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Ozet

Tiirkiye'de emlak vergisi uygulamasi Tanzimat Sonrasi Osmanli donemine denk
gelmesi nedeniyle yeni bir vergidir. Glinumuz itibariyle emlak vergisi 23 milyon
gibi onemli sayida vergi miikellefine sahip olmasina ragmen emlak vergisinin
vergi gelirleri i¢indeki payr olduk¢a diisiik ve giiniin gereklerine karst yetersizdir.
Bazi o6nemli degisiklikler yapilmasina ragmen bu degisikliklerin az sayida olmasi
ve yurirliige girdigi tarihten bugiine uygulamada gerekli diizenlemelerin
yetersizligi onemli bir sorun tegkil etmektedir.

Emlak vergisine tarihi gelisimi siireci ile deginilmekte, Tiirkiye'de; Osmanli ve
Cumhuriyet donemleri baz alinarak incelenmekte ve son olarak 1319 sayili Emlak
Vergisi Kanunu'nu diger kanunlar agisindan degerlendirilip, sonu¢ bdlimiinde,
uygulamada ortaya ¢ikan sorunlardan ve ¢6zlim Onerilerinden bahsedilmektedir.

Anahtar Kelimeler: Emlak Vergisi, Turkiye, Belediyeler

Jel Kodu: H53,H75,138

Alan Tanimi: Maliye (Yerel yonetimler)

A GENERAL EVALUATION FOR PROPERTY TAX IN
TURKEY Abstract

Implementation of real estate tax in Turkey is seen as new tax because it is
correspond to period of Tanzimat in Ottoman era. Although real estate tax has
approximately 23 million taxpayer at the present time, its rate in tax revenue is
very low and short. Although the important amendments have been done in real
estate tax from the date its entered in force to present day by legislate, the
amendments number is very low and it needs to revision in practice.

The historical development of real estate tax that stated in wealth tax has been
explained and the period cover Ottoman era and Republic era have been
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examined in detail in terms of real estate tax. The problems of real estate tax in
practice and solution of these problems have been described in conclusion part.

Keywords: Property Tax, Turkey, Local Governments.

JEL Code: H53,H75,138

GIRIS

Emlak vergisi servet vergileri iginde en bilinen ve 6nem arz eden vergilerdendir.
Genellikle {initer yapida olsun veya federal yapida olsun iilkelerin emlak
vergisinde benzer Ozellikler olmakla birlikte vergi gelirleri igindeki payz,
muafiyet, istisna ve benzeri farkli uygulamalar s6z konusu olmaktadir. Benzer
ozelliklerin en belirgini emlak vergisinin uygulanmasinda veya verginin tahsilinde
yerel yonetimlere verilen yetkilerdir. Uniter sisteme sahip devletlerde emlak
vergisine yonelik yetkiler merkezi idare tarafindan kanunla belirli
sinirlandirmalara tabi tutularak verildigi gibi anayasal olarak sinirlar1 cizilen
yetkiler altinda tam olarak da taninabilmektedir. Tiirkiye'de emlak vergisi
uygulamas1 diger iilkelere kiyasla yenidir. Ilk olarak Osmanli Devleti'nde
Tanzimat Fermani ile birlikte, Tanzimat sonrasi dénem olarak adlandirilan

siiregte, uygulanmaya baslamis ve gilinlimiiz emlak vergisi sistemimize 151k
tutmustur.

Calisma ii¢ boliimden olugmaktadir. Birinci bdliimde ayni zamanda bir servet
vergisi olan emlak vergisinin teorik temeline ve ozelliklerine yer verilmistir.
Ikinci boliimde ise emlak vergisinin Tiirkiye agisindan tarihi siireci incelenerek,
Osmanli Devleti'nde emlak vergisi uygulamasina yonelik kanunlar ile Cumhuriyet
doneminde emlak vergisi yoniinde gerceklesen gelismelere deginilerek,
ginumuzde uygulanmakta olan 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu ayrintili bir
bigimde inceleme konusu yapilmistir. Ugiincii boliimde muhtelif vergi kanunlari
ve emlak vergisini ilgilendiren diger kanunlar ile baglantis1 incelenerek emlak
vergileriyle genel degerlendirilmesi yapilip 6neriler sunulmustur.

1. Emlak Vergisinin Tarihi Gelisimi

Tarihi gelisimi itibariyle ¢ok eski dénemlere dayanan emlak vergisi M.O.
2000’11 yillara kadar dayanmaktadir. Giinlimiizdeki arazi vergisine benzer bir
uygulama ile ilk emlak vergisine Cin’de rastlanmaktadir (Turhan, 1987: 191).
Arazi vergisine benzer olmasimnin nedeni ise o donemde insanlarin gogebe
hayattan yerlesik diizene gegerken baslica islerinin ¢iftcilik ve en dnemli gelir
kaynaklarinin da toprak olmasi nedeniyle arazi vergisinin dnemli hale gelmesidir
(Hacikoylii, 2009: 8).

90



HUKUK VE IKTISAT ARASTIRMALARI DERGISI
Cilt 11, Say1 1, 2019, ISSN: 2146-0817 (Online

Onceki donemlerde 6nemli vergi geliri getirisi olan emlak vergisi zamanla bu
ozelligini kaybetmis ve vergi gelirleri icerisindeki pay1 giderek azalmistir. Bunun
nedeni olarak da 6zellikle sanayi inkilabindan sonra vergi gelirleri i¢inde 6nemli
pay1 gelir ve harcamalarin iizerinden alinan verginin olusturmasi ve tiim tlkeleri
etkileyen Lve II. Diinya savaslari, bunun iizerine yasanan diinya ekonomik
krizlerin tetikledigi servetin azalmasi bu nedenler igerisinde sayilabilir (Glirbiiz,
2015: 25).

Emlak vergisi, Tanzimat doneminde baslayan mali 1slahat hareketinin bir
sonucu olarak ortaya ¢ikmistir. Ayrica Tanzimat doneminde, o doneme kadar
alinan ¢esitli geleneksel vergiler birlestirilerek tevzii karakterde tek bir vergi
sekline getirilerek arazi geliri de bu vergi tevziinde goz Oniline alinmistir.
Tanzimat doneminde baglayan mali reform hareketinin devami olarak 1863
yilinda Emlak Vergisi kavrami vergi sistemimize girmistir ve 1910 yilina kadar
bina ve arazi bu vergi ad1 altinda birlikte vergilendirilmistir (Alting6z, 2011: 6).

Emlak vergisinin hakliligin1 savunan goriigler bulunmaktadir fakat bu goriisler
geemisten glintimiize kadar farklilik gostermektedir. Gegmisten giiniimiize emlak
vergisinin hakliligin1 savunan goriisler 3 sekilde incelenmektedir (Glirbiiz, 2015:
25).

e Odeme giicii teorisi giic

e Fayda teorisi glcu
e QGelir saglama ve alisilmis bir vergi olmasi goriistidiir

Emlak vergilerinin hakliligi 6deme glcl teorisine ya da fayda teorisine
dayandirilmaktadir. 19. Yiizyilin baslarina kadar taginmaz servet sahibi olmak
vergi 6deme gliciinlin bir belirtisi olarak sayilmis ve bunlarin vergilendirilmesi
iktidar prensibine dayandirilarak savunulmustur. 19. Yiizyilin ortalarindan itibaren
ise bina ve arazinin diger servet unsurlar1 yaninda nispi énemlerini kaybetmeleri
ve finans piyasalariin hizla gelismesi, saglanan gelir ile tasinmaz arasinda yakin
bir iliskinin bulunmadigini gostermistir (Hacikoylii, 2009: 10-11). Bu iligkinin
olmamas1 da gelirin vergi ddeme giiclinii yansitan daha iyi bir 6l¢li oldugunun
kabul edilmesi gibi nedenlerle emlak vergisinin iktidar prensiplerine
dayandirilarak savunulmasi yerini fayda prensibine birakmistir (Tuncer, 1971: 3).

Emlak vergisinin giinimiizdeki asil varlik nedenini, gelir saglama ve alisilmis
bir vergi olma esasina dayandirmak daha mantiklt olmaktadir. Bunun nedeni
olarak da bina ve arazinin giiniimiizde 6deme giiciinii temsil eden bir deger
olmaktan ¢ikmasi ve faydalanma ilkesinin de giincelligini kaybetmesidir ( Mutluer
vd. 2007: 321).
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Tanzimat sonrasi donemle birlikte uygulanmaya baslanan emlak vergisi ve
devaminda Musakkafat vergisi Cumhuriyetin ilanindan itibaren 1931 yilina kadar
varligini stirdiirmiistiir (Bulutoglu, 1976: 394). 1931 yilinda kabul edilen 1833
sayil1 Arazi Vergisi, 1837 sayili Bina Vergisi ve 1970 yilinda kabul edilen 1319
sayil1 Emlak Vergisi Cumhuriyet donemi emlak vergileri i¢inde yer almaktadir.
Yani Turkiye’de emlak vergisi uygulamasi 1970 tarihli 1319 sayili kanuna
dayanmaktadir.

Cumhuriyet doneminde arazi ve binay1 ayr1 ayr1 vergilendiren, 1931 yili
itibariyle yiiriirliige giren 1833 sayili Arazi Vergisi Kanunu ve 1837 sayili Bina
Vergisi Kanunu 1970 yilina kadar yiiriirliikkte kalmis ve yerini hem arazi vergisini
hem de bina vergisini tek ¢at1 altinda toplayip vergilendiren 1319 sayili Emlak
Vergisi Kanuna birakmistir (Mutluer, 1996: 12).

Emlak vergisi, yiirlirliige girdigi 1970 yili itibariyle glinlimiize kadar giiniin
sartlarina bagli olarak cesitli degisiklikler geg¢irmistir. Fakat en Onemli
degisiklikler 1985 yilinda cikarilan 3239 sayili kanunla merkezi idare tarafindan
toplanmasi yetkisini 1986 yilindan itibaren belediyelere devretmesi ve 2002 tarih
4751 sayilh kanunla yapilan degisiklikle beyan esasinin kaldirilmasi olarak
goriilmiistiir (Arslan, 2012: 305).

2. Emlak Vergisi Kavrami ve Tanim

Halk dilinde emlak, ¢ogulmiilk olarak bina, arsa ve arazi niteligindeki
gayrimenkullerden olusan serveti ifade etmektedir (Altingdz, 2011: 3). Emlak
vergisi, servet lizerinden alinan vergiler icinde en eski ve hemen hemen de her
iilkede uygulanan, kisilerin vergi 6deme giicii gostergesi olan bina ve arazi gibi
tasinmaz servet unsurlarini vergilendiren bir nitelige sahiptir (Maliye Dergisi,
2010: 2). Servet vergilerinin ortak 6zelligi ise, kisilerin ekonomik faaliyetleri ile
degil de sahip olduklari iktisadi varliklar ile yiikiimlii tutulmalaridir. Gergek veya
tiizel kisilerin gayrimenkul mallari {izerinden alinan vergiler Emlak vergisidir
(Canvd., 2013: 16).

Emlak vergisi, bina ve arsalar iizerinden alinan, hasilati ve yoOnetimi
belediyelere ait olan bir yerel yonetim vergisidir. Ayn1 zamanda emlak vergisi
belediyelerin gelir ihtiyaglarina belirli dogrultularda cevap verebilen bir vergi
tiiriidiir. Kisaca emlak vergisi bina ve arazi vergisinden olusmaktadir (Uyiimez,
2012: 140).

Emlak vergisi strekli ve 6zel nitelikli bir vergi tirtdur. Emlak vergisinin
konusunu taginmazlar olusturmaktadir. Verginin matrahinin belirlenmesinde ise
temel Ol¢lit vergiye konu olacak olan tasinmazlarin degeridir (Hacikdylii, 2009:

3).
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Emlak vergisi diger vergilerden farklidir ve bunlara istinaden bir takim
Ozellikleri bulunur. Bu nedenle tarh ve tahakkuk sekli bile farklidir. Fakat bu
farkliligin 6zellikleri kavranmadan yapilan tanimlamalar ve degerlendirmeler
yanlig sonuglara gotiirmektedir (Comakli, 2007: 3).

Emlak vergisi, belediyeleri kamu hizmeti sunarken ihtiya¢ duyduklari en
onemli finansman kaynagini teskil etmenin yani sira diger birgok vergi ve harg
uygulamasinda 6l¢lit olarak kullanilmasi ve ayn1 zamanda yerel ve yaygin 6lcekli
olmasi dolayistyla 6nemli bir nitelige sahiptir (Can vd. 2012: 9)

Emlak vergisi, kisilerden degil, verginin konusu tasinmazin aynindan
kaynaklanan bir vergidir (6183 Sayili Kanun, Md.21).

Emlak vergisi bir yerel yonetim finansmanidir. Emlak vergisinde esas olan
sey vergilerin mahalli olarak alinmasidir. Buradaki ama¢ da mahalli idareler
tarafindan toplanan vergilerin mahalli hizmetlere harcanmasidir. Emlak vergisinin
kendisinden beklenen islevleri yerine getirebilmesi i¢in vergi miikellefleri
tarafindan algilanacak kadar yiliksek olmasi gerekmektedir. Bu da yerel yonetim
harcamalarinin maliyetlerinin vatandaslar tarafindan farkina varilmasi agisindan
onem arz etmektedir (Sagbas, 2003: 172).

Emlak vergisi sistemlerinin kurulma siireci ise su sekildedir (Hacikdylii, 2009:
16).

e Verginin konusunun secilmesi,

e Vergi yukimlislniin tanimlanmasi,

e Vergi matrahmin belirlenmesi,

e Degerleme 0lciitlerinin olusturulmasi,

e Vergi oranlarinin saptanmasi,

e Vergileme disinda tutulacak unsurlarin belirlenmesi

Emlak vergisi ayni zamanda “objektif” bir ve olarak bilinmektedir. Clnku
gercek ve tiizel kisiler tarafindan sahip olunan arsa, arazi ve bina dolayisiyla
Odenen vergi, bu tiir varliklarin neden oldugu borglar icin higbir ayarlama ve
indirim yapilmasina izin vermez ayni zamanda da yiikiimliilerin kisisel ve ailevi
durumlari da dikkate alinmamaktadir (Turan, 1993: 183).

Emlak vergisi gelir esnekligi nispi olarak zayif bir vergidir. Emlak vergisinin
vergi gelirleri icindeki yerinin dnemsiz olmasiin yani sira gelir esnekliginin
zayifligi da bu verginin konjonktiirle miicadelede otomatik bir stabilizator olarak
kullanilma olanagini ortadan kaldirmaktadir. Emlak vergisinde, genellikle tek
oranl bir tarifenin uygulanmas: diistik gelir diizeyine sahip kimselerin yiiksek
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gelir diizeyine sahip kisilere nazaran gelirlerinin daha fazla bir bolimani emlak
vergisinin 6édenmesinde kullandiklarindan dolay1 emlak vergisinin gelir dagilimini
diizenleyici fonksiyonlarinin kuvvetli olmadigi da goriilmektedir(Hacikdylii,
2009: 17).

Emlak vergisinin &zelliklerine bakildiginda ise, mahalli bir vergi olmasi,
objektif bir vergi olusu, gayrisafi bir vergi olmasi, miilkilik ilkesinin uygulanmasi
gibi baglica 6zellikleri goriilmektedir (Organ ve Ciftei, 2015: 129-130).

Ozetle emlak vergisi, tahsilati belediyeler tarafindan gerceklestirilen bir
servet vergisi olup bina vergisi ve arazi vergisi olarak adlandirilan iki vergiden
olusmaktadir.

3.Emlak Vergisinin Yeredeki Boyutu

Emlak vergisinin gelirleri 1985 yilindan itibaren merkezi idarelerden yerel
idarelere verilmesi ile birlikte belediyeler onemli bir gelir kaynagi elde
etmislerdir. Emlak vergisi belediyelere mali kaynak olarak olumlu etkileri
olmakla birlikte gerek mevzuattan gerekse de uygulamadan kaynaklanan birtakim
sorunlar mevcuttur. Yararlikteki hukumlere gore, emlak vergisinin mevzuattan
kaynaklanan sorunlar1 olmakla birlikte, diger bir sorun ise emlak vergisine matrah
olacak tasinmazlarin degerlemesi kismindan ortaya ¢ikmaktadir. Tiirkiye’de
emlak vergisinde yasanan sorunlarin temeli mevzuattan kaynaklanan sorunlardir.
Ozellikle verginin tarhi ve tahakkuk asamasinda karsilasilan sorunlar mevzuatta
stirekli olarak degisiklige gidilmesine sebep olmustur.

Turkiye'de emlak vergisi bina, arazi ve arsalar icin oranlar normal belediyeler
ve biiyiiksehir belediyeleri ayrimi ile uygulanmaktadir. Ornegin biiyiiksehir olan
Istanbul ile Malatya ayn1 bina ve arazi vergisi oranini1 uygulamaktadir. Istanbul
kalkinmiglik endeksinde 1. kademede 1. sirada yer alirken Malatya kalkinmighk
endeksinde 4. kademede 42. sirada yer almaktadir.

Emlak vergisi gelirlerinde en yuksek pay bina vergisine aittir. Toplam vergi
gelirleri icerisindeki payi, 34.7°dir. Bunun sebebi miikellef sayilarinin fazla
olmasi olabilir. Diger bir vergi tiirii, arsa vergisidir. Arsa vergisini toplam vergi
gelirlerindeki payr %13.4 olarak goriilmektedir. Arazi vergisinde ise, oldukca
diistik bir pay s6z konusudur. Arazi vergisinin arsa vergisine gore, vergi gelirleri
arasindaki paymnin daha diigiik kalmasinin nedeni olarak, arazi vergisinden daha
diistik bir vergi oran1 uygulanmasi ve arazilerin parsellenip arsa haline
doniistiiriilmesi olabilir.

Emlak vergisi secili olan gelismis lilkelerde yerel yonetimlere taninan 6nemli
yetkilerle belirlenmekte ve toplanmakta ve yine emlak vergisinin yer aldig1 servet
vergileri, vergi gelirleri iginde yaklasik %10 civarinda (Almanya bu durumun
istisnasidir) yer almaktadir.
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Tirkiye'de emlak vergisi miikellefi sayis1 yaklasik 23 milyon kisiden
olugsmaktadir. Bu denli 6nemli bir miikellef sayisina sahip olan emlak vergisinin
de i¢inde bulundugu servet vergilerinin vergi gelirleri igindeki payr 2013
verilerine gore % 4.64'tlir. Mal ve hizmetler iizerinden alinan ve agirlig1 dolayh
vergilerden olusan vergilerin, vergi gelirleri icindeki pay1 2013 verilerine gore %
46.6' dir. Dolayli ve dolaysiz vergi ayriminda dolayli vergilerin agirhig Tiirk
Vergi Sisteminde kendini belirgin gostermektedir.

Emlak vergisinin tarh, tahakkuku ve tahsilati ilgili belediyeler tarafindan
yapilir. Emlak vergisine iliskin, Amme Alacaklarinin Tahsil Usulii Hakkinda
Kanun hiikiimleri uygulanir. AATUHK, belediyelere iliskin “asli” ve “feri”
alacaklarin takip ve tahsili islemlerini diizenlerken; VUK emlak vergisi
degerlerinin belirlenmesi ve bu degerleri belirleyecek komisyonlarin kurulmasi
bildirimlerin yapilmasi ve stirelerin hesaplanmasi konularini diizenlemektedir483
. Emlak vergisi gelirlerinin tamamini belediyelere ait olmakla birlikte, bu vergiyle
ilgili pek ¢ok konuda merkezi yonetimin yetkili oldugu agiklanmistir 484 .
Omegin konut ve diger yapilarm yam sira, arsa ve arazilerle ilgili bildirimlerin
sekli ve kapsami Maliye Bakanliginca belirlenir. Yine insaat siniflarinin
belirlenmesinde temel alinacak nitelikleri ve o©Odeme aylarim1 bdlgelerin
ozelliklerine gore degistirme yetkisi, Maliye Bakanligina aittir.

SONUC

Emlak vergisinin etkinliginin arttirilmasi igin, belediyeler vergi gayretini
artirma yoluna gitmelidir. Yani elde edilen kaynaklardan maksimum gelir elde
etmeye ¢alisilmalidir. Miikellefler acisindan taginmazlarin degerlemesi, oldukga
teknik bir konu olarak kalmaktadir. Bu durum igin, belediyeler tarafindan
kamuoyunun  bilgilendirilmesi,  miukelleflerin ~ vergiye olan  direncini
diistirebilecektir. Ayrica tasinmazlarin degerlemesi icin belediye i¢ denetimi
saglanarak, emlak vergisinde hem vergi, hem de vergi gayreti artis1 saglanabilir.
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