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Bu ¢alismada, arsa takdir komisyonlarinca tespit edilen arsa birim degerlerinin fiyatlar genel
seviyesindeki artiglar karsisindaki durumu incelenmistir. Bu ¢ergevede her dort yilda bir yapilan
arsa birim degerlemesinin enflasyon ve yeniden degerleme orani ile karsilastirilmasi sonucunda
arsa birim degerinin tespitinde ortaya ¢ikan sorunlara yonelik ¢6ziim Onerilerinin gelistirilmesi
amaglanmistir. Emlak vergisinin tarihi gelisimi, Osmanli Devleti’nde uygulanan emlak vergisi ile
yiirtirlitkteki emlak vergisi uygulamasiin karsilagtirilmasi, emlak vergisinin toplam belediye
gelirleri ile belediye vergi gelirleri igcindeki pay1 ile emlak vergisinin etkiledigi bazi kamu gelirleri
tizerinde durulmustur. Bu kapsamda, Ankara Atatlirk Bulvari ile Ankaralilar Caddesi’nin 1986 -
2018 yillar1 arasindaki arsa birim degerleri ile ilgili yillardaki enflasyon ve yeniden degerleme
oranyla artis1 karsilastirilmustir. Ikincil kaynak olarak tanimlanan ve mevcut olan nicel veriler
taranmak suretiyle tarama modeli kullanilarak aragtirma sonucuna gidilmistir. Kullanilan yontem
olarak; nicel verileri kullanilarak, 6rnek olaydan yola ¢ikarak, tiimevarim yontemi uygulayarak,
yorumlayici ve agiklayici yaklasim kullanarak, emlak vergi degerinin sorunlar1 ve ¢6zliim 6nerileri
temelinde genelleme yapilmistir. Calisma sonucu Ve bulgulara gore, ekonomik, sosyal ve ulagim
bakimindan yerlesik bir yer olarak Atatiirk Bulvarinin belirtilen gostergelere gore diisiik kaldig
gozlemlenmistir. Ankaralilar Caddesi ise kadastro parselinden imar parseline doniismesi ve bu
giizergdhin sehrin gelisme yoniinde bulunmasi nedeniyle ilk yillarda hizli, sonraki yillarda ise
diisiik oranda bir artis gosterdigi goriilmiistiir. Arsa birim degerlerinin gergege uygun olarak tespit
edilmemesinin nedenleri; arsa takdir komisyonlarinin meslegi gayrimenkul degerlemesi olmayan
kisilerden olugmasi, degerleme Olciitlerinin degerleme standartlarina uygun olmamasi ve emlak
vergisi mevzuatinin gayrimenkuliin gercek degerini ortaya ¢ikaran bir yapida olmamasi sonucuna
ulasilmustir.
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In this study, the situation of land unit values determined by land appraisal commissions against
the increases in the general level of prices is examined. In this frame, it is aimed to develop
proposals for solutions to the problems arising in the determination of land unit value as a result
of comparison of land unit valuation made every four years with inflation and revaluation.
Focused on historical development of real estate tax, Comparison of the real estate tax applied in
the Ottoman Empire with the real estate tax practice in effect, the share of real estate tax in total
municipal revenues and municipal tax revenues and some public revenues affected by real estate
tax. In this context, the increase in the unit values of Ankara Atatiirk Boulevard and Ankaralilar
Street between 1986 and 2018 with inflation and revaluation rates in the years are compared. By
using the screening model, which is defined as the secondary source and scanning the existing
quantitative data, the research result is obtained. The real estate tax value problems and solutions
based on the proposal was reached as the method used; Using quantitative data, applying the
induction method out of the way of the example, using an interpretive and explanatory approach.
According to the findings, it was observed that Atatiirk Boulevard was low in economic, social
and transportation place. On the other hand, Ankaralilar Street has been seen as a rapid
development in the first years due to the transformation of the cadastral parcels into a zoning
parcel and this route has been found to be in the direction of development of the city. Reasons for
not establishing the unit values of land in a true way, has been achieved that land appreciation
commissions are composed of persons who do not have immovable valuation appraisal criteria
do not meet appraisal standards and property tax legislation is not in a structure that reveals the
real value of immovable property.
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1. GIRIS

Vergiler, tim kamu giderlerini karsilamak amaciyla devletin tek tarafli olarak ve
egemenligin bir uzantisi olan vergilendirme yetkisine dayanarak kisilerin gider, gelir ve
mallar1 tizerinden aldig1 ekonomik degerlerdir (Arslan 2006). Vergiler ekonomik kaynagi
bakimindan, harcama, kazang ve servet olarak smiflanabilir. Servet, kisilerin belli
zamanda sahip oldugu mal varliginin tamamin ifade eden bir kavramdir. Bu baglamda,
mal varligimin bir unsuru olan gayrimenkuller verginin konusunu olusturmaktadir.

Gayrimenkuliin ekonomik degeri iizerinden alinan bu vergiye emlak vergisi denir.

Emlak vergisi, gayrimenkullerin vergilendirilmesiyle dogrudan ilgili ve 6nemli bir servet
vergisidir. Temelde emlak vergileri arazi, arsa ve bina miilkiyetine sahip kisilerin
miikellef olduklar1 ve belirli bir tip serveti konu edindigi i¢in 6zel servet vergi sistematigi
bulunan vergilerdir (Oz vd. 2009). Emlak vergisi; arazi ve araziye bagl olarak eski
donemlerden beri var olan bir vergidir. Arazi (toprak); tarih boyunca zenginligin ve giiciin
bir gostergesi olmustur. Dolayisiyla, araziler iizerinden alinan vergiler Gteden beri
Oonemini korumustur. Tarihsel siire¢ bakimindan oldukca eski ve genis bir uygulama
alanina sahip olan emlak vergisi, glinlimiizde daha ¢ok yerel yonetim vergileri arasinda
yer almaktadir. Bu verginin yonetimi ve tahsilati ya tamamen yerel yonetimlerde

bulunmakta ya da yerel yonetimler bu vergiden 6nemli oranda pay almaktadirlar.

Tiirkiye’de emlak vergisi, 1972 yilina kadar il 6zel idareleri tarafindan tahsil edilmis ve
belediyelere %25 oraninda pay verilmistir. 1972-1981 yillar1 arasinda merkezi yonetimce
tahsil edilen emlak vergisinden belediyelere %45, il 6zel idarelerine %35 oraninda pay
ayrilmigtir. 1981-1986 yillar1 arasinda bu vergi tamamen merkezi yoOnetim geliri
olmustur. Emlak vergisinin yonetimi ve tahsilati 1986 yilindan itibaren belediyelere
birakilmig ancak il 6zel idarelerine ve biiyiiksehir belediyelerine pay verilmistir. 5393
sayil1 Belediye Kanunu’nun yiirtirliige girdigi 2005 yil1 itibariyle emlak vergisi gelirinin
tamami ilgili belediyelerin geliri olmustur. Tirkiye’de bina, arsa ve arazi olarak
tanimlanan gayrimenkuller izerinden alinmakta olan emlak vergisi, 2002 yilina gelinceye
kadar miikellefler tarafindan verilen beyanname {izerine tarh ve tahakkuk ettirilirken, bu

yildan itibaren beyan usulii kaldirilarak bildirim verme usuliine gecilmistir.



Emlak vergisi mevzuatinda yer alan kavramsal tanimlamalardaki eksiklikten baglamak
lizere vergi degerinin tespiti, tahakkuku ve tahsilatina kadar biitiin yonetim agamalarinda
kayda deger Ol¢lide sorunlar bulunmaktadir. Bu baglamda, calismanin ana konusu da
emlak vergisine esas arsa birim degerlerinin belirlenmesindeki sorunlar ve ¢oziim
onerileri gergevesinde olacaktir. Caligmanin ilk boliimiinde, emlak vergisinin kisa bir
tarihsel siireci ile emlak vergisinin 6zelliklerine yer verilecektir. Daha sonra Tiirkiye’deki
uygulamalar bakimindan Osmanli Dénemi ve Cumhuriyet Donemi uygulamalari
tizerinde durulacaktir. Mevcut Emlak Vergisi Kanunu (EVK) uygulamasi agiklanacak
olup bu kapsamda, emlak vergisine tabi gayrimenkuller, verginin miikellefi, verginin
tarhi, tahakkuku ve tahsili anlatilacaktir. Buna ilave olarak emlak vergi degerinin tespitine
iliskin usul ve esaslar {izerinde durulacaktir. Ayrica emlak vergisinin belediye vergi
gelirleri icindeki pay1 ve 6nemi, ayrica bu verginin diger kamu gelirlerine olan dogrudan

ve dolayli etkisi genel olarak anlatilacaktir.

Ankara Atatiirk Bulvari ile Ankara Ankaralilar Caddesi’nin 1986- 2017 yillar1 arasinda
takdir komisyonlarinca yapilan arsa takdirlerinin belirtilen yillardaki degisiminin genel
fiyat seviyeleriyle karsilastirilmasi yapilacaktir. Bunun yani sira vergi, harglar ile bazi
kamu gelirlerinin yillik artislarinda dikkate alinan yeniden degerleme orani (YDO) da bir
gosterge olarak karsilastirmaya konu edilecektir. Bu 6rnek kapsaminda emlak vergisi
uygulamalarinda meydana gelen sorunlar iizerinde durulacaktir. Bu ¢alismanin amacini
da kapsayan sonug¢ boliimiinde ise, emlak vergisi uygulamasindan kaynaklanan 6zellikle
vergi degerinin tespitinde yasanan sorunlara yer verilecektir. Tespit edilen sorunlarin
giderilmesine katki saglayacak ¢oziim Onerilerine yer verilecektir. Ote yandan,
Calismanin baghiginda “1986-2017 yillar1” yer almakla birlikte 2018 yili verileri
calismada yogun bir sekilde kullanilmistir. Bunun neden, 2017 yilinda yapilan arsa ve
arazi takdirlerinin 2018 yilinda uygulanmasi ve dolayiyla daha sonra bunun 2018 yili
genel takdir yil1 olarak anilacak olmasidir. Diger bir neden ise yine yeniden degerleme
oranina iligkin veriler 2017 yilina ait olmakla birlikte bu verilerin 2018 yili i¢indeki

islemlere uygulanacak olmasidir.



2. EMLAK VERGISININ OZELLIKLERIi VE TARIHSEL SURECI

Emlak vergisi en eski ve yaygin vergilerden biridir. Ozellikle emlak vergisinin konusunu
olusturan arazi, zenginligin ve gelirin kaynaginin bir 6l¢lisii olarak 6nemini korumustur.
Bu c¢er¢evede bu baslik altinda emlak vergisinin kuramsal temeli ile tarihsel siireci

konusuna kisaca deginilecektir.

2.1 Emlak Vergisinin Kuramsal Temeli

Arazi vergisinin Oonemini ilk olarak vurgulayan fizyokratlardir. Fizyokratlar arazinin
kullanimina iliskin kuramsal gelistirmiglerdir. Daha sonra Ricardo toprak ranti kuramini
ortaya atmistir. Zaman i¢inde bazi gruplar kamunun gelir ihtiyacini karsilamak i¢in toprak
tizerine tek bir vergi konulmasini Onermislerdir (Edizdogan ve Celikdogan 2012).
Dolayisiyla, emlak vergisi vergilendirme sistemi i¢cinde 6ddeme giicii ve fayda kurami

dogrultusunda ele alinmastir.

2.1.1 Fayda kuram

Fayda yaklasimi rasyonel ve bireyci devlet anlayisinin bir {irtinii olarak ortaya ¢ikmustir.
Bu yaklasimlardan birisi vergiyi fiyata benzeten goriis olup vergiyi kamu hizmetlerinden
yararlanma karsiliginda belli bir fiyat olarak kabul eden bir yaklasimdir. Diger bir
yaklagim devletin vatandaslarinin giivenligini saglamasi karsiligi olarak sigorta primi
olarak goriilen goriistiir. Fayda yaklasiminin iigiincii goriisii ise vergiyi katilma payi
olarak goren goriistiir. Bu goriise gore vergi vatandaslarin kamu hizmetlerine katilma pay1
olarak alinmaktadir. Fayda ilkesinde, 6denen vergi kamu hizmeti karsiligi olarak
goriilmektedir. Ozellikle yerel sinirlar igerisinde yasayan bireyler, yerel idarelerin
sagladigit yer alt1 ve yer isti hizmetlerini, 6denen vergilerin karsiligi olarak
gorebilmektedirler. Bu o6zellikle, belediyeler tarafindan emlak vergisi nispetini,
belediyelerin sunduklar1 hizmet oraninda, belirleyebilmektedir. Gayrimenkullerin
degerini arttirabilen bu hizmetler ise miikellefler tarafindan bir karsilik olarak

goriilebilmektedir (Ciftgi 2014).



Buna gore bireyler, i¢cinde bulunduklar: birligin birer {iyesi olarak s6z konusu nitelikteki
harcamalara katilmaktadirlar. Vergi miikellefi olan gercek ve tiizel kisilerin 6demesi
gereken vergi tutari, devlet veya yasal hiikiimlerin verdigi yetkiye dayanarak genel
kamunun sunacagi kamusal hizmetlerden sagladiklar1 faydaya gore belirlenmesi olarak
savunulmaktadir. Yerel diizeyde yapilan cadde aydinlatilmasi, kaldirim, yol ve diger
yatirimlarin  yapilmast gibi hizmetler sonucunda gayrimenkul degeri artacaktir.
Dolayisiyla, bu hizmetlerden yararlanan gayrimenkul sahiplerinin de bu hizmetlerin
bedelini 6demesini dogal karsilamak gerekir. Faydalanma ilkesi bakimindan emlak
vergisi, gayrimenkulii etkileyen hizmetler i¢in gayrimenkul sahiplerinin 6dedikleri bedeli
ifade etmektedir (Edizdogan ve Celikdogan 2012).

2.1.2 Odeme giicii ilkesi

Emlak vergisinin kuramsal temelinin bir baska agiklamasi ise 6deme giicii kuramina gore
vergilendirilmesidir. Bu kapsamda, 6deme (mali) giiciine gore vergilendirme kisilerin
ekonomik ve kigisel durumlarinin géz oniine alinarak vergilendirilmeleridir. Bu ilkeye
uyulmasi ile vergi ylikiiniin adil ve dengeli dagilimi da saglanir. Kamu maliyesinde
kisilerin mali giiclerinin ana gostergeleri gelir, servet ve harcama oldugu kabul
edilmektedir. Mali giice gore vergilendirmeyi saglamak i¢in gesitli arag ve tedbirlerden
yararlanilabilir. Ornegin en az gecim indirimi, artan oranli vergi tarifeleri, emek
gelirlerinin sermaye gelirlerine gore daha hafif vergilendirilmesi (ayirma kurami), sosyal
amagl vergi muaflik ve istisnalari ile vergi indirimleri, veraset ve intikal vergisi, zorunlu
gereksinim maddeleri tiiketiminin hafif, liks tiiketimin ise agir vergilendirilmesi bu
tedbirlerin 6nde gelenlerindendir. Bu tedbirler ile amaglanan sonuglarin saglanabilmesi
icin “yansima” gibi ekonomik ol¢iitlerin dikkatle gz 6niinde bulundurulmast ve mali
giice gore vergilendirme ilkesinin vergi sisteminin tiimii bakimindan degerlendirilmesi

gerekir (Oncel 2002).

Odeme giicii kurami acisindan adalet ilkesi énemli bir husustur. Ayn1 durumda olan
bireylerin ayni vergilendirme islemine tabi tutulmasi belki de vergilemede adalet ilkesinin

en kabul goriir faydasidir. Esitlik ilkesi ya da “yatay adalet ilkesi” 6deme giicii



yaklagiminin da temelini olusturur. “Dikey adalet ilkesi” ise farkli durumda olan

bireylerin hangi esaslarla vergilendirilecegi ile ilgilidir (Canatay 2009).

Genel anlamda servet vergisi olarak alinan emlak vergisi; mali, iktisadi, sosyal ve idari
amaclarin gergeklestirilmesi geregine dayandirilmaktadir. Bu verginin mali amaci, devlet
hizmetlerinin finansmani i¢in gerekli olan gelirin elde edilmesi; sosyal amaci, gelir ve
servet dagilimindaki dengesizliklerin ortadan kaldirmasi ya da azaltmasi ve vergilemede
adaletin saglanmasi; idari amaci ise, gelir vergisinden kaginmanin ve vergi kagak¢iliginin

Onlenmesi ve bu yol vasitasiyla gelir vergisinin denetiminin saglanmasidir (Esener 2005).

2.2. Emlak Vergisinin Ozellikleri

Emlak vergisinin temel 6zelligi, gayrisahsi bir vergi olmasidir. Bunun yani sira emlak
vergisinin, yerel bir karaktere sahip olmasi, gayri safi bir servet vergisi olmasi mali
amacinin 6n planda bulunmasi, miilkilik ilkesinin uygulanmasi gibi 6zellikler tasimasidir.

Bu bagslik altinda emlak vergisinin belirgin 6zellikleri izerinde durulmaktadir.

2.2.1 Gayrisahsi bir vergi olmasi

Emlak vergisi kisinin kendisine bagli olmayip, sahip oldugu serveti esas alan bir vergidir.
Bu nedenle, emlak vergisi objektif vergi olarak kabul edilir. Emlak vergisinin gayri sahsi
nitelik tagimasiin belli bash 6zelligi su sekilde agiklanabilir: Yasalar elverdigi olgiide
gayrimenkuliin bulundugu yer esas alinir. Verginin matrah1 ve orani1 gayrimenkuliin kirsal
ve kent yerlerinde bulunmasina gore degisir. Verginin tahsil edilmesi i¢in gayrimenkuliin
bizzat kendisi bir glivencedir. Hatta ¢ogu vakit verginin 6denmesi bakimindan emlak
vergisi tek teminattir. Gayrimenkuller isimleriyle degil, parsel numaralarina gore
tanimlanir ve listelenir. Vergi Oncelikle gayrimenkul maliki, malik bulunmazsa
gayrimenkulden yararlananlar tarafindan 6denir. Aksi halde vergi emlakin {izerinde kalir.
Kisinin gayrimenkuliiniin degerine karsilik olarak borglarini 6demesi s6z konusu degildir.
Emlak vergisi nispi oranl bir vergidir. Kisilerin zenginlik durumu ne kadar farkli olsa da

ayni gayrimenkul i¢in ayni1 vergi 6denecektir (Edizdogan ve Celikdogan 2012).



2.2.2 Yerel bir vergi olmasi

Emlak vergisi, idari maliyetinin diisiik olmasi, 6denmemesi durumunda vergi alacaginin
giivence altinda olmasi, ekonomik dalgalanmalardan kisisel gelir vergisi ve harcama
vergilerine gore daha az etkilenmesi baglaminda yerel 6zellik gostermektedir. Emlak
vergisinin bir diger 6zelligi, verginin konusunu gizlemenin miimkiin olmamasi, vergiden
kaginma ve vergi kagake¢iliginin zor olmasi, uygulamasinin kolay olmasidir. Emlak
vergisinde ddenen vergi ile gayrimenkulle ilgili hizmetler arasinda bag kurulmasi fayda
ile orantili bir vergileme olanagi saglayarak yerel diizeyde hesap verilebilirligi ve
etkililigi artirmaktadir. Yerel lisanslar, ¢calisma ruhsatlari, iskdn ruhsatlari, ingaat izinleri
ya da yerlesim planlar1 yerel idarelerin yerel kosullar hakkinda daha dogru ve tam olarak
bilgi sahibi olmasini saglamaktadir (Akdemir 2014). Uygulamada genel olarak emlak
vergisinin tarh ve tahsil yetkisi yerel idarelere birakilmistir. Bunun temel nedeni, verginin
konusunu teskil eden bina, arsa ve arazinin yerel idare siirlari i¢inde olmasi, diger bir
nedeni ise gayrimenkul degerini etkileyen unsurlarin dolayisiyla emlak vergisini de
etkileyen unsurlarin yerel diizeydeki hizmetlerden kaynaklanmakta olmasidir (Canatay

2009).

2.2.3 Gayrisafi bir servet vergisi olmasi

Emlak vergisi gayrisafi bir servet vergisidir. Gayrimenkul sahiplerinin emlakin borglart
i¢in vergi matrahindan herhangi bir indirim s6z konusu degildir. Emlak vergisinde adalet
acisindan ortaya ¢ikan asil konu, net deger iizerinden biitiin servet unsurlarindan degil,
sadece gayrisafi deger iizerinden belli bir servet tipine uygulanmasidir. Boylece bir
emlaki borgla alan ile borgsuz alan kisi ayni vergiyi 6dememektedir. Emlak vergisi ayni
zamanda selektif bir servet vergisidir. Matraha bina ve arazi gibi belirli miilk tipleri

girmektedir (Edizdogan ve Celikdogan 2012).

2.2.4 Miilkilik ilkesinin uygulanmasi

Miilkilik ilkesi, her iilkenin vergi kanunlarinin sadece kendi iilke siirlari iginde

uygulanmasini ifade etmektedir. Buna gore vergiyi doguran olayin iilke sinirlari iginde



meydana gelmis olmas1 gerekir. Bu ilke geregi, kisi, yerli veya yabanci olsun, hangi tilke
siirlarinin igerisinde vergiye tabi bir igleme neden olursa o iilkenin kanunlarina gore
vergilendirilir (Unsal 2006). Bunun yaninda bir iilkenin ¢ikardig vergisel diizenlemeler
o tlkenin, tilke disindaki vatandaslarina da uygulanmasina sahsilik ilkesi denir (Pehlivan
2000). Ulkelerin kendi smirlar1 igerisindeki gayrimenkullerin vergilendirilmesi emlak
vergisinin konusunu olusturmaktadir. Tiirkiye’de Emlak Vergisi Kanunu’na gore, emlak
vergisinin konusuna iilke sinirlar1 igindeki bina ve araziler girmektedir. Dolayisiyla,
emlak vergisinde, gayrimenkuliin bulundugu vergilendirme yetkisine sahip iilke

tarafindan vergileme yapildigi goriilmektedir (Ciftgi 2014).

2.3 Emlak Vergisinin Tarihsel Siireci

Arazi vergisi en eski vergi olarak kabul edilmektedir. Dort bin yil 6nce Cin’de ve daha
sonrada eski Misir’da arazi vergilerinin uygulandigina dair kayitlara ulasilmistir.
Roma’nin ilkel arazi vergileri, Orta Cagda Bati Avrupa’nin tamaminda uygulanmistir.
Biiyiik Britanya’da devlet, kamu hizmetlerini karsilamayinca arazi hizmetleri karsilig
olarak ddenen feodal yiikiimliiliikler paraya doniistiiriilerek arazi vergisi alinmistir. Arazi
vergileri Fransiz Devrimi sonrasinda diinyaya yayilmaya baslamistir (Edizdogan ve

Celikdogan 2012).

19’uncu ylizyilin baglarina kadar gayrimenkuller vergi 6deme giiciinlin bir gostergesi
sayillmis ve gayrimenkuliin vergilendirilmesi gii¢ ilkesine dayandirilarak savunulmustur.
Bu yiiz yilin ortalarindan sonra para ekonomisinin gelismesiyle, gelirin vergi 6deme
giiclinii yansitan daha iyi bir 6l¢ii oldugunun kabul edilmesi gibi nedenlerle emlak
vergisinin gii¢ gostergesi olarak goriilmesi yerini fayda prensibine birakmistir (Canatay
2009). Tipki arazi vergisi gibi bina vergisi de diinyanin en eski ve tarihi vergilerinden
biridir. Uygarligin gelismesi, ekonomik faaliyetlerin geligsmesi, niifusun artarak sehirlerde
toplanmasi iizerine, bina vergisinin 6nemini artirmistir. Yapilar tizerinden alinan bina
vergisi eskiden emlak vergisi adi altinda arazi vergisiyle birlikte alinirken 19’uncu

yiizyildan itibaren, ayri bir vergi olarak alinmaya baglanmistir (Alkan 2010).



Tiirkiye’de emlak vergisi uygulamas: diger iilkelere gore yenidir. Ik olarak Osmanli
Devleti’'nde Tanzimat Fermani ile birlikte, Tanzimat sonrasi donemde uygulanmaya
baslamis ve giliniimliz emlak vergisi sistemine zemin hazirlamistir. Tanzimat sonrasi
donemde ilk olarak 1863 tarihli Emlak Vergisi Kanunu’nda, bina ve araziler birlikte
vergilendirilmis daha sonra 1910 tarihli Miisakkafat’ Vergisi ile binalar ayr
vergilendirilmek suretiyle emlak vergisi bina ve arazi vergisi seklinde ikili uygulamaya
gecilmistir. Miisakkafat Vergisi Cumhuriyet’in ilanindan sonra 1931 yilina kadar
varligin1 korumustur (Giirbiiz 2015). 1931 yilindan 1972 yilina kadar yiirtirliikte kalan
1833 sayili Arazi Vergisi ve 1837 sayili Bina Vergisi il 6zel idareleri tarafindan tahsil
edilerek uygulanmistir. 1972-1986 yillar1 arasinda emlak vergisi merkezi idare tarafindan
yonetilmistir. 2002 yilina gelinceye kadar miikellefler tarafindan verilen beyanname
tizerine tarh ve tahakkuk ettirilirken, bu yildan itibaren beyan usulii kaldirilarak bildirim
verme usuliine gecilmistir. Bu ¢ergevede, Tiirkiye’de uygulanan emlak vergisinin tarihi
gelisimi, 6nce Osmanli Devleti’nde yasanan Tanzimat Dénemi Oncesi ve sonrasina yer
verilecektir. Daha sonra Cumhuriyet Dénemi 1931-1972 yillart, 1972-2002 yillar arasi

ile 2002 y1l1 sonrasi seklinde anlatilacaktir.

2.3.1 Osmanh Devleti’nde uygulanan emlak vergisi

Osmanli Devleti kurulus, gelisme, ylikselme, gerileme devirlerinde tarima dayal1 bolgesel
ayni bir vergi dlizenine sahip bulunmaktadir. Kamu hizmetlerinin yapilmasi i¢in
gorevlendirilen valiler, sipahiler, timar, zeamet sahipleri, kazaskerler ve kadilara belli
topraklarin asar ve agnam gelirleri tahsis edilmek suretiyle harcamalar1 kargilanmistir.
Asar Miisliiman tebaanin ektigi toprak tiriinlerinden onda bir oraninda, agnam (hayvan)
vergisi de bas sayisina gore alinmistir. Merkezde devlet gelirleri ise fethedilen topraklara
sahip devletlerden alinan haraclar, Miisliiman olmayan tebaadan alinan cizye ve diger
bazi giimriik resimlerinden olugmaktaydi. Toprak iiriinlerinden alinan asar ayn1 zamanda
arazinin verim giiciine dayanan vergi degeri iizerinden alinan bir ¢esit arazi vergisi olup,

her yil elde olunan mahsul iizerinden ayni olarak tahsil edilmekteydi (Armagan 1983).

! Tavanlanmus, {istii tavanla 6rtiilmiis, tavan1 ve dami olan, kisaca binalar. Kelimenin tekili ise miisakkaftir
(Kardes 2008).



Osmanli Devleti’'nde Tanzimat 6ncesi donemde emlak vergisine (bina ve arazi vergisi)
benzer gayrimenkuller iizerinden alinan bir vergi s6z konusu degildir. Binalar iizerinden
de herhangi bir vergi alinmamakta, araziden alinan vergi araziden elde edilen iradi
hedeflemektedir. Tanzimat’la birlikte baslayan reform hareketlerinin bir devami olarak
once 1858 yilinda Arazi Kanunnamesi ¢ikarilip arazinin tahririne (kayit altina almak)
baslanmis devaminda 1863 tarihli Emlak Vergisi Kanunu uygulanmistir. 1863 tarihli
Emlak vergisi giinlimiizdeki uygulamaya benzemekte olup, bina ve arazi birlikte

vergilendirmistir (Giirbiiz 2015).

Osmanli Devleti’nde vergi diizeni i¢inde ¢ok 6nemli bir yer kapsayan ve asar vergisi
icinde tahsil edilen arazi vergisi 1858 yilinda Arazi Kanunname-i Hiimayun’un
cikarilmasiyla gercek anlamda emlak vergisi olarak biitce gelirleri i¢inde yer almistir.
Yapilan tahrirler {izerine arazi vergisinin konusu binayr da kapsayacak sekilde
degerlendirilmis ve bu nedenle Tahriri Niifus ve Emlake Dair Umumi Nizamname
diizenlenmek suretiyle arazi vergisinin esaslarinin tespitine ¢alisilmistir. 1886 yilinda
yeniden diizenlenen Emlak Vergisi Nizamnamesi ile bina ve arazi vergisi birlikte
uygulanmistir. 1910 yilinda bina vergisi “Miisakkafat Vergisi” adiyla bina vergisi
olusturulmustur (Armagan 1983). Miisakkafat Vergisi’yle iki 6nemli degisiklik olmustur.
Bu degisikligin ilki bina vergisi arazi vergisinden ayrilarak miistakil olarak uygulanmaya
baglanmistir. Diger onemli degisiklik ise deger esasindan vazgecilerek gayrisafi irat
esasina gegilmesidir. Arazi vergisinin orani arazi degerinin binde dordiidiir. Arazi vergisi,
1879 yilinda yapilan diizenleme ile ekilen ve ekilmeyen arazi seklinde yeniden
diizenlenmistir. 1919 yilinda ekilen araziden binde alt1, ekilmeyen araziden ise binde on

vergi alinmustir (Tarin 2013).

Osmanli Devleti’nde bina vergisiyle ilgili ilk kanuni diizenleme 1858 yilinda yapilmis
olup bu maksatla Tahriri Emlak Nezareti kurulmustur. Vergi “asar vergisi” adiyla
vilayetlerde olusturulan emlak miidiirliiklerince toplanmistir. Bu donemde sehirler ve
civarindaki binalar tahrir olunan degeri iizerinde binde dort oraninda vergiye tabi
tutulmustur. Ayrica gelir saglayan binalarin yillik gelirinden ek olarak yiizde dort vergi
alimmistir. Kurtulus Savasi sirasinda bu vergi toplanmamis ise de TBMM, 9 Kasim 1922
yilinda kabul ettigi 48 sayili Kanun’la bina vergilerini artirmigtir (Tarin 2013). Tahrir

degeri meskenlerde lic misli, ticari binalarda ise alti misli ytikseltilmek suretiyle bina



vergisi matrah1 arttirtlmistir. 1929 yilinda genel ekonomik kriz nedeniyle artan biitce
gelirlerinin ihtiyaci bir defa yeniden binalarda da tahrir degerlerini alt1 misline ¢ikarmak
suretiyle vergi matrahi artirilmis ve gelir ihtiyaci saglanmaya calisilmistir (Armagan
1983).

1886 tarihli Nizamname her bes yilda bir genel bir tadil (yenileme) yapilmasini
emretmisse de bu tadil bazi istisnalar disinda hi¢ yapilamamustir. Miisakkafat Vergisi
Kanunu ile gayrisafi irat binanin normal sartlarda getirebilecegi kira bedeli olarak
belirlenmis ve bu bedelden gider karsiligi herhangi bir indirim yapilmasina da izin
verilmemistir. Bu Kanun ile ilk kez biitiin binalar ve o nitelikte bulunan ticaret ve sanat
islerinde kullanilmak {izere kiralanan arsalar da bu verginin kapsami i¢ine alinmistir. Bu
Kanun’la tahrir gorevi, merkezi idare tarafindan tayin olunan iic memurdan olusan tahrir
komisyonlarina verilmistir. Komisyonlar idare ve belediyelerle temasa gegerek mahalle
ve sokak numara sistemlerini tamamlamis, daha sonra biitiin binalari teker teker dolasarak
sahipleri, siirlar1 ve biitlin ayrintilarini ilgili cetvellere kaydetmislerdir. Verginin
hesaplanmasina esas olan iratlar, genel olarak mahallinde gecerli olan kiralama ve binanin
mevkii gibi unsurlara gore tespit edilmistir. Kiray1 tahmin icin yeterli bilgi olmadigi
durumunda binanin degeri bulunarak bunun kargir binalarda yiizde sekizi, diger binalarda
ise ylizde altis1 irat olarak esas alinmistir. Yapilan irat tahminlerinin sonucu, miikelleflere
thbarname ile teblig edilmistir. Komisyonlarca yapilan irat tahminlerine miikellef ya da
vergi idaresi tarafindan tebligden itibaren iki ay icinde ilgili komisyon nezdinde itiraz
etme hakki da verilmistir. ilgili komisyon bu itiraz1 inceleyip karar1 kars1 tarafa teblig
etmekle yiikiimliidiir. Bu karara kars1 taraflara her ilde vali baskanliginda defterdar ve
hiikiimetce segilen bir memur ile emlak sahipleri arasindan segilen ve ii¢ kisiden olusan
istinaf komisyonuna, istinaf komisyonu kararlarina karst da bir ay ig¢inde Maliye
Bakanliginca (MB) olusturulan Merkez Komisyonuna basvuru hakki verilmistir (Tarin
2013).

2.3.2 Cumhuriyet Doneminde uygulanan emlak vergisi

Bina vergisini biinyesinde tasiyan “Miisakkafat Vergisi Kanunu” Cumhuriyetin ilanini

takip eden yillara gelindiginde cesitli ihtiya¢ ve nedenlerle 1931 yilinda kaldirilmis ve
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yerine 1837 sayili Bina Vergisi Kanunu ve 1833 sayili Arazi Vergisi Kanunu kabul
edilmistir. 1972 yilinda ise bu Kanunlar kaldirilarak 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu
kabul edilmis olup 2002 yilinda 6nemli bir degisiklik olmakla birlikte halihazirda
Kanun’un uygulamasia devam edilmektedir. Bu kapsamda, Cumhuriyet Donemi’ndeki

emlak vergisi kanunlar1 uygulandigi donemler itibariyle ele alinarak incelenecektir.

2.3.3 Emlak vergisinin 1931-1972 yillar1 arasindaki uygulamasi

1931-1972 yillar1 arasinda uygulanan arazi vergisi 1833 sayili Arazi Vergisi Kanunu ile
diizenlenmis olup 1931 yilinda yiiriirliige girmistir. Ayni yilda bina vergisini diizenleyen
1837 sayili Bina Vergisi Kanunu yiiriirliige girerek 1972 yilina kadar uygulamada

kalmistir.

2.3.3.1 1833 sayili Arazi Vergisi Kanunu

1931 yilinda yiiriirliige giren 1833 sayili Arazi Vergisi’ne gore verginin konusu 1’inci
maddesinde, Tiirkiye Cumbhuriyeti sinirlart iginde bulunan biitiin araziler olarak
belirtilmis, lizerinde bina bulunmayan ve bina miitemmimi olmayan arsalar arazi olarak
kabul edilmistir. Yine Kanun’un 7’°nci maddesinde verginin miikellefi; “arazinin maliki,
intifa hakki varsa intifa hakki sahibi, bunlar mevcut degilse araziyi maliki gibi kullanan
sahistir” olarak belirtilmistir. Arazi Vergisi’nde gegici ve siirekli olmak iizere iki ¢esit
muafiyet uygulamasi s6z konusu olmustur. Arazi Vergisi’nde siirekli istisnalar 2’nci
maddede diizenlenmistir. Bu kapsamda, Kanun’un 2’nci maddesinin birinci fikrasinda
“Devlete ve miilhak veya hususi biitgelerle idare edilen tesekkiillere ve belediyelere ve
kamu yararina hizmet eden derneklere ait olan numune fidanliklari, meyvelikler, numune
tarla ve ciftlikleri, spor sahalar1, halka agik parasiz olan parklar, ¢ocuk bahce ve oynama
yerleri” 6rnek olarak verilebilir. Bu maddede gegen arazilerin muafiyetten yararlanmasi
kazang amaci olmamasi, kiraya verilmemesi ve tarimin gelistirilmesine 6zgli olmasi
sartina baglanmistir. Arazi Vergisi’nde gecici muafiyetler Kanun’un 3’iincii maddesinde
diizenlenmistir. Verginin matrah degeri arazinin alim satim degeri, sayet bu degeri
belirlemeye imkan yoksa kiraya verilmesi halinde elde edilecek olan kira bedelinin 10

kat1 arazinin degerini olusturmustur. Bu degerleme {izerinden arazi i¢in %010, arsalar i¢in
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%015 vergi orant uygulanmig ve vergi, Kanun’un 10’uncu maddesinin birinci fikrasina
gore iki esit taksitle arazinin bulundugu yer 6zel idare vergi dairesince tahsil edilmistir

(Giirbiiz 2015).

Yeni arazi vergisinde matrah olarak arazinin verim degeri saptanmistir. 1936 yilinda
genel tahrire yonelmek suretiyle arazinin satig degerinin tespitine ¢aligilmis, ancak emsal
satig degerinin bulunmamasi halinde kira degerinin on misli arazinin kiymeti olarak kabul
edilmistir. Bu arada merkezi idare tarafindan tarh, tahakkuk ve tahsil edilen arazi vergisi
2271 sayili1 Kanun’da mahalli idarelere devredilmistir. Yapilan bu tahrirden sonra bugiine
kadar yeni bir tahrir daha yapilamamistir. Ozellikle yapilacak olan tahririn idari kiilfeti
bir yana siyasi yonden biiyiik baskilar yaratmasi sonucu emlak vergisinde beyan esasi
getirilinceye kadar 1936 yilinda yapilan tahrirlere misiller getirilmek suretiyle arazi
vergisi devlet gelirlerinde kaynak ihtiyacina gore ydnlendirilmistir. Ikinci diinya savasi
ve sonrasinda, 1960 yilina kadar arazinin degerindeki artiglar biiyiik boyutlara ulagsmis
buna kars1 devlet gelirleri i¢inde arazi vergisinin payi ¢ok diigmiistiir (1936 yilinda %3,
1960 yilinda % 0,3). Bu durum {izerine 1961 yilinda Milli Birlik Hiikiimeti 206 sayili
Kanun’la arazinin tahrir degerlerini on misline ¢ikartmak zorunda kalmistir. Ancak bir
stire sonra misiller ondan tige indirilmis ve 1942 yil1 baglangi¢ senesi kabul edilerek tahrir

degerleri yeniden diizenlenmistir (Armagan 1983).

2.3.3.2 1837 sayih Bina Vergisi Kanunu

1931 yilinda Arazi Vergisi Kanunu’ndan sonra ikinci olarak 1837 sayili Bina Vergisi
Kanunu yiiriirliige konulmus olup verginin konusu, Tiirkiye sinirlari igerisinde bulunan
ister ikamete ister herhangi bir surette kullanilmaya tahsis edilmis olsun gercgek ve tiizel
kisilere ait biitiin binalar olarak belirlenmistir. Bu Kanun’da bina kavrami insa edildigi
madde ne olursa olsun gerek karada gerekse su iizerindeki tiim sabit yapilar olarak
sayllmiglardir. Bu Kanun ¢ergevesinde c¢esitli sebepler ile kamu idare ve miiesseselerine,
kamuya yararli derneklere devamli nitelikte istisnalar saglanmistir. Ayrica yeni insa
edilen binalar i¢in li¢ yillik, turizm amaclh kullanilan binalara ve yalnmiz sahiplerinin

ikametine ait meskenlere on yillik bir gegici istisna uygulanmistir (Hacikdylii 2009).
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Bina vergisinin matrahinda gayrisafi irat yerine safi irat tespit edilmistir. Gayrisafi irattan
%20 oraninda gotiirli gider tenzili ile safi irat saptanmis, ayrica istisnalar da getirilmistir.
Sahibinin bizzat mesken olarak binay1 kullanmasi halinde gayri safi irat 25 Tirk liras
(TL)’ndan az ise bina vergisinden istisna edilmistir. Gayri safi iradin 25 ile 60 TL arasinda
olmasi halinde bizzat meskenlerde 25 TL’lik gayri safi irat mutlak istisna kabul edilerek
safi iradin tespitinde ayrica indirilmistir. Bunlarin yan1 sira yeni insa edilen binalar igin 5
yil siire ile gerek deger ve gerekse kullanilma sekli g6z 6niine alinmadan mutlak istisna
getirilmis, 1948 yilinda ise bu siire on yila ¢ikarilmistir. 1936 yilinda merkezi idareye ait
olan ve genel biitge gelirleri iginde yer alan bina vergisinin idare ve tahsili mahalli

idarelere devredilmistir (Armagan 1983).

Bina vergisinin orani yiizde on iki olarak belirlenmesine ragmen bu orana ilk 6nce
sahibinin bizzat oturdugu meskenler i¢in yiizde iki, digerleri i¢in yiizde dort olmak iizere
“Iktisadi Buhran Vergisi” daha sonra ise 1941 yilindan itibaren iktisadi buhran vergisinin
bir kat1 oraninda “Savunma Vergisi” eklenmistir. 1931 yilindan baslayarak yeniden tahrir
yapilmak suretiyle binalarin gayri safi iratlarinin tespitine calisilmistir. Bu c¢aligsmalar
1936 yilina kadar siirdiiriilmiis ve iilke capinda genis anlamda tahrir uygulamasi
yapilmistir. Buna gore belediye sinirlari igerisinde bulunan binalarin tahririnin tiger
kisilik komisyonlar tarafindan seg¢ilen bir kisinin baskanliginda il veya belediye
meclisince secilen birer iiyeden olusacagi belirtilmistir. Gayrisafi iradin takdir ve
tahminindeki esasin da binanin bulundugu boélgede gecerli olan kiralar ile mevkii ve
binanin biiylikliigli oldugu belirtilmistir. Bu takdir ve tahminlere karsi ise miikellef ve

idareye itiraz ve temyiz komisyonlarinda bagvuru hakki verilmistir (Tarin 2013).

1960 yilinda bina vergisi yoniinden yine genel tahrir yapilamamis yalnizca 1942 yili esas
alinmak suretiyle 2060 Sayili Kanun ile evvelce tespit edilmis olan gayri safi iratlara yine
misiller uygulanmak suretiyle bina vergisinin tarh, tahakkuk ve tahsilatina ¢aligilmstir.
Bu misiller 309 Sayili Kanun ile 1942 yilindan 6nce tahrire konu olan meskenlerde 2,
diger binalarda ise 4 olarak saptanmistir. Yine 1942-1947 yillar1 arasinda tahrir veya
tahrir suretiyle gayri safi iratlar tespit edilen meskenlerde 1, digerleri 2, 1947-1953 yillari
arasinda meskenlerde 0,5 diger binalarda 1 olarak tespit edilmistir. Yine merkezi idarenin

aldig1 bina vergisine ek olan milli savunma vergisi, 459 sayili Kanun’la bina vergisi
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matrah kabuliiyle, bizzat meskenlerden %25, kiraya verilen meskenlerden %75,
ticarethanelerden ise %100 olarak eski nispetler arttirllmak suretiyle tahsil edilmistir

(Armagan 1983).

1968-1972 yillarin1 kapsayan Ikinci Bes Y1llik Kalkinma Plani “Vergi Reformlarinin Ana
Hatlar1 ve Tedbirleri” béliimiinde, ayr1 ayr1 uygulanmakta olan arazi ve bina vergilerinin
veriminin artirtlmasi amaciyla bir 6neride bulunulmustur. Bunun {izerine s6z konusu
vergilerin verimini artirmak ve vergiyi teknik yonden gelistirmek gibi nedenlerle
1/3/1971 tarihinden gegerli olmak tizere 1833 sayili Arazi Vergisi ve 1837 sayili Bina
Vergisi kanunlariin yerine 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu hazirlanmistir. Ancak bu
Kanun’un uygulanmaya baslanmasi, 20/7/1971 tarih ve 1446 Sayili Kanun ile 1/3/1972
tarihine ertelenmistir (Tarin 2013).

Bina, arsa ve arazinin gayri safi iratlar1 iizerinden alinmakta olan bina ve arazi vergileri,
tahrir ve tadilat komisyonlarinca yurt ¢apinda yenilenememektedir. Bunun sonucunda;
s6z konusu vergiler adil bir vergi olma niteligini kaybetmektedir. Ayrica iilkenin
ekonomik yapisi icinde barajlar, sulama kanallari, toprak 1slahi gibi teknik
diizenlemelerin yani sira hizli sehirlesme ve niifus artisinin getirdigi sonuglar ile olusan
biiyiik kiymet artislarinin misiller suretiyle tahrir degerinde yapilan degisikliklerle tespiti
de olamamaktadir. Bu gibi nedenlerle emlak vergisinin gercek dlgiilere dayanarak bina,
arsa ve arazinin satig bedeli lizerinden saptanmasi istenmis ve tahrir usulii yerine beyan
usuliiniin kabuliiyle vergi konusu olarak gayrimenkuliin rayi¢ degerini géz 6niine alan
1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu bu amaci gergeklestirmek i¢in yasalagmistir (Armagan

1983).

2.3.4 Emlak vergisinin 1972-2002 yillar1 arasindaki uygulamasi

1970 tarihli Emlak Vergisi Kanunu’yla?, bina ve arazi vergisi birlestirilmis ve ortak
hiikiimler getirilmigtir. Koklii bir yenilik olarak verginin matrah1 Kanun’un kapsamina

giren bina ve arazinin rayi¢ bedelidir. Miikellefler tarafindan beyan edilen rayi¢ bedel ise,

29 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu, Resmi Gazete, Tarih: 11/8/1970 ve Say1: 13576.
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gayrimenkullerin beyan tarihindeki normal alim-satim bedelidir. 1972 yilinda
uygulanmaya baslanilan 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu onceki kanunlardan neleri
farklilastirdigi konusu iizerinde durulmustur. Bu baglamda, bina ve arazi vergisi “Emlak
Vergisi” adi altinda birlestirilmistir. Yirtrliikte bulunan bina ve arazi vergileri emlak
vergisi ad1 altinda tek bir kanunda toplanarak sekli bir yenilik yapilmis ve kendi i¢inde

bina ve arazi vergisi olarak varligin1 devam ettirmistir.

Bina ve arazilerde degerleme Olgiileri birlestirilmistir. 1833 sayili Arazi Vergisi
Kanunu’nda degerleme Ol¢lisii olarak arazinin servet degeri, 1837 sayili Bina Vergisi
Kanunu’nda ise degerleme 0l¢iisii olarak irat (kira) degeri esas alinmisken 1319 sayili
Kanun’la, iki ol¢ii esasindan vazgegilerek bina ve arazi igin degerleme olgiileri olarak
bina ve arazinin rayi¢ bedeli esas1 getirilmistir (Tarin 2013). 1319 sayili Kanun’la bina
ve arazi vergilerinde 6teden beri uygulanan tahrir sisteminden vazgegilerek onun yerine
miikellefin beyanina dayanan beyan usulii esas1 getirilmistir. Bundan sonra emlak vergisi
miikellefleri vergiyi rayi¢ bedel esasindan beyan edeceklerdir. Ancak tarim arazisinin
rayi¢ bedelinin tespitinde o bdlge tarim arazisi az ise normal alim satim bedelinin yiiksek
olmasi, arazinin hal ve heyetinde degisiklik olmasi halinde yillik {iretim bedelinin bes kat1

rayi¢ bedel olarak kabul edilmistir (Armagan 1983).

1319 Sayili Kanun ile 1837 sayili Bina Vergisi’nden alinan “Iktisadi Buhran ve Savunma
Vergileri” kaldirilmis ve miikelleflere rayi¢ bedel iizerinden beyan esasi getirilerek
miikelleflerin verecekleri beyannamelerde aile reisi beyani toplama yapma gibi yenilikler
ile vergiye bir dl¢iide olsa sahsilik kazandirilmak istenmistir. 1319 Sayili Kanun ile vergi
idaresi hem maddi olarak hem de zaman ve eleman agisindan zor bir siire¢ igeren tahrir
yapma Kkiilfetinden kurtulmak istemistir. Diger yandan miikelleflerin emlak beyanini
kontrol etmek suretiyle gayrimenkullerin emlak, emlak alim, gayrimenkul kiymet artis1
ve veraset ve intikal vergileri ile tapu harglarina esas olan vergi degerleri normal alim-

satim bedellerine yaklastirilmak istenmistir (Hacikdylii 2009).

Beyan sisteminde goriilen aksakliklar dikkate alinarak, 1982 yilinda 2587 sayili Kanun’la
getirilen yenilik emlak vergisinde bina ve arazi vergileri igin asgari beyan sistemine

gecilmistir. Bu sisteme gecilmekle miikelleflerin bina, arsa ve araziler i¢in beyan
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edecekleri degerin idarece tespit edilen miktardan az olmamasi saglanmistir (Tarin 2013).
Bu sekilde beyan esasina yenilik getiren diizenleme ile bina vergisinde rayi¢ bedel bina
metrekare normal ingaat maliyet bedeliyle arsa veya arsa payi degeri esas alinarak
saptanacak maliyet bedelinden diisiik olamayacaktir. Arsanin vergilendirmesinde ise
miikellefler takdir komisyonlarinca mahalleler itibariyle takdir edilmis olan asgari dlgiide
metrekare birim degerlerine gore hesaplanan arsanin degerinden diisiik beyanda
bulunamayacaklardir. Amag bina, arsa ve arazinin rayi¢ degerinin miikelleflerce beyan
edilmesidir. Bununla birlikte emlak vergisinde giivenlik tedbiri olarak asgari beyan esasi
yoluyla teknik bir alt smir ¢izmekle vergi degerindeki artiglarin diizenli sekilde

kavranmasina ¢alisildigi goriilmektedir (Armagan 1983).

Bina ve arazi vergilerinin tarh ve tahsilinin 6zel idarelerden alinarak Maliye Bakanligina
birakilmast 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu’nun getirdigi énemli degisikliklerden
birisi olmustur. Ancak, 4/12/1985 tarih ve 3239 Sayili Kanun ile merkezi idarece
yonetilen emlak vergisinin yonetimi belediyelere birakilmistir. Bu degisiklikle emlak
vergisi verginin tarh, tahakkuk ve tahsili yerel idarelerce yapilmaya baglanmistir. Diger
bir ifadeyle emlak vergisinin yonetimini yerel idarelerin yapmalar1 ve gelirini de

kullanmalar1 s6z konusu olmustur.

Emlak vergisi, 2002 yilina gelinceye kadar matrahin vergi miikellefi tarafindan saptanan
ve bir beyanname aracilifiyla beyana dayanan bir vergiydi. Beyanname verme islemi
Maliye Bakanlhiginin dort yilda bir yapacagi, miikelleflere genel beyana davet ile
yenileniyordu (Oncel vd. 2014). Bu husus EVK’de emlak vergisi, miikelleflerin yazili
beyani lizerine tarh ve tahakkuk ettirilecegi (Md. 10, 20) seklinde agiklanmistir. Ancak
miikelleflerce beyan edilecek vergi degeri Maliye ve Bayindirlik Bakanliginca miisterek
tespit ve ilan edecek bina metrekare normal ingaat maliyet bedelleri ile arsa ve arsa pay1
degeri esas alinarak 31 inci madde uyarinca hazirlanmig bulunan tiiziik hiikiimlerinden
yararlanmak suretiyle maliyet bedelinden diisiikk olamazdi (EVK, Md. 10). Miikelleflerin
arsa ve araziler i¢cin beyan edecek degerler ise VUK ’un asgari dl¢ilide birim deger tespitine
iliskin hiikiimlerine gore takdir komisyonlarinca her mahalle ve arsa sayilan
parsellenmemis arazide her kdy i¢in cadde, sokak veya deger bakimindan farkli bolgeler

itibariyla yapilirdi. Arazide ise her il veya il¢e igin arazinin cinsi (kirag taban, sulak)
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itibariyla takdir olunan birim degerlere gore hesaplanan miktardan diisiik olamazdi (EVK,
Md. 20). Diisiik beyanda bulunulmasi halinde miikellefin beyan1 vergi dairesince maliyet
bedeline yiikseltilerek tahakkuka esas alinir ve bu farka kusur cezasi uygulanirdi (EVK,
Md. 10, 20).

Emlak vergisi beyana dayal1 bir vergi olmakla birlikte bir vergi glivenlik miiessesi olarak
asgari beyan esasi getirilmistir. Diger yandan, miikellefler tarafindan asgari beyan
degerinden daha yiiksek bir degerin beyan edilmesinde herhangi bir engel
bulunmamaktadir (Vural 1998). 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu’nun “Vergi Degeri”
basligini tagiyan 29’uncu maddesinin ilk sekline gore; vergi degeri, Emlak Vergisinin
mevzuuna giren bina ve arazinin rayi¢ bedelidir. Arazi ve bina ile ilgili normal alim
bedelinin tayininde bu Kanun’un 31’inci maddesine goére hazirlanacak tiiziikte
belirtilecek normlar dikkate alinir. Arazinin vergi degerinin tespitinde ise arazinin (arsalar
hari¢) verim giicii de gdz 6nilinde bulundurulur. Verim giiciiniin hangi hallerde nazara

aliacagi Tiiztk’te belirtilir (Ozansoy 2013).

Vergi degeri Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi Degerlerinin Takdirine Iliskin
Tiiziik’iin® 2’nci maddesinde ... Emlak Vergisi mevzuuna giren bina, arsa ve arazinin
rayi¢ bedelidir. Rayi¢ bedel, bina, arsa ve arazinin beyan tarihindeki normal alim satim
bedelidir.” seklinde tanimlanmistir. Ayrica, Tiiziik’in 16’nc1 maddesine gore, binalarin
normal alim satim bedeli, emsal binanin normal alim satim bedeline gore, miimkiin
olmamasi halinde maliyet bedeli ve bunun da miimkiin olmamasi halinde ortalama gelir
bedeli yoluyla bulunur. Bu yontemlerin tamami1 gayrimenkullerin ekonomik olarak piyasa
degerini saptamaya yonelik yontemlerdir. Tiiziik’iin 19°’uncu maddesine gore vergi
degerinin hesabinda 6ncelikle normal alim satim bedeli, bunun miimkiin olmamasi
halinde maliyet bedeli, bunun da miimkiin olmamasi durumunda ortalama gelir bedeli
esas alinir. Binanin maliyet bedeli ise Tiiziik’iin 20’nci maddesi hiikiimlerine gore
hesaplanan ingaat maliyet bedeli ve bunun %20’si oranindaki satis kar1 ile insa edildigi

arsanin normal alim satim bedelinin toplamidir (Ozkdk Cubukg¢u 2014a).

® Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi Degerlerinin Takdirine iligkin Tiizik. Resmi Gazete, Tarih:
15/3/1972, Say1: 14129.
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Benzer durum Tiiziik’lin arsa ve arazilere iligkin takdirlerin esas alindigi maddelerinde de
bulunmaktadir. Tiiziik’iin 29’uncu maddesine gore, arsanin normal alim satim bedeli,
emsal arsanin alim satim bedeline gore, bunun miimkiin olmamasi halinde, emsal
olabilecek arsa iizerine insa edilmis binanin vergi degeri yoluyla bulunur (Ozkok
Cubukgu 2014a). Buna gore, Emlak Vergisi Kanunu’nun ilk seklinde servetin gergek
degeri, piyasa alim-satim fiyat1 olarak belirlenmistir. Ancak 4369 sayili Kanun® ile
EVK’nin 29’uncu maddesinde yer alan ve arazi ve bina ile ilgili normal alim bedelinin
tayininde bu Kanun’un 31’inci maddesine gore hazirlanacak tiiziikte belirtilecek
normlarin nazara alinacagi hiikkmi kaldirilmis ve vergi degeri, dogrudan dogruya rayig
bedel haline gelmistir. Genel beyan donemi veya vergi degerini tadil eden sebeplerin
mevcudiyeti halinde, miikellefiyetin baslangi¢ yilin1 takip eden yillarda emlak vergisi
matrahinin, her y1l, bir 6nceki y1l matrahinin Vergi Usul Kanunu hiikiimleri uyarinca ayn
yil i¢in tespit edilen yeniden degerleme oraninda artirilmasi suretiyle bulunacagi hiikkme

baglanmistir (Ozansoy 2013).

Sozii edilen yeniden degerleme oraninda artist 6ngoren diizenleme 1999 yili igin
uygulamada kalmistir. Ancak, 1999 yilinda 4444 sayili Kanun’un® 8’inci maddesiyle
yapilan degisiklikle 2000 yilindan itibaren emlak vergisi bir dnceki yil matrahinin ayni
yila ait yeniden degerleme oraninin yaris1 nispetinde artirilmasi suretiyle bulunacak deger
oldugu belirtilmistir. Yeniden degerleme oranina bagli uygulamanin yani sira aym
zamanda, 4369 sayili Kanun’un 70’inci maddesinin EVK’nin 32°nci maddesinde yaptigi
degisiklige gore, 1999 yilindan itibaren; gayrimenkuliin siiresinde beyan edilmemesi
nedeniyle idarece tarhiyat yapilmasi halinde maddi delillere gore tespit edilen degerinin,
beyan edilmesi gereken degerden fazla olmas1 durumunda, bu deger lizerinden vergi ziyai
cezasi kesilmekte ve ikmalen tarhiyat yapilmaktadir. Ancak, miikellef siiresinde beyan
etmekle birlikte; miikellefin beyan ettigi degerin, maddi delillere gore tespit edilen rayig
bedelden diisiik olmasi durumunda rayi¢ bedelle tarhiyata esas deger arasindaki fark

tizerinden ceza uygulanmaksizin ikmalen tarhiyat yapilmistir.

4 4369 sayih Kanun. Resmi Gazete, Tarih: 29/7/1998 ve Say1: 23417.
5 4444 sayili Kanun. Resmi Gazete, Tarih: 14/8/1999 ve Say1: 23786.
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Emlak vergisi uygulamasinda yasanan olumsuzluklar1 ortadan kaldirmak, vergilemede
kolaylig1 ve basitligi saglamak i¢in dort yilda bir alinmakta olan genel beyan esasinin
kaldirilmas1 ve sadece vergi degerini tadil eden nedenlerin bulunmasi halinde
miikelleflerden bildirim alinmas1 ve ayrica, vergilendirmede basitligi saglamak amaciyla
rayi¢ bedel yerine takdir komisyonlarinca takdir edilecek arsa ve araziye iliskin olarak
tespit edilen birim degerleri ile bina metrekare normal ingaat maliyet bedelleri esas
alinmak suretiyle bulunacak vergi degerinin emlak vergisi tarhina esas alinmasini
saglamak iizere 3/4/2002 tarihinde kabul edilen, 4751 sayil1 Vergi Usul Kanunu®, Emlak
Vergisi Kanunu ve Harglar Kanunu’nda Degisiklik Yapilmasima Iliskin Kanun 9/4/2002
tarihli ve 24721 sayili Resmi Gazetede yayimlanarak yiiriirliige girmistir (Alkan 2010).

2.3.5 Emlak vergisinin 2002 yili sonrasi1 uygulanmasi

4751 Sayili Kanun ile 1/1/2002 tarihinden gecerli olmak iizere Emlak Vergisi
Kanunu’nda koklii bir degisiklik yapilmistir. Bu degisiklik kapsaminda, 1319 sayili
Kanun’un 29’uncu maddesinin birinci fikrasina gore vergi degeri: Arsa ve araziler igin,
213 sayih Vergi Usul Kanunu’nun’ asgari olgiide birim deger tespitine iliskin
hiikiimlerine gore takdir komisyonlarinca arsalar icin her mahalle ve arsa sayilacak
parsellenmemis arazide her kdy i¢in cadde, sokak veya deger bakimindan farkli bolgeler
(turistik bolgelerdeki cadde, sokak veya deger bakimindan farkli olanlar ilgili valilerce
tespit edilecek pafta, ada veya parseller), arazide her il veya ilge i¢in arazinin cinsi (kirag,
taban, sulak) itibariyla takdir olunan birim degerlere gore; binalar i¢in, Maliye ve Cevre
ve Sehircilik bakanliklarinca miistereken tespit ve ilan edilecek bina metrekare normal
insaat maliyetleri ile belirtilen esaslara gore bulunacak arsa veya arsa pay1 degeri esas
alinarak 31’inci madde uyarinca hazirlanmis bulunan tiiziik hiikiimlerinden yararlanilmak

suretiyle hesaplanan bedeldir.

Kanun’un 29’uncu maddesinin ii¢lincii fikrasina gore, Kanun’un 33’ilincii maddesine (8
numarali fikra hari¢) gore miikellefiyet tesisi gereken hallerde vergi degerinin

hesaplanmasinda, 213 sayili Kanun’un miikerrer 49’uncu maddesinin (b) fikrasina gore

® 4751 sayili Kanun. Resmi Gazete, Tarih: 9/4/2002 ve Say1: 24721.
7 213 sayilh Vergi Usul Kanunu. Resmi Gazete, 10703, 10/1/1961 ve Say1: 10703.
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belirlenen arsa ve arazi birim degerlerinin takdir iglemlerinin yapildig: yili takip eden ilk
yilda aynen uygulanmakta; izleyen yillarda ise her y1l, bir 6nceki y1l birim degerinin, 213
Sayil1 Kanun hiikiimleri uyarinca ayni yil i¢in tespit edilen yeniden degerleme oraninin
yarist nispetinde artirilmasi suretiyle dikkate alinmakta; besinci fikrasiyla ise Bakanlar
Kuruluna bu maddede belirtilen artis oranmi sifira kadar indirmeye veya yeniden

degerleme oranina kadar artirma yetkisi verilmektedir.

Boylece, emlak vergi degeri, rayi¢ deger olmaktan c¢ikarilmis ve arsa ve arazide ilgili
takdir komisyonlarinca hesaplanan ve belli bir yil i¢in sabit olan bir bedel haline gelmistir.
Bina vergi degerinde ise Cevre ve Sehircilik Bakanligi ile Maliye Bakanliginca binalarin
birim degerleri miisterek belirlenen degerler esas alinmistir (Ozansoy 2013). Bununla
beraber daha 6nce belirtildigi tizere “rayi¢ bedel esasini koruyan Tiiziik yiirirliikte
bulunmaktadir. 4751 Sayili Kanun ile kanun koyucu emlak vergisine iliskin beyan
sistemini terk etmis olmasi ve vergi degerini piyasa rayici olarak tanimlamaktan
vazgecmis bulunmasi nedeniyle beklenen ve olmasi gereken kanun degisikligi yapildig:
dénemde ¢ikarilacak yeni bir tiiziikle takdirde uyulacak usul ve esaslarin neler oldugunu
belirtmesi ve takdir isleminin nasil yapilacaginin bu yeni duruma gére ayrintili olarak

diizenlenmesi gerekmektedir (Ozkok Cubukeu 2014a).

Beyana dayali olan emlak vergisi 3/4/2002 tarihli ve 4751 Sayili Kanun ile bildirim
esasina donligsmiistiir. Buna gore Kanun’un 33’ilincii maddesinde vergi degerini degistiren
sebeplerin varligi halinde ilgili idareye bildirim verilecektir. Bu durumda bildirim esasini
beyan usuliinden ayirmak gerekir. Beyan usuliiniin bildirim usuliinden ayirt edici 6zelligi,
vergi matrahinin vergi miikellefi tarafindan kanunda gosterilen degerleme Olgiileri
kullanarak vergiyi hesaplayip vergi idaresine bildirmesidir. Bu usulde, matrahin vergi
idaresi tarafindan degil miikellefi (sorumlusu) tarafindan hesaplanarak bir beyanname ile
idareye bildirilmektedir. Idare miikellefin beyan ettigi matrah iizerinden vergiyi tahakkuk
ettirmektedir. Buna karsilik bildirim usuliinde ytikiimlii tarafindan matrah beyani
yapilmamakta ve sadece kanuni sebeplerin meydana gelmesi durumunda yiikiimliiye bu
sebeplerin varligimni idareye bildirme &devi verilmektedir. Bdylece matrahi idare
tarafindan hesaplanacak vergi i¢cin bu matrahi degistirecegi varsayilan (karine) sebeplerin

varligindan idare haberdar olmaktadir. Bu nedenle bildirim esas1 vergi matrahinin idarece
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belirlenip tarh ve tahakkuk ettirilmesinde 6nemli bir igleve sahiptir. Bu kapsamda emlak
vergisi kanununda bildirim sekli esaslara dayal1 olarak kurallara baglanmistir (Ozkok

Cubukgu 2014b).

Benzer bir konuda Danistay 9. Dairesi’nin bir kararinda, “9/4/2002 tarihli Resmi
Gazete’de yayimlanarak yiiriirliige giren 4751 Sayili Kanun ile 1319 sayili Emlak Vergisi
Kanunu’nda 6nemli degisiklige gidilmis, yapilan degisiklikle emlak vergisinin tarh ve
tahakkukuna iligkin yeni esaslar getirilmistir. 4751 Sayili Kanun ile Emlak vergisi
uygulamasi sonucunda goriillen olumsuzluklar1 ortadan kaldirmak ve vergilemede
kolayligin ve basitligin saglanmasi amaciyla dort yilda bir alinmakta olan beyan esasinin
kaldirilmas1 ve sadece vergi degerini tadil eden nedenlerin bulunmasi halinde
miikelleflerden bildirim alinmasini saglamaya yonelik degisiklikler yapilmistir. Bu
durumda, Emlak Vergisi Kanunu’nda 9/4/2002 tarihinden itibaren beyanname verme
zorunlulugu kaldirilarak emlak vergisi bildirimi verilmesi gereken hallerde miikellefin
bildirim vermemesi durumunda verginin idarece tarh edilecegi kurali benimsendiginden
ve vergi ziyai kesilecegine dair bir hitkme yer verilmediginden, idarece 2002 yili ve

sonraki yillar i¢in vergi ziya1 cezasinda isabet bulunmamaktadir”® denilmistir.

Bu kapsamda, miikelleflere sadece vergi degerini degistiren nedenlerin meydana geldigi
durumlarda bildirim verme sorumlulugu getirilmis ve bu bildirimde sadece verginin tarhi
icin gerekli olan miikelleflerin kisisel bilgileri ile gayrimenkuliin tapu ve diger bilgileri
bildirilmesi ongoriilmiis olup genel beyan donemlerinde beyanname vermek suretiyle
deger beyan etme durumu ortadan kaldirilmistir. Ozetle hem rayi¢ bedel uygulamasina

hem de genel beyan esasina son verilmistir.

8 Damigtay 9. Dairesinin 17/9/2012 tarihli ve Esas No: 2009/2452, Karar No: 2012/4613 sayili Karar1.
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3. EMLAK VERGISI MEVZUATININ UYGULANMASI

Emlak vergisi genel olarak yerel yonetimlerce tarh, tahakkuk ve tahsil edilen bir vergidir.
Bunun en 6nemli sebepleri emlak vergisi ile yerel hizmetler arasinda bir bag bulunmasi
iskan ruhsatlari, insaat izinleri, yerlesim planlar1 vb. tarha iligskin bilgi ve belgelerin yerel
idarelerin bilgisi dahilinde olmasidir. Bugiin Tiirkiye’de bu vergiler i¢in oran, istisna ve
muafiyet bakimindan belediyelere taninmig bir yetki bulunmamaktadir (Akdemir 2014).
Bununla birlikte emlak vergisi belediyeler tarafindan tarh, tahakkuk ve tahsil
edilmektedir (Vural 1998). 5393 sayili Belediye Kanunu’nun® 59’uncu maddesinin (a)
bendine gore, emlak vergisi, genel itibartyla biiyiiksehir ilge belediyeleri ile il
belediyelerinin 6z geliridir. 5216 sayil Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu’nun® 23’{incii
maddesinde biiyiiksehir belediyelerinin gelirleri belirtilmis olup biiyiiksehir belediyeleri

cok az bir alanda emlak vergisi tahsil etme yetkisine sahip bulunmaktadirlar.

Emlak vergisi temelde bina ve arazi vergisi olmak iizere ikiye ayrilir. Oncel vd. (2014)
tarafindan da belirtildigi gibi emlak vergisi diizenlemelerinde bina ve arazi vergisine
iliskin hiikiimler arazi ve binaya iliskin zorunlu teknik farkliliklar disinda biiyiik 6l¢iide
birbirleriyle benzerlik gostermektedir. Bu baglamda, bu bolimde emlak vergisinin
unsurlari bir biitiin olarak ele alinacaktir. Ancak, arazi kavrami ve arazi vergi degerinin

belirlenmesine iligkin hiikiimlere detayl yer verilecektir.

3.1 Verginin Konusu

Emlak Vergisi Kanunu’nun 1’inci maddesine gore Tiirkiye sinirlari iginde bulunan bina,
12’nci maddesine gore de araziler (arsa)!' emlak vergisinin konusunu olusturmaktadir.
EVK’nin 2’nci maddesine gore, emlak vergisi uygulamasinda bina tabiri, yapildigi madde
ne olursa olsun, gerek karada gerek su tizerindeki sabit insaat1 ifade etmektedir. Yiizer

havuzlar, diger yiizer yapilar, ¢adirlar ve nakil vasitalarina takilip ¢ekilen seyyar evler ve

® 5393 sayil1 Belediye Kanunu, Resmi Gazete, Tarih: 13/7/2005 ve Say1: 25874.
105216 say1l1 Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu, Resmi Gazete, Tarih: 23/7/2004 ve Say1: 25531.

11 EVK’nin 12’nci maddesi hitkmii geregi, aksine hiikiim olmadik¢a kanunun diger maddelerinde yer alan
arazi tabiri arsalar1 da kapsamaktadir.
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benzerleri bina kabul edilmez. Vergi Usul Kanunu’nun 305 inci maddesi uyarinca binanin
miitemmimi sayilan avlu, bahge ve sair arazi de emlak vergisi kapsamina girmektedir (Oz
vd. 2009). Binanin vergiye konu olmasi i¢in imar mevzuati ¢ergevesinde insa edilme
kosulu aranmaz. Baskasinin arsasimna yapilan gecekondu da verginin konusuna

girmektedir (Oncel vd. 2014).

3.2 Verginin Miikellefi

EVK’nin 3 ve 13’lincii maddesinde verginin miikellefi agiklanmistir. Buna goére, emlak
vergisinin miikellefi, gayrimenkuliin maliki, varsa intifa hakki sahibi, her ikisi de yoksa
bina ve araziyi malik gibi tasarruf edenlerdir. Bir bina ve araziye payli miilkiyet halinde
malik olanlar, hisseleri oraninda miikelleftirler. Elbirligi miilkiyette malik olanlar ise
vergiden miiteselsilen sorumlu olmaktadirlar. Miilkiyet ve intifa hakki hukuken tespit
edilmesi kolay durumlar olabilmekle birlikte malik gibi tasarruf etmede emlak vergisi
miikellefiyeti gergeklesip gerceklesmedigi belirlenirken bazi durumlarda tasarruf edenin
niyet unsuru da 6nem kazanabilir (Oncel vd. 2014). Bu baglamda vergilendirmede ger¢ek

durumun esas oldugu VUK’un 3’iincii maddesinde ifadesini bulmustur.

3.3 Verginin Orani

Emlak vergisinde mesken, isyeri, arsa ve arazi i¢in farkli oranlar belirlenmistir. Ayni
sekilde bilyiiksehir belediyesi bulunan iller ile biiyiiksehir olmayan diger belediyelerin
oldugu illerdeki gayrimenkullerin vergi oranlar1 da farklilastirilmistir (Oncel 2014). Buna
gore, bina vergisinin oran1 meskenlerde binde 1, diger binalarda binde 2’dir. Bu oran,
biiyliksehir belediye sinirlar1 ve miicavir alanlar1 i¢cinde meskenlerde binde 2, diger
binalarda binde 4 olarak uygulanmaktadir. Bakanlar Kurulu, hi¢bir geliri olmadigini
belgeleyenlerin (kendisine bakmakla miikellef kimsesi olup 18 yasini doldurmamis
olanlar harig), gelirleri miinhasiran kanunla kurulan sosyal giivenlik kurumlarindan
aldiklar1 ayliktan ibaret bulunanlarin, gazilerin, sehitlerin dul ve yetimlerinin ve
engellilerin Tiirkiye sinirlar1 icinde briit 200 m?‘yi gegmeyen tek meskeni olmasi halinde

(intifa hakkina sahip olunmasi hali dahil) bu meskenlerine ait bina vergisi oranin sifira
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kadar indirmeye yetkilidir'?, Arazi vergisi orani; arazide binde 1, arsalarda ise binde 3 tiir.
Bu oran biiyiiksehir belediyesi ve miicavir alanlari i¢inde arazi vergisi i¢in binde 2, arsa

vergisi i¢in binde 6 olarak uygulanmaktadir.

3.4 Verginin Matrahi (Vergi Degeri)

Emlak vergisinin matrahi, EVK hiikiimlerine gore tespit edilen bina ve arazi vergi degeri
olarak belirtilmistir (Bilici 2006). Emlak vergisi, 2002 yilina gelinceye kadar matrahin
vergi miikellefi tarafindan tespit edilip bir beyanname ile beyan edilmesine bagli olarak
beyana dayali bir vergi idi. Beyanname verme islemi Maliye Bakanliginin dort yilda bir
yapacag1, miikelleflere genel beyana davet ile yenileniyordu (Oncel vd. 2014). Bu konu
EVK’nin 10 ve 20°nci maddesinde emlak vergisi, miikelleflerin yazili beyani tizerine tarh

ve tahakkuk ettirilir seklinde belirtilmistir.

Ancak miikelleflerce beyan edilecek vergi degeri Maliye ve Bayindirlik Bakanliginca
miisterek tespit ve ilan edilecek bina metrekare normal insaat maliyet bedelleri ile arsa ve
arsa payt degeri esas alinarak 31’inci madde uyarinca hazirlanmis bulunan tiiziik
hiikiimlerinden yararlanmak suretiyle maliyet bedelinden diisiik olamazdi. Miikelleflerin
arsa ve araziler i¢in beyan edecekleri degerler ise VUK un asgari ol¢iide birim deger
tespitine iligkin hiikiimlerine gore takdir komisyonlarinca takdir olunan birim degerlere
gore hesaplanan miktardan diisilk olamazdi. Diisiik beyanda bulunulmasi halinde
miikellefin beyan1 vergi dairesince maliyet bedeline yiikseltilerek tahakkuka esas alinir
ve bu farka kusur cezas1 uygulanirdi (Ozkok Cubukeu 2014b). 3/4/2002 tarihli ve 4751
Sayili Kanun ile 1/1/2002 tarihinden gegerli olmak {izere Emlak Vergisi Kanunu’nda
kokli bir degisiklik yapilmistir (Ozansoy 2013). Bu degisiklikle, beyana dayali olan
emlak vergisi ve 4751 Sayili Kanun ile bildirim esasina dayanan yeni bigime
dontigmiistiir. Buna gore EVK’nin 33’incii maddesinde vergi degerini degistiren
sebeplerin varlig1 halinde ilgili idareye bildirim verilecektir. Bu nedenle bildirim esasi

vergi matrahinin idarece belirlenip tarh ve tahakkuk ettirilmesinde 6nemli bir isleve

1220/12/2006 tarihli ve 2006/11450 sayili BKK ile maddede sayilan kisilere ait bina (mesken) vergisi oran
stfir olarak belirlenmistir.
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sahiptir. Bu kapsamda Emlak Vergisi Kanunu’nda bildirim sekli esaslara dayali olarak
kurallara baglanmustir (Ozkok Cubukgu 2014b).

Bu kapsamda, 2002 yilindan itibaren emlak vergi degeri, rayi¢ deger olmaktan ¢ikarilmus,
arsa ve arazide ilgili takdir komisyonlarinca hesaplanan ve belli bir yil i¢in sabit olan bir
bedel haline getirilmis; binalarda ise Cevre ve Sehircilik Bakanligi ile Maliye
Bakanliginca binalarin birim degerleri miisterek belirlenen degerler esas alinacak duruma
getirilmistir (Ozansoy 2013). Emlak vergisi matrahlar1 dort yilda bir idare tarafindan
takdir edilirken izleyen yillarda bu matrahlar VUK’a gore belirlenen yeniden degerleme

oraninin yarisi nispetinde artirilmak suretiyle belirlenmektedir (Oz vd. 2009).

Bu ¢ergevede, emlak vergisine iliskin vergi degerini olusturan unsurlar (arsa ve arazilerde
birim takdir degerleri ile binalarda birim degeri) (bina metrekare normal ingaat maliyet
bedeli) vergi miikelleflerinin beyan1 olmaksizin idari usullerle saptanmaktadir (Ozkok
Cubukeu 2014b). Dolayisiyla, takdirin yapildigi yili takip eden yil i¢in emlak vergisi
matrahlari, takdir edilen birim degerler iizerinden hesaplanmaktadir. Hesaplanan bu
matrah “temel deger” olarak kabul edilecek olursa, izleyen yillara ait vergi degerleri s6z

konusu temel degerler lizerinden hesaplanacaktir.

3.4.1 Bina birim ve vergi degeri

EVK’nin 29’unca maddesinin (a) fikras1 geregince, bina vergi degeri, bina metrekare
normal ingaat maliyet bedeli (birim degeri) ile binanin lizerinde insa edildigi arazi/arazi
paymin (arsa/arsa payinin) vergi degerinin toplamindan olusur. Tiizik’in 8’inci
maddesine gore, bina metrekare normal ingaat maliyet bedellerinin tespitinde binalar,
kullanilis tarzlarina gore konutlar, igyerleri ve 6zellik gosteren diger yapilar olmak {izere

3’e ayrilmustir Yapilan bu ayrimim sayisi, 1 Seri No.lu EVK Genel Tebligi®® ile 23’e

131 Seri No.lu Emlak Vergisi Kanunu Genel Tebligi, Resmi Gazete, Tarih: 29/02/1972 ve Say1: 14114,
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yiikseltilmistir}*, Bu kullanima iliskin metrekare birim degerleri her yil giincellenerek

yayimlanmaktadir?®.

Tiizik’tin 10’uncu maddesi hilkmii uyarinca, binalar, tasiyict sistemleri esas alinmak
suretiyle insaat nevilerine gore; (1) celik karkas, (2) betonarme karkas, (3) yigma kagir,
(4) yigma yar kagir, (5) ahsap, (6) tas duvarli (camur hargl), (7) gecekondu tarz ve
vasfinda ve (8) kerpi¢ ve diger basit binalar olarak sekiz gruba (Md. 9), yapilis tarzi,
isciligi, gesitli kisimlarinda kullanilan malzemenin cinsi, kalitesi ve benzeri hususlar
nazara almarak; (1) liiks insaat, (2) birinci siif insaat, (3) ikinci sinif insaat, (4) tiglincii
siif ingaat ve (5) basit insaat olarak bes sinifa ayrilmistir. Bu tespitte Tiiziik (Md. 20)’ye
gore, binalarin varsa %8 kalorifer/klima pay1 ve %6 asansor payi ilave edilmektedir.
Ayrica, binanin yas1 ve tiiriine gore degisen oranlarda asinma pay1 diisiilerek binalarin

vergiye esas degeri belirlenmektedir.

3.4.2 Bina birim degerinin tespiti ve ilan edilme siireci

Bina metrekare normal insaat maliyet bedelleri VUK’ un miikerrer 49°uncu maddesi
hiikiimleri ¢ercevesinde belirlenmektedir. Bina metrekare normal ingaat maliyet bedelleri
(bina birim degeri) her yi1l Maliye Bakanlig1 ile Cevre ve Sehircilik Bakanliginca
uygulanacag yildan dort ay'® once miistereken tespit edilmektedir. Binalarin tiirii, smifi
ve kullanis tarzlar itibartyla bina birim degerleri tespit edilmekte, bu tespitte piyasada
olusan fiyatlarin ortalamasi esas alinmaktadir. Bu sekilde tespit edilen birim degerleri bir
cetvel halinde Resmi Gazete’de yayimlanmaktadir. Tespit ve ilan edilen bina metrekare

normal ingaat maliyet bedellerinin Resmi Gazete ile ilanin1 izleyen on bes giin i¢inde bu

14 (1) Fabrika ve imalathane binalari, (2) fabrika ve imalathane binasi, sosyal binalar1 vs. (3) otel binalari,
(4) sinema - tiyatro binalari, (5) hastane - klinik binalari, (6) banka - sigorta binalari, (7) idare binalar, (8)
benzin istasyonu, yikama ve yaglama binalari, (9) yeralt1 garajlari, (10) miistakil garajlar, (11) ¢ok katl
garajlar, (12) yurt binalar1, (13) okul binalar1 (14) ylizme havuzlari, (15) banyo ve hamamlar, (16) pazar ve
fuar yerlerindeki yapilar, (17) soguk hava depolari, (18) kurutma yerleri, (19) silolar, (20) transformator
binalari, (21) diger ticarethane ve isyerleri, (22) mesken binalari, (23) dzellik arz eden binalar.

152018 yil1 igin bakimz 68 Seri No.lu EVK Genel Tebligi.

18 Bu siireyi gerektigi dlgiide kisaltmaya Maliye Bakanlig1 yetkilidir.
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bedellere kars1 Tiirkiye Ticaret, Sanayi, Deniz Ticaret Odalar1 ve Ticaret Borsalar

Birliginin Danistay’da dava agma hakki bulunmaktadir.

3.5 Bildirim, Tarh ve Tahakkuk

Emlak Vergisi Kanunu’nun 23’iincii maddesinin birinci fikrasina goére, Kanun’un
33’iincli maddesinde (8 numarali fikra harig) yazili vergi degerini tadil eden nedenlerin
bulunmasi halinde (gegici ve daimi muafiyetten faydalanilmasi hali dahil) emlak vergisi
bildirimi verilmesi zorunludur. Ancak Devlete ait arazi i¢in bildirim verilmemektedir.
Buna gore, bina vergisi bildirimi yeni insa edilen binalar i¢in, ingaatin sona erdigi veya
insaatin sona ermesinden evvel kismen kullanilmaya baslanmig ise her kismin
kullanilmasina baslandigi biitge y1l1 igerisinde bildirim verilmesi gerekir. Bunun yani sira
Kanun’un 33’iincii maddesinde (8 numarali fikra haric) yazili vergi degerini tadil eden
sebeplerin dogmasi halinde, degisikligin vuku buldugu biit¢e yili icerisinde, emlakin

bulundugu yerdeki ilgili belediyeye verilir.

Emlak Vergisi Kanunu’na gore, emlak vergisi, ilgili belediye tarafindan takdir
komisyonlarinca dort yilda bir defa olmak tizere asgari 6l¢iide arsa ve arazi metrekare
birim deger takdirlerinin yapildig1 yili takip eden yilin Ocak ve Subat aylari i¢inde yillik
olarak tarh edilir (Md.11/a, 21/a). Vergi, vergi degerini tadil eden sebeplerin'’ meydana
geldigi biitce yilin1 takip eden yilin Ocak ay1 iginde, vergi degerini tadil eden sebep yilin
son li¢ ay1 i¢inde vuku bulmus ve bildirim, vergi degerini tadil eden sebebin meydana
geldigi biitce yilin1 takip eden yilda verilmis ise bildirimin verildigi tarihte tarh edilir
(Md.11/b, 21/b). Herhangi bir sebep yiiziinden bir gehir, kasaba veya kdyiin tamaminda
devamli olmak lizere bina veya arazinin degerlerinde %25 1 asan oranda artma veya
eksiltme olmasi durumunda vergi, takdir islemlerinin yapildig: biit¢e yilim takip eden
yilin Ocak ve Subat aylarinda tarh ve tahakkuk eder (Md. 11/c, 21/c). Bu sekilde tarh ve

tahakkuk eden vergi takip eden yilarda EVK’nin 29 uncu maddesin gére hesaplanan vergi

17 Yeni bina yapilmasi, bir binamin kismen veya tamamen yikilmasi veya kullanis bigiminin
degistirilmesi, bir bina veya arazinin takvim veya ifraz edilmesi, arazinin hal ve heyetinde degisiklik
olmasi, bina ve arazinin miikellefinin degismesi genel olarak vergi degerini degistiren sebepler arasinda
sayllmaktadir.
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degeri ilizerinden, her yil biitce yilinin bagindan itibaren o yil i¢in tahakkuk etmis sayilir

(Md. 11-23/i¢iincti fikra).

3.6 Istisna ve Muafiyet Uygulamasi

Bina ve arazi vergisindeki istisna ve/veya muafiyetler biiylik Ol¢iide birbirine
benzemektedir. Her iki vergi bakimindan muafliklarin bir kismi daimi, bir kismi1 gegicidir.
Diger bir benzerlik ise daimi muaflik i¢in kural olarak bina ve arazinin kiraya verilmemesi
gerektigidir. Bina ve arazi vergilerindeki daimi muafliklar genelde kamu kuruluslarina,
koylere, kamuya yararli derneklere, yabanci devletlerin elgilik ve konsolosluklarina
taminmugtir (Oncel 2014). Bunun yam sira, EVK’de, bina ve arazi vergisinde gegici ve
daimi olmak iizere ¢ok sayida muafliklar bulunmaktadir (Md. 4 - 5, 14 - 15). Ozellikle
EVK’nin 4/u ve 14/g maddelerinde yer alan ve belediye ve miicavir alan sinirlar1 disinda
bulunan bina ve arazi vergisi muafligindan s6z etmekte yarar vardir. Belediye ve miicavir
alan smirlar1 diginda bulunan bina ve arazi kiraya verilmemek sartiyla bina vergisinden
daimi olarak muaftir. Ancak, ticari, sinai ve turistik faaliyetlerde kullanilan binalar,
muayyen zamanlarda dinlenme amaciyla kullanilan binalar ile arsa ve arsa sayilan
parsellenmemis araziler muaf degildir. Bunun yani sira, belirtilen alanlarda gelir
vergisinden muaf esnaf ile basit usulde gelir vergisine tabi miikellefler tarafindan bizzat

igyeri olarak kullanilan bina ve araziler emlak vergisinden muaf olabilecektir.

3.7 Kisithlik Uygulamasi

Emlak vergisi uygulamasinda, EVK’nin 30’uncu maddesine gore, kanunlar veya diger
kamu diizeni koyan mevzuatla tasarrufu kisitlanan bina, arsa ve arazinin vergisi
kisitlamanin devam ettigi siirece 1/10 oraninda tahsil olunmakta, verginin 9/10’luk kismi1

ise tecil edilmektedir. Kisith vergi uygulamasi, 9/11/1985 tarihinden itibaren uygulanmak
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lizere yiiriirliige giren “Tasarrufu Kisitlanan Bina, Arsa ve Arazi Hakkinda Y énetmelik™8

esaslarina gore yapilmaktadir.

3.8 Verginin Odenmesi

Emlak vergisinin 6denmesine iliskin hiikiimler Kanun’un 30’uncu maddesinde
aciklanmistir. Buna gore, emlak (bina ve arazi) vergisinin birinci taksiti Mart, Nisan ve
Mayis aylart iginde, ikinci taksiti ise Kasim ay1 i¢inde olmak iizere iki esit taksitte
O0denmesi gerekmektedir. Ayrica buna ilave olarak devir ve feragi yapilan bina ve
arazinin, devir ve feragin yapildig1 yil ve gecmis yillara ait 6denmemis emlak vergisinin
O6denmesinden devreden ve devralan miiteselsilen sorumlu bulunmaktadir. Bu vergilerin
devralan tarafindan 6denmesi halinde devralanin devredene riicu ederek ddedigi vergiyi

istemesi miimkiindiir.

3.9 Zamanasimi Uygulamasi

EVK’nin 40’mc1 maddesine gore, bildirim dis1 kalan bina ve arazinin vergi ve cezalarinda
zamanagimi, bu bina ve arazinin bildirim verilmediginin idarece 6grenildigi tarihi takip
eden yilin basindan itibaren baslayacagi belirtilmektedir. Bu hiikkme gore, bildirim dist
kalan bina ve arazinin vergi ve cezalarinda zamanagimi siiresinin, bu bina veya arazinin
bildirilmediginin idarece haberdar oldugu tarihi izleyen takvim yilinda islemeye baslar.
Bu diizenleme vergi idaresi bakimindan alacagi giivence altina alan bir dnlem niteligi

tastmaktadir (Oncel vd. 2014).

3.10 Arazi ve Arsa Kavram

Emlak Vergisi Kanunu’nda arazi vergisi, arsa ve arazi olmak tizere kendi i¢inde ikiye
ayrilmakla birlikte “arazi” ve “arsa” kavramimin kapsami 6n plana ¢ikmaktadir. Buna

ilaveten vergilendirme bakimindan arsa gibi degerlendirilen “arsa sayilan parsellenmemis

18 Tasarrufu Kisitlanan Bina, Arsa ve Arazi Hakkinda Yonetmelik Resmi Gazete. Tarih: 17/11/1986 ve
Say1: 19284.
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arazi” kavrami da ortaya c¢ikmaktadir. Arazi vergilemesinde, Kanun’un 12’nci
maddesinde arsa; belediyece parsellenmis arazi olarak tanimlanmistir. Diger bir ifadeyle
6 Seri No.lu EVK Genel Tebligi’ne!® gére, iizerinde insaat yapilmak iizere parsellenmis
ve parselasyonu kamu otoritelerince onanmis arazi pargalarini ifade etmektedir. EVK’nin
12’nci maddesinin tigiincii fikrasinda arsa sayilan parsellenmemis arazinin BKK ile belli
edilecegi belirtilmigtir. Bu hilkme dayanilarak arsa sayilan parsellenmemis arazi
1983/6122 sayili Bakanlar Kurulu Karar ile agiklanmistir. Bu Karara gore, belediye ve
miicavir alan sinirlari iginde, imar plani ile iskan sahasi olarak ayrilmis yerlerde bulunan
veya imar plani ile iskan sahasi olarak ayrilmamis olmakla beraber fiilen meskiin halde
bulunan ve belediye hizmetlerinden faydalanmakta olan yerler arasinda kalan
parsellenmemis arazi ve arazi pargalarinin arsa sayilmasi, ancak bu yerlerdeki arazi ve
arazi parcgalarinin zirai faaliyette kullanilmalar1 halinde arsa sayilmayarak araziye ait oran

tizerinden vergilendirilmeleri 6ngdrilmiistiir.

Ayrica, belediye ve miicavir alan sinirlart disinda olan yerlerde; konut, turistik veya sinai
tesis yapilmak amaciyla, her ne sekilde olursa olsun parsellenen ve tapuya bu yonde serh
verilen; deniz, nehir, gol ve ulasim yollar1 kenarinda veya civarinda bulunan; sinai veya
turistik 6nemi yahut hizli sehirlesme faaliyetleri dolayisiyla ve Cevre ve Sehircilik
Bakanliginin onerisi iizerine Bakanlar Kurulu Karar1 ile belirlenen alanlarin sinirlar
icinde imar plani ile iskan sahasi olarak ayrilan yerlerdeki arazi ve arazi parcalari da arsa
sayilmaktadir. Ancak zirai faaliyette kullanilmasi nedeniyle araziye ait oran {izerinden
vergilendirilen parsellenmemis arazi ve arazi pargalarinin zirai faaliyet disinda
kullanilmalari, bos tutulmalari, bir yildan fazla siire ile nadasa birakilmalar1 ve beyanda
bulunulmasi gereken yili izleyen yilbasindan itibaren bes yil i¢inde (kamulastirmalar
hari¢) bagkalarina devir edilmeleri halinde arsa sayilarak ge¢mis yil vergileri arsaya ait
oran ilizerinden tarh, tahakkuk ve tahsil edilmekte olup, ikmalen yapilan bu tarhiyata ceza

uygulanmamaktadir.

Arazi tanimma EVK’de yer verilmemekle birlikte belirtildigi tizere, 6 No.lu. Emlak

Vergisi Kanunu Genel Tebligi (EVKGT)’nde, arazi, genel olarak, arz tizerinde sinirlari,

196 Seri No.lu Emlak Vergisi Kanunu Genel Tebligi. Resmi Gazete, Tarih: 29/7/1972 ve Say1: 14260.
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dag, cit, duvar, agac, yol gibi tabii ve sun’1 isaretlerle ¢cevrilmis bulunan yerylizii pargasi
olarak tarif edilmekte, arazinin i¢inde bulunan golciikler, kaynaklar ve dikilen seyler de
araziden sayilmaktadir. Oncel vd. (2014)’e gére, arazi genellikle belediye sinirlar1 disinda
parsellenmemis ekim dikim yapilan toprak parcasi olarak tamimlanmaktadir. Bu
kapsamda, EVK’ye gore, genel olarak belediye ve miicavir alan sinirlar1 disinda yer alan
araziler kiraya verilmemek kosuluyla arazi vergisinden daimi olarak muaftir. Ayrica,
belediye ve miicavir alan i¢inde veya disinda olup olmadigina bakilmaksizin zirai
iiretimde kullanilan makine ve alet depolari, zahire ambarlari, samanliklar, arabaliklar,
agillar, ahirlar, vb., su iirlinleri miistahsillerinin iiretimde kullandiklar1 ag ve alet depolari
ile su bentleri, baraj ve enerji nakil hatlar1 ve direkleri kiraya verilmeksizin bina

vergisinden muaftir (Md. 4).

Ilave olarak EVK’nin 16’nci maddesine gore, miikelleflerin bir belediye ve bu
belediyenin miicavir alan siirlari icinde bulunan arazisinin (arsalar haric) toplam vergi
degerinin 10.000 Tiirk liras1 arazi vergisinden istisna bulunmaktadir. Ayrica, EVK’nin
yiirtirliige girdigi 1/3/1971 tarihinden sonra yiirlirliige giren diger kanunlarda yer alan
“her tiirli vergi, resim ve harctan muaftir/istisnadir veya emlak vergisinden
muaftir/istisnadir” hiikiimleri EVK’nin 22°nci maddesindeki kisitlayict hitkme?® karsin
sonra ylrirliige giren kanun hiikmiinlin oncelikle uygulanmasi gerektigi yontindeki
hukukun temel kurali emlak vergisini baglamakta olup bu durumda bina ve arazi vergisi

alinamamaktadir?®,

3.11 Arazi Vergi Degeri

Bu baslik altinda, arsa ve arazi degerinin belirlenmesinde rol alan arsa ve arazi takdir
komisyonlari, komisyonlarin gorevi ve takdir kriterleri ile deger belirleme siireci tizerinde
durulmus olup bu kapsamda, arazi vergi degeri, EVK’nin 29’uncu maddesinde
aciklanmistir. Buna gore, 213 sayili Vergi Usul Kanunu’nun asgari dl¢lide birim deger

tespitine iliskin hiikiimlerine gore takdir komisyonlarinca arsalar i¢in, her mahalle ve arsa

2 Emlak vergisiyle ilgili muaflik ve istisna hiikiimleri bu Kanuna eklenmek veya bu Kanunda degisiklik
yapilmak suretiyle diizenlenir.
2111/2/1988 tarihli ve E. No: 1987/3, K. No: 1988/1 sayili Danistay Ictihatlar1 Birlestirme Kurulu Karar
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sayilacak parsellenmemis arazide her koy i¢in cadde, sokak veya deger bakimindan farkl
bolgeler (turistik bolgelerdeki cadde, sokak veya deger bakimindan farkli olanlar ilgili
valilerce tespit edilecek pafta, ada veya parseller) itibartyla belirlenir. Arazide, her il veya
ilge i¢in arazinin cinsi (kirag, taban, sulak) itibariyla takdir olunan birim degerlere gore

hesaplanan bedeldir.

Arazi vergi degeri, diger bir anlatimla {izerinden verginin hesaplanacagi arsa veya
arazinin degeri, asgari Ol¢lide arsa veya arazi metrekare birim degeri iizerinden
hesaplanir. Bu deger, daha 6nce belirtildigi iizere, takdir komisyonlarinca 213 Sayili
Kanun geregince arsalar i¢in, her mahalle ve arsa sayilacak parsellenmemis arazide her
kdy icin cadde, sokak veya deger bakimindan farkli bolgeler (turistik bolgelerdeki cadde,
sokak veya deger bakimindan farkli olanlar ilgili valilerce tespit edilecek pafta, ada veya
parseller) itibariyla; arazide ise, her il veya ilge i¢in arazinin cinsi (kirag, taban, sulak)

itibartyla takdir olunan birim degerlere gore hesaplanan bedeldir.

3.11.1 Arsa ve arazi takdir komisyonlari ve gorevleri

VUK’un 72’nci maddesinin ikinci fikrasina gore, arsalara ait takdir komisyonunun kamu
gorevlileri; belediye baskani veya tevkil edecegi memurun baskanligi altinda belediyenin
yetkili bir memuru ile defterdarin, vergi dairesi baskanlig1 bulunan yerlerde ise vergi
dairesi baskaninin gorevlendirecegi iki memur, tapu miidiirii veya tevkil edecegi bir
memurdan olusur. Kamu gorevlisi disindaki iiyeler ise, ticaret odasinca se¢ilmis bir iiye
(ilgili oldugu arsalara iligkin takdir komisyonlarina organize sanayi bolgesini temsilen bir
tiye) ile ilgili mahalle ve kdyiin muhtaridir. Bu maddenin tgiincii fikrasinda ise araziye
ait takdir komisyonu diizenlenmistir. Buna gore arazi komisyonu; valinin baskanligi
altinda defterdar, Gida, Tarim ve Hayvancilik Bakanligi il miidiirti ile i1l merkezlerindeki

ticaret ve ziraat odalarindan se¢ilmis birer tiyeden kurulur.

213 sayili Kanun’un takdir komisyonunun gorevlerini diizenleyen 74’lincii maddesine
gore arsa takdir komisyonlariin gorevi asgari Olclide arsa birim degerlerini tespit
etmektir. Arazi takdir komisyonlarmin gorevi ise asgari 6l¢iide arazi birim degerlerini

tespit etmek seklinde belirtilmistir. VUK’un “Komisyonun Yetkileri” baslikli 75’inci
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maddesinde, ““... 72’nci maddenin ikinci ve lgiincli fikralarma gore kurulan takdir
komisyonlari 79’uncu maddede yazili yetkileri haizdir” denilmektedir. Bu kapsamda
komisyonlar; iradi veya kiymeti tahmin edilecek binalar1 ve araziyi gezebilirler,
miikelleflerden ve kiracilardan gayrimenkuliin genel durumu, kullanis tarzi, kira veya
hasilat miktar1 ve tahmine yarayacak diger gerekli bilgileri isteyebilirler, gerekli
gordiikleri bilgiler muhtar ve ihtiyar meclisleri, ticaret ve tarim odalari, belediyeler ve
noterler gibi resmi veya yar1 resmi kurum, kurulus ve kisilerde isteyebilirler, fabrika,
degirmen ve imalathanelerin iratlarin takdirinde iglerinde bulunan sabit {iretim

tesislerinin kiymetlerini tespit i¢in takdirde bilirkisiye miiracaat edebilirler.

3.11.2 Arsa ve arazi de@erlerinin tespiti ve tespit Kriterleri

Tiiziikk’e gore, arsa vergi degerinin tespiti, arsanin konumu ve niteligi goz Oniinde
bulundurularak yapilir. Arazide ise vergi degeri takdir edilirken arazinin cinsi, sinifi ve

kullanim durumu dikkate alinmak suretiyle kirag, taban ve sulak olarak tespit edilir.

3.11.2.1 Arsa degerlerinin tespiti ve tespit kriterleri

VUK’un 74’iincii maddesine gore, arsa degerleri, asgari Olgiide arsa metrekare birim
degerleri olarak her mahalle veya kdyiin cadde, sokak yahut deger bakimindan farkl
bolgeleri itibartyla ayr1 ayr1 takdir edilmektedir. Turistik bolgelerde, ilgili valilerce tespit
edilen degeri emsallerine nazaran yliksek bulunan pafta, ada veya parseller miistakilen
degerlemeye tabi tutulmaktadir. Bu takdirler yapilirken Tiizik (Md. 26)’ya gore cadde,
sokak yahut deger bakimindan farkli bélgelerdeki arsalarin; isyerlerine ve meskiin yerlere
uzaklik ve yakinligi ve ulasim durumu, bulundugu meydan, sahil, cadde ve sokak
itibariyle mevkii, su, elektrik, havagazi ve kanalizasyon gibi belediye hizmetlerinin
gelmis olup olmadigi dikkate alinir. Bununla birlikte hangi nevi bina ingaatina miisait
oldugu, imar ve istikamet planindaki durumu, bina ve ingaat sahas1 biiyiikligii, topografik

durumu, g6z 6nilinde bulundurulmaktadir.
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Ayrica, 2017/1 Seri No.lu Emlak Vergisi Kanunu i¢ Genelgesi’ne?? gore, gerekli olan
hallerde teknik elemanlardan, bilirkisiden, arsanin konumu itibartyla gayrimenkul
degerleme uzmanlarindan, organize sanayi bolgesi, serbest bolge gibi 6zelligi bulunan
yerlerde bu birimlerin yetkili organlarinin goériislerinden de faydalanilmakta, buna ek
olarak ileriye yonelik muhtemel deger artis ve azalisi gibi faktorler tizerinde
durulmamakta, takdirler takdir islemlerinin yapildig: tarihteki cadde, sokak veya deger
bakimindan farkli bolgedeki en diisiik degerli arsanin asgari 6l¢iideki birim degerine gore

gergeklestirilmektedir.

Tiiziik hiikiimlerine gore, arsa takdirleri; emsal arsanin alim satim bedeline gore, bunun
miimkiin olmamas1 halinde emsal olabilecek arsa iizerine insa edilmis binanin vergi
degeri yoluyla bulunmaktadir (Md. 29). Emsal arsanin alim satim bedeline gore takdiri
yapilirken ayni vasiftaki arsanin normal alim satim bedelleri esas alinir. Bunun tespit
olunamamasi halinde, benzer vasiftaki arsalarin normal alim satim bedelleri esas alinir.
Duruma gore, esas alinan bedele gerekli ilave ve indirimler (vasif ve zamana bagli olarak)
yapilir. Emsal uygulamasinda alim satim bedel cetvellerinden® de yararlanilir (Md. 30).
Bina vergi degeri yoluyla takdirde ise takdirin ayni vasiftaki arsanin normal alim satim
bedelleri esas alinarak yapilmasinin miimkiin olmamasi halinde, ayni1 veya benzer
vasiftaki baska bir arsa lizerinde bulunan binanin vergi degeri i¢gindeki arsa bedeli esas
alinmak suretiyle belirlenir. Bina i¢in takdir olunan vergi degerinden binanin insaat

maliyet bedeli ile % 20 satis kar1 tutar1 diisiildiikten sonra kalan miktar, arsa bedeli olarak
kabul edilir (Md. 32).

3.11.2.2 Arazi degerlerinin tespiti ve tespit kriterleri

Tiiziikin 33 lincli maddesine gore, arazi vergi degerinin takdiri, arazinin cinsi, sinifi ve

kullanma durumu dikkate alinarak yapilir. Takdirde, arazi lizerinde bulunan bina

22.2017/1 sayili Emlak Vergisi Kanunu I¢ Genelgesi 8/3/2017 tarihinde yayimlanmustir.

28 Vergi daireleri, gorev alanlar igerisinde bulunan arsalara ait normal alim satim fiyatlarini, her belediye
ve arsa sayilan arazinin bulundugu her kdy icin ayr1 ayr1 diizenleyecekleri normal alim satim bedel
cetvellerine meydan, sahil, cadde ve sokaklara gére ve metrekaresinin alim satim fiyatlarin1 gosterecek
sekilde kaydederler. Miikellefler tarafindan vergi dairelerine yapilmis olan beyanlardan normal alim satim
bedeli olarak gosterildigine kanaat getirilen arsa vergi degerleri de bu cetvellere iglenir (Tiiziik Md. 31).
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disindaki tarimsal tesisler, dikili seyler, kaynaklar ve gdlclikler de nazara alinir. Bu
kapsamda, arsa takdirlerinde oldugu gibi, 2017/1 Seri No.lu EVK I¢ Genelgesi
kapsaminda arazi takdir islemleri yapilirken gerekli olan hallerde teknik elemanlardan,
bilirkisiden, arazinin konumu itibariyla gayrimenkul degerleme uzmanlarindan, organize
sanayi bolgesi, serbest bolge gibi 6zelligi bulunan yerlerde bu birimlerin yetkili
organlarinin goriislerinden de faydalanilir ve ileriye yonelik muhtemel deger artis ve
azalis1 gibi faktorler lizerinde durulmaz. Takdir islemlerinin yapildig tarihteki kirag,

taban ve sulak arazinin asgari 0l¢iideki birim degerine gore gergeklestirilmektedir.

Tiiziikkiin 34’lincii maddesi geregince arazi; sulaklik derecesine gore, kirag, taban ve
sulak olmak iizere {i¢ cinse ayrilir. Her cins arazi; verim giiciine gore, iyi, orta, zayif ve
kiiltiir bitkisi yetistirilemeyecek veya yetistirilmesini engelleyecek 6zellikte olmak tizere
ayrica dort siifa ayrilir. Her cins ve siif arazinin, lizerinde yapilan tarim nev’ine gore
kullanma durumu tespit olunur. Arazi cins ve simiflart ile kullanma durumlarina esas
almacak ozellikler, ilgili daire ve kuruluslardan alinacak bilgi géz Oniinde tutulmak
suretiyle 6 Seri No.lu EVKGT ekinde Maliye Bakanliginca tespit olunur. Bu tespit
sirasinda en az su hususlar goz 6niinde bulundurulur. Bunlar: (1) arazinin kuru ve sulu
ziraatta ve yagish iklimde olmasina gore ayrim (kuruda, suluda, yeterli yagis miktar1 ve
uygun yagis dagiliminda, yari sulanan arazilerde), (2) yetistirilen kiiltiir bitkilerine gore
ayrim (tarla arazisi, sebzelik, cayir ve mer’a, bag, cay ve meyve bahgesi, zeytinlik,
fidanlik, kavaklik ve benzeri), (3) bolgesel uygulanan miinavebede yer alan iiriin
nevilerine gore ayrim (hububat, sinai bitkiler, yem bitkileri, yemeklik tane baklagil,

sebzeler ve benzeri) (Md. 35).

Tiiziik hiikiimlerine gére arazi takdirleri, emsal arazinin alim satim bedeline gore, bunun
miimkiin olmamasi1 halinde, yillik istihsal degerine gore bulunur. Emsal arazinin alim
satim bedeline gore takdiri: Arazi vergi degerleri; cins, smif ve kullanma durumu
itibariyle ayn1 vasiftaki arazinin normal alim satim bedelleri esas alinarak takdir olunur.
Ayni1 vasifta baska bir arazinin normal alim satim bedelinin tespit olunamamas: halinde,

benzer vasiftaki arazinin normal alim satim bedelleri esas alinir. Bu durumda farkli vasif
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ve zamana gore esas alinan bedele, gerekli ilave ve indirimler yapilir. Toprak haritasindan

ve normal alim satim bedel cetvellerinden®* de yararlanilir.

Yillik iiretim degeri yoluyla takdir: Uretim degeri, ortalama randiman ve mahsuliin
ortalama satis fiyati dlgiilerine gore her tarim biriminin bir yilda elde edilecegi hesaplanan
mahsul degerinin, mevcut tarim birimi sayilar1 ile carpilmasi suretiyle bulunacak
degerdir. Uretim degerinin hesaplanmasinda, Vergi Usul Kanunu’nda yer alan zirai
kazang Ol¢iileri ve bunlarin tespiti hakkindaki hiikiimlere gore yapilmis olan takdir ve
tespitler esas alinir. Vergi Usul Kanunu hiikiimlerine gére bulunan yillik iiretim degerinin

bes kati, arazinin normal alim satim bedeli olarak kabul olunur.

VUK’un 45’inci maddesine gore zirai kazang 6lgiileri; yillik iiretim degeri, gotiirii gider
emsali, ortalama randiman, ortalama isgilik tutari, ortalama maliyet bedeli ve ortalama
satis fiyatindan olusmaktadir®®. Aym1 Kanun’un 46°nc1 maddesince de, zirai kazang
dlciileri, zirai kazanclar merkez komisyonu tarafindan hazirlanan yénetmelik?® esaslar

uyarinca zirai kazanglar il komisyonlarinca takdir ve tespit olunur.

Zirai kazang Olgiitleri, zirai kazanglar il komisyonlar tarafindan belirlenir ve merkez
komisyonunca denetlenir. il komisyonu valinin bagkanhiginda, defterdar, gelir miidiirii,
ziraat miidiirii, veteriner mudiirii, il merkezindeki Ziraat Bankas1 sube miidiirt, il ziraat
odasindan se¢ilmis iki liye ve ilge ziraat odalarinin birinden segilen bir iiyeden
olugmaktadir. Ormanciliga iliskin konularin goriisiilmesinde komisyona veteriner
miidiirii yerine orman isletme miidiiri katilir. Zirai Kazanglar Merkez Komisyonu ise

Maliye Bakanligi Miistesarinin baskanliginda, Gelirler Genel Miidiirii, Gelirler Genel

24 Vergi daireleri, gorev alanlari igerisinde bulunan araziye ait normal alim satim fiyatlarini; her belediye
ve koOy i¢in ayr1 ayri diizenleyecekleri normal alim satim bedel cetvellerine, arazi cins, sinif ve kullanma
durumlar itibariyle ve doniimiiniin alim satim fiyatlarini gosterecek sekilde kaydederler. Miikellefler
tarafindan vergi dairelerine yapilmis olan beyanlardan normal alim satim bedeli olarak gosterildigine kanaat
getirilen arazi vergi degerleri de bu cetvellere islenir (Tiiziik Md. 42).

25 Yillik {iretim degeri: Ortalama randiman ve ortalama satis fiyat1 dlgiilerine gore her ziraat biriminden bir
yilda elde edilecegi hesaplanan mahsul degerinin igletmede veya isletmelerde mevcut ziraat birimi sayilari
ile carpilmasi suretiyle bulunacak degerlerin toplamidir. Ortalama randiman miktari: Ziraat birimlerinin her
bir ¢esidinden elde edilecegi tahmin olunan ortalama mahsul miktaridir. Ortalama satig fiyati: Zirai
mahsullerin ticari teamiile gore beher satig biriminin 46'nc1 maddenin (d) bendi esaslar1 dairesinde tespit
olunan satis fiyatidir.

%6 Zirai Kazang Olgiilerinin Tespiti Hakkinda Yonetmelik 23/3/1987 tarihli ve 19409 sayili Resmi
Gazete’de yayimlanmistir.
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Midiirliigliniin iki temsilcisi, Tarim ve Orman Bakanliginin ti¢ temsilcisi, Ziraat Odalari
Birliginin ii¢ temsilcisi ile Devlet Uretme Ciftlikleri Genel Miidiirliigiiniin bir

temsilcisinden olusmaktadir (Cagdas 2007).

VUK’a gore, zirai kazanclar il komisyonlari, dlgiileri belirleyerek nisan ay1 sonuna kadar
merkez komisyonuna gonderir. Merkez komisyonu, illerden gelen zirai kazang
oOl¢iilerinden hatali ve noksan bulduklarini gerekgeleriyle birlikte ilgili komisyonlara geri
gonderir (Md. 46). Zirai kazang olglileri Bakanlar Kurulu onayi ile yiiriirlige girer ve
onaylanan ol¢iiler Resmi Gazete’de yayimlanir. Her bolgeye ait dlgiiler ilgili valiliklere
gonderilir, bu Odlciiler, valiliklerce kOy ve mahalle ihtiyar kurullarina ve maliye
birimlerine teblig edilir (Md. 48). Olgiiler ii¢ y1llik siireler tespit olunur. Ancak, satis fiyat:
resmi kuruluslar ya da birliklerce belirlenen ve ilan edilen iriinler igin agiklanan en son

fiyatlar esas alinir (Md. 49).

Tiiziik’e gore arazi verim giicii, arazinin normal bir bakimda isletilmesi halinde, kendi
yapisindaki ozelliklere gore verebilecegi yillik iiretim degerini kapsar (Md. 44). Bu
anlamda, tarim arazisinin vergi degerinin tespitinde, arazinin bulundugu bolgede tarim
arazisinin azlig1 dolayistyla normal alim satim bedelinin, yillik istihsal degeri yoluyla
hesaplanacak degerden fazla olmasi ve aradaki farkin normal alim satim bedelinin %
25’ini agmasi, durumunda EVK’nin 33’{incii maddesinin dordiincii bendi geregince vergi
degerini tadil eden sebepler var ise vergi degeri, yillik tiretim durumuna goére takdir olunur

(Md. 45).

3.11.2.3 Biiyiiksehir belediyesi bulunan illerde birim degerlerinin denetimi

VUK un miikerrer 49’uncu maddesi kapsaminda, tespit edilen asgari 6l¢iide arsa ve arazi
metrekare birim degerleri biiyiiksehir belediyesi bulunan illerde vali veya vekalet
verecegi memurun baskanliginda, defterdar veya vekalet verecegi memur, vali tarafindan
gorevlendirilecek tapu sicil miidiirii, ticaret odasinca gorevlendirilecek bir iiye, serbest
muhasebeci mali miisavirler odasinca gorevlendirilecek bir liye ve esnaf ve sanatkarlar
odalar1 birligince gorevlendirilecek bir iiyeden olusan merkez komisyonunun denetim ve

incelemesinden ge¢mistir. Merkez komisyonunca farkli deger belirlenmesi halinde bu
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degerler ilgili takdir komisyonlarinca yeniden takdir yapilmak suretiyle dikkate
alinmaktadir. Bu kapsamda, takdir komisyonlarmin belirledigi degerler merkez
komisyonunca incelenmektedir. Merkez komisyonunca verilen kararlarin yeniden

takdirde gbz oniinde bulundurulmasi geregi vurgulanmaktadir.

3.11.2.4 Takdirlerin yapilmasi, karara baglanmasi ve sonuclanma siireci

Arsa ve arazi takdirlerinin yapilmasi, karar baglanmasi ve sonuglandirma siireci, VUK’un
miikerrer 49’uncu maddesinde diizenlenmistir. Buna gore, takdir komisyonlarinca her
dort?” y1lda bir yapilan asgari 6lgiide arsa ve arazi birim deger takdirlerinin uygulanacagi
yildan en az alt1 ay once karara baglanarak arsalara ait olanlarin takdirin ilgili bulundugu
il ve ilge merkezlerindeki ticaret odalarina, ziraat odalarina ve ilgili mahalle ve kdy
mubhtarliklari ile belediyelere, araziye ait olanlarin ise il merkezlerindeki ticaret ve ziraat

odalarina ve belediyelere imza karsiliginda verilir.

Takdir komisyonlarinin kararlarina karsi, kendilerine karar gonderilen daire, kurum,
tesekkiiller ve ilgili mahalle ve kdy muhtarliklarina teblig edildigi tarihten itibaren 30 giin
icinde (IYUK Md. 7, 12)? ilgili vergi mahkemesi nezdinde dava acabilmeleri, vergi
mahkemelerince verilecek kararlar aleyhine de on bes giin i¢ginde Danistay’a bagvurmalari
miimkiin bulunmaktadir. Takdir komisyonu kararlarina karst haklari ihlal edilenler de
AYM’nin 31/5/2012 tarihli ve E.2011/38, K.2012/89 sayili karar1 geregi dava
acabilmektedirler®®. Kesinlesen asgari olciide arsa ve arazi birim degerleri, ilgili
belediyelerde ve muhtarliklarda uygun bir yere asilmak suretiyle tarh ve tahakkukun
yapildig1 yilin basindan itibaren Mayis ay1 sonuna kadar ilan edilmektedir. Bu sekilde
belirlenen arsa ve arazi birim degerleri (EVK, Md. 29)’a gore, dort yil siireyle vergi
degerinin hesabinda dikkate alinir. Bu degerler ilk yil i¢in aynen, sonraki yillar ise

yeniden degerleme oranin yarisi nispetinde artirilarak uygulanir.

21 Bu siireyi sekiz yila kadar artirmaya veya iki yila kadar indirmeye Bakanlar Kurulu yetkilidir.
28 2577 sayil Idari Yargilama Usulii Kanunu. Resmi Gazete, Tarih: 20/1/1982 ve Say1: 17580.
2 AYM’nin anilan karar1 13/10/2012 tarihli ve 28440 sayili Resmi Gazete’de yayrmlanmustir.
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4. EMLAK VERGISININ KAMU GELIiRLERINE ETKIiSi

Bu baslik altinda, emlak vergisinin ilgili belediyelerin toplam gelirleri ile vergi gelirleri
icindeki pay1 iizerinde durulacaktir. Buna ilave olarak emlak vergisinin diger kamu

gelirlerine olan etkisine yer verilecektir.

4.1 Emlak Vergisinin Belediye Gelirleri Icindeki Pay1

Yerel yonetimler, kirsal veya kentsel bir bolgede yasayan halkin mahalli nitelikteki
miisterek ihtiyaclarim1 karsilamak {izere, karar organlar1 ve bazi durumlarda yiiriitme
organlar se¢imle is basina getirilen, yasalarla belirlenmis gorevlere ve yetkilere, 6zel
gelire, biitceye ve personele sahip, merkezi yonetimden bagimsiz tiizel kisilerdir.
Tiirkiye’de yerel yonetimler belediyeler, il 6zel idareleri ve kdylerdir. 6360 sayili On Dort
Ilde Biiyiiksehir Belediyesi ve Yirmi Yedi ilce Kurulmasi ile Baz1 Kanun ve Kanun
Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun® ile 30 Mart 2014 tarihi
itibariyle 14 yeni biiyiiksehir belediyesi kurularak sayilar1 30 olmus, il sinirlart iginde
bulunan biitiin ilge belediyeleri biiyiiksehir ilge belediyesi haline gelmis, biiyiiksehir
belediyesi kurulmayan diger illerde niifusu 2.000’in altinda olan belde belediyeleri

kaldirilarak toplam belediye sayisi®! 2.950°den 1.397’ye indirilmistir (Cizelge 4.1).

Cizelge 4.1 Tiirlerine gore belediyeler

Turu Adet
Biiyiiksehir belediyesi 30
Biiyiiksehir ilge belediyesi 519
11 belediyesi 51
Ilge belediyesi 400
Belde belediyesi 397
TOPLAM 1.397

Kaynak: TBB, 2018.

% 6360 sayili Kanun. Resmi Gazete, Tarih: 6/12/2012 ve Say1: 28489.
31 http://www.tbb.gov.tr/belediyelerimiz/istatistikler/genel-istatistikler/. Erisim Tarihi: 13/12/2017.

39


http://www.tbb.gov.tr/belediyelerimiz/istatistikler/genel-istatistikler/

4.1.1 Belediye gelirleri icindeki pay:

Emlak vergisinin belediye gelirleri i¢indeki payi Once biitiin belediyeler igin ele
alinmaktadir. Daha sonra, ilk sirada biiyliksehir belediyeleri, daha sonra da biiyiiksehir
belediyeleri disinda kalan diger iller ile biiyliksehirlere ait ilge belediyeleri dahil diger

ilce ve belde belediyelerine ait veriler temelinde incelenecektir.

Ogretide yerel yonetimlerin gelir kaynaklar1 baslica dort ana unsurdan meydana
gelmektedir. Bunlar; (1) 6z gelirleri (vergi, har¢ ve harcamalara katilim payi, (2) iktisadi
tesebbiislerden elde edilen gelirler, (3) miilk gelirleri ve para cezalari, (4) yerel
yonetimlerin merkezi yonetim biitge gelirlerinden aldiklart paylar, (5) yerel yonetimlere
merkezi yonetim tarafindan yapilan transferler ve (6) borg¢lanma yoluyla elde edilen

gelirler (Ulusoy ve Akdemir 2013).

Biitge gelirlerinin ekonomik smiflandirmasi dikkate alindiginda gelir unsurlari ise (1)
vergi gelirleri, (2) tesebbiis ve miilkiyet gelirleri, (3) alinan bagis ve yardimlar ile 6zel
gelirler, (4) faiz ve ceza gelirleri, (5) sermaye gelirleri ve (6) alacaklardan tahsilat
seklinde® siralanmaktadir. Belediyelerin kendi gelirlerini artirma veya buna gore
performans gostermeleri bakimindan kendi gelirlerini  kendilerinin olusturmasi
gerekmektedir. Bu baglamda 6z gelirler iginde yer alan vergi ve harg¢ gibi gelirlerdeki

bagaris1 daha da dnem kazanmaktadir.

Bu kapsamda, belediye gelirlerinin yaklasik son on yilini igeren 2006 - 2016 yillarina ait
biitiin belediyelerin toplam biitge gelirlerine bakildiginda 2006 yilinda toplam biitge
gelirleri yaklasik 20 milyar TL olarak goziikmektedir. Buna karsin 2016 yilinda yaklasik
4 kat artarak 80,9 milyar TL’ye ¢iktig1 goriilmektedir (Cizelge 4.2).

32 https://www.muhasebat.gov.tr/content/genel-yonetim-mali-istatistik-detayi?tabld=1&pageld=12.
Erisim Tarihi: 23/11/2017.
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Cizelge 4.2 Belediyelerin 2006-2016 yillar1 aras1 gelir biitgesi

Yillar

Gelir Tirt

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 | 2016
(Bin TL)
Toplam
i 20373 | 23.648 | 25736 | 26.845 | 34.234 | 40.740 | 45131 | 53931 | 62.545 | 72160 | 80.994
\G/glrigr'leri 3.348 3.678 4077 3.631 5.854 6.878 7.232 8.196 0284 | 10839 |12.225
Emlak
Vergis 1.396 1.464 1717 1.824 2.667 3.463 3.528 3.847 4.992 5881 | 6.728
Tesebbiis ve
Miilkiyet 3.009 3.743 3.752 4.124 4.824 5.366 6.505 7.997 6.739 7475 | 8.427
Gelirleri
Alman Bagis
ivlzgzﬁlml"“ 369 579 497 375 444 627 646 817 1109 | 1476 | 1621
Gelirler
Faizler,
Paylar ve 11498 | 13687 | 15709 | 16.787 | 20408 | 24391 | 27.437 | 31.879 | 38700 | 47.302 |52.173
Cezalar
2‘;:':?9{? 1.819 1.898 1.665 1.243 2.534 3.351 2.988 4.955 3.448 4908 | 5.839
Alacaklardan | 4, 63 36 684 168 127 323 86 3.255 159 709

Tahsilat

Kaynak: Maliye Bakanligi, Muhasebat Genel Miidiirliigii, 2018, Ankara.

4.1.1.1 Emlak vergisinin tiim belediye gelirleri icindeki pay:

Emlak vergisinin toplam gelirleri ile vergi gelirleri i¢cindeki payina bakildiginda, biitiin
belediye gelirleri igindeki emlak vergisinin paymin 2006-2016 yillar1 arasinda yaklasik
iki puanlik bir dalgalanma yasadigi goriilmektedir. Emlak vergisinin toplam gelirler
icindeki pay1 2006 yilinda %6,9 iken 2016 yilinda %8,3 olarak ger¢eklesmistir. Bu
kapsamda, belirtilen zaman dilimi i¢inde emlak vergisinde kayda deger bir artis
saglanmadigi goriilmektedir. S6z konusu zaman dilimi i¢inde dikkat ceken 2006, 2010 ve
2014 yillarindaki artisin dort yilda bir arsa ve araz takdirlerinin yapildig1 yillara bagh
olarak gercgeklestigi tahmin edilmektedir. Bu egilim aksi ilan edilmedigi takdir de her 4
yilda bir yapilan asgari birim vergi degerlerinin takdiri ile iliskili bulunmaktadir (Cizelge
4.3).
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Cizelge 4.3 Belediyelerin emlak vergisi gelirlerinin toplam gelirlere orant (%)
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4.1.1.2 Emlak vergisinin biiyiiksehir belediye gelirleri icindeki pay1

2006 - 2016 yillarina ait bityiiksehir belediyelerinin toplam biitge gelirleri incelendiginde,

2006 yilinda toplam gelirleri yaklasik 8,1 milyar TL iken 2016 yilinda 37,9 milyar TL’ye

ulagsmigtir. 2014 yilindaki bir onceki yilara gore yaklasik %44’lik artisin 6360 sayili

Kanun’la biiyiiksehir belediyesine 14 ilave ile 30 belediyeye c¢ikarilmasindan

kaynaklandig1 tahmin edilmektedir (Cizelge 4.4).

Cizelge 4.4 Biiyiiksehir belediyelerinin 2006-2016 yillar1 aras1 gelir biitgesi

Yillar
Gelir Turi (Bin TL) 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010| 2011 | 2012| 2013 | 2014 | 2015| 2016
Toplam Gelirleri 8.176 | 9.410 | 9.860 |11.335 |13.322 ' 15.561 | 17.228 | 20.720 |29.824 |33.181 |37.912
Vergi Gelirleri 189 | 228 | 260 249 286 333 257 325 447 489 601
Emlak Vergisi 0,11 0,07 0,24 5 2 1 1 1 45 8 9
Tesebbiis ve Miilkiyet Gelirleri 775 |1.067 | 946 | 1.349 | 1.397 | 1.302 | 1.893 | 2.907 | 2.913 | 3.444 | 3.530
Abnan Bagis ve Yardunlar ile Ozl | ¢ | 74 | s3 | 38 59 | 120 150 | 138 | 148 | 281 256
Faizler, Paylar ve Cezalar 5.852 | 7.357 | 8.161 | 8.555 |10.007 ' 11.928 '13.663 |15.730 | 22.004 |26.955 |30.457
Sermaye Gelirleri 1.028 | 640 | 416 | 465 | 1.406 | 1.750 | 934 | 1.535 | 1.057 | 1.868 | 2.366
Alacaklardan Tahsilat 270 | 43 24 679 167 126 325 85 | 3255 | 144 701

Kaynak: Maliye Bakanligi, Muhasebat Genel Midiirligi, 2018, Ankara.
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Biiytiksehir belediyelerinde emlak vergisinin, hem biitce gelirleri hem de vergi gelirleri
icindeki pay1 ihmal edilecek kadar diigiiktiir. Bunun nedeni, 5216 sayili Kanun’na gore
bliyliksehirlerin emlak vergisini alabilecegi yerlerin ¢ok kisitli olarak sayilmis olmasidir.
Bu yerler Kanun’un 23’iincii maddesine gore, biiyiiksehir belediyesine birakilan sosyal
ve kiiltiirel tesisler, spor, eglence ve dinlenme yerleri ile yesil sahalar iginde tahsil
edilecek her tiirlii belediye vergi, resim ve harglar olarak belirtilmistir. Belirtilen bu
yerlerin belediyeye ait olmasi nedeniyle emlak vergisinden muafiyet durumu da sz

konusu olmaktadir (Sekil 4.1).
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Sekil 4.1 Biiyiiksehir belediyelerinin emlak vergi gelirlerinin toplam gelirlerine orani (%)

4.1.1.3 Emlak vergisinin diger il, ilce ve belde belediye gelirleri icindeki pay1

2006 - 2016 yillarina ait biiyiiksehir belediyeleri disindaki diger il belediyeleri ile
biiytliksehir ilge belediyeleri dahil olmak {izere il¢e ve belde belediyelerinin toplam biitge
gelirlerine bakildiginda, 2006 yilinda toplam biitce gelirleri yaklagik 12,1 milyar TL
olarak goziikkmektedir. Buna karsin 2016 yilinda bu tutar yaklasik 3.5 kat artarak 43
milyar TL’ye ulastigi goriilmektedir. 2014 yilina bakildiginda, bu yildaki bir dnceki
yillara gore yaklasik %1,5’liik azalisin 6360 sayili Kanun’la 14 il belediyesinin
biiyiiksehir belediyesine donilismesiyle bazi alanlarin ilge belediyesine kaymasindan

kaynaklandig1 tahmin edilmektedir (Cizelge 4.5).
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Cizelge 4.5 Diger il, il¢e ve belde belediyelerinin 2006-2016 yillar1 aras1 gelir biitgesi

Yillar
Gelir Tiirii (Bin TL) 2006 | 2007 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 2013 | 2014 | 2015 | 2016
Toplam Gelirleri 12.197 [14.238 | 15.876 | 15.510 | 20.912 | 25.180 [27.903 [33.211 [32.721 [38.979 | 43.082
Vergi Gelirleri 3.158 | 3.451| 3.817| 3.382| 5568| 6.545| 6.975| 7.871| 8.837 | 10.350 | 11.624
Emlak Vergisi 1396 | 1464| 1.717| 1819 | 2.665| 3.462| 3527 | 3.846| 4.947| 5873 | 6.719

Tesebbiis ve Miilkiyet

Gelirleri 2234 | 2675| 2805| 2775| 3.426| 4.063| 4.612| 5.091| 3.826| 4.030| 4.897

Alman Bagis ve Yardimlar

L ; 308 504 444 337 386 507 487 680 962 | 1.194| 1.365
ile Ozel Gelirler

Faizler, Paylar ve Cezalar 5646 | 6.330| 7.549| 8232| 10.402 | 12.463 | 13.774 | 16.150 | 16.705 | 20.347 | 21.716

Sermaye Gelirleri 791 | 1.258 | 1.249 778 | 1.128| 1.601| 2.054| 3.419| 2391| 3.041| 3473

Alacaklardan Tahsilat 60 20 12 5 1 1 1 1 0,50 15 8

Kaynak: Maliye Bakanligi, Muhasebat Genel Midiirligi, 2018, Ankara.

Diger il belediyeleri ile biiyliksehir ilge belediyeleri dahil il¢e ve belde belediyelerinin
emlak vergi gelirlerinin toplam gelirleri incelendiginde, bu belediyelerde diger il
belediyelerine kiyasla emlak vergisinin toplam gelirler icindeki pay1 daha yiiksek bir seyir
izlemigtir. Bunun baslica nedeni bazi belediyelerde 6zellikle de belde belediyelerinde
emlak vergisinin 6nemli bir 6z gelir unsuru olarak ortaya ¢ikmaktadir. Bu belediyelerin
en onemli gelir kaynagi emlak vergisi geliri olmaktadir. Bu verilerin belirtilen kapsamda
incelendiginde, diger il belediyeleri ile biiyiiksehir ilce belediyeleri dahil ilge ve belde
belediyelerinde emlak vergisinin toplam gelirler igindeki pay1 2006 yilinda %11,45 iken
2016 yilinda %15,59 olarak gergeklemistir. Bu sekildeki bir artisin bazi belediyelerin arsa
birim degerlerini bilimsel bir yontemle belirlemesi ve elektronik tahsilat sisteminin
kullanilmaya baslanmasi gibi bazi etkenlerden kaynaklandigi tahmin edilmektedir.
Buradan da anlasildig: iizere, belirtilen belediyelerin gelirleri icerisinde emlak vergisi
orant %10 ila %15 arasinda degigmektedir. Bu oranin son yillara dogru artis gosterdigi

sOylenebilir (Sekil 4.2).
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Emlak vergi gelirlerinin toplam gelirlerine orani (%)
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Sekil 4.2 Diger il, ilge ve belde belediyelerinin emlak vergi gelirlerinin toplam gelirlerine
orani (%)

4.1.2 Belediyelerin vergi gelirleri icindeki pay1

Belediyelerin vergi gelirleri 2464 sayili Belediye Gelirleri Kanunu (BGK)*® ile 1319
sayili Emlak Vergisi Kanunu’nda diizenlenmistir. Buna gore, BGK’de yer alan
vergilerden ilan ve reklam vergisi, eglence vergisi, ¢cevre temizlik vergisi digindaki
vergiler nispi vergilerdir. CTV maktu bir vergi olmasina ragmen, her y1l VUK geregince
saptanan yeniden degerleme oraninda arttirilmaktadir (Ulusoy ve Akdemir 2013).
BGKye gore, Tiirkiye’de belediyelerin tahsil ettigi yerel harclar sunlardir: (a) Isgal harci,
(b) tatil giinleri ¢aligma harci, (c) kaynak sular1 harci, (d) tellallik harei, (e) hayvan kesimi
muayene ve denetim harci, (f) 6l¢ii ve tart1 aletleri muayene harci, (g) bina insaat harci,
(h) kayit ve suret harci, (1) imar ile ilgili har¢lar (parselasyon harci, ifraz ve tevhit harci,
plan ve proje tasdik harci, yap1 kullanma izni harci ve zemin agma izni harci), (j) igyeri
a¢ma izin harci, (k) muayene, ruhsat ve rapor harci, (1) saglik belgesi harglari (Md. 52-

78, ek Md. 1-6, 79-85).

33 2464 say1li Belediye Gelirleri Kanunu, Tarih: 29/5/1981 ve Say1: 17354.
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Ingiltere, Irlanda, Avusturya, Kanada, Israil, Yeni Zelanda gibi iilkelerde yerel
yonetimlerin vergi gelirlerinin %90’ mindan fazlasi emlak vergisinden olusmaktadir.
Meksika, ABD, Yunanistan, Slovakya, Fransa, Hollanda gibi iilkelerde yerel idareler
vergi gelirlerinin %50’sinden fazlasini olusturmaktadir. Bu oran diger iilkelerde %10 ila
%50 arasinda degismektedir (Akdemir 2014).

Emlak vergisi biitiin belediyelerin vergi gelirleri icindeki paymna bakildiginda emlak
vergisinin oran1 énemli bir pay sahibi oldugu anlasilmaktadir. Bu oran 2006 yilinda
%41,7 iken 2016 yilinda %55’ ulasmustir (Cizelge 4.3). Biiyiiksehir belediyelerinin vergi
gelirleri i¢inde emlak vergisinin payinin ¢ok diisiik oldugu gortilmektedir (Cizelge 4.5).
Bu durum, biiyiiksehir belediyelerin sinirli oranda vergi gelirlerini tahsil etmeye yetkili
olmalarindan kaynaklanmaktadir. Bunun yani sira diger il belediyeleri ile biiyiiksehir ilce
belediyeleri dahil ilge ve belde belediyelerinin emlak vergisi gelirlerinin vergi gelirleri
igindeki paymda emlak vergisinin 6nemli bir paya sahip oldugu goriilmektedir. Bu
cergevede, bahse konu belediyelerde emlak vergisinin vergi gelirleri i¢indeki pay1 2006

yilinda %44,21 iken 2016 yilinda bu oranin %57,80°ye ¢iktig1 goriilmektedir (Sekil 4.2).

Bu durumda emlak vergisi tahsilatin1 gergeklestiren belediyeler i¢in 6z gelir baglaminda
emlak vergisi 6nemli bir gelir kalemi olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Ayrica, sonraki
boliimlerde de belirtilecegi lizere bu gelirin artinlma potansiyeli de yiiksek
bulunmaktadir. Emlak vergisi belediyelerin 6z gelirleri agisindan 6nemini yadsinamaz bir
durumdur. Bunun yani sira bazi kamu gelirleri dogrudan veya dolayli olarak emlak vergi

degerinden etkilenmektedir.

4.2 Emlak Vergisinin Diger Kamu Gelirlerine Etkisi

Bu baslik altinda emlak vergisinin diger kamu gelirlerine yer verilmektedir. Baz1 kamu
gelirleri emlak vergi degeri lizerinden hesaplanirken, bazi kamu gelirleri ise arsa birim
degeri ve emlak vergisi lizerinden hesaplanmaktadir. Bazi kamu gelirleri ise emlak vergi

degerinden dolayli olarak etkilenmektedir.
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4.2.1 Emlak vergi degeri iizerinden hesaplanan kamu gelirleri

Emlak vergi degeri iizerinden alinan kamu gelirleri basta emlak vergisidir. Bundan sonra
kiiltiir ve tabiat varliklarin1 koruma katki payi1, gayrimenkullere ait veraset ve intikal

vergisi, tapu ve kadastro harci ve harcamalar katilma paylar1 olarak sayilabilir.

4.2.1.1 Emlak vergisi

Emlak vergisi, vergiye tabi bina, arsa ve arazilerin vergiye esas degeri lizerinden
hesaplanarak alinan bir yerel yonetim geliridir. Emlak vergisinin yonetimi belediyelerce
yerine getirilmektedir. Emlak vergisinin uygulanmasinda zaman zaman sorunlar
yasanmasina karsin bu vergi yerel yonetimler icin dnemli ve istikrarl bir vergidir. Oyle
ki baz1 kiiclik belediyeler icin tek 6z gelir kaynagi bile olabilmektedir. Emlak vergisi
tamamen emlak vergisi matrahi {izerinden hesaplanmakta ve hesaplanan tutar tizerinden
ilgili belediyelerce tahsil edilmektedir. Emlak vergisinin 2016 yil1 i¢in toplam 6z gelirleri
icindeki pay1 %9, vergi gelirleri i¢indeki pay1 ise %40; ilce ve belde belediyelerinin
toplam 6z gelirleri icindeki payr %23, vergi gelirleri icindeki pay1 ise %58°dir.3* Bu
bakimdan, emlak vergi degeri iizerinden alinan emlak vergisi, kamu tiizel kisiligine sahip
olan belediyelerin vergi gelirleri i¢inde en 6nemli ve istikrarli gelirleri arasinda yer

almaktadir.

4.2.1.2 Veraset ve intikal vergisi

Veraset yoluyla veya bagis, hibe ile yarisma ve ¢ekilisler nedeniyle kazanilan ikramiye
gibi karsiliksiz intikaller veraset ve intikaller vergisinin konusuna girmektedir. Bu
verginin miikellefi, miras yoluyla veya karsiliksiz bir sekilde mal edinen gergek ve tiizel
kisilerdir (Bilici 2015). Veraset ve Intikal Vergisi Kanunu’nun 10’uncu maddesine gore,
intikale konu olan mal gayrimenkul ise vergi emlak vergisine esas olan degere goére

degerlenmektedir. Gayrimenkuliin ticari isletmeye dahil olup olmamasi bu verginin

34 https://www.muhasebat.gov.tr/content/genel-yonetim-mali-istatistik-detayi?tabld=1&pageld=12.
Erisim Tarihi: 23/11/2017.
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matrahinin tespitinde emlak vergi degerine olan bagimliligi degistirmemektedir.
Dolayisiyla, veraset ve intikal vergisine konu gayrimenkul ise verginin matrahi tamamen
emlak vergi degeri olmaktadir. Bu anlamda, veraset ve intikal vergisinin gayrimenkuller

bakimindan tahsilat1 emlak vergi degeri ile dogrudan iliskilidir.

4.2.1.3 Tapu ve kadastro harci

Harglar, belli bir kamu hizmetinden veya malindan yararlanma karsilig1 olarak hizmetten
yararlanandan aliman bir ¢esit mali yiikiimliiliiktiir. Tapu ve kadastro harglar1 da,
gayrimenkullerin tapuya tescili, alimi, satimi, devri vb. durumlarda alinan bir kamu
geliridir. 492 sayili Harclar Kanunu’nun® 63’iincii maddesine gore, gayrimenkul devir
ve iktisaplarinda tapu ve kadastro harci emlak vergi degerinden az olmamak {izere, beyan
edilen devir ve iktisap bedeli lizerinden hesaplanmaktadir. Tapuda yapilan islemden
sonra, emlak vergi degerinden daha diisiik bir bedel iizerinden har¢ 6dendiginin veya
beyan edilen devir ve iktisap bedelinin ger¢cek durumu yansitmadiginin tespit edilmesi

halinde, aradaki farka isabet eden har¢ ikmalen veya re’sen tarh edilir.

Tapu ve kadastro harcina konu olan gayrimenkullerde har¢ matrahi esasen miikelleflerin
gercek alim satim bedelidir. Ancak asgari olarak emlak vergi degerinin altinda bir deger
beyan edilmemesi gerekmektedir. Bu durumda, tapu ve kadastro harg gelirleri emlak
vergi degerine bagli olarak kendini gosterecektir. Boylece, emlak vergi degerinin ytliksek
oldugu yerlerdeki gayrimenkul devir ve feraglardan alinan tapu ve kadastro harcinin,
emlak vergi degerinin diisiik oldugu yerlerdeki gayrimenkullerin devir ve feragindan

alinan tapu ve kadastro harcinin daha yiiksek olmasi beklenir.

4.2.1.4 Harcamalara katilma pay1

Harcamalara katilma paylari, yerel yonetimlerin sunmus olduklar1 yol yapim, bakim ve

asfaltlama, kaldirim yapimi, kanalizasyon ve su tesisleri gibi alt yap1 faaliyetleri sonucu

35492 sayili Harglar Kanunu, Resmi Gazete, Tarih: 17/7/1964 ve Say:: 11756
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yapmis oldugu hizmetler karsiliginda bu hizmetlerden yararlanan gayrimenkul
sahiplerinden alian parasal bedellerdir (Ozer ve Akgakaya 2015). Bu bedeller verilen
hizmetin tamamina degil bir kismina katilimdir. Harcamalara katilma pay1 2464 sayili
Belediye Gelirleri Kanunu geregi, belediyelerce bir program dahilinde veya istek {izerine
dogrudan dogruya yapilan yol, kanalizasyon ve su tesisi harcamalarinda gayrimenkul
sahiplerinden alinan bir kamu alacagidir. Harcamalara katilma paylart gayrimenkuliin
vergi degerinin %?2’sini gegememektedir. Harcamalara katilma payinin, s6z konusu alt
yap1 faaliyetleri nedeniyle bu hizmetlerle ilgili olan gayrimenkullerin emlak vergi
degerinin %2’sini gegmeyecek sekilde hesaplanmasi gerekmektedir. Dolayistyla, yapilan
harcama nedeniyle bu hizmetten yararlanan gayrimenkuliin emlak vergi degeri ile

harcamalara katilma pay1 arasinda dogrudan bir iligki bulunmaktadir.

4.2.2 Arsa birim degeri ve emlak vergisi iizerinden hesaplanan kamu gelirleri

Emlak vergisi ister bina vergisi isterse araz vergisi olsun arsa/arazi birim degerleri
verginin hesabinda yer almaktadir. Bu baglamda, belli yiiz 6l¢ctime sahip konutlarin katma
deger vergisi arsa birim degerlerine bagli olarak hesaplanmaktadir. Yine emlak vergi
degerinin belli bir orani {izerinden alinan kamu gelirleri arasinda tasinmaz kiiltiir

varliklarmin korunmasina katki pay1 (TKVKKP) yer almaktadir.

4.2.2.1 Katma deger vergisi

3065 sayili Katma Deger Vergisi (KDV) Kanunu’nun® 1’inci maddesine gore,
Tiirkiye’deki, ticari, sinai, zirai faaliyet ve serbest meslek faaliyetleri g¢ercevesinde
yapilan teslim ve hizmetler ile her tirli mal ve hizmet ithali verginin konusuna
girmektedir. Ayrica Kanun’da sayilan diger faaliyetlerden dogan teslim ve hizmet ifalari
katma deger vergisinin konusuna girmektedir. Kanun’un 28’inci maddesinin verdigi
yetkiye istinaden cikarilan 24/12/2007 tarihli ve 2007/13033 sayili BKK’ye®’ gore net

alam 150 m? ye kadar konut teslimleri ile belediyeler, il 6zel idareleri, Toplu Konut

%3065 sayil1 Katma Deger Vergisi Kanunu, Resmi Gazete, Tarih: 2/11/1984 ve Say1: 18563.
37 Mal ve Hizmetlere Uygulanacak Katma Deger Vergisi Oranlarinin Tespitine iliskin Bakanlar Kurulu
Karar1 Resmi Gazete 30/12/2007 ve Say1: 26742.
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Idaresi Baskanlig1 ve bunlarin % 51 veya daha fazla hissesine ya da ydnetiminde oy
hakkina sahip olduklar1 isletmeler tarafindan konut yapilmak {iizere projelendirilmis
arsalarin (sosyal tesisler i¢in ayrilan boliimler dahil) net alan1 150 m? ye konutlara isabet

eden kism1 %1 oraninda katma deger vergisine tabi tutulmaktadir®,

Ancak, 5216 Sayili Kanun kapsamindaki biiyiiksehirlerde net alan1 150 m? ye kadar
konutlardan; liikks veya birinci sinif ingaat olarak yapilan ve yap1 ruhsata sonradan revize
edilip insaat kalitesinin yiikseltilmesi hali de dahil olmak tizere, yap1 ruhsat1 1/1/2017
tarihinden (bu tarih dahil) sonra alinan konut insaati projeleri ile kamu kurum ve
kuruluslari ile bunlara istirakleri tarafindan ihalesi 1/1/2017 tarihinden itibaren yapilacak
konut insaat projelerinde, yapr ruhsatinin alindig: tarihte, iizerinde yapildigi arsanin
emlak vergisine esas olarak tespit edilen arsa birim metrekaresine gore vergi orani

degismektedir. Buna gore;

0-999 TL arasindaki konutlarda KDV orani %1
1.000-2.000 TL arasindaki konutlarda KDV orani %38
2.000 TL ve tizerindeki konutlarda ise bu oran 0618

olarak uygulanmaktadir®,

Bu kapsama girmeyen yerlerde olup da net alan1 150 m? ye kadar konutlarda KDV oram
%1°dir. Ayrica, 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda
Kanun® kapsaminda rezerv yapi alam ve riskli alan olarak belirlenen yerler ile riskli
yapilarm bulundugu yerlerdeki net alam 150 m? ye kadar konutlar da bu kapsamda
degerlendirilmektedir®. Goriildiigii {izere, 5216 Sayili Kanun kapsaminda olan
biiyiiksehirlerde (6306 Sayili Kanun kapsaminda rezerv yapi alani ve riskli alan olarak

belirlenen yerler ile riskli yapilarin bulundugu yerler harig) net alan1 150 m? nin altinda

330.12.2007 tarihli ve 26742 sayili Resmi Gazete’de yayimlanmustir.

%9 31/1/2017 tarihli ve 2017/9759 Sayih Kararnamenin Eki Kararda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda
Bakanlar Kurulu Karari, Resmi Gazete, Tarih: 29/4/2017 ve Say1: 30052.

406306 say1li Kanun. Resmi Gazete. Tarih: 31/5/2012 ve Say1: 28309.

41.03/02/2007 tarihli ve 29968 sayili Resmi Gazete’de yayimlanmigtir.

50



olan konutlara iliskin katma deger vergisi, bu konutun tizerinde bulundugu arsanin emlak

vergisine esas birim metrekaresiyle iligkilendirilerek hesaplanmaktadir.

4.2.2.2 Kiiltiir ve tabiat varhklarinin korunmasina katki payi

2863 sayil Kiiltiir ve Tasinmaz Varliklarm Korunmas1 Kanunu’nun*? 12°nci maddesine
gore, belediyelerin ve il 6zel idarelerinin gorev alanlarinda kalan kiiltiir varliklarinin
korunmasi ve degerlendirilmesi amaciyla kullanilmak {izere tahakkuk eden emlak
vergisinin %210’u nispetinde Tasmmmaz Kiiltiir Varliklarinin Korunmasina Katki Payi
tahsil edilmektedir. Bu pay, 6360 sayili Kanun’un 3’iincii maddesine gore, il 6zel idareleri
olan yerlerde il &zel idaresince, diger illerde ise yatirim izleme ve koordinasyon

baskanliginca yiiriitiilmektedir.

Il 6zel idarelerince yapilan projeler igin kullamlan miktar &zel hesabm % 30’unu
gecemez. Toplam paymn %20°si Kiiltlir ve Turizm Bakanligimin oncelik verecegi
projelerde kullanilir. Bu pay il 6zel idaresince ve belediyelerce kiiltiir varliklarinin
korunmasi ve degerlendirilmesi amaciyla hazirlanan projeler kapsaminda kamulagtirma,
projelendirme, planlama ve uygulama konularinda kullanilmak tizere il 6zel idaresine ve
il sinirlari igindeki belediyelere vali tarafindan aktarilir ve valinin denetiminde kullanilir.
Y1l i¢inde proje karsiligr tahsis edilmeyen miktar ayn1 amagla kullanilmak tlizere Kiiltiir
ve Turizm Bakanlig1 biitgesine aktarilir. Katki payz, ilgili belediyelerce emlak vergisi ile
birlikte tahsil edilmektedir. Tahsil edilen tutarlar, tahsil edildigi ay:1 takip eden ayimn
onuncu giinii aksamina kadar il 6zel idarelerine veya yatirim izleme ve koordinasyon
baskanliklarina bir bildirim ile beyan edilerek ayni siire iginde katki payr hesabina
yatirilir. Pay hesabinda toplanan tutar, gayrimenkul kiiltiir varliklarinin korunmasi ve
degerlendirilmesi amaciyla hazirlanan planlama, proje, uygulama ve kamulastirma
islerinde kullanilmak tizere kullanilmaktadir. Proje sahibi il 6zel idaresi, yatirim izleme
ve koordinasyon baskanligi ile il sinirlart i¢indeki belediyelerce kullanilmakta olup

tamamen emlak vergisi tahsilatina bagli olarak tahsil edilen bir kamu geliridir.

42 2863 say1l1 Kiiltiir ve Tabiat Varliklarim1 Koruma Kanunu, Resmi Gazete, Tarih: 23/7/1983, Say1: 18113.
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4.2.3 Emlak vergi degerinden dolayh olarak etkilenen kamu gelirleri

Emlak vergi degerinden dolayli olarak etkilenen bazi kamu gelirleri de bulunmaktadir.
Bunlarin bir kismini1 gayrimenkul sermaye iradi (kira geliri), kamulastirma ve Hazine

gayrimenkullerinin satis1 sayilabilir.

4.2.3.1 Gayrimenkul sermaye iradi (kira geliri)

Gayrimenkul sermaye iradi (GMSI) gelirinin konusu, 193 sayili Gelir Vergisi
Kanunu’nun*® 70’inci maddesinde diizenlenmistir. Buna gore, gayrimenkul sermaye
iradima konu mal ve haklar; arazi, bina, maden sulari, memba sulari, madenler, tas
ocaklari, kum ve c¢akil istihsal yerleri, tugla ve kiremit harmanlari, tuzlalar ve bunlarin
miitemmim ciizileri ve teferruati, voli mahalleri ve dalyanlar, gayrimenkullerin ayri
olarak kiraya verilen miitemmim ciizileri ve teferruati ile bilumum tesisati, demirbas
esyast ve dosemeleri, gayrimenkul olarak tescil edilen haklar, arama, isletme ve imtiyaz
haklar1 ve ruhsatlari, ihtira berati, alamet-i farika, marka, ticaret unvani, her tiirlii teknik
resim, desen, model, plan ile sinema ve televizyon filmleri, ses ve goriintii bantlari, sanayi
ve ticaret ve bilim alanlarinda elde edilmis bir tecriibeye ait bilgilerle gizli bir formiil veya
bir imalat usulii iizerindeki kullanma hakki veya kullanma imtiyazi gibi haklar, telif
haklari, gemi ve gemi paylari ile bilumum motorlu tahmil ve tahliye vasitalari, motorlu
nakil ve cer vasitalari, her tiirlii motorlu ara¢, makine ve tesisat ile bunlarin eklentileri

olarak belirtilmistir.

Gayrimenkul sermaye irad1, bu mal ve haklarin malikleri, mutasarriflari, zilyetleri, irtifak
ve intifa hakk: sahipleri veya kiracilari tarafindan kiraya verilmesi nedeniyle bu kisilerin
elde ettikleri sermaye iradi dolayisiyla gelir vergisi miikellefi olacaklardir (Oz vd. 2009).
193 say1l1 Kanun’un 73’iincii maddesi geregince kira geliri; kiraya verilen mal ve haklarin
kira bedelleri emsal kira bedelinden diisiik olamamaktadir. Bina ve arazide emsal kira
bedeli, 6zel merciler tarafindan veya mahkemelerce takdir veya tespit edilmemisse emlak

vergi degerinin %5’i olarak hesaplanmaktadir. Gayrimenkuliin kiralamasinda gergekte

43193 sayih Gelir Vergisi Kanunu, Resmi Gazete. Tarih: 6/1/1961 ve Say1: 10700.
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elde edilen gelirin tespiti amaciyla emsal kira bedeli aranan hallerde kira gelirinin emlak
vergi degerinin %S5’inden diisiik olmamasi gerekmektedir. Dolayistyla, kira bedelinin

beyan edilmesinde emlak vergi degeri baz deger olarak dikkate alinmaktadir.

4.2.3.2 Kamulastirma

2942 sayili Kamulastirma Kanunu’nun* 39’uncu maddesine gore, kamulastirilan
gayrimenkuliin kamulastirildig1 yila ait emlak vergisi tarhina esas olan vergi degeri,
kesinlesen kamulastirma bedelinden az olmasi halinde, kamulastirma bedeli ile vergi
degeri arasindaki fark iizerinden, cezali emlak vergisi tarh olunur. Ayrica, bu Kanun’un
11’inci maddesinde yer alan, kamulastirma bedelinin tespitine iligkin diizenlemede “varsa
emlak vergi beyanimi” ibaresinin de bulundugu goriilmektedir. 2942 sayili Kanunu’na
gore, hakkinda kamu yarar1 karar1 verilerek kamulastirilmasina karar verilen
gayrimenkuliin bedeli kiymet takdir komisyonunca belirlenir. Bu belirleme yapilirken;
gayrimenkuliin cins ve nevi, yiizolglimii, kiymetini etkileyebilecek biitiin nitelik ve
unsurlari, varsa vergi beyani, kamulagtirma tarihindeki resmi makamlarca yapilmisg
kiymet takdirleri; arazilerde, gayrimenkul mal veya kaynagin kamulastirma tarihindeki
mevkii ve sartlarina gére ve oldugu gibi kullanilmasi halinde getirecegi net geliri;
arsalarda, kamulastirilma giiniinden 6nceki 6zel amaci olmayan emsal satiglara gore satis
degeri, yapilarda, resmi birim fiyatlar1 ve yap1 maliyet hesaplar1 ve yipranma payi ile
bedelin tespitinde etkili olacak diger objektif dlgiiler dikkate alinir (Ozansoy 2013). Bu
kapsamda, kamulagtirmaya konu arazilerde gelir degeri, arsalarda emsal satislara gore
satig degeri, yapilarda ise resmi birim fiyatlar ve yipranma payr goz Oniinde
bulundurularak yapi maliyetine gore bedel tespiti yapilmaktadir. Yipranma payr Emlak
Vergisine Matrah Olacak Vergi Degerlerinin Takdirine Iliskin Tiiziik te yer alan yapilarin
yipranma oranlart kullanilarak hesaplanmaktadir. Ayrica, gayrimenkuliin emlak vergi
degeri varsa bu degerin de kamulastirma bedelinin tespitinde dikkate alinmas1 gerektigi

anlasilmaktadir.

4 Arsa Sayilacak Parsellenmemis Arazi Hakkinda BKK. Resmi Gazete, Tarih: 11/3/1983 ve Say:: 18749.
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4.2.3.3 Hazine gayrimenkullerinin satisi

Hazineye ait gayrimenkullerin satigsin1 diizenleyen 4706 sayili Hazineye Ait Gayrimenkul
Mallarin Degerlendirilmesi ve Katma Deger Vergisi Kanununda Degisiklik Yapilmasi
Hakkinda Kanun’da® birden fazla yerde emlak vergisine gonderme yapilmistir. Ornegin,
satiglarda tapu harcinin esas alinmasi; lizerinde miinhasiran egitim veya saglik amacgl
siirli ayni hak tesis edilmis gayrimenkullerde yapilan satislarda, hak sahibinin vakif
tiniversitesi veya Bakanlar Kurulunca vergi muafiyeti taninan vakif olmasi halinde satis
bedeli, harca esas degerin yarisi lizerinden satilabilmektedir. Ayn1 Kanun g¢ergevesinde,
Hazineye ait gayrimenkuller; kiigiik sanayi sitesi yapilmak {izere bu amagla kurulmus
kooperatifler ile kamu kurum ve kuruluslarina, borsa yapilmak {izere ticaret borsalarina,
serbest bolge olarak kullanilmak iizere, bu amagla tahsis edilmis gayrimenkuller da dahil,
kamu kurum ve kuruluslari ile kamu kurumu niteligindeki meslek kuruluslarina, teknoloji
gelistirme bolgelerinde yonetici sirkete, toplu konut iiretmek amaciyla Toplu Konut
Idaresi Baskanligina, harca esas deger iizerinden dogrudan satilabilir. Burada sozii edilen
harca esas deger, Har¢lar Kanunu’nun 63’lincli maddesine gore belirlenen degerdir. Bu
degerin emlak vergisine esas vergi degerinden az olamayacagi daha 6nce de belirtilmistir.
4706 sayili Kanun’un 7°nci maddesine goére, Hazineden satin aliman gayrimenkul
mallardan, satis tarihini takip eden yildan itibaren bes yil siire ile emlak vergisinden

muaftir.

Ornegin, aym bélgede hem Hazine’ye hem de 6zel miilkiyete konu gayrimenkul olabilir.
Bu durumda Hazine’ye ait gayrimenkullerin satin alinmasi hem satin alim sirasindaki
islem vergilerinden hem de 5 yillik siireyle emlak vergisinden muafiyet s6z konusu
olmaktadir. Bu 5 yillik muafiyet gayrimenkuliin vasfi degismedigi siirece daha sonraki
yillardaki el degistirmeleri etkilemeyecektir. Zira buradaki muafiyet kisiye degil,
gayrimenkule taninmis bulunmaktadir. Bu durumda Hazine’ye ait gayrimenkuliin satin
alinmasi, diger benzer gayrimenkullerin satin alinmasindan daha avantajli oldugunu

ortaya ¢ikarmaktadir. Bu kapsamda, emlak vergi degerine dogrudan veya dolayl olarak

45 4706 sayili Hazineye Ait Gayrimenkul Mallarin Degerlendirilmesi ve Katma Deger Vergisi Kanununda
Degisiklik Yapilmas:t Hakkinda Kanunu, Resmi Gazete Tarih: 18/7/2001 ve Say1: 24466.
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gonderme yapilan bircok kamu geliri bulunmaktadir.*® Bu gelirlerden bazilariimn 2010-

2016 yillarina iliskin verileri bu etkiyi ortaya koymaktadir (Cizelge 4.6).

Cizelge 4.6 Emlak vergisine bagli baz1 kamu gelirleri

Yillar

el Ui 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
(Milyon TL)

Emlak Vergisi 2669 3464 3528 3.847 4993 5882  6.729
Viv 215 253 202 340 428 435 619
Tapu Harc1 3328 4042 4843 7072 8066 9530 10.379
GMSi 1918 2474 2908 3296 3923 4697  5.154
E:[ﬁ?nn;agyi 434 446 5.002 542 516 507 647
TKVKKP 267 346 353 385 499 588 673
Toplam 8831 11025 16926 15482 18425 21639 24.201

46 http://www.gib.gov.tr. Erisim Tarihi: 23/11/2017.
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5. ATATURK BULVARI iLE ANKARALILAR CADDESI’NIN 1986-2018
YILLARI ARASINDAKI ARSA BiRiM DEGERLERI

Bu baslik altinda oncelikle Ankara Atatiirk Bulvar ile Ankaralilar Caddesi hakkinda
temel bilgilerden bahsedilecektir. Daha sonra séz konusu Bulvar ve Cadde’nin 1986-2018

yillar1 arasindaki tespit edilen arsa birim degerlerine yer verilecektir.

5.1 Atatiirk Bulvari ile Ankarahlar Caddesi’ne iliskin Bilgiler

Atatiirk Bulvar ile Ankaralilar Caddesi, Ankara’nin farkli bolgelerinde yer almaktadir.
Atatlirk Bulvar1 Tiirkiye Cumbhuriyeti’nin kuruldugu Ankara’nmin Ulus semtinden
baslayarak Cankaya Koskii’'ne kadar uzanan eski bir ana ulasim yoludur. Buna karsin
Ankaralilar Caddesi, Ankara-Eskisehir Karayolu lizerinde yer almakta ve merkezine
yaklasik 20 km uzaklikta bulunmaktadir. Bu Cadde’nin oldugu bélge 2000°li yillarla
birlikte gelismeye baslamistir. Bu ¢ercevede anmilan Bulvar ve Caddenin genel

ozelliklerine izleyen basliklarda ayrintili olarak yer verilmektedir.

5.1.1 Atatiirk Bulvan

Atatiirk Bulvar1 Ankara’nin Cankaya Ilcesi’nde bulunmakta ve Cumhuriyet Caddesi,
Anafartalar Caddesi, Cankir1 Caddesi kesisiminde bulunan Hakimiyeti Milliye
Meydani’ndan baslaylp Cankaya Caddesi’ne uzanan bulvardir. Hermann Jansen
tarafindan 1928 ile 1932 yillar1 arasinda hazirlanan ve Jansen Plani olarak da bilinen
Ankara’nin imar planina gore bu Bulvar’in agilisindaki amag¢ 2’nci TBMM binasini
Cankaya Koskii'ne baglamaktir*’. Atatiirk Bulvari birgok mahalleye isabet ettiginden
birden fazla arsa degerine sahip bulunmaktadir. Bu nedenle, anilan Bulvar’in Kizilay
Mahallesi’ne tekabiil eden boliimdeki arsa birim degerleri bu Calismada inceleme konusu
yapilmakta ancak Kkarsilagtirmalarda diger taraftaki Cumhuriyet Mahallesi’ne de
deginilmektedir. Kizilay Mahallesi Atatiirk Bulvari’nin i¢inden gegen mahallelerden

birisidir. Kizilay Mahallesi, Ziya Gokalp Caddesi ile Necatibey Caddesi ve Mithatpasa

4 https://tr.wikipedia.org/wiki/Atat%C3%BCrk_Bulvar%C4%B1, Ankara. Erigim Tarihi: 14/12/2017.
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Caddesi’'nin bitisigi olan mesafeye isabet etmektedir.*® Eski bir yerlesim yeri olmasi
nedeniyle bitigik nizam binalarin oldugu, fiilen arsanin olmadig1 bir mahalledir (Sekil

5.1).
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Sekil 5.1 Kizilay Mahallesi Atatiirk Bulvari

5.1.2 Ankaralilar Caddesi

Calismaya konu Ankaralilar Caddesi, Eskisehir yolu lizerinde Baglica kavsagindan
Konutkent’in igine dogru devam etmektedir. Girisinde Gordion Aligveris Merkezi
bulunmakta olup Caddenin basinda Cayyolu metro istasyonu yer almaktadir. Caddenin
bir tarafinda Umit Mahallesi*® yer alirken diger tarafinda ise Koru Mahallesi®

bulunmaktadir. Bu mahalleler Yenimahalle ilgesi’ne bagl iken 6360 sayili Kanun’un 2

48 https://www.google.com.tr/search?q=k%C4%B1z%C4%B 1lay+mahallesi+ankara&oq=k%C4%B1z%
C4%B1lay+&agqs=chrome.3.69i57j0j35i3912j012.3613j1j8&sourceid=chrome&ie=UTF-8. Erisim Tarihi:
9/12/2017.

49 https://www.google.com.tr/maps/place/%C3%9Cmit+Mahallesi,+06810+%C3%87ankaya%2FAnkara/
data=14m213m1!1s0x14d33861fel777c7:0x90abc79a0df5alfe?sa=X&ved=0ahUKEwiz2ffN-

07Y AhWItxQKHVS8GCpEQS8gEILzAB. Erisim Tarihi: 9/12/2017.

S0 https://www.google.com.tr/maps/place/Koru+Mahallesi,+06810+%C3%87ankaya%?2FAnkara/data=!
4m213m1!1s0x14d338e4090b7a21:0xe868e25f607cc61c?sa=X&ved=0ahUKEwjygOTX-
07YAhWI1xQKHQKOBKEQS8gEIJzAA. Erigim Tarihi: 11/12/2017.
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ve 36°’nc1 maddeleri geregince 30 Mart 2014 tarihinden itibaren Cankaya Ilgesi’ne
baglanmistir (Sekil 5.2).
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Sekil 5.2 Umit Mahallesi Ankaralilar Caddesi

5.2 1986-2018 Yillar1 Arasindaki Atatiirk Bulvari ve Ankaralilar Caddesi’nin Arsa

Birim Degerleri

Onceki boliimlerde de belirtildigi iizere arsa metrekare birim degerleri arsa takdir
komisyonu tarafindan 4 yilda bir belirlenmektedir. 1986 yilinda emlak vergisinin tarh,
tahakkuk ve tahsilinin belediyelere devredilmesinden itibaren 1986-2018 yillari arasini
kapsayan 9 adet genel takdiri y1il1 olmustur. 1986-1997 yillar1 arasinda takdir degerleri iki
takdir arasindaki yillarda da aynen uygulanmistir. 1998 yilinda 4369 sayili Kanun’la bir
onceki yil emlak vergi degerlerinin yeniden degerleme oraninda artirilacagi, 4444 sayili
Kanun’la da bir onceki yil vergi degerlerinin yeniden degerleme oraninin yarisi
nispetinde artirilacagi ve Bakanlar Kurulunca yeniden degerleme oranina kadar
yikseltilecegi belirtilmistir. Bu agiklamalar ¢ercevesinde, 1999 yilindan itibaren iki
takdir yillar1 arasinda ilk yil aynen takip eden yillarda ise yeniden degerleme oraninin
yarisinda veya Bakanlar Kurulu Karar1 geregi yeniden degerleme oraninda artirilarak
uygulanmistir. Bu kapsamda, Atatiirk Bulvari’nin s6z konusu genel takdir yillari ile takdir

yillart arasindaki birim degerleri belirlenmistir (Cizelge 5.1).
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Cizelge 5.1 Atatiirk Bulvar1 2006 - 2018 yillar1 arsa m? birim degerleri

Yillar  Arsa (TL/m?) Yillar Arsa (TL/m?)  Yillar Arsa

(TL/m?)
1986 0,75 1997 12,00 2008 4.304,79
1987 0,75 1998 90,00 2009 4.563,08
1988 0,75 1999 160,02 2010 4.800,00
1989 0,75 2000 201,72 2011 4.984,80
1990 3,00 2001 262,22 2012 5.496,24
1991 3,00 2002 1.150,00 2013 5.924,95
1992 3,00 2003 1.489,25 2014 6.500,00
1993 3,00 2004 1.701,47 2015 6.828,58
1994 12,00 2005 1.796,75 2016 7.019,10
1995 12,00 2006 4.000,00 2017 7.287,93
1996 12,00 2007 4.155,20 2018 7.400,00

Ankaralilar Caddesi’nin arsa birim degeri Maliye Bakanligi, Ankara Defterdarliginca
yayimlanan 2002 Yilinda Uygulanacak Asgari Olgiide Arsa ve Arazi Metrekare Birim
Degerleri kitabinda ilk olarak yer almaktadir. Anilan Cadde’nin, 2002 yil1 dncesi arsa
birim degerlerine ise 1990 yilina gelinceye kadar Yenimahalle Belediyesi web sitesinden,
1986-1989 yillari ise Igisleri Bakanlig1 ile Maliye ve Giimriik Bakanliginca yayimlanan
1986 yili Asgari Arsa Metrekare Birim Degerleri ile Asgari Arazi Metrekare Birim
Degerleri Cetveli’nden® mevkii tespit edilerek parsel bazinda ulasiimistir (Cizelge 5.2).
Bu kapsamda, Ankaralilar Caddesi’nin 1986 yilina ait arsa metrekare birim degeri 0,004
TL olarak tespit edilmistir. 1986- 1990°2 ve 1990-1994° yillar1 arasindaki degerler
aynidir. Bu donemde dort yilda bir takdir edilen arsa metrekare birim degerleri takdir
edilen yillar arasindaki donemdeki degerler aynen uygulanmigtir. Belirtilen donemlerde
heniiz iki takdir yillar1 arasinda yeniden degerleme oraniyla veya yarisi nispetinde

artirtlmasi hiikmii yer almamustir.

5t Asgari Arsa M? Birim Degerleri ile ve Asgari Arazi M? Birim Degerleri Cetvelleri. igisleri Bakanlig1 ile
Maliye Bakanlig1 Yaymni. Ankara.
52 Asgari Arsa M? Birim Degerleri ile ve Asgari Arazi M? Birim Degerleri Cetvelleri. igisleri Bakanlig1 ile
Maliye Bakanlig1 Yayimi. Ankara.
53 Asgari Arsa M? Birim Degerleri ile ve Asgari Arazi M? Birim Degerleri Cetvelleri. I¢isleri Bakanhigi ile
Maliye Bakanlig1 Yaymi. Ankara.
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Cizelge 5.2 Ankaralilar Caddesi 2006 - 2018 yillar1 arsa m? birim degerleri

Yillar  Arsa (TL/m?) Yillar Arsa (TL/m?)  Yillar  Arsa (TL/m?)

1986 0,004 1997 0,45 2008 322,92
1987 0,004 1998 6,00 2009 342,30
1988 0,004 1999 10,67 2010 425,00
1989 0,004 2000 13,45 2011 441,37
1990 0,01 2001 17,48 2012 486,66
1991 0,01 2002 125,00 2013 524,62
1992 0,01 2003 161,88 2014 700,00
1993 0,01 2004 184,94 2015 735,39
1994 0,45 2005 195,30 2016 755,91
1995 0,45 2006 300,00 2017 784,86
1996 0,45 2007 311,70 2018 800,00

5.3 1986-2018 Yillarina iliskin Enflasyon Oranlari ile Yeniden Degerleme Oram

Bu baslik altinda s6z konusu Bulvar ve Cadde igin belirlenen degerlerin ilgili oldugu
yillardaki enflasyon oranlari belirtilecektir. Bunu takiben bazi mali yiikiimliiliklerin

artirllmasinda bir gosterge olarak kullanilan yeniden degerleme oranindan soz edilecektir.

5.3.1 1986-2018 yillarina iliskin enflasyon oranlar:

Enflasyon, fiyatlar genel diizeyinin etkili bir sekilde devamli yiikselmesi nedeniyle
paranin siirekli olarak deger kaybetmesidir. Bunun sonucu olarak da tiiketicilerin satin
alma giiciinii yitirmesi olarak tanimlanmaktadir.>* Enflasyon hesabinda Tiirkiye Istatistik
Kurumu (TUIK) tarafindan hazirlanan tiiketici fiyatlar1 endeksi (TUFE) verileri
kullanilmistir. Buna gore, 1983 - 1989 yillari arasindaki veriler 1978-79=100 temel yill1
Tiirkiye tiiketici fiyatlart endeksine, 1990 - 1995 yillar arasindaki veriler 1987=100 temel
yill1 Tiirkiye tiiketici fiyatlari endeksine, 1996 - 2004 yillar1 arasindaki veriler 1994=100
temel yilli Tiirkiye tiiketici fiyatlar1 endeksine, 2005 yili sonrasindaki veriler 2003=100
temel yilli Tiirkiye tiiketici fiyatlar1 endeksine® ait alinmistir. 1986-2017 yillar1 arasi

tiiketici fiyatlarina gore olusan enflasyon oranlarina yer verilmistir. Bu kapsamda, 2018

54 http://www.tuik.gov.tr/Kitap.do?metod=KitapDetay&KT_ID=6&KITAP_ID=137. Erisim Tarihi:
13/12/2017.
% http://www.tuik.gov.tr/HbGetirHTML.do?id=27757. Erisim Tarihi: 3/1/2018.
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yili enflasyon oranlari ise Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi (TCMB)’nin 2017 yili
Aralik ay1 beklenti anketi rakamlarinin en yiiksek olasiliga sahip yiizdenin iist degeri®®
dikkate alinmistir (Cizelge 5.3).

Cizelge 5.3 1986-2018 yillarina iliskin enflasyon oranlari

Villar Enflasyon Villar Enflasyon Villar Enflasyon
Orant (%) Orant (%) Orant (%)
1986 30,67 1997 99,09 2008 10,06
1987 55,05 1998 69,73 2009 6,53
1988 75,21 1999 68,79 2010 6,40
1989 68,77 2000 39,03 2011 10,45
1990 60,41 2001 68,53 2012 6,16
1991 71,19 2002 29,75 2013 7,40
1992 65,93 2003 18,36 2014 8,17
1993 71,09 2004 9,32 2015 8,81
1994 125,46 2005 7,72 2016 8,53
1995 78,93 2006 9,65 2017 11,92
1996 79,75 2007 8,39 2018 9,49 (B)®”

5.3.2 1986-2018 yillar1 arasinda uygulanan yeniden degerleme oranlari

213 sayili Vergi Usul Kanunu (VUK)’nun miikerrer 298’inci maddesine gére yeniden
degerleme orani, yeniden degerleme yapilacak yilin ekim ayinda (ekim ay1 dahil) bir
onceki yilm ayni dénemine gore TUIK’in Yurt Igi Uretici Fiyat Endeksinde meydana
gelen ortalama fiyat artis oran1 olup bu orant Maliye Bakanlig1 her yil Resmi Gazete ile
ilan etmektedir. ilan edilen yeniden degerleme orani izleyen yil vergi, har¢ veya diger
mali yiikiimliiliiklere uygulandigindan bu Calismada ilgili yeniden degerleme oranlari
uygulandigs yil igin gosterilmistir. Ornegin, 484 sira No.lu VUK Genel Teblig®® ile 2017

yil1 i¢in yeniden degerleme orani %14,47 olarak belirlenmistir. Bu oran 2018 yili vergi,

% http://www.tcmb.gov.tr/wps/wem/connect/d1ee7bld-41fc-40e6-9071-61685e7babba/BA-Rapor-
Int.pdf?MOD=AJPERES-CACHEID=ROOTWORKSPACEd1ee7hld-41fc-40e6-9071-61685e7babba.
Erisim Tarihi: 3/1/2018.

572017 yili Aralik ay1 beklenti anket ortalamasi olarak tahmin edilmistir.

%8484 Sira No.lu Vergi Usul Kanunu, Resmi Gazete, 11/11/2017 ve Say1: 30237.
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har¢ ve diger mali yiikiimliilikler i¢in bir gosterge olarak kullanilacaktir. Dolayisiyla,

Calismada s6z konusu %14,47 oran1 2018 yili YDO olarak gosterilmekte olup benzer

sekilde diger oranlar da bu bigimde gosterilmektedir (Cizelge 5.4).

Cizelge 5.4 1986-2018 yillarna iligkin yeniden degerleme oranlari

Yillar

1986
1987
1988
1989
1990
1991
1992
1993
1994
1995
1996

5.4 Arsa Birim Degerleri ile Enflasyon ve YDO’nun Karsilastirilmasi

YDO (%)

35,90
27,70
29,10
63,20
70,40
55,50
54,10
61,50
58,40
107,60
99,50

Yillar

1997
1998
1999
2000
2001
2002
2003
2004
2005
2006
2007

YDO (%)

72,80
80,40
77,80
52,10
56,00
53,20
59,00
28,50
11,20
9,80
7,80

Yillar

2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018

YDO (%)

7,20
12,00
2,20
7,70
10,26
7,80
3,93
10,11
5,58
3,83
14,47

Calismaya konu Bulvar ve Cadde’nin 1986-2018 yillarina iligskin arsa metrekare birim

degerleri ile bu yillar arasindaki YDO ve enflasyon oranindaki seyir incelenmistir. Buna

gore, 1986 yilinda Atatlirk Bulvari’nin arsa birim degeri 0,75 TL iken bu deger 2018 yil1

icin 7.400 TL olarak belirlenmistir. Ankaralilar Caddesi’nin arsa birim degeri 1986
yilinda 0,004 TL iken 2018 yil1 i¢in deger 800 TL olarak tespit edilmistir (Cizelge 5.5).

Cizelge 5.5 1986-2018 yillarina ait arsa birim degerleri, YDO ve enflasyon orani

Ankara Bulvari Ankaralilar Caddesi
Yillar [~Area Endeks Arsa Endeks YDO Endeks Enflasyon Endeks
m?/TL m?/TL

1986 0,75 100 0,004 100 35,90 100 30,67 100
1987 0,75 100 0,004 100 27,70 128 55,05 155
1988 0,75 100 0,004 100 29,10 165 75,21 272
1989 0,75 100 0,004 100 63,20 269 68,77 458
1990 3 400 0,01 250 70,40 458 60,41 735
1991 3 400 0,01 250 55,50 713 71,19 1.259
1992 3 400 0,01 250 54,10 1.099 65,93 2.089
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Cizelge 5.5 1986-2018 yillarina ait arsa birim degerleri, YDO ve enflasyon orani (Devam)

1993 3 400 0,01 250 61,50 1.774 71,09 3.574
1994 12 1.600 0,45 11.250 58,40 2.810 125,46 8.058
1995 12 1.600 0,45 11.250 107,60 5.834 78,93 14.418
1996 12 1.600 0,45 11.250 99,50 11.640 79,75 25.917
1997 12 1.600 0,45 11.250 72,80 20.113 99,09 51.599
1998 90 12.000 6 150.000 80,40 36.284 69,73 87.577
1999 160 21.336 11 266.700 77,80 64.513 68,79 147.823
2000 202 26.896 13 336.202 52,10 98.125 39,03 205.524
2001 262 34.962 17 437.029 56,00 153.075 68,53 346.373
2002 | 1.150 153.333 125 3.125.000 53,20 234.511 29,75 449.415
2003 | 1.489 198.567 162 4.047.000 59,00 372.872 18,36 531.907
2004 | 1.701 226.863 185 4.623.500 28,50 479.140 9,32 581.479
2005 | 1.797 239.567 195 4.882.500 11,20 532.804 7,72 626.369
2006 | 4.000 533.333 300 7.500.000 9,80 585.019 9,65 686.835
2007 | 4.155 554.027 312 7.792.500 7,80 630.650 8,39 744.442
2008 | 4.305 573.972 323 8.073.000 7,20 676.057 10,06 819.361
2009 | 4.563 608.411 342 8.557.500 12,00 757.184 6,53 872.831
2010 | 4.800 640.000 425 10.625.000 2,20 773.842 6,40 928.701
2011 | 4.985 664.640 441 11.034.250 7,70 833.428 10,45 1.025.734
2012 | 5.496 732.832 487 12.166.500 10,26 918.938 6,16 1.088.958
2013 | 5.925 789.993 525 13.115.500 7,80 990.615 7,40 1.169.546
2014 | 6.500 866.667 700 17.500.000 3,93 1.029.546 8,17 1.265.097
2015 | 6.829 910.477 735 18.384.750 10,11 1.133.633 8,81 1.376.531
2016 | 7.019 935.880 756 18.897.750 5,58 1.196.890 8,53 1.493.991
2017 | 7.288 971.724 785 19.621.500 3,83 1.242.731 11,92 1.672.075
2018 | 7.400 986.667 800 20.000.000 14,47 1.422.554 9,49 1.830.755

Bunun yani sira arsa birim degerleri ile YDO ve enflasyonu endeksleyerek olusan tutarlar
dort yilda bir yapilan takdir yillar1 itibariyle karsilastirilmistir. Bu durumda, Atatiirk
Bulvari i¢in 1986 yilindaki 100 TL, 2018 yilinda 986.667 TL’ye ulagmisken Ankaralilar
Caddesi’nde 1986 yilinda 100 TL, 2018 yilinda 20.000.000 TL’ye ¢ikmistir. YDO ile
enflasyonu bakildiginda ise 1986 yilindaki 100 TL YDO bakimindan 1.422.554 TL,
enflasyon bakimindan ise 1.830.755 TL olarak gerceklesmistir (Cizelge 5.6).
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Cizelge 5.6 Arsa birim degerleri ile YDO ve enflasyon oranlari

Yillar | Atatiirk Bulvann | /\Pkarahlar YDO Enflasyon
Caddesi
1086 100 100 100 100
1990 400 250 458 735
1994 1.600 11.250 2.810 8.058
1098 12.000 150.000 36.284 87.577
2002 153333 3.125.000 234511 449415
2006 533.333 7.500.000 585.019 686.835
2010 640.000 10.625.000 773.842 928.701
2014 866.667 17.500.000 1.029.546 1.265.007
2018 986.667 20.000.000 1.422.554 1.830.755

Bu verilerden anlasildigi tizere, 1986-2018 yillar1 arasinda Ankaralilar Caddesi ug bir
deger olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Bu Cadde’nin birim degeri 1998 yilina gelinceye
kadar arsa sayilan parsellenmemis arazi olarak belirlenmistir. 2000’11 yillardan sonra
Ankara’nin Eskisehir Yolu giizergahina dogru genislemesiyle birlikte gostergelere gore
oransal olarak 6nemli dl¢lide artis gosterdigi goriilmektir. Ankaralilar Caddesi’nin arsa
metrekare birim degerinin 1986 yil1 ile 2018 yili karsilagtirildiginda yaklasik olarak 200
bin kat arttigini soylemek miimkiindiir (Sekil 5.3).

g Birim Degelerin TUFE ve YDO ile karsilastiriimas1
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Sekil 5.3 Arsa birim degerlerinin enflasyon (TUFE) ve YDO ile karsilastiriimasi
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S6z konusu karsilastirma Ankaralilar Caddesi dahil edilmediginde yapildig taktirde daha
anlamli bir grafigin ortaya ¢iktigini belirtmek miimkiindiir. Atatiirk Bulvari’nin arsa birim
degerlerinin YDO ve enflasyon gostergeleriyle 1986-1998 yillar1 arasinda kayda deger
bir farkliligin olmadig1 gortilmektedir. Ankara Bulvari’nin arsa birim degeri 1998-2018
yillart arasinda hem YDO’nun hem de enflasyonun altinda bir seyir izleyerek belirtilen

gostergelere nazaran daha az bir artisa sahip olmustur (Sekil 5.4).

Atatiirk Bulvart ile enflasyon ve YDO karsilastirilmasi
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Sekil 5.4 Atatiirk Bulvari arsa birim degerinin enflasyon ve YDO ile karsilagtirilmasi

Calismaya konu bulvar ve caddenin kendi i¢indeki ilgili yillardaki degisim seyri
incelendiginde, Atatiitk Bulvari 2006 yili disinda 6nemli oranda bir degisim
gostermemistir. Bunun nedeni olarak Bulvarin sosyal, ekonomik, ulasim ve diger
faktorler bakimindan yerlesik bir yapida oldugu tahmin edilmektedir (Sekil 5.4).
Ankaralilar Caddesi ise 1998 yilinda ciddi oranda degisim gostermistir. Bu yilda anilan
parselin arsa sayilan parsellenmemis arazi cinsinden arsaya doniistiigii goriilmektedir.
Anilan Cadde’nin degisim orani 1998 yilindan 2010 yilina kadar Atatiirk Bulvari’nin
tizerinde seyretmistir. Bu husus daha once belirtildigi tizere Ankaralilar Caddesi’nin
cevresinin Ankara’nin gelismeye acik bolgesinde yer almasiyla agiklamak miimkiin

bulunmaktadir.
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Ayrica Cayyolu Metro hatt1®® calismalarina 2002 yilinda baslanilmis ve bu ¢alismayla
beraber Ankaralilar Caddesi arsa birim degerlerinde artis yasanmistir. 2006 yilina kadar
artis egiliminde olan arsa birim degerlerinin bu yildan itibaren asag1 yonlii bir trend
izledigi ve 2010 yilindan itibaren Atatiirk Bulvar1 ile aym1 degisim seyrinde oldugu
goriilmektedir. 13/3/2014 tarihinde Cayyolu Metro hattinin® hizmete agilmis olmasinin
sehir merkezine ulasimi kolaylastirmasina ragmen arsa birim degerlerinde bir artisa sebep

olmadigi gortilmektedir (Sekil 5.5).

Atatiirk Bulvari ile Ankaralilar Caddesinin Degisim (%)
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Sekil 5.5 Atatiirk Bulvar1 ile Ankaralilar Caddesinin 1986-2018 donemi arsa birim
degerindeki degisimin karsilastiriimasi

5.5 1986 Yili Arsa Birim Degerlerinin Cari Fiyatlarla Karsilastirilmasi

Baz yil1 1986 yil1 kabul edilerek bu yil ile 2018 yili fiyatlar1 karsilastirilmistir. 2018 yili
Ocak ay1 son veriler oldugundan 1986 yili1 Ocak ay1 Tiiketici Fiyat Endeksi ile 2018 y1l1
Ocak ay1 Yurt I¢i Uretici Fiyat Endeksi kullamlarak karsilastirma yapilmistir.5

% Kizilay-Cayyolu Metro Hatt1 yapim galismalarina 27.09.2002 tarihinde baslamms ve 13 Mart 2014
tarihinde hizmete agilmistir.

80 https://www.ego.gov.tr/tr/sayfa/2108/m2-ankara-metrosu2-kizilay-cayyolu. Erisim Tarihi: 13/12/2017.
81 https://biruni.tuik.gov.tr/medas/donusum_hesap.zul. Erisim Tarihi: 12/2/2018.
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55.1 Atatirk Bulvar’mmm 1986 yih arsa birim degerinin cari fiyatlarla

karsilastirilmasi

Yapilan karsilastirma sonucuna gore 1986 yilinin Ocak ayinda 0,75 (750.000)%2 TL olan
arsa birim degeri 2018 yilinin Ocak ay1 TUFE’sine gore 16.045,54 TL olmaktadir. Anilan
Bulvarin arsa birim degeri Yurt I¢i Uretici Fiyat Endeksi (YI-UFE) itibariyla
bakildiginda ise 1986 yilinin Ocak ayinda 0,75 TL olan deger 2018 yilinin Ocak ayinda
10.152,48 TL olmaktadir. Bu durumda 1986 yilindaki birim degeri TUFE’de %116 iken
Yi-UFE’de % 37,19 degisim oranina sahip olmustur. Bu degisim oran1 2018 yil1 arsa
birim degeri (7.400 TL) ile bu hesaplamaya gore olusan degerin (16.045,44 TL)
karsilastirmasidir (Cizelge 5.7).

Cizelge 5.7 Atatiirk Bulvari’ni cari fiyatlarla (TUFE ve YI-UFE) karsilastiriimasi

TUFE
Arsa m?/y1l/deger 1986 Ocak | 2018 Ocak Baz yilin 201 8 yili 2(318 yillar
TL endeksi endeksi fiyatlaria gore | degisim orani
1986 2018 degeri (TL) %
0,75 7.400 0,01546 330,75 16.045,44 116,83
YI-UFE
Arsa m?/Y1l/Deger 1086 Ocak | 2018 Ocak Baz yilin 201 8 yili 2(318 yillar
TL endeksi endeksi fiyatlarina gore | degisim orani
1986 2018 degeri (TL) %
0,75 7.400 0,02361 319,6 10.152,48 37,19

5.5.2 Ankarahlar Caddesi’nin 1986 yih arsa birim degerinin cari fiyatlarla

karsilastirilmasi

Atatiirk Bulvar i¢in yapilan hesaplamalar Ankaralilar Caddesi i¢inde de yapilmustir.
Buna gore, Ankaralilar Caddesi’nin 1986 yilmin Ocak aymda 0,004 (4000)% TL olan

621/1/2005 tarihinden itibaren paradan 6 sifir atilarak YTL (Yeni Tiirk Liras1) doniisiimii yapilmistir. Ayrica
1/1/2009 tarihinden itibaren BKK ile “Tiirk Liras1” ibaresinin bagina konulan “Yeni” ibaresi kaldirilarak
tekrar TL kullanilmaya baslanmustir.
83 1/1/2005 tarihinden itibaren paradan 6 sifir atilarak YTL (Yeni Tiirk Liras1) doniisiimii yapilmistir. Ayrica
1/1/2009 tarihinden itibaren BKK ile “Tiirk Liras1” ibaresinin basina konulan “Yeni” ibaresi kaldirilarak
tekrar TL kullanilmaya baglanmustir.
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arsa birim degeri 2018 yilinin Ocak ayinda TUFE’ye gore 85,58 TL olmaktadir. Anilan
Cadde’nin arsa birim degeri YI-UFE’ye gére bakildiginda ise 1986 yilinin Ocak ayinda
0,004 TL olan deger 2018 yilinin Ocak ayinda 54,15 TL olmaktadir. Bu durumda 1986
yilindaki birim degeri yaklasik TUFE’de %-89,30 iken YI-UFE’de % -33,23 degisime
sahip oldugu goriilmektedir (Cizelge 5.8).

Cizelge 5.8 Ankaralilar Caddesi’nin cari fiyatlarla (TUFE ve YI-UFE) karsilastirilmasi

TUFE
Arsa m?/y1l/deger TL 1986 Ocak | 2018 Ocak Baz yilin 2018 yili | 2018 yillar
endeksi endeksi fiyatlarina gore | degisim orani
1986 2018 degeri (TL) %
0,004 800 0,01546 330,75 85,58 -89,30
YIi-UFE

Baz yilin 2018 yil1 | 2018 yillart
fiyatlarina gore | degisim orani
degeri (TL) %

0,004 800 0,01546 319,6 54,15 -33,23

Arsa m?/yil/deger TL | 1986 Ocak | 2018 Ocak
1986 2018 endeksi endeksi

Bu sonuglara gore, Atatiirk Bulvari ile Ankaralilar Caddesi’nin 1986 yili baz yi1l olmak
lizere 2018 yil1 arsa birim degerlerinin 2018 y1l1 Ocak ay1 TUFE ve YI-UFE bakimindan
karsilagtirildiginda Atatlirk Bulvari’nin arsa birim degerinin sirasiyla %116 ve % 37,19
oraninda daha diisiik tespit edildigi goriilmektedir. Ankaralilar Caddesi’nde ise bu durum
TUFE’de %89,30, YI-UFE’de %33,23 oraninda daha yiiksek olustugu gézlemlenmistir.
Atatlirk Bulvari’nin arsa birim degerleri, “arsa birim degerleri giincel degerleri
yansitmiyor” savini desteklemektedir. Ankaralilar Caddesi’nin belirtilen sekilde yiiksek
goziikmesi ise iki nedene dayandigi sdylenebilir. Bunlardan birinci neden, Ankaralilar
Caddesi 1986 yilinda arsa sayilan parsellenmemis arazi olarak degerlendirilmis, daha
sonraki yillarda ise arsaya déniismesidir. ikinci neden ise bu bolgenin Ankara’nin gelisme
bolgesi olmast ve rayli ulasim aracinin (metro) 2010 yilinda bu bélgeye ulasmasidir. Ote
yandan, bu etkenlere karsin Ankaralilar Caddesi’nin arsa birim degerlerinin gercekte 800
TL’den daha yiiksek bir degerde belirlenmesi gerekirdi. Zira anilan Cadde’nin Umit
Mahallesi ile Koru Mahallesi’nde satilik arsa ilanlarinda birim degerlerine bakildiginda,

PO

s0z konusu birim degerlerin 1.500 TL ile 3.800 TL arasinda degistigi goriilmektedir. Her
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ne kadar satilik ilanlari®

4

hakkinda bir bilgi verdigi soylenebilir (Cizelge 5.9).

emsal teskil etmese de bu bdlgedeki arsa birim degerleri

Cizelge 5.9 Umit ve Koru Mahallesi’ne iliskin segilmis arsa (ilan) fiyatlari

Arsa Asgari | flan Edilen Birim
[lan Tarihi [lan Fiyat1 (TL) Birim Degeri Satis Fiyati Vasfi
(TL/m?) (TL/m?)
14 Subat 2018 350.000 229 1.528 Konut Imarlt
31 Ocak 2018 750.000 350 2.143 Konut Imarli
1 Subat 2018 16.750.000 5000 3.350 Konut Imarli
8 Subat 2018 2.473.800 651 3.800 Konut Imarli

5.6 Arsa Birim Degerlerinin Mahalleler itibariyle Karsilastiriimasi

Calismaya konu Atatiirk Bulvari’nin Necatibey Caddesi tarafi Kizilay Mahallesi’ne

isabet etmektedir. S6z konusu Bulvar’in Mithatpasa Caddesi tarafi ise Cumhuriyet
Mabhallesi’ne®® karsilik gelmektedir (Sekil 5.6).
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Sekil 5.6 Atatlirk Bulvarinin Kizilay ve Cumhuriyet Mahallesine ait kismi1

&4 www.emlakjet.com/satilik-arsa/ankara-cankaya/?semt[]=umitkoy-10000027. Erigim Tarihi: 14/2/2018.
www.sahibinden.com/satilik-arsa/ankara-cankaya-cayyolu-koru-mah. Erigim Tarihi: 14/2/2018.
www.hurriyetemlak.com/arsa-satilik/ankara-cankaya-koru/listeleme. Erigim Tarihi: 14/2/2018.
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www.google.com.tr/maps/place/Cumhuriyet+Mahallesi,+06430+%C3%87ankaya%2FAnkara/ @39.9236
84,32.8540003,17z/data=13m1!4h114m5!3m411s0x14d34e55ab86ed15:0x4c7f2c47519a9846!8m2!13d39.
922993114d32.8556902. Erisim Tarihi: 9/12/2017.
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Ankaralilar Caddesi ise Dumlupinar Bulvari’ndan baslayarak Umit Mahallesi ile Koru
Mahallesi’ni birbirinden ayirmaktadir. Eskisehir Yolu tarafindan gidildiginde Gordion
Alisveris Merkezi (AVM) tarafi Koru Mahallesi iken, diger tarafi Umit Mahallesi olarak
goriilmektedir (Sekil 5.7).

Map data ©2017 Google

Sekil 5.7 Ankaralilar Caddesinin Umit ve Koru Mahallesine ait kism1

Atatiirk Bulvart ile Ankaralilar Caddesi’nin belirtilen kisimlariin ilgili mahalleler
itibariyle arsa birim degeri 1998 ve 2000 yillari® itibariyle gdzlemlendiginde, Atatiirk
Bulvar’nin 2018 yilinda Kizilay Mahallesi i¢in arsa birim degeri 7.400 TL iken
Cumhuriyet Mahallesi i¢in bu deger 7.150 TL olarak tespit edilmistir. Kizilay
Mahallesi’ne ait degerin yiiksek olmasmin nedeni Kizilay AVM’nin bu tarafta
olmasindan kaynaklandigi tahmin edilmektedir. Ancak karsilikli mahalleler itibariyle
Ankaralilar Caddesi, Atatiirk Bulvar1 kadar homojen bir degere sahip olmamistir. Oysa
Ankaralilar Caddesi’nin Koru Mahallesi’ne isabet eden tarafi yapilagma bakimindan daha
yogun olmasina ragmen 2018 yil1 haric diger yillarda Umit Mahallesi’ne ait degerlerden

daha diisiik oldugu goriilmektedir (Cizelge 5.13).

6 Arsa ve Arazi Asgari Metrekare Birim Degerleri. igisleri Bakanligi ile Maliye Bakanlig1 Yayini. 1998
Ankara. 2002 Yilinda Uygulanacak Asgari Arsa ve Arazi Metrekare Birim Degerleri. Ankara Defterdarligt
Yayini. Ankara.

70



Cizelge 5.10 Ayni bulvar ve caddenin farkli mahalleye ait arsa birim degerleri

Atatiirk Bulvari Arsa (TL/m?) Ankaralilar Caddesi Arsa (TL/m?)

Yillar Kizilay Cumbhuriyet ) )
VT VT Umit Mahallesi ~ Koru Mabhallesi

2018 7.400 7.150 800 900

2014 6.500 6.500 700 480

2010 4.800 4.800 450 350

2006 4.000 4.000 325 250

2002 1.150 1.400 125 125

1998 90 90 6 -

Bu veriler incelendiginde, arsa takdir komisyonlarmin adi gegen Bulvar veya Cadde’ye
ait arsa metrekare birim degerlerini belirlerken saha galismasinin gézden gegirildigini
desteklememektedir (Cizelge 5.10).
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6. ARSA BiRiM DEGERININ TESPIiTINE DAIR SORUNLAR VE COZUM
ONERILERI

Bu Boélimde 6nce emlak vergisinde var olan sorunlar ve ¢6ziim Onerileri lizerinde
durulacaktir. Bunu miiteakip olarak arsa vergi degerine esas teskil eden arsa birim

degerlerin tespitinde yasanan sorunlar ve ¢oziim Onerilerine deginilecektir.

6.1 Emlak Vergisinde Yasanan Temel Sorunlar ve Céziim Onerileri

Emlak vergisi konusunda yasanan olumsuzluklarin temelinde, vergiye konu
gayrimenkuliin degerinin dogru ve gergekgi bir bigimde belirlenmemesi, belirlenen
degerlerin ¢ogunlukla piyasa degerinin altinda kalmasi yatmaktadir (Karasu ve Karakas
2012). Daha genel bir ¢ergeve igerisinde emlak vergisinde var olan sorunlarin bir kisminin
verginin taraflart olan yonetim ve miikelleflerden; bir kisminin ise mevzuattan

kaynaklandigini soylemek miimkiindiir (Hacikoylii ve Heper 2010).

Emlak vergisindeki sorunlar politik ve/veya teknik boyuttan kaynaklanabilmektedir.
Emlak vergisi politik agidan yeterli ya da kuramla tutarli bile olsa teknik boyutlu
aksakliklar sistemin verimsizligine ya da esitsizligine neden olabilmektedir. Ayrica, etkin
bir kamu sicillerinin eksikligi, matrah1 belirlemek amaciyla kullanilan verilerin ve
yontemlerin yetersizligi, verginin toplanmasii giivence altina alacak bir izleme

sisteminden yoksunluk olarak gosterilebilir (Cagdas 2007).

Ulkemizde gayrimenkul degerlemesi bir diizene koyulmadigindan farkli degerler ortaya
cikmakta ve bu durum iktisadi ve toplumsal degisimlere olumsuz etkiler yaratmaktadir.
Bununla birlikte gayrimenkul piyasasi istenilen Ol¢iide gelisim gostermediginden
degerlemeye iliskin nesnel dlgiitlere ilisin diizenlemeler yoktur. Bu nedenle, yansizliktan
ziyade, daha ¢ok Oznel bir takim kriterlere gore emlak vergi degeri hesaplanmaktadir
(Yomralioglu ve Nisanci 2006). Emlak vergisinde dnemli bir yer tutan ve arsa birim

degerini de i¢cinde barindiran bina vergisinde belirlenen birim m? degerler (binalarin tiiri,
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smifi ve kullanma tarzlar1) iilkenin tamamu itibartyla uygulanmaktadir. Bina vergi

degerinin belirlenmesinde, binalarin konumu ve piyasa sartlar1 dikkate alinmamaktadir.

Binalar kullanig tarzi itibariyla 23 tiire ayrilmistir. Vergi degeri binanin kullanim tiiriine
gore hesaplanmaktadir. Bina vergi degerinin hesabinda binanin siifi dikkate
alinmaktadir. Buna iliskin siniflama cetveli ise en son 1982 yilinda yayimlanmistir. S6z
konusu cetvel gliniimiiz konfor anlayisi ve binalarda kullanilan yapt malzemesini
yansitmamaktadir®”. Yine bina vergi degeri hesaplanirken binanmn yasina gore asinma
pay1 orani diisiilmektedir. Asinma payina iliskin cetvel 1972 yilinda anilan Tiizik ile
belirlenmis olup, cetvelde belirlenmis olan bina tiirli ve yas1 gliniimiiz insaat teknolojisini
kavramamaktadir. Bu durumda, mevcut emlak vergisi mevzuatinda koklii bir degisiklige
gitmeden bina vergisinde, bina metrekare birim degerlerin hesabinda, binanin konumu,
piyasa ve yerel Ozelliklerinin dikkate alinmasi, bina kullanim tiirlerinin 23’ten daha
fazlaya ¢ikarilmasi, bina siiflama cetveli ile asinma oranlar1 cetvelinin glinlimiiz insaat

teknolojisi ve konfor anlayigina gore gilincellenmesi gerekmektedir.

Arsa ve arazi vergisinde ise arsa ve arazilerin birim deger tespitinde, takdir
komisyonlarinin yapisi, takdir siiresi ve takdir kriterlerinin uluslararasi gayrimenkul
degerleme standartlarina uyumlu olmamasi bu vergide 6ne c¢ikan sorunlar arasinda yer

almaktadir. Bu konudaki sorunlara ve ¢oziim 6nerilere sonraki baslikta yer verilecektir.

6.2 Arsa Birim Degerinin Tespitinde Yasanan Sorunlar ve Céziim Onerileri

Arazi vergisinin uygulamasina iliskin olarak arsa ve arazi tanimlari emlak vergisi
mevzuatinda agik bir sekilde yer almamaktadir. Bu durum arsa ve arazi birim degerlerinin
belirlenmesinde sorunlara neden olmaktadir. Bu kapsamda, arsa sayilacak
parsellenmemis arazi kavrami 83/6122 sayili BKK® ile 1983 yilinda yayimlandigindan

ozellikle bu tanimin uygulamasinda 6360 Sayili Kanun ile 30 ilde il miilki sinirlarin

67 Emlak Vergisine Yonelik Olarak Binalarm Mevcut Smiflandirma Sistemi ve Sorunlari ile Belediyelerin
Emlak Vergisi Sistemimin Iyilestirilmesine Y&nelik Yeni Siniflama Sisteminin Gelistirilmesi ve Giincelligi
Gerekliligi (Bina Simiflama Raporu), Yayimlanmamis Raporu, Ankara Universitesi ve Sincan Belediyesi
Ortak Caligmasi, 41 s. 2015, Ankara.

88 Arsa Sayilacak Parsellenmemis Arazi Hakkinda BKK. Resmi Gazete, Tarih: 11/3/1983 ve Say1: 18749.
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belediye sinir1 olmasi belirgin bir sorun olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Bu bakimdan
emlak vergilemesinde kullanilan arsa, arazi ve arsa sayilacak parsellenmemis arazi
kavramlarinin giintimiiz kosullarina gore yeniden tanimlanmasi gerekmektedir. Arsa
metrekare birim degerinin tespitinde arsa takdirlerini yapan takdir komisyonlarinin
yapisi, takdirlerin stiresi ve takdir kriterleri sorunlarin basinda gelmektedir. Diger bir

sorun ise, takdir edilen arsa birim degerlerine kars1 dava agma siiresi konusudur.

6.2.1 Takdir komisyonlarinin yapisi

Arsalara ait takdir komisyonu, komisyon baskani belediyeden olmak iizere belediyeden
iki kisi, Maliye Bakanliginin tasra teskilatindan iki kisi, tapu miidiirii/tevkil edecegi bir
kisi, ticaret odasinca secilmis bir iiye, organize sanayi bolgesini (OSB arsalari igin)
temsilen bir tye ile ilgili mahalle/kdy muhtarindan olusmaktadir. Bu kapsamda, takdir
komisyonlar1 gayrimenkul degerleme konusunda uzmanligi bulunan Kkisilerden

olugmadigr goriilmektedir.

Takdir komisyonlari, ilgili il veya belediyede nezdinde meslegi degerleme uzmanligi
olmayan kamu gorevlilerinden olugmaktadir. Bu durum verginin verimsizligine ve
vergilendirmede esitsizlige dogrudan etki eden bir etken olarak karsimiza ¢ikmaktadir
(Hacikoylii ve Heper 2010). Takdir komisyonlar1 arsa metrekare birim degerleri
belirlerken giincel piyasa degerini dikkate almamaktadir. Dahasi komisyonlarin yapisi ve
nitelikli personel eksikligi, komisyon iiyelerinin gayrimenkul degerleme konusunda
egitim almamis olmasi, sorunun ¢éziimil yerine yeni sorunlara neden olmaktadir (Karasu
ve Karakas 2012). Ayrica, takdir komisyonlarinda gérev alan iiyelerin nitelikleri, mesleki
yeterlilikleri ile ilgili olarak Emlak Vergisi Kanunu’nda veya Vergi Usul Kanunu’nda
herhangi bir hiikim bulunmamaktadir (Canatay 2009). Arsa takdir komisyonlarinin
meslegi veya ugras alan1 gayrimenkul degerleme konusu olmayan kamu gorevlilerinden
arindirilmasi gerekmektedir. Bunun yerine gayrimenkul degerleme konusunda yeterli

egitim almis ve uygulama gérmiis uzmanlardan olusmasi icap etmektedir.

Gelismis tilkelerde, gayrimenkullerin degeri konusunda gayrimenkul degerleme sirketleri

ve degerleme uzmanlarinin 6nemi oldukca yliksektir. Genellikle gelismis {ilke
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uygulamalarinda, gayrimenkul degerleme hizmetlerinin yetkili ve bagimsiz degerleme

uzmanlar1 veya degerleme sirketleri tarafindan yiiriitiildiigii gortiilmektedir (Cift¢i 2014).

Diger bir konu ise biiyiiksehir olan illerde arsa takdir komisyonlarinin belirledigi
degerleri ilgeler Olgeginde uyumlastirma ve ayni caddeye isabet eden ilgelerde farkli
degerin olugmasini 6nlemek amaciyla merkez komisyonlar kurulmus olmasidir. Ancak,
genel itibariyle vali yardimcisi bagkanliginda toplanan defterdar veya vekalet verecegi
memur, tapu sicil midiiri, ticaret odasinca gorevlendirilecek bir iiye, serbest muhasebeci
mali miisavirler odasinca gorevlendirilecek bir tiye ile esnaf ve sanatkarlar odalan
birligince gorevlendirilecek bir tiyeden olusan merkez komisyonunun bu gorevi yerine
getirdigi sOylenemez. Zira 2017 yilina ait Ankara ili Talatpasa Bulvari’nin Dortyol
semtinde Erzurum Mahallesi’ne ait arsa metrekare degeri 1.793 TL,% Demirlibahce
Mahallesine ait degeri 2.074 TL'® ve Sakarya Mahallesi’ne ait degeri ise 1.569 TL"
olarak goriilmektedir (Cizelge 6.1).

Cizelge 6.1 Ayn1 caddeye ait farkli komisyonlarca farkli deger belirlenmesi

2017 yih
Arsa (TL/m?) | Erzurum Mahallesi | Demirlibahce Mahallesi | Sakarya Mahallesi
Talatpasa 1.793 2.074 1569
Bulvan

Oysa bir cadde veya sokagm bir tarafinin bir belediyeye, diger tarafinin ise baska
belediyeye ait olmasi halinde, farkli takdir komisyonlarinca yapilacak takdirlerde ortaya
cikabilecek deger farkliliklarini en aza indirmek ve vatandaglarin magduriyetini 6nlemek
acisindan, takdir komisyonlar1 arasinda gerekli esgiidiimiin saglanarak uyumsuzluklarin
olabildigince giderilmesine ¢alisilmas: gerekmektedir. Merkez komisyonu ile takdir
komisyonunun tespit ettigi degerler arasinda farklilik bulunmasi halinde takdir
komisyonuna yeniden bir deger takdiri yapma yetkisi verildiginden takdir komisyonu

merkez komisyonunun belirledigi degerleri aynen takdir edebilecegi gibi yeterli gerekce

% https://ebelediye.cankaya.bel.tr/rayicdegerler.aspx. Erisim Tarihi: 14/12/2017.
70 http://www.mamak.bel.tr/arsa-birim-bedelleri/. Erisim Tarihi: 14/12/2017.
™ https://www.turkiye.gov.tr/altindag-belediyesi-arsa-rayic?asama=1. Erigim Tarihi: 14/12/2017.
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gostermek sartiyla merkez komisyonunun belirledigi degerlerden farkli bir deger de

belirleyebilecektir’?.

2017/1 No.lu EVK I¢ Genelgesi kapsaminda, yasal olarak arsa komisyonunun yapisinin
kisa donemde degistirilememesi veya bu konuda ilgili kurumlarca bir uzlas1 olmamasi
durumunda, arsa takdirlerinde ilgili belediyelerin bu hizmeti, hizmet alimi yontemiyle
gayrimenkul degerleme uzmanlart araciligi ile fiilen yapabilmelerinin Oniinde engel
bulunmamaktadir. Arsa takdir komisyonunda gorevlendirilecek personelin elverdigi
Olclide defterdar yardimcisi veya gelir idaresi grup miidiirii seviyesinde olmasi, bunun
miimkiin olmamasi halinde vergi dairesi miidiirii, gelir miidiirii veya miidiiriin bulunmast;
diger personelin ise bu konuda uzmanlik (defterdarliklarda milli emlak birimlerinden,
vergi dairesi baskanlig1 olan yerlerde ise emlak vergisi mevzuatini yiiriiten birimden)

bilgisine sahip kisilerden olmasina riayet edilmesi gerekmektedir.

Yine ilgili belediyelerin arsa vergi haritalarini olugturmalari i¢in dnlerinde hukuken bir
engel bulunmamaktadir. Aksine belediyelerin bu konuda takdir komisyonunun verecegi
kararlar i¢in zemin olusturmasinin mevzuat bakimindan bir zorunluluk oldugu
unutulmamahidir.”® Bu kapsamda, ilgili kurum ve kurumlarin kendi biinyelerinde
gayrimenkul degerlemesi konusunda bilgisi olan, egitim almis veya tecriilbe kazanmis
kisileri komisyonlarda gorevlendirmeleri arsa birim degerlerinin makul Ol¢iilerde

degerlemesine katki saglayacaktir.

Ote yandan, 6754 sayili Kanun’la ve 2942 sayili Kamulagtirma Kanunu’nun 15 inci
maddesinde yapilan degisiklikle kamulagtirmaya tabi tutulan yerin tiiriine ve kalitesine
gore en az li¢ kisilik bir bilirkisi kurulunun kurulmasi gerekliligi belirtilmistir. Bu
baglamda, bilirkisilerden birinin gayrimenkul gelistirme konusunda yiiksek
lisans/doktora derecesine sahip uzmanlardan olmasi veya 6/12/2012 tarihli ve 6362 sayili
Sermaye Piyasasi Kanunu (SPK)’na gore yetkilendirilen gayrimenkul degerleme

uzmanlarindan seg¢ilmesi zorunludur. Yiiksek lisans/doktora derecesine sahip

2GIB, 2/7/2013 tarihli ve 62131 sayil1 dzelgesi.
® Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi Degerlerinin Takdirine iligkin Tiiziik. Resmi Gazete, Tarih:
15/3/1972, Say1: 14129.
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gayrimenkul degerleme uzmanlari, SPK lisans1 uzmanligina kabul i¢in gereken temel
egitim ve fiilen bes yildir hizmet verme kosullari; yiiksek lisans veya doktora uzmanlari
acisindan aranmamaktadir. Bu uzmanlar, bilirkisilik bolge yonetim kurulunun yetkisine
smirli kalmadan gorev yapabilmektedirler. Buna benzer bigimde takdir komisyonlarinda,
gayrimenkul gelistirme konusunda yiiksek lisans veya doktora yapmis uzmanlar veya
SPK lisansina sahip gayrimenkul degerleme uzmanlarin bulunmasi zorunlu hale
gelmelidir. Bu durumda, takdir komisyonlarinin belirledigi degerler piyasa degerlerine

yakin olarak belirlenmesine katki saglayacaktir.

6.2.2 Takdir siiresi

213 sayili Kanun’un miikerrer 49’uncu maddesine gore, arsa ve arazi takdirleri dort yilda
bir yapilmaktadir. Ayni maddede yer alan takdir siiresinin dort yildan iki yila kadar
distiriilmesi  konusunda Bakanlar Kurulu yetkisi bulunmaktadir. Arsa takdir
komisyonlarinca yapilmasi ongoriilen dort yilda yapilan takdirler giincel degerleri
korumasi bakimindan iki yilda bir yapilabilir. Bu konuda yasal diizenleme yerine
Bakanlar Kurulu yetkisini kullanarak iki yilda bir takdirlerin yapilmasi miimkiin

olabilecektir.

Buna ilave olarak bir bolgenin genel kullanig bigimlerinin hizli bir sekilde degismesinde
derhal takdir komisyonlarinin toplanarak arsa birim degeri tespit etmelerinin zorunlu
olmasi gereklidir. Olagan olmayan imar plan: degisikliklerinde, turizm, sanayi, toplu
konut, kentsel doniisiim, metro gibi biiyiik alt yap1 kamusal hizmetlerin yapilmasi gibi
herhangi bir sebeple arsa birim degerlerinin belirgin bir sekilde artmasi veya azalmasi
durumunda biitiin belediye sinirlar1 i¢inde bu artisin beklenmemesi bunun yerine semt,
muhit, bolge veya mahalle bazinda derhal takdirin yapilmasina olanak taninmas1 yerinde
olacaktir. Takdir komisyonlarinin takdir islemlerine baglamas1 Maliye Bakanliginin i
genelge yayimlanmasi ile baslanmaktadir. Bu genelgeler genellikle takdir siiresinin

bitimine az bir siire kala yayimlanmaktadir’®. Takdir komisyonlarinin siire sikisikligina

™ 2009/1 sayili Emlak Vergisi Kanunu i¢ Genelgesi 3/4/2009 tarihinde yayrmlanmugtir.
2013/1 say1li Emlak Vergisi Kanunu I¢ Genelgesi 5/3/2013 tarihinde yayimlanmustir.
2017/1 sayili Emlak Vergisi Kanunu i¢ Genelgesi 8/3/2017 tarihinde yayimlanmustir.
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maruz kalmadan takdir islemlerine daha 6nceden baslamasi gerekir. Buna ilave olarak
arsa takdirlerinin sekretarya islemlerini yiiriiten belediyelerin takdir komisyonuna degere
iligkin altlik bilgilerini temin etmesi arsa birim degerlerinin daha saglikli tespitine katki

saglayacaktir.

Ayrica, biiyiiksehirlerde olusturulan merkez komisyonlarmin takdir degerlerini
kendilerine ulastiktan sonra 15 giin i¢inde degerlendirmesi gerekmektedir. Oysa bu siire
icinde ozellikle Istanbul, Ankara ve Izmir gibi biiyiik illerde arsa takdir komisyonu
kararlarinin saglikli bir sekilde kontrol edilmesi miimkiin bulunmamaktadir. Bu nedenle
merkez komisyonlarma takdir degerlerini incelemeleri igin yeterli siirenin verilmesi
gerekir. Buna ilave olarak merkez komisyonlarina gayrimenkullerin lokasyonu (konumu)
ve degerine iligkin yeterli bilgi akisinin saglanmasina iligkin bir veri althgmin olugsmasi
gerekir. Bu amagla belediyeler ile valilik veya merkez komisyonun sekretarya islerini
yapan defterdarlik veya vergi dairesi arasinda etkin ve verimli bir iletisimin kurulmasi

gerekmektedir.

6.2.3 Takdir kriteri

Degerleme; bir varliin veya gayrimenkuliin, gayrimenkul projesinin veya bir
gayrimenkule bagl hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin bagimsiz ve
tarafsiz olarak takdir edilmesidir. Gayrimenkul degerlemesi ise, gayrimenkuliin belli bir
tarihteki imar durumu, konumu zemin ve ingaat yapisi, elde edilen gelir, ulasim imkéani,
altyap1 durumu, parselin sekli (boyutu, genisligi ve egimi gibi), degerini etkileyen biitiin
unsurlarinin  dikkate almmarak kiymetinin para cinsinden ifade edilmesi olarak

tanimlanabilir (Tanrivermis 2014).

Oysa arsa ve arazi degerlerinin belirlenmesinde takdir komisyonlarinin boélge i¢in en
diistik birim degerleri belirlemeleri dngoriilmektedir. En diisiik arsa birim degerleri, cadde
ve sokak Olcegine, arsa sayilacak parsellenmemis arazilerin birim degerleri deger
bakimindan farkli bolgeler 6lcegine, en diisiik arazi birim degerleri ise il ya da ilge
Olgeginde arazilerin kirag, taban ve sulak olma durumuna gore belirlenmektedir
(Hacikdylii ve Heper 2010).
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Takdir komisyonun iiyelerinin, gayrimenkulii kendi niteligine gdre, mevcut fiyatlari
pazar sartlarina uygun degerlendirmeleri, degerlemesi yapilacak parsel ile karsilagtirma
yapmalar1 parseller arasindaki nitelik farklarini belirlemeleri gerekir. Bunun yani sira,
komisyonlar deger tespitlerde, emlak piyasasindaki giiniibirlik dalgalanmalardan
bagimsiz olarak, piyasa degerlerine uygun olarak belirlemeleri gerekmektedir
(Biiyiikkaractyan 2016).

Bu kapsamda, arsa takdirleri, mahaller bazinda cadde veya sokak itibariyla degil, takdir
komisyonu karariyla deger bakimindan farkli bolgeler itibariyle, yapilmalidir. Hatta bu
durum o bolgenin esas itibariyle vergi degerini kavramiyorsa arsa birim deger tespitleri
ada, parsel olgeginde de yapabilmelidirler. Arsa takdirleri genellikle gegmis yillara ait
yeniden degerleme orani uygulanarak yapilmaktadir. Ancak, bir cadde veya sokak
tizerinde bu suretle belirlenen degerden daha yiiksek veya diisiik degerli arsa veya araziler

bulunabilmektedir. Takdir komisyonlarinca bu ayrim dikkate alinmalidir.

Farkli belediye smurlari icine isabet eden cadde veya sokak degerleri icin ilgili
komisyonlar arasinda esgiidiimiin saglanmas1 veya biiylik sehir olan illerde kurulan
merkez komisyonunun bu durumu uyumlastirmasi gerekir. Bu kapsamda, takdir
komisyonlarinin arsa birim degerlerini tespit ederken cadde/sokagin en diisiik degerini
belirlemek yerine parsel 6lceginde parselin geliri, karsilagtirmali emsal bedeli, parselin
konumu, ulasim durumu ve degeri etkileyen biitiin unsurlar1 géz 6niinde bulundurmalari
vergi degerinin ger¢ege yakin belirlenmesine katki saglayacaktir. Arazi takdir komisyonu
yapisindaki sorunlar arsa komisyonunda olan sorunlara benzemektedir. Arazi takdir
komisyonunda da bu konunun uzmani olmayan meslek mensuplar1 yer almaktadir. Yine

takdir stiresi arsa takdirlerinde oldugu gibi kisaltilabilir.

Arazi takdirleri, kirag, taban ve sulak araziler itibartyla takdir edilen arazi birim degerleri
ilin veya ilgenin tamami i¢in uygulanmaktadir. Bir il¢enin her bolgesinde kirag, taban ve
sulak arazi degerleri ayn1 olmayabilir. Arazi takdirlerinde bu ayrim yapilamamaktadir.
Buna ilaveten kirag, taban ve sulak arazi kavramlar1 bolgeden bolgeye degismekte, ayrica
giniimiiz arazi smiflandirmasin1 da kavramamaktadir. Bu nedenle, arazi tespitinde

kullanilan kirag, taban ve sulak arazi kavramlari daha etkin ve kapsayici olmasi
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bakimmdan 5403 sayili Kanun’da’™ yer alan arazi tamimlamalara gore yeniden

belirlenmelidir.

6.2.4 Takdir degerleri ile bina m2 birim degerlerine kars1 dava agma

VUK’un miikerrer 49’uncu maddesine gore, Maliye ve Cevre ve Sehircilik Bakanliginca
miisterecken belirlenen bina m? normal insaat maliyet bedellerinin Resmi Gazete’de
yayimlandiktan sonra on bes giin i¢inde bu bedellere Tiirkiye Ticaret, Sanayi, Deniz
Ticaret Odalar1 ve Ticaret Borsalar1 Birligi Danistay’da dava acabilmektedir. Ancak,
normlar hiyerarsisi baglaminda teblig hiikkmiinde yayimlanan bu bedellere karsi anilan
Birligin disinda bagka bir kurum, kisi veya miikellefin dava agma hakki

bulunmamaktadir.

Ayni Kanun’un anilan maddesinin (b) fikrasinin tigiincii paragrafina gore, 3/4/2002 tarihli
ve 4751 sayili Kanun’la getirilen arsa veya arazi takdir komisyonlarinin belirledigi arsa
ve arazi birim degerlerine kars1 sadece kendilerine karar teblig edilen daire, kurum,
tesekkiiller ve ilgili mahalle ve koy muhtarliklari on bes giin i¢cinde ilgili vergi mahkemesi
nezdinde dava agabilmekteydiler. AYM’nin 31/5/2012 tarihli ve E.2011/38, K.2012/89
saylli karariyla s6z konusu hiikiim iptal edilmistir. Bu Kararla birlikte, takdir
komisyonlarmin kararlarina kars1 emlak vergisi miikellefleri 2577 sayilh IYUK’un 7 ve
12’nci maddeleri geregi otuz giin icginde ilgili vergi mahkemesi nezdinde dava
acabilmeleri, vergi mahkemelerince verilecek kararlar aleyhine de on bes giin i¢inde

Danistay’a bagvurmalari miimkiin bulunmaktadir.

AYM’nin iptal etmeden Onceki hiikiimde takdir komisyonu kararlarina kars1 kimlerin
dava agacagi ve davanin hangi siirede agilacagi agik¢a belirtilmisti. Ancak, AYM’nin
sOzii edilen iptal karariyla birlikte miikelleflere takdir komisyonlari kararlarina kars1 dava
yolu agilmakla birlikte miikelleflerin takdir komisyonu kararlarindan nasil ve ne sekilde

haberdar olacagi ve hangi siireler i¢inde dava agacagi konusunda bir bosluk olusmustur.

55403 sayili Kanun, Resmi Gazete, Tarih: 19/7/2005 ve Say1: 25880.
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Vergi davalarinda genel dava agma siiresi otuz giindiir. Ancak miikelleflerin takdir
komisyonu kararlaria kars1 acacaklar1 otuz giinliik siirenin ne zaman baglayacagi agik
degildir (Ozansoy 2013). AYM’in s6z konusu iptal kararindan sonra takdir
komisyonlarinin arsa ve arazi metrekare birim degeri belirleme kararlarina karsi
miikelleflerin hangi siire i¢inde dava agacaklarina iligkin kanuni bir diizenleme
yaptlmadigindan hem 0Ogretide hem de yargi kararlarinda farkli degerlendirmeler
yapilmistir (Asg1 Akinci 2017). AYM, takdir komisyonunun kararlarina karsi bireysel
olarak dava agma hakkini engelleyen diizenlemeyi yaklasik on yil sonra kaldirarak
olumlu bir karara imza atmis olmakla birlikte bireysel bagvurunun nasil ve ne sekilde
yapilacagina iligkin halihazirda bir diizenlenme yapilmadigindan belirsizlige yonelik
sorun devam etmektedir (Giirbiiz 2015). Bu nedenle, bireysel olarak dava hakkini
kullanacak miikelleflerin takdir komisyonu kararinin ne zaman ve ne sekilde kendilerine
teblig edilecegi belirlenmelidir. Bu baglamda, teblig edilmis sayilacagi veya 6grenildigi
veya Ogrenilmis sayilacagi gibi hususlarin yasal diizenlemeyle agikliga kavusturulmasi

emlak vergisi uygulayicilari ile miikelleflerin igini kolaylastiracaktir.

6.2.5 Diger sorunlar

Arsa birim degerinin belirlenmesinde temel sorun arsa degerinin gergekc¢i ve dogru olarak
belirlenmemesidir. Ancak bunun yani sira diger etkenlerden kaynaklanan sorunlarin
varligl da yadsimnamaz. Bu sorunlarin basinda emlak vergi degerinin belirlenmesinde
dogrudan veya dolayli olarak etkinlige sahip idareler ile bu konuda eksik veya karigik

mevzuat gelmektedir.

Emlak vergisinin degerleme ve uygulama siirecinde ¢ok sayida kurum ve kurulus
bulunmaktadir. Bunlar; Bakanlar Kurulu, Maliye Bakanligi, Cevre ve Sehircilik
Bakanligi, tapu midiirliikleri; merkezi yoOnetim organlarindan yonetime Xkatilan
aktorlerdir. Yerel yonetim birimleri ise valilikler ve belediyeleri icermektedir. Vergi
mahkemeleri ve Danistay yargisal; takdir komisyonlari ve merkez komisyonlari da siirece
katilan 6zerk kurumlardandir. Degerleme ve itiraz siireci kapsaminda katilan sivil toplum
kuruluglar ise ticaret ve ziraat odalari, organize sanayi bolgeleri ile Tiirkiye Odalar ve

Borsalar Birligidir (Cagdas 2007). Belediyeler emlak vergisi bildiriminin kabuliinden
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verginin tarh, tahakkuk ve tahsilatindan sorumludur. Buna ilave olarak belediyeler emlak
vergi degerinin en Onemli althigini olusturan arsa birim degerini belirlemede ilgili

komisyonda yer almak suretiyle etkin bir role sahiptirler.

Emlak vergisinin yoOnetimini tstlenen belediyelere bakildiginda, vergi tahsilatinda
etkinlik i¢in gerekli kurumsal drgiitlenmenin olmamasi, vergi teknigi bakimindan uzman
personelin bulunmamasi, emlak vergisine yeterli 6nemin verilmemesi, kamuoyuna yeterli
ve diizenli bilgi sunulmamasi, tahakkuk ve tahsilat tutarlarini iceren mali istatistikleri
yayinlamamasi, degerleme konusunda uzman personelin olmamasi, segimle is basina
gelen baskan ve yonetim degistik¢e ¢alisan personelin de degismesi sorunu goriilmektedir

(Hacikoylii ve Heper 2010).

Gayrimenkullerin devir ve ferag: islemlerinde gayrimenkul degerleri Tapu ve Kadastro
Genel Miidiirliigiince kayit altina alinmakta, ayrica, gayrimenkullerin cins degisikligine
iligkin kayitlar tapu idaresince yapilmaktadir. Ek olarak tapu idarelerinin EVK’nin 30
uncu maddesine uyarinca, devir ve feragi yapilan gayrimenkul bilgilerini ilgili
belediyelere aktarmasi gerekmektedir. Bu anlamda, belediyelerin vergi uygulamalarinda
teknolojik imkanlardan yararlanmasi, ilgili tapu miidiirliikleri ile vergi idaresi arasinda
bilgi akisinin online olarak saglanmasi vergi tahsilatina olumlu katki saglayacaktir. Buna
ilave olarak cografi bilgi sistemi araciligiyla vergi haritalarinin hazirlanarak kullanilmasi
halinde emlak vergi degerinin tespitinde ve verginin tahsilinde 6nemli bir adim atilmig

olacaktir.

Ornegin, Sanlurfa Belediyesi’nin 2009 yilinda kent kayit sistemine gegmesinden sonra
hem tahakkuk eden hem de 6denen emlak vergisinde 6nemli bir artis yasanmistir. Bu
degisim saglam ve anlasilir bir kayit sisteminin gerekli oldugunu ortaya koymustur

(Karakus 2012).

Emlak vergisinin uygulanmasinda ortaya ¢ikan sorunlarin bir kismi ise mevcut emlak
vergisi mevzuatindan kaynaklanmaktadir. Bu kapsamda, emlak vergisi, 29/7/1970 tarihli
ve 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu ile 29/2/1972 tarihli ve 7/3995 sayili Emlak

Vergisine Matrah Olacak Vergi Degerlerinin Takdirine Iligkin Tiiziik hiikiimlerine gére
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uygulanmaya devam etmektedir. Emlak Vergisi Kanunu, 11 Agustos 1970 tarihli ve
13576 sayili Resmi Gazete’de yayimlanmakla birlikte kanunun uygulamasi ilk genel
beyan yili olan 1972 yilindan itibaren baslamistir. Emlak vergisinin uygulanmaya
baslandig1 yildan, vergi degeri esas1 getirilen y1l olan 2002 yilina kadar rayi¢ deger esasi
uygulanmistir. Ancak, rayi¢ bedel esasina taban getirmek amaciyla asgari beyan esasi
uygulamasi, 2587 Sayili Kanun ile 1983 yilindan itibaren bina ve arsa vergisinde, 3239
sayili Kanun’la’® da 1986 yilindan itibaren arazi vergisinde uygulanmaya baslamistir.
Dolayisiyla, belirtilen yillar itibariyle verilen emlak vergisi beyannamesinde beyan edilen
deger, takdir komisyonlarinca belirlenen degerlerden diisiik olmamasi1 halinde, bu degerin
rayi¢ bedele uygun oldugu kabul edilerek vergi bu deger iizerinden tarh, tahakkuk ve
tahsil edilmistir.

4751 Sayili Kanun ile Emlak Vergisi Kanunu’nda 2002 yilinda yapilan diizenlemeyle,
vergilemede rayi¢ bedelden, vergi degerine gegilmekle beraber rayi¢ bedele iliskin
hiikiimlerin korundugu Tiiziik’lin yiiriirliikte olmasi uygulamada sorunlarin yasanmasina
sebep olmaktadir. Bu nedenle, vergi degeri takdirlerinin tiiziige dayandirilarak kanuna
uygun yapildigini diisiinmek miimkiin gériinmemektedir. Dolayisiyla, kanun koyucunun
emlak vergisine iligkin beyan sistemini terk etmis olmasi ve vergi degerini piyasa rayici
olarak tanimlamaktan vazge¢mis bulunmasi nedeniyle beklenen ve olmasi gereken kanun
degisikligi yapildigi donemde ¢ikarilacak yeni bir tiiziikle takdirde uyulacak usul ve
esaslarin neler oldugunu ve takdir isleminin nasil yapilacaginin bu yeni duruma gore

ayrmtili olarak diizenlenmelidir (Ozkok Cubukcu 2014a).

Yine arsa, arsa sayilan parsellenmemis arazi, arazi kavramlar ile takdir komisyonunun
yapisi, degerleme kriterleri, takdir siirelerine ilisin sorunlar mevcut yasal diizenlemeden
kaynaklanmaktadir. Bunun yani sira yasal diizenlemeye bagli olarak ¢ikarilan Arsa
Sayilacak Parsellenmemis Arazi Hakkinda 28/2/1983 tarihli ve 83/6122 sayili BKK ile
bina ingaat sinifi, binanin yapilis tarzi, isgiligi, ¢esitli kisimlarinda kullanilan malzemenin

cinsi, kalitesi ve benzeri hususlar dikkate alinmak suretiyle Maliye Bakanliginca 1982

63239 sayili Kanun. Resmi Gazete Tarih: 11/12/1985 ve Say1: 18955.
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yilinda ¢ikarilmis olan Bina insaat Smiflarinin Tayinine Dair Cetvel Tebligi giiniimiiz

arsa arazi ve bina insaat siniflarin1 tanimlamaktan uzaktir.

Belirtilen kapsamda, emlak vergisinde kokli bir degisiklik yapilmadan mevzuat
bakimindan yasal olarak takdir komisyonlarinin yapisi igerisine degerleme konusunda
yetkin uzmanlarin dahil edilmesi, takdir kriterlerine cadde veya sokak yerine ada veya
parsel dlgeginde deger belirleme esasinin getirilmesi arsa metrekare birim degerlerini
gercege yakin degerleme noktasinda yardimer olacaktir. Buna ek olarak tali mevzuat
olarak tanimlanan, Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi Degerlerinin Takdirine Iliskin
Tiiziik, Arsa Sayilacak Parsellenmemis Arazi Hakkinda Karar ve ilgili tebliglerde gerekli

iyilestirmelerin yapilmasinin gerekli oldugu gézlemlenmistir.
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7. SONUC

Tiirkiye’de mevcut yasal diizenlemeler g¢ergevesinde gayrimenkule iligskin degerin
gercekei bir sekilde belirlenmesinde yasanan sorunlar, hem gayrimenkule iliskin
vergilerin verimliligini ve etkinligini azaltmakta, hem de vergilemede adaleti bozucu etki
yapmaktadir. Yasanan sorunlarin temelinde vergiye konu gayrimenkuliin degerinin
tespiti bulunmaktadir. Bunun ¢oziimii gayrimenkul degerlemesinin kurumsal bir yapiya
kavusturulmasi ve vergiye esas gayrimenkul degerinin gergek¢i ve dogru tespit

edilmesinden gegmektedir (Hacikoylii ve Heper 2010).

Arsa takdir komisyonlarinin arsa takdirlerinde parsel 6lgegine kadar inerek ¢aligmalarini
yapmasi gerekmektedir. Ozellikle, arsa sayilacak parsellenmemis araziye ait birim deger
takdirlerinin deger bakimindan farkli bolgeler itibariyla gerceklestirilmesi gerekir.
Degerler arasindaki farkliliklarin tespitinde; bu yerlerin genel kullanis bigimleri, baglica
bolge tipleri, bolgelerin niifus ve yap1 yogunluklari, yerlesim alanlarinin gelisme yon ve
biiyiikliikleri, is yeri merkezlerine ve meskin yerlere uzaklik ve yakinliklari, ulasim
durumu, su, elektrik, dogalgaz ve kanalizasyon gibi alt yap1 hizmetlerinin olup olmadigi,
imar planlarindaki durumu, topografik durumu ve turizm, sanayi, toplu konut, sit,

rekreasyon vb. alanlar i¢erisinde bulunup bulunmadiginin dikkate alinmasi gerekir.

Arsa birim deger tespiti, gecmis donemde yapilan takdirlere belli bir oran uygulayarak
veya gecmis enflasyon oranlarinit eklemek suretiyle degil, arsalarin; isyerlerine ve
meskln yerlere uzaklik ve yakinligi ve ulastirma durumu, bulundugu meydan, sahil,
cadde ve sokak itibariyle mevkii, su, elektrik, havagazi ve kanalizasyon gibi belediye
hizmetlerinin gelmis olup olmadigi, hangi nevi bina insaatina miisait oldugu, imar ve
istikamet planindaki durumu, bina ve ingaat sahasi biiyiikligi, topografik durumu, géz
onilinde bulundurularak yapilmalidir. Takdir islemleri yapilirken zorunlu olarak lisansh
degerleme uzmanlarindan veya konusunda gerekli egitim ve deneyime sahip gayrimenkul

degerleme uzmanliklarindan etkin bir sekilde faydalanilmalidir.

En 6nemlisi de arsa birim deger takdiri islemlerinin komisyonlar tarafindan cadde ve

sokaklara gore degil, ada ve parsel dlgeginde yapilmasinin saglanmasi yoniinde yasal
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diizenlemenin hayata gecirilmesidir. Ayrica, arsa takdirlerinin dort yilda bir yapilmasi
yerine iki yilda bir yapilmasi yillar iginde degeri farklilagsan yerlerin ger¢ek degerlerinin
belirlenmesi bakimindan 6nemlidir. Bunun yani sira kamulastirmaya iligkin bilirkisilikte
oldugu gibi takdir komisyonlarinda, gayrimenkul gelistirme konusunda yiiksek lisans
veya doktora yapmis uzmanlar veya SPK lisansina sahip gayrimenkul degerleme
uzmanlarin bulunmasi zorunlu hale gelmelidir. Dolayisiyla takdir komisyonlarinda
gayrimenkul degerleme uzmanlarinin bulunmasi arsa birim degerlerinin piyasa

degerlerine yakin belirlenmesine imkan taniyacaktir.

Arazi birim deger takdirlerinde, arsa komisyonuna getirilen oneride oldugu gibi arazi
takdir komisyonlarinin da meslegi gayrimenkul degerlemesi olan kisi veya kurumlarca
olusturulmasi gerekir. Takdir komisyonlarinin araziyi yerinde incelemesi, arazi takdirine
gereken 6zeni vermesi ve takdir siliresinin de iki yilda bir yapilmasi yerinde olacaktir.
Arazi birim deger tespiti, ilge diizeyi yerine, mahalle, kdy, bolge, semt, mevkii gibi daha
lokal diizeyde yapilmasinin yasal altliginin saglanarak vergilendirme etkin ve verimli bir
yonetime kavusturulmus olacagi agiktir. Bununla birlikte arazi tespitinde kullanilan kirag,
taban ve sulak arazi kavramlar1 daha etkin ve kapsayici olmasi bakimindan 5403 sayili

Kanun’da yer alan arazi tanimlamalara gore yeniden belirlenmelidir.

Takdir komisyonlar1 kararlarina kars1 miikelleflerin dava agcma sekli ve siiresinin yasal
bir diizenlemeyle ¢6ziime kavusturulmasiyla miikelleflerin hak arama 6zgirliigiiniin
oniindeki Dbelirsizligi ortadan kaldiracaktir. Bu durum vergiye goniillii uyumun
gelismesine katki saglayacaktir. Vergilendirmeye esas arazi (arsa) birim degerlerinin
gercekei ve dogru bir sekilde belirlenmesi, emlak vergisinin yani sira gelir, servet ve islem
izerinden alinan vergilere konu olusturan gayrimenkullerin gercek degerine gore
vergilendirilmesi adaletli bir vergileme agisindan 6nemlidir. Gergek degerlere gore
yapilan islemler dolayisiyla kamu gelirlerinde bir artis olacak, bu durum hem kamu

biit¢esi, hem de gelir dagilimi1 bakimindan ekonomiye olumlu yansiyacaktir.

Emlak vergi degeri, vergi degerinden Gte bir deger olup bir¢cok vergi uygulamasinda
karsimiza ¢ikmaktadir. Vergilerin disinda bir¢ok alanda kamu gelirlerini etkilemektedir.

Emlak vergi degerinin etkin ve verimli bir sekilde tespiti ve yonetimi vergilerden
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baglamak tiizere ekonominin genel isleyisine kadar genis bir alanda kendini
gostermektedir. Aslinda arazi vergisi, arazinin vergisel anlamda etkin ve verimli sekilde
yonetilmesi sonucu istenilen diizeyde ekonomik bir degere doniistiiriilmesi stirecidir. Bu
nedenle, arazi vergisi, arazi ekonomisinin ve yonetiminin bir pargasidir. Dolayisiyla,
arazilerin vergisel anlamdaki sorunlarmmin ¢6ziime kavusturulmasi, ekonomik
planlamalarin saglikli yapilmasina, kayit disiligin azaltilmasina ve arazi yonetimi ve

ekonomisinde verimliligin saglanmasi bakimindan da biiyiik katki saglayacaktir.

Sonug olarak emlak vergi degerine tek basina emlak vergisi matrah1 olarak bakmamak
gerektigi yapilan c¢alisma sonucu agik¢a ortaya c¢ikmistir. Emlak vergi degerinin,
belediyelerin 6z gelirlerinin artirtlmasinin yani sira vergi gelirleri, vergi dist diger kamu
gelirleri, gelir dagilimi, ekonominin planlanmasi ve kayit disiligin azaltilmasi gibi ¢ok
yonlii olarak ele alinmasi yerinde olacaktir. Emlak vergi degerinin tespitine iliskin
mevzuattan kaynaklanan sorunu asgari diizeye indirmek i¢in mevzuatta ger¢ek degeri
belirlemeye imkan verecek diizenlemelerin yapilmasinin gerektigi gozlemlenmistir. Bu
caligmadan elde edilen sonuglar ve 6neriler dogrultusunda gerekli yasal diizenlemelerin
yapilmasi ve ilgili taraflarin farkindaliginin artmasi halinde emlak vergi degeri piyasa
degerine yaklasacaktir. Bu durum, servetin gercek degerinin ortaya ¢ikmasina, bireylerin
toplumsal refahinin artmasima ve iilkenin gelismislik seviyesinin yiikselmesine katki

saglayacaktir.
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