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Ozet

Yerel Idarelerin en énemli gelirleri arasinda yer alan emlak vergisinin konusunu tasinmazlar
olusturmaktadir. Tiirkiye'de emlak vergisinin, tarh, tahakkuk ve tahsili 1985 yilinda sonra belediyelere
devredilmesiyle, bu vergi yerel nitelikli bir vergi halini almistir. Tiirkiye'de emlak vergisi uygulamasina
iliskin olarak bir¢ok sorun mevcuttur.Bu ¢calismanin amaci, Tiirkiye 'de uygulanan emlak vergisinde yasanan
sorunlart one ¢tkarmak ve bu sorunlara ¢oziim onerileri getirmektir.
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THE SOLUTION PROPOSAL AND THE PROBLEMS THAT
OCCURS IN TURKEY REAL ESTATE PRACTICE

Abstract

The subject of real estate tax among the most important revenue of the local authorities is
immovables. In Turkey, the real estate tax has become a local characterized tax by means of its’ imposition,
accruement and collection transferred to municipalities in 1985. There are too many problems in the
implementation of the real estate tax in Turkey.The purpose of this study is to put forward problems real
estate tax practices in Turkey and propose solutions these problems.
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GIRIS

Devletler, belirli toprak pargasi alani icerisinde egemenlikleri olan ve topluluklarinin ortak
nitelikteki hizmetlerini karsilamak i¢in kurulmus olan tiizel kisiliklerdir. Devletler bu kamusal
ihtiyaclar1 karsilayabilmek icin belirli kaynaklara ihtiya¢ duymakta ve bu amagla, egemenlik
giicinden aldiklar1 vergilendirme yetkilerini kullanarak, gercek ve tiizel kisilere vergi ve benzeri
mali sorumluluklar yiiklemektedirler.

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

Vergiler ekonomik kaynagina gore; gelir, harcama ve servet vergileri olarak smiflandirilir.
Bu siniflandirma, vergilerin gelirden mi, giderden mi, yoksa servetten mi alindiklarini belirlemek
icin yapilir. Bu ayrim igerisinde yer alan ve ¢alisma agisindan 6nem teskil eden emlak vergisi ise,
miilkiyet izerinden alinan bir servet vergisidir.

Servet 6deme giicliniin bir gostergesidir. Bu baglamda malvarligi unsurlarindan biri olan
taginmazlar, servet vergisi kapsamina dahil olmusglardir. Tasinmazlar, servet lizerinden alinan
vergilerden biri olan emlak vergisinin de konusunu olusturmaktadir.

Emlak vergisi, gercek veya tiizel kisilerin miilkiyetinde bulunan taginmazlarin ekonomik
degerleri tizerinden alinir. Ayrica emlak vergisi, 6zel nitelikli, dolaysiz ve objektif bir servet vergisi
olmakla birlikte, gecmisi bakimindan oldukga eski ve uygulama alani genis olan bir vergidir.

Tiirkiye’de uygulanan emlak vergisi, yerel nitelikli bir vergi Ozelligi tasimaktadir.
Tiirkiye’de emlak vergisi tarh1 ve tahsilati 1986 yilindan beri belediyeler tarafindan
yiiritilmektedir.

Tiirkiye’de emlak vergisinin uygulanmasi siirecinde bir¢cok sorun ortaya cikmistir. Bu
sorunlarda en Onemlilerinden biri verginin matrahi ile ilgilidir. Emlak vergisinin matrahi
taginmazlarin vergi degerleridir. Vergi degerini belirleyebilmek i¢in arsa ve arazinin metrekare
degeri ve/veya binalarin normal ingaat maliyet bedellerinin tespit edilmesi gerekmektedir. Arsa ve
arazi metrekare degerleri, belediyeler tarafindan olusturulan takdir komisyonlar1 tarafindan
belirlenmektedir. Binalarin ise normal ingaat maliyet bedelleri, Maliye Bakanligi ile Cevre
ve Sehircilik Bakanligi’nca tespit edilmektedir. Bu degerlerin tespitinin, piyasa degerlerinden
farklilik gostermesinin temelinde bircok sorunun da varligr bilinmektedir. Bu sorunlardan bazilari;
degerleme siirecinde uzman kisilerden yararlanilmamasi, bina insaat maliyet bedellerinin tespitine
iliskin sorunlar, tasinmaz degerlerinin dort yilda bir giincellenmesi, yeniden degerleme oranlarinin
taginmazlari gercek piyasa deger artiglarin1 yansitamamasi gibi nedenler gosterilebilir. Ayrica,
emlak vergisinin oranlariin vergiye konu olan tasinmazlarin, niteligini, konumlarini, bdlgelerin
geligsmislik yapilarini, kamusal hizmetlerden yaralanma derecelerini kavramaktan uzak olmasi,
vergi muafiyet ve istisna kapsaminin oldukca genis olmasi, emlak vergisi gelirlerinin diisiik olmasi
gibi bir¢ok sorun alan1 da tespit edilmistir.

. GENEL OLARAK EMLAK VERGISI

Emlak vergisi tarihin en eski vergilerinden birisidir. Bu verginin konusu, gergek veya tiizel
kisilerin miilkiyetinde bulunan bina ve arazilerden alinan bir servet vergisidir. Miikellefi ise bina ve
arazinin maliki, intifa hakki sahibi veya tasarruf sahibidir. Bagka bir ifadeyle, emlak vergisinin
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miikellefi, oncelikle bina ve arazinin sahibidir. Emlak vergisinin matrahi ise, iilkelere gore
degismekle birlikte, genellikle bina ve arazinin degeridir (Turhan, 1998: 183).

Emlak vergisi, lilkelerde genel olarak yerel yonetimler tarafindan tahsil edilen ve yerel
idarelerin finansal ihtiyaclarinin karsilanmasi icin alman vergidir. Ulke sinirlari icerisindeki
gayrimenkul unsurlarin, vergilendirme yetkisinin sonucunda vergilendirilmektedir. Bina, arazi ve
arsalarin deger veya iratlardan alinan vergi, merkezi ya da yerel yoOnetimler tarafindan
yiiriitiilmekte veya merkezi yonetim, gelirinin bir kismin1 yerel yonetimlere dagitabilmektedir.

Il. EMLAK VERGISININ OZELLIiKLERI

Emlak vergisi, sabit varliklar iizerinden alinan, objektif, yerel, gayri safi ve miilkilik ilkesine
bagli olan bir vergidir. Bu verginin 6zellikleri agagidaki sekilde agiklanmaktadir.

IL.I. Emlak Vergisinin Objektif Bir Vergi Olusu

Vergiler, siibjektif ve objektif vergiler olarak siniflandirilabilir. Objektif vergiler, miikellefin
kisisel durumlarin1 dikkate almaksizin, dogrudan dogruya iktisadi unsurdan alinmaktadir. Emlak
vergisi de objektif vergiler arasinda yer almaktadir. Objektif nitelikli bir vergi olan emlak
vergisinde, bazi kisisel durumlar dikkate alinarak, sinirli bir dl¢iide de olsa vergiye siibjektif bir
nitelik kazandirilabilmektedir (Kaplan, 2012: 1).

Bazi vergiler kisilerin 6deme giicline gore ayarlandigi ve ekonomik kaynaklarin tamami
iizerinden alindig1 halde, objektif vergilerde verginin konusu ‘“ayin” olarak bilinmekte ve
ylkiimliiniin, kisisel ve ailevi 6zellikleri yani siibjektif unsurlar1 dikkate alinmamaktadir. Buna
gore gelir vergisi, veraset ve intikal vergisi subjektif vergilere 6rnektir. Buna karsilik taginmaz
sahiplerinin kisisel durumlar1 dikkate almaksizin vergilendiren bina ve arazi vergileri, birer objektif
vergidir (Turhan, 1998: 93).

Emlak vergisine objektif nitelik kazandiran belli bagh 6zellikler vardir. Bunlar (Edizdogan-
Celikkaya, 2010: 296):

- Emlakin bulundugu yer verginin matrahi ve orani bakimindan 6nem teskil eder (sehirde
ve kirsal alanda farkli oran uygulamasi gibi).
- Verginin tahsili i¢in 6nemli olan unsur emlakin kendisidir.
- Emlaklar isimlere gore degil, parsellere gore tanimlanir ve listelenir.
- Vergiye esas yiikiimlii olan kisi emlakin sahibidir. Eger emlakta yararlandirma s6z
konusu ise yiikiimlii emlak {izerinde tasarrufta bulunan kisidir.
- Emlak vergisi genel olarak artan oranli olmaktan ¢ok nisbi bir vergidir.
Emlak vergisinin objektif bir vergi olmasi sebebi ile benzer durumdaki tim taginmazlarin
ayni oranda vergilendirilmesi s6z konusu olmaktadir. Uygulanmakta olan genel durum, miikellefe
gore degismeyen tek oranli tarifedir (Hacikoyli, 2009: 16).

11.11. Mahalli Bir Vergi Olmasi

Emlak vergisi, tasinmaz sahiplerinden ve bu tasinmazlarin degerlerine gore alinan, yerel
yOnetimlerin en 6nemli gelir kaynaklari arasinda yer alan yerel nitelikli bir vergidir.

Bireyler ile yerel idareler arasinda ortaya ¢ikan fayda ve maliyet iliskisi, bireylerin bu tiir
vergilere karsilik yerel hizmetlerden faydalanma derecesini dikkate almalarmi gerekli kilmistir. Bu
tiir bir iligki, hem yerel idarelere hem de miikelleflere fayda saglayacaktir. Bu baglamda, yerel
idarelerin sundugu hizmetler ile birlikte tasinmazlarin degerlerinde artig ortaya ¢ikacak ve bunun
sonucunda ise, vergi gelirlerinde artis meydana gelecektir. Bireyler ise, sunulan hizmetler
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karsisinda odedigi vergilerin karsiligini; kontrol ve denetim olarak gorebilecektir. Boylece
bireylerin, vergiye goniillii uyumunun saglanmasi olagan hale gelebilecektir (Slack, 2011: 2).

Cogu iilkelerde bina, arsa ve arazi lizerinde alinan emlak vergisi yerel yoOnetimlerin
finansmanlarini karsilamak amaciyla kullanilir. Emlak vergisi, yerel idareler agisindan daha etkin
bir vergi olarak goriilebilmektedir. Buna gerekge olarak ise, yerel idarenin verecegi hizmetlere
karsilik miikelleflerden saglayacagi vergi gelirleri olacaktir. Ayrica, miikellefe daha yakin bir idare,
kayip ve kacaklar1 dnleme anlaminda bir avantaj s6z konusudur. Yine sabit varliklarin kontrolii ve
denetimi diger gelir kaynaklarina gore daha kolaydir. Bu sebepler, emlak vergisinin yerel bir vergi
olmas1 gerekliligini ortaya koyabilir. Ayrica iilkeler, bina ve arazi vergilerinin verimi ve hasilatinin
son yarim yiizyillik donemde diismesi ile birlikte verim ve hasilat bakimindan yeni vergi
alanlarinin kesfedilmesi, emlak vergisinin yerel idarelere birakilabilmesini bir gerek¢e olarak
gormiislerdir (Akdogan, 2007: 260).

Emlaklarin sabit bir taginmaz varlik olmasi, vergi tespitini kolaylastiran bir sebeptir. Bu
acidan, yerel bolge sinirlan icerisindeki taginmazlar, yerel idareler tarafindan tespitinin daha kolay
yapilabilmesi, yerel idarelerin vergi gelirleri agisindan daha etkin olacagi anlami tagiyabilmektedir.
Yani emlak vergisi, yerel idareler icin daha uygun gelir kaynaklar1 olarak goriilebilmektedir.
Ayrica yerel idareler tarafindan yapilan hizmetler, alinan emlak vergisinin karsiligi olarak
goriilebilmektedir. Ornegin ABD’de alinan emlak vergisi fayda vergisi olarak goriilmektedir.
Alnan vergi ile verilen yerel hizmetlerin yaklasik olarak faydalar:1 birbirini karsilayabilmektedir
(Bird-Slack, 2002: 1).

Tritkiye’de 1936 yilinda bina, arazi ve arsalarin buhran vergileri 2871 Sayili Kanun ile il
0zel idarelerine devredilmistir. Daha sonraki yillarda emlak vergisi kanunu ile verginin tarh ve
tahsili maliye bakanligmma birakilmis ve héasilatindan mahalli idarelere pay verilmesi kabul
edilmistir. 1985 yilina kadar genel biitce gelirleri arasinda yer alan emlak vergisi 3239 Sayil
Kanunla bu verginin tarh, tahakkuk ve tahsil islemleri 01.01.1986 tarihinden itibaren yerel
yonetimlere birakilmustir.

IL.III. Gayri Safi Bir Vergi Olmasi

Hasilat, gayri safi tutardir. Bundan masraflar diisiildiigiinde ise kalan tutar safi olmaktadir.
Ayni sekilde servette cogu zaman gayri safi toplamdir. Bundan borglar, masraflar ve amortisman
gibi ¢esitli meblaglarin ¢ikarilmas: ile geriye kalan tutar safi serveti vermektedir. Tasinmaza
karsilik bor¢larin vergi matrahindan diigiilememesi emlak vergisinin gayri safi bir vergi oldugunu
gostermektedir.

Emlak vergisinin gayri safi bir vergi olusu adalet yoniinden eksiklik ortaya
¢ikarabilmektedir. Bunun igindir ki, bir gayrimenkulii bor¢lu alan bir kisi ile borgsuz alan kisi
arasinda vergi yiikii farki meydana gelecektir. Dolayistyla bu 6zellikte bir vergi, servetinin biiyiik
bir kismini1 gayrimenkul olarak kullanan ve geliri diigiikk olan sahislar {izerinde daha fazla kalma
Ozelligi anlami tagimaktadir. Bu durum sosyal adalet yoniinden olumsuz olarak goriilebilmektedir
(Edizdogan-Celikkaya, 2010: 297).

ILIV. Miilkilik Tlkesinin Uygulanmasi

Miilkilik ilkesi, kanunlarin iilke smirlarinda, yerli ve yabanci herkese uygulanmasidir.
Vergilendirmede miilkilik ilkesi, egemenlik giiciine dayanarak iilke sinirlar igerisinde alinan, vergi
kanunlarmin uygulamasinda gegerli olan ilkedir. Yani kisi, yerli veya yabanci olsun, hangi iilke
siirlarinin  igerisinde vergiyi doguran olay1 gergeklestirdiyse, o iilkenin kanunlarina gore
vergilendirilir. Ayrica miilkilik ilkesi daha ¢ok, gayrimenkul iizerinden alinan vergilerde, gayri
sahsi nitelikli tiiketim vergileri ile har¢ ve resimlerde gecerlidir (Senyliz-Yiice-Gergek, 2013:43).

Emlak vergisi de gayrimenkuller iizerinden alinan vergiler kapsamina girmektedir. Ulkelerin
kendi smirlar1 igerisindeki taginmazlarin vergilendirilmesi emlak vergisinin konusunu
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olusturmaktadir. Yani emlak vergisi miikellefi, yerli veya yabanci kisiler olsun, hangi iilke sinirlar
icerisin tasinmaz sahipligi veya tasarrufu s6z konusu ise, o iilke tarafindan vergilendirilmektedir.
Tirkiye’de Emlak Vergisi Kanunu (EVK) 1. maddesinde bina vergisinin konusu kapsaminda, iilke
sinirlarindan  bahsedilmektedir. Yine EVK’da araziler i¢in verginin konusunu, Tiirkiye sinirlar
icerisinde bulunan araziler seklinde agilanmistir. Buradan sonugla, emlak vergisinde, tasinmazin
bulundugu vergilendirme yetkisine sahip iilke tarafindan vergileme yapildig1 goriilmektedir.

I1l. TURKIYE’'DE EMLAK VERGi__si MEVZUATINDA YASANAN SORUNLAR VE
COZUM ONERILERI

Emlak vergisi, Tiirk vergi sisteminde servet vergileri arasinda yer alan, en eski ve en yaygin
vergi tiirlerinden biridir. 1985 yilindan sonra tarh ve tahsilat islemleri, merkezi hiikiimet tarafindan
yerel idarelere devredilmistir. Yerel idarelere devredilen emlak vergisi, birgok sorunu da
beraberinde getirmistir.

Yiiriirlikkteki hiikiimlere gore, emlak vergisinin mevzuattan kaynaklanan sorunlari olmakla
birlikte, diger bir sorun ise emlak vergisine matrah olacak taginmazlarin degerlemesi kismindan
ortaya ¢ikmaktadir.

IILI. Emlak Vergisine iliskin Takdir Komisyon Uyeleri

Emlak vergisi matrah1 taginmazlarin vergi degerleridir. Arazi ve arsalarin vergi degerinin
belirlenmesi icin, takdir komisyonlar1 tarafindan arsa ve arazilerin metrekare degerleri tespit
edilmektedir. Ayrica bina vergisinin matrahina arsa pay1 da eklenmektedir.

Takdir komisyonlar1 tarafindan, emlak vergisinde matrah igin tespit edilen degerler,
miikelleflerin emlak vergisi tutarin1 dogrudan etkilemektedir. Takdir komisyon tiyelerinin taginmaz
degerlerini eksik veya fazla hesaplamasi vergilendirmede adaletsizlige neden olabilmektedir.
Mesela, belediye gelirlerini artirabilmek amaciyla taginmaz degerlerinin yiiksek tutulmasi, ayni
nitelikte ve degerdeki tasinmazlara gore yiiksek vergi tutarinin olusmasina sebep olabilmektedir.
Boyle bir hatali degerleme vergilemede adaletsizligi ortaya cikarabilmektedir. Diger taraftan,
belediyeler oy kayiplarint 6nlemek adina tasinmaz degerlerinin diisiik hesaplanabilmesi ve boylece
diger belediye sinirlarinda bulunan aymi degerdeki tasinmazlardan daha yiiksek tutarda vergi
almmasi, emlak vergisi miikellefleri agisindan yine bir vergi adaletsizligini olusturabilmektedir.
Tasimmmazlarin vergi degerlerinin ger¢ek degerinden diisiik ya da fazla olarak belirlenmesi,
miikelleflerin vergiye olan direncini artirabilmektedir. Bu durum ise, bir sorun olarak
goriilebilmektedir.

Tiirkiye’de mevcut olan yasalara gore, takdir komisyonlar1 iiyelerinin her biri, kendi
alanlarinda gorev yapan kisilerden olusmaktadir. Ancak tasinmazlarin degerlemesi ayri bir
uzmanlik alani olmasi ve bu alanda uzmanlasma i¢in belirli egitimin ve tecriibenin gerekli oldugu
bilinmektedir.

Gelismis {ilkeler tarafindan uygulanan taginmaz degerlemesinde, uluslararasi1 standartlara
uygun bir siire¢ izlenmektedir. Taginmaz degerlemesini yapacak olan kisi ve kuruluslarin bu siireci
bir meslek olarak algilamasi ve bu meslege iliskin kurallarin konmasi, bu uygulamanin etkinliginin
arttirllmasinda 6nemli rol oynadigi kuskusuzdur (Hacikdylii, 2009: 138).

Gelismis iilkelerde, taginmazlara dayali sermaye piyasasi araglarinin 6z kaynagini olusturan
taginmazlar igin, gayrimenkul degerleme sirketleri ve degerleme uzmanlarinin énemi oldukca
fazladir. Genellikle gelismis iilke uygulamalarinda, tasinmaz degerleme hizmetlerinin yetkili ve
bagimsiz degerleme uzmanlar veya degerleme sirketleri tarafindan yiiriitiildiigli goriilmektedir
(Hacikoylii, 2009: 140).
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Ornegin, emlak vergisi gelirleri agisindan en fazla milli gelir payina sahip Birlesik Krallikta,
emlak vergisi i¢in taginmaz degerleme c¢alismalarimi yapmak ic¢in, Kamu Degerleme Kurumu
olusturulmustur. Bu kurumda faaliyet gosterecek olan uzmanlar, sertifika sahibi olmak ve bu
kurulusun diizenledigi degerleme kurallarina uymak zorundadir (Koktiirk- Koktiirk, 2011: 1106).

Bu soruna su sekilde bir ¢6ziim 6nerilebilir:

- Tirkiye’de uygulanan emlak vergisinde taginmazlarin degerlemesi i¢in takdir komisyon
kararlarinda objektiflik saglanmasi onem teskil etmektedir. Takdir komisyon iiyeleri
tarafindan uygulanan taginmazlarin degerlemesinde, tiim iilkede bir standardin
olusturulmas1 gereklidir. Bu standardin olusturulabilmesi icin, takdir komisyon
Uiyelerinin, taginmaz degerleme konusunda yetkili kuruluglar tarafindan, egitim
seminerleri diizenlenerek, uygulamada birlik saglanmasi miimkiin hale getirilebilir.
Boylece, takdir komisyon {iiyelerinin bilgi seviyelerinin arttirilmasina yardimei olmakla
birlikte, ayrica taginmazlarin degerlemesi i¢in yapilan uygulamalarda birlik saglanarak
objektif degerleme kararlarina uygunluk saglanabilir.

IILIIL. Arsa ve Binalarin Vergi Degerine Esas Alinacak Olan Cadde veya Sokak Hususu

Arsa birim degerlerinin cadde ve sokak bazinda ele alinmasiyla, bu bolgelerdeki mevki ranti
¢ok iyi kavranamamustir. Halbuki aynmi cadde iizerinde iki komsu parsel arasinda bile deger
farkliliklart ortaya cikabilmektedir. Tespit edilen bu degerler ise gercek degeri yansitmayabilir
(Celik-Asik, 2011: 2).

Arsalar i¢in vergi degeri hesaplanirken takdir komisyonunun cadde ve sokak bakimindan
belirledigi asgari deger esas alinmaktadir. Ayni sekilde bina vergi degerinde tespit esas alinacak
arsa degeri i¢in de cadde ve sokak bakimindan belirlenen deger esas alinacaktir. Hesaplamaya esas
olacak cadde ve sokagin hangisi olacaginin da tespiti onem arz etmektedir. Ayrica, arsa igin
belirlenen deger bina vergisini de etkilemektedir. Mevcut sistemde, degerleme cadde veya bolge
esasina gore yapilmakta, o caddede yer alan arsa ve araziler ile binalar ayn1 vergi degerine muhatap
olmaktadir. Oysa gercekte ayn1 cadde lizerinde bile arsanin ya da binanin konumuna gore ¢ok
biiyiik deger farkliliklar1 bulunabilmektedir.

Ayni cadde tizerindeki iki farkli cephe, iki belediye sinirlart icerisine denk gelebilmektedir.
Yani ayni cadde iizerindeki iki taginmazin emlak vergisi degerleri de farkli olabilmektedir.
Ornegin, Ankara Ahlathbel'deki Oysekent'te, Incek Bulvari'min Cankaya Belediyesi'ne ait
cephesinde arsa metrekare degerleri yiizde 1.262 oraninda artirilmisti. Bulvarm Golbast
Belediyesi'ne ait cephesinde, yani yolun karsisinda arsa metrekare degerleri ise, % 1.1 oraninda bir
artis olmustur. Bu iki artig sonucunda, ayni bulvar {izerindeki, ayni niteliklere sahip 100 metrekare
eve sahip olan iki miikellefin arasinda olusan vergi farki yaklasik dokuz kat olarak goriilmektedir
(Kivang, 2014: 1).

Bu soruna su sekilde bir ¢oziim 6nerilebilir:

- Arsa birim degerlerinin cadde ve sokak bazinda ele alinmasiyla, bu bolgelerdeki mevki
rantinin ¢ok 1iyi kavranmasi, aym cadde ve sokak iizerindeki tasimmazlarm deger
farkliliklarinin ortaya ¢ikarilarak, vergi degerleri gercek degerlerine gore tespit edilmesi
gerekmektedir. Ayrica degerleme sisteminde bir standardin saglanmasi, hem emlak
vergisinde etkinligi hem de miikelleflerin vergilendirmeye olan giivenini arttiracaktir.

IILIIL Tasinmazlarin Degerlemesi icin Mevzuat Biitiinliigii Olmayisi

Tasmmmaz degerlemesini diizenleyen bir¢cok yasa, tiiziik, yonetmelik, teblig ve genelge
yayimlanmistir. Yasal diizenlemeler incelendiginde sektoriin geneli igin, ¢erceve bir yasal alt yapi
eksikligi gbze carpmaktadir. Bu durum gerek kamu, gerekse Ozel sektoriin ihtiyag duydugu
degerlemelerin yapilmasinda uygulama farkliligina ve degerlemeyi talep eden kuruma gore farklh
sonuclara ulagilmasina sebep olmaktadir (Tapu ve Kadastro Modernizasyon Projesi, 2011: 15).
Buna gore, tasinmaz degerleme sistemimizde, yasanan sorunlarin basinda, gerek kamu sektorii
gerekse de Ozel sektor tarafindan kullanilabilen tek bir mevzuatin olmamasi olarak
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goriilebilmektedir. Yani degerleme siireci farkli alanlarda farkli uygulama sonuglari ortaya
c¢ikarabilmektedir.

Tiirkiye’de mevcut yasal diizenlemelerde deger gibi nitel unsurlar yerine miktar ve biiyiikliik
gibi nicel unsurlar ele alinmistir. Tasinmaz degerleme uygulamalarinda biitiinlik
saglanamamasinin en temel nedenlerinden biri budur. Ozellikle yasal degerleme isleri olarak da
tanimlanan kamulagtirma, ozellestirme, vergi, icra-iflas, imar ve toplulastirma gibi alanlarda
yapilmis olan diizenleme ve uygulamalarda farkli yontemler ve ilkelerin yiiriirliige konuldugu
goriilmektedir (Tapu ve Kadastro Modernizasyon Projesi, 2011: 10).

Mesela, Denizli ili, Akkonak mahallesinde bir konutun, belediyeler tarafindan belirlenen
degeri ile ayn1 taginmazi ipotek altina alacak banka tarafindan belirlenen deger oldukga farklilik arz
etmektedir. Bu konutun 2011 yili igerisinde banka tarafindan, degerleme eksperleri ile belirlenen
degeri 86.500 TL’dir. Ancak belediyeler tarafindan, 2014 yili itibariyle belirlenen tasinmaz degeri
70.000 TL’dir. Yani aradan {i¢ yil gecmesine ragmen, taginmazin degeri, bankanin tespit ettigi
degerin altinda kalmistir. Buradan soyle bir sonuca ulasmamiz miimkiin olabilir: iki farkli kurum
tarafindan belirlenen deger farki, belediye vergi gelirlerine zarar vermekte ve tasinmaz deger
uygulamasinda bir standart saglanmazsa ayni sorunlarin devam etmesine neden olabilecektir.

Bu soruna su sekilde bir ¢dziim Onerilebilir:

- Taginmaz degerleme hususunda, var olacak sistem ve kurallar igerisinde barindiracak bir
kurumun varligir ve tek bir mevzuata gore islem yapmasi, farkli uygulama sonuglarini
ortadan kaldirabilecektir.

- Tiirkiye’de tagimmazlarin miktar, bityiikliikk gibi nicel unsurlarin yani sira nitel unsurlarin
da degerleme uygulamasinda dikkate alinmasi gerekliligi 6nemlidir. Bu gibi eksiklikler
g6z Oniinde bulundurularak, taginmaz degerleme hususunda, kamulastirma, 6zellestirme,
vergi vb. alanlari i¢in kullanilabilen yeni bir ¢erceve yasa olusturulmasi, bu hususta
etkinlik saglanabilecegi sOylenebilir. Ayrica, taginmaz degerlemesine iligkin olarak
mevzuat bitiinliigiiniin  saglanmas1 kamu ve oOzel sektdr agisindan uygulama
farkliliklarinin ortadan kalkmasina katki saglayabilir.

ITLIV. Veri Toplamada Yasanan Sorunlar

Emlak vergisine matrah olan vergi degerinin belirlenmesinde, tasinmaz degerlerinin tespit
edilmesi gerekmektedir. Belediyeler ise bu tasinmazlar i¢in deger tespiti ile ilgili olarak bir¢ok
farkli kurum ve kurulus ile baglanti kurarak veri toplamasi gerekebilmektedir. Belediyelerin, bu
bilgi ve belge teminini saglikli bir sekilde saglanamamasi bir sorun olarak goriilebilmektedir.

Belediyeler tasinmazlari degerlemek igin, bir¢ok farkli kurumlardan bilgi ve belge temin
edebilmektedir. Ayrica, belediyeler tasinmazlarin deger tespiti i¢in, plan ve proje bilgilerine ihtiyac
duymaktadir. Belediyelerin bu verileri elde edebilmek icin karsilastig1 temel sorunlar olarak; bilgi
ve belge temini acgisindan yapilan islemlerde bir standardin olmamasi ve arsiv diizen sisteminin
saglanamamasi seklinde 6zetlenebilir (Tapu ve Kadastro Modernizasyon Projesi, 2011: 16).

Bu soruna su sekilde bir ¢6ziim 6nerilebilir:

- Gayrimenkul ve miilkiyet hakkinin belirleyicisi ve uygulayicisi olabilecek kurumlarin,
tasinmaz degerleme konusunda belediyelerle uyumlastirlmast ve bilgi, belge
paylasimlarinin  daha kolaylastirilmas1 hem takdir komisyonlarimin islerini daha
kolaylastiracak hem de islem maliyetlerini azaltabilecektir. Boyle bir durumun varligi,
hem miikelleflerin vergiye kars1 goniillii uyumunu saglayabilir hem de miikellef ile idare
arasinda olusabilecek uyusmazliklari en aza indirebilecektir. Tiirkiye’de mevcut durumda
takdir komisyonlarina karsi olan giivensizlik, uyusmazliklarin artmasina neden
olabilmektedir. Bu durum deger tespit maliyetleri ile birlikte yargi maliyetlerini de
arttirabilmektedir.
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111.V. Tapu ve Kadastro Sisteminden Kaynaklanan Sorunlar

Toplumsal, kiiltiirel ve ekonomik gelismenin yerine getirilmesinde 6nemli islevi olan
kadastro uygulamalari, miilkiyet hakkinin anayasal giivence altina alinmasini saglamaktadir.
Ayrica tasinmaz hakkindaki ¢esitli bilgilerin korunmasina da katkida bulunmaktadir.

Tirkiye’de uygulanan kadastro sistemin agirlikli olarak hukuki kadastro oldugu yani
miilkiyet giivencesi sagladigi sdylenebilir. Diinyada ise ozellikle gelismis {ilkelerde kadastro
sistemi sadece hukuki boyutuyla degil ayn1 zamanda mali ve teknik boyutuyla da 6nem kazanmigtir
(Hacikoyli, 2009: 140).

Tiirkiye’de tasinmaz degerleme siirecinde tapu ve kadastro miidiirliiklerinin belediyeler ile
bilgi akisimin saglanmasi onem arz etmektedir. Ancak tapu ve kadastro miidiirliikleri, ihtiyag
duyulan tasginmaz bilgilerini belediyelere saglayamamasi, ayrica tapu ve kadastro kayitlarmin
giincel ve dogru olmamasi sorun teskil etmektedir (Hacikdylii, 2009: 140).

Bu soruna su sekilde bir ¢oziim 6nerilebilir:

- Tasmmazlarin degerleme siirecinde, kadastro kurumunun bilgi ve belge teminini giincel
verilere dayali olarak belediyelere ulastirmasi ve takdir komisyonlarinin da bu verilere
gore, degerleme islemi yapmasi, etkinligi saglama acisindan olumlu bir sonug¢ ortaya
cikarabilecektir.

- Tapu ve Kadastro Modernizasyonu Projesi* (T.K.M.P.) ve Cografi Bilgi Sistemi® (C.B.S.)
uygulamalari ile tasinmaz degerleme siireclerinde etkin, verimli ve kolaylastirici sonuglar
elde edilebilir. Boylece kadastronun mali ve teknik boyutunu islevsel hale getirilerek
taginmaz degerleme i¢in etkinlik saglanabilir.

ITII.VI. Emlak Vergisi Oranlarn

Emlak vergisi oranlar1 yasama organi tarafindan belirlenmektedir. Binalar i¢in s6z konusu
oranlar konutlarda ve is yerlerinde farkli olarak belirlenmistir. Bu oranlar Biiyiiksehir Belediyesi
sirlan icerisinde %100 artinmli uygulanmaktadir. Arazi ve arsalar i¢in durumda ayn sekilde,
Biiyiiksehir Belediyesi sinirlari igerisinde %100 artirimli uygulanmaktadir. Ayrica Bakanlar Kurulu
bu oranlar1 yarisina kadar indirmeye veya ii¢ katina kadar artirmaya yetkilidir.

Tiirkiye’de tasinmazlarin degerlemesi bir sorun alan1 olarak bilinmektedir. Takdir
komisyonlar1 tarafindan belirlenen, ayni niteliklere ve degere sahip olan taginmazlar, belediyelere
gore farkli degerlemeye tabi tutularak vergilendirilmesi, miikelleflerin vergiye olan giivenini
zedeleyebilmektedir. Bu sorunlarin giderilmemesi ve emlak vergisi oranlarinin da takdir
komisyonu tarafindan, objektiflikten uzak olarak belirlenen taginmazlarin vergi degerlerine
uygulanmasi, bir sorun olarak goriilebilmektedir.

Emlak vergisi belediyelerin gelirleri arasinda yer alan en 6nemli gelir kaynaklarindan biridir.
Bu vergi oranlarmin diisiik olmasi, dogrudan belediye gelirlerini etkilemektedir. Taginmaz
degerlerinin tespiti piyasada gecerli fiyatlar dikkate alinarak yapilsa da oranlarin diisiik olmasi,
emlak vergisi gelirinin diisiik kalmasia neden olabilmektedir.

Ornegin, vergi oranlari agisindan emlak vergisi ile yine bir servet vergisi olan motorlu
tasitlar vergisi (MTV) ile kiyaslanacak olunursa, vergi tutart bakimindan fark ortaya ¢ikmaktadir.
Mesela, 200.000 TL’lik bir dairenin %02 olan emlak vergisi orani i¢in 400 TL vergi 6denmektedir.
Ancak 40.000 TL degerindeki 1600 cc motor hacmi olan 1 yasindaki aracitn MTV’si 860 TL

i TKMP; tapu ve kadastro hizmetlerinin kalitesini ve verimliligini artirmak amaciyla, bu hizmetlerden yararlanan Kisi
veya kurumlara, kadastronun yenilemesi ve tapu kayitlarinin gtincellenmesi, tapu ve kadastro madurliklerinde sunulan
hizmetlerin Kkalitesinin iyilestirilmesi, gayrimenkul degerlerinin dinamik olarak belirlenmesi ve kayit altina alinmasi
konusunda politika ve kapasite gelistirilmesi, gibi projenin bilesenleri toplamidir.

$ Her turli cografi referansh bilginin etkin olarak elde edilmesi, depolanmasi, gincellenmesi, kullanilmasi, analizi ve
goéruntalenmesi igin bilgisayar donanimi, yazilimi, personel ve yéntemlerin organize olarak bir araya toplanmasidir.
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olmaktadir. Yani miilkiin degerinin beste biri degerle, MTV i¢in merkezi idare, iki kat daha fazla
vergi tahsilati yapmaktadir.

Bu soruna su sekilde bir ¢6ziim 6nerilebilir:

- Tirkiye’de emlak vergisi oranlari, tasinmazlarin niteligine ve belediyelerin statiilerine
gore degismektedir. Buna ek olarak vergi oranlari, tasinmazlarin konumlarina,
bolgelerine gore degisiklik gostermesi saglanabilir. Bolgelerarasi taginmazlarin degerleri,
oldukga fazla degisebilmektedir. Emlak vergisi oranlariin, belediye hizmetlerindeki ve
kentsel rant oraninin da ki artisa paralel olarak artmasi gerekmektedir. Biiyliksehir
belediyeleri ve il/ilce belediyeleri arasindaki emlak vergisi oranlarindaki farkliliklar;
kentsel rantla ve verilen hizmetle orantili olmasi 6nem arz etmektedir. Yani kamu
hizmetleri daha fazla olan belediyelerin emlak vergisi oranlart da, bu hizmetlerden
faydalanma nispetinde diger belediyelere gore daha fazla olmalidir.

- Emlak vergisi oranlarinda artis yapilmasi halinde, belediyeler 6nemli bir mali kaynak
elde edebilirler. Belediyelerin mali kaynak ihtiyacinin olmasi ve merkeze olan mali
bagimliliklarinin azaltilmasi i¢in emlak vergisi oranlarinin arttirilmas: gerekmektedir.
Ancak, bu oran artiglarinin, taginmazlarin degerlemesi ile ilgili sorunlarin ¢oziilmesi
halinde daha etkin olacagi sdylenebilir.

II1.VIL. Emlak Vergisi Muafiyet ve istisnalar

Tiirkiye’de emlak vergisinde muafiyet ve istisna kapsami ayrintili olarak diizenlendigi
goriilmektedir. Tiirkiye’de bina vergisi i¢in daimi ve geg¢ici muafiyet kapsaminda yaklasik otuz
hiikiim vardir. Her ne kadar muafiyet ve istisnalar, vergilendirmede adalet ilkesini gergeklestirmeye
caligsa da, emlak vergisinde bu hiikiimlerin fazla olmasi, belediyelerin gelirlerini daha da
azaltmasina sebep olabilmektedir. Emlak vergisi uygulamasinda, ¢ogu miikellefin bu muafiyet ve
istisnalardan bilgi sahibi olmadig1 ve bu sebeple bildirimde bulunmadigi, ayrica belediye tahsilat
calisanlarinin da vergi istisna ve muafiyeti konusunda yeterli bilgiye sahip olmayisi, boyle bir
sistemin etkinligini azaltabilmektedir. Diger iilke uygulamalarina bakildiginda uygulanan muafiyet
ve istisna kapsaminin ¢ok da ayrintili olmadig1 goriilmektedir.

EVK’da teknik, ekonomik ve ekolojik bakimlardan gerekli sartlari haiz olan arazide yeniden
fidanla dikim veya agilama veya yeniden yetistirme suretiyle agaclik, meyvelik, bag ve bahge
meydana getirilmesinde asgari 2 yil, azami 15 yil gecici muafiyet kapsamindadir. Bu arazilerin
muafiyet kapsami siireklilik arz edebilmektedir (Can-Biilbiil-Dagasan, 2012: 314). Ancak,
miikelleflerin ilgili belediyelere bildirimde bulunma yiikiimliliigii vardir. Ayni belediye sinirlari
icerisindeki arazilerin vergi degerleri, muafiyet kapsamindaki tarim arazilerinden daha diisiik bir
vergi degerine sahip olabilmesine ragmen, emlak vergisi kapsaminda olmalari, vergi adaleti
acisindan bir eksiklik ortaya ¢ikarabilmektedir. Degerli tarim arazileri, hem topragin kullanimindan
gelir elde etmekte, hem de emlak vergisinden muaf olmaktadirlar. Arazilerini islemeyen
miikellefler, belki diger tarim arazilerinden daha diisiik bir vergi degerine sahip olmakla birlikte,
ayni zamanda emlak vergisi bedelini 6demekle yiikiimliidiirler.

Bu soruna su sekilde bir ¢oziim 6nerilebilir:

- Tirkiye’de emlak vergisinde muafiyet ve istisna kapsamui ayrintili olarak diizenlenmistir.
Cogu miikellefin bilgi sahibi olmadig1 ve bu sebeple bildirimde bulunmadigi, ayrica
belediye tahsilat calisanlarinin da vergi istisna ve muafiyeti konusunda yeterli bilgiye
sahip olmayisi, emlak vergisi sisteminin etkinligini azaltabilmektedir. Miikelleflerin
emlak vergisini, hizmetlerin bir karsilig1 olarak gérmesi, muafiyet ve istisna kapsaminin
daraltilmas1 karsiliginda saglanacak vergi geliri ile birlikte, miikelleflerin direncinin
diismesi saglanabilecektir. Ornegin OECD iilkelerinde, emlak vergisi gelirlerinin GSMH
icerisindeki pay1 siralamasinda en yliksek orana sahip olan Birlesik Krallik’ta, ilgili
emlak vergisi kanunu, muafiyet kismi sadece tek bir kanun maddesinden; bu kanun
maddesi de bes fikradan olusmaktadir.
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- Muafiyetlerin kapsaminin daraltilmasi, belediye gelirleri agisindan ©Onem tegkil
etmektedir. Ayrica, degerli tarim arazilerinin muafiyet kapsamindan ¢ikarilmasi, vergi
adaletine olumlu katki saglayacagi diistiniilebilir.

111.VIIL. Yeniden Degerleme Oranlari

Tasimnmazlarin degerleri dort yilda bir giincellenmektedir. Sonraki yillarda ise taginmazlar
icin, dort yilda bir belirlenen takdir komisyon degerlerinin, VUK hiikiimlerine gore her yil
belirlenen yeniden degerleme orani/yarisi nispetinde bir artis uygulanarak tespit edilmektedir. 2014
yili icin arsalarin emlak vergisi takdir bedelleri, cadde ve sokaklar icin takdir komisyonlar
tarafindan ayr ayn belirlenmistir. Uygulamada tagimmazlar igin artis oranlari, bazi il ve ilgelerde,
yiizde 40-50, yilizde 50-100, bazilarinda ise yiizde 250-500 oraninda artis yapan belediyeler
olmustur (Kizilot, 2014: 1). Denizli ili i¢in 6rnek verecek olursak, 2010 yili takdir komisyonlar1
tarafindan degerlenen Sevindik Mahallesinde bir arsanin metrekare birim degeri, 2014 yilinda
%275 artmustir.

Asagidaki tabloda, Maliye Bakanligi tarafindan belirlenen yeniden degerleme oranlari
gosterilmistir. Emlak vergisine matrah olan vergi degerine bu oranlarin yaris1 nispetinde bir artig
uygulanmaktadir. Ancak Bakanlar Kurulu bu oram sifira kadar indirme veya yeniden degerleme
oranina kadar artirmaya yetkilidir. Bakanlar Kurulu bu yetkiyi 2012 ve 2013 yillarinda, yeniden
degerleme oraninda artis yaparak uygulamistir.

Tablo 1. 2009-2013 Yillar itibariyle Yeniden Degerleme Oranlar

YILLAR Yenide Degerleme
Oranlar

2014 yil1 yeniden degerleme orani Genel Beyan Donemi

2013 yili yeniden degerleme orani %7,80

2012 yili yeniden degerleme orani %10,26

2011 yil1 yeniden degerleme orani %3,85

2010 y1l1 yeniden degerleme orani Genel Beyan Donemi

Kaynak: www.gib.gov.tr/fileadmin/user.../2007 Degerleme Oranlari.html, (02.04.2014).

Tasimmazlarin yillar itibariyle degerlerinin ¢ok yiiksek bir oranda artmasi veya diismesi s6z
konusu olabilmektedir. Bu durumda emlak vergisi miikellefleri agisindan olduk¢a adaletsiz
vergilendirme sdz konusu olabilmektedir. Ornegin, 2013 yili emlak vergisinde yeniden degerleme
artig oran1 %7.8 olarak belirlenmistir. Ancak 2014 yil1 yapilan tasinmaz takdir degerleri, bir 6nceki
yil degerlerine gore artig oranlart %50, %100, %500’ii bulabilmektedir. Istanbul’da ki bazi
belediyelerde bu oranlardaki artiglar goriilmiistiir (Kizilot, 2014: 1).

Denizli Eskihisar Mahallesi’nde, bir arsa degeri igin, 2012 yili vergi degeri, 131.777 TL
olarak tespit edilmis, 2013 yil1 i¢in ise, 142.055 TL olarak belirlenmistir. Bu iki y1l arasinda deger
artis orani, VUK gore belirlenen yeniden degerleme orani nispetinde bir artisa gére belirlenmistir.
Aradaki fark bir y1l itibariyle, yaklasik olarak 11.000 TL’dir. Ancak 2014 yili tasinmaz degerlerinin
yeniden gilincellemesi ile birlikte, ayn1 tasinmazin degeri 383.518 TL olarak tespit edilmistir. Yani
2013 yil1 vergi degeri ile arasindaki fark yaklasik olarak 241.000 TL’dir. Bu durumda belediyelerin
0z gelirlerinden biri olan emlak vergisi, yeniden degerleme oraninda yapilan artis yillar igin,
belediyelerin gelirlerinde biiyiik kayiplar s6z konusu olabilmektedir. Bu durumda bazi bdlgelerde
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arsanin birim metrekare degeri asir1 derecede artarken, bazi bolgelerde deger ayni kalabilmekte ya
da azalabilmektedir ™.

Bu soruna su sekilde bir ¢6ziim 6nerilebilir:

- Tasinmaz degerlerinin dort yilda bir giincellenmesi, belediyelerin en énemli gelirlerinden
biri olan emlak vergisi gelirlerinde kayiplara neden olabilmektedir. Ciinkii bolgesel
farkliliklar, tasinmazlarin bulundugu belediye hizmetlerinin yil icerisinde farklilik
gosterebilmesi  gibi durumlar, yeniden degerleme oranlarindan farkli bir artig
gosterebilmektedir. Ya da yine, arada kalan yillar igerisinde taginmazlarin degerlerinin
diisebilmesi gibi bir durumda ortaya cikabilmektedir. Vergiye konu olan taginmazlarin
degerlerinin dogru olarak kavranamamasi, vergi adaleti agisindan bir eksikligi ortaya
cikarabilmektedir. Boyle bir durumun ortaya ¢ikmamasi i¢in, taginmaz degerlerinin her
yil veya iki yilda bir giincel degerinin tespit edilmesinde fayda olacaktir.

I11.1X. Bina Birim Metrekare Normal Maliyet Bedellerinin Tespitine iliskin Sorun

Binalarin vergi degeri, Maliye ve Cevre ve Sehircilik Bakanlifi’nca belirlenen, birim
metrekare normal maliyet bedelleri ile ylizolglimiiniin ¢arpilmasi ve bu degere ek olarak da, arsa
paymin eklenmesi sonucunda bulunan degeridir. Bu degerlere kalorifer ve klima tesisat orani
eklenmektedir. Ayrica tiiziik'™ hiikiimlerine gore asinma paymin da diisiilmesi 6ngériilmiistiir.

Bu tiiziikk hiikiimlerine gore, bina maliyet degerlerinin nasil belirlenecegi gosterilmistir.
Ayrica bu maliyet bedelleri i¢in, binanin kullanis tarzi, ingaat tiirii ve siifinin dikkate alinacagi
belirtilmistir.

Tiiziigiin 10. Maddesine gore, binalar; liiks insaat, birinci smif insaat, ikinci sinif ingaat,
iiclincli siif ingaat, basit insaat olarak siniflandirilmistir. Binalarin sahip olduklar1 6zellikleri
dolayisiyla bu siniflardan birine dahil olmaktadirlar. Bu simiflarin tanimlari 15.12.1982 tarihli
Resmi Gazete’de “Bina Insaat Sinmiflariin Tespitine Dair Cetvel”’de ac¢iklannustir. Bu simiflara ait,
malzeme, teknoloji, insaat kalitesi vb. ozelliklerin, bundan yaklasik otuz yillik hiikiimlere gore
binalar1 degerlemek dogru ve giivenilir bir tespit olmayacaktir (Kizilot, 2014: 1).

Bina vergisi miikelleflerinin, yeni ingsa edilen binalar1 i¢in veya vergi degeri tadil eden
sebepler icin ilgili belediyeye bildirim verme yiikiimliiliikleri s6z konusudur. Bu bildirimlerin
verilmesi sirasinda, insaat siifi kategorisi kismi i¢in yanlis bildirimde bulunulmasi gibi durumlar
da s6z konusu olabilmektedir. Ayrica bu bina smiflarinin nitelikleri her yil degisebilmektedir.
Mesela liikks bina sinifi tarifi yaklasik otuz yil 6nceki kriterlere degerlendirilmesi de ayr1 bir sorun
olarak goriilmektedir. Insaat gibi dinamik bir sektoriin, her yil teknolojik yenilikler ortaya
¢ikarmas1t miimkiin olmakla birlikte, bina vergisi degeri i¢in 6nem teskil eden insaat maliyet
bedellerinin otuz yil geride kalmasi tezatlik olusturmaktadir.

Bina ingaat maliyetleri i¢in, piyasa ortalamasma yakin degerler tespit edilmeye
calisilmaktadir. Ancak bazi maliyet unsurlarinda bolgesel olarak farkliliklar olusabilmektedir. Bu
farkliliklar olarak;

- Iscilik maliyetlerinde bolgesel farkliliklar ortaya c¢ikabilmektedir. Ornegin, istihdamin en
fazla oldugu bolge olan Marmara bdlgesi isgiicii olanaklarinin da fazla olmasi nedeniyle
isgiicli maliyetleri diger bolgelere nazaran daha diisiik olabilmektedir.

- Kullanilan insaat malzemelerinin, insaat faaliyetinde olan bdlgeye olan yakinlig1 bir diger
farkliligi olusturmaktadir. Insaat faaliyeti yapilan bolgeye uzak olan malzemelerin
nakliye giderleri de fazla olacagindan, bolgesel maliyet farkliliklar1 ortaya
cikabilmektedir.

** Veriler, Denizli Belediyesinden ve Denizli Bayramyeri s Bankasi Subesinden temin edilmistir.
11 Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi Degerlerinin Takdirine Iligkin Tiiziik.
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- Yine iklimsel farkliliklar da, insaat maliyetleri agisindan bolgesel farkliliklari
olusturabilmektedir. Mesela, Ege bdlgesinde on iki ay insaat faaliyetinin devam etmesi
miimkiin olmakla birlikte, dogu bolgelerinde ise bu faaliyet siiresi diigebilmektedir. Boyle
bir durumda, bolgesel olarak maliyet farkliklar1 ortaya ¢ikabilmektedir.

Bu soruna su sekilde bir ¢6ziim 6nerilebilir:

- Bina vergisi degerini tespit etmek icin, binalarin siiflandirilmasi gereklidir. Binalarin
smiflandirilmasi, belediye personellerinin teknik bilgi yeterliligine sahip olan kisiler
tarafindan gerceklestirilmeli, ayrica gerekli goriilmesi halinde gayrimenkul denetim
uzmanlarindan da yararlanilmasi gerekmektedir.

- Maliye Bakanligi ve Cevre ve Sehircilik Bakanlig: tarafindan belirlenen, ingaat maliyet
bedelleri arasindan bazi maliyet unsurlari i¢in bolgesel farkliliklar ortaya ¢ikabilmektedir.
Bu bolgesel farkliliklarin giderilmesi igin, il bazinda maliyet endeksleri yapilmali ve bu
maliyet bedelleri i¢in yerel degerleme sistemi olusturulmalidir.

111.X. Emlak Vergisi Gelirlerinin Analizi ve Etkinlik Sorunu

Yerel yonetimlerin 6nemi, 6zellikle kirsal kesimlerden kentlere go¢ ile birlikte artmustir.
Yerel yonetimler, kent hizmetlerini karsilamakla yiikiimlii idari birimlerdir. Yerel sinirlar dahilinde
yasayan bireylerin ¢esitli ihtiyag ve istekleri s6z konusu olmaktadir. Yerel yonetimler, bu ihtiyag ve
istekleri birtakim hizmetlerle karsilamaktadirlar. Yerel yonetimlerin bu hizmetleri karsilayabilmesi
icin mali kaynaga ihtiya¢ duymalar1 dogaldir. Bu mali kaynagi merkezden alinan paylar,
transferler, bagislar ve kendi 6z kaynaklarindan karsilayabilmektedir.

Belediyeler ise, yerel idarelerin en Onemli idari hizmet birimlerin biridir. Tiirkiye’de
belediyelerin kaynak kullanimi ve hizmet sunumlarinda vergi gelirlerinin pay1 olduk¢a 6nemlidir.
Tiirkiye’de niifusun belediye sinirlar1 icerisinde ikamet etmesi, yerel idarelerin de hizmet
sunumlarinda artis1 beraberinde getirmistir. Bu hizmetlerin finansmani i¢in, belediyelerin merkezi
idarelerden aldiklar1 pay kadar, 6z gelirlerindeki artis da 6nemlidir.

Tiirkiye’de emlak vergisi gelirlerinin, belediye toplam gelirleri igerisindeki payina
bakildiginda, tablo 2’de goriildiigi lizere, dalgali bir seyir izlemistir. Belediyelerin toplam gelirleri
icerisindeki emlak vergisi gelirleri, 2003 y1l1 hari¢ diger yillarda %10 seviyelerini bile bulmamustir.
Her ne kadar emlak vergisi gelirlerinin, belediyelerin vergi gelirleri arasindaki pay1 yiiksek ise de,
toplam vergi gelirleri arasindaki pay1 ¢ok diisiik bir orana sahiptir. Baz1 yillardaki emlak vergisi
gelirlerinin paymin diisiik olmasimin sebebi olarak; ekonomik krizlerin ortaya ¢ikmasi ve emlak
vergisi tarhiyat usuliiniin degismesi gibi nedenler gosterilebilmektedir. Krizler sonucu, kisilerin
alim giliciiniin diismesi sebebiyle talepte ortaya c¢ikan diislis, insaat sektoriinde durgunlugu
beraberinde getireceginden, krizler yeni konutlarin inga edilmesi ve satilmasinin Oniinde engel
teskil edebilmektedir. Bu durumun dogal sonucu olarak bina araciligiyla elde edilen emlak vergisi
gelirlerinin artirilmas1 miimkiin olmamaktadir. Ayrica, dar gelirler lizerinde etkisini daha siddetli
hissettiren krizler, miikelleflerin vergiye olan direncini arttirabilmektedir. Dahasi, vergi bilinci
gelismis miikellefler vergiyi ddeme noktasinda acze diisebilmektedir. Ozellikle, 1999 ve 2001
yillarinda yasanan kriz emlak vergisi gelirlerinde de bir diisiise sebep oldugu tablodan
anlasilmaktadir. Ancak 2002 yilindan sonra emlak vergisi gelirlerinde yasanan artig ise, emlak
vergisinde beyan usuliiniin degismesine baglayabilmek miimkiindir. 2002 yilindan Once,
miikelleflerin belediyelere yaptig1 beyanlar {izerinden tarhiyat yapilmaktaydi. Bu beyan usulii
miikelleflerin vergi degerini oldugundan diisiik gostermelerine sebep olurken, vergi gelirlerinde de
onemli kayiplara neden oldugu tartistlmistir. Mesela asagidaki tabloda goriilecegi tizere, 2002
yilinda belediyelerin emlak vergisi gelirlerinin, toplam gelirleri igerisindeki pay1 %6 iken, 2003
yilinda bu oran, %1 1’lere kadar artmistir.
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Tablo 2. Belediyelerin Gelir Yapisi ve Gelisimi, % Dagilim (1994-2005)

Toplam Gelir Belediye Vergi Emlak Vergisi
Gelirleri Gelirleri

1994 100 13.9 7

1995 100 10.8 3.8
1996 100 7.9 2.3
1997 100 6.3 1.2
1998 100 10.9 6

1999 100 10.1 4.7
2000 100 8.6 3.1
2001 100 8.3 2.7
2002 100 12.4 6

2003 100 18.1 11.1
2004 100 13.3 7.1
2005 100 12.6 6.9
2006 100 10.6 4.4
2007 100 10.4 4.1
2008 100 10.7 4.4
2009 100 8.8 4.3
2010 100 11 4.9
2011 100 10.8 5.4
2012 100 10.4 5

2013 100 9.8 4.6

Kaynak: Yilmaz/Emil/Kerimoglu, a.g.e. s. 253, muhasebat.gov.tr.
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Asagidaki tabloda Tiirkiye’de belediyelerin harcamalar1 ve gelirleri toplami belirli yillar
igindeki tutarlar1 gosterilmistir. Tablo 3’te goriildiigii gibi belediye harcamalarinda yillar bazinda
artmig yasanmustir. Yine belediyelerin toplam gelirleri de aymi sekilde yillar itibariyle arttigi
goriilmektedir. Ancak, gelirlerin harcamalar1 karsilama orami yillar itibariyle dalgali bir seyir
izlemistir. 2009 yilinda belediye harcamalarinin %86’lik kismi gelirler tarafindan karsilanirken,
%14°liik bir gelir ag181 olugsmustur. 2010 ve 2011 yillar i¢in belediyelerin toplam gelirleri, yaptigi
harcamalarin neredeyse tamamini karsiladigi sdylenebilir. 2012 yili i¢in, belediye harcamalarinin
%95°lik kismu gelirler tarafindan karsilanmaktadir. Bu harcamalar igin %5’lik bir agik soz
konusudur. 2013 yili igin ise, gelirlerin harcamalar1 karsilama oraninda %11°lik bir acik s6z
konusudur. Buradan sonugla, belediye gelirlerinin harcamalar1 karsilamadigi aciktir. Ayrica,
Tiirkiye’nin mali 6zerklik anlaminda iyi bir seviye olmadigi ve belediyelerin de mali agidan
merkezi idareye bagimli oldugu goriilebilmektedir.

Tablo 3. Belediyelerde Gelirlerinin Harcamalar1 Karsilama Orani (Milyon TL)

2009 2010 2011 2012 2013
Harcamalar 31.012 34.474 41.132 47.108 60.242
Gelirler 26.844 34.233 40.740 45.131 53.931
Bor¢lanma 4.168 241 392 1977 6311
Ihtiyaci
Karsilama 0.86 0.99 0.99 0.95 0.89
Oram

Kaynak: Muhasebat Genel Miidiirliigii, http://www.muhasebat.gov.tr/, (14.08.2014).

Tablo 4’te belediyelerin vergi gelirlerinin ve toplam harcamalarinin 2009 — 2013 yillart
arasindaki tutarlar1 gosterilmistir. Belediyelerin toplam harcamalarina gore, vergi gelirleri de belirli
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yillar i¢in siirekli artig gdstermistir. Ancak tablodan da goriilecegi iizere, belediye vergi gelirlerinin
belediyelerin toplam harcamalarini karsilama oldukea diisiik bir seviyede kalmustir.

Tablo 4. Belediyelerde Vergi Gelirlerinin Harcamalar1 Karsilama Oram (Milyon TL)

2009 2010 2011 2012 2013
Harcamalar 31.012 34.474 41.132 47.108 60.242
Vergi Gelirleri 3.631 5.854 6.878 7.232 8.197
Karsilama 0.11 0.16 0.16 0.15 0.13
Oram

Kaynak: Muhasebat Genel Miidiirliigi, http://www.muhasebat.gov.tr/, (14.08.2014).

Tablo 5°te belirli yillar arasinda emlak vergisi gelirleri ile belediyelerin toplam harcamalari
gosterilmistir. Emlak vergisi gelirlerinde yillar itibariyle siirekli bir artis s6z konusudur. Ancak
emlak vergisi gelirlerinin harcamalar1 karsilama durumu ¢ok diisiik bir seviyede oldugu
goriilmektedir.

Tablo 5. Belediyelerde Emlak Vergisi Gelirlerinin Harcamalar1 Karsilama Orani
(Milyon TL)

2009 2010 2011 2012 2013
Harcamalar 31.012 34.474 41.132 47.108 60.242
Emlak Vergisi 1.854 2.669 3.464 3.528 3.847
Gelirleri
Kargilama 0.05 0.07 0.08 0.07 0.06
Oram

Kaynak: Muhasebat Genel Miidiirliigii, http://www.muhasebat.gov.tr/, (14.08.2014).

Asagidaki tabloda Denizli ili belediyesi toplam harcamalar1 ve emlak vergisi gelirleri turalari
gosterilmektedir. Denizli belediyesi toplam harcamalari, yillar itibariyle siirekli artis géstermistir.
Yine aym sekilde emlak vergisi gelirleri de artis gostermistir. Ancak belediye emlak vergisi
gelirleri, toplam harcamalar1 kargilama oraninin oldukga diisiik seviyelerde oldugu goriilmektedir.
2010 yilinda karsilama oraninin %7 seviyelerinde olmakla birlikte, 2013 yilinda bu oran %5’e
kadar diigmiistiir.

Tablo 6. Denizli ili Belediyesi Emlak Vergisi Gelirlerinin Harcamalar1 Karsilama
Oram (Bin TL)

2010 2011 2012 2013
Toplam 231.475 302.043 331.672 364.859
Harcamalar
Emlak Vergisi 16.972 18.986 19.519 21.163
Gelirleri
Kargilama 0.07 0.06 0.05 0.05
Oram

Kaynak: www.denizli.bel.tr, Muhasebat Genel Miidiirliigii, http://www.muhasebat.gov.tr/,
(14.08.2014).

Tablo 7°de goriilecegi lizere, Tiirkiye’deki belediye sayisinda 1950’lerden itibaren énemli bir
artis yasanmistir. 1980’lerde artis daha da hizlanmistir. 2008 yil1 itibariyla belediye sayisi, yillar
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icerisindeki en yiiksek sevisiyesine ¢ikmig ve bu say1 3.225 olmustur. Belediye sayis1 5393 Sayili
Kanunun 8 ve 11 inci maddelerine gore yapilan diizenlemeler ve 06.03.2008 tarih ve 5747 Sayil
Biiyiiksehir Belediyesi Sinirlari Icerisinde Ilge Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda Degisiklik
Yapilmas1 Hakkinda Kanunun uygulanmasi neticesinde 2013 yili sonu itibariyla 2.950 olup, 6360
Sayili Kanun ile 1.564 belediyenin tiizel kisiligi kaldirilarak belediye sayisinda % 53 azalmaya
gidilmistir.

Tablo 7. Cumhuriyetin Kurulusundan Giiniimiize Belediye Sayilar

Yih Belediye Sayilari
1923 | 421

1950 | 628

1970 |1.303

1980 | 1.727

1990 | 2.061

2000 | 3.215

2010 | 2.950

2013 | 2.950

2014* | 1.396

Kaynak: http://www.migm.gov.tr/, (04.07.2014).
*6360 sayil1 Kanunla 1564 belediyenin tiizel kisiligine son verilmistir.

Kentlesme ile birlikte belediyelerin sayilari da artabilmektedir. Hizmet sayisinin artmasi,
belediyelerin toplam harcamalarini artirirken, merkezi idare tarafindan yapilan yardimlarda artig
olmasi1 muhtemeldir. Ancak, Tiirkiye’de ki belediyelerin merkezi idareden niifus kriterine gore pay
almalar1, merkezi idare gelirlerinin de bir 6nceki yila gore sabit kalmasi1 halinde, her yeni belediye
icin 6denecek olan paylarla birlikte, her bir belediye i¢in ayrilan paylarda bir azalis olusabilecektir.

Kentlesme olgusuyla birlikte artan belediye sayisi, toplam harcama tutarinin artmasi
kagmilmaz bir durumdur. Belediye harcamalarini gelirlerin kargilayamamasi, bu idarelerin
bor¢lanma yoluna girebilecekleri anlami tasimaktadir. Belediyelerin gelirlerinin az olmasi da
bor¢lanmanin bir diger sebebini olusturmaktadir. Bor¢glanmay1 dnleyebilmek i¢in ya harcamalarin
kistlmas1 —ki boyle bir durum yerel idareciler tarafindan tercih edilmez oy kaybina neden olabilir-
ya da gelirlerin arttirtlmas1 gerekir. Gelirleri yiikseltmenin bir yolu da belediye 6z gelirlerin
cesitliligini ve gelirlerini artirmaktan gecer. Belediye 6z gelirlerinin en 6nemli kismini emlak
vergisi olusturmaktadir. Emlak vergisi gelirlerinde yasanacak artis, hem borglanma
gereksinimlerini, hem de merkeze bagimliligi azaltabilecektir.

Belediyelerin siirdiiriilebilir gelirleri arasinda emlak vergisi yer almaktadir. Emlak vergisi
etkin bir sekilde kullanilabilirse, yerel idareler i¢in 6nemli bir kaynak olma potansiyeli en fazla
olan vergilerden biri olabilir. Ancak, daha dnceki bagliklarda da belirtildigi gibi, emlak vergisinin
matrahini olugturan vergi degerinin belirlenmesinde ¢esitli sikintilar mevcuttur. Taginmazlarin
vergi degerini dogru bir sekilde tespit etmekten uzak bir sistemin s6z konusu olmasi, emlak
vergisinin etkinligini azaltmaktadir. Ozellikle belediyelerde, oy kaygisi neticesinde tasinmazlarin
degerleri, gercek piyasa degerlerinden ¢ok farkli degerler olarak belirlenebilmektedir. Daha 6nce
verilen 6rneklerden bu sonuca varmak miimkiindiir.

Bu soruna su sekilde bir ¢oziim 6nerilebilir:

- Belediyeler tarafindan gergeklestirilen alt ve iist yapi, g¢evre diizenlemeleri gibi
tasinmazlarin degerini arttirabilecek benzeri hizmetler, harcamalarin 6nemli bir kismini
kapsamaktadir. Bu hizmetler ile dogru orantida, belediyelerin tasinmaz sahiplerini
vergilendirebilecek bir emlak vergi sistemi kurulabilir. Yani belediyelere yasalar
tarafindan alt ve {ist sinirlar dahilinde emlak vergisine iliskin vergi orami belirleme
yetkisinin verilmesi, belediyelerin kendi mali durumunu daha iyi tahlil etmesini
saglayabilecektir. Bunun sonucunda belediyeler kendi 6z gelirlerini arttirabilme imkéani
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saglayabilecek, ayrica merkeze mali anlamda daha az bagli olabileceklerdir. Tabi bu
durumda belediyeler arasinda olusabilecek vergi rekabeti durumunu da gbéz Oniinde
bulundurmak gerekmektedir. Ancak vergi adaleti agisindan, verilen hizmetlere gore
vergilendirme durumu daha dogru bir sistem olarak goziikmektedir.

IV.  SECILMIS BAZI ILLER ARASINDA EMLAK VERGISI ICIN VERGI
GAYRETININ DEGERLENDIRILMESI

Vergi gayreti, bir lilkede bulundugu tahmin edilen vergi kapasitesi ile fiili vergi hasilati
arasindaki oransal iligkidir. Bu oran, vergi tahsilatinin performansi hakkinda olduk¢a yararl
bilgiler vermektedir. Eger bir iilkede vergi gayreti oram1 1’e yakin bir degere sahipse, o iilkede
vergi gelirlerindeki kayip oldukga azdir. Ancak, bu oran 0’a yakin bir degere sahipse, vergi
gelirlerindeki kayip oldukga fazladir.

Tiirkiye’de emlak vergisi gelirlerinde etkinligi saglayabilmek igin, vergi gayretini artirmak
gerekmektedir. Asagida bazi sec¢ilmis iller icin emlak vergisi gelirleri ile bu vergi tahakkuku
arasindaki vergi gayreti ortaya ¢ikarilmaya ¢alisilmistir.

Asagidaki tabloda secilmis bazi illerin emlak vergisi tahakkuk tutarlari gosterilmektedir.
Tahakkuk tutarlar1 agisindan yillar bazinda en yiiksek miktar Bursa iline aittir. Tabi ki, Bursa ilinin
biiyliksehir olmasi, niifusun diger illere gore daha fazla olmasi tahakkuk tutarinin da artmasina
neden olmustur. Daha sonra en yliksek tutar olarak, Denizli ili gelmektedir. En diisiik tahakkuk
tutarlar ise, 2010 yilinda Kars iken, 2011 yili Artvin, daha sonraki yillar i¢in yine Kars olarak
goriilmektedir.

Tablo 8. Secilmis illerin Emlak Vergisi Tahakkuk Tutarlari

TAHAKKUK
2010 (TL) 2011 (TL) 2012 (TL) 2013 (TL)
Adiyaman  3.038.114,90 3.381.405,04 3.498.268,14 3.676.338,67
Artvin 848.643,95 884.074,55 1.299.056,28 1.030.382,16
Bursa 120.014.211,32  139.232.859,30  146.296.072,82  158.262.675,25
Denizli 26.943.508,96 29.329.893,05 29.917.570,22  31.985.555,00
Erzurum 5.708.440,91 8.259.338,32 7.818.289,27 7.749.769,31
Hatay 1.901.720,25 2.145.449,59 2.665.037,58 3.086.701,96
Kars 695.551,60 948.337,59 800.712,14 967.476,08
Usak 5.969.100,41 6.923.297,15 7.430.712,86 8.057.043,96

Kaynak: Ilgili belediyelerden saglanan tahakkuk tutarlari

Asagidaki tabloda, segilmis bazi illerin yillar bazinda emlak vergisi tahsilat tutarlari
gosterilmektedir. En yliksek tahsilat tutarlari, Bursa ili olarak goriilmektedir. Bursa ilinin tahakkuk
tutarlarindaki ytikseklik tahsilat tutarlarina yansimistir. Ayrica, kent niifusunda meydana gelen
artis, tasimnmazlarin degerlerinde artisa neden olabilmektedir. Denizli ili de tahsilat tutarlari
acgisindan diger illerden yiliksek bir tutara sahiptir. Tahsilat tutarlar1 agisindan yillar bazinda, en
diistik il Kars olarak goriilmektedir.

Tablo 9. Secilmis illerin Emlak Vergisi Tahsilat Tutarlar

TAHSILAT
2010 (TL) 2011 (TL) 2012 (TL) 2013 (TL)
Adiyaman 1.579.819,75 2.366.983,53 2.273.874,29 2.683.727,23
Artvin 670.428,72 680.737,40 961.301,65 783.090,44

Bursa 67.481.179,38 113.413.641,47 128.252.786,72 128.250.156,54
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Denizli 16.972.741,42 18.986.456,34 19.519.723,67 21.163.539,48
Erzurum 3.989.836,68 6.212.955,23 5.746.192,20 6.217.970,78
Hatay 1.576.159,44 1.689.361,50 1.929.256,90 1.891.090,35
Kars 542.530,25 673.319,69 552.491,38 590.160,41
Usak 3.462.078,24 4.500.143,15 4.904.270,49 5.639.930,77

Kaynak: Ilgili belediyelerden saglanan tahsil tutarlari

Ortalamalara gore illerin vergi gayretleri incelenmek istenildiginde 2010 yilinda Artvin,
Erzurum, Hatay ve Kars illeri ortalama degerinin iizerinde bir performans ortaya koymustur. Aym
yil i¢in Adiyaman, Bursa, Denizli, Usak illeri ise ortalamanin altinda bir performans sergilemistir.
2010 y1il1 i¢in en 1iyi vergi gayreti oran1 Hatay’a, en kotii vergi gayreti orani ise Adiyaman’a aittir.
2011 yih verilerine gore ortalama tizerinde performans ortaya koyan iller Artvin, Bursa, Erzurum
ve Hatay’dir; ortalamanin altinda performans gosteren iller ise Adiyaman, Denizli, Kars ve
Usak’tir. 2011 y1li i¢in en iyi vergi gayreti Bursa’ya, en kotii vergi gayreti ise Denizli’ye aittir.
2012 yil1 verilerine gore ortalama iizerinde performans ortaya koyan iller Artvin, Bursa, Erzurum,
Hatay’dir; ortalamanin altinda performans gosteren iller ise Adiyaman, Denizli, Kars ve Usak’tir.
2012 yilma ait en iyi vergi gayreti oran1 Bursa iline aittir, en kotii vergi gayreti orani ise Adiyaman
ve Denizli illerine aittir. 2013 yili verilerine gore, Erzurum, Bursa, Artvin ve Adiyaman
ortalamanin istiinde yer alirken, ayni yil igerisinde, Hatay, Kars, Denizli ve Usak ortalamanin
altinda performans gdstermislerdir. 2013 yilina ait en iyi vergi gayreti orani Bursa iline ait, en kotii
vergi gayreti sergileyen iller ise, Hatay ve Bursa’dir.

Emlak vergisi kalemlerine gore vergi gayretleri incelenmek istenirse, tablo 8’deki toplam
tahsilat ve tablo 9’daki toplam tahakkuk tutarlar1 yardimyla, yillar bazinda, vergi gayretleri
oranlar1 hesaplanabilir.

Tablo 10. Secilmis illerin Vergi Gayreti Oranlar

VERGI GAYRETI
2010 2011 2012 2013
Adiyaman 0,52 0,70 0,65 0,73
Artvin 0,79 0,77 0,74 0,76
Bursa 0,56 0,81 0,88 0,81
Denizli 0,62 0,64 0,65 0,66
Erzurum 0,70 0,75 0,73 0,80
Hatay 0,83 0,79 0,72 0,61
Kars 0,78 0,71 0,69 0,61
Usak 0,58 0,65 0,66 0,70

Ortalama 0,67 0,73 0,72 0,71
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Sekil 1. Yillar itibariyle Secilmis illerin Vergi Gayreti Oranlarinin Ortalama ile
Karsilastirilmasi
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Emlak vergisi i¢in, secilmis bazi illerin vergi gayreti orani ile Tiirkiye’de yillar itibariyle
hesaplanan vergi gayreti oranlari arasindaki iligski incelenecek olunursa, 2013 yilinda en yiikse
vergi gayreti oranina sahip olan Bursa ili, Tiirkiye’de 1970°1i yillarin vergi gayreti oraninin da
gerisinde kalmustir. Yine 2013 yili secilmis illerin vergi gayreti oranlarinin ortalamasi,
Tiirkiye’deki vergi gayreti oranlarinin oldukga gerisinde kalmistir. 2012 yili i¢in Bursa ili vergi
gayreti oran1 %88’dir. Bu oran Tiirkiye vergi gayreti ortalamasina gore iyi olmakla birlikte, aym
i¢inde secilmis illerin vergi gayreti ortalamasina gore yine yillar siiresince, tabloda goriilen Tiirkiye
vergi gayreti oranlarinin altinda kalmigtir. Bu durum 2010 ve 2011 yillar1 i¢in de gecerlidir. Bu iki
yil i¢in, se¢ilmis illerin vergi gayreti oranlarinin ortalamalari, Tiirkiye’de vergi gayreti oranlarinin
oldukga gerisinde kalmistir.

Tablo 11. Tiirkiye’de Yillar itibariyle Vergi Gayreti Oranlar

Yillar Vergi Gayreti
1970 88,5
1975 89,2
1980 82,5
1982 79,0
1985 84,9
1990 85,9
1995 85,6
2000 90,5
2004 93,0
2005 92,0
2010 86,2

2011 85,6
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2012 86,4
2013 86,8

Kaynak: http://www.gib.gov.tr/, (06.05.2014).

Buradan sonugla, secilmis iller i¢in emlak vergisinin uygulanmasinda etkinlik sorununun
oldugu goriilebilmektedir. incelenen dort yil siiresince emlak vergisi icin, vergi gayreti oranlarmin
Tiirkiye ortalamasina gore oldukga diisiik oldugu sOylenebilir. Ayrica segilmis iller agisindan,
belediyelerin emlak vergisini verimli bir sekilde kullanamadiklar1 goriilebilmektedir.

SONUC VE DEGERLENDIRME

Emlak vergisi, gercek ve tiizel kisilerin miilkiyetinde bulunan tasinmazlarin degerleri
tizerinden alman, yerel idareler igin 6z gelir niteligi tasiyan bir servet vergisidir. Bu verginin
konusunu teskil eden taginmaz kavrami, bina, arsa ve araziyi kapsamaktadir.

Tirkiye’de emlak vergisinin tarhi ve tahsilati belediyeler tarafindan yiiriitillmektedir. Bu
calismada, belediyeler tarafindan yiiriitiilen emlak vergisinin sorunlari ve ¢6ziim onerileri tizerinde
yogunlasilmistir. Bu ¢alismadan ¢ikan sonug ve Onerilere gore;

Yerel idarelerin hizmet sunumlart i¢in, 0z gelirler 6nemli bir yer tutmaktadir.
Belediyelerin 6z gelirleri agisindan en onemli gelirler arasinda emlak vergisi yer
almaktadir.

Tasinmazlarin, emlak vergisi degerlerinin ger¢ek degerinden diisiik ya da fazla olarak
belirlenmesi, yani bu degerlerin objektiflikten uzak olmasi, miikelleflerin vergiye olan
direncini artirabilmektedir. Bunun icin de, tasinmaz degerleme konusunda yetkili
kuruluslar tarafindan, komisyon iiyelerine egitim seminerleri diizenlenmesi veya bu
alanda yetkili uzman kisilerden faydalanilmasi gerekmektedir.

Arsa igin belirlenen birim metrekare degerleri, hem arsanin hem de binanin emlak vergisi
degerini etkilemektedir. Bunun i¢in, arsa birim degerlerinin cadde ve sokak bazinda ele
alinmasiyla, bu bolgelerdeki mevki rantinin ¢ok iyi kavranmasi, ayni cadde ve sokak
tizerindeki taginmazlarin deger farkliliklarinin ortaya ¢ikarilarak, vergi degerleri gergek
degerlerine gore tespit edilmesi gerekmektedir.

Gerek kamu sektorii gerekse de 6zel sektor tarafindan belirlenen taginmazlarin degerleri,
uygulama agisindan farkli sonuglar ortaya cikarabilmektedir. Bunun igin, tasinmazlarin
deger belirleme usul ve esaslari, farkli kanunlara ve bu kanunlarin amaglarina gore degil,
tim hizmet ihtiyaglarma cevap verebilecek seviyede, ayni usul ve esaslara gore tespit
edilen tek bir degerleme sistemi olmalidir.

Belediyelerin bilgi ve belge temini agisindan saglikli bir siirecinin olmayisi bir sorun
olarak goriilebilmektedir. Bunun i¢in, gayrimenkul ve miilkiyet hakkinin belirleyicisi ve
uygulayicist olabilecek kurumlarin, taginmaz degerleme konusunda belediyelerle
uyumlastirilmas1 ve bilgi, belge paylasimlarinin daha kolaylastirilmast hem takdir
komisyonlarinin islerini daha kolaylastiracak hem de islem maliyetlerini azaltacaktir.

Emlak vergisi oranlari, vergiye konu olan taginmazlarin, konumlarini, bulunduklarn
bolgelerin  gelismislik  yapilarini, kamusal hizmetlerden yaralanma derecelerini
kavramaktan uzaktir.,  Bunun igin, vergi oranlarinin, taginmazlarin konumlarina,
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bolgelerine gore degisiklik gdsterebilmesi saglanabilmeli ve emlak vergisi oranlarinin,
belediye hizmetlerindeki ve kentsel rant oraninin da ki artisa paralel olarak artmasi
gerekmektedir.

- Tasinmaz degerlerinin dort yilda bir giincellenmesi ve yeniden degerleme oranlarinin
tasinmazlarin gercek deger artig/azalis oranlarini yansitmamasi bir sorun alani
olusturmaktadir. Bu gibi durumlarin ortaya ¢ikmamasi i¢in, tasinmaz degerlerinin her yil
veya iki yilda bir giincel degerinin tespit edilmesinde faydali olacaktir.

- Bina vergi degeri i¢in uygulanan bazi bina ingaat maliyet unsurlari, bolgeler agisindan
maliyet farkliliklarinin olugmasina sebep olmaktadir. Bu bolgesel farkliliklarin
giderilmesi igin, il bazinda maliyet endeksleri yapilmali ve bu maliyet bedelleri igin yerel
degerleme sistemi olusturulmalidir.

- Yerel hizmetler ile dogru orantida, belediyelerin taginmaz sahiplerini vergilendirebilecek
bir emlak vergi sistemi kurulabilir. Yani belediyelere yasalar tarafindan alt ve iist sinirlar
dahilinde emlak vergisine iliskin maktu tutar belirleme yetkisinin verilmesi, belediyelerin
kendi mali durumunu daha iyi tahlil etmesini saglayabilecektir. Bunun sonucunda
belediyeler kendi 6z gelirlerini arttirabilme imkan1 saglayabilecek, ayrica merkeze mali
anlamda daha az bagli olabileceklerdir.

- Emlak vergisinin etkinliginin arttirilmasi i¢in, belediyeler vergi gayretini artirma yoluna
gitmelidir. Miikellefler tarafindan 6denmeyen vergilerin nedenlerini tespit edilerek, bir
¢Oziim arayisina girilmelidir. Yine miikellefler agisindan tasinmazlarin degerlemesi,
oldukca teknik bir konu olarak kalmaktadir. Bu durum igin, belediyeler tarafindan
kamuoyunun bilgilendirilmesi, miikelleflerin vergiye olan bilincini arttirilabilecektir.
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