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KIRIKKALE BELEDIYESi EMLAK VERGISI GELIRLERI UZERINE BiR ARASTIRMA!

Alparslan UGUR? Abdullah OGUZ?

OZET

Emlak vergileri servet vergileri igerisinde yer alan ve ¢ok eski bir gegmise sahip olan vergilerdendir. Dolaysiz
ve yansima imkaninin zor oldugu emlak vergileri gelir getirmesi bakimindan giiniimiizde gelismis iilkeler
disinda ¢ok fazla 6neme sahip degildir.

Ulkemizde emlak vergisi Osmanli Devleti zamaninda alinmaya baslamistir. Giiniimiizde vergi gelirleri
icerisinde miikellef sayis1 yoniinden 6nemli bir yer tutan emlak vergisinin belediye gelirleri icerisindeki orani
diisiik ve yetersizdir. Gegmisten giiniimiize kadar emlak vergisi lizerinde yapilan degisiklikler ve ilaveler
yetersiz kalmis, vergi gelirleri merkezi otoriteden yerel yonetimlere birakilmistir.

Bu ¢alismanin amaci, Kirikkale Belediyesi 6rneginde emlak vergisinin belediye gelirleri igerisindeki yerini
degerlendirmek, emlak vergisi gelirlerinde yagsanan problemleri ortaya ¢ikarmak ve emlak vergisi gelirlerini
artirmaya yonelik ¢6ziim Onerileri sunmaktir. Bu amagla Kirikkale Belediyesi Emlak Miidiirliigiindeki uzman
kisilerle miilakat yapilmigtir. Ayrica ayni kurumdan alinan verilerle SPSS programi kullanilarak istatistiksel
analiz yapilmis ve sonuglar degerlendirilmistir.

Anahtar Kelimeler: Vergi, Emlak Vergisi, Etkinlik.
Jel Kodlari: H20, H71, H21.

A RESEARCH ON THE REAL ESTATE TAX REVENUES OF KIRIKKALE MUNICIPALITY

ABSTRACT

Being in wealth taxes, estate tax are ones that have a long history. Estate taxes which are direct and have low
level of incidence, do not possess much importance for yielding money except developed countries.

In our country, estate tax have started to be collected in Ottoman Empire times. Having an essential part of tax
income in terms of taxpayer numbers nowadays, estate taxes’ rate is also low and inadequate for municipal
income. From past to present the changes and additions made on estate tax have been insufficient and tax
incomes have been given to local authorities from central government.

The aim of this study is to state the problems in estate taxes and provide solutions offers in order to improve
estate tax incomes by studying estate taxes in municipality tax incomes in Kirikkale Municipality sample. An
interview was made with the experts in Kirtkkale Municipality Real Estate Directorate. In addition, statistical
analysis was performed using SPSS program with the data obtained from the same institution and the results
were evaluated.

Key Words: Tax, Estate Tax, Efficiency.
Jel Codes: H20, H71, H21.

1. GiRiS

Ulkelerin birgogunda servet vergisi igerisinde en énemli yeri tasinmazlar olusturur. Bunun sebebi tasinmazlarin
tasinirlara gore vergiye konu olmasinin uygulamada ve teknik anlamda daha kolay olusudur. Konusunu gergek
ve tiizel kisilerin miilkiyetinde bulunan arsa, arazi ve tasginmazlarin olusturdugu emlak vergisi; arazi, arsa ve

1 Bu caligma 2019 yilinda Kirikkale Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Tktisat Anabilim Dalinda Dog. Dr. Alparslan
Ugur damigmanhiginda Abdullah Oguz tarafindan hazirlanan “Tiirkiye’de Emlak Vergisi’nin Onemi: Kirikkale
Belediyesi Ornegi” adli yiiksek lisans tez alismasindan yararlanilarak yapilmigtir.

2 Dog. Dr., Kirikkale Universitesi IIBF Maliye Boliimii, alparslanugur@hotmail.com.
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taginmazlarin ekonomik degeri tizerinden alinmaktadir. Emlak vergisi, servet vergileri igerisinde yer almakla
birlikte ¢ok eski bir vergi tiiriidiir.

Ulkemizde emlak vergisi uygulama siirecinde, vergiyi doguran olaydan tahsil asamasina kadar bir¢ok sorun
karsimiza ¢ikmaktadir. Bu sorunlarin en Onemlisi verginin matrahit hususudur. Bu matrah, taginmazlarin
vergisel degerlerinden meydana gelir ve bu degeri de tespit etmek i¢in arsanin metrekare degeri ile binalarin
ingaat maliyetlerinin belirlenmesi gerekir. Arazi veya arsalarin degerleri belediyelerce olusturulan
komisyonlarla, binalarin maliyetleri ise Hazine ve Maliye Bakanlhigi ve Cevre ve Sehircilik Bakanligi
tarafindan belirlenmektedir. Bu degerlerin piyasadaki degerlerden farklilik gostermesinde birden fazla neden
s6z konusudur. Bunlar; uzmanlardan yararlanilmamasi, insaat maliyetlerinin belirlenmesindeki sikintilar,
taginmazlarin degerlerinde her dort yillik siirede giincelleme yapilmasi vb. gibi sebeplerdir.

Kirikkale Belediyesi emlak vergileri tizerinden gergeklestirdigimiz ¢alismada birincil veri kaynagi olarak
miilakat yonteminden, ikincil veri kaynagi olarak ise Hazine ve Maliye Bakanlig1 Muhasebat Genel Miidiirliigii
resmi web sitesinden ve Kirikkale Belediyesi Emlak Miidiirliigii’'nden alinan verilerden yararlanilmais, ilgili
verilerle SPSS (Statistical Package for Social Sciences) for Windows 16 programi kullanilarak istatistiksel
analiz yapilmistir. Calismamiz, elde edilen veri ve analizler 1518inda emlak vergisi ile ilgili sorunlar1 ortaya
koymus ve ¢dziim Onerileri sunmusgtur.

2. EMLAK VERGISININ TARIHCESI

Emlak, sahip olunan bina, arsa ve arazi 6zelligindeki gayrimenkullerden olusan miilkiin ¢ogulu niteligindeki
serveti ifade eder (Aksoy, 1998: 365). Bina, barinma veya bunun disinda bir gaye ile kullanmak {izere yapilmis
olan her gesit ev barinak gibi yapilar1 ifade eder (Tirk Dil Kurumu, 2017). Ayrica biinyesinde barindirdig
malzemelerin neden meydana geldigi ¢cok fazla 6nem ifade etmez. Arsa, iizerinde yapi insa edilebilmesi
amaciyla yer birakilmig alani ifade ederken, arazi ise yer pargasi veya toprak pargasina verilen addir (Giirbiiz,
2015: 24).

Emlak vergisi ¢ok eski bir vergi tiirii olmakla birlikte bu verginin varligt M.O. 2000 ve &ncesine kadar
gitmektedir (Turhan, 1987: 191). Bu verginin ilki, gliniimiiz arazi vergisine benzeyen bir sekliyle Cin’de ve
Misir’da goriilmiistiir (Gorgiin, 1964: 161). Insanlarin gdcebe yasam tarzindan yerlesik yasam tarzina
geemeleriyle en onemli isleri ¢iftgilik ve gelir elde ettikleri ana kaynak topraklari olmus, en énemli vergi
kalemini ise arazi vergileri olusturmustur (Hacikdylii, 2009: 8). Onceleri nemli bir getiriye sahip olan emlak
vergisi zaman i¢inde etkinligini yitirmis ve verginin toplam vergiler i¢indeki pay1 azalmistir. Bunun sebepleri;
Sanayi inkilab1 ve sonras1 kamu gelirleri icindeki en biiyiik pay1 harcama ve gelir iizerinden alian vergilerin
olusturmus olmasi, llkeleri etkileyen I. ve II. Diinya Savaslart ile devaminda meydana gelen ekonomik
bunalimin meydana getirdigi servetteki azalmadir (Giirbiiz, 2015: 25).

3. EMLAK VERGISININ OZELLIKLERIi

Emlak vergisinin en belirgin 6zellikleri; objektif bir vergi olmasi, mahalli bir vergi olmasi, gayri safi bir vergi
olmasi ve miilkilik ilkesinin uygulanmasidir (Edizdogan ve Celikkaya, 2012: 308).

Emlak Vergisinin Objektif Olusu: Objektif vergiler dogrudan ekonomik unsurlart dikkate alip kisilerin 6zel
durumlarim dikkate almamakla birlikte emlak vergisi de bu vergiler icerisinde yer almaktadir. Fakat objektif
karakterli bir vergi de olsa emlak vergisi bir takim kisisel durumlar1 dikkate alarak siibjektif 6zellikler
gosterebilmektedir (Organ ve Ciftei, 2015: 129).

Emlak vergisi objektif nitelikli olmakla birlikte ona bu 6zelligi kazandiran bazi unsurlar bulunmaktadir. Bunlar
(Edizdogan ve Celikkaya, 2012: 310):

v Bulundugu yer vergi matrahi ve orani agisindan 6nem arz eder.
v’ Vergi tahsilinde asil olan emlagin kendisidir.
v Emlaklar parsellere gore tanimlanip listelenmektedir.

v' Yikimli olan emlak sahibidir ancak yararlandirma varsa emlak lizerinde tasarrufta bulunan kimse
yiikiimlidiir.

v" Nispi bir vergi tiiriidiir.
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Emlak vergisinin objektif olmasi nedeniyle aynmi durumda bulunan biitiin tasginmazlarin benzer sekilde
vergilendirilmesi s6z konusu olur. Uygulamada yiikiimliiye gore degisiklik gostermeyen tek oranli tarife s6z
konusudur (Hacikoyli, 2009: 16).

Emlak Vergisinin Mahalli Olmasi: Emlak vergisi tasinmaz sahibi olanlardan ve bu taginmazlarin degerleri
olgiisiinde yerel yonetimlerce tahsil edilen yerel karakterli bir vergidir. Ulkelerin birgogunda arsa, bina ve arazi
iizerinden alinmakta olan bu vergi yerel yonetimlerce yapilacak hizmetlere karsilik miikelleflerden tahsil edilen
onemli bir finans kaynagidir. (Organ ve Ciftci, 2015: 130). Miikellefe olan yakinlik ayni zamanda kayip ve
kagagin dnlenmesinde bir avantaj saglamaktadir. Duran varliklarin denetiminin baska gelir kaynaklarina gore
kolay olusu emlak vergisinde yerelligin gerekliligini de gdstermektedir (Akdogan, 2011: 260). Ulkemizde
01.01.1986 tarihinden sonra olmak iizere 2339 Sayili Kanun ile emlak vergisinin tarh, tahakkuk ve tahsili yerel
yonetimlere devredilmistir.

Emlak Vergisinin Gayri Safi Olmasi: Tasinmaza iligkin borglarin verginin matrahindan diisiilemeyisi bu
verginin gayri safi bir vergi oldugunu ifade eder. Emlak vergisinin bu 6zelligi de adalet agisindan sorun
olusturmakta, borglu olarak gayrimenkul almis olan kisiyle borcu olmayan kisi arasinda vergi yiikii agisindan
farkliliklar ortaya ¢ikabilmektedir. Bu sekilde vergi, servetini gayrimenkul olarak degerlendiren diisiik gelirli
kimseler iizerinde daha c¢ok kalabilmektedir. (Edizdogan ve Celikkaya, 2012: 310). Bu ise sosyal adalet
bakimindan olumsuzluk olusturmaktadir.

Miilkilik Ilkesi: Kanunlarin iilke simirlart icerisinde yabanci ve yerli olan herkese uygulanmas miilkilik ilkesi
olarak tanimlanir. Bu ilke genelde gayrimenkullerden alinan vergilerde, har¢ ve resimler ile gayri sahsi
ozellikte olan vergilerde uygulanir. Bu baglamda miikellef ister yabanci ister yerli olsun bulundugu tilkenin
sinirlari igerisinde tasinmaza sahipse ya da tasarruf sahibi ise bulundugu iilkece vergilendirilir (Senyiiz, vd.,
2013: 43).

4. EMLAK VERGISININ ALINMA GEREKCELERI

Emlak vergisinin gerekliligini iddia eden 3 temel goriis s6z konusudur. Bunlar (Mutluer, 1996:10-13);
v Odeme giicii teorisi diisiincesi

v" Fayda teorisi diigiincesi

v" Gelir saglama ve aligilmis vergi olmasi diisiincesidir.

19. Yiizyil basina kadar taginmaz bir servete sahip olunmasi vergide bir ddeme giicii olarak degerlendirilmis
ve servetlerin vergilendirilmesi iktidar ilkesiyle iligkilendirilerek savunulmustur (Hacikoylii, 2009: 10-11). 19.
Yiizyildan sonra iktidar teorisine gore tahsil edilmekte olan arazi vergileri fayda teorisine gore tahsil edilmistir
(Akgiig, 1971: 184). Ozellikle finansal piyasa yapisindaki gelismeler, servet unsurlari igerisinde arazi ve
binalarin etkilerini yitirmeleri, elde edilen gelirle tasinmaz servetin degeri arasinda siki bir iliski olmamasi ve
vergi 6deme giiciiniin Slgilisiiniin gelir oldugunun anlasilmasi gibi sebepler fayda teorisi diisiincesinde etkili
olmustur (Tuncer, 1971: 3). Giiniimiizde her iki teoride etkisini yitirmistir. Oyle ki emlak vergisi bu teorik
sebeplerden daha c¢ok en eski vergi tiirlerinden olmasi ve uygulanmasinin digerlerine gore daha kolay olmasi
nedeniyle tercih edilmektedir (Akgii¢, 1971: 184). Emlak vergisinin ana varlik sebebini, gelir saglama ve
alistlmis vergi olma diisiincesiyle iliskilendirmek daha dogrudur. Sebep olarak ise arazi ve binalarin suan
o0deme giiciiniin gostergesi olmaktan ¢ikmasi ve faydalanma prensibinin etkisini yitirmesidir (Mutluer, vd.,
2007: 321).

5. KIRIKKALE BELEDIYESIi EMLAK VERGIiSi GELIRLERI UZERINE BiR ARASTIRMA

Kirikkale Belediyesi emlak vergisi gelirleri iizerine yaptigimiz arastirmada; oncelikli olarak arastirmanin
amaci, daha sonra aragtirmanin yaklasimi, sinirliliklari, yontemi, kapsami ve son olarak veri toplama yontemi
aciklanmistir. Takip eden asamada, ikincil veri kaynaklarindan elde edilen veriler miilakata dayali olarak elde
edilen bulgularla birlikte degerlendirilmistir.
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5.1. Arastirmanin Amaci

Bu arastirmanin amact; Kirikkale Belediyesi 6rneginde emlak vergisinin belediye gelirleri igerisindeki yerini
degerlendirmek, emlak vergisi gelirlerinde yasanan problemleri ortaya ¢ikarmak ve emlak vergisi gelirlerini
artirmaya yonelik ¢6ziim Onerileri sunmaktir.

5.2. Arastirmanin Yaklasimi

Biitiin bilimsel arastirmalarin dayanaginda bazi varsayimlar bulunur. Bu varsayimlar igerik, yapilmasi
planlanan arastirmay1 gecerli kilacak unsurlar ve saglam bir arastirma icin, ne tiir arastirma yontemlerinden
yararlanilmasi gerektigi iizerinedir (Boke, 2011: 18). Bilimsel faaliyetin gayesi; iizerinde durdugu konunun
olgularii belirlemek, olgular igerisinde nedensellik iligkisi saglamak ve tiim bunlar1 genellestirip
analizlestirerek kanunlara ulagmaktir (Altunisik, vd., 2010: 5). Bu arastirma miilakattan yararlanilmasi ve
aragtirma konusunun ayrintilt bir sekilde analiz edilmesi sekliyle 6rnek olay ¢aligmasidir. Caligmada, aragtirma
sonucundan elde edilen veriler yorumlandigi igin yorumlayici yaklagim, var olan degiskenler dikkate alinarak
¢esitli varsayimlar gelistirildiginden dolay1 da agiklayici bir yaklagim benimsenmistir.

5.3. Arastirmanin Simirhhiklar:

Miilakat asamasinda gesitli giicliikler ve smurliliklar s6z konusu olmustur. Bunlardan birincisi ¢aligmanin
Kirikkale Belediyesi 6zelinde yapiliyor olmast ve bu nedenle Emlak Servisinde goriigme yapilacak uzman
katilimer sayisinin azhigidir. Tkincisi, miilakat yapilacak kisilerin ¢ok yogun olmasi ve bu anlamda yasanan
zamanlama sorunudur. Ugiinciisii ise arastirmanin konusu iizerinde ¢ok fazla baskaca calismanin yapilmamis
olmasidir.

5.4. Arastirmanin Yontemi

Sosyal olaylarda, doga bilimlerindeki gibi degiskenlerin kontrol altinda tutulmasi ve sinirlandirilmasi
neredeyse imkansizdir. Ciinkii insan degisime meyillidir ve igerisinde oldugu sosyal ¢evreden etkilenmektedir.
(Boke, 2011: 275). Calisma veri toplama tekniklerinden olan miilakattan yararlanilmasi nedeniyle betimsel
ozellik tagir.

Arastirmanin uygulama asamasi Kirikkale Belediyesi Emlak Miidiirliigiinde, goériismeler goriigmecilerin
isteklerine uygun olarak belirttikleri zaman araliginda yapilmistir. Daha 6nceden hazirlanan sorular sirayla
degil, miilakat sirasindaki goriigmenin seyrine gore sorulmustur. Miilakat bittikten sonra biitiin katilimcilarin
goriisleri ayr1 ayr1 not edildikten sonra bir araya getirilerek tam metin haline doniistiiriilmiis ve analize hazir
hale getirilmistir.

5.5. Arastirmanin Kapsam

Calismada, Kirikkale Belediyesi 2002-2018 yillar1 arasinda emlak vergisi gelirlerinin degerlendirilmesi ve
emlak vergisi gelirleri ile ilgili var olan sorunlarin ortaya c¢ikarilmasi vaka c¢aligmalariyla
cevaplandirilmaktadir. Arastirmada uygulama alani olan bu iki durumun ele alinma sebebi, arastirma
konusunun ender islenen bir konu olma 6zelligine sahip olmasidir.

Arastirmanin kapsaminin daha anlagilabilir olmas1 agisindan Kirikkale ili hakkinda bilgi verilmesi gerekir.
Kirikkale ili i¢ Anadolu Bolgesi’nde yer alan 8 ilce, 171 Koy ve 18 kasabadan olusan ildir. 1925 yilinda T.S.K
"nin silah imalatinda bélgenin kurulus yeri olarak secilmesiyle sehrin temelleri atilmistir. Daha sonra 12 haneli
Kirik koyii ile 1929 yilinda {i¢ bin niifusa ulagmis olup nahiye statiine ulagsmistir. 1941 yilina gelindiginde
belediye olan Kirikkale, 1944 yilinda da ilge statiisiine gelerek Ankara’ya baglanmustir. 21 Haziran 1989
tarihinde 3578 sayili yasa ile donemin Bagbakan’1 Turgut Ozal tarafindan gergeklestirilen térenle il olmustur
(Kirikkale Belediyesi, 2019). Kalkinmada 6ncelikli yoreler kapsaminda olan ilde yapilacak yatirimlarda %100
oraninda yatirim indirimi uygulanmakta olup 6zellikle Organize Sanayi Bolgesi’nde yatirimda bulunacak
kimselere 6nemli tesvik imkanlar1 taninmistir (Kirikkale Valiligi, 2019). Ote yandan ekonomik yapi igerisinde
tarim Onemli bir gecim kaynagidir. Tarima elverisli arazi 306.506 hektar olmakla beraber il yiiz dl¢iimiiniin
%66,2’sini olugturmaktadir. Tarim arazilerinin %96’s1 tarla olarak kullanmilmaktadir (Kirikkale Belediyesi,
2019).
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Sekil 1. Kirikkale Niifusu (2002-2018)
Kaynak: (Kirikkale Belediyesi Emlak Midirliigi, 2019).

Sekil 1°e bakildiginda 2002-2018 yillart arasinda Kirikkale ili niifusunun diizenli olarak arttig1 gériilmektedir.
2002 yilinda 49.171 olan il niifusu 2010 yilina gelindiginde 61.762’e yiikselmis ve 2018 yilina gelindiginde
ise 76.596 ya ulasmustir.

5.6. Verilerin Toplanmasi

Aragtirmaci kimse nitel ya da nicel aragtirmada bulunmak isterse tercih edecegi ii¢ ¢esit veri toplanilmasinda
kullanilan yontem bulunmaktadir. Bunlar; anket, gézlem ve miilakattir (Altunisik, vd., 2010: 77-78).

Miilakat (Goriisme): Miilakat ¢cok eski zamanlardan giiniimiize kadar kisilerin bazi konular hakkindaki duygu,
diisiince ve bilgilerinin ortaya ¢ikarilmasinda kullanilan en kisa yol olmustur (Karasar, 2009: 166-167).
Miilakat yontemleri ile ilgili ii¢ yontem bulunmaktadir. Bunlar bigimsel, yar1 bigimsel ve bigimsel olmayan
miilakatlardir (Altunisik, vd., 2010: 90). Yapilan bu ¢alismada yar1 bi¢imsel miilakat yonteminden
yararlanilmigtir. Yar1 bigimsel miilakat yonteminde, miilakati gergeklestirecek kisi genel olarak bir plan
dahilindedir. Fakat arastirmaci kimse, miilakatin bilgi ve ilgisine gore arastirmayla alakali farkli sorular da
sorarak konunun bilinmeyen ydnleriyle ilgili en iyi bilgiye ulasmaya caligir. Arastirmact hazirladigi sorulardan
miilakat sirasinda gereksiz oldugunu diisiindiigii sorulart sormaktan vazgecgebilir ve bu sekilde miilakat farkli
yonlere de kayabilir (Altumsik, vd., 2010: 92).

Aragtirma kapsaminda Kirikkale Belediyesi’nde belediye yetkilileri ve ¢alisanlari olmak tizere 5 kisi ile
derinlemesine miilakat yapilmistir.

Tablo 1. Miilakatlar Hakkinda Bilgiler

Katilimer Gorlisme Yeri Gorlisme Siiresi Gortigme Tarihi
Katilimei-A Kirikkale Belediyesi 25 dk. 06.05.2019
Katilimci-B Kirikkale Belediyesi 30 dk. 12.05.2019
Katilimei-C Kirikkale Belediyesi 45 dk. 19.05.2019
Katilimei-D Kirikkale Belediyesi 35 dk. 25.05.2019
Katilimei-E Kirikkale Belediyesi 40 dk. 30.05.2019

Kaynak: Tarafimizca olusturulmustur.

Tablo 1°de belirtilen ilgili tarih ve siirelerde gergeklestirilen miilakatlarin hepsi yiiz yiize yapilmistir. Miilakat
yapilmadan Once katilimcilara bilgiler verilmis, hangi amagla aragtirmanin yapildigi agiklanmstir.
Katilimeilara tiim kisisel bilgileri ve verilerinin gizli kalacagi ve bu arastirmanin tamamiyla bilimsel amaglar
icin kullanilacagi s6ylenmistir. Miilakatta; Kirikkale Belediyesi emlak vergisi tahakkuk ve tahsilindeki
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sorunlara iligkin, miikellefin goniilli uyumuna iligkin, belediyeye ait sorunlara iliskin ve etkin bir vergi
yonetimi i¢in belediyenin neler yapabilecegine iligkin sorular sorulmustur. Miilakat agamasinda sorulara
verilen yanitlar tekrar etmeye bagladigi anda goriismeler sonlandirilmustir.

5.7. Bulgular ve Degerlendirilmesi

Kirikkale Belediyesi emlak vergileri 6rnegi tizerinden gergeklestirilen bu ¢caligmada birincil veri kaynagi olarak
miilakat yonteminden yararlanilmistir. ikincil veri kaynag olarak Kirikkale ili ve belediyesi hakkindaki cesitli
veriler; Muhasebat Genel Miudiirliigii resmi web sitesi ve Kirikkale Belediyesi Emlak Midiirligi’nden
almmigtir. Calismada daha saglikli sonuglara ulasilabilmesi amaciyla ilgili web sitelerinden ve Kirikkale
Belediyesi Emlak Miidiirliigii’nden elde edilen veri sonuglari olumlu ya da olumsuz olarak katilimcilardan elde
edilen verilerle desteklenmis ya da kiyaslanmustir.

Calismada ayrica istatistiksel analizler i¢in SPSS (Statistical Package for Social Sciences) for Windows 16
programu kullanilmustir. Olgiilebilen verilerde tanimlayici istatistik olarak aritmetik ortalama +SS (Standart
Sapma= SS) ve niteliksel verilerde say1 ve yiizde olarak degerlendirilmistir. Kirikkale niifusunun emlak vergisi
tiirleriyle olan iliskisi ve bu emlak vergisi tiirlerinin birbiriyle arasindaki iligkilerin varligini tespit etmek icin
Pearson Korelasyon Analizinden yararlanilmistir. Tiim istatistikler i¢in anlamlilik sinir1 p<0,05 olarak
secilmistir.

5.7.1. Katihmcilarin Demografik Ozellikleri

Arastirma Kirikkale Belediyesi ve Kirikkale Belediyesi Emlak Miidiirliigii’nde alaninda uzman 5 goriismeci
ile gergeklestirilmistir. Gorligmecilerin en geng olani 40, en yaslt olani ise 55 yasindadir. Emlak birimi ¢ok
genis bir alana sahip olmakla birlikte bu igin alaninda uzmani olabilmek i¢in bu meslegin igerisinde uzun yillar
calisarak mesleki deneyim kazanilmasi ve egitim diizeyinde yetkinlik gerekmektedir. Bu yilizden goriigmeciler
lise, 6n lisans ve lisans mezunlar1 olmakla birlikte mesleklerinde en az 15 en ¢ok 20 yillik bir deneyime sahip
kimselerden olugsmaktadir.

5.7.2. Kirikkale Belediyesi Gelirlerinin Degerlendirilmesi

Belediye gelirleri anlatilmadan 6nce, Kirikkale ilinin merkezi biitceye ne kadar katki sagladigr ve merkezi
biitgeden ne kadar kamu harcamasi aldigi anlatilacaktir. Hazine ve Maliye Bakanligi Muhasebat Genel
Miidiirliigii tarafindan tutulmakta olan iller bazinda biitge gelir ve gider kalemlerinden, Kirikkale ili gelir, gider
ve karsilama orani ile Tiirkiye geneli toplam gelir gider rakamlar1 tablo 2°de verilmistir.

Tablo 2. Tiirkiye Geneli Merkezi Biitce Gelir Giderleri I¢inde Kirikkale i

Bin TL Kirikkale %'lik Pay Tiirkiye Geneli Toplam

Gelir 113.096 0,15 75.592.324

2002 Gider 169.834 0,15 115.682.350
Kargilama Orani1 (%) 66,66 - 65,3

Gelir 317.492 0,23 137.980.944

2005 Gider 242.743 0,17 146.094.573
Kargilama Orani1 (%) 130,8 - 94,4

Gelir 441.169 0,17 254.277.435

2010 Gider 536.926 0,18 294.358.724
Kargilama Orani1 (%) 82,2 - 86,4

Gelir 264.677 0,05 482.779.900

2015 Gider 958.164 0,19 506.305.093
Kargilama Orani1 (%) 27,6 - 95,4

Gelir 348.923 0,05 630.349.066

2017 Gider 1.236.494 0,18 677.722.317
Kargilama Orani1 (%) 28,2 - 93,0

Kaynak: (Hazine ve Maliye Bakanligi Muhasebat Genel Miidiirliigii, 2019).
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Kirikkale ilinden 2002 yilinda 113 milyon 096 bin TL gelir elde edilmesine karsilik ayni yil Kirikkale iline
169 milyon 834 bin TL kamu harcamas1 yapilmistir. 2002 yilinda Kirikkale’de gelirlerin giderleri karsilama
orant %66.66’dir. 2010 yilinda Kirikkale’den elde edilen gelir 441 milyon 169 bin TL iken, ayn1 y1l Kirikkale
iline yapilan kamu harcamasi 536 milyon 926 bin TL diizeylerindedir. 2010 yilinda gelirlerin giderleri
karsilama oram %82,2°dir. 2017 yilinda Kirikkale’den elde edilen gelir 348 milyon 164 bin TL iken yapilan
kamu harcamasi 1 milyar 236 milyon 494 bin TL’dir. 2017 yilinda gelirlerin giderleri karsilama orani
%28,2’dir. Tabloda dikkat ¢eken husus gelirlerin giderleri karsilama oraninin 2010 y1lina kadar artis fakat daha
sonraki siirecte hizlica diisiis gdstermesidir.

Kirikkale ilinin Tirkiye geneli merkezi biitge gelir ve gider igerisindeki yiizdelik payina baktigimizda tiim
yillar itibariyle oran %1’in altindadir. Ozellikle 2010 y1lindan sonra Kirikkale ilinin toplam merkezi biitge gelir
ve giderleri igerisindeki paylarinda 6nemli azalmalar s6z konusudur.
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Sekil 2. 2002-2018 Yillart Arasi Kirikkale Belediyesi Gelirleri
Kaynak: (Kirikkale Belediyesi Emlak Miidiirliigii, 2019).

2002-2018 yillar1 aras1 Kirikkale Belediyesi gelirleri incelendiginde gelirler diizenli olarak her yil artmistir.
2002 yilinda 20.258.456,31 TL olan belediye geliri 2010 yilinda 75.805.436,72 TL ve 2018 yilina gelindiginde
193.255.040,79 TL gibi bir rakama ulasarak ciddi bir artis kaydetmistir. Bu konuda Katihimci D:
“...Belediyemizin gelirleri diizenli olarak artmaktadir. Bu artisin olmasi belediye olarak gerc¢eklestirmemiz
gereken tahakkuklarmn tahsilinde gostermis oldugumuz 6zverili gayretimizden kaynaklidir...” seklinde ve

Katilime1 A: “...Eski dénemlerden kalan belediye alacaklarimizin iizerinde hassasiyet gosterilerek bunlarin
tahsiline gidilmesi ve diger gelir kalemlerimizde aksama yasanmamasindan kaynakhdir...” seklinde ve
Katilime1 C: “... Belediyemizin emlak vergisi, su gelirleri gibi gelir kalemleri disinda Iller Bankasi, Merkezi

Yonetim Biitcesi gibi birden fazla gelir kalemleri bulunmaktadir. Ancak asil olan ydneticiler olarak
hallamizdan topladigimiz paramin ve halkimiz icin kullanuimimiza sunulan her bir kurusun kiymetini
bilmemizdir. Bu baglamda inaniyorum ki gelirlerimiz her yil artacak ve bizlerde bu gelirin kiymetini bilerek
halkimiza hizmet igin kullanacagiz...” seklinde goriislerini belirtmiglerdir.
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Sekil 3. Kirikkale Belediyesi Gelirleri Icerisinde Emlak Vergisi (%)
Kaynak: (Kirikkale Belediyesi Emlak Miidiirligii, 2019).

Sekil-3’te Kirikkale Belediyesi gelirleri igerisindeki emlak vergisinin yiizdelik oranlar1 verilmistir. 2002
yilinda %5 olan oran 2003 yilina gelindiginde % 14’ yiikselerek 17 yillik siire zarfindaki en yiiksek seviyeye
ulasmistir. Bu konuda Katiime1 A: “...Yillar itibaryla degiskenlik gostermis olan emlak vergisi tahsilat
oranlart %5 ile %14 arasinda bir dalgalanma gostermistir. Bu aralik aslinda bizlere emlak vergisi gelirlerinin
belediye gelirleri icerisinde ¢ok fazla bir payinin olmadigini gostermektedir...” seklinde ve Katilimer B:
«...1gili donem araliginda emlak vergisi tahsilat oranlarimin %S5 ile %14 arasinda bir dalgalanma géstermis
olmasi gérece diisiik bir seviyededir. Fakat biz yoneticiler i¢in halkimizdan toplanan her bir kurus verginin ve
bu verginin nasil harcandiginin ¢ok biiyiik onemi vardwr. Bu anlamda benim sahsi bakisim elde edilen verginin
en verimli nasil toplandigi ve harcandigidir...” seklinde goriislerini belirtmislerdir.

5.7.3. Emlak Vergisinin Tahakkuk Tabhsil iliskisi

Verginin alinabilmesi i¢in 6ncelikle vergiyi doguran olayin meydana gelmesi gerekir. Bunun igin vatandasin
almis oldugu gayrimenkuliin ardindan en ge¢ bir ay igerisinde emlak beyanini vermesi gerekir. Verginin
meydana gelmesi i¢in beyan sonrasi bir yil ge¢mesi gerekmekte, sonrasinda miikellefe verginin tahakkuk
ettirilmesi ve ardindan da tahsilinin yapilmasi gerekir. Belediyelerde tahakkuk ve tahsil ¢abalari ayni diizeyde
degildir. Kirikkale Belediyesi Emlak Midiirliigii’'nden alinan 17 yillik tahakkuk ve tahsil verileri 1s1ginda
belediyenin tahakkuk tahsil iligkisi ortaya konulmaya ¢alisilmistir.

5.7.3.1. Emlak Vergisinin Tahakkuk Tahsil iligkisinin Sekillerle Degerlendirilmesi

Belediyenin 2002-2018 yillar1 arasinda bina vergisi tahakkuku ve tahsili gekil 4’te verilmistir. 2002-2018 yillar
arasindaki 17 yil boyunca bina vergisi tahakkuku ve tahsili baz1 donemler disinda siirekli olarak artis egilimi
gostermistir.
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Sekil 4. Bina Vergisi Tahakkuk ve Tahsili (2002-2018)
Kaynak: (Kirikkale Belediyesi Emlak Miidiirliigii, 2019).

2003 yilinda gerek Kirikkale Belediyesi bina vergisi tahakkuk rakamlar1 gerekse de Kirikkale Belediyesi bina
vergisi tahsil rakamlar1 bir 6nceki y1l olan 2002 y1lina gore 6nemli artislar gdstermistir. 2002 yilinda 578716,37
TL’lik bir tahsil s6z konusuyken bu rakam 2002 yilinda baglamis olan ve o y1l ilde yasanan yogun yapilasmanin
getirdigi tahakkuktan kaynakli olarak, 2.286.023,88 TL’ye yikselmistirr Bu konuda Katilimci E:
“...Tiirkiye de insaat sektoriiniin 2002 yilinda yaptigi sicramanin etkisi belediyemizde yapilasma sayisinda
artis olarak karsimiza ¢ikmaktadur. Ilimiz bazinda baktigimizda bu donemler hizli bir yapilasma yasadigimiz
donemlere denk gelmekte olup bu durumu gormemiz normaldir...” seklinde goriislerini belirtmislerdir.
Tahsilatlar izleyen yillarda da artis gostermis 2017 yilinda 6.499.430,53 TL ve 2018 yilinda da 7.218.791,07
TL olarak ger¢eklesmistir.

2002-2018 yillar1 arasinda bina vergisi tahakkukunun %78’1 tahsil edilebilmistir. Bu rakam hedeflenen orana
yaklagildigin1 ancak yine de tahsilat igin belirlenen miktarin tamaminin almamadigint gostermektedir.
Tahsilatin tahakkuka en ¢ok yaklastigi yil 2005 yili olmustur. Bu dénemde 1.772.572,51 TL hedeflenen
tahakkukun 1.440.451,38 TL’si tahsil edilmistir. Bu konuda Katilimec1 D: “... Belediyemiz hedef olarak %100
tahsil ilkesiyle ¢calismalarin siirdiirmektedir. Belediyemizin en biiyiik tahsilat elde ettigi vergi kalemi olan bina
vergisinde %78 tahsil gayreti hedefledigimiz oran olmasa da bu durum belediye olarak tahsil ¢alismalarimizin
bir basarisidwr...” seklinde ve Katilimeir B: “...Burada %100 tahsil gerceklestirilememesinin sebebi benim
sahsi fikrime gore bazi miikelleflerin vergisini 6deme diizensizlikleri ve bilingsizlikleridir. Ancak biz bir kurus
bir kurustur diyerek gorevimiz geregi belediye olarak alacaklarimizim takibini siirdiirmeye devam edecegiz...”
seklinde ve Katilimer C: “...Belediyemizde hedef %100 tahsil elde etmektir. Bu amagla belediyemiz imar
miidiirliigii ile yaptigimiz ortak ¢alismamin dirtinii olan numarataj ¢alismasidir. Bu ¢alisma neticesinde
kayitlara giren numarataj bizim kaywp kagagimizi azaltarak tahsilat oramimizi yiikselmistir...” seklinde
goriislerini belirtmislerdir. Sonug olarak bakildiginda belediyenin tahakkuk ve tahsilat rakamlarinda diizenli
olarak artis egilimi oldugu anlasilmaktadir.
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Sekil 5. Arsa Vergisi Tahakkuk ve Tahsili (2002-2018)
Kaynak: (Kirikkale Belediyesi Emlak Miidiirliigii, 2019).

Belediyenin 2002-2018 yillar1 arasinda arsa vergisi tahakkuku ve tahsili sekil 5’te gosterilmistir. Arsa vergisi
tahakkuku 2003 ve 2010 yillarinda bir dnceki yila gore yiiksek diizeyde artis gostermis, diger yillarda da
ortalama artislar s6z konusu olmustur. 2003 yilinda tahakkuk miktari 3.329.882,00 TL ve 2010 yilinda
3.485.468,16 TL olmustur. Diger yillarda arsa satislar1 azalis gosterse de tahakkuk orani 2.000.000 TL’ nin
iizerinde seyretmistir.

2002 yilinda arazi vergisi tahsili 482.791.16 TL iken 2003 yilinda 1.582.994,87 TL ye yiikselerek hizli bir
ivme gdstermistir. Izleyen iki yol boyunca azalma gosterse de daha sonra artisina devam etmistir. Bu konuda
Katilimer A: “...Bu yillara bakildiginda yapilasmaya zemin hazirlayan arsa satiglarimin yogun olarak
artmaswyla birlikte tahakkuk ve buna bagl tahsilatlarin yiikselmesi karsimiza ¢ikmaktadir...” seklinde ve
Katilime1 D: “...Bu gelismeler neticesinde tahsilde yasanan artis hedeflenen tahakkuk kadar olmasa da yine
de kabul edilebilir diizeydedir...” seklinde goriislerini belirtmislerdir.

Incelendiginde 2002-2018 yillari arasinda tahakkuk tahsil oraninin %75 oldugu goriilmektedir. flgili rakam
tahsil i¢in hedeflenen orana yaklasildigini ancak yine de tahsilatin tamamen gergeklestirilemedigini
gostermektedir. Tahsilatin tahakkuka en ¢ok yaklastig1 y1l 2005 yili olmustur. 2005 yilinda 1.167.153,30 TL
olan tahakkukun 915.558,78 TL’si tahsil edilmistir.

-102-



GJEBS

Global Journal of Economics and Business Studies
Kiiresel iktisat ve Isletme Calismalar: Dergisi
http: //dergipark.org.tr/gumusgjebs - ISSN: 2147-415X

Kis-2019 Winter-2019
Cilt: 8 Say1: 16 (93-110) Volume: 8 Issue: 16 (93-110)
50000,00 -
45000,00
40000,00
35000,00 - ® Arazi
4 Vergisi
30000,00 Tahakkuku
25000,00
20000,00
15000,00 - Arazi
4 Vergisi
10000,00 Tahsili
5000,00 -
0,00 -
N MO I IO ©O© I~ 0 O O 4 N OO < 1 © I~ o
OO O O o o o o © 94 d 94 d 94 A d d
O O O O O O O O O O O o o o o o o
N N N N N N N N N N N N N N N N N

Sekil 6. Arazi Vergisi Tahakkuk ve Tahsili (2002-2018)
Kaynak: (Kirikkale Belediyesi Emlak Miidiirliigii, 2019).

Belediyenin 2002-2018 yillar1 arasinda arazi vergisi tahakkuku ve tahsili sekil 6’da gosterilmistir. Kirikkale
Belediyesi’nin arazi vergisi tahakkuku 2002 yilinda 1.493,03 TL gibi bir rakamla yok denecek kadar az
olmasina karsin 2003 yilinda 17 yil boyunca en yiiksek tahakkuk diizeyi olan 48.313,25 TL’ye ulagmistir.
Izleyen alt1 y1l boyunca arazi vergisi tahakkuku 26.829,10 TL ile 32.723,10 TL arasinda degiskenlik gdsterse
de 2010 sonrasi ciddi bir diigiisle 5.131,76 TL olmus ve 2018 yilina gelindiginde ise 8.917,70 TL seviyelerinde
yer almustir.

2002-2018 yillar1 arasinda arazi vergisi tahsilatina bakildiginda; tahsilat 2002 yilinda 1.301,65 TL gibi bir
rakamla yok denecek kadar az olmasina karsin 2003 yilinda 17 yil boyunca en yiiksek tutar olan 24.207,42
TL’ye ulasnustir. izleyen alt1 y1l boyunca arazi vergisi tahsilat1 12.010,41 TL ile 17.100,98 TL arasinda
degiskenlik gostermis, 2010 sonrast ciddi bir diisiisle 2.383,35 TL olmus ve 2018 yilina gelindiginde ise
4.211,50 TL seviyelerinde yer almustir. Bu konular i¢in Katilime1 C: “...2010 sonrasi imar alaninda
gerceklestirilen yapilasmaya yonelik ¢alismalarimiz  neticesinde imarsiz alanlarda hizli  bir imar
uygulamasinin oldugunu belirtebilirim...” seklinde ve Katilimci E: “... Kirikkale Belediyemizde miicavir alan
disinda yerimizin ¢ok olmasi da bizim arazilerden elde edecegimiz bu yillar arasindaki tahakkuk ve tahsili
olumsuz etkilemektedir... ” seklinde gorislerini belirtmislerdir.

Incelendiginde 2002-2018 yillar1 arasinda tahakkuk oraninin %50°si tahsil edilebilmistir. Tahakkuk igin
belirlenmis olan miktarin ¢ok altinda bir tahsilat s6z konusudur. Tahsilatin tahakkuka en ¢ok yaklastigi yil
2002 yil1 olmustur. 2002 y1linda 1.493,03 TL olan tahakkukun 1.301,65 TL si tahsil edilmistir. izlenen yedi y1l
boyunca yiiksek tahakkuk oranlari goriilse de tahsilat beklenenin yarist kadar olmustur. 2010-2018 yillart
arasinda tahakkuk ve beraberinde tahsilde ciddi diisiisler gozlenmektedir.

5.7.3.2. Emlak Vergisinin Tahakkuk Tahsil iliskisinin istatiksel Yontemlerle Degerlendirilmesi

Calismanin bu bolimiinde Kirikkale Belediyesinden alinan veriler dogrultusunda emlak vergisi gelirleri
incelenerek analiz edilmistir. Caligmada elde edilen bulgular degerlendirilirken, istatistiksel analizler i¢in SPSS
(Statistical Package for Social Sciences) for Windows 16 programu kullanilmustir. Olgiilebilen verilerde
tanimlayici istatistik olarak aritmetik ortalama +SS (Standart Sapma= SS) ve niteliksel verilerde say1 ve yiizde
olarak degerlendirilmistir. Kirikkale niifusunun emlak vergisi tiirleriyle olan iligskisi ve bu emlak vergisi
tirlerinin birbirleri arasindaki iligkilerin varli§in1 tespit etmek igin Pearson Korelasyon analizinden
yararlanilmigstir. Tiim istatistikler i¢in anlamlilik sinir1 p<0,05 olarak secilmistir.
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Tablo 3. Kirikkale Belediyesi Tanimlayici Istatistikleri

Tammlayici Istatistikler

Incelenen | b picik | En Yitksek Ortalama = SS

Y1l Sayist
Niifus 17 49171.00 76596.00 62585.53 + 8226.70
Bina Vergisi
Tahakkuku 17 1083356.16 | 9759660.96 4963843.64 + 2641274.82
Bina Vergisi Tahsili 17 578716.37 7218791.07 3862225.23 + 2046586.67
Arazi Vergisi
Tahakkuku 17 1493.03 48313.25 15890.62 + 13423.25
Arazi Vergisi Tahsili 17 1301.65 24207.42 7990.72 + 6884.73
Arsa Vergisi
Tahakkuku 17 805773.57 4976423.70 2832900.35 + 1192166.96
Arsa Vergisi Tahsili 17 482791.16 3778958.83 2135585.79 + 928970.81
Belediye Geliri 17 20258456.31 | 193255040.79 89555009.71+53703885.97

Kaynak: Tarafimizca olusturulmustur.

Tablo 3’te Kirikkale Belediyesinden alinan veriler 1s18inda Kirikkale Belediyesi’nin 2002-2018 yillar1 aras1 17
yillik niifus, bina vergisi tahakkuku, bina vergisi tahsili, arazi vergisi tahakkuku, arazi vergisi tahsili, arsa
vergisi tahakkuku, arazi vergisi tahsili ile belediye gelirlerinin Tiirk Liras1 olarak en diisiik, en yiiksek, ortalama
ve standart sapma degerleri verilmistir.

Tabloya bakildiginda niifusun 17 yillik ortalamasi1 62585.53, standart sapmasi 8226.70, 17 yillik siire igerisinde
en diislik niifus 49171 ve en yiiksek niifus ise 76596’dr.

Incelenen yillar icerisinde bina vergisi tahakkukunun ortalamasi 4963843.64 iken bina vergisi tahsilinin
ortalamas1 3862225.23 olmustur. Bu siire igerisinde tahakkuk olarak belirlenen vergi miktarinin yaklasik olarak
% 78 1 tahsil edilebilmistir. Bu oran hedeflere yaklasildigini gostermektedir. Bu durum Kirikkale de arsalarin
yerini bina ve yapilagmaya biraktigini ve yapilasmanin da giderek arttiginin bir gostergesidir.

Yine Tablo 3’e bakildiginda arazi vergisinin tahakkukunun ortalamasi 15890,6153 iken arazi vergisi tahsilinin
ortalamast 7990.7159 dur. incelenen yillar igerisinde belediye hedefledigi arazi vergisi tahakkukunda % 50
sini tahsil edebilmistir. Bu konuda Katilime1 A: “... Bu durum bekledigimiz ve hedefledigimiz oran degil bunun
icin bizde tahsilde eksik oldugumuz alanlarimizi belirleyerek gerekli adimlar atiyoruz ...~ seklinde, Katilimci
B: “...Burada bence gézden kagirilmamasi gereken bir nokta var ki oda vatandaglarimizin 6deme konusunda
duyarli davranmadiklaridir...” seklinde ve Katilimet E: ““... Bu durum, belediyemizin tiim emlak vergisi 6deme
uyarilarini yapmasina ragmen miikelleflerin ddemesi gereken tutarin ¢ok énemli olmadigin diistinerek hatta
ve hatta nasilsa satilana kadar karsima ¢ikmaz gibi bir yanilgi icerisinde olmasindan kaynaklaniyor...”
seklinde goriislerini belirtmislerdir.

Arsa vergisinin 17 yillik tahakkuk ortalamasi 2832900,3547 iken arsa vergisinin tahsil ortalamasi
2135585,7941 dir. 17 yillik siirede arsa vergisinde tahakkuk olarak tespit edilen miktarin yaklasik olarak %75’
tahsil edilebilmistir. Bu durum tahakkuk rakamina yaklasildigini ancak yine de %100 e yakin bir tahsilatin
olmadigini ve arsa alim ve satimlarinin da il igerisinde artis gosterdigini agiklamaktadir.

Kirikkale Belediyesi’nin 2002-2018 yillar1 arasindaki toplam gelirleri en diisiik 202584656.31, en yiiksek
193255040.79 dir. Bu 17 yillik siire icerisindeki ortalama geliri 89555009.7088 iken standart sapmasi
53703885.96875 dir. Yillara gore gelirde bu kadar degiskenlik olmas1 konusunda Katilimc1 A: “...Belediye
gelirleri arasinda yillara gére bu kadar degiskenlik olmast nominal bir artigtir...” seklinde ve Katilimei C:
“...Belediyemiz gelir kalemlerinin artmasindan kaynakhdw diye diisiiniiyorum...” seklinde ve_Katilime1 E:
“...Eski donemlerde gelir artirici kalemlerde takibin saglanamamasi ve giiniimiizde belediye yetkililerinin bu
kalemleri yakindan takip etmesi ile a¢iklayabilirim...” seklinde goriislerini belirtmiglerdir.

Bu yillar igerisinde belediye geliri hizla artarken artan belediye gelirleri igerisinde emlak vergisinin pay1 ise
%5 - %14 arasinda degismektedir. Bu gelismeler gostermektedir ki Kirikkale Belediyesi emlak vergisi
gelirlerinin belediye gelirleri icerisindeki pay1 toplumun beklentisi kadar yiiksek degildir.
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Tablo 4. Pearson Korelasyon Analizi

22 | 2_| 23 |2_|22|&2_ |23
& S | 83 | 82 |83 | 82| 37 | E2E
S | 23| 25| 2% |25 2% 25| %38
- | 5| E- | 85 | 8- | Bs | BF | 238°
m - @ I+ b ZF I m
Pearson 1 | 983~ | 981" | 876™ | 9657 | -597" | -610™ | 985"
Niifi Korelasyon
utus Sig. (2-tailed) 0 0 0 0 | 0011 | 0,009 0
N 17 17 17 17 17 17 17 17
Pearson o o o - . * ke
Bina. Vergisi | Korelasyon 983 1 907" | -TA0T | joou | 79 | 508" | 975
Tahakkuku | Sig. (2-tailed) 0 0 0 0 | 0015 | 0012 0
N 17 17 17 17 17 17 17 17
Pearson o o o - . * x
Bina Vergisi | Korelasyon 981" | 997 1 8377 | o1 | -562° | -575" | 966
Tahsili Sig. (2-tailed) 0 0 0 0 | 0019 | 0,016 0
N 17 17 17 17 17 17 17 17
Pearson o o o o o
N 876™ | -,740™ | -,637 1 , -0, -0, 871
Arsa Vergisi | Korelasyon 876 0™ | -,63 960" | -0,363 | 0,38 | .8
Tahakkuku | Sig. (2-tailed) 0 0 0 0 | 0152 | 0132 0
N 17 17 17 17 17 17 17 17
| Pearson 965™ | -,789™ | -691" | 960" 1 | -492 | -504 | 948"
Arsa Vergisi | Korelasyon
Tahsili Sig. (2-tailed) 0 0 0 0 0,055 | 0,059 0
N 17 17 17 17 17 17 17 17
Pearson - * * * o *
. N 597" | -579" | -562" | -0, -,492 1], 584
Avazi Vergisi | Korelasyon 59 579" | -,56 0,363 9 996 58
Tahakkuku | Sig. (2-tailed) | 0,011 | 0,015 | 0,019 | 0,152 | 0,045 0 0,014
N 17 17 17 17 17 17 17 17
_ | Pearson -610™ | 593" | -575" | -038 |-504"| 996~ | 1 597"
Arazi Vergisi | Korelasyon
Tahsili Sig. (2-tailed) | 0,009 | 0,012 | 0,016 | 0,132 | 0,039 | 0 0,011
N 17 17 17 17 17 17 17 17
Kirikkale Pearson 985" | 975" | 966™ | 871" | 048" | 584" | 597" 1
Beledivesi Korelasyon
Gilfri YeSt I'Sig. (2-tailed) 0 0 0 0 0 | 0,014 | 0,011
N 17 17 17 17 17 17 17 17

** 0=0,01 *0=0,05

Tablo 4’te niifus, bina vergisi tahakkuku, bina vergisi tahsili, arazi vergisi tahakkuku, arazi vergisi tahsili, arsa
vergisi tahakkuku, arsa vergisi tahsili ve Kirikkale Belediyesi geliri degiskenleri arasindaki iliski Pearson
Korelasyon Analizi ile test edilmistir. Pozitif iliski; degiskenlerden birisi arttiginda diger degiskenin de
artmasidir, Negatif iligki; degiskenlerden birisi artarken digerinin azalmasidir.

Tablo 4 detayli olarak incelendiginde niifus ile; bina vergisi tahakkuku, bina vergisi tahsili, arsa vergisi
tahakkuku, arsa vergisi tahsili ve belediye geliri arasinda gii¢lii ve pozitif bir iliski bulunmaktadir. Oyle ki niifus
sayist arttiginda buna baglh olarak niifustan elde edilecek ve elde edilmesi gerekecek olan bina vergisi
tahakkuku ve bina vergisi tahsili de artma egilimi gosterecektir. Bu durum beklenilen dogal bir sonugtur.
Benzer sekilde arsa vergisi tahakkuku ve arsa vergisi tahsili de ayn1 egilimi gosterecektir. Niifusta yasanacak
artigin neticesinde dogal olarak belediye gelirleri de artacaktir. Ancak niifus ile arazi vergisi tahakkuku ve arazi
vergisi tahsili arasinda negatif bir iligki vardir. Bu konuda Katilime1 D: “... Kirikkale niifusunun artarak
stirdiirdiigii ivmenin getirdigi yasam alanlarindaki artis talebi belediyemiz icerisinde imar gegmemis arazilerin
imar ile beraber arsaya ardindan da bina déniisiimlerinin hizlanmasi seklinde karsilik bulmustur...” seklinde
ve Katilime1 C: “...Artan niifusun yasam alanlarinda ka¢imilmaz bir artis meydana getirmesinden kaynakl
olarak araziler iizerinde olumsuz etkisi olmustur...” seklinde goriislerini belirtmislerdir. Dolayisiyla niifus
arttikca arazi vergisi tahakkuku ve tahsilinden elde edilecek vergi miktar1 da azalma egilimi gosterecektir.
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Bir baska degisken olan bina vergisi tahakkuku ile; arsa vergisi tahakkuku, arsa vergisi tahsili, arazi vergisi
tahakkuku ve arazi vergisi tahsili arasinda negatif iliski olup, bina vergisi tahakkuku ile belediye gelirleri
arasinda gii¢lii ve pozitif bir iligki vardir. Bina vergisi tahakkukunun artmasi neticesinde arsa vergisi tahakkuku,
arsa vergisi tahsili, arazi vergisi tahakkuku ve arazi vergisi tahsili gelirlerinde azalis s6z konusu olacaktir.
Yapilagmanin arttigin1 da buradan anlamak miimkiin olmaktadir. Ayrica bina vergisi tahakkukunda yasanacak
artis belediye gelirlerini de artirmig olacaktir.

Bina vergisi tahsili ile; arsa vergisi tahakkuku, arsa vergisi tahsili, arazi vergisi tahakkuku ve arazi vergisi
tahsili arasinda negatif iliski olup, bina vergisi tahsili ile belediye gelirleri arasinda gii¢lii ve pozitif bir iliski
vardir. Bina vergisi tahsilinin artmasi neticesinde arsa vergisi tahakkuku, arsa vergisi tahsili, arazi vergisi
tahakkuku ve arazi vergisi tahsili gelirlerinde azalis s6z konusu olacaktir. Yapilasmanin arttigin1 da buradan
anlamak miimkiin olmaktadir. Ayrica bina vergisi tahsilinde yasanacak artis belediye gelirlerini de artirmis
olacaktir.

Arsa vergisi tahakkuku ile; arsa vergisi tahsili ve belediye gelirleri arasinda giiclii ve pozitif bir iligki
bulunurken, arsa vergisi tahakkuku ile arazi vergisi tahakkuku ve arazi vergisi tahsili arasinda iligkinin
bulunamamigtir. Bunun sebebi ise arazi halinde alinan tahakkuk ve tahsilin daha sonra bu alanlardan imar
geemesiyle arsaya doniismesi ve bu suretle elde edilen tahakkuk ve tahsilden kaynaklanmaktadir. Bu durumda
elde edilen veya elde edilmesi planlanan gelirlerin birbirlerini etkilemeleri s6z konusu olamaz.

Arsa vergisi tahsili ile arazi vergisi tahakkuku ve arazi vergisi tahsili arasinda iliski yoktur, ancak belediye
geliri ile gii¢lii ve pozitif yonde bir iligki vardir. Yukarida agiklanan sebepler burada ortaya ¢ikan durum iginde
gegerlidir.

Arazi vergisi tahakkuku ile arazi vergisi tahsili ve belediye geliri degiskeni arasinda pozitif yonde iligki oldugu
ortaya ¢ikmistir. Dogal olarak tahakkuk neticesinde tahsil geliri artis gosterecek buna bagli olarak da belediye
gelirleri artacaktir.

Tabloya genel olarak bakildiginda emlak vergisi degiskenlerinden arsa vergisi disinda tiim degiskenler arasinda
bir iligki oldugu ortaya konulmustur. Arastirma igerisinde ortaya ¢ikan en 6nemli sonug, arsa vergisi tahakkuku
ile arazi vergisi tahakkuku ve arazi vergisi tahsili degiskenleri arasinda iligkinin bulunamamasidir.

6. EMLAK VERGISi GELIRLERINDE YASANAN PROBLEMLER VE COZUM ONERILERi

Kirikkale Belediyesi 6zelinde yapilan galigmalar, analizler ve bulgular neticesinde dncelikle emlak vergisi
gelirlerinde yasanan problemler ortaya konulacak ardindan da emlak vergisi gelirlerini artirmaya yonelik
¢Oziim Onerileri sunulacaktir.

6.1. Emlak Vergisi Gelirlerinde Yasanan Problemler

Yapilan ¢alisma ve analizler ile miilakat sonucu elde edilen verilerden hareketle yasanan problemleri su sekilde
siralamak miimkiindiir:

V' Tasinmaz Degerlerinin Dogru Tespit Edilememesi

Tasinmazlarin degerlerinin tespitini miimkiin kilacak bir sistemin hali hazirda olmayisindan dolay1 vergi
matrahini meydana getiren unsurlar bilimsellikten uzak bir sekilde tahminler {izerinden yapilmaktadir. Bundan
kaynakli olarak da farkli degerler meydana gelmekte ve bu da gerek sosyal degisimler gerekse ekonomik
degisimler {iizerinde olumsuzluk olusturmaktadir. Ayrica tasinmazdaki deger artiglart  da
vergilendirilememektedir (Hacikdylii ve Heper, 2010:5).

v’ Tasinmaz Gayrimenkullerin Kayit ve Kontroliindeki Sorunlar

Belediyeler, emlak vergisini alabilmek i¢in miikellefin kendisinin gelmesini beklemekte ve vergi ddemesini
istemektedirler. Yerel yonetimlerin kendi kontroliindeki bolgelerde miikellefin beyanini beklemeden
miikellefleri tespit etmeleri daha isabetli olacaktir. Sadece alim ve satim yapilirken borcu yoktur yazisi talebi
disinda emlak vergisi denetimi noktasinda bir bagka is ve islem yoktur.

v’ Takdir Komisyonlarindan Kaynakli Sorunlar

Emlak vergisinde arsa ve arazilere iliskin degerlemeler takdir komisyonlar1 tarafindan dort yilda bir yapilan
takdir islemleri ile yapilmaktadir. Takdir komisyonlar: degerlemelerini yaparken konuya iliskin tasinmazin
vergi tarhiyatinda degerlemeye ait 6znel yaklasimlarini 6ne g¢ikartmaktadirlar. Objektif niteliklere gereken
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onem verilmemekte olup bazi bolgelerde yer alan gayrimenkullere yonelik 6nceden belirlenmis asgari birim
degeri baz alinmaktadir. Bu suretle emlagin degeri ¢ok diisiik ya da ¢ok yiiksek olarak belirlenmektedir. Takdir
komisyonlari uzman olmayan kisilerden olusabilmekte, komisyon kararlarina sinirlt bir itiraz hakki s6z konusu
olmaktadir (Hacikoylii ve Heper, 2010:6-8).

V' Belediyeden Kaynakli Sorunlar
Belediyeden kaynakli sorunlar su sekilde siralanabilir (Hacikdylii ve Heper, 2010:6):
¢ Belediye bagkanlarinin yeniden segilebilme kaygisiyla emlak vergisine gereken 6nemi vermemesi,

e Vergi otomasyon sistemlerinde belediyelerin cagin gereksinimlerini karsilayacak donanima sahip
olmayarak kurumlarla entegre vaziyette ¢caligmamasi,

o Her secim déneminde siyasi nedenlerle personel degisikliklerine gidilmesi,
e Vatandaslara yonelik emlak vergisi bilgilendirmelerinde ve ddeme sistemleri konusunda eksiklikler,

¢ Belediyelerde olmasi gereken meslek personelinin (tekniker, gayrimenkul degerleme uzmani, harita
kadastrocu v.b.) eksik ya da hi¢ bulunmamasi.

o Emlak vergileriyle ilgili vergi inceleme yetkisinin belediyelere ait emlak vergi dairelerine birakilmamast.
v Tapu Kadastro Sistemlerinden Kaynakli Sorunlar

Bu sorunlar etkinlik verimlilik yoniinden incelendiginde veri akisindan kaynakli sorunlar, veri 6zelliklerinden
kaynakli sorunlar ve kurumlarin veri paylasimindan kaynakli sorunlar olarak 6zetlenebilir. Taginmazlarda
karisiklik olmamasi i¢in cins tanimlamalart eksiksiz, bilgi degisiklikleri gilincel ve kurumlar arasinda her tiir
kayit ve degisiklik zamaninda aktarilarak paylagilmalidir (Organ ve Ciftei, 2015:134; Hacikdyli ve Heper,
2010:10).

V' Miikelleften Kaynaklanan Sorunlar

Miikelleften kaynakli en dnemli sorun, miikellefin 6demesi gereken emlak vergisini zamaninda ya da hig
6dememesidir. Miikellefin emlak vergisini 6dememe sebeplerinden birisi, bina, arsa ya da arazi satilana kadar
vergiyle ilgili herhangi bir yaptirimla karsilagmamasidir. Vergi 6édenmediginde bir¢cok belediye 6deme
yapilmadigina iliskin miikellefe tebligat dahi gondermemektedir. Ayrica takdir komisyonlarmin verdigi
stibjektif kararlarinda da verginin 6denmemesinde etkisi biiyiiktiir.

v’ Cevre ve Sehircilik Bakanlhg ile Hazine ve Maliye Bakanligi Kaynakli Sorunlar

Ilgili bakanliklar tarafindan belirlenen m? bina normal insaat maliyetlerinin hesaplanmasindaki yontemlerin ne
oldugunun tam bilinmemesinin yani sira bu degerlerin giincel piyasa sartlarini tagimamasi ve bundan kaynakli
olarak vergiye konu tasinmazin degerinin de ger¢egi yansitmamasidir.

6.2. Emlak Vergisi Gelirlerini Artirmaya Yoénelik Céziim Onerileri

Var olan problemlerin giderilerek emlak vergisinde istenen diizeyde etkinlik ve verimlilik saglanmasi igin
belirtilen ¢oziimler hayata gegirilebilir:

v’ Cografi Bilgi Sistemlerinin Kullanilmasi

Tasinmazlara ait tiim bilgiler i¢in erisim kolay kilinabilir ve bu sayede belediye gorevlisi yetkililerin
ulasacaklar1 bilgi akisinda hizlilik saglanmis olur. Bilgisayar destekli bilgi sistemi modeli uygulamasiyla
beyana gerek duyulmadan otomatik olarak emlak vergileri hesaplanip miikellefe teblig edilebilir (Oz, vd.,
2014:14). Bu sayede vergi kayip ve kagaklarinin 6niine gegilebilir.

V' Gayrimenkul Degerleme Veri Takip Merkezi Olusturulmasi ve Degerleme I¢in Uzman Kisilerin Istihdam
Edilmesi

Toplumda huzursuzluk ve adaletsizlik yarattig1 diisiiniilen alanlardan birisi de degerleme sorunudur. Maliye
Bakanligi catis1 altinda Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii ve belediyelerle ortak calisacak Gayrimenkul
Degerleme Veri Takip Merkezi olusturulmalidir (Degirmenciler, 2008:81). Gerek emlak vergisi gerekse de
gelir vergisi i¢erisindeki gayrimenkul sermaye iratlarinin ve diger kazang ve iratlarin vergilendirilmesi ile yeni
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yiiriirliige giren Degerli Konut Vergisi* islemlerinin vergilendirilmesinde gayrimenkul degerlerinin giincel
takibi zorunludur. Kurulacak Gayrimenkul Degerleme Veri Takip Merkezi ile gayrimenkul degerlerinin giincel
degerleri takip altinda olacaktir. Bu konuda gerek Tapu Kadastro Miidiirliiklerine gerekse de belediyelere SPK
tarafindan degerleme uzmani lisansl kisilerin istihdam edilmesi bu alandaki eksikligi ortadan kaldiracaktir.

v Tapu ve Kadastro Miidiirliikleri [le Entegre Veri Paylasiminda Bulunulmast

Tapu sicil ve kadastro sistemlerinin uygulama, degerleme ve planlama vb. hususlarla biitiinlesmis bir vaziyette
olmast zorunlu bir gereksinimdir. Avrupa {ilkelerinin bir¢ogunda tapu ve kadastro ile bahsedilen hususlar
entegre vaziyette yiriitiilmektedir. Bilgisayara dayali olarak kurulacak bu sistem ile istenen bilgiler kamu
kurum ve kuruluslarinca (vergi idareleri, banka ve belediyeler gibi) kisa siirede siiratle temin edilebilecektir.

{ Cevre ve Sehircilik Bakanhig: Ile Hazine ve Maliye Bakanhigi Tarafindan Belirlenen Metrekare Normal
Insaat Maliyet Bedellerinin Belirlenmesindeki Ol¢iit

iki bakanlik arasinda her yil belirlenen metrekare normal insaat maliyet bedellerinin piyasa sartlarmi
yansitmamasit da 6nemli sorunlardan birisidir. Bu baglamda metrekare normal ingaat maliyet bedellerinin
belirlenmesinde 6lgiit olarak bolgesel farkliliklar ve Zorunlu Deprem Sigortasi’ndan (DASK) yararlanilabilir.
Maliyet bedelleri her bolgede farklilik gostermektedir. Bu durum bilhassa biiyiiksehirlerde tespitin gergek
degerine ulasilmasini kolay kilacaktir. Ote yandan DASK azami olarak teminat olarak belirleyecegi tutar igin
binalarda arsa degerleri hari¢ olmak {izere insa bedellerini dikkate alir. Burada maliyet bedelleri ve sigorta
arasinda baglanti kurularak bir maliyet bedeli ortaya konulabilir (Hacikoylii, 2009:165-168).

v’ Miikelleflerin Vergiye Katimlarinin Ozendirilmesi

Miikelleflerin vergiler konusunda bilinglendirilmesi ve topluma vergilerin yararlanilmakta olunan kamu
hizmetlerinin bir bedeli oldugu hatirlatilmalidir. Durumu cazip kilmak i¢in, emlak vergisi oranlar diisiiriilebilir
ve tespiti yapilmis deger igin vatandaslara itiraz hakki taninabilir (Hacikoylii ve Heper, 2010:11-12). Ayrica
emlak vergisi 6deme zamanlarinda ilin belirli bolgelerine afigler asilip stantlar kurularak 6deme cihazlari
yerlestirilebilir.

v’ Gayrimenkul Degerleme Sirketlerinden Yararlanilmas:

Ulkemizde, tasinmaz degerlemelerinin diizenleyici ve denetleyici roliinde takdir komisyonlar: bulunmaktadir.
Bu komisyonlarda yer alacak kisilerin teknik donanimlarina ve yeterliliklerine dair ise herhangi bir diizenleme
bulunmamaktadir. Bu alanda SPK tarafindan 2001 yilinda baglatilmis olan ¢aligmalar kisithi ve yeterli degildir.
Ote yandan ABD, Almanya, Fransa vb gibi gelismis iilkelere bakildiginda, sermaye piyasasmin ana kaynagini
olusturan taginmaz degerlemesi tespitinde gayrimenkul degerleme sirketleri ve degerleme uzmani kisiler
bulunur. Ulkemizde de gayrimenkul degerleme sirketlerinin yapisi incelenerek iilkemize 6zgii bir model
olusturulabilir. Yapilacak olan bu diizenlemeler ile vergiye konu olan tasinmazlarin degerinde gergek tespit
yapilmig olacak, beraberinde vergide adaletsizlik ve verimsizlik azalacaktir.

V' Vergi Aflarindan Kaginilmasi

Vergi ahlakinin artirilmasi, vergisini diizenli 6deyenler i¢in vergi gayretinin azaltilmamasi i¢in vergi kagiran
kimselere 6diil mahiyetinde devamlilik arz eden bir vergi affindan kagimilmalidir.

7. SONUC

Gergek veya tiizel kisilige sahip olan vergi miikelleflerine ait tasinmaz varliklarini ifade eden servet, kendisi
iizerinde detayl bir incelemeyi gerekli kilmaktadir. Bilhassa servetin vergilendirmesinde mevzuatta gegmisten
giinlimiize birgok degisiklik yapilmistir. Emlak vergisi, servet vergileri igerisinde yer alan ve diinyada
neredeyse her iilkede uygulama alani bulan bir vergidir.

Emlak vergisinden saglanan vergi gelirlerinin belediye gelirleri igerisindeki pay1 ¢ok diisiiktiir. Fakat emlak
vergisinin diger vergilere nazaran daha fazla miikellefi vardir. Burada vergi tutarlarindan ziyade daha ¢ok vergi
konusunu meydana getiren taginmaz mallarin degerleri ve degerlerin dogru ve gergek bir sekilde
belirlenememesi toplumda olumsuz bir hava yaratmaktadir.

4 Degerli Konut Vergisi'ne gore degeri 5 milyon liranin tizerindeki konutlar “Degerli Konut Vergisine” tabi
olacaktir. Konutun degeri 5 milyon ile 7,5 milyon lira aralifinda ise yillik binde 3, 7,5 milyon ile 10 milyon lira
araliginda ise binde 6, 10 milyon liranin tizerinde ise binde 10’luk bir vergi hesaplanacaktir.
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Ulkemizde alinmakta olan emlak vergisinin degerlemesi ve hesaplanmasinda bir takim problemler s6z konusu
olmaktadir. Bu problemlerin temelinde yatan saiklerin tespiti i¢in yerel bazda Kirikkale Belediyesi Emlak
Miidiirligii yetkilileri ile yapilan miilakat (goriisme) ve Kirikkale Belediyesi’nden alinan sayisal veri analizleri
ile yapilan calisma bize yol gostermektedir. Kirikkale Belediyesi Emlak Miidirliigii yetkilileriyle 2002-2018
yillar1 Kirikkale Belediyesi emlak vergisi gelirlerine yonelik yapilan miilakat goriismelerinde, 2002-2003
yillarinda yapilagmaya zemin hazirlayan arsa satislarinin yogun olarak artmastyla birlikte tahakkuk ve tahsilat
oranlarmin yiiksekligi dikkat ¢ekmektedir. 2010 sonras1 imar alaninda gerceklestirilen yapilagmaya yonelik
calismalar neticesinde imarsiz alanlarda hizli bir imar uygulamasi s6z konusudur. Kirikkale Belediyesi emlak
vergisi gelirleri yillar igerisinde degisiklik gostermis, bu degisiklikte belediye gelir getirici kalemlerinin
artmasi, gelir kalemlerinin yakindan takip edilmesi etkili olmustur. Ote yandan belediye gelirleri hizla artis
gosterirken artan belediye gelirleri igerisinde emlak vergisinin payr ise %5 - %14 arasinda degisim
sergilemistir. Kirikkale Belediyesi yetkilileri; belediyenin tiim emlak vergisi 6deme uyarilarim1 yapmasina
ragmen miikelleflerin 6demesi gereken tutarin ¢ok 6nemli olmadigim diislinerek hatta ve hatta nasilsa satilana
kadar karsima ¢ikmaz gibi bir yanilgt igerisinde oldugunu ifade etmisler, 2002-2018 donem araliginda emlak
vergisi tahsilat oranlarmin %5 ile %14 arasinda bir dalgalanma gdstermis olmasini gorece diisiik bir seviye
olarak degerlendirmislerdir. Onlara gore halktan toplanan her bir kurus verginin ve bu verginin nasil
harcandiginin ¢ok biiyiik bir dnemi vardir.

Kirikkale niifusunun emlak vergisi tiirleriyle olan iligkisi ve bu emlak vergisi tiirlerinin birbiriyle arasindaki
iligkilerin varligin sayisal veriler 1g181nda tespit etmek icin Pearson Korelasyon analizi uygulanmistir. 2002-
2018 yillar1 arasinda elde edilen verilerden hareketle yapilan sayisal veri analizleri, en ¢ok vergi gelirinin %78
tahsilat orani ile bina vergisinden, ikinci olarak %75 tahsilat oraniyla arsa vergisinden ve son olarak da %50
tahsilat oraniyla arazi vergisinden elde edildigini gdstermistir.

Kirikkale 6zelinde yaptigimiz ¢alisma gostermektedir ki, miikellef yoniinden zengin bir sayiya sahip olan
emlak vergisi yerelde bir takim problemlerden kaynakli olarak istenildigi ve beklenildigi diizeyde
toplanamamakta ve belediye gelirleri igerisinde de yeterli diizeyde yer alamamaktadir. Burada yerel
yoneticilere ve idarecilere diisen gorev istenilen ve beklenilen diizeyde olmayan emlak vergisi gelirlerini
artirmak i¢in gerekli 6nemleri almak, vergi kayip kacagi olmadan, tam, eksiksiz, adil vergilemenin oldugu bir
sistemi olusturmak ve herkesi kapsayan bir vergi toplama gayreti icerisinde ¢aligma sarf etmektir.
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