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; Emlak Vergisi Ozelinde

(074

Vergilemenin éncelikli  amaci  kamu hizmetlerinin  finansmanini
saglamaktir. Vergilemenin kamu harcamalarinda finans olma 6zelligi, mali
amaci ortaya ¢ikarmistir. Vergilemenin mali amacina ek olarak sosyal devlet
anlayisi ile birlikte ortaya ¢ikan sosyal ve ekonomik amac vergilemeye farkl
gbrevler yiklenmesine neden olmustur. Vergilemenin bu gérevleri yerine
getirebilmesi icin vergi alacaginin korunmasi biylik 6nem tasimaktadir. Vergi
alacaginin korunmasi kapsaminda yasa koyucu tarafindan olusturulan vergi
glivenlik 6nlemleri gerek Vergi Usul Kanunu’nda gerekse de Amme
Alacaklarinin Tahsil Usulii Hakkinda Kanun’unda diizenlenmistir. Ayrica Tiirk
vergi sistemi icinde yer alan vergi tiirlerine iliskin olarak kendi kanunlarinda
6zel vergi glivenlik 6nlemleri igin hiikiimler mevcuttur.

Tirkiye’de emlak vergisi yerel idarelerin gelirleri iginde yer alan bir
servet vergisi tirtdir. Emlak vergisi gelirleri yerel hizmetlerin karsilanmasi
amaciyla gayrimenkullerin vergi dederi lzerinden tahsil edilir. Emlak vergisi
alacaklarini korumaya yénelik olarak Emlak Vergisi Kanunu’nda ézel gtlivenlik
6nlemleri diizenlenmistir. Bu ¢calisma, emlak vergisi ézelinde diizenlenen vergi
glivenlik énlemlerine iliskin hiikiimleri incelemektedir.

ANAHTAR KELIMELER: Vergi Alacadi, Vergi Giivenlik Onlemleri, Genel
Vergi Giivenlik Onlemleri, Ozel Vergi Giivenlik Onlemleri, Emlak Vergisi.

ABSTRACT

The primary objective of taxation is to finance public services. The
financial aspect of taxation in public expenditures has revealed the financial
purpose. In addition to the financial purpose of the taxation, the social and
economic purpose that emerged with the understanding of the social state
caused different duties to taxation. In order for taxation to fulfill these duties,
it is of utmost importance to maintain the tax receivable. The tax security
measures established by the legislator within the scope of the protection of
the tax receivable are regulated in the Tax Procedure Law and the Law on the
Collection Procedures of Public Receivables. In addition, there are provisions
for special tax security measures in their laws regarding tax types within the
Turkish tax system.

Real estate tax in Turkey is a kind of wealth tax included in the income
of local governments. Real estate tax income is collected on the tax value of
real estates in order to meet local services. In order to protect the real estate
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tax receivables, private tax security measures were regulated in the Real
Estate Tax Law. This study examines the provisions on tax security measures
in the form of real estate tax.

KEYWORDS: Tax Claim, Tax Safety Measures, General Tax Safety
Measures, Private Tax Security Measures, Real Estate tax.

1. GiRiS

Devletlerin kamu hizmetlerinin finansmaninda en 6nemli kaynak
konumunda vergi gelirleri yer almaktadir. Devletler tam kamusal mal
niteligindeki zorunlu ihtiyaclari genellikle vergi gelirleri ile karsilamaktadir.
Ayrica, devletler vergileme vyoluyla ekonomik ve sosyal amaclarini da
gerceklestirmeye calismaktadir. Devletlerin vergi alacaklarinin tahsilatinda
ortaya cikabilecek aksamalar, kamu gelirlerinin azalmasi ile birlikte mali,
ekonomik ve sosyal amaclarin karsilanmasinda sorunlara yol acabilmektedir.

Devletin vergi alacaginin dogumu ile birlikte vergilendirme iliskisi ortaya
ctkmaktadir. Vergilendirme iliskisi bir slre¢ igerisinde vergi alacaginin
dogumundan tahsilatina kadar devam etmektedir. Vergilendirme slrecine
iliskin olarak yasa koyucu, karsilikli olarak vergi iliskisi taraflarina kanunlarla
bazi yikamlaltkler dizenlemistir. Bu yikimlUliklerden biri de vergi
glvenligini saglamaya yonelik olarak, vergi borcunun kanunun 6ngordtgi
usul ve slrede miukellef tarafindan 6denmesine iliskindir. Ancak, vergi
ylkUmldleri borglarini ¢ogu zaman kanunda belirtilen usullere ve sirelere
uyarak dogru ve eksiksiz bir sekilde 6dememektedirler. Bu durumda kamu
alacakhisi kamu glclne ve kendiliginden harekete gecme yetkisi 6zelligi
dolayisiyla alacagini tahsil etmeye calismaktadir!. Diger bir deyisle, kanunun
ongordigl sekilde hareket etmeyen miikellefe, yine yasa koyucu tarafindan
olusturulan givenlik énlemleri uygulanmaktadir?. Yasa koyucunun amaci,
devletin vergi alacagini glivence altina almak icin tedbirler uygulayarak, vergi
alacaginin en kisa slrede ve kolay bir sekilde devletin kasasina girmesini
saglamaktir. Buna yonelik olarak ortaya cikarilan vergi alacagini glivence altina

1 Karakog, Yusuf, “Kamu Alacaklarinin Tahsili: Kamu icra Hukuku”, Vergi Sorunlari
Dergisi, S. 153, Haziran 2001, s. 116;121.

2 Karadag, C., Neslihan, “Vergi Alacaginin Givence Altina Alinmasinda Teminat,
ihtiyati Haciz ve Ihtiyati Tahakkuka iliskin Ozellikli Durumlar”, Maliye Dergisi, S. 162,
Ocak-Haziran 2012, s. 239.
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alan genel ve 6zel vergi glivenlik dnlemleri, calisma konusu agisindan 6nem
arz etmektedir.

Genel vergi glvenlik 6nlemleri tiUm vergi sistemini ilgilendiren ve
mikelleflerin  dogru ve eksizsiz bir sekilde yikumldliklerini  yerine
getirmelerini saglayan dizenlemelerdir®. Ozel givenlik dnlemleri ise, Tirk
vergi sistemi icinde bulunan vergi tirleri icinde yer alan didzenlemelerdir.
Calismada 6zel glivenlik 6nlemleri kapsaminda emlak vergisi 6zelinde yer alan
dizenlemeler ele alinacaktir.

Emlak vergisi, Turkiye sinirlari igcinde bulunan gayrimenkuller Gzerinden
alinan bir servet vergisidir. Odeme gliciiniin bir gdstergesi olarak kabul edilen
gayrimenkuller, vergi degerleri Gzerinden emlak vergisine tabi tutulmaktadir.
Emlak vergisinin tarh, tahakkuk ve tahsili belediyeler tarafindan yapilmaktadir.
Emlak vergisinde vergi glivenlik 6nlemleri kapsaminda yasa koyucu tarafindan
Emlak Vergisi Kanunu’nda diizenlenmis kurallar bulunmaktadir. Ayrica, genel
vergi glivenlik dnlemlerini iceren Vergi Usul Kanunu ve AATUHK hiktimlerinin
emlak vergisi icin de kullanilabilecegine yonelik Emlak Vergisi Kanunu’'nda
acikca belirtilmis hikim bulunmaktadir.

Calismada ilk olarak vergi alacagl kavrami ve vergi alacaginin énemi
Uzerinde durulacaktir. Emlak vergisi gelirleri yerel idare gelirleri arasinda yer
aldigi icin yerel idarelerde vergi alacagl kavramina da deginilecektir. Ayrica,
yasa koyucu tarafindan ortaya cikariimis olan vergi glvenlik énlemleri
aciklanacaktir. Son olarak ¢alismada, emlak vergisi 6zelinde vergi gltvenlik
onlemlerine yer verilecektir.

2. VERGI ALACAGI KAVRAMI

barindirmaktadir. Ekonomide 6zel mallarin Gretimi icin finansmani genellikle
fiyatlandirma yoluyla saglanmaktayken, kamu ekonomisinde Uretilen kamusal
ve yari kamusal mallarin Gretiminde finansman genellikle vergileme yoluyla
karsilanmaktadir®. Devlet vergileme yoluyla hizmet Gretiminin finansmani icin
vergi, resim, harc ve benzeri mali yikamlaltkleri kamu gliclne dayali olarak

Sanver, Cahit/Oktar, S., Ates, “Gelir Uzerinden Alinan Vergilerde Vergi Glvenlik
Onlemleri ve Miikelleflerin Ba-Bs Bildirimlerine Bakisi Arastirmasi”, Siyaset, Ekonomi
ve Yonetim Arastirmalari Dergisi, Y. 1, C. 1, S. 3, 2013, s. 4.

Oncel, Mualla/Kumrulu, Ahmet/Cagan, Nami, Vergi Hukuku, Turhan Kitabevi, 18.
Basi, Ankara, Mart 2010, s. 1.
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tek tarafli irade ile salinmalarini, gerektiginde zorla alinmalarini ve bir yasa ile
konulmalarini saglamalidir®. Bu sekilde kamu hukukundan dogan kamu
gelirleri tahakkuk asamasindan sonra tahsil asamasina gelerek kamu alacag|
niteligi kazanmaktadir®.

Devletin vergi ve benzeri mali yukamlalUkler koyma yetkisi, sinirlari
icindeki egemenligine dayali olarak ortaya ¢ikan hukuki ve fiili gicinden
kaynaklanmaktadir. Devlet kamu hizmetlerinin gérulebilmesi amaciyla ihtiyac
duydugu mali kaynaklari vergilendirme yetkisini kullanarak karsilamaktadir’.
Turkiye’'de vergilendirme yetkisi Anayasa’dan alinan yetki ile kanunlar yoluyla
gerceklestirilmektedir. Turkiye’de Anayasa 73. madde 3. fikrasinda vergi,
resim, har¢c ve benzeri mali yikamliltklerin yasalar tarafindan konulur,
degistirilir ve kaldirilir hikm yer almaktadir. Bu hilkme gére, vergi alacaginin
yalnizca kanun koyucunun belirledigi vergisel olaylara iliskin alinabilecegini
belirtmektedir. Vergi kanunlarinda bulunmayan herhangi bir vergisel olay icin
devletin vergi alacagl ortaya cikamaz. Bununla birlikte sadece vergi
kanunlarinda bulunan vergisel olay, vergi alacaginin dogumu icin de yeterli
degildir. Vergi kanunlarinda yer alan vergi alacagina iliskin hilkme ek olarak
bltce kanunun da bu vergi alacaginin toplanmasina izin vermesi gereklidir.
Buradan sonugla vergi alacaginin ortaya cikabilmesi icin, vergi kanunlarindaki
bir vergisel olayin bulunmasi, bu vergisel olayi gerceklestiren mikellefin varlig
ve bu vergi alacaginin bitce kanunlarinda yer almasi gerekmektedir.

Devletin bltcesinde yer alan gelir kalemleri yalnizca vergi, resim, harc
ve benzeri mali yikimlilUuklerden ibaret degildir. Devletin 6183 Sayili Amme
Alacaklarinin Tahsil Usulli Hakkinda Kanun kapsami disinda kalan ve akitten
dogan “borclanma” gibi surekliligi olmayan olaganistli gelirleri de vardir.
Ayrica devletin 6zel hukuk tlzel kisisi gibi bazi malvarligr haklari ve bu
haklardan elde ettigi gelirleri de bulunmaktadir. Devletin bu sekilde elde

5 Uluatam, Ozhan/Methibay, Yasar, Vergi Hukuku, imaj Yayincilik, 5. Baski, Ankara,
Ekim 2001, s. 15; Anayasa Mahkemesinin E. 1990/18, K. 1991/4 Sayili Karari, RG.,
8.5.1991/20865.

Sener, Hasan, “6183 sayili Kanunun Uygulama Sorunlari ve Yapilan Son
Degisiklikler”, Maliye Dergisi, S. 70, Temmuz- Agustos 1984, s. 11-12; Gergek, Adnan,
Kamu Alacaklarinin Takip ve Tahsil Hukuku, Ekin Yayinevi, 4. Baski, Bursa, Agustos-
2015, s. 2.

7 Oncel/Kumrulu/Cagan, s. 33.
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edebilecegi kamu alacaklari, devletin yikim ya da borg iliskisi sonucu idari
islemler neticesinde elde ettigi kamu gelirleridir®.

Devletin elde edebilecegi kamu alacaklarindan en énemli gelir kaynagi
olarak vergilerin dneminin Uzerinde durmak gerekmektedir. Vergi alinmasi
devlet icin Anayasal bir yetki ise, vergiyi doguran olayi gerceklestiren kisiler
icin de vergi borcunun 6denmesi Anayasal bir yiukimlulGktir. Buradan
sonugla vergi alacagl kavrami acgiklanacak olunursa, devletin egemenlik
glcune dayal olarak kamu harcamalari karsilamak Uzere bireylerden zorunlu
ve karsiliksiz olarak aldigi para seklinde aciklanabilmektedir®.

3. VERGI ALACAGININ ONEMI

1929 Dinya Ekonomik Buhrantile birlikte ortaya cikan Keynesyen gords,
sosyal devlet anlayisinin kapsaminda devletlerin gelir ihtiyacinin artmasina
neden olmustur. Bu gelisme ile devletler mali amacin yani sira ekonomik ve
sosyal amaci gerceklestirmeye yonelik hizmetler sunmaya baslamislardir.
Devletlerin gerceklestirilen bu hizmetler cercevesinde gdrevleri de artmis ve
bunun neticesinde gelir ihtiyaclari ortaya ¢cikmistir. Yetersiz kamu gelirleri
neticesinde bltce giderlerini karsilayamayan devletlerin  borclanmaya
bagsvurmasi, ekonomik anlamda sorunlarin  yasanmasina  neden
olabilmektedir’®. Bu nedenle devletlerin kamu alacagi; mali, sosyal ve
ekonomik anlamda birgok etkileri olan bir maliye politikasi aracidir.

Devletlerin bircok gelir kaynaklari bulunmaktadir. Ancak, devletlerin
vergi alacagl, kamu alacaklariicin en énemli paya sahip olan gelir kaynagidirt.
ilk sekli ile hediye gibi uygulanan ancak zaman icinde zorunlu 6deme aracina
donusen vergilerin uygulanmasinda da gelismeler olmustur. Kamu gelirlerinin
%75-%90"1nI olusturan devletlerin vergi alacaklari, zorunlu bir 6deme araci
olmalari, karsiliksiz olarak, gercek veya tizel kisilerden para seklinde
alinmalari dolayisiyla diger kamu alacaklarindan ayrilirlar®?.

8 Oncel/Kumrulu/Cagan, s. 1509.

Mutluer, M., Kamil/Oner, Erdogan, Mahalli idareler Maliyesi, istanbul Bilgi
Universitesi Yayinlari, 1. Baskl, istanbul, Aralik-2009, s. 9.

10 Mutluer/Oner, s. 287.

1 Gergek, s. 3; Karadag, s. 245.

12 Akdogan, Abdurrahman, Kamu Maliyesi, Gazi Kitapevi, 12. Baski, Ankara-2007, s.

101.
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Devletin vergi alacaginin ortaya ¢ikmasi ile birlikte vergilendirme iliskisi
de baslamaktadir. Vergilendirme iliskisinde genellikle iki taraftan soz
edilmektedir. Bir tarafta vergi alacagini ddemekle yikimld olan kisiler yer
almaktadir. Bu kisiler kamu borclusu olarak nitelendirilmekle birlikte vergi
yuktmlUleri tahsil islemlerinin muhatabidirlar. Diger tarafta ise kamu alacaklisi
olan devlet yer almaktadir. Kamu alacaklisi, vergi alacagini yetkili organlari ile
tahsil islemini yaritmektedir. Kamu alacaklisinin vergi alacagini tahsil
isleminde yetkili organi vergi daireleridir. 6183 sayili Amme Alacaklarinin
Tahsil Usuli Hakkinda Kanun’un 5. maddesi kamu alacaginin tahsilatini,
alacakl kamu idaresinin yerel tahsil dairesince yapilacagini belirtmektedir. Bu
madde hikmune gore, yetkili vergi dairesi de alacakli kamu idaresini yerel
dairesi olmaktadir. Ayni kanunun 3. maddesi geregince, il 6zel idareleri ve
belediyelerin tahsil daireleri de bunlarin yetkili organlarini olusturmaktadir®®,

Vergilendirme iliskisi bir slireg icinde vergi alacaginin tahsilatina kadar
devam etmektedir. Vergilendirme slreci icinde vergiyi doguran olay ile
baslayan ve tarh, teblig, tahakkuk, tahsil asamalarinda vergi kanunlari
tarafindan hem idareye hem de miukellefe yonelik hak ve yukimlulikler
belirlenmistir. Vergi kanunun 6ngoérdigi usul ve stirede mukellef tarafindan
odenmektedir. Ancak, vergi borclulari borglarini ¢cogu zaman kanunda
belirtilen wusullere ve slrelere uyarak dogru ve eksiksiz bir sekilde
6dememektedirler. Bu durumda kamu alacaklisi kamu glclne ve
kendiliginden harekete gecme vyetkisi 6zelligi dolayisiyla alacagini tahsil
etmeye calismaktadir'#. Diger bir deyisle, kanunun 6ngérdugi sekilde hareket
etmeyen mikellefe, yine yasa koyucu tarafindan olusturulan glvenlik
dnlemleri uygulanmaktadir’®. Burada amac devletin vergi alacagini giivence
altina alinmasi gerektiren tedbirler uygulanarak, vergi alacaginin en kisa
sirede ve kolay bir sekilde devletin kasasina girmesini saglamaktir. Buna
yonelik olarak ortaya cikarilan vergi alacagini glivence altina alan genel ve 6zel
vergi glivenlik dnlemleri ¢calisma konusu acisindan 6nem arz etmektedir.

4. YEREL IDARELERDE VERGI ALACAGININ ONEMI

Devletlerin tam ve yari kamusal mal ve hizmetlerinin Gretimi ve sunumu
yalnizca merkezi idare tarafindan karsilanmasi rasyonel bir davranis olarak

13 Oncel/Kumrulu/Cagan, s. 161-162.
14 Karakog, s. 116;121.
15 Karadag, s. 239.
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gorilmemekle birlikte, ayrica hukuki, siyasal ve ekonomik agidan birtakim
gereklere ve gerceklere aykir diismektedir®. Devlet acisindan hizmetlerin
vatandaslara en etkin ve verimli bir sekilde sunulabilecek kuruluslar tarafindan
gerceklestirilmesi 6dnem arz etmektedir. Bunun icin de yerel nitelikteki
ihtiyaglarin  tespiti ve ylritilmesinde basitlik, ucuzluk, cabukluk gibi
nedenlerden dolayl hizmetlerin yerel idareler tarafindan yerine getirilmesi
rasyonel bir karar olacaktir!’. Bu kapsamda yerel idarelere bazi hizmetlerin
karsilanmasi icin gorevler verilmektedir. Yerel idareler tarafindan karsilanacak
olan hizmetlerin finansmani igin gelir ihtiyaci da bu sekilde ortaya ¢ikmaktadir.
Yerel idareler gelir ihtiyaclarini iki sekilde karsilayabilmektedirler. Bu
kaynaklardan biri, merkezi idare tarafindan yerel idarelere aktarilan
kaynaklardir. Merkezi idare tarafindan yerel idarelere kaynak aktariminda
devletin bltce gelirlerinin dogrudan etkisi vardir. Merkezi idare buitce
gelirlerinin dusUk olmasi yerel idarelere aktarilacak gelirlerin de distk
olmasina neden olabilmektedir. Yerel idareler agisindan bu tir kaynaklarin
hizmet Gretiminin  sUrekliligi acisindan  bir dezavantaj olusturdugu
gorilebilmektedir. Yerel idarelerin diger bir gelir kaynagi ise, yerel idarelerin
bizzat kendileri tarafindan ortaya cikarilan kaynaklardir'®. Yerel idarelerin
ortaya cikarabildikleri gelir kaynaklarindan en o6nemlilerinden bir vergi
gelirleridir. Yerel idarelerin vergi gelirleri, bazen devletlerin vergileme
yetkilerinin devri yoluyla gerceklesebilirken bazen de yerel idarelere vergilerin
tarh ve tahsil yetkilerinin verilmesi ile ortaya cikabilmektedir.

Devletin vergi alacagi, slbjektif ve objektif vergiler seklinde ortaya
cikabilmektedir. Slbjektif vergiler, karakteri itibariyle sahsi vergiler olarak
bilinmektedir. Sahsi vergiler, verginin mikellefine goére vyapilandirilan
vergilerdir. Bu tur vergilerde, mikellef Gzerine odalastiriimaya calisilan bir
vergi alacagl so6z konusudur. Objektif vergiler ise, daha cok ayni nitelikteki
vergilerdir. Ayni vergiler, odak noktasi olarak verginin konusu Uzerine
yapilandiriimaya calisilan vergilerdir. Diger bir deyisle ayni vergilerde vergi
alacagi, verginin Uzerinden alindigl nesneye gdre yapilandiriimaya calisilir.
Devletin vergi alacaginda yapilan bu ayirimda stbjektif nitelikteki vergilerin

16 Nadaroglu, Halil, Mahalli idareler Felsefesi, Ekonomisi, Uygulamasi, Sermet

Matbaasi, istanbul-1978, s. 22.

Tortop, Nuri/Aykag, Burhan/Yayman, Huseyin/Ozer, M., Akif, Mahalli idareler, Nobel
Yayin, 3. Basim, Subat-2014, s. 113.

18 Mutluer/Oner, s. 36-37.
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merkezi idare ve objektif nitelikteki vergilerinde yerel idare vergileri olarak
kabul edilmesi dogru bir ifade olarak gorilse de devletlerin siyasi
yapilanmalari ve mali, siyasi, ekonomik amaclari nedeniyle glinimuzde farkli
uygulamalar s6z konusu olabilmektedir. Devletler sibjektif ve objektif vergi
ayriminin niteliklerine bakilmaksizin bazi vergilerin merkezi idare tarafindan
tarh ve tahsilinin yapiimasini zorunlu kilmistir. Ozellikle vergi hasilatinin
yUksek oldugu vergilerin tarh ve tahsilini, devletin zorunlu hizmetlerinin
karsilanmasi amaciyla merkezi idare elinde tutmaktadir'®. Ancak genel olarak
bolgesel 6zellikleri agir basan, verginin konusu yerel idare sinirlari icinde kalan
ve fayda ilkesini icinde barindiran vergiler yerel idare gelirleri arasinda yer
almaktadir?°.

Tlrkiye’de Anayasa’nin 127. maddesinde yerel idarelere iliskin olarak,
yerel idarelere gorevleri ile orantili gelir saglanacagl hikmine yer vermistir.
Yerel idare gelirin en 6nemli kaynagi, tarh ve tahsilinin kendilerine verilen
vergi gelirlerinin olmasi gerekmektedir?. Ayrica, strekliligi olan ve kendi 6z
gelirlerini olusturan vergi gelirleri, yerel idarelerin hizmet sunumu acisindan
oldukca 6nem arz etmektedir. Yerel idarelerin vergi alacaginin dogru ve
zamaninda tahsili de hizmetlerin saglanmasi agisindan gerekli bir asamadir.
Bunun icin yerel idarelerin vergi alacaginda givenlik dnlemlerinin ilgili
kanunlarda dizenlemesi gerekmektedir.

5. VERGI ALACAGINI GUVENCE ALTINA ALAN ONLEMLER

Hukuk devleti ilkesinin bir yansimasi olan kamu mali yuktumlaltklerinin
kanuniligi ilkesi, sadece kamu alacaginin tarh, tebligi ve tahakkuka iliskin
kanun yoluyla yapilan dizenlemeler degil kamu alacaginin tahsili ile de ilgili
olan bir ilkedir. Bu ilke kapsaminda, kamu alacaklarinin dogumu ile baslayan,
6denmesi ile sona eren slreg icerisinde kamu alacaklisi ve borglusuna kanun
yoluyla hak ve ddevler yiklenmektedir. Dolayisiyla mali yukimluliklerinin
kanuniligi ilkesi, kamu alacaginin miktar olarak belirlenmesinden tahsil
edilmesine kadar tim asamalarda ortaya ¢ikan kanuna aykiri islemlere karsl
kisilere ve devletin kamu alacagina bir giivence olusturmaktadir??.

% Mutluer/Oner, s. 38-39.

20 Cetinkaya, Ozhan, Mahalli idareler Maliyesi, Ekin Yayinevi, 2. Baski, Bursa-2011, s.
71.

2 Mutluer/Oner, s. 250.
22 Karakog, s. 117.
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Devletin vergi yetkisine bagli olarak gerceklestirilen vergilemenin temel
amaci, optimal hasilatini saglamaktir?®. Optimal hasilata ulasabilmek icin yasa
koyucunun gerekli olan sartlari ve alt yapiyl saglamasi gerekmektedir.
Mikelleflerin vergilendirme sireci icinde yasa koyucunun olusturdugu ortam
icinde vergi alacaginin en kolay ve eksiksiz bir sekilde gerceklestirmesi
amaclanmaktadir. Bu kapsamda vergi glvenligi kavrami tanimlanacak
olunursa, vergi gelirlerinin yasalarinda 06ngorilen optimal hasilaya
yaklastiriimasinin saglanmasi seklinde aciklanabilmektedir. Vergilendirme
kapasitesi sinirlariicinde veya yasalar cercevesinde 6ngorilen vergi hasilatinin
optimale yaklastiriimasi vergi givenlik énlemleri ile mimkindir?*. Buradan
sonugla vergi glvenligini saglayabilmek icin vergi kayip ve kagaklarini
azaltmaya, gercek matrah beyani saglamaya ve vergi rekabetini bozucu
davranislari ortadan kaldirmaya yonelik yasa koyucu tarafindan kurallarin
olusturulmasi gerekmektedir?>.

Vergi alacagini glivence altina alan dnlemler icinde, genel vergi giivenlik
onemleri ve 6zel vergi glivenlik 6nlemleri yer almaktadir. Genel vergi glivenlik
Onlemleri tim vergi sistemini ilgilendiren ve mikelleflerin dogru ve eksizsiz bir
sekilde yukamluluklerini yerine getirmelerini saglayan dizenlemelerdir?®.
Ayrica ddevlerini kanunlara uygun bir sekilde yerine getirmeyen mukellefler
icin de, devletin vergi alacagini en kolay ve kisa slrede tahsiline yonelik
diizenlemeleri icinde barindiran kurallardir. Ozel giivenlik dnlemleri ise, Tirk
vergi sistemi iginde bulunan vergi tirleri iginde yer alan dizenlemelerdir.

5.1. Genel Vergi Giivenlik Onlemleri

Devletin toplumsal ihtiyaglarin karsilanmasinda en o6nemli finans
kaynagl vergi alacagl olmasi nedeniyle, bu kamu alacaginin tahsilinde 6zel
alacaklara nazaran imtiyazl kurallar yasa koyucu tarafindan olusturulmustur.
Ozel alacaklarda kisinin sadece miktar bakimindan kesinlesmis alacaklari icin

3 Sanver/Oktar, s. 2.

24 QOncel, Yenal, “Gelir Vergisinin Vergi Glivenligi Acisindan Degerlendiriimesi”, istanbul

Universitesi iktisat Fakiiltesi Maliye Arastirma Merkezi Konferanslari, 39. Seri, 2001,
s. 39.

GUmus, Erhan/Bilge, Semih, “5520 Sayili Kurumlar Vergisi Kanunu’nda Yer Alan Vergi
Guvenlik Muesseseleri ve Gereklilikleri” Vergi Sorunlari Dergisi, 2006, S. 219; Ycel,
Mehmet, Bir Vergi Glvenlik Miessesesi Olarak Emsal Kira Bedeli Uygulamasi, Mali
CozUim Dergisi, Kasim-Aralik 2015, s. 132.

%6 Sanver/Oktar, s. 4.
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koruma onlemleri alinmaktayken, vergi alacaklarinda ise tahakkuk etmemis
olsa bile bu alacaklari da icine alan daha genis giivenlik tedbirleri alinmistir?’.
Bunun nedenini kamu hukuku ve 6zel hukuk ayrimina baglayabilmek
mUmkindir. Kamu hukukunda kamu yarari gozetilirken, 6zel hukukta kamu
dizeni cercevesinde kisisel haklar ve cikarlar daha oOnceliklidir. Kamu
hukukunda, kamu yarari s6z konusu oldugu icin devlet ile kisiler arasinda
esitlikten s6z etmek mimkin degilken, 6zel hukukta taraflarin esitligi soz
konusudur. Dolayisiyla, kamu hukukunda kisi ve devlet arasindaki iliskilerde
devletin Ustinligu ilkesi benimsenmektedir?.

Devletin kamu alacaklarinin  6nemi dolayisiyla kisiler igin  mali
ylkUmlalikler ortaya cikariimistir. Mali yiktmluliklerin kanunla konulmasi
gerektigi Anayasal bir zorunluluktur. Mali yikimliliklerin kanunla konulmasi
neticesinde bu mali yukimltliklerin dogumundan tahsiline kadar tim
sirecler yine kanunlar tarafindan dizenlenmektedir. Mali yikamltliklerin
tahsili asamasi diger tarh, teblig ve tahakkuk asamasi kadar oldukca énem arz
eden bir strectir. Ayrica, kanun ile konulmus olan mali yakimliltklerin tahsili
asamasinda gerceklestirilen eylem ve islemlerin de hukuka uygun olmasi
gerekmektedir. Clinkl bu asamada ortaya ¢ikabilecek keyfilik de hukuki devlet
ilkesini zedeleyebilmekte ve bu sebepten kamu alacaklarinin tahsilinin
kanunlarla dizenlenmesi bir zorunluluk olarak kabul edilmektedir. Yasa
koyucu da kamu alacaginin tahsil asamasini Amme Alacaklarinin Tahsil Usull
Hakkinda Kanun ile diizenlemesi icin kurallar olusturmustur®.

Devletin vergi alacaginin ortadan kalkabilmesi, mukellef tarafindan
vergi borcunun 6denmesi yoluyla ya da mukellefin vergi borcunu 6dememesi
Uzerine ortaya ¢ikan zorla tahsil yoluyla gerceklestirilebilmektedir®.

Cebren tahsil yontemi, kamu alacakhsi tarafindan kamu giicline ve
kendiliginden harekete gecme vyetkisine dayanarak ortaya cikan bir
muessesedir3!. Cinki kamu glictine dayanarak konulan ve kamu hizmetlerinin
finans kaynagini olusturan vergi alacaklarinin zamaninda 6denmemesi

27 Budak, Tamer/Benk, Serkan, “Kamu Alacagi: Hukuki Bir Degerlendirme”, Business
and Economics Research Journal, V. 2, N. 2, 2011, s. 62.

2 Karakog, s. 125.
2 Karakog,s. 117.

30 Ay, Hakan/Baran, Tilay, “Kamu Alacaklarinin Korunma Yoéntemleri ve Bir
Degerlendirme”, Sosyo Ekonomi, January-June, 2014-1, s. 47-48.

31 Karakog, s. 122.
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durumunda devletin sunmak zorunda oldugu hizmetlerin zamaninda ve
geregi gibi gerceklestirilmesi mimkin degildir. Bu nedenle vergi alacaklarinin
daha kisa strede ve etkin bir sekilde tahsil edilmesi dnem arz etmektedir®?.

Cebren tahsil ydnteminde, teminatin paraya cevrilmesi, kefil
gosterilmisse vergi alacaginin kefil yoluyla takip edilmesi, vergi alacagina
yetecek miktarda menkul ve gayrimenkul mallarin haczedilip paraya
cevrilmesi ve iflasa tabi kuruluslarin gerekli sartlarin saglanmasi ile birlikte
iflasinin talebine kadar yollara basvurulabilmektedir®.

Genel glvenlik dnlemleri kapsaminda buraya kadar agiklanan kisim
vergi alacaginin tahsiline yoénelik hiktmleri icermektedir. Genel glvenlik
onlemleri kapsaminda tahsil asamasina ek olarak tarh asamasinin éncesi ve
sonrasina iliskin de genel vergi glvenlik o6nlemlerinden bahsetmek
mimkindir. Ozellikle Vergi Usul Kanunu’'nda yer alan dizenlemeler bu
kapsamda degerlendirilebilmektedir. Vergi denetimi, genel vergi glvenlik
onlemleri icin 6nemli bir miessesedir. Vergi incelemesi yoluyla ortaya
cikarilabilecek matrah farklarinin tespiti vergi alacagini korumaya yonelik bir
dizenlemedir. Cagdas vergi sistemlerinde vergi alacaginin hesaplanmasinda
beyana dayal vergilendirme s6z konusudur. Vergi idaresi ilk olarak verilen
beyanlarin dogru oldugunu kabul etmekte, ancak bu beyanlarin dogrulugunun
tespitini ise, vergi incelemesi yoluyla saglayabilmektedir. Beyan sisteminin
yogunlukla uygulandigl vergi sistemlerinde beyanin  dogrulugunun
arastirilmasi ve tespiti vergi idaresinin dnemli gorevlerinden biridir. Ayrica,
vergi denetim araglarindan yoklama, arama, bilgi toplama, izaha davet gibi
muesseseler de vergi giivenligi kapsaminda énemli rol Gistlenmektedirler34.

Vergi denetimi neticesinde ortaya ¢ikarilan ve vergi yikimluliklerine
uymayan miukelleflere uygulanan vergi kabahat ve suclarina iliskin cezalarda
genel vergi glivenligi cercevesinde ele alinabilir. Vergi cezalarinin uygulanmasi
vergi denetiminin etkinligine bagl olmakla birlikte, cezalarin caydiriciigl da
vergi giiveligi acisindan énem arz etmektedir®®.

32 Karakog, s. 125.

33 Ay/Baran, s. 47; Ay, Hakan/Alpaslan, Mustafa, “Kamu Alacaklarinin Takibinde Yeni
Tip Odeme Emrine Karsi Vergi Davasi Acllmasi ve Yiritmenin Durdurulmasi
Problemleri”, Vergi Dinyasi Dergisi, S. 360, s. 165.

3% Sanver/Oktar, s. 2.
3% Oncel, s. 50.
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Son olarak, vergi sorumlulugunun vergi alacagini glivence altina alan
dizenlemeleri hem genel vergi hukuku hem de 6zel vergi hukukunda
hiktUmleri yer almaktadir. Genel vergi givenlik dnlemleri agisindan vergi
sorumlulugunun genel vergi hukukuna iliskin dizenlemelerini agiklamak
gerekmektedir. Vergi yasalari bazi durumlarda vergi alacaginin givenligi
bakimindan asil mukellefle birlikte veya muikellefin yerine Uclncl kisileri
sorumlu tutmaktadir. Vergi hukukunda esas olan sahsi sorumluluktur. Her
miukellef, kendi adina tarh ve tahakkuk ettirilen vergi borcundan sorumludur.
Ancak, bazi durumlarda vergi borglarindan Uclncli kisiler de sorumlu
tutulabilmektedir3®.

Vergi sorumlulugu icin yasa koyucu tarafindan vergi kanunlarinda farkli
sorumluluk turleri dizenlenmistir. Vergi sorumlulugu kapsaminda dizenlenen
hikimlerden yola cikilacak olunursa “vergi sorumlusu”, mukellef adina
kesilen verginin vergi dairesine yatiriimasindan sorumlu tutulan kisiyi, bazi
hallerde vergi mukellefi ile birlikte veya onun yerine gecerek vergiyi kendi
malvarligindan 6demek durumunda olan kisiyi, bazi hallerde ise vergileme ile
ilgili ddevlerin dogru bir sekilde yerine getirilmesinden sorumlu tutulan kisi
ifade edilmektedir®’. Bu tir vergi sorumlulugu, vergi alacagini glivence altina
alabilmek amaciyla asil mikellef ile birlikte veya onun yerine sorumluluk
yuklenerek vergi kaybini ortadan kaldirmak igin konulan dizenlemelerdir.

5.2. Ozel Vergi Giivenlik Onlemleri

Turk vergi sistemi icinde yer alan ve her bir verginin icinde vergi
alacagini giivence altina almaya calisan hiltklimler 6zel vergi gtivenlik dnlemleri
olarak degerlendirilebilmektedir. Vergi sisteminin etkinligi, vergilemenin mali,
ekonomik ve sosyal amaclarini yerine getirebilmesine ve bu sistemi olusturan
unsurlara bagli olarak kendi gtivenlik 6nlemlerini icermesine baghidir3e,

Calismanin konusu itibariyle 6zel vergi glivenlik 6nlemleri kapsaminda
emlak vergisi 6zelinde bir degerlendirme yapiimaya calisiimistir. Bu bolim
bashgl devaminda Emlak Vergisi Kanunu icinde yer alan hikimlerden yola
¢ikarak bu kanun kapsaminda yer alan glvenlik dnemlerine iliskin incelemeler
yer almaktadir.

36 QOner, Erdogan, Vergi Hukuku, Seckin Yayincilik, 5. Baski, Subat 2015, s. 59-60.
37 OQner, s. 60.

38 Sanver/Oktar, s. 3.
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5.2.1. Ozel Vergi Givenlik Onlemlerinin Emlak Vergisi Kapsaminda
Degerlendirilmesi

Sanayilesme slrecinin baslamadigl donemlerde tasinmazlar Gzerinden
alinan vergiler, ozellikle vergi teknigi acisindan kavranmasindaki kolaylk
nedeniyle gelir ihtiyaci duyan devletler icin oldukca 6nem arz etmekteydi.
Ancak sanayilesme ile birlikte ortaya c¢ikan yeni gelir kaynaklari nedeniyle
tasinmazlar tzerinden alinan vergilerin dnemini yitirdigi soylenebilmektedir°.

Tasinmazlarin en eski vergi uygulamalarindan olmasinin bircok
nedenleri vardir. Tasinmazlar, vergi idaresince kolayca saptanabilen bir vergi
konusunu olusturmaktadir. Servet unsurlarindan biri olan tasinmazlar, 6deme
glclni en iyi yansitan gostergelerden biri olarak kabul edilmektedir®. Ayrica,
tasinmazlar nedeniyle kamusal hizmetlerden vyararlaniimasi neticesinde
o0denecek vergilerin bir karsiligi olarak gorilmesi de verginin hakliligini gerekli
kilan bir neden olarak gosterilebilmektedir®’. Bu nedenle emlak vergisi,
gecmisten glinimize kadar hemen her toplumda uygulamasinin géraldigi
servet vergilerinden biridir®2.

Servet Uzerinden alinan vergilerden biri olan emlak vergisi toplumun
biyuk bir kismini ilgilendirmekte ve bitlin Ulkelerde uygulama bakimindan
gecmisi fazla olan bir 6deme glicl gostergesidir. Emlak vergisi batili Glkelerde
ve Tlrkiye'de ozellikle yerel idarelerin en énemli gelir kaynaklarindan biri
olmustur®.

Emlak vergisi bircok devletin yerel idarelere birakmis oldugu gelir
kaynaklarindan biridir. Emlak vergisinin vyerel idarelere birakilmasinda,
verginin konusunun yerel sinirlar icinde olmasi ve emlak vergisine konu olan
bina ve arazilerin yerel hizmetlerin neticesinde degerlerinin artmasi etkili
olmaktadir®.

Yerel idareler halka en yakin hizmet Uretim birimleridir. Emlak vergisinin

yerel idarelere birakilmasi, yerel ihtiyaclar icin Uretilen hizmetlerin
karsilanmasi igin istikrarli gelir kaynaklarina sahip olunmasi bakimindan

3% Turhan, Salih, Vergi Teorisi ve Politikasi, Filiz Kitapevi, istanbul-1998, s. 182.

40 Uluatam/Methibay, s. 361.

41 Turhan,s. 372.

42 Uluatam/Methibay, s. 361.

4 Oner, Erdogan, Tirk Vergi Sistemi, Seckin Yayincilik, 5. Baski, Subat 2015, s. 289.
4 Cetinkaya, s. 71.
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onemlidir. Buna ek olarak yerel idareler sinirli amag ve imkanlari nedeniyle,
daha cok surekliligi olan ve duzenli olarak gelir saglayan vergi kaynaklarina
ihtiya¢ duyarlar®.

Emlak vergisi, Turkiye sinirlariicinde bulunan bina, arsa ve arazinin vergi
degeri Uzerinden alinan bir servet vergisidir. Emlak vergisi, Emlak Vergisi
Kanunu’nda yer alan bina ve arazi vergisi adi altinda dizenlenmistir. Emlak
vergisinin tarh, tahakkuk ve tahsili belediyeler tarafindan yapiimaktadir. Emlak
vergisi tarhiyatini gerceklestirmek igin belirlenen vergi degeri, belediyelerce
kurulan takdir komisyonlari tarafindan tespit edilmektedir. Ayrica emlak
vergisinin tahsilati, her yil iki esit taksitle mikelleflerden tahsil edilmektedir.

Emlak vergisinde vergi glvenlik 6nlemleri kapsaminda yasa koyucu
tarafindan Emlak Vergisi Kanunu’'nda dizenlenmis kurallar bulunmaktadir.
Ayrica, genel vergi glivenlik dnlemlerini iceren Vergi Usul Kanunu ve AATUHK
hikimlerinin de emlak vergisi icin de kullanilabilecegi Emlak Vergisi
Kanunu’nun 37. maddesinde hikimlendirilmistir.

Emlak vergisi 6zelinde vergi giivenlik dnlemleri ile ilgili olarak kanunda
yer alan hikimlerden yola cikarak degerlendirme yapilabilmektedir. Bu
degerlendirmeler, c¢alismanin amaci acisindan alt basliklar halinde ele
alinacaktir.

5.2.1.1. Emlak vergisi mikelleflerinin bildirim yukGmliliga

2002 yilinda 4751 sayih Kanunla, bina ve arazi icin mikelleflerin
beyanname verme uygulamasina son verilmis, bu uygulamanin yerine vergi
degistiren hallerin meydana gelmesi halinde, vergi miktarinin hesaplanmasina
teskil edecek bilgilerin mukelleflerce belediyeye bildiriimesi zorunlulugu
getirilmistir®®. Bu belgede vergi matrahina iliskin bilginin yer almamasi
dolayisiyla beyan degil bildirim denilmektedir. Emlak vergisi bildiriminde;
mikellefin sahsi bilgileri, ikametgah ve is adresleri ile binaya ait adres, tapu ve
vergilendirmeye (bina tipi, metrekare vb.) iliskin bilgiler yer almaktadir®’.

Emlak vergisi miukellefleri tarafindan verilmis olan bildirimler,
belediyeler tarafindan muhafaza edilerek daha sonraki tarhiyatlarda dikkate
alinir (EVK. Ek md. 2). Miikelleflerin emlak vergisine konu olan gayrimenkulleri

4 Uluatam/Methibay, s. 362.

4% Oner, Turk Vergi Sistemi, s. 291.

47 Senyliz, Dogan/Yiice, Mehmet/Gercek, Adnan, Tirk Vergi Sistemi, Ekin Kitabevi,

Bursa-2018, s. 377.
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ile ilgili bir daha bildirim yapma yukidmliltkleri sz konusu degildir. Ancak,
mukellefler tarafindan vergilemeye konu olan gayrimenkullere iliskin olarak
asagidaki hallerin meydana gelmesi ile birlikte tekrar bildirim yukimlulGga
ortaya cikmaktadir (EVK. md. 33).

“Yeni bina insa edilmesi (Mevcut binalara ilaveler yapiimasi veya
asansor veya kalorifer tesisleri konulmasi yeni insaat hikmundedir).

- Bir binanin yanmasi, yikilmasi suretiyle veya sair sebeplerle
tamamen veya kismen harabolmasi veya binada mevcut asansér veya
kalorifer tesislerinin kismen veya tamamen kaldirilmasi;

- Bir binanin kullanis tarzinin tamamen degistirilmesi veya bir binanin
ikamete mahsus mahallerinden bir kisminin diikkan, magaza, depo gibi
ticaret ve sanat icrasina mahsus mahaller haline kalbedilmesi, (Bu hiikmiin
uygulanmasinda bir apartmanin her dairesi bir bina sayilir ve tadil sebebi,
valniz kullanis tarzi tamamen veya kismen dedistirilen daire icin gegerli olur).

- Arazinin hal ve heyetinde dedisik olmasi:

- Arazinin fidanlandiriimasi veya agaclandiriimasi, bag haline
getirilmesi;

- Fidanli, agagli veya kiitiiklii bir arazinin tarla haline getirilmesi veya
gelmesi;

- Tarim yapilan bir arazinin tabii bir afet veya ariza sebebiyle veya
sair sebepler yliziinden tarima elverissiz hale gelmesi;

- Tarim yapilmiyan bir arazinin tarima elverisli hale getirilmesi;

- Arazinin parsellenmek suretiyle arsalar haline getirilmesi;

- Bir binanin mitemmimi durumunda olan arazinin mitemmimlik
durumundan ¢ikmasi veya bir arazi ve arsanin bina mitemmimi durumuna
girmesi;

- Bir bina veya arazinin taksim veya ifraz edilmesi veya miikellefinin
dedismesi (Araziden bir kisminin istimlak edilmesi de ifraz hiikmiindedir).

- Miteaddit arazi ve arsalarin tek bir arazi ve arsa haline getirilmesi
veya miteaddit hisselere ayrilmis olan bir binanin biitiin hisselerinin
birlestirilmesi.”

Yukarida belirtilen hallerin gerceklesmesi durumunda, mukellef
tarafindan bitce yili icinde bagl oldugu belediyeye bildirimde bulunmasi
gerekmektedir. Tasinmazda meydana gelen vergi degerini degistiren haller
bitce yilinin son Ug ayi icinde meydana gelmisse, mikellef tarafindan bildirim
olayin meydana geldigi tarihten itibaren (¢ ay icinde verilir. Mukellefler
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tarafindan bildirim verme yikimlulGginin yerine getirilmemesi halinde vergi
idarece tarh edilmektedir (EVK. m. 32).

Emlak vergisine konu olan tasinmazlarin vergi degerini degistiren
hallerin meydana gelmesi ile birlikte bildirim ddevinin muikellefler tarafindan
yerine getirilmesi vergi alacagini glivence altina alan 6nlemlerden biridir.
Belediyeler her bir tasinmazin vergi degerini degistiren halleri takip ve tespit
etmesi oldukca zor bir durumdur. Bu sebepten dolayl bu bildirim édevinin
mikellefe verilmesi ve bu 6devi zamaninda yerine getirmeyen miukellefe
yaptirimlar uygulanmasi vergi alacagini giivence altina alan bir tedbir
hikmaddar.

5.2.1.2.Emlak vergisinde zamanasimi miiessesesi

Zamanasimi, 6deme disinda vergi borcunu ortadan kaldiran bir
nedendir. Vergi Usul Kanunu 113. madde geregince zamanasimi kavrami,
kanunda belirtilen stirenin gecmesi suretiyle vergi alacaginin ortadan kalkmasi
seklinde agiklanmistir. Ayrica yine ayni madde kapsaminda zamanasimi icin,
mikellefin bu hususta miracaatina bakilmaksizin hikim ifade edecegini
belirtmektedir. Zamanasimi slresinin gecmesi iki vergisel sonu¢ dogurur.
Birincisi verginin borg¢lusu olan mukellef acisindan hak kazanma yolunu ortaya
cikartir. Bu durumda miukellef icin zamanasimi slresinin gecmesi ile vergi
borcu ortadan kalkar. Digeri ise, vergi alacaklisi idare bakimindan vergi
alacagini ortadan kaldiran bir sebebin dogmasina neden olur. Buradan
sonugla, kanunda vyazili sUrelerin gecmesi neticesinde hak kazandiric
zamanasimi olgusu ve hak disiriict zamanasimi olgusu belirir®.

Vergi hukukunda zamanasimi miessesesinin amaci vergi alacaklis
idarenin cezalandiriimasi degil, kamu vyararidir. Zamanasimi ile birlikte
vergiden dogan hukuki iliskinin uzun streler boyunca askida kalmasi énlenmis
olur. Vergi idaresi de zamanasimi slreleri icinde vergi alacagini izleme
bakimindan daha dikkatli olma zorunlulugu duyar. Zamanasimi miessesesinin
vergilendirme islemlerine bu gibi faydalari olmakla birlikte, vergi borcunu
dizenli bir sekilde ddeyen miukellefler aleyhine adalet ve esitlik ilkelerine
aykirt bir islem oldugu da soylenebilmektedir. Ayrica mukellefleri vergi
kacirmaya yonlendirip idarenin vergi alacaginda kayiplar yasanmasina neden
olabilir.

4 Oner, Vergi Hukuku, s. 106.
4 Oncel/Kumrulu/Cagan, s. 132.
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Zamanasimi muessesi icin Emlak Vergisi Kanunu’nda ¢zel dizenleme
mevcuttur. Emlak Vergisi Kanunu 40. maddesinde 6zellikle vergi alacagini
glvence altina alabilmek amaciyla tahakkuk zamanasimi slresinin
baslangicina iliskin 6zel hikiim s6z konusudur. Bu madde, bildirim disi kalan
bina ve arazinin zamanasimi siresi bakimindan, bu bina ve arazinin bildirim
disi birakildiginin idarece 6grenildigi tarihi takip eden yilin basindan itibaren
baslamasini dngdérmdistir. Bu durumda, emlak vergisi icin belediyelerin
tasinmazlarla ilgili bilgi sahibi olmasinin haricinde zamanasiminin uygulanma
olanaginin olmadigi goérulmektedir. Ayrica, bina ve arazinin belediyelerce
ogrenildigi tarihi ispatlama yUkimlaligt de mikellefe ait oldugundan
uygulamada bunun gerceklesmesi oldukca giic bir durumdur. Bu miiessesenin
amaci, emlak vergisinde tasinmazlari bildirim disi birakarak vergi kacirmaya
yonelik bir tutum icinde olan mikelleflerin bu disincesini ortadan kaldirmaya
yonelik bir dizenlemedir®. Bu sekilde Emlak Vergisi Kanunu'nda yer alan
dizenleme, bildirim disi  kalmis gayrimenkullerin  vergilendirilmesinde
zamanasiminin islememesi belediyeleri her an vergi alabilme olanagina
kavusturmakta, vergi alacagl korunma anlaminda ve vergi glivenlik dnlemleri
kapsaminda degerlendirilebilmektedir®?.

5.2.1.3.Emlak vergisine konu olan gayrimenkullerin devri ile birlikte
ortaya ¢ikan sorumluluk kapsami

EVK 30. madde kapsaminda, devir ve ferag yapilan bina ve arazinin,
devir ve feragin yapildigi yil ile gecmis vyillara ait 6denmemis emlak vergisi
borclarindan, devreden ve devralan mauteselsilen sorumlu olarak
tutulmaktadir. Devralanin eski yikimlUye ricu hakki sakhdir. Burada amac,
vergi alacaginin glvenligini saglayarak devir islemlerinin kolaylastiriimasidir.
Yine ilgili madde de yer alan bir hilkme gore, tapu dairelerinin devir ve ferag
islemlerini, islemin yapildigi ayi takip eden ayin 15. giin aksamina kadar ilgili
belediyelere bilmesi gerekmektedir. Bu hilkme gore tapu dairelerine devir ve
ferag islemleri ile ilgili belediyelere bilgi saglanmasi sorumlulugu verilmistir>2.
Burada vergi givenligi acisindan iki durum ortaya cikabilmektedir. ilki,
gayrimenkull devralan yeni malikin mukellefiyetlik takibinin yapilabilmesi,

50 Uluatam/Methibay, s. 148-149.
51 Nas, Adil, Belediye Gelirleri, Seckin Yayincilik, 1. Baski, Ankara, Ocak-2011, s. 102.
52 Oncel/Kumrulu/Cagan, s. 270.
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diger ise, yeni malikin eski doneme ait 6denmemis vergi borglarindan dolayi
bir an dnce takibinin yapilmasi miimkin hale getirilebilmektedir3.

Emlak vergisinde sorumluluk miessesi vergi alacaginin takip ve kontroll
acisindan énemli bir miessesedir. Emlak vergisine konu olan gayrimenkulin
devri sirasinda ilgili kurum tarafindan gayrimenkule ait gecmis vergi
borglarinin tahsilinin yapilip yapilmadigi kontrol edilebilmektedir. Ayrica yeni
mukellefiyetligin ~ takibinin  saglanmasi da bu islem ile birlikte
gerceklesebilmektedir. Ancak, gayrimenkullerin devri her mikellef icin strekli
yapilan bir islem degildir. Bu nedenle vergi alacaginin takip ve kontroliinin
strekliligini saglayacak ve vergi alacagini givende tutacak bir tedbirler dnem
arz etmektedir.

5.2.1.4. Emlak vergisinde mukellefiyetlik kapsaminin genisletiimesi

Emlak vergisinde mikellef, Emlak Vergisi Kanunu 3. ve 13.
maddelerinde agiklanmistir. Bu kanun maddelerine gére emlak vergisinin
mukellefi, gayrimenkullerin maliki, varsa intifa hakki sahibi, her ikisi de yoksa
ilgili gayrimenkule malik gibi tasarruf edenlerdir.

Emlakin malikine iliskin medeni kanunda tanim yapilmistir. Tlirk Medeni
Kanunu 683. madde emlakin malikini, hukuk duzeni sinirlari igcinde
gayrimenkull Gzerinde diledigi gibi kullanim, yararlanma ve tasarrufta
bulunma yetkisine sahip olan kisi olarak tanimlamistir. Bu kisinin kim
oldugunun tespitinde, tasinmaz miulkiyetinin kazaniimasi tapuya tescille
gerceklestigi icin tapu kayitlarina bakilmaktadir. Ancak tescilden 6nce de
mulkiyetin kazanildigl hallerde mevcuttur. Bunlar; miras, mahkeme karari,
cebri icra, isgal, kamulastirma ile kanunda 6ngorulen diger haller mulkiyetin
tescilinden 6nce kazanildigi durumlara ornek teskil etmektedir®*. Emlak
Vergisi Kanunu’'nda dizenlenen miukellefiyetlik tesisinde, vergi alacaginin
muhatabi olarak vergiye konu gayrimenkulin malikine 6éncelik verildigi
soylenebilmektedir. Ancak, bazi durumlarda malik yerine intifa hakki sahibi ya
da vergiye konu gayrimenkulU tasarruf eden kisilerin de mukellef olarak kabul
edilebildigi yasa koyucu tarafindan Emlak Vergisi Kanunu’nda dizenlenmistir.

Emlak vergisi mukellefiyetliginde bazi durumlarda intifa hakki sahibine
de vergi yakumlUlGgu verilmistir. 4721 sayili Tirk Medeni Kanununun 794 ve
izleyen maddelerinde intifa hakkina iliskin diizenlemeler mevcuttur. Bu kanun

53 Senyliz/Yice/Gercek, s. 387.
> Senylz/Yiice/Gercek, s. 372-373.
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ve ilgili maddelerinde intifa hakki icin, sahibine konusu {zerinde tam
yararlanma hakki veren bir hak oldugu ve tasinmazlarin intifa hakkini tapu
siciline kayitla mumkin olabilecegini belirtmektedir>®. Emlak vergisinde
gayrimenkulin maliki yerine intifa hakki sahibinin mukellef olarak kabul
edildigi durumlari, yasa koyucu ilgili gayrimenkulin maliki ile birlikte ayni anda
intifa hakki sahibinin de bulunmasina baglamistir. Emlak vergisine konu olan
gayrimenkulin Uzerinde hem malik hem de intifa hakki sahibi varsa yasa
koyucu, verginin mikellefi olarak gayrimenkulden yararlanan kisi olan intifa
hakki sahibini mukellef olarak kabul edilmesini 6ngdérmustur®®. Buna gore
gayrimenkulden vyararlanan kisi olan intifa hakki sahibi, emlak vergisinin
6denmesinden sorumlu olmaktadir.

Gayrimenkultn maliki ve intifa hakki sahibinin bulunmadigi durumlarda
ve ilgili gayrimenkule iliskin olarak tapu kayitlarinda da malik ya da intifa hakki
sahibi bulunamaz ise, emlak vergisi mukellefi binaylr malik gibi tasarruf edenler
olacaktir’’. Kamu vya da o6zel miulkiyet sahipliginin oldugu araziye,
gecekondularda oldugu gibi kacak bina yapiimasi durumunda insaati yapan,
binaya malik gibi tasarruf eden sifatiyla emlak vergisi mukellefi olmaktadir>®
(Oncel vd., 2010: 362). Vergi hukukunda ekonomik yaklasim ilkesinin
uygulanmasi geregi olarak hukuka aykiri eylemlerde de vergilendirme
yapilmaktadir. Kendilerine ait olan veya kendilerine ait olmayan arazi Uizerine
kacak bina yapilan mikelleflerin de arazi vergisi yukimlGligu sé6z konusudur.
Bu durumda arazi vergisi mukellefleri, kendilerine ait veya kendilerine ait
olmayan arazileri (zerinde kacak bina vyapildigini 6ne slrerek vergi
mukellefliginden imtina edemezler®,

Emlak vergisinin mukellefiyetlik hikm igin, vergi alacaginin tahsilinde
mukellefiyet kapsamini genisleten bir dizenleme oldugu agiktir. Emlak vergisi
mukellefiyetliginde malik, intifa hakki sahibi veya gayrimenkull tasarruf eden
kisilerin verginin 6denmesinden sorumlu tutulmalari, vergi glvenlik dnlemi
kapsaminda degerlendirilebilmektedir®®.

% (Ozelge, 2011: B.07.1.GiB.4.34.18.01-006.01-261.
%6 Senyliz/Yice/Gercek, s. 373.

57 Senyliz/Yice/Gercek, s. 373.

%8 Oncel/Kumrulu/Cagan, s. 362.

% Nas,s. 71.

8 Oncel/Kumrulu/Cagan, s. 269.
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5.2.1.5.Emlak vergisi degerinin tespiti

Emlak vergisinde matrah, ilgili gayrimenkulin vergi degeridir.
Belediyeler tarafindan olusturulan takdir komisyonlari tarafindan dort yilda
bir olarak gayrimenkullerin deger tespiti yapiimaktadir®®. Gayrimenkullerin
dort yilda bir takdir edilmesinin nedeni, ilgili gayrimenkullerin degerinde
meydana gelen degisimleri vergi degerine yansitabilmektir®?. Doért yilin
arasindayer alan her bir yilicin de bir dnceki yilin degerleri yeniden degerleme
oraninin vyarisi nispetinde artirilarak vergilendirilir.  Ayrica, 2017 yilinda
ylrdrlige giren gecici bir madde ile vergi degerinin tespitine iliskin deger
artislarinda bir sinirlama getirmistir. ilgili gecici madde 2018 ile 2021 yillari
arasini kapsayan bir dizenlemedir. EVK Gegici 23. madde uyarinca, takdir
komisyonlarinca 2017 yilinda 2018 yili icin takdir edilen asgari 6l¢lide arsa ve
arazi metrekare birim degerleri, 2017 yilinda uygulanan birim degerlerinin
%50’sinden fazlasini asarsa 2018 yilinin vergi degeri icin 2017 yilinin asgari
Olclide arsa ve arazi metrekare birim degerlerinin %50 fazlasi esas alinir.

Takdir komisyonlari tarafindan yapilan gayrimenkullerin deger tespiti
gercek degerinden uzaklasirsa, yani gercek degerinin altinda bir vergi degeri
ortaya cikarsa yerel idarenin vergi alacaginda da bir kayip olusacaktir. Bu
durumda daha 6nce de belirtilen vergi glivenligi kavramindan yola cikilirsa,
vergi alacaginin optimal hasila dizeyine yaklastiriimasi ve vergi hasilatinin
belirli bir sinirin altina dislrdlmemesinin saglamasi gerekmektedir. Takdir
komisyonlari tarafindan tespit edilen vergi degeri dogrudan yerel idarelerin
emlak vergisi alacagina etki etmektedir. Gayrimenkullerin vergi degerinin de
gercek degerine yaklastiriimasi yerel idare gelirleri arasinda yer alan emlak
vergisi gelirlerinde vergi alacagl kaybini azaltabilmektedir.

Gayrimenkullere ait tespit edilen vergi degeri yalniz emlak vergisi
alacagina degil, tapu harclarina, veraset ve intikal vergisine ve kira bedeli
acisindan gelir vergisi alacaklarina da etki eden bir degerdir®. Bu nedenle
gayrimenkullerin deger tespitinde objektif esasli bir degerleme hem
mukellefler hem de vergi alacagina sahip idare agisindan oldukga 6nem arz
etmektedir. Gayrimenkullerin degerleri sadece dort yil icinde degil cok daha
kisa slUrelerde deger artis veya azalislari meydana gelebilmektedir. Bu

61 Emlak Vergisi Kanunu, Madde 9/b.
62 Senylz/Yiice/Gercek, s. 385.
6 QOner, Tlrk Vergi Sistemi, s. 289.

© Selcuk Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.27, 5.1, 2019, 5.79-105. -




; Emlak Vergisi Ozelinde

bakimdan objektif kriterler ile daha sik yapilacak deger tespitleri vergi alacagi
acisindan da o6nem tasimaktadir. Ancak, sik araliklarla yapilacak deger
tespitleri, vergiye konu gayrimenkullerin fazla olmasi ve deger tespitlerinde
emek, zaman kaybi, kirtasiyecilife yol acmasi nedeniyle fayda maliyet
acisindan cok da uygun gorilmemektedir. Buradan sonugla, vergi alacagini
glvence altina alabilmek amaciyla yasa koyucu, gercek matrahi kavramaya
yonelik olarak iki takdir dénemi arasina yeniden degerleme oraninin her yil
yarisi kadar yillik endekslemeye gidilmesi esasi getirmistir®. Yine, herhangi bir
sebep ylzlinden bir sehir, kasaba veya koyln tamaminda sirekli olmak Gzere
bina ve arazinin degerlerinde %25’i asan oranda artis veya azalis olmasi
halinde vergi degeri yeniden tespit edilmektedir®. Emlak vergisi alacaklisi ilgili
belediye sinirlari icinde gayrimenkul degerlerinin %25’i asan oranda sUrekli
artis meydana gelmesi ile idare tarafindan yeniden deger tespiti
yapilmaktadir. Bu durumda da yasa koyucu tarafindan vergi alacagini glivence
altina alan bir hikiimlendirme s6z konusudur.

Son olarak EVK 8. maddesinde, yeni insa edilen bina ve binalarin vergisi
insaatin sona erdigi yili izleyen yildan itibaren dort yil sireyle arsanin
vergisinden az olamamasi gerekliligine yonelik bir dizenleme mevcuttur.
Arsanin vergi degerinin ylksek olmasiile emlak vergisi yikina disirme ¢abasi
icinde olan emlak vergisi mikellefleri, cok ylksek arsa degeri (izerine disUk
degerli binalari yaparak yiksek emlak vergisi yUkini azaltma vyoluna
basvurabilmektedirler®®. Bu kanun hiukmu, yiksek vergi yikint distrme
egiliminde olan mikelleflerin bu yola basvurmasini 6nlemek ve idarenin vergi
alacagini glivence altina almak amaciyla getirilmis bir dizenlemedir.

Emlak vergisi yerel idareler tarafindan tarh ve tahsil olunan gelir
esnekligi zayif olan bir vergidir. Gayrimenkullerin degerleri her ne kadar
konjonktlrel ve sehirlesme hareketlerine gore blyUk artislar yasansa bile, bu
deger artislari zamaninda belirlenmediginde vergi hasilati milli gelirdeki
artislar yansitamamaktadir®”. Emlak vergisinde vergi alacagini giivence altina
alabilmek icin vergi degerlerini gercek degerlerine yaklasmasini saglayan
onlemlerin alinmasi gerekmektedir. Vergi alacagini giivence altina alabilmek
amaclyla dort yilda bir yapilan gayrimenkul deger takdirleri arasindaki yillar

6 Oncel/Kumrulu/Cagan, s. 364.

8 Emlak Vergisi Kanunu, Madde 33.
% Oncel/Kumrulu/Cagan, s. 369.

6 Turhan, s. 183.
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icinde her vyl vyeniden degerleme oraninin vyarisi nispetinde artis
Ongdrilmustir. Vergi degeri bakimindan vergi alacagini glivence altina alan
bir diger hikim ise, belediye sinirlari icinde gayrimenkul degerlerinin %25’
asan oranda sUrekli artis meydana gelmesi ile idare tarafindan yeniden deger
tespiti yapiimasi yer almaktadir. Ayrica, yeni insa edilen bina ve binalarin
vergisi insaatin sona erdigi yili izleyen yildan itibaren dort yil sireyle arsanin
vergisinden az olamamasi gerekliligine yonelik bir dizenleme vergi alacagini
glvenlik altina almaya yonelik bir tedbirdir.

SONUC

Yerel idareler halka en yakin hizmet birimleridir. Yerel idarelerin
yUritmek zorunda olduklari gérevleri vardir. Bu gbrevleri yerine getirebilmek
icin kendi sahip olduklari 6z gelirleri blylk 6nem tasimaktadir. Yerel idarelerin
0z gelirleri hizmet sunumlarinda sureklilik saglayarak yerel nitelikteki
ihtiyaclarr etkin ve verimli bir sekilde gerceklestiriimesine imkan
yaratabilmektedir. Emlak vergisi yerel idarelerin 6z gelirlerinden biridir. Emlak
vergisinin Turkiye’de vergi tabaninin genisligi vergi gelirleri acisindan bayik
bir potansiyel olusturmaktadir. Bu nedenle emlak vergisi alacagi yerel idareler
acisindan énemli bir gelir niteliginde oldugu soylenebilmektedir. Turkiye’'de
yerel idarelerin 6z gelirleri arasinda tarh ve tahsiline sahip oldugu vergi
gelirlerinin az sayida oldugu gorilebilmektedir. Bunun icin yerel vergi gelirleri
arasinda 6nemli bir potansiyele sahip olan emlak vergisinin vergi alacagini
glvende tutan tedbirlerin diizenlenmesi gerekmektedir.

Vergi glvenligi, vergi alacagini tahsil asamasindan 6nce ve sonra
korumaya yonelik faaliyetler bltintdar. Vergi glvenliginde etkinlik
saglanabilmesi icin olusturulan glvenlik tedbirlerinin vergi sistemi ile uyumlu
olmasi gerekmektedir. lyi bir vergi glvenligi icin bircok gereklilik soz
konusudur. Bu gerekliliklerden biri vergi kanunlarinin  belirlilik ilkesi
kapsaminda uygulanmasidir. Belirlilik ilkesi geregince, 6denecek vergi
miktarinin ve zamaninin kanunlarda acik bir bicimde yer almasi ve mikellefin
vergi borcuna iliskin kurallardan 6nceden bilgi sahibi olmasi vergi givenligi
acisindan 6nem arz eden bir husustur. Diger bir gereklilik, vergi idaresinin
vergi mevzuatina hakim olmasi ve kanunlarin uygulanmasinda mevzuatin
gereklerine uygun hareket etmesi gerekmektedir. Ayni sekilde yasa koyucu
tarafindan olusturulan vergi denetim mekanizmasinin da iyi islemesi iyi bir
vergi glvenligi acisindan gereklidir. Vergi denetim faaliyetleri cercevesinde ve
verginin tahsil asamasinda mukelleflere yonelik vergi alacaginin takibinin iyi
bir sekilde gerceklestirilmesi yine énem arz eden bir husustur. Son olarak,
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yargl sisteminin hizli ve etkin calismasi iyi bir vergi glvenligi agisindan
vazgecilmez bir unsurdur®,

Turk vergi sistemi Uc¢ ekonomik kaynak Uzerine kurulu bir yapidadir.
Gelir, harcama ve servet U¢ ekonomik kaynagl olusturan 6deme giicl
gostergeleridir. Her bir ekonomik kaynaga iliskin olarak kendi iclerinde de
vergi tlrleri bulunmaktadir. Gerek Vergi Usul Kanunu’nda gerekse de Amme
Alacaklarinin Tahsil Usull Hakkinda Kanun’da bu vergi tlrlerine iliskin genel
givenlik dnlemleri icin hiikiimler mevcuttur. Ozel vergi giivenlik nlemlerine
iliskin kurallar ise, bu vergi tlrlerinin kanunlarinda dizenlenmistir. Emlak
vergisinin de kendi mevzuati icinde yer alan 6zel glvenlik 6nlemleri
kapsaminda dlzenlenen hikimleri mevcuttur. Bu dlzenlemelerden biri
emlak vergisi mukelleflerinin  bildirim yuktmluligadar. Mdukelleflere
tasinmazlarda meydana gelen vergi degerini degistiren hallerin belediyelere
bildirimde bulunma o6devi verilmistir. Tapu dairelerine ise, devir ve feragi
yapilan tasinmazlarin kanunda belirtilen sireler dahilinde belediyelere bilgi
verme Odevi ylUklenmistir. Diger emlak vergisi 6zel guvenlik 6nlemi,
zamanasimi  muiessesesine iliskindir. Emlak vergisinde zamanasiminin
baslangig sliresi, bina ve arazinin bildirim disi birakildiginin idarece 6grenildigi
tarihi takip eden yilin basindan itibaren baslamaktadir. Bu dizenleme ile
birlikte, emlak vergisi icin belediyelerin tasinmazlarla ilgili bilgi sahibi
olmasinin haricinde zamanasiminin uygulanma olanagi olmadigi ve boylelikle
vergi alacagl korunarak, belediye gelirleri agisindan vergi alacagi giivenliginin
saglanmasl amaclanmistir. Emlak vergisine konu olan gayrimenkullerin devri
ile birlikte ortaya ¢ikan sorumluluk kapsami da 6zel gtivenlik dnlemi agisindan
onemli bir dizenlemedir. Emlak vergisine konu olan tasinmazlarla ilgili devir
ve ferag durumunda sorumluluk, miteselsilen devreden ve devralana
ylklenerek vergi glvenligi saglanmaya calisilmistir. Emlak vergisinde
mukellefiyetlik kapsaminin genisletilmesi 6zel vergi givenligi kapsaminda
degerlendirilebilmektedir. Emlak vergisi alacaginin tahsilinde malik, intifa
hakki sahibi ya da gayrimenkull tasarruf altinda tutan kisi olarak
mukellefiyetlik kapsamini genisleten bir dlzenleme vergi glvenlik dnlemi
olarak 6n plana ¢cikmaktadir. Son olarak, emlak vergisi degerinin gercek degere
yaklasmasini saglayan duzenlemeler vergi glivenligi agsindan énem arz eden
tedbirlerdir.

6 Sanver/Oktar, s. 5.
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Emlak Vergisi Kanunu’'nda vyer alan vergi glvenlik énlemleri bu
calismada aciklanmaya cahsilmistir. Emlak vergisi alacaginin glvenligi
kapsaminda, vergi degerinin gercek degere yaklastirilmasina yonelik tedbirler
halen bir eksiklik olarak gorilebilmektedir. 2018 yilinda acilanan Yeni
Ekonomik Program’da bu eksiklige yonelik bir adim atilmistir. Yeni Ekonomik
Program’da vergi tabaninin genisletiimesi kapsaminda, emlak vergisi
gelirlerine dogrudan etkisi olan tagsinmaz degerleme sisteminin kurulmasi
karari alinmistir. Tasinmaz degerleme sisteminin kurulmasiyla gayrimenkul
envanterleri ¢ikarilarak bolgesel fiyatlar tespit edilecektir. Bu sistem, emlak
vergisi degerinde gayrimenkuliin gercek fiyatina getirilmesine katki
saglayarak, olasi emlak vergisi kayiplarinin azalmasina yol acacaktir.
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