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OZET

Bu arastirma, emlak vergisine konu tasinmaz degerinin bagka bir
ifade ile emlak vergisi matrahinin tespiti, karsilagilan sorunlarin neler
oldugunun belirlenmesi ve bu c¢ergevede vergisel amagl tasinmaz
degerlemesi surecinde yasanan temel sorunlar ve bu sorunlarin ¢ozim

yollarinin arastiriimasi amacglanmigtir.

Arastirma, belge tarama modeline gore yurutulmusttr. 01.01.1986
tarihinden itibaren belediyelere devredilen 6zellikle 2002 yilinda emlak
vergisi mevzuatinda, vergilendirme sistemine iligkin temel bir yaklasim
degisikligi yapilarak, vergilendirme slrecinin ana sorumlulugu belediyelere
yuklenmig ve bu sorumluluk gercevesinde emlak vergisinin uygulamada en
onemli sorunu degerleme, baska bir ifadeyle tasinmazin vergiye tabi
tutulacak kiymetinin belirlenmesi olmustur. iste emlak vergisinin gergek
degerler Uzerinden hesaplanabilmesi ve toplanabilmesi agisindan emlak
vergisinde neyin matrah olarak secilecegi ve hangi matrah tespit yonteminin
uygulanacagi konulari ge¢miste oldugu gibi gunumuzde de On plana

cikmistir. Arastirmada literatur bu agidan incelenmisgtir.

Calisma bes boélimden olugsmaktadir. Birinci bdlimde verginin
hukuksal temeline, verginin gelisimine, servet Uzerinden alinan vergilere,
anayasa ve kanunda vergi hilkkimlerine deginilmistir. ikinci bdlimde, emlak
vergisinin teorik temeline, Ozelliklerine ve Onemine yer verilmigtir.
Gegmisten gunumize emlak vergisi uygulamalarina, Cumhuriyet
donemindeki uygulama ve degisikliklere, beyan usulline, asgari beyan
usuliine, son degisiklikteki deger tespit ydntemine deginilmistir. Uclincii
boliumde emlak vergisinin Ozelliklerine, deger ve deger tespitine iligkin
yasanan sorunlar ele alinmigtir. Bu baglamda ilk olarak deger ve degerleme

kavramlari ile birlikte tasinmaz degerlemesi kavrami aciklanmistir.



Vi

Doérdincl bolimde Belediyelerin kurulus esaslari ve galismalarina iliskin
bilgiler ile bazi yabanci Ulkelerde emlak vergisinin yapisi ve gelisimine
deginilmistir. Besinci boliumde emlak vergisinde deger tespitine iliskin sonug
tartisma ve onerilere yer verilmistir. Aragtirmanin sonuglari vergi sistemi ve
emlak vergisi ile ilgili sonuglar, emlak vergisinin toplanmasiyla ilgili sonuglar,
gayrimenkul degerlemesiyle ilgili sonuglar, uygulanan sistemlerle ilgili
sonuglar olarak farkli basliklarda ele alinmistir. Bu bdlium o6zellikle
calismanin literatir kismiyla iligskilendirilmigtir. Calismada yer alan bu
Oneriler mevzuata iliskin ve idareye iliskin 6neriler ile mukelleflerin emlak

vergisine gonulll katilmini artirabilecek 6neriler olmak tzere ele alinmigtir.

Anahtar Sozciukler; Emlak Vergisi, Deger Tespiti, Belediyeler, Vergi, Bina

ve Arsa Vergisi

ABSTRACT
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This research aims at identification of the immovable property value
subject to property tax or in other words property tax assessment,
identification of the problems encountered and in this framework,
investigation of the general problems and solutions to these problems in the

process of immovable property valuation for taxation purposes.

The research has been conducted according to the document review
model. Particularly in 2002, the property tax legislation that was transferred
to municipalities since January 1%, 1986 has brought a fundamental change
of approach in the taxation system and the main responsibility of the
taxation was put on municipalities, and the most significant problem in the
implementation of the property tax within the context of this responsibility
became the assessment, or put differently, the identification of the worth of
the immovable to be hold ratable. Thus, in order to ensure the calculation
and collection of the property tax based on real values, the issues of what
property tax assessment in the property tax would be and what the method
to identify property tax assessment would be emerge as important today,
as they had been in the past. The literature has been reviewed in this
perspective.

The study is composed of five parts. The first part refers to the legal
foundations of tax, the development of tax, the taxes collected on fortune,
the tax provisions in the law and the constitutional law. The second part
reviews the theoretical bases, specifications and importance of property tax.
It includes different property tax implementations from past to this day, the
implementations and changes in the Republican era, the declaration
procedure, the minimum declaration procedure, the identification method of
the value in the last change. The third part discusses the characteristics of
property tax, the problems encountered related to value and valuation. In

this respect, firstly, the concepts of value, valuation and land valuation are



viii

explained. The fourth part refers to information regarding establishment
principles and works of municipalities and the structure and development of
the tax property in certain foreign countries. The fifth part discusses the
results of the property tax valuation and recommendations. The conclusions
of the research are grouped in different headings such as the conclusions
related to taxation system and property tax, conclusions related to the
collection of property tax, conclusions related to property tax assessment,
conclusions related to the system implemented. These recommendations
stated in the study are grouped as those related to legislation and
management and those that can increase the voluntary participation of the

obligants to property tax.

Key Words; Property Tax, Valuation, Municipalities, Tax, House Tax and

Land Tax
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GiRiS

Her toplumun temel amagclarindan sayilabilecek ekonomik buyume,
adil bir gelir dagilimi ve kaynaklarin etkin kullanimi ancak sistemli bir vergi
politikasiyla mumkundur. Vergi politikasi devlete gelir saglamanin yani sira
sosyal, politik ve ekonomik amaclarin gergeklestirimesi yonunde de

uygulanmaktadir.

Vergi, devletin kamu giderlerini kargilamak i¢in toplumu olusturan
gercgek ve tuzel kisilerden iktisadi guclerine gore karsiliksiz ve zorunlu olarak
kamuya aktardigi ekonomik birim ya da degerlerdir ki hukuk sistemi igcinde
yer almak zorundadir. Gayrimenkullerin vergilendiriimesi her seyden 6nce bir
vergi hukuku sorunudur. Vergi kaynaklarindan en énemlisi servet vergileridir.
Servet vergileri, gelir ve harcamalar Gzerinden alinan vergilerin yaninda vergi
sistemlerinin vazgecilmez bir 6desini olusturur. Servet vergilerinden biri olan
emlak vergisi yonetimi ¢cogunlukla yerel idarelere birakiimig en eski ve en
yaygin vergilendirme bigimlerinden biridir. Emlak vergisi, gercek ve tuzel
kisilerin mulkiyetinde bulunan taginmazlardan alinmaktadir. Bu alinan vergi

vergiye konu olan taginmazin degerine gore belirlenmektedir.

Eski ve alisiimig bir vergi olmasinin yani sira vergi konusunu
gizlemenin zorlugu nedeniyle uygulamasinin nispeten kolay olmasi emlak
vergisini cazip kilmakta ve Dbelediyelerin oOnemli bir gelir kalemini
olusturmaktadir. Ancak sorun tagsinmazlarin degerlemesinde yagsanmaktadir.
Kentlesme surecinin hizlanmasi arazilerin azalarak binalarin artmasina
neden olurken bu gelismeler emlak vergisine konu tasinmazlarin degerlerini
surekli artirmaktadir. Ozellikle hizli sehirlesme ile birlikte tasinmaz
degerlerinde surekli artislar yasanmakta fakat vergi degerleme ydntemleri
ayni hizda degismemektedir. Dolayisiyla yasanan bu deger artiglari ayni

oranda emlak vergisine yansimamaktadir. Mevcut yasalarla tespit edilen



tasinmaz degerlerinin piyasa de@erlerinden farklilik gostermesi degerleme
islemlerinin daha saglikli bir sisteme kavusturulmasi gercegi ulke ekonomisi

acisindan kaginilmaz hale gelmigtir.

Diger yandan ulkemizde hemen her sehirde kagak yapilasmanin var
olmasi, ulkemizin deprem Uulkesi olmasi gercegi ¢ok farkh alanlarda yasal
duzenlemelere konu olan gayrimenkuller konusunda belediyelerin ¢ok daha
hassas ve dikkatli olmalarini gerekli kilmaktadir. Nesnelerin fiyatlari
ekonomik degerlendirmelerle kolayca tespit edilebilirken, tasinmazin
degerinin kolayca tespit edilemeyecegi aciktir. Bir taginmazin degerli olmasi,
kisisel kullanimin tasinmaza verdigi 6nemle Olgulir ve bu 6nemin siddeti
oraninda degerlidir. Bu nedenle herkes igin gegerli olabilecek bir degerleme
sistemine ihtiya¢ vardir. Vergi, yukimlisinden cebri, nihai ve kargiliksiz
olarak alindigi i¢in, yukumld dogal olarak vergi matrahini vergi dairesinin
incelemelerine kargi gizlemek istemektedir. Emlak vergisinde de, diger
vergilerde oldugu gibi, vergi borcunun idare tarafindan hesaplanabilmesi icin
bir matrahtan yararlanilmasi ise zorunludur. S6z konusu verginin bu
baglamda tarh ve tahakkuk sekli farkhdir. Bu farkhligin ozellikleri
kavranmadan vyapilan degerlendirmeler uygulamada vyanilgillara ve

tartismalara neden olabilmektedir.

Ulkemizdeki mevcut yasal diizenlemeler cercevesinde tasinmazlara
iliskin de@erlerin tespitinde yasanan sorunlar hem tasinmaza iligkin vergi ve
harglarin verimliligini azaltmakta hem de vergilemede adaleti bozucu etki
yapmaktadir. Mevcut yasal duzenlemelerle tespit edilen vergiye konu
tasinmaz degerlerinin piyasa kosullarindaki degerlerden bulyuk farkhliklar
gOstermesi nedeniyle bu arastirmada emlak vergisinde deger tespit
asamasinda yasanan bu sorunlarin tespiti ve bu sorunlarin ¢ézimune iliskin
dneriler sunulmasi hedeflenmistir. Ozellikle tagsinmaz degerlemesi alaninda
kurumsal yapiy!r henuz olusturmaya calisan Turkiye’de hem idare hem de

mukellef agisindan yasanan bu sorunlarin belirlenmesi ve bu sorunlarin



¢ozumune iligkin dnerilerin ortaya konmasi arastirmanin temel dusuncesidir.

Bu arastirma, emlak vergisine konu tasinmaz degerinin baska bir ifade
ile vergi matrahinin tespiti, karsilasilan sorunlarin neler oldugunun
belirlenmesi ve bu c¢ercevede vergisel amagh tasinmaz degerlemesi
surecinde yasanan temel sorunlar ve bu sorunlarin ¢6zUm yollarinin

arastiriimasi amaclanmistir.

Calisma bes bolumden olugsmaktadir. Birinci bolimde ayni zamanda
bir 6dev olan verginin hukuksal temeline, verginin gelisimine, servet
uzerinden alinan vergilere, anayasa ve kanunda vergi hukumlerine

deginilmigtir.

ikinci bélimde ise, emlak vergisinin teorik temeline, dzelliklerine ve
onemine yer verilmistir. Gegmisten glinUmuze emlak vergisi uygulamalarina,
Osmanlrda emlak vergi uygulamasina ve vergi toplamadaki tahrir usultne,
Tanzimat'taki koklu degisikliklere, Cumhuriyet donemindeki uygulama ve
degisikliklere, beyan usullne, asgari beyan usulune, son degisiklikteki deger

tespit yontemine deginilmigtir.

Uglincli  bélimde emlak vergisinin  6zelliklerine emlak vergisi
kanunundaki bina ve arsa vergi alim usull, tapu degeri, piyasa degeri,
gayrimenkul degerlemesi, vergi orani vergi tarh ve tahsiline deginilmistir.
Emlak vergisinde deger ve deger tespitine iligkin yasanan sorunlar ele
alinmigtir. Bu baglamda ilk olarak deger ve degerleme kavramlari ile birlikte
tasinmaz degerlemesi kavrami agiklanmigtir. Daha sonra emlak vergisinde

deger tespitine iligkin agiklamalara yer verilmigtir.

Doérdincti boélimde yerel vyonetimlerin en ©6nemli finansman
kaynaklarindan birisinin emlak vergisi olmasi emlak vergisinin, her kentin

belediyeleri eliyle toplandigi ve toplanan emlak vergilerinin o kentin



paydaslarina dogrudan hizmet olarak geri dondugu, bu cergevede emlak
vergilerinin adalet, tarafsizlik, ve verimlilik ilkeleri c¢ercevesinde, hukuka
uygun olarak toplanmasi gereginden yola ¢ikarak Belediyelerin kurulug
esaslari ve cgaligmalarina iliskin bilgiler ile bazi yabanci ulkelerde emlak

vergisinin yapisi ve gelisimine deginilmigtir.

Besinci bolumde emlak vergisinde deger tespitine iligkin sonug
tartisma ve onerilere yer verilmigtir. Arastirmanin sonuglari vergi sistemi ve
emlak vergisi ile ilgili sonuglar, emlak vergisinin toplanmasiyla ilgili sonuglar,
gayrimenkul degerlemesiyle ilgili sonuclar, uygulanan sistemlerle ilgili
sonuglar olarak farkli basliklarda ele alinmistir. Bu bdlim o&zellikle
¢alismanin literatir kismiyla iligkilendirilmistir. Calismada yer alan bu
Oneriler mevzuata iligkin ve idareye iliskin Oneriler ile mukelleflerin emlak

vergisine gonullu katilmini artirabilecek oneriler olmak tzere ele alinmistir.

01.01.1986 tarihinden itibaren belediyelere devredilen 6zellikle 2002
yilinda emlak vergisi mevzuatinda, vergilendirme sistemine iligkin temel bir
yaklasim degisikligi yapilarak, vergilendirme surecinin ana sorumliulugu
belediyelere yuklenmis ve bu sorumluluk cercevesinde emlak vergisinin
uygulamada en o6nemli sorunu degerleme, baska bir ifadeyle tasinmazin
vergiye tabi tutulacak kiymetinin belirlenmesi olmustur. iste emlak vergisinin
gercek degerler Uzerinden hesaplanabilmesi ve toplanabilmesi agisindan
emlak vergisinde neyin matrah olarak secilecedi ve hangi matrah tespit
yonteminin uygulanacagi konulari gegmiste oldugu gibi ginimuizde de 6n

plana cikmistir. Arastirmada literatir bu agidan incelenecektir.



I. BOLUM

VERGIi HUKUKU

Toplum hayatinda, hukuk duzeninin kigilere tanidigi ve kanunlarin
korudugu c¢esitli haklar ve bu haklarin sagladigi vyetkiler ile sikca
karsilasiimaktadir. Kigilerin, mal varligi kapsaminda sayilan ve konusu egya
olan mulkiyet hakki bu haklardandir. Gayrimenkuller de mdulkiyet hakkinin
konularindan biridir. Gayrimenkul konusu mali ve hukuki boyutlariyla
toplumda oldukga genis bir kesimi ilgilendirmektedir.! Ekonomik biiyiime, adil
bir gelir dagilimi ve kaynaklarin etkin kullanimi gelismis ve gelismekte olan
toplumlarin  ulagsmay! arzuladiklari temel amagclardir. Bu amaclarin
gerceklestirimesinde devletlerin uyguladiklari en 6nemli politikalardan biri de
vergi politikasidir. Vergi politikasi devlete gelir saglamanin yani sira sosyal,
polittkk ve ekonomik amaclarin  gergeklegtirimesi  yonunde de
uygulanmaktadir. S6z konusu vergi politikalarinin bir araci da servetin
vergilendirilmesi, bir bagka ifade ile servet vergileridir. Servet vergileri, gelir
ve harcamalar Uzerinden alinan vergilerin yaninda vergi sistemlerinin

vazgecilmez bir 6gesini olusturur.?

Ekonomik kalkinma faaliyeti hem evrensel hem de milli bir mahiyet
tasir. icte ve dista 6nemli politik ve sosyal etkilere sahiptir. Oyle ki milletler
hatta politik ekonomik sistemler arasinda bir yarigma konusunu teskil eder.
Kalkinmanin ve onu saglayan tasarruf, yatirrm, sanayilesme, vergileme,
sehirlesme, krediler, i¢ ve disg borg, buylme ve istihdam gibi faaliyetler
alanlariyla onlarin alt kollarinin bu suretle, hem milletler arasi, hem kendi
milli tarihi, icinde mukayese edilmesi gelecek planlamasinda yol gostericidir.

Ekonomi politikalarin surdurtilmesinde, degistiriimesinde ve uygulanmasinda

! M. Erkan, Uyiimez, Gayrimenkullerde Vergilendirme Anadolu Universitesi Yaymi No: 2477

Acikogretim Fakiiltesi Yayini No: 1448, 2012, s.1.
2 Fethi Heper, Tiirkiye’de Servetin Vergilendirilmesi, Eskisehir: EITIA Yaym No:246/66, 1982,
s.1.



énemli bir deger tagir. 3

Bilindigi gibi vergi, devletin egemenlik gucline dayanarak, tek yanli ve
zorla aldigi ekonomik degerlerdir. Devlet kamu harcamalarini kargilamak
uzere vergi alirken, verginin konusunu c¢ok cesitli seyler olusturabilir.
Buradaki “sey” s6zcugu mal ya da hizmetlerin yani sira hukuki ya da iktisadi
bir iglemi, bir fiili, bir geliri veya bir sermaye unsurunu ifade eder. Yani vergi
bu seyler Uzerinden alinmaktadir. Gayrimenkul ile verginin yolu igte tam bu
noktada, daha dogrusu her yerde kesismektedir. Gayrimenkulin herhangi bir
sekilde dahil oldugu iktisadi ve hukuki tum iligkilerde mali yukumlulukler
ortaya cikabilmektedir. Gayrimenkullere iliskin bircok hukuki dizenleme
bulunmakla birlikte, bu dizenlemelerin ¢esitli yasalarda daginik bir sekilde

yer aldigi ve karmasik bir yapiya sahip oldugu sdylenebilir. *

Gayrimenkullerin vergilendiriimesi her seyden dnce bir vergi hukuku
sorunudur.® Vergi, devletin kamu giderlerini karsilamak icin toplumu olusturan
gercek ve tuzel kigilerden iktisadi guclerine gore karsiliksiz ve zorunlu olarak

kamuya aktardigi ekonomik birim ya da degerlerdir.®

Vergi hukuku, “vergi 6devinin niteligine, vergi borcunun dogmasina ve
ortadan kalkmasina iliskin maddi ve sekli hukuk kurallari butinuadar”. Bir
baska ifadeyle vergi hukuku, “vergi iliskisinden dodan hak ve ddevler ile bu
Odevlere uygun hareket edilmemesi durumunda ortaya ¢ikabilecek olan ceza
ve uyusmazlik konularini inceleyen” bir kamu hukuku dalidir. Vergi hukuku
kavrami, kapsam agisindan genis anlamda ele alindiginda devletin kamu
gucune dayanarak elde ettigi tum kamu gelirlerini yani vergiye ilave olarak
resim, harg ve serefiye gibi diger gelirleri de igerir. Dar anlamda vergi hukuku

¥ Ramazan, Kurtoglu, Tiirkiye Ekonomisi, (1838-2010) Mali Bagimlilik, Biiyiime, Krizler, ve siyasi
sonuclari, Ankara, Sinemis Yayinlari, 2012, s. iii.

* Uyiimez, a.g.e., s.1.

* Uyiimez, a.g.e.,s.iii.

® Osman, Pehlivan, Kamu Maliyesi, Derya kitapevi, Trabzon, 1998, s. 111.



ise sadece vergilere iligkin kurallari kapsamina alir. Bu kapsamda temel
kavram olarak beliren vergi, kamu giderlerini kargilamak amaciyla, dogrudan
bir kargihgl olmaksizin kanunla belirtilen kurallara gore ve kamu gucu
kullanilarak kisilerden tahsil edilen kamu geliri olarak tanimlanir. Kamu
gelirleri icinde en biiyiik ve dnemli kismi vergiler olusturmaktadir.” Vergide iki
taraf bulunmaktadir. Bir tarafta vergiyi alan devlet, diger tarafta vergi
yukUimlisu birey ve kurumlar yer almaktadir. Vergiyi dizenleyen hukuk
kurallari bir baska degisle kisilerle devlet arasinda vergi iliskisinden dogan
vergi 6devinin niteligi dogmasi, ve tahsili gibi hususlari dizenleyen kurallarin

batunu, vergi hukuku olarak adlandiriimaktadir. 8

Vergi hukukunun bdlimlenmesine iliskin gesitli ayrimlar yapilmaktadir.
Bunlardan ilki, genel vergi hukuku ve 6zel vergi hukuku ayrimidir. Vergi
hukukunun timane iligkin ve butin vergiler igin uygulanacak temel kurallar,
vergi borcu ve vergi iligkisinin hukuki niteligi, dogumundan sona ermesine
kadar vergilendirme sureci, cikabilecek vergi uyusmazliklari ve bunlarin
¢6ziim yollar genel vergi hukuku kapsaminda ele alinir. Ozel vergi hukuku
ise vergi sistemini olusturan tum vergileri ve bunlarin hukuki dayanagi olan
ilgili kanunlari birer birer inceleme konusu yapar. ikinci ayrim maddi ve sekli
vergi hukuku ayrimidir. Maddi vergi hukuku, vergi borcunun dogumundan
sona ermesine kadar olan sureci ve bunun igerigine iliskin kurallari ortaya
koyar. Maddi hukukun belirledigi vergi iliskisinde haklarin ve yukimlaltklerin
nasil ve ne surette gerceklestirilecegine dair yonteme, usule iligkin kurallar
ise sekli vergi hukuku duzenler. Bir kisinin herhangi bir verginin mukellefi
olup olmadigina, vergi alacaginin ne zaman dogmus sayilacagina iliskin
kurallar maddi vergi hukuku kapsaminda, vergilerin nasil tahsil edilecegine,
¢tkan uyusmazliklarin idari ya da yargisal agsamada nasil ¢ozulecegdine iligkin

kurallar sekli vergi hukukunun kapsaminda degerlendirilebilir. Uglinci

" Uyiimez, a.g.e.,s.3.
§ Bilal, Can, Ziibeyr Biilbiil, Veysel, Dagasan, Emlak Vergisi Kanunu istanbul, Sifre Yayimnlari,
2012,.s.1.



ayrimda vergi hukuku, konularina gore tasnif edilerek vergi usul hukuku,
vergi ceza hukuku, vergi yargilama hukuku, vergi icra hukuku, uluslararasi

vergi hukuku gibi alt dallara ayrilir. °

1.1. VERGININ GELISiMi

Modern devletlerde, devlet glicunul elinde bulunduran kigilerin istek ve
arzularina gore vergi alinmamasi, vergilerin hukuki bir esasa dayandiriimasi,
bir baska ifadeyle kanunla alinmasi esastir. Bu ayni zamanda hukuk devleti
olmanin geregidir. *° Verginin tarihsel gelisimi, vergi teorilerinde ve tarih

¢aglarinda olmak Gzere iki sekilde belirtilebilir.

1.1. VERGININ GELiSimi
Vergi teorileri devletin vergiyi kimlerden ne kadar, nasil ve nigin

alacagini aciklamaya calisan bilimsel disiplinlerdir*

1.1.1.1. istifade Teorisi

Bu teorinin Uzerine kuruldugu temel dusinceye goére devletle
vatandasglar arasinda karsilikli bir istifade ya da yararlanma s6z konusudur.
18.yy. da hakim olan bu teoriye gore devletin gorevi kigilerin mal ve canim
korumak, kigilerin gorevi ise devletin yaptigi hizmetlere karsilik, devlete vergi
vermektir. Kigilerin elde ettigi yarar mal ve canlarinin korunmasidir. Teoriye
gore kigilerin 6dedigi vergiler ise elde ettikleri istifade karsiigidir. Bu istifade
de devlet faaliyetlerinden saglanir. Burada korunan mal ve can ile vergi

arasinda dogru bir oranti séz konusudur.*?

® Uyiimez, a.g.e.,5.3.

10 Bilal Can, Ziibeyr, Biilbiil, Veysel, Dagasan, a.g.e.s.1.

1 Aytag, Eker, Kamu Miliyesi, Anadolu mat. [zmir, 1997, s. 125-126

2 N. Falay, Biiyiik Ekonomi Ansiklopedisi, Vergi Teorileri, Sabah Yay, 5.676



1.1.1.2. iktidar Teorisi

Iktidar teorisine gore kisilerin vergi vermesiyle kamu hizmetlerinden
istifade etmesi arasinda dogrudan higbir bag yoktur. Kisiler, kamu
harcamalarina, kamu hizmetlerinden, istifade etmekten badimsiz olarak
katilmak zorundadir. Ancak kisilerin kamu harcamalarina katiimasi iktisadi
gugleri oraninda olmalidir. Kisilerin iktisadi glcunu ise kiginin geliri, serveti ve
harcamasi belirler. iktidar teorisine gdére devlet kendi vatandaslarina vergi
koyma hakkina sahiptir. Vatandaslarin devlete karsi vergi odevleri vardir.
Durum bdyle olunca vergilerin vatandaslar arasinda nasil dagitilacagi konusu
gundeme gelmektedir. Devlet egemenlik glcline dayanarak vergi koyduguna
gbre ayni zamanda vergi adaletini de saglamalidir. Vergi yukimluleri, kamu
harcamalarina, iktisadi glicune gore katilirsa vergi yukd toplum igin en az

fedakarlikla yerine getirilmis olur.*®

1.1.2. Uygulamada Verginin Geligimi

Vergi insanlik tarihi kadar eski bir gecmise sahiptir. Henuz devlet
haline gelmeden 6nce, insanlarin, kabile reisi, agiret reisi, derebeyi gibi
yoneticilere yaptiklari gonulli yardimlar veya bagislar verginin ilk sekilleri
olarak kabul edilebilir.** Her ne kadar vergini temelinde géniillii veya rizaya
dayanan iligki varsa da toplumun siyasal gug¢ haline gelmesi ile bu durum
degismistir. insanlar siyasi topluluk haline gelmeye bagsladiklari andan
itibaren kamusal nitelikteki hizmetlerin gorulmesi i¢in kendilerini vergi

vermekle yikimlii bulmuslardir.*®

13 (.F. Batirel, Vergilemede iktidar Teorisi, Ekonomi Ansiklopedisi,, Paymas Yay, 3.cilt,
Istanbul, 1984, s. 1369

¥ Akif, Erginay, Kamu Maliyesi, Savas Yay, Ankara, 1990 , s.30-31

15 galih, Turhan, Vergi Teorisi, Istanbul Universitesi Yayinlan, Istanbul , 1989, s.1
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1.2. SERVET UZERINDEN ALINAN VERGILER

Servet Uzerinden alinan vergiler farkli  sekillerde ortaya
cikabilmektedir. Bu vergiler, verginin genel ve surekli olmasi ile servet ya da
servetin el degistirmesi Uzerinden alinmasina dayandiriimaktadir. Servet ve
servet transferi Uzerinden alinan vergiler gelir GUzerinden alinan vergilere gore
daha fazla cesitlilik gostermektedir. Bu baglamda servet vergilerini
kapsamlari agisindan iki gruba ayirmak mumkundur. Bazi vergiler kigilerin
servetlerinin tUmuU Gzerinden alinirken (genel servet vergisi) bazi vergiler ise
belirli servet unsurlari Uzerinden (kismi servet vergileri) alinmaktadir. Servetin
tamamini degil de belirli servet unsurlarini iceren vergileri kendi iginde
gayrimenkul servet unsurlari ve menkul servet unsurlari olmak tzere ikili bir

ayrima tabi tutmak mimkindar. *°

Servet vergileri, vergi konusunu olusturan servet unsurlarinin
kapsaminin genigligine gore "genel servet vergileri’ ve "0zel servet vergileri”
olmak Uzere iki ana gruba ayrilir. Genel servet vergileri kigilerin tim servetini
vergilemeyi amaglarken 6zel servet vergileri sadece belli servet unsurlarini
vergilemeyi amaclamaktadir. Ozel servet vergileri icerisinde yer alan emlak

vergisi bina, arsa, arazi gibi gayrimenkulleri vergilemeyi amaglamaktadir. *’

Servet Uzerinden alinan vergiler degdisik bigimlerde ortaya
cikabilmektedir. S6z konusu vergiler, verginin genelligi ve surekliligi ile
verginin  servet veya  servet transferi  Uzerinden  alinmasina
dayandiriimaktadir. Servet (zerinden alinan vergiler grubunda gelir

Uzerinden alinan vergiler grubuna gére daha fazla gesitlilik bulunmaktadir.

1 Uyiimez, a.g.e., 5.124.
7 pehlivan, a.g.e. s. 134.
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Uygulamadaki ayrintilardan kaynaklanan farkliliklarin yani sira servet
vergilerini kapsamlari agisindan iki buyuk gruba ayirmak mumkundur. Bazi
vergiler Kigilerin servetlerinin timu Gzerinden alinirken (genel servet vergileri)
bazilar ise yalnizca belli servet unsurlari Uzerinden (kismi servet vergileri)
alinmaktadir. Servetin tumunu degil belli servet unsurlarini hedef alan
vergileri de analiz kolayhgi acgisindan kendi igerisinde tagsinmaz servet

unsurlari ve tasinir servet unsurlari olmak lzere ikiye ayirmak mimkindir. *

Genel olarak Turk vergi hukukunda servet kavrami hukuki tanima
dayandiriimaktadir. Buna gore servet yukarida da belirtildigi Uzere bir gergek
veya tuzel kisinin belli bir zamanda sahip oldugu para ile ifade edilen batin
iktisadi degerlerin toplami olarak tanimlanir. Vergi hukukunda bu tanim

genisletilebilmekte ya da daraltilabilmektedir. *°
1.3. Verginin Hukuki Kaynaklari

Vergi hukukunun kaynaklari normlar hiyerarsisindeki 6nem derecesine
gore emlak vergisi bakimindan ele alinarak incelenecektir. Emlak vergisi
bakimindan en oOnemli kaynak Anayasadir. Anayasa c¢ergevesinde
uluslararasi sozlesmeler, kanunlar ve kanun hiukmunde kararnameler diger

énemli kaynaklardir.
1.3.1. Anayasa

1982 Anayasasi’'nin ¢ok sayida hukmu dogrudan ya da dolayh olarak
vergi hukukunu ilgilendirir. Dogrudan duzenleme getiren ve ayni zamanda
temel vergileme ilkelerini de igeren bu anayasal hukumlerin belli baghlarini

ele alalim. Tarkiye’'nin sosyal bir hukuk devleti oldugunu belirten 2. maddeyle

'8 Ozhan, Uluatam, Kamu Maliyesi (4. Baski. Ankara: Savas Yayinlar, 1991), s.284.
¥ Turhan, a.g.e. s. 170.
0 Bilal Can, Ziibeyr, Biilbiil, Veysel, Dagasan, a.g.e.s.19.
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devlete, vergi yukunu, vatandaglar arasinda adaletli ve dengeli bir sekilde

dagitma gorevi yiklenir.?

10.maddede getirilen herkesin dil, irk, renk, cinsiyet, siyasi dusunce,
felsefi inang, din, mezhep ve benzeri sebeplerle ayirrm goézetiimeksizin
kanun onunde esit sayilacagini, devlet organlarinin ve idari makamlarin
batin islemlerinde bu ilkeye uygun olarak hareket etmesi zorunlulugunu
dizenleyen kanun onunde esitlik ilkesi, ayni sekilde vergi agisindan da
gecerlidir. Ayrim gozetilmeksizin herkesin vergi 6demesi, vergide genellik
ilkesi olarak ifade edilir. Vergilere yine kanunlarla getirilen muaflik ve

istisnalar, bu ilkenin gegerliligini ortadan kaldirmaz.

Anayasanin “Vergi Odevi” basligini tasiyan 73. madde, vergi hakkinda

dogrudan duzenleme getiren temel maddedir. Bu hUkme gore:

“‘Herkes, kamu giderlerini karsilamak tGzere, mali guclne gore, vergi
O0demekle yukumludur. Vergi yikunun adaletli ve dengeli dagihmi maliye
politikasinin sosyal amacidir. Vergi, resim, har¢ ve benzeri mali
yukUimlaliklerin - muaflik, istisnalar ve indirimleriyle oranlarina iliskin
hikUmlerinde kanunun belirttigi yukari ve asagi sinirlar iginde degisiklik

yapmak yetkisi Bakanlar Kuruluna verilebilir. ” %2

Yasa koyucu, vergi resim har¢ ve benzeri mali yukumlualtkler ile ilgili
duzenlemeleri, yukumlulerin mali guclne goére belirlemek, vergi yukumltsu
de mali giclne goére vergi 6demekle yukumluddr. Anayasa mali glicun ne
oldugu ile ilgili bir acihm icermemekle birlikte nicelikle ilgili bir deger alani
cizer, gunku vergilerle kamu giderleri kargilanir. Mali gug, kisi/kurum, zaman
ve mekana gore degisebilen bir kavramdir. O halde Anayasa, mali gug/bir

degisken/bir Olgut vermektedir. Bu Olgut vergi yukimlustine bagli olmasi

21 Uyiimez, a.g.e., s.4.
22 Bilal Can, Ziibeyr, Biilbiil, Veysel, Dagasan, a.g.e.s.20.
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nedeniyle de 6zneldir. %®

Hukiumde vergilemenin temel amaclari ve ilkeleri agik¢a belirtilmistir.
Vergilemenin mali amaci ilk fikrada, sosyal ve ekonomik amaci ise ikinci
fikrada ortaya konulmustur. Vergilemenin temel amaci olarak kabul edilen
mali amag, ayni zamanda karsilikllik ilkesini de hatirlatmaktadir. Buna goére
vergi, kamu giderlerinin karsilanmasi amaciyla alinir ve bir kamu hizmetinin
karsiligi olarak tahsil edilemez. Maddede dizenlenen verginin mali guce
gore alinmasi ilkesi, ginumuzde kamu maliyesinde mali gucln gdstergeleri
kabul edilen gelir, servet ve harcamalar Uzerinden alinmasini ifade
etmektedir. Mali gug, 6deme gucunun varligi i¢cin esas olup verginin mali
gucu temsil eden bu gostergelere dayanarak alinmasi gerekir. Sosyal bir
hukuk devletinde vergi yukinun adaletli ve dengeli dagitilmasi sarttir. Mali
glcun dodru sekilde ortaya c¢ikariimasi ve mukelleflerin 6deme guglerine
gore farkh vergileme rejimlerine tabi tutulmasi vergi adaletini saglamaya
yardimci olur. Gelirler agisindan artan oranli vergileme, en az gecim indirimi
uygulamalari, harcamalarda IUks tUketimin daha fazla vergilendiriimesi,
cesitli istisnalarin ve muafiyetlerin uygulanmasi bu adaleti saglamada
kullanilan aracglara drnek olarak gosterilebilir. Uglincl fikrada vergilemenin
en temel ilkesi olan kanunilik ilkesi duzenlenmistir. Bu ilke geregince verginin
temel unsurlari (mukellef, konu, vergiyi doguran olay, matrah ve oran,
muaflik ve istisnalar...) kanunla belirlenmeli, degistiriimeli ya da
kaldinimalidir. Boylelikle vergi idaresi, yeni vergiler koymak, vergi yukunu
diledigince arttirmak gibi keyfi ve sinirsiz duzenlemeler yapamaz, idare
kargisinda zayif konumda olan vergi mukellefinin hukuki gavenligi korunmus
olur. Son fikrada kanunilik ilkesinin bir istisnasi olarak Bakanlar Kuruluna,
belirtilen konularla sinirh olmak kaydiyla degisiklik yapma yetkisi verilmigtir.

Yetkinin verilme amaci, gunin sartlari ve ihtiyaglar bir degisikligi

2 Tamer, Budak, Tiirk Vergi Hukukunda Anayasal Olgiit:Mali Giig, Yaymlanmis Doktora Tezi,
Marmara Universitesi, Sosyal Bilimler Enstitiisii, Maliye Anabilim Dalii Mali Hukuk Bilim Dali,
2006, s.11.
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gerektirdiginde kanun yapma surecinin zahmetlerine katlanmadan suratli ve

kolay bir sekilde bunu gerceklestirmektir.?*

Servet kavraminin icerigi hukuki anlamda mdulkiyetin yani sira mulkiyet
konusu olmasa da iktisadi anlamda fayda saglayan veya tasarruf edilen
varliklarin da servete dahil edilmesi agisindan genisletilebilirken, sosyal,
kulturel veya vergi teknigine iligkin nedenlerle belirli bir iktisadi degerin vergi
disi birakilmasi ile daraltilabilmektedir.?® Tirk vergi sistemi icinde kisilerin
sahip oldugu menkul ve gayrimenkul varliklari kapsayan genel bir servet
vergisi uygulanmamaktadir. Genel bir servet vergisi yerine kisilerin sahip
olduklari belirli servet unsurlarini toplam servetlerinden bagimsiz olarak
vergilendiren 6zel servet vergisi niteliginde bazi vergiler uygulanmaktadir. Bu

vergilerden biri de emlak vergisidir. %°

Genellikle vergi adaletinin saglanmasina yonelik olarak gelistirilen mali
guc ilkesi zamanla cesitli Ulke anayasalarina girmis ve baglayici hale
gelmistir. Dolayisiyla vergi adaletinin saglanmasina yonelik ilkeler, mali guce

gore vergilendirme ilkesi ile baglantili vergilendirme ilkeleridir. 2

1.3.2. Uluslararasi Anlagmalar

Anayasanin “Milletlerarasi Anlagmalari Uygun Bulma” baslkli 90.
Maddesi geregince, usuline gore yurarluge koyulan uluslararasi anlasmalar,
yasa hukmundedir. Uluslararasi anlasmalar, uluslararasi vergisel iliskilerde

kanuni diizenlemelerin Ustiindedir.?®

# Uyiimez, a.g.e., 5.4.

> Turhan, a.g.e. s. 170.

% {Jyiimez, a.g.e.,5.125.

7 Budak, a.g.t.,5.13.

%8 Bilal Can, Ziibeyr, Biilbiil, Veysel, Dagasan, a.g.e.s.20.
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Daha ¢ok vergi kanunlarinin yer, zaman ve anlam bakimindan
uygulanmasinda Ulkeler arasinda ortaya c¢ikan uyusmazliklari, cifte
vergilendirmeye iligkin problemleri agmaya yonelik imzalanan bu anlagmalar,
iki Ulke arasinda olabilecegi gibi ikiden fazla Ulke arasinda da yapilabilir.
OECD gibi uluslararasi organizasyonlarin binyesinde de vergi hukukunu
ilgilendiren anlagsmalarin yapildigi bilinmektedir. Bir vergi konusunun bu
nitelikte bir anlasmaya konu olmamasi durumunda Ulkelerin kendi ig
hukuklarinda  yapacaklari  dizenlemelerle bu  sorunlari  asmalari

mUmk{ndir.?

1.3.3. Kanunlar

Kanun, vergi hukuku acgisindan temel hukuki kaynak niteligindedir.
Vergilerin kanuniligi ilkesi geregince vergi, resim har¢ ve benzeri mali
yukUmlulUklerin mutlaka kanunla konulmasi gerekir. Bu ilkenin vergi hukuku
acisindan birden c¢ok 6zelligi bulunmaktadir. ilk olarak vergi kanunlari,
vergilendirmenin temel unsurlarini ¢ok detayli sekilde dizenlemek
zorundadir. Bu nedenledir ki vergi hukuku alaninda istisnai bazi konular
disinda yurutme organinin duzenleme yetkisi bulunmamaktadir. Bir baska
Ozellik de vergi kanunlariyla kabul edilen haller istisna olmak Uzere,
mukellefiyete veya vergi sorumluluguna iligkin 6zel sdzlesmelerin vergi
hukuku agisindan bir kaynak teskil etmemesidir. Uglincli 6zellik, kanunilik
ilkesinin vergi hukukunda kiyas yasagini getirmesidir. Daha agik sekilde
ifade edersek vergi kanununda belirli bir durum ig¢in konulmus kuralin, o
duruma benzeyen fakat hakkinda hikim bulunmayan bagka bir duruma da
kiyas yoluyla uygulanmasi mumkun degildir. Aksi halde yetkisiz organlar
tarafindan yeni vergiler konulmasi ya da vergi yukinin degistirimesi s6z
konusu olabilir. Bu durum ise fonksiyon gaspina yol acar. Kiyas ancak

kanunda acgikca kiyasa izin verilen durumlarda gegerlidir. 30

2 Uyiimez, a.g.e.,.6.
% Uyiimez, a.g.e.,s.5.
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Serveti vergilendirme geregi, servetin vergi 6deme gucunid temsil
etmesinin yaninda diger vergilerin bu 6deme gucunu belirlemede yetersiz
kalmasi nedeni ile ortaya cikmaktadir. Bu nedenle servet vergilerinin ve
dolayisiyla emlak vergisinin gelir ve gider vergileri yaninda bir sistem disiplini
cercevesinde ele alinmasi gerekmektedir.®* Ulkemizde yasal diizenlemelerde
cok eksikligi bulunan tasinmaz degerlemesi, planlama faaliyetleri bakimindan
da yasa ve yonetmeliklerin eksik ve yanlis uygulanmasindan kaynaklanan

problemlerden dolayi sorunlari daha da derinlestirmektedir.®?

Servetin Uzerine konulan vergi, servetin geliri ile karsilanabilecek
duzeyde ise, boyle bir servet vergisine "itibari (gérinuste) servet vergisi”
denir. Buna Kkarsilik servetin Uzerine konulan vergi, servetin geliri ile
karsilanamayacak kadar yuksekse, boyle bir servet vergisine, "gercek servet
vergisi” denir®. Emlak vergisinde vergi miktari servetin geliri ile
karsilanabilecek diuzeyde kalmaktadir. Dolayisiyla emlak vergisi itibari servet
vergisi grubunda yer almaktadir. Fakat bizzat sahibinin oturdugu gelir
getirmeyen bir binadan alinan emlak vergisi gercek servet vergileri arasinda
yer alir. Cunku burada verginin, tGzerine konuldugu servet unsurunun geliri ile
ddenmeleri (gelir getirmedikleri icin) mimkiin degildir.>* Bina vergisinin
konusuna Turkiye’de bulunan ve sabit ingaat niteligini tagiyan her turld bina
girer. Mikellef, binanin maliki, varsa intifa hakki sahibi, her ikisi de yoksa
binaya malik gibi tasarruf edenlerdir. Belediye ve miucavir alan sinirlari
diginda bulunan binalar, ilke olarak, emlak vergisinden muaftirlar. Bunun
disinda, genel olarak cgesitli kamu binalarina surekli muafiyet taninmistir.
Arazi vergisinin konusuna ise Turkiye sinirlari igcinde bulunan arazi ve arsalar
girer. Belediye sinirlari iginde belediyece parsellenmis arazi arsa sayilir.

Arazi vergisini arazinin maliki, varsa intifa hakki sahibi, her ikisi de yoksa

' Hacikoylii, a.g.e. 8.3.

2 Kirar, a.g.t. 5.21.

% Pehlivan, a.g.e. s. 134.

% Halil Nadaroglu, Kamu Maliyesi Teorisi, Beta, 9. Baski, Istanbul, Ocak 1996, s. 349, 350.
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malik gibi tasarruf edenler 6der. Kamu idarelerine ait arazi ve arsalara surekli
muafiyet taninmistir. Bazi arazilere de belli kosullar cergevesinde gegici
muafiyet getirilmistir. Ornegin, orman haline getirmek amaciyla agaclandirilan
arazilerde 50 yil; Uzerinde tarim yapilamayan arazilerin yeniden tarima

elverisli hale getirimesinde 10 yillik bir muafiyet s6z konusudur. *

Toplumsal mucadeleler sonucunda elde edilen kazanimlardan
vergilendirme yetkisinin halka ait olmasi geregi, hukuk devleti ve
demokratiklesmeye paralel olarak gelismigtir. Verginin yasalligi ilkesinin
anayasalarda yer almasi ve sosyal hukuk devleti anlayiginin yerlesmesiyle
verginin ne sekilde ve kimlerden alinacagi konusu onem kazanmig olup, mali
giic ilkesi bu gelismeler icerisinde yerini almistir. *® Vergi amacli degerlemeler
belli bir devlet politikasina gore yapilmaktadir. Cunku devlet bazi yerlerde
mulk edinmeyi Ozendirip bazi yerlerde ise spekulasyonu Onlemek, yani
tasinmazin kullaniminin toplumsal ¢ikarlara uygun olmasini istemektedir.
Bunun icin vergi amach degerlemeler farklilik gdstermektedir.®” Bunlarin
diginda vergi mevzuatinin da yeterli hale getirilmesi gerekir. Vergi yonetimi
bu faaliyetleri basarmada, kendisinin disinda bazi kuruluslarin da yardimina
ihtiyac duymaktadir. Ulkemizde, yonetime bilgi saglayan kuruluglarin
yonetime tam anlamiyla yardimci olabilmeleri i¢in bunlarin dogru ve
zamaninda bilgi vermeleri gerekir. Bunu gerceklestirebilmeleri icin de bazi
yasal dizenlemeler getirilmistir. Diger taraftan devamli olarak idareye ulasan
bu Dbilgilerin  bilgisayarlara yuUklenerek kullanima hazir tutulmasi

gerekmektedir. 3

Bina vergisinin matrahi, binanin vergi degeridir. Orani konutlarda

binde 1, diger binalarda binde 2’'dir. Buyuksehir belediyelerinde bu oranlar

% Uyiimez, a.g.e., 5.140.

% Budak, a.g.t, 5.16.

% Kirar, a.g.t. 5.9.

% Asena ilhan, Tirk Vergi Hukukunda Bilgi Toplama, Yiiksek Lisans Tezi, Dokuz Eylil
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Maliye Anabilim Dali Mali Hukuk Programi, 2007, s. 83
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%100 artirlarak uygulanir. Arazi vergisinin orani binde 1, arsalardaysa binde
3’tur. BlyUksehir belediyesi sinirlarinda bu oranlar %100 artirimli uygulanir.
Bina ve arazi vergileri uygulamasinda g6z onunde tutulan ortak hukumler
bildirim verme, 0deme suresi ve zamanagimi konularina iligkindir. Vergi
degerini degistiren sebeplerin ortaya ¢gikmasi halinde emlak vergisi bildirimi
verilmesi zorunludur. Bildirim, kural olarak, degisikligin gergeklestigi butce yili
icerisinde verilir. Yeni insa edilen binalar icin de ingaatin sona erdigi veya
filen kullaniimaya baslandigi yil iginde ilgili belediyeye bildirim verilir. Vergi,
bildirimin verildigi yili izleyen yilin Ocak ayi iginde tahakkuk eder. Emlak
vergisi, birinci taksiti Mart-Nisan-Mayis aylarinda, ikinci taksiti Kasim ayi

icinde olmak (izere iki esit taksitte 6denir. *°

1.3.4. Kanun Hiikmiinde Kararnameler

Emlak vergisiyle ilgili temel duzenlemelerin yer aldigi Emlak Vergisi
Kanunundan baska emlak vergisi ile ilgisi bulunan dizenlemelerin yer aldigi
farkh kanunlar da bulunmaktadir. Bu kanunlarda yer alan hikumler, emlak

vergisi uygulamalarina yén vermek bakimindan énem tasimaktadir. “°

Vergi odevini dizenleyen maddeye, anayasada “siyasi haklar ve
Odevler” bashgi altinda yer verilmigtir. Anayasanin 91. maddesinde temel
haklarin, kisi hak ve ddevlerinin, siyasi haklarin ve ddevlerin, sikiyonetim ve
olaganustu haller sakli kalmak Uzere, normal donemlerde kanun hukmunde
kararnamelere konu olamayacagi kesin sekilde hukme baglanmistir. Vergiyle
ilgili kanun hukmuinde kararnameler, bu gerekgeyle istisnai bir hukuki kaynak
olarak kabul edilir. Sikiydnetimde ve olaganisti halde kabul edilen kanun
hikminde kararnameler, bir yetki kanununa ihtiyag olmaksizin

cumhurbaskani baskanhginda toplanan Bakanlar Kurulu tarafindan c¢ikarilir

% Uyiimez, a.g.e.,s.140.
0 Bilal Can, Ziibeyr, Biilbiil, Veysel, Dagasan, a.g.e.s.23.
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ve TBMM’nin onayina sunulur. Bunlarin Anayasa Mahkemesi'nde dava

acmak suretiyle anayasaya aykirili§i da ileri siirilemez.**

1.3.5. Bakanlar Kurulu Karari

Yurutme organi tarafindan vergi konusunda asli dizenleme yapilmasi
mumkun degilken, yasama organinin kanunlarla belirledigi sinirlar dahilinde
yukUmlaliklerin muaflik, istisnalar ve indirimleriyle oranlarina iligkin olarak
degisiklik yapilabilir. Bakanlar kurulunun bu tlr kararlari da vergi hukukunun

kaynaklari arasindadir. 2

Bakanlar Kuruluna anayasada, vergi, resim, har¢ ve benzeri mali
yukUimlaliklerin - muaflik, istisnalar ve indirimleriyle oranlarina iliskin
hakumlerinde ilgili vergi kanununun belirttigi yukari ve asagi sinirlar icinde
dizenleme yapma yetkisi verilmigtir. Sinirlari net olarak belli olan bu yetkinin
kullaniimasi halinde, ilgili karar Gzerinde Danistay tarafindan yargi denetimi
yaplimasi yolu da ac¢ik tutulmustur. Anayasadan kaynaklanan bu yetkinin
diginda bakanlar kurulu tarafindan vergi hakkinda baska kararlarin alinmasi
da mumkundur. Bu vergilendirme teknigine ve ayrintilarina iligkin kararlar igin

(ist paragrafta belirtilen anayasal sinirlar gecerli degildir. **

Vergi kaynaklari arasinda mahkeme kararlari, tuzikler, yonetmelikler,

genel tebligler, ic genelgeler, izahatlar, doktrin, 6rf adet de sayilabilir. 4

Uyiimez, a.g.e.,s.6.

Bilal Can, Ziibeyr, Biilbiil, Veysel, Dagasan, a.g.e.s.25.
Uyiimez, a.g.e.,.6.

* Bilal Can, Ziibeyr, Biilbiil, Veysel, Dagasan, a.g.e.s.27-33.
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2. BOLUM

EMLAK VERGISI

Emlak vergisi Turk vergi sistemi icinde yer alan 6nemli bir servet
vergisi turudur. Emlak vergisi en eski ve en vyaygin vergilendirme
yontemlerinden biridir. Strekli ve 6zel nitelikteki bir servet vergisi olan bu
verginin yonetimi ¢cogunlukla yerel yonetimlere birakilimistir. Esas itibariyle
yerel yonetimler icin dnemli bir gelir kaynagi olan emlak vergisinden elde
edilen gelir, diger vergilere gore daha dusuktir. Turkiye’de toplanan tim
vergi gelirleri icindeki payl dusik olmakla birlikte milyonlarca mukellefi

ilgilendirmesi bakimindan bilinmesi gereken bir vergi tiiridir. *°

Emlak vergisi kavrami, Turkiye’de gegmis dénemlerde yurirlikte olan
bina ve arazi vergilerini i¢cine alan bir Ust kavram olarak kullaniimigtir. Tark
Vergi Sisteminde bina ve arazi vergilerinin emlak vergisi adi altinda
toplanmasiyla bir yandan mali terminolojiye uygun hareket edilmis, diger
yandan da ev, arsa, bahge vb. taginamayan mal ve mulklerin ortak adi ve
mulk kelimesinin vergicilik dilindeki igerigi ve anlami daha acgik ve net bir hale

getirilmistir.*®

Emlak vergisi en eski ve en yaygin vergilendirme bigimlerinden biridir.
Yonetimi gogunlukla yerel idarelere birakilmig surekli ve ozel nitelikteki bir
servet vergisi olan emlak vergisi, gercek ve tuzel kigilerin mulkiyetinde
bulunan tasinmazlardan alinmaktadir. Turkiye'de 1319 sayili Emlak Vergisi
Kanununa goére verginin konusunu olugturan tasinmazlar arazi, arsa ve

binalardir. Emlak vergisinin matrahini ise vergiye konu tagsinmazlarin degeri

* Uyiimez, a.g.e., 5.124.

* Vergi Reform Komisyon Raporlari, Emlak Vergisi Kanun Tasar1 ve Gerekgesi (Cilt: II, istanbul:
Damga Matbaasi, 1972), s.287 ve Tiirk Dil Kurumu, Giincel Tiirk¢e Sozliik 11 (Dokuzuncu basim.
Ankara: 1998)
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olusturmaktadir. Bu deger ilgili kanunlarda “vergi degeri” olarak ifade

edilmektedir. *’

Emlak vergisi bina ve araziler tGzerinden alinan, hasilati ve yonetimi
belediyelere ait bir yerel yonetim vergisidir. Emlak vergisi, belediyelerin gelir
ihtiyacina belli 6lcide cevap veren bir vergi turaduar. Eski ve aligiimis bir vergi
olmasinin yani sira vergi konusunu gizlemenin zorlugu nedeniyle
uygulamasinin nispeten kolay olmasi emlak vergisini cazip kilmaktadir.

Emlak vergisi bina ve arazi vergisinden olusur. ®

Tasinmazlarin degerlemesi ve degerlerin vergiye yansitilmasi gelismis
toplumlarin énem verdikleri konulardan biridir. Ozellikle hizli sehirlesme ile
birlikte tasinmaz dederlerinde surekli artiglar yasanmaktadir. Fakat yasanan
bu deger artislari ayni oranda emlak vergisi gelirlerinde artisa neden
olamamaktadir. Emlak vergisinde gelismekte olan ulkelerde daha yogun
olmakla birlikte gelismis Ulkelerde de sorun olusturan konu, vergiye konu

tasinmaz degerlerinin dogru ve gercekgi tespiti sorunudur. *°

En onemli yerel yonetimlerden biri olan belediyeler idari ve mali
Ozerklige sahip, bir bolgenin (yerlesimin) ve bu bodlgede yasayanlarin ortak
nitelikteki ihtiyaclarini karsilamak Uzere kurulan kamu tiazel Kisileridir.
Ulkemizde hemen her sehirde kacak yapilasmanin var olmasi, Ulkemizin
deprem Ulkesi olmasi gercegdi ¢ok farkli alanlarda yasal diizenlemelere konu
olan gayrimenkuller konusunda belediyelerin ¢ok daha hassas ve dikkatli
olmalarini gerekli kilmaktadir. Belediyeler insanlarin ihtiyaglarini kargilayarak

yasam Kalitelerini yUkseltmek icin c¢aligirken, bu c¢aligsmalari belirli yasal

" Hacikéyli, a.g.e, s.1.

* M. Erkan, Uyiimez, Gayrimerkullarde Vergilendirme Anadolu Universitesi Yayim No: 2477
Agikogretim Fakiiltesi Yayinit No: 1448, 2012, s.140.

* Hacikoyli, a.g.e., S.iii.



22

cerceveler icinde yapmak zorundadir. %0 Gayrimenkullerin degerlendirilmesi
ve bu degerlerin vergiye yansitiimasi gelismis toplumlarin en onemli
ekonomik dayanaklarindandir. Ulkemizde saglikli bir yapiya oturtulmamis
tasinmaz deQerlemesi, ancak Hazine tasinmaz mallarinin kaynak
olusturmasi, Morgate Yasasi, Ozellestirme, emlak vergi sistemindeki
adaletsizlik ile gundeme gelmektedir. Mevcut yasalarla tespit edilen taginmaz
degerlerinin piyasa degerlerinden farkhlik gostermesi kamu oyununun
dikkatini ¢ekmektedir. Bu konudaki tartismalarin ¢ogalmasi degerleme
islemlerinin daha saglikli bir sisteme kavusturulmasi gercegini GUlke ekonomisi

acisindan kaciniimaz hale getirmistir.>*

Emlak vergisi surekli ve 06zel nitelikli bir servet vergisidir. Emlak
vergisinin konusunu tasinmaz unsurlar olusturmaktadir. Emlak vergisinde
matrahin belirlenmesinde temel Olgut ise vergiye konu tasinmazlarin
degeridir.>> Tasinmaz servet unsurlarinin degerlemesi vergi hukukunda
‘emlak degerlemesi’ olarak adlandiriimaktadir. Tagsinmazlarin degerlemesi ve
bu degerlerin vergiye yansitiimasi 6zellikle gelismis toplumlarin Gzerinde
onemle durdugu bir konudur. Kentlesme surecinin hizlanmasi arazilerin
azalarak binalarin artmasina neden olurken bu gelismeler emlak vergisine
konu tasinmazlarin degerlerini sdrekli artirmaktadir. Fakat tasinmaz
degerindeki bu artislar ayni oranda emlak vergisi gelirlerinde artisa neden
olmamaktadir. Emlak vergisinde gelismekte olan Ulkelerde daha yaygin
olmakla birlikte gelismis Uulkelerde de sorun olusturan unsur tasinmaz

degerlerinde yasanan bu artiglarin emlak vergisine yansitilamamasi bagka

 Hasan, Bakir, Belediye imar ve Gayrimenkul Mevzuati Anadolu Universitesi Yayimi no: 2565

Agikogretim Fakiiltesi Yayini no: 1535 2012, s.iv.

Biilent Kirar, “Tasinmazlarda Emlak Vergisine Esas Deger, Tapu Degeri Ve Piyasa Degeri

Arasindaki Farkliliklarin incelenmesi; Besiktas Ornegi,” (Yaymnlanmamis Yiiksek Lisans Tezi)

Istanbul Teknik tiniversitesi Fen Bilimleri Enstitiisii. 2008, s.ix.

%2 Canatay Hacikoylii, Emlak Vergisinde Degerleme Sorunu Ve Deger Tespitine iliskin Oneriler
Maliye Anabilim Dali Anadolu Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Agustos 2009, s.iii.
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bir ifade ile tagsinmaz Uzerinden verginin hesaplanacagl matrahin dogru ve

gercekei tespiti sorunudur. >3

Diger bir sorunda nesnelerin fiyatlari ekonomik degerlendirmelerle
kolayca tespit edilebilmektedir, ancak tasinmazin degerinin kolayca tespit
edilemeyecegini herkes bilir. Oyleyse bir tagsinmazin degerli olmasi, kisisel
kullanimin taginmaza verdigi onemle olg¢ulur ve bu dnemin giddeti oraninda
degerlidir. Diger yandan ayni nitelik ve nicelikteki parsele herkes Kkisisel
deger kriterleri ile bakar. Bu nedenle herkes icin gecerli olan bir degere
ihtiyac vardir.>* Vergilemede matrah tespiti, vergileme tekniginin en zor
konusunu olusturmaktadir. Vergicilik tarihinin en eski vergilerinden olan
emlak vergisi matrahinin tespiti de uygulamada cgesitli gucliklerin ortaya
¢clkmasina neden olmaktadir. Vergi, yukimlisinden cebri, nihai ve
karsiliksiz olarak alindigi igin, yukimllu dogal olarak vergi matrahini vergi

dairesinin incelemelerine karsi gizlemek istemektedir. >

Ulkemiz hizli bir sehirlesme igindedir. Bunun sonucu olarak da bir
takim sosyal, ekonomik ve teknik sorunlarla kargi karsiya kalinmaktadir. Bu
sorunlarin zamaninda giderilmesi gerekir. Aksi takdirde ¢ozUmu gug ve
karmasik problemler ortaya cikar.®® Emlak vergisinde de, diger vergilerde
oldugu gibi, vergi borcunun idare tarafindan hesaplanabilmesi igin bir
matrahtan yararlaniimasi zorunludur. Yani vergi borcunun hesaplanabilmesi
icin vergi kanunlarinda belirtilen oranlarin uygulanabileceg@i bir miktar ya da
degerin belirlenmesi zorunlu olmaktadir. Bu deger veya miktar her vergi
kanununda oldugu gibi Emlak Vergisi Kanunu’'nda da matrah bashg: altinda

tespit edilmistir. >’

53
54
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Hacikoyli, a.g.e, S.1.

Kirar, a.g.t. s.4.

Muhammet Alkan, Tiirk Vergi Hukukunda Emlak Vergisi Matrahimin incelenmesi Ve
Degerlendirilmesi, Yiiksek Lisans Tezi Gazi Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Kamu Hukuku
Anabilim Dali Vergi Hukuku Bilim Dali, S.1.

% Bakur, a.g.e. 5.105.

" Alkan, a.g.t. s.1.
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Emlak vergisi diger vergilerden farkh olarak bir takim o&zellikleri
bulunan bir vergi tirtdur. S6z konusu verginin bu baglamda tarh ve tahakkuk
sekli farklidir. Bu farklihgin 6zellikleri kavranmadan yapilan degerlendirmeler
uygulamada yanilgilara ve tartismalara neden olabilmektedir.®® Tiirkiye'deki
mevcut yasal duzenlemeler gergevesinde vergiye konu tasinmazlara iligkin
degerlerin tespitinde yasanan sorunlar hem tasinmaza iligkin vergi ve
harglarin verimliligini azaltmakta hem de vergilemede adaleti bozucu etki
yapmaktadir. Mevcut yasal diuzenlemelerle tespit edilen vergiye konu
tasinmaz degerlerinin piyasa kosullarindaki degerlerden bulyuk farkhliklar
gOstermesi kamuoyunun dikkatini bu yone c¢ekmektedir. Bu konudaki
tartismalarin ¢cogalmasi ve konuya iligskin bilgi ihtiyacinin artmasi vergisel

amacli tasinmaz degerleme surecinin dnemini artirmaktadir. %9

Emlak vergisi belediyeleri kamu hizmetini sunarken ihtiya¢ duyduklari,
finansmanin en 6nemli kaynagini tegkil etmesinin yani sira, diger birgok vergi
ve harg uygulamasinda o6lgu olarak kabul edilmesi ve ayrica, yaygin ve yerel
Olcekli olmasi dolayisiyla 6nemli bir nitelige haizdir. Kamu kaynaklarinin etkin
ve verimli kullanilmasiyla vergi adaletinin, birlikte saglanmasinin uygulama
surecinin, hukuk kurallari c¢ergevesinde, dogru yerinde ve butunlik
olusturacak sekilde gerceklesmesine bagli oldugu aciktir. ®© Emlak vergisi
gayrimenkuller Uzerinden alinan bir servet vergisidir. Vergi bina ve araziler
uzerinden alinmaktadir. Bunun igin bina vergisi ve arazi vergisi olmak Uzere
ikiye ayrilir. Turkiye sinirlari igcerisinde bulunan binalar, bina vergisine tabidir.
Bina kavrami, gerek karada gerekse suda sabit bulunan ingaati ve bunun
mutemmimlerini kapsar. Bina vergisinin mukellefi, binanin maliki, varsa intifa
hakki sahibi, her ikisi de yoksa binaya malik gibi tasarruf edenlerdir. Tlrkiye

sinirlari igerisinde bulunan arazi ve arsalar da emlak vergisinin konusunu

% Safak Ertan COMAKLI, “Tiirk Vergi Sisteminde Emlak Vergisi ve Uygulamasi”, Yerel Y6netim
ve Denetim, Cilt: 12, Say1: 12, Aralik 2007, s. 3.

% Hacikoylii, a.g.e, 5.1.

% Bilal Can, Ziibeyr, Biilbiil, Veysel, Dagasan, a.g.e.s.1x.
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olusturur. Arazi vergisinin mukellefi, bina vergisinde oldugu gibi arazi yada
arsanin maliki, intifa hakki sahibi yada malik gibi tasarruf edenlerdir. Bina ve
arazi vergisinde vergiyi doguran olay, binaya ya da araziye malik olma, intifa

hakkina sahip olma veya malik gibi tasarruf etme islemidir.®*

2.1. Gayrimenkul

Emlak vergisinin konusunu olusturan gayrimenkuller c¢ok eski
zamanlardan beri vergi 6deme gucunun bir gostergesi olarak kabul edilmistir.
Bu nedenden dolayl da 6deme gucline gore vergilendirmeyi amaclayan vergi
sistemlerinde gayrimenkuller Uzerinden vergi alinmasi hakl gorulmustar.
Fakat uygulamada vergiye konu gayrimenkullerin vergi matrahini olusturacak
gercek deg@erlerinin dogru tespit edilememesi sonucu 6deme gucl anlayisi
onemini yitirmistir. Bunun sonucunda emlak vergisinin varlik sebebini 6deme
gucu teorisinden ¢ok fayda teorisinden esinlenerek agiklama egilimi agirlik

kazanmaya baslamistir. %2

Gayrimenkul kelime anlami olarak, yabanci, baska anlamina gelen
‘gayr’ soOzcugu ile nakledilmis, tasinmigs anlamina gelen “menkul”
sdzcugunun birlesmesiyle olusmustur. Bu nedenle tasinmaz veya tasinmaz
mal olarak da adlandiriimaktadir. Gayrimenkul, diger ifadeyle taginmaz mal;
bir yerden bir yere tasinmasi olanaksiz olan duragan mallari ifade

etmektedir.®®

4721 sayih Turk Medeni Kanununu (TMK) tasinmaz tanimini
yaparken, mulkiyetten hareket etmektedir. TMK'nin 683. maddesine gore
mulkiyet hakki; bir seye malik olan kimse, hukuk duzeninin sinirlari iginde, o

sey Uzerinde diledigi gibi kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma

81 Akif, Yiiksel, Tiirk Vergi Hukukunda Vergi Ziyai Sucu, Yiiksek Tezi, Uludag Universitesi, Sosyal
Bilimler Enstitiisii, Maliye Anabilim Dal1, 2005, s. 93.

%2 Uyiimez, a.g.e.,s.125.

* Uyiimez, a.g.e.,s.27.
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yetkisine sahiptir. Malik, malini haksiz olarak elinde bulunduran kimseye
karsi istihkak davasi agabilecegi gibi, her turli haksiz el atmanin onlenmesini

de dava edebilir.

Genel olarak taginmaz mulkiyetinin konusunu 6zune zarar vermeden
bir yerden diger bir yere tasinmasi mumkun olmayan egyalar olusturmasina
karsin TMK’nin 704. maddesinde sadece su nesneler esya hukuku

anlaminda taginmaz esya olarak sayillmigtir:

1. Arazi,
2. Tapu kitigunde ayri sayfaya kaydedilen bagimsiz ve surekli haklar,

3. Kat mulkiyeti kutugune kayith bagimsiz bolumler.

TMK'nin  bu maddesinde belirtilen varliklar disinda kalanlar
gayrimenkul olarak degil, menkul olarak kabul edilmigtir. Adi gecen Kanunun
762. maddesinde menkul mal kavrami; nitelikleri itibariyla taginabilen maddi
seyler ile edinmeye elverigsli olan ve tasinmaz mdulkiyetinin kapsamina

girmeyen dogal gucler olarak tanimlanmaktadir.

Yukarida ifade edilenlere gore ilk bakista dikkan ev, blro gibi
varliklarin, gayrimenkul niteligine girmedigi anlagiimaktadir. Cunku bu
varliklar kanunda dogrudan dogruya gayrimenkul olarak sayilmamistir.
Ancak dukkan, ev ve buro gibi varliklar Gzerinde oturdugu arsanin
mutemmim cuzi olmalar ve teferruatlarininda gayrimenkul mulkiyeti hakki
kapsamina dahil bulunmalar dolayisiyla, gayrimenkul olarak kabul
edilmektedir. Gayrimenkul kavrami gelir vergisinde kullanilan ve ifade ettigi
anlam bakimindan TMK’daki anlamindan ¢ok farkhlik arz etmektedir. Gelir
vergisinde gayrimenkul kavrami daha c¢ok gelir getirme acisindan ele
alinmigtir. Bu nedenle, gelir vergisinde gayrimenkul kavrami daha genis
tutulmustur. Bir baska ifade ile, TMK'da gayrimenkul olarak sayilmayan

seyler Gelir Vergisi Kanununa (GVK) gbére gayrimenkul olarak
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degerlendirilecektir. ®*

Emlak Vergisi Kanununa gore Turkiye sinirlari igerisinde bulunan
arazi, arsa ve binalar bu kanun hukimlerine tabidir. Kanuna gore vergi,
belirtilen vergi degeri Uzerinden arazi ve konutlar igin binde bir, igyerleri igin
binde iki, arsalar i¢cin binde u¢ olarak alinmaktadir. Bu oranlar Buyuksehir

sinirlari icerisinde iki kat olarak tahsil ediimektedir. ®°

Emlak vergisinde
vergiyi doguran olay, bir tasinmaza malik olunmasi bir tasinmaz Uzerinde
intifa hakki sahibi olunmasi veya bir taginmazin malik gibi tasarruf edilmeye
baglanmasi durumlarinin gergceklesmesi ve bunlar i¢cin kanunun ongordugu
sureler var ise bu surelerin dolmasi halinde ortaya ¢ikar. Devletin vergi alma
hakki vergiyi doguran olayin meydana gelmesi ile bagslar. Vergiyi doguran
olay oncelikle vergi doneminin tespitinde buyuk Oneme sahiptir. Vergiyi
doguran olay bir vergileme surecinde bitiin asamalar etkileyen ilk ve ana

asamadir.®®

Fayda teorisinin temelinde, yapilan kamu harcamalari sonucu
gayrimenkul degerinin dogrudan ya da dolayl bir sekilde arttigi dustncesi
bulunmaktadir. Soyle ki gayrimenkuller yerel yonetimlerce yapilan yol, su,
kanalizasyon ve bayindirlik gibi yerel nitelikteki bazi kamu hizmetlerinden
etkilenmekte ve degerleri artmaktadir. Bunun sonucunda yerel nitelikteki bazi
kamu hizmetlerinden fayda saglayan (deger artisi) gayrimenkul sahiplerinin
bu yerel nitelikteki bazi kamu hizmetlerinin getirdigi mali yiUke emlak vergisi

araciligiyla katilmalari gerektigi fayda teorisinin dayandigi temeldir.®’

Emlak vergisinde de etkin, verimli ve adil bir uygulama sureci,

taraflarin gincel ve kapsamli bilgilere zamaninda ulagmalari ile mimkin

® Uyiimez, a.g.e., 5.28.

% Ulug, Capatay, “Kentsel Tasinmaz Deger Haritalari Ve Uygulama Alanlari Uzerine Bir
Degerlendirme” Ekonomi ve Yonetim Arastirmalar: Dergisi / Cit:1 / Say1:1 / Haziran 2012, s.32.

% Bilal Can, Ziibeyr, Biilbiil, Veysel, Dagasan, a.g.e.s.36.

" Uyiimez, a.g.e.,, 5.125.



28

olabilecektir.®® Emlak vergisinin vergi sistemleri iginde yer almasini édeme
gucu ve fayda teorilerinden ziyade glinimuzde U¢ olguya dayandirarak
aciklamak daha gergekg¢i gorulmektedir. Bu ug olgudan ilki 6zellikle tlkemiz
acisindan yerel yonetimlerin finansman sorunu, ikincisi verginin konusunu
olusturan gayrimenkullerin idarelerce kolayca belirlenmesinin getirdigi
kolayllk ve son olarak emlak vergisinin yillardir uygulanan eski bir vergi

olmasindan dolayi miikelleflerin bu vergiye alismis olmalaridir. ®°

2.2. GECMISTEN GUNUMUZE EMLAK VERGISI

Emlak vergisi en eski ve en yaygin vergilendirme bigimlerinden biridir.
Bir servet vergisi olan emlak vergisi mali kaynak saglamak, vergi adaletini
gercgeklestirmek, gelir ve servet dagilimindaki dengesizlikleri gidermek gibi
sosyal amaglar ile toplumlarin érgltlenme bigimlerine bagh olarak siyasal

amagclarla da yaygin bir sekilde uygulanmaktadir.

Emlak vergisi, tarihin en eski vergi turlerinden biri olup kaynaklardan
M.O. 2000 vyillarinda Cin'de ilk seklinin ortaya ciktigina dair kayitlar

bulunmaktadir. "*

Emlak vergisi Turk vergi sistemi icinde yer alan onemli bir servet
vergisi taradar. Osmanlh imparatorlugu déneminde var olan gayrimenkullerin
vergilendiriimesi uygulamasi Cumhuriyet doneminde de surdurdimustar.
1931 yilinda c¢ikarilan 1883 sayili arazi vergisi ve 1837 sayili bina vergisi
1972 yihna kadar uygulanmigtir. Arazi ve bina vergisi kanunlarinda matrah
idare tarafindan belirlenmekte ve vergi, il 6zel idareleri tarafindan tahsil

edilmekteydi. Vergi matrahinin asinmasi, o doénemlerde Turkiye'de

68
69
70

Bilal Can, Ziibeyr, Biilbiil, Veysel, Dagasan, a.g.e.s.1x.

Uyiimez, a.g.e.,s.125.

Hacikoyli, a.g.e., S.3.

™ Serafattin AKSOY, Kamu Maliyesi, Filiz Kitabevi, Istanbul 1991. 5.293.
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kadastronun tamamlanmamis olmasi ve uygulamadaki bazi aksakliklar
nedeniyle 1970 yilinda 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu hazirlanmig ve bu
yeni kanun 1972 yilinda ydrurlige girmistir. 1319 sayili Emlak Vergisi
Kanunu ile bina ve arazi vergileri emlak vergisi adi altinda toplanmig, matrah
tespitinde beyan usuline gecilmis ve verginin tarh ve tahsili il 6zel
idarelerinden alinarak Maliye Bakanhdina devredilmistir. Gunumuzde
uygulanmakta olan Emlak Vergisi Kanununun alt yapisini olusturan ve 1972
yilindan itibaren yarurlikte olan 1319 sayili Emlak Vergisi Kanununda kirk
yillik bir sure iginde birgok degisiklik yapiimigstir. Yapilan bu degisikliklerin
bayuk bir kismini verginin matrahina ve yonetimine iligkin duzenlemeler

olusturmaktadir. 2

Emlak vergisi, 6zellikle de arazi vergisi medeniyetlerin tanidigi en eski
vergilerden biridir. 19. yy’in baslarina kadar tasinmaz servet sahibi olmak
vergi 6deme gucunun bir karinesi sayllmig ve bu varliklarin vergilendiriimesi
iktidar prensibine dayandirilarak savunulmustur. Ancak 19. yy’'in ortalarindan
itibaren para ekonomisinin hizla gelismesi, bina ve arazinin diger servet
unsurlari yaninda nispi onemlerini kaybetmeleri, saglanan gelir ile tasinmaz
servetin tutari arasinda yakin bir iligkinin bulunmamasi ve gelirin vergi
0deme gucunu yansitan daha iyi bir 6lgl oldugunun kabul edilmesi gibi
nedenlerle emlak vergisinin iktidar prensibine dayandirilarak savunulmasi

yerini fayda prensibine birakmistir.”

Yukarida da agiklandigi Uzere emlak vergisinin varligini hakli kilmak
icin ileri surtlen tezler ozellikle fayda ve 6deme gucu teorisi altinda
toplanmaktadirlar. Ancak, gunumuzde emlak vergisinin bu teorik
dusuncelerden ziyade U¢ olguya dayandirilarak agiklanmasi da mumkunddr.

Bu U¢ olgudan birincisi, kamu idarelerinin 6zellikle Ulkemiz agisindan artik

2 Uyiimez, a.g.e., 5.125.
3 Selahattin, Tuncer, “Emlak Vergisi (A¢ik Oturum Ozeti)” (Istanbul: iktisadi Arastirmalar Vakfi
Yayinlari, No:28, 1971), s.3.
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kroniklesmis finansman sorunu, ikincisi verginin konusunu olugturan
tasinmaz mallarin vergi idarelerince kolay belirlenmesinin getirdigi idari
kolayliklarin gekiciligi ve uglUnclU olarak da emlak vergisinin yillardir
uygulanan eski bir vergi olmasindan dolayi yakumlulerin bu vergiye alismis

olmalaridir.”
2.3. EMLAK VERGISININ MAHIYETi ONEMiI

Emlak vergisi, bina ve arazilerden alinan bir vergi turu olarak var
olmasinin yani sira baska konularda da anlam ifade etmektedir. Emlak
vergisi, belediyeler icin bir gelir kalemi ve mukellefler icin servet ve gelir
gOstergesi olmanin yani sira, vergi degeri bakimindan diger bazi hukuki
islemlerde temel bir kistas olarak kabul edilmesi yonunden de Onem

tasimaktadir. "

Gunumuzde emlak vergisi gercek ve tuzel kisilerin mulkiyetinde
bulunan bina, arsa ve araziden alinan, hasilati ve yonetimi ¢gogunlukla yerel
idarelere birakilmis, surekli, objektif ve 6zel nitelikte bir servet vergisidir.
Verginin mikellefi, genel olarak bina ve arazinin maliki, intifa hakki varsa bu

hakkin sahibi, bunlar yoksa bina veya araziyi malik gibi kullananlardir. "

Turk vergi sistemi de dahil olmak Uzere gunumuzde uygulanmakta
olan vergi sistemleri gelir Uzerinden alinan vergiler, harcamalar Uzerinden
alinan vergiler ve servet vergileri olmak uzere U¢ temel Uzerine kurulmustur.
Bu yapi icinde gelirleri, harcamalari ve servetleri en iyi gsekilde izleyen bir

sistem olusturulmasi amacglanmaktadir. Emlak vergisi, Turk vergi sisteminin

™ Recai, Donmez, Tiirk Vergi Sistemi (4.Baski. Eskisehir: Anadolu Universitesi Agikdgretim

Fakiiltesi, Yayin No: 828, Temmuz 2006), s.283.
> Bilal Can, Ziibeyr, Biilbiil, Veysel, Dagasan, a.g.e.s.36.
® Hacikdylii, a.g.e.5.13.
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servet ayagini olugturmaktadir. Ayrica bu vergi, servet tzerinden alinan diger

bazi vergilerin de temelini teskil eder. ”’

Bu vergilerin mali amaci, kamu hizmetlerinin finansmani icin gerekli
olan gelirin elde edilmesi; sosyal amaci, gelir ve servet dagilimindaki
dengesizliklerin ortadan kaldirilmasi ya da azaltimasiyla vergilemede
adaletin saglanmasi; idari amaci, gelir vergisinden kag¢inmanin ve vergi
kacakciliginin - 6nlenmesi ve bu yol ile gelir vergisinin denetiminin

saglanmasidir.”®

Emlak vergisini guniumuzde onemli kilan bagka bir sebep ise, emlak
vergisine konu gayrimenkullerin vergi degerinin ayni zamanda veraset ve
intikal vergisi, tapu harglari ve gelir vergisi kapsaminda gayrimenkul sermaye
iratlarina iliskin emsal kira bedelinin hesaplanmasinda kullaniliyor olmasidir.
Ayrica Turkiye’deki emlak vergisi mukelleflerinin sayisinin 20 milyon
civarinda oldugu dusundldugunde bu verginin ¢ok sayida mukellefi yakindan

ilgilendiren bir vergi oldugu gériilmektedir. °

Emlak vergisi “objektif bir vergidir. ClUnkl gergek ve tuzel Kkisiler
tarafindan sahip olunan arsa, arazi ve bina dolayisiyla 6édenen vergi, bu tir
varliklarin neden oldugu borglar igin hi¢bir ayarlama ve indirim yapilmasina
izin vermedigi gibi yukumlulerin kisisel ve ailevi durumlari da dikkate
alinmamaktadir.®’ Bu acidan bakildiginda objektif bir vergi olarak benzer
durumdaki tum tasinmazlarin ayni oranda vergilendiriimesi en uygun
segcenek olarak dusundlmektedir. Genel uygulama muikellefe gore

degismeyen tek oranli tarifedir. 8. Bu agiklamalardan sonra diger vergilerde
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Uyiimez, a.g.e., 5.124.

Selguk, Cagri, Esener, “Emlak Vergisinin Tiirkiye ve Bazi AB’ye Uye Ulkeler Agisindan
Incelenmesi ve Degerlendirilmesi” (Yayinlanmamus Yiiksek Lisans Tezi, Gazi Universitesi Sosyal
Bilimler Enstitiisti, 2005), s.2.

Uyiimez, a.g.e.,s.125.

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

Hacikoyli, a.g.e. s.14.
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oldugu gibi emlak vergisi (genel anlamda servet vergisi) alinmasi da mali,
iktisadi, sosyal ve idari amaglarin  gergeklegtirimesi geregine

dayandiriimaktadir, sonucuna varilabilir. %

2.4. TURKIYE’DE GEGMISTEN GUNUMUZE EMLAK VERGiISI

Reform dizeyindeki ¢alismalar Tanzimat ile baglamis olup glinimuze
kadar surekli yenilenmistir. GUniUmuz kamu maliyesini anlamamiz agisindan
ise, Osmanli doneminden itibaren yasanan dedgisiklikleri bilmemiz 6nemli

olmaktadir.

2.4.1. Osmanli’da Emlak Vergisi

Osmanli Devleti kurulusundan itibaren vergilendirme alaninda islam
Hukuku kurallarini esas almistir. islam vergi hukukunun, ser’i hukuk kurallari
cercevesinde sekillenmis bir yapisi bulunmaktadir. Hz. Peygamber
doneminden 1839 Tanzimat'in ilanina kadar, butun Mduasliman Tark
devletlerinde kabul edilen vergi sistemi aynidir ve esas olarak kur'an ve fikih
kitaplarinda ifadesini bulan mali hiikiimlerden ibarettir.2* Osmanl Devleti bir
Islam devleti olarak kuruldugundan, devletin yénetiminde dini kurum ve
kurallar egemendi. Bu 6zellige uygun olarak devletin temel gelir kaynagi seri
vergilerdi. Ancak zaman icinde 6rfi vergilere de yer verilmistir. Ulkede “Tek
Hazine”, “Tek Butge” ilkeleri 1856 yilindan itibaren yururlige kondu. 1876
Mesrutiyet Anayasasi ile vergilemenin kanuna dayali olmasi ilkesi getirildi. %

Tanzimat'a kadar Osmanli imparatorlugu’'nda emlak vergisi (bina veya arazi

%2 Hacikoylii, a.g.e.s.11.

8 Onur Eroglu Osmanh Devleti’nin Son Dénemlerinden Cumhuriyet’in ilk Yillarina Kamu Maliyesi
Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi Cilt: 12, Ozel S., 2010, 5.57-89 (Basim Y1li:
2012) s. 57.

8 Ziya, Kazici, Osmanlr’da Vergi Sistemi, (Bilge Yayinlarr), istanbul 2005.s. 13.

% (Cezmi Eraslan, Atatiirk ilkeleri ve inkilap Tarihi, Anadolu Univeritesi Yaymu no:2729
Acikdgretim Fakiiltesi Yayini, no:1690, 2012.5.199.
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vergisi) olarak alinan bir vergi olmamustir. %

Tarkiye’nin ekonomik kalkinma faaliyeti son 200 yillik bir maceradir.
Osmanli Tarkiye’si 1838'den itibaren serbest ticaret, dig bor¢ ve yabanci
sermaye ile kalkinmayi denemis ancak basarili olamamigtir. Tarkiye’'nin Bati
ile ekonomik durumu degerlendirilirken Turklerin dordincu yuzyildan itibaren
Bati ile iligkileri ve Muslimanlik faktéri mutlaka g6z 6nlne alinarak
yapiimalidir. 8 Osmanli imparatorlugu’nda tasarrufa konu arazi, miilk arazi,
vakif arazi ve miri arazi olarak uge ayrilmaktaydi. Mulk ve vakif olanlar
disinda bitln arazi devletin tasarrufunda olup buna miri arazi denilmistir. Mirf
araziyi isleyen ciftciden ise donim basina her yil maktu olarak alinan gift
akcesi ve elde edilen zirai Urinden nispi olarak alinan asar Tanzimat'tan
once araziden alinan vergilerdir. Bu donemde binalardan herhangi bir vergi
alinmamaktadir.®® 1850’lerden sonrasi Bati Avrupa’da dolayl vergilerin ilk
uygulamaya baslandigi donemdir. Bu husus vergi ve mali tarih agisindan
yeni bir baslangictir. Gumruk gelirleri diginda Osmanh Turkiye’sinin
Cumhuriyet Turkiye’sine kadar gelir kaynagi buyuk olgude “asar” ve “agnam”
uzerine dayall bir mali duzendir. Dolaysiz vergi donusumunu saglayamayan,
1838 Ticaret, 1839 Tanzimat sonrasi liberallesme ve merkezilesmenin, yeni
ordu donaniminin sebep oldugu giderleri kargilamayan Osmanli Turkiye’si

stirekli dis borglanmaya yéneldi.®

Osmanli Turkiye’si blylk oranda yabanci ve gayrimuslimlerin kontroll
altinda kent ekonomilerini vergilendirememistir. 19. Ylzyil kiresellesmesinin
sonucu olarak Osmanli cografyasinda Pazar ekonomisi gittikge guglenirken,
kirsal kesimde Mdusliman Turk kdéylisunin vergisi %50-60 olurken, 19.

Yuzyilin ikinci yarisinda kurulan sirketlerin yaktumltlikleri %1 ile 5 oraninda

8 Hacikéyli, a.g.e., 5.22.

8 Kurtoglu, a.g.e. s.iv.

8 Oner, Emlak Vergisinde Matrah Tespit Usullerindeki Gelismeler, a.g.e., s.212.
8 Kurtoglu, a.g.e. s.41.
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degismektedir.®® Osmanli Imparatorlugu déneminde uygulanmakta olan
vergiler, “Tekalif’ genel adiyla Ser’i vergiler (tekalif-i Seriyye) ve orfi vergiler
(Tekalif-i Orfiye) olarak ikiye ayrilmistir®*. Osmanli maliye tarihi acisindan
Tanzimat, dnceki donemlerden farkli 6zellikler tagiyan bir yenilesme, yeniden
dizenleme dénemi olarak ele alinmistir. Her seyden 6nce Tanzimatgilar,
hatta daha sonraki devlet yoneticileri bu kanaati paylasmislardir. Tanzimatla
birlikte maliyede yeni bir donem basladigi, pek ¢ok arastirmacinin geleneksel
yaklasimi niteligini kazanmig, bunun da oOtesinde maliyede islahat
Tanzimatin temeli olarak gériilmistir.*? Tanzimat déneminde, cok sayida
vergi kaldirilip seri vergi olarak asar, agnam resmi ve cizye; orfi vergi olarak
da ancemaatin vergi adiyla topluca tek bir vergi alinmasi yoluna gidilmistir.
Bu gelisme Mesrutiyet ddoneminde de devam etmis ve bu vergiler Cumhuriyet

dénemine gelinceye kadar bazi degisikliklerle varliklarini siirdiirmiislerdir®®

Tanzimat'tan 6nce mevcut ¢ok sayidaki ser’i ve orf-i vergiler Tanzimatla
birlikte azaltilmis ve basitlestiriimigtir. Cumhuriyet 6ncesi donemde 1863
tarihli Emlak Vergisi ve 1910 Tarihli Musakkafat Vergisi Kanunu énemli bir
yer teskil etmektedir. **. Osmanli imparatorlugu’nun son yillarinda hemen her
alanda oldugu gibi mali yapida da sadelesme ve modernlesme yoluna
gidilmistir. 1ll. Ahmet Lale Donemiyle baslayan Batililasma 6zellikle Tanzimat
ile sanatsal alanin disina ¢ikmis ve her alanda etkisini gostermeye
baslamistir. Tanzimat'tan sonra Osmanli’'nin son yillarina damgasini vuran
iki onemli gelisme I. ve Il. Mesrutiyet'in ilanidir. Mali sistemin yeniden
yapilandiriimasi ve modern hale getirilmesi icin Tanzimat Ddénemi’nde
baslatilan ve kabul edilen dizenlemeler ginimiz kamu maliyesinin de

cercevesini olusturmaktadir. Yakin bir gecmise kadar da o donemde kabul

% Kurtoglu, a.g.e. s.41.

% Kazicl, a.g.e. s.13.

% Abdiillatif Sener, Tanzimat Dénemi Osmanli Vergi Sistemi (Istanbul: isaret Yayinlar: No:39,
1990), s.21.

Oner, Erdogan; Mali Olaylar ve Diizenlemeler Isiginda Osmanli Imparatorlugu ve Cumhuriyet
Doneminde Mali idare, (T.C. Maliye Bakanligi Arastirma, Planlama ve Koordinasyon Kurulu
Bagkanlig1 Yaym No:2005/369), Ankara 2005.5.398.

Hacikoyli, a.g.e., 5.23.
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edilen diizenlemeler gok az degisikliklerle gegerliligini stirdirmustiir. *°
2.4.1.1. Tahrir Usuli

Osmanli  Devleti'nde topragin mulkiyet ve tasarruf hukukunun,
reayanin yukumlulUklerinin ve vergi cins ve miktarlarinin belli usul ve
kaidelere gore tespit ve kaydedilmesi. Arazi tahrirleri, Osmanlilardan evvelki
Tirk-islam devletlerinde de yapilmistir. Araplar, Misir da ve ispanya daj;
Selguklular, Iran da; ilhanlilar Hint te, niifus ve arazi tahrirleri yaptirmiglardir.
Osmanlilarsa bu tahrir seklini mikemmel bir hale getirerek, imparatorluk
blnyesindeki genis memleketlerde tatbik edip, Osmanli mali-idari sisteminin
esas! haline getirmiglerdir. Osmanl idaresine gegen bdlgeler, nizam ve
teskilat icerisinde, timar sisteminin geregi olarak, gelir kaynaklarinin tespiti
maksadiyla tahrire tabi tutulurdu. Tahrir esnasinda, Osmanli Devletindeki
yerlesme merkezleri (sehir, kasaba, kdy, mezra ve ciftlik) ve buralarda
yasayan, vergi vermekle mukellef evli veya bekar sahislarin tek tek isimleri,
yetistirlen mahsuller ve bunlardan alinan vergiler, meslek gruplari vs. ayri

ayri yazilirdi.

Fethi takiben yapilan ilk tahrirden sonra, zaman zaman yeni bir
padigsahin tahta ¢ikmasi, umumi olarak meydana gelen degisiklikler, vergi
gelirlerinin herhangi bir surette artmis veya eksilmis goérinmesi ve defter
harici kalmis yerlerin deftere sokulmasi gibi muhtelif sebeplerle tahrirler
yenilenirdi. Padisahlarin uzun sure tahtta kalma doénemlerindeyse, bu
tahrirlerin 30 yilda bir tekrarlanmalari kanundu. Arazi tahriri isinin
sorumlulugunu Ustlenen kisiye; emin, mubasir, muharrir, il yazicisi, vilayet
katibi gibi isimler veriliyordu. Tahrirlerin; ruigvet ve suiistimale meydan

vermeden kemal-i adalet Gzere yurutilmesi igin bu mesdliyetli ise umumiyetle

% Onur Eroglu Osmanli Devleti’nin Son Dénemlerinden Cumhuriyet’in ilk Yillarma Kamu Maliyesi
Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi Cilt: 12, Ozel S., 2010, 5.57-89 (Basim Yili:
2012) s. 58.
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tecriube ve bilgi sahibi nifuzlu beyler veya kadilar tayin olunuyordu. Her
eminin yaninda defterin yazilmasi ve tanzimini tzerine alan, igin teknigini iyi
bilen bir de katip bulunmaktaydi. Ayrica tahrir islemi, her bolgenin kadisinin

da murakabesi altinda y(iriitilmekteydi. *°

Tahrir emini, bolgenin eski defterleriyle muhtemelen bir &6nceki
tahrirden beri, timar sahiplerinin vaziyetlerinde ve gelirlerinde meydana
gelmis degisiklikleri gosteren bir icmal defterini, yaninda bulundurur ve ona
gore tahrire baglardi. Her yeni tahrir bir takim yolsuzluklari meydana ¢ikardigi
gibi, ormanlik vyerlerden agilan arazinin igletiimesi ve evvelce istifade
edilmeyen vyerlerin isler hale getiriimesi dolayisiyla istihsal miktari artmig
olurdu. Tahrir tamamlandiktan sonra, timarlarin yeni vaziyetini aksettiren
timar icmal defterleri hazirlanir, ayrica o bolgenin butun teferruatini belirten

mufassal defterler temize ¢ekilerek padisah katina sunulurdu.

Bu vyeni tahrir defterine Nisanci tarafindan hukimdarin tugrasi
konulduktan sonra, bir sureti Defterhdne hazinesinde Defter emini
nezaretinde saklanir, bir sureti ait oldugu vilayetlere gonderilir ve yeni tahrir
mucibince hareket edilmesi emrolunurdu. Beylerbeyleri de yeni tahrir Gzerine
sipahilere dirlik tezkireleri verirdi. Yeni teskil edilen deftere cedid , eskisine
atik , daha eskisine kdhne denirdi. Bir bolgenin tahriri oranin yalnizca has,
zeamet ve timar gelirlerinin tespitinden ibaret degildi. Bunun yani sira
bdlgedeki evkafin, konar-goger tesekkdllerin, piyade ve musellemlerin ayri
ayri tahrirleri yapilir ve bunlara ait mustakil defterler de hazirlanirdi. Bu
deftere koylerdeki redya ile kasaba ve sehir halki isimleriyle kalem kalem
yazilmayarak, sadece dirlik sahiplerinin adlari ve gelirleri toplu olarak
kaydedilirdi. ®’

%http://www.msxlabs.org/forum/osmanli-imparatorlugu/303018-osmanlida-tahrir-usulu.html
05/10/2012

Yhttp://www.msxlabs.org/forum/osmanli-imparatorlugu/303018-osmanlida-tahrir-usulu.html
05/10/2012
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2.4.2. Tanzimat Donemindeki Vergilerin Cesitleri, Tarhi Ve Tahsili

Tanzimat Fermaninda vergi bakimindan iki husus acgik¢a belirtilmigtir.
Bunlardan birincisi, “bundan sonra memleket ahalisinden her ferdin emlak ve
kudretine gore munasip bir vergi tayin olunarak kimseden ziyade bir sey
alinmamasi”; ikincisi de “can ve mal emniyeti ve vergi tayini hususlarina dair
gerekli kanunlarin Meclis-i AhkamU’l-Adliyye’de kararlastiriimasi”dir. Birinci
durum herkesin iktisadi gucine go6re vergilendiriimesi ilkesini ifade
etmektedir. Bu dogrultuda, orfi vergiler bas vergisi durumundan kurtarilarak
yerine yeni bir tevzii vergi olan ancemaatin vergi getirilmistir. Orfi vergilerde
toplam vergi tutari, erkek nifusa veya haneye esit olarak dagitiimakta; kar
veya zararina bakiimaksizin Kisilerin malvarliklari vergiye esas olustur-
maktaydi. Ancemaatin vergide ise, toplanmasi 6ngorulen vergi tutari, yapilan
tahrir sonuglarina gore, once kazalara paylastiriliyor, kazalarda kimin ne
kadar ddeyecegi kisinin 6deme glicli dikkate alinarak belirleniyordu. Odeme
glcunun Olgusu olarak tebaanin emlak, arazi ve hayvan varhgdi, ticaretle
ugrasiyorsa geliri esas aliniyordu. Boylece tarim kesimi oldugu kadar, sehirli

tebaada vergi kapsamina girmekteydi.%®

Uygulamada ortaya ¢ikan haksizliklar ve aksakliklar sebebiyle tebaayi
tamamen memnun edemeyen bu vergi yirmi yil uygulandiktan sonra 1860
yilindan itibaren agsamali olarak kaldirilarak, yerine nispi nitelikli emlak, arazi

ve temettii vergileri konularak daha ileri bir asamaya gecilmistir.*°

Bu gecigle, vergilemede tevzii (dagitim) usullu terk edilmig, Batil
ulkelerde uygulanan tahrir usullu getirilmigtir. Emlak ve temettu vergilerine
sabit bir matrah tayini icin, herkesin arazisi ve binalari ile esnaf ve sanatkarin

kazanci mabhalli komisyonlar tarafindan tahrir edilmigtir. Tahrir usuld,

98
99

Eroglu, a.g.e. s. 58.
Abdiillatif, Sener, Tanzimat Dénemi Osmanli Vergi Sistemi (Istanbul: saret Yayinlar1 No:39,
1990), s.104.
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glinimiizdeki vergilendirme usullerinin baslangici olmaktadir.*®

1858 vyilinda Arazi Vergileri ile ilgili olarak Arazi Kanunname-i
HOmayun'un cikariimasiyla genel tahrir zorunlu hale gelmigtir. Yapilan
tahrirler Uzerine arazi vergisi, binayl da kapsayacak sekilde bina ve arazinin
tahrir olunan degeri Uzerinden nispi oranli olarak alinan bir vergi olmustur.
Bina ve arazi 1865 tarihinde “Tahrir-i Nufus ve Emlak’e Dair Umumi
Nizamname” ve 1886 tarihli “Emlak Vergisi Nizamnamesi” uyarinca 1910
yihina kadar Emlak Vergisi adi altinda vergilendirilmistir.™®* Arazi degerinin
binde dordu civarinda olan bu vergi 1879°da yapilan dizenleme ile ekilen ve
ekilmeyen arazi seklinde yeniden dizenlendi. 1919 yilinda ekilen araziden
binde alti ekilmeyen araziden binde on vergi alintyordu. Kurtulug savasinda

bu vergiler artiriimadi. 1%

Osmanlida bina vergisiyle ilgili ilk kanuni dizenleme 1858 yilinda
yapildi. Bu maksatla “Tahriri Emlak Nezareti” kuruldu. Binde dort Gzerinden
binalardan “asar vergisi” adiyla toplandi. Bu vergiler vilayetlerde olusturulan
emlak mudurltklerince toplanmaktaydi. Kurtulus Savasi sirasinda bu vergi
toplanmadi ise de TBMM 9 Kasim 1922 de kabul ettigi 48 sayili kanunla bina

vergilerini artirmigti.*®

Bu nizamnamelere gore emlak vergisinin matrahi, bina ve arazilerin
degeri olarak belirlenmig ve tahrir usult uygulanmigtir. Tahrir isleri gorevli
memurlara verilmistir. Tahmin ve takdir isi ise merkezden tayin olunan iki Gye
ve ilgili mahalden secilen alti Uyeden olusan komisyonlarca yapilmigtir.
Ancak cok ilkel sekillerde yapilan tahrir ve objektif esaslardan yoksun ve

keyfi takdirler mukellefler arasinda adaletsiz sonuglar dogurmustur. 1886

100 Mutluer, M. Kamil/Oner, Erdogan/Kesik, Ahmet; Teoride ve Uygulamada Kamu Maliyesi,
(fstanbul Bilgi Universitesi Yaymlar1), Istanbul 2003 (Kamu Maliyesi).s.92.

Kayhan Armagan, “Emlak Vergisinde Tarihsel Gelisim”, Vergi Sorunlar1 Dergisi. Say1:1(Ocak
1983), s.8.
102 Kurtoglu, a.g.e. 5.249.
103 Kurtoglu, a.g.e. 5.249.
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tarihli nizamname her beg yilda bir genel bir tadil (yenileme) yapilmasini
emretmisse de bu tadil bazi istisnalar diginda hi¢ yapilamamistir. Bunun
sonucunda da yapilan takdirlerin gercekle ve verginin de odeme gucu ile
higbir iliskisi kalmamistir.*®* Bu dénemde sehirler ve civarindaki binalar tahrir
olunan degeri Uzerinde binde dort oraninda vergiye tabi idi. Ayrica akar
alanlarin, yani gelir saglayan binalarin yillik gelirinden ek olarak yuzde dort
vergi alinmaktaydi. Bu ikincisi gunumuz vergi anlayisina gore gayrimenkul
sermaye iradi olarak, gelir vergisi kapsaminda dusunulebilrse de o

dénemlerde emlak vergisi olarak degerlendirilmistir.*®

Arazi ve binalardan alinan vergi 1860-1910 yillari arasinda elli yil
kadar emlak vergisi adi altinda bir arada bulunduktan sonra 1910 yilinda o
donemde bazi gelismis Ulkelerde uygulandigi gibi arazi ve bina vergilerini
birbirinden ayirma c¢alismalarina baglanmistir. Bunun sonucunda, her seyden
Once arazi ve binalarin deger tespitinin yeniden yapilmasi gerekliligi ortaya
cikmigtir. Fakat o donemde arazi tespitinin gi¢ olmasi, zaman istemesi ve
araziden alinan en onemli verginin asar olmasi nedeniyle arazi vergisinde
yapllmasi gereken duzenlemeler daha sonraya birakiimistir. Ancak bina
vergisi emlak vergisinden ayrilarak yalniz onun iyilestiriimesi ¢aligmalarina
baslanmis ve bu amacla Agdustos 1910 tarihli Musakkafat (Bina) Vergisi

Hakkinda Kanun kabul edilmistir.1%®

ikinci Mesrutiyetin ilanini izleyen yillarda maliye alaninda islahat
¢alismalari sonucu olusturulan “Islahat-1 Maliye Komisyonu” tarafindan
hazirlanmis olan Musakkafat Vergisi Kanunu ulkemizin ilk modern vergi
kanunudur. Kanunun en dnemli noktasi kiymet (deger) esasinin birakilarak
gayrisafi iradin vergilemeye esas alinmasidir. O tarihlerde gayrisafi irat

binanin normal sartlarda getirebilecegi kira bedeli olarak belirlenmis ve bu

104" pelin, a.g.e., 5.310.
105 Sener, a.g.e., s.107.
1% Oner, a.g.e.,s.217.
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bedelden gider karsiligi herhangi bir indirim yapilmasina da izin
verilmemistir. Bu 6zellidi ile ilk defa irat Gzerinden vergi tesis eden bir kanun
olma oOzelligi tagimaktadir. Bu kanun ile ilk kez butun binalar ve o nitelikte
bulunan ticaret ve sanat islerinde kullanilmak Gzere kiralanan arsalar da bu
verginin kapsami icine alinmistir.*®” Bununla birlikte gayrimenkullerin bos
kalmasi ile onarma masraflarinin dikkate alinmamis olmasi ve ilgili
komisyonlarinda (tahmin komisyonlari) mukelleflerin temsil edilememesi gibi

hususlar bu kanunun olumsuz yénleri olarak ortaya konmustur.*®

Musakkafat Vergisi Kanununa gore yapilan deger tespitleri bir plan ve
haritaya dayanmadigi i¢gin kadastro niteliginde olmamistir. Bu kanunla tahrir
goOrevi, merkezi idare tarafindan tayin olunan U¢ memurdan olusan tahrir
komisyonlarina verilmigtir. Komisyonlar idare ve belediyelerle temasa
gecerek mahalle ve sokak numara sistemlerini tamamlamig, daha sonra
batin binalari teker teker dolasarak sahipleri, sinirlari ve butan ayrintilarini
ilgili cetvellere kaydetmiglerdir. Verginin hesaplanmasina esas olan iratlar,
genel olarak mahallinde gegerli olan kiralama ve binanin mevkii gibi
unsurlara gore tespit edilmistir. Kirayr tahmin icin yeterli bilgi olmadigi
takdirde binanin degeri bulunarak bunun kargir binalarda yuzde sekizi, diger

binalarda ise yiizde altisi irat olarak esas alinmistir.*®

Yapilan irat tahminlerinin sonucu, mukelleflere ihbarname ile teblig
edilmistir. Komisyonlarca yapilan irat tahminlerine mukellef ya da vergi
idaresi tarafindan tebligden itibaren iki ay icinde ilgili komisyon nezdinde
itiraz etme hakki da verilmistir. ilgili komisyon bu itirazi inceleyip karari kargi
tarafa teblig etmekle yUkimludir. Bu karara karsi taraflara her ilde vali
baskanliginda defterdar ve hikimetce secilen bir memur ile emlak sahipleri

97 fsmail Hakki Ulkmen, Mahalli idareler Maliyesi Dersleri (Ankara: Ankara, Universitesi SBF
Yayinlar1:103/95, Ajans Tiirk Matbaasi, 1960), s.253.

Nezih Varcan, Tiirkiye’de Vergi Politikalarmin Olusumu (Cumhuriyet Donemi) (Eskisehir:
Anadolu Universitesi Yayilar1 No:208,1987), 5.27.

Pelin, a.g.e., s.311.
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arasindan segilen ve U¢ kisiden olugsan istinaf komisyonuna, istinaf
komisyonu kararlarina karsi da bir ay icinde Maliye Bakanliginca olusturulan
Merkez Komisyonuna basvuru hakki verilmistir.'’° Genel olarak Osmanli
Tarkiye’sinin vergi politikalarina bakildiginda tarimdan alinan vergiler katkilh
(gayrisafi) Uretim deg@eri Uzerinden yani masraflar dusunulmeden alinmakta
olup, bunun daha fazla Uretim yapma sevki Uzerindeki tesiri olumsuzdur.
Osmanli Devletinde vergi dizeni fizyokratlarin, tek vergi sistemi yani, sadece
tarimsal artigi vergileyen bir nitelik tasimaktadir. Kaldiki fizyokratlarin
Onerilerinin arkasinda bu fazlanin sanayiye aktarilmasi yatar. Osmanli’da bu
tir aktarma slreci gergeklesmemistir. Osmanli devlet-toplumsal-ekonomik
duzeni vergilerin ne esas kaynagi oldugu tarimda ne de sanayide, yeniden
uretim icin kullanilmasina imkan vermedi. Daha da beteri Osmanli vergi
dizeni Musliman Turk'ten yabancilara ve azinliklara dogru, onlarin lehine

servet transferine aracilik etti.**!

Olduk¢a modern bir anlayis cgergevesinde olusturulan “Musakkafat
Vergisi Kanunu” bunyesinde dizenlenen bina vergisinin cumhuriyetin ilanini
izleyen yillara gelindiginde cesitli ihtiyag ve nedenler ile genel hukumlerden
bir kismi degigstiriimis, bir kismi anayasanin ortaya koydugu esaslarla
kendiliginden hukimsuz kalmis ve bir kismi da gunin ihtiyaglarina goére
degisiklige ugramistir. iste bu nedenlerden dolayr Musakkafat Vergisi
Kanunu yerine 1931 yilinda 1837 sayili Bina Vergisi Kanunu ve 1833 sayili

Arazi Vergisi Kanunu kabul edilmistir. **2

2.4.3. Cumhuriyet Sonrasi Donem

Cumbhuriyet’in ilk yillari ile ifade edilen donem, Lozan Antlagsmasinin

110 Oner, a.g.e.,s.218.
M Kutoglu, a.g.e. 5.243.
M2 Hacikoyli, a.g.e. 5.25.



42

imzalanmasi ve TBMM tarafindan kabul edilmesinin ardindan 1930’lu yillara
gelene kadar olusturulan sistemli devlet duzeni donemidir. Ataturk Donemini
kapsayan ekonomik, sosyal ve mali agidan ozellikle devletgilik anlayisinin

egemen oldugu yillardir. **

Bu donemde suphesiz ki en onemli degisim, hatta Turk Mali Tarihi
agsindan da reform sayilabilecek yenilik, asarin kaldinimasidir. Asarin
kaldiriimasindan sonra yerine vergi gelirlerindeki azalmay: telafi etmek Uzere
arazi vergileri ve birtakim dolayli vergiler getirilmistir. Bunun sonucunda,
1926 yilindan itibaren dolayli vergiler artiriimistir.*** Tarm acgisindan (¢
temel politika hayati énem tasimaktaydi: a)1926’da asarin kaldiriimasi
ekonomik fazlanin bir kismina el koyan eski multezim, ticcar gibi aracilarin
gucund nihai olarak ortadan kaldirdi. b)Ziraat bankasi araciligi ile tarim kredi
yayginlastirildi. ¢) Tarim makineleri ve gubreler ithalat vergilerinden uzak

tutuldu. Boylelikle degisim siireci hizlandi. ***

Emlak vergisinin Turkiye’deki tarihsel gelisim sureci icerisinde
cumhuriyet sonrasi donemi 1833 sayili Arazi Vergisi ve 1837 sayill Bina
Vergilerinin uygulandigr 1931-1972 donemi ve gunumuzde uygulanmakta
olan 1319 sayili Emlak Vergisinin kabull ile baglayan 1972 sonrasi dénem
olarak iki kisim halinde incelemek daha yararli olacaktir. 1931 yilinda pes
pese kabul edilen iki kanunla 1886 tarihli Emlak Vergisi ve 1910 tarihli
Musakkafat Vergisi kaldirilarak yerlerine 1883 sayili Arazi Vergisi ve 1837
sayil Bina Vergisi Kanunlari 1931 mali yilbasindan (1 Haziran 1931) itibaren
yurarlage konmustur. 1833 sayili Arazi Vergisi Kanunu ile tarim yapilsin veya
yapilmasin Turkiye Cumbhuriyeti sinirlari igerisinde bulunan bitlin sahipli

araziler ile ticaret ve sanat iglerinde kullanilsin ya da kullaniimasin tim

3 Eroglu, a.g.e.s. 71.

14 Mutluer, M. Kamil, Oner, Erdogan, Kesik, Ahmet; Teoride ve Uygulamada Kamu Maliyesi,
(istanbul Bilgi Universitesi Yayinlar1), istanbul 2003 (Kamu Maliyesi).s.70.

15 Kurtoglu, a.g.e.s.180.
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arsalar, arazi vergisine tabi tutulmuslardir.**°

Tarkiye Cumbhuriyeti sinirlan iginde kalan batin araziler verginin
konusunu olusturmaktadir. Ancak devlete, katma butgeli idarelere ve
belediyelere ait araziler ile kdy kanunu geregince koylere ait taginmaz mallar
vergi digi tutulmustur. Ayrica tarima elverigli olmayan araziler ve oOzel
kanunlari geregince vergi digi tutulan araziler de verginin konusuna

alinmistr.**’

Uzerinde bina bulunmayan ve bina mitemmimlerinden olmayan arsalar
da bu kanun ile birlikte arazi sayilmiglardir. Ticaret ve sanat iglerinde
kiralanan arsalar iratll arsa, bunun disindakiler ise iratsiz arsa olarak
adlandirilmig ve farkl oranlarda vergilendirilmiglerdir. Arazi vergisinin orani
arazi ve irath arsalarda binde on, iratsiz arsalarda binde bes olarak

belirlenmistir. 1*8

1833 sayili Kanunda arazinin tahririne iliskin higbir hUkim yer almamig
ve bir genel tahrir de ongorulmemigtir. Kanun daha onceki yillarda yapilan
tahrirlerdeki degere bir katsayr uygulanmak suretiyle bulunan miktar
matraha esas almis, yalniz arazi sahiplerine vergi adaletsizligini bir derece

hafifletebilmek icin bu degerler lizerinden tadilat isteme hakki vermistir.**°
2.4.3.1. 1931 Deki Yasa Degisikligi

1931 yilinda Arazi Vergisi Kanunundan sonra ikinci olarak 1837 sayili
Bina Vergisi Kanunu vyadrurluge konmustur. 1837 sayili Bina Vergisi
Kanununun konusu, Turkiye sinirlari igerisinde bulunan ister ikamete ister

herhangi bir surette kullaniimaya tahsis edilmis olsun gergek ve tuzel kisilere

18 Oner, a.ge., , 5.219.
Y Eroglu, a.g.e. s. 74.

18 Hacikoylii, a.g.e.s.25.
9 Ulkmen, a.g.e., 5.255.
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ait batan binalar olarak belirlenmistir. Bu kanunda bina kavrami ¢ok genis
tutulmus, insa edildigi madde ne olursa olsun gerek karada gerekse su
uzerindeki tum sabit yapilar bina sayiimiglardir. Bu kanun cgergevesinde
cesitli sebepler ile kamu idare ve muesseselerine, kamuya yararli derneklere
devamli nitelikte istisnalar saglanmistir. Ayrica yeni inga edilen binalar igin
Ug, turizm amach kullanilan binalara ve yalniz sahiplerinin ikametine ait

meskenlere on yillik bir gecici istisna uygulanmistir. *2°

1931 yilinda c¢ikarilan bina ve arazi vergisi kanunlarinin temel

ozelliklerinden birisi matrahin idare tarafindan saptaniyor olmasidir*®*.

Bina vergisinin orani yuzde oniki olarak belirlenmesine ragmen bu
orana ilk dnce sahibinin bizzat oturdugu meskenler i¢in yuzde iki, digerleri
icin ylizde dért olmak Uizere “iktisadi Buhran Vergisi” daha sonra ise 1941
yihindan itibaren iktisadi buhran vergisinin bir kati oraninda “Savunma

Vergisi” eklenmistir.

1837 sayili Kanun ile bina vergisinin matrahi tahrir usult ile bulunacak
gayri safi irat olarak belirlenmistir. Ancak bu irattan itfa ve bakim giderleri
karsihgr olarak yuzde yirmi indirildikten sonra bulunan safi irat, vergiye
matrah olarak esas alinmistir. Boylece gayrisafi irat yerine safi iradi esas
almak suretiyle Musakkafat Vergisine gore daha gelismis bir vergiye
gecilmistir. Ayrica bu kanun ile eskimis ve asinmig bina degerlerinin tahrir ile
ilgili usul ve esaslari da belirlenmigtir. Buna gore belediye sinirlari igerisinde
bulunan binalarin tahririnin Uger kisilik komisyonlar tarafindan secilen bir
kisinin bagkanliginda il veya belediye meclisince secilen birer Uyeden
olusacagi belirtiimigtir. Gayrisafi iradin takdir ve tahminindeki esasin da

binanin bulundugu bdlgede gecerli olan kiralar ile mevkii ve binanin

20 Hacikoyli, a.g.e., 5.26.
121 Mualla, Kumrulu, Oncel, Ahmet, Cagan, Nami, Vergi Hukuku, Turhan Kitabevi, 11. Baski,
Ankara, Eyliil 2002.s. 357.
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bayUklugu oldugu belirtiimigtir. Bu takdir ve tahminlere kargi ise mukellef ve

idareye itiraz ve temyiz komisyonlarinda bagvuru hakki verilmigtir.

Bu agiklamalardan da anlasilacag: Gizere Osmanli imparatorlugu’ndan
Cumbhuriyet’e intikal eden bina ve araziler igin cumhuriyetin ilk yillarinda ya
matrah ya da vergi orani artirimi ile yetinilmistir. Ancak 1931 yilinda kabul
edilen Arazi ve Bina Vergisi Kanunlari ile binalarin gayrisafi irad tespitinin
tahrir usull ile yapilmasi 6ngortulmustar. Cumhuriyet doneminde ilk ve son
genel tahrir ise bina ve arazi vergilerinin Maliye Bakanligindan il 6zel
idarelerine devredildigi 1936 yilinda yapiimistir. Olduk¢a basarili olan fakat
daha sonra hi¢ yenilenemeyen bu genel tahrir sonuglari gesitli zamanlarda
matrah ve vergi orani artirimi yapilarak 1972 yilina kadar vergi degeri olarak

kullaniimistir.*??

1949’da bina ve arazi vergilerinin tahriri, itiraz hakkindaki hikamleri
VUK’da yeniden duzenlenmigtir. 1950’lerin enflasyonunun ardindan, 1961’de
bina ve arazi vergilerinin matrah degerleri on kat arttinimistir. Bu toptan
arttirmalar arazinin goreli verimindeki degismeleri (coraklasma, sulama gibi),
binalarda da kentlesmenin sagladigi farkh rant artislarini hi¢ dikkate

123 Ortaya gikan bu sonug, cesitli kesimlerden sikayet cektiginden

124

almamigtir

yeni bir kanunun g¢ikarilmasi zorunlu hale gelmistir.

1968-1972 vyillarini kapsayan ikinci Bes Yillik Kalkinma Plani “Vergi
Reformlarinin Anahatlari ve Tedbirleri” bolumande, ayri ayri uygulanmakta
olan arazi ve bina vergilerinin veriminin artirlmasi amaciyla bir Oneride
bulunmus, bunun Uzerine s6z konusu vergilerin verimini artirmak ve vergiyi

teknik yonden gelistirmek gibi nedenlerle 01.03.1971 tarihinden gecerli olmak

122 Oner, a.g.e., 5.220.

123 Kenan, Bulutoglu, Tiirk Vergi Sistemi, Bat1 Tiirkeli Yayincilik, Sekizinci Baski, Istanbul, 2004.,
s. 256.

124" Ozhan, Uluatam, Yasar, Methibay, Vergi Hukuku, imaj Yaymevi, Besinci Baski, Ankara, Ekim
2001.s. 363.
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uzere 1833 sayili Arazi Vergisi ve 1837 sayilh Bina Vergisi Kanunlarinin
yerine 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu hazirlanmigtir. Fakat hazirlanan bu
kanunun bazi maddelerinden dogan aksakliklar ve bunun yaninda maliye
teskilatinin bu konuda henlz gerekli sekilde organize edilememesi sonucu
bu kanunun uygulanmaya baslanmasi, 20.07.1971 tarih ve 1446 sayil

Kanun ile 01.03.1972 tarihine ertelenmistir.*?

2.4.3.2. 1972 Y1h Degisikligi

GUnumuzde uygulanmakta olan 1319 sayih Emlak Vergisi Kanunu
29.07.1970 tarihinde kabul edilmigtir. Fakat kabul edilen bu kanunun bazi
maddelerinden dodan aksakliklar sonucu kanunun uygulanmaya baslanmasi
01.03.1972 tarihine ertelenmistir. 1972 mali yilbasindan itibaren yarurlige
konulan 1319 sayii Emlak Vergisi Kanununda gunumuze kadar cesitli
degisiklikler yapilmistir. 1986 yilina kadar merkezi yonetim tarafindan
toplanan bu verginin yonetimi ve gelirleri 1985 yilinda ¢ikarilan 3239 sayili
kanunla belediyelere birakilmigtir. 09.04.2002 tarihli Resmi Gazete'de
yayimlanan 4751 sayili yasa ile basta beyan usulunin kaldiriimasi olmak
uzere bazi onemli degisiklikler yapiimigtir. Mali terminolojide emlak vergisi
bina ve arazi vergilerini kapsayan bir kavram olarak kullaniimaktadir.
Gergekten de 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu bina ve arazi vergilerini icine
almakta ve bu vergilerin gelistiriimesi ve veriminin artirilmasi amacini
gutmektedir. Bagka bir ifadeyle Emlak Vergisi Kanunu bina vergisi ve arazi
vergisi olmak uzere iki ayri vergiyi icermektedir. Ancak her iki vergiye iligkin
diizenlemeler biiyiik élgtide bir bittinlige sahiptir. ilgili kanunda bu bitiinliik
g6z onunde bulundurularak her iki vergi icin ortak hiukumlere de vyer

verilmistir. 1%°

GuUnumuzdeki Emlak Vergisi Kanununun alt yapisini olusturan ve

125 Mutluer, a.g.e., 5.64.
126 Uyiimez, a.g.e.,s.124.
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1972 mali yilbagindan itibaren yurarlige konulan 1319 sayili Emlak Vergisi
Kanununun o donemde getirdigi baslica yenilikler asagidaki gibi

ozetlenebilir.*?’

2.4.3.2.1. Bina ve Arazi Vergilerinin Emlak Vergisi Adi Altinda

Toplanmasi

1970 tarihli emlak vergisi ile yeni bir mukellefiyet ihdas edilmemis,
yururlUkte bulunan bina ve arazi vergileri emlak vergisi adi altinda toplanarak
sekli bir yenilik yapilmistir. 1319 sayilli Kanunun gerekgesine gore soz
konusu iki verginin ayni nitelikte olmasi bdyle bir birlestirmeyi gerekli

Kilmistir.

2.4.3.2.2. Bina ve Arazilerde Degerleme Olgiilerinin Birlestirilmesi

1833 sayili Arazi Vergisi Kanununda degerleme 6lgusu olarak arazinin
servet degeri 1837 sayili Bina Vergisi Kanununda ise degerleme Olcusu
olarak irat (kira) degeri esas alinmaktaydi. Diger bir ifade ile arazide servet
degeri esasl, binalarda ise irat esasi seklinde iki ayri olci benimsenmisti.
Emlak vergisi sisteminde bu odlgulerden yalnizca birinin uygulanmasinin daha
uygun olacagi gorusu ile 1319 sayili Kanunla iki 6lgl esasindan vazgegilmis,
bina ve arazi i¢in degerleme olguleri birlestirilmistir. Buna gore gerek arazide
gerekse binalarda degerleme OlgUsu bina ve arazinin rayi¢ bedeli olmustur.
Bu konu ile ilgili olarak ¢alismanin ikinci boliumunde ayrintili agiklamalar

yapiimigtir.

2.4.3.3. Genel Tahrir Usulii Yerine Beyan Esasina Gegilmesi

1319 sayili kanunla bina ve arazi vergilerinde uygulanan tahrir usult

27 Tuncer, Emlak Vergisi (Actk Oturum Ozeti) a.g.e., s.6.
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yerine beyan esasi getirilmigtir. Bu kanun yurarlige girdikten sonra bina ve
arazi vergilerinde vergi matrahi tahrir komisyonlarinca tahmin ve tespit
edilmeyecek, mukellefler bina ve arazinin rayic degerlerini beyan
edeceklerdir. Ancak beyan usull, vergi idarelerinin mukelleflerin beyan
edecekleri degerleri inceleyerek ek tarhiyatta bulunma imkanlarini ortadan

kaldirmamaktadir.

2.4.3.4. Vergi Tarh ve Tahsilinin Maliye Bakanhgi Teskilatina

Birakilmasi

Bina ve arazi vergilerinin tarh ve tahsilinin 6zel idarelerden alinarak
Maliye Bakanligina birakilmasi Emlak Vergisi Kanunun getirdigi en dnemli

yeniliklerden biridir.

2.4.3.5. Beyan Yontemi

Ayrica 1972 tarihli 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu ile 1837 sayili
Bina Vergisinden alinan “iktisadi Buhran ve Savunma Vergileri” kaldiriimis,
emlak vergisi mukelleflerine verecekleri beyannamelerde aile reisi beyani
(aile reisinin kendisi ile birlikte yasayan es ve velayet altindaki cocuklarina ait
bina ve arazi degerlerini ayni matrahla birlestirmeleri), toplama yapma (bir
ilce hudutlari icinde bir mikellefe ait binalarin veya arazinin ayni matrahta
birlestiriimesi) gibi yenilikler ile vergiye bir dl¢glide olsa sahsilik kazandiriimak
istenmistir. 1319 sayili Emlak Vergisi Kanununun birinci kismi bina vergisine,
ikinci kismi arazi vergisine ve uguncu kismi da musterek hukumlere iliskin
olmak Uzere u¢ ana kisim iginde duzenlenmigtir. 1319 sayili Kanunla, vergi
idaresi hem maddi hem de zaman ve eleman acgisindan zor bir sureg igeren
tahrir yapma kulfetinden kurtulurken, diger yandan mdukelleflerin emlak
beyanini kontrol etmek suretiyle gayrimenkullerin emlak, emlak alim,

gayrimenkul kiymet artigi ve veraset ve intikal vergileri ile tapu harglarina
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esas olan vergi degerleri normal alim-satim bedellerine yaklastiriimak
istenmistir. Emlak Vergisi Kanunu ile bina ve arazi vergilerinin tek bir kanun
bashgl adi altinda birlestiriimesi, vergi degeri olarak rayi¢c bedel esasinin
benimsenmesi bu kanunun olumlu yonleri olarak belirtilirken spekulasyona
musait olan arsalarin arazi vergisi ile birlikte vergilendirilmesi, verginin tarh
ve tahsilinin Maliye Bakanligina birakiimasi ve gerekli duzenlemelerin
yapilmadan beyan esasina gecilmesi o donem i¢in Emlak Vergisi
Kanununun olumsuz yonleri olarak gosterilebilir. Beyan esasina iliskin ortaya
cikabilecek en o6nemli sorun ise, her ne kadar Emlak Vergisi Kanunu
yukimlulerin beyanini tamamlayici yonde idarece takdir esasi ongorulmusse
de o donemde yaklasik bes milyon yukumlusu olan bir verginin tarh ve tahsil
yetkisi kendisine yeni gecmis bir idare igin denetime gidilmesi olanaksiz

olarak gériilmekteydi.'?®

Yurarlikte bulunan 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu 1970 yilinda
kabul edilmistir. 1986 yilina kadar merkezi idare tarafindan toplanan bu
verginin gelirleri ve yonetimi, bu yildan itibaren belediyelere birakiimistir.
Emlak Vergisi Kanunu bina vergisi ve arazi vergisi olmak Uzere iki ayri
vergiyi igermektedir. Ancak, her iki vergiye iligkin duzenlemeler buyuk olgude
bir butliinlige sahiptir. Kanunda her iki vergi icin ortak hikimlere de yer

verilmistir.*?°

1972 yih basindan 1982 yili sonuna kadar olan ilk donemde
mukellefler vergi matrahini kisitlama olmaksizin serbest¢e beyan etmislerdir.
Emlak vergisi beyannamesi ile bildirilen miktarlardan dusuk goérulenler vergi
inceleme elemanlarinca incelenmis, alim-satim veya ivazsiz intikaller
nedeniyle verilen emlak alim, gayrimenkul kiymet artis ve veraset ve intikal
vergisi beyannamelerindeki miktarlar ise vergi daireleri tarafindan goézden

gegcirilmig, beyan tarihindeki rayi¢ bedelden dusik oldugu dusunulenler

128 Hacikoylii, a.g.e.s.29.
129 Uyiimez, a.g.e.,s.126.
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matrah takdiri icin takdir komisyonlarina sevk edilmistir. Gayrimenkuller ile
ilgili ivazli ya da ivazsiz hemen hemen butun intikal iglemlerinin takdir
komisyonlarina sevki yuz binlerce dosyanin bu komisyonlarda toplanmasina
ve takdir kararlarinin yillarca gecikmesine neden olmus, bu olaganustu is
yukl itiraz ve temyiz komisyonlari ile Danistay’t da olumsuz etkilemigtir.
Mukellefler ise takdir kararlarinin gecikmesi nedeniyle 6zellikle ivazsiz intikal
eden gayrimenkullerine tasarruf edemez olmuslardir. Emlak vergisinde
beyan sisteminin uygulanmaya baslandigi 1972 yilinda toplumda okuma
yazma oraninin dusuk olmasi, denetim sisteminin yetersizligi ve mukelleflere
yeteri kadar aciklayici bilgi veriimemesi nedeniyle beyan sisteminde ciddi

aksakliklar da meydana gelmistir. *°

2.4.3.5.1. Beyan Sisteminin Aksakliklari

Bu uygulamada en dnemli sorun emlak vergisi matrahinin gercekgi bir
bicimde saptanamamasindan kaynaklanir. Ulkemizde bes yil gibi uzun bir
sure, tasinmaz sahibinin beyannamesinde gosterdigi deger, Emlak
Vergisinin matrahi olarak kabul edilmistir. Fakat mukelleflerin tamamina
yakin bir boliumunin beyannamelerinde bildirdikleri deger, gercek degerin
¢ok altinda beyan edilmektedir . Ayrica mukelleflerin kendi taginmazlarina
verdikleri degerler ¢ok cesitli etkenlere baglanmaktadir. Taginmazin bizzat
kullanilmasi veya kiraya verilmesi rayic degeri etkiledigi gibi, taginmazin
ileride satilacagi konusundaki mukellef dusuncesi de rayic degeri

etkilemektedir. 13!

Olaya vergi idaresi agisindan bakildiginda 1971 yilinda bina ve arazi

vergilerinin genel bltce vergi gelirleri igindeki payl yuzde 1 civarinda iken

130 Hacikoyli, a.g.e.s.29.
131 Ilhan, Ozer, Devlet Maliyesi Cilt I, Basbakanlik Basimevi, Maliye ve Giimriik Bakanlig

Arastirma, Planlama ve Koordinasyon Kurulu Yayini1 No: 1986/276, Ankara, 1986.282.
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1980 yilina kadar bu oranin da altina dusmastur. Buna karsin emlak
vergisinin tarh ve tahsil yetkisi kendisine devredilen Maliye Bakanhdi bu
vergiyi etkin bir sekilde uygulayabilmek amaciyla ¢ok sayida yeni vergi
dairesi kurmus, yeni personel almig ve harcama yapmistir. 1982 yili bagina
gelindiginde gelir idaresi personelinin yariya yakini (ylzde 44°G) genel butge
vergi gelirlerinin ylzde 1’ini olusturan bina ve arazi vergileri ile
gayrimenkullerden alinan diger vergilerle ugragsmak durumunda kalmigtir.
Ayrica beyanname verme ve takdir iglemlerinin mukellefe getirdigi yukler

toplam vergi maliyetini de artirmigtir.**?

Emlak vergisinin yeni uygulama sekli ozetle temelde iki sakinca
tagimaktaydi. ilk olarak, matrahin yikimliice belirlenmesi, tamamen siibjektif
Ogelere baglanmis bir uygulamaya yol agmakta ve yukumlilerin ayni
nitelikteki gayrimenkulleri icin beyan ettikleri matrahlar arasinda buyuk
farkhliklar ortaya c¢ikabilmekteydi. Aslinda Emlak Vergisi Kanunu eski
sekliyle, yukumlulerin beyanini tamamlayici yonde idarece takdir usulini
ongormekte idiyse de bes milyon yukimlisu olan bir vergi i¢in bu yoldan
denetime gidilmesi olanaksizdi. Ote yandan emlak vergisi merkezi idare
toplam vergi gelirleri icinde %1 oranina ulasamiyordu. Buna kargilik Maliye
Bakanligi toplam vergi elemanlarinin %20 sini bu vergi icin istihdam
etmekteydi. Boylece, verimli bir vergi idareciligi gereklerine uymayan bir

sonug ortaya cikmaktaydi.**?

2.4.3.6. Asgari Beyan Sistemi

Beyan sisteminde gorulen aksakliklar dikkate alinarak, 1982 yilinda,

132 Ahmet, Kumrulu, Nami Cagan ve Mualla Oncel, Vergi Hukuku (9. Basim. Ankara:Turhan
Kitabevi, 2005), s.355. ve Oner, a.g.e., 5.225.

138 Oncel ve digerleri a.g.e. s. 357.
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emlak vergisinde bina, arsa ve araziler igin Asgari Beyan Sistemine gegilmis
ve mukelleflerin bina, arsa ve araziler igin beyan edecekleri dederin idarece
tespit edilen miktardan az olmamasi saglanmistir. Ancak, bugune kadar
yapilan uygulama gostermistir ki genelde mukelleflerin beyan ettikleri rayig
degerleri, ilan edilen asgari arsa metrekare degerler ile asgari bina ingaat

birim metrekare maliyet bedelleri, asgari beyan degeri civarinda kalmistir. 34

1982 yilinda yapilan kanun degisikligi ile **> bina ve arsalar igin Asgari
Beyan Esasi getirilerek, beyan sistemi takviye edilmek istenmis ayrica, emlak
uzerinden alinan vergilerin bazilari kaldiriimis ve alim satima konu emlak igin
rayic bedel tespit etmek Uzere takdir komisyonlarina gidilmesinden

vazgegilmistir.

Bu yeni sistem ile bina ve arsa sahiplerinin idare belli edilecek
normlara gore hesaplanacak miktardan daha dusuk beyanda bulunmalari
onlenmek istemis, baska bir deyigle, diger baz vergilerde oldugu gibi Emlak
Vergisinde de bir bakima goéturulik esasi kabul edilmistir, ancak arsa birim
degerlerinin mahalle gibi genig bir alan itibariyle tespit edilmesi yuzunden,
mahalledeki mevki rantlari kavranmamis ve bunun sonucu adaletsiz bir

uygulama ortaya ¢ikmistir.

Tahrir ve beyan sistemi arasindaki bir uygulamayi olusturan Asgari
Beyan Esasi da rayi¢ bedelin kavranamamasi ve adaletsizliklere yol agmasi
sebebiyle tenkit edilmistir. Ayrica, arazinin bu esas disinda kalmasi sistemin

onemli bir eksikligi olarak gorulmusgtar.

Asgari beyan esasi ile takviye edilmesine ragmen beyan esasinin

basarili olmamasi sebebiyle, emlak vergisinde yeniden tahrir esasina

134 Kirar, a.g.t.5.32-33.
13521.01.1982 giin ve 2586 sayili kanun. 23.06.1982 giin ve 2686 sayil kanun.
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donulmesi ve bu verginin mahalli idarelere devri konusunda gorugler ileriye
surulmeye baslanmigtir. Hatta, Maliye Bakanhginca tahrir esasini iceren ve

bu verginin belediyelere devrini 6ngéren bir kanun tasarisi da hazirlanmigtir.

Tahrir sisteminin guglukleri, 6zellikle tahririn yapiimasindaki zorluklar
ve Emlak Vergisinin mahalli idarelerce tahsil edilip edilemeyecegine iligkin
endiseler sebebiyle s6z konusu tasarinin kanunlagmasi ¢abalarindan

vazgegilerek mevcut sistemin iyilestiriimesi yollari aranmaya basglanmistir.

2.4.3.7. Emlak Vergisinin Tahsilinin Belediyelere Birakilmasi

Emlak Vergisi Kanunu’nda onemli bir degisiklik 4.12.1985 tarih ve
3239 sayili kanunla gergeklestiriimis ve verginin yonetimi ile gelirlerin tahsili
belediyelere birakiimigtir. Bu degisiklikler sonunda merkezi idare vergileri
arasindan c¢ikarilan emlak vergisinin, beyan usulinde de bazi degisiklikler
yapildigindan, vergi idarece saptanan "arazi degeri’, "ingaat maliyetleri’,
"amortisman oranlari” gibi kistaslar Uzerine oturmus bir asgari degerin vergisi
halini almigti. Bu uygulamaya gore, tagsinmazin degerinde belli dlgutler temel
alinarak; ornegin, arsanin deg@eri, binanin cinsi, yasi ve kalitesi yoninden,
mukellefin beyan edebilecedi asgari deger tespit edilmektedir. Ancak buna
ragmen uygulamadan kaynaklanan sorunlar ve hizli enflasyon nedeniyle
tespit edilen degerler, genellikle gergcek dederlerinin ¢ok altinda
belirlenmektedir. Ote yandan, lilkemizde ¢odu kez spekiilatif amagla emlak
uzerine yatinm yapildigindan, yénetimin belirledigi olcutler de gegcerliligini

kaybetmektedir.'3®

1987 yilinda yapilmasi gereken genel beyanin bir yil dnce alinmasi

sebebiyle Maliye Bakanliginca, bu sistemin gerektirdigi c¢aligmalar

138 Orhan, Sener Teori ve Uygulamada Kamu Ekonomisi, Beta, 7. Baski, Istanbul, Ocak 2001. s. 293.
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surdurulirken, bir yandan hukumetin  mahalli idareleri guglendirme
politikasinin  bir sonucu olarak Emlak Vergisinin mabhalli idarelere
devredilecegi yolunda daha evvel yaptigi acgiklamalar, bir yandan bazi
belediyelerin bu yondeki istekleri, bir yandan da vergi kanunlarinda yapiimasi
dusundlen degisikler sebebiyle, Emlak Vergisinin mahalli idarelere devri

konusu yeniden glindeme gelmistir.

Goruldagu gibi bu degisikliklerin idare agisindan dogurdugu sonugclar
tatmin edici olmadigindan 1998 yilinda c¢ikartilan 4369 sayili kanunla emlak
vergisi kanununda onemli degisiklikler yapilmak geregi duyulmustur. Buna
gbre vergide asgari deger beyani esasi kaldirilarak vergi mukellefin
beyanina dayal rayi¢ bedel Uzerine oturtulmustur. Mikellefleri gergege daha
yakin beyanda bulunmaya tesvik igin de vergi oranlarinin diasurilmesi
yaninda emlak vergisi beyan degerleriyle gelir vergisi uygulamalari arasinda

bag kurulmaya calisiimistir. 37,

Asgari beyan sistemi uygulamasi sonucunda gorulen olumsuzluklari
ortadan kaldirmak ve vergilemede kolaylhgin ve basitligin saglanmasi
amaciyla dort yilda bir alinmakta olan beyan esasinin kaldiriimasi ve sadece
vergi degerini tadil eden nedenlerin bulunmasi halinde mukelleflerden
bildiim alinmasini saglamaya yonelik 4751 sayili kanun, 03.04.2002
tarihinde yuararluge girmigtir. Ayrica, vergilendirmede basitligi saglamak
amaciyla “rayi¢ bedel” yerine “Takdir Komisyonu™nca takdir edilecek arsa ve
araziye iligkin olarak tespit edilen birim degerleri ile bina metrekare normal
ingaat maliyet bedelleri esas alinmak suretiyle bulunacak “vergi degeri’nin,

emlak vergisi tarhina esas alinmasini saglayacak duzenlemeler yapiimigtir.
138

Emlak vergisinde beyan sisteminin uygulandigi slre¢ igerisinde,

537 Uluatam ve digerleri, a.g.e. s. 363.
138 Kirar, a.g.t.5.32-33.
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yukumlulerin beyanlari arasinda o kadar buyuk farklar olusmus, o kadar ¢ok
duzeltme yapiimigtir ki sonunda yukumluden beyan istemenin hem yukimlu
hem de idare igcin maliyetinin ve sakincasinin faydasini astigi anlasiimistir.
4751 sayih Kanunla 2002 yilindan itibaren gecerli olarak, yukimlunin beyani

sistemi kaldiriimistir.**°

2.4.3.8. 4751 Sayili Kanunun Getirdikleri

Yasadigimiz  yuzyilin  vergilendirme  sistemleri esas olarak
yukimlulerin beyan etmis olduklari matrahlar Gzerinden vergilendiriimeleri
esasina dayanmaktadir. Ancak bu yontemin basarisi vergilendirme ile ilgili
bilgi ve belgelerin vergi idaresine zamaninda eksiksiz olarak sunulmasina
bagdlidir. Bunun icin de mukellef beyanlarinin eksikliginin ve dogdrulugunun

idarece kontrol edilmesi gerekmektedir. 14

Vergi degeri, mukellefiyetin baglangi¢ yilini takip eden yildan itibaren
her yil, bir dnceki yil vergi degerinin 213 sayili Vergi Usul Kanunu hukumleri
uyarinca ayni yil igin tespit edilen yeniden degerleme oraninin vyarisi
nispetinde artinimak suretiyle bulunmaktadir. Bakanlar Kurulu bu maddede
belirtilen artig oranini sifira kadar indirmeye veya yeniden degerleme oranina
kadar artirmaya yetkili kilnmistir. Bakanlar Kurulu bu yetkisini 2464 sayili
Belediye Gelirleri Kanunu’nun 95. maddesi uyarinca belirlenen belediye

gruplari itibariyle farkl oranlar tespit etmek suretiyle de kullanabilmektedir.

Boylece vergi degerinin tespitinde otuz vyildir uygulanan ancak
uzerinde net bir anlagsmaya varilamayan rayi¢ bedel esasi kaldiriimig ve
daha 6nce asgari beyan olarak hesaplanan miktar bu defa bina ve arazinin

normal vergi degeri olarak kabul edilmigtir.

39 Bulutoglu, a.g.e. s. 257.
Y0 flhan, a.gt.s. 4.
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Vergi Usul Kanununun mukerrer 49. maddesi ile vergi degerine esas
alinan birim degerlere karsi ilgililerce bagvurulabilecek itiraz yollari ise 4751

sayili Kanunla su sekilde dizenlenmigtir. Buna gore;

- Bina metrekare normal insaat maliyet bedellerine karsi, Resmi
Gazete'de ilani izleyen 15 gun igerisinde Turkiye Ticaret, Sanayi, Deniz
Ticaret Odalart ve Ticaret Borsalar Birligince Danistay’da dava

acilabilmektedir. ilgililerin kigisel dava haklari bulunmamaktadir.

- Takdir Komisyonlarinin arsa ve araziye ait birim deger tespitlerine
karg! ise, takdirin ilgili bulundugu il ve ilge merkezlerindeki ticaret odalari,
ziraat odalari ve ilgili mahalle ve kdy muhtarliklari ile belediyeler 15 gin
icerisinde vergi mahkemesinde, vergi mahkemesi kararlarina karsi ise yine

15 gun igerisinde Danistay’da dava agabilirler.
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3. BOLUM

EMLAK VERGISININ OZELLIKLERi VE TASINMAZ DEGERLEMESI

Mevzuattaki duzenlemelerin, emlak vergisi uygulamalarinda
gecmisten gelen yontem ve aligkanliklarinin degismesini gerektirmesine
karsin; uygulayicilarin degisiklige intibak saglayamamalari ve bu konudaki
guncel kaynak eksikligi nedeniyle ¢6zime kavusturulmayr bekleyen
sorunlarda, belediyeyle mukellefler arasindaki davalarda, kendini tekrar eden
hatalarda artiglar meydana gelmistir. Yasanan sorunlarin ve ¢O0zum
gerektiren konularin bir ¢gogu, uygulayicilarin vergilendirme surecine iligkin
yanlis yaklasim ve uygulamalari ile usul hatalarindan kaynaklanmaktadir. ***

Bu gercevede emlak vergisi kanunun etraflica incelenmesi gerekmektedir.

Emlak vergisi, gercek ve tuzel kisilerin mulkiyetinde bulunan bina,
arsa ve araziden alinan hasilati ve yonetimi c¢ogunlukla yerel idarelere

birakilmis, siirekli, objektif ve 6zel nitelikte bir servet vergisidir. 142

1319 sayih Emlak Vergisi Kanunun 29 uncu maddesinde “Vergi
degeri, emlak vergisinin mevzuuna giren bina ve arazinin rayi¢ bedelidir.
Rayi¢ bedel, bina ve arazinin beyan tarihindeki normal alim satim bedelidir.”
ibaresi 4751 sayili kanun ile “Vergi de@eri; a) Arsa ve araziler icin, 213 sayili
Vergi Usul Kanununun asgari olgude birim deger tespitine iligkin huktmlerine
gore takdir komisyonlarinca arsalar i¢in her mahalle ve arsa sayilacak
parsellenmemis arazide her kdy icin cadde, sokak veya deger bakimindan
farkli bolgeler (turistik bdlgelerdeki cadde, sokak veya deger bakimindan
farkli olanlar ilgili valilerce tespit edilecek pafta, ada veya parseller), arazide
her il veya ilge i¢in arazinin cinsi (kirag, taban, sulak) itibariyla takdir olunan

birim degerlere gdre, b) Binalar icin, Maliye ve Bayindirlk ve iskan

141 Bilal Can, Ziibeyr, Biilbiil, Veysel, Dagasan, a.g.e.s.IX.
142 Uyiimez, a.g.e.,s.126.
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bakanliklarinca mustereken tespit ve ilan edilecek bina metrekare normal
ingaat maliyetleri ile (a) bendinde belirtilen esaslara gére bulunacak arsa
veya arsa payl degeri esas alinarak 31 inci madde uyarinca hazirlanmisg
bulunan tizuk hukumlerinden yararlanilmak suretiyle hesaplanan bedeldir.”

olarak degistirilmistir. 143

Emlak vergisi objektif nitelikte bir vergidir. Subjektiflik yani kisisellik
unsurlari olan gelir ya da servetin toplanmasi ve artan oranl tarife
uygulanmasi gibi hususlari icermemektedir. Objektif nitelikteki emlak
vergisinde gayrimenkuller dolayisiyla 6denen vergiden, bu varliklarin neden
oldugu borglar icin hi¢bir ayarlama ve indirim yapilmasina izin verilmedigi
gibi yukumlulerin kisisel ve ailevi durumlari da dikkate alinmamaktadir.
Ayrica emlak vergisinde tek oran uygulanmaktadir. Vergi orani mukellefin
kisisel durumuna gore degil, vergiye konu gayrimenkullerin tirine gore

degisiklik gdstermektedir. ***

Emlak vergisinin konusuna Turkiye sinirlari igindeki butin bina, arsa
ve araziler girmektedir. Kanun hikmune gore bina arsa ve arazilerin emlak
vergisine tabi olmasi icin Turkiye’nin egemenlik hakkini kullandi§i kara ve
deniz sahalarindan mutesekkil sinirlari icinde bulunmasi yeterlidir. Sinirlar
icinde bulunan bina arsa ve arazilerin uluslararasi kuruluglara veya bunlarin
temsilciligine, gercek ya da tuzel yabanci kisilere ait olmasi vergiye tabi
olmasini engellemez. Ancak, mulkilik prensibi geregince kigilerin yabanci
ulkelerde sahip olduklari arsa ve arazilerin emlak vergisinin kapsami disinda

olup bunlardan emlak vergisi alinmaz. **°

Emlak vergisi kapsam bakimindan 6zel bir servet vergisidir. Verginin

adindan da anlasildigi Uzere, konu unsuru servetin tamami degil sadece

3 Kirar, a.9.t.5.32-33.
¥4 (Uyiimez, a.g.e.,s.126.
5 Bilal Can, Ziibeyr, Biilbiil, Veysel, Dagasan, a.g.e.s.46.
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arsa, arazi ve bina kavramlarini igeren gayrimenkullerdir. Emlak vergisi
mukellef sayisi dikkate alindiginda hasilati ve ydnetimi yerel ydnetimlere
birakilmig olan 6nemli bir vergidir. Emlak vergisi niteligi ve yapisi itibariyle
yerel bir vergi olarak uygulamaya oldukga elverigli bir vergi oldugundan
hemen hemen tum ulkelerde genel egilim emlak vergilerinin yerel nitelikte bir
vergi 6zelligine sahip olmasi yonundedir. Emlak vergisinin mukellefi, genel
olarak bina ve arazinin maliki, intifa hakki varsa bu hakkin sahibi, bunlar

yoksa bina ve araziyi malik gibi kullananlardir. **°

Emlak vergisi bakimindan hem belediyeler hem de miukellefler
bakimindan vergiyi doguran olayin ortaya ¢ikmasiyla beraber bazi yerine
getiriimesi gereken ddevler olugur. Ornegin emlak vergisi mikellefleri igin
bildirimde bulunma, vergi 6deme gibi; belediyeler igin ise, tarh teblig,

tahakkuk ve tahsil gibi sorumluluklar olusturmaktir. 4’

Emlak Vergisi Kanununun igerigine bakildiginda, gelir ve harcamalar
uzerinden alinan diger vergilerden farkh olarak bu vergi kanununda iki ayri
verginin duzenlendigi gorulmektedir. Emlak vergisi kanunu basligi altinda
bina vergisi ve arazi olmak Uzere iki ayri vergiye yer verilmigtir. Baska bir
ifadeyle emlak vergisi kanunu konu unsurunu olusturan gayrimenkulleri ikili
bir ayrim cergevesinde ele almakta ve binalar ile arsa ve arazileri birbirinden
ayirmaktadir. Ancak, her iki vergiye iliskin diuzenlemeler buyuk olgude bir
bitlinlige sahiptir.'*® Bu ayrim cercevesinde Emlak Vergisi kanunu g
kisimdan olugsmaktadir. Birinci kisimda bina vergisine iliskin hikumler, ikinci
kisimda arazi vergisine iliskin hikimler, Gg¢lncu kisimda ise bina vergisi ve
arazi vergisine iliskin ortak hukumler yer almaktadir. Bu boélimde kanundaki
bu ayirirm esas alinarak once bina vergisine iligkin hukumler, ardindan arazi

vergisine iligkin hukimler son olarak ta her iki vergiye iligkin ortak hukumler

146 Uyiimez, a.g.e.,s.126.
7 Bilal Can, Ziibeyr, Biilbiil, Veysel, Dagasan, a.g.e.s.36.
148 Uyiimez, a.g.e.,s.126.
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incelenecektir.

3.1. EMLAK VERGISI (ARSA ARAZI ve BINA VERGISI) MATRAH
TESPITI,

Belediyelerin Emlak vergisine esas matrahlarinin ne sekilde tespit
edilecedi Maliye Bakanligi tarafindan yayimlanan 2013/1 seri no.lu i¢
genelgesi ile belirlenmistir. Emlak vergisi ( arsa, arazi ve bina vergisi)
matrahlarinin tespitinin yapilmasi i¢in dikkate alinmasi gereken kriterler s6z

konusu genelge ile;

1. 2013 yili, bina, arsa ve araziler igin 2014 yilina ait uygulanacak
emlak vergi degerinin tespitiyle ilgili asgari 6lgude arsa ve arazi metrekare
birim deger takdirlerinin yapilacagi yildir. S6z konusu takdir iglemlerinin

asagidaki esaslara gore yapiimasi uygun gorulmustur.

2. 213 sayil Vergi Usul Kanununun*® miikerrer 49 uncu maddesinin (b)

fikrasinda;

"Takdir komisyonlarinin arsalara ve araziye ait asgari 6lglide birim
deger tespitine iliskin dért yilda bir yapacaklari takdirler, tarh ve tahakkuk
isleminin (Emlak Vergisi Kanununun 33 (ncli maddesinin (8) numarali
fikrasina gére yapilacak takdirler dahil) yapilacagi stirenin baslangicindan en
az alti ay 6nce karara baglanarak, arsalara ait olanlar takdirin ilgili bulundugu
il ve ilge merkezlerindeki ticaret odalarina, ziraat odalarina ve ilgili mahalle ve
kby muhtarliklari ile belediyelere, araziye ait olanlar il merkezlerindeki ticaret

ve ziraat odalarina ve belediyelere imza kargiliginda verilir.

Biiyliksehir belediyesi bulunan illerde takdir komisyonu kararlari, vali
veya vekalet verecegi memurun baskanlginda, defterdar veya vekalet

verecegi memur, vali tarafindan gérevlendirilecek tapu sicil mid(iri ile ticaret

14910/01/1961 tarihli ve 10703 sayili Resmi Gazetede yayimlanmustur.
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odasi, serbest muhasebeci mali miisavirler odasi ve esnaf ve sanatkarlar
odalari birligince géreviendirilecek birer liyeden olusan merkez komisyonuna
imza karsiliginda verilir. Merkez komisyonu kendilerine teblig edilen kararlari
onbes gin iginde inceler ve inceleme sonucu belirlenen dederleri ilgili takdir
komisyonuna geri génderir. Merkez komisyonunca farkli deger belilenmesi
halinde bu degerler ilgili takdir komisyonlarinca yeniden takdir yapiimak

suretiyle dikkate alinir.

(iptal birinci climle: Anayasa Mahkemesinin 31/5/2012 tarihli ve
E.2011/38, K.2012/89 sayili Karariyla) Vergi mahkemelerince verilecek

kararlar aleyhine onbes glin iginde Danigtaya bagvurulabilir.

Kesinlesen asgari ©Olglide arsa ve arazi birim degerleri, ilgili
belediyelerde ve muhtarliklarda uygun bir yere asilmak suretiyle tarh ve

tahakkukun yapildidi yilin basindan Mayis ayi sonuna kadar ilan edilir.

Bakanlar Kurulu bu fikrada yer alan dért yillik sireyi sekiz yila kadar

artirmaya veya iki yila kadar indirmeye yetkilidir."
hakmu yer almaktadir.

3. Arsa takdirleri; arsalar ve arsa sayilan parsellenmemis araziler igin
2014 yilina ait emlak vergi degeri ilgili belediyelerce, takdir komisyonlari
tarafindan her mahalle ve arsa sayilan parsellenmemis araziyi sinirlari
icerisinde bulunduran her kdy icin cadde, sokak veya deger bakimindan farkl
bolgeler itibariyla takdir olunan birim degerlere gore hesaplanacaktir. Turistik
bdlgelerde, valilerce tespit edilecek pafta, ada veya parsellere ait 2014 yih

emlak vergisi dederinin hesabi da bu esasa gore yapilacaktir.

4. Arazi takdirleri; araziler icin 2014 yilina ait emlak vergi dederi ilgili
belediyelerce, takdir komisyonlari tarafindan her il veya ilge i¢in arazinin cinsi
(kirag, taban ve sulak) itibariyla takdir olunan metrekare birim degerlerine

gore hesaplanacaktir. Komisyonlarin Olugumu:
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1. Arsa ve arazilere ait asgari Olgude birim degerlerinin tespiti 213 sayil

Kanun geregince kurulan takdir komisyonlarinca yapilacaktir.

2. Arsalara ait takdir komisyonu, 213 sayili Kanunun 72 nci maddesinin

ikinci fikrasi uyarinca;
a) Belediye baskani veya tevkil edecegi bir memur (bagkan),
b) ilgili belediyeden yetkili bir memur,

c) Defterdarin, vergi dairesi bagkanhgl bulunan yerlerde ise vergi

dairesi baskaninin gorevlendirecegi iki memur,
d) Tapu sicil muduru veya tevkil edecegdi bir memur,
e) Ticaret odasinca secilmis bir Uye,
f) llgili oldugu arsalara iligskin organize sanayi bdlgesini temsilen bir tye,
g) ilgili mahalle veya kéy muhtarindan,
olusur.

3. Arazilere ait takdir komisyonu, 213 sayili Kanunun 72 nci maddesinin

uguncu fikrasi uyarinca;
a) Vali (baskan),

b) Defterdar (vergi dairesi baskanhdi bulunan yerlerde vergi dairesi

baskani)™°,

13016/05/2005 tarih ve 25817 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 5345 sayili Gelir idaresi
Bagkanliginin Teskilat ve Gorevleri Hakkinda Kanununun 33 iincli maddesine gore, diger mevzuatta
defterdara ve defterdarliga yapilmis atiflar ilgisine gore vergi dairesi bagkani ve baskanligina yapilmis
sayilir.
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c) Tarim ve Koyigleri Bakanhgi il mudurt (Gida, Tarim ve Hayvancilik

Bakanhg il mudurd)*®?

d) il merkezlerindeki ticaret odasindan segilmis bir tye,
e) il merkezlerindeki ziraat odasindan segcilmis bir Gyeden,
olusur.

4. 213 sayili Kanunun mukerrer 49 uncu maddesinin (b) fikrasinin ikinci
bendi hUkmune gore, buyluksehir belediyesi bulunan illerde arsa ve araziye

ait takdir komisyonu kararlarini inceleyecek merkez komisyonu ise;
a) Vali veya vekalet verecedi memurun baskanliginda,

b) Defterdar veya vekalet verecedi memur (vergi dairesi baskanlig

bulunan illerde vergi dairesi baskani veya vekalet verecedi memur),
c¢) Vali tarafindan gorevlendirilecek tapu sicil mudurd,
d) Ticaret odasinca gorevlendirilecek bir Gye,

e) Serbest muhasebeci mali misavirler odasinca gorevlendirilecek bir

uye,

f) Esnaf ve sanatkarlar odalari birligince gdrevlendirilecek bir Uyeden,

olusur.
Arsalara Ait Takdirlerde Uyulacak Esaslar:

1. Arsalar ile arsa sayilacak parsellenmemis araziler i¢in asgari dlgude

birim deger tespiti, arsalara ait takdir komisyonu tarafindan yapilacaktir.

151 08/06/2011 tarihli ve 27958 miikerrer sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 639 sayili Gida, Tarim
ve Hayvancilik Bakanliginin Teskiilat ve Gorevleri Hakkinda Kanun Hiikmiinde Kararnamenin 32 nci
maddesinin (1 ) numarali fikrasina gére, mevzuatta Tarim ve Koyisleri Bakanligina yapilan atiflar
Gida, Tarim ve Hayvancilik Bakanligina yapilmis sayilir.
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2. Arsalara ait asgari 6lgude birim degerlerinin tespiti mahalleler ve arsa
sayilacak parsellenmemis araziyi sinirlari iginde bulunduran koyler itibariyla
yapilacaktir. Her mahalle veya koyun cadde, sokak yahut deger bakimindan

farkli bolgeleri igin ayr1 ayri deger tespit edilecektir.

3. Turistik bolgelerde, degeri emsallerine nazaran yuksek bulunan
pafta, ada veya parseller mustakilen degerlemeye tabi tutulacaktir. Bu gibi
yerlerde; cadde, sokak veya deger bakimindan farkl bdlgeler igin yapilacak
takdirlerin, s6z konusu pafta, ada veya parsellerin diginda kalan bélumler igin

gecerli olacagi tabiidir.

4. Turistik bolgelerde, hangi pafta, ada veya parsellerin mustakilen

degerlemeye tabi tutulacagi ilgili valilerce tespit edilecektir.

5. Arsalara ait asgari 6lgude birim deger takdirleri cadde ve sokaklar

itibariyla yapilacaktir.

6. Arsa sayllacak parsellenmemis araziye ait asgari Olgude birim deger

takdirleri ise deger bakimindan farkh bolgeler itibariyla gergeklestirilecektir.

7. Deger bakimindan farkli bolge deyimi; her mahalle veya her kody
sinirlart  icinde bulunan arsa sayllacak parsellenmemis arazilerin

degerlerindeki farkliliklara gore gruplara ayrilmasini ifade etmektedir.

8. Deger bakimindan farkh bdlgelerin tespitinde asagida belirtilen

hususlar dikkate alinacaktir.

a) Degeri birbirine esit veya ¢ok yakin olan (ayni veya benzer vasifta
bulunan) yerler bir bolge olarak belirlenecektir. Bu bolgelerin genis veya dar

olmasini, de@erleri arasindaki farklliklar tayin edecektir.

b) Kesin zorunluluk bulunmadik¢a bu bdlgelerin ¢gok dar veya ¢ok genis
olarak belirlenmesinden kaginilacaktir.
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c) Degerler arasindaki farkliliklarin tespitinde; bu yerlerin genel kullanis
bigimleri, baslica bolge tipleri, bolgelerin nifus ve yapi yodunluklari, yerlesim
alanlarinin gelisme yon ve buyuklukleri, is yeri merkezlerine ve meskidn
yerlere uzaklik ve yakinlklari, ulagim durumu, su, elektrik, dogalgaz ve
kanalizasyon gibi alt yapi hizmetlerinin olup olmadigdi, imar planlarindaki
durumu, topografik durumu ve turizm, sanayi, toplu konut, sit, rekreasyon vb.

alanlar igerisinde bulunup bulunmadigi dikkate alinacaktir.

d) Cadde veya sokak tesekkul etmis bulunan yerlerde, bu cadde ve
sokaklar farkl bolge olarak kabul edilecektir. Cadde veya sokaklarin diginda

kalan yerler ise ayrica farkli bolgelere ayrilacaktir.

e) Cadde veya sokak tesekkll etmemis olan yerler farkli bdlgelere
ayrilirken, mukellefler tarafindan kolayca bilinip 6grenilebilmesi bakimindan
bu bdlgelerin tapu kayitlarinda belirlenen mevkiler veya halk arasinda maruf

ve meshur olan mevkiler itibariyla tespit edilmesine 6zen gdsterilecektir.

f) Bu bolgeler birbirine bitisik olan arazi parcgalar itibariyla tespit
edilecek, ayri ayr yerlerde bulunan arazi pargalarinin bir bolge olarak tespiti

yoluna gidilmeyecektir.

g) Tapuda kayith olan ve kadastrosu yapilmis bulunan yerlerde, bu
bdlgelerin sinirlari iginde bulunan pafta ve ada numaralari takdir komisyonu
kararlarinda mutlaka gosterilecek, ayni ada birden fazla farkh bdlge iginde
yer almayacaktir. Ancak, bir paftada bulunan arazi parcgalarinin (adalarin) iki

veya daha ziyade farkl bolgede yer almasi mimkuanddr.

h) Kadastrosu yapilmamis olan yerlerde yapilacak deger bakimindan
farkli bolge tespitlerinde, bu bdlgelerin mevki isimlerinin belirtimesi yaninda,
varsa tabii sinirlari da takdir komisyonu kararlarinda gosterilecektir.

i) Bataklik veya kayalik gibi Ozellik arz eden arazilerin bulundugu

yerlerin farkli bir bélge olarak tespiti de mimkun olabilecektir.
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]) Deder bakimindan farkli bolgelerin tespitinde, imar planlarindan,
halihazir haritalardan, kadastral haritalardan, c¢evre duzeni plan ve

haritalarindan, ilgili kuruluslardaki diger bilgi ve belgelerden faydalanilacaktir.

9. Hangi arazilerin arsa sayilacagi 28/2/1983 tarihli ve 83/6122 sayili
Bakanlar Kurulu Karari eki "Arsa Sayilacak Parsellenmemis Arazi Hakkinda
Karar" ®da belirtilmistir. Ayrica, konuya iliskin olarak 16 Seri No.lu Emlak

153

Vergisi Kanunu Genel Tebliginde™ yer alan aciklamalarin da dikkate

alinacag! tabiidir.

10. idari bakimdan kdy sinirlari iginde bulunan bazi yerler, imar
uygulamasi agisindan belediye mucavir alanlarinin igine girebilmektedir. Bu
yerlerde bulunan ve "Arsa Sayilacak Parsellenmemis Arazi Hakkinda Karar”
uyarinca arsa sayllan yerler icin, her koy itibariyla yukaridaki esaslara gore

ayri ayri tespit yapiilmasi gerekmektedir.

11. 83/6122 sayih Bakanlar Kurulu Karari eki "Arsa Sayilacak
Parsellenmemis Arazi Hakkinda Karar" in 1 inci maddesinin (c) bendi
uyarinca arsa sayilan "Belediye ve miicavir alan sinirlari diginda olup da
konut, turistik veya sinai tesis yapilmak amaciyla, her ne sekilde olursa olsun
parsellenen ve tapuya bu yolda serh verilen arazi ve arazi pargalar” ile (d)
bendi uyarinca arsa sayilan "Belediye ve miicavir alan sinirlari disinda olup
da deniz, nehir, gél ve ulasim yollari kenarinda veya civarinda bulunmasi
veya sinai veya turistik 5nemi yahut hizli sehirlesme faaliyetleri dolayisiyla ve
Imar ve lIskan Bakanliginin énerisi (izerine Bakanlar Kurulu Karari ile
belirlenen alanlarin sinirlari iginde, imar plani ile iskan sahasi olarak ayrilan
yerlerdeki arazi ve arazi pargalar!” igin her koy itibariyla yukarida belirtilen

esaslara gore ayri ayri tespit yapilacaktir.

152.11/03/1983 tarihli ve 17984 sayili Resmi Gazete’de yayimlanmustir.
153.03/07/1984 tarihli ve ve 18447 sayili Resmi Gazetede yayimlanmustir.
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12. Yukarida sayilanlar digsinda kalan ve koy sinirlari iginde bulunan

mabhaller igin herhangi bir tespit yapilmayacaktir.

13. Asgari olgude arsa birim deger tespitleri, 1319 sayili Emlak Vergisi
Kanununun®* 31 inci maddesinde yer alan normlardan ve bu maddeye gore
hazirlanmis bulunan Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi Degerlerinin
Takdirine iliskin Tiiziik ™ hiikiimlerinden (Tiizik madde 26, 29, 30, 31, 32)
yararlanilarak ilgili cadde, sokak veya deger bakimindan farkli bolgelerdeki
arsa bedellerinden metrekare fiyati en duguk olanlar dikkate alinmak suretiyle

gerceklestirilecektir.

14. Takdir iglemleri yapilirken gerekli olan hallerde teknik elemanlardan,
bilirkigiden, arsanin  konumu itibariyla  gayrimenkul  degerleme
uzmanliklarindan veya gayrimenkul alim satim faaliyeti yapanlardan,
organize sanayi bdlgesi, serbest bolge gibi 6zelligi bulunan yerlerde bu

birimlerin yetkili organlarinin géruslerinden de faydalanilir.

15. Asgari Olcide deger tespitinde esas, her bir cadde, sokak veya
deger bakimindan farkli bodlgedeki tUm arsalar igin tek bir deger tespit
edilmesidir. Ancak, turistik bolgelerde valilerce tespit edilecek parseller igin

ayri deger tespiti yapilabilecektir.

16. Takdir komisyonlarinca; ilgili cadde, sokak veya deger bakimindan
farkli bolgeler ile turistik bdlgelerde ilgili valilerce tespit edilecek pafta ve
adalarda metrekare degeri en dusuk olan arsalarin, turistik bolgelerde parsel
itibariyla yapilacak takdirlerde ilgili parsellerin takdirin yapildigi tarihteki
asgari olgude metrekare birim degeri tespit edilecektir. Asgari Ol¢glide arsa
metrekare birim deger tespiti, gegmis donemde yapilan takdirlere belli bir

oran uygulayarak veya gecmis enflasyon oranlarini eklemek suretiyle degil,

15411/08/1970 tarihli ve 13576 sayili Resmi Gazete’de yayimlanmustir.
1%515/03/1972 tarihli ve 14129 sayihh Resmi Gazete’de yayimlanmustir. Bu Tiiziikte yapilan
degisiklikler ise 02/12/1982 tarihli ve 17886 sayili Resmi Gazetede yayimlanmustir.
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bu Bolumun 8/c, 13 ve 14 Unclu maddelerinde yer alan aciklamalar dikkate

alinarak yapilmasi gerekmektedir.

17. Bir cadde veya sokagin, birden fazla mahalle veya koy sinirlari
icinde yer almasi halinde, s6z konusu cadde veya sokaklarin her mahalle
yahut koy sinirlari iginde bulunan bolimleri igin ayri ayri asgari 6lgude birim

deger tespiti yapilacagi tabiidir.

18. Bir cadde veya sokagin birden ¢ok mahallenin sinirini tegkil etmesi
halinde, bu cadde veya sokak her mahalle bakimindan takdire konu

edilecektir.

19. Bir cadde veya sokagin bir tarafinin bir belediyeye, diger tarafinin
ise baska belediyeye ait olmasi halinde, farkli takdir komisyonlarinca
yapilacak takdirlerde ortaya c¢ikabilecek deger farkliliklarini en aza indirmek
ve vatandaglarin magduriyetini 6nlemek bakimindan, takdir komisyonlari
arasinda gerekli esgudumuin saglanarak olabildigince uyumsuzluklarin

giderilmesine caligilacaktir.

20. Takdir komisyonlarinca tespit edilecek asgari Oolgudeki arsa
metrekare birim degerleri dort yil stireyle (Bakanlar Kurulunca dort yillik takdir
suresi uzatilimadigi veya kisaltilmadigi takdirde) gecerli olacaktir. Ancak,
vergi degerini tadil eden sebeplerin bulunmasi nedeniyle mukellefiyet tesisi
gereken hallerde, vergi degerinin hesabinda, s6z konusu degerler gelecek
yillarda yeniden degerleme oraninin yarisi (Bakanlar Kurulu bu orani yeniden
degerleme oraninin tamami olarak belirleme yetkisine sahip bulunmaktadir.)
nispetinde artirilarak dikkate alinacagindan, deger tespiti yapilirken ileriye
yonelik muhtemel deger artis ve azaligi gibi faktorler Uzerinde
durulmayacaktir. Buna gore, takdirler, takdir islemlerinin yapildigi tarihteki
(2013 yilindaki) cadde, sokak veya deger bakimindan farkli bdlgedeki en
disuk degerli arsanin asgari Olgudeki birim  degerine  gore

gergeklestirilecektir.
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21. Tespitler mutlaka metrekare esasina gore yapilacak, donum veya

hektar gibi Olgu birimleri kullaniimayacaktir.

22. Mahalle ve koylerin sinirlari, her muhtarligin mulki idare agisindan
yetki ve sorumlulugunda bulunan bdlge esas alinarak belirlendiginden, bu
hususa aciklik getiriimesi ve herhangi bir karisikliga meydan verilmemesi igin
oncelikle bunlarin haritalar temin edilecek, bu sinirlar esas alinarak tespitler

gergeklestirilecektir.

23. Belediye ve mucavir alan sinirlari ilgili belediyelerden ogrenilecek,

bu sinirlarin plan ve haritalarda gosterilmesi saglanacaktir.

24. 83/6122 sayili Bakanlar Kurulu Karari eki Kararin 1 inci maddesinin
(c) ve (d) bentlerine gbre arsa sayllacak araziye ait bilgi ve belgeler,

valiliklerden temin edilecektir.

25. Her mahalle ve koy igin ayri ayri takdir komisyonu karari alinacak,
takdir komisyonu kararlarinda cadde, sokak veya deger bakimindan farkl
bdlgeler ekli (Ek: 1) listedeki esaslar dikkate alinarak alfabetik sira dahilinde

gOsterilecektir.
Arazilere Ait Takdirlerde Uyulacak Esaslar
1. Arazi takdirleri, arazilere ait takdir komisyonu tarafindan yapilacaktir.

2. Araziye ait asgari Olgude birim degerlerinin tespiti her il i¢in, il veya
ilceler itibariyla yapilacaktir. Tespitlerin il itibariyla mi1 yoksa ilgeler itibariyla
mi yapilacagina, ilin tamamindaki arazinin vasiflari ve ilgeler itibariyla
gosterdigi deger farkhliklari dikkate alinarak takdir komisyonlarinca karar

verilecektir.
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3. Araziye ait asgari Olgude birim deger takdirleri her ilin tamami veya
her bir ilge (merkez ilgeler dahil) igin arazinin cinsi (kirag, taban ve sulak)

itibariyla gergeklestirilecektir.

4. Arazi cinsinin belirlenmesinde esas alinacak ozellikler asagidaki

sekilde tespit olunacaktir.

a) Kirag arazi: Bariz olarak civardan yuksekte bulunan, meyilli ve
sulanmayan arazidir. Yillik yagis miktar yeterli ve yagis dagilimi uygun
olmayan duz ve diuze yakin, nadas sistemiyle kualtur bitkileri yetistiriimesi

mumkun olan ve sulanmayan arazi de kirag sayilir.

b) Taban arazi: Yagislarin ve akarsularin toplandidi taban konumunda
(pozisyonunda) genellikle diiz ve diize yakin meyilde ve iyi, kifayetsiz ve fena

drenaj sartlarindaki arazidir.
c) Sulak arazi: Kirag ve taban arazilerden sulananlara sulak arazi denir.

5. Araziye ait asgari 6Ol¢gude birim degerlerinin tespitleri, 1319 sayili
Kanunun 31 inci maddesinde yer alan normlardan ve bu maddeye gore
hazirlanmis bulunan Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi Degerlerinin
Takdirine lliskin Tzik hikimlerinden (Tuzik 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 fiyati en dusuk

olanlar dikkate alinmak suretiyle gergeklestirilecektir.

6. Takdir iglemleri yapilirken gerekli olan hallerde teknik elemanlardan,
bilirkigiden, arazinin konumu itibariyla  gayrimenkul  degerleme
uzmanliklarindan veya gayrimenkul alim satim faaliyeti yapanlardan,
organize sanayi bdlgesi, serbest bolge gibi 6zelligi bulunan yerlerde bu

birimlerin yetkili organlarinin géruslerinden de faydalanilir.
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7. Takdir komisyonlarinca tespit edilecek asgari Olgudeki arazi birim
degerleri dort yil slUreyle (Bakanlar Kurulunca doért yillik takdir slresi
uzatiimadigi veya kisaltimadigi takdirde) gecerli olacaktir. Ancak, verqgi
degerini tadil eden sebeplerin bulunmasi nedeniyle mukellefiyet tesisi
gereken hallerde, vergi degerinin hesabinda, s6z konusu degerler gelecek
yillarda yeniden degerleme oraninin yarisi (Bakanlar Kurulu bu orani yeniden
degerleme oraninda artirmaya yetkilidir.) nispetinde artirilarak dikkate
alinacagindan, deger tespiti yapilirken ileriye yonelik muhtemel deger artis ve
azaligi gibi faktorler Gzerinde durulmayacaktir. Buna goére takdirler, takdir
islemlerinin yapildigi tarihteki (2013 yilindaki) kirag, taban ve sulak arazinin
asgari olgudeki birim degerine gore gerceklestirilecektir. Asgari Olgude arazi
takdirlerinin tespiti, gecmis donemde vyapilan takdirlere belli bir oran
uygulayarak veya gecmis enflasyon oranlarini eklemek suretiyle degil, bu

bolumde yer alan agiklamalar gergevesinde yapilmasi gerekmektedir.

8. Tespitler mutlaka metrekare esasina gore yapilacak, donim veya

hektar gibi 6lcii birimleri kullanilmayacaktir.**®
HUkUm altina alinmistir.

Emlak vergisinde matrahin saptanmasinda temel Olcut tasinmazin
degeridir. Deger oOlgutu olarak c¢ogunlukla piyasa degeri kullaniimakla
beraber, bazen safi ya da gayrisafi kira degeri ve Turkiye’'de oldugu gibi vergi
degeri kavrami da kullaniimaktadir. Piyasa degeri ile kira degeri arasinda
genellikle siki bir bag bulundugundan kira degerinin esas alinmasindaki

temel neden yine tasinmazin piyasa degerine ulasiimak istenmesidir.*>’

Bina vergisinin matrahi, binanin “vergi degeri” dir. Bina vergisinin

matrahini olusturan vergi degeri binanin Emlak Vergisi Kanununa gore

1% Gelir idaresi Baskanliginca yayimlanan 05/03/2013 tarihli ve 82673428-175.99(6650-150)-18305
say1l1 2013/1 Seri No.lu Emlak Vergisi Kanunu i¢ Genelgesi,
7 Hacikoyli, a.g.e.s.14.
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hesaplanan vergi degeridir ve bu deger su sekilde hesaplanir.**®

- Binanin distan disa yuzdlgimuU ile Maliye ve Cevre ve Sehircilik
Bakanliklarinca ortaklasa belirlenen (binanin betonarme, karkas, yigma ya
da ahsap olma durumuna ve ingaat sinifina gore) bina metrekare normal
ingaat maliyet bedellerini gosteren cetvelde yer alan ortalama rakam carpilir.

- Bu garpim sonucu bulunan rakama, varsa asansor (%6 oraninda),
kalorifer veya klima tesisat (%8 oraninda) farki ilave edilir.

- Bu suretle bulunan toplam degerden ingaatin turiine ve binanin yasina
gOre degisen asinma pay! dusualur.

- Asinma pay! dusuldikten sonra kalan deQgere arsa veya arsa payinin
asgari Olgulere gore tespit edilen degeri ilave edilerek binanin vergi degeri

bulunmus olur.

Emlak vergisinin gecirdigi tarihsel suUrece bakildiginda genellikle
ekonomik bir degerin (kira degeri, piyasa dederi gibi) bu verginin matrahi
oldugu gorulmektedir. Fakat istisnai olarak fiziki unsurlarin veya teknik
birimlerin de emlak vergisinin matrahi oldugu goériimektedir (kapi, pencere

sayis! gibi). *°

Servet vergileri igerisinde dnemli bir yere sahip olan ve belli bash bazi
Ozellikleri verilen emlak vergisinin etkili ve verimli galismasi bir takim
faktorlere baglidir. Bu faktorler sirasiyla; verginin merkezi, boélgesel veya
yerel mali sistem iginde olup olmadigi, vergisel amacgla yapilacak
degerlemenin yontemi, vergi matrahinin genisligi, muafiyet ve istisnalar ile

verginin uygulanma ve toplanma asamasidir. **°

Vergi degeri, mukellefiyetin baslangi¢ yilini takip eden yildan itibaren

her yil, bir dnceki yila ait vergi degerinin Vergi Usul Kanunu hikumleri

158 Uyiimez, a.g.e.,s.130.
159" Alkan, a.g.t. s.8.
180 Hacikoyli, a.g.e. 5.15.
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uyarinca ayni yil igin tespit edilen yeniden degerleme oraninin yarisi
nispetinde artirilmasi suretiyle bulunacagi hikme baglanmistir. Ote yandan
1319 sayili Emlak Vergisi Kanununun 29/5 maddesinde, Bakanlar Kurulunun
bu maddede belirlenen artis oranini sifira kadar indirmeye veya yeniden
degerleme oranina kadar artirmaya yetkili oldugu ifade edilmistir. Nitekim
Bakanlar Kurulu bu yetki cercevesinde artis oranini 2010 yilinda yeniden
degerleme oraninin yarisi, 2011 yilinda ise yeniden degerleme orani kadar

belirlemistir.

Maliye ve Cevre ve Sehircilik Bakanliklarinca ortaklasa belirlenen bina
metrekare normal ingaat maliyet bedelleri uygulanacagi yildan dort ay once
Resmi Gazete'de ilan edilir. Vergi Usul Kanununun ilgili hukimlerine goére
belirlenen bina metrekare normal ingsaat maliyet bedellerine karsi, bu
bedellerin Resmi Gazete’de ilanini izleyen 15 gun igerisinde Turkiye Ticaret,
Sanayi, Deniz Ticaret Odalari ve Ticaret Borsalari Birligince Danistay’da

dava agilabilmektedir.'®?

Her ne kadar ekonomik gelismeler ve sehirlesme hareketleri,
tasinmazlarin degerinde artislar meydana getiriyor ise de bu deger artislari
¢ogu zaman bolgesel olmaktadirlar. Cogu kez bu deger artislan ile ilgili
tespitler zamaninda ve dogru olarak yapilmadigindan emlak vergisi

gelirlerinde de énemli artislar gorilmemektedir.*®®

Bina, arazi ve arsalarin piyasa degeri veya iratlarindan veya idarelerce
belirlenen degerler Uzerinden alinan emlak vergisi, merkezi ya da yerel
idareler tarafindan uygulanabilmekte veya merkezi ybnetim bu vergi

gelirlerinin  bir boliumunud  yerel idarelere birakabilmektedir. Ancak

tot Uyiimez, a.g.e.,$.130.

182 Uyiimez, a.g.e.,s.130. )

163 Erdal Tirpan, “Adil Bir Gelir ve Servet Dagiliminda Servet Vergilerinin Rolii ve Tiirkiye Ornegi”
(Yayinlanmamus Yiiksek Lisans Tezi, Dokuz Eyliil Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, 2001),
s.59.
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uygulamada emlak vergisinin tarh ve tahsili yerel idareler tarafindan
yapiimaktadir. Bunun iki temel nedeni bulunmaktadir. Bunlardan ilki verginin
konusunun mahalli sinirlar igcerisinde olmasi, digeri ise tasinmazin degerini
etkileyen faktorler arasinda yerel diuzeydeki hizmetlerin 6nemli bir yer

tutmasidir. 1%
3.1.1. EMLAK VERGISI KANUNU GENEL TEBLIGI

Bakanhdimizca, 2011 yilina ait uygulanacak yeniden degerleme orani,
410 Sira No'lu Vergi Usul Kanunu Genel Tebligi*®® ile % 10,26 olarak tespit
ve ilan edilmig bulunmaktadir. 213 sayili Vergi Usul Kanununun mukerrer 49
uncu maddesinin (b) fikrasinda, takdir komisyonlarinin doért yilda bir arsalara
ve araziye ait asgari olgude metrekare birim degerlerini takdir edecekleri
hikme baglanmistir. Bu hukim uyarinca 2009 yilinda s6z konusu takdirler

yapiimigtir.

1319 sayili Emlak Vergisi Kanununun 9/b ve 19/b maddelerinde, bina
ve arazi vergisi mukellefiyetinin, doért yilda bir yapilan takdir islemlerinde
takdir igleminin yapildidi tarihi takip eden butce yilindan itibaren baglayacagi
hikme baglanmistir. Asgari Olglde arsa ve arazi metrekare birim deger
takdirleri 2009 yilinda yapildigindan, bu hukimler uyarinca bina ve arazi

vergisi mukellefiyeti 2010 yilindan itibaren baslamis bulunmaktadir.

1319 sayili Kanunun 29 uncu maddesinin ikinci fikrasinda, vergi
degerinin, mukellefiyetin baglangi¢ yilini takip eden yildan itibaren her yil, bir
onceki yila ait vergi degerinin Vergi Usul Kanunu hukUmleri uyarinca ayni yil
icin tespit edilen yeniden degerleme oraninin yarisi nispetinde artiriimasi
suretiyle bulunacagi; uguncu fikrasinda da, 33 Uncu maddede yer alan vergi

degerini tadil eden sebeplerle (8 numarali fikra hari¢) mukellefi-yet tesisi

164 Hacikoylii, a.g.e.s.15.
185 17/11/2011 tarihli ve 28115 sayili Resmi Gazete’de yayimlanmustir.
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gereken hallerde, Vergi Usul Kanununun mukerrer 49 uncu maddesinin (b)
fikrasina goére takdir komisyonlarinca belirlenen arsa ve arazi metrekare
birim degerlerinin, takdir isleminin yapildigr yili takip eden ikinci yilin
basindan baslamak suretiyle her yil, bir dnceki yil birim degerinin Vergi Usul
Kanunu hikumlerine gore ayni yil igin tespit edilmis bulunan yeniden
degerleme oraninin yarisi nispetinde artirilmasi suretiyle dikkate alinacagi

hikme baglanmigtir.

Ote yandan, 1319 sayil Kanunun 29 uncu maddesinin besinci
fikrasinda, Bakanlar Kurulunun bu maddede belirtilen artis oranini sifira
kadar indirmeye veya yeniden deQerleme oranina kadar artirmaya yetkili
oldugu hukme baglanmis olup bu hikim uyarinca hazirlanan 22/12/2011
tarinli ve 2011/2628 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile emlak vergisi
mukelleflerinin 2012 yili bina, arsa ve arazi vergi dederleri ile bu yila ait
asgari Olcude arsa ve arazi metrekare birim degerlerinin hesabinda
uygulanacak artis orani %10,26 olarak tespit edilmistir. 2013 yili igin ise bu
oran 24/12/2012 tarihli ve 2012/4116 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile %7,80

(yedi virgul seksen) olarak tespit edilmistir.

Ayrica, 1319 sayili Kanunun 29 uncu maddesinin doérduncu fikrasinda,
vergi degerinin hesabinda bin liraya kadar olan kesirlerin dikkate

alinmayacag! belirtilmigtir.

3.1.2. BINA VERGISI

1319 Emlak vergisi Kanunun (1970) 2. Maddesinde “Bu kanundaki
bina tabiri, yapildigi madde ne olursa olsun, gerek karada gerek su
uzerindeki sabit ingaatin hepsini kapsar. Bu kanunun uygulanmasinda Vergi

Usul Kanununda yazili bina mutemmimleri de bina ile birlikte nazara alnir.
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Yuzer havuzlar, sair yuzer yapilar, ¢adirlar ve nakil vasitalarina takilip
cekilebilen seyyar evler ve benzerleri bina sayllmaz” seklinde ifade

edilmektedir.

3.1.2.1. Verginin Konusu

Turkiye sinirlar i¢cinde bulunan binalar bina vergisinin konusunu
olusturur. Bina, yapildigi madde ne olursa olsun, gerek karada gerek su
Uzerindeki sabit ingaatin tUmune verilen isimdir. Binanin ne tir malzemeden
yapildigi onemli degildir. Betonarme, kagir, ahsap, celik ya da bir baska
malzemeden yapilmis her tlrlG bina, verginin konusuna girer. Vergilendirme
agisindan énemli olan binanin sabit ingaat niteliginde olmasidir. Sabit ingaat,
bir ingaatin surekli bir amag igin kullaniimaya elverigli olmasi anlamina gelir.
Ornegin yizer havuzlar, cadirlar ve nakil vasitalarina takilip gekilebilen

seyyar evler bina sayiimaz. 1

Arazi vergisi gibi bina vergisi de dunyanin en eski ve tarihi
vergilerinden birisidir. Medeniyetin ilerlemesi, iktisadi faaliyetlerin gelismesi,
ndfusun artarak sehirlerde toplanmasi Uzerine, bina vergisinin énemi
artmistir. Eskiden Emlak Vergisi adi altinda arazi vergisiyle birlikte alinirken

19. ylizyildan itibaren, ayri bir vergi olarak alinmaya baslanmistir®’

Bina vergisi yukumluligunin dogabilmesi icin insaatin kullanihig
amacina uygun olarak tamamlanmis olmasi gerekir. insaati devam eden
binalar i¢in bina vergisi 6denmez. Bu gibi durumlarda Uzerine insaat yapilan
arsa icin odenen vergi, arsa vergisidir. Vergi konusunu olusturan binanin
imar mevzuatina uygun olarak inga edilmig olup olmamasinin bir dnemi
yoktur. Benzer gekilde mulkiyet bakimindan binaya iligkin hukuki sorunlar da

verginin konusu bakimindan énem tasimaz. Ornedin, hazine arazisine

166 Uyiimez, a.g.e.,s.126.
167 g
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yapilan bir gecekondu da bina vergisinin konusuna girer. 1*®

Binalarin yapildiklari amaca uygun kullanilabilecek amaca gelmig
olmalar;, yani insaatin bitmis olmasi vyeterli olup, bina olarak
nitelendirilebilmeleri i¢in fiilen kullanilmasi veya yapi kullanim izninin alinmig

olmasi gerekmez. 1%

Verginin konusunu olusturan binalarin buttnleyici pargalari da bina ile
birlikte degerlendirilir. 213 sayih Vergi Usul Kanununa gore, bina ile
sinirlanmig olup kullanig tarz itibariyle de bina ile butunlik olugsturan avlu,
bahce ve sair arazi, binanin tamamlayici pargalarindandir. Ancak, bir
arazinin butunleyici par¢a sayilabilmesi i¢in bina ile sinirlanmis olmasi tek
basina yeterli degildir. Ayni zamanda s6z konusu arazinin bina ile bir
batunluk olusturmasi gerekir. Kullanig tarzi bakimindan bina ile bir batunluk
olusturmayan parcalar bina vergisinin konusuna girmez. Ornegin, sebze ve
meyve yetistirmek amaciyla kullanilan arazi bina vergisinin degil, arazi

vergisinin konusunu olusturur. *"
3.1.2.2. Verginin Mikellefi

Vergi kamu hukuku alanina giren bir konu olup, kendine 6zgu bir

yukUmlalktar. Vergi mukellefiyeti kavrami, kisi veya kurum ve kuruluglarin
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vergiyle ilgili kanunlar ile bir vergiye tabi tutulmalarini ifade etmektedir. Vergi
mukellefiyeti vergi olarak adlandirilan bir paranin édenmesini verginin sekli
ve usul sartlarina yonelik belli basli 6devlerin yerine getiriimesini
icermektedir. Kanunlar g¢ercevesinde devlet otoritesi vergiye tabi olma
durumunu belirleyerek mukellefiyet tesis ettikten sonra hakkinda mukellefiyet

tesis edilen kisilerin ddevlerini yerine getirmesini takip eder. *"*

1319 Emlak vergisi Kanunun (1970) 3. Maddesinde verginin
mukellefinin “Bina Vergisini, binanin maliki, varsa intifa hakki sahibi, her ikisi
de yoksa binaya malik gibi tasarruf edenler 6der. Bir binaya payli mulkiyet
halinde malik olanlar, hisseleri oraninda mukelleftirler. Elbirligi mulkiyette

malikler vergiden muteselsilen sorumlu oldugu.” belirtimektedir.

Bina vergisinin mukellefi binanin maliki, varsa intifa hakki sahibi her
ikisi de yoksa binaya malik gibi tasarruf edenlerdir. Malik terimi, bina
Uzerinde mulkiyet hakkina sahip olan gergek ve tiizel kisileri ifade eder. intifa
hakki ise mulkiyeti bagkasina ait bir mali kullanma ve ondan yararlanma
hakki veren bir ayni haktir. Bir binanin malikinden baska bir de intifa hakki
sahibi varsa, bu durumda kuru mulkiyete sahip malik degil, intifa hakki sahibi

bina vergisinin miikellefidir."2

Servet unsurlari arasinda yer alan bina ve arazinin bir yandan vergi
odeme gucunun bir karinesi olarak kabul edilmis olmasi diger yandan
Kisilerin sahip olduklari bu mal varliklari nedeniyle kamusal hizmetlerden

yararlanmalari (faydalanma ilkesi), bu tur vergilerin varligini hakh kilan belli
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basli nedenler olarak ileri siriilmistir'”. Emlak vergisinin mazisinin bu
kadar eskilere gitmesinin nedenlerinden birisi de verginin konusunu
olusturan bina ve arazinin kavranmasindaki kolayliktir. CUnkl bina ve

arazinin gizlenmesi miimkiin degildir.*"*

Bir binanin maliki ya da intifa hakki sahibi de yoksa binaya malik gibi
tasarruf edenler muikellef olur. Malik gibi tasarruf, bir seye sahip olmayan
kisinin o seyin sahibiymis gibi hareket etmesidir. Ornegin, hazine arazisi
Uzerine yapilan bir gecekondu bina vergisinin konusunu olustururken, hazine
arazisine gecekondu yaparak oturan kisi de bina vergisini 6demekle

yikimlidar.t”

Bir binaya payli mulkiyet halinde malik olanlar, hisseleri oraninda
mukelleftirler. Payli mulkiyette birden ¢ok kimse, maddi olarak boélinmus
olmayan bir seyin tamamina belli paylarla maliktir. Baska turlu
belirlenmedikce, paylar esit sayilir. Bir binaya payli mulkiyet seklinde malik
olunmasi durumunda, her bir malik kendi payina dusen vergiden Kigisel

olarak sorumludur.’®
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3.1.2.3. Muafiyet Huikuimleri

Emlak vergisinin konusunu olusturan bazi binalar vergiden surekli
olarak muaf tutulmus, bazi binalara ise gegici muaflik taninmigtir. Sarekli
muafliklar belli bir streyle kisitli olmaksizin devamli olarak vergi digi kalmayi
ifade eder. Muafiyetlerin bir kismi ise belirli bir streyle sinirlandiriimigtir.
Dolayisiyla surenin sonunda mukellefiyet baglar. Bunlara da gegici muafliklar
denir.!”” 1319 Emlak Vergisi Kanunun (1970) 4. Maddesinde muafiyet
hakumleri ifade edilmektedir. 5. Madde de ise gecici muafiyet hukumleri

belirtilmistir.
3.1.2.4. Surekli Muafhklar

Sureklilik tasiyan muafiyetler Emlak Vergisi Kanununun 4.
maddesinde “Daimi Muafliklar” bashi§i altinda dizenlenmistir. Bina
vergisinde yer alan surekli muafiyetler; cogunlukla kamu kurum ve
kuruluslar, elgilik ve konsolosluklar ve askeri kuruluglara ait gayrimenkullere
yoneliktir. Ayrica surekli muafiyetlerin énemli bir kismi vergiye konu

gayrimenkuliin gelir getirmeme sartina bagl olarak uygulanmaktadir. 1’8

Emlak Vergisi Kanununun surekli muafliklari duzenleyen hukumlerine
gOre bazi binalarin muafiyetten yararlanabilmesi icin kiraya verilmeme kosulu
getirilmistir. Diger bazi binalar igin ise béyle bir kosul aranmamistir. Ornegin,
katma butgeli idarelere, il 6zel idarelerine, belediyelere, kdy tuzel kKisiligine,

kanunla kurulan Universitelere ve devlete ait binalar ile Tirk Silahl
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Kuvvetlerini guglendirmek amaciyla kurulmus olan vakiflara ait binalar kiraya

verilseler de veriimeseler de siirekli olarak emlak vergisinden muaftirlar. 1"

Buna karsilik bazi binalarin sirekli olarak bina vergisinden muaf
olmalari igin kiraya verilmemeleri gerekir. Ornegin kdylere ve kdy birliklerine
ait tarim igletme binalari, ordu evleri, askeri gazino ve kantinler, Bakanlar
Kurulunca vergi muafiyeti taninan vakiflara ait binalar, dini hizmetlerin ifasina
mahsus ve kamuya acik bulunan ibadethaneler ve amator spor kullplerine

ait binalar sartl muafiyet taninmis bu tiir binalardan bazilaridir.*°

Belediye ve mucavir alan sinirlari disinda bulunan binalar da ilke
olarak emlak vergisinden muaftirlar. Ancak ticari, sinai ve turistik
faaliyetlerde kullanilan binalarla belirli zamanlarda dinlenme amaciyla
kullanilan binalar sirekli muafliktan yararlanamazlar. Buna karsin, gelir
vergisinden muaf esnaf ile basit usulde gelir vergisine tabi mukellefler
tarafindan bizzat igyeri olarak kullanilan binalar bu muafiyetten

yararlaniriar.'®*

Bina vergisine yonelik daimi muafiyetler topluca degerlendirildiginde
kurum ve kuruluglarin bina, eklenti ve diger yapilara yonelik saglanan
muafiyetlerden hi¢c biri mali glce gore vergilendirmeyi esas alinarak

yapilmamistir. Bu muafiyetlerin bir kismi askeri, bir kismi siyasi ve
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digerlerinin ise politik amagh oldugu gériilmektedir.*®?

3.1.2.5. Gegici Muafliklar

Bina vergisine iligkin gegici muafliklar Emlak Vergisi Kanununun 5.
maddesinde diizenlenmistir. ilgili maddede bazi binalar icin gegici sireli tam
muafiyet getiriimisken, bazi binalar icin vergi degerinin bir kismina yonelik
gecici muafiyet getirilmistir. Ornegin, mesken olarak kullanilan bina ve
apartman dairelerinin vergi degerinin bir kismi i¢cin muafiyet 6ngoruldugu

halde, diger binalar icin tam muafiyet getirilmigtir.

Konut olarak kullanilan bina veya apartman dairelerinin, 2.500'den az
olmamak Uzere vergi dederinin 1/4 G, insaatin bitim tarihini izleyen yildan
itibaren 5 yil sure ile gegici muafiyetten faydalandiriir. Konut olarak
kullanilma kosuluna uyulmasi halinde, binanin satin alma veya bagka
sebeplerle el degistirmesi halinde yeni sahibi de kalan sure ile sinirl olarak
muafiyetten yararlanabilecektir. Konut olarak kullaniima kosulu ihlal edildigi
takdirde, ornegin konut olarak kullanilan bir apartman dairesinin igyerine
donustirdlmesinde oldugu gibi, binaya taninan muafiyet bu durumun
meydana geldigi yili izleyen but¢e yilindan itibaren ortadan kalkacaktir.
Mevcut binalara ilave yapilmasi durumunda, ilave yapilan kisma isabet eden
deger icin de ayni kosullarla muafiyet uygulanacaktir. Konutlar icin
ongorulmas muafiyetle ilgili olarak Uzerinde durulmasi gereken bir baska
husus da muafiyetin kigilere degil, konutlara taninmis olmasidir. Bu nedenle
bir kisi birden fazla konuta sahip olsa bile her bir konut icin 1/4 oranindaki

gecici muafiyetten ayri ayri yararlanabilecektir. 1%
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Turizm Endustrisini Tesvik Kanunu hukumleri ¢ercevesinde turizm
muessesesi belgesi almis olan gelir veya kurumlar vergisi mukelleflerinin adi
gecgen kanunda yazili amaglara tahsis ettikleri ve igletmelerine dahil binalari,
ingalarinin sona erdigi veya mevcut binalarin bu amaca tahsisi halinde
turizm muessesesi belgesinin alindigi yili izleyen butge yilindan itibaren 5 yil

siire ile gecici muafiyetten faydalandirilir.*®*

Deprem, su basmasli, yangin gibi dogal afetler sebebiyle yanan,
yikilan veya kullanilamaz hale gelen binalarin yerine vyenileri yapildigi
takdirde, yeni binalar insalarinin sona erdigi yili izleyen butgce yilindan
itibaren 10yil sure ile gecici muafiyetten faydalandirilir. Kamu kuruluslarinca
afet bolgesi oldugu nedeniyle ingaat yasagi konulan yerlerde yapilan binalar
icin bu muafiyet uygulanmaz. Muafiyetten faydalanacak miikellefler, imar ve
iskan Bakanligindan veya bu Bakanhgin yetkili kildigi kuruluglardan afete
maruz kaldiklarina dair alacaklari bir belgeyi vergi dairesine ibraz etmeye

mecburdurlar.8®

Gegici muafiyetler gerek gercek gerekse tlzel kisilerin mali guglerini
etkileyecek diuzeyde vyapilan muafiyeler olup, Kisilerin belirli surelerle

vergiden muaf tutularak mali giiclerinin artirimasi amaclanmistir. **¢ Bu
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muafiyet hukmunden deprem disinda yangin, su baskini, yer kaymasi, kaya
dismesi, ¢ig ve benzeri afetlerden zarar gérme olasiligi bulunan binalar da
yararlanir. Diger bir ifadeyle, afet tehlikesi dolayisiyla yeniden ingsa edilen
binalar da 10 yil sureyle emlak vergisinden muaf tutulur. Muafiyetten
yararlanilabilmesi igin yeni ingaatin, afetin meydana geldigi veya afete maruz
bulundugunun yetkili kurulusga tebligi tarihinden itibaren en geg¢ 5 yil igcinde
afetin meydana geldigi veya kamu kuruluglarinca gosterilen yerlerde insa
edilmesi gerekir. Muafiyetten, dogal afet dolayisiyla kamu kurulusglarinca ilgili
kanunlara gore insa olunup hak sahiplerine teslim edilen binalar da
yararlanir. 10 yilhlk muafiyetten yararlaniimasi durumunda, ayrica yukarida
ifade edilen konutlar icin 6ngorilmus bes yillik muafiyet hikmU uygulanmaz.
Kamu kuruluslarinca afet bdlgesi olmasi sebebiyle insaat yasagdi konulan
yerlerde yapilan binalar icin de bu muafiyet uygulanmaz. Muafiyetten
faydalanacak mukellefler, Cevre ve S$ehircilik Bakanhdindan veya bu
Bakanhgin vyetkili kildigi kuruluslardan afete maruz kaldiklarina dair
alacaklari bir belgeyi vergi dairesine ibraz etmeye mecburdurlar.*®’ Fuar,
sergi ve panayir yerlerinde insa edilen binalar (bu yerlerin agik bulunmadigi
zamanlarda kullanilanlar hari¢), bu amaca tahsis edildikleri slre igin

vergiden muaftirlar.'®

Buraya kadar anlatilan dort cesit muafiyetten yararlanmak igin
kanunda sozu edilen durumlarin gergeklesmesi halinde, butce yili igcinde ilgili
vergi dairesine bildirimde bulunulmasi gerekir. Ancak, bu olaylar butge yilinin
son U¢ ay! icinde meydana geldigi takdirde bildirim, olayin meydana geldigi

tarinten itibaren U¢ ay icinde yapilir. Suresinde bildirimde bulunulmazsa
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muafiyet, bildirimin yapildigi yili izleyen butce yilindan itibaren gecerli olur.
Bu takdirde bildirimin yapildigi blatge yilinin sonuna kadar gecgen yillara ait

muafiyet hakki diser. *°

llgili kurum ve kuruluslarca belirlenen geri kalmis bolgelerde insa
edilen sinai tesisler ve organize sanayi bolgeleri ile sanayi ve kuguk sanat
sitelerindeki binalar da insalarinin sona erdigi yili izleyen bltge yilindan

itibaren 5 yil siire ile gecici muafiyetten faydalandirilir. 1%

3.1.2.7. Verginin Orani

Bina vergisinin orani, konutlar igin binde 1, diger binalar i¢in binde 2
dir. Bu oranlar blyuksehir belediye sinirlari ve mucavir alanlar igindeki
konutlar icin binde 2, diger binalar icin binde 4 olarak uygulanir. Bakanlar
Kurulu, vergi oranlarini yarisina kadar indirmeye veya U¢ katina kadar

artirmaya yetkilidir. 1%

Bakanlar Kuruluna oranlar konusunda taninan bir baska yetki de

sudur: Bakanlar Kurulu, kendisine bakmakla mukellef kimsesi olup on sekiz
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yasini doldurmamig olanlar hari¢ olmak Uzere higbir geliri olmadigini
belgeleyenlerin, gelirleri munhasiran kanunla kurulan sosyal guvenlik
kuramlarindan aldiklari ayliktan ibaret bulunanlarin, gazilerin, ozurlulerin,
sehitlerin dul ve yetimlerinin Tirkiye sinirlari icinde briit 200 m? yi gecmeyen
tek meskeni olmasi (intifa hakkina sahip olunmasi durumu dahil) halinde, bu
meskenlerine ait emlak vergisi oranini sifira kadar indirmeye yetkilidir. Bu
huakam, yukarida belirtilenlerin tek meskene hisse ile sahip olmalar halinde
hisselerine ait kisim hakkinda da uygulanir. Buna karsilik, belirli zamanlarda
dinlenme amaciyla kullanilan meskenler hakkinda bu hikim uygulanmaz.
Bakanlar Kurulu bu yetkiye dayanarak, ongorulen sartlari tagiyan Kigilerin

bina vergisi oranini 2007 yili ve onu izleyen yillar igin sifira indirmistir. *°2

Yeni insa edilen bina veya binalarin vergisi, insalarinin sona erdigi yil
izleyen butge yilindan itibaren dort yil boyunca, ingaata konu arsanin veya

arsa payinin vergisinden az olamaz.
3.1.2.8. Mukellefiyetin Baglamasi ve Bitmesi

Bina vergisine iliskin olarak mukellefiyetin baslayacagi tarih ile bazi
durumlarda mukellefiyetin sona erecegi tarihin tespiti onemli bir husustur. Bu
kapsamda bina vergisi miikellefiyeti; 1%

- Vergi degerini degistiren sebeplerin  dogmasi halinde bu
degisikliklerin gerceklestigi (6rnegin yeni bina yapilmasi, mevcut binalara
ilave veya asansor, kalorifer tesisati yapilmasi gibi) tarihi,

- Herhangi bir sebep yuzinden bir gehir, kasaba veya kdyun
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tamaminda surekli olmak Uzere bina veya arazinin degerlerinde %25’i asan
oranda artma veya eksilmesi olmasina bagl olarak takdir igleminin yapildigi
tarihi,

- Dort yilda bir yapilan takdir iglemlerinde takdir igleminin yapildigi
tarihi,

- Muafiyetin sona erdigi tarihi izleyen butge yilindan itibaren baslar.

Yanan, yikilan, batunuyle kullanilamaz hale gelen veya vergiye tabi
iken muaflik sartlarini kazanan binalardan dolayr mukellefiyet, bu olaylarin
meydana geldigi tarihi izleyen taksitten itibaren sona erer. Oturulmasi ve
kullanilmasi kanunlarin verdigi yetkiye dayanilarak yasak edilen binalarin
vergileri, mikelleflerce, bu durumun vergi dairesine bildiriimesi veya vergi
dairesince kendiliginden (re'sen) tespit edilmesi Uzerine, bu olaylarin
meydana geldigi tarihlerden sonra gelen taksitlerden itibaren, bu hallerin

devam ettigi sirece alinmaz. ***

3.1.2.9. Verginin Tarh ve Tahakkuku

Emlak Vergisi Kanunun 11. Maddesinde “bina vergisi, hormal olarak
ilgili belediye tarafindan dort yilda bir defa olmak Uzere takdir islemlerinin
yapildigi yili izleyen butge yilinin Ocak ve Subat aylarinda yillik olarak tarh

olunur.” Seklinde ifade edilmektedir.

Kanunda ongorulen vergi degerini degistiren sebeplerle bildirim
verilmesi gereken durumlarda, (bu durumlar Emlak Vergisi Kanunu 33/1 ila 7

numaralarinda yazili olanlar) vergi degerini degdistiren sebeplerin meydana
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geldigi butce yilini izleyen yilin Ocak ayi i¢inde yine ilgili belediye tarafindan
tarh islemi yapilir. Vergi degerini degistiren sebep yilin son Ug¢ ay! iginde
meydana gelmis ve bildirim izleyen yilda verilmisse bildirimin verildigi tarihte
tarh yapilir. Bildirim postayla gonderilmigse vergi, bildirim verme siresinin

son giiniinii izleyen yedi giin icinde tarh olunur.*?®

Herhangi bir sebep yuzunden bir sehir, kasaba veya koyun
tamaminda bina veya arazinin degerlerinde surekli olarak %25’i asan oranda
artma veya azalma olmasi dolayisiyla (bu durumlar Emlak Vergisi Kanunu
33/8'de yazili olanlar) takdir isleminin yapilmasi halinde, takdir islemlerinin

yapildigi bitce yilini izleyen yilin Ocak ve Subat aylarinda tarh yapilir.**’

Bu sekilde tarh olunan vergiler, tarh edilen tarinte tahakkuk etmis
sayllir ve mukellefe bir yaziyla bildirilir. Yapilan tarh ve tahakkuku izleyen
yillarda, yeniden degerleme oraninin yarisi oraninda artirilmis vergi degeri
uzerinden hesaplanan bina vergisi, her butge yilinin basindan itibaren o yil
icin tahakkuk etmis sayilir. Bir il veya ilge sinirlari igerisinde birden fazla
belediye olmasi halinde belediye ve mucavir alan sinirlari disinda bulunan
binaya ait bina vergisini tarha yetkili olacak belediye, ilgili valilik tarafindan

belirlenir. 1%
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3.2. ARAZI VERGISI

3.2.1. Verginin Konusu

Arazi vergisinin konusunu Turkiye sinirlart iginde bulunan arazi ve
arsalar olusturur. Sinirlar tabii veya suni isaretlerle belirtiimis olan yerylzu
parcasina arazi denilmektedir. Arazi; arsa, tarla, ciftlik, bahce vb. sekillerde
bulunup, cevresi duvar, ¢it, su ve buna benzer tabii ve suni isaretlerle
cevrilidir. Arsa ise, belediye ve mucavir alan sinirlari iginde bulunan ve

belediyelerce parsellenmis arazidir. **°

Bazi arazilerin arsa sayilmasi gerektigi dusuncesiyle, belediye sinirlari
icinde veya disinda bulunan parsellenmemis araziden hangilerinin Emlak
Vergisi Kanununa gore arsa sayilacagini belirleme yetkisi Bakanlar Kuruluna
verilmistir. Bakanlar Kurulu bu yetkiye dayanarak 83/6122 sayili kararla
parsellenmemis arazinin hangi durumlarda arsa sayilacagini belirlemistir. Bu
karara gore, drnegin belediye ve mucavir alan sinirlari icinde bulunup da imar
planiyla isk&n sahasi olarak ayriimamis olmakla beraber filen meskdn halde
bulunan ve belediye hizmetlerinden yararlanmakta olan yerler arasinda kalan

parsellenmemis arazi ve arazi parcalari arsa sayilacaktir. >

Ayni karara gore, belediye ve mucavir alan sinirlari disinda olan ve

asagida belirtilen; 2
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» Konut, turistik veya sinai tesis yapilmak amaciyla her ne sekilde
olursa olsun parsellenen ve tapuya bu yolda serh verilen arazi ve arazi
pargalari,

* Deniz, nehir, gol ve ulasim yollari kenarinda veya civarinda
bulunmasi veya sinai ve turistik dnemi yahut hizli sehirlesme faaliyetleri
dolayisiyla ve Cevre ve Sehircilik Bakanhdinin oénerisi Uzerine Bakanlar
Kurulu karari ile belirlenen alanlarin sinirlari iginde, imar plani ile iskan

sahasi olarak ayrilan yerlerdeki arazi ve arazi pargalari, arsa sayilacaktir.
3.2.2. Verginin Mikellefi

Bina vergisinde oldugu gibi arazi vergisinin de mdukellefi arazinin
maliki, varsa intifa hakki sahibi, her ikisi de yoksa araziye malik gibi tasarruf
edenlerdir. Bir araziye payli mulkiyet halinde malik olanlar, hisseleri oraninda
mukelleftirler. Elbirligi mdulkiyette malikler vergiden zincirleme olarak
sorumludurlar. Arazi tabiri burada arsayl da kapsadigindan, arsa olarak

vergilendirilecek arazi igin ayni hususlar caridir. 2%2

3.2.3. Muafiyet ve istisnalar

Emlak Vergi Kanunu ile bina vergisinde oldugu gibi arazi vergisinde de
bazi arazilere slrekli bazi arazilere ise gecici muaflik taninmistir. Ayrica,

araziler igin kismi nitelikte bir istisna dngérilmustiir. 2°3

3.2.4. Siurekli Muafliklar
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Arazi vergisinde sureklilik tasiyan muafiyetler Emlak Vergisi
Kanununun 14. maddesinde “Daimi Muafliklar” basligi altinda dizenlenmisgtir.
Bu maddede yer alan surekli muafiyetler bina vergisinde oldugu gibi kiraya
verilme ya da verilmeme kosuluna gore farklilik gostermektedir.

Kiraya verilse bile slrekli olarak vergiden muaf olan araziler su sekilde
siralanabilir:

» Katma butgeli idarelere, il 6zel idarelerine, belediyelere ve koy tuzel
kisiligine, kanunla kurulan Gniversitelere ve devlete ait arazi,

« il 6zel idareleri, belediyeler ve kdyler ile bunlarin olusturduklari
birlikler veya bunlara bagli muesseseler tarafindan igletilen su, elektrik,
havagazi, mezbaha ve soguk hava isletmelerine ait arazi ve belediye sinirlari
icindeki yolcu tagima igletmelerine ait araziler,

* Tirk Silahli Kuvvetlerini (Jandarma Genel Komutanligi dabhil)
guglendirmek amaciyla kurulmus vakiflara ait arazi ve arsalar,

* 4389 sayili Bankalar Kanunu hukumlerine gore temettl hari¢ ortaklik
haklari ile yonetim ve denetimleri veya hisseleri kismen veya tamamen
Tasarruf Mevduati Sigorta Fonuna intikal eden bankalara, tasfiyeleri Tasarruf
Mevduati Sigorta Fonu eliyle yurGtilen muflis bankalarin iflas idarelerine ait
arazi ve arsalar.

Asagida belirtilen araziler ise kiraya veriimemesi kosuluyla muafiyetten
yararlanabilirler:

* Kurumlar Vergisine tabi igletmelere ait olmamalari veya bunlara
tahsis edilmis bulunmamalari kosuluyla kamu menfaatlerine yararli
derneklere ait arazi;

 Karsilikl olmak kosuluyla yabanci devletlere ait olup gerek elgilik ve
konsolosluk binalari gerekse elgilerin ikametlerine mahsus binalar yapiimak
Uzere sahip olunan arazi ve arsalar ile bu ¢esit binalardan yanan, yikilanlarin
arsalari ve merkezi Turkiye'de bulunan uluslararasi kuruluglarin Turkiye'deki
temsilciliklerine ait arazi ve arsalar;

* Mezarliklar;
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* Belediye ve mucavir alan sinirlari disinda bulunan araziler. Ancak bu
araziler ile arsalar ve arsa sayilacak parsellenmis arazinin ticari, sinai ve
turistik faaliyetlerde kullanilmamasi gerekmektedir. Buna Kkarsilik, gelir
vergisinden muaf esnaf ile basit usulde gelir vergisine tabi mukellefler
tarafindan bizzat igyeri olarak kullanilan arsa ve arazi i¢cin muafiyet uygulanir.
204

* Petrolun boru hatlar ile transit gegisi ile ilgili projeler kapsaminda;
kamulastirma ile gorevlendirilen kamu kurum veya kurulusunun maliki veya
irtifak hakki sahibi oldugu ve ilgili proje yatirnmcilari lehine irtifak hakki tesis

edilmis gayrimenkuller.

3.2.5. Gegici Muafliklar

Arazilere iliskin gecici muafliklar Emlak Vergisi Kanununun 15.
maddesinde duzenlenmigtir. Bu madde hukumlerine gore asagida belirtilen

araziler, kanunda 6ngorulen sureyle sinirli olarak arazi vergisinden muaftirlar.

« Ozel kanunlarina goére devlet ormanlari disinda insan emegiyle
yeniden orman haline getiriimek Uzere agaclandirilan arazi 50 yil;

* Toprak ve topografik 6zellikleri ve erozyon gibi sinirlayici faktorler
sebebiyle kultar bitkilerinin yetigsmelerini engelleyen araziden; bataklik,
turbiyer, corak, makilik, calilik, taglik ve sair haller dolayisiyla Uzerinde tarim
yapillamayan sahalarin, 1slah tedbirleriyle yeniden tarima elverigli hale
getirilmesinde 10 yil;

* Teknik, ekonomik ve ekolojik bakimlardan gerekli sartlari haiz olan

arazide yeniden fidanla dikim veya asilama veya yeniden yetistirme suretiyle
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agaclik, meyvelik, bag ve bah¢ce meydana getiriimesinde asgari 2 yil, azami
15 yil;

* Bilim, Sanayi ve Teknoloji Bakanhginca, organize sanayi bdlgeleri
icin iktisap olundugu veya bu bdlgelere tahsis edildigi kabul edilen arazi

sanayici lehine tapudaki tescilin yapilacagi tarihe kadar.

Orman haline getirmeye veya tarima elverisli kilmaya ya da agaclik,
meyvelik, bag ve bahge olusturulmasina iliskin kosullar ve muafiyet sureleri
Gida, Tarim ve Hayvancilik ve Orman ve Su isleri Bakanliklari ile Tirkiye
Ziraat Odalari Birliginin gértsu alinarak Maliye Bakanliginca tespit edilir ve

Bakanlar Kurulu karari ile yiriirlige girer. >®

Arazi vergisinde daimi muafliga karsilik gecici muafliklar mukelleflerin
belli bir stre i¢cin mali guglerinin artmasini ve yapilan yatirrmlarin idamesini
saglayabilecek nitelikli olarak diizenlenmistir. *® Gegici olarak muafliktan
yararlanabilmek i¢in arazinin kanunda ongorulen kullanim bigimlerine tahsis
edilmis oldugunun ilgili vergi dairesine butce yili icinde bildiriimesi gerekir.
Muafiyetler, arazinin belirlenen kullanim bigimlerine tahsis edildigi yili izleyen
bltce yilindan itibaren baslar. Bltge yili icinde bildirim yapilmazsa muafiyet,
bildirimin yapildidi yil izleyen butge yilindan itibaren gegerli olur. Bu takdirde
bildirimin yapildigi but¢e yilinin sonuna kadar gegen yillara ait muafiyet hakki

diser. 2%’
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3.2.6. Arazi Vergisinde istisna

EVK'da bina vergisine yoOnelik istisna duzenlenmemis iken,
Mukelleflerin bir belediye ve bu belediyenin mucavir alan sinirlari iginde
bulunan arazisinin vergi degerinin 610.000, arazi vergisinden istisnadir.
Bakanlar Kurulu bu istisna miktarini U¢ katina kadar artirmaya yetkilidir.
Istisna, araziler igin 6ngérilmiis olup, arsa niteligindeki gayrimenkuller bu
istisnadan yararlanamaz.

Bu hikmin uygulanmasinda miukellef ile es ve velayet altindaki
gocuklara ait arazi degerleri toplu olarak nazara alinir. Hisseli arazide

miikelleflerin hisse miktarlari ayri ayri dikkate alinmak suretiyle uygulanir. 2%

3.2.7. Verginin Matrahi

Arazi vergisinin matrahi Emlak Vergisi Kanunu hukimlerine gore
tespit edilen “vergi degeri’dir. Arsa ve araziler i¢in vergi degeri, 213 sayil
Vergi Usul Kanununun asgari olgude birim deger tespitine iligkin hukimlerine
gore belirlenir. Buna gore vergi degeri takdir komisyonlari tarafindan arsalar
icin her mahalle ve arsa sayllacak parsellenmemis arazide her kody igin
cadde, sokak veya deger bakimindan farkh bolgeler (turistik bolgelerdeki
cadde, sokak veya deger bakimindan farkli olanlar ilgili valilerce tespit
edilecek pafta, ada veya parseller), arazide her il veya ilge icin arazinin cinsi
(kirag, taban, sulak) itibariyle 213 sayili Vergi Usul Kanununa gore
olusturulan ve dort yilda bir toplanan arsalar i¢in “Arsa Takdir Komisyonlari”
ve araziler igin “Arazi Takdir Komisyonlarinca” takdir olunan birim degerlere

gore hesaplanan degerdir . Vergi degeri, mukellefiyetin baslangigc yilini
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izleyen yildan itibaren her yil bir 6nceki yila ait vergi degerinin Vergi Usul
Kanunu hukumleri uyarinca ayni yil igin tespit edilen yeniden degerleme
oraninin yarisi nispetinde artirilarak bulunacagi hukme baglanmistir. Bina
vergisinin matrahi konusunda ifade edildigi gibi arazi vergisinde de artis
oranina iligkin olarak Bakanlar Kuruluna bu orani sifira kadar indirme ve

yeniden degerleme oranina kadar artirma yetkisi taninmistir.?%®

213 sayili Vergi Usul Kanununa gore arsalara ait asgari olgide birim
deger tespitinde takdir komisyonu; belediye baskani veya vekalet verecegi
memurun baskanliginda belediyenin yetkili bir memuru ile deftardarin, vergi
dairesi bagkani bulunan yerlerde ise vergi dairesi baskaninin vekalet
verecegdi iki memur, tapu sicil madurt veya vekalet verecegdi bir memur ve
ticaret odasinca secilmis bir Uye (ilgili oldugu arsalara iligkin takdir
komisyonlarina organize sanayi bolgesini temsilen bir Gye) ile ilgili mahalle
veya kdy muhtarindan olusur. #° Emlak vergisi oranlarinin ikili oranlar
halinde degil artan oranli olmasi mali gucin kavranmasi agisindan daha
etkin olacaktir. Ayrica emlak vergisi oranlarina yonelik Bakanlar Kuruluna

verilen genis yetki vergilerin kanuniligini ve belirliligini zedelemektedir. #*

03/07/2009 tarihinde yururlige giren 5904 sayili Gelir Vergisi Kanunu
ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun ile arsalara ait

asgari olgude arsa birim deger tespitini yapan komisyonlara mevcut Uyelere
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ilaveten deftardarin, vergi dairesi bagkanligi bulunan yerlerde ise vergi
dairesi bagkaninin vekalet verecegi iki memur dahil edilmigtir. Ayrica
organize sanayi bolgesi bulunan vyerlerdeki takdirlerle ilgili olarak bu
komisyonlara organize sanayi bolgesini temsilen ayrica bir Uyenin de

katilacagi hikme baglanmistir. %'

Ayrica Buyuksehir Belediyesi bulunan illerde arsalara iligkin takdir
komisyonu kararlari, “Merkez Komisyonuna” imza karsihdi verilmektedir.
Merkez komisyonu vali ya da vekélet verecegi memur baskanliginda,
defterdarin veya vekalet verecegi memur, tapu sicil mudurl, ticaret odasi,
serbest muhasebeci ve mali musavirler odasi ve esnaf ve sanatkarlar odalari
birligince gorevlendirilecek birer Uyeden olugmaktadir. Merkez komisyonu
kendisine teblig edilen kararlari on bes gun iginde incelemekte ve inceleme
sonucu belirlenen degerleri ilgili komisyona geri gondermektedir. Merkez
komisyonunca farkli degerler belirlenmesi durumunda bu degerler ilgili takdir

komisyonlarinca yeniden takdir yapiimak suretiyle dikkate alinmaktadir. #*3
Arazilere iligkin takdir komisyonu ise valinin baskanliginda, defterdar,
Gida, Tarim ve Hayvancilik Bakanhdi il mudart ve il merkezindeki Ziraat

Odasindan gérevlendiriimis bir Giyeden olusmaktadir. %

Takdir komisyonlarinin dort yilda bir yapacaklari takdirler, tarh ve
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tahakkuk isleminin yapilacagi surenin baglangicindan en az alti ay once
karara baglanir ve arsalara ait olanlar takdirin ilgili bulundugu il ve ilge
merkezlerindeki ticaret ve ziraat odalarina, ilgili mahalle ve koy
muhtarliklarina ve belediyelere; araziye ait olanlar ise il merkezindeki ticaret
ve ziraat odalarina ve belediyelere imza karsihginda verilir. Kesinlesen
asgari olgude arsa ve arazi birim degerleri, ilgili belediyeler ve muhtarliklarda
uygun bir yere asiimak suretiyle tarh ve tahakkukunun vyapildigr yilin
basindan mayis ayl sonuna kadar ilan edilir. Bakanlar Kurulu takdir
islemlerine iliskin dort yillik sureyi sekiz yila kadar artirmaya veya iki yila

kadar indirmeye yetkili kilinmistir.

Takdir komisyonlarinin arsa ve araziye ait birim deger tespitlerine
karsi, takdirin ilgili bulundugu il ve ilce merkezlerindeki ticaret odalari, ziraat
odalari ve ilgili mahalle ve kdy muhtarliklari ile belediyeler 15 glun igerisinde
vergi mahkemesinde, vergi mahkemesi kararlarina karsi ise yine 15 gln

icinde Danistay da dava acabilirler. 2*°

3.2.8. Vergi Orani

Arazi vergisinin orani binde 1, arsalarda ise binde 3’'tur. Bu oranlar
bayUksehir belediye sinirlari ve mucavir alanlar iginde %100 artirmh

uygulanir. Diger bir deyigle, buyuksehir belediyelerinde araziler icin

uygulanacak oran binde 2, arsalar i¢in binde 6’dir. Bakanlar Kurulu, vergi
oranlarini yarisina kadar indirmeye veya u¢ katina kadar artirmaya yetkilidir
(EVK. m. 18).
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3.2.9. Ayirma ilkesi

Emlak vergisinde ikili vergi orani uygulanmasi, aslinda bir ayrim olarak
nitelendirilebilir. Nitekim ikametgah olarak kullanilan meskenler ile diger
binalarin vergi orani farkhlastirilmig, mukelleflerin yasamlarini idame
ettirdikleri meskenlerin bina vergisi orani dusuk tutulmustur. Ayni sekilde
agirhkli olarak emek faktorinu kullanarak arazisinden gelir elde eden
mukelleflerin 6deyecegi arazi vergisi orani, daha ziyade sermaye unsurunu
yansitan arsalara gore nispeten dusuk tutulmustur. Dolayisiyla emlak vergisi
uygulamasinda hukuksal olarak bir ayirma ilkesinin mevcudiyetinden so6z

edilebilir. 2*¢

3.2.10. Miikellefiyetin Baglamasi ve Bitmesi
Arazi vergisi miikellefiyeti; %

Arazinin maddi veya hukuki durumunda vergi degerini degistiren
sebeplerin dogmasi halinde bu degisikliklerin meydan geldigi tarihi,

Herhangi bir sebep yuzinden bir sehir, kasaba veya koyun
tamaminda surekli olmak Uzere arazinin de@erlerinde %25’i asan oranda
artma veya eksilme olmasi halinde, bu duruma bagh olarak takdir isleminin
yapildigi tarihi,

Dort yilda bir yapilan takdir iglemlerinde takdir igleminin yapildigi
tarihi,

Muafiyetin sona erdigi tarihi, izleyen butge yilindan itibaren baglar.
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Vergiye tabi iken muaflik sartlarini kazanan araziden dolayi
mukellefiyet, bu olayin meydan geldigi tarihi takip eden taksitten itibaren
sona erer. Kanunlarin verdigi yetkiye dayanilarak tasarrufu yasak edilen
arazinin vergisi, mukelleflerce bu durumun vergi dairesine bildirilmesi veya
vergi dairesince re’sen tespit edilmesi Uzerine yasaklama tarihini izleyen

taksitlerden itibaren yasaklama siiresince alinmaz. %

Deprem, su basmasli, yangin gibi dogal afetler sebebiyle yanan,
yikilan binalarin arsalarina ait vergiler, bu olaylarin meydana geldigi tarihleri
izleyen bitce yilindan itibaren iki yil siireyle alinmaz. Uzerine bina yapilan
arsanin arazi vergisi mukellefiyeti, insaatin bittigi yili izleyen butge yilindan

itibaren sona erer. ?*°
3.2.11. Verginin Tarh ve Tahakkuku

Arazi vergisi de bina vergisi gibi, ilgili belediye tarafindan dért yilda bir
defa olmak Uzere takdir islemlerinin yapildigi yili izleyen batge yihinin Ocak
ve Subat aylarinda yillik olarak tarh olunur. Kanunda o6ngorllen vergi
degerini degistiren sebeplerle bildirim verilmesi gereken durumlarda, (bu
durumlar Emlak Vergisi Kanunu 33/1 ila 7 numaralarinda yazili olanlar) vergi
degderini degistiren sebeplerin meydana geldigi butge yilini izleyen yilin Ocak
ayi icinde yine ilgili belediye tarafindan tarh islemi yapilir. Vergi degerini
degistiren sebep yilin son U¢ ayi icinde meydana gelmis ve bildirim izleyen
yilda verilmigse bildirimin verildigi tarihte tarh yapilir. Bildirim postayla

gonderilmisse vergi, bildirim verme suresinin son gununu izleyen yedi gun
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icinde tarh olunur. 2%

Arazinin vergi degerinde surekli olarak %25’i asan oranda artma veya
azalma olmasi dolayisiyla takdir isleminin yapilmasi halinde, takdir
igslemlerinin yapildigi1 butce yilini izleyen yilin Ocak ve Subat aylarinda tarh
yapilir. Bu sekilde tarh olunan vergiler, tarh edilen tarihte tahakkuk etmis
sayllir ve mukellefe bir yaziyla bildirilir. Yapilan tarh ve tahakkuku izleyen
yillarda, yeniden degerleme oraninin yarisi oraninda artiriimis vergi degeri
Uzerinden hesaplanan arazi vergisi, her butge yilinin basindan itibaren o vyil

icin tahakkuk etmis sayilir. %
3.3. BINA VE ARAZi VERGILERINE iLiSKiN ORTAK HUKUMLER
Emlak Vergisi Kanununun Uguncl kisminda bina ve arazi vergilerine
iliskin ortak hukumlere yer verilmigtir. Burada bildirim verme, édeme suresi
ve zamanasimi konusuna iliskin hiikiimler lizerinde durulacaktir. 222

3.3.1. Bildirim Verme ve Siiresi

Emlak Vergisi Kanunun 23 Uncu maddesine gore, vergi degerini tadil

eden nedenler bulunuyorsa mukelleflerin emlak ile ilgili olarak bildirimde
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bulunmalari zorunludur. Bildirimler yeni ingaatlar igin ingaatin bittigi tarihte
yada kismen kullaniimaya baslanildigi butce yili iginde bildirilmelidir. Vergi
degerini tadil eden nedenler varsa, degisikligin oldugu butgce yili iginde

bildiriimelidir. 23

Emlak vergisi mukelleflerinin bildirim verme 6devi ve suresi, yeni ingsa
edilen binalar ve vergi degerini degistiren sebeplerin ortaya c¢ikmasi

bakimindan iki ayri baslik altinda incelenebilir. 2

3.3.2. Yeni inga Edilen Binalar Nedeniyle Bildirim

Yeni inga edilen binalar igin, ingaatin sona erdigi veya insaatin sona
ermesinden evvel kismen kullaniimaya baslanmigsa her kismin
kullaniimasina baslandigi bltge vyili igerisinde bildirim yapilir. Ornegin,
09.08.2012 tarihinde sona eren veya kullaniimaya baslanan bir ingaat
dolayisiyla bina vergisine iligkin bildirimin 31.12.2012 tarihine kadar verilmesi
gerekir. insaatin sona ermesi veya kismen kullaniimaya baslanmasi biitce
yihinin son U¢ ayi igerisinde gergeklestigi takdirde bildirim, bu durumun

gerceklestigi tarihten itibaren g ay icinde verilir. 2
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3.3.3. Vergi Degerini Degistiren Sebeplerin Dogmasi Halinde
Bildirim

Emlak Vergisi Kanununun 33. maddesinde bina ve arazinin vergi
degerini degistiren durumlar belirtilmistir. Etkin bir vergi uygulamasinin geregi
olarak verginin konusunu olugsturan unsurlarin vergiye esas alinacak degerini
etkileyebilecek cesitli nedenlerin ortaya ¢ikmasi halinde, bu unsurlarin idare
tarafindan bilinmesi 6nem tasimaktadir. Emlak Vergisi Kanunu ¢ergevesinde

bina ve arazinin vergi degerini degistiren durumlar su sekilde siralanabilir; #2°

1. Mevcut binalara ilaveler yapilmasi veya asansor veya kalorifer

tesislerinin konulmasi

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

kalorifer tesislerinin kismen veya tamamen kaldiriimasi

3. Bir binanin kullanig bi¢iminin tamamen degistiriimesi veya bir
binanin oturmaya mahsus yerlerinden bir kisminin dikkan, magaza, depo
gibi ticaret ve sanat icrasina mahsus yerler haline doénustlridlmesi (Bu
hikmUn uygulanmasinda bir apartmanin her dairesi bir bina sayilir ve
degisiklik sebebi, yalniz kullanig bicimi tamamen veya kismen degistirilen

daire icin gecerli olur.)

4. Arazinin fidanlandiriimasi veya agaclandiriimasi, bag haline
getiriimesi; fidanli, agagh veya kUtukli bir arazinin tarla haline getiriimesi
veya gelmesi tarim yapilan bir arazinin tabii bir afet veya ariza sebebiyle




103

veya sair sebepler yuzinden tarima elverissiz hale gelmesi; tarm
yapllmayan bir arazinin tarima elverisli hale getiriimesi; arazinin

parsellenmek suretiyle arsalar haline getirilmesi

5. Bir binanin tamamlayici pargasi durumunda olan arazinin bu
durumdan c¢ikmasi veya bir arazi ve arsanin binanin tamamlayici pargasi

durumuna girmesi

6. Bir bina veya arazinin taksim veya ifraz edilmesi veya mukellefinin

degismesi (Araziden bir kisminin kamulastirilmasi da ifraz hilkmUindedir.)

7. Birden fazla arazi ve arsalarin tek bir arazi ve arsa haline getirilmesi
veya birden fazla hisselere ayrilmis olan bir binanin batlin hisselerinin

birlestiriimesi.

3.3.4. Elbirligi Mulkiyetinde ve Payl Miilkiyette Bildirim

Elbirligi mdalkiyetinde mukellefler musterek imzal  bir bildirim
verebilecekleri gibi, ayri ayri bildiimde de bulunabilirler. Bu takdirde,
gayrimenkule ait vergi degeri Uzerinden hissedarlarin sayisina gore ayri ayri

tarh ve tahakkuk yapilir. 22’

Payli mulkiyet halinde ise, bildirim ayri ayri verilir. Bu durumda
maliklerin her biri, payli mulkiyet konusuna giren emlakin tamamina ait
bilgileri bildirimlerinde gosterirler ve kendi pay oranlariyla bu paya isabet
eden vergi degerini de belli ederler.
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3.3.5. Bildirimin Verilecegi Yer ve Bildirimde Bulunmamanin

Sonucu

llke olarak emlak vergisi bildirimi, emlakin bulundugu yerdeki ilgili
belediyeye verilir. “Belediye” deyimi, buylksehir belediye &rguti bulunan
yerlerde ilge belediyelerini, diger il ve ilgelerde bu il ve ilgelerdeki belediyeleri,
il ve ilce merkezi olmayan yerlerde ise kasaba belediyelerini ifade eder. %
Emlak vergisinin mukellefi, vergi degerini degistiren halleri zamaninda yada
degisikligi tam kapsamayacak sekilde belediyeye bildirmez ise emlak
vergisinde vergi ziyaina neden olabilir. Ornegin yil icinde mesken olarak
kullandigi binasini dikkan haline gevirme islemi yada binaya kalorifer tesisati
konulmasi binanin vergi degerini degistirecektir. Vergi degerinde artis
seklinde gerceklesecek degisiklikler zamaninda yada eksik bildirilirse vergi

ziyal meydana gelir. ?*°

Bir il veya ilge sinirlari igerisinde birden fazla belediye olmasi halinde,
belediye ve mucavir alan sinirlari diginda bulunan bina ve araziye ait emlak
vergisini tarha yetkili olacak belediye, ilgili valiler tarafindan belirlenir. Bu
durumda bildirimlerin de vali tarafindan belirlenecek belediyelere yapiimasi
gerekir. Bilindigi gibi belediye ve mucavir alan sinirlari diginda bulunmakla
birlikte ticari, sinai ve turistik faaliyetlerde kullanilan bina, arazi ve arsalar ile
arsa sayillacak parsellenmemis araziler emlak vergisi muafiyetinden
yararlanamazlar. S6z konusu emlak icin bildirim verilmesi gerektiginde

bildirimin yapilacadi belediye konusunda tereddutler dogabilir. Bu gibi
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durumlarda bildirimin verilecegi belediyeyi belirleme yetkisi valiliklere ait
olacaktir. Bildirimin sUresinde verilmemesi halinde, vergi idarece tarh edilir.
idarece tarhiyatta her yila iliskin vergi degeri, vergi degerinin belirlenmesini

diizenleyen 29. madde hiikmii dikkate alinarak hesaplanir. %*°

Genel olarak vergi sugu; mukellef ve vergi sorumlularinin, vergi
kanunlari ile belirlenen maddi ve bigimsel yukUmlUliklere uymamalari
sonucunda Devleti vergi kaybina ugratan veya kamu vergisel duzenini bozan
fiillerdir. Calismanin konusunu olusturan “Vergi Ziyar Sugu” kanunda
tanimlanan vergi suclarindan biridir. Vergi ziyai sugu miukellef yada
sorumlularin VUK 341 inci maddesindeki yazili hallerle istemeyerek veya

kasith olarak vergi ziyaina sebebiyet vermeleridir. %

3.3.6. Odeme Siiresi

Emlak vergisi iki esit taksitte 6denir. Birinci taksitin 6denme zamani
Mart, Nisan veya Mayis aylari, ikinci taksitin 6denme zamani ise Kasim
ayidir. Maliye Bakanhginin 6deme zamanini, bolgelerin 6zelliklerine gore

degistirme yetkisi vardir. 2%
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Kanunlar veya kamu duzenine iligkin diger mevzuat geregince
tasarrufu kisitlanan bina, arsa ve arazinin vergisi, kisittamanin devam ettigi
surece 1/10 oraninda tahsil olunur. Kanunla ve diger mevzuatla yapilan
kisittamalarin neler oldugu Tasarrufu Kisitlanan Bina, Arsa ve Arazi
Hakkinda Yoénetmelik ile dizenlenmistir. Ornek vermek gerekirse, imar
planlarinda, resmi yaplilara, tesislere ve okul, cami, yol, meydan, otopark,
yesil saha, cocuk bahgesi, pazaryeri, hal, mezbaha ve benzeri kamu
hizmetlerine ayrilmis olmasi sebebiyle Uzerinde ingaat yapilmasina izin
verilmeyen arsalar ile esasli degisiklik ve ilaveler yapilmasina izin verilmeyen
binalarin tasarrufu kisitlanmis sayilir. Kisittamanin kaldiriimasi halinde,
kaldirilma tarihini izleyen butge yilindan itibaren emlakin vergisi, tim vergi
degeri Uzerinden 6denir. Tasarrufu kisitlanan bina, arsa ve arazinin satiimasi,
kamulastinimasi veya bagis yoluyla devir ve temliki halinde, tahsilat
zamanasimi icindeki yillara ait tecil edilmis bulunan 9/10 oranindaki vergi
tahsil edilebilir hale gelecektir. Devir ve feradi yapilan bina ve arazinin, devir
ve feragin yapildigi yil ile gegmis yillara ait 6denmemis emlak vergisinin
0denmesinden, devreden ve devralan zincirleme olarak sorumlu tutulurlar.

Devralanin 6demek zorunda kaldigi vergi icin miikellefe riicu hakki vardir. 23
3.3.7. Emlak Vergisinde Zaman Asimi

Verginin karsiliksiz olarak ve hukuki cebir altinda alinmasi; vergi
mukellefleri ve sorumlulari agisindan vergilere karsi bir direng ortaya ¢ikarir.
Bu direnim kanuni bir yol olan vergiden kacinma seklinde olabilecegi gibi
vergi kanunlarina acgik aykirilik icerecek bir sekilde, vergi sugu islemek
suretiyle vergi kacirma seklinde de olabilir. Vergi mukellefleri ekonomik,
sosyal veya psikolojik nedenlerle vergi vermeme egiliminde olabilirler. Vergi
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gelirlerinin devlet icin karsiliksiz bir finansman araci olmasi ve mukelleflerin
Odedikleri vergilerle yararlandiklari kamusal hizmetler arasinda baglanti
kuramamalari, vergi vermeme egilimini artirir. Bunun diginda vergi
mevzuatinin  karigikligi ve vergi yasalarinin yukumlulerce yeterince
kavranamamasi, vergi oranlarinin yuksekligi, vergi inceleme oraninin
dusuklugu ve vergi idaresinin hantal yapisi da vergi kayip ve kacgaklarini
arttiran sebeplerdir. Bu ¢ergevede vergi kayip ve kagaklarini engellemenin ve

ortaya gikarmanin araci olan vergi denetimi giindeme gelmektedir. **

Zamanasimi, vergi borcunu sona erdiren nedenlerden biridir. ilke
olarak, vergi idaresinin (emlak vergisi bakimindan belediye idaresinin) vergiyi
doguran olayin meydana geldigi tarihi izleyen yildan itibaren en geg bes yil
icinde vergiyi tarh etmesi gerekir. Bu sure icinde tarh ve teblig edilmeyen
vergi zamanasimina ugrar. Tarh zamanasimi dedigimiz bu slrenin

dolmasindan sonra ilgili idarenin vergi tarh etme yetkisi ortadan kalkar. %

Ancak, Emlak Vergisi Kanunu zamanagimi suresinin baslangi¢ tarihi
olarak vergiyi doguran olay yerine, bina ve arazinin bildirim digi birakildiginin
idarece ogrenildigi tarihi izleyen yili esas almistir. Diger bir deyisle, bildirim
digi kalan bina ve arazinin vergi ve cezalarinda zamanagimi, bu bina ve
arazinin bildirim disi birakildiginin idarece &grenildigi tarihi izleyen yilin
basindan itibaren baslar. Zamanagimi suresinin iglemeye baslamasinin bina
ve arazinin bildirim dig1 kaldiginin idarece oOgrenilmesine baglanmasi,
uygulamada emlak vergisi bakimindan filen zamanasiminin iglememesi

sonucunu doguracaktir. Clnku idarenin bina ve arazinin bildirim disi kaldigini
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ogrendigini ispatlama yuku mukellefe aittir. Mikellefin bunu kanittamasi da

bir hayli giictir.>*®

3.4. VERGI KACAKGILIGI

Vergi kacakciligr evrensel bir olgudur. Yani vergilendirmenin oldugu
her yerde vergi kacgakciligi olabilir. Ancak, vergi kagakgiliginin boyutlar
onemlidir. Suphesiz yluksek oranli bir vergi kagakc¢iliginin mali, ekonomik,

sosyal ve siyasal birgok olumsuz etkileri vardir;

- Vergi kacakgihgr oncelikli butce gelirlerini azaltir. Vergi kacgakgilgi
makro ekonomik gostergeler Uzerinde yapay hatalar meydana getirir.
Gelismekte olan Ulkelerin para ekonomisine gecis c¢abalarini geciktirir ve

gelirin yeniden ve etkin dagilimini olumsuz yonde etKkiler.

- Ekonomik alanda en onemli olumsuz etkisi, sektorler arasi rekabet
sartlarini bozmasidir. Zira bir taraftan bazi tesebbusler 6zellikle kiiglk ve orta
Olcekli isletmeler vergi kagakgiligl yolu ile vergiden kurtulurken, diger taraftan
kacakglilik yapamayan bir kisim tesebbusler Uzerindeki vergi yukunun agirligi

artar.

- Vergi kacakgiliginin sosyal ve siyasal sonuglari da vardir. Vergi
kagakgihgr miukelleflere kanunlara karsi gelme ve kamu otoritesini
dnemsememe aligskanliklarini yaratir. Once birkac kisi tarafindan yapilan
kagakgilik, sonunda toplumun tum bireyleri tarafindan yapilan bir is

hiviyetine bartnir.?’
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Bilindigi gibi, vergilerin saglhkli toplanmasi yani mukelleflerden en az
kayip ve maliyetle vergi toplanmasi belediyenin hem amaci hem de gorevidir.
Bu gorevi yerine getirebilmek igin oOncelikle kayit disi mukelleflerin

saptanmasi gerekmektedir.

Belediyelerce mukellefler tam olarak saptanamiyorsa vergi adaleti ve
gelir dagilimi agisindan esitsizlikler mevcuttur. Anayasa’nin 73. maddesine

gore herkesin 6deme gucune gore vergi vermesi ilkesi ihlal edilmig olur.

3.5. EMLAK VERGISiNIiN KULLANIMI

24.12.2004 tarihinden itibaren emlak vergisinden belediyelere ve |l
Ozel idarelerine pay verme usult kaldinlmistir. Emlak vergisinin matrahi;
bina, arsa ve arazilerin beyanname verme tarihindeki alim satim bedelidir.
Ancak yeni inga edilen bina veya binalarin vergisi arsasinin vergisinden az
olmaz. Emlak vergisinin mukellefi, binanin maliki, varsa intifa hakki sahibi,
her ikisi de yoksa binaya malik gibi tasarruf edenler odur. Bir binaya payl
mulkiyet halinde malik olanlar, hisseleri oraninda mukelleftirler. Elbirligi
mulkiyette malikler vergiden muteselsilen sorumlu olurlar. Emlak vergisinin
orani binalarda binde 2, konutlarda binde 1, arazilerde binde 1, arsalar igin
ise binde 3 olarak uygulanir. 4736 sayili kanunla yapilan degisiklikle bina,
arazi ve arsalara iligskin veya oranlarinin 2002 tarihinden itibaren bluyuksehir
belediye sinirlari ve mucavir alanlarda % 100 artirrmh olarak uygulanmaya
baslamistir. Bakanlar Kurulu, kendisine bakmakla mukellef kimsesi olup 18
yasini doldurmamis olanlar haric olmak uUzere higbir geliri olmadigini
belgeleyenlerin, gelirleri minhasiran kanunla kurulan sosyal guvenlik
kurumlarindan aldiklari ayliktan ibaret bulunanlarin, gazilerin, sehitlerin dul ve

yetimlerinin Turkiye sinirlari igerisinde brut 200 m2 ‘yi gegmeyen tek
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meskeni olmasi halinde ,bu meskenlere ait vergi oranlarini sifira kadar
indirmeye yetkilidir. Bu hikim ,yukarida belirtilenlerin tek meskene hisse ile
sahip olmalari halinde hisselerine ait kisim hakkinda da uygulanir. belirli
zamanlarda dinlenme amaciyla kullanilan meskenler hakkinda bu hdkim

uygulanmaz. %

27 Temmuz 2004 tarihinde yayimlanan 5226 sayih “Kultur ve Tabiat
Varliklarini Koruma Kanunu ile Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi
Hakkinda Kanun “uyarinca tahakkuk eden emlak vergisinin % 10’u oraninda
“Tasinmaz Kultar Varliklarinin Korunmasina Katki Payi” tahakkuk ettirilir ve
ilgili belediyece emlak vergisi ile birlikte tahsil edilir. Tahsil edilen miktar, il
Ozel idaresi tarafindan acgilacak 6zel hesapta toplanir. Bu miktar,
belediyelerce kultur varlklarinin korunmasi ve degerlendiriimesi amaciyla
hazirlanan projeler kapsaminda kamulagtirma, projelestirme, planlama ve
uygulama konularinda kullaniimak tzere il sinirlari igindeki belediyelere vali

tarafindan aktarilir ve bu pay valinin denetiminde kullanilir.?*°

3.6. TASINMAZ DEGERLEMESI VE DEGERLEME YONTEMLERI:

3.6.1 Tasinmaz Degerlemesi:

Yasada gayrimenkul degerlemesi ilgili belirlemeler yapilmistir.

Gayrimenkul degerlemesi, konut finansman sisteminde iki farkli slrecte
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ihtiyag duyulan bir hizmettir. Ilk olarak kredinin agilmasi asamasinda ilgili
gayrimenkulin degerinin dogru bir bi¢cimde belirlenmesi buyuk 6nem
tasimaktadir. Kredinin geri 6denmemesi durumunda ilgili gayrimenkul
satilarak alacak tahsil edilecektir. Bu bakimdan, gayrimenkul degerinin dogru
belirlenmesi, 6denmeme riskine karsilik kredi verenin elindeki teminata
guvenebilmesi ve alacagini tahsil edebileceginden emin olabilmesi i¢in buyuk
onem tasimaktadir. Gayrimenkul dederlemesine ihtiya¢c duyulan ikinci sureg
ise takip asamasidir. Odenmeyen ve takibe gegilen bir kredide ilgili
gayrimenkulin satisi i¢in ihaleye ¢ikilmasi 6ncesinde degerleme yapilmakta
ve bu degerin dogru belirlenmesi ihale ve satis sUrecinde buyuk onem
tasimaktadir. Gayrimenkuliin tespit edilen degeri icra ve iflas Kanunu
uyarinca satista ulasilmasi gereken asgari tutari belirlemekte, ayrica bu
degerin dogru belirlenmemesine karsi borgluya taninan itiraz hakki yeniden

degerleme yapilmasina yol agarak siireci uzatabilmektedir. 24°

Tasinmaz degerlemesi, tagsinmazlarin kendilerine 6zgu karakteristik
Ozelliklerinin ve istatistiklerinin analiz edilmesiyle onlarin gercek degerlerinin
belirlenmesidir. Tasinmaz degerlemesi bir slreci ifade etmektedir.
Degerleme icin oncelikle tasinmazlarin degerlerini etkileyecek tum veriler
toplanmalidir. Bu veriler, taginmazin Oznitelik verileri ya da konumsal
Ozelliklerine yonelik veriler olabilecegi gibi tasinmaz piyasasinin genel
Ozelliklerine yonelik olanlart da icermelidir. Ardindan toplanan veriler,
degerlemesi yapilacak tagsinmazin 6zelliklerine gore gruplandirilir ve uygun
bir degerleme yontemi segilerek deger hesaplama sureci tamamlanir.
Degerleme uygulamalarinda, klasik degerleme yontemleri olarak satis,

maliyet ve gelir indirgeme ydntemleri kullaniimaktadir.?*
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Yasa, bolgesel olarak ve ulke genelinde gayrimenkul degerleri
konusunda istatistikler olusturulmasi ve yayinlanmasini, Turkiye Degerleme
Uzmanlari Birligi'nin gorevleri arasina eklenmistir. Bu dogrultuda, konut
finansmani kapsaminda yapilan degerlemelere iligkin bilgilerin, Birlik
tarafindan belirlenecek usul ve esaslara goére Birlige iletiimesi zorunlu
tutulmustur. Birligin  yukumlalUkleri de ayrica ele alinmigtir. Turkiye
Degerleme Uzmanlan Birligi, gayrimenkul piyasasinin ve gayrimenkul
degerleme faaliyetlerinin gelismesini saglamak Uzere arastirmalar yapmak,
egitim ve sertifika vermek, Birlik Uyelerinin dayanisma ve meslegin
gerektirdigi 6zen ve disiplin igerisinde ¢aligmalarina yonelik meslek kurallarini
ve de@erleme standartlarini olusturmak, haksiz rekabeti dnlemek amaciyla
gerekli tedbirleri almak, kendisine mevzuatla verilen ya da Kurulca belirlenen
konularda dizenlemeler yapmak, yuratmek, denetlemek, Birlik Statlisinde
ongorulen disiplin cezalarini vermek, ilgili konularda uyeleri temsilen ilgili
kuruluslarla igbirligi yapmak, mesleki gelismeleri, idari ve yasal duzenlemeleri

izleyerek bu konuda Uyeleri aydinlatmakla gérevli ve yetkilidir. %2

Vergilendirme bir devlet politikasi oldugundan bu amacgla yapilacak
degerlemeler subjektif etkilere maruz kalmaktadir. "Emlak Birim Fiyat
Cetvelinde yer alan birim fiyatlarin rayi¢ bedele gore 1/8 oraninda oldugu ve
nedenlerini olarak yerel yonetimlerin fiyatlari diusik belirleyerek halka sirin
gorunlUp yapilacak bir secime yatirrm yapmasi, fiyatlar yiksek gosterildigi
taktirde vergi toplayamama tehlikesi dikkate alinarak araliklarla zaten vergi

affi clkmakta, fiyatlarin diisiik tutulmasi, gdsterilebilmektedir. 243
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Kamu hizmetlerinin zamaninda yerine getiriimesi ve but¢e hedeflerine
ulasilabilmesi agisindan kamu alacaklarinin etkin ve suratli bir sekilde tahsil
edilmesi 6nem arz eder. Amme alacaginin ilke olarak vadesinde 6denmesi
esastir. Ancak mukelleflerin tahakkuk etmis amme borglarini degisik

sebeplerle vadesinde 6demeyerek temerriide diistiikleri bir gergektir. 244

Genel anlamda degerleme, bir varligin degerleme gunindeki olasi
degerinin, bagimsiz, tarafsiz ve objektif dlciitlere gére kestirimidir. ** Bir
gayrimenkuliin dederlemesi sirasinda en énemli faktér “piyasa degeridir’. 24
Bir tasinmazin bir ¢ok degeri mevcuttur. Uluslararasi Degerleme

Standartlarina gore deger kavrami tir ve tanimlari asagidaki gibidir.

3.6.1.1. Pazar Degerli Esasli Degerleme
3.6.1.1.1. Pazar (Piyasa) Degeri

Literatirde kabul gdren tasinmaz degderleme yontemleri Onceki

konularda anlatiimigti. Ancak bu tezde uygulama yapilacak alandaki rayi¢
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degerlerin tespiti bu degerleme yontemlerinden herhangi biri kullanilarak
degil, tasinmaz satisini gerceklestiren taraflarla, tasinmazin satisinda
komisyonculuk yapan emlak sirketleriyle ve satigi gerceklesen taginmazlarin

bulundugu bdlgedeki diger emlak sirketleriyle gorusulerek verilen beyanlar

esas alinmak suretiyle tespit edilmistir.%*’

Bir mulkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz
istekli bir aliciyla istekli bir satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve
taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmiyecegi sartlar altinda bilgili, basiretli,
ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma cergcevesinde degerleme

tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir. 2*°

3.6.1.1.2. Pazar Degeri Disindaki Degerleme Esaslari
Kullanim Degeri,
Yatirim Degeri,
Faal isletme Degeri,
Sigortalanabilir Deger,
Vergi Degeri,
Emlak Beyan Degeri,
Kurtarilabilir Deger,

Tasfiye veya Zorunlu Satig Degeri,
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Ozel Deger,

ipotek Teminatli Kredi Degeri,

3.6.1.1.3. TAPU DEGERI

Tapu degeri kayith deger veya defter deQeri olarak da
adlandiriimaktadir. Yapilan tasinmaz satiglar ilgili tapu sicil mudarlugande
tescil ettiriimektedir. Ytl para cinsinden olmak sartiyla, satis degeri taraflarin
tapu mudurligune beyan ettikleri degerdir. Tapu harci, vergi degeri ile
mukellef tarafindan beyan edilmis olan degerlerden ylksek olani Uzerinden
hesaplanir. Mukelleflerin vergi degerinden daha dusuk beyanda bulunmalari
halinde, harcin hesabinda vergi dederi esas alinir. Aradaki farka isabet eden
harg, 213 sayilh Vergi Usul Kanununa gére hesaplanan vergi ziyal cezasl %

25 oraninda uygulanmak suretiyle ikmalen tarh edilir (4751 sayil kanun). #*°

3.6.2 Degerleme Yontemleri:
3.6.2.1 Piyasa Yontemi (Emsal Karsilagtirma Yontemi)

Degerlenecek Gayrimenkule benzer yakin zamanda satilmis olan
gayrimenkullerin satis fiyatlari uygun karsilastirma kriterleri kullanilarak
gerekli duzeltme islemleri yapilarak gayrimenkullerin degerinin tespit edildigi
yaklasimdir. Bu yaklagimin kullanilabilmesi igin yeterli ve guvenli sayida veri

bulunmasi gerekmektedir. 2*°
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Oncelikle bir gayrimenkulin yeni satimis olan diger benzer
gayrimenkuller ile yapilan bir mukayesesinde ve ayrica cari fiyat talebi ve
tekliflerine dayanir. Yanilma payinin disuk olmasi igin emsalleri fazla olmasi
gerekir. Bu yontem daha ¢ok konut, yapisiz tagsinmazlar ve bos arsa ve
araziler icin kullanilir. (Sahibi tarafindan kullanilan kiaguk ticari ve endustriyel
mulkler iginde kullanilir.) Veri yetersizliginin oldugu dénemlerde ve volatil

(fiyatlarin hizli sekilde degistigi) donemlerde bu ydontemin kullaniimasi uygun
degildir. ®*

Ozel amagla ingaa edilmis gayrimenkullerin degerinin belirlenmesinde
kullaniimaz. (Ornek;mize, kiitiphane, okul vs.). Genellikle gelir getirmeyen
gayrimenkullerin (arsa gibi) degerlemesinde kullanilir. Ulkemizde konut

degerlemesinde yaygin olarak kullanilan bir ydntemdir. 22

3.6.2.2 Gelir Yaklagimi Yontemi

Bu yoéntem gelir getiren tasinmazlarda uygulanir. Gelir bazli miulk
degerleme iki ayri yaklasim baz alinarak yapilabilir. Birincisi direk ya da
dogrudan kapitalizasyon, ikincisi ise getiri kapitalizasyonu (Gelirin buyume
potansiyeli varsa ve duzenli degilse getiri kapitalizasyon yonteminin kullanimi

uygundur).

Gelir yaklagiminin temel varsayimi bir gayrimenkul yatirrm degerinin o
gayrimenkulden gelecekte beklenen getirilerinin buglnkl degerine esit
oldugudur. Gayrimenkul degerleri gelecekte beklenen kira ve diger

gelirlerden buyuk olgtde etkilenir.
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Gelir yaklagsimi gayrimenkullerin degerlerinin belirlenmesinde net

buglnku deger yaklagsimindan faydalanilir.

Tasinmazlarin  de@eri yalnizca ileride getirecekleri gelirlere gore

saptanabiliyorsa bu yéntem kullanilir. 2°3
Yontem su amagclarla kullanilar:

e Guvenilir kargilastirma verilerinin olmadigi gelir getiren tasinmazlarin

degerlemesi.

e Binasinin yash oldugu, bu nedenle maliyet yonteminin guvensiz

olacagi gelir getiren tagsinmazlarin degerlemesi,
o Karsilastirma ve maliyet ydntemleriyle bigilen degerlerin denetimi.?*

Gelir yaklasiminda bir arsa uUzerindeki gayrimenkulin degerlemesi
sirasinda ele alinacak gelir, gayrimenkulin net geliridir. Gayrimenkulln
uzerinde bulundugu arsanin sinirh bir dmri yoktur. Bu arsa Uzerine bir
yapinin yapilmasi ile bu arsanin bos kalmasi durumuna gore kaybedilecek bir
gelir s6z konusudur. Gayrimenkulden elde edilecek net gelir hesaplanirken,
elde edilen brat gelirden arsanin bos kalmasi durumuna goére elde edilecek

alternatif (firsat) gelir ve isletme giderleri gikarilir.?*°

3.6.2.3. Maliyet Yaklagimi
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Bu yaklagsim piyasada alim satimi pek olmayan 6zel amagl genel olarak
fabrika, Ishani vb. gibi kira geliri bilinmeyen gayrimenkuller igin kullanihr. 2°

Fabrika, is merkezi gibi Uzerinde yapi bulunan ve kira gelirleri bilinmeyen
tasinmazlar igin en uygun yéntemdir.?’

Maliyet yaklasimi ile degeri tespit edilen gayrimenkuldn;
a)Karsilastirilabilir emsal deger bilgisi yoktur.
b)Alisilagelmis tipten bir gayrimenkul degildir.

c)Gelir ireten bir gayrimenkul degildir. %2

Mevcut yapinin aynisini inga etmeye veya yerine koymanin guncel maliyetini
girisimci karini ekleyerek, toplam maliyetten amortismani ¢ikartmak ve
tahmini arazi degerini ilave etmek suretiyle hesaplanir.

Genel olarak bu yontem piyasa degerini gostermez. Yapilandirmalar eski ise
ve en yuksek ve en iyi kullanimdan uzaksa, piyasa verileri ile
desteklenmiyorsa, tam mulkiyet disindaki degerlemelerde kullaniimaz.

Maliyet hesaplanirken % 8- % 12 arasi bedel hafriyat, cevre dlizenlemesi, dis
cephe aydinlatmalari, alt yapi maliyetleri olarak ilave edilir. Ayrica % 3- % 5.5
yap! denetim firmasina édenecek gider olarak tespit edilmelidir. 2°
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4. BOLUM

BELEDIYELERIN KURULUS ESASLARI

Merkezi yonetimle yerel yonetimler birbiriyle ¢elisen ve iki ayri kurum
degildir. Bunlar ayni amaci gerceklestirme gabasinda birlesen, ayni amag
dogrultusunda calisan kurumlardir. %° Yerel yonetimler Ulkenin timi
uzerinde degil de; belirli bir pargasi Uzerinde gorev ve sorumluluklari olan
idari birimlerdir. *** Kavramsal acidan bakildiginda yerel yonetimler, kdy,
belediye ve il yonetimlerini kapsayan bir idari yapilandirmayi ve bu idari
yapilandirmayla, bu mahallerde yasayanlarin ihtiyaclarini kargilamayi
anlatmaktadir. Bu gercevede yerel yonetimler “bir devletin ya da bolgesel
yonetimin alt birimi olan ve goreceli olarak kuguk bir alanda, sinirli sayidaki
kamusal politikalarin belirlenmesi ile goérevli bir kamu kurulusu” olarak

tanimlanir. 22
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Yerel yonetimler, 19. yuzyildan bu yana ulus devletin referans noktasi
olarak yer aldigi devlet buatanlugu iginde tartisiimig ve yeniden
diizenlenmelere bu biitin icinde konu olmustur. Ulkemizde ise son kirk yildan
bu yana yasanan hizli kentlesme sureci, yerel yonetim alanlari igerisinde
hizmetlerin hem 0dlgegini, hem de kalitesini degistirmistir. Hizli sehirlesme
sureci bir yandan yerel hizmetlere olan talebi artirirken, bir yandan da hizmet

kalitesinin iyilestiriimesine yonelik talebi arttirmistir. 2°3

4.1. Yerel Yonetimlerin Varlik Nedenleri
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Ulkelerin tarihsel gelisimleri, ydnetim anlayiglarinda ve yonetim
uygulamalarinda buyuk onem arz etmektedirler. Demokratik bir toplum
yapisina sahip Ulkelerde yerel yonetimler de demokratik ve bagimsiz bir
yapida isleyislerini devam ettirebilmektedirler. Aksi bir durumun s6z konusu
oldugu toplum ve ulkelerde ise daha az bagimsiz ve merkezi yonetimlere
bagl bir yapida isleyiglerini devam ettirmektedirler. Merkezi yapilanmasi
guclu olan Turkiye gibi Ulkelerde merkezin yerel Uzerinde ¢ok agir denetimleri
vardir. Bu denetimler mali ve idari olarak iki grupta alinabilir. Yeterli mali
kaynaga ve mali Ozerklige sahip olmayan yerel yodnetimlerden vyerel
nitelikteki, yerine getiriimesi gereken hizmetleri de beklemek rasyonel

olmaz.?%*

Yerel yonetimler dunyanin her yerinde kamu yonetimi igerisinde
onemli ve vazgecilmez bir yere sahiptir. Devletin genis sinirlar iginde turla
gorevleri vardir. Genis sinirlar iginde devletin gorevlerini yapabilmesi igin,
birgcok kararlar almasi gereklidir. Butun bu kararlarin bir merkezden
yurutulmesi sakincalidir. Merkezle yazigmalar karar alinmasi ve diger ilgili
yerlere génderiimesi ¢ok zaman alir. islerin gecikmesine neden olur. Ote
yandan yerel nitelikte bircok hizmetlerin dneminin merkezi idare tarafindan
degerlendiriimesi ¢ok gug¢ bir istir. Yukarida belirtiien nedenlerle, devlet veya
merkezden yonetim adina hareket edecek ve yerel nitelikte kuruluslari temsil
edecek oOrgut ve kisilere gerek vardir. Bunun iki tir ¢6zum yolu vardir. Ya
merkezden yonetimin tasra temsilcilerine genis vyetkiler verilir, fakat
hizmetlerin istenilen bicimde yiritiilmesine bu formil yeterli degildir. ikinci
yol ise tuzel kisilige sahip yerel yerinden yonetim kuruluglarina yani yerel
yonetimlere yer vermektir. BOylece merkezi idarenin yuku hafifletiimis

olmaktadir. 2%
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Belediyelerin kurulugs amaci, bulunduklari belde halkinin mabhalli,
musterek ihtiyaclarinin karsilanmasi olarak tanimlanabilir. S6z konusu
mahalli ihtiyaglarin belediyelerce kargilanmasinin gerekgesi olarak, belediye
orgutlerinin kuruldugu belde igcinde yonetiliyor olmasi ve burada yasayan
belde halkinin yerel yonetimlerde yonetime katiliminin kolay olmasi
gOsterilebilir. Bu iki unsur yani belediyelerin kurulduklari belde iginde
yonetme yetkisi olmasi ve belde halkinin yonetime katiliminin kolay olmasi,
belediyelerin sunacaklari hizmetlerin hem etkinligini hem de verimliligini

artiracag icin énemlidir. 2°°

Belediye Kanunu’nun 14. maddesinde “Belediyenin gbérev ve
sorumluluklar” baghgi altinda su hikim yer almaktadir; “Belediye, mahalli

musterek nitelikte olmak sartiyla;

a) imar, su ve kanalizasyon, ulasim gibi kentsel alt yapi; cografl ve
kent bilgi sistemleri; ¢cevre ve cevre sagligi, temizlik ve kati atik; zabita,
itfaiye, acil yardim, kurtarma ve ambulans; sehir ici trafik; defin ve
mezarlklar; agaglandirma, park ve yesil alanlar; konut; kultar ve sanat, turizm
ve tanitim, genclik ve spor; sosyal hizmet ve yardim, nikah, meslek ve beceri
kazandirma; ekonomi ve ticaretin gelistiriimesi hizmetlerini yapar veya
yaptirir. BlyuUksehir belediyeleri ile nufusu 50.000'i gegen belediyeler,

kadinlar ve ¢gocuklar igin koruma evleri acgar.
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b) Devlete ait her derecedeki okul binalarinin ingaati ile bakim ve
onarimini yapabilir veya yaptirabilir. Her turl arag¢, gere¢ ve malzeme
ihtiyacglarini karsilayabilir; saglikla ilgili her turlu tesisi agabilir ve igletebilir;
kultar ve tabiat varliklari ile tarihi dokunun ve kent tarihi bakimindan énem
tasiyan mekéanlarin ve islevlerinin korunmasini saglayabilir;

bu amagla bakim ve onarimini yapabilir, korunmasi mumkun
olmayanlari aslina uygun olarak yeniden insa edebilir. Gerektiginde,
ogrencilere, amator spor kulUplerine malzeme verir ve gerekli destegi saglar,
her turli amatér spor karsilasmalari dizenler, yurt ici ve yurt disi
musabakalarda ustin basari gosteren veya derece alan sporculara belediye

meclisi karariyla 6dul verebilir. Gida bankacihdi yapabilir.

“Belediye, kanunlarla baska bir kamu kurum ve kurulugsuna verilmeyen
mabhalli mugsterek nitelikteki diger gorev ve hizmetleri de yapar veya yaptirir.

Hizmetlerin yerine getiriimesinde oncelik sirasi, belediyenin mali
durumu ve hizmetin ivediligi dikkate alinarak belirlenir.

Belediye hizmetleri, vatandaglara en yakin yerlerde ve en uygun
yontemlerle sunulur. Hizmet sunumunda o6zurla, yasgh, duskin ve dar
gelirlilerin durumuna uygun yontemler uygulanir.

Belediyenin gorev, sorumluluk ve yetki alani belediye sinirlarini
kapsar. Belediye meclisinin karari ile mucavir alanlara da belediye hizmetleri
goturulebilir.

4562 sayili Organize Sanayi Bolgeleri Kanunu hikiimleri saklidir’. 2°°

4.2. Turkiye Cumhuriyeti Anayasasinda Yerel Yonetimler
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Yerel yonetim, anayasal bir kavramdir. Turkiye'de 1876 Anayasasi
dahil butin anayasalarda yerel yonetimler ile ilgili hUkimlere ve ilkelere yer
verilmistir. 1982 Anayasasi’nda yerel yonetimler ile ilgili dizenleme; diger

anayasalara gore daha genis ve kapsamlidir. %%

Tarkiye’'de yerel ydonetimlerin Anayasa’da 123. ve 127. madde agik bir
sekilde ifade edilmistir. Anayasanin 127 maddesi: Mahalli idareler; il,
belediye veya kdy halkinin mahalli magterek ihtiyaclarini kargilamak tzere
kurulugs esaslari kanunla belirtilen ve karar organlari, gene kanunda
gOsterilen, segcmenler tarafindan secilerek olusturulan kamu tizel kisileridir.
Mahalli idarelerin kurulus ve gorevleri ile yetkileri, yerinden yonetim ilkesine
uygun olarak kanunla dizenlenir. Mahalli idarelerin segimleri, 67 nci
maddedeki esaslara gore bes yilda bir yapilir. Ancak, milletvekili genel veya
ara segiminden onceki veya sonraki bir yil icinde yapilmasi gereken mahalli
idareler organlarina veya bu organlarin Uyelerine iligkin genel veya ara
secimler milletvekili genel veya ara secimleriyle birlikte yapilir.?®® 1982
Anayasasi’nda 127. maddede sayilan il, belediye ve kdy yerel yonetimlerine
tiizel kisilik tamimistir. ilgili diizenlemelerin ise kanun yoluyla yapiimasini

ongormastar.

il 6zel idareleri 5302 Sayili Kanun’a, kdyler 442 Sayili Kanun'a ve
belediyeler de 5393 sayili Belediye Kanunu’na ve buyuksehir belediyeleri de
5216 Sayili Blyuksehir Belediye Kanunu’na goére kurulur organlarini belirler

ve yine kanunlarinin belirledigi 6lgiide gérevlerini ifa ederler.?”
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4.3. Yerel Yonetimlerin Ozellikleri

Yerel yonetimlerin kendilerine 6zgu Ozellikleri bulunmaktadir. Yerel
yonetim kuruluglarinin en o6nemli 06zelligi, Ozerkliklerinin bulunmasidir.
Ozerklik, yerel ydnetim kuruluslarinin yénetim ve mali alanda sahip olduklari

serbestce hareket edebilme olanagini gésterir. 2"

Tum bu bilgiler 1g1ginda yerel yonetimlerin Ozelliklerin agsagidaki gibi
Ozetlemek mumkun olabilmektedir:

-Yerel Yoénetimler, belli bir cografya alaninda yasayan yada belli
kategorilerde hizmete ihtiya¢g duyan toplum Uyelerinin kamu hizmeti niteligi
tasiyan ortak ihtiyaglarini karsilamak Uzere kurulurlar. Sunduklari kamu
hizmetlerinin faydasinin yayilma 6lgedine goére érgutlenirler.

- Yerel yonetimler, bir anayasal kavram olup, kamu hukuku tuzel
kisileridir. Bagka bir deyisle, Uniter veya federal sisteme sahip ulkelerde yerel
yonetimler, bir siyasal organizasyon olan devletin yapilandirmasina esas
teskil eden anayasalarda ifadesini bulur.

- Yerel yonetimler, yerel dizeyde temsili demokrasinin igleyisine en
onemli katkiy1 yapmaya elverigli kurumlardir. Yerel kamusal ihtiyaclar ve bu
ihtiyaclar gidermeye yonelik hizmetlerin ayni mekanda gerceklesmesi onlara
demokratik niteligini kazandiran en dnemli unsurdur.

- Yerel yonetimler, o6zerkligin bir sonucu olarak iktisadi ve mali

imkanlara sahip kuruluglardir. Gelirleri, mallari ve mustakil butceleri vardir.
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- Yerel vyonetimler, idari acidan merkez veya merkeze badgli
kuruluglarin hiyerarsisine dahil olmamalarina ragmen idarenin butunltgu
icerisinde yer alirlar. Ulusal duzeyde yurutilen ekonomik ve sosyal

politikalarla uyum igerisinde faaliyet gostermek durumundadirlar.

Buraya kadar olan agiklamalardan da anlagilacagl Uzere, yerinden
yonetim siyasi ve idari yetkilerin bir bolumunun merkezi yonetim disindaki

otoritelere aktariimasidir. 2"

4.4. Belediye Kavrami ve Tanimi

Ulkemizde Belediyeler Anayasal gergevede yer alan yerel yonetim
birimleridir. T.C. Anayasasinin 127. maddesi belediye terimini agik¢a
zikretmektedir. Buna gore: “Mahalli idareler; il, belediye veya koy halkinin
mabhalli musterek ihtiyaglarini karsilamak Uzere kurulug esaslari kanunla
belirtilen ve karar organlari, gene kanunda gdsterilen, segmenler tarafindan
secilerek olusturulan kamu tizelkigileridir. Mahalli idarelerin kurulus ve
gorevleri ile yetkileri, yerinden yonetim ilkesine uygun olarak kanunla
duzenlenir.” hUkmu geregince 5393 sayili Belediye Kanununun “Tanimlar”
baslikh 3. maddesinde Belediye: “a) Belediye: Belde sakinlerinin mahalli
musterek nitelikteki ihtiyaglarini karsilamak Uzere kurulan ve karar organi
secmenler tarafindan secilerek olusturulan, idari ve mali 6zerklige sahip
kamu tlzel kigisini, ifade eder.” seklinde tanimlanmigtir.
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4.5. Belediyelerde Vergi Yonetimi

Merkezi yonetim ile yerel yonetimler arasindaki iligkinin en 6nemli
yani, kaynak bélisiimii, yani mali konulardir. iki yénetim arasinda goérev ve
yetki bolusumunun hemen arkasindan gelir kaynaklarinin paylagimi gelir.
Nitekim Anayasamiz, “Yerel yonetimlere gorevleri ile orantili gelir kaynaklari
saglanir’ hukmuanu getirmistir. Cok sayida genis gorev ve yetkilerle donatiimis
yonetim birimlerinin  bunlari  yonetecek kaynaga sahip olmamalari

durumunda, etkin olmalari miimkiin degildir. "3

Belediye gelirlerinin tahsiline olanak veren 2464 sayili yasa ve diger
ilgili mevzuati geregince tahsil edilen vergi, harg, katilma payi, para cezasi,
Ucret geliri ve benzeri gelirlerin tamami, vergi yonetimi (gelir yonetimi)
kavramini dar anlamiyla ifade eden vergi orgutunun gorev alani igine girer.
Vergi Orgitl, Vergi Usul Kanununun 4. maddesindeki tanimiyla, “mikellefi

saptayip vergiyi tarh, tahakkuk ve tahsil eden dairedir.”

Vergi yonetimi kavrami salt vergi idaresi boyutuyla dustinulemez. Bu
idare boyutuyla beraber vergi yonetimi bir streci ifade eder. Genis anlamiyla
vergi yonetimi, “bir vergi sisteminin yurutilmesi ve uygulanmasina iligkin tim
faaliyet ve kurallaridir. Kavram hem bir slreci, hem de 6rgutsel yapiyi ifade
icin kullaniimaktadir. Vergi 6rgutu, yonetsel sureg, vergi guvenlik onlemleri ve
vergi ceza sistemi gibi 6gelere sahiptir. Vergi érgutd, vergiyi belediyeler adina
toplayan birimdir. Hesap isleri Miidirligiine bagli olarak Gelir Miidiirligi bu
gorevi yapar. Gorevin yapilmasi ise belli bir suregte gergeklesir. Verginin
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uygulanmasinda ilk evre, yonetsel siregti. Once tarhiyat evresinde
yukUimlandn belirlenmesi ve vergi matrahin saptanmasi yapilir. Eger beyana
dayali vergi sistemi gecerli ise, yapilan yukumlunun kendi tarhiyatlarinin
dogrulugunun saptanmasidir. Daha sonra bakayalarin toplanmasi ve son
olarak da, vergi cezalarinin uygulanmasi iglemleri vardir. Vergi guvenligi
onlemleri evresinde verginin esitlikle ve optimal hasilayl saglayacak duzeyde
elde edilmesi amaclanir. Vergi Ceza Sistemi 6gesi evresinde ise, belediye

icin uygulanabilecek en 6nemli ceza, para ddentisidir.

Tarh Tahakkuk islevi, Tahsilat islevi ve Denetim islevi olmak tizere
uc¢ baslikta toplayabiliriz. Yonetimin yuruttugu buatin hizmetler bu U¢ iglevi

destekleme niteligindedir.?"

- Tarh ve Tahakkuk islevi: Verginin tarh ve tahakkuku vergi
yonetiminin o6ncelikli fonksiyonudur. Bir verginin tahakkukunun yapilmasi
diger evreler icin baslangic olmaktadir. “Vergi yonetimi, tarh ve tahakkuk
islerini yapmaya gorevli ve yetkilidir.” Tarh ve tahakkuk islevi bir dizi islemleri
gerektirir. Vergi yonetiminin bu asamada yapacagl en onemli gorev ve is,
yukimlUyu saptamaktir. YUkumlunin saptanmasi, vergi yonetiminin
baglangic evresi oldugu gibi bugun de basarili vergiciligin temel tasi
durumundadir. Vergi yonetimi kimin yukumld oldugunu kesinkes

saptayamadikga yonetsel sUreci baglatamayacaktir.

Yukumll saptanmasinda gelir yonetiminin ilk 6nce, iyi bir sicil bilgi
sistemi olmasi gerekir. Siciller yukimli saptanmasinda yardimci olur.
Ornegin, 6nceki dénem Emlak Vergisi veren bir yukimliniin yeni beyan

déneminde beyanname verip vermedigi, sicil bilgileriyle saptanabilir. ikinci
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olarak yukumlinun yukumlalGguniu yerine getirmesini saglayici 6nlemleri
uygulamak gerekir. Beyana dayali vergilerde yapilacak ilk iglem yukimlinun
beyanname vermesini saglamaktir. Ancak salt bir cezayla saglanabilecek bir
eylem degildir. Yukamlulerin aydinlatiimasi ve kamu oyunun yonlendirilmesi
gibi gesitli yontemlerle beyanname alinmasi saglanmaldir. Buna ragmen
sonugta beyanname vermemis Emlak Vergisi, Cevre Temizlik Vergisi, isyeri
Acma ve Calisma izni Harci vb. yikimlilerin saptanmasi gerekir. Bunun
saglanmasi igin gelir yodnetiminin yoklama yapmasi gerekir. Yoklama:
yukumli ve yakumlullk ile ilgili maddi olaylari kayitlari ve konulari arastirmak
ve saptamaktir. Vergi yonetimi, zaman zaman vergi konusu olan birimleri
kontrol ederse ve varsa bildirim digi olanlari saptarsa etkinligini artirmis olur.
Yoklama isiyle gorevlendirilecek personel halkla karsi karsiya geleceginden
yonetimi temsil kabiliyeti ve yetenegdi olanlardan segilmelidir. Eger yonetim
ornegin, belirli Unite planlart hazirlayip, bu planlar Uzerinde isaret ve
saptayacagl yukumlulik konularinin beyanname ve bildiim verme
surelerinden sonra gerekli izlemesini yapmaz ve yoklama hizmetlerini

yiritmez ise, yikimliye gdzini kapamistir. 272

Vergi yonetiminin tarh ve tahakkuk iglevinde yapilacak ikinci dnemli
gbrev vergi matrahinin belirlenmesidir. Belediyelerin tahsil edecekleri
gelirlerin matrahlarinin tespit edilmesi Maliye Bakanhgi vergi dairelerinin,
vergi gelirleri tur ve cesitleri Uzerinde yapacaklari matrah saptama islemleri
kadar gu¢ olmamaktadir. Burada sorun vergi, har¢c ve katiima payinin
¢oklugudur. Bu da yukumlU saptanmasi asamasinda énem kazanir. Vergiler
genellikle maktu miktarlarda alinir gibidirler. Kimi zaman verginin miktari semt
semt degisebilmektedir. Ayrica, matrah hesaplamalari genelde beyan

esasina gore yapilmamaktadir. Burada onemli olan, yukimlinin dogru
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beyanda bulunmasi ve yOnetimin de bunu saglamasidir. Vergi
beyannamelerinin icerikleri ve sekli ise, zaten Maliye Bakanligi ve icisleri
Bakanhgl tarafindan saptanmaktadir. Tabi her beyanin dogrulugunun
saptanmasi gugtur. Cunku yukimlu sayisinin goklugu vergi orgutinin is

yUkini arttirmaktadir.?”®

-Tahsilat islevi: Vergilerin toplanmasi belediye gelir yénetiminin ana
gorevidir. Onceki boliimde acgikladigimiz tarh ve tahakkuk islevleri birbirini
tamamlayici niteliktedir. Genellikle gelir yonetiminde tek binyede faaliyet

yapmaktadirlar. Tahsilat islevi ayri bir birim olusturulmasini gerektirir.

Tahsilat iglevi, tahsil ilkeleri dogrultusunda yurutulmelidir. Bu ilkeler

“YukumlUye kolaylik getirmek” ve “Belediye alacagini guven altina almak™tir.

YukimllUye kolaylik gostermek, yukumluye uygun gelen sure ve
bicimde verginin alinmasidir. Verginin tahsil suresi genel olarak merkezi
yonetim tarafindan duizenlenen ilgili yasalarinda zaten belirlenmektedir.
Ancak, 2464 sayili Belediye Gelirleri Kanununda vergi ve harglarla ilgili olarak
iki ilke getirilmistir. Birincisi: Belediye Meclislerinin bazi gelirleri taksitle
alabilecegi ve bunun vadesini saptayabilecegine dair yetkisidir. Ikinci olarak,
Bakanlar Kurulunca maktu olarak en alt ve en Ust sinirlari saptanan vergi ve
harglardan, beldenin gelismislik duzenine gore alinabilecek miktardir. Bu tur
vergi ve harglarin uygulamasinda, mahallin sosyal ve ekonomik durumunun
belediye meclisince gozetilerek, alinacak vergi ve harcinin miktarinin

saptanmasinin yapilmasinda yukumlulere kolaylik saglanmaktir.
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Etkin olmayan bir vergi yonetiminin ilk belirtisi, vergi 6demelerindeki
gecikmeler ve bakayalardir. Bu durum yUkimlinin vergi yonetimine kargi
saygisinin eksikligini ortaya koyar. Vergi yonetiminde belediyenin zarara
ugramamasi ve sayginhgin korunmasi igin, yukimluye yonelik caydirici bir
takim onlemlerin uygulanmasi da gerekir. Oncelikle, Tahakkuk etmis verginin
suresinde odenmemesi durumunda, yukumluye gecikme cezasi vb. parasal
yukimlulikler yiiklenebilir. ikinci olarak, gerektiginde belediye alacaklarinin
tahsil ve takip usull ile ilgili 6183 sayii Amme Alacaklarinin Tahsil Usull
Hakkinda Kanunun cebri tahsil huklimleri igletebilir. Yani gelir idaresi icra

dairesi fonksiyonunu gorebilir.

Vergi yoOnetiminin tahsilat iglevine iligkin en Onemli c¢abasi,
yukumlilerde 6deme tarihi aligkanhdr dogurmak olmahdir. Gelirin tahsil
edilmesi yontemi olarak yonetimlerce bagvurulan teknik, yukimlinun bizzat
vergisini 6demesidir. Ancak bunun yani sira tahsildarlarin bizzat yukimlaye
giderek alacagi tahsil etmesi, belirlenen P.T.T. hesap numarasina yukumluce

édeme yapilmasi, bankaya édenmesi yéntemleri de uygulanmalidir.?””

- Denetim islevi: Vergi ydnetiminin {glinci fonksiyonu vergi
denetimidir. Aslinda her tirli yonetimin basarisi igin denetim fonksiyonunun
iyi calistirlmasi gereklidir. Etkin bir vergi denetimi vergi yonetiminin
basarisini arttirir. Vergi yonetimi yukimlilere ait beyanname ve bildirimlerin
tekrar ve yerinde kontrolunu saglamalidir. Vergi denetimini, i¢ ve dig denetim
olarak denetimi ikiye ayirabiliriz. i denetim vergi orgutiindeki denetimdir.
Tarh, Tahakkuk ve Tahsil agsamalarinda yapilan islemlerin kontrolU suretiyle
hatali iglemlerin ortaya ¢ikariimasi saglanir. Dig denetim ise, vergi konusu

olan is ve esyalarin yerinde gorulmesi ve yukumlice beyan edilenle, mevcut
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durumun bizzat yerinde go6zlemlenmesidir. Vergi yonetiminin yoklama
faaliyetiyle eldeki bilgi ikinci kez gdzden gegirilebilir. Ornegin, yikimliice
yapilan ilan ve reklamin beyannamede belirtilen olgulere uygun olup
olmadiginin yerinde Olgumle denetimi yapilabilir. Yine de vergi denetimi
(incelemesi) iglevinin vergi yonetimindeki agirligr ve rolu, merkezi yonetimin
vergi orgutundeki kadar agir degildir. Bir ornek verirsek, yukumlulerce is yeri
acmak icin yapilan muracaatta, igyeri agma ve calisma ruhsat izin harci
alinmaktadir. Isyerinin zaten ilgili yénetmeligi geregince ruhsat diizenledikten
sonra bir ay icinde kontrolii yapilmaktadir. ilk beyanda bildirilen is yeri krokisi
ve alani dogru ise, sonradan har¢ miktarinin degismesi pek mumkun
degildir.?’®

Denetim iglevinin disindan vergi yonetimini daha iyi anlayabilmek icin
vergi yonetiminin etkinliginden de bahsetmek gereklidir. Vergi yonetiminde
etkinlik, vergi yasalarinin uygulanmasinda ve bunlara yukumlulerin
uymasinda en yuksek dizeyde basariyl, en az maliyetle gerceklestirmektir.
Belediyelerimizin, Belediye Gelirleri Kanununda belirlenmis birgok vergi, harg
ve katilma paylari gelirlerinin miktarinin dustk oldugunu g6z onune
aldigimizda, etkinlik kavraminin bir adim daha one ¢iktigini gorurtz. Etkinligi

saglayacak olan vergi ydnetiminin érgiitsel etkinligidir.?"

4.6. Belediye Gelirleri
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Belediyeler, toplumsal gelismislik dizeyi ve devlet yapisi ne olursa
olsun butun Ulkelerde baslica Ug¢ tur mali kaynaga sahiptir. Kaynaklardan
birisi yerel kaynaklardan elde edilen 06z gelirlerdir. Bunlar belediye
yonetimlerine tahsil etme yetkisi taninmis vergiler, harglar katihm paylari,
ucretler ve belediyeye ait taginmazlarin satilmasi ve kiralanmasi yoluyla elde
ettigi gelirler ve isletme karlardir. ikincisi transfer niteligi tasiyan gelirlerdir.
Bu kaynak merkezi yonetim gelirlerinden aldig1 pay ile yardim ve bor¢
seklindeki aktarmadan olusmaktadir. Uglincli gelir kaynagi ise belediyelerin
bankacilik sektori ile mali piyasadan aldigi kredilerdir. 22° 5018 Sayili Kamu
Mali Yonetimi ve Kontrol Kanunu yururlige girmis ve mahalli idare kavrami
yeniden tanimlanarak, yerel yodnetimlere iliskin hem idari hem de mali
bakimdan yeni hukumler getirmistir. Kamu Yonetimi Temel Kanun tasarisi ise
tartisiimaktadir. Anayasamizin amir hukmu olmasina ragmen Yerel
Yonetimlerin, gorevleri ile orantili mali kaynak aktarilmasi yapiimamistir.
Kaynak kullaniminda gelismis ulkelerin yerel yonetimleri, genel butge
O0deneklerinin %40-60 oranini kullanilirken, Ulkemiz yerel yonetimleri genel
bitce ddeneklerinin  %15’ini  kullanmaktadir. Gelismis Ulkelerin yerel
yonetimleri  GSMH'nin % 5-25'ini  kullanirken dlkemizde % 3’UnU

kullanmaktadir. 28!

2004 yiinda vyuararlige giren 5216 sayih Buyuksehir Belediyesi
Kanununda yer alan Buyuksehir Belediyesi gelirlerinden bazilarinin 2008
yiinda yapilan kanuni dizenleme ile mulga oldugu goérulmektedir. 2008

yilinda gikarilan 5779 sayili “Il Ozel idarelerine ve Belediyelere Genel Blitge
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Vergi Gelirlerinden Pay Verilmesi Hakkinda Kanun” uyarinca 23. maddenin

1.fikrasinin a) ve b) bentleri ile 2. fikrasinda dizenlemeler yapilmistir.

5779 sayili Il Ozel Idarelerine ve Belediyelere Genel Biitge Vergi
Gelirlerinden Pay Verilmesi Hakkinda Kanunun 2. ve 5. maddelerinde
Blyuksehir Belediyelerinin Genel Butge Vergi Gelirleri Gzerinden aldiklari
paylar; 5779 sayili kanunun 2. maddesinde:®®* i &zel idareleri ve
belediyelere genel bltge vergi gelirleri tahsilati toplami Gzerinden pay verilir.
Pay, genel butgce vergi gelirleri tahsilatt toplamindan, vergi iadeleri
dusuldikten sonra kalan net tutar Gzerinden hesaplanir. Genel bitge vergi
gelirleri tahsilati toplaminin; yizde 1,50 ‘si buylksehir digindaki belediyelere,
yuzde 4,50’si buyuksehir ilge belediyelerine ve yuzde 0,15'i il 6zel idarelerine
ayrilir. Buyuksehir belediye sinirlari iginde yapilan genel butge vergi gelirleri
tahsilati toplaminin ylzde 6’i ile genel butce vergi gelirleri tahsilati toplami
uzerinden buyuksehir ilce belediyelerine ayrilan paylarin yizde 30’u
blyUksehir belediye payl olarak ayrilir. Bakanlar Kurulu, bu maddede
belirtilen oranlari iki katina kadar artirmaya veya kanuni haddine kadar

indirmeye yetkilidir.

Ayrica yine 5216 sayih Buyuksehir Belediyesi Kanununun 23.
maddesinin 3. fikrasi: “Buylksehir belediyeleri ve badli kuruluglari ile ilge ve
ilk kademe belediyeleri; tahsil ettikleri vergiler ve benzeri mali
yukumlaliklerden birbirlerine 6demeleri gereken paylar ile su, atik su ve
dogalgaz bedellerini zamaninda yatirmadiklari takdirde, ilgili belediye veya
bagl kurulusun talebi ilizerine séz konusu tutar, iller Bankasi tarafindan,

yukimlU belediyenin genel butce vergi gelirleri payindan kesilerek alacakli
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belediyenin hesabina aktarilir. Gecikmeden kaynaklanacak faiz ve benzeri
her turlu zararin tazmininden, ilgili ilce veya ilk kademe belediye bagkani ve
sayman sahsen sorumludur. Bu fikra hikm, ilge ve ilk kademe belediyeleri
hesabina yapilacak her turlu aktarmalari zamaninda yapmayan buyuksehir
belediye bagkani, bagh kurulus genel mudurleri ve saymanlari hakkinda da

uygulanir.” seklindedir.

4.7. Belediyelerin Ozkaynak Gelirleri

Genel olarak belediyelerin 6z kaynak gelirlerini vergi gelirleri, belediye

harglari, ¢gesitli harglar ve harcamalara katilma paylari olusturmaktadir.

4.7.1. Vergi Gelirleri

Yerel yonetimlerin en 6nemli gelir kaynagi vergilerdir. Yerel yonetimler
bazen vergileri dogrudan kendileri toplarken, bazen de vergi gelirlerinden pay
alirlar. Vergilendirme yetkisinin asli sahibi devlettir. Ancak devlet bu yetkisini
kismen diger kamu tuzel kigilerine devredebilir. Vergilendirme yetkisinin
paylasiimasi Uniter devletlerle federal devletlerarasinda farkhliklar
gb6stermektedir. Uniter devletlerde bu paylasma merkezi yonetim ile yerel
yonetimler arasindaki olurken, federal devletlerde bu yetki federal devlet,
federe devletler ve vyerel ydnetimler arasinda gergeklesmektedir.
Vergilendirme yetkisinin paylasimi kural olarak anayasalarda hiukme

baglanmistir.?®

Belediyelerin kanunlarda ongorulen vergi gelirleri; ilan ve reklam

vergisi, eglence vergisi, emlak vergisi, haberlesme vergisi, elektrik ve
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havagazi tuketim vergisi, yangin sigortasi vergisi ve c¢evre temizlik

vergisinden olugmaktadir.

llan ve Reklam Vergisi: 2464 sayil Belediye Kanunu'nun 12.
maddesine gore; belediye sinirlari ile mucavir alanlar iginde yapilan her tarlu
ilan ve reklam, ilan ve Reklam Vergisine tabidir. Kanunun 13. Maddesine
gére; ilan ve Reklam Vergisinin mukellefi, yurt disindan génderilen ilan ve
reklamlar dahil olmak Uzere, ilan ve reklami kendi adina yapan veya yaptiran
gercek veya tlzel kigilerdir. ilan ve reklam islerini mutat meslek olarak ifa
edenler, bagkalari adina yaptiklari ilan ve reklamlara ait vergileri mukellefler

adina ilgili belediyeye yatirmakla sorumludurlar.

Verginin tarhi ve 6denmesiyle ilgili 16. Maddede vergiye tabi ilan ve
reklamlarda, ilan ve reklam isinin mukellefce yapilmasi halinde ilan veya
reklam isinin yapilmasindan 6énce mukellef tarafindan, ilan ve reklam iginin bu
isi mutat meslek olarak ifa edenler tarafindan yapilmasi halinde ilan ve
reklam isini yapanlarca ilan veya reklamin yapildigi ayi takip eden ayin 20’nci

glnu aksamina kadar verilecek beyanname Uzerine, tarh ve tahakkuk ettirilir.

Eglence Vergisi: Belediye Gelirleri Kanunu’nun 17. maddesine gore;
Bu kanunun 21. Maddesinde belirtilen ve Belediye sinirlari ile mucavir alanlar
icinde yer alan eglence igletmelerinin faaliyetleri Eglence Vergisine tabidir.

Verginin mukellefi, edlence yerlerini isleten gercek veya tizel kisilerdir.

Vergi, biletle girilen yerlerde bilet bedellerine eklenmek suretiyle
hesaplanir ve belediye tarafindan 6zel damga konulmasi sirasinda édenir.
Bu suretle alinan biletlerin kullaniimadan iadesi halinde pesin olarak 6denen

vergi geri alinir.

Genel ve Katma Bltgeli idarelerde il Ozel idareleri ve kdyler tarafindan

yurutllen spor musabakalari, at yariglari ve benzeri faaliyetlerde bilet bedeli
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ile birlikte alinan vergi takip eden 20 gun icinde ilgili belediyeye oOdenir.
Musterek bahislerde her aya ait vergi o ayi takip eden ayin 20’nci ginu
aksamina kadar ilgili belediyeye bir beyanname ile bildirilir ve ayni surede
Odenir. Biletle girilmesi zorunlu olmayan eglence yerlerinde her aya ait vergi

o ay! takip eden ayin 20’nci gunu aksamina kadar ilgili belediyeye yatirilir.

Emlak Vergisi: 1319 sayilh Emlak Vergisi Kanunu, 1970 yilinda kabul
edilmigtir. Emlak vergisi 1972 yilina kadar il 6zel idareleri tarafindan tahsil
edilmis ve belediyelere %25 oraninda pay verilmistir. 1972-1981 yillan
arasinda Maliye Bakanligi tarafindan tahsil edilen ve belediyelere %45, Il
Ozel idarelerine %35 oraninda pay verilen emlak vergisi 1981 yilindan
itibaren merkezi idare gelirleri arasina alinmig ve il 6zel idaresine ve
belediyelere pay verme usuli kaldinimistir. Emlak vergisi 1985 vyilinda
cikarilan 3239 sayili kanunla genel butge gelirleri kapsamindan cgikarilarak,
mabhalli idare gelirlerine dahil edilmis ve bu tarihnten sonra belediyeler
tarafindan tahsil edilmigtir. 1986 yilindan sonra gecgerli olan uygulamalarla
belediyeler tarafindan tahsil edilen emlak vergisinden il 6zel idarelerine ve
blyliksehir belediyelerine pay verilmistir. Ornegin 5393 sayili kanunun
yururlige girmeden onceki uygulamada belediyeler tarafindan tahsil edilen
emlak vergisinin %15'i 6zel idare payi olarak ayriimistir. Ayrica blyuksehir
belediyelerinin oldugu yerlerde, emlak vergisi gelirlerinin %50'si buylksehir
belediye payi olarak ayrilmistir. Blyuksehir belediyelerinin oldugu yerlerde
blylUksehir belediyesi payi ayrildiktan sonra belediyeye kalan tutardan %15’i
il 6zel idaresi payi olarak ayriimig ve daha sonra buyuksehir belediyelerine
%20 daha pay verilmistir. Ancak, 24.12.2004 tarihinden itibaren emlak
vergisinden belediyelere ve il 6zel idarelerine pay verme usulu kaldiriimigtir.
5393 sayili kanunun ydrurlige girmesi ile birlikte, buyuksehir digindaki
belediyelerde il 6zel idaresine pay verilmesi usull son bulurken, buyuksehir
belediyelerinin oldugu yerlerde ise blUyuksehir sinirlari ve mucavir alanlari
icinde ilge ve ilk kademe belediyelerince tahsil edilen emlak vergisinin

tutarinin tamaminin ilgili belediyelere kalmasi ve bu tutardan il 6zel idareleri
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ve buyuksehir belediyelerine pay aktariimamasi uygulamasi benimsenmistir.
284

Yerel yonetim vergileri igcinde emlak vergisi dnemli bir paya sahiptir.
Emlak vergisi Turkiye sinirlari iginde bulunan bina, arazi ve arsalarin
mukellefleri tarafindan beyan veya kanun hukimlerine gére tespit olunan
vergi degeri Uzerinden alinan ve tahsil olunan bir vergidir. Emlak Vergisi, bina
ve arazi vergisi olmak Uzere iki kisimdan olugmaktadir. Emlak vergisi dort
yilda bir bina, arsa ve arazilerin vergi degerini belirlemeye yonelik takdir
islemi yapilarak, belediyeler tarafindan yillik olarak tarh edilmektedir. Tarh
edilen tutarlar takip eden dorduncu yila kadar her yil yeniden degerleme

oraninin yarisi kadar artirilarak otomatik olarak tarh edilmis sayiimaktadir.

Emlak vergisinin matrahi; bina, arsa ve arazilerin beyanname verme
tarihindeki alim satim bedelidir. Ancak yeni inga edilen bina veya binalarin
vergisi arsasinin vergisinden az olmaz. Emlak vergisinin mukellefi, binanin
maliki, varsa intifa hakki sahibi, her ikisi de yoksa binaya malik gibi tasarruf
edenlerdir. Bir binaya payli mulkiyet halinde malik olanlar, hisseleri oraninda
mukelleftirler. Elbirligi ile mulkiyete malikler vergiden muteselsilen sorumlu

olurlar.

Emlak vergisinin orani binalarda binde 2, konutlarda binde 1,
arazilerde binde 1, arsalar icin ise binde 3 olarak uygulanmaktadir. Ancak,
Emlak Vergisi Kanununun 8 inci ve 18 inci maddelerinde 4736 sayili kanunla
yapilan degisiklikle bina, arazi ve arsalara iligkin vergi oranlarinin 1.1.2002
tarihinden itibaren buyuksehir belediye sinirlari ve mucavir alanlarda %100

artirrmh olarak uygulanacagi hukme baglanmigtir. Bu dedgisiklikle birlikte,
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buyuksehir belediye sinirlarinda, emlak vergisinin orani binalarda binde 4,
konutlarda binde 2, arazilerde binde 2, arsalarda ise, binde 6'ya

yukseltilmistir.

Haberlesme Vergisi: Belediye Gelirleri Kanunu’nun 29. maddesine
gore; belediye sinirlari ve miucavir alanlar iginde Posta, Telgraf, Telefon
isletmesi tarafindan tahsil edilen telefon, teleks, faksimili ve data Ucretleri

(tesis, devir ve nakil Ucretleri hari¢) Haberlesme Vergisine tabidir.

Haberlesme Vergisinin mukellefi, telefon, teleks, faksimili ve data
licretlerin tahsil eden Posta Telgraf Telefon idaresidir. Haberlesme Vergisinin
matrahi, tesis, devir ve nakil Gcretleri hari¢ olmak Uzere tahsil edilen Ucrettir.
Matraha gider vergileri dahil edilmez. Haberlesme Vergisinin nispeti %1’dir.
Ancak genel ve katma butgeli kurumlarda il 6zel idare ve belediyelere ve
bunlarin kurduklari birliklere ait teleks faksimili ve data Ucretlerinden vergi
alinmaz. Bir ay icinde tahsil edilen telefon, teleks, faksimili ve data Ucretlerine
isabet eden Haberlesme Vergisi, ilgili belediyeye tahsilati takip eden ayin
sonuna kadar bir beyanname ile bildirilir ve ayni sure iginde tediye edilir.
Beyannamelerin sekil ve muhtevasi icisleri ve Maliye Bakanliklarinca tayin ve

tespit olunur.

Elektrik ve Havagazi Tuketim Vergisi: Belediye Gelirleri Kanunu’nun
34. maddesine gore; belediye sinirlari ve mucavir alanlar iginde elektrik ve
havagazi tuketimi, Elektrik ve Havagazi Tuketim Vergisine tabidir. Elektrik ve
havagazi tlketenler, Elektrik ve Havagazi Tuketim Vergisini 6demekle
mukelleftirler. 20/2/2001 tarihli ve 4628 sayih Elektrik Piyasasi Kanununa
gore elektrik enerjisini tedarik eden ve havagazini dagitan kuruluglar, satig
bedeli ile birlikte bu verginin de tahsilinden ve ilgili belediyeye yatiriimasindan
sorumludurlar. Organize sanayi bdlgelerinde tuketilen elektrik enerjisinin
vergisini organize sanayi bolgeleri tuzel kigiliklerine elektrigi temin eden

kurulug dder.
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Verginin matrahi; elektrigin iletimi, dagitimi ve perakende satis
hizmetlerine iligskin bedelleri hari¢ olmak Uzere, elektrik enerjisi satis bedeli ile
havagazinin satis bedelidir. Matraha vergi, fon ve paylar dahil edilmez.

Elektrik ve Havagazi Tuketim Vergisi agagida gosterilen nispetlerde alinir.

imal ve istihsal, tasima, yukleme, bosaltma, sogutma, telli ve telsiz
telgraf ve telefon mdiraselesi islerinde tuketilen elektrigin satis bedeli
Uzerinden yuzde 1. Birinci bent diginda kalan maksatlar igin tuketilen

Havagazinin satis bedelinden yuzde 5.

Elektrik enerjisini tedarik eden veya havagazini dagitan kuruluslar
tahsil ettikleri vergiyi, tahsil tarihini takip eden ayin 20 nci ginu aksamina
kadar belediyeye bir beyanname ile bildirmeye ve vergiyi ayni surede
0demeye mecburdurlar. Elektrik ve havagazi igleri butcesi icinde yer alan

belediyeler bu hikimden mustesnadir.

Yangin Sigortasi Vergisi: Belediye Gelirleri Kanunu’nun 40. maddesine
gore; Belediye sinirlari ve mucavir alanlar igindeki menkul ve gayrimenkul
mallar i¢in yapilan yangin sigortalari dolayisiyla alinan pirimler Yangin
Sigortasi Vergisine tabidir. Yangin Sigortasi Vergisini, sigorta sirketleri
odemekle miukelleftir. Yangin Sigortasi Vergisinin matrahi, yapilan yangin
sigorta muameleleri dolayisiyla alinan primlerin tutaridir. Sigorta sirketleri
vergilendirme donemi iginde iptal edilen yangin sigorta muamelelerine ait
primleri, iptalin vuku buldugu déneme ait matrahtan indirebilirler. Yangin
Sigortasi Vergisinin nispeti %10’dur. Mukellefler bir ay igindeki vergiye tabi
muamelelerini ertesi ayin 20’nci gunu aksamina kadar bagh bulunduklari
belediyeye bir beyanname ile bildirmeye ve hesaplanan vergiyi ayni slrede
0demeye mecburdurlar. Beyannamelerin sekil ve muhtevasi Maliye Bakanligi
Sanayi ve Ticaret Bakanliklarinin gériisii alinarak igisleri Bakanliginca tayin

ve tespit olunur.
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Cevre Temizlik Vergisi: 24 Temmuz 1993 tarihinde cikarilan “Cevre
Temizlik Vergisi Kanunu” ile uygulamaya konmustur. Belediye sinirlari ve
mucavir alanlar icinde bulunan belediyelerin ¢evre temizlik hizmetlerinden
yararlanan konut, isyeri ve diger sekillerde kullanilan binalar gevre temizlik
vergisine tabidir. Genel ve katma butceli idareler, il 6zel idareleri, belediyeler,
koyler, bunlarin kuracaklari birlikler, dartlaceze ve benzeri kuruluglar ve
universiteler tarafindan minhasiran hizmetlerinde kullanilan binalar, Kizilay
Genel Merkezi ile subeleri ve kamplari, Kredi ve Yurtlar Kurumuna ait 6grenci
yurtlari ile umuma acgik ibadet vyerleri, karsilikh olmak sartiyla elgilik
konsolosluk hizmetlerinde kullanilanlarla elgilerin ikametine mahsus binalar,
milletler arasi kuruluslar ve bunlarin temsilcilikleri tarafindan kullanilan binalar

ile bunlarin magtemilati vergiye tabi degildir.

4.7.2. Belediye Harglari

Harg, kamu tuzel kigiliginin sundugu dissal faydaya sahip, yari
kamusal hizmetlerden yararlananlarin 6dedigi bedeldir. Yerel ydnetimlerin
urettikleri hizmetlerin pek cogu bolgesel nitelikte yart kamusal mal ve
hizmetlerdir. Bu nedenle bunlardan yararlananlardan alinan bedele harg
denir. Harglarda kigilere 6zel faydalar s6z konusu olmakla beraber goérilen
hizmette esas amag¢ kamu duzenidir. Harglar hizmetin yapilmasi sirasinda
alinir.  Halkin saglhigini koruma nedeniyle mezbaha ve kanalizasyon
hizmetlerinden veya trafik kontrolini daha iyi yapabilme amacina dayanarak
alinan harglar bunun en belirgin érnegini olusturur. Harca konu olan hizmetin

sinaf ve ticari bir 6zellik tasimamasi gerekir.?°




142

Belediyelerin kanunlarda dngorulen belediye harglari; isgal harci, tatil
gunlerinde g¢aligma ruhsati harci, kaynak sulari harci, tellallik harci, hayvan
kesimi muayene ve denetleme harci, Olgu ve tarti aletleri muayene harci ve

bina ingaat harcindan olusmaktadir.

isgal Harci: Belediye Gelirleri Kanunu'nun 52. maddesine gére;
Belediye sinirlari iginde bulunan asagidaki yerlerden herhangi birinin satig
yapmak veya sair maksatlarla ve yetkili mercilerden usuline uygun izin
alinarak gegici olarak isgal edilmesi, isgal Harcina tabidir. isgal Harcini, isgali
harca tabi yerleri isgal edenler 6demekle mikelleftir. isgal harci belediyenin

yetkili kilacaklari memur veya Kigilere makbuz karsiliginda ddenir.

Tatil Gunlerinde Calisma Ruhsati Harci: Belediye Gelirleri Kanunu’nun
58. maddesine goére; Hafta tatili ve ulusal bayram gunlerinde calismalari
belediyelerce izne bagli isyerlerine ruhsat verilmesi, Tatil Glnlerinde Calisma
Ruhsati Harcina tabidir. Tatil Gunlerinde Calisma Ruhsati Harcinin mukellefi
kendisine g¢alisma ruhsati verilen gergek ve tuzel kisidir. Tatil Gunlerinde
Calisma Ruhsati Harcl, isin mahiyetin gore yilda 20 TL'den az; 800 TL'den
cok olmamak Uzere belediye meclislerince tespit edilir. Tatil Gunlerinde
Calisma Ruhsati Harcinin mikellefiyet donemi, ¢alisma izninin kullanilacagi
takvim yilidir. Yil icinde mukellefiyete girilmesi veya igin terk edilmesi
hallerinde mukellefiyet, caligilan streye inhisar eder. Mukellefiyete girilen
veya miukellefiyetten cikilan ay kesirleri tam ay sayilir. Tatil Gulnlerinde
Calisma Ruhsati Harci, makbuz karsiliginda pesin olarak alinir. Harci
0denmemis ruhsatlar gecgerli degildir. Adi ortakliklarda harg, ortaklik adina
ortaklardan birinden alinir. Ortaklardan her biri harcin 6denmesinden

muteselsilen sorumludur.

Kaynak Sular Harci: Belediye Gelirleri Kanunu’nun 63. maddesine
gére; Ozel kaplara doldurulup satilacak olan kaynak sularinin (islenmis sular

dahil) belediyelerce denetlenip hangi kaynaklara ait olduklarini gdsterecek
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sekilde bu kaplara 6zel isaret konulmasi Kaynak Sulari Harcina tabidir.
Kaynak Sulari Harcini, kaynak sularini 6zel isaretli kaplara doldurup satanlar
odemekle mukelleftirler. Kaynak Sulari Harci, bu sularin satisa arzi igin
kaplara doldurulmasini muteakip, kaplar Uzerine 0zel igsaret konulmasi
sirasinda bu isi yapan belediyeye 6zel makbuz karsiligi pesin olarak 6denir.
Baska bir belediye sinirlari ve mucavir alanlari i¢cinde satiga arz edilen

kaynak sularindan ikinci bir harg alinmaz.

Tellallk Harci: Belediye Gelirleri Kanunu’nun 67. maddesine gore;
Belediye sinirlari ve mucavir alanlar icinde belediyelere ait hal, balikhane,
mezat yerleri ve ilgilinin istegine bagh olarak belediye munadisi veya tellali
bulundurulan sair yerlerde, gercek veya tuzel kisiler tarafindan her ne surette
olursa olsun her gesit menkul ve gayrimenkul, mal ve mahsullerin satigl,

Tellallik Harcina tabidir.

Hayvan Kesimi, Muayene ve Denetleme Harci: Belediye Gelirleri
Kanunu’nun 72. maddesine gore; Belediye sinirlari ve mucavir alanlar iginde,
belediye veya yetkili mercilerce verilen izne dayanilarak 06zel kisi ve
kuruluglarca tesis edilen mezbaha ve kanaralarda kesilen hayvanlarin kesim
Oncesi ve sonrasl muayenesi veya belediye sinirlari ve mucavir alanlar
disinda kesilmis olup da belediye siniri iginde satisa arz edilecek etlerin
saglik bakimindan muayene ve denetlenmesi, Hayvan Kesimi, Muayene ve
Denetleme Harcina tabidir. 2678 sayili Kanuna gore kurulan resmi ve oOzel
kombinalar bu hargtan muaftir. Harci hayvan veya et sahipleri 6demekle

yukUimladdr. Harg, makbuz mukabilinde pesin olarak alinir.

Olgu ve Tarti Aletleri Muayene Harci: Belediye Gelirleri Kanunu’nun
76. maddesine gore; Olgl ve tarti alet ve vasitalari ile 6lgeklerin ilgili kanun
ve tlizik hikimlerine gore belediyelerce damgalanmasi, Olgli ve Tarti

Aletleri Muayene Harcina tabidir. Bu harg, Ol¢u ve tarti alet ve vasitalari ile
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Olceklerin  belediyelerce damgalanmasi karsiiginda alinir.  Bu harg

damgalanma sirasinda makbuz karsiliginda odenir.

Bina insaat Harci: Belediye Gelirleri Kanunu’nun mikerrer yedinci
bolim ek 1 maddelerine gore; Belediye ve mucavir alanlar iginde yapilan her
turli bina ingaati (ilave ve tadiller dahil), insaat veya tadilat ruhsatinin
alinmasinda Belediye Gelirleri Kanunu’'nda yer alan tarifede gdsterilen nispet
ve hadlerde bina ingaat harcina tabidir. Konut veya is yerlerinin kullanilis
tarzlarinin degistiriimesi (konutun igyerine veya harca tabi olmayan igyerinin
harca tabi isyerine dénulsturilmesi) halinde bu degisiklik tadilat sayilarak ek
harca tabi tutulur. insaata ruhsatsiz baslanmasi halinde de har¢ alacagi
dogmus sayilir. Bu hukumlerin yarurlige girmesinden once inga edilmig olan
binalarin yuzolgumlerine ilave veya binada tadilat yapilmasi halinde harg,
binanin toplam yUzoélgimine goére tabi oldugu tarife esas alinarak ve yalniz
ilave edilen kismin yuzdlguimu Uzerinden hesaplanir. Bu hukumlerin
yururlige girdigi tarinten sonra inga adilmis olan binalarda tadil veya ilaveler
yapilmasi halinde harg, binanin énceki yuzolgimu ile ilave kismin yuzolgimu
toplami Uzerinden hesaplanir. Ancak, daha 6nce ayni konut ve igyeri birimleri
icin 6denmis bulunan bina insaat harci yeniden hesaplanan hargtan mahsup

edilir.

4.7.3. Cesitli Harglar

Kayit ve Suret Harci: Belediye Gelirleri Kanunu’nun 79. maddesine
gore; Belediyeler ve belediyelere bagli muesseselerden istenecek her turlu
kayit suretiyle, gayri menkullerle ilgili harita, plan ve krokilerin suretleri, Kayit
ve Suret Harcina tabidir.

imar ile ilgili Harglar: Belediye sinirlari ve micavir alanlar icinde imar
Kanununa gore ilk kez yapilan veya istek Uzerine gergeklestirilen muteakip
parselasyon islemleri “Parselasyon Harcina” (tesvik belgesini haiz organize

sanayi bélgeleri harig olmak (izere), Verilecek ifraz ve tevhit kararlar “ifraz ve
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Tevhit Harcina”, Proje tasdik iglemleri “Plan ve Proje Tasdik Harcina”, Zemin,
yol ve kanal agma izni verilmesi, yapim ve yikim artigi malzeme ile toprak
kazsinin taginmasi i¢in belediyelerce yer gosterilmesi ve bu yerlerin tavsiyesi
“ Zemin Agma izi ve Toprak Hafriyati Harcina”, Yapi kullanma izni verilmesi

islemi “Yapi Kullanma Izni Harcina” tabidir.

isyeri Agma izin Harci: Belediye Gelirleri Kanunu’nun 81. maddesine
goOre; Belediye sinirlari veya mucavir alanlar iginde bir igyerinin agilmasi

“Isyeri Agcma izni Harcina” tabidir.

Muayene, Ruhsat ve Rapor Harci: Belediye Gelirleri Kanunu’nun 82.
maddesine gore; Mevzuat geregince alinmasi zorunlu veya istege badli
gorulen ve belediyeler ve onlara bagh kuruluslar tarafindan duzenlenerek
ilgisine verilecek, muayene ve saglikla veya fenni konularla ilgili tahlillerle
iligkisi olup bu kanunda ayrica harca tabi tutulmus olan ruhsatlar, rapor ve

belgeler “Muayene Ruhsat ve Rapor Harcina” tabidir.

Saglik Belgesi Harci: Belediye Gelirleri Kanunu’nun 83. maddesine
goére; Yaptiklar igler veya gordukleri hizmetler dolayisiyla 6zel mevzuati
geregince belediyelerden saglik belgesi almak mecburiyetinde olan kisilere
verilecek bu tur belgeler ile bunlarin belli araliklarla yenilenmeleri “Saglik

Belgesi Harcina” tabidir.

4.7.4. Harcamalara Katilim Paylar

Yol Harcamalarina Katilim Paylari: Belediye Gelirleri Kanunu’nun 86.
maddesine gore; Belediyelerce veya belediyelere bagli muesseselerce insga,
tamir ve genisletiimeye tabi tutulan yollarin iki tarafinda bulunan veya bagka
bir yola ¢ikis olmamasi dolayisiyla bu yoldan yararlanan gayri menkullerin
sahiplerinden Yol Harcamalarina Katilma Payi alinir. Bu har¢lar; yeni yol

acilmasi, mevcut yollarin yizde 40 nispetinde veya daha fazla genisletiimesi,
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kaldirrmsiz ve bakimsiz bulunan yollarin, kaldirim veya parke kaldirim haline
getirilmesi veya asfalt yapilmasi, kaldirnm veya sose halindeki yollarin da
parke, beton veya asfalta cevrilmesi, mevcut kaldirm veya parkelerin

sokulup yeniden dizenlenmesi durumlarinda ahinir.

Kanalizasyon Harcamalarina Katilim Payi: Belediye Gelirleri
Kanunu’nun 87. maddesine goére; Belediyelerce ve belediyelere badli
muesseselerce, kanalizasyon tesisi yapilmasi halinde, bunlardan faydalanan
gayri menkullerin sahiplerinden, Kanalizasyon Harcamalarina Katilma Payi

alinir.

Su Tesisi Harcamalarina Katihm Payi: Belediye Gelirleri Kanunu’'nun
88. maddesine gore; Belediyelerce veya belediyelere baglh miesseselerce
beldede Yeni icme suyu sebeke tesisleri yapilmasi, Mevcut sebeke
tesislerinin tevsii ve 1slahi gibi sekillerde su tesisleri yapilmasi halinde,
dagitimin yapildigi saha dahilindeki gayri menkullerin sahiplerinden, Su

Tesisleri Harcamalarina Katilma Pay alinir

4.7.5. Genel Biitgce Vergi Gelirlerinden Alinan Paylar

Belediye gelirlerinden en dnemlisi 5779 sayili il Ozel idarelerine ve
Belediyelere Genel Bltce Vergi Gelirlerinden Pay Verilmesi Hakkinda Kanun
ile duzenlenen ve genel butgce vergi gelirlerinden belediyelere aktarilan
paydir. Bu kanunun yudrarlige girmesiyle 2380 sayili Belediyelere Genel
Butce Vergi Gelirlerinden Pay verilmesi Hakkinda Kanun yudrarlukten

kaldiriimigtir.

1982 yilindan itibaren belediyelere genel butge vergi gelirleri tahsilati
Uzerinden %9.25 pay verilmesi dngorilmustir. Bu pay 1989 yilina kadar son
nufus sayimindaki rakamlar esas alinarak nufus kriterine gore dagitilmistir.

Ancak 1989 yilindan sonra butge kanunlarina konulan hikiumlerle paylarin
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verilmesi ve dagitiimasina iliskin hUkim ve esaslar yeniden duzenlenmistir.
Yeni dizenleme paylarin dagitimini belediyelerin nufuslar, kalkinmislik
dereceleri, mali kaynaklari ve turistik durumlarini géz éniinde bulundurarak,
Icisleri Bakanli§i, Maliye Bakanh@i ve Bayindirlik ve iskan Bakanliklarinin
birlikte tespit edecekleri ve Basbakanlik¢a uygun gorulecek esas ve usuller
gercevesinde yapilmasini ongormugstur. Bu duzenleme geregince gunumuze
kadar belediyelere sadece nlfus esasina goére dagitilan paylar artik
ndfuslarinin yani sira kalkinmiglik dereceleri, mali kaynaklari, ve turistik
durumlari géz 6nunde bulundurularak su sekilde dagitiimaktadir. Nufusu az
olan belediyelere daha fazla maddi kaynak saglayabilmek icin, nufusu
10.000°i asmayan belediyelere ilave bir pay ayriimaktadir. Kalkinmada
oncelikli yorelerdeki belediyelere, afete maruz kalan belediyelere ve turistik
faaliyetlerin yogun oldugu bolgelerdeki belediyelere, belirlenen tutara ilave
olarak, yasada da belirtilen formuller uyarinca ayrica bir pay daha
veriimektedir. Butceden belediyelere aktarilan paylarin orani, 2380 sayili
kanunda %9.25 olarak 6ngorulmesine karsin bu oran ilerleyen yillarda sik sik
degisiklige ugramistir. 1985 vyilinda genel batge vergi gelirlerinden
belediyelere %8.15, pay ayrilirken, bu pay, 1986-1992 yillar arasinda %8.55
olarak uygulanmigtir. 1994 yilinda cikarilan, 3986 sayili ekonomik denge
vergisi kanunu ile dnceki yillar %8,55 oraninda olan belediye paylarinin 1994
yiinda %7.55’e dusurilmesine karar verilmistir. 31 Arallk 1994’e kadar
gecerli olan bu oran 1995 yilindan itibaren yeniden %8.55’e yukseltilmistir
(Ulusoy ve Akdemir, 2005:241). Genel bltge vergi gelirlerinden alinan payin
oranindaki bu degdisim bunlarla sinirli kalmamig, Bu oran, 1996 yilindan
itibaren %9.25 olarak uygulanirken, 21.02.2001 tarih ve 4629 sayili Bazi
Kanunlarin Tasfiyesi Hakkinda Kanun’la 2002 yilindan itibaren gecerli olmak
uzere, %6’ya dusurilmUstir. Bunun yaninda fonlarin kapatilmasiyla énceki
yillarda butge gelirlerinden ayrilan paylarin bir bolimunidn fonlara aktariimasi
uygulamasina da son verilmigtir. Genel butge vergi gelirlerinde belediyelere
aktarilan paylarda meydana gelen bu dusus, 2003 yilinda da devam etmistir.

4969 sayili Bazi Kanun ve Kanun Hukmunde Kararnamelerde Degisiklik
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Yapilmasina Dair kanuna eklenen gecici maddeyle belediyelere ayrilan payin
2003 yili sonuna kadar %6 yerine %5 olarak uygulamasina karar verilmistir.
2007 yihna gelindiginde ise belediye paylarina uygulanmakta olan oran %6
dir. Genel butge vergi gelirlerinden aktarilan paylarin yillar itibari ile bariz bir
disus gosterdigi acikga gorulmektedir. Ozellikle Subat 2001 tarihinde
yasanan ekonomik krizin ardindan bu oranlarin daha da asagilara dustigu
gorulmektedir. Oysa belediyelerin geliri igerisinde bu paylarin cok énemli bir
yeri vardir. Ayrica 2 Temmuz 2008 tarihinde 5779 sayili il Ozel idarelerine ve
Belediyelere Genel Butce Vergi Gelirlerinden Pay Verilmesi Hakkinda Kanun
ile il Ozel idareleri ve Belediyelere genel biitce vergi gelirleri tahsilati toplami
uzerinden ayrilacak paylara iligskin esas ve usuller hakkinda yeni bir
dizenleme yapilmis olup, verilecek paylara iliskin ilgili diger kanunlardaki
maddeler yuarurlukten kaldirlarak paylarin oranlart 5779 sayili kanun

bunyesinde toplanmistir.

4.7.6. Genel ve Ozel Biitgeli idarelerden Yapilacak Odemeler

Duzensiz ve yetersiz olmakla birlikte, merkezi idarece belediyelere
birtakim yardimlarda bulunulmaktadir. Ozellikle buylik belediyelerin
ihtiyaclarini kargilamak i¢in ongorulen bu yardimlar, ya bu amacla Maliye
Bakanliginin  biitcesine konan 6deneklerle yapilmakta veya icigleri
Bakanhginin butcesine, belediyelere yardim odenegi koymak suretiyle
olmaktadir. icisleri Bakanhginin biitcesine konan yardim &deneklerinden
daha ¢ok kuguk belediyeler yararlanmaktadir. “Belediyelere yardim” édenegi
icigleri Bakanligi tarafindan yapilan ve dagitim ilkelerini gdsteren bir
yonetmelik hikimlerine gore gercgeklestiriimektedir. Merkezi idare tarafindan
belediyelere yardim yapilmasinin bir diger yolu da, iller Bankasrnin
programinda yer alan isler igin, bor¢lanma gucunu yitirmis bulunan
belediyelere yardim yapmak Uzere, Genel Butgeye 6denekler konulmasidir.
Ozellikle, gecmis yillarda yeni kurulan belediyeler, altyapi hizmetlerinin

gerceklestirebilmesi igin Belediye Fonundan kredi almiglardir. Merkezi idare,
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bor¢clanma yetenegini kaybeden belediyelere, yapmis oldugu hizmetlere
karsilik iller Bankasina ya hazine yardimi yapmak zorunda kalmis, ya da
sozU gegen borglari terkin veya tahkim etmistir. Zaman zaman, butcede
karsihgr olmamakla birlikte, Hazine O0zellikle buyuk belediyelerin acil
ihtiyaclarinin karsilanmasi igin bu Belediyelerin lller Bankasrndan, Devlet
Yatirrm Bankasi’’'ndan almak istedikleri borglari teminata baglamak suretiyle
de yardim etmis olmaktadir. Diger taraftan, ilk kez harita ya da imar plani
yaptiran belediyelere Belediyeler Fonu’ndan bagis olarak yardim
yapmaktadir. Kimi belediyeler, zorunlu olmadigi halde, sirf bu yardimi
alabilmek icin, imar plani yaptirmaktadirlar. Devletin belediyelere yardimi,
onlarin bazi hizmet ve tesislerinin giderlerini Gstlenmek veya bizzat yapmak

seklinde de tezahiir etmektedir.?®°

4.7.7. Borglanma Yoluyla Saglanan Gelirler

Belediye yonetimlerinin gcogunun yeterli gelir kaynaklari olmadidi icin
genellikle hizmetleri aksatmadan yulrutebilmek icin borglanma yoluna
gitmektedirler. Belediyelerin borglanmasina iligkin hukimler Belediye
kanununun 68. maddesinde yer almaktadir. Buna gore belediyeler, gorev ve
hizmetlerinin gerektirdigi giderleri karsilamak amaciyla kanunda belirtilen
esas ve usuller dairesinde genel olarak ug turli borglanma yapabilirler, bunlar

i¢ borglanma, dig borglanma ve tahvil ihracidir.
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4.7.8. Yardimci Gelirler

Belediyelerin sayilan gelirlerine ek olarak su gelirler bulunmaktadir.
Hizmet geredi alinan Ucretler, muze giris Ucretlerinden ve madenlerden
verilen paylar, Belediye tesebbuslerinin gelirleri belediyelerin her turlt 6zel
mal ve hizmet karsiliginda elde ettikleri gelirler, menkul, gayri menkul
gelirleri, belediyelerin sahip olduklari menkul ve gayri menkullerin kiralanmasi
ve satilmasindan elde edilen gelirler, para cezalari, kanunlara aykiri hareket

edenlerden tahsil edilen cezalar yer almaktadir.?®’

4.8. YURT DISINDA EMLAK VERGISI

Gunumuzde izlenen vergi politikalarinin, o6ncelikle devletin sosyo-
ekonomik yapi igerisinde oynadigi role bagli olarak degistigi gorulmektedir.
Diger bir deyisle vergi politikalarinin siniri buyuk oOlgude devletin ekonomik
yasama ne Olcide mudahale ettigi noktasina gore farkhlik gdstermektedir.
On kosul bdyle olmakla birlikte vergi politikalarinin saptanmasinda Ulkelerin
gelismislik duzeyinin de onemli rol oynadigi soylenebilir. Devlet egitim,
saglik, savunma gibi klasik gorevleri yaninda, sosyal devlet anlayigi geregi
giderek artan, yeni gorevler yuklenmektedir. Devletin Ustlendigi gorevleri
geredi gibi yerine getirebilmesi, c¢esitli kaynaklardan saglanan kamu
gelirlerine baghdir. Bu kaynaklar icinde en genis ve en saglam olani
vergilerdir. Vergilerin eksiksiz ve zamaninda toplanmasindaki etkinlik kamu

hizmeti arzindaki verimlilikle dogrudan iligkilidir. 28
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19. yy.In ortalarina kadar birgok Ulkede bina vergisi arazi vergisi ile
birlikte uygulanmistir. Emlak vergisi, Uzerinde bina olsun veya olmasin butun
tasinmazlari kapsar nitelikte olmustur. 19. yy’da sanayideki merkezilesme
hareketi ile koyler bosalip sehirler kalabaliklasmaya baslayinca binalarin
sayisi ve degerleri artmig, kira usull yayginlasmis ve kiralar yukselmeye
baglamistir. Bu gelismeler sonucunda bina eskiden oldugu gibi topragin tabii
bir parcasi degil, basli basina ve dederi araziden daha ¢abuk degisen bir
servet unsuru haline gelmistir. Bunun sonucunda da binalar dnce ayni kanun
icinde ayri bir sinif sayilmig, daha sonra ayri kanunlara baglanmak suretiyle
arazi ve bina vergileri birbirinden tamamen ayrilmislardir. Zaman iginde bina
vergileri de arazi vergileri gibi basit sekillerden gelismis sekillere dogru bir
ilerleme gostermislerdir. Binalari hep Dbirbirlerine benzeyen kuguk
toplumlarda, bina basina alinan esit ve maktu vergiden sonra isgal ettigi
arazinin genisligine, kat ve odalarin adedine, kapi ve pencere miktarina ve
cephenin alanina gdre matrah tespit usulleri uygulanmistir. 19. yy’in ikinci
yarisindan itibaren bu usullerden vazgegilmis ve verginin genellikle binanin

degerine veya kirasina gére alinmasina baslanmistir.?°

Devlet ve diger kamu tuzel Kisilerinin, toplumsal ihtiyaclara badli
olarak ortaya c¢ikan ve toplum adina kamusal mal ve hizmetleri
uretebilmeleri, kisilerden zorla ve kargiliksiz olmak uUzere, alinan vergi
gelirleri ile mumkun olmaktadir. Vergi, Devletin vergilendirme vyetkisini
kullanarak kendisine vergilendirme konusunda idari islem yapma yetkisi
taninmis kamu kuruluslari tarafindan o6nceden belirlenmis kanunlarla,

karsiliksiz olarak para seklinde ve zorla alinan bir gelir tiiriidiir.>® Gelismis
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ulkelerin birgogunda emlak vergisinin 6denmesinden tasinmaz sahipleri
sorumludur. Bu ulkelerde tasinmaz uzerinde borgtan dolayi ipotek olmasi,
maddi teminat bulunmasi veya alacagin bir sekilde guvence altina alinmasi
sonucu 6denmeyen emlak vergisi miktari oldukg¢a azdir. Gelismis Ulkelerde
emlak vergisinin tahsilat orani da ylksek seviyelerdedir. Oyle ki, OECD
raporlarina gére bu oran Danimarka, Japonya, Hollanda, isveg, ingiltere ve
ABD’nin birgcok eyaletinde ylzde 98'den fazla digerlerinde ise yuzde 95
civarindadir. Bunun en donemli nedenlerinden biri gelismis Ulkelerde emlak
vergisine iligkin gonulli katihmlardir. Gelismekte olan ulkelerde ise emlak
vergisinde tahsilat orani ylizde 50-75 arasinda degismektedir. Ozellikle
etkisiz vergi idarelerinin oldugu Ulkelerde ise bu oran ylzde 50’nin altina

dismektedir. #°*

4.8.1. ABD’de Emlak Vergisi

ABD, federal bir yapiya sahiptir. Devletin gucl, federal Devlet ile
eyaletler arasinda paylasiimaktadir. Gerek federal, gerekse eyalet dizeyinde

devletin gucu bagimsiz yasama, yurtutme ve yargi kollarina ayrilmaktadir.

Emlak vergisi matrahi ilgili mahalli yonetimce takdir yoluyla tespit
edilmektedir. Takdir yapilirken, cevredeki gayrimenkullerin alim satim fiyatlari
ile degeri etkileyen diger degisiklikler dikkate alinmaktadir. Mahalli idareler
genellikle gelir sikintisi icinde olduklarindan degerlemeler birka¢ yilda bir
yenilenmektedir. Ozellikle 2000 yilindan itibaren ABD’de gayrimenkul
fiyatlarinin enflasyonun c¢ok Uzerinde artmasi nedeniyle bazi yerlerde

yeniden degerlemeler daha sik yapilir hale gelmis bulunmaktadir.?%2
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4.8.2 Avrupa Birligine Uye Bazi Ulkelerde Emlak Vergisi

Avrupa Birligine Uye ulkelerdeki emlak vergisi uygulamalari Glkeden
ulkeye farkhlik gosterebilmektedir. Bunun temel nedeni ise ¢ogunlukla
yerel dizeyde uygulanan emlak vergisindeki arazi ve bina tanimlarindaki
farkhliklardir. Emlak terimi Avrupa Ulkelerinin ¢gogunda arazi ve bina
kavramini igine alirken bazi Ulkelerde ise demirbas ve makine gibi menkul
mallarda bu kavram icinde degerlendiriimektedir. Yine bazi Avrupa
ulkelerinde arazi ve bina gibi emlak vergisini olusturan tasinmazlar farkh
vergilendirilebilmektedirler. Ornegin, Danimarka’da emlak vergisini
olusturan arazi ve binalar ayri ayri vergilendiriimektedirler. Yine arazi
taniminda da ulkeler arasinda bir takim farkhliklar bulunmaktadir. Bazi
ulkelerde arazi tanimi sadece arazinin kendisini degil araziye bagli bina

gibi sabit yapilari da icermektedir. 2%

ingiltere’de beyana dayanan tarh sisteminde kontrol islemleri, I¢
Gelirler  YoOnetim Kurulunun mufettislik bolimu tarafindan

gerceklestirimektedir.?%*

4.8.3. Uluslararasi Anlagmalar

Usuline wuygun sekilde vyurarlige konulmug olan uluslararasi

anlasmalarin kanun hukmunde oldugunu kabul eden anayasa hikmunden
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de anlasilacagi Uzere, anlagmalar vergi hukukunun bir kaynagidir. Hatta
bunlarin diger vergi kanunlarindan farkh olarak anayasaya aykirihginin
Anayasa Mahkemesi tarafindan denetlenmesi dahi mimkin degildir. Daha
¢ok vergi kanunlarinin yer, zaman ve anlam bakimindan uygulanmasinda
ulkeler arasinda ortaya ¢ikan uyusmazliklari, gifte vergilendirmeye iliskin
problemleri agsmaya yonelik imzalanan bu anlagsmalar, iki Ulke arasinda
olabilecegi gibi ikiden fazla Ulke arasinda da yapilabilir. OECD gibi
uluslararasi organizasyonlarin bunyesinde de vergi hukukunu ilgilendiren
anlagsmalarin yapildigi bilinmektedir. Bir vergi konusunun bu nitelikte bir
anlasmaya konu olmamasi durumunda ulkelerin kendi i¢ hukuklarinda

yapacaklari diizenlemelerle bu sorunlari asmalari miimkiindiir. 2°°

5. BOLUM

SONUG VE ONERILER

Belediyelere yuklenmis olan hizmetlerin saglikli bir sekilde topluma
sunulmasi ve surduarulebilir bir kent olusturulmasi igin gerekli olan mali
kaynaklarin en onemlilerinden biri olan emlak vergisinin toplanmasi ve
degerleme sorununa yonelik olarak surdlrulen arastirmanin sonuglari; vergi
sistemi ve emlak vergisi ile ilgili sonuglar, emlak vergisinin toplanmasiyla ilgili
sonuglar, gayrimenkul degerlemesiyle ilgili sonuglar, uygulanan sistemle ilgili

sonuglar olarak farkli bagliklarda ele alinmistir.
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5.1. Vergi Sistemi ve Emlak Vergisi ile ilgili Sonuglar

Emlak vergisi kapsam bakimindan 6zel bir servet vergisi olarak en
eski vergilerden biri olarak giniumuzde de 6nemini korumaktadir. Verginin
adindan da anlasildigi Uzere, konu unsuru servetin tamami degil sadece
arsa, arazi ve bina kavramlarini igeren gayrimenkullerdir. Emlak vergisinin
toplanmasinda tarih boyunca farkh yontemler uygulanmis ve segilen her

yontemin de 6zelligine gore gugli ve zayif yanlari goralmuagtur.

Osmanli déneminde de toplanan emlak vergisi 6zellikle Tanzimat
déneminde Ulkenin mali yapisinda yapilan dizenlemeler daha sonraki
yilllarda pek cok degisiklige ugrasa da Cumhuriyet donemi calismalarina
kaynak olusturmus ve bugunki mali sistemimizin seklini almasini
saglamistir. Tim bu degisiklik strecinde vergi sistemine kolaylik ve basitlik
ilkelerin yaninda adalet ve esitlik ilkelerine yer veren vergiler kabul edilmig,

uygulanigi basit bir vergi sistemi olusturulmaya galigiimigtir.

Cumbhuriyet’in ilk yillarinda basglatilan vergisel degisiklikler, bazi
ekonomik ve sosyal amaglari gerceklestirmeyi hedeflemistir. Ancak getirilen
degisiklikler kazang ve umumi istihlak vergisinde oldugu gibi Turkiye'nin
ekonomik yapisina, vergi idaresine ve mukelleflerin 6zelliklerine tam olarak
uymamistir. Diger vergilerde oldugu gibi emlak vergisi (genel anlamda servet
vergisi) alinmasi da mali, iktisadi, sosyal ve idari amaglarin gerceklestiriimesi
geregine dayandiriimistir. Gec¢miste verginin tek amaci devletin giderlerini
kargilamakken gunumuzde verginin ekonomik, sosyal, siyasal, kulturel ve
benzeri birgok amaci bulunmaktadir bu durum da daha iyi bir vergi sistemini

zorunlu kilmaktadir.

Emlak vergisi mukellef sayisi dikkate alindiginda hasilati ve yonetimi

yerel yonetimlere birakilmig olan 6nemli bir vergidir. Emlak vergisi niteligi ve
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yapisi itibariyle yerel bir vergi olarak uygulamaya oldukga elverigli bir vergi
oldugundan hemen hemen tum ulkelerde genel egilim emlak vergilerinin
yerel nitelikte bir vergi 6zelligine sahip olmasi yonindedir. Ulkemizde de

uygulama bu seklidedir.

Bu acgidan ozellikle 1319 sayili Emlak Vergisinin Kanununun yururluge
girdigi 1972 yilindan itibaren gunumuze kadar birgok degisiklik yapiimigtir.
En son 2002 yilinda 4751 sayili Kanunla yapilan dizenleme ise 30 vyillik
surecte yapilan en koklu ve yararli dizenleme olmakla birlikte ¢alismanin bir

takim sorunlarin varhigini da tamamen ortadan kaldirmamistir.

Emlak vergisi cgesitliligi agisindan incelendiginde ikili vergi orani
uygulanmaktadir. Nitekim ikametgah olarak kullanilan meskenler ile diger
binalarin vergi orani farkhlastirilmis, mukelleflerin yasamlarini idame
ettirdikleri meskenlerin bina vergisi orani dusuk tutulmustur. Ayni sekilde
agirhkli olarak emek faktorinu kullanarak arazisinden gelir elde eden
mukelleflerin 6deyecegi arazi vergisi orani, daha ziyade sermaye unsurunu
yansitan arsalara gore nispeten dusuk tutulmustur. Dolayisiyla emlak vergisi
uygulamasinda hukuksal olarak bir ayirma ilkesinin mevcudiyetinden s6z
edilebilir. Bu durum esitlige aykiri gibi goérinse de toplumsal huzur ve

kalkinma icin sart gérunmektedir.

5.2. Vergilerin Toplanmasi ile ilgili Sonuglar

GunUmulzde izlenen vergi politikalarinin, éncelikle devletin sosyo-
ekonomik yapi icerisinde oynadidi role bagh olarak degistigi gorulmektedir.
Diger bir deyigle vergi politikalarinin siniri baylik ol¢ide devletin ekonomik

yasama ne olglide mudahale ettigi noktasina gore farklilik gostermektedir.
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Vergi politikalarinin saptanmasinda Ulkelerin gelismislik dizeyinin de
onemli rol oynadigi sdylenebilir. Devlet egitim, saglik, savunma gibi klasik
gorevleri yaninda, sosyal devlet anlayigi geregi giderek artan, yeni gorevler
yuklenmektedir. Devletin Ustlendigi gorevleri geregdi gibi yerine getirebilmesi,
cesitli kaynaklardan saglanan kamu gelirlerine baghdir. Bu kaynaklar igcinde
en genis ve en saglam olani vergilerdir. Vergilerin eksiksiz ve zamaninda
toplanmasindaki etkinlik kamu hizmeti arzindaki verimlilikle dogrudan
iligkilidir.

Gunumuzde giderek artan kamu harcamalarinin finansmaninda temel
kaynak durumunda olan vergilerin tam ve gergek olarak toplanamamasinin
mali, iktisadi ve sosyal birtakim sorunlara neden oldugu gorulmektedir. Bu
sorunlarin  ¢ézumlenebilmesi icin, vergi konusunda aksayan yonlerin
uzerinde titizlikle durulmasi gerekmektedir. Bu noktada kayit disi ekonominin
kayda alinmasi ve vergilendiriimesi oncelikle ele alinmasi gereken bir husus
olarak, bu konuda etkin dnlemlere ihtiya¢g duyulmaktadir. Kamu hizmetlerinin
ve bu hizmetlere yodnelik olan giderlerin finansmani igin gerekli olan mali
kaynaklarin bolusumu, yonetimler arasindaki mali sistemle duzenlenir.
Hizmetlerin bolisumu her Ulkede farkhliklar gosterse de genel prensip olarak
yerel nitelikte olan hizmetleri yerel yonetimler, ulusal duzeyde olan
hizmetlerde merkezi yonetimlerin yerine getirmesi kabul edilmektedir. Bu
acidan emlak vergisinin toplanmasi yerel duzeydeki hizmetlerin

yapilabilmesini saglayacaktir.

Gerek gelismis ve gerekse gelisen Ulkelerde ekonomik istikrar ve gelir
dagihmi gorevleri blylk 6lcide merkezi idare tarafindan Ustlenilirken, yerel
yonetimler kaynak dagilimi ve kamu hizmetlerinin saglanmasinda daha aktif
rol almaktadirlar. Emlak vergisinin tahsilatinin belediye gelirleri icindeki payi,
uygulanan sistem nedeniyle vyillar itibariyle buydk oranda farkliliklar
goOstermigtir. Yerel yonetimler, guglu etkin ve verimli hizmet Uretebilmeleri igin

yeterli mali kaynaklara sahip olmaldirlar. Geligmis Ulkelerde ise emlak
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vergisinin tahsilat orani yiiksek seviyelerdedir. Oyle ki, OECD raporlarina
gére bu oran Danimarka, Japonya, Hollanda, isveg, ingiltere ve ABD’nin
bircok eyaletinde ylizde 98’den fazla digerlerinde ise yluzde 95 civarindadir.
Bunun en 6nemli nedenlerinden biri gelismis Ulkelerde emlak vergisine iligkin
gonulla katihmlardir. Geligmekte olan Ulkelerde ise emlak vergisinde tahsilat
orani ylizde 50-75 arasinda degismektedir. Ozellikle etkisiz vergi idarelerinin

oldugu Ulkelerde ise bu oran yuzde 50’nin altina dismektedir.

Bir uUlkenin vergilemede basarili olabilmesi icin gelir idaresinin
kanunlar etkin bir sekilde uygulayacak teknolojik altyapiya, insan kaynagina
ve ayrica vergi kacagini caydirici bir vergi denetim mekanizmasina sahip
olmasi gerekliligi agikardir. Mukelleflerin  vergi kanunlarina uygun
davranmalarini saglamak maksadiyla vergi idarelerinin bagvurduklari vergi
denetimlerinin, kendisinden beklenilen fonksiyonu yerine getirebilme dizeyi
vergi denetiminin etkinligi olarak adlandiriimaktadir. Vergi denetimlerinin
etkinligi, denetim elemanlariyla, vergi idaresiyle ve mukelleflerle ilgili bir dizi
etkene bagll bulunmaktadir. Vergi idaresince mukellefler tam olarak
saptanamiyorsa vergi adaleti ve gelir dagilimi acisindan esitsizlikler
mevcuttur. Anayasa’nin 73. maddesine gore herkesin ddeme gucune gore
vergi vermesi ilkesi ihlal edilmis olur. Bu agidan bakildiginda emlak vergisinin
toplanmasinda yerel yonetimler deger tespit ¢alismalarinda guncel verileri
kullanmali ve degerleme tespit komisyonlarini etkin kullanmali ve

vatandasglarin beyanlarini denetleyici sistemleri etkin olarak ¢aligtirmahdirlar.

Diger taraftan vergi tabaninin genisletiimesi ve elde edilen gelirlerin
tam olarak kavranabilmesi henuz istenen duzeyde degildir. Ayrica bu
amagclari saglamada kullanilan vergi incelemesi hem nicelik hem de nitelik
olarak kendisinden beklenen fonksiyonlari ifa edememektedir. Emlak
vergisinin mukellefi, vergi degerini degistiren halleri zamaninda ya da
degisikligi tam kapsamayacak sekilde belediyeye bildirmez ise emlak

vergisinde vergi ziyaina neden olabilir. Kigisel anlayiglarda vergi anlayisinin
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yani sira yer alan diger anlayiglar birbirinin ayni olmayabilir. Bu sebeple,
insanlarin vergi konusunda tam bir bilgiye sahip olmamasi, onlarin cesitli
faktorlerin etkisiyle (kisinin psikolojik yapisi, ¢evresel faktorler, aile, mesleki
cevre, ekonomik faktorler, kultir, danisma gruplari vb.) vergiyi yanls
algilamasina yol acmaktadir. Eger insanlar vergi 6demenin dogru bir
davranig olduguna inanarak degil de, vergi odemedikleri zaman zarar
goreceklerini dusunerek vergi 6derlerse, onlar igin vergi cdemek bir noktadan

sonra katlanilmaz bir durum haline gelecektir.

5.3. Gayrimenkul Degerlemesi ile ilgili Sorunlar

Tasinmazlarin degerlemesi ve degerlerin vergiye yansitilmasi gelismis
toplumlarin dnem verdikleri konulardan biridir. Ozellikle hizli sehirlesme ve
ekonomik buyume ile birlikte tasinmaz degerlerinde surekli artiglar
yasanmaktadir. Fakat yasanan bu deger artislari ayni oranda emlak vergisi

gelirlerinde artisa neden olamamaktadir.

Emlak vergisinde gelismekte olan Ulkelerde daha yogun olmakla
birlikte gelismis Ulkelerde de sorun olusturan konu, vergiye konu tagsinmaz
degerlerinin dogru ve gercekgi tespiti sorunudur. Onemli sorunlardan birisi
gayrimenkul degerlemesidir. Tasinmaz malin belli bir tarihteki imar durumu,
konumu, zemin ve insaat yapisi, elden edilen gelir, ulasim imkani, alt yapi
durumu, parselin sekli, boyutu, genisligi gibi degerini etkileyen butin
unsurlarin dikkate alinarak kiymetinin para cinsinden ifade edilmesi
gayrimenkultn degerini belirlemektedir. Ancak bu deger surekli bir degisim
ierisindedir. Ornegin belediye sinirlari icindeki taginmazlarin arsa metrekare
degerlerinin tespitinde, arsa degeri daha dusuk olan bir semtteki arsa, arsa
degeri yuksek olan bir semtteki arsa degerinin de Uzerinde takdir

olunabilmekte ve bundan dolay! ciddi sorunlar ortaya c¢ikmaktadir. Birim
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degerlerinin tespitinde, dnceki tespitlere kiyasla yapilan artiglarda oransal bir
sinir olmayigi, bazi belediyelerin ylizde 5.000 ya da 10.000’lik hatta ylzde
20.000’lik deger artigi yapmalarina neden olabilmektedir.

Tasinmaz fiyat degisimlerinin izlenmesi, tasinmaz mal piyasasinin
acikhk ve guvene kavusturulmasi, tasinmazlarin kamulastiriimasi,
devletlestiriimesi ve ozellestiriimesi, planl sehirlesmenin yurutulmesi, kentsel
yerlesmelerdeki ¢ok kuguk parsellerin toplulastiriimasi ve tasinmaz mallarin
ekonomik faaliyete konu diger islemlerin guvenilir olmasi agisindan
gayrimenkul degerlemesi son derece onemlidir. Ulkemiz kosullarinda

gayrimenkul degerlemesi halen sorun olmaya devam etmektedir.

ABD’de emlak vergisi matrahi ilgili mahalli yonetimce takdir yoluyla
tespit edilmektedir. Takdir yapilirken, ¢evredeki gayrimenkullerin alim satim
fiyatlari ile de@eri etkileyen diger degisiklikler dikkate alinmaktadir. Mahalli
idareler genellikle gelir sikintisi iginde olduklarindan degerlemeler birkag
yilda bir yenilenmektedir. Ozellikle 2000 vyilindan itibaren ABD’de
gayrimenkul fiyatlarinin enflasyonun cok Uzerinde artmasi nedeniyle bazi
yerlerde yeniden degerlemeler daha sik yapilir hale gelmis bulunmaktadir.
Ulkemizde ise takdir komisyonlarinin dort yilda bir yapacaklari takdirler, tarh
ve tahakkuk igleminin yapilacagdi surenin baslangicindan en az alti ay once
karara baglanir ve arsalara ait olanlar takdirin ilgili bulundugu il ve ilge
merkezlerindeki ticaret ve ziraat odalarina, ilgili mahalle ve koy
muhtarliklarina ve belediyelere; araziye ait olanlar ise il merkezindeki ticaret
ve ziraat odalarina ve belediyelere imza karsiliginda verilir. Kesinlesen
asgari olgude arsa ve arazi birim degerleri, ilgili belediyeler ve muhtarliklarda
uygun bir yere asiimak suretiyle tarh ve tahakkukunun vyapildigr yilin
basindan mayis ayir sonuna kadar ilan edilir. Bakanlar Kurulu takdir
islemlerine iliskin dort yillik sureyi sekiz yila kadar artirmaya veya iki yila
kadar indirmeye yetkili kiinmistir. Deger tespit suresinin Bakanlar Kurulunun

karariyla birakilmasi sinirlandirma anlamina gelmektedir.
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Ulkemizde vergilendirme devlet uygulamasi oldugu igin tasinmazin
vergi matrahina yonelik degerleri, alim satim degerlerinden farkhlik
gostermektedir. Yapilan arastirma sonuglari bu bulguyu destekler niteliktedir.
Buna gore tasinmaz degerlendirmelerinin gergekgi bir sekilde yapilamamasi
sonucunda emlak vergisinden kamulastirmaya, Ozellestirmeden arsa ve
arazi duzenlemesine kadar birgok uygulamalarda ekonomik ve sosyolojik
problemler ortaya c¢ikmaktadir. Bu nedenle tasinmaz degerlemelerinin
objektif olarak yapilabilmesi gerekmektedir. Bu da ancak tasinmaz
degerlemesinin bilimsel esaslara oturtulmasi ile mimkundar. Kamulastirma,
emlak vergisi, Ozellestirme, satis degeri tespiti i¢cin tagsinmaz degerlemesi
yaparken amag, gercek (rayig) degere yaklasmak olmalidir. Kamuoyu ile
devletin kargi karsiya getirimemesi igin 6zel sektdrden yararlanma yoluna

gidilmelidir.

Toplumlarin  ekonomik dayanaklarinin en 6nemlilerinden biri
gayrimenkullerin degerlendiriimesi ve bu degerlerin vergiye yansitiimasidir.
Bir cok Ulkede oldugu gibi tGlkemizde de beyan sistemine bagl olarak vergi
toplanmasinda gorulen, vatandaslarin vergi beyanlarinin genellikle gergek
bedellerini yansitmadigidir. Yapilan arastirma sonuglari da bu bulguyu
destekler niteliktedir. Vergiye yansiyan sekliyle tasinmaz birim degerlerinin
piyasadaki islevsel degerlerden buyuk farklilik gostermesi, beraberinde vergi
kaybina yol actigi dusundldugunde tasinmazlara iliskin degerlendirme
islemlerinin her zaman gindemde tutulmasina yol agcmakta ve surekli kendini
yenileyebilen saglikh bir sisteme kavusturulmasi gercgegini Ulke ekonomisi

acisindan zorunlu kilmaktadir.

Ulkemizde, her gecen giin tasinmaz degerlemesinin dnemi
artmaktadir. Bu degerlemenin dogru, guvenilir ve bagimsiz bir seklide

yapilmasi buyudk énem teskil etmektedir. Gayrimenkul piyasasinda var olan
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kayit disihgin  kayit igine alinabilmesi igin uluslararasi degerleme
standartlarina uygun hareket edilmesini saglayabilecek uzmanlik mesleginin
kurulmasini ve geligtiriimesini zorunlu kilmaktadir. Bu meslegin kurulmasi
icin Ulkemizdeki kurum ve kuruluglarin ortak degerlerde bulustugu bir
uzlasma ortami olmasi gerekmektedir. Meslek elemanlarinin yetistiriimesi ile
bunlarin hazirlayacaklari raporlar gayrimenkullerin piyasa kosullarinda

kazandiklari degerleri dogru yansitan standartlara uygun olacaktir.

Ulkemizde ciftgilerden, tarim Grinlerinin Gretim maliyetleri ve gelirleri
ile ilgili kayith bilgi edinmek mumkun degildir. Bu durum tarim arazilerine gelir
yontemine gore deger takdiri islemini biyik dlglide zorlastirmaktadir. ilgili
kamu kurum ve kuruluslarindan da tarim arazilerine kamulastirma amaciyla
gelir yontemine gore deger takdirinde dogrudan kullanilabilecek yeterli ve
guvenilebilir verilere ulagilamamaktadir. Ancak Ulkemizde gayrimenkul
yatirrm ortaklarinin bahse konu islemlerinin degerlemesinin yapilmasi
diginda ekonomik faaliyetlere konu gayrimenkullerin degerlemesinin nasil ve
kimler tarafindan yapilarak belirlenen degerlerin hangi sekilde kayit altina
alinacagina dair bir dizenleme yoktur. Vakit gegiriimeden hukuki duzenleme
yapilmasi Ulkemiz adina son derece faydali olacaktir. Bdylelikle yanlis

degerlemeden kaynaklanan vergi ve gelir kayiplari en aza indirilebilecektir.

5.4.Uygulanan Sistemlerle ilgili Sonuglar

Belediyeler yerel nitelikteki hizmetlerin goérilmesinde en etkili
kurumlardir. Bu kurumlarin hizmetlerini saglikli bir sekilde surdurebilmeleri
icin yeterli mali kaynaklara ihtiyaglar vardir. Bu mali kaynaklarin olugturulmasi
ve sureklilik arz etmesi kaynaklarin devlet yonetimi iginde hangi esaslara
gore belirlendigi buyluk énem arz eder. Mali kaynaklarin sureklilik arz etmesi
ve saglikli bir sekilde olusturulmasi igin en etkili yontem kanunlarla bu

kaynaklarin tahsis edilmesidir. Belediyeler ginumuzde saglik, egitim, kaltur,
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ulastirma, konut, cevre ve diger birgok konuda artan bu hizmet taleplerini
gerceklestirebilmek icin daha fazla yatirrm yapmak zorundadirlar. NuUfus
sayisinda meydana gelen bu degisimin ihtiya¢ duyulan hizmetleri artirmasi
ve bu durumun dogal sonucu olarak artan yatirnmlarin ise hangi kaynaktan

saglanacagi belirlenmelidir.

Yerel yonetimlere verilen 6nemin bir geregi olarak mali yapinin
iyilestiriimesinin yani sira, 1980 sonrasinda belediye sinirlari iginde yasayan
nifusun toplam nifus icindeki payinin giderek artmasi da, yerel hizmetlerin
miktar ve kalite olarak iyilegtiriimesini ve yerel yonetimlerin gelirlerinin
arttinimasini zorunlu hale getirmigtir. Bu amacla merkezi yonetimin mevcut
vergi gelirlerinden nifus esasina gore veriimekte olan genel bltge paylarina
ek olarak, buyuksehir belediyelerine o ilde toplanan vergilerden ayri bir pay
verilmesi, emlak vergisi toplama yetkisinin belediyelere devredilmesi, ayrica
akaryakit tuketim fonu ve benzeri fonlardan bu idarelere ek kaynak ayriimasi
gibi uygulamalar yapiimistir. Fakat belediye nifusu ve belediye sayisindaki
artisa karsilik, 1990’ vyillarda belediye gelirlerinde paralel gelismeler

yagsanmamigtir.

Belediyelerin kanunla verilen goérevileri yerine getirmede ve artan
hizmet taleplerini gerceklestirmede karsilastiklari en onemli gugluk gelir
yetersizligidir. Belediyelerin gelir kaynaklarina iliskin 1981 yilinda kabul edilen
2380 sayili Belediyelere ve il Ozel idarelerine Genel Biitge Vergi
Gelirlerinden Pay Verilmesi Hakkinda Kanun ve 2464 sayil Belediye Gelirleri
Kanunu'nun, transfer ve 06z gelir kaynaklarina yonelik onemli birtakim

duzenlemelerin gergeklestirildigi gorulmektedir.

Belediyelere kaynak saglamaya yonelik Emlak Vergisi'nin 1985
yilindan itibaren belediyelere devredilmesi Onemli bir adimdir. Emlak
vergisinin  toplanmasiyla ilgili sistemlere bakildiginda ilk uygulanan
sistemlerden biri olan 1972 yilinda kabul edilen beyan sisteminde matrahin

yukimlice belirlenmesi, tamamen subjektif 06gelere baglanmis bir
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uygulamaya yol agmakta ve yukumlulerin ayni nitelikteki gayrimenkulleri igin
beyan ettikleri matrahlar arasinda buyuk farkliliklar ortaya ¢ikabilmekteydi.
Daha sonra Asgari Beyan Sistemine gecilmis ve mukelleflerin bina, arsa ve
araziler igin beyan edecekleri degerin idarece tespit edilen miktardan az
olmamasi saglanmigtir. Mukellefleri gercege daha yakin beyanda bulunmaya
tesvik igin de vergi oranlarinin dugurulmesi yaninda emlak vergisi beyan
degerleriyle gelir vergisi uygulamalari arasinda bag kurulmaya calisiimigtir.
Emlak vergisinde beyan sisteminin uygulandigi sureg igerisinde, yukumlulerin
beyanlari arasinda o kadar buyuk farklar olusmus, o kadar ¢ok duzeltme
yapiimigtir ki sonunda yukumluden beyan istemenin hem yukumli hem de
idare icin maliyetinin ve sakincasinin faydasini astigi anlasiimistir. 4751
saylh Kanunla 2002 yilindan itibaren gecerli olarak, yukimlunin beyani

sistemi kaldirilmistir.

Boylece vergi degerinin tespitinde otuz vyildir uygulanan ancak
uzerinde net bir anlagsmaya varilamayan rayi¢ bedel esasi kaldirilmis ve
daha 6nce asgari beyan olarak hesaplanan miktar bu defa bina ve arazinin
normal vergi degeri olarak kabul edilmigtir. 4751 sayili Kanunla yapilan
duzenlemeler sikintilari gidermek yerine baskici bir tutum sergilenmesine yol
agcmis mukellefin beyan hakki elinden alinmis, herhangi bir itiraz hakki da

taninmamisgtir.

12.07.2006 tarihinde vatandaslarin aciklanan degerleri yuksek
bulmasi ve benzer yerler icin ¢ok farkli rakamlar uygulanmasi Uzerine,
yururlige giren 5538 sayili Kanunla Emlak Vergisi Kanunu’na eklenen gegici
22. madde ile belediyelere arsa ve arazi metrekare birim degerlerini
duzeltme yetkisi verilmigtir. Fakat yukaridaki bolumlerde de bahsedildigi gibi
bu dizenleme ile de sorun giderilememigstir. Bu duzenleme ile belediyelere

tespit edilen degerleri duzeltme yetkisi verilmigken bazi belediyeler, gegen yil
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tespit edilen degerlerde herhangi bir degisiklik yapmamig, buna karsilik

birgok belediye mevcut degerleri daha da arttirma yoluna gitmigtir.

GUnimuz modern vergi sistemlerinde beyan yontemi temel
vergilendirme yontemi olarak kabul edilmekte ve vergi idaresinin kendi
gabalari ile bilgi edinmesi daha ¢ok beyan sisteminin sakincalarini ortadan
kaldirmak amaci ile kullaniimaktadir. Beyan sisteminde mukelleflerin
bildirimlerini kanunda belirtilen sureler icinde yapmamalari, eksik yapmalari
yada vergi kanunlarinda belirtilen yUkumlaltklerini yerine getirmemeleri
yukumld ile idare arasinda olumlu bir iligkinin kurulmasini engellemekte ve
dolayisiyla da idare vergilendirme ile ilgili gorevlerini  yerine
getirememektedir. Bu durumda da vergi idaresi yukumlulerle ilgili bilgileri

kendi ¢abalari ile edinmeye ¢alismaktadir.

Emlak vergisi objektif nitelikte bir vergidir. Subjektiflik yani kisisellik
unsurlari olan gelir ya da servetin toplanmasi ve artan oranl tarife
uygulanmasi gibi hususlari icermemektedir. Objektif nitelikteki emlak
vergisinde gayrimenkuller dolayisiyla 6édenen vergiden, bu varliklarin neden
oldugu borglar i¢in hi¢bir ayarlama ve indirim yapilmasina izin veriimedigi
gibi yukumldlerin kigisel ve ailevi durumlari da dikkate alinmamaktadir.
Ayrica emlak vergisinde tek oran uygulanmaktadir. Vergi orani mukellefin
kisisel durumuna gore degil, vergiye konu gayrimenkullerin tirine goére

degisiklik gostermektedir.

Bilindigi gibi, vergilerin saglikli toplanmasi yani mikelleflerden en az
kayip ve maliyetle vergi toplanmasi vergi idaresinin hem amaci hem de
gOrevidir. Bu gorevi yerine getirebilmek icin dncelikle kayit digi mukelleflerin
saptanmasi gerekmektedir. Vergi idaresince mukellefler tam olarak
saptanamiyorsa vergi adaleti ve gelir dagihmi acgisindan egitsizlikler

mevcuttur.
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Yasadigimiz  ylzyillin  vergilendirme sistemleri esas olarak
yukimlulerin beyan etmis olduklari matrahlar Gzerinden vergilendiriimeleri
esasina dayanmaktadir. Ancak bu yontemin basarisi vergilendirme ile ilgili
bilgi ve belgelerin vergi idaresine zamaninda eksiksiz olarak sunulmasina
bagdlidir. Bunun i¢in de mukellef beyanlarinin eksikliginin ve dogrulugunun
idarece kontrol edilmesi gerekmektedir. Bu nedenle vergi sistemimizde
yoklama, inceleme, arama ve bilgi toplama gibi ¢esitli kontrol araglari etkin

olarak yer almaktadir.

5.5. Oneriler

Turkiye, kuresel degisim ve gelismelerin bilincinde, Avrupa Birligi aday
ulkesi olarak, Avrupa Komisyonu ve aday ulkelerce kabul edilmis politika ve
stratejileri goz 6nlne alarak, tasinmaz degerlemesinin hukuksal altyapisini

tasarlamali ve stratejisini buna gore belirlemelidir.

Tasinmaz degerlemesi ile ilgili Kamuoyu ile yerel yonetimlerin karsi
kargiya getiriimemesi icin ¢ikarilacak kanun ile 6zel sektdrden yararlanma

yoluna gidilebilir.

Takdir Komisyonlarinca yapilan degerlemeler tasinmazin piyasa

fiyatina yakin olarak tespiti yapiimalidir.
Tasinmalarin degerlemesi ilgili olarak yerel yonetimler ile Tapu Sicil
madarlUkleri, Kadastro sube mudurlikleri  arasinda gerekli bilgi agi

olusturulmaldir.

Emlak vergisi takdirlerinin dort yilda bir degil de, tasinmazlarin
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yapilan uygulamalar ile kent rantlari degerlerinde meydana gelen artislar

dikkate alinarak objektif yapilmasi saglanmalidir.

Yerel yonetimlere verilen Onemin bir geregi olarak mali yapinin
iyilegtirilmesini adina emlak vergisinden alinan miktar artirnlmali belediye
sinirlari igcinde yasayan nufusun toplam nUfus igindeki payinin giderek
artmasi da, yerel hizmetlerin miktar ve kalite olarak iyilestiriimesini ve yerel

yonetimlerin gelirlerinin arttinimasi saglanmalhdir.

Yerel yonetimlerin  O6nemli bir pargasini  olusturan belediye
yonetimlerinin eskiye gore daha da artan gobrev ve hizmetlerini yerine
getirmede finansal kaynaklarin arttinimasinin gerektigi gercedi yaninda,
sahip olunan kaynaklarin da etkin, verimli kullanilmasinin denetlenmesi

calismalarina énem verilmelidir.

Devletin, verginin butundyle yik olmadigr ve toplum tarafindan
yararlanilan kamu hizmetlerinin bir bedeli oldugu konularinda mukellefleri
bilinglendirme yoluna gitmesi gerekmektedir. Mukelleflerin vergileri dogru
algilamasi, vergilere karsi tepkileri ve bunun neticesinde gosterdikleri tutum
ve davraniglari minimum seviyeye indirerek vergi gelirlerinin artmasina ve
ekonomik yonden gucla bir mali yapinin olusmasina yol agacagi i¢cin bu

olanaklardan vatandaslarin faydalanmasina da imkan saglanacaktir.

Vergi ahlaki oraninin arttikgca vergi kagirma oraninin azaldigi,
mukelleflerin buyldk bir ylzdesinin vergilendirme sureci icerisinde gereksiz
formalitelerle karsi kargiya birakilmamasi, vergi kagiranlara édul niteliginde
surekli bir vergi affi uygulamasinin yapilmamasi, ve bu durumun vergisini
zamaninda o6deyen mukelleflerin vergi 6deme istegini kirdiginin dikkate

alinarak kararlar alinmalidir.

idarenin keyfi takdir yapmamasi ¢zellikle objektif esaslar gergevesinde
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tespitlerde bulunmasi igin yasal dizenlemeler yapilmalidir.
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