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Emlak Vergisinin Bir Tamamlayicis1 Olarak Degerli Konut
Vergisi

Ecem CiVILIDAG

Ozet

Bilindigi iizere vergiler devletlerin egemenlik erklerinin nihai sonuglarindan birisidir. Ozellikle
kamu harcamalarinin finansmaninda Onemli bir gelir kaynagi olarak degerlendirilebilecek olan
vergilerin miikellefler iizerinde yiik olusturdugu da yadsinamaz bir gergektir. Devletler sahip olduklari
vergilendirme yetkisini kullanarak vergi oranlarinda degisiklikler yapabilir; hatta yeni vergiler
koyabilirler. Burada 6énemli olan miikelleflerin vergisel yiiklerini gelirleri oraninda artirmaktir.

7194 sayili Resmi Gazetede yayimlanan “Dijital Hizmet Vergisi Kanunu ile Baz1 Kanunlarda
ve 375 Sayili Kanun Hiikmiinde Kararnamede Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun” ile bir takim
yeni vergiler giindeme gelmistir. Bu vergilerden birisi degerli konut vergisidir. Degerli konut vergisi
“Emlak Vergisi” Kanununun 42. ve 49. maddeleri arasinda diizenlenmistir.

Degerli konut vergisi, Tiirkiye sinirlar1 iginde bulunan mesken nitelikli tasinmazlardan bina
vergi degeri veya Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii’nce belirlenen degeri 5 milyon Tiirk lirasi ve
iizerinde olanlarin tabii oldugu bir vergidir. Degerli konut vergisinin incelenmesi usul ve esaslarinin
ortaya konulmasi 6nem arz etmektedir.

Calismada Degerli Konut Vergisine iliskin usul ve esaslar gesitli diinya {ilkelerindeki
uygulamalarla karsilagtirmali olarak irdelenmis ve mevcut uygulamadaki birtakim sorunlar tespit
edilmigtir. Nihayetinde tespit edilen sorunlara iliskin ¢6ziim 6nerilerinde bulunulmustur.

Anahtar Kelimeler: Degerli konut vergisi, Emlak Vergisi, Miikellef




Valuable Housing Tax as a Supplement to Property Tax

Ecem CiVILIDAG

Abstract

As it is known, taxes are one of the final results of the sovereign powers of the states. It is an
undeniable fact that taxes, which can be considered as an important source of income in the financing
of public expenditures, create a burden on taxpayers. States can make changes in tax rates by using their
taxation authority; They may even impose new taxes. The important thing here is to increase the tax
burden of taxpayers in proportion to their income.

A number of new taxes have come to the fore with the “Digital Service Tax Law and the Law
on Making Amendments to Some Laws and Decree Law No. 375” published in the Official Gazette No.
7194. One of these taxes is the valuable housing tax. Valuable housing tax is regulated between the
42nd and 49th articles of the "Property Tax" Law.

Valuable housing tax is a tax that is subject to residential properties within the borders of
Turkey with a building tax value or the value determined by the General Directorate of Land Registry
and Cadastre, with a value of 5 million Turkish lira or more. It is important to examine the valuable
housing tax and to reveal the principles and procedures.

In the study, the procedures and principles of Valuable Housing Tax were examined in
comparison with the practices in various countries of the world and some problems in the current

practice were determined. Finally, solutions were suggested for the identified problems.

Keywords: Valuable housing tax, property tax, taxpayer
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GIRIS
Kamu harcamalarinin finansmaninda vergiler énemli bir rol oynamaktadir. Kimi
zaman vergi oranlarinin azaltilmasi veya artirilmasi kimi zaman da yeni vergiler ile
devletler egemenlik giiclerini kullanmakta ve kendilerine gelir saglamaktadir. Ancak
uygulanan her yeni vergi miikellefler lizerinde yiik olusturmakta ve bu da bir dirence

sebebiyet vermektedir.

Tiirkiye’de gegmisten bugiline kadar uygulanan vergilerin biitiiniine iliskin hukuki
rejim Tiirk vergi sistemi olarak adlandirilir. Nitekim Tiirkiye’de vergi sistemi bugiine
kadar pek cok degisim ve yenilik yasamistir. Kimi zaman var olan vergilerde

diizenlemeye gidilirken kimi zamanda yeni vergiler getirilmistir.

Bu genel cergevede ¢alisma temel olarak dort boliimden olugmaktadir. Birinci

boliimde servet vergilerinin bir tiirii olan emlak vergisi detayli bir sekilde incelenecektir.

Ikinci boliimde emlak vergisi ve degerli konut vergisinin uygulamasindan

bahsedilerek bu vergilere iligkin sorunlar ortaya konulacaktir.

Emlak vergisi Tiirkiye’de oldugu gibi baska iilkelerde de uygulanmaktadir.
Calismaya dayanak olusturmasi noktasinda farkli lilkelerin emlak vergisi sistemi tiglincii

bolumde irdelenecektir.

Tiirkiye’de yeni uygulama alani bulan Degerli Konut Vergisi diger biitiin vergiler
gibi miikellefler lizerinde yiik olusturan bir vergidir. Degerli konut vergisi ¢ikarildig
giinden itibaren yogun elestirilere maruz kalmistir. S6z konusu bu elestiriler sebebiyle

cikartilan vergide bazi giincellemeler yapilsa da kesin bir ¢oziime varilamamustir.

Dordiincii boliimde s6z konusu vergiye yonelik elestiriler dogrultusunda birtakim

¢Oziim Onerilerinde bulunulacaktir.



BIRINCI BOLUM
SERVET UZERINDEN ALINAN VERGILER: EMLAK
VERGISI
1.1.Servet Kavrami ve Servet Vergisi
Servet kelimesinin literatiirdeki anlami “varlik, zenginlik, mal miilktiir. Benzer
sekilde, servet sahibi kimsenin tanimi ise mali miilkii fazla olan kimse, varlikli, zengin”

olmaktadir (TDK).

Servet, vergi 6deme kudretinin belirlenmesinde 6nemli bir gostergedir. Verginin
ortaya ¢ikmasindaki olaylardan bir bagkasi da servettir. Servet genel anlamda varlik,
tasinmaz ve gayrimenkul bi¢iminde olusturulur. Varligin ehemmiyetine ve ¢okluguna

gdre kisinin vergi borcu belirlenmektedir (Oz vd.,2014).

Serveti ¢ok olan miikellefin vergi borcu, serveti az olan miikellefe kiyasla
fazladir. Bir kiginin 6deyecegi vergi bir takvim yil1 igerisinde sahip oldugu varlik ve elde
ettigi gelir izerinden hesaplanmaktadir. Servet sahibi olma istegi bireylerin geleceklerini
giivence altina alma istekleriyle es degerdir. Harcanmayip biriktirilen kazanglar varlik,
birikim olarak karsimiza c¢ikarken, servet de ayriyeten vergi konusu olarak kabul
edilmektedir (Nadaroglu, 1998)

1.1.1.Servet Vergisi Kavram

Servet vergisi; “gercek ve tiizel kisilerin belirli bir zamanda sahip olduklar:
servete giren her cesit menkul ve gayrimenkul mallar ile para ve alacaklarin tamamini

veya bir kismint degerleri iizerinden vergilendiren dolaysiz vergidir” (Oz, Kutbay,

Buzkiran, 2014: 2).

Ulkeden iilkeye zaman iginde degisip farklilik gdsteren tiim servet vergilerinin
ortak 0zelligi; kisilerin iktisadi varliklara sahip olma durumunu bagka bir ifade ile serveti
g0z oniinde tutmasidir. Burada sozii gecen iktisadi varliklar; ticari servet, gayrimenkul

servet ve sahsi servettir (Erdem, M. 2021).

“Ticari servet, bir kisinin sahip oldugu isletmelerdeki 6z sermayesini;
gayrimenkul servet, bir kiginin sahip oldugu bina, arsa ve arazileri; sahsi servet ise, bu
iki servet unsuru disinda kalan otomobil, ev esyasi, miicevherat gibi maddi mallar ile
hisse senetleri, tahviller, nakit ve diger haklar gibi maddi olmayan servet unsurlarin
kapsamaktadir” (Batirel,1990: 169).



1.2.Servet Uzerinden Alinan Vergiler
Servet lizerinden alinan vergiler iice ayrilir. Bunlar; veraset ve intikal vergisi,

motorlu tasitlar vergisi ve emlak vergisidir.

1.2.1.Veraset ve Intikal Vergisi

“Modern vergi sistemlerinde, servet dagilimini diizeltmenin bir aracit olarak
onemli bir fonksiyonu olan veraset ve intikal vergileri, veraset yoluyla, diger bir ifade ile
oliime bagh olarak bir kisiden diger bir kisiye intikal eden her tiirlii menkul ve
gayrimenkul mallar ile 6liim olay: disinda, yasayanlar arasinda herhangi bir sekilde bir
kisiden diger kisiye karsiliksiz olarak intikal eden mallar: vergilendiren ve yapt olarak

iki ayr1 vergiden olusan bir servet vergisi tipidir 7 (Oz, Kutbay, Buzkiran,2014: 91).
1.2.1.1. Veraset ve intikal Vergisinde Miikellefiyet

Veraset ve intikal vergisinin miikellefleri, miras yoluyla ya da ivazsiz yani

karsiliksiz bigimde mal intikal eden tiizel ya da gergek kisilerdir.

Gergek kisilerden anlagilmasi gereken insanlardir. Tiirk Medeni Kanunu’nun 28.
maddesine gore kisi olmak igin, bireyin dogumunun sag olarak ger¢eklesmesi baslar ve
oliim ile de son bulur. Dogum neticesinde diinyaya gelen ¢ocuk hak ehliyetini, sag

dogmak sartiyla, rahme diistiigii andan baslayarak elde etmis olur (Erdem, M. 2021)

“Tiizel kisiler, birden fazla gergek kisinin ozel bir amact gergeklestirmek icin
emek ve birikimlerini birlestirmeleri ile kurulan ortakliklara denir. Tiizel kisiler yalnizca

oliime bagl sebepler ile mirasg¢i olabilirler” (Safak ve Yurtsever,2015: 28).

Veraset ve intikal vergisinde miikellefiyet; beyanname verildigi takdirde,
beyannamede gosterilen mallar i¢in beyannamenin verildigi tarihte, verilen beyannamede
gosterilmeyen mallar ile beyanname verilmeyen hallerde intikal eden mallarin idarece
tespit olundugu tarihte, terekenin yazimi, defter tutma veya resmi tasfiye hallerinde

mahkemece bu islemlerin tamamlandigi tarihte baslar (Nadaroglu, 1998)

1.2.1.2.Veraset ve Intikal Vergisinde Oran

o Ik 240.000 TL icin miras yoluyla intikallerde %1, ivazsiz intikallerde %10



e Sonraki 570.000 TL’lik dilim i¢in miras yoluyla intikallerde %3, ivazsiz
intikallerde %15

e Sonraki 1.270.000 TL’lik dilim i¢in miras yoluyla intikallerde %5, ivazsiz
intikallerde %20

o Sonrasindaki 2.200.000 TL icin miras yoluyla intikallerde %7, ivazsiz
intikallerde %25

e Tutarin 4.280.000 TL’yi gegen kismi i¢in miras yoluyla intikallerde %10, ivazsiz

intikallerde oran %30

Bir bireye; annesi, babasi, esi ve ¢ocuklarindan (evlat edinenlere yapilan ivazsiz
intikaller disinda) ivazsiz mal intikali durumunda vergi, ivazsiz intikallere iliskin tarifede

bulunan oranlarin %50’si olarak uygulanir (Oncel vd.,1992).
1.2.1.3.Veraset ve Intikal Vergisinin Tarh1 ve Odenmesi

Veraset ve Intikal Vergisi, miikellef tarafindan verilen beyanname ile tarh edilir.
Veraset ve Intikal Vergisinde én tarhiyat ve kesin tarhiyat olarak iki tiir tarhiyat vardir.
Miikellefin beyani ile yapilan tarhiyat 6n tarhiyattir. Tarh edilen tutar miikellefin
kendisine intikal eden mallar1 VIVK 10. maddesinde yazili dlgiilere gére degerleyerek
bulduklar tutardan gerekli indirim ve istisnalar uygulandiktan sonra ulasilan matraha
tarifenin uygulanmasiyla bulunur (Oncel, M. Ve Dig.1992). On tarhiyatin yapilmasi
akabinde kesin tarhiyata gegilir. Idare bir taraftan miikellefin beyan ettigi mallar1 Vergi
Usul Kanunu’nun degerleme hiikiimlerine gore degerlemeye tabi tutarken diger taraftan
deger takdirine ihtiyag gdsteren mallar1 degerlerinin takdir edilmesi i¢in Takdir
Komisyonuna sevk eder. Bu islem neticesinde bulunan degerlere gore kesin tarhiyat

islemi gergeklestirilir (Nadaroglu, 1998)

“Veraset ve intikal vergisi tahakkuk tarihinden itibaren 3 yilda ve her yil mayis
ve kasim aylarinda iki esit taksitte (gergek ve tiizel kisilerce diizenlenen yarigsma ve
cekilislerde kazananlara édenecek ikramiyeler ile 5602 Sayili Kanunda tanmimlanan sans

oyunlart dolayisiyla dagitilacak ikramiyelerden kesilen vergiler beyanname verme siiresi

icinde) odenir” (Safak, Yurtsever,2015: 32).



1.2.2.Motorlu Tasitlar Vergisi
“Motorlu Tasitlar Vergisi (MTV) Tiirkiye'de 1963’ten beri uygulanmaktadir.
Motorlu Tasitlar Vergisi giintimiizde motorlu hava ve kara tasitlarindan alinmaktadr.

MTV ayni zamanda bir servet vergisi niteligindedir” (Uyiimez,2016: 436).
1.2.2.1.Motorlu Tasitlar Vergisinde Miikellefiyet

Motorlu Tasitlar Vergisi miikellefi, “197 Sayili Motorlu Tasitlar Vergisi Kanunu”
nun 3. maddesinde “Motorlu Tasitlar Vergisinin miikellefi; trafik sicili ile Ulastirma
Bakanliginca tutulan sivil hava vasitalan sicilinde adlarina motorlu tasit kayit ve tescil

edilmis olan gergek ve tiizelkisilerdir.” seklinde tanimlanmistir (MTVK, md-3)

Arag, trafik siciline yeni kayit edilip tescillenecekse ve ara¢ takvim yilinin ilk 6
ay1 icerisinde alinmis ise, takvim yilinin basindan itibaren; son 6 aydan sonraki bir
zamanda edinilmis ise, son 6 aylik donemin basindan itibaren baslar. Ancak arag trafik
siciline kayit edilmis ve tescil edilmis olup, devir veya temlik neticesinde sahip
degistiriyorsa (Erdem, M. 2021); ve bu devir bir takvim yilinin ilk alt1 ay igerisinde
yapiliyorsa bir takvim yilin1 takip eden son alt1 aylik donemin basindan itibaren, son alti
ay igerisinde yapiliyorsa takip eden takvim yilinin bagindan, yani bir sonraki yildan

itibaren baslar (Kabakg¢1 K. H 2018).
1.2.2.2.Motorlu Tasitlar Vergisinin Tarifeleri

Motorlu Tagitlar Vergisi Kanunda belirtilmis dort ayr tarifeye gore alinmaktadir.

Bunlar;
I sayili tarife; otomobil, kaptikacti, panel ve arazi tagitlarina,
II say1l1 tarife; bunlar disinda kalan her tiirlii kara tasitlarina,
III sayili tarife; hususi amagla kullanilan Kotra, yat ve her nevi motorlu tekneler,
IV sayili tarife; helikopter ve ucaklara uygulanmaktadir.
1.2.2.3.Motorlu Tasitlar Vergisinin Tarh1 ve Odenmesi

Motorlu Tasitlar Vergisi tasitlarin kayit ve tescilinin yapildigi ilin vergi dairesi
aracilifiyla her yilin ilk ay1 yani ocak aymin baginda yillik olarak tahakkuk ettirilmis
olarak sayilir. Tahakkuk ettirilmis bulunan vergi ayrica miikellefe teblig edilmez ve ne

zaman tahakkuk ettirilmis ise 0 zaman teblig edilmis sayilir (Kabak¢1 K. H 2018).



Motorlu Tasitlar Vergisi, her yilin ilk ay1 olan ocak ve yedinci ay1 olan temmuz aylarinda
iki esit taksit seklinde vergi dairesine odenir. “Takvim yilimin ilk alti ayinda, tasitin
kendisinde bir degisiklik olmasi ya da verginin yiikseltilmesi durumunda veyahut

azaltilmasi durumunda ikinci taksit diizenlenen yeni duruma gore ddenir” (1zmir YMMO

Dergisi,2019: 138).

1.2.3.Emlak Verqgisi

1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu’na gore emlak vergisi; Tiirkiye sinirlar1 iginde
bulunan bina ve arsa miilkleri i¢in verilen bir vergi tiiriidiir. Bina vergisi ve arazi vergisi
olmak {iizere ikiye ayrilan emlak vergisi, miilk sahipleri tarafindan 6denir. Miilk sahibi

yoksa arsa ya da binanin tahsis edildigi kisiler vergiyi 6demekle miikelleftir.
1.2.3.1.Emlak Vergisinde Miikellefiyet

Emlak vergisini bina, arsa ve arazinin malikleri varsa intifa hakki sahipleri, her

ikisi de yoksa malik gibi tasarruf edenler dder.
1.2.3.2.Emlak Vergisinde Oran

Emlak vergisi, menkul kiymetin degeri ile dogru orantili bir sekilde yiikselmekte
veya azalmaktadir. Ayrica asgari rayi¢ deger (gayrimenkuliin giiniimiiz piyasa
kosullarinda alim-satim degeri) her yil tekrar hesaplandigindan vergiye tabi degerinin

degismesine niifuz eder.

Emlak vergisi hesaplamasi emlak varligma gore oransal olarak hesaplanir.
Konutlar ve araziler igin belirlenen bu oran rayi¢ bedelin %1°1i, is merkezleri gibi diger

binalar igin ise %2, arsalar i¢in ise %3 oraninda vergi 6demesi yapilir.

Emlak vergisi oranini etkileyen bir diger onemli faktor ise, tasinamaz varligiizin
hangi belediyede bulundugudur. Eger varliginizin bulundugu il, biiyliksehir belediyesi
olarak geciyorsa bu durumda yukarida bahsettigimiz oranlar iki katina ¢ikiyor. Bu
durumda biiytliksehirlerde; konut ve araziler i¢in %2, diger binalar i¢in %4, arsalar iginse

%06 oraninda vergi 6ddemesi yapilmasi gerekir.

1.2.3.3.Emlak Vergisinin Tarh1 ve Odenmesi

Emlak Vergisi Kanunu kapsaminda 11. maddede yer alan Verginin Tarh ve

Tahakkuku hiikiimlerine gore, hesaplanan vergi degeri esas alinarak yillik olarak tarh



olunur; bildirim posta ile génderilmis ise vergi, bildirim verme siiresinin son giiniinii takip
eden yedi giin i¢inde tarh olunur. Bu suretle tarh olunan vergiler, tarh edilen tarihte
tahakkuk etmis sayilir (EVK, md.11).

Emlak verginizi istege bagh olarak miilkii bulunan belediyeye bagvurarak havale
ya da EFT yoluyla gergeklestirilebilir. Bazi belediyeler, web siteleri tizerinden de emlak
vergisi 0demesi alir. Eger miilkiin bulundugu belediyenin web sitesinden 6deme
yapiliyorsa ya da belediye e-devlet tizerinden emlak vergisi 6demelerini kabul ediyorsa

dogrudan internet iizerinden de emlak vergisi 6denebilir.

Emlak vergisi tutari, gayrimenkuliin rayi¢ bedeli lizerinden hesaplanir. Her yil
degiskenlik gésteren emlak vergisi iicreti, resmi gazetede belirlenen zam oranlar dikkate
alinarak belediyeler tarafindan belirlenir. Odemeler de belirlenen bu tutarlar iizerinden

gerceklestirilir.

1.3.Emlak Vergisine Genel Bir Bakis

“Emlak, halk dilinde miilkiin ¢cogulu olarak bina, arsa ve arazi niteligindeki
gayrimenkullerden olusan serveti (mal varligi) ifade etmek icin kullanilir” (AKsoy,
1982: 365). “Emlak vergisi, servet tizerinden alinan vergiler i¢inde en eski ve hemen
hemen her iilkede uygulanan, kisilerin vergi édeme giiciiniin bir gostergesi olan bina ve
arazi gibi tasinmaz servet unsurlarini vergilendiren bir nitelige sahiptir” (Sataf, 2019:

93).

Emlak vergisi 6zel nitelikli ve siirekli bir vergi tliridiir. Emlak vergisinin
konusunu tagsinmazlar olusturmaktadir. “Verginin matrahimin belirlenmesinde ise temel

olciit vergiye konu olacak olan tasinmaziarin degeridir” (Sataf, 2019: 93).

Servet vergilerinden olan emlak vergisi, faydalanma goriisiine ya da 6deme giicii
esasina dayandirilir. Emlak vergisinin asil varlik nedenini, gelir saglama ve aligilagelmis

bir vergi olma temeline dayandirmakta 6nemlidir.

Emlak vergisi yerel yonetimler tarafindan alinan bir vergidir. Bilindigi iizere
mahalli idarelerin bu vergi haricinde esas vergi kaynagi bulunmamaktadir. Yerel
yonetimler i¢in dolayli veya dolaysiz vergilerin kullanimi1 miimkiin degildir. Bu noktada

emlak vergisi kullanim1 en kolay vergi niteligindedir.



1.3.1.Emlak Vergisinin Tarihgesi

Tarihi gelisim siireci ¢ok eski donemlere dayanan emlak vergisi M.O. 2000’1i
yillara dayanmaktadir. Giintimiizdeki arazi vergisi ile benzer bir uygulama olarak ilk
emlak vergisine Cin’de rastlanmaktadir. “Arazi vergisi ile benzerliklerinin o/masinin
sebebi ise o donemde yasayan insanlarin gécebe hayatlarindan yerlesik diizene gegis
yaparken esas islerinin cificilik ve en énemli gelir kaynaklarimin da toprak olmast
hasebiyle arazi vergisinin ehemmiyetli hale gelmesidir ” (Sataf,2019: 90). Onemli vergi
getirisine sahip olan arazi vergisi zaman gegtik¢e 6zelligini kaybetmis ve toplam vergi
gelirleri igerisindeki pay1 azalmistir. Bunun nedeni olarak birinci ve ikinci diinya savaslari

ve sonrasinda yasanan ekonomik kriz etkileri gosterilebilir.

Iktisadi faaliyetlerin tarim ile tanimlandig1 eski dénemlerde, topragin miilkiyeti,
zenginligin en Onemli gostergesi olarak algilanmaktaydi. Eski Roma, Yunan ve Arap
medeniyetlerinde, Bat1 ve Dogu iilkelerinde “arazi vergisi” ylizyillar boyunca énemini
muhafaza etmis, ancak sinai ve ticari faaliyetlerin gelismesi iizerine yerini diger vergilere
birakmistir. “Benzer sekilde bina vergisi, arazi vergisi gibi, diinyanin en eski ve tarihi
vergilerinden biridir. Medeniyetin ilerlemesi, iktisadi faaliyetlerin gelismesi, niifusun
artarak sehirlerde toplanmasi tizerine bina vergisinin énemi giderek artmistir” (Esener,

2005: 22).

Tiirk tarihi agisindan Emlak Vergisini incelemek i¢in 6ncelikle Osmanli donemi
vergi sistemine kisaca deginmek gerekir. Osmanlt donemi vergi sistemi Tanzimat oncesi

ve Tanzimat sonrasi olarak ikiye ayrilir.

Tanzimat’tan 6nce Osmanli Devleti’nin vergi sistemine iliskin bilgiler tam ve net
degildir. S6z konusu bu donemin mali tarithi heniiz yazilmamis desek yanlis olmaz.
Osmanli Imparatorlugu kurulusunda vergilerini, biiyiik boliimiinii ana vatandan getirmis,
diger boliimde egemenligi altina aldigi tilkelerdeki geleneklere gore yiiriitmiistiir. “Ancak
biitiin vergiler gibi gayrimenkullerle ilgili vergiler, dini kurallarin etkisi altinda
kalmistir” (Y1ldirim, 2019: 5). Ser’i olarak ifade edilen dini vergiler osiir, zekat, cizye ve

haragtan olusmaktadir.

Emlak vergisi, Tanzimat donemi ile baslayan mali ve iktisadi 1slahat hareketinin

bir neticesi olarak ortaya ¢ikmistir. Bununla birlikte Tanzimat doneminde, o déneme



kadar alinan birgok geleneksel vergiler bir araya getirilerek tevzi karakterde tek

bir vergi bigcimine getirilerek arazi geliri de bu vergi tevzinde hesaba alinmistir.

“Tanzimat doneminde baslayan mali reform hareketinin devami olarak 1863
vilinda Emlak Vergisi kavrami vergi sistemimize girmistir ve 1910 yiina kadar bina ve
arazi bu vergi adir altinda birlikte vergilendirilmistir” (Sataf,2019: 91). “1910 yilinda
binalar igin irada dayanan ayri bir vergi konularak, bina vergisi “Musakkafat Vergisi”
adiyla arazi vergisinden ayrilmigtir” (Can, Biilbiil, Dagasan,2019: 91). Bu uygulama
1931 yilina kadar stirmiistiir. Daha sonra 1833 sayili Arazi Vergisi, 1837 sayili Bina
Vergisi ve 1970 yilinda kabul edilen 1319 sayili Emlak Vergisi Cumhuriyet donemi
emlak vergileri i¢inde yer almaktadir. Yani Tiirkiye’de emlak vergisi uygulamasi 1970

tarihli 1319 sayili Kanuna dayanmaktadir.

Emlak vergisi, yiriirliige girdigi 1970 yili itibariyle giiniimiize kadar giiniin
sartlarina bagl olarak cesitli degisiklikler gecirmistir. “Fakat en onemli degisiklikler
1985 yilinda ¢ikarilan 3239 sayili Kanunla merkezi idare tarafindan toplanmast yetkisini
1986 yilindan itibaren belediyelere devretmesi ve 2002 tarih 4751 sayui Kanunla yapilan
degisiklikle beyan esasimin kaldirilmasi olarak gériilmiistiir” (Sataf, 2019: 92).

1.3.2.Emlak Vergisinin Ozellikleri

Emlak vergisi, giiniimiizde gercek veya tiizel kisilerin sahip oldugu bina, arsa ve
arazi iizerinden alinan 6zel nitelikte bir tiir servet vergisidir. Emlak vergisinin miikellefi,
bina ve arazinin malikleri yani sahipleridir. Ancak bina malikinin bundan faydalanma
olanag1 yoksa, baska bir deyisle bina ya da arazi lizerinde intifa hakki bulunuyorsa,
verginin 6denmesinden intifa hakki sahibi sorumlu olur. “Malik ya da intifa hakk: sahibi

de yoksa, bina ve araziyi malikmis gibi tasarrufunda bulunduran kisi verginin miikellefi

olmaktadwr” (Esener, 2005: 22).

S6z konusu olan emlak vergisi, sabit varliklar iizerinden alinan, yerel, objektif,
gayri safi ve miilkiyet ilkesini benimseyen bir vergidir. Bu verginin 6zellikleri asagida

ayrintili olarak aciklanacaktir.
1.3.2.1.Emlak Vergisinin Objektifligi

Emlak vergisi, objektif bir vergidir. “Ciinkii emlak vergisi miikellefleri sahip
olduklart bina, arsa ve arazi nedeniyle odemis olduklari emlak vergisinde, sahip

olduklar: varliklar nedeniyle kendi sorumluluklarinda olan borglar i¢in herhangi bir
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indirim ve ayarlama yapilmasina salik verilmedigi gibi, vergi miikelleflerinin ailevi, sahsi

ve medeni halleri de dikkate alinmamaktadir” (Bolahatoglu, 2018: 31).

Emlak vergisine objektif nitelik kazandiran belli bash 6zellikler vardir. Bunlar

(Y1ldirim,2019: 8):

“o Emlak’in bulundugu mahal verginin matrahi ve orani agisindan onem tegkil

eder (kirsal alanda ve sehirde farkli oran uygulamasi gibi).
* Verginin tahsili i¢cin en onemli olan unsur Emlak ’in tam olarak kendisidir.
» Emlaklar kendi isimlerine gore degil, parsellere gire tanimlanir ve listelenir.

Emlak vergisi kisileri degil, kisilerin servetlerini dikkate alan gayri-sahsi bir

vergidir. Bu sebeple emlak vergisi objektif veya randiman vergisi olarak bilinir.”
1.3.2.2.Emlak Vergisi ve Gayrisafi Ozelligi

Hasilat gayri safi tutara verilen addir. Gayrisafi hasilattan masraflar indirildiginde
ise kalan tutar safi tutara doniismektedir. Aynmi ¢ergevede bakildiginda servet de ¢ogu
zaman gayri safi hasilatin toplamidir. Safi tutardan borglar, masraflar ve amortisman gibi
cesitli meblaglarin ¢ikarilmasi ile geride kalan tutar safi serveti vermektedir. Taginmaza
karsilik borglarin hesaplanan vergi matrahindan indirilmemesi s6z konusu verginin gayri

safi bir vergi tiirii oldugunu gosterir.

Emlak vergisinin gayri safi bir vergi olusu adalet yoniinden eksiklik ortaya
cikarmaktadir. Herhangi bir gayrimenkulii bor¢lu alan bir kisi ile bor¢suz alan kisi
arasinda vergi yiikii farki meydana gelecektir. Dolayisiyla bu verginin servetinin biiyiik
bir kismin1 gayrimenkul olarak kullanan ve geliri diisiik olan sahislar lizerinde daha fazla
kalma 6zelligi vardir. “Bu durum sosyal adalet yoniinden olumsuz olarak goriilmektedir”

(Ciftei, 2014: 53).
1.3.2.3.Emlak Vergisinin Yerelligi

Emlak vergisi, taginmazlarin degerlenmesinde ve mahalli diizeydeki hizmetlerin
karsilanmasi maksadiyla, yerel yonetimlerin en 6nemli ve en kayda deger gelir kaynaklari

arasidadir.
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Emlak vergisi bir yerel yonetim finansmanidir. Emlak vergisinde esas olan sey
vergilerin mahalli olarak alinmasidir. “Buradaki amag¢ da mahalli idareler tarafindan

toplanan vergilerin mahalli hizmetlere harcanmasidir” (Sataf, 2019: 94).

Emlaklarin sabit ve tasmmmaz bir varlik olmasi, vergi tespitini yapilmasini
kolaylastiran bir unsurdur. Bu acidan, yerel bolge hudutlart igerisindeki taginmazlar,
mahalli idareler tarafindan tespitinin daha kolay yapilabilmesi ve mahalli idarelerin vergi
gelirleri bakimindan daha etkin olacagi manasi tasiyabilmektedir. Kisacas1 emlak vergisi,
mahalli idareler i¢in daha uygun ve Ongoériilebilir gelir kaynaklar1 olarak hesap
edilmektedir. Bunun yan1 sira yerel idareler tarafindan ifa edilen hizmetler, toplanan
emlak vergisinin karsihigi olarak goriilebilmektedir. Ornegin ABD’de alman emlak
vergisi fayda vergisi olarak goriilmektedir. “Alinan vergi ile verilen yerel hizmetlerin
vaklasik olarak faydalari birbirini karsilayabilmektedir” (Can, Biilbiil, Dagasan, 2019:
94).

Ulkemizde 1936 yilinda arazi, bina ve arsalarin buhran vergileri 2871 Sayili
Kanun ile il 6zel idarelerine verilmistir. Daha sonraki yillarda ise Emlak Vergisi Kanunu
ile verginin tarhi1 (hesaplanmasi) ve tahsili Hazine ve Maliye Bakanligina birakilmig ve
hasilatindan mahalli idarelere belirli bir pay verilmesi kabul edilmistir. “71985 yilina
kadar genel biitce gelirleri arasinda yer alan emlak vergisi 3239.Say:i Kanunla bu
verginin tarh, tahakkuk ve tahsil islemleri 01.01.1986 tarihinden itibaren yerel
yonetimlere birakilmistir” (Y1ldirim, 2019: 10).

1.3.2.4.Emlak Vergisinin Miilkiyeti

Miilkiyet ilkesi genel olarak, Kanunlarin iilke sinirlarinda ister yerli ister yabanci
olsun herkese uygulanmasina verilen isimdir. Vergilendirme hususunda miilkiyet ilkesi,
devletin egemenlik giiciine dayanarak kendi iilke sinirlart igerisinde alinan, vergi
Kanunlariin uygulamasi esasinda gegerli olan ilkedir. Kisi ister yerli ister yabanci olsun,
hangi iilke hudutlarinin igerisinde vergiyi doguran olayr meydana getirdiyse, o iilkenin
Kanunlarina gore vergilendirilmesi esastir. “Ayrica miilkiyet ilkesi daha ¢ok, gayrimenkul
tizerinden alinan vergilerde, gayri sahsi nitelikli tiiketim vergileri ile har¢ ve resimlerde

gecerlidir” (Ciftgi, 2014: 54).

Ayrica emlak vergisi de gayrimenkuller {izerinden hesaplanan ve alinan vergiler

kapsamina girdigi i¢in emlak vergisi miikellefleri ister yerli ister yabanci bireyler olsun,
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hangi tilke hudutlar1 icerisinde tasinmaz sahipligi ya da tasarrufu mevzu bahis ise, o tilke

tarafindan vergilendirilmektedir.

1.4.Emlak Vergisinin Iktisadi Etkileri
Emlak vergisi iktisadilik etkisi az olan bir vergidir. Bu baslik altinda emlak

vergisinin iktisadi etkileri inceleme altina alinacaktir.

1.4.1.Emlak Vergilerinin Kaynak Dagihm Uzerindeki Etkileri

Emlak vergisinin kaynak dagilimi agisindan savunulmasimnin temel nedeni;
ekonomide etkinlige iliskin bir kayba yol agmamasidir. “Ciinkii emlak (arazi olarak ele
alwyoruz) geliri bir iktisadi rant niteligindedir. Bir baska deyimle arazi esneksiz bir arza
sahiptir” (Esener, 2005: 25). Buradan da anlagildig1 gibi rantin vergilendirilmesi, tiiketici

kararlarini etkilemedigi gibi arazinin etkin kullanimini da saglar.

Genel anlamda servet vergilerinde oldugu gibi, emlak vergileri de hem adalet hem
de etkinlik yoniinden savunulan vergilerden biridir. “Bu verginin tistiinliikleri arasinda,
efektif vergi yiikiintin diisiik olmast nedeniyle davramislar: etkilememesinin yaninda,
bolgesel idareler icin ekonominin depresyon dénemlerinde bile 6nemli bir gelir kaynagi

teskil etmesi gibi hususlar sayilmaktadwr” (Turhan, 1998: 282).

1.4.2.Emlak Vergilerinin Gelir Dagiim Uzerindeki Etkileri
Emlak vergilerinin gelir dagilimi {izerindeki etkileri “verginin yansimasi” ve

“verginin kapitalist yonii” ¢cercevesinde incelenebilir.
1.4.2.1.Emlak Vergilerinde Yansima

“Vergi yansimasi; ‘“vergi miikellefinin —diger iktisadi kosullar ayni kalmak
kaydiyla— Kanunen odemekle miikellef tutuldugu vergi yiikiinii, gelir ve servetinde
degisme olmayacak sekilde bir veya birden fazla kisiye devretme” siirecini ifade
etmektedir ” (Turhan,1998: 282). Emlak vergilerinde yansimanin, gayrimenkul sermaye
iratlarindan alinan gelir vergisinin yansitilmasina benzer bir goriinlimii vardir. Deger
tizerinden alindiklari i¢in gelir elastikiyeti zayif olan ve bu sebeple de milli gelirdeki
degisiklikleri kolayca izleyemeyen emlak vergisinin yansitilmasi oldukg¢a gii¢, hatta
bazen imkansizdir. “frat getirmeyen binalarla ekilmeyen araziye ait vergilerin

yansitilmast ise miimkiin degildir” (Esener,2005: 25).
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“Emlak vergilerinin, i¢inde bulunulan ekonomik kogullara, topluma hakim, olan
davranis bicimlerine, gayrimenkul arzina ve piyasasina bagl olarak kismen ya da

tamamen yansitilabilme imkanit bulunabilmektedir” (Turhan,1998: 282).
1.4.2.2.Emlak Vergisinin Kapitalizasyonu

Yukarida da bahsedildigi iizere, emlak iizerinden alinan vergiler kisa dénemde
emlak sahipleri {izerinde kalmaktadir. iste bu sekilde "belirli bir zaman dilimi icerisinde

vergi ylkiinlin yansitilamayip emlak sahipleri iizerinde kalmasi ve yerlesmesi", “vergi

kapitalizasyonu” kavramu ile agiklanmaktadir.

Ornegin; sermaye faktdriiniin yatirildig1 tiim iiretim 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 alindig1 varsayimi altinda bina
gelirleri vergi kadar azalacak ve %8 gelir getirecektir. Boylece bina alacak kisiler, gelirin
vergi sebebiyle azalmasi yiiziinden, binalara daha diisiik fiyat vereceklerdir. “Iste buna

verginin kapitalizasyonu denmektedir ” (Esener, 2005: 25).

1.5.Emlak Vergisinin Kuramsal Cercevesi

Emlak vergisinin alinmasinda farkli goriisler s6z konusudur. Bunlardan biri fayda
teorisi digeri ise ddeme giicii ilkesi olarak ortaya ¢ikmaktadir. “Gayrimenkul vergileri
fayda teorisine gore 19. yiizyildan itibaren tahsil edilen bir vergi iken, odeme giicii
ilkesine gore tahsil edilen gayrimenkul vergileri daha eskilere dayanmaktadir”

(Y1ldirim,2019: 11).

Ozellikle 19. yiizy1l basina kadar iktidar teorisine gére tahsil edilmekte olan arazi
vergileri bu yiizyildan sonra fayda teorisine gore tahsil edilmistir. Fakat glinlimiizde her
iki teoride etkisini yitirmistir. “Oyle ki Emlak Vergisi bu teorik sebeplerden daha ¢ok en
eski vergi tiirlerinden olmasi ve uygulanmasinin digerlerine gore daha kolay olmasi

nedeniyle tercih edilmektedir ” (Oguz,2019: 23).

1.5.1.0deme Giicii Teorisi

Vergilendirmede adaleti saglamaya yonelik olarak one siiriilen teorilerden
“0deme giicii teorisi”, gelir dagiliminda adaleti saglamaya yoneliktir. “Vergilendirmede
kisilerin gelir ve servet diizeylerinin farkli olmasi, ayrica bu farkliiklarin

vergilendirilirken dikkate alinmasi, vergi adaleti agisindan onem arz etmektedir”

(Ciftci,2014: 55).
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Odeme giicii teorisi, vergi yiikiiniin miikelleflere adil ve dengeli bir sekilde
dagitilmasiin yani sira vergilemede miikellefin vergi 6deme giicliniin esas alinmasini
saglar. “Odeme giicii prensibi, yerel idarelerin, miikelleflerin servet ve gelirlerine bagh

olarak édeyecekleri verginin belirlenmesini 6ngormektedir” (Y1ldirim,2019: 11).

Odeme giicii teorisinin temelinde bireylerin finansal durumlarina gére esitlik
ilkesine dayanilarak vergilendirilmesi yatmaktadir. Gelir geleneksel olarak vergilendirme
kapasitesinin dogrudan gostergesi olmakla birlikte emlak vergisini de kapsayan servet
vergisi, gelir vergisinin kavrayamadigi o0deme giiciinii esitlik ilkesi g¢ercevesinde
vergilendirmektedir. “Bunun disinda taginmaz servet unsurlart basta olmak iizere serveti
olusturan unsurlar odeme giiciine gore vergilendirilecekse vergi sadece bireye
viiklenmemeli, ticari bir isletmeye dahil tasinmaz unsurlar da vergi kapsamina alinmali,

vergi matrahi gayrisafi hasilattan ¢ok safi hasilat olmalidir” (Hacikoylii,2009: 13).

Emlak vergisi, emlak tiiriinde edinilen bir servet oldugu i¢in, ayn1 zamanda 6deme
gliciiniin de bir gostergesidir. Emlak vergisi Amerika Birlesik Devletleri’nde baslangigta
bas vergisi olarak yiiriirliikkte olan emlak vergisinin 1634 yilindan baglamak iizere 6deme
giicline gdre toplanmasi ve alinmasi kararlastirilmis ve bunun yani sira s6z konusu vergi
hane halkinin toplam sayisina goére degil, kisinin mevcut elinde var olan varligina ve
O0deme giiciinii gosteren baska Olgiilere gore toplanmaya ve alinmaya baslanmistir.
“Ctinkii emlak vergisinde miikellefler, gayrimenkullerinin degerleri, yani 6deme giicleri

oraninda vergi yiikiine katlanmaktadirlar” (Y1ldirim,2019: 11).

Tiirkiye’de ise, emlak vergisi i¢in asli ve en 6nemli kaynak Tiirkiye Cumhuriyeti
anayasasidir. “Anayasa’min 73 maddesinin 1. ve 2. fikrasinda belirtilen, “herkes kamu
giderlerini karsilamak iizere, mali giiciine gore, vergi odemekle yiikiimliidiir”, “vergi
viikiiniin adaletli ve dengeli dagilimi maliye politikasinin sosyal amacidir”, hiikmii vergi

odeme giiciine ve sosyal amaca dayanak tegkil etmektedir” (Y11dirim,2019: 12).

1.5.2.Fayda Teorisi

“Faydalanma teorisi, vergi yiikiiniin kisiler arasinda kabul edilen adalet, bir
baska deyisle reel gelir boliisiimii olgiitlerine uygun sekilde dagitiimasi hususundaki
genel yaklasimlarin basinda gelir” (Oguz,2019: 21).

Fayda teorisinin temelinde, kamusal harcamalar sonucu tasinmaz degerinin

dogrudan ya da dolayl olarak artt1g1 diislincesi yatmaktadir. Yerel harcamalarin yaninda
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kamu sektoriiniin zorunlu olarak sundugu ve kisilerin basta taginmazlart olmak {izere
varliklarini korumaya yonelik giivenlik harcamalari1 da vardir. Sunulan bu hizmetlerden
fayda saglayan kisilerin sagladiklar1 bu fayda karsiliginda vergi 6demeleri bu teorinin
temel noktasidir. “Ayrica yerel hizmetlerden saglanan faydanin, kisilerin servetlerini

olusturan tiim unsurlarin degeri ile de bir iliskisi olmasina gerek yoktur”

(Hactkoylii,2009: 11).

Fayda ilkesinde esas amag, 6denen verginin bedelinin kamu hizmetinin karsilig
seklinde bir karsilik olarak goriilmesidir. Ozellikle de mahalli smirlar igerisinde yasayan
kisiler, mahalli idarelerin temin ettigi yer alt1 ve yer iisti hizmetlerini, hali hazirda 6denen
vergilerin karsihig1 olarak gorebilmektedirler. Ornegin, belediyeler tarafindan emlak
vergisi nispetini, belediyelerin sunduklari hizmet oraninda, belirleyebilmektedir.
“Tasinmazlarin degerini arttirabilen bu hizmetler ise miikellefler tarafindan bir karsilik

olarak goriilebilmektedir” (Y1ldirim,2019: 12).



16

IKiNCi BOLUM
TURKIYE’DE EMLAK VERGISi UYGULAMASI VE
DEGERLI KONUT VERGISI

2.1.Emlak Vergisinin Konusu

Emlak Vergisinin konusu, lizerine vergi ilave edilen, dolayli ya da dogrudan
olmak lizere verginin kaynagini olusturan ekonomik deger ya da servet 6zelligindeki
unsurlardir. Vergi Usul Kanununa baktigimizda verginin konusu, genel biit¢e icerisinde
bulan vergi, harglar ve resimler, il 6zel idarelerine ve belediyelerin sahip oldugu vergi,
resim ve harclar olusturur. “Emlak Vergisinin konusu icerisinde bina, arazi, arsa vb.

gayrimenkuller bulunur” (Oguz,2019: 38).

2.1.1.Bina Vergisinin Konusu

Bina vergisinin konusu Tiirkiye sinirlari dahilinde olan binalardir (EVK, md.1).
Dolayisiyla vergi miikellefleri, yalnizca Tiirkiye’deki binalar1 nedeniyle vergi
odeyeceklerdir. “Bir baska ifadeyle miikelleflerin yurt disinda sahip olduklar: binalar ve
benzerleri bu verginin kapsami icerisine alinamanmustir” (Alting6z,2011: 9). Ayni
zamanda yapim halinde bulunan bitirilmemis insaatlar bina olarak degerlendirilmez.
Vergilendirme agisindan yapilan binanin imar mevzuatina uygun olup olmamasinin da
ayr1 bir dnemi vardir. Tamamlanmis binalardan (isyeri ya da daire) oturma veya kullanma
ruhsati alinmig olanlar halihazirda oturulmasa ya da kullanilmasa bile bina olarak
sayilirlar. Binanin yapimi esnasinda kullanilan malzemenin ne oldugu ve mahiyeti 6nemli
degildir. Bina demir, tas, ahsap, beton, plastik, vb. herhangi bagka bir maddelerden imal
edilmis olabilir. Yap1 malzemelerinin farkli olusu insa edilenin binanin vasfini etkilemez,
sadece binanin matrahin1 yani degerini etkiler. VUK ’un 309/son maddesine gore
kullanilis bakimindan konut ile berber islev géren avlu, komiirliik, bahce ve arazi konutun
miitemmimi kabul edilecektir. “Kat miilkiyeti yasasina gére kat miilkiyeti kurulmus olan

binalarin  bagimsiz  boliimleri  birer bagimsiz  bina olarak degerlendirilir”

(Bohalatoglu,2018: 45).

2.1.2.Arazi Vergisinin Konusu
Tiirkiye Cumhuriyeti hudutlari igerisinde bulunan arazi ve arsalar s6z konusu olan
arazi vergisinin konusunu olusturmaktadir. “Yukarida da yazildig: iizere belediyece

parsellenmis araziler arsa sayilmakta ve belediye sinirlari iginde bulunmamakla birlikte
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miicavir alan simirlart icerisinde degerlendirilen ve bulunan arazilerde, arazi vergisinin
konusuna girmektedir ” (Alting6z,2011: 22). Bina vergisi bakimindan oldugu gibi arazi
vergisi hususunda da Tirkiye Cumhuriyeti hudutlart i¢i deyiminden "Tirkiye
Cumbhuriyeti'nin egemenlik hakkini kullandig: alanlar" anlasilmalidir. Bu dogrultuda, bu
alanlar disinda kalan miicavir arazilerin, iilkemiz bakimindan, arazi vergisinin konusu
iginde yer bulmasi s6z konusu degildir. Arazi bilindigi tizere, iretimde kullanilan topragi
ifade etmek i¢in kullanilan duvar, yol, ¢it gibi dogal ve yapay isaretlerle ¢evrilmis yeryiizii
parcasidir. “Arsa ise, arazinin 6zel bir durumu olup, imar plani ile iskan sahasi olarak
ayrilarak insaat yapmaya uygun hale gelmis ve belediye simirlart icinde belediye

tarafindan parsellenmiy araziyi ifade etmektedir” (Esener,2005: 112).

2.2.Emlak Vergisinde Miikellefiyet
Emlak vergisinde miikellefler bina, arsa ve arazinin malikleri ve varsa intifa hakki

bulunanlar, bunlarin her ikisi de yoksa malik gibi tasarruf sahipleri 6der.

2.2.1.Bina Vergisinde Miikellefiyet

Bina Vergisi miikellefi Emlak Vergisi Yasasi’nin ilk kisminda miikellef baslig:
altinda diizenlenmistir. “Bu vergiyi Emlak Vergisi Kanunu 3. maddesine gére bina
malikleri eger varsa intifa hakki sahipleri her ikisi de bulunmuyorsa bina sahibi gibi bina

tizerinde tasarrufta bulunanlarin odemesi kararlastirtimistir” (Oguz,2019: 41).

Mevcut bir binaya miisterek miilkiyet halinde sahip bulunanlar ise sahip olduklar
hisseleri oraninda miikelleftirler. Istirak halinde miilkiyette ise durum biraz farklidir.
Sahipler vergiden zincirleme olarak yani miiteselsil olarak sorumludurlar. Miisterek
miilkiyette hisseler belli oldugu i¢in miikellefiyet hisselerin oraninda meydana ¢ikar.
Istirak halindeki miilkiyette ortaklarin hisseleri belirlenmis degildir ve hepsi birlikte ayni
oranda binanin iizerinde hak sahibidirler. Bu sebeple istirak halinde miilkiyette miiteselsil
olarak sorumluluk s6z konusudur. “Emlak vergisi acisindan vergiyi doguran olay,
Emlak’a malik olma, emlak iizerinde intifa hakkinin kurulmasi veya emlaki malik gibi

tasarruf etmedir ” (Y1ldirim,2019: 29).

2.2.2.Arazi Vergisinde Miikellefiyet
Arazi Vergisinin miikelleflerinin kimler olacagi Emlak Vergisi Kanunu’nun 13.

maddesine gore: “Arazi veya arsanmin sahibi, varsa kullanim hakki sahibi, bunlardan
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ikisinin de var olmamasi halinde arazi ve arsaya sahip gibi miikellef oldugu boylece

vergiyi bunlarin 6demesi gerektigi belirtilmistir” (Bolahatoglu,2018: 47).

Ortaklasa miilkiyet durumlarinda arazinin maliki olanlar, mevcut hisseleri
oraninda arazi vergisinin dolayli vergi miikellefi konumundadirlar ve el birligi miilkiyette
(istirak halinde) ise miikellefler zincirleme (miiteselsil) sorumluluga sahiptirler. Ortaklasa
miikellefiyette kisiler kendi sahip olduklari paylar1 oraninda arazi vergisini ferdi olarak
vereceklerdir ve her miikellefin vergi tahakkuku da bu duruma gore tarh edilecektir.
“Miikellefiyetin baslamasi, miikelleflerin genel beyana davet edildikleri, vergi degerini
degistiren olaylarin meydana geldigi tarihi ve muafiyetin sona erdigi tarihi takip eden
biitce yilindan itibaren baslar” (Alting6z,2011: 22). Arazi vergisinde, vergiye tabiyken
muaflik gardlarin1 kazanan arazi hasebiyle miikellefiyet, bu olayin cereyan ettigi tarihi

takip eden taksitten itibaren sona erer (Can, B. vd.,2019).

2.3.Emlak Vergisinde Matrah ve Oran

Emlak vergisinin tarh1 emlak varliginin tiiriine gore oransal olarak hesaplanir.
Bina ve arazi vergisinin matrahi, verginin degeridir. Emlak Vergisi Kanunu’nun 29.
maddesine gore vergi degeri, mevcut bulunan gayrimenkuliin rayi¢ bedeli olarak
belirlenmistir. Buna gore, miikellefler verecekleri emlak vergisi beyannamelerinde sahip
olduklari bina, arazi ve arsalarin normal alim-satim bedelini beyan edeceklerdir (EVK

Teb. No: 23433).

2.3.1.Bina Vergisinde Matrah ve Oran

Emlak Vergisi Kanunu 7. maddesi uyarinca: “Bina vergisinde matrah vergi
degeridir”. Emlak Vergisi Kanunu’nun 29. maddesinde: “Binalar i¢in vergi degeri,
Maliye ve Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan miisterek olarak tespit ve ilan edilecek
bina metrekare normal insaat maliyetleri ile belli esaslara gére bulunacak olan arsa ya da
arsa pay1 degeri esas alinarak hesaplanan bedeldir. Modern emlak vergilerinin matrahi,

genellikle gayrisafi irat yerine bina ve arazinin degeridir” (EVK).

Bina vergisinin matrah1 binanin Emlak Vergisi Kanunu’nun 29. maddesine gore:
“Tespit olunan vergi degeridir. Binalar i¢in vergi degeri, Hazine ve Maliye Bakanlig: ile
Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan birlikte tespit edilip ilan edilecek binanin
metrekare olagan insaat maliyetleri ile binanin kendisine ait ya da buna isabet eden arsa

kiymeti toplanarak bulunan degerdir (Cubukgu, Ozkok, D. 2014). “Ancak séz konusu
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Kanunda belirlenen istisnalarin ve muafiyetlerin diisiilmesinden sonra miikellef vergi
odeyecegi icin matrah, rayi¢ bedelden ilgili Kanunda belirlenen, muafiyet ve istisnalar

diistildiikten sonra kalan tutar dikkate alinmaktadir” (Bolahatoglu,2018: 61).

Binalarin ingaat maliyeti tespit edilirken kalorifer ile isitma sistemine sahip
binalarda olagan insaat maliyetine %8, asansore sahip binalarda %6 asansor karsiligi ilave
edilir. Binalarin tiir ve siniflarina gére elde edilecek maliyet bedelinden insaat tiiriine ve
binanin yasina bagli olarak onceden belirlenmis oranda "asinma pay1" disiiliir. “Vergi
degerinin maliyet bedeli yoluyla bulunmasinin miimkiin olmadigi hallerde, normal alim
satim bedeli, bir yilda getirebilecegi kira miktarinin 10 kati olarak bulunan "ortalama

gelir bedeli" yolu ile belirlenmektedir ” (Y1ildirim,2019: 34).

Bina vergisinin matrahinin hesaplanmasina iliskin takip edilecek yolu su sekilde

Ozetleyebiliriz:

e  “Binamin distan disa yiiz ol¢iimii ile bina metrekare olagan ingaat maliyet
bedellerini gésteren daha onceden resmi olarak belirlenmis cetvelde yer
alan ortalama rakam carpilacaktir.

e Bu c¢arpim neticesinde ortaya ¢ikacak rakama, binada varsa asansor,
kalorifer ya da klima tesisati fark: ek olarak ilave edilecektir. Bu ilave, soz
konusu rakamin asansor icin %6, klima ve kalorifer icin de %8 oraninda
olacaktir.

o Bu gsekilde bulunan toplam degerden insaat cinsine ve yillara gore
belirtilen yipranma pay: diigiilecektir.

o Yipranma pay diisiildiikten sonra kalan degere arsa veya arsa paymnin

asgari ol¢iilere gore tespit edilen degeri ilave edilecektir” (Esener,2005:
97).

Vergi degerinin maliyet bedeli vasitasiyla bulunmasina, imkan olmadig
durumlarda, normal alim-Satim bedeli, bir yilda getirebilecegi gelirden yani Kkira

miktarindan hareketle (10 kati olarak) elde edilen ortalama gelir bedeli vasitasiyla
belirlenir (EVK, md.25).

“Birinci yul igin takdir islemi yapilarak elde edilen vergi degeri, ikinci yildan
itibaren baslamak iizere her yil bir onceki yilin birim degerinin yeniden degerleme
orammin % ’si nispetinde arttirilir. Takdirler dort senede bir dikkate alindigindan yeniden
degerleme oraminin yarisina gore her bir yil itibariyle otomatik artirima tabi tutulacak

villar, takdirin yapildigi yili takip eden ikinci, iigiincii ve dordiincii yil olacaktir. Sonraki
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yil yeni bir dort yillik doneme esas olacak sekilde tekrar takdir yoluna gidilir” (EVK
md.29/3, VUK md.49/(b)).

“Emlak Vergisi Kanunu mad. 8’e gore bina vergisinin orani, birbirinden farkl
binalarin kullamim gayelerine, mevcut bulunduklar: yere ve ayni zamanda binaya sahip
olanlarin birtakim ozelliklerine gére birbirinden farklt normal, artirimli ve indirimli

oranlar biciminde belirlenmistir” (EVK, md8).

“Bina vergisinde oranlar ev olarak kullanilan binalar icin yani meskenler igin
binde bir, diger binalarda ve is merkezleri icin ise binde iki olarak belirlenmistir.
Cumhurbagkant soz konusu bu oranlari yariya kadar indirmeye ve ii¢ katina kadar
yiikseltmeye yetkilidir. Biiyiiksehir belediye hudutlari icindeki binalar i¢in bu oranlar
%100 oraminda arttirllarak uygulanmakta, yani diger bir ifadeyle meskenlerde (ikamet
amagl kullanilanlarda) binde iki, diger binalarda ise binde dort orant uygulanmaktadir.
Ev hanmimlar, emekliler, engelliler ve issizler, mevcut briit alani 200 m2'yi gegmeyen bir
konuta sahip olmalar: sartiyla, gecmisten beri emlak vergisi dememektedirler. Indirimli
oran, hisseli konutlarda vergi degerinin hisseye isabet eden kismina uygulanacaktir.
Konutta bizzat miikellefin oturmast kosul degildir. Ancak birden fazla konutta hisseye
sahip olanlar meskenlerde indirim uygulamasindan faydalanamayacaklardir” (EVK

Teb. No:38/1-3).

Tablo 1. Bina Vergisi Oranlari

Oran yapist | Binanin niteligi Binanin bulundugu yer Miikelleflerin durumu Orani(Binde)
Normal Konut - - 1
Konut Dis1 - - 2
Artiriml Konut Biiyiiksehir sinirlart  ve - 2
bunlarin miicavir alan igi
Konut Dis1 Biiyiiksehir sinirlart ve - 4
bunlarin miicavir alan igi
Indirimli Konut (200 m2 yi - Higbir geliri olmayanlar 0
gecmeyen tek _ .
meskene sahip - Sadece Sosyal giivenlik 0
olunmas: halinde Kurumlarindan aylik alanlar
- Gaziler, sehitlerin dul ve 0
yetimleri igin

Kaynak: http://www.gib.gov.tr/gibmevzuat.
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2.3.2.Arazi Vergisinde Matrah ve Oran
Arazi vergisine iligkin matrah esaslart EVK. md.17“de ifade edilmistir. Ve bu

Kanun hiikiimlerine gore saptanan ilgili arazinin degeri, arazi vergisinin matrahi olarak
kabul edilmistir. Yani arazi vergisinin matrahi, arazi ve arsanin tespit edilen vergi
degeridir. “Tarim arazisinin vergi degeri tespit edilirken arazinin alim satim bedeli

yaninda arazinin verim giiciide dikkate alinir” (Alting6z, 2011: 25).

“Arazi vergisinin orant binde bir, arsalarda ise binde iictiir. Bu oranlar, 5216
sayili Kanunun uygulandig biiyiiksehir belediye sinirlari ve miicavir alanlar icinde %6100
artirtmi uygulanir. Bakanlar Kurulu, vergi oranlarini yarisina kadar indirmeye veya 3

katina kadar arttirmaya yetkilidir” (EVK. md.18).

“Vergi Usul Kanunu’na gore arsa ve araziler igin asgari 6l¢iide birim deger
tespitine iligkin hiikiimlerine gére takdir komisyonlarinca arsalar icin her mahalle ve
arsa sayilacak parsellenmemis arazide her koy i¢in cadde, sokak veya deger bakimindan
farkli bolgeler (turistik bolgedeki cadde, sokak veya deger bakimindan farkli olanlar ilgili
valilerce tespit edilecek pafta, ada veya parseller), arazide her il veya ilce icin arazinin
cinsi (kirag, taban, sulak) itibariyle takdir olunan birim degerlere gére hesaplanan

bedeldir” (EVK md.29).

Arsa ve araziler ile ilgili olarak vergi degerinin bulunmasi son derece basittir.
Diizenlenecek rey takdir komisyonunca takdir edilen veya takdir edilen yildan sonraki
yillar i¢in bir Onceki yila gore yeniden degerleme oraninin yarisina gore artirilan
metrekare birim degeri ile arsa veya arazinin ylizol¢iimiiniin ¢arpilmasidir (Cubukgu,

Ozkok, D. 2014).

Tablo 2. Arsa ve Arazi Vergi Oranlari

Oran Yapisi Emlak Niteligi Emlakin Bulundugu Yer Oran(Binde)

Normal Arazi - 1
Arsa - 3

Artirnmli Arazi Biiyiiksehir Belediye 2

sinirlar1 ve miicavir alanlar
igi

Arsa Biiyiiksehir Belediye 6
sinirlar1 ve miicavir alanlar

1¢1
Kaynak: http://www.gib.gov.tr/gibmevzuat
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2.4.Emlak Vergisinde Muafiyet ve Istisna

Hig geliri olmadigini resmi olarak belgeleyenler, gelirleri SGK’dan aldiklar
aylikla (dul, yetim, emekli, 6liim ve maluliyet ayligi gibi) kisith olan kisiler, gaziler,
sehitlerin geride biraktiklart dul ve yetimleri ve ayn1 zamanda engelli vatandaslarin

tamam1 Emlak Vergisi'nden muaf tutulur (Can, B. vd.,2019)

2.4.1.Bina Vergisinde Muafiyet ve Istisna

Bina vergisi ile ilgili olarak; ekonomik, sosyal, mali ve idari nedenlerle ilgili
cesitli istisnalara yer verilmis bulunmaktadir. Belirtilen amaglarla, Emlak Vergisi
Kanunun, daimi ve gegici istisnalar, muafiyet terimi kullanilarak ele alinmaktadir.
Bilindigi gibi, "vergi konusunun vergiye tabi olup olmamasina iligkin olarak yapilan
sinirlandirmalar vergi istisnalar1 olarak adlandirilmaktadir. “Vergi yiikiimliisiiniin, kisi
olarak, vergiye tabi gelir elde etme nedeniyle vergi borcunu édeme yiikiimliiliigiinde bir
stmrlandirma oldugu durumlarda ise, vergi muafligi veya vergiden muaf olmak séz

konusudur ” (Esener,2005: 105).

Bu ¢er¢evede asagida, Emlak Vergisi Kanunu’nun bina vergisine iliskin daimi
muafliklar bashkli 4. ve gecici muafliklar bashikli 5. maddelerinde ele alinan

diizenlemeler “istisna” olarak belirtilmistir (Cubukcu, Ozkdk, D. 2014). Buna gore;

Daimi Istisnalar;

“Katma biitceli idarelere (mazbut vakiflar dahil), Il Ozel Idarelerine,

belediyelere, koy tiizel kisiligine, Kanunla kurulan tiniversitelere ve Devlete ait

binalar;

e [l Ozel Idareleri, belediyeler ve koyler ile bunlarin teskil ettikleri birlikler veya
bunlara bagli miiesseselere ait binalar;

o Su, elektrik, hava gazi, mezbaha ve soguk hava isletme binalari;

o Belediye simirlari icinde yolcu tasima igletme binalari ve kapali durak yerleri;

o Koylere ve koy birliklerine ait tarim isletme binalari, soguk hava depolari, icmeler

ve kaplicalar ile bunlar tarafindan kéyliiniin umumi ve miisterek ihtiyaglarini

karsilamak maksadiyla isletilen hamam, camasirhane, degirmenler ve koy

odalari;

o  Ordu evleri, askeri gazino ve kantinler ile bunlarin miistemilat1 (eklentileri),
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Kamu menfaatlerine yararl derneklere ait binalar (Kurumlar Vergisine tabi
isletmelere ait olmamalar: veya bunlara tahsis edilmis bulunmamalar: sartiyla);
Kazang¢ gayesi olmamak sartiyla isletilen hastane, dispanser, saglik,
rehabilitasyon, teshis ve tedavi merkezleri, sanatoryum, prevantoryum, ogrenci
yurtlari, diiskiinler evi, yetimhaneler, revirler, kresler, kiitiiphaneler ve
korunmaya muhta¢ ¢ocuklart koruma birliklerine ait yurtlar ve isyerleri ile
benzerlerti;

Dini hizmetlerin ifasina mahsus ve umuma ag¢ik bulunan ibadethaneler ve
bunlarin miistemilati;

Ziral istihsalde (iiretimde) kullanilmak sartiyla makina ve alet depolari, zahire
ambarlari, samanhklar, arabaliklar, agillar, ahirlar, kiimesler, kurutma
mahalleri, bocekhaneler, serler (seralar) ve benzeri binalarla, ig¢i ve bekgi bina,
kuliibe ve barakalari (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.);

Su idiriinleri miistahsillerinin istihsalde kullandiklari ag ve alet depolari,
kayikhaneler, denizlerde ve gollerdeki is¢i ve balik¢t kuliibe ve barakalari (Bu
binalarin bir kismi ikamete ve bir kismi da mezkur fikralarda yazili maksatlara
tahsis edilmis bulundugu takdirde vergi, yalniz ikamet amagl kullanilan kisim igin
uygulanmaktadir.),

Toplumun kullanimina agik oldugu Maliye Bakanlhiginca kabul edilen, genel
amagli; rihtim, iskele, dalgakiran ve bunlarin miitemmimleri ile, demiryollar: ve
koprii, rampa ve tiinel, yeralti ve yer tistii gecitleri, peron, alimantasyon tesisleri,
iskele ve istasyon binalari ile yolcu salonlari, cer ve malzeme depolart gibi
demiryolu miitemmimleri, Devlet Hava Meydanlar: Isletmesi Genel Miidiirliigiine
ait hava liman ve meydanlarindaki terminal binalari, teknik blok, hangar,
sistemlere ait depo; elektronik, elektrik ve mekanik sistemlere ait laboratuvar ve
bakim tesisleri, pist taksirut ve apron sahasi ile 1s1 ve enerji santralleri, hidrofor
tesisleri, gerek hava liman ve meydanlarda ve gerekse ugus yollart itizerindeki
seyriisefer yardimci (radar, ILS, VOR, DME, NDB gibi) tesisleri ile hava yer ve
yer yer muhabere sistemleri (VHF, UHF, HF) ve yukarida belirtilen sistem ve
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tesislerin miitemmimleri, (diger depolar, antrepolar, miistakil lojman ve miistakil
idarehane binalari miitemmim sayimamaktadir.);

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

Yabanct devletlere ait olup el¢ilik ve konsolosluk olarak kullanilan binalar ile
elgilerin ikametine mahsus binalar ve bunlarin miistemilati (karsiliklt olmak
sartiyla) ve merkezi Tiirkiye'de bulunan milletlerarasi kuruluslara, milletlerarast
kuruluslarin Tiirkiye'deki temsilciliklerine ait binalar,

Bakanlar Kurulunca vergi muafiyeti taminan vakiflara ait binalar (Vakif
senedindeki cihete tahsis edilmek sartiyla);

Enerji nakil hatlari ve direkleri;

Genglik ve Spor Bakanlig1 Beden Terbiyesi Genel Miidiirliigii 'ne tescil edilmis
amatér spor kuliiplerine ait binalar (Gelir veya Kurumlar Vergisine tabi
isletmelere ait olmamalar: veya bunlara tahsis edilmemeleri sartiyla);

Tarum kredi, tarim satis kooperatifleri, 1163 sayili Kanuna uygun olarak tesekkiil
eden kooperatifler ve bu kooperatiflerin kuracagi kooperatif birlikleri, kooperatif
merkez birlikleri ve Tiirkiye Milli Kooperatifler Birliginin ve Tiirk Kooperatifcilik
Kurumunun sahip olduklar: kendi hizmet binalari;

Karsilikli olmak sartiyla Uluslararasi Antlasmalar hiikiimlerine gore azinlik
sayilan cemaatlere ait ozel okul binalari;

Tiirk Silahli Kuvvetlerini (Jandarma Genel Komutanhigi dahil) giiclendirmek
amaciyla kurulmus vakiflara ait binalar;

Tersane binalar: (miistakil biiro ve miistakil lojman binalari harig.);

Belediye ve miicavir alan sinirlart disinda bulunan binalar (Gelir Vergisinden
muaf esnaf ile basit (degismeden onceki sekli gétiirii usulde) Gelir Vergisine tabi
miikellefler tarafindan bizzat is yeri olarak kullanilan binalar hari¢ olmak iizere,
ticari sinai ve turistik faaliyetlerde kullanilan binalar ile muayyen zamanlarda
dinlenme amaciyla kullanilan binalar ig¢in bu muafiyet uygulanmamaktadir.);
Dogalgaz, ham petrol ve bunlarin iiriinlerinin nakli ve dagitimi amaciyla
kullanilan boru hatlart ile bunlarin ayrilmaz pargast olan istasyonlar (Pompa,
kompresor, basing diisiirme ve ol¢iim, hat vana gruplari, haberlesme, pik, katodik

koruma gibi);
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18.06.1999 tarihli ve 4389 sayili Bankalar Kanunu hiikiimlerine gore temettii
hari¢ ortaklik haklart ile yonetim ve denetimleri veya hisseleri kismen veya
tamamen Tasarruf Mevduati Sigorta Fonuna intikal eden bankalara, tasfiyeleri
Tasarruf Mevduati Sigorta Fonu eliyle yiiriitiilen miiflis bankalarin iflds

idarelerine ait binalar, ”

Bina vergisinden daimi olarak istisna tutulmuslardir. Bu binalar; Devlete ait

olmalar1 veya Devlete ait kuruluslarin binalar1 olmalari, saglik, egitim ve spor gibi sosyal

amaglarla kullanilmalar1 yoniinden benzerlikler tasimaktadirlar.

Gegici Istisnalar;

Emlak Vergisi Kanunu’nun 5. maddesinde diizenlenmis olan gegici istisnalardan

yararlanabilecek binalar sunlardir:

“Mesken olarak kullanilan bina veya apartman dairelerinin 2.500 Yeni Tiirk
Lirasindan az olmamak tizere vergi degerinin 1/4'i, insalarinin sona erdigi yili
takip eden biitce yilindan itibaren 5 yil siire ile gecici istisnadan
faydalandirilmaktadirlar.

Bu binalarin, bina apartman ise dairelerin, mesken olarak kullanilmas: sartiyla,

satin alma veya sair suretle iktisap olunmasi halinde de yukaridaki muaflik hiikmii
kalan siire i¢in uygulanmaktadir.

Mevcut binalara ilave yapilmast halinde (mevcut binalara ilaveler yapilmasi veya
asansor veya kalorifer tesisleri konulmasi, Emlak Vergisi Kanunu'nun 33.
maddesinin (1) sayili bendine gore, yeni insaat hiikmiindedir), beyan edilen
degerden bu kisma isabet eden deger igin, yukarida yazil istisna ayni sart ve stire
ile uygulanmaktadir.

Binanin, bina apartman ise dairenin, kismen veya tamamen mesken olarak
kullanilmamast halinde bu binaya veya daireye tanminmis bulunan muafiyet bu
halin meydana geldigi yili izleyen biitce yilindan itibaren diismektedir.

Turizm Endiistrisini Tesvik Kanunu hiikiimleri dairesinde turizm miiessesesi
belgesi almis olan Gelir veya Kurumlar Vergisi miikelleflerinin adi gegen
Kanunda yazili maksatlara tahsis ettikleri ve igletmelerine dahil binalari,
insalarimin sona erdigi veya mevcut binalarin bu amaca tahsisi halinde turizm
miiessesesi belgesinin alindigi yili takip eden biit¢e yilindan itibaren 5 yil siire ile

gecici istisnadan yararlandirilmaktadirlar.
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Bazi sumirlamalar ¢ergevesinde olmak kaydvyla (Emlak Vergisi Kanunu’'nun 5.
maddesinin (c) fikrasinda, kamu kuruluslarinca afet bolgesi oldugu nedeniyle
insaat yasagr konulan yerlerde yapilan binalar igin bu istisnanin
uygulanmayacagi belirtilmistir. Ayrica, istisnadan faydalanacak miikelleflerin,
Imar ve Iskan Bakanhgindan veya bu Bakanhgin yetkili kildigi kuruluslardan
afete maruz kaldiklarina dair alacaklar: bir belgeyi vergi dairesine ibraz edilmesi
sartt bulunmaktadir.); deprem, su basmasi, yangin gibi tabii afetler sebebiyle
binalart yanan, yikilan veya kullanilmaz hale gelen veya yangin, su baskini, yer
Kaymas, kaya diismesi, ¢ig ve benzeri (deprem harig) afetlerle zarar gormesi
muhtemel yerlerdeki binalarin vergi miikellefleri tarafindan afetin meydana
geldigi veya afete maruz bulundugunun yetkili kurulusca tebligi tarihinden
itibaren en ge¢ 5 yil icinde afetin meydana geldigi yerde veya kamu
kuruluglarinca gosterilen yerlerde insa edilen binalar insalarinin sona erdigi yili,
kamu kuruluslarinca ilgili Kanunlarina gore insa olunup hak sahiplerine teslim
edilen binalar devredildikleri yili takip eden biit¢e yilindan itibaren 10 yil siire ile
gecici istisnadan faydalandiriimaktadir. (Béyle bir durumun varligi halinde,
yukaridaki "mesken olarak kullanilan bina veya apartman dairelerine iliskin
hiikiim" uygulanmamaktadr).

Fuar, sergi ve panaywr yerlerinde insa edilen binalar (bu yerlerin agik
bulunmadigi zamanlarda da kullanilmakta olanlar harig), bu amaca yonelik
olarak kullanildiklar: siire icin vergiden istisna tutulmaktadirlar.

Planlama teskilatinca tespit ve tayin edilen geri kalmis bolgelerde insa edilen
sinai tesisler, insalarmmin sona erdigi yili takip eden biitce yilindan itibaren 5 yil
stire ile gecici istisnadan yararlanmaktadirlar.

Organize Sanayi Bolgeleri ile sanayi ve kiiciik sanat sitelerindeki binalar,
insalarimin sona erdigi tarihi takip eden biitce yilindan itibaren 5 yil siire ile bu
vergiden istisna tutulmuslardir.

Emlak Vergisi Kanunu’nun 23. maddesinde belirtildigi iizere, gegici veya daimi
istisnalardan yararlanacak olanlarin da vergi bildiriminde bulunmalari zorunlu

tutulmustur” (Esener,2005: 111).
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2.4.2.Arazi Vergisinde Muafiyet ve Istisna
Avrazi vergisinde de istisnalar tipki bina vergisinde oldugu gibi; daimi istisnalar ve

gegici istisnalar olarak tizere iki tiire ayrilmaktadir. Arazi vergisine iliskin

istisnalara, Emlak Vergisi Kanunu’nun 14. ve 15. maddelerinde yer verilmistir.
Daimi Istisnalar;

“Katma biitgeli idarelere, il ozel idarelerine, belediyelere ve koy tiizel kisiligine,

Kanunla kurulan iiniversitelere ve devlete ait olan araziler,

Yerel yonetim kuruluslart ile bunlarin olusturduklar: birlikler veya bunlara baglt

miiesseseler tarafindan isletilmekte olan:

Su, elektrik, hava gazi, mezbaha ve soguk hava igletmelerine ait araziler,

Belediye simirlari igindeki yolcu tagima igletmelerine ait araziler,

Kurumlar Vergisine tabi isletmelere ait olmamalar: ya da bunlara tahsis edilmis

bulunmamalar: kosuluyla, kamu menfaatine yarar saglayan derneklere ait

araziler,

Yabanci devletlere ait; gerek elgilik ve konsolosluk binalari, gerekse elgilerin

ikametlerine mahsus binalar yapiimast amaciyla sahip olunan arazi ve arsalar ile

bu ¢esit binalardan yanan, yikilanlarin arsalari (karsilikli olmak sartiyla) ve

merkezi Tiirkiye'de bulunmakta olan milletlerarast kuruluslarin Tiirkiye'deki

temsilciliklerine ait arazi ve arsalar,

Mezarhklar,

Tiirk Silahli Kuvvetlerini (Jandarma Genel Komutanligi dahil) gii¢lendirmek

amaciyla kurulmus vakiflarin sahip oldugu arazi ve arsalar,

Belediye ve civart olan alanmin sumirlar: disinda kalan arazi (Basit usulde gelir

vergisine tabi miikellefler tarafindan bizzat isyeri olarak kullanilmakta olan arsa

veya arazi hari¢ olmak iizere; ticari, sinai ve turistik faaliyetlerde kullanilan arazi

ve arsalar ile arsa sayilacak parsellenmemis arazi agisindan bu istisna

uygulanmamaktadir.),

Petroliin boru hatlart ile transit gegisine iliskin projelere yonelik olarak;

kamulastirma ile goreviendirilen kamu kurum veya kurulusunun maliki ya da

irtifak hakki sahibi oldugu ve ilgili proje yatiruimcilart lehine irtifak hakki tesis

edilmis olan gayrimenkuller,
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o 4389 sayili Bankalar Kanunu hiikiimlerince; temettii hari¢ ortaklik haklari ile
yonetim ve denetimleri ya da hisseleri kismen veya tamamen Tasarruf Mevduati
Sigorta Fonuna intikal eden bankalara, tasfiyeleri Tasarruf Mevduati Sigorta
Fonu eliyle yiiriitiilen miiflis bankalarin iflas idarelerine ait arazi ve arsalar, arazi

vergisinden daimi olarak istisna tutulmugslardir”.
Gegici Istisnalar;

Emlak Vergisi Kanunu'nun 15. maddesinde bazi ekonomik, mali ve sosyal
amaglarin gerceklestirilmesine yonelik olarak gegici istisnalara iligskin diizenlemelere yer
verilmistir. Buna gore, asagida yazili halde bulunan araziler gegici sekilde arazi

vergisinden istisna tutulmaktadir (Cubukcu, Ozkok, D. 2014);

e “Ozel Kanunlara gére, Devlet ormam haricinde insan giicii ve emegiyle tekrar
orman haline doniistiiriilmek amaciyla agaglandirilan arazi 50 yil vergiden
istisna tutulmustur. Boylelikle, ormanlik alanlarin genisletilmesine yonelik
faaliyetlerde bulunan kisi ve kuruluslar tesvik edilmektedir. Bu istisna, doganin
korunmasi yani sira orman tiriinlerinin iiretimini tesvik agisindan da fonksiyon
gormektedir.

e Toprak ve topografi ozellikleri ile erozyon simrlayict faktorler nedeniyle, kiiltiir
bitkilerinin yetigsmelerini engelleyen araziden, bataklik, turbiyer, ¢orak, makilik,
calilik, tashk ve diger hallerden otiirii tizerinde tarim yapilamayan alanlarin,
islah onlemleriyle yeniden tarima elverisli hale getirilmesinde 10 yil siire ile
istisna uygulanmaktadir. Burada giidiilen amag, verimsiz arazinin islenmesi ve

islahi tegvik edilerek arazinin verimli hale getirilmesinin saglanmasidur.

Ekonomik, ekolojik ve teknik yonlerden gereksinin duyulan kosullara sahip olan
araziler i¢in; tekrar fidanla dikim veya asilama ya da tekrar yetistirme suretiyle
agaclik, bag ve bahge haline getirilmesi halinde en az 2 yi/, en fazla 15 yil siire
ile istisna uygulanmaktadir. Bu istisnamin amaci, agaglandirma ve meyve

tarimciligina yonelik faaliyetlerin tesvik edilmesidir (Can, B. vd.,2019).

o Sanayi ve Teknoloji Bakanligi tarafindan, organize sanayi bolgeleri ile ilgili
araziler i¢in, sanayi esnafi lehine tapudaki tescilin yapilacagi vakte kadar istisna
uygulanmaktadir. Bu istisna uygulamasi vasitasiyla ulasilmak istenen amag ise,

organize sanayi bolgelerinin gelisimine katkida bulunmak, kurumlagmis ve
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diizenli hale getirilmis sanayi bolgeleri ile sanayi sitelerinin olusumuna imkan

vermektir ”.

2.5.Emlak Vergisinin Tarhi ve Tahakkuku

Emlak Vergisi Kanunu’nun 11. maddesinde bina vergisinin ve 21. maddesinde
arazi vergisinin tarh ve tahakkukuna iligkin diizenlemeler yer almaktadir. Yapilmis olan
bu diizenlemelere gore, verginin tarh ve tahakkuku her iki vergi agisindan da aynidir.

Belirtilen esaslar dogrultusunda bina ve arazi vergileri;

e Dort yilda bir kez olmak {izere takdir islemlerinin yapildigi seneyi izleyen biitge

senesinin ocak ve subat aylarinda,

e Emlak Vergisi Kanununun, vergi kiymetini degistiren hallerle ilgili 33.
maddesinin 1-7. bentlerinde belirtilmis olan nedenlerle bildirim verilmesi gereken
durumlarda, vergi kiymetini degistiren nedenlerin ortaya ¢iktigi biit¢e yilini
izleyen yilin ilk ay yani ocak ay1 igerisinde; vergi kiymetini degistiren neden
icinde bulunulan yilin son ii¢ ay1 icerisinde meydana gelmis ve bildirim, vergi
degerini degistiren nedenin ortaya ¢iktig1 biitce yilini izleyen yilda verilmis ise
bildirimin verildigi tarihte,

Herhangi bir nedenden &tiirii; bir sehir, kasaba veya koyiin tamaminda siirekli
olmast halinde hem bina hem de arazinin degerlerinde, %25’i gegen oranda artma ya da

azalma durumunda, takdir islemlerinin yapildig: biitge yilini izleyen yilin ocak ve subat

aylarinda (Can, B. vd.,2019),

Emlak Vergisi Kanunu’nun 29. maddesine gore hesaplanan vergi degeri esas
alinmak suretiyle, yillik olarak, ilgili belediye tarafindan tarh olunmaktadir. “Bir il veya
ilge simir1 igerisinde birden fazla belediyenin bulunmas: halinde ise, belediye ve miicavir
alan sutmirlart disinda bulunan bina ve araziye ait emlak vergisini tarha yetkili olacak

belediye, ilgili vali tarafindan belirlenmektedir” (Esener,2005: 128).

2.6.Emlak Vergisinin 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
O0demesi ise kasim ay1 igerisinde gerceklestirilmektedir. Maliye Bakanligi 6deme aylarini,

bolgelerin 6zelliklerine gore degistirme hususunda yetkili kilinmig bulunmaktadir.
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“Vergilerin siirelerinde odenmeyen kismina veya vadelerinden sonra odenmeleri
halinde; 6deme siiresinin son giiniinii ifade eden vadesinin bittigi tarihten itibaren, her

ay i¢in gecikme zammi uygulanmaktadir” (AATUHK md.51).

2.7.Yerel Yonetimlerde Emlak Vergisinin Rolii
2018 ve 2019 yillan itibartyla tiirlerine gore yerel yonetimlerin emlak gelirleri

asagidaki tabloda gosterilmistir:

Tablo 3. Yerel Y6netim Tiirtine Gore Vergiler

Tiirii 2019 2020
Vergi Toplam % Vergi Toplam Gelir %
Gelirleri Gelir Gelirleri
Belediyeler | 15.694.186 | 115.484.308 | 13,59 | 18.271.477 136.768.350 13,36
Belediye 0 25.918.136 | 0,00 0 26.512.043 0
Bagh
idareleri
i1 Ozel 21.619 10.696.680 | 0,20 27.746 10.729.248 0,26
idareleri
Mabhalli 0 2.345.680 0,00 0 2.569.780 0
idare
Birlikleri
Toplam 15.715.805 | 151.241.768 | 10,39 | 18.299.223 173.930.430 10,52

Kaynak: https://webdosya.csb.gov.tr/db/yerelyonetimler/icerikler/2020_yili_mahall-
_idareler_genel_faal-yet_raporu-20210621180102.pdf (Erisim: 08.12.2020).

2019 yilinda vergi gelirleri olarak belediyeler 15.694.186.000 TL, il 6zel idareleri
21.619.000 TL gelir elde etmistir. (S6z konusu vergi geliri; 6360 sayili Kanun uyarinca
kapatilan bazi belediyelerin vergi gelirlerinin il 6zel idarelerince takip edilmesinden
kaynaklanmaktadir.) Belediyelerin vergi gelirlerinin toplam mahalli idarelerin vergi

gelirlerine oranm1 %99 olarak gerceklesmistir.

2019 il itibartyla mahalli idarelerde vergi gelirlerinin toplam gelirler i¢cindeki
pay1 %10,39’dur. Bu pay belediyelerde %13,59 iken il 6zel idarelerinde %0,2’dir.

2.8.Belediyeler icinde Emlak Vergisinin Rolii

2018 ve 2019 yillart itibariyla tiirlerine gore belediyelerin vergileri asagidaki

tabloda gosterilmistir:
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Tablo 4. Belediye Tiirlerine Gore Vergi Gelirleri

2019 2020
Tiirii Vergi Toplam % Vergi Toplam %
Gelirleri Gelir Gelirleri Gelir
Biiyiiksehir
Belediyeleri 690.606 | 56.400.494 | 1,22 | 756.367 | 64.611.327 1,17
i1 Belediyeleri
842.711 8.618.858 9,78 1.010.950 | 10.492.040 9,64

iige ve Belde

Belediyeleri 14.160.869 | 50.592.258 | 27,99 |16.504.160 | 61.808.193 26,70

Toplam

15.694.186 |115.484.308| 13,6 |18.271.477 |136.768.350 13,36
Kaynak: https://webdosya.csb.gov.tr/db/yerelyonetimler/icerikler/2020 vili_mahall-

idareler genel faal-yet raporu-20210621180102.pdf (Erisim: 08.12.2020).

2019 yilinda vergi gelirleri bakimindan; biiyliksehir belediyeleri 690.606.000 TL,
il belediyeleri ise 842.711.000 TL, ayrica ilge ve belde belediyeleri 14.160.869.000 TL

gelir elde etmistir.

2019 yil1 itibartyla vergi gelirlerinin toplam gelirler icerisindeki pay1; biiyliksehir
belediyelerinde %1,22, il belediyelerinde %9,78, il¢e ve belde belediyelerinde %28 dir.

2.9.Emlak Vergisinde Yasanan Sorunlar
Emlak vergisi uygulamasinda vergilendirmenin ilk asamasi olan tarh asamasi
basta olmak iizere birtakim sorunlar yaganmaktadir. Bununla birlikte yasanilan diger

sorunlar asagida ele alinmistir.

2.9.1.Tasinmazin Gercek Degerinin Belirlenememesine Mliskin Hususlar

Ulkemizde hali hazirda var olan kanuni diizenlemeler tasimnmazlarin tam olarak
degerini tespit etmenin gerisinde kalarak sayisal biiyiikliikleri tespit etmek noktasina
odaklanmistir. Tasinmaz degerlemesinde nitel unsurlar ile daha dogru bir sonuca
ulagtirabilecekken agirlikli nicel unsurlara yogunlagmasi belki de sagliksiz sonuglar elde
edilmesinin en temel nedenlerindendir. Tasinmaz degerlemesinde secilen yontem ve
yiiriirliikte olan uygulamalarda birlik saglanamadig gibi bir standardizasyon eksikliginin

de varlig1 s6z konusudur. Bilhassa kamulastirma, vergi, imar, 6zellestirme, icra-iflas ve


https://webdosya.csb.gov.tr/db/yerelyonetimler/icerikler/2020_yili_mahall-_idareler_genel_faal-yet_raporu-20210621180102.pdf
https://webdosya.csb.gov.tr/db/yerelyonetimler/icerikler/2020_yili_mahall-_idareler_genel_faal-yet_raporu-20210621180102.pdf
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toplulastirma gibi sahalarda birbirinden farkli yontemlerin uygulandigi goriilmektedir

(Kurt, E. 2018)

“Boylelikle  kurumlarin  birbirilerinin  elde ettigi  degerlemelerden

yararlanmalar: stkinti olusturmaktadr” (Tung,2019: 85).

Ulkemizde gayrimenkullerin degerinin tapuda ger¢ek degerinin ¢ok asagisinda bir
degerde isleminin yapilmasi sonucu gercek degeri iizerinden alinmasi gereken emlak
vergisi alinamamaktadir. ““Emlak Birim Fiyat Cetvelinde” belirtilen birim fiyatlarin
gayrimenkullerin rayi¢ bedeline gore asirt derecede farklilik arz etmesi tasinmazin

gercek degerinin belirlenmesine iliskin problemlerden biridir” (Bohalatoglu,2018: 77).

Tiirkiye’de birden fazla kurulus 6zellestirme, kamulastirma ve toplulastirma gibi
birbirinden farkli amaglarla gayrimenkul degerlemesi yapmaktadirlar. “Gayrimenkul
degerlemesi igine el atmis kurulus sayisimin ¢ok olmast da tasinmaz degerlemesi

uygulamasinda yasanan sorunlardan biridir” (Bohalatoglu,2018: 78).

2.9.2.Takdir Komisyonundan Kaynaklanan Sorunlar
Emlak vergisi sorununda yasanilan sorunlarda takdir komisyonun da pay1 oldugu
diistiniilmektedir. Bu sorunlar1 daha iyi anlayabilmek i¢in komisyon iiyelerini

hatirlamakta fayda vardir.

e Belediye bagkan1 veya komisyon bagkani olarak gorevlendirecegi bir memur
baskanliginda ilgili belediyeden yetkili bir memur,

e Defterdarin tarafindan gorevlendirilecek iki memur, tapu sicil miidiri ya da
gorevlendirecegi bir memur,

e Ticaret odasi iiyelerinden segilmis bir iiye ile ilgili mahalle veya kdy muhtar1 ve
organize sanayi bolgesi bulunan yerlerde yapilacak takdirlerle alakali arsalara

iliskin komisyonlar a¢isindan organize sanayi bolgesini temsil eden bir {iye.

Arazinin kendisine miinhal olan deger tespit takdir komisyonu ise; vali, defterdar,
Gida Tarim ve Hayvancilik Bakanligi il miidiir, il merkezlerindeki ticaret odasindan
secilmis bir iiye ve il merkezlerindeki ziraat odasindan se¢ilmis bir {iyenin katilimiyla

olusur (Ulusoy, A.2020).

Arsalarin asgari Olgiide metrekare birim degerleri takdir komisyonlarinca

belirlenirken cadde ve sokaklar baz alinmaktadir. “Yani bir arsamin asgari élgiide
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metrekare birim degeri arsanin bulundugu yer, konumu, ulasim sartlari, belediye
hizmetlerinden faydalanabilme imkdnlari ve sahip oldugu ¢cevresel ozellikler géz oniinde
bulundurularak belirlenmektedir ” (Tung,2019: 87).

Cevre ve Sehircilik Bakanligr Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Taginmaz
Degerleme Birimi Kadastro Dairesi Bagkanliginin Tapu ve Kadastro Modernizasyon
Projesi Tasinmaz Degerleme Bileseni kapsaminda hazirladigi Taslak Gelistirme
Raporunda arsalarin degeri belirlenirken géz 6niinde bulundurulan sayili unsurlara ilave
olarak arsanin piyasa degerinin gbz oniinde bulundurulmamasinin uygulamada yasanan
sorunlardan bir tanesi olduguna dikkat ¢ekilmistir (Taslak Gelistirme Raporu V02,2016:
15).

Arazilerin asgari Ol¢lide metrekare birim degerleri takdir komisyonlarinca

belirlenirken arazinin kuru olup olmamasi, sulu olup olmamasini baz alinmaktadir.

2.9.3.Emlak Vergisinin Kontrol ve Tahsilinde Yasanan Sorunlar

Emlak vergisinin dogru bir sekilde hesaplanabilmesi icin evvela taginmaz
degerinin en dogru sekilde hesaplanabilmesi onemlidir. Fakat belediyeler de dogru
tasinmaz degeri yapabilmek i¢in birtakim verilere ihtiyag¢ duymaktadir. Asagida
belediyelerin ihtiya¢ duyduklari verileri saglarken kars1 karsiya kaldiklari sorunlar 6zetle
anlatilmaya caligilmistir (Tung,2018: 88).

o  “Degerlemeye tabi tutulacak tasinmazin tirtiniin arsa mi? arazi mi? oldugu
hususunda farkli sebeplerle yanlis bildirimlerde bulunulmast,

Tasinmazlarin bulundugu ¢evre ve bagl olduklar: belediyelerin hizmetlerinden

faydalanma derecelerinin yine yanlis bildirilmesi,

o Yerel yonetimlerin konuya iligkin bilgi ve belge saglayabilmesi icin alisilagelmis
diizenli bir sistem oturtulmamasi. Bu nedenle de her belediyenin farkl imkanlar
dahilinde veri toplamast ve degerlendirme yapmast,

o Diizensiz arsiv sistematigi ve bu yiizden zayi olan evraklarin olmast,

e Inceleme yapacak olan uzmanlarin arsivierde saklanan dosyalara ulasmak
hususunda zaman kaybi ve igerik yetersizligi yasadigi durumlar,

o Degerleme yapmakla gorevli kisilere sadece bazi bilgi, belge ve dosyalarin

incelenme imkdm verilmesi. Yazismalarin ayri arsivlenmesinden otiirii arsiv
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dosyalarint bir biitiin halinde goremeyen gorevlilerin eksik bilgi ile rapor

’

hazirlama ihtimalinin artmasi.’

Degerleme c¢alismalarinda ihtiya¢ duyulan ve konuya iliskin belediyeden
saglanmasi gerekenler de soyle siralanabilir; tasinmazlarin belediyenin vermis oldugu
hizmetlerden yararlanma durumlari, tasinmaziara iliskin giincel imar bilgisi, yapi
kullanma izin belgesi, yapt ruhsati, belediyenin imar ve miicavir alan hudutlar:, mimari

proje, verilerin dijital ortamda toplanmasi veya dagitilmast igin teknik ve kanuni altyapt’

(Ciftci,2014: 157).

2.9.4. Tapu Kadastro Sisteminden Kaynaklanan Sorunlar

TKGM Kurulus Ve Gorevleri Hakkindaki Kanun’a gore, tapu kadastro
miidirliiklerinin gorevlerini su sekilde sirlayabiliriz; bir bolgedeki biitiin bina, arsa ve
arazilerin haritas1 olan kadastro haritalardan destek alip tasinmaz varliklarin hudutlarinin
tespitinin yapilmasi, taginmazlarin hukuki hallerinin tespitinin yapilmasi ve kadastro
islemi gerceklestikten sonra tasinmaz varliklarda vuku bulan degisikliklerin takibini
yapmak. “Tapu sicil miidiirliiklerinin gorevierini ise su sekilde sirlayabiliriz; taginmaz
mallar ile ilgili tescile dair tiim adimlarimin yapiimasi, tapu sicilinin diizenli bir bi¢imde
tutulmasi, tasinmazlarda olusan farkliliklarin takibinin yapilmasi, tapu ile ilgili sicil ve

dokiimanlarin muhafazasinin yapilmas:” (Bohalatoglu,2018: 84).

Ulkemizde emlak vergisinde yasanan sorunlarda tapu kadastro sisteminden
kaynakli sebepler oldugu da distinlilmektedir. Bu sorunlar verinin igeriginden,
niteliginden ve kurumlar arasindaki bilgi entegrasyonunun yetersizliginden
kaynaklanmaktadir. “Bu da emlak vergisinin verimini etkilemekte ve bu vergide
etkisizlige neden olmaktadir” (Tung,2019: 90).

“Temelini tapu kadastro sisteminden alan bu nedenlerin emlak vergisine olan
negatif etkilerinin azaltilabilmesi icin tasinmazilarin cinsleri herhangi bir karisikliga
neden olmayacak sekilde belirlenerek, bu tasinmazlarin iizerlerinde cinsi baglaminda
meydana gelen degisikliklerin takibinin yapilmasi ve bu degisikliklerin en kisa zamanda

ilgili belediyelere bildirilmesi gerekmektedir ” (Tung,2019: 90).

2.9.5.Belediyelerden Kaynaklanan Sorunlar
Giliniimiizde hemen her yerde gozlemlenen hizli sehirlesme durumu ile beraber

ozellikle sehir merkezlerinde emlak vergisine temel olan degerlerde yiikselmeler
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goriilmektedir. Bu durum ile beraberde, tasinmaz varliklarin degerleri {izerine alinacak

emlak vergisi ile taginmaz varliklarin getirecegi gelirler lizerinden alinan toplam vergi

miktarlarinda ylikselmelerin meydana gelmesi tahmin edilmektedir. Lakin gliniimiizde

seri sehirlesme nihayete erdiginde tasinmaz mallarda meydana gelen deger yiikselmesinin

kayda deger bir miktarinin ilgili belediyelere transfer edilmedigi gdzlemlenmektedir. Bu

durumun en belirgin sebeplerinden biri tasinmaz varliklar {izerinden alinan vergiler igin

uygulanan tarh, tahakkuk ve tahsil gibi vergileme siirecinde meydana gelen sorunlardir.

Emlak vergisinin tarh, tahakkuk ve tahsil siireclerinde yasanan sorunlar genellikle

belediye kaynakli sorunlardir. “Emlak vergisinin vergi degerinin tespiti iglemine dair

belediye kaynakli sorunlar su sekilde sirlanabilir” (Bohalatoglu,2018: 82);

“Belediye vergileme sistemi bakimindan belediyelerin vergileme ihtiyacini
karsiayacak yeterlilige haiz olmamast ve sonug olarak da emlak vergisine gerekli
ilgi ve dnemin verilmemesi,

Takdir komisyonlar: tarafindan belirlenen degerlerin belediyelerin aktif bir

sekilde rol almasi ile bilimsellikten uzak yeterli veriye ve isinde uzmanlasmig
personele danisiimadan tespit edilmesi,

Belediyelerin vergi uygulamalarinda bilisim teknolojisinin giintimiiz kosullarina
uyarlanmasi ve otomasyon sistemlerinden fayda saglanamamasi, bilhassa tapu ve
kadastro miidiirliikleri ile belediyeler arasinda karsilikli olarak bilgi alis-verisini
hizlandiracak olan teknolojik ve sistematik bir veri tabamin su ana kadar
gelistirilememesi,

Daha etkin bir vergi tahsilati sistemi i¢in lazim olan kurumsal orgiit yapilanmast,
calisan yonetimi ve izlenecek yol haritast gibi onemli unsurlarin belediyelerce
insa edilememesi,

Her se¢cim doneminde is basina gelen baska bir belediye baskaninin, belediyede
calisan personeli degistirmesi,

Emlak vergisi ile ilgili vatandaglart ilgilendiren gerekli tiim bilgilerin belediyeler
tarafindan halka agik¢a sunulmamasi, emlak vergisinin tahakkuk ve tahsilat
tutarlarimi gosteren mali verilerin yayinlamamast,

Belediyeler biinyesindeki bazi gerekli meslek kollarinin (bunlar,; harita kadastro
miihendisi, teknikeri, gayrimenkul degerleme uzmani vb.) eksik veya hi¢ mevcut

olmamasi,
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e Belediye icinde c¢alisanlar arasinda vergi haritalarimin tercih edilmemesi ve

cografi bilgi sistemlerinden fayda saglanamamasidir” (Hacikdyld, Heper,2009:
9).

Belediyeler gayrimenkuller i¢in deger tespiti islemine yonelik olarak birden fazla
kurulugla iletisim saglayarak gerekli bilgileri edinebilmektedir. “Diger yandan
belediyeler tarafindan, tasinmazlar ile ilgili bilgi saglanamamasi emlak vergisinde

vasanan problemlerden birini olusturmaktadir” (Ciftg1,2014: 156).

2.9.6.Hazine ve Maliye Bakanhgi ile Cevre ve Sehircilik Bakanhgindan
Kaynaklanan Sorunlar

Binalarin vergi degeri bina metrekare normal ingaat maliyet bedelleri ile binalarin
distan disa yiiz 6l¢timleri ¢arpilarak, bulunan rakamin {izerine binada bulunan eklentilere
gore bazi eklemeler ve binanin yipranma durumuna bazi ¢ikarmalar yapilarak ve arsa
veya arazilerin metrekare birim degerlerinden yola ¢ikilarak bulunan arsa veya arsa

paylar1 eklenmek suretiyle bulunmaktadir (Tarin, E. 2013)

Yani binalarm vergi degerlerinin hesaplanabilmesi i¢in ise dncelikle bina metre
kare normal ingaat maliyet bedellerine ihtiyag duyulmaktadir. Oyleyse bina metrekare
normal ingaat maliyet bedellerinin piyasa kosullarina uygun olarak belirlenmesi biiyiik
onem tasimaktadir. Ancak uygulamada hesaplanan bina metrekare normal ingaat maliyet
bedellerinin piyasa kosullarini tam olarak yansitmadigi ve s6z konusu maliyetlerin
piyasada olugmus maliyetlerin gerisinde kaldigi durumlar goériilebilmektedir (Duman, M.
2014). “Bina metrekare normal ingaat maliyet bedellerinin ise her yil Hazine ve Maliye
Bakanligi ile Cevre ve Sehircilik Bakanliginca tespit edilerek 1319 sayili Emlak Vergisi
Kanunu Genel Tebligi ekinde bir cetvel halinde ilan edildigi goz oJniinde
bulunduruldugunda, soz konusu maliyetler ile piyasadaki durumun Oortiismedigi
durumlarin kaynagi olarak akillara bu iki bakanlik gelmektedir” (Hacikoylii, Heper,
2010: 11).

2.10.Degerli Konut Vergisi

Bilindigi tizere vergi ve vergi toplama faaliyetleri devletlerin egemenlik giiciine
dayanmasiin nihai sonuglarindan birisidir. Ozellikle de kamu harcamalarmni finanse
etmek i¢in en Snemli gelir kaynagi olarak degerlendirilebilecek olan vergilerin vergi

miikellefleri iizerinde belli bir oranda yiik olusturdugu da yadsinamaz bir gergek
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oldugunu kabul etmek gerekir. Devletler ellerinde bulundurduklar1 vergilendirme
yetkisini egemenlik giiciine dayanarak Kkullanarak vergi oranlarinda degisiklikler
yapabilir; hatta baska yeni vergiler de koyabilirler. Burada 6nemli olan husus
miikelleflerin vergi acgisindan tizerlerindeki yiiklerini elde ettikleri gelirleri oraninda

artirmaktir (Duman, M. 2014).

7194 sayil1 Resmi Gazetede yayimlanan “Dijital Hizmet Vergisi Kanunu ile Bazi
Kanunlarda ve 375 Sayili Kanun Hiikmiinde Kararnamede Degisiklik Yapilmasi
Hakkinda Kanun” ile birtakim yeni vergiler giindeme gelmistir. Bu vergilerden birisi
degerli konut vergisidir. Degerli konut vergisi “Emlak Vergisi” Kanununun 42. ve 49.

maddeleri arasinda diizenlenmistir.

Degerli konut vergisi, Tiirkiye hudutlar1 igerisinde bulunan mesken (ikamet
amacli) nitelikli taginmazlardan bina vergi degeri ya da Tapu ve Kadastro Genel
Midiirliigi tarafindan belirlenen degeri 6.173.000 Tiirk lirasi veya daha da tizerinde olan
meskenlerin tabi oldugu yeni bir vergidir. Degerli konut vergisinin hukuki agidan

incelenmesi, usul ve esaslarinin giin yiiziine ¢ikarilmasi 6nem arz etmektedir (Duman, M.

2014).

2.10.1.Konusu ve Istisnasi

Tiirkiye sinirlart iginde bulunan mesken nitelikli tasinmazlar degerli konut
vergisine tabidir. Ancak bina vergi degeri ve Tapu Kadastro Genel Miidiirliigiince
belirlenen degeri 6.173.000 Tiirk lirasinin altinda olan mesken nitelikli taginmazlar bu

vergiden miistesnadir (EVK, md.42).

2.10.2.Matrah ve Nispet
Degerli konut vergisinin matrahi, bina vergi degeri ve Tapu Kadastro Genel
Miidiirliigli tarafindan belirlenen degerden yliksek olanidir. Degerli konut vergisine tabi

mesken nitelikli tasinmazlardan degeri (EVK, md.44);

e 12.347.000 TL’ye kadar olanlar (bu tutar dahil) 9.260.000 TL’si i¢in 9.261
TL, fazlas1 i¢in (Binde 6)

e 12.347.000 TL’den fazla olanlar 12.347.000 TL’si i¢in 27.783 TL,
fazlasi igin (Binde 10)
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e Payh miilkiyette ve elbirligi miilkiyette, matrahin hesabinda mesken nitelikli

taginmazin toplam degeri esas alinir.

42. maddede sozii gegen istisna miktar1 2. fikrada belirtilen vergi oranlarina esas
mesken nitelikli tasinmazlarin degerlerinin alt ve tist sinirlar1 ile Tapu ve Kadastro Genel
Midiirligii tarafindan belirlenen ve ayn1 zamanda 42. maddede belirtilen istisna tutarini
gecen mesken nitelikli tasinmazlarin degeri her yil bir 6nceki ile iligkili olarak 213 sayili
VUK hiikiimlerine gore belirlenen yeniden degerleme oraninda yiikseltilir. Bu sekilde
hesaplanan tutarlarin 10.000 TL’ye kadar olan kesirleri dikkate alinmaz (Su kadar ki Tapu
ve Kadastro Genel Miidiirliigiince belirlenen tasinmaz degeri, deger tespitinin yapildig

yil yeniden degerleme oraninda artirilmaz).

2.10.3.Miikellefiyet

Degerli Konut Vergisini mesken nitelikli tasinmazlarin maliki, mevcutsa intifa
hakki sahibi, bunlardan higbiri yoksa mesken nitelikli tasinmaza malik gibi tasarruf
sahipleri 6der. Bir mesken vasfina sahip tasinmaza payli miilkiyet durumunda malik
olanlar hisseleri ne orandaysa o hisseleri oraninda miikelleftirler. El birligi halinde
miikellefiyette malikler vergiden miiteselsil yani zincirleme olarak sorumlu olurlar (EVK,
md.45).

Degerli konut vergisi miikellefiyeti;

e Mesken nitelikli tasinmazin degerinin, bina vergi degeri veya Tapu ve Kadastro
Genel Midiirliigiince belirlenen degerin 42.maddede belirtilen istisna tutarini
astigin belirlendigi tarihi,

e 33. maddenin 1 ila 7 numaral fikralarinda yazili vergi degerini tadil eden

sebeplerin dogmast halinde bu degisikliklerin vuku buldugu tarihi

e Muafiyetin sukut ettigi tarihi takip eden yildan itibaren baslar.

Yanan ya da herhangi bir sebeple yikilan, tamamen kullanilmaz hale gelen ya da
vergiye tabi durumda iken muaflik sartlarini elde eden mesken nitelikli tasinmazlardan
dolayr miikellefiyet bu olaylarin meydana geldigi tarihi takip eden 6denecek taksitten

itibaren sona erer (Tarin, E. 2013).
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2.10.4.Muafliklar
Asagida yazili mesken nitelikli tasinmazlar, degerli konut vergisinden muaftir
(EVK, md.46).

e Genel ve 0zel biitceli idarelerin, belediyelerin ve liniversitelerin maliki veya intifa
hakkina sahip oldugu mesken nitelikli tasinmazlar

e Tiirkiye smirlar i¢inde mesken nitelikli tek tasinmazi olan kisilerden, kendisine
bakmakla miikellef kimsesi olup, 18 yasin1 doldurmamis olanlar hari¢ olmak
iizere higbir geliri olmadigini belgeleyenlerin, gelirleri sadece Sosyal Giivenlik
Kurumlarindan aldiklar1 ayliktan ibaret bulunanlar

e Yabanci devletlere ait olup elgilik ve konsolosluk olarak kullanilan mesken
nitelikli taginmazlar ile elgilerin ikametine mahsus mesken nitelikli taginmazlar
ve bunlarin miistemilati ve merkezi Tiirkiye’de bulunan milletlerarasi kuruluslarin

Tiirkiye’deki temsilciliklerine ait mesken nitelikli tasinmazlar

Esas faaliyet konusu bina insasi olanlarin isletmelerine kayitli bulunan ve heniiz
ilk satisa, devir ve temlike konu edilmemis, yeni insa edilen mesken nitelikli

tasinmazlar. (Bu tasinmazlarin kiraya verilmesi veya sair surette kullanilmasi

hari¢) (Duman, M. 2014)

2.10.5.Verginin Beyani, Odeme Siiresi ve Odeme Yeri

“Miikellefin kendisi tarafindan mesken nitelikli tasinmaza dair bina vergi degeri
ve Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii tarafindan belirlenen deger, buna ait vesikalar
ile birlikte mesken nitelikli tasinmaz nerede bulunuyorsa o yerde ki Gelir Idaresi
Baskanlhigina bagl yetkili vergi dairesine, mesken nitelikli tasinmazin degerinin 42.
maddede belirtilen istisna tutarini astigi yili takip eden yilin subat ayinin 20. giinii sonuna
kadar beyanname ile beyan edilir ve vergi, yetkili vergi Dairesince yillik olarak tarh ve
tahakkuk olunur. Miiteakip yillar i¢in miikellef tarafindan aym sekilde yillik olarak
beyanname verilir ve vergi ilgili vergi dairesince tarh ve tahakkuk olunur” (EVK,
md.47).

El birligi miilkiyetinde miikellefler birlikte yani miisterek beyanname
verebilecekleri gibi, ayrica miinferiden de beyanname verebilirler. Payli miilkiyet halinde

beyanname ferdi olarak yani miinferiden verilir. Vergi Dairesi tarafindan tarh ve tahakkuk
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ettirilen vergi ilgili yilin subat ve agustos aylari sonuna kadar iki esit taksitte 6denir. Y1l
icinde miikellefiyetin baglamasini gerektirecek durumun meydana gelmesi halinde,
miikellef tarafindan takip edilen yilin beyanname verme siiresi i¢inde ilgili vergi dairesine
beyanname verilir. Bu Kanunun 37. maddesinin 2. ve 3. fikrasi hiikiimleri degerli konut

vergisi bakimindan uygulanmaz (Cubukgu, Ozkok, D. 2014).

2.10.6.Yetki

“Degerli Konut Vergisinin uygulanmasna iligkin usul ve esaslari belirlemeye
muafiyetlerin uygulanmasinda aranacak belgeleri tespit etmeye 47. maddede yer alan
beyanname verme ve odeme siirelerini ii¢ aya kadar uzatmaya, beyannamenin verilecegi
yetkili vergi dairesini gekil, i¢erik ve eklerini belirlemeye ve verginin beyanname

aranmaksizin tahakkuk ettirilmesine Hazine ve Maliye Bakanligi yetkilidir” (EVK,
md.49).

2.11.Degerli Konut Vergisinde Yasanan Sorunlar

Emlak Vergisi Kanunu’nda yapilan diizenleme ile Degerli Konut Vergisi adi
altinda yeni bir diizenleme yapilmistir. Yapilan diizenleme ile; “Emlak Vergisine esas
bina vergi degeri veya Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii’nce belirlenmis degeri
5.000.000 TL ve bu tutar: asan mesken nitelikli tasinmaziar Degerli Konut Vergisi ne tabi
kilinmustir. Dolayisiyla mesken niteligi disindaki tasinmazlar verginin konusu disindadir.
Buna gore soz konusu deger 6.173.000 TL ile 9.260.000 TL arasinda olanlar ise binde 3,
12.347.000 TL ye kadar olanlar ise binde 6, 12.347.000 TL 'den fazla olanlar ise Binde
10 oraminda olmak iizere Degerli Konut Vergisi, subat aymn 20. giinii sonuna kadar
tasinmazin bulundugu yerdeki yetkili vergi dairesine beyan edilip, hesaplanan vergi ise

subat ve agustos aylarinda iki esit taksitte odenecektir.”

Degerli Konut Vergisi yalnizca bir kereye has ddenecek bir vergi olmayip,
konutun fiziki varlig1 devam ettigi siirece her yil diizenli olarak 6denecektir. S6z konusu
diizenlemenin genel manada Anayasa’nin esitlik, genellik, 6deme giicii ve miilkiyet hakki

prensiplerine aykiri hususlar igerdigini s6ylenebilir.

Ayrica mevcut konutun fiziki varligi devam ettigi siirece Degerli Konut
Vergisinin alintyor olmasi, Degerli Konut Vergisini bir tiir varlik vergisine
doniistiirmektedir. Yine konut fiyatlarinda kayda deger diistisler oldugu dénemlerde

negatif sekilde yeniden degerlemenin olmamasi hasebiyle, s6z konusu olan binde 3, binde
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6 ve ylizde 1 olan vergi oranlarinin ger¢ek degere gore daha yiiksek oranlara tekabiil
etmesi neticesini doguracaktir. Yeni nitelikte bir vergi olan Degerli Konut Vergisi
yiiriirlige girdiginden bu yana bahsedildigi {izere bir¢ok elestiriye konu olmustur (Kurt,
E. 2018).

Bu elestirilerin bir kism1 Anayasal ilkeler gercevesinde olmustur. Bunlar hukuk

devleti ilkesi, adalet ilkesi ve mali giice gore vergilendirmedir (6deme giicii ilkesi).

Hukuk Devleti Ilkesi: Bir hukuk devletinde, kamu otoritesi hukuk kurallari
etrafinda tasarrufta bulunmali, takdir yetkisini kullanacagi zaman keyfi ve dl¢iisiiz bir
sekilde hareket etmemelidir. Kanun koyucu yani meclis ve Devlet, kendisine gore bir
kamu yararin1 gozettigini, iktisadi nedenle veya “sosyal devlet” ilkesinden hareketle bazi
kisilere vergi salmay: diisiinebilir, ancak bunun “hukuk devleti” ilkesinin bir geregi olarak
Anayasa ve Uluslararas1 Sozlesmelerde hayat bulan hukukun evrensel ilke ve esaslari
cergevesinde gerceklestirilmesi gerekir. Hukuk Devletinde ongoriilebilirlik olmali,
ozellikle kisi hiirriyeti ve mali yonden yiik getirenlerin geriye doniik uygulanmamasi ve
bir ge¢is donemini igermesi gerekir ki, sinirlama yoluyla bir hak ve hiirriyetin 6ziine
midahale edilemeyecegi gibi, “Kanun Devleti” mantigiyla hareket edilerek,

ongoriilemeyen ve tahmin edilemeyen kiilfetler getirilmemelidir.

Adalet Ilkesi: Emlak Vergisi Kanunun da yapilan diizenleme ile bazi
meskenlerden hem emlak hem de degerli konut vergisi alinmaktadir. Yapilan bu
diizenleme ile birlikte belli bir kesimin miikerrer yani birden fazla vergilendirilmesi
neticesi dogurarak vergilendirmede saglanmak istenen adalet ilkesine aykirilik

olusturmaktadir.

Mali Giice Gére Vergilendirme (6deme giicii) Ilkesi: Diizenlemede mali giicii
olmayandan 6deyemeyecegi tutarlarda vergi alinmasini engelleyecek hiikiimlere de yer
verilmemistir. Yani basini sokacak tek evi olan bir emekliden dahi vergi alinmasi
ongoriilmektedir. Vergi 6deme yiikiimliiliigii 'mali giice' gore belirlenmediginden bu
diizenlemeler 6deme giicii ilkesine aykiridir. Bir diger anayasaya aykirt hiikiim "Payli
miilkiyette ve elbirligi miilkiyette, matrahin hesabinda mesken nitelikli tasinmazin toplam

degeri esas alinir' hiikkmiidiir. S6z konusu hiikiim de Anayasanin 73. maddesine aykiridir.

Degerli Konut Vergisi detayl bir sekilde incelendiginde; yeni ¢ikarilan bir vergi

olarak bircok elestiriye konu oldugu gériilmiistiir. 1982 Anayasal Vergilendirme ilkeleri
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acisindan bakacak oldugumuzda bir¢oguna aykirilik teskil ettigi tespit edilmistir.
Miikelleflerin vergilendirme siirecinde itiraz ve dava agma haklar1 oldugu bilinmektedir.
Verginin kabul edilebilir hale gelebilmesi i¢in devletimiz vergide anayasaya aykirilik
teskil eden durumlar1 ortadan kaldiracak diizenlemeler yapmali ya da vergiyi

uygulamadan kaldirmalidir.
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UCUNCU BOLUM
SECILMIiS DUNYA ULKELERINDE EMLAK VERGISI
UYGULAMASI

3.1.Avusturalya’da Emlak Vergisi Uygulamasi

Avusturalya’da emlak vergisi 1955 tarihli Emlak Vergisi Kanunu
(Grundsteuergesetz/GrStG) ile birlikte diizenlenmekte olup, Alman vergi sistemindeki
uygulanma bigimi ile bir¢ok benzerlikler tasimaktadir. S6z konusu Kanuna gére genel
emlak vergisinin orani biitiin tasinmazlar i¢in kural olarak % 0.2’dir. Ancak bununla
birlikte konut niteligi (mesken) tasiyan taginmazlar i¢in de bazi indirimler mevcuttur
(Walters,2011:92). Bu kurala gore, bir ailenin igerisinde oturdugu miistakil konut
niteligine haiz tasinmazlarin degerinin ilk 3.650 avroluk pargasi i¢in uygulanacak vergi
orani % 0.05, izleyen 7.300 avroluk kisim i¢in % 0.1, geriye kalan kism1 i¢in ise genel
olarak kabul edilen oran olan % 0.2°dir. “Diger konut ve binalar i¢in ise bina degerinin
ilk 3.650 avroluk kismi igin yine % 0.1, izleyen 3.650 avroluk kisim i¢in % 0.15 ve artan
kisim igin ise % 0.2 oraminda uygulanmaktadir” (Kurt,2018: 66).

Avusturalya tii¢ diizeyde hiikiimete sahip bir federasyona sahiptir: Bu
federasyonlar, eyaletler, federal hiikiimet ve yerel idarelerdir. Avusturalya toplamda 143
kent belediyesi ve bunun yani sira 579 adet bolgesel ve kirsal belediyeye sahiptir. Yerel
hiikiimetlerin anayasaya karsi i¢inde bulundugu sorumlulugu federal devlete ve bunun
yani sira eyaletlere baglidir. (Mangioni,2014:83) “Federal devlet ve eyaletler, yerel segcim
sistemini yonetirler, belediye sinirlarini belirlerler ve yerel hizmetleri diizenlerler”

(Ciftci,2014: 83).

Emlak Vergisi, bolgede yasayan vatandaglara temin edilen kamu hizmetlerini
finanse etmek igin kullanilan ve 0 bolge eyaletinin gelir kaynaklar1 arasinda yer bulan

mali kaynaklardan biridir.

Asagida, Avusturya'da uygulanmakta olan emlak vergisine iligkin mevzuata ana

hatlartyla yer verilmistir.

3.1.1.Yasal Dayana@
Bilindigi iizere vergilerin en temel Ozelligi Kanuna dayali olmasidir. Bu,
vergilerin evrensel boyuttaki bir 6zelligi olup tiim iilkeler i¢in gecerlidir. Bu ¢ercevede,

Avusturya’da da vergiler ile ilgili yasal diizenlemeler mevcuttur. Tiim vergilere yonelik



44

kanuni dayanaklar diizenlenmistir. Nihayetinde emlak vergisi ile ilgilide kanuni

diizenlemeler yer almaktadir (Mangioni,2014:85).

Avusturya’da emlak vergisinin (Grundsteuer) yasal dayanagi, bu iilkenin Emlak
Vergisi Kanunu ile diizenlenmistir. BGB1. No 149/1955, son diizenleme BGB1. No
28/1999. (Walters,2011:92).

3.1.2.Verginin Konusu

Yerel otoriteye birakilmis tarimsal ve orman alan ve arazilerinden alinan “Emlak
Vergisi A”; tiim arsa ve arazilerden, bina kira sozlesmeleri ilizerinden, genis alana
yayillmis binalardan ve isyeri alanlarindan alinan “Emlak Vergisi B” seklinde

belirtilmektedir.

Endiistriyel ve ticari tasinmazlar ve bunlarin yani sira konutlar tizerinden belediye
oranlar1 bigiminde isimlendirilen emlak vergisi alinmaktadir. “Belediye oranlari, yerel

hizmetlerin finansmamnt karsilamak amaciyla, yerel idareler tarafindan yonetilen

vergidir 7 (Cift¢i,2014: 84).

3.1.3.Verginin Matrahi
“Emlak vergisinin matrahi, degerlemeye esas alinan Kanun olan “Valuation
Law” ile hesaplanan ve bu Kanunda ifade edilen sartlara gore takdir edilen arsa, arazi

ve binamin degeri (Standard value) olmaktadir”” (Esener,2005: 33).

Arazi vergisinin matrah1 kisaca, mevcut arazinin (parsellenmemis) kiymetidir.
Ayn1 zamanda arazi vergisi bir eyalet vergisidir. “Arazi vergisinin matraki, eyalet
hiikiimetlerinde ve Avustralya Baskent Bolgesi'ndeki, vergilenebilir arazinin

(parsellenmemis) halinin degerine gore esas alintr” (Mangioni,2014:87)

3.1.4.Verginin Miikellefi

Verginin miikellefi, Kanunda belirtilen arsa, arazi ve binaya sahip olan kisilerdir.

3.1.5.Muafiyet ve istisnalar

Arazi vergisi muafliklar1 eyaletler tarafindan belirlenmektedir. Her eyalet i¢in
muafiyetin kapsami ve konusu degisiklik gosterebilmektedir. Ancak genel olarak biitiin
eyaletler i¢in uygulanan muafliklar (Richard, 2004);

e “Kamu idarelerine ait
o Egitim kurumlarina ait
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e Dini kurumlara ait

o Kar amaci giitmeyen kuruluslara ait

o  Saghk kuruluslarina ait

e Konsolosluklara ait tasinmaziar

o  Cocuk ve yash bakimi igin kullanilan arazi paylari,

o Konutlarin arazi paylari,

e Birincil diretimin yapildig1 alan, muafiyet kapsamindadir.”

Ham madde tiretmek i¢in ayrilmis biitiin ekilebilir araziler, Tazmanya haricindeki
biitiin eyaletlerde vergi muafiyetine sahiptir.

3.1.6.Verginin Tahsili

“Yerel yonetim, gayrimenkuliin degerini belirlemekte ve buna gore vergiyi
toplamaktadir” (Esener,2005: 33). “Arazi vergisi ve belediye oranlar: senelik olarak
hesaplanmir, aylik ya da iicer aylik taksitler halinde emlak vergisi 6denmektedir”
(Y1ldirim,2019: 113).

3.2.Almanya’da Emlak Vergisi Uygulamasi

Federal bir devlet bi¢imine haiz olan Almanya’da yonetim tigayakli idari yapidan
olugsmaktadir. Yonetimin birinci ayagi Federal Devlet’tir. Federal Devlet yasama,
savunma, sosyal giivenlik gibi merkezi halde bulunan konular tizerinde yetki verilmistir.
Yonetimin ikinci ayaginda eyaletler bulunur ve bunlar sosyal ve ekonomik sebeplerle
birbirinden farkli sekillerde yapilandirilmiglardir. Yonetimin tigiincli ayaginda ise yerel
idareler yer almaktadir. “Yerel idareler ise belediyeler ve il¢eler olmak iizere kendi

icerisinde iKi boliime ayrilmaktadir” (Basic Law,2022: 121)

Asagida Almanya’nin yerel yonetimlerinin sahip oldugu finansman kaynaklari
verilmistir (Cift¢i,2014: 62):
o “Yerel idarelerin ellerinde bulundurdukiar: vergi gelirleri tahsilat/ar,
e Federal hiikiimetlerden ve bunlarin yani sira eyalet hiikiimetlerinden ayrilan
paylar,
e Belediye hizmetleri ifas: neticesinde alinan ticretler ve diger baska gelirler.”
Almanya’da yerel idareler, emlak vergisi, gelir vergisi ve isletme vergileri gibi

bircok dolaysiz vergiler ile birlikte; icki, eglence, arsa alim satimi, avcilik ve siis

hayvanlarindan elde edilen dolayli vergilerden gelir elde ederler. “Ayrica yerel idareler,
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federal devlet ve eyaletlerden kamu hizmet projeleri dahilinde yardim alirlar” Basic Law
1949:97).

Emlak Vergisine iliskin, kanuni sinirlar igerisinde vergi oraninda degisiklik
yapma yetkisi yerel idarelere aittir. Yerel idareler, emlak vergisinin tarh, tahakkuk ve
tahsil islemlerini yiirlitmesinden sorumludurlar. “Ayrica emlak vergisi, yerel idarelerin

gelirleri agisindan en 6nemli mali kaynak aracidir” (Cift¢i,2014: 63).

Almanya’da Emlak vergisinin uygulanmasina iliskin mevzuat asagida ana

hatlariyla verilmistir.

3.2.1.Yasal Dayanag

Almanya'da “Grundsteuer” olarak adlandirilan emlak vergisinin yasal dayanagini,
7 Agustos 1973 (BGBI 1, s. 965) tarihli Emlak Vergisi Kanunu ve son olarak 19 Aralik
2000’deki diizenlemeler ile giiniimiizde uygulama alani bulan bu Kanunun 21. maddesi
(BGBI1 1, s. 1790) olusturmaktadir.

3.2.2.Verginin Konusu
“Almanya emlak vergisinin Kanuni olarak dayandigi yer, 7 Agustos 1973
tarihinde diizenlenen Federal Vergi Kanunu ve daha sonra diizenlenen Yyasal

degisikliklerdir. Emlak vergisinin konusunu, araziler, ormanlar, tarim arazileri ve

konutlardwr.” (Richard,2004: 98).

3.2.3.Verginin Matrahi

Matrahin belirlenmesinde gayrimenkuliin standart degeri (Einheitswert) esas
alinmaktadir. “birim deger” olarak da adlandirabilecegimiz “standart deger”, deger tespit
Kanunu ile konulmus prosediirlere gore sekillenmektedir. Birim deger, piyasa degerini
ifade etmemektedir. Ancak birim degerin belirlenemedigi hallerde “ortalama piyasa
degeri (Gemeiner Wert)” esas alinmaktadir (IBDF 2014:17). “Bunlarin disinda,
gayrimenkuliin belirli bir par¢asinin “olasi farkll bir ekonomik amaca yonelik bi¢cimde
kullanilmas1” séz konusu ise matrah tespitinde ticiincii bir yol olan “kismi deger

(Teilwert)” kullanilmaktadwr” (Spain, Germany and Canada p. 7-21).

3.2.4.Verginin Miikellefi
“Almanya’da uygulanan emlak vergisinin miikellefleri olarak tasinmaz sahipleri
ya da tasinmazdan bizzat yararlanan kisiler olarak belirlenmistir” (Cift¢i,2014: 63).

Gayrimenkule sahip gercek ya da tiizel kisiler bu verginin miikellefi olmaktadirlar.
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3.2.5.Muafiyet ve Istisnalar

“Almanya emlak vergisinde gerek merkezi yonetime gerekse de yerel yonetime

ait olan;
. Arsa, arazi ve binalar,
o Kamu yararina yonelik olarak kullanilan gayrimenkuller,
° Hayir ve dini amagh kullanilan kurum ve kuruluslara ait tiim taginmaziar,
° Spor karsilagmalar: vb. amaglarla kullanilan alanlar,

Emlak vergisinden istisna edilmigtir” (Esener,2005: 35).

3.2.6.Verginin Tabhsili

Belediyeler, gayrimenkuliin vergiye esas degerini belirlemekte ve buna gore

vergiyi tahsil etmektedirler.

Odenecek olan vergi miktar1, miikelleflerin ferdi durumlarin1 dikkate almadan,
taginmazlarin mevcut bulunan yapisina ve halihazirdaki vergi degeri ile iliskili olarak
belirlenmektedir. “Belediyeler tarafindan ister mesken olarak kullanilsin ister ticari
amacgl olarak kullanilsin, her nevi tasinmazdan emlak vergisi tahsil edilmektedir”
(Ciftei,2014: 66). Emlak Vergisi miikellefleri 6denecek borglarini senelik sekilde, 1 taksit
veya 4 taksit seklinde 6demektedirler.

3.3.ingiltere’de Emlak Vergisi Uygulamasi

12. yiizyildan beri gelisen ingiltere idari sistemi {initer bir yapiya haizdir. Mahalli
yonetimler tizerinde faal bir yonetim bi¢imini hissettiren merkezi idare agirligini tesis
etmis ve giiniimiize kadar devam ettirmistir. Merkezi idarenin bu denli gii¢lii olmasina
karsin, tilkede yerel idarelerin ge¢gmisi uzun yillar 6ncesine dayanmaktadir (Richard vd.,
2002:37). “12. yiizyilda yapilan diizenlemeler ile idari birimler country (bélge), borough
(sehir) ve parish (koy) olarak ii¢li bir simiflandirmaya tabi tutulmustur”
(Bohalatoglu,2018: 35).

“Konutlar iizerinden alinan emlak vergileri (Council Tax) mahalli idareler
tarafindan tespit edilirken; konut disinda olan ticari yani is yeri konutlar: igin alinan

vergiler ise bizzat merkezi idare tarafindan belirlenir” (Y1ldirim,2019: 97).
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1993 yilinda Ingiltere yonetimi “Poll Tax” olarak isimlendirilen emlak vergisi
yerine “Council Tax” diye isimlendirilen belediye vergisini yiiriirliige koymustur.
Council Tax mesken amacglh kullanilan konutlarin degeri iizerinden alinan bir vergi
tirtidiir. “Hem meskenin sahibi hem de kiracisi birbirlerinden ayrt tutulmadan belediye

vergisi miikellefi sayilmaktadir” (Bohalatoglu,2018: 35).
Ingiltere’de uygulanan Emlak Vergisi ana hatlariyla asagida gosterilmistir.

3.3.1.Yasal Dayanag
Ingiltere ve Galler’de is yerlerine yonelik emlak vergisinin (Business Rates)
hukuki temeli, 1988 tarihli Yerel Yonetimler Maliyesi Kanunu ile 1989 tarihli Yerel

Yonetimler ve Konut Kanunu’na dayanmaktadir

3.3.2.Verginin Konusu
“Emlak vergisinin konusunu, araziler, konutlar ve ticari maksatl: kullanilan

tasinmazlar meydana getirmektedir ” (Yildirim,2019: 98).

“Muafiyet ve istisnalar icerisinde sayilanlar hari¢ olmak iizere, Ingiltere 'de konut
olarak kullamilmayan gayrimenkulde (bina ve/veya arazi) oturulmasi ya da

gayrimenkuliin bos durmast da emlak vergisinin konusunu olusturur”’ (Esener,2005: 74).

3.3.3.Verginin Miikellefi
Emlak vergisinde, tasinmazin sahibi ve taginmazlar istiinde tasarruf sahibi olan

kisiler, emlak vergisini 6demekle yiikiimliidiir.

3.3.4.Verginin Matrahi

S6z konusu olan emlak vergisinde her bir gayrimenkul, belirli bir tarihte piyasa
ortaminda belirlenen, ortalama maliyet fiyatina gore vergilendirilir. Ortalama maliyet
fiyati, bes yilda bir olarak hesaplanir. “Arada gegen yullardaki oranlar, o gegen

donemlerdeki enflasyon degisikliklerine gére ayarlanmaktadir” (Richard,2004: 85).

3.3.5.Verginin Muafiyet ve Istisnalari

Emlak vergisinin icra edilmesinde, her konut i¢in, 0 konutta iki kisinin ikamet
ettigi hesap edilerek vergilendirilir. Ancak, mevcut bir konutta yalnizca bir kisi ikamet
etmekteyse, hesaplanacak olan emlak vergisinde yiizde 25 indirim yapilir. Sayet mevcut
konutta genel olarak ikamet eden bir kisi veya kisiler yoksa, yani konut ikamet amaciyla

kullanilmiyorsa veya ikinci bir konut/mesken olarak atil vaziyette ise, 6denecek vergi
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miktart yiizde elli oraninda diismektedir (Lawton vd.,013:7). “Ayrica, ileri derecede
zihinsel engelliler ve dgrenciler, bu kapsamda soz konusu olan “kigi” yani vergi
yiikiimliisti olarak degerlendirilmezler ” (Richard,2004: 83).

“Tadilat durumunda olan konutlar, tarim arazileri, kamuya ait ibadet yerleri, bir
haywr kurulusunun sahip oldugu gayrimenkuller, engelliler tarafindan kullaniimakta olan
gayrimenkuller, balik ¢iftlikleri, Deniz Feneri Idaresi’nin énceden belirlenmis miilkleri,
iskeleler, parklar, askeriyeye ait gayrimenkuller ve tesvik bolgelerinde mevcut bulunan

gayrimenkuller vergi muafiyetine sahiptirler ” (Richard,2004: 86).

Iskogya ve Ingiltere’de sz konusu vergi miikelleflerinin, mevcut olan ikinci bir
ev veya yazlik evleri olmasi halinde, emlak vergisini 6demekle yiikiimlii olacaklardir.
“Sayet sozii edilen bu evlerde siirekli yasayan, ikamet eden bir Kimse mevcut degilse %10

ile %50 oranlar: arasinda vergi indirimi yapilmaktadir” (Ciftgi,2014: 70).

3.3.6.Verginin Odenmesi

Birlesik Krallikta (ingiltere, iskogya, Galler ve Kuzey Irlanda) emlak vergisi
belediye vergilerinden biridir ve mahalli idareler tarafindan tahsil olunur. Emlak
vergisinin elde edilecek olan tutari, taginmazlarin degerlerine ve niteliklerine gore
degisiklik gostermektedir. (Lawton vd.,.2013:11) “Genelde piyasadaki karsilig yiiksek
tasinmazlar i¢in ddenecek vergi miktar: da piyasa karsiligi diisiik olan tasinmazlara gore

daha yiiksek olacaktir” (Cift¢i,2014: 72).

Odeme zamani mahalli idareler tarafindan belirlenir. Miikelleflerin 6demelerini

yil icinde 10 veya 12 taksitte 6demeleri gerekir.

3.4.Fransa’da Emlak Vergisi Uygulamasi

Fransa’da 1950’lerden gilinlimiize emlak vergisi, yerel vergileme politikalarmin
vazgecilmez bir parcasi olarak goriilmektedir. Bu {lilkede, yerel vergi gelirlerinin en
onemli ikisini bina ve arazi vergileri olusturmaktadir. ““Yiiriirliikte olan vergilendirme
sisteminin tasinmaz mallara dayaniyor olmasi”; bu iilkede yapilmakta olan ve ileride

gerceklestirilmesi diistiniilen reformlar bazinda emlak vergisinin onemini ortaya

koymaktadir” (Esener,2005: 49).

Fransa’da yerel idarelerin elde ettigi vergiler arasinda emlak vergisi tim
zamanlardan ilk siradaki yerini almigtir. Ardindan “patent vergileri” ve “meslek vergileri”

kayda deger seviyede vergi geliri kaynaklaridir. Is yerlerinin sahip olduklart mal varliklari
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ve cirolar1 lizerlerinden alinan meslek vergisi, igsizligi ylikselttigi gerekgesiyle oldukca
yogun bir sekilde elestiri almistir. Bu elestiriler karsisinda 2010 senesinde meslek vergisi
yiiriirliikten kaldirilmis ve meslek vergisinin yerine; isletmelerin katma deger vergisi ve
emlak vergisi vergisinden ibaret bolgesel ekonomik katki uygulamasi yiiriirlige
koyulmustur. Fransa’da mahalli nitelikteki vergiler genellikle iller ve belediyeler
tarafindan tahsil edilmektedir (Blanc, M. & Bertrand, L. 1996:33). Bolgeler 1974’ten
onceki diizenlemelerde vergi tahsil edemezken, s6z konusu bu tarihten sonra yapilan
degisiklik ile, tahsil edilen toplam vergi gelirlerinden pay almaya baslamislardir. Bu
uygulama ile birlikte bina, arsa ve oturma vergisinin olusturdugu dolaysiz vergilerin elde
edilecek toplam vergi gelirlerine oranmin oniimiizdeki senelerde daha da diismesi
beklenebilir. Dolayli vergileri ise elektrik vergileri ve tescil ticretleri olusturmaktadir.
“2002 yilinda yerel nitelikli vergi gelirlerinin %56 ’sin1 belediyeler, %33 iinii iller ve
%1 1’ini ise bolgeler elde etmisken bu oranlar 2009 yili itibariyle sirasiyla %55, %634 ve
%11 olarak ger¢eklesmistir” (Bohalatoglu,2018: 33).

Fransa’da emlak vergisi miilk sahibi tarafindan 6denir, ekim ay1 i¢inde gayrimenkuliin
kira degeri lizerinden degerlendirilir. Gayrimenkuliin kiralanmas1 halinde vergi yine miilk

sahibi tarafindan 6denir (Erarslan, H.2020).

Genel itibariyla Fransa’da uygulanan tek oranli bir emlak vergisi oran1 yoktur, bu

oranlar degiskenlik gosterebilmektedir.
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DORDUNCU BOLUM
DEGERLI KONUT VERGISINE YONELIK ELESTIiRiLER

VE ONERILER

Degerli konut vergisi 7 Aralik 2019 tarihinde yayimlanan Resmi Gazete ile
yirtirliige girmistir. DKV, ¢ikarilmasiyla birlikte birgok tartismaya sebebiyet vermistir.
Bu bolimde DKV ile ilgili sorunlar ortaya konulacak ve birtakim Onerilerde
bulunulacaktir. S6z konusu sorunlar; ¢ifte vergilendirme, anayasal vergileme ilkelerine
aykirilik, miikellefiyet ve tahsilat sorunu olarak siniflandirilmis bu hususlar 6zelinde

Oneriler sunulmustur.

4.1.Degerli Konut Vergisinde Cifte Vergilendirme Sorunu

“Cifte vergilendirme; ayni vergi konusu iizerinden, ayni vergilendirme doneminde
birden fazla vergi alinmast durumu veya sorunsalidir” (Berkay ve Armagan, 2011: 89).
Dolayistyla bu sekilde bir vergi alinimi, yani ayni vergi konusu iizerinden iki defa vergi
alinmasi, vergi adaletini ve elbette ki vergilemede esitlik ilkesini zedelemektedir. Ayrica
modern vergileme ilkelerine ters olan bir durum ortaya ¢ikmaktadir (Ulusoy, E. 2020).
Bu nedenle iilkeler o6zellikle cifte vergilemeden sakinmaya calismaktadir. Bu genel
perspektiften bakildiginda ve yine bu perspektiften incelendiginde, DKV’ nin ¢ifte

vergileme sorunsalina sebebiyet verdigi gézlemlenmektedir (Erarslan, H.2020).

Emlak vergisinde mevut bulunan binanin sahip oldugu vergi degeri iizerinden
almiyor iken Degerli Konut Vergisi Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigli tarafindan
onceden belirlenen degerler iizerinden alinmaya baglanilacaktir. Yani iki ayr1 vergi
olmasi ve konulart ayni olmasina ragmen, Emlak Vergisi Degerli Konut Vergisi’ne gore
cok daha diisiik kiymet {izerinden alintyorken Degerli Konut Vergisi ¢cok daha ytiksek
kiymet {izerinden alintyor olacaktir (Ulusoy, E. 2020). Ayni1 mesken {izerinden iki farkli
deger belirlenecek olmasi bu degerlere gore birbirinden farkli uygulamalar yapilmasinin
yolunu agmistir. Ayrica hem Degerli Konut Vergisi hem de Emlak Vergisi mevut olan
ayni servet lizerinden alinan bir vergi niteligine haiz olup vergileme ilkelerinden bir tanesi
olan vergi adaleti ve 6deme giicii ilkesi agisindan da sorun teskil etmektedir. Bagka bir
deyisle cifte vergilendirme adaleti ve 6deme giiclinii olumsuz yonde etkileyen bir

husustur (Tas, B. 2020).
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Emlak vergisi araciliiyla tahsil edilen vergiler belediyelere ayrilirken, emlak
vergisi Kanununa ek maddeler koyarak getirilen degerli konut vergileri genel biit¢e geliri
olarak kaydedilmektedir. Ayni1 konu {lizerinde birden ¢ok vergi konulmasi hem Vergi Usul
Kanunu’na aykirilik teskil edecek hem de cifte vergilendirmeye neden olacaktir
(Bozdogan, D. 2020).

DKV ile ortaya ¢ikan ¢gifte vergilendirme sorununu ortadan kaldirmaya iliskin iki
oneride bulunulabilir. Birinci 6neri DKV’yi emlak vergisi ile birlestirmektir. Bu noktada
emlak vergisi oranlar1 konut degerine gore artirimli bir sekilde uygulanabilir. Bir diger
oneri ise DKV’nin tek seferde alinmasidir. Boylelikle ¢ifte vergilendirme sorununun

oniine gecilebilir (Oncii, E. 2020).

4.2.Degerli Konut Vergisi’nin Anayasa’nmin 73. Maddesinde Yer Alan
Vergileme Ilkelerine Aykirihk Sorunu

“Vergilendirme yetkisi, devletin kamu giderlerini karsilamak tizere gergek veya
tiizel kisiler iizerine konulan her tiirlii mali yikiimliliiktir” (Oncel vd.,1985: 39).
Vergilendirme yetkisi devletlerin egemenlik erkinin bir sonucudur. Devletler bu yetkiyi
kimi zaman kontrol dis1 kullanabilmektedirler. Bu ¢ercevede vergilendirme yetkisinin
sinirlarinin ¢izilmesi onem arz etmektedir. Vergilendirme yetkisinin sinirlandiricilari

yasalar ve vergilendirme ilkeleri olarak siniflandirilabilir (Armagan vd.,2011).

.1982 Anayasasi’nin 73. maddesi vergi ile ilgili diizenlemeleri iceren temel bir
madde olup igerisinde, vergilendirme yetkisi erkini bulunduran idarenin uymas gereken

vergileme ilkelerini barindirmaktadir. Anayasa’nin 73. maddesi;

Herkes, kamu giderlerini karsilamak lizere, mall giiciine gére, vergi 6demekle

ylkidmlidiir (Tas, B. 2020),
o Vergi yiikiiniin adaletli ve dengeli dagilimi, maliye politikasinin sosyal amacidir,

e \Vergi, resim, har¢ ve benzeri mali yiikiimliiliikler Kanunla konulur, degistirilir

veya kaldwrilir,

e \ergi, resim, har¢ ve benzeri mali yiikiimliiliiklerin muaflik, istisnalar ve
indirimleriyle oranlarina iliskin hiikiimlerinde Kanunun belirttigi yukari ve asagi
smrlar i¢inde degisiklik yapmak yetkisi Cumhurbaskanina verilebilir, seklindedir
(Tas, B. 2020).
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Anayasanin 73. maddesinde, vergilemede genellik, mali gii¢, esitlik, adalet,
kanunilik ve sosyal devlet ilkelerine rastlanmaktadir. Bu noktada DKV’nin anayasada
belirtilen vergileme ilkeleri agisindan adalet, 6deme giicii ve esitlik ilkelerine aykirilik
tasidigr goriilmektedir.

4.2.1. Degerli Konut Vergisinin Adalet flkesine Aykirihg

Adalet kavrami hak ve hukuka uygunlugu ifade etmektedir. Vergi adaleti ise vergi
yiikiiniin bireyler arasinda dengeli, hakkaniyetli bir sekilde dagitilmasini ifade eder.
“Bagska bir ifadeyle vergilemede adalet, vergi yiikiiniin topluma uygun ve kabul edilebilir
bicimde dagilimini ifade etmektedir” (Gok vd., 2013: 270).

DKV vergilemede adalet ilkesi agisindan elestirilen bir vergidir. DKV
diizenlendigi vergi yasast agisindan binalar ilizerinden alinan bir emlak vergisidir.
Belirtmek gerekir ki her neviden bina, s6z konusu verginin igerigini, konusunu
olusturmamaktadir. Sadece ikamet amagl yani mesken olarak faydalanilan binalar
DKV’nin konusudur (Sen, E. 2019). Her konut olarak kullanilan binanin da DKV nin
konusunu olusturdugunu séylemek dogru olmaz. Konut olarak kullanilan binalardan
yapilan diizenlemeler ve sartlara gére degerli olarak nitelendirilenler Degerli Konut
Vergisine tabidir. Buna gore DKV ile ilgili diizenlemeler;

e Konut olarak kullanilip kullanilmadigina bakilmaksizin diisiik degerli olan biitiin

binalar DKV nin kapsam1 disindadir.
e Degerli olmasina ragmen mesken 6zelligine haiz olmayan depo, fabrika ve is yeri

gibi getirisi nedeniyle sahiplerine 6deme giicii saglayan binalarda bu verginin

kapsamina dahil degildir.

Bu kapsamda degerlendirildiginde DKV sahip oldugu diizenlemeler, ayni
verginin miikellefleri arasinda, binalart mesken yani ikamet amaciyla kullanim
niteliginde olanlar aleyhine adaletsiz bir vergi yiikii olusturmaktadir (Ulusoy, E. 2020).
Ayrica tek basina degerlendirildiginde DKV sinirlarin1 agmayan ancak birlestirilerek
degerlendirildiginde bu siirlarin ¢ok lizerinde olan meskenlere sahip olanlarin vergi
disinda birakilmasi da adalet ilkesi acisindan tartigmaya agik bir durumdur (Bozdogan,
D. 2020).

4.2.2. Degerli Konut Vergisinin Esitlik Ilkesine Aykirihig
“Esitlik ilkesi, demokratik diizen sinirlart cercevesinde, adalet diisiincelerinden

gelistirilmis bir olgudur” (Erkin, 2012: 243). Bu olgu Tiirk Pozitif Hukuku’nda 1961
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Anayasas’nin 12. 1982 Anayasasi’nin 10. maddesinde diizenlenmistir. 1982
Anayasasi’nin 10/1. fikrasina gore; “Herkes, dil, irk, renk, cinsiyet, siyasi diisiince, felsefi
inang, din, mezhep ve benzeri sebeplerle ayirim gozetilmeksizin Kanun 6niinde esittir”.
Yine 1982 Anayasasi’nda vergi 6devinin diizenlendigi 73/1. fikrasina gore ise; “Herkes,
kamu giderlerini kargilamak {izere, mali giicline gore, vergi 6demekle ylikiimliidiir”. Her
iki fikra birlikte degerlendirildiginde Kanun 6niinde herkesin esit oldugu ve yine herkesin

mali giicline gore mutlaka vergi verece8i sonuglarina ulagilmaktadir (Armagan R.

vd.,2011).

DKYV agisindan degerlendirildiginde, bu vergi ile yapilmak istenen, konutu degerli
olanlarin bu sebeple digerlerine gore sahip olduklar1 fazla servetin vergilendirme
vasitastyla dagiliminin, esitlik ve adalet ilkeleri ¢ercevesinde yeniden yapilmasi ise
asagida belirtilen iki hususun dikkate alinmamasi Onemli bir eksiklik ortaya

¢ikarmaktadir. Buna gore;

e Tek tek, degerli konut sayilma sinirinin altina kalan ancak birlikte
degerlendirildiginde bu sinirin ¢ok iizerinde olan birden fazla konuta sahip
emlak vergisi miikelleflerinin servetleri ile,

e Degerli sayllma smirim1 asan ancak mesken niteliginde olmayan (konut

olarak kullanilmayan) bina sahiplerinin servetlerinin,

DKV disinda birakilmas1 vergilemede esitlik ilkesinin 1ihlali sonucunu
dogurmaktadir. Bu ag¢idan bakildiginda DKV nin bu unsurlar1 kapsayarak diizenlenmesi

veya emlak vergisinin igerisinde s6z konusu unsurlara yer verilmesi dénem arz etmektedir
(Kurt, R.2019).

4.2.3. Degerli Konut Vergisinin Odeme Giicii Tlkesine Aykirihg

Odeme giicline gore vergilendirme ilkesi, vergilendirme yetkisinin, ylikiimliiler
tizerinde ne olgiide kullanilabilecegi ile ilgilidir. Yiikiimliilerin 6deme giicleri ile mali
giicleri arasinda bir iliskinin oldugunu da belirtmek gerekir. Her ne kadar iliskili
kavramlar olsa da igeriklerinde 6nemli farkliliklar bulunmaktadir (Karabiyik, A. 2020).
1982 Anayasasi’nda mali giic kavramu ile ilgili herhangi bir tanimlama yapilmamustir.
Mali gii¢; vergi 6deme giiclinii ortaya koyan ekonomik degerlerin toplamidir. Bu
ekonomik degerler, gelir, servet ve harcama olarak belirlenir. Belirlenen bu unsurlar ayni

zamanda verginin konusunu olusturmaktadir. “Dolayisiyla mali gii¢ kisilerin sadece
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gelire bagl olan odeme giiclerini degil, aymi zamanda servet unsurlarini ve

harcamalarini da kapsamaktadwr” (Erkin, 2021: 245).

DKV kisilerin servetleri {izerine konulan bir vergidir. DKV diizenlemesinde
O0deme giicii olmayandan O6deyemeyecegi tutarlarda vergi alinmasini engelleyecek
hiikiimlere yer verilmemistir. Ornegin tek evi olan birisinden bu verginin alimasi
ongoriilmektedir. Kisinin stirekli bir gelirinin olup olmadig1 dikkate alinmamaktadir. Bu
acidan bakildiginda kisilerin servetleri lizerine konulan bu verginin ayni1 zamanda s6z
konusu kisilerin 6deme giigleri dikkate alinarak degerlendirilmesi gerekmektedir
(Karabiyik, A. 2020).

4.3. Degerli Konut Vergisinde Miikellefiyet Sorunu

Vergi Usul Kanununun 8. maddesine gore miikellef, “Vergi Kanunlarina gore
kendisine vergi borcu terettiip eden gercek veya tiizel kisidir”. Degerli Konut Vergisi’nin
miikellefi, ikamet amacina (mesken) haiz tasinmazlarin malikleri, mevcutsa intifa hakki
sahipleri, hi¢biri de mevcut degilse mesken niteligine haiz tasinmaza malik gibi tasarruf
etme hakki bulunanlardir (Sen, E. 2019). Baska bir ifadeyle DKV yi mesken vasfina haiz
tasinmazlarin malikleri, mevcut ise intifa hakki sahipleri, higbiri de yoksa mesken vasfina
haiz tasinmaza malik gibi tasarruf etme hakkina sahip olanlar 6demektedir. Mesken
niteliginde bir tasinmaza payli miilkiyet seklinde malik olanlar, hisseleri oraninda
miikelleftirler.  Elbirligi miilkiyette malikler vergiden miiteselsilen (zincirleme)

sorumludur (Bayraktaroglu, E.2020).

DKV miikellefiyeti; Mesken vasfina sahip tasinmaz degerinin, bina vergi degeri
ya da Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii tarafindan diizenlenen degerin 6.173.000
TL tutarin1 gegen (bu tutar dahil olmak tizere) belirlendigi tarihi, vergi degerini tadil eden
nedenlerin dogmasi durumunda s6zii edilen bu degisikliklerin meydana geldigi tarihi ya
da muafiyetin sukut ettigi (distiigii) tarihi, takip eden yildan itibaren baslamaktadir
(Kurt, R.2019).

Dogal afetler hasebiyle tamamen kullanilmaz héle gelen ya da vergiye tabi iken
muaflik kosullarin1 elde eden mesken niteligine haiz tasmmazlardan dolay1
miikellefiyet, bu olaylarin cereyan ettigi tarihi takip eden taksitten itibaren son bulur.
Miikellefiyetin baslangi¢ tarihi mesken degerinin 6.173.000’yi astiginin tayin ve tespit

edildigi zamani izleyen yildir. Muafiyet kosullart son bulmus ise de izleyen yilda
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miikellefiyet yeniden baslayacaktir. Miikellefiyetin sona ermesi ise muaf olunmasi ya da
dogal afetler sebebiyle tamamen kullanilamaz hale gelmesi gibi durumlarda olayin vuku

bulmasini izleyen taksitten itibaren olacaktir.

Satig halinde ise satan taraf icin miikellefiyetin ne zaman son bulacag: ve satin
alan i¢in miikellefiyetin tam olarak ne zaman baslayacagi Kanunda yer almamaktadir.
Ancak mevcut Kanunun bu sekliyle satis tarihini izleyen ilk taksit sonunda satici taraf
icin miikellefiyet son bulacaktir. Alici taraf igin ise yil igerisinde miikellefiyetin
baslamasimi meydana getirecek durumun vuku bulmas: durumunda, miikellef tarafindan
takip eden yilda ayn1 yilin beyanname verme siiresi icerisinde kisacasi izleyen yilin 20
Subatina kadar alakali vergi dairesine vergi beyannamesi verilecektir (Kurt, R.2019). Bu
durumda belirlilik ilkesine ters bir durum bulunmaktadir. Zira s6z konusu Kanun
yeterince net ve agik degildir. Diger tiim vergilerde vergilerin hangi tarihte ve nasil
Odenecegine iliskin Kanunlarinda agik hiikiimler bulunurken DKV de bu agiklik mevcut
degildir (Bozdogan, D. 2020). DKV i¢inde benzer diizenleme yapilmasi gerekmektedir.
Yani miikellefiyetin baslangi¢ tarihleri ile beyanname verme ve ddeme tarihlerinin agik
bir sekilde Kanunda belirtilmesi gerekmektedir. Zira ikincil diizenlemeler olan teblig,

genelge, 6zelge ile bu sorunun ¢dziimlenmesi miimkiin degildir (Oncii, E.2020).
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SONUC

Kamu harcamalarmin finansmaninda vergiler 6nemli bir rol oynamaktadir. Kimi
zaman vergi oranlarinin azaltilmasi veya artirilmasi kimi zaman da yeni vergiler ile
devletler egemenlik giiclerini kullanmakta ve kendilerine gelir saglamaktadir. Ancak
uygulanan her yeni vergi miikellefler lizerinde yiik olusturmakta ve bu da bir dirence
sebebiyet vermektedir. Tirkiye’de gecmisten bugiine kadar uygulanan vergilerin
biitiiniine iliskin hukuki rejim Tiirk vergi sistemi olarak adlandirilir. Nitekim Tirkiye’de
vergi sistemi bugiine kadar pek ¢ok degisim ve yenilik yasamigtir. Kimi zaman var olan
vergilerde diizenlemeye gidilirken kimi zamanda yeni vergiler getirilmistir. Vergiler
devletlerin egemenlik erklerinin nihai sonuclarindan birisidir. Ozellikle kamu
harcamalarinin finansmaninda énemli bir gelir kaynagi olarak degerlendirilebilecek olan
vergilerin miikellefler lizerinde yiikk olusturdugu da yadsinamaz bir gergektir. Burada

onemli olan miikelleflerin vergisel yiiklerini gelirleri oraninda artirmaktadir.

7194 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan “Dijital Hizmet Vergisi Kanunu ile Bazi
Kanunlarda ve 375 Sayili Kanun Hilkkmiinde Kararnamede Degisiklik Yapilmasi
Hakkinda Kanun” ile birtakim yeni vergiler giindeme gelmistir. Bu vergilerden birisi
degerli konut vergisidir. Degerli konut vergisi “Emlak Vergisi” Kanununun 42. ve 49.
maddeleri arasinda diizenlenmistir. DKV’nin c¢ikarildigindan itibaren bir yil icinde
degisikliklere ugramasi Kanun maddelerinin yeterli 6zenle hazirlanmadiginin bir
gostergesidir. Degerli konut vergisinin elestirel bir vergi olmasindan 6tiirli yapilan ¢esitli
¢ozlim Onerileriyle kabul edilir hale gelmelidir. Bu onerilerden biri DKV’ nin emlak
vergisiyle birlestirilmesi bu nokta da emlak vergisi vergi oranlarinin konut degerine gore
artinml bir sekilde uygulanmasi veya DKV nin tek seferde alinmasidir. Bu oneriyle

birlikte yarattig ¢ifte vergilendirme sorunu da ortadan kalkmis olacaktir.

DKV cifte vergilendirme sorununun yani sira Anayasa’nin bir¢ok ilkelerine de
aykirihik teskil etmektedir. Ornegin adalet ilkesine aykirihigi degerli konut vergisi
Odenirken oranlarinda olusan dengesiz 6demeyle vergi adaleti ilkesine ters diismektedir.
Bunun oniine gegebilmek icin gelir vergisinde oldugu gibi kademeli vergi matrahi
uygulanmali. DKV’ye iligkin bir diger sorunda miikellefiyet sorunudur. Miikellefiyetle
alakali detayli bir kanun olmamasindan kaynakli sorunlar dogmaktadir. Buna ¢oziim

olarak degerli konut vergisine yonelik bir kanun olmalidir. DKV kisilerin sadece ‘degerli’
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olan miilklerini degil de tiim miilklerini kapsayacak sekilde genisletilmesi gerekir. Emlak
vergisinin baslica sorun alanlarindan biri olan miilklerin vergi degerlerinin gercek
degerlerinden daha diisiik olmasidir. DKV’de de bu degerleme sorunu mevcuttur.
Miilklerin gercek olan alim-satim degerini tespit edecek bir degerleme ydntemi

kullanilmas1 gerekir.

Ayrica Degerli konut vergisi, Emlak Vergisi Kanunu c¢ergevesinde arsa,
gayrimenkul ve bina vergisinden farkli olarak ihdas edilmis olsa dahi verginin matrahi ve
icerigi ile paralel hareket etmekte ve s6z konusu vergiye ek olarak farkli bir isimle yeni
bir vergi alinmaktadir. Bu dogrultuda gerek mikro gerekse makro anlamda cifte
vergilendirilmeden bahsedilebilmektedir. S6z konusu bu durum gerek anayasa gerekse
politika yapicilar tarafindan ©Onem teskil eden bir konudur. Ciinkii Anayasa
Mahkemesinin daha 6nceki yillar igerisinde Ek Motorlu Tasit Vergisi talep etmesi ile
tercih edilen bir yasal diizenleme de vergi yiikii siiphesiz ara¢ sahipleri tarafinca
agirlasacak ve diger vergi miikelleflerine bu durumun tam anlami ile yansimamasi bir
baska hukuki sorun doguracaktir. Bu ¢ercevede olusan bu durum, vergi yiikiiniin esit ve
adil dagilimmi engelleme tehlikesi olusturacaktir. Ortaya ¢ikan dagilim esitsizligi
siiphesiz Anayasamizin 73. Maddesince vergi ve vergilendirilme ilke ve esaslarina ayrilik

olusturacaktir ve bu nedenle iptal edilmistir.

Kanunda ve genel icra tebliginde yer almayan bir diger konu da degerli konut
vergisine tabi miikelleflerin emlak vergisine tabi olup olmadigidir. Bunun mevzuatta yer
almamasi, vergisel konularda hukuki giivence ilkesi ve miikelleflerin vergi 6demekten
¢ekinmedikleri dikkate alindiginda bu sorunun kanunda agikliga kavusturulmasi
gerekmektedir. Emlak vergisinin bir tamamlayani olarak incelenen degerli konut vergisi,
tim kapsamiyla incelenmis ve daha iyi idrak edilebilmesi i¢in ilk olarak vergi, vergi
tanimi, gesitleri ve iilke orneklerinden yola c¢ikilarak analiz edilmistir. S6z konusu iki
vergi arasinda benzerliklerin yani sira farkli yonlerin varligi da saptanmistir. Sonug olarak
sosyo-kiiltiirel adalet ve bireylerin yasam kalitesini ve refahini olumsuz yone etkileyen
bu durum iyilestirilerek Emlak Kanunu igerisinden alinarak ayr1 bir Kanun ¢ercevesinde
hazirlanmas1 daha saglikli olacaktir. Farkli boyutlariyla konuyu ele alan caligsmalar
olmasma karsin ekonomik, sosyolojik ve toplumsal agidan derleyip 6zgiin bir biitiin

olarak bir kaynak bulunmayisi ¢alismamizi kendine 6zgii bir 6zellige kavusturmaktadir.
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Bu dogrultuda gerek politika yapici bireylere gerekse vergi miikelleflerine fikir beyan

etmek ve giinlimiizde yaganilan bu durumu iyilestirmek amaglanmistir.
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