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Oz

Degerli konut vergisi, Emlak Vergisi Kanunun 42 ve 49. maddeleri arasinda hiikiim altma alinmigtir. Degerli
konut vergisi, Emlak Vergisi Kanunu icerisinde hiikiim altma almmasma ragmen emlak vergisinden farkl
yonleri bulunmaktadir. Degerli konut vergisi, emlak vergisinden farkl olarak vergi degeri belli bir tutarin
iizerinde olan konutlar vergilendirmeyi amaglamaktadir. Degerli Konut Vergisi kapsamimda olan mesken
nitelikli tasinmazlardan, Emlak Vergisi Kanununa gore belirlenen bina vergi degeri 2021 yil1 itibariyle belirle-
nen tutar ile, 5.227.000 Tiirk Lirast'mn iizerinde olanlarmn vergilendirilmesi amaglanmaktadir. Degerli konut
vergisi, artan oranl vergi tarifesine sahip olmas: gerekgesiyle de vergilemede adalet ve 6deme giicii ilkesini goz
oniinde bulunduran bir vergidir. Degerli konut vergisinin hiikiim altina alindigr 7194 Sayili Kanun
5.12.2019 tarihinde yiiriirliige girmesine ragmen Degerli Konut Vergisi 2021 yilindan itibaren uygulanmaya
baglanmugtir. Degerli konut vergisine iliskin literatiirde cok az smyida calismaya rastlanms olup, yeni bir
diizenleme olmast ve uygulamasma yeni baglanmg olmas gerekgesiyle, degerli konut vergisinin ayrmtil
olarak incelenerek dzellik arz eden durumlarimn ortaya konulmas: ve belediye vergileri ile karsilastirmali
olarak incelenerek mevzuattaki sorunlu hususlara yonelik ¢éziim onerileri getirilmesi calismamzin literatiire
katkisin olugturmaktadiy.

Anahtar Kelimeler:  Servet Vergileri, Degerli Konut Vergisi, Belediye Vergileri.
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An Examination of the Valuable House Tax by
Comparing It with Municipal Taxes and Considering
Its Special Status

Abstract

The Valuable house tax has come into force with the Real Estate Tax Law Articles between 42 to 49.
Although the Valuable house tax is included in the Real Estate Tax Law, it has different aspects from
the Real estate tax. The primary difference is that the Valuable house tax aims at putting a tax on
houses with a taxation value exceeding a certain amount. With the Valuable House Tax, it is aimed to
tax the buildings with a tax value of more than TRL 5.227.000 according to the Real Estate Tax Law,
as of 2021. With its progressive tax tariff, the Valuable house tax considers the principles of fairness
and solvency in taxation. The Valuable house tax entered into force on 5.12.2019 with Law No. 7194,
but its implementation has been initiated since 2021. There are very few studies in the literature on
valuable house tax. Since it is a new regulation and its practice has just begun, revealing its prominent
features by examining in detail, comparing it with municipal taxes, and proposing solutions to the
problematic issues in the legislation will be contributions of our study to the literature.

Key Words: Wealth Taxes, Valuable House Tax, Municipal Taxes.
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Giris

Tiirk vergi sistemimiz igerisinde vergiler; gelir, harcamalar ve servet
tizerinden alinan vergiler olmak iizere ii¢ grupta toplanmaktadir. Devlet
topluma sunacagl kamu hizmetlerini yerine getirebilmek icin ihtiyag
duydugu mali kaynaklar igerisinde kamu giderlerinin finansmanini sag-
layan en genis paya sahip olan unsur gelir, servet ve harcamalar iizerin-
den alinan vergilerdir (Oz, Kutbay ve Buzkiran, 2014, s.87). Servet tize-
rinden alian vergiler kapsamina; motorlu tasitlar vergisi, veraset ve
intikal vergisi ve emlak vergisi girmektedir. Servetin, 6deme giiciiniin
gostergelerinden birisi olmasi gerekgesiyle iilkemizde servetten ve serve-
tin el degistirmesinden dolay1 vergilendirme yapilmaktadir (Gergek ve
Omiir, 2017, 5.207).

7194 sayil1 7.12.2019 tarihli Dijital Hizmet Vergisi ile Baz1 Kanunlarda
ve 375 Sayili Kanun Hiitkmiinde Kararnamede Degisiklik Yapilmas:
Hakkinda Kanun ile vergi tabanini genisletmek tizere yeni vergiler yii-
riirliige girmistir (Ozkan, 2020, s.122). Yiiriirliige giren vergilerden birisi
de degerli konut vergisidir. Degerli konut vergisine iliskin diizenlemeler
her ne kadar Emlak Vergisi Kanunu igerisinde yer alsa da yeni bir servet
vergisi niteligindedir.

2021 yilindan itibaren uygulanacak olan degerli konut vergisi, degeri
yliksek olan konutlardan artan oranl bir vergi alinmasini gerektirmek-
tedir ve miikellefin mesken nitelikli tek konutu yani oturdugu ev degerli
konut vergisinden muaf tutulmustur (Celikkaya, 2020, s.256).

Calismada inceledigimiz degerli konut vergisinin konusunu; Tiirkiye
smirlar1 igerisinde bulunan ve bina vergi degeri 5.227.000 Tiirk Lirasi
tizerinde olan mesken nitelikli tasinmazlar olusturmaktadir. Degerli ko-
nut vergisinin yeni bir diizenleme olmas1 gerekgesiyle ayrintili olarak
incelenmesi 6nem arz etmektedir.

Degerli konut vergisinin igerisinde diizenlendigi emlak vergisi ile bir
takim benzer yonleri bulunmaktadir. Bunlar; mesken nitelikli tasinmaz-
lar tizerinden vergilendirme yapilmasi, miikellefleri, matrahlarmin advo-
lerem olmasi ve miikellefiyetin bitmesi hususundadir.

Degerli konut vergisini emlak vergisinden ayiran farkli yonleri ise;
kapsami, muafiyet ve istisnalari, miikellefiyetin baslamasi, verginin tar-
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hi, tahakkuku ve tahsili, 6deme zamani, orani, tarifesi ve pismanlk ve
1slah miiessesesinin uygulanmamasidir.

Calismanin giris boliimiinden sonra ikinci boliimiinde degerli konut
vergisi ayrintilariyla incelenmis, tiglincii boliimiinde emlak vergisi ince-
lenmis, dordiincii béliimiinde degerli konut vergisi ve emlak vergisinin
benzer ve farkli yonleri karsilastirmali olarak incelenmis, besinci boliim-
de degerli konut vergisinin ayrintili olarak incelenmesi neticesinde 6zel-
lik arz eden durumlar ortaya konmus, altinci boliimde Ingiltere’de bele-
diye vergisi uygulamas iilkemizdeki diizenleme ile karsilastirmali ola-
rak incelenmis ve yedinci boliim olan sonug ve Oneriler kisminda ise
mevzuatta diizenlenen fakat uygulamada sorun olusturabilecek hususla-
ra deginilerek ¢6ziim Onerileri getirilmistir.

Degerli Konut Vergisinin Incelenmesi

Degerli konut vergisinin tizerinden alindig1 husus Tiirkiye sinurlari igin-
de olan mesken nitelikli tasinmazlardir. Fakat mesken nitelikli tasinmaz-
larin degerli konut vergisinin kapsamina girebilmesi icin, vergi degeri-
nin 29.12.2020 tarihinde yayimlanan Emlak Vergisi Kanunu Genel Tebli-
gi ile 1.1.2021 yilindan itibaren uygulanmak tiizere giincellenen tutar ile
5.227.000 TL’yi asmasi gerekmektedir.

Mesken nitelikli tasinmaz kavrami; mesken niteligini tasiyan binalar
ile birden fazla bagimsiz boliimden olusan binalarda her bir bagimsiz
boliimii ifade etmektedir. Gelir Idaresi Bagkanligiin yayimladigi Deger-
li Konut Vergisi Uygulama Genel Tebliginde her bir bagimsiz boliimiin
vergilendirme agisindan ayr1 ayr1 degerlendirilecegi belirtilmistir.

Degerli konut vergisi adindan da anlagsilacag tizere yalnizca konutlar1
vergi kapsamina almaktadir. Konut disinda kullanilan 6rnegin isyeri
seklinde olan tasinmazlar degerli konut vergisinin kapsamina girme-
mektedir. Kapsamin bu sekilde dar tutulmas: degeri 5.227.000 TL ve
tizerinde olan tasinmazlarin mesken olarak degerlendirilme sorunu ile
kars1 karsiya birakacaktir.

Teblige gore tasinmazin mesken niteligini tasiy1p tasimadiginin anla-
silmas! igin taginmazin kayitlardaki niteliginin yaninda fiilen kullanim
durumunun da dikkate alinacag: belirtilmistir. Bu durumda fiilen mes-
ken niteligi tagiyip tasimadiginin tespiti de ancak yoklama ve vergi ince-
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lemesi gibi yollarla yani vergi denetiminin yapilmasi ile ortaya ¢ikacak-
tir. Ilgili uygulama hiikmii miikelleflerin degerli konut vergisini &de-
memelerinin Oniine ge¢mek igin Ongoriilmiistiir. Miikellefler degerli
konut vergisinden kaginmak icin kanunda yazili tutarin tizerindeki bina-
larin1 mesken olarak tapuda tescil ettirmemesine ragmen fiilen mesken
olarak kullanabilirler. Bu ihtimal g¢ercevesinde miikelleflerin, degerli
konut vergisini 6dememelerini 6nlemek icin tebligde boyle bir diizenle-
meye yer verilmistir.

Bina vergi degeri Emlak Vergisi Kanunun 29. maddesine gore hesap-
lanmaktadir. Degerli konuta iliskin vergi degeri tasinmazin bulundugu
yerdeki belediyelerden temin edilecektir.

Degerli konut vergisinin miikellefi Emlak Vergisi Kanunun 45. mad-
desine gore; tasinmazlarin maliki, varsa intifa hakk: sahibi her ikisi de
yoksa mesken nitelikli tasinmaz1 malik gibi tasarruf edenlerdir.

Malik kavrami Medeni Kanunun 683. maddesinde; hukuk diizeninin
sinurlar1 igerisinde, malik olunan sey tiizerinde diledigi gibi kullanma,
yararlanma ve tasarrufta bulunma yetkisine sahip olma hakk: olarak
tanimlanmustir.

Degerli konut vergisini, Emlak Vergisi Kanunun 45. maddesi geregin-
ce, taginmazin maliki 6der. Mesken nitelikli tasinmazin {izerinde intifa
hakki varsa vergi bu hakka sahip olan kisi tarafindan 6denir.

Intifa hakki, miilkiyet hakkindan sonra en fazla hak veren smirli olan
ayni bir haktir. Intifa hakki olan, kullanma ve {iriinlerden yararlanma
yetkisine sahiptir (Arpaci, 2014, 5.983). Intifa hakki Medeni Kanunun
795. maddesine gore, tasinmazlarda tapu kiitiigiine tescil ile kurulmak-
tadir. Dolayisiyla degerli konutlarda da intifa hakk: tapu kiitiigiine tescil
ile dogar ve bu hak sahibi degerli konut vergisini 6demekle yiikiimlii
hale gelir.

Degerli konutun, maliki veya intifa hakk: sahibi bulunmamas: duru-
munda degerli konut vergisini malik gibi tasarruf eden kisiler 6der. An-
cak malik veya intifa hakk: sahibinin bulunmamasi durumu, degeri ytiik-
sek ve dolayisiyla degerli konut vergisine tabi olan tasinmazlarda go-
riilme olasilig1 diisiik bir ihtimaldir.

Degerli konut vergisine iliskin miikellefiyetin baslamasinin ti¢ sekilde
olacagi Emlak Vergisi Kanunun 45. maddesinde diizenlenmistir. Bu du-
rumlar asagidaki sekildedir.
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e Mesken nitelikli tasinmazin bina vergi degerinin 5.227.000 TL'nin
tizerinde olmasidir.

e Emlak Vergisi Kanunun 33. maddesinde hiikiim altina alman
vergi degerini degistiren durumlarin meydana gelmesidir. Ilgili
durumlar; yeni bina insa edilmesi!, binamin yanmasi, yikilmasi
veya diger sebeplerle tamamen veya kismen harap duruma gel-
mesi, binada mevcut asansor veya kalorifer tesislerinin kismen
veya tamamen kaldirilmasi, binanin kullanis tarzinin degistiril-
mesi, binanin miikellefinin degismesidir.

¢ Kanunda hiikiim altina alinmis olan muafiyetin herhangi bir se-
beple bitmesidir.

Yukarida yazili olan durumlar meydana geldiginde degerli konut
vergisine iliskin miikellefiyet takip eden yildan itibaren baslar. Bina ver-
gi degerinin ilgili yilda kanunda belirtilen tutar1 asmasi halinde, bu du-
rumun gergeklestigi tarihi takip eden yilin basindan itibaren degerli ko-
nut vergisi miikellefiyeti baslayacaktir.

Yanma, yikilma ve tamamen kullanilmaz hale gelme gerekgesiyle ve-
ya vergiye tabi iken muaflik sartlarini elde eden mesken nitelikli tagin-
mazlarin miikellefiyeti ise bu olaylarin meydana geldigi tarihi takip eden
taksitten itibaren sona erecektir.

Degerli Konut Vergisi Uygulama Genel Tebligine gore; degerli konut
vergisine tabi olan mesken nitelikli tasinmazlarin daha sonraki yillarda
bina vergi degerinin, beyannamenin verilecegi yilda gecerli olan kanun-
da belirtilen tutarin altinda kalmasi halinde, bu durumun miikellef tara-
findan belgeler ile kanitlanarak vergi dairesini bildirilmesi halinde ilgili
yila iliskin beyanname verilmesine gerek kalmayacaktir.

Degerli konut vergisine tabi olan miikellefler, 2020 yilinda bina vergi
degeri kanunda yer alan tutar: asan mesken nitelikli tasinmazlarina ilis-
kin 2021 yilmm Subat ayimnin 20. ginii sonuna kadar beyannamelerini
verecekler ve Subat ve Agustos olmak {izere iki esit taksitte 6deyecekler-
dir (Duran, 2019, s.673). Miikellefler beyannamelerini elektronik ortamda
da verebileceklerdir. Degerli Konut Vergisi Uygulama Genel Tebliginde
yer aldig1 tizere miikelleflerin, mesken nitelikli tasinmazin bulundugu

L Emlak Vergisi Kanunun 33. maddesine gére, mevcut binalara ilaveler yapilmasi veya asansér veya
kalorifer tesisleri konulmasi da yeni insaat hiikmiindedir.
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yer belediyesinden alinan beyanname verilen yil ve bir 6nceki yila iligkin
bina vergi degerini gosteren belgeyi de beyannamelerine ekleyerek ta-
sinmazlarin bulundugu yer yetkili vergi dairelerine beyannamelerini
vermeleri gerekmektedir. Kanunda diizenlemese de uygulama genel
tebliginde her yil i¢in verilen beyannameye, beyannamenin verildigi yil
ve bir onceki yila iligkin bina vergi degerini gosteren belgenin eklenmesi
zorunlu tutulmustur. Bunun yaninda, gelir veya kurumlar vergisi yo-
niinden mdiikellefiyeti bulunan miikellefler ise degerli konut vergisi be-
yannamelerini bagli bulunduklar1 vergi dairelerine verecektir.

Degerli Konut Vergisi Uygulama Genel Tebliginde, yil icerisinde de-
gerli konut vergisine tabi olan miikelleflerden beyannamesini verip ilk
taksitini 0deyip ikinci taksiti gelmeden yani Agustos ayindan Once ta-
sinmazini satanlar agisindan da vergi miikellefiyetinin devam edecegi
belirtilmistir. Miikellefler mesken nitelikli tasinmazlarini satsalar bile yil
icerisindeki degerli konut vergisine iligkin taksitleri 6deme yiikiimliiliik-
leri devam etmektedir. Miikellefiyetin basladig1 1 Ocak ile 20 Subat ara-
sinda tasinmazini satmas: durumunda da beyannamesine bu tasinmazini
dahil edecek ve vergisinin tamamini 6demekle yiikiimlii olacaktir. Mii-
kellefin tasinmazi satmasina ragmen miikellefiyetinin ilgili y1l icerisinde
devam etmesi vergi 6denmemesinin dniine ge¢mek i¢in bir giivence ted-
biri olarak tebligde ongoriilmiistiir. Mesken nitelikli tasinmazi satin alan
kisinin miikellefiyeti ise takip eden yilda da kanunda belirtilen tutar:
asmasi halinde takip eden yildan itibaren baslayacaktir.

Bu hususa Degerli Konut Vergisi Uygulama Genel Tebliginde yer ve-
rilmis olup, Emlak Vergisi Kanununda agik¢a bu duruma iligkin bir dii-
zenleme getirilmemistir. Miikelleflerin ilgili hususta tereddiit etmemeleri
ve vergilerini ge¢ 6dememeleri agisindan bu duruma kanunda da agiklik
getirilmesi hukuki giivenlik ve belirlilik ilkeleri acisindan da yerinde
olacaktr.

Degerli konut vergisine iliskin muafliklar Emlak Vergisi Kanunun 46.
maddesinde hiikiim altina alinmistir. flgili muafiyetler asagidaki gibidir.

e Genel ve 0zel biitceli idarelerin, belediyelerin, {iniversitelerin ve

Toplu Konut Idaresi Bagkanliginin sahibi oldugu mesken nitelikli
taginmazlar degerli konut vergisinden muaf tutulmustur. lgili
kurumlarin intifa hakkina sahip olduklar1 mesken nitelikli tasin-
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mazlar da degerli konut vergisinden muaf tutularak taginmazla-
rin miilkiyet sahipleri de degerli konut vergisini 6demeyecektir.

e Tiirkiye simirlar1 icerinde mesken nitelikli tek tasinmazi olanlar
degerli konut vergisinden muaf tutulmustur.

e Birden fazla mesken nitelikli taginmazi olan miikellefler ise de-
gerli konut vergisinin konusuna giren en diisiik degerli mesken
nitelikli tek tasinmazi degerli konut vergisinden muaf tutulmus-
tur.

e Kargilikli olmak sartiyla yabanci devletlere ait olup elcilik ve
konsolosluk olarak kullanilan mesken nitelikli tasinmazlar deger-
li konut vergisinden muaf tutulmustur.

o Esas faaliyet konusu bina ingasi olan kisilerin isletmelerine kayith
bulunan heniiz ilk satisa, devir ve temlike konu edilmemis yeni
insa edilen mesken nitelikli tasinmazlar vergiden muaf tutulmus-
tur.

Birden fazla mesken nitelikli tasinmazi bulunan mdiikellefler, degerli
konut vergisinin konusuna giren en diisiik degerli mesken nitelikli tek
tasinmazi vergiden muaf tutulsa bile buna iliskin beyanname verme
siiresi icerisinde vergi dairesine bildirim formu verilmesi gerektigi De-
gerli Konut Vergisi Uygulama Genel Tebliginde yer almaktadir.

Degerli konut vergisinin matrah1 Emlak Vergisi Kanununun 44. mad-
desinde bina vergi degerinin 5.227.000 TL"yi asan kismi olarak belirlen-
mistir. 2021 yilindan itibaren degerli konut vergisine tabi mesken nitelik-
li tasinmazlardan degeri 5.227.000 TL ile 7.841.000 TL arasinda olanlar
igin 5.227.000 TL’yi asan kismui i¢in binde 3 oraninda vergiye tabi tutula-
caktir. 10.455.000 TL'ye kadar olanlar 7.841.000 TL’si igin 7.842 TL fazlas1
icin binde 6 oraninda vergiye tabi tutulacaktir. 10.455.000 TL'den fazla
olanlar bu tutar igin 23.526 TL fazlas i¢in binde 10 oraninda vergiye tabi
tutulacaktir.

Vergi degeri kanunda belirtilen tutarin tizerinde birka¢ konutu olan
ve bunlar igerisinde degerli konut vergisinden muaf olmayan vergi de-
geri 12.000.000 TL olan konuta iliskin miikellefin 6deyecegi degerli konut
vergisi tutar1 yukarida yer alan 2021 yil tarifesine gore hesaplandiginda
38.976 TL'dir.

Degerli konut vergisi artan oranli vergi tarifesine sahiptir ve binde {ig,
binde alt1 ve binde on olmak {izere {i¢ tane dilimi bulunmaktadir. Degerli
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konut vergisine iliskin hesaplama yapilirken dikkat edilmesi gereken
husus, ilk dilimde 5.227.000"yi asan kismin vergiye tabi tutulacagidir.
Burada verginin matrahini, bina vergi degerinin tamami degil bina vergi
degerinin kanunda yazili tutar1 asan kismi1 olusturmaktadir.

Degerli konut vergisinin tahsiline iliskin hiikiim Emlak Vergisi Kanu-
nun 48. maddesinde, emlak vergisinden farkli olarak hasilatinin genel
biitceye kaydedilecegi seklinde hiikiim altina alinmaistir.

Emlak Vergisinin Incelenmesi

Emlak, bina, arsa ve arazi seklindeki gayrimenkullerden meydana gelen
serveti ifade etmek {iizere kullamilan bir kavramdir (Senyiiz, Yiice ve
Gergek, 2015: 375). Emlak vergisi ise, yerel toplumsal yasamin ihtiyacla-
rin1 karsilamak igin belediyeler tarafindan sunulmasi gereken kamu
hizmetlerinin finansmanin saglanmas: hususunda 6nemli gelir kaynak-
larmin baginda gelmektedir (Anayasa Mahkemesinin 1.11.2017 tarihli
2016-43 Esas Sayili 2017-146 Sayili Karar1). Emlak vergisi, sabit varliklar
tizerinden alinan, objektif, yerel, gayri safi ve miilkilik ilkesine bagl olan
bir vergidir (Organ ve Ciftgi, 2015: 129).

1319 Sayili Emlak Vergisi Kanunun birinci kisminda bina vergisi,
ikinci kisminda ise arazi vergisi hiikiim altma alinmugtir. Tirkiye'nin
cografi smirlari igerisinde bulunan tasinmazlar emlak vergisine tabi ol-
maktadirlar (Karagoz ve Arslan, 2019: 844). Emlak vergisi bina, arazi ve
arsalardan alinan bir servet vergisidir (Pehlivan, 2020: 332).

Bina vergisinin matrahini, binanin kanun hiikiimlerine gore belirle-
nen vergi degeri olusturmaktadir. Verginin orani meskenlerde binde bir
diger binalarda binde iki oldugu, biiyiiksehir belediye sinirlar1 ve miica-
vir alanlar icinde ise meskenlerde binde iki diger binalarda binde dort
olarak uygulanacagi Emlak Vergisi Kanununda hiikiim altina alinmistir.

Emlak Vergisi Kanunun 8. maddesinde belirlenen sartlarini tasityanlar
icin ise vergi oranlarini sifira kadar indirmeye Cumhurbaskan yetkili
kilinmustir. Tlgili sartlar asagidaki gibidir.

e Higbir geliri olmadigini belgeleyenler,

e Gelirleri yalnizca kanunla kurulan sosyal giivenlik kurumlarimn-

dan aldiklar ayliklardan ibaret olanlar,
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e Gaziler, engelliler, sehitlerin dul ve yetimlerin Tiirkiye sinirlar
icinde briit 200 m?yi gegmeyen tek meskenin maliki veya intifa
hakkina sahip olmalaridir.

Ancak yukaridaki sartlardan birini tasisalar bile kendisine bakmakla
miikellef kimsesi olup on sekiz yasini doldurmamis olanlar kanun hiik-
miuniin diginda birakilmiglardir.

Emlak Vergisi Kanunun ikinci kisminda diizenlenen arazi vergisinin
matrahini da vergi degeri olusturmaktadir. Arazi vergisinin orani binde
bir, arsalarda ise binde {ictiir. Biiyiliksehir belediye sinirlar1 ve miicavir
alanlar i¢inde ise arazi vergisinin orani binde iki, arsalarin ise binde alti-
dur.

Emlak vergisine tabi olan miikelleflerin 2002 yilina kadar beyan esa-
sma tabi olmalarina ragmen, 2002 yilinda yiirirliige giren 4751 sayil
kanunla, emlak vergisinde beyan yerine bildirim yiikiimliiliigti getiril-
mistir (Kiipeli ve Saygin, 2019, s5.2375).

Emlak vergisi, 1972 yilina kadar il 6zel idarelerince tahsil edilmis ve
%25'i belediyelere verilmistir. 1981 ve 1986 yillar1 arasinda emlak vergisi
tamamen merkezi yonetim geliri haline gelmistir ve 2005 yilindan itiba-
ren tekrar emlak vergisi gelirinin tamami belediyeler tarafindan tahsil
edilmis ve belediyelerin geliri haline gelmistir (Toremen, 2020, s.22).

Degerli Konut Vergisi Ve Emlak Vergisinin Karsilastirmali Olarak
incelenmesi

Degerli konut vergisi, emlak vergisi ile karsilastirildiginda iki vergi ara-
sindaki benzer yonlerinin, farkli yonlerden az oldugu goriilmektedir.

Benzer yonlerinden biri, her iki vergide de mesken nitelikli tasinmaz
tizerinden vergilendirme yapilmaktadir. Fakat degerli konut vergisinde
sadece konutlar vergilendirilirken, emlak vergisinde konut niteligindeki
binalar yaninda isyeri seklinde olanlar ile arsa ve araziler de vergilendi-
rilmektedir. Dolayisiyla emlak vergisinin kapsami daha genistir.

fkinci benzer yonii ise miikellefleri hususundadir. Her iki verginin
miikellefi tasinmazin maliki, intifa hakki sahibi her ikisinin de bulun-
mamast halinde ise malik gibi tasarruf eden kimselerdir.

Ugiincii benzer yonii her iki verginin matrahlarinin da advolerem ol-
masidir. Her iki vergide de matrah parasal bir deger olarak belirlenmis
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ve bunun {izerinden kanunda belirlenen oranlarda vergi alinmaktadir.
Her iki verginin matrahi advolerem olsa da emlak vergisinin matrahi,
binanin veya arazinin kanuna gore tespit olunan vergi degeriyken, de-
gerli konut vergisinde verginin matrahini, bina vergi degerinin 2021 yil1
i¢in 5.227.000 TLyi asan kism1 olusturmaktadir.

Dordiincii benzer yonleri miikellefiyetin bitmesi hususundadir. Her
iki vergide de, yanan, yikilan, tamamen kullanilmaz hale gelen veya
muaflik sartlarin1 kazanan tasinmazlarda, bu olaylarin meydana geldigi
tarihi takip eden taksitten itibaren miikellefiyet sona ermektedir.

Degerli konut vergisi ile emlak vergisinin farkli yonleri, benzer yonle-
rine gore daha fazladir. Bu farkliliklar, kapsami, muaflik ve istisnalar,
miikellefiyetin baslamas: verginin tarhi ve tahakkuku, 6deme zamanlari,
oranlari, tarifesi ve tahsili hususundadar.

Degerli konut vergisi ile emlak vergisinin kapsami karsilagtirildiginda
emlak vergisinin kapsaminin daha genis oldugu goriilmektedir. Degerli
konut vergisinin kapsamina yalnizca konutlar girerken, emlak vergisinin
kapsamina konutlar yaninda isyeri ve benzeri amaglarla kullanilan bina-
lar, arsalar ve araziler de girmektedir.

Degerli konut vergisi ve emlak vergisine iliskin muafiyet ve istisnalar
yoniinden benzerlikler bulunsa da farkliliklar daha fazladir. Asagidaki
tabloda karsilagtirmali olarak emlak vergisi ve degerli konut vergisine
iliskin muafiyet ve istisnalar yer almaktadir.

Tablo 1.Muafiyet ve Istisnalarin Kargilagtirmast
Degerli konut vergisine iliskin muafiyet ve istisnalarEmlak vergisine iligkin muafiyet ve istisnalar

Genel ve Ozel biitgeli idarelerin, belediyelerin, {iniver- Ozel biitceli idarelere, il zel idarelerine, belediyelere,
sitelerin ve Toplu Konut idaresi Bagkanhgmin maliki koy tiizel kisiligine, kanunla kurulan iiniversitelere ve

veya intifa hakkina sahip oldugu mesken nitelikli Devlete ait binalar. Kurumlar vergisine tabi igletmele-

taginmazlar. re ait olmamalar1 veya bunlara tahsis edilmemeleri
sartiyla kamu menfaatlerine yararli derneklere ait
binalar.

Tiirkiye sinirlari icinde mesken nitelikli tek taginmazi Mesken olarak kullanilan bina veya apartman dairele-

olanlar ile birden fazla mesken nitelikli tasinmazi rinin, 2.500 TL'den az olmamak iizere vergi degerinin

bulunanlarin, degerli konut vergisi konusuna giren en 1/4 i, ingalarinin sona erdigi yil takip eden biitce
diisiik degerli mesken nitelikli tek tasinmazi (intifa ~ yilindan itibaren 5 y1l siire ile gegici muafiyetten
hakkina sahip olunmasi héli dahil) (Bu hiikiim, belirti- faydalandirilir. Miikelleflerin bir belediye ve bu

len kisilerin tek meskene hisse ile sahip olmalar: belediyenin miicavir alan sinirlari i¢inde bulunan
halinde hisselerine ait kisim hakkinda da uygulanir.). arazisinin (arsalar harig) toplam vergi degerinin 10.000

TL’si vergiden istisnadir.

Yabanci devletlere ait olup elgilik ve konsolosluk Yabanci devletlere ait olup elgilik ve konsolosluk
olarak kullanilan mesken nitelikli taginmazlar ile olarak kullanilan binalar ile elgilerin ikametine mahsus
elgilerin ikametine mahsus mesken nitelikli taginmaz- binalar ve bunlarin miistemilat: (Kargilikli olmak
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lar ve bunlarin miistemilat: (karsilikli olmak sartiyla) sartiyla) ve merkezi Tiirkiye'de bulunan milletleraras:
ve merkezi Tiirkiye’de bulunan milletleraras: kurulus- kuruluslara, milletleraras: kuruluslarin Tiirkiye'deki
lara, milletleraras1 kuruluslarin Tiirkiye’deki temsilci- temsilciliklerine ait binalar.

liklerine ait mesken nitelikli tagmnmazlar.

Esas faaliyet konusu bina ingas1 olanlarin isletmelerine Kazang amaci olmamak sartiyla isletilen hastane,
kayitli bulunan ve heniiz ilk satisa, devir ve temlike  dispanser, saglik, rehabilitasyon, teshis ve tedavi

konu edilmemis yeni insa edilen mesken nitelikli merkezleri, sanatoryum, prevantoryum, 6grenci
taginmazlar (arsa karsilig1 insaat iglerinde sdzlesme  yurtlari, diiskiinler evi, yetimhaneler, revirler, kresler,
geregi taahhtit isini {istlenen miiteahhide kalan mes-  kiitiiphaneler ve korunmaya muhtag ¢ocuklar: koruma

ken nitelikli tasinmazlar dahil) (bu taginmazlarin birliklerine ait yurtlar ve igyerleri ile benzerleri. Dini
kiraya verilmesi veya diger surette kullanilmasi héllerihizmetlerin yerine getirilmesine yonelik ve umuma
haric). actk olan ibadethaneler ve miigtemilatlari.

Dogal afetler sebebiyle binalar1 yanan, yikilan veya
kullanilmaz hale gelen veya afetlerle zarar gormesi
muhtemel yerlerdeki binalarin vergi miikellefleri
tarafindan afetin gerceklestigi veya afete maruz
bulundugunun yetkili kurulusca tebligi tarihinden
itibaren en ge¢ 5 y1l i¢inde afetin gerceklestigi yerde
veya kamu kuruluglarinca gosterilen yerlerde insa
edilen binalar ingalarinin sona erdigi yili, kamu kuru-
luslarinca ilgili kanunlarmna gore inga olunup hak
sahiplerine teslim edilen binalar devredildikleri yil1
takip eden biitge yilindan itibaren 10 yil siire ile gegici
muafiyetten faydalanir.

Ozel kanunlarina gore Devlet ormanlari disinda insan
emegiyle yeniden orman haline getirilmek {izere
agaclandirilan arazi 50 y1l vergiden muaf tutulmustur.
Toprak ve topografik dzellikleri ve erozyon gibi
siurlayic faktorler sebebiyle kiiltiir bitkilerinin yetis-
melerini engelleyen araziden; bataklik, turbiyer, corak,
makilik, ¢alilik, tashik ve diger haller dolayisiyla
tizerinde tarim yapilamayan sahalarin, 1slah tedbirle-
riyle yeniden tarima elverigli hale getirilmesinde 10 y1l
vergiden muaf tutulmustur.

Emlak vergisine iligkin, kazan¢ amaci olmayan hastaneler, 6grenci
yurtlar1 ve korunmaya muhtag ¢ocuklara ait yurtlar ve benzerleri istisna
kapsaminda sayilirken degerli konut vergisinde bu gibi kurumlara yone-
lik istisnalara yer verilmemistir. Degerli konut vergisine iligskinde kazang
amaci olmayan buna benzer kurumlarin istisna kapsamina alinmasi da-
ha yerinde olacaktir.

Degerli konut vergisinde Tiirkiye icerisinde mesken nitelikli tek ta-
sinmaz1 olanlar ve birden fazla konutu olanlardan degerli konut vergisi-
nin konusuna giren en diisiik degerli mesken nitelikli tek tasinmazlar:
verginin kapsami disinda birakilmistir. Emlak vergisinde de mesken
olarak kullanilan dairelerin vergi degerinin dortte biri, insaatlarinin sona
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erdigi yili takip eden yildan itibaren bes yil siire ile vergiden gecici muaf
tutulmustur. Emlak vergisine iliskin bes yillik gecici muafiyet kanunda
hiikiim altina alinmigken, degerli konut vergisinde siire kisitlamasi ol-
maksizin bir muafiyet s6z konusudur.

Emlak vergisinde dogal afet gerekcesiyle kullanilmaz hale gelen bina-
lar gegici siireligine verginin kapsami diginda birakilirken, degerli konut
vergisinde dogal afetlere iliskin bir muafiyet kanunda 6ngoriilmemistir.
Degerli konut vergisinde de dogal afet nedeniyle kullanilmaz hale gelen
binalara iliskin gecici muafiyet uygulanmasmin daha yerinde olacag:
goriistindeyiz.

Emlak vergisi ve degerli konut vergisinde bir diger farklilik matrahla-
r1 hususundadir. Degerli konut vergisi artan oranl tarifeye sahip bir
vergidir ve binde 3, binde 6 ve binde 10 olmak iizere ii¢ farkli dilimi bu-
lunmaktadir. Emlak vergisinin oranlari ise tasinmazin mesken, arazi ve
biiyiiksehir sinirlar: igerisinde yer alip almamasina gore farklilik goster-
mektedir. Asagidaki tabloda karsilastirmali olarak emlak vergisi ve de-
gerli konut vergisinin oranlar: yer almaktadar.

Tablo 2. Degerli Konut Vergisine Iliskin Oranlar ile Emlak Vergisine Iliskin Oranlar

Degerli Konut Vergisine iliskin Oranlar Emlak Vergisine iligkin Oranlar
Biiyiiksehir belediye Biiyiiksehir belediye
sinirlar1 ve miicavir alanlar sinirlar1 ve miicavir alanlar
icinde disinda

5.227.000 TL ile 7.841.000 TL arasinda olanlar icin ~ Meskenler ve arazi vergisi Meskenler ve arazi vergisi

5.227.000 TL’yi agan kismui i¢in binde 3 binde 2 binde 1

10.455.000 TL'ye kadar olanlar 7.841.000 TL’sii¢cin ~ Arsalar binde 6 Arsalar binde 3

7.500 TL fazlasi i¢in binde 6
10.455.000 TL'den fazla olanlar bu tutar i¢in 23.526 Mesken digindaki binalarda Mesken digindaki binalarda
TL fazlasi i¢in binde 10 binde 4 binde 2

Degerli konut vergisi, emlak vergisi ile karsilastirildiginda artan oran-
I1 vergi tarifesine sahip olmasi gerekgesiyle vergilemede mali gii¢ ve ada-
let ilkesini daha fazla dikkate almaktadir. Mali gii¢ ve vergilemede ada-
let ilkesi Anayasamizin 73. maddesinin birinci ve ikinci fikrasinda hii-
kiim altina alinmistur.

Degerli konut vergisinde, belli bir tutarin {izerindeki konutlarin ver-
gilendirmesiyle ve artan oranl tarifeye sahip olmasi ile vergileme ilkele-
rinden mali gii¢ ve adalet ilkelerini emlak vergisine kiyasen daha fazla
g0z oniinde bulundurarak vergileme yapilmaktadir.
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Emlak vergisi ve degerli konut vergisine iligkin farkliliklardan bir ta-
nesi de miikellefiyetin baglamasi hususundadir. Degerli konut vergisin-
de miikellefiyet, mesken nitelikli tasinmazin bina vergi degerinin ka-
nunda belirtilen tutar1 astig1, vergi degerini degistiren sebeplerin dogdu-
gu ve muafiyetin ortadan kalkti1 tarihi takip eden yildan itibaren bas-
lamaktadir. Emlak vergisi beyan esasi yerine bildirim esasina dayanmasi
gerekgesiyle miikellefiyet, dort yilda bir yapilan takdir isleminin yapil-
dig1, vergi degerini degistiren degisikliklerin meydana geldigi ve muafi-
yetin ortadan kalktig1 tarihi takip eden yildan itibaren baglamaktadir.

Degerli konut vergisi ve emlak vergisine iliskin 6nemli bir farklilik da
tarh usullerine iliskindir. Degerli konut vergisinde beyana dayanan tar-
hiyat yapilirken, emlak vergisi bildirim esasina dayanmaktadir. Emlak
vergisinde beyan esasi, 3.4.2002 tarihinde kabul edilen 4751 sayili kanun
ile kaldirilmigtr.

Degerli konut vergisi ve emlak vergisi arasindaki bir diger farklilik
odeme zamanlarina iligkindir. Degerli konut vergisinde kanunun 47.
maddesinde hiikiim altina alindig tizere, subat aymin 20. giinii sonuna
kadar beyanname verilir ve ilgili yilin subat ve agustos aylarinda iki esit
taksitte 0denir. Emlak vergisi ise kanunun 30. maddesinde hiikiim altina
alindig tizere, birinci taksiti Mart, Nisan ve Mayis aylarinda ikinci taksiti
ise Kasim ay1 i¢inde olmak tizere iki esit taksitte 6denir.

Hasilatin toplanmasi hususunda da emlak vergisi ve degerli konut
vergisi arasinda farklihik bulunmaktadir. Emlak Vergisi Kanunun 48.
maddesine gore, tahsil edilen degerli konut vergisi genel biitce geliri
olarak kaydedilir. Emlak vergisi, degerli konut vergisi gibi genel biitce
geliri olarak kaydedilmeyip, belediyeler tarafindan tahsil edilen bir ver-
gidir.

Degerli Konut Vergisine iliskin Ozellik Arz Eden Durumlarin Ince-
lenmesi

Calismada, degerli konut vergisinin ayrintili olarak ve emlak vergisi ile
karsilastirmali olarak incelenmesi neticesinde bu boliimde degerli konut
vergisine iliskin 6zellik arz eden durumlar ortaya konulmustur.

Degerli konut vergisine iligkin 6zellik arz eden durumlardan birincisi
rant vergisi olup olmadig1 hususundadr.
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Rant kavrami Tiirk Dil Kurumu Sozliiklerinde, “getirim” olarak ta-
nimlanmistir. Bir diger tanimda genis anlamda rant kavrami, “gayrimen-
kullerin degerinde meydana gelen ve emege dayanmayan artislar” seklinde
ortaya konulmustur (Okmen ve Yurtsever, 2010, s.59).

Rant vergisi, arsa ve arazi spekiilasyonlari, niifus artisi, sanayilesme,
merkeze yakinlik, yapisal doniisiimler ve kamu kesiminin yaptig1 hiz-
metlerden meydana gelen rantin vergilendirilmesi amacini tasimaktadir.
Rant, bir gider karsilig1 olmay1p, beklenilmezlik ve hak edilmemisligi de
yapisinda barindirmaktadir (Saracoglu, Cakar ve Cakir, 2015, 5.84).

Gayrimenkule iligskin rantlarin vergilendirilmesi hususunda uygula-
nan yontemlerden birisi, bayindirlik veya imar faaliyetleri gerekcesiyle
gayrimenkullerin degerinde meydana gelen artislarin vergilendirilmesi-
dir (Kiligaslan ve Yavan, 2017, s.51).

Degerli konut vergisinin emlak vergisinden farkli yonlerinin fazla
olmas: gerekgesiyle ayr1 bir servet vergisi oldugu aciktir. Fakat Emlak
Vergisi Kanunu kapsaminda olan binalar, degerli konut vergisine iligkin
kanunda belirlenmis olan tutarin altinda kalinca sadece emlak vergisi
tahsil edilmekte, kanunda yazili tutarin iizerinde kalinca hem emlak
vergisi hem de degerli konut vergisine tabi olmaktadir. Bu durumda
binanin degerinin belli bir tutar1 asinca daha fazla vergi alinmasi halinin
s0z konusu olmas1 gerekgesiyle degerli konut vergisinin de bir tiir rant
vergisi oldugundan bahsetmek miimkiindiir. Degerli konut vergisi kap-
samina yalnizca mesken nitelikli tasinmazlar girdigi i¢cin dar kapsaml
bir rant vergisidir.

Degerli konut vergisine iligkin 6zellik arz eden ikinci durum zamana-
siminin baslamasi hususundadir.

Emlak Vergisi Kanunun 40. maddesinde bina ve arazilerine iliskin
zamanasiminin, bina ve arazilerin bildirim digs1 birakildiginin idare tara-
findan 6grenildigi tarihi takip eden yilin basindan baslayacag: hiikiim
altia alimmugtir. Fakat degerli konut vergisine iliskin kanunda ve uygu-
lama genel tebliginde bu hususa iligskin bir diizenleme bulunmamakta-
dir. Zamanasimini diizenleyen hiikiimde bina ve araziler agik olarak
ifade edilmekle birlikte degerli konutlara iliskin bir ibare kanun madde-
sinde yer almamaktadir. Diizenleme bulunmamas: durumu da degerli
konut vergisine iliskin zamanagimi agisindan Vergi Usul Kanununda yer
alan hiikiimlerin gecerli olacag1 anlamina gelmektedir. Dolayisiyla de-
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gerli konut vergisine iliskin zamanagimi, Vergi Usul Kanunun 114. mad-
desinde diizenlendigi {izere, vergi alacagmnin dogdugu takvim yilmni
takip eden besinci yilin sonunda gergeklesecektir. Degerli konut vergisi-
ne iliskin de bu hususa agiklik getirilip zamanasiminin baslamasinin
idarenin 6grendigi tarihe baglanmasi daha yerinde olacaktir.

Degerli konut vergisine iliskin Ozellik arz eden {tiglincii durum,
VUK’'nun 371. Maddesinde hiikiim altina alinan pismanlik ve 1slah mii-
essesesinin uygulanmasina iliskindir.

Pismanlik ve 1slah miiessesesinin uygulanmasmin beyana dayanan
vergilerde gegerli olacagina agik¢a kanun hiikmiinde yer verilmistir.
Emlak vergisinde 3.4.2002 tarihli 4751 Sayili Kanunla beyan esasindan
bildirim esasina gecilmesi gerekgesiyle pismanlik ve 1slah miiessesesi
emlak vergisi i¢in uygulanmamaktadir. Nitekim pismanlik ve 1slah mii-
essesesini diizenleyen kanun maddesinde de emlak vergisi i¢in uygu-
lanmayacagi agik bir bigcimde ifade edilmistir.

Fakat Emlak Vergisi Kanunu igerisinde diizenlenen degerli konut
vergisinin beyan esasina dayandigr Emlak Vergisi Kanunun 47. madde-
sinde acik olarak diizenlenmistir. Degerli konut vergisinin beyan esasmna
dayanmas: gerekgesiyle, degerli konut vergisine tabi olan miikellefler,
VUK'nun 371. Maddesinde yazili olan sartlar1 yerine getirmeleri halinde
pismanlik ve 1slah miiessesesinden yararlanabilmeleri gerekmektedir.

Degerli konut vergisine iliskin 6zellik arz eden dordiincti durum ise
degerli konut vergisi 6denmesinin emlak vergisi 6denmesine engel ol-
madig1 hususundadir.

Kanunda ve uygulama genel tebliginde yer verilmeyen bir diger hu-
sus da degerli konut vergisine tabi olan miikelleflerin emlak vergisine
tabi olup olmayacagidir. Yasal diizenlemelerde bu hususa deginilmeme-
si, degerli konut vergisi 6deyen miikelleflerin ayn1 zamanda emlak ver-
gisine de tabi olacagl anlamina gelmektedir. Vergilemede hukuki giiven-
lik ilkesi ve miikelleflerin vergi 6deme noktasinda tereddiit etmemeleri
agisindan bu duruma da kanunda agiklik getirilmesi yerinde olacaktir.

Bunun yaninda, konut disinda isyeri niteliginde tasinmaza sahip
olan veya arsa ve araziye sahip olan ve tasinmazlarinin vergi degeri ka-
nunda yazili tutar1 asan miikellefler yalnizca emlak vergisi 6derken, ko-
nutu olanlar ve vergi degeri kanunda yazili tutar1 asanlar hem emlak
vergisi hem de degerli konut vergisine tabi olmalar1 hususu vergilemede
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adalet ilkesini zedelemektedir. Ayni vergi konusunun hem yerel yone-
timler tarafindan hem de merkezi idare tarafindan vergiye tabi tutulmasi
cifte vergilendirme sorunu ortaya ¢itkacak ve en 6nemlisi de vergilen-
dirmede adalet ilkesinin ihlal edilmesine sebep olacaktir (i§ler ve Tumer,
2020, 5.275).

Ayrica degerli konut vergisi, miikellef gruplarini degeri 5.227.000
TL’yi gegen yurti¢i konut sahipleri olarak belirlemistir. Ayn1 durumu
yurtdisinda belirli bir bedeli gecen konuta sahip vatandaslar igin belir-
lenmemistir.

Vergi sistemimiz igerisinde yeni uygulamaya konulan degerli konut
vergisi miikelleflerin tasinmazlarmin toplam degerleri {izerinden degil,
degeri 5.227.000 TL’yi gecen konut sayis1 tizerinden belirlenmektedir. Bu
durumda miikelleflerin mali giiciine gore davranilmadigini ve esitlik
ilkesinin goz ardi edildigini gostermektedir.

Yerel yonetimlerin sunmus oldugu hizmetlerden taginmaz sahipleri-
nin faydalanmasi nedeniyle, emlak vergileri fayda vergisi kategorisinde
degerlendirilebilmektedir. Vergilemede fayda yaklasimi teorisinde, belir-
li kamu hizmetlerinden yararlanacak olan vatandaslarin yararlanma
oranlarinda vergilerini 6deyerek kamu hizmetlerinin finansmanina ka-
tilmalar1 beklenmektedir (Hines, 2000, s.483). Burada kamu hizmetini
sunan yerel yonetimler bu hizmetlerinin karsihiginda emlak vergisini
tahsis edebilmektedir. Ancak degerli konut vergisinde yerel yonetim
birimlerinden hizmet alinmis olsa da fayda vergisinin muhatab1 merkezi
idare olmaktadr.

Mahalli idarelerin 6nemli gelir kaynaklar1 arasinda yer alan emlak
vergisinin merkezi idare tarafindan toplanmamasmnin iki sebebi bulun-
maktadir. Bunlardan ilki, vergi konusunun mabhalli idare simnirlar1 igeri-
sinde kalmasj, ikincisi de verginin konusu olan emlakin mahalli idarenin
gerceklestirdigi hizmetlere entegre olmasidir (Cetinkaya, 2014, s.73).
Gilintimiizde emlak vergisi her ne kadar mahalli idarelerin gelir kaynak-
lar1 arasinda yer alsa da baslangig itibariyle merkezi yonetimin gelir
kaynaklar1 arasinda yer almaktaydi. Emlak vergisinin yasamis oldugu
bu siire¢ degerli konut vergisi igin de s6z konusu olabilmelidir. Degerli
konut vergisinin matrah1 belediyeler tarafindan bina vergi degerinin
asgari diizeyde tutulmasiyla gerceklestirilmektedir. Belediyelere yiik-
lenmis olan bu sorumluluk karsisinda tahsili gerceklestirilen degerli ko-
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nut vergisi genel biitce gelirleri arasma dahil edilmektedir. Fakat “Genel
Biitce Vergi Gelirlerinden Pay Verilmesi Hakkinda Kanunun’ kapsamina
dahil edilmemektedir. Bu da belediyelerin bina vergi degerinin belir-
lenmesinde verimli ve etkin bir yol izlenememesine sebep olabilecektir.

Yerel yonetimlerin degerli konut vergisini toplama yetkisi olmadig:
gibi biiyliksehir belediyelerinin de emlak vergisi toplama yetkisi bulun-
mamaktadir. Fakat biiyliksehir belediyeleri ilce belediyelerinin tahsil
ettigi gelirlerinden pay alabilmektedir.

ingiltere’de Belediye Vergisi Uygulamasi

Ingiltere’de belediye vergisi, bircok yerel yonetim igin yerel gelirlerin
ana kaynagidir. 1 Nisan 1993'te, yerel vergilendirmede aktif rol oynayan
bas vergisi, miilke dayal1 bir vergi olan belediye vergisiyle degistirilmis-
tir. Bu vergi sisteminde yurti¢i konutlar, piyasa degerlerine gore bantla-
ma sistemine uyarlanmistir. Bantlama sistemi, tasinmazlarmn degerini,
daha onceden belirlenen deger bantlarindan birisine dahil ederek vergi-
ye tabi tutulmaktadir. Yerel makamlar daha sonra genel belediye vergisi
diizeyini belirlemektedir. Farkli bantlar i¢in oranlar merkezi hiikiimet
tarafindan belirlenmektedir. Bu durum belediye vergisi uygulamaya
konuldugundan beri degismemistir (Adam ve Browne, 2006, s.21).

Ingiltere’de belediye vergisi olarak uygulanan emlak vergisi, Tiirki-
ye’de oldugu gibi yerel yonetimlerin uygulama alani igerisinde yer al-
maktadirlar. Fakat ticari taginmazlar i¢in uygulanan vergi orani ulusal
kapsamda tayin edilmektedir. Ticari tasinmazlar iizerinde olusturdugu
vergi yiikii sebebiyle, yerel yonetimlerin gelir kaynaklar1 arasinda
onemli bir yere sahiptir. Ticari tasinmazlar iizerinden toplanan vergi
merkez tarafindan tahsil edilmektedir. Daha sonra yerel yonetimlere
merkezi idare tarafindan pay edilmektedir. Tiirkiye’de uygulamaya ko-
nulan degerli konut vergisi de merkezi idare tarafindan tahsil edilmekte
fakat belediye vergilerinin aksine yerel yonetimlere pay verilmemektedir
(Onder, 2018, 5.205).

Belediye vergisinde muafiyetler ve indirimler de uygulanmaktadir.
Yalnizca bir yetigkinin ikametgahi olan miilkler i¢in % 25 indirim uygu-
lanmakta ve eger miilk bogsa veya ikinci bir ev ise % 50 indirim uygu-
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lanmaktadir. Muafiyet hakkina sahip olanlar, 6grenci yurtlar1 ve silahli
kuvvetlerin kislalaridir.

Diisiik gelire sahip olan aileler, belediye vergisi 6denegi talep ederek
belediye vergi faturalarinin diisiiriilmesini veya ortadan kaldirilmasini
talep edebilirler (Adam ve Browne, 2006, s.22).

Tablo 3.Ucretli konut sayist 2015-2019 (Bin)
Ucretli konut sayis1 2015-2019 (Bin)

2015 2016 2017 2018 2019
Degerleme listelerinde yer alan 23,652 23,863 24,076 24,298 24,549
toplam konut sayis1
Belediye vergisinden muaf olan531 542 568 599 626
konut say1s1

2 1 1 1 1
Yikilan konut sayis1
Degerleme listesindeki beledi- 23,120 23,320 23,506 23,698 23,922
ye vergisine tabi mesken say1s1
Indirime veya prime tabi olan 8,085 8,075 8,090 8,154 8,255
konut say1s1
-ikinci evler 27 22 19 15 13
indirime tabi bos evler 107 93 79 72 64
prime tabi bos evler 59 59 61 62 63
tek kisi 7,653 7,657 7,680 7,738 7,837
tiim sakinler belediye vergisi 34 34 34 35 36
amaglar icin goz ard1 edildi
biri harig tiimii goz ardi edildi 205 209 217 232 242
belediye vergisi amaglari i¢in
indirime veya prime tabi 15,035 15,245 15,417 15,545 15,667
olmayan konut sayis1
bos evler 283 290 314 338 356
ikinci evler 219 225 230 237 240
digerleri 14,533 14,730 14,873 14,970 15,071

Kaynak: Local Government Financial Statistics, 2020, 8.9

Tablo’da 2015'ten 2019 yillarina kadar Ingiltere’de bulunan toplam
konut sayis1 yer almaktadir. Konutlar icerisinde, belediye vergisinden
sorumlu olanlar, belediye vergisinden muaf olanlar, indirim alanlar,
vergi 6demesi gerekenler ayr1 ayr1 belirtilmistir. Yillar itibariyle belediye
vergisinden muaf olan konut sayilari artis gostermistir. Tiirkiye’de de-
gerli konut vergisinde degeri 5.227.000 Tiirk Lirasinin tizerinde tek ko-
nuta sahip olan miikellefler muafiyete sahipken, belediye vergilerinde
ikinci eve %50 indirim uygulanmaktadir.
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Sonuc ve Oneriler

Degerli konut vergisi emlak vergisinden farkli olarak vergi degeri belli
bir tutar1 asan konutlar1 vergilendirmeyi amacglamaktadir. Degerli konut
vergisinin incelenmesi neticesinde ortaya ¢ikan 6zellikleri asagidaki gi-

bidir.

Servet {izerinden alman bir vergidir.

Mabhalli bir vergi degildir ¢linkii toplanan hasilat genel biitce ge-
lirlerine hasilat kaydedilir.

Vergi kanunlarinin uygulama alaninin belirlenmesinde iki adet il-
ke yer almaktadir. Bunlar; kanunlarin miilkiligi bir diger adiyla
yerselligi ve kanunlarin sahsiligi bir diger adiyla kisiselligidir.
Kanunlarin miilkiligi ilkesi geregince, bir iilkenin kanunlar1 o {il-
kenin smirlar igerisindeki yerli ya da yabana biitiin kisilere ve
hukuksal iliskilere uygulanir. Sahsilik ilkesi ise, bir tilkenin uyru-
gundaki kisinin nerede bulunduguna bakilmaksizin tilkesinin ka-
nunlarimna gore vergilendirilmesini gerektirmektedir (Kizilot ve
Tas, 2013, 5.23). Degerli konut vergisinde vergilendirme yapulir-
ken miilkilik ilkesi uygulanmaktadir.

Odeme giicii ve adalet ilkesini dikkate alan bir vergidir. Bunun
gerekgesini artan oranli bir tarifeye sahip olmasi ve kisilerin tek
mesken nitelikli tasinmazinin vergiden muaf olmasi olusturmak-
tadur.

Siibjektif ve artan oranl bir vergidir. Biitiin miikellefler ayni
oranda degerli konut vergisi 6demezler. Degerli konut vergisine
iligkin tarifede farklilastirilmis ti¢ adet dilim bulunmaktadir.
Vergi matrahinin parasal deger olarak belirlenip bunun belli bir
oranindan vergi alinmasi halinde advolerem tarife, matrahin ki-
logram, motor silindir hacmi gibi spesifik degerlerden olmas: ha-
linde ise spesifik tarifeden s6z edilir (Pehlivan, 2014, s.107). Deger-
li konut vergisi, advolerem tarifeye sahiptir.

Vergi kanunlarinda vergilerin konusuna, miikelleflerine, muafiyet ve
istisnalarina, oranlarina, tarifelerine iliskin genel bir cergeve cizilmekte-
dir. Vergilerin uygulanmasina iliskin ayrintili bilgiler uygulama genel
tebliglerinde yer almaktadir. Degerli Konut Vergisinde de bu duruma
ornek olacak sekilde degerli konut vergisine tabi olan ve tasinmazlarmi
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yil icinde satan miikelleflerin, miikellefiyetinin ve verginin taksitlerini yil
icerisinde 6demeye devam edecegine iliskin kanunda bir diizenleme
bulunmamasmna karsin Degerli Konut Vergisi Uygulama Genel Tebli-
ginde bu duruma yer verilmistir. Kanunlara her seyin yazilmasi ve ay-
rintil olarak diizenlenmesinin kanunlar1 karmagik ve uzun hale getire-
cegi diislincesiyle ayrintilara genel tebligler de yer verilse de en azindan
temel konulara ve miikellefleri vergilerini 6deme noktasinda tereddiit
ettirmeyecek hususlara kanunlarda da yer verilmelidir. Aksi halde bu
durum miikelleflerin vergilerini hi¢ 6dememelerine, eksik veya geg
odemelerine sebep olabilecektir. Boyle olmasi da hem vergilerin hazine-
ye intikalini geciktirecek hem de mdiikelleflerin istemeden de olsa bir
takim vergi cezalariyla kars1 karsiya gelmelerine sebep olacaktir. Bu gibi
olumsuz durumlarin 6nlenmesi ve vergilemede belirlilik, hukuki giiven-
lik dolayisiyla Anayasamiz igerisinde yer alan hukuk devleti ilkesinin de
ihlal edilmemesi i¢in kanunlarda da bu gibi temel hususlara yer verilme-
si daha yerinde olacaktir.

Degerli konut vergisi belli bir tutarin tizerindeki konutlar: vergilen-
dirmektedir. Fakat vergi degeri 5.227.000 TL'nin altinda olsa bile top-
lamda 5.227.000 TLyi gegen bir¢ok konutu bulunan mdiikellefin vergi-
lendirilmesine yonelik bir diizenleme bulunmamaktadir. Bu durum da
vergilemede adalet ilkesini zedelemektedir. Bu gerekceyle birden fazla
konutu olup toplamda 5.227.000 TL'nin tizerinde olan miikelleflerin de
vergilendirilmesi daha yerinde olacaktir.

Degerli konut vergisine iliskin artan oranli binde 3, binde 6 ve binde
10 olmak iizere ti¢ farkli dilimi olan bir tarife kanunda ongoriilmiistiir.
Emlak vergisinin oranlar1 ise tasinmazin mesken, arazi ve biiyiiksehir
smirlar1 igerisinde yer alip almamasima gore farklilik gostermektedir.
Degerli konut vergisi artan oranl vergi tarifesine sahip olmasi gerekge-
siyle vergilemede adalet ilkesine daha uygundur. Emlak vergisi i¢in de
artan oranl vergi tarifesinin belirlenmesi daha yerinde olacaktir.

Emlak Vergisi Kanunun 40. maddesinde bina ve arazilerine iliskin
zamanasiminin, bina ve arazilerin bildirim dig1 birakildiginin idare tara-
findan 6grenildigi tarihi takip eden yilin basindan baslayacaginin diizen-
lenmesine ragmen degerli konut vergisine iliskin kanunda ve uygulama
genel tebliginde bu hususa iliskin bir diizenleme bulunmamaktadir. De-
gerli konut vergisine iliskin de bu hususa agiklik getirilip, zamanagimi-
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nin baglamasinin idarenin 6grendigi tarihe baglanmasi daha yerinde
olacaktir.

Kanunda ve uygulama genel tebliginde yer verilmeyen bir diger hu-
sus da degerli konut vergisine tabi olan miikelleflerin emlak vergisine
tabi olup olmayacagidir. Yasal diizenlemelerde bu hususa deginilmeme-
si degerli konut vergisi ddeyen miikelleflerin ayn1 zamanda emlak vergi-
sine de tabi olacagi anlamina gelmektedir. Vergilemede hukuki giivenlik
ilkesi acisindan ve miikelleflerin vergisini 6deme noktasinda tereddiit
etmemeleri bakimindan bu hususa da kanunda agiklik getirilmesi yerin-
de olacaktir.

Emlak vergisi ve degerli konut vergisinin karsilastirmal1 olarak ince-
lenmesi neticesinde benzer yonlerinden ¢ok farkli yonleri bulundugu
sonucuna ulagilmigtir. Iki vergi arasindaki farkli yonlerin fazla olmasi ve
miikellefleri vergi 6deme noktasinda tereddiite diistirecek bazi hususlara
Emlak Vergisi Kanunun degerli konut vergisini diizenleyen hiikiimle-
rinde agiklik getirilmemesi gerekgesiyle gortistimiiz, degerli konut vergi-
sinin Emlak Vergisi Kanunu igerisinde degil de ayr1 bir kanun olarak
ayrintili olarak diizenlenmesinin daha yerinde olacag1 yoniindedir.
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Its Special Status
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Bilecik Seyh Edebali Univesity

As a new tax regulation, the Valuable Housing Tax (VHT) covers resi-
dential properties with a building tax value of over TRL 5,227,000 amen-
ded amount, which applies from 1.1.2021. The study carried out a detai-
led examination of this new regulation.

VHT has some similarities with the real estate tax on which it is ba-
sed. These issues taxation on residential properties, taxpayers, ad valo-
rem taxation, and the termination of the obligation.

The different aspects that distinguish the VHT from the real estate tax
are its scope, exemptions and derogations, the beginning of the obliga-
tion, the assessment, accrual, and collection of the tax, the payment time,
rate, tariff, and the absence of the repentance and improvement provisi-
ons.

The residential real estate concept refers to both residential buildings
and each independent section in buildings that consist of more than one
autonomous section. The Valuable Housing Tax Application General
Communique published by the Revenue Administration states that each
independent section will be taxed separately.

Valuable housing tax, as the name suggests, only covers housing.
Immovable properties used other than residential purposes, such as
workplaces, are not covered by the VHT.

According to the Valuable Housing Tax Application General Com-
muniqué, if the residential property's VHT value in the coming years
remains below the amount specified by the law in the declaration year,
in this case, there will be no need to submit a tax declaration for the rele-
vant year, in case the taxpayer documentarily proves this situation and
informs the tax office.
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Valuable Housing Tax Implementation General Communiqué states
that even if valuable housing taxpayers submit their declaration and pay
the first installment but sell their property before the second portion ar-
rives, that is, before August, they will continue to be taxed for their pro-
perties. Even if the taxpayers sell their residential properties, their obli-
gation to pay the VHT installments during the year continues. Even tho-
ugh the taxpayers sell his real estate between January 1 and February 20,
when the liability begins, they will include this real estate in their decla-
ration and be obliged to pay the entire tax. Even though the taxpayer has
sold the immovable, the continuation of his obligation within the rele-
vant year is stipulated in the communiqué as a security measure to pre-
vent non-payment of tax. The liability of the person who buys the resi-
dential real estate will start from the following year if it exceeds the
amount specified in the law in the following year.

This issue has been included in the Valuable Housing Tax Applica-
tion General Communiqué, and there is no explicit regulation regarding
this situation in the Real Estate Tax Law. Clarification of this situation in
the law would be appropriate in terms of legal security and certainty
principles to avoid taxpayers hesitating on the relevant issue and paying
their taxes late.

The Valuable Housing Tax Application General Communiqué requi-
res that the taxpayers who own over one residential real estate submit a
notification form to the tax office within the period of filing the relevant
VHT declaration in order to exempt the lowest-value residential real
estate from tax.

Tax laws draw a general framework regarding the subject, taxpayers,
exemptions and derogations, rates, and tariffs of taxes. Detailed informa-
tion on implementing taxes is available in the general application com-
muniqués. As an example of this situation in the VHT: Although there is
no regulation in the law that the obligations of VHT taxpayers selling
their immovable properties during the relevant year will continue for tax
installments throughout the year, this article exists in the Valuable Hou-
sing Tax Application General Communique. Since elaborating everyt-
hing on the laws will make them complex and lengthy, additional details
are announced with general communiqués. However, the fundamental
issues that will prevent the taxpayers from hesitating to pay taxes should
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exist in the laws. Otherwise, this situation may cause taxpayers not to
pay taxes or to pay incomplete or late. This application will both delay
the transfer of taxes to the treasury and lead taxpayers to face some tax
penalties, albeit unintentionally. In order to prevent such adverse situa-
tions and not violate the rule of law principle in our Constitution,
complying with certainty in taxation and legal security, it would be more
appropriate to include such primary issues in the laws.

In the study, as a result of the comparative examination of the pro-
perty tax and the VHT, it has been concluded that the two taxes have
more different aspects than their similarities. For this reason, the study
recommended that it would be more appropriate to legislate the VHT as
a separate law to regulate the provisions in more detail.

Kaynakca/References

Adam, S. ve Browne, ]. (2006). A survey of the UK tax system. The Institute For
Fiscal Studies.

Arpac, A. (2014). Miisterek (Payh) miilkiyette pay iizerinde intifa haklki kurul-
masmin diger paydaglara etkisi. Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Hukuk Aragtirmalar1 Dergisi, 20(1), 981-988.

Celikkaya, A. (2020). En son servet vergisi reformlarinin analizi. Maliye Dergisi,
Ocak-Haziran 2020, 178, 240-262.

Cetinkaya, O. Mahalli idareler Maliyesi. Bursa: Ekin Kitabevi, s.73.

Duran, D. S. (2019, November). Tiirkiyenin yeni vergi mimarisinde yeni bir
vergi: Dijital hizmetler vergisi. In International Congress Of Management
Economy And Policy 2019 Autumn Proceedings Book, s.666-682.

Karagoz, N., I, ve Metin Arslan. (2019). Bina vergisine esas rayi¢ bedellerin belir-
lenmesinde yaganan sorunlarin analizi: Kayseri 1li Talas Ilgesi 6rne-
gi. Idealkent, 10(27), 840-873.

Kiligaslan, H. ve Yavan, S. (2017). Rant vergisi: Avusturya ve Isvicre drnekleri ve
Tiirkiye'ye iliskin bir degerlendirme. Journal Of Economics & Administra-
tive Sciences/Afyon Kocatepe Universitesi Iktisadi Ve Idari Bilimler Fakiiltesi
Dergisi, 19(1), 47-60.

Kizilot §. ve Tas M. (2013). Vergi hukuku ve Tiirk vergi sistemi. Ankara: Gazi Kita-
bevi.

8386 ¢ OPUS © Uluslararasi Toplum Arastirmalar Dergisi



Sebnem Ekeryilmaz- Semra Alting6z Zarph

Kiipeli, 1. ve Saygin, O. (2019), Emlak vergisi degeri ve piyasa degeri arasmdaki
farka bagh vergi kayiplar: Gebze 6rnegi. BMIJ, 7(5), 2372-2384 Doi:
Http://Dx.Doi.Org/10.15295/Bmij.V7i5.1369.

Hines, J. R. (2000). What is benefit taxation, Journal Of Public Economics, 75(3),
483-492.

Organ, 1. ve Ciftgi, T. (2015). Tiirkiye'de emlak vergisi uygulamasindan kaynak-
lanan sorunlar ve ¢oziim 6nerileri. Nigde Universitesi Iktisadi Ve Idari Bi-
limler Fakiiltesi Dergisi, 8(4), 127-147.

Okmen, M. ve Yurtsever, H. (2010). Kentsel planlama siirecinde olusan kamusal
rantin vergilendirilmesi. Maliye Dergisi, 158(06.10), 58-74.

Omiir, O. M. ve Gergek, A. (2017). Tiirkiye ve Avrupa Birligi Uyesi iilkelerde
servet vergilerinin karsilagtirilmast. Manisa Celal Bayar Universitesi Sosyal
Bilimler Dergisi, 15(2), 197-216.

Onder, A. (2018). Yerel kamu hizmetlerinin tagmnmaz vergi degerlerine etkisi.
(Doktora tezi). Ankara Universitesi, Fen Bilimleri Enstitiisii, Gayrimen-
kul Gelistirme Bilim Dali, Ankara.

Oz E, Kutbay, H. ve Buzkiran, D. (2014). Tiirk servet vergisi sistemine modern
bir yaklasim. Giimriik Ve Ticaret Dergisi, 2(4), 86-99.

Ozkan, A F., Rekabet Perspektifinden Dijital Hizmet Vergisi. “Vergi  Diizenle-
melerinin Rekabet Siireglerine Etkileri”, Siyasal Kitabevi, Ankara, Ekim
2020, Isbn: 978-605-7877-75-8, S.121-161.

Isler, I, ve Tiimer, O. (2020). Vergi gelirleri perspektifinden degerli konut vergisi
uygulamasinin degerlendirilmesi.Vergi Raporu, 249, 265-278.

Pehlivan, O. (2014). Kamu Maliyesi, Trabzon: Celepler Matbaacilik.

Pehlivan, O. (2020). Vergi Hukuku Genel Hiikiimler Ve Tiirk Vergi Sistemi. Trabzon:
Celepler Matbaacilik Yaym Ve Dagitim.

Saracoglu, F., Cakar, E. P. ve Cakir, M. (2015). Rant vergisi ve iilkemizdeki tar-
tismalar. Gazi Universitesi Iktisadi Ve Idari Bilimler Fakiiltesi Dergisi, 17(3),
83-99.

Senytiz, D., Yiice, M. ve Gergek, A. (2015). Tiirk Vergi Sistemi, 12. Baski, Bursa:
Ekin Yaymlari.

Toéremen E. (2020). Emlak vergisine esas arsa birim degerlerinin belirlenmesin-
deki sorunlar ve ¢oziim onerileri. Nigde Omer Halisdemir Universitesi
Sosyal Bilimler Enstitiisii Dergisi, 2(1), 21-42.

1319 Sayil1 29.7.1970 tarihli Emlak Vergisi Kanunu

213 Sayil1 4.1.1961 tarihli Vergi Usul Kanunu

4721 Sayih 22.11.2001 tarihli Tiirk Medeni Kanunu.
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Degerli Konut Vergisinin Belediye Vergileri fle Karsilastirmali Olarak ve Ozellik Arz Eden
Durumlari Cercevesinde incelenmesi

4751 Sayil 3.4.2002 tarihli Vergi Usul Kanunu, Emlak Vergisi Kanunu ve Harg-
lar Kanununda Degisiklik Yapilmasina Miskin Kanun.

31365 Sayili Resmi Gazetede yayimlanan 15.1.2021 tarihli Gelir Idaresi Bagkanli-
g1 Degerli Konut Vergisi Uygulama Genel Tebligi.

31349 Sayih Miikerrer Resmi Gazetede yayimlanan 29.12.2020 tarihli Hazine ve
Maliye Bakanliginin Emlak Vergisi Kanunu Genel Tebligi.

7194 Sayili 7.12.2019 tarihli Dijital Hizmet Vergisi ile Baz1 Kanunlarda ve 375
Sayili Kanun Hiikmiinde Kararnamede Degisiklik Yapilmasi Hakkinda

Kanun.

Anayasa Mahkemesinin 1.11.2017 tarihli 2016-43 Esas Sayil 2017-146 Sayili Ka-
rari.
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