu 6zel miilkiyet
hakki hemen her ¢agda ilgi uyandirmis ve araziye diger tasinmazlardan farkli bir dizi

ayricaliklar sunulmustur'’?,

[k ¢aglarda devlet kurumu heniiz olusmadigindan, kral devleti temsil ediyordu.

Kralin tiim malvarlig1 devletin hazinesini olusturuyordu. Bu dénemdeki en onemli

%"V ergilendirme anayasal hiikiimetlerin ortaya cikist ile birlikte ilk olarak, Ingiltere daha sonra ABD ve
Bat1 Avrupa’da uygulanmustir.

1%8 Richard Henry Carlson, “A Brief History of Property Tax”, Fair & Equitable, February, 2005, s. 3.
95 Turhan, a.g.e., s. 171.

0 R, H. Carlson, a.g.m., s, 3.

YL M. Kamil Mutluer, Vergi Ozel Hukuku, istanbul Bilgi Universitesi Yayinlari, 1. Baski, Istanbul,
May1s-2007, s. 315.

2 N. Edizdogan/ A. Celikkaya, a.g.e., s. 286.
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ekonomik faaliyet tarim olmustur. Kamu hizmetlerinin finansman ise, devlet
emlaklarindan elde edilen gelirler olusturmustur. Bu gelirlere halktan alinan vergiler
de eklenmistir. Baslangicta savasi kaybeden tarafin hayati karsiliginda alinan “Bas
vergileri” ve devletin sahip oldugu arazinin isletilmesi karsili§i aliman ‘“Arazi

vergileri”, sonraki yillarda vergilemeyle ilgili yiikiimliilikler arttirilmigtir™”,

Orta Cagda feodalite sistemi igerisinde kilise tarafindan konulan mali
yiikiimliiliikler hakimdi. Krallar ve soylular ge¢imlerini dogrudan ellerinde tuttuklari
arazilerden ya da bu arazileri isleyen kisilerin yaptiklar1 6demelerden sagliyorlardi.
Orta cagda bozulan toplumsal sistem sonucunda toprak, zenginligin ve
vergilendirmenin baslica kaynag olmustur. Ingiltere’de arazi vergileri ©nce
yiizol¢limii lizerinden, daha sonra ise yillik kira degeri iizerinden alinmistir. Kuzey
Amerika’daki Ingiliz Kolonileri de, Ingilizlerin arazi vergi sistemi genisleyerek bir
servet vergisine doniismiistiir. Bu verginin mabhiyeti ise, araziler, binalar, kisisel

miilkler ve araziye sahip olan bireylerin kazang elde etme kapasiteleri olmustur'’*,

Orta cagin bitisinden sonra, gayrimenkullerin vergilendirilmesinde nispeten
degisiklikler olmustur. Arazi vergileri, toprak alanmin genisligini dikkate alan bir
vergi iken, toplumlar gelistikge vergilendirmede topragin verim giicii de dikkate

alinmaya baslanmistir™”.

Yenig¢agda da devletlerin en 6nemli gelir kaynagi, emlak vergileri olmustur.
Emlak vergisi, 6zellikle Avrupa devletlerinde diizenli bir sekilde alinan vergi niteligi
tasimistir. Daha sonraki yillarda vergilemede adalet ilkesinin belirmeye baslamasi ve
kamusal hizmetlerin karsilanamamasi, genel servet vergileri yerine, arazi, bina ve
ayrica servetin kendisinden ziyade randimanini yiikiimlii kilan 6zel servet vergileri

ortaya glkmlst1r176.

Miilkiyet, zenginlik icin bir gosterge olarak vergilendirilmistir. Emlak

vergileri, gayrimenkullerin sabit duran varlik olmasi, vergi tabaninin genis olmasi ve

13 Filiz Giray, Maliye Tarihi, Ezgi Yaynlari, Bursa 2010, s.10.

174 Nezih Varcan/Tufan Cakar, (der), Kamu Maliyesi, Anadolu Universitesi Yaynlari, Eskisehir, 2007,
s. 168.

> M. K. Mutluer, a.g.e., s. 316.

%S Turhan, a.g.e., s.172.
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miilkiyeti tespit etmek kolay oldugundan dolay: eski zamanlarda en fazla tercih edilen

vergiler arasinda yer almistir™’”.

Medeniyetlerin ilerlemesi, iktisadi faaliyetlerin artmasi ve niifusun artarak
sehirlesmenin ortaya ¢ikmasi lizerine, arazi vergisine ek olarak bina vergisinin énemi
artmistir. Sanayilesme ve biiyiikk sehirlerin ortaya ¢ikmasi binalarin degerinin

yiikselmesi ile binalar da vergi konusu i¢ine almmistir*’,

2.3. EMLAK VERGISININ OZELLIKLERI

Emlak vergisi, sabit varliklar iizerinden alinan, objektif, yerel, gayri safi ve
milkilik ilkesine bagli olan bir vergidir. Bu verginin 6zellikleri asagida ayrintili olarak

aciklanacaktir.

2.3.1. Emlak Vergisinin Objektif Bir Vergi Olusu

Vergiler, siibjektif ve objektif vergiler olarak smiflandirilabilir. Objektif
vergiler, miikellefin kisisel durumlarin1 dikkate almaksizin, dogrudan dogruya iktisadi
unsurdan alinmaktadir. Emlak vergisi de objektif vergiler arasinda yer almaktadir.
Objektif nitelikli bir vergi olan emlak vergisinde, bazi kisisel durumlar dikkate
almarak, smirlh bir Olciide de olsa vergiye siibjektif bir nitelik

kazandirilabilmektedir®’®.

Baz1 vergiler kisilerin O6deme gliciine gore ayarlandigt ve ekonomik
kaynaklarin tamami iizerinden alindigi halde, objektif vergilerde verginin konusu
“aym” olarak bilinmekte ve yiikiimliiniin, kisisel ve ailevi ozellikleri yani siibjektif
unsurlar1 dikkate alinmamaktadir. Buna gore gelir vergisi, veraset ve intikal vergisi
subjektif vergilere ornektir. Buna karsilik tasinmaz sahiplerinin kisisel durumlari

dikkate almaksizin vergilendiren bina ve arazi vergileri, birer objektif Vergidirlso.

Y7 Mike Hefferan/ Terry Boyd, “Property Taxation and Mass Appraisal Valuations in Australia —
Adapting to a New Environment”,

http://www.prres.net/papers/Hefferan_Property Taxation_And_Mass_Appraisal.pdf.

8 M. K. Mutluer, a.g.e. s.9.

9 Recep Kaplan, “Emlak Vergisinde Matrah Belirleme Yonteminin Degerlendirilmesi”,
http://uye.yaklasim.com/MagazineContent.aspx?1D=14623. (21.12.2013).

805 Turhan, a.g.e. s. 93.
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Emlak vergisine objektif nitelik kazandiran belli basli 6zellikler vardir.

Bunlar'®®:

- Emlakin bulundugu yer verginin matrahi ve oranit bakimindan 6énem 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 s6z konusu ise yiikiimlii emlak {izerinde tasarrufta bulunan
kisidir.

- Emlak vergisi genel olarak artan oranli olmaktan ¢ok nisbi bir vergidir.

Emlak vergisinin objektif bir vergi olmasi sebebi ile benzer durumdaki tiim
taginmazlarin ayni oranda vergilendirilmesi s6z konusu olmaktadir. Uygulanmakta

olan genel durum, miikellefe gore degismeyen tek oranli tarifedir™2.

2.3.2. Mahalli Bir Vergi Olmasi

Emlak vergisi, tasinmazlarin degerlenmesinde ve yerel diizeydeki hizmetlerin
karsilanmasi 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 baglantiyr anlamasi gerektirir. Bunun
sonucunda, hem yerel idareler hem de miikellefler fayda saglayacaklardir. Yerel
idarelerin sundugu hizmetler sonucunda tasinmazlarin deger artis1 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'®,

Cogu tiilkede bina, arsa ve arazi tlzerinde alman emlak vergisi yerel
yonetimlerin finansmanlarin1 karsilamak amaciyla kullanilir. Emlak vergisi, hem

etkinlik bakimindan, hem de faydalanma vergileri olarak goriilebilen bir vergi tiirtidiir.

8L N. Edizdogan/ A. Celikkaya, a.g.e., s. 296.

182 Canatay Hacikdylii, Emlak Vergisinde Degerleme Sorunu ve Deger Tespitine Iliskin Oneriler,
(Basilmamis Doktora Tezi), Anadolu Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Eskisehir, 2009, s. 16.

183 Enid Slack, The Property Tax — In Theory and Practice, Institute on Municipal Finance and
Governance Munk School of Global Affairs University of Toronto, No. 2, 2011, s. 2.
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Bu sebepler, emlak vergisinin yerel bir vergi olmasi gerekliligini ortaya koyabilir.
Ayrica, bina ve arazi vergilerinin verimi ve hasilati, son yarim yiizyillik dénemde
diismiis ve modern devletler verim ve hasilat bakimindan yeni vergi alanlar1 kesfedip,

emlak vergisini yerel idarelere birakabilmektedirler'®*.

Emlaklarin sabit bir taginmaz varlik olmasi, vergi tespitini kolaylastiran bir
sebeptir. Bu agidan, yerel bolge simirlart igerisindeki tasinmazlar, yerel idareler
tarafindan tespitinin daha kolay yapilabilmesi, yerel idarelerin vergi gelirleri agisindan
daha etkin olacagi anlami tasiyabilmektedir. Yani emlak vergisi, yerel idareler igin
daha uygun gelir kaynaklar1 olarak goriilebilmektedir. Ayrica yerel idareler tarafindan
yapilan hizmetler, alman emlak vergisinin karsihig1 olarak gériilebilmektedir. Ornegin
ABD’de alinan emlak vergisi fayda vergisi olarak goriilmektedir. Alinan vergi ile

verilen yerel hizmetlerin yaklasik olarak faydalari birbirini karsilayabilmektedir'®.

Ulkemizde 1936 yilinda bina, arazi ve arsalarin buhran vergileri 2871 Sayil
Kanun ile il 6zel idarelerine devredilmistir. Daha sonraki yillarda emlak vergisi
kanunu ile verginin tarh ve tahsili maliye bakanligmma birakilmis ve hasilatindan
mabhalli idarelere pay verilmesi kabul edilmistir. 1985 yilina kadar genel biit¢ce gelirleri
arasinda yer alan emlak vergisi 3239 Sayili Kanunla bu verginin tarh, tahakkuk ve

tahsil islemleri 01.01.1986 tarihinden itibaren yerel yonetimlere birakilmistir.

2.3.3. Gayri Safi Bir Vergi Olmasi

Hasilat gayri safi tutardir. Bundan masraflar diisiildiiglinde ise kalan tutar safi
olmaktadir. Ayn1 sekilde servette cogu zaman gayri safi toplamdir. Bundan borglar,
masraflar ve amortisman gibi ¢esitli meblaglarin ¢ikarilmasi ile geriye kalan tutar safi
serveti vermektedir. Tasinmaza karsilik borglarin vergi matrahindan diisiilememesi

emlak vergisinin gayri safi bir vergi oldugunu gosterir.

Emlak vergisinin gayri safi bir vergi olusu adalet yoniinden eksiklik ortaya
cikarmaktadir. Herhangi bir gayrimenkulii borg¢lu alan bir kisi ile bor¢suz alan kisi
arasinda vergi yiikii farki meydana gelecektir. Dolayisiyla bu verginin servetinin

biiylik bir kismini gayrimenkul olarak kullanan ve geliri diisiik olan sahislar {izerinde

184 A, Akdogan, a.g.e. s. 260.

18 Richard M. Bird / Enid Slack, “Land and Property Taxation: A Review”, March 2002,
http://www1.worldbank.org/publicsector/decentralization/June2003Seminar/LandProperty Taxation.pdf,
(21.02.2013).
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daha fazla kalma o6zelligi vardir. Bu durum sosyal adalet yoniinden olumsuz olarak

goriilmektedir'®.

2.3.4. Miilkilik ilkesinin Uygulanmasi

Miilkilik ilkesi, kanunlarin {ilke sinirlarinda, yerli ve yabanci herkese
uygulanmasidir. Vergilendirmede miilkilik ilkesi, egemenlik giicline dayanarak iilke
sinirlari icerisinde alinan, vergi kanunlariin uygulamasinda gecerli olan ilkedir. Yani
kisi, yerli veya yabanci olsun, hangi {ilke sinirlarinin igerisinde vergiyi doguran olay1
gergeklestirdiyse, o iilkenin kanunlarina gore vergilendirilir. Ayrica miilkilik ilkesi
daha cok, gayrimenkul iizerinden aliman vergilerde, gayri sahsi nitelikli tliketim

vergileri ile har¢ ve resimlerde gecerlidir'®’.

Emlak vergisi de gayrimenkuller iizerinden alinan vergiler kapsamina
girmektedir. Ulkelerin kendi smurlar1 igerisindeki tasinmazlarm vergilendirilmesi
emlak vergisinin konusunu olusturmaktadir. Yani emlak vergisi miikellefi, yerli veya
yabanc1 kisiler olsun, hangi iilke sinirlari igerisin tasinmaz sahipligi veya tasarrufu soz
konusu ise, o iilke tarafindan vergilendirilmektedir. Tiirkiye’de Emlak Vergisi Kanunu
(EVK) 1. maddesinde bina vergisinin konusu kapsaminda, {iilke smirlarindan
bahsedilmektedir. Yine EVK’da araziler i¢in verginin konusunu, Tiirkiye sinirlart
icerisinde bulunan araziler seklinde acilanmistir. Buradan sonugla, emlak vergisinde,
tasinmazin bulundugu vergilendirme yetkisine sahip iilke tarafindan vergileme

yapildig1 goriilmektedir.

2.4. EMLAK VERGISININ ALINMASINI GEREKTIREN NEDENLER

Emlak vergisinin alinmasinda farkli goriisler s6z konusudur. Bunlardan biri
fayda teorisi digeri ise 6deme giicli ilkesi olarak ortaya ¢ikmaktadir. Gayrimenkul
vergileri fayda teorisine gore 19. yiizyildan itibaren tahsil edilen bir vergi iken, 6deme

giicii ilkesine gore tahsil edilen gayrimenkul vergileri daha eskilere dayanmaktadlrlas.

Emlak vergisi acisindan fayda teorisi goz Oniine alindiginda, objektif vergi
yikiimliiligli 6n plana ¢ikarken, ddeme giicii ilkesi gbz Oniine alindiginda siibjektif

vergi yiikiimliiliigli 6n plana ¢ikmaktadir.

18 N. Edizdogan/ A. Celikkaya, a.g.e., s. 297.

8" Dogan Senyiiz/Mehmet Yiice/Adnan Gergek, Vergi Hukuku (Genel Esaslar), Ekin Yaymevi, 4.
Baski, ,, 5.45.

188N. Edizdogan/ A. Celikkaya, a.g.e.,, s. 299.
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2.4.1. Odeme Giicii Teorisi

Vergilendirmede adaleti saglamaya yonelik olarak one siiriilen teorilerden
“6deme 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 yiikiiniin mikelleflere adil bir sekilde dagitilmasini ve
vergilemede miikellefin vergi 6deme giiciinii esas almmasini saglar. Odeme giicii
prensibi, yerel idarelerin, miikelleflerin servet ve gelirlerine bagh olarak 6deyecekleri

verginin belirlenmesini 6ng6rmektedir189.

Bu teoriye gore vergilendirmede, miikelleflerin kamusal hizmetlerden saglanan
yarar degil, Odeme giicleri dikkate alinmaktadir. Yani gayrimenkullerin
vergilendirilmesinde, servetin bir Ol¢iisii olan tasinmaz unsurlarin degeri esas
alinmaktadir. Her tasinmaz sahibi, servetinden bagimsiz olarak kamusal hizmetlerden
aym diizeyde faydalanirken degeri nispeten yiiksek tasinmaz lizerinden daha fazla
vergi ddenir. Bu nedenle de taginmazlar {izerinden alinan emlak vergisinin artan oranli
oldugu soylenebilir. Bu durumda yiikksek degerli tasinmaza sahip olanlar
yararlandiklar1 her kamu hizmeti i¢in efektif vergi oranlar1 sabitken dahi daha fazla

vergi ddemektedirler™™.

Emlak vergisi, emlak seklinde edinilen servet, Odeme giicliniin bir
gostergesidir. ABD’de baslangicta bas vergisi olarak uygulanan emlak vergisinin 1634
yilindan itibaren 6deme giicline gore alinmasini kararlastirmis ve séz konusu vergi
hane halkinin sayisina gore degil, kisinin varligina ve 6deme giiclinii gosteren diger
Olciilere gbre alinmaya baslanmistir 11 Ciinkii emlak vergisinde miikellefler,
gayrimenkullerinin ~ degerleri, yani oOdeme giicleri oraninda vergi yiikiine

katlanmaktadirlar.

Tirkiye’de, emlak vergisi i¢in temel kaynak anayasadir. Anayasa’nin 73

maddesi 1. ve 2. fikrasinda belirtilen, “herkes kamu giderlerini karsilamak tizere, mali

189 E., S., Demircan, “Vergilendirmenin Ekonomik Biiyiime ve Kalkinmaya Etkisi”, Erciyes
Universitesi Iktisadi ve Idari Bilimler Fakiiltesi Dergisi, Say1: 21, Temmuz-Aralik 2003, s. 114.

1%0°B., Hamilton, A Review: Is the Property Tax a Benefit Tax Examining Tax in Equity Florida,
http://www.monatron.com/uploadfiles/industry-knowledge/IK_Articles/monatron_ whitepapers
/moore73rd/AA.Conf.Paper.pdf.

BIN. Edizdogan/ A. Celikkaya, a.g.e.,s. 303.
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giicline gore, vergi Odemekle yiikiimlidir”, “vergi ylkiiniin adaletli ve dengeli
dagilim1 maliye politikasinin sosyal amacidir”, hilkmii vergi 6deme giiciine ve sosyal

amaca dayanak teskil etmektedir.

2.4.2. Fayda Tlkesi

Devletlerin sundugu kamusal hizmetlerinden yararlanan bireylerin, kendilerine
sagladig1 fayda oraninda vergilendirilmesidir'®. Fayda ilkesinde amagc, ddenen vergi
bedelinin kamu hizmetinin bedeli seklinde bir karsilik olarak goriilmesidir. Ozellikle
yerel simirlar igerisinde yasayan bireyler, yerel idarelerin sagladig1 yer alt1 ve yer {istii
hizmetlerini, ddenen vergilerin karsilig1 olarak gorebilmektedirler. Ornegin belediyeler
tarafindan emlak vergisi nispetini, belediyelerin sunduklari hizmet oraninda,
belirleyebilmektedir. Taginmazlarin degerini arttirabilen bu hizmetler ise miikellefler

tarafindan bir karsilik olarak goriilebilmektedir.

Belirli bir bolgede yasayan bireylerin o bolgenin kamusal mal ve hizmetlerden
faydalanmalar1 derecesinde hizmet finansmanina katkida bulunmalarinin 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 ¢ok kamu hizmetlerinin bir bedelidir. Gayrimenkuliin bulundugu bdlgede
bireylerin gergeklestiremeyecegi hizmetleri ya Devlet ya da mahalli idareler yerine
getirmektedir. Ayrica bayindirlik hizmetleri de emlakin degerini artiran hizmetlerdir.
Dolayistyla bu gibi hizmetlerin de karsilig1 faydalanma hizmetleri kapsaminda emlak

vergisi seklinde tahsil edilmektedir'®.

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

sagladig1 faydanin dlciilememesidir'®*.

192 paul. A. Samuelson, / Nordhaus D. William, Economics, Fifteenth Edition, McGraw-Hill, Innc.,
1995.

9 N. Edizdogan/ A. Celikkaya, a.g.e.,, s. 301.

% william Mccluskey/Brendon Williams, Property Tax: An International Comparative Review, United
Kingdom: Ashgate Publishing Company, 1999,, s.5-7.

56



2.5. SECILMIS BAZI ULKELERDE EMLAK VERGISI MEVZUATI
2.5.1. Amerika Birlesik Devletleri’nde (ABD) Emlak Vergisi

ABD’nin idari Orgiitlenmesi, eyaletler ve bu eyaletlere bagl yerel idari
bolgelerden olusan federal devlet seklindedir. Federal devlet yapisi, 50 federe eyalet
ve bir bagkenti kapsamaktadir. Federal yonetim ile eyalet yonetimlerinin gorev, yetki

ve sorumluluklari Anayasa’da tanimlanmistir'®,

ABD’de uygulanan emlak vergisi, yerel idarelerin en Onemli gelir
kaynaklarindan birisidir. Emlak vergisi i¢in eyaletlerin her biri yasa ¢ikarma yetkisi
vardir. Yerel idareler'® ise, ¢ikarilan yasay1 uygulamakla yiikiimlii idari birimlerdir.
ABD genelinde bu vergiyi yaklasitk olarak 86 bin mahalli idare birimi

uygulamaktad1r197.

Federal devlet, eyalet ve yerel idarelere ait olan vergiler i¢in yasal simirlar
belirlemektedir. Emlak vergisinin gelirleri ve yonetimi, belirli smirlar dahilinde
eyaletlere birakilmistir. Eyaletlerin her biri emlak vergisi i¢in farkli uygulama
olanagina  sahiptirler. ~ Ayrica  eyaletler, tasinmazlarin  degerlenmesinden

sorumludurlar®®,

Emlak vergisi, yerel yonetimlerin vergi bé')lgeleri199 (6rn, County, Municipality,
Scholl, District) tarafindan uygulanan ve yerel yetkililer tarafindan yonetilen bir
vergidir. Emlak vergileri yerel diizeyde toplanir ve toplanan vergiler yerel hizmetler

icin gergeklestirilen harcamalarin finansmaninda kullanilir.

ABD’de uygulanan emlak vergisi, tasinmazlarin degerlerine gére belirlenen
verginin orani ve vergi matrahi, eyaletler arasinda farklilik gostermektedir. Eyalet
yasalarma gore, tasinmazlarin degerleri piyasa degeridir. Asagidaki tabloda, emlak
vergisinin konusu olarak, arazi ve bina olarak gosterilmistir. Emlak ve arazi vergisinin

miikellefi, taginmazlarin sahibi olarak belirlenmis, ayrica deger Olgiisii olarak piyasa

1% vVida Maliene/ Daiva Cibulskiene/ Virginija Gurskiene, “The Lithuanian Real Estate Taxation
System in The Context of Alien Countries”, International Journal of Strategic Property Management.
Say1:9 (2005), s. 18.

19 County, Municipality, Scholl District, Special District.

97 Adil Nas, Belediye Gelirleri, Segkin Yaymncilik, Ankara 2011, s.35.

1% Maliene, V, vd., a.g.m. s. 18.

199 Sadece belirli bir 6zel amaca hizmet eden ya da belirli bir amaci gergeklestirmek igin kurulan yerel
yonetim birimleri seklinde tanimlanabilir. Ornegin sadece okullarin ydnetimini ele alan birimler gibi.
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degeri temel alinmistir. Deger Olgiisiiniin belirlenme yili ise, 1- 5 yil arasinda

eyaletlere gore degismektedir®®.

Tablo 1. ABD’de Uygulanan Yillik Arazi ve Emlak Vergisi

Vergi Verginin Konusu Miikellef Deger Olgiisii Yeniden
Degerleme
Arazi | Bina | Is IMiilk Kiract | Kira Piyasa | Bolge Sikhig
Aletleri Sahibi Degeri | Esashi
Deger
Yerel Eyaletlere
Emlak | x X X X Gore
Vergisi Degismekle
Birlikte 1-5
yil

Kaynak: Maliene/Cibulskiene/Gurskieng, s. 18.

2.5.1.1. 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 icin farkli vergi oranlari uygulanmaktadlrzm.

2.5.1.2. Verginin miikellefi

ABD’de emlak vergisinin miikellefi, verginin konusuna giren tagimazin

miilkiyetini elinde bulunduran kimsedir®®.

2.5.1.3. Vergi matrah

Emlak vergisinin matrahi, tasinmazlarin piyasa degeridir. Eyaletlerde

degerleme i¢in genel olarak standart bir piyasa degeri uygulan1r203.

20 Maliene, V, vd., a.g.m. s. 18.

201 gignificant Features of the Property Tax. http://www.lincolninst.edu/subcenters/significant-features-
property-tax/CustomReport.aspx?id=273. Lincoln Institute of Land Policy and George Washington
Institute of Public Policy. (Legal Definition of Real and Personal Property; accessed: 6/27/2013 1:56:00
PM).

22 Maliene, V, vd., a.g.m. s. 18.

2sjgnificant Features of the Property Tax. http://www.lincolninst.edu/subcenters/significant-features-
property-tax/The_Property Tax_Base.aspx, Lincoln Institute of Land Policy and George Washington
Institute of Public Policy. (Real Estate Transfer Charges; accessed: 6/27/2013 1:54:20 PM).
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Her bir eyalette, konut ve igyerleri i¢in piyasa degerlerine gore farkli vergi
matrahlar1 olugabilmektedir. Her bir eyalete bagl yerel idareler i¢in de bu farkliliklar
s0z konusudur. Her y1l emlak tipleri i¢in belirlenen degerler, vergi matrahina yansitilir.
Vergi matrahi, istisnalar diisiildiikten sonra vergilendirilebilen gayrimenkuliin toplam

< - 204
degeridir™".

2.5.1.3.1. Degerleme

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

degerleme uzmanlari tarafindan tespit edilmektedir®®.

Gelir Idaresi ‘ne (IRS) bagli Degerleme Komitesi tarafindan, emlak vergisi
icin, arazi ve binalarin degerleri saptanmakta ve taginmazlarin malikleri bu degerler
iizerinden vergiye tabi tutulmaktadir. Bu deger ayni zamanda mahkemelerce secilen
bilirkisi heyetleri ve kamulagtirma yapan kurumlar i¢inde referans olusturmaktadir.
Ayrica, vergilendirme ve kamulastirma amacli degerleme, tasinmazlarin piyasa degeri

iizerinden yapllmaktadlrzoe.

Eyaletler tarafindan, tasinmazlarin degerlenmesi i¢in standart ve Olgiitler
belirlenmistir. Deger standartlari; gercek piyasa degeri, maliyet degeri ve devralma
degeridir. Birgok eyalette dikkate alinan degerleme standardi, ger¢ek piyasa

degeridirZW.

2.5.1.4. Verginin muafiyet ve istisnalari

Vergi muafiyeti, gercek ya da tiizel kisilerin, ¢esitli ekonomik, sosyal ve

siyasal sebeplerle vergi disinda birakilmasi anlamina gelmektedir. ABD’de genel

2 gignificant Features of the Property Tax. http://www.lincolninst.edu/subcenters/significant-features-
property-tax/Report_Tax_Base by Property Type.aspx. Lincoln Institute of Land Policy and George
Washington Institute of Public Policy. (Tax Base by Property Type; accessed: 6/26/2013 12:01:04 PM).
25 Koktiirk/ E. Koktiirk, Tasinmaz Degerlemesi 1. Baski: Aralik 2011 NETCOPY Ozel Baski
Coziimleri, Istanbul s. 1106.

26 E - Koktiirk/ E. Koktiirk, a.g.e. s. 1106.

27 gjgnificant Features of the Property Tax. http://www.lincolninst.edu/subcenters/significant-features-
property-tax/Report_Value_Standard_and_Assessment_Ratios.aspx. Lincoln Institute of Land Policy
and George Washington Institute of Public Policy. (Value Standard and Assessment Ratios; accessed:
6/26/2013 12:29:15 PM)
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olarak uygulanan emlak vergisi muafiyetlerini asagidaki sekilde siralamak

miimkiindir;

- Kar amaci giitmeyen kuruluslara ait miilkler (ancak bu kuruluslar, kendi
gayrimenkuliinii kullanmak yerine kiralamay1 tercih ederse, emlak vergisi

muafiyeti kapsami disinda tutulacaktir) 2%,

- Yash, gazi ve engelli kisilere ait konutlar®®,
- Dini ibadet yerleri ve din adamlarinin konutlarlzlo,
- Egitim faaliyetlerinde kullanilan konutlar®*?,

vergiden muaftir.

Tiim eyaletler, ozellikle arazi kullanimini tesvik etmek amaciyla, arazi
sahiplerine belirli simiflara gore vergi indirimi uygulamaktadirlar. Emlak vergisi
indirim ve tesvik programlari i¢in, eyaletlerin yapilarina ve hedeflerine gore farkli

212
uygulamalar vardir™.

2.5.1.5. Vergi oram

Tahsil edilecek vergi tutari, gayrimenkullerin vergi degeri ile vergi oraninin
carpilmast 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 oram 1000$ da 5$ tekabiil eder®,

2% Daphne A. Kenyon /Adam H. Langley, Payments in Lieu of Taxes: Balancing Municipal and
Nonprofit Interests, Copyright © 2010 by Lincoln Institute of Land Policy, s. 10.

29 Sysan Combs, “Texas Property Tax Exemptions Complete and Partial Property Tax Code
Exemptions Available to Property Owners Who Qualify”,
http://www.window.state.tx.us/taxinfo/proptax/pdf/96-1740.pdf, s. 2- 4.

2195 Combs, s. 4.

211 5 Combs, s. 4.

212 gjgnificant Features of the Property Tax. http://www.lincolninst.edu/subcenters/significant-features-
property-tax/Property_Tax_Relief_and_Incentive_Programs.aspx, Lincoln Institute of Land Policy and
George Washington Institute of Public Policy. (Tax Base by Property Type; accessed: 6/26/2013
12:10:06 PM).

13 gjgnificant Features of the Property Tax. http://www.lincolninst.edu/subcenters/significant-features-
property-tax/Report_Property Tax_Rates.aspx. Lincoln Institute of Land Policy and George
Washington Institute of Public Policy. (Property Tax Rates; accessed: 6/27/2013 1:51:36 PM).

214 Millage Rate, http://taxes.about.com/od/statetaxes/a/Millage.htm, (02.06.2014).

60


http://www.lincolninst.edu/subcenters/significant-features-property-tax/Property_Tax_Relief_and_Incentive_Programs.aspx
http://www.lincolninst.edu/subcenters/significant-features-property-tax/Property_Tax_Relief_and_Incentive_Programs.aspx
http://www.lincolninst.edu/subcenters/significant-features-property-tax/Report_Property_Tax_Rates.aspx
http://www.lincolninst.edu/subcenters/significant-features-property-tax/Report_Property_Tax_Rates.aspx
http://taxes.about.com/od/statetaxes/a/Millage.htm

Mesela, bir emlak sahibi miikellefin gayrimenkul degeri 250.000 $ ve vergi
bolgelerindeki emlak vergisi orani olarak 5 mills belirlenmistir. Bu gayrimenkul igin

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 oran1 ile gayrimenkullerin vergilendirilebilir
degerlerinin garpilmasiyla bulunur. Ayrica, millage oran okul bolgeleri tarafindan,

yerel okul vergilerini hesaplamak i¢in de kullanilir®™.

2.5.1.6. Verginin 6denmesi

Emlak vergisi, miilklerin deger tespitine bagl olarak hesaplanan ad valorem bir
vergi tiiridiir. 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 miktarini bulmak i¢in ise, degeri tespit edilen emlak ile yerel
vergi orani ¢arpilir. Bu vergi aylik, yillik ve ¢eyrek donemlik olarak yerel idarelere

ddenmektedir?*®.

2.5.1.7. Emlak vergisi gelirleri

ABD’nin toplam vergi gelirleri agsagida tablo 2’de gosterilmistir. Buna gore,
2008 yilindan 2013 yilina kadar, yillar itibariyle emlak vergisi gelirleri, dalgali bir
seyir izlemistir. 2013 yil1 icin 2008 yilina gore, emlak vergisi gelirlerinde artis oldugu
goriilmektedir. Ancak emlak vergisinin, toplam vergi gelirlerindeki i¢indeki payinda,

2008 yilia gore bir azalis oldugu goriilmektedir.

15 Millage Rate, http://www.investopedia.com/terms/m/millagerate.asp, (02.06.2014).
#1% Tonya Moreno, How Are Property Taxes Calculated?, http://taxes.about.com/od/statetaxes/a/How-
are-property-taxes-calculated.htm, (10.06.2013).
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Tablo 2. ABD Emlak Vergisinin Toplam Vergi Gelirleri Icerisindeki Pay:

Toplam Vergi Emlak Emlak Vergisin_in Toplam
Geliri ($) Vergisi Vergi Gelirleri I¢erisindeki
Geliri ($) Pay1

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: U.S. Census Bureau, State Government Tax Collections by Category: 2013-2008,
http://factfinder2.census.gov/faces/nav/jsf/pages/searchresults.xhtml?refresh=t, (31.03.2014).

2.5.2. Almanya’da Emlak Vergisi

Almanya, federal devlet yapisina sahip bir iilkedir. Federal Almanya’da
yonetim li¢ basamakli idari teskilattan meydana gelmektedir. Bunlar; federal devlet,

217

eyaletler ve mahalli idarelerdir=’. Almanya yaklasik olarak 14.000 mahalli idareler

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

Almanya’da kamu hizmetlerinin yiiriitilmesi gorevi temel olarak federal
hiikiimet, eyaletler ve yerel yonetimler arasinda paylastirilmistir. Federal hiikiimet,
eyaletler ve yerel yonetimlerin en Onemli finansman kaynagi kendi aralarinda

paylasilan Vergilerdir218.

Almanya’da eyaletlerin esas gelir kaynagi, kisisel gelir vergisi ve katma deger
vergisidir. Bu iki vergi eyaletler tarafindan yonetilmesine ragmen, federal hiikiimet
tarafindan tiim iilkeyi kapsayacak sekilde ayni1 oranda belirlenir. Kaynak paylasimina

iliskin diizenlemeler federal hiikiimet tarafindan yap1hr219.

Almanya’da yerel yonetimlerin finansman kaynaklar1 agagidaki gibidir220:

- Yerel idarelerin vergi gelirleri tahsilati,
- Federal hiikiimet ve eyalet hiikiimetlerinden alinan paylar,

- Belediye hizmetleri karsiliginda alinan {icretler ve diger gelirler.

Almanya’da yerel idareler, gelir vergisi, emlak vergisi ve isletme vergileri gibi

dolaysiz vergilerle; eglence, icki, arsa alim satimi, siis hayvanlar1 ve avciliktan alinan

217 M. K. Mutluer/E. Oner, a.g.e s. 83.

218 Richard M. Bird vd., (Ed.), International Handbook of Land and Property Taxation, 2004. s. 98.
2194 H. Yilmaz/M. F. Emil/F. Kerimoglu, a.g.e. s. 89.

220 H. H. Yilmaz/M. F. Emil/F. Kerimoglu, a.g.e. s. 89.
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dolayli vergilerden gelir elde ederler. Ayrica yerel idareler, federal devlet ve

eyaletlerden kamu hizmet projeleri dahilinde yardim alirlar®®’,

Emlak vergisine iligskin, kanuni sinirlar igerisinde vergi oraninda degisiklik
yapma yetkisi yerel idarelere aittir. Yerel idareler, emlak vergisinin tarh, tahakkuk ve
tahsil islemlerini yiiriitmesinden sorumludurlar. Ayrica emlak vergisi, yerel idarelerin

gelirleri agisindan en 6nemli mali kaynak aracidir®®.

2.5.2.1. Verginin konusu

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

. . . 22
ve ormanlar da dahil olmak iizere arazi ve konutlardir®?.

2.5.2.2. Verginin miikellefi

Almanya’da emlak vergisinin miikellefi, tasinmaz sahibi veya tasinmazdan

yararlanan kisi olarak belirlenmistir224.

2.5.2.3. Verginin matrah

Emlak vergisinin matrahi, tasmnmazlarin vergi degeridir®®. Tasinmazlarmn vergi

degeri, glincel piyasa degeri olarak da bilinmektedir.
2.5.2.3.1. Degerleme

Tasinmazlarin degerleri, Alman Degerleme Kanunu’na gore vergi idareleri
tarafindan tespit edilir®®. Alman yasalarina gore, tim tasmmazlar piyasa fiyatlar
tizerinden degerlenirler. Bu degerleme, araziler ve insaati tamamlanmis binalar (yapim

maliyetleri de eklenerek) igin standart alanlarina gore belirlenir. Ozel nitelikli

22! Nuri Tortop/Burhan Aykag¢/Hiiseyin Yaman/M. Akif Ozer, Mahalli Idareler, Nobel Yaymcilik,
Yenilenmis 3. Basim, 2014, s. 142.

222 \Winrich Voss, New Market-Value Based Propert Tax in Germany?, 7th FIG Regional Conference
Spatial Data Serving People: Land Governance and the Environtment-Building the Capacity Hanoi,
Vietnam, 19-22 October 2009, http://www.fig.net/pub/vietham/papers/ts02f/ts02f voss 3604.pdf, s. 2.
22 R. M. Richard, a.g.e. 5. 98.

224 R. M. Richard, a.g.e. s. 98.

25 Taxation Aspects of Investing in German Property, http://www.buyberlin.co.uk/property-tax-
issues.php, (01.04.2014).

6 Real Property Tax, http://www.gtai.de/GTAI/Navigation/EN/Invest/Investment-guide/The-tax-
system/taxation-of-property.html, (02.04.2014).
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miilkiyetler ise, karsilastirmali degerleme metoduna gore belirlenir. Kiralanan

miilklerde degerleme ise, sermaye kazanim yontemine gore tespit edilmektedir®’.

Tasinmaz degerleme islemlerini diizenleyen mevzuat; “Imar Kanunu” ve
“Degerleme Tiiziigii” diir. Emlak vergisi amach tasinmaz degerlemesi c¢aligsmalari
federal diizeyde Maliye Bakanligi biinyesinde gorevli degerleme komitesi tarafindan
yiiriitiilmektedir. Bunun disindaki biitiin degerleme ¢alismalart Degerleme Kurullari
ve Lisansli Degerleme Uzmanlar1 tarafindan yapilmaktadir. Degerleme Kurullari,
tasinmaz piyasalarinda ¢alisan 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
haritasin1 yayilamaktir. Kurullarin diger bir gorevi ise, 6zel kisilerce, ticari sirketlerce
ve mahkemelerce ihtiya¢ duyulan, yapili ve yapisiz tasinmazlara iliskin pazar degeri

sertifikalarin1 hazirlamaktir®?S,

2.5.2.4. Verginin muafiyet ve istisnalari
Almanya emlak vergisinde;

- kamu idarelerine ait bina ve araziler,

- kiliseler,

- hastaneler,

- bilim ve egitim kurumlarina ait arazi ve binalar,

gibi tasinmazlar, vergiden muaftirlar®®®,

2.5.2.5. Verginin orani

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

ele almmigtir™;

“A” kategorisinde yer alan tasinmazlar; ormancilik i¢in ve tarimsal olarak
kullanilan gayrimenkuller,

- “B” kategorisinde yer alan taginmazlar ise, arsalar ya da binalardir.

227 Andreas Richter / Jens Escher, Reform of the German Inheritance and Gift Tax Law, May 2009,
http://www.step.org/reform-german-inheritance-and-gift-tax-law, (01.04.2014).

28 £ Koktirk/E. Koktiirk, a.g.e. s. 1106.

2 R. M. Richard, a.g.e. s. 98.

20 Real Property Tax, http://www.gtai.de/GTAI/Navigation/EN/Invest/Investment-guide/The-tax-
system/taxation-of-property.html, (02.04.2014).
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Emlak vergisi oranlari, taginmazlarin niteliklerine ve degerlerine gore
degismektedir. Ornegin, eski federal bolgelerde tasimnmazlar icin %o 2,6°dan %0 3,5’e
kadar, yeni binalarda bu oran %o 3,5, tarim ve ormancilik isletmelerinde %0 6 olarak

belirlenmistir®®. Ayrica bulunan degere belediyelerin katsayisi ¢arpilarak eklenir®®?,

Vergi oranlarin tasmmazlarin tiirlerine gore degisebilmektedir. Ornegin,

taginmaz tiirlerinden biri olan miistakil evler i¢in 60.000 Euro vergi degeri belirlenen

bir ev i¢in vergi oran1 %o 2.6 iken, diger tasinmazlarda %o 3.5 olarak uygulanabilir®®,

Belediyeler tarafindan isletme vergilerine uygulanan katsayi1 (garpan), emlak

vergisi i¢in de uygulanir. Belediyeler katsayr konusunda, tasinmazlarin kategorilerine

(A ve B) gore karar verirler™,

Buna gore, emlak vergisinin miktari, tasinmazlara ait matrah degerlerinin

emlak vergisi oranlari ile ¢arpilmasiyla hesaplanir. Emlak vergisinin hesaplanmasi igin

gerekli olan islemlerzgs;

- Tasinmazlarin vergi degerleri,

- Emlak vergisi oran,

- Belediye carpanmdir®®.

2.5.2.6. Verginin 6denmesi

Emlak vergisi, miikellefler tarafindan belediyelere 6denmektedir. Emlak

vergisi iki asamali idari usulde belirlenir ve ii¢ agsamali siire¢ i¢inde hesaplan1r237.

Slproperty Taxes in Germany, http://www.cfe-eutax.org/taxation/property-taxes/germany,
(25.08.2013).

%2 International Tax, Germany Higlights 2013, http://www.deloitte.com/assets/Dcom-
Global/Local%20Assets/Documents/Tax/Taxation%20and%20Investment%20Guides/2013/dttl_tax_hi
ghlight_2013_Germany.pdf, (21.09.2013).

“%Taxation of Property,
http://www.nrwinvest.com/Business_Guide_englisch/The_tax_system/Taxation_of_Propertyl/index.ph
p, (10.08.2013).

“*"Taxation of Property,
http://www.nrwinvest.com/Business_Guide_englisch/The_tax_system/Taxation_of Propertyl/index.ph
p, (10.08.2013).

“*Taxation of Property,
http://www.nrwinvest.com/Business_Guide_englisch/The_tax_system/Taxation_of_Propertyl/index.ph
p, (10.08.2013).

%% Emlak vergisine uygulanacak olan belediye ¢arpani, her bir belediye tarafindan tasinmazlarin
niteliklerine gore belirlenir.

#TW. VOSS, s. 6.
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1. Asama (Federal Mali Yetkililer): Gayrimenkullerin birimsel vergi degerinin
belirlenmesidir.

2. Asama (Federe Mali Yetkililer): Birimsel vergi degeri, standart ve
genellikle %o 3,5 olan temel federal oran ile ¢arpilir. Cikan sonu¢ matrah
degeridir.

3. Asama (Belediyeler): Son adim verginin yerel tarafini icermektedir. Her bir
belediyenin, tespit edilen matrah degerlerine emlak vergisi orani
uygulanmaktadir.

Odenecek vergi miktar1, miikelleflerin kisisel durumlar1 dikkate almadan,
tasinmazlarin yapisina ve vergi degerine bagl olarak belirlenmektedir. Belediyeler
ister ticari amacli kullanilsin ister mesken olarak kullanilsin, her tiirlii tasinmaz
iizerinden emlak vergisi tahsil etmektedir.

Miikellefler vergi borglarini 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 yﬁkﬁmlﬁdﬁrlerzgg.

2.5.2.7. Emlak vergisinin gelirleri

Asagidaki tablo 3°te, emlak vergisi gelirlerinin, Gayri Safi Yurtici Hasila
(GSYIH) igindeki payr dikkate almarak hazirlanmistir. Buna gore, emlak vergi
gelirlerinin, GSYIH payi, artis ve azalis yoniinden, ortalama bir seyir izlemistir. Emlak
vergisi gelirlerinin GSYIH igindeki payi, 2005 yili verilerine gore, 2012 yilinda
degismemistir. Ayrica Almanya emlak vergisi gelirlerinin, OECD ortalama emlak

vergisi gelirlerine gore daha diisiik oldugu goriilebilmektedir.

“8property in Germany, http://www.cfe-eutax.org/taxation/property-taxes/germany, (25.08.2013).
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Tablo 3. Emlak Vergisi Gelirlerinin Gayri Safi Yurtici Hasila (GSYIH) igerisindeki
Pay1 (%)

2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012

Emlak Vergisi Gelirlerinin | 0.9 0.9 0.9 0.9 0.9 0.8 0.9 0.9
Milli Hasilaya Oram %

OECD Ulkelerinin Ortalama | 1.9 1.9 1.9 1.8 1.8 1.8 1.8 -
Olarak Hesaplanan Emlak
Vergisi Gelirlerinin
GSYIiH’ya Oram %

Kaynak: http://www.statcan.gc.ca/tables-tableaux/sum-som/I01/cst01/govt52a-
eng.htm, (02.03.2014).

2.5.3. Birlesik Krallik’ta Emlak Vergisi

Birlesik Krallik, dort ayri devletten olusan {initer bir kralliktir; bu devletler,
Ingiltere, Iskogya, Galler ve Kuzey irlanda’dir. Yerel ydnetim yapisi, Birlesik Krallik
genelinde degisiklik gosterir. Ingiltere’de dort tip hiikiimet yapis1 vardir: 1lki, Londra
bolgesinde bulunan Biiyilk Londra Otoritesi’dir (Londra ilgeleri ve Londra sehri).
Ikincisi, alti metropol bolgede hizmet sunan schirlesmis bolgelerdir (Greater
Manchester, Merseyside, Giiney Yorkshire, Tyne ve Wear, Bat1 Midlands ve Bati
Yorkshire). Ucgiinciisii, Londra disindaki ve metropol bélgelerdeki kontluklardir.

Dérdiinciisti, kontluklarda bulunan toplam 46 iiniter y6netimlerdir239.

Birlesik Krallik Parlamentosunda genel olarak, anayasa, savunma, ulusal
giivenlik, dis politika, vatandaslik 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 (igyeri) konutlar i¢in alinan

vergiler ise merkezi idare tarafindan belirlenir®*".

29 R. M. Richard, a.g.e., s. 81.

0 Birlesik Krallik’m Siyasa Goriniimii, http://www.mfa.gov.tr/ingiltere-siyasi-gorunumu.tr.mfa,
(10.04.2014).

#1 R. M. Richard, a.g.e., s. 81.
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2.5.3.1. Verginin konusu

Emlak vergisinin konusunu, konutlar, araziler ve ticari amach kullanilan

tasinmazlar olusturmaktadir.

2.5.3.2. Verginin miikellefi

Emlak vergisinde, her bir tasinmaz sahibi ve tasinmazlarin tizerinde tasarruf

sahibi olan kisi, bu vergiyi 6demekle yiikiimliidiir.

2.5.3.3. 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

ayarlanmaktad1r242.

2.5.3.3.1. Degerleme

Emlak vergisi, belediyeler tarafindan, yerel hizmetleri karsilamak igin toplanan
bir vergidir. Tagmmazlar igin, Ingiltere’de ve Galler’de degerleme ofisleri
hiikiimetlerin sorumluluklarindadir. Tiim konutlar tizerinden, deger araliklarina denk

gelen emlak vergisi alinmaktadir.

Tasinmazlar 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 taginmaz degeri, en fazla vergi
tutar ile karsilasmaktadir. Ayrica, Birlesik Krallikta’ki devletlerin her biri farkli deger
araliklar1 uygulayabilmektedir.

Asagidaki tabloda Ingiltere’nin 2014 yili icin Essex belediyesi igin belirlenen
deger araliklar1 ve vergi tutarlar1 gosterilmektedir. Tabloda da goriildiigii iizere, deger
araliklar1 tasinmazlarin degerlerine gore degismektedir. A grubu deger araligina denk
gelen tasinmazlarin degerleri ile H grubu tasinmaz degerlerinin vergi tutarlari arasinda

yaklasik {i¢ kat fark vardir®®,

%2 R, M. Richard, a.g.e., s. 85.
23 Calculating Council Tax, http://www.essex.gov.uk/Y our-Council/Council-Spending/council-
tax/Pages/Calculating-Council-Tax.aspx, (25.02.2014).
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Tablo 4.2014/2015 Yillar igin Essex Belediye Emlak Vergisi Tutarlari

Grup Deger Araliklar: Tutar
Araliklan

A 40,000£ kadar 724.50£
B 40,000£ tizerinde ve £52,000£’e kadar 845.25¢
C 52,000£ tizerinde ve 68,000£’e kadar 966.00£
D 68,000£ tizerinde ve 88,000£’¢ kadar 1,086.75£
E 88,000£ tizerinde ve £120,000£’e kadar 1,328.25¢
F 120,000£ tizerinde ve 160,000£’e kadar 1,569.75£
G 160,000£ iizerinde ve 320,000£’e kadar 1,811.25£
H 320,000¢£ tizerinde 2,173.50£

Kaynak: Calculating Council Tax, http://www.essex.gov.uk/Your-Council/Council-
Spending/council-tax/Pages/Calculating-Council-Tax.aspX, (25.02.2014).

Ingiltere’de emlak vergisi yerel bir vergidir ve bu vergi icin gayrimenkullerin
gruplandig1r 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 sinirlamalar getirerek, deger gruplarna
gore farkli vergi yiikii tutar1 belirlemektedir. Bu yiizden D grubu ortalama vergi grubu
olarak goriilmekte ve A grubundaki bir taginmazin, D grubundaki bir tasinmaza gore
ticte ikisi oraninda vergilendirilmesini s6z konusu olmaktadir. Benzer bir sekilde H

grubundaki tasinmazda D grubundakine gore iki kat daha fazla vergilendirilmektedir.

Ingiltere’de tasinmaz de@erleme sistemi, kamu ve &zel degerleme orgiitleri
tarafindan yapilmaktadir. Oncelikle vergiye temel degerleme calismas1 yapmak iizere
Kamu Degerleme Kurumu olusturulmus, bu orgiitiin biitiin yerlesim yerlerinde tasra
birimi kurulmustur. Bu orgiit aracilifiyla kamu kurumlarmin degerlemeye iliskin
gereksinim duyduklart konularda (vergilendirme, kamulastirma, o6zellestirme vb.)
degerleme ¢alismasi yapmaktadir. Bunlarin disinda para ve bankacilik sistemi ile 6zel
kesim tarafindan ihtiya¢ duyulan tasinmaz degerleme islemleri, lisanli degerleme

4

uzmanlari tarafindan yapilmaktadir *** . Kamu Degerleme Kurumu’nda faaliyet

gosterecek olan uzmanlar, sertifika sahibi olmak ve bu kurulusun diizenledigi

degerleme kurallarina uymak zorundadir®®.

24 B Koktirk/E. Koktirk, a.g.e. s. 1106.
5 B Koktirk/E. Koktirk, a.g.e. s. 1106
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Ozel yerel yetkililer, kendi bélgelerine ait tasinmazlar igin “Degerleme Listesi”
tutarlar. Tasinmazlarin degerleri, yillik olarak belirlenir ve belirli fiyat araliklarina

uygun diisen kategoriye gore islem yapilir.

Degerleme Ofis Ajanslar’'nin (VOA) degerleme yetkilileri, Ingiltere ve
Galler’de ticari miilkiyetler246 icin degerleme listeleri hazirlamak ve diizenlemekle
sorumludur. Konut harici tasinmazlarin vergilendirilebilir degerleri, belirli bir tarihte

serbest piyasada kiralanabilen degerlere bag11d1r247.

2.5.3.4. Verginin muafiyet ve istisnalari

Emlak vergisi uygulamasinda, her bir konut igin, iki kisinin ikamet ettigi
varsayimia dayanilarak vergilendirilir. Ancak, bir konutta tek bir kisi ikamet
ediyorsa, emlak vergisinde yiizde 25 oraninda indirim s6z konusu olmaktadir. Eger
konutta siirekli ikamet eden biri yoksa, yani konut kullanilmiyorsa ya da ikinci bir ev
olarak atil durumda ise, vergi tutar1 yar1 yariya diismektedir. Ayrica, 6grenciler ve ileri

derecede zihinsel engelliler, bu kapsamda “kisi” olarak degerlendirilmemektedirler®®.

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 olmast durumunda, emlak vergisi yiikiimliisii olacaklardir. Eger bu
evlerde stirekli ikamet eden bir kisi yoksa %10-%50 arasinda vergi indirimi

uygulanmaktir.

2.5.3.5. Vergi oranlari

Merkezi idare tarafindan yerel bolgelerdeki konutlarin, piyasa degerlerine gore

grup araliklart belirlenir. Yine merkezi idare, konutlarin farkli grup araliklari igin,

246 Market, Diikkan, biiro, atlye, depo, fabrika gibi ticari faaliyet gosteren yere ait olan tasinmazlardir.
27 William Mccluskey/ David Tretton, “Valuing and Taxing Iconic Properties”, Lincoln Institute of
Land Policy, Land Lines, April 2013,

https://www.lincolninst.edu/pubs/dl/2219_1551 Valuing_and_Taxing_lconic_Properties_0413LL.pdf,
5.3, (10.09.2013).

#8 R. M. Richard, a.g.e. s. 83.

9 R. M. Richard, a.g.e. , s. 86.
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degerler arasindaki nispet farki tespit ederken, emlak vergisinin diger tiim asamalari,

ozel yerel yetkililer tarafindan belirlenir™®.

Asagidaki tabloda gosterilen Ingiltere’deki konutlarm deger araliklari sekiz
farkli araliga boliinmiistiir ve her bir deger aralig1 i¢in vergi orani da belirlenmistir.
Yerel idareler tarafindan belirlenen emlak vergisi oranlar1 “D” araligindaki varliklari
gostermektedir. Tabloda da gosterildigi gibi, diger araliklar bu “D” araliginin bir orani
seklinde katsayilar belirlenerek hesaplanmaktadir. Ancak, ¢ogu konutlarin degerleri,
“D” araligimnin altinda kalmasi sebebi ile miikellefler, “D” araliginda belirlenen

degerden daha az vergi 6demektedirler.

Tablo 5. Ingiltere Deger Araliklar:

Araliklar “p”» Arahig | 1 Nisan 1991 Yilina | Araliklara Gore
Temelinde Vergi | Gore Emlak Degerleri | Konutlarin Dagilimi
Oranlan
A 2/3 40,000£ kadar 248
40,000£ tizerinde ve
B n £52,000€°¢ kadar 196
52,000£ tizerinde ve
C 8/9 68,000€°¢ kadar 218
68,000£ {izerinde ve
D ! 88,000£°c kadar 153
88,000£ tizerinde ve
E 129 £120,000€°¢ kadar 94
120,000£ tizerinde ve
F 149 160,000£°¢ kadar 50
160,000£ tizerinde ve
G 123 320,000£’¢ kadar 3.5
H 2 320,000£ tizerinde 06

Kaynak: James Browne / Barra Roantree, A survey of the UK tax system, IFS Briefing Note
BNO09, Institute for Fiscal Studies, October 2012, http://www.ifs.org.uk/bns/bn09.pdf, s. 31.

Yerel kamu hizmet giderleri icin, kendi kaynaklarindan sagladiklart 6z

gelirleri, bagislart ve diger gelirlerden saglanan gelirleri dengelemek amaciyla
belediyeler, yerel vergi gelirlerini ayarlayabilirler. Ancak merkezi hiikiimet, bazi
durumlarda vergi diizeyini sinirlandirma giiciine sahiptir. Her grup i¢in belirlenen

deger sinirlart farkli olmakla birlikte, vergi tutarlari da farklilik gostermektedir. Emlak

%0 James Browne / Barra Roantree, “A survey of the UK tax system”, IFS Briefing Note BNO9,

Institute for Fiscal Studies, October 2012, http://www.ifs.org.uk/bns/bn09.pdf, s. 30.
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vergisi orani, maktu tutar seklinde goériilmektedir. Ozellikle, yiiksek grup degerlerine

sahip gayrimenkullerde daha yiiksek vergi tutarlari olusmaktadir®”.

2.5.3.6. Verginin 6denmesi

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

ddenecek vergi tutari da daha yiiksek olacaktir®?,

Odeme zamanmi her bir yerel idare kendisi belirler. Genellikle ddenmesi
gereken tutar, on aya boliinmiistiir. Miikellefler tarafindan, talep edilmesi durumunda

taksitler on iki aya ¢ikarilabilir®®,

2.5.3.6. Emlak vergisi gelirleri

Birlesik Krallik’ta emlak vergisi, GSYIH nin bir yiizdesi olarak OECD fiilkeleri

254

arasinda en yiiksek gelir oranmna sahiptir . Birlesik Krallik’ta emlak vergisi

gelirlerinin, GSYIH oranlar1 asagidaki gibidir.

Tablo 6. Birlesik Krallik Emlak Vergisi Gelirlerinin GSYIH’ya Oram
Yillar 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012

Emlak Vergisi Gelirlerinin | 4,3 45 45 4,2 42 4,2 42 42
Milli Hasilaya Oram (%6)

OECD Ulkelerinin | 1.9 |19 |19 (18 |18 (18 |18 |-
Ortalama Olarak
Hesaplanan Emlak Vergisi
Gelirlerinin GSYiH’ya
Oram (%)

Kaynak: http://www.statcan.gc.ca/tables-tableaux/sum-som/I01/cst01/govt52a-eng.htm,
(02.03.2014).

%1 R, M. Richard, a.g.e., s. 84.

%2 Calculation Council Tax, http://www.essex.gov.uk/Y our-Council/Council-Spending/council-
tax/Pages/Calculating-Council-Tax.aspx (25.02.2014).

23 Council Tax, https://www.gov.uk/council-tax/paying-the-bill, (02.10.2013).

4 Taxation Trends in the European Union, United Kingdom,
http://ec.europa.eu/taxation_customs/resources/documents/taxation/gen_info/economic_analysis/tax_str
uctures/country_tables/uk.pdf, (23.02.2014), s. 153.
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Yukarida gosterilen Tablo 6’ya gore, Birlesik Krallik emlak vergi gelirlerinin,
GSYIH’ya katkisi agisindan, OECD iilkelerinin ortalama emlak vergisi gelitlerinin
GSYIH’daki payma gore oldukea yiiksek seviyededir. Yine emlak vergisi gelirleri

acisindan, OECD f{ilke gelirleri arasinda en yiiksek gelire sahip olan iilkedir®™®.

2.5.4. Cin’de Emlak Vergisi

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 biitgeleri de vardir®®.

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

konutlar iizerinden elde edilen vergi gelirleri yerel yonetimlere aittir®’,

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.

2.5.4.1. Verginin konusu

Emlak vergisi, belediyeler tarafindan, yerel idarelerin yetki simirlar
cergevesinde, gayrimenkullerin sahiplerinden, tasinmazlarin degerine bagli olarak
alman bir vergidir. Emlak vergisi, belirli bir yerde sabit olan taginmazlar iizerinden

alinir®®,

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

vergisi, konut emlak vergisi, kentsel emlak vergisidir.

%5 http://www.statcan.gc.ca/tables-tableaux/sum-som/101/cst01/govt52a-eng.htm, (02.03.2014).

%6 R, M. Richard, a.g.e. 5.165.

%7 R. M. Richard, a.g.e., s. 165.

%8y, Xu, Property Tax Reform in China- Optional Property Tax Proposals and the Effects on
Residence Price, Stockholm 2011, (Hans Lind), s.17.

2y Xu,ag.e.s.9.
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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 baghdlr%o.

- 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 tasinmazlari

icin uygulanan bir Vergidir262.

2.5.4.2. 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

alacaklilar1 ve tasarruf sahibi kisilerdir264.

Kentsel emlak vergisinin miikellefleri, ticari tasinmazlarin sahipleri,

kullanicilar1 ve mortgage sorumlularidir®®,

2.5.4.3. Emlak vergisinin matrahi

Kent ve kasaba arazi kullanim vergisi matrahi, arazinin kapladig: alandir®®.

%0 R M. Richard, a.g.e., s. 166.

%1 R M. Richard, a.g.e.,, s. 166.

%2 QOverview of Chma's Current Tax System, Urban Real Estate Tax, http://www.by-
cpa.com/china/tax/corptax/urban_%20real_estate.html, (11.06.2014).

%3 China's Current Tax System - Urban and Township Land - Use Tax,
http://www.bycpa.com/German/html/news/20076/589.html, (11.06.2014).

%4 China's Tax System, 05-08-2012, http://www.chinatax.gov.cn/n6669073/n6669133/6887407.html,
(12.03.2014).

® Overview of China's Current Tax System, Urban Real Estate Tax, http://www.by-
cpa.com/china/tax/corptax/urban_%20real_estate.html, (11.06.2014).
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Konut emlak vergisinde iki farkli vergi matrahi vardir. ilki, tasinmazin gergek
degerinden % 10 - 30 indirim yapildiktan sonra kalan degerdir. Digeri ise,

tasinmazlarin kira degeridir.

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

edilen degerlerdir®®’.

2.5.4.3.1. 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 tiiriine 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 kiralandig1 durumda, kira geliri konut emlak vergisi hesaplanmasinda baz

alinir®®,

2.5.4.4. Verginin istisna ve muafiyetleri

Cin’de kamuya ait taginmazlar, kiliseler, tapinaklar, mezarliklar, umumi
hastaneler, vakiflar, halka acik yollar, kiitiiphaneler, yabanci iilkelerin elgilikleri ait

olan miilkler, vergiden muaftir®®.

Kentsel emlak vergisinin muafiyetleri®’;

- Yeni insa edilmis tasinmazlar i¢in, {i¢ y1l vergi muafiyeti vardir.
- Yenilenen tasinmazlar i¢in yapilan harcamalar, yeni insa edilen tasinmazlar
icin yapilan harcamalarin yarisini asarsa, iki yillik bir vergi muafiyeti soz

konusu olmaktadir.

%6 China's Current Tax System - Urban and Township Land - Use Tax,
http://www.bycpa.com/German/html/news/20076/589.html, (11.06.2014).

%7 QOverview of Chma's Current Tax System, Urban Real Estate Tax, http://www.by-
cpa.com/china/tax/corptax/urban_%20real_estate.html, (11.06.2014).

%8 R. M. Richard, a.g.e., s. 166.

%9y Xu,a.g.e.s. 27.

2 Overview of China's Current Tax System, Urban Real Estate Tax, http://www.by-
cpa.com/china/tax/corptax/urban_%20real_estate.html, (11.06.2014).
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Diger muafiyetler ise, asagidaki gibi siralanmustir®’;

- Sahibi tarafindan kullanilan konutlarin satin alinmasi,

- Tasinmazlarin, eyalet organlari, sivil toplum kuruluslar1 ve silahli kuvvetler
gibi kamu kuruluslarina, tahsis edilmesi durumunda,

- Tasinmazlarin, eyaletlerin finans departmanlar1 tarafindan olusturulan
fonlar1 yoneten kurumlarin kullanimina tahsis edilmesi,

- Konutlarin gilivensiz ve zarar gormiis olmasi ve atil birakilmasi.

2.5.4.5. Vergi oranlari

Kent ve kasaba arazisi kullanim vergisinde oran, birim bagina ddenebilir vergi
tutar1 olarak belirlenir. Her birim igin &denebilir vergi, sehrin bolgelerine gore
degismekle birlikte farkli oranlar belirlenmektedir. Bolgelerden kasit, sehirlerin;
biiylik, orta ve kiiclik olarak birbirlerinden ayrilmasidir. Birim basina 6denecek olan
vergi biiyiik sehirlerde daha yiiksek bir tutar olmakla birlikte kiigiik sehirlerde bu tutar

daha az tespit edilmektedir®’2.

Kent ve kasaba arazi vergisi igin belirlenen, her birim i¢in 6denebilir vergi

tutar1 agagidaki gibidir273:

1. Biiyiik sehirlerde 0,5-10 RMB.

2. Orta biiytikliikte sehirlerde 0,4-8 RMB.

3. Kiigiik sehirlerde 0,3-6 RMB.

4. llge, kasaba ve madencilik bolgelerinde 0,2-4 RMB

Konut emlak vergisinde, tasinmazlarin gercek 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?’.

21 Iret Policy Bulletin, the Tax System of China, 2010, N. 94, s. 18, .http://iret.org/pub/BLTN-94.PDF,
(18.03.2014).

22 China's Current Tax System - Urban and Township Land - Use Tax,
http://www.bycpa.com/German/html/news/20076/589.html, (11.06.2014).

2 R. M. Richard, a.g.e.,, s. 169.

2™ Overview of Chima's Current Tax System, House Property Tax, http://www.by-
cpa.com/china/tax/corptax/House_Property_Tax.html, (11.06.2014).
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Kentsel emlak vergisinde iki farkli vergi oram1 uygulanmaktadir. Ilki
tasinmazlarin degerlerine gore belirlenen vergi matrahina uygulanan %1.2 vergi
oranidir. Digeri ise tasinmazlarin kira bedeline gore tespit edilen vergi matrahina

uygulanan %18 vergi oramdir®”,

2.5.4.6. Verginin 6denmesi

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

ddenebilir vergidir®’®.

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

orani (vergi matrahina gore belirlenen iki orandan biri) 21

Cin’de emlak vergileri, yillik olarak tarh edilir ve taksitler halinde 6denir?’.

Miikellefler tarafindan, birinci taksit i¢in 1-25 mart ve ikinci taksit i¢in 1-25 eyliil

olarak iki taksit seklinde ddenmektedir®’®.

2.5.4.7. Vergi gelirleri

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

olmustur.

2 Overview of China's Current Tax System, Urban Real Estate Tax, http://www.by-
cpa.com/china/tax/corptax/urban_%20real_estate.html, (11.06.2014).

26 China's Current Tax System - Urban and Township Land - Use Tax,
http://www.bycpa.com/German/html/news/20076/589.html, (11.06.2014).

2T QOverview of Chma's Current Tax System, Urban Real Estate Tax, http://www.by-
cpa.com/china/tax/corptax/urban_%20real_estate.html, (11.06.2014).

2’8 China's Tax System, 05-08-2012, http://www.chinatax.gov.cn/n6669073/n6669133/6887407.html,
(12.03.2014).

" Type of Taxes, Fujian local taxation Bureau, http://www.fj-l-tax.gov.cn/ar/2014022714000011,
(23.03.2014).
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Tablo 7. Cin Emlak Vergisi Gelirleri Toplami (Milyon NT$)?°
2003 [2004 2005 [2006 [2007 |2008  |2009  |2010 |20l

Konut |[48.013 |[49.323 |50.87 |52.494 |53.883 |55.343 |56.347 [58.203 |59.467
vergisi 7

Arazi |111.803 |133.893 |135.7 |131.208 |133.691 |116.082 |112.367 |136.357 |141.982
vergisi 0

Kaynak: http://ebook.dgbas.gov.tw/public/Data/33716344453.pdf, (02.03.2014).
2.5.5. Kanada’da Emlak Vergisi

Kanada ti¢ yonetim diizeyi olan bir federasyondur: Bunlar, Federal Hiikiimet,
on eyalet ve ii¢ bolge yonetimidir. Ug bdlge idaresine bagli, dort binin iistiinde yerel

idare vardir®®,

Kanada Anayasasi’na gore, belediyeler, eyalet yonetiminin olusumlaridir.
Eyaletlerin gelir kaynaklarin1 belirleyebilme ve bu kaynaklar1 kullanabilme yetkileri
vardir. Emlak vergisiyle ilgili olarak ise, yerel idareler vergi matrahinin ve vergi
oranlarmin belirlenmesinde etkindirler. Tim eyaletlerde belediyeler, belediye
hizmetlerini finanse etmek i¢in emlak vergisi gelirlerine sahiptirler. Baz1 eyaletlerde,
eyalet hiikiimetleri egitim harcamalarini finanse etmek i¢in de emlak vergisi tahsil

edebilmektedir?®?.

Emlak vergisi, belediyelerin yerel hizmetleri karsilamak amaciyla ihtiyaglari
olan mali kaynaklari saglama yollarindan biridir. Belediyeler, miikelleflerin emlak
vergisi 6demelerini direkt olarak tahsil ederler. Emlak vergisi miktari, tasinmazlarin
niteligine ve degerine baglidir. Ayrica, tasinmazlarin niteliklerine gore, emlak vergisi

oranlari degisebilmektedir283.

2.5.5.1. Verginin konusu

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

olusturmaktad1r284.

%80 yYeni Tayvan Dolarl.

%81 R. M. Richard, a.g.e.,s. 69.

%2 R, M. Richard, a.g.e, s. 69.

%3 Pproperty Taxes in Canada, http://canada.angloinfo.com/money/general-taxes/property-tax/,
(10.09.2013).

%4 Federal Provincial Relations Division Department of Finance, Equalization of Property Tax
Revenues, 1997, ftp://ftp.fin.gc.ca/fin/.../Tab4-Que-Apr97.DOC, (15.03.2014).

78


http://ebook.dgbas.gov.tw/public/Data/33716344453.pdf
http://canada.angloinfo.com/money/general-taxes/property-tax/
ftp://ftp.fin.gc.ca/fin/.../Tab4-Que-Apr97.DOC

2.5.5.2. Emlak vergisinin miikellefi

Emlak vergisinin miikellefleri tasinmazlarin gergek sahipleridir. Taginmazlarin

tasarrufunda bulunan kiraci, miikellefiyet kapsaminda degildir®.

2.5.5.3. Vergi matrah

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

konusu taginmazlarin piyasa degeridir™".

2.5.5.3.1. Degerleme

Tasinmazlarin vergi degerlemesi, vergi idarelerinin yetki alani icindedir®®

Tasinmazlarin degerleri, Kanada Ulusal Vergi Idareleri (Canadian County Assessor’s

Office) tarafindan, tasinmazlarin tahmini rayi¢ bedeline gore belirlenir®®.

Tasinmazlarin rayi¢ bedeli igin, degerleme yetkililerinin, tasinmazlarin
bolgedeki satis fiyatlar1 hakkinda ve tasinmazlarin niteliklerine ait bilgilere sahip
olmasi gerekmektedir. Degerleme igin, tasinmazlarin bulundugu yer, ingaatin yapist,
yasi, boyutu ve miilkiyetin durumu gibi Ozelliklerin tamami dikkate alinmaktadir.
Yasalara gore rayi¢ bedel, Kanada gayrimenkul piyasasinda tasinmazlarin piyasa

degeridirzsg.

2.5.5.4. Verginin istisnasi ve muafiyeti

Kiliseler, mezarliklar, devlet hastaneleri, yardim Kuruluslari ve egitim
kurumlar1 vergiden muaftir. Federal hiikiimet, eyalet veya yerel yonetime ait arazi ve

miilkler vergiden muaftir®®,

Birgok eyalette emlak vergisi indirimi uygulanmaktadir. Emlak vergisi indirimi
i¢ sekilde saglanmaktadir: Vergi ertelemeleri, emlak vergisi kredileri ve dogrudan

hibe ya da tesvik. Vergi ertelemeleri, Kanada genelinde eyalet hiikiimetleri ve yerel

% property Taxes in Canada, http://canada.angloinfo.com/money/general-taxes/property-tax/,

(10.09.2013).

%6 How Property Values are Determined, http://www.canadiancounty.org/index.aspx?NID=862,
(10.02.2014).

87 http://www.dwhowardrealty.com/real-estate-glossary/real-estate-glossary-t.html, (10.09.2013).

%88 How Property Values are Determined, http://www.canadiancounty.org/index.aspx?NID=862,
(10.02.2014).

% How Property Values are Determined, http://www.canadiancounty.org/index.aspx?NID=862,
(10.02.2014).

#0 R, M. Richard, a.g.e. s. 70.
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hiikiimetler tarafindan belirlenmektedir. Genellikle vergi erteleme programlari sadece
yasli, dul ve engelli vergi miikelleflerine uygulanmaktadir. Emlak vergisi kredileri, ev
sahipleri icin, eyalet gelir vergisi sistemi tarafindan yoOnetilen geri 6demeli vergi
kredileridir. Emlak vergisi kredisi, eyalete emlak vergisi 6deme yiikiimliligi olan
vergi miikelleflerine saglanmaktadir. Kiracilar ve ev sahipleri i¢in {i¢ 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 6demelerdir. Konut vergisi mikelleflerine hibe veren dort eyalet vardir,

bunlar; Britanya Kolombiyasi, Alberta, Manitoba ve Yeni Brunswick?*.

2.5.5.5. Vergi oranlar

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

degismektedir®?.

Tarim arazilerinin degeri, mevcut kullanim degeri tizerinden hesaplanir ve
vergi oram kanunen konut vergisi oraninin % 25’idir. Imar plani bekleyen tarim

arazilerinin vergi oranlar1 kademeli olarak degisebilirzgg.

Eyalet yonetimleri, tasinmazlarin, miikellefler agisindan vergi yiikiiniin adil
dagilima uygun olacak sekilde, belediyelerin belirledigi vergi oranlarmi
degistirmelerine izin verilmektedir. Degisen oranlar, her gayrimenkul sinifi igin, vergi
yiikiiniin goreceli dagilimini yansitacak sekilde hesaplanir. Eyalet hiikiimeti tarafindan

belirlenen adil dagilim araliklar tablo 8’de goriilmektedir®*.

#1 R, M. Richard, a.g.e. s. 73.
22 R M. Richard, a.g.e s. 71.
2% R. M. Richard, a.g.e, s. 71.
# R. M. Richard, a.g.e, s. 72.
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Tablo 8. Ontario Eyaleti Tarafindan Belirlenen Adil Dagilim Araliklar

Gayrimenkul Sinifi Izin Verilen Adil Dagilim Arahgi (%)
Coklu konut 1.0-1.1
Yeni ¢oklu konut 1.0-1.1
Ticari 0.6-1.1
Ofis binas1 0.6-1.1
Alisveris 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 hatlar 0.6-0.7

Belediyeler, vergi oranlarmin adil dagilim aralia yaklagsmasini veya adil
dagilim araliginda kalmasini saglamak icin vergi oranlarini degistirebilirler. Ornegin,
coklu konut miilklerinin degisen oram1 4.1 ise, belediye bu oram1 4.0’a veya daha
asagisia c¢ekebilir ya da 4.1’de kalmasini saglayabilir. Bu oran, 4.2°ye veya daha
iistiine ¢ikamaz. Kisacasi belediyeler, esitsizliklerin daha da kotiiye gitmesine neden
olamazlar; durumu oldugu gibi devam ettirebilir veya iyilestirebilirlerZ%. Toronto

sehrinin 2013 emlak vergisi oranlar1 asagida Tablo 9°’da gésterilmistir.

# R. M. Richard, a.g.e, s. 72.
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Tablo 9. Toronto ili 2014 Y1l1 Vergi Oranlari
Vergi Oranlart %  Egitim Vergi Oranlar1 ~ Toplam Vergi

% Oranlar1 %

Konut 0.53 0.21 0.74
Coklu Konut 1.69 0.21 191
Yeni 0.53 0.21 0.74
Coklu Konut

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 0.13 0.05 0.18
Ormanlar

Ornek olarak:
Tahmini deger olarak konutun tespit edilen degeri; 474,368 $

Emlak vergisi = konut degeri x konut vergi orani
=474,368 x 0.74
= 3,537.67
Kaynak: Property Tax Rate,
http://www1.toronto.ca/wps/portal/contentonly?vgnextoid=6245ff0e43db1410VgnVVCM10000071d60f8
9RCRD&vgnextchannel=63b0ff0e43db1410VgnVCM10000071d60f89RCRD, (10.04.2014).

2.5.5.6. Verginin 6denmesi

Emlak vergisi, yerel yetkililer tarafindan tarh olunur **°

. Emlak vergisi,
miikellefler tarafindan yerel idarelere 6denebilmektedir. Normalde emlak vergisi yillik
olarak hesaplanmaktadir. Emlak vergisinde 6deme tarihleri ise, yila yaygin olarak

dagitilmis sekilde dﬁzenlenmistir297.

Emlak vergisi miikellefleri 6demelerini, birgok O6deme planlarina gore
yapabilmektedir. Bu 6deme planlari, genel olarak ddenecek olan tutarlar: belediyelere
belirli taksitler halinde yapabilmektedir. Mesela Toronto sehrinde 2013 yilinda
uygulanan ii¢ farkli ddeme plan1 séz konusudur. Ik 6deme planina gore yerel idareler
tarafindan, miikelleflere mart ve temmuz aylart olmak tizere iki taksit imkéni
sunulmustur. Ikinci 6deme planinda, alt1 taksit s6z konusudur. Ilk ii¢ii mart, nisan
mayis aylari, diger {icili ise, temmuz, agustos ve eyliil aylaridir. Son 6deme planinda
ise, on bir ay taksitlendirme s6z konusudur. Emlak vergisi miikellefleri tarafindan,

subat- haziran ve temmuz-aralik aylar1 arasinda 6deme yapilmasi miimkiindiir®®,

2% http://www.ptireturns.com/en/tax_info/ca.php, (29.06.2013).
7 http://canada.angloinfo.com/money/general-taxes/property-tax/, (25.09.2013).
2% http://www.toronto.ca/taxes/property _tax/preauth.htm, (15.09.2013).
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Emlak vergisi, sehir degerleme yetkilileri tarafindan tespit edilen
gayrimenkullerin degerleri ile yerel vergilendirme yetkilileri tarafindan belirlenen

mevcut vergi oranlari ¢garpima ile hesaplamrzgg.

2.5.5.7. 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 yillar1 arasinda siirekli bir artig s6z konusudur.

Tablo 10. Emlak Vergilerinin Toplam Vergi Gelirleri Arasindaki Payi ($)
2004 2005 2006 2007 2008

Emlak Vergisi | 37.759.412 39.973.331 |41.758.108 |44.466.546 46.173.312

Kaynak: http://www.statcan.gc.ca/tables-tableaux/sum-som/l01/cst01/govt52a-eng.htm,
(02.03.2014).

Kanada’da tahsil edilen emlak vergisi gelirlerinin milli hasilaya orani ise tablo
11°de gosterilmektedir. 2005 ve 2012 yillar1 arasinda, bu oranda diisiis goriilmektedir.
Bu oranda, yillar itibariyle artis ve azalis soz konusuyken, 2005 yilindaki gelire

nispeten, 2012 yilinda bir diigiis gortilebilmektedir.

Tablo 11. Emlak Vergisi Gelirlerinin GSYIH icerisindeki Pay1 (%)
2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012

35 35 34 34 3.6 35 3.3 3.3
Kanada

Kaynak: Revenue statistics: Comparative tables,OECD Tax Statistics(database), (10.02.2014).
2.5.6 Avustralya’da Emlak Vergisi

Avustralya ii¢ diizeyde hiikiimeti olan bir federasyondur: Bunlar, federal
hiikiimet, eyaletler ve yerel idarelerdir. Ulkede 143 kent belediyesi ve 579 tane
bolgesel ve kirsal belediye vardir. Yerel hiikiimetlerin anayasal sorumlulugu federal
devlete ve eyaletlere baghdir. Federal devlet ve eyaletler, yerel se¢im sistemini

yonetirler, belediye sinirlarini belirlerler ve yerel hizmetleri diizenlerler®®.

299 http://www.ptireturns.com/en/tax_info/ca.php, (29.06.2013).
%0R. M. Richard, a.g.e., s. 91.
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Avustralya’da gelir vergisi, kurumlar vergisi ve katma deger vergisi gibi

vergiler federal hiikiimete aittir. Bu sebepten dolayi, eyaletlerin tamami federal

hiikiimetten yapilacak transferlere bag11d1r301.

Avustralya’da tasinmazlar iizerinden alinan vergiler, arazi vergisi ve belediye
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oranlaridir (Council Rate) ™. Arazi vergisi, bolge vatandaslarina saglanan kamu

hizmetlerinin finansmaninda kullanilan ve bolge eyaletinin gelir kaynaklar1 arasinda

yer alan mali kaynaklardan biridir*®.

Arazi vergisi, eyalet gelirleri arasinda yer alirken, belediye oranlar1 yerel
idarelerin  gelirlerine dahildir. Ayrica, arazi vergisi ve belediye oranlari

eyaletler/bdlgeler arasinda farkhilik gostermektedir®®.

2.5.6.1. Verginin konusu

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

araziler olusturmaktadir.

Konut, endiistriyel ve ticari taginmazlar tizerinden belediye oranlar1 seklinde
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adlandirilan emlak vergisi alinmaktadir Belediye oranlari, yerel hizmetlerin

finansmanini karsilamak amaciyla, yerel idareler tarafindan yonetilen Vergidir307.

2.5.6.2. Verginin miikellefi

Arazi vergisinin ve belediye oranlarmin miikellefleri, {izerine tasinmaz kayith

olan kisilerdir308.

%01 H. H. Yilmaz/M. F. Emil/F. Kerimoglu, a.g.e., s. 253.

%02 Belediye oranlar1 emlak vergisi olarak bilinmektedir.

%03 ACT Revenue Office, http://www.revenue.act.gov.au/land_tax/general_information, (09.09.2013).
$http://www.taxreview.treasury.gov.au/content/Paper.aspx?doc=html/publications/papers/report/sectio
n_2-03.htm, (08.09.2013).

% |and tax, Australian Government, Australian Taxation Office, http://www.ato.gov.au/Non-
profit/State-and-territory/In-detail/Taxes---duties/State-territory-government-taxes-and-duties---Tax-
basics-for-non-profit-organisations/?page=4, (10.01.2014).

%06 property Tax In Australia, http://www.propertyshowrooms.com/australia/property/australia-property-
tax.asp, (12.07.2004).

307 Australia’s Future Tax System, Land and Receurces taxes,
http://taxreview.treasury.gov.au/content/FinalReport.aspx?doc=html/publications/Papers/Final_Report_
Part_2/chapter_c2-3.htm, (12.08.2004).

%98 M. Hefferan/ T. Boyd, a.g.m. s.5.
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2.5.6.3. Vergi matrah

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 almir®®,

Belediye oranlari igin vergi matrahi, belediyeler tarafindan belirlenen

taginmazlarin degerleridir.
2.5.6.3.1. Degerleme

Yasa hiikiimlerine gore belirlenen olan taginmazlarin piyasa degerleri,

vergilendirme yetkilileri tarafindan tespit edilir®'°,

Avustralya’da taginmazlarin degerlemesi, International Valuation Standards
Council®! (IVSC) tarafindan kullanilan uygulamalari benimser. Degerlemeye esas
olan piyasa degeridir312.

Degerleme yapacak olan idareciler, degerleme yapacaklari tasinmaz
hakkindaki, piyasa trendlerine ve sartlar1 hakkinda bilgi sahibi olmalidirlar.
Degerlemenin yapilabilecegi temel verileri olusturmak icin cari piyasa islemlerini

incelemelilerdir®®,

2.5.6.4. Verginin istisna ve muafiyetleri

Arazi vergisi muafliklart eyaletler tarafindan belirlenmektedir. Her eyalet i¢in
muafiyetliklerin kapsami ve konusu degisebilmektedir. Ancak genel olarak biitiin

eyaletler i¢in uygulanan muafliklar®™;

- Kamu idarelerine ait taginmazlar,

%9 R. M. Richard, a.g.e, s. 92.

319 Market Valuation For Tax Purposes, http://www.ato.gov.au/General/Capital-gains-tax/In-
detail/Calculating-a-capital-gain-or-loss/Market-valuation-for-tax-purposes/, (10.02.2014).

311 Uluslar aras1 Degerleme Standartlart Komitesi.

%12 Real Property and Plant and Equipment,
http://www.ato.gov.au/General/Employee-share-schemes/In-detail/Market-value/Market-valuation-for-
tax-purposes/?page=8#Part_B__Real_property_and_plant_and_equipment, (08.02.2014).

%13 Real Property and Plant and Equipment,
http://www.ato.gov.au/General/Employee-share-schemes/In-detail/Market-value/Market-valuation-for-
tax-purposes/?page=8#Part B Real property_and_plant_and_equipment, (08.02.2014).

¥4 R. M. Richard, a.g.e, s. 93.
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- Kar amac giitmeyen kuruluglara ait tasinmazlar,

- Dini kurumlara ait tasinmazlar,

- Egitim kurumlarina ait taginmazlar,

- Saglik kuruluslarina ait taginmazlar,

- Cocuk ve yash bakimi i¢in kullanilan arazi paylari,
- Konutlarn arazi paylari,

- Birincil tiretimin yapildig alan,

- Konsolosluklara ait tasinmazlar da yine muafiyet kapsamindadir.

Hammadde {iiretimi i¢in ayrilmig tiim araziler, Tazmanya disindaki tim

eyaletlerde vergiden muaftir™™.

2.5.6.5. Vergi oranlari

Arazi vergilerinde, vergi oranlarinin sinirlari eyaletlere gore degisebilmektedir.

Vergi oranlar1 genellikle, ticari ve yatirim arazilerine uygulan1r316.

Hem arazi vergileri hem de belediye oranlarinda, tasinmazlarin niteligine ve

degerine gore maktu tutarlar kullanilir®'’,

2.5.6.6. Verginin 6denmesi

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

taksitler seklinde emlak vergisi 6denmektedir®®.

2.5.6.7. Emlak vergisi gelirleri

Emlak vergisi gelirlerinin milli hasilaya oram1 asagidaki tablo 12’de
gosterilmistir. Buna gore, yillar itibariyle oranlarda artig ve azalis olmakla birlikte, son

2010 yil1 verilerine gore, 2005 yilina oranla, bir diisiis s6z konusudur.

¥> R. M. Richard, a.g.e, s. 93.

316 Australia’s Future Tax System, Land and Receurces taxes,
http://taxreview.treasury.gov.au/content/FinalReport.aspx?doc=html/publications/Papers/Final_Report_
Part_2/chapter_c2-3.htm, (12.08.2014).

17 R, M. Richard, a.g.e, s. 93.

%8 Council Rates in Australia, http://www.abcdiamond.com/australia/council-rates-in-australia/,
(15.02.2014).
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Tablo 12. Avustralya Emlak Vergisi Gelirlerinin GSYIH Icerisindeki Pay1 (%)
2005 2006 2007 2008 2009 2010
Avustralya 26 27 2.6 22 25 2.4

Kaynak: Revenue statistics: Comparative tables, OECD Tax Statistics(database), (10.02.2014).
2.5.7 Danimarka’da Emlak Vergisi

“Danimarka Krallig1” olarak da bilinen {ilkenin yonetim sekli, “anayasal
monarsi”dir. (Kral ve Kralicenin hak ve 0&devleri anayasa ile sinirlanmigtir)
Danimarka, 2007 yilindan itibaren bolge idareleri tarafindan yonetilen bes bolgeye
ayrilmistir. Bolge idareleri, merkezi hiikiimetin baz1 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®?°.

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. Tim konut sahipleri bu

vergiyi 6demekle yﬁkﬁmlﬁdﬁrler323.

#9Danimarka’nin Siyasi Gériiniimii, T.C. Disisleri Bakanligi, http://www.mfa.gov.tr/danimarka-siyasi-
gorunumu.tr.mfa, (10.09.2013).

%20 Danimarka’da Mahalli idareler, www.ziyaguney.com/dosyalar/word/danimarka.doc, (11.05.2014).
%21 Danimarka’da Mahalli idareler, www.ziyaguney.com/dosyalar/word/danimarka.doc, (11.05.2014).
22 A. Muller, “Danimarka’da ve OECD Ulkelerinde Vergilendirme ve Diger Amaglar i¢in Degerleme,
Yakin Gelismeler ve Ekonomik Kriz”, Tasinmaz Degerleme Giinleri 2009, TMMOB Harita ve
Kadastro Miihendisleri Odas1 Istanbul Subesi, Mart 2010, s. 37.

%3 Prooperty Value Tax and Land Tax, https://www.skat.dk/SKAT.aspx?0ld=2114240&vId=0,
(10.04.2014).
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2.5.7.1. Verginin konusu

Arazi vergisinin konusunu iilke sinirlar igerisindeki araziler olusturmakla
birlikte, emlak deger vergisinin konusunu ise, iilke smirlar1 igerisindeki miilkler

olusturmaktad1r324.

2.5.7.2. Verginin miikellefi

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

belirlenmistir’®.

2.5.7.3. Verginin matrahi

Danimarka’da uygulanan emlak vergisine goére, gayrimenkullerin piyasa

326

degerleri vergi matrahini olusturmaktadir®®. Yani, arazi ve emlak deger vergisinde

vergi matrahi, tiim arazi ve konut ¢esitlerinin piyasa degeri olarak belirlenmistir.
2.5.7.3.1. Degerleme

Danimarka’daki tasinmazlarin genel tasimmaz degerlenmesi, vergi idareleri
tarafindan dort yilda bir yapilmaktaydi. Tasinmaz degerlerinin belirlenme yillar
arasindaki kalan yillar igin, tasinmazlarin fiyat endeksi gelismelerini dikkate alarak

belirlenmekteydi®?’.

Danimarka’da tasinmazlarin degerlemesi, yillar itibariyle degerleme stirelerine

iliskin uygulamada degisiklikler olusmustur. Asagidaki tabloda yillar itibariyle

taginmaz degerleme sistemindeki degisiklikler gosterilmektedir®®,

%24 J. Wolters/S Enemark. Modelling Real Estate Taxation and Valuation - The Case of Denmark, 2002:
P. 2. http://people.plan.aau.dk/~est/VValuation/Danish ~ valuation and tax system Febl17.doc,
(10.04.2014).

35 Muller, A., Development of Danish Valuation Systems, Property Taxation, Ankara, 10-14 October
2005, http://www.andywightman.com/docs/muller.pdf, s. 2, (11.12.2013).

%26 Muller, A., Development of Damsh Valuation Systems, Property Taxation, Ankara, 10-14 October
2005, http://www.andywightman.com/docs/muller.pdf, s. 2, (11.12.2013).

%27 J. Wolters/S Enemark. Modelling Real Estate Taxation and Valuation - The Case of Denmark, 2002:
P. 2. http://people.plan.aau.dk/~est/Valuation/Danish ~ valuation and tax system_Febl7.doc,
(10.04.2014).

%28 J. Wolters/S Enemark. Modelling Real Estate Taxation and Valuation - The Case of Denmark, 2002:
P. 2. http://people.plan.aau.dk/~est/VValuation/Danish ~ valuation and tax system_ Febl17.doc,
(10.04.2014).
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Tablo 13. Danimarka Degerleme Dongiisii

Yil Periyot
1903-80 Her dort yilda bir,
1981-97 Her dort yilda bir,
(.arada kalan yillar i¢in endeksleme)
1998 — 2002 Her yil,
2003 — Her iki yilda bir,

Kaynak: A. MULLER 2005. Development of Danish Valuation Systems. IRRV International
Conference, Alicante, Spain 22-25 February 2005,
http://www.eurocadastre.org/pdf/131006_am_denmark_development_en2.ppt, (15.06.2014).

Danimarka taginmaz degerleri, binalar ve arazi yiizol¢timii ile birlikte, toplam

olarak hesaplanmaktadir®®.

Arazi degeri arazinin piyasa degeri olarak belirlenir. Binalarin degeri igin

binaya ait olan diger eklentiler de hesaba katilir®*°,

2.5.7.4. Verginin istisna ve muafiyetleri

Danimarka emlak vergisi uygulamasinda, korunma altindaki miilkler ve
elciliklere ait taginmazlar, arazi vergisinden muaftir®'. Ayrica diger muafiyet ve

istisnalar: su sekilde siralamak miimkiindiir>>?;

- Smurh geliri olan emekli ve dul olan kisiler.
- Kiraya verilen taginmazlarin bir kismi,
- Kullanilmaz halde olan tasinmazlar.

- Enson 1 Temmuz 1998 tarihinde veya daha 6nce satin alinan miilkler.

2.5.7.5. Verginin oram

Yillik olarak toplanan, Maliye Bakanligi ve yerel yonetimler arasindaki

goriigmeler sonucunda, vergi oranlarina iliskin siirlar belirlenmektedir. Boylece,

%29 3. Wolters/S Enemark. Modelling Real Estate Taxation and Valuation - The Case of Denmark, 2002:
P. 2. http://people.plan.aau.dk/~est/VValuation/Danish ~ valuation and tax system Febl17.doc,
(10.04.2014).
%30 3. Wolters/S Enemark. Modelling Real Estate Taxation and Valuation - The Case of Denmark, 2002:
P. 2. http://people.plan.aau.dk/~est/Valuation/Danish ~ valuation and tax system_Febl7.doc,
(10.04.2014).
%1 J. Wolters/S Enemark. Modelling Real Estate Taxation and Valuation - The Case of Denmark, 2002:
P. 2. http://people.plan.aau.dk/~est/Valuation/Danish  valuation and tax system_Febl17.doc,
(10.04.2014).
%2 prooperty Value Tax and Land Tax, https://www.skat.dk/SKAT.aspx?0ld=2114240&vId=0,
(10.04.2014).
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Belediye Konseylerine vergi oranlarini belirlenen siirlar dahilinde belirleme yetkisi

taninmustir’>,

Danimarka’da Emlak Deger Vergisi oranlar1 asagidaki tablo 14°te
gosterilmigtir. Emlaklarin degeri lizerinden vergi tarifesi uygulanmaktadir. Emlak
Deger Vergisi oranlart %1 ve %3 olarak belirlenmistir. Emlaklarin degeri olarak sinir

3.400.000 DKK’dir***. Bu vergi oran1 belediye meclisi tarafindan belirlenmektedir.

Tablo 14. Danimarka Emlak Deger Vergisi Oranlari (%)

2014 | 2013
Emlak Bedeli Vergisi (Emlaklarin 3.400.000 DKK*® kadar degerlerde) 1 1
Emlak Bedeli Vergisi (Emlaklarin 3.400.000 DKK iizerindeki degerlerde) 3 3
Kaynak:  Tax  Rates, https://www.skat.dk/SKAT.aspx?0ld=2035568&lang=us,

(06.11.2013).

Arazi vergisi oranlari ise, arazinin degerine gore degismektedir. Arazi vergisi
oranlar1, %1,6 ve %3,4 arasinda olup, belediyeler tarafindan belirlenmektedir. Eger

belediye daha fazla gelire ihtiya¢ duyarsa, bu oran belediye meclisleri tarafindan

artirilabilmektedir®®.

2.5.7.6. Verginin 6denmesi

Emlak Deger Vergisi, SKAT? tarafindan belirlenen tasinmaz degerlemesine

baglidir. Bu vergi, tasinmazlarin vergi degeri iizerinden 6denmek zorundadir®®,

Arazi vergisi, belediyeler tarafindan toplanan vergidir. Eger tasinmaz iizerinde

bir indirim s6z konusu ise, indirim diisiildiikten 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 denmektedir®*.

%3 The Danish Local Government System, Produced by Local Government Denmark (LGDK),
February 2009, http://www.kl.dk/ImageVaultFiles/id_38221/cf_202/Background_Paper_-
_Local_Government_in_Denmark.PDF, (10.09.2013), s. 13.

4 Tax Rates, https://www.skat.dk/SKAT.aspx?0ld=2035568&Ilang=us, (06.11.2013).

%% Danimarka Kronu.

%36 A. Muller, Development of Danish Valuation Systems, Property Taxation, Ankara, 10-14 October
2005, http://www.andywightman.com/docs/muller.pdf, s. 2, (11.12.2013). s. 38.

%7 Danimarka vergi yetkilileri.

%38 property Taxes, https://www.skat.dk/SKAT .aspx?0ld=2114240&v1d=0, (06.11.2013).

%39 property Taxes, https://www.skat.dk/SKAT .aspx?0ld=2114240&v1d=0, (06.11.2013).
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2.5.7.7. Emlak vergisi gelirleri

Danimarka’da belediyelerin gelirlerinin en Onemli kismi, gelir ve fayda
vergileridir. Diger onem tegkil eden gelirler ise, har¢lar ve iicretler, arazi ve emlak
vergileridir. Asagidaki grafikte Danimarka yerel idarelerin 2007 yilindaki gelirleri
gosterilmektedir. Yerel yonetimlerin en onemli geliri, grafikte de goriildiigii iizere,
gelir vergisidir. Yine emlak vergileri ve harglar, yerel yonetimlerin gelirleri arasinda

onemli sayilabilecek gelir payina sahiptir®*.

Sekil 1. Danimarka Yerel Yonetim Gelirleri

B Gelir Vergisi M Kira m Arazi Ve Emlak Vergisi
B Sirket Vergisi ® Harglar ve Ucretler  ® Faizler

Bagis ve itfa Bedelleri

1%

2%

Kaynak: The Danish Local Government System, Produced by Local Government Denmark
(LGDK), February 2009, http://www.kl.dk/ImageVaultFiles/id_38221/cf_202/Background_Paper_-
_Local_Government_in_Denmark.PDF, (10.09.2013), s. 13.

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 yillar1
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 tizerindeki pay1 dikkate
almarak hazirlanmistir. Buna gore, emlak vergi gelirlerinin, milli hasiladaki payi, artis

ve azalig yoniinden, ortalama bir seyir izlemistir. Emlak vergisi gelirleri, 2005 yilindan

%0 A, Muller, Development of Danish Valuation Systems, Property Taxation, Ankara, 10-14 October
2005, http://www.andywightman.com/docs/muller.pdf, s. 2, (11.12.2013). s. 38.

%1 The Danish Local Government System, Produced by Local Government Denmark (LGDK),
February 2009, http://www.kl.dk/ImageVaultFiles/id_38221/cf_202/Background_Paper_-
_Local_Government_in_Denmark.PDF, (10.09.2013), s. 13.
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2012 yilina kadar gegen siirede, milli hasiladaki payr agisindan ortalama bir seyir

izlemistir.

Tablo 15. Emlak Vergisi Gelirlerinin Gayri Safi Milli Hasila Igerisindeki Pay1

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

Danimarka | 1.9 1.9 1.9 2.0 1.9 1.9 1.9 1.8
Kaynak: http://www.statcan.gc.ca/tables-tableaux/sum-som/l01/cst01/govt52a-eng.htm,
(02.03.2014).

2.5.8. Rusya’da Emlak Vergisi

Rusya Federasyonu 83 federal bolgeden olusan 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
sinirlart igerisinde gorev ve yetkileri yerine getiren idari birimlerdir. Rayonlar, kentsel

ve kirsal alan 6lciitleri dikkate alinarak olusturulmaktadir®*.

Rusya’da federal yasalar, Rusya Federasyonu tarafindan tahsil edilebilen vergi
listeleri hiikiimlerini igermektedir. Bu listeler ii¢ gruptan olusmaktadir: federal
vergiler, bolgesel vergiler ve yerel vergilerdir. Bir verginin hangi idari seviyeye ait
oldugunu smiflandirmak igin belirlenen kriterler; bir vergi tabanmin genisligi ve
vergilendirme yetkisi olan idarenin seviyesi, olarak belirlenmistir. Bu idarelerin
vergilendirme yetkilerine iligkin, vergi matrahin1 veya vergi oranini belirleme yetkisi
s06z konusu degildir. Bu durum arazi vergisi i¢inde gegerlidir. Bu {i¢ farkli yonetim
bicimlerinin, yerel bir vergi olan arazi vergisinin, biit¢celerinde nasil paylasilacag,
federal hiikiimet tarafindan belirlenmektedir. Vergi orani, yerel idareler tarafindan,
ancak  bolgesel ve federal idarelerin belirledigi  smrlar  gercevesinde

belirlenmektedir®*,

Yerel vergiler olarak, belediye gelirleri arasinda yer alan iki tiirlii vergi vardir.

Bunlardan biri “Bireysel Konut Vergisi” digeri ise, “Arazi Vergisi” dir.

%2 jJale Akhundova, “Rusya’da ve Tiirkiye’de Yerel Yonetimler Reformunun Karsilastiriimasi”,
Avrasya Incelemeleri Dergisi, (AVID), 1/2, (2012), s. 69.

3 Andrey Timofeev, Land and Property Taxes in Russia,
http://www1.worldbank.org/publicsector/decentralization/June2003Seminar/Russia.pdf, s. 2,
(12.03.2014). s. 1.
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2.5.8.1. 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

. C . 345
ve arsalar, arazi vergisinin konusunu olustururlar™.

2.5.8.2. Verginin miikellefi

Bireysel konut vergisinin miikellefleri, vergiye tabi olan miilklerin

sahipleridir®*®.

Arazi vergisinin miikellefi, konutlar hari¢ olmak iizere, arazi sahipleri ve bu

arazi lizerinde tasarrufta bulanan kisilerdir.

2.5.8.3. Verginin matrah

Emlak vergisinde matrah, tasinmazlarin kadastro degeridir®*’.

2.5.8.3.1. 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 kurumlarinin 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

%4 Federal Tax Service of Russia, Individual Property Tax, http://eng.nalog.ru/individuals/nalog/nifl/,
(12.03.2014).

5 Andrey TIMOFEEV, Land and Property Taxes in Russia,
http://www1.worldbank.org/publicsector/decentralization/June2003Seminar/Russia.pdf, s. 2,
(12.03.2014).

%8 Federal Tax Service of Russia, Individual Property Tax, http://eng.nalog.ru/individuals/nalog/nifl/,
(12.03.2014).

7 Russia The Federal Law N0.307-FZ.
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degerinin bagimsiz degerlendirme tarafindan saglanan degerden ciddi derecede yiiksek

olmasi durumunda kadastro degerinin degistirilebilecegini acikliga kavusturmustur>*.

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*®.

Rusya Yiiksek Arabulucu Mahkemesinin 54. hikkmiine gore, bir arazinin
kadastro degeri belirlenmemisse, vergilendirme i¢in arazinin normatif fiyat1 esas

alinmaktadir (Rusya Vergi Kanunu’nun 393. ve 396. maddeleri).

2.5.8.4. Verginin istisna ve muafiyetleri

Rusya’da belirli nitelikteki araziler vergiden muaftir, bunlarin arasinda sunlar

yer almaktadir®’:

- 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.

2.5.8.5 Verginin oram

Bireysel konut vergisinin orani, belediyeler tarafindan, yasal hiikiimler
cercevesinde belirlenir. Vergi orani, vergilendirilebilen taginmazin degerine baglidir.
Ayrica, vergilendirilebilen taginmazlarin  niteligine gére de bu oran

degisebilmektedir35l. Vergi oranlar1 asagidaki tablo 16’da gosterilmistir.

8 Jon Hellevig/Anton Kabakov/Artem Usov, Land  Tax in Russia,
http://www.awarablogs.com/group/pdf/Land%20Tax%20in%20Russia.pdf, (12.03.2014).
¥ Jon Hellevig/Anton Kabakov/Artem Usov, Land  Tax in Russia,
http://www.awarablogs.com/group/pdf/Land%20Tax%20in%20Russia.pdf, (12.03.2014).
%0 Jon Hellevig/Anton Kabakov/Artem Usov, Land  Tax in Russia,

http://www.awarablogs.com/group/pdf/Land%20Tax%20in%20Russia.pdf, (12.03.2014).
%1 Federal Tax Service of Russia, Individual Property Tax, http://eng.nalog.ru/individuals/nalog/nifl/,
(12.03.2014).
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Tablo 16. 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: Federal Tax  Service of  Russia, Individual Property  Tax,

http://eng.nalog.ru/individuals/nalog/nifl/, (12.03.2014).

2.5.8.6. Verginin 6denmesi

Hem tiizel kisiler hem de gergek kisiler, vergilerini 15 eyliil ve 15 kasimda

olmak iizere iki esit taksitte ddemektedirler®>.

2.5.8.7. Emlak vergisi gelirleri

Rusya’da emlak vergisi gelirlerinin, milli hasila igerisinde ki pay1, %1.23 tiir.
Bu oran, OECD iilkelerinin emlak vergisi gelirlerinin, milli hasila igerisindeki payinin
aritmetik ortalama hesaplarina®> gore, daha yliksek bir yerdedir. Yine toplam vergi
gelirleri agisindan bir karsilagtirma yapilacak olursa, emlak vergi gelirlerinin, OECD
iilkelerinin toplam vergi gelirleri arasindaki paymin aritmetik ortalamasina®* gore,

daha fazla bir paya sahiptir.

Tablo 17. Rusya 2010 Y11 Emlak Vergisi Gelirleri
Emlak Vergisinin Toplam Vergi Gelirleri
Milli Hasila i¢indeki | Arasindaki Pay:

Pay1 %

%

2010 1.23 4.44

Kaynak: http://eng.nalog.ru/individuals/nalog/nifl/, (20.04.2014).

%2 Jon Hellevig/Anton Kabakov/Artem Usov, Land  Tax in Russia,

http://www.awarablogs.com/group/pdf/Land%20Tax%20in%20Russia.pdf, (12.03.2014).

%53 OECD iilkelerinin emlak vergisi gelirlerinin, milli hasila igerisindeki payinim aritmetik ortalamasi; %
1.05°tir.

%4 OECD iilkelerinin emlak vergisi gelirlerinin, toplam vergi gelirleri icerisindeki paymn aritmetik
ortalamasi; % 4.33’tiir.
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2.5.9. Secilmis Ulkelerde Emlak Vergisi Uygulamalarinin Analizi

Arastirilan iilke uygulamalarinda, yonetim sekli olarak federal ve iiniter iilkeler
incelenmistir. Genel olarak bakildiginda; ABD, Almanya, Rusya, Avustralya ve
Kanada gibi federal iilkelerin emlak vergisi uygulamasi1 incelenmistir. Uniter devletler

olarak ise, Cin, Danimarka ve Birlesik Krallik gibi iilkeler incelenmistir.

Tablo 18. Secilmis Ulkelerde Emlak Vergisinin Konusu, Matrahi, Yeniden Degerleme

Siklig1 ve Orani
Emlak Verginin Vergi Matrahi Yeniden Vergi Orani Verginin Vadesi
Vergisi Konusu Degerleme |(Maktu/Nispi)

Arazi| Bina |Kadastro| Piyasa Siklig1
Degeri | Degeri

ABD Eyaletlere | Maktu Tutar | Aylik, ceyrek
X X X Gore donemli ve yillik
Degismekl
e Birlikte
1-5 y1l

Almanya X X X 6 yil Nispi Oran 15 subat, 15 mayis,
15agustos, 15
kasim tarihlerinde
dort esit tarih.

Birlesik X X X Her Y1l Maktu Tutar | Her yerel idare

Krallik kendisi belirler.
Genellikle on
aydir. **

Kanada X X X * Nispi Oran Uc farkli 6deme
planina gore
belirlenir.***

Avustralya | X X X Her Y1l Maktu Tutar | Aylik ve tiger aylik

taksitler  seklinde
O0deme yapilir.

Cin X X X Her Y1l Nispi Oran + | Iki taksit; birincisi
Maktu Tutar | 1-25 mart, ikincisi
1-25 eyliil.
Danimarka | x X X Iki Y1l Nispi Oran Her belediye kendi
kara verir.
Genellikle 2- 4
taksittir.
Rusya X X X Her Y1l Nispi Oran Iki  esit  taksit

seklinde; 15 eyliil
ve 15 kasimda
Odenir.

*Her Eyalet kendisi belirler.

** Miikellef talep ederse 12 aya ¢ikabilir.

***Bjrinci 6deme planina gore; mart ve temmuz olmak tizere iki taksit, ikinci 6deme planina gore; ilk
iicli mart, nisan, mayis, diger ii¢ii ise, temmuz, agustos, eyliil olmak {izere alt1 taksit, {iglincli 6deme
planinda ise on bir ay taksitlendirme s6z konusudur.

Tablo 18’de de goriildiigii lizere, lilkelerde emlak vergisinin konusunu, bina ve

araziler olusturmaktadir. Incelenen iilkelerde, bina kavraminin icerisine konut ve
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benzeri yapilar dahil olurken, araziler ise; tarim arazisi, iizerinde bina olan arsalar vb.

tasinmazlar oldugu bilinmektedir.

Incelenen iilkelerde emlak vergisi oranlarmin tespiti; federal devletlerde
genellikle eyaletlere birakilmistir. Federal devletlerde her bir eyalet, emlak vergisi
oranini veya maktu tutarini belirlemektedir. Uniter devletlerde ise, emlak vergisi

oranlarini veya maktu tutarlari belirleme yetkisi iilkelere gore degismektedir.

Her iilke kendi vergisi sistemi, ekonomik ve sosyal yapisimi g6z Oniinde
bulundurarak emlak vergisinin 6denmesinde farkli yollar kullanmaktadir. Bazi
iilkelerde verginin vadesi iki taksit bazi {ilkelerde ise, on iki taksite kadar
cikabilmektedir. Siiphesiz ki bu {ilkelerin vergi sistemlerinin farkliligindan

kaynaklanmaktadir.

Incelenen iilkelerde emlak vergisinin matrahi; ABD’de emlak vergisi icin
matrah tespitinde taginmazlarin piyasa degerleri esas alinir. Almanya’da emlak vergisi
matrahi, taginmazlarin giincel piyasa degerlerine gore belirlenen, asgari emlak
degerleridir. Birlesik Krallik’ta taginmazlar, belli bir tarihte piyasada belirlenen,
ortalama maliyet tutarina gore belirlenen degerlerdir. Avustralya’da emlak vergisi
matrahi, taginmazlarin degeri lizerinden belirlenmektedir. Cin’de emlak vergisi adi
altinda alinan ii¢ farkli yerel vergi igin ayr1 olarak matrah belirlenmektedir. Emlak
vergisi matrahlari, genel olarak tasinmazlarin degeri veya kira degeri lizerinden
belirlenmektedir. Danimarka’da arazi ve emlak deger vergisinde vergi matrahi, tim
arazi cesitlerinin piyasa degeri olarak belirlenmistir. Rusya’da emlak vergisi matrahi,

gayrimenkullerin niteliklerine gore belirlenen kadastro degerleridir.

ABD’de emlak vergisinin konusunu olusturan taginmazlarin degerlerini, IRS’e
bagli degerleme komitesi tespit eder. Almanya’da tasinmazlarin degerleri, Alman
Degerleme Kanunu’na gore vergi idareleri tarafindan yapilir. ingiltere ve Galler’de
taginmazlarin degerlerini, hiikiimetin sorumlulugundaki degerleme ofisleri tespit eder.
Cin’de tasinmaz degerleme, yerel vergi ofislerince yapilmaktadir. Kanada’da tasinmaz
degerleri, Kanada Ulusal Vergi Idareleri tarafindan belirlenmektedir. Avustralya’da
tasinmazlarin  degerlemesi, vergilendirme yetkilileri tarafindan yapilmaktadir.

Danimarka’da tasinmazlarin degerleri, vergi idareleri tarafindan belirlenmektedir.
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Rusya’da tasinmazlarin degerlemesi ise, bagimsiz arazi degerlemesi ya da kamu

kurumlarinin belirlemesi sonucunda tespit edilir.

Arastirilan lilke uygulamalarinda, emlak vergisi gelirleri genellikle yerel
idarelere birakilmistir. Emlak vergi gelirlerinin milli gelire oranlar1 asagidaki tabloda
gosterilmektedir. OECD f{ilkelerinin toplam emlak vergisi gelirlerinin milli gelir
icerisindeki paymin ortalamasi % 1.79 olarak hesaplanmistir. Bu ortalamaya gore
kiyaslama yapilacak olunursa, Birlesik Krallik en iyi ortalamaya sahip olan iilke olarak
goriilmektedir. Kanada, ABD ve Avustralya’da bu ortalamanin iizerinde bir emlak
vergisi gelir pay1 elde etmislerdir. Rusya ve Cin OECD dis1 iilkeler olarak bu
ortalamanin altinda gelir elde etmislerdir. Yine Almanya’da ortalamanin altinda emlak
vergisi geliri elde etmistir. En iyi emlak vergisi gelir payma sahip iilke Birlesik

Kralliktir. En diisiik gelir payina sahip lilke ise, Cin olarak goriilmektedir.

Tablo 19. Segilen Ulkelerde Emlak Vergisi Gelirlerinin GSYIH lgerisindeki Pay1

Ulke Yil GSYIH % GSYIH
Avustralya 2009 44816,93 2,48
Kanada 2010 46282,86 3,49
Danimarka 2010 56369,2 1,93
Almanya 2010 40197,67 0,85
Birlesik Krallik 2010 36371,2 4,23
ABD 2010 46900,39 3,21
Rusya 2010 10407,93 1,22
Cin 2009 3174,52 0,47
OECD Toplam Ortalama 1,79

Kaynak: OECD Vergi Istatistikleri 2011.
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UCUNCU BOLUM
TURKIYE’DE EMLAK VERGISI MEVZUATI VE UYGULANMASINDA
ORTAYA CIKAN SORUNLAR
Emlak vergisi, Tiirk vergi sisteminde servet vergileri arasinda yer alan, en eski
ve en yaygin vergi tiirlerinden biridir. 1985 yilindan sonra tarh ve tahsilat islemleri,

merkezi hiikiimet tarafindan yerel idarelere devredilmistir. Yerel idarelere devredilen

emlak vergisi, bircok sorunu da beraberinde getirmistir.

Bu boliimde Osmanli Devleti’nden gliniimiize kadar uygulanmis olan emlak
vergisinin gelisimi hakkinda bilgiler verilecek, ayrica giinlimiizde uygulanan 1319
Sayili Emlak Vergisi Kanunu agiklanacak ve emlak vergisi uygulamasinda ortaya

¢ikan sorunlar incelenecektir.

3.1. OSMANLI DEVLETINDE UYGULANAN EMLAK VERGISIi

Osmanli Devleti’nde uygulanan vergi sistemi, kurulusundan itibaren Islam
hukuku kurallarin1 esas almustir. Islam vergi hukukunun, ser’i hukuk kurallart
cergevesinde sekillenmis bir yapist bulunmaktadir. Hz. Peygamber doneminden 1839
Tanzimat’a kadar, tiim miisliman Tiirk devletlerinde kabul edilen vergi sistemi aynidir
ve esas olarak Kur’an ve fikih kitaplarinda ifadesini bulan mali hiikiimlerden

ibarettir®®,

Gayrimenkullerle ilgili de vergilendirme Tanzimat 6ncesi donemde yine dini
kurallar etkisi altinda kalmistir. Ser’i vergiler olarak bilinen dini vergiler, “zekat”,
“Oslir (asar)”, “harac” ve “cizye”den olusur. Zekat, halkin Miisliiman olan kesiminden,
yagmur veya nehir sulari ile veyahut dolap ve makine gibi araclarla sulanan arazinin
iiriinlerinden alinan bir vergidir. Osiir, fetih edilen yabanci topraklarda dagitilan veya
halk eline birakilan arazinin {irtinlerinden alimyordu. Hara¢ ise, yine fethedilen
yabanci topraklarda Miisliiman olmayan halktan topragin {icreti olarak alinirdi. Genel
olarak bakildiginda tiim bu ser’i vergilerin gayrimenkullerle ve gayrimenkullerin

iiriinleri ile ilgili vergiler oldugu goriilmektedir®®.

%5 Onur  Eroglu, “Osmanli Devleti’nin Son Dénemlerinden Cumhuriyet’in Ik Yillarna Kamu
Maliyesi”, Dokuz Eylil Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt: 12, Ozel S., 2010,, s. 58.
%8 K. Mutluer, a.g.e., s. 13.

99



Osmanli Imparatorlugu’nda toprak miilkiyeti ve denetimi genellikle devlete ait
oldugundan topragi kullanma yetkisine sahip olan kisiler kiraci statiisiinde yer

357

almaktaydi. Osmanli doneminde toprak sistemi miri arazi™ ', miilki arazi>® ve vakif

arazi>>® seklinde iige ayrilmaktadir.

Tanzimat fermani ile baglayan donemde donemin kosullarina gore Onemli
diizenlemeler getirilmistir. 7 Agustos 1838 tarihinde “Tahrir’i Emlak Nufusile Ta’yin-i
Vergi’ye ait nizamnamede, verginin servet esasina gore alinmasi, vergide esitligin
saglanmasi, angaryalarin kaldirilmasi, 6lenlerin mallarina hiikiimetge el konulmamasi

gibi diizenlemelere yer verilmistir®®.

Tanzimat doneminde, “Tekalif-i Orfiye 3615

ad1r altinda alinan vergiler ile
“Ihtisab Riisumunun®*?” kaldirilarak yerine, “ancemaatin” (topluluk i¢cin miikellefiyet

doguran) vergi getirilmisti.

1840 yilinda, bir muhassil, iki katip, hakim, miiftii ve bir subay ile dort kiginin
olusumu ile maliye meclisi, her yerde, herkesin ne kadar emlak, arazi ve hayvani
oldugunu, tiiccar ve esnaflarin bir yilda ne kadar kazang elde ettigini belirleyerek her
mahalle veya kdyde tekalif-i 6rfiyenin yillik tutarini, orada yasayanlar arasinda 6deme
giiclerine gore dagitiyordu. Sonraki yillarda ise vergiyi komsuca, cemaatge, mahallece,

kdyce tevzi etmek iizere mahalle ve kdy meclisleri yetkili kilntyordu®®,

Ancemaatin vergisinin adil bir sekilde dagiliminin miimkiin olmadig1 ve 1863
yilinda dagitma (tevzi) usulii terk edilerek verginin herkesin arazi, emlak, sanat ve
ticaret {izerine tahrir®®* usulii ile alinmasi yoluna gidilmis ve bu amagla Tahrir-i Emlak

Nezareti kurulmugtur®®.

%57 Her tiirlii islem hakki Devlete ait olan topraklardir.

%8 fslem hakki, sadece kisilere ait olan topraklardir.

%9 Gelirleri, cami gibi dini kuruluslara, medrese gibi egitim kuruluslarma veya koprii, hastane gibi
sosyal kurumlara aktarilan topraklardir.

%0 [lham Kiismenoglu, Vergi Tarihi 1. Kitap Osmanli Devlet’inden 1980’e, Olus Yayincilik, Ankara
2010, s. 26.

%1 Devletin harcamalari igin hiikiimdarin iradesi ile alinan vergilerdir.

%2 Rumeli ve Anadolu kentlerinde ordunun ihtiyaglarimn karsilanmasi igin toplanan vergidir.

%31, Kiismenoglu, a.g.e. s. 32.

%4 Tahrir: kayit, tescil, deftere gecirme islemidir. Bu sistemde, vergi dairesi her bir gayrimenkuliin
degerini kendisi belirler.

%] Kiismenoglu, a.g.e. s. 33.
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Osmanli doneminde 1858 tarihli Arazi kanunun kabuliine kadar arazi
hukukunu diizenleyen hiikiimler; genel kurallar olarak degil de, belirli sorunlari
gidermeye yonelik ve 6zel nitelikleri olan iradelere, fermanlara, nizamnamelere, tarife

ve talimatnamelere dayanmaktayd1366.

Ancemaatin vergisi, yirmi y1l uygulandiktan sonra, adaletsiz ve yetersiz oldugu
icin asamal1 olarak yiirtirlikten kaldirilmistir. Yerine nispi oranli arazi ve bina
vergilerini de iceren “Emlak Vergisi” ile “Temettii Vergisi” getirilmis ve

matrahlarinin tahrir yontemi ile belirlenmesi esas alimmistir™”.

Emlak vergisi, bina ve arazilerin tahrir sonucu belirlenen degerleri iizerinden
binde dort oraninda alinird1 ve yine bu miilklerden kira geliri elde edilmesi halinde,

yillik gelir iizerinden ayrica yiizde dort olarak vergiye tabi tutulurdu®®.

Bu oranlar yirmi yil bu sekilde uygulanmistir. Ancak daha sonra bazi

nedenlerden dolay: degistirilmistir. Bu nedenler®®®:

- Binalarin degeri iizerinden vergi alindiktan sonra ayrica irat iizerinden
vergi alinirken bazi varlikli kisilerin ikamet ettikleri konutlardan sadece
deger tizerinden vergi alinmasi adil olarak kabul edilmemesi,

- Kiraya verilen binalarin irat vergisinden kurtulmak amaciyla konut olarak
gosterilmesi,

- Sahibinin i¢inde oturdugu konutlardan irat vergisi almanin gii¢ olmasi,

Bu sakincalar1 ortadan kaldirmak i¢in 1882’de vergi kararnamesi

yayinlanmistir. Yeni diizenlemeye gore vergi oranlar®”’;

“Genel olarak arazi ve arsalarin degerleri tizerinden %o4,
- Degeri 20.000 kurusa kadar olan konutlarin degerlerinin %o5’i,
- Degeri 20.000 kurus ve daha fazla olan binalarin degerinin %o 8’i
- Kiraya verilen binalarda irat gelirlerinin %010 u,
- Ciftciler ile herkesin arazisi i¢cindeki ahir, samanlik, ambar gibi araziye tabi

binalarin degerinin %o4 i

%6 F Giray,a.g.e. s. 84.

%71 Kiismenoglu, a.g.e. s. 33.

%8 Abdiillatif Sener, Tanzimat Dénemi Osmanh Vergi Sistemi, Isaret Yaynlari, Istanbul, 1990, s. 107.
¥9F Giray, a.g.e. s. 117.

$0F Giray, a.g.e. s. 117.
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- Araziye tabi olmayip, sehir ve kasabalarla koylerde sahibinin binasi
dahilinde veya karsisinda bulunan ahir, samanlik ve ambar gibi binalarda
bunlarin degerinin %o5°’i,7

- Ogsiir vermeye arazinin degeri iizerinden %010,

olarak belirlenmistir.

Tanzimat sonrasi donemde Islami kurallara gore alman vergiler
basitlestirilirken, ayn1 zamanda gayrimenkuller i¢in yeni vergiler ortaya ¢ikmistir. Bu
vergilerden biri 1863 tarihli Emlak Vergisi ve digeri ise 1910 tarihli Musakkafat
(Bina) Vergisi’dir. Yine o donemde, tarim kesimi i¢in asil vergi asar vergisi olup
arazinin tahriri giic ve zaman alici oldugundan arazi vergisinde bir diizenleme

olmam1§t1r371.

Musakkafat vergisi, degirmen, fabrika ve imalathaneler ile ahsap evlerin
gayrisafi iratlar1 {izerinden alimirdi. Musakkafat vergisinde oran %12 olarak
belirlenmistir. 1929 yilinda degirmen, fabrika ve imalathaneler ile ahsap evlerin vergi
orant %13’e, diger binalarin ise, %17 ye yiikseltilmistir. Ayrica, degirmen ve fabrika
ve imalathaneler ile ikametgah olan ahsap binalarda gayrisafi gelirin 74’1 indirildikten
sonra kalan kisim tizerinden tarh olunur. Bu vergide binalarin tahriri merkezden atanan
ic memurdan olusan komisyon tarafindan gergeklestirilirdi. Iratlar binanm
ozelliklerine gore belirlenmekteydi. Kiranin tahmini i¢in yeterli ara¢ bulunmadigi

zaman, tas yapilarimin degerinin %8’1, ahsaplarin degerinin %6’s1 irat olarak kabul

edilirdi®™,
Musakkafat vergisinde istisna uygulamasina da yer verilmistir. Istisnalar:
Gayrisafi geliri®";

- “250 kurus ve daha diisiik olan memurlarin ikametgaht olan binalar
tamamindan,
- 250 kurusla 1000 kurus arasindan olanlarin ikametgdhlarimin gelirinin 250

kurusu vergiden istisna edilir”.

%7 fbrahim Fazil Pelin, Finans Ilmi ve Finansal Kanunlar, Birinci Kitap, Ugiincii Bas1, Ismail Akgiin

Basimevi, Istanbul, 1945, s. 311.
¥2 F Giray, a.g.e. s. 118.
¥ F. Giray, a.g.e. s. 118.
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Ayrica devlete, padisahlia, hanedanliga ve belediyelere ait olan binalar
musakkafat vergisinden muaf tutulmustur. Yine muafiyet kapsaminda binalar, bina

ingaatin1 6zendirmek amaciyla kismen veya tamamen dahil olmusturlar®™.

Musakkafat vergisi, on yilda bir genel tadil, bina kiymetinin siirekli olarak ligte
biri diismesi halinde tadil edilecegi hitkkmii bulunsa da, ilgili kanun yiiriirliikten

kaldirincaya kadar uygulanmamistir®”®,

Modern bir anlayis cercevesinde olusturulan “Musakkafat Vergisi Kanunu”
cercevesinde diizenlenen bina vergisinin cumhuriyetin ilanimi izleyen yillarda gesitli
ihtiya¢ ve nedenler ile genel hiikiimlerden bir kism1 degistirilmis, bir kism1 anayasanin
ortaya koydugu esaslarla kendiliginden hiikiimsiiz kalmis ve bir kismi da giiniin
ihtiyaclarina gore degisiklige ugramustir. Iste bu nedenlerden dolayr Musakkafat
Vergisi Kanunu yerine 1931 yilinda 1837 sayil1 Bina Vergisi Kanunu ve 1833 sayili

Arazi Vergisi Kanunu kabul edilmistir®’®.

3.2. TURKIYE CUMHURIYETINDE UYGULANAN EMLAK VERGISI

Asar vergisinin 552 Sayili Kanunla 17.2.1925 tarihinde kaldirilmasi, yeni vergi
kaynaklarinin tespitini gerektirmis bu nedenle diger vergiler yaninda arazi ve bina
vergilerinde eski tahrir degerleri sekiz misli arttirilmak suretiyle kamu giderlerinin
karsilanmasina ¢alisilmistir. 1929 yili ekonomik krizinde ise tahrir degerleri on katina

cikarilmistir.

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

yiikseltilmek suretiyle ihtiyaglarin kargilanmasina ¢aligilmistir.

Bina vergilerinde durum ise, 6zellikle musakkafat vergisinin kaldirilmas1 ve bu
verginin yerine 1931 tarihli bina vergisinin getirilmesi ile Tiirkiye sinirlar1 i¢indeki
tim binalar vergi kapsamina alinir. 1931 tarihli ve 1837 sayili kanuna gore, bina
vergisinin konusuna Tiirkiye sinirlar1 i¢inde bulunan biitiin binalar girmektedir. Bu

kanunda bina kavraminin genis tutulmasi ile insa edildigi madde ne olursa olsun,

% Cezmi ERCIN, Tiirkive'de Vergi Sitemi, Birinci Kitap, Vasttasiz Vergiler, 2. Baski, Damga
Matbaasi, 1936, s. 96.

¥ F. Pelin, a.g.e., s. 311.

%7° C.Hacikoylii, a.g.e., s. 41.
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gerek karada, gerek su lizerindeki 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
edilmigtir. Tarimsal {iretimde ise, hizmete yonelik bazi binalarda gerek vergilendirme
acisindan giicliikler yasanmasi gerekse de tarimsal iiretimi desteklemek amaciyla
daimi istisnaya tabi tutulmustu. Yeni insa olunan binalar i¢in 3, gogmen binalar1 ve
turizm miiesseseleri i¢in 10 yillik gegici muafiyet kabul olunmus, bina yapimini tesvik
amactyla meskenlere 10 yillik bir muafiyet taninmig ve 206 Sayili Kanunla, sz
konusu muafiyet sadece sahibinin ikametine ait meskenlere verilmistir.  Bina
vergisinin miikellefi, maliki ya da intifa hakk: sahibi yoksa binay1 kullanan kisi vergiyi
o0demekle ylikiimliidiir. Verginin matrahi, binanin safi iradidir. Safi irat ise, tahrir
usulii ile belirlenen gayrisafi irattan, amortisman 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 yiiriitiilecegi
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 iratlari
herhangi bir nedenle %15 ve daha fazla oranda degisirse, yiikiimliilerinin veya gelir

memurlarinin talep etmeleri lizerine, takdir olunan kiymetleri de gistirilir377.

Yine 1931 tarihli 1833 sayil1 arazi vergisi kanununa gore, Tiirkiye Cumhuriyeti
sinirlar1 dahilinde bulunan tiim araziler kiymetleri lizerinden 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 hakk:i sahibi yoksa, araziyi kullanan kisi
vergiyli 0demekle yiikiimliidiir. 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 {izerinden, arazi

ve iratl1 arsalar i¢in binde on, iratsiz arsalar i¢in binde bes oraninda vergi alinir.

377 1. Kiismenoglu, a.g.e. s. 169.
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1935 yilinda kabul edilen bir bagka 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’iidiir. Bu kapsam dahilinde arazi ve binalarin
tahriri ile bunlarin deger ve iratlarinin tadili ile tarh, tahakkuk ve tahsilat islemleri il
Ozel idaresinin gorevleri arasinda sayilmistir. Belediyelere de bina vergisinin

gelirlerinden pay verilmesi kanunda belirtilmistir>".

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

eklenmis ve bu verginin tahsili merkezi idare tarafindan yapilmistir®”®,

1960 yilinda siyasi rejimde yapilan degisiklikler sonucu gelir iizerinden alinan
vergilerde onemli degisiklikler yapilmistir. Ancak bina vergisi agisindan yine genel
tahrir yapilamamis sadece 1942 yil1 esas alinmak suretiyle 2060 sayili kanunla evvelce

belirlenmis olan gayri safi iratlara yine misiller **

uygulanmak suretiyle bina
vergisinin tarh, tahakkuk ve tahsilatina c¢alisilmistir. Bu misiller 309 sayili kanunla
1942 yilindan 6nce tahrire konu olan meskenlerde binde 2, diger binalarda ise binde 4
olarak saptanmig, 1942 -1947 wyillar1 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 sayil1 Kanunla Bina
Vergisi matrah kabuliiyle, bizzat meskenlerden % 25, kiraya verilen
meskenlerden % 75, ticarethanelerden ise % 100 olarak eski nispetler arttirilmak

suretiyle tahsil edilmistir®®".

Ayrica arazi vergisinde, Ikinci Diinya Savasi ve sonrasi déneminde, 1960
yilina kadar arazinin degerindeki artiglar biiylik boyutlara ulasmis buna kars1 devlet
gelirleri iginde arazi vergisinin payr ¢ok diismiistiir. Bu durum iizerine 1961 yilinda

Milli Birlik Hiikiimeti 206 sayili kanunla arazinin tahrir degerlerini on misline

%78 | Kiismenoglu, a.g.e. s. 170.

$7929.05.1941 tarihli ve 4040 say1l1 Kanun.

%80 Miktar.

%! Kayhan Armagan, “Emlak Vergisinde Tarihsel Gelisim”, Vergi Sorunlar: Dergisi. Say1:1, Ocak
1983, s.10.
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cikartmak zorunda kalmistir. Ancak bir siire sonra misiller ondan tige indirilmis ve

1942 yil1 baslangi¢ senesi kabul edilerek tahrir degerleri yeniden diizenlenmistir®®.

Daha sonraki yillarda Tirkiye'nin bina ve arazinin vergilendirilmesini iki
doneme ayirmak miimkiindiir. ilk donem 1970 yilina kadar olan dénemdir. Bu doneme
kadar araziler 1833 Sayili Arazi Vergisi Kanunu’na, binalar da 1837 Sayili
Bina Vergisi Kanunu'na dayanarak vergilendirilmistir. Bu donemde bina ve arazi
vergileri birgok degisiklige ugratilmis 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 kaldirilmig, yerine 1319 Sayih Kanun ile Emlak
Vergisi getirilmistir383. Ayrica, bu yila kadar Tahrir Sistemine gore alinan emlak
vergisi, 1972 yilinda yapilan kanun degisikligi ile 2002 yilina kadar uygulanacak olan,
Beyan Sistemine gecilmigtir. Emlak vergisi 31.12.1985 tarihine kadar genel biitge
vergileri arasinda yer almigken; 3239 sayili kanunla bu verginin tarh, tahakkuk ve

tahsil islemleri 01.01.1986 tarihinden itibaren yerel yonetimlere birakilmistir.

3.3. TURKIYE’DE EMLAK VERGISI MEVZUATI
3.3.1. Emlak Vergisinin Konusu

Emlak vergisinin  konusu, 1319 sayii Emlak Vergisi Kanun’unda
belirlenmistir. Emlak vergisinin konusunu binalar, arsalar ve araziler olusturmaktadir.
Emlak Vergisi Kanunu’nda emlak vergisi, “bina vergisi” ve “arazi vergisi” seklinde

ikiye ayrilmis ve ortak hiikiimler ile birlikte ii¢ kisim halinde diizenlenmistir.

Bina vergisinin konusunu Tirkiye sinirlari dahilinde olan binalar
olusturmaktadir (EVK, md. 1). “Bina” kavrami, yapildig1 madde ne olursa olsun gerek
karada gerekse su lizerindeki sabit insaat olarak tanimlanmaktadir. Bina i¢in kullanilan
malzemenin mahiyeti 6nemli olmamakta ve yapilar tag, demir, tahta, kerpi¢ ve benzeri
hangi malzemeden yapilmis olursa olsun bina sayilmaktadir. Ayrica, sabit insaat bina
kabul edildiginden, yiizer havuzlar, sair ylizer yapilar, ¢adirlar ve barinak araclar1 bina

sayllmayacagi ilgili maddede agiklanmaktadir (EVK, md. 2).

%2 K. Armagan, a.g.m. s. 9.
%3 M.K. Mutluer, a.g.e. s. 11.
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Kanunda belirtilen bina mitemmimleri de bina ile birlikte dikkate alinir. Buna

gt')re384:

- Belediye smirlan igindeki binalarin ve belediye kurulusu bulunmayan
yerlerde kdy ve mahalle toplulugu i¢indeki binalarin biitiinleyici olan arazi,
- Nerede olursa olsun ticaret ve sanata tahsis edilmis binalarla birlikte

kullanilan arazi, vergi degerinin tayininde binay1 biitiinleyen arazi sayilir.

Binay1 ¢evreleyen ve kullanis tarzi itibariyle bina ile birlik teskil eden avlu,
bahce ve benzeri arazi de binanin biitiinleyicisi sayilir, buna karsilik kullanilis
bakimindan bina ile biitlinliikk olusturmayan bahgce ve benzeri arazi, arsa veya arazi
olarak degerlenecektir. Ornegin, sebze ve meyve yetistirmek amaciyla kullanilan arazi,
bina vergisinin degil, arazi vergisinin konusunu olusturur®*°. Danistay’in kararina
gore, kullanig tarz1 itibariyle akaryakit servis istasyonu ile birlikte otomobillerin giris-

¢ikis ve park yerleri i¢in ayrilan yerler binanin miitemmimi sayilmaktadir®®,

Bina vergisinin dogabilmesi i¢in ingaatin kullanilis bakimindan tamamlanmis
olmas1 gerekmektedir. Insaat1 devam eden binalarin igin bina vergisi ddenmez. Eger
bu gibi durumlarda vergilendirme s6z konusu ise yiikiimliiden, iizerine insaat yapilan
arsa i¢in arsa vergisi alinmaktadir. Vergi konusuna giren binalarin imar mevzuatina
uygun olarak insa edilmis olup olmamasma bakilmaksizin vergilendirilir. Mesela,
bagkasinin arsasina yapilan gecekondu da verginin konusuna girer. Yine binalara
iliskin hukuki sorunlar da verginin konusu bakimindan &nem teskil etmez. Ornek

olarak, hazine arazisine yapilan bir gecekondu da bina vergisinin konusuna glrer38 .

Muafiyete iliskin diizenleme sonucunda belediye ve miicavir alan sinirlar

disindaki binalar, vergi konusu kapsamina girmemektedir (EVK, md. 4/u).

Arazi vergisinin konusu ise, Tiirkiye sinirlart i¢inde bulunan arazi 38 ve

389

arsalardir ™ . Belediye ve miicavir alan smirlar1 disindaki arazi, vergi konusunun

%4 6. Seri No’lu Emlak Vergisi Genel Tebligi.

%5 M. Erkan Uyiimez, (Der.), Gayrimenkullerde Vergilendirme, Anadolu Universitesi Yayinlari, Yaymn
No: 2477, Eskisehir, Mayis, 2012, s. 132.

%8 Damistay Kararlari, Danistay 9. Dairesi, E: 1982/9913, K: 1984/3523, 07.12.1984.

%7 C. Hacikoylii, a.g.e., s. 132.

%8 Arazi, vergi hukukunda, genel olarak, arz iizerinde smirlari, dag, ¢it, duvar, agac, yol gibi tabii ve
sun'l isaretlerle c¢evrilmis bulunan yeryiizii pargasi olarak tarif edilmekte, arazinin iginde bulunan
golctikler, kaynaklar ve dikilen seyler de araziden sayilmaktadir (6. Seri No’lu Emlak Vergisi Genel
Tebligi).
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disinda kalmaktadir (EVK, Mad. 14/g). Bununla birlikte belediye sinirlar1 dahilinde
belediyece parsellenmis arazilerin arsa sayilacagi, belediye sinirlart iginde veya
disinda bulunan parsellenmemis araziden hangilerinin bu kanuna gore arsa sayilacagi
Bakanlar Kurulu Karari ile belli olacagi, aksine hiikiim olmadik¢a bu kanunun diger
maddelerinde yer alan arazi tabiri arsalar1 da kapsayacagi kanunda belirtilmistir (EVK,
md. 13). Ancak belediye ve miicavir alan disinda olsa dahi, arsalar ve arsa sayilacak
parsellenmemis arazi ile ticari, sinai ve turistik faaliyetlerde kullanilan arazi de

verginin konu unsuru kapsaminda sayllmaktadlrggo.

Emlak vergisinin konusuna Tirkiye sinirlari i¢indeki biitiin bina, arazi ve
arsalarin girdiginden bahsedilmisti. Sinirlar dahilinde bulunan bina, arazi ve arsalarin,
uluslararas1 kuruluslara veya bunlarin temsilciliklerine, gercek ve tiizel yabanci
kisilere ait olmas1 vergiye tabi olmasini engellemez. Ancak miilkilik ilkesi geregince,
gercek/tiizel kisilerin yabanci lilkelerde sahip olduklari bina, arazi ve arsalar emlak

vergisinin kapsami disinda olup bunlardan emlak vergisi alinmaz®®*.

3.3.2. Emlak Vergisinin Miikellefi

Bina Vergisinin miikellefi, binanin maliki®®?, varsa intifa hakki®®® sahibi, her
ikisi de yoksa binaya malik gibi tasarruf eden kisilerdir (EVK, md. 3). Bina vergisini

binaya malik olan gergek veya tiizel kisiler ddemekle yiikiimliidiirler.

394

Yine kanunu ayni maddesinde, bir binaya miisterek miilkiyet (paylt

miilkiyet) halinde malik olanlar, hisseleri oraninda bina vergisi miikellefidirler. Ayrica

395

istirak halinde miilkiyette (elbirligi miilkiyet) malikler vergiden miiteselsilen

sorumlu tutulmuglardir. Buna gore, miisterek malik olan kimselerin gerek miisterek

%9 Arsa deyimi, iizerinde insaat yapilmak iizere parsellenmis ve parseldsyonu kamu otoritelerince
onanmis arazi pargalarini ifade etmektedir. Bu bakimdan, belediye sinirlari iginde, belediyelerce
parsellenmis arazi ile miicavir sahalarda parsellenmis olmakla beraber insaat ruhsatlari miicavir
belediyelerce verilmesi gereken arazi parcalarinin tamami arsa olarak kabul edilmektedir (6. Seri No’lu
Emlak Vergisi Genel Tebligi).

%0 M. Oncel/A. KumrulwN. Cagan, a.g.e. s. 360.

%1 Bilal Can/Ziibeyr Biilbiil/Veysel Dagasan, Emlak Vergisi Hukuku, Sifre Yaynlari, Istanbul, 2012, s.
46.

%92 Miilkiyet hakk: sahibi olan gercek veya tiizel kisidir. Bina ve arazilerde miilkiyet hakk, tapu siciline
tescil ile elde edilir.

%3 Bagkasma ait olan maln kullamlmasi veya yararlamlmasi hakkim ifade eder. Gayrimenkuller
iizerinde bu hak, tapuda resmi senet diizenlenmesi ve tapu kiitiigiine tescil ile kurulur.

%% Bir gayrimenkule birkag kisinin ortak olarak malik olmasi ve paylarin fiilen bélinmemis olmast
durumudur.

% Birden fazla kisinin, miilkiyet hisseleri belirtilmeden, ayni esyaya malik olmalaridir. Ortaklik
esyanin tamimi i¢in s6z konusudur.
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miilkiyette gerek istirak halindeki miilkiyette kendi hisselerini beyan etmeleri
gerekmektedir. Miisterek malikler binanin vergi degerinden sadece kendi paylarina
diisen kism1 beyan ederler. Istirak halindeki miilkiyete konu olan binalarda binaya
tasarruf eden miisterek maliklerden birinin, bina degerinin tamamini tek beyanname
ile bildirmesi halinde, diger malikler beyanname vermeyebilir. Ancak, istirak halinde
miilkiyette ayr1 ayr1 beyanda bulunulmasi, istirakgilerin verginin tamamin1 6demek

mikellefiyetini ortadan kaldirmaz®®.

Bina vergisinin miikellefi gibi arazi vergisinin miikellefi de, arazinin maliki,

varsa intifa hakki sahibi her ikisi de yoksa araziye malik gibi tasarruf eden kisilerdir.

Araziye payli miilkiyet halinde malik olanlar, paylar1 oraninda vergiyle
miikellef tutulacaklar, istirak halinde miilkiyette ise malikler miinferiden beyanda

bulunmus olsalar dahi vergiden miiteselsilen sorumlu olacaklardir.

3.3.2.1. Emlak vergisinde miikellefiyetin baglamasi ve sona ermesi

Emlak vergisi, 2002 yilina kadar miikellef tarafindan matrah saptanip,
beyanname ile bildirilirdi. 2002 yilindan itibaren genel beyan esasi kaldirilmig olmakla
birlikte, bu tarihten 6nce verilmis olan beyannameler belediyelerce muhafaza edilerek

verginin tarhinda dikkate alinmaktadir.
Bina vergisi miikellefiyeti (EVK, md. 9);

- Vergi degerini degistiren sebeplerin dogmast halinde bu degisikliklerin
meydana geldigi tarihten,

- Daort yilda bir yapilan takdir iglemlerinde takdir isleminin yapildig: tarihten,

- Herhangi bir sebep yiiziinden bir sehir, kasaba veya kdyiin tamaminda
stirekli olmak {iizere bina ve arazinin degerlerinde %251 asan oranda artma
veya eksilmis olmasi durumunda takdir isleminin yapildig: tarihi,

- Muafiyetin kalktig1 tarihi takip eden biit¢e yilindan itibaren baslamaktadir.

- Yanan, yikilan, tamamen kullanilmaz hale gelen veya vergiye tabi iken
muaflik sartlarin1 kazanan binalardan dolay1 miikellefiyet, bu olaylarin vuku

buldugu tarihi takip eden taksitten itibaren sona erer.

% Mustafa Ali Sarih, Tiirk Vergi sistemi ve Uygulamasi, Umit Ofset Matbaacilik, 2. Baski, Eyliil 2010,
Ankara, s. 654.
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- Oturulmasi ve kullanilmasi kanunlarin verdigi yetkiye dayanilarak yasak
edilen binalarin vergileri, miikelleflerce, keyfiyetin vergi dairesine
bildirilmesi veya vergi dairesince re'sen tespit edilmesi lizerine, bu olaylarin
vukua geldigi tarihlerden sonra gelen taksitlerden itibaren, bu hallerin
devam ettigi siirece alinmaz.

- Arazi vergisi miikellefiyeti (EVK, md. 19.);

- Vergi degerini degistiren sebeplerin dogmasi halinde bu degisikliklerin
ortaya ¢iktig1 tarihi takip eden biit¢e yilindan itibaren baslar.

- Herhangi bir sebep yiiziinden bir sehir, kasaba veya kdyiin tamaminda
stirekli olmak iizere bina ve arazinin degerlerinde %25°1 agsan oranda artma
veya eksilmis olmasi durumunda takdir igsleminin yapildigi tarihi,

- Dort yilda bir yapilan takdir islemlerinde takdir isleminin yapildig: tarihi
takip eden biitce yilindan itibaren baglar.

- Muafiyetin sona erdigi tarihi takip eden biit¢ce yilindan itibaren baglar.

Vergiye tabi iken muaflik sartlarin1 kazanan araziden dolayr miikellefiyet, bu

olaym vuku buldugu tarihi takip eden taksitten itibaren sona erer.

Kanunlarin verdigi yetkiye dayanilarak tasarrufu yasak edilen arazinin vergisi,
miikelleflerce keyfiyetin vergi dairesine bildirilmesi veya vergi dairesince re'sen tespit
edilmesi tizerine, yasaklama tarihini izleyen taksitlerden itibaren bu hallerin devam

ettigi siirece alinmaz.

Deprem, su basmasi, yangin gibi tabii afetler sebebiyle yanan, yikilan binalarin
arsalarina ait vergiler, bu olaylarin meydana geldigi tarihleri izleyen biitce yilindan

itibaren iki yil siire ile alinmaz.

Uzerine bina yapilan arsanm arazi vergisi miikellefiyeti, insaatin bittigi yili

takip eden biitce yilindan itibaren sona erer.

3.3.3. Emlak Vergisinde Muafiyet ve Istisna

EVK’ni 4. ve 5. maddesinde binalarla ilgili muafiyet hiikiimlerine; Kanun’un
14. ve 15. maddelerinde ise arazi ve arsalarla ilgili muafiyet hiikiimlerine yer

verilmistir. Kanun’un 4. ve 14. maddelerinde daimi muafliklar, 5. ve 15. maddelerinde
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gecici muafliklar diizenlenmistir. Ayrica, Kanun’un 16. maddesinde vergiden istisna

tutulacak olan araziler hiikiim altina alinmistir.

Emlak vergisinde muafiyet ve istisna hiikiimleri, EVK’da bina vergisi ve arazi

vergisi olarak diizenlenmistir.

Bina vergisine iliskin olarak, devlete, 6zel biitgeli idarelere, mahalli idarelere
ait binalar herhangi bir sart aranmaksizin muafiyet kapsamindan yararlanmaktadirlar.
Kazang gayesi olmayan hastane, 68renci yurdu, kres gibi yerler ile ibadethaneler, zirai
tiretimde kullanilan samanlik, ahir, sera, kayikhane gibi yerler, kira sertifikasi ihraci
islemine konu olan binalar, yabanci devletlere ait elgilik, konsolosluk binalari,
Bakanlar Kurulu’'nun vergi muafiyeti taninan binalar dahil olmak {izere kiraya
verilmemeleri sartiyla bu nitelikleri devam ettigi siirece bina vergisinden muatftir.
Ayrica, belediye ve miicavir alan sinirlar1 disinda bulunan binalara muafiyetlik
taninmis ve bu binalarda kiraya verilmedikleri siirece vergiden muaf tutulmustur.
Ancak, ticari, sinai ve turistik faaliyetler i¢in kullanilan binalar bu kapsamda

degerlendirilmez397.

Yeni konut insaatini tesvik amaciyla, yeni insa olunan ve konut olarak
kullamlan bina veya apartman dairelerinin 2.500 TL’den**® az olmamak iizere vergi
degerinin %4 1, insalarin sona erdigi yili takip eden biit¢e yilindan itibaren bes yil siire
ile muaftir. Turizm Endiistrisi Tesvik Kanunu hiikiimlerince, turizm miiessesesi
belgesi almig bulunan turistik isletme olarak kullanilan binalar, bes yil vergiden
muaftirlar. Fuar, sergi ve panayir yerlerinde insa edilen binalar, bu maksada tahsis
edildikleri siire i¢in vergiden muaftir. Organize sanayi bolgeleri ile sanayi ve kiigiik
sanat sitelerindeki binalar, insalarinin sona erdigi tarihi izleyen biit¢e yilindan itibaren
bes yil siire ile ge¢ici muafiyet kapsamindadir. Deprem, su basmasi, yangin gibi tabii
afetler sebebiyle binalar1 yanan, yikilan veya kullanilmaz hale gelen binalarin yerine

yeni insa edilen binalar on yi1l siireyle, emlak vergisinden muaftir®®,

Devlete, 6zel biitgeli idarelere, mahalli idarelere ait araziler de vergiden

muaftir. Kamuya yararl derneklere ait araziler, yabanci devletlerin temsilcilik binasi

*TEVK, md. 4.

%% lgili kanun maddesi, 5281 sayili Kanunun 43/4-a maddesiyle, 01.01.2005 tarihinden gegerli olmak
izere, 2.500 TL olarak degistirilmistir.

9 EVK, md., 5.
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yapimi i¢in sahip olduklar1 araziler, mezarliklar gibi araziler vergi muafiyeti
kapsamindadir. Yine belediye ve miicavir alan smirlart disinda bulunan arazilere
muafiyetlik taninmis, ayrica, ticari, siai ve turistik faaliyetler i¢cin kullanilan arazi ve

arsalar bu muaflik kapsamda degerlendirilmez4oo.

Devlet ormanlar1 diginda, insan emegiyle yeniden orman haline getirilmek
tizere agaclandirilan arazi elli yil vergiden muaftir. Tarima elverisli hale getirilen arazi
icin on y1l muaflik s6z konusudur. Ayrica, agaglik, meyvelik, bag ve bah¢e haline

getirilen araziden iki-on bes yil siire ile arazi vergisi alinmamaktadir*™*.

Miikelleflerin bir belediye ve bu belediyenin miicavir alan sinirlar iginde
bulunan arazisinin (arsalar hari¢) toplam vergi degerinin 10.000 Tiirk Lirast
(TL)*% arazi vergisinden istisnadir. Bu tutar1 li¢ misline kadar artirmaya Bakanlar

Kurulu yetkilidir*®.

Bu hiikmiin uygulanmasinda miikellef ile es ve velayet altindaki ¢cocuklara ait

arazi degerleri toplu olarak dikkate alinir*®.

Bu maddede yazili istisna, hisseli arazide miikelleflerin hisse miktarlar1 ayri

ayr dikkate alinmak suretiyle uygulan1r405.

3.3.4. Emlak Vergisinde Matrah

Emlak vergisinin matrahi, bina, arsa ve arazide vergi degeridir. Binalarda vergi
degeri, binanin vergi degeri ise insaat maliyet bedeli ile arsa paymin toplamindan
olusan degerdir. Arsa ve arazilerde ise vergi degeri, arsa ve arazilerin Yyer ve
niteliklerine goére degismekle birlikte, takdir komisyonlar1 tarafindan dort yilda bir
yapilan deger tespitleridir (EVK, md. 29).

Vergi degeri, miikellefiyetin baslangi¢ yilin1 takip eden yildan itibaren her yil,

bir onceki y1l vergi degerinin 213 sayili Vergi Usul Kanunu hiikiimleri uyarinca ayni

‘O EVK, md., 14.

“TEVK, md., 15.

“92 {1gili kanun maddesi, 5904 sayili Kanunun 32 inci maddesiyle 03.07.2009 tarihinden gegerli olmak
iizere, 10.000 TL olarak degistirilmistir.

‘B EVK, md., 16.

“* EVK, md., 16.

“® EVK, md., 16.
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yil i¢in tespit edilen yeniden degerleme oraninin yarisi nispetinde artirilmasi suretiyle

bulunur®® (EVK, md. 29).

Bakanlar Kurulu, bu maddede belirtilen artis oranini sifira kadar indirmeye
veya yeniden degerleme oranina kadar artirmaya yetkilidir. Bakanlar Kurulu bu
yetkisini, 2464 sayili Belediye Gelirleri Kanununun 95. maddesi uyarinca belirlenen
belediye gruplar itibartyla farkli oranlar tespit etmek suretiyle de kullanabilir (EVK,
md. 29).

Bina vergisi, miikelleflerin yazili beyan {izerine tarh ve tahakkuk olunur.
Ayrica beyan edilen degerler, Maliye ve Cevre ve Sehircilik Bakanliklarinca ortaklasa

belirledikleri bina metrekare normal ingaat maliyet bedellerinden az olamaz.

Bakanlar kurulu tarafindan ¢ikarilan “Emlak Vergisine Matrah Olacak
Degerlerin Takdirine iliskin Tiiziik” hiikiimlerine gore, binalarin vergi degerlerinin

407 08 9

tespitinde, binanin kullanis tarzi , insaat tird *® ve simfi % gbz Oniinde

bulundurulur®°.

Bina insaat maliyet bedelleri de kullamis tarzlarmma gore, bina gruplar
itibariyle; bina insaat kalitesi ve insaat tiirline gore ayr1 ayri tespit edilmektedir. Bina
ingaat maliyet bedelleri bulunurken normal insaat maliyet bedeline kaloriferli
binalarda, binanin ingaat maliyet bedeline %8 oraninda kalorifer farki, asansorlii

binalarin degerlerine %6 oraninda asansor farkinin eklenmesi gerekmektedir™,

Emlak vergisine matrah olacak olan bina vergi degerinin hesaplanmasi i¢in

yapilacak olan iglemler;

%06 Bakanlar Kurulu, bu maddede belirtilen artis oranini sifira kadar indirmeye veya yeniden degerleme
oranina kadar artirmaya yetkilidir (EVK, md. 29).

EEINT3 LEINT3

407 «“Fabrika ve imalathane binalar1”, “otel binalar”, “sinema ve tiyatro binalar1”, “hastane ve klinik

EEINT3 9 99, CEINNTY CEINNT3

binalar1”, “benzin istasyonu”, “idare binalar1”, ”yer alt1 garajlar”, “cok katl garajlar”, “yurt binalar1”,

ELENNT3

“okul binalar1”, ylizme havuzlar1”, banyo ve hamamlar”, soguk hava depolar1”, “silolar”, “diger
ticarethane ve igyerleri”, “mesken binalar1” seklinde gruplara ayrilmistir.

%08 «celik karkas bina”, betonarme karkas bina” ve yigma kagir bina” olmak iizere ii¢ gruba ayrilmustir.
409 “iiks ingaat”, “1. Smuf insaat”, “2. Smf insaat”, “3. Siuf insaat” ve “basit” olmak iizere 5 gruba
ayrilmustir.

1% Osman Pehlivan, Vergi Hukuku Genel Ilkeler ve Tiirk Vergi Sistemi, Murathan Yaynevi, Trabzon,
Agustos 2011, s.288.

10, Pehlivan, a.g.e. 5.288.
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- Binanin distan disa yiizOl¢iimii ile bina metrekare normal ingaat maliyet
bedellerini gosteren cetvelde yer alan ortalama rakam carpilarak bina ingaat
maliye bedeli bulunur.

- bina ingaat maliye bedeline, varsa asansor (%6 oraninda), kalorifer veya
klima tesisat (%8 oraninda) farki eklenir.

- Bu suretle bulunan toplam degerden insaatin tiiriine ve binanin yasina gore
degisen aginma pay1 diisiiliir.

- Asmma payi diisiildiikten sonra kalan degere arsa veya arsa payimnin asgari
Olciilere gore tespit edilen degeri ilave edilerek binanin vergi degeri

bulunmus olur.

Ornegin; Betonarme kargas yapili, 3. ingaat sinifina giren tek malikli kullanilan
apartman dairesi i¢in arsasinin alan1 312 metrekare, arsa pay1 orani 1/10, hisseye diisen
arsa 31.2°dir. Binanin distan disa yiiz6l¢iimii 172 metrekare olup, daire kaloriferli ve

asansOrludir.

- 2014 y1l1 arsanin metrekare birim degeri: 200 TL olarak takdir edilmistir.
- 2014 yil1 betonarme kargas yapili 3. sinif ingaatin ortalama bina metrekare

normal ingaat maliyet bedeli ise, 347.17

Buna gore bu meskene ait vergi degeri:

Insaatin tiirii, siifi ve kullams sekline gore bina metrekare | 347.17 TL
normal ingaat maliyet bedeli

Binanin distan disa yiiz6lgtimii 172 m2
Binanin ingaat maliyet bedeli (347.17x172) 59.701 TL
Kalorifer farki (59.701x%38) 4776 TL
Asansor fark (59.701x%6) 3.582TL
Binanin kalorifer dahil insaat maliyet bedeli 68.059 TL
Asinma pay1 indirimi (68.059x%20) 13.611 TL
Bina ingaat maliyet bedeli (68.059-13.611) 54448 TL
Asgari dlgiilere gore bulunan arsa degeri (200x31.2) 6.240 TL
Binanin vergi degeri 60.688 TL
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3.3.4.1. Tiirkiye’de emlak vergisinde uygulanan deger tespiti

Emlak vergisi, servet vergileri arasinda yer alan neredeyse tiim diinya iilkeleri
tarafindan kullanilan, vergi tabami olduk¢a genis fakat vergi hasilati diisiik olan,
kisilerin vergi O0deme giiciiniin gdstergesi olan tasinmazlarin servet unsurlarini

vergilendiren bir vergi tiiriidiir*'?.

Emlak vergisi advalorem bir vergi oldugundan, matrahin parasal bir deger
olarak tespit edilmesi gerekmektedir. Emlak vergisine konu olan taginmazlarin parasal
deger olarak tespit edilebilmesi i¢in ise, objektif olarak degerleme yapilmamasi, bir

sorun olarak gt')riilmektedir413.

Emlak vergisinde degerleme yapan kisi, kurum ve kuruluslarin tasinmaz
miilkiyetlerinin degerlerini tahmin etme yontemleri vardir 4. Emlak vergisi,
tasinmazlar iizerinde alinan bir vergidir. Tiirkiye’de ise, bu tasinmazlarin degerlemesi,
belediyelerce belirlenen takdir komisyonlari tarafindan yapilmaktadir. Degerlemenin
adil ve dogru bir sekilde tespit edilmesi igin, miilkiyetlerin varlik degerleri, piyasa

degerine ¢ok yakin bir deger olmalidir.

Tasinmaz miilkiyetlerin degerlemesi tasinabilir miilkiyetlerin degerlemesine
kiyasla, gergek degerinin belirlenmesi daha basittir. Tasinabilir kiymetler igin,
piyasalarda var olan degerleri giinliik olarak belirlenmektedir. Bu sebeple tasinabilir
miilkiyetlerin degerlemeleri kolaydir. Taginmazlarin degerlemesi igin ise, iyi organize
edilmis bir yapmin var olmasi gerekir. Tasinmazlarin degerlemesinde amag,
taginmazlarin esas degerine yakin bir tahmini degerleme yapilmasidir*®. Ulkemizde
ise genelde, birgok mal ve hizmetlerin fiyatlar1 rekabet sartlarinin goz ardi edilmesi
durumunda tek bir fiyatla belirlenirken, tasinmazlar i¢in boyle bir durum s6z konusu
degildir. Ekonomideki hizli degisimlerin yani sira taginmazlara ait bilgi bankalarinin
heniiz istenilen diizeyde olmamasi neticesinde tasinmaz fiyatlarindaki degisim

6

oranlarmi saghkli bir sekilde takip ve tahmin etmek oldukca giigtiir °. Bunun

42 Canatay Hacikdylii/Fethi Heper, “Emlak Vergisinde Matrah Tespitine Iliskin Sorunlar ve Céziim
Onerileri”, Maliye Dergisi, Say1:158, Ocak-Haziran 2010, s.2.

“B3 Omer F. Batirel, Teoride ve Tiirk Vergi Sisteminde Degerleme, istanbul Matbaasi, 1974-istanbul, s.
61.

“% David N. Hyman, Public Finance, A Contemporary Application of Theory to Policy, 10th Edition,
2010, s. 678.

“°D. N. Hyman, a.g.e. s. 678.

18 C. Hacikoylii, a.g.e., s. 70.
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sonucunda da {ilkemizde ayni tasinmaza ait degisik fiyatlar ile karsilasilmaktadir.

Bunlardan bazilarti;

- Vergiye esas deger,
- Satis degeri,
- Piyasa kosullarindaki serbest alim- satim fiyati,

- Kamulastirma bedeli,

Ormnegin, Denizli ilinde baz1 mahallelere ait tasinmazlarin degerlerinde, vergi
degeri ile piyasa ve satis degerleri arasinda oldukga farkli tespitler goze carpmaktadir.

Asagidaki tabloda bu degerler ayrintili olarak verilmistir.

Tablo 20. 2014 Yili Denizli ilinde Bazi Taginmazlarin Ornek Degerleri

il fice Mahalle Tasimma Vergi Satis Piyasa

z Tiirii Degeri  Degeri Degeri
1 Denizli Merkezefendi  Yesilkoy Bina 53,120 115,000 115,000
5 Denizli Merkezefendi  Yesilkoy Bina 13,120 110,000 120,000
3 Denizli Merkezefendi  Karaman Bina 11,706 130,000 130,000

4 Denizli Merkezefendi  Karahasanli Arsa 2,280 85,000 85,000
5 Denizli Merkezefendi  Hallaglar ~ Arsa 344,325 350,000 575,000

Kaynak: Denizli Emlak¢ilar Meslek Odast.

Bu degerler agisindan bir degerlendirme yapilacak olunursa, 1. bina i¢in ilgili
takdir komisyonu tarafindan tespit edilen vergi degeri, hem satis degerinden hem de
piyasa degerinden daha diisiik bir degerlemenin yapildig1 goriilmektedir. Bu sonuglara
gore, vergi degerinde, %54°1iik bir kayip goriilmektedir. 2. bina vergi degeri i¢in, hem
satis degerinden hem de piyasa degerinden daha diisiik bir degerlemenin yapildigi
goriilmektedir. Vergi degerinin satis degerine gore vergi kayb1 %88 olmakla birlikte,
piyasa degerine gore kayip %89 olarak gézlemlenmektedir. 3. bina vergi degeri, yine
hem satis degerinden hem de piyasa degerinden daha diisiik tespit edilmistir. Bu
binadaki vergi kaybi, diger binalara gore daha yiiksek oldugu goriilmekte ve % 91°lik
bir vergi kayb1 s6z konusu oldugu goze ¢arpmustir. 4. arsa vergi degeri, satis ve piyasa
degerinden daha diisiik degerlendirilmistir. Buradaki vergi kayb1 da %97 gibi oldukca

yiiksek bir orandir. 5. arsa vergi degeri igin ise, satis degerine ¢ok yakin olarak tespit
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edilmekle birlikte, piyasa degerinden yine farkli tespit edilmistir. Arsa vergi degerinin,

satis degerine gore vergi kaybi %2, piyasa degerine gore ise %40 olarak

gbézlemlenmistir.
VERGI KAYBI
Vergi Degeri/Satis Degeri Vergi Degeri/Piyasa Degeri
1 0,54 0,54
2 0,88 0,89
3 0,91 0,91
4 0,97 0,97
5 0,02 0,40

Yukaridaki tabloda goriildigli iizere, emlak vergisi matrah tespiti icin
belirlenen matrah degeri yani vergi degeri, satig degeri ve piyasa degerinden farkli
olabilmektedir. Satig degeri, tasinmaz sahiplerinin tapu dairelerinde beyan ettikleri
degerlerden olusmaktadir. Piyasa degeri ise, tasinmazlari niteliklerine goére, yani
binalarin tek katli-gok katli, donanimi (akilli bina gibi), sehrin gelismislik durumu,
nufus artis1 ve go¢ alisina gore degisebilmektedir. Bu farklarin ortaya ¢ikmasi, yerel
idarelerin gelirlerinde kayiplarin olusmasina sebep olabilmektedir. Ayrica, emlak
vergisi i¢in belirlenen vergi degerinin diger gelir kalemlerinde*’’ de kayba neden

olabilmektedir.

3.3.4.2. Tiirkiye’de emlak vergisi kanununda deger tespiti

Tirkiye smirlar igerisinde bulunan bina, arsa ve araziler 1319 sayili EVK’ya
gore, vergiye tabidir. Emlak vergisinde borcun hesaplanabilmesi i¢in, vergi matrahinin
tespit edilmesi gerekmektedir. Emlak vergisinde matrahin belirlenebilmesi igin, vergi
degerinin tespit edilmesi gerekmektedir. Emlak vergisinde vergi degeri ise,
tasinmazlarin iktisadi kiymetlerinin takdir ve tespiti i¢in yapilan degerlemedir. Bina,
arsa ve arazilerin ilgili belediyeler tarafindan, binalarin Maliye ve Cevre ve Sehircilik
Bakanlig1 tarafindan her yil belirlenen ve Resmi Gazete’de yayimlanan bina metrekare

normal insaat maliyet bedelleri uyarinca, arazi ve arsalarin ise dort yilda bir takdir

7 Harg gelirleri, Gelir vergisi, Veraset ve intikal Vergisi, KDV.
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komisyonu tarafindan “asgari Olciide birim deger” takdir olunan deger vergi degeri

olarak belirlenmektedir*®,

EVK’da belirtildigi lizere bina i¢in vergi degeri belirlenirken insaat maliyet
bedelleri uygulanir. Binalarin vergi degeri belirlenirken ¢cogu etkenin (konum, yerel
piyasa Ozellikleri) goz ardi edildigi ve binalarin maliyet bedeli, arsa payr degeri,
asinma payt orant ve asansOr/kalorifer donatilarini iceren maliyet yOnetiminin
kullanildig1 goriilmektedir. Arazi ve arsalar i¢in takdir komisyonlar1 tarafindan tespit

edilen, bolgenin en diisiik birim fiyatlar1 belirlemeleri 6ngdriilmektedir.

En diisik arsa birim degerleri, cadde ve sokak oOlgegine, arsa sayilacak
parsellenmemis arazilerin birim degerleri deger bakimindan farkli bolgeler dlcegine,
en diislik arazi birim degerleri ise il ya da ilge dlceginde arazilerin cinsine gore (kirag,

taban ve sulak) belirlenmektedir*.

Bu hiikiimler c¢ergevesinde bakildiginda, Tirkiye’de vergi degerinin
belirlenmesinde iki temel bilesenin kullanildig1 goériilmektedir. Bunlardan ilki arsa ve

araziler icin en diisiik birim degerler, digeri ise bina metrekare normal insaat maliyet

bedelleridir*?’.
3.3.4.2.1. Matraha esas emlak vergi degeri

Emlak vergisinde matrah, EVK 7. ve 17. maddelerindeki hiikiimlerine gore
takdir komisyonlar: tarafindan tespit edilecegini belirtmistir. Arsa ve arazilerin vergi
degeri ve binalarin bina metrekare normal ingaat maliyetlerinin belirlenme hiikiimleri
EVK md. 29°da belirtilmistir. Arsa ve araziler i¢in deger tespiti takdir komisyonlari
tarafinda gergeklestirilmektedir. Binalar i¢in bina metrekare normal ingaat maliyetleri,

Maliye ve Cevre ve Sehircilik Bakanliklarinca ortaklasa tespit ve ilan edilir.

VUK’da ise “vergi degeri”, bina ve arazinin EVK 29. maddesine gore tespit
edilen deger seklinde tanimlanmistir. Yani emlak vergisinde vergi matrahina esas olan

deger, tasinmazlarin vergi degeri oldugu agikca belirtilmis olmaktadir.

“18 Bina metrekare normal ingaat maliyet bedelleri ile arsalara ve araziye ait asgari ol¢iide birim deger
tespitlerine iliskin stireleri gerektigi Olgiide birim deger tespitlerine iliskin siireleri gerektigi dlgiide
kisaltmaya Maliye Bakanlig1 yetkilidir.

19 C. Hacikoylii/F. Heper, a.g.m. s. 3.

20 C. Hacikoylii/F. Heper, a.g.m, s. 3.
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VUK’un 258. maddesinde degerlemenin tarifi yapilmistir ve ayni1 kanunun 261.
maddesinde iktisadi kiymetlerin nevi ve mahiyetine gore degerleme Olgiitleri

belirlenmistir. Bu 6lglitler arasinda “vergi degeri” de yer almaktadir.

Tasinmazlarin matraha esas olan vergi degerinin ne oldugu EVK 29.

21 tespitine

maddesinde a¢iklanmigtir. Bu madde uyarinca “asgari 6l¢iide birim deger
iliskin hiikiimler ile VUK a atifta bulunulmustur. Arsa ve arazilerin vergi degerlerinin,
takdir komisyonlar1 tarafindan 4 yilda bir tespit ve takdir olunan asgari birim degerlere
gore hesaplanacagi belirtilmistir. Yani Oncelikli olarak asgari birim degerin takdir
komisyonu tarafindan belirlenmesi daha sonra da bu birim degerlere gore arsa ve

o e ) 422
arazilerin emlak vergi degerinin hesaplanmasi s6z konusudur™*.

Binalar icin vergi degeri, metrekare normal insaat maliyetleri ile arsa veya arsa
payt degeri ile birlikte dikkate alinarak hesaplanan bedeldir. Bu bedelin
hesaplanmasinda Emlak Vergisi Kanunu, Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi
Degerlerinin Takdirine Iliskin Tiiziikk Hiikiimleri ile Maliye ile Cevre ve Sehircilik
Bakanliklarinca ortaklasa tespit ve ilan edilecek bina metrekare normal insaat

maliyetleri dikkate alinacak ve ilgili kanunlardan yararlanilacaktir.

Emlak vergisinin belirlenmesi {i¢ farkli asama sonucunda gergeklesmektedir.
Birinci asamada; arsa ve arazilerin takdir komisyonlari tarafindan, binalarin ise normal
ingaat maliyetleri Maliye ile Cevre ve Sehircilik Bakanliklarinca tespit ve takdir
edilmesidir. Ikinci asamada; vergi degerinin bu birim degerlere gore hesaplanmasi s6z
konusudur. Ugiincii asamada ise; hesaplanan bu vergi degerine gdre matrahin

belirlenmesi, tarh ve tahakkukun yapilmasidir*?,

Emlak Vergisi Kanunu’nda vergi degeri hesaplanmasi bina, arazi ve arsa i¢in
farkli kriterlere gore belirlendigi i¢in bu iic ekonomik unsurun vergi degerleri de ayr1

basliklar halinde agiklanacaktir.
3.3.4.2.2. Arsalarin emlak vergisi degerinin belirlenmesi

Arazilere ait asgari 6l¢lide birim deger tespitleri, EVK’nin 29. maddesinde yer

alan hiikmii ve Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi Degerlerinin Takdirine liskin

21 yUK. Miik. Md. 49.
%22 B. Can/ Z. Biilbiil/V. Dagasan, a.g.e. S. 162.
28 B. Can/ Z. Biilbiil/V. Dagasan, a.g.e. s..165.
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Tiizlik hiikiimleri ¢ercevesinde s6z konusu oldugunda bilirkisilerden de yararlanilarak,
ilgili il ve ilgede bulunan kirag, taban ve sulak arazi itibariyle her arazi cinsi i¢in bu
arazi bedellerinden metrekare fiyati en diisiik olanlar1 dikkate alinmak suretiyle

gergeklestirilmektedir.

Arsa ve arazi vergi degerinin belirlenmesinde sehirlerin ve kdylerin dogal,
ekonomik ve bolgesel kosullaria gore tespit edilecek piyasa bedeli, maliyet bedeli,
kira ve yillik tretim degeri gibi normlar ile uyulacak yontemler ve ilkeler,

yiikiimliilerden ve {iciincii kisilerden istenecek bilgiler tiiziikte belirtilmistir424.

Arsa takdirleri; arsalar ve arsa sayilan parsellenmemis araziler i¢in takdir
komisyonlar1 tarafindan her mahalle ve arsa sayilan parsellenmemis araziyi sinirlari
icerisinde bulunan her koy cadde, sokak veya deger bakimindan farkli bolgeler

itibariyle takdir olunan birim degerlere gore hesaplanacaktir.

Vergi degerini degistiren ve miikellefiyet tesisi gerektiren hallerde, takdir
komisyonlarinca belirlenen arsa ve arazi metrekare birim degerlerinin, takdir isleminin
yapildig1 yili takip eden ikinci yilin bagindan baslamak suretiyle her yil, bir 6nceki yil
birim degerinin VUK hiikiimlerine gore ayni yil igin tespit edilmis bulunan yeniden
degerleme oraninin yarisi nispetinde artirilmasi suretiyle dikkate alinacagi ve vergi
degerinin hesabinda bin liraya kadar olan kesirlerin dikkate alinmayacagi hiikiim altina

allnm1§t1r425.

Arsalara ait emlak vergisi degerini bulmak i¢in belediyeler tarafindan iki veri
kullanilmaktadir: Ilki takdir komisyonlarmin tespit ettigi asgari metrekare birim

degeri, digeri ise miikellefe ait ve vergi degerine konu olan arsanin yiliz 6l¢iimudiir.

Bir mahallenin veya kdyiin birden fazla belediyenin yetki alanina girmesi
durumunda, takdir islemi, mahalle ve kdylin alan itibariyle biiyliik bolimiinii yetki
alam1 igerisinde bulunduran belediyelerin takdir islerine bakan komisyonca

yapilacaktir.

24 EVK. md. 31.
%25 61 Seri No’lu Emlak Vergisi Genel Tebligi.
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Miisterek miilkiyet halinde malik bulunan arsanin vergi degeri, arsanin tamami
itibariyle takdir olunur ve hisse nispetlerine boliinmek suretiyle her bir hissedara diisen

vergi degeri hesaplan1r426.

Istirak halinde malik bulunan arsanmn vergi degeri, arsanin tamamu itibariyle
takdir olunur. Yiikiimliiler ayr1 ayr1 bildirimde bulunmuslarsa, belirlenen vergi degeri

paydaslarin adedine gére ayri ayr1 hesaplanir®’.

Arsalar i¢in deger takdiri yapilirken 6zellikle su hususlara dikkat edilmelidir*?.

— Her mahalle i¢in ayr1 karar verilmelidir.

— Takdire konu olacak bolgeler cadde ve sokak ayirimina tabi olmalidir.
Ayrica bu cadde ve sokakta yer alan tasinmazlar parsel olarak
belirtilmelidir.

— Cadde ve sokaklarin degerleri belirlenirken bdlgedeki en diisiik birim
degerli arsa dikkate alinmalidir.

— Turistik bolgeler ayr1 degerlendirmeye tabi tutulmalidir.

— Imar planlarindan yararlanilmalidir.

— Uzmanlarin goriislerine danisilmali ve gerekirse de bilirkisi incelemesi
yapilmalidir.

— Deger takdiri metrekare esas alinarak yapilmalidir.

— Koylerdeki arazilerden yalmizca Bakanlar Kurulu Karar1 uyarinca arsa
sayilanlar i¢in deger takdir edilir.

— Komsu ilgelerdeki komisyonlarla koordinasyonlu olarak ¢alisilmalidir.

— Tespitler ayrintili ve gerekgeli sekilde agiklanmali, degere etki eden Gzel

durumlar mutlaka belirtilmelidir.
3.3.4.2.3. Arazilerin emlak vergisi degerinin belirlenmesi
Arazi vergi degerinin belirlenmesi;

— Arazinin cinsi,

- Smifi ve

“26 Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi Degerlerinin Takdirine Iliskin Tiiziik, md. 27.
2T Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi Degerlerinin Takdirine iliskin Tiiziik, md. 28.
8 B, Can/ Z. Biilbiil/V. Dagasan, a.g.e. s..183.
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- Kullanma durumu,

dikkate alinarak yapilmaktadir.

Araziye ait asgari Ol¢lide birim deger takdirleri her ilin tamami veya her bir ilge
(merkez ilgeler dahil) i¢in arazinin cinsi (kirag, taban ve sulak) itibariyla

gergeklestirilecektir.

Arazi cinsinin belirlenmesinde esas alinacak 6zellikler ii¢ sekilde tespit edilir.

Bunlar*?®:

— Kira¢ arazi: agik bir sekilde civardan yiliksekte bulunan, meyilli ve
sulanmayan arazidir. Yillik yagis miktar yeterli ve yagis dagilimi uygun
olmayan diiz ve diize yakin, nadas sistemiyle kiiltiir bitkileri yetistirilmesi
miimkiin olan ve sulanmayan arazi de kirag sayilir.

— Taban arazi: Yagislarin ve akarsularin toplandigi taban konumunda
(pozisyonunda) genellikle diiz ve diize yakin meyilde ve iyi, kifayetsiz ve
fena drenaj sartlarindaki arazidir.

— Sulak arazi: Kirag ve taban arazilerden sulananlara sulak arazi denir.

Her cins arazi; verim giiciine gore,

- lyi,

— Orta,

- Zayif ve

- Kiiltiir bitkisi yetistirilemeyecek veya yetistirilmesini engelleyecek
ozellikte,

olmak tizere ayrica dort sinifa ayrilir. Her tiir ve sinifa gore arazinin, lizerinde yapilan

tarim tiliriine gore kullanma durumu belirlenir %0,

Arazi cins ve simiflar ile kullanma durumlaria esas alinacak 6zellikler, ilgili

daire ve kuruluslardan alinacak bilgi dikkate alinmak suretiyle Maliye Bakanliinca

tespit olunur. Bu tespit sirasinda en az asagidaki hususlar goz éniinde bulundurulur®*";

“9 Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi Degerlerinin Takdirine iligkin Tiiziik, md. 34.
0 B Koktirk/E. Koktirk, a.g.e. s. 509.
3! Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi Degerlerinin Takdirine iliskin Tiiziik, m. 35.
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1. Arazinin kuru ve sulu tarima ve yagish iklimde olmasina gore ayrim
(kuruda, suluda, yeterli yagis miktar1 ve uygun yagis dagiliminda, yari

sulanan arazilerde),

2. Yetistirilen kiltiir bitkilerine gore ayrim (tarla arazisi, sebzelik, cayir ve
mer'a, bag, ¢cay ve meyve bahgesi, zeytinlik, fidanlik, kavaklik ve benzeri),

3. Bolgesel uygulanan nobetlesmede yer alan iiriin nevilerine gore ayrim
(hububat, smai bitkiler, yem bitkileri, yemeklik tane baklagil, sebzeler ve

benzeri).

Arazi takdirleri, arazilere ait takdir komisyonu tarafindan yapilamaktadir. Arazi
vergi degerinin takdiri ise arazinin cinsi, sinifi ve kullanma durumu dikkate alinarak
yapilir. Ayrica takdirde, arazi iizerinde bulunan bina disindaki tarimsal tesisler, dikili

seyler, kaynaklar ve golciikler de dikkate alinir*,

Bir vergi dairesi veya ilge sinirlart igindeki kdy, mevki veya semtte bir malike
ait olarak toplu halde bulunan ve cins, sinif ve kullanma durumu ayni olan arazinin
vergi degeri, ayr1 olarak tasarruf edilse bile, toplu olarak tespit edilir. Ayr1 yerlerde
bulunan, cinsi veya sinifi yahut kullanma durumu farkli olan, kendine 6zgii belli
sinirlarla ayrilmis her arazi pargasinin vergi degeri ayri tespit edilir. Ayni tapu
senedinde yazili bulunan, cinsi simifi ve kullanma durumu ayni olan arazinin vergi

degeri de toplu olarak tespit edilir*®®,

Arazi vergi degerleri; tiir, sinif ve kullanma durumu itibariyle ayni vasiftaki
arazinin normal alim satim bedelleri esas alinarak takdir olunur. Ayni nitelikte bagka
bir arazinin normal alim satim bedelinin tespit olunamamasi halinde, benzer vasiftaki
arazinin normal alim satim bedelleri esas alinir. Ancak, farkli vasiflara gore esas
alinan bedele, gerekli ilave ve indirimler yapilir. Beyan tarihi ile emsal arazinin alim
satim tarithinin farkli olmasi halinde, zaman i¢indeki deger degisiklikleri nazara alinir.
Toprak haritas1 yapilmis bolgelerde, ayn1 veya benzer vasiftaki arazinin tespitinde bu

haritalardan yararlanilir. Emsal alinacak arazinin doniim fiyatinin tespitinde, 42 nci

%2 Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi Degerlerinin Takdirine iliskin Tiiziik, m. 33.
% Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi Degerlerinin Takdirine iliskin Tiiziik, m. 36.
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madde hiikmiine gore, diizenlenen normal alim satim bedel cetvellerinden de

yararlan111r434.

Vergi daireleri, gorev alanlari igerisinde bulunan araziye ait normal alim satim
fiyatlarini; her belediye ve koy icin ayri1 olarak diizenleyecekleri normal alim satim
bedel cetvellerine, arazi cins, sinif ve kullanma durumlar itibariyle ve doniimiiniin
alim satim fiyatlarim1 gosterecek sekilde kaydederler. Miikellefler tarafindan vergi
dairelerine yapilmis olan beyanlardan normal alim satim bedeli olarak gdsterildigine

inanilan arazi vergi degerleri de bu cetvellere islenir*®.

Vergi degerinin 41. madde hiikmiine gore tespitinin miimkiin olmamasi
halinde, normal alim satim bedeli, yillik tiretim degeri yoluyla bulunur. Yillik iiretim
degeri, ortalama verim ve lirliniin ortalama satis fiyat1 Olciilerine gére her tarim
biriminden bir yilda elde edilecegi hesaplanan mahsul degerinin, mevcut tarim birimi
sayilart ile ¢arpilmasi suretiyle bulunacak degerdir. Yillik iiretim degerinin
hesaplanmasinda, VUK’da yer alan zirai kazang Slgiileri ve bunlarin tespiti hakkindaki
hiikiimlere gore yapilmis olan takdir ve tespitler esas alinir. VUK hiikiimlerine gore,
bulunan yillik istihsal degerinin 5 kati, arazinin normal alim satim bedeli olarak kabul

olunur®®.

Araziye ait asgari 6l¢lide birim degerlerinin tespitleri, 1319 sayili Kanun’un 31
inci maddesinde yer alan normlardan ve bu maddeye gore hazirlanmis bulunan Emlak
Vergisine Matrah Olacak Vergi Degerlerinin Takdirine iliskin Tiiziik hiikiimlerinden
(Tuziik Madde: 33, 34, 35, 40, 41, 42, 43) yararlanilarak ilgili il veya ilgede bulunan
kirag, taban ve sulak arazi itibariyla her arazi cinsi i¢in bu arazi bedellerinden
metrekare fiyat1 en diislik olanlar dikkate alinmak suretiyle gergeklestirilecektir. Buna

iliskin 6rnek asagida yer almaktadir.

4 Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi Degerlerinin Takdirine iligkin Tiiziik, m. 41.
> Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi Degerlerinin Takdirine iliskin Tiiziik, m. 42.
% Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi Degerlerinin Takdirine iliskin Tiiziik, m. 43.
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Tablo 21. Asgari Olgiide Arazi Metrekare Birim Degeri (Kr)

Ili Tigesi Arazinin Rakamla Yaziyla
Cinsi

A B Kirag 10 On
Taban 27 Yirmiyedi
Sulak 37 Otuzyedi

A C Kirag 20 Yirmi
Taban 35 Otuzbes
Sulak 45 Kirkbes

Kaynak: Emlak Vergisi Kanunu I¢ Genelgesi, Seri No:2009/1.

Takdir komisyonlarinca tespit edilecek asgari Olglideki arazi birim degerleri
dort yil silireyle (Bakanlar Kurulunca dort yillik takdir siiresi uzatilmadigi veya
kisaltilmadig: takdirde) gegerli olacaktir. Ancak, vergi degerini tadil eden sebeplerin
bulunmasi nedeniyle miikellefiyet tesisi gereken hallerde vergi degerinin hesabinda,
s06z konusu degerler gelecek yillarda emlak vergisindeki yillik artig orani olan yeniden
degerleme oraninin yaris1 nispetinde artirilarak dikkate alinacagindan, deger tespiti
yapilirken ileriye yoOnelik muhtemel deger artis ve azalisi gibi faktorler lizerinde
durulmayacaktir. Buna gore takdirler, takdir islemlerinin yapildig1 tarihteki (2009
yilindaki) kirag, taban ve sulak arazinin asgari Olclideki birim degerine gore

gergeklestirilecektir437.

Takdir yapilmasina yarar saglayacak kadastral haritalar, hali hazir haritalar,
cevre diizeni haritalar1 belediyeler veya belediyeler vasitasiyla iller bankasi bolge
miidiirliikkleri, tapu sicil miidiirliikleri, valilikler ve diger ilgili kuruluslardan diger
kuruluslardan temin edilmektedir. Takdir islemleri i¢in belediyeler ayrica ilgili

kurumlardan teknik destekte saglayabilirler*®.

Araziler i¢in emlak vergisi degeri, takdir komisyonlar tarafindan belirlenen
asgari birim degerlerine gore hesaplanir. Belediyeler, araziler i¢in vergi degerini takdir
komisyonlarindan her il veya ilge igin, arazinin cinsi itibariyle ayr1 olarak tespit edilen

birim degerlerine gore hesaplayacaktir.

Arazilerin vergi degeri, takdir komisyonlar1 tarafindan belirlenen birim
degerinin arazi biiyiikliigii ile ¢arpilmasi sonucu hesaplanmaktadir. Emlak Vergisi

Kanunu’nun 29’uncu maddesinin birinci fikrasinin “a” bendine gore, arazilerin asgari

“" Emlak Vergisi Kanunu i¢ Genelgesi, Seri No:2009/1.
%8 B. Can/ Z. Biilbiil/V. Dagasan, a.g.e. s..187.
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birim degeri; takdir komisyonlarinca yeniden takdir edilmek suretiyle kesinlesen
arazinin metrekare birim degeri ile arazinin yilizol¢iimiiniin carpilmasi suretiyle tespit

edilir.

3.3.4.2.4. Birim degerleri tespit eden takdir komisyonlar1 ve merkez

komisyonu

Arsa ve arazilerin vergi degeri, takdir komisyonlar tarafindan asgari dlgiide
birim deger tespitine iliskin dort yilda**® bir yapacaklari takdir ve tespitlerdir. Takdir
komisyonlar1 tarafindan tespit edilen degerler, tarh ve tahakkuk isleminin yapilacagi

440 - Arsalara ait olanlar

stirenin baglangicindan en az alt1 ay 6nce karara baglanmalidir
takdirin ilgili bulundugu il ve ilge merkezindeki ticaret ve ziraat odalara ve ilgili
mahalle ve kdy muhtarliklar1 ile belediyelere, araziye ait olanlar il merkezlerindeki

ticaret ve ziraat odalarina ve belediyelere imza karsiliginda verilmektedir**.

VUK 74. maddesinde takdir komisyonunun gorevleri asagidaki maddeler

kapsaminda belirtmistir.

1. “Yetkili makamlar tarafindan istenilen matrah ve servet takdirlerini yapmak;
2. Vergi kanunlarinda yazili fiyat, iicret veya sair matrah ve kiymetleri takdir
etmek (Bu gibi takdirler de takdir kararina baglanir.)

Takdir komisyonu bu gérevlerini yaparken takdir sebepleri bulunup
bulunmadigint incelemez. Yalniz hatali gordiigii muamelelerde, ilgili vergi
dairesini yazi ile ikaz etmeye mecburdur.

b) Takdir komisyonu, arsalar i¢in her mahalle ve arsa sayilacak
parsellenmemis arazide her koyiin cadde, sokak veya deger bakimindan farkl
bolgeleri (Turistik bélgelerde deger bakimindan farkli olanlar ilgili valilerce
tespit edilecek pafta, ada veya parsel) itibariyle asgari odlgiide birim deger
tespit etmekle gorevlidir.

c¢) Takdir komisyonu, ker il veya ilce igin arazinin cinsi (Kirag, taban ve sulak)

itibariyle asgari olgiide birim deger tespit etmekle géreviidir.

“%9 Bakanlar kurulu bu siireyi, sekiz yila kadar artirmaya ve iki yila kadar indirmeye yetkilidir.
92014 yil1 igin 30 Haziran 2013 tarihi.
I VUK, Miik. Md. 49.
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Takdir komisyonlarinin, arsa ve arazilerde emlak vergisine temel olusturan
degerlerin belirlenmesinde tam yetkili olduklar1 goriilmektedir. Takdir komisyonlari,
iiye tam sayilar ile toplanip cogunlukla karar verirler. Oylarin esitligi halinde ise,

baskanin bulundugu taraf ¢ogunluk say111r442.

Biiyiiksehir belediyesi takdir komisyonlari, vali veya vekalet verecegi
memurun baskanliginda, defterdar veya vekalet verecegi memur, vali tarafindan
gorevlendirilecek tapu sicil midiirii ile ticaret odasi, serbest muhasebeci mali
misavirler odas1 ve esnaf ve sanatkarlar odalar1 birligince gorevlendirilecek birer

tiyeden olusur*®.

Arsalara ait asgari Ol¢iide birim deger tespitinde takdir komisyonu; belediye
baskan1 veya gorevlendirecegi memurun baskanligi altinda belediyenin yetkili bir
memuru ile defterdarin (vergi dairesi baskanligi bulunan yerlerde ise vergi dairesi
baskanmin gorevlendirecegi iki memur), tapu sicil miidiirii veya gorevlendirecegi bir
memur ve ticaret odasinca se¢ilmis bir tye (ilgili oldugu arsalara iligkin takdir
komisyonlarina organize sanayi bolgesini temsilen bir {iye) ile ilgili mahalle ve kdyiin

444
muhtarindan kurulur™",

Araziye ait asgari Ol¢iide birim deger tespitinde takdir komisyonu; valinin
bagkanlig1 altinda defterdar, Tarim Orman ve Kdyisleri Bakanligi il miidiiri ile il

merkezlerindeki ticaret ve ziraat odalarindan se¢ilmis birer iiyeden kurulur*.

Biiyiiksehir merkezi bulunan illerde arsa ve arazilerin takdir komisyonu
kararlar1 imza karsiliginda merkez komisyonuna verilecektir. Merkez komisyonunca
farkli bir karar belirlenmesi durumunda arsalara ait takdir komisyonu tarafindan
yeniden yapilan takdirlere iligkin kararlar ilgili kurumlara verilecektir. Merkez
komisyonu tarafindan onaylanan karar ise derhal ilgili kurum ve kuruluslara imza
karsiliginda verilecektir. Boyle bir durum, tasinmaz degerleri acisindan onem arz

etmekle birlikte taginmazlar1 degerlenmesinde denetim gorevi gérmektedir.

Merkez komisyonu bu kararlar1 15 giin icinde inceler ve inceleme sonucu

belirlenen degerleri ilgili takdir komisyonuna geri gonderir. Kararlarin farkli olmasi

“2 Danistay 3. Dairesi, 05.02.1986 tarihli ve E. No: 1984/1954, K. No: 1986/354 sayili kararl.
“3 VUK, Miik. 49 (b).

4 VUK, Md. 72.

5 VYUK, Md. 72.
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durumunda bu degerler ilgili takdir komisyonlarinca yeniden takdir yapilmak suretiyle

dikkate alinir.

Merkez komisyonunun gorevi, Biiyiliksehir Belediyesi bulunan illerde arsa ve

araziye ait takdir komisyonu kararlarini incelemektedir.

Takdir komisyonu, arsalar i¢cin her mahalle ve arsa sayilacak parsellenmemis
arazide her koyiin cadde, sokak veya deger bakimindan farkli bolgeleri (Turistik
bolgelerde deger bakimindan farkli olanlar ilgili valilerce tespit edilecek pafta, ada

veya parsel) itibariyle asgari dl¢iide birim deger tespit etmekle gorevlidir.

Takdir komisyonu, her il veya il¢e i¢in arazinin cinsi (kirag, taban ve sulak)

itibariyle asgari 6l¢iide birim deger tespit etmekle gorevlidir*®.

Takdir komisyonlarinin yetkileri kanunda belirtilmistir. Komisyonlar:

— Tasimmaz kiymeti tahmin edilecek arazi ve binalar1 gezebileceklerdir.

— Miikelleflerden ve kiracilardan gayrimenkuliin genel durumu, kullanis tarzi,
kira ve hasilat miktar1 ve tahmine yarayacak baska bilgileri isteyebilirler.

— Liizumlu gordiikleri bilgileri, muhtar ve ihtiyar meclisleri, ticaret ve tarim
odalari, belediyeler ve noterler gibi resmi veya yar1 resmi tesekkiillerle 6zel

tesekkiiller ve sahislardan isteyebilirler.

Calisma saatleri disinda veya tatil giinlerinde, bina ve arazi, bunlart iggal
edenlerin muvafakati olmaksizin gezilemez. Binalarin gezilmesi sirasinda, komisyon
bagkan ve iiyeleri, ev halkinin rahatsiz edilmemesine dikkat etmeye mecburdurlar.

Emlak vergisi matrahi i¢in, arazi vergi degerini tespit edecek komisyon, VUK
m. 89’a gore, liye tam sayisinin ¢ogunlugu ile toplanir ve ¢ogunlukla karar verirler.

Opylarin esitligi halinde bagkanin bulundugu taraf cogunlukta sayilir.

Yasal hiikiimler gercevesinde belirlenen arsa ve arazilere ait asgari Olgiide

birim degerlere iliskin takdir komisyonu kararlar1 uygulama sirasinda 6zellikle arsalar

#8 VUK. md. 75/3 Uyarinca md. 79.
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icin olusan degerlerin bazi bolgelerde ¢ok yiiksek ya da diisiik takdir edilmis olmasi

nedeni ile kamuoyu tarafindan tartigilan konu olmustur®’.

Mesela, Denizli Eskihisar Mahallesi’nde ayn1 sokak iizerinde bulunan arazi ve
arsanin, metrekare birim degeri arasinda oldukga fazla deger farki vardir. Bu sokakta
bulunan arazi belirlenen metrekare birim degeri 0.82 TL iken, arsa i¢in tespit edilen
deger 50.00 TL’dir. Bir de vergi oran1 bakimindan daha yiiksek olan arsalarin, vergi
tutar1 bakimindan farkin daha da acilacagi goriilebilmektedir. Burada da aym
mahallenin ayn1 sokaginda yer alan arsa ve arazi metrekare birim degerleri arasindaki
farkin fazla olmasi, degerlenen tasinmazlarin tespitinde sorunlarin oldugunu

gostermektedir.

Komisyonlarca yapilan matrah takdirleri ile ilgili olarak, idarelerce bu takdir
edilen degerlerin degistirilme olanagi yoktur ancak bu kararlara karsi dava yolu
aciktir. Ayrica, takdir komisyonlarinin saptadigi matrahlar iizerinden yapilan

tarhiyatlar dava konusu yapilabilmektedir**.

3.3.4.2.5. Binalarin emlak vergisi degerinin belirlenmesi

Bina kavrami Emlak Vergisi Kanununda, yapildigi madde ne olursa olsun,
gerek karada gerekse de su tlizerindeki sabit insaatin her birini kapsar. Yine bu kanun
kapsaminda gosterilen bina eklentileri de bina ile birlikte dikkate alinmaktadir. Ayrica,
Yiizer havuzlar, sair yiizer yapilar, ¢adirlar ve nakil vasitalarma takilip ¢ekilebilen

seyyar evler ve benzerleri bina sayilmaz.
Yukarida belirtilen bina eklentileri, VUK 305. maddesinde;

a) Belediye teskilati bulunan yerlerde belediye sinirlari igindeki binalarin ve
belediye teskilat: bulunmayan yerlerde koyii teskil eden binalarin iggal eyledigi
saha dahilindeki binalarin miitemmimlerinden olan arazi;

b) Her nerede olursa olsun; ticaret ve sanata tahsis edilmis olan ve bunlarla

birlikte ayni iste kullanilan arazi; irat takdirinde binaya ait sayilmaistir.

“7 B. Can/ Z. Biilbiil/V. Dagasan, a.g.e. s..167.
8 Taha Emre Ciftci / Arkan Yusufoglu, “Tiirkiye’de Vergi Uyusmazliklarinin Yargisal Asamalar1”,
Legal Mali Hukuk, C.10, S. 115, 2014, s.28-29

129



Bina ile sinirlanmis olup kullanilis tarzi itibariyle de bina ile birlik teskil eden
avlu, bahge ve sair arazinin de binanin miitemmimlerinden oldugu bu maddede hiikme

baglanmistir.

Miisterek miilkiyet halinde malik bulunulan binalarin vergi degerleri; binanin
tamami itibariyle belirlenir ve pay oranlarina boliinmek suretiyle her bir hissedara

diisen vergi degeri hesaplanir®.

Istirak halinde malik bulunulan binalarin vergi degerleri; binanin tamami
itibariyle takdir olunur. Miikellefler ayr1 olarak beyanda bulunmuslarsa, takdir olunan

e o 450
vergi degeri hissedarlarin adedine gore ayr1 hesaplanir™".

Binalar kullanilma bi¢imine gore konut, igyeri ve 6zellik gosteren diger yapilar
olmak iizere iiclii bir smiflamaya tabi tutulabilir. Ingaat tiiriine gore ise, binalar gelik
karkas, betonarme karkas, yigma kagir, yigma yar1 kagir, ahsap, tas duvarl,
gecekondu tarzi ve kerpi¢ ve basit binalar olarak siniflandirilir. Ayrica binalar ingaat
siiflara gore, liikks ingaat, birinci siif insaat, ikinci sinif ingaat, ti¢lincii sinif insaat

ve basit ingaat olarak siniflandirilabilir®*.

Emlak Vergisi Kanunu 29. maddesine gore, binalar i¢in esas alinacak vergi
degeri belirtilmektedir. Bu hiikkme gore vergi degeri, Maliye ve Cevre ve Sehircilik
Bakanliginin ortaklasa belirledikleri bina metrekare normal ingaat maliyetleri ile

binaya ait veya isabet eden arsa degeri toplanarak bulunan degerdir.

Binalarin ingaat maliyetleri hesaplanirken kaloriferli veya asansorlii olmasi
ilave bedel s6z konusudur. Kaloriferli binalarda normal insaat maliyet bedeline % 8,
asansorlii binalarda ise % 6 olarak belirlenmistir. Ayrica, binalarin tiir ve siniflarina
gore bulunacak maliyet bedelinden binanin yasina ve ingaat tiiriine bagli olarak

belirlenmis oranda “asinma pay1” diigiiliir.

“9 Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi Degerlerinin Takdirine iligkin Tiiziik, m. 12.
0 Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi Degerlerinin Takdirine iliskin Tiiziik, m. 13.
! Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi Degerlerinin Takdirine iliskin Tiiziik, M. 8,9,10.
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Tablo 22. Ingaat Tiirlerine Gore Asinma Paylar1

0-3 4-5 6-10 | 11- 16- 21- 31- 41- 51- 76 ve
insaatn yas | yas | yas 15 20 30 40 50 75 daha
_ arasi | arasi | arasi | yas yas yas yas yas yas yukari
Nevi % % % arasl | arasi | arasl | arasi | arasl | arasli %
% % % % % %
Celik Karkas | 4 6 10 15 20 25 32 40 50 60
Betonarme
Karkas
Binalar
Yigma Kagir, | 6 8 12 18 25 32 40 50 60 70
Yigma Yan
Kagir
Binalar
Ahsap, Tas |8 12 18 25 32 40 50 60 70 80
Duvarh
(Camur ve
Harc¢h)
Gecekondu
Tarz ve
Vasfinda
Binalar
Kerpi¢ ve | 10 17 25 35 45 55 65 75 85 95

Diger Basit

Binalar

Kaynak: Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi Degerlerinin Takdirine iliskin Tiiziik, Md.23.

Bina vergisi matrahina isabet eden degerin hesaplanmasi, asagidaki siireg ile

452

belirlenmektedir™~.

— Bina ingsaat maliyet bedellerinin, binanin distan disa yiizol¢glimi ile

metrekare normal insaat maliyet bedellinin ¢arpilmaktadir.

— Bu ¢arpim sonucu ortaya c¢ikacak rakama, varsa asansor, kalorifer veya

klima tesisat1 farki ilave edilecektir. Bu ilave, s6z konusu rakamin asansor

®2p, Senyiiz/ M. Yiice/ A. Gergek, Tiirk Vergi Sistemi Dersleri, Ekin Yaymevi, 10. Baski, ,s. 373.
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icin ylizde 6, kalorifer i¢in yiizde 8’i oraninda olacaktir (Zemin ve
asansOrden yararlanmayan bodrum katlar i¢cin asansor dolayisi ile ilave
yapilmaz.)

— Bu suretle bulunan toplam degerden yillara ve insaat cinsine gore belirtilen
yipranma payi diistilecektir.

— Yipranma payi diisiildiikten sonra kalan degere arsa veya arsa payinin asgari

Olciilere gore tespit edilen degeri ilave edilecektir.

Binalarda vergi degerini degistiren nedenler EVK 33. maddesinde

gosterilmistir. Bunlar:

— Yeni bina insa edilmesi ve mevcut binalara ilaveler (asansor, kalorifer)
yapilmast.

— Bir binanin yanmasi, yikilmasi suretiyle veya sair sebeplerle tamamen veya
kismen harap olmas1 veya binada mevcut asansor veya kalorifer tesislerinin
kismen veya tamamen kaldirilmasi,

— Bir binanin kullanis tarzinin tamamen degistirilmesi veya bir binanin
ikamete 0zgii boliimlerinden bir kisminin diikkan, magaza, depo gibi ticaret
ve sanat icrasina yonelik boliimler haline getirilmesi (Bu ac¢idan; bir
apartmanin her dairesi bir bina sayilmaktadir ve degisiklik nedeni, yalniz
kullanig tarzi tamamen veya kismen degistirilen daire igin gegerli
olmaktadir.)

— Bir binanin miitemmimi (tamamlayici parcasi) durumunda olan arazinin
miitemmimlik durumundan ¢ikmasi veya bir arazi ya da arsanin bina
miitemmimi durumuna girmesi,

— Bir binanin taksim ya da ifraz edilmesi, miikellefiyetin degismesi,

— Herhangi bir nedenden otiirii bir sehir, kasaba ya da koyiin tamaminda
stirekli olmak iizere bina degerlerinde yiizde 25't asan oranda artma veya

azalma olmasi.
3.3.4.2.6. Arsa- arazi takdir komisyonlarimin hukuki yapisi

Hukuk kurallari, idareyi bazi sorunlara iliskin uygun ¢6zme seklini segcme
hususunda yerine goére az veya genis Olclide serbest birakmissa, orada takdir

yetkisinden sz edilmektedir. Idarenin takdir yetkisi, “idarenin yetkili oldugu
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alanlarda onceden bir hukuk kurali ile belirli yonde karar verme veya davranista
bulunma konusunda simirlandirma getirilmediginden, kanuni olarak kabul edilebilir
birden ¢ok karar veya davramis arasindan wygun gordiigii birini tercih etme ve

uygulama serbestisi” olarak tanimlanabilir**?,

Bu tanimlara gore, takdir yetkisinin iki 6nemli ozelliginden bahsetmek
miimkiindiir. Ilki; kanun tarafindan diizenlenen herhangi bir konunun bos ve eksik
birakildig1 veya birakmakta isabet gordiigii hususlarda sz konusu olur. Ikincisi ise,
takdir yetkisinde idare, hukuk kurallarmin sinirlar1 dahilinde ve isin icaplarina gore,

gesitli ¢6ziim yollarindan birini segme veya tercih etme yetkisine sahiptir**.

Emlak vergisine iliskin matrah tespitinde takdir komisyonlarinin islevi olduk¢a
onemlidir. Yasa koyucu belediyelere emlak vergisinin matrahma iliskin arsa ve

arazilerin vergi degerini takdir komisyonlar1 araciliiyla belirleme yetkisi tanimistir.

Yasa koyucu tarafindan emlak vergisine iliskin vergi degerini tespit etmek
amaciyla gorevlendirilen takdir komisyonlari, smirsiz ve keyfi bir yetkiye sahip
degildir*. Takdir komisyonu bu yetkiyi belirli yasal smirlar dahilinde yiiriitmektedir.
Verilen bu yetkilendirme, teknik bilgi ve belirli bir uzmanlik gerektirdiginden dolay1

kamu yarar1 i¢in takdir komisyonlar1 tarafindan yerine getirilmektedir.

Arsalara ait asgari Olciide birim deger tespitinde takdir komisyonu; belediye
bagkan1 veya tevkil edecegi memurun baskanligi altinda belediyenin yetkili bir
memuru ile defterdarin, vergi dairesi bagkanligi bulunan yerlerde ise vergi dairesi
baskaninin gorevlendirecegi iki memur, tapu sicil miidiirii veya tevkil edecegi bir
memur ve ticaret odasinca se¢ilmis bir iiye (ilgili oldugu arsalara iliskin takdir
komisyonlarina organize sanayi bolgesini temsilen bir iiye) ile ilgili mahalle ve kdyiin

muhtarindan kurulur.

Araziye ait asgari Olgiide birim deger tespitinde takdir komisyonu, valinin
baskanliginda, defterdar, Tarim Orman ve Koyisleri Bakanlhigi il midiiri ile il

merkezlerindeki ticaret ve ziraat odalarindan se¢ilmis birer tiyeden kurulur.

% Adnan Gergek, “Vergi Hukuku Alamindaki Takdir Yetkisinin Kullanilmasinda Idarenin ve Memurun
Sorumlulugu”, Uludag Universitesi Iktisadi ve Idari Bilimler Fakiiltesi Dergisi, Cilt XXIX, Say1 2,
2010, s. 23-50, s. 25.

A, Gergek, a.g.m. s. 25.

> Anayasa Mahkemesi Kararlar, 28.02.1996, E: 1995/38, K: 1996/7.
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Ayrica sadece biiyiiksehir belediyesi bulunan illerde taginmazin vergiye tabi
gercek degerini  belirlemek amaciyla kurulan merkezi komisyonlar, takdir
komisyonlarin1 bilgilendirmek, yol gostermek ve tavsiyelerde bulunmak gibi

koordinasyon saglama gorevleri vardir.
3.3.4.2.7. Takdir komisyonu kararlarimin hukuki niteligi

Tiirkiye’de vergi tarhi, genel olarak belli matrah ve nispetler iizerinden idareler
tarafindan yapilmaktadir. Ancak bazi hallerde matrahin hesaplanmasi ile ilgili
Olciilerin  takdir ve tespiti, belirli yasa hiikiimleri geregince kurulan takdir

komisyonlarinca yapilmaktadir.

2002 yilinda kabul edilen 4751 Sayili Kanunla emlak vergisi miikelleflerinin
herhangi bir deger bildiriminde bulunmayacaklari, miikelleflerce 6denecek emlak
vergisinin belediyeler tarafindan miikelleflerin adlarina tarh ve tahakkuk ettirilecegi
hilkme baglanmistir. Bu diizenlemeden dolayr vergi matrahinin hesabina esas vergi
degeri, idarece ilan ve takdir edileceginden arsa ve arazilere iliskin takdir

komisyonlarinin belirleyecegi degerler 6nem kazanmaktadir*®.

Takdir komisyonlari, nitelikleri itibariyle, kendilerine kanunla yetki verilmis
olan birer idari kurulustur. Bu komisyonlarmn almis olduklar1 kararlar, Idare

Hukukunda tanimlanan anlamda kesin ve yiiriitiilmesi gerekli birer idari islemdir®’.

Takdir komisyonlari, VUK miikerrer 49-b maddesine gore; arsa ve araziye ait
asgari Ol¢lide metrekare birim deger tespitini dort yllda458 bir takdir edecekleri hiikmii
s0z konusudur. Bu 6zelligi sebebiyle; takdirin, belli bir konut veya igyerine iliskin
olarak degeri, duruma gdre, ayn1 mahalle, cadde, sokak veya deger bakimindan ayni
bolgeler i¢in ve bu mahalle, cadde, sokak veya bolgedeki tiim arsalar1 kapsayacak
sekilde yapilmasi gerekmektedir. Buna gore, takdir kararinin, genel; yani; kisilik dist
bir nitelik tasidigini; baska deyisle, ayn1 mahalle, cadde, sokak ve deger bakimindan
ayn1 bolgede bulunan tim malikleri ilgilendirdigini sdylenebilir. Bu niteligi, takdir
kararinin diizenleyici oldugu izlenimini veriyor. Ancak; bu nitelik, yapilan islemin

diizenleyici kabul edilebilmesi i¢in yeterli degil. Ayrica, yapilan diizenlemenin

%% C. Hacikoylii, a.g.e., s. 124.

7 Turgut Candan, Anayasa Mahkemesinin Iptal Kararinin Emlak Vergisi Yéniinden Ortaya Cikardig:
Sorunlar ve Coziimii, http://turgutcandan.com/2014/04/12/anayasa-mahkemesinin-iptal-kararinin-
emlak-vergisi-yonunden-ortaya-cikardigi-sorunlar-ve-cozumu/, (23.09.2014).

%8 Bakanlar Kurulu bu siireyi sekiz yila kadar artirmaya veya iki yila kadar indirmeye yetkilidir.
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normatif (kural koyucu) olmasi da gerekli. EVK 11. maddesine gore bu kararlar,
idarece yapilacak emlak vergisi tarhiyatina esas alinmak zorunda oldugundan; takdir
kararinin, taginmazin emlak vergisine esas metrekare birim degeri yoniinden baglayici

kural koydugu da st')ylenebilir459.

Takdir komisyonun olusumunda yasal sekil sartlarinin 6nemli olup, yasal sekil
sartlarina uymayan takdir komisyonunun kararlar1 gegerliligini yitirebilmektedir*®. Bu
karara gore takdir komisyonlar1 arsalar ve araziler i¢in ayr1 komisyonlar olarak
olusturulmaktadir. Ayrica Biiyliksehir Belediyesi bulunan illerde arsa ve araziye ait

kararlar1 inceleyecek merkez komisyonu olusturulmaktadir*®’.

Arsa ve arazilere iliskin takdir komisyonlari, arsa ve araziler icin takdir
islemlerinin yapildig1 tarihteki asgari Ol¢tideki birim degerleri takdir edip karara
baglamaktadir. Takdir komisyonlarina ek olarak biiyliksehir belediyelerinde
olusturulan merkezi komisyonlara, bu illerdeki arsalarin asir1 degerlenmesine bagl
olarak ilgeler, sokaklar ve caddelerin birbirleriyle karsilastirilarak uyumlu ve adil bir
degerleme sisteminin getirilmesi hususunda gorevler yliklenmistir. Ayrica yasa
koyucu merkez komisyonlarinin yaptigi deger tespitinden sonra bu iki komisyonun
tespit ettigi degerler arasinda farklilik bulunmasi halinde takdir komisyonuna yeniden
takdir yapma yetkisi vererek takdir komisyonlarinin bu konuda asli gérevli ve tam
yetkili komisyonlar oldugunu vurgulamistir*®’. Bu durumda merkez komisyonlarinin
belirledigi degerler takdir komisyonlar1 agisindan baglayict degildir. Merkez
komisyonlarinin gorevi yasa hiikmiinde gecen bilgilendirme ve koordinasyon

saglamakt1r463.

Takdir komisyonlarmin {istlendikleri gorev agisindan emlak vergileri igin
belediye gelirlerini, tapu harglar1 agisindan ise devlet biitgesini etkilemekte ve ayrica
vergi miikelleflerini de dort yillik bir siirenin baslangict olarak dogrudan

etkilemektedir®®*.

9T, Candan, http://turgutcandan.com/2014/04/12/anayasa-mahkemesinin-iptal-kararinin-emlak-
vergisi-yonunden-ortaya-cikardigi-sorunlar-ve-cozumu/, (23.09.2014).

0 Danistay 9. Dairesi’nin 26.02.1998 tarih ve E:1998/543, K:1998/770.

L B, Can/ Z. Biilbiil/V. Dagasan, a.g.e, s. 168.

%2 Mehmet Zeki Solak, “Emlak Vergisinin Dava Konusu Edilmesi ve Yasanan Sorunlar”, Vergi
Sorunlari, 2006, Kasim, S. 218, http://www.vergisorunlari.com.tr/makale_login.aspx?makaleno=1971
(15.06.2014).

%83 Danistay Karar1, 02.04.2003 tarih ve K: 2003/1083.

%4 Abdullah Efe, Emlak Vergilerinde Takdir Komisyonu Kararlarinin Rolii ve Emlak Vergilerine Kars
Dava A¢ma Yolu, www.mahalliidarelerdergisi.org/index.php?p=icerik&id=1891, (12.08.2013).
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3.3.4.2.8. Takdir komisyonlar1 kararlarina karsi itiraz ve dava yollari

Idari islemlerin hukuka aykiriligi ve dava yolu, amag, yetki, konu, sekil ve
sebep unsurlarindan olusmakta, bu unsurlardan herhangi birinin eksikligi idari islemin

sakat olmas1 sonucunu dogurmaktadir.

Miikellef ile idarenin arasinda uyusmazlik s6z konusu olmasi halinde, yargi
asamasindan Once hem maliyeti diistirmek hem de daha hizli sonu¢ almak igin

uyusmazliklarin idari asamada ¢6ziilmesi daha tercih edilebilir bir islem olmustur.

Emlak vergisine iliskin, miikelleflerle belediyeler arasinda ortaya ¢ikan
uyusmazliklarin ¢6zliimii i¢in VUK’da diizenlenen idari usullerin uygulanmasi her iki

taraf iginde daha uygun bir yoldur*®.

Belediyelerin verginin tespiti sirasinda verginin matrahini, yanlis olarak goz
onilinde bulundurmasiyla islem yapmast durumunda matrah hatasini ortaya ¢ikarabilir.
Bu yapilan hata matraha ait rakamlarin veya indirimlerin eksik veya fazla gosterilmis
veya hesaplanmis olmasindan kaynaklanmis olabilir. Miikelleflere yazi ile bildirilen
vergiler, tarhiyat islemi neticesinde matrah yanlig olarak gosterilmigse, matrah hatasi
gerceklesmistir. Ayn1 sekilde miikellef tarafindan verilen bildirim {izerine yapilan
tarhiyatta veya idarece ikmalen yapilan tarhiyatta da matrah hatalari gergeklesmis
olabilir. Mesela tasinmazin bulundugu sokaktan farkli bir sokagin birim degeri esas
alinarak vergi degeri hesaplanmasi, arsanin yiizél¢limii oldugundan farkli olarak deger
hesabinda dikkate alinmis olmasi, bina vergisinin degeri hesaplanirken arsa payinin

dahil edilmemis olmasi gibi 6rnekler verilebilmektedir*®.

Vergi hatalarma  karst  miikellefler tarafindan  yapilan itirazlarin
degerlendirilmesi belediyeler tarafindan yapilmaktadir. Ayrica EVK’nin 37. maddesi
uyarinca alinacak vergiler hakkinda 213 Sayili Vergi Usul Kanunu ile 6183 Sayili
Amme Alacaklarinin Tahsil Usulii Hakkinda Kanun hiikiimleri uygulanir. Ancak VUK
135. maddesine gore vergi incelemesi yetkisine sahip olanlar arasinda belediye

gorevlileri yer almamaktadir.

> B Can/ Z. Biilbiil/V. Dagasan, a.g.e, 5.168.
8 B_Can/ Z. Biilbiil/V. Dagasan, a.g.e, 5.614.
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VUK Miikerrer 49. maddenin Anayasa’ya aykirt oldugu yoniinde agilan
davada, gerekce olarak, 1982 Anayasasinin 2. maddesinde, Tiirkiye Cumhuriyetinin,
...bir hukuk devleti oldugu belirtilmistir. Ayrica 36. maddesinin 1. fikrasinda, herkesin,
mesru vasita ve yollardan faydalanmak suretiyle yargi mercileri oniinde davaci veya
davali olarak iddia ve savunma ile adil yargilanma hakkina sahip oldugu vurgulanmas,
125. maddesinin 1. fikrasinda ise, idarenin her tiirlii eylem ve islemlerine kars1 yargi

yolunun agik oldugu belirtilmistir.

Daha 6nce de agiklandigi {izere takdir komisyonlarina verilen arsa ve arazilere
iligkin deger tespit islemleri karsisinda dava agma yetkisi sadece ticaret odalari, ziraat
odalar1 ve ilgili mahalle ve kdy muhtarliklarina verilmekteydi. Bu durum tasinmaz
sahibi ve ayn1 zamanda emlak vergisi miikellefi olan gercek veya tiizel kisilerin yargi
yolunun kapanmasina neden olmustur. Her ne kadar bir takim kurum ve kuruluglara
dava agma hakki verilmis ise de, uygulama da ¢ogu zaman bu kurumlar dava
acmamakta ve kesinlesen takdir komisyonu kararlar1 nedeniyle miikellefler yiiksek
tutarda vergi 6demekle kars1 karsiya kalabilmektedirler. Bu durumda miikelleflerin
yargi yolunun kapanmasi, Anayasayla giivence altina alinmis olan hak arama hiirriyeti
ve hukuk devleti ilkesi ile bagdagsmamaktadir. Bu gibi nedenlerden dolayi kanun

maddesi, Anayasanin 2. ve 36. maddelerine aykir1 bulunarak iptal edilmistir*®’.

2013/1 Sayilhi Emlak Vergisi Kanunu I¢ Genelgesi'nde, takdir komisyonu
kararlarimin  dava konusu olmasi halinde yapilacak islemler asagidaki gibi

aciklanmustir:

a) Takdir komisyonu kararlart aleyhine 30 giin i¢inde vergi mahkemeleri
nezdinde dava acilmamus ise takdir edilen degerler kesinlesecektir.

b) Takdir komisyonu kararlarina karsi vergi mahkemeleri nezdinde dava
acilmakla birlikte esasa iliskin bir karar verilmedik¢e takdir komisyonu kararlarinin
uygulanmasina devam edilecektir.

€) Acilan davalar sonucu vergi mahkemelerince takdir komisyonu kararinin
iptali yolunda karar verilmis olmasi halinde;

I. llgili valilerce Damstay nezdinde temyiz konusu yapilmasi uygun
goriilmeyen kararlar icin takdir komisyonlarimin derhal toplanarak yeni bir karar

Vermesi,

7 Anayasa Mahkemesi Karalari, Karar No: 2012/89, 31/05/2012.
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ii. Tlgili valilerce Danistay nezdinde temyiz konusu yapilmasi uygun goriilen
vergi mahkemesi kararlar1 igin 2577 sayili Idari Yargilama Usulii Kanununun 28’inci
maddesinin (1) numarali fikras1 uyarinca gecikmeksizin islem tesis edilmesi, bu
stirenin hi¢ bir sekilde 30 giinii gegmemesi, bu siire igerisinde vergi mahkemesi
kararlar1 g6z oniinde bulundurulmak suretiyle takdir komisyonlarinca derhal yeniden
takdir yapilmasi,

gerekmektedir.

d) Yeniden yapilacak olan degerleme, gerekgeli olarak olusturulacak ve
gerekee, vergi mahkemesinin kararini dikkate alarak olusturulacaktir.

e) Vergi mahkemesi tarafindan verilen karar neticesinde, belirlenen degerin,
arttirllmasi, azaltilmasi veya yeni bir degeri belirlemesi gibi diizeltme seklinde ise,
takdir komisyonlarinca yeni bir takdir yapilmayacak, vergi mahkemesi kararlar1 esas

alinacaktir.

Vergi mahkemesi karari uyarinca takdir komisyonu tarafindan yeniden
belirlenen degerler dikkate alinarak tahakkuk ettirilen emlak vergisi; yargi kararinin
temyiz edilmesi halinde, Danistay kararina gore kesinlesen birim degerler dikkate

alinmak suretiyle diizeltilecektir.

Kesinlesen asgari olgiide arsa ve arazi birim degerleri, ilgili belediyelere ve
muhtarliklarda uygun bir yere asilmak suretiyle tarh ve tahakkukun yapildigi yilin

basindan mayis sonuna kadar ilan edilir.

Baz1 yabanci iilkelerde, tasinmaz degerine iliskin itiraz siirecinin bir dizi
hiyerarsik adimdan olustugu gériilmektedir. Ornegin, Avustralya’da {ic asamali itiraz
yapist s0z konusudur. Birinci asamada Maliye Bakanligi yerel subelerine, ikinci
asamada federal subelere ve glncii asamada federal —mahkemelere
bagvurabilmektedir. Danimarka’da ise benzer bir yap1 vardir. Itirazlar ilk olarak yerel
degerleme komitelerine, ikinci asamada bolgesel denetleme kurullarina ve son
asamada da ulusal vergi mahkemelerine yapilmaktadir. Irlanda’da ilk itirazlar
degerleme kurullarina yapilmakta, ¢éziimlenemeyen durumlarda ise siireleri Maliye

Bakanligi’nca atanan degerleme mahkemelerine gotiiriilmektedir. Hollanda’da ticlii bir
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itiraz siireci vardir. Ilk itirazlar belediye meclisine, sonra vergi mahkemelerine ve son

asamada yiiksek mahkemeye yapilmaktadir*®,

3.3.4.2.9. Vergilendirme yetkisinin devri kapsaminda takdir komisyonlar:

yetkisinin degerlendirilmesi

Vergilendirme yetkisi, iilkelerin egemenlik giicline dayanarak vergi alma
konusunda sahip oldugu hukuki ve fiili gii¢ olarak tanimlanmaktadir®®®. Tiirkiye’de
vergilendirme yetkisi, yasama organina aittir. 1982 Anayasasi’nin 73. maddesinde agik
bir sekilde, vergi gibi mali ylkiimliliiklerin ancak kanunla koyulabilecegini
belirtmistir. Ayrica bu mali yiikiimliiliklerin muaflik, istisna ve indirimleriyle
oranlarma iligkin belirli sinirlar dahilinde degisiklik yapma yetkisi Bakanlar Kuruluna

verilmistir.

Tiirkiye’de belediyelere baz1 vergilerin tarh, tahakkuk ve tahsil islemleri i¢in
kanun tarafindan yetki verilmistir. Bu vergilerden biri ise, belediyeler i¢in vergi
gelirleri agisindan 6nemli bir mali kalem olan emlak vergisidir. Emlak vergisinin tarh,

tahakkuk ve tahsili belediyeler tarafindan yapilmaktadir.

Emlak vergisine iliskin matrah tespitinde takdir komisyonlarinin islevi oldukga
onemlidir. Yasa koyucu belediyelere emlak vergisinin matrahina iliskin arsa ve

arazilerin vergi degerini takdir komisyonlari araciliiyla belirleme yetkisi tanimistir.

Takdir komisyonlarinin deger tespitleri, yerel idarelerin gelirlerini dogrudan
etkilemektedir, bu komisyonlar yasa koyucu tarafindan getirilen belirli kriterler ve

usuller ¢gercevesinde gorevlerini yerine getirmekle yikiimliidiirler.

Emlak vergisinde arsa ve araziler i¢in asgari birim degerlerinin tespiti, genel ve
objektif bir matrah tespitidir. Burada yapilan deger tespitleri tek bir miikellef i¢in degil
belli kriterler dahilinde genel olarak yapilan bir tespittir. Komisyonlarm birim

degerleri belirlerken, belli 6l¢iide takdir yetkilerinin bulundugu gérﬁlebilmektedir47o.

Bina vergisi i¢in de komisyonlar tarafindan takdir edilen arsalarin birim

degerleri dikkate alinmaktadir. Ayrica, Maliye Bakanligi ve Cevre ve Sehircilik

%8 Caglar, s. 38.

“IM. (")ncel/A.. Kumrulw/N. Cagan, a.g.e., s. 33.

7 Siileyman Ustiin, Tiirk Vergi Hukukunda Idarenin Takdir Yetkisi, Turhan Kitapevi Yayinlari, Ankara
2007, s. 256.
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Bakanligi tarafindan belirlenen bina metrekare normal insaat maliyet bedelleri bu
belirlemede kullanilmaktadir. Bu sekilde maliyet bedellerinin objektif olarak

belirlenmesi, yine takdir yetkisi olarak degerlendirilebilir*"*.

Kanunlarda gosterilen esaslara gore olusturulan komisyonlar, kanunun
kendilerine verdigi yetkinin sinirlar1 dahilinde gorevlerini ifa etmektedirler. Takdir
komisyonlarinin emlak vergisine iliskin herhangi bir tarife veya vergilendirmede farkl
uygulama yapmasi miimkiin degildir. Yani yasama yetkisinin devri s6z konusu

degildir.

Ancak takdir komisyonlarinin kanunda belirtilen usul ve esaslara gore
belirledikleri degerler, siibjektiflik igerebildiginden verilen kararlarin miikelleflerin
lehine veya aleyhine bir durum s6z konusu olabilmektedir. Boyle bir durumun varligi
halinde, takdir komisyonlarinin tespit ettikleri degerlerin hukuka aykir1 bir kullanimi1

ortaya ¢ikmaktadir.

Sinirsiz takdir yetkisi, keyfilige ve zorbaliga yol acabilir endisesiyle modern
anayasalarda idareye taninacak takdir alaninin basi ve sonu net ¢izgilerle belirlenmeye
calisilmistir. Buna ragmen takdir yetkisinin smirlar1 tartismali olan taraflari; genel
olarak uygulamada takdir yetkisinin idare tarafindan bazen keyfi kullanildigi,
gorevlilerce yetkilerin asildig1 veya igerik itibariyle asir1 kullanildig1 sik¢a rastlanan
orneklerdir. Bu nedenle, takdir yetkisinin yetersiz idarecilerin elinde keyfi bir giice

doniigsmesini engellemek icin sinirlarinin net olarak ¢izilmesine ga11§11m1$t1r472.

3.3.5. Emlak Vergisinde Oran

Tasinmazlarin niteligine (arsa, arazi ve konut) ve konumuna gore degisen

emlak vergisi oranlari, EVK’nin “Nispet” baglikli 8. maddesinde agiklanmustir.

Bina vergisinde oran; meskenlerde binde bir, diger binalarda ise binde ikidir.
Bu oranlar, 5216 Sayili Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu’nun uygulandigi biiyiiksehir
belediye sinirlar1 ve miicavir alanlar i¢inde % 100 artirnmli yani konutlarda binde iki
konut dis1 kullanilan binalarda ise binde dort olarak uygulanir. Bakanlar Kurulu, vergi

oranlarini yarisina kadar indirmeye veya ti¢ katina kadar artirmaya yetkilidir.

! Ustiin a.g.e. , S. 256.
2 A, Gergek, a.g.m. , s. 28.
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EVK’nin 8. maddesi 2. fikrasinda, “bina vergisinde ayrica binaya sahip
olanlarin kisisel oOzellikleri de dikkate alinarak oranlar belirlenmistir. Buna gore;
Bakanlar Kurulu, kendisine bakmakla miikellef kimsesi olup 18 yasini doldurmamis
olanlar hari¢ olmak iizere higbir geliri olmadigini belgeleyenlerin, gelirleri miinhasiran
kanunla kurulan sosyal giivenlik kurumlarindan aldiklar1 ayliktan ibaret bulunanlarin,
gazilerin, oziirlillerin, sehitlerin dul ve yetimlerinin Tirkiye sinirlar i¢inde briit 200
metrekareyi gegcmeyen tek meskeni olmasi (intifa hakkina sahip olunmasi hali dahil)
halinde, bu meskenlerine ait vergi oranlarim1 sifira kadar indirmeye yetkilidir. Bu
hiikkiim, yukarida belirtilenlerin tek meskene hisse ile sahip olmalari halinde
hisselerine ait kisim hakkinda da uygulanir. Muayyen zamanda dinlenme amaciyla
kullanilan meskenler hakkinda bu hiikiim uygulanmaz. Geliri olmadigini belgelemenin

usul ve esaslarini belirlemeye Maliye Bakanlig: yetkilidir.”. Hitkkmiine yer verilmistir.

Ayrica yeni insa edilen bina veya binalarin vergisi, binalarin insalarinin bittigi
yili takip eden dort yil boyunca arsalarin vergisinden az olamayacag ilgili kanun

maddesinde belirtilmistir (EVK, Mad. 8).

Arazi vergisinin orani binde bir, arsalarda ise binde iigtiir. Bu oranlar, 5216
Sayil1 Biiytliksehir Belediyesi Kanunu’nun uygulandig: biiyiiksehir belediye sinirlari ve
miicavir alanlar iginde % 100 artirnmli uygulanir. Bakanlar Kurulu, vergi oranlarini

yarisina kadar indirmeye veya li¢ katina kadar artirmaya yetkilidir.

Tablo 23. Emlak Vergisi Oranlari

ORANLAR
Konut Isyeri Arsa Arazi
Biiyiiksehir ve Miicavir ~ Binde 1 Binde 2 Binde 3 Binde 1
Alanlar1 Simirlar:
Disindaki Yerler
Biiyiiksehir Simirlar1 ve Binde 2 Binde 4 Binde 6 Binde 2

Miicavir Alanlarda

Kaynak: EVK, md. 8-18.
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3.3.6. Emlak Vergisinde Tarh, Tahakkuk ve Odeme

Emlak vergisinde tarhiyat, 2002 yilina kadar beyan usuliine*’”® gére yapilirdi.
Bu usul VUK, EVK ve Harglar Kanunu’nda Degisiklik Yapilmasima iliskin Kanun’un
7/b maddesiyle 09.04.2002 tarihinden itibaren ylriirliikten kaldirilmistir. Beyan
usulline gore belirlenen vergi degeri iizerinden yapilan tarhiyat usulii kaldirilmis,

yerine ise idarece tespit olunan deger olarak kabul edilen tarhiyat usulii getirilmistir.

Emlak vergisinde belirli bir tarihin gelmesiyle birlikte, bir karine seklinde
kendiliginden vergi alacaginin tahakkukuna iliskin kurallar bulunmaktadir. Kanunda
belirtilen tarihin gelmesi bashh basma vergi alacaginin tahakkuku i¢in yeterli
goriilmektedir. Emlak vergisinde bina ve arazilere iligkin vergiler, Ocak ve Subat
aylarinda yillik olarak tarh edilmektedir. Ayrica bu vergi, tarh islemiyle birlikte

tahakkuk etmis sayilmaktadir®’,

EVK’nin 4751 Sayili Kanunun 2. maddesi ile degisik 11. ve 21. maddeleri
emlak vergisinde tarhiyata iligkin hiikiimleri bina ve araziler bakimindan ayr1 ayri

belirlemistir.

Bina vergisi, ilgili belediye tarafindan tarh edilir. Vergi degeri esas alinmak
kaydiyla yillik olarak tarh olunur. Vergi degerini degistiren durumlarin meydana
gelmesi halinde “bildirim” s6z konusu olacaktir. Ayrica “deger” belirleyen takdir

islemleri dort yilda bir yapilir.
Emlak vergisi, EVK’nin 11. maddesine gore ilgili belediyeler tarafindan;

“a) Dort yilda bir defa olmak tizere takdir islemlerinin yapildig: yili takip eden
biitce yilinin Ocak ve Subat aylarinda,

b) Vergi degerini degistiren sebeplerle bildirim verilmesi icap eden hallerde,
vergi degerini tadil eden sebeplerin meydana geldigi biitce yilim1 takip eden
yilin Ocak ayi i¢inde, vergi degerini tadil eden sebep yilin son ii¢ ay1 iginde
vuku bulmus ve bildirim, vergi degerini tadil eden sebebin meydana geldigi

biit¢e y1lin1 takip eden yilda verilmis ise bildirimin verildigi tarihte,

“3 Bina, arazi ve arsanin vergi degerinin miikellefce beyan edilen deger oldugu ve bu beyan iizerinden
tarhiyat yapilmasidir.

44 Aziz Tasdelen, “Vergi Alacagmin Tahakkuku: Bir Asama ve Bir Islem”, Ankara Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, Y1l: 2007, C. 56, S. 1, ss. 279-312, s. 300.
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¢) Herhangi bir sebep yiiziinden bir sehir, kasaba veya kdyiin tamaminda
devamli olmak iizere bina ve arazinin degerlerinde % 25'1 asan oranda artma
veya eksilme olmasi durumunda, takdir islemlerinin yapildig: biitge yilin1 takip

eden yilin Ocak ve Subat aylarinda,”

29. maddeye gore hesaplanan vergi degeri esas alinarak yillik olarak tarh
olunur. Bildirim posta ile gdnderilmis ise vergi, bildirim verme siiresinin son giiniinii
takip eden yedi giin i¢inde tarh olunur. Bu suretle tarh olunan vergiler, tarh edilen

tarihte tahakkuk etmis sayilir ve miikellefe bir yazi ile bildirilir.

Yapilan tarh ve tahakkuku takip eden yillarda, 29. maddeye gore tespit edilen
vergi degeri lizerinden hesaplanan bina vergisi, her biitce yilinin basindan itibaren o

yil i¢in tahakkuk etmis say1lir.

Bina vergisi ilgili belediye tarafindan miikellefin beyani {izerine yillik olarak
tarh ve tahakkuk ettirilir. Su kadar ki, bir il veya ilge hududu icerisinde birden fazla
belediye olmasi halinde belediye ve miicavir alan sinirlar1 disinda bulunan binalara ait
Bina Vergisini tarha yetkili olacak belediye ilgili valiler tarafindan belirlenir (EVK,
md. 11).

Genel beyan donemi veya vergi degerini tadil eden sebeplerin dogmasi halinde
miikellefiyetin baslangi¢c yilin1 takip eden yillarda, bu Kanunun 29 uncu maddesinin
ticlincti fikrasina gore, tespit edilen matrah {izerinden hesaplanan bina vergisi, her

takvim yilinin bagindan itibaren o y1l i¢in tahakkuk etmis sayilir (EVK, md. 11).

Bina vergisi her yil iki esit taksitte 6denir. ik taksit Mart- Nisan- Mayis
aylarinda, ikinci taksit ise, Kasim ayinda 6denir (EVK, md. 30).

Arazi vergisinin tarhi, vergi degerini degistiren nedenlerin meydana gelmesine
bagl olarak yapilacak bildirim yoluyla belirlenecek deger veya dort yilda bir yapilan

takdir yoluyla belirlenecek deger iizerinden olmak iizere iki sekilde yapilmaktadir®”.

Arazi vergisi, ilgili belediye tarafindan (EVK, md. 21):

— Dort yilda bir defa olmak {izere takdir islemlerinin yapildig: yili takip eden
yilin Ocak ve Subat aylarinda,

> M. A. Saril, a.g.e. s. 671.
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— Vergi degerini degistiren sebeplerle bildirim verilmesi icap eden hallerde,
vergi degerini tadil eden sebeplerin meydana geldigi biitce yilin1 takip eden
yilin Ocak ay1 i¢inde, vergi degerini tadil eden sebep yilin son ii¢ ay1 icinde
vuku bulmus ve bildirim, vergi degerini tadil eden sebebin meydana geldigi
biitce yilin1 takip eden yilda verilmis ise bildirimin verildigi tarihte,

— Herhangi bir sebep yliziinden bir sehir, kasaba veya koyiin tamaminda
devamli olmak {izere bina ve arazinin degerlerinde % 25'i asan oranda artma
veya eksilme olmasi, takdir islemlerinin yapildig1 biitge yilin1 takip eden
yilin Ocak ve Subat aylarinda,

29 uncu maddeye gore hesaplanan vergi degeri esas alinarak yillik olarak tarh

olunur. Bildirim posta ile gonderilmis ise vergi, bildirim verme siiresinin son giiniinii
takip eden yedi giin i¢inde tarh olunur. Bu suretle tarh olunan vergiler, tarh edilen

tarihte tahakkuk etmis sayilir ve miikellefe bir yazi ile bildirilir.

Yapilan tarh ve tahakkuku takip eden yillarda, 29 uncu maddeye gore tespit
edilen vergi degeri lizerinden hesaplanan arazi vergisi, her biitce yilinin basindan

itibaren o yil i¢in tahakkuk etmis sayilir.

Bir il veya il¢e sinirlar1 igerisinde birden fazla belediye olmasi halinde,
belediye ve miicavir alan sinirlart diginda bulunan araziye ait arazi vergisini tarha

yetkili olacak belediye, ilgili valiler tarafindan belirlenir.

Ayrica arsa ve araziler i¢in, emlak vergisinin birinci taksiti, Mart, Nisan ve

Mayis aylarinda, ikinci taksiti Kasim ayi i¢inde olmak tizere iki esit taksitte 6denir.

3.3.7. Emlak Vergisinin Belediye Gelirleri i¢indeki Yeri

Belediye gelirlerinin tarihsel siireci, ilk 6nce Osmanli Doneminde kurulan ilk
belediye teskilati ve getirilen mali yiikiimliiliikler olmak tizere agiklanacak, daha sonra
Tiirkiye Cumhuriyet Donemi belediye gelirleri ile ilgili mevzuat hiikiimleri

aciklanacaktir.

Osmanli Déneminde 1858 yilinda kurulan ilk belediye idaresi, Altinc1 Dairedir.
Bu belediyeye ilave daha sonra Istanbul igerisinde diger belediye daireleri
kurulmustur. Belediyeler olarak adlandirabilecegimiz bu daireler halktan iki tiir vergi

almaktaydi. Bunlarda biri Alelade vergilerdir. Bu vergiler, umum i¢in konulan
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kandillerden dolay1 hane ve diikkanlardan tahsil olunan vergiler ile sokaklarin idare ve
bakimut i¢in belediye meclisince icra olunacak her tiirlii 1slahat ve imalat i¢in alinacak
yillik vergiler bir de, her nevi mizan ve 6l¢ili resim hasilati, bina ingaas1 i¢in verilecek
ruhsat harci ile tarifesine gore alinacak patent resminden olugmaktaydi. Fevkalade
vergiler ise, agilacak ve insa olunacak yeni yol ve lagimlar i¢in hane ve diikkanlardan
alinacak vergi ile Altinct Daire sinirlar i¢indeki emlakin vergilerinin % 2’si oraninda
almacak ek belediye resmi idi. ilk Belediye teskilatinin kurulmasindan sonra
belediyeler, Ikinci Mesrutiyet Déneminden sonra Istanbul’un her tarafinda faaliyet
gostermeye baslamislardir. Diger illerde ise Birinci Mesrutiyet Doneminde kabul
edilen 1877 tarihli Vilayet Belediye Kanunu ile kurulmaya baslanmistir. Belediyelerin
idari olarak varligi gelismesi i¢in yeterli olmamistir. Bunun sebebi, hem ekonomik

eksiklik hem de hukuki 6zerklik olarak gdriilmiistiir*’®.

Osmanli doneminin ademi merkeziyet anlayisi, 1921 ve 1924 Anayasalarinda
da devam etmistir. Cumhuriyetin ilk kuruldugu yillarda belediyelerin gelirleri, 1914
yilinda uygulamaya giren Rusum-u Belediye Kanunu’na dayanmaktadir. Daha sonra
bu yasada 1924 yilinda 338 sayili kanunla degisiklik yapilmistir. Ayni y1l ayrica 423
Sayil1 Belediye Vergi ve Resimleri Kanunu uygulamaya girmistir. Daha sonra 423
sayill yasanin yerine 1948 yilinda 5237 Sayili Belediye Gelirleri Kanunu yiiriirliige

girmistir. Bu yasada yaklasik 44 gelir kaynagi bulunmaktadir®’’,

1960l1 yillarin sonuna dogru Icisleri ve Maliye Bakanliklar1 tarafindan
Belediye Kanunu, Belediye Gelirleri Kanunu ve Emlak Kanunu gibi tasarilar
hazirlanmistir. Ancak 1970 yilinda yasalasan 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu

disinda diger tasarilar yasalasmamistir.

Tiirkiye’de ekonomik ve sosyal sartlarin degismesi, yerel yonetimlerin hizmet
beklentilerini artirmis ve buna bagli olarak gelir kaynaklarina olan ihtiyacin ortaya
cikmasi neticesinde, yeni belediye gelirler yasasi hazirlanmistir. 1981 yilinda 2464
Sayil1 Belediye Gelirleri Kanunu yiirtirliige girmistir. Bu yasa ile onceki vergiler

artirllmis, yeni vergiler ve harclar getirilmistir. Genel olarak belediye kaynaklari

%5 0z, a.g.m. s. 68.
473, Oz, a.g.m. s. 70.
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genisletilirken, merkezi idarenin bu kaynaklarin kullanimina iliskin tespit yetkisi de

genisletilmistir478.

Belediye Gelirleri Kanunu’nun maktu harg tarifeleri, belediye gruplar
itibariyle Bakanlar Kurulu Karari ile belirlenmistir. Ayrica 1992 yilinda Bakanlar
Kurulunu taninan yetkinin tamaminin kullanilmis olmasi dolayisiyla 2464 sayili
yasada yer alan maktu tutarlar 2005 yilina kadar arttirilmamis, bu da belediyeler
acisindan 6nemli gelir sorunlarina sebep olmustur. Ancak sonraki yillarda Yeni Tiirk
Lirasina gegisgle birlikte yasada mevcut olan maktu tutarlar, enflasyon ve yeniden

degerleme oranlar1 dikkate alinarak gﬁncellestirilmistir47g.

Belediyeler, Belediye Gelirleri Kanunu kapsaminda topladiklar1 vergilere ek
olarak merkezi idare tarafindan toplanan vergilerin sonradan idareler arasinda
paylastirilmas yaklagimi igerisinde 2008 yilinda uygulamaya giren 5779 Sayili Il Ozel
Idarelerine ve Belediyelere Genel Biitce Vergi Gelirlerinden Pay Verilmesi Hakkinda
Kanunda yer alan ilkeler ¢er¢evesinde genel biitce vergi gelirlerinden pay

almaktadirlar.

Son olarak yapilan 6360 Sayili Kanun ile on {i¢ ilde Biiyiiksehir Belediyesi ve
yirmi alt1 ilge kurulmasi, ayrica dagitilan paylarin oranlar1 hem de dagitim kriterleri ile

ilgili degisiklikler getirilmistir.

Belediyelerin ii¢c yil icindeki biitce gerceklesmeleri asagidaki tabloda

gosterilmistir.

Tablo 24. Biitge Gergeklesmeleri (2010-2012)

2010 2011 2012
Harcamalar 34.474.935 41.132.755 46.988.113
Gelirler 34.233.863 40.740.227 45,131 525

Kaynak: Maliye Bakanligi, Muhasebat Genel Miidiirligii
Tablo’da goriildiigii tizere harcamalara paralel olarak gelirlerde diizenli olarak
artmistir. Harcamalarin nedeni olarak, hizli kentlesme ve bunun sonucu kentsel altyap1

hizmetlerine olan ihtiyacin artmasit olarak gosterilebilir. Bu hizmetlerin yerine

“8 Kumrulu, Ahmet, “Tiirkiye’de Vergi Politikas1 Gelismeleri: Karar Alma Siireci ve Sapmalar (1950-
1985)”, AUHF-1988-40-01-04, ss. 193-235. 5.230.
95, Oz a.g.m.s. 77.
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getirilebilmesi i¢inde dogal olarak gelir ihtiyacinin artmasi beklenen bir durumdur.
Ayrica Tiirkiye’de, 1981 yilinda ¢ikarilan 2380 Sayili Belediyelere ve i1 Ozel
Idarelerine Genel Biitce Vergi Gelirlerinden Pay Verilmesi Hakkindaki Kanun
geregince, genel biitce vergi gelirleri tahsilati toplami iizerinden belediyelere ve Il
Ozel idarelerine pay verilmesi 6ngériilmiis ve bu paylar genel olarak son niifus
sayimindaki rakamlar esas alinmak suretiyle, niifus kriterine gore dagitilmistir. Ancak
mevcut diizenlemelerde yer alan hiikiimler geregi, payin verilmesi, hesaplanmasi ve
dagitiminda sadece niifusun degil ayn1 zamanda yerel idarelerin kalkinmishk
dereceleri, yiizolgtimleri vb. durumlarinin da goz oOnlinde bulundurulmasi

6ng6rii1m1’istiir480.

2008 ve 2012 wyillar1 arasindaki yerel idarelerin elde etmis oldugu gelir

kalemlerine gore gelirler asagidaki tabloda gosterilmistir.

0 fsrafil Demir, “Belediye ve il Ozel idarelerine Genel Biiteden Ayrilan Paylara iliskin Yeni
Diizenlemeler”, Uzman Bakis Dergisi, 2013, S.1, Yil:1, s. 105.
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Tablo 25. Gelir Kalemlerine Gére Mahalli Idarelerin Gelirleri (2008-2012) (1.000 TL)

Tiirii 2008 2009 2010 2011 2012
uru
Vergi
) ) 4,190.482 3.776.080 5.904.388 6.901.489 7.232.437
Gelirleri
Tesebbiis ve
Miilkiyet 9.187.821 10.558.298 11.922.406 13.868.818 | 16.050.147
Gelirleri

Allman Bags
ve Yardimlar

ile Ozel

5008.655 | 6.150.040 |8.876.235 | 10.261.712 | 10.330.824

Gelirler

Paylar,
Faizler ve | 18.404.010 19.885.113 24.172.266 28.852.081 | 32.546.882

Cezalar

Sermaye 1731648  [1333.119 | 2.690.268 | 3.483.632 | 3.049.318

Gelirleri

Alacaklardan
Tahsilatlar

119.235 1.067.293 16.555 48.057 36.281

Toplam* 38.841.851 42.477.177 53.582.118 63.415.789 | 69.245.889

*Muhasebat Genel Miidiirliigii’nce hesaplanan konsolide toplam esas alinmistir.

Kaynak: Muhasebat Genel Midiirligii, http://www.muhasebat.gov.tr/, 2012

2012 yili itibartyla mahalli idarelerin gelirleri 69.245.889.000 TL’dir. Vergi
gelirleri 7.249.848.000 TL, tesebbiis ve miilkiyet gelirleri 16.050.147.000 TL alinan
bagis ve yardimlar ile 6zel gelirler 10.330.824.000 TL, faizler, paylar ve cezalar
32.546.882.000 TL, sermaye gelirleri 3.049.318.000 TL ve alacaklardan tahsilatlar
36.281.000 TL’dir. Bu verilere gore, yerel idarelerin en 6nemli gelir kaynaklari
merkezden alinan paylar dikkati gekmektedir. Alinan paylarin yillara gore artmasinin
nedenlerini bir dnceki tabloda agiklanmisti. Vergi gelirlerinde ise yillara gore artis s6z
konusudur. Ancak tabloda goriildiigii lizere toplam gelir kalemleri agisindan

degerlendirildiginde ¢ok da 6nemli bir yer teskil etmemektedir.

2012 yilinda elde edilen vergi gelirleri 6zelinde emlak vergisi paylar1 agagidaki

tabloda gosterilmistir.
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Tablo 26. Belediyelerin Emlak Vergisi Gelirlerinin Dagilimi (2012 yil1)

Tutar1 (1000 TL) Oram (%)
Vergi Gelirleri 7.232.437 100,0
Bina Vergisi 2.509.744 34,7
Arsa Vergisi 971.871 13,4
Arazi Vergisi 46.413 0,6

Kaynak: Muhasebat Genel Miidiirliigii

2012 yili emlak vergi gelirlerinin, toplam vergi gelirlerindeki pay1 neredeyse
yaris1 kadardir. Emlak vergisi gelirlerinde en yiiksek pay bina vergisine aittir. Toplam
vergi gelirleri igerisindeki payi, 34.7°dir. Bunun sebebi miikellef sayilarinin fazla
olmasi olabilir. Diger bir vergi tiirii, arsa vergisidir. Arsa vergisini toplam vergi
gelirlerindeki payr %13.4 olarak goriilmektedir. Arazi vergisinde ise, oldukca diisiik
bir pay s6z konusudur. Arazi vergisinin arsa vergisine gore, vergi gelirleri arasindaki
paymin daha diisiik kalmasinin nedeni olarak, arazi vergisinden daha diisiik bir vergi

orani Uygulanmasi ve arazilerin parsellenip arsa haline doniistiiriilmesi olabilir.

Tablo 27. 2006-2012 Yillar1 Arasinda Belediye Vergi Gelirlerinde Degisim

Gelirler (1000 TL) 2006 2012  Degisim (%)
Vergi Gelirleri 3.347.587 7.232.437 116
Bina Vergisi 055.739  2.509.744 163
Arsa Vergisi 415.533 971.871 134
Arazi Vergisi 25.081 46.413 85

Kaynak: Muhasebat Genel Midiirliigi

2012 yilinda belediye vergi gelirleri, 2006 yilina kiyasla %116’lik bir artis
gostermistir. Emlak vergisi gelirleri agisindan yillar arasinda bir kiyaslama yapacak
olursak, bina vergisinde bu iki yil arasinda %163’liik bir artisla birinci sirada yer
almigtir. Arsa vergisi gelirlerinde yine %85’lik bir artis s6z konusudur. Arazi vergisi,
tahsilati en diisiik emlak vergisidir. Ancak yine 2006 yilina gore gelirlerinde artis

olmustur.

3.3.8. Emlak Vergisi Sisteminde Yetkili Kurumlar

Belediye Gelirleri Kanunu’nun 102. maddesi uyarinca, vergi inceleme yetkisi

hari¢ olmak tizere, VUK’a gdre mahallin en biiyiik mal memuruna verilmis gorev ve
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yetkiler, Belediye Gelirleri Kanunu uygulamasi yoniinden Belediye Baskani tarafindan

kullanilir.

Belediye Kanunu 15. md “d” fikrasina gore, gore belediyeye ait vergi, resim,
harg, katki ve katilma paylarinin tarh, tahakkuk ve tahsilini yapma yetkisi verilmistir.
Yine belediyelerin gelir ve alacaklarimi takip ve tahsil etme gorevi Belediye
Baskanlarina verilmistir*®. Belediye Baskani gerekli gordiigii takdirde ise bu gorev ve

yetkiyi, yoneticilik sifat1 bulunan belediye goérevlilerine devredebilir*®?.

Belediye Gelirleri Kanunu’na gore bazi vergi ve harglarin miktarlarinin
belirlenmesini, kanunda belirtilen sinirlar dahilinde belediye meclislerine verilmisti.
Ancak bu kanunda yer alan madde Anayasa Mahkemesi’nin 19.05.2012 tarihli Resmi
Gazete’de yayimlanan 2011/175 sayili karari ile Belediye Meclislerinin vergi miktari
belirleyemeyecegi gerekgesi ile iptal edilmistir. Kanun Hitkmiinde Kararname ile 2464
sayil1 Belediye Gelirleri Kanunu’nun 96’nc1 maddesinin (A) fikrasi “Bakanlar Kurulu,
bu Kanunda en az ve en c¢ok miktarlar1 gosterilen vergi ve harglarin tarifelerini
belediye gruplari itibariyla tayin ve tespit eder” seklinde degistirilerek daha once
Belediye Meclislerine verilmis olan yetki, Anayasa’ya uygun sekilde Bakanlar
Kurulu’na verilmistir. Yani 2014 yilinda Bakanlar Kurulu belediyeler tarafindan tahsil

edilecek vergi har¢ ve miktarlarini, belediye gruplarina gore tespit edecektir.

Emlak vergisinin tarh, tahakkuku ve tahsilati ilgili belediyeler tarafindan
yapilir. Emlak vergisine iligkin, Amme Alacaklarinin Tahsil Usulii Hakkinda Kanun
hiikiimleri uygulanir. AATUHK, belediyelere iliskin “asli” ve “feri” alacaklarin takip
ve tahsili islemlerini diizenlerken; VUK emlak vergisi degerlerinin belirlenmesi ve bu
degerleri belirleyecek komisyonlarin kurulmasi bildirimlerin yapilmasi ve siirelerin

hesaplanmasi1 konularini diizenlemektedir*®.

Emlak vergisi gelirlerinin tamamini belediyelere ait olmakla birlikte, bu
vergiyle ilgili pek ¢ok konuda merkezi yonetimin yetkili oldugu ag1k1anm1st1r484.
Ornegin konut ve diger yapilarin yani sira, arsa ve arazilerle ilgili bildirimlerin sekli ve

kapsami1 Maliye Bakanhgmca belirlenir®®®. Yine insaat simflarnin belirlenmesinde

“81 Belediye Kanunu, md. 38/f.

“82 Belediye Kanunu, md. 42.

83 AATUHK, md. 8.

% Bkz. s. 18-23.

*® Emlak Vergisi Kanunu, md. 23.
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temel alinacak nitelikleri ve 6deme aylarin1 bolgelerin 6zelliklerine gore degistirme

yetkisi, Maliye Bakanligina aittir*®.

3.3.9. Tiirkiye’de Uygulanan Emlak Vergisine Iliskin Sorunlar

Emlak vergisinin gelirleri 1985 yilindan itibaren merkezi idarclerden yerel
idarelere verilmesi ile birlikte belediyeler 6nemli bir gelir kaynag: elde etmislerdir.
Emlak vergisi yerel idarelere mali kaynak olarak olumlu etkileri olmakla birlikte gerek

mevzuattan gerekse de uygulamadan kaynaklanan birtakim sorunlar mevcuttur.

Yiiriirliikteki hiikiimlere gore, emlak vergisinin mevzuattan kaynaklanan
sorunlar1 olmakla birlikte, diger bir sorun ise emlak vergisine matrah olacak

taginmazlarin degerlemesi kismindan ortaya ¢ikmaktadir.

Tiirkiye’de emlak vergisinde yasanan sorunlarin temeli mevzuattan
kaynaklanan sorunlardir. Ozellikle verginin tarh1 ve tahakkuk asamasinda karsilasilan

sorunlar mevzuatta siirekli olarak degisiklige gidilmesine sebep olmustur.

Tiirkiye’de emlak vergisinin uygulanmasi siirecinde bir¢ok sorun ortaya
cikabilmektedir. Bu sorunlarda en 6nemlilerinden biri verginin matrahi ile ilgilidir.
Emlak vergisinin matraht taginmazlarin vergi degerleridir. Vergi degerini
belirleyebilmek icin arsa ve arazinin metrekare degeri ve binalarin normal insaat
maliyet bedellerinin tespit edilmesi gerekmektedir. Arsa ve arazi metrekare degerleri,
belediyeler tarafindan olusturulan takdir komisyonlar1 tarafindan belirlenmektedir.
Binalarin ise normal ingaat maliyet bedelleri, Maliye Bakanligi ile Cevre ve Sehircilik
Bakanhiginca tespit edilmektedir. Bu degerlerin tespitinin, piyasa degerlerinden
farklilik gostermesinin temelinde bir¢ok sorunun da varligi bilinmektedir. Bu
sorunlardan bazilari; degerleme siirecinde uzman kisilerden yararlanilmamasi, bina
ingaat maliyet bedellerinin tespitine iligkin sorunlar, tasinmaz degerlerinin dort yilda
bir giincellenmesi, yeniden degerleme oranlarinin taginmazlarin gergek piyasa deger
artiglarin1  yansitamamasi gibi nedenler gosterilebilir. Ayrica, emlak vergisinin
oranlarinin vergiye konu olan tasinmazlarin, niteligini, konumlarini, bdlgelerin
gelismislik yapilarini, kamusal hizmetlerden yaralanma derecelerini kavramaktan uzak
olmasi, vergi muafiyet ve istisna kapsaminin oldukca genis olmasi, emlak vergisi

gelirlerinin diisiik olmas1 gibi birgok sorun alani da tespit edilmistir.

488 EVK. md. 30.
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3.3.9.1. Emlak vergisine iliskin takdir komisyon iiyeleri

Emlak vergisi matrahi taginmazlarin vergi degerleridir. Arazi ve arsalarin vergi
degerinin belirlenmesi i¢in, takdir komisyonlari tarafindan arsa ve arazilerin metrekare
degerleri tespit edilmektedir. Ayrica bina vergisinin matrahina arsa payr da

eklenmektedir.

Takdir komisyonlar1 tarafindan, emlak vergisinde matrah i¢in tespit edilen
degerler, miikelleflerin emlak vergisi tutarin1 dogrudan etkilemektedir. Taginmazlarin
vergi degerlerinin gercek degerinden diisik ya da fazla olarak belirlenmesi,

miikelleflerin vergiye olan direncini artirabilmektedir.

Tiirkiye’de mevcut olan yasalara gore, takdir komisyonlar1 iiyelerinin her biri,
kendi alanlarinda gorev yapan kisilerden olusmaktadir. Ancak tasinmazlarin
degerlemesi ayr1 bir uzmanlik alan1 olmasi ve bu alanda uzmanlasma i¢in belirli

egitimin ve tecriibenin gerekli oldugu bilinmektedir.

Tirkiye’de 2001 yilinda Sermaye Piyasasi Mevzuatt Cergevesinde
Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler Ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarma Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig’e gére, Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK)
“Gayrimenkul Degerleme Uzmani” kavramim1 ortaya ¢ikarmis ve lisanslama
hususunda da tek yetkili merci olmustur. Gayrimenkul uzmani, gayrimenkul
degerleme sirketlerinde gayrimenkuliin, gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule
bagli hak ve faydalarin degerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir etmekle gorevli
personeldir. Ayrica bu uzman Kkisiler, lisans mezunu ve gayrimenkul degerleme
alaninda ii¢ yil tecriibe sarti saglamak zorundadirlar. Yine ayni teblig hiikiimlerine
gore, konutlar i¢in de degerleme uzmanligi getirilmistir. Konut degerleme uzmani,
konut degerlemesi yapan ve konut degerleme sirketlerinde konutlarin, konut projesinin
veya konutlara bagli hak ve faydalarin degerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir
etmekle gorevli personeldir. Ayrica bu uzman kisiler, lisans mezunu ve gayrimenkul

degerleme alaninda bir y1l tecriibe sart1 saglamak zorundadirlar.

Tiirkiye’de konut finansmani sisteminin saglikli bir sekilde isleyebilmesi i¢in
gayrimenkul degerlemesi yapacak olan kisi veya kuruluslarin bulunmasi gereklidir.
Sermaye piyasalarinda yatirnmcilarin karar vermesinde etkili olan mali tablolarda ve

Gayrimenkul Yatirnm Ortaklarinin (GYO) portfoy tablolarinda degerlemesi yapilan
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gayrimenkullerle ilgili bilgilere yer verilmesi nedeniyle, degerleme faaliyetlerinin
onemi oldukg¢a fazladir. Gayrimenkul degerlemesi yapacak olan sirketlerin sahip
olmasi gereken sartlarin belirlenmesi, sermaye piyasasinda faaliyet g0Osteren
kurumlarin gayrimenkullerle ilgili islemlerin daha saglikli ve giivenilir bir sekilde

yapilabilmesi i¢in 2001 yilinda teblig hiikiimleri ylirtirliige girmistir.

Gelismis  iilkelerin  Ozellikle  sermaye  piyasalarmin  gelismesinde
kurumsallasmis ve pratikte iyi isleyen bir tasinmaz finansman mekanizmasinin
kurulmasi1 kuskusuz o6nem arz etmektedir. Bu diizeyde bir tasinmaz finansman
sisteminin olusturulmasinin 6z kosullarindan birisi de, uluslararasi standartlarda
tasinmaz degerlemesi yapacak kisi ve kuruluslarin varlig1 ve tasinmaz degerlemesinin
basli basina bir meslek olarak algilanarak bu meslege iliskin ilke ve kurallarin

487
konulmasidir™".

Gelismis tlkelerde, tasinmazlara dayali sermaye piyasas1 araglarinin 6z
kaynagini olusturan taginmazlar i¢in, gayrimenkul degerleme sirketleri ve degerleme
uzmanlarimin 6nemi olduk¢a fazladir. Genellikle gelismis iilke uygulamalarinda,
tasinmaz degerleme hizmetlerinin yetkili ve bagimsiz degerleme uzmanlar1 veya

degerleme sirketleri tarafindan yiiriitildiigii griilmektedir®®®,

Ornegin, emlak vergisi gelirleri acisindan en iyi milli gelir payma sahip
Birlesik Krallikta, vergiye temel degerleme c¢alismalarini yapmak i¢in, Kamu
Degerleme Kurumu olusturulmustur. Bu kurumda faaliyet gosterecek olan uzmanlar,
sertifika sahibi olmak ve bu kurulusun diizenledigi degerleme kurullarina uymak

4
zorundadir*®,

Degerleme uzmanlarmin yetkinligi, diirtistliigii, tarafsizligi, bagimsizligi ve
standartlara bagliligi meslegin siirekliligi ve saglikli bir sekilde yiiriitiilmesi i¢in
onemlidir. Bunun i¢in de egitim ile birlikte tecriibe birikimi de 6nem arz etmektedir.

Yurt dis1 uygulamalarinda durum bu sekildedir. Degerleme uzmanlar: ilgili meslek

“7C. Hacikoylii, a.g.e., s. 138.
%88 C. Hacikoylii, a.g.e., s. 140.
89 £ Koktirk/E. Koktirk, a.g.e. s. 1106.
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orgiitlerinden sertifika almakta ve bu meslek kurulusunun diizenledigi degerleme

kurallarina uymak zorundadir*®.

3.3.9.2. Arsa ve binalarin vergi degerine esas alinacak olan cadde veya
sokak hususu

Arsa birim degerlerinin cadde ve sokak bazinda ele alinmasiyla, bu
bolgelerdeki mevki rant1 ¢ok iyi kavranamamistir. Halbuki ayni cadde tizerinde iki
komsu parsel arasinda bile deger farkliliklar1 ortaya ¢ikabilmektedir. Tespit edilen bu
degerler ise gercek degeri yansitamayabilir®®?,

Arsalar i¢in vergi degeri, hesaplanirken takdir komisyonunun cadde ve sokak
bakimindan belirledigi asgari degerin esas alinacagi aciktir. Ayni sekilde bina vergi
degerinde tespit esas alinacak arsa degeri i¢in de cadde ve sokak bakimindan
belirlenen deger esas alinacaktir. Hesaplamaya esas olacak cadde ve sokagin hangisi
olacaginin da tespiti dnem arz etmektedir. Ayrica, arsa i¢in belirlenen deger bina
vergisini de etkilemektedir. Mevcut sistemde, degerleme cadde veya bolge esasina
gore yapilmakta, o caddede yer alan arsa ve araziler ile binalar ayn1 vergi degerine
muhatap olmaktadir. Oysa gercekte ayni cadde iizerinde bile arsanin ya da binanin
konumuna gore ¢ok biiyiik deger farkliliklar1 bulunabilmektedir.

Arsa ve bina tek bir sokak veya cadde iizerinde bulunuyorsa deger hesabinda
bu sokak ve caddenin asgari degerinin esas alinacaginda ihtilaf bulunmamaktadir.
Ancak arsa veya binanin birden fazla sokak veya cadde {lizerinde bulunmasi
durumundan bunlarin hangisinin degerinin esas alinacagi hususu ©6nem teskil

etmektedir.

Ayni cadde iizerindeki iki farkli cephe, iki belediye sinirlari icerisine denk
gelebilmektedir. Yani ayni cadde {izerindeki iki tasinmazin emlak vergisi degerleri de
farkl1 olabilmektedir. Ornegin, Ankara Ahlatlibel'deki Oysekent'te, Incek Bulvari'nin
Cankaya Belediyesi'ne ait cephesinde arsa metrekare degerleri yiizde 1.262 oraninda
artirilmisti. Bulvarin Goélbasi Belediyesi'ne ait cephesinde, yani yolun karsisinda arsa

metrekare degerleri ise, % 1.1 oraninda bir artis olmustur. Bu iki artig sonucunda, ayni

“0Eser Giingor, “Gayrimenkul Degerlemesinde Yeni Ufuklar”, E-Yaklasim, Subat 2006, S. 31,
http://uye.yaklasim.com/MagazineContent.aspx?1D=6292&arananKey=Gayrimenkul%20De%C4%9Fe
rlemesinde%20Yeni%20Ufuklar, (08.09.2013).

1 Kemal Celik/Yusuf Asik, “Emlak Vergisi Degerinin Piyasa Kosullarma Gore Belirlenmesi”,
Miilkiyet, Birlik Matbaacilik, Ankara,
http://harita.gumushane.edu.tr/user_files/files/kcelik/files/Emlak%20vergisi%20degeri%20hesab%C4%
B1%20.doc , (13.05.2014).
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bulvar tizerindeki, ayn1 niteliklere sahip 100 metrekare eve sahip olan iki miikellefin

arasinda olusan vergi farki yaklagik dokuz kat olarak goriilmektedir*®.

3.3.9.3. Tasinmazlarin degerlemesi icin mevzuat biitiinliigii olmayisi

Tasinmaz degerlemesini diizenleyen bir¢ok yasa, tiiziik, yonetmelik, teblig ve
genelge yayimlanmis, kurumlarin karsilastiklar1 ¢oziimler i¢in ¢esitli diizenlemeler
yapilmistir. Yasal diizenlemeler incelendiginde sektdriin geneli i¢in, ¢erceve bir yasal
alt yap1 eksikligi goze carpmaktadir. Bu durum gerek kamu, gerekse 0zel sektoriin
ihtiya¢ duydugu degerlemelerin yapilmasinda uygulama farkliligina ve degerlemeyi
talep eden kuruma gore farkli sonuglara ulasilmasina sebep olmaktadir*®,

Tasinmaz degerleme, sistemimizde yasanan sorunlarin ve degerleme igin
gerekli olan bilgileri eksiksiz saglama, kurumsal yapilanmayi tek bir ¢ati altinda
toparlama gorevini lstlenen bir yonlendirici ve sorumlu kurumun olmayiginin
temelinde, tasinmaz degerleme siirecinin bir biitiin olarak ele alinmamas1 yatmaktadir.

Tiirkiye’de mevcut yasal diizenlemelerde deger gibi nitel unsurlar yerine
miktar ve blyiiklik gibi nicel unsurlar ele alinmistir. Degerleme ydntem ve
uygulamalarinda birlik saglanamamasinin en temel nedenlerinden biri budur. Ayrica
yontem ve uygulamalarda standardizasyon eksikligi de s6z konusudur. Ozellikle yasal
degerleme isleri olarak da tanimlanan kamulastirma, ozellestirme, vergi, icra-iflas,
imar ve toplulastirma gibi alanlarda yapilmis olan diizenleme ve uygulamalarda farkl
yontemler ve ilkelerin yiirlirliige konuldugu goriilmektedir. Bu kosullar altinda resmi
kurumlar tarafinda yapilan degerleme ¢aligmalarinin farkli alanlarda yararlanma
olanag kisitlanmakta, gerek gelir dagilimi ve vergilendirmede, gerekse de imar
uygulamalar1 ve kamulastirma islemlerinde 6nemli sorunlarla karsllasllabilmektedir494.

Mesela, Denizli ili, Akkonak mahallesinde bir konutun, belediyeler tarafindan
belirlenen degeri ile ayni tasinmazi ipotek altina alacak banka tarafindan belirlenen
deger oldukc¢a farklilik arz etmektedir. Bu konutun 2011 yili igerisinde banka
tarafindan, degerleme eksperleri ile belirlenen degeri 86.500 TL’dir. Ancak
belediyeler tarafindan, 2014 yili itibariyle belirlenen tasinmaz degeri 35.000 TL dir.

Yani aradan ii¢ y1l gegmesine ragmen, tasinmazin degeri, bankanin tespit ettigi degerin

92 Ahmet Kivang, “Canyaka ile Golbast Arasinda 65 Kat Emlak Vergisi Farki!”,
http://emlakkulisi.com/canyaka-ile-golbasi-arasinda-65-kat-emlak-vergisi-farki/26882, (01.03.2014).

“% Tapu ve Kadastro Modernizasyon Projesi “Gayrimenkul Degerinin Belirlenmesi ve Kayit Altina
Alinmas1” Bileseni, T.C. Bayindirlik Bakanligi Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii, Ankara, s.15.

% Tapu ve Kadastro Modernizasyon Projesi “Gayrimenkul Degerinin Belirlenmesi ve Kayit Altina
Alinmas1” Bileseni, T.C. Bayindirlik Bakanligi Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii, Ankara, s.10.
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yarisina bile denk gelmemektedir. Buradan sdyle bir sonuca ulagmamiz miimkiin
olabilir: Iki farkli kurum tarafindan belirlenen deger farki, belediye vergi gelirlerine
oldukca zarar vermekte ve tasinmaz deger uygulamasinda bir standart saglanmazsa

ayni1 sorunlarin devam etmesine neden olabilecektir.

3.3.9.4. Veri toplamada yasanan sorunlar

Emlak vergisine matrah olan vergi degerinin belirlenmesinde, tasinmaz
degerlerinin tespit edilmesi gerekmektedir. Belediyeler ise bu taginmazlar i¢in deger
tespiti ile ilgili olarak bir¢cok farkli kurum ve kurulus ile baglanti kurarak veri
toplamas1 gerekebilmektedir. Ayrica belediyeler tarafindan, tasinmazlar ile ilgili bilgi

saglanamamasi 6nemli bir sorun alanini olusturmaktadir.

Tasinmazlarin yasal durumu ve fiili durumunun karsilagtirmali analizi ve varsa
aralarindaki farklarin incelenmesi agisindan plan ve proje bilgileri goriilmeden deger
tespiti yapmak miimkiin degildir. Iste bu degerlemenin saglikli bir sekilde
yapilabilmesi i¢in, bilgi ve belgelerin saglanmasi gerekmektedir. Belediyelerin bu
verileri elde edebilmek igin karsilastigi temel sorunlar su sekilde zetlenebilir*®®:

— Degerlemede tasinmazin cinsinin arazi ve arsa olarak ayirimi ile emlak
vergi degeri, tasinmazin c¢evresi ve belediye hizmetlerinde yararlanma
dereceleri konusunda, yeterli bilgi saglanmasinda O©nemli sorunlar
yasanmaktadir. Ozellikle baz1 belde ve ilge belediyelerinde, arsa ve arazi
ayirmmi1  ile  belediye  hizmetlerinden  yararlanma  derecesinin
degerlendirilmesine yonelik olarak verilerin ¢esitli nedenlerle hatal
bildirildigi goriilmektedir. Bu durum ise, deger tespit raporlarinin hatali bir
sekilde olusmasina sebep olmaktadir.

— Yerel yonetimler igin bilgi ve belge temini, rutin ve yaygmn bir islem
prosediirii yoktur. Her belediye kendi imkanlar1 dogrultusunda uygulama
yapmakta, uzmanlar inceleme yapmak i¢in arsiv dosyasina ulasmada zaman
ve igerik yoniinden sorunlarla karsilasabilmektedirler.

— Arsiv diizeni sistematiginin olmamasi sebebi ile belediyelerin bir kisminda
dosyalar diizensiz olarak tutulmakta ve bu durum tasinmazlara iliskin

evraklarin kaybolmasina neden olmaktadir.

*® Tapu ve Kadastro Modernizasyon Projesi “Gayrimenkul Degerinin Belirlenmesi ve Kayit Altina
Alinmas1” Bileseni, T.C. Bayindirlik Bakanligi Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigli, Ankara, s.16.
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— Bilgi ve belgelerin tiimiiniin incelenme imkaninin verilmemesi, 6nemli bir
sorun olusturmaktadir. Sadece bazi dosyalarin incelenmesi ve yazigma
dosyalarinin ayr1 bir dosyada arsivlenmesi degerleme yapan kisiler
acisindan bazi sikintilara yol agmaktadir. Degerleme yapan kisi, arsiv
dosyasim1 goremediginden, raporunda eksik bilgi sunmak durumunda

kalmaktadir.

Degerleme c¢alismalarimin temel unsurlarindan olan ve ilgili belediyelerden

temin edilmesi gerekenler;

— Tasinmazlarin giincel imar durumu,

— Mimari proje, yapi ruhsati,

- Yap1 kullanma izin belgesi ve hukuki durumuna iliskin diger belgeler,

— Belediye hizmetlerinden yararlanma,

— Belediye imar ve miicavir alan1 sinirlari,

— Teknolojiden yararlanilarak dijital ortama aktarilmasi ve internet iizerinden
degerleme uzmanlarinin kullanima sunulmasi igin gereken teknik ve yasal

altyap1 caligsmalarinin tamamlanmasi gerekmektedir.

3.3.9.5. Tapu ve kadastro sisteminden kaynaklanan sorunlar

Tiirkiye’de Tapu ve Kadastro, tasinmazlara yonelik politikalar1 yoneten ve
uygulayan bir kurumdur. Her tiirlii tasinmazlara ait sicillerin kayit altina alinmasi,
denetlenmesi, kadastral ve topografik haritalar tiretiminin yapilmasi ve buna benzer

birgok gorevlerin de devamini saglamak i¢in projeler olusturulmasi s6z konusudur.

Toplumsal, kiiltiirel ve ekonomik gelismenin yerine getirilmesinde 6nemli
islevi olan kadastro uygulamalari, miilkiyet hakkinin anayasal giivence altina
alinmasini saglamaktadir. Ayrica tasinmaz hakkindaki gesitli bilgilerin korunmasina

da katkida bulunmaktadir.
Tiirkiye’de tapu ve kadastro kurumunun genel olarak amaglart;

— Miilkiyet hakkini tespit etmek {izere, tasinmazlarin kadastro c¢alismalarini
planlamak, yiiriitmek, yenilenmesini ve giincellenmesini saglamak,

— Tapu sicillerini olusturmak,
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— Arsivlenerek korunmasini saglamak,
— Harita yapmak,

— Uretim standartlarini tespit etmek ve arsivlenmesini saglamak,

Yine kurumun faaliyetleri ile ilgili olarak, diger kamu kurum ve kuruluslari ile
meslek kuruluslarinca uygulanacak esaslar1 belirlemek ve koordinasyonu saglamak

gibi gorevleri de s6z konusudur.

Giliniimiizde kadastro, iyeligin korunmasi ve vergilendirme amaclarindan,
cevresel yonetim, siirdiriilebilir kalkinma, ekonomik gelisim ve sosyal adalet
kavramlarina hizmet eden bir yapiya kavusmustur*®.

Kadastro idaresinin tasinmaz idare sistemi acisindan parsel bazinda ayrintili
bilgilerle ilgilenir ve bu yapisiyla hem bireysel hem de toplumsal gereksinimlere yanit
verir. Tasinmaz idare sisteminin baglica yararlari “UN Avrupa Ekonomi
Komisyonu’nun 1996 yilinda yayimladigi ‘Tasinmaz Idaresi Klavuzu'nda sdyle

siralanmaktadir™®’:

— lyelik giivencesi saglama: Sistem, toprak iyeligini giivence altma alan tapu
senetlerini diizenleyerek ve smir anlagmazliklarini ¢ozerek tasinmaz
dolasiminda giiven saglar, bu durum ise toplumsal diizenin olugsmasina yarar
saglar.

— Tasmmmaz piyasasinin gelisimi  ve denetimi: Tasinmaz piyasasinin
saydamlig1 ve etkinliginin iyi isleyebilmesi, spekiilasyonlarin 6nlenebilmesi;
tasinmaz alici-saticilarin  giincel, giivenilir ve kamuya acik tasinmaz
kayitlarina ulagimi ile olanaklidir.

- Vergilendirmenin desteklenmesi: Dogru ve giincel bir sekilde tespit edilen
tasinmaz degerleri, tasinmazlarla ilgili vergilendirme islemlerinde verimlilik
ve etkinlik saglayarak, vergi yiikiimliilerince de kabul gorecek hakca bir

sistemin olusmasina katki saglar.

4% volkan Cagdas/Mehmet “Giir, Siirdiiriilebilir Kalkinma ve Kadastro, Hkm Joedezi, Jeoinformasyon

ve Arazi Yonetimi”, 2003/89,
http://www.tyd.yildiz.edu.tr/web/Dosyalar/Surdurulebilir_Kalkinma_ve_Kadastroda_Evrim.pdf,
(22.09.2013).

“7\/, Cagdas/ M. Giir, a.g.m.
http://www.tyd.yildiz.edu.tr/web/Dosyalar/Surdurulebilir_Kalkinma_ve_Kadastroda_Evrim.pdf,
(22.09.2013).
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— Konumsal planlama ve alt yap1 hizmetleri: Tasinmaz idare sistemleri, iyelik,
deger ve kullanima iliskin verileri, fiziksel planlamay1 destekleyecek
sosyolojik, ekonomik ve c¢evresel veriler ile biitlinlestirerek planlama
stiregleri ve plan uygulamalarina hiz kazandirir.

- Kredi giivenliginin saglanmasi: Tasinmazlar, yatirim i¢in sermaye
araclarindan biridir. Iyeligin giivence altinda olmasi, tasinmazlara iliskin
tiim hak, kisitlilik ve sorumluluklarin kayit altinda bulunmasi kredi saglayan
mali kurumlar i¢in giivence olusturmaktadir.

— Istatiksel verilerin iiretimi: iyelik, deger ve toprak igin kullamilan veriler
ortaya ¢ikarilarak, kalkinma programlarinda Ongoriilen hedeflerin
gerceklesme orani izlenebilir, kamu, toprak yonetimine iliskin politikalar

bu verilerle gbzden gegirebilir ve degistirebilir.

Yukarida kisaca agiklanan kadastro tasinmaz idare sistemlerinin yararlari,
Tiirkiye acisindan degerlendirildiginde, uygulanan kadastro sistemin agirlikli olarak
hukuki kadastro oldugu yani miilkiyet giivencesi sagladigi soylenebilir. Diinyada ise
ozellikle gelismis tilkelerde kadastro sistemi sadece hukuki boyutuyla degil ayni

zamanda mali ve teknik boyutuyla da énem kazanmstir*®.

Tiirkiye’de tasinmaz degerleme siirecinde tapu ve kadastro miidiirliiklerinin
belediyeler ile bilgi akisinin saglanmasi 6nem arz etmektedir. Ancak tapu ve kadastro
miidiirliikleri, ihtiya¢ duyulan tasinmaz bilgilerini belediyelere saglayamamasi, ayrica

tapu ve kadastro kayitlarinin giincel ve dogru olmamasi sorun teskil etmektedir*®,

3.3.9.6. Emlak vergisi oranlari

Emlak vergisi oranlar1 yasama organi tarafindan belirlenmektedir. Binalar i¢in
s0z konusu oranlar konutlarda ve is yerlerinde farkli olarak belirlenmistir. Bu oranlar
Biiyiikgehir Belediyesi sinirlart igerisinde %100 artinmli uygulanmaktadir. Arazi ve
arsalar i¢in durumda ayni sekilde, Biiyiiksehir Belediyesi sinirlart igerisinde %100
artinmli uygulanmaktadir. Ayrica Bakanlar Kurulu bu oranlar1 yarisina kadar

indirmeye veya li¢ katina kadar artirmaya yetkilidir.

% C. Hacikoylii, a.g.e., s. 152.
%9 C. Hacikoylii, a.g.e., s. 131.
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Tiirkiye’de tasmmazlarin degerlemesi bir sorun alani olarak bilinmektedir.
Takdir komisyonlari tarafindan belirlenen taginmazlarin degerlerinin belediyelere gore
farkli sonuglar ortaya c¢ikarabilmesi, miikelleflerin vergiye olan giivenini
zedeleyebilmektedir. Bu sorunlarin giderilmemesi ve emlak vergisi oranlarimin da
takdir komisyonu tarafindan, objektiflikten uzak olarak belirlenen taginmazlarin vergi

degerlerine uygulanmasi, bir sorun olarak goriilebilmektedir.

Emlak vergisi belediyelerin gelirleri arasinda yer alan en Onemli gelir
kaynaklarindan biridir. Bu vergi oranlarmin diisiik olmasi, dogrudan belediye
gelirlerini etkilemektedir. Emlak degerlerinin tespiti piyasada gecerli fiyatlar dikkate
almarak yapilsa da oranlarin diisiik olmasi, emlak vergisi gelirinin diisiik kalmasina

neden olabilmektedir.

Ornegin, vergi oranlar1 agisindan emlak vergisi ile yine bir servet vergisi olan
MTYV ile kiyaslanacak olunursa, vergi tutar1 bakimindan fark ortaya g¢ikmaktadir.
Mesela, 200.000 TL’lik bir dairenin %02 olan emlak vergisi orani i¢in 400 TL vergi
o0denmektedir. Ancak 40.000 TL degerindeki 1600 cc motor hacmi olan 1 yasindaki
aracin MTV’si 860 TL olmaktadir. Yani miilkiin degerinin beste biri degerle, MTV

icin merkezi idare, iki kat daha fazla vergi tahsilati yapmaktadir.

Emlak vergisi oranlarinda artis yapilmasi halinde, belediyeler dnemli bir mali
kaynak elde edebilirler. Ancak, belediye yonetimlerini elde tutma saiki ile hareket
eden iktidar partilerinin oy kaybi endisesi, mali kaynak taleplerinin de O&tesine

gecebilmektedir.

3.3.9.7. Emlak vergisi muafiyet ve istisnalari

Tiirkiye’de emlak vergisinde muafiyet ve istisna kapsami ayrintili olarak
diizenlenmistir. Buna ek olarak bir de emlak vergisi indirimleri uygulanmaktadir.
Diger iilke uygulamalarmna bakildiginda, Tiirkiye’de uygulanan muafiyet ve istisna
kapsaminin ¢ok da ayrintili olmadig goriilmektedir. Ornegin, Tiirkiye’de bina vergisi
icin daimi ve gecici muafiyet kapsaminda yaklasik otuz hiikiim vardir. Belki ¢ogu
miikellefin bilgi sahibi olmadigi ve bu sebeple bildirimde bulunmadigi, ayrica
belediye tahsilat ¢alisanlarinin da vergi istisna ve muafiyeti konusunda yeterli bilgiye
sahip olmayisi, boyle bir sistemin etkinligini de azaltabilmektedir. Emlak vergisi

muafiyetliklerin fazla olmasi, belediyelerin gelirlerini daha da azaltmaktadir. Ozellikle
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yerel bolgelere hizmet sunan bu idari birimlerinin, gelirlerinin arttirilmak istenmesi de
dogaldir. Miikelleflerin emlak vergisini, hizmetlerin bir karsiligi olarak gdrmesi,
emlak vergisi muafiyet ve istisnalarinin kapsaminin daraltilmasi1 konusunda yapilacak
olan yasal diizenlemelere karsi, miikelleflerin tepkisinin, direncinin diismesini

saglayabilecektir.

EVK’da teknik, ekonomik ve ekolojik bakimlardan gerekli sartlari haiz olan
arazide yeniden fidanla dikim veya asilama veya yeniden yetistirme suretiyle agaclik,
meyvelik, bag ve bahce meydana getirilmesinde asgari 2 yil, azami 15 yil gegici
muafiyet kapsamindadir. Bu arazilerin muafiyet kapsami siireklilik arz
edebilmektedir **° . Ancak, miikelleflerin ilgili belediyelere bildirimde bulunma
yikiimliiliigii vardir. Ayni belediye sinirlart igerisindeki arazilerin vergi degerleri,
muafiyet kapsamindaki tarim arazilerinden daha diisiikk bir vergi degerine sahip
olabilmesine ragmen, emlak vergisi kapsaminda olmalari, vergi adaleti agisindan bir
eksiklik ortaya ¢ikarabilmektedir. Degerli tarim arazileri, hem topragin kullanimindan
gelir elde etmekte, hem de emlak vergisinden muaf olmaktadirlar. Arazilerini
islemeyen miikellefler, belki diger tarim arazilerinden daha diisiik bir vergi degerine

sahip olmakla birlikte, ayn1 zamanda emlak vergisi bedelini 6demekle yiikiimliidiirler.

3.3.9.8. Yeniden degerleme oranlari

Tasinmazlarin degerleri dort yilda bir gilincellenmektedir. Sonraki yillarda ise
tasinmazlar i¢in, dort yilda bir belirlenen takdir komisyon degerlerinin, VUK
hiikiimlerine gore her yil belirlenen yeniden degerleme orani/yarisi nispetinde bir artis
uygulanarak tespit edilmektedir. 2014 yil1 i¢in arsalarin emlak vergisi takdir bedelleri,
cadde ve sokaklar igin takdir komisyonlar1 tarafindan ayr1 ayri belirlenmistir.
Uygulamada tasinmazlar i¢in artig oranlari, bazi il ve ilgelerde, ylizde 40-50, yiizde
50-100, bazilarinda ise yiizde 250-500 oraninda artis yapan belediyeler olmustur™".
Denizli ili i¢in 6rnek verecek olursak, 2010 yili takdir komisyonlar1 tarafindan
degerlenen Sevindik Mahallesinde bir arsanin metrekare birim degeri, 2014 yilinda

%275 artmistir.

0B Can/ Z. Biilbiil/V. Dagasan, a.g.e, s. 314.
%01 Qiikrii Kizilot, “Emlak Vergisinde Yiizde Yiiz Artis”,
http://www.hurriyet.com.tr/yazarlar/25053823.asp, (02.04.2014).
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Asagidaki tabloda, Maliye Bakanlig1 tarafindan belirlenen yeniden degerleme
oranlar1 gosterilmistir. Emlak vergisine matrah olan vergi degerine bu oranlarin yarisi
nispetinde bir artis uygulanmaktadir. Ancak Bakanlar Kurulu bu orani sifira kadar
indirme veya yeniden degerleme oranina kadar artirmaya yetkilidir. Bakanlar Kurulu
bu yetkiyi 2012 ve 2013 yillarinda, yeniden degerleme oraninda artis yaparak

uygulamustir.

Tablo 28. 2009-2013 Yillar1 itibariyle Yeniden Degerleme Oranlari
YILLAR Yenide Degerleme

Oranlan
2014 y1l1 yeniden degerleme orani Genel Beyan Donemi
2013 y1l1 yeniden degerleme orani %7,80
2012 y1l1 yeniden degerleme orani %10,26
2011 y1li yeniden degerleme orani %3,85
2010 y1l1 yeniden degerleme orani Genel Beyan Donemi

Kaynak: www.gib.gov.tr/fileadmin/user.../2007_Degerleme_Oranlari.html, (02.04.2014).

Tasinmazlarin yillar itibariyle degerlerinin ¢ok yliksek bir oranda artmasi veya
diismesi s6z konusu olabilmektedir. Bu durumda emlak vergisi miikellefleri agisindan
oldukca adaletsiz vergilendirme s6z konusu olabilmektedir. Ornegin, 2013 yili emlak
vergisinde yeniden degerleme artis oran1 %7.8 olarak belirlenmistir. Ancak 2014 yili
yapilan taginmaz takdir degerleri, bir dnceki yil degerlerine gore artis oranlart %50,
%100, %500’ bulabilmektedir®®. Istanbul’da ki baz1 belediyelerde bu oranlardaki
artiglar gérﬁlmﬁstﬁr503.

Denizli Eskihisar Mahallesi’nde, bir arsa degeri igin, 2012 yil1 vergi degeri,
131.777 TL olarak tespit edilmis, 2013 yil1 i¢cin ise, 142.055 TL olarak belirlenmistir.
Bu iki yil arasinda deger artis orani, VUK gore belirlenen yeniden degerleme orant
nispetinde bir artiga gore belirlenmistir. Aradaki fark bir yil itibariyle, yaklasik olarak
11.000 TL’dir. Ancak 2014 yili tasinmaz degerlerinin yeniden glincellemesi ile
birlikte, ayn1 tasinmazin degeri 383.518 TL olarak tespit edilmistir. Yani 2013 yili
vergi degeri ile arasindaki fark yaklasik olarak 241.000 TL’dir. Bu durumda

belediyelerin 6z gelirlerinden biri olan emlak vergisi, yeniden degerleme oraninda

%02 5 Kizilot, a.g.m., http://www.hurriyet.com.tr/yazarlar/25053823.asp, (02.04.2014).
%% yeriler, Denizli Belediyesinden ve Is Bankasindan temin edilmistir.
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yapilan artig yillar1 i¢in, belediyelerin gelirlerinde biliylik kayiplar s6z konusu
olabilmektedir. Bu durumda bazi bolgelerde arsanin birim metrekare degeri asiri

derecede artarken, bazi bolgelerde deger ayni kalabilmekte ya da azalabilmektedir.

3.3.9.9. Bina birim metrekare normal maliyet bedellerinin tespitine iliskin
sorun

Binalarin vergi degeri, Maliye ve Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nca belirlenen,
birim metrekare normal maliyet bedelleri ile yiizolglimiiniin ¢arpilmasi ve bu degere
ek olarak da, arsa paymin eklenmesi sonucunda bulunan degeridir. Bu degerlere
kalorifer ve klima tesisat oram1 eklenmektedir. Ayrica tiiziik %% hiikiimlerine gore

asinma payinin da diislilmesi ongoriilmiistiir.

Bu tiiziik hiikiimlerine gore, bina maliyet degerlerinin nasil belirlenecegi
gosterilmistir. Ayrica bu maliyet bedelleri i¢in, binanin kullanis tarzi, insaat tiirii ve

sinifinin dikkate alinacagi belirtilmistir.

Tiiziigiin 10. Maddesine gore, binalar; liikks insaat, birinci sinif insaat, ikinci
siif ingaat, tiglincli sinif insaat, basit insaat olarak siiflandirilmistir. Binalarin sahip
olduklar 6zellikleri dolayisiyla bu siniflardan birine déhil olmaktadirlar. Bu siiflarin
tanimlar1 15.12.1982 tarihli Resmi Gazete’de “Bina Ingaat Siniflarinin Tespitine Dair
Cetvel”’de agiklanmistir. Bu smiflara ait, malzeme, teknoloji, insaat kalitesi vb.
ozelliklerin, bundan yaklasik otuz yillik hiikiimlere gore binalar1 degerlemek dogru ve

giivenilir bir tespit olmayacaktir®®.

Bina vergisi miikelleflerinin, yeni insa edilen binalar1 i¢in veya vergi degeri
tadil eden sebepler i¢in 1ilgili belediyeye bildirim verme yiikiimliliikleri soz
konusudur. Bu bildirimlerin verilmesi sirasinda, insaat sinifi kategorisi kismi ig¢in
yanlis bildirimde bulunulmasi gibi durumlar da s6z konusu olabilmektedir. Ayrica bu
bina siniflarmin nitelikleri her yil degisebilmektedir. Mesela liiks bina sinifi tarifi
yaklasik otuz yil Onceki kriterlere degerlendirilmesi de ayr1 bir sorun olarak
goriilmektedir. Insaat gibi dinamik bir sektdriin, her yil teknolojik yenilikler ortaya
cikarmas1 miimkiin olmakla birlikte, bina vergisi degeri i¢in 6nem teskil eden insaat

maliyet bedellerinin otuz y1l geride kalmasi tezatlik olusturmaktadir.

%04 Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi Degerlerinin Takdirine iligkin Tiiziik.
%% giikrii Kizilot, “Maliye Yiizde 18 KDV’yi Kiimesten Toplayacak!”,
http://www.hurriyet.com.tr/yazarlar/22355121.asp, (04.29.2014).
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Bina insaat maliyetleri i¢in, piyasa ortalamasina yakin degerler tespit edilmeye
caligilmaktadir. Ancak bazi maliyet unsurlarinda bolgesel olarak farkliliklar

olusabilmektedir. Bu farkliliklar olarak;

— lscilik maliyetlerinde bdlgesel farkliliklar ortaya gikabilmektedir. Ornegin,
istthdamin en fazla oldugu bolge olan Marmara bolgesi isgiicli olanaklarinin
da fazla olmasi nedeniyle isgiicti maliyetleri diger bolgelere nazaran daha
diisiik olabilmektedir.

— Kaullanilan insaat malzemelerinin, ingaat faaliyetinde olan bdolgeye olan
yakinlig1 bir diger farklilig1 olusturmaktadir. Insaat faaliyeti yapilan bdlgeye
uzak olan malzemelerin nakliye giderleri de fazla olacagindan, bolgesel
maliyet farkliliklar1 ortaya ¢ikabilmektedir.

— Yine iklimsel farkliliklar da, insaat maliyetleri ag¢isindan bdolgesel
farkliliklar1 olusturabilmektedir. Mesela, Ege bolgesinde on iki ay insaat
faaliyetinin devam etmesi miimkiin olmakla birlikte, dogu bolgelerinde ise
bu faaliyet siiresi diisebilmektedir. Boyle bir durumda, bolgesel olarak

maliyet farkliklar1 ortaya ¢ikabilmektedir.

3.3.9.10. Emlak vergisinde zamanasim

Genel olarak zamanasimi, bir hak kazanma ve bir bor¢tan kurtulma yoludur.
Yani, kanunda yazili siirelerin gegmesi veya uygun sartlarin olusmasi ile hak

kazandirici zamanagimi olgusu veya hak diigiiriicii zamanagimi olgusu belirir*®.

Vergi hukukunda zamanasimi, siire gegmesi suretiyle vergi alacaginin ortadan
kalkmasidir. Vergi hukukunda, tarh ve tahsil zamanasimi olmak {izere iki ayri

zamanasgimi mevcuttur.

Bilindigi tlizere vergiyi doguran olaymm meydana gelmesiyle vergi alacag:
dogmus olur, ancak tarh ve teblig islemleri yapilmamigsa miikellefler i¢cin hukuki bir
sonu¢ ortaya ¢ikmaz. Ciinkii kanun, idarenin miikellefler tarafindan 6denmesi gereken
vergi miktarini hesaplayarak, usuliine uygun bir sekilde miikellefe bildirimini belli bir
stire dahilinde siirlandirmistir. Kanunla belirlenen bu siire tarh zamanagimi siiresidir.
VUK’a gore tarh zamanagimi siiresi bes yildir. VUK’a gore, vergi alacaginin dogdugu

takvim yilini takip eden yilin bagindan itibaren bes yil iginde tarh ve teblig edilemeyen

506 Erdogan Oner, Vergi Hukuku ve Tiirk Vergi Sistemi, 3. Baski, Seckin Yaymecilik, 2014, s. 113.
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vergiler zamanagimina ugramaktadirlar. Tarh zamanasiminin baslangic1 kural olarak
vergiyi doguran olaya baglanmis iken, baz1 vergiler i¢in bes yillik siirenin baglangici
idarenin haberdar olmasi sartina baglanmistir. Ornegin, emlak vergisinde bes yillik
zamanasimi, kanunen miikellefiyetin dogdugu yil1 izleyen yil degil, bina veya arazinin
bildirim dis1 kaldigmin vergi dairesince 6grenildigi tarihi izleyen takvim yilinin

basindan itibaren baglamaktadir™”’.

Tahsil zamanasiminda ise, tahakkuk etmis vergi ve vergi cezalar ile diger kamu
alacaklari, vadesinin rastladigi, takvim yilin1 takip eden bes ic¢inde tahsil edilmezse

508

zamanagimi ugrar’ . Bu durumda, idare tahakkuk etmis bir kamu alacagini takip ve

tahsil etme imkanindan mahrum kalkmakta ve bor¢ sona ermektedir.

Emlak vergisinde zamanasimi uygulamasi, tasinmazlarin bildirim dist
kalmasinin, ancak “idare tarafindan Ogrenildigi tarihi takip eden yildan itibaren
baglamas1” hiikmii ile, zamanagiminin ne zaman baslayacagi tarihin mikelleflerce
onceden bilinememesi, vergilemede belirlilik ilkesine aykiri bir durum teskil
etmektedir. Bu sekilde bir hiikiim, idarenin keyfi ve sinirsiz hareketlerine neden
olabilmektedir. Bu durumda vergilemede zamanasiminin, idarenin keyfi ve sinirsiz
olgtilere dayanmasi, miikelleflerin hukuki giivenlik ilkesini zedeleyebilmektedir.

3.3.9.11. Emlak vergisi de@erinin diger vergi ve kamu alacaklarina olan
etkisi

Satis degeri lizerinden alinan harglar i¢cin emlak vergisi matrahina esas olan
vergi degeri sinir olmak {izere, asgari beyan deger uygulanmaktadir. Tabi bu durum,
satis degeri ile vergi degeri arasinda olusan farkin fazla olmasi, yiikiimliinlin vergi
degerine yakin bir deger ile beyanda bulunmasi ihtimalini ortaya ¢ikararak, vergi
giivenligini tehlikeye sokabilmektedir. Boyle bir durumun varligi, merkezi idarenin

gelir kayb1 ile sonuglanabilir.

AATUHK ve Bazi Kanunlarda degisiklik Yapilmas: Hakkindaki 5776 Sayil
Kanunun 11 maddesinin ¢ bendi ile harglar Kanunu 63. madde 2. ve 3. maddelerine
gore; “tasinmaz devir ve iktisaplarinda tapu harci emlak vergisi degerinden az
olmamak iizere beyan edilen devir ve iktisap bedeli lizerinden hesaplanir. Tapuda

yapilan islemden sonra emlak vergisi degerinden daha diisiik bir bedel {izerinden harg

%7E Oner a.g.e., s. 113-115.
58 AATUHK. m. 102.
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O0dendiginin veya beyan edilen devir ve iktisap bedelinin gercek durumu
yansitmadiginin tespit edilmesi halinde aradaki farka isabet eden har¢ ikmalen veya
re’sen tarh edilir. Bu suretle tarh edilecek tapu harci i¢in 213 Sayili VUK’da yer alan

vergi ziyal cezasi ylizde 25 nispetinde uygulanir.” hitkkmii yer almistir.

Gelir vergisi ile ilgili olarak, kiraya verilen mal ve haklarin, kira bedellerinin
emsal kira bedelinden diisiik olamayacagi, bedelsiz olarak baskasina birakilan mal ve
haklarin emsal kira bedeli bu mal ve haklarin kiras1 sayilacagi, emsal kira bedeli ise,
vergi degerinin %35°1 olarak belirlenmistir. Yani emlak vergisine matrah olan vergi

degeri, gelir vergisini de etkilemektedir.

Veraset yolu ile veya ivazsiz bir sekilde intikal eden tasmmmazlar igin
degerleme, emlak vergisine esas olan degere gore yapilmaktadir. Gerek miikellef
tarafindan beyan edilecek olan deger, gerekse de vergi idaresinin VUK’a gore

belirleyecegi deger, EVK hiikiimlerine gore tespit edilen degerdir.

Ayrica satig sirasinda tapuda gosterilen deger, gelir vergisine tabi tutulacak
kazancin hesabinda dikkate alinacaktir. Gayrimenkul satisindan elde edilen kazang

belli kosullarda, “deger artis kazanc1” kapsaminda gelir vergisine tabi tutulmaktadir.

Biiyiiksehir belediye smirlart igerisindeki konut teslimlerinde, KDV igin
oranlar arsa metrekare degerine gore belirlenmektedir. Buna gére, EVK md. 29’a gére
tespit edilen arsa birim metrekare vergi degeri, 500 TL ile 1.000 TL arasinda konut
teslimlerinde %8 vergi orani, 1.000 TL ve iizerinde olan konut teslimlerinde %18

vergi oran1 uygulanmaktadir.

Kamulastirma Kanunu’nun, “Kamulastirma bedelinin tespit esaslar1” baslikl
11. maddesinde, tasinmaz malin degerinin tespitinde esas alinacak kriterler arasinda

vergi degeri de yer almaktadir.

Emlak vergisi i¢in belirlenen deger, hem yerel idareler i¢in hem de merkezi
idare i¢in 6nem arz etmektedir. Emlak vergisi i¢in tespit edilen tasinmazlarin vergi
degeri, birgok vergi ve kamu alacaklarina direk etki edebilmektedir. Bu durumda
emlak vergisine matrah olacak vergi degerinin dogru bir sekilde tespit edilmemesi,
vergi gelirleri acisindan hem yerel idare hem de merkezi idare gelirlerini

etkileyebilmektedir.
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3.3.9.12. Emlak vergisi gelirlerinin analizi ve etkinlik sorunu

Yerel yonetimler, 6zellikler kirsal kesimlerden kentlere go¢ ile birlikte dnemi
artmistir. Yerel yonetimler, kent hizmetlerini karsilamakla yiikiimlii idari birimlerdir.
Yerel smirlar dahilinde yasayan bireylerin cesitli ihtiya¢ ve istekleri s6z konusu
olmaktadir. Yerel yonetimler, bu ihtiyag ve istekleri birtakim hizmetlerle
karsilamaktadirlar. Yerel yOnetimlerin bu hizmetleri karsilayabilmesi i¢in mali
kaynaga ihtiya¢c duymalar1 dogaldir. Bu mali kaynagi merkezden alinan paylar,

transferler, bagislar ve kendi 6z kaynaklarindan karsilayabilmektedir.

Belediyeler ise, yerel idarelerin en onemli idari hizmet birimlerin biridir.
Tiirkiye’de belediyelerin kaynak kullanimi ve hizmet sunumlarinda vergi gelirlerinin
payt olduk¢a onemlidir. Tiirkiye’de niifusun belediye sinirlar1 igerisinde ikamet
etmesi, yerel idarelerin de hizmet sunumlarinda artis1 beraberinde getirmistir®®. Bu
hizmetlerin finansmani i¢in, belediyelerin merkezi idarelerden aldiklar1 pay kadar, 6z

gelirlerindeki artis da 6nemlidir.

Emlak vergisi gelirlerinin, belediye toplam gelirleri igerisindeki payina
bakildiginda, tablo 29’da goriildiigii tizere, dalgali bir seyir izlemistir. Belediyelerin
toplam gelirleri icerisindeki emlak vergisi gelirleri, 2003 yili hari¢ diger yillarda %10
seviyelerini bile bulmamistir. Her ne kadar emlak vergisi gelirlerinin, belediyelerin
vergi gelirleri arasindaki payi yiiksek ise de, toplam vergi gelirleri arasindaki pay1 ¢cok
diisiik bir orana sahiptir. Baz1 yillardaki emlak vergisi gelirlerinin paymin diisiik
olmasinin sebebi olarak; ekonomik krizlerin ortaya ¢ikmasi ve emlak vergisi tarhiyat
usuliiniin degismesi gibi nedenler gosterilebilmektedir. Krizler sonucu, kisilerin alim
giicliniin diismesi sebebiyle talepte ortaya c¢ikan diisiis, insaat sektoriinde durgunlugu
beraberinde getireceginden, krizler yeni konutlarin insa edilmesi ve satilmasinin
oniinde engel teskil edebilmektedir. Bu durumun dogal sonucu olarak bina araciligiyla
elde edilen emlak vergisi gelirlerinin artirilmasit miimkiin olmamaktadir. Ayrica, dar
gelirler iizerinde etkisini daha siddetli hissettiren krizler, miikelleflerin vergiye olan
direncini arttirabilmektedir. Dahasi, vergi bilinci gelismis miikellefler vergiyi 6deme
noktasinda acze diisebilmektedir. Ozellikle, 1999 ve 2001 yillarinda yasanan kriz
emlak vergisi gelirlerinde de bir diisiise sebep oldugu tablodan anlasilmaktadir. Ancak

2002 yilindan sonra emlak vergisi gelirlerinde yasanan artis ise, emlak vergisinde

% Tablo 34’te yillar bazinda belediye sayilar1 gosterilmektedir.
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beyan usulliniin degismesine baglayabilmek miimkiindiir. 2002 yilindan once,
miikelleflerin belediyelere yaptig1 beyanlar {izerinden tarhiyat yapilmaktaydi. Bu
beyan usulii miikelleflerin vergi degerini oldugundan diisilk gostermelerine sebep
olurken, vergi gelirlerinde de 6nemli kayiplara neden oldugu tartisilmistir. Mesela
asagidaki tabloda goriilecegi lizere, 2002 yilinda belediyelerin emlak vergisi
gelirlerinin, toplam gelirleri icerisindeki pay1 %6 iken, 2003 yilinda bu oran, %11 lere

kadar artmastir.

Tablo 29. Belediyelerin Gelir Yapisi ve Gelisimi, % Dagilim1 (1994-2005)

Toplam Gelir Belediye Vergi Emlak Vergisi
Gelirleri Gelirleri

1994 100 13.9 7
1995 100 10.8 3.8
1996 100 7.9 2.3
1997 100 6.3 1.2
1998 100 10.9 6
1999 100 10.1 4.7
2000 100 8.6 3.1
2001 100 8.3 2.7
2002 100 12.4 6
2003 100 18.1 111
2004 100 13.3 7.1
2005 100 12.6 6.9
2006 100 10.6 4.4
2007 100 104 4.1
2008 100 10.7 4.4
2009 100 8.8 4.3
2010 100 11 4.9
2011 100 10.8 5.4
2012 100 104 5
2013 100 9.8 4.6

Kaynak: Y1lmaz/Emil/Kerimoglu, a.g.e. s. 253, muhasebat.gov.tr.

Asagidaki tabloda Tiirkiye’de belediyelerin harcamalar1 ve gelirleri toplami
belirli yillar icindeki tutarlar1 gosterilmistir. Tablo 30’da goriildiigii gibi belediye
harcamalarinda yillar bazinda artmis yasanmistir. Yine belediyelerin toplam gelirleri
de ayni1 sekilde yillar itibariyle arttigi goriilmektedir. Ancak, gelirlerin harcamalari

karsilama orami yillar itibariyle dalgali bir seyir izlemigtir. 2009 yilinda belediye
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harcamalarinin %86’lik kismi gelirler tarafindan karsilanirken, %14°1iik bir gelir ag1g1
olusmustur. 2010 ve 2011 yillart icin belediyelerin toplam gelirleri, yaptigi
harcamalarin neredeyse tamamini karsiladigi sOylenebilir. 2012 yili i¢in, belediye
harcamalarinin %95°lik kismi gelirler taratindan karsilanmaktadir. Bu harcamalar i¢in
%S35’lik bir agik s6z konusudur. 2013 yili i¢in ise, gelirlerin harcamalar1 karsilama
oraninda %11°1lik bir agik s6z konusudur. Buradan sonucla, belediye gelirlerinin
harcamalar1 karsilamadig1 agiktir. Ayrica, Tirkiye’nin mali 6zerklik anlaminda iyi bir
seviye olmadigi ve belediyelerin de mali agidan merkezi idareye bagimli oldugu

goriilebilmektedir.

Tablo 30. Belediyelerde Gelirlerinin Harcamalar1 Karsilama Orani (Milyon TL)

2009 2010 2011 2012 2013
Harcamalar 31.012 34.474 41.132 47.108 60.242
Gelirler 26.844 34.233 40.740 45,131 53.931
Bor¢lanma 4.168 241 392 1977 6311
ihtiyaci
Karsilama 0.86 0.99 0.99 0.95 0.89
Oram

Kaynak: Muhasebat Genel Miidiirliigii, http://www.muhasebat.gov.tr/, (14.08.2014).

Tablo 31°de belediyelerin vergi gelirlerinin ve toplam harcamalariin 2009 —
2013 wyillar1 arasindaki tutarlari gosterilmistir. Belediyelerin toplam harcamalarina
gore, vergi gelirleri de belirli yillar i¢in siirekli artis gostermistir. Ancak tablodan da
goriilecegi iizere, belediye vergi gelirlerinin belediyelerin toplam harcamalarini

karsilama oldukga diisiik bir seviyede kalmistir.

Tablo 31. Belediyelerde Vergi Gelirlerinin Harcamalar1 Kargilama Orani1 (Milyon TL)

2009 2010 2011 2012 2013
Harcamalar 31.012 34.474 41.132 47.108 60.242
Vergi Gelirleri 3.631 5.854 6.878 7.232 8.197
Karsilama 0.11 0.16 0.16 0.15 0.13
Oram

Kaynak: Muhasebat Genel Miidiirliigi, http://www.muhasebat.gov.tr/, (14.08.2014).

Tablo 32’de belirli yillar arasinda emlak vergisi gelirleri ile belediyelerin
toplam harcamalar1 gosterilmistir. Emlak vergisi gelirlerinde yillar itibariyle siirekli bir
artis sz konusudur. Ancak emlak vergisi gelirlerinin harcamalar1 karsilama durumu

cok diisiik bir seviyede oldugu goriilmektedir.
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Tablo 32. Belediyelerde Emlak Vergisi Gelirlerinin Harcamalari Karsilama Orani
(Milyon TL)

2009 2010 2011 2012 2013
Harcamalar 31.012 34.474 41.132 47.108 60.242
Emlak Vergisi 1.854 2.669 3.464 3.528 3.847
Gelirleri
Karsilama 0.05 0.07 0.08 0.07 0.06
Orani

Kaynak: Muhasebat Genel Midiirliigi, http://www.muhasebat.gov.tr/, (14.08.2014).

Asagidaki tabloda Denizli ili belediyesi toplam harcamalart ve emlak vergisi
gelirleri turalar1 gosterilmektedir. Denizli belediyesi toplam harcamalari, yillar
itibariyle siirekli artis gostermistir. Yine ayni sekilde emlak vergisi gelirleri de artis
gostermistir. Ancak belediye emlak vergisi gelirleri, toplam harcamalar1 karsilama
oraninin oldukca diisiik seviyelerde oldugu gorilmektedir. 2010 yilinda karsilama
oraninin %7 seviyelerinde olmakla birlikte, 2013 yilinda bu oran %5’e kadar

diismiistiir.

Tablo 33. Denizli ili Belediyesi Emlak Vergisi Gelirlerinin Harcamalar1 Kargilama
Oran1 (Bin TL)

2010 2011 2012 2013
Toplam 231.475 302.043 331.672 364.859
Harcamalar
Emlak Vergisi 16.972 18.986 19.519 21.163
Gelirleri
Karsilama Oram | 0.07 0.06 0.05 0.05

Kaynak: www.denizli.bel.tr, Muhasebat Genel Miidiirliigii, http://www.muhasebat.gov.tr/,
(14.08.2014).

Tablo 34’te goriilecegi lizere, Tirkiye’deki belediye sayisinda 1950’lerden
itibaren Onemli bir artis yasanmistir. 1980’lerde artis daha da hizlanmistir. 2008 yili
itibartyla belediye sayisi, yillar icerisindeki en yiiksek sevisiyesine ¢ikmis ve bu say1
3.225 olmustur. Belediye sayist 5393 Sayili Kanunun 8 ve 11 inci maddelerine gore
yapilan diizenlemeler ve 06.03.2008 tarih ve 5747 Sayili Biiyiiksehir Belediyesi
Smirlar Igerisinde Ilge Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmas: Hakkinda
Kanunun uygulanmasi neticesinde 2013 yili sonu itibariyla 2.950 olup, 6360 Sayili
Kanun ile 1.564 belediyenin tiizel kisiligi kaldirilarak belediye sayisinda % 53

azalmaya gidilmistir.
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Tablo 34. Cumhuriyetin Kurulusundan Giiniimiize Belediye Sayilari

Yil Belediye Sayilari
1923 421

1950 628

1970 1.303

1980 1.727

1990 2.061

2000 3.215

2010 2.950

2013 2.950

2014* 1.396

*6360 sayil1 Kanunla 1564 belediyenin tiizel kisiligine son verilmistir.
Kaynak: http://www.migm.gov.tr/, (04.07.2014).

Kentlesme ile birlikte belediyelerin sayilar1 da artabilmektedir. Hizmet
sayisinin artmasi, belediyelerin toplam harcamalarii artirirken, merkezi idare
tarafindan yapilan yardimlarda artis olmast muhtemeldir. Ancak, Tiirkiye’de ki
belediyelerin merkezi idareden niifus kriterine gore pay almalari, merkezi idare
gelirlerinin de bir Onceki yila gore sabit kalmasi halinde, her yeni belediye igin
O0denecek olan paylarla birlikte, her bir belediye icin ayrilan paylarda bir azalig

olusabilecektir.

Kentlesme olgusuyla birlikte artan belediye sayisi, toplam harcama tutarinin
artmasi kaginilmaz bir durumdur. Belediye harcamalarini gelirlerin karsilayamamast,
bu idarelerin bor¢lanma yoluna girebilecekleri anlami tasimaktadir. Belediyelerin
gelirlerinin az olmasi da borglanmanin bir diger sebebini olusturmaktadir.
Borglanmay1 6nleyebilmek i¢in ya harcamalarin kisilmasit —ki bdyle bir durum yerel
idareciler tarafindan tercih edilmez oy kaybina neden olabilir- ya da gelirlerin
arttirtlmas1  gerekir. Gelirleri ylikseltmenin bir yolu da belediye 6z gelirlerin
cesitliligini ve gelirlerini artirmaktan geger. Belediye 6z gelirlerinin en énemli kismini
emlak vergisi olusturmaktadir. Emlak vergisi gelirlerinde yasanacak artis, hem

borglanma gereksinimlerini, hem de merkeze bagimlilig1 azaltabilecektir.

Belediyelerin siirdiiriilebilir gelirleri arasinda emlak vergisi yer almaktadir.
Emlak vergisi etkin bir sekilde kullanilabilirse, yerel idareler i¢in 6nemli bir kaynak
olma potansiyeli en fazla olan vergilerden biri olabilir. Ancak, daha dnceki basliklarda
da Dbelirtildigi gibi, emlak vergisinin matrahmni olusturan vergi degerinin
belirlenmesinde ¢esitli sikintilar mevcuttur. Taginmazlarin vergi degerini dogru bir
sekilde tespit etmekten uzak bir sistemin s6z konusu olmasi, emlak vergisinin

etkinligini azaltmaktadir. Ozellikle belediyelerde, oy kaygisi neticesinde tasmnmazlarin
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degerleri, gercek piyasa degerlerinden ¢ok farkli degerler olarak belirlenebilmektedir.
Daha 6nce verilen 6rneklerden bu sonuca varmak miimkiindiir. Ornegin, aym cadde
iizerindeki iki farkli belediye sinirmma diisen taginmazlar arasindaki vergi degeri

farkliliklar1 bu duruma 6rnek olarak verilebilir.

3.3.9.13. Secilmis baz iller arasinda emlak vergisi icin vergi gayretinin
degerlendirilmesi

Vergi gayreti, bir ilkede bulundugu tahmin edilen vergi kapasitesi ile fiili vergi
hasilat1 arasindaki oransal iligkidir. Bu oran, vergi tahsilatinin performansi hakkinda
oldukca yararl bilgiler vermektedir. Eger bir iilkede vergi gayreti oran1 1’e yakin bir
degere sahipse, o lilkede vergi gelirlerindeki kayip olduk¢a azdir. Ancak, bu oran 0’a

yakin bir degere sahipse, vergi gelirlerindeki kayip oldukca fazladir.

Tiirkiye’de emlak vergisi gelirlerinde etkinligi saglayabilmek ig¢in, vergi
gayretini artirmak gerekmektedir. Asagida bazi sec¢ilmis iller i¢cin emlak vergisi
gelirleri ile bu vergi tahakkuku arasindaki vergi gayreti ortaya ¢ikarilmaya

caligilmistir.

Asagidaki tabloda secilmis bazi illerin emlak vergisi tahakkuk tutarlari
gosterilmektedir. Tahakkuk tutarlar1 agisindan yillar bazinda en yiiksek miktar Bursa
iline aittir. Tabi ki, Bursa ilinin biiyiiksehir olmasi, niifusun diger illere gore daha fazla
olmas1 tahakkuk tutarmmin da artmasina neden olmustur. Daha sonra en yiiksek tutar
olarak, Denizli ili gelmektedir. En diisiik tahakkuk tutarlart ise, 2010 yilinda Kars

iken, 2011 y1l1 Artvin, daha sonraki yillar i¢in yine Kars olarak goriilmektedir.

Tablo 35. Segilmis illerin Emlak Vergisi Tahakkuk Tutarlari

TAHAKKUK
2010 (TL) 2011 (TL) 2012 (TL) 2013 (TL)
Adiyaman  3.038.114,90 3.381.405,04 3.498.268,14 3.676.338,67
Artvin 848.643,95 884.074,55 1.299.056,28 1.030.382,16
Bursa 120.014.211,32  139.232.859,30  146.296.072,82  158.262.675,25
Denizli 26.943508,96  29.329.89305 2991757022  31.985.555,00
Erzurum 5.708.440,91 8.259.338,32 7.818.289,27 7.749.769,31
Hatay 1.901.720,25 2.145.449,59 2.665.037,58 3.086.701,96
Kars 695.551,60 948.337,59 800.712,14 967.476,08
Usak 5.969.100,41 6.923.297,15 7.430.712,86 8.057.043,96

Kaynak: Ilgili belediyelerden saglanan tahakkuk tutarlar:
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Asagidaki tabloda, secilmis bazi illerin yillar bazinda emlak vergisi tahsilat
tutarlar1 gosterilmektedir. En yiiksek tahsilat tutarlari, Bursa ili olarak goriilmektedir.
Bursa ilinin tahakkuk tutarlarindaki yiikseklik tahsilat tutarlarina yansimistir. Ayrica,
kent niifusunda meydana gelen artis, tasinmazlarin degerlerinde artisa neden
olabilmektedir. Denizli ili de tahsilat tutarlar1 agisindan diger illerden yiiksek bir tutara
sahiptir. Tahsilat tutarlar1 agisindan yillar bazinda, en disiik il Kars olarak

goriilmektedir.

Tablo 36. Segilmis illerin Emlak Vergisi Tahsilat Tutarlari

TAHSILAT
2010 (TL) 2011 (TL) 2012 (TL) 2013 (TL)
Adiyaman 1.579.819,75 2.366.983,53 2.273.874,29 2.683.727,23
Artvin 670.428,72 680.737,40 961.301,65 783.090,44
Bursa 67.481.179,38 113.413.641,47 128.252.786,72 128.250.156,54
Denizli 16.972.741,42 18.986.456,34 19.519.723,67 21.163.539,48
Erzurum 3.989.836,68 6.212.955,23 5.746.192,20 6.217.970,78
Hatay 1.576.159,44 1.689.361,50 1.929.256,90 1.891.090,35
Kars 542.530,25 673.319,69 552.491,38 590.160,41
Usak 3.462.078,24 4.500.143,15 4.904.270,49 5.639.930,77

Kaynak: Ilgili belediyelerden saglanan tahsil tutarlari

Ortalamalara gore illerin vergi gayretleri incelenmek istenildiginde 2010
yilinda Artvin, Erzurum, Hatay ve Kars illeri ortalama degerinin {izerinde bir
performans ortaya koymustur. Ayni yil i¢in Adiyaman, Bursa, Denizli, Usak illeri ise
ortalamanin altinda bir performans sergilemistir. 2010 yili i¢in en iyi vergi gayreti
orani1 Hatay’a, en kotli vergi gayreti orani ise Adiyaman’a aittir. 2011 yil1 verilerine
gore ortalama iizerinde performans ortaya koyan iller Artvin, Bursa, Erzurum ve
Hatay’dir; ortalamanin altinda performans gdsteren iller ise Adiyaman, Denizli, Kars
ve Usak’tir. 2011 yili i¢in en 1yl vergi gayreti Bursa’ya, en kotii vergi gayreti ise
Denizli’ye aittir. 2012 yil1 verilerine gore ortalama iizerinde performans ortaya koyan
iller Artvin, Bursa, Erzurum, Hatay’dir; ortalamanin altinda performans gdosteren iller
ise Adiyaman, Denizli, Kars ve Usak’tir. 2012 yilina ait en iyi vergi gayreti orani
Bursa iline aittir, en kotii vergi gayreti orani ise Adiyaman ve Denizli illerine aittir.
2013 yil1 verilerine gore, Erzurum, Bursa, Artvin ve Adiyaman ortalamanin iistiinde
yer alirken, ayni yil igerisinde, Hatay, Kars, Denizli ve Usak ortalamanin altinda
performans gostermislerdir. 2013 yilina ait en 1yi vergi gayreti oran1 Bursa iline ait, en

kotii vergi gayreti sergileyen iller ise, Hatay ve Bursa’dir.
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Emlak vergisi kalemlerine gore vergi gayretleri incelenmek istenirse, tablo
35°deki toplam tahsilat ve tablo 36°daki toplam tahakkuk tutarlari yardimiyla, yillar

bazinda, vergi gayretleri oranlar1 hesaplanabilir.

Tablo 37. Secilmis Illerin Vergi Gayreti Oranlar

VERGI GAYRETI
2010 2011 2012 2013
Adiyaman 0,52 0,70 0,65 0,73
Artvin 0,79 0,77 0,74 0,76
Bursa 0,56 0,81 0,88 0,81
Denizli 0,62 0,64 0,65 0,66
Erzurum 0,70 0,75 0,73 0,80
Hatay 0,83 0,79 0,72 0,61
Kars 0,78 0,71 0,69 0,61
Usak 0,58 0,65 0,66 0,70
Ortalama 0,67 0,73 0,72 0,71

Sekil 2. Yillar Itibariyle Secilmis Illerin Vergi Gayreti Oranlarinin
Ortalama ile Karsilastirilmasi

0,9
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0,75 am=sBUursa
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0,7 -
/ @ ErZUTUM
e==mHata
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emmmKars
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Emlak vergisi i¢in, secilmis bazi illerin vergi gayreti orani ile Tiirkiye’de yillar
itibariyle hesaplanan vergi gayreti oranlar1 arasindaki iligki incelenecek olunursa, 2013
yilinda en yiikse vergi gayreti oranina sahip olan Bursa ili, Tiirkiye’de 1970’li yillarin
vergi gayreti oraninin da gerisinde kalmistir. Yine 2013 yili segilmis illerin vergi

gayreti oranlarinin ortalamasi, Tiirkiye’deki vergi gayreti oranlarinin oldukga
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gerisinde kalmistir. 2012 yili i¢in Bursa ili vergi gayreti oran1 %88’dir. Bu oran
Tiirkiye vergi gayreti ortalamasina gore iyi olmakla birlikte, ayni icinde secilmis
illerin vergi gayreti ortalamasina gore yine yillar siiresince, tabloda goriilen Tiirkiye
vergi gayreti oranlarinin altinda kalmistir. Bu durum 2010 ve 2011 yillar1 igin de
gecerlidir. Bu iki yil i¢in, secilmis illerin vergi gayreti oranlarmin ortalamalari,

Tiirkiye’de vergi gayreti oranlarinin oldukca gerisinde kalmigtir.

Tablo 38. Tiirkiye’de Yillar itibariyle Vergi Gayreti Oranlari

Yillar Vergi Gayreti
1970 88,5
1975 89,2
1980 82,5
1982 79,0
1985 84,9
1990 85,9
1995 85,6
2000 90,5
2004 93,0
2005 92,0
2010 86,2
2011 85,6
2012 86,4
2013 86,8

Kaynak: http://www.gib.gov.tr/, (06.05.2014).

Buradan hareketle, secilmis iller i¢in emlak vergisinin uygulanmasinda etkinlik
sorununun oldugu goriilebilmektedir. Incelenen dort yil siiresince emlak vergisi icin,
vergi gayreti oranlarinin Tiirkiye ortalamasina gore oldukga diisiik oldugu sdylenebilir.
Ayrica secilmis iller acisindan, belediyelerin emlak vergisini verimli bir sekilde

kullanamadiklar1 goriilebilmektedir.
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SONUC

Emlak vergisi, gergek ve tiizel kisilerin miilkiyetinde bulunan tasinmazlarin
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 {iiniter devletlerde yerel idareler tarafindan toplanmaktadir. Bu
verginin konusunu olusturan tasinmazin sabit olmasi, matrahi temsil eden tasinmazin
yerel bolge siirlart i¢inde kalmasi yerel yonetim vergi geliri olmasi igin gerekli
unsurlardan biridir. Ciinkii yerel idarenin kendi bolgesi igerisindeki bir taginmazi tespit

etmesi ve denetimi saglayabilmesi oldukga kolaydir.

Tirkiye’de emlak vergisinin tarh1 ve tahsilati belediyeler tarafindan
yiirlitiilmektedir. Emlak vergisinin matrahin1 olusturan vergi degeri, tasinmazlarin
vergi degerdir. Emlak vergisinin miikellefleri, tasinmazlarin maliki, varsa intifa hakk1

sahibi, her ikisi de yoksa tasarruf eden kisilerdir.

Yerel idarelerin en 6nemli gelirlerinden biri olan emlak vergisinin, tahakkuk ve
tahsili yerel idarelere devredilmistir. Emlak vergisi uygulamas: ile ilgili olarak

giinlimiizde bir¢ok sorun mevcuttur.

Tirkiye’de uygulanan emlak vergisinin sorunlarina iligkin ¢6ziim Onerileri,

asagidaki alt bagliklar halinde ortaya ¢ikarilmistir.

- Emlak vergisine iliskin takdir komisyon iiyeleri; Tiirkiye’de vergi tarhi,
genel olarak belli matrah ve nispetler tiizerinden idareler tarafindan
yapilmaktadir. Ancak arsa ve arazilerde matrahin hesaplanmasi ile ilgili
Olciilerin takdir ve tespiti, belirli yasa hiikiimleri geregince kurulan takdir

komisyonlarinca yapilmaktadir.

Emlak vergisinin tarhiyatin, objektiflikten ¢ok silibjektif bir ozellik
tagiyabilecegi goriilmektedir. Takdir komisyon {iyelerinin tasinmaz

degerleme konusunda yeterli derecede bilgi sahibi olmamasi ve takdir
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komisyonlar tarafindan taginmazlarin degerlemesi i¢in alinan kararlarin tim
iilkede belirli bir standardin olmamasi emlak vergisi agisindan sorun
olusturabilmektedir. Ayrica, takdir komisyonlarmin belediye gelirlerini
artirmaya yonelik egilimi nedeniyle vergi degerinin yliksek tutarlarda
¢ikabilme ihtimali s6z konusudur. Ya da takdir komisyonlar1 tarafindan
tespit edilen degerlerin, gercek degerinden daha diisiik belirlenebilmesi de
s0z konusu olabilir. Mesela belediyelerin bolgede yasayan bireyleri
memnun edebilmek veya oy kaybini azaltabilmek icin vergi degerlerini
oldugundan daha diisiik gorebilme ihtimali de vardir. Iste bu durumlarin
gerceklesme olasiligl azaltabilmek igin, tasinmaz degerleme konusunda
yetkili kuruluglar tarafindan, komisyon iiyelerine egitim seminerleri
diizenlenmesi veya bu alanda yetkili uzman kisilerden faydalanilmasi
gerekmektedir. Burada amag taginmaz degerlemesi i¢in uygun, beceri ve
bilgi seviyesi yeterli olan kisilerce tasinmazlarin degerinin objektif olarak

tespit edilmesidir.

Arsa ve binalarin vergi degerine esas alinacak olan cadde ve sokak
hususu: Arsa veya binanin birden fazla sokak veya cadde iizerinde
bulunmasi durumunda, benzer sekilde taginmazin numaralandig1 cadde ve
sokagin esas alinmasi gerektigi de ileri siiriilebilir. Bununla birlikte birden
fazla yola cephesi olan tasinmaz, numaray1 hangi yoldan alirsa alsin binanin
girisi kullanim amaci dogrultusunda yapilan mimari plandaki bir tercih
oldugundan, emlak vergisi hesaplamasinda insaat nizami daha fazla olan
sokak veya bolgeden deger almasi gereklidir.

Arsa birim degerlerinin cadde ve sokak bazinda ele alinmasiyla, bu
bolgelerdeki mevki rantmmin ¢ok iyi kavranmasi, ayni cadde ve sokak
iizerindeki tasimnmazlarin deger farkliliklariin ortaya cikarilarak, vergi
degerleri gercek degerlerine gore tespit edilmesi gerekmektedir. Ayrica
degerleme sisteminde bir standardin saglanmasi, hem emlak vergisinde

etkinligi hem de miikelleflerin vergilendirmeye olan gilivenini arttiracaktir.

Tasinmazlar1 degerlemesinde mevzuat biitiinliigiiniin olmamasi:
Gayrimenkullerin deger belirleme usul ve esaslari, farkli kanunlar1 ve bu

kanunlarin amaglarina gore degil tiim hizmet ihtiyaclarina cevap verebilecek
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seviyede, ayni usul ve esaslara gore tespit edilen tek bir degerleme sistemi
olmalidir. Ciinkii gayrimenkullerin degerleri, kanunlara gore farkli bir
degerde olamaz. Gayrimenkullerin bulundugu yer, kullanilis amaci, tarimsal
veya kentsel kullanim 6zelliklerine gore varliklarin durumu, piyasa deger
unsurlart  dikkate alinarak belirlenecek bir kiymeti vardir. Yani
gayrimenkullerin bu degerleri, emlak vergisi, kamulagtirma islemleri, alim
satimlarda, kredi ve rehin islemlerinde farkli olmamalidir.

Tasinmaz  degerlemesinde, gilincelligin  saglanabilmesi, degerleme
islemlerinin etkin ve verimli siirdiiriilebilmesi, vergi ve har¢ kaybinin
azaltilabilmesi i¢in mevzuat biitiinliigliniin saglanmast gerekmektedir.
Ayrica, tasinmaz degerlemesine iliskin olarak mevzuat biitiinliglintin
saglanmas1 kamu ve 6zel sektor acisindan uygulama farkliliklarinin ortadan

kalkmasina katki saglayabilir.

Veri toplamada yasanan sorunlar: Tiirkiye’de emlak vergisi matrahini
tespit edebilmek i¢in, taginmazlarin degerini belirlemekle yiikiimlii olan
takdir komisyonlari, sorumluluklar1 acisindan olduk¢a Onemli bir
konumdadir. Takdir komisyonlari i¢in de sorunlar mevcuttur. Gayrimenkul
ve miilkiyet hakkinin belirleyicisi ve uygulayicisi olabilecek kurumlarin,
tasinmaz degerleme konusunda belediyelerle uyumlastirilmasi ve bilgi,
belge paylagimlarinin daha kolaylastirilmast hem takdir komisyonlarinin
islerini daha kolaylastiracak hem de islem maliyetlerini azaltabilecektir.
Boyle bir durumun varligi, hem miikelleflerin vergiye karsi goniilli
uyumunu saglayabilir hem de miikellef ile idare arasinda olusabilecek
uyusmazliklart en aza indirebilecektir. Tiirkiye’de mevcut durumda takdir
komisyonlarina kars1 olan giivensizlik uyusmazliklarin artmasina neden
olabilmektedir. Bu durum deger tespit maliyetleri ile birlikte yarg
maliyetlerini de arttirabilmektedir.

Belediyelerin sunduklari hizmetlerden yararlanma dereceleri ile ilgili olarak,
verilerin ilgili kurum ve kuruluslardan saglanacagi bir degerleme sistemi
olusturulmalidir. Bunun i¢in de, tasinmaz deger tespitinin belirlenmesine
etki eden kamu kurumlarmdan ve 6zel kuruluslarin degerleme

uzmanlarindan yararlanilarak bu sorun giderilebilir.
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Belediyelerin bilgi ve belge temini, arsiv dilizenin saglanmasi ve
standartlastirilmas1 icin, Ozellikle Mahalli Idareler Genel Miidiirliigii
bilinyesinde yapilacak plan ve projeler ile bu sorun ortadan kaldirilabilir.
Tapu ve kadastro sisteminden kaynaklanan sorunlar: Tasinmazlarin
degerlemesinde, kadastronun mali boyutunun vergilendirme siireciyle ilgisi
yoktur. Kadastro, vergi tarhin1 yapan belediyelere ve ilgili diger kurumlara
gerekli verileri sunmaktadir. Kadastro, bu verileri siirekli olarak giincel
tutarak, belediyeler ile bilgi paylasimi yapabilmektedir. Boyle bir durumun
varligi  takdir komisyonlart acgisindan tasinmazlarin  degerlerinin
belirlenmesinde daha saglikli bir sonug¢ ortaya cikarabilecektir. Ayrica,
tasinmaz degerlerinin gercek piyasa degerlerine yakin olarak belirlenmesi,
emlak vergisi icin, vergi adaletini saglamada 6nem arz etmektedir.

Ulke genelinde miilkiyet bilgilerinin bilgisayar ortamina aktarilip her tiirlii
sorgulamanin yapilabilmesini amaglayan en temel e- devlet projelerinden
birisi olan, Tapu ve Kadastro Bilgi Sistemi (TAKBIS),
degerlemeye iliskin verilerin bu sisteme entegre edilmesi ile yonetilebilir
hale gelmesi iilke ekonomisi ve sektor agisindan biiyiik 6nem tagimaktadir.
Tapu ve kadastro hizmetlerinin etkinligini ve kalitesini artirmak amaciyla
Diinya Bankasindan saglanan kredi ile yiiriitilen Tapu ve Kadastro
Modernizasyon Projesi (TKMP), Gayrimenkul Degerlemesi Projesi
sonucunda, tasinmaz degerine etki edebilecek tiim faktorlerin tespit edilerek
bilgi sistemi ortaminda, giincellenebilir, sorgulanabilir, analiz edilebilir ve
paylasilabilir hale doniistiiriilmesi saglanacaktir. Ayrica saglikli bir
vergilendirme ile idarenin vergi, devletin har¢ kayb1 dnlenecektir.

Cografi bilgi sistemi, bilgisayarlarda sozel verilerin yan1 sira mekansal
bilgilerin de saklanabilmesi ve kullanilabilmesi, emlak vergisi
uygulamasinda etkinlik ve verimliligi daha da arttirnllmasma katkida
bulunabilecektir. Bu sistem, verilen emlak beyannamesi formlarini, tapu
kayitlartyla oldugu gibi imar planit ve parselasyon planlariyla da kontrol
ederek, beyan vermemis vergi miikelleflerinin tiimiiyle ve hatasiz olarak
tespit edilmesini miimkiin kilar. Buna ek olarak tapu kayitlarinin, arazi
kullanim haritalari, parselasyon planlar1 ve imar planlar1 ile karsilagtirilmasi
yoluyla kontrol siireci olusturulmasi sonucunda kagak yapilagsmalar

neticesinde vergi kayiplarinin ¢éziimlenmesini saglayacaktir. Bu sistem ile
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birlikte emlak vergisine iliskin verilerin siirekli olarak giincellenmesi s6z
konusu olacaktir.

Tasinmazlar ile ilgili olarak, tapu ve kadastro wveri fireten kurum
niteligindedir. Tasinmaz fiyatlarinin izlenmesinde bina, arazi ve arsalar ile
ilgili olarak gergeklestirilmesi gereken; degerlemeye konu olan
taginmazlarin tanimlanmasi, smiflandirilmasi ve haritalanmasi, yerel
diizeyde tapu ve kadastro miidiirliikleri tarafindan gerceklestirilebilir.
Boylece tasinmazlarin mali niteligini belirleyebilecek veri iireten kurumlar
ile belediyeler, kendi aralarinda bilgi ve belge akisi sonucunda vergileme de
etkinlik saglanabilecektir.

Tapu harcinin taginmazlarin gercek degeri iizerinden alinmasi ve alt sinir
olarak da emlak vergisi degeri belirlenmesi, VUK yer alan “gercek mahiyet”
hiilkmiine aykirilig1 ortadan kaldirmaya yonelik bir tedbirdir. Ancak alim
satim islemlerinde taraflar emlak vergisi asgari sinirini goz Oniinde
bulundurarak gercek degerin altinda bir deger belirleyebilmektedirler. Bu
durumda yapilmast gereken, tapu harci oraninin diisiiriilmesi olabilir.
Boylece taginmazlarin gercek satis degeri bildirilerek mali kayiplar

Onlenebilir.

Emlak vergisi oranlari: Emlak vergisine konu olan taginmazlarin matrah
degerinin tespitinde yasanan sorunlardan dolayi, miikelleflerin vergiye
giivenleri azalabilmektedir. Bunun i¢in ilk olarak bu sorunlarin ¢6ziimii
gergeklestirilmelidir. Ancak kisa vadede bu sorunlarin giderilememesi
halinde, geg¢ici olarak vergi oranlarinin diigiiriilmesi s6z konusu olabilir. Bu
durumun, belediye gelirleri agisindan olumsuz bir durum gibi goriilmesine
ragmen, miikelleflerin vergiye olan direnci diistiriilerek, vergilemede kayip
ve kacak onlenebilir.

Ayrica, Tirkiye’de emlak vergisi oranlari, tasinmazlarin niteligine ve
belediyelerin statiilerine gore degismektedir. Buna ek olarak vergi oranlari,
tasinmazlarin  konumlarina, bolgelerine gore degisiklik gostermesi
saglanabilir. Bolgeleraras1 tasimmazlarin  degerleri, olduk¢a fazla
degisebilmektedir. Bu duruma Onlem alabilmek i¢in Bakanlar Kurulu

tarafindan belirlenen oOranlar, bolgelerin gelismislik diizeyleri, kamusal
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hizmetlerden yararlanma olanaklari, kalkinmada oncelikli ydreler, arazinin
niteliklerine gore belirlenebilir.

Emlak vergisi oranlarinin, belediye hizmetlerindeki ve kentsel rant oraninin
da ki artiga paralel olarak artmasi1 gerekmektedir. Biiyliksehir belediyeleri ve
il/ilce belediyeleri arasindaki emlak vergisi oranlarindaki farkliliklar;
kentsel rantla ve verilen hizmetle orantili olmasi 6nem arz etmektedir. Yani
kamu hizmetleri daha fazla olan belediyelerin emlak vergisi oranlar1 da, bu
hizmetlerden faydalanma nispetinde diger belediyelere goére daha fazla
olmalidir.

Emlak vergisi oranlarinda artig yapilmasi halinde, belediyeler énemli bir
mali kaynak elde edebilirler. Belediyelerin mali kaynak ihtiyacinin olmasi
ve merkeze olan mali bagimliliklarinin azaltilmasi icin emlak vergisi
oranlarinin arttirilmas1  gerekmektedir. Ancak, bu oran artislarinin,
taginmazlarin degerlemesi ile ilgili sorunlarin ¢oziilmesi halinde daha etkin

olacagi sdylenebilir.

Emlak vergisi muafiyet ve istisnalari: Tirkiye’de emlak vergisinde
muafiyet ve istisna kapsami ayrintili olarak diizenlenmistir. Cogu
miikellefin bilgi sahibi olmadig1 ve bu sebeple bildirimde bulunmadigi,
ayrica belediye tahsilat calisanlarinin da vergi istisna ve muafiyeti
konusunda yeterli bilgiye sahip olmayisi, emlak vergisi sisteminin
etkinligini azaltabilmektedir. Miikelleflerin emlak vergisini, hizmetlerin bir
karsilig1 olarak gormesi, emlak vergisi muafiyet ve istisnalarinin kapsaminin
daraltilmas1 konusunda yapilacak olan yasal diizenlemelere karsi,
miikelleflerin tepkisinin, direncinin diismesini saglayabilecektir. Ornegin
OECD iilkelerinde, emlak vergisi gelirlerinin GSMH igerisindeki pay1
siralamasinda en yiiksek orana sahip olan Birlesik Krallik’ta, ilgili emlak
vergisi kanunu, muafiyet kismi sadece tek bir kanun maddesinden; bu kanun
maddesi de bes fikradan olugmaktadir.

Muafiyetlerin kapsaminin daraltilmasi, belediye gelirleri agisindan 6nem
teskil etmektedir. Ayrica, degerli tarim arazilerinin muafiyet kapsamindan

cikarilmasi, vergi adaletine olumlu katki saglayacag diistiniilebilir.
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Yeniden degerleme oranlari: Tasinmazlarin degerleri dort yilda bir
giincellenmektedir. Sonraki yillarda ise tasinmazlar i¢in, dort yilda bir
belirlenen takdir komisyon degerlerinin, VUK hiikiimlerine gore her yil
belirlenen yeniden degerleme orani/yarisi nispetinde bir artis uygulanarak
tespit edilmektedir. Ancak arada kalan yillar i¢in tasinmaz degerlerinin ¢ok
yiikksek bir oranda artmasi veya diismesi s6z konusu olabilmektedir. Bu
durumda emlak vergisi miikellefleri acisindan olduk¢a adaletsiz
vergilendirme ortaya ¢ikabilmektedir. Taginmaz degerlerinin dort yilda bir
glincellenmesi, belediyelerin en 6nemli gelirlerinden biri olan emlak vergisi
gelirlerinde kayiplara neden olabilmektedir. Ciinkii bolgesel farkliliklar,
tasinmazlarin bulundugu belediye hizmetlerinin yil igerisinde farklilik
gosterebilmesi gibi durumlar, yeniden degerleme oranlarindan farkl bir artig
gosterebilmektedir. Ya da yine, arada kalan yillar igerisinde taginmazlarin
degerlerinin diisebilmesi gibi bir durumda ortaya ¢ikabilmektedir. Vergiye
konu olan taginmazlarin degerlerinin dogru olarak kavranamamasi, vergi
adaleti agisindan bir eksikligi ortaya c¢ikarabilmektedir. Boyle bir durumun
ortaya c¢ikmamasi i¢in, tasinmaz degerlerinin her yil veya iki yilda bir

giincel degerinin tespit edilmesinde fayda olacaktir.

Bina metrekare normal insaat maliyet bedellerinin tespitine iliskin
sorun: Bina vergisi degerini tespit etmek icin, binalarin smiflandirilmasi
gereklidir. Binalarin siniflandirilmasi, belediye personellerinin teknik bilgi
yeterliligine sahip olan kisiler tarafindan gergeklestirilmeli, ayrica gerekli
goriilmesi halinde gayrimenkul denetim uzmanlarindan da yararlanilmasi
gerekmektedir.

Maliye Bakanligi ve Cevre ve Sehircilik Bakanlig1 tarafindan belirlenen,
ingaat maliyet bedelleri arasindan bazi maliyet unsurlar1 i¢in bdlgesel
farkliliklar ortaya cikabilmektedir. Bu bolgesel farkliliklarin giderilmesi
icin, i1l bazinda maliyet endeksleri yapilmali ve bu maliyet bedelleri i¢in

yerel degerleme sistemi olusturulmalidir.

Emlak vergisinde zamanasimi: Zamanasimi hem idare i¢in hem de
mikellef i¢in 6nemli bir miiessesedir. Emlak vergisi i¢in zamanagiminda,

taginmazlarin bildirim dis1 kalmasinin, ancak idare tarafindan 6grenildigi

182



tarihi takip eden yildan itibaren baslamasi, zamanasiminin islememesi
anlamina gelmektedir. Bu durum devlet ile miikellef arasindaki vergi borcu
iligkisinin ¢ok uzun siire askida kalmasina neden olur.

Emlak vergisi degerinin diger vergi ve kamu alacaklarma olan etkisi:
Emlak vergisi degeri gerek yerel idarelerin gerekse merkezi idarenin gelir
kalemlerini dogrudan etkileyebilme o6zelligine sahiptir. Bir¢cok vergi ve
kamu alacag1 emlak vergisi degeri lizerinde tespit edilmektedir. Bu sebepten
vergi degerinin tespiti olduk¢a 6nem arz etmekte, bu deger piyasa degerine
oldukca yakin hale getirilmesinde ve en fazla iki yilda bir bu degerlerin
giincellenmesinde yarar vardir. Emlak vergisinde etkinligin saglanmasi, hem
yerel idarelerin gelirleri hem de merkezi idarenin gelirlerine olumlu katkis1
olabilecektir. Ayrica deger tespitlerinin giivenilir ve dogru olmasi,
miikelleflerin vergi bilincini artirabilmesinin yani sira vergi gayretine de

olumlu katli saglayabilmektedir.

Emlak vergisi gelirlerinin degerlendirilmesi ve etkinlik sorunu:
Tiirkiye’de belediyelerin kaynak kullanimi ve hizmet sunumlarinda vergi
gelirlerinin payr olduk¢a O©nemlidir. Tirkiye’de niifusun biiyliik bir
cogunlugu belediye sinirlar1 igerisinde yasamasi, yerel idarelerin de hizmet
sunumlarinda artis1 berberinde getirmistir. Bu hizmetlerin finansmani i¢in,
belediyelerin merkezi idarelerden aldiklar1 pay kadar, 6z gelirlerindeki artig
da dnemlidir. Emlak vergisinin gelirlerini belediyeler tarafindan toplanmasi,
vergi tabaninin olduk¢a genis olmasi, bu verginin belediyeler agisindan
onemli bir mali kalem oldugunun bir gostergesidir.

Yerel idarelerin kamusal hizmetlerinin artmasi, o bolgede ki taginmazlarin
degerlerinin arttirilmasi ile ayni paralellikte bir artis goriilebilmektedir.
Taginmazlarin degerlerinin artmasi ise emlak vergisinin artig1 dogru oranh
olarak artacaktir. Yani yerel idarelerin hizmet artiglar1 ile birlikte, emlak
vergisi gelirlerindeki artig da paralel olarak artmasi beklenmektedir. Ancak
Tiirkiye’de belediye toplam harcamalarindaki artiglara ragmen emlak vergisi
gelirlerinin, bu harcamalar1 karsilama oranmi oldukca diisiik seviyelerde
kalmistir.

Belediyeler tarafindan gergeklestirilen alt ve {ist yapi, ¢evre diizenlemeleri

gibi tasinmazlarin degerini arttirabilecek benzeri hizmetler, harcamalarin
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onemli bir kismini kapsamaktadir. Bu hizmetler ile dogru orantida,
belediyelerin taginmaz sahiplerini vergilendirebilecek bir emlak vergi
sistemi kurulabilir. Yani belediyelere yasalar tarafindan alt ve iist sinirlar
dahilinde emlak vergisine iliskin vergi orani1 belirleme yetkisinin verilmesi,
belediyelerin  kendi mali durumunu daha iyi tahlil etmesini
saglayabilecektir. Bunun sonucunda belediyeler kendi 6z gelirlerini
arttirabilme imkani1 saglayabilecek, ayrica merkeze mali anlamda daha az
bagli olabileceklerdir. Tabi bu durumda belediyeler arasinda olusabilecek
vergi rekabeti durumunu da géz onilinde bulundurmak gerekmektedir. Ancak
vergi adaleti agisindan, verilen hizmetlere gore vergilendirme durumu daha
dogru bir sistem olarak goziikmektedir.

Emlak vergisinin etkinliginin arttirilmasi i¢in, belediyeler vergi gayretini
artirma yoluna gitmelidir. Yani elde edilen kaynaklardan maksimum gelir
elde etmeye ¢alisiimalidir. Miikellefler agisindan tasinmazlarin degerlemesi,
oldukca teknik bir konu olarak kalmaktadir. Bu durum ic¢in, 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 artisi

saglanabilir.
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