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Tiirkiye’de belediyelerin mali yapilarina iliskin ¢esitli sorunlar yasanmaktadir. En
onemli mali sorunlar arasinda 6z gelir yetersizligi, merkezi yonetim transferlerine
bagimlilik ve gelir kaynaklarmnin etkin ydnetilememesi yer almaktadir. Ozellikle, en
onemli yerel vergi tiirii olan emlak vergisi etkin yonetilememekte ve belediyeler i¢in

onemli gelir kayiplar1 yasanmaktadir.

Bu calismada, belediyelerde emlak vergisi yonetimi hakkinda bilgi vererek, Istanbul
ilge belediyeleri 6rneginden hareketle, Tiirkiye’de emlak vergisi uygulamasinda gelir
kaybina yol acan temel problemlerin tespiti, tespit edilen sorunlara iligkin ¢6ziim

oOnerileri sunulmasi amaglanmistir.

Dort boliimden olusan galismanin birinci boliimiinde; yerel yonetim kavrami, yerel
yonetimler ile merkezi yonetim arasindaki mali iligkiler ve belediyelerin gelirleri;
ikinci bolimde Tiirkiye’de belediyelerin mali yapisi; l¢lincii boliimde; vergi
kavrami, vergilerin siniflandirilmasi, yerel vergileme ile emlak vergisinin tanimi,
temel Ozellikleri, tarihsel gelisimi, cesitli lilke uygulamalari, Tiirkiye uygulamasi ve
literatiirde emlak vergisi uygulamasina iligskin tespit edilen problemler iizerinde

durulmaktadir.

Calismanin dordiincii  boliimiinde; Istanbul ilge belediyelerinde emlak vergisi
yonetimi arastirilmakta, ilge belediyelerinin emlak vergisi yonetiminde yasadiklar
sorunlar ile emlak vergisi gelirleri analiz edilerek, analiz sonucu tespit edilen

sorunlara iliskin ¢6ziim onerileri sunulmaktadir.

Anahtar Kelimeler: Yerel Yonetimler, Belediyeler, Yerel Vergiler, Emlak Vergisi



ABSTRACT

REAL ESTATE TAX MANAGEMENT IN MUNICIPALITIES: A CASE OF
ISTANBUL DISTRICT MUNICIPALITIES

Sar1, Nuray

Master Thesis, Department of Political Science and Public Administration, Public

Administration Program
Supervisor: Prof. Dr. Tarkan Oktay
June, 2021. 205 Pages.

There are various problems regarding the financial structures of municipalities in
Turkey. Among the most important financial problems are lack of own income,
dependency on central government transfers and ineffective management of income
sources. In particular, property tax, which is the most important type of local tax,

cannot be managed effectively and significant revenue losses for municipalities.

In this study, it is aimed to determine the main problems that cause income loss in
the real estate tax application in Turkey, and to present solutions to the detected
problems, based on the example of Istanbul district municipalities, by giving

information about property tax management in municipalities.

In the first part of the study, which consists of four parts; the concept of local
government, financial relations between local governments and central government
and revenues of municipalities; In the second part, financial structure of
municipalities in Turkey; in the third part; The concept of tax, tax classification, local
taxation and definition of property tax, its basic features, historical development,
applications in various countries, application in Turkey and the problems identified

in the literature on property tax application are emphasized.

In the fourth part of the study; Real estate tax management in Istanbul district
municipalities is investigated, the problems faced by the district municipalities in
property tax management and the property tax revenues are analyzed, and solutions

are offered for the problems identified as a result of the analysis.

Keywords: Local Governments, Municipalities, Local Taxes, Real Estate Tax
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GIRIS
Belediyeler, yerel nitelikli kamusal hizmet sunumunda rol alan en &nemli yerel
yonetim birimleridir. Yerel nitelikli hizmet sunumunda, merkezi yonetime kiyasla
siyasi ve ekonomik cesitli avantajlara sahip olmalar1, varliklarinin en Onemli
nedenlerindendir. Halka yakin olmalari, siyasi yonden halk katilimi ve denetimine
daha ¢ok imkan saglayabilmelerine; ekonomik yonden hizmete olan talebi daha

kolay belirleyip, daha kolay karsilayabilmelerine imkan vermektedir. Béylece hizmet

sunumunda etkinlik ve verimliligin saglanmasinda énemli rol iistlenmektedirler.

Belediyelerin iistlendikleri gorevleri yerine getirebilmeleri mali yapilarmin giiglii
olmasma baglhidir. Ancak, ¢ogu iilkede mali kaynak yetersizligi belediyelerin en
onemli sorunlar arasinda yer almaktadir. Giiniimiizde, yasanan teknolojik gelismeler
ve hizli kentlesme siireci, belediyeler tarafindan sunulan hizmetlerin say1 ve nitelik
olarak artmasina neden olmakta ve belediyelerin mali kaynak ihtiyacini

artirmaktadir.

Tiirkiye'de 2000'li yillardan itibaren yerel yonetimlerle ilgili reform niteliginde
onemli diizenlemeler yapilmigtir. Biitiin bu diizenlemelere ragmen, belediyelerin
mali sorunlart giincelligini korumaktadir. En 6nemli mali sorunlar arasinda; 6z gelir
yetersizligi, merkezi yonetim transferlerine bagimlilik ve gelir kaynaklarinin etkin

yonetilememesi yer almaktadir.

Pek ¢ok iilkede oldugu gibi, Tiirkiye’de de belediyelerin sahip oldugu yerel vergiler
arasinda verimlilik agisindan en oOnemli gelir kaynagin1 emlak vergisi
olusturmaktadir. Ancak, emlak vergisi uygulamasinda cesitli sorunlar yasanmakta,

verginin etkin yonetilememesi 6nemli gelir kayiplaria yol agmaktadir.

Bu calismada, belediyelerde emlak vergisi yonetimi hakkinda bilgi edinmek, Istanbul
ilce belediyeleri orneginden hareketle, Tiirkiye’de emlak vergisi uygulamasinda
belediyeler i¢in gelir kaybina yol agan temel problem alanlarini tespit etmek, tespit

edilen sorunlara iliskin ¢6ziim 6nerileri sunmak amaglanmaktadir.

Calisma dort boliimden olugmaktadir. Birinci boliimde; yerel yonetim kavrama, yerel
yonetimlerin ortaya ¢ikist ve varolus nedenlerine iligkin yaklagimlar ele alinmakta,

yerel yonetimler ile merkezi yonetim arasindaki mali iliskiler ile belediyelerin



gelirleri lizerinde durulmaktadir. Calismanin ikinci bdoliimiinde Tiirkiye’de

belediyelerin mali yapilar1 incelenmektedir.

Calismanin tiglincii boliimiinde; oncelikle vergi kavrami, vergilerin siiflandirilmasi
ve yerel vergilemeye yonelik acgiklamalara yer verilmekte, daha sonra emlak vergisi
incelenmektedir. Emlak vergisi incelenirken; emlak vergisinin tanimi ve temel
Ozellikleri, tarihsel gelisimi ve c¢esitli iilke uygulamalari tizerinde durularak,
Tirkiye’de emlak vergisi uygulamasi agiklanmakta ve literatiirde emlak vergisi

uygulamasina iliskin tespit edilen temel problemler belirtilmektedir.

Calismanin  dordiincii boliimiinde; Istanbul ilge belediyelerinde emlak vergisi
yonetimi aragtirilmaktadir. Arastirmada, secilen ilge belediyelerinin emlak vergisi
yonetiminde yasadiklar1 sorunlar ile emlak vergisi gelirleri analiz edilerek, analiz

sonucu tespit edilen sorunlara iligkin ¢6ziim Onerileri sunulmaktadir.



BOLUM I

YEREL YONETIM KAVRAMI ve YONETIMLER ARASI MALI
ILISKILER

Calismanin bu boliimiinde; yerel yonetim kavramina iliskin agiklamalara yer
verildikten sonra, yerel yonetimler ile merkezi yonetim arasindaki mali iligkiler

tizerinde durulmakta ve belediyelerin gelirleri hakkinda bilgi verilmektedir.
1.1. Yerel Yonetim Kavramm

Yerel yonetim kavramini agiklamak iizere; 6ncelikle merkezden yonetim ve yerinden
yonetim ilkeleri ile yerel yonetim tanimi itizerinde durularak, yerel yonetimlerin
ortaya ¢ikisi, giiniimiizde sahip olduklar1 temel 6zellikleri, 6zerklikleri, denetimi ve
varolus nedenlerine iliskin yaklasimlar hakkinda bilgi verilmektedir. Ardindan

yerellesme kavramina deginilmektedir.
1.1.1. Yonetim ilkeleri ve Kavramsal Cerceve

Kamu yoOnetiminin oOrgiitlenmesine baktigimizda, biitiin iilkelerde halkin ortak
ithtiyaclarmi ve genel yararmi korumak i¢in calisan devletin, gorevlerini yerine
getirebilmek i¢in merkezden ydnetim ve yerinden yonetim olmak iizere, iki farkl
ilkeye gore, karma bir sekilde orgiitlendigi goriilmektedir. Merkezden yonetim ilkesi
sonucu hiikiimet, bakanliklar ve bunlara bagli kamu kurum ve kuruluslari, yerinden
yonetim ilkesi sonucu yerel yonetimler, 6zerk kamu kurumlar1 ve federe birimler

olusturulmaktadir (Eryilmaz, 2009: 70).

Merkezden yonetim; yasama, yliriitme ve yargiya iliskin tiim yetkilerin merkezi
yonetimde toplanmasi ve her isin merkezden yonetilmesini ifade eder. Yasama ve
yargi yetkilerinin merkezi yonetimde bulunmasina siyasi merkeziyet; ylriitme

yetkisinin merkezi yonetimde bulunmasina idari merkeziyet denilmektedir. Uniter



devlet siyasi merkeziyeti simgeler. Merkeziyet¢ilik anlayisinda, merkezi yonetim
yetkilerinin bazilarini, yetki genisligi ilkesine gore, kendi hiyerarsik denetimi
altindaki orgiitlere aktararak, yerel diizeyde hizmet verebilir (Mogol, Taraktas, Cakir
ve Varcan, 2014: 5; Varcan ve digerleri, 2013: 10-11).

Merkezden yonetimin faydalar1 arasinda; yonetimde birlik ve biitiinliigiin
saglanmasi, kamu gorevlilerinin mahalli etkilerden korunmasi, faydasi iilke geneline
yayilan boliinemez nitelikli hizmetlerin sunumu i¢in yerinden yonetime gore merkezi
yonetimin daha uygun olmasi sayilabilir. Merkezden yonetimin sakincalar1 arasinda;
hizmetlerde gecikmeye ve kirtasiyecilige sebep olarak etkinlik ve verimliligin
azalmasi, halkin yonetime katiliminin zayiflamasit bulunmaktadir (Eryilmaz, 2009:

72).

Yerinden yonetim (adem-i merkeziyet); siyasi ve idari yetkilerin bir boliimiiniin,
merkezi idarenin disindaki otoritelere aktarilmasidir. Siyasi yerinden yonetim ve
idari yerinden yonetim olmak iizere iki sekilde uygulanmaktadir. Siyasi yerinden
yonetim; siyasi giliciin merkezi yOnetim ile mahalli yonetim iiniteleri arasinda
boliislilmesidir. Giinlimiizde, en ¢ok goriilen Ornegi federasyonlardir (Eryilmaz,
2009: 77; Varcan ve digerleri, 2013: 11). Federal devlet, siyasal yerinden yonetimi

simgeler.

Federasyonlarda egemenlik, federal devlet ile federe devletler arasinda paylasilir.
Federal anayasayla, hem federal devletin hem federe devletlerin yetki ve
sorumluluklar1 belirlenir. Federe devletlerin kendi anayasasi, yasama, yiiriitme ve

yargi organlari bulunur (Mogol ve digerleri, 2014:6; Sengiil, 2017: 6).

Idari yerinden yonetim; bazi kamu hizmetleriyle iktisadi, ticari, kiiltiirel ve teknik
baz1 fonksiyonlarin merkezi yonetim Orgiitii ve hiyerarsik yapisi disindaki kamu
tiizel kisiliklerince yiiriitiilmesidir. Asir1 merkeziyetciligin sakincalarini azaltmak,
halkin katilimim1 artirmak, yerel ihtiyacglarla mahalli hizmetler arasinda denge
kurmak, kamu hizmetlerinde etkinlik ve verimliligi saglamak amaciyla
uygulanmaktadir. Idari yerinden yonetimin 6ziinde, yerel halkin ortak ve genel
ihtiyaclarmin, halk tarafindan segilen yerel yoneticilerle ve yerel kaynaklarin

kullanimiyla karsilanmasi yatmaktadir (Eryilmaz, 2009: 79, Dénmez, 2014: 155).



Idari yerinden y&netim; hizmet yerinden ydnetimi ve mahalli yerinden ydnetim
olmak iizere iki sekilde uygulanmaktadir. Hizmet yerinden ydnetimi; belirli bazi
islevlerin merkezi idareden alinarak 6zel kurumlara aktarilmasidir. Bu ilkenin
uygulamasi sonucu ortaya ¢ikan kuruluslara 6rnek olarak iiniversiteler, kamu iktisadi

tesebbiisleri, ticaret ve sanayi odalari verilebilir (Eryilmaz, 2009: 80).

Mabhalli yerinden yonetim; idari bazi gorevlerin yiiriitiilmesi yetkisinin, merkezi
idareye bagli olmayan ve karar organlar1 se¢imle olusturulan, faaliyetleri belirli bir
cografi alanla sinirli yonetimlere verilmesidir. Yerel yonetimler, mahalli yerinden

yonetim ilkesi sonucu olusturulmus kuruluslardir (Eryilmaz, 2009: 82).

Yerel yonetimleri; tilke sinirlart i¢inde bulunan degisik biiytikliiklerdeki koy, kasaba
ve kent gibi yerlesim yerlerinde yasayan tiim canlilarin ortak ve yerel nitelikli
ihtiyaglarin1 karsilamak amaciyla, belli bir hukuk diizeni ic¢inde olusturulmus
anayasal kuruluslar seklinde tanimlamak miimkiindiir (Varcan, Taraktas ve

Hacikoylii, 2013: 3).

Cetinkaya’ya gore yerel yonetimler, halkin mahalli miisterek ihtiyaglarin
karsilamaya yoOnelik hizmet {ireten, katilimci demokrasi ilkelerinin somut olarak
yasama gectigi, idari ve mali Ozerkligi olan demokratik yonetim birimleridir

(Cetinkaya, 2015: 4).

Yerel yonetimlerin niteliklerinden yola ¢ikarak kapsamli bir tanimini; “bir tilkenin
cesitli kirsal ya da kentsel alanlarinda faaliyet gdsteren, bulundugu yer halkinin
mahalli miisterek ihtiyaglarn1 karsilayan, karar organlari yerel halk tarafindan
secilen, yasalarla belirlenmis gorevleri ve yetkileri, 6zel geliri, biitcesi ve personeli
olan kamu tiizel kisiligine sahip yonetim birimleri” seklinde yapmak da miimkiindiir
(Ulusoy ve Akdemir, 2014: 22).

1.1.2. Yerel Yonetimlerin Gelisimi

Yerel yonetimler, tarihsel siire¢ i¢inde sosyal bir olgu sonucu ve idari sartlar sonucu
olmak iizere iki farkli sekilde ortaya ¢ikmistir. Sosyal olgu sonucu ortaya ¢ikan en
eski yerel yonetim birimi komiindiir. Komiinler, belli bir toprak pargasi iizerinde
toplu halde ve komsuca iliskiler icinde yasayan insanlardan olusan dogal yerlesme
birimi niteligindeki topluluklardir (Cetinkaya, 2015: 4; Nadaroglu, 2001: 6; Varcan
ve digerleri, 2013: 6).



Baz1 yazarlara gore, komiinlerin varlig1 eski Yunan ve Roma’ya kadar uzanmaktadir.
Yerel yonetimler, baslangicta site olarak adlandirilan ve giiniimiizde koy, kasaba ve
kent seklinde varliklarini koruyan komiinlerin idari yonden 6rgiitlenmeleri ve hukuki
baz1 yetkilerle donatilmalar1 sonucu ortaya ¢ikmis kuruluslardir. Ornegin; belediye,
komiinlerin oOrgiitlenmis ve hukuki yetkilerle donatilmis bir seklidir (Nadaroglu,

2001: 6; Varcan ve digerleri, 2013: 6).

Komiin gibi dogal topluluklarin orgilitlenmeleriyle sosyal bir olgu sonucu ortaya
¢ikan yerel yonetimlerin yaninda, idari sartlar sonucu ortaya ¢ikan yerel yonetim
birimleri de bulunmaktadir. Ornegin il/ bolge idareleri, yerel yonetim birlikleri, 6zel
bolge ve okul bolgeleri, kalkinma ajanslar1 idari sartlar sonucu olusturulmus idari

birimlerdir (Cetinkaya, 2015: 4).

Giiniimiizde, yerel yonetimlerin sahip oldugu en temel o6zellikler sunlardir (Ipek,

2016: 18; Sengiil, 2017: 12-14; Varcan ve digerleri, 2013: 9):

e Belli bir cografi alanda faaliyette bulunmalari,

e Yerel nitelikli hizmet sunmalari,

e Merkezi yonetimden ayr tiizel kisiliklerinin olmasi,

e Merkezi yonetimden ayri biitcelerinin ve mal varliklarinin olmasi, kendi
gelirlerinin bulunmast,

e Yerel secilmis karar organlarina sahip olmalari,

e Merkezi yonetime kars1 personel bagimsizligina sahip olmalari,

e Sinirh da olsa belli bir 6zerkliklerinin olmasi

e Merkezi yonetimin vesayet denetimine tabi olmalaridir.

Yerel yonetimler tiir, say1, gorev ve gelir kaynaklari bakimindan her iilkenin siyasi,
sosyal ve ekonomik yapisina gore farklilagsmaktadir. Hemen hemen her tilkede yerel
yonetimler daha ekonomik ve daha iyi hizmet verebilmek amaciyla birlikler

kurmaktadir (Varcan ve digerleri, 2013: 4).
1.1.3. Yerel Ozerklik ve Denetim

Ozerklik, kisaca bir toplulugun veya bir kurulusun kendi kendini ydnetme hakki
seklinde tanimlanabilir (TDK). Ozerkligin ii¢ boyutu bulunmaktadir. Bunlar; siyasi

ozerklik, idari 6zerklik ve mali 6zerkliktir. Siyasi 6zerklik; yerel toplulugun siyasal



karar alma ve yasa c¢ikarma yetkisine sahip oldugunu ifade eder. idari dzerklik; bir
kurulusun karar organlarinin segimle is basina gelmesini, serbestce karar alabilmesini
ve uygulayabilmesini ifade eder. Mali 6zerklik; bir kurulusun merkezi yonetimden
ayrt malvarliginin ve gelir kaynaklarinin olmasini, yasal smirlar g¢ergevesinde

serbestce harcama yapabilmesini ifade eder (Ulusoy ve Akdemir, 2014: 39).

Yerel yénetimlerin &zerkligi, Avrupa Yerel Yonetimler Ozerklik Sartinm 3.
Maddesine gore; yerel yonetimlerin kamu iglerinin énemli bir boliimiinii, yasalarla
belirlenen sinirlar igerisinde, kendi sorumluluklar1 altinda ve yerel halkin ¢ikarlari
dogrultusunda diizenleme ve yoOnetme hakki ve olanagidir. Yerel ozerklikten
bahsedebilmek igin yerel yonetimlerin kesin karar alabilme yetkilerinin olmasi,
yeterli mali olanaga sahip olmalar1 ve se¢imle is basina gelen bagimsiz organlarinin

olmasi seklinde ii¢ temel sartin bulunmasi gerekir (Bayrakei, 2012: 27-29).

Yerel yonetimlerin denetimi, i¢ ve dis olmak iizere iki gesittir. I¢c denetim genellikle
yerel yonetimlerin kendileri tarafindan yapilmaktadir. Dis denetim ise yerel
yonetimlerin disindaki birimlerce yapilan siyasi denetim, hukuki denetim ve idari
denetimden olusmaktadir. Merkezi yonetimin yerel yonetimler tizerindeki idari
denetimi genellikle hiyerarsik denetim olmayip vesayet denetimidir (Ulusoy ve
Akdemir, 2014: 24, 30-31).

Idari vesayet denetimi ile yerel dzerklik arasinda ters orant1 s6z konusudur. Idari
vesayet arttikca yerel 6zerklik daralmaktadir (Bayrak¢i, 2012: 35). Bu nedenle,
merkezi yOnetimin yerel yonetimler {izerindeki idari vesayet denetiminin yerel
yonetimlerin idari ve mali O6zerkliklerini zedelemeyecek yapida olmasi oldukca

onemlidir (Onen ve Giingdr, 2018: 446; Varcan ve digerleri, 2013: 12, 95).
1.1.4. Yerel Yonetimlerin Varhk Nedenlerine iliskin Yaklasimlar

Basta kamusal ve yar1 kamusal bazen de 6zel mal ve hizmet sunumunda merkezi
yonetim yaninda yerel yonetimlerin de bulunmasinin neden ve gerekgeleri degisik
yaklagimlarla aciklanmaktadir. Bu yaklagimlardan hukuki, siyasi ve ekonomik

yaklasimlar asagida agiklanmaktadir (Varcan ve digerleri, 2013: 9).

Hukuki yaklasima gore; yerel yonetimlerin varolus gerekcesi adem-i merkeziyet
kavramina dayanir. Yerel yonetimler, idari yerinden yonetimin bir sonucu olarak var

olmustur (Varcan ve digerleri, 2013: 12).



Kamusal hizmetlerin tamaminin merkezi yonetim tarafindan sunulmasinin getirdigi
sakincalar1 ortadan kaldirmak iizere, idari nedenlerle, merkezden yonetimin yaninda
adem-i merkeziyet anlayisina gore olusturulmus idari yerinden yonetim kuruluslarina
ihtiya¢ duyulmaktadir. idari yerinden yonetim kuruluslar1 daha énce belirtildigi gibi
hizmet yerinden yOnetimi ve mahalli yerinden yonetim olmak iizere iki ilkeye gore
olusturulur. Yerel yonetimler, hukuki yaklasima gore, idari nedenlerle, mahalli

yerinden yonetim ilkesi sonucu olusturulmus kuruluslardir (Eryilmaz, 2009: 82).

Siyasi yaklasima gore; kamu hizmetlerinin yerel yonetimlerce sunulmasinin
gerekgesi; yerel yonetimlerin  demokratik  etkinlikleridir.  Yerel yonetimler
demokrasinin besigi olarak goriilmekte, istlendikleri hizmetleri yerine getirirken
merkezi yonetime kiyasla halk katillmmma ve denetimine daha ¢ok imkéan

saglamaktadir (Ulusoy ve Akdemir, 2014: 50).

Kamusal hizmetleri iiretecek birimlerin faaliyet alanlar1 kiiciildiikge, hem birey
tercihlerinin hizmet sunumuna yansitilmasi kolaylasir, hem de halk denetimi daha
etkin gerceklesir. Yerel yoOnetimler, bireylerin tercihlerini bes yilda bir yapilan
secimlerin yan1 sira, hizmet bazinda yapilabilecek yerel siyasal oylamalarla, merkezi
yonetime kiyasla daha kolay saptayip hizmet sunumuna yansitabilirler (Cetinkaya,

2015: 14,15; Nadaroglu, 2001: 29; Varcan ve digerleri, 2013: 14).

Yerel ihtiyaglarin tespiti ve giderilmesi agisindan yerel yoneticilerin genellikle yerel
halk iginden gelmeleri 6nemli avantajlar saglar (Ipek, 2016: 14). Yerel yoneticilere
yakin olunmasi, toplum {iyeleriyle yoneticiler arasinda siki ve siirekli bir iliski
kurulmasina imkan vererek yerel halkin siyasal sorumluluk duygusunun gelismesini
saglar (Varcan ve digerleri, 2013: 14). Aym zamanda yerel yonetimler, yerel
yoneticilerin politik egitimi i¢in uygun ortam yaratarak ulusal diizeyde alacaklari

gorevlerde basar1 sanslarini artirir (Nadaroglu, 2001: 30).

Ekonomik yaklasima gore; kamu hizmetlerinin yerel yonetimlerce sunulmasinin
gerekgesi, hizmetlerin etkin ve verimli sunulmasini saglamaktir. Yerel yonetimler,
kit kaynaklardan en yiiksek fayda elde edilmesini, kaynaklarin optimum etkinlikle

kullanilmasini saglar (Nadaroglu, 2001: 31).

Merkezi yonetim, ekonomik kalkinma ve biiylimenin saglanmasi i¢in adil gelir

dagilimmi saglamak, fiyat istikrar1 ve iktisadi dengenin saglanmasi, kaynak



dagiliminda ve kullaniminda etkinligi saglamak gibi gorevleri yerine getirir. Bu
gorevleri yerine getirirken para politikasi, faiz politikast ve vergi politikast gibi
iktisadi ve mali araclar1 kullanir. Yerel yonetimler, bu araglar1 kullanma yetkisine
sahip olmadig1 i¢in bu gorevlerden sadece kaynak dagiliminda ve kullaniminda

etkinligin saglanmasina yardimci olabilirler (Varcan ve digerleri, 2013: 14).

Kaynak kullaniminda etkinligi saglamak i¢cin kamu ekonomisinde iiretilecek mal ve
hizmetin onu en iyi sunacak idari birimin gorev alanina birakilmasi gerekir. Bu
sekilde belirlenecek idari orgilitlenme, kit kaynaklarin etkin kullanimia yardimei

olur (Varcan ve digerleri, 2013: 15).

Idari rgiitlenme belirlenirken hizmetlerin faydasinin yayildig: alan ve hizmeti talep
edenlerin tercihleri olmak iizere iki 6nemli 6l¢iit bulunmaktadir. Hizmetin faydasinin
yayildig1 alan ulusal simnirlar ise hizmetin merkezi yonetim tarafindan sunulmasi,
hizmetin faydasinin yayildig1 alan bolgesel ise hizmetin yerel yonetimler tarafindan
sunulmas1 kaynak kullanimi agisindan etkinlik saglar (Cetinkaya, 2015: 12-13;
Varcan ve digerleri, 2013: 15).

Hizmeti talep edenlerin tercihleri, ekonomik agidan dar alanda daha iyi tespit edilir.
Yerel yonetimler, bireylerin yerel kamusal mallara iligkin hizmet talebini merkezi
yonetime kiyasla daha kolay fark eder. Ayrica, farkli bolgelerdeki halkin zevk ve
tercihlerine gore hizmet sunumunu farklilastirabilirler. Boylece hizmeti talep
edenlerin tercihlerine uygun mal ve hizmet sunumu, merkezi yonetime kiyasla yerel
yonetimlerce daha etkin saglanir (Cetinkaya, 2015: 13; Mogol ve digerleri, 2014: 10;
Varcan ve digerleri, 2013: 15).

1.1.5. Yerellesme

1980’11 yillarin bagindan beri, yerel yonetimlerin gelir ve harcama sorumluluklarinin
artirtlmasinin, kamu kesiminde kaynak tahsisinde ve hizmet sunumunda etkinligi
artiracagi distlincesiyle, uluslararas1 kalkinma orgiitleri tarafindan yerellesme etkin

bir kalkinma stratejisi olarak onerilmektedir (Varcan ve digerleri, 2013).

Klasik anlamda yerellesme, merkezi idareden yerel yonetimlere yetki, gorev ve
kaynak aktarimini ifade eder. Modern anlamda yerellesme ise merkezi idarenin idari

yetkilerin bir kismini tasra kuruluslarina, yerel yonetimlere, federe birimlere, yari



O0zerk kamu kurumlarina, meslek kuruluslarima ve idarenin digindaki gonilli

orgiitlere aktarilmasidir (Eryilmaz, 2009: 86).

Yerellesme, yerellesen yetkiye gore siyasi yerellesme, idari yerellesme, mali
yerellesme ve ekonomik ya da piyasa agisindan yerellesme olarak dorde
ayrilmaktadir (Ozmiis, 2005: 3-4). Siyasi yerellesmede vatandaslara ve yerel
temsilcilerine kamusal karar almada daha ¢ok yetki verilmektedir. idari
yerellesmede, kamu hizmetlerinin sunumuna yonelik yetki ve sorumluluklar farkli
yonetim kademeleri arasinda dagitilmaktadir. Ekonomik ya da piyasa agisindan
yerellesmede kamunun sahip oldugu yetki ve sorumluluklarin kurumsal seviyede

Ozel sektore aktarilmaktadir (Yilmaz ve digerleri, 2017: 7-9).

Mali yerellesmede, vergi koyma ve harcama giiglerinin yerel yonetimlere
devredilmesi s6z konusudur. Pek cok iilkede mali yerellesme kamu reform siirecinin
bir parcasi haline gelmistir. Mali yerellesme ile yerel yonetimlerin mali
ozerkliklerinin artirilarak hizmet sunumunda etkinligi saglamak amaglanmaktadir

(Yiiksel, 2013: 193,194).

1.2. Yonetimler Aras1 Mali Iliskiler (Mali Tevzin)

2 13 2 13

Maliye literatiiriinde, “mali tevzin”, “mali uyusma”, “akcal denklestirme”, “mali
federalizm” olarak anilan yonetimler aras1 mali iligkiler, devletin siyasal yonetim
kademeleri arasinda (Federal sistemde federal devlet, federe devletler ve yerel
yonetimler arasinda; iiniter sistemde merkezi yonetim ile yerel yonetimler arasinda)

hizmetlerin ve gelirlerin boliistilmesini ifade eder (Kesik, 2005: 76).

Bir bagka tanima gore; yonetimler arasit mali iliskiler, merkezi yonetim ile yerel
yonetimler arasinda hizmetlerin ve gelirlerin anayasada belirlenen esaslara gore
sistematik olarak boliisiilmesidir (Mogol ve digerleri, 2014: 21). Bu tanima gore;
federal sistemlerde merkezi yonetimi duruma gore federal ya da federe devlet olarak

kabul etmek gerekir.

Yonetimler arast mali iligkiler, dikey ve yatay olmak {iizere iki tiirdedir. Dikey mali
iligkiler, farkli yonetim kademeleri arasindaki iliskileri ifade ederken, yatay mali

iliskiler ayn1 idari kademeler arasindaki iligkileri ifade eder. Hem dikey hem de yatay
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mali iligkilerin ¢esitli nedenlerle diizenlenmesine ihtiya¢ duyulmaktadir (Cetinkaya,

2015: 21).

Diizenlemeyi gerektiren nedenler arasinda gorev ve yetki ¢atismalarinin onlenmesi,
kaynak kullaniminda optimum etkinligin saglanmasi, dissalliklarla miicadele
edilmesi, vergi yiikiimliilerinin asir1 ve miikerrer vergiler altinda birakilmamasi,
bolgeler aras1 esitsizliklerin giderilmesi, yerel yonetimlerin merkezi yonetime karsi

korunma ihtiyaci gibi pek ¢ok neden bulunmaktadir (Arikboga, 2019: 16-20).

Yonetimler arast mali iligkilerin hizmet boliistimii ve gelir boliisiimii olmak tizere iki
yonii bulunmaktadir (Ozer, 1968: 103). Mali iliskilerin diizenlenmesinde ilk asama
hizmetlerin bdliisiilmesi ikinci asama bu hizmetlerin gerektirdigi gelirlerin
boliisiilmesi olmalidir. Oncelikle hizmeti sunacak idarenin belirlenmesi daha sonra

hizmetin gerektirdigi gelirin bu idareye saglanmas1 daha dogrudur.
1.2.1. Hizmet Boliisiimii

Hizmet bollisiimi, yonetimler arasit mali iligkilerin diizenlenmesinde ilk asamadir.
Hizmet bolisiimii yerine gider bollisimii ya da goérev boliisiimii deyimleri de
kullanilmaktadir. Hizmet bolisiimii, hangi hizmetlerin merkezi yonetimce hangi

hizmetlerin yerel yonetimlerce sunulacaginin belirlenmesini ifade eder.

Hizmet boliisiimii, ilkelerin yonetim sekli, gelenekleri ve toplumsal-ekonomik
yapilarina bagh olarak iilkeden lilkeye degismekle birlikte ayni iilkede zaman iginde
de degisebilmektedir. Uygulamada genel olarak merkezi yonetim dis politika, para
politikasi, transfer politikasi, bolgeler arasi esitlik, i¢ piyasanin biitlinliigliniin
saglanmasi gibi fonksiyonlari; eyalet diizeyinde idari yapisi olan iilkelerde eyaletler
polis, gevre, egitim, saglik gibi hizmetleri iistlenmektedir. Yerel yonetimler ise yerel
ozellik tastyan park, bahge, sosyal yardim, ¢0p, kanalizasyon, altyap1 gibi hizmetleri
tistlenmektedir. Ayrica, merkezi yonetimin diger birimler {izerinde gdzetim, politika
belirleme ve standart belirleme yetkisi de bulunmaktadir (Yi1lmaz ve digerleri, 2017:
69).

Bazi hizmetlerin merkezi yonetim ile yerel yonetimler arasinda fonksiyonel olarak
boliisiilmesi de miimkiindiir. Ornegin saglik hizmeti yerele verilebilir; ancak ilag

aliminda Ol¢ek ekonomisinden faydalanmak {izere ila¢ alimi merkezi yonetim
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tarafindan {stlenilebilir (Mogol ve digerleri, 2014: 22, Yilmaz ve digerleri, 2017:
69).

1.2.1.1. Hizmet Boliisiimii Kriterleri

Hizmet boliisiimiinde dikkate alinmasi gereken bazi temel ilkeler bulunmaktadir. Bu
ilkeler sunlardir (Donmez, 2014: 160; Mogol ve digerleri, 2014: 24; Mutluer ve
Oner, 2009: 16; Yilmaz ve digerleri, 2017: 68):

e Merkezi yonetim ve yerel yonetimlerin harcama sorumluluklari agik bir
sekilde ortaya konmalidir. Dagilimin net olarak yapilmamasi halinde hesap
verebilirlik, yetki ve gorev dagilimindaki karmasadan dolay1 ortaya ¢ikan
kaynak israfi biiytik olabilir.

e Yonetim birimleri arasinda hizmet boslugu birakilmamalidir.

e Hizmetlerde miikerrerlik 6nlenmelidir.

e Hizmetler iktisadi ve idari etkinlik agisindan en uygun idareye verilmelidir.

Hizmeti sunacak en uygun idarenin belirlenmesi, yani hangi idarenin hangi hizmeti
ne Ol¢iide sunacagi konusunda kesin bir sinir ¢izmek zordur. Bu konuda faydalanilan
kriterler ekonomik ve sosyal kosullara, zamana ve devlet yapilarindaki farkliliklara
gore degismektedir (Ulusoy ve Akdemir, 2014: 81). Ancak, yol gosterici olmasi
bakimindan bazi iktisadi ve idari kriterlerden faydalanmak miimkiindiir. Iktisadi ve
idari kriterlerden baska hizmet boliisiimiinde geleneksel kriterin de etkisi s6z konusu

olabilmektedir.
1.2.1.1.1. iktisadi Kriterler

Hizmet bolisiimiinde dikkate alinmasi gereken kriterler hakkindaki teorik goriisler
arasinda agirlik noktasini iktisadi kriter, diger bir ifadeyle ekonomik olma olgiitii
olusturmaktadir. Iktisadi kriterler arasinda etkinlik, hizmetin faydasinin yayildig
alan, Olgek ekonomileri, digsalliklar ve hizmette yerellik (subsidiarity) ilkesi
sayilabilir. Subsidarity ilkesi, sahip oldugu iktisadi ve idari 6nemi nedeniyle ayri

baslik altinda agiklanmaktadir.

Etkinlik: Etkinlik, bir kamu hizmetinin giderilmesiyle hedeflenen toplumsal
faydanin ne derece karsilanabildigidir (Bayrak¢r 2012: 66, 70). Etkinlik kriterine

gore, kamu hizmetleri birey ihtiyaglarini en etkin saglayacak idareye birakilmalidir.
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Hizmeti en az maliyetle, toplum tercihlerine uygun olarak, zamaninda ve atil kapasite
birakmadan sunabilen idarenin tespit edilerek, buna uygun hizmet bolisiimiiniin

yapilmasi gerekmektedir. (Ulusoy ve Akdemir, 2014: 83).

Bazi hizmetlerin merkezi yonetim tarafindan sunulmasi iiretim teknigi bakimindan
daha etkin olabilir. Daha ¢ok niifus veya genis cografi alana hitap eden ve genis
altyap1 ve teknoloji gerektiren hizmetler merkezi yonetim tarafindan sunulmasi daha

dogrudur (Mutluer ve Oner, 2009: 21).

Diger taraftan, bazi hizmetlerin merkezi yonetim tarafindan sunulmasi halinde
hizmetin anlagilamamasi, ihtiyaglarin belirlenememesi, kirtasiyecilik, biirokrasi gibi
sakincalar ortaya ¢ikabilir (Tekin, 1977: 124). Yerel yonetimler yerel ihtiyaglar1 daha
iyi tespit edebilir ve ihtiyaglardaki &nceligi anlayabilirler (Ozer, 1968: 104). Bu
durumda, yerel yonetimlerin teknik agidan, personel agisindan ve mali agidan yeterli

olmalar1 halinde, etkin sunabilecekleri hizmetler yerel yonetimlere birakilmalidir

Hizmetin Faydasinin Yayilldigi Alan: Kamusal hizmetlerin fayda alanlar
birbirinden farklidir. Bazi hizmetlerin faydalari ulusal sinirlara yayilirken bazi
hizmetlerin faydalar1 belirli bir bolgede kalabilir. Faydasi belli bir bolgeye yayilan
hizmetlerin merkezi yoOnetimce sunulmasi halinde hem bdlgede yasayanlarin
tercihlerini belirlemek zorlasacak hem de biirokrasi nedeniyle sunulan hizmetin
maliyeti artacaktir (Arikboga, 2019: 21-22; Nadaroglu, 2001: 67; Ozdenkos, 1999:
82).

Kaynak kullaniminda etkinligin saglanmasi acisindan itfaiye, cadde ve sokaklarin
temizligi ve aydinlatilmasi, sehir i¢i ulasim, kanalizasyon gibi faydasi belli bir
bolgeye yayilan hizmetlerin yerel yonetimlerce sunulmasi; i¢ ve dis giivenligin
saglanmasi, adalet, uluslararasi iliskiler gibi faydasi tim iilkeye yayilan hizmetlerin

merkezi yonetimce sunulmasi gerekmektedir (Arikboga, 2019: 24).

Olcek Ekonomileri: Olgek ekonomilerinin varligi halinde, optimal tesis biiyiikliigii
asilmadikca, yerel bir hizmetin iiretimindeki girdiler arttirilarak, ¢iktinin ortalama
maliyetleri diisiiriilebilir (Yaslikaya, 2019: 163). Ancak, dlgek kazanglar tiim yerel
hizmetler igin degil, baz1 kamu hizmetleri i¢in miimkiin olabilmektedir. Ornegin;
metropoliten bdlgelerdeki kamu ulasimi, su ve kanalizasyon hizmetleri 6lgek

ekonomilerinin s6z konusu oldugu hizmetlerdir. Bu tiir hizmetlerin yerel
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yonetimlerin simirlarindan daha genis bir alanda {retimi daha maliyet etkin

olmaktadir (Arikboga, 2019: 23).

Onemli 6l¢iide dlgek ekonomilerinin séz konusu oldugu kamusal mal ve hizmetlerin,
Olcek ekonomilerini saglayan bolgesel diizeydeki ara yonetim birimlerince veya
merkezi yonetimle birlikte tretilmesi daha dogrudur. Bu tiir hizmetler i¢in 6zel

yonetim birimleri de olusturulabilir (Mogol ve digerleri, 2014: 25).

Digsalliklar: Bir mal veya hizmet tiiketiciye sagladigi fayda ya da yiikledigi
maliyetin yaninda baskalarina da fayda sagliyor ya da maliyet yiikliiyorsa bu durum
ekonomide dissallik olarak adlandirilmaktadir (Mutluer ve Oner, 2009: 25-26).
Kamu hizmetlerinin faydalar1 veya maliyetleri sunulduklar1 alanin digina tasabilir.
Bu durumda, fayda tasmasi halinde olumlu digsallik, maliyet tagmasi halinde
olumsuz digsallik s6z konusudur. Belediye tarafindan yapilan bir park alaninin ¢evre
bolgelerde oturanlar tarafindan kullanilmasi olumlu dissalliga, bir nehirde olusan

kirliligin ¢evre bolgelerde oturanlari etkilemesi olumsuz digsalliga 6rnek verilebilir.

Digsalliklarin ortaya ¢iktigi durumlarda yerel yonetimler etkin iiretim ve sunum
diizeyi saglayamazlar ve biitceleri ¢ok fazla zorlanir. Bu nedenle, merkezi yonetimin
transfer mekanizmasi veya farkli diizeltici mekanizmalarla bu hizmetlerin optimum
diizeyde {tretilmesini saglamasi gerekmektedir (Arikboga, 2019: 23-24; Mogol ve
digerleri, 2014: 25).

1.2.1.1.2. idari Kriterler

Hizmet bolistimiinde, iktisadi kriterler yaninda yasal yeterlilik, idareler arasi
esneklik, cografi yeterlilik ve yonetim kapasitesi gibi idari kriterlerin de dikkate
alinmasi gerekmektedir. Ulusoy ve Akdemir’e gore (2014: 87-89) idari kriterler
agisindan uygun olmayan bir hizmet biriminin gorevlendirilmesi halinde, hizmet
sunumunda ekonomik verimlilik de saglanamayacaktir. Bu nedenle, hizmet

boliistimiinde asagidaki idari kriterlerin dikkate alinmasi gerekmektedir.

Yasal yeterlik: Hizmeti sunacak yoOnetim biriminin ustlendigi gorevleri yerine
getirebilmesi icin yeterli yasal ve yonetsel yetkilerle donatilmis olmasi
gerekmektedir. Yerel yonetimlerin yeterli yasal yetkiyle donatilmalari, yerel
yonetimlerin sorumluluklarini artiracagi gibi hizmet boliisiimiine merkezi yonetimin

miidahalelerini de onleyebilir.
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Idareler arasi esneklik: Hizmet boliisimiinde idareler arasi isbirligi ve uzlasi
olmas1 gerekir. Ozellikle, merkezi yonetim ile yerel yonetimlerin birlikte sunduklar:
hizmetlerde etkinligin saglanmasi acisindan idareler arasi isbirligi son derece
onemlidir. Degisen sartlara bagli olarak hizmetin bir idareden alinmasi1 durumunda,
sartlar yeniden uygun oldugunda gorevin geri verilmesi veya idareye karar alma

yetkisi verilmesi gerekir.

Cografi yeterlilik: Hizmeti sunacak yonetim biriminin cografi alani, sunulacak
hizmet i¢in uygun olmalidir. Hizmetlerin cografi yeterlilige sahip idarelere
birakilmas: halinde, 0Olcek ekonomilerinden yararlanilabilecek, digsalliklar

giderilebilecek, halk katilimi ve denetimine daha ¢ok imkan saglanacaktir.

Yonetim Kkapasitesi: Hizmeti sunacak yonetim biriminin yonetsel kapasitesi,
sunulacak hizmet icin yeterli olmalidir. Hizmetlerin yeterli yonetim kapasitesine
sahip idareye tahsis edilmesi halinde, kaynak israfi yasanmayacak ve kaynak

kullaniminda etkinlik saglanabilecektir.
1.2.1.1.3. Geleneksel Kriter

Hizmet bOlisimi her zaman ekonomik ve idari kriterler dikkate alinarak
belirlenmemekte, bu konuda geg¢misten gelen uygulamalarin etkisi sdz konusu
olabilmektedir. Geleneksel faktorlerin etkisiyle genellikle adalet, diplomasi, i¢ ve dis
giivenlik, makro iktisat politikalar merkezi yonetim tarafindan gergeklestirilirken; su,
kanalizasyon, kat1 atik toplama, mezbaha, kent i¢i ulagim, eglence, kiiltiir ve esenlik
gibi bolgesel 6zelligi agir basan hizmetler yerel yonetimler tarafindan sunulmaktadir

(Ipek, 2016: 26; Ulusoy ve Akdemir, 2014: 89-90).

Geleneksel kriterin uygulanmasiyla, yerel nitelikli bir hizmetin merkezi yonetim
tarafindan, ulusal nitelikli bir hizmetin yerel yonetimler tarafindan goriilmesi soz
konusu olabilir. Bu agidan, hizmet boliisiimiiniin geleneksel kritere gore belirlenmesi

iktisadi ve idari etkinlik agisindan rasyonel olmayabilir (Cetinkaya, 2015: 59-60).
1.2.1.2. Optimum Hizmet Alan1 ve Olcek Ekonomisi Tartismalari

Yerel yonetimlerin biiyiikligli, lstlenmis olduklar1 hizmetleri etkin ve verimli
sunmalar1 agisindan 6nem tasiyan ve hizmet boliisiimiine etki eden bir etmendir.

Yerinden yonetim teorisine gore birey tercihlerine uygun hizmet sunumu agisindan
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kiiciik yerel yonetim birimleri daha avantajhidir. Ancak, kiigiik yerel yonetim
birimlerinin 6lgek ekonomileri ve digsalliklar agisindan tasidigi olumsuzluklar,
optimal yerel yonetim Olgegi belirlenirken, kiiclik yerel yonetim birimlerinin
saglayacag1 faydalar ile ol¢ek ekonomileri kayiplari ve digsalliklar arasinda bir

optimumun belirlenmesini gerektirmektedir (Ulusoy ve Akdemir, 2014: 91).

Optimum hizmet alani, kamu hizmetlerinin en etkin ve verimli sunulabilecegi alan
veya niifusu ifade etmektedir (Ulusoy ve Akdemir, 2014: 92). Ancak, yerel kamu
hizmetlerinin verimli sekilde sunulabilmesine yonelik, optimum biylikligiin ne

olacagina iliskin akademik ve idari ¢evrelerde tartigmalar bulunmaktadir.

Optimum hizmet alaninin, hizmet arzina iligkin faktorlere gore belirlenmesinde
kullanilan teorik modelde, niifus artisinin 6lgek etkisine sahip olacag ileri siirtiliir.
Ozetle, niifus artigtyla birlikte marjinal hizmet maliyetinde belli bir noktaya kadar
diisme olacagi, belli bir noktadan sonra ise artis olacag: belirtilir. Marjinal hizmet
maliyetinin artmaya basladig1 noktadaki niifus, optimum hizmet alani olarak
tanimlanir (Cetinkaya, 2015: 45; Ulusoy ve Akdemir, 2014: 94; Sagbas, 2004: 170;
Topal, 2001: 56).

Literatiirde, yerel yonetimlerde Ol¢cek ekonomilerinin olup olmadigi konusunda ve
Olcek ekonomisi tezinin kullanilisina iliskin tartismalar bulunmaktadir. Rydergard,
(2012: 5) Tuselog programi igin yapmis oldugu literatlir arastirmasinda, yerel
yonetimlerde lgek ekonomileri ile ilgili deneysel bulgularin muhtelif oldugunu ve
yerel yonetimler i¢in evrensel bir asgari veya optimal niifus biiylikliigli belirlemenin

sonugsuz bir ¢aba olacagini belirtmektedir.

Yaslikaya ise (2019: 163) esasen firma teorisine ait bir tez olan 6lgek ekonomileri
tezinin yerel yonetimler literatiirlindeki kullanilisinda bazi hatalarin yapildigini
belirtmektedir. Yaslikaya’ya gore; yerel yonetimlerde 6lgek ekonomilerinin varlig
halinde ve optimal tesis biiyiikliigii asilmadigi miiddetce, somut bir yerel hizmetin
tretimindeki girdileri artirarak ¢iktinin ortalama maliyetleri diistiriilebilir. Ancak,
6lgek ekonomisi tezi, yerel yonetimler literatiiriinde bu sekilde kullanilmaz. Niifus ile
cikt1 es sayilarak, yerel otoritenin biiylikliiglinliin cografi alan ya da niifus olarak
artirilmasiyla maliyetlerde tasarruf saglama beklentisi iizerinden kurgulanir. Ciktinin

tretimden koparilarak, niifus iizerinden tanimlanmasi ve yerel yonetimin boyutuna
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ya da hizmet sunma kapasitesine bagli ortaya ¢ikmasit muhtemel kazanglarin da 6lgek

kazanglari olarak adlandirilmasi tezin kullanilisindaki en 6nemli hatalardir.

Baz1 yerel kamu hizmetleri i¢in, orijinal baglaminda 6lgek ekonomisi miimkiin
olabilir. Bununla birlikte, yerel yonetimin boyutuna ya da hizmet sunma kapasitesine
bagli olarak bazi kazanglar da ortaya ¢ikabilir (Yaslikaya, 2019: 189). Ancak, her
hizmetin optimum alan1 digerinden farkli olacagi ve teknolojik ilerlemeler nedeniyle
zaman ic¢inde de degisebilecegi icin hizmetlerin optimum alanm1 géz Oniinde
bulundurarak yerel yonetimlerin faaliyet alanlarin1 belirlemek uygulamada miimkiin

olamamaktadir (Ulusoy ve Akdemir, 2014: 92).
1.2.1.3. Subsidiarity Tlkesi

Literatiirde hizmette halka yakinlik, hizmette yerellik, yerindenlik olarak da tabir
edilen subsidiarity ilkesi, kamusal hizmetlerin halka en yakin birimler tarafindan
yerine getirilmesidir. Subsidiarity ilkesi, hizmet sunumunda 6nceligi alt diizeydeki
yonetim basamaklarina birakmay1 Ongormekle birlikte, hizmet bdliisiimiinde
hizmetin kapsami, niteligi, etkinlik ve ekonomi ilkelerinin gbz Oniinde

bulundurulmasi gerektigini ifade etmektedir (Ulusoy ve Akdemir, 2014: 40,41).

Subsidiarity ilkesi farkli alanlarda uygulanabilir. Birincisi, ilkenin ozellestirmede
uygulanabilmesi miimkiindiir. Burada sorumluluklarin kamu ve 6zel sektor arasinda
paylasimi sdz konusudur. ikincisi, bir iilkenin smirlar1 icindeki farkli ydnetim
kademeleri arasinda yetki ve sorumluluklarin paylasiminda uygulanabilir.
Ucgiinciisii, uluslararast kuruluslar ile bunlarin {iyesi olan devletlerin arasindaki
iliskilerde uygulanabilir. Ddrdiinciisii, yerel yonetimlerin kendi biinyelerinde
uygulanabilir. Bu durumda, yerelin de yerellestirilmesi s6z konusu olmaktadir
(Eryilmaz, 2009: 89; Ulusoy ve Akdemir, 2014: 42).

Merkezi yonetim ile yerel yonetimler arasinda hizmet bolisiimiinde subsidiarity
ilkesinin uygulanmasi, yerel ve ortak hizmetlerin yerel yonetimler tarafindan yerine
getirilmesini gerektirir. Alt veya {ist yoOnetim kademeleri lehine genel vyetki
ongormemekle birlikte, sistemin temel mantig1 yerel yonetimlerden yana islemekte
ve genellikle genel yetkili yerel yonetimler olmaktadir. Merkezi yonetim, bir hizmeti
yerel yonetimler tarafindan hi¢ veya etkin sunulamiyorsa iistlenmektedir (Eryilmaz,

2009: 88; Ulusoy ve Akdemir, 2014: 42).
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Subsidiarity ilkesi, ekonomik acisindan ve siyasal agisindan 6nem tastyan bir ilkedir.
Ekonomik agidan 6nemi hizmet sunumunda etkinlik ve verimliligi saglamasi; siyasal
acidan Onemi ise karar verme mekanizmasimi vatandasa yakinlastirarak, halk
katilimima imkan vermesi, seffalik ve hesap verebilirligi artirmasidir. Yerindenlik
ilkesinin uygulanmasiyla halkin istek ve tercihlerinin hizmet sunumuna yansitilmasi
daha kolay olmakta, hizmet sunumunda etkinlik, seffaflik ve hesap verebilirlik

artmaktadir (Mogol ve digerleri, 2014: 24).

Subsidiarity ilkesi, 1985 yilinda Avrupa Konseyi tarafindan kabul edilen ve Tiirkiye
tarafindan 1988 yilinda imzalanan Avrupa Yerel Yonetimler Ozerklik Sarti’nda,
hizmet boliigiimiine iligkin benimsenen ilkeler arasinda yer almistir. Sartin 4.
Maddesinde “ kamusal hizmetlerin genel olarak ve tercihen halka en yakin birimler
tarafindan yerine getirilmesi ve kamu hizmetlerine iliskin gorevlerin bir bagska
makama birakilmasinda gorevin kapsam ve niteligi ile ekonominin gereklerine gore

hareket edilmesi gerektigi” belirtilmistir (Donmez, 2014: 159).

Goriildiigii gibi, Ozerklik Sartinda subsidiarity ilkesinin ekonomik agidan dnemine
vurgu yapilmistir. Avrupa Birligi, hizmetlerin halka en ekonomik ve etkin bigimde
hangi idare tarafindan sunulacagi sorununa “subsidiarity” ilkesini kurucu ilke alarak

¢dziim bulmustur (Ozer, 2015: 539).

Subsidiarity ilkesine, 1992 tarihli Maastrich Andlagsmasinda da yer verilmistir.
Ancak, burada subsidiarity ilkesi daha ¢ok mahalli 6zgiirliikklerin korunabilmesi i¢in
siyasal agidan hiikiim ifade etmekte, yerel birimlerin Avrupa Birligi sistemi iginde
varliklarin1 devam ettirmelerine imkan taniyan bir arag niteliginde ortaya ¢cikmaktadir

(Nadaroglu, 2001: 71; Yilmaz ve digerleri, 2017: 12).
1.2.1.4. Hizmet Boliisiimii Yontemleri

Hizmet bolisiimiinde, yerel yonetimlerin iistlendigi hizmetlerin yasal gergevesi ii¢

yontemle ¢izilmektedir. Bunlar genel yetki, liste yetki ve karma yetki yontemleridir.

1- Genel Yetki Yontemi: Bu yontemde, yerel yonetimler herhangi bir yasayla kendi
yetki alanlart digina birakilmamis veya baska herhangi bir yonetime birakilmamas,
yerel halkin ortak ihtiyaglarini karsilamaya yonelik her tiirlii gorevi iistlenebilirler.
Avrupa Yerel Yonetimler Ozerklik Sarti’nda benimsenmis olan ydntemdir (Mogol ve
digerleri, 2014: 23; Ulusoy ve Akdemir, 2014: 90).
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2- Liste Yetki Yontemi: Bu yontemde, yerel yonetimlerin gorevleri kanunlarla bir
liste halinde tek tek belirlenmektedir. Yerel yonetimlerin sadece bu listelerde yer
alan hizmetleri iistlenebilmeleri s6z konusudur (Dayar, 2015: 5; Donmez, 2014: 158;
Ulusoy ve Akdemir, 2014: 90).

3- Karma Yetki Yontemi: Bu yontemde, yerel yonetimlerin kanunlarin kendilerine
biraktig1 hizmetleri yerine getirdikten sonra yerel halkin ortak ve medeni ihtiyaglarini
karsilamaya yonelik, anayasa ve kanunlarla yasaklanmamis her tirlii hizmeti
iistlenebilme yetkisi vardir. Bu durumda, yerel yonetimlerin gérevleri kanunlarda
zorunlu ve istege bagli hizmetler olarak ayrilabilmektedir (Mogol ve digerleri, 2014:

24; Ulusoy ve Akdemir, 2014: 91).
1.2.2. Gelir Boliisiimii

Yonetimler arast mali iliskilerin diizenlenmesinde ikinci asama gelir bolligiimiidiir.
Gelir bolisiimii, merkezi yonetim ile yerel yonetimler arasinda hizmetlerin
gerektirdigi gelirlerin belirli kurallara uygun olarak dagitilmasi ve bolisiilmesidir
(Ulusoy ve Akdemir, 2014: 101). Kamu hizmetlerinin merkezi yonetim ile yerel
yonetimler arasinda bolisiilmesi dogal olarak kamu gelirlerinin de ydnetim
birimlerinin sunacagi hizmetler goz 6niinde tutularak boliistilmesini gerektirmektedir
(Glines, 1998: 216).

Hizmet sunumunda son derece oOnemli olan yerel yonetimlerin, varliklarini
stirdiirebilmeleri ve gorevlerini yerine getirebilmeleri, yeterli ve siirekli mali
imkanlara sahip olmalarina baglidir. Ancak, giiniimiizde pek ¢ok iilkede yerel
yonetimler, sunduklar1 hizmetler say1 ve nitelik olarak artmasimma ragmen gelir
yetersizligi sorunu yasamaktadir (Ozer, 2015: 535-536; Ulusoy ve Akdemir, 2009:
260).

Gelir yetersizligi sorunu, yerel yonetimlerin gorevlerini yerine getirmelerinde
aksamalara yol agmakta ve merkezi yOnetim tarafindan aktarilacak kaynaklara
bagimli olmalarina neden olmaktadir. Bu durum, yerel yonetimlerin kendi organlar
aracilifiyla aldiklar1 kararlar1 uygulayabilme ve merkezi yoOnetimden bagimsiz

hareket etme yeteneklerini de ciddi sekilde siirlamaktadir (Ozer, 2015: 536).

Ideal bir gelir boliisiimii icin oncelikle, yerel yonetimlere dogru o6z gelir

kaynaklarinin tahsis edilmesi daha sonra yerel yonetimlerin harcama ve gelirleri
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arasinda  olusabilecek  dengesizliklerin  transferler ve yerel bor¢lanma

diizenlemeleriyle giderilmesi gerekmektedir (Mogol ve digerleri, 2014).

Gelir boliistimiine, devlet yapilarindaki farkhiliklar, milli gelir diizeylerindeki
farkliliklar ve tilkelerin merkeziyet¢i ya da adem-i merkeziyetci yapida olmalari gibi
cesitli faktorler etki etmektedir (Erdem ve digerleri, 2020: 458). Bu nedenle, gelir
boliisiimii iilkeden iilkeye farklilagmakta ve farkli gelir boliisimi sistemleri ve
yontemleri ortaya ¢ikmaktadir. Bu sistem ve yontemleri ele almadan 6nce asagida
gelir boliistimiinde yol gosterici olmast bakimindan dikkate alinmasi gereken bazi

ilkeler Uizerinde durulmaktadir.
1.2.2.1. Gelir Boliisiimii Kriterleri

Gelir boliigimiinde dikkate alinmasi gereken bazi temel ilkeler bulunmaktadir. Bu
ilkeler sunlardir (Mutluer ve Oner, 2009: 16,37; Dénmez, 2014: 162):

e Her kamu idaresine yerine getirmesi gereken zorunlu hizmetleri saglayacak
miktarda gelir saglanmalidir.

o Miikelleflere asir1 vergi yiiklenmemelidir. Cifte vergilemeden kagiilmalidir.

e Merkezi idare ve yerel yoOnetimlerin vergi sistemleri arasinda bosluk
birakilmamalidir.

e Bolgeler arast ekonomik ve sosyal farkliliklar1 giderecek Onlemler

alinmalidir.

Yerel yonetimlere tahsis edilecek 6z gelirlerin, 6zellikle de 6z gelirler i¢inde yer alan
vergi gelirlerinin belirlenmesi olduk¢a zordur. Bu konuda, yol gosterici bazi
kriterlerden faydalanmak miimkiindiir. Bu kriterler sunlardir (Arikboga, 2019: 27;
Arikboga, 2016: 280; Cetinkaya, 2015: 74-75; Giines, 1998: 220; Mogol ve digerleri,
2014: 27-28; Ulusoy ve Tekdere, 2020: 39-40; Ulusoy ve Akdemir, 2014: 104,
Ulusoy ve Akdemir, 2009: 265-266; Yilmaz ve digerleri, 2017: 71-72):

I¢ Piyasamin Etkinligi Kriteri: Ekonomik aktivitenin bdlgeler arasinda
hareketliligini etkileyen en onemli unsurlardan biri vergilerdir. Vergi sistemi,
yerellesirse piyasa birligi bozulabilir, etkinlik ve esitlik agisindan sorunlar ortaya

cikabilir; clinkli yerel yonetimler aymi vergiye farkli oranlar uygulayarak bolgeler
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arasinda kaynak transferi saglamak isteyebilirler. Her belediye ayni tavri gosterirse,

kaynaklar daha az vergilendirilir ve sonugta kaynak israfi ortaya ¢ikar.

Gelir bolustiimii yapilirken kaynaklarin yerel yonetimler arasinda hareketli oldugu
dikkate alinmalidir. Hareketsiz ve bolgeler arasinda esit dagilmis faktorlerin
vergilemesi yerel yoOnetimlere birakilmalidir. Yerel yoOnetimlerin farkli oran ve
uygulamalar1 sonucu kaynak dagilimmi ve {lretim faktorlerinin hareketliligini
etkileyecek, vergi ve benzeri gelirlerin merkezi yonetime birakilmasi daha uygun

olacaktir.

Esitlik: Vergiler, gelir dagiliminda adaleti saglayan en onemli araglardir. Vergi
toplama sorumlulugunun yerellesmesi halinde, gelirin yeniden dagitim amaci yerel
yonetimler tarafindan etkin olarak saglanamaz; ¢iinkii yerel yonetimler, vergileri
yiiksek gelir gruplarin1  kendilerine c¢ekmek, diisiik gelir gruplarini  kendi
bolgelerinden uzak tutmak igin kullanabilirler. Bu durum, esitlik agisindan sorun
olusturabilir. Dolayisiyla, gelirin yeniden dagitimina uygun olan vergilerin merkezi

yonetim tarafindan toplanmasi1 daha dogrudur.

Adalet: Vergilenebilir kaynaklarin bolgeler arasinda dagilimi farkli olabilir. Bu
durum, yerel yonetimler arasinda mali esitsizliklere sebep olur. Gelir bolisiimii
tasarlanirken, bolgeler aras1 farkliliklar dikkate alinarak, transfer sistemi yatay mali
dengeyi saglayacak sekilde diizenlenmelidir. Yonetimler arasinda esit dagilmis
vergilenebilir kaynaklar yerel yonetimlere birakilmali, dengesiz ve diizensiz

vergilenebilir kaynaklar merkezi yonetime birakilmalidir.

Idari Maliyetler: Bir gelir kaynagim hangi yonetim diizeyi daha etkin idare
edecekse, kaynak o yonetime birakilmalidir. Vergi ve benzeri gelirler yerellestiginde
yapilan idari maliyetler artiyorsa, bu gelir kaynaklar1 merkezi yOnetime
birakilmalidir. Yerel yonetimlere tahsis edilen gelirlerin yonetimi basit, tahsilat

masraflar diisiik ve getirisi yliksek olmalidir.

Mali Thtiya¢c: Miimkiin oldugunca, gelir araglariyla gelir ihtiyaglar1 eslenmelidir.
Harcama ihtiyacinin dogurdugu gelir ihtiyacin1 karsilayacak gelir araglarmin, yerel
yonetimlere verilmesi gerekir. Ornegin; yol vergileri yerel ydnetimlere verilebilir.
Gelir dagiliminda adalet bir kamu politikasi araci olarak kullaniliyorsa, artan oranl

dolaysiz vergiler merkezi yonetime tahsis edilmelidir.
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Istikrarliik ve esneklik: Yerel yonetimlere tahsis edilen gelirler onceden tahmin
edilebilir olmali, maliyetlerdeki degisikliklere cevap verebilecek esneklige sahip

olmalidir.

Fayda Vergilemesi: Seffaflik ve hesap verebilirligin gelistirilmesi i¢in 6denen vergi
ile hizmetten saglanan fayda arasindaki iliskinin giiglendirilmesi gerekmektedir.
Bunu saglamak i¢in fayda ilkesine uygun vergilerin yerel yonetimlere tahsis edilmesi

gerekmektedir.

Vergi Matrahimin Yapisi: Yonetim diizeyleri arasinda akiskanligi yiiksek veya
mobil matraha sahip vergiler merkezi yoOnetime birakilmahdir. Yerel yonetim
siirlarinda kalan, hareketliligi diisiik vergiler yerel yonetimlere birakilmalidir.
Ornegin; yerel sinirlar iginde kalmasi nedeniyle emlak vergisinin yerel yonetimlere;
gelir vergileri, harcama vergileri ve veraset ve intikal vergisi gibi hareketlilik tasiyan

vergilerin merkezi yonetime birakilmasi gerekmektedir.

Mali Ozerklik: Yerel yonetimlerin gelir yapilanmalar1 mali 6zerklik ilkesine uygun
olmalidir. Yerel yonetimlere mali 6zerklik saglanmasi, yerel yonetimlerin biitgelerini
yerel halkin tercih ve ihtiyaclarina uygun diizenlemelerini saglayarak, bolgesel
ithtiyag ve Onceliklere uygun politikalar gelistirmelerine imkan verir. Ayn1 zamanda,

yerel halkin denetimine imkan taniyarak, kaynak kullaniminda etkinligi saglar.

Yerel mali o6zerklik, belli smirlar icinde merkezi yonetimden yerel yonetimlere
finansal kaynaklarin tahsisi konusunda karar verme ve vergi toplama yetkisinin
taninmas1 seklinde tanimlanabilir. Mali acidan o6zerk yerel yonetimler, merkezi
yonetime muhta¢ olmadan kendilerine verilen gorevleri yerine getirmeye yetecek
gelire sahip olan ve gelirlerini serbestce harcayabilen kuruluslardir (Ozer, 2015:

534).

Mali 6zerklik, Avrupa Yerel Yonetimler Ozerklik Sart1 tarafindan da benimsenmis
bir ilkedir. Sartin 9. maddesinde yerel yonetimlerin 6zerkligine iliskin yapilan
aciklamalara gore; yerel yonetimlere gorevleriyle orantili yeterli gelir kaynaklar
saglanmali, bu gelir kaynaklart miimkiin oldugu kadar matrah ve oranlarini yerel
yonetimlerin belirlemis oldugu 6z gelirlerden olusmali ve yeterli esneklikte ve

cesitlilikte olmali, yerel yonetimlerin transfer gelirleri miimkiin oldugu kadar esleyici
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amag tasiyan kosulsuz transferler olmali ve yerel yonetimlerin gelirlerini etkileyen

diizenlemeler konusunda kendilerine danigilmalidir (Arikboga, 2016: 280).
Ozer (2015: 536-537) e gore mali 6zerkligin dort temel sart1 bulunmaktadir. Bunlar:

e Yerel yonetimlerin gelir kaynaklarinin ¢ogunun 6z gelirlerden olusmasi,
e Yerel yonetimlerin 6z gelirlerinin oranlarini belirleyebilmeleri,
e Merkezi yonetim yardimlarinin sartsiz verilmesi,

e Yerel yonetimlerin gelirlerini serbest¢e harcayabilmeleridir.

Ozellikle, 6z gelirler iginde yer alan vergi gelirleri, mali &zerkligin temelini
olusturmaktadir. Oz vergi gelirlerinin toplam gelirler icindeki payr ve yerel
yonetimlerin 6z vergi gelirlerinin miktarin1 belirleyebilmeleri en 6nemli mali

ozerklik gostergeleridir (Ulusoy ve Tekdere, 2020: 38).

Transfer gelirleri, 6z gelirlerin aksine mali 6zerkligi sinirlandirmaktadir. Bu nedenle,
gelir boliisimii yapilirken yerel yonetimlerin 6z gelirleri, harcamalar1 i¢in yeterli
olacak seviyeye c¢ikarilmali; transferler ise tamamlayict ve diizenleyici islev

gormelidir (Ulusoy ve Tekdere, 2020: 38).
1.2.2.2. Gelir Boliisiimii Sistemleri

Merkezi yonetim ile yerel yonetimler arasinda gelir boliisiimii, daha Once
belirttigimiz gibi iilkeden iilkeye farklilasmakta ve farkli gelir boliistimii sistemleri
ortaya ¢ikmaktadir. Bu sistemler; bagimsizlik sistemi, bagimlilik sistemi, vergi
kaynaklarinin paylastirilmast (ayirma sistemi) ve karma sistem olmak iizere dort
gruba ayrilmaktadir. Ulke uygulamalarinda genellikle, bu dort sistemden bir ya da

birkag1 birlikte uygulanmaktadir.

1- Bagimsizhik Sistemi: Rekabet Sistemi olarak da adlandirilan bu sistemde, yerel
yonetimler vergi konularim1 se¢mede, tarh, tahakkuk ve tahsil etmede merkezi
yonetime kars1 bagimsizdir. Ancak, bu bagimsizlik sonsuz bir bagimsizlik degildir.
Yerel yonetimlerin vergileme yetkileri anayasa ve yasalarla pek cok ydnden
sinirlandirilmigtir. Sistemin uygulandig tilkeler daha ¢ok Anglo-Sakson ftilkeleridir

(Mutluer ve Oner, 2009: 43).

Sistemin faydalar1 sunlardir (Bayrakeci, 2012: 77; Mutluer ve Oner,2009: 43; Ozer,
1968: 107; Tekin, 1977: 134):
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e Yerel yonetimlere tam mali 6zerklik saglar.

e Yerel yonetimlere vergi kaynaklarina yakindan niifus edebilme ve vergi
gelirlerini ihtiyaglarina gore ayarlama imkani sunar.

e Yerel meclislerin sorumlulugunu artirir.

e Yerel yonetimlerin vergi denetimine daha ¢ok dnem vermelerini saglar.

Sistemin faydalarina karsilik pek ¢ok sakincalari da bulunmaktadir. Bunlardan
bazilar1 sunlardir (Mogol ve digerleri, 2014: 26-27, 66; Mutluer ve Oner, 2009: 43;
Ozer, 1968: 107; Tekin, 1977: 134):

e Vergi kaynagi lizerinde miikerrer vergileme ortaya ¢ikabilir, miikelleflerin
vergi yiikii artabilir.

e Ayn ayr vergi idareleri kurulmasi verginin tahsil ve denetleme masraflarini
artirabilir.

e Farkli vergi oranlarmin uygulanmasiyla farkli bolgelerdeki miikelleflerin
vergi ylkleri farklilasir. Bu durum bolgeler arasinda ig yerlerinin degisimine
neden olarak, bolgesel esitsizliklerin ortaya ¢ikmasina veya esitsizliklerin
daha ¢ok artmasina sebep olabilir

e Vergi kaynaginda kuruma ve vergi direncinin dogmasi gibi sorunlar ortaya

cikabilir.

2- Bagimhilik Sistemi: Bu sistemde, kamu gelirlerinin 6nemli bir boliimii merkezi
yonetim tarafindan toplanmakta, yerel yonetimlerin bazi kiigiik yerel vergiler ve
harglar disinda kendi gelirleri bulunmamaktadir. Yerel yonetimler merkezi yonetimin
harcama birimleri konumundadir. Bu nedenle, yerel yonetimler, yerel hizmetlerin
finansmani i¢in merkezi yonetimden gelecek yardimlara ve kendilerine tahsis edilen
paylara ihtiya¢ duymaktadir (Dayar, 2015: 7; Mogol ve digerleri, 2014: 66; Ulusoy
ve Akdemir, 2014: 108).

Bagimlilik sistemi, 6zerk yerel yonetim anlayisiyla bagdagmaz ve yerel yonetimlerin
demokratiklesmesine engel olusturur. Gegmis donemlerde, Anglo-Sakson iilkeleri
disinda ve yakin zamanda Dogu Bloku iilkeleri ve eski SSCB’de uygulanmus,
giiniimiizde gecerliligini yitirmis bir sistemdir (Ulusoy ve Akdemir, 2014: 108).

3- Vergi Kaynaklarimin Paylastirilmas1 (Ayirma Sistemi): Bu sistemde, vergi

kaynaklarinin merkezi yonetim ile yerel yoOnetimler arasinda boliisiilmesi s6z
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konusudur. Vergi konulari, merkezi yonetim tarafindan belirlenerek, vergileme
yetkisi yerel yonetimlere birakilir. Cogunlukla verginin orani, muafiyet ve istisnalari,
tarh, tahakkuk ve tahsil usulleri de merkezi yonetimce belirlenir. Her yonetim birimi
kendi gelir kaynaklarina sahip olur, ayni kaynaga baska yonetim biriminin bagvurma
olanag1 olmaz (Mutluer ve Oner, 2009: 44; Ozer, 1968: 107; Ulusoy ve Akdemir,
2014: 109).

Sistemin en 6nemli faydalar1 sunlardir (Cetinkaya, 2015: 80; Mogol ve digerleri,
2014: 67):

e Her vergi tek bir idare tarafindan yonetildigi icin ¢ifte vergilemeyi engeller.
e Yerel yonetimlere mali 6zerklik saglar.

e Yerel halk ile yerel yonetim biriminin mali sorumlulugunu artirir.

Sistemin ¢esitli sakincalart bulunmaktadir. Bunlardan bazilar1 sunlardir (Cetinkaya,

2015: 80; Giines, 1998: 217; Mutluer ve Oner, 2009: 45; Nadaroglu, 2011: 86):

e Sistemin en 6nemli sakincasi merkezi yonetim ile yerel yonetimler arasinda
vergi kaynaklarmin paylasimindaki zorluktur. Merkezi yonetimin verimli
kaynaklar1 kendisi alip, verimi diisiik kaynaklar1 yerel yonetimlere birakmasi
s0z konusu olabilir.

e Yerel yonetimlerin miikelleflere agir vergiler yiiklemesine sebep olabilir.

e Yerel yonetimler arasindaki vergilenebilir kapasite farkliliklart bolgesel
esitsizliklere neden olabilir.

e Yerel yonetimler kendilerine tahsis edilen vergilerin yonetiminde etkin
olamayabilir.

e Vergi politikasiin ¢esitli idari kademeler tarafindan ayr1 ayri1 saptanmasiyla

vergilerde genel optimal yapiya erismek giiclesir.

4- Karma Sistem: ilk olarak Fransa’da uygulanmustir. Bu sistemde, vergi
kaynaklarmin yerine, toplanan vergi gelirlerinin ydnetim birimleri arasinda
paylasilmasi s6z konusudur. Merkezi yonetimin belirledigi bazi vergilerin toplami
tizerinden pay verilebilecegi gibi genel biit¢e vergi gelirlerinin tiimii iizerinden de
pay verilmesi miimkiindiir. Hisse esas1 (pay verme), ek oran-ek vergi ve vergi torbasi
olmak flizere li¢ sekilde uygulanmaktadir (Cetinkaya, 2015: 80-83; Kara, 2019: 68;
Ozer, 1968: 107; Yiiksel, 2016: 738).
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Hisse Esas1 (Pay Verme): Bu sistemde, merkezi yonetimin topladigi herhangi bir
vergiden belli bir oranda yerel yonetimlere pay verilir (Yiiksel, 2016: 737-738). Bazi
federal devletlerde, eyaletlerin tahsil ettigi vergilerden merkezi yonetime pay
verildigi de goriilmektedir (Tekin, 1977: 136). Paym dagitiminda verginin tahsil
edildigi yer esas alinir. Bdylece bir bolgeden tahsil edilen gelirin bir kismi1 o bolgede

kalmis olur (Cetinkaya, 2015: 81).

Uygulamanin faydali yonleri olarak; cifte vergilemeyi 6nlemesi, yerel yonetimlerin
masraf yapmadan vergi geliri elde etmelerine imkan saglamasi sOylenebilir.
Uygulamanin en énemli sakincasi, yerel yonetimleri mali agidan merkezi yonetime
bagimli hale getirerek yerel yonetimlerin mali 6zerkliklerini sinirlamasidir. Dagitim
kosullarini merkezi yonetim belirledigi i¢in sistem elestirilmektedir (Arikboga, 2019:

30-31; Cetinkaya, 2015: 81; Tekin, 1977: 137).

Ek Oran ve Ek Vergi: Ek oran sisteminde, merkezi yonetim tarafindan toplanan
bazi vergilerin iizerine, yerel yonetimlere ek oran uygulama yetkisi verilir. Ek vergi
sisteminde ise merkezi yonetim tarafindan toplanan bazi vergilerin matrahlari
tizerinden yerel yonetimlere vergi tarh yetkisi verilir. EK oran, merkezi yonetim
tarafindan hesaplanmig olan vergi miktarina uygulanirken; ek vergi, merkezi
yonetim tarafindan hesaplanan vergi matrahina uygulanir. Her iki sistemde verginin
tamam1 merkezi yonetim tarafindan toplanip, yerel yonetimler i¢in toplanan kisim

merkezi ydnetim tarafindan yerel yonetimlere aktarilir (Mutluer ve Oner, 2009: 48-
49).

Ek vergi ve ek oran, yerel yonetimler tarafindan tespit edildigi icin yerel
yonetimlerin mali 6zerkligi olumsuz etkilenmez. Vergi tahsili tek bir yonetim birimi
tarafindan yapildig i¢in cifte vergileme onlenir ve idari maliyetler diiser (Arikboga,
2019: 31). Diger taraftan, vergi yonetiminde karisikliklar ¢ikabilir. Hem idare hem
miikellef agisindan zorluk yasanabilir ( Tekin, 1977: 138).

Vergi Torbasi: Bu sistemde, farkli vergilerden ayri ayri belli oranlarda yerel
yonetimler i¢in pay hesaplanmaz. Vergiler, belli bir hesapta (torba) toplandiktan
sonra merkezi yonetimin belirledigi oranda yerel yonetimlere pay verilir. Vergi

torbasinda yer alacak vergi tiirlerini merkezi yonetim belirler. Paylarin dagitiminda
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niifus, vergi 6deme giicii, egitim goren ¢ocuk sayisi, yollarin uzunlugu gibi pek ¢ok

kriter esas alinabilmektedir (Cetinkaya, 2015: 83; Tekin, 1977: 139)

Uygulamanin faydali yonleri, vergi tahsili merkezi yonetim tarafindan yapildigi igin
cifte vergilemeyi Onlemesi, yerel yonetimlerin masraf yapmadan vergi geliri elde
etmesidir. Uygulamanin sakincalari, yerel yonetimleri mali agidan merkezi yonetime
bagimli hale getirmesi ve ayrilan paym yerel yonetimlere dagitiminda objektif

olgiitler belirlemenin zorlugudur (Cetinkaya, 2015: 83).
1.2.2.3. Gelir Boliisiimii Yontemleri

Gelir boliisiimii sistemlerinde kullanilan yontemler genel olarak, yerel yonetimlere
0z gelirler yoluyla gelir saglanmasi, transferler yoluyla gelir saglanmasi ve yerel

bor¢lanma yoluyla gelir saglanmasi olmak tizere ii¢ grupta siniflandirilabilir.
1.2.2.3.1. Oz Gelir Yoluyla Gelir Saglanmasi

Bu yonteme gore, yerel yonetimlerin 6z gelirleri olarak kabul edilen belli gelirleri
toplama yetkisi, yerel yonetimlere devredilir (Yiiksel, 2016: 736). Yerel yonetimlerin
0z gelir kaynaklar {izerindeki kontrol yetkileri kapsam, matrah, oran belirleme gibi
konularda farklilagabilmektedir. Ancak, bir gelirin 6z gelir olarak nitelendirilebilmesi
icin tarh, tahakkuk, tahsilat islemlerinin bizzat belediyeler tarafindan yapilmasi ve

kullaniminin belediyelere ait olmasi zorunlu bir kosuldur (Arikboga, 2016: 278).

Yerel yonetimlere tahsis edilen 6z gelirler arasinda vergiler, harglar, serefiyeler,
resimler, harcamalara katilma paylari, iicretler, tasinmaz mal gelirleri, ceza ve faiz
gelirleri ile o6zel kisi ve kuruluslarin yaptiklar1 yardimlar gibi kaynaklar yer

alabilmektedir.

1.2.2.3.1.1. Vergiler

Vergiler, yerel yonetimlerin en 6nemli ve en diizenli 6z gelir kaynaklaridir.
Vergilerin, yerel yonetimlerin ve hizmetten faydalananlarin mali ve siyasi

sorumluluklarini artirdig1 soylenmektedir (Ulusoy ve Tekdere, 2020: 38).

Gelir boliisiimiinde, dogru 6z gelir kaynaklarinin yerel yonetimlere tahsis edilmesi
son derece onemlidir. Ozellikle, vergilerin yerel yodnetimlerin harcamalarini

karsilayacak sekilde belirlenmesi gerekir. Ancak, vergi rekabeti, vergi idarelerinde
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Olgek ekonomisi, yeterli bilgi liretimi gibi nedenler vergileme konusunda merkezi

yonetiminden yerel yonetimlere yetki devrini zorlagtirabilmektedir (Kesik, 2005: 82).

Yerel yonetimlere tahsis edilen vergiler her iilkede farklilik arz etse de genellikle,
bolgesel oOzellikleri agir basan ve faydalanma esasina dayali olan vergilerdir
(Cetinkaya, 2015: 84-85; Mogol ve digerleri, 2014: 67). Yerel vergiler arasinda
emlak vergisi, motorlu tasitlar vergisi, isletme vergisi (meslek vergisi), gelir vergisi,
satis vergisi, eglence vergisi, ¢evre vergileri, kpek vergisi, turist vergisi gibi vergiler

yer alabilmektedir.

Emlak Vergisi: Gergek veya tiizel kisilerin miilkiyetinde bulunan bina ve araziler
tizerinden alinir. Objektif karakterli, 6zel bir servet vergisidir (Turhan,1987: 205-
206). Hemen hemen her iilkede yerel yonetimlerin 6z vergi gelirleri arasinda yer

almaktadir.

Vergi konusunun mabhalli sinirlar icinde olmasi ve emlak degerini etkileyen faktorler
arasinda yerel hizmetlerin 6nemli yer tutmasi nedeniyle yerel yonetimler i¢in uygun
bir vergidir. Yerel vergi olarak, idari maliyetlerinin diisiik olmasi ve vergi gelirlerinin
onceden kesin olarak tahmininin miimkiin olmasi gibi avantajlara sahiptir (Arikboga,

2019: 27-28).

Motorlu Tasitlar Vergisi: Verginin konusunu her tiirlii motorlu kara, deniz ve hava
tasitlar1 olusturur. Ozel servet vergileri grubunda yer alir. Objektif karakterli bir
vergidir. Bazi iilkelerde yerel yonetimlerin 6z vergi gelirleri arasinda yer almaktadir.
Ornegin; Macaristan, Polonya, Romanya ve Bulgaristan’ da belediyelerin kendilerine

ait vergileri arasindadir (Pehlivan, 2019a: 129; Ulusoy ve Tekdere, 2020: 46-49).

Yol bakim, onarim hizmetleri ve kent iginde motorlu tasit kullanimi sonucu ortaya
¢ikan cevre ve giiriiltii kirliligiyle miicadele hizmetleri yerel yonetimlerin sundugu
hizmetler arasinda yer aldig1 ve bu hizmetlerden motorlu tasit sahipleri faydalandigi
icin faydalanma ilkesine gore motorlu tasitlar vergisi yerel yonetimler tarafindan
toplanabilir (Cetinkaya, 2015: 86-87). Ancak, s6z konusu hizmetler merkezi
yonetimle ortak sunuldugu i¢in motorlu tasitlar vergisinin yerel yoOnetimler ve

merkezi yonetim tarafindan paylagimi daha dogrudur.

Isletme Vergisi (Meslek Vergisi): Gergek veya tiizel kisilerce sunulan herhangi bir

meslek faaliyeti nedeniyle alinan bir vergidir. Baz iilkelerde yerel yonetimlerin 6z
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vergi gelirleri arasinda yer almaktadir. Ornegin; Almanya, Macaristan, Giiney Kibris
ve Avusturya’da belediyelerin kendilerine ait vergileri arasindadir. Fransa’da
belediye vergi gelirlerinin ylizde 40’ 1 meslek vergisinden olusmaktadir (Cetinkaya,

2015: 86; Ulusoy ve Tekdere, 2020: 46, 53-54; Yetkin, 2013: 82).

Meslek faaliyetinde bulunanlar, bulunduklar1 yerin yerel hizmetlerinden faydalandig:
icin faydalanma ilkesine gore verginin yerel yonetimler tarafindan toplanmasi daha
uygundur. Isletme vergisinin gelir vergisiyle birlikte uygulanmasi halinde cifte
vergileme s6z konusu olmaktadir. Bu durum isletme vergisinin gelir vergisinden

diisiilmesiyle ortadan kaldirilmaktadir (Cetinkaya, 2015: 86).

Gelir Vergisi: Gergek kisilerin geliri iizerinden alinan subjektif karakterli bir
vergidir. Kisisel gelir hareketli bir faktordiir ve kisisel gelir vergisi yeniden dagitim
temeline dayal1 olarak alinan bir vergidir. Bu 6zellikleri nedeniyle merkezi yonetim
i¢in daha uygundur. Ancak, yerel yonetimler tarafindan toplandigi iilke uygulamalari
da bulunmaktadir. Ornegin; Isveg, Finlandiya ve Danimarka’da belediyelerin
kendilerine ait vergileri arasindadir (Akdemir ve Karakurt, 2016: 142-148; Arikboga,
2019: 28; Cetinkaya, 2015: 85-86).

Satis Vergileri: Objektif karakterli vergilerdir. Genellikle, yerel yonetimlerin 6z
vergi gelirleri i¢inde yer almazlar. Istisnai olarak yerel yonetimler tarafindan
toplandig1 iilke uygulamalarma rastlanmaktadir. Ornegin; Hirvatistan’da tiiketim
vergisi belediyelerin kendilerine ait vergileri arasindadir. ABD’nde bazi eyaletlerde
verginin toplanmasindan yerel yonetimler yetkilidir. Ancak, eyaletler arasinda
uygulamanin farklilagmas1 nedeniyle, vergiden kagcinma ve aligverisin smirlara
kaymas1 gibi sonuglar ortaya c¢ikarabilmektedir (Cetinkaya, 2015: 86; Ulusoy ve
Tekdere, 2020: 45).

Satis vergileri, uygulama sekilleri bakimindan tek asamali veya ¢ok asamali satig
vergileri olarak ikiye ayrilmaktadir. Perakende veya toptan satis vergileri tek asamali
satis vergilerine, katma deger vergisi ¢ok asamali satis vergilerine 6rnek olarak

verilebilir.

Cok asamal1 satis vergilerinin uygulama alani biitiin iilkeyi kapsamaktadir. Ayrica,

bu vergilerin idari maliyetleri, bolgeler arasi sinir kontrolleri gerektigi i¢in yiiksektir.
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Bu nedenle, merkezi yonetim tarafindan toplanmalar1 daha uygundur (Arikboga,

2019: 28; Mutluer ve Oner, 2009: 40).

Tek asamali satis vergilerinden iiretim veya toptan ticaret asamasinda alinanlar,
yansima yoluyla tiim iilkeyi ilgilendirdigi i¢in yerel yonetimler i¢cin uygun degildir.
Tek agamali satis vergilerinden tiilketim asamasinda alinanlar, yerel yonetimler igin

uygun olabilir (Mutluer ve Oner, 2009: 39,40).

Yerel yonetimlerin diger 6z vergi gelirleri arasinda ¢Op vergisi, kira vergisi, eglence
yerlerinden alinan vergiler, alkollii icki satan isletmelerden alinan vergiler, reklam
panolarindan alman vergiler, elektrik tiiketiminden alinan vergiler, kopek vergisi,

turist vergisi gibi ¢esitli vergiler yer alabilmektedir.
1.2.2.3.1.2. Harclar, Serefiyeler, Harcamalara Katilma Paylar1 ve Resimler

Yerel yonetimlerin 6z gelirleri arasinda yer alan ve faydalanma vergileri olarak da
adlandirillan  har¢, resim, serefiye ve harcamalara katilma paylart kamu
hizmetlerinden yararlananlarin zorunlu olarak oOdedikleri bedellerdir (Erdem ve
digerleri, 2020: 461). Vergilerin varlik nedeni devletin egemenlik giiciine
dayanirken; harg, resim ve serefiye gibi algilarin varlik nedeni yararlanma teorisine
dayanir. Bu algilarin temelinde bir karsilik bulunmaktadir (Mutluer ve Oner, 2009:
41).

Harclar: Yerel yonetimlerin sunduklar1 yar1 kamusal mal ve hizmetlerden (¢op
toplama, kanalizasyon, aydmlatma gibi) yararlananlarin 6dedikleri bedellerdir.
Harglarla vergiler arsindaki en 6nemli fark, vergilerin tamamen karsiliksiz olmasi
harclarin ise kismen de olsa bazi mal ve hizmetler karsiliginda alinmasidir

(Arikboga, 2019: 44, Giines, 1998: 222; Pehlivan, 2019a: 90).

Harg¢ bedelleri, her bir yar1 kamusal mal ve hizmet icin ayr1 ayri olacak sekilde,
saglanan 6zel ve sosyal fayda dikkate alinarak belirlenmelidir. Sosyal fayda arttig1
olgiide fiyat1 giderek sifira indirmek gerekir (Nadaroglu, 2001: 100). Harglar daginik
konulardan alinmalar1 ve verimlerinin diisiik olmasi nedeniyle giiniimiizde yerel

yonetimler i¢in 6nemini yitirmis bir gelir kaynagidir (Erdem ve digerleri, 2020: 461).

Serefiyeler: Yerel yonetimler tarafindan yapilan bayindirlik, altyapi ve imar

faaliyetleri sonucu degeri artan gayrimenkul sahiplerinden deger artisinin
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vergilendirilmesi amaciyla aliman bedellerdir. Serefiyeler giintimiizde yerel
yonetimler i¢in dnemini yitirmis bir gelir kaynagidir (Dénmez, 2014: 177; Giines,

1998: 222; Nadaroglu, 2001: 99; Tosunoglu ve digerleri, 2013: 112).

Harcamalara Katilma Paylari: Yerel yonetimler tarafindan sunulan yol,
kanalizasyon, su tesisleri gibi alt yapi hizmetleri i¢in gereken harcamalara, bu
hizmetlerden yararlanacak olanlarin belirli bir Olgiide katilmalarini saglayan
bedellerdir. iyi diizenlendikleri takdirde yerel yonetimler icin 6nemli bir gelir
kaynagi olabilirler (Donmez, 2014: 178; Erdem ve digerleri, 2020: 461; Giines,
1998: 222; Nadaroglu, 2001: 101).

Resimler: Yerel yonetimlerin belirli bir isi yapmaya yetki ve izin vermesi
karsiliginda alinan bedellerdir. Giiniimiizde, resimler yerel yonetimler i¢in 6nemini

yitirmis bir gelir kaynagidir (Tosunoglu ve digerleri, 2013: 111).
1.2.2.3.1.3. iktisadi Tesebbiis Gelirleri ( Fiyat gelirleri)

Iktisadi tesebbiis gelirleri; yerel ydnetimlerin ticari ve smai faaliyetleri sonucu
sunduklar1 ve su, elektrik, ulasim hizmetleri gibi temelde 6zel mal niteligi tasiyan,
0zel faydalar sosyal faydalarindan yiiksek olan mal ve hizmetlerin karsilig1 olarak
elde ettikleri gelirlerdir (Arikboga, 2019: 44). S6z konusu hizmetler i¢in belirlenen
fiyatlar, piyasa fiyatlarina benzemekle birlikte, sosyal fayda amacit 6n planda

tutularak belirlenen kamusal fiyatlardir (Erdem ve digerleri, 2020: 462).

Yerel yonetimlere saglanacak harglar, serefiyeler, katilma paylar1 ve ticretler gibi 6z
gelirlerin belirlenmesine iliskin olarak hizmetin genel ya da bolgesel olup olmadigi
olgiit olarak alinabilir. Mutluer ve Oner (2009: 42)’ e gore yargi, konsolosluk,
pasaport harglar1 gibi lilkenin genelini ilgilendiren hizmetlerin karsilig1 olarak alinan
harg, resim ve serefiyelerin merkezi idare tarafindan alinmasi yerinde olur. Isgal
harci, igyeri agma izin harci, bina ingaat harci gibi yerel hizmetler karsilig1 alinacak

harg, resim ve serefiyelerin yerel yonetimler tarafindan alinmasi yerinde olur.

Bunlarin diginda yerel yonetimlerin 6z gelirleri arasinda; sahip olduklari tasinir ve
tasinmaz mallarin kira ya da satig1 sonucu elde ettikleri gelirler, ceza ve faiz gelirleri,

0zel kisi ve kuruluslarin yaptiklar1 yardimlar gibi gelirler bulunmaktadir.
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1.2.2.3.2. Transferler Yoluyla Gelir Saglanmasi

Gelir bollisimii yontemlerinden bir digeri transferlerdir. Transferleri, merkezi
yonetimin tasarrufuna ya da yerel yoOnetimin talebine baglh olarak merkezi
yonetimden yerel yonetimlere yapilan, geri 6deme zorunlulugu olmayan mali

aktarimlar seklinde tanimlamak miimkiindiir.

Merkezi yonetim; dikey ve yatay esitsizlikleri ¢ozmek, digsalliklarin oldugu
durumlarda yerel yonetimlere yardimda bulunmak, bazi hizmetlerin belli
standartlarda sunumunu saglamak ve ekonomik istikrar1 saglamak gibi ¢esitli

amaglarla yerel yonetimlere transferler yapmaktadir (Arikboga, 2019: 32-35).

Transferlerin diizenlenme sekli; kamu hizmetlerinin etkin ve esit sunumuna,
ekonomik istikrara ve yerel yonetimlerin 6zerkligine etki etmektedir. Bu nedenle,
gelir boliistimii yapilirken dogru 6z gelir kaynaklarinin yerel yonetimlere tahsisi

kadar transferlerin diizenlenme sekli de ¢ok dnemlidir.

Iyi bir transfer sisteminin sahip olmasi gereken en temel &zellikler: transfer
sisteminin dikey ve yatay esitligi saglayacak mekanizmaya sahip olmasi; saydam,
acik ve anlasilabilir olmasi; istikrarli, tahmin edilebilir ve diizenli olmasidir.
Transferler; tamamlayici ve diizenleyici igslev gérmeli, yerel yonetimlerin 6zerkligini
zayiflatmayacak sekilde diizenlenmelidir (Ulusoy ve Tekdere, 2020: 38; Yilmaz ve
digerleri, 2017: 73).

Transferler genel olarak, kosula bagl transferler ve kosulsuz transferler olmak tizere

iki sekilde diizenlenmektedir.

Kosula bagh transferler; kullanom amaci merkezi yOnetim tarafindan
sinirlandirilmis ~ transferlerdir.  Bu nedenle, yerel yonetimlerin  6zerkligini
zedeleyebilir. Genellikle, ilke c¢apinda hizmetlerle ilgili belli standartlarin
saglanmasi, bazi bolgelerin 6zel ihtiyaglarinin giderilmesi ve bolgeler arasi
digsalliklarla miicadele edilmesi amaciyla kullanilir. Kosula bagl transferler, maliyet
paylasimina bagli olarak harcamalarin belli bir yiizdesi seklinde olabilecegi gibi
maliyet paylasimma dayali olmadan belirli bir tutarda blok yardim seklinde de
olabilir (Arikboga, 2019: 35-36; Dayar, 2015: 8).
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Kosulsuz transferler; Kullanom  amaci  merkezi  yonetim tarafindan
smirlandirilmamis transferlerdir. Bu nedenle, yerel yonetimlerin mali 6zerkligini
giiclendirebilir. Genellikle, dikey ve yatay esitsizlikleri gidermek igin kullanilir
(Arikboga, 2019: 37).

Kosulsuz transferlerin yerel yonetimler arasinda dagilimini belirlemek igin kisi
basina gelir, niifus, niifus artisi, kalkinmada oOncelikli bolgeler, sosyal yardima
muhtag kisilerin sayisi, kentlesme diizeyi, bolgedeki okul ya da hastane sayis1 gibi
sosyo-ekonomik gostergeler kullanilmaktadir (Arikboga, 2019: 37-38; Dayar, 2015:
8).

Transferler, ¢cogu gelismekte olan iilkelerde yerel yonetimlerin ana gelir kalemleri
arasinda yer alir (Mogol ve digerleri, 2014: 29). Yerel yonetimlerin transfer gelirleri
arasinda merkezi yonetim biitcesinde yer alan vergi gelirlerinden ayrilan paylar (gelir
paylasimi diizenlemeleri), odenekler ve bagislar uygulanan en o6nemli transfer

ornekleridir.

Gelir paylasimi diizenlemeleri, merkezi yonetim biitcesinde yer alan vergi
gelirlerinden belli bir oranda gesitli yontemlerle hesaplanarak yerel yonetimlere
aktarilan kosulsuz transferlerdir. Gelir paylasimi diizenlemelerinde hisse esasi, ek
oran-ek vergi, vergi torbasi gibi yontemlerin uygulanmasi s6z konusu olabilir (Mogol

ve digerleri, 2014: 29; Yiksel, 2016: 738).

Odenekler, her yil merkezi yonetim biitcesinden belli &lgiitlere gore yerel
yonetimlere yapilan transferlerdir. Yerel yonetimlere transfer edilen Odenekler
kosullu veya kosulsuz olabilir (Yiiksel, 2016: 738-739). Kosula bagli olmasi1 halinde

maliyet paylasimina dayali veya maliyet paylasimina dayali olmadan yapilabilir.

Bagislar, miktar ve zaman bakimindan diizenlilik ve siireklilik géstermeyen, kosullu

veya kosulsuz olarak yapilabilen transferlerdir (Donmez, 2014: 176).
1.2.2.3.3. Yerel Borclanma Yoluyla Gelir Saglanmasi

Gelir boliisiimiinde kullanilan sonuncu yontem, yerel yonetimlere borglanma yetkisi
verilmesidir. Giiniimiizde, yerel yonetimler Ozellikle yatirim projeleri igin

bor¢lanmaya yogun olarak bagvurmaktadirlar (Yilmaz ve digerleri, 2017: 271).
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Yerel bor¢lanma i¢ ve dis bor¢lanma olmak tizere iki tiirliidiir. Dis borglanma; tahvil
ya da bono c¢ikarilarak yapilan borg¢lanmalar ile Diinya Bankasi, Avrupa Konseyi
Sosyal Kalkinma Fonu, Avrupa Yatirim Bankasi, Asya Yatirim Bankasi ve Islam
Kalkinma Bankasi gibi uluslararasi kuruluslardan yapilan borglanmalardir. Ig
bor¢lanma; sermaye piyasalarindan, merkezi yonetim tarafindan kurulmus bir borg
fonundan ya da iilke iginde kurulmus olan yerel yoOnetim bankalarindan

yapilabilmektedir (Arikboga, 2019: 40; Mutluer ve Oner, 2009: 54).

Yerel yonetimlerin borglanma gelirleri geri 6denmesi gereken gegici kaynaklardir.
Ayni zamanda gelecek kusaklar yiikiimlilik altina sokmaktadir. Bu nedenle,
borglanma gelirlerinin hangi alanda kullanilacagi énemli bir konudur. Bu konuda
genellikle kabul edilen goriis, borclanmanin faydasi gelecek yillara tasan yatirim
harcamalar1 i¢in uygun oldugu, gelecek kusaklarin faydalanamayacagi cari
harcamalar i¢in uygun olmadigi yoniindedir. Ancak, yerel yoOnetimlerin
bor¢lanmalarina gelir ve harcama akimlarinda ortaya c¢ikan beklenmedik
uyumsuzluklarin giderilmesinde, dogal afetler gibi ongoriillemeyen durumlarda ve
ekonominin beklenmedik durgunluk doénemlerinde izin verilebilir (Arikboga, 2019:

39-40; Giines, 1998: 223; Mogol ve digerleri, 2014: 31; Nadaroglu, 2001: 104).

Yerel borglanma ¢ogu iilkede makro-ekonomik nedenlerle, merkezi yonetim
tarafindan smirlandirilmakta ve kontrol altinda tutulmaktadir. Arikboga’ ya (2019:
40-42) gore  kontroller  konusundaki  diizenlemelerde  dort  yaklagim

benimsenmektedir. Bunlar:

e Piyasa Disiplinine Giiven Yaklasimi: Bu yaklasimda, yerel bor¢lanmanin
kontrolii tamamen sermaye piyasasina birakilir.

e lsbirligi Yaklasimi: Bu yaklasimda, yerel bor¢lanmaya iliskin diizenlemeler
merkezi yonetim ile yerel yonetim arasindaki pazarlik siireciyle belirlenir.

e Kurala Dayah Yaklasim: Bu yaklasimda, yerel bor¢lanmaya iliskin
diizenlemeler anayasa ve yasalarla belirlenir. Yerel yonetimlerin bor¢lanma
miktarina veya bazi borglanma tiplerine sinirlama getirilebilecegi gibi sadece

belli amaglarla bor¢lanmalarina izin verilebilir.
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e Merkezi Yonetimin Dogrudan Kontrolii Yaklasimi: Bu yaklagimda, yerel
bor¢lanmaya yillik sinirlama getirilebilir, bor¢lanma islemleri izne tabi

tutulabilir veya bor¢glanma tamamen merkezilestirilebilir.
Yerel yoOnetimlerin O6zerkligi agisindan piyasa disiplinine gliven ve isbirligi
yaklasimlar1 en uygun yontemlerdir. Ancak, bu yaklasimlar genellikle tek basina

yeterli olmamakta ve makro-ekonomik kosullar nedeniyle diger yaklasimlardan da
yararlanilmasi gerekmektedir (Arikboga, 2019: 53-54).
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BOLUM II

TURKIYE’DE BELEDIYELERIN MALI YAPISI

Tiirkiye’de yerel yonetimler; il 6zel idaresi, belediyeler ve koylerden olusmaktadir.
Belediyeler, hizmet sunumu agisindan yerel yonetimler arasinda birinci sirada yer
almaktadir. Belediye harcamalarinin toplam yerel yonetim harcamalarma oranina
baktigimizda bunu acgik¢a gdrmek miimkiindiir. Muhasebat Genel Miidiirligii yerel
yonetimler biitge istatistikleri verilerine gére bu oran 2019 yili itibariyle yiizde 75,6
olarak gerceklesmistir. Belediyelere dahil idareler de dahil edildiginde oran yiizde

93,2 gibi yiiksek bir diizeye ulasmaktadir.

Tiirkiye’de belediyelerin mali yapilarin1 diizenleyen ve bu yapida degisiklikler
ongoren bugiine kadar pek ¢ok yasal diizenleme yapilmistir. Yapilan diizenlemeler
arasinda sirasiyla; 1981 yilinda 2464 sayili Belediye Gelirleri Kanunu ile 2380 sayili
Belediyelere ve i1 Ozel idarelerine Genel Biitceden Pay Verilmesi Hakkinda Kanun,
2003 yilinda 5018 sayili Kamu Mali Yoénetimi ve Kontrol Kanunu, 2004 yilinda
3030 say1il1 Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu yerine 5216 sayili Biiyiiksehir Belediyesi
Kanunu, 2005 yilinda 1580 sayili Belediye Kanunu yerine 5393 sayili Belediye
Kanunu, 2008 yilinda 2380 sayili Kanun yerine 5779 sayili 1l Ozel Idarelerine ve
Belediyelere Genel Biitce Vergi Gelirlerinden Pay Verilmesi Hakkinda Kanun ve
2012 yilinda 6360 sayili Kanun’un kabuli ile Emlak Vergisi Kanunu’nda yapilan
cesitli degisiklikler sayilabilir (Yetkin, 2013: 85).

Biitiin bu diizenlemelere ragmen, Tiirkiye’de belediyelerin mali yapilarindan
kaynaklanan sorunlar giincelligini korumaktadir. Bu sorunlar1 daha iyi gérebilmek
icin, caligmanin bu boliimiinde Tiirkiye’deki belediyelerin mali yapilari; belediyenin
gelirleri, giderleri ve biitgesi olmak iizere {i¢ ayr1 baslik altinda ele alinarak

incelenmektedir.

36



2.1. Belediyelerin Gelirleri

Tiirkiye’de belediyeler ile merkezi yonetim arasi gelir boliisimiinde karma sistem ve
ayirma sisteminden birlikte yararlanilmaktadir. Belediyeler, ayirma sisteminde
oldugu gibi tarh, tahakkuk ve tahsil yetkisi kendilerine ait bazi 6z gelirlere
sahiptirler. Bununla birlikte, karma sistemde oldugu gibi genel biitge vergi

gelirlerinden pay elde edebilmekte ve baz1 6dencklerden yararlanabilmektedirler.

1982 Anayasasi’nin 127. Maddesiyle yerel yonetimler maliyesi ve merkezi yonetimle
iligkilerinin kanunla diizenlenecegi belirtilerek, yerel yonetimlere gorevleri ile
orantili gelir kaynaklar1 saglanacag: hiikiim altina alinmistir. Belediyelere saglanan
gelir kaynaklarina iliskin benimsenen temel ilke ve yontemler gesitli kanun ve

yonetmeliklerle diizenlenmistir.

5393 Sayili Belediye Kanunu'nun 59. Maddesiyle belediye gelirleri; kanunlarla
gosterilen belediye vergi, resim, har¢ ve katilma paylari, genel biitce vergi
gelirlerinden ayrilan pay, genel ve Ozel biit¢eli idarelerden yapilacak Odemeler,
taginir ve taginmaz mallarin kira, satis ve baska suretle degerlendirilmesinden elde
edilecek gelirler, ticretler, faiz ve ceza gelirleri, bagislar, her tiirlii girisim, istirak ve
faaliyetler karsiligi saglanacak gelirler ve diger gelirler seklinde diizenlenmistir.
Kanun’un 68. Maddesiyle belediyelere bor¢lanma yoluyla gelir elde etme imkani

saglanmustir.

Belediyelere tahsis edilen gelir kaynaklarmin bir kismi dogrudan belediyeler
tarafindan tahsil edilmekte, bir kismi ise merkezi yonetim tarafindan belediyelere
transfer edilmektedir. Belediyelere dogrudan tahsis edilen kaynaklar, 2464 sayili
Belediye Gelirleri Kanunu ve 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu ile diizenlenmistir.
Belediyelere yapilan transferler ise 5779 sayili il Ozel Idareleri ve Belediyelere

Genel Biitge Vergi Gelirlerinden Pay Verilmesi Hakkinda Kanun ile diizenlenmistir.

2464 sayil1 Belediye Gelirleri Kanunu ile belediyelere saglanan gelirler arasinda; ilan
ve Reklam Vergisi, Eglence Vergisi, Haberlesme Vergisi, Elektrik ve Havagazi
Tiiketim Vergisi, Yangin Sigortas1 Vergisi ve Cevre Temizlik Vergisi ile ¢esitli harg,
harcamalara katilma paylar1 ve iicret gelirleri diizenlenmistir. 1319 sayili Emlak
Vergisi Kanunu ile Emlak Vergisi diizenlenerek tarh, tahakkuk ve tahsil yetkisi

belediyelere birakilmigtir. 5779 sayili Kanun ile belediyelerin transfer gelirleri
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arasinda genel biitce vergi gelirlerinden ayrilan paylar, denklestirme O0denegi ve

belediyelere yardim 6denegi diizenlenmistir.

Bu diizenlemelere baktigimizda, Tiirkiye’de merkezi yonetim ile belediyeler arasinda
gelir boliisiimiinde, belediyelere 6z gelirler yoluyla gelir saglanmasi, transferler
yoluyla gelir saglanmasi ve borglanma yoluyla gelir saglanmasi yontemlerinin karma
bir sekilde uygulandigi goriilmektedir. Bu yontemlerle belediyelere saglanmis olan

gelir kaynaklar1 asagida ayr1 ayr1 incelenmektedir.
2.1.1. Oz Gelirler

Belediyelerin 6z gelir kaynaklari; 6z vergi gelirleri, harclar, harcamalara katilma
paylari, Ttcretler, tasmir ve tasinmaz mallarin satis ya da baska suretle
degerlendirilmesinden elde edilen gelirler, tesebbiis gelirleri, faiz gelirleri, ceza
gelirleri, kisi ve kuruluslarin yaptiklar1 yardimlar ile yurt disindan alinan bagis ve

yardimlardan olusmaktadir.

Tablo 1. Belediyelerin Oz Gelirleri (2015-2019, Bin TL)

Yillar Oz Gelirler Toplam Gelirler Tog)lil ncq}egglller(/o %)
2015 28.910.789 72.159.838 40
2016 33.378.719 80.994.408 41
2017 40.871.701 97.148.981 42
2018 44.113.994 110.933.045 40
2019 44.099.628 115.484.308 38
Ort. 40

Kaynak: 2015-2018 dénemine iligkin rakamlar: Arikboga, U. (2019). Tiirkiye'de
Yonetimler Arasi Mali Iliskiler. (2.Bask1). Ankara: Orion Kitabevi. s.116’da yer alan
tablodan alinmistir.

2019 yilina iligkin rakamlar Hazine ve Maliye Bakanligi, Muhasebat ve Mali
Kontrol Genel Mudiirliigi web sayfasinda yer alan belediye biit¢e gergeklesme
rakamlarindan yararlanilarak hesaplanmistir.
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Tablo 1°de belediyelerin 2015-2019 dénemine ait 6z gelirlerinin® toplam belediye
gelirleri igindeki payr gosterilmistir. Belediyelere iliskin rakamlar Tiirkiye
genelindeki biiyiiksehir belediyeleri dahil tiim belediyeleri kapsamaktadir. Tabloda
goriildiigii gibi belediyelerin 6z gelirlerinin toplam belediye gelirleri igindeki pay1
donem iginde ortalama yiizde 40 oraninda gergeklesmistir. Oz gelir kaynaklarina

iliskin bu yap1 belediyelerin 6z gelirlerinin yetersiz oldugunu gostermektedir.

Tablo 2. Belediye Oz Gelirlerinin Bilesimi (2015-2019, %)

Gelir Tirt 2015 2016 2017 2018 2019 Ort.
Vergi Gelirleri 375 366 323 328 356 350
Tesebbiis ve Miilkiyet Gel. 259 252 283 264 248 261
Yurt Dis. Al. Bagis ve Yard. 0,02 001 001 0,02 0,03 0,02
Kurum ve Kisi. Al. Bag. ve Yard. 1,7 1,7 2,0 18 2,15 1,9
Faiz, Ceza, Pay ve Cesitli Gel. 174 168 17,2 144 16,72 16,5
Sermaye Gelirleri 170 1735 193 235 19,7 194
Alacaklardan Tahsilat 0,6 2,1 0,8 11 1,0 11
Oz Gelir Toplam1 100 100 100 100 100 100

Kaynak: 2015-2018 dénemine iliskin rakamlar Arikboga, U. (2019). Tiirkiye de Yénetimler
Arast Mali Iliskiler. (2.Baski). Ankara: Orion Kitabevi. s.117’de yer alan tablodan alinmistir.

2019 yilina iligkin rakamlar Hazine ve Maliye Bakanligi, Muhasebat ve Mali Kontrol
Genel Miidiirliigii web sayfasinda yer alan belediye biit¢e gerceklesme rakamlarindan
yararlanilarak hesaplanmistir.

Tablo 2’de belediyelerin 2015-2019 donemine ait 0z gelirlerinin bilesimi
gosterilmigtir. Tabloda goriildigi gibi, belediyelerin 6z gelirleri i¢inde en 6nemli
pay1 vergi gelirleri bashig altinda yer alan vergi ve harglar olusturmaktadir. Ikinci

sirada tesebbiis ve miilkiyet gelirleri, liclincli sirada tasinir ve tasinmaz mallarin

101 Vergi Gelirleri, 03 Tesebbiis ve Miilkiyet Gelirleri, 06 Sermaye Gelirleri,08 Alacaklardan
Tahsilat baghiklarinin tamami 6z gelir olarak alinmistir. 04 Alnan Bagis ve Yardmmlar ile Ozel
Gelirler bashigi altindaki Yurt Digsindan Alinan Bagis ve Yardimlar ile Kurumlardan ve Kisilerden
Alman Bagis ve Yardimlar 6z gelir grubuna dahil edilmistir. 05 Faizler, Cezalar ve Paylar baslig
altindaki merkezi idare vergi gelirlerinden alinan paylar disindaki gelirler 6z gelir olarak alinmustir.
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satigindan olusan sermaye gelirleri, dordiincii sirada faizler, cezalar, harcamalara
katilma paylar1 gibi gelirler yer almaktadir. Yurt digindan alinan bagis ve yardimlar,
kisi ve kurumlardan alinan bagis ve yardimlar ile alacaklardan tahsilatlarin 6z gelirler

i¢indeki paylar1 oldukga diisiik olmustur.
2.1.1.1. Oz Vergi Gelirleri

Tiirkiye’de vergi koyma, degistirme ve kaldirma yetkisi merkezi yonetime taninan
bir yetkidir. Bu konuda belediyelerin yetkisi bulunmamaktadir. Ancak, yasal
diizenlemelerle belediyelere tarh, tahakkuk ve tahsil yetkisi kendilerine ait olan bazi
0z vergi gelirleri saglanmistir. Belediyelere saglanan bu gelirler, 2464 sayili
“Belediye Gelirleri Kanunu” ile diizenlenen Ilan ve Reklam Vergisi, Eglence
Vergisi, Haberlesme Vergisi, Elektrik ve Havagazi Tiiketim Vergisi, Yangin
Sigortast Vergisi ve Cevre Temizlik Vergisi ile 1319 sayili “Emlak Vergisi Kanunu”

ile diizenlenen Emlak Vergisi’nden olugsmaktadir.

Tablo 3. Belediyelerin Oz Vergi Gelirleri

Vergiler B];ll};lrll_(gzgr BB;il}égli(;:ﬁa irri Buyilil;iehlr'
Belediyeler Belediyeleri
Emlak Vergisi X X
Cevre Temizlik V. X %20 Pay X
Yangin Sigorta Vergisi X X
Eglence Vergisi X X X
[lan ve Reklam Vergisi X X X
Haberlesme Vergisi X X
Elektrik ve Havagazi Tiiketim X X

Kaynak: Arikboga, U. (2016). Tiirkiye'de Belediyelerin Gelir Yapist: Sorunlar ve Coziim
Onerileri. Mustafa Kemal Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Dergisi, 13, 33, 5.281.

Tablo 3’de belediyelerin tiirlerine gore tahsil etmeye yetkili olduklar1 6z vergiler
gdsterilmistir. Tabloda goriildiigii gibi biiyiiksehir belediyeleri sadece ilan ve Reklam
Vergisi, Eglence Vergisi ve Yangin Sigortast Vergisi’ni tahsil etmeye yetkilidir.
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Ayrica, ilge belediyeleri tarafindan tahsil edilen Cevre Temizlik Vergisi’nden
biiyliksehir belediyelerine ylizde 20 oraninda pay verilmektedir. Biiyliksehirlerdeki
ilge belediyeleri ise Yangin Sigorta vergisi hari¢ diger vergileri kendi yetki

alanlarinda tahsil yetkisine sahiptir (Arikboga, 2016: 281).

Tablo 4. Belediyelerin Oz Vergi Gelirleri (2015-2019, Bin TL.)

Vergi Gelirleri/

Yillar Vergi Gelirleri Toplam Gelirler Toplam Belediye
Gel. (%)
2015 8.188.892 72.159.838 11
2016 9.083.572 80.994.408 11
2017 9.308.710 97.148.981 10
2018 11.677.616 110.933.045 11
2019 13.425.665 115.484.308 11
Ortalama 11

*Bu rakamlar yalmzca vergi gelirlerini kapsamaktadir. Harglar dahil degildir.

Kaynak: 2015-2018 donemine iliskin rakamlar Arikboga, U. (2019). Tiirkiye'de Yonetimler
Arast Mali Iliskiler. (2.Baski). Ankara: Orion Kitabevi. s. 79°da yer alan tablodan
almmustir.

2019 yilma iligkin rakamlar Hazine ve Maliye Bakanligi, Muhasebat ve Mali
Kontrol Genel Midiirliigii web sayfasinda yer alan belediye biitce gergeklesme
rakamlarindan yararlanilarak hesaplanmistir.

Tablo 4’de belediyelerin 2015-2019 donemine ait 6z vergi gelirlerinin? toplam
belediye gelirleri i¢indeki pay1 gosterilmistir. Belediyelere iligskin rakamlar Tirkiye
genelindeki biiyliksehir belediyeleri dahil tiim belediyeleri kapsamaktadir. Tabloda
goriildiigii gibi, belediyelerin 6z vergi gelirlerinin toplam gelirler ic¢indeki pay1

donem icinde ortalama yiizde 11 oraninda gerceklesmistir.

2 Muhasebat ve Mali Kontrol Genel Miidiirliigii web sayfasinda yer alan verilerde 01 Vergi Gelirleri
baslig1 altinda harglar da yer almaktadir. Tablo 4 ve 5’de ise 6z vergi gelirlerini gorebilmek i¢in 01
Vergi Gelirleri baglhigindan harglar ¢ikarilmistir.
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Tablo 5. Biiyiiksehir Belediyelerinin Oz Vergi Gelirleri
(2015-2019, Bin TL.)

Vergi Gelirleri/

Yillar Vergi Gelirleri Toplam Gelirler Toplam Belediye
Gel. (%)
2015 288.950 33.181.095 0.87
2016 356.201 37.911.916 0.94
2017 394.656 46.170.934 0.85
2018 448.442 54.659.026 0.82
2019 443.733 56.400.494 0.78
Ortalama 0.85

*Bu rakamlar yalnizca vergi gelirlerini kapsamaktadir. Harglar dahil degildir.

Kaynak: 2015-2018 donemine iliskin rakamlar Arikboga, U. (2019). Tiirkiye'de Yéonetimler
Aras1 Mali Iligkiler. (2.Bask1). Ankara: Orion Kitabevi. s. 80’de yer alan tablodan alinmustir.

2019 yilina iligkin rakamlar Hazine ve Maliye Bakanligi, Muhasebat ve Mali Kontrol
Genel Miidiirliigii web sayfasinda yer alan biiyiiksehir belediyeleri biitce gergeklesme
rakamlarindan yararlanilarak hesaplanmistir.

Tablo 5’de biiyiiksehir belediyelerinin 2015-2019 dénemine ait 6z vergi gelirlerinin
toplam gelirleri i¢indeki paylar1 gosterilmistir. Tabloda goriildiigii gibi biiyiiksehir
belediyelerinin 6z vergi gelirlerinin toplam gelirleri i¢indeki payir donem iginde

ylizde 1 in altinda kalmastir.

Gerek biiyiiksehir belediyelerinin gerekse diger belediyelerin 6z vergi gelirlerinin
toplam gelirleri igindeki paylart ¢ok Onemli boyutlarda degildir. Bunun nedeni
belediyelere saglanan 6z vergilerin dar tabanli ve verimsiz kaynaklar olmasidir

(Onen ve Giingdr, 2018: 444).

Belediyelerin 6z vergi gelirlerinin toplam gelirlerine orani, en énemli mali 6zerklik
gostergelerindendir. Bu agidan, Tiirkiye’deki belediyelerin 6z gelir yapilarinin mali
ozerklik agisindan uygun olmadigi goriilmektedir. Ayrica, belediyeler 6z vergi
gelirlerinin muaflik, istisna, indirim ve oranlariin belirlenmesi ve degistirilmesine
iliskin yetkiye sahip degildir. Oz vergi gelirlerinin miktarin1 belirleyememeleri mali

Ozerklik acisindan diger bir sorunu tegkil etmektedir.
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2.1.1.2- Harclar, Harcamalara Katilma Paylari, Ucretler ve Diger Oz Gelir
Kaynaklan

Harclar: Belediyelerin tarh, tahakkuk ve tahsilini kendilerinin yaptig1 harg gelirleri,
2464 sayili “Belediye Gelirleri Kanunu” ile diizenlenmistir. Bunlar arasinda Isgal
Harci, Tatil Giinlerinde Calisma Ruhsat1 Harci, Kaynak Sular1 Harci, Tellallik Harci,
Hayvan Kesimi Muayene ve Denetleme Harci, Olgii ve Tarti Aletleri Muayene
Harc1, Bina Insaat Harci, Kayit ve Suret Harc1, Altyap1 Kazi Izni Harci, Imar ile Ilgili
Harglar (Parselasyon Harci, Ifraz ve Tevhit Harci, Plan ve Proje Tasdik Harci, Zemin
Acma izni ve Toprak Hafriyati Harci, Yapt Kullanma izni Harci), Isyeri Agma Izni
Harci, Muayene Ruhsat ve Rapor Harci ile Saglik Belgesi Harci bulunmaktadir.
Kanunda ¢ok sayida har¢ sayilmasina ragmen harg gelirleri belediyeler i¢in 6nemli

boyutlarda degildir.

Tellallik Harc1 ve Altyap1 Kazi izni Harci icin oransal tarife, diger harclar icin alt ve
st smirlart belirlenmis maktu tarifeler uygulanmaktadir. Vergilerde oldugu gibi,
harglar icin de belediyelerin tarife belirleme yetkisi bulunmamaktadir. Ayrica,
belirlenen maktu tarifeler de uzun yillar giincellenemedigi icin belediyeler gelir
kaybina ugramaktadir (Arikboga, 2019: 112-114; Arikboga, 2016: 282).

Harcamalara Katilma Paylari: Belediyelerin tarh, tahakkuk ve tahsilini
kendilerinin yaptigi, 2464 sayili Belediye Gelirleri Kanunu ile diizenlenen
harcamalara katilma paylari;; Yol Harcamalarina Katilma Payi, Kanalizasyon
Harcamalarina Katilma Pay1 ve Su Tesisleri Harcamalarina Katilma Payindan

olusmaktadir.

Belediyeler, harcamalara katilma paylarimi belirleme konusunda vergi ve harglara
gore daha serbest olmalarina ragmen tam bir 6zerklige sahip degildir (Arikboga,
2019: 44, 114). Merkezi yoOnetimin, harcamalara katilma paylarinin séz konusu
hizmet igin Cevre ve Sehircilik Bakanlig: ile iller Bankasinca tespit edilen rayic ve
birim fiyatlara gore hesaplanan tutar1 asamayacagi, bina ve arsalarda vergi degerinin
ylizde 2’sini gecemeyecegi seklinde bazi sinirlamalart s6z konusudur. Ayrica,
biiyiiksehirlerde Cumhurbaskani belli sekillerde paylar iizerinde degisiklik yapma
yetkisine sahiptir.
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Ucretler: Belediyelerin 2464 sayili Belediye Gelirleri Kanunu ile diizenlenen iicret
gelirleri; belediyelerin kanunda har¢ ya da harcamalara katilma payi konusu
yapilmayan ve ilgililerin istegine bagli olarak sunduklar1 hizmetler i¢in belediye

meclisi karar1 ile almaya yetkili olduklar1 bedellerdir.

Ucret gelirleri; vergiler, harglar ve harcamalara katilma paylarindan farkli olarak,
belediyelerin miktar ve kosullarini kendilerinin belirleyebildikleri bir 6z gelir tlirtidiir

(Arikboga, 2016: 282).

Diger Oz Gelir Kaynaklar1: Belediyelerin diger 6z gelir kaynaklari; tasmir ve
tasinmaz mallarin kira ve satig gelirleri, park yerleri igletme gelirleri, miize giris
ticreti payi, maden payi, faiz ve ceza gelirleri ile kisi ve kuruluslardan alinan

yardimlardan olugmaktadir.
2.1.2. Transferler

Tirkiye’de belediyelerin transfer gelirleri, kosulsuz transferler ve kosula bagh
transferler olmak iizere iki tirliidiir. Belediyelere yapilan kosulsuz transferler genel
biitce vergi gelirlerinden ayrilan paylar ve denklestirme Odenegi, kosula bagh
transfer ise Strateji ve Biitce Bagkanlig1 biitgesine konan belediyelere yardim 6denegi
ve belediyelere Bakanliklar ve diger merkezi yonetim kurumlar tarafindan yapilan

proje yardimlar1 seklinde ortaya ¢ikmaktadir.

Gilintimiizde, genel biitge vergi gelirlerinden ayrilan paylar disindaki transfer gelirleri
belediyeler i¢in Onemli boyutta olmayip, Muhasebat ve Mali Kontrol Genel
Midiirligii web sitesinde yer alan 2015-2019 donemine ait belediye biitce
gerceklesmelerine iliskin rakamlara goére belediyelerin toplam gelirleri iginde

ortalama ytizde 1’lik bir pay1 olusturmaktadir.

1- Genel Biitce Vergi Gelirlerinden Ayrilan Paylar: Tiirkiye’de, genel biitce vergi
gelirlerinden belediyelere pay verilmesine 1981 yilinda kabul edilen 2380 sayili
Kanunla birlikte baslanmistir. Bu kanun, 2008 tarihli 5779 sayili Il Ozel idarelerine
ve Belediyelere Genel Biitge Vergi Gelirlerinden Pay Verilmesi Hakkinda Kanun ile

yiriirliikten kalkmis ve paylar konusunda yeni diizenleme sekli getirmistir.

5779 sayili Kanun ile getirilen diizenlemeler 2014 yilina kadar devam etmistir. 2012

yilinda kabul edilen 6360 sayili Kanun ile belediyelere verilen genel biitce vergi
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gelirlerinin oran ve dagitim usullerine iliskin baz1 degisiklikler yapilmig ve

degisiklikler 5779 sayili Kanuna islenmistir (Arikboga, 2019: 89-90).

5779 sayilh Kanun’da yapilan son diizenlemelere gore; genel biitge vergi gelirleri
tahsilat toplamindan vergi iadeleri diisiildiikten sonra kalan net tutar iizerinden,
biiytiksehir ilge belediyelerine yiizde 4,5 oraninda, biiyiiksehir digindaki belediyelere
yiizde 1,5 oraninda pay ayrilmaktadir. Aylik olarak hesaplanan paylar, belediyelere

Ilbank A.S. tarafindan dagitilmaktadir. Paylarin dagitim usulleri ise sdyledir:

e Biiyiiksehir disindaki belediyelere ayrilan yiizde 1,5 oranindaki payimn yiizde
801 niifus esasma gore yiizde 20’si gelismislik endeksine gore Iller Bankas:
tarafindan dagitilir.

e Biiyiiksehir ilge belediyelerine ayrilan yiizde 4,5 oranindaki payinin yiizde
90’1 niifus esasina gore, yiizde 10’u yiizél¢climii esasina gore biiyiiksehir ilce
belediyeleri arasinda dagitilir. ilge belediyeleri igin hesaplanan payin yiizde
60’1 dogrudan ilge belediyesine, yilizde 30°u ilgili biiyiikksehir belediyesine,
yiizde 10’u Su ve Kanalizasyon Idaresine Ilbank A.S. tarafindan aktarilir
(Arikboga, 2016: 284).

Biiyiiksehir belediyelerine ayrica, 4760 sayili Ozel Tiiketim Vergisi Kanunu’na ekli
(I) sayil1 listede yer alan mallardan tahsil edilen 6zel tiiketim vergisi hari¢ olmak
tizere, biiyliksehir belediye sinirlari i¢inde yapilan genel biitce vergi gelirleri tahsilati
toplamindan yiizde 6 oraninda pay ayrilmaktadir. Maliye Bakanlig: tarafindan, payin
ylzde 60’1 ilgili biiyiiksehir hesabina dogrudan aktarilir, payin kalan yiizde 40’1 ise
bliyiiksehir belediye havuzuna gonderilir.

Biiyiiksehir belediye havuzuna gonderilen paym yilizde 70’1 niifus ve ylizde 30’u
yiizOlglimii esasina gore biiyliksehir belediyeleri arasinda yeniden dagitilir.
Dolayisiyla, ilgili biiyliksehir belediyesi, ylizde 6’lik paym yiizde 60’1 ve
bliyiiksehir belediye havuzunda toplanan payin niifus ve yiizol¢ltimii kriterlerine gore

kendisi i¢in hesaplanan kismin1 almis olur.

45



Tablo 6. Belediyelere Genel Biitce Vergi Gelirlerinden
Ayrilan Paylar (2015-2019, Bin TL.)

GBVG Tahsilat : GBVG Pavi/
Yillar Toplam Belediye ayl1

Toplamindan Gelirleri Toplam Bel. Gel.

Belediye Pay1 (%)
2015 42.279.007 72.159.838 59
2016 46.578.135 80.994.408 58
2017 55.107.809 97.148.981 57
2018 65.667.405 110.933.045 59
2019 69.931.799 115.484.308 61
Ortalama 59

Kaynak: Muhasebat ve Mali Kontrol Genel Miidiirliigii, Belediyeler Biitce Istatistikleri,
2015-2019 yillar1. https://muhasebat.hmb.gov.tr/mahalli-idareler-butce-istatistikleri
Erigim Tarihi: 12.10.2020.

Tablo 6’da 2015-2019 dénemine ait genel biitge vergi gelirlerinden belediyelere
ayrilan paylarin, toplam belediye gelirleri i¢indeki pay1 gosterilmistir. Belediyelere
iligkin rakamlar Tiirkiye genelindeki biiyiiksehir belediyeleri dahil tiim belediyeleri
kapsamaktadir. Genel biitce vergi gelirlerinden belediyelere ayrilan paylarin toplam
belediye gelirleri ic¢indeki payr donem icinde ortalama yiizde 59 oraninda

gerceklesmistir.

Tablo 7°de 2015-2019 donemine ait genel biit¢e vergi gelirlerinden biiyiiksehir
belediyelerine ayrilan paylarin, toplam biiyiiksehir belediye gelirleri igindeki pay1
gosterilmistir. Genel biitge vergi gelirlerinden biiyiliksehir belediyelerine ayrilan
paylarin toplam biiyiiksehir belediye gelirleri i¢indeki payr dénem icinde ortalama
ylizde 74 oraninda gerceklesmistir. Goriildiigii gibi, belediyelerin genel biitce vergi
gelirlerinden aldiklar1 paylarin toplam gelirlerine orani biiyiiksehir belediyelerinde

cok daha ytiksektir.

46


https://muhasebat.hmb.gov.tr/mahalli-idareler-butce-istatistikleri

Tablo 7. Biiyiiksehir Belediyelerine Genel Biit¢e VVergi Gelirlerinden
Ayrilan Paylar (2015-2019, Bin TL.)

GBVG Tahsilat : GBVG Pavi/
Yillar Toplam Belediye ay1

Toplamindan Gelirleri Toplam Bel. Gel.

Belediye Pay1 (%)
2015 24.894.872 33.181.095 75
2016 28.382.500 37.911.916 75
2017 33.309.105 46.170.934 72
2018 40.206.298 54.659.026 74
2019 42.497.886 56.400.494 75
Ortalama 74

Kaynak: Muhasebat ve Mali Kontrol Genel Miidiirliigii, Biiyiiksehir Belediyeleri Biitce
Istatistikleri, 2015-2019 yillar1. https://muhasebat.nmb.gov.tr/mahalli-idareler-butce-
istatistikleri Erisim Tarihi: 08.06.2021.

Tablo 6 ve 7’de goriildiigii gibi, Tirkiye’de belediyelerin en temel finansman
kaynagini belediyelerin 6z gelirlerine kiyasla daha yiiksek bir diizeyde gergeklesen
genel biitce vergi gelirlerinden ayrilan paylar olusturmaktadir. Bu durum,
belediyelerin kaynak edinme konusunda merkezi yonetime bagimli oldugunu ve mali

yerellesmenin giiglii olmadigini gostermektedir (Yiiksel, 2016: 745).

Transferlere iligkin bu yapilanma, belediyelerin mali 6zerkliklerini sinirlandirdig
gibi merkezi yonetimden bagimsiz hareket etme yetenegini de siirlandirmaktadir.
Yapilmast gereken, mali yerellesme ile belediyelerin mali 6zerklik derecelerini
artirmaktir. Bunun igin belediyelere yeni 6z gelir kaynaklar1 saglanarak, merkezi
yonetime bagimhiliklarinin azaltilmasit ve transferlerin temel finansman kaynagi

olarak degil tamamlayici ve diizenleyici islev gormesi saglanmalidir.

2- Denklestirme Odenegi: 5779 sayili Kanun’un 6. maddesine gére kesinlesmis en
son GBVG tahsilat toplaminin binde 1’1, niifusu 10000’in altindaki belediyeler igin
kullanilmak iizere Maliye Bakanlig1 biitgesine “Denklestirme Odenegi” olarak konur.
Odenek Ilbank A. S.” ye aktarilarak, Ilbank A.S. tarafindan yiizde 65’1 esit yiizde

35’1 niifus esasmma gore, niifusu 10000’in altindaki belediyelere dagitilir.
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Denklestirme 6denegi belediyelerin 6nemli gelir kaynaklar1 arasinda yer almamakta;

fakat belediyeler arasinda yatay esitligin saglanmasina katkida bulunmaktadir.

3- Belediyelere Yardim Odenegi: 5779 sayili Kanun’un 6. Maddesine, 2019 yilinda
eklenen fikraya gore; belediyelerin ihtiya¢ duydugu yatirnm nitelikli projelerin
gerceklestirilmesi amaciyla, Strateji ve Biitce Baskanligi biitcesine belediyelere
yardim Odenegi konulabilir. Kosula bagli transfer niteligindeki bu 06denegi
kullandirmaya, belediyelerin talebi tizerine Cumhurbaskani yetkilidir. Belediyelere

yardim 6denegi, belediyeler i¢cin 6nemli bir gelir kaynagi teskil etmemektedir.

5779 sayili Kanun’un 6. Maddesinin 3. fikrasina gore; 5779 sayili Kanunda ayrilan
paylar ve belirtilen odenekler disinda, bakanliklar ile bagli ve ilgili kurum ve
kuruluslarin biit¢elerine ¢esitli adlar altinda yerel yonetimlere yardim amaciyla

o0denek konulamaz.
2.1.3. Bor¢lanma Gelirleri

Belediyeler, belirli usul ve esaslarda bor¢lanma yapabilmekte ve tahvil ihrag
edebilmektedir. Bor¢lanma ve tahvil ihracina iliskin esaslar, 5393 sayili Belediye

Kanunu’nun 68. Maddesi ile asagidaki gibi diizenlenmistir:

e Belediye ve bagli kuruluslari ile bunlarin sermayesinin yiizde ellisinden
fazlasina sahip olduklar1 sirketler, en son kesinlesmis biitce gelirlerinin, 213
sayili Vergi Usul Kanunu’na gore belirlenecek yeniden degerleme oraniyla
artirllan  miktarinin  ylizde onunu geg¢meyen i¢ borglanmayr belediye
meclisinin karari ile yapabilir.

e En son kesinlesmis biit¢e gelirlerinin, 213 sayilt Vergi Usul Kanunu’na gore
belirlenecek yeniden degerleme oraniyla artirilan miktarinin yiizde onunu
gecen i¢ bor¢lanmay1 ise meclis liye tam sayisinin salt gogunlugunun karari
ve Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin onayi ile yapabilir.

e Iller Bankasi’ndan yatirim kredisi ve nakit kredi kullanilarak yapilan
bor¢lanmalarda belediye, ddeme planini Iller Bankasma sunmak zorundadir.
Iller Bankasi, hazirlanan geri 6deme planmi yeterli gérmedigi belediyenin
kredi isteklerini reddeder.

e Tahvil ihraci, yatirnm programinda yer alan projelerin finansmani igin ilgili

mevzuat hiikiimleri uyarinca yapilir.
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e Dis borglanma, 4749 sayili Kamu Finansmani ve Bor¢ Yonetiminin
Diizenlenmesi Hakkinda Kanun hiikiimleri ¢er¢evesinde, sadece belediyenin
yatirim programinda yer alan projelerinin finansmani amactyla yapilabilir.

e Belediye ve bagl kuruluslari ile bunlarin sermayesinin yilizde ellisinden
fazlasina sahip olduklar1 sirketlerin, faiz dahil i¢ ve dis bor¢ stok tutari, en
son kesinlesmis biitce gelirleri toplaminin 213 sayili Vergi Usul Kanunu’na
gore belirlenecek yeniden degerleme oraniyla artirilan miktarini asamaz.

¢ Bu miktar biiyiiksehir belediyeleri i¢in bir buguk kat olarak uygulanir.

e Belediyelerin ileri teknoloji ve biiylik tutarda maddi kaynak gerektiren alt
yap1 yatirimlarinda, Cumhurbagkaninca kabul edilen projeleri i¢in yapilacak

bor¢lanmalar bu miktarin hesaplanmasinda dikkate alinmaz.

Bu diizenlemeler incelendiginde, belediyelerin borglanmalari konusunda bir takim
sinirlamalar getirildigi goriilmektedir. Bunlar: bir onceki yil gelirlerinin yiizde
10’unu gegen i¢ borclanmalarin Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin onayiyla
yapilabilmesi, dis kaynak gerektiren projelerde Hazine Miistesarligi’nin goriisiiniin
alinmasi, dig bor¢lanma ve tahvil ihracinin sadece yatirim programinda yer alan
projeler igin yapilabilmesi, i¢ ve dis bor¢ stogunun normal belediyelerde en son
kesinlesmis biit¢e gelirleri toplaminin yeniden degerleme oraniyla artirilan miktarini

asamayacagi gibi sinirlamalardir.

Belediye Kanunu ile getirilmis yukaridaki sinirlamalara ek olarak, 4749 sayili Kanun
ile belediyelerin hazine garantisi olmayan dis borglanmalar1 ve yurt i¢inden tahvil
thrac1 yapmalar1 Hazine Miistesarligi’nin 6n iznine tabi tutulmustur. S6z konusu
biitiin bu sinirlamalarla, belediyelerin bor¢lanmalar1 kontrol altinda tutulmakta ve bu
konuda kurala dayali yaklasim ile merkezi yoOnetimin dogrudan kontroli

yaklasimlariin benimsendigi goriilmektedir (Arikboga, 2019: 106).

Belediyelerin bor¢lanmalarimin en 6nemli sebebi, gelir yetersizligi ve gelirleriyle
giderlerini  denklestirememeleridir. Dolayisiyla bor¢lanmalarin  kontrol altina
alinmasina yonelik diizenlemelerin tek basina yeterli olmayacagini sdyleyebiliriz. Bu
acidan, belediyelerin mali yapilarindan kaynaklanan sorunlarin 6zellikle de 6z gelir

yetersizliginin ¢6ziimii oldukca dnemlidir.
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2.2. Belediyenin Giderleri

5393 sayili Belediye Kanunu’nun 60. Maddesiyle, belediyelerin giderleri asagidaki

gibi diizenlenmistir:

Belediye binalari, tesisleri ile ara¢ ve malzemelerinin temini, yapimi, bakimi
Ve onarimi i¢in yapilan giderler,

Belediyenin personeline ve secilmis organlarinin iiyelerine 6denen maas,
icret, 6denek, huzur hakki, yolluklar, hizmete iligskin egitim harcamalar ile
diger giderler,

Her tiirlii alt yap1, yapim, onarim ve bakim giderleri,

Vergi, resim, harg, katilma payi, hizmet karsilig1 alinacak ticretler ve diger
gelirlerin takip ve tahsili i¢in yapilacak giderler,

Belediye zabita ve itfaiye hizmetleri ile diger gorev ve hizmetlerin
yiritiilmesi i¢in yapilacak giderler,

Belediyenin kurulusuna katildig: sirket, kurulus ve katildig: birliklerle ilgili
ortaklik pay1 ve iiyelik aidat1 giderleri,

Mezarliklarin tesisi, korunmasi ve bakimina iliskin giderler,

Faiz, bor¢lanmaya iliskin diger 6demeler ile sigorta giderleri,

Dar gelirli, yoksul, muhta¢ ve kimsesizler ile engellilere yapilacak sosyal
hizmet ve yardimlar,

Dava takip ve icra giderleri,

Temsil, toren, agirlama ve tanitim giderleri,

Avukatlik, danismanlik ve denetim hizmetleri karsilig1 yapilacak 6demeler,
Yurt i¢i ve yurt dis1 kamu ve 6zel kesim ile sivil toplum oOrgiitleriyle birlikte
yapilan ortak hizmetler ve proje giderleri,

Sosyo-kiiltiirel, sanatsal ve bilimsel etkinlikler i¢in yapilan giderler,

Belediye hizmetleriyle ilgili olarak yapilan kamuoyu yoklama ve aragtirma
giderleri,

Kanunla verilen gorevler ve hizmetlerin yiiriitiilmesi i¢in yapilan diger
giderler,

Sartli bagislarla ilgili yapilacak harcamalar,

Imar diizenleme giderlerti,
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e Her tiirlii proje giderleri.

Tablo 8’de 2015-2019 yillarin1 kapsayan donemde belediyelerin biit¢e giderleri

gosterilmistir.

Tablo 8. Tiim Belediyelerin Biitce Giderleri (2015-2019, Bin TL..)

2015 2016 2017 2018 2019

Bitge 73.756.957 91.269.961 112.048.078 132.004.672 123.349.928
Giderleri

Kaynak: Muhasebat ve Mali Kontrol Genel Miidiirliigii, Belediyeler Biitce Istatistikleri, 2015-
2019 yillar1. https://muhasebat.hmb.gov.tr/mahalli-idareler-butce-istatistikleri Erisim Tarihi:
12.10.2020.

Belediyelerin giderleri, Mahalli Idareler Biitge ve Muhasebe Y&netmeliginin 10.
Maddesinde yer alan ekonomik smiflandirmaya gore; personel giderleri, sosyal
giivenlik kurumlarina devlet primi giderleri, mal ve hizmet alim giderleri, faiz
giderleri, cari transferler, sermaye giderleri, sermaye transferleri, bor¢ verme, yedek

Odenekler olmak tlizere dokuz gruba ayrilmaktadir.

Tablo 9°da ekonomik smiflandirma bazinda 2015-2019 donemine ait belediye
giderlerinin miktari, Tablo 10°da aym1 doneme ait belediye giderlerinin bilesimi
gosterilmistir. Her iki tabloda goriildiigii gibi; belediye giderleri iginde en 6nemli
pay1 mal ve hizmet alim giderleri olusturmaktadir. ikinci sirada sermaye giderleri,
tiglincii sirada personel giderleri, dordiincii sirada cari transferler yer almaktadir. Faiz
giderleri, sosyal giivenlik kurumlarina devlet primi giderleri, bor¢ verme ve sermaye

transferlerinin biit¢e giderleri i¢indeki paylar1 olduk¢a 6nemsiz kalmistir.
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Tablo 9. Belediye Biitce Giderlerinin Ekonomik Simiflandirmasi (2015-

2019, Bin TL.)

ider

€1l 2015 2016 2017 2018 2019 ort.
Turia

Personel 10.879.060 12.290.220 12.917.332 14.716.990 17.524.466 13.665.614
Giderleri

SGK D. 1.742.152 1.970.590 2.076.175 2.354.457 2.722.133 2.173.101
Primi G.

Mal&Hiz. 31.665.780 38.479.212 46.216.373 54.482.804 56.225.839  45.414.002
Alim G.

Faiz 1.663.875 1.949.798 2.896.520 4.512.640 6.407.183 3.486.003
Giderleri

Cari 3.118.339 3.721.403 4.249.003 5.222.562 6.081.654 4.478.592
Transferler

Sermaye 22.299.065 29.635.313 40.858.656  47.690.453 29.490.278  33.994.753
Giderleri

Sermaye 1.012.287 933.785 1.121.681 1.268.845 2.526.114 1.372.542
Transferleri

Borg 1.376.399 2.289.640 1.712.338 1.755.921 2.372.261 1.901.312
Verme

Gider 73.756.957 91.269.961 112.048.078 132.004.672 123.349.928 106.485.919
Toplami1

Kaynak: Muhasebat ve Mali Kontrol Genel Miidiirliigii, Belediyeler Biitce Istatistikleri, 2015-2019
yillart. https://muhasebat.hmb.gov.tr/mahalli-idareler-butce-istatistikleri Erisim Tarihi. : 08.06.2021.

Tablo 10. Belediye Biitce Giderlerinin Bilesimi (2015-2019, %)

Gider Turi 2015 2016 2017 2018 2019 Ort.
Personel Giderleri 147 135 115 11,1 14,2 13
S.G.K’na Devlet Primi Giderleri 2,4 2,2 1,9 1,8 2,2 2,1
Mal ve Hizmet Alim Giderleri 429 422 412 41,3 456 42,6
Faiz Giderleri 2,3 2,1 2,6 3,4 5,2 3,1
Cari Transferler 42 41 3,8 4,0 49 42
Sermaye Giderleri 30,2 325 365 361 239 318
Sermaye Transferleri 14 1,0 1,0 1,0 2,0 1,3
Borg¢ Verme 19 2,5 1,5 1,3 19 1,8
Gider Toplam1 100 100 100 100 100 100

Kaynak: Hazine ve Maliye Bakanlig1, Muhasebat ve Mali Kontrol Genel Miidiirligii web sayfasinda
yer alan belediye biitce gerceklesme rakamlarindan yararlanilarak hesaplanmistir.
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2.3. Belediye Biitcesi

Belediye biitgesi, belediyenin mali yil ve izleyen iki yila ait gelir ve gider
tahminlerini gosterir, gelirlerin toplanmasina ve harcama yapilmasina izin veren
belgedir. Belediye biitcesinin hazirlanmasi, onaylanmasi, uygulanmasi Ve
denetlenmesine iliskin temel esaslar 5393 sayili Belediye Kanunu, 5018 sayili Kamu
Mali Yénetimi ve Kontrol Kanunu ve Mahalli Idareler Biitce ve Muhasebe

Yonetmeligi ile diizenlenmistir.

Biitce tasarisi, belediyenin stratejik plani ve performans programina uygun olarak
belediye baskani tarafindan hazirlanip, Agustos aymin sonuna kadar enciimene
sunulur. Tasar1, ayn1 zamanda Cevre ve Sehircilik Bakanligina gonderilir. Belediye
biitge tasarilar1 Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan birlestirilerek merkezi
yOnetim biitce tasarisina eklenmek iizere Eyliil ay1 sonuna kadar Maliye Bakanligina
bildirilir.

Enciimen biitge tasarisini, gerekli incelemeleri yaparak goriisiiyle birlikte en geg
Eylil aymnin son haftasinda belediye baskanina iade eder. Belediye baskanina
sunulan biitce tasarist bilyliksehir ilge belediyelerinde Ekim ayinin birinci giiniinden
once, biiyliksehir belediyeleri ve diger belediyelerde Kasim ayinin birinci giiniinden
once belediye meclisine sunulur. Biitce tasarisi bityiiksehir ilge belediyelerinde Ekim
ay1 icerisinde, biiyiiksehir belediyeleri ve diger belediyelerde Kasim ay1 igerisinde
gorusulir.

Biiyliksehir  belediyelerinde, biiyliksehir belediye biitce tasaris1 ile ilge
belediyelerinden gelen biitge tasarilari bilyliksehir belediye meclisinin Kasim ay1
toplantisinda, birlikte gortisiilerek karara baglanir ve biiyliksehir belediyesi

tarafindan tek biitce ve gerekirse ciltler halinde bastirilir.

Meclis, biitge tasarisini yilbasindan Once, aynen veya degistirerek kabul eder. Meclis
biitce denkligini bozacak degisiklikler yapamaz. Kabul edilen biitge, mali yilbasindan
itibaren yiiriirliige girer. Biitge dis1 harcama yapilamaz. Ayrica, harcamalarin verimli,
tutumlu ve yerinde yapilmasindan belediye baskan1 ve harcama yetkilileri

sorumludur.
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Biitgenin kesin hesabi, belediye baskani tarafindan hesap doneminden sonra, Nisan
ay1 iginde enciimene sunulur. Kesin hesap, belediye meclisinin Mayis ay1
toplantisinda goriistilerek karara baglanir. Herhangi bir nedenle yeni yil biitgesi
kesinlesmezse, yeni yil biitcesi kesinlesene kadar gegen yil biitgesi uygulanir.
Biitgenin kabuliine kadar gergeklestirilen islemler yeni yil biitgesine gore yapilmis

say1lir.

Belediye biitgesi tizerinde, Belediye Kanunu uyarinca cesitli yollarla belediye
meclisi tarafindan yapilan denetim ile 5018 sayili Kanun uyarinca belediye
tarafindan olusturulan i¢ kontrol sitemi araciligiyla yapilan denetim ve Sayistay

tarafindan yapilan dis denetim s6z konusudur.

Belediye meclisinin denetim yollari; meclis iiyelerinin belediye baskanina sozlii veya
yazili soru sormasi, denetim komisyonunun ¢alismalari, biitce kesin hesap denetimi
ve faaliyet raporunun denetimi seklindedir. Biit¢e kesin hesap denetimi Denetim

Komisyonu araciligiyla yapilmaktadir.

5018 sayili Kanun uyarinca belediye tarafindan olusturulan i¢ kontrol sistemi
araciligiyla yapilan denetim; harcama birimleri, muhasebe ve mali hizmetler
tarafindan yapilan 6n mali kontrolii ve i¢ denetgiler tarafindan yapilan i¢ denetimi

kapsamaktadir.
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BOLUM 11l

EMLAK VERGISI

Calismanin bu boliimiinde; oncelikle vergi kavrami, vergilerin simiflandirilmasi ve
yerel vergilemeye yonelik agiklamalara yer verilmekte, daha sonra emlak vergisi
incelenmektedir. Emlak vergisi incelenirken; emlak vergisinin tanimi ve temel
ozellikleri, tarihsel gelisimi ve ¢esitli iilke uygulamalar1 hakkinda bilgi verilmekte,
Tirkiye’de emlak vergisi uygulamasi ve emlak vergisinde yasanan problemler

uzerinde durulmaktadir.
3.1. Vergi Kavrami ve Vergilendirme Siireci

Kamu gelirleri arasinda; vergiler, harglar, resimler, serefiyeler, parafiskal gelirler,
kamu borglanmalari, para ve vergi cezalari, miilk gelirleri, tesebbiis gelirleri,
Ozellestirme gelirleri, borglanma gelirleri, fonlar, para basmaktan dogan gelirler,
yardim ve bagislar, ganimetler gibi gesitli gelirler yer almaktadir. Bunlar arasinda en
onemli gelir kaynagini vergiler olusturmaktadir. Asagida, vergi kavramini agiklamak
tizere; Oncelikle verginin tanimina ve temel Ozelliklerine yer verilmekte, ardindan
verginin fonksiyonlar1 (amaglari) ve vergilemeye iligkin temel kavramlar

agiklanmaktadir.
3.1.1. Verginin Tamimi ve Temel Ozellikleri

Vergi genel olarak, devletin kamu hizmetlerini karsilamak iizere kisilerden zora
dayanarak aldig1 ekonomik degerdir (Erginay, 2010: 38). Maliye literatiiriinde vergi
kavrami genis anlamda, sahip oldugu 6zelliklerden yola ¢ikilarak, degisik sekillerde
tanimlanmaktadir. Akdogan (2009: 120) vergiyi, devletin ve yetkili diger kamu

kuruluglariin, yiiklendikleri mali ve mali olmayan gorevleri yerine getirmek iizere,
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gercek veya tiizel kisilerden; cebren, karsiliksiz ve egemenlik giiciine dayanarak

aldig1 para seklindeki iktisadi degerler olarak tanimlamaktadir.

Altay’a (2019: 139) gore vergi, devletin egemenlik giiciine dayanarak ¢esitli 6lgli ve
kurallara gore vatandaslardan aldigi iktisadi degerlerdir. Pehlivan (2019a: 89)
vergiyi; “devletin, kamu harcamalarinin finansmanini karsilamak amaciyla fert ve
kurumlardan 6deme giicleri Ol¢iisiinde, karsiliksiz olarak ve hukuki zorunlulukla

aldig1 ekonomik degerler” seklinde tanimlamaktadir.

Fransiz yazar L. Mehlin’e gore; “Vergi, devlet ve diger miilki makamlarin veya
kamu kuvveti miidahalesinin, kamu yiiklerini karsilamak iizere, gercek kisiler veya
0zel hukuk veya kamu hukuku tiizel kisilerinden, bunlarin 6deme gii¢lerine gore,
otorite yoluyla, kesin olarak ve belirli bir karsilik olmaksizin istenen para edasidir.”

(Erginay, 2010: 53).

Bir bagka tanima gore vergi, devlet veya devredilmis vergileme yetkisine sahip kamu
kuruluslarinin, kamu giderlerini finanse etmek ve/veya sosyo-eckonomik amaglara
ulagsmak amaciyla, egemenlik giiciine dayanarak ¢ikardig1 yasalarla, kisilerden

karsiliksiz olarak aldigi nihai parasal tutarlardir (Erdem ve digerleri, 2020: 124).

Gortldagt gibi, yapilan tanimlar birbirine yakin olmakla birlikte, verginin tam ve
kesin bir tanimim1 yapmak giictiir. Ancak, yapilan cesitli vergi tanimlarindan
hareketle verginin temel oOzelliklerini asagidaki gibi belirlemek miimkiindiir
(Akdogan, 2009: 132-137; Arslan, 2020: 73-74; Erdem ve digerleri, 2020: 96-97,
126-130; Pehlivan, 2019a: 95-96; Seker:113; Turhan, 1987: 26-27 ):

e Vergi, devlet veya devietin vergileme yetkisini devrettigi kamu kuruluslart
tarafindan alinir.

e Vergi, kamu giderlerini finanse etmek ve/veya sosyo-ekonomik amaclarla
uygulanir.

o Vergi, gercek veya tiizel kisiler ile tiizel kisiligi olmayan bazi kuruluslardan
odeme giigleri nispetinde alinr.

o Vergi, karsiliksiz bir édemedir. Burada anlatilmak istenen vergiyi 6deyenin
sahsina yonelik olarak 6zel ve dogrudan bir faydanin yoklugudur. Karsiliksiz
olma ozelligi vergiyi resim, har¢ ve serefiyeden ayirmaktadir. Vergi, tiim

kamu hizmetlerinin genel karsiligidir.
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o Vergi, zorunlu bir édemedir. Bu zorunluluk kanunlardan kaynaklanan hukuki
bir zorunluluktur. Hukuki zor 6zelligi vergiyi sadaka, bagis ve yardimdan
ayrilmaktadir.

o Vergi, ekonomik bir degerdir. Giiniimiizde daha ¢ok para olarak
alinmaktadir.

e Vergi, devletin egemenlik hakkina dayali olarak alinir.

e Vergi, kanunla konulur, degistirilir veya kaldirilir.
3.1.2. Verginin Fonksiyonlar: (Amaclari)

Verginin cesitli fonksiyonlart bulunmaktadir. Bunlar: Verginin mali, iktisadi ve
sosyal fonksiyonlaridir. Verginin en temel fonksiyonu mali fonksiyonudur. Klasik
maliyeci ve iktisatgilarca verginin sadece devlete gelir saglamak icin alinmasi
gerektigi savunulmustur; fakat modern maliye anlayisina gore devlet vergi
politikasiyla mali amaglar yaninda mali olmayan amaglar1 da izlemelidir. Verginin
mali ve mali olmayan diger amaglar1 soyledir (Akdogan, 2009: 120-123; Arslan,
2020: 75-76; Erdem ve digerleri, 2020: 130-133; Pehlivan, 2019a: 100; Seker: 132-
133; Oktar: 17-20):

Verginin mali fonksiyonu; verginin kamu giderlerini finanse etmek igin
kullanilmasidir.  Vergiler; milli savunma, i¢ giivenlik, adalet, ulasim, egitim,
diplomasi ve saglik gibi devletin asli gorevleri i¢in temel finansman kaynagi olarak

kullanilir ve devlet gelirleri iginde en 6nemli pay1 olusturur.

Verginin iktisadi fonksiyonu; verginin iktisadi hedefleri gerceklestirmek,
ekonomide biiyiime ve istikrar1 saglamak i¢in kullanilmasidir. Giiniimiizde vergiler;
tam istihdama ulasmak, fiyat istikrarini saglamak, 6demeler bilangosunu 1slah etmek,
tretimi arttirmak, tiikketimi yonlendirmek, sermaye birikimini tesvik etmek gibi

iktisadi politikalarin gerceklestirilmesinde kullanilmaktadir.

Verginin sosyal fonksiyonu; verginin sosyal hedefleri ger¢eklestirmek igin sosyal
hayat1 diizenleyici bir ara¢ olarak kullanilmasidir. Vergiler; gelir ve servet
dagiliminda adaletin saglanmasi, saglik, egitim ve niifus politikalarinin uygulanmasi

gibi amaglar i¢in kullanilabilmektedir.
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3.1.3. Vergilemeye Iliskin Temel Kavramlar

Vergi kavramimi daha 1yi anlayabilmek igin vergilemeye iliskin; verginin konusu,
verginin miikellefi, vergiyi doguran olay, verginin matrahi, verginin istisna ve
muafiyetleri, vergi tarifesi, vergi orani, birim vergi, verginin tarh-teblig-tahakkuk ve
tahsili gibi bazi temel kavramlarin bilinmesi gerekmektedir. Asagida bu kavramlara

iliskin agiklamalara yer verilmistir.
3.1.3.1. Verginin Konusu

Verginin konusu; iizerine vergi konulan, dogrudan ya da dolayli olarak verginin
kaynagini olusturan iktisadi unsurdur. Verginin ne iizerinden alinacagin belirtir. Bu,
iktisadi, ticari veya hukuki bir islem, ekonomik bir deger, fiziki bir varlik, bir fiil
veya bir olay olabilir (Akdogan, 2009: 140; Pehlivan, 2019a: 102; Pehlivan, 2019b:
47; Turhan, 1987: 50).

Vergi konusunun se¢imi, siyasal nitelik arz eder ve kanun koyucu tarafindan yapilir.
Kanunla diizenleme yapilmadik¢a hicbir konu {izerine vergi konulamaz. Vergi
konularmin se¢imi adaletli vergileme agisindan 6nemli bir asamadir. Vergilemede
adaleti saglamak icin faydasi boliinebilen kamu hizmetleri i¢in fayda ilkesi, faydasi
boliinemez nitelikli kamu hizmetleri i¢in 6deme giicli ilkesi dikkate alinarak vergi

konularinin belirlenmesi gerekmektedir (Erdem ve digerleri, 2020: 135-136).

Giiniimiizde kisinin geliri, serveti ve tiketimi kamu hizmetlerinden genel yararlanma

derecesini iyi bir sekilde yansittigi ve mali giicii temsil ettigi i¢in vergi konusu olarak

dikkate alinmaktadir (Erdem ve digerleri, 2020: 134).
3.1.3.2. Verginin Miikellefi (Yiikiimliisii)

Verginin miikellefi, vergi kanunlarma goére kendisine vergi borcu diisen fert ve
kurumlardir. Kisinin vergi miikellefi olabilmesi i¢in fiil ehliyeti sart1 yoktur.
Miikellefiyet vergiyi doguran olayla birlikte baslar. Vergi miikellefiyeti bireysel,
miisterek veya zincirleme olarak gerceklesebilir (Akdogan, 2009: 152; Oncel ve
digerleri, 1985: 83-85; Pehlivan, 2019a: 103)

Vergi teorisinde kanuni miikellef, arac1 miikellef, nihai miikellef, vergi tastyicist ve
vergi sorumlusu gibi farkli konumlari ifade eden miikellefiyet g¢esitleri

bulunmaktadir.
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Kanuni miikellef; vergi kanunlaria gore iizerine vergi borcu diisen kisidir. Bu kisi
vergi idaresince kendisine vergi tarh islemi yapilan kisi olup, adina tahakkuk eden
vergiyi idareye 6demek zorundadir (Arslan, 2020: 77; Erdem ve digerleri, 2020: 138;
Pehlivan, 2019a: 103).

Araci miikellef; kanuni miikellefi oldugu vergiyi, kanuni yansima mekanizmasi
yoluyla baskasina yiikleyen veya devreden kisidir. Araci miikellef, kanuni miikellefi
oldugu vergiyi 6demesine ragmen, vergiyi baskasina yansittigi i¢in mal varliginda

azalma olmaz (Akdogan, 2009: 152; Erdem ve digerleri, 2020: 138).

Vergi tasiyicisi; kanuni miikellef olmadig1 halde katlandig1 vergi yiikiinii fiilen bir
baskasina aktararak tasiyan kisidir. Vergi tasiyicisi, kanuni miikellef ile nihai

miikellef arasinda yer alan kisilerin durumunu ifade eder (Erdem ve digerleri, 2020:

139).

Nihai (iktisadi, Fiili) miikellef; kanuni miikellefi olmadig1 bir vergiyi, kendisine
yansitilmast sonucu 6demek zorunda kalan ve bu vergiyi baskasina yansitamayan

kisidir (Erdem ve digerleri, 2020: 138).

Vergi sorumlusu; vergi kanunlarina gore kendisi miikellef sayilmayip, vergiyi
doguran olayla iliskisi olmadig1 halde, baskasina ait verginin 6denmesi veya sekli
Odevlerin yerine getirilmesi bakimindan, alacakli vergi idaresine muhatap tutulan
kisidir. Vergi sorumlusu, kural olarak, miikellef ile devlet arasindaki alacak-borg
iligkisinde tclinci kisi durumundadir. Vergi sorumlulugu kanundan dogar ve
baskalarina devredilemez. Vergi sorumlulugu i¢in fiil ehliyetine sahip olmak sartlar
gerekli degildir (Akdogan, 2009: 152; Arslan, 2020: 77; Oncel ve digerleri, 1985: 86;
Pehlivan, 2019a: 103; Pehlivan, 2019b: 63).

3.1.3.3. Vergiyi Doguran Olay, Vergide Istisna ve Muafiyetler

Vergiyi doguran olay; kamu maliyesinde hakim goriise gore, bir kisi (vergi
miikellefi) ile verginin konusu arasinda kurulan ve vergi borcunun dogumu igin
gerceklesmesi sart olan hukuki iliski olarak tanimlanmaktadir. Vergiyi doguran olay,
hukuki bir islem (6rnegin bir sdzlesme), hukuki veya iktisadi bir olay (Srnegin bir

iretim veya tiiketim veya 6liim) olabilir (Arslan, 2020: 78; Taylar, 2013: 16).
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Vergiyi doguran olay, vergilendirme isleminin sebebini olusturur. Vergiyi doguran
olayla miikellefiyet ortaya ¢ikar, bir yandan devletin vergi alacagi diger yandan
miikellefin vergi borcu dogar (Oncel ve digerleri, 1985: 99; Senyiiz ve digerleri,
2019: 110).

Vergiyi doguran olayin ne zaman meydana geldiginin bilinmesi; beyannamelerin
verilmesi, vergi borcunun Odenmesi, zamanagiminin tespiti, gecikme faizi
hesaplanmasina iligskin siirelerin bilinmesi bakimindan ¢ok 6nemlidir. Bu nedenle,
vergiyi doguran olaym vergi kanunlarinda agik bir sekilde belirtilmesi
gerekmektedir. Vergiyi doguran olayin kanunlarca yasaklanmis olmasi vergi

borcunun dogmasina engel teskil etmez (Pehlivan, 2019b: 70-71).

Vergide muafiyet; vergi kanunlarina gore vergilendirilmesi gereken miikellefin
kismen veya tamamen, gegici veya siirekli, sarta bagli olarak veya olmayarak
kanunla vergi disinda birakilmasidir. Diger bir deyisle subjektif vergi miikellefiyeti
siirlamasidir (Arslan, 2020: 78; Erdem ve digerleri, 2020: 145).

Vergide istisna; vergi kanunlarina gore esas itibariyle vergilendirilmesi ongoriilen
bir konunun kanunla kismen veya tamamen, gegici veya siirekli, sarta bagl olarak
veya olmayarak vergi disinda birakilmasidir. Diger bir deyisle objektif vergi
miikellefiyeti sinirlamasidir (Arslan, 2020: 78; Erdem ve digerleri, 2020: 145).

3.1.3.4. Verginin Matrahi

Odenecek verginin hesaplanabilmesi igin &ncelikle vergi matrahmin bilinmesi
gerekir. Vergi matrahi; vergi borcunun hesaplanmasinda esas teskil eden deger veya
miktardir. Matrah; vergi konusunun indirgendigi teknik bir miktar, fiziki bir 6lgii
veya ekonomik bir deger olabilir (Akdogan, 2009: 141; Arslan,2020: 78; Oncel ve
digerleri, 1985: 100; Pehlivan, 2019a: 105; Turhan, 1987: 53).

Vergi matrah1 yapisina gore, ad-valorem matrah ve spesifik matrah olmak {izere iki
cesittir. Ad-valorem matrah yapisinda, vergi konusunun ekonomik degeri esas alinir.
Spesifik matrah yapisinda, vergi konusunun yiizol¢limii, uzunlugu, agirligi, adedi

gibi fiziki ya da teknik 6zellikleri esas alinir (Arslan,2020: 78; Pehlivan, 2019a: 105).

Ornegin; bina vergisi matrahinda binanm yiizolgiimii esas alintyorsa spesifik matrah

yapisi, binanin alim satim bedeli esas aliniyorsa ad-valorem matrah yapisi sz
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konusudur (Pehlivan, 2019a: 105). Matrahin ne oldugu ve hangi tiir matrah yapisinin

benimsendigi ilgili vergi kanununda belirtilir (Erdem ve digerleri, 2020: 148).

Vergi matrahinin tespitine iliskin giiniimiize kadar idarece takdir usulii, karine veya
dis belirtiler usulii, gotiirii usul ve beyan usulii gibi ¢esitli yontemler uygulanmistir.
Glinlimiizde, bu yontemlerden esas itibariyle beyan usulii kullanilmakta, vergi
matrah1 tam ve objektif olarak en iyi bigimde bu yontemle tespit edilebilmektedir
(Pehlivan, 2019a: 107). Ancak, miikellefler tarafindan emlak vergisi bildirimi
verilmemesi veya eksik Dbildirim verilmesi halinde diger yontemler de

kullanilmaktadir.

Beyan usuliinde, vergi matrah1 miikelleflerce veya vergi sorumlular tarafindan vergi
kanunlarinda 6ngoriilen kurallara uygun olarak belirlenip, beyanname ile vergi
idaresine bildirilir. Vergi idaresi beyan edilen matrahin dogrulugunu her zaman i¢in

kontrol yetkisine sahiptir (Pehlivan, 2019a: 107).
3.1.3.6. Tarife- Oran- Birim Vergi

Vergi borcunun hesaplanabilmesi icin matraha uygulanacak o6l¢iinlin bilinmesi
gerekmektedir. Bu Olcli belli bir oran, tarife ya da birim (maktu) vergi miktar
olabilir.  Vergi matrahinin  spesifik esasli olmasi durumunda, Vverginin
hesaplanabilmesi i¢in birim (maktu) vergi miktar1 (metresinden 5 lira gibi) kullanilir

(Erdem ve digerleri, 2020: 211).

Vergi matrahinin ad-valorem esasli olmasi: durumunda, matraha ya vergi oran1 ya da
tarife uygulanmak suretiyle vergi hesaplanir. Vergi orani, matrahin belli bir yiizdesi
seklinde ifade edilir. Vergi tarifesi ise matrahlarla oranlarin bir arada gdsterildigi bir
cetveldir. Tarifede matrah dilimlere boliinerek, her bir dilime farkli oranlar uygulanir

(Erdem ve digerleri, 2020: 153).
3.1.3.7.Vergilendirme Siireci

Vergilendirme siireci, vergiyi doguran olaym ger¢eklesmesinden baslayarak vergi
borcunun sona ermesine kadar gegen siireci ifade eder. Tarh, teblig, tahakkuk ve
tahsil asamalarindan olugur. Bu asamalarda yapilan tarh, teblig, tahakkuk ve tahsil
islemleri vergilendirme islemleri olarak adlandirilir (Furtun ve digerleri, 2013: 17,

Senyiiz ve Digerleri, 2019: 180).
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Verginin tarhi; vergi borcunun miktar itibariyle tespiti amaciyla vergi idaresi
tarafindan yapilan hesaplama islemidir. Vergiyi doguran olaymn gergeklesmesiyle
miikellefiyet ortaya cikar. Ancak, vergi borcunun somut olarak belirlenmesi i¢in
verginin tarh edilmesi gerekir. Vergiyi doguran olayla miikellef agisindan ortaya
¢ikan soyut vergi borcu tarh islemiyle somut bir borca doéniisiir (Arslan, 2020: 79;
Furtun ve digerleri, 2013: 19; Oncel ve digerleri, 1985: 99).

Tarh isleminde c¢esitli yontemlerden yararlanilabilir. Genellikle, miikellefin vergi
matrahinmi belirleyip vergi idaresine beyani lizerinden tarhiyat yapilmaktadir. Bunun
disinda re’sen veya ikmalen vergi tarhi gibi farkli tarhiyat tiirleri de bulunmaktadir
(Akdogan, 2009: 157). Verginin tarhi; ad-valorem esasli matrah yapisi s6z
konusuysa matraha oran veya tarife uygulanarak, spesifik esasli matrah yapisi s6z

konusuysa matraha birim vergi uygulanarak gergeklestirilir.

Verginin tebligi; tarh isleminden sonra, vergi miikellefinin ya da sorumlusunun tarh
islemi hakkinda bilgilendirilmesidir. Teblig islemi yazili olarak; normal ya da
elektronik posta yoluyla, memur eliyle ya da ilan yoluyla yapilabilir. Teblig
sonucunda miikellef vergi borcu hakkinda bilgi edinmis olur (Akdogan, 2009: 158;
Furtun ve digerleri, 2013: 33; Oncel ve digerleri, 1985: 119; Pehlivan, 2019a: 117).

Vergi matrahinin miikelleflerce tespit edilip beyan edilmesi halinde; teblig, tarh
islemiyle birlikte yerine getirilmektedir. Miikellefe vergi tarhiyatinin ayrica
bildirilmesine gerek yoktur. Vergi matrahinin vergi idaresi tarafindan tespiti halinde
ise tarh edilecek vergi borcu ve vergi cezalarinin miikellefine veya sorumlusuna yazi

ile teblig edilmesi gerekir (Erdem ve digerleri, 2020: 159-160).

Verginin tahakkuku; tarh ve teblig edilen verginin 6denecek sathaya gelmesini
ifade eder. Verginin teblig edilmesiyle tahakkuk agamasina gegilmis olur. Beyan
usuliine gore yapilan tarhiyatlarda, tarh islemiyle birlikte tebli§ ve tahakkuk
asamalar1 da gergeklesmis olur (Arslan, 2020: 80; Erdem ve digerleri, 2020: 161;
Furtun ve digerleri, 2013: 36; Oncel ve digerleri, 1985: 122).

Verginin tahsili; miikellefin vergi borcunu usuliine uygun Odemesi islemidir.
Miikellef kendine teblig edilen vergi borcuna itiraz etmezse, yaptig: itiraz aleyhine
sonuglanirsa veya itiraz siiresini gecirirse tahakkuk eden vergi kesinlesir ve

vergilendirme siirecinde son asama olan tahsil asamasina ulasilmis olur. Tahsil
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isleminin gergeklesmesiyle birlikte miikellef bakiminda ortaya ¢ikmis olan somut
vergi borcu ortadan kalkar (Arslan, 2020: 80; Furtun ve digerleri, 2013: 38; Oncel ve
digerleri, 1985: 100; Pehlivan, 2019a: 118).

3.2. Vergilerin Simiflandirilmasi

Vergiler, ¢ok ¢esitli kistaslara gore siniflandirmaya tabi tutulmaktadir. Bu ¢alismada,
vergilere iligkin yapilan smiflandirmalardan en yaygin olarak kullanilan, dolayli-
dolaysiz vergiler siniflandirmasi ile gelir-harcama-servet vergileri siniflandirmasina

yer verilmektedir.
3.2.1. Dolayh - Dolaysiz Vergiler Siniflandirmasi

Dolayli ve dolaysiz vergi siniflandirmasinda degisik oOlgiitler kullanilmaktadir. Bu
Olciitler arasinda en ¢ok kabul goren yansima ve vergiyi doguran olayda siireklilik
Olgiitleridir. Yansima Olciitiine gore; kolaylikla yansitilabilen vergiler dolayli
vergiler, kolaylikla yansitilamayan vergiler dolaysiz vergiler grubuna girer. Vergiyi
doguran olayda siireklilik 6l¢iitiine gore; konusu ya da kaynag siirekli ve miikellefi
onceden belli olan vergiler dolaysiz vergi, konusu ya da kaynagi devamli olmayan ve
miikellefi onceden bilinmeyen vergiler dolayli vergiler grubuna girer (Pehlivan,

2019a:173; Yiiksel: 63).

Genellikle, gelir ve servet unsuru izerinden alinan vergiler dolaysiz vergi,
harcamalar iizerinden alinan vergiler dolayli vergi olarak kabul edilmektedir.
Dolaysiz vergiler, kisisellestirilebilmeleri nedeniyle vergi adaleti acisindan dolaylh
vergilere gore daha avantajlhidir. Dolayli vergiler ise fiyatin i¢cinde gizlenmis sekilde
tikketicilere yansitildig1 i¢in miikellef psikolojisi agisindan ve devlet i¢in tahsili kolay
ve masrafsiz oldugu icin verimlilik agisindan dolaysiz vergilere gore daha

avantajlidir.
3.2.2. Gelir - Harcama - Servet Vergileri Simiflandirmasi

Bu siniflandirma vergilerin konularina gére yapilan bir siniflandirmadir. Vergiler,
konular1 itibariyle gelir vergileri — harcama vergileri ve servet vergileri olarak

ayrilmaktadir.

Gelir Uzerinden Alinan Vergiler: Elde edilen gelir nedeniyle 6denen vergilerdir.

Piyasa ekonomisi sistemini benimsemis iilkelerde vergi gelirlerinin biiyiik bir
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bolimiinii olustururlar. Gelir vergisi ve kurumlar vergisi olmak tiizere iki tiird

bulunmaktadir (Pehlivan, 2019a: 124-127).

Gelir vergisi gergek kisilerin gelirlerini, kurumlar vergisi ise bazi tiizel kisilerin ve
tiizel kisiligi olmayan bazi kuruluslarin gelirlerini vergilendirir. Vergi kanunlarinda
nelerin gelir kabul edilip vergilendirilecegi ayri ayri saptanmaktadir (Erdem ve
digerleri, 2020: 294-301; Pehlivan, 2019a: 124-127).

Gelir vergisi, artan oranli bir tarife {izerinden alinir. Dolaysiz vergilerden olup
miikellefin kisisel, ailevi ve sosyal yapisina uyumlastirilabilen siibjektif karakterli bir
vergidir. Bu 6zellikleriyle adaletli bir vergi yapist sergiler. Kurumlar vergisi, sabit bir
oran lizerinden alinir. Dolaysiz vergilerden olup objektif karakterli bir vergidir. Mali

verimlilik agisindan iyi bir kaynaktir (Erdem ve digerleri, 2020: 300-302).

Harcamalar Uzerinden Alman Vergiler: Gelir ve servetin tilketim amaciyla
harcanmasindan dolay1 6denen vergilerdir. Harcama vergileri, dolayli vergiler olup
bu vergilerin objektif olma, tersine artan oranli olma, yansitilir olma, mali anestezi
olusturma ozelliklerini i¢inde barindirirlar. Verimlilik agisindan en ¢ok tercih edilen
vergilerdir. Ancak, vergilemede adalet agisindan gelir dagilimini en ¢ok bozan vergi

turtidiir (Erdem ve digerleri, 2020: 310; Sagbas ve Sarug: 22; Yiiksel: 61).

Mallarin gecirdigi iiretim tiikketim zinciri i¢indeki iktisadi asamalarin sadece birinde
(toplu tipte) veya her asamada (yayili tipte) alinmalar1 s6z konusu olabilir. Verginin
matrahi, liretim tliketim zinciri i¢inde verginin alindig1 asamaya ait gayrisafi satis
fiyat1 ( gayrisafi fiyat esash tip) ya da verginin alindigi asamanin katma degeri

(katma deger esasli tip) olarak belirlenebilir.

Harcama vergilerinin vergi konusunun kapsamina gore, genel harcama vergisi ve
0zel harcama vergisi olmak iizere iki tiiri vardir. Genel harcama vergisi, bazi
istisnalar diginda biitiin mal ve hizmetleri; 6zel harcama vergisi, sadece bazi mal ve

hizmetleri vergi konusunun kapsamina alir.

Servet Uzerinden Alinan Vergiler: Servet, gercek veya tiizel bir kisinin belli bir
donemde sahip oldugu iktisadi degerlerin para ile ifade olunan toplamidir (Turhan,
1987: 191). Servet vergileri, kiginin sahip oldugu servetin tamami ya da bir kismi

tizerinden alinan dolaysiz vergilerdir. Servet, zenginligin en 6nemli gostergesi olarak
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kabul edildigi i¢in servet vergileri miikellef psikolojisine uygundur (Erdem ve
digerleri, 2020: 304; Pehlivan, 2019a: 127).

Giliniimiizde, devlet gelirleri i¢indeki payinin diisiik olmasi sebebiyle mali 6nemini
kaybetmistir. Ancak, gelir ve servet dagilimini diizeltici etkileri ve kisilerin servet
envanterinin ortaya ¢ikartilmasina hizmet ederek vergiden kagirilip servet haline
doniistiiriilen gelirleri yakalayan denetleyici bir rol {istlenmeleri gibi iktisadi ve

sosyal rolleri agisindan 6nemini korumaktadir (Erdem ve digerleri, 2020: 303-304).

Servet vergilerini; matrah, zaman, transfer veya gaye gibi farkli olgiitlere gore

smiflandirmak mimkindiir.

Matrah bakimindan servet vergileri; genel servet vergisi ve 6zel servet vergisi
olarak iki gruba ayrilir. Servet vergisi, kisinin sahip oldugu servetin tamam
tizerinden aliniyorsa genel servet vergisi, servetin bir kismi iizerinden aliniyorsa 6zel
servet vergisi s6z konusudur. Genel servet vergileri, kisilerin ailevi durumlarini da
dikkate alan ve sadece c¢agdas toplumlarda uygulanabilen siibjektif nitelikli
vergilerken 6zel servet vergileri objektif karakterlidir. Ozel servet vergilerinin en
yaygin ornegi emlak vergisidir (Erdem ve digerleri, 2020: 305; Erginay, 2010: 131;
Turhan, 1987: 192).

Zaman bakimindan servet vergileri; devamli servet vergileri ve gegici servet
vergileri olarak siiflandirilir. Devamli servet vergileri, diizenli araliklarla siirekli bir
sekilde almir. “Emlak vergisi” ile “motorlu tasitlar vergisi” bu tiir vergilerdendir.
Gegici servet vergileri; vergilemeyi iktisadi, mali ve sosyal amagclar i¢in kullanmay1
zorunlu kilan olaganiistii durumlar ile miilkiyetin degismesi dolayisiyla alinir.
Veraset vergileri gegici servet vergilerine 6rnektir (Erdem ve digerleri, 2020: 305;
Erginay, 2010: 130, Pehlivan, 2019a: 128; Turhan, 1987: 199).

Transfer bakimindan servet vergileri; servetten alinan vergiler ve servet
transferinden alinan vergiler olarak siniflandirilir. Servetten alinan vergiler, gergek
veya tiizel kisilerin mal varligina dahil menkul veya gayrimenkul mallardan miilkiyet
vergisi olarak alinir. Servet transferinden alinan vergiler, servet unsurlarinin veraset,
bagis veya alis islemleri vasitasiyla baskalarina transfer edilmesi nedeniyle alinir.

Emlak wvergisi servetten alinan vergilere, veraset ve intikal vergisi servet
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transferinden alinan vergilere ornektir (Erdem ve digerleri, 2020: 306; Erginay,
2010: 131-132).

Gaye bakimindan servet vergileri; gergcek servet vergileri ve itibari servet vergileri
olarak siniflandirilir. Odenen vergi servete ait gelirden karsilaniyorsa itibari servet
vergisi uygulaniyor demektir. Itibari servet vergisinde asil vergilendirilmek istenen
unsur servetten saglanan iratlardir. Vergi oranlar yiiksek belirlenip, Servetin bir
kisminin vergi olarak alinmasi amaglaniyorsa gergek servet vergisi soz konusudur.
Gergek servet vergilerinde, servetten irat geliri elde ediliyor olsa bile elde edilen gelir

vergiyi ddemeye yeterli gelmez (Erdem ve digerleri, 2020: 306; Erginay, 2010: 130).
3.3. Yerel Vergileme

Kamu gelirleri iginde Onemli yer tutan vergiler, daha ¢ok merkezi yonetim
gelirleridir. Cagdas vergi teorilerine gore, devlet egemenlik giicline dayanarak vergi
almaktadir. Egemenlik giiciine dayanarak vergi alan devlet, sahip oldugu vergileme
yetkisini yerel yonetimlere devredebilir. Yerel yonetimler vergi alirken devletin
egemenlik giicli bir bakima merkezi idareden yerel yonetimlere devredilmektedir

(Dulupgu ve Digerleri, 2014: 30; Mutluer ve Oner, 2009: 41).

Prensip olarak tam bir yerel vergilemenin varligindan s6z edebilmek i¢in, asagidaki
bes kosulun saglanmasi gerekmektedir. Ancak, uygulamada yerel hiikiimetlerin bu

kosullardan sadece bir veya ikisine sahip olduklar1 goriilir (Bird, 2011: 7).

e Yerel hiikiimetler vergi koyup koymamaya karar verebilir,

e Yerel hiikiimetler verginin kesin matrahini saptayabilir,

e Yerel hiikiimetler verginin oranina karar verebilir,

e Yerel hiikkiimetler vergiyi yonetebilir (degerleme, toplama, uygulama),

e Yerel hiikiimetler topladiklar1 tiim hasilay1 kendileri muhafaza edebilir.

Yerel yonetimlerin  vergileme yetki dereceleri, iilkeden iilkeye farklilik
gostermektedir. OECD’nin devlet ve yerel yonetimlerin vergileme yetkilerine iligkin
1999 yilinda yapmis oldugu bir arastirmada, yerel yonetimlerin vergileme yetki
dereceleri 5 kategoride gosterilmistir. Bu calisma izerinde, 2009 yilinda yapilan
giincelleme ile vergileme yetki dereceleri asagidaki gibi 13 kategoride gosterilmistir

(OECD, 1999: 11; Blochliger and Rabesona, 2009: 4). Belirlenen smiflandirmada,
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ilk kriterden son kritere dogru gidildikge, yerel vergilemeden uzaklasildig: ve vergi

Ozerkliginin ortadan kalktig1 goriillmektedir.

[TPEIN

e Kategori “a”: Vergi oran ve matrahi iizerinde tam giice sahip,

— a.l: Yerel yoOnetim, vergi oran ve indirimlerini iist yonetime
danismaya gerek kalmadan belirler.

— a.2: Yerel yoOnetim, vergi oran ve indirimlerini st yonetime
danistiktan sonra belirler.

e Kategori “b”: Vergi orani iizerinde giice sahip,

— b.1: Ust yonetim, secilen vergi oranina iist ve alt limit belirlemez.

— b:2: Ust yonetim, segilen vergi oranina iist ve/veya alt limit belirler.
e Kategori “c”: Vergi matrahi iizerinde giice sahip,

— c¢.1: Yerel yonetim, sadece vergi muafiyetlerini belirler.

— ¢.2: Yerel yonetim, sadece vergi indirimlerini belirler.

— ¢:3: Yerel yonetim, hem vergi muafiyetlerini hem vergi indirimlerini
belirler.

e Kategori “d”: Vergi paylasim diizenlemeleri,

— d.1: Gelir paymi, yerel yonetimin belirledigi vergi paylasim
diizenlemesi var.

— d.2: Gelir paymnin, yerel yonetimin rizasiyla degisebildigi vergi
paylasim diizenlemesi var.

— d.3: Gelir paymnin, mevzuatla belirlendigi ve {ist yonetim tarafindan
tek tarafli olarak, yilda bir defadan daha az siklikla degistirilebildigi
vergi paylasim diizenlemesi var.

— d:4: Gelir paymn, ist yonetimce yillik olarak belirlendigi vergi
paylasim diizenlemesi var.

e Kategori “e”: Yerel vergilerin oran ve matrahint merkezi hiikiimetin
belirledigi diger vakalar (yerel yonetimlerin vergi oran ve matrahi iizerinde
hig giicii yok),

e Kategori “f”: Yukaridaki kategorilerin hig biri uygulanmaz.

Yerel yonetimlerin vergileme yetki derecelerinde oldugu gibi sahip olduklar1 yerel

vergi tlirleri de iilkeden iilkeye farklilik gostermektedir. Uygulamada, genellikle
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bolgesel oOzellikleri agir basan ve faydalanma esasina dayali olan vergiler, yerel
yonetimlere birakilmaktadir. Yerel yonetimlere birakilan yerel vergiler arasinda bina
ve arazi vergileri, motorlu tasitlar vergisi, isletme vergisi, kopek vergisi, turist vergisi

gibi ¢esitli vergiler yer almaktadir.

Ulke uygulamalarindaki farkliigi ragmen; ideal bir yerel vergide bulunmasi
beklenen o6zellikler asagidaki gibi belirtilebilir (Arikboga, 2016: 280; Bird, 2010: 3;
Ulusoy ve Akdemir, 2013: 96).

e Vergi taban1 nispeten hareketsiz olmali,

e Yeterli gelir saglamali (yerel ihtiyaglar ve yOnetim maliyetini
karsilayabilmeli),

e Getirisi istikrarli ve 6ngortilebilir olmali,

e Yerlesik olmayanlara ihraci zor olmals,

e Idari uygunluk (yonetilmesi kolay ve vergi toplama maliyeti diisiik olmalr)

o Kabul edilebilir olmasi i¢in miikellefler tarafindan adil olarak algilanmali,
herkes 6deme giiciine gore vergi 6demeli,

e Esnek olmali,

¢ Genis tabanli olmali,

e Ekonomik etkinlik: ekonomik kararlar {izerindeki etki minimum olmali,

e Fayda prensibine dayali olmali,

o Vergi rekabetine yol agmamali,

e Saydamlik ve hesap verebilirligi saglamali,

e Bolgeler aras1 dengesizlige yol agmamali.
3.4. Emlak Verqgisi

Emlak vergisi, giiniimiizde hemen her iilkenin vergi sistemi i¢inde yer alan ve
genellikle belediyeler tarafindan tahsil edilen yerel bir vergidir. Tarihi ¢ok eskilere
dayanmaktadir. Gliniimiizde, belediyeler igin énemli bir gelir kaynagidir. Asagida,
emlak vergisini incelemek iizere, emlak vergisinin tanimi ve temel ozellikleri ile

tarihsel gelisimine yer verilmektedir.
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3.4.1. Emlak Vergisinin Tanim ve Ozellikleri

Emlak vergisi, gercek veya tiizel kisilerin miilkiyetinde bulunan bina ve araziler
tizerinden alinir (Turhan, 1987: 205). Emlak vergisinin vergi sistemi igindeki yerine
baktigimizda; gelir-harcama-servet vergileri smiflandirmasinda servet vergileri
grubunda, dolayli- dolaysiz vergiler siniflandirmasinda dolaysiz vergiler grubunda

yer almaktadir. Servet vergileri iginde;

e Matrah bakimindan servet vergileri siniflandirmasinda, servet unsurlarindan
sadece bina ve araziler tizerinden alindig1 igin 6zel servet vergileri grubunda,

e Zaman bakimindan servet vergileri siniflandirmasinda, diizenli araliklarla
stirekli bir sekilde alindig1 i¢in devamli servet vergileri grubunda,

e Transfer bakimindan servet vergileri siniflandirmasinda, gergcek veya tiizel
kisilerin miilkiyetinde bulunan bina ve arazilerden alindig1 i¢in servetten
alinan vergiler grubunda,

e Gaye bakimindan servet vergileri siniflandirmasinda, vergi gayrimenkulden
saglanan gelirden 6denebiliyorsa itibari servet vergileri, 6denemiyorsa gercek

servet vergileri grubunda yer almaktadir.

Emlak vergisi matrahi, bina ve arazinin kira veya servet degerini esas alan degerleme
yontemlerinden faydalanilarak belirlenir. Modern emlak vergilerinde genellikle, bina
ve arazinin kira degeri yerine servet degeri esas alinmaktadir. Kira veya servet
degerleri idarece takdir yontemi veya miikellef tarafindan beyan yoOntemiyle

belirlenir ( Turhan, 1987: 206).

Emlak vergisinin sahip oldugu temel ozellikler sunlardir (Arikboga, 2019: 28;
Edizdogan ve Celikkaya, 2012: 308-311; Mutluer, 2007: 326; Organ ve Ciftgi, 2015:
129; Turhan, 1987: 206-207):

o Emlak vergisi kigiyi degil, kiginin servetini esas alan gayrisahsi bir vergidir.
Bu nedenle, emlak vergisine objektif vergi ya da randiman vergisi de
denilmektedir. Emlak vergisi alinirken genelde, miikelleflerin kisisel
durumlar1 g6z 6nilinde tutulmaz ve vergi dogrudan emlake bagl olarak alinir.
Ancak, objektif karakterli de olsa bazi kisisel durumlar1 dikkate alarak,

subjektif 6zellikler géstermesi miimkiindiir.
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e Emlak vergisi yerel bir vergidir. Vergi konusunun mabhalli sinirlar i¢inde
olmas1 ve emlak degerini etkileyen faktorler arasinda belediye hizmetlerinin
onemli yer tutmasi yerel yonetimlere birakilmasinin en 6nemli nedenlerini
olusturmaktadir. Yerel bir vergi olarak, idari maliyetlerinin diisiik olmasi,
vergi gelirlerinin O6nceden kesin olarak tahmininin miimkiin olmasi1 gibi
avantajlara sahiptir. Yerel bir vergi olmasina ragmen; merkezi yonetim
verginin degerlemesi, orani, muaflik ve istisnalar1 gibi konularda
diizenlemeler yapabilmekte ve sinirlamalar getirebilmektedir.

e Emlak vergisi gayrisafi bir servet vergisidir. Yani bina ve arazi sahiplerinin
emlakin borglar i¢in vergi matrahindan indirim yapmalar1 miimkiin degildir.

o Emlak vergisi mali amach bir vergidir. Sosyal ve ekonomik politika araci
olarak sinirli etkiye sahiptir.

e Emlak vergisi gerileyici karakterde bir vergidir. Bunun nedeni, emlak
vergisinin gelire oraninin fakir ailelerde zengin ailelere gore daha yiiksek
olusu ve ayrica verginin yansitilabilmesidir. Nitekim, Musgrave gibi bazi
yazarlar tarafindan emlak vergisinin tersine artan oranli bir etkiye sahip
oldugu ispatlanmistir.

o Emlak vergisi gelir esnekligi zayif bir vergidir. Konjonktiirel gelismeler
sonucu gayrimenkul degerleri artsa bile, deger artislarinin zamaninda tespit
edilememesinden dolay1 vergi hasilati milli gelir artigini izleyememektedir.

o Efektif vergi yiikiiniin diigitk olmas: nedeniyle davranislar: etkilemez.
3.4.2. Emlak Vergisinin Tarihsel Gelisimi

Emlak vergisinin tarihsel gelisimi ele alinirken 6ncelikle emlak vergisinin diinyadaki

tarithsel gelisimi daha sonra Tiirkiye’deki tarihsel gelisimi tizerinde durulmaktadir.
3.4.2.1. Diinyadaki Tarihsel Gelisim

Bina ve arazi vergilerinden olugan emlak vergisinin tarihi ¢ok eskilere
dayanmaktadir. M.O. 2000 yillarinda Cin’de ve bundan kisa bir siire sonra eski
Misir’da arazi vergilerinin uygulandigina dair kadastro kayitlar1 bulunmustur.
Misir’in Iskender saldirisi zamaninda, krallarin yurtluk gelirlerinin yaninda asar
seklinde tarim vergisi ile bina vergilerine de rastlanildigindan s6z edilmektedir

(Edizdogan ve Celikkaya, 2012: 295; Mutluer, 2007: 315).
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Eski Yunan ve Roma devirlerinde, buhran ve harp vergilerinin en eski sekli oldugu
sOylenebilecek ve agirliklt olarak gayrimenkuller iizerinden alinan bir servet
vergisinin uygulandigi, gayrimenkuller yaninda siirii hayvanlari, koleler, ev esyasi,
ziynet esyast ve madeni paralarin da bu verginin kapsamima dahil edildigi

bilinmektedir (Tuncer, 2012: 166).

Ortagag Avrupasi’nda arazi vergisi bir tiir kira seklinde uygulanmistir. Bu donemde,
zenginligin Olgiisii olarak kabul edilen toprak feodal beyler arasinda paylasilarak

toprak iizerinde iiretim yapan serfler iiretimden senyore pay vermekteydi (Mutluer,

2007: 316).

Biiyiik Britanya ‘da Kralin gayrimenkul gelirleri yeterli gelmeyince arazi hizmetleri
karsihiginda odenen feodal yiikiimliliikler paraya donistiiriilerek, arazi vergisi
alinmaya baslanmistir. Diger servet sekillerinin bollagsmasiyla arazi vergisi genel bir
servet vergisine donistiiriilmiis, fakat gayri maddi varliklarin vergilendirilmesindeki
zorluk nedeniyle tekrar eski uygulamaya geri doniilmiistiir. Ingiltere’deki bu
uygulama, giiniimiizdeki emlak vergisinin baslangici olarak kabul edilmektedir

(Edizdogan ve Celikkaya, 2012: 296).

Arazi vergileri, Fransiz Devrimi sonrasinda Kita Avrupa’sinin biiylik kismina ve
diinyanin diger yerlerine yayilmistir. Sanayilesme ve biiyiik sehirlerin ortaya
¢ikmasiyla bina degerlerinin artmasi sonucu, baslangicta araziler iizerinden alinan
emlak vergisinin kapsamina binalar da dahil edilmistir (Edizdogan ve Celikkaya,
2012: 296; Mutluer, 2007: 316).

Emlak vergisinin teorik gelisimine baktigimizda, verginin varlik nedeni 19.ylizyilin
baslarina kadar iktidar teorisine, bu ylizyildan sonra fayda teorisine dayandirilmistir
(Mutluer, 2007: 319-321). iktidar teorisine gore, bina ve arazinin vergi ddeme
giicliniin bir karinesi olarak kabul edilmesi; faydalanma teorisine gore, kisilerin sahip
olduklar1 gayrimenkuller nedeniyle kamusal hizmetlerden yararlanmalar1 emlak

vergisinin varligini hakli kilan nedenler olarak ileri stiriilmistiir (Turhan, 1987: 206).

Giiniimiizde ise, bu iki teori de gilincelligini yitirmistir. Bina ve arazi artik 6deme
giiclinii temsil eden bir deger olmaktan ¢ikmuis, yerini gelire birakmistir. Fayda teorisi

de emlak vergilerini vergiden daha c¢ok har¢ ve serefiye sekline biiriindiirdiiglinden
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dolay1 savunulmamaktadir. Emlak vergisinin esas varlik nedeni, gelir saglama ve

alisilmis eski bir vergi olma esasina dayanmaktadir (Mutluer, 2007: 325).

Emlak vergisi, giderek artan sanayilesme siirecinin yani1 sira yeni gelir kaynaklariin
ortaya ¢ikmasiyla birlikte, vergi gelirleri igindeki Onemini oldukg¢a kaybetmistir
(Turhan, 1987: 206). Buna ragmen, giiniimiizde yerel yonetimlere gelir saglama

agisindan énemini korumaktadir.
3.4.2.2. Tiirkiye’deki Tarihsel Gelisim

Osmanli Imparatorlugu’nda Tanzimat’tan énce gayrimenkullerle ilgili uygulanan
vergiler; zekat, Osiir ve haragtir. Zekat gesitlerinden olan “zekat-1 hari¢”, yagmur
sulariyla, nehir sulartyla veya dolap ve makine gibi araclarla sulanan arazinin
tiriinlerinden almmustir. Osiir, ele gegirilen iilkelerde fatihlere dagitilan veya
buralardaki miisliiman halkin elinde birakilan arazinin iirtinlerinden alinmistir. Harag
ise ele gegirilen iilkelerdeki miisliiman olmayan halkin elinde birakilan arazilerden

“arazi-i haraciye” adiyla alinmistir (Mutluer, 2007: 317-318).

Emlak vergisi, Tirk vergi sistemine ilk kez Tanzimat Donemi’nde baslayan mali
1slahat hareketleri sonucu girmistir. Tanzimat’tan sonra yiiriirliige giren 1863 tarihli
Emlak Vergisi Kanunu ve 1910 tarihli Miisakkafat Vergisi Kanunu, emlak vergisinin

bugiinkii Tiirkiye uygulamasinin temelini olugturmaktadir.

1863 tarihli Emlak Vergisi Kanunu ile bina ve araziler 1910 yilina kadar ayni1 kanun
altinda vergilendirilmistir. Matrah olarak arazi ve binalarin degeri, matrahin
belirlenmesinde tahrir usulii esas alinmigtir. Tahrir usuliine gore, tasinmazin degeri
idare tarafindan resen belirlenmistir. Vergi orani, bina ve arazilerin degeri iizerinden
binde dort ve buna ek olarak kiraya verilmis binalarin yillik kira geliri tizerinden
yiizde dort olarak uygulanmistir (Edizdogan ve Celikkaya, 2012: 297; Giray, 2018:
128; Kurt, 2018: 23).

1882 yilinda, uygulamada yasanan sorunlar nedeniyle yeni bir diizenlemeye
gidilmistir. Bu diizenleme ile vergi oranlar1 degistirilerek asagidaki gibi

uygulanmistir (Giray, 2018: 128).

e Arazi ve arsalarin degeri lizerinden binde dort,
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e Osiir veren arazilerin degerinden binde dort, siir vermeyen arazilerin
degerinden binde on,
e Konutlarin degeri iizerinden, 20.000 kurusa kadar olan degerlerde binde bes,
20.000 kurus tlizeri degerlerde binde sekiz,
e Araziye tabi ahir, samanlik, ambar gibi binalarin degeri iizerinden binde dort,
e Binaya dahil veya binanin karsisinda bulunan ahir, samanlik ve ambar gibi
binalarin degeri iizerinden binde bes,
e Kiraya verilmis binalarin yillik kira geliri iizerinden binde on.
1910 yilinda, emlak takdirinde yasanan olumsuzluklari ¢6zmek {izere yeni bir
diizenleme yapilmistir. Arazi ve bina vergileri birbirinden ayrilarak bina vergisi i¢in
Miisakkafat Vergisi Kanunu yiiriirlige girmistir. Arazi vergisinin 1slah1 ise sonraya
birakilmistir (Edizdogan ve Celikkaya, 2012: 297; Giray, 2018: 130; Mutluer, 2007:
318).

Tarihimizdeki ilk modern vergi kanunu olan Misakkafat Vergisi Kanunu’na gore;
matrah olarak binalarin gayrisafi geliri esas alinmaya baslanmistir. Vergi orani yiizde
on iki olarak belirlenerek uygulanmistir. Degirmen, fabrika, imalathaneler ve
ikametgah olan ahsap binalarin matrahlarinin 1/4°1 ile devlete, padisaha, hanedanliga
ve belediyelere ait binalar vergiden istisna edilmistir. Ayrica, memurlarin ikamet
ettikleri binalardan gayrisafi geliri 250 kurus ve altinda olanlar verginin tamamindan,
250 kurus ile 1000 kurus arasinda olanlar matrahin 250 kurusundan muaf tutulmustur

(Edizdogan ve Celikkaya, 2012: 297; Giray, 2018:130).

Cumbhuriyet doneminde, Miisakkafat Vergisi ve arazi vergisi, Osmanh
Imparatorlugu’ndan devralinarak uygulanmaya devam etmistir. Bu dénemde;
Miisakkafat Vergisi ¢cok 6nemli bir degisime ugramamistir. Arazi vergisi ise, matrahi
once alt1 kat artirilarak uygulanmistir. 1925°de sekiz,1929°da on kata ¢ikarilmstir.
1925 yilinda asar vergisinin kaldirilmasiyla ortaya c¢ikan mali agik kapatilmaya ve
arazi degerleri gergek degerlerine yaklastirilmaya ¢alisilmistir (Giray, 2018: 265-
266; Mutlu, 2009: 81).

1931 yilinda, 1863 tarihli Emlak Vergisi Kanunu ile 1910 tarihli Miisakkafat Vergisi
Kanunu yiirtirliikten kaldirilarak, 1833 Sayili Arazi Vergisi Kanunu ile 1837 Sayili

Bina Vergisi Kanunu kabul edilmistir. 1833 Sayili Arazi Vergisi Kanunu’na gore;
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verginin konusu, Tiirkiye Cumhuriyeti sinirlari i¢inde kalan biitiin arazilerdir. Matrah
olarak arazinin degeri esas alinmistir (Edizdogan ve Celikkaya, 2012: 297; Giray,
2018: 284).

1833 Sayili Arazi Vergisi Kanunu’nda; devlete, katma biitgeli idarelere, belediyelere
ait araziler ve kdylere ait taginmazlar i¢in istisna uygulanmistir. Ayrica, dogal afetler
nedeniyle iiriiniinde iicte biri kayip olan araziler ile tarima elverisliyken olaganiistii

sebeplerle tarima elverissiz hale gelen arazilere de istisna uygulanmistir (Eroglu,

2010: 74).

1936 yilinda, Arazi Tahrir Kanunu ¢ikarilarak, deger takdirleri yenilenmistir. Takdir
degerleri olarak arazi satis degeri dikkate alinmistir. Satis degerinin bilinememesi
halinde, arazinin kira degerinin on kati olarak belirlenmistir. Arazinin geliri var ise
vergi orani yiizde 10, geliri yok ise oran yiizde 5 seklinde uygulanmistir (Giray,
2018: 284; Mutlu, 2009: 81).

1837 Sayili Bina Vergisi Kanunu’na gore; vergi orami yiizde 12, vergi matrahi
gayrisafi gelirden ylizde 20’lik bakim onarim gider indirimi yapildiktan sonra kalan
safi gelir olarak belirlenmistir. Sahibi tarafindan kullanilan binalar ile gayrisafi geliri
belli bir tutarin altindaki binalar vergiden istisna edilmistir. 1932 yilinda bina

vergilerine 1/3 oraninda buhran vergisi zammi yapilmistir (Giray, 2018:283-284).

1935 yilinda ¢ikarilan 2871 sayili kanun ile bina ve arazi vergilerinin yonetimi il 6zel
idarelerine devredilmistir. Ancak, belediyelere kendi sinirlari i¢inde bina vergisi
hasilatindan pay verilmesi yoluna gidilmistir. 1961 yilinda, 206 Sayili Kanunla, bina
ve arazi vergilerinin matrahlarina uygulanacak katsayilar belirlenerek kayit degerleri
artirtlmistir (Edizdogan ve Celikkaya, 2012: 297; Giray, 2018: 285,318; Multlu,
2009: 81).

1972 yilinda, 1837 Sayili Bina Vergisi Kanunu ve 1833 Sayili Arazi Vergisi Kanunu
yurirliikten kaldirilarak, Tirkiye’de halen uygulanmakta olan 1319 Sayili Emlak
Vergisi Kanunu yiiriirliige girmistir. 1319 Sayili Kanunla bina ve arazi vergileri ayni

kanun altinda yeniden toplanmuistir.

1319 Sayili Emlak Vergisi Kanunu gilinlimiize kadar pek ¢ok degisiklige ugramistir.
Verginin tarh ve tahsili dnce Maliye Bakanligi’na birakilmig, 1985 yilinda 3239

saylli Kanunla belediyelere devredilmistir. Vergi degerlerinin saptanmasinda, dnce
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miikellefin beyanda bulunmasi esast benimsenmistir. 1982 yilinda yapilan
degisiklikle, “Asgari Beyan Esasi1” sistemine ge¢ilmistir. Miikellefin, idarece tespit
edilmis asgari bedellerin altinda beyanda bulunmasi halinde, aradaki fark cezali
olarak tahsil edilmistir. Bir siire araziler bu yontem disinda tutulmus; ancak daha

sonra arazi i¢in de ayni1 sitem uygulanmistir ( Kurt, 2018: 24).

Yapilan beyanlarin diisiikligii ve denetimsizlik karsisinda, 4751 sayil1 Kanunla 1319
sayili Emlak Vergisi Kanunu’nda degisiklik yapilarak, 2002 yilinda emlak vergisi
matrahinin takdir komisyonlarinca re'sen belirlenmesi uygulamasina gegilmistir

(Karasu ve Karakas, 2012: 438).

2019 yilinda, 7194 sayili Kanunla “Degerli Konut Vergisi” adinda yeni bir vergi
cikarilarak vergiye iliskin diizenlemeler Emlak Vergisi Kanunu’na doérdiincii kisim
olarak eklenmistir. Bu verginin gelirleri ise merkezi yonetime birakilmis, yerel
yonetimlere pay verilmemistir. Degerli Konut Vergisine iliskin uygulama bir yil

ertelenmistir (Senyiiz ve digerleri, 2020: 405).
3.5. Cesitli Ulkelerde Emlak Vergisi Uygulamalari

Yerel yonetimlerin en 6nemli 6z gelir kaynaklar1 arasinda yer alan emlak vergisinin
uygulamasina baktigimizda iilkeden iilkeye dnemli farkliliklar oldugu goriilmektedir.
Verginin degerlemesi, matrahi, orani, muaflik ve istisnalari, tahsili gibi konularda
degisik diizenlemeler yapilabilmektedir. S6z konusu farkliliklar hakkinda bilgi
vermek amaciyla; ABD, Birlesik Krallik, Fransa ve Almanya vergi sitemlerinde

emlak vergisi uygulamalarina asagida yer verilmektedir.
3.5.1. ABD’nde Emlak Vergisi

Federal devlet yapisina sahip olan ABD’nde anayasal ve yasal sinirlar ¢ergevesinde
hem federal yonetim hem de eyaletler ve yerel yonetimler vergilendirme yetkisine
sahiptir. Tarihi gelisim iginde her idare belirli vergilere yogunlasarak aralarinda mali

tevzin gergeklesmistir (Demir, 2008: 294).

Ulkede, yerel yonetimlerin gelir kaynaklari arasinda yerel vergiler, federal yonetim
yardimlari, bor¢lanma ve kullanim ticretleri, tesebbiis gelirleri, cesitli resim ve

harglar gibi diger gelirler yer almaktadir. Yerel yonetimlerin en 6nemli gelir kaynag:
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ise vergi gelirlerinin yaklasik yiizde 75’ini olugturan emlak vergisidir (Giingor, 2019:

51-58).

ABD vergi sisteminde emlak vergisi, “Property Tax” adli servet vergisi i¢inde yer
almaktadir. Eyaletler ve yerel yonetimler tarafindan tahsil edilen bu vergi, emlak
vergisi ve menkul servet vergisinden olusmaktadir (Demir, 2008: 284). Emlak
vergisinin konusu, arazi ve binalardir. Verginin miikellefi taginmazin sahibidir

(Hacikoylii, 2009: 22).

Emlak vergisinin fiili idaresinde eyalet hiikiimetlerinin rolii simirlidir. Genellikle,
eyalet hiikiimetleri standart ve prosediirleri belirler, kaliteyi izler ve yerel
degerlendirme birimlerine egitim ve yardim saglar. Yerel yonetimler, degerleme ve

tahsilattan sorumludur (Maliene ve digerleri, 2005: 18).

Emlak vergisinin matrahi, yerel yonetimlerce takdir yoluyla tespit edilmektedir.
Degerleme i¢in biitlin eyaletlerde piyasa degeri standart olarak kabul edilmekte;
ancak siki bir sekilde uygulanmamaktadir. Bazi eyaletlerde, tasinmazin piyasa
degerine dayali olarak belirlenen yasal yiizdeler uygulanmaktadir. Vergi denetgisi,
taginmazin piyasa degerini belirlerken satis karsilagtirmasi, maliyet yontemi ve gelir
yontemi olmak tizere ii¢ yontemden birini kullanabilir. Yeniden degerleme sikligi
eyaletlere gore farklilasmakta, genellikle 1-5 yil arasinda degismektedir (Hacikoyli,
2009: 22; Lincoln Institute, 2021; Maliene ve digerleri, 2005: 18;

www.thebalance.com).

Emlak vergisinin orani, yerel yonetim birimleri tarafindan belirlenmektedir.
Belirlenen yerel vergi oranlari, mill oran1 veya millage orami olarak ifade edilir. 1
mill tasinmazin takdir edilen degerinin her 1000 dolar1 i¢in 1 centin onda birine ya da
1 dolara esittir. Yasal olarak, mesken veya ticari gibi farklt miilk siniflart igin farkli
vergi oranlar1 uygulanabilir. Bazi eyaletlerde tiim miilk siniflart i¢in ayn1 vergi orani
uygulanirken, baz1 eyaletlerde miilk smiflarina gore farkli vergi oranlar
uygulanmaktadir (Lincoln Institute, 2021; Maliene ve digerleri, 2005: 19;

www.thebalance.com).

Eyaletler, vergi oranlarindaki artis {izerine, takdir edilen degerlere veya Odenen

vergiye limitler konarak, yerel yonetimlerin emlak vergisini artirma kabiliyetlerini
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kismaktadir. Hatta baz1 eyaletler, vergi oranlarindaki degisikligin kamuya

aciklanmasini zorunlu kilmaktadir (Lincoln Institute, 2021).

Emlak vergisinde uygulanan muafiyet ve istisnalarin kapsami eyaletten eyalete
farklilik gostermektedir. Devlete ait miilkler, tiim eyaletlerde emlak vergisinden
muaftir. Bununla birlikte, en yaygin uygulanan muafiyetler arasinda dini ve egitim
amagch kullanilan miilkler, hayir kurumlari, hastaneler ve mezarliklar yer almaktadir.
Birkag eyalette tarihi miras, ormanlar ve bahgeler, madenler ve ulasim miilkleri i¢in
muafiyet uygulamaktadir. Emlak vergisi 6demeleri, yillik veya alt1 aylik 6demeler
seklinde yapilabilecegi gibi bazi bolgelerde aylik olarak da yapilabilmektedir
(Maliene ve digerleri, 2005: 19; www.thebalance.com).

3.5.2. Birlesik Krallik’ta Emlak Vergisi

Uniter bir yapiya sahip olan Birlesik Krallik; Ingiltere, Galler, Iskogya ve Kuzey
frlanda olmak iizere dort iilkeden olusmaktadir. Bu iilkelerin her birinde birbirinden
farkli yerel yonetim birimleri bulunmaktadir. Yerel yonetimlerin baslica gelirleri
genel olarak; yerel vergiler, merkezi yonetim yardimlari ile borglanma gelirleri,
sosyal konut ve gayrimenkul satislarindan elde edilen gelirler, ticret gelirleri gibi
diger gelirlerden olusmaktadir. Yerel vergi gelirleri, konutlardan ve ticari
tasinmazlardan alman emlak vergisinden olusmaktadir (Mutluer ve Oner, 2009: 64-

67; Nadaroglu, 2001: 142-148).

Konutlardan alman emlak vergisi; ingiltere, iskogya ve Galler’de, “Council Tax”
adiyla uygulanmakta, Kuzey irlanda’da ise bunun yerine “ Domestic Rate” adl
emlak vergisi uygulanmaktadir. Konut dis1 ticari tasinmazlardan alinan emlak vergisi
Ingiltere, Iskogya, Galler ve Kuzey Irlanda’da “Business Rates” adiyla
uygulanmaktadir (Ulusoy ve Tekdere, 2020: 48; UK Parliament, 2019;

www.nibusinessinfo.co.uk).

Konutlar tizerinden alinan belediye vergisinin (Council Tax) miikellefi, 18 yas tstii
olan, ev sahibi veya kiracilardir. Vergi, her yil yerel yonetimler tarafindan biitce
gereksinimleri hesaba katilarak belirlenmektedir. Yerel yonetimler, diger
kaynaklardan elde ettigi toplam biitcesini hesaplar ve biitge gereksinimi ile toplam
geliri arasindaki agig1 kapatacak sekilde belediye vergisi gereksinimini belirler

(https://eresco.co.uk; Sandford, 2020: 5).
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Her miilkiin satis degerine gore yerlestirildigi bir vergi dilimi bulunmaktadir.
Ingiltere ve Iskogya’da A’dan H’ye kadar 8 vergi dilimi, Galler’de A’dan I’ya kadar
9 vergi dilimi vardir. A, en diislik vergi dilimi, H veya I en yiiksek vergi dilimini
gosterir. Her yerel otorite belediye vergisi gereksinimini vergi tabanina bdlerek D
vergi dilimi i¢in ddenecek vergi tutarini belirler. Diger vergi dilimleri i¢in 6denecek
tutarlar, D diliminin belli bir orani seklinde ayarlanir. Daha sonra, faturalandirma
yetkilisi, gecerli indirim ve muafiyetleri her miilk i¢in ayrica uygular. Saglanan
gelirin tamami, yerel yetkilinin uygun gordiigii sekilde harcanabilir (Sandford, 2020:
5).

Degerlendirmede konutlarin ingiltere ve Iskogya’da 1 Nisan 1991 tarihindeki satis
degerleri ile Galler’de 1 Nisan 2003 tarihindeki satis degerleri esas alinmaktadir.
Konutlarmn hangi vergi diliminde yer alacagi, Ingiltere ve Galler’de atanmus yerel
listeleme gorevlileri araciligiyla Degerleme Biirosu Ajansi (VOA) tarafindan,
Iskogya’da bagimsiz yerel degerlendiriciler tarafindan belirlenmektedir (Sandford,
2020: 5-6).

Faturalama yetkilileri degerlendirme islemine katilamazlar. Bunlar faturalar
gondermek, gelirleri toplamak ve indirim ve muafiyetleri uygulamakla
sorumludurlar. Faturalama yetkilileri; Ingiltere’de bélge, Galler’de il ve ilge
meclisleri ve Iskogya’da yerel otoritelerdir. Vergi, miikellefin istegine bagl olarak,
10 ya da 12 taksite ddenebilir. Ingiltere’de ilge meclisi, mahalle konseyi, Itfaiye ve
Polis Teskilati, Su¢ Komiseri gibi ek kuruluslar tarafindan belediye vergisine ek
vergi konmakta ve ek vergiler faturada ayrica belirtilmektedir (Sandford, 2020: 5-6;
UK Parliament, 2019).

Belediye vergisinde, 21 muafiyet sinifi ve pek ¢ok indirim tiirii uygulanmaktadir.
Muafiyet smiflar1 arasinda; bazi bos konutlar (bir hayir kurumuna ait olan bos
konutlar, cezaevindeki bir kisi veya bakim evinde yasayan bir kisi nedeniyle bos
kalan konutlar, yasayla kullanimi yasaklanmis bos konutlar gibi), 6grenci yurtlari,
ogrencilerin kullandig1 konutlar, silahli kuvvetlere ait konaklama yerleri, 18 yas alt1
kisilerin oturdugu konutlar, zihinsel engelli kisilerin oturdugu konutlar, diplomatlara
ait konutlar yer almaktadir (Sandford, 2020: 28).
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Yerel yonetimin takdirine bagli olarak, ikinci evlere yiizde 50’ye kadar indirim
uygulanabilmektedir. Bos evlere ylizde 100’e kadar, iki yildan fazla bos kalan
konutlardan yiizde 50’ye kadar indirim uygulanabilmektedir. Engelli vergi indirimi,
konutun belirlenmis vergi aralig1 bir aralik diisiiriilerek uygulanmaktadir (Ministry of

Housing Communities and Local Government, 2018: 2-5).

Kuzey Irlanda’da, “ domestic rate” adiyla uygulanan konut vergisi; Kuzey Irlanda
Yonetimi ve ilge meclisleri adina, Arazi ve Emlak Servisi tarafindan toplanmaktadir
Arazi ve Emlak Servisi degerlemeden de sorumludur. Degerlemelerde konutlarin 1
Ocak 2005 tarihindeki sermaye degerleri esas alinmaktadir. Vergi, miikellefin
istegine bagli olarak on iki aya kadar taksit halinde &denebilmektedir

(www.nibusinessinfo.co.uk; www.nidirect.gov.uk).

Konutlar disindaki ticari tasinmazlardan aliman “business rates” adli emlak
vergisinin  miikellefi, ticari tasinmazi kullananlardir. Ticari taginmazin
vergilendirilebilir degerlerini belirlemek {izere; Ingiltere ve Galler’de VOA
degerleme gorevlileri, Iskogya’da yerel degerlendiriciler, Kuzey Irlanda’da Arazi ve
Emlak Servisi sorumludur. Ticari tasinmazlarin vergilendirilebilir degerleri, belli bir
tarihte serbest piyasada gerceklesen yillik kira gelirine dayanmaktadir (Mccluskey ve
Tretton, 2013: 2-3; Sandford, 2021: 4-5).

Ticari tasinmazin vergilendirilebilir degerine uygulanacak vergi orani; ingiltere igin
Birlesik Krallik Hiikiimeti, iskocya icin Iskog hiikiimeti, Galler i¢in Galler hiikiimeti
tarafindan belirlenmektedir. Vergi orani, Kuzey Irlanda’da hem Kuzey Irlanda
Yonetimi hem de ilge meclisleri tarafindan belirlenir. Kuzey Irlanda’da, Arazi ve
Emlak Servisi, verginin tamaminin toplanmasindan sorumludur (Mccluskey ve

Tretton, 2013: 3; Sandford, 2021: 4).

Ticari tasinmaz i¢in 6denecek verginin tarh ve tahsilinden kendi yetki sinirlar iginde
yerel yonetimler sorumludur. Vergi, yerel yonetimler tarafindan merkezi yonetim
adma toplanmaktadir. Miikellefin istegine bagl olarak on iki aya kadar taksitler

halinde 6denebilmektedir (Sandford, 2021: 35; Ulusoy ve Tekdere, 2020: 48).

Ingiltere’de tahsil edilen verginin bir kismi merkezi yénetim diizeyinde bir havuzda
toplanip, daha sonra yerel yonetimlere yeniden dagitilmaktadir. Bir kismi ise yerel

yonetimin kendisinde kalmaktadir. Iskogya ve Galler’de tahsil edilen vergi giiciin
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devredildigi ulus diizeyinde bir havuzda toplanip, daha sonra ihtiyag¢ temelli bir
formiil esas alinarak yerel yonetimlere yeniden dagitilmaktadir (Mccluskey ve
Tretton, 2013:3; Sandford, 2021: 4).

Vergiye goniillii veya zorunlu indirimlerin uygulanmas1 miimkiindiir. Ancak, yerel
otoritelerin ilave vergi ekleme konusunda simirli yetkileri bulunmaktadir. ingiltere’de
kiictik isletme indirimi, hayir kurumlari indirimi, kirsal yerlesim indirimi gibi siirekli
indirimler ile Covid-19 indirimi, perakende indirimi, bar indirimi, isletme bolgeleri
indirimi, yerel gazete indirimi, telekomiinikasyon indirimi gibi gegici indirimler

uygulanmaktadir (Sandford, 2021: 4-14).

Iskogya’da kiigiik isletme indirimi, hayir kurumlari indirimi, kirsal yerlesim indirimi,
bos taginmaz indirimi, yoksulluk indirimi, engelli indirimi, isletme alanlar1 indirimi,
yenilenebilir enerji iiretimi indirimi, giindiiz bakimevi indirimi, telekomiinikasyon
indirimi gibi indirimler uygulanmaktadir. Kuzey irlanda’da Covid-19 indirimi, kiiciik
isletme indirimi, kiiglik postaneler i¢in kiigiik isletme indirimi, hayir kurumu
muafiyeti, spor ve rekreasyon indirimi, konut dis1 bos tasinmaz indirimi, yoksulluk
indirimi, kirsal ATM’ler gibi indirimler uygulanmaktadir  (www.mygov.scot;

www.nibusinessinfo.co.uk).
3.5.3. Fransa’da Emlak Vergisi

Uniter bir devlet yapisina sahip olan Fransa’da; bolge, il yonetimi ve belediye olmak
lizere li¢ ayr1 yerel yonetim birimi bulunmaktadir. Yerel yonetimlerin vergi koyma
yetkisi bulunmamaktadir. Ancak, kendilerine verilen yetkiler cergevesinde vergi

oranlari tespit yetkisine sahiptirler ( Mutluer ve Oner, 2009: 71).

Yerel yonetimlerin gelir kaynaklari genel olarak; yerel vergiler, merkezi yonetim
transferleri, bor¢lanma ve diger gelirlerden olugmaktadir. Yerel vergiler arasinda;
Konut Vergisi (Taxe de Habitation), Insa Edilmis Miilklere Ait Emlak Vergisi
(TFPB), Insa Edilmemis Miilklere Ait Emlak Vergisi (TFPNB), Isletmeler Igin
Emlak Vergisi (CEF), Isletme Katma Deger Vergisi (CVAE) ve cesitli ek veya
benzer vergiler yer almaktadir (Cetinkaya,2015: 136; Finances Publiques, 2020b: 5;

Mogol ve digerleri, 2014: 48; www.service-public.fr).

Fransa vergi sisteminde emlak vergisi; Insa Edilmemis Miilklere Ait Emlak Vergisi
(TFPNB), Yapili Miilklere Ait Emlak Vergisi (TFPNB), Isletme Emlak Vergisi
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(CFE) ve Konut Vergisi (Taxe de Habitation) olmak iizere farkli adlar altinda
uygulanmaktadir. Bu vergilerden elde edilen gelirler, yerel vergi gelirleri i¢cindeki en

onemli pay1 olusturmaktadir (Ulusoy ve Akdemir, 2014: 175).

Insa Edilmemis Miilklere Ait Emlak Vergisi (TFPNB)’ nin konusunu, daimi ve
gecici muafiyet kapsami disinda yer alan, Fransa’daki biitiin gelismemis araziler
olusturmaktadir. Verginin miikellefi, arazinin sahibi veya intifa hakki sahibidir.
Vergiden elde edilen gelir belediyeler ve belediyeler arasi is birligi kuruluslari
arasinda paylasilmaktadir. 2011’den itibaren bolgelerde ve il yonetimlerinde
uygulanmamaktadir (European Commission, 2021; Finances Publiques, 2020a:1;
Ulusoy ve Tekdere, 2020: 44-60; www.service-public.fr).

Verginin matrahi, merkezi yoOnetim tarafindan belirlenmektedir. Matrah igin
gayrimenkuliin 1 Ocak 1980 tarihindeki kadastro kira degerinin yiizde 20 indirimli
hali esas alinir. Belirlenen matrah her yil standart kat sayilar uygulanarak artirilir.
Yerel yoOnetimlerin belli potansiyel insaat alanlari i¢in vergi matrahini artirma
yetkileri ~ bulunmaktadir.  Verginin  orani, yerel yOnetimler tarafindan
belirlenmektedir. Odenecek vergi, yerel ydnetimin belirledigi vergi oraninin matraha
uygulanmasiyla hesaplanir (European Commission, 2021; Ulusoy ve Tekdere, 2020:
44-60).

Cesitli daimi ve gecici muafiyet uygulamalar1 s6z konusudur. Muafiyet ve istisnalar,
hem yerel yonetimler hem de merkezi yonetim tarafindan belirlenmektedir. Bazi
tarim alanlar1 i¢in, Kamu ve belirli derneklere ait araziler i¢in, insa edilmis miilklere
ait emlak vergisine tabi araziler i¢in daimi muafiyet uygulanmaktadir. Ormanlik
miilkler, Natura 2000 alanlarinda yer alan araziler, meyve bahgeleri, ceviz agaclari,
zeytin agaclar gibi dikili araziler, organik tarim yapilan araziler, sulak alanlar gibi
cesitli araziler i¢in gecici muafiyetler bulunmaktadir. Ayrica, geng cift¢i indirimleri
mevcuttur. Yerel makamlar, bazi durumlarda diger gecici muafiyetlere de karar

verebilir (European Commission, 2021; Finances Publiques, 2020a: 1-5).

Verginin toplanmasindan merkezi yonetime bagl Kamu Maliyesi Genel Miidiirliigi
(Yon Générale des Finances Publiques) sorumludur. Genel miidiirlik merkezi
otoriteye ait oldugu i¢in, arazi vergi gelirlerinin yiizde 3'i merkezi idare tarafindan

ticret olarak alinmaktadir. Yillik olarak hesaplanan vergi, miikellefler tarafindan
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Ekim ortasindan 6nce 6denmektedir. 300 € iizerindeki vergi borcu i¢in 10 aylik taksit

imkan1 bulunmaktadir (European Commission, 2021; Finances Publiques, 2020a: 9).

Yapih Miilklere Ait Emlak Vergisi (TFPB)’nin konusu; gegici veya daimi
muafiyet hakkinin oldugu durumlar hari¢, Fransa’da bulunan gelismis araziler
olusturur. Konut, otopark, binanin tamamlayicist olan arazi, ticari bina, endiistriyel
bina, hangar, atdlye gibi ticari veya endiistriyel tesis, ticari veya endiistriyel amagh
kullanilan arazi, belirli kosullar altinda reklam amacl kullanilan arazi verginin
konusuna dahildir. Mobil baraka ve karavanlar verginin konusuna dahil degildir.
Verginin miikellefi, binanin sahibi veya intifa hakki sahibidir. Verginin gelirinden
yerel yonetimler yararlanmaktadir (European Commission, 2021; Ulusoy ve
Tekdere, 2020: 44-60; www.service-public.fr).

Verginin matrah;, merkezi yonetim tarafindan belirlenmektedir. Matrahin
belirlenmesinde konutlar igin 1 Ocak 1970 tarihinde dogrudan degerleme yoluyla
veya benzer bir tesisle karsilastirma yoluyla belirlenmis kadastro kira degerinin
yarisi, isyerleri i¢in revize edilmis briit kira degerinin yarisi1 esas alinir. Belirlenen
matrah her yil standart kat sayilar uygulanarak artirilir. Verginin orani, yerel
yonetimler tarafindan belirlenmektedir (European Commission, 2021; Finances
Publiques, 2020b: 48; Ulusoy ve Tekdere, 2020: 44-60; www.service-public.fr).

Muafiyet ve istisnalar, hem yerel yonetimler hem de merkezi yonetim tarafindan
belirlenmektedir. Siirekli muafiyetler, iki yillik muafiyetler, kisa vadeli ve uzun
vadeli gecici muafiyetler, uzun vadeli muafiyetler ve engelliler ve yaslilar i¢in olmak

tizere pek ¢cok muafiyet tiirii bulunmaktadir (European Commission, 2021).

Daimi muafiyetler arasinda; kamu kurumlarina ait miilkler, biiyiik limanlara ait
miilkler, kirsal binalar; biyogaz, elektrik ve 1s1 iiretimine tahsis edilen tesisatlar yer
almaktadir. Gegici muafiyetler arasinda; yeni konutlar, enerji tasarruflu konutlar,
kirsal canlandirma bolgelerindeki konaklama yerleri, bos kiralik konutlar, riske
mazur kalan alana yakin konutlar, kirsal yapilar, gen¢ yenilik¢i isletmeler, konuta
dontistiiriilen ofis alanlar1 yer almaktadir. Ayrica, Mayotte'de bulunan bazi binalar,
sehir politikasinin Oncelikli alanlarinda bulunan bazi apartmanlar, mevsimlik tarim
is¢ilerinin ve ¢iraklarin barmmasima 6zel olarak tahsis edilen konutlar, perakende

isletmeler lehine gibi pek cok indirim tiirii uygulanmaktadir. Yerel makamlar, diger
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muafiyetlere de karar verebilir (European Commission, 2021; Finances Publiques,
2020b: 47-52; www.service-public.fr).

Odenecek vergi, yerel yonetimin vergilendirme yil1 i¢in belirledigi vergi orani ile
miilkiin kadastro kira degeri carpilarak hesaplanmaktadir. Yillik olarak hesaplanan
vergi, miikellefler tarafindan Ekim ortasindan 6nce ddenir. Verginin toplanmasindan
merkezi yonetime bagli Kamu Maliyesi Genel Miidiirliigii (Yon Générale des
Finances Publiques) sorumludur. Genel Midiirlik merkezi otoriteye ait oldugu igin,
arazi vergi gelirlerinin ylizde 3" merkezi idare tarafindan {icret olarak alinmaktadir

(European Commission, 2021; Finances Publiques, 2020b: 73).

Isletme Emlak Vergisi (CFE), Bolgesel Ekonomik Katki (CET) adli verginin iginde
yer almaktadir. Verginin konusunu, sirketlerin mesleki faaliyetleri i¢in kullandiklar
gayrimenkuller (tesis ve araziler) olusturmaktadir. Verginin miikellefi, Fransa’da
faaliyet gosteren, cirosu veya geliri 5.000 €'u gegen isletmelerdir (Www.service-

public.fr).

Verginin matrahi, merkezi yonetim tarafindan belirlenmektedir. Matrah i¢in emlak
vergisine tabi miilkiin yillik kira bedeli esas alinmaktadir. Vergi matrahinin indirime
tabi oldugu durumlar olabilmektedir. Ayrica, kira bedelinin ¢ok diisiik oldugu
durumlarda, belediye veya belediyeler arasi is birligi kurulusu karari ile miktari
belirlenen bir tabandan asgari bir sabit oranli katki belirlenmektedir. Bu sabit oranl
katkinin 6lgegi yillik olarak ayarlanmaktadir (Ulusoy ve Tekdere, 2020: 43-44,

www.impots.gouv.fr; www.service-public.fr).

Verginin muafiyet ve istisnalari, merkezi yoOnetim tarafindan belirlenmektedir.
Stirekli ve gecici tam muafiyetler ile istege bagl siirekli ve ge¢ici muafiyetler
seklinde diizenlenmis pek ¢ok muafiyet tiirii bulunmaktadir (Finances Publiques,

2020Db: 111; Ulusoy ve Tekdere, 2020: 44).

Stirekli tam muafiyet saglanan isyerleri arasinda; egitim, saglik, sosyal ve kiiltiirel
alanlarda faaliyet gosteren kamu kurumlari, belirli basin kuruluslari, ¢esitli tarim
kuruluslari, tarim kooperatif ve birlikleri; tarimsal metanizasyon faaliyetleri, bazi
endiistriyel veya ticari faaliyetler, baz1 ¢iftgilik faaliyetleri gosteren igyerleri yer
almaktadir. Gegici tam muafiyetler arasinda; stajyer avukatlar, yeniden

canlandirilacak bir kentsel havza i¢cinde kuruluslar1 olan sirketler, dncelikli gelistirme
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alanlart icinde kuruluslari olan sirketler i¢in saglanan muafiyetler bulunmaktadir

(Finances Publiques, 2020b: 113-117).

Istege bagl siirekli muafiyetler arasinda; belediye kredi birlikleri, plak magazalar,
kitapgilar, film kuruluslari, gosteri sanatlar1 sirketleri, serbest bolgelerde bulunan
isyerleri muafiyetleri yer almaktadir. Istege bagli gecici muafiyetler arasinda; arazi
kullanim planlamasi ve sehir politikalari ¢er¢evesinde taninan g¢esitli muafiyetler ile
doktorlar, gen¢ yenilik¢i sirketler, yeniden canlandirilacak istihdam alanlar1 ig¢in

uygulanan muafiyetler bulunmaktadir (Finances Publiques, 2020b: 111-119).

Verginin orani, gayrimenkuliin bulundugu yerdeki belediyeler ve belediyeler arasi is
birligi kuruluslar1 tarafindan, her mali yil icin belirlenmektedir. Odenecek vergi,
vergi oranmnin bina veya arazinin yillik kira degeriyle ¢arpilmasi sonucu
bulunmaktadir. Vergi, sirketin tesis ve arazisi olan her belediyede 6denmektedir

(Ulusoy ve Tekdere, 2020: 43; www.service-public.fr).

Odenecek vergi, 3.000 €’dan fazla veya buna esitse ve aylik ddeme segilmemisse;
onceki y1l 6denen verginin yaris1 kadar tutar, cari yilin Haziran ortasindan once
depozito olarak 6denir. Vergi borcunun kalan kismu, cari yilin Aralik ortasina kadar
Odenir. Aylik 6deme secilmisse 6deme plani, bir 6nceki yil 6denen vergi miktarina
gore hesaplanir. Cari yil i¢cin 6denmesi gereken tutar daha diisiik olursa, aylik 6deme
plan1 degistirilebilir. Odenecek vergi, 3.000 €’dan az ise depozito ddenmesine gerek
yoktur. Borcun tamamu, cari yilin Aralik ortasina kadar 6denir (Www.impots.gouv.fr;

www.service-public.fr).

Belediyelere tarafindan bina, arazi ve isletme emlak vergisi disinda “Taxe de
Habitation” adli bir konut vergisi uygulanmaktadir. Yillik bir ikamet vergisi
niteliginde olan bu verginin konusunu, mesken nitelikli konutlar ve bunlarin bagiml
yerleri (bahgeler, garajlar, 6zel park yerleri) olusturmaktadir. Verginin miikellefi,
meskende ikamet eden konutun sahibi, kiract ya da {icretsiz olarak oturan kisidir.
Verginin matrahi i¢in konutun kadastro kira degeri esas alinmakta ve matrah merkezi
yonetim tarafindan belirlenmektedir. Verginin orani, yerel yonetimler tarafindan;
muafiyet ve istisnalar, hem yerel yonetimler hem de merkezi yonetim tarafindan
belirlenmektedir (Celikkaya, 2020: 243; European Commission, 2021; Ulusoy ve
Tekdere, 2020: 44- 60; www.service-public.fr).
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2018 yilindan itibaren konut vergisinin yaklasik yiizde 80’1 asamali olarak
kaldirilmigtir. Verginin uygulanmasina ikinci evler i¢cin devam edilmektedir. 2023'ten
itibaren hicbir hane ana ikametgdhi tizerinden konut vergisi odemeyecektir

(Celikkaya, 2020: 244; www.service-public.fr).

Fransa’da ayrica merkezi idareye ait bir vergi olan, Tasinmaz Servet Vergisi
(Impot Sur La Fortune Immobiliere) uygulanmaktadir. Bu vergi, Emlak ve Varlik
Vergisi olmak iizere iki vergiden olusmaktadir. Emlak vergisi toplam sahip olunan
tasinmazlarin degeri 130.000 €’yu asmasi halinde O6denmektedir (European

Commission, 2021).
3.5.4. Almanya’da Emlak Vergisi

Federal devlet yapisina sahip olan Almanya’da vergi koyma yetkisi federal devlete
aittir. Federal anayasa ile federal devlet, eyaletler ve belediyeler arasinda gelir
boliisiimiine iliskin temel ilkeler belirlenmistir. Gelir boliistimii  sisteminin
merkeziyetci bir yapr sergiledigi sdylenebilir. Ulkede belediyelerin gelir kaynaklar;
yerel vergiler, dikey hibe gelirleri, iicretler ve diger gelirler ile bor¢lanma
gelirlerinden olusmaktadir (Mutluer ve Oner, 2009: 86; Torgler ve Werner, 2005: 11;
Ulusoy ve Akdemir, 2014: 135; Yilmaz ve digerleri, 2017: 83).

Belediyelerin kendilerine ait vergi gelirleri arasinda emlak vergisi, yerel isletme
vergisi, eglence vergisi, kopek vergisi, mesrubat vergisi, av ve balikcilik vergisi, i¢cki
vergisi, ikinci ev vergisi gibi vergiler yer almaktadir. Ancak, bu vergilerden elde
edilen gelirler yerel yonetimler i¢in yeterli diizeyde degildir. Yerel yonetimler dnemli
Olciide merkezi yoOnetim yardimlarina bagimhidir (Gézen ve Artug, 2020: 68-73;
Mutluer ve Oner, 2009: 87-88; Ulusoy ve Tekdere, 2020: 53; Yilmaz ve digerleri,
2017: 83).

Almanya vergi sisteminde emlak vergisi, “Grundsteuern” adiyla uygulanmaktadir.
Tahsili ve kullanimi belediyelere ait olan bu verginin konusunu olusturan
gayrimenkuller A ve B sinifi seklinde ayrima tabi tutulmaktadir. A siifinda tarim ve
ormancilik isletmeleri yer almaktadir. Diger gayrimenkuller, B smifinda yer
almaktadir. Verginin miikellefi, tasinmazin sahibi veya taginmazdan yararlanan
gercek veya tlizel kisilerdir (European Commission, 2021; Gdzen ve Artug, 2020: 69;
Ulusoy ve Tekdere, 2020: 53-63; Yildirim, 2019: 94).
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Vergide uygulanan istisna ve muafiyetler hem merkezi yonetim tarafindan hem de
eyaletler tarafindan belirlenmektedir. Verginin muafiyet ve istisnalar1 arasinda kamu
kurumlar, kiliseler ve hayir kurumlar i¢in uygulanan muafiyetler yer almaktadir

(European Commission, 2021).

Odenecek verginin hesaplanmasinda ii¢ faktér kullanilmaktadir. Bunlar: Miilkiin
birim degeri, emlak vergisi endeksi ve emlak vergisi oranidir. Miilkiin birim degeri
federal devlet tarafindan, emlak vergisi endeksi federe devletler tarafindan, vergi

orani belediyeler tarafindan belirlenmektedir (Yildirim, 2019: 96).

Verginin matrahi, miilkiin birim degeri ile emlak vergisi endeksi carpilarak
bulunmaktadir. Odenecek vergi ise matrah ile vergi oram carpilarak bulunur.
Verginin oranini belediyeler kendileri belirlemektedir. Miikellef, prensip olarak 15
Subat, 15 Mayis, 15 Agustos ve 15 Kasim tarihlerinde ii¢ ayda bir 6deme yapmakla
yiikiimlidiir (European Commission, 2021; Fuest ve digerleri, 2018: 3; Ulusoy ve
Tekdere, 2020: 63).

Miilkiin birim degeri i¢in miilkiin belirli bir referans tarihindeki degeri esas alinir.
Degerlendirme yasasina gore, her alt1 yilda bir birim degerler standart bir prosediire
gore tekrarlanarak belirlenir. Ancak, Federal Almanya’da en son gayrimenkul
degerlemesi 1960’°larin ortalarinda gerceklesmistir. O zamandan beri miilkiin yeniden
degerlemesi yapilmadigi i¢in su an emlak vergisi yiikiimliiliigiinii hesaplamak icin
kullanilan birim degerler, 1964 yilindaki degerlere karsilik gelmektedir (Fuest ve
digerleri, 2018: 3).

Degerlemede esas alinan kurallarin, gayrimenkul degerinin dogru tespiti agisindan
uygun olmamasi, Almanya’da emlak degerleme kurallarinin elestirilmesine neden
olmus ve gayrimenkul degerlemesinin yeniden diizenlenmesi glindeme gelmistir.
2019 yilinda, yerel emlak vergisi reformu yapilarak degerlemeler revize edilmistir.
Yeni yasaya gore revize edilen degerler, 2025 yilindan itibaren emlak vergisinin
hesaplanmasinda kullanilacaktir (European Commission, 2021; Fuest ve digerleri,

2018: 3).
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3.6. Tiirkiye’de Emlak Vergisi Uygulamasi

Tirkiye’de, 1970 tarihli ve 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu ile diizenlenen Emlak
Vergisi; Bina Vergisi, Arazi Vergisi ve Degerli Konut Vergisi olmak tizere ¢
vergiden olugmaktadir. Emlak Vergisi Kanunu birinci kisimda Bina Vergisi, ikinci
kisminda Arazi Vergisi, liglincli kisimda Emlak Vergisine iligkin ortak hiikiimler ve
dordiincii kistmda Degerli Konut Vergisi diizenlenmistir. Degerli Konut Vergisinin
tahsil yetkisi merkezi yonetime ait olup Bina ve Arazi Vergisinin tarh, tahakkuk ve

tahsil yetkisi belediyelere birakilmistir.

Tablo 11°de belediyelerin 2015-2019 donemine ait emlak vergisi gelirleri ile emlak
vergisi gelirlerinin toplam gelirleri, 6z gelirleri® ve 6z vergi gelirleri* i¢indeki paylari
gosterilmistir. Belediyelere iliskin rakamlar Tiirkiye genelindeki biiyiiksehir

belediyeleri dahil tiim belediyeleri kapsamaktadir.

Tablo 11. Belediyelerin Emlak Vergisi Gelirleri (2015-2019, Milyon TL.)

2015 2016 2017 2018 2019 Ort.

Emlak Veraisi Gel. 5.881 6.728 6.809 8702  9.680  7.560
Toplam Gelirler 72.160 80.994 97.149 110.933 115.484 95.344
Emlak V. Gel./Top. Bel. Gel.(%) 8 8 7 8 8 8
Oz Gelirler 28.911 33.379 40.872 44.114 44100  38.275
Emlak V. Gel./Oz Gel.(%) 20 20 17 20 22 20
Oz Vergi Gelirleri 8.189 9.084. 9309 11.678 13.426  10.337
Emlak V. Gel/Oz Vergi Gel.(%) 72 74 73 75 72 73

*(Oz vergi gelirlerine iliskin rakamlara harclar dahil degildir.

Kaynak: Muhasebat ve Mali Kontrol Genel Miidiirliigii, Belediyeler Biitge Istatistikleri, 2015-2019
Yillari. https://muhasebat.hmb.gov.tr/mahalli-idareler-butce-istatistikleri Erisim Tarihi. : 12.10.2020.

3 01 Vergi Gelirleri, 03 Tesebbiis ve Miilkiyet Gelirleri, 06 Sermaye Gelirleri,08 Alacaklardan
Tahsilat basliklarinin tamami 6z gelir olarak alinmistir. 04 Alman Bagis ve Yardimlar ile Ozel
Gelirler bashigi altindaki Yurt Digindan Alinan Bagis ve Yardimlar ile Kurumlardan ve Kisilerden
Alman Bagis ve Yardimlar 6z gelir grubuna dahil edilmistir. 05 Faizler, Cezalar ve Paylar baslig:
altindaki merkezi idare vergi gelirlerinden alinan paylar disindaki gelirler 6z gelir olarak alinmstir.

4 Muhasebat ve Mali Kontrol Genel Miidiirliigii web sayfasinda yer alan verilerde 01 Vergi Gelirleri

baglig1 altinda harglar da yer almaktadir. Tablo 11,12 ve 13°de ise 6z vergi gelirlerini gérebilmek icin
01 Vergi Gelirleri baghigindan harglar ¢ikarilarak veriler tabloya yansitilmistir.
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Tablo 11°e gore, belediyelerin emlak vergisi gelirlerinin toplam gelirleri igindeki
pay1 donem iginde ortalama ylizde 8 diizeyinde gergeklesmistir. Belediyelerin emlak
vergisi gelirlerinin belediyelerin 6z gelirleri igindeki payr donem iginde ortalama
yiizde 20 diizeyinde gergeklesmistir. Belediyelerin emlak vergisi gelirlerinin
belediyelerin 6z vergi gelirleri i¢indeki payr donem icinde ortalama yiizde 73
diizeyinde gergeklesmistir. Gortildigi gibi, emlak vergisi belediyelerin en dnemli
yerel vergi kaynagimi olusturmakla birlikte belediyelere gelir saglama agisindan

yeterli diizeyde degildir.

Tablo 12. Biiyiiksehir Disindaki il Belediyelerinin Emlak Vergisi Gelirleri
(2015-2018, Milyon TL.)

2015 2016 2017 2018 Ort.

Emlak Veraisi Gel. 222 254 260 328 266
Toplam Gelirler 5.315 6.007 7.213 8.057 7.042
Emlak V. Gel./Top. Bel. Gel.(%) 4 4 4 4 4
Oz Gelirler 2.319 2662 3.143 3323  2.965
Emlak V. Gel./Oz Gel.(%) 10 9 8 10 9
Oz Vergi Gelirleri 403 437 457 563 509
Emlak V. Gel./Oz Vergi Gel.(%) 55 58 57 58 57

*(Oz vergi gelirlerine iliskin rakamlara harglar dahil degildir.

Kaynak: Muhasebat ve Mali Kontrol Genel Miidiirliigii, Biiyiiksehir Disindaki il Belediyeleri Biitce
Istatistikleri, 2015-2018 Yillar1. https://muhasebat.hmb.gov.tr/mahalli-idareler-butce-istatistikleri
Erisim Tarihi. : 09.06.2021.

Tablo 12°de biiyiiksehir disindaki il belediyelerinin 2015-2018° dénemine ait emlak
vergisi gelirleri ile emlak vergisi gelirlerinin toplam gelirleri, 6z gelirleri ve 6z vergi
gelirleri icindeki paylar1 gosterilmistir. Tabloya gore, biiyliksehir disindaki il
belediyelerinin emlak vergisi gelirlerinin toplam gelirleri i¢indeki pay1 donem iginde

ortalama ylizde 4 diizeyinde gerceklesmistir. Biiyiiksehir digindaki il belediyelerinin

5 Muhasebat ve Mali Kontrol Genel Miidiirliigii web sayfasindaki Biiyiiksehir Digindaki 1l
Belediyeleri Biitge Istatistiklerinin 2019 yili rakamlarinda hata oldugu tespit edildigi i¢in Tablo
12’deki verilere 2019 yili dahil edilmemistir.
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emlak vergisi gelirlerinin 6z gelirleri igindeki pay1 donem i¢inde ortalama yiizde 9
diizeyinde gerceklesmistir. Biiyiiksehir disindaki il belediyelerinin emlak vergisi
gelirlerinin 6z vergi gelirleri igindeki payr donem iginde ortalama yiizde 57

diizeyinde gerceklesmistir.

Tablo 13. Tige ve Belde Belediyelerinin Emlak Vergisi Gelirleri (2015-2019,
Milyon TL.)

2015 2016 2017 2018 2019 Ort.

Emlak Veraisi Gel. 5.652 6.464 6.541 8.369 9.296 7.264
Toplam Gelirler 33.761 37.225 43.923 48.369 50.592 42.774
Emlak V. Gel./Top. Bel. Gel.(%) 17 17 15 17 18 17
Oz Gelirler 18.507 21.373 25.025 26.603 27.114 23.724
Emlak V. Gel/Oz Gel.(%) 31 30 26 31 34 31
Oz Vergi Gelirleri 7.497 8.291 8.457 10.666 12.295 9.441
Emlak V. Gel./Oz Vergi Gel.(%) 75 78 77 78 76 77

*(Oz vergi gelirlerine iliskin rakamlara harglar dahil degildir.

Kaynak: Muhasebat ve Mali Kontrol Genel Miidiirliigii, Ilce ve Belde Belediyeleri Biitce Istatistikleri,
2015-2019 Yillar. https://muhasebat.hmb.gov.tr/mahalli-idareler-butce-istatistikleri Erisim Tarihi. :
09.06.2021.

Tablo 13’de ilge ve belde belediyelerinin 2015-2019 donemine ait emlak vergisi
gelirleri ile emlak vergisi gelirlerinin toplam gelirleri, 6z gelirleri ve 6z vergi gelirleri
icindeki paylari gosterilmistir. Tabloya gore, ilce ve belde belediyelerinin emlak
vergisi gelirlerinin toplam gelirleri i¢indeki payr donem iginde ortalama yiizde 17
diizeyinde gergeklesmistir. Ilge ve belde belediyelerinin emlak vergisi gelirlerinin 6z
gelirleri i¢indeki pay1r donem ig¢inde ortalama yilizde 31 diizeyinde gergeklesmistir.
Ilge ve belde belediyelerinin emlak vergisi gelirlerinin 6z vergi gelirleri igindeki pay1

donem i¢inde ortalama yiizde 77 diizeyinde ger¢eklesmistir.

Gorildigt gibi ilge ve belde belediyelerinin emlak vergisi gelirlerinin toplam
gelirleri ve 6z gelirleri igindeki paylarina iliskin oranlar, Tiirkiye genelindeki tiim

belediyelere iliskin oranlardan daha yiiksektir. Ilce ve belde belediyelerinin emlak
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vergisi gelirlerinin 6z vergi gelirleri igindeki paylarina iliskin oranlar ise Tirkiye

genelindeki tiim belediyelere iliskin oranlara yakindir.

Calismanin devaminda, Tiirkiye’de emlak vergisi uygulamasi, bina vergisi ve arazi

vergisi olmak tizere ikiye ayrilarak incelenmektedir.
3.6.1. Bina Vergisi

Bina vergisinin konusu, miikellefi, daimi ve ge¢ici muafliklar, matrahi, orani,
miikellefiyetin baslamasi ve bitmesi, tarh ve tahakkukuna iliskin diizenlemeler,
Emlak Vergisi Kanunu’nun birinci kisminda yer almaktadir. Bildirim verme ve
stiresi, vergi degeri, vergi degerini tadil eden sebepler ve d6deme siiresine iliskin

diizenlemelere Kanun’un ti¢lincii kistmda yer verilmistir.
3.6.1.1. Bina Vergisinin Konusu, Miikellefi ve Vergiyi Doguran Olay

Bina vergisinin konusu, Tiirkiye sinirlari i¢indeki binalardir (Emlak Vergisi Kanunu
Md.1). Bina tabiri, yapildigi madde ne olursa olsun, karada ya da su iizerindeki sabit
insaatin hepsini kapsar. Yiizer havuzlar, sair yiizer yapilar, ¢adirlar, nakil vasitalarina
takilip ¢ekilebilen seyyar evler ve benzerleri bina sayilmaz (EVK Md. 2). Prefabrik
yapilar gibi sokiiliip takilabilen sabit insaatlar1 bina olarak kabul etmek gerekir
Binanin, Tiirk vatandasina ya da yabanciya ait olup olmamasinin bir 6nemi yoktur

(Senyiiz ve digerleri, 2020: 387).

Bina vergisinin konusu bina miitemmimlerini de kapsar (EVK Md. 2). Bina ile birlik
teskil eden avlu, bahge, komiirliik, arazi binanin miitemmimi kabul edilir (Senyiiz ve
digerleri, 2020: 388). Kat miilkiyeti kurulmus binalarin bagimsiz boliimleri ayr1 birer
bagimsiz bina olarak dikkate alinir (Emlak Vergisine Matrah Olacak Degerlerin
Takdirine liskin Tiiziik Md. 6).

Bina vergisinin miikellefi, binanin maliki (sahibi), varsa intifa hakki sahibi, her ikisi
de yoksa binaya malik gibi tasarruf eden kisidir (EVK Md. 3). Dolayisiyla vergiyi
doguran olay binaya malik olma, bina tizerinde intifa hakkinin kurulmasi veya binay1

malik gibi tasarruf etmedir.

Malik, miilkiyet hakki sahibi olan gergek veya tiizel kisidir. Binalarda miilkiyet hakk1

tapu siciline tescil ile elde edilir (Pehlivan, 2019b: 323). Ancak; miras, mahkeme
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karari, isgal, kamulagtirma gibi tescilden 6nce miilkiyetin kazanildig1 durumlar da

vardir (Senyiiz ve digerleri, 2020: 388).

Bina iizerinde paylh miilkiyet veya elbirligi miilkiyeti seklinde birden ¢ok kisinin
birlikte miilkiyeti s6z konusu olabilir. Payli miilkiyette birden fazla kisi maddi olarak
boliinmiis olmayan bir seyin tamamina belli paylarla maliktir. Farkli olarak
belirlenmemigse paylar esit sayilir (TMK Md. 688). Bir binaya payli miilkiyet

halinde malik olanlar, hisseleri oraninda miikelleftirler (EVK Md. 3).

Elbirligi miilkiyeti, kanun veya kanunda ongoriilen sozlesmeler uyarinca olusan
topluluk dolayisiyla mallara birlikte malik olanlarin  miilkiyetidir. Elbirligi
miilkiyetinde ortaklarin belirlenmis paylari olmayip her birinin hakk: ortakliga giren
malin tamamina yaygindir (TMK Md. 701). Bir binaya elbirligi miilkiyeti halinde

malik olanlar vergiden miiteselsilen sorumludurlar (EVK Md. 3).

Intifa hakki, baskasma ait bir malin kullanmilmas: ya da o maldan yararlanilmasi
hakkidir. Bina iizerinde intifa hakki, tapuda resmi senet diizenlenmesi ve tapu
kiitiigiine tescil ile kurulur (Pehlivan, 2019b: 323). Bina iizerinde intifa hakki

kurulmugsa verginin miikellefi malik degil, intifa hakk1 sahibi olur.

Malik ya da intifa hakki sahibinin olmadigi durumlarda, bina vergisinin miikellefi,
binaya malik gibi tasarruf eden kisidir. Ornegin; hazineye ait arazi ya da arsalar
tizerine kagak insa edilen gecekondularin malik ya da intifa hakk: sahibi yoktur. Bu
binalara ait bina vergisinin miikellefi bunlart malik gibi tasarruf edenlerdir (Pehlivan,
2019b: 323).

Bina vergisinde iki farkli miiteselsil sorumluluk durumu bulunmaktadir. Bunlarin
birincisi yukarida belirttigimiz binanin elbirligi miilkiyeti halinde maliklerin her
birinin vergiden miiteselsil sorumlulugu, ikincisi Emlak Vergisi Kanunu’nun 30.
Maddesinde belirtilen binanin devir ve feragi halinde devreden ve devralanin
miiteselsil sorumlulugudur. Devir ve feragi yapilan binalarda, devir ve feragin
yapildigr yil ile gecmis yillara ait 6denmemis bina vergisinin 6denmesinden

devreden ve devralan miiteselsilen sorumludurlar.
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3.6.1.2. Bina Vergisinde Muaflik ve Istisnalar

Bina vergisinde uygulanan muafliklar, Emlak Vergisi Kanunu’nun 4. maddesinde

“Daimi Muafliklar” ve 5. maddesinde “Gegici Muafliklar” olmak iizere iki baslik

altinda diizenlenmistir. Bunlar, esasinda birer istisna olmakla birlikte, ilgili maddede

muafiyet olarak nitelendirilmistir (Karasu ve Karakas, 2012: 435).

Kanunda, daimi muafliklara iliskin, “kiraya verilmemek sartiyla bina vergisinden

daimi olarak muaf olan binalar” ve “kiraya verilseler bile bina vergisinden daimi

olarak muaf olan binalar” seklinde bir ayrim bulunmaktadir. Bu ayrima uygun olarak

konu ele alinmustir.

Kanuna gore kiraya verilseler bile bina vergisinden daimi olarak muaf olan binalar

sunlardir:

Ozel Biitceli idarelere, yerel ydnetimlere, kanunla kurulan iiniversitelere ve
Devlete ait binalar,

Yerel yonetimlere ve yerel yonetim birliklerine veya bunlara bagh
miiesseselere ait binalar: Su, elektrik, havagazi, mezbaha ve soguk hava
isletme binalari, belediye simirlarindaki yolcu tasima isletme binalar1 ve
kapal1 durak yerleri,

Tiirk Silahli Kuvvetlerini (Jandarma Genel Komutanligi dahil) giiglendirmek
amaciyla kurulmusg vakiflara ait binalar,

Temettli hari¢ ortaklik haklari ile yonetim ve denetimleri veya hisseleri
kismen veya tamamen Tasarruf Mevduati Sigorta Fonuna intikal eden
bankalara, tasfiyeleri Tasarruf Mevduati1 Sigorta Fonu eliyle yliriitiilen miiflis
bankalarn iflas idarelerine ait binalar,

Kira sertifikasi ihraci islemine konu olan binalar.

Kanuna gore kiraya verilmemek sartiyla bina vergisinden daimi olarak muaf olan

binalar sunlardir:

Koy ve koy birliklerine ait tarim isletme binalari, soguk hava depolari,
icmeler ve kaplicalar ile hamam, camasirhane, degirmenler ve kdy odalari,
Ordu evleri, askeri gazino ve kantinler ile bunlarin miistemilati,

Kamu menfaatlerine yararli derneklere ait binalar ( Kurumlar Vergisine tabi

isletmelere ait olmamalar1 veya bunlara tahsis edilmis olmamalar1 sartiyla),
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Kazang gayesi olmadan isletilen hastane ve benzeri saglik merkezleri, 6grenci
yurtlari, diiskiin evleri, yetimhaneler, kresler, kiitiiphaneler, korunmaya
muhtag cocuklar1 koruma birliklerine ait yurtlar ve isyerleri ile benzerleri,
Umuma acik bulunan ibadethaneler ve bunlarin miistemilati,

Zirai iretimde kullanilan makine ve alet depolari, zahire ambarlari,
samanliklar, arabaliklar, agillar, ahirlar, kiimesler, kurutma mahalleri,
bocekhaneler, seralar ve benzeri binalar ile is¢i ve bekgi bina, kuliibe ve
barakalar (Bu binalarin bir kismi ikamete tahsis edilmis bulundugu takdirde
muaflik ikamete tahsis olunan kisim i¢in uygulanmaz.),

Su {irtinleri tiretiminde kullanilan ag ve alet depolari, kayikhaneler, deniz ve
gollerdeki is¢i ve balik¢t kuliibe ve barakalar1 (Bu binalarin bir kismi ikamete
tahsis edilmis bulundugu takdirde muaflik ikamete tahsis olunan kisim ig¢in
uygulanmaz.),

Umuma tahsis edilen rihtim, iskele, dalgakiran ve bunlarin miitemmimleri ile
demiryollar1 ve koprii, rampa ve tlinel, yeralti ve yeriistii gegitleri, peron,
iskele ve istasyon binalar1 ile yolcu salonlari, cer ve malzeme depolar1 gibi
demiryolu miitemmimleri, Devlet Hava Meydanlar1 Isletmesi Genel
Miidiirliigiine ait terminal binalari, teknik blok, hangar, sistemlere ait depo;
elektronik-elektrik ve mekanik sistemlere ait laboratuvar ve bakim tesisleri,
pist taksirut ve apron sahasi ile 1s1 ve enerji santralleri, hidrofer tesisleri,
seyriisefer yardimei tesisleri, muhabere sistemleri ve bunlarin miitemmimleri
(Diger depolar, antrepolar, miistakil lojman ve miistakil idarehane binalar
miitemmim sayilmaz.),

Su bentleri, baraj, sulama ve kurutma tesisleri,

Elgilik ve Konsolosluk binalar1 ile elgilerin ikametine mahsus binalar
(karsilikli olmak sartiyla) ve merkezi Tiirkiye’de bulunan uluslararasi
kuruluslara, uluslararasi kuruluslarin Tiirkiye’deki temsilciliklerine ait
binalar,

Vergiden muaf vakiflara ait binalar ile organize sanayi bdlgeleri, serbest
bolgeler, endiistri bolgeleri, teknoloji gelistirme bolgeleri ve sanayi
sitelerinde yer alan binalar,

Enerji nakil hatlar1 ve direkleri,
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e Beden Terbiyesi Genel Miidiirliigli’nce tescil edilmis amator spor kuliiplerine
ait binalar (Gelir ve Kurumlar Vergisine tabi isletmelere ait olmamalar1 ve
bunlara tahsis edilmemeleri sartiyla),

o Kooperatifler, kooperatif birlikleri, kooperatif merkez birlikleri ve Tiirkiye
Milli Kooperatifler Birliginin ve Tiirk Kooperatif¢ilik Kurumunun sahip
olduklar1 hizmet binalari,

e Karsilikli olmak sartiyla Uluslararast Antlasmalar hiikiimlerine gore azinlik
sayilan cemaatlere ait 6zel okul binalari,

e Tersane binalar1 (Miistakil biiro ve miistakil lojman binalar1 haric),

e Belediye ve miicavir alan sinirlart digindaki binalar (Gelir Vergisinden muaf
esnaf ile basit usulde Gelir Vergisine tabi miikellefler tarafindan isyeri olarak
kullanilanlar hari¢ olmak {izere ticari, sinai ve turistik faaliyetlerde kullanilan
binalar ile belirli zamanlarda dinlenme amaciyla kullanilan binalar i¢in bu
muafiyet uygulanmaz.)

e Dogalgaz, ham petrol ve bunlarin {riinlerinin nakli ve dagitim1 amaciyla
kullanilan boru hatlari ile istasyonlar.

Kanuna gore bina vergisinde uygulanan gecici muafliklar sunlardir:

Yeni Yapilan Binalarda Muafiyet: Mesken olarak kullanilan binalarin vergi
degerinin dortte biri (2500 TL’den az olmamak iizere), insalarinin sona erdigi yil

takip eden biitce yilindan itibaren bes yil siire ile gegici muafiyetten faydalanir.

Binanm, mesken olarak kullanilmasi sartiyla, satin alma veya baska yolla elde
edilmesi halinde de muaflik hiikkmii kalan siire i¢in uygulanir. Muaflik siiresi dolmusg
bulunan mevcut binalara ilave yapilmasi halinde, ilave kisma isabet eden vergi
degeri i¢in muafiyet aym sart ve siireyle uygulanir. Binanin, kismen veya tamamen
mesken olarak kullanilmamasi halinde muafiyet, bu halin meydana geldigi yil1 takip

eden biit¢e yilindan itibaren diiger.

Maliye Bakanligi'nin 13.10.2011 tarihli “Emlak Vergisi Kanunu’nun 5/a
Maddesindeki Gegici Muafiyetten Faydalamlabilmesi I¢in  Iskdn  Alinip
Alinmayacagi Hakkinda” konulu 6zelgesine gore insaat sona ermeden 6nce kismen

kullanilmaya baslanmig binalarin, bu istisnadan faydalanabilmesi igin iskan
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belgesinin alinmasi sarti yoktur. Meskenin kullanilmaya baslandig1 tarihi izleyen

takvim yilindan itibaren bes y1l siireyle muafliktan faydalanilabilir.

Turizm Tesvik Muafligi: Turizm Isletme Belgesine sahip olanlarin turizm amacina
tahsis ettikleri binalar, insalarinin sona erdigi yili veya mevcut binalarin bu amaca
tahsisi halinde Turizm Isletme Belgesinin alindig1 yili takip eden biitge yilindan

itibaren bes yil siire ile gegici muafiyetten faydalanir.

Dogal Afet Muafhigi: Dogal afetler nedeniyle yanan, yikilan veya kullanilmaz hale
gelen binalarin veya dogal afetlerle zarar gérmesi muhtemel olan yerlerdeki binalarin
yerine insa edilen binalar, insalarin sona erdigi yil1 veya kamu kuruluslarinca hak
sahiplerine devredildikleri yil1 takip eden biit¢e yilindan itibaren on yil siire ile gegici

muafiyetten faydalanir.

S6z konusu binalarin afetin vuku buldugu tarihten veya afete maruz bulundugunun
yetkili kurulusca tebliginden itibaren 5 yil i¢inde insa edilmis olmalart sart1 vardir.
Miikellefin muafiyetten faydalanabilmesi i¢in, Imar ve iskAn Bakanligi’ndan ya da
bakanligin yetkili kildig1 kuruluslardan afete maruz kaldigina dair alacagi belgeyi
belediyeye ibraz etmesi zorunludur. Afet bolgesi olmasi nedeniyle insa yasagi konan

yerlerde insa edilen binalar muafiyetten faydalanamaz.

Fuar, Sergi ve Panayr Muafligi: Fuar, sergi ve panayir yerlerinde insa edilen
binalar, bu maksada tahsis edildikleri siire i¢in vergiden muaftir. Fuar, sergi ve

panayirlarin agik olmadigi zamanlarda kullanilan binalar i¢in muafiyet uygulanmaz.

Yeni yapilan bina istisnasi, turizm tesvik, dogal afet ile fuar, sergi ve panayir
muafliklarindan faydalanabilmek icin ilgili belediyeye bildirimde bulunulmalidir.
Bildirim, muaflik sartlarinin kazanildigi biitce yili icinde yapilir. Muaflik sartlarinin
biitce yilinin son ii¢ ay1 i¢inde kazanilmasi halinde, bildirim muaflik sartlarinin
kazanilmasimi takip eden ii¢ ay icinde yapilir. Zamaninda bildirim yapilmamasi
halinde, bildirimin yapildig1t yi1l ve Onceki yillara ait muafiyet hakk: diiser.

Koylerdeki insaatlar i¢in bildirimde bulunulmaz.

Smnai Tesisler Muafhi@i: Geri kalmis bolgelerde insa edilen sinai tesisler, ingalarinin
sona erdigi yil1 takip eden biitce yilindan itibaren bes yil siireyle gegici muafiyetten

faydalanir.
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Yatiriom Tesvik Muafligi: Yatirnm Tegvik Belgesi kapsaminda insa edilen binalar,
ingalarinin sona erdigi yili takip eden biitce yilindan itibaren bes yil siireyle gegici

muafiyetten faydalanir.

Yukaridaki muafiyetler disinda, farkli kanunlarla diizenlenmis muafiyet ve istisnalar
da bulunmaktadir. 2863 say1l1 Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Kanunu’nun 21.
Maddesi geregince korunmasi gerekli tasinmaz kiiltiir varliklar1 ile arkeolojik sit
alan1 ve dogal sit alan1 olmalar1 nedeniyle tizerinde kesin yapilanma yasag1 getirilmis
tasinmaz Kkiltiir ve tabiat varliklar1 olan parseller emlak vergisinden muaf
tutulmustur. Bunlardan biiyiiksehir belediyesi sinirlart iginde yer alanlardan basit
usulde vergilendirilenlerin diginda ticari faaliyetlerde kullanilanlar hakkinda emlak

vergisinin yarist i¢in bu muafiyet uygulanmaz.

Getirilen kesin yapilanma yasagina aykiri olarak tesis edilen yapilar ve yapildiklar
parseller ve kanunlara aykir1 eklentileri bulunan tasinmaz kiiltiir varliklar1 hakkinda
bu yapilar yikilincaya veya aykiriliklar giderilinceye kadar muafiyet uygulanmaz.
Bogazigi Sahil Seridi veya Ongoriiniim Bolgesinde konut veya isyeri olarak

kullanilan tasinmaz kiiltiir varliklar1 muafiyetten yararlanamaz.

6360 sayili Kanun’un Gegici 1. Maddesinin 15. Fikrasina gore tiizel kisiligi
kaldirilan koylerde alinmasi gereken emlak vergisi 31-12-2022 tarihine kadar
alinmaz. Kanunla yapilan ilk diizenlemeye gore, 5216 sayili1 Biiyliksehir Belediyesi
Kanunu’nun Gegici 2. Maddesiyle koy tiizel kisiligi kaldirip mahalleye doniistiiriilen
yerler de (Istanbul ve Kocaeli’nde tiizel kisiligi kaldirilan kdyler) ertelemeye dahil
edilmistir. Ancak, vergi ertelemesi, 2019 tarihli 7186 sayili Kanun ile 6360 sayili
Kanunda yapilan degisiklikle, daha once 5216 sayili Biiyiiksehir Belediyesi
Kanunu’nun Gegici 2. Maddesiyle koy tiizel kisiligi kaldirip mahalleye doniistiiriilen

yerler icin iptal edilmistir.

Koy veya belde belediyesi iken mahalleye doniisen yerler hakkinda 2020 tarihli 7254
sayili Kanunla, 5216 sayili Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu’na “Ek Madde 3”
eklenerek yeni bir diizenleme yapilmistir. Yeni diizenlemeye gore; kirsal yerlesim
ozelligi tasidig1 tespit edilen mahalleler kirsal mahalle olarak belirlenebilir ve
tamam1 kirsal mahalle olmayan mahallelerde on bin metrekareden az olmamak

kosuluyla kirsal yerlesik alan belirlenebilir. Kirsal mahalle veya kirsal yerlesik alan
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olarak belirlenen yerler hakkinda 6360 sayili Kanun’un Gegici 1 inci maddesinin on

besinci fikras1 uygulanmaz.

Kirsal mahalle ve kirsal yerlesik alan olarak belirlenen yerlerde, gelir vergisinden
muaf esnaf ile basit usulde gelir vergisine tabi miikellefler tarafindan bizzat isyeri
olarak kullanilan bina, arsa ve araziler ile mesken amacli kullanilan binalar ve zirai
istihsalde kullanilan bina, arsa ve araziler emlak vergisinden muaftir. Ticari, sinai ve
turistik faaliyetlerde kullanilan bina, arsa ve araziler igin emlak vergisi yiizde 50
indirimli uygulanir. Bilango esasina gore defter tutan miikellefler i¢in bu fikrada

belirtilen muafiyet ve indirimler uygulanmaz.
3.6.1.3. Bina Vergisinin Matrahi (Vergi Degeri)

Bina vergisinin matrahi; binanin Emlak Vergisi Kanunu hiikiimlerine gore tespit
olunan vergi degeridir. Sabit iiretim tesisatina ait degerler matraha dahil edilmez
(EVK Md. 7). Binanin vergi degeri (matrahi); Maliye ile Bayindirlik ve Iskan
Bakanliklarinca ortaklaga tespit ve ilan edilen bina metrekare normal ingaat
maliyetleri ile 213 sayil1 Vergi Usul Kanunu’nun asgari 6l¢iide birim deger tespitine
iligkin hiikiimlerine gore takdir komisyonlarinca takdir olunan birim degerlere gore

bulunacak arsa veya arsa pay1 degeri esas alinarak hesaplanir (EVK Md. 29) .

Emlak Vergisi Kanunu’nun 31. Maddesi geregince, vergi degerinin takdirinde
dikkate alinacak normlar, uyulacak usul ve esaslar Cumhurbagkaninca c¢ikarilan
yonetmelikte belirtilir. Ancak, Cumhurbaskanligi hiikiimet sistemine gegildikten
sonra konuya iligskin yeni bir yonetmelik ¢ikarilmamis, daha once ¢ikarilmis bulunan
“Emlak Vergisine Matrah Olacak Degerlerin Takdirine Iliskin Tiiziik” yiiriirliikte

kalmistir.

Tiiziige gore; bina metrekare normal insaat maliyet bedelleri binalarin kullanilig
tarzina, ingaatin tiirline ve smifina gore ayr1 ayr tespit edilir. Binalar kullanilig
tarzlarina gore konut, isyeri ve Ozellik gosteren diger yapilar; ingaat tiirlerine gore
celik karkas, betonarme karkas, yigma kagir, ahsap, tas duvarl, gecekondu vasfinda
ve kerpi¢ ve diger basit binalar; ingaat kalitesine gore liikks insaat, birinci sinif insaat,
ikinci smif insaat, ii¢lincii smif insaat ve basit insaat seklinde smiflandirilir. Insaat
siiflarinin tayinine esas alinacak nitelikler Maliye Bakanliginca tespit ve ilan edilir.

Vergi degerinin takdirinde binada bulunan mobilya gibi esya ile sabit liretim tesisleri
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dikkate alinmaz. Eski binalar i¢in asinma paylar1 da binalarin tiiriine ve yagina gore

ayr1 ayr tiiziikte belirtilmistir.

Maliye ile Bayindirlik ve Iskan Bakanliklari, bina metrekare normal insaat maliyet
bedellerini, uygulanacagi yildan dort ay once (Maliye Bakanlig1 bu siireyi gerektigi
Olciide kisaltmaya yetkilidir) Resmi Gazete’ de ilan eder. Resmi Gazete ilanini
izleyen on bes giin i¢inde bu bedellere kars1 Tiirkiye Ticaret, Sanayi, Deniz Ticaret
Odalan ve Ticaret Borsalar1 Birligi tarafindan Danistay’da dava acilabilir (VUK
miikerrer Md. 49).

Bina vergi degerini bulmak i¢in 6ncelikle bina ingaat maliyet bedeli hesaplanir. Bina
insaat maliyet bedeline ulasmak i¢in binanin yiiz 6l¢imii ile bina metrekare normal
insaat maliyet bedeli ¢arpilir. Bulunan bedelin yiizde 8’1 oraninda kalorifer farki ve
ylizde 6’s1 oraninda asansor farki eklenir. Daha sonra eski binalar i¢in aginma pay1

indirilerek bina insaat maliyet bedeline ulasilmis olur.

Bina insaat maliyet bedelinin hesabindan sonra, binaya ait arsa veya arsa payinin
vergi degeri hesaplanir. Bunun i¢in asgari Ol¢lide arsa metrekare birim degeri ile
binanin iizerine insa edildigi arsa veya arsa payinin yiizol¢iimii ¢arpilir. Bu sekilde
hesaplanmis olan binaya ait arsa veya arsa paymin vergi degeri ile bina insaat
maliyet bedeli toplanarak bina vergi degeri (matrahi) bulunmus olur. Emlak Vergisi
Kanunu’nun 29. Maddesine gore vergi degerinin hesabinda bin liraya kadar olan

kesirler dikkate alinmaz.

Ornegin; betonarme karkas, birinci sinif insaat tiiriinde ve distan disa yiizolciimii 140
m? olan bir binanin ilgili bakanlik¢a 2018 yil1 i¢in belirlenen metrekare normal insaat
maliyet bedeli 1.436,85 TL’dir. Bina 500 m? arsa iizerinde insa edilmis ve arsanin
bulundugu cadde i¢in 2018 yilina ait belirlenen asgari dlgiide arsa metrekare birim
degeri 946,15 TL’dir. Bina 10 yillik olup, kaloriferli ve asansorliidiir. 10 yillik stire
i¢in uygulanacak amortisman orani yiizde 10 dur. Bu verilere gore 2018 yilina ait

bina vergi degeri asagidaki gibi bulunur.

1.436,85 TL x 140 m? = 201.159,00 TL Bina Normal Insaat
Maliyet Bedeli
201.159,00 TL x %8 = 16.092,72 TL Kalorifer Fark:
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201.159,00 TL x %6 +12.069,54 TL Asansor Farki

229.321,26 TL

229.321,26 TL x %10 -22.932,126 TL Amortisman Pay1

206.389,134 TL Bina Insaat Maliyet
Bedeli

946,15 TL x 500 m? +473.075,00 TL Arsanin vergi degeri

679.464,134 TL Binanin vergi degeri

Bin liraya kadar olan kesirler dikkate alinmayacagindan verginin tahakkukunda esas

alimacak emlak vergi degeri 679.000,00 TL dir.

Miikellefiyetin baslangic yilin1 takip eden yillarda bina vergi degeri, bir 6nceki yila
ait vergi degerinin Vergi Usul Kanunu hiikiimleri uyarinca ayni yil igin tespit edilen

yeniden degerleme oraninin yarisi nispetinde artirilarak hesaplanir (EVK Md. 29).

Ornegin; asgari dlciide arsa ve arazi metrekare birim deger takdirleri 2017 yilinda
yapilmis ve bina ve arazi vergisi miikellefiyeti 2018 yilindan itibaren baslamis
bulunsun. Miikellef A’nin Kirsehir ili, Kaman Belediyesi sinirlari i¢inde yer alan
2013 yilinda satin almis oldugu meskenine ait 2019 yili emlak vergi degeri
130.000,00 TL olsun. 2019 yili yeniden degerleme orani yiizde 22,58 olduguna gore
Meskenin 2020 yili emlak vergi degeri asagida belirtildigi sekilde hesaplanir
(EVKGT No:76, Md.3).

0022,58 2019 Y1l Yeniden Degerleme Orant
%22,58 /2 = %11,29 2020 Y1ilinda uygulanacak artis orani

130.000,00 TL Meskenin 2019 Emlak Vergi
Degeri
130.000,00 TL x %11,29= +14.677,00 TL 2020 yilt i¢in hesaplanan artig
miktari

144.677,00 TL Meskenin 2020 Emlak Vergi
Degeri
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Bin liraya kadar olan kesirler dikkate alinmayacagindan verginin tahakkukunda esas

aliacak emlak vergi degeri 144.000,00 TL dir.

Bina vergi degerini degistiren sebeplerle (herhangi bir sebep yiiziinden bir sehir,
kasaba veya koyiin tamaminda devamli olmak iizere bina degerlerinde yilizde 25’1
asan oranda artma ya da azalma olmasi durumu hari¢) miikellefiyet tesisi gereken
hallerde bina vergi degeri hesaplanirken, asgari 6l¢iide arsa birim degerleri takdir
isleminin yapildig: yili takip eden ikinci yildan baglayarak her yil yeniden degerleme
oraninin yarisi nispetinde artirilarak dikkate alinir (EVK Md. 29).

Ormegin: asgari dl¢iide arsa ve arazi birim deger takdirleri 2017 yilinda yapilmis ve
Miikellef (B) Ankara ili, Mamak Belediyesi sinirlar1 iginde yer alan 500 m? arsa
lizerinde insa edilen ve insaat1 2009 yilinda sona ermis olan bir isyerini 2019 yilinda
satin almis olsun. Betonarme karkas, birinci sinif olan insaatin distan disa yiizol¢tiimii
140 m#’dir. Bu isyeri i¢in 2020 yilma ait uygulanacak bina metrekare normal insaat
maliyet bedeli 1.436,85 TL’dir. Arsanin bulundugu cadde icin 2018 yilinda
uygulanan asgari 6l¢iide arsa metrekare birim degeri 760,00 TL’dir. Miikellefiyeti
2020 yilinda baslayan bu miikellefin isyerinin 2020 yil1 vergi degerinin tespitinde
emlak (bina) vergi degeri asagidaki sekilde hesaplanacaktir (Vergi degerinin
hesabinda asansor, klima veya kalorifer pay: ilavesi ile asinma pay1 indirimi thmal
edilmistir.) (EVKGT No:76, Md.4).

0623,73 2018 Y1l Yeniden Degerleme Orant
%23,73 /2 = %11,865 2019 Yilinda uygulanacak artis orani
222,58 2019 Y1l Yeniden Degerleme Orant
%22,58 /2 = %11,29 2020 Yilinda uygulanacak artis orani
760,00 TL Asgari Olclide arsa m? birim

degeri-2018

760,00 TL x %11,865= +90,17 TL 2019 yili i¢in hesaplanan artig

miktar1
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850,17 TL Asgari Olglide arsa m? birim
degeri-2019

850,17 TL X %11,29 = +95,98 TL 2020 yili i¢in hesaplanan artis
miktari
946,15 TL Asgari 6lglide arsa m? birim
degeri-2020
946,15 TL x 500 m? = 473.075,00 TL Arsanin Vergi Degeri
1.436,85 TL x 140 m*= +201.159,00 TL Binanin Insaat Maliyet Bedeli

674.234,00 TL Binanin 2020 Vergi Degeri

Bin liraya kadar olan kesirler dikkate alinmayacagindan verginin tahakkukunda esas

aliacak emlak vergi degeri 674.000,00 TL dir.

Cumhurbagkani artig oranini sifira kadar indirmeye veya yeniden degerleme oranina
kadar artirmaya yetkilidir. Cumhurbagkan1 bu yetkisini, 2464 Sayili Belediye
Gelirleri Kanunu’nun 95. Maddesi uyarinca belirlenen belediye gruplar igin farkli
oranlar tespit ederek kullanabilir (EVK Md. 29).

Emlak Vergisi Kanunu’nun Gegici 23. Maddesine gore; takdir komisyonlarinca 2017
yilinda 2018 yili i¢in takdir edilen asgari Olclide arsa ve arazi metrekare birim
degerleri, 2017 yilinda uygulanan birim degerlerin yiizde ellisinden fazlasin
astyorsa, 2018 yilina iligkin bina vergi degerinin hesabinda, 2017 yilinda uygulanan
asgari Olgiide arsa ve arazi birim degerlerinin yiizde elli fazlasi esas alinir. Takip
eden 2019, 2020 ve 2021 yillart igin vergi matrahlar1 bu sekilde belirlenen asgari

Olciide arsa ve arazi metrekare birim degerleri tizerinden hesaplanir.

Emlak Vergisi Kanunu’nun 33. Maddesinde bina vergi degerini degistiren sebepler

belirtilmistir. Bunlar:

e Yeni bina insa edilmesi (mevcut binaya ilaveler yapilmasi veya asansor,
kalorifer gibi tesisler yapilmasi yeni insaat sayilmaktadir.)
¢ Binanin yanmasi, yikilmasi veya baska sebeplerle harap olmasi,

¢ Binada mevcut bulunan asansor veya kalorifer tesislerinin kaldirilmasi,

101



e Binanin kullanilis tarzinin degistirilmesi veya konut olarak kullanilan binanin
isyerine doniistiiriilmesi,

e Binanin miitemmimi durumundaki arazinin miitemmimlik durumundan
cikmasi veya bir arazi veya arsanin bina miitemmimi durumuna girmesi,

¢ Binanin taksim veya ifraz edilmesi veya binanin miikellefinin degismesi,

e Hisselere ayrilmis bir binanin hisselerinin birlestirilmesi,

e Herhangi bir sebep yiiziinden bir sehir, kasaba veya kdyiin tamaminda
devamli olmak tizere bina degerinde yiizde 25’i asan oranda artma ya da

azalma olmasi
3.6.1.4. Bina Vergisinin Orani

Bina vergisinin orani; meskenlerde binde bir, diger binalarda binde ikidir. Bu oranlar
biiyliksehir belediye sinirlar1 ve miicavir alanlar icinde meskenlerde binde iki, diger
binalarda binde dorttiir. Cumhurbagkani, vergi oranlarini yarisina kadar indirmeye

veya li¢ katina kadar artirmaya yetkilidir (EVK Md. 8).

Cumhurbagkani, kendisine bakmakla miikellef kimsesi olup on sekiz yasim
doldurmamis olanlar harig, hicbir geliri olmadigin1 belgeleyenler, emekliler, gaziler,
engelliler, sehitlerin dul ve yetimleri i¢in vergi oranin sifira indirmeye yetkilidir.
Ancak, indirimden faydalanabilmek igin Tiirkiye sinirlart i¢inde briit 200 m?’yi
gecmeyen tek meskene sahip olmak ve konutunu belirli zamanlarda dinlenmek i¢in
kullanmamak sartlar1 bulunmaktadir (EVK Md. 8). Bakanlar Kurulu’nun 20.12.2006
tarihli karariyla, hi¢bir geliri olmadigin1 belgeleyenler, emekliler, gaziler, sehitlerin

dul ve yetimleri i¢in vergi orani sifira indirilmistir.

Emlak Vergisi Kanunu’nun 8. Maddesine gore yeni insa edilen binalarin vergisi,
ingalarmin sona erdigi yili takip eden biitce yilindan itibaren dort yil siireyle,

arsasinin vergisinden az olamaz (EVK Md. 8).
3.6.1.5. Bina Vergisinde Bildirim Verme ve Siiresi

Emlak Vergisi Kanunu’nun 33. Maddesinde belirtilen (her hangi bir sebep yiiziinden
bir sehir, kasaba veya koylin tamaminda devamli olmak iizere binanin degerinde

ylizde 25’1 agan oranda artma ya da azalma olmas1 durumu hari¢) bina vergi degerini
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degistiren sebeplerin dogmasi halinde (gecici veya daimi muafiyetten faydalanilmasi

durumu dahil), bina vergisi bildirimi verilmesi zorunludur (EVK Md. 23).

Yeni insa edilen binalar ic¢in bildirim, insaatin sona erdigi veya insaat sona ermeden
once kismen kullanilmaya baslanmis ise her kismin kullanilmaya baslandig1 biitce
yilt igerisinde verilir. Vergi degerini degistiren diger sebeplere bagli bildirimler,
degisikligin meydana geldigi biitce y1l1 icinde verilir. Vergi degerini degistiren sebep
blit¢ce yilinin son ii¢ ay1 i¢inde meydana gelmisse bildirim, sebebin meydana geldigi

tarihten itibaren ti¢ ay i¢inde verilir (EVK Md. 23).

Elbirligi Miilkiyette, miikellefler miisterek imzali bildirim ya da miinferiden bildirim
verilebilir. Payli miilkiyette bildirim miinferiden verilir. Bildirimlerin sekli ve
kapsam1 Maliye Bakanliginca belirlenir. Bildirimler, binanin bulundugu yerdeki ilgili
belediyeye verilir (EVK Md. 23). E- belediye sistemine ge¢mis olan belediyelerde
bildirimler internetten de yapilabilmektedir.

3.6.1.6. Bina Vergisinde Miikellefiyetin Baglamasi ve Sona Ermesi

Bina vergisinde miikellefiyetin baslamas1 Emlak Vergisi Kanunu’nun 9. Maddesinde

asagidaki gibi diizenlenmistir:

e Dort yilda bir yapilan takdir islemlerinde miikellefiyet, takdir isleminin
yapildig: tarihi takip eden biitce yilindan itibaren baslar.

e Bildirim verilmesini gerektiren vergi degerini degistiren sebeplerin dogmasi
halinde miikellefiyet, degisikliklerin meydana geldigi tarihi takip eden biitce
yilindan itibaren baglar.

e Her hangi bir sebep yliziinden bir sehir, kasaba veya kodyiin tamaminda
devamli olmak iizere binanin degerinde yiizde 25’1 asan oranda artma ya da
azalma olmasi1 halinde miikellefiyet, bu duruma bagl olarak takdir isleminin
yapildig: tarihi takip eden biitce yilindan itibaren baslar.

e Muafiyetin sona ermesi halinde miikellefiyet, muafiyetin sona erdigi tarihi

takip eden biitce yilindan itibaren baslar.

Bina vergisinde miikellefiyetin bitmesi Emlak Vergisi Kanunu’nun 9. Maddesinde

asagidaki gibi diizenlenmistir:
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e Binanimn yanmasi, yikilmasi, tamamen kullanilmaz hale gelmesi veya muaflik
sartt kazanmasi halinde miikellefiyet, olayin meydana geldigi tarihi takip
eden taksitten itibaren sona erer.

e Kanunen oturulmasi ve kullanilmasi yasaklanan binanin vergisi, durumun
miikellefce ilgili belediyeye bildirilmesi veya ilgili belediyenin re’sen tespiti
tizerine, olaymn meydana geldigi tarihi takip eden taksitten itibaren yasaklama

hali devam ettigi siirece alinmaz.
3.6.1.7. Bina Vergisinin Tarh ve Tahakkuku

Bina vergisi, ilgili belediye tarafindan, vergi degeri esas alinarak, yillik olarak tarh
edilir. Bir il veya ilge sinirlari iginde birden fazla belediye varsa, belediye ve miicavir
alan sinirlar1 disinda bulunan binaya ait bina vergisini tarha yetkili olacak belediye

ilgili vali tarafindan belirlenir (EVK Md. 11).

Verginin tarhi; takdir islemleri (dort yilda yapilan takdir ile her hangi bir sebep
yliziinden bir sehir, kasaba veya kdyilin tamaminda devamli olmak {iizere bina
degerinde ylizde 25’1 asan oranda artma ya da azalma olmasi halinde, vergi degerinin
degismesine bagl olarak yapilan 6zel takdir) lizerine, takdirin yapildig1 biitge y1lini

takip eden yilin Ocak ve Subat aylarinda yapilir (EVK Md. 11).

Vergi degerini degistiren diger sebeplerle bildirim verilmesi gereken hallerde, bina
vergisi vergi degerini degistiren sebeplerin meydana geldigi biitce yilini takip eden
yilin Ocak ay1 i¢inde tarh edilir. Vergi degerini degistiren sebep yilin son ii¢ ayinda
meydana gelmis ve bildirim vergi degerini degistiren sebebin meydana geldigi biitce
yilin1 takip eden yilda verilmisse, vergi bildirimin verildigi tarihte tarh edilir (EVK
Md. 11).

Bildirim postayla gonderilmisse, vergi bildirim verme siiresinin son giiniinii takip
eden yedi giin i¢inde tarh edilir (EVK Md. 11). Bildirimlerin siiresinde verilmemesi
halinde vergi idarece tarh edilir (EVK Md. 32). Elbirligi miilkiyette bildirimler
miinferiden verilirse, vergi degeri iizerinden hissedarlarin adedine gore ayr1 ayri tarh
ve tahakkuk yapilir (EVK Md. 23). Tarh olunan vergiler tarh edilen tarihte tahakkuk
etmis sayilir ve miikellefe yazi ile bildirilir (EVK Md. 11).
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Yapilan tarh ve tahakkuku takip eden yillarda bina vergisi, bir dnceki yila ait vergi
degerinin ayni yil i¢in tespit edilen yeniden degerleme oraninin yarisi nispetinde
artirtlmasi suretiyle bulunan bina vergi degeri tizerinden tarh edilir. Her biit¢e yilinin

basindan itibaren (Ocak ayinda) o yil igin tahakkuk etmis sayilir (EVK Md. 11).
3.6.1.8. Bina Vergisinin Odenmesi

Ilgili belediye tarafindan tarh edilen bina vergisi; birinci taksit Mart, Nisan ve Mayis
aylarinda, ikinci taksit Kasim ayinda olmak tizere iki esit taksitte 6denir. Bolgelerin
Ozelliklerine gore, 6deme aylar1 Maliye Bakanliginca degistirilebilir (EVK Md. 30).
Odemeler, e-belediye sistemine ge¢mis olan belediyelerde internetten de

yapilabilmektedir.

Tasarrufu kisitlanan binalarin vergisi, kisitlama devam ettigi silirece yiizde 10
oraninda tahsil edilir. Kisitlamanin kaldirilma tarihini takip eden biitge yilindan
itibaren binanin vergisi tiim vergi degeri iizerinden Odenir. Binanin satilmasi,
kamulastirilmasi veya bagislanmasi halinde, verginin kisitlama devam ettigi siirede
tecil edilen yiizde 90’lik kisminin tahsilat zamanasimina ugramamis olanlar1 tahsil
edilir. Kisitlamalarin neler oldugu Maliye Bakanlhiginca c¢ikarilan yonetmelikle
diizenlenir (EVK Md. 30). Yonetmelige gore esasli degisiklik ve ilaveler yapilmasina

izin verilmeyen binalarin tasarrufu kisitlanmis sayilir (Pehlivan, 2019b: 332).

Bildirim dis1 kalan binanin vergi ve cezalarinda zamanasimi, binanin bildirim dis1
birakildiginin idarece 6grenildigi tarihi takip eden yilin basindan itibaren baglar
(EVK. Md. 40). Vergi Usul Kanunu’nun 114. maddesinde “vergi alacaginin dogdugu
takvim yilini izleyen yilin basindan itibaren, bes yil iginde tarh ve teblig edilmeyen
vergilerin zamanasimina ugradigr hilkkmii yer almaktadir. Bu durumda, binanin
bildirim dis1 kaldigiin ilgili belediyece 6grenildigi tarihi takip eden yilin bagindan

itibaren bes yil i¢inde tarh ve teblig edilmeyen vergi ve cezalar zamanasimina ugrar.
3.6.2. Arazi Vergisi

Arazi vergisinin konusu, miikellefi, daimi ve gecici muafliklari ile istisnasi, matrahi,
orani, miikellefiyetin baslamasi ve bitmesi, tarh ve tahakkuku Emlak Vergisi
Kanunu’nun ikinci kisminda diizenlenmistir. Bildirim verme ve siiresi, vergi degeri,
vergi degerini tadil eden sebepler ve ddeme siiresine iliskin diizenlemeler ii¢lincii

kisimda yer almaktadir.
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3.6.2.1. Arazi Vergisinin Konusu Miikellefi ve Vergiyi Doguran Olay

Arazi vergisinin konusu, Tiirkiye sinirlari igindeki arazi ve arsalardan olugmaktadir.
Arsa, belediye sinirlari i¢indeki belediyece parsellenmis arazilerdir. Belediye sinirlari

icinde ya da disindaki arsa sayilacak parsellenmemis araziler ise Cumhurbaskani

karariyla belirlenir (EVK Md. 12).

Avrazi vergisinin miikellefi, arazinin maliki (sahibi), varsa intifa hakki sahibi, her ikisi
de yoksa araziye malik gibi tasarruf eden kisidir (EVK Md.13). Dolayisiyla, vergiyi
doguran olay araziye malik olma, arazi iizerinde intifa hakkinin kurulmasi veya

araziyi malik gibi tasarruf etmedir.

Arazi tizerinde payli miilkiyet veya elbirligi miilkiyeti seklinde birden ¢ok kisinin
birlikte miilkiyeti s6z konusu olabilir. Bir araziye payli miilkiyet halinde malik
olanlar, hisseleri oraninda vergiden miikelleftirler. Bir araziye elbirligi miilkiyeti

halinde malik olanlar vergiden miiteselsilen sorumludurlar (EVK Md. 13).

Avrazi vergisinde elbirligi miilkiyet halinde, maliklerin her birinin vergiden miiteselsil
sorumlulugundan baska bir diger sorumluluk durumu, arazinin devir ve feragi
halinde devreden ve devralanin miiteselsil sorumlulugudur. Devir ve feragi yapilan
arazinin, devir ve feragm yapildigi yil ile gegmis yillara ait 6denmemis arazi

vergisinin 6denmesinden devreden ve devralan miiteselsilen sorumludur (EVK. Md.
30).

3.6.2.2. Arazi Vergisinde Muaflik ve istisnalar

Arazi vergisinde uygulanan muaflik ve istisnalar, Emlak Vergisi Kanunu’nun 14.
maddesinde “Daimi Muafliklar”, 15. maddesinde “Gegici Muafliklar” ve 16.
maddesinde “Arazi Vergisinde Istisna” olmak iizere ii¢ baslik altinda diizenlenmistir.
Kanunda, daimi muafliklara iligkin, “kiraya verilmemek sartiyla arazi vergisinden
daimi olarak muaf olan araziler” ve “kiraya verilseler bile arazi vergisinden daimi

olarak muaf olan araziler” seklinde ayrim yapilmistir.

Kanuna gore kiraya verilseler bile arazi vergisinden daimi olarak muaf olan araziler

sunlardir:

e Ogzel Biitgeli idarelere, yerel yonetimlere, kanunla kurulan iiniversitelere ve

Devlete ait araziler,
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Yerel yonetimler ve yerel yonetim birlikleri veya bunlara bagli miiesseseler
tarafindan isletilen araziler: Su, elektrik, havagazi, mezbaha ve soguk hava
isletmelerine ait arazi, belediye sinirlarindaki yolcu tagima isletmelerine ait
arazi,

Tiirk Silahli Kuvvetlerini (Jandarma Genel Komutanligi dahil) giiglendirmek
amaciyla kurulmus vakiflara ait arazi ve arsalar,

Temettli hari¢ ortaklik haklar1 ile yonetim ve denetimleri veya hisseleri
kismen veya tamamen Tasarruf Mevduati Sigorta Fonuna intikal eden
bankalara, tasfiyeleri Tasarruf Mevduati1 Sigorta Fonu eliyle yiiriitiilen miiflis
bankalarin iflas idarelerine ait arazi ve arsalar,

Kira sertifikasi ihraci iglemine konu olan arazi ve arsalar.

Kanuna gore kiraya verilmemek sartiyla arazi vergisinden daimi olarak muaf olan

araziler sunlardir:

Kamu menfaatlerine yararli derneklere ait arazi (Kurumlar Vergisine tabi
isletmelere ait olmamalar1 veya bunlara tahsis edilmis olmamalar sartiyla),
El¢ilik ve Konsolosluk binalar1 ile elgilerin ikametine mahsus binalar
yapilmak iizere sahip olunan arazi ve arsalar, bu binalardan yanan veya
yikilanlarin arsalar1 (karsilikli olmak sartiyla) ve merkezi Tiirkiye’de bulunan
uluslararasi kuruluglarin Tiirkiye’deki temsilciliklerine ait arazi ve arsalar,
Mezarliklar,

Belediye ve miicavir alan smirlart disindaki arazi (Gelir Vergisinden muaf
esnaf ile basit usulde Gelir Vergisine tabi miikellefler tarafindan igyeri olarak
kullanilan arsa ve arazi hari¢ olmak iizere ticari, sinai ve turistik faaliyetlerde
kullanilan arazi ile arsalar ve arsa sayilacak parsellenmemis arazi i¢in bu
muafiyet uygulanmaz.),

Petroliin boru hatlar1 ile transit gecisi ile ilgili projeler kapsaminda;
kamulagtirmayla goérevlendirilen kamu kurum veya kurulusunun sahibi veya
irtifak hakki sahibi oldugu ve ilgili proje yatirimecilar: lehine irtifak hakki
tesis edilmis gayrimenkuller,

Toplu Konut Idaresi Baskanligina ait arazi ve arsalar.

Kanuna gore arazi vergisinde uygulanan gec¢ici muafliklar sunlardir:
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e Ozel kanunlarina gére, Devlet ormanlari diginda insan emegiyle yeniden
orman haline getirilmek i¢in agaglandirilan arazi 50 yil gecici olarak vergiden
muaftir.

e Bataklik, calilik, taghik gibi iizerinde tarim yapilamayan sahalarin 1slah
edilmesiyle tarima elverisli hale getirilen arazi 10 y1l gegici olarak vergiden
muaftir.

e Yeniden fidan dikme, asilama veya yeniden yetistirme suretiyle agaclik,
meyvelik, bag ve bahge haline getirilen arazi, en az 2 en ¢ok 15 yil gegici
olarak vergiden muaftir. Bu gecici muafiyetin verilecegi haller, bunlarin
sartlar1 ve muafiyet stireleri Cumhurbaskani karariyla belirlenir.

e Sanayi ve Teknoloji Bakanliginca, organize sanayi bolgeleri icin iktisap
olundugu veya bu bolgelere tahsis edildigi kabul edilen arazi, sanayici lehine
tapuda tescilin yapilacag tarihe kadar,

e Cumhurbagkaninca serbest bolge ilan edilen arazi, kullanici lehine tapuda
tescilin yapilacagi tarihe kadar,

e Yatirim Tesvik Belgesi kapsaminda yapilan yatirimlar icin edinilen veya
tahsis edilen araziler, Yatirim Tesvik Belgesi siiresince gegici olarak vergiden
muaftir.

Ik iki maddede belirtilen gegici muafiyet konusu arazilerin, kanunda belirtilen
cihetlere tahsis edilmis olup olmadiginin sartlart Cumhurbaskani karariyla belirlenir.
Gegici  muafliklarindan  faydalanabilmek igin ilgili belediyeye bildirimde
bulunulmalidir. Bildirim, arazinin muaflik sartlarin1 kazandigi biitce yili iginde
yapilir ve muafiyet takip eden yilda baglar. Zamaninda bildirim yapilmamasi halinde,

bildirimin yapildig1 y1l ve dnceki yillara ait muafiyet hakki diiser.

Kanuna Gére Arazi Vergisinde Istisna: Miikelleflerin bir belediye ve bu
belediyenin miicavir alan simirlar1 i¢indeki arazisinin (arsalar hari¢) toplam vergi
degerinin 10.000 TL’si vergiden istisnadir. Cumhurbagskan1 bu miktar ii¢ katina
kadar artirmaya yetkilidir. Istisna uygulanirken, miikellef ile es ve velayet altindaki
cocuklara ait arazi degerleri toplu olarak dikkate alinir. Hisseli arazide miikelleflerin

hisse miktarlar1 ayr1 ayr1 dikkate alinmak suretiyle istisna uygulanir.
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Yukaridaki muafiyet ve istisnalar diginda, arazi vergisi hakkinda farkli kanunlarla
diizenlenmis muafiyet ve istisnalar da bulunmaktadir. Bunlara iliskin aciklamalara

daha 6nce bina vergisinde muaflik ve istisnalar baslig1 altinda yer verilmistir.
3.6.2.3. Arazi Vergisinin Orani ve Matrahi (Vergi Degeri)

Arazi vergisinin orani, arazilerde binde bir, arsalarda binde ligtiir. Bu oranlar
biiyliksehir belediye sinirlart ve miicavir alanlar i¢inde arazilerde binde iki, arsalarda
binde altidir. Cumhurbaskani vergi oranini yarisina kadar indirmeye veya ii¢ katina

kadar artirmaya yetkilidir (EVK Md. 18).

Arazi vergisinin matrahi, arazinin Emlak Vergisi Kanunu hiikiimlerine gore tespit
olunan vergi degeridir. Arsa ve arazinin vergi degeri (matrahi); 213 sayili Vergi
Usul Kanunu’nun asgari 6l¢iide birim deger tespitine iligskin hiikiimlerine gore takdir
komisyonlarinca arsalarda her mahalle, arsa sayilacak parsellenmemis arazide her
kdy icin cadde, sokak veya deger bakimindan farkli bolgeler itibariyla, arazilerde ise
her il veya ilge icin arazinin cinsi (kirag, taban, sulak) itibariyla takdir olunan birim

degerlere gore hesaplanir (EVK Md. 17; EVK Md. 29).

Arsa ve arazilere ait asgari 6l¢iide birim deger takdirleri, Vergi Usul Kanunu’nda
belirlenmis komisyonlar tarafindan yapilir. 213 sayili Kanun’un 72. Maddesine gore

arsa takdir komisyonu;

e Belediye bagkani veya tevkil edecegi bir memur baskanliginda,

e Tlgili belediyeden yetkili bir memur,

e Defterdarin, vergi dairesi bagkanlig1 bulunan yerlerde vergi dairesi baskaninin
gorevlendirecegi iki memur,

e Tapu sicil miidiirii veya tevkil edecegi bir memur,

e Ticaret odasinca se¢ilmis bir iiye,

e ilgili oldugu arsalara iliskin organize sanayi bolgesini temsilen bir iiye,

e ilgili mahalle veya kéy muhtarindan olusur.
213 sayili Kanun’un 72. Maddesine gore arazi takdir komisyonu;

e Valinin baskanliginda,
o Defterdar (vergi dairesi baskanlig1 bulunan yerlerde vergi dairesi baskani),

e Tarim Orman ve K&y Isleri Bakanlig il miidiirii,
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e il merkezlerindeki ticaret odasindan se¢ilmis bir iiye,

e [l merkezlerindeki ziraat odasindan secilmis bir iiyeden olusur.

Emlak Vergisi Kanunu’nun 31. maddesi geregince, vergi degerinin takdirinde
dikkate alinacak normlar, uyulacak usul ve esaslar Cumhurbaskaninca ¢ikarilan
yonetmelikte belirtilir. Ancak, Cumhurbaskanligi hiikiimet sistemine gecildikten
sonra konuya iligskin yeni bir yonetmelik ¢ikarilmamis daha 6nce ¢ikarilmis bulunan
“Emlak Vergisine Matrah Olacak Degerlerin Takdirine Iliskin Tiiziik” yiiriirliikte

kalmastr.

Deger takdirleri, dort yilda bir yapilarak, tarh ve tahakkuk isleminin yapilacagi
stirenin baglangicindan en az alti ay once (Maliye Bakanlig1 bu siireyi gerektigi
Olciide kisaltmaya yetkilidir) karara baglanir. Cumhurbaskani dort yillik siireyi sekiz
yila kadar artirmaya veya iki yila kadar indirmeye yetkilidir (VUK Miikerrer Md.
49).

Arsalara ait takdir komisyonu kararlari, takdirin ilgili bulundugu il ve ilge
merkezlerindeki ticaret odalarina, ziraat odalarina ve ilgili mahalle ve koy
muhtarliklart ile belediyelere; arazilere ait takdir komisyonu kararlari, il
merkezlerindeki ticaret ve ziraat odalarina ve belediyelere imza karsiliginda verilir

(VUK Miikerrer Md. 49).

Biiyiiksehir belediyesi bulunan illerde, takdir komisyonu kararlari merkez
komisyonuna imza karsiliginda verilir (VUK Miikerrer Md. 49). 213 say1l1 Kanun’un

Miikerrer 49. Maddesine gore merkez komisyonu;

e Vali veya vekalet verecegi memurun baskanliginda,

e Defterdar veya vekalet verecegi memur (vergi dairesi baskanligi bulunan
illerde vergi dairesi bagkani veya vekalet verecegi memur),

e Vali tarafindan gorevlendirilecek tapu sicil midiiri,

e Ticaret odasinca gorevlendirilecek bir {iye,

e Serbest muhasebeci mali miisavirler odasinca gorevlendirilecek bir iiye,

e Esnaf ve sanatkarlar odalari birligince gorevlendirilecek bir iiyeden olusur.

Merkez komisyonuna teblig edilen kararlar on bes giin i¢inde incelenerek, inceleme

sonucu belirlenen degerler ilgili takdir komisyonuna geri gonderilir. Farkli deger
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belirlenmesi halinde bu degerler ilgili takdir komisyonlarinca yeniden takdir
yapilmak suretiyle dikkate alinir. Kesinlesen asgari Ol¢iide arsa ve arazi birim
degerleri, ilgili belediyelerde ve muhtarliklarda uygun bir yere asilmak suretiyle tarh
ve tahakkukun yapildigi yilin bagindan Mayis ay1 sonuna kadar ilan edilir (VUK
Miikerrer Md. 49).

Arsa ve arazilerin vergi degerini bulmak i¢in takdir komisyonlarinca takdir edilen
asgari Olgiide arsa ve arazi metrekare birim degerleri ile arsa veya arazinin
yiizolgtimii garpilir. Emlak Vergisi Kanunu’nun 29. Maddesine gore vergi degerinin

hesabinda bin liraya kadar olan kesirler dikkate alinmaz.

Omegin; 2017 yilinda takdir komisyonlarinca arsa ve arazilere ait asgari olciide
metrekare birim degerleri takdir edilmis olsun. Bu durumda 2018 yilindan itibaren
bina ve arazi vergisi miikellefiyeti baslayacaktir. 2018 yilindan itibaren uygulanmak
tizere 2017 yilinda takdir komisyonunca takdir edilen asgari 6l¢iide arsa m? birim
degeri 80,00 TL olduguna gore, Miikellef (A)’nin 1100 m? biiyiikliigiinde sahip
oldugu arsanin 2018 yili emlak vergi degeri, asagida belirtildigi sekilde

hesaplanacaktir.
80,00 TLx 1100 m*> = 88.000,00 TL Arsanin 2018 Y1l1 Emlak Vergi Degeri

Vergi degeri, miikellefiyetin baslangi¢c yilim takip eden yillarda, bir 6nceki yila ait
vergi degerinin Vergi Usul Kanunu hiikiimleri uyarinca ayni yil i¢in tespit edilen

yeniden degerleme oraninin yarisi nispetinde artirilarak hesaplanir (EVK Md. 29).

Ornegin; Miikellef A’ya ait, 2018 yili emlak vergi degeri 88.000,00 TL olarak
hesaplanmis olan arsanin 2019 yili emlak vergi degeri asagida belirtildigi sekilde

hesaplanacaktir.
0023,73 2018 Y1l1 Yeniden Degerleme Orant
223,73 /2 = %11,865 2019 Yilinda uygulanacak artis orani

88.000,00 TL x 911,865 10.441,20 TL 2019 yili igin hesaplanan artig

miktan
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+88.000,00 TL Arsanin 2018 Emlak Vergi
Degeri

98.441,20 TL Arsanin 2019 Emlak Vergi
Degeri

Bin liraya kadar olan kesirler dikkate alinmayacagindan verginin tahakkukunda esas

aliacak emlak vergi degeri 98.000,00 TL dir.

Vergi degerini degistiren sebeplerle (herhangi bir sebep yiizlinden bir sehir, kasaba
veya koOylin tamaminda devamli olmak lizere arazi degerlerinde yiizde 25’1 asan
oranda artma ya da azalma olmasi durumu hari¢) miikellefiyet tesisi gereken hallerde
vergi degeri hesaplanirken, takdir komisyonlarinca belirlenen arsa ve arazi birim
degerleri, takdir isleminin yapildig1 yili takip eden ikinci yildan baslayarak her yil
yeniden degerleme oraninin yarisi nispetinde artirilarak dikkate alinir (EVK Md. 29).

Omegin; Miikellef (B), 2019 yilinda Eskisehir ili, Sivrihisar Belediyesi siirlar
icinde 1100 m? biiyiikliigiinde bir arsa satin almis ve bu arsaya iliskin emlak vergisi
bildirimini 1ilgili belediyeye vermistir. Arsanin bulundugu cadde i¢in takdir
komisyonunca 2018 yilindan itibaren uygulanmak iizere 2017 yilinda takdir edilen
asgari Olclide arsa metrekare birim degeri 80,00 TL’dir. Miikellefin 2019 yilinda
satin aldig1 arsasina ait 2020 yili emlak vergi degeri asagida belirtildigi sekilde
hesaplanacaktir (EVKGT No:76, Md.4).

%23,73 2018 Y11 Yeniden Degerleme Orani
223,73 /2 = %11,865 2019 Yilinda uygulanacak artis orani
222,58 2019 Y1l Yeniden Degerleme Orant
222,58 /2 = %11,29 2020 Y1ilinda uygulanacak artis orani
80,00 TL Asgari Ol¢lide arsa m? birim

degeri-2018

80,00 TL x %11,865 = +9,49 TL 2019 yilt i¢in hesaplanan artig

miktarn
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89,49 TL Asgari Olglide arsa m? birim

degeri-2019
89,49 TL x %11,29 = +10,10 TL 2020 yili i¢in hesaplanan artis
miktari

99,59 TL Asgari Olglide arsa m? birim
degeri-2020
99,59 TLx 1100 m?> = 109.549,00 TL Arsanin 2020 yili Emlak Vergi

Degeri

Bin liraya kadar olan kesirler dikkate alinmayacagindan verginin tahakkukunda esas
aliacak emlak vergi degeri 109.000,00 TL dir.

Cumbhurbagkani artig oranini sifira kadar indirmeye veya yeniden degerleme oranina
kadar artirmaya yetkilidir. Cumhurbagkan1 bu yetkisini 2464 Sayili Belediye
Gelirleri Kanunu’nun 95. Maddesi uyarinca belirlenen belediye gruplari i¢in farkli
oranlar tespit ederek kullanabilir (EVK Md. 29).

Emlak Vergisi Kanunu’nun Gegici 23. Maddesine gore; takdir komisyonlarinca 2017
yilinda 2018 yili i¢in takdir edilen asgari Ol¢lide arsa ve arazi metrekare birim
degerleri, 2017 yilinda uygulanan birim degerlerin yiizde ellisinden fazlasin
astyorsa, 2018 yilina iliskin arazi vergi degerinin hesabinda, 2017 yilinda uygulanan
birim degerlerin yiizde elli fazlasi esas alinir. Takip eden 2019, 2020 ve 2021 yillar
icin vergi matrahlari bu sekilde belirlenen asgari dl¢ilide arsa ve arazi metrekare birim

degerleri lizerinden hesaplanir.

Ornegin; 2013 yilinda, (A) Belediyesi sinirlar1 icerisinde yer alan Cumbhuriyet
mabhallesi, Menekse sokagina iliskin 2014 y1l1 i¢in arsa takdir komisyonu tarafindan
takdir edilen asgari Ol¢lide arsa metrekare birim degeri 600,00 TL’dir. Bu birim
degerin 2017 yili itibariyla ilgili yillara iligkin yeniden degerleme orani uygulanmis
hali 672,66 TL’dir. Aym yere iliskin 2018 yili i¢in takdir komisyonunca asgari
o6l¢iide arsa metrekare birim degeri 1.600,00 TL olarak takdir edilmis olsun. Bu deger
2017 yilinda uygulanan birim deger ile karsilastirildiginda ytizde 137,86’lik bir artis

s0z konusu olmaktadir. Bu nedenle gegici 23 iincii maddeye gore 2018 yilina iliskin
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asgari Ol¢lide arsa metrekare birim degeri asagidaki sekilde hesaplanacaktir (EVKGT

No:72, Md.5).
672,66 TL Asgari Olglide arsa m? birim degeri-2017
672,66 TL /2 = +336,33 TL 2017 yilt i¢in uygulanan birim degerin
%50’si
1.008,99 TL Asgari dlglide arsa m? birim degeri-2018

Buna gore; takdir komisyonlarinca 2018 yili i¢in takdir edilen 1.600,00 TL, 2017

yilinda uygulanan 672,66 TL’nin yiizde 50 fazlasin astigindan (1.008,99 TL), gecici

23 {incli maddenin Ongoérmiis oldugu artis cercevesinde emlak vergi degerinin

hesabinda arsa metrekare birim degeri olarak 1.600,00 TL yerine 1.008,99 TL esas

alinacaktir.

Arazi vergi degerini degistiren sebepler, Emlak Vergisi Kanunu’nun 33. Maddesinde

asagidaki gibi belirtilmistir.

Arsa lizerine yeni bina insa edilmesi,

Arsa tizerindeki binanin yanmasi, yikilmasi gibi sebeplerle tamamen ortadan
kalkmasi,

Arazinin fidanlik, agaclik ya da bag haline getirilmesi,

Fidanli, agach ya da kiitiiklii bir arazinin tarla haline getirilmesi,

Tarim arazisinin tarima elverissiz hale gelmesi,

Tarim yapilmayan bir arazinin tarima elverisli hale gelmesi,

Arazinin parsellenerek arsa haline getirilmesi,

Bina miitemmimi durumundaki bir arazinin miitemmimlik durumundan
¢ikmasi,

Arazi veya arsanin miikellefinin degismesi,

Bir arazinin taksim veya ifraz edilmesi, bir kisminin istimlak edilmesi,

Birden fazla arazi veya arsanin birlestirilerek tek bir arazi veya arsa haline
getirilmesi,

Herhangi bir sebep yiiziinden bir sehir, kasaba veya kOyiin tamaminda
devamli olmak iizere arazinin degerinde yiizde 25’1 asan oranda artma ya da

azalma olmasi.
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3.6.2.4. Arazi Vergisinde Bildirim Verme ve Siiresi

Emlak Vergisi Kanunu’nun 33. Maddesinde belirtilen (her hangi bir sebep yliziinden
bir sehir, kasaba veya koOyiin tamaminda devamli olmak iizere arazinin degerinde
ylizde 25’1 agsan oranda artma ya da azalma olmas1 durumu hari¢) arazi vergi degerini
degistiren sebeplerin dogmasi halinde (gecici veya daimi muafiyetten faydalanilmasi
durumu dahil), arazi vergisi bildirimi verilmesi zorunludur. Devlete ait arazi igin

bildirim verilmez (EVK Md. 23).

Bildirimler, vergi degerini degistiren sebebin meydana geldigi biitge yili iginde
verilir. Vergi degerini degistiren sebep biitce yilinin son ii¢ ay1 i¢cinde meydana
gelmigse bildirim, olayin meydana geldigi tarihten itibaren {i¢ ay icinde verilir.
Elbirligi Miilkiyette, miisterek imzali bildirim ya da miinferiden bildirim verilebilir.

Payli miilkiyette bildirim miinferiden verilir (EVK Md. 23).

Bildirimler, arazinin bulundugu yerdeki ilgili belediyeye verilir. Bildirimlerin sekli
ve kapsam1 Maliye Bakanliginca belirlenir (EVK Md. 23). E- belediye sistemine

geemis olan belediyelerde bildirimler internetten de alinabilmektedir.
3.6.2.5. Arazi Vergisinde Miikellefiyetin Baslamasi ve Sona Ermesi

Arazi vergisinde miikellefiyetin baglamast Emlak Vergisi Kanunu’nun 19.

Maddesinde asagidaki gibi diizenlenmistir:

e Dort yilda bir yapilan takdir islemlerinde miikellefiyet, takdir isleminin
yapildig: tarihi takip eden biitge yilindan itibaren baglar.

e Bildirim verilmesini gerektiren vergi degerini degistiren sebeplerin dogmast
halinde miikellefiyet, degisikliklerin meydana geldigi tarihi takip eden biitce
yilindan itibaren baslar.

e Her hangi bir sebep yliziinden bir sehir, kasaba veya kOyiin tamaminda
devamli olmak {izere binanin degerinde yilizde 25’1 asan oranda artma ya da
azalma olmasi halinde miikellefiyet, bu duruma bagli olarak takdir isleminin
yapildigi tarihi takip eden biitge yilindan itibaren baglar.

e Muafiyetin sona ermesi halinde miikellefiyet, muafiyetin sona erdigi tarihi

takip eden biitce yilindan itibaren baslar.
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Arazi vergisinde miikellefiyetin bitmesi Emlak Vergisi Kanunu’nun 19. maddesinde

asagidaki gibi diizenlenmistir:

e Arazinin muaflik sarti kazanmasi halinde miikellefiyet, olayin meydana
geldigi tarihi takip eden taksitten itibaren sona erer.

e Kanunen tasarrufu yasaklanan arazinin vergisi, durumun mikellef¢e ilgili
belediyeye bildirilmesi veya ilgili belediyenin re’sen tespiti iizerine,
yasaklama tarihini takip eden taksitten itibaren yasaklama hali devam ettigi
slirece alinmaz.

e Dogal afet sebebiyle yanan, yikilan binalarin arsalarina ait vergiler afetin
meydana geldigi tarihi takip eden biitce yilindan itibaren iki yil siireyle
alinmaz.

e Uzerine bina yapilan arsanin arazi vergisi miikellefiyeti, insaatin bittigi yili

takip eden biitce yilindan itibaren sona erer.
3.6.2.6. Arazi Vergisinin Tarh ve Tahakkuku

Arazi vergisi, ilgili belediye tarafindan, vergi degeri esas alinarak, yillik olarak tarh
edilir. Bir il veya ilge sinirlari iginde birden fazla belediye varsa, belediye ve miicavir
alan sinirlar1 disinda bulunan araziye ait arazi vergisini tarha yetkili olacak belediye,

ilgili vali tarafindan belirlenir (EVK Md.21).

Vergi, takdir islemleri (dort yilda yapilan takdir ile her hangi bir sebep yiiziinden bir
sehir, kasaba veya kOyiin tamaminda devamli olmak iizere arazi degerinde yiizde
25’1 asan oranda artma ya da azalma olmasi halinde vergi degerinin degismesine
bagli olarak yapilan 6zel takdir) iizerine, takdirin yapildig1 biitge yilim1 takip eden
yilin Ocak ve Subat aylarinda tarh edilir (EVK Md.21).

Vergi degerini degistiren diger sebeplerle bildirim verilmesi gereken hallerde arazi
vergisi, vergi degerini degistiren sebebin meydana geldigi biitge yilinm1 takip eden
yilin Ocak ay1 i¢inde tarh edilir. Vergi degerini degistiren sebep yilin son ii¢ ayinda
meydana gelmis ve bildirim vergi degerini degistiren sebebin meydana geldigi biitce
yilin1 takip eden yilda verilmisse, vergi bildirimin verildigi tarihte tarh edilir (EVK
Md. 32).
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Bildirim postayla gonderilmisse, vergi bildirim verme siiresinin son giliniinii takip
eden yedi giin i¢inde tarh edilir (EVK Md.21). Bildirimlerin siiresinde verilmemesi
halinde vergi idarece tarh edilir (EVK Md. 32). Elbirligi miilkiyette bildirimler
miinferiden verilirse, vergi degeri iizerinden hissedarlarin adedine gore ayr1 ayr1 tarh
ve tahakkuk yapilir (EVK Md. 23). Tarh olunan vergiler tarh edilen tarihte tahakkuk
etmis sayilir ve miikellefe yazi ile bildirilir (EVK Md.21).

Yapilan tarh ve tahakkuku takip eden yillarda arazi vergisi, yeniden degerleme
oraninin yarisi nispetinde artirilarak bulunan vergi degeri lizerinden hesaplanarak,
her biitge yilinin basindan itibaren (Ocak ayinda) o yil i¢in tahakkuk etmis sayilir
(EVK Md.21).

3.6.2.7. Arazi Vergisinin Odenmesi

Ilgili belediye tarafindan tarh edilen arazi vergisi; birinci taksit Mart, Nisan ve May1s
aylarinda, ikinci taksit Kasim aymda olmak tizere iki esit taksitte ddenir. Bolgelerin
ozelliklerine gore, 6deme aylari Maliye Bakanliginca degistirilebilir (EVK Md. 30).
Odemeler e-belediye sistemine gecmis olan belediyelerde internetten de

yapilabilmektedir.

Tasarrufu kisitlanan arazilerin vergisi, kisitlama devam ettigi siirece yiizde 10
oraninda tahsil edilir. Kisitlamanin kaldirilma tarihini takip eden biitge yilindan
itibaren arazinin vergisi tiim vergi degeri iizerinden Odenir. Arazinin satilmasi,
kamulagtirilmasi veya bagislanmasi halinde, verginin kisitlama devam ettigi siirede
tecil edilen yiizde 90’lik kisminin tahsilat zamanasimina ugramamis olanlar1 tahsil
edilir. Kisitlamalarin neler oldugu Maliye Bakanliginca ¢ikarilan yonetmelikle

diizenlenir (EVK Md. 30).

Bildirim dis1 kalan arazinin vergi ve cezalarinda zamanasimi, arazinin bildirim dist
birakildiginin idarece Ogrenildigi tarihi takip eden yilin basindan itibaren baslar
(EVK. Md. 40). Vergi Usul Kanunu’nun 114. Maddesinde “vergi alacaginin
dogdugu takvim yilin1 izleyen yilin basindan itibaren bes yil iginde tarh ve teblig
edilmeyen vergilerin zamanasimina ugradigir hilkmii yer almaktadir. Bu durumda,
arazinin bildirim dis1 kaldigmin ilgili belediyece 6grenildigi tarihi takip eden yilin
basindan itibaren bes yil icinde tarh ve teblig edilmeyen vergi ve cezalar

zamanasimina ugrar.
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Miilkiyeti ihtilafli arazilerin mutasarrifi tarafindan 6denen vergiler, ihtilaf 6deme
yapan aleyhine sonuclanir ve ihtilafla ilgili olanlar karar tarihinden itibaren bir yil

icinde bagvururlarsa, kendilerine ret ve iade edilir (EVK Md. 13).
3.7. Tiirkiye’de Emlak Vergisi Uygulamasinda Yasanan Problemler

Tiirkiye’de emlak vergisi uygulamasinda ¢esitli problemler yasanmaktadir. Mevcut
problemler, agirlikli olarak matrah tespitine yonelik olmakla birlikte, emlak
vergisinin konusu, orani, muafiyet ve istisnalar1 ile vergilendirme siirecine (tarh,
teblig, tahakkuk ve tahsil agamalari) iliskin sorunlar da bulunmaktadir. Literatiirde en
¢ok belirtilen sorunlar sunlardir (Alkan ve digerleri, 2006: 111; Hacikoylii ve Heper,
2010: 4-11; Karasu ve Karakas, 2012: 438; Kurt, 2018: 79-82; Organ ve Ciftci, 2015:
131-137; Toéremen, 2020: 36-39; Ugur ve Oguz, 2019: 106-107; Yavuz, 2018: 26-
34):

e Matrahin dogru tespit edilememesi, mevcut yasal diizenlemenin taginmazin
gercek degerini ve deger artisini vergilemeye yonelik olmamasi ve vergiye
konu olan taginmazin piyasa degeri yerine kanunla tanimlanmig vergi
degerinin esas alinmasi,

e Takdir komisyonlarinda gayrimenkul degerleme uzmanlarinin yer almamasi,

¢ Biiyiiksehirlerde olusturulan merkez komisyonlarina kendilerine teblig edilen
kararlar1 incelemek iizere tanimnmis olan on bes giinliik siirenin yetersiz
olmasi,

e Ayni cadde ya da sokak lizerindeki arsalar arasinda konum itibariyle deger
farkliliklar1 olabildigi icin cadde ve sokak Olceginin arsa deger tespitinde
yeterli olmamasi, arsa degerlerinin gercek degerlerinin altinda belirlenmesi,

e 1l ya da ilgenin her bolgesinde kirag, taban ve sulak arazi degerleri farkli
olabildigi i¢in il ya da il¢e dlgeginin arazi deger tespitinde yeterli olmamasi,
kirag, taban ve sulak arazi kavramlarinin bolgeden bolgeye degismesi ve
giinlimiiz arazi siniflandirmasin1 kavramamasi,

e Bina vergi degerinin belirlenmesine iliskin mevcut yasal diizenlemede yap1
maliyet bedeli, arsa pay1 degeri, asinma pay1 orani, binada asansor ya da
kaloriferin varlig1 gibi donatilari igeren bir degerleme yapilmasi ve binalarin

konumu ve piyasa sartlarinin dikkate alinmamasi,
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Bina metrekare normal ingaat maliyet bedellerinin gercek degerinin altinda
belirlenmesi, belirlenen maliyet bedellerinin iilkenin biitiinlinde uygulanmasi
ve maliyet unsurlarina iliskin bolgesel farkliliklarin dikkate alinmamast,

Bina vergi degerinin hesabinda kullanilan binalarin tiirii, sinifi ve kullanim
tarzlarin1 gosterir cetvelin glinimiiz konfor anlayisi ile binalarda kullanilan
yapl1 malzemelerini yansitmamasi, binalarin giincel kullanim tarzlarim
kavramamasi,

1972 tarihli Tiiziik ile belirlenmis olan binanin yasina gore asinma payini
gosterir cetvelin gliniimiiz ingaat teknolojisi agisindan giincel olmamasi,
Tasinmaz degerlemesinin dort yilda bir yapilmas: ve aradaki yillar icin
uygulanan artis oranlarinin tagimmazlarin gercek piyasa deger artiglarinin
altinda kalmasi,

Tasinmazin degerinin dogru ve gergekei belirlenmesi i¢in gereken verilerin
yetersizligi, mali kadastronun olmayisi, tapu ve kadastronun takdir
komisyonlarina yeterli veri aktaramamasi ve kayitlarinin giincel ve dogru
olmamasi,

Belediyelerin nitelikli personel azligi, vergi teknigi bakimindan uzman
personelin  bulunmamasi, harita miihendisi, degerleme uzmani vb.
kadrolarinin olduk¢a yetersiz olmasi, se¢cimle is basina gelen bagkan ve
yonetim degistikge ¢alisan personelin de degismesi,

Belediyelerin vergi uygulamalarinda bilisim teknolojisi olanaklarindan ve
otomasyon sistemlerinden yeterince yararlanamamasi, 6zellikle tapu sicil
miidiirliikleri ile belediyeler arasinda bilgi akisin1 hizlandiracak teknolojik alt
yapmin heniiz olusturulamamasi, vergi haritalarinin kullanilmamasi ve
cografi bilgi sistemlerinden yararlanilmamasi,

Odenmeyen vergiye iliskin vergi takip ve denetim sisteminin yetersizligi,
verginin konusunu ve yiikiimliisiinii tanimlayacak kamu sicillerinin
yetersizligi, Emlak vergisiyle ilgili vergi inceleme yetkisinin belediyelere
taninmamis olmasi, bildirimde bulunmayan miikelleflerin tespit edilememesi,
Vergi miikelleflerinin emlak vergisi bilincinin yiiksek olmamasi, vergiyi

O0demede isteksiz olmalar1 ve bildirimde bulunmamalari,
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Belediyelerin emlak vergisi hakkinda kamuoyuna yeterli ve diizenli bilgi
sunmamasi, tahakkuk ve tahsilat tutarlarin1 iceren mali istatistikleri
yaymlamamasit,

Belediye bagkanlarinin yeniden segilebilme kaygisiyla emlak vergisine
gereken 6nemi vermemesi,

Muafiyet ve istisnalarin kapsaminin olduk¢a genis olmasi ve muafiyet ve
istisnalar konusunda hem belediye tahsilat calisanlarinin yeterli bilgiye sahip
olmamasi1 hem de ¢cogu miikellefin bilgi sahibi olmamasi nedeniyle sistemin
etkinliginin azalmasi,

Emlak vergisi oranlarimin diisiik olmast,

Arsa ve arazi kavramlarinin emlak vergisi mevzuatinda acik bir sekilde

tanimlanmamis olmasi vb. yer alir.
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BOLUM 1V

ISTANBUL IiLCE BELEDIYELERINDE EMLAK VERGISI
YONETIMI UZERINE BIR ARASTIRMA

Tiirkiye’de de belediyelerin sahip oldugu yerel vergiler arasinda verimlilik agisindan
en Oonemli gelir kaynagimi emlak vergisi olusturmaktadir. Ancak, emlak vergisi
uygulamasinda ¢esitli sorunlar yasanmakta, verginin etkin yonetilememesi 6nemli

gelir kayiplarina yol agmaktadir.

Bu ¢alismada, Istanbul ilge belediyelerinde, emlak vergisiyle ilgili saha verilerine
dayali olarak, emlak vergisi yoOnetimi arastirilmaktadir. Arastirmada, Orneklem
olarak secilen ilge belediyelerinin emlak vergisi yonetiminde yasadiklart sorunlar ile

emlak vergisi gelirleri analiz edilmektedir.

llge belediyelerinin emlak vergisi ydnetiminde yasadiklari sorunlarin tespiti igin
orneklem olarak secilen ilge belediyeleriyle, arastirmanin sorular1 ve varsayimlari
cercevesinde miilakatlar yapilmistir. Ilge belediyelerinin emlak vergisi gelirlerinin
analizi icin ise secilen ilge belediyelerinin 2015-2019 yillarina ait gelir kesin hesap
cetvelleri temin edilmistir. Gelir kesin hesap cetvelleri lizerinden elde edilen veriler
ile mulakatlar sonucu elde edilen veriler, literatiir taramasinda elde edilen teorik
konulardan da yararlanilarak analiz edilmistir. Analiz sonucunda tespit edilen

sorunlara iliskin ¢6zlim Onerileri gelistirilmistir.
4.1. Arastirmanin Amaci ve Onemi

Bu arastirmada; belediyelerin 6nemli gelir kaynaklar arasinda yer alan ve en 6nemli
yerel vergi tiirii olan emlak vergisinin yonetimi hakkinda bilgi edinmek, segilen ilce
belediyeleri 6rneginde emlak vergisi uygulamasinda belediyeler i¢in gelir kaybina
yol agan temel problem alanlarini tespit etmek, belediyelerin emlak vergisi gelirlerini
analiz etmek ve tespit edilen sorunlara iliskin ¢oziim Onerileri sunmak

amaclanmaktadir.
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Tiirkiye’de emlak vergisi uygulamasinda yasanan sorunlarin tespitine ve ¢oziim oneri
gelistirilmesine yonelik, literatiirde cesitli ¢alismalar bulunmaktadir. Ancak bu
arastirmanin 6zgilin yonii ve 6nemi, emlak vergisi uygulamasinda belediyeler i¢in
gelir kaybina yol acan, glincel ve en 6nemli sorunlarin tespit edilmesine ydnelik
olmasidir. Ayn1 zamanda aragtirmanin, tespit edilen sorunlara iligkin ¢dziim onerileri

sunmas1 a¢isindan, mevcut sorunlarin ¢éziimiine katki saglayacagi diigiiniilmektedir.
4.2. Arastirmanin Kapsam ve Simirhiliklar

Aragtirmanin  evrenini, Tirkiye’de emlak vergisi tahsil eden belediyeler
olusturmaktadir. Arastirma, Istanbul ilini kapsamaktadir. Istanbul ilini temsil
yeterliligi kabul edilen 6rneklem olarak alt1 ilge belediyesi segilmistir. Tablo 14’de
goriildiigii gibi, aragtirma 6rneklemini olusturan ilge belediyeleri; Catalca Belediyesi,
Beykoz Belediyesi, Avcilar Belediyesi, Kadikdy Belediyesi, Bahgelievler Belediyesi,
Kiiciikgekmece Belediyesi’dir.

Tablo 14. Arastirma Orneklemini Olusturan ilce Belediyeleri

ilge Niifus (2019) Siyasal Parti Konum
Catalca 73.718 AK PARTI Avrupa Yakasi
Beykoz 248.260 AK PARTI Anadolu Yakasi
Avcilar 448.882 CHP Avrupa Yakasi
Kadikdy 482.713 CHP Anadolu Yakast
Bahgelievler 611.059 AK PARTI Avrupa Yakast
Kiigiikgekmece 792.821 CHP Avrupa Yakast

*Tablo 15°den yararlanilarak hazirlanmastir.

Arastirmada Srneklem secimi icin &ncelikle, Istanbul ilge belediyeleri belli kriterlere
gore (Anadolu -Avrupa yakasi, niifus ve siyasi parti®) gore smiflandirilmistir.
Yapilan simiflandirmadan hareketle belirlenen her niifus diliminden, her siyasi

partiden ve hem Asya hem Avrupa yakasindan olacak sekilde, ulasim imkénlar1 da

® Siyasal parti kriterinde 2019 yerel segim sonuglar1 dikkate alinmustir.
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gdz Onilinde bulundurularak secim yapilmistir. Bu kriterlerle birlikte, se¢im
yapilirken kirsal ve merkez bolge dengesi de gozetilmeye calisilmigtir. Bu agidan
Catalca Belediyesi yerlesim bulunan kirsal bolge 6zelligine sahip olmasi nedeniyle
ornekleme dahil edilmistir. Ilge belediyelerinin se¢iminde yararlanilan siniflandirma

tablosu asagida yer almaktadir.

Tablo 15. Orneklem Se¢iminde Yararlanilan ilce Belediyeleri Siniflandirmasi

Anadolu Yakasi Avrupa Yakast
Niifus flge Niifus Siyasal Parti fige Niifus Siyasal Parti
(2019) (2019)
Adalar 15.238 CHP Catalca 73.718 AK PARTI
Sile 37.692 AK PARTI Besiktas 182.649 CHP
Beykoz 248260 AK PARTI Silivri 193.680 MHP
N Cekmekdy 264508 AK PARTI Bayrampasa 274735  AK PARTI
% Tuzla 267.400 AK PARTI Bakirkoy 229.239 CHP
e Biiyiikgekmece 254103 CHP
g Beyoglu 233323 AK PARTI
§ Sisli 279.817 CHP
Arnavutkdy 282.488 AK PARTI
Giingdren 289.441 AK PARTI
Zeytinburnu 293574 AK PARTI
Sultanbeyli 336.021 AK PARTI Sartyer 347214 CHP
E Atasehir 425.094 CHP Beylikdiizii 352412 CHP
5 Sancaktepe 436.733 AK PARTI Eyiip 400513 AK PARTI
5 Kartal 470.676 CHP Fatih 443090 AK PARTI
,f, Kadikoy 482.713 CHP Basaksehir 460.259 AK PARTI
§ Avellar 448.882 CHP
§ Esenler 450344  AK PARTI
S Kagithane 482.713 AK PARTI
™ .
Gaziosmanpasa 491962 AK PARTI
Maltepe 513.316 CHP Sultangazi 534.565 AK PARTI
é < Uskiidar 531.825 AK PARTI Bahgelievler 611.059 AK PARTI
S~ Umraniye 710.280 AK PARTI Bagcilar 745.125 AK PARTI
§ E Pendik 711.894 AK PARTI Kiiciikcekmece 792.821 CHP
- Esenyurt 954579 CHP
Kaynak: *Niifus verileri icin TUIK web sayfasinda yer alan Istanbul lge Belediyeleri 2019 Y1li Niifus Verilerinden
yararlanilmustir.
) * AKP’li Istanbul ilge belediyelerine http://www.akpartiistanbul.com adresinden ulagilmistir. *
CHP’li Istanbul ilge belediyelerine www.chp.org.tr adresinden ulagilmistir. *MHP’li

Istanbul ilge belediyelerine www.mhp.org.tr adresinden ulagilmustir.
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Arastirma kapsaminda, segilen ilge belediyelerinin emlak vergisi yonetiminde
yasadiklar1 sorunlar ve emlak vergisi gelirleri analiz edilmektedir. TIlge
belediyelerinin gelir kesin hesap cetvelleri ilizerinden yapilacak emlak vergisi

gelirlerinin analizi, 2015- 2019 dénemini kapsamaktadir.

Yapilan arastirma, drneklem olarak secilen ilge belediyeleri tizerinden yapilan analiz
ile sinirhidir. Ayrica, arastirma kapsaminda belediyelerin emlak vergisi gelirlerinin
analizi, 2015- 2019 yillarin1 kapsayan donem ile sinirlidir. Arastirmanin yapildigi
tarinte belediyelerin 2020 y1l1 Gelir Kesin Hesap cetvelleri heniiz hazirlanmadigi igin

emlak vergisi gelirlerinin analizine 2020 yili dahil edilmemistir.
4.3. Arastirmanin Yontemi

Arastirmaya, Tirkiye’de emlak vergisi uygulamasma iligkin literatiir taramasi
yapilarak baglanmistir. Literatiir taramasi sonucu elde edilen teorik bilgilerden
yararlanilarak,  arastirmanin  varsayimlart  belirlenmistir. ~ Ardindan, ilge
belediyelerinin emlak vergisi yonetiminde yasadiklar1 temel problem alanlarmin
tespitine yonelik olarak, miilakat yontemi ¢ergevesinde sorular hazirlanmistir.
Hazirlanan sorular, tez danismanmi ve alaninda uzman akademisyenler tarafindan

degerlendirilerek 16 miilakat sorusu belirlenmistir.

Orneklem olarak secilen ilge belediyelerinin mali hizmetler miidiirliiklerine telefon,
e-mail veya dilek¢e yoluyla ulasilmis; arastirmanin konusu, amaci ve kapsami
aciklanmis; miilakatlar i¢in randevu alinmistir. Miilakatlar, her hafta bir belediyeyle
yapilacak sekilde planlanmistir. Arastirmanin sorular1 ve varsayimlari ¢ergevesinde,
yart yapilandirilmis miilakat yontemine gore uygulanan miilakatlarin her biri

yaklasik iki saat siirmiigtlir. Miilakatlar, bes haftalik bir siirede tamamlanmaistir.

Onceki miilakatlarda tespit edilen sorunlar, sonraki miilakatlarda gerekli goriilmesi
halinde yetkililere hatirlatilmis ve yetkililerin soruna iliskin goriigleri alinmistir.
Miilakat sonras1 eksik kaldigi fark edilen noktalar i¢in yetkililerle telefon
goriismeleri yapilmis ve gerekli bilgiler tamamlanmistir. Daha sonra miilakatlar

sonucu elde edilen veriler analiz edilmistir.

llge belediyelerinin emlak vergisi gelirlerinin analizi icin belediyelerin mali

hizmetler miidiirliiklerinden veya web sitelerinden 2015-2019 donemine ait gelir
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kesin hesap cetvelleri temin edilmistir. Gelir kesin hesap cetvelleri iizerinden, 2015-
2019 donemine iliskin olarak, belediyelerin emlak vergisi gelirleri, emlak vergisi
gelirlerinin toplam gelir, 6z gelirler ve yerel vergi gelirleri i¢indeki paylari, emlak

vergisi gelirlerinin bilesimi ve emlak vergisi tahsilat oranlar1 incelenmistir.

Arastirmada, bazi belediyelerin gelir kesin hesap cetvellerine belediyelerin web sitesi
lizerinden veya yliz ylize yapilan goriismelerle erisimde zorluk yasanmistir. Avcilar
Belediyesi’nin gelir kesin hesap cetvelleri belediyenin web sitesi ilizerinden O6zet
halinde temin edilebilmis; ancak emlak vergisi gelirlerinin analizine imkan verecek
ayrintida temin edilememistir. Bu nedenle, ilge belediyelerinin emlak vergisi
gelirlerinin analizi kapsamina Avcilar Belediyesi dahil edilememistir. Bahgelievler
Belediyesi’nin 2015 y1l1 gelir kesin hesap cetveli, sistemsel bir sorun nedeniyle temin
edilememistir. Bu nedenle, ilge belediyelerinin emlak vergisi gelirlerinin analizi
kapsamina Bahgelievler Belediyesi’ne ait 2015 yilina iligkin veriler dahil

edilememistir.
4.4. Arastirmanin Varsayimlari ve Sorulari

Arastirmada, belediyelerin emlak vergisi yonetimine iligkin olarak sekiz temel

varsayim gelistirilmistir. Gelistirilen varsayimlar sunlardir:
Varsayim 1: Emlak vergisi belediyenin en 6nemli yerel vergi kaynagidir.
Varsayim 2: Emlak vergisi gelirleri yeterli etkinlikte yonetilememektedir.

Varsayim 3: Emlak vergisi muafiyet ve istisnalarin kapsaminin genis belirlenmesi

belediyelerin gelir kaybina neden olmaktadir.
Varsayim 4: Uygulanan vergi oranlari olmasi gerekli diizeyin altindadir.
Varsayim 5: Taginmaz degerleri gercek diizeyinin altinda belirlenmektedir.

Varsayim 6: Emlak vergisi tahsilat oranlar diisiiktiir. Bu durum vergi takip

sisteminin yeterli olmadigin1 gostermektedir.

Varsayim 7: Belediyeler, dig kurumlardan bilgi belge temininde sorunlar yasamakta

ve bu durum belediyelerin gelir kaybina yol agmaktadir.

Varsayim 8: Belediyeler, siyasal nedenlerle tahsilat asamasinda 6denmeyen borglarin

takibini etkin yapmamaktadir.
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Arastirmada cevap aranan sorular sunlardir:

Soru 1: Emlak vergisinin konusu ve miikellefine iliskin yasal ¢ergeve ile ilgili temel

problem alanlar1 nelerdir?

Soru 2: Emlak vergisinin muafiyet ve istisnalarna iliskin yasal gergeve ile ilgili

temel problem alanlar1 nelerdir?

Soru 3: Emlak vergisine esas olan tasinmazin deger tespitinde zaman aralig ile ilgili

problem alanlar1 nelerdir?

Soru 4: Emlak vergisine esas olan taginmazin deger tespitinde takdir komisyonlari

ile ilgili problem alanlar1 nelerdir?

Soru 5: Emlak vergisine esas olan taginmazin deger tespitinde tasinmaz degerleri ile

ilgili problem alanlar1 nelerdir?

Soru 6: Belediyenin Emlak vergisi siireglerinde bilgi ve belge temin ettigi dis kamu

kurumlarindan kaynaklanan problemler nelerdir?

Soru 7: Emlak vergisi oranlar1 belediyeye gelir kaynagi saglama agisindan ne

diizeyde yeterlidir?

Soru 8: Emlak vergisi oranlart miikellefin vergiye uyumu agisindan ne derece

uygundur?
Soru 9: Emlak vergisi tarh-teblig-tahakkuk siireci ile ilgili problemler nelerdir?

Soru 10: Belediyenin emlak vergisi konusunda miikelleflerin bilgilendirilmesi,
sorulariin cevaplandirilmasi, 6demelerinin  kolaylastirilmas: vb. konulardaki

faaliyetleri nelerdir?

Soru 11: Emlak vergisi tahsilat siirecine iliskin yasal altyapidan kaynaklanan

problem alanlar1 nelerdir?
Soru 12: Emlak vergisi tahsilat siirecine iligkin diger problem alanlar1 nelerdir?

Soru 13: Emlak vergisi siireclerinde gorevlendirilen belediye personelinin nitelik ve
nicelik yeterlilik diizeyi nasildir? Personelin bu diizeyinin arttirilmasi ile ilgili hangi

calismalar yapilmaktadir?
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Soru 14: Emlak vergisi stireclerinde belediye ne diizeyde bilgi teknolojilerinden

yararlanmaktadir?

Soru 15: Belediye, emlak vergisi siirecleri ile ilgili sahada hangi denetimleri

gerceklestirmektedir?

Soru 16: Emlak vergisi ile ilgili diger problem alanlar1 nelerdir?
4.5. Verilerin Analizi

Aragtirma sonucu elde edilen verilerin analizi; miilakat yontemiyle elde edilen
verilerin analizi ve il¢e belediyelerinin emlak vergisi gelirlerinin analizi olmak tizere

iki ayr1 baglik altinda sunulmaktadir.
4.5.1. Iice Belediyelerinin Emlak Vergisi Gelirlerinin Analizi

Bu boéliimde, arastirma yapilan ilge belediyelerinin, 2015-2019 donemine ait gelir
kesin hesap cetvelleri {lizerinden, emlak vergisi gelirleri analiz edilmistir. Analiz

kapsaminda;

Ilge belediyelerinin emlak vergisi gelirlerinin toplam gelir icindeki paylari,
[lge belediyelerinin emlak vergisi gelirlerinin 6z gelirler icindeki paylari,
Ilge belediyelerinin emlak vergisi gelirlerinin vergi gelirleri i¢indeki paylar,

Ilge belediyelerinin emlak vergisi gelirlerinin bilesimi,

o > w0 NP

Ilge belediyelerinin emlak vergisi tahsilat oranlari, olmak iizere bes baslik

altinda incelemeler yapilmustir.

4.5.1.1. Tlge Belediyelerinin Emlak Vergisi Gelirlerinin Toplam Gelir I¢indeki
Paylan

Arastirma yapilan ilge belediyelerinin emlak vergisi gelirleri ve emlak vergisi
gelirlerinin toplam gelir i¢indeki paylar1 Tablo 16’da gosterilmektedir. Tabloya gore,
ilce belediyelerinin emlak vergisi gelirlerine incelenen doneme ait ortalamalar
tizerinden baktigimizda, belediyeler arasinda Onemli farkliligin  oldugu

goriilmektedir.

Belediyelerin emlak vergisi gelirleri incelenen donem iginde ortalama 7.716.313 TL
ile 212.085.064 TL arasinda degismistir. Catalca Belediyesi ortalama 7.716.313 TL

ile en diisiik emlak vergisi gelirine sahip belediye olmustur. Emlak vergisi gelirlerini
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en diisiikten en yiiksege dogru siraladigimizda, Catalca Belediyesi’nin ardindan
ortalama 32.520.087 TL ile Beykoz Belediyesi, ortalama 87.229.763 TL ile
Bahgelievler Belediyesi, ortalama 108.639.674 TL ile Kiigliikcekmece Belediyesi ve
ortalama 212.085.064 TL ile Kadikdy Belediyesi gelmektedir. Kadikdy Belediyesi,

emlak vergisi gelirleri en yiiksek belediye olmustur.

Belediyelerin emlak vergisi gelirlerinin yillara gore seyrini inceledigimizde, Catalca
Belediyesi’nin ve Beykoz Belediyesi’nin emlak vergisi gelirlerinin bazi yillar arttig
baz1 yillar azaldigi goriilmektedir. Catalca Belediyesi’nin emlak vergisi gelirleri
2015 yilinda en diisiik, Beykoz Belediyesi’nin emlak vergisi gelirleri 2016 yilinda en
diisiik seviyeye inmistir. Her iki belediyenin de emlak vergisi gelirleri 2018 yilinda

en yiiksek seviyeye ulasmistir.

Bahgelievler Belediyesi’nin ve Kiiglikcekmece Belediyesi’nin emlak vergisi
gelirlerinin 2017 yilt hari¢ her yil arttig1 goriillmektedir. Her iki belediyenin emlak
vergisi gelirleri 2017 yilinda en diisiik seviye inmis, 2019 yilinda en yiiksek seviyeye
cikmustir.

Kadikdy Belediyesi’nin emlak vergisi gelirlerinde en diisiik seviye 2015 yilinda
goriilmiis ve siirekli artis olmustur. Ayrica 2018 yilinda biitlin belediyelerin emlak
vergisi gelirlerinde artis olurken, diger yillarda bazi belediyelerin gelirleri artarken

bazi belediyelerin gelirleri azalmstir.

Belediyelerin emlak vergisi gelirlerinin toplam gelir i¢indeki paylarina incelenen
doneme ait ortalamalar iizerinden baktigimizda; ilge belediyelerinin emlak vergisi
gelirlerinin toplam gelir i¢indeki paylar1 ortalama yiizde 9 ile 49 arasinda degismistir.
Ortalama yiizde 9 ile Beykoz Belediyesi en diisiik paya sahip belediye olmustur.
Catalca Belediyesi ortalama yiizde 15, Kiiglikcekmece Belediyesi ortalama yiizde 25,
Bahgelievler Belediyesi ortalama yiizde 27 paya sahip olmustur. En yliksek paya
sahip olan belediye ortalama yilizde 49 ile Kadikdy Belediyesi olmustur.
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Tablo 16. Belediyelerin Emlak Vergisi Gelirlerinin Toplam Gelir i¢indeki Paylar1 (2015-2019, TL)

2015 2016 2017 2018 2019 Ort.
Emlak V. Gel. 74.692.004 69.919.982 94.602.965 109.704.102 87.229.763
Bahgelievler
Belediyesi Toplam Gel. 272445807  327.593.049  331.797.455  340.394.483  318.057.698
Emlak V. G./Top. G. 27% 21% 29% 32% 27%
Emlak V. Gel. 33.203.938 24.299.486 30.889.332 38.096.454 36.111.225 32.520.087
gz?lelij(;;esi Toplam Gel. 446.515.762  362.006.223  344.946.425  361.598.736  384.702.049  379.953.839
Emlak V. G./Top. G. 7% 7% 9% 11% 9% 9%
Emlak V. Gel. 6.074.413 7.831.544 6.783.572 9.326.233 8.565.800 7.716.313
(B::::ijci?/esi Toplam Gel. 32.908.416 49.280.130 46.447.055 61.782.680 75.364.133 53.156.483
Emlak V. G./Top. G. 18% 16% 15% 15% 11% 15%
Emlak V. Gel. 160.323.046  170.765.917  184.890.980  252.705.690  291.739.688  212.085.064
Ié:fgé(i(;,}ési Toplam Gel. 352.291.668  380.981.230  388.089.800  481.923.735  547.047.192  430.066.725
Emlak V. G./Top. G. 46% 45% 48% 52% 53% 49%
Emlak V. Gel. 91.420.057 93.972.760 89.025.835 121.653.721  147.125.994  108.639.674
Kiiciikgekmece
Belediyesi Toplam Gel. 338.769.403  401.776.829  435.396.026  472.969.444  484.699.993  426.722.339
Emlak V. G./Top. G. 27% 23% 20% 26% 30% 25%
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Belediyelerin emlak vergisi gelirinin toplam gelir i¢indeki paylarinin yillara gore
seyrini inceledigimizde, Beykoz Belediyesi’nin 2015 ve 2016 yillarinda yiizde 7,
2017 ve 2019 yillarinda ylizde 9, 2018 yilinda yiizde 11 paya sahip oldugu
goriilmektedir. Beykoz Belediyesi’nin emlak vergisi gelirinin toplam gelir igindeki
pay1 incelenen donem iginde yiizde 7 ile yiizde 11 arasinda degismistir. En diisiik

oran 2015 ve 2016 yillarinda, en yiiksek oran ise 2018 yilinda gerceklesmistir.

Catalca Belediyesi’nin emlak vergisi gelirinin toplam gelirler i¢indeki payi, 2015
yilinda yiizde 18, 2016 yilinda yiizde 16, 2017 ve 2018 yillarinda yiizde 15, 2019
yilinda yiizde 11 olarak gergeklesmistir. Catalca Belediyesi’nin emlak vergisi
gelirinin toplam gelir i¢indeki pay1 incelenen donem iginde yiizde 11 ile ylizde 18
arasinda degismistir. En diisiik oran 2019 yilinda, en yiiksek oran 2015 yilinda
gerceklesmistir. 2015 yilindan, 2019 yilina gelinceye kadar oranin siirekli diistiigi

goriilmektedir.

Kiigiikgekmece Belediyesi’nin emlak vergisi gelirinin toplam gelir igindeki payi,
2015 yilinda yiizde 27, 2016 yilinda yiizde 23, 2017 yilinda yiizde 20, 2018 yilinda
yizde 26 ve 2019 yilinda yiizde 30 olarak gergeklesmistir. Kiigiikgekmece
Belediyesi’nin emlak vergisi gelirinin toplam gelir igindeki pay1 incelenen déonem
icinde yiizde 20 ile yiizde 30 arasinda degismistir. En diisiik oran 2017 yilinda, en
ylksek oran 2019 yilinda gergeklesmistir.

Bahgelievler Belediyesi’nin emlak vergisi gelirinin toplam gelir i¢indeki pay1, 2016
yilinda yiizde 27, 2017 yilinda ytlizde 21, 2018 yilinda yiizde 29 ve 2019 yilinda
yiizde 32 olarak gergeklesmistir. Bahgelievler Belediyesi’nin emlak vergisi gelirinin
toplam gelir i¢indeki pay1 incelenen donem i¢inde yiizde 21 ile yiizde 32 arasinda
degismistir. En diislik oran 2017 yilinda, en yiiksek oran 2019 yilinda
gerceklesmistir.

Kadikdy Belediyesi’nin emlak vergisi gelirinin toplam gelirler i¢indeki payi, 2015
yilinda ylizde 46, 2016 yilinda yiizde 45, 2017 yilinda yiizde 48, 2018 yilinda yiizde
52 ve 2019 yilinda yiizde 53 olarak gerceklesmistir. Kadikdy Belediyesi’nin emlak
vergisi gelirinin toplam gelir i¢indeki pay1 incelenen donem icinde yilizde 45 ile
yluzde 53 arasinda degismistir. En diisiik oran 2016 yilinda, en yiiksek oran 2019
yilinda gerceklesmistir.
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Goritldiagi gibi; ilge belediyelerinin emlak vergisi gelirleri arasinda ve emlak vergisi
gelirlerinin toplam gelir i¢indeki paylari arasinda dnemli farklilik bulunmaktadir. Bu
farklilik tizerinde ilgelerin emlak bakimindan sahip olduklar1 potansiyel, transfer

gelirleri, tahsilat oranlar1 gibi ¢esitli faktorler etki etmektedir.

Ilge belediyelerinin emlak vergisi gelirleri iizerinde etki eden en 6nemli faktor
belediyelerin emlak bakimindan sahip olduklar1 potansiyeldir. Ornegin; Catalca ve
Beykoz Belediyesi’'nde emlak vergisi gelirlerinin diger belediyelere gore daha diisiik
olmasi lizerinde emlak bakimindan sahip olduklar1 potansiyelin diisiikk olmasi etkili
olmustur. Ayn1 sekilde Kadikdy Belediyesi’nin en yiiksek emlak vergisi gelirine ve
toplam gelir igindeki en yiiksek emlak vergisi paymna sahip olmasinda emlak

bakimindan sahip oldugu potansiyelin yiiksek olmasi etkili olmustur.

Belediyelerin emlak vergisi gelirlerinin toplam gelir i¢indeki paylarini etkileyen bir
diger onemli faktdr belediyelerin toplam gelir miktarlaridir. Ornegin; Catalca
Belediyesi’nin emlak vergisi gelirleri Beykoz Belediyesi’nden daha diisiik oldugu
halde, Catalca Belediyesi’'nin emlak vergisi gelirlerinin toplam gelir icindeki
oraninin daha yiiksek oldugu goriilmektedir. Bu durum, Beykoz Belediyesi’nin

toplam gelirinin Catalca Belediyesi’nden daha yiiksek olmasindan kaynaklanmustir.

Beykoz Belediyesi’nin toplam geliri, aldig1 proje yardimlarinin ve genel biitce vergi
gelirleri paymin daha fazla olmasi gibi nedenlerle Catalca Belediyesi’nden daha
yiiksek olmustur. Beykoz Belediyesi incelenen donem iginde yillik ortalama
212.021.808 TL proje yardimi almig Ve proje yardimlari belediyenin en 6nemli gelir
kaynagini olusturmustur. Belediyenin 2015 yilinda 301.553.105 TL ve 2016 yillinda
218.295.063 TL ile en yiiksek proje yardimini aldig: yillarda emlak vergisinin toplam
gelir icindeki pay1 da yiizde 7’ye kadar diismiistiir. Catalca Belediyesi ise incelenen

donem i¢inde proje yardimi almamustir.

Incelenen dénem icinde Beykoz Belediyesi’nin genel biit¢e vergi gelirlerinden aldig
pay da Catalca Belediyesi’nden daha fazla olmustur. Beykoz Belediyesi genel biitce
vergi gelirlerinden incelenen donem iginde yillik ortalama 52.561.987 TL pay
alirken, Catalca Belediyesi yillik ortalama 21.278.030 TL pay almistir. Catalca
Belediye’sinin 38.174.812 TL ile en yiiksek pay1 aldig1 2019 yilinda, toplam geliri en
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yiiksek seviyeye ¢ikarken emlak vergisi gelirlerinin toplam gelirine orant da en

diisiik seviyeye inmistir.

Tahsilat oranlarmin etkisine baktigimizda, il¢e belediyelerinin yiizde 100 tahsilat
orania ulagmalar1 halinde, emlak vergisi gelirlerinin toplam gelir i¢indeki paylar
yiikselecektir. Ornegin; incelenen dénem iginde en diisiik bina ve arsa vergisi tahsilat
oranina sahip olan Beykoz Belediyesi ile en yiiksek tahsilat oranina sahip Kadikdy
Belediyesi’nin 2019 yilinda yiizde 100 tahsilat oranina erismeleri halinde, Beykoz
Belediyesi’nin emlak vergisi gelirlerinin toplam gelir i¢indeki pay1 ylizde 21’e,
Kadikoy Belediyesi’nin pay1 yiizde 81’e yiikselir. Ancak, tahsilat oranlar1 yiikselse
dahi, belediyelerin emlak vergisi gelirleri arasinda ve emlak vergisi gelirlerinin

toplam gelirlerine oranlar1 arasinda yine de 6nemli farklilik mevcut olacaktir.

45.1.2. ilce Belediyelerinin Emlak Vergisi Gelirlerinin Oz Gelirler I¢indeki
Paylan

Belediyelerin 6z gelirleri tarh, tahakkuk ve tahsilini kendilerinin yaptig1 gelir
kaynaklaridir (Arikboga, 2019: 151). Ilge belediyelerinin 6z gelirleri arasinda;
belediye vergileri, harglar, harcamalara katilma paylari, tesebbiis ve miilkiyet
gelirleri, 6zel kurumlardan ve kisilerden alinan bagis ve yardimlar, faiz gelirleri,
mahalli idarelere ait paylar (maden isletmelerinden alinan paylar, miize giris
ticretlerinden alinan paylar ve otopark gelirlerinden ilge ve ilk kademe belediyeleri
paylar1 gibi), para cezalari, diger cesitli gelirler baghg: altinda yer alan gelirler (irat
kaydedilecek teminatlar, kisilerden alacaklar, otopark bedeli gibi... ) ve sermaye

gelirleri yer almaktadir.

Aragtirma yapilan ilge belediyelerinin emlak vergisi gelirlerinin 6z gelirler i¢cindeki
paylar1 Tablo 17°de gosterilmektedir. Tabloya gore; belediyelerin emlak vergisi
gelirlerinin 6z gelirler igindeki paylarina incelenen doneme ait ortalamalar iizerinden
baktigimizda; ilce belediyelerinin emlak vergisi gelirlerinin 6z gelir i¢indeki paylari,
ortalama ylizde 25 ile ylizde 63 arasinda degismistir. Catalca Belediyesi ortalama
ylizde 25 ile en diisiik paya sahip belediye olmustur. Beykoz Belediyesi ortalama
ylizde 28, Kiiciikcekmece Belediyesi ortalama yilizde 41, Bahgelievler Belediyesi
ortalama ylizde 47 paya sahip olmustur. En yiiksek paya sahip olan belediye ortalama
ylzde 63 ile Kadikdy Belediyesi olmustur.
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Belediyelerin emlak vergisi gelirinin 6z gelirler i¢indeki paylarinin yillara gore
seyrini inceledigimizde, Catalca Belediyesi’nin 2015 yilinda yiizde 32, 2016, 2018
ve 2019 yillarinda yiizde 23, 2017 yilinda ylizde 24 paya sahip oldugu
goriilmektedir. Catalca Belediyesi’nin emlak vergisi gelirinin 6z gelir i¢indeki pay1
incelenen donem i¢inde yilizde 23 ile yiizde 32 arasinda degismistir. En diigiik oran

2016, 2018 ve 2019 yillarinda, en yiiksek oran 2015 yilinda gerceklesmistir.

Beykoz Belediyesi’nin emlak vergisi gelirinin 6z gelirler i¢indeki payi, 2015 yilinda
ylzde 32, 2016 yilinda yilizde 25, 2017 yilinda yiizde 28, 2018 yilinda yiizde 29,
2019 yilinda yiizde 27 olarak gergeklesmistir. Beykoz Belediyesi’nin emlak vergisi
gelirinin 6z gelir i¢indeki pay1 incelenen donem iginde yilizde 25 ile yiizde 32
arasinda degismistir. En diisiik oran 2016 yilinda, en yiiksek oran 2015 yilinda
gerceklesmistir.

Kiigiikgekmece Belediyesi’nin emlak vergisi gelirinin 6z gelirler i¢cindeki pay1, 2015
yilinda yiizde 43, 2016 yilinda yiizde 35, 2017 yilinda yiizde 32, 2018 yilinda yiizde
42 ve 2019 yilinda yiizde 50 olarak gergeklesmistir. Kiiciikgekmece Belediyesi’nin
emlak vergisi gelirinin 6z gelir icindeki pay1 incelenen donem iginde yiizde 32 ile
yluzde 50 arasinda degismistir. En diisiik oran 2017 yilinda, en yiiksek oran 2019
yilinda gerceklesmistir.

Bahgelievler Belediyesi’nin emlak vergisi gelirinin 6z gelirler i¢indeki payi, 2016
yilinda yiizde 45, 2017 yilinda yiizde 34, 2018 yilinda yiizde 50 ve 2019 yilinda
yiizde 57 olarak gerceklesmistir. Bahgelievler Belediyesi’nin emlak vergisi gelirinin
0z gelir icindeki pay1 incelenen donem iginde yiizde 34 ile yiizde 57 arasinda
degismistir. En diisik oran 2017 yilinda, en yiiksek oran 2019 yilinda
gerceklesmistir.

Kadikdy Belediyesi’nin emlak vergisi gelirinin 6z gelirler igindeki pay1, 2015 yilinda
ylzde 59, 2016 yilinda yiizde 57, 2017 yilinda yiizde 63, 2018 yilinda yiizde 67 ve
2019 yilinda yiizde 68 olarak gergeklesmistir. Kadikdy Belediyesi’nin emlak vergisi
gelirinin 6z gelir i¢indeki payr incelenen donem iginde ylizde 57 ile yiizde 68
arasinda degismistir. En diisiik oran 2016 yilinda, en yiiksek oran 2019 yilinda
gerceklesmistir.
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Tablo 17. Belediyelerin Emlak Vergisi Gelirlerinin Oz Gelirler icindeki Paylar1 (2015-2019, TL)

2015 2016 2017 2018 2019 Ort.
Emlak V. Gel. 74.692.004 69.919.982 94.602.965 109.704.102 87.229.763
Bahgelievler .
Belediyesi Oz Gelirler 166.855.275  203.928.031  189.335.362 191.293.959  187.853.157
Emlak V. G./Oz G. 45% 34% 50% 57% 47%
Emlak V. Gel. 33.203.938 24.299.486 30.889.332 38.096.454 36.111.225 32.520.087
Sg{eﬁiesi Oz Gelirler 104.624.463 99.042.364 110.150.926  129.225.199 132.510.666  115.110.723
Emlak V. G./Oz G. 32% 25% 28% 29% 271% 28%
Emlak V. Gel. 6.074.413 7.831.544 6.783.572 9.326.233 8.565.800 7.716.313
gz:zhﬁ?,esi Oz Gelirler 18.953.960 34.179.203 28.312.367 40.757.408 37.189.320 31.878.452
Emlak V. G./Oz G. 32% 23% 24% 23% 23% 25%
) Emlak V. Gel. 160.323.046  170.765.917  184.890.980  252.705.690 291.739.688  212.085.064
Ié:f:é(i(;,}ési Oz Gelirler 273.404.776  298.956.280  294.297.199  374.549.329 431.990.767  334.639.670
Emlak V. G./Oz G. 59% 57% 63% 67% 68% 63%
Emlak V. Gel. 91.420.057 93.972.760 89.025.835 121.653.721 147.125.994  108.639.674
Kiiciikgekmece .
Belediyesi Oz Gelirler 212.694.285  268.401.476  276.677.080  289.525.231 291.371.312  267.733.877
Emlak V. G./Oz G. 43% 35% 32% 42% 50% 41%
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Gortldugu gibi, belediyelerin emlak vergisi gelirlerinin 6z gelirler i¢indeki paylar
arasinda 6nemli farklilik bulunmaktadir. Ancak buna ragmen, belediyelerin emlak
vergisi gelirlerinin 6z gelirler i¢indeki paylarinin, toplam gelir igindeki paylarina

gore daha dengeli oldugu sdylenebilir.

Belediyelerin emlak vergisi gelirlerinin 6z gelirler i¢indeki paylari lizerinde cesitli
faktorler etki edebilmektedir. Ornegin; emlak vergisi gelitlerinin 6z gelirler i¢indeki
pay:1 ortalama yiizde 25 ile en diisiik olan Catalca Belediyesi’ne baktigimizda, bu
durum iizerinde emlak bakimindan sahip oldugu potansiyelin diisiik olmasi nedeniyle
emlak vergisi gelirinin diisiik olmasi etkilidir. Bununla birlikte 6z gelirleri iginde yer
alan harglar, emlak vergisi disindaki diger vergiler, sermaye gelirleri, tesebbiis ve
miilkiyet gelirleri, para cezalar1 gibi diger gelir kaynaklarinin yiiksek olmasi ve

emlak vergisi tahsilat oranlarinin diisiik olmasi da etkili olmustur.

4.5.1.3. Tlce Belediyelerinin Emlak Vergisi Gelirlerinin Vergi Gelirleri I¢indeki
Paylan

Ilge belediyelerinin 6z gelirleri iginde yer alan vergi gelirleri; emlak vergisi, ¢evre
temizlik vergisi, haberlesme vergisi, elektrik ve havagazi tiikketim vergisi, eglence

vergisi ile ilan ve reklam vergisinden olugmaktadir.

Arastirma yapilan ilge belediyelerinin emlak vergisi gelirlerinin belediye vergileri
icindeki paylar1 Tablo 18’de gosterilmektedir. Tabloya gore; belediyelerin emlak
vergisi gelirlerinin vergi gelirleri igindeki paylarina incelenen déneme ait ortalamalar
izerinden baktigimizda; belediyelerin emlak vergisi gelirlerinin vergi gelirleri
icindeki paylari, ortalama yilizde 70 ile yiizde 88 arasinda degismistir. Catalca
Belediyesi ortalama yiizde 70 ile en diisiik paya sahip belediye olmustur. Beykoz
Belediyesi ve Bahgelievler Belediyesi yiizde 77, Kiigiikkgekmece Belediyesi yiizde 79
paya sahip olmustur. En yiiksek paya sahip olan belediye ortalama yiizde 88 ile
Kadikoy Belediyesi olmustur.

Belediyelerin emlak vergisi gelirinin vergi gelirleri i¢indeki paylarii yillara gore
inceledigimizde, Catalca Belediyesi’nin 2015 ve 2017 yillarinda yiizde 70, 2016 ve
2018 yillarinda yiizde 72, 2019 yilinda yiizde 66 paya sahip oldugu goriilmektedir.

Catalca Belediyesi’nin emlak vergisi gelirinin vergi gelirleri icindeki pay1 incelenen
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donem icinde ylizde 66 ile yiizde 72 arasinda degigmistir. En diisiikk oran 2019
yilinda, en yiiksek oran 2016 ve 2018 yillarinda gergeklesmistir.

Beykoz Belediyesi’nin emlak vergisi gelirinin vergi gelirleri i¢indeki payi, 2015 ve
2017 yillarinda yiizde 79, 2016 yilinda yiizde 74, 2018 yilinda yiizde 80, 2019
yilinda yilizde 73 olarak gergeklesmistir. Beykoz Belediyesi’nin emlak vergisi
gelirinin vergi gelirleri i¢indeki pay1 incelenen donem iginde ylizde 73 ile yiizde 80
arasinda degismistir. En diisiik oran 2019 yilinda, en yiiksek oran 2018 yilinda
gerceklesmistir.

Bahgelievler Belediyesi’nin emlak vergisi gelirinin vergi gelirleri igindeki pay1, 2016
ve 2017 yillarinda yilizde 76, 2018 ve 2019 yillarinda yiizde 78 olarak
gerceklesmistir. Bahgelievler Belediyesi’nin emlak vergisi gelirinin vergi gelirleri
icindeki pay1 incelenen donem i¢inde ylizde 76 ile ylizde 78 arasinda degismistir. En
diisiik oran 2016 ve 2017 yillarinda, en yiiksek oran 2018 ve 2019 yillarinda
gerceklesmistir.

Kiiciikcekmece Belediyesi’nin emlak vergisi gelirinin vergi gelirleri i¢indeki payi,
2015 yilinda yiizde 78, 2016 yilinda yiizde 79, 2017 yilinda yiizde 77, 2018 ve 2019
yillarinda yiizde 80 olarak gerceklesmistir. Kiigiikcekmece Belediyesi’nin emlak
vergisi gelirinin vergi gelirleri igindeki pay1 incelenen donem iginde yiizde 77 ile
ylzde 80 arasinda degismistir. En diisiik oran 2017 yilinda, en yiiksek oran 2018 ve
2019 yillarinda gergeklesmistir.

Kadikdy Belediyesi’nin emlak vergisi gelirinin vergi gelirleri igindeki payi, 2015
yilinda yiizde 85, 2016 ve 2019 yillarinda yiizde 87, 2017 yilinda yiizde 93, 2018
yilinda yiizde 88 olarak gerceklesmistir. Kadikdy Belediyesi’nin emlak vergisi
gelirinin vergi gelirleri i¢indeki pay1 incelenen donem iginde ylizde 85 ile yiizde 93
arasinda degismistir. En diisiik oran 2015 yilinda, en yiiksek oran 2017 yilinda
gerceklesmistir.
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Tablo 18. Belediyelerin Emlak Vergisi Gelirlerinin Vergi Gelirleri icindeki Paylar1 (2015-2019, TL.)

2015 2016 2017 2018 2019 Ort.
Emlak V. Gel. 74.692.004 69.919.982 94.602.965 109.704.102  87.229.763
Bahgelievler . L
Belediyesi Vergi Gelirleri 98.572.243  91.856.887 121.364.881 140.530.998 113.081.252
Emlak V. G./Vergi G. 76% 76% 78% 78% 7%
Emlak V. Gel. 33.203.938 24.299.486 30.889.332 38.096.454 36.111.225 32.520.087
ngelé?;esi Vergi Gelirleri 42.267.186  32.760.283  39.271.579  47.329.584  49.227.834  42.171.293
Emlak V. G./Vergi G. 79% 74% 79% 80% 73% 7%
Emlak V. Gel. 6.074.413 7.831.544 6.783.572 9.326.233 8.565.800 7.716.313
gg‘}g‘};";esi Vergi Gelirleri 8654793 10815100  9.741.709  12927.313 13046274  11.037.040
Emlak V. G./Vergi G. 70% 2% 70% 2% 66% 70%
Emlak V. Gel. 160.323.046  170.765.917 184.890.980 252.705.690 291.739.688 212.085.064
Ié:ﬁégg,}ési Vergi Gelirleri 187.701.813  196.592.198 199.720.621 288.591.715 337.201.415 241.961.553
Emlak V. G./Vergi G. 85% 87% 93% 88% 87% 88%
Emlak V. Gel. 91.420.057 93.972.760 89.025.835  121.653.721 147.125.994 108.639.674
Kiigiikcekmece . .
Belediyesi Vergi Gelirleri 117.104.584 119.205.465 115.156.000 152.107.540 184.935.959 137.701.910
Emlak V. G./Vergi G. 78% 79% 7% 80% 80% 79%
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Gortldugu gibi; belediyelerin emlak vergisi gelirlerinin vergi gelirleri igindeki
paylari, toplam gelir i¢indeki paylara ve 6z gelirler i¢indeki paylara gore daha
dengelidir. Incelenen déneme ait ortalamalar iizerinden bakildiginda; belediyelerin
emlak vergisi gelirlerinin toplam gelirler i¢indeki paylarina iligkin en yiiksek oran ile
en diigiik oran arasinda 40 puanlik fark, belediyelerin emlak vergisi gelirlerinin 6z
gelirler icindeki paylarina iliskin en yiliksek oran ile en diisiik oran arasinda 35
puanlik fark bulunmaktadir. Ancak, belediyelerin emlak vergisi gelirlerinin vergi
gelirleri igindeki paylarina iligkin en yiiksek oran ile en diisiik oran arasinda 18

puanlik fark bulunmaktadir.
4.5.1.4. I1ce Belediyelerinin Emlak Vergisi Gelirlerinin Bilesimi

Arastirma yapilan ilce belediyelerinin emlak vergisi gelirlerinin tiiriine gore
miktarlar1 Tablo 19°da gésterilmektedir. ilce belediyelerinin emlak vergisi
gelirlerinin oransal olarak bilesimi ise Tablo 20°de gosterilmektedir. Her iki tablo
incelendiginde; belediyelerin emlak vergisi gelirlerinin en 6nemli kismini bina
vergisi gelirlerinin olusturdugu goriilmektedir. ikinci sirada arsa vergisi gelirleri yer
almaktadir. Arazi vergisi gelirleri ise bazi belediyeler i¢in diisiik bir pay1

olusturmakta, bazi1 belediyelerin de arazi vergisi geliri bulunmamaktadir.

Tablo 20’ye gore, belediyelerin emlak vergisi gelirlerinin oransal olarak bilesimine
incelenen doneme ait ortalamalar tizerinden baktigimizda, Bahgelievler ve
Kiigiikgekmece belediyelerinin emlak vergisi gelirlerinin bilesiminin yaklagik olarak
ayni oldugu goriilmektedir. Her iki belediyenin emlak vergisi gelirleri i¢inde bina
vergisinin payt yaklasik olarak ortalama ylizde 77, arsa vergisinin payr yaklasik
olarak ortalama yiizde 23 olmustur. Bahgelievler Belediyesi’'nin arazi vergisi geliri
bulunmamaktadir. Kiigiikcekmece Belediyesi’nin ise arazi vergisinin pay1 ortalama

yilizde 1’in altinda gergeklesmistir.

Beykoz ve Kadikdy belediyelerinin emlak vergisi gelirlerinin bilesiminin yaklasik
olarak ayni oldugu goriilmektedir. Her iki belediyenin emlak vergisi gelirleri i¢inde
bina vergisinin pay1 yaklasik olarak ortalama yiizde 80, arsa vergisinin pay1 yaklasik
olarak ortalama ylizde 20 olmustur. Kadikdy Belediyesi’nin arazi vergisi geliri
bulunmamaktadir. Beykoz Belediyesi’nin ise arazi vergisinin payi ortalama yiizde

I’in altinda gerceklesmistir.
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Arastirma yapilan ilge belediyeleri arasinda emlak vergisi gelirlerinin bilesimi en
farkli olan belediye Catalca Belediyesi olmustur. Catalca Belediyesi’nin emlak
vergisi gelirleri iginde bina vergisinin pay1 ortalama yiizde 58, arsa vergisinin pay1

ortalama ytlizde 38 ve arazi vergisinin pay1 ortalama yiizde 4 olarak gergceklesmistir.

Belediyelerin emlak vergisi gelirlerinin  bilesiminin yillara goére seyrini
inceledigimizde, Bahgelievler Belediyesi’nin emlak vergisi gelirlerinin bilesiminde

onemli bir degisim olmamustir.

Beykoz Belediyesi’nin emlak vergisi gelirlerinin bilesiminde en 6nemli degisim
2015 ve 2016 yillarinda olmustur. Incelenen donemde ortalama yiizde 80 olan bina
vergisi pay1 2015 yilinda yaklasik ylizde 69’a diismiis, 2016 yilinda yaklasik yilizde
92’ye ylikselmistir. Ortalama yiizde 20 olan arsa vergisi payr ise 2015 yilinda
yaklagik yiizde 30’a yiikselmis, 2016 yilinda yaklasik yiizde 8’¢ diismiistiir. Sonraki

yillarda emlak vergisi gelirlerinin bilesiminde dnemli bir degisim olmamustir.

Catalca Belediyesi’nin emlak vergisi gelirlerinin bilesiminde en 6nemli degisim 2015
ve 2018 yillarinda olmustur. incelenen dénemde ortalama yiizde 58 olan bina vergisi
pay1 2015 yilinda yaklasik yilizde 52°ye diismiis, 2018 yilinda yaklasik yilizde 65°¢e
yiikselmistir. Ortalama yilizde 38 olan arsa vergisi pay1 2015 yilinda yaklasik yiizde
43’e ylkselmis, 2018 yilinda yaklasik yiizde 32’ye diismiistiir. Ortalama yilizde 4

olan arazi vergisi paymda énemli bir degisim olmamistir.

Kadikdy Belediyesi’nin emlak vergisi gelirlerinin bilesiminde en onemli degisim
2015 yilinda olmustur. Incelenen dénemde ortalama yiizde 80 olan bina vergisi pay1
2015 yilinda yaklasik yiizde 86’ya ¢ikmistir. Ortalama ytlizde 20 olan arsa vergisi
pay1 ise yaklasik yiizde 14’e diismiistiir. Sonraki yillarda emlak vergisi gelirlerinin

bilesiminde 6nemli bir degisim olmamustir.

Kiiciikgekmece Belediyesi’nin emlak vergisi gelirlerinin bilesiminde en O6nemli
degisim 2017 yilinda olmustur. Incelenen dénemde ortalama yiizde 77 olan bina
vergisi pay1 2017 yilinda yaklasik yiizde 81’e yiikselmistir. Ortalama yiizde 23 olan
arsa vergisi pay1 ise yaklasik yiizde 19’a diismiistiir. Diger yillarda emlak vergisi

gelirlerinin bilesiminde 6nemli bir degisim olmamustir.
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Tablo 19. Belediyelerin Emlak Vergisi Gelirlerinin Tiiriine Gore Miktarlar (2015-2019, TL)

2015 2016 2017 2018 2019 Ort.
Bina V.Gel. 58.570.765 54.068.134 73.803.622 82.045.145 67.121.916
Bahgelievler
Belediyesi Arsa V.Gel. 16.121.239 15.851.848 20.799.343 27.658.957 20.107.847
Topl. Emlak V.G. 74.692.004 69.919.982 94.602.965 109.704.102 87.229.763
Bina V.Gel. 22.863.892 22.461.677 23.701.341 30.102.598 28.999.796 25.625.861
Beykoz Arsa V.Gel. 9.924.984 1.837.809 7.118.066 7.937.241 7.068.040 6.777.228
Belediyesi .
Arazi V.Gel. 415.062 -34.556 69.926 56.615 43.390 110.087
Topl. Emlak V.G. 33.203.938 24.299.486 30.889.332 38.096.454 36.111.225 32.520.087
Bina V.Gel. 3.154.292 4.377.300 3.778.984 6.066.919 5.217.605 4.519.020
Catalca Arsa V.Gel. 2.629.709 3.118.592 2.770.924 2.969.521 2.997.966 2.897.343
Belediyesi .
Arazi V.Gel. 290.412 335.652 233.663 289.793 350.229 299.950
Topl. Emlak V.G. 6.074.413 7.831.544 6.783.572 9.326.233 8.565.800 7.716.313
Bina V.Gel. 138.002.793 138.211.962 142.379.650 194.196.200 232.605.552 169.079.231
Kadiko
Belediy}(lesi Arsa V.Gel. 22.320.253 32.553.955 42.511.331 58.509.490 59.134.135 43.005.833
Topl. Emlak V.G. 160.323.046 170.765.917 184.890.980 252.705.690 291.739.688 212.085.064
Bina V.Gel. 68.324.284 72.617.687 72.368.009 92.648.940 109.331.257 83.058.035
Kiigiikgekmece Arsa V.Gel. 23.094.424 21.354.590 16.657.747 29.004.766 37.794.499 25.581.205
Belediyesi .
Arazi V.Gel. 1.349 483 80 15 239 433
Topl. Emlak V.G. 91.420.057 93.972.760 89.025.835 121.653.721 147.125.994 108.639.674
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Tablo 20. Belediyelerin Emlak Vergisi Gelirlerinin Bilesimi (2015-2019, %)

Emlak Vergisi Tiirii 2015 2016 2017 2018 2019 Ort.
Bina Vergisi Gelirleri 78,4 77,3 78,0 74,8 77,1

Bahgelievler . L

Belediyesi Arsa Vergisi Gelirleri 21,6 22,7 22,0 25,2 22,9
Arazi Vergisi Gelirleri 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Bina Vergisi Gelirleri 68,9 92,4 76,7 79,0 80,3 79,5

Beykoz Belediyesi  Arsa Vergisi Gelirleri 29,9 76 23,0 20,8 19,6 20,2
Arazi Vergisi Gelirleri 1,3 0,0 0,2 0,1 0,1 0,3
Bina Vergisi Gelirleri 51,9 55,9 55,7 65,1 60,9 57,9

Catalca Belediyesi  Arsa Vergisi Gelirleri 433 39,8 40,8 31,8 35,0 38,2
Arazi Vergisi Gelirleri 4,8 4,3 34 3,1 4,1 3,9
Bina Vergisi Gelirleri 86,1 80,9 77,0 76,8 79,7 80,1

Kadikoy . L

Belediyesi Arsa Vergisi Gelirleri 13,9 19,1 23,0 23,2 20,3 19,9
Arazi Vergisi Gelirleri 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Bina Vergisi Gelirleri 74,7 77,3 81,3 76,2 74,3 76,8

Kiigiikcekmece o o

Belediyesi Arsa Vergisi Gelirleri 25,3 22,7 18,7 23,8 25,7 23,2
Arazi Vergisi Gelirleri 0,0015 0,0005 0,0001 0,0000 0,0002 0,0005
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Genel olarak, incelenen donemde arastirma yapilan ilge belediyelerinin emlak vergisi
gelirlerinin oransal olarak bilesiminde Catalca Belediyesi disinda ¢ok biiyiik farklilik
bulunmadig1 sOylenebilir. Bahgelievler, Kiiciikgekmece, Beykoz ve Kadikoy
belediyelerinin emlak vergisi gelirlerinin bilesiminin birbirine yakin oldugu

goriilmektedir.

Catalca Belediyesi’nin emlak vergisi gelirlerinin bilesiminde, diger ilce
belediyelerine gore oOnemli farklilik bulunmaktadir. Diger belediyelerde arsa
vergisinin pay1 yaklasik yilizde 20 olurken, Catalca Belediyesi’'nde yiizde 38 olarak
gerceklesmistir. Bu farklilik, Catalca Belediyesi sinirlari i¢inde yerlesim bulunan
kirsal alanlarin fazla olmasindan kaynaklanmistir. Diger belediyelerde sehirlesmenin
yiiksek olmasi, emlak vergisi gelirleri igindeki arsa ve arazi vergisi payinin

diismesine neden olmustur.
4.5.1.5. Tice Belediyelerinin Emlak Vergisi Tahsilat Oranlari

Arastirma yapilan ilge belediyelerinin emlak vergisi tahsilat oranlar1 Tablo 21°de
gosterilmektedir. Buna gore; arastirma yapilan ilge belediyelerinin emlak vergisi
tahsilat oranlarima incelenen doneme ait ortalamalar iizerinden baktigimizda,
Bahgelievler Belediyesi’nin bina vergisi tahsilat orani ortalama yiizde 58, arsa vergisi
tahsilat oran1 ortalama ylizde 70 olmustur. Beykoz Belediyesi’nin bina vergisi
tahsilat oran1 ortalama yiizde 49, arsa vergisi tahsilat oran1 ortalama yiizde 43, arazi
vergisi tahsilat oran1 ortalama yilizde 18 olmustur. Catalca Belediyesi’nin bina vergisi
tahsilat oran1 ortalama yilizde 63, arsa vergisi tahsilat orani ortalama yiizde 64, arazi
vergisi tahsilat orani ortalama yilizde 39 olmustur. Kadikdy Belediyesi’nin bina
vergisi tahsilat orani ortalama yiizde 74, arsa vergisi tahsilat oran1 ortalama ytlizde 65
olmustur. Kiigiikgekmece Belediyesi’nin bina vergisi tahsilat oran1 ortalama yiizde
67, arsa vergisi tahsilat orani ortalama ylizde 61, arazi vergisi tahsilat oran1 ortalama

ylizde 3 olmustur.
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Tablo 21. Belediyelerin Emlak Vergisi Tahsilat Oranlar1 (2015-2019, %)

2015 2016 2017 2018 2019 Ort.
Bina Vergisi Tahsilat Orani 60,8 55,4 57,7 56,6 57,6
Bahgelievler
Belediyesi Arsa Vergisi Tahsilat Orani 72,6 70,0 67,9 68,2 69,7
Arazi Vergisi Tahsilat
Bina Vergisi Tahsilat Oranm 52,7 32,8 53,3 56,5 49,8 49,0
Beykoz )
Belediyesi Arsa Vergisi Tahsilat Oram 53,5 19,0 69,9 38,2 32,0 42,5
Arazi Vergisi Tahsilat 34,8 -4,3 39,7 11,6 8,9 18,2
Bina Vergisi Tahsilat Orani 59,1 67,4 62,1 68,6 55,6 62,5
Catalca Belediyesi Argy Vergisi Tahsilat Oranm 64,5 69,0 65,8 62,3 58,7 64,1
Arazi Vergisi Tahsilat 34,5 44,2 36,1 417 37,6 38,8
Bina Vergisi Tahsilat Orani 77,2 74,5 73,9 72,0 70,2 73,6
Kadikoy
Belediyesi Arsa Vergisi Tahsilat Orani 71,2 72,6 69,7 59,0 51,8 64,9
Arazi Vergisi Tahsilat
Bina Vergisi Tahsilat Orani 68,8 68,2 64,6 66,0 66,3 66,8
Kiigiikcekmece
Belediyesi Arsa Vergisi Tahsilat Orani 64,1 61,7 49,8 62,0 66,3 60,8
Arazi Vergisi Tahsilat 7,4 49 0,9 0,2 2,6 3,2
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Ilge belediyelerinin bina vergisi tahsilat oranlari incelenen dénem iginde ortalama
yilizde 49 ile 74 arasinda degismistir. Bina vergisi tahsilat oranlarin1 en diislikten en
yiiksege dogru siraladigimizda, ortalama yiizde 49 ile Beykoz Belediyesi bina vergisi
tahsilat oran1 en diisiik belediye olmustur. Beykoz Belediyesi’ni ortalama yiizde 58
ile Bahgelievler Belediyesi, ortalama yilizde 63 ile Catalca Belediyesi, ortalama
ylizde 67 ile Kiiglikgekmece Belediyesi izlemistir. Bina vergisi tahsilat oran1 en

ylksek belediye ortalama yiizde 74 ile Kadikdy Belediyesi olmustur.

Ilge belediyelerinin arsa vergisi tahsilat oranlarinin incelenen donem iginde ortalama
yiizde 43 ile 70 arasinda degistigi goriilmektedir. Arsa vergisi tahsilat oranlarini en
diisiikten en yiiksege dogru siraladigimizda, ortalama yiizde 43 ile Beykoz Belediyesi
bina vergisinde oldugu gibi arsa vergisi tahsilat orani en diisiik belediye olmustur.
Beykoz Belediyesi’ni ortalama yiizde 61 ile Kiiclikcekmece Belediyesi, ortalama
yilizde 64 ile Catalca Belediyesi, ortalama ylizde 65 ile Kadikdy Belediyesi izlemistir.
Arsa vergisi tahsilat orani en yiiksek belediye ortalama yiizde 70 ile Bahgelievler

Belediyesi olmustur.

Ilge belediyelerinin arazi vergisi tahsilat oranlarinin incelenen dénem iginde ortalama
ylzde 3 ile 39 arasinda degismistir. Arazi vergisi tahsilat oranlarini en diisiikten en
ylksege dogru siraladigimizda, ortalama yiizde 3 ile Kii¢iikcekmece Belediyesi arazi
vergisi tahsilat orani en diisiik belediye olmustur. Kiigiikgekmece Belediyesi’ni
ortalama yiizde 18 ile Beykoz Belediyesi izlemistir. Arazi vergisi tahsilat orani en

yiiksek belediye ortalama yiizde 39 ile Catalca Belediyesi olmustur.

Belediyelerin emlak vergisi tahsilat oranlarinin yillara gore seyrini inceledigimizde;
Bahgelievler Belediyesi, hem bina hem arsa vergisinde en yiiksek tahsilat oranina
2016 yilinda ulagsmistir. 2016 yilinda, incelenen donem iginde ortalama yiizde 58
olan bina vergisi tahsilat oran1 yaklasik yiizde 61’e, incelenen donemde ortalama

ylizde 70 olan arsa vergisi tahsilat oran1 yaklagik ylizde 73 seviyesine ¢ikmistir.

Beykoz Belediyesi bina vergisinde en yiiksek tahsilat oranina 2018 yilinda
ulasmistir. Incelenen dénem iginde ortalama yiizde 49 olan bina vergisi tahsilat oran,
2018 yilinda yaklagik yilizde 57 seviyesine ¢ikmustir. En yiiksek arsa vergisi ve arazi
vergisi tahsilat oranina ise 2017 yilinda ulasilmistir. 2017 yilinda, incelenen

donemde ortalama ylizde 43 olan arsa vergisi tahsilat oran1 yaklasik ylizde 70
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seviyesine, incelenen donemde ortalama yilizde 18 olan arazi vergisi tahsilat orani

yaklasik yiizde 40 seviyesine ¢ikmistir.

Catalca Belediyesi, bina vergisinde en yiiksek tahsilat oranina 2018 yilinda
ulasmistir. Incelenen donem iginde ortalama yiizde 63 olan bina vergisi tahsilat orani,
2018 yilinda yaklasik yiizde 69 seviyesine ¢ikmistir. En yiiksek arsa vergisi ve arazi
vergisi tahsilat oranina ise 2016 yilinda ulasilmistir. 2016 yilinda, incelenen donem
icinde ortalama yilizde 64 olan arsa vergisi tahsilat orami yaklasik yiizde 69
seviyesine, incelenen dénemde ortalama yiizde 39 olan arazi vergisi tahsilat orani

yaklagik ylizde 44 seviyesine ¢ikmistir.

Kadikoy Belediyesi’nin bina vergisinde en yiiksek tahsilat oranina 2015 yilinda
ulastig1 goriilmektedir. Incelenen dénem icinde ortalama yiizde 74 olan bina vergisi
tahsilat orani, 2015 yilinda yaklasik yiizde 77 seviyesine ¢ikmistir. Sonraki yillarda
bina vergisi tahsilat oraninda siirekli diisiis yasanmistir. En yliksek arsa vergisi
tahsilat oranina ise 2016 yilinda ulasilmistir. incelenen donem icinde ortalama yiizde
65 olan arsa vergisi tahsilat orani, 2016 yilinda yaklasik yiizde 73 seviyesine

cikmustir.

Kiiciikcekmece Belediyesi bina vergisinde ve arazi vergisinde en yiiksek tahsilat
oranina 2015 yilinda ulagsmistir. 2015 yilinda, incelenen donem icinde ortalama
yiizde 67 olan bina vergisi tahsilat oran1 yaklasik yiizde 69 seviyesine, incelenen
donem i¢inde ortalama ylizde 3 olan arazi vergisi tahsilat oran1 yaklasik ytlizde 7
seviyesine ¢ikmistir. En yiiksek arsa vergisi tahsilat oranina 2019 yilinda ulagilmistir.
Incelenen dénem iginde ortalama yiizde 61 olan arsa vergisi tahsilat orani, 2019

yilinda yaklasik yiizde 66 seviyesine ¢ikmistir.
4.5.2. Miilakat Yontemiyle Elde Edilen Verilerin Analizi

Bu boliimde, orneklem olarak secilen alti ilge belediyesiyle yapilan miilakatlar
sonucu elde edilen veriler analiz edilmektedir. Miilakat yontemiyle elde edilen

veriler;

1. Emlak vergisinin konusu, miikellefi, muafiyet ve istisnalarina iligkin yasal
cergeveden kaynaklanan sorunlar,
2. Emlak vergisine esas tasinmazlarin degerleme siirecine iligkin sorunlar,

3. Emlak vergisinin vergilendirme siirecine iligkin sorunlar,
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4. Belediyelerin kurumsal kapasitelerine iligkin sorunlar,

5. Diger sorunlar, olmak {izere bes baslik altinda analiz edilmektedir. Analiz

sonucunda aragtirma yapilan ilge belediyelerinin emlak vergisi yonetiminde

yasadiklar1 sorunlar tespit edilmektedir.

4.5.2.1. Emlak Vergisinin Konusu, Miikellefi, Muafiyet ve Istisnalaria fliskin

Yasal Cerceveden Kaynaklanan Sorunlar

Emlak vergisinin konusu, miikellefi, muafiyet ve istisnalarina iliskin olarak aragtirma

yapilan belediyelerdeki yetkililerin belirtmis oldugu problemler sunlardir:

1.

Geliri olmadigini belgeleyenler, emekliler, gaziler, engelliler, sehitlerin dul
ve yetimleri i¢in uygulanan muafiyet sartlarinin tespitinde ve takibinde sorun
yasanmasl,

Geliri olmadigini belgeleyenler, emekliler, gaziler, sehitlerin dul ve yetimleri
icin uygulanan muafiyetten yararlananlarin sayisinin  fazla olmasi,
muafiyetten yararlanma sartlarinin uygun olmamasi,

5216 sayili Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu’nun Gegici 2. Maddesiyle tiizel
kisiligi kaldirilan kdylerden 2014-2019 yillarin1 kapsayan alt1 yillik donemde
emlak vergisi alinamamis olmasi,

Belediye sinirlar iginde, kisitli alanlarin fazla olmasi halinde gelir kaybi
yasanmasi,

Gayrimenkuliin tapudaki niteligi ile imar durumu arasinda farklilik olmasi
halinde, emlak vergisinin konusunun miikellefler tarafindan anlagilamamasi,
Karavan goriiniimiinde kagak prefabrik yapilarin bulunmasi, bu yapilarin
emlak vergisinin konusuna dahil edilmemis olmasi,

Cevre ve Sehircilik Bakanliginca belirlenen rezerv yapi alanlarimin emlak
vergisine iliskin yasal diizenlemenin bulunmamasi,

Cumhurbagkaninca vergi muafiyeti taninan vakiflara ait listenin giincel

olmamasi,

1. Geliri olmadigim belgeleyenler, emekliler, gaziler, engelliler, sehitlerin dul ve

yetimleri icin uygulanan muafiyet sartlarimin tespitinde ve takibinde sorun

yasanmasi, emlak vergisinde muafiyet ve istisnalara iligkin olarak en ¢ok belirtilen

problem olmustur. Emlak Vergisi Kanunu’nun 8. Maddesine gore; Cumhurbagkant,
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kendisine bakmakla miikellef kimsesi olup on sekiz yasint doldurmamis olanlar harig
hicbir geliri olmadigini belgeleyenler, emekliler, gaziler, engelliler, sehitlerin dul ve
yetimleri igin vergi oranmi sifira indirmeye Yyetkilidir. Ancak, indirimden
faydalanabilmek i¢in Tiirkiye sinirlar1 iginde briit 200 m?’yi gegmeyen tek meskene
sahip olmak ve konutunu belirli zamanlarda dinlenmek i¢in kullanmamak sartlari
bulunmaktadir. Bakanlar Kurulu’nun 20.12.2006 tarihli karariyla hicbir geliri
olmadigin1 belgeleyenler, emekliler, gaziler, engelliler, sehitlerin dul ve yetimleri

i¢cin vergi orani sifira indirilmistir.

S6z konusu muafiyete iliskin olarak; SGK, Vergi Dairesi Baskanligi ve Tapu ve
Kadastro Genel Miidiirliigi gibi belediyenin bilgi ve belge temin ettigi dis
kurumlarla veri paylasimi problemi yasandigi belirtilmistir. Avcilar, Bahgelievler ve
Kiigiikgekmece belediyeleri tarafindan SGK, Catalca ve Kiigiikgekmece belediyeleri
tarafindan Tapu ve Kadastro Genel Miidirliigii, Bahgelievler ve Kiiclikgekmece
belediyeleri tarafindan Vergi Dairesi Bagkanlig1 ile yasanan veri paylagimi problemi
nedeniyle, tespit edilen muafiyet sartlarinin devam edip etmedigine dair takibin etkin
yapilamadigi ifade edilmistir. Sartlarin ortadan kalkmasi halinde SGK, Vergi Dairesi
Bagkanligi ve Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiinden sistem iizerinden uyari

mesaj1 alimamadig1 vurgulanmistir.

Muafiyet sartlarinin devam edip etmedigine dair takipte yasanan zorlukla birlikte, dis
kurumlarla veri paylasimi problemi nedeniyle, muafiyet sartlarinin tespitinde de
zorluk yasandigini belirten belediyeler olmustur. Bu konuda, Avcilar Belediyesi
tarafindan SGK, Catalca Belediyesi tarafindan Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii,
Bahgelievler Belediyesi tarafindan SGK ve Vergi Dairesi Baskanligi ile veri
paylasimi problemi yasandigi ifade edilmistir. Muafiyet sartlarinin tespitinin belediye
tarafindan yapilmas1 gerektigi; ancak yasanan sorun nedeniyle vatandastan Tapu ve
Kadastro Genel Midirligii, SGK ve Vergi Dairesi Midirligiinden muafiyet

sartlarina iligkin evrak istemek zorunda kalindig1 vurgulanmistir.

2. Geliri olmadigini belgeleyenler, emekliler, gaziler, sehitlerin dul ve yetimleri
icin uygulanan muafiyetten yararlananlarin sayisinin fazla olmasi, muafiyetten
yararlanma sartlarinin uygun olmamasi, arastirma kapsaminda belirtilen baslica

sorunlardan olmustur. Muafiyetten yararlananlarin sayisinin fazla olmasi Avcilar,

147



Kadikdy ve Kiigiikgekmece belediyeleri tarafindan sorun olarak ifade edilmistir.
Belediyeler tarafindan muafiyet uygulanan emeklilerin ve ev hanimlarinin sayisinin
cok yiiksek olduguna isaret edilmistir. Buna bagli olarak emlak vergisi gelirlerinde

kayip yasandig1 vurgulanmustir.

Muafiyetten yararlanma sartlarinin uygun ve adil olmamasi, Kadikdy ve
Kiigiikgekmece belediyeleri tarafindan sorun olarak ifade edilmistir. Bu konuda, daha
cok eslerden her ikisinin de muafiyetten yararlanmasinin uygun olmadigi
belirtilmistir. Ayrica, Kiiciikgcekmece Belediyesi tarafindan tek evi olup asgari iicret
alan bir kisinin muafiyetten yararlanamaz iken yliksek miktarda faiz geliri bulunan
bir kisinin muafiyetten yararlanabilmesi gibi bir durumun oldugu, dolayisiyla

muafiyet sartlariin adil olmadigi ifade edilmistir.

3. 5216 sayih Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu’nun Gegici 2. Maddesiyle tiizel
kisiligi kaldirillan kéylerden 2014-2019 yillarinm kapsayan donemde emlak
vergisi alinamamis olmasi, Beykoz ve Catalca belediyeleri tarafindan sorun olarak
ifade edilmistir. Belediyeler tarafindan, 6 yil boyunca emlak vergisi alinamamis

olmasi nedeniyle, ciddi gelir kayb1 yasandigi belirtilmistir.

5216 sayili Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu’nun Gegici 2. Maddesiyle, biiyiiksehir
belediye smirlar1 Istanbul ve Kocaeli ilinde il miilki sinir1 olarak diizenlenmis ve bu
sinirlar icinde kalan kdoylerin (orman koyleri harig) tlizel kisiligi kaldirilarak
mahalleye doniistiiriilmiistiir. Tiizel kisiligi kaldirilan bu koyler icin emlak vergisinde

istisna s6z konusu olmamus, 2014 yilina kadar vergi alinabilmistir.

2014 yilinda 6360 sayili Kanun’un yiiriirliige girmesiyle birlikte, Kanun’un Gegici 1.
Maddesinin on besinci fikras1 geregince, daha oOnce tlizel kisiligi kaldirilmis bu
koylerden artik emlak vergisi alinamamigtir. Bu durum, 2019 tarihli 7186 sayili
Kanun ile 6360 sayili Kanunda degisiklik yapilana kadar devam etmistir. 7186 sayili
Kanunla, 5216 sayili Kanun ile kdy tiizel kisiligi kaldirip mahalleye doniistiiriilen
yerler i¢in yeniden emlak vergisi alinmaya baslanmistir. Ancak, 2014 ve 2019
yillarmi kapsayan 6 yillik donem boyunca emlak vergisi alinamamis olmasi, bazi

belediyeler i¢in gelir kaybina sebep olmustur.

4. Belediye smrlan icinde kisith alanlarin fazla olmasi halinde gelir kaybi

yasanmasi, Avcilar Belediyesi tarafindan sorun olarak ifade edilmistir. Belediye
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tarafindan kendi belediye sinirlar iginde arkeolojik sit alani, dogal sit alani, afete
maruz bolge gibi kisith alanlarin fazla oldugu ve bu nedenle emlak vergisinde gelir

kayb1 yasandig1 vurgulanmustir.

5. Gayrimenkuliin tapudaki niteligi ile imar durumu arasinda farklhihk olmasi
halinde, emlak vergisinin konusunun miikellefler tarafindan anlasilamamasi,
Avcilar ve Catalca belediyeleri tarafindan sorun olarak ifade edilmistir. Tapu
belgesinde niteligi tarla olup, imar durumu itibariyle arsa niteligindeki
gayrimenkullerin neden arsa vergisine tabi tutuldugunun miikellefler tarafindan
anlagilmasinda zorluk yasandigi belirtilmistir. Miikelleflerce, bu araziler i¢in arsa
tizerinden vergilendirilme yapilmasinin dogru olmadig1 ve dédenecek verginin yanlis

hesaplandig1 diisiiniilerek, vergi borcuna itiraz edildigi vurgulanmastir.

Catalca Belediyesi tarafindan benzer bir sorunun bina vergisine iligkin olarak, imar
affiyla tarla nitelikli yere yapilmis binalar i¢cin yap1 kayit belgesi alinmasi sonucu
yasandig1 belirtilmistir. Bu binalarin yap1 kayit belgelerinin, iizerine yapildiklar
genis araziler lizerinden alindig1 ve bina vergilerinin de yap1 kayit belgelerindeki
metrekareler lizerinden hesaplandigi ifade edilmistir. Ancak, miikellefler tarafindan,
lizerine bina yaptiklar1 arazinin tarla olarak kullanilmasi ve arazinin tapuda tarla
nitelikli olmas1 nedeniyle vergi degerinin yanlis hesaplandigimin distiniildigi
belirtilmistir. Miikelleflerce verginin konusunu anlamada zorluk c¢ekildigi, bu

nedenle vergi borcuna itiraz edildigi vurgulanmistir.

6. Karavan goriiniimiinde kagak prefabrik yapilarin bulunmasi ve bu yapilarin
emlak vergisinin konusuna dahil edilmemis olmasi, Catalca Belediyesi tarafindan
sorun olarak ifade edilmistir. Belediye tarafindan s6z konusu yapilarin prefabrik ev
oldugu, aym1 zamanda tasinabilir olduklar1 belirtilmistir. Her tiirli belediye

hizmetinden yararlanabilen bu yapilardan emlak vergisi alinamadig1 vurgulanmaistir.

7. Cevre ve Sehircilik Bakanh@inca belirlenen rezerv yapi alanlarimin emlak
vergisine iliskin yasal diizenlemenin bulunmamasi, Avcilar Belediyesi tarafindan
sorun olarak ifade edilmistir. Belediye tarafindan, emlak vergisinden muaf sit
alanlarinin, yeni yerlesim alani olarak kullanilmak {iizere, Cevre ve Sehircilik
Bakanliginca rezerv yapi alanina cevrilebildigine; ancak sit alan1 6zelliginin

kaldirilmadigina isaret edilmistir. Bu nedenle, rezerv yap1 alanlar i¢cin emlak vergisi
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muafiyeti uygulanip uygulanmayacagina iligskin belirsizlik yasandig1 vurgulanmistir.
Belediye yetkilisi, bu alanlar i¢in simdilik muafiyet uygulanmadigini, emlak vergisi
alindigini; ancak sorunun Cevre ve Sehircilik Bakanligi’na bildirildigini ve cevap

beklendigini belirtmistir.

8. Cumhurbaskaninca vergi muafiyeti tanmman vakiflara ait listenin giincel
olmamasi, Beykoz Belediyesi tarafindan sorun olarak ifade edilmistir.
Cumhurbagkaninca vergi muafiyeti tanman vakiflarla ilgili olarak, kamu
menfaatlerine yararli olup muafiyet taninmis vakiflara iliskin listede yer almadigi

icin muafiyetten yararlanamayan vakiflarin bulundugu belirtilmistir.

4.5.2.2. Emlak Vergisine Esas Tasinmazlarin Degerleme Siirecine Iliskin

Sorunlar

Emlak vergisine esas tasinmazlarin degerleme siirecine iliskin, arastirma yapilan

belediyelerdeki yetkililerin belirtmis oldugu problemler sunlardir:

1. Emlak Vergisi Kanunu’nun Gegici 23. Maddesiyle getirilen yeni diizenleme
nedeniyle tasinmaz degerlerinde gerekli artislarin yapilamamasi,

2. Asgari Olglide arsa metrekare birim degerlerinin piyasada olusan degerlerle
uyumlu olmamasi,

3. Arazi takdir komisyonlarinda belediyeden yetkili memurun olmamasi,

4. Bina metrekare normal ingaat maliyet bedellerinin piyasa bedelleriyle uyumlu
olmamasi,

5. Siyasi kaygilar nedeniyle arsa takdir komisyonlarinda gerekli artislarin
yapilamamasi,

6. Arsa takdir komisyon kararlarinin yeterli veriye ve aragtirmaya dayanmamasi,

7. llgili belediyeden katilan iiyeler disinda arsa takdir komisyon iiyelerinin
degerlemeye katkida bulunmamasi,

8. Belediyeler tarafindan, komsu il¢e belediyelerle sinir bolgelerde birbirinden
cok farkli degerlemelerin yapilmasi,

9. Arsa deger takdirleri yapilirken dikkate alinan kriterlere iliskin Tiirkiye
genelinde belli bir standardin bulunmamast,

10. Asgari dl¢ilide arazi metrekare birim degerlerinin piyasada olusan degerlerin

altinda belirlenmesi,
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11. Deger takdirlerinin dort yilda bir yapilmasi, aradaki yillar i¢in emlak vergi
degerine uygulanan artig oraninin bazi bolgeler i¢in yeterli olmamasi,
12. Arsa takdir komisyon kararlarina karst miikelleflere dava agma hakki1
taninmasi, miikellefler tarafindan a¢ilan davalarin belediyeye ek yiik olmasi,
1. Emlak Vergisi Kanunu’nun Gegici 23. Maddesiyle getirilen yeni diizenleme
nedeniyle tasinmaz degerlerinde gerekli artislarin yapilamamasi, emlak
vergisine esas taginmazlarin degerleme siirecine iliskin en ¢ok problem alani olarak

ifade edilen konu olmustur.

Emlak Vergisi Kanunu’nun Gegici 23. Maddesinde yer alan diizenlemeye gore;
takdir komisyonlarinca 2017 yilinda 2018 yil1 i¢in takdir edilen asgari dlgiide arsa ve
arazi metrekare birim degerlerinin, 2017 yilinda uygulanan birim degerlerin
%50’sinden fazlasin1 agmasi halinde, 2018 yilina iliskin bina ve arazi vergi degerinin
hesabinda, 2017 yilinda uygulanan asgari Ol¢lide arsa ve arazi birim degerlerinin
%350 fazlasi esas alinir. Takip eden 2019, 2020 ve 2021 yillar1 i¢in vergi matrahlar
bu sekilde belirlenen asgari 6lgiide arsa ve arazi metrekare birim degerleri lizerinden

hesaplanir.

S6z konusu diizenleme nedeniyle, arastirma yapilan belediyelerin hepsi tarafindan,
2018 yilt i¢in gerekli deger artislarinin yapilamadigi belirtilmistir. Diizenlemenin
belediyeler i¢in gelir kaybina sebep oldugu vurgulanmistir. Beykoz ve Bahgelievler
belediyeleri, onceki yillarda degeri diisiik kalmis bolgelere ait degerlerin yasal

diizenleme nedeniyle diizeltilemedigine isaret etmistir.

2. Asgari olgiide arsa metrekare birim degerlerinin piyasada olusan degerlerle
uyumlu olmamasi, emlak vergisine esas tasinmazlarin degerleme siirecinde
tasinmaz degerleriyle ilgili olarak arastirma kapsaminda ifade edilen baslica
problemlerden olmustur. Avcilar, Bahgelievler ve Kadikdy belediyeleri tarafindan

sorun olarak belirtilmistir.

Belediyeler tarafindan daha cok, arsa takdir komisyonlar: tarafindan takdir edilen
asgari Olclide arsa metrekare birim degerlerinin piyasada olusan degerlerin altinda
belirlendigi, bu nedenle gelir kayb1 yasandigi ifade edilmistir. Ancak, Kadikoy
Belediyesi tarafindan deger takdirlerinin piyasada olusan degerlerin iistiinde

belirlendigi durumlarin da olabildigi ve bunun mikellef agisindan problem
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olusturdugu ifade edilmistir. Her iki durumda da cadde ve sokak rayi¢ bedelleri

belirlenirken piyasa degerlerinin hesaba katilmamasi problem olarak vurgulanmustir.

Catalca Belediyesi tarafindan deger takdirlerinin piyasada olusan degerlerin altinda
belirlendigi; ancak bunun sorun teskil etmedigi ifade edilmistir. Piyasa, degerlerinin
uygulanmas1 halinde 6denecek verginin yiiksek olacagi ve miikelleflerin vergi
O0demede zorlanacagi belirtilmistir. Miikelleflerin vergiye uyumu agisindan sorun

yasanabilecegi vurgulanmistir.

3. Arazi takdir komisyonlarinda belediyeden yetkili memurun olmamasi,
Avcilar, Beykoz ve Catalca belediyeleri tarafindan sorun olarak ifade edilmistir.
Arazi takdir komisyonlarinda belediyeden yetkili bir ya da birkag memurun
olmasinin dogru degerleme agisindan avantaj saglayacagi ve arazi takdir komisyon
kararlarinda bolgede yapilacak planlama ve gergeklesecek deger artist gibi

durumlarin dikkate alinmasinin miimkiin olacagi vurgulanmaistir.

4. Bina metrekare normal insaat maliyet bedellerinin piyasa bedelleriyle
uyumlu olmamasi, Kadikdy ve Kiigiikgekmece belediyeleri tarafindan sorun olarak
ifade edilmistir. Bina metrekare normal ingaat maliyet bedellerinin piyasanin altinda
belirlendigi ve bu nedenle bina vergi degerlerinin diisiik kaldig1 vurgulanmistir. Bazi
belediyeler ise bina metrekare normal insaat maliyet bedellerinin piyasa bedellerine

yakin belirlendigini ifade etmistir.

S. Siyasi kaygilar nedeniyle arsa takdir komisyonlarinda gerekli deger
artislarimin  yapilamamasi, Avcilar ve Bahgelievler belediyeleri tarafindan sorun
olarak ifade edilmistir. Avcilar Belediyesi tarafindan, arsa takdir komisyonlarinda
muhtarlarin siyasi nedenlerle degerleri diisiik tutmaya calistig1 belirtilmistir.
Bahgelievler Belediyesi tarafindan, yiiksek deger artislariin c¢ok tepki g¢ekecegi
diisiincesiyle, belediyenin oy kaygist nedeniyle, Onceki yillarda gereken deger
artiglarinin ~ yapilamadigi ve baz1 yerlerin ¢ok diisik degerlerde kaldig

vurgulanmistir.

6. Arsa takdir komisyon Kkararlarimin yeterli veriye ve arastirmaya
dayanmamasi, Bahgelievler Belediyesi tarafindan sorun olarak ifade edilmistir.
Sorunu ifade eden belediye tarafindan degerleme siirecinde vergi haritalarindan ve

cografi bilgi sistemlerinden yararlanilmadigi belirtilmistir. Diger belediyeler
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tarafindan arsa takdir komisyon kararlarinin yeterli veriye ve arastirmaya dayandigi,

degerleme siirecinde cografi bilgi sistemlerinden yararlanildigi ifade edilmistir.

7. ilgili belediyeden katilan iiyeler disinda arsa takdir komisyon iiyelerinin
degerlemeye katkida bulunmamasi, tek belediye tarafindan sorun olarak ifade
edilmistir. Problemi ifade eden belediye tarafindan, komisyonlarda genellikle
belediyenin teklif etmis oldugu belli bir artis oraninin aynen kabul edildigi
vurgulanmistir. Ayrica, belediyenin siyasi kaygilar nedeniyle 6nceki yillarda gereken

deger artislarin1 yapamadigi ve her yil ylizde 5 artis uyguladigi belirtilmistir.

8. Belediyeler tarafindan, komsu ilce belediyelerle simir bolgelerde birbirinden
cok farkh degerlemelerin yapilmasi, Kiicilkcekmece Belediyesi tarafindan sorun
olarak ifade edilmis, ayn1 caddenin komsu belediye sinirlart i¢inde kalan kismi igin
cok diisiik degerlemelerin yapilabildigine isaret edilmistir. Belediye yetkilisi
tarafindan, komsu ilce belediyeleriyle sinir bolgelerde degerleme yapilirken, komsu
ilcelerde yapilan degerlemelerin de dikkate alinmaya calisildig: belirtilmistir. Ancak,
komsu ilgenin ayn1 bolge icin ¢ok diisiik deger takdir etmesi halinde kendilerinin de

degerleri diisiirmek zorunda kaldiklar1 vurgulanmistir.

9. Arsa deger takdirleri yapilirken dikkate alinan kriterlere iliskin Tiirkiye
genelinde belli bir standardin bulunmamasi, Beykoz Belediyesi tarafindan sorun
olarak ifade edilmistir. Belediye tarafindan, Istanbul’un farkli ilgelerinde veya
Tiirkiye’nin farkli bolgelerinde benzer 6zelliklere ve benzer piyasa degerine sahip
olan taginmazlar i¢in 6denen emlak vergisinin, cadde sokak rayi¢ bedelinin farkli
tespit edilmis olmasi nedeniyle ¢ok farkli olabildigine dikkat cekilmistir. Bu

durumun vergi adaleti agisindan sorun olusturdugu vurgulanmustir.

Deger takdirleri yapilirken dikkate alinan kriterler konusunda Tiirkiye geneli igin
belli bir standardin olusturulmasi gerektigi; cadde ve sokagin gelismislik durumu, alt
yap1 Ozellikleri, kaplama tiirii gibi Ozelliklerin belli katsayilarda deger artisina
yansitilmast gerektigi belirtilmistir. Belediye yetkilisi, kendilerinin degerleme
stirecinde s6z konusu kriterleri dikkate aldiklarini; ancak diger belediyelerin

genellikle bu kriterleri dikkate almadigin1 vurgulamistir.

10. Asgari olciide arazi metrekare birim degerlerinin piyasada olusan

degerlerin altinda belirlenmesi, Avcilar Belediyesi tarafindan sorun olarak ifade
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edilmistir. Belediye tarafindan kendi belediye sinirlari i¢indeki arazilerin piyasa
degerinin ¢ok yliksek oldugu; ancak hesaplanan emlak vergi degerinin ¢ok diisiik
oldugu belirtilmistir. Asgari Olgiide arazi metrekare birim degerleri belirlenirken

piyasa degerlerinin hesaba katilmamasi problem olarak vurgulanmaistir.

11. Deger takdirlerinin dort yilda bir yapilmasi, aradaki yillar icin emlak vergi
degerine uygulanan artis oraminin bazi boélgeler icin yeterli olmamasi, Beykoz
Belediyesi tarafindan sorun olarak ifade edilmistir. Belediye tarafindan, tasinmaz
deger takdirlerinin dort yilda bir yapilmasi yerine degerlemelerin her yil
yapilmasinin daha uygun olacagi belirtilmistir. Takdirlerin yapildig yillar arasinda
emlak vergi degerine uygulanan artis oranlarinin, belediyenin yapmis oldugu
yatirimlarla gelisen ve deger kazanan bir cadde veya sokak icin yeterli olamadig:
vurgulanmistir. Dolayisiyla emlak vergisi gelirlerinde kayip yasandigina isaret

edilmistir.

Diger belediyeler tarafindan genellikle takdirlerin dort yilda bir yapilmasinin uygun
oldugu ve takdirlerin yapildig: yillar arasinda emlak vergi degerine uygulanan artis

oraninin yeterli oldugu belirtilmistir.

12. Arsa takdir komisyon kararlarina karsi miikelleflere dava agma hakki
taninmasi, miikellefler tarafindan acilan davalarin belediyeye ek yiik olmasi,
Kigiikgekmece Belediyesi tarafindan sorun olarak ifade edilmistir. Belediye
tarafindan 2012 yilindan 6nce arsa takdir komisyon kararlarina kars1 sadece ticaret
odalar1, ziraat odalari, belediyeler ile ilgili mahalle ve kdy muhtarliklar1 dava
acabilirken, 2012 yilinda Vergi Usul Kanununun Miikerrer 49. Maddesinde
degisiklik yapilarak arsa takdir komisyon kararlarina karsi miikelleflerin de dava
acabilmelerine imkan saglandig belirtilmistir. Ancak, miikellefler tarafindan arsa
takdir komisyon kararlarina karst agilan davalarin belediyeye ek yiik oldugu ifade

edilmistir.

Emlak vergisine esas taginmazlarin degerleme siirecine iliskin olarak emlak vergisi
degerleme  siirecinde  degerleme uzmani veya degerleme sirketinden
faydalanilmamasu, literatiirde belirtilen sorunlar arasinda yer almaktadir. Daha ¢ok
takdir komisyonlarinda gayrimenkul degerleme uzmanlarinin yer almamasi elestiri

konusu olmaktadir. Yapilan arastirma sonucunda, arastirma yapilan belediyelerden
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sadece Kadikoy ve Kiigiikgekmece belediyelerinin degerleme siirecinde degerleme

uzmanindan veya degerleme sirketinden yararlandigi tespit edilmistir. Degerleme

uzmani veya degerleme sirketinden faydalanilmadigini ifade eden diger belediyeler

ise bu durumun degerlendirme agisindan sorun teskil etmedigini belirtmistir.

4.5.2.3. Emlak Vergisi Vergilendirme Siirecine fliskin Sorunlar

Emlak vergisinin tarh, teblig, tahakkuk ve tahsil agamalarin1 kapsayan vergilendirme

siirecine iliskin, arastirma yapilan belediyelerdeki yetkililerin belirttigi sorunlar

sunlardir:

1.

10.

11.

12.

Bina ingaat siniflarinin tespitine dair cetvelin giincel olmamasi, belediyeler
tarafindan insaat siniflarinin belirlenmesinde sorun yasanmasi,

Imar barisiyla, yap:r kayit belgesi alinan binalarin emlak vergi degerinin
hesabina ve verginin tahsiline iliskin sorunlar yasanmasi,

Miikellefler tarafindan emlak vergisi bildirimi verilmemesi veya hatal
bildirim verilmesi,

Bildirim dis1 kalan gayrimenkullerin ve hatali bildirimlerin tespitinde zorluk
yasanmast,

Miikelleflerin iletisim bilgilerinin eksik veya hatali olmasi1 nedeniyle vergi
borcunun tebliginde sorun yasanmasi,

Teblig ve 6deme emirlerinin miikellefe ulastirilmasinda sorun yagsanmasi,
Tebligde ve 6deme emirlerinin gonderilmesinde yasanan sorunlar nedeniyle
posta masraflarinin yiiksek olmasi,

Bildirimlerinin siiresinde verilmemesi halinde uygulanan vergi ziyai
cezalarinin, miikellefin dava agmasi halinde tahsil edilememesi,

Zamaninda 6deme emri ¢ekilmemis emlak vergilerinin, miikellefin dava
acmasi halinde, zaman agimi siiresi nedeniyle tahsil edilememesi,
Belediyelerin 6denmeyen borglarin takibinde vatandast zor durumda
birakmamak i¢in haciz yontemini tercih etmemesi,

Miikellefin gayrimenkuliiniin bulunmamasi, banka hesab1 bulunmamasi veya
bankada parasi olmamasi halinde haciz islemlerinde sorun yasanmasi,

Banka haczi uygulanirken bankalarin kamuya para aktarmamasi,
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13. Banka haczi uygulanirken, miikellefin vergi borcu kadar tutara haciz
konamamasi, hesaplarinin tamamina haciz konmasi,
14. Arsa niteliginde olup tarim amagh kullanilan arazilerin tespitinde dis
kurumlardan kaynakli sorun yasanmasi,
15. Kentsel doniisiim siirecinde yikilip yeniden yapilan binalarda iskan alinana
kadar arsa tizerinden vergi alinmasi nedeniyle gelir kayb1 yaganmasi,
16. Borcu yoktur yazis1 olmadan gayrimenkul satis1 yapilabilmesi nedeniyle
belediyelerin satistan onceki borcun tahsilinde zorluk yagamasi,
17. Vatandaslarin bilgilendirilmesinde, cep telefonu numaralarinin degismis veya
yanlis kaydedilmis olmasi gibi nedenlerle sorun yagsanmasi,
1. Bina insaat simiflarinin tespitine dair cetvelin giincel olmamasi, belediyeler
tarafindan insaat smiflarimin belirlenmesinde sorun yasanmasi, arastirma
kapsaminda en ¢ok ifade edilen problemlerden olmustur. Bahgelievler, Beykoz,
Catalca ve Kiigiikgekmece belediyeleri tarafindan, bina insaat siniflariin tespitine
iliskin Maliye Bakanligi tarafindan 1982 tarith ve 17889 sayili resmi gazete
yaymnlanan “Bina Insaat Smiflarinin Tespitine Dair Cetvel” in donemin kosullarina
tam olarak uygun olmadigi, eski oldugu ve giincellenmesi gerektigi belirtilmistir.
Gilintimiizde, cetvelde belirtilen tigiincii sinif ingaat tiiriniin artik kalmadigina isaret
edilmistir. Bu nedenle, Bahgelievler ve Kiigiikcekmece belediyeleri tarafindan daha
once l¢lincli sinif ingaat olarak tespit edilmis binalarin ikinci siifa yiikseltildigi

ifade edilmistir.

Beykoz Belediyesi tarafindan, cetvelde binanin insaat aksamina iligskin olarak binaya
ait dort dis ozellik ile 6 i¢ Ozellige yer verildigi; ancak bina ingaat simf tespiti
yapilirken dikkate alinmasi gereken bu ozelliklerden binanin igine ait olanlarin
tespitinde sorun yasandigr vurgulanmistir. Bunun nedeni olarak, binalarin igine

girmenin her zaman miimkiin olmadig: belirtilmistir.

Bina ingaat simiflarmin tespitiyle ilgili olarak, “Bina Insaat Smiflarinin Tespitine Dair
Cetvel” de yer alan smiflandirmanin imar miidiirliigiindeki siniflandirmadan farklh
olmasi, problem olarak ifade edilen bir diger konu olmustur. Bu nedenle ruhsath
binalarda dahi binanin insaat sinifinin dogrudan tespit edilemedigi ve insaat sinif

tespitinin ancak sahada yapilan kontrollerle miimkiin olabildigi vurgulanmistir.
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2. Imar barisiyla, yap1 kayit belgesi alinan binalarin emlak vergi degerinin
hesabina ve verginin tahsiline iliskin sorunlar yasanmasi, arastirma kapsaminda
en ¢ok problem alani olarak ifade dilen konulardan olmustur. Avcilar, Bahgelievler,
Beykoz ve Catalca belediyeleri tarafindan imar barisiyla, Cevre ve Sehircilik
Bakanligi’'ndan yapi kayit belgesi alinan binalarin emlak vergisi uygulamasinda
cesitli sorunlar yasandigi belirtilmistir. Bu konuda, belediyelerin belirtmis oldugu

sorunlar sunlardir:

— Emlak wvergisi bildirimleri ile yap1 kayit belgelerindeki metrekarelerin
birbirinden farkli olmasi,

— Belediyeler ile Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin yazilimlar1 arasindaki veri
paylasimi problemi nedeniyle yapi kayit belgelerinin sorgulanamamasi,
emlak wvergisi Dbildirimleri ile yapt kayit belgelerinin zamaninda
karsilastirilamamasi, hatali bildirimlerin yap1 kayit belgeleri gelene kadar
tespit edilememesi,

— Yap1 kayit belgelerinde binanin degerini etkileyen dogru olmayan bilgilerin
bulunmasi,

— Vergi degerinin hesabinda, vatandaslarin tapudaki arsa paylar1 {izerinden
hesaplanan bina metrekarelerinin mi yoksa yap1 kayit belgelerinde yer alan
bina metrekarelerinin mi dikkate alinmasi gerektigine iliskin belirsizlik
yasanmasl,

— Tarla nitelikli yere yapilmis binalarin yapr kayit belgelerinin, iizerine
yapildiklar1 genis araziler iizerinden alinmis olmasi, bu sekilde alinmis olan
yap1 kayit belgeleri iizerinden hesaplanan emlak vergi degerinin miikellef
tarafindan yiiksek bulunmasi,

— Yap1 yasagi konan yerlere yapilmis ve yap1 kayit belgesi alinmis binalarda,
miikellefin muafiyet hakki oldugunu diisiinmesi ve vergi 6demek istememesi,

— Yap1 kayit belgesi almig; ancak emlak vergisi bildirimi vermemis
miikelleflerin bulunmasi ve zamanasimi siiresi nedeniyle son bes yildan
onceki vergilerin tahsil edilememesi.

Bu sorunlar arasinda yapi kayit belgelerinde binanin degerini etkileyen dogru
olmayan bilgilerin bulundugu Avcilar, Bahgelievler ve Beykoz belediyeleri

tarafindan vurgulanmistir. Beykoz Belediyesi tarafindan, yapi kayit belgelerindeki
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bilgilerin dogrulugunun sahada kontrol edildigi ve kontroller sonucunda ¢ok sayida
yapt kayit belgesinde caddeden verilmesi gerekirken sokaktan verilmesi,
metrekarelerin eksik veya fazla olmasi gibi dogru olmayan bilgilerin tespit edildigi
belirtilmistir. Ornek olarak 200 metrekare yap1 kayit belgesi alindig1; ancak sahada
yoklama yapildiginda 20 m2 konteyner tespit edildigi ifade edilmistir. Avcilar
Belediyesi yap1 kayit belgelerini dikkate almak durumunda kaldiklarini; ancak
miikellefin konugsmalarindan yanlis bildirim verdigi anlasiliyorsa sahada tekrar

Olclim yaptiklarini ifade etmistir.

Kigiikgekmece Belediyesi ve Beykoz Belediyesi tarafindan emlak vergisi
bildirimleri ile yap1 kayit belgelerindeki metrekarelerin birbirinden farkli oldugu
belirtilmistir. Kiigiikgekmece Belediyesi bu durumu sorun olarak gormediklerini,
farklilik durumunda sahada kontrol yaparak sorunu ¢ozdiiklerini belirtmistir. Beykoz
Belediyesi ise belediyeler ile Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin yazilimlar1 arasinda
veri paylasimi olmadigi i¢in yap1 kayit belgelerindeki metrekareler ile emlak vergisi
bildirimlerindeki metrekareleri zamaninda karsilastiramadiklarini belirtmistir. Bu
nedenle hatali bildirimlerin zamaninda tespit edilemedigi, vergi degerinin yanlis
hesaplandig1r ve gelir kayb1 yasandigi vurgulanmistir. Belediyelerin yazilimlariyla
Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin yazilimlart arasinda veri paylasimi olmasi halinde,
yap1 kayit belgeleri ile emlak vergisi bildirimlerinin zamaninda karsilastirilabilecegi

ve farklilik olmasi halinde sahada tespitle sorunun ¢oziilebilecegi belirtilmistir.

Vergi degerinin hesabinda, vatandaslarin tapudaki arsa paylar1 {izerinden hesaplan
bina metrekarelerinin mi yoksa yap1 kayit belgelerinde yer alan bina metrekarelerinin
mi dikkate alinmasi gerektigine iliskin belirsizlik yasandigi Beykoz Belediyesi
tarafindan sorun olarak ifade edilmistir. Belediye, durumun Gelir Idaresi
Bagkanligi’'na soruldugunu ve kendilerine yerinde yapilacak tespitlerin dikkate
alinmasi gerektiginin bildirildigini belirtmistir. Sahada yoklama yaparak binalarin

ger¢ek durumuna bakildig1 ve metrekarelerin tespit edildigi ifade edilmistir.

Beykoz Belediyesi tarafindan yapi kayit belgesi almis ama bildirimde bulunmamis
vatandaslarin oldugu belirtilmistir. Zamanasimi siiresi nedeniyle son bes yildan

onceki vergilerin tahsil edilemedigi vurgulanmistir.
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Tarla nitelikli yere yapilmis binalarin yapt kayit belgelerinin, iizerine yapildiklar
genis araziler lizerinden alinmis olmasi ve bu sekilde alinmis yapr kayit belgeleri
tizerinden hesaplanan emlak vergi degerinin miikellef tarafindan yiiksek bulunmasi
Catalca Belediyesi tarafindan sorun olarak belirtilmistir. Miikelleflerin {izerine bina
yaptiklari araziyi tarla olarak kullandiklar1 ve arazinin tapuda tarla vasifli oldugu i¢in

neden yliksek vergi 6dediklerini anlamakta zorluk ¢ektigi ifade edilmistir.

Yap1 yasagr konan yerlere yapilmis ve yapr kayit belgesi alinmis binalarda,
miikellefin muafiyet hakki oldugunu diisiinmesi ve vergi O0demek istememesi,
Avcilar Belediyesi tarafindan sorun olarak belirtilmistir. Arkeolojik sit alan1 ve dogal
sit alan1 olmalar1 nedeniyle iizerinde kesin yapilanma yasagi getirilmis tasinmaz
kiiltiir ve tabiat varliklar1 olan parseller emlak vergisinden muaf tutulmustur.
Tasinmaz Kkiiltiir ve tabiat varliklar1 olan parseller i¢in s6z konusu olan bu
muafiyetin, miikellefler tarafindan yap1 yasagi konan yerlere yapilmis ve yapi kayit
belgesi alinmis binalar i¢in de gegerli oldugu diisiiniilmektedir. Miikellefler muafiyet

hakki1 oldugunu diistinerek emlak vergisi 6demek istememektedir.

3. Miikellefler tarafindan emlak vergisi bildirimi verilmemesi veya hatah
bildirim verilmesi, emlak vergisi vergilendirme siirecine iliskin olarak en ¢ok ifade
edilen problemlerden olmustur. Avcilar, Bahgelievler, Beykoz, Catalca belediyeleri

tarafindan soruna isaret edilmistir.

Avcilar ve Bahgelievler belediyeleri tarafindan, miikellefin satin aldig1 gayrimenkulii
icin belediyeye bildirim vermesi gerektigini bilmedigi vurgulanmistir. Beykoz
Belediyesi tarafindan binanin tamamlayict unsurlarinin bildirim verilirken dikkate
alinmamast veya bildirimin yapildig1 tarihten sonra binanin biiyiitiilmesi gibi

nedenlerle hatali bildirimlerin oldugu belirtilmistir.

4. Bildirim dis1 kalan gayrimenkullerin ve hatal bildirimlerin tespitinde zorluk
yasanmasi, arastirma kapsaminda en c¢ok ifade edilen problemlerden olmustur.
Belediyeler tarafindan, sorunun nedenleri arasinda dis kurumlarla veri paylasimi

problemleri ve belediyenin kurumsal kapasite yetersizligi oldugu vurgulanmaigtir.

Konuyla ilgili olarak Avcilar, Bahgelievler ve Catalca belediyeleri tarafindan Tapu
ve Kadastro Genel Midirligii ile veri paylasimi problemi oldugu belirtilmistir.
Ayrica, Beykoz Belediyesi tarafindan Cevre ve Sehircilik Bakanligi ile yap1 kayit
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belgelerinin sorgulanmasina iligkin veri paylasimi problemi oldugu ve bu nedenle
hatal1 bildirimlerin yap1 kayit belgeleri gelene kadar tespit edilemedigi ifade

edilmistir.

Avcilar, Bahgelievler ve Catalca belediyeleri gayrimenkul satislarina iliskin raporlara
erisim saglanamadigini belirtmistir. Bahgelievler Belediyesi gayrimenkul satiglarina
iliskin belediyeler i¢in tapu portal {lizerinden a¢ilmis olan "1 No’lu Bilgi Formu
Modiilii” niin karmasik oldugunu vurgulamistir. Avcilar Belediyesi, manuel doneme
ait eski tapu kayitlarina erisilemedigini ve bu kayitlara iliskin Tapu ve Kadastro

Genel Midiirliigii’nden bilgi almanin zor oldugunu vurgulamaistir.

Bildirim dis1 kalan gayrimenkullerin ve hatali bildirimlerin tespitinde belediyenin
kurumsal kapasite yetersizligi nedeniyle zorluk yasanmasi sadece Avcilar Belediyesi
tarafindan sorun olarak ifade edilmistir. Ozellikle tahakkuk béliimiiniin yogun
oldugu, personelin nitelik ve nicelik acisindan yetersiz oldugu vurgulanmistir. Diger
belediyeler tarafindan bildirim dis1 kalan gayrimenkullerin ve hatali bildirimlerin
tespitinde kurumsal kapasite yetersizligi nedeniyle zorluk yasandigi ifade edilmemis

sadece dis kurumlarla veri paylasimi problemi belirtilmistir.

Arastirmanin  kurumsal kapasite 1ile 1lgili kisminda, bildirim dis1 kalan
gayrimenkullerin ve hatali bildirimlerin tespitinde zorluk yasadiklarini ifade eden ve
bunun nedeninin dig kurumlarla veri paylasimi problemi oldugunu belirten
belediyelerde ayrica asagidaki problemlerin bir veya bir kaginin varligr tespit

edilmistir:

— Belediyelerin iigiinde tahakkuk boliimiiniin yogun oldugu ve tahakkuk
boliimiinde gorevli personelin nitelik ve nicelik acisindan yetersiz oldugu,

— Bir belediyenin saha denetim ekibinin yetersiz oldugu, bir belediyenin saha
denetim ekibinin bulunmadigi, bir belediyenin saha denetim ekibinin yeni
kuruldugu,

— Bir belediyenin cografi bilgi sistemlerini hi¢ kullanmadigi.

Belediyenin tahakkuk boliimiinde ve saha denetiminde gorevli personelin nitelik ve
nicelik olarak yeterliligi ile cografi bilgi sistemlerinin kullanilmas1 bildirim dis1 kalan
gayrimenkullerin ve hatali bildirimlerin tespitinde son derece onemli faktorlerdir.

Her ne kadar bildirim dis1 kalan gayrimenkullerin ve hatali bildirimlerin tespiti
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acisindan kurumsal kapasite yetersizligi belediyeler tarafindan belirtilmemis olsa da
yukaridaki problemlerin tespitiyle kurumsal kapasitenin de dis kurumlarla veri

paylasimi problemi kadar 6nemli bir sorun oldugu goriilmektedir.

5. Miikelleflerin iletisim bilgilerinin eksik veya hatali olmas1 nedeniyle vergi
borcunun tebliginde sorun yasanmasi, arastirma kapsaminda en ¢ok ifade edilen
problemlerden olmustur. Bu konuda Bahgelievler, Beykoz ve Kiiciikgekmece
belediyeleri tarafindan, ilge sinirlari disindaki vatandaslarin ikamet adreslerinin
sorgulanmasina iligkin Niifus Midirligli ile veri paylasimi problemi yasandigi
vurgulanmigtir.  Niifus Miudirligli ile veri paylasimi  problemi nedeniyle
miikelleflerin iletisim bilgilerinin gilincellenemedigi, teblig ve 6deme emirlerinin
gonderilmesinde sorun yasandigi belirtilmistir. Ayrica, Kiiglikgekmece Belediyesi
tarafindan Niifus Miidiirligi ile olen kisilerin varislerinin dgrenilmesine iliskin de
veri paylasimi problemi yasandigi belirtilmistir. Bu nedenle, varislere gerekli

evraklarin gonderilemedigi ifade edilmistir.

Vergi borcunun tebligi ve tahsilat asamasinda 6deme emirlerinin génderilmesiyle
ilgili olarak, Bahgelievler ve Beykoz belediyeleri tarafindan kayith elektronik posta
yoluyla teblig yapilabildigi; ancak tiim miikelleflerin kayith elektronik postalarinin
olmadigi, Avcilar Belediyesi tarafindan yabanci uyruklu miikelleflerin ikamet

adreslerinin tespitinde zorluk yasandigi belirtilen diger sorunlar olmustur.

6. Teblig ve 6deme emirlerinin miikellefe ulastirilmasinda sorun yasanmasi,
aragtirma kapsaminda en cok ifade edilen problemlerden olmustur. Bu konuda,

Avcilar, Bahgelievler ve Beykoz belediyeleri sorun yasandigini belirtmistir.

Bahgelievler Belediyesi tarafindan muhtarlarin tebligi almamasi, Beykoz Belediyesi
tarafindan teblig edilen belgenin postada kaybolmasi, Avcilar Belediyesi tarafindan
sitelerin giivenliklerinden gecilememesi, giivenlige veya komsuya birakilan tebligin

miikellefe ulagmamasi gibi sorunlarin yasanabildigine isaret edilmistir.

7. Tebligde ve 6deme emirlerinin gonderilmesinde yasanan sorunlar nedeniyle
posta masraflarinin yiiksek olmasi, Avcilar ve Bahgelievler belediyeleri tarafindan
sorun olarak ifade edilmistir. Avcilar Belediyesi tarafindan, ayn1 zamanda is akisinin
yavasladigi, zaman kayb1 yasandigi, kagit israfinin ve kirtasiye masraflarinin arttigi

vurgulanmistir.
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8. Bildirimlerinin siiresinde verilmemesi halinde uygulanan vergi ziyai
cezalarimin, miikellefin dava a¢masi halinde tahsil edilememesi, Avcilar ve
Catalca Belediyeleri tarafindan sorun olarak ifade edilmistir. Belediyeler tarafindan,
2002 yilinda Emlak Vergisi Kanunu’nda yapilan degisiklik sonrasi bildirim esasinin
getirilmesi; ancak bildirimlerinin siiresinde verilmemesi halinde vergi ziyai cezasi
kesilecegine dair 6zel diizenlemenin yapilmamasi nedeniyle miikelleflerce vergi

ziyai cezasl hakkinda ag¢ilan davalari belediyenin kaybettigi belirtilmistir.

2002 yilinda 4751 sayili Kanun ile Emlak Vergisi Kanunu’nda yapilan degisiklikle,
genel beyan esast kaldirilmigs ve miikellefler i¢in Emlak Vergisi Kanunu’nun 33.
Maddesinde 8 numarali fikra disinda yer alan vergi degerini tadil eden sebeplere
bagli olarak bildirim verme zorunlulugu getirilmistir. Bildirimin siiresinde
verilmemesi halinde, verginin idarece tarh edilecegi kurala baglanarak, vergi ziyai

cezasi kesilecegine dair 6zel bir diizenlemeye yer verilmemistir.

Arastirma yapilan belediyelerin hepsi bildirimlerin zamaninda verilmemesi halinde
vergi ziyai cezasi uyguladiklarini ifade etmistir. Avcilar ve Catalca belediyeleri
disinda, diger belediyeler vergi ziyair cezasinin uygulanmasina iligkin sorun

yasanmadigini belirtmistir.

9. Zamaninda 6deme emri c¢ekilmemis emlak vergilerinin, miikellefin dava
acmasi halinde, zaman asim siiresi nedeniyle tahsil edilememesi, Bahcelievler ve
Beykoz belediyeleri tarafindan sorun olarak ifade edilmistir. Bahgelievler Belediyesi
zamaninda 6deme emri ¢ekilmemis emlak vergilerinin oldugunu ve bu vergilerin
miikellefin dava agmasi halinde bes yillik tahsilat zaman asimai siiresi nedeniyle tahsil

edilemedigini belirtmistir.

Beykoz Belediyesi tarafindan, emlak vergisinde uygulanan bes yillik zamanagimi
stiresinin uygulanmamasi gerektigi ve tespit edilebiliyorsa geriye doniik olarak vergi
ztyaint olusturan durumun ortaya ciktigi tarthe kadar vergilendirme yapilabilmesi
gerektigi belirtilmistir. Arastirma yapilan diger belediyeler 6deme emirlerinin

zamaninda cekildigini ve sorun yasanmadigini belirtmistir.

10. Belediyelerin 6denmeyen bor¢larin takibinde, vatandasi zor durumda
birakmamak i¢in haciz yontemini tercih etmemesi, Beykoz ve Catalca

belediyeleri tarafindan sorun olarak ifade edilmistir. Belediyeler tarafindan, haciz
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yonteminin genellikle uygulanmadigi belirtilmistir. Bir baska belediye tarafindan
sorun olarak goriilmemekle birlikte igyerleri i¢in haciz yontemi uygulandigi; ancak
diger vatandaslar i¢in uygulanmadigi, yapilandirma kanunu ¢ikarilmasinin
beklendigi belirtilmistir. Ayrica, Bahgelievler Belediyesi mal haczi uygulamayip
sadece miikellefin banka hesabina bloke koyduklarini; ayrica icra takip servislerinin

yeni kuruldugunu ifade etmistir.

11. Miikellefin gayrimenkuliiniin bulunmamasi, banka hesab1 bulunmamasi
veya bankada parasi olmamasi halinde haciz islemlerinde sorun yasanmasi,
Bahgelievler ve Kadikdy belediyeleri tarafindan sorun olarak ifade edilmistir.
Kadikoy Belediyesi, ihtiyatli haciz tizerine miikellef borcunu 6demezse kesin haciz
islemlerine gectiklerini; ancak miikellefin gayrimenkulii veya banka hesabi
bulunmadiginda sorun yasandigini belirtmistir. Bahgelievler Belediyesi, genellikle
O0deme emrini takiben banka blokesi uyguladiklarini; ancak miikellefin bankada

parasi olmamasi halinde banka blokesinin ¢6ziim olmadigini belirtmistir.

12. Banka haczi uygulanirken bankalarin kamuya para aktarmamasi,
Bahgelievler Belediyesi tarafindan sorun olarak ifade edilmistir. Belediye tarafindan
banka haczi uygulanirken, bankalarin haciz uygulanan kisiyi riskli kategorisine
koyarak kisinin bankaya olan borcu nedeniyle kamuya para aktarmadiklar

belirtilmistir.

13. Banka haczi uygulanirken, miikellefin vergi borcu kadar tutara haciz
konamamasi, hesaplarinin tamamina haciz konmasi, Kiiclikcekmece Belediyesi
tarafindan sorun olarak ifade edilmistir. Belediye, haciz islemlerini elektronik
ortamda yapamadiklarint ve miikellefin biitlin hesaplarin1 = géremediklerini
belirtmistir. Banka haczi uygulanirken vatandasin biitiin hesaplarina haciz kondugu
vurgulanarak, belediyenin alacagi kadar tutara haciz konamamasi problem olarak

ifade edilmistir.

14. Arsa nitelig¢inde olup tarim amach kullamlan arazilerin tespitinde dis
kurumlardan kaynakh sorun yasanmasi, Avcilar Belediyesi tarafindan sorun
olarak ifade edilmistir. Belediye tarafindan Tarim ve Orman Miidiirliiklerinden
arazide tarim yapilip yapilmadigina dair bilgi edinmede sorun yasandigi belirtilerek

tarim amacli kullanilan arazilerin tespitinde zorluk yasandigi vurgulanmistir.

163



[SKi’den su sebekesinin olup olmamas ile ilgili bilgi edinmede nadir de olsa sorun
yasandigi ve tarim amaglh kullanilan arazilerin emlak vergisi tarifesi agisindan
cinsinin taban arazi mi sulak arazi mi oldugunun tespitinde zorluk yasandigi
belirtilmistir. Dis kurumlardan bilgi edinmede yasanan sorunlar nedeniyle

miikelleften evrak istemek zorunda kalindig1 vurgulanmistir.

15. Kentsel doniisiim siirecinde yikilip yeniden yapilan binalarda, iskan alinana
kadar arsa iizerinden vergi alinmasi nedeniyle gelir kaybi1 yasanmasi,
Bahgelievler Belediyesi tarafindan sorun olarak ifade edilmistir. Belediye tarafindan,
kendilerinin kentsel doniisiim siirecinde yikilip yeniden yapilan binalarda oturum
baglasa dahi iskan alinana kadar arsa lizerinden vergi aldiklar1 belirtilmistir. Ancak,
iskan alinmasinin uzun siirmesi nedeniyle emlak vergisi gelirlerinde kayip yasandigi
vurgulanmigtir. Ayrica, iskan alinmasini beklemeyen, binada oturum basladiginda
faturasini getiren kisinin gayrimenkuliinii binaya g¢eviren belediyelerin de oldugu

ifade edilmistir.

Arastirma yapilan belediyelerden biri ise miikellefiyetin baslamasi igin iskan
alinmasinin gerekli olmadigini ifade etmistir. Kendilerinin biiyilik sitelerde iskan
alinmasin1 beklediklerini ve iskan alinana kadar arsa iizerinden vergi aldiklarini;
diger vatandaslarin elektrik ve suyu yiiksek tarifeden kullanmamasi igin iskani
beklemediklerini, oturum basladiginda arsa paymni1 binaya doniistiirdiiklerini

belirtmistir.

Arastirma sonucunda kentsel doniisiim siirecinde yikilip yeniden yapilan binalarda,
bina vergisinin bazen oturum basladiginda alinmaya baslanmasi, bazen iskan alinana
kadar beklenmesi gibi bina vergisi miikellefiyetinin baslamasina iliskin olarak
belediyelerin farkli uygulamalarmin oldugu tespit edilmistir. Emlak Vergisi
Kanunu’nun 33. Maddesine gore yeni bina insa edilmesi vergi degerini tadil eden
sebepler arasindadir. Emlak Vergisi Kanunu’nun 9. Maddesine gore ise vergi
degerini tadil eden sebeplerin dogmasi halinde, degisikliklerin meydana geldigi tarihi
takip eden biit¢e yilindan itibaren emlak vergisi miikellefiyeti baslar. Dolayisiyla
kentsel doniisiim siirecinde yikilip yeniden yapilan binalarda miikellefiyetin

baglamasi i¢in binaya iskan alinmasini beklemeye gerek yoktur.
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16. Borcu yoktur yazis1 olmadan gayrimenkul satisi yapilabilmesi nedeniyle
belediyelerin satistan onceki borcun tahsilinde zorluk yasamasi, Bahgelievler
Belediyesi tarafindan sorun olarak ifade edilmistir. Belediye tarafindan kendilerinin
bu konuda sorun yasamadiklari; ancak diger belediyelerde sorun yasandigi
belirtilmistir. Belediye yetkilisi, borcu yoktur yazisinin yasal olarak zorunlu bir belge
olmadigini, bu nedenle miikelleflerin borcu yoktur yazisina gerek kalmadan

gayrimenkul satis1 yapabildiklerini vurgulamistir.

Miikelleflerin gayrimenkul satis1 yapabilmek i¢in belediyeden rayi¢ bedel yazisi
almalarinin yeterli oldugu belirtilmistir. Hatta bazen rayi¢ bedel yazisina bile gerek
kalmadigi, cilinkii belediyelerin her yilbasinda tapuya miikelleflerin rayi¢ bedel
listelerini gondermek zorunda oldugu ifade edilmistir. Sonug olarak borcu yoktur
yazist alinmadan satis yapildiginda belediyelerin satistan 6nceki borcun tahsiline
yonelik ciddi sikint1 yagadiklari, tapu sahibinin satin alma tarihinden 6nceki borglari

kabul etmemesi nedeniyle miiteselsil sorumlulugun islemedigi vurgulanmaigtir.

17. Vatandaslarin bilgilendirilmesinde, cep telefonu numaralarimin degismis
veya yanhs kaydedilmis olmasi gibi nedenlerle sorun yasanmasi, Kiiciikcekmece
Belediyesi tarafindan sorun olarak ifade edilmistir. Sorunu ifade eden belediye
tarafindan vatandaslarin cep telefonlarina bilgilendirme amaclh mesajlar gonderildigi;
ancak bazi1 miikelleflerin cep telefonu numaralarinin yanls kaydedilmis olmas1 veya
numaralarinin  degismis olmast gibi nedenlerle miikelleflere ulasilamadig:

belirtilmistir.
4.5.2.4. Belediyelerin Kurumsal Kapasitelerine Iliskin Sorunlar

Belediyelerin kurumsal kapasitelerine iligkin, aragtirma yapilan belediyelerdeki

yetkililerin belirtmis oldugu problemler sunlardir:

1. Belediyelerde emlak vergisi siireglerinde gorevlendirilen belediye
personelinin nicelik ve nitelik yoniinden yeterli olmamasi,

2. Belediyelerde saha denetim ekibinin olmamasi veya yetersiz olmasi,

3. Belediyelerde cografi bilgi sistemlerinin kullanilmamasi: veya kullanilan
yonetim bilgi sistemi ile cografi bilgi sistemi arasinda veri paylasiminin

olmamasi.
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1. Belediyelerde emlak vergisi siireclerinde gorevlendirilen belediye
personelinin nicelik ve nitelik yoniinden yeterli olmamasi, belediyelerin
kurumsal kapasiteleriyle ilgili olarak arastirma kapsaminda belirtilen baglica
sorunlardan olmustur. Avcilar ve Bahgelievler belediyeleri, emlak vergisi
stireclerinde gorevlendirilen belediye personelinin hem nicelik hem de nitelik
yoniinden yeterli olmadigimi belirtmistir. Beykoz Belediyesi, personelin nicelik

yoniinden yeterli oldugunu; ancak nitelik yoniinden yeterli olmadigini ifade etmistir.

Belediyeler tarafindan genellikle, tahakkuk ve tahsilat servisinin ¢ok yogun oldugu,
bazi ¢alisanlarin mevzuat hakkinda yeterli bilgi sahibi olmadigi, tecriibeli eleman

sayisinin az oldugu ve personel degisikliginin sik oldugu vurgulanmustir.

Arastirma sonucunda, emlak vergisi siire¢lerinde goérevlendirilen belediye
personelinin nitelik agisindan yeterlilik diizeyini artirmaya yonelik hizmet ici
egitimlerin, bazi belediyelerde yeterli olmadigi tespit edilmistir. Sorun olarak
belirtilmemekle birlikte hizmet i¢i egitim verilmedigini veya yetersiz oldugu ifade

eden belediyeler olmustur.

2. Belediyelerde saha denetim ekibinin olmamasi veya yetersiz olmasi, Avcilar
ve Catalca belediyeleri tarafindan sorun olarak ifade edilmistir. Catalca Belediyesi
saha denetim ekibinin bulunmadigini, Avcilar Belediyesi saha denetim ekibinin
bulundugunu; ancak say1 olarak yeterli olmadigini belirtmistir. Ayrica, arastirma
yapilan belediyeler arasinda saha denetim ekibinin yeni kuruldugunu ifade eden

belediye de olmustur.

3. Belediyelerde cografi bilgi sistemlerinin kullanilmamasi veya kullanilan
yonetim bilgi sistemi ile cografi bilgi sistemi arasinda veri paylasiminin
olmamasi, arastirma kapsaminda en az ifade edilen problemlerden olmustur.
Problemi ifade eden Beykoz Belediyesi tarafindan kendilerinde bu sorunun
bulunmadig1 ancak bazi belediyelerde cografi bilgi sistemlerinin kullanilmadig: veya
kullanilan yonetim bilgi sistemi ile cografi bilgi sistemi arasinda veri paylagiminin
olmadig1 belirtilmistir. Bu nedenle, dogru degerlemelerin yapilamadigr ve

bildirimlerdeki hatalarin tespit edilemedigi vurgulanmistir.

Arastirma sonucunda, Bahcelievler Belediyesi’nde cografi bilgi sistemlerinin

kullanilmadigina rastlanilmistir. Diger biitiin belediyeler cografi bilgi sistemlerinden
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yararlandigin1 ve kullandiklar1 yonetim bilgi sistemi ile cografi bilgi sistemi arasinda

veri paylagiminin oldugunu ifade etmistir.
4.5.2.5. Diger Sorunlar

Emlak vergisiyle ilgili olarak, arastirma kapsaminda belirtilen diger sorunlar

sunlardir:

1. Uygulanan emlak vergisi oranlarinin miikellefin vergiye uyumu agisindan
sorun olmasi, bazi miikelleflerin vergi borcunu 6demede giicliik ¢ekmesi,
2. Belediye gelirlerine iliskin mevzuatin daginik olusu,
3. Emlak Vergisi Kanunu ile Vergi Usul Kanunu hiikiimlerinin zaman zaman
ortiismemesi,
1. Uygulanan emlak vergisi oranlarinin miikellefin vergiye uyumu ac¢isindan
sorun olmasi, bazi1 miikelleflerin vergi borcunu o6demede giicliik ¢ekmesi,
arastirma kapsaminda belirtilen baslica sorunlardan olmustur. Belediyelerin tiimii
tarafindan uygulanan emlak vergisi oranlarinin belediyelere gelir saglama agisindan
uygun oldugu belirtilmistir. Ancak, Avcilar, Bahgelievler ve Kadikoy belediyeleri
tarafindan vergi borcunu o6demede giigliik ¢eken miikelleflerin oldugu ifade
edilmistir. Avcilar Belediyesi, Ozellikle son yillarda isyeri faaliyetleri gosteren

miikelleflerin 6demede giicliik ¢ektigini vurgulamistir.

2. Belediye gelirlerine iliskin mevzuatin daginik olusu, Bahgelievler Belediyesi
tarafindan sorun olarak ifade edilmistir. Belediye tarafindan, belediye gelirlerine
iliskin mevzuatin dagimik oldugu ve biitlin belediye gelirlerinin tek bir kanun ¢atisi
altinda yeniden diizenlenmesi gerektigi belirtilmistir. Belediye yetkilisi, emlak
vergisi uygulamasma iligkin bazi hiikiimlerin Emlak Vergisi Kanunu’nda
bulunmadigini, olmayan hiikiimler i¢in Vergi Usul Kanunu’na bakarak sonug

cikarmaya calistiklarin1 vurgulamistir.

3. Emlak Vergisi Kanunu ile Vergi Usul Kanunu hiikiimlerinin zaman zaman
ortiismemesi, Catalca Belediyesi tarafindan sorun olarak ifade edilmistir. Belediye
tarafindan, vergi ziyama iligkin Vergi Usul Kanunu’nda hiikiim bulunmasi; ancak
Emlak Vergisi Kanunu’nda hiikiim bulunmamasi 6rnek olarak gosterilmistir. Vergi

Usul Kanunu geregince belediyelerin vergi ziyar uyguladigi; ancak miikelleflerin
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dava acilmasi halinde mahkemenin Emlak Vergisi Kanunu geregince vergi ziyai

uygulatmadigi belirtilmistir.
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SONUC VE ONERILER

Tiirkiye’de, 1970 tarihli ve 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu ile diizenlenen Emlak
Vergisi; Bina Vergisi, Arazi Vergisi ve Degerli Konut Vergisi olmak iizere ii¢
vergiden olusmaktadir. Degerli Konut Vergisinin tahsil yetkisi merkezi yonetime ait
olup; bina ve arazi vergisinin tarh, tahakkuk ve tahsil yetkisi belediyelere

birakilmistir.

Tahsil yetkisi belediyelere birakilan bina ve arazi vergisi gelirlerine baktigimizda;
Tiirkiye genelinde, biiyliksehir belediyeleri dahil tim belediyelerin, 2015-2019
donemine ait emlak vergisi gelirlerinin toplam gelirleri i¢indeki pay1 ortalama yiizde
8 diizeyinde gerceklesmistir. Belediyelerin emlak vergisi gelirlerinin 6z gelirleri
icindeki pay1, ortalama yilizde 20 diizeyinde gerceklesmistir. Belediyelerin emlak
vergisi gelirlerinin vergi gelirleri igindeki pay1 ise ortalama yiizde 73 diizeyinde

gerceklesmistir.

Arastirma yapilan ilce belediyelerinin emlak vergisi gelirlerine baktigimizda;
belediyelerin 2015-2019 yillarin1 kapsayan doneme ait emlak vergisi gelirleri,
ortalama 7.716.313 TL ile 212.085.064 TL arasinda degismistir. Belediyelerin emlak
vergisi gelirleri arasinda 6nemli farklilik olmustur. S6z konusu farklilik {izerinde ilge

belediyelerinin emlak bakimindan sahip olduklar1 potansiyel etkili olmustur.

Ilge belediyelerinin emlak vergisi gelirlerinin toplam gelirleri icindeki payz,
incelenen donemde ortalama yiizde 9 ile 49 arasinda degismistir. Baz1 belediyelerin
payr Tirkiye genelindeki ortalamaya yakinken bazi belediyelerin pay1 Tiirkiye
genelindeki ortalamanin {izerinde ger¢eklesmistir. Dolayisiyla, emlak vergisi
gelirleri, bazi belediyelerin en 6nemli gelir kaynagini olustururken bazi belediyeler

icin gelir saglama agisindan yetersiz kalmistir.

llge belediyelerinin emlak vergisi gelirlerinin &z gelirleri icindeki payi, incelenen
donemde ortalama yiizde 25 ile 63 arasinda degismistir. Baz1 belediyelerin pay1
Tiirkiye genelindeki ortalamaya yakinken bazi belediyelerin payr Tirkiye
genelindeki ortalamanin tizerinde gerceklesmistir. Dolayisiyla, emlak vergisi gelirleri

bazi belediyelerin en 6nemli 6z gelir kaynagini olugturmustur.
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Belediyelerin emlak vergisi gelirlerinin toplam gelir ve 6z gelir icindeki paylar
tizerinde, ilge belediyelerinin emlak bakimindan sahip olduklar1 potansiyelin yaninda
toplam gelir diizeyleri, 6z gelirler i¢inde yer alan emlak vergisi disindaki diger gelir

kalemlerinin miktar1 ve tahsilat oranlar etkili olmustur.

Ilge belediyelerinin emlak vergisi gelirlerinin vergi gelirleri igindeki pay:1 ise
incelenen donemde ortalama yiizde 70 ile 88 arasinda degismistir. Goriildigi gibi,
bu oran Tirkiye genelindeki ortalamaya yakin ger¢eklesmistir. Dolayisiyla,
arastirma yapilan il¢e belediyelerinde, Tiirkiye genelinde oldugu gibi, emlak vergisi

belediyelerin en 6nemli yerel vergi kaynagini olugturmustur.

flge belediyelerinin emlak vergisi gelirlerinin bilesimine baktigimizda; incelenen
donemde emlak vergisi gelirlerinin i¢inde bina vergisinin pay1 ortalama yiizde 58 ile
yilizde 80 arasinda degismistir. Arsa vergisinin pay1 ortalama yilizde 20 ile yilizde 38
arasinda degigmistir. Arazi vergisinin bazi belediyelerde hi¢ payr yokken, bazi
belediyelerde ortalama ylizde 4’ e kadar ¢ikmigtir. Goriildiigi gibi; belediyelerin
emlak vergisi gelirlerinin en énemli kismini bina vergisi olusturmustur. ikinci sirada

arsa vergisi ve liglincii sirada arazi vergisi gelirleri yer almistir.

Arastirma yapilan belediyelerin emlak vergisi tahsilat oranlarina baktigimizda; bina
vergisi tahsilat oranlari, 2015-2019 yillarin1 kapsayan donemde, ortalama yiizde 49
ile 74 arasinda degismistir. Ayn1 donemde, ilge belediyelerinin arsa vergisi tahsilat
oranlar ortalama yiizde 43 ile 70 arasinda, arazi vergisi tahsilat oranlar1 ortalama
ylizde 3 ile 39 arasinda degismistir. Belediyelerin emlak vergisi tahsilat oranlari
arasinda 6nemli farklilik olmus, baz1 belediyelerin tahsilat oranlar diisiik kalmis ve

onemli gelir kayiplar1 yasanmustir.

Yapilan arastirmada, belediyelerin emlak vergisi yonetiminde; yasal altyapidan, bilgi
ve belge temin ettigi dis kurumlardan veya belediyenin kendi kurumsal
kapasitesinden kaynakli pek cok sorun yasandigi tespit edilmistir. Belediyeler i¢in
onemli gelir kaybma yol acan bu sorunlar ve tahsilat oranlarmin diisikligi,
belediyelerin en onemli yerel vergi kaynagi olan emlak vergisi gelirlerinin yeterli

etkinlikte yonetilemedigini gostermistir.
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Yapilan analize gore, emlak vergisinin muafiyet ve istisnalar1 hakkinda yasanan en
onemli sorunlar; geliri olmadigin1 belgeleyenler, emekliler, gaziler, engelliler,

sehitlerin dul ve yetimleri i¢in uygulanan muafiyet ile koy muafiyetine iligkindir.

Geliri olmadigin1 belgeleyenler, emekliler, gaziler, engelliler, sehitlerin dul ve
yetimleri i¢in uygulanan muafiyet sartlarinin tespitinde ve takibinde dis kurumlarla
veri paylasimi problemi nedeniyle sorun yasanmakta, muafiyetten yararlananlarin
sayisinin fazla olmasi nedeniyle emlak vergisi gelirlerinde kayip yasanmaktadir.

Ayrica muafiyetten yararlanma sartlarinin uygun ve adil olmadig tespit edilmistir.

S6z konusu muafiyete iliskin olarak; SGK, Vergi Dairesi Bagkanligi ve Tapu ve
Kadastro Genel Miidiirliigii ile belediyeler arasinda veri paylasimini saglayacak
teknolojik alt yapinin gelistirilmesi, muafiyet sartlarinin ortadan kalkmasi halinde,
dis kurumlar tarafindan belediyelere kullanmis olduklar1 yonetim bilgi sistemleri
lizerinden uyart1 mesaji gonderilmesi saglanmalhidir. Ayrica, muafiyetten
yararlananlarin sayisini azaltacak ve muafiyetten yararlanma sartlarinin daha adil
olmasini saglayacak yasal diizenlemelerin yapilmasi1 gerekmektedir. Eslerden sadece
birinin muafiyetten yararlanabilmesi, yliksek miktarda faiz geliri bulunan kisilere
muafiyet uygulanmamasi, ev hanimlarina taninan muafiyetin siirlandirilmasi gibi

yasal diizenlemeler yapilabilir.

Bazi belediyeler i¢in gelir kaybina yol acan diger muafiyet tiiri, tiizel kisiligi
kaldirilan kdylere 2014-2019 yillarin1 kapsayan alt1 yillik déonemde uygulanan koy
muafiyeti olmustur. Bu agidan belediyelerin goriisii alinarak, emlak vergisi muafiyet
ve istisnalarina iliskin yasal altyapinin diizenlenmesi, muafiyet ve istisnalarin

kapsaminin daraltilmas1 gerekmektedir.

Emlak vergisi degerleme siirecinde yasanan en Onemli sorunlar; Emlak Vergisi
Kanunu’nun Gegici 23. Maddesi’nde yer alan diizenleme, takdir komisyonlari
tarafindan takdir edilen asgari Ol¢iide arsa ve arazi metrekare birim degerleri ve
Maliye ve Iskdn Bakanliginca ortaklasa belirlenen bina metre kare normal insaat

maliyet bedellerine iligkindir.

Yasanan problemlere bagli olarak, emlak vergisine esas taginmaz degerleri dogru
tespit edilememekte, baz1 durumlarda piyasa degerine gore diisiik, bazi durumlarda
yiiksek belirlenmektedir. Diisiik belirlenmesi halinde, emlak vergisi gelirlerinde
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kayiplar yasanmakta, yiiksek belirlenmesi halinde vergilemede adalet ilkesi agisindan

sorun olusmaktadir.

Degerleme siirecine iliskin yasanan sorunlarin ¢oziimiine yonelik olarak; emlak
vergisine esas tasinmazlar i¢in gerekli deger artislarinin yapilabilmesine engel teskil
eden Emlak Vergisi Kanunu’nun gecici 23. Maddesinde yer alan diizenlemenin

kaldirilmas1 gerekmektedir.

Asgari Olglide arsa ve arazi metrekare birim degerlerinin dogru tespit edilebilmesi
igin takdir komisyonlarinin yapisinda degisiklik yapilmasi faydali olabilir. Siyasi
kaygilarin  degerleme silirecine  yansitilmasini  Onlemek agisindan  takdir
komisyonlarina Cevre ve Sehircilik Bakanligi’n1 temsil edecek bir iiyenin katilmasi,
bolgede yapilacak planlama ve gergeklesecek deger artisi gibi durumlarin dikkate
aliabilmesi acisindan arazi takdir komisyonlarina belediyeden yetkili bir veya

birka¢ memurun katilmasi saglanabilir.

Degerleme siirecinde taginmaz piyasa degerlerinin belli bir oranda degerlemelere
yansitilmasi faydali olacaktir. Piyasa degerlerinin hesaba katilmasiyla, komsu ilge
belediyelerle sinir bolgelerde, ilce belediyeleri tarafindan ¢ok farkli degerlemelerin
yapilmasi da bir dereceye kadar Onlenecektir. Ayrica, sadece komsu ilge
belediyelerde degil, Tiirkiye genelinde ayni piyasa bedeline sahip gayrimenkullerin
cok farkli vergilendirilmesinin de Oniine gecilebilecektir. Bu noktada, arsa deger
takdirleri yapilirken dikkate alinan kriterlere iliskin Tiirkiye genelinde belli bir
standardin olusturulmasi geregi Oonem tasimaktadir. Vergi adaletinin saglanmasi
acisindan piyasa degerinin, cadde ve sokagin gelismislik durumunun, alt yapi
ozelliklerinin, kaplama tiirii gibi oOzelliklerin belli katsayilarda degerlemeye

yansitilmast gerekmektedir.

Tasinmaz degerlerinin dogru tespit edilebilmesi i¢in bina metrekare normal insaat
maliyet bedellerinin, 6zellikle son yillarda enflasyonun etkisiyle de ilave artislarin
oldugu piyasa bedelleriyle uyumlu hale getirilmesi gerekmektedir. Ayrica, piyasada
olusan maliyetler, iilke genelinde bolgelere gore farklilagsabilmektedir. Bu nedenle,
normal insaat maliyet bedellerinin tiim iilke icin belirlenmesi yerine bolgesel
farkliliklarin  dikkate almarak farkli bolgeler icin farkli sekilde belirlenmesi

saglanabilir.
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Emlak vergisi vergilendirme siirecinde yasanan en 6nemli sorunlar; dis kurumlarla
veri paylasimi, bina ingaat siniflarinin belirlenmesi, teblig ve 6deme emirlerinin

gonderilmesi, vergi ziyai, tahsilat zamanasimi ve icra takibine iligskindir.

Vergilendirme siirecinde, belediyeler ile SGK, Vergi Dairesi Baskanligi, Tapu ve
Kadastro Genel Miidiirliigi, Cevre ve Sehircilik Bakanligi, Tarim ve Orman
Miidiirliikleri, ISKi ve Niifus Miidiirliigii gibi dis kurumlar arasinda veri paylasinmi
problemi yasanmaktadir. SGK, Vergi Dairesi Baskanlig1 ve Tapu ve Kadastro Genel
Miidiirliigii ile geliri olmadigin1  belgeleyenler, emekliler, gaziler, engelliler,
sehitlerin dul ve yetimleri i¢in uygulanan muafiyet sartlarinin tespiti ve tespit edilen
sartlarin takibine iliskin veri paylasimi problemi yasandigini1 daha dnce belirtmistik.
Bununla birlikte, Tapu ve Kadastro Genel Midirliigii ile bildirim dis1 kalan
gayrimenkullerin ve hatali bildirimlerin tespitine iliskin de veri paylasimi problemi

mevcuttur.

Tapu ve Kadastro Genel Midirligi’nde yapilan satiglara iligkin verilerin
belediyelerle paylasimini saglayacak teknolojik alt yapi bazi belediyelerde
bulundugu halde bazi belediyelerde bulunmamaktadir. Sorunu yasayan belediyelerin
teknolojik alt yapilarinin gelistirilmesi gerekmektedir. Ayrica, belediyelerin Tapu ve
Kadastro Genel Miidiirliigii'nde yapilan satiglara iliskin sistem iizerinden uyari

mesaj1 almalart saglanmalidir.

Cevre ve Sehircilik Bakanligi ile yapi1 kayit belgelerinin sorgulanmasina iligkin sorun
yasanmaktadir. Belediyeler ile Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin yazilimlari arasinda
veri paylasimmi saglayacak teknolojik altyapinin gelistirilmesi gerekmektedir.
Boylece, yap1 kayit belgesi alinan; ancak emlak vergisi bildirimi verilmemis
yapilarin da zamaninda tespiti miimkiin olabilecek ve vergi resen tarh edilebilecektir.
Bu yapilar i¢in bildirimlerin zamaninda verilmemesine bagli olarak zamanasimi
stiresi nedeniyle son bes yildan onceki vergilerin tahsil edilememesi gibi bir sorun da

ortaya ¢ikmayacaktir.

Tarim ve Orman Miidiirliikleri ve ISKI ile arsa niteliginde olup tarim amagh
kullanilan arazilerin tespitinde ve bu arazilerin emlak vergisi tarifesi agisindan
cinsinin taban arazi mi sulak arazi mi oldugunun tespitinde sorun yasanmaktadir.

Niifus Midiirligii ile ilge sinirlart disindaki vatandaslarin ikamet adreslerinin ve 6len
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kisilerin varislerinin sorgulanmasina iligskin sorun yasanmaktadir. Belediyeler ile s6z
konusu kurumlar arasinda veri paylasimini saglayacak teknolojik alt yapinin

gelistirilmesi gerekmektedir.

Vergilendirme siirecinde yasanan en onemli sorunlar arasinda “Bina Insaat
Siniflarinin Tespitine Dair Cetvel” in giincel olmamasi bulunmaktadir. Coziim olarak
“Bina Insaat Siniflarinin  Tespitine Dair Cetvel” in giincellenmesi, imar
miidiirliigiindeki insaat siniflandirmasiyla uyumlu hale getirilmesi gerekmektedir.
Bununla baglantili olarak binanin yasma goére asinma payimi gosterir cetvelin de

diizenlenmesi gerekmektedir.

Emlak vergisinin tebliginde ve 6deme emirlerinin gonderilmesinde miikelleflerin
iletisim bilgilerinin eksik veya hatali olmasi nedeniyle sorun yasanmaktadir. Sorunun
¢Oziimii i¢in, belediyelerin miikellefin TC kimlik numarasina, e-devlet {izerinden
teblig yapabilmesi ve ddeme emri gonderebilmesi saglanmalidir. Bunu miimkiin
kilacak sekilde, gerekli yasal diizenlemelerin yapilmas: ve teknolojik alt yapinin
olusturulmas1 gerekmektedir. Yabanci uyruklu miikelleflerin pasaport numaralariyla
adres bilgilerinin sorgulanabilmesini saglayacak sekilde, teknolojik alt yapinin

gelistirilmesi gerekmektedir.

Belediyelerin miikellefin T.C. kimlik numarasina, e-devlet iizerinden teblig
yapabilmesi ve 6deme emri gonderebilmesi saglanabildigi takdirde; teblig ve 6deme
emirlerinin miikellefe ulastirilmasinda yasanan, muhtarlarin tebligi almamasi, teblig
edilen belgenin postada kaybolmasi, sitelerin giivenliklerinden gecilememesi,
giivenlige veya komsuya birakilan tebligin miikellefe ulasmamasi gibi sorunlar da
yasanmayacaktir. Bu sorunlara bagli olarak posta masrafi, kagit israfi, kirtasiye

masrafi ortaya ¢ikmayacak, is akis1 yavaslamayacak ve zaman kayb1 olmayacaktir.

Miikellefler tarafindan bildirimlerin zamaninda verilmedigi durumlarda, belediyeler
tarafindan uygulanan vergi ziyair cezasina kars1 miikelleflerin dava agmasi halinde,
belediyeler davalar1 kaybetmektedir. Sorunun ¢6ziimii i¢in, Emlak Vergisi
Kanunu’nda bildirimin siiresinde verilmemesi halinde, belediyenin vergi ziyai cezasi

kesebilecegine dair 6zel bir diizenlemeye yer verilebilir.

Baz1 belediyelerde 6deme emirleri zamaninda cekilmedigi i¢in, emlak vergileri

miikellefin dava agmasi halinde bes yillik tahsilat zaman asimi siiresi nedeniyle tahsil
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edilememektedir. Belediyelerin tamamen kendi uygulamalarindan kaynaklanan bu
sorunun ¢oziimii i¢in belediyelerin 6deme emirlerini zamaninda ¢ekmeleri, bunun
icin kurumsal kapasitelerini  gelistirmeleri ve gerekli Onlemleri almalar

gerekmektedir.

Belediyelerin bildirim dis1 kalan gayrimenkulleri ve hatali bildirimleri zamaninda
tespit edebilmeleri, tarhiyat zamanasimini 6nlemek agisindan énemlidir. Bu noktada,
Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii ile yapilan satiglara iliskin veri paylasiminin
saglanmas1 ve belediyenin kurumsal kapasitesinin gelistirilmesi ayrica Onem

tagimaktadir.

Vatandas1 zor durumda birakmamak icin haciz yontemini tercih etmeyen belediyeler
bulunmaktadir. Mal haczi uygulamayip sadece miikellefin banka hesabina bloke
koyan veya icra takip servisini yeni kurmus olan belediyeler bulunmaktadir. Bu
durum, siyasi nedenlerle veya kurumsal kapasite yetersizligi nedeniyle bazi
belediyeler tarafindan O6denmeyen borglarin takibinin etkin yapilmadigini,
gostermektedir. Belediyelerin 6denmeyen borglarin takibini daha etkin yapmalari,

icra takip servisi olmayan belediyelerin icra takip servisi kurmalar1 gerekmektedir.

Yapilan analize gore; belediyelerin kurumsal kapasitelerine iliskin yasanan en 6nemli
sorun, emlak vergisi silireclerinde gorevlendirilen belediye personelinin nicelik ve
nitelik yonilinden yeterli olmamasidir. Bazi belediyelerde, tahakkuk, tahsil ve
yoklama bolimiinde (saha denetiminde) c¢alisan personelin nicelik ve nitelik
yoniinden yeterli olmadigi, emlak vergisi siireglerinde gorevlendirilen belediye
personelinin nitelik yoniinden yeterlilik diizeyini artiracak hizmet ici egitimlerin ya

hi¢ verilmedigi ya da yeterli olmadig: tespit edilmistir.

Bildirim dis1 kalan gayrimenkullerin ve hatali bildirimlerin tespiti agisindan,
belediyelerde tahakkuk bdliimiinde sadece bu isi yapacak bir elemanin istihdam
edilmesi gerekmektedir. Saha denetimi igin ayr1 bir ekibin olusturulmasi ve bu ekibin
calismalarinda cografi bilgi sistemlerinden yararlanmasi saglanmalidir. Cografi bilgi
sistemlerinin kullanilmasiyla saha denetim ekibinde daha az eleman istthdam
edilmesi saglanabilir. Belediyelerin hizmet i¢i egitimlere gereken 6onemi vermeleri ve

nitelik yoniinden yeterli eleman istihdam etmeleri gerekmektedir.
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Yapilan analize gore; emlak vergisi uygulamasinda yasanan en énemli sorunlardan

bir digeri uygulanan emlak vergisi oranlarina iliskindir. Emlak vergisi oranlari bazi

miikelleflerin vergiye uyumu agisindan uygun degildir. Vergi borcunu 6demede

zorlanan miikellefler bulunmaktadir. Bu agidan, miikelleflere emlak vergisi borcunu

O6demede kolaylik saglamak iizere emlak vergisinin iki esit taksitte 6denmesi yerine,

miikellefin talebi dogrultusunda daha ¢ok taksitte 6denmesine imkan tanimak faydali

olabilir. Emlak Vergisi Kanunu’nda buna iliskin yasal diizenlemenin yapilmasi

gerekmektedir.

Analiz sonucunda emlak vergisi uygulamasinda daha nadir yasandigi tespit edilen

diger problemlere iligkin gelistirilen ¢6ziim Onerileri soyledir:

Bildirim dis1 kalan gayrimenkullerin ve hatali bildirimlerin tespiti ile
degerlemelerin dogru yapilabilmesi igin cografi bilgi sistemlerinden
yararlanmayan belediyelerin cografi bilgi sistemlerinden yararlanmalarini
saglayacak sekilde, teknolojik alt yapilarin1 gelistirmeleri gerekmektedir.
Arsa takdir komisyonlarinda degerlemelerin dogru yapilabilmesi igin ilgili
belediyeden katilan iiyeler disindaki komisyon iiyelerinin de degerlemeye
katkida bulunmalar1 saglanmalidir.

Banka haczi uygulanirken, miikellefleri zor durumda birakmamak igin,
miikellefin biitlin hesaplarinin tamami yerine sadece borcu kadar tutara haciz
konabilmesini saglamak {izere belediyelerin haciz islemlerini elektronik
ortamda yapabilmeleri saglanmalidir.

Kentsel doniigiim siirecinde yikilip yeniden yapilan binalarda, belediyelerin
gelir kayb1 yasamamalar1 i¢in bina vergisi miikellefiyetinin baslamasinda
binaya iskan alinmasini beklememeleri gerekmektedir.

Belediyelerin gayrimenkul satiglarindan 6nceki emlak vergisinin tahsilinde
sikinti yasamamalari i¢in borcu yoktur yazisinin yasal olarak zorunlu bir
belge haline getirilmesi gerekmektedir.

Her tiirlii belediye hizmetinden yararlanan; ancak emlak vergisinin konusuna
dahil olmayan, karavan goriiniimiinde kacak prefabrik yapilarin, vergi adaleti
acisindan, emlak vergisinin konusuna dahil edilmesini saglayacak yasal

diizenlemelerin yapilmasi gerekmektedir.
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e Rezerv yap1 alanlar1 i¢in emlak vergisi muafiyeti uygulanip uygulanmayacagi
konusunda yasanan belirsizligi 6nlemek igin rezerv yapi alanlarinin emlak
vergisine iligkin yasal diizenlemenin yapilmasi gerekmektedir.

e Vergi adaleti agisindan, Cumhurbagkaninca vergi muafiyeti taninan vakiflara
ait listenin giincellenmesi gerekmektedir.

e Belediye gelirlerine iliskin mevzuatin daginik olusuna bagl olarak emlak
vergisi uygulamasinda yasanan sorunlarin ¢oziimii i¢in belediye gelirlerine
iliskin mevzuatin tek bir kanun altinda toplanmasi ve diizenlenmesi
gerekmektedir.

e Emlak vergisi siirecinde vatandaglarin  bilgilendirilmesinde  sorun
yasanmamasi igin, belediyelerin e-devlet tizerinden, T.C. kimlik numarasiyla

vatandaglara bilgilendirme mesaji gonderebilmeleri saglanmalidir.

Tiirkiye’de belediyelerin emlak vergisi yonetimine iligkin yasadiklar1 tespit edilen
yukaridaki problemlerin ¢oziimii, belediyelerin emlak vergisi gelirlerinin artirilmasi
acisindan son derece Onemlidir. Sorunlarin ¢6ziimil icin aragtirmada gelistirilen
Onerilerden de faydalanilarak, gerekli yasal altyapi diizenlemelerinin yapilmasi, dis
kurumlarla veri paylasimini kolaylastiracak teknolojik alt yapinin gelistirilmesi ve

belediyelerin kendi kurumsal kapasitelerini gelistirmeleri gerekmektedir.

Bu arastirmada sekiz temel varsayim ileri siirlilmistiir. Varsayimlarin
degerlendirilmesine iligkin sonug¢lar Tablo 22’de gosterilmektedir. Arastirma
sonucuna gore; Varsayim 1, 2, 3, 5, 6, 7 ve 8 desteklenmistir. Varsayim 4 ise

desteklenmemistir.

Ilge belediyelerinin emlak vergisi gelirlerine iliskin yapilan analiz sonuglari, emlak
vergisinin belediyelerin sahip oldugu en 6nemli yerel vergi oldugunu gdstermis ve

arastirmanin 1. Varsayimini desteklemistir.

llge belediyelerinin emlak vergisi yonetiminde yasadiklar1 sorunlara iliskin yapilan
analiz sonucunda, belediyelerin emlak vergisi yonetiminde pek ¢ok sorun yasadigi,
emlak vergisi tahsilat oranlarinin bazi belediyelerde c¢ok diisiik oldugu ve
belediyelerin gelir kaybina ugradigi tespit edilmistir. Bu bulgu, arastirmanmn 2.
Varsayimint desteklemis, belediyelerin en dnemli yerel vergi kaynagi olan emlak

vergisi gelirlerinin yeterli etkinlikte yonetilemedigini gdstermistir.
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Tablo 22. Varsayim Degerlendirme Tablosu

VARSAYIM SONUC
VARSAYIM Emla}k Vergv151 belediyenin en dnemli yerel DESTEKLENMISTIR
1 vergi kaynagidir.
VARSAYIM Emlak Vergisi gelirleri yeterli etkinlikte DESTEKLENMISTIR

2 yonetilememektedir.

VARSAYIM Emlak Vergisi muafiyet ve istisnalarin .
3 kapsaminin genis belirlenmesi belediyelerin ~ DESTEKLENMISTIR
gelir kaybina neden olmaktadir.

VARSAYIM Vergi oranlart olmasi gerekli diizeyin

4 altindadir. DESTEKLENMEMISTIR.

VARSAYIM Taginmaz degerleri gergek diizeyinin altinda

5 belirlenmektedir. DESTEKLENMISTIR

VARSAYIM Emlak vergisi tahsilat oranlar1 diisiiktiir. Bu L
6 durum vergi takip sisteminin yeterli DESTEKLENMISTIR
olmadigini gostermektedir.

VARSAYIM Belediyeler, dis kurumlardan bilgi belge .
7 temininde sorunlar yasamakta ve bu durum ~ DESTEKLENMISTIR
belediyelerin gelir kaybina yol agmaktadir.

VARSAYIM Belediyeler, siyasal nedenlerle tahsilat L
8 asamasinda 6denmeyen borglarin takibini DESTEKLENMISTIR
etkin yapmamaktadir.

Geliri olmadigin1 belgeleyenler, emekliler, gaziler, engelliler, sehitlerin dul ve
yetimleri i¢in uygulanan muafiyet ve tiizel kisiligi kaldirilan koylere 2014-2019
yillarii kapsayan alt1 yillik donemde uygulanan kdy muafiyetinin belediyeler i¢in
gelir kaybma yol actig1 tespit edilmistir. Elde edilen bu bulgu arastirmanin 3.

Varsayimini desteklemistir.

Aragtirmanin varsayimlari arasinda vergi oranlarinin olmasi gerekli diizeyin altinda
oldugu diisiiniilmiis; ancak arasgtirma sonucunda vergi oranlarinin belediyeler ve
miikellefler agisindan diisiik olmadig1 tespit edilmistir. Hatta arastirma yapilan ilge
belediyeleri oranlarin bazi miikellefler i¢in yiiksek oldugunu belirtmistir. Bu bulgu

ile arastirmanin 4. Varsayimi desteklenmemistir.
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Emlak vergisi degerleme siirecinde, tasinmaz degerlerinin gercekci belirlenemedigi,
bazi durumlarda tasinmaz degerlerinin diisiik belirlenerek belediyelerin gelir kaybina
yol actigi, bazi durumlarda tasinmaz degerlerinin yiiksek belirlenerek, vergi adaleti
acisindan sorun olusturdugu tespit edilmistir. Bu bulgu, arasgtirmanin 5. Varsayimini,

taginmaz degerlerinin diisiik belirlendigi durumlarla sinirh olarak desteklemistir.

Arastirmada, belediyelerin emlak vergisi tahsilat oranlar1 arasinda 6nemli farklilik
oldugu, bazi belediyelerin tahsilat oranlarinin diisiik kaldig1 ve énemli gelir kaybi

yasandigi tespit edilmistir. Bu bulgu ile arastirmanin 6. Varsayimi desteklenmistir.

Belediyelerle, SGK, Vergi Dairesi Baskanligi, Tapu ve Kadastro Genel Miidurliigii,
Cevre ve Sehircilik Bakanligi, Tarim ve Orman Miidiirliikleri, ISKI ve Niifus
Midiirliigii gibi dis kurumlar arasinda ¢esitli konulara iliskin olarak veri paylagimi
problemi oldugu ve bu nedenle gelir kayb1 yasandig: tespit edilmistir. Bu bulgu,

aragtirmanin 7. Varsayimini desteklemistir.

Siyasi nedenlerle veya kurumsal kapasite yetersizligi nedeniyle bazi belediyeler
tarafindan 6denmeyen borclarin takibinin etkin yapilamadigi tespit edilmistir. Bu

bulgu ile aragtirmanin 8. Varsayimi desteklenmistir.

Arastirmanin sonuglari, emlak vergisinde yasanan sorunlara iliskin literatiirde yer
alan problemlerin bazilarin1 dogrulamistir. Bunlar: emlak vergisine esas tasinmaz
degerlerinin dogru tespit edilememesi, muafiyet ve istisnalarin kapsaminin genis
olmasi, miikelleflerin vergi bilincinin yiiksek olmamasi ve bildirimde bulunmamasi,
vergi degerinin hesabinda kullanilan bina smiflarin1 gosterir cetvelin ve asinma
paymi gosterir cetvelin giincel olmamasi, belediyelerde vergi takip sisteminin
yetersizligi, belediyelerin vergi uygulamalarinda bilisim teknolojisi olanaklarindan
ve otomasyon sistemlerinden yeterince yararlanamamasi ve tapu kadastro genel

miidiirliigiiyle veri paylagimi problemi yasanmasi gibi problemlerdir.

Literatiirde yer alan, degerlemelerin yapildig1 yillar arasinda uygulanan artig
oranlarinin tasinmazlarin gergek piyasa deger artiglarinin altinda kalmasi ve
belediyelerin vergi haritalardan, cografi bilgi sistemlerinden yararlanmamasi, yapilan
arastirmada az goriilen problemler olarak tespit edilmistir. Belediyelerde nitelikli
personel eksikligine iligkin olarak literatiirde daha ¢ok harita miithendisi, degerleme

uzmani vb. kadrolarinin oldukca yetersiz olduguna vurgu yapilirken, yapilan
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arastirma sonucunda tahakkuk, tahsil ve saha denetim ekibine iliskin nitelik ve

nicelik yoniinden eksiklik yasandig1 tespit edilmistir.

Yapilan arastirmada, literatiirde yer alan bazi problemlere ise rastlanmamustir.
Bunlar: Emlak vergisi oranlarinin diisiik olmasi, merkez komisyonlarina kendilerine
teblig edilen kararlar1 incelemek {iizere taninan siirenin yetersiz olmasi, cadde ve
sokak Olgeginin arsa deger tespitinde yeterli olmamasi, il ya da il¢e Olgeginin arazi
deger tespitinde yeterli olmamasi, muafiyet ve istisnalar konusunda belediye tahsilat
calisanlarinin ve miikelleflerin bilgi sahibi olmamasi, arsa ve arazi kavramlarmin
emlak vergisi mevzuatinda agik bir sekilde tanimlanmamis olmast gibi
problemlerdir. Ayrica, literatiirde takdir komisyonlarinda gayrimenkul degerleme
uzmanlarinin yer almamasi sorun olarak belirtilirken, yapilan arastirma sonucunda

bu durumunun belediyeler tarafindan sorun olarak goriilmedigi tespit edilmistir.

Tirkiye’de emlak vergisi uygulamasiin, ideal bir yerel vergide olmasi beklenen
vergi tabaninin hareketsiz olmasi, getirisinin istikrarli ve Ongdriilebilir olmasi,
yerlesik olmayanlara ihracin zor olmasi, genis tabanli olmasi, ekonomik kararlar
tizerindeki etkinin az olmasi, fayda prensibine dayali olmasi, vergi rekabetine yol
acmamasl, yeterli gelir saglamasi, saydamlik ve hesap verebilirligi saglamasi gibi
ozellikleri tasidigi  goriilmektedir. Emlak vergisi, gelir saglama agisindan
belediyelerin en 6nemli yerel vergi kaynagi olma ozelligini tasimaktadir. Ancak,
uygulamada yasanan ¢esitli sorunlar ve tahsilat oranlarinin diisiikliigii gibi nedenlerle

emlak vergisi gelirinde kayiplar yagsanmaktadir.

Uygulamanin ideal bir yerel vergiden beklenen esneklik ve 6deme giiciine gore
alinma gibi Ozellikleri tagimadigi goriilmektedir. Belediyelerin emlak vergisi
gelirlerini kendi ihtiyaglarina gore ayarlamalarina olanak verecek sekilde emlak
vergisi orani, istisna ve muafiyetleri {iizerinde degisiklik yapma yetkisi
bulunmamaktadir. Ayrica, emlak vergisi muafiyet ve istisna uygulamalariyla
siibjektif ozellikler géstermesine ragmen, 6deme giiciine gore alinmamaktadir. Bu
nedenle, emlak vergisi uygulamasinin esneklik ve ddeme giicti ilkeleri agisindan

gelistirilmesi saglanabilir.

Emlak vergisi uygulamasini 6zerklik agisindan degerlendirdigimizde; belediyelerin

vergi 6zerkliginin diisiik oldugu goriilmektedir. Tam bir yerel verginin varligindan
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s0z edebilmek i¢in belediyelerin vergiyi toplamasi ve gelirine sahip olmasinin
yaninda yasanin belirledigi sinirlar ¢ergevesinde verginin matrahi ve orani iizerinde
yetki sahibi olmalar1 gerekmektedir. Belediyelerin vergi matrah iizerinde kismen
yetkileri olmasina ragmen, verginin orani ilizerinde yetkileri bulunmamaktadir.
Belediyelerin vergi O6zerkligini giiglendirebilmek i¢in emlak vergisi oranlarinin
yasanin belirledigi alt ve {ist sinirlar ¢ercevesinde belediyeler tarafindan belirlenmesi

saglanabilir.
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