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EMLAK VERGISI ve BELEDIYE
GELIRLERI ICINDEKI PAYI

PROPERTY TAXAND ITS SHAREIN
MUNICIPALITY REVENUES

Mehmet DUMANO

0z

Emlak vergisi oldukca eski ve genis bir uygulama alani olan, hasilati ve yénetimi cogunlukla ye-
rel idarelere birakilmis sirekli ve 6zel nitelikli bir servet vergisidir. Emlak vergileri cagimizda yerel
yonetimlerin can damaridir. Ulkemizde de bu vergi belediyelerin kaynak ihtiyaclarina yonelik olarak
kullaniimaktadir. Bu c¢alismada, yerel yonetimler igerisinde 6n planda yer alan belediyelerin gelir
kaynaklarindan olan emlak vergisi hakkinda bilgi verilmesi amaclanmistir. Calismanin ilk bélimunde
belediyenin gelirleri arasinda 6nemli bir paya sahip olan emlak vergisi hakkinda bilgi verilmistir. ikinci
bélimde ise Tirkiye'de emlak vergisinin belediye gelirleri icerisindeki payl analiz edilmistir.

Anahtar Kelimeler: Emlak vergisi, bina ve arsa vergisi, belediyeler, belediye gelirleri

ABSTRACT

Property tax is a permanent and special wealth tax which has historically occupied awide applica-
tion area and have been governed mainly by local administrations. Property taxe forms a vital source
of revenue for local administrations. In our country too, these taxes have been used in order to meet
the source needs of municipalities. In the first part of this study, information on property tax, which
constitutes a significant share of municipality revenues, is going to be given. Then in the second part,
the share of property tax in the municipality revenues in Turkey isto be analysed.

Key Words: Property tax, building and land tax, municipalities, municipality revenues
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1- GIRIS

Milkiyete baglh olarak, gercek ve tiizel kisilerin mulkiyetinde bulunan tasinmazlardan (bina, arsa
ve arazilerden) alinan, surekli, olagan, itibari ve 6zel bir servet vergisi olan emlak vergisi, adaleti ve
etkinligi sagladigi diustnilen en eski ve en yaygin vergilendirme bicimlerinden birisidir. Eski, yaygin
ve dogal olarak alisilmis bir vergi olmasinin yani sira, uygulamasinin nispeten kolay olmasi nedeniyle
tim yonetimlerce cazip bir vergi olmus ve idarelerin, 6zellikle de yerel dizeyde belediyelerin dnemli
gelir kalemleri arasinda her zaman yerini korumustur. Calisma iki bolumden olusmaktadir. Birinci
bélumde belediyelerin énemli gelir kalemleri arasinda bulunan emlak vergisi hakkinda kisaca bilgi
verilerek, uygulamada karsilasilan sorunlar ve ¢d6zim o6nerileri hakkinda degerlendirmelerde bulu-
nulacaktir. ikinci bélimde ise Turkiye'de emlak vergisi gelirlerinin, tim belediyelerin toplam gelirleri
icerisindeki payl analiz edilmeye calisilacaktir.

2- EMLAK VERGISINE GENEL BIR BAKIS

Turkiye'de belediyelerce tahsili yapilan emlak vergilerinin tum belediye toplam gelirinin igindeki
paya gecmeden once emlak vergisinin tanimi, tarihsel gelisimi ve 6zelliklerinden kisaca bahsetmek
yararli olacaktir.

2.1- Emlak Vergisi

Merkezi Yonetim Bitcesinde oldugu gibi belediye gelirleri icinde de vergi gelirleri énemli bir orana
sahiptir. Bu vergi gelirlerinin bir kismi merkezi yénetim bitcesi vergi gelirlerinden belediyelere ayrilan
pay, digeri ise bizzat belediyelerce toplanan vergi gelirleridir. Belediyeler tarafindan toplanan vergi
gelirleri, 26.05.1981 kabul tarihli/29.05.1981 tarihli Resmi Gazetede yayimlanan 2464 sayili Belediye
Gelirleri Kanunu ile toplanan vergiler ve 29.07.1970 kabul tarihli/11.08.1970 tarihli Resmi Gazetede
yayimlanan 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu'na gore toplanan emlak vergisidir.

"Tarihin en eski vergilerinden biri olanl' emlak vergisi, "Tirk vergi sistemi icinde yer alan en yay-
gin vergilendirme yontemlerinden2' birisidir. Emlak vergisi "Turkiye sinirlari icerisinde bulunan bina,
arazi ve arsalarin mukellefleri tarafindan beyan veya kanun hikimlerine gore tespit olunan, vergi
degeri Uzerinden alinan ve tahsil olunan bir servet vergisi3' olup, "objektif-subjektif vergiler ayrimin-
da ise objektif vergiler arasinda yer alir4'. Emlak vergisine, servet vergisi tiri dendigini gérmekteyiz.
Cunki "servet vergileri, gelir ve harcamalar Uzerinden alinan vergilerin yaninda, vergi sistemlerinin
vazgecilmez5' bir 6gesidir. Bu baglamda "emlak vergisi, kapsam bakimindan 6zel bir servet vergisi
olup, konu unsuru servetin tamami degil, sadece arsa, arazi ve bina kavramlarini iceren gayrimen-

1Yice Mehmet, Belediyelerin Hizmetleri ve Vergi Gelirleri Hakkinda Bir De@erlendirme, Sayistay Dergisi, Sayl 16,
Ocak-Mart 1995, s. 22.

2Tarin Emine, "Yerel Y6netimlerde Emlak Vergisi Matrahinin Tespiti, Karsilagilan Sorunlar ve Géziim Onerileri", Yayim-
lanmamis Yiksek Lisans Tezi, istanbul Aydin Universitesi, Sosyal Bilimler Enstitiisii, istanbul, 2013, s. 20.

3Atar Gilay, "Duizenleyici Etki Analizi ve Tirkiye'de Belediye Gelirleri Uzerine Bir Uygulama 'Konaklama Vergisi Orne-
§i' ", Yayimlanmamis Yiksek Lisans Tezi, Marmara Universitesi, Sosyal Bilimler Enstitiis, istanbul, 2010, s. 128.

4 Karasu M.Arman ve Karakas Mehmet, Belediyelerin Emlak Vergisindeki Gelir Kaybi: Sanliurfa Belediyesi Ornegi, Ma-
liye Dergisi, Sayl 163, Temmuz-Aralik 2012, s. 435.

5Hacikéylu Canatay, "Emlak Vergisinde Degerleme Sorunu ve Deger Tespitine iligkin Oneriler", Yayimlanmamis Doktora
Tezi, Anadolu Universitesi, Sosyal Bilimler Enstitiisti, Eskisehir, 2009, s.3.
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kullerden6' olusmaktadir. Vergi 6deme guciliniin gostergelerinden biri de servetlerden olusmaktaysa,
"emlak, en dnemli servet gostergelerinden biri; emlak vergisi de, bir servet vergisidir. Nitekim em-
lak vergisinde vergilendirme, tasinmaz servetlerinin vergi degeri tzerinden yapilmaktadir7'. Verginin
adindan da anlasilacagi Uzere servetin vergilendirilmesi geregi, servetin vergi 6deme gicini temsil
etmesinin yaninda, diger vergilerin bu édeme giiciini belirlemede yetersiz kalmasi nedeniyle ortaya
ciktigindan, servet vergilerinin ve dolayisiyla emlak vergisinin, gelir ve gider vergileri yaninda bir sis-
tem disiplini ¢cercevesinde ayrica incelenmesi gerekmektedir. Bu acgiklamalar cercevesinde "bir servet
vergisi olan emlak vergisi, mali kaynak saglamak, vergi adaletini gergeklestirmek, gelir ve servet da-
gilimindaki dengesizlikleri gidermek gibi sosyal amaclar ile toplumlarin érgitlenme bigcimlerine bagh
olarak siyasal amagclarla da yaygin bir sekilde uygulanmaya8' devam etmektedir.

Emlak vergisi, "belediyelerin 6z gelirleri arasinda yer alan en énemli vergi gelirlerinden birisi ol-
dugu icin, belediyeler tarafindan tarh ve tahakkuk ettirilerek, 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu ve bu
Kanuna bagh tali mevzuat hukimlerine gore tahsil edilmekte olup bina, arsa ve arazi vergisi olmak
Uzere Uglh bir aynma tabi tutulmaktadir9'. "Mukellef sayilarl dikkate alindigi zaman "hasilati ve ydne-
timinin belediyelere birakilmis olmasi, niteligi ve yapisi itibariyle de yerel bir vergi olarak uygulamaya
oldukca elverisli olmasi gibi sebeplerle, Turkiye'de oldugu gibi hemen her llkede, emlak vergilerinin
yerel nitelige sahip olmasi10' yoniinde genel bir egilim olusmaya baslamistir.

Emlak vergisi bildirimi, ilke olarak tasinmazin bulundugu belediyelere verildiginden, "buyiksehir
belediyesi sinirlari icinde, bluyuksehir ilce belediyelerince tahsil edilen emlak vergisi tutarinin tamami
ilgili ilce belediyeleri tarafindan alinmakta ve blylksehir belediyesine veya 6zel idareye ayrica pay
kesilmemektedirll'. Yani kisaca bu vergi tiri, "genel itibariyla blyuksehir belediye yénetimleri disin-
daki il ve ilgce belediyelerince alinan bir vergidir12'.

2.2- Emlak Vergisinin Ozellikleri
Gercek ve tizel kisilerin mulkiyetinde bulunan bina, arsa ve araziden alinan, hasilati ve yonetimi
cogunlukla yerel idarelere birakilmis, surekli, objektif ve 6zel nitelikte bir servet vergisi olan emlak

6Tarin Emine, a.g.t.,, s. 58-59.

7 Can Bilal, Zubeyr Bilbil ve Veysel Dagasan, Acgiklamali ve ictihatll Belediyelerde Emlak Vergisi Uygulamasi, Tirkiye
Belediyeler Birligi Yayinlari, Ankara, 2013, s. 37.

8 Hacikoyli Canatay, a.g.t., s. 10.

9Téremen Emrullah, "2013 Yilinda Yapilan ArsaVe Arazi Takdirleri Sonrasinda 2014 Yili EmlakVergisi Uygulamasi”,http://
www.mahaNiidarelerdergisi.org/2014_yili_emlak_vergisi_uygulamasi_icerik2243.htm| (Erisim Tarihi: 17.03.2014)
10Tarin Emine, a.g.t.,, s. 59.

1 Karaarslan Erkan, "Belediye Kanununa Gore Belediye Gelirleri ve Bunlardan Haczedilemeyecek Olanlar”, http://
www.erkankaraarslan.org/wp-content/uploads/2012/10/41.2-BELED% C4%BOYE-KANUNUNA-G%C3%96RE-
BELED%C4%BOYE-GEL%C4%BORLER%C4%B0-VE-BUNLARDAN-HACZED%C4%BOLEMEYECEK-OLANLAR.pdf
(Erisim Tarihi: 16.03.2014)

12521 6 sayilh Buylksehir Belediyesi Kanununun 23 iinci maddesinin (d) fikrasi hukmi geregince "Biylksehir belediye-
sine birakilan sosyal ve kultlrel tesisler, spor, eglence ve dinlenme yerleri ile yesil sahalar icinde tahsil edilecek her turli
belediye vergi, resim ve harclar” nin tahsilati biyuksehir belediyelerine birakildigindan, s6z edilen alanlarda emlak
vergisinin konusunu olusturacak bir tasinmaz varsa eger, bu tasinmaza ait emlak vergisi buyiksehir belediyesince tahsil
edilecektir.
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vergisi, diger vergilerden farkli bir takim 6zelliklere sahiptir. Ornek olmasi agisindan tarh ve tahakkuk
sekillerindeki farkliliklari séylemek mimkundar.

Verginin mukellefi, genel olarak bina ve arazinin maliki, intifa hakki varsa bu hakkin sahibi, bunlar
yoksa bina veya araziyi malik gibi kullanan kisinin "malikligi dolayisiyla 6denmektedir13'. Tirkiye'de
emlak vergisinin konusunu olusturan unsurlar, tim bina, arsa ve arazilerdir. Tasinmazlarin "ulusla-
rarasl kuruluslara veya bunlarin temsilciligine, gercek ya da tlizel yabanci kisilere ait olmasi vergiye
tabi olmasini engellememekte ancak, mulkilik prensibi geregince, kisilerin yabanci Ulkelerde sahip
olduklari arsa ve araziler, emlak vergisinin kapsami disindal4' tutulmaktadir.

Gercgek ve tizel kisilerin mulkiyetinde bulunan bina ve arazilerden alinan bu emlak vergisi reel
(ayni) ve tasinmazin sebep oldugu borclar dikkate alinmadigi icin de gayrisafi bir servet vergisidirla

Emlak vergisi hesaplanirken, gercek ve tizel kisilerin durumlariyla ilgili hususlar genellikle goz
onldne alinmadigindan objektif bir vergidir. Subjektiflik unsurlar yani "gelir ya da servetin toplanmasi
ve artan oranli tarife uygulanmasi gibi hususlarn icermemektedirl8'. Yani "gercek ve tizel kisiler ta-
rafindan sahip olunan arsa, arazi ve bina dolayisiyla 6édenen vergi, bu tur varliklarin neden oldugu
borglar icin hicbir ayarlama ve indirim yapilmasina izin vermedigi gibi yakiamlulerin kisisel ve ailevi
durumlari da dikkate alinmamaktadirl7’. Vergi orani tamamen vergiye konu olan gayrimenkullerin
tiriine gore degisiklik gostermektedir.

Gelir esnekligi nispi olarak zayif olan ve genellikle tek oranh bir tarife uygulanan emlak vergisi,
ozellikle beledi nitelikteki harcamalarin finansman araci olma 6zelligiyle 6n plana ¢ikmaktadir. Amac
ise belediyelerce tahsil edilen verginin, tamamen ortak nitelikli yerel ihtiyaclar icin karsilanmasidir.

2.3- Emlak Vergisinde Matrah

Emlak vergisinin matrahi, vergiye konu olan gayrimenkullerin degeri olup, vergi degeri olarak ifade
edilir. Bu baglamda emlak vergisinde de matrah, deger esaslidir yani tasinmazlarin (bina, arsa ve ara-
zi) degeri, emlak vergisinin matrahini olusturur. Emlak vergisi matrahi acisindan tasinmazlarin degeri
ise, kanuna gore tespit edilen vergi degeridir. Bir vergiye matrah olan servet veya servet unsuru olarak
tasinmazlarin iktisadi kiymetlerinin takdir ve tespiti icin yapilan degerlemede vergi degeri esas alinir.

Emrullah Téremen emlak vergisinin tarh usuli ile ilgili su bilgileri vermektedirl8

Bina vergisine esas teskil eden bina vergi degeri, binanin insaat maliyet bedeli ile bu binanin
birlikte kullanildi§i arsa veya arsa payinin degerinin toplamindan olusur. Bu anlamda bina vergisi;
dort yilda bir takdir edilen asgari 6lclide arsa ve arazi metrekare birim degerleri ile her yil yeniden
belirlenen bina m2 normal insaat maliyet bedelleri esas alinarak tarh edilir. Arsa ve arazi niteligindeki
tasinmazlarin vergi degeri ise arsa veya arazi olusuna gore ayri ayri hesaplanmaktadir. Arsa ve ara-

1B Canatay Hacikoylu, a.g.t., s. 16.

1ATarin Emine, a.g.t., s. 58.

1BAlkan Muhammet, "Turk Vergi Hukukunda Emlak Vergisi Matrahinin incelenmesi ve Degerlendirilmesi”, Yayimlanma-
mis Yiiksek Lisans Tezi, Gazi Universitesi, Sosyal Bilimler Enstitiisii, Ankara , 2010, s. 4.

I6Tarin Emine, a.g.t.,, s. 58.

17 Hacikdylui Canatay, a.g.t., s. 16.

18Téremen Emrullah, "2013 Yilinda Yapilan ArsaVe Arazi Takdirleri Sonrasinda 2014 Yili EmlakVergisi Uygulamasi”,http://
www.mahalliidarelerdergisi.org/2014_yili_emlak_vergisi_uygulamasi_icerik2243.htm| (Erisim Tarihi: 17.03.2014).
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zilerle ilgili olarak her dort yilda bir asgari dl¢lide arsa ve arazi m2birim deger takdiri yapilmaktadir.
Takdirin yapildigi yili takip eden ikinci yildan itibaren vergi degeri, bir 6nceki yil vergi degerinin ayni
yila ait yeniden degerleme oraninin yarisi nispetinde artiriimasi suretiyle tespit edilmektedir. 2013 yili,
2014-2017 yillan arasinda uygulanacak asgari 6lctide arsa ve arazi metrekare birim degerlerinin takdir
edildigi yildir. Yani ilgili takdir komisyonlari, asgari 6lclide arsa ve arazi birim degerlerini 1 Temmuz
2013 tarihi itibariyla sonuc¢landirmis bulunmaktadir.

2013 yilinda toplanan takdir komisyonlarinca 2014-2017 yillari igin belirlenen takdirler, arsalar
icin mahalle, cadde ve sokak olarak; arazilerde ise il veya ilce bazinda kirag, taban ve sulak olarak
belirlenmislerdir. 2013 yili icinde, arsa ve arazi takdir komisyonlarinca, "Vergi Usul Kanununun M-
kerrer 49'uncu maddesinin son bendine gore kesinlesen asgari 6lclide arsa ve arazi (,..)19' metrekare
birim degerleri, 01.01.2014 - 31.05.2014 tarihleri arasinda ilan edilmek Uzere ilgili belediyeler ve
muhtarliklarda uygun bir yere asiimislardir.

2.4- Uygulamada Karsilasilan Sorunlar

Ulkemizde emlak vergisi uygulamalarinda ¢ok cesitli sorunlar yasanmakta ve bu sorunlar, vergiye
esas tasinmazlarin belirlenememesine, takip edilememesine, tasinmaz deger karsiliklarinin dogru ve
gercekci bir sekilde hesap edilememesine ve dolayisiyla vergi kaybina yol acabilmektedir. Bu ise hem
tasinmaza iliskin vergilerin verimliligini ve etkinligini azaltmakta, hem de vergide adaleti bozucu
yonde etkide bulunmaktadir. Bu sorunlar, 1319 sayili kanunun oldukca eski olusu, takdir komisyon-
larinin yetersiz kalmasi, degerleme oranlarinin piyasa fiyatindan ¢ok uzak tespitinin yapiliyor olmasi,
tasinmaz degerlerinin dogru, etkin ve gercekgci belirlenmesine yodnelik bilgi altyapisinin yetersizligi,
kayit disi mukelleflerin tespit edilememesi, belediyeler ve Tapu ve Kadastro bélge/sube mudurlikleri
arasinda gerekli bilgi altyapi sistem aginin etkin bir bicimde olusturul(@)mamis olmasi, tasinmaz sahibi
mikelleflerin vergiyi 6demedeki duyarsizligi ve isteksizligi, 6denmeyen vergilere yonelik otokontrol
mekanizmasinin yoklugu gibi sorunlardir.

1319 sayili Kanununun yirirlige girdigi 1972 yilindan itibaren giinimiuze kadar bircok degisiklik
yapilmis olup bunlardan birisi 2002 yilinda 4751 saylli Kanunla yapilan dizenlemedir. Esasen "ya-
pilan tim bu degisikliklerin en temel amaci, tasinmaz unsurlarinin degerinin (...) baska bir ifade ile
verginin matrahinin tespitine yonelik2)' degisikliklerdir. Emlak vergisi, 4751 sayill Kanuna kadar beyan
usuliine gore rayi¢c bedel Gzerinden hesaplaniyorken, "1319 sayili Emlak Vergisi Kanununda yapilan
degisiklik yapan 4751 sayili Kanunla (...) 01/01/2002 tarihinden gecerli olmak Uzere, emlak vergisinin
matrahi bir takdir komisyonu tarafindan re'sen2l’ belirlenmeye baslamistir. Ancak emlak degerleme
konusunda yeterli derecede bilgi ve donanima sahip olmayan ve ¢ogunlukla nitelikli personel sayisi
az olan bu takdir komisyonlar da, cogu kez birim degerlerini belirlerken, gincel piyasa degerlerini
dikkate almamakta ve emlak degerlerini eksik belirleyebilmektedirler. Ayrica belirtiimesi gereklidir ki,

190zansoy Ahmet, Emlak Vergisi Degerlerine Karsi Dava A¢mada Sure Sorunu, Mevzuat Dergisi, Yil 14, Sayl 160, Ocak
2014, s 14.

2 Hacikéylii Canatay ve Heper Fethi, Emlak Vergisinde Matrah Tespitine iliskin Sorunlar ve Cézim Onerileri, Maliye
Dergisi, Sayl 158, Ocak-Haziran 2010, s. 12.

21 Karasu M.Arman ve Karakas Mehmet, a.g.m., s. 438.
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tasinmaz piyasasi saglikh bir sekilde gelismedigi icin, basta 1319 sayili kanun olmak Uzere, nesnel
Olcutler ile ilgili herhangi bir dizenleme bulunmamaktadir. Yani tasinmaz unsuru olan gayrimenku-
Iin, piyasa degeri Gzerinden matrahinin belirlenmesi icin mevcut emlak vergisinde, bunu saglayacak
unsurlar ne yazik ki bulunmamaktadir. Bu sebeple "emlak vergisine matrah olacak degerler (...) 6znel
Olcutlere bagh tahminlere dayanmakta2?', bu da dogal olarak, idarenin keyfi tutumuna yol agarak, em-
lak beyan degerlerinin eksik belirlenmesine sebebiyet vermekte ve vergi ziyaina sebep olabilmektedir.
Ancak idarenin "keyfi takdir yapmamasi, 6zellikle objektif esaslar ¢cercevesinde tespitlerde bulunmasi
icin mevcut yasal duzenlemeler23' maalesef ginimiz igin yeterli degildir. Yururlukteki mevzuatla
"tespit edilen tasinmaz birim degerlerinin serbest piyasa kosullarindaki degerlerden biyuk farklilik
gostermesi, (...) tasinmazlara iliskin degerlendirme islemlerinin daha saglkli bir sisteme kavusturul-
masl gercegini' ortaya koymaktadir.

Tasinmaz degerlerinin dogru, etkin ve gercekgi belirlenmesi amacina yonelik olarak bilgi altyapisi-
nin yetersizligi ve bununla baglantili olarak, belediyeler ile Tapu ve Kadastro bolge/sube mudurlikleri
arasinda da gerekli bilgi altyapi sistem aginin etkin bir bicimde olusturul(@)mamis olmasi, sorunun
baska bir boyutudur. Bu kapsamda, bilgi teknolojilerinin yardimiyla vergi mikellefleri ve ilgili ku-
rumlarin emlak vergi degerlerine optimal bir sekilde erisimini saglayacak, bu sayede vergi kayiplarini
da en aza indirgeyecek bilgi altyapi sistemlerin kurulmasi ve bunlarin uygulamaya gecirilmesi gerek-
mektedir. Bilgi altyapi sistemlerinin kurularak etkin bir sekilde uygulamaya sokulmasi neticesinde,
tasinmazlarin gincel olarak takibi saglanabilece@i gibi, mikelleflerce beyan edilen emlak vergi de-
gerleri, belediyeler tarafindan kolaylikla kontrol edilebilecektir. Bu sayede mukelleflerin bilerek veya
bilmeyerek yapacaklari hatali beyanlar da engellenebilmis olacaktir. Ayrica bu tir uygulamalarla be-
lediyeler, emlak vergisini vermeyen mukelleflerin grafik bilgilerine ve s6zel adres bilgilerine rahatlkla
ve neredeyse sifir hata payi ile ulasabilme imkanina da kavusmus olabileceklerdir. Bbylece "vergiye
esas olacak tasinmazlarin belirlenmesi ve bunun tapu kayitlari ile eslestiriimesi sonucunda, tasinmaz-
larinin vergisini vermeyen miukelleflerin tespitiZ' kolaylikla saglanabilecektir. Bu konuda, Cekmekody
Belediyesinin gelirin artiriimasina ydnelik calismalarindan olan, verilerin tek veri tabanina aktariima-
sl, mikellef sicillerinin birlestiriimesi ve Cekmekdy ilgcesinin Kent Bilgi Sisteminin (KBS) Kurulmasini
amaclayan ‘Belde Belediye Verilerinin Birlestirilmesi ve Belediye Otomasyon Programiyla Entegre Kent
Bilgi Sisteminin Kurulmasi' ¢alismasi iyi bir érnek teskil etmektedir. Bu calisma ile birlikte, belediyeci-
lik islemlerinin (6zellikle gelirler, muhasebe, ruhsat) aksatilamadan yirutilmesi saglanmistir. Sicillerin
birlestiriimesi sayesinde belediye sicil ve kayitlari diizenli hale getirilmis ve olasi vergi kayiplar icin
onlem alinmasi saglanabilmistir. Cekmekdy Belediyesi 2011 Yili Faaliyet Raporunda belirtildigi tzere
KBS sayesinde, "belediyedeki tim birimlerin ihtiya¢ duydugu mabhalle, sokak, site, arazi, arasa, bina
ve bagimsiz birimlere iliskin mulkiyet, ikamet edenler, fiziksel 6zellikleri, isyeri gibi bilgiler, kolaylkla

2 Hacikdylu Canatay ve Heper Fethi, a.g.m., s. 5.

BAlkan Muhammet, a.g.t., s. 132.

2 Kirar Biilent, "Tasinmazlarda Emlak Vergisine Esas Deger, Tapu Degeri ve Piyasa Degeri Arasindaki Farkliliklarin in-
celenmesi; Besiktas Ornegi", Yayimlanmamis Yiksek Lisans Tezi, istanbul Teknik Universitesi, Fen Bilimleri Enstittsu,
istanbul, 2008, s. 76.

5 Alkan Mehmet, Nisanci Recep ve Yildirim Volkan, Cografi Bilgi Sistemlerinde (CBS) A§ Analizi Teknikleriyle Emlak
Vergi Degerlerinin Takibi", Fen ve Muhendislik Dergisi, Cilt 8, Say1 1, Ocak 2006, s. 110.
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ulasilabilir®d' hale gelmistir. Ozellikle KBS-Ulusal Adres Veri Tabani (UAVT) eslestirmelerinin saglan-
masl sonucunda, mahalle, sokak ve binalarin harita Uzerindeki konumlari gorilebilir hale geldigin-
den, emlak vergisinin konusunu olusturan unsurlardan olan binalar, arsalar ve arazilerde meydana
gelmesi muhtemel dénemsel degisimler izlenebilir hale gelmis, tim ilcede yer alan bina, arsa ve ara-
zilerin giincel ve dogru verileri otomasyon sisteminde olusturulmus ve giincellenebilir bicimde kayit
altina alinabilmistir.

Boylece Cekmekdy Belediyesi, 2009 yilinda dort belde belediyesinin birlesimi ile yeni kurulan bir
ilce belediyesi olmasina ragmen, toplanan emlak vergisi gelirlerinde rakamsal olarak yillar itibariyle
bir artis yasandigina sahit oluruz. Cekmekdy Belediyesi kesin hesap cetvellerinden elde edilen veriler
Isiginda, KBS'nin olmadigi 2009 yilinda toplanan emlak vergisi gelirleri ile KBS'nin kuruldugu 2010
yili icerisinde toplanan emlak vergisi gelirleri karsilastiriidiginda, bilgi altyapi sistemlerinin ne kadar
onemli oldugu ortaya cikmis olacaktir. Buna gore, 2009 yilinda emlak vergisi net tahsilat toplami
6.240.698,75 TL ve toplam butcesi icindeki orani sadece %9,30'dur. Ancak 2010 yilina geldigimiz-
de toplanan net tahsilatin, %211 aratarak, 13.171.919,35 TL'ye ulastigini ve toplam bitcesi icindeki
oraninin ise %19,51'e yikseldigini goérebiliriz. Bunun en bilyuk sebebi, 2010 yilinda baslatilan ve
gelistirilerek devam edegelen gelir artici calismalaridir.

Yine Cekmekdy Belediyesi 2013 Yili Faaliyet Raporunda belirtildigi Gzere "KBS verilerinin gin-
cellenmesi calismalarina 2013 yilinda da devam edilmis, (...) mahallelerde yeni yapi/kapi, bagimsiz
birim ve tim is yeri bilgileri toplanip resimleri cekilerek, tablet PC'ler ile 3G internet baglantisi ize-
rinden online olarak KBS yazilimi kullanilarak otomasyon veri tabanina kaydedilmistir.Z7* (Faaliyet Ra-
poru, 2013: 173). Boylece KBS verilerinin UAVT verileriyle eslestiriimesi sayesinde vergi kacaklarinin,
ruhsatsiz isyerlerinin, gecekondularin ve imara aykiri yapilasmalarin tespiti, 6énlenmesi (...) saglandig
gibi, konumuz itibariyla emlak vergisi agisindan da, Cekmekdy ilgesi dahilinde bulunan tim tasin-
mazlarin izlenebilirligi saglanabilir hale gelmistir.

Ayni zamanda belediyeler ile Tapu ve Kadastro bolge/sube mudurlikleri arasinda da gerekli bilgi
altyapi sistem aginin, etkin bir bicimde olusturul(a)mamis olmasi da, vergi ziyainin en temel sebeple-
rindendir. "Ozellikle tapu sicil midurliikleri ile belediyeler arasinda bilgi akisini hizlandiracak tekno-
lojik alt yapinin acilen olusturulmasi28' vergi kaybini 6nleyecegdi gibi, tasinmazlarin dogru ve giincel
takibini de mumkin kilacak uygulamalardandir. Bu sayede bir bdlge icindeki tasinmazlarin ve mi-
kelleflerinin kontroli hem etkin bir sekilde saglanmis olacak hem de vergi kaybi en aza indirgenmis
olabilecektir.

3- EMLAK VERGISININ BELEDIYE GELIRLERI ICINDEKI PAYI (2006-2013)

Belediye gelirleri icinde oransal olarak biyuk paya sahip olan emlak vergisi, belediye sinirlari
icinde yer alan bina, arsa ve arazilerin vergi degerleri Gizerinden hesaplanan bir vergidir. Turkiye'deki
tum belediyelerin, emlak vergisi mikelleflerinden 2006-2013 yillari arasinda tahsil ettigi emlak vergisi
rakamlari tablo 1'de gorulmektedir.

26 Cekmekoy Belediyesi 2011 Yih Faaliyet Raporu, s. 127.
27 Cekmekoy Belediyesi 2013 Yili Faaliyet Raporu, s. 173.
B Hacikdylu Canatay ve Heper Fethi, a.g.m., s. 9.
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Tablo 1. Tim Belediyeler Emlak Vergi Gelirlerinin Toplam Belediye Gelirlerine Orani 2006-2013 (Bin)

sayl: 177 «haziran 2014

vILI EMLAK VERGISI BELEDIYELER TOPLAM %)
GELIRI BUTCE GELIRI
TOPLAM 1.396.353 TL 20.372.864 TL 6,85
Bina Vergisi 955.739 TL 469
2006
Arsa Vergisi 415533 TL 2,04
Arazi Vergisi 25.081 TL 0,12
TOPLAM 1.464.249 TL 23.648.122 TL 6,19
Bina Vergisi 989.494 TL 4,18
2007
Arsa Vergisi 449,953 TL 1,90
Arazi Vergisi 24.802 TL 0,10
TOPLAM 1.717.384 TL 25.736.012 TL 6,67
Bina Vergisi 1.231.111 TL 4,78
2008
Arsa Vergisi 458.957 TL 1,78
Arazi Vergisi 27.316 TL 0,11
TOPLAM 1.824.097 TL 26.844.961 TL 6,79
Bina Vergisi 1.318.089 TL 491
2009
Arsa Vergisi 478.616 TL 1,78
Arazi Vergisi 27.392 TL 0,10
TOPLAM 2.667.530 TL 34.233.863 TL 7,79
Bina Vergisi 1.858.481 TL 5,43
2010
Arsa Vergisi 771.258 TL 2,25
Arazi Vergisi 37.791 TL 0,11
TOPLAM 3.463.012 TL 40.740.227 TL 8,50
Bina Vergisi 2.431.444 TL 5,97
2011
Arsa Vergisi 978.054 TL 2,40
Arazi Vergisi 53.514 TL 0,13
TOPLAM 3.528.028 TL 45.131.525 TL 7,82
Bina Vergisi 2.509.744 TL 5,56
2012
Arsa Vergisi 971871 TL 2,15
Arazi Vergisi 46.413 TL 0,10
TOPLAM 2.649.906 TL 39.257.219 TL 6,75
Bina Vergisi 1.913.776 TL 4,87
2013*
Arsa Vergisi 699.211 TL 1,78
Arazi Vergisi 36.919 TL 0,09

*Muhasebat Genel Mudirligu 2013 yili butge istatistikleri son 3 ay verileri heniiz yayimlanmamistir.

Kaynak: Muhasebat Genel Mudirligi, www.muhasebat.gov.tr (Erisim Tarihi: 17.03.2014)
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Tablo 1'den anlasilacagi Gzere 2006-2013 yillari arasinda Tirkiye'deki Belediyelerin emlak vergisi
gelirinde 6nemli bir artis oldugu g6ze carpmaktadir. 2006 yilinda emlak vergi gelirleri 1.396.353.000,00
TL iken bu miktar 2007 yilinda 1.464.249.000,00 TL, 2008 yilinda 1.717.384.000,00 TL, 2009 yilinda
1.824.097.000,00 TL, 2010 yilinda 2.667.530.000,00 TL, 2011 yilinda 3.463.012.000,00 TL, 2012
yilinda 3.528.028.000,00 TL 'ye ulasmig, 2013 yil ilk dokuz aylik verilere gore ise 2.649.906.000,00
TL olarak gerceklesmistir.

Emlak vergisi gelirleri yillar itibariyla, Belediyelerin toplam bitce gelirleriyle kiyaslandiginda or-
taya cikan tablo ise soyledir. 2006 yili itibarnyla toplam emlak vergi gelirleri 1.396.353.000,00 TL,
belediyelerin toplam butce geliri 20.372.864.000,00 TL olup emlak vergisinin toplam belediyele-
rin bitce gelirlerine orani (1.396.353.000,00 / 20.372.864.000,00) %6.85'tir. 2007 yilinda bu oran
(1.464.249.000,00/23.648.122.000,00) %6.19, 2008 yilinda (1.717.384.000,00/25.736.012.000,00)
%6.67, 2009 yilinda (1.824.097.000,00/ 26.844.961000,00) %6.79, 2010 yilinda (2.667.530.000,00
/ 34.233.863.000,00) %7.79, 2011 yilinda (3.463.012.000,00 / 40.740.227.000,00) %8.50, 2012
yilinda (3.528.028.000,00 / 45.131.525.000,00) %7.82 ve 2013 yil ilk dokuz aylik verilere gore ise
(2.649.906.000,00 / 39.257.219.000,00) %6.75'tir. Bu tutar ve oranlar dikkate alindijinda, emlak ver-
gisi gelirlerinin Belediyelerin toplam bitce gelirleri i¢cinde giderek artan bir trend izledigini gérebiliriz.

Tarkiye'deki turlerine gore belediyelerin, emlak vergisi mukelleflerinden 2006-2013 yillarn arasin-
da tahsil etti§i emlak vergisi rakamlari tablo 2'de goértlmektedir. Buna gore;

Tablo 2. Tirlerine Gére Belediyelerin Emlak Vergi Gelirlerinin Toplam Gelir igindeki Payi 2006-
2013 (Bin)

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013*
Buyuksehir

. ) 117 70 240 5.061 2.453 872 667 555
Belediyeleri
Buyuksehir
Disindaki il 86.309 95.754 180.972 181.603 175.904 219.942 229.255 181.777
Belediyeleri
ilce, ilk Kademe
ve Belde 1.309.927  1.368.425 1.536.172 1.637.433  2.489.173 3.242.198 3.298.106 2.467.574
Belediyeleri
TOPLAM 1.396.353 1.464.249 1.717.384  1.824.097 2.667.530 3.463.012 3.528.028 2.649.906
Belediyeler
Toplam Biitge 20.372.864 23.648.122 25.736.012 26.844.961 34.233.863 40.740.227 45.131.525 39.257.219

Gel.

*Muhasebat Genel Mudirligu 2013 yili butge istatistikleri son 3 ay verileri heniiz yayimlanmamistir.

Kaynak: Muhasebat Genel Mudirlugi, www.muhasebat.gov.tr (Erisim Tarihi: 17.03.2014)
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Turlerine gore belediyelerin emlak vergisi gelirlerinin, tim belediyelerin toplam emlak vergi ge-
lirleri icindeki payinin gosterildigi tablo 2'ye baktigimizda, en biylk payin ilce, il kademe ve belde
belediyelerince tahsil edildigini gérmekteyiz.

5216 sayil Buyiksehir Belediyesi Kanununun 23'linclii maddesinin (d) bendinde belirtildigi Gzere,
buyuksehir belediyesine birakilan sosyal ve kilturel tesisler, spor, eglence ve dinlenme yerleri ile yesil
sahalar icinde tahsil edilecek her turli belediye vergi, resim ve harclarin tahsilati buyuksehir beledi-
yelerine birakilarak gelirleri arasinda sayilmistir. S6z konusu edilen bu alanlarda, emlak vergisinin
konusunu olusturacak bir tasinmaz olmasi durumunda, bu tasinmaza ait emlak vergisin blyuksehir
belediyesince tahsil edilmektedir. Buytksehir belediyesi sinirlari icinde, blyiksehir ilce belediyelerin-
ce tahsil edilen emlak vergisi tutarinin tamami ilgili ilce belediyeleri tarafindan alindigi ve biyiksehir
belediyesine veya 6zel idareye ayrica pay kesilmedigi icin, 5216 sayih kanunun 23'Uncl maddesi
(d) bendi hikmi geregince, blyuksehir belediyelerinin paylari bu kadar distuk goériinmektedir. Bu
aciklamalar 1siginda turlerine goére belediyelerce tahsil edilen emlak vergi gelirlerinin yillar itibariyla
miktarlari ve belediyelerin toplam bitce gelirleri icindeki oranlarina bakacak olursak:

2006 yilinda emlak vergisi gelirleri olarak; buylksehir belediyeleri 117.000,00 TL, il belediyeleri
86.309.000,00 TL, ilge ilk kademe ve belde belediyeleri 1.309.353.000,00 TL gelir elde etmistir. Buna
gdre 2006 yili itibariyla emlak vergisi gelirlerinin toplam emlak vergisi gelirleri igindeki orani buyuk-
sehir belediyelerinde % 0,01, il belediyelerinde %6.18 ve ilce ilk kademe ve belde belediyelerinde
%93,81" dir.

2007 yihinda biyiksehir belediyeleri 70.000,00 TL, il belediyeleri 95.754.000,00 TL, ilge ilk kade-
me ve belde belediyeleri 1.368.425.000,00 TL gelir elde etmistir. Buna gore 2007 yil itibariyla emlak
vergisi gelirlerinin toplam emlak vergisi gelirleri icindeki orani bliyliksehir belediyelerinde % 0,005, il
belediyelerinde %6.54 ve ilce ilk kademe ve belde belediyelerinde %93,46'dir.

2008 yilinda blyuksehir belediyeleri 240.000,00 TL, il belediyeleri 180.972.000,00 TL, ilge ilk
kademe ve belde belediyeleri 1.536.172.000,00 TL gelir elde etmistir. Buna gére 2008 yih itibary-
la emlak vergisi gelirlerinin toplam emlak vergisi gelirleri icindeki orani biytksehir belediyelerinde
%0,014, il belediyelerinde %10.54 ve ilce ilk kademe ve belde belediyelerinde %89,45'tir.

2009 yilinda blytksehir belediyeleri 5.061.000,00 TL, il belediyeleri 181.603.000,00 TL, ilce ilk
kademe ve belde belediyeleri 1.637.433.000,00 TL gelir elde etmistir. Buna gére 2009 yili itibariy-
la emlak vergisi gelirlerinin toplam emlak vergisi gelirleri icindeki orani buyuksehir belediyelerinde
%0,277, il belediyelerinde %9.96 ve ilce ilk kademe ve belde belediyelerinde %89,77'dir.

2010 yilinda bulytksehir belediyeleri 2.453.000,00 TL, il belediyeleri 175.904.000,00 TL, ilce ilk
kademe ve belde belediyeleri 2.489.173.000,00 TL gelir elde etmistir. Buna gére 2010 yih itibariy-
la emlak vergisi gelirlerinin toplam emlak vergisi gelirleri icindeki orani biytksehir belediyelerinde
%0,092, il belediyelerinde %6.59 ve ilce ilk kademe ve belde belediyelerinde %93,31'dir.

2011 yilinda blyuksehir belediyeleri 872.000,00 TL, il belediyeleri 219.942.000,00 TL, ilce ilk
kademe ve belde belediyeleri 3.242.198.000,00 TL gelir elde etmistir. Buna gére 2011 yih itibariy-
la emlak vergisi gelirlerinin toplam emlak vergisi gelirleri icindeki orani blytksehir belediyelerinde
%0,025, il belediyelerinde %6.35 ve ilce ilk kademe ve belde belediyelerinde %93,62'dir.
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2012 yilinda bilyuksehir belediyeleri 667.000,00 TL, il belediyeleri 229.255.000,00 TL, ilce ilk
kademe ve belde belediyeleri 3.298.106.000,00 TL gelir elde etmistir. Buna gére 2012 yih itibariy-
la emlak vergisi gelirlerinin toplam emlak vergisi gelirleri icindeki orani biytksehir belediyelerinde
%0,019, il belediyelerinde %6.50 ve ilce ilk kademe ve belde belediyelerinde %93,48'dir.

2013 yili ilk dokuz ay verileri itibariyla blyuksehir belediyeleri 555.000,00 TL, il belediyeleri
181.777.000,00 TL, ilce ilk kademe ve belde belediyeleri 2.467.574.000,00 TL gelir elde etmistir.
Buna gore 2013 yili itibariyla emlak vergisi gelirlerinin toplam emlak vergisi gelirleri icindeki orani
blyuksehir belediyelerinde %0,021, il belediyelerinde %6.86 ve ilce ilk kademe ve belde belediye-
lerinde %93,12'dir.

4- SONUC

Belediyelerin ortak nitelikli yerel ihtiyaclarini karsilamaya yonelik faaliyet/ hizmetlerini saghkh bir
sekilde yerine getirebilmeleri icin yeterli ve sirdirilebilir mali kaynaklara ihtiyaclar vardir. Bu mali
kaynaklarin olusturulmasi ve sirdurilebilirliginin saglanmasi icin kaynaklarin merkezi yénetim icinde
hangi esaslara gore belirlendigi buyik 6nem arz eder. Mali kaynaklarin sirdirilebilir olmasi ve saglik-
Il bir sekilde olusturulmasi icin en etkili yontem, objektif kriterler cercevesinde belirlenen kanunlarla
kaynak tahsisinin gerceklestiriimesidir. Belediyeler, giinimiizde klasik belediyecilik fonksiyonlarinin
yaninda sosyal belediyecilik anlayisi geregi, artan hizmet taleplerini gerceklestirebilmek icin daha faz-
la yatinm yapmak zorunda olduklarindan, kaynak tahsisinin nasil olmasi gerekecegi elzem bir husus
haline gelmistir. Bu konuda devamli artan yerel ihtiyacglari karsilamak amaciyla Emlak Vergisi'nin 1985
yilindan itibaren belediyelere devredilmesi, gelir saglamaya yonelik ¢cok 6nemli bir adimdir.

Tarkiye'de belediyelerin giin gectikce artan kaynak ihtiyaclarinin karsilanabilmesi ancak etkin bir
emlak vergisi sisteminin varligi ile mimkin olacaktir. Kentlesme siirecinin hizlanmasi, arazilerin sayi-
sinin azalmasina, bina sayilarinin artmasina neden olmus ve bu durum emlak vergisine konu tasinmaz
degerlerini de surekli artirmistir. Ancak tasinmazlarin degerinde bunca artis meydana gelirken emlak
vergisi gelirlerinde ayni oranda artis meydana gelmemektedir. Emlak vergisinde sorun olusturan en
buyilk unsur tasinmaz degerlerinde yasanan bu artislarin, emlak vergisine yansitilamamasi yani tasin-
maz Uzerinden verginin hesaplanacadi matrahin dogru ve gercekci tespiti sorunudur. Etkin bir emlak
vergisi sisteminin olusturulabilmesi acgisindan, emlak vergisine konu tasinmaz degerinin yani emlak
vergisinde secilecek matrahin tespitinde izlenecek yontemin objektif kriterler cercevesinde adil bir
sekilde belirlenmesi 6nemli bir husustur. Bu ¢ercevede giinimiiz sartlarina ayak uydurmakta zorlanan
Emlak Vergisi Kanununun etraflica incelenmesi gerekmektedir.

Tasinmazlarin degerinde bunca artisa karsilik, ayni oranda belediyelerce tahsil edilen emlak vergisi
gelirlerinde de artisin gerceklestirilebilmesi, belediye yonetimlerinin ilk hedefleri arasindadir. Bu se-
beple bircok belediyede gelir artirici ¢calismalar yapilmakta, buna yénelik 6zellikle sistemsel anlamada
bircok proje hayata geciriimeye calisiimaktadir. Bu gelir artirici ¢calismalarin en basinda da kayit digi
mikelleflerin tespiti ¢calismalari gelmektedir. Bilindigi gibi mukelleflerden en az kayip ve maliyetle,
diger vergiler gibi, emlak vergilerinin de saglkli toplanabilmesi hususu belediye yonetimlerinin hem
amaci hem de gorevidir. Bu gorevin saglikl isleyebilmesi icin éncelikle kayit disi mikelleflerin tespit
edilmesi gerekmektedir. Efer saptanamiyorsa vergi adaleti ve gelir dagilimi acisindan esitsizliklerin
ortaya cikacagini sdylemek mamkanddr.

126



vergi
raporu MAKALELER sayl: 177 =haziran 2014

Bir diger husus olarak tasinmazlarin degerleme calismalari yapilirken, vatandaslarin belediyelerle
karsi karsiya gelmemeleri amaciyla mevzuatlarda revizyon ya da degisiklik yapilarak, sorumluluklarin
paylastirilabilmesi ve yerel demokrasinin vergiler anlaminda da saglanabilmesi icin 6zel sektérden
de yararlanma yoluna gidilmelidir. Takdir komisyonlari tarafindan yapilacak olan degerlemelerde,
mutlaka degerleme oranlarinin piyasa fiyatina yakin tespitinin yapilmasi saglanmalidir. Bunun igin
de belediyeler ve Tapu ve Kadastro bdlge/sube midurlikleri arasinda gerekli bilgi altyapi sisteminin
olusturulmasi saglanmalidir. Bu sayede degerleme oranlari objektif kriterler cercevesinde piyasa fiya-
tina yakin belirlenince, vatandaslar tarafindan da uygulama adil olarak algilanacak ve bdylece emlak
vergisinden alinan miktari artirmis olacaktir. Adalet ve esitlik ilkeleri dahilinde takdir islemlerinin ger-
ceklesebilmesi sadece idarenin vicdanina birakilmamali, keyfi takdir yapilmasini énlenebilmesi icinde
ayrica objektif kriterler cercevesinde tespitlerde bulunabilmek amaciyla da yasal diizenlemelerin bir
an once yapilmasi gerekmektedir. Tasinmaz degerlerinin tespiti hususunun objektif kriterlere uygun
dizenlenmemesi, emlak vergisinden kamulastirmaya, 0zellestirmeden arsa ve arazi diizenlemesine
kadar, uygulamada bircok sosyo-ekonomik problemi de beraberinde getirecegdi unutulmamalidir.
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