idealkent @
ISSN: 1307-9905 E-ISSN: 2602-2133

Sayi Issue 27, Cilt Volume 10,Yl Year2019-2,840-873 DOI: 10.31198/idealkent.502190

Bina Vergisine Esas Rayi¢ Bedellerin
Belirlenmesinde Yasanan Sorunlarin Analizi:
Kayseri Ili Talas Ilgesi Ornegi

N. Isil Karagoz Metin Arslan
Ankara Universitesi Ankara Universitesi
ORCID:0000-0001-6540-4880 ORCID:0000-0002-5000-1226

Oz

Bu arastirmada Kayseri ili Talas ilcesinde bina vergisine esas rayic bedellerin belirlenmesi sii-
recinde emlak vergisi uygulamalarimda karsilasilan sorunlarin analizi iizerinde durulmustur.
Bu sorunlarin analizi yapilirken; Inceleme yapilan tasmmazin fiili durumunun arsa, arazi ya
da bina olup olmadigi, beyan edilen insaat simifinin ve bina bagimsiz béliim alanmn dogru-
lugu, ingaat tiiriiniin, yapr ve ingaat ruhsatina gore uygunlugunun analizi yapilmis ve bu so-
runlara yonelik ¢oziim onerileri sunulmustur. Ayrica bu ¢alismaya tamamlayict katkist olacag
diisiincesiyle yoklama memurlarimin karsilasmis olduklar: sorunlarin tespitine yonelik anket
uygulanmistir. Arastirmada tarama, dokiiman analizi ve yerinde inceleme yontemi kullanil-
mighir. Arastirma sonuglarina gore, ingaat sinifi, ingaat tiirii, kullanmim sekli, asansor ve kalo-
riferin olup olmamasi durumlar: dikkate alindiginda gercegi yansitmayan bildirimler oldugu
goriilmiistiir. Bu bildirimlerdeki eksiklikler ve hatalar 6nemli oranda emlak vergisi kayiplarina
neden olmakla birlikte, adaletli bir vergi sisteminin uygulanmasini da zorlastirdig1 goriilmiis-
tiir. Kayseri ili Talas ilcesinde bulunan 106 adet tasinmaz iizerinde yapilan bu arastirmada
bildirim eksikligi ve hatalarindan kaynaklanan yoklama éncesi ve yoklama sonrast bina vergisi
kaybimin %63 civarinda oldugu saptanmistir. Calismada, belirlenen soz konusu sorunlara yo-
nelik ¢oziim dnerileri gelistirilmistir. Bu Oneriler cercevesinde bina vergisine esas rayic bedel-
lerin belirlenmesinde yaganan sorunlarin ortadan kaldirilmast i¢in bina vergisi belirlerken bol-
geleme yontemine gecilebilir. Bu yontemde sehirler deger agisindan belirli sayida bolgeye ayri-
labilir. Her bolge icin ayrt ayri liiks, 1. 2. 3. ve basit ingaat siniflari belirlenebilir. Her bir ta-
sinmaz igin bildirim sirasinda belirli bir siire gegerliligi olacak yoklamanin yapilmastyla vergi
kayiplarimn 6niine gecilebilir. Adaletli vergilendirme, vergi kacaklarim onlenme konusunda
objektif degerlemenin yapilmasi icin, gayrimenkul gelistirme ve yonetimi konusunda bilgi biri-
kimine sahip, bu alanda uluslararas: standartlar dogrultusunda egitim almis uzman kigilere
gorev verilmesi kamu kurum ve kuruluglart igin énem arz etmektedir.

Anahtar Kelimeler: Bina vergisi, bina sinif tespiti, rayic bedel, beyan sureti.

idealkent © Kent Arastirmalan Dergisi (Journal of Urban Studies)
http://idealkentdergisi.com
Gelis Tarihi Received Date: 25.12.2018 Kabul Tarihi Accepted Date: 31.08.2019



idealkent @
ISSN: 1307-9905 E-ISSN: 2602-2133

Sayi Issue 27, Cilt Volume 10,Yl Year2019-2,840-873 DOI: 10.31198/idealkent.502190

Analysis of the Problems in the Determination of
Market Value Based on Building Tax:
The Case of Talas District of Kayseri Province

N. Is1l Karagoz Metin Arslan
Ankara University Ankara University
ORCID:0000-0001-6540-4880 ORCID:0000-0002-5000-1226

Abstract

In this research, the analysis of the problems encountered in real estate tax applications in the
process of determining the fair value of the building tax in the Talas district of Kayseri was
emphasized. While analyzing these problems; the analysis of the suitability of the construction
type and the building independent section area, the suitability of the construction type accord-
ing to the building and construction license, and the solutions for these problems are presented.
In addition, a questionnaire was applied to determine the problems encountered by the proba-
tion officers with the thought that this study would be a complementary contribution. Screen-
ing, document analysis and on-site inspections were used in the study. According to the results
of the study, it was seen that there were not any reflections in terms of construction class, type
of construction, usage type, elevator and whether there is heating or not. The deficiencies and
errors in these declarations have resulted in significant tax loss as well as making it difficult to
implement a fair tax system. In this study conducted on 106 real estate in Kayseri, Talas dis-
trict, it was found that the loss of building tax before and after the polling due to lack of notifi-
cation and errors was 63%. In order to eliminate the problems in the determination of the mar-
ket value of the building tax, the method of regionalization can be used to determine the building
tax. In this method, cities can be divided into a certain number of regions in terms of value. For
each region, luxury, 1, 2 and 3 simple construction classes can be determined. For each prop-
erty, tax losses can be prevented by conducting the polling which will be valid for a certain
period of time during the notification. It is important for public institutions and organizations
to provide expert taxation in the field of real estate development and management, in order to
conduct objective appraisal in the field of fair taxation, prevention of tax evasions, and experts
trained in this field in accordance with international standards.
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Giris

Uzun bir tarihi gegmise sahip olan vergi uygulamalari, kamu hizmetlerinin
mali yonden giderlerini karsilamak igin bireylerden yapmis olduklar1 is ve
islemlerden alinan paralar olarak goriilmektedir. TDK (2006) ya gore vergi,
“kamu hizmetlerine harcanmak icin hiikilmetin, yerel yonetimlerin yasalara gore
dogrudan dogruya veya bazi mallarin fiyatlaruun iistiine koyarak dolayli yoldan
herkesten topladigr para” olarak tanimlanmistir. Vergi Tiirkiye Cumhuri-
yeti'nde en son 1982 Anayasasi’'nda belirtilen ifadeyle herkesin 6deme gii-
ciine ve gelir miktarina gore 6demekle ytiikiimlii olunan 6devler arasinda-
dir. Vergi 6deme, Anayasada yer almasi nedeniyle zorunlu bir 6devdir. Di-
ger taraftan vergiler devletin kamu hizmetlerinin giderleri igin bir mali kay-
nak olmasmin yaninda devletin sosyal, ekonomik ve politik hayata etki
eden bir ara¢ olma gorevini yerine getirmektedir (Dénmez, 2006). Vergi,
iilke kalkinmasinda yer alan 6nemli 6gelerden biri olarak goriilmektedir
(Uludag ve Turung 2014). Vergi, devletle vatandas arasinda giiclii bir bag1
olusturmasi yontiyle devletlerin vaz gecemeyecegi onemli kaynaklar ara-
smdadir. Devletler, kendinden beklenilen gorev ve sorumluluklar: yerine
getirirken halkinin refah ve mutluluk i¢inde yasamasina imkanlar sunarken
vergiye ihtiya¢ duymaktadirlar (Kayan 2000, s. 80-87).

Emlak vergisi, tarihi ge¢misi eski olan tilkelerin ¢cogunlugunda uygu-
lanan, arazi, arsa ve binalar igin 6denen vergi olarak bilinmektedir (Bii-
ytikkaracigan, 2016, s. 148). En genel tanimiyla giiniimiizde emlak vergisi,
gergek ve tiizel kisilerin miilkiyetinde bulunan bina, arsa ve araziden ali-
nan hasilati ve yonetimi ¢ogunlukla belediyelere birakilmis stirekli, objek-
tif ve 6zel nitelikte bir servet vergisidir (Hacikoyliioglu 2009, s. 1-14).

Yapilan aragtirmalarda emlak vergisinin M.O 2000 yillarinda Cin’de daha
sonralart Yunan ve Roma imparatorluklarinda uygulandig1 goriilmiistir.
Eski Yunan ve Roma Imparatorlugu'nda uygulanan verginin agirlik nokta-
sin1 tagimazlarmn olusturdugu goriilmiistiir. Ozellikle Roma’da vergi sistemi
miilk gelirleri, tekeller, savaslarda elde edilen ganimetler ve haraglardan
olusmaktayd1. Ortacagm sonlarmda bugiinkii anlamiyla modern vergilen-
dirme sisteminin ortaya gikti§1 gortilmiistiir (Alkan, 2010).

Tiirkiye’de emlak vergisinin tarihi gelisimi Cumhuriyet 6ncesi ve
Cumbhuriyet sonras1 olmak tizere ikiye ayrilmaktadir. Cumhuriyet 6ncesi
donem olan Osmanl Devleti'nde vergiler seri (kaynagmi dinden alan) ve
osri (kaynagini padisahtan alan) vergiler olmak tizere iki sekilde uygulan-
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muistir. Osmanli Devleti'nde ilk kez 1804 yilinda “senedi ittifak” ile padi-
sahin vergi toplama yetkisi ayanlar! vergi lehine smirlandirmistir. 1839 y1-
Iinda Tanzimat Ferman ile Padisah tek tarafl olarak vergilendirme gii-
ciinii sinirlandirmistir. 1856 1slahat fermani, 1875 Adalet Fermanu ile ya-
banci iilkelerin baskisi ile padisah vergilendirme konusunda belli ilke ve
kurallara uymay kabul etmistir (Hacikdyliioglu 2009, Tarin 2013).
Tiirkiye Cumhuriyetinin kurulmasiyla birlikte ekonomik yonden zor
glinler geciren ve bu zorluklarin {istesinden gelinmesi amaciyla fikir arayisi
amactyla Izmir'de toplanan I. Tktisat kongresinde, ekonomik bagimsizhig1 ol-
mayan bir iilkenin siyasi bagimsizhgmdan soz edilemeyecegi anlayisi gerge-
vesinde agar vergisinin kaldirilmasi ve temettii vergisinin gelir vergisine do-
niistiirtilmesi karar1 almmuastir (Tiirkal 2011, s. 91). Cumhuriyet Dénemiyle
birlikte Asar Vergisi 552 Sayili Kanun’la 17/2/1925 tarihinde kaldirilmistir.
1929 yil1 ekonomik krizinde ise tahrir degerleri on katina ¢ikarimistir. 1982
tarihli Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasasinin 73'tincii maddesi vergi konu-
sunda gerekli gorevlerin yerine getirilmesi konusunda gerekli agciklamalarmna
yer vermistir. Vergi Odevi baslikl1 1982 Anayasasi'nin 73'iincii maddesinin
1'inci fikrasinda; “Herkes, kamu giderlerini karsilamak {izere, mali giiciine
gore, vergi 0demekle yiikiimliidiir”. 2'inci fikrasinda ise; “Vergi yiikiintin
adaletli ve dengeli dagilimi, maliye politikasinmn sosyal amacidir” hiiktimleri
yer almistir. Bu hiikiimler ¢ercevesinde, herkes, adaletli ve dengeli olarak da-
gilim1 yapilmis 6deme giiciine gore vergi ddemekle yiikiimlii bulunmakta-
dir. Diger bir ifadeyle anayasa, vergi kanunlarmnimn; “genellik”, “adalet”, “mali
giice gore vergileri alma” ve “yasallik” ilkelerine gore diizenlenmesi, uygu-
lanmasi ve hazirlanmasinin 6nemine igsaret etmistir (Kumkale 2015).
Vergiler “adalet, kesinlik, ekonomiklik, uygunluk ve yasallik” ilkeleri-
nin Ozellikleri dogrultusunda belirlenmektedir. Vergi hususunda dikkat
edilmesi gereken diger bir nokta verginin asli unsuru olan vergi konusu-
dur. Konusu belli olmayan bir vergi konulamaz ve almamaz. Tiirkiye
Cumbhuriyetinde vergilendirme sisteminin uygulanmas: Tanzimat Do-
nemi'ne kadar uzansa da giintimiizde uygulanan vergi tiirleri? 1924, 1961

10Osmanlilarda, bir kentin ileri gelenleri. 2-Osmanlilarda, XVIII. yiizyildan bu yana illerin yonetiminde
yetki kazanmus yerli kisiler. 3. Ayan Meclisi iiyesi. http://www.tdk.gov.tr/index.

2 Vergi kanunlar: Bas (2002) tarafindan su sekilde siralanmugtir: 2577 Sayih Idari Yargilama Usulii Ka-
nunu, 213 Sayih Vergi Usul Kanunu, 193 Sayili Gelir Vergisi Kanunu, 5520 Sayili Kurumlar Vergisi
Kanunu, 1319 Sayili Emlak Vergisi Kanunu, 6183 Sayili Amme Alacaklarimn Tahsil Usulii Kanunu, 2464 Sayili Bele-
diye Gelirleri Kanunu, 4760 Sayili Ozel Tiiketim Vergisi Kanunu, 488 Sayili Damga Vergisi Kanunu, 3065 Sayilt
Katma Deger Vergisi Kanunu, 210 Sayili Degerli Kigitlar Kanunu, 492 Sayili Har¢lar Kanunu, 197 Sayili Motorlu
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ve 1982 anayasalarinda konularma gore belirlenmistir. Siralanan bu vergi
tiirleri ayn1 zamanda servet, gelir ve harcamalardan alinan vergi olarak da
smiflandirilmaktadir.

*Gelir tizerinden alinan vergiler (Gelir Vergisi, Kurumlar Vergisi),

*Servet lizerinden alinan vergiler (Emlak Vergisi, Motorlu Tasitlar Vergisi, Veraset

ve Intikal Vergisi),

*Harcamalar iizerinden alian vergiler (Katma Deger Vergisi, Ozel Tiiketim Ver-

gisi, Glimriik Vergisi, Harclar, Banka ve Sigorta Muameleleri Vergisi, Damga Ver-

gisi, Ozel Iletisim Vergisi).

Gelir vergisi: 6/1/1961 tarihli Resmi Gazete’ de yayinlanan, 10700 sayili
ve 193 numaral Gelir Vergisi Kanunu'nun 1’inci maddesine gore gelir
vergisi “gergek kisilerin gelirleri gelir vergisine tabidir ve gelir bir gercek
kisinin bir takvim yil1 iginde elde ettigi kazang ve iratlarin safi tutar1” ola-
rak tanimlanmigtr.

Emlak Vergisi: Tiirkiyenin cografi smirlari icinde bulunan tasinmazlar
(bina, arsa ve arazi) bu kanunun hiikiimlerine gore emlak vergisine tabi-
dir. Emlak vergisi siireklilik arz eden bir vergi tiirii olup, belediyeler tara-
findan tahsil edilmektedir. Emlak vergisi yilda tek taksit veya iki taksit
seklinde tahsil edilmektedir. Ik taksiti mart, nisan ve mays aylarinda,
ikinci taksiti ise kasim ayinda 6denmektedir. Emlak vergisi ddeme gorevi
tasinmaz malm tapusuna sahip olan miikellefler tarafindan yapildig: gibi
intifa hakki sahipleri tarafindan da yapilabilir. Bundan dolay1 emlak ver-
gisi dolaysiz vergi tiirleri arasinda yer almaktadir. Emlak vergisi, beledi-
yelerin kendisinden beklenilen hizmetlerin yerine getirirken harcamis ol-
duklar1 mali kaynaga temel teskil etmesinin yaninda, diger vergi tiirleri-
nin uygulanmasinda temel 6l¢iit olarak kullanilmasi bakimmdan da énem
arz etmektedir. 2002 yilinda yapilan mevzuat degisikligi ile birlikte emlak
vergisinin olusturulmasi ve kanuna uygun olarak uygulanmasi belediye-
lere birakilmistir (Tiirkiye Belediyeler Birligi, 2013).

Literatiir Taramasi ve Kuramsal Temeller

Emlak Vergisini gesitli yonlerden ele alan smurli sayida tez yapilsa da bu
konuda yazilan makalelerin bollugu bu alanda ¢alismalarin gittikce Snem

Tagitlar Vergisi Kanunu, 6802 Sayih Gider Vergileri Kanunu, 3100 Sayilr Odeme Kaydedici Cihazlar Ka-
nunu, 7338 Sayilt Veraset ve Intikal Vergisi Kanunu, 4962 Sayih Vakiflara Vergi Muafiyeti Hakkinda
Kanun, 4306 Sayilr Egitime Katki Payr Alinmast Hakkinda Kanun, 5615 Sayili Vergi Kanunlarim Degis-
tiren Kanun, 6111 Sayii Kanun.
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kazandigini gostermektedir. Emlak vergisi ile ilgili mahkeme kararlar1 ve
emlak vergisinin giincelligini koruyarak ulusal basinda yer almasi bu ¢a-
lismaya tamamlayici katkilar saglayacag: diisiincesiyle dnemli goriilmiis
ve bu alanda yapilan ¢alismalarla ilgili literatiir taranmistir.

Literatiir Taramas1
Emlak Vergisi konusu ile ilgili tezler tarandiginda Giirbiiz (2015) tara-

findan “Tiirk Vergi Sisteminde Emlak Vergisi Uygulamas1” adli ¢alis-
mada emlak vergisinin tarihi siirecte gecirmis oldugu evreleri ve 1319 sa-
yili Emlak Vergisi Kanunu'nu diger kanunlar ile belirli iilkeler agisindan
degerlendirilmesi yapilmistir. Arastirmada 1982 Anayasasimin 73’tincii
maddesinde gegen kanunilik ilkesiyle Ortiismeyen Emlak Vergisi Ka-
nunu'nun 22'nci maddesinin kaldirilmasinin énemli olacagy, Gelir Vergisi
Kanununun 103’tincii maddesinin yanlhs uygulandigi, Emlak Vergisi Ka-
nunu'nda uygulamaya konulan tahakkuk zaman agimmin iglememesi,
Vergi Usul Kanunu'nun 113. ve 114’tincii maddelerindeki zaman agimin1
diizenleyen hiikiimlerinin disina ¢ikildig1 sonucuna ulasilmistir. Benzer
bir calisma ise Organ ve Ciftci (2015) tarafindan “Cesitli tilke mevzuatla-
rinda emlak vergisi: Tiirkiye uygulamasinda ortaya ¢itkan sorunlar ve ¢6-
zum Onerileri” baghg: altinda yapilmistir. Bu calismada Yerel idareler ve
Emlak vergisi iligkisi tizerinde durularak Tiirkiye uygulamasinda yasa-
nan sorunlari ve bu sorunlara ¢6ziim Onerileri tizerinde tartisilmistir. Ya-
pilan bu ¢alismada, miikelleflerin vergi verme konusundaki isteksizlikle-
rinin nedeni olarak, tasinmazlara yonelik vergi degerinin gercek degerin-
den diisiik ya da fazla olarak gosterildigi bu olumsuz durumu ortadan
kaldirmak igin degerleme yapacak kurum veya yoklama memurlarmin
objektif kriterler konusunda egitimli olmalarmnin énemli oldugu oneril-
mistir. Ayrica, tasinmazlarin degerlemesinin tek bir sistem tizerinden yii-
riitiilmesinin gerekliligi ve tasinmaz degerlerinin dort yilda bir giincellen-
mesi ve yeniden degerleme oranlarinin tasinmazlarin gercek deger artis-
azalis oranlarmi yansitmamasinin da bir sorun alani olusturdugu ifade
edilmistir. Tarin (2013) tarafindan “Yerel yonetimlerde emlak vergisi mat-
rahmin tespiti, karsilasilan sorunlar ve ¢6ziim Onerileri” adli calismada ise
Emlak Vergisi'ne konu tasinmaz degeri ile Emlak Vergisi matrahinin tes-
pitinde karsilasilan sorunlar;

a. Vergi sistemi ve emlak vergisi ile ilgili sorunlar,

b. Emlak vergisinin toplanmasiyla ilgili sorunlar,

c. Gayrimenkul degerlemesiyle ilgili sorunlar olarak siralanmistir.
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Alting6z’tin (2011) yapmuis oldugu calismada ise, “Emlak vergisi ve be-
lediye gelirleri icindeki pay1” tizerinde durmustur. Arastirma sonucunda
Takdir Komisyonu tarafindan belirlenen emlak vergisine matrah olan de-
gerin gercek degerin ya oldukga altinda ya da oldukga iistiinde oldugu,
emlak vergisinde beyan esasina uygun olarak beyan vermeyenlerin tespi-
tinde giigliikler yasandig, beyan verenlerden vergi alindig1 beyan verme-
yenlerden ise vergi alinmadig1 ve bunlara yo6nelik ceza uygulanmadigi so-
nucuna ulasilmistir. Ayrica bu galismada 5393 Sayili Kanun dogrultu-
sunda, belediyenin yerel yonetimler igerisindeki yeri, belediyenin gelirle-
rinden olan emlak vergisi ve Tiirkiye’de emlak vergisinin belediye gelir-
leri igerisindeki pay1 analiz edilmistir.

Alkan (2010) tarafindan yapilan “Tiirk vergi hukukunda emlak vergisi
matrahmimn incelenmesi ve degerlendirilmesi” adli calismada ise Emlak
Vergisi'nin hangi matrah tizerinden hesaplanacagi ve bu matrahin belir-
lenmesinde hangi yontemin kullanilacag tizerinde durulmustur. Aras-
tirma sonucunda belirli sayidaki miikellef grubunun sahibi oldugu tasm-
mazlarin gergek degerleri iizerinden vergilerini 6derken cogu miikellefin
ise asgari beyan degeri tizerinden vergi 6demelerinin adaletsizliklere yol
actig1 ifade edilmistir. Hacikoylii (2009) “Emlak vergisinde degerleme so-
runu ve deger tespitine iliskin 6neriler” isimli ¢calismasinda, Emlak Ver-
gisi'nin temelini olusturan matrahin dogru tespit edilmesinin vergi gelir-
lerini artirmasi ve adaleti saglamada onemli oldugu ancak tilkemizde
matrahin dogru belirlenmesinde objektifligin yakalanmadigl sonucuna
ulasmistir. Ayrica, sehirlesme ile baslayan siirecte tasinmaz degerlerinde
artig olmasma ragmen emlak vergilerinde artis yerine azalmalarm oldugu,
Tiirkiye’de tasinmaz degerleme yapilirken cesitli yontemler uygulandi-
gindan farkli bedellerin ortaya ¢iktig1 gortilmiistiir.

Kirar'in (2008) “Tasinmazlarda emlak vergisine esas deger, tapu degeri
ve piyasa degeri arasindaki farkliliklarin incelenmesi; Besiktas Ornegi”
adli calismasinda, tasinmaz degerlemesi ile ilgili temel kavramlar tanim-
lanmus, igerigi agiklanmis ve tasinmaz mal degerleme yontemleri hak-
kinda bilgi verilmistir. Calismada ayrica Emlak Vergisi degeri, tapu de-
geri, piyasa degeri kavramlar1 aciklanmistir.

Emlak vergisi degeri, tapu degeri, piyasa degeri arasindaki farklilikla-
rin incelenmesi i¢in se¢ilen Besiktas ilgcesinde 2007 yilinda satis1 yapilan 60
adet tasinmazin emlak vergisi degeri ile tapu degeri arasinda %144,71 fark
oldugu ve Emlak Vergisi degeri ile piyasa degeri arasinda %587,26 fark
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oldugunu gozlemistir. Bu alanda yapilan en eski ¢alismalardan birisi de
Gergel (1994) tarafindan “Emlak vergisi mevzuat ve uygulamasiin ana-
lizi” {izerine yapilmistir. 1986 yilinda yerel yonetimleri devredilen Emlak
Vergisi'nin getirdigi sorunlar tizerinde durularak Emlak Vergisi'nin gelir
artisin1 saglamasi diistintilmiis ancak bu durum gelir azalmasina neden
oldugu i¢gin yerel yonetimlerce olumlu karsilanmadig1 goriilmiistiir. Ay-
rica Emlak Vergisi'nin alimmda yogun prosediirlerin ve uygulama giig-
liiklerinin oldugu goriilmiistir.

Arastirmaya kaynaklik eden makaleler ve ele aldiklar1 konulardan ba-
zilar1 ise sunlardir: Biiyiikkaracigan (2016) “Gayrimenkullerde emlak ver-
gisi matrah degeri ile piyasa degeri arasindaki farkliliklarin arastirilmasi
ve Konya Meram &rnegi” isimli arastirmasinda Meram Ilgesi'nde bulunan
115 mahallenin merkezi konumunda bulunan ve degeri en fazla olan
cadde-sokaklardaki parsellerin verileri tizerinde durmustur. Yapilan de-
gerlendirmeler sonucunda, bu farkliliklarin birden ¢ok sebebi oldugu go-
rilmistiir. Bu sebepler ise;

a. Degerlemenin uzman kisilerce yapilmamasi,
Arazide dogrulugunun test edilmemesi,
Rayig bedellerin giincellenmelerinin yapilamamasi,
. Vergi tahsiline iliskin sorunlar,
Yiiksek oranli vergiler nedeniyle miikelleflerin 6demede hassas
davranmamalar: seklinde siralamaistir.

Armagan ve Dikmen (2015) ise vergi sistemlerini diger tilkelerle karsi-
lastirmal olarak inceledigi “Iskandinav iilkeleri vergi sistemleri ve gelir-
lerinin karsilastirmali bir analizi” isimli ¢alismalarinda 1995-2013 yillar:
arasini kapsayan Isvec, Norveg ve Danimarka'nin vergi sistemleri ve ge-
lirlerinin analiz edilmesini amaclamislardir. Iskandinav tilkelerinde vergi
yiikii oranlarinimn diger {iilkelere gore daha yiiksek oldugu bu durumun
nedenleri arasinda kisi basina diisen milli gelir seviyelerinin yiiksek olma-
smna, sosyal refah devleti uygulamalarmnin yeterli olmasma ve vergi poli-
tikalarmin adaletli bir sekilde uygulanmasi gosterilmistir.

Yomralioglu ve Digerlerinin (2011) “Diinya’da ve Tiirkiye’de tasinmaz
degerlemesi” tizerine yapmis olduklar1 arastirmada Diinya’da ve Tiir-
kiye’de tasinmaz degerlemesine yonelik genel yaklasimlar incelenmis ve
degerlemenin yasal altyapisi ile ilgili degerleme calismalarinin genel du-
rumu iizerinde durulmustur. Ulkemizde halen ideal bir tasinmaz deger-
leme sistemi kurulamadig1 sonucuna ulagildigi ifade edilmistir. Oneri ola-
rak tasinmaz degerleme yapilirken en biiyiik sikint1 kaynagmnin, mevzuat

©ap o
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ve yonetim oldugu ifade edilerek, bu zorluklarin ortadan kalkmasi, ada-
letli vergi degerinin ve rayi¢ degerlerinin olusturulmasi i¢in tasmnmaz de-
gerlemesi ile ilgili nominal degerleme yontemine gore mevzuatinin yeni-
den diizenlenmesinin gerekliligi vurgulanmistir.

Koktiirk’iin (2009) “Tasinmaz Degerleme: Durum saptamasi ve yone-
limler” isimli arastirmasinda tasinmaz degerleme yontemlerinin irdelen-
mesi, standartlar olusturma, yeni yontemlerin uygulama alanlari, 6zel ta-
sinmaz degerleme nesneleri ve konular tizerinde durmustur. Koktiirk’tin
yapmis oldugu bu calismada inceledigi konularin, calismamizdaki konu-
lara benzerlik gostermesi ve alandaki eksiklikleri tamamlayici olmasi agi-
sindan onemli gortilmiistiir.

Emlak Vergisi ile ilgili mahkeme kararlar1 ve ulusal basindaki yerine ba-
kildiginda ise; Emlak Vergisi ile ilgili sorunlarm ¢6ziimii igin yerel mahke-
melere bagvurularin yapilmasmin yansira ulusal basinda da genis yer bul-
dugu gozlenmektedir. Emlak vergisi konusunda giindemi meggul eden du-
rumlardan birisi de belediyelerce belirlenen emlak vergisi tutari, arazi sinif
tipine olan itirazlardir. Bu itirazlarin ne sekilde hangi yollardan yapilacag:
ise belirli kanun hiikiimlerine gore belirlenmistir. Bu itirazlarm sekli ve em-
lak vergisi ile ilgili sonuglandirilmis mahkeme kararlar1 ulusal basmnda ve
Resmi Gazete’ de yer almistir. 18 Agustos 2017 tarihli Resmi Gazete'nin
30158 sayili Tebliginde 29/7/1970 tarihli ve 1319 sayili Emlak Vergisi Ka-
nunu'nun 29'uncu maddesine gore ve 29/2/1972 tarihli ve 7/3995 say1ili Ba-
kanlar Kurulu Karari ile ytirtirlige konulan “Emlak Vergisine Matrah Ola-
cak Vergi Degerlerinin Takdirine Tliskin Tiiziik” hiikiimlerinden yararlan-
mak suretiyle hesaplanan bedel oldugu hitkme baglanmistir.

Bu amagla, Emlak Vergisi'ne temel olusturmak tizere 2018 yilinda uy-
gulanacak bina metrekare normal insaat maliyet bedelleri Maliye Bakan-
lig1ile Cevre ve Sehircilik Bakanligi'nca tespit edilmistir. Bu teblige istina-
den olusturulan ve alinmaya baglanilan emlak vergileri konusunda pek
cok dava acildig: goriilmektedir.

Emlak Vergisi'nin haksiz yere alinmasi ile ilgili mahkeme kararlarmdan
bazilar1 ise; Danistay Dokuzuncu Daire Bagkanligi'nin Esas No: 2005/2222
nolu ve Karar No: 2006/4411 nolu karar1 3, Danistay Dokuzuncu Daire Bas-
kanliginin 2006/2613 Esas Numarali, 12.12.2007 Karar Tarihli ve 2007/4945

3 Damstay Dokuzuncu Daire Baskanligi'nin Esas No: 2005/2222 nolu ve Karar No: 2006/4411 nolu karar1.
“Davaciun Bursa Ili, Mudanya llgesi, Kumyaka Koyii nde bulunan arsast igin 1998, 1999 ve 2000 yillar:
icin tahakkuk ettirilerek tahsil edilen emlak (arsa) vergisinin ret ve iadesi istemiyle yapti§1 diizeltme sikdyet
bagvurusu...”
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numaral karar1*, Danistay Dokuzuncu Daire Bagskanligi'nin 2006/4412 nolu
kararr®, Habertiirk’ten Rahim Ak’ haberine gore® (7 May1s 2014). Ferikoy
Dereiistii Caddesi Elysium Cool sitesinde oturan bir vatandas 2014'te site-
leri igin takdir edilen 9 bin 450 liralik metrekare birim fiyatina kars1 Istanbul
9'uncu Vergi Mahkemesi'nde agilan davalar 6rnek gosterilebilir.

Kuramsal Temeller

Bu calismada tarama, dokiiman analizi ve yerinde inceleme yontemi
kullanilmistir. Tarama yontemi; gecmiste ya da inceleme yapilan anda var
olan durumu oldugu sekliyle betimlemeyen, tanimlamay:r amaclayan
arastirma yontemidir (Karasar, 2002). Tarama yontemi kullanan bir aras-
tirmaci arastirdig1 olguyu/olay1 dogrudan incelemenin yani sira arastir-
dig1 olgu ve olayla ilgili nceden tutulmus kayitlar1 incelemeli, alanla ilgili
kaynak kisilere bagvurmali ve elde edilen bilgilerle kendi gézlemlerini bii-
tiinlestirip yorum yapmaldir.

Dokiiman Analizi yontemi ise, “arastirilmasi hedeflenen olgu ya da
olgular hakkinda bilgi iceren yazili materyallerin analizini kapsamakta-
dir. Dokuman incelemesi, bir arastirma problemi hakkinda belirli zaman
dilimi igerisinde tiretilen dokumanlar ya da ilgili konuda birden fazla kay-
nak tarafindan ve degisik araliklarla tiretilmis dokiimanlarin genis bir za-
man dilimine dayal1 analizini olanakli kilmaktadir” (Yildirim ve Simsek
2002, Karadag, 2014). Bu ¢alismada, dokiiman analizi yontemi nitel aras-
tirmalar1 tamamlayic1 6zelligi olmasimndan dolay: ek bilgi kaynag: olarak
kullanilmuistir.

Yerinde gozlem ve inceleme yontemi ise duyu organlari yoluyla veya
duyu organlarinin hassasiyetini artiran arag ve gereclerle obje ve olaylarin
incelenmesidir. Etkili gézlem ve incelemede sadece bakmak yeterli degil-

4 Damgtay Dokuzuncu Daire Bagkanlhigimn 2006/2613 Esas Numaral, 12.12.2007 Karar Tarihli ve
2007/4945 numaral karari. “Olayda, davacimin baslangicta 3. sinif insaat olarak beyan ettigi diikkanlar:
davaliidarenin 22.12.2004 tarihinde yaptigi yoklama ile 1. simif ingaat grubuna girdigi tespit edilmistir...”
5 Danistay Dokuzuncu Daire Baskanligi’nin 2006/4412 nolu karart. “Davacimin Bursa ili, Mudanya il-
cesi, Kumyaka Koyii'nde bulunan arsasi i¢in 2002 yilina iliskin olarak salinan emlak (arsa) vergisinin
kaldirilmasi istemiyle acilan davayy, uyusmazhigin, davacimn tasinmazimn 1319 sayili Emlak Vergisi Ka-
nunu’nun 14. maddesine 3239 sayili Kanunun 104. maddesiyle eklenen (g) fikrasinda belirtilen emlak
vergisi daimi muafiyetinden yararlanip yararlanamayacagina iliskin oldugu...”
Shttp://www.cumhuriyet.com.tr/haber/turkiye/69101/Emlak vergisi icin dava acan kazaniyor.html#
“Ferikdy Dereiistii Caddesi Elysium Cool sitesinde oturan bir vatandas 2014 te siteleri icin takdir edilen 9
bin 450 liraltk metrekare birim fiyatina kargt Istanbul 9'uncu Vergi Mahkemesi'nde agilan dava...”
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dir. Bunun i¢in belirli bir amag¢ dogrultusunda yapilacak gozlem ve ince-
leme 6nceden hazirlanan arag gerecler vasitasiyla dikkatlice ve sistemli bir
sekilde yapilmalidir (Tung vd., 2006).

Emlak Vergisi Bildirimi: Emlak vergisi beyannamesinin verilmesi ve
olusturulmasz i¢in, gayrimenkul satin alan kisi/kisilerin mevcut yilin so-
nuna kadar, yanlarinda taginmazla ilgili tapu bilgileri, malike ait kimlik
bilgileri, malikin ikamet adresi ve sirketler i¢in vergi numarasi ile tasmn-
mazin bulundugu belediyeye basvurmas: gerekmektedir. Emlak vergisi
beyannamesi bina, arsa ve arazi i¢in ayr1 ayr1 olusturulur.

Tasmmazin bagh oldugu belediyelerce olusturulan bina beyannamesi ige-
risinde, arsanin metrekare birim degeri, insaatin metrekare birim maliyeti,
bagimsiz birimlerin briit yiizol¢iimii, bina arsa alani ve yasi, dairenin arsa
payy, insaatin tiirii ve smifi, tasinmazin tam veya hisseli olusu, kalorifer ya da
asansor olup olmadigmna dair 6zelliklerini igeren bilgiler bulunmaktadir.
Arsa ve arazi beyannamesi igerisinde ise, arsanin metrekare birim degeri, ta-
sinmazin tam veya hisseli olusu ve parsel ytizolgtimii bilgilerinin yani sira
tasinmazin imara agik olup olmadigina dair bilgiler yer almaktadir.

Yoklama: Kelime anlami olarak yoklama; herhangi bir seyin belli bir za-
man ve yerde bulunup bulunmadigini anlamak i¢in yapilan bir eylem
tiirii ve bir tiir sayma islemi seklinde tanimlanmaktadir (S6yler 1987, So-
muncu, 2010). Vergi hukuku agisindan bakildiginda ise yoklama, vergi
kanunlarinm etkili bir sekilde uygulanmasi i¢in gercek durumunun tespi-
tini gerektiren olgu ve olaylarin yerinde inceleme ve arastirilmasi isidir.
Fakat yoklamanin tanimi Vergi Usul Kanununda yeterince tanimlanma-
mis olmasma ragmen bu kanunun 127'nci maddesinde “yoklamadan
maksat” ibaresi kullanarak yoklama isleminin hangi amagla yapilacagi be-
lirtilmistir. Kanunda gegen ifadeye gore; yoklamanin amaci, “miikellefi ve
miikellefiyetle ilgili maddi olaylari, kayitlar1 ve konular1 arastirmak ve
tespit etmek” tir (Somuncu, 2014).

Yoklama, emlak vergisi agisindan, tasinmaz sahiplerinin miilkiyetinde
olan miilkleri kisa zamanda kayit altina alinmalarini saglamanin yani sira
miikelleflerin vergi kagirmalarini, is ve islemleri gizlemelerini, vergilerini
kanunlara uygun 6dememeleri gibi olumsuz durumlarm oniine gecmesi
acisindan onemlidir (Tekin ve Celikkaya, 2007).
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Bina vergisi ac¢isindan tasmnmazin smif tespitinde yoklama memuru-
nun gozlemleri nemlidir. Bu gozlemlerden en 6nemlisi yoklama memur-
larmin’ oncelikle tagmmazin yerine giderek bina vergisine temel tegkil
edecek olan bina ingaat siniflarmin tespitine dair cetvelde belirtilen 10 ayr1
kritere uygun puanlama yaparak sinif tespitinde bulunmasidir. Yoklama
memuru puanlama yaparken kriterler arasindaki puan oranma ve orta-
lama (esitlik) durumunda ise tasinmazi daima bir {ist sinif olarak belirle-
mektedir. Arsa ve arazi beyanlari agisindan ise yoklama yapmanin énemli
olma nedeni, tasinmazin fiiliyatta tarimsal amagla kullanilip kullanilma-
diginin tespit edilmesidir.

Bina Vergisi ve Mevzuat Hiikiimleri

Bina Vergisi: Turkiye Cumhuriyeti devleti smirlari icerinde bulunan bii-
tiin binalarin, bina vergisi 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu hiikiimlerine
gore tespit edilmektedir. Bina vergisinin orani “meskenlerde binde bir, di-
ger binalarda ise binde ikidir”. Bu oranlar, 5216 sayili Kanunun uygulan-
dig1 biiyiik sehir belediye sinirlar1 ve miicavir alanlar iginde yiizde yiiz
(%100) artirrml uygulanmaktadir. Bakanlar Kurulu bina vergi oranlarin
artirma ve azaltma (yarisina kadar indirme veya ii¢ katina kadar ytiksel-
teme) yetkisine sahiptir®.

Bina vergisinde, diger vergilerden farkli olarak muafiyetler s6z konusu-
dur. 29 Aralik 2006 tarih ve 26391 sayili Resmi Gazete’ de yaymlanan
2006/11450 say1l1 Bakanlar Kurulu Kararma gore; “1319 sayili Emlak Vergisi
Kanununun 8 inci maddesinin ikinci fikras1 hitkmii geregince kendisine
bakmakla miikellef kimsesi olup on sekiz yasmni doldurmamis olanlar harig
olmak {tizere hicbir geliri olmadigmi belgeleyenlerin, gelirleri miinhasiran
kanunla kurulan sosyal giivenlik kurumlarindan aldiklar1 ayliktan ibaret
bulunanlarin, gazilerin, 6ziirliilerin, sehitlerin dul ve yetimlerinin Tiirkiye
smurlari iginde briit 200 m? yi gecmeyen tek meskene sahip olmalar1 halinde
(intifa hakkina sahip olunmas1 hali dahil), s6z konusu meskene ait bina ver-
gisi orani, 2007 ve sonrasi yillar igin sifira indirilmistir”?.

7 Yoklamanin amaci ve yoklama memurunun gorevi Vergi Usul Kanunu'nun 127. Maddesinde su sekilde
agiklanmgtir. VUK m. 127 Maksat ve yetki: (Degisik: 4/12/1985- 3239/12 Md.). Yoklamadan maksat, mii-
kellefleri ve miikellefiyetle ilgili maddi olaylari, kayitlar: ve mevzular: arastirmak ve tespit etmektir.
811/08/1970 tarih ve 13578 sayil1 Resmi Gazete’ de yaynlanan 1319 sayih Emlak Vergisi Kanunu.
929 Aralik 2006 tarih ve 2639 sayili Resmi Gazete 2006/11450 sayli Bakanlar Kurulu Karar1.
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Bina vergisinin olusturulmasinda 15/12/1982 tarih ve 17899 sayili
Resmi Gazete’ de yaymlanan “Bina Insaat Siniflarinin Tespitine Dair Cet-
vel” de belirtilen kriterlerin yaninda insaat tiirii ve kullanim sekli 6zellikle
dikkate alinmaktadir.

Insaat Tiiriiniin Belirlenmesi: 1319 sayilh Emlak Vergisi Kanunu'nun 31
inci maddesinde, “Vergi degerlerinin takdirinde sehir ve kdylerin tabii,
iktisadi ve bolgesel sartlaria gore nazara alinacak piyasa bedeli, maliyet
bedeli, kira veya yillik istihsal degeri gibi normlar ile uyulacak usul ve
esaslar, miikelleflerden ve {igiincii sahislardan istenecek bilgiler tiiziikte
belirtilir” hitkmii yer almaktadir. Bu hiikiim geregince yayimlanan “Em-
lak Vergisine Matrah Olacak Vergi Degerlerinin Takdirine Iliskin Tiizii-
gin” 9. maddesinde!® binalarm tasiyic1 sistemleri esas alinmak suretiyle,
binalar ingaat tiirlerine gore Celik Karkas Binalar, Betonarme Karkas Bi-
nalar, Yigma Kagir Binalar, Yar1 Yigma Kagir Binalar, Ahsap Binalar, Tas
Duvarli (Camur Harcli) Binalar, Gecekondu Tarz ve Vasfinda Binalar,
Kerpig ve Diger Basit Binalar olmak tizere sekize ayrilmistir (Arslan 2015).

Emlak vergisinde, verginin konusu bina, arsa ve arazi gibi gayrimen-
kullerdir. Emlak Vergi Kanunu'nun 1’inci maddesine!! gore bina vergisi-
nin konusu; Tiirkiye sinirlar1 igcinde bulunan binalardir. Emlak Vergi Ka-
nunu'nun 12'nci maddesine!? gore arazi vergisinin konusu ise; Tiirkiye s1-
nirlar1 i¢cinde bulunan arazi ve arsalardir.

1319 sayili Emlak Vergisi Kanununa'® gore, Tiirkiye smirlari igerisinde
bulunan binalar Bina Vergisine tabidir. Bina tabiri, yapildig1 madde ne olursa
olsun, gerek karada gerek su {izerinde sabit insaatin hepsini kapsar. Emlak
vergisi 6demekle ytikiimlii kisiler, gayrimenkuliiniin bulundugu bolgedeki
belediyenin Emlak Vergisi birimine basvurmalar1 gerekmektedir.

Vergi yiiktimliisiiniin tanimlanmasi: Emlak Vergi Kanunu'nun 3'tincti ve
13’tincti Maddesine'* gore miikellef; bina, arsa ve arazi gibi gayrimenkullerin
sahibi, varsa intifa (baskasmin malindan belli kurallar i¢inde yararlanma)

1015/3/1972 tarihli Resmi Gazete “Emlak Vergine Matrah Olacak Vergi Degerlerinin Takdirine Iliskin Tii-
ziik.

1Emlak Vergisi Kanunu 29/7/1970 tarihli ve 13576sayil Resmi Gazete, Kanun Numarast 1319.

Madde 1- Tiirkiye sinirlart i¢inde bulunan binalar bu kanun hiikiimlerine gore Bina Vergisine tabidir.

12 Madde 12 — (Degisik: 17/7/1972-1610/7 md.) Tiirkiye sinirlart i¢inde bulunan arazi ve arsalar bu kanun
hiikiimlerine gore Arazi Vergisine tabidir.

13Emlak Vergisi Kanunu 29/7/1970 Tarihli 13576 Sayil: Resmi Gazete, Kanun Numarast 1319.

4Madde 3 — Bina Vergisini, binanin maliki, varsa intifa hakk: sahibi, her ikisi de yoksa binaya malik gibi
tasarruf edenler oder.

Madde 13 — Arazi Vergisini, arazinin maliki, varsa intifa hakk: sahibi, her ikisi de yoksa araziye malik gibi
tasarruf edenler dder.
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hakk1 sahibi, her ikisi de yoksa sahibi gibi tasarruf edenlerdir. Emlak Vergi
Kanunu'nun 9'uncu maddesinde bina vergisinde miikellefiyetin baslamasi
ve sona ermesi'® diizenlenmistir. Bu maddeye gore; arazi vergisinde miikel-
lefiyetin baglamasi ve sona ermesi Emlak Vergi Kanunu'nun 19. maddesinde
diizenlenmistir. Bu diizenleme de bina vergisinde yapilan diizenlemeye pa-
ralel sekilde yapilmistir. Paralel diizenlemelere ek olarak 19'uncu maddenin
2'nci Fikrasinda su hususlar yer almistir: “Vergiye tabi iken muaflik sartlarmi
kazanan araziden dolay1 miikellefiyet, bu olaym vuku buldugu tarihi takip
eden taksitten itibaren sona erer”.

Vergi matrahimin belirlenmesi: Vergi hukukuna gore bir tasinmazimn de-
gerlemesi, “emlak degerlemesi” olarak isimlendirilmektedir. Gelismis til-
keler tasinmazlarin degerlemesi ve yapilan bu degerlemelerin vergiye
yansitilmasina ozellikle dikkat edilmektedir. Bunun gerekgesi ise emlak
vergisinin 6zelligi geregi siki sikiya emlak degerlemesine bagl olmasidir.
Kaynaklara bakildiginda emlak vergisi dogrudan dogruya bir “degerleme
vergisi” olarak ifade edilmektedir (Hacikoylii ve Heper 2010, 14).

29/7/1970 tarihli ve 13576sayil1 Resmi Gazete” de yayinlanan 1319 nu-
marali Emlak Vergisi Kanunu'nun 7’inci Maddesinde bakildiginda vergi
degeri; “bina vergisinin matrahi, binanin bu kanun hiikiimlerine gore tes-
pit olunan vergi degeri” seklinde tanimlanmistir. Kanun’un 29’uncu mad-
desiise vergi degeri hakkinda diizenleme yapmuistir. Arsalar i¢in vergi de-
geri; takdir komisyonlarinca arsalar i¢in her mahalle ve arsa sayilacak par-
sellenmemis arazide her koy i¢in cadde, sokak veya deger bakimindan
farkli bolgeler, arazide her il veya ilge i¢in arazinin cinsi (kirag, taban, su-
lak) itibartyla takdir olunan birim degerlere gore, hesaplanan bedeldir”?®.

Emlak Vergisi Kanunu'nun 29. Maddesinde ayrica bina, arsa ve arazi
degeri i¢in Takdir komisyonlarinin gorev ve sorumluluklary; “...Takdir
komisyonlarmin arsa ve arazilere ait birim deger tespitine iliskin dort
yilda bir yapacaklari takdirler, tarh ve tahakkuk isleminin (Emlak Vergisi
Kanununun 33"iincii maddesinin (8) numaral fikrasina gore yapilacak
takdirler dahil) yapilacag: siirenin baslangicindan en az alt1 ay 6nce karara
baglanmasi gerekmektedir. Arsalara ait olanlar takdirin il ve ilge merkez-
lerindeki; ticaret, ziraat odalarma ve ilgili mahalle ve koy muhtarliklar ile
belediyelere imza karsilig1 verilir. Araziye ait olanlar ise il merkezlerin-
deki ticaret ve ziraat odalarmna ve belediyelere imza karsiiginda verilir”
sekilde ifade edilmistir.

15 Emlak Vergi Kanunu Madde 9: “Bina vergisi miikellefiyeti;
16 29/7/1970tarihli ve 13576 sayili Resmi Gazete’ de yaymlanan 1319 numarali Emlak Vergisi Kanunu
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Emlak vergisine ait bedel ve degerlerin tespiti, ilan1 ve kesinlesmesi:
Vergi Usul Kanunu Miikerrer 49’uncu maddesi emlak vergisine ait bedel
ve degerlerin tespiti, ilan1 ve kesinlesmesini diizenlemektedir?”.

Degerleme olciitlerinin olusturulmasi: Degerlemede kullanilan oOlgiite
“degerleme yontemi” adi verilir. Degerleme yapilirken, ilkonce degerle-
menin hedefini ortaya koymak ve daha sonra da bu hedefin gergeklesmesi
i¢in uygun bir yontemin izlenmesi gerekir. Degerlemede kullanilan yon-
temler Tanrivermis (2017, 298) tarafindan yapilan su sekilde siniflandiril-
mustir;

a. Geleneksel degerleme yontemleri,

b. Istatistiksel veya matematiksel degerleme yéntemleri,

c. Modern/ ¢agdas degerleme yontemleri,

d. Coguiilkede degerleme yapilirken siklikla kullanilmakta olan gele-

neksel degerleme yontemleridir.

Vergileme disinda tutulacak unsurlarin belirlenmesi: Vergileme di-
sinda tutulacak unsurlar, 11/08/1970 Tarihinde Resmi Gazete” de yaynla-
nan 1319 Nolu Emlak Vergisi ve 24/11/1994 tarihli ve 4046 sayil1 Ozelle§-
tirme Uygulamalar1 Hakkindaki Kanunu'na gore bazi tagmmazlar bina
vergisinden stiresiz olarak (kiraya verilmemek sartiyla ve kanun kapsa-
minda yapilan isletme hakki devirleri hari¢) muaf tutulmustur.

Mevzuat Hiikiimleri: Emlak vergisinin mevzuat hiikiimlerine bakildigmda,
kaynagini oncelikle Anayasa’dan aldig1 gortilmektedir. Tiirkiye Belediyeler
Birligi (2013) tarafindan yapilan bir ¢alismada Anayasanin yaninda diger
hukuki kaynaklar tablo 1’de su sekilde smiflandirilmastir.

7Takdir komisyonlarimn arsa ve arazilere ait birim deger tespitine iliskin dort yilda bir yapacaklar takdir-
ler, tarh ve tahakkuk isleminin (Emlak Vergisi Kanununun 33'iincii maddesinin (8) numarali fikrasina
gore yapilacak takdirler dahil) yapilacag: siivenin baglangicindan en az alti ay nce karara baglanmas: ge-
rekmektedir. Arsalara ait olanlar takdirin il ve ilce merkezlerindeki; ticaret, ziraat odalarina ve ilgili mahalle
ve kiy muhtarliklar: ile belediyelere imza karsilig: verilir. Araziye ait olanlar ise il merkezlerindeki ticaret
ve ziraat odalarima ve belediyelere imza karsiliginda verilir.
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Tablo 1. Emlak Vergisi'nin kaynagini olusturan hukuki mevzuat
Anayasa Anayasa cercevesinde uluslararasi sozlesmeler

-Emlak Vergisi Kanunu
= Vergi Usul Kanunu
- Amme Alacaklarinin Tahsili Usuliit Hakkinda Kanun
- Turk Medeni Kanunu
Kanunlar .
- Idari Yargilama Usul Kanunu
- Imar Kanunu
- Kiltiir ve Tabiat Varliklarim1 Koruma Kanunu

- Bogazici Kanunu ve Kat Miilkiyeti Kanunu

Kanun hiitkmiinde kararnameler

- Bakanlar Kurulu Kararlar1
- Mahkeme Kararlari,

Kararlar - Anayasa mahkemesi kararlari,
- ictihadi Birlestirme Kararlar,

- Diger mahkeme kararlari,

Emlak Vergisi Kanunu'nun 29 ve 31’'inci maddelerine dayanila-
Ttiztikler rak ¢ikartilan Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi Degerlerinin

Takdirine iligkin Tiiziik

-Tasarrufu Kisitlanan Bina, Arsa ve Arazi Hakkinda Yonetmelik,
Yonetmelikler -Planli Alanlar Tip Imar Yonetmeligi

-Plansiz Alanlar imar Yoénetmeligi,

- Genel Tebligler,
- I¢ Genelgeler

o - Izahatlar,
Diger .
- Ozelgeler,
- Sirkiiler

- Doktrin, orf ve adetler

Emlak Vergisi: 29/7/1970 tarihli 13576 sayil1 Resmi Gazete” de yayinla-
nan 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu'® mevzuat hiikiimlerine bakildi-
gida; Tiirkiye smirlar1 icinde bulunan binalar, araziler bina ve arazi ver-
gisine tabidir. Bina Vergisini, binanin sahibi, varsa intifa hakk: sahibi,
bunlar yoksa binaya malik gibi tasarruf edenler 6der. Bir binada hisse sa-
hibi olanlar hisseleri oraninda vergiye tabidir. 15/3/1972 tarihli Resmi Ga-
zete 'de yaymnlanan “Emlak Vergine Matrah Olacak Vergi Degerlerinin
Takdirine {ligkin Tiiziik” degerleme &liitlerinin nasil yapilmasi gerektigi

1829/7/1970 tarihli 13576 sayili Resmi Gazete’ de yayinlanan 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu. 1,7, 8,
9,10,11,12, 25,26, 30, 32, 33, 34, 35 ve 43. Maddeler.
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konusuna agiklik getirmistir®.

1319 numaral Emlak Vergisi Kanunu'na gore Tiirkiye smurlar1 icinde
yer alan binalar, araziler ve arsalar vergiye tabidir. Alinacak bu vergiler
Vergi Usul Kanunu'nun 45, 49, ve 74'tincii maddeleri ve ilgili gecici mad-
deleri dikkate almarak belirlenmektedir. Emlak Vergisi Kanunu'na gore
bazi binalar kiraya verilmemesi sartiyla emlak vergisinden muaf tutul-
mustur.

Emlak Vergisinin Yerel Yonetimler Acistndan Onemi

Emlak vergisi, bina ve arazi gibi tasinmazlardan alinan bir vergi tiirii
olmasinin yanisira gesitli alanlar i¢in de 6nem arz etmektedir. Bunlardan
en onemlisi yerel yonetimler arasmnda bulunan belediyeler igin 6nemli bir
gelir kaynagi olmasmin yaninda miikellefler icinde servet ve gelir goster-
gesi sayillmaktadir. Vergi degeri bakimimndan diger baz1 hukuki islemler
icin temel bir gosterge olarak kabul edilmektedir (Donmez 2006, Tarin
2013).

Emlak vergisi, belediyelerin kamu hizmetlerini yerine getirirken gider-
lerini karsilamak i¢gin ihtiya¢ duyduklari en 6nemli mali kaynag1 olustur-
maktadir. Yerel yonetimlerin gorevleri 1982’de kabul edilen T.C. Anaya-
sasinin 127'nci maddesinde diizenlenmistir. Ancak, gorevler bu maddeyle
smirlanmamistir. Anayasa’nin 123’tincti maddesi’” nde yonetime iligkin
genel esaslar diizenlenirken “idarenin kurulus ve gorevleri merkezden
yonetim ve yerinden yonetim esaslarma dayanir.” ifadesiyle yonetsel ige-
rikli yerinden yonetimden bahsedilmis ve diizenlemeler yapilmistir. idare
kurulus ve gorevleri agisindan bir biitiindiir denilmistir.

Ttirkiye’de yerel yonetimler “hizmet ve yer yoniinden yerinden yonetim”
olmak tizere 2'ye ayrilmistir. Giines (2010)’e gore hizmet yoniinden yerinden
yonetim “belli bir kamu hizmetinin merkezi idarenin disidaki bagimsiz bir orgiit
tarafindan yerine getirilmesi esasina dayanir. Ticaret ve sanayi odalarimin yaptiklar:
isler bu kapsamdadir. Islevsel yerinden yonetim, fonksiyonel yerinden yonetim, hiz-
met adem-i merkeziyeti gibi degisik sekillerde adlandirilmaktadir. Yer yoniinden ye-
rinden yonetim: Bir ydredeki ortak ve yerel nitelikteki gereksinimlerin yeterli sekilde
karsilanabilmesi icin, hizmeti yerine getirmekle gorevli kamu tiizel kisiliklerine ozerk-
lik tamnmasidir. Bu yonetim sekli, merkezi yonetimin malvarligindan ayrt malvar-
1g1, bagimsiz gelir kaynaklar: ve biitgesi olmasi esasina dayanir. Belediyeler ve koy
yonetimleri buna 6rnek gosterilebilir.

1915/3/1972 tarihli Resmi Gazete 'de yayinlanan “Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi Degerlerinin Tak-
dirine Iliskin Tiiziik.
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Belediyenin gorevleri yasada “yerel ortak ihtiyaglar” olarak smirlanmis
gibi goriinse de son donemlerde yasa koyucu “yerel ortak ihtiyaglarm” kap-
samint hayli genisletmistir. Belediyenin imar, su, kanalizasyon, temizlik, za-
bita gibi zorunlu gorevlerinin yaninda, saglik tesisi, egitim kurumu tarihi ya-
pilarin bakmmu gibi istege baglh gorevleri de vardir. Belediyeler bu gorevleri
yerine getirmek icin elbette gesitli kaynaklara ihtiya¢ duyarlar. Tiirkiye'de ye-
rel yonetim birimlerinin gelirleri ii¢ temel kaynaga dayanmaktadir:

a. Yerel yonetimlerin merkezi yonetim biitge gelirlerinden aldiklar1 pay:
Yerel yonetim birimlerinden biiyiiksehir belediyelerine, belediyelere ve il 6zel
idarelerine Kanunla belirlenen oranlarda genel biitge gelirlerinden pay ayril-
maktadir. Bu pay 2380 sayih Kanuna gore Tiirkiye genelinde toplanan genel
biitge vergi gelirlerinden il, ilge ve belde belediyelerine %6, il 6zel idarelerine
ise %1,12 oraninda pay verilmektedir. Bu paylar, her ay Maliye Bakanliginca,
genel biitce vergi gelirlerinden pay ayrilmayacak gelir kalemleri ve istisnalar
cikarildiktan sonra, hesaba dahil edilecek matraha %6 ve %1.12 oranlar1 uygu-
lanarak hesaplanmakta ve tahsilati izleyen ayin sonuna kadar Iller Bankasma
aktariimaktadir. Iller Bankasi da 15 giin icinde sadece niifus kriterini esas ala-
rak bu paylar1 belediyelere ve il 6zel idarelerine dagitmaktadir.

b. Yerel yonetimlere merkezi yonetim tarafindan yapilan transferler:
Merkezi yonetimin yerel yonetimlere yaptig1 transferler genel biitce vergi ge-
lirlerinden ayrilan paylarla smirli degildir. Her yil biite kanunlarinda yer
alan belediyelere yardim koduna konulan 6denekten Maliye Bakan tarafmn-
dan ihtiyaci olan belediyelere yardim yapilabilmektedir. Ancak biitge
imkanlari ile yapilan bu transferler son yillarda i¢inde bulunulan ekonomik
kosullar dolayisiyla oldukga smirl 6lgiide kalmaktadir

c. Yerel yonetimlerin 6z gelirleri: Belediyelerin 6z gelirlerini ise harglar,
harcamalara katilim paylary, {icrete tabi isler, istirak gelirleri ve vergi gelirleri
olusturmaktadir. Bu ¢alisma kapsaminda vergi gelirleri arasmda en énemli
pay1 alan emlak vergisi i¢inde bina vergisi ele almmugtr.

Anayasa ve kanunlar dikkate almarak tasinmaz siniflamasi ve degerleme
asamasinda adaletli bir emlak vergisi olusturmak énemlidir. Adalet ilkesine
gore yapilan vergileme sisteminde, vergilerin miikellefler arasinda adil 6lgtit-
lere gore dagilimi 6onemlidir. Vergilemede adalet ilkesini yasal olmayan yol-
larla zedeleyen temel faktoriin vergi kagakciligi oldugu goriilmektedir (Karg:
ve Yiiksel 2010, s. 54).
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Yontemler

Bu ¢alismada tarama, dokiiman analizi ve yerinde inceleme yontemi kullani-
larak, Kayseri ili Talas ilgesinde bulunan 106 adet 6zel gayrimenkuliin yok-
lama dncesi durumlari Bina Ingaat Smiflarmin Tespitine Dair Cetvel, Beyan
Sureti, Talas Belediyesi tarafindan diizenlenen Emlak Yoklama Tutanagy,
Yap1 Ruhsati, Yap1 Kullanim Izin Belgesi, Mimari Proje, tarafimizdan beyan
sureti bilgileri dikkate alinarak olusturulan Bildirim Sureti ve Yoklama Tuta-
naklan Verilerinin Karsilastirmali Analizi Tablosu ile incelenmistir. Calisma
bulgularmin objektifligini saglamasi agisindan tasinmazlar: yerinde incele-
yen yoklama memurlarinm, tasinmaz yoklamasi esnasmnda karsilasmis ol-
dugu sorunlarla ilgili goriislerini almak igin yoklama memurlarina anket uy-
gulanmustr.

Tarama yontemi; gegmiste ya da inceleme yapilan anda var olan durumu
oldugu sekliyle betimlemeyen, tanimlamay1 amaclayan arastirma yontemi-
dir (Karasar 2002).

Dokiiman Analizi yontemi; “arastirilmasi hedeflenen olgu ya da olgular
hakkinda bilgi iceren yazih materyallerin analizini kapsamaktadir (Yildirim
ve Simsek 2002, Karadag 2014).

Yerinde gozlem ve inceleme yontemi ise; duyu organlari yoluyla veya duyu
organlarmin hassasiyetini artiran arag ve gereclerle obje ve olaylarm incelen-
mesidir (Tung 2006,56).

Bina Ingaat Smiflarmin Tespitine Dair Cetvel: Tasmmazlarm smif yapisim
belirlemek igin 15/12/1982 tarihli 17899 sayili Resmi Gazete’ de yaymlanmis
cetveldir. Bu cetvelde binalar Liiks, Birinci smif, ikinci smif, Gigtincti sinif ve
basit insaat seklinde bes ana kategoriye ayrilmistr.

Beyan Sureti Bilgileri: Tasinmaza ait ada/parsel, ingaat sifi, bagimsiz bo-
liim alany, ingaat tiirti, kullanim sekli ve rayi¢ bedelini gosteren ve ilgili bele-
diye tarafindan diizenlenen belgedir. Emlak Yoklama Tutanag:: Talas Beledi-
yesi tarafindan diizenlenmis ve ti¢ boliimden olusan tasmmaz ile ilgili ver-
giye esas tegkil edecek olan bilgilerin bulundugu tutanaktir.

Yap: ruhsati: Yapi ruhsati, belediyelerin hizmet gotiirdiigii smirlar igeri-
sinde ruhsata tabi olan, herhangi bir yapin insaatma baglanabilmesi igin be-
lediyelerce, miicavir alan smirlar1 disinda ise Valiliklerce (Cevre ve Sehircilik
Miidiirliikleri) verilen izindir.
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Yap: Kullanma Izin Belgesi: Insasi tamamlanmis bir yapinin, tamaminn
veya kismen kullanilmasi miimkiin boliimleri tamamlandiginda bu boliim-
lerinin kullanilabilmesi i¢in, ingaat ruhsatini veren belediye veya valilige
bagli il 6zel idaresinden alman izin belgesidir.

Bildirim Sureti ve Yoklama Tutanaklar Verilerinin Karsilastrmalr Analizi Tab-
losu: Yoklama 6ncesi ve yoklama sonrasi ilgili belediyeye verilen beyanlardan
Ada /Parsel, insaat smufi, bagimsiz bolim alani (m2), ingaat tiirii kullanim
sekli, asansor, kalorifer, rayi¢ bedelleri ve yiizdelik farklar1 gosteren ve tara-
fimizdan olusturulan tablodur.

Yoklama Memurlarina Yonelik Anket: Calismaya katkisi olacag1 diisiince-
siyle tasinmazlar1 yerinde inceleyen yoklama memurlarin bu inceleme sira-
sinda karsilagsmis olduklar1 problemlerle ilgili (Kisisel bilgiler, bina yoklamasi
esnasinda kaynaklanan sorunlarin nedenleri, diger ve oneriler) bilgileri iger-
mektedir.

Bulgular ve tartisma

Bina vergisine esas rayi¢ bedellerinin belirlenmesinde karsilasilan sorunlarm
analizi stirecinde elde edilen bulgular incelenerek asagidaki bashklar altinda
sistematik olarak tartisiimistir.

Yoklama Oncesi Bildirim Suretlerinin Analizi Sonucunda Elde Edilen

Bulgular

Bina vergilerine temel olusturan ve miikellefler tarafindan ilgili beledi-
yeye verilen 106 adet bina ve arsa beyannamelerinin yoklama 6ncesi durum-
lar1 analiz edildiginde, 106 adet tasmnmazin 29 adedi arsa olarak beyan edil-
digi tespit edilmistir. 11 adet 1"inci siif betonarme bina mevcut olup bunlar-
dan 7 adedi mesken, 2 adedi fabrika, 1 adedi idari bina, 1 adedi isyeri oldugu
gorilmiistiir.
a. 2'nci smif oldugu tespit edilen 47 adet binanm, 37 adedi betonarme olup
bunlardan 33 adedi mesken, 2 adedi isyeri, 1 adedi idari bina ve 1 adedi fab-
rikadur.
b. 3’iincii smif oldugu tespit edilen 18 adet binanin 12 adedi betonarmedir.
Bunlardan 9 adedi mesken, 2 adedi isyeri ve 1 adedi fabrika, 3 adedi y1Zma
mesken, 3 adedinin ise yar1 yigma mesken oldugu goriilmiistiir. Basit insaat
simifinda oldugu tespit edilen 1 adet mesken ise gecekondu insaat tiiriindedir.
¢. Yoklama Oncesi Bildirim Suretlerinin Analizine iliskin bulgular degerlen-
dirildiginde 106 adet tasinmazmn 29 adedinin arsa bildirildigi, geriye kalan 77
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adet tasinmazin ise bina olarak bildirildigi goriilmiistiir. Bu binalardan 11
adedi 1'inci Smiuf, 47 adedi 2'nci Smif, 18 adedinin 3'tincii Siuf ve 1 adedinin ise
basit smifh oldugu goriilmiistiir. 106 tasmmazin insaat smify, tiirti ve kullanim
sekillerine gore hazirlanan ayrmtilar1 yoklama 6ncesi bildirim sureti ve yok-
lama tutanaklari verilerinin karsilagtirmali analizi tablo 2’de goriilmektedir.

Tablo 2. Yoklama oncesi bildirim sureti ve yoklama tutanaklar1 verilerinin
kargilagtirmali analizi

Insaat sirufi Insaat tiirii Kullan.lm Adet Toplam
sekli
Betonarme Mesken 7
Betonarme Idari bina 1
1.simuf - 11
Betonarme Fabrika 2
Betonarme Isyeri 1
Betonarme Mesken 33
Betonarme idari bina 1
Betonarme Isyeri 2
2.s1mnif Betonarme Fabrika 1 47
Yigma kagir Mesken 7
Yar1 Yigma Mesken 1
Ahsap Isyeri 1
Betonarme Mesken 9
Betonarme Isyeri 2
3.sinuf Betonarme Fabrika 1 18
Yar1 Yigma Mesken 3
Yigma Kagir Mesken 3
Basitingaat  Gecekondu Mesken 1 1
Arsa - Arsa 29 29
Toplam 106

Yoklama tutanaklarinin analizine iliskin olusan yeni bildirim suret-
lerinden elde edilen bulgular

a. Yoklama memuru tarafindan tasgmmazm yerinde incelenmesi so-
nucu ortaya ¢ikan yoklama tutanagindan sonra olusturulan yeni bildirim
suretlerinin analizi yapildiginda 106 adet tasinmazin 25 adedi 1.smif olup
bunlardan 24 adedi betonarmedir. Bunlardan 22 adedi mesken, 3 adedi is
yeri ve 1 adedi ise ahsap meskendir.

b. 2. smuf oldugu goriilen 53 adet tasinmazin 48 adedi betonarmedir.
Bunlardan 37 adedi mesken olup 11 adedi ise isyeridir. 2. Smnif diger ta-
sinmazlara bakildigindan bunlardan 2 adedi yigma kagir mesken, 1 adedi
ahsap mesken ve 2 adedi ise celikkargas isyeridir.
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c. 3.sinif olarak belirlenen 13 adet tasinmazin 11 adedi betonarme bun-
lardan 7 adedi mesken ve 4 adedi isyeri, 1 adedi celikkargas isyeri, 1 adedi
yigma kagir mesken ve 1 adedi yigma meskendir.

d. 13 adet olarak belirlenen liiks smifindaki tasinmazlarmn hepsi beto-
narme meskendir. Basit ingaat sinifinda ise 1 adet tag duvarli mesken ol-
dugu belirlenmistir.

e. Yoklama tutanaklarmnin analizine iliskin yeni bildirim suretlerinin
analizine iligkin bulgular incelendiginde 106 adet tasinmazimn 19 adedi is-
yeri, 87 adedinin ise bina oldugu goriilm{istiir. Bu binalardan 22 si 1.smnif,
40 adedi 2. Sinif, 9 adedi 3. Smuf, 13 adedi liiks ve 1 adedi basit insaat tii-
riinde oldugu gorialmiistiir.

f.Yoklama sonrasi 106 tasinmazin insaat smifina gore insaat tiirii ve
kullanim sekillerine gore ayrmtilari, yoklama tutanaklarmnm analizi so-
nucu elde edilen bulgular ile olusan yeni bildirim suretlerinin analizi tablo
3" de goriilmektedir.

Tablo 3. Yoklama sonrasi bildirim sureti ve yoklama tutanaklari verilerinin kar-
silagtirmal1 analizi

Insaat sirufi Insaat tiirii Kullan'lm Adet Toplam
sekli
Betonarme Mesken 21
1.siuf Betonarme Isyeri 3 25
Ahsap Mesken 1
Betonarme Mesken 37
Betonarme Isyeri 11
2.smuf Yigma Kagir Mesken 2 53
Ahsap Mesken 1
Celik Kargas Isyeri 2
Betonarme Mesken 7
Betonarme Isyeri 4
3.smuf Celik Kargas Isyeri 1 14
Yigma Kagir Mesken 1
Yar: Yigma Mesken 1
Liiks Betonarme Mesken 13 13
Basit ingaat Ta§. . Duvarh Mesken 1 1
Basit Ingaat
Toplam 106
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Yoklama Oncesi Ve Sonrast Bildirim Sureti Ve Yoklama Tutanaklar:
Verilerinin Karsilastirmali Analizine Iliskin Bulgular
Yoklama Oncesi kayit altina alinan bildirim sureti verileri ile yoklama
sonrasi idarece olusturulan bildirim suretlerinin analizi sonucunda elde
edilen bulgular;
a. Arsa: 29 adet arsanimn; 22 adedi 2.sinif bina olmus, bunlardan 18'i
betonarme mesken, 4’ ii betonarme is yeridir. 3 adedi 3.sinif bina olmus
1 y1igma mesken,1 betonarme isyeri 1 i betonarme mesken. 4 adedi ise
1'inci smif betonarme mesken olmus. 1 adedi liiks bina sinifima doniis-
miis ve betonarme mesken olarak kullanilmaktadr.
b. 1inci Sinif Taginmaz: 11 adet 1. Siif tasinmaz yoklama sonrasi in-
celeme sonucunda 7 adedi liiks sinifinda betonarme mesken, 1 adedi
1.smiftan betonarme mesken olarak 2.smifa indirilmis, 2 adedi fabrika-
dan betonarme isyerine dontiistiirlmiis,1 adedi ise idari binadan beto-
narme isyerine dontistiirilmistiir.
c. 2'nci Sinif Tasinmaz: 47 adet 2. Sinuf tasinmaz yoklama sonrasi 16
adedi 1. Sinif betonarme mesken, 1 adedi ise litkk betonarme mesken
olarak smif degisikligi yapilmistir. Geri kalan 30 adet ikinci smif bina-
larda smif degisikligi olmay1p 4 adedinde asansor, kalorifer ve bagim-
s1z bolim alanlarinda degisiklik yapilmistir.
d. 3linci smif Tasinmaz: 18 adet 3.smif tasinmazdan 5 adedinde ba-
gimsiz boltim alani degisikligi, 1 adedi 1’inci smif betonarme meskene,
3 adedi 2'nci Smif betonarme meskene,2 adedi yar1 yigmadan yigma
betonarme meskene, 1 adedi betonarme isyerinden gelik kargas isye-
rine, 1 adedi y1gma kagirden liiks betonarme meskene, 1 adedi yigma
mesken den 1'inci Sinif ahsap meskene, 1 adet betonarme fabrikadan
isyeri (benzin Istasyonu) ne, 1 adedi yar1 yigmadan yigma kagire, 1
adedi betonarme meskenden betonarme isyerine dontistiirtilm{istiir.
Bu degisikliklerin yani sira 1 adet 3.smif yapida asansor eklendigi go-
ralmustiir.
e. Basit Ingaat: Yoklama oncesi 1 adet gecekondu tiiriinde olan basit
ingaat, tas duvarli mesken olarak smif degisikliginin yapildig: goriil-
mustir.
f.Kalorifer ve asansor agisindan bakildiginda ise az sayida taginmazda
kalorifer ve asansor eklendigi goriilmiis ve buna gore vergilendirme
yapilmaistir.
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Bina Yoklama Islemlerini Gerceklestiren Gorevlilere Iliskin

Bulgular

Yoklama memurlarinin yoklama esnasinda karsilasmis olduklar: giic-
liiklerle ilgili olarak uygulanan anket verilerinden kisisel bilgiler tablo 4'te
verilmistir.

Tablo 4. Yoklama memurlarma iligkin kisisel veriler

Kisisel Bilgiler Frekans Yiizde (%)
Erkek 17 85,0
Cinsiyet Kadin 3 15,0
Total 20 100,0
Lise 2 10,0
Egitim durumu Yiiksekokul 9 45,0
Lisans 9 45,0
Total 20 100,0
1-3 y1l 11 55,0
Yoklama Memurlugunda bl > 250
Gegen Siire 7-9 yil 3 150

10 y1l ve iistil 1 5,0

Total 20 100,0

Tablo 4 incelendiginde ankete katilan yoklama memurlarmnim %85’i er-
kek, %15‘inin kadm, egitim durumlarina bakildiginda ise %45’i lisans,
%451 dnlisans ve %10"u ise lise mezunudur. Yoklama memurlugunda ge-
¢en siire agisindan bakildiginda ise yoklama memurlarinin %55’inin 1-3
y1l, %25'inin 4-6 y1l, %15’inin 7-9 y1l ve %5inin ise 10 y1l ve iistii deneyime
sahip olduklar1 goriilmiistiir.

Bu tabloya gore yoklama memurlarmin, genellikle erkek, lisans ve 6n-
lisans mezunlar1 olduklari, agirlikh olarak 1-3 yil arasi mesleki deneyime
sahip olduklar1 sdylenebilir. Yoklama memurlarinin tespit etmis olduklar1
bina smiflarina yonelik itirazlara iliskin oranlar1 gosterir bilgiler ise tablo
5’te verilmisgtir.
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Tablo 5. Yoklama memurlarinin bina simiflarina yonelik karsilasmis olduklari itirazlara
yonelik oranlar

Sorular Frekans Yiizde
(%)
Az 1 5,0
1. Binayi liiks bina sinif1 olarak belirtilen Orta 4 20,0
yoklama tutanagina itiraz oran Cok 4 20,0
Stirekli 11 55,0
Toplam 20 100,0
Az 8 40,0
Orta 7 35,0
2. Binay1 1. siruf olarak belirten yoklama Cok 3 15.0
tutanagina itiraz orani Stirekli 5 10,0
Toplam 20 100,0
_ ‘ Hig 11 55,0
3. Binay: v2. 511-11_f olarak belirten yoklama e 5 25,0
tutanagina itiraz orani
Orta 4 20,0
Toplam 20  100,0
Hi 19 95,0
4. Binay1 3. sinif olarak belirten yoklama Al;; 1 50
tutanagina itiraz orani -
Toplam 20  100,0
5. Binayi basit simif olarak belirten yoklama Hig 20 100,0
tutanagina itiraz orani Toplam 20 100,0
Kanun/
12 60,0
Mevzuat
6. Yoklama esnasinda karsilasilan problem Arazi/Yapi sahibi 3 15,0
nedenleri -
Yapi i¢i inceleme 5 250
Toplam 20  100,0

Tablo 5 incelendiginde yoklama memurlarmin bina smniflarmna yonelik
karsilasmis olduklari itirazlarin en fazla litks bina sinifina yonelik oldugu
goriilmiistiir. Yoklama memurlarinin %55 nin siirekli olarak %20’ sinin ise
cogunlukla boyle itirazlarla karsilastiklar: anlagiimistir.

Yoklama memurlarinimn 1'inci smif olarak belirledikleri bina yoklama
tutanaklarmda %40 mn higbir itirazla karsilasmadiklari, %30 unun ise az
derecede itirazla karsilastiklar1 gortilmiistiir.

Yoklama memurlarmin 2'nci (%55) smif yoklama tutanaklarina yonelik
itirazlarla ¢ok az karsilastiklari, 3"tincii (%95) ve basit bina (%100) smf tu-
tanaklarina yonelik itirazlarla ise hemen hemen hig karsilasmadiklar: go-
ralmustiir.
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Yoklama memurlarinin yoklama esnasinda karsilamis olduklar: prob-
lemlerin nedenlerine bakildiginda %60min kanun ve mevzuatlardan,
%25’inin ise yap1 i¢inin incelenememesinden kaynaklandig: tespit edil-
misgtir.

Tartisma ve Sonug

Bina vergisine esas rayi¢ bedellerin tespitinde yasanan sorunlarin belir-
lenmesine yonelik olarak, Kayseri Talas ilgesi 6rnegi tizerinde gergeklesti-
rilen arastirma verileri degerlendirilmistir.

Yoklama oncesi maliklerin bildirim tutanaklar ile yoklama tutanaklarma
dayali olarak olusturulan yeni bildirim suretlerinin incelenmesi ve yok-
lama memurlarma uygulanan anketlerin degerlendirilmesi sonucu elde
edilen veriler analiz edilerek karsilikli olarak tartisilmis ve asagida yer
alan sonugclara ulasilmistir.

¢ Yoklama oncesi bildirim suretlerinin analizine iliskin bulgular deger-
lendirildiginde; 106 adet binanin bina vasfinda olmasina ragmen 29 ade-
dinin (%24,6) arsa bildirildigi, geriye kalan 77 adet (%72,7) tasinmazin ise
bina olarak bildirim cetvelinde yer aldig1 goriilmiistiir. Bildirim cetve-
linde 77 adet olarak gosterilen binalardan 11 adedinin (%14,7) 1'inci smaf
bina, 47 adedinin (%61) 2'nci smif bina, 18 adedinin (%24) 3"tincii smnif bina
ve 1 adedinin (%1,3) ise basit smif bina niteliginde oldugu goriilmiis ancak
liikks bina niteliginde bir bildirim yapilmamuistir.

¢ Yoklama tutanaklarma gore diizenlenen yeni bildirim suretlerinin ana-
lizine iliskin bulgular incelendiginde; 106 adet binanmn tamammin bina
vasfinda oldugu goriilmiistiir. Bunlardan 21 adedinin (%19,8) isyeri, 85
adedinin (%80,2) ise konut oldugu tespit edilmistir. Bu binalardan 13 ade-
dinin (%15,2) liikks, 22 adedinin (%25,8) 1'inci siif, 40 adedinin (%47,3)
2'nci smif, 9 adedinin (%10,6) 3'tincii smif ve 1 adedinin (%1,2) ise basit
ingaat tlirtinde oldugu goriilmiistir.

¢ Bina vergisine esas rayi¢ bedellerinin belirlenmesinde binalarin liiks,
1"inci, 2'nci ve 3'lincti ve basit siif olarak beyan edilen tasinmaz sayilarm,
yoklama sonrasi yeni bildirimlerle karsilastirildiginda 6nemli farkliliklar
oldugu anlasilmistir.

e Yoklama 6ncesi 1’inci smif binanin sayis1 7 adet iken yoklama sonra-
sinda bu saymin 22’ye yiikseldigi, 2'nci smif yapmnin 41 adetten yoklama
sonrasi 40 adete, 15 adet 3’lincii sinif yapmin ise yoklama sonrasi 9 adete
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diistiigii goriilmiistiir. Diger taraftan yoklama oncesi bildirim cetvelle-
rinde liiks yap1 goriilmedigi halde yoklama sonrasi yapilan degerlemede
13 adet litkks yapinin oldugu tespit edilmistir.

¢ Yoklama sonrasi litks ve 1’inci smif binanimn sayisindaki artis 2'nci ve
3'tincii siif binanin sayisinda azalmalara neden olmustur. Liiks ve 1’inci
smif bina smiflarindaki artis rayi¢ bedellerin artmasini da saglamistir.

e Diger taraftan yoklama oncesi arsa olarak beyan edilen tasinmazlarda
agirlikli olarak hatali bildirimler verildigi goriilm{istiir. Yapilan yoklama-
lar sonucunda bu bildirimlerin genellikle liiks ve 1’inci sif bina bildirim-
lerine dontistiiriildiigiinii ve bu durumun da rayi¢ bedellerinde énemli
oranda artiglar meydana gelmistir.

¢ Yoklama oncesi 12 adet bagimsiz boliim alanlarmin (m?) bildiriminin
eksik yapildig: tespit edilmistir. Bu 12 adet tasinmaza ait gergek bagimsiz
boliim alanlarinin (m?) beyan edilenden daha fazla oldugunun belirlen-
mesi emlak vergisine esas olan rayi¢ bedellerinin artirilmasini saglanmis-
tar.

e Yoklama Oncesi 4 tasinmaza ait bildirimde asansoriin ve 2 tasinmazda
ise kalorifer tesisatinin olmadig1 belirtilmis ancak yerinde yapilan yok-
lama sonucunda bu taginmazlarmn asansorlii ve kaloriferli oldugu gortil-
miistiir. Bu durum kismi olarak rayi¢ bedellerinde artis saglamistir.

¢ Yoklama oncesinde 12 adet olarak gosterilmis olan isyeri sayisiin, ya-
pilan yoklamalar sonucunda 21 adet oldugu goriilmiistiir. Kullanim sek-
linin degismesinden kaynakl olarak rayi¢ bedellerde artis sagladig1 go-
ralmustiir.

¢ Yoklama memurlarinin yoklama esnasmnda karsilamis olduklar: prob-
lemlerin nedenlerine bakildiginda %60'min kanun ve mevzuatlardan,
%25inin ise yap1 icinin incelenememesinden kaynaklandig: tespit edil-
mistir.

Sonug olarak ingaat sinifi, ingaat tiirii, kullanim sekli, asansor ve kalo-
riferin olup olmamasi durumuna gore verilen bildirimlerin gercegi yan-
sitmayan bildirimler oldugu anlasilmaktadir. Yukarida detayl bir sekilde
tartisilarak ifade edilen bildirimlerdeki eksiklik ve hatalarin 6nemli 6l¢ii-
lerde emlak vergisi kayiplarina neden oldugu goriilmektedir. Kayseri ili
Talas ilgesinde bulunan 106 adet tasinmaz {izerinde yapilan bu arastir-
mada bildirim eksikligi ve hatalarindan kaynaklanan bina vergisi kaybi-
nin yaklagsik olarak %63 civarinda oldugu goriilmektedir.
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Oneriler

Maliye Bakanlig: ile Cevre ve Sehircilik Bakanligi'nca tarafindan her yil
yayinlanan “Bina Insaat Maliyet Bedelleri Cetveli” nde her bir insaat sinifi
i¢in belirlenen ingaat maliyet bedellerinin smiflar arasinda yaklasik %50
oraninda farklilik gostermesinde kaynakli olarak rayi¢ bedellerinde
onemli Ol¢iilerde degismektedir. Bu degisiklik 6zellikle liiks insaat smifi
ve 1’inci smif olarak belirlenen binalarda daha fazla itiraza sebep olmak-
tadir. Bu durumun oniine gecilmesi igin insaat smaiflar1 arasindaki maliyet
bedellerinin kademeli olarak artirilmasi ile ilgili mevzuat degisikligi yapi-
labilir.

Bina vergisi belirlerken bolgeleme yontemine gegilebilir. Bu yontemde
sehirler deger acisindan belirli sayida bolgeye ayrilabilir. Her bolge i¢in
ayri ayri liiks, 1. 2. 3. ve basit insaat siniflari belirlenebilir. Boylece konum-
lar dikkate alinarak adaletli bir siniflamaya bagli olarak vergilendirme
saglanmis olur. Kulanim sekillerine gore bina siniflar1 kendi arasinda alt
kategorilere ayrilabilir. Ornegin meskenler igin ayri, isyerleri igin ayri
litkks, 1"inci 2'nci 3'tincti ve basit siiflar seklinde kategorize edilebilinir.
Boylece isyeri ve mesken arasindaki vergi oranlari farkliliklar: giderilerek
adaletli bir vergilendirme yapilmis olur.

Her bir tasinmaz i¢in bildirim sirasinda belirli bir siire gegerliligi olacak
yoklamanin yapilmasiyla vergi kayiplarinin oniine gegilebilir. Bu amagla
vergi kayiplarinin 6nlenmesi icin ilge genelindeki biitiin yapilar yerinde
yoklama yontemiyle tekrar incelenebilir. Yoklama memurlarinin segimi
sirasinda konusunda uzman kisiler olmasma azami dikkat gosterilmeli-
dir.

Adaletli vergilendirme, vergi kacaklarin1 6nlenme konusunda objektif
degerlemenin yapilmasi i¢in, gayrimenkul gelistirme ve yonetimi konu-
sunda bilgi birikimine sahip, bu alanda uluslararasi standartlar dogrultu-
sunda egitim almis uzman kisilere gorev verilmesi kamu kurum ve kuru-
luglari i¢in 6nem arz etmektedir.
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This study focuses on the analysis of the problems that are encountered in
the application of property tax during the process of determination of cur-
rent values of building tax in the Talas district of city of Kayseri. In the
examination of these problems, analyses were carried out to identify
whether actual state of the estate that is under investigation a plot, a land
or a building, whether the declared construction type and building inde-
pendent section were in fact correct, and whether the construction type
matched the building license; then solutions were presented to these prob-
lems. Additionally, a questionnaire was applied to determine the prob-
lems that inspection officers face since it was hoped that this questionnaire
would be supplementary to the study.

In this study, the state of 106 private real estate property before the in-
spection in the Talas district of city of Kayseri was examined by studying
the Scale for Determination of Building Construction Types, the Form of
Declaration, the Warrant for Property Inspection prepared by the munici-
pality of Talas, the Construction Permit, the Occupancy Permit, the Archi-
tectural Project, the Comparative Analysis Table for the Form of Declara-
tion and Warrant of Inspection that the researchers prepared by investi-
gating the information on forms of declarations in methods of surveying,
document analysis and physical site visit. In order to ensure the objectivity
of the findings, a questionnaire was administered to identify the thoughts
of inspection officers on the problems that they encounter as they inspect
estates.
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Tax, as it is lastly defined in 1982 constitution of the Republic of Turkey, is
one of responsibilities of Turkish citizens that they need to pay to the govern-
ment based on their solvency and income. Property tax is known to be a tax
that people pay in most of the countries that have a long history for plots,
lands and buildings. To set the base for Property Tax, Ministry of Finance
along with Ministry of Environment and Urban Planning established the con-
struction costs per square meter that was to be used in 2018. The subject of
property tax is estates such as buildings, plots and lands. According to the
first item of Real Estate Tax Law, building tax involves buildings in the bor-
ders of Turkey. According to the twelfth item of Real Estate Tax Law, land
tax involves plots and lands in the borders of Turkey.

According to Real Estate Tax Law (Law No. 1319), buildings in the borders
of Turkey are subject to Building Tax. The concept of building encompasses
stationary buildings either on land or on water no matter what type material
was used in the construction. Persons are required to apply to property tax
office of municipality where their estate is located.

Property tax constitutes the most important income for municipalities to
meet their needs as they do public service. The duties of local authorities are
identified in the 127 item of the Constitution of the Republic of Turkey en-
acted in 1982. However, these duties include more than what has been de-
fined in the item 127. In the 123 item of the Constitution to organize rudi-
ments relating to administration, it is stated that “the establishment and du-
ties of administration are based on rudiments of central administration and
local administration,” which mentions as well organizes administrative local
administration. In the same item, it is also stated that administration is a
whole in terms of its establishment and duties.

Building tax is calculated in accordance to decrees of Real Estate Tax Law
No. 1319 for all the buildings in the border of Republic of Turkey. Building
tax is “one in thousandth for residence buildings, two in thousandth for other
buildings.” These rates are applied with an increase of one hundred percent
within the limits of metropolitan municipalities and municipal adjacent areas
where the Law No. 5216 is effective. The Cabinet has the authority to increase
or decrease (decreasing to half or increasing three times) building taxes.

The findings of this study where the aim was to identify problems in
determination of current values of building tax in Talas district of city of
Kayseri demonstrate that 29 of 106 (24.6%) buildings are in fact land alt-
hough they are declared as buildings while the remaining 77 estates are
buildings in the form of declaration. Eleven of 77 (14.7%) buildings that
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are listed as buildings in the form of declaration are first grade buildings,
47 of them (61%) are second grade buildings, 18 of them (24%) are third
grade buildings and 1 of them (1.3%) is a simple building whereas there
are no buildings in the luxury grade. According to findings related to anal-
ysis of new warrants of notification based on inspection warranties, all of
the 106 buildings are characteristically buildings. Twenty-one of these
(19.8%) are workplaces, 85 of them (80.2%) are residence buildings. Thir-
teen of these buildings (15.2%) are luxury buildings, 22 of them (25.8%)
are first grade, 40 of them (47.3%) are second grade, 9 of them (10.6%) are
third grade and 1 of them (1.2%) is a simple building.

The findings also demonstrate that the number of first grade buildings
was 7 prior inspection and it increased to 22 after it; the number of second
grade buildings decreased to 40 from 41 after inspection; the number of
third grade buildings decreased to 9 from 15 after inspection. On the other
hand, there were no luxury buildings in Forms of Declaration before in-
spection and it increased to 13 after the inspection.

The increase in the number luxury and first grade buildings has led to
a decrease in the number of second and third grade buildings after the
inspection. This increase in the number of luxury buildings has also led to
an increase in the current values in the luxury and first grade buildings.
Besides, it was seen that the estates that were declared as land before the
inspection were mostly false declarations. As a part of the inspections,
these declarations were transformed to luxury and first grade type build-
ings, which in the end led to an increase in the current values.

The analysis of the data yield that declarations in terms of construction
grade, building type, type of use, existence of elevators and heaters were
in fact faulty declarations. It can be seen that the faults and mistakes in the
declarations that were discussed to a length above leads to significant lose
in property taxes. As a part of this study on 106 estates in Talas district of
Kayseri, it was also concluded that the property lac loss was 63% due to
faults and mistakes in declarations. A suggestion to prevent such loses
would be adapting a zoning method to determine property tax. With this
method, cities can be grouped under different zones based on their value.
Then luxury, first, second, third and simple building grades can be iden-
tified for each zone. In this way, a fairer taxing would take place by taking
the locations into considerations. Moreover, subgroups can be created for
building grades based on their type of utilization. For example, luxury,
first, second, third and simple subcategory grades can be created for both
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residence buildings and workplaces. Thus, a fairer taxing system would
be used by getting rid of the tax difference between residence and work-
place buildings.

Tax loss could be prevented with an inspection that can hold true for a
while during declaration for each estate. For this purpose, all the buildings
district-wide can be re-inspected with physical site visits to prevent tax
loss. Great care should be paid to make sure inspection officers are experts
in the field.

It is of upmost importance that government agencies employ experts
who are trained with respect to international standards and who have ex-
perience in estate development and management to ensure that objective
evaluations are carried out to have fair taxes and to prevent tax loss.
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