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Emlak vergileri, kentlesme ve konut fiyatlarindaki artislara paralel olarak artmasi ve belirli donemlerde dizenli
olarak toplanabilmesi nedeniyle yerel yénetimler icin cok dnemli bir gelir kaynagi olma potansiyeline sahiptir.
Ancak bu verginin yiiksek gelir getirme potansiyeline ragmen, Tirkiye'nin de aralarinda bulundugu bircok OECD
Uyesi Ulkede emlak vergilerinden elde edilen gelirler, verginin potansiyelinin oldukca altinda kalmaktadir. Bu
nedenle 6zellikle son yillarda sayilari giderek artan bazi lilkelerin emlak vergilerinin verimliligini artirmak amaciyla
birtakim reformlara gittikleri gérilmektedir. Bu baglamda calismada, Tirkiye'de emlak vergisinde verimliligi ve
adaleti saglayacak, ayni zamanda konut satin alinabilirligini de olumsuz etkilemeyecek bir dizi reform 6nerisi
sunulacaktir. Bu reformlarin belirlenmesinde OECD lkelerindeki mevcut emlak vergisi uygulamalari, Gye
Ulkelerde uygulanan giincel reformlar, emlak vergisinde verimliligi saglamayi amaglayan OECD raporlari ve
Tirkiye'de emlak vergisinde tespit edilen sorunlara iliskin literatlirdeki calismalar dikkate alinmistir. Bu
dogrultuda onerilen reformlar arasinda; vergi oranlarinin artirilmasi ve gayrimenkullerin kullanim tiriine gore
artan oranli tarifelerle vergilendirilmesi, gayrimenkullerin vergi degerlerinin piyasa degerlerine yakin
belirlenmesi, mali kadastronun etkinlestiriimesi, vergilerin uygun kosullarda toplanmasi, muafiyetlerin
sinirlandiriimasi, mikelleflerin vergi konularinda bilgilendirilmesi, belediyelere sinirli mali 6zerklik saglanmasi ve
yerel hizmetlerin etkinliginin artirilmasi konulari yer almaktadir.

Anahtar kelimeler: Emlak vergisi, Vergi reformu, Yerel vergiler, Vergi gelirleri.

PROPERTY TAX REFORM PROPOSALS IN TURKIYE: OECD APPLICATIONS

Abstract

Property taxes have the potential to be a very important source of income for local governments because they
increase in parallel with urbanization and increases in housing prices and can be collected regularly during certain
periods. However, despite the high revenue-generating potential of this tax, revenues from property taxes in
many OECD member countries, including Turkiye, remain well below the potential of the tax. For this reason, it
is seen that some countries, especially in recent years, have increasingly implemented some reforms in order to
increase the efficiency of property taxes. In this context, the study will propose a series of reforms that will ensure
efficiency and justice in property taxes in Turkiye and will not negatively affect housing affordability. In
determining these reforms, current property tax practices in OECD countries, current reforms implemented in
member countries, OECD reports aimed at ensuring efficiency in property tax, and studies in the literature on
the problems identified in property tax in Turkiye were taken into consideration. The reforms suggested in this
direction include increasing tax rates and taxing real estate with progressive tariffs according to the type of use;
determining the tax values of real estate close to market values; activating fiscal cadastres; collecting taxes under
appropriate conditions; limiting exemptions; informing taxpayers about taxation issues; providing limited
financial autonomy to municipalities; and increasing the efficiency of local services.
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1. GIRIS

Turkiye'de belediyeler, Gstlendikleri gorevler bakimindan yerel yénetim birimleri arasinda dnemli
bir yere sahip olmalarina (Cetinkaya & Demirtas, 2010:2) ragmen, belediyelerin en 6nemli mali
sorunlarindan biri, 6z gelirlerinin, 6zellikle vergi gelirlerinin giderlerine kiyasla yetersiz kalmasidir. Bu
nedenle belediyeler giderlerinin blyik bir kismini merkezi hiikimetten kendilerine tahsis edilen
paylarla karsilamaya ¢alismaktadirlar (Ulusoy & Tekdere, 2020:38).

Belediyelerin vergi gelirleri arasinda yer alan emlak vergileri, artan kentlesmeyle birlikte biylmesi,
diizenli gelir saglamasi ve yerel kamu hizmetlerinin finansmanina kaynak saglamasi nedeniyle yerel
yonetimler icin cok dnemli bir gelir kaynagi olma potansiyeline sahiptir. Tiirkiye'de 6zellikle son yillarda
konut fiyatlarinda hizh bir artis yasanmasina ragmen, emlak vergisi gelirlerinin ayni oranda artmamasi
dikkat cekmektedir. Bu durum 6nemli bir gelir potansiyeline sahip olan emlak vergisinde bir reform
yapilmasi gerekliligini ortaya koymaktadir. Emlak vergisine iliskin yasanan bu sorunlar hem s6z konusu
vergiden elde edilen gelirlerin azalmasina neden olmakta hem de vergilemede adalet ilkesinden
sapmalara yol agmaktadir.

Emlak vergisi reformu planlanirken (izerinde durulmasi gereken dort temel gerekge bulunmaktadir.
Bunlar; mali performansin iyilestirilmesi, sosyal adaletin saglanmasi, ekonomik verimliligin
engellenmemesi ve idari maliyetlerde etkinligin saglanmasidir (Rosengard, 2012:4). Bu baglamda
¢alismada, OECD (ilkelerindeki emlak vergisi uygulamalari ve gelirleri incelenecek ve Tirkiye’de belediyeler
icin onemli bir gelir potansiyeli olan emlak vergilerinden elde edilebilecek vergi gelirlerini artiracak, ayni
zamanda vergilemede adalet ilkesinden sapmayarak vatandaslarin konut edinme olanaklarini olumsuz yonde
etkilemeyecek reform onerileri sunulmasi amaglanacaktir. Ayni zamanda, yeni emlak vergisi tasarimi, tarim
arazilerinin korunmasini ve isletilmesini tesvik etmek ve kentsel gelismeyi ve kentsel yayllmayi sinirlamak gibi
birden fazla politika hedefini gerceklestirecek sekilde ayarlanabilir. Calismada 6ncelikle, OECD Ulkelerinde
emlak vergisine yonelik uygulamalar ve bu vergiden elde edilen gelirler incelenecek ve Tirkiye'deki
uygulamalarla bir karsilastirma yapilacaktir. Daha sonra, emlak vergisinde son yillarda reform yapan
Glke uygulamalari incelenecektir. Son bélimde, emlak vergilerinde etkinligin ve adaletin artirilmasi
amaciyla verginin hem yonetiminden hem de yapisindan kaynaklanan sorunlar tespit edilerek ¢6zim
yollari tartisilacaktir.

2. OECD ULKELERINDE EMLAK VERGISi UYGULAMALARI

Gayrimenkuller veya tasinmaz mallar Gzerinden alinan vergiler OECD (lkelerinde yaygin olarak
kullaniimakta olup, lilkeler tasinmaz mallar lizerine gesitli vergiler uygulamaktadir. Bu vergiler tasinmaz
malin alim-satim asamasinda ve elde tutulmasi boyunca tahsis edilen olmak (izere iki gruba
ayrilmaktadir (OECD, 2022a:13).

Tasinmazlarin el degistirmesi sirasinda uygulanan islem vergileri llkeler arasinda yaygin olarak
uygulanmaktadir. 38 OECD (ilkesinden 30'u konut alim veya satimlarina islem vergisi uygulamaktadir
(OECD, 2022a:13). Satin alma durumunda alinan vergilerde bazi llkelerde vergi oranlari konutun
degerine bagli olarak degisse de (Avustralya, Kanada, israil, Kore, Meksika, Portekiz ve Birlesik Krallik)
islem vergileri genellikle sabit bir oran Uzerinden hesaplanmaktadir. Yeni meskenler genellikle islem
vergilerinden muaftir, ancak bu meskenlere genellikle Katma Deger Vergisi (KDV) uygulanmaktadir. Bu
verginin orani bazen daha dusik olabilir. Bazi Gilkelerde, ilk kez ev sahibi olacaklara bir defaya mahsusu
olmak sartiyla (6rnegin, Avustralya, Kanada, italya ve Birlesik Krallik) genellikle miilkiin degerine bagli
olan islem vergisi muafiyet veya istisnalari uygulanmaktadir (OECD, 2018:74). Gayrimenkullerin
bedelsiz olarak el degistirmesi karsiliginda ise bazi Avrupa llkelerinde emlak degir vergisi (therealestate
transfer tax) uygulanmaktadir (Giray & Omiir, 2019:77).

Gayrimenkullerin elde tutulma siiresi boyunca, tiim OECD (lkelerinde (38 llkenin tamaminda) bu
mallara belli periyotlarla tekrarlanan vergiler uygulanmaktadir. Vergi, gayrimenkulin sahiplerinden
(sahibi tarafindan kullanilan konutlara bazi lilkelerde vergi istisnalari uygulanmaktadir) alinmaktadir
(OECD, 2022a:13). Gayrimenkullerin elde tutulmasi karsiliginda belli donemlerde tekrarlanan vergiler,
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hem binalara hem de arazilere uygulanmaktadir. Ulkelerin ¢cogunda arazi ve binalar farkh oranlarda
vergiye tabi tutulur. Ancak bazi tlkelerde (Avustralya ve Danimarka) sadece araziler lizerinden bu
vergiler alinmaktadir (OECD, 2018:74).

Cogu ulkede, gayrimenkuller Gzerindeki tekrarlayan vergiler yerel yonetimler tarafindan tahsis
edilmektedir. Bu vergilerinden elde edilen gelirler, toplam vergi gelirlerinin klgik bir kismini olustursa
da, alt-merkezi yonetim vergi gelirlerinin dnemli bir kismini olusturmaktadir. Emlak vergisi gelirleri,
OECD {lkelerinde ortalama olarak yerel yonetim gelirlerinin %19'una denk gelmektedir. Tasinmaz
mallar izerinden belli dénemlerde periyodik olarak alinan vergiler ayni zamanda yerel yonetimlerin
Gzerinde en fazla kontrole sahip oldugu, vergi oranlarinin ve matrahlarinin belirlenmesine ve vergi
indirimlerine iliskin karar verme yetkisine sahip oldugu vergilerdir. Bu yetki Glkeler arasinda farklilik
gosterir ve yerel yonetimlere mali 6zerklik saglayarak, yerel yonetimlerin yerel taleplere gére maliye
politikalarini ayarlamalarina olanak saglar (OECD, 2021:22).

Emlak vergisinde vergi oranlari, fiziksel 6zellik olarak (yani milk kullanimina, miilk 6zelliklerine veya mal
sahibi 6zelliklerine gore), mali olarak (yani miilk degerine gore) veya bolgesel olarak degisebilmektedir. Tim
milk gruplarindan tek bir vergi almanin bazi avantajlan (seffafligl saglama, vergi karmasikligini azaltma,
mudlklerin kullanim amacini gizleyerek vergiden kaginma gibi) olmasina ragmen, konutlari kulanim tiirline gére
ayri vergilemenin ise servet esitsizligini azaltma ve ev sahibi olabilmeyi tesvik etme gibi olumlu 6zellikleri
bulunmaktadir. Vergi orani bakaminda OECD (ilkelerinin hicbiri tim gayrimenkuller icin sabit bir oran
uygulamamaktadir (OECD, 2021:44). Tablo 1'de bazi OECD (lkelerinde emlak vergisi oranlarina yer
verilmektedir.

Tablo 1. OECD iilkelerinde emlak vergisi oranlari.

Ulkeler Vergi Orani Agiklamasi
Kendi oranlarini uygulayan 152 yerel yonetim vardir. Konut, is ve tarim arazilerine farkh oranlar
uygulamaktadir. Arazilerde ise 412.000 Avustralya Dolari'nin Gzerindeki vergi muafiyet sinirina %1,6

UL L oraninda arazi vergisi uygulanirken, 2.519.000 Avustralya Dolari'ni asan arazi milkiyetlerine %2
oraninda arazi vergisi uygulanmaktadir.
Tarim arazisi ve ormanlar: ilk 3.633 Avro %0,16 oraninda vergilendirilir. Tek aile evi: ilk 3.633 Avro

Avusturya %0,05 oraninda vergilendirilir ve sonraki 7.267 Avro %0,1 oraninda vergilendirilir. Kiralanan ve
karma kullanimli mulk: ilk 3.633 Avro %0,1 oraninda vergilendirilir ve sonraki 3.633 Avro %0,15
oraninda vergilendirilir. Diger milkler: ilk 3.633 Avro %0,1 oraninda vergilendirilir.

sili Tarimsal gayrimenkullerde vergi orani %1 iken, tarim disi konutlarda %0,98 ile %1,143 arasinda

degismektedir. Diger gayrimenkullerde ise %1,2 oraninda vergi uygulanmaktadir.
Cekya Emlak tlirline bagli olarak metrekare basi 1-6 CZK vergi alinmaktadir.
Vergi orani %1,6 ile %3,4 arasinda degismektedir, ancak tarim, bahgeleri, fidanlik, meyve bahgesi
veya ormancilikta kullanilan tagsinmazlar icin emlak vergisi orani %0,72'yi gegememektedir.
Vergi orani yerel hiikimet konseyi tarafindan belirlenir ve %0,1 ile %2,5 arasinda degisken
Estonya gostermektedir. Ekili alanlar ve dogal otlaklar icin arazi vergisi orani normal orandan daha disuktir
(%0,1 ile %2,0 arasinda degismektedir).
Emlak vergileri arazi ve ticari binalar igin %0,93 ile %2,00 arasinda; konutlarda ise verginin orani
%0,41 ile %1,00 arasinda degismektedir.
Almanya Emlak vergisi orani %1- %1,5 arasinda degismektedir.
Merkezi hiikiimet tarafindan belirlenen vergi orani sinirt %0,3- %1,04 arasinda degismesine ragmen,
gercek vergi oranlari belediyelerin yonetmelikleriyle belirlenmektedir.
Miilk degerleri piyasa degerine gore artan oranli belirlenir. ilk bant olarak 0 ila 100.000 Avro,
ardindan her biri 50.000 Avro'luk artislarla 18 bant ve 1 milyon Avro'nun lzerinde degere sahip tim
irlanda milkleri kapsayan son banttan olusur. Vergi orani, 1 milyon Avro’ya kadar piyasa degerine sahip
miilkler igin %0,18'dir. 1 milyon Avro’nun Uzerinde degere sahip konut miilkleri, ilk 1 milyon Avro
degerinde %0,18 ve 1 milyon Avro’nun Uizerindeki deger kisminda %0,25 olarak degerlendirilir.
italya Vergi orani %0,46 ile %1,06 arasinda degismektedir.
Arazi ve binalarin piyasa degerinin %3 ile %3,6’s veya metrekare basina 331/1.821 HUF azami
Macaristan  oranlar belirlenmektedir. Kanunda yalnizca azami vergi oranlari tanimlanmistir, ancak yerel
yonetimler kendi yargi bolgelerindeki orani belirleyebilir (vergiyi almamaya da karar verebilirler).
Kore Arsa ve binalarda %0,07- %0,1'den %4’e kadar kademeli oran uygulanmaktadir.

Danimarka

Finlandiya

Japonya
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Liksemburg  Arsave binalar igin asgari oran %0,74- %3,3 arasinda degismektedir. Binalar icin azami oran %4,5'tir.
Litvanya Konut ve igyeri gayrimenkulleri igin asgari %0,5 ve azami %2- %3 oranlarinda uygulanmaktadir.
Meksika Vergi oranlari %0,13 ile %0,33 arasinda degismektedir.

Ev sahibi tarafindan isgal edilenler igin %0,0451 ile %0,23 arasinda; Kiralanan miilkler icin %0,0489
ile %0,3836 arasinda; Ticari miilkler icin %0,0623 ile %0,4752 arasinda vergi oranlari degismektedir.
Norveg Vergi oranlari %0,2 ile %0,7 arasinda degismektedir.

Ekonomik faaliyetle ilgili arazi icin, 1 m2 alan icin 0,89 PLN; diger araziler icin, 1 m2 alanicin 0,46 PLN
sabit oran belirlenmistir. Konutlarda 1 m2 kullanilabilir alan i¢in 0,74 PLN; Ekonomik faaliyetle ilgili

Hollanda

Polonya binalar ve ekonomik faaliyet icin isgal edilen konutlar i¢in, 1 m2 kullanilabilir alan igin 23,03 PLN
belirlenmistir.
Portekiz Arsalara uygulanan vergi orani %0,8 iken, binalara uygulanan vergi orani %0,3 ile %0,8 arasinda

degismektedir.

Arazi vergisi oraninin %0,25 olarak belirlenmistir ancak Belediyeler vergi oranini 5 katina kadar
Slovakya artirabilir veya azaltabilir. Binalar icin vergi orani metrekare basina 0,033 Avro olarak belirlenmistir
ancak Belediyeler vergi oranini 10 katina kadar artirabilir veya azaltabilir.
Vergi, arazi ve binalar icin bir defaya mahsus olmak (izere alinmakta olup, oranlari %0 ile %1,5

Isvigre arasinda degismektedir.
Vergi orani degere ve miilk tlriine baglidir ve Devlet tarafindan belirlenir. Konutlar igin vergi orani
Slovenya degerin %0,1'inden %1'ine kadar degisir. Dinlenme ve eglence icin kullanilan binalar igin vergi

oranlan %0,2 ile %1,5 arasindadir. isyeri igin vergi orani %0,15 ile %1,25 arasinda degisir. Hizmet
faaliyetleri icin kullanilmayan veya kiralanmayan isyerleri icin vergi orani %50 oraninda artirilir.
Kentsel miilk icin asgari oran %0,4 ve azami oran %1,10 olacaktir. Kirsal miilklerde oranlar %0,3'ten
%0,9'a kadar degismektedir. Ayrica, yasa belirli kosullara bagl olarak oranin artirilmasina izin
ispanya vermektedir (6rnegin bir belediye belirli hizmetler sagladiginda veya bolgenin baskenti oldugunda).
Kentsel miilk icin vergi orani azami %1,3'e ulasabilir. Bu sinirlar iginde, yerel yonetimler bos kentsel
milklere %0,5'e kadar ek Ucret veya miilkiin kullanimina bagl olarak farkli oranlar belirleyebilir.
Meskenlerde %0,1, binalarda %0,2, arazilerde %0,1 ve arsalarda %0,3 oraninda uygulanirken,

Tarki
urkiye blylksehir belediye sinirlarinda bu oranlar iki katina gikartilir.

Birlesik N .. . G .

Devletler Eyalet ve yerel yonetime gore vergi oranlari degisiklik gostermektedir.

Kaynak: (OECD, 2021:152-153).

Ulkelerdeki emlak vergisi uygulamalarinda énemli farkhliklar bulunmaktadir. Bazi iilkelerde konutlar
degerine ve kullanim amacina gore farkli oranlarda vergilendirilirken, bazilarinda verginin uygulamasi
bakimindan sahibi tarafindan kullanilan, kiraya verilen, bos tutulan veya ticari amaclh kullanilan mulkler
arasinda onemli 6lglide farkliliklar bulunmaktadir. Dikkat ¢eken uygulamalardan birisi olan Hollanda’da
ev sahibi tarafindan isgal edilenlere, kiralanan milklere ve ticari amacl milklere degisen vergi oranlari
uygulanmaktadir. Avusturya’da da konutlar ikamet edilen ev, kiraya verilen ev ve diger evler olarak
gruplandirilarak artan oranli tarife ile vergilendirilmektedir. Slovenya’da vergi orani degere ve miilk tiiriine
gore (konutlar, dinlenme ve eglence amagl binalar, isyeri, kullaniimayan is yeri) %0,1 ile %2 arasinda
degismektedir. ispanya’da yerel ydnetimler yasada tanimlanmis belli kosullarin gerceklesmesi halinde oran
arttirabilirler, kullanilmayan miilklere ve milkin kullanimina bagh olarak ek vergiler uygulayabilirler.
Finlandiya’da ticari amagli kullanilan konutlara, diger konutlara gore iki kat fazla oran uygulanmaktadir.
Litvanya’da konut ve isyeri gayrimenkulleri igin asgari %0,5 ve azami %2 - %3 oranlari uygulanmaktadir.
irlanda’da konutlarin piyasa degerine gore artan oranl tarife uygulanmaktadir. Kore’de de benzer
artan oranl tarife uygulanmakta olup, en Ust dilime denk gelen oran %4 ile oldukga yliksektir.
Danimarka’da tarim arazilerine 6nemli miktarda (%50 ve daha fazla) indirimli vergi orani
uygulanmaktadir. Benzer uygulamaya Estonya ve Sili’de de rastlanmaktadir (OECD, 2021:152-153).

Bazi Ulkelerde vergi oranlarini belirleme konusunda yerel yonetimlere belli sinirlar dahilinde
ozerklikler saglanmaktadir. Avustralya’da belediyeler vergi oranini belirleme hakkina sahipken,
kullanim amacina gore, konut, isyeri ve tarimsal amacl araziler farkli oranlarda vergilendirilmektedir.
Ulkede arazilere belli bir matraha kadar (412.000 Avustralya dolari) muafiyet uygulanirken, muafiyet
miktari asildiginda artan oranli tarife (%1,6 ve %2) uygulanmaktadir. Slovakya’da belediyelere arazi
vergisinde (%0,25) bes kat arttirma veya azaltma, alan bazli maktu olarak belirlenen (metrekare basina
0,033 Avro olan) bina vergisinde ise orani on kat arttirmaya ve azaltmaya yetki verilmektedir.
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Japonya’da merkezi hikimet tarafindan vergi orani belirlenmesine (%0,3-%1,04) ragmen, gercek vergi
oranlari belediyelerin yonetmelikleriyle belirlenmektedir. Dikkat c¢eken uygulamalardan biri olan
Macaristan’da, arazi ve binalar icin kanunda azami vergi oranlari (%3 - %3,6 ve metrekare basi 331-
1.821 HUF) belirlenmistir, ancak yerel yonetimler kendi boélgelerindeki orani istedigi gibi belirleme
hakkina sahiptir (OECD, 2021:152-153).

Bazi ilkelerde vergi degeri hesaplamalarinda sadece alan degeri dikkate alinmaktadir. Ornegin
Polonya’da alan bazli maktu tarife uygulanirken, ekonomik faaliyet icin kullanilan arazilerde miktar
diger arazilere gore iki kat fazla uygulanmaktadir. Benzer uygulama konutlarda da s6z konusudur.
Ekonomik faaliyet icin kullanilan konutlarda miktar digerlerine gére 30 kat (metrekare basina
konutlarda 0,74 PLN, ekonomik amacli konutlarda ise 23 PLN) artmaktadir. Cekya’da da emlak tlrine
bagl olarak metrekare basi 1-6 CZK maktu vergi hesaplanmaktadir (OECD, 2021:152-153).

Bazi OECD {ilkeleri, tarim arazilerini kentlesmeden korumak icin vergi kapsami disinda tutmaktadir.
29 ulke icinde 9 ilkede (Almanya, Birlesik Krallik, Slovenya, Finlandiya, irlanda, Norveg, Polonya, isveg,
Macaristan) tarim arazileri vergi istisnasi kapsamina alinmistir. Turkiye’nin de aralarinda bulundugu
diger 20 Ulkede tarim arazileri de indirimli de olsa vergi kapsamina alinmaktadir (OECD, 2021:41-42).

OECD ulkelerinde emlak vergisi oranlari bakimindan da farkhhklar oldugu dikkat cekmektedir.
Tirkiye'nin de aralarinda oldugu bazi lkelerde %0,1 ile %0,5 arasinda diisiik oranlar uygularken, bazi
Ulkelerde ise vergi oraninin %1’leri gectigi gorllmektedir. Avustralya, Almanya, Slovenya, Sili,
Finlandiya, Litvanya ve Estonya’da vergi orani %1 ile %2 arasinda degismekteyken, Liiksemburg, Kore,
Macaristan ve Danimarka’da oranin %3’leri gegmektedir (OECD, 2021:152-153).

3. OECD ULKELERINDE EMLAK VERGISi GELIRLERI

Daha 6nceki boliimde belirtildigi gibi, OECD ulkelerinde gayrimenkuller lizerinden ¢ok ¢esitli vergiler
alinmaktadir. Gayrimenkullerin elde tutuldugu déonem boyunca belli periyotlarda alinan bu vergiler,
OECD lkelerinin ¢ogunda vergi gelirlerinin en 6nemli bilesenidir ve ortalama olarak (lkelerin
gayrimenkuller (izerinden aldigi toplam vergi gelirlerinin %62'sini olusturur. Gayrimenkullerin alim
satim asamasinda tek seferlik alinan vergiler ise, toplam emlak vergisi gelirlerinin ortalama %27'sini
olusturmaktadir. Son olarak, icerisinde konutun da yer aldig1 genis bir varlik yelpazesi tizerinden alinan
net varlk vergileri OECD llkelerinde toplam emlak vergisi gelirlerinin kiigtk bir kismini olusturmaktadir
(OECD, 2018:76).

Bu bolimde gayrimenkuller Gzerinden belli periyotlarda alinan emlak vergisi gelirleri lizerinde
durulacaktir. Tablo 2’de OECD ulkelerinde emlak vergisi gelirlerinin 2000 ile 2023 yillari arasi ddnemde
Gayri Safi Yurtici Hasila (GSYH) icindeki oranina yer verilmektedir.

Tabloya gore, 2023 yilinda Ulkelerde emlak vergisinin GSYH igindeki pay! en yiksek olanlar (%2 ile
%3) sirasi ile Kanada, Birlesik Devletler, Birlesik Krallik ve Fransa’dir. Bu Ulkeler disinda o6zellikle
Yunanistan’da bu verginin aldigi payin son yillarda hizla yiikselmesi dikkat ¢ekmektedir. Ulkede
gayrimenkul Gzerinden alinan vergilerin GSYH igindeki pay1 2000-2010 arasinda %0,3 seviyelerindeyken
son yillarda %2 seviyelerine ylkselmistir. Benzer bicimde Belgika ve Kore’de 2000’li yillarin basinda
verginin GSYH igindeki payi %0,5 seviyelerinden 2023 yilinda %1’in lzerine ylikselmistir. OECD ulkeleri
arasinda emlak vergisinin GSYH icindeki pay! en dislik olan Ulkeler incelendiginde ise en alt sirada
%0,1’lik oran ile Litksemburg yer alirken, ikinci sirada %0,2’lik oranla Meksika, isvicre, Avusturya, Cekya,
Turkiye ve Estonya Ulkeleri bulunmaktadir.
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Tablo 2.0ECD iilkelerinde emlak vergisinin gsyh igindeki pay (2000-2023).

Ulkeler 2000 2005 2010 2015 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Kanada 2,7 2,8 3,1 3,1 3,1 3,1 3,1 3,3 3,0 2,7 2,7
Birlesik 2,5 2,7 2,9 2,7 2,8 2,7 2,8 2,9 2,8 2,6 2,5
Devletler

Birlesik 2,8 2,9 3,1 3,0 3,0 3,1 3,0 2,9 2,7 2,9 2,8
Krallik

Fransa 1,8 2,0 2,4 2,6 2,7 2,5 2,4 2,4 2,0 2,0 1,9
Japonya 1,9 1,9 2,0 1,9 1,9 1,9 1,9 2,0 1,9 1,9 1,9
Yunanistan 0,3 0,3 0,2 2,0 2,1 2,0 1,8 1,9 1,8 1,5 -
israil 2,0 2,2 2,1 2,0 2,0 1,9 1,9 1,8 1,8 1,8 1,7
Yeni Zelanda 1,7 1,7 2,0 1,9 1,8 1,8 1,9 1,8 1,9 1,9 2,0
izlanda 1,4 1,3 1,7 1,5 1,6 1,6 1,7 1,9 1,8 1,6 1,7
Avustralya 1,3 1,3 1,4 1,6 1,6 1,7 1,7 1,7 1,6 1,6 1,6
Danimarka 1,0 1,1 1,3 1,4 1,3 1,3 1,3 1,4 1,3 1,2 1,2
italya 0,8 0,8 0,6 1,5 1,3 1,2 1,2 1,3 1,3 1,2 1,1
Belcika 0,5 1,2 1,3 1,3 1,3 1,2 1,3 1,3 1,2 1,2 1,3
Kore 0,5 0,5 0,7 0,8 0,8 0,8 0,9 1,0 1,2 1,2 1,0
ispanya 0,6 0,7 0,9 1,2 1,1 1,1 1,1 1,2 1,1 1,0 1,0
Polonya 1,1 1,3 1,1 1,2 1,2 1,1 1,1 1,1 1,1 1,0 1,0
OECD ort. 0,8 0,9 1,0 1,1 1,1 1,0 1,0 1,1 1,0 1,0 1,0
Hollanda 0,7 0,8 0,7 0,9 0,9 1,0 0,9 1,0 1,0 0,8 0,7
Kolombiya 0,5 0,6 0,6 0,8 0,8 0,8 0,8 0,9 0,8 0,7 0,7
Portekiz 0,4 0,5 0,6 0,9 0,8 0,8 0,8 0,8 0,8 0,7 0,6
Finlandiya 0,4 0,4 0,6 0,8 0,8 0,8 0,8 0,8 0,8 0,8 0,8
isveg 1,0 0,9 0,7 0,8 0,7 0,7 0,7 0,7 0,7 0,7 0,6
Letonya 0,9 0,6 0,7 0,8 0,8 0,8 0,7 0,8 0,7 0,6 0,6
Sili 0,7 0,6 0,6 0,7 0,7 0,7 0,8 0,8 0,7 0,9 1,0
Slovenya 04 0,4 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,4 0,4
Slovakya 0,5 0,5 0,4 04 04 0,4 0,4 0,5 0,5 0,5 0,4
Macaristan 0,2 0,3 0,3 0,6 0,6 0,5 0,5 0,5 0,4 0,4 0,4
Almanya 0,4 0,4 0,4 0,4 0,4 0,4 0,4 0,4 0,4 0,4 0,4
irlanda 0,5 0,6 0,8 0,7 0,6 0,6 0,5 0,3 0,4 0,4 0,4
Norveg 0,2 0,2 0,3 04 04 0,4 0,4 04 04 0,3 0,3
Lituanya 0,5 0,3 0,4 0,3 0,3 0,3 0,3 0,3 0,3 0,3 0,3
Kosta Rica 0,1 0,1 0,2 0,3 0,3 0,3 0,3 04 0,3 0,3 0,3
Estonya 04 0,3 0,3 0,3 0,2 0,2 0,2 0,2 0,2 0,2 0,2
Turkiye 0,1 0,2 0,2 0,3 0,2 0,2 0,2 0,2 0,2 0,1 -
Cekya 0,2 0,2 0,2 0,2 0,2 0,2 0,2 0,2 0,2 0,2 0,2
Avusturya 0,2 0,2 0,2 0,2 0,2 0,2 0,2 0,2 0,2 0,2 0,2
isvicre 0,2 0,2 0,2 0,2 0,2 0,2 0,2 0,2 0,2 0,2 0,2
Meksika 0,1 0,2 0,2 0,2 0,2 0,2 0,2 0,2 0,2 0,2 0,2
Liksemburg 0,1 0,1 0,1 0,1 0,1 0,1 0,1 0,1 0,1 0,1 0,1

Kaynakga: OECD (2024), RevenueStatistics - OECD Countries: Comparative Tables.

Tablo 3'de OECD ilkelerinde emlak vergisinin toplam vergi gelirleri icindeki payina vyer

verilmektedir. Uye iilkelerde emlak vergisinin payinin en fazla oldugu iilkeler sirasiyla Birlesik Devletler,
Kanada, Birlesik Krallik, Japonya, israil ve Yeni Zelanda’dir. Tablodan da gériildiigii tizere Uye ilkelerin
tamaminda emlak vergisi gelirleri toplam vergi gelirleri icinde oldukga diisiik bir paya sahiptir. Uye
Ulkelerden sadece liglinde (Birlesik Devletler, Kanada ve Birlesik Krallik) toplam vergi gelirleri icinde
emlak vergisinin payi %6 ile %10’a arasindadir. 2022 yilinda OECD ortalamasi %2,8 seviyesindeyken ilk
g Ulke disindaki, diger Ulkelerde ise bu pay %5 ve onun altindadir.
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Tablo 3. OECD iilkelerinde emlak vergisinin toplam vergi gelirleri igindeki payi (2000-2023).

Ulkeler 2000 2005 2010 2015 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Birlesik 8,8 10,3 12,5 10,3 10,3 10,9 11,1 11,4 10,4 9,3 10,0
Devletler

Kanada 7,8 8,7 10,0 9,6 9,5 9,2 9,3 9,6 9,0 7,8 7,8
Birlesik Kralhik 8,5 9,0 9,7 9,5 9,2 9,4 9,5 8,9 8,2 8,1 8,0
Japonya 7,6 7,3 7,7 6,1 6,0 5,9 6,1 6,0 5,7 5,6 -
israil 6,0 6,6 7,0 6,5 6,1 6,3 6,3 6,0 5,6 5,4 5,8
Yeni Zelanda 5,2 4,8 6,5 6,1 5,9 5,7 6,1 5,4 5,6 5,7 5,8
izlanda 4,0 3,3 5,3 4,3 4,4 4,5 4,9 5,3 51 4,6 4,6

Yunanistan 0,8 0,8 0,8 5,6 5,2 5,0 4,5 4,8 4,4 3,7 -
Avustralya 4,2 4,5 5,6 5,8 5,8 5,9 6,2 5,8 5,4 5,3 5,3

Fransa 4,3 4,8 5,7 5,8 5,8 5,5 5,3 5,2 4,5 4,3 44
Kore 2,5 2,4 3,1 3,2 3,1 3,1 3,4 3,7 4,0 3,8 3,5
Kolombiya 3,2 3,2 3,4 3,8 4,2 4,2 4,2 4,9 3,9 3,4 3,1
Sili 3,8 2,9 3,0 3,2 3,4 3,4 3,7 4,0 3,1 3,6 4,8
OECD ort. 2,6 2,8 3,2 3,3 3,2 3,2 3,2 3,2 3,0 2,8 -

Belcika 1,0 2,9 3,0 3,0 3,0 2,8 3,0 3,1 3,0 2,8 3,0
italya 1,9 2,0 1,4 3,6 3,0 3,0 2,9 3,0 2,9 2,7 2,5
ispanya 1,9 1,9 2,9 3,5 3,4 3,2 3,1 3,2 2,9 2,8 2,6
Polonya 3,4 3,9 3,6 3,8 3,5 3,3 3,1 3,2 2,9 2,8 2,8
Danimarka 2,2 2,3 3,0 3,0 2,9 3,0 2,8 2,9 2,8 2,8 2,8
Hollanda 1,9 2,3 1,9 2,5 2,4 2,5 2,3 2,5 2,4 2,0 1,8
Letonya 3,2 2,3 2,5 2,7 2,7 2,5 2,4 2,4 2,2 2,0 1,8
Portekiz 1,3 1,7 2,0 2,5 2,3 2,3 2,3 2,3 2,2 1,9 1,7
Finlandiya 0,9 1,0 1,5 1,7 1,8 1,8 1,8 2,0 1,8 1,8 1,8
irlanda 1,8 2,0 2,9 3,1 2,8 2,6 2,5 1,6 1,8 1,9 2,0
isveg 1,9 1,8 1,7 1,8 1,6 1,6 1,6 1,6 1,6 1,5 1,5
Slovenya 1,1 1,1 1,3 1,4 1,4 1,3 1,3 1,4 1,3 1,2 1,2
Slovakya 1,3 1,4 1,4 1,3 1,3 1,2 1,2 1,4 1,3 1,2 1,2
Kosta Rica 0,6 0,7 1,1 1,3 1,4 1,4 1,4 1,6 1,4 1,4 1,4
Macaristan 0,6 0,7 0,9 1,5 1,5 1,4 1,3 1,3 1,3 1,0 1,0
Meksika 1,3 1,5 1,5 1,3 1,3 1,3 1,3 1,3 1,2 1,3 1,1
Almanya 1,2 1,3 1,2 1,2 1,1 1,1 1,1 1,1 1,1 1,0 1,0
Norveg 04 0,5 0,7 0,9 1,1 1,0 1,0 1,1 0,9 0,6 0,8
Lituanya 1,5 1,2 1,3 1,2 1,0 1,0 1,0 1,0 0,9 0,9 0,9
Tirkiye 0,5 0,7 0,9 1,0 0,9 1,0 1,0 0,9 0,8 0,6 0,5
isvicre 0,6 0,6 0,6 0,6 0,6 0,6 0,7 0,7 0,7 0,7 0,7
Estonya 1,2 1,0 1,0 0,8 0,7 0,7 0,6 0,6 0,6 0,5 0,5
Cekya 0,6 0,4 0,7 0,7 0,6 0,6 0,5 0,6 0,6 0,5 0,5
Avusturya 0,6 0,6 0,6 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5

Liksemburg 0,2 0,2 0,2 0,2 0,2 0,2 0,2 0,2 0,1 0,1 0,1

Kaynak: OECD (2025), RevenueStatistics - OECD Countries: Comparative Tables,

Tablo 3’e goére, OECD llkeleri arasinda emlak vergisinin toplam vergi gelirleri icindeki payi en diistik
olan ulkeler arasinda ise; Lilksemburg, Avusturya, Cekya, Estonya, isvicre, Tiirkiye, Norveg ve Litvanya
yer alirken, bu Ulkelerde oran %1’in altindadir.

4. EMLAK VERGISINDE iDARENIN ROLU VE ULKE UYGULAMALARI

Emlak vergisinin konusu gayrimenkuller oldugundan, bu vergide etkinligin saglanabilmesi icin s6z
konusu vergiye tabi gayrimenkullerin miktarinin, tirlerinin ve giincel degerlerinin dogru belirlenmesi
olduk¢a 6nemlidir. Bu dogrultuda emlak vergisinde etkinligin saglanabilmesi icin idareye oldukca
onemli gorevler diismektedir. Ayrica, bu verginin tahsis verimliliginin arttirilmasinda, vergi adaleti ve
uyumunun saglanmasinda ve gelir kapasitesinin arttirilmasinda da iyi bir vergi yénetimi gereklidir. Mali
kadastrolar eksik oldugunda, degerlemeler glincel olmadiginda veya miikelleflerin vergi uyumu disuk
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oldugunda, benzer durumlardaki vergi mukellefleri farkli sekilde vergilendirilecek ve bu da vergi
sisteminin adaletine zarar verecektir.

Emlak vergisinde idareye diisen baslica gorevler; tasinmaz mallarin giincel vergi degerlerinin
belirlenmesi, mali kadastrolarin yonetilmesi, vergi uyumunun saglanmasi, itiraz sisteminin
uygulanabilmesi, faturalama ve tahsilatin gerceklestirilmesidir. Kot yonetilen bir emlak vergisi sistemi
yalnizca vergi gelirlerini azaltmakla kalmaz, ayni zamanda vergi adaletinin saglanamamasina ve tasarim
ozelliklerini yansitmayan uygulamalarin ortaya ¢ikmasina da neden olur (OECD, 2021:73-74).

Emlak vergisinde idarenin 6énemi, mali kadastrolarin dogru yonetilmesi, tasinmazlarin giincel vergi
degerlerinin belirlenmesi, vergi uyumunun saglanmasi ve vergi tahsilatinin yapilabilmesi olmak tizere dort ana
baslik altinda incelecektir.

4.1. Mali Kadastrolarin Dogru Yénetilmesi

Mali kadastro, genellikle gayrimenkuller ve vergi mukellefleri hakkindaki bilgilerin, bunlari konu alan
vergi sistemini yonetmek amaciyla arsivlendigi birimdir (OECD, 2021:76). Vergi idarelerine ve
degerleme kurumlarina gerekli olan giincel verileri sunmak mali kadastrolarin temel goérevleridir.
Burada mali kadastrolara diisen rol, verginin konusunu olusturan tiim gayrimenkullerin boyutunu,
tlrtnd, kullanim bicimini ve daha bircok 6zelliklerini kayit altina alarak bu mallar siniflandirilarak
tanimlandirmasi ve degerlerini etkileyen temel faktorleri belirlemesidir. Ayrica, verginin konusunu
olusturan gayrimenkullerin satis fiyati, kira getirisi, yapi maliyetleri gibi ekonomik bilgilerinin
toplanmasi, vergi miikelleflerinin belirlenmesi, gayrimenkullerin fiyatlarindaki degisimlerin takip
edilmesi, deger ve harita bilgilerinin ¢ikarilmasi da mali kadastrolarin gérevleri arasinda yer almaktadir
(Cagdas vd., 2003:54).

Mali kadastrolarin etkin bir sekilde kullanilarak, tasinmazlarin miimkin oldugunca eksiksiz kayit altina
alinmasi hem vergi gelirlerinin arttinlmasinda hem de vergi adaletinin saglanmasinda olduk¢a énemlidir.
Kadastrolarin etkinligi emlak vergisinin disinda, kentsel planlama, ¢evrenin korunmasi, ulasim, eglence, sosyal
ve kiilttrel politikalar gibi dnemli konularda da etkili rollere sahiptir. Bu nedenle mali kadastrolari gelistirmek
ve bunlan sirekli glincel ve dogru tutmak olduk¢a 6nemlidir (OECD, 2021:7). Mali kadastrolarin iyi
isleyebilmesi, vergi yikimlaliuklerini dogru hesaplamak ve gerekli bilgilere tam olarak sahip olabilmek
icin gereklidir. Sadece emlak vergisi icin degil, ayni zamanda emlak alim satim asamasinda alinan islem
vergisi, sermaye kazanci vergisi, net servet vergisi, su tliketimi vergisi gibi vergilerin de hesaplanmasi
icin gerekmektedir (Almy, 2014:1). Mali kadastrolarin kapsami gelismis Ulkelere kiyasla, gelismekte
olan llkelerde daha dusiktir. Gelismis OECD (lkelerinde kadastrolarin kapsama orani %100’e
yakinken, gelismekte olan iilkelerde bu oran %40-60 arasinda degismektedir (OECD, 2021:78). Ozellikle
gelismis Ulkelerde, vergiye konu tasinmazlarin degerlerinin belirlenmesinde, mali kadastrolar bilgi
teknolojilerinden ve satis veri tabanindan daha etkin yararlaniimaktadir (Hacikdyli & Heper, 2010:8).

Mali kadastro yonetimine yapilacak olan yatirimlar vergi gelirleri agisindan olumlu getiriler
saglayabilir. Mali kadastronun dogru yonetilmesiyle, tim gayrimenkullerin kayit altina alinmasi
saglanarak emlak vergisi gelirleri artirilabilir, boylece vergi matrahi ve vergi uyumu artirilarak vergi
tahsilat orani yukseltilebilir. Bu durum etkili ve giincel bir kadastroya sahip olmak icin yapilacak
yatirimlarin énemli oldugunu gostermektedir (OECD, 2021:78). Mali kadastrolar vergilemede kayit
disilikla miicadelede 6nemli bir arag¢ olarak kabul edilmektedir. Kadastrolarin dogru ve glincel olmasi
tasinmazlarin kayit altina alinmasini saglamaktadir. Aksi takdirde gayrimenkulde kayit disiligin
yayginlasmasi, vergilendirmede kayit disiigin artmasi ve sadece kayith gayrimenkullerin
vergilendirilmesi, mukelleflerin vergi yUkimllliklerinden kaginmalarina ve gayrimenkullerini tescil
ettirme konusunda isteksiz davranmalarina neden olabilir. Bu durum vergi gayreti ve uyumunu
olumsuz etkileyerek, vergi gelirlerinin azalmasina neden olmaktadir.

4.2. Tasinmazlarin Vergi Degerlerinin Belirlenmesi

Kentlesmenin hizla artmasi ve dolayisiyla gayrimenkullere olan talebin blylimesiyle, gayrimenkul
degerleri surekli artmaktadir. Gayrimenkul degerlerindeki yasanan bu artislarin, emlak vergisi
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gelirlerine tam olarak yansimadigi dikkat cekmektedir. Ozellikle gelismekte olan iilkeler basta olmak
Uzere, cogu Ulkede emlak vergisi ile ilgili temel sorunlardan biri vergiye konu gayrimenkuliin degerinin
dogru ve giincel olarak tespit edilememesidir (Hacikdyli & Heper, 2010:1). Bu durum emlak vergisi
gelirlerinin milk gelirlerindeki artisi tam olarak yansitamamasina neden olmaktadir.

Etkili bir degerleme sistemi olmadan emlak vergilerinden beklenen sonucu elde etmek mimkin
degildir. Gayrimenkullerin vergi degerinin piyasa degeriyle uyumlu olmasi beklenmektedir. Bu sekilde
vergi gelirleri artirilabilecek, vergilendirmedeki yatay ve dikey esitsizlikler en aza indirilebilecek,
miikelleflerin gbzlinde vergi sisteminin glivenilirligi artacak ve bu durum vergi uyumunu olumlu yénde
etkileyecektir. Gayrimenkullerin degerlemeleri emlak vergisi idaresinin en énemli islevleri arasinda yer
almaktadir. Bunlarin vergi degeri dogru olarak belirlense bile, bunun sirdirtlebilir olmasi icin siklikla
degerlerin yeniden giincellenmesi gerekmektedir. lyi isleyen bir emlak degerleme siireci, emlak vergisi
reformunun basarisi icin olduk¢ca 6nemli olarak kabul edilse de, boyle bir sistemin uygulamasi 6zellikle
az gelismis ve gelismekte olan Ulkeler tarafindan gerektigi kadar 6nemsenmemekte ve politik
nedenlerden dolayi engellenmektedir (OECD, 2021:81).

Emlak vergisi yonetimindeki temel zorluklardan biri degerleri giincel tutmaktir. Ozellikle tasinmaz
kayitlarinin seyrek giincellenmesi, degerlerin glincel olmamasina neden olmaktadir. OECD tarafindan
yapilan incelemelerde, giincel olmayan emlak degerleri Estonya, Finlandiya, Almanya, Endonezya,
Meksika, Portekiz ve isve¢ olmak lizere bircok lilkede yerel ydnetimlerin emlak vergisinden elde edilen
gelirlerin arttinlmasinin éniinde ciddi bir engel olarak gériilmektedir (Hagemann, 2018:17). Ornek
olarak, Meksika’da emlak degerlerinin diizenli glincellenmemesi, tasinmazlarin vergi degerinin piyasa
degerinin ¢ok altinda kalmasina neden olmaktadir. Ulkede 32 eyaletin yaklasik yarisinda tasinmazin
kadastro degeri, piyasa degerinin %55 altinda oldugu tespit edilmistir (OECD, 2021:76).

Gayrimenkullerin vergi degeri belirlenirken yaygin olarak kullanilan (i¢ yontem vardir. Bunlardan ilki
olan sermaye (piyasa) degeri, 6zellikle gelismis llkelerde emlak vergisinde vergi degerini belirlemek
icin kullanilan yéntemdir. ikincisi yillik degerde ise, gayrimenkuliin bir yillik kira degeri, vergiye tabi
degeri olarak ifade edilir. Uclincii ydntem olan varsayimsal deger, genellikle tasinmazin alani, bélgesi
gibi Ozelliklerine dayanarak vergi degerinin belirlenmesini ifade etmektedir. Bu yontem nadir
kullanilmakla birlikte, piyasa ve kira degerleriyle tutarli olmayabilir. Bunlar arasinda en yaygin olan
sermaye degeri yontemiyle mikelleflerin gelirlerinin daha iyi yansitmasi, piyasa fiyatlarina iliskin yeterli
verilerin elde edilebilecegi canli bir emlak piyasasi olmasi durumunda oldukca etkilidir. Ayrica bu
sekilde hesaplanan vergi, emlak piyasasi lzerindeki etkisi daha fazla oldugundan, konut satislarini
dizenlemek icin bir arag olarak kullanilabildigi gibi, net servet, miras ve islem vergileri gibi diger vergiler
icin de bir temel olusturur. Piyasa degeri esas alinarak hesaplanan emlak vergisinin etkin olabilmesi
verilerin gercegi yansitmasina ve gayrimenkul piyasasinin yeterince gelismis olabilmesine baglidir.
OECD ulkeleri arasinda emlak vergisinde tasinmazlarin vergi degeri hesaplanirken genellikle bu yontem
(38 dye tlkenin 21’i) kullanilmaktadir (OECD, 2021:82-83).

OECD ulkeleri tasinmazlarin vergi degerlerinin hesaplanmasinda en ¢ok tercih edilen ydontem olan
piyasa degeri, lc farkli sekilde hesaplanmaktadir. Bunlar; satis degerlerinin karsilastirilmasi, gelir getiri
yaklasimi ve maliyet yaklasimidir. Satis degeri karsilastirmasi yonteminde, degerlemesi yapilacak
tasinmazlar benzerleriyle karsilastirilarak (konum, boyut, milk tiirG gibi 6zellikleri ile) en son satis
(piyasa) degeri belirlenir. Toplu degerlemelerde etkili olan bu yontemin basarisi, tasinmazlarin alim-
satim verilerine dogru bir sekilde ulasiimasina baghdir. ikinci ydntem olan gelir getiri yaklasimi ise, satis
verisi nadir olarak bulunan ancak gelir getirici faaliyetleri hakkinda yeterli veri bulunabilen
gayrimenkullerin degerlerini tahmin etmek igin kullanilan yontemdir. Bu yaklasim ile miilklerin
gelecekteki gelirlerinin net buglinkii degeri tahmin edilir. Son olarak maliyet yontemi, bir
gayrimenkullin hem arazisinin hem de binasinin ayri ayri maliyetinin hesaplanarak, daha sonra bunlari
birlestirip tahmini bir tasinmaz degeri hesaplama yontemidir. Arazi degeri hesaplanirken konum, alan,
sekil, fiziksel 6zellikler ve piyasa degeri dikkate alinir. insaat degeri de hesaplandiktan sonra, belli
araliklarda yeniden degerleme yapiimalidir. Bu yontem, uygulamada basit gériinmesine ragmen
tasinmazlarin glincel piyasa degerini tam olarak yansitmayabilir (OECD, 2021:84).
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Deger ydontemi genellikle tasinmazin tiiriine gore belirlenmelidir. Ornegin, basta konutlar olmak
Gzere kiiclk ofisler ve perakende diikkanlar gibi satis verilerine ulasilabilen tasinmazlar karsilastirmali
satis degeri yontemiyle hesaplanirken, alim satim verilerine daha gli¢ ulasilabilen oteller, perakende
ahsveris merkezleri ve plazalar gibi tasinmazlarin degerleri gelir getiri yaklasimi ile hesaplanir. Son
olarak alim-satimi ¢ok nadir olan ve getirisinin hesaplanmasi da zor olan fabrikalar, endistriyel milkler
ve ulasim altyapilari gibi tasinmazlar genellikle maliyet yaklasimi ile vergi degerleri hesaplanmalidir.
Genellikle satis verilerine kolaylikla ulasiimasi durumunda, piyasa degerine en yakin oldugundan
karsilastirmali satis degeri yonteminin kullanilmasi 6nerilmektedir (OECD, 2021:84).

OECD (lkelerinde karsilastirmali satis degerleri yontemi en fazla kullanilan yontemdir. Piyasa
degerini uygulayan 21 llkenin 13’0 sadece satis degeri yontemini uygulamaktadir. Ayrica 10 llkede bu
¢ yontemin bir kombinasyonu uygulanmaktadir. OECD Ulkelerinde emlak vergisinde tasinmazlarin
degerleme yontemleri Tablo 4’de yer almaktadir.

Tablo 4. OECD iilkelerinde emlak vergisi tasinmaz degerleme yéntemleri.

Deger Yontemleri Ulkeler
Piyasa (Satis) Sadece Satis Degeri Avusturya, Danimarka, Estonya, ispanya, Macaristan, Kore,
Degeri Yontemi  Yontemini Uygulayan Meksika, Portekiz, isveg, Birlesik Krallik, Yeni Zelanda, irlanda,
Liksemburg

Satis, Sermaye ve Norveg, Birlesik Devletler, Birlesik Krallik, Sili, Litvanya

Maliyet Yontemleri

Satis ve Gelir Yontemi Belgika, isvigre

Satis ve Maliyet Yontemi  Finlandiya, italya, Japonya, Tirkiye

Sadece Gelir Getiri irlanda

Yontemi
*Sadece Yillik Kira Getirisi Yontemi Fransa
*Sadece Alan Bazli Yontem Cekya, Polonya, Israil

Kaynak: (OECD, 2021:85; *Almy, 2014:10).

Bazi Ulkelerde vergi uygulanirken gercek piyasa degerinden dnemli 6l¢lide farklihk gosterebilen
milkiin insaat degeri dikkate alinirken, az sayida ilkede (Cekya, israil ve Polonya) vergi miilkiin
blylikliginiun dikkate alindigi alan bazli sistemler ile hesaplanmaktadir (OECD, 2018:74).

Tasinmazlarin vergi degerlerinin dogru belirlenmesi konusu kadar, belirlenen degerlerin belli
araliklarla gtincellenmesi de emlak vergisinin etkinligi bakimindan gereklidir. Tasinmaz degerlerinin
uzun slirede glincellenmemesi vergi degerlerinin glincel piyasa degerlerinin ¢ok altinda kalmasina
neden olurken, kisa araliklarla sirekli glincellemesi ise mikelleflerin tepkisine neden olabilir. Emlak
vergisinde verimliligin ve vergi uyumunun saglanabilmesi icin vergi idareleri, tasinmazlarin piyasa
degerleri sirekli artsa bile, tasinmazlarin vergi degerlerinin yillik olarak yeniden belirlenmesi
yonteminden kaginmalidir. Tasinmazlarin degerleri gayrimenkul piyasasinin durumuna gore
degistiginden, dogrudan vergi mikelleflerinin geliri ile iliskili olmayabilir. Bu nedenle vergi
yukamlaluklerindeki ani artislar miikellefler tizerinde likidite sorunu yaratabilir. Bu tiir ani hareketlerin
yasandigl ekonomilerde vergi yiki, tasinmazlarin yeniden degerlemeleri arasindaki donemlerde,
endeksleme veya miilk degerinin dogrusal olarak arttiriimasi yoluyla hafifletilebilir (OECD, 2021:82).
Aksi takdirde gayrimenkuliin degeri hizla artsa bile miikellefin geliri ayni oranda artmayacak ve
gayrimenkulliin degerine bagli olarak emlak vergilerinde meydana gelen ani artislar mikelleflerin
vergiyi 6demede zorluk ¢ekmesine, bu durumda da miikelleflerin vergi 6demekten kaginmasina yol
acabilecektir.

Degerlerin siklikla glincellenmesi maliyetli olmasinin yaninda, ayni zamanda popdilist degildir.
Yeniden degerlemeler genellikle vergi ddemelerini artirdigi igin kamuoyunda 6nemli bir direng
olusmasina neden olmaktadir. Bu nedenlerden dolayi, bazen mevzuatta yeniden degerleme takvimi
ongorilmesine ragmen zamani geldiginde yeniden degerleme yapilmamaktadir. Emlak degerleri
sikhikla glincellenmediginde, emlak vergisi gelirleri emlak piyasasindaki gelismelere uyumlu olmayabilir.
Yani emlak vergisi gelirlerindeki artis orani, gayrimenkullerin degerlerindeki artis oraninin ¢ok altinda
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seyredebilir. Gayrimenkullerin yeniden degerleme haricinde iki yontemle degerleri giincellenebilir.
Bunlardan ilki endeksleme yontemidir. Endeksleme, enflasyon orani veya emlak fiyatlariyla daha iliskili
baska bir fiyat endeksi gibi bazi endeks veya faktorlere gore emlak degerlerinin glincellenmesi
anlamina gelmektedir. Bu sekilde, emlak degerleri bir endekse paralel olarak artacaktir ve bu endeks
ekonomik faaliyetle iliskiliyse vergi gelirlerini potansiyel olarak giincel hale getirecektir. ikinci ¢coziim,
vergi oranlarini artirmaktir. Vergi oranlari ekonomik faaliyetle paralel olarak arttiginda, vergi gelirleri
de bunu takip edecektir (OECD, 2021:86). Tablo 5'de OECD (lkelerinde gayrimenkullerin degerlerinin
glncellenmesi i¢in kullanilan y6ntemlere yer verilmistir. Buna gére 14 {lkede degerlerin
glincellenmesinde yeniden degerleme yontemi kullanirken, 5 (lkede endeksleme yontemi
kullaniimaktadir. 3 llkede ise iki yontem birlikte kullaniimaktadir.

Tablo 5. OECD iilkelerinde gayrimenkul degerlerinin giincellenmesi yéntemleri.

Yéntemler Ulkeler

Yeniden Degerleme Yontemi Avustralya, Estonya, Danimarka, Birlesik Krallik, isvicre, Macaristan, irlanda,
Japonya, Kore, Litvanya, Meksika, Portekiz, Birlesik Krallik, Hollanda, Yeni
Zelanda

Endeksleme Yontemi Turkiye, italya, isvec, Belgika, israil

Yeniden Degerleme ve ispanya, Norveg, Finlandiya

Endeksleme Yontemleri

Kaynak: (OECD, 2021:87).

Gayrimenkul degerlerinin glincellenmesinde Ulkeler genellikle yeniden degerleme yontemini
kullansa da bazi llkelerde degerler uzun yillar giincellenmez. Ornegin Belgika’da gayrimenkullerin her
10 yilda bir degerlerinin glincellenmesi planlansa da son degerleme 1975’te yapilmistir. Almanya'da son
degerleme yapilali olduk¢ca uzun zaman olmustur. Ayni sekilde Estonya'daki son degerleme de 2001'de
yapilmistir. Bazi Ulkelerde de tasinmaz degerleri siklikla giincellenmektedir. Ornegin, Macaristan, Kore,
Meksika, Hollanda'da her yil; Avustralya, Japonya, Yeni Zelanda ve Portekiz'de her (g yilda bir glincelleme
yapilmaktadir (OECD, 2021:88).

Gayrimenkullerin yeniden degerleme maliyeti olduk¢a ylksek olmakla birlikte, bu maliyetler
Ulkeden Ulkeye degisiklik gostermektedir. Bazi llkelerde bu maliyetler toplanan vergi gelirlerinin
%10’una ulasirken, bazi Ulkelerde ise %1 seviyelerindedir. Bunun nedeni, Bilgisayar Destekli Toplu
Degerleme (CAMA) gibi daha gelismis yontemler kullanildiginda bu maliyetlerin 6nemli 6lglide
azaltilabilmesidir. Bu sistemin etkili bir sekilde uygulanabilmesi ise, dogru satis ve gayrimenkul
verilerine, Olgege ve uzmanlasmis insan kaynaklarina baghdir (OECD, 2021:74).

4.3. Vergi Uyumunun Saglanmasi ve Tahsilatinin Yapilabilmesi

Vergiye tabi gayrimenkullerin kadastroya kaydedilip, glincel vergi degerlerinin hesaplanmasi ve bu
degerlerin glincel tutulmasindan sonra idareye diisen t¢lincli gorev, vergi gelirlerinin mimkiin olan en
az kayipla toplanmasi igin mikelleflerin vergi uyumunu arttiracak diizenlemeler yapmalaridir. Emlak
vergisinde etkinligin arttirilabilmesi icin gayrimenkullerin kayitlanmasi ve vergi degerlerinin dogru
belirlenmesi tek basina yeterli olmayabilir. idare mikellefleri yikimliliklerini yerine getirme
konusunda bilgilendirmeli, tesvik etmeli, denetlemeli ve gerektiginde cezai vyaptirimlarla
yonlendirmelidir. Ayrica, vergi tahsilatinin etkili bir sekilde gergeklestirilebilmesi icin, verginin uygun
kosullarda ve sartlarda alinmasi saglanmali, mikelleflerin vergi uyumunun arttirilmasina yonelik esit
ve adil davranilarak seffaf bilgi akisi ortami saglanmali ve gerektigi durumlarda itirazlar dikkate
alinmahdir.

Emlak vergisinde tahsilat yetkisi OECD iilkelerinde genel olarak yerel yonetimlere birakilmistir. Uye
llkelerin 16’sinda yerel yonetimler vergi toplama konusunda tek basina sorumlu tutulmustur. 4 Glkede yerel
yonetimler ve merkezi yonetim birlikte bu faaliyeti gerceklestirirken, 7 tlkede vergi toplama yetkisi merkezi
hikimete birakilmistir. Tablo 6’'da OECD ve ortak Ulkelerde emlak vergisini toplama konusunda yetkili
hikimet dizeyleri hakkinda bilgi yer almaktadir.
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Tablo 6. OECD ilkelerinde emlak vergisi konusunda sorumlu hiikiimet diizeyi.

Hiikiimet Diizeyi Ulkeler

Yerel Yonetimler Birlesik Devletler, Birlesik Krallik, Tirkiye, Slovakya, Polonya, Norveg,
Hollanda, Litvanya, Letonya, Japonya, Israil, irlanda, Almanya, Kanada,
Avustralya, Kolombiya

Merkezi Yonetim isveg, Slovenya, Fransa, Estonya, Cekya, Belgika, Sili
Yerel ve Merkezi Yonetimler isvicre, ispanya, Meksika, Danimarka
Birlikte

Kaynak: (OECD, 2021:105).

Seffaf ve adil bir vergi sistemi, uygun bir 6deme yontemi ve yiiksek vergi bilinciyle birlestiginde vergi
uyumu 6nemli 6l¢lide saglanabilir. Uygun 6deme kosullari da vergi uyumu icin énemli bir faktérddar.
Miukelleflerin birden fazla yontemle 6deme yapabilmesinin (nakit, havale, EFT, otomatik 6deme, kredi
karti gibi) saglanmasi ve emlak vergisi 6demelerinin taksitlendirilerek yapilmasina izin verilmesi, vergi
mikelleflerinin likidite sorunlarini azalttig icin vergi uyumunu olumlu etkilemektedir (OECD, 2021:74). Cogu
Ulke verimliligi arttirmak amaciyla, verginin belli taksitler halinde 6denmesine izin vermekte olup, bazi
Ulkelerde ise miikellefler bankalar araciligiyla yil boyunca vergilerini 6-12 esit taksitte otomatik olarak
odeyebilmek icin bankacilik sistemi araciligiyla otomatik 6demeler uygulanmaktadir (Kelly, 2012).

Miikelleflerin uyumunu arttirmak icin standart politikalar ve yasal diizenlemeler tek basina yeterli
olmayabilir. Mikelleflerin karar alma siireci lizerinde sosyal ve psikolojik faktorler de etkili olmaktadir. Bu
konuda mikelleflerin yikimldliklerini yerine getirmeleri icin idareye diisen gorevlerden birisi mimkin
oldugunca cok sayida miikellefe yiikimliliikleri ile ilgili bilgileri zamaninda ulastirmaktir. idarenin iletisim
kurmak icin kullanabilecegi mektup, SMS, elektronik posta gibi araglarin ve iletisim dilinin (tesvik edici,
bilgilendirici, caydirict vb.) mikellefler Gzerindeki etkilerinin Ulkeden Ulkeye gore farklihk gosterdigi
goriulmektedir. Bu nedenle, tlkelerin uygun iletisim kanalinin ve dilinin belirlenmesi oldukca 6nemlidir. Ayrica
vergi bilincini ve ahlakini gelistirmek icin vergi 6demenin ne kadar degerli oldugunun vurgulanmasi, 6denecek
vergilerin hangi harcamalarda kullanildiginin aciklanmasi ve yukimluliklerini yerine getiren miukelleflerin
davranislarinin ifsa edilmesi uyum tizerine 6nemli bir etkisi oldugu tespit edilmistir. Bunlarin yani sira uyumu
arttirmak icin denetimlerin ve cezalarin siki bir sekilde uygulanmasi da oldukga 6nemlidir (World Bank, 2021:8-
10).

5.0ECD ULKELERINDE EMLAK VERGISINDE UYGULANAN GUNCEL REFORMLAR

Emlak vergisi cogu Ulkede yerel yonetimlerin en dnemli 6z gelirleri arasinda yer almaktadir. Kiiresel
diizeyde (87 iilke) emlak vergisi gelirlerinin GSYH icindeki pay! ortalama olarak %0,7 seviyelerindedir
(OECD, 2022b:17). Gelismis llkelerde de emlak vergisi yaygin olarak kullaniimaktadir. Avrupa Birligi
Ulkelerinin cogunda emlak vergileri servet lzerinden alinan vergiler icinde ilk sirada yer almaktadir
(Omiir & Gergek, 2017:213). Emlak vergisi yerel ydnetimlerin gelir kaynagi olarak bircok avantaja sahip
olmasina ragmen, mevzuat, yonetim, uygulama ve tahsilatla ilgili sorunlar nedeniyle oOzellikle
gelismekte olan (lkelerde potansiyelinin ¢ok daha altinda kalmaktadir. Bu 6nemli yerel gelir
kaynagindan daha fazla yararlanmak icin, bircok llke emlak vergisi sisteminde reformlar yapmaktadir
(OECD, 2022b:17).

OECD emlak vergisi reformlarinda etkinligin saglanmasi icin bazi ilkelere dikkat edilmesi gerektigini
raporlamistir. Bu ilkeler sunlardir (OECD, 2022b:158-159);

e  Emlak vergisi genel vergi sistemiyle tutarli olmalidir.
e  Kullanim amaci ve tlrl farkli olsa da tim tasinmazlari kapsamalidir. Vergilendiriimeyen
kalemlerin sayisi asgari diizeyde tutulmalidir.
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e Emlak degerleri adil bir sekilde hesaplanmali ve vergi degerleri piyasa degerine gore
belirlenmelidir. Emlak degerleri siklikla glincellenmeli ve vergiye tabi degerler belirlenen endekslere
gore belirlenmelidir.

e  Yerel yonetimlere emlak vergisi oranlarini belirleme konusunda bir miktar 6zerklik verilmelidir.
Ancak merkezi hiikiimet emlak degerlemesi veya vergi indirimleri gibi konularda sinirlari belirleyerek
vergi tabani Uzerinde s0z sahibi olmaya devam etmelidir. Merkezi ve yerel yonetimler arasindaki
isbirligi gelistirilmelidir.

e Disuk gelirli hanelere yonelik vergi indirimleri ve diger vergi tesvik yontemleri uygulanmalidir.
Boylece vergi artan oranli bir yapiya dondstirlebilir.

e  Emlak vergisi reformu, yerel mahalli kamu hizmetlerinin kalitesini iyilestirmeyi amaclayan
reformlarla birlikte uygulanmalidir. Béylece emlak vergisi reformuna destek arttirabilir.

o Mikelleflerle kapsamli bir iletisim stratejisi tasarlamak ve uygulamak gereklidir.

e  Emlak vergisi reformu, vergi yliktmliliklerinde blyik sicramalardan kaginmak ve uzun vadeli
siyasi basariyi garantilemek igin asamali olarak uygulanmahdir.

e  Emlak vergisi saglam bir idari ve yargisal cerceveye dayanmalidir ve idari reformlar emlak
vergisi reformuna eslik etmelidir. Emlak vergisi iyi isleyen bir emlak tanimlama sistemine (kadastro)
dayanmali ve dijitallesme yayginlastirilmalidir. Bir kadastronun kurulum maliyetleri yliksek olabilirken,
sistem kurulduktan sonra maliyetler azalma egilimindedir.

e tiraz siiregleri basit, seffaf ve hizli olmalidir.

Emlak vergisi reformlari son on yilda gelismislik seviyesi ne olursa olsun diinya ¢apinda birgok tilkede
yayginlasmaktadir. Son yillarda emlak vergisinde reform uygulayan ulkeler ve yaptiklari uygulamalar
Tablo 7’de yer almaktadir.

Tablo 7.0ECD iilkelerinde emlak vergisi reformlari.

Ulkeler Reformun Tiri Uygulanan Reform
Fransa* Verginin bir Emlak vergisi gelirlerinin GSYH icindeki orani OECD (lkeleri arasinda
bilesenin genelde yiksek seviyelerde olan Fransa’da, 2021 yilina kadar emlak vergisi
kaldiriimasi bina vergisi, arazi vergisi ve konut vergisinden olusuyordu. 2021 yilinda

yapilan vergi reformu ile daha 6nce belediyeler ve belediyeler arasi isbirligi
kuruluslari (EPCI) tarafindan alinan konut vergisini ilk olarak %80
azaltildiktan sonra 2023'te tamamen kaldirdi. Yerel yonetimler vergi
oranlari konusunda merkezi yonetim tarafindan belirlenen sinirlar
icerisinde bu vergiler Uzerinde vergi belirleme yetkisine sahiptir. Fakat
vergi tabanini belirleme konusunda yerel yonetimlere oOzerklik hakki
taninmamistir. Reformun bir sonucu olarak Fransa'da emlak vergisinin
GSYiH icindeki payi yaklasik %25 diismiistiir.

Yunanistan* Ek vergiler Belirli bir esigin tzerindeki milklere ek vergi uygulanmaktadir.
Almanya* Vergi matrahinin  Federal Anayasa Mahkemesi'nin, verginin degerleme kurallarinin, 6zellikle
yeniden esitlik ilkesine uygun olarak revize edilmesi gerektigine hikmettigi bir
degerlendiriimesi  kararin ardindan gayrimenkul degerleme sistemi yeniden diizenlenmistir.
; Verginin Yeni gayrimenkul degerlemeleri, 2025 yilindan itibaren gayrimenkul
genisletilmesi vergisinin hesaplanmasinda kullanilacaktir, 1964 (Bati Almanya) ve 1935

(Dogu Almanya) tarihli eski gayrimenkul degerlemeleri ise 2024 yilina
kadar gecerli olmaya devam etmistir. Yeni gayrimenkul hesaplamasi,
gayrimenkuliin piyasa degeri, vergi orani ve her belediyenin belirledigi bir
degerlendirme orani ile hesaplanan bir gayrimenkul degeri yaklasimina
dayanmaktadir. Reform ayrica ¢ogu belediyenin, sehirlerdeki konut arzini
artirmak amaciyla 2025 yilindan itibaren bos ve yapilasmaya elverisli
arazilere ek vergi koymasina olanak tanimaktadir. Ulkede emlak vergisinin
GSYH igindeki payl %0,4 ile OECD ulkelerinin ortalamasinin altindayken,
yeni uygulamalar ile bu payin artmasi beklenmektedir.
Polonya* Verginin Emlak Gzerinden belediyeler tarafindan tahsis edilen vergiler arazi ve
genisletilmesi binalar Gzerindeki emlak vergisi, tarim arazisi vergisi ve orman vergisini
icermektedir. Binalar ve arazi parselleri Gzerinde alinan emlak vergisi,
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metrekare bazinda alinir, ticari ve konut binalari i¢in farkli oranlar
belirlenir. Vergi oranlari, merkezi hiikiimet tarafindan belirlenen esiklerle
sinirlandirilir. Merkezi hikimet, 2020'de kirsal alanlardaki konutlarin
%11'ini ve kentsel alanlardaki konutlarin %6'sini temsil eden bos miilkler
lizerinde ek vergi uygulamaktadir.

Emlak vergisi gelirleri bakimindan OECD lkeleri arasinda son siralarda yer
alan Liksemburg’da Emlak vergisini reform etmek icin bir yasa tasarisi
planlanmaktadir. Reform, arazi spekiilasyonunu azaltmayi ve konut agigini
gidermeyi hedefliyor. Reform, isgal edilmeyen miilk veya belirli binalarin
insas! icin tahsis edilmemis miulk (zerindeki mevcut belediye vergisi
sistemini degistirecek ve basitlestirecek sekilde tasarlanmaktadir.

2021 yilinda emlak vergisi daha adil hale getirilmek i¢cin revize edilmistir.
Emlak Vergisi reformu, vergi tabanina muaf olan yeni milkleri de dahil
ederek ve daha 6nce 2013 yilindan itibaren emlak degerlemesine dayali
olan mali kadastroyu glincelleyerek vergi tabanini genisletmektedir. Konut
emlak degerlerinin her (g yilda bir yerine her dort yilda bir glincellenmesi
planlanmaktadir. Reform, vergi gelirini en (st diizeye ¢ikarmak ve esitligi
artirmak icin vergi tabanina dizenli olarak yeni konutlarin eklenmesini
amaglamaktadir.

Ulkede emlak vergileri, miilklerin giincel piyasa degeri yerine, miilklerin
fiziksel alani ve islem degerlerine dayanmaktadir. Bazi pilot sehirlerde satin
alma sirasinda emlak vergisi uygulamasi planlanmaktadir. Yeni plan, tim
konut ve konut disi mulkleri (giftlikler haric) kapsayacaktir.

Ulkede, kadastrolarda eyalet ve belediyeler arasinda isbirligi anlasmalari,
dogrudan mali kadastro yonetiminde calisan personel istihdami, seffaf ve
planl eylemlerin tasarlanmasini iceren modernizasyon programlarinin bir
sonucu olarak bazi belediyelerde kadastro yonetiminde 6nemli iyilesmeler
hayata gecirilmistir. Programdan faydalanan belediyelerin emlak vergisi
gelirlerinin 6Gnemli oranda arttigi tahmin edilmektedir.

Bolgesel  kadastrolar  kurulmasi  ve  kadastrolari  gilincelleme
sorumluluklarinin bélgelere devredilmesi 6nerilmistir. Boylelikle, merkezin
kadastro degerlerini siklkla giincellememesinden kaynaklanan, yerel
yonetimlerin emlak vergi gelirlerinin beklendigi dlgiide artmamasi sorunu
¢Ozilecektir.

Belediyelerin yaklasik %70’inde 20.000’den az kisi yasamaktadir ve bu
nedenle ¢ogu belediye teknolojiye ve insan kaynaklarina yatirim yapmak
icin yeterli Olcege sahip degildir. Cok sayida yerel yonetimde mali
kadastrolar dijital degildir. Ayrica, devletin tiim kademelerinde (federal,
eyalet ve belediyeler) mali kadastro kayitlari gelisiglizel tutulmaktadir.
Emlak vergisi gelirleri (lkede ortalama olarak GSYH'nin %0,5’i
seviyelerindeydi. Bu sorunlari agsmak icin Ulkede yerel idari kapasiteyi
destekleme programi olan PMAT (Vergi idaresinin Modernizasyonu
Programi) kurulmustur. Program, vergi reformlarini amaglayan projeleri
finanse etmek icin yerel yo6netimlere sitbvansiyon ve krediler
saglamaktadir. Programin destekledigi, dijital haritalama yoluyla mali
kadastrolarin glincellenmesi projesi, simdiye kadar oldukca basarili kabul
edilmistir. Yapilan analizler programa katilan belediyelerin vergi
gelirlerinin katilmayanlara gore %30 daha fazla oldugunu ve bu farkin on
yilda neredeyse %100’e ulastigini ortaya koymaktadir.

Kaynak: (*OECD, 2022b:95-96; **OECD, 2021:76-79).

Tablodan da gorildigu Gzere son yillarda bircok lilkede emlak vergisi reformlari yapilmis ya da
yapilmasi planlanmaktadir. Bu reformlar; vergi matrahinin yeniden belirlenmesi (irlanda, Almanya),
verginin yeni varliklarla ve ek vergilerle genisletilmesi (Almanya, Yunanistan, Polonya, irlanda), mali
kadastrolarin gelistiriimesi (Meksika, Belgika, Brezilya), tahsilat ve tapu sicilinin iyilestirilmesini
icermektedir. Ozetlemek gerekirse reformlar genellikle, diisiik gelirli hanelerin vergi yikiini
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arttirmadan, o6zellikle kullanilmayan gayrimenkullere ek vergiler uygulayarak ve kadastrolari giincel
tutup vergi tabanini genisletmek lizerine odaklanarak vergi gelirlerini arttirmaya yoneliktir.

6.TURKIYE’DEKi UYGULAMALAR, SORUNLAR VE ONERILER

Turkiye’de emlak vergisi, 1985 yili itibariyle tarh, tahakkuk ve tahsili belediyelere devredilmesiyle
yerel nitelikli bir vergi halini almistir. Konusunu tasinmaz mallarin olusturdugu bu vergi yerel
yonetimlerin en dnemli vergi gelirleri arasinda yer almaktadir (Organ & Cift¢i, 2015:127). Bu bélimde,
Turkiye’de emlak vergisi uygulamasi, literatlirde yer alan vergi ile ilgili baslica sorunlar ve emlak
vergisinde verimliligi ve adaleti saglamaya yonelik uygulamalar incelenecektir.

6.1. Tiirkiye’deki Emlak Vergisi Uygulamalari ve Sorunlar

Gergek ve tizel kisilerin sahip olduklari gayrimenkullerin ekonomik degerleri Gzerinden belli
donemlerde periyodik olarak alinan emlak vergisi, 6zel nitelikli, dolaysiz ve objektif bir servet vergisidir.
Gegmisi bakimindan oldukga eski olan bu verginin uygulama alani oldukca genis olmakla birlikte (Organ
& Ciftci, 2015:128), dogru uygulandiginda gelir potansiyeli de oldukca fazladir.

1319 Sayih Emlak Vergisi Kanuna gore, Tirkiye’de emlak vergisi bina vergisi ve arazi vergisi olmak
Uzere iki sekilde uygulanmaktadir. Bina ve Arazi vergisinin matrahi, kanunda belirtilen esaslara gore
hesaplanan vergi degerleridir. Binalarin vergi degeri, binalarin metrekare normal insaat maliyetleri ile
arsa paylari esas alinarak hesaplanan degerdir. Arazilerin vergi degeri ise takdir komisyonlari tarafindan
dort yilda bir belirlenir. Bina ve arsalarin vergi degeri, mikellefiyetin baslangic yilini takip eden yildan
itibaren her yil yeniden degerleme oraninin yarisi nispetinde artirilmasi suretiyle hesaplanir (1319 Sayih
Kanun).

Bina metrekare normal insat maliyet bedeli, binalarin kullanis tarzina gore, gesitli bina gruplari
itibariyle; bina insaat kalitesi ve insaat sinifi dikkate alinarak ayri ayri tespit edilmektedir. Tespit edilen
metrekare bedelleri biitge yilindan 6énce duyurulmakta olup, bu deger binanin toplam metrekaresiyle
carpilir ve binadaki asinma payi, asansor ve kalorifer gibi faktorler de dikkate alinarak binanin toplam
maliyet bedeli hesaplanmis olur. Hesaplanan tutara binanin bulundugu arsa icin, yetkili takdir
komisyonu tarafindan arsanin bulundugu semt, mahalle, cadde dikkate alinarak hesaplanan arsa bedeli
eklenerek binanin vergi degeri hesaplanmis olur (Pehlivan, 2024:328).

ilgili kanuna gore emlak vergisi, belediyeler tarafindan dért yilda bir defa olmak tizere takdir
islemlerinin yapildigi yili takip eden bitce yilinin Ocak ve Subat aylarinda yillik olarak tarh edilmektedir.
Emlak vergisinin orani ise meskenlerde binde 1, diger binalarda binde 2, arazilerde binde 1 ve arsalarda
binde 3 oraninda uygulanmaktadir. Biyiksehir belediye sinirlarinda ise bu oranlar iki kat arttirilarak
uygulanir. Cumhurbaskani vergi oranlarini yarisina kadar indirmeye veya Uc¢ katina kadar artirmaya
yetkilidir. Emlak vergisi her yil iki taksitte 6denir (1319 Sayili Kanun).

Belediyeler niifus potansiyeli, gérev ve sorumluluklari, gelir ve harcama diizeyi bakimindan
Turkiye’de yerel yonetim kuruluslari icerisinde en 6nemlisi olarak kabul gérmektedir. Ancak,
belediyelerin gorev ve sorumluluklari ile hizmet vermekle ylUkimli olduklari nifus potansiyeli
kapsaminda yaptiklari harcamalariile 6z gelirleri ve 6zellikle vergi gelirleri arasinda dnemli tutarsizliklar
bulunmaktadir. Belediyelerin gelirlerindeki bu yetersizlik, genel biitce vergi gelirlerinden belediyelere
aktarilan kaynak ile gideriimeye c¢alisiimaktadir (Ulusoy & Tekdere, 2020:37-38). Bu durum
belediyelerin mali agidan merkezi hiikimete bagimli olduklari anlamina gelmektedir (Akce, 2014:40).

Turkiye OECD {lkeleri arasinda emlak vergi gelirlerinin hem GSYH hem de toplam vergi gelirleri
icindeki pay! bakimindan son siralarda yer almaktadir. Ulkede emlak vergisi gelirlerinin GSYH icindeki
payl %0,1 seviyelerindeyken, OECD ortalamasi %1 seviyelerindedir. Ayni sekilde emlak vergisinin
toplam vergi gelirleri igindeki payr OECD ortalamasi yaklasik %3 seviyelerindeyken, Tiirkiye’de bu oran
%0,5 ile oldukga disuktar.

Turkiye’de gelir potansiyeli ylksek olmasina karsin emlak vergi gelirlerinin diger vergilere gore
oldukga dusuk olmasi, bu vergide bazi eksikliklerin olabilecegi fikrini ortaya ¢ikarmaktadir (Organ &
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Ciftci, 2015:128). Tirkiye’de emlak vergisi hakkinda daha dnce yapilan ¢alismalarda, bu verginin
etkinligini ve verimliligini olumsuz etkileyen birtakim sorunlar tespit edilmistir. Bu sorunlar su
sekildedir:

e Vergi matrahinin (degerinin) gayrimenkuliin gercek piyasa degerinin ¢ok altinda olmasi
(Hacikoyli & Heper, 2010; Duman, 2014; Organ & Ciftci, 2015),

e  Binainsaat maliyetlerinin dogru tespit edilememesi (Organ & Ciftci, 2015),

e  Mali kadastrolarin vergilendirmeye yonelik yapiimamasi (Hacikéyli & Heper, 2010; Cagdas vd.
2003),

e  Belediyelere vergileme konusunda 6zerklik imkani saglanamamasi (Korlu & Cetinkaya, 2015;
Ercan, 2018; Ulusoy & Tekdere, 2020; Aksu &Tirkal, 2024),

e  Vergioranlarinin diisiik olmasi (Yiice, 1995),

e idareile mikellefler arasindaki bilgi akisinin zayif olmasi nedeniyle halkin vergi bilincinin disiik
olmasi (Hacikoyll & Heper, 2010),

e  Vergi muafiyet ve istisna kapsaminin genis tutulmus olmasi (Organ & Ciftci, 2015),

e  Degerleme sirecinde yetkili olan idarenin teknik ve uzmanlik agisindan yetersiz olmasi
(Hacikoyli & Heper, 2010; Organ & Ciftci, 2015),

e  Kayit disi ekonominin yliksek olmasi,

e Miukelleflerin emlak vergisinin adil bir yapida olmadigina inanmalari (Yavuz, 2018),

e  Vergi oranlar belirlenirken tasinmazin konumu, niteligi, bolgenin gelismislik dizeyi gibi
faktorlerin dikkate ainmamasidir (Organ & Ciftci, 2015).

6.2. Tiirkiye’de Emlak Vergisine Yonelik Reform Onerileri

Emlak vergisine yonelik politika secenekleri Uzerinde tartisilirken vergi gelir potansiyelinin
arttirlmasinin yani sira konut sahip olunabilirliginin olumsuz etkilenmemesi, vergilemede adalet
ilkesine aykiri hareket edilmemesi ve idarenin maliyetlerini en aza indirecek yontemlerin tercih
edilmesi de dikkate alinmaldir.

Turkiye’de emlak vergisine yonelik reformlar arastiriirken OECD ulkelerindeki mevcut uygulamalar,
lUye llkelerde gerceklestirilen glincel reformlar, etkin emlak vergisi reformlarina yénelik OECD raporlari
ve Tlrkiye’de emlak vergisi uygulamasindaki sorunlara yonelik literatlr ¢calismalari dikkate alinmustir.
Bu dogrultuda reform 6nerileri su sekildedir:

6.2.1. Vergi Oranlarinin Arttirilmasi ve Artan Oranli Hale Getirilmesi

Turkiye’deki emlak vergisinde oranlar, diger OECD ulkeleri ile karsilastirildiginda oldukca disuktdr.
Biiyiliksehirlerde bile emlak vergisi orani %0,2 civarlarinda kalmaktadir. Bu oran vergi gelirlerinin disik
olmasina yol acan bir baska faktordtr. OECD verilerine gore, Tlrkiye'nin emlak vergisi oranlari gelismis
Ulkelerin ¢ok gerisindedir. Emlak vergisi oranlari belediyelere kaynak yaratilmasini zorlastirmaktadir.
Emlak vergisi oranlari, diger llkelerde oldugu gibi gayrimenkul degerlerine orantili olarak artiriimalidir.
Bu durum vergilemede dikey adaleti olumlu etkileyecegi gibi vergi gelirlerinin de artmasini
saglayacaktir.

Emlak vergisi tim diinyada yaygin uygulama alanina sahip vergiler arasinda yer almaktadir. OECD
Ulkelerinin tamami da gayrimenkuller izerinden ¢ok gesitli vergiler uygulamaktadir. Emlak vergisi OECD
Ulkelerinin tamaminda uygulanmakta olup, bazi (lkelerde verginin uygulanmasi bakimindan sahibi
tarafindan kullanilan, kiraya verilen ve yazlik olarak bulundurulan konutlar arasinda énemli dlclide
farklilklar bulunmaktadir. OECD’ye (iye cogu ulkenin de (Avustralya, Hollanda, Slovenya, ispanya,
Finlandiya) uygulamis oldugu hem vergilemede adaleti saglamaya hem de vergi gelirlerini arttirmaya
yonelik uygulamalardan birisi olan, tasinmazin kullanim tiirine gore kademeli artan oranh tarife
Turkiye’de de uygulanabilir. Buna goére, konutlar degerinin yanisira ikamet amacgli kullanilan, kira, yazlik
ve bos birakilan ikinci, tglincli vs. olmak lzere gruplandirilarak farkli oranlarda vergilendirilebilir.
Arazilerde de tarimi desteklemek amacli, ekilip bicilen araziler bos arazilere gore indirimli tarifeler
uygulanmalidir.
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6.2.2. Gayrimenkullerin Vergi Degerinin Piyasa Degerine Gore Belirlenmesi

Turkiye'de emlak vergisinin hesaplanmasinda kullanilan rayic bedeller genellikle disuk
tutulmaktadir. Bu durum vergi gelirlerini olumsuz etkilemekte ve vergilemede adalet ilkesine zarar
vermektedir. Gayrimenkullerin vergi degerlerinin piyasa degerlerine gore belirlenmesi ve bunlarin
sikhkla glincellenmesi belirlenen verginin gayrimenkul degerleriyle dogru orantili olmasini
saglayacaktir.

Tasinmazlarin vergi degerlerinin glincel piyasa degerlerine uyumlu bir sekilde belirlenmesini
saglayacak yontemler tercih edilmeli ve kullanilmalidir. Tasinmazlarin vergi degeri piyasa degerini en
dogru sekilde yansitan ve ¢ogu OECD ilkesi tarafindan (13 tlke) tarafindan uygulanan karsilastirmal
satis degeri yontemidir. Emlak vergisi gelirleri diger Ulkelere goére ylksek olan Birlesik Krallik, Birlesik
Devletler, Kore, Yeni Zelanda, Belgika, Japonya gibi lilkelerde bu yéntem uygulanmaktadir. Ozellikle
satis verilerine ulasilmasi kolay olan konut, ofisler, perakende diikkanlarda bu yéntem uygulanabilir.
Gayrimenkul degerlemelerinde OECD ilkelerinde de yaygin olarak kullanilan otomatik degerleme
sistemleri (AVM —Automated Valuation Models) modeli kullanilarak, gayrimenkullerin konumu,
blylikligu, yapi tirl, emsallerinin piyasa fiyatlari gibi kriterlere gore gercekgi degerleri diizenli ve seffaf
bir sekilde hesaplanmalidir. Ayrica, emlak beyani ve kira gelir beyani entegre edilmelidir. Bu sekilde
gayrimenkulden gelir elde edenler, ona gore vergilendirilebilir.

6.2.3. Mali Kadastrolarin Etkin Kullaniimasi

Mali kadastrolarin etkin yonetilmesi vergiye tabi tasinmazlarin ve vergi miikelleflerinin bilgilerinin
eksiksiz ve gilincel olarak kayit altina alinmasini ifade etmektedir. Bu sekilde vergilendirmede kayit
disihgin 6nline gecilerek, vergi matrahi, vergi gayreti ve vergi uyumu artacak, dolayisiyla vergi gelirleri
artacak ve vergi adaleti saglanacaktir. Bu dogrultuda, Tapu ve Kadastro Genel Mudurlugi ile Gelir
idaresi Baskanligi arasinda veri alisverisi imkani saglanmalidir. Kaydi olmayan veya eksik beyan edilen
gayrimenkullere yonelik denetimler yapilmali ve caydirici cezalar uygulanmalidir.

6.2.4. Verginin Uygun Sartlarda Odenebilmesi

idare verginin uygun kosullarda tahsil edilmesini saglayarak, mikelleflerin likidite sorunlarini
azaltacak ve vergi kaybini mimkiin oldugunca en aza indirmis olacaktir. Bu dogrultuda mukelleflere
vergi 6deme konusunda cesitli alternatifler (nakit, havale, EFT, otomatik 6deme, kredi karti gibi)
sunulmali ve vergi 6demelerinin uzun taksitlerle yapilmasina imkan saglanmalidir. Turkiye’de emlak
vergisi 6demeleri, bazi llkelerde de uygulanan 6-12 esit taksitle ve bankacilik sistemi aracihigiyla
otomatik 6deme yontemiyle gerceklestiriimelidir.

6.2.5. Egitim Kampanyalari ile Vergi Bilincinin Arttiriimasi

Emlak vergisi belediyeler tarafindan tahsil edildiginden toplumda, cogu zaman “gereksiz yik” olarak
gorilmekte ve bu durum 6dememe ya da geciktirme egilimine sebep olmaktadir. Emlak vergisinin
kamusal hizmetlerle baglantisi topluma daha iyi anlatilmalidir. (Ornegin, “parklar ve sokaklar sizin
odediginiz vergiler ile temizleniyor”) Bunun i¢in okullarda ve kamu spotlarinda yerel vergi bilinci
gelistirilmeli, vergi ile ilgili bildirimler dijital ortamda yapilmali ve miilk sahipleri SMS ve e-posta ile
surekli bilgilendirilmeli, vergisini diizenli ddeyen vatandaslar édillendirilmelidir.

6.2.6. Belediyelere Sinirl Mali Ozerklik Verilmesi

Vergi oranlarini belirleme konusunda literatiirde yer alan gilincel ¢alismalarda onerildigi ve diger
bircok OECD lyesi llkede oldugu gibi Tirkiye’de de belediyelere, merkezi idare tarafindan sinirlari
belirlenmis alanlarda 6zerklik imkani saglanmalidir.

6.2.7. Muafiyetlerin Gozden Gegirilmesi

Emlak vergisine yonelik ¢ok sayida muafiyet uygulamalari s6z konusudur. Muafiyetler yeniden
gozden gecirilmeli, muafiyet kriterleri muikelleflerin gelir ve servet durumuna gére diizenlenmelidir. Bu
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baglamda kamu kurumu binalari disinda sadece dar gelirliler muafiyet kapsamina alinmali ve muafiyet
siniri enflasyona gore giincellenmelidir.

6.2.8.Etkin Yerel Mahalli Hizmetlerle Biitiinliik

Mukelleflerin vergi gayretini arttirmak icin toplanan vergilerin, hangi yerel hizmetlere harcandiginin
onlara seffaf bir sekilde sunulmasi oldukg¢a 6nemlidir. Burada dnemli olan konu, vergilerin vatandaslar
icin oncelikli alanlara yonelik kullanilmasidir. Boylece emlak vergisine yonelik reformlar toplumun da
destegini almaktadir. Belediyeler, emlak vergilerinden elde edilen gelirin hangi projelere harcandigini
yillik raporlarla halka agiklamaldir.

7. SONUC

Emlak vergisi gelir potansiyeli bakimindan olduk¢a énemli olmasina ragmen, Tirkiye'de gerek
belediye gelirleri gerekse toplam vergi gelirleri icindeki payi oldukca distktir. OECD (lkelerinde de bu
durum birkac tlke disinda farkh degildir. Ancak bazi lye Ulkelerin tasinmazlarin gercek degerlerinin
dogru olarak belirlenmesi ve emlak vergisi gelirlerinin artirilmasina yénelik bazi diizenlemeler yaptigi
gorilmektedir.

Gayrimenkullere belirli araliklarla uygulanan emlak vergileri, OECD (lkeleri icin genellikle kiigtk bir
gelir kaynagi olustursa da (lkeler arasinda elde edilen gelir bakimindan 6nemli farkliliklar
bulunmaktadir. Son yillarda Birlesik Devletler, Kanada, Birlesik Krallik gibi bazi lilkelerde bu verginin
toplam vergi gelirleri igindeki payr %8 ile %10 arasinda degismekteyken, Tirkiye, Liksemburg,
Avusturya, Cekya, Estonya gibi Ulkelerde ise %1’in altinda seyretmektedir. Emlak vergisi gelirlerinin
GSYH igindeki payi agisindan da bu fark benzerdir. Buna goére, son yillarda Kanada, Birlesik Devletler,
Birlesik Krallik Japonya ve Fransa gibi Ulkelerde emlak vergisinin GSYH icindeki payi %2 ile %3 arasinda
degismektedir. Bu Ulkelerde tasinmazlarin vergi degerlerinin glincel piyasa degerlerine uyumlu bir
sekilde belirlenmesini saglayacak yontemlerin tercih edilmesi dikkat ¢ekmektedir. Ayrica son yillarda
emlak vergisi gelirleri hizh bir sekilde artan basta Yunanistan ve Belgika’da son yillarda bu vergiye
yonelik reformlarin yapildigi goérilmektedir. Emlak vergisi gelirinin GSYH icindeki orani %0,3’den son
yillarda %2 seviyelerine ylkselen Yunanistan’da belli miktarin tizerindeki mulklere ek vergi uygulamasi
getirilirken, diger artis gorilen (%0,5’den %1,2’ye) Belgika’da bolgesel kadastrolar kurulmus ve miilk
degerlerindeki glincellemeler bu kadastrolarin sorumluluguna birakilmigtir.

Ozellikle son vyillarda, Tirkiye’de emlak fiyatlarindaki siirekli biyiimeye kiyasla emlak vergisi
gelirinde de karsilastirilabilir bir artis yasanmasi gerekirken, hem vergi sistemi ile ilgili yapisal sorunlar
hem de bu verginin tasariminda ve uygulamasinda s6z konusu olan hatalar bu iliskiyi zayiflatmistir. Bu
sorunlar arasinda; vergi oranlarinin diisiik olmasi, emlak vergi degerlerinin piyasa degerinin ¢ok altinda
kalmasi, mali kadastrolarin yetersiz olmasi, kayit disihgin yliksek olmasi, muafiyetlerin kapsaminin genis
olmasi, halkin vergi bilincinin distik olmasi gibi faktorler yer almaktadir. Bu durum hem yerel
yonetimlerin mali kaynaklarini kisitlamakta hem de kamu hizmetleri ve yatirimlari agisindan zorluklara
yol agabilmektedir. Emlak vergisi reformlari bu sorunlarin lstesinden gelmek ve daha adil bir vergi
sistemine ulagsmak i¢cin dnemli bir adim olarak kabul gormektedir.

OECD (lkelerindeki uygulamalar, OECD raporlarindaki dneriler ve bu alanda literatiirde yer alan
akademik ¢alismalar da dikkate alindiginda Tiirkiye’de emlak vergisinde bazi reformlar énerilmektedir.
Bunlar;

e  Tasinmazlara kullanim tiirline gore kademeli artan oranh tarifeler uygulanmalidir. Konutlar
sahibi tarafindan kullanilan, iki veya daha fazla evi olup kiralanan, yazlik evler, kullanilmayan evler gibi
(6rnegin Avustralya, Hollanda, Slovenya, ispanya, Finlandiya) gruplandirilarak, bunlara artan oranl
tarifeler uygulanabilir. Bu yontem ile vergi gelirlerinin arttirilmasi, servet esitsizliginin azaltilmasi ve
vergilemede adaletin saglanmasi amaclanirken, ilk evi olanlara disiik oranlarin uygulanmasi ile konut
satin alinabilirligi de olumsuz etkilenmeyecektir. Ayni zamanda artan oranli tarife ile vergi oranlari da
arttirilmis olur.
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e  Tarimi desteklemek amaciyla ekilip bigilen araziler ile bos arazilere farkli oranlar uygulanabilir.
Tarimi tesvik etmek ve kentlesmeyi kontrol etmek icin tarim arazilerinden ekilip bicilen araziler vergi
kapsami disinda tutulabilir.

e Vergi tabaninin genisletilmesi, kayit disihgin azaltilmasi ve vergi adaletinin saglanmasi
amaciyla, vergilendirilecek tasinmazlarin miimkiin oldugunca eksiksiz bir sekilde belirlenmesini
saglayacak iyi bir dijital mali kadastro sistemi kurulmalidir.

e Tasinmazlarin vergi degeri 14 OECD iilkesinde de kullanilan yeniden degerleme ile
glncellenmelidir. Degerlerin yillik belirlenmesi yerine 2-3 yillik siirelerde yeniden belirlenebilir.
Arada kalan yillarda ise enflasyon oranlarina gore endekslenebilir. Boylelikle tasinmaz
fiyatlarindaki ani artislar her yil vergi degerine yansimayacagi gibi her yil yeniden degerlemenin
maliyeti de s6z konusu olmaz. Ozellikle Tiirkiye’de son yillarda konut ve arsa fiyatlarinin hizla
artmasi sonucu belediyelerin belirledigi rayi¢ bedellerin hizli yiikselmesi ve artan enflasyon
orani sonucunda yeniden degerleme oraninin da yikselmesiyle beraber bazi bolgelerde emlak
vergisinde yasanan ciddi oranda artislar, 6zellikle dar gelirli milk sahiplerini zor durumda
kalmalarina neden olmustur.

e Vergi idaresi vergi gelirlerini mimkin oldugunca en az kayipla toplayacak adimlar atmal.
Bunun igin uygun 6deme sistemleri ve taksitler hayata gecirerek, denetimleri siklagtirmalidir.
Ayni zamanda idare vergileme ile ilgili mikellefleri strekli bilgilendirmelidir.

e Emlak vergisine yonelik muafiyetler sinirlandiriimali ve dar kesimli vatandaslara yonelik
uygulanmalidir.

o Vergi reformlarina toplumun da desteginin alinmasi igin, yerel kamu hizmetlerindeki kalite
arttirilmali ve vergilerin hangi hizmetlerde kullanildigi yoniinde toplum bilgilendirilmelidir.

e Tirkiye’de birgok Ulkede oldugu gibi (Avustralya, Estonya, Japonya, Macaristan, Slovakya,
ispanya) merkezi yénetimin koydugu sinirlar dahilinde belediyelere mali &zerklik imkani
saglanarak, yerel taleplere gore emlak vergisi gelirlerinin ayarlanmasina olanak taninmalidir.

e Bazi OECD iilkelerinde (8 ulke) vergi koyma yetkisinin merkezi yonetime birakildig
gorilmektedir. Ancak vergi gelirleri ylksek olan Birlesik Krallik, Birlesik Devletler, Kanada,
Japonya, Avustralya ve israil gibi lilkelerde vergi toplama yetkisinin yerel ydnetimlerde oldugu
dikkat cekmektedir. Onun icin bu konuda 6neride bulunulmayacaktir.

S6z konusu reformlar emlak vergisinde verimliligin arttirilmasinin yani sira, adaletin saglanmasi,
servet esitsizliginin azaltilmasi icin oldukg¢a 6nemlidir.

Beyan ve Aciklamalar

1. Bu galismanin yazarlari, arastirma ve yayin etigi ilkelerine uyduklarini kabul etmektedirler.

2. Yazarlari tarafindan herhangi bir ¢ikar gatismasi beyan edilmemistir.

3. Bu calisma, intihal tarama programi kullanilarak intihal taramasindan gecirilmistir.
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