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OzET

Turkiye ile Avrupa Birligi'ne Uye Uulkeler arasinda uyumlastirma
calismalari, glinimuzde, gesitli kollardan hizlanarak devam etmektedir. Sozii
gecen bu galismalardan biri de, tlkemizin bu Ulkelerle vergiler yéninden
uyumlastiriimasi ¢abasina yéneliktir. Uygulamada emlak vergileri agisindan
tlkeler bazinda ortak adimlar atiimamis olmasina karsin, bu verginin
incelenmesi ve degerlendiriimesi; mevzuatla birlikte uygulamalardaki
farkliliklarin da goérillerek daha etkin ve verimli bir emlak vergisi sistemine
ulasilabilmesi ve giderek artan yerel yonetimlerin gugclendirilmesine y&nelik
politikalar gergevesinde 6nem arz etmektedir.

Gunumiizde emlak vergileri, Avrupa Birligi'ne Uye birgcok ilkede
olduju gibi, Ulkemizde de yerel yonetimlerin en &6nemli vergi gelir
kaynaklarindan birisidir. Incelenen bazi ulkelerde, yerel yonetimlerin vergi
gelirlerinin tamamina yakinim bu vergi vasitasiyla elde etmek yolunu tercih
ettigi gorulmektedir. Bunda en énemli neden; bina, arsa ve arazinin gérundr
ve tasinmaz nitelijinden dolayi kavranmasinin kolay olmasi ve bununla
birlikte kontrol altinda tutulabilir bir nitelige sahip olmasidir. Yine bu anlamda,
dizenlilik, sadelik ve basitlik prensiplerinin yerlestirilebildigi bir emlak vergisi
sistemi; Ulkeler agisindan mali, iktisadi, sosyal, idari ve siyasi olarak

kendisinden beklenen performans| saglayabilecektir.

Ulkemizde daha saglikli bir emlak vergisi sistem ve uygulamasinin

olusturulabilmesini amag edinen bu aragtirmada;

Birinci bélimde; genel olarak servet vergileri agiklanarak emlak
vergisinin servet vergisi igerisindeki yeri ile bu verginin geligimi, 6zellikleri ve

iktisadi etkileri incelenmigtir.



Ikinci bélimde; Avrupa Birligi'ne Uye baz iilkelerin emlak vergisi

mevzuatlar ana hatlariyla incelenmistir.

Uclincli bélumde, emlak vergisinin Turkiye’deki uygulamasi; verginin

tlkemizdeki gelisimi ve mevzuat yéni ile incelenmigtir.

Doérdinct ve son boéliimde ise, emlak vergileri; Glkeler bazinda yetki ve
mali paylasim y6niinden incelenmis, gesitli ekonomik gdstergeler icerisindeki
paylan itibariyle kargilagtirmali olarak ele ahnmig ve son olarak da bu
verginin uygulamaya iligkin sorunlar agisindan Avrupa Birliine Uye bazi
Ulkelerdeki gorinumi ile Glkemizdeki uygulamasinin degeriendiriimesi

yapilmsgtir.



ABSTRACT

Recently, the studies of system integration and orientation between
Turkey and European Union Countries has rapidly been improved. Those
studies mentioned above, includes our country and European Union tax
system integration and improvement. Although there are no common policies
taken about property taxes on the basis of the member countries, study and
evaluation concept is important in this application. The application of property
tax is important in order to increase the efficiency of the property tax system

and also for strengthining the local governments.

Nowadays, property tax is one the most important tax resource in local
government tax revenues both for Turkey an European Union countries. In
some of the observed countries, the local governments prefer to gain almost
all of their tax revenue from property tax. The reason of the preference of
property tax is the high visibility and immobility of the tax base of the
property. In advance, regularity and simplicity principles in any property tax,
can supply the expected performance of it in financial, economical, social,

administrative and political issues.

This research which aims to achieve an efficient property tax system

and application in our country, explains;

The first section defines, wealth taxes and the position of the property
taxes in wealth taxes. The development, specialities, economical affects of

property taxes are also explained.

The second section defines, the policies and taxation laws regarding

the property tax in European Union member countries.



The third section clarifies the application of property tax in Turkey,
development of the tax and policies taken in the country.

The last section explains the property tax in terms of authority and
financial share in different countries and compares economical applications
and economical indicators. Finally, it evaluates the problems of application
for the member countries and for our country.
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GIRiS

Mulkiyete bagh olarak alinan, strekli, olagan, itibari ve 6zel bir servet
vergisi olan emlak vergisi, hem adalet hem de etkinlik yéniinden savunulan
vergilerden biridir. Bu verginin tsttnlUkleri arasinda, efektif vergi yikinin
dustik olmasi nedeniyle davranislar etkilememesi ve yerel idareler igin
ekonominin depresyon doénemlerinde bile énemli bir gelir kaynag! teskil

etmesi gibi hususlar sayilmaktadir.

Diger vergilerde oldugu gibi, emlak vergisi (genel anlamda servet
vergisi) alinmasi da; mali, iktisadi, sosyal ve idari amaclarin gerceklestirimesi
geregine dayandinimaktadir. Bu vergilerinin mali amaci, devlet hizmetlerinin
finansmani igin gerekli olan gelirin elde ediimesi; sosyal amaci, gelir ve
servet dagiimindaki dengesizlikleri ortadan kaldirmak ya da azaltmak ve
vergilemede adaleti saglamak; idari amaci, gelir vergisinden kaginmanin ve
vergi kagakgihdinin 6nlenmesi ve bu yol vasitasiyla gelir vergisinin
denetiminin saglanmasidir. Bununla birlikte, bos tutulan iktisadi degerlerin
harekete gecirilmesi ve y6nlendiriimesi yolu ile de iktisadi amaca ulagiimasi

hedeflenmektedir.

Servet vergileri ve dolayisiyla emlak vergileri, édeme gicinin bir
gbstergesi ve ayni zamanda gelir ile harcama vergilerinin tamamlayicisi ve
denetleyicisi olarak nitelendirilmektedir. Ancak giinimiizde Ulkemizde, cesitli
nedenlerden 6turi bu iglevlerini tam anlamiyla gergeklestirememekitedirler.

Bu nedenlerin basinda, idari ve siyasi nitelikteki sorunlar gelmektedir.

Emlak vergileri, Turkiye ve incelenen Avrupa Birli§i Gyesi Ulkelerin
hemen hepsinde vyerel yonetimlerin kaynak ihtiyaglarina yoénelik olarak
kullaniimaktadir. Her Ulkedeki uygulanig sekli birbirinden farkli olmakla

beraber, emlak vergileri; incelenen {lkelerin bilylik gogunlugunda, ¢aligmada



ele alinan ekonomik gostergeler igerisinde, tilkemizdeki diizeylerin Gzerinde

seyretmektedir.

Ulkemizdeki emlak vergisi sisteminin etkin bicimde igleyen bir yapiya
kavusturulmasi; bu verginin yukarida s6zi gecen iglevlerini yerine
getirebilmesi agisindan 6nem tagimaktadir. Bu amag¢ dogrultusunda calisma
kapsaminda, Tlrkiye ve Avrupa Birligine (ye ulkelerin emlak vergisi
mevzuatlari ile birlikte uygulamaya iligkin inceleme ve degerlendirmeler yer
alacak ve ginumiizde uygulanan sistemin olumlu ve olumsuz yénleri

aciklanmaya galigilacaktir.



BIiRINCI BOLUM

GENEL OLARAK SERVET VERGILERI

. SERVET VE SERVET VERGISI KAVRAMLARI

A. SERVET KAVRAMI

Servet kelimesinin sozliikteki anlami “varlik, zenginlik, mal malk™tur.
Benzer sekilde, servet sahibi kimsenin tanimi ise "mall muiki gok olan kimse,

varlikli, zengin” olmaktadir’.

Servet, kendisi ile kanstinlan bir kavram olan mamelekten farkli bir
anlam ifade etmektedir. Mamelek, bir kisinin hukuki bir bitlnlik tegkil etmek
lzere sahip veya milkellef olabilecegi para ile &lgtlebilen mal, hak ve
borglarin tamamidir. Mameleke borglar da dahil bulundugundan bir kimsenin

olumsuz mamelekinden s6z edilebilir. Oysa servet olumsuz olamaz’.

Servetin tek bagina sermaye ile tanimlanmasi da dogru degildir.
Cunki servet sermayeden daha genis bir kavramdir. Bilindigi gibi, Gretim
faktérlerinin Gretim faaliyetine katilmalar sonucu yaratilan hasiladan aldiklari

“lcret, faiz, rant, kar” adlanyla anilan gelirlerinin, tiketim yerine tasarruf yolu

' Turk Dil Kurumu — Giincel Turkce Sézltk,

http://www.tdk.gov.tr' TDKSOZLUK/SOZBUL.ASP?kelime=servet

2 Erdogan ONER, “Kamu Maliyesi | — Kamu Harcamalari ve Kamu Gelirleri”, Maliye ve
Gumrik Bakanligi Arastirma, Planlama ve Koordinasyon Kurulu Yayin No: 1986/282, 1986,
s. 111.



secilerek, yatirrma tahsis edilen kismi1 sermayeyi olusturmaktadir. Servet ise,
belirli bir anda bir kisiye ait menkul ve gayrimenkul varligin timant ifade
etmektedir. Ancak sermayede oldugu gibi Uretime katilma ve gelir getirme
gibi sartlar aranmaz. Kisaca ifade etmek gerekirse, servet “kisiye bagl’,

sermaye ise “isletmeye bagl” birer kavram olmaktadir®.

B. SERVET VERGISI KAVRAMI

Servet, gercek veya tiizel kisilerin belirli bir dénemde sahip oldugu tiim
iktisadi degerleri ifade etmektedir. Bu nedenle servet vergileri*, kisinin sahip
oldugu tum iktisadi degerleri vergilendirir®. Bu gercevede, genel bir ifade ile
servet vergilerini; “servete giren her gesit menkul ve gayrimenkul mallarin ya
timindn veya bir kisminin degerinden alinan dolaysiz vergiler® seklinde
ifade edebiliriz. Ulkeden ilkeye ve zaman iginde &nemli sayilabilecek
farkhliklar gosteren tim servet vergilerinin ortak niteligi; kisilerin iktisadi
faaliyetleri yerine cesitli iktisadi varliklara sahip olma durumunu, bir bagka
ifade ile serveti g6z 6niinde tutmasidir’. Sézii gegen “iktisadi varliklar’ ya da
“iktisadi degerler’ ile ifade edilmek istenen ise; ticari servet, gayrimenkul
servet ve gahsi servettir. Ticari servet, bir kiginin sahip oldugu isletmelerdeki

6z sermayesini; gayrimenkul servet, bir kiginin sahip oldugu bina, arsa ve

®ONER, a.g.e, s. 110, 111.

* Turkge'de “servet vergisi” seklinde ifade edilen kavrama Ingilizce’de “property tax’,
Fransizca'’da “Imp6t sur la fortune’, Almanca’da “Vermoégensteuer” denilmektedir. Esas
itibariyle, Ingilizce’de “wealth”, Fransizca'da “richess”, Almanca’da “reichtum” kavramlan
servetin ifadesidir. Buna karsin, her g dilde de, tarihi geligsimin bir sonucu olarak “emlak, mal
ve milk” manasini ifade eden “property”, “fortune”, “vermdgen” kelimeleri kullaniimaktadir.
Dilimizde ise, boyle bir terminoloji uygunsuzluguna yol agabilecek ikilik mevcut degildir. Bu
konuda daha fazla bilgi icin bkz., Selahattin TUNCER, “Vergi Hukuku ve Uygulamas!”,
Yaklasim Yayinlan, Ankara, Mart 2003, s. 324, 325.

® Metin ERDEM — Dogan SENYUZ - Ismail TATLIOGLU, “Kamu Maliyesi”, Ekin Kitabevi
Yayinlari, 2. Baski, Bursa, Eylul 1998, s. 168.

® Salih TURHAN, "Vergi Teorisi", Istanbul Universitesi Yayinlari No: 2913 - lktisat Fakdltesi
No: 480, Istanbul, 1982, s. 265.

” Nihat EDIZDOGAN, “Kamu Maliyesi Il (Kamu Gelirleri ve Vergi Teorisi)”, Ekin Kitabevi, 4.
Baski, Bursa, 1998, s. 204.



arazileri; sahsi servet ise, bu iki servet unsuru diginda kalan otomobil, ev
esyasl, micevherat gibi maddi mallar ile hisse senetleri, tahviller, nakit ve

diger hakiar gibi maddi olmayan servet unsurlarini kapsamaktadir®.

Il. SERVET VERGILERININ TARIHI GELISIMI

Servet vergilerinin tarihi gelisimini incelerken bunun ilk sekillerine lik
ve Ortagag Avrupasi'nda rastlamaktayiz. Buhran ve harp vergilerinin en eski
sekli oldugu sOylenen servet vergisi, daha eski Yunan ve Roma devirlerinde,
hatta Roma’da muhtemelen daha Krallar zamaninda ortaya ¢ikmisti. Servetin
o zamanlardaki basit blinyesine uygun olarak verginin agirlik merkezini
gayrimenkuller teskil etmekteydi. Bununla beraber siirli hayvanlari, o devirde
mal seklinde gorilen koéleler, ev esyasl, ziynet esyasi ve madeni paralar da

verginin konusu icerisindeydi®.

8. ylizyilda Bati ve Orta Avrupa’'ya hakim olan Franklar, Gnlt krallan
Charlemagne (Sarlman) doneminde topraklarini daha da genigleterek,
Avrupa’nin en glgli devietini kurmuslardir. Charlemagne, cermen
prensliginden bir imparatorluk yaratmig ve kendisini "Kutsal Roma — Cermen
imparatoru” ilan etmistir’®. Avrupanin Roma - Cermen Devletinin
hakimiyetinde oldugu bu dénemde servet vergileri, kamu hikmi sahislarinin
vergileri olma karakterini kaybederek, esirlere sahip efendilerin bir bagka

deyisle arazi sahiplerinin 6demekte oldugu vergiler haline getirilmistir'®.

® Omer Faruk BATIREL, “Kamu Maliyesi Teorisine Girig", Marmara Universitesi Yayin No:
492 — |ktisadi Idari Bilimler Fakiltesi Yayin No: 388, 3. Baski, Istanbul, 1990, s. 169.

® TUNCER, a.g.e., s. 332.

1% Unsal YUCEL — Tarcan YILMAZ, "Bati Sanati — Ortagag Sanatr”,
http://www.istanbul.edu.tr/Bolumler/guzelsanat/ortacag.htm

" TUNCER, a.g.e., s. 333.



12. ylzyilin sonlanna dogru Hagli Seferlerinin finanse edilmesi igin
“devlet vergisi” olarak ortaya cikan servet vergileri; 13. ylizyildan itibaren
yeniden ve ilk defa sehirlerde olmak Uzere, yine sikinti ve buhranlarn

engellenmesi amaciyla 6n tedbir olarak uygulanmistir'?,

15. ylizyildan itibaren esas itibariyle devamli ordularin viicut bulmasi
neticesinde artan askeri masraflarin karsilanmasi sebebiyle birgok Avrupa
sehirlerinde, devletge, her yil tahsil edilen bir servet vergisi uygulanmaya
baglanmigtir. Fakat 17. yuzyildan itibaren, giderek artan mahalli ihtiyaglar ve
kilfetlerin daha adilane bélisimiine yoénelik talepler kargisinda bu vergi
yetersiz kalmaya baslamistir’®. Tum bu gelismeler sonrasinda, servet
unsurlarini daha agik bir bicimde gésteren ve kavrayan bir servet vergisi
gereginin dogmasiyla, “genel servet vergisi’nin en énemli unsurlari bir diger
deyisle "vergi konulan" bélinerek; arazi, bina ve isletme sermayesi gibi
vergiye esas alinacak konular ortaya c¢ikmigtir. Gelisme bununla da
kalmayarak, servetin kendisinin vergilendiriimesi diginda, servet Uzerinden
elde edilen hasilatin da vergilendiriimesine ydnelerek devam etmistir.

Kapitalizmin 19. ylzyildaki gelisimine paralel olarak, vergilemenin
servet ve dolayisiyla sermaye birikimindeki gelismeyi en az engelleyecek
sekilde diizenlenmesi fikri 6n plana geg¢mistir. Bu anlayis icerisinde,
olabildigince kugtk tutulacak bir devlet biitgesinin, servet vergileri yerine gelir
ve harcamalardan alinacak vergilerle beslenmesi dogaldi. Cunki, servet
vergilerinin birikmis 6zel servetleri pargalama, bdylece toplumun zenginlik
kaynaklarini kurutma riski diger vergilerde daha az bulunmaktadir. Ustelik,
servet vergilerine karsi bu fikirler toplumlarin gesitli katmanlarina ¢ok etkin
bicimde damgasini  vurdugundan, genis kapsamli servet vergisi

uygulamalarina kars! toplumlar genellikle hayli sert tepki gostermektedir'.

> TUNCER, a.g.e., s. 333.
"*TUNCER, a.g.e., s. 333, 334.
4 &zhan ULUATAM, "Kamu Maliyesi", Imaj Yayinevi, 8. Baski, Ankara, Ekim 2003, s. 351.



Son iki ylzyilda, 19. ylizyilda baslayan gelisime paralel olarak; énce
harcamalar (zerinden alinan vergiler, daha sonra gelir unsurlarinin
vergilendiriimesi 6nem kazanmig ve bunun sonucu olarak da servet vergileri

eski 6nemini kaybetmistir'®.

Gunimizde, servet vergilerinin sagladigi hasilat distk olmasina
ragmen, daha ¢ok sosyal amaglarla, Ulkelerin vergi sistemleri icerisinde yer
almaktadir. Servet vergileri, devlete gelir saglama fonksiyonlarinin yaninda
gelir ve servet dagihmindaki dengesizliklerin giderilmesinde énemli bir arag
olarak kabul edilmektedir’®. Yine bu vergiler, gelir vergisini denetleme ve
tamamlama fonksiyonlarinin yani sira gelir getirmeyen politik gtic ve prestijin

vergilendiriimesi gérevini de ifa etmektedirler.

ll. SERVET UZERINDEN VERGI ALINMASININ NEDENLERI

Eski mali sistemler igerisinde dnemli bir yere ve paya sahip olan servet
vergilerinin, giiniimizde, gelir ve harcamalar izerinden alinan vergiler lehine
onemini 6zellikle “nicelik acisindan” bir hayli yitirmis oldudunu séylememiz
mimkindir. Bilindigi Gzere servet vergileri, llke tercih ve uygulamalari
acisindan vergi sistemi igerisindeki yerine gére, temel veya yan vergiler
olarak nitelendiriimektedirler. Servet vergileri, toplam vergi gelirleri igerisinde
o6nemli bir paya sahip oldugu takdirde nicelik agisindan temel vergilerdir;
buna karsilik, s6zi edilen bu vergiler, vergi sistemi icinde belirli amaci olan
bagimsiz bir vergi oldugu takdirde, nitelik agisindan temel bir vergi
olmaktadir'’. Servet iizerinden alinan vergilerin 6zel servet birikimi agisindan

negatif etkilere sahip oldugu dustncesi, ginimiz gelismis ve gelismekte

* ONER, a.g.e., s. 110.
' EDIZDOGAN, a.g.e., s. 203, 204.
" TURHAN, a.g.e., s. 274.



olan ulke ekonomileri agisindan genel kabul gérmis olmasina karsin; bu
vergilerin vergi sistemi agisindan, vazgegilmesi kolay olmayan katkilari iginde

barindirdi§i ve yine bu gergevede bazi 6nemli roller Ustiendigi de agikardir.

Amaglanan vergi hasllatinin saglanmasi ya da sosyoekonomik
politikalarin gergeklestiriimesi bakimindan cesitli vergi uygulamalarina
dayanan bir vergi sisteminin benimsenmis olmasinin bir uzantisi olarak
servetin, vergi 6deme glcinin o6nemli bir gostergesi oldujunun kabul
edilmesi sonucu; servetten veya servetin el degistirmesinden dolayl vergi
uygulamas! yoluna gidilmektedir'®. Bu anlamda, servetin ilave &deme
glictinin 6lcimi agisindan cazibesi bulunmaktadir'®. Yalniz baslarina gelir
ve harcamalar lizerinden alinacak vergilerin kisilerin 6deme guctnin timn
yakalamakta yetersiz oldugu dusiincesinden yola cikilarak servet vergileri
araciiiyla bu eksikligin gideriimesi ve bdylelikle de gergcek anlamda édeme

gliciine ulagiimak istenmektedir.

Ayni yillik gelir elde eden iki kigiden birisi hi¢ servete sahip degilken
digeri bankada énemli nakde, iginde oturdugu biylk bir eve, degerli mobilya
ve tablolara, otomobillere sahip ise bu iki kisinin ayni iktisadi gilice sahip
oldugunu kimse iddia edemez®®. Ornegin; 12.000 YTL yillik geliri ve 100.000
YTL serveti olan bir kiginin, 12.000 YTL geliri ve bunun diginda herhangi bir
serveti bulunmayan bir diger kisiden daha iyi durumda oldugu agiktir. Gunku
burada ilk sahis g¢aba sarf etmeksizin gelir elde edebilmektedir ve eger
isterse serveti sayesinde gelirinin Ustinde harcama yapmasi mimkindur.
Bunun 6tesinde, bu kigi servetini ve bireysel becerilerini kullanarak, yatinma
yonelerek, girisimci rolii de Ustlenebilir. Ikinci kiginin ise, benzer bir sansa

sahip olmadigini séylememiz mimkandur.

® Abdurrahman AKDOGAN, “Kamu Maliyesi”, Gazi Kitabevi, 9. Baski, Ankara, 2003, s. 249.
' Richard GOODE, “Government Finance in Developing Countries”, Studies of Government
Finance — The Brookings Institution, Washington, D.C., 1984, s. 133.

2 ULUATAM, a.g.e., s. 352.



Diger yandan, harcamaya doénusmedikleri siirece, 6deme glicu
doguran gesitli unsurlari harcama vergilerinin herhangi bir tirilyle yakalamak
da mumkin degildir. Ornegin; ailesinden biiylik bir miras devralan ve bu
mirasi para getirmeyen servet bicimlerinde tutan ve harcamaya
doénustiirmeyen bir kisi, gelir vergileri kadar harcama vergilerinin de kapsami
disinda kalacaktir?’. Yine bu cergevede, servetin sahibine énemli avantajlar
sagladigi ileri surtlebilir. Herhangi bir konuda karar verme ve secim ile ilgili
olarak degisik alternatiflere sahip olma, giivenlik ve bagimsizlik duygusu
bunlara érnek olarak gésterilebilir®. Buyik servete sahip olmak yukarida
s6z( gegen kazanglar disinda prestij ve pbiitik glict de beraberinde getirir.
Servetin vergilendiriimesi, kisinin serveti dolayisiyla elde etti§i tum bu
kazanglarin hesaplanabilmesine imkan vermektedir®.

Odeme giicu ilkesini uygulamaktaki bu yararlan yaninda, ilging bir
ozellik olarak, servet vergileri “yararlanma ilkesi’nin uygulanmasina da
yardim edebilir. Bilindigi gibi, “kisilerin kamu hizmetinden yararlanma diizeyi
dikkate alinarak vergi uygulanmasi veya bedel alinmasi yoluna gidilmesi"®*
yararlanma ilkesi ile aciklanmaktadir. Servet vergilerinin bu &6zeliigi, bazi
durumlarda kigilerin sahip olduklari servet ile devietten aldiklari hizmet
arasinda ciddi bir bag olusuna dayanmaktadir. Devletin sundugu ¢ok sayida
hizmet icinde en azindan bir kisminin servet sahiplerine daha ¢ok yoneldigi
dustnulebilir. Yol, park yapimi, sokak isiklandirmasi tiriinden hizmetlerin
esas olarak bina, arazi ya da otomobil sahiplerine hitap ettigi agiktir. Hatta bu
konuda daha da ileri gitmek ve milli savunma ya da i¢ glivenlik gibi kamusal
hizmetlerin de temelde asil servet sahiplerine yarar sagladigini diasiinmek

mumkindur. Bu anlamda servet vergileri, servete yénelik devlet hizmetlerinin

2 ULUATAM, a.g.e., s. 352.

2 Cedric Thomas SANDFORD, “Economics of Public Finance”, Pergamon Press Ltd.,
B.P.C.C. Wheatons Ltd., Exeter, 4. Baski, 1992, s. 218.

2 GOODE, a.g.e., s. 133.

% Bkz., AKDOGAN, “Kamu Maliyesi”, s. 202, 203.
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finansmanina yardimci olarak yararlanma ilkesinin uygulanmasi firsatini

vermektedir®®.

Servet vergileri bu temel iglevler disinda; kisiler arasi gelir — servet
farkliliklarinin azaltiimasi, firsat esitligine dogru gelisme saglanmasi, bosg
tutulan iktisadi degerlerin harekete gecirilmesi gibi iktisadi ve sosyal amaglar
ile birlikte devlet igin ek bir kaynak olmasi yéniyle de vergilemenin mali

amacina hizmet etmektedir.

Servetin vergilendiriimesinin nedenlerini yukanda yapilan aciklamalar
cercevesinde su sekilde 6zetlememiz mimkuindir:

= Servet vergileri, gelir vergisi uygulamasinda ortaya ¢ikabilecek sorunlarin
duzeltimesine yardimci olurlar®®. Burada sézii edilen &zellik, servet
vergilerinin gelir ve harcamalar Uzerinden alinan vergileri denetleyici ve

tamamliayici fonksiyonuna iligkindir.

= Diger gelir saglayan kaynaklarin ayni olmasi halinde, daha fazla servet
sahipli§i daha fazla 6deme giicline sahip olmak anlami tagimaktadir. Yine
bu dogrultuda, vergi 6deme glcl yaklasimi yolu ile vergilemede adaletin
sa@lanacagini savunanlara gore servetin vergilendirilmesinin birkac temel

nedeni bulunmaktadir. Bunlan kisaca;

— Servete sahip olmanin kazang seklinde elde edilen gelirlere nazaran
Uistiin oldugu dustncesi,
— Servet vergilerinin, servetin daha verimli kullaniminin teminine yonelik

olarak diizenlenmesi ve boylelikle ekonomik Uretkenligin artmasi,

% ULUATAM, a.g.e., s. 352.
% Harvey S. ROSEN, “Public Finance”, IRWIN Publishing, International Student Edition —
Fourth Edition, 1995, s. 494, 495.
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— Servetin vergilendirilerek daha dengeli bir yeniden dagilimin
saglanmasi ve boylelikle, hedef olarak belirlendigi takdirde, buyiik
servet sahipliginin dnlenmesi,

— Miras, kigisel tasarruf veya bagis yoluyla intikal eden servetlere farkli
muamelelerin yapilmasi yolu ile servet vergileri icerisinde de adaletin
saglanmasi,

seklinde siralayabiliriz*’.

= Servetin vergilendiriimesi, sosyal ve politik amaglara yoénelik olarak, servet
tizerine yogunlasan dikkatin azalmasi agisindan 6nem arz etmektedir®®.

= Servet vergileri, devletin kendilerine sagladigi faydalar dolayisiyla servet
sahiplerinin yaptiklari 6demeler olarak disinulebilir. Deviletin temel
fonksiyonlari; milli savunma, adalet ve i¢ glivenlik hizmetleridir. Butlin bu
hizmetler fertlerin servetlerinin korunmasi igin yapilir. Hatta devlet, ferdin
mulkiint korumak igin ortaya cikmistir”®. Devlet, bireylerin can ve mal
(servet) glivenligini saglamak igin c¢esitli kamusal mal ve hizmetler
rettiine goére; s6z konusu mal ve hizmetleri Uretmek igin yaptigi
harcamalarin finansmanina serveti olan kigilerin katiimasi son derece
normaldir®®. Fayda ve etkinligi 6n planda tutan bu géris, 17. yizyilin
sonlarina dogru ortaya ¢ikan ve "devleti mulkiin koruyucusu olarak géren"
Locke’'un deviet teorisinden etkilenmigtir. Locke ve tabii hukuk
teorisyenlerine gore devietin temel islevlerinden biri, milkin
korunmasidir’’ ve yine bu nedenle servet vergileri mesru ve gereklidir®.
Bu yaklasimda, servet vergisinin ve dolayisiyla devletin, miulkiyetin

2" Daha fazla bilgi igin bkz., Sabri TEKIR, “Vergi Teorisi”, Akliselim Ofset, 1zmir, 1990, s. 158,

159.

% ROSEN, a.g.e., s. 495.
? BATIREL, a.g.e., s. 170.
% ERDEM — SENYUZ - TATLIOGLU, a.g.e., s. 169.

' Richard A. MUSGRAVE - Peggy B. MUSGRAVE, “Public Finance in Theory and
Practice”, McGraw — Hill International Editions Finance Series, Literatiir Yayincilik — Dagitim
— Pazarlama Sanayi ve Tic. Ltd. Sti.,, Fifth Edition, 1994, s. 411.

2 TEKIR, a.g.e., s. 157.
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korunmasi ile ilgili hizmetlerin maliyetini karsllamasi gerektigi ileri
sUrlilmektedir. Etkinlik agisindan baktigimizda, fertlerin milklerinin
korunmasi icin 6demeye hazir olduklari tutarlar (vergi — fiyat) toplami, bu

konuda yapilacak hizmetlerin maliyetine esit olacaktir®>,

= Servet Uzerinden vergi alinmasinin bir diger nedeni, yerel nitelikteki kamu
hizmetleri ile bireylerin ellerinde bulundurduklari servet unsurlar
arasindaki iligkiden dogmaktadir. Cesitli kamu hizmetleri (yol yapimi,
isiklandirma v.b.), o bdélgede yasayanlarin miulklerinin degerini artirir.
Tersine bir bigimde, bir binanin ingaatinin da o bdlgeye kamu
hizmetlerinin goéturilmesine neden olacad distndldaginde, bu
hizmetlerin maliyetinin gayrimenkul sahipleri tarafindan 6denmesi
gerektigi aciktir. Bu anlamda, temelde etkinlik ve saglanilan fayda
cercevesinde sekillenen bu yaklasim, genigletilerek; hem merkezi idareyi
hem de mahalli yénetimlerce gerceklestirilen hizmetlerin finansmanini

kapsar bir bicimde dusinilmektedir.

= Servet vergileri, servetin daha verimli alanlara yénlendirimesinde arag
olarak kullanilabilmektedirler. Bu anlamda servet (izerine vergi konulmasi,
bireyleri; malvarlikiarini ellerinden c¢ikarmalari ya da verimli mesleki
yatinmlara dénistirmeleri hususunda cesaretiendirebilmektedir.

Yukarida da bahsedildigi (zere, ginimizde servet vergilemesinin
varligini hakl kilmak icin ileri stiriilen nedenler 6zellikle; “6deme giiciine gére
vergilendirme ilkesi ile servet vergisinin gelir ve harcama (izerinden alinan
vergileri denetleyici ve tamamlayici fonksiyonu™* etrafinda toplanmaktadir.
Bu fonksiyonlar c¢ergevesinde, ginimiz servet vergileri uygulamalar
acisindan birgok Ulkede; “belirli bir iktisadi ve sosyo — politik veya mali

olmayan baska bir gayenin gergeklestirimesi” amaglarinin 6n plana ¢iktig: ve

¥ BATIREL, a.g.e., s. 170.
¥ TURHAN, a.g.e., s. 268.
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yine bu anlamda, servet vergilerinin “etkileri itibariyle belirli gayelere ydnelik

vergiler®® sinifina dahil oldugu séylenebilir.

[V. SERVET VERGILERININ CESITLERI

A. GENEL VE OZEL SERVET VERGILERI

Genel servet vergileri; ticari servet, gayrimenkul servet ve sahsi servet
icine giren tum servet unsurlan Gzerinden alinan vergilerdir. Bu vergilere,
ginimuzde piyasa ekonomilerinde olaganusti durumlar diginda pek
rastlanmamaktadir. Odeme giictinii hedef alan subjektif (sahsi) bir dolaysiz
vergi olan genel servet vergisinin mukellefi, gercek ve tizel kigilerdir. Genel
servet vergisinin konusu, gergek ve tlizel kisilerin sahip bulunduklari servetin
tumu; matrahi ise, s6z konusu servetin gercek ve net tutardir®®. Bununla
beraber, toplam servetin safi veya gayri safi olarak esas alinmasina, bir
bagka deyisle "borglarin dikkate alinip alinmamasina” gére iki tir genel
servet vergisi ortaya cikar. Bunlar genel miulkiyet vergisi ile net servet

vergisidir®’. Bu vergilerin tarifeleri, tek oranli ve artan oranli olabilmektedir.

Ozel servet vergileri, servetin tamami yerine servet unsurlarinin
sadece bir kismini vergileme konusu yapan servet vergileridir. Bu tlr vergiler,
kisisel olmayan objektif nitelikli vergilerdir. Genel servet vergisi uygulamayan
ulkelerde, genellikle bina ve arazileri kapsamina alan “bina ve arazi vergileri”

seklinde uygulanmaktadir. Verginin konusu, gergcek ve tiizel kigilerin sahip

% Daha fazla bilgi icin bkz., Gunter SCHMOLDERS, “Genel Vergi Teorisi”, Ceviren: Salih
TURHAN, Istanbul Universitesi Yayiniari No: 2149 — |ktisat Fakiltesi No: 374 — Maliye
Enstitusil No: 55, 4. Bask, Istanbul, 1976, s. 71 — 79.

% EDIZDOGAN, a.g.e., s. 207, 208.

% ONER, a.g.e., s. 112.
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oldugu bina ve araziler, matrahi ise; bina ve arazilerin gayri safi degeridir.
Ancak uygulamada, bazen matrahin servet unsurlannin iradi Gzerinden
hesaplandigl da gérUImektedir38. Yine bu ilkelerde bir diger énemli 6zel

servet vergisi de, motorlu tagitlar vergisi olmaktadir.

B. SUREKLI (OLAGAN) VE GECIiCi (OLAGANUSTU) SERVET
VERGILERI

Bu tasnif, zaman kriterini esas almak suretiyle yapilmaktadir. Strekli
servet vergileri, belirli araliklarla periyodik bicimde alinan servet vergileridir.
Turkiye’de Emlak Vergisi ile Motorlu Tasitlar Vergisi siirekli servet vergilerine

ornek olarak gosterilebilir.

Servete y6nelen bir verginin stirekli bicimde uygulanabilmesi i¢in, uzun
dénemde servet farklarini azaltsa bile, 6zel servet birikimine fazla zarar
vermeme zorunlulugu vardir. Béyle bir vergi servet Uizerinden alinsa bile esas
olarak kisilerin gelirlerinden édenebilmelidir. Dolayisiyla, strekli (olagan) bir
servet vergisi oraninin buna imkan saglayacak kadar diisiik olmasi gerekir®®.

Bir kisim servet vergileri ise, anzi bazi sebepler dolayisiyla bir defaya
mahsus olmak (zere uygulamaya konulurlar. Turkiye’de Ikinci Dinya
Savasr’nin olaganisti kosullari geregi 1942 yilinda ihdas edilen Varlik
Vergisi ile Fransa’da az ¢ok Turkiye'dekine benzer sebeplerle 1945 yilinda
uygulanmig bulunan Milli Dayanisma Vergisi (Imp6t de Solidariété Nationale)

bir defaya mahsus olmak lizere alinan gegici servet vergilerinin somut

® Daha fazla bilgi icin bkz., EDIZDOGAN, a.g.e., s. 209 — 213.
*® ULUATAM, a.g.e., s. 358.
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ornekleridir. Bu tOr vergiler uygulandiktan sonra ilgili mevzuatin hukuki

gecerliligi de sona erer®.

Bazi vergi kanunlari ise, devamli yururlukte kaldiklari halde ayni olay
icin ancak bir defa uygulanabilirler. Tiirkiye'de Veraset ve Intikal Vergisi ile
Tasit Alim Vergisi, vergiyi doguran olayin meydana geldigi anda bir defaya

mahsus olarak alinan bu tip servet vergilerine érnektir.

C. GORUNURDE (ZAHIRl) VE GERGEK (HAKiKI) SERVET
VERGILERI

Mukellefin yas ve aile durumlan, servetlerinin ¢esidi ve kaynagi,
borglarinin mahiyeti ve miktan géz éniinde tutularak, sahsilestirilen servet
vergilerinin konusu ve matrahi servetin miktari olmakla beraber, kaynadi
genellikle servetin verimi bir bagka ifadeyle geliri (iradi) ise*!, bu tur vergilere
gorunirde (itibari) servet vergileri denilmektedir. Bir diger ifadeyle, gérintrde
servet vergisinde asil vergilendiriimek istenen unsur servetin kendisi degil,

servetin gelirleridir.

Buna karsin, bazi vergilerin matrahi da kaynagi da servettir. Gergek
servet vergileri adi verilen bu tir vergiler; serveti gériinirde degil, gercekten
ve maddeten vergilendirirler. Genellikle, dnceden bilinmeyen bir tarihte ve bir
defaya mahsus alinmasinin yani sira muntazam araliklarla devamli bir
sekilde alinan gergek servet vergileri de bulunmaktadir. Tlrkiye'de

uygulanmis bulunan Varlik Vergisi, mirasin getirdidi irat ile édenememesi

“® Halil NADAROGLU, “Kamu Maliyesi Teorisi”, Beta Basim Yayim Dagitim A.S., 9. Baski,
istanbul, 1996, s. 348, 349.

! Nihad S. SAYAR, “Kamu Maliyesi —~ Kamu Gider ve Gelirleri Prensipleri (Cilt 1), Sermet
Matbaas!, 5. Baski, Istanbul, 1975, s. 194.
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halinde Veraset ve Intikal Vergisi, bizzat sahibinin oturdugu gelir getirmeyen
bir binadan alinan Emlak Vergisi ile Motorlu Tasitlar Vergisi gercek servet

vergileri arasinda yer alirlar®?.

D. MULKIYET VE DEGISiM VERGILERI

Servet vergisi ya kiginin servet unsurlarina sahip olmasi ya da servet
unsurlarini elde etmesi nedeniyle alinabilir. llk durum, mulkiyeti iceren servet
vergileri olup bu vergilerde vergiyi doguran olay kisinin servet unsurlarini
elinde bulundurmasidir. Buna érnek olarak; emlak sahibi olunmasi nedeniyle
emlak vergisinin 6denmesini gésterebiliriz. lkinci durum ise, degisimi iceren
servet vergileri olup vergiyi doguran olay servet unsurlarinin Kisiler arasinda
el degistirmesidir®®. Servet transferleri iizerinden alinan vergiler, servet
unsurlan Gzerindeki milkiyet hakkinin su ya da bu sekilde bagkalarina
devredilme olayinin vergi konusunu olusturdugu ya da servet unsurlarinin
veraset, bagis ya da alig iglemleri ile bagkalarina transfer edilmesi olayi
tizerine salinan servet vergileridir**. Bir diger ifade ile bu verginin konusu;
gercek veya tlzel kisilerin sahip oldugu menkul ya da gayrimenkul mallarin
gerek karsiliksiz olarak (ivazsiz) gerekse de bir karsiliJa (ivazl) dayanarak,

bir kisinin mamelekinden diger kisinin mal varligina intikal etmesi islemidir®.

Servet transferi nedeniyle eskiden beri alinmakta olan vergilerin en

dnemlisi, veraset ve intikal vergileridir. Ulkemizde de kisilerin servetine dahil

“2 NADAROGLU, “Kamu Maliyesi Teorisi”, s. 349, 350.
“3 ERDEM — SENYUZ - TATLIOGLU, a.g.e., s. 171.

“ EDIZDOGAN, a.g.e., s. 213.

45 AKSOY, a.g.e., s. 353.
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menkul ve gayrimenkul mallarin, 6liim ya da saglar arasi bir igslemle transferi

sirasinda bu vergi alinmaktadir®®.

E. SERVET VE SERVETIN DEGER ARTIS VERGILERI

Verginin hesaplanmasina esas olacak matrah, servetin toplam degeri
ise servet vergisinden; servette meydana gelen deger artigi ise deger artig

vergisinden s6z etmemiz mumkanddr.

Deger artig vergileri, geligmeye yeni baslayan servet ve sermayeleri
vergiden korumak amaciyla, bunlarin kendisine dokunmadan, belli devreler
sonunda sadece artan kisimlan Gzerinden alinan veya tam tersi bir bigimde,
saglam servet ve sermayeleri fazlaca vergilendirmek amaciyla, bunlarin
genel toplami vergiye tabi tutulduktan sonra, ayrica belirli seneler arasindaki
artan kisimlan tizerinden alinan vergilerdir*’. Bir diger deyisle, deger artis
vergilerinde, gergek veya tlizel kisilerin tim servet unsurlan yerine servet
stokunda veya serveti olusturan unsurlarda -sahibinin hicbir emegi
bulunmaksizin- meydana gelen deger artislan vergilendirilir. Bu tur vergiler
ya biitlin servette meydana gelen deger artiglarini vergilendiren genel servet
artigi vergileri veya sadece servetin belirli unsurlarinda meydana gelen deger
artiglarini vergilendiren Ozel servet  artigi vergileri olarak
diizenlenmektedirler*®.

““ ONER, a.g.e., s. 115.
‘" SAYAR, a.g.e., s. 197, 198.
48 Serafettin AKSQY, “Kamu Maliyesi”, Filiz Kitabevi, 3. Baski, Istanbul, 1998, s. 354.
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V. SERVET VERGILERININ iKTiSADI ETKILERI

Servet vergileri, hem kamu geliri yaratmak hem de gelir dagilimindaki
esitsizlikleri diizeltmek icin etkin ve idari agidan uygulanmasi basit vergiler
olarak dustnulebilir. Ozellikle gelismekte olan ulkelerde, hizli niifus artisi ve
sehirlesme gibi nedenlerle bina, arsa ve arazi gibi servet unsurlarinin
degerlerindeki artiglanin etkin bir sekilde vergilendiriimesi, kamu sektériine
kaynak saglama ag¢isindan da énemli bir arag olabilmektedir*®. Bu anlamda,
uygun bir oranla ve etkin bir bicimde uygulanacak servet vergileriyle gelir
dagilimindaki adaletsizlikler 6nemli o&iglde iyilestirimekte ve kaynaklar
ekonomiye kazandirlarak verimli yatirimlar hizlandirilabilmektedir™.

Servet Uzerinden alinmakta olan vergiler, “iktisadi buyume” ve
“ekonomik istikrar’ lizerinde; uygulanmakta olan vergi politikasindaki yeri ve
6nemi ile birlikte llkedeki servetin bilesenlerine gére gesitli etkilere sahip
olup, tim bu etkenlere bagh olarak da cgesitli sonuglara yol acabilmektedir.
iste bu cercevede servet vergileri; “kaynak dagilimi, gelir dagilimi ve

konjonktiirel istikrar” agisindan incelenebilir.

A. SERVET VERGILERININ KAYNAK DAGILIMI UZERINDEKI
ETKILERI

Buttin servet unsurlar (izerinden alinacak bir servet vergisinin kaynak

dagilimi Gzerinde olumsuz etki yapacagdi sdylenebilir. Vergi nedeniyle tasarruf

“9 Beyhan ATAC, “Maliye Politikasi”, Anadolu Universitesi Egitim, Saglk ve Bilimsel
Arastirma Caligsmalar Vakfi Yayinlan; No: 118 - Etam A.S. Matbaa Tesisleri , 5. Baski,
Eskisehir, 1899, s. 284.

% Orhan SENER, “Kamu Ekonomisi®, Alkim Yayinlari, 6. Baski, Istanbul, 1998, s.290.
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orani ve bunun sonucu blyime hizi diser. Ancak bu yarginin gegerli
olabilmesi i¢in tasarruf arzinin esnekliiginin sifir olmamasi gerekmektedir. Bir
bagka deyimle, tasarruf arzinda vergi sebebiyle bir degisme olmaldir.
Esneklik sifir ise, kisi tasarrufuna ayiracagi fonlarla tiiketimi arasinda bir
ikame yapamiyor demektir. Bu durumda tim servet unsurlari Uzerinden
alinacak verginin tiikketim ve tasarruf arasindaki tercihler Gzerinde etkisi

olmaz®’.

B. SERVET VERGILERININ GELIR DAGILIMI UZERINDEKI
ETKILERI

Servet vergileri genellikle, tasarrufu tesvik etmeye yoénelik olarak
uygulanmaktadir. Vergi konusunun servefin kendisinin oldugu ve servetten
nispi ve yiiksek bir vergi alinmasi durumunda, verginin tlketimi artiracagi ve
tasarruflan  dustrecegi  soylenebilir.  Servetten elde edilen gelirin
vergilendirilmesi ise, servet sahibi olanlarin Uretken servet unsurlarn
ekonomi icerisinde daha aktif bir bicimde kullaniimalari sonucunu

dogurabilir®.

Servet vergilerini galisma gayreti yéniinden inceledigimizde; tasarruf
yapma imkani az ve calisma ile dinlenme arasinda bir tercih yapma
durumunda olmayan Kkisiler icin, bu verginin gelir etkisi yapabilecegini
styleyebiliriz. Baska bir deyisle, servet vergileri bu kimseler icin daha ¢ok
calisma ve daha az dinlenme yéniinde bir sonug dogurabilecektir’>. Buna

karsin, butlin servet unsurlarini kapsayacak bir genel servet vergisi, fertlerin

* BATIREL, a.g.e., s. 170.

52 Charles V. BROWN — Peter M. JACKSON, “Public Sector Economics”, Basil Blackwell
Ltd., Suffolk, 1978, s. 317 — 327.

® TEKIR, a.g.e., s. 159.
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caligma ile dinlenme arasindaki tercihleri konusunda nétrdir. Gelir vergisinde
oldugu gibi, calisma gayreti lizerinde olumsuz etkisi yoktur. Genel servet
vergilerinin nihai mukellefleri (verginin yerlestidi kisiler) sermaye faktori
sahipleridir. Fertlerin sahip oldugu butin varlklar vergilendiginden,
miukelleflerin vergiden kaginmak igin tasarruflanini bagka servet unsurlarina
ayirmalarina imkan yoktur. Bunun istisnasi, servet sahibi kimselerin
yatinmlarini “llke disina kaydirabiime imkani bulmasi” durumunda séz
konusu olur. Béyle bir imkanin varligi halinde, servet ve sermaye sahipleri

vergiyi tiiketiciye yansitabilme sansina sahip olurlar®.

C. KONJONKTUREL iSTIKRAR UZERINDEKI ETKILERI

Servet vergilerinin konjonktiirel esnekligi konusunda, her seyden énce,
bir ekonomideki servetin kaynak itibariyle bilesimi ve dagilimi énemli rol
oynamaktadir. Gergekten, menkul degerlerin payl ne kadar fazla olursa
servet vergisinin konjonkturel istikrar saglayici etkinligi de o nispette artar.
Bunun gibi, genel servet toplami igerisinde biyiik servetlerin daha fazla yer
isgal etmesi ve vergi yUkinin buylk olglide bu tir servetler lzerine
yogunlastiriimasi, konjonktiirel esnekligi artirici yénde etki yapar. Uygulama
agisindan bakildiginda, servet vergilerinin (genel, 6zel, transfer {zerinden
alinan ya da servet artigi vergilerinin) konjonktirel dalgalanmalar agisindan
“notr” etkiye sahip oldugunu s6yleyebiliriz®®. Bu ise, glnimizde baz
tlkelerde servet vergilerinin bilegimi itibariyle gayrimenkul yogun oldugu veya
genel servet toplami agisindan bilyiik servetlerin tlke ekonomileri igerisinde
daha az yer isgal etmesi ya da vergi yukinin gesitli nedenlerden étiird bu tip

servetler (izerine yogunlastiriimak istenmemesi ile agiklanabilir.

% BATIREL, a.g.e., s. 171.
® TURHAN, a.g.e., s. 411, 412.
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VI. GENEL OLARAK EMLAK VERGILERI

A. EMLAK VERGILERININ TARIHI GELISIMI

Servet vergilerinin eski c¢aglardan beri yaygin olan sekl,
taginmazlardan (bina ve arazi) alinmakta olan milkiyet vergisidir®®. M.O.
2000 yillarinda Cin'de ilk sekillerine rastlanan ve tarihin en eski vergilerinden
biri olan® emlak vergisi, Roma Devleti'nde de alinmaktaydi. Gergek ve tiizel
kisilerin mulkiyetinde bulunan gayrimenkuller Gzerinden alinan bu vergi reel
(ayni) ve gayri sahsi bir servet vergisi olarak aliniyordu. Ctinki, bina ve arazi,
vergi 6deme iktidarinin bir géstergesi olarak kabul ediliyordu. Ayni zamanda,
deviletin gordiglu kamu hizmetlerinden, kisilerin sahip olduklan bu tar
mallardan dolayi sagladiklari yararlar, faydalanma ilkesinin geregi olarak bu

vergilerin varligini hakl kilan-nedenler oluyordu®®.

Emlak vergisinin mazisinin bu kadar eskilere gitmesinin bir diger
nedeni de, verginin konusunu olusturan, bina ve arazinin kavranmasindaki
kolaylik®® ve verginin elde edilmesinin diger mulk vergilerine gére daha kolay
olmasidir. Adam Smith'e gore; “Bir kisinin sahip oldugu topradin niceligi ve
degeri hicbir sekilde sir degildir ve her zaman aragtirilarak dogru sayi ve
degerlere ulasiimasi miimkiindiir®®. Gergekten de bu vergi; bina, arsa ve

arazinin goéranir ve tasinmaz niteliginden 6turi “ulagiimasi kolay ve kontrol

% Kenan BULUTOGLU, “Kamu Ekonomisine Giris”, Filiz Kitabevi, 5. Baski, Istanbul, 1997, s.
474,

" TURHAN, a.g.e., s. 280, 281.

%8 AKSOY, a.g.e., s. 354.

%9 NADAROGLU, “Kamu Maliyesi Teorisi”, s. 351.

8 J. Richard ARONSON - John L. HILLEY, “Financing State and Local Governments”,
Studies of Government Finance — The Brookings Institution, Fourth Edition, Washington,
D.C., 1986, s. 128.
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altinda tutulabilir’ 6zelliklere sahiptir®!. Yine bu cercevede emlak vergileri,
henliz sanayilesme slrecinin baslamadigi dénemlerde &zellikle verginin
konusuna giren bina ve arazinin vergi teknidi agisindan kavranmasindaki

kolaylik nedeniyle, devletlerin en 6nemli gelir kaynagini olusturmustur®.

Iktisadi faaliyetlerin tarim ile tanimlandi§i eski dénemlerde, topragin
mulkiyeti, zenginligin en 6nemli go&stergesi olarak algilanmaktaydi. Eski
Roma, Yunan ve Arap medeniyetlerinde, Bati ve Dogu Ulkelerinde “arazi
vergisi” ylzyillar boyunca 6nemini muhafaza etmis, ancak sinai ve ticari
faaliyetlerin gelismesi (zerine yerini diger vergilere birakmigtir. Benzer
sekilde bina vergisi de, arazi vergisi gibi, dinyanin en eski ve tarihi
vergilerinden biridir. Medeniyetin ilerlemesi, iktisadi faaliyetlerin geligmesi,
ntfusun artarak sehirlerde toplanmasi (izerine bina vergisinin énemi giderek

artmistir®.

B. EMLAK VERGILERININ OZELLIKLERI

Gunimuzde, emlak vergisi, gergcek veya tuzel kigilerin milkiyetinde
bulunan bina, arsa ve araziden alinan 6zel nitelikie bir servet vergisidir. Bu
verginin mukellefi, genel olarak bina ve arazinin malikleridir. Ancak bina
malikinin bundan faydalanma olanagi yoksa, bagka bir deyigle bina ya da
arazi Uzerinde intifa hakki bulunuyorsa, verginin é6denmesinden intifa hakki
sahibi sorumlu olur. Malik ya da intifa hakki sahibi de yoksa, bina ve araziyi

malikmis gibi tasarrufunda bulunduran kisi verginin mukellefi olmaktadir.

® GOODE, a.g.e., s. 135.
®2 TURHAN, a.g.e., s. 281.
® SAYAR, a.g.e., s. 202 — 205.
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Uygulamada mali, sosyal ve ekonomik nedenlerle siirekli ve gegici nitelikte

cesitli muafiyet ve istisnalara yer verilerek mukellefiyet daraltilabilmektedir®.

Vergi matrahinin saptanmasinda, degisik y6ntemlerin izlendigi
gorulmektedir. Bazen gayrimenkullerin piyasa degeri, bazen safi ya da gayri
safi kira degeri vergilemeye esas alinmaktadir. Ancak, kira degeri ile piyasa
degeri arasinda genellikle hayli siki bir bag bulundugundan; sonugta, tiim bu
yontemlerin taginmazin piyasa degerini esas aldigi sdylenebilir®. Emlak
degerlerinin yine emlaktan elde edilen kira geliri ile iligkilendiriimesi ve
yansitiimasindan bu yana; birgok emlak igin rayic bedel ile yillik kira bedeli
tizerinden vergi alinmasi, elde edilen gelir agisindan, benzer sonuglar
dogurmaktadir. Bos alan veya arsalar iginse, kira geliri Uzerinden emlak
vergisinin hesaplanmasi veya toplanmasina iligkin 6denecek verginin
belilenmesi mUmkin degdil iken; rayic bedel esasina gére gelecekteki
potansiyel kazanca badh olarak verginin ylklenmesi mumkin

olabilmektedir®®.

Emlak vergisi, “objektif’ bir vergidir. Cunku, gercek ve tuzel kigiler
tarafindan sahip olduklan bina ve arazi dolayisiyla 6denen emlak vergisinde,
bu tur varliklarin sebebiyet verdigi borglar igcin higbir ayarlama ve indirim
yapiimasina izin verilmedigi gibi, mikelleflerin kigisel ve ailevi durumlar da
dikkate alinmamaktadir®”. Bu agidan bakildiginda, nesnel bir vergi olarak,
benzer durumdaki tim gayrimenkul sahiplerini ayni oranda vergilemek en
uygun segenek olarak dustintlmektedir. Genellikle rastlanan da, mikellefe

gore dedismeyen tek oranl bir tarifedir.

Emlak vergilerine vergi 6deme giicii ilkesi agisindan bakildiginda, bu

vergilerin "regresif’ yapiya sahip oldugu gérilmektedir. Yukarida da

® EDIZDOGAN, a.g.e., s. 209, 210.
% ULUATAM, a.g.e., s. 366.

® GOODE, a.g.e., s. 135.

¥ TURHAN, a.g.e., s. 281.
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aciklandigi Gizere, genellikle tek oranl tarifenin uygulandigi bu vergide; distk
gelir diizeyine sahip kimseler, yiksek gelirli vergi miikelleflerine nazaran,
gelirlerinin daha fazla bir bélumind emlak vergisinin ddenmesinde
kullanmaktadirlar®®. Yine bu anlamda emlak vergilerinin, vergi 6deme giici
acisindan; "gelir dagihmini dizenleyici fonksiyonlarinin® kuvvetli olmadigi

sdylenebilir.

Emlak vergisi, 6zellikle Ingiliz etkisinin bulundudu Ulkelerde kismen
onem arz etmekle birlikie gelismekte olan birgok Ulkede benzer etki ve
6neme sahip degildir. Gunimuzde, Avrupa llkelerinde alinan zoruniu
vergilerin ¢ok az bir ylizdesini (%1 civarinda)®® olusturmaktadir. Bu verginin
daha genis bicimde kullanilamamasinin bir nedeni; ayni zamanda "verginin
kimden ne dlizeyde toplanacaginin belirlenmesinde de sosyal politika araci

"0 misteleme ve kayit iglemlerinin” ya hig olmayisi

olarak kullanilmakta olan
ya da eksik olusudur. Kimi zaman emlak sahiplerinin politik glici de, verginin

toplanmasi &nuinde engel olusturabilmektedir””.

Bina, arazi ve arsalarin deger veya iratlanndan veya dig
gostergelerden alinan bu vergiler, merkezi ya da yerel yénetim kuruluglan
tarafindan uygulanabilmekte veya merkezi yénetim, bu vergi hasilatinin bir
bslumint  yerel yénetim kuruluslarina  birakabimektedir’?.  Ancak
uygulamada, genellikle, yerel yonetim kuruluglan tarafindan tarh ve tahsil
edilmektedir. Bunun iki temel nedeni bulunmaktadir. Bunlardan birincisi,
vergi konusunun mabhalli sinirlar iginde lokalize edilmis olmasi; digeri de,

emlak degerini etkileyen faktorler arasinda belediye hizmetlerinin de énemli

% Bernard P. HERBER, “Modern Public Finance”, Richard D. IRWIN, Inc., Fifth Edition,
Homewood — lllinois, 1983, s. 234.

® Nuri TORTOP, “Yerel Yénetimler Maliyesi (Goérev ve Kaynak Bolusumi)’, TODAIE
Yayinlari, 1. Baski, Ankara, Ocak 1996, s. 36.

™ Arthur C. ROEMER, “The Property Tax and Local Finance — Classification of Property”,
The Academy of Political Science (APS}) Vol. 35 — No: 1, New York, 1983, s. 109.

" GOODE, a.g.e., s. 135.

2 AKDOGAN, “Kamu Maliyesi”, s. 251.

™ EDIZDOGAN, a.g.e., s. 210.
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bir yer tutmasidir’®. Bina ve arazi vergilerinde, vergiyi doguran olayin yerel
sinirlar igerisinde gergeklesmesi sonucu, etkin bir vergileme ile mahalli
idarelerin en onemli 6z gelir kaynaklarindan birisine kavusabilecedi’
dustintimektedir. Bu ise, mahalli idarelerin bélge kosullarini daha etkin bir
bicimde kavrayabilecedi ve dolayisiyla bina ve arazilerin degerini daha
gergekgei bir bicimde belirleyebilecegi varsayimina dayanmaktadir.

C. EMLAK VERGILERININ iKTISADI ETKILERI

1. Emlak Vergilerinin Kaynak Dagihimi Uzerindeki Etkileri

Emlak vergisinin kaynak dagihmi agisindan savunulmasinin temel
nedeni; ekonomide etkinlige iligkin bir kayba yol agmamasidir. “Ciinkii emlak
(arazi olarak ele aliyoruz) geliri bir iktisadi rant niteligindedir. Bir bagka
deyimle arazi esneksiz bir arza sahiptir™®. Dolayisiyla bu rantin
vergilendirilmesi, tiiketicilerin higbir kararini etkilemedigi gibi arazinin daha

etkin ve verimli bir gekilde kullanilmasini da saglayabilir.

Emlak vergilerinin, geliri esas alan vergilere orania, varolan ekonomik
aktiviteler Uzerinde dogrudan yiik yaratmadigini séylememiz mimkandur.
Ancak gayrimenkul izerinden alinacak bu vergiler, is kurmaya iliskin kararian
buytk olglide etkilemektedir. Emlak vergileri, agir vergi mukellefiyetine yol
acarak gergeklestirimesi dUsUnltlen plan ve projelerin  karlhhgint

azaltabilmektedir. Daha agik bir ifadeyle vergi, Uretim maliyetlerini ve

™ Halil NADAROGLU, “Mahalli [dareler”, Beta Basim Yayim Dagitim A.S., 7. Baski, Istanbul,
Ekim 2001, s. 87.

™ Ahmet ULUSOY - Tekin AKDEMIR, “Mahalli Idareler Maliyesi”, Seckin Yayincilik San. ve
Tic. A.S., Ankara, Ekim 2002, s. 77.

"® BATIREL, a.g.e., s. 171.
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dolayisiyla da tretilen mallarin fiyatlarini artirmaktadir. Bu ise, tretim, verim
ve dolayisiyla kaynak dagilimi agisindan ekonomik olmayan sapmalara

neden olabilmektedir’”.

Genel anlamda servet vergilerinde oldugu gibi, emlak vergileri de hem
adalet hem de etkinlik yoninden savunulan vergilerden biridir. Bu verginin
ustunlikleri arasinda, efektif vergi ylkinin distk olmas) nedeniyle
davraniglan etkilememesinin yaninda, bolgesel idareler igin ekonominin
depresyon doénemlerinde bile onemli bir gelir kaynag: tegkil etmesi gibi

hususlar saylimaktadir®,

2. Emlak Vergilerinin Gelir Dagilimi Uzerindeki Etkileri

Emlak vergilerinin gelir dagihmi tizerindeki etkileri “verginin yansimasi”

ve “verginin kapitalizasyonu” gergevesinde incelenecektir.

a. Emlak Vergilerinde Yansima

Vergi yansimasi; “vergi miukellefinin —diger iktisadi kosullar ayni
kalmak kaydiyla— kanunen 6demekle mukellef tutuldugu vergi yukin, gelir
ve servetinde degisme olmayacak sekilde bir veya birden fazla kisiye

devretme” siirecini ifade etmektedir”®. Kanuni miikellefi tarafindan édenen bir

" John F. DUE, “Government Finance — An Economic Analysis”, Richard D. IRWIN, Inc.,
Third Edition, Homewood — lllinois, 1963, s. 373.

" TURHAN, a.g.e., s. 282.

" TURHAN, a.g.e., s. 361, 362.
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verginin fiyat mekanizmasinin igleyisinden vyararlanilarak, kismen veya
tamamen Uglincli sahislara aktariimasi®® anlami tasiyan vergi yansimasi
kavrami, sonsuz degildir ve nihai olarak vyikleniciler tarafindan

karsilanmaktadir®’.

Emlak vergilerinde yansimanin, gayrimenkul sermaye iratlarindan
alinan gelir vergisinin yansitiimasina benzer bir gériinim vardir®2. Deger
tizerinden alindiklan igin gelir elastikiyeti zayif olan ve bu sebeple de milli
gelirdeki degisiklikleri kolayca izleyemeyen emlak vergisinin yansitiimasi
oldukga gig, hatta bazen imkansizdir. Irat getirmeyen binalarla ekilmeyen

araziye ait vergilerin yansitiimasi ise mimkiin degildir®.

Her ne kadar konjonktiirel gelismeler ve sehirlesme hareketleri
sonucunda gayrimenkullerin degerleri buytk artislar géstermekte ise de, bu
deger artislari tahrir ya da beyan usulleriyle zamaninda belirlenemediginden,
vergi hasilati milli gelirdeki artislari yakindan izleyememektedir. S6z konusu
vergi, 6zel bir servet vergisi oldugu halde, sosyal ve ekonomik politikanin bir
araci olarak etkisi sinirlidir. Clinkd, R. A, Musgrave gibi bazi yazariar, ampirik
caligmalar sonucunda emlak vergisinin tersine artan oranl bir etki
olusturdugunu kanitlamislardir ve bu etki vergilemede adalet ilkesine ters
dusmektedir®.

Emlak vergilerinin; icinde bulunulan ekonomik kosullara, topluma
hakim olan davranig bigcimlerine, gayrimenkul arzina ve piyasasina bagl
olarak kismen ya da tamamen yansitilabilme imkani bulunabilmektedir®.

® TEKIR, a.g.e., s. 78.

8 AKDOGAN, “Kamu Maliyesi”, s. 297.

%2 AKDOGAN, “Kamu Maliyesi”, s. 311.

% NADAROGLU, “Kamu Maliyesi Teorisi”, s. 352.
% TURHAN, a.g.e., s. 281, 282.

8 AKDOGAN, “Kamu Maliyesi”, s. 311.
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i. Arazi Uzerinden Alinan Vergilerde Yansima

Arazi ve arsalar dolayisiyla 6édenen emlak vergisinin bagkalarina
yansitilamayacagini séylememiz mimkindir. Canku belirli bir bdlgedeki
arazi arzi esneksizdir ve arzin esnek olmayisi nedeniyle, araziden alinacak
olan vergi arazinin rantini azaltmaktadir®. Toprak sahipleri, arazi vergisini
Urinlerin fiyatina ekleyerek ileriye dogru yansitamamaktadirlar. Bilindigi
Uzere, ileriye dogru yansitmanin s6z konusu olabilmesi igin fiyat
ayarlamalarinin tiketiciye yansitilabilmesi gerekmektedir. Fiyatlar artinlirsa
(talep esnekligi sifir degilse) tretimin bir miktar azalmasi gerekmektedir.
Ancak hicbir arazi sahibi, vergi sebebiyle arazisini Uretimden ¢cekmez; ¢lnki
topragi tarimsal Gretimden c¢ektigi takdirde de arazi vergisini 6deme
zorunlulugu devam edecektir. Bu cergcevede, konulan toprak vergisi
nedeniyle Uretim azalmamaktadir. Eskisi kadar Uretim yapiimaya devam
edildigi takdirde, Grlinler ancak eski fiyatlarla satilabilir; fiyatlar artirilarak

vergi ileriye yansitilamaz®’.

Arazi vergisinin yansitilamamasi marjinal arazi tizerindeki verginin sifir
olmasi ile de agiklanabilir. Marjinal arazinin ranti sifirdir; degeri de (spekulatif
deger hari¢) sifirdir. Marjinal arazi vergiyi 6deyemiyorsa, vergi sebebiyle
kullanim degismez; Gyleyse iretim degismez ve ranti olan araziden alinan
vergi de yansitilamaz®®. Tum bunlar ise, verginin arazi sahibi (zerinde
kalmasi anlamini tasimaktadir. Asagida, arazi Uzerinden alinacak emlak

vergisine iliskin yansima etkisi sekil yardimi ile agiklanmaktadir.

% Bkz., Joseph E. STIGLITZ, “Economics of the Public Sector’, W.W. Norton & Company,
Inc., Third Edition, London, 2000, s. 756.

¥ BULUTOGLU, a.g.e., s. 481.

8 BULUTOGLU, a.g.e., s. 481.



29

Sekil: 1
S,
Rant
- \ \
Ry \ D

D¢

Q; Arazi Miktari

Kaynak: Omer Faruk BATIREL, “Kamu Maliyesi Teorisine Girig”, Marmara Universitesi
Yayin No: 492 — Iktisadi Idari Bilimler Fakiltesi Yayin No: 388, 3. Baski, Istanbul, 1990, s.
172.

S | sabit olan arazi arzini, (D) de arazi talebini gdstermektedir. Cunk
vergi alinca arazi sahiplerinin elde ettikleri rant miktari azalir. D talep egrisi,
D; talep egrisi, haline gelir. Araziyi kullananlar R kadar rant 6demekte arazi
sahiplerinin eline ise (R;) kadar rant gegcmektedir. Ranttaki azalma vergi
gelirine esittir. Sonug¢ olarak, arazi vergisinin arazi Uzerinde kaldigi ve

arazinin rantini vergiledigi belirtilebilir®.

ii. Bina Uzerinden Alinan Vergilerde Yansima

Bina Uizerinden alinan vergilerin, "kisa dénemde" yansitilamayacagini
sbylememiz mumkindar. Cunkidi alinan vergi, kisa dénemde bina arzinin
esnek olmayisi nedeniyle, bina gelirini ve yine buna bagli olarak da degerini
dustrebilir. Ancak vergi sebebiyle "uzun dénemde" ingaat kesimine ayrilan
sermayenin baska alanlara kaymasi séz konusu olabilir. Bu ise, ingaat
hacmini daraltir ve bina iratlan yiikselir. Bu anlamda, uzun dénemde, bina

vergisinin; kiracilara ve binayl satin alacak kimselere yansitilabilecegi ileri

% BATIREL, a.g.e., s. 172.
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sirilebilir (Ayn1 durum arazi dederinin sermayeye bagh olmasi durumunda

arazi vergisi icin de gegerlidir)®.

Bina vergilerinin yansimast incelenirken, mesken igin kullanilan ya da
kullaniimayan binalan ayirmak gerekmektedir. Isyeri binalarindan alinan
emlak vergisi, uriin fiyatlarindaki yukselme araciigi ile uzun dénemde
tiketicilere yansitilabilir. Bu yansimanin derecesi, Ur(n talebinin fiyat
esnekligine baglidir. Bolgesel nitelikteki ve perakende satilan mallarda talep
esnektir. Ulusal capta faaliyet gosteren firmalar ise, talep esnekligi fazla

oldugundan &dedikleri emlak vergisini yansitamazlar®'.

Ozetle, emlak vergilerinin kisa dénemde yansitilamadigini ancak hem
arazi vergisinin hem de bina vergisinin uzun dénemde yansitilabildigini

sOyleyebiliriz.

b. Emlak Vergisinin Kapitalizasyonu

Yukarnda da bahsedildigi Uzere, emlak Uzerinden alinan vergiler kisa
dénemde emlak sahipleri Uzerinde kalmaktadir. Iste bu sekilde "belirli bir
zaman dilimi igerisinde vergi ylikinin yansitilamayip emlak sahipleri
iizerinde kalmasi ve yerlesmesi™? “vergi kapitalizasyonu” kavrami ile

aciklanmaktadir.

% BATIREL, a.g.e., s. 172.

® BATIREL, a.g.e., s. 172, 173.

®2 James M. BUCHANAN — Marilyn R. FLOWERS, “The Public Finances — An Introductory
Textbook”, Irwin Series in Economics, Richard D. IRWIN, Inc., Fourth Edition, London, 1975,
s. 428.
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Ornegin; sermaye faktérinin yatinldi§i tim Gretim alanlarinin %10
gelir getirdigi bir ortamda binanin geliri de, diger is alanlarinda oldugu gibi,
bina degerinin %10’udur. Yine bu durumda, sadece binalardan %2 oraninda
vergi alindidi varsayimi altinda bina gelirleri vergi kadar azalacak ve %8 gelir
getirecektir. Boylece bina alacak kisiler, gelirin vergi sebebiyle azalmasi
yluzinden, binalara daha dusik fiyat vereceklerdir. Iste buna verginin

kapitalizasyonu denmektedir®.

Bir sermaye malinin bugiinkil degeri Ug¢ faktére baglidir. Bunlar; malin
geliri, iktisadi émri ve iskonto haddidir. Iskonto haddi, alternatif alanlara
yapilacak yatinmin gelir orani ya da sermayenin marjinal verimliligidir. Bunu
cebirsel olarak soyle ifade edebiliriz**:

V = Buglinki deger

Y = Yillik gelir

r = iskonto haddi

n = lktisadi dmir (n=?)

=~ Y

V= ——
= (1+7)

N |~

Vergi alinmasi halinde yillik gelir vergi kadar azalir. Vergi sonrasi hali hazir

degeri, V', vergi oranini t ile gésterirsek vergi sonrast deger formuli;

% BATIREL, a.g.e., s. 173.
% BATIREL, a.g.e., s. 173, 174.



32

sonucunu elde ederiz. Dolayisiyla, vergi sonras: deger, vergi o©ncesi
degerden daha kigik olmus, vergi kapitalize edilmistir. Formulde, diger
alanlara yapilan yatirnmlarin geliri arttikga ya da vergi oran: yikseldikge, bir
sermaye malinin (binanin) degeri distk olacaktir. Vergi kapitalizasyonunun
gerceklesebilmesi igin vergi yansitiimamalidir. Yine formulde, iktisadi émrin
sonsuz oldugu varsayiimistir. Iktisadi émiir kiigtlditkge de, malin degerinden

vergi sebebiyle azalma kiigtk olmaktadir®.

% BATIREL, a.g.e., s. 174.



iKiNCi BOLUM

EMLAK VERGILERININ BAZI AVRUPA BIRLIGI’'NE UYE ULKELER
ACISINDAN iNCELENMESI

. AVUSTURYA’DA EMLAK VERGILERI

Avusturya’da Federal Anayasa geregince, gelirlerin Devlet, eyalet ve
kominler (belediyeler) arasinda bolisimi federal kanunlarla yapiimaktadir.
Bu (lkede yerel kuruluslar icerisinde sayllan kominler, eyaletlere gére
gelirler yontinden daha gigludirler. Cunkl eyaletlerin vergi alma yetkileri
kisith olduju halde komiinlerin yetkisi genistir. Iste emlak vergileri de,
yukarida s6zi gegen “kominlerin® ya da bir diger ifadeyle “belediyelerin”
dogrudan gelirleri arasinda yer almaktadir®. Asagida, Avusturya'da
uygulanmakta olan emlak vergisine iliskin mevzuata ana hatlariyla yer
verilmektedir®”.

i. Yasal Dayanag:n: Avusturya’da emlak vergisinin (Grundsteuer) yasal
dayanagi, bu Ulkenin Emlak Vergisi Kanunu ile dizenlenmistir. (BGB1.
No 149/1955, son diizenleme BGB1. No 28/1999.)

ii. Vergi Gelirini Elde Eden Yénetim: Emlak vergisi yerel yénetimlere
birakiimaktadir.

% Nuri TORTOP, “Mahalli Idareler”, Yargi Yayinlari, 6. Baski, Ankara, 1999, s. 58, 59.

¥ Avusturya'da uygulanmakta olan emlak vergisi mevzuati icin bkz., European Commission,
“inventory of Taxes in the EU — Austria”, 18th Edition, Directorate-general Taxation &
Customs Union,
http://europa.eu.int/comm/taxation_customs/resources/documents/tax_inventory_18_at.pdf,
s. 30.
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Verginin Konusu: Yerel otoriteye birakilmis tarimsal ve orman alan ve
arazilerinden alinan “Emlak Vergisi A”; tim arsa ve arazilerden, bina kira
sbzlegsmeleri Uzerinden, genis alana yayillmis binalardan ve isyeri
alanlarindan alinan “Emlak Vergisi B” seklinde belirtiimektedir.

Verginin Matrahi: Emlak vergisinin matrahi, degerlemeye esas alinan
kanun olan “Valuation Law” ile hesaplanan ve bu kanunda belirtilen
esaslara gore takdir edilen arsa, arazi ve binanin degeri (Standard
value) olmaktadir.

Verginin Miikellefi: Verginin mikellefi, kanunda belirtilen arsa, arazi ve
binaya sahip olan kisilerdir.

Muafiyet ve istisnalar: Kamuya ait arsa, arazi ve binalar, Avusturya
Federal Demiryollari, kar getirmeyen, hayirsever ya da dini kurum
kurulus ya da dernekler, spor kullpleri, hastaneler, kamuya ait tasinma
ve nakil iglemleri, mezarliklar, karsilikli bir anlagmanin varlig! halinde
diplomatik ve konsolosluklarla ilgili arsa, arazi ve binalar kanuna gore

emlak vergisinden istisna edilmistir.

Verginin Tahsili: Yerel yénetim, gayrimenkuliin dederini belirlemekte ve

buna gére vergiyi toplamaktadir.

Verginin Orani: Verginin temel oran bilesimi (kural olarak %2.7) ve
carpaniari (ki yerel yonetimlere gére degismektedir) genellikle, standart
degerin %0.8'i olarak yetkili idareye 6denecek bir vergi sorumlulugu

seklinde meydana gelmektedir.
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. ALMANYA’DA EMLAK VERGILERI

Almanya'da yerel yénetimlerin Anayasa'ya gére, yasalar ve eyalet
yasama organlannin belirledigi sinirlar igerisinde sahip olduklari karar
serbestisi, mali konularda da benzerlik géstermektedir. llke olarak,
belediyelerin bitcelerini yapma konusunda karar serbestisi bulunmakla

birlikte, pratikte mali yapi, eyaletler tarafindan belirlenmektedir®.

1960’larin ortasina kadar belediyelerin asil gelir kaynagi emlaktan ve o
yoredeki isyerlerinden alinan yerel vergiler iken daha sonralari, hilkimetin
kamu konutlarini emlak vergisinden istisna tutmasi sonucu, bu vergi
vasitasiyla elde edilen gelirlerde diistis olmustur®. Asagida, Almanya’da bu
verginin uygulamasina esas teskil eden mevzuata ana hatlanyla yer

verilmigtir'%.

i. Yasal Dayanagi: Almanya'da “Grundsteuer” olarak adlandirilan emiak
vergisinin yasal dayanagini, 7 Agustos 1973 (BGB1 |, s. 965) tarihli
Emlak Vergisi Kanunu ve son olarak 19 Aralik 2000'deki diizenlemeler
ile guinumizde uygulama alani bulan bu kanunun 21.maddesi (BGB1 |,
s. 1790) olusturmaktadir.

*® Yigit GULOKSUZ - Selahattin YILDIRIM, “Karsilagtirmali Yerel Y&netim Yapilari
Arastirmasi”, T.C. Bagbakanlik Toplu Konut Idaresi Baskanhig ve IULA-EMME Yerel
Yonetim Sisteminin Geligtiriimesi Programi Raporlar Dizisi 4, Kent Basimevi, 2. Baski,
Istanbul, 1994, s. 53.

* GULOKSUZ - YILDIRIM, a.g.e., s. 53.

'% Almanya'da uygulanmakta olan emlak vergisi mevzuati igin bkz., European Commission,
“Inventory of Taxes in the EU — Germany”, 18th Edition, Directorate-general Taxation &
Customs Union,
http://europa.eu.int/comm/taxation_customs/resources/documents/tax_inventory 18 _de.pdf,
s.38.
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Vergi Gelirini Elde Eden Yoénetim: Emlak vergisi Uzerindeki
huktimranhk  haklan  acgisindan; Federasyon yasa  koyucu,
eyalet/belediye bu vergi yéninden yetkili idare ve gelirlerin tahsis yeri
ise belediyeler olmaktadir'®. Yine bu gergevede, vergi dolayisiyla elde

edilen gelirlerden belediyeler faydalanmaktadir.

Verginin Konusu: Gayrimenkulin bulundugu vyerdeki belediyeler,
6denmesi gereken verginin konusunun belilenmesinde de so6z
sahibidirler. Almanya’da bina, arsa ve araziler; belediyelerin
gereksinimleri dogrultusunda cizilecek sinirlar dahilinde bu vergiye konu

olmaktadir.

Verginin Matrahi: Matrahin belirlenmesinde gayrimenkuliin standart
degeri (Einheitswert) esas alinmaktadir. “Birim deger” olarak da
adlandirabilecegimiz “standart deger”, deger tespit kanunu ile konulmus
prosedurlere gére sekillenmekiedir. Birim deger, piyasa degerini ifade
etmemektedir. Ancak birim degerin belirlenemedigdi hallerde “ortalama
piyasa degeri (Gemeiner Wert)” esas alinmaktadir. Bunlann diginda,
gayrimenkultin belirli bir pargasinin “olasi farkli bir ekonomik amaca
yénelik bigimde kullaniimasi” s6z konusu ise matrah tespitinde Uclnci

bir yol olan “kismi deger (Teilwert)” kullaniimaktadir'®.

Verginin Miikellefi: Gayrimenkule sahip gercek ya da tlzel kigiler bu
verginin mikellefi olmaktadiriar.

Muafiyet ve Istisnalar: Gerek merkezi ydnetime gerekse de yerel

ybnetime ait olan arsa, arazi ve binalar; kamu yararina ydnelik olarak

" |smail CAN, “Almanya’da Devletin Yapisi ve Vergi Sisteminin Anayasal Temeller,
http://www.maliye.gov.tr/apk/md145/ismailcan.pdf, s. 42.

%2 Jurgen G. BACKHAUS, “Land Value Taxation in Germany: Theoretical and Historical
Issues”, 26 Agustos 1997, http://landtax.co.il/essays/english/dissertation/backhaus.pdf, s. 14.
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kullanilan gayrimenkuller, hayir ve dini amacgh kullanilan kurum ve
kuruluglara ait tim tasinmazlar; spor karsilagsmalari vb. amaglarla

kullanilan alanlar emlak vergisinden istisna edilmistir.

vii. Verginin Tahsili: Belediyeler, gayrimenkuliin vergiye esas degerini

belirlemekte ve buna gére vergiyi tahsil etmektedirler.

viii. Verginin Orani: %0.26 ile %0.6 arasinda belirlenmis olan vergi oran
araligt, kentle ilgili kararlagtiriimis faktér (sabit carpan) ile garpilarak ilgili

belediye tarafindan uygulamaya konulmaktadir.

Yerel otoriteler, hem tarimsal amaglarla kullanilan gayrimenkuller icin
uygulanmakta olan emlak vergisinin (Grundsteuer A) hem de o6zel ve
ekonomik faaliyetlere yo6nelik olarak kullanilan gayrimenkuller {izerine
konulacak emlak vergisinin (Grundsteuer B) oranlarinin belirlenmesinde

1% Ekonomik faaliyetlere has &zellikli bir durum olarak,

yetkili kihnmislardir
ticari ve mesleki amagli kullanilan taginmazlar icin; vergi 6demeleri genellikle,
yapilmakta olan ige iligkin masrafftanittm maliyeti olarak gorilmekte ve

kanunen kabul edilebilir gider olarak ele alinmaktadir.

Ill. DANIMARKA’DA EMLAK VERGILERI

Danimarka’da emlak vergileri; kentsel arsa ve araziler zerinden
alinan emlak vergisi (Kommunal grundskyld), ilce arsa ve arazileri (izerinden

alinan emlak vergisi (Amtskommunal grundskyld), emlak deger vergisi (Lov

'® Daha fazla bilgi igin bkz., Giorgia Chiara MAFFINI, “Tax Systems and Tax Reforms in
Europe: Germany”, Societa Italiana di Economica Pubblica Working Papers No. 184/2002,
Pavia — Italya, Eylil 2002, s. 22 — 26.
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om en kommunal og amtskommunal ejendomsveerdiskat) olarak {i¢ ana

104

baglik altinda ele alinmaktadir™.

iv.

A. KENTSEL ARSA VE ARAZILER UZERINDEN ALINAN
EMLAK VERGISI

Yasal Dayanagi: Bu vergi yasal dayanagini, belediyelere 6denmesi
gereken emlak vergisine ait kanundan almaktadir. (20 Eylul 2000 tarihli
Yasal llan No: 876 ve 20 Aralik 2000 tarihli Kanun No: 1270)

Vergi Gelirini Elde Eden Yonetim: Gayrimenkultn bulundugu yerdeki
belediye, vergiden elde edilen gelirden fayda saglamaktadir.

Verginin Konusu: Verginin konusu, asagida s6zli gegen bazi istisna ve
muafiyetler diginda, Danimarka igerisinde yer alan gayrimenkullerdir.

Verginin Matrahi: Verginin matrahi; gelisime yonelik, kanunen izin
verilmis cesitli indirimler yapildiktan sonraki arsa veya arazinin degeridir.

Verginin Miikellefi: Kanunda belittilen sartlar cergevesinde,
gayrimenkule sahip gercek ya da tuzel kisiler bu verginin mikellefi

olmaktadirlar.

1 Danimarka'da uygulanmakta olan emlak vergisi mevzuati i¢in bkz., European
Commission, “Inventory of Taxes in the EU — Denmark”, 18th Edition, Directorate-general
Taxation & Customs Union,
http://europa.eu.int/‘comm/taxation_customs/resources/documents/tax_inventory_18_dk.pdf,
s. 74 -78.
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Muafiyet ve istisnalar: Yasal otorite tarafindan belirlenmis olan kurallar
ve sinirlar disinda, kentsel arsa ve araziler Gzerinden alinan emlak
vergisi azaltilamaz veya bu vergiye ara verilemez. Bu esaslara bagl
olarak uygulanmakta olan en 6nemli muafiyet ve istisnalar asagdida
belirtiimektedir:

Vergiden istisna edilmis ¢esitli kamusal taginmazlar (mezarliklar, kamusal
sokaklar ve yollar, meydanlar, demiryollari, vb.), bu vergi agisindan daimi
istisnaya sahiptirler. Ayni sekilde, devlete ve belediyelere ait
gayrimenkuller (ticari amaglarla kullanilanlar hari¢ tutulmak Uzere),
yabanci Ulkelerin elgilikleri ve konsolosluklan ile bazi uluslararasi
organizasyonlara ait kentsel arsa ve araziler;

Belediye Meclisi tarafindan belirlenen; &zel veya diger kar amagli
olmayan kurum, kurulugs ve dernekler ile giic dagitim istasyonlari,
havagazi fabrikalari, su dagitim tesisleri, bdlge isitma istasyonlan bu

vergiden kismen veya tamamen istisna edilebilmektedir.

Verginin Tahsili: Vergi, yerel otoriteler tarafindan konulmusg daha
detayh kosullar ile birlikte; belediyelerce belirlenecek en az iki veya daha

fazla esit taksite béltnerek toplanmaktadir.

Verginin Orani: Kentsel arsa ve arazi lzerinden alinan bu verginin
orani, belediyenin tahmin edilen gelir ihtiyaglar ile de iligkilendirilerek;
tasinmazin degerinin %0.71’inin belirlenen sabit faktdr ile c¢arpiimasi
yoluyla hesaplanmaktadir. S6zii edilen sabit faktér, 6 ile 24 arasinda

degismektedir.
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B. ILCE ARSA VE ARAZILERI UZERINDEN ALINAN EMLAK
VERGISI

Yasal Dayanagi: Kente ait arsa ve arazi Uzerinden alinan emlak vergisi
gibi bu vergi de, yasal dayanagini, belediyelere 6denmesi gereken
emlak vergisine ait kanundan almaktadir. (20 Eylal 2000 tarihli Yasal
llan No: 876 ve 20 Aralik 2000 tarihli Kanun No: 1270)

Vergi Gelirini Elde Eden Yonetim: Gayrimenkuliin bulundudu ilgedeki
mahalli idare vergiyi elde etmektedir.

Verginin Konusu: Danimarka'nin baskenti Kopenhag ve Frederiksberg
belediyeleri sinirlari igerisinde yer alanlar haric olmak Gzere,
Danimarka’'daki tim gayrimenkuller bu verginin konusu igerisine
girmektedir. S6zU gecen belediyeler, Danimarka'nin en geligmis
bélgesinde bulunduklar icin; "ilce arsa ve arazileri izerinden alinmakta
olan emlak vergisi" bu sehirler ve bunlarin belediye sinirlar icerisinde
uygulanmamaktadir.

Verginin Matrahi: Verginin matrahi; gelisime yo&nelik, kanunen izin

verilmis gesitli indirimler yapildiktan sonraki arsa veya arazinin degeridir.

Verginin Miikellefi: Kanunda belitilen sartlar cergevesinde,
gayrimenkule sahip gergcek ya da tlzel kisiler bu verginin mukellefi
olmaktadirlar.

Muafiyet ve istisnalar: Kentsel arsa ve arazi Gizerinden alinan emlak
vergisi ile ayni muafiyet ve istisnalar ilge arsa ve arazileri igin

uygulanmakta olan emlak vergisi icin de gecerlidir.
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Verginin Tahsili: lice arsa ve arazileri igin uygulanmakta olan bu vergi,
kente yonelik emlak vergisi ile birlikte ilgili mahalli idareler tarafindan

tahsil edilmektedir.

Verginin Orani: Tam ilgeler igin %1 sabit orani uygulanmaktadir.
Tarimsal amagla kullanilan alanlar ise, %0.57 sabit oran uygulamasi ile
bunun istisnasini olugturmaktadir.

C. EMLAK DEGER VERGISI

Yasal Dayanagi: Danimarka’da gayrimenkullin degeri tUzerinden alinan
bu wverginin (Lov om en kommunal og amtskommunal
ejendomsveerdiskat), yasal dayanagi; 29 Kasim 2000 tarihli ve 1051

sayil ilandir.

Vergi Gelirini Elde Eden Ydnetim: Bu vergi, gayrimenkul sahibinin
yasadigi yerdeki belediye (verginin Ugte ikisi) ve ilge idaresi (verginin

Ucte biri) arasinda bélustimektedir.

Verginin Konusu: Danimarka’da oturma amagh (konut olarak)
kullanilan tim gayrimenkuller —asagida belirtiimis bazi 6zellikli durumlar

haricinde— bu verginin konusunu olugturmaktadir.

Verginin Matrahi: Bu vergi sadece gayrimenkulil oturma amagli (konut
olarak) kullananlara ydneliktir ve matrah; her vergileme déneminin (mali
yil) 1 Ocak tarihinde, kamusal gayrimenkul degerlemesi temeline

dayandirilarak belirlenmektedir.
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v. Verginin Miikellefi: Vergi, Danimarka’da 6zel ev milkiyeti olan kKisileri

mikellef kilmaktadir.

vi. Muafiyet ve Istisnalar: 67 yasinin Gstindeki kigiler emlak deger
vergisinin taban oranindan %0.4 oraninda indirimden
faydalanmaktadirlar. Bu indirim evler igin en ¢ok 6.000 DKK, yazlklar
icin ise 2.000 DDK (Danimarka Kronu) olarak uygulanmaktadir. Ancak
bu indirim kendi iginde de “kisisel gelire gére” azalabilmektedir. Ev
sahibinin kisisel geliri, buna ek olarak olumlu net sermaye geliri ve kar
payi toplami; bekar bir kisi icin 143.500 Danimarka Kronu’'nu ve evli bir
cift icin ise 220.700 Danimarka Kronu’nu astidl takdirde (2002

rakamlariyla) indirim %5 oraninda azaltiimaktadir.

Ayrica, gayrimenkullerini 1 Temmuz 1998’den 6nce almig olanlar i¢in
de taban oranin %0.2’si nispetinde indirim bulunmaktadir. Bunun yaninda,
apartman daireleri hari¢ olmak tizere, 1.200 Danimarka Kronu’na kadar %0.4
oraninda indirim uygulanmaktadir.

vii. Verginin Tahsili: Verginin toplanmasi ve muhasebelestiriimesi iglemleri,
bu gibi vergiler hakkinda uygulanmakta olan benzer kurallarla uyumiu bir
bicimde, ilgili belediye ve ilce  yobnetimleri  tarafindan

gergeklestiriimektedir.

viil. Verginin Orani: Emlak degeri Uzerinden alinan bu vergi, belirlenmis
olan taban degerden 3.040.000 Danimarka Kronu'na kadar (2002
itibariyle) %1 oraninda, bunu asan tutarlarda ise %3 oraninda

alinmaktadir.
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IV. iISPANYA’DA EMLAK VERGILERI

ispanya’da 1978 yilina kadar merkeziyetci kamu idaresi anlayisi ve
buna bagh olarak merkezi otoritenin tim kamu harcamalarini
gerceklestirmesi esas iken; bu tarihten itibbaren —gindmiz Ispanyol
Anayasasi’nin onaylanmasi sonrasinda— bu Ulkede yerel ydnetimlerin
guclendiriimesi cabalan'® giderek énem kazanmistir. Yine bu gergevede,
yapilan harcamalara karsilik elde edilmesi gereken kaynaklar agisindan da
benzer bir yaklagimla, kamu gelirleri merkezi otoriteden yerel yénetimlere
dogru kaymaya baslamistir. Ispanya’da emlak vergisi, yerel yénetimlerin en
onemli finansman araglarindan birisidir. Bu vergi, 1997 yili itibariyle yerel
ybnetim vergi gelirlerinin %20’sinden fazlasi ile en cok gelir getiren

1% |spanya'da uygulanmakta olan emlak vergisi, asagida, ana

hatlariyla ele alinmaktadir'®”.

kaynaktir

i. Yasal Dayanagi: Ispanya’'da “Impuesto sobre bienes inmuebles” olarak
adlandinian emlak vergisinin hukuki temeli, 28 Aralik 1988 tarihli ve 39
Sayili Yasa'ya dayanmaktadir. (Boletin Oficial del Estado No 313 of 30
December 1988) 1 Ocak 1990 tarihi ile yururlige giren bu yasa,
kendisinden 6nce uygulanmakta olan; kentsel ve kirsal emlak vergisi

(contribuciones territoriales urbana y ristica y pecuaria) ve bina arsa ve

' Daha fazla bilgi icin bkz., Davide TONDANI, “Tax Systems and Tax Reforms in Europe:
Spain”, Societa laliana di Economica Pubblica Working Papers No. 188/2002, Pavia —
italya, Eylul 2002, s. 19 — 22.

108" julio VINUELA, “Fiscal Decentralization in Spain”, Tax Revenues by Levels of
Governments (Table 5), Kasim 2000,
hitp://www.imf.org/external/pubs/ft/seminar/2000/fiscal/vinueia.pdf, s. 32.

%" Ispanya'da uygulanmakta olan emiak vergisi mevzuat igin bkz., European Commission,
“Inventory of Taxes in the EU — Spain”, 18th Edition, Directorate-general Taxation &
Customs Union,
http://europa.eu.int/comm/taxation_customs/resources/documenis/tax_inventory_18_es.pdf,
s. 28.
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arazisi Uzerinden alinan vergi (impuesto sobre solares) ile yer
degistirmigtir.

Vergi Gelirini Elde Eden Yonetim: Bu vergiden Ispanya’'daki yerel

otoriteler faydalanmaktadir.

Verginin Konusu: Belirli bir belediyeye ait alan igerisinde, kentsel
ve/veya kirsal gayrimenkul milkiyetine sahiplik; dogru bir yaklasim ile —
igin aslina zarar vermeksizin— baskasina ait olan gayrimenkuliin
kullanimina iligkin bir durumun varligi veya bu tarz tasinmazlar igin
kiracilik kurallarina uygunluk; yetkili idare tarafindan ayricalik taninmig
bu tarzdaki gayrimenkuller ve yine yetkili idarece kamusal hizmete
yonelik kullanimda olan bazi gayrimenkuller bu verginin konusunu

olusturmaktadir.

Ispanya uygulamasinda emlak vergisi; arsa, arazi ve binalarin ttmani

kapsamaktadir ve yine bu vergi; yukarida belirtiimig olan tarzdaki arsa, arazi

ve binalarin degerleri lizerinden toplanmaktadir.

iv.

Vi.

Verginin Matrahi: Verginin matrahi, gayrimenkulin kadastro degeri
olmaktadir. Bir diger ifadeyle, gayrimenkuliin ait oldugu yerde belirlenen

degeri vergilemeye esas alinmaktadir.

Verginin Miikellefi: Kanunda belirtilen taginmazlarin sahipleri, kullanma
hakkina sahip olan ve bu gayrimenkullerden yarar saglayan sahislar,
kiracilar ve yine kanun ile belirtilen ayricalikli duruma sahip kisiler bu

verginin muikellefi olmaktadirlar.

Muafiyet ve Istisnalar: Konunun 6z ele alinarak bakildiginda; bazi

gayrimenkuller igin, gayeleri bakimindan (Ornegin: Milli gavenligin



vii.

viii.

45

saflanmasina yoénelik kamu binalar) ve vergi tabaninin genisligi ile
iliskili olarak cesitli istisnalarnin varliindan s6z etmemiz mimkandir. Bu
istisnalar; Katolik Kilisesi, Ispanyol Kizilhag' ve karsilikh olmak
kosuluyla yabanci iilkelerin Ispanya’da bulunan konsolosluk ve elgilikleri
yani sira gelir getirmeyen baz taginmazlar da kapsamaktadir.

Verginin Tahsili: Ispanya’da emlak vergisinin gerek toplanmasi gerekse
de kullamimi yerel otoritelere birakilmistir ve yine bu vergi, yerel
yonetimler agisindan, “toplanmasi zorunlu nitelikteki vergiler” arasinda

yer almaktadir.

Verginin Orani: Verginin orani esas itibariyle, kentsel gayrimenkuller
icin  %0.4 ve kirsal tasinmazlar acisindan ise %0.3 olarak
uygulanmaktadir. Ancak belediyeler bu oranlari “limitler ve kanun
tarafindan ¢izilmis olan kosullar cergevesinde” artirmaya ya da

azaltmaya yetkili kihnmislardir.

V. FINLANDIYA’DA EMLAK VERGILERI

Finlandiya’da 1993 yilindan itibaren uygulanmaya baslanan emlak

vergisi, OECD’nin 2002 rakamlarn itibariyle yerel otorite gelirlerinin %2’si

civarinda seyretmektedir ve yine bununla birlikte uluslararasi diizeyde de

GSMH icerisinde oldukga dustk bir paya sahiptir'®®. Bunun baslica sebebi,

Finlandiya’da yerel yoénetimlerin ana vergi kaynagini gelir vergisinin

olusturmasidir. Gunimiizde emilak vergisinin orta ve uzun vadede, elde

edilen gelir yéniinden yerel nitelikteki gelir vergisine oranla, daha istikrarli

'% Daha fazla bilgi igin bkz., Mark STEPHENS, “Housing Market Instability in Finland Before

and

After EMU  (Economic and Monetary Union)’, 1  Arallk 2002,

hitp://www.environment.fi/download.asp?contentid=11760&lan=en, s. 148 — 151.
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% ve bu nedenle varolan duruma nazaran daha gigli bir rol

110

Ustlenmesi  gerektigi  dusindlmektedir' ™.  Asagida, Finlandiya'da

111

uygulanmakta olan emlak vergisi mevzuatl ana hatlariyla ele alinmaktadir'"".

iv.

Yasal Dayanag: Finlandiya'da gayrimenkuller tizerinden alinmakta olan
bu verginin (Kiinteistévero/Fastighetsskatt) hukuki altyapisi, 20 Temmuz
1992 tarihli kanuna (654/1992) dayanmaktadir.

Vergi Gelirini Elde Eden Yonetim: Gayrimenkulin bulundugu yerdeki
belediyeler, emlak vergisinden elde edilen gelire sahip olmaktadirlar.

Verginin Konusu: Asagida belirtilen istisna ve muafiyetler diginda kalan

tiim gayrimenkuller, bu verginin konusunu olusturmaktadir.

Verginin Matrahi: Finlandiya’da her bir gayrimenkulin vergiye tabi
degeri, gayrimenkulin servet vergisi (net wealth tax — capital tax)
matrahi igerisinde yer alan degeri olmaktadir. Finlandiya'da servet
vergisi, mikellefin "toplam servetini" esas almaktadir. Bu matrah
icerisinde gayrimenkul icin belirlenen deger, ayni zamanda emlak
vergisinin de matrahina esas tegkil eden deger olmaktadir.

Verginin Mikellefi: Takvim yili baginda vergiye tabi gayrimenkuliin
sahibi olan kisiler, bu verginin mukellefi olmaktadirlar.

% Antti MOISIO, “Essays on Finnish Municipal Finance and Intergovernmental Grants”,
VATT Research Reports-93, Government Institute for Economic Research, Helsinki, 2002, s.

117.

"% STEPHENS, a.g.m., s. 149 — 151.

"™ Finlandiya'da uygulanmakta olan emlak vergisi mevzuat igin bkz., European
Commission, “Inventory of Taxes in the EU — Finland”, 18th Edition, Directorate-general
Taxation & Customs Union,
http://europa.eu.int/comm/taxation_customs/resources/documents/tax_inventory_18_fi.pdf,

s. 42.
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vi. Muafiyet ve istisnalar

= Orman ve tarim arazileri,

= Kamusal alanlar, sokaklar, mezarliklar ve benzeri tasinmazlar. Bu tip
taginmazlar igin belediyeler, vergi édenmesi agisindan, tek baslarina
sorumlu olmamaktadirlar.

=> Diplomatik ve konsolosluklarla ilgili gayrimenkuller igin, uluslararasi
anlagmalarla belirlenmis geniglik ve buyiklikler dikkate alinarak istisna

uygulanmasi séz konusudur.

Oturmaya elverigli alanlari igletenler, bir diger ifadeyle, iskan igleriyle
ugrasan sirketler ile diger kurum ve kuruluglar; ayni zamanda bu
gayrimenkullerin yasal sahipleri olmaktadirlar. Bu tip sirket, kurum ve

kuruluslar vergi acgisindan sorumlu tutulmaktadir.

vii. Verginin Tahsili: Vergi, 170 Euro veya daha fazla ise iki taksit ile
6denebilmektedir. Diger durumlarda ise, vergi tutan pesin olarak
6denmektedir. Bununla beraber, verginin toplanmasi iglemleri yerel

otorite tarafindan gergeklestirimektedir.

viii. Verginin Orani: Her belediye meclisi yilllik olarak yasalarla saptanmig
sinirlar igerisinde uygun bir vergi oranina karar vermektedir. Her meclis
en az iki vergi orani belirlemek zorundadir. Bunlardan birincisi, genel
emlak vergisi orani, digeri ise; esas itibariyle sirekli konut olarak

kullanilan binalar i¢in uygulanmakta olan emlak vergisinin oranidir.

Genel emlak vergisi orani %0.5 ile %1 arasinda, sirekli konut olarak
kullanilan binalar igin oran ise %0.22 ile %0.5 arasinda degismektedir. Bunun
6tesinde belediye meclisi, “ikincil ikametgah” (yazlik vb.) niteligindeki binalara

ait vergi oranlarinin belirlenmesinde de karar verme yetkisine sahiptir. Bu
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tarzda kullanilan gayrimenkuller icin verginin orani, stirekli konut olarak
kullanilan binalar i¢in uygulanan vergi oraninin %0.6’sindan fazla olamaz.

Bunlarin diginda, belediye meclisi gii¢ santrallerinin vergi oranlarini da
ayri ayn belirlemeye yetkili kilinmigtir. Nikleer santraller icin en fazla %2.2,
bunun digindaki gli¢ santralleri icin ise en fazla %1.4 oraninda vergileme s6z

konusu olabilmektedir.

Belediyeler; bina, arsa ve arazilerin kamuya ait kurum veya kuruluga
dahil olup olmamasini g6z éniinde bulundurarak —kamusal fayda saglamasi
ya da diger kamusal gayeler dolayisiyla— s6zli gegen ylizdelik oranlar
Uzerinde farkhilastirmalara gitme hususunda yetkili kihnmiglardir.

VI. FRANSA’DA EMLAK VERGILERI

Fransa’da emlak vergileri, “araziler izerinden alinan emlak vergisi”
(Taxe fonciere sur les propriétés non béties. Eski ismi ile : contribution
fonciére des propriétés non béties) ve “binalara yonelik emlak vergisi” (Taxe

fonciére sur les propriétés baties) olarak iki gruba ayriimaktadir.

Fransiz maliye literatiriinde “dért ihtiyarlar (les quatre vieilles)” adi
verilen vergilerin ikisi olan bina ve arazi vergileri —bir arada g6z 6niline
alindiklar! takdirde emlak vergisi— 1870 yilinda yuriritige konmuslardir. 1917
yilinda ayn bir sedil halinde sediler karakterdeki Fransiz Gelir Vergisi icine
dahil edilen bu vergiler, 1959'da baglayip 17 yll sonra 1976'da

tamamlanabilen reform ile son sekillerini almislardir*'2.

"2 Daha fazla bilgi igin bkz., NADAROGLU, “Mahalli [dareler”, s. 159 — 161.
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Fransa’da 1950’lerden ginumiize emlak vergisi, yerel vergileme
politikalarinin vazgegilmez bir pargasi olarak gériilmektedir''®. Bu tlkede,
yerel vergi gelirlerinin en &6nemli ikisini bina ve arazi vergileri

olusturmaktadir'"®.  “Yiiriirliikte olan vergilendirme sisteminin tasinmaz

mallara dayaniyor olmasi”™'®; bu ulkede yapilmakta olan ve ileride
gerceklestiriimesi dusindlen reformlar bazinda emlak vergisinin énemini
ortaya koymaktadir. Bu dogrultuda asagida, Fransa'da uygulanan emlak

vergisi mevzuati ele alinmaktadir'®.

A. ARAZIi VERGISI

i. Yasal Dayanagi: Arazi Vergisi hukuki temelini, “Genel Vergi Kod
Listelemesi” (Code général des impdts) igerisindeki 1393 ile 1406

arasindaki maddelerden almaktadir.

ii. Vergi Gelirini Elde Eden Yoénetim: Yerel otoriteyle birlikte; bolge
idareleri, cesitli kamu daire ve subeleri, bazi yénetim birimleri ve
bunlarin yardim amagli ¢alisgan kurum, kurulus ve dernekleri arasinda

vergiden elde edilen gelir béltslimektedir.

"3 Bernard BIZET, “Real Estate Taxation and Local Tax Policies in France”, Documents de
Recherche Working Papers — DR 04010, ESSEC Research Center, Eyltl 2004, s. 7 — 20.

"4 Simona SCABROSETTI, “Tax Systems and Tax Reforms in Europe: France’, Societa
ltaliana di Economica Pubblica Working Papers No. 186/2002, Pavia — [talya, Eylil 2002, s.
23.

"5 TORTOP, “Mahalli Idareler”, s. 52.

"8 Fransa'da uygulanmakta olan emiak vergisi mevzuati igin bkz., European Commission,
“Inventory of Taxes in the EU — France”, 18th Edition, Directorate-general Taxation &
Customs Union,
http://europa.eu.int/comm/taxation_customs/resources/documents/tax_inventory_18_fr.pdf,

s. 21,22
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iii. Verginin Konusu: Fransa'da (zerinde bina bulunmayan arsa ve
araziler bu verginin konusunu olusturmaktadir (Aralarinda bina bulunan
baz arsa ve araziler haric. Bu konu asagida Bina Vergisi'ne iliskin

kisimda incelenecektir).

iv. Verginin Matrahi: Gayrimenkuliin 1 Ocak 1970’teki rayi¢c bedeline gore,
ait oldugu yerdeki getirisinin %80’i, normal kira bedelinin basamaklarn da
dikkate alinarak matrahin belirlenmesine esas teskil etmektedir. Aksi
takdirde, degerlemeye iligskin tarifeler kullanilarak karsilastirma yoluna
gidiimekte ve standart katsayilar uygulanarak “her yil ylkseltiimek
suretiyle” matraha ulasiimaktadir. Bunlarin disinda, Uzerlerine bina insa
edilmesi muhtemel kimi arsa ve arazilerin “vergiye esas alinan taban
degerinin yukseltilmesi” konusunda da yerel otoritelere c¢esitli imkanlar

taninmaktadir.

v. Verginin Miikellefi: Vergilemeye iligkin yil icerisinde, 1 Ocak itibariyle,
arsa ve arazilere sahip olanlar ya da bu gayrimenkulleri kullanmakta
olan kisiler arazi vergisini 6demekle miikelleftirler.

vi. Muafiyet ve istisnalar

= Geng ciftgiler tarafindan igletilen arsa ve araziler, gegici olarak, vergi disi
birakilmigtir.

= Kamuya ait gayrimenkuller; kamu kurum, kurulus ve derneklerinin arsa ve
arazileri icin daimi olarak istisna uygulamasi bulunmaktadir.

= Basta orman arazileri olmakla beraber diger bazi arsa ve araziler igin
gegici olarak istisna uygulamasina yer verilmigtir. (Gegici muafiyet ve

istisnalara iligkin 8,15 ve 30’uncu maddeler)
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Bolge idaresi ve ilgili departmanlarin vergiden alacaklari paylarin “tarimsal
arsa ve araziler ile ilgili olan kisimlar” daimi olarak bu vergiden istisna

edilmistir.

Verginin Tahsili: Verginin toplanmasi islemi, merkezi otorite tarafindan
gerceklestirimektedir. Merkezi otorite elde ettidi arazi vergisi gelirlerini,

12 aylik taksitlere bélerek, yerel yénetimlere geri 6demektedir'"”.

Verginin Orani: Vergi oraninin belirlenmesi islemi, dogrudan ilgili yerel
oforite tarafindan, yerel vergi oranlarinin konuya esas tavani ve
baglantili vergilerin oranlari igin uygulanmakta olan kurallar da dikkate
alinmak suretiyle gerceklestiriimektedir. Arsa ve araziler igin
uygulanmakta olan bu vergi, gayrimenkulin piyasa degerinin %0.4'U
oraninda (ortalama olarak) alinmaktadir.

B. BINA VERGISI

Yasal Dayanagi: Bina Vergisi hukuki dayanagini, “Genel Vergi Kod
Listelemesi” (Code général des impéts) icerisindeki, 1380 ile 1391 ve

1399 ile 1406 araligindaki kanun maddelerinden almaktadir.

Vergi Gelirini Elde Eden Yénetim: Arazi Vergisi gibi Bina Vergisinde
de elde edilen gelir, yerel ydnetimlerle birlikte; boélgeler, gesitli kamu
daire ve subeleri, idari alanlar ve bunlarin yardim amagli ¢alisan kurum,

kurulus ve dernekleri arasinda bélistimektedir.

" Frangois LABIE, “Financial Management of Local Authorities: France”, Local and
Regional Authorities in Europe (CDLR) Report No. 50, Council of Europe Press, 1993, s. 30.
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ili. Verginin Konusu: Fransa'daki binalar, bina vergisinin konusunu
olusturmaktadir.

iv. Verginin Matrahi: Gayrimenkultn 1 Ocak 1970'teki rayi¢ bedeline gére,
ait oldugu yerdeki getirisinin yarisina esit gelen kismi —ayni tiirden
binalarla kargilagstirma yapilarak ya da vergiye konu olan binanin
degerinin “dogrudan takdir edilmesi’ yoluyla—~ bu verginin matrahini

olusturmaktadir.

Kira diizenlemelerine konu binalar igin, 1 Ocak 1970’te toplanmig olan
kira miktart g6z ©6nlande tutularak, ‘kiralama bedeli” matraha esas
alinmaktadir. 1970 referans kira degderleri idari katsay: kullanilarak
guncellegtiriimekte ve her yil standart artis katsayisi uygulanarak yeniden
degerlemeye tabi tutulmaktadir.

Endustriyel amagl kullanilan binalar igin ise, hesaplanmig olan maliyet
bedelleri tizerine faiz orani uygulanarak binanin kira degeri saptanmakta ve
vergi matrahi buna gére belirlenmektedir.

v. Verginin Miikellefi: Vergileme yili igerisinde, 1 Ocak itibariyle,‘ﬁbelirﬁlen
gayrimenkullere sahip olan ya da kullanmakta olan kisiler bu vergiyi
6demekle mukelleftirler.

vi. Muafiyet ve istisnalar

= Kamusal, birbirine bagli ve tarimsal binalar icin daimi olarak istisna
uygulanmaktadir.
= Yeni evlere iligkin talimatname cergevesinde iki yillik istisna uygulamasi

s6z konusudur, aksi takdirde ilgili yerel otorite bu hususta karar
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vermektedir. (Sadece yerel ydnetimler ve bunlarin alt gruplari igin
toplanmakta olan pay ile ilgili olarak.)

Sosyal fayda saglama amaci giiden binalar (dtistk kirali evler gibi) on bes
yil bu vergiden istisnadir.

Kural olarak devlet tarafindan desteklenmesi halinde, 6ding verme
yoluyla finanse edilmis konutlar on yil silreyle bu vergiden istisna
edilmislerdir.

Engelli ve 75 yasin Uzerindeki kisilerin esas konutlarina yénelik olarak,
makul kosullar icerisinde bulunmak kaydiyla, muafiyet uygulanmasi stz
konusudur. Yine ayni kosullar altinda, 70 yasin Ustlindeki kimselere 500
Fransiz Franki (76.22 Euro) yardim bulunmaktadir.

Yerel otoritelerin konu hakkindaki kararlari gercevesinde, yeni igyerleri; iki
yil stireyle bu vergiden istisna edilebilmektedir.

Kentsel serbest ticaret bolgeleri icinde yer alan binalar ve matrah: is
vergisi (business tax) kapsaminda sekillenen belirli bir faaliyete tahsis
edilmis binalar, bes yil boyunca bina vergisinden istisna edilmektedir.

Verginin Tahsili: Arazi vergisinde oldugu gibi, verginin toplanmasi
islemi dogrudan merkezi otorite tarafindan gergeklestiriimektedir.
Merkezi otorite bina vergisi vasitasiyla elde ettigi bu gelirleri, 12 aylik

taksitlere bélerek, yerel yonetimlere geri édemektedir''®.

Verginin Orani: Dogrudan ilgili yerel otorite tarafindan ve yerel vergi
oranlarinin konuya esas tavanini asmayacak sekilde belirlenmektedir.
Bina vergisinin orani, yerel otoritelere gére degismekle birlikte ortalama
olarak, %0.25 dlizeyindedir.

Fransa'da uygulanmakta olan emiak vergisi icerisinde farkllik arz

eden bir durum, belirli gelik elektrik direkleri Uzerine uygulanmakta olan “diz

"8 Bkz., LABIE, a.g.r., s. 30.
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oranh vergilemeye” iligkindir. Elde edilen gelirlerden tek basina yerel
otoritelerin faydalandi§i bu vergide tarife her yil gincellestiriimektedir.
Verginin 1999°daki diizeyi; her bir elektrik hattiyla desteklenmis 200 ile 350
kilovatlik voltaj tasiyan direk igin 5,175 Fransiz Franki (788.92 Euro) ve 350
kilovati asan voltaj seviyesine sahip her bir elektrik hatti ile desteklenmis
direk i¢in 10,335 Fransiz Franki (1,575.56 Euro) olarak belirlenmistir.

Vil. YUNANISTAN’DA EMLAK VERGILERI

Yunanistan'da emlak vergileri, 1974 yilinda uygulanmaya baglayip
1980°'de insaat sektéri o©nunde bir engel oldugunu gerekgesiyle
muteahhitlerin ve gayrimenkul sahiplerinin protestolan sonucu yUrirlikten
kaldinlmistir. 1982 yilinda tekrar getiriimis ancak uygulanamamistir. 1988
yilinda tahsil kontroli merkezi yénetim elinde kalmakla birlikte yerel bir
vergiye dondstirilmis, 1993 yilinda ise “Sabitlenmis Emlak Vergisi (TAP)”
olarak da adlandirabilecegimiz yeni ismi ile verginin toplanmasi islemi de
yerel yénetimlere birakilmistir'’®. Son olarak 1997 yilinda, merkezi yénetim
tarafindan “Genig Kapsamli Emlak Vergisi (Tax on major real estate)” olarak
adi duyurulan fakat gunimizde de diguk hasilat ylzinden elestiriimeye
devam eden'® bu vergiye iliskin mevzuat asagida ana hatlaryla

aciklanmaktadir'?'.

"® Chiara BRONCHI, “Options for Reforming The Tax System in Greece”, Economics
Department Working Papers No. 291, ECO/MWKP(2001)17, 19 Nisan 2001,
http://www.oecd.org/eco/eco/, s. 19.

'20BRONCHI, a.g.m., s. 19.

! Yunanistan'da uygulanmakta oian emlak vergisi mevzuati igin bkz., European
Commission, “Inventory of Taxes in the EU — Greece”, 18th Edition, Directorate-general
Taxation & Customs Union,
hitp://europa.eu.int/comm/taxation_customs/resources/documents/tax_inventory_18_gr.pdf,
s. 47, 48.
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Yasal Dayanagi: Yunanistan'da "Genis Kapsamh Emlak Vergisi"
adiyla uygulanmakta olan emlak vergisi, hukuki anlamda, 18 Subat 1997
tarihli ve 2459 sayili yasa ile (Resmi Gazete I, 17) dizenlenmis ve

glinimizdeki son seklini almigtir.

i. Vergi Gelirini Elde Eden Yénetim: Merkezi ydnetim, bu vergiden elde

edilen gelire sahip olmaktadir.

ii. Verginin Konusu: Yunanistan sinirlari igerisinde bulunan tim

gayrimenkuller bu verginin konusunu olusturmaktadir.

iii. Verginin Matrahi: Gayrimenkulin, her vergileme yilnin 1 Ocak
tarihindeki gercek degeri esas ahnarak vergilemeye iligkin matrahin

tespit edilmesi yoluna gidilmektedir.

iv. Verginin Miikellefi: Asadida belirtiimis olan kimseler; uyruk, konut,
kurum veya kurulus gibi 6zelliklere bakiimaksizin, emlak vergisine iligkin

olarak ilgili malklerini beyan etme hususunda miikelleftirler:

= Gergek kisiler acgisindan; degeri 243,600 Euro’'yu asan (evliler igin:
487,200 Euro) tim gayrimenkul sahipleri bu verginin mukellefi
olmaktadirlar.

= Tum tlzel Kkigiler ve sivil toplum kuruluslar, sahip olduklan
gayrimenkullerin  degerlerine  bakilmaksizin beyanname vermekle
mikelleftirler. Bu tip kigilerin, gayrimenkullere sahip olmamalan ile
gecmiste bu sekilde beyanda bulunmug olmalari halinde —gayrimenkul
edinmelerine  kadar— tekrar beyanname vermelerine  gerek

bulunmamaktadir.
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= Yerel vergi dairesi tarafindan beyanname vermeye davet edilen kigiler de

yine bu vergiyi 6demekle mikelleftirler.

v. Muafiyet ve istisnalar

= Devlete ait gayrimenkuller; kamusal egitim gérevini Ustlenmis olan kurum

ve kuruluglar; cesitli yasal kamusal varliklar; kilise ve manastirlar; sosyal
glivenlik fon ve organizasyonlari; kar amaci giitmeyen organizasyonlar;
elcillk ve konsolosluklara ait olan  gayrimenkuller (karsiliklh olmak
sartiyla);

Ormanlik alanlar ile ¢iftginin kendisinin islemekte oldugu ya da ana
faaliyet olarak calistidi tarimsal arazi;

Uretim icin ya da ticari aktivite icin talim amaclh kullanilan gayrimenkuller;
endustriyel amacla igletilien maden ve tag ocaklar, el sanatlant amaciyla
kullanilan gayrimenkuller, kar amach kurum ve kuruluglara ait
gayrimenkuller, zirai ciftcilik yapmak amaciyla kulianilan araziler, otel ve
genellikle profesyonel girisimler ile hayirsever kurum ve kuruluglara ait

gayrimenkuller;

= Asagida saylimis olan gayrimenkullerin degerlerinin %50’si;

Turistik amach otel girisimciligine ayriimig arsalar,

Ozel egitim-6Fretim amach kurum ve kuruluglann kullanimina ayrilmig
arsalar ile bunlann esas faaliyetlerini gergeklestirmek amaciyla
kullanmakta olduklan alanlar,

Resmi olarak belilenmig, kamusal yarar nedeniyle istimlak edilmesi
mecburi gorilen arsalar,

Bina ve benzeri yapilarin ingsa edilmesinin yasak oldugu arkeolojik degere
sahip alanlar (zerinde bulunan gayrimenkuller ve yetkili arkeoloji
otoriteleri tarafindan sinirlar belirlenmis alanlar,

Insa halindeki binalar, binaya iligkin iznin alinmasindan itibaren yedi yil

sureyle,
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= Miras durumunun varligt halinde mukellefler, gayrimenkule iligkin

vergileme agisindan, iki yil sireyle muaf tutulmaktadirlar.

Yunanistan'da gergek kisilerin emlak vergilendirmesine esas alinan
sinirlar; evli olmayan gergek kisilere ait gayrimenkullerin degeri icin 243,600
Euro, evli ¢iftlere ait gayrimenkullerin degeri igin ise 487,200 Euro ve bunlarin
"ilk iki bir yasin altindaki ¢ocuklarinin” her biri icin 61,650 Euro ile bunun
Uzerine dogacak her gocuk i¢in 73,400 Euro seklinde belirtimektedir. Benzer
sekilde, tlzel kisilerin gayrimenkulleri i¢in de 243,600 Euro sinin gegerlidir.
Ancak 6zellikle, kar amaci gutmeyen ulusal ve yabanc! karakterdeki kendini
kanitlamis kurum ve kuruluglar; dini, hayirsever, egitim-6gretime yoénelik
faaliyet gosteren kurum ve kuruluslar (karsihkli olmak kaydiyla) ile kamu
yararl i¢in galigsan kuruluslarin gayrimenkulleri agisindan vergiye esas alinan
sinir 607,490 Euro olarak belirlenmistir.

vi. Verginin Tahsili: Vergi ¢ "iki aylik taksitler halinde"; vergilemeye iligkin
yilin Mayis, Temmuz ve Eylul aylarinda toplanmaktadir. Verginin tek
seferde 6denmesi halinde ise, %5 oraninda indirim uygulanmaktadir.

vii. Verginin Orani: Yunanistan'da emlak vergisi, gergek ve tlzel kigiler igin,
vergi disi kabul edilen tutarlar dustldikten sonra asagidaki sema ve

aciklamalar esas alinarak hesaplanmaktadir.
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Tablo: 1
Yunanistan’da Gergek Kisiler igin Uygulanmakta Olan Emlak Vergisi
Oranlan
Basamak Her Her Toplam Toplam
Basamaktaki Basamaktaki | Vergilendirilehilir Vergi
Vergi Orani (%) | Vergi Miktan Emlak
146,750 0.3 440.25 146,750 440.25
146,750 0.4 587 293,500 1,027.25
146,750 0.5 733.75 440,250 1,761
293,500 0.6 1,761 733,750 3,522
293,500 0.7 2,054.50 1,027,250 5,576.50
Yukansi 0.8

Kaynak: “Inventory of Taxes in the EU - Greece”, Produced by the European
Commission, 17th Edition, Directorate-general Taxation & Customs Union, Information:
mailto: freddy.de-buysscher@cec.eu.int), s. 48.

= Tuzel kigiler igin:

— Genel oran %0.7,

— Yunan veya yabanci (karsilikli olma kosuluna bagll olarak) kar amaci
gutmeyen ve sosyal yarar saglayan organizasyonlar; dini, hayirsever,
egitim-6gretime yonelik faaliyet gésteren kurum ve kuruluglar ile sosyal
faydaya yonelik aktivitelerde bulunan ulusal kurum ve kuruluglar igin

%0.35 orani uygulanmaktadir.

Emlak vergisinin tahsilinde olusabilecek gecikmelere karsilk olarak
bazi yaptinmlar uygulanmaktadir. “llave vergi® olarak da nitelendirilen bu

uygulama, su sekilde gerceklesmektedir:



59

= Beyanname verilmemesi durumunda, verginin geciktirimekte oldugu her
ay icin %3.5 (Ust limiti %300);

= Hatall ve eksik beyanda bulunulmasi durumunda, verginin geciktiriimekte
oldugu her ay i¢in %3 (st limiti %300);

= Beyannamenin ge¢ verilmesi durumunda ise, verginin geciktirimekte
oldugu her ay igin %1.5 (Ust limiti %200).

VIll. ITALYA’DA EMLAK VERGILERI

Gayrimenkul vergilemesinin Dunyadaki gelisimine paralel olarak
italya’da da, 1993 yilinda, idari anlamda yerel yénetim gelirleri icerisinde yer
alan emlak vergisi uygulamasina gegilmigtir. Bu Ulkede emlak vergisi,
¢c6plerin toplanmasi ve cevrenin temizligine yonelik olarak konulmus 6&zel
vergi ile birlikte, belediyelerce elde edilmekte olan vergi gelirlerin esas

kismini olusturmaktadir'?2.

Belediye secim sistemindeki reform ile birlikte tanitilan emlak
vergisinin (ICl) spesifik hedefi, vergi idaresinin giicinin artinimasi ve sehir
idaresine ait muhasebelestirme islemlerinin gerceklestirimesidir'®. Asagida
bu amaclara yénelik olarak giinimiizde uygulanmakta olan ltalyan emlak

vergisi mevzuati ana hatlariyla incelenmektedir'®.

'22 stefano PIPERNO, “Fiscal Decentralization in Italy: Some Lessons”, Ministry of Finance
gFlrst draft), Mart 2000, http://www.imf. org/external/pubs/ft/sem|nar/2000/1dn/1taly pdf, s. 8.

Daha fazla bilgi icin bkz., Massimo BORDIGNON - Floriana CERNIGLIA - Federico
REVELLI, “In Search for Yardstlck Competition: Property Tax Rates and Electoral Behavior
in ltalian Cities”, Societa Italiana di Economica Pubblica Working Papers No. 110/2001,
Pavna University Press — ltalya, Aralik 2001, s. 15— 17.

# Jtalya'da uygulanmakta olan emlak vergisi mevzuati igin bkz., European Commission,
“Inventory of Taxes in the EU - Italy”, 18th Edition, Dlrectorate-general Taxation & Customs
Union,
http://europa.eu.int/comm/taxation_customs/resources/documents/tax_inventory_18_it.pdf,

s. 54.
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Yasal Dayanagi: Italya’da emlak vergisinin (Imposta comunale
immobiliare) yasal dayanagini, 23 Ekim 1992 tarihli ve 421 sayili kanun
ile 30 Aralik 1992 tarihli ve 504 sayili kanun olusturmaktadir. ( 30 Aralik

1992 tarihli italyan Resmi Gazetesi 305 numarali olagan ek)

Vergi Gelirini Elde Eden Yo6netim: Gayrimenkuliin bulundugu yerdeki

belediye bu vergiyi elde eden yénetim olmaktadir.

Verginin Konusu: Gayrimenkullerin kullanimina bakilmaksizin, bu
gayrimenkullerin sahipleri vergi mukellefiyetine esas alinmakta ve bu
cercevede; ltalya’daki tim bina, arsa ve tarimsal araziler bu verginin
konusunu olusturmaktadir. Yine bu vergi, her takvim yilinda orantili bir

bicimde aylara bélinerek alinmaktadir.

Verginin Matrahi: Gayrimenkuliin degeri, verginin matrahin
olusturmaktadir. Arazi kaydina tescil islemi yapilmig olan gayrimenkuller
icin; kadastro getirisinin tutari, gesitli kriterlere gére belirlenen garpan
katsayisi ile isleme tabi tutulmakta ve tescil vergisinin saglamlastiriimasi
amacini gliden metnin 52. maddesi ile konulmus prosedirlere bagl
olarak bu gayrimenkuliin degerinin hesaplanmasina esas alinmaktadir.
(26 Nisan 1986 tarihli ve 131 sayili kanun ile onaylanmigtir.) Carpan
katsayilari, emlak piyasasi degerleri esas alinarak, yeniden

degerlemeye tabi tutulmaktadir.

Verginin Miikellefi: Gayrimenkuliin sahibi ayni zamanda bu verginin de
mikellefi olmaktadir. Yararlanma hakkina sahip olanlar, kullananlar ya
da isgal edenler; gayrimenkuliin kayithh oldugu, ilgili idari birimin
bulundugu yerde ikamet etmiyor olmalan durumunda veya ltalya disinda

calismalari halinde dahi bu vergiyi 6demekle mukelleftirler.
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Muafiyet ve istisnalar

Devlete, cesitli yorelere, vilayetlere, dagda yasayan topluluk ve bunlarin
derneklerine, yerel saglk birimlerine, ticaret odalarina, sanat, zanaat ve
benzeri beceriye yonelik igler ile ugrasanlara, tanmla ugrasanlara ait
gayrimenkuller ile sanayiye ve sadece kurumsal amaglara ydnelik olarak
kullanilan gayrimenkuller;

Tepelik alanlarda bulunan tarimsal araziler,

ibadet edilen dini mekanlar, Vatikan’a ve yabanci devletlere ait
gayrimenkuller, yerel gelir vergisinden —ltalya’da gegerli olan uluslararasi
uzlagmalar sonucunda— muaf tutulmus uluslararasi bdlgesel
organizasyonlar,

Arsa, arazi kayit listesindeki kategoriler icerisinde E/1 ile E/9 arasinda yer
alan gayrimenkuller,

Kar amaci giitmeyen tlzel kisilerin kullanimi igin aynlmig, yardim ve
destek gibi aktiviteleri ile saglik hizmetlerini yerine getirmek icin kullanilan

gayrimenkuller.

Verginin Tahsili: Gayrimenkuliin bulundugu yerdeki yerel otorite, posta
ciro hesabi ile 6denen bu verginin toplanmasindan sorumlu tutulmustur.

Verginin Orani: Belediyeler tarafindan belirlenen bu verginin orani,

%0.4’'ten az %0.7°den ¢ok olamamaktadir.
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IX. HOLLANDA’DA EMLAK VERGILERI

Hollanda'da, belediye gelirleri icerisinde en 6nemli paya sahip vergiler,
emlak vergileridir. Bu Ulkede emlak vergileri, yerel vergi gelirlerinin

%60’Indan fazla bir bélumini'?®

olusturmaktadir. Buna karsin tilkedeki emiak
vergisi sistemi, vergilendirilecek alanlar igin stratejik planlamadan yoksun bir
siyaset izlenmesi ve bélgesel diizeyde bitinlesik fiziksel planlama ile buna
bagh iktisat politikasinin olmayisi; konut gelistirme, gevre politikasi, altyapi
sisteminin programlanmasina iliskin eksiklikler ile Hollanda buyik
sehirlerindeki bina degerlerinin glinimizdeki kompozisyonunun yenilenmesi
geregi'®® gibi cesitli nedenlerden 6turii ise elestiri konusu olmaktadir.
Asagida, Hollanda'da emlak vergisi uygulamasina esas teskil eden mevzuata

ana hatlariyla yer verilmistir'?’.

i. Yasal Dayanagi: Hollanda’da emlak vergisinin (Gemeentelijke
belastingen op onroerende zaken) hukuki altyapisi, belediyelerle ilgili
kanunun 220. maddesinde dizenlenmis olan anayasal ilkelere

dayanmaktadir (Gemeentewet).

ii. Vergi Gelirini Elde Eden Yonetim: Emlak vergisinden elde edilen

gelirler belediyelere birakilmaktadir.

2% Graziano ABRATE, “Tax Systems and Tax Reforms in Europe: The Netherlands”, Societa
ltaliana di Economica Pubblica Working Papers No. 182/2002, Pavia — ltalya, Eylil 2002, s.
18.

1% Daha fazla bilgi igin bkz. Blair BADCOCK, “The Strategic Implications for the Randstad of
the Dutch Property System”, Urban Studies, Vol. 31, No. 3, 1994, s. 425 — 445.

'?" Hollanda'da uygulanmakta olan emlak vergisi mevzuati icin bkz., European Commission,
“Inventory of Taxes in the EU — Netherlands”, 18th Edition, Directorate-general Taxation &
Customs Union,
http://europa.eu.int/comm/taxation_customs/resources/documents/tax_inventory_18_nl.pdf,
s. 30.
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Verginin Konusu: Hollanda’daki tiim gayrimenkuller, asagida belirtilen

muafiyet ve istisnalar haricinde, bu verginin konusunu olusturmaktadir.

Verginin Matrahi: Gayrimenkullerin piyasa degerleri, bu verginin
matrahini  olusturmaktadir. Piyasa  degerleri  belilenemeyen
gayrimenkuller icin ise; dederinin ekonomik iglemler sonucu belirlenen
degerden daha yillksek olmasi durumunda, “emsal deger” esas
alinmaktadir. Emsal de@er her dért yilda bir yeniden tespit ediimekte ve
alinacak karar ile yasalagsmaktadir (WOZ-beschikking).

Verginin Miikellefi: Gayrimenkullerin sahipleri ve gayrimenkulleri
kullananlar emlak vergisi 6demekle mikelleftirler.

Muafiyet ve Istisnalar: Asagida sayilan gayrimenkuller, emlak
vergisinden “genellikle” (muafiyet ve istisna tanima-genigletme yetkisi
belediyelerdedir) muaf tutulmaktadir:

ibadet etmek amaciyla kullanilan yerler ile kamusal nitelikteki “niyet etme,
disiinme” gibi amaglar igin ayrilmis alanlar,

Dogay! Koruma Kanunu icerisinde sayilan araziler,

“Tek gayeleri ya da en 6nemli gayeleri doganin korunmasi olan yasal
bagimsiz kurum ve kuruluglar” tarafindan idaresi saglanan toprak
parcalari,

Karayollari, suyoliari ve demiryollar,

Kamu thzel kisileri tarafindan idaresi saglanan; su savunma ve su kontrol
merkezleri,

Kamu tlzel kigileri tarafindan idaresi saglanan; atik sularinin antiimasi
amaciyla kullanilan tesisler ve ilgili gayrimenkuller,

Tarimsal araziler,
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= Sera, limonluk ve benzeri alanlar,

= Endustriyel amaca ydnelik kullanilan gesitli makine ve araglar.

vii.

viii.

Verginin Tahsili: Gerek tahakkuk gerekse de tahsil islemleri ilgili
belediyeler tarafindan gergeklestiriimektedir.

Verginin Orani: Hollanda'da emlak vergisinin orani belediyeden
belediyeye farkhliklar géstermektedir. Yerel otoriteler —konut ve diger
gayrimenkuller ile bunlarn sahipleri ve kullanicilar igih— farkli oraniar
uygulama konusunda (makul dizeyde olmak kaydiyla) serbest
birakilimiglardir. Vergi orani (sabitlenmis oran olan), gayrimenkulin her
1500 Amerikan Dolarlik kismi icin 5 — 10 Amerikan Dolan arasinda
uygulanmaktadir.

X. PORTEKiZ’DE EMLAK VERGILERI

Portekizde uygulanmakta olan emlak vergisi (Contribuigdo

autarquica), 1988’den giinimuize dedin hemen her yil yapilan degisiklik ve

eklentilere karsin, cesitli elestiriliere hedef olan bir vergidir. Verginin

elestiriimesinde, ‘bu verginin yiiksek yasal oranlara ragmen yetersiz

performans sebebiyle etkinlikten uzak ve egit durumdakilere farkii

muameleler yapiimasi nedeniyle de vergilemede adaletten yoksun olmasi

1128

temel neden olarak gosteriimektedir. Asagida, ginimizde bu likede

128 Chiara BRONCHI - José C. GOMES-SANTOS, “Reforming The Tax System in Portugal”,
Economics Department Working Papers No. 302, ECO/WKP(2001)28, 10 Temmuz 2001,
http://www.oecd.org/eco/eco/, s. 23, 24.
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uygulanmakta olan emlak vergisi mevzuatina ana hatlariyla vyer

129

verilmektedir <°.

V.

Yasal Dayana@gi: Portekiz’de uygulanan emlak vergisi olan
“Contribuicdo autarquica” hukuki dayanagini, 27 Aralik 2001 tarihli ve
109-B/2001 sayili yasadan almaktadir.

Vergi Gelirini Elde Eden Yonetim: Bu vergiden elde edilen geliri
belediyeler kullanmaktadir.

Verginin Konusu: Portekiz’deki tim kirsal ve kentsel gayrimenkuller,
asagida belirtilen muafiyet ve istisnalar haricinde, bu verginin konusunu

olusturmaktadir.

Verginin Matrahi: Emlak vergilemesinde, matrahin belirlenmesi
agisindan, gayrimenkulin degeri esas alinmaktadir. Uygulamada,
“‘degerleme kodu” vasitasiyla gayrimenkuliin degeri saptanmakta ve
boylelikle de matraha ulasiimaktadir. Degerleme kodu yayinlanana
kadar kirsal ve kentsel gayrimenkullerin vergilendirilebilir degerleri, kayit
siciline girmig olan gayrimenkulin getirisinden vyararlanilarak elde
edilmekteydi. Bu ve benzeri gayrimenkullerin degerlerinin belirlenmesi
acisindan, 31 Arallk 1988 tarihi “referans tarihi” kabul edilmis ve

degerler bu tarih baz alinarak otomatik olarak gtincellenmistir.

Verginin  Miikellefi: Ulke icerisinde yasaylp yasamadiklarina

bakilmaksizin, Portekiz igerisinde gayrimenkule sahip tUm gercek ve

'2 portekiz'de uygulanmakta olan emlak vergisi mevzuati igin bkz., European Commission,

“Inventory of Taxes in the EU — Portugal’, 18th Edition, Directorate-general Taxation &
Customs Union,

http://europa.eu.int/comm/taxation_customs/resources/documents/tax_inventory_18_pt.pdf,

s. 11,12
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tuzel kigiler emlak vergisi 6demekle mikelleftirler. Merkezi y6netime,
6zerk bolgelere, yerel otoritelere ve bunlarin kurum, kurulus, tesis,
subelerine ya da temsilciliklerine (bunlarin tiizel kisilikleri olmas! durumu
da dahil), yerel otoritelerin birlik ve derneklerine, bolgesel ve mahalli
birlik ve derneklere, idari ve turistik bolgelere ait gayrimenkuiler ile
Lizbon ve Porto’'nun belirli bazi yore ve tarihi bolgelerindeki

gayrimenkuller ise vergiye konu olarak alinmamaktadir.

Muafiyet ve istisnalar

Gayrimenkuller, konuyla ilgili yasalarla birlikte; ulusal anit, kamu yararina
ybnelik gayrimenkuller ve o kente iligkin bir degere sahip olup
olmamasina goére siniflandiriimigtir.

Karsilikh olmak kaydiyla, yabanci tlkelerin Portekiz’de bulunan elgilik ve
konsolosluklarina ait gayrimenkuller,

Sosyal glvenlik ile benzeri kurum ve kuruluslarin sahip oldugu
gayrimenkullerin esas amaclarina dogrudan hizmet eden kisimlan ya da
tamami,

Herhangi bir inanisa ait; dini veya giinah gikarmaya iligkin grup, kurum ve
birliklerin kullandigi gayrimenkuller, onaylanmig tiizel kisiliklerinin varligi
halinde,

Siyasi partilere, ticari birliklere, ciftcileri temsil eden birliklere, tliccarlara,
sanayiye ve serbest meslekle ugrasanlara, halka ve kamu yararina idari
islemler géren yaplilara,

Kanunda s6zli gegen o6zel nitelikteki hayirsever veya refaha yonelik
hizmetlerde bulunan yapilar ile bagimsiz kurum ve kuruluglar; egitim
sisteminin pargas! olma iglevine sahip 6zel egitim kurum, kurulug ve
tesisleri; genglik ve spor kullip ve derneklerinin esas amaglarina dogrudan
hizmet eden kisimlari ya da tamami,

Yardim evleri,
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= Gayrimenkullin, uygun yasalar ile sahibi ya da intifa hakki sahibi
tarafindan; édiing, karsiliksiz olarak kamu biinyesine aktariimasi,

= Vergi mukellefinin kendisinin ve kendisine ekonomik bagliigi bulunan
kimselerin strekli konut olarak kullandigi, edinilmis ya da insa edilmis
kentsel gayrimenkuller, yasalara uygun olmak kaydiyla (gegici muafiyet),

= Oturmaya elverigli gayrimenkuliin, degerine bagli olarak, degisken
periyotlar igin kiraya verilmesi halinde,

= Kigisel gelir vergisi gayeleri agisindan, vergilendirilebilir brut geliri
“‘minimum ulusal ayllk maasin iki katini” ve mal varliy) deger olarak,
6,708.83 Euro’yu asmayan mikelleflerin sahip oldugu kirsal ve kentsel

gayrimenkuller, emlak vergisinden istisna edilmistir.

vii. Verginin Tahsili: Odenecek vergi miktari 149.64 Euro’'dan az ise, Nisan
ayinda tamaminin 6denmesi gerekmektedir. E§er 149.64 Euro’dan fazla
ise, iki esit taksitte, Nisan ve Eylil aylarinda édenebilmektedir. Verginin

tahsil islemleri, ilgili yerel otorite tarafindan gergeklestiriimektedir.

viii. Verginin Orani: Kirsal gayrimenkuller i¢in %0.8, kentsel gayrimenkuller
icin %0.7 ile %1.3 arasindadir. Kentsel gayrimenkuller i¢in verginin
orani, sdzli gecen araliklar dahilinde ve yillik olarak belediyeler

tarafindan belirlenmektedir.

Xl. BIRLESIK KRALLIK'TA EMLAK VERGILERI

Birlesik Krallik'ta gayrimenkullerin vergilendiriimesinin temeli ¢cok eski
tarihlere dayanmaktadir. (Poor Relief Act of 1601) O glinlerden giinimize

birgok degisiklik olmakla birlikte emlak vergisinin temelini olusturan ilkeler
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130

ayni kalmigtir'=*. Genel olarak emlak vergileri, Birlesik Krallik'ta diger Avrupa

Ulkelerine nazaran daha farkli bir yapiya sahiptir. Kita Avrupasi’'nin istisnasi
olarak, bu gelir turti Ada Avrupasrnda ve 6zellikle de “Ingiltere ve Irlanda™>'

acisindan ayr bir &neme sabhiptir.

1940’'larin sonlarina dogru basta emlak vergileri olmak Uzere yerel
vergiler genel vergi gelirlerinin %7’si kadar iken 1960’'larin ortalarinda yerel
vergilerin roli artmis ve 1989’a kadar %10 seviyelerinde seyretmigtir. Bu
tarihten sonra, gerek “Blyiik Britanya Konut Vergisi — Meclis Vergisi (Council
Tax)” dolayisiyla elde edilen gelirlerin, yerini almis oldugu vergilere kiyasla
daha az vergi geliri saglamasi’? gerekse de 1990 yilindan itibaren isyerleri
icin uygulanmakta olan emlak vergisinin (Business Rates), yerel yénetimlere
yeniden dagifiimakla birlikte, yerel kontrolden merkezi kontrol igerisine

133 (Birlesik Krallik icerisinde sadece Kuzey Irlanda'daki yerel

transfer edilmesi
yonetimler isyeri emlak vergisi oranlarini belirleyebilmektedir'®), yerel
vergilerin ve dolayisiyla da emlak vergilerinin éneminin yeniden azalmaya

baslamasina neden olmustur.

Ada Avrupasi’'nda uygulanmakta olan emlak vergilerinin, Avrupa
Birligi'ne tye diger lkelerdeki emlak vergilerine kiyasla, sermaye dzerinde
daha fazla vergi yiikiine neden olmasi'>® da bu vergilerin nemindeki azalista
bir diger neden olarak distinllebilir. Tim bunlara ragmen bu Ulkede

uygulanmakta olan gayrimenkul vergilerinden Bilylk Britanya Konut

% Nathaniel LICHFIELD — Owen CONELLAN, “Land Value and Community Betterment
Taxation in Britain: Proposals for Legislation and Practice®, Lincoln Institute of Land Policy
Working Paper, Lincoln institute Product Code: WPOONL1, 2000, s. 67.

'*' Daha fazla bilgi igin bkz., TORTOP, “Mahalli Idareler”, s. 45.

132 By konuda bkz., Tom CLARK — Andrew DILNOT, “Long-Term Trends in British Taxation
and Spending”, The Institute for Fiscal Studies (IFS), Briefing Note No. 25, 2002, s. 7.

'3 Stuart ADAM — Chris FRAYNE, “A Survey of the UK Tax System”, The Institute for Fiscal
Studies (IFS), Briefing Note No. 9, Kasim 2001, s. 16.

134 OECD, “Fiscal Decentralisation in EU Applicant States and Selected EU Member States”,
Centre for Tax Policy and Administration, Paris, Eylul 2002, s. 112.

135 European Comission Directorate — General Taxation and Customs Union, “Structures of
the Taxation Systems in the European Union (Data 1995 — 2002)", Office for Official
Publications of the European Communities, Liksemburg, 2004, s. 226.
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Vergisi'nin (Meclis Vergisi), "yerel ydnetimlerin 6z gelirleri igerisindeki en
énemli gelir kaynagi olmasi”>®; emlak vergilerinin giiniumuzde de bu ttkeler

acisindan tasidigi 6nemi ortaya koymaktadir.

Iste bu cercevede asagida, Birlesik Krallik igerisinde bulunan tlkelerde
(Ingiltere, Galler, Iskogya ve Kuzey Irlanda) giinimiizde uygulanmakta olan
emlak vergisi mevzuatlan “igsyeri emlak vergileri’ ve “Blyiik Britanya Konut

Vergisi” basliklan altinda incelenmektedir'>’.

A. ISKOCYA’DA ISYERI EMLAK VERGISI

i. Yasal Dayanag: Iskogya'da isyerlerine yénelik emlak vergisi (Business
Rates), 1854'ten (Lands Valuation Act) giinimiize cesitli degisikliklere
ugrayarak gelmis ve son seklini, 1997 yilinda yerel yoénetim ve vergi
oranlan ile degerlerin tespitine iligkin kanun olan “Local Government and

Rating Act’ ile almistir.

ii. Vergi Gelirini Elde Eden Yénetim: Isyeri Vergisi'nden .elde edilen

gelirler yerel yénetimlere ait olmaktadir.

ili. Verginin Konusu: Konut olarak kullanilmayan magaza, ofis, depo,

fabrika ve konut sinifina dahil edilmeyen diger benzeri gayrimenkullerin

138 Ahmet ULUSOQY - Tarik VURAL, “Birlesik Kraliik'ta (Ingiltere ve Galler) Mahalli Idarelerin
Gorevleri ve Mali Yapilar”, http://www.ceterisparibus.net/arsiv/ulusoy_vural2.doc, s. 2.

'37 Birlesik Krallik igerisinde bulunan ulkelerde uygulanmakta olan emlak vergilerine iligkin
mevzuatlar igin bkz., European Commission, “Inventory of Taxes in the EU — United
Kingdom”, 18th  Edition, Directorate-general Taxation & Customs  Union,
hittp://europa.eu.int/comm/taxation_customs/resources/documents/tax_inventory_18_uk.pdf,
S. 34 - 42,
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tum{; gayrimenkulin dolu ya da bos nitelikte olup olmamasina

bakilmaksizin'*® bu verginin konusunu olusturmaktadir.

Verginin Matrahi: Gayrimenkulin hesaplanan degeri ve Iskog
Bakanlar'in belirlemis oldugu parasal oran veya diger bir deyigle vergi
katsayisi (rate poundage) emlak vergisinin matrahinin belirlenmesine
esas alinmaktadir. Genellikle gayrimenkulin yillik kira bedeli ile
iliskilendirilen igyeri emlak vergisi matrahi, deger belirleme otoriteleri
tarafindan gorevlendirilen vergi tahakkuk memurlari vasitasiyla
saptanmaktadir. Iskogya'da bu vergiye iliskin oranlar, 2000 yilindan bu
yana, Ingiltere’den bagimsiz bir bicimde uygulamaya konulmaktadir.

Verginin Miikellefi: Konut olarak kullaniimayan gayrimenkulde oturan

kigiler bu verginin miikellefi olmaktadirlar.

Muafiyet ve Istisnalar: Tarm arazileri ile miras olarak kalan tim
gayrimenkuller (tarimsal amaglar ve sportif faaliyetier icin kullaniimakta
olanlar), at ciftlikleri, kamusal parklar, kanalizasyonlar ve denizasiri
konulara iligkin gayrimenkuller isyerlerine yénelik emlak vergisinden

istisna edilmiglerdir.

Isyerlerine yonelik emlak vergisinden istisna edilmemis olmakla

birlikte, bos oldudu sture¢ boyunca ilk G¢ ayi vergiden istisna edilen bos

gayrimenkuller de vergiye tabi olmamaktadir. Yine bunlarin diginda, sanayiye
yonelik olanlar hari¢ tutulmak tizere, diger gayrimenkuller i¢in belirlenen vergi

oraninin yarisi uygulanmaktadir.

% Giuseppe MIGALI, “Tax Systems and Tax Reforms in Europe: The United Kingdom”,

Societa Italiana di Economica Pubblica Working Papers No. 185/2002, Pavia — ltalya, Eylul

2002, s. 19.
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Verginin Tahsili: Vergi oranlan fillen her yiin 1 Nisan'indan itibaren
belirlenmektedir. Vergi 6demeleri; Mayis ile Subat aylari arasinda 10
aya boélinerek ya da degerlemeye ili§kin otorite tarafindan kabul edilmis
olmas! kosuluyla, konunun uzmanlarinca belirlenmis diger 6deme

diizenlemelerine uygun bir bigcimde yerel otoritelere yapiimaktadir.

Verginin Orani: 2001 ve 2002 itibariyle uygulanmakta olan parasal
oran, 47.0 penidir.

B. KUZEY IRLANDA’DA EMLAK VERGISI

Yasal Dayana@i: Kuzey Irlanda’da emlak vergisinin hukuki temeli,
gayrimenkullere iligkin prensiplerin belirtildidi ve 1977 wyili itibariyle
uygulama alani bulan “The Rates Order” isimli kanuni diizenlemeye
dayanmaktadir.

Vergi Gelirini Elde Eden Yénetim: Kuzey Irlanda’da bu vergi
dolayisiyla elde edilen gelirden merkezi ve yerel yénetim birlikte pay
almaktadir. Toplanan verginin bir b&lumi merkezi yénetim tarafindan,
saglanan katki ve yardimlardan dolayl bu servislerinin maliyeti olarak
alinmaktadir.

Verginin Konusu: Muafiyet ve istisnalar igerisinde sayilanlar ile tarimsal
bina ve araziler hari¢ olmak lGzere (gayrimenkulde oturuluyor olunmasi

kaydiyla) tim gayrimenkuller bu verginin konusunu olugturmaktadir.
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iv. Verginin Matrahi

= Hesaplanan deger: Kira bedelinin esas alindiyi bu degerleme,
gayrimenkul sahibinin ilgili gayrimenkulll “bos” olarak gdstermesi
durumunda veya var ise kiracisinin bu vergiyi 6demeyi kabul etmesi,
gayrimenkulil iyi durumda tutmasi ve sigorta iglemlerinden sorumlu
olmasi kosullarina bagh olarak “yillik kira” Gzerinden uygulanmaktadir.

= Yéresel Miilk Vergisi (Regional Rate): Egitim, sosyal hizmetler, yollar,
planlama gibi fonksiyonlarin gergekiestiriimesi yoéniinden sorumlu olan
merkezi yonetimin, ilgili hizmetleri gergeklestirebilmesi amaciyla “yéresel
vergi” kullaniimaktadir. Merkezi yo6netim, sunulan hizmetler igin
yapilmakta olan harcamalan karsilamak amaci ile yoresel vergiyi hizmet
bedelleri nispetinde ylkseltmektedir. Kuzey Irlanda’da, yerel ve yerel
olmayan sektdrlere standart dizenli miktarlarda ayri yoresel vergiler
uygulanmaktadir. Her iki sekt6r icin uygulanmakta olan yéresel vergi de;
gerekii olan toplam vergi gelirlerinin Kuzey irlanda toplam net yillik
degerlemesine bélinmesi yoluyla hesaplanmaktadir.

= Bélgesel Miilk Vergisi (District Rate): Kuzey Irlanda’daki her bir bélge
konseyi, sunulan hizmetler dolayisiyla yapmis olduklari net harcamalari
karsilayacak sekilde bolgesel vergi belirlemektedirler. Bu vergiler
konseyden konseye, kaynak ve harcama politikasina olan yaklagimlarina
gore, farkliliklar arz etmektedir. Yerel ve yerel olmayan sektorlere farkli
bolgesel vergiler uygulanmaktadir. Iki sektér agisindan da, her bir bélge
konseyince belirlenen gerekli toplam vergi gelirlerinin toplam bélgesel
saptanabilir degerlemeye bélinmesi ile bélgesel vergi tespit edilmektedir.

= Vergilerin tahakkuk etmesi: Yoresel ve boélgesel vergiler birbirlerine
eklenmekte ve bdylelikle sterlin olarak belirlenen parasal orani meydana
getirmektedir. Bu da ilgili gayrimenkulin saptanan (hesaplanan) degeri ile
carpilarak, kullanimda oldugu yil veya yildan kisa ise kullanildi§i dénem

esas alinarak, vergi matrahini olusturmaktadir.
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Verginin Miikellefi: Kanunda belirtiimis kosullar ¢cercevesinde, muafiyet
ve istisnalar igerisinde sayilanlar ile tarimsal bina ve araziler hari¢ olmak
lizere, gayrimenkul igerisinde oturan kimseler bu verginin mikellefi

olmaktadir.

Muafiyet ve Istisnalar

Tarimsal arazi ve binalar, sanayiye yonelik binalar, ibadet edilen yerler ile
hayirsever kurum ve kuruluslarin amaglarina yénelik olarak kullandiklar
gayrimenkuller tamamen,

Nakliye tagimaciligina iligkin gayrimenkullerin matrahinin %75’i,

Bazi spor, eglence ve dinlenme tesislerinin matrahlarinin %65’'i bu
vergiden istisna edilmigtir.

Engelliler icin calismakta olan kurum ve kuruluglara ait bazi
gayrimenkuller igcin vergi indirimi,

Engelli kisiler icin, yardimsever kurum ve kuruluglarca saglanmig, konut
amagli kullanilan gayrimenkuller igin vergi indirimi,

Dustik gelirli vergi mikelleflerine ydnelik olarak, barinacak yer igin 6denek

verilmesi ve benzeri kolayliklar mevcuttur.

Verginin Tahsili: Birlestiriimis olan yéresel ve bélgesel vergiler, tek
seferde; Vergi Toplama Temsilciligi, Kuzey Irlanda Maliye ve Personel
Departmani’'nin igindeki ilgili temsilcilik ve Merkezi Hikimet Departmani
tarafindan toplanmaktadir. Her bolgesel vergi geliri, ilgili bdlge
konseyinin eline gegmektedir. Parasal oranlar her mali yiin Subat
ayinda belirlenmekte ve vergiler her yil 1 Nisan itibariyle 6denme
asamasina gelmektedir. Yine vergiler, tek seferde &denebilecedi gibi
aylara boliinerek de 6denebilmektedir. Verginin édenmemesine yénelik
olarak uygulanan yaptinm ise, mahkemeler tarafindan normal borg

yargilama usillerine gére verilen kararlardir.
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viii. Verginin Orani: Yoresel ve bélgesel vergiler toplanarak parasal orana

iv.

ulasilmakta ve bu oranin gayrimenkuliin saptanan (hesaplanan) degeri
olarak alinan "kira bedeli" ile c¢arpilmasi yoluyla da emlak vergisi
matrahina ulagiimaktadir. Yine yukarida s6zii gegen gercevede, bu
vergiye iligkin parasal oranlarin hizmet bedellerini karsilayacak sekilde
diizenlendigi séylenebilir.

C. INGILTERE VE GALLER’DE iSYERI EMLAK VERGISI

Yasal Dayanagi: Ingiltere ve Gallerde igyerlerine yénelik emlak
vergisinin (Business Rates) hukuki temeli, 1988 tarihli Yerel Yénetimler
Maliyesi Kanunu ile 1989 tarihli Yerel Yonetimler ve Konut Kanunu’'na
dayanmaktadir.

Vergi Gelirini Elde Eden Yoénetim: Bu vergiden elde edilen gelirlerden
yerel yénetimler faydalanmaktadir.

Verginin Konusu: Muafiyet ve istisnalar icerisinde sayilanlar harig¢
olmak Uzere, Ingiltere’de konut olarak kullaniimayan gayrimenkulde
(bina velveya arazi) oturulmasi ya da gayrimenkulin bos durmasi,
igsyerleri icin uygulanmakta olan emlak vergisinin konusunu
olusturmaktadir.

Verginin Matrahi: Gayrimenkulin hesaplanan degeri (Degerleme Biiro
Temsilciligi tarafindan hesaplanan vyillik kira bedeli) ve y&netimce

konulmus ulusal konut olarak kullanilmayan milk vergileri garpani
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matrahin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Gayrimenkule iligkin yeniden
degerleme ise, 1995 ve 2000 yillarinda yapilmigtir ve son olarak da 1
Nisan 2005 rakamlari dikkate alinmaktadir. S6zli gegen carpan
katsayisi, bir 6énceki yilin enflasyon oranini agsmayacak sekilde yillik
olarak ayarlanmaktadir. Yine Ingiltere ve Gallerde yeniden
degeriemenin etkilerini hafifletmek icin, 1995 ile 2005 arasi, bu 6zel

evrelere iligkin dizenlemeler mevcuttur.

Verginin Miikellefi: Konut digi amaglara yénelik olarak kullanilan bina
ve arazilerin sahibi olan, oturan kimseler bu verginin mikellefi
olmaktadirlar.

Muafiyet ve istisnalar: Tarmsal bina ve araziler, kamusal ibadet
alanlari, kamuya ait park ve sanayi bdlgeleri baglhca istisnalari
olusturmaktadir. Hayirsever kurum ve kuruluglar agisindan bu vergi %80
oraninda indirime tabidir. Diger kar amaci giitmeyen kurum ve kuruluslar
da, bagh olduklari yerel otoritenin uygun goérmesi halinde ve
belirleyecedi oranlarda, istisna veya indirimden yararlanabilmektedirler.
Bunlarin diginda, bazi kirsal isyerleri %50 oraninda uygulanmakta olan
kirsal vergi indirimine hak kazanabilmektedir. Ayrica yerel otoriteler,
kendi istekleri dogrultusunda, kirsal igyerlerine bu vergi yéninden gesgitli

indirimler tanima hakkina da sahiptirler.

Verginin Tahsili: Isyerlerine iligkin emlak vergisinin biylk ¢ogunlugu
yerel otoriteler tarafindan toplanmakla birlikte, bir kismi ise; Ingiltere
uygulamasi yéninden “ingiltere Devlet Sekreterligi”, Galler uygulamasi
acisindan “Ulusal Topluluk” tarafindan tahsil edilmektedir. Vergiden elde
edilen tim gelirler bir havuzda toplandiktan sonra ilgili otoritelere
oncelikleri nispetinde dagitiimaktadir. Yine tum vergi mikelleflerinin
igsyerlerine yénelik emlak vergisini, yil igerisinde en fazla 10 taksit ile

6demeleri gerekmektedir.
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viil. Verginin Orani: Ingiltere ve Galler'de yillik kira bedeli ve yénetimce
konulmus ulusal konut olarak kullaniimayan milk vergileri carpani
kullaniimakta bunun yani sira 1995-2000-2005 itibariyle de taginmazlar
yeniden degerlemeye tabi tutulmaktadir. Carpan orani, yillik enflasyon

oranlari dikkate alinarak her yil yeniden belirlenmektedir.

D. BUYUK BRITANYA KONUT VERGISI

i. Yasal Dayanagi: Ingiltere ve Gallerdeki milk vergileri olan “rates” (1
Nisan 1990 tarihinde) ve Iskogya'da uygulanan “community charge —
toplum yidkidmliligd” isimli vergiler, Thatcher hitkimeti déneminde; hem
halkin hem de ybneticilerin sorumluluk ve duyarhhdini artirmak

amaciyla'®

, ‘community charge in Great Britain — Bliyiik Britanya
toplum yikdamliligd” ad altinda toplanmistir. Halkin benimsedigi ismi ile
“poll tax — bag vergisi — kelle vergisi” olarak nitelendirilen bu vergi, 1990
ylinda yurirluige konulmus ancak ozellikle esitlik ilkesi acisindan
tartigilmast ve tepkilerin giderek bir takim eylemlere dénlsup

siyasallagmasi sonucu, 1993 yilinda yurarlikten kaldiriimigtir™®.

Son olarak 1 Nisan 1993 tarihi itibariyle, yurtrlukten kaldirlan “toplum
yukimlalagu” yerini “Bliyik Britanya Konut Vergisi” ya da “Meclis Vergisi”
olarak nitelendirebilecegimiz “council tax” isimli vergiye birakmistir. Bu
verginin yukarida gegirmis oldugu degisiklikler sirasinda yasamis oldugu en
buylk farklilagma ise; ‘the rates” adi altinda iken gayrimenkulii, “community

1% Veysel K. BILGIG, “Yerel Yénetimler: Teorik Gergeve, Ogreti, Uygulama — Yarg Kararlari,
Uluslararasi Metinler: Ingiltere ile Mukayeseli”, 21. Yuzyil Yayinlar, Yayin No. 8 — Hukuk
serisi: 3, 1998, s. 416.

"0 Daha fazla bilgi igin bkz., NADAROGLU, “Manhalli Idareler’, s. 149.



77

charge” iken bireyi ve “council tax” ismi ile de hem gayrimenkulii hem de

bireyi esas almasidir'*!.

Blyuk Britanya’da konutlara ve bireylere ydnelik olarak uygulanmakta
olan ve “her hanehalkinin sinirlari igcinde bulundugu mabhalli idareye, hanede
iki kisinin yasadigi varsayimina gére hesaplanacak bir vergi édemesi™*?
esasina dayandirilan bu verginin (council tax) en énemli ézellikleri; basit bir
vergi olmasi, tim emlak sahiplerinin vergi bantlarinin iginde yer almasi,
6nemli birtakim muafiyet ve istisnalari iginde barindirmasi, digik gelirli

kisileri koruyucu diizenlemeler igermesi'®

olarak belirtilebilir. Bu verginin
hukuki altyapisi ise; Buylk Britanya'ya ait 1992 tarihli Yerel Yo&netimler

Maliyesi Kanunu’na dayanmaktadir.

ii. Vergi Gelirini Elde Eden Yonetim: Bu vergiden elde edilen gelirler

yerel ydnetimlere birakiimaktadir.

iii. Verginin Konusu: Blyilk Britanya'da, kanunda belirtilen muafiyet ve
istisnalar  haricindeki, tim konutlar bu verginin  konusunu

olugturmaktadir.

iv. Verginin Matrahi: Konutlar {izerinden alinan bu verginin matrahi, yillik
olarak vergiyi koyan (Iskogya’da vergiyi toplayan) otoritenin —ki bunlar;
bélge (district) konseyleri, Londra belediyeleri (London boroughs),
Londra Sehri Genel Konseyi (Common Council of the City of London),
Scilly Adalan Konseyi, bélgesel (regional) ve adalarin konseylerdir-
gerceklestirmeyi dustindiga hizmetlerin  diizeyi esas alinarak

belirlenmektedir.

! W. B. TAYLOR, “Financial Management of Local Authorities: United Kingdom”, Local and
Regional Authorities in Europe (CDLR) Report No. 50, Council of Europe Press, 1993, s. 83.
2 NADAROGLU, “Mahalli Idareler”, s. 149.

" Frances PLIMMER — W. J. McCLUSKEY — Owen CONELLAN, “Reform of UK Local
Government Domestic Property Taxes”, Property Management, Vol. 17, No: 4, 1999, s.337.
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Her konut igin ayr deger tespiti yapilmakta ve konutlar, takdir edilen
degerine gore, “degerleme gruplari”’nin (valuation bands) sekiz seviyesinin bir
tanesi icerisine yerlestiriimektedir ve bu yol vasitasiyla da ilgili konutun ne
miktarda vergiye tabi olacagi belirlenmektedir. A’dan H'ye kadar olan
degerleme gruplari igerisinde “D Bandi” ana bant olarak alinmakta ve diger
bantlar bu banda bagh olarak belirlenmektedir'**. Yine bu dogrultuda,
degerileme gruplari igerisinde daha duslk seviyelerde yer alan konutlar igin
daha disuk miktarlarda vergi 6denmesi s6z konusu olmaktadir.

v. Verginin Mikellefi: Verginin mikellefleri genellikle gayrimenkuliin
sahibi olmakla birlikte; konut icerisinde yasayanlar, gayrimenkull isgal

edenler ve kiracilar da bu vergiden sorumlu tutulmaktadir.

vi. Muafiyet ve istisnalar

= Oturan kigilerin timianin 6grenci oldugu konutlar,

U

Oturan kisilerin timinin siddetli zihinsel bozukluga sahip oldugu konutlar,

U

Hareket etmeleri cesitli sekillerde engellenmis (alikonulmak, tutukluluk

hali vb.) kigilerin sahip oldugu konutlar,

U

Hareket etmek icin kisisel yardim alan veya saglanan kisilerin sahip
olduklar konutlar,

Oturulmasi kanunen yasaklanan konutlar,

Din elgilerinin yerlesmesi icin ayrilmis konutlar,

Ipotek ddiing verenlerce yeniden sahip olunan konutlar,

A

Merhum kigiler tarafindan bosg birakiimig konutlar,

' Finn G. ANDERSEN - Leif Jarle ASHEIM — Klaus MITTENZWEI — Frode VEGGELAND,
“Taxation of Agriculture in Selected Countries: Study of the United States, Canada, Australia,
Germany, United Kingdom, Ireland, France, Switzerland and Italy with relevance to the
WTO", Norwegian Agricuitural Economics Research Institute, NILF Report 2002-8, Oslo,
2002, s. 67.
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bu vergi yéniinden istisna edilmis bulunmaktadirlar. Vergiden istisna edilecek
gayrimenkuller icin énceden belirlenmis baz kosullarin varligi ve ilgili

yénetimin bu hususlarda ikna edilmesi gerekmektedir.

Yine uygulamada, “bu verginin regresif yéniiniin kontrolii icin”'*

belirtilen muafiyet ve istisnalar diginda gesitli indirimler de mevcuttur:

= Gayrimenkul igerisinde iki yetigkinin yagiyor olmasi halinde verginin timi
alinmakta iken e@er bir kisi yasiyor ise (esas evi olarak), vergi miktari
%25 oraninda azaltiimaktadir. Eger oturulmakta olunan konut, kimsenin
esas evi degil ise (bos veya ikinci ev gibi), bu vergi miktari %50 oraninda
azaltiimaktadir.
= Baz kimseler konutlarn igerisindeki yetigkin kigi sayisi ele alinirken bu
saylya dahil ediimemektedir. Bunlar:
— Nitelikli 6grenciler, hemsirelik okullari égrencileri, giraklar ve genclik
idman stajyerleri ve 6grencileri,
— Hastanelerde yagsamini siirdiren hastalar,
— Eve bagimli olarak yagamakta olan hastalar,
— Siddetli zihinsel bozukluga sahip kimseler,
— Dini topluluklarin Gyeleri,
— Mahkum edilmig ve tekrar mahkemeye cikarilmak (zere cezaevine
gonderilmis tutuklu kimseler,
— Diplomatlar,

— Bakim, yardim vb. iglerde calisanlardir.

Yetigskin sayisina dahil edilmeme hakkinin kazanilabilmesi igin,
6nceden belirlenmis bazi kosullarin varhigi ve ilgili yénetimin bu bireylere ait
durumlar hakkinda ikna edilmesi gerekmektedir. Bunlarin disinda vergi

' The Scottish Parliament ~ The Information Centre, “A Scottish Service Tax (Updated)”,
SPICe Briefing 02/07, 22 Ocak 2002,
hitp://www.scottish.parliament.uk/business/research/pdf_res_brief/sb02-07.pdf, s. 2.
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miktarlan, engelli kimselerin yasadiklari ve bu kimselerin ihtiyaclarini gideren

baz dzelliklere sahip gayrimenkullerde azaltilabilmektedir.

vVii.

viii.

Verginin Tahsili: Vergiyi koyan yerel yénetim ayni zamanda vergiyi
toplamaktadir. Vergiyi 6demekle miikellef veya sorumlu kimselerin, en
fazla 12 aylik taksit ile vergiyi 6demeleri gerekmektedir (1 — 12 ay
arasinda taksitlendirilen bu vergide, genel uygulama; 10 aylk taksit
halinde 6deme yapiimas! seklinde gerceklesmektedir).

Verginin Orani: Bilyik Britanya’da konutlar Gzerinden alinmakta olan
bu vergide, yerel otoritelerin gergeklestirmeyi diigtndikleri hizmetler
esas alinmakta ve vergi bu hizmetlerin bedellerini kargilayacak sekilde
ayarlanmaktadir. Her konut icin takdir yoéntemi ile deger takdiri
yapilmakta ve dederleme gruplari esas alinarak édenecek verginin orani

ve miktarn belirlenmektedir.

Xll. IRLANDA CUMHURIYETI’NDE EMLAK VERGILERI

Irlanda Cumhuriyetinde emlak vergileri, konut disi amaclarla

kullanilan gayrimenkulleri iceren “Rates” ve konut olarak kullanilan

gayrimenkuller icin uygulanmakta olan “Residential Property Tax” olmak

tzere ikiye ayrilmaktadir. Asadida, bu vergilere iliskin mevzuatiara ana

146

hatlaryla yer verilmektedir'*".

'8 Irlanda Cumhuriyeti'nde uygulanmakta olan emlak vergisi mevzuati i¢in bkz., European
Commission, “Inventory of Taxes in the EU — Ireland”, 17th Edition, Directorate-general
Taxation & Customs Union,
http://europa.eu.int/comm/taxation_customs/resources/documents/tax_inventory_17_en.pdf,
s. 231, 232.
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A. KONUT DISI AMACLARLA KULLANILAN
GAYRIMENKULLER UZERINDEN ALINAN EMLAK VERGISI

Yasal Dayanadn: Irlanda’da konut olarak kullaniimayan gayrimenkuller
tzerinden alinan bu vergiye iligkin hukuki diizenlemeler (Rates), yine bu
tilkedeki yerel yonetimler tarafindan gergeklestiriimektedir.

Vergi Gelirini Elde Eden Yonetim: Vergiden elde edilen gelire yerel
yonetimler sahip olmaktadir. Bunlar; ilge (county) konseyleri, ilge
belediyeleri (borough) ve bu belediyelere ait kamu tizel kisileri ile
kentsel bolge (district) konseyleridir.

Verginin Konusu: Kanunda adi gegen; cesitli binalar, fabrikalar,
magazalar, demiryollari, kanallar, maden ocaklari, koru ve kiicik orman
alanlarn, balikgilik yapilan yer ve tesisler, dinlenme yer ve tesisleri ile
tanmcilik, bahgivanlik, ormancilik ve spor disindaki amaglaria kullanilan

tim araziler bu verginin konusunu olusturmaktadir.

Verginin Matrahi: Verginin matrahi, verginin konusunu olusturan
gayrimenkullerin takdir edilen degeridir. Vergilemeye yonelik deger
takdiri yapan kisi ise, tum ulke i¢in, degerlemeye iligkin komisyondaki
yetkili kisidir. Bu kisinin kararlarina kargi, degerleme mahkemelerine
basvurma hakki bulunmaktadir. Daha ileri bir hak olarak da, kanuna

iligkin itiraz igin, Yuksek Mahkeme’ye bagvurulabilmektedir.

Verginin Miikellefi: Kanunda belirtiimis, “konut olarak kullanilmayan”
cesitli gayrimenkullerin sahipleri ve kullanicilar bu verginin mukellefi
olmaktadirlar.
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Muafiyet ve istisnalar

Konut olarak kullanilan gayrimenkuller ile karma gayrimenkullerin konut
olarak kullanilan kisimlann (Hem konut hem de igyeri olarak kullanilan
binalar gibi),

Tarimcilik, bahgivanlik, ormancilik, spor alan ve arazileri,

Ciftlik binalari,

Yalnizca kamusal yarar saglama ve hayirsever amaglarla veya bilim,
edebiyat ve gilizel sanatlar igin kullanilan bina ve araziler,

Kiralama veya benzeri bagska maddi degerlendirme imkanlarinin
bulunmadidi ¢cimenlik alanlar,

Balikcilik yapilan yer ve ilgili tesisler (Bunlar bélgesel balikgilik igin ilan
edilen balik¢ilik vergilerinin kapsamina dahil edilmektedir),

Devlet binalarn istisna kapsaminda ele alinmakla birlikte; Maliye Bakanlig:
yerel otoritelere, bulunulan bdlge igin takdir edilmis konut digi emlak
vergisi degerine gére 6deme yapabilmektedir.

Fener kuleleri, deniz fenerleri, samandiralar ve yalnizca hava akinindan
korunmaya yénelik olarak kullanilan veya oturulan gayrimenkuller,
lgili otorite tarafindan gésterilen alanlara yapilan yeni binalar da 10 yil
slreyle bu vergiden istisna edilmektedir.

Bunlarin disinda bazi kismi (gecici) muafiyet ve istisnalar da
mevcuttur:

Maden ocaklan agildiktan sonra 7 yil sure ile,
Petrol kuyulari, petrol gcikarmaya baglanilan yildan itibaren 20 yil,
Bazi endistriyel girisimlere yonelik olarak gesitli sorumluluklar Gstlenmek

kaydiyla veya devlet yardimlariyla ¢alisan kurum ve kuruluglara ait bina
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ve mustemilati icin 6denecek verginin Ggte ikisi 10 yil stireyle bu vergiden
istisna edilmektedir.

= llgili otorite tarafindan gésterilen alanlardaki binalar; bu binalara yonelik
olarak uygulanacak “genisletme ve iyilestirme faaliyetleri” sonucu artig
gosterecek vergi matrahlari ne olursa olsun, 10 yil siire ile gegici olarak

vergiden istisna edilmektedirler.

Merkezi yonetim yerel yénetimlere, konut ve belirli bazi gayrimenkulier
ile tanmsal arazileri bu verginin disinda birakmasindan 6tiri, kaybedecegi

vergi gelirini dengelemek amaciyla ek édenek de tahsis edebilmektedir.

vii. Verginin Tahsili: rlanda’da yerel otoriteler, yaptiklari harcamalari
finanse etmek amaciyla ve merkezi hikimet tarafindan kendilerine
yapilan transfer harcamalan  simir  alinarak, bu  vergiyi
toplamaktadiriar'¥’. Degerleme ve vergilemeye iliskin otoritenin
bulundugu yer, genellikle, alt vergi toplama bélgelerine ayriimakta ve her
alt bélge igin vergi toplama elemanlan tahsil iglemlerini
gerceklestirmektedir. Mukellefler agisindan ise, konut olarak
kullaniimayan gayrimenkulieri konu alan bu vergi, normal durumlarda, iki
esit taksit ile 6denebilmektedir.

viii. Verginin Orani: Verginin orani, merkezi y&netimin dogrudan
gerceklestirmis oldudu “6denek, destek ve yardimlar” ile kargilanamayan
kamu hizmetleri i¢in yapilan harcamalari karsilayacak sekilde
dizenlenmekte ve toplanmaktadir. Yine bu amaca ulagilabilmesi

acisindan Irlanda’da, takdir edilen deger esas alinmaktadir.

%7 Alessandro SOMMACAL, “Tax Systems and Tax Reforms in Europe: Ireland”, Societa
Italiana di Economica Pubblica Working Papers No. 187/2002, Pavia — Italya, Eylul 2002, s.
12.
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B. KONUT AMAGCLI KULLANILAN GAYRIMENKULLERDE
EMLAK VERGISI

Yasal Dayanag:: irlanda Cumhuriyetinde yerel vergilere bakildiginda,
bu tip vergilerin geleneksel olarak, milk vergileri formunda ortaya ¢iktigi
gorilmektedir. Halk tarafindan gokga elestirilen bu tir vergiler son olarak
1978 yil itibariyle kaldirilmis ve yerini bu vergilerden daha makul ve
mitevazi bir yapiya sahip olan ve ginimiizde de bu Ulkedeki yerel
vergilerin buytk kismini olugturan 1983 tarihli “Residential Property Tax
(RPT)” isimli vergiye birakmistir'*®. Konut olarak kullanilan
gayrimenkuller tzerinden alinan bu verginin hukuki altyapisi, yine bu
tlkeye ait vergi mevzuatini icinde barindiran, 1983 tarihli “Finance Act’

ile diizenlenmistir.

Vergi Gelirini Elde Eden Yonetim: Bu vergi dolayisiyla elde edilen

gelirler, merkezi ydénetime ait olmaktadir.

Verginin Konusu: Her yil 5 Nisan itibariyle, “oturmaya elverisli
gayrimenkullere sahiplik veya bu gayrimenkullerde oturulmasi” verginin
konusunu olusturmaktadir. “Konut amacli kullanilabilir, oturmaya elverisli
gayrimenkul” ifadesi ile anlatiimak istenen; bahgesi ile birlikte ev olarak
kullanilan veya konut amagh kullanima uygun bina veya binanin bir

boélumadir.

Konut olarak kullanilan gayrimenkuliin sahip ve/veya kullanicisinin

Irlanda’da ikamet ediyor olmasi durumunda, nerede bulunduguna

bakilmaksizin, oturmakta oldugu gayrimenkul vergiye konu olmaktadir.

8 Victoria Curzon PRICE - Jacques GARELLO, “Index of Fiscal Decentralisation

Methodology and Findings”, “Ireland — Graham BROWNLOW”, Journal des Economistes et
des Etudes Humanies, Vol. 13, No: 4, Aralik 2003, s. 475.
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Irlanda disinda ikamet etmesi halinde ise, sadece Irlanda’'daki konut amagl

kullandi§i gayrimenkull vergiye konu teskil etmektedir.

iv. Verginin Matrahri: Sahibinin ve/veya kullanicisinin, 6zel miulkiyet
sahipliginin bulundugu gayrimenkul igin —kullanim veya sahiplik hakki
dolayisiyla elde edilen faydalara bakilmaksizin ve yine ilgili gayrimenkul
Uzerindeki cesitli engellerin varligi nedeniyle uygulanan indirim dahil
edilmeksizin— vergi matrahina esas alinan degeri “piyasa degeri’

olmaktadir.

v. Verginin Miikellefi: Oturmaya elverigli gayrimenkullerin sahipleri ile
bunlarda oturmakta olan kimseler (kullanicilar) bu vergiyi 6demekle

miukelleftirler.

vi. Muafiyet ve istisnalar

= Gerekli bazi kosullarin varligi halinde; bilimsel, tarihi, mimari ya da estetik
degeri ve O6nemi olan ev ve bahgeler bu vergi ydninden istisnaya
tabidirler.

= Ev igerisinde yasayanlarin geliri (ev sahibi/oturan kimse ile birlikte bu
kisinin yaninda yasgayanlarin gelirlerinin toplami) 20.000 irlanda Sterlini'ni
asmadig takdirde bu vergi yéniinden mukellefiyet s6z konusu degildir.

= Ev icerisinde yasayanlarin, 20.000 Irlanda Sterlini’'nin tzerinde ancak
25.000 Irlanda Sterlini’ni agmayan bir gelire sahip olmalan durumunda da
6denmesi gereken vergi miktari azaltiimaktadir.

= Her bir yardima muhtag¢ veya bagiml gocuk igin de %10 oraninda vergi

indirimi s6z konusudur.
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Konut amagl kullanilan ciftlik evleri icin ise, bu vergi yéniinden
herhangi bir istisna uygulamasi séz konusu degildir'*®. Yine sézii gegen bu
hikimler, piyasa degeri indekslemesine gére; degeri 65.000 Irlanda
Sterlini’ni agmayan gayrimenkuller ile 20.000 Irlanda Sterlini limitinin altinda

gelir elde eden kimseler i¢in uygulanmaktadir.

vii. Verginin Tahsili: Mukellefin ilgili gayrimenkul( i¢in, kisisel olarak deger

bicmesi ve beyan ederek 6demesi hususlarinda zorunluluk mevcuttur.

viii. Verginin Orani: Her 5 Nisan itibariyle, piyasa degeri 65.000 Irlanda
Sterlini'ni agan tim konut amacli gayrimenkullerden, yillik olarak %1.5
oraninda alinmaktadir.

® ANDERSEN — ASHEIM — MITTENZWEI - VEGGELAND, a.gr., s. 9.



UCUNCU BOLUM

TURKIYE’DE EMLAK VERGISI UYGULAMASI

. GELiSiMi

Osmanli  Imparatoriluju'ndan  ginimize c¢esiti  degisikliklere
ugramasina karsin, emlak vergileri Gilkemizde gerek mukellef sayisi gerekse
kapsami itibariyle énemli bir vergi olmustur. Emlak vergisi, Cumhuriyet
yénetiminin Osmanli Imparatorlugu’ndan devraldid bir vergidir. 19. yiizyilda
Tanzimatla birlikte, eski 6rfi vergiler "ancemaatin” (topluluk igin mukellefiyet
doguran) vergi haline getirilmekie, emiak vergilerine dogru bir adim atilmigtir.
Ancak, gercek bir emlak vergisi uygulamasina 1858 de Arazi Kanunname-i
Humayunu ¢ikarildiktan ve arazinin tahririne (yazimina) baslandiktan sonra,
1863 yilinda girisilmistir'®®. 1858 yilinda Altinci Daire-i Belediye adi altinda
fillen ilk belediyenin kurulmasindan sonra'®' %2’ye kadar alinan emlak vergisi
bu dairenin gelirlerinin en buyik kismini meydana getiriyordu'2. Bu tarihten
1910 yilina kadar gecen slirede araziler ve binalar tek bir emlak vergisi iginde
vergilendirilmistir. 1910'da ise binalar "musakkafat vergisi" adiyla bagka bir

vergi konusunu olusturarak arazi vergisinden ayrilmistir'?,

Mesrutiyetle birlikte, emlak vergisinde goérilen eksiklikleri gidermek

lizere bina ve arazi vergilerini ayiracak bir degisiklik yapiimasi distnulmis

%0 Gzhan ULUATAM — Yasar METHIBAY, “Vergi Hukuku’, Imaj Yayinevi, 4. Baski, Ankara,
2000, s. 358.

'® Bu konu hakkinda daha fazla bilgi igin bkz., Nihat YILDIZ, “Osmaniidan Cumhuriyete
Belediyelesme Streci’, Yerel Yénetim ve Denetim, Cilt:3, Sayi:1, Subat 1998, s.2.

52 jiber ORTAYLI, “Tanzimat Devrinde Osmanli Mahalli Idareleri (1840-1880)", TTK
Yayinlari, Sayi: 178, Ankara, 2000, s.150.

* ULUATAM — METHIBAY, a.g.e., s. 358.
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ancak Ulkede kadastro iglemleri gerceklesmedigi icin arazi vergisinde bir
diizenleme yapilamamistir. Bina vergisi agisindan ise, 1910 tarihinde yeni
Musakkafat Kanunu'nun yartrliige girmesiyle birlikte, binalar dizenli bir
bicimde vergiye tabi tutulmustur. Mlsakkafat Vergisi, binalarin gayrisafi iradi

tizerinden ve %12 oraninda alinmaktaydi'>*.

Matrahi olusturan bina ve arazinin degerinin saglkli bir sekilde
belirlenemedigi, ¢ogu arazinin 6lgcim ve tahmininin yapilamadig, itirazlar
sonucu gergekci olmayan indirim ya da artinmlarin yapildigi ve hikiimetin
bircok raporunda, tahminlerdeki isabetsizlik ile bunlarin yarattig
haksizliklarin belirtildigi'®® Emlak Vergisi Kanunu, Cumhuriyet déneminde de
tahrir degerlerini yikseltmek gibi bazi degisikliklerle, 1931 yilina kadar
strdurdlmus ve bu yil itibariyle yerini 1931 tarihli Bina ve Arazi Vergisine

birakmigtir.

1931 yilinda g¢ikarilan Bina ve Arazi Vergisi Kanununu birkag yil siiren
yogun kadastro iglemleri izlemis ve elde edilen yazim deg@erleri uygulamanin
temelini olusturmustur. Ancak, zaman iginde degisen kosullar ve enflasyon
nedeniyle bu degerler anlamsiz hale geldijinden 1961'de yazim degerleri
bazi katsayilarla yukseltilmigtir. Fakat, ortaya gikan sonug, ¢esitli kesimlerden
sikayet g¢ektiginden 1970 yilinda 1319 sayili Emlak Vergisi Kanununun

cikariimasi yoluna gidilmistir'.

Glunumiize gelinceye kadar cgesitli degisikliklere tabi tutulmus olan
emlak vergileri (arazi ve bina vergileri), 1936 da yapilan diizenlemeyle il 6zel
idarelerine devredilmigler ve merkezi bitge sistemi digina c¢ikanimisiardir.
1970 yilinda ¢ikarilan “Finansman Kanunu” cergevesinde bu iki vergi

Osmanlida oldugu gibi tekrar birlestirilerek “Emlak Vergisi® adi altinda

> Filiz GIRAY, “Maliye Tarihi”, Ezgi Kitabevi, Bursa, Nisan 2001, s. 107.
'3 | Fazil PELIN, “Finans limi ve Finansal Kanunlar’, Istanbul, 1945, s. 311.
'8 ULUATAM — METHIBAY, a.g.e., s. 359.
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uygulamaya konulmus ve tekrar merkezi biitge geliri niteligini kazanmistir'®”.

Son olarak 4.12.1985 tarih ve 3239 sayili Kanunla belediyelere birakilmig
olan bu vergiler, glinimizde belediyelerin en 6nemli gelir kaynaklarindan
birisi konumundadir. Uygulama agisindan, belediyeler tarafindan tahsil edilen
emlak vergisi gelirlerinin buyiik bélimi belediyelerde kalmakta, bir kismi da il

ozel idareleri ile kdy idarelerine tahsis edilmektedir'®®.

1986 yilindan itibaren merkezi idare vergileri arasindan gikarilarak
belediye vergileri kapsamina dahil edilen emlak vergisi, idarece saptanan
"arazi degeri", "ingaat maliyetleri", "amortisman oranlan" gibi kistaslar
Uzerine oturmus bir asgari degerin vergisi halini almigtir. Ancak bu
degdisikliklerin idare agisindan dogurdugu sonuglar tatmin edici olmadigindan
1998 yilinda gikarilan 4369 sayili Kanunla Emlak Vergisi Kanununda énemli
degisiklikler yapilmigtir. Vergide asgari deder beyani esas: kaldirilarak

miikellefin beyanina dayali rayi¢ bedel esasi getirilmistir'®®.

Bir mahalde alim-satim konusu olan bir emlakin rayi¢ bedeli; genellikle
benzer nitelikteki emlak igin bir tir "emsal degeri" olarak temel alinmaktadir.
Ancak, alim-satim sirasinda ddenilen tapu harcindan kaginmak igin alici ve
saficinin emlak degerini gergek degerin g¢ok alfinda bildirnimesi ya da
spekiilatif amaglar dogrultusunda emlak (izerine yatinm yapilmasi gibi haller;
yillik olarak alinan emlak vergisini kendiliginden azalthigi gibi, yénetimin
belirledigi &lgitlerin gegerliligini kaybetmesine de neden olmaktadir. Benzer
sorunlar, gayrimenkul kiralarinin gercek degerinin gok altinda beyan edilmesi
bicimindeki yaygin uygulamadan da kaynaklanmaktadir'®®. Emlak vergisi
matrahinin gayrimenkulin gergek rayi¢ bedelini yansitmamasi, bu matrahin

beyanname dénemi boyunca sabit kalmasinin vergi kaybina yol agmasi ve

" Hakan YILMAZ, “Turkiye'de Vergi Yapisi ve 1980'den Sonra Sektérel Vergi Yuklerinin
Gelisimi”, Devlet Planlama Tegkilat! Iktisadi Sektérler ve Koordinasyon Genel Mudurluga,
Proje, Yatirimlar Degerlendirme ve Analiz Dairesi — DPT, Ankara, Aralik 19986, s. 93.

158 Osman PEHLIVAN, “Kamu Maliyesi®, Derya Kitabevi, Trabzon, 2000, s. 150.

% ULUATAM — METHIBAY, a.g.e., s. 359.

' SENER, a.g.e., s. 289.
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bina sayilarinin tespitinin saglikli bir bigimde yapilamamasi'®' gibi sorunlarin
varligi, ginimizde; emlak vergisinde vergi degerinin belirlenmesinde
kullaniimakta olan rayig bedel esasinin yerini (Emlak Vergisi Kanununda 4751
saylli Kanunla yapilan diizenleme c¢ergevesinde), idare tarafindan takdir
edilen degere ya da bir diger ifadeyle, hesaplanan bedele'®? birakmasina

neden olmustur.

Emilak vergilerinin rakamsal gelisimine baktigimizda, Cumhuriyet
doneminin ilk yillarinda bina ve arazi vergilerinin toplam vergi gelirleri igindeki
payinin ¢zellikle ginimiz degerlerine gére diusiuk olmayan bir yapiya sahip
oldugunu soylememiz mimkindir. 1926 yilinda iki verginin toplam vergi
gelirleri igerisindeki payinin toplami %7,1 (bina vergisi %2,81 - arazi vergisi
%4,29) diizeyindeydi. 1930 yilinda bina vergisi %4,74’e kadar ¢ikmis 1935
yilinda %2,97 olmustur. Arazi vergisi ise 1926 yilindaki degerine dénem
icinde bir daha ulagsamamis ve merkezi bitgede yer aldidi son yil olan
1935'de %3,36 oraninda gerceklesmistir. Emlak Vergisi, yurarlage girdigi yil
olan 1971'de toplam vergi gelirleri icinde %0,73 oraninda idi. 1987°de bu oran
%1,05’e kadar ¢ikmis, bu tarihten sonra diismeye baslayarak 1993’'de %0,22

83 Bina ve arazi vergilerinin Cumbhuriyetin ilk

oraninda gerceklesmigstir
yillarinda toplam vergi gelirleri icindeki pay! ile Emlak Vergisinin buginki
pay! karsilastirildiginda; buginkd payinin kentlesmenin yodun bir sekilde
yasandiji bir dénem olmasina ragmen gergekten ©6nemsiz oldudu

gbzlenmektedir.

Miulkiyete bagh olarak alinan, sirekli, olagan, itibari ve 6zel bir servet
vergisi nitelii tasiyan emlak vergisi, Ulkemizde; “bina vergisi” ve “arazi

vergisi” olmak lzere iki vergi uygulamasindan olusmaktadir. Bir diger

'*" DPT, “Mahalli Idareler ve Buytksehir Yonetimi Ozel Ihtisas Komisyonu Raporu’, T.C.
Basbakanlik Devlet Planlama Tegkilati Mustegarligi Yayin No: DPT: 2364 — OIK: 431, Kasim
2004, s. 34.

182 By kavram, bina ve arazi vergilerinin vergi degerlerinin incelenecegi kisimlarda ayrica
aaglklanacaktlr.

' YILMAZ, a.gr., s. 93, 94.
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ifadeyle emlak vergisi, giinUmiizdeki uygulama agisindan; “ki ayri verginin
ortak adi”’® olarak nitelendirilebilir. Benzer sekilde, vergi kanunlar
icerisindeki yeri bakimindan miilkilik (kaynak) ilkesinin benimsendigi'®® bu
vergi, 1319 sayili Emlak Vergisi Kanununda da ayr bagliklar halinde ele

alinmaktadir.

Il. BINA VERGISI

A. BINA VERGISININ KONUSU, MUKELLEFLERI, MATRAHI,
ORANI, MUKELLEFIYETIN BASLANGICI VE SONA ERMESI

1. Bina Vergisinin Konusu

Bina vergisinin konusu, Turkiye sinirlari igerisinde bulunan binalardir
(EVK md. 1). Turkiye sinirlan igerisindeki binalar ifadesinden, “Tirkiye
Cumhuriyeti Devletinin hikiimranlik hakkina sahip oldugu kara ve deniz
sahas! dahilindeki binalarin”® anlagiimasi gerekmektedir. Bu anlamda
Turkiye sinirlari igerisindeki binalar, Tirkiye Cumhuriyeti vatandaslarina ya
da Tarkiye'deki yabancilara ait olup olmamasina bakilmaksizin, bu
verginin  konusu icerisinde yer almaktadir. Buna karsin, Turk
vatandaglarina ait olmasi halinde dahi Turkiye disindaki binalar bina

vergisine tabi tutulmamaktadirlar.

' Kazim YILMAZ, “Turk Vergi Hukuku”, Ce-Ka Yayinlari, 2. Baski, Ankara, Eylil 2003, s.

227.
'8 yusuf KARAKOG, “Genel Vergi Hukuku”, Yetkin Yayinlari, Ankara, 2002, s. 57.
"% Dogan SENYUZ, “Turk Vergi Sistemi”, Yaklasim Yayinlari, 11. Baski, Ankara, 2005, s.

622.
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Bina kavrami ile anlasiimasi gerekenin ne oldugu, Emlak Vergisi
Kanununun 2. maddesinde; ‘yapildi§i madde ne olursa olsun, gerek
karada ve gerekse su lizerinde sabit insaatin hepsi” olarak ifade
edilmektedir. Bu cgergevede, binanin yapiminda kullanilan malzemenin
mahiyeti, bu kavram ile anlasiilmasi gereken agisindan ®6nem
tagsimamaktadir. Yap! malzemelerinin farkhlig) (tas, demir, ahsap, beton,
plastik, vb.) insa edilen bina vasfini degil, yalnizca binanin matrahini

(degerini) etkilemektedir'’.

Kanunun uygulanmasinda Vergi Usul Kanununda yazili bina
mitemmimleri de bina ile birlikte dikkate alinmaktadir. Bu gergevede,
kullanis bakimindan bina ile birlik teskil eden avlu, bahce, kémdirlik ve
arazi binanin mutemmimi kabul edilecektir (VUK. md. 309). Yine ayni
maddeye gore; “yizer havuzlar, sair yizer yapilar, g¢adirlar ve nakil
araglarina takiip cekilebilen seyyar evier ve benzerleri” bina

sayllmamaktadir.

2. Bina Vergisinin Miikellefleri

Emlak Vergisi Kanununun 3. maddesinde belirtildigi Gzere, bina
vergisinin mikellefleri; binanin maliki, varsa intifa hakki sahibi, her ikisi de
yoksa binaya malik gibi tasarruf edenlerdir. Bu duzenleme cergevesinde,
bina vergisinin mukellefi; 6ncelikle intifa hakki sahibi olacaktir'®. Cunkd, bir
tasinmaz Uzerinde intifa hakki bulundugu takdirde malik kuru midlkiyete
sahip olup, artik o tasinmazdan yararlanamamaktadir. Bu durumda kuru
milkiyet sahibi degil, yararlanan kisi konumunda olan intifa hakki sahibi

%7 SENYUZ, a.g.e., s. 622.
188 Abdurrahman AKDOGAN, “Turk Vergi Sistemi ve Uygulamas!”, Gazi Kitabevi, 5. Baski,
Ankara, 2004, s. 458.
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verginin milkellefi olarak kabul edilmektedir'®. Intifa hakki sahibinin
mevcut olmadigi durumlarda binanin maliki, bina vergisi mukellefi
olacaktir. Binanin intifa hakki sahibi ya da maliki yok ise, bir diger ifadeyle
bina hi¢ kimse adina tapu siciline kayitli degilse, binaya malik gibi tasarruf

eden kisi bu verginin mukellefi olacaktir'”°.

Vergi 6deme gicl agisindan, bir binadan faydalanan kimsenin bina
vergisinin mikellefi olmasinin, gerek haklilik gerekse vergi alacaginin
tahsil olanagi yéniinden dogru oldugunu sdylememiz mumkindur. Yine
ayni nedenden 6&turd, bir binanin ne maliki ne de intifa hakki! sahibi yok
ise; onu malik gibi kullanan, elinde tutan kimsenin vergi mikellefi
sayllmasi kabul edilmigtir. Bu anlamda, bir binaya tasarruf eden kimse,
malik veya intifa hakki sahibi olmadigini ileri strerek vergi édemekten

kaginamamaktadir'’’

. Hazine arazisine kagak gecekondu yaparak oturan
kisi, emlak vergisi mikellefiyeti agisindan'? bu duruma &rnek olarak

gOsterilebilir.

Emlak Vergisi Kanununun 3. maddesine gére, bir binaya payli
mulkiyet halinde (degismeden o6nceki haliyle “misterek mulkiyet”) malik
olanlar, hisseleri oraninda emlak vergisi mikellefi olmaktadirlar. Yine
kanunun ayni maddesinde, elbirlii milkiyette ise (degismeden &nceki
haliyle “istirak halindeki miilkiyet”), maliklerin bu vergiden miuteselsilen

(zincirleme olarak) sorumlu tutulacaklari belirtiimektedir.

"% Daha fazla bilgi igin bkz., SENYUZ, a.g.e., s. 623, 624.

'° Osman PEHLIVAN, “Vergi Hukuku”, Derya Kitabevi, Trabzon, Subat 2003, s. 314.

' Akif ERGINAY, “Vergi Hukuku®, Turhan Kitabevi, 12. Baski, Ankara, 1986, s. 2486.

'72 Bkz., Nurettin BILICI, “Vergi Hukuku”, Yarg Yayinevi, 3. Baski, Ankara, 2001, s. 282.



94

3. Bina Vergisinin Matrahi

Emlak vergisinin matrahina iligkin dizenleme Emlak Vergisi
Kanunu'nun 7. maddesinde yer almaktadir. Buna gére; bina vergisinin
matrahi, binanin Emlak Vergisi Kanunu hikimlerine gére tespit edilen vergi
degeri olmaktadir. Yine bu madde hiikmiine gore; sabit istihsal tesisatina
(Uretim tesisatina) ait degerler vergi matrahina dahil edilmemektedir. Bunlar

bina ile birlikte kullanilan her tiirli makine ve aletlerdir.

a. Vergi Degeri

Emlak Vergisi Kanununda, 4751 sayili Kanunla yapilan diizenleme ile
gerek binalar ve gerekse araziler agisindan uygulanmakta olan “rayi¢ bedel
esas!” kaldiriimistir. Emlak Vergisi Kanununun 29. Maddesinde, binalar icin
esas alinacak vergi degeri belirtiimektedir. Bu hikme gore binalar igin vergi
degeri, Maliye ile Bayindirlik ve Iskan Bakanliklarinca ortaklaga tespit ve ilan
edilecek bina metrekare normal ingaat maliyetleri ile binaya ait veya isabet
eden arsa degeri toplanarak bulunan degerdir. Binalarin vergi degerinin nasil
belirlenecedi Emlak Vergisi Kanununun 31. Maddesine goére cikartilan
Tlzik'te gosterilmistir. TUzilik'te binalar tasiyici sistemleri esas alinarak
ingaat turlne gbre 8, binalann yapilis tarzi, isciligi, cesitli kisimlarda
kullanilan malzemenin cinsi ve kalitesi esas alinarak olusturulan ingaat
siniflarina gére 5, kullanim amaglarina gére belirlenmis 22 gruba ayrimigtir
(EVK Genel Tebligi Seri No: 36).
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. . Tablo: 2
Ingaat Tiirleri, Ingaat Siniflari ve Kullanim Amaglari

ingaat Tiirleri

Celik karkas
Beton karkas
Yigma kagir
Yari yigma kagir
Ahsap

Tag duvarl
Gecekondu tarzi

© N O o b~ DN

Kerpi¢ ve diger basit ingaatlar

ingaat Siniflan

1. Liks ingaat
Birinci sinif ingaat
Ikinci sinif ingaat

Uglincii sinif ingaat

o A~ w DN

Basit ingaat

Kullanim Amaglan

1. Fabrika ve imalathaneler

2. Fabrika ve imalathane sosyal
tesisleri

Oteller

Sinema ve tiyatrolar

Hastane ve klinikler

Banka ve sigorta kurumlari

idare binalari

© N o o b~ w

Benzin istasyonlari, ylkkama ve
yaglama binalar

9. Yeralti garajlan

10. Mustakil garajlar

11.Cok katlh garajlar

12.Yurtlar

13. Okullar

14.YlUzme havuzlar

15.Banyo ve havuzlar

16.Pazar ve fuar yerlerindeki yapilar
17.Sogduk hava depolari

18. Kurutma yerleri

19. Silolar

20. Transformatér binalar

21.Diger ticarethane ve igyerleri

22.Mesken binalari

Binalarin ingaat maliyeti bulunurken kaloriferli binalarda normal ingaat

maliyet bedeline %8, asansorli binalarda %6 asansér bedeli ilave edilir.

Binalarin tir ve siniflarina gére bulunacak maliyet bedelinden binanin yasina

ve ingaat turiine bagh olarak belirlenmis oranda "asinma payi" dusaldr.
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Tablo: 3
Ingaatin Nev'ine Gore Uygulanacak Aginma Paylar
Ahsap, tas

Celik Yigma duvarli (gamur | Kerpig ve

karkas, kagir, hargli) diger
insaatin Nev'l Betonarme | yigma yari | gecekondu basit

karkas kagir tarzi ve binalar

binalar binalar vasfinda

binalar

0-3 yas arasi % 4 6 , 8 10
4-5 yas arasl % 6 8 12 17
6-10 yas arasi % 10 12 18 25
11-15 yas arasi % 15 18 25 35
16-20 yas arasi % 20 25 32 45
21-30 yas arasl % 25 32 40 55
31-40 yas arast % 32 40 50 65
41-50 yas arasi % 40 50 60 75
51-75 yas arasi % 50 60 70 85
76 ve daha yukari 60 70 80 95
%

Vergi degerinin maliyet bedeli yoluyla bulunmasinin miimkin olmadigi
hallerde, normal alim satim bedeli, bir yilda getirebilecegi kira miktarinin 10

kat! olarak bulunan "ortalama gelir bedeli" yolu ile belirlenmektedir'”>.

Bina vergisinin matrahinin hesaplanmasina iligkin takip edilecek yolu

su sekilde 6zetleyebiliriz:

' SENYUZ, a.g.e., s. 636.
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i. Binanin distan disa yliz6lgiimu ile bina metrekare normal ingaat maliyet
bedellerini gosteren daha énceden resmi olarak belirlenmis cetvelde yer

alan ortalama rakam carpilacaktir.

ii. Bu carpim sonucu ortaya gikacak rakama, varsa asansor, kalorifer veya
klima tesisati farki ilave edilecektir. Bu ilave s6z konusu rakamin

asansor icin %6, kalorifer ve kiima i¢in de %8'l oraninda olacaktir.

iii. Bu suretle bulunan toplam degerden vyillara ve insaat cinsine goére

belirtilen yipranma pay dugilecektir.

iv. Yipranma payi distldikten sonra kalan dedere arsa veya arsa payinin

asgari 6lcilere gére tespit edilen degeri ilave edilecektir'™.

Bina vergisi miukellefiyetinin baslangi¢ yilinda tespit edilen vergi
degerinin, izleyen vyillar itibariyle belirli &lgller g¢ercevesinde artiriimasi
ongoriimekte ve bu dogrultuda; “baslangic yilini izleyen yildan itibaren her yil,
bir énceki yil vergi degerinin ayni yil igin belirlenen yeniden degderleme
oraninin yarisi nispetinde artiriimasi” yeni vergi degerinin hesaplanmasinda

esas alinmaktadir.

Vergi degerini degistiren nedenlerden &tirti (Herhangi bir nedenden
otarh bir sehir, kasaba ya da kdyin tamaminda siirekli olmak tzere bina ve
arazinin degerlerinde % 25'i asan oranda artma veya azalma olmasi harig),
mkellefiyet tesisi gereken hallerde vergi degerinin hesaplanmasinda; 213
saylll Vergi Usul Kanununun milkerrer 49. maddesinin (b) fikrasina gére
belirlenen arsa ve arazi birim degerleri, takdir igleminin yapildigi yih izleyen
ikinci yilin basindan baslamak suretiyle her yil, bir énceki yil birim degerinin,

213 sayill Vergi Usul Kanunu hikiimleri uyarinca ayni yil icin tespit edilen

4 SENYUZ, a.g.e., s. 637.
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yeniden degerleme oraninin yarisi nispetinde artinlmasi suretiyle
uygulanmaktadir.

Vergi Usul Kanununun mikerrer 49. maddesinin (b) fikrasina gére;

— Takdir komisyonlarinin arsalara ve araziye ait asgari 6lgiide birim deger
tespitine iliskin dort yilda bir yapacaklar takdirler, tarh ve tahakkuk
isleminin yapilacag! slrenin baglangicindan en az alti ay 6énce karara
baglanarak, arsalara ait olanlar takdirin ilgili bulundugu il ve ilgce
merkezlerindeki ticaret odalarina, ziraat odalarina ve ilgili mahalle ve kdy
muhtarliklar ile belediyelere, araziye ait olanlar il merkezlerindeki ticaret

ve ziraat odalarina ve belediyelere imza kargiliginda verilmektedir.

— Buytiksehir belediyesi bulunan illerde takdir komisyonu kararlari, vali veya
vekalet verecegi memurun baskanliginda, defterdar veya vekalet verecegi
memur, vali tarafindan gorevlendirilecek tapu sicil muduri ile ticaret
odasl, serbest muhasebeci mali musavirler odasi ve esnaf ve sanatkarlar
odalari birligince goérevlendirilecek birer Uyeden olugsan merkez

komisyonuna imza karsiliinda verilmektedir.

— Merkez komisyonu kendilerine tebli§ edilen kararlari onbes gin icinde
incelemekte ve inceleme sonucu belirlenen degerleri ilgili takdir
komisyonuna geri géndermektedir. Merkez komisyonunca farkli deger
belirlenmesi halinde bu degerler ilgili takdir komisyonlarinca yeniden
takdir yapiimak suretiyle dikkate alinmaktadir. Takdir komisyonlarinin bu
kararlarina kargl kendilerine karar tebli§ edilen daire, kurum, tesekkdller
ve ilgili mahalle ve kéy muhtarliklari onbes gin iginde ilgili vergi
mahkemesi nezdinde dava acabilirler. Vergi mahkemelerince verilecek
kararlar aleyhine de onbes giin iginde Danigtay'a bagvurulabilir.

Sahislarin ya da bir diger ifadeyle, arsa ve arazinin sahibi olan gergek
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miikelleflerin takdir komisyonu kararlarina karsi dava agma hakki

bulunmamaktadir'™.

— Kesinlesen asgari 6lglide arsa ve arazi birim degerleri, ilgili belediyelerde
ve mubhtarliklarda uygun bir yere asilmak suretiyle tarh ve tahakkukun
yapildigi yilin basindan Mayis ayi sonuna kadar ilan edilir. Bakanlar
Kurulu takdir igslemlerine iligkin dért yillik slireyi sekiz yila kadar artirmaya
veya iki yila kadar indirmeye yetkili kiinmigtir.

Emlak Vergisi Kanununun 29. maddesinde, bina vergisine ait degerin
hesaplanmasinda 10 Yeni Turk Lirasina (YTL) kadar olan kesirlerin dikkate
alinmayacag! belirtiimigtir. Bakanlar Kurulu yeniden degerleme oraninin
yarisi olarak belirlenen artis oranini, sifira kadar indirmeye veya yeniden
degerleme oranina kadar artirmaya yetkili kilinmigtir. Bakanlar Kurulu bu
yetkisini, 2464 sayili Belediye Gelirleri Kanununun 95. maddesi uyarinca
belirlenen belediye gruplan itibariyle farkli oranlar belirlemek suretiyle de
kullanabilmektedir.

Belediye Gelirleri Kanununun 95. maddesine gére belediyeler,
nifuslan ile ekonomik ve sosyal gelisme durumlarina gére Maliye Bakanhgi
ile Devlet Planlama Teskilatinin gérist alinarak Igisleri Bakanliinca bes
gruba ayriimaktadir. Resmi Gazete'de ilan olunmasiyla birlikte, bu sekilde
ayrilacak belediye gruplan; bu kanunun yayim tarihinden itibaren “her ug
yilda bir" gbézden gegirilerek yenilenmektedir. Maliye Bakanhidi ile Devlet
Planlama Tegkilatinin gériisi alinarak Igigleri Bakanligi tarafindan hazirlanan
belediye gruplari su sekilde belirtiimistir (BGK Genel Teblidi Seri No: 30):

— Nafusu 100.001 ve yukari olan belediyeler 1. grupta,

78 Sukrin KIZILOT, “Vergi Ihtilaflan ve Coziim Yollar”, Yaklasim Yayinlari, 6. Baski, Ankara,
Ekim 2003, s. 508.
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— Ndofusu 50.001-100.000 arasinda olan belediyeler ile niifusu 50.001'den
asag! da olsa il merkezi belediyeleri 2. grupta,

— Nufusu 20.001-50.000 arasinda olan belediyeler 3. grupta,

— Nufusu 5.001-20.000 arasinda olan belediyeler 4. grupta,

— Nafusu 5.001'den asagi olan belediyeler 5. grupta,

yer almaktadir.

b. Vergi Degerini Degistiren Nedenler

Saghkh bir vergi uygulamasinin geregi olarak, binanin vergiye esas
alinacak degerini etkileyebilecek cesitli nedenlerin ortaya ¢ikmasi halinde;
degerde olusabilecek bu farklilasmalarin g6z éniinde bulundurulmasi buyuk
énem tagimaktadir. Iste bu dogrultuda Emlak Vergisi Kanunu'nun 33.
maddesinde, vergi degerinin degismis kabul edilecegi c¢esitli haller
belirtiimektedir. Bunlar;

i. Yeni bina insa edilmesi (Mevcut binalara ilaveler yapiimasi ya da asansér
veya kalorifer tesisleri konulmasi da yeni insaat olarak ele alinmaktadir),

ii. Bir binanin yanmasi, yikilmasi suretiyle veya diger nedenlerle tamamen
veya kismen harap olmasi ya da binada mevcut asansér veya kalorifer

tesislerinin kismen veya tamamen kaldirimasi,

ii. Bir binanin kullanig tarzinin tamamen degistiriimesi veya bir binanin
ikamete 6zgili bolimlerinden bir kisminin dikkan, magaza, depo gibi ticaret
ve sanat icrasina yonelik boélimler haline getiriimesi (Bu agidan; bir
apartmanin her dairesi bir bina sayilmaktadir ve degisiklik nedeni, yalniz

kullanis tarzi tamamen veya kismen degistirilen daire i¢in gegerli olmaktadir),
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iv. Bir binanin mitemmimi (tamamlayici pargasi) durumunda olan arazinin
mitemmimlik durumundan c¢ikmasi veya bir arazi ya da arsanin bina

mitemmimi durumuna girmesi,
v. Bir binanin taksim ya da ifraz edilmesi'"® veya mikellefinin degismesi,

vi. Herhangi bir nedenden 6tirii bir sehir, kasaba ya da kdyun tamaminda
stirekli olmak lizere bina degerlerinde % 25'i agan oranda artma veya azalma
olmasi,

seklinde ifade edilmektedir.

4. Bina Vergisinin Orani

Bina vergisinin orani esas itibariyle %0.2°'dir. Ancak meskenlere
yonelik olarak vergi orani daha disuk tutulmus ve oran %0.1 olarak
belirlenmigtir. Yine bu oranlar, 5216 sayili Bilylksehir Belediyesi Kanununun
uygulandigi bllyiik sehir belediye sinirlari ve micavir alanlar i¢erisinde %100
artinmh olarak uygulanmaktadir. Bakanlar Kurulu, s6z konusu bu vergi
oranlarini yarnsina kadar indirmeye veya U¢ katina kadar artirmaya yetkili

kilinmisgtir.

Burada s6zt gegen "arfinmli uygulama” ve yukarida agiklanan
Belediye Gelirleri Kanununun 95. maddesinde belirtilen, "belediyelerin
nifuslari ile ekonomik ve sosyal gelisme durumlarina gbre beg gruba

ayriimasi” ile; 6zellikle ntifus yogunlugunun fazla oldugu ve buna bagh olarak

'"® Elbirligi mulkiyeti halindeki binanin payh malkiyet haline dénusturtlmesi taksim olarak
kabul edilmekte iken; binalarin arsalarinin ingaata elverigli parsellere ayrilmasi bir ifraz
olarak kabul edilmektedir.
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"

gayrimenkullerin degerlerinin de etkilendidi dikkate alinarak ‘farklilagtirma
yaratiimigtir. Bu diizenlemeler, vergiye esas olacak dederin belilenmesi baki-
mundan esas alinmig olan Kriterlere ek fonksiyon gérmektedir. Mali amagli bu
diizenlemeler, vergi ilkeleri agisindan da tutarli  birer nitelik

tasimaktadiriar'”’.

Bina vergisinin orani bakimindan, sosyal amach bir diizenleme olarak
da; Tirkiye icinde tek meskeni bulunan bir kisim mikellefe yonelik olarak
taninmis olan ayricalik dikkati cekmektedir'’®. Emlak Vergisi Kanununun 8.
maddesine goére; Bakanlar Kurulu, kendisine bakmakla mikellef kimsesi olup
onsekiz yasini doldurmamig olanlar hari¢ olmak tzere; higbir geliri olmadigini
belgeleyenlerin, gelirleri yalniz kanunla kurulan sosyal glvenlik
kurumlarindan aldiklari aylikian ibaret bulunan emeklilerin, gazilerin,
sehitlerin dul ve yetimlerinin Turkiye sinirlan iginde briit 200 m*yi gegmeyen
tek meskeni olmasi halinde (intifa hakkina sahip olunmasi hali dahil), bu
meskenlerine ait vergi oranlarini sifira kadar indirme hususunda yetkili
kiinmis bulunmaktadir. Belirtilenlerin tek meskene hisse ile sahip olmalari
halinde hisselerine ait kisim da bu uygulama kapsami igerisine girmektedir.
Ancak, belirli zamanlarda dinlenme amaciyla kullanilan meskenler, bu

"indirimli vergi uygulamasi" imkanindan yararlanamamaktadiriar.

Geliri olmadigini belgelemeye iligkin usul ve esaslari belirlemeye
Maliye Bakanhgi yetkili kilnmigtir. Bu konuda, 44 Seri No'lu Emlak Vergisi
Kanunu Genel Tebligi ile, higbir geliri olmayan mikelleflerin indirimli bina
vergisi oranindan faydalanmak icin taahhit belgesi vermelerinin yeterli
oldugu belirtilmigtir. Yine higbir geliri olmadigini taahhiit eden mikelleflerin,
indirimli vergi oranindan yararlanabilmeleri igin; gelir vergisine tabi hizmet
kargiligl elde edilen Ucret, ticari, sinai, mesleki ve zirai faaliyet geliri ile

menkul ve gayrimenkul sermaye iradi, faiz ve temetti veya benzeri bir

77 AKDOGAN, “Turk Vergi Sistemi ve Uygulamasi”, s. 465, 466.
78 AKDOGAN, “Turk Vergi Sistemi ve Uygulamas'’, s. 466.
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gelirinin olmamasi gerektigi belirtiimektedir. Mikelleflerin, belirtilen trden bir
gelir elde etmeleri veya ikinci bir meskene sahip olmalan halinde, bu
degisikligi mukellefiyetlerinin bulundudu belediyeye bildirmeleri zorunlu
tutulmustur.

Ote yandan, 44 Seri No'lu Emlak Vergisi Kanunu Genel Tebli§i'nde
2005 yili icin indirimli bina vergisi oraninin "0 (sifir)" olarak uygulanacagdi
belirtimektedir. Indirimli vergi oranindan yararlanma sartlarini tagsimadig
halde, gercek disi taahhltte bulunmak suretiyle indirimli vergi oranindan
yararlanan mukellefler ile durumunda meydana gelen degisikligi bildirmeyen
miikelleflerden alinmasi gereken vergi, cezali olarak ve gecikme faizi ile

birlikte alinacaktir.

Emlak Vergisi Kanununun 8. Maddesinde, bina vergisi oraninin vergi
matrahina uygulanmasi yoluyla hesaplanacak verginin, yeni insa edilen bina
veya binalarda, binanin arsasinin (veya arsa payinin) vergisinden az
olamayacagi belirtiimektedir. S6z konusu bu duzenleme, binalarin insalarinin

sona erdigi yili takip eden bitge yilindan itibaren dért yil uygulanmaktadir.

5. Bina Vergisinde Miikellefiyetin Baglangici ve Sona Ermesi

Bina vergisi miukellefiyetinin baslangici ve sona ermesine iligkin
dizenleme, Emlak Vergisi Kanunu'’nun 9. maddesinde yer almaktadir. Buna
gore; binanin vergi degerini degistiren bir durumun ortaya g¢ikmasi, takdir
isleminin yapilmast ve istisnanin sona ermesi bina vergisinde mukellefiyetin

baslangici acisindan esas alinmaktadir.
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a. Bina Vergisinde Miikellefiyetin Baglangici

— Vergi degerini degistiren bir durumun ortaya c¢ikmasi: Binanin
durumunda ortaya ¢ikabilecek degisiklikler, bina vergisinin degerinde de
cesitli degisikliklere yol agabilmektedir. Vergi degerinin degismesine neden
olan hallerin dogmasi halinde, bu degisikliklerin ortaya ¢iktigi tarihi izleyen
biitge yilindan itibaren bina vergisi mikellefiyeti baglamaktadir. Herhangi
bir nedenden o6tirt bir sehir, kasaba ya da kdyln tamaminda surekli
olmak (zere bina degerlerinde % 25'i agsan oranda artma veya azalma
olmasi halinde ise, bu duruma bagl olarak takdir isleminin yapildigi tarihi
izleyen biitge yilindan itibaren mukellefiyet baglamaktadir.

— Takdir igleminin yapilmasi: Doért yilda bir gergeklestirilen takdir
islemlerinde, takdir isleminin yapildigi tarihi izleyen biitge yilindan itibaren

bina vergisi mikellefiyeti baglamaktadir.

— Istisnanin sona ermesi: Binaya uygulanan istisnalar varsa mikellefiyet
bunlarin sona ermesi durumunda istisnanin sona erdigi tarihi izleyen

bitce yilindan itibaren baglamaktadir.

b. Bina Vergisinde Miikellefiyetin Sona Ermesi

Emlak Vergisi Kanununun 9. maddesinde belirtildigi Uzere; yanan,
yikilan, tamamen kullanimaz hale gelen veya vergiye tabi iken muaflik
sartlarini kazanan binalar dolayisiyla mukellefiyet, s6z konusu olaylarin

meydana geldigi tarihi izleyen vergi taksitinden itibaren sona ermektedir. Yine
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ayni maddeye goére, oturulmasi ve kullanilmasi kanunlarin verdigi yetkiye
dayanilarak yasaklanmis binalar agisindan; mikelleflerce, keyfiyetin vergi
dairesine bildiriimesi veya vergi dairesince re'sen tespit edilmesi durumunda,
bu olaylarin gerceklestigi tarihlerden sonra gelen taksitlerden itibaren, bu

hallerin devam ettidi siirece bina vergisi alinmamaktadir.

B. BiNA VERGISI iLE ILGILi ISTISNALAR

Bina vergisi ile ilgili olarak; ekonomik, sosyal, mali ve idari nedenlerle
ilgili cesitli istisnalara yer verilmis bulunmaktadir. Belirtilen amaglarla, Emlak
Vergisi Kanununda daimi ve gegcici istisnalar, muafiyet terimi kullanilarak
ele alinmaktadir. Bilindigi gibi, "vergi konusunun vergiye tabi olup
olmamasina iligkin olarak yapilan sinirlandirmalar vergi istisnalari olarak
adlandinimaktadir. Vergi yukumlustnin, kisi olarak, vergiye tabi gelir elde
etme nedeniyle vergi borcunu 6édeme ylkimlilluginde bir sinirlandirma
oldugu durumlarda ise, vergi muafliyi veya vergiden muaf olmak séz

konusudur"'”®.

Bu gergevede agsagida, Emlak Vergisi Kanununun bina vergisine iligkin
daimi muafliklar baglikli 4. ve gegici muafliklar bashklh 5. maddelerinde ele
alinan diizenlemeler “istisna” adi altinda incelenmektedir.

"7 Mali Terimler Ansiklopedisi, Hypersoft Yazilim, http://www.mevzuat2004.com
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1. Daimi istisnalar

Katma butgeli idarelere (mazbut vakiflar dahil), i Ozel idarelerine,
belediyelere, koy tuzel Kisilijine, kanunla kurulan (Universitelere ve

Devlete ait binalar;

Il Ozel Idareleri, belediyeler ve kéyler ile bunlarin tegkil ettikleri birlikler

veya bunlara baglh muesseselere ait binalar;

® Su, elektrik, havagaz!, mezbaha ve sojuk hava isletme binalari;

e Belediye sinirlari iginde yolcu tagsima igletme binalari ve kapal durak

yerleri;

Koylere ve kéy birliklerine ait tarim isletme binalan, soguk hava depolari,
icmeler ve kaplicalar ile bunlar tarafindan kéyliniin umumi ve misterek
ihtiyaclarini  karsilamak maksadiyla isgletilen hamam, camasirhane,

degirmenler ve kdy odalart;

Ordu evleri, askeri gazino ve kantinler ile bunlarin muistemilati (eklentileri);

Kamu menfaatlerine yararli derneklere ait binalar (Kurumlar Vergisine tabi
isletmelere ait olmamalari veya bunlara tahsis edilmis bulunmamalan
sartiyla);

Kazang¢ gayesi olmamak sartiyla isletilen hastane, dispanser, saglik,
rehabilitasyon, teghis ve tedavi merkezleri, sanatoryum, prevantoryum,
6grenci yurtlarn, dugklnler evi, yetimhaneler, revirler, kresler,
kutiphaneler ve korunmaya muhta¢ c¢ocuklari koruma birliklerine ait

yurtlar ve igyerleri ile benzerleri;
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— Dini hizmetlerin ifasina mahsus ve umuma agik bulunan ibadethaneler ve

bunlarin mistemilati;

— Zirai istihsalde (Uretimde) kullaniimak sartiyla makina ve alet depolari,
zahire ambarlari, samanliklar, arabaliklar, agillar, ahirlar, kiimesler,
kurutma mabhalleri, bécekhaneler, serler (seralar) ve benzeri binalarla, igci
ve bekgi bina, kulibe ve barakalari (Bu binalann bir kismi ikamete ve bir
kismi da mezkur fikralarda yazili maksatlara tahsis edilmis bulundugu
takdirde vergi, vyalniz ikamet amagh kullanilan kisim igin

uygulanmaktadir.);

— Su urtnleri mustahsillerinin istihsalde kullandiklan ag ve alet depolari,
kayikhaneler, denizlerde ve géllerdeki isci ve balikgl kuliibe ve barakalar
(Bu binalarin bir kismi ikamete ve bir kismi da mezkur fikralarda yazili
maksatlara tahsis edilmis bulundugu takdirde vergi, yalniz ikamet amacl

kullanilan kisim i¢in uygulanmaktadir.);

— Toplumun kullanimina agik oldugu Maliye Bakanhginca kabul edilen,
genel amagli; nhtim, iskele, dalgakiran ve bunlarin mitemmimleri ile,
demiryollan ve kopru, rampa ve tiinel, yeralti ve yeristt gegitleri, peron,
alimantasyon tesisleri, iskele ve istasyon binalart ile yolcu salonlan, cer ve
malzeme depolari gibi demiryolu mitemmimleri, Deviet Hava Meydanlari
Isletmesi Genel Mudurligune ait hava liman ve meydanlarindaki terminal
binalari, teknik blok, hangar, sistemlere ait depo; elektronik, elektrik ve
mekanik sistemlere ait laboratuvar ve bakim tesisleri, pist taksirut ve
apron sahast ile i1si ve enerji santralleri, hidrofor tesisleri, gerek hava
liman ve meydanlarda ve gerekse ugus yollar Gzerindeki seyrisefer
yardimci (radar, ILS, VOR, DME, NDB gibi) tesisleri ile hava yer ve yer
yer muhabere sistemleri (VHF, UHF, HF) ve yukanda belirtilen sistem ve
tesislerin mutemmimleri, (Diger depolar, antrepolar, mustakil lojman ve

mustakil idarehane binalar mitemmim sayilmamaktadir.);
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Her nevi su bentleri, baraj, sulama ve kurutma tesisleri;

Yabanc devletlere ait olup elgilik ve konsolosluk olarak kullanilan binalar
ile elgilerin ikametine mahsus binalar ve bunlann mustemilati (Karsilikl
olmak sartiyla) ve Merkezi Turkiye'de bulunan milletlerarasi kuruluslara,

milletlerarasi kuruluslarin Turkiye'deki temsilciliklerine ait binalar;

Bakanlar Kurulunca vergi muafiyeti taninan vakiflara ait binalar (Vakif

senedindeki cihete tahsis edilmek sartiyla);

Enerji nakil hatlan ve direkleri;

Genclik ve Spor Bakanhigi Beden Terbiyesi Genel Mudurlugine tescil
edilmig amator spor kultplerine ait binalar (Gelir veya Kurumlar Vergisine
tabi igletmelere ait olmamalari veya bunlara tahsis edilmemeleri sartiyla);

Tarm kredi, tanm satis kooperatifleri, 1163 sayili Kanuna uygun olarak
tesekkul eden kooperatifler ve bu kooperatiflerin kuracagi kooperatif
birlikleri, kooperatif merkez birlikleri ve Turkiye Milli Kooperatifler Birliginin
ve Turk Kooperatif¢ilik Kurumunun sahip olduklari kendi hizmet binalari;

Karsilikll olmak sartiyla Uluslararasi Antlagmalar hiikiimlerine gére azinlik

sayllan cemaatlara ait 6zel okul binalari;

Turk Silahli  Kuvvetlerini (Jandarma Genel Komutanhg dahil)

giglendirmek amaciyla kurulmus vakiflara ait binalar;

Tersane binalan (mustakil baro ve mustakil lojman binalar harig.);
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— Belediye ve micavir alan sinirlari diginda bulunan binalar (Gelir
Vergisinden muaf esnaf ile basit (degigsmeden énceki sekli gétirl) usulde
Gelir Vergisine tabi mukellefler tarafindan bizzat igyeri olarak kullanilan
binalar hari¢ olmak (zere, ticari sinai ve turistik faaliyetlerde kullanilan
binalar ile muayyen zamanlarda dinlenme amaciyia kullanilan binalar igin

bu muafiyet uygulanmamaktadir.);

— Dogalgaz, ham petrol ve bunlann Grinlerinin nakli ve dagitimi amaciyla
kullanilan boru hatlari ile bunlarin ayrnilmaz pargasi olan istasyonlar
(Pompa, kompresor, basing disirme ve o&lgim, hat vana gruplar,

haberlesme, pik, katodik koruma gibi);

— 18.6.1999 tarihli ve 4389 sayili Bankalar Kanunu hikumlerine gore
temettti hari¢ ortaklik haklari ile yonetim ve denetimleri veya hisseleri
kismen veya tamamen Tasarruf Mevduat: Sigorta Fonuna intikal eden
bankalara, tasfiyeleri Tasarruf Mevduati Sigorta Fonu eliyle yuratilen
miflis bankalarin iflas idarelerine ait binalar,

bina vergisinden daimi olarak istisna tutulmuslardir. Bu binalar; Deviete ait

olmalari veya Devlete ait kuruluslarin binalan olmalari, saglk, egitim ve spor

gibi sosyal amaglarla kullaniimalan yéniinden benzerlikler tagimaktadirlar.

2. Gegici istisnalar

Gegici istisnalar, gudilen amaglarin gerceklestirimesi bakimindan,
kapsam olarak sinirh  muafiyet uygulama imkani taninmig olan
binalardir'®. Emlak Vergisi Kanununun 5. maddesinde diizenlenmis olan

gegcici istisnalardan yararlanabilecek binalar sunlardir:

180 AKDOGAN, “Tirk Vergi Sistemi ve Uygulamas”, s. 462.
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Mesken olarak kullanilan bina veya apartman dairelerinin 2.500 Yeni Turk
Lirasindan az olmamak Uizere vergi degerinin 1/4'Q, insalarinin sona erdigi
yili takip eden biitge yilindan itibaren 5 yil sire ile gecici istisnadan

faydalandirilmaktadirlar.

e Bu binalarn, bina apartman ise dairelerin, mesken olarak kullaniimasi
sartiyla, satin alma veya sair suretle iktisap olunmasi halinde de

yukaridaki muaflik hikmi kalan sire icin uygulanmaktadir.

e Mevcut binalara ilave yapilmasi halinde (mevcut binalara ilaveler
yapilmasi veya asansér veya kalorifer tesisleri konulmasi, Emlak
Vergisi Kanunu’nun 33'tncii maddesinin (1) sayili bendine gére, yeni
insaat hiikmiindedir), beyan edilen degerden bu kisma isabet eden
deger igin, yukarida vyazili istisna ayni sart ve slre ile

uygulanmaktadir.

e Binanin, bina apartman ise dairenin, kismen veya tamamen mesken
olarak kullanilmamasi halinde bu binaya veya daireye taninmisg
bulunan muafiyet bu halin meydana geldigi yili izleyen bitce yilindan

itibaren digmektedir.

Turizm Endistrisini Tesvik Kanunu hikimleri  dairesinde  turizm
miiessesesi belgesi aimig olan Gelir veya Kurumiar Vergisi mikelleflerinin
adi gegen kanunda yazili maksatlara tahsis ettikleri ve igletmelerine dahil
binalan, insalarinin sona erdigi veya mevcut binalann bu amaca tahsisi
halinde turizm miessesesi belgesinin alindidi yili takip eden bitce
yilindan itibaren 5 yil sire ile gegici istisnadan yararlandinimaktadirlar.

Bazi sinirlamalar c¢ergevesinde olmak kaydiyla (Emlak Vergisi
Kanunu'nun 5. maddesinin (c) fikrasinda; kamu kuruluslarinca afet
boélgesi oldugu nedeniyle insaat yasagi konulan yerlerde yapilan binalar

icin bu istisnanin uygulanmayacagi belirtiimigtir. Ayrica, istisnadan



111

faydalanacak mikelleflerin; Imar ve Iskan Bakanhgindan veya bu
Bakanh@in yetkili kildigi kuruluglardan afete maruz kaldiklarina dair
alacaklari bir belgeyi vergi dairesine ibraz edilmesi sarti bulunmaktadir.);
deprem, su basmasi, yangin gibi tabii afetler sebebiyle binalan yanan,
yikilan veya kullanilmaz hale gelen veya yangin, su baskini, yer kaymasi,
kaya dismesi, ¢ciy ve benzeri (deprem harig) afetlerle zarar gérmesi
muhtemel yerlerdeki binalarin vergi mukellefleri tarafindan afetin
meydana geldigi veya afete maruz bulundugunun yetkili kurulugga tebligi
tarihinden itibaren en geg¢ 5 yil icinde afetin meydana geldidi yerde veya
kamu kuruluglarinca gosterilen yerlerde inga edilen binalar ingalarinin
sona erdigi yili, kamu kuruluslarinca ilgili kanunlarina gére inga olunup
hak sahiplerine teslim edilen binalar devredildikleri yili takip eden bitge
yilindan itibaren 10 yil sure ile gegici istisnadan faydalandiriimaktadir.
(Boyle bir durumun varhgi halinde, yukaridaki "mesken olarak kullanilan
bina veya apartman dairelerine iligkin hiikim" uygulanmamaktadir.)

— Fuar, sergi ve panayir yerlerinde insa edilen binalar (bu yerlerin agik
bulunmadigi zamanlarda da kullaniimakta olanlar harig), bu amaca
yonelik olarak kullanildiklari stire i¢in vergiden istisna tutulmaktadiriar.

— Planlama tegkilatinca tespit ve tayin edilen geri kalmis bdlgelerde inga
edilen sinai tesisler, insalarinin sona erdigi yil takip eden bitce yilindan

itibaren 5 yil siire ile gegici istisnadan yararlanmaktadirlar.

— Organize sanayi bolgeleri ile sanayi ve kiiglik sanat sitelerindeki binalar,
ingalarinin sona erdidi tarihi takip eden bltge yilindan itibaren 5 yil sire
ile bu vergiden istisna tutulmuslardir.

Emlak Vergisi- Kanununun 23. maddesinde belirtildigi Ozere, gecici
veya daimi istisnalardan yararlanacak olanlarin da vergi bildiriminde

bulunmalari zorunlu tutulmustur.
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Ill. ARAZI VERGISI

A. ARAZi VERGISININ KONUSU, MUKELLEFLERi, MATRAHI,
ORANI, MUKELLEFIYETIN BASLANGICI VE SONA ERMESI

1.Arazi Vergisinin Konusu

Ulkemizde, arazi ve arsalar da emlak vergisinin kapsami igerisine
alinmisg bulunmaktadir. Emlak Vergisi Kanununun 12. maddesinde yer alan
dizenlemeye goére, Tirkiye sinirlari icinde bulunan arazi ve arsalar arazi
vergisinin konusunu olusturmaktadir. Bina vergisi acisindan oldugu gibi arazi
vergisinde de, Turkiye sinirlart i¢i deyiminden "Turkiye Cumhuriyeti'nin
hikimranlik hakkini kullandigi sahalar" anlagiimalidir. Bu dogrultuda, bu
sahalar diginda kalan kisimlardaki arazilerin, Ulkemiz agisindan, arazi
vergisi konusu icerisinde yer almasi s6z konusu degildir. Bilindigi Uzere arazi,
tretimde kullanilan toprad ifade etmek Uzere kullanilan ¢it, duvar, yol gibi
dogal ve yapay isaretlerle gevrili yerylizi pargasidir. Arsa ise, arazinin 6zel bir
durumu olup, imar plani ile iskan sahasi olarak ayrilarak ingsaat yapmaya uygun
hale gelmis ve belediye sinirlari iginde belediye tarafindan parselienmis araziyi

ifade etmektedir'®

. Bununla birlikte, belediye sinirlar iginde veya diginda
bulunan parsellenmemis arazilerden hangilerinin, Emlak Vergisi Kanunu
yoniinden arsa sayllacagi ise Bakanlar Kurulu Karan ile belirlenmektedir.
Bakanlar Kurulu bu yetkisini 1983 tarihli ve 6122 sayili Karar ile kullanmig ve

ilgili Kararin 1. maddesinde arsa sayilacak araziler belirtilmistir. Buna gére;

1 SENYUZ, a.g.e., s. 643.
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Belediye ve miicavir alan sinirlari iginde imar plani ile iskan sahasi olarak

aynimis yerlerde bulunan,

Belediye ve mucavir alan sinirlari iginde bulunup da imar plani ile iskan
sahasi olarak ayrilmamis olmakla beraber filen meskun halde bulunan ve
belediye hizmetlerinden faydalanmakta olan yerler arasinda kalan,
parsellenmemis arazi ve arazi parcalari arsa sayilmaktadir. (Ancak bu
yerlerdeki arazi ve arazi pargalar zirai faaliyette kullanildiklari takdirde

arsa sayllmamaktadir.)

Belediye ve miicavir alan sinirlari disinda olup da konut, turistik veya
sinai tesis yapiimak amaciyla her ne sekilde olursa olsun, parsellenen ve

tapuya bu yolda serh verilen arazi ve pargalari,

Belediye ve mucavir alan sinirlari diginda olup da deniz, nehir, gél ve
ulagim yollar kenarinda veya civarinda bulunmasi veya sinai veya turistik
6nemi ya da hizli §eh|rle§me faaliyetleri dolayisiyla ve Imar ve Iskan
Bakanliginin Onerisi (zerine Bakanlar Kurulu Karan ile belirlenen
alanlarin sinirlart iginde, imar plant ile iskan sahasi olarak ayrilan

yerlerdeki arazi ve arazi pargalar arsa sayilmaktadir.

2. Arazi Vergisinin Miikellefleri

Arazi vergisinin mukellefleri Emlak Vergisi Kanunu’nun 13. maddesinde

belirtiimigtir. Buna gére, arazi vergisinde de (bina vergisinde oldugu gibi),

arazinin maliki, varsa intifa hakki sahibi her ikisi de yoksa araziye malik gibi

tasarruf edenler verginin mikellefi olmaktadirlar. Ayni sekilde verginin
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mikellefi, 6ncelikle var ise intifa hakki sahibi; intifa hakki sahibinin bulun-
mamasi durumunda arazinin maliki olacaktir. Hem intifa hakki sahibinin
hem de malikin olmamasi durumunda ise, araziye malik gibi tasarruf eden,
verginin mikellefi olacaktir. Bir araziye payl milkiyet halinde malik olanlar,
hisseleri oraninda arazi vergisi mukellefi olmaktadirlar. Elbirligi mulkiyette ise

malikler, bu vergi yéniinden, zincirleme olarak sorumlu tutulmaktadirlar.

Emlak Vergisi Kanunu'nun 13. maddesinde, milkiyeti ihtilafl
bulunan arazi i¢cin mutasarrifi bulunmayan kigiler tarafindan édenen arazi
vergilerinin, uyusmazligin 6édeme yapan aleyhine sonuglanmasi halinde;
uyusmazlikla ilgili bulunanlarin karar tarihinden itibaren bir yil icerisinde

basvurmalan kosuluna bagli olarak kendilerine iade edilecegi belirtiimistir.

3. Arazi Vergisinin Matrahi

a. Vergi Degeri

Emlak Vergisi Kanununda, 4751 sayili Kanunla yapilan diuzenleme
cercevesinde; bina vergisindeki uygulamaya paralel olarak arazi vergisinde
de rayi¢ bedel esasi kaldinlmig bulunmaktadir. Yeni uygulamada, Emlak
Vergisi Kanunu’nun 29. maddesinin (a) fikrasina gére, arsa ve araziler igin vergi
degeri; 213 sayih VUK'un asgari Olgiide birim deder tespitine iligkin
hiikkimlerine gére takdir komisyonlari tarafindan arsalar icin her mahalle ve
arsa sayilacak parsellenmemis arazide her kdy igin; cadde, sokak veya
deger bakimindan farkli bdélgeler (turistik bdlgelerdeki 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)
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itibariyle “fakdir olunan birim degerlere gére hesaplanan bedel” olarak
belirtiimektedir.

Arazi vergisi mukellefiyetinin baglangi¢c yilinda tespit edilen vergi
degerinin, izleyen vyillar itibariyle belirli olgller c¢ergcevesinde artirnimasi
6ngorilmekte ve bu amaca yénelik olarak da; “baslangi¢ yilini izleyen yildan
itibaren her yil, bir énceki yil vergi dederinin 213 sayili Vergi Usul Kanunu
hiikdmleri uyarinca ayni yil igin belirlenen yeniden degerleme oraninin yarisi
nispetinde artinimasi” yeni vergi degerinin hesaplanmasinda esas

alinmaktadir.

Vergi degerini degistiren nedenler dolayistyla (herhangi bir neden
ylztinden bir sehir, kasaba veya kdyln tamaminda sirekli olmak Ulzere
arazinin degerinde %25'i asan oranda artma veya azalma olmasi harig),
mikellefiyet tesisi gereken hallerde vergi degerinin hesaplanmasinda; 213
saylll Vergi Usul Kanununun mikerrer 49. maddesinin (b) fikrasina gore
(sbzu gegen fikra bina vergisinin incelendigi kisimda yer almaktadir)
belirlenen arsa ve arazi birim degerleri, takdir igleminin yapildigi yil izleyen
ikinci yilin bagindan baslamak suretiyle her yil, bir énceki yil birim degerinin,
213 sayili Vergi Usul Kanunu hikimleri uyarinca ayni yil igcin tespit edilen
yeniden dederleme oraninin yarisi nispetinde artirimasi suretiyle
uygulanmaktadir. Yine bu cercevede, “mikellefiyetin basladigi yilda
yapilacak bina, arsa ve arazi vergisinin tarhiyatina esas vergi dederinin
hesaplanmasinda, belirtilen sekilde arsa ve arazinin artirilmig bulunan

1182

metrekare birim degerlerinin dikkate alinmasi”““ yoluna basvurulabilecektir.

Arazi vergisinde de (bina vergisinde oldugu gibi), vergi degerinin
hesaplanmasinda, 10 Yeni Turk Lirasina (YTL) kadar olan kesirler dikkate

alinmamaktadir. Bakanlar Kurulu, séz konusu artig oranini sifira kadar

'82 AKDOGAN, “Turk Vergi Sistemi ve Uygulamasi”, s. 478.
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indirmeye veya yeniden degerleme oranina kadar artirmaya yetkili kilinmigtir.
Bakanlar Kurulu bu yetkisini, 2464 sayili Belediye Gelirleri Kanununun 95.
maddesi uyarinca belirlenen belediye gruplar (bina vergisine iligkin kisimda
aciklanmisgtir)  itibariyle  farkli  oranlar  belirlemek  suretiyle de

kullanabilmektedir.

b. Vergi Degerini Degistiren Nedenler

Arazinin vergiye esas alinacak degerini etkileyebilecek cesitli
nedenlerin ortaya c¢ikmasi olasiligi dolayisiyla, bu deger degisikliklerinin
arazi vergisi uygulamasi bakimindan dikkate alinmasi &6nem arz
etmektedir. Bu dogruituda Emlak Vergisi Kanunu’nun 33. maddesinde, vergi
degerinin degismis kabul edilecegi ¢esitli haller belirtiimektedir. Bunlar;

i. Arazinin hal veya heyetinde degisiklik olmasi,

- Arazinin fidanlandiriimasi veya agaglandirilmasi, bag haline getiriimesi,

- Fidanh, agagh veya ktuklla bir arazinin tarla haline getiriimesi veya
gelmesi,

- Tanm yapilan bir arazinin dogal afet veya ariza nedeniyle veya diger
sebeplerden 6turii tarima elverigsiz hale gelmesi,

- Tarim yapilamayan bir arazinin tarima elverigli hale getiriimesi,

- Arazinin parselienmek suretiyle arsalar haline getiriimesi,

ii. Bir binanin tamamlayici pargasi durumunda olan arazinin,
tamamlayicilik durumundan gikmast ya da bir arazi veya arsanin binanin
tamamiayici pargasi durumuna girmesi (Vergi Usul Kanunun 305.

maddesine goére; belediye teskilati bulunan yerlerde belediye sinirlar
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icindeki binalarin tamamlayici pargasi olan araziler; belediye teskilati
bulunmayan kéylerde binanin isgal etmis oldugu saha dahilindeki binalarin
tamamlayici pargasi olan araziler; ticaret ve sanata tahsis edilmis olan ve
bunlarla birlikte ayni iste kullanilan araziler; bina ile sinirlanmis olup,
kullanilig tarzi itibariyle de bina ile birlik teskil eden avlu, bahge ve sair

araziler binalarin tamamlayici pargasi sayilmaktadir),

iii. Bir arazinin taksim veya ifraz edilmesi'® veya miikellefinin degismesi

(Araziden bir kisminin kamulastinimasi da ifraz olarak igslem gérmektedir),
iv. Birden fazla arazi ve arsalarin tek bir arazi ve arsa haline getiriimesi,

v. Herhangi bir neden ylzilnden bir sehir, kasaba veya kéyiin tamaminda
siirekli olmak (zere arazinin deJerinde %25'i asan oranda artma veya
azalma olmasi,

seklinde ifade edilmektedir.

4. Arazi Vergisinin Orani

Arazi vergisinin oranina iligkin diizenleme, Emlak Vergisi Kanunu’nun
18. maddesinde yer almaktadir. Buna gore; verginin orani arazilerde %0.1,
arsalarda ise %0.3tir. Bu oranlar, 5216 sayili Kanunun uygulandig biiylk
sehir belediye sinirlart ve muicavir alanlar icinde %100 artinmi
uygulanmaktadir. Bakanlar Kurulu, séz konusu bu vergi oranlarini yarisina

kadar indirmeye veya Ug¢ katina kadar artirmaya yetkili kilinmistir.

'83 Arazinin ifrazi, arazinin birden fazla pargalara ayrilmak suretiyle tapuya tescil edilmesi
islemidir. Arazinin taksimi (6rnegin, elbirligi ile mulkiyetin payli mulkiyete dénusturaimesi)
hukuki bir anlam tasirken ifrazi fiili anlam tagimaktadir.
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5. Arazi Vergisinde Miikellefiyetin Baslangici ve Sona Ermesi

Arazi vergisi mikellefiyetinin baglangici ve sona ermesine iligkin
dizenleme, Emlak Vergisi Kanunu'nun 19. maddesinde yer almaktadir.
Buna gore; arazinin vergi degerini degistiren bir durumun ortaya gikmasi,
takdir igleminin yapilmas) ve istisnanin sona ermesi arazi vergisinde
mukellefiyetin baglangici agisindan esas alinmaktadir.

a. Arazi Vergisinde Miikellefiyetin Baslangici

— Vergi degerini degistiren bir durumun ortaya ¢ikmasi: Arazinin
durumunda ortaya cikabilecek degisiklikler, arazi vergisinin degerinde de
cesitli degisikliklere yol agabilmektedir. Vergi degderinin degismesine neden
olan haller meydana geldigi takdirde, bu degisikliklerin ortaya ¢iktigi tarihi
izleyen biitce yilindan itibaren arazi vergisi mikellefiyeti baslamaktadir.
Herhangi bir nedenden 6turl bir sehir, kasaba ya da koyin tamaminda
slrekli olmak lzere arazi degerlerinde % 25'i asan oranda artma veya
azalma olmasi halinde ise, bu duruma bagli olarak takdir isleminin
yapildigi tarihi izleyen biitge yilindan itibaren mikellefiyet baglamaktadir.

— Takdir igleminin yapilmasi: Dért yilda bir gergeklestirilen takdir
islemlerinde, fakdir isleminin yapildigi tarihi izleyen biitce yilindan
itibaren arazi vergisi miikellefiyeti baglamaktadir.
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~ lIstisnamin sona ermesi: Arazi vergisi ile ilgili olarak uygulanmakta olan
istisnalara iligkin gerekli kosullarin ortadan kalkmasi durumunda,
istisnanin sona ermesi ve mukellefiyetin baglamasi s6z konusu olmaktadir.
Istisnanin sona ermesi durumunda, mukellefiyet istisnanin sona erdigi tarihi

izleyen biitge yilindan itibaren baglamaktadir.

b. Arazi Vergisinde Miikellefiyetin Sona Ermesi

Emlak Vergisi Kanunu'nun 19. maddesine goére, kanunlarin verdigi
yetkiye dayanilarak tasarrufu yasaklanan araziler agisindan; mikelleflerce,
keyfiyetin vergi dairesine bildiriimesi veya vergi dairesince re'sen tespit
edilmesi durumunda, yasaklama tarihini izleyen taksitlerden itibaren, bu
hallerin devam ettigi slirece arazi vergisi alinmamaktadir. Arazi vergisinin
alinmadidi bir diger durum ise; deprem, su basmasi, yangin gibi dogal afetler
nedeniyle yanan, yikilan binalarin arsalarina iligkindir. Bu olaylarin meydana
geldigi tarihleri izleyen bltge yilindan itibaren iki yil stre ile arazi vergisi
alinmamaktadir. Yine 1319 sayilli Kanunun ayni maddesi uyarinca; arazi
vergisi mikellefiyeti, arsanin Uzerine bina yapilmasi halinde, ingaatin bittigi
yili izleyen butge yilindan itibaren sona ermektedir.

B. ARAZi VERGISI ILE ILGILI ISTISNALAR

Bina vergisinde oldugu gibi, arazi vergisinde de istisnalar; daimi ve
gecici istisnalar olmak uUzere ikiye aynimaktadir. Arazi vergisine iligkin

istisnalara, Emlak Vergisi Kanununun 14. ve 15. maddelerinde yer verilmistir.
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1. Daimi istisnalar

Katma bitgeli idarelere, il 6zel idarelerine, belediyelere ve koéy tlzel

kisiligine, kanunla kurulan tniversitelere ve Devlete ait olan araziler,

Yerel yénetim kurutuslari ile bunlarin olusturduklan birlikler veya bunlara

bagli miesseseler tarafindan igletiimekte olan:

e Su, elektrik, havagazi, mezbaha ve soguk hava isletmelerine ait

araziler,

e Belediye sinirlari icindeki yolcu tagsima igletmelerine ait araziler,

Kurumlar Vergisine tabi isletmelere ait olmamalari ya da bunlara tahsis
edilmis bulunmamalan kosuluyla, kamu menfaatine yarar saglayan

derneklere ait araziler,

Yabanci devletlere ait; gerek elgilik ve konsolosluk binalari, gerekse
elcilerin ikametlerine mahsus binalar yapilmas) amaciyla sahip olunan
arazi ve arsalar ile bu cgesit binalardan yanan, yikilanlarin arsalar
(karsilikli olmak sartiyla) ve merkezi Turkiye'de bulunmakta olan
milletlerarasi kuruluslarin Turkiye'deki temsilciliklerine ait arazi ve arsalar,

Mezarliklar,

Turk Silahli Kuvvetlerini (Jandarma Genel Komutanligi dahil) giglendirmek

amaciyla kurulmus vakiflarin sahip oldugu arazi ve arsalar,
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Belediye ve civarn olan alanin sinirlari diginda kalan arazi (Basit usulde
gelir vergisine tabi mukellefler tarafindan bizzat igyeri olarak kullaniimakta
olan arsa veya arazi harig olmak Uzere; ticari, sinai ve turistik faaliyetlerde
kullanilan arazi ve arsalar ile arsa sayilacak parsellenmemis arazi

acisindan bu istisna uygulanmamaktadir.),

Petroliin boru hatlari ile transit gegisine iligkin projelere yénelik olarak;
kamulagtirma ile gorevlendirilen kamu kurum veya kurulugunun maliki ya
da irtifak hakki sahibi oldugu ve ilgili proje yatinmcilan lehine irtifak hakki

tesis edilmis olan gayrimenkuller,

4389 sayil Bankalar Kanunu hikumlerince; temettii hari¢ ortaklik haklar
ile yénetim ve denetimleri ya da hisseleri kismen veya tamamen Tasarruf
Mevduati Sigorta Fonuna intikal eden bankalara, tasfiyeleri Tasarruf
Mevduati Sigorta Fonu eliyle yuritulen muflis bankalann iflas idarelerine

ait arazi ve arsalar,

arazi vergisinden daimi olarak istisna tutulmuslardir.

2. Gegici Istisnalar

Emlak Vergisi Kanunu'nun 15. maddesinde bazi ekonomik, mali ve

sosyal amaglarnn gergeklestiriimesine yénelik olarak gegici istisnalara iligkin

diizenlemelere yer verilmigtir. Buna gbre, asagida yazili araziler gegici

olarak arazi vergisinden istisna tutulmaktadir;

Ozel kanunlarina gére, Devlet ormani diginda insan emegiyle yeniden
orman haline getirilmek Uzere adaclandirilan arazi 50 yil vergiden istisna

tutuimustur. Bdylelikle, ormanlik alanlarin genigletiimesine y&énelik



122

faaliyetlerde bulunan kigi ve kuruluglar tesvik edilmektedir. Bu istisna,
doganin korunmasi yani sira orman uriinlerinin Gretimini tegvik agisindan

da fonksiyon gérmektedir.

— Toprak ve topografik 6zellikleri ile erozyon sinirlayici faktérler nedeniyle,
kuitur bitkilerinin yetismelerini engelleyen araziden; bataklik, turbiyer, ¢o-
rak, makilik, ¢alhk, taslik ve diger hallerden &6tiri Uzerinde tarm
yapilamayan alanlarin, islah 6nlemleriyle yeniden tarima elverigli hale
getiriimesinde 10 yil slre ile istisna uygulanmaktadir. Burada giidilen
amag, verimsiz arazinin islenmesi ve islahi tegvik edilerek arazinin verimli

hale getirilmesinin saglanmasidir.

— Teknik, ekonomik ve ekolojik ydnlerden gerekli kosullara sahip olan
araziler icin; yeniden fidanla dikim veya asilama ya da yeniden yetistirme
suretiyle agaclik, meyvalik, bag ve bahge meydana getirilmesi halinde
asgari 2 yil, azami 15 yil sure ile istisna uygulanmaktadir. Bu istisnanin
amacl, agaglandirma ve meyve tarimciligina yénelik faaliyetlerin tegvik
edilmesidir.

— Sanayi ve Teknoloji Bakanlig) tarafindan, organize sanayi bélgeleri ile ilgili
araziler icin; sanayici lehine tapudaki tescilin yapilacad: tarihe kadar
istisna uygulanmaktadir. Bu istisna uygulamasi vasitasiyla ulasiimak
istenen amag ise, organize sanayi bdélgelerinin gelisimine katkida
bulunmak, kurumlasmis ve diizenli hale getiriimis sanayi bdlgeleri ile
sanayi sitelerinin olusumuna imkan vermektir.
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3. Arazi Vergi Degerinde istisna

Daha ¢ok tarimsal faaliyetlerin yapilmakta oldugu, heniiz arsa haline
getiriimemis ve esas itibariyle tarimsal nitelie sahip araziler agisindan bir
koruma o6nlemi olarak, Emlak Vergisi Kanununun 16. maddesinde, arazi
vergisinde istisna uygulamasina yer verilmistir. Buna gére, arsalar hari¢ olmak
Uzere; mikelleflerin, belediye sinirlari ve bu belediyelerin civar alanlan iginde
bulunan arazilerinin toplam vergi degerinin 250 Yeni Turk Lirasi (YTL) arazi
vergisinden istisna tutulmustur. Bu istisnanin uygulanmasinda; miikellef ile es
ve velayet altindaki g¢ocuklara ait arazi degerlerinin toplu olarak dikkate
alinmasi gerekmektedir. Bu diizenleme, istisnadan yararlanmak amaciyla aile
icerisinde arazi pargalanmasina yol agilmamasi dusiincesinin  bir
yansimasidir'®. Arazi vergisinde istisna, hisseli araziler agisindan ise;
mikelleflerin  hisse miktarlann ayrni ayri dikkate alinmak suretiyle
uygulanmaktadir.

lll. BINA VE ARAZI VERGILERINDE BILDIRiM VERME VE SURESI,
BILDIRIM VERILMEMESI

Modern vergilemenin "6nce beyan, sonra kontrol" sisteminin
benimsendidi emlak vergisi sisteminde; miikelleflerce yapilan beyanlarin
dogrulugunun Kkontrolinin yapillamamasi yani sira vergi denetleme
elemanlarinin emlak vergileri konularindaki ihtisaslarindaki eksiklikler, bina

ve arazi vergileri ile emlakin potansiyel verimi veya kirasi arasinda genel

184 AKDOGAN, “Turk Vergi Sistemi ve Uygulamast”, s. 477.
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anlamda bir iliski kurulamamasi'® gibi uygulama agisindan karsilasilan
soruniann gideriimesi amaciyla, ¢esitli yasal duzenlemelere gidilmis ve
boylelikle isleyise etkinlik kazandirimaya calisilmistir'®®. Gintimiizde, emlak
vergisi acisindan tilkemizde otuz yil civarinda uygulama imkani bulmus olan
beyan sistemi, yerini; bildirim veriimesi esasina birakmigtir. Beyan
sisteminden vazgecilmis olmasina karsin, Emlak Vergisi Kanununa 4751

saylli Kanunla eklenen Ek 2. madde hikmiinde;

— Emlak vergisi mukellefleri tarafindan en son verilmis bulunan emlak
vergisi beyannamelerinin belediyelerce muhafaza edilecegi ve bu Kanuna
gore ilgili belediyelerce yapilacak tarhiyat sirasinda, bina veya araziye
iliskin olarak bu beyannamelerde yer alan bilgilerin dikkate alinacagi,

— Kbylerde bulunan bina ve araziye iligkin olarak 1998 yili genel beyan
déneminde muhtarlar tarafindan doldurulup belediyelere teslim edilen kéy
kiymet beyani defterlerinin ilgili belediyelerce muhafaza edilecedi ve koy
kiymet beyani defterlerinde kayith bina ve arazilerin vergi degerlerinin
tespiti gereken hallerde belediyelerin, Emlak Vergisi Kanunu’nun 29.

maddesine goére gerekli tespiti yaparak ilgililere bildirmesi gerektigi,

belirtiimektedir. Burada glidillen gaye, 6nceki dénemde uygulanan beyan
sistemi dolayisiyla idarenin sahip oldugu bilgilerden yararlaniimasi ve
béylelikle emlak vergisine iliskin dogru tespit ve uygulamalarn

gerceklestirilebilmesidir.

'8 flhan OZER, “Deviet Maliyesi”, Basbakanlik Basimevi, Maliye ve Gumrik Bakanhg
Arastirma, Planlama ve Koordinasyon Kurulu Yayin No: 1986/276, Cilt: 1, Ankara, 1986, s.
282, 283.

188 AKDOGAN, “Turk Vergi Sistemi ve Uygulamas”, s. 467.
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A. BILDiRiM VERME VE SURESI

Emlak Vergi Kanunu'nun 33. maddesinde yazili vergi degerini
degistiren nedenlerin bulunmasi halinde (herhangi bir nedenden &tirii bir
sehir, kasaba veya kéylin tamaminda devamli olmak zere bina ve arazinin
degerlerinde % 25'i agsan oranda artma veya azalma olmasi durumu harig),
gegici ve daimi istisnadan faydalananlar dahil olmak iizere, emlak vergisi
bildiriminin verilmesinin zorunlu oldudu, ancak; devlete ait arazi i¢in bildirim

verilmeyecegi belirtimektedir.

Emlak vergisi ile ilgili olarak bildirim verme siresi, Emlak Vergisi
Kanunu'nun 23. maddesi ile diizenlenmigtir. Buna gére bildirimlerin;

— Yeni insa edilen binalar igin, ingaatin sona erdidi veya ingaatin sona
ermesinden 6nce kismen kullaniimaya baslanmigs ise her kismin

kullaniimasina baslandigi butge yili igerisinde,

— Vergi degerini degistiren nedenlerin dogmas! halinde (herhangi bir
nedenden 6turll bir sehir, kasaba veya kdyun tamaminda devamh olmak
tizere bina ve arazinin degerlerinde % 25'i agsan oranda artma veya
azalma olmasi durumu harig), degisikligin meydana geldigi butge yili

icerisinde,

emlakin bulundugu yerdeki ilgili belediyeye verilmesi gerekmektedir. Séz
konusu bu haller biitge yilinin son lg ayi icinde meydana gelmis ise, bildirim;

olayin meydana geldigi tarihten itibaren ¢ ay icerisinde verilmelidir.

Emlak Vergisi Kanununun 23. maddesinde, elbirligi mulkiyetinde
milkelleflerin; misterek imzali bir bildirim verebilecekleri gibi, bireysel olarak

da bildirim verebilecekleri belirtimektedir. Elbirligi mulkiyetinde bireysel
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olarak bildirim verilmesi halinde, gayrimenkule ait vergi degeri Uzerinden
hissedarlarin adedine goére ayn ayrn tarh ve tahakkuk yapilmasi yoluna
gidiimektedir. Payli milkiyet halinde ise bildirim, bireysel olarak veriimektedir.
Bildirimlerin sekil ve kapsamini belirleme hususunda, Maliye Bakanhg: yetkili

kilinmigtir.

Mukellefler tarafindan verilmekte olan bildirimlerdeki bilgiler,
bildirimin yapildigi ve ilgili bulunduu dénemden sonra yapilacak
tarhiyatlarda otomatikman dikkate alinmaktadirlar. Yine bildirimlerde yer
alan bilgilere gére gergeklestirilen takdir isglemleri doért yilda Dbir
kendiliginden yapilmaktadir. Bir dider deyisle, bir daha bildirim
yapimamaktadir ve bu hususta mukelleflere digen bir gorev
bulunmamaktadir'®”. Ancak, Emlak Vergisi Kanunu'nun 33. maddesinde
“vergi degerini tadil eden sebepler” olarak belirtilen durumlarin meydana

gelmesi halinde mukellefler bildirimde bulunmak zorundadirlar.

B. BILDiRiM VERILMEMESI

Emlak Vergisi Kanunu'nun 32. maddesinde bildirimin stresinde
veriimemesi halinde, bina ve arazi vergilerinin idarece tarh edilecegi ifade
edilmektedir. Miikelleflerin Uzerlerine disen bildirim goérevlerini yerine
getirmemeleri ve belediyeye zamaninda bagvurmamalari halinde, belediye
kendiliginden yoklama fisi gergevesinde elde ettigi bulgulara gore vergiyi
tarh etmektedir'®. Yine Kanunun ayni maddesinde; idarece tarhiyatta her

yila iligkin vergi degerinin, Emlak Vergisi Kanununun, yukarida agiklanan vergi

T SENYUZ, a.g.e., s. 633.
%8 SENYUZ, a.g.e., s. 635.
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degeri ile ilgili 29. maddesi hikminin géz o6ninde tutulmasi suretiyle

hesaplanacag belirtiimektedir.

IV.BINA VE ARAZi VERGILERININ TARH VE
TAHAKKUKU

Emlak Vergisi Kanunu'nun 11. maddesinde bina vergisinin ve 21.

maddesinde arazi vergisinin tarh ve tahakkukuna iligkin dizenlemeler yer

almaktadir. Yapilmis olan bu diizenlemelere goére, verginin tarh ve tahakkuku

her iki vergi agisindan da aynidir. Belirtilen esaslar dogrultusunda bina ve

arazi vergileri;

Doért yilda bir defa olmak lizere takdir islemlerinin yapildigi yili izleyen

bitce yilinin Ocak ve Subat aylarinda,

Emiak Vergisi Kanununun, vergi degerini degistiren hallerle ilgili 33.
maddesinin 1-7. bentlerinde belirtiimis olan nedenlerle bildirim verilmesi
gereken durumlarda, vergi degerini degistiren nedenlerin meydana geldigi
butce yilini izleyen yilin Ocak ayi iginde; vergi degerini degistiren sebep
yilin son (¢ ayi icerisinde meydana gelmis ve bildirim, vergi degerini
degistiren nedenin ortaya c¢iktigl butge yilini izleyen yilda verilmis ise

bildirimin verildigi tarihte,

Herhangi bir nedenden o6turil; bir sehir, kasaba veya kdylin tamaminda
strekli olmak Gzere bina ve arazinin degerlerinde % 25'i asan oranda
artma ya da azalma olmasi durumunda, takdir iglemlerinin yapildigi butge

yilini izleyen yilin Ocak ve Subat aylarinda,
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Emlak Vergisi Kanunu'nun 29. maddesine goére hesaplanan vergi degeri
esas alinmak suretiyle, yillik olarak, ilgili belediye tarafindan tarh
olunmaktadir. Bir il veya ilge siniri igerisinde birden fazla belediyenin
bulunmasi halinde ise, belediye ve miicavir alan sinirlan diginda bulunan
bina ve araziye ait emlak vergisini tarha yetkili olacak belediye, ilgili vali

tarafindan belirlenmektedir.

Emlak Vergisi Kanununun 11. ve 21. maddelerine gore, bildirim posta
yoluyla génderildigi takdirde, vergi; bildirim verme siiresinin son giiniinti takip
eden yedi gin igerisinde tarh olunmaktadir. Bu durumda bina ve arazi
vergileri, tarh edilen tarih itibariyle tahakkuk da etmis sayiimaktadir. Yine bu
durum, mikellefe bir yazi ile bildiriimektedir. Yapilan tarh ve tahakkuk
islemlerini izleyen yillarda, Emlak Vergisi Kanunu’nun 29. maddesine gére
tespit edilen vergi degeri Uzerinden hesaplanan bina ve arazi vergileri, her
butce yilinin bagindan itibaren o yil igin tahakkuk etmis sayiimaktadir.

V. BINA VE ARAZi VERGILERININ ODENMESi

Emlak Vergisi Kanunu’nun 30. Maddesine gore, bina ve arazi vergileri;
iki esit taksit halinde 6denmektedir. Birinci taksit; Mart, Nisan, Mayis aylarinda,
ikinci taksit 6demesi ise Kasim ayi igerisinde gergeklestirimektedir. Maliye
Bakanligi 6deme aylarini, bélgelerin 6zelliklerine goére degistirme hususunda
yetkili kiinmis bulunmaktadir. Vergilerin stirelerinde 6denmeyen kismina
veya vadelerinden sonra 6denmeleri halinde; 6deme stiresinin son giiniini
ifade eden vadesinin bittigi tarihten itibaren, her ay icin gecikme zammi
uygulanmaktadir (AATUHK md. 51).
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Kanunlar veya diger kamu diizeni koyan mevzuat ile tasarrufu
kisitlanmig olan bina, arsa ve arazilere ait vergi; kisitlamanin devam ettigi
strece (kisittanmamis oldugu duruma goére hesaplanan verginin) 1/10
oraninda tahsil olunmaktadir. Kisittamanin kaldiriimasi halinde bu vergi;
kaldiriima tarihini izleyen butge yilindan itibaren tim vergi degeri Gzerinden
odenmektedir. Kisitlamanin devam ettigi sturede tecil edilen verginin 9/10'y;
binanin satiimasi, kamulastinimas! ya da hibe yoluyla baskasina devir ve
temliki halinde (tahsil zamanasimina ugramamis olanlar) muaccel
(6denmesi gerekir) hale gelmektedir. Bina kisitliligini gerektiren sartlarin ya
da kisith sayilmasina iligskin unsurlarin neler oldugu, Malliye Bakanliginca,
Milli Egitim, Imar ve Iskan ve igigleri Bakanliklarinin gérigleri alinarak
cikarilan 14.9.1972 gin ve 14306 saylli Resmi Gazete'de yayimlanan

Yoénetmeligin 3. ve 5. maddelerinde yer almaktadir. Buna gére;

— Imar veya yol istikamet planlarinda, yol, meydan, yesil saha, park, otopark
gibi kamu hizmetlerine veya hal, mezbaha, elektrik santrali, trafo, okul,
hastane, cami, itfaiye binasi gibi resmi yapi ve tesislere ayrnimis olmasi
nedeniyle ek ve degisikliklere izin verilmeyen binalarin tasarrufu kisitlanmig

kabul edilmektedir.

— Imar veya yol istikamet planlarinda, tarihi veya sanat dederi ya da
gosterdigi karakteristik yerlesme diizeni yéniinden yeniden ingasina, ek ve
degisikliklerine izin verilmeyen veya ek ve degisikliklerine belirli kosullar ile
izin verilen veya Eski Eserler ve Anitlar Kurulunca eski eser olarak tespit
edilen binanin (ticaret, sanat-zanaat veya mesleki bir faaliyetin icrasi igin
yapilan, tesis maksadi disinda bir fonksiyon verilen veya bu amagla

kullanilan harig) tasarrufu kisitlanmig sayilmaktadir.

Bir binanin veya arazinin el degistirmesi halinde, binanin ya da arazinin
eski ve yeni malikinin emlak vergisinin 6denmesinden “zincirleme olarak”

sorumiu  tutulacagi Emlak Vergisi Kanunu'nun 30. maddesinde
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belirtiimektedir. Buna gore; devir ve feragdi yapilan bina ve arazinin, devir ve
feragin yapildigi yil ile gegmis yillara ait d6denmemis olan emlak vergisinin
odenmesinden devreden ve devralan zincirleme olarak sorumlu
tutulmaktadirlar. Ancak, devralan kiginin, verginin énceki mukellefine riicu
hakki bulunmaktadir. Ayni madde uyarinca bu iglemlerle ilgili olarak, tapu
dairelerinin; devir ve ferag iglemini, islemin yapildig:t ay izleyen ayin 15.

glint akgamina kadar ilgili belediyelere bildirmeleri gerekmektedir.

VI. BINA VE ARAZ| VERGILERINDE ZAMANASIMI

Emlak vergisinde, bildirim dig) kalan bina ve arazinin vergi ve
cezalarinda zamanagimi; bu bina ve arazinin bildirim dis1 birakildiginin
idarece 6grenildigi tarihi izleyen yilin basindan itibaren baglamaktadir (EVK
md. 40). Burada dikkat edilmesi gereken husus; zamanagiminin baglangicina
esas alinan tarihin niteligidir. Bu tarih; arazi ya da binanin bildirim digi

birakildiginin idarece &grenildigi tarihtir'®®.

VIl. BINA VE ARAZI VERGILERININ PAYLASTIRILMASI

Emlak Vergisi Kanununun mikerrer 38. maddesinde, tahsil edilen bina
ve arazi vergilerinin paylastirimasina iligkin esaslara yer verilmigtir. Buna
gore; Buyuksehir belediye sinirlart ve micavir alanlar icinde belediyeler
tarafindan tahsil edilen emlak vergisi tutarinin yarisi Biyiiksehir belediyesi
payl, kalan tutarin %15'i il ézel idareler payi olarak aynimaktadir. Il ézel

'8 AKDOGAN, “Turk Vergi Sistemi ve Uygulamasi”, s. 483.
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idareler payinin hesaplanmasina esas olan tutardan il 6zel idareler payinin
disllmesinden sonra kalan kismin %20'si biylk sehir belediyesi payina
ayrica ilave edilmektedir. Buylksehir kapsami digindaki belediyelerce tahsil
edilen emlak vergisinin %15'i il 6zel idareler payi olarak ayriimaktadir'®. Bu
sekilde, belediyeler tarafindan tahsil edilen Emlak Vergisi'nin %7.5' il ézel
idarelerine, %58.5'i Buylksehir belediyelerine aktarilmakta, kendilerine ise
hasilatin %34'0 kalmaktadir. Vergilemede 6zellikle fayda ilkesinin gegerli
oldugu emlak vergisinde, gayrimenkullere iligkin hizmetleri sunan
belediyeler (6zellikle de Buyuksehir belediyelerine dahil olanlar) hasilatin bir

bélimiinden feragat etmek zorunda kalmaktadirlar'®'.

Vergi konusunu olusturan ve ilge belediyelerinin sinirlar igerisinde yer
alan gayrimenkuliin degerini etkileyen faktérler arasinda ilgce belediyesince
sa@lanan hizmetler daha fazla 6nem arz etmektedir. Verginin tahsil masraflari
da ilgili ilce belediyeleri tarafindan tstlenilmektedir. TUm bunlara karsilik, ilce
belediyelerinin tahsil ettikleri emlak vergisi hasilatinin yalnizca %34'tine sahip
olmalar, adalet agisindan vyaratabilecegi sorunlarin yani sira ilce
belediyelerini vergiyi takip ve tahsil etme konularinda da isteksizlige sevk
edebilir. Bu cergevede Ulkemiz agisindan, ginumiizde varolan béliisim
yapisinin vergi tahsilatinda yaratabilecedi olumsuz etkiler géz o©ninde
bulundurulmalidir.

1% Sbz konusu hukiumlere gore, il 6zel idareleri ve buylk sehir belediyeleri payi olarak
aynlan miktarlann tahsil edildigi ay! izleyen ayin yedinci gtini aksamina kadar il 6zel idareleri
ve blylk sehir belediyelerine bir bildirim ile beyan edilerek ayni sure iginde édenmesi
gerekmektedir. Tahsil ettikleri vergiyi belirtilen stre icinde il 6zel idarelerine ve buyik gehir
belediyelerine yatirmayan belediyelerden, yatirmaya mecbur olduklari paylar, 6183 sayili
Amme Alacaklannin Tahsil Usull Hakkinda Kanun hilkimlerine gére gecikme zammi
ueygulanarak tahsil edilmektedir.

! Ayse GUNER, “Turkiye'de Yerel Yonetimlerin Oz Geliferi  Uzerine’,
http://www.worldbank.org/wbi/publicfinance/ documents/workshop_ankara/guner_turkish.pdf,
s. 3.



DORDUNCU BOLUM

EMLAK VERGILERININ TURKIYE VE BAZI AVRUPA BIRLIGI’NE UYE
ULKELER ACISINDAN DEGERLENDIRILMESI

. EMLAK VERGILERININ YETKI VE MALI PAYLASIM
ACISINDAN DEGERLENDIRILMESI

Deviletler, toplum igin gerekli tim faaliyetleri merkezi idare araciligi ile
yurtitmemektedir. Bu faaliyetlerden bazilarinin mabhalli idareler tarafindan
gerceklestiriimesi, siyasal ve ekonomik sebeplerden éturli daha rasyoneldir;
hatta bir bakima zorunludur. Bu durum, zaruri olarak, merkezi idare ile
mahalli idareler arasinda birtakim iligkilerin dogmasina sebep olmaktadir. Bu
iliskiler federal bir devlette federal 6rgit, Gye devletler ve mahalli idareler
arasinda olmak (zere ¢l bir asamada, Uniter bir devlette ise merkezi idare
ile mahalli idareler arasindaki ikili bir agamada meydana gelmektedir. Butin
bu kuruluglar, giristikleri cesitli faaliyetler sebebiyle birbirlerini
etkilemektedirler. Bu iligkilerin rasyonel prensiplere gére dizenlenerek ve
hukuki  birtakim esaslara baglanarak, kisacasi kurumlastiriimasi
gerekmektedir. Aksi halde ekonomik agidan kaynak israfi, siyasal acidan
yetki catismasi, idari acgidan ise toplumda huzursuzluk yaratacak birtakim
kargasalarin dogmasi kaginiimaz olur'®.

Idareler arasi iligkiler cok yénli olmakla birlikte, “mali nitelikte olanlar”
uygulamada daha biyik bir énem kazanmaktadirlar. Merkezi idare ile

mahalli idareler arasindaki mali iligkilerin iki yéni bulunmaktadir. Bunlardan

%2 NADAROGLU, “Mahalli [dareler”, s. 51.
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birincisi gorevierin, digeri de kaynaklarin bdlisulmesine iligkindir. Ayni
kavram, gelir ve gider bolusimi seklinde de ifade edilebilir. Clnkl her
gorevin gerceklestiriimesi bir harcamayi gerektirmektedir. Bu sebepledir ki

hizmet, mali planda harcama olarak karsimiza cikmaktadir'®?

. Bir diger
deyisle, kamu hizmetlerinin bdélGstimesi; bunlann gerektirdigi mali araglarin

paylastimasi ihtiyacini da beraberinde getirmektedir.

Yerel hizmetlerin gérilmesindeki zorluklar, gérev ve sorumlulukiarin
timiyle belediyelere birakimasi ile kirllabilecek nitelikte degildir'®. Bu
noktada énemli olan, hangi tir hizmetleri merkezi idarenin, hangilerini yerel
idarenin yapacaginin belilenmesidir. Yerel hizmetlerin basariyla yerine
getirilebilmesi igin, hizmet ve gider boéligsiminin nasil yapilacagi, buna
karsin gelir bélisumundeki &lgltlerin ne olacagina iliskin sorunun ¢ézilmis

195

olmasi gerekmektedir Bu anlamda, mali paylasim (tevzin, uyusma,

uzlasma, denklestirme)'®®; idareler arasinda hizmetlerin ve dolayisiyla
giderlerin  bolugtlmesi ile hizmetlerin gergeklestirimesini saglayacak

kaynaklarin paylasiimasi olmak tizere iki yonli iligkiyi belitmektedir.

Mali paylagim ¢ergevesinde, emlak vergisi; diger birgok Ulkede oldugu
gibi Ulkemizde de (1986 yilindan itibaren) belediye vergisi durumuna
getirilmigtir. Iste bu dogrultuda asagida, Avrupa Birligi'ne ye bazi tlkeler ile
Tuarkiye'deki emiak vergisi uygulamalari mali paylagim ve mali dizen
(vergileme vyetkisi, geliri elde eden ybnetim, oranlari degistirme yetkisi)

yénianden ele alinmaktadir.

'3 NADAROGLU, “Mahalli Idareler”, s. 51.

' DPT, “Yerel Yénetimler Ozel Ihtisas Komisyonu Raporu”, Yayin No:DPT: 2538 — QIK:
554, Ankara, 2001, hitp://ekutup.dpt.gov.triyerelyon/oik554.pdf, s. 69.

'% TORTOP, “Yerel Yénetimler Maliyesi (Gorev ve Kaynak Bolusumu)”, s. 27.

"% Turk maliye literaturiinde merkezi idare ile mahalli idareler arasinda meydana gelen gider
ve gelir bdlusiml, 19401ardan bu yana "mali tevzin® bashgl altinda incelenmigtir. Mali
literatirimize F. Neumark ile giren mali tevzin kavrami, Almanca’'daki “finanzausgieich”,
“Fransizca’daki compromis fiscal’ ve Ingilizce’deki “intergovernmental fiscal relations”
kavramlarinin karsiligt olarak kullaniimigtir. Daha fazla bilgi igin bkz., NADAROGLU, “Mahalli
Idareler”, s. 52, 53.
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Tablo: 4
Emlak Vergilerinin Mali Paylagim ve Mali Diizen Icerisindeki Yeri
ULKELER VERGILEME VERGI GELIRINI | YEREL YONETIMLERIN
YETKISI ELDE EDEN ORANLARI
YONETIM DEGISTIRME YETKIiSI
Avusturya Merkezi yénetim Komunler Var
Danimarka Merkezi ydnetim Yerel yénetimler Sinirli
(belediyeler ile il ve
ilce idareleri)
Finlandiya Merkezi yonetim Yerel yonetimler Sinirh
Fransa Merkezi yénetim Yerel ydnetimler Sinirl
Almanya Merkezi yénetim Yerel yénetimier Sinirli
Irlanda Merkezi ydnetim Yerel yénetimler Sinirl
Italya Merkezi yénetim Bélgesel ve yerel Sinirl
yonetimler
Hollanda Yerel ybnetim Yerel yonetimler Sinirh
Portekiz Merkezi yénetim Yerel Yonetimier Sinirh
Ispanya Merkezi yénetim Yerel yénetimler Yoktur (Ancak limitler ve
kanun tarafindan
cizilecek kogullar
cergevesinde, yerel
otoritelere bu yetki
taninabilmektedir.)
Tarkiye Merkezi yénetim Yerel yénetimier Yoktur (Oranlari merkezi
ydnetim belirlemektedir.)
Birlegik Krallik Merkezi y6netim Yerel yonetimler Sinirsiz (Bu hususta
emiak igin eskiden
uygulanmakta olan oran
Ost sinir olarak
alinmaktadir. Yeni oran
bu oranin altinda
belirlenebiimektedir.)
Yunanistan Merkezi yénetim Merkezi yonetim Yoktur

Kaynak: Richard ALMY, “A Survey of Property Tax Systems in Europe”, Department of
Taxes and Customs, The Ministry of Finance, Republic of Slovenia, Mart 2001, s. 22, 23.
http://www.agjd.com/EuropeanProperty TaxSystems. pdf
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Tablo: 4'te géruldagu Gizere emlak vergisi konulmasina iligkin yetki,
Hollanda disindaki tim ulkelerde, merkezi otoriteye ait bulunmaktadir.
Ulkelerin emlak vergisi sistemlerinin incelendigi kisimda da agiklandigi
Uzere, Hollanda uygulamasinda yerel otoriteler; gerek tahakkuk ve tahsil
gerekse de farkli oranlar uygulama konusunda (makul diizeyde olmak
kaydiyla) serbest birakiimiglardir. Giniimiizde Hollanda’daki yerel yonetimler
bu yetkilerini gayrimenkulin her 1500 Amerikan Dolarhk kismi igin 5 — 10
Amerikan Dolarn arasinda uygulamaktadiriar. Ancak uygulamanin etkinligine
yonelik elestiriler, rakamsal arfiglara ragmen, bu Ulke agisindan da
gecerliligini surdirmektedir. Yine bu gergevede, teoride s6ézii edilmis olan
“verel ybnetimlerin gayrimenkulleri kavramasindaki kolaylik” tabiri emlak

vergisi uygulamasinda tek bagina yeterli olmamaktadir.

Tabloda vergi gelirini elde eden ydnetimlere baktigimizda, Yunanistan
digindaki tum 6rnek Ulkelerde emlak vergisi gelirlerinin yerel ydnetimlere
birakildiini gérmekteyiz. Benzer sekilde Ulkemizde de, gergeklestiriimekte
olan yerel hizmetlere karsihk “yerel yoénetimlerin kaynak ihtiyacinin

giderilmesinde” emlak vergisi énemli bir ara¢ olarak kullaniimaktadir.

Emlak vergisi oranlarinin degistirimesi acisindan yetki sahibi
otoritelere bakildiginda ise, ¢odunlukla vergi oranlarinin yerel yonetimler
tarafindan belirlendigini séylememiz mimkiindiir. Ancak Ispanya, Yunanistan
ve Turkiye'de bu uygulamalar merkezi yonetimler tarafindan
gerceklestiriimektedir. Yunanistan’daki uygulama, emlak vergisinin merkezi
otorite vergileri icerisinde yer almasindan kaynaklanmaktadir. ispanya’da
“cesitli kanun ve kosullara baglh olarak” oran degistirme yetkisi yerel
ybnetimlere birakilabilirken, Tlrkiye acisindan ise bédyle bir durum soz

konusu degildir.
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Vergi oranlanni degistirme, istisna ve muafiyetlerin belirlenmesi
hususlarinda birgok tUlkede sinirli da olsa yerel ydnetimlere yetkiler verilmis
olmasina karsin'®’; tilkkemiz acisindan belediyelerin sahip olduklan vergi gelir
kaynaklar (zerinde (verginin matrah ve tutari Uzerinde) bu tip
dizenlemelerin yapilmasina yo6nelik olarak belirleyici olma yetkisi
bulunmamaktadir'®. Ayni nedenler dolayisiyla tlkemizde, diger belediye
vergi gelirleri gibi emlak vergisinin de, ne derecede 6z vergi geliri
sayllabilecegi tartigma konusudur. Tum bunlar dogrultusunda (lkemiz
acisindan, emlak vergisi tahsil ve paylasimina yénelik uygulamalarin merkezi
ybnetimden yerel yénetimlere aktariimis olmasina kargin, oranlarin merkezi
y6netim tarafindan belirleniyor olmasi; bu verginin yerel bir vergiden ¢ok bir
tlr kaynak transferi oldugunu diistinmemize yol agmaktadir.

Mali &zerkligin seviyesine iligkin bir diger goésterge de, merkezi
yonetimlerin yerel y®netimleri yerel vergilerin uygulanmasi konusunda
zorunlu tutup tutmadigidir. Incelemekte oldugumuz Birlesik Krallik ve
Hollanda digindaki tim Avrupa Birligi tyesi tlkelerde “yerel otoriteler” emlak
vergisinin uygulanmasi konusunda zorunlu tutulmusglardir. S6zi edilen iki
Ulkede ise, yerel yénetimlerin bu vergi dolayisiyla gelir elde etmek gibi bir
zorunluluklar  bulunmamaktadir. Ulkemiz acisindan da, incelemekte
oldugumuz iilkelerin biyik cogunlugunda oldudu gibi, yerel yénetimlerin
emlak vergisinin uygulanmasi konusunda zorunlu tutuldugunu'®® séylememiz
mumkindir. Yunanistan ise, emlak vergilerini merkezi yénetim eliyle
uygulamakta oldugundan s6z konusu bu agiklamalarin haricinde kalmaktadir.

'*" Volkan GCAGDAS - Mehmet GUR — Vildan KURT, “Property Taxation and Land
Management’, Second FIG Regional Conference, Morocco, 2 - 5 Arallk 2003,
http://www.tyd.yildiz.edu.tr/, s. 9.

%% Ayse GUNER, “Mali Ozerklik Cercevesinde Yerel Yonetimlerin Gelirleri Uzerine Bir
Degerlendirme”, 20. Turkiye Maliye Sempozyumu “Turkiye'de Yeniden Mali Yapilanma”,
Denizli, 23 — 27 Mayis 2005, http://maliyesempozyumu.pamukkale.edu.tr/ayseguner.pdf, s.
10, 11.

199 Bkz., Council of Europe, “Local Finance in Europe”, Local and Regional Authorities in
Europe, No. 61, Council of Europe Publishing, Table 8: Local Exclusive Taxes in Member
States of the Council of Europe, 1997, s. 43.
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Il. EMLAK VERGILERININ GAYRISAFi YURTICi HASILA, YEREL
YONETIM GELIRLERI
ICINDEKi PAYLARININ DEGERLENDIRILMESI

VE TOPLAM VERGI

GELIRLERI

A. EMLAK VERGILERININ GAYRISAFi YURTICi HASILA iCINDEKI
PAYLARININ DEGERLENDIRILMESI

Tablo: 5
Emlak Vergilerinin GSYIH Igerisindeki Payi

GSYIH ICERISINDE EMLAK VERGILERININ YOZDESi
ULKELER (YILLIK)*
Avusturya 0.27 (1995) 0.6 (2002)
Danimarka 1.42 (1979) | 1.00 (1991) | 0.96 (1998) | 1.7 (2002)
Finlandiya 0.48 (1995) 1.1 (2002)
Fransa 1.14 (1979) [ 2.2(1990) | 1.63 (1995) | 3.3 (2002)
Almanya 0.37 (1979) 0.4 (1995) 0.8 (2002)
irfanda 1.16 (1979) 0.87 (1995) 1.5 (2002)
Italya 0.81 (1995) 2.2 (2002)
Hollanda 0.84 (1979) | 0.6 (1991) | 0.75(1995) | 2.1 (2002)
Portekiz 0.41 (1995) 1.1 (2002)
Ispanya 0.13 (1979) 0.68 (1995) 2.4 (2002)
Turkiye 0.25 (1979) 0.9 (2002)
Birlesik Krallik 3.30 (1979) 3.26 (1995) 4.3 (2002)
Yunanistan** 1.3 (1997) 1.7 (2002)

Kaynak: Richard ALMY, “A Survey of Property Tax Systems in Europe”, Department of
Taxes and Customs, The Ministry of Finance, Republic of Siovenia, Mart 2001, s. 22, 23.

http://www.agjd.com/EuropeanProperty TaxSystems.pdf
* “GSYIH Igerisinde Emlak Vergilerinin Yiizdesi” icerisinde yer alan 2002 yili tUlke
degerleri i¢in kaynak: “Vergi Gelirlerinin Ana Baslikiar ltibariyle GSYIH Igindeki Pay)”, OECD,

Revenue Statistics of OECD Member Countries, Paris, 2004 (Table 6)

** Yunanistan'a ait GSYIH igerisindeki yuizdelik deger igin kaynak: BRONCHI, a.g.m., s. 19.
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Tablo: 5'te yer alan Ulkeler igerisinde, GSYIH igerisinde en yiksek
emlak vergisi oranina sahip Ulkelerin Birlesik Krallik igerisindeki Ulkeler
(Ingiltere, Galler, iskogya ve Kuzey Irlanda) oldugunu gérmekteyiz. 1995 yili
itibariyle, bu tlkelerde toplanmakta olan emlak vergisi (GSYIH'in %3.26's1),
kendilerine en yakin degere sahip olan Fransa’nin (GSYIH'in %1.63'0) iki
katidir. Emlak vergisinin GSYIH'e oraninin zaman iginde tim dlkeler igin artis
gosterdigi gorilmektedir. Bu rakamlarin buytk godunlugu, dikelerin énceki
yillara ait rakamlan da gbz dninde bulunduruldugunda, kendi igerisinde
o6nemli artiglar olarak kargimiza gikmaktadir. 2002 yili degerleriyle, Birlesik
Kralhk %4.3 ile bu vergi yoéniinden oncllugint surdirirken o6zellikle;
Ispanya, Hollanda, ltalya ve Fransa'daki artiglar dikkat gekicidir. Bu artiglarin
nedeni; yerel yénetimlerin giclendiriimesine yénelik vergi politikalarinin, 7995
ve éncesine nazaran, 2002 yili degerleri itibariyle Ulkeler bazinda daha gtgli
bir seyir izlemesidir.

Benzer gelisim tlkemiz agisindan da s6z konusudur. Ancak 2002 yili
itibariyle, incelemekte oldugumuz Avrupa Birligi lyesi tlkelerin GSYIH'leri
icerisinde emlak vergisi ortalamasi (%1.9) tlkemiz ayni yil degerinin (%0.9)
iki katindan fazladir. Ulkeler bazinda ele aldiimizda da, Avusturya ve
Almanya digindaki Ulkelerin timu Tarkiye de@erinin Gzerindedir. Bu anlamda
Glkemiz, son yillarda llke ekonomileri icerisinde emlak vergilerindeki artig)
Avusturya ve Almanya'ya benzer sekilde daha dustk dizeylerde
strdirmektedir.
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B. EMLAK VERGILERININ YEREL YONETIM GELIRLERI iCINDEKIi
PAYLARININ DEGERLENDIRILMESI

1. Yerel

Degerlendirilmesi

Gelirleri  igindeki  Payinin

Tablo: 6

Emlak Vergilerinin Yerel Yonetim Gelirleri igerisindeki Pay!

YEREL YONETIM GELIRLERI
ULKELER ICERISINDE EMLAK VERGISI
(1995)
Avusturya %1.8
Danimarka %3.24
Finlandiya %2.62
Fransa %20.73
Almanya %6.82
Irlanda %7.91
Italya %6.8
Hollanda %5.34
Portekiz %8.63
Ispanya %6.91
Tarkiye %3.76
Birlesik Krallik %12.56
Yunanistan*

Kaynak: Richard ALMY, “A Survey of Property Tax Systems in Europe”, Department of
Taxes and Customs, The Ministry of Finance, Republic of Slovenia, Mart 2001, s. 22, 23.
http://iwww.agjd.com/EuropeanPropertyTaxSystems. pdf

* Yunanistan'da uygulanmakta olan sistemde emiak vergisi, merkezi yonetim vergi geliri
niteligindedir. Bu nedenle tabloda “Yerel Yonetim Gelirleri icerisinde Emlak Vergisi”
paylarina iligkin veriterin bulundugu kisim bos birakilmistir.
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Emlak vergilerinin yerel ydnetim toplam gelirleri igerisindeki payina
baktigimizda; Fransa ve Birlesik Krallik'taki yerel yonetimlerde emlak
vergisinin diger Ulkelere nazaran daha 6nemli paylara sahip oldugunu
gbrmekteyiz. 1995 itibariyle Fransa’da emlak vergisi, yerel yo&netim
gelirlerinin %20.73’tn0 olusturmaktadir. Fransa’yl %12.56 ile Birlesik Krallik
takip etmektedir.

Ulkelerin emlak vergisi mevzuatlarinin incelendigi kisimda da
belirtildigi Gzere Fransa ve Birlesik Krallik'ta emlak vergileri, geleneksel
olarak, yerel yonetimlerin en ©6nemli gelir kaynaklarnini olusturmaktadir.
Tabloda yer alan Avrupa Birligi Gyesi tlkelerin (Yunanistan harig) yerel
ybnetim gelirleri icerisinde emlak vergisine iliskin paylan ortalama olarak
%7.6 iken ayni yil itibariyle Fransa ve Birlesik Krallik degerlerinin
ortalamasinin %16.6 olusu; bu tllkelerin yerel yénetim gelirleri diizeyinde
emlak vergisine vermekte oldugu énemin bir géstergesidir.

Ulkemizde toplam belediye gelirleri igerisinde emlak vergisinin 1991 —
1998 yillar arasindaki gérinimine ve yine bu yillarda gergeklesen ylizde

degerlerine ise agagidaki tabloda yer veriimistir.
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Tablo: 7
Belediye Gelirleri Igerisinde Emlak Vergisi

Milyar 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998
TL

Toplam
Belediye | 11.544 | 21.554 | 48.569 | 93.499 | 178.076 | 362.098 | 789.148 | 1.496.411

Gelirleri

Emlak
Vergisi 460 609 760 6.503 6.698 8.203 9.488 89.487

Emlak
Vergisi/
Toplam 4 2.8 1.6 7 3.8 2.3 1.2 6
Belediye
Gelirleri
(%)

Kaynak: Turkiye'de belediye gelirleri icerisinde emlak vergisine iligkin verilerden
yararlanilarak hazirlanmsstir. Veriler,

http://www.yerelnet.org.tr/yerelyonetimler/bg9195.php,
http://www.yerelnet.org.tr/yerelyonetimler/bg9697.php internet adreslerindeki bilgilerden
derlenmistir.

Tabloda da gérulduglu Uzere toplam belediye gelirleri igerisinde emlak
vergisinin 1991 — 1998 degerlerinin ortalamasi %3.6 olarak gergeklesmistir.
Emlak vergisinin belediye vergisi haline getirildigi 1986 yih itibariyle %10.2
olan bu oran®®, takip eden yillarda giderek azalmis ve hem 1995 yili icin hem
de 1991 — 1998 yillaninin ortalamasi itibariyle, Tablo: 6'da agiklanmig olan
Avrupa Birligi Uyesi Ulkelerdeki rakamlarin blylk c¢ogunlugunun altinda

gercgeklesmistir.

Tarkiye ve incelemekte oldugumuz Avrupa Birligi'ne tye ulkeleri
birlikte ele aldigimizda; 1995 yil itibariyle Glkemizde emlak vergilerinin yerel
yonetim gelirleri icerisindeki pay! (%3.8), Avrupa Birligi Gyesi {ilkelerdeki ayni
yil ortalamasinin yarisi (%7.6) kadardir. Bu anlamda tilkemizde belediyeler,

2 ppT, “Vergi Ozel |htisas Komisyonu Raporu”, Yayin No:DPT: 2454 — OIK: 510, Ankara,
1996, http://ekutup.dpt.gov.ir/vergi/oik510.pdf, s. 43.
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AB lilkelerine nazaran, gelirlerinin daha biytk bir bélumant; “ulasiimasi ve

elde edilmesi daha kolay bir kaynak olan” emlak vergisinin digindaki

kaynaklardan temin etmek durumunda kalmaktadirlar.

2, Yerel Yénetim Vergi Gelirleri igindeki Payinin
Degerlendirilmesi
Tablo: 8
Yerel Yonetim Vergi Gelirleri Igerisinde Emlak Vergileri

ULKELER Yerel Vergi Gelirleri igerisinde Emlak Vergisi (%)
Avusturya 2.8 (OECD — 1995) 9.9 (2001)
Danimarka 6.5 (OECD — 1995) 6.5 (2001)
Finlandiya 4.7 (OECD - 1995) 4.4 (2001)
Fransa 36.4 (Eurostat & OECD — 1994) 48.2 (2001)
Almanya 13.9 (OECD - 1995) 15.8 (2001)
Yunanistan Yoktur
Irlanda 100.0 (Eurostat & OECD - 100.0 (2001)

1994)

ltalya 40.8 (OECD — 1995) 18.6 (2001)
Hollanda 66.1 (OECD — 1995) 56.0 (2001)
Portekiz 21.1 (OECD — 1995) 445 (2001)
Ispanya 14.9 (OECD — 1995) 37.3 (2001)
Birlesik Krallik 97.4 (OECD - 1995) 99.5 (2001)
Turkiye 34.8 (1995) 6.5 (2001)

Kaynak: Tablo 8'deki 1995 yilina ait paylar, http://www.oecd.org/ adresindeki "proptax.pdf"
isimli belgeden derlenmistir, s.1.
2001 yilina ait degerler icin bkz., Harry KITCHEN, “Local Taxation in Selected Countries: A
Comparative Examination”, Working Paper 2004(5),
http://www.iigr.ca/pdf/publications/347_Local_Taxation_in_Select.pdf, s. 2.

Tablo: 8'den yerel yénetim vergi gelirleri igerisinde emlak vergilerinin

Irlanda ve Ingiltere igin ayr bir yere ve éneme sahip oldugunu sdylememiz

mimkindir. Irlanda'da yerel vergi geliri ile emlak vergisi anlasiimaktadir. Bu

Ulkede yerel vergilerin "tamami" emlak vergisi vasitasiyla elde edilmektedir.
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Yine Birlesik Krallik'ta (Ingiltere, Galler, Iskogya ve Kuzey Irlanda) bu vergi;
1995 itibariyle %97.4 ve 2001 degerleriyle de %99.5 ile Irlanda
Cumhuriyeti'ndeki yaplya benzer bir gérinime sahiptir. Bu llkeleri yine

kayda deger yuksek oranlarla Hollanda ve Fransa izlemektedir.

Tabloda Danimarka, Finlandiya ve Avusturya’da emlak vergilerinin
yerel ydnetim vergi gelirleri icerisinde oldukga disik paylara sahip olduklarini
gbérmekteyiz. Bunun baslica nedeni, Avusturya ve Iskandinav (lkelerinde
yerel yénetimlerin ana vergi kaynagini yerel gelir vergilerin olugturmasidir.
Gunumizde emlak vergisinin orta ve uzun vadede, mali yénden yerel
nitelikteki gelir vergisine oranla, daha istikrarl oldugu distincesi; bu Glkelerin
de zaman igerisinde emlak vergisine yénelmek fikrini tartismalarina neden

olmustur.

Tablo: 8'deki Avrupa Birligi Gyesi Ulkelerin (emlak vergisinin merkezi
yonetim geliri olarak kabul edildigi Yunanistan hari¢) yerel yénetim vergi
gelirleri igerisinde emlak vergisi oranlarinin ortalamasi, 1994 — 1995
yillarindaki veriler itibariyle, %36.8 olarak gergeklesmistir. Bu Ulkeler igin
2001 yili esas alindiginda s6zi gecen bu ortalama %40.1’e yiikselmistir.
Incelemekte oldugumuz Avrupa Birli§i Gyesi tlkelerden sirasiyla; Irlanda,
Birlesik Kralllk, Hollanda ve Fransa bu ortalamalarin Uzerinde

seyretmektedirler.

Turkiye'de emlak vergisi dolayisiyla elde edilen gelirler, gerek GSYIH
icerisinde gerekse de yerel ybnetim gelirleri igerisinde, incelemekte
oldugumuz Avrupa Birligine Uuye ulkelere gére dasik dizeylerde
seyretmektedir. Buna ragmen lkemizde emlak vergisi, “yerel yénetim vergi
gelirleri” igerisindeki konumu acisindan 6nemli bir vergi olma &zelligini
korumaya devam etmektedir. Buna iligkin olarak asagidaki tabloda, yillar
itibariyle, belediye vergi gelirleri igerisinde emlak vergisinin Ulkemizdeki

gérinimaine yer verilmistir.
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Tablo: 9
Belediye Vergi Gelirleri Igerisinde Emlak Vergisi

Milyar 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998
TL

Toplam
Belediye | 11.544 | 21.554 | 48.569 | 93.499 | 178.076 | 362.098 | 789.148 | 1.496.411
Gelirleri

Belediye
Vergi 884 1.424 2.317 | 12.888 | 19.229 | 28.599 | 49.575 | 162.925
Getirleri

Emiak
Vergisi 460 609 760 6.503 6.698 8.203 0.488 89.487

Emlak
Vergisi/
Belediye 52 42.8 32.8 50.1 34.8 28.7 19.1 54.9
Vergi
Gelirleri
(%)

Belediye
Vergi
Gelirleri/ 7.7 6.6 4.8 13.9 10.8 7.9 6.3 10.9
Toplam
Belediye
Gelirleri
(%)

Kaynak: Turkiye'de belediye gelirleri ile belediye vergi gelirleri igerisinde emlak vergisine
iligkin verilerden yararlanilarak hazirlanmistir. Veriler;
http://www.yerelnet.org.tr/yerelyonetimler/bg9195.php,
http://www.yerelnet.org.tr/yerelyonetimler/bg9697.php internet adresierindeki bilgilerden
derlenmistir.

Turkiye’de emlak vergisinin; belediye vergi gelirleri icerisindeki 1991 —
1998 degerlerinin ortalamasi %39.4’tir (Tablo: 8'de esas alinan 1994 ve
1995 vyillarinda ise, belediye vergi gelirleri icerisinde emlak vergisinin
Ulkemizdeki payt %42.5'1r). Bu dogrultuda ilkemiz belediye gelirleri

icerisinde emlak vergisi degerlerinin, Tablo: 8'deki Avrupa Birligi'ne Uye
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tlkelerin yerel yonetim vergi gelirleri igerisindeki emlak vergisi paylarinin ayni
yil ortalamasinin (%36.8) Uzerinde seyrettigi sdylenebilir. Yine bu anlamda
emiak vergisinin, Ulkemiz yerel yénetimleri agisindan ne denli énemli bir vergi
gelir kaynagi oldugu da ortaya g¢ikmaktadir.

Ulkemizde, belediye vergi gelirleri yerel yénetimlerin 6z gelirlerinin en
énemli kismini olusturmaktadir. Belediye vergilerinden elde edilen gelirler,
toplam belediye gelirlerinin % 4.8 ile %13.9 araliginda seyretmektedir (Tablo:
9). Oran araliginin bu kadar genis olmasi vergi gelirleri icinde Emlak
Vergisi'nin ne derecede dnemli bir gelir kaynag oldugunu géstermektedir®’.
Tablo: 9’da 6zellikle 1994 ve 1998 yillarinda, Emlak Vergisi arttikga belediye
vergi gelirlerinde de ciddi artislar olmustur. Dért yilda bir yapilan Emlak
Vergisi beyanlarinin neden oldugu bu rakamsal artiglar, izleyen beyan
dénemine kadar gecen sire igerisinde hizli dislsler gostermektedir. Bu ise,
istikrar yéniinden bakildiginda, belediye vergi gelirlerini olumsuz yodnde

etkilemektedir.

Genel anlamda, emlak vergisinden elde edilen gelirler gbreceli olarak
tahmin edilebilir bir yapiya sahipti®®. Ancak yukarnda sézil edilen
nedenlerden dogan bu dalgalanmalar  tahminlerde  glglikler
yaratabilmektedir. Ginilimizde, (lkemiz emiak vergisi uygulamasinda
kullaniimakta olan “bildirim verilmesi ve verginin idarece hesaplanmasi”
esaslarinin; elde edilen gelirleri daha istikrarli bir hale getirecegini
sdylememiz mumkindir. Ancak éngérileri kolaylastiracak olmasi yaninda,
yine bu sistemde; “fakdir ve tespitlerin gergekgi yapilamamasi ve zaman
igerisinde idarece vergiye esas alinan degerlerde aginmalar olmasi” gibi
hallerde, belediye vergi gelirlerinin olmasi gerektiginden daha az seviyelerde

kalacagi séylenebilir.

21 GUNER, “Turkiye'de Yerel Yonetimlerin Oz Gelirleri Uzerine”, s. 6.
%2 |sabelle JOUMARD, “Fiscal Relations Across Governmental Levels Experience in OECD
Countries”, http://www.esri.go.jp/jp/prj-rc/macro/macro15/08-1-R.pdf, s. 26.
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C. EMLAK VERGILERININ TOPLAM VERGI GELIRLERI ICINDEKI
PAYLARININ DEGERLENDIRILMESI

Emlak vergilerinin, tlkeler bazinda, toplam vergi gelirleri igerisindeki
gorinim; bu verginin diger vergi tirlerine kiyasla tlkeler igin ne derecede
onem tasiyan bir kaynak olusturdugunun gérilebilmesi ve anlagilabilmesi
acisindan aciklayici olmaktadir. Asagida, incelemekte olduumuz Avrupa
Birligi'ne tye ulkeler ile Tirkiye’'ye ait emlak vergilerinin toplam vergi gelirleri
icindeki paylarina iliskin gériinimi sekil ve tablo yardimi ile agiklanmaya

caligiimistir.

Sekil: 2
Avrupa Birligi'ne Uye Ulkelerde Belli Bagh Vergilerden Elde Edilen
Gelirlerinin Toplam Vergi Gelirlerine Orani 1999 (%)

| 0 Mal ve Hizmetler Uzerinden
Alinan Vergiler

O Emlak Vergisi

g Sosyal Guvenlik ve Diger
Odemeler

O Kurumlar Vergisi

m Kisisel Gelir Vergisi

28.6

*Grafik %100'e tamamlanmamistir. Bunun sebebi bazi kiigik ve alt gruplarda yer alan
vergilerin sekle dahil edilmemesidir. Gelir tzerinden alinan vergilerin, “kurumiar ve kisisel
gelir vergisi" ayrimina donusttrtlebilmesi tum dlkeler acisindan uygulanabilir degildir.
Kaynak: OECD, Revenue Statistics, 1965 - 2000.
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Tablo: 10
Vergi Gelirlerinin Ana Basliklar itibariyle Toplam Vergi Gelirleri igindeki
Payi (2002)
1000 2000 5000
Gelirve  Sosyal . 3000 4000 Mal ve 5000

- Ucretler Emlak Diger
ULKELER | Kurumlar Giivenlik Hizmetler
Avusturya 29.6 334 6.1 1.3 28.2 1.2
Danimarka 59.2 3.4 0.5 3.5 33.1 0.0
Finlandiya 40.6 26.6 - 24 30.2 0.1
Fransa 23.9 37.0 25 7.5 254 3.6
Almanya 28.0 40.3 - 2.3 29.2 0.0
Yunanistan 249 32.8 - 4.7 37.3 0.3
Irlanda 39.2 15.0 0.6 Sk 395 -
italya 325 29.4 - S 26.9 6.0
Hollanda 27.1 35.5 - L5, & 30.8 0.5
Portekiz 27.6 271 - 3.4 411 0.5
Ispanya 29.1 35.3 - 6.6 28.6 0.3
Tlrkiye 247 19.8 - 2.9 46.8 5.8
Ingiltere 37.8 17.0 - 12.0 32.7 -
OECD
Toplam 35.3 25.4 0.9 5.5 31.9 0.9
OECD
Avrupa 334 28.0 0.8 45 32.2 0.9
AB 19 32.2 29.9 1.0 4.4 31.6 0.7
AB 15 341 28.1 1.0 4.9 30.8 0.9

Kaynak: OECD, Revenue Statistics of OECD Member Countries, Paris, 2004 (Table 7)

Sekil: 2'de Avrupa Birligi'ne tye Ulkelerde emlak vergilerinin 1999 yili
itibariyle, belli bagh vergiler icerisinde %4.9 oraninda paya sahip oldugunu
gbrmekteyiz. Benzer sekilde Tablo: 10'da, emlak vergilerinin incelemekte

oldudumuz Avrupa Birligi'ne dye (lkelerdeki 2002 vyili verilerinin
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ortalamasinin  "toplam vergi gelilerinin  %4.95°'i civarinda” oldugu
goriimektedir. Bu Ulkeler igerisinde Avusturya, Finlandiya ve Almanya’daki
emlak vergileri Ulkemizdeki degerden dusik diizeyde seyretmektedir. Dider
tlkelerin ise tamami %3.4 ile %12 arasinda emlak vergisi toplamaktadirlar.
Bunlardan %12 ile Ingiltere ve %7.5 ile Fransa bagi geken ulkelerdir. Yine bu
ulkelerle birlikte; Ispanya, Irlanda, Hollanda ve ltalya toplam vergi gelirleri
icerisinde emlak vergisi degerleri ile hem Avrupa Birligi ortalamasinin hem de
OECD Avrupa ortalamasinin tGzerinde bulunmaktadiriar.

Ulkemiz ile benzer sekilde diisiuk oranlarda emlak vergisi geliri elde
eden Ulkelerden Avusturya ve Almanya, bu vergiyi; "sosyal giivenlik
dolayisiyla elde ettikleri gelirler" vasitasiyla dengelemeye calismaktadirlar.
Tablo: 10’da gérulecegi Gizere sosyal givenlik dolayisiyla elde edilen gelirler,
toplam vergi gelirlerinin; Almanya igin %40.3'Unl, Avusturya igin ise
%33.4’'n0 olusturmaktadir. Bu rakamlar bahsi gegen tlkelerin AB ve OECD
ortalamalarinin Ustiinde oldugunu gostermektedir. Yine bu ulkeler diger vergi
turleri ve Ozellikle de emlak vergisi yoniinden ise, AB ve OECD
ortalamalarinin altinda bulunmaktadir. Finlandiya ise, [skandinav iilkelerine
ve Ada Avrupasi’na has bir sekilde, "gelir ve kurumlar vergisini” toplam vergi
gelirleri icerisinde yiliksek duzeylerde tutmak yolunu tercih etmektedir.
Tabloda en yiksek gelir ve kurumlar vergisi payina Danimarka’dan sonra
(%59.2) Finlandiya'nin (%40.6) sahip oldugu gérilmektedir. Bu rakamlar, AB
ve OECD ortalamalarinin oldukga lzerindedir. Emlak vergisi basta olmak
lizere sosyal glvenlik dolayisiyla elde edilen gelirler ise, Finlandiya
acisindan, s6zi edilen ortalamalarin altinda kalmaktadir.

Turkiye'de uygulanmakta olan emlak vergisi ise, yizde degeri olarak;
gerek OECD toplam ve OECD Avrupa rakamlarinin gerekse de Avrupa
Birligine (ye {ulkelerin ortalamasinin oldukga altinda seyretmektedir.
Ulkemizde, dengeleyici unsur olarak; "mal ve hizmetler iizerinden alinmakta

olan vergiler” tercih edilmektedir. Bu vergiler Glkemizde, 2002 yil itibariyle
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%46.8 ile OECD ve Avrupa standartlarinin da olduk¢a Gzerinde
bulunmaktadirlar. Yine bu tip vergiler uygulamadaki kolayliklarina karsin,
vergide adalet ve 6deme guicti gibi ilkeler ile birlikte gelir dagilimi agisindan
birtakim olumsuz etkilere neden olabilmektedirler. Bu anlamda, servet ya da
gelir Uzerinden alinacak vergilere nazaran harcama temeli Uzerine
dayandinlacak bir vergi sisteminin “gelir — servet — harcama” zincirini daha

cok bozabilecegi dustnulebilir.

Hl. EMLAK VERGILERININ UYGULAMAYA ILISKIN SORUNLAR
ACISINDAN DEGERLENDIRILMESI

Gunumiizde emlak vergisi uygulamasinda, bu vergi kismen dusik
tutularak; tasarruflarin artinimasi, sermayenin guglendiriimesi veya
kaynaklarin etkin kullanim ya da dagiliminin saglanmasi gibi amaglarin 6n
planda tutuldugunun sdylenmesi Ullkemiz agisindan gugctir. Bu anlamda,
yatinmlara veya ekonomik faaliyetlerin yontine iligkin olarak emlak vergisinin

iktisadi fonksiyonlarinin uygulamada zayif kaldidini sdylenebilir.

Ulkemizde, 1319 sayii Emlak Vergisi Kanununda son yapilan
diuzenlemelerle bu verginin sosyal islevleri gigclendiriimeye cahlsimistir.
Incelenen Avrupa Birligi Uyesi Ulkelerin mevzuatiarinda da bulunan ve
muafiyet olarak adlandiriimasina kargin her biri birer istisna niteliginde olan
benzer dizenlemeler ile, ilkeler; bu verginin regresif yonuntu azaltmaya

gayret etmektedirler.
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Emlak vergileri, yerel otorite 6zerkligi acisindan 6nem tagimasina
karsin; duizenlilik, sadelik, basitlik ideallerinin godu zaman “politik menfaatler
ugruna feda edilebilir olmasi” yonleriyle de elestirimektedirler”. Benzer
sekilde Turkiye'de de, Avrupa Birligi'ne tye dlkelerin toplam vergi gelirleri
icerisindeki ortalamasina kiyasla, oldukgca dusik dizeylerde seyretmekte
olan emlak vergisinin etkin ve verimli bir bicimde uygulanamamasinda en
énemli nedenler olarak (ekonomik ve sosyal nedenlerden ziyade); siyasal
etkilerin fazlaligi, idari sorunlar ve mali kaynak olarak emlak vergisi yerine
daha kolay elde edilebilen vergilerin tercih edilmesi gosteriimektedir.
Ulkemizde ve diger gelismekte olan Ulkeler ile ilgili olarak yapilan

calismalarda ortaya konulan siyasal nedenler sunlardir®,

e Emlak vergisinin ayni zamanda segmen olan mikellef ile politikacilan
karsi karsiya getirmesi,

o Ozellikle kiicuk yerlesim birimlerinde vergiyi uygulayanlar ile mikellefierin
i¢ ice olmasi,

e Ekonomik olarak vergilendiriimesi zor olanlar ile gelir dusukliginden
dolayr vergilendirilemeyen siniflarin  agirhkta olmasi (orta sinifin
yetersizligi),

¢ Yogun bicimde istisna ve muafiyet uygulamalari.

Geligmekte olan tlkelerdeki s6z konusu nedenlerin Glkemiz agisindan
da gecerli olmasi, emlak vergisi uygulamasinda, Avrupa Birligine lye
tilkelerdeki rakamsal dizeylerin altinda kalinmasinda &nemli rol oynamistir.
Yine siyasal nedenler diginda birtakim mali ve idari zorluklarin varlidi da

2% Naha fazla bilgi icin bkz., Glenn W. FISHER, “The Worst Tax? A History of the Property
Tax in America”, Studies in Government and Public Policy — University Press of Kansas,
Lawrence, KS, 1996, s. 5.

24 Dogan GOKBEL, “Emiak Vergisinde Vergilendirilecek Matrahin Belirlenmesi”, www.eso-
es.net/kurumsal/download/dogan_gokbel.doc, s. 2.
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sistemin igleyisine iligkin sorunlara yol agmaktadir. Bu tip sorunlar da genel

olarak asagidaki sekilde siralayabiliriz;

e Vergi uygulama maliyetlerine iligskin sorunlar,

¢ Verginin yerel idareler arasindaki paylagimindan kaynaklanabilecek bazi
olumsuzluklar (toplanan verginin béliisiminde adaletsizlik olmasi ve yine
bu nedenle izleyen dénemlerde vergi takip ve tahsiline iliskin sorunlarin
ortaya gikmasi gibi),

e \Vergi idaresi personelinin emlak vergileri konularindaki ihtisaslarindaki
eksiklikler,

e Emlak vergileri ile gayrimenkullin potansiyel verimi veya kirasi arasinda
genel anlamda bir iligki kurulamamasi,

e Elektronik vergileme (e-devlet) sistemine iligkin eksikliklerin mevcudiyeti

ve istatistiksel bilgi noksanlgi.

S6zi gegen tim bu nedenlerden 6tarl Glkemizde, servet ve
dolayisiyla emlak vergileri; gelir — servet — harcama zinciri igerisindeki denge
unsuru olma iglevini 6nemli olglide yitirmistir. Mali, idari ve siyasi tercih
sahiplerinin vergi gelirlerini diger vergi turlerine (6zellikle de mal ve hizmetler
tizerinden alinmakta olan vergilere) yogunlastirmasi; vergide 6deme gtict ve
adalet ilkeleri ile birlikte gelir dagilimindaki bozulmalarda da &nemli rol

oynamisgtir.

Benzer siyasi ve idari nitelikteki sorunlar, Avrupa Birligi'ne Uye Ulkeler
acisindan da tam olarak ¢6ziime kavusturulabilmis degildir. GUnimuzde
emlak vergileri Finlandiya, Almanya, Avusturya ve Yunanistan'da dusik
hasilatlar sebebiyle, Portekiz ve Hollanda'da ise; u.ygulanmakta olan emlak
vergilerinin performanslarinin istenilenden dusuk dizeylerde seyretmesi,

vergilendirilecek alanlar icin ¢ok sayida stratejik planlama eksikliklerinin
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bulunmas! ve vergilemede adaletten yoksun olunmasi gibi gerekcelerden

dolay! elestiri konusu olmaktadir.

Yukarida siralanan sorunlarin ¢ézilebilmesi icin déncelikle bu amaca
yénelik olarak hukuki altyapinin olusturuimus olmasi gerekmektedir. Yasal
diizenlemelerin yani sira saglkli bir emlak vergisi sisteminin, uygulamadaki
basarisi icin “géreceli olarak iyi galisan yerel ydnetimlerin varligi’®® da sarttir.
Ayrica, kentsel hizmetlerin finansmaninda vergi yukintn blyik kisminin,
yoksul kesimlerin lizerinde olmamasina dikkat edilmelidir. Yine, ayni gelir
dizeyindeki kisilerin, kentsel hizmetlerin finansmanina esit olarak katilmalari
gerekmektedir’®. Bu anlamda, emlak vergisi uygulamasinda dikey ve yatay

adalet saglanmaya calsiimalidir.

Gunumuzde emlak vergisi uygulamasinda, Avrupa Birligi tyesi tlkeler
bazinda ortak adimlar atiimamis olmasina karsin; bu vergi yéniinden kokli
bir gegmise ve gelenege sahip Birlesik Krallik (ingiltere, Galler, Iskogya,
Kuzey lIrlanda), Irlanda Cumhuriyeti ve Fransa gibi ulkelerin gegirmis
olduklari deneyimler sonucu elde ettigi tecribeler de, Ulkemiz ve incelenen
Avrupa Birligi tiyesi tlkeler agisindan (Ulkelerin kendilerine has durum, tercih

ve kosullari da g6z 6ninde bulundurularak) yol gésterici olacaktir.

25 vito TANZI, “On Fiscal Federalism: Issues To Worry About’,
http://www.imf.org/external/pubs/ft/seminar/2000/fiscal/tanzi.pdf, s. 8.

295 Sadun EMREALP, "Belediyelerde Mali Yonetim®, Kent Basimevi, T.C. Bagbakanlik Toplu
Konut Idaresi Bagkanhigt Yayiniar, Istanbul, 1993, s. 47 — 49.
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Emlak vergilerinin gli¢li bir bicimde savunulmasinin en 6nemli nedeni,
bu verginin konusunu olusturan bina, arsa ve arazinin taginmaz niteligi
dolayisiyla ekonomideki dalgalanmalarin bu vergi y®6ninden en aza
indirilebilmesidir. Bu c¢ercevede, emlak vergisinin bu tip dalgalanmalarin
yasandigi dénemlerde dahi goreceli olarak etkinligini korudugu séylenebilir.
Bu verginin savunulmasinin bir diger neden ise, yerel nitelikteki hizmetler
dolayisiyla saglanan faydalarin karsihidi olarak alinan emlak vergisin'in
kaynak saglamada etkili bir vergi olmasidir. Yine vergi konusunu olugturan
bina, arsa ve arazinin goériintr yapisi; yerel otoritelerin hesapverilebilirlik,
seffaflik ve etkinlik uygulamalarini da gliglendirmektedir. Son olarak, emlak
vergilerinin bir Ulkenin vergi sistemi igerisinde diger vergileri dengeleyici,
tamamlayici ve adalet saglayici islevlerinin bulunmasi bu verginin

savunulmasindaki bir diger 6nemli nedendir.

Ulke uygulamalarina bakildi§inda, emlak vergisine esas alinacak vergi
degerinin hesaplanmasinda farkh yoéntemier kullanildiytr gorilmektedir.
Piyasa fiyatinin, birim de@erin ya da bdlgesel olarak hesaplanan degerlerin
esas alinmis olmasinin verginin savunulmasina iligkin olarak dodurdugu
olumsuz bir sonu¢ bulunmadigl sdylenebilir. Bu anlamda, vergi degerinin
hesaplanmasinda kullanilan yéntem olarak neyin benimsendiginden ziyade,
uygulama agisindan tercih edilen bu yéntemlerin hangi sonuglara yol agtigi

onemli olmaktadir.

Emlak vergisinin elestirisi yapildiginda, 6ncelikle bu verginin idari
acidan uygulanmasi zor vergiler grubuna dahil oldugu sdylenebilir. Ayni
dogrultuda, incelenen f{ilkelerde idari nedenlerden kaynaklanan sorunlarin
genellikle, gercek¢i vergi deder tespitinin yapilamamasina iliskin olarak

ortaya ciktigi goérilmektedir. Bununla birlikte, emlak vergisi muikelleflerinin
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coguniugunun duslk gelir gruplarindaki kimseler oldudu durumlarda, emlak
vergisi; milli gelirdeki degisiklikleri izleyemeyen bir yapiya sahip oldugundan,
bu kigiler tzerinde asiri vergi yikine neden olabilmektedir. Bu ise, gelir
dagiliminda bozulmalara, vergi 6deme giici ve adalet ilkeleri ile celigir

durumlarin ortaya ¢gikmasi anlamina gelmektedir.

Emlak vergileri giiniimiizde, birgok tlkede yerel yénetimlerin en énemli
mali kaynaklarindan biridir. Benzer sekilde 1986 yilinda tlkemizde de,
verginin konusu ve nitelikleri ile birlikte uygulama maliyetinin bir geregi
olarak, emlak vergisi tahsil ve paylagsimina ydnelik uygulamalar belediyelere
birakilmistir. Ancak verginin yerel idarelerce tahsil edilen bir vergi haline
donusturilmesi; verginin gelisimi ve tutarlari konusunda istatistiksel bilgi
noksanhgi gibi birtakim sorunlari da beraberinde getirmistir.

Ulkemizde uygulanmakta olan emlak vergisinde, oran farklilagtirmasi
olmasina karsin; belediyelerin matrah, tutar ve oranlar Uzerinde belirleyici
olma yetkisi bulunmamaktadir. Incelenen Avrupa Birligi tyesi ulkelerin
cogunlugunda ise; vergi oranlarini degistirme, istisna ve muafiyetlerin
belirlenmesi hususlarinda sinirli da olsa yerel yénetimlere yetkiler verilmigtir.
Bu sebeple llkemizde belediyeler agisindan emiak vergisinin, incelemis
oldugumuz (lkelere nazaran, ne derecede 6z vergi geliri sayilabilecegi

tartisma konusudur.

Servet vergileri ve dolayisiyla emlak vergileri, 6deme gticinin bir
gostergesi ve ayni zamanda gelir ile harcama vergilerinin tamamlayicisi ve
denetleyicisi olarak nitelendiriimektedir. Ancak ginimizde, lkemizde son
dénemde yapilan sosyal nitelikteki dizenlemelere ragmen, emlak vergilerinin
bu iglevlerini tam olarak gergeklestirdiklerinin séylenmesi gugtiur. Bunda
siyasi ve idari tercih sahiplerinin diger vergi tirlerine yénelmis olmasinin ve
yine bu nedenle, emlak vergisinin vergi sistemi icerisindeki denge saglayici

islevini yitirmis olmasinin payi buyuktir.
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Ulkemizde emlak vergileri, toplam vergi gelirleri ve GSYIH igerisinde
cok diistik diizeylerde seyretmektedir. Buna ragmen, emlak vergilerinin yerel
ydnetim vergi gelirleri icerisinde 6nemli paylara sahip olmasi, bu verginin tim
bu olumsuzluklara ragmen yerel yonetimler icin ne denli énemli bir kaynak

oldugunu ortaya koymaktadir.

Turkiye'de 1319 sayill Emlak Vergisi Kanunu ile hukuki altyapisi
diizenlenmis olan emlak vergisi, beyan esasina dayanan bir vergidir ancak
matrahin belirlenmesinde bazi asgari olgltler kullaniimakta (metrekare ingaat
maliyet bedelleri gibi) ve bdylece ayni zamanda spesifik bir vergi olma
ozelligini tagimaktadir. Belediyeler agisindan emlak vergisi hasilatinin, dort
yilda bir beyan uygulamasi sona erdiginden, daha da 6énem kazanmasi
beklenebilir.

Kamu hizmetlerinin bu hizmetleri daha iyi bilen yerel y&netimler
tarafindan yapilabilmesi igin etkin bir emlak vergisi sistemi ¢ok &nemlidir.
Etkinligin saglanmasi, ilgili mevzuattan daha ¢ok uygulamaya bagl
olmaktadir. Uygulama igin ise, basit, sade ve dizenli bir vergi mevzuatinin
yaninda gergekci dederleme yapilimasini saglayan modern teknikler ve
yetismis insan guct kullaniimalidir. Tum bunlara ek olarak, sehirlilik bilincinin
olusturularak emlak vergisinin goénulli katihm niteligine burandardimesi
gerekmektedir.
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