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Vergiler devletlerin egemenlik erklerinin nihai sonuglarindan birisidir. Ozellikle kamu
harcamalarinin finansmaninda 6nemli bir gelir kaynag olarak degerlendirilebilecek olan vergilerin
miikellefler {izerinde yiikk olusturdugu da yadsinamaz bir gercektir. Devletler sahip olduklar
vergilendirme yetkisini kullanarak vergi oranlarinda degisiklikler yapabilir; hatta yeni vergiler
koyabilirler. Burada 6nemli olan miikelleflerin vergisel yiiklerini gelirleri oraninda artirmaktir. 7194
sayili Resmi Gazetede yayimlanan “Dijital Hizmet Vergisi Kanunu ile Baz1 Kanunlarda ve 375 Sayili
Kanun Hiikmiinde Kararnamede Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun” ile bir takim yeni vergiler
glindeme gelmistir. Bu vergilerden birisi degerli konut vergisi (DKV)dir. DKV “Emlak Vergisi”
Kanununun 42. ve 49. maddeleri arasinda diizenlenmistir. DKV, Tirkiye sinirlar: iginde bulunan
mesken nitelikli tasinmazlardan bina vergi degeri veya Tapu ve Kadastro Genel Mudiirligii'nce
belirlenen degeri 5 milyon Tiirk liras1 ve tizerinde olanlarin tabii oldugu bir vergidir. DKV’'nin
incelenmesi usul ve esaslarinin ortaya konulmas: 6nem arz etmektedir. Calismada DKV’ye iliskin
usul ve esaslar irdelenmis ve mevcut uygulamadaki birtakim sorunlar tespit edilmistir. Nihayetinde
tespit edilen sorunlara iligkin ¢oziim 6nerilerinde bulunulmustur.

Anahtar Kelimeler: Degerli Konut Vergisi, Emlak Vergisi, Vergi Yiikii

As it is known, taxes are one of the final results of the sovereign powers of the states. It is an
undeniable fact that taxes, which can be considered as an important source of income in the
financing of public expenditures, create a burden on taxpayers. States can make changes in tax rates
by using their taxation authority; They may even impose new taxes. The important thing here is to
increase the tax burden of taxpayers in proportion to their income. A number of new taxes have
come to the fore with the “Digital Service Tax Law and the Law on Making Amendments to Some
Laws and Decree Law No. 375” published in the Official Gazette No. 7194. One of these taxes is the
valuable housing tax. Valuable housing tax is regulated between the 42nd and 49th articles of the
"Property Tax" Law. Valuable housing tax (VHT) is a tax that is subject to residential properties
within the borders of Turkey with a building tax value or the value determined by the General
Directorate of Land Registry and Cadastre, with a value of 5 million Turkish lira or more. It is
important to examine the VHT and to reveal the principles and procedures. In the study, the
procedures and principles regarding VHT were examined and some problems in the current practice
were identified. Finally, solutions were suggested for the identified problems.

Keywords: Valuable Housing Tax, Property Tax, Tax Burden.

MAKALE BILGIiSi

Makale Gegmisi

Basvuru Tarihi: 23 Mart 2023
Kabul Tarihi: 14 Haziran 2023
Makale Tiirti

Arastirma Makalesi

ARTICLE INFOS

Article History

Received: March 23, 2023
Accepted: June 14, 2023
Article Type

Research Article

1. Giris

Kamu harcamalarinin finansmaninda vergiler ©6nemli bir rol
oynamaktadir. Kimi zaman vergi oranlarinin azaltilmasi veya
artirlmas:t kimi zaman da yeni vergiler ile devletler egemenlik
gliclerini kullanmakta ve kendilerine gelir saglamaktadir. Bagka bir
ifadeyle yasama organi yeni vergiler koyarak, mevcut vergileri
degistirerek ve kaldirarak vergi rejimlerinde degisiklik yapabilirken,
yliriitme organi da yasama organinin kendisine verdigi yetki ve
sinirlar gercevesinde degisiklik yapma yetkisine sahip olabilmektedir.
Ancak uygulanan her yeni vergi miikellefler {izerinde yiik

olusturmakta ve bu da bir dirence sebebiyet vermekte ve miikelleflerin
yatirim, tiretim, tiiketim ve tasarruf kararlarini etkileyebilmektedir.
Tiirkiye’de ge¢misten bugiine kadar uygulanan vergilerin biitiintine
iligkin hukuki rejim Tiirk vergi sistemi olarak adlandirilir. Nitekim
Tirkiye’de vergi sistemi bugiine kadar pek gok degisim ve yenilik
yasamugtir. Kimi zaman var olan vergilerde diizenlemeye gidilirken
kimi zaman da yeni vergiler getirilmistir.

Bu genel cercevede calisma temel olarak {i¢ kissmdan olugmaktadir.
Birinci kisimda servet vergilerinin bir tiiri olan emlak vergisi, ikinci
kisimda ise emlak vergisinin bir tamamlayicisi olarak ele alinan DKV
detayli bir sekilde incelenecektir.

“ Bu makale Dog. Dr. Dogan BOZDOGAN damsmanliginda Ecem GIVILIDAG tarafindan hazirlanan “Emlak Vergisinin Bir Tamamlayicist olarak Degerli Konut

Vergisi” baglikli yiiksek lisans tezinden tiretilmistir.
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Tiirkiye’de yeni uygulama alani bulan DKV diger biitiin vergiler gibi
miikellefler iizerinde yiik olusturan bir vergidir. DKV cikarildig
giinden itibaren yogun elestirilere maruz kalmistir. S6z konusu bu
elestiriler sebebiyle c¢ikartilan vergide bazi giincellemeler yapilsa da
kesin bir ¢oziime varilamamistir. Bu kapsamda tigiincii kisimda degerli
konut vergisine yonelik elestiriler irdelenecek ve sonucta birtakim
¢oziim onerilerinde bulunulacaktir.

2. Tiirkiye’de Emlak Vergisi Uygulamasi

1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu'na (EVK) gore emlak vergisi;
“Tiirkiye siurlart icinde bulunan bina ve arsa miilkleri icin verilen bir
vergi tiiriidiir. Bina vergisi ve arazi vergisi olmak iizere ikiye ayrilan
emlak vergisi, miilk sahipleri tarafindan odenir.” Miilk sahibi yoksa
arsa ya da binanin tahsis edildigi kisiler vergiyi 6demekle
mikelleftir. Bu gercevede emlak vergisinin daha iyi anlagilmasi icin
konusunun, miikelleflerinin, matrah, oran vb. hususlarin bina ve arsa
ozelinde irdelenmesi gerekmektedir.

2.1.Emlak Vergisinin Konusu

Emlak Vergisinin konusu, {izerine vergi eklenen, dolayli ya da
dogrudan verginin kaynagi olma 6zelligine sahip ekonomik deger ya
da servet degeri bulunan wunsurlardir. Vergi Usul Kanunu
incelendiginde verginin konusu, genel biitce icerisinde yer alan vergi,
harglar ve resimler, il 6zel idarelerine ve belediyelerin sahip oldugu
vergiler, harglar ve tabi ki resimlerdir. Emlak Vergisinin konusu
igerisinde bina, arazi, arsa vb. gayrimenkuller bulunur (Oguz,
2019:38).

2.1.1.Bina Vergisinin Konusu

EVK’nin 1. maddesine gore, “bina vergisinin konusu Tiirkiye
suurlart dahilinde olan binalardr”. Dolayisiyla vergi miikellefleri,
yalnizca Tirkiye’deki binalari nedeniyle vergi odeyeceklerdir. Bir
baska ifadeyle miikelleflerin yurt disinda sahip olduklar1 binalar ve
benzerleri bu  verginin kapsamu  icerisine  alinmamuigtir
(Alting6z,2011:9). Ayn1 zamanda yapimi devam eden insaatlar bina
ozelligine sahip degildir. Vergilendirme agisindan yapilan binalarin
imar ile ilgili mevzuatlara uygunlugu da Onem arz etmektedir.
Tamamlanmis binalardan (isyeri ya da daire) oturma veya kullanma
ruhsati alinmis olanlar halihazirda oturulmasa ya da kullanilmasa bile
bina olarak sayilirlar. Binanm yapmmu esnasinda kullanilan
malzemelerin mahiyetinin 6énemi yoktur. Bina farkli malzemelerden
(tas, ahsap, demir vb.) imal edilmis olabilir. Yap1 malzemelerinin farkli
olusu insa edilen binanin vasfini etkilemez, sadece binanin matrahini
yani degerini etkiler. VUK "un 309. maddesine gore kullanilis agisindan
konut ile islev goren miitemmim ciizler konuta dahil sayllmaktadir.
“Kat miilkiyeti yasasina gore kat miilkiyeti kurulmus olan binalarin
bagimsiz boliimleri birer bagimsiz bina olarak degerlendirilir”
(Bolahatoglu,2018: 45).

2.1.2.Arazi Vergisinin Konusu

Tiirkiye Cumhuriyeti hudutlar igerisinde bulunan arazi ve arsalar
arazi vergisinde konuyu olusturan unsurlardir. Belediyece
parsellenmis araziler arsa sayllmakta ve belediye sinirlar1 iginde
bulunmamakla  birlikte miicavir alan sinirlar1  igerisinde
degerlendirilen ve bulunan araziler de arazi vergisinin konusuna
girmektedir (Altingdz,2011: 22). Bina vergisi bakimindan oldugu gibi
arazi vergisi hususunda da Tiirkiye Cumhuriyeti hudutlarn igi
deyiminden "Tiirkiye Cumhuriyeti'nin egemenlik hakkini kullandig:
alanlar" anlagilmalidir. Bu dogrultuda, bu alanlar diginda kalan
miicavir arazilerin, iilkemiz bakimindan, arazi vergisinin konusu
icinde yer bulmasi s6z konusu degildir. Arazi, iretimde kullanilan
toprag ifade etmek icin kullanilan duvar, yol, ¢it gibi dogal ve yapay
isaretlerle ¢evrilmis yeryiizii parcasidir. Arsa ise, arazinin ozel bir

durumu olup, imar plani ile iskan sahasi olarak ayrilarak ingaat
yapmaya uygun hale gelmis ve belediye smirlari icinde belediye
tarafindan parsellenmis araziyi ifade etmektedir (Esener,2005: 112).

2.2.Emlak Vergisinde Miikellefiyet

Emlak vergisinde miikellefiyet bina ve arsa vergisi miikellefiyeti
olarak ikiye ayrilir. Bina ve arsa gibi unsurlara sahip olanlar veya
bunlari kullanma hakkini ellerinde bulunduranlar igin vergiyi doguran
olaydan soz edilebilir.

2.2.1.Bina Vergisinde Miikellefiyet

Bina vergisine iliskin miikellefiyet EVK'nin birinci kisminda
miikellef baghig: altinda diizenlenmistir. Bu vergiyi EVK 3. maddesine
gore, “...bina malikleri, eger varsa intifa hakkt sahipleri her ikisi de
bulunmuyorsa bina sahibi gibi bina tizerinde tasarrufta bulunanlarin
odemesi...” kararlastirilmigtir.

Mevcut bir binaya ortak olarak sahip bulunanlarin sahip olduklar:
hisseleri miktarinda miikellefiyetlerinin oldugunu belirtmek gerekir.
Miikellefiyetin istirak ¢ercevesinde gerceklesmesi durumunda ise bazi
farkliliklar so6z konusudur. Milk sahipleri vergisel ytikiimliilikkten
zincirleme olarak yani miiteselsil olarak sorumludurlar. Miisterek
miilkiyette paylar belli oldugu icin miikellefiyet bu paylara gore ortaya
cikmaktadir. Istirak halindeki miilkiyette ortaklarm hisseleri
belirlenmis degildir ve hepsi birlikte ayni oranda binanin {izerinde hak
sahibidirler. Bu sebeple istirak halinde miilkiyette miiteselsil olarak
sorumluluk s6z konusudur. Emlak vergisi agisindan vergiyi doguran
olay, emlak’a malik olma, emlak iizerinde intifa hakkinin kurulmasi
veya emlaki malik gibi tasarruf etmedir (Yildirim, 2019:29).

2.2.2.Arazi Vergisinde Miikellefiyet

Arazi Vergisinin miikelleflerinin kimler olacagi EVK'nin 13.
maddesine gore: “Arazi veya arsarmun sahibi, varsa kullanim hakkt
sahibi, bunlardan ikisinin de var olmamas: halinde arazi ve arsaya
sahip olanlarin miikellef oldugu boylece vergiyi bunlarin 6demesi
gerektigi belirtilmistir”.

Ortaklasa miilkiyet durumlarinda arazinin maliki olanlar, mevcut
hisseleri oraninda arazi vergisinin dolayl vergi miikellefi
konumundadirlar ve el birligi milkiyette (istirak halinde) ise
miikellefler zincirleme (miiteselsil) sorumluluga sahiptirler. Ortaklasa
miikellefiyette kisiler kendi sahip olduklar1 paylar1 oraninda arazi
vergisini ferdi olarak vereceklerdir ve her miikellefin vergi borcu da bu
duruma gore tarh edilecektir. “Miikellefiyetin baglamasi, miikelleflerin
genel beyana davet edildikleri, vergi degerini degistiren olaylarin
meydana geldigi tarihi ve muafiyetin sona erdigi tarihi takip eden
biitge yilindan itibaren baglar” (Altingdz, 2011:22). Arazi vergisinde,
vergiye tabiyken muaflik gardlarini kazanan arazi hasebiyle
miikellefiyet, bu olaym cereyan ettigi tarihi takip eden taksitten
itibaren sona erer (Can vd., 2019).

2.3.Emlak Vergisinde Matrah ve Oran

Emlak vergisinin tarh1 emlak varliginin tiiriine gore oransal olarak
tespit edilmektedir. Bina vearazi vergisinin
matrahi, verginin degeridir. EVK’'nin 29. maddesine gore vergi degeri;

“mevcut bulunan gayrimenkuliin rayi¢c bedeli olarak
belirlenmistir. Buna gore, miikellefler verecekleri emlak
vergisi beyannamelerinde sahip olduklart bina, arazi ve
arsalarin normal alin-satim bedelini beyan edeceklerdir”
(EVK Teb. No: 23433).

2.3.1.Bina Vergisinde Matrah ve Oran

EVK 7. maddesi uyarinca: “Bina vergisinde matrah vergi degeridir”.
EVK’nin 29. maddesinde: “Binalar icin vergi degeri, Maliye ve Cevre ve
Sehircilik Bakanhd tarafindan miisterek olarak tespit ve ilan edilecek
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bina metrekare normal insaat maliyetleri ile belli esaslara gore
bulunacak olan arsa ya da arsa payt degeri esas alinarak hesaplanan
bedeldir. Modern emlak vergilerinin matrahi, genellikle gayrisafi irat
yerine bina ve arazinin degeridir.”

Bina vergisinin matrahi binanmn EVK'nin 29. maddesine gore:
“Tespit olunan vergi degeridir. Binalar icin vergi degeri, Hazine ve
Maliye Bakanlgt ile Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan birlikte
tespit edilip ilan edilecek binanin metrekare olagan insaat maliyetleri
ile binanin kendisine ait ya da buna isabet eden arsa kiymeti toplanarak
bulunan degerdir”. Ancak stz konusu Kanunda belirlenen istisnalarin
ve muafiyetlerin diisiilmesinden sonra miikellef vergi 6deyecegi icin,
matrah olusturulurken, rayi¢ bedelden ilgili Kanunda belirlenen,
muafiyet ve istisnalar distildiikten sonra kalan tutar dikkate
alinmaktadir (Bolahatoglu, 2018: 61).

Binalarin insaat maliyeti tespit edilirken kalorifer ile 1isitma
sistemine sahip binalarda olagan ingaat maliyetine %8, asansore sahip
binalarda %6 asansor karsiligi ilave edilir. Binalarin tiir ve siniflarina
gore elde edilecek maliyet bedelinden insaat tiiriine ve binanin yasina
bagli olarak dnceden belirlenmis oranda "aginma pay1" distilir. “Vergi
degerinin maliyet bedeli yoluyla bulunmasinin miimkiin olmadig1
hallerde, normal alim satim bedeli, bir yilda getirebilecegi kira
miktarinin 10 kati olarak bulunan “ortalama gelir bedeli" yolu ile
belirlenmektedir (Yildirim,2019: 34).

EVK 49 No’lu teblige gore bina vergisinin matrahinin
hesaplanmasina iligkin takip edilecek yol su sekilde ¢zetlenebilir:

—  “Binamn distan disa yiiz 0l¢iimii ile bina metrekare olagan
insaat maliyet bedellerini gosteren daha 6nceden resmi olarak
belirlenmis cetvelde yer alan ortalama rakam carpulacaktur.

—  Bu carpun neticesinde ortaya ctkacak rakama, binada varsa
asansor, kalorifer ya da klima tesisati farki ek olarak ilave
edilecektir. Bu ilave, s6z konusu rakamin asansor icin %6,
klima ve kalorifer icin de %8 oraninda olacaktur.

—  Bu sekilde bulunan toplam degerden insaat cinsine ve yillara
gore belirtilen yipranma pay: diistilecektir.

—  Yipranma pay: diigiildiikten sonra kalan degere arsa veya arsa
payuun asgari Olgiilere gore tespit edilen degeri ilave
edilecektir”.

“Vergi degerinin maliyet bedeli vasitasiyyla bulunmasina, imkan
olmadigt durumlarda, normal alim-satun bedeli, bir yilda getirebilecegi
gelirden yani kira miktarindan hareketle (10 kati olarak) elde edilen
ortalama gelir bedeli vasitaswla belirlenir” (EVK, md.25).

EVK’nin 29 ve VUK’un 49. maddelerine gore; “Birinci yil icin takdir
islemi yapilarak elde edilen vergi degeri, ikinci yildan itibaren baslamak
tizere her yil bir ¢énceki yiin birim dederinin yeniden degerleme
oraminin ¥4’si nispetinde arttirilir. Takdirler dort senede bir dikkate
alindigindan yeniden degerleme oranumin yarisina gore her bir yil
itibariyle otomatik arturuna tabi tutulacak yullar, takdirin yapudigt yili
takip eden ikinci, tigiincii ve dordiincii yil olacaktur. Sonraki yil yeni bir
dort yulik doneme esas olacak sekilde tekrar takdir yoluna gidilir”.

Bina vergisinin orani, “birbirinden farkli binalarin kullanim
gayelerine, mevcut bulunduklart yere ve ayni zamanda binaya sahip
olanlarin birtakum ozelliklerine gore birbirinden farkli normal, artirimlt
ve indirimli oranlar biciminde belirlenmistir’ (EVK, md.8).

EVK Teb. No:38/I-3’e gore; “Bina vergisinde oranlar ev olarak
kullanilan binalar icin yani meskenler icin binde bir, diger binalarda ve
is merkezleri icin ise binde iki olarak belirlenmistir. Cumhurbagkani s6z
konusu bu oranlart yarwya kadar indirmeye ve li¢ katina kadar
yiikseltmeye yetkilidir. Biiyiiksehir belediye hudutlart icindeki binalar
icin bu oranlar %100 oraninda arttirilarak uygulanmakta, yani diger
bir ifadeyle meskenlerde (ikamet amagl kullanilanlarda) binde iki,
diger binalarda ise binde dort orant uygulanmaktadir. Ev hanumlari,
emekliler, engelliler ve issizler, mevcut briit alant 200 m2’yi gecmeyen
bir konuta sahip olmalart sartyla, gegmisten beri emlak vergisi

6dememektedirler. Indirimli oran, hisseli konutlarda vergi degerinin
hisseye isabet eden kisnuna uygulanacaktir. Konutta bizzat miikellefin
oturmast kosul degildir. Ancak birden fazla konutta hisseye sahip
olanlar meskenlerde indirim uygulamasindan
faydalanamayacaklardur”.

2.3.2.Arazi Vergisinde Matrah ve Oran

Arazi vergisine iligkin matrah esaslar1 EVK. md.17’de belirtilmistir.
S6z konusu kanuna gore belirlenen arazinin degeri, ilgili arazinin
matrahini olugturmaktadir. Baska bir ifadeyle arazi vergisinde matrah,
arazi ve arsanin tespiti yapilan vergisel degeridir. Tarim arazilerinde
matrah tespiti yapilirken arazinin verim giiciine de dikkat
edilmektedir (Alting6z, 2011:25).

EVK’nin 18. maddesine gore; “oran arazi vergilerinde binde bir arsa
vergilerinde ise binde ii¢ olarak uygulanmaktadir. Bu oranlar
biiyiiksehir belediyelerde yiizde yiiz artirilarak uygulanmaktadir.
Cumhurbaskani, vergi oranlaruu yarisina kadar indirmeye, 3 katina
kadar arttirmaya yetkilidir.”

Yine EVK’nin 29. maddesine gore; “Vergi Usul Kanunu’na gore arsa
ve araziler i¢in asgari 0lciide birim deger tespitine iliskin hiikiimlerine
gore takdir komisyonlarinca arsalar igin her mahalle ve arsa sayilacak
parsellenmemis arazide her koy icin cadde, sokak veya deger
bakumindan farkli bolgeler (turistik bolgedeki cadde, sokak veya deger
bakumindan farkl olanlar ilgili valilerce tespit edilecek pafta, ada veya
parseller), arazide her il veya ilce icin arazinin cinsi (kiwrag, taban,
sulak) itibariyle takdir olunan birim degerlere gore hesaplanan
bedeldir”.

Arsa ve araziler ile ilgili olarak vergi degerinin bulunmasi son
derece basittir. Diizenlenecek rey takdir komisyonunca takdir edilen
veya takdir edilen yildan sonraki yillar icin bir 6nceki yila gére yeniden
degerleme oraninin yarisina gore artirilan metrekare birim degeri ile
arsa veya arazinin yiizol¢iimiiniin ¢arpilmasidir (Cubukcu Ozkok.,
2014:145).

2.4.Emlak Vergisinde Muafiyet ve Istisna

Hig geliri olmadigini resmi olarak belgeleyenler, gelirleri SGK’dan
aldiklar1 aylikla (dul, yetim, emekli, 6liim ve maluliyet aylig: gibi) kisith
olan kisiler, gaziler, sehitlerin geride biraktiklar: dul ve yetimleri ve
ayni zamanda engelli vatandaglarin tamami Emlak
Vergisi'nden muaf tutulur (Can vd., 2019:88)

2.4.1.Bina Vergisinde Muafiyet ve Istisna

Bina vergisi ile ilgili olarak; ekonomik, sosyal, mali ve idari
nedenlerle ilgili cesitli istisnalara yer verilmis bulunmaktadir.
Belirtilen amaglarla, EVK’da, daimi ve gegici istisnalar, muafiyet terimi
kullanilarak ele alinmaktadir. Bilindigi gibi, vergi konusunun vergiye
tabi olup olmamasina iliskin olarak yapilan smirlandirmalar vergi
istisnalar1 olarak adlandirilmaktadir. “Vergi ytkiimliistintin, kisi
olarak, vergiye tabi gelir elde etme nedeniyle vergi borcunu 6édeme
yiukiimliliiginde bir smirlandirma oldugu durumlarda ise, vergi
muafligi veya vergiden muaf olmak s6z konusudur (Esener,2005: 105).

Bu cercevede asagida, EVK'nin bina vergisine iligkin daimi
muafliklar baglikli 4. ve gegici muafliklar baglikli 5. maddelerinde ele
ahinan diizenlemeler “istisna” olarak belirtilmistir (Cubuk¢u Ozkok,
2014:151). Buna gore;

Daimi istisnalar;

—  Katma biitceli idarelere (mazbut vakiflar dahil), il Ozel
idarelerine, belediyelere, koy tiizel Kkisiligine, Kanunla
kurulan tiniversitelere ve Devlete ait binalar;

— 11 Ozel idareleri, belediyeler ve koyler ile bunlarm teskil
ettikleri birlikler veya bunlara baghh miiesseselere ait binalar;

—  Su, elektrik, hava gazi, mezbaha ve soguk hava igletme
binalari;
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Belediye sinirlari icinde yolcu tasima igletme binalar1 ve
kapali durak yerleri;

Koylere ve koy birliklerine ait tarim isletme binalari, soguk
hava depolari, icmeler ve kaplicalar ile bunlar tarafindan
koyliniin umumi ve miusterek ihtiyaclarini karsilamak
maksadiyla igletilen hamam, camasirhane, degirmenler ve
koy odalary;

Ordu evleri, askeri gazino ve kantinler ile bunlarin
miistemilat: (eklentileri);

Kamu menfaatlerine yararli derneklere ait binalar (Kurumlar
Vergisine tabi isletmelere ait olmamalari veya bunlara tahsis
edilmis bulunmamalari sartiyla);

Kazang gayesi olmamak sartiyla isletilen hastane, dispanser,
saglik, rehabilitasyon, teshis ve tedavi merkezleri,
sanatoryum, prevantoryum, 6grenci yurtlari, digkiinler evi,
yetimhaneler, revirler, kregler, kiitiiphaneler ve korunmaya
mubhtag ¢ocuklar1 koruma birliklerine ait yurtlar ve isyerleri
ile benzerleri;

Dini hizmetlerin ifasina mahsus ve umuma agik bulunan
ibadethaneler ve bunlarin miistemilati;

Zirai istihsalde (iiretimde) kullanilmak sartiyla makina ve
alet depolari, zahire ambarlari, samanliklar, arabaliklar,
agillar, ahirlar, kiimesler, kurutma mahalleri, bocekhaneler,
serler (seralar) ve benzeri binalarla, isci ve bekgi bina, kuliibe
ve barakalar1 (Bu binalarin bir kismi ikamete ve bir kismi da
mezkur fikralarda yazili maksatlara tahsis edilmis bulundugu
takdirde vergi, yalniz ikamet amagh kullanilan kisim icin
uygulanmaktadir.);

Su tirtinleri miistahsillerinin istihsalde kullandiklar1 ag ve alet
depolari, kayikhaneler, denizlerde ve gollerdeki isci ve balikgt
kuliibe ve barakalar1 (Bu binalarin bir kismi ikamete ve bir
kismi da mezkur fikralarda yazili maksatlara tahsis edilmis
bulundugu takdirde vergi, yalniz ikamet amach kullanilan
kisim i¢in uygulanmaktadir.);

Toplumun kullanimina agitk oldugu Maliye Bakanliginca
kabul edilen, genel amagl;; rihtim, iskele, dalgakiran ve
bunlarin miitemmimleri ile, demiryollar1 ve koprii, rampa ve
tlinel, yeralti ve yer istii gegitleri, peron, alimantasyon
tesisleri, iskele ve istasyon binalari ile yolcu salonlari, cer ve
malzeme depolar1 gibi demiryolu miitemmimleri, Devlet
Hava Meydanlan Isletmesi Genel Midiirliigiine ait hava
liman ve meydanlarindaki terminal binalari, teknik blok,
hangar, sistemlere ait depo; elektronik, elektrik ve mekanik
sistemlere ait laboratuvar ve bakim tesisleri, pist taksirut ve
apron sahasi ile 1s1 ve enerji santralleri, hidrofor tesisleri,
gerek hava liman ve meydanlarda ve gerekse ugus yollar:
tizerindeki seyriisefer yardima (radar, ILS, VOR, DME, NDB
gibi) tesisleri ile hava yer ve yer yer muhabere sistemleri
(VHF, UHF, HF) ve yukarida belirtilen sistem ve tesislerin
miitemmimleri, (diger depolar, antrepolar, miistakil lojman
ve miistakil idarehane binalar1 mitemmim
sayllmamaktadir.);

Her nevi su bentleri, baraj, sulama ve kurutma tesisleri;
Yabanci devletlere ait olup elcilik ve konsolosluk olarak
kullanilan binalar ile elgilerin ikametine mahsus binalar ve
bunlarin miistemilat: (karsilikli olmak sartiyla) ve merkezi
Tiirkiye'de bulunan milletleraras: kuruluglara, milletlerarasi
kuruluslarin Tirkiye'deki temsilciliklerine ait binalar;
Bakanlar Kurulunca vergi muafiyeti taninan vakiflara ait
binalar (Vakif senedindeki cihete tahsis edilmek sartiyla);
Enerji nakil hatlar: ve direkleri;

Genglik ve Spor Bakanligi Beden Terbiyesi Genel
Miudirligi'ne tescil edilmis amator spor kuliiplerine ait

binalar (Gelir veya Kurumlar Vergisine tabi isletmelere ait
olmamalar1 veya bunlara tahsis edilmemeleri sartiyla);
Tarim kredi, tarim satis kooperatifleri, 1163 sayili Kanuna
uygun olarak tesekkill eden kooperatifler ve bu
kooperatiflerin kuracagi kooperatif birlikleri, kooperatif
merkez birlikleri ve Tiirkiye Milli Kooperatifler Birliginin ve
Tirk Kooperatif¢ilik Kurumunun sahip olduklari kendi
hizmet binalari;

Karsihkli  olmak sartiyla  Uluslararasi  Antlagmalar
hiikiimlerine gore azinhk sayilan cemaatlere ait 6zel okul
binalari;

Tiirk Silahli Kuvvetlerini (Jandarma Genel Komutanligi dahil)
gliclendirmek amaciyla kurulmus vakiflara ait binalar;
Tersane binalar1 (miistakil biiro ve miistakil lojman binalar1
harig.);

Belediye ve miicavir alan smirlar1 disinda bulunan binalar
(Gelir Vergisinden muaf esnaf ile basit (degismeden 6nceki
sekli gotirti usulde) Gelir Vergisine tabi miikellefler
tarafindan bizzat is yeri olarak kullanilan binalar hari¢ olmak
lizere, ticari sinai ve turistik faaliyetlerde kullanilan binalar
ile muayyen zamanlarda dinlenme amaciyla kullanilan
binalar i¢cin bu muafiyet uygulanmamaktadir.);

Dogalgaz, ham petrol ve bunlarin triinlerinin nakli ve
dagitimi amaciyla kullanilan boru hatlar1 ile bunlarin
ayrilmaz pargasi olan istasyonlar (Pompa, kompresor, basing
diisirme ve ol¢lim, hat vana gruplari, haberlesme, pik,
katodik koruma gibi);

18.06.1999 tarihli ve 4389 sayli Bankalar Kanunu
hiikiimlerine gore temettii hari¢ ortaklik haklari ile yonetim
ve denetimleri veya hisseleri kismen veya tamamen Tasarruf
Mevduati Sigorta Fonuna intikal eden bankalara, tasfiyeleri
Tasarruf Mevduati Sigorta Fonu eliyle yiiriitilen miiflis
bankalarin iflas idarelerine ait binalar,

Bina vergisinden daimi olarak istisna tutulmusglardir. Bu binalar;
Devlete ait olmalar1 veya Devlete ait kuruluslarin binalar1 olmalari,
saglik, egitim ve spor gibi sosyal amaglarla kullanilmalar1 yoniinden
benzerlikler tasimaktadirlar.

Gegici Istisnalar;

EVK'nin 5. maddesinde diizenlenmis olan gegcici istisnalardan
yararlanabilecek binalar sunlardir:

Mesken olarak kullanilan bina veya apartman dairelerinin
2.500 yeni Tiirk lirasindan az olmamak {izere vergi
degerinin 1/4'li, insalarinin sona erdigi yili takip eden biitge
yilindan itibaren 5 yil gecici istisnadan
faydalandirilmaktadirlar.

Bu binalarin, bina apartman ise dairelerin, mesken olarak
kullanilmasi sartiyla, satin alma veya sair suretle iktisap
olunmasi halinde de yukaridaki muaflik hitkkmii kalan siire
icin uygulanmaktadir.

Mevcut binalara ilave yapilmasi halinde (mevcut binalara
ilaveler yapilmasi veya asansor veya kalorifer tesisleri
konulmasi, EVK’nin 33. maddesinin (1) sayili bendine gore,
yeni insaat hiikmiindedir), beyan edilen degerden bu kisma
isabet eden deger icin, yukarida yazil istisna ayni sart ve
siire ile uygulanmaktadir.

Binanin, bina apartman ise dairenin, kismen veya tamamen
mesken olarak kullanilmamas: halinde bu binaya veya
daireye tanmmis bulunan muafiyet bu halin meydana
geldigi yil izleyen biitge yilindan itibaren digmektedir.
Turizm Endistrisini Tegvik Kanunu hiikiimleri dairesinde
turizm miiessesesi belgesi almis olan Gelir veya Kurumlar
Vergisi miikelleflerinin adi gecen Kanunda yazili maksatlara
tahsis ettikleri ve igletmelerine dahil binalari, insalarinin

stire ile
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sona erdigi veya mevcut binalarin bu amaca tahsisi halinde
turizm miiessesesi belgesinin alindig1 yih takip eden biitce
yiindan itibaren 5 yil siire ile gecici istisnadan
yararlandirilmaktadirlar.

—  Baz sinirlamalar cercevesinde olmak kaydiyla (EVK’'nin 5.
maddesinin (c) fikrasinda; kamu kuruluslarinca afet bolgesi
oldugu nedeniyle insaat yasagi konulan yerlerde yapilan
binalar igin bu istisnanin uygulanmayacag: belirtilmistir.
Ayrica, istisnadan faydalanacak miikelleflerin; imar ve Iskan
Bakanhgindan veya bu Bakanligmn yetkili kildig
kuruluglardan afete maruz kaldiklarina dair alacaklar: bir
belgeyi vergi dairesine ibraz edilmesi sart1 bulunmaktadir.);
deprem, su basmasi, yangin gibi tabii afetler sebebiyle
binalar1 yanan, yikilan veya kullanilmaz hale gelen veya
yangin, su baskini, yer kaymasi, kaya diismesi, ¢1g ve benzeri
(deprem haric) afetlerle zarar gérmesi muhtemel yerlerdeki
binalarin vergi miikellefleri tarafindan afetin meydana
geldigi veya afete maruz bulundugunun yetkili kurulusca
tebligi tarihinden itibaren en ge¢ 5 yil icinde afetin meydana
geldigi yerde veya kamu kuruluslarinca gosterilen yerlerde
insa edilen binalar ingalarinin sona erdigi yili, kamu
kuruluglarinca ilgili Kanunlarina gore insa olunup hak
sahiplerine teslim edilen binalar devredildikleri yili takip
eden biitge yilindan itibaren 10 yil siire ile gegici istisnadan
faydalandirilmaktadir. (Boyle bir durumun varligi halinde,
yukaridaki "mesken olarak kullanilan bina veya apartman

amaciyla sahip olunan arazi ve arsalar ile bu cesit binalardan
yanan, yikilanlarin arsalari (karsiikh olmak sartiyla) ve
merkezi Tiirkiye'de bulunmakta olan milletlerarasi
kuruluslarin Tiirkiye'deki temsilciliklerine ait arazi ve arsalar,
Mezarliklar,

Tiirk Silahli Kuvvetlerini (Jandarma Genel Komutanlig: dahil)
giiclendirmek amaciyla kurulmus vakiflarin sahip oldugu arazi
ve arsalar,

Belediye ve civarl olan alanin smirlari disinda kalan arazi
(Basit usulde gelir vergisine tabi miikellefler tarafindan bizzat
isyeri olarak kullanilmakta olan arsa veya arazi hari¢ olmak
iizere; ticari, sinai ve turistik faaliyetlerde kullanilan arazi ve
arsalar ile arsa sayilacak parsellenmemis arazi agisindan bu
istisna uygulanmamaktadir.),

Petroliin boru hatlar ile transit gecisine iliskin projelere
yonelik olarak; kamulastirma ile gorevlendirilen kamu kurum
veya kurulusunun maliki ya da irtifak hakk: sahibi oldugu ve
ilgili proje yatirimcilari lehine irtifak hakki tesis edilmis olan
gayrimenkuller,

4389 sayili Bankalar Kanunu hiikiimlerince; temettii harig
ortaklik haklari ile yonetim ve denetimleri ya da hisseleri
kismen veya tamamen Tasarruf Mevduati Sigorta Fonuna
intikal eden bankalara, tasfiyeleri Tasarruf Mevduat: Sigorta
Fonu eliyle yiiriitilen miiflis bankalarin iflas idarelerine ait
arazi ve arsalar, arazi vergisinden daimi olarak istisna
tutulmuslardir”.

dairelerine iliskin hitkim" uygulanmamaktadir).

Fuar, sergi ve panaywr yerlerinde insa edilen binalar (bu
yerlerin agtk bulunmadigi zamanlarda da kullanilmakta
olanlar harig), bu amaca yonelik olarak kullanildiklar siire
i¢in vergiden istisna tutulmaktadirlar.

Planlama tegkilatinca tespit ve tayin edilen geri kalmig

Gegici Istisnalar;

EVK'nin 15. maddesinde bazi ekonomik, mali ve sosyal amaglarin
gerceklestirilmesine  yonelik olarak gegici istisnalara iligkin
dtizenlemelere yer verilmistir. Buna gore, asagida yazili halde bulunan
araziler gegici sekilde arazi vergisinden istisna tutulmaktadir
(Cubukcu Ozkok, 2014: 52);

bolgelerde insa edilen sinai tesisler, insalarinin sona erdigi
yilh takip eden biit¢e yilindan itibaren 5 yil siire ile gegici
istisnadan yararlanmaktadirlar.

— Organize Sanayi Bolgeleri ile sanayi ve kiiclik sanat
sitelerindeki binalar, insalarinin sona erdigi tarihi takip
eden biitce yilindan itibaren 5 yil siire ile bu vergiden istisna
tutulmuslardir.

— EVK’nin 23. maddesinde belirtildigi iizere, gecici veya daimi
istisnalardan yararlanacak olanlarin da vergi bildiriminde
bulunmalar1 zorunlu tutulmustur (Esener, 2005:111).

2.4.2.Arazi Vergisinde Muafiyet ve Istisna

Arazi vergisinde de istisnalar tipki bina vergisinde oldugu gibi;
daimi istisnalar ve gegici istisnalar olarak izere iki tiire ayrilmaktadir.
Arazi vergisine iligkin istisnalara, EVK’nin 14. ve 15. maddelerinde yer
verilmistir.

Daimi Istisnalar;

— “Katma biitgeli idarelere, il 6zel idarelerine, belediyelere ve koy
tlizel kisiligine, Kanunla kurulan {iniversitelere ve devlete ait
olan araziler,

— Yerel yonetim kuruluglari ile bunlarin olusturduklar: birlikler
veya bunlara bagl miiesseseler tarafindan isletilmekte olan:

— Su, elektrik, hava gazi, mezbaha ve soguk hava igletmelerine
ait araziler,

— Belediye sinirlari icindeki yolcu tasima isletmelerine ait
araziler,

— Kurumlar Vergisine tabi isletmelere ait olmamalar1 ya da
bunlara tahsis edilmis bulunmamalar1 kosuluyla, kamu
menfaatine yarar saglayan derneklere ait araziler,

— Yabana devletlere ait; gerek elgilik ve konsolosluk binalari,
gerekse elcilerin ikametlerine mahsus binalar yapilmasi

Ozel Kanunlara gore, Devlet ormant haricinde insan gicii ve
emegiyle tekrar orman haline donistiiriilmek amaciyla
agaclandirllan arazi 50 yil vergiden istisna tutulmustur.
Boylelikle, ormanlik alanlarin genisletiimesine yo6nelik
faaliyetlerde bulunan kisi ve kuruluslar tesvik edilmektedir.
Bu istisna, doganin korunmasi yani sira orman iiriinlerinin
tretimini tesvik agisindan da fonksiyon gérmektedir.
Toprak ve topografi ozellikleri ile erozyon sinirlayici
faktorler nedeniyle, kiiltiir bitkilerinin yetismelerini
engelleyen araziden; bataklik, turbiyer, corak, makilik,
calilik, taglk ve diger hallerden otiirti iizerinde tarim
yapilamayan alanlarin, 1slah 6nlemleriyle yeniden tarima
elverisli hale getirilmesinde 10 yil stire ile istisna
uygulanmaktadir. Burada giidiilen amag, verimsiz arazinin
islenmesi ve 1slah1 tegvik edilerek arazinin verimli hale
getirilmesinin saglanmasidir.

Ekonomik, ekolojik ve teknik yonlerden gereksinin duyulan
kosullara sahip olan araziler i¢in; tekrar fidanla dikim veya
agilama ya da tekrar yetistirme suretiyle agaclik, bag ve
bahge haline getirilmesi halinde en az 2 yil, en fazla 15 y1l
siire ile istisna uygulanmaktadir. Bu istisnanin amaci,
agaclandirma ve meyve tarimcilifina yonelik faaliyetlerin
tesvik edilmesidir (Can vd., 2019: 97).

Sanayi ve Teknoloji Bakanlig tarafindan, organize sanayi
bolgeleri ile ilgili araziler icin; sanayi esnafi lehine tapudaki
tescilin yapilacag: vakte kadar istisna uygulanmaktadir. Bu
istisna uygulamasi vasitasiyla ulasilmak istenen amag ise,
organize sanayi bolgelerinin gelisimine katkida bulunmak,
kurumlasmis ve diizenli hale getirilmis sanayi bolgeleri ile
sanayi sitelerinin olusumuna imkan vermektir.

2.5.Emlak Vergisinin Tarht ve Tahakkuku
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EVK’'nin 11. maddesinde bina vergisinin ve 21. maddesinde arazi
vergisinin tarh ve tahakkukuna iliskin diizenlemeler yer almaktadir.
Yapilmis olan bu diizenlemelere gore, verginin tarh ve tahakkuku her
iki vergi agisindan da aynidir. Belirtilen esaslar dogrultusunda bina ve
arazi vergileri;

—  Dort yilda bir kez olmak tizere takdir islemlerinin yapildig: seneyi
izleyen biitce senesinin ocak ve subat aylarinda,

—  EVK’nm, vergi kiymetini degistiren hallerle ilgili 33. maddesinin
1-7. bentlerinde belirtilmis olan nedenlerle bildirim verilmesi
gereken durumlarda, vergi kiymetini degistiren nedenlerin
ortaya ¢iktigr biitce yilim izleyen yilin ilk ay yani ocak ay1
icerisinde; vergi kiymetini degistiren neden i¢inde bulunulan yilin
son {i¢ ay1 igerisinde meydana gelmis ve bildirim, vergi degerini
degistiren nedenin ortaya ¢iktig1 biitce yilini izleyen yilda verilmis
ise bildirimin verildigi tarihte,

Herhangi bir nedenden otiirli; bir sehir, kasaba veya koyiin
tamaminda siirekli olmasi halinde hem bina hem de arazinin
degerlerinde, %251 gecen oranda artma ya da azalma durumunda,
takdir islemlerinin yapildig1 biitce yilini izleyen yilin ocak ve subat
aylarinda (Can vd., 2019:95),

EVK’nin 29. maddesine gore hesaplanan vergi degeri esas alinmak
suretiyle, yillik olarak, ilgili belediye tarafindan tarh olunmaktadir.
“Bir il veya ilce suurt icerisinde birden fazla belediyenin bulunmast
halinde ise, belediye ve miicavir alan suurlart disinda bulunan bina ve
araziye ait emlak vergisini tarha yetkili olacak belediye, ilgili vali
tarafindan belirlenmektedir” (Esener,2005: 128).

2.6.Emlak Vergisinin Odenmesi

EVK’nin 30. maddesine gore, bina ve arazi vergileri; iki esit taksit
halinde 6denmektedir. Birinci taksit; mart, nisan, mayis aylarinda,
ikinci taksit 6demesi ise kasim ay1 icerisinde gerceklestirilmektedir.
Maliye Bakanligi ©odeme aylarini, bolgelerin ozelliklerine gore
degistirme hususunda yetkili kilinmis bulunmaktadir. “Vergilerin
siirelerinde ddenmeyen kismina veya vadelerinden sonra ddenmeleri
halinde; 0deme siiresinin son giiniinii ifade eden vadesinin bittigi
tarihten itibaren, her ay icin gecikme zamnu uygulanmaktadir”
(AATUHK md.51).

2.7.Emlak Vergisinde Yasanan Sorunlar

Emlak vergisi uygulamasinda vergilendirmenin ilk asamasi olan
tarh asamasi basta olmak {izere birtakim sorunlar yasanmaktadir.
Bununla birlikte yasanilan diger sorunlar agagida ele alinmistir.

2.7.1. Taginmazin Gercek Degerinin Belirlenememesine fliskin Hususlar

Ulkemizde hali hazirda var olan kanuni diizenlemeler
tasinmazlarim tam olarak degerini tespit etmenin gerisinde kalarak
sayisal biiytiikliikleri tespit etmek noktasina odaklanmistir. Taginmaz
degerlemesinde nitel unsurlar ile daha dogru bir sonuca
ulastirabilecekken agirlikli nicel unsurlara yogunlasmast belki de
sagliksiz sonuglar elde edilmesinin en temel nedenlerindendir.
Tasinmaz degerlemesinde secilen yontem ve yiirirliikkte olan
uygulamalarda birlik saglanamadigi gibi bir standardizasyon
eksikliginin de varlig1 s6z konusudur. Bilhassa kamulastirma, vergi,
imar, Ozellestirme, icra-iflas ve toplulasirma gibi sahalarda
birbirinden farkli yontemlerin uygulandigi goriilmektedir (Kurt,
2018:28)

Boylelikle kurumlarin birbirilerinin elde ettigi degerlemelerden
yararlanmalari sikinti olusturmaktadir (Tung, 2019:85).

Tiirkiye’de gayrimenkullerin degerinin tapuda gercek degerinin
cok asagisinda bir degerde isleminin yapilmasi sonucu gercek degeri
tzerinden alinmasi gereken emlak vergisi alinamamaktadir.
Tasinmazlarin esas degerinin belirlenmesindeki en biiyiik engellerden
birisi Emlak Birim Fiyat Cetvelinde belirtilen birim fiyatlarin

gayrimenkullerin rayi¢ bedeline gore asir1 derecede yiiksek olmasidir
(Bolahatoglu,2018: 77).

Tiirkiye’de birden fazla kurulus ozellestirme, kamulastirma ve
toplulastirma gibi birbirinden farkli amaglarla gayrimenkul
degerlemesi yapmaktadirlar. Gayrimenkul degerlemesi isine el atmis
kurulus sayisinin ¢ok olmasi da tasinmaz degerlemesi uygulamasinda
yasanan sorunlardan biridir (Bolahatoglu, 2018:78).

2.7.2. Takdir Komisyonundan Kaynaklanan Sorunlar

Emlak vergisinde yasanilan sorunlarda takdir komisyonunun da
pay1 oldugu diistiniilmektedir. Bu sorunlar1 daha iyi anlayabilmek icin
komisyon tiyelerini hatirlamakta fayda vardir. VUK 72’ye gore takdir
komisyonu;

—  “Belediye baskami veya gorevilendirecegi bir
baskanlijinda ilgili belediyeden yetkili bir memur,

—  Defterdar tarafindan gorevlendirilecek iki memur, tapu sicil
miidiirii ya da gorevlendirecegi bir memur,

—  Ticaret odast iliyelerinden secilmis bir iiye ile ilgili mahalle
veya koy muhtart ve organize sanayi bolgesi bulunan yerlerde
yapulacak takdirlerle alakali arsalara iliskin komisyonlar
acisindan organize sanayi bolgesini temsil eden bir tiyeden”
olusur.

Arazinin kendisine miinhal olan deger tespit takdir komisyonu ise;
vali, defterdar, Gida Tarim ve Hayvancilik Bakanlhg: il midir, il
merkezlerindeki ticaret odasindan secilmis bir {ye ve il
merkezlerindeki ziraat odasindan segilmis bir iiyenin katilimiyla
olusur (Ulusoy, 2020).

Cevre ve Sehircilik Bakanhg: Tapu ve Kadastro Genel Mudiirlugii
Tasinmaz Degerleme Birimi Kadastro Dairesi Bagskanlhiginin Tapu ve
Kadastro Modernizasyon Projesi Tasinmaz Degerleme Bileseni
kapsaminda hazirladig: Taslak Gelistirme Raporunda arsalarin degeri
belirlenirken g6z ontinde bulundurulan sayili unsurlara ilave olarak
arsanin piyasa degerinin goz Oniinde bulundurulmamasinin
uygulamada yasanan sorunlardan bir tanesi olduguna dikkat
cekilmistir.

Arazilerin asgari diizeyde metrekare basina birim degerleri takdir
komisyonlarinca belirlenirken arazinin genel durumu dikkate
alinmaktadir.

memur

2.7.3. Emlak Vergisinin Kontrol ve Tahsilinde Yasanan Sorunlar

Emlak vergisinin dogru bir sekilde hesaplanabilmesi i¢in evvela
tasinmaz degerinin en dogru sekilde hesaplanabilmesi onemlidir.
Fakat belediyeler de dogru tasinmaz degeri yapabilmek i¢in birtakim
verilere ihtiya¢ duymaktadir. Belediyelerin ihtiya¢ duyduklar: verileri
saglarken karsi karsiya kaldiklar: sorunlar (Tung, 2018:88);

—  Degerlemeye tabi tutulacak tasinmazin tiirliniin arsa mi?
arazi mi? oldugu hususunda farkli sebeplerle yanlis
bildirimlerde bulunulmasi,

— Tasinmazlarin  bulundugu c¢evre ve bagli olduklar
belediyelerin hizmetlerinden faydalanma derecelerinin yine
yanls bildirilmesi,

—  Yerel yoOnetimlerin konuya iligkin bilgi ve belge
saglayabilmesi icin alisilagelmis diizenli bir sistem
oturtulmamasi. Bu nedenle de her belediyenin farklh

imkanlar dahilinde veri toplamasi ve degerlendirme yapmasi,

—  Diizensiz arsiv sistematigi ve bu yiizden zayi olan evraklarin
olmasi,

— Inceleme yapacak olan uzmanlarin arsivlerde saklanan
dosyalara ulasmak hususunda zaman kaybi ve igerik
yetersizligi yasadig1 durumlar,

—  Degerleme yapmakla gorevli kisilere sadece bazi bilgi, belge
ve dosyalarin incelenme imkani verilmesi. Yazismalarin ayri
arsivlenmesinden 6tiirii arsiv dosyalarini bir biitiin halinde
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goremeyen gorevlilerin eksik bilgi ile rapor hazirlama
ihtimalinin artmasi seklindedir.

2.7.4. Tapu Kadastro Sisteminden Kaynaklanan Sorunlar

TKGM Kurulus Ve Gorevleri Hakkindaki Kanun’a gore, tapu
kadastro mudiirliiklerinin gorevleri; “bir bolgedeki biitiin bina, arsa ve
arazilerin haritast olan kadastro haritalardan destek alip tasinmaz
varliklarin hudutlariun tespitinin yapimasi, tasinmazlarin hukuki
hallerinin tespitinin yapimast ve kadastro islemi gerceklestikten sonra
tasinmaz varliklarda vuku bulan degisikliklerin takibini yapmak. Tapu
sicil miidiirliiklerinin gorevlerini ise su sekilde sirlayabiliriz; tasinmaz
mallar ile ilgili tescile dair tiim adimlariun yapilmasi, tapu sicilinin
diizenli bir bicimde tutulmasi, tasinmazlarda olusan farkliliklarin
takibinin yapumasi, tapu ile ilgili sicil ve belgelerin muhafazasinin
yapumast” seklindedir.

Ulkemizde emlak vergisinde yasanan sorunlarda tapu kadastro
sisteminden kaynakli sebepler oldugu da diisiiniilmektedir. Bu
sorunlar verinin igeriginden, niteliginden ve kurumlar arasindaki bilgi
entegrasyonunun yetersizliginden kaynaklanmaktadir. Bu da emlak
vergisinin verimini etkilemekte ve bu vergide etkisizlige neden
olmaktadir (Tung,2019: 90).

2.7.5. Belediyelerden Kaynaklanan Sorunlar

Sehirlesmede yasanan hizli gelisim ve dolayisiyla doniisim emlak
vergisine konu olan degerleri dogrudan etkilemektedir. Bu durum
beraberinde, emlak vergisinde artiglara neden olacaktir. Dolayisiyla
emlak vergisinden elde edilecek gelirlerde de artis beklentisi olduk¢a
dogaldir. Kaldi ki sehirlesme sonucu bu hususlar gerceklesmistir.
Ancak elde edilen vergi gelirlerinden belediyelere beklenen transferler
de gerceklesmemigstir. Bunun nedeni olarak vergilendirme stirecinde
yasanan sorunlar siralanabilir. Stirecte yasanan sorunlarin kaynagi
yine belediyelerdir. Emlak vergisinin vergi degerinin tespiti islemine
dair belediye kaynakli sorunlar su sekilde sirlanabilir (Bolahatoglu,
2018:82);

—  “Belediye vergileme sistemi bakimindan Dbelediyelerin
vergileme ihtiyacini karsilayacak yeterlilige haiz olmamasi ve
sonu¢ olarak da emlak vergisine gerekli ilgi ve 6nemin
verilmemesi,

— Takdir komisyonlar1 tarafindan belirlenen degerlerin
belediyelerin aktif bir sekilde rol almast ile bilimsellikten uzak
yeterli veriye ve isinde uzmanlagsmis personele danisiimadan
tespit edilmesi,

—  Belediyelerin vergi uygulamalarinda bilisim teknolojisinin
giiniimiiz  kosullarina  uyarlanmasi ve  otomasyon
sistemlerinden fayda saglanamamasi, bilhassa tapu ve
kadastro mudirliikleri ile belediyeler arasinda karsilikli
olarak bilgi alg-verisini hizlandiracak olan teknolojik ve
sistematik bir veri tabanin su ana kadar gelistirilememesi,

—  Daha etkin bir vergi tahsilati sistemi i¢in lazim olan kurumsal
orgiit yapilanmasi, calisan yonetimi ve izlenecek yol haritasi
gibi 6nemli unsurlarin belediyelerce insa edilememesi,

—  Her se¢im déneminde is basina gelen baska bir belediye
baskaninin, belediyede calisan personeli degistirmesi,

—  Emlak vergisi ile ilgili vatandaglar ilgilendiren gerekli tim
bilgilerin belediyeler tarafindan halka acikca sunulmamasi,
emlak vergisinin tahakkuk ve tahsilat tutarlarini gosteren
mali verilerin yayinlamamasi,

—  Belediyeler biinyesindeki bazi gerekli meslek kollarinin
(bunlar; harita kadastro miihendisi, teknikeri, gayrimenkul
degerleme uzmani vb.) eksik veya hi¢c mevcut olmamasi,

—  Belediye icinde ¢alisanlar arasinda vergi haritalarinin tercih
edilmemesi ve cografi bilgi sistemlerinden fayda
saglanamamasidir” (Hacikoyli ve Heper,2010:9).

Belediyeler gayrimenkuller icin deger tespiti islemine yoOnelik
olarak birden fazla kurulusla iletisim saglayarak gerekli bilgileri
edinebilmektedir. Diger yandan belediyeler tarafindan, tasinmazlar ile
ilgili bilgi saglanamamasi emlak vergisinde yasanan problemlerden
birini olusturmaktadir (Ciftci, 2014:156).

2.7.6. Hazine ve Maliye Bakanhdi ile Cevre, Sehircilik ve Iklim
Degisikligi Bakanligindan Kaynaklanan Sorunlar

Binalarin vergi degeri bina metrekare normal insaat maliyet
bedelleri ile binalarin distan disa yiiz 6l¢limleri ¢arpilarak, bulunan
rakamin {izerine binada bulunan eklentilere gére bazi eklemeler ve
binanin yipranma durumuna bazi ¢ikarmalar yapilarak ve arsa veya
arazilerin metrekare birim degerlerinden yola ¢ikilarak bulunan arsa
veya arsa paylar1 eklenmek suretiyle bulunmaktadir (Tarin, 2013: 118)

Yani binalarin vergi degerlerinin hesaplanabilmesi i¢in ise 6ncelikle
bina metre kare normal insaat maliyet bedellerine ihtiyag
duyulmaktadir. Oyleyse bina metrekare normal ingaat maliyet
bedellerinin piyasa kosullarina uygun olarak belirlenmesi biiyiik 6nem
tasimaktadir. Ancak uygulamada hesaplanan bina metrekare normal
insaat maliyet bedellerinin piyasa kosullarini tam olarak yansitmadig:
ve s0z konusu maliyetlerin piyasada olusmus maliyetlerin gerisinde
kaldig1 durumlar goriilebilmektedir (Duman, 2014:120).

3. Degerli Konut Vergisi

Vergi ve vergi toplama faaliyetleri devletlerin egemenlik giiciiniin
sonuglarindan birisidir. Ozellikle de kamu harcamalarmi finanse
etmek icin en 6nemli gelir kaynag: olarak degerlendirilebilecek olan
vergilerin vergi miikellefleri tizerinde belli bir oranda yiik olusturdugu
da yadsmamaz bir gercektir. Devletler ellerinde bulundurduklar:
vergilendirme yetkisini egemenlik giictine dayanarak kullanarak vergi
oranlarinda degisiklikler yapabilir; hatta baska yeni vergiler de
koyabilirler. Burada 6nemli olan husus miikelleflerin vergi yiiklerini
elde ettikleri gelirleri oraninda artirmaktir (Duman, 2014:119).

7194 saylli Resmi Gazetede yayimlanan “Dijital Hizmet Vergisi
Kanunu ile Bazi Kanunlarda ve 375 Sayih Kanun Hiikmiinde
Kararnamede Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda Kanun” ile birtakim yeni
vergiler giindeme gelmistir. Bu vergilerden birisi degerli konut
vergisidir. DKV “Emlak Vergisi” Kanununun 42. ve 49. maddeleri
arasinda diizenlenmistir.

Degerli konut vergisi, Tiirkiye hudutlari igerisinde bulunan mesken
(ikamet amagl) nitelikli taginmazlardan bina vergi degeri ya da Tapu
ve Kadastro Genel Miidiirliigli tarafindan belirlenen degeri 9.967.000
TL veya daha da iizerinde olan meskenlerin tabi oldugu yeni bir
vergidir. Degerli konut vergisinin hukuki agidan incelenmesi, usul ve
esaslarinin gilin yiiziine ¢ikarilmasi énem arz etmektedir (Duman,
2014:119).

3.1. Degerli Konut Vergisinin Konusu ve Istisnast

DKV’nin konusu ve istisnalari ile ilgili olarak EVK’'nin 42. maddesi
onem arz etmektedir. Buna gore; “Tiirkiye suurlart icinde bulunan
mesken nitelikli tasinmazlar degerli konut vergisine tabidir. Ancak bina
vergi degeri ve Tapu Kadastro Genel Miidiirliigiince belirlenen degeri
9.967.000 TL’nin altinda olan mesken nitelikli tasitnmazlar bu vergiden
miistesnadir” (EVK, md.42).

3.2. Degerli Konut Vergisinde Matrah ve Nispet

EVK’nin 44. maddesine gore; “Dederli konut vergisinin matrahi,
bina vergi degeri ve Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii tarafindan
belirlenen degerden (giincel olarak 9.967.000 TI) yiiksek olandir.
Degerli konut vergisine tabi mesken nitelikli tasinmazlardan degeri
(EVK, md.44);

- 9.967.000TL ile 14.951.000 TL arasinda ise binde 3,
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- 19.936.000 TL’ye kadar olanlar (bu tutar dahil) 14.951.000
TL’si igin 14.952 fazlast icin ise binde 6,

- 19.936.000 TL’den fazla olanlar 19.936.000TL’si icin 44.862
TL, fazlast icin binde 6 oramin da vergilendirilir.

—  Payli miilkiyetin ve elbirligi miilkiyetin mevcut oldugu
durumlarda, matrah hesabinda ikamet amagli yani mesken
nitelikli tasitnmazin toplam mevcut degeri esas alinir

42. maddede sozii gegen istisna miktart 2. fikrada belirtilen vergi
oranlarina esas mesken nitelikli tasinmazlarin degerlerinin alt ve iist
suurlart ile Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii tarafindan belirlenen
ve aynt zamanda 42. maddede belirtilen istisna tutarin gecen mesken
nitelikli tasinmazlarin degeri her yil bir onceki ile iliskili olarak 213
sayitlt VUK hiikiimlerine gore belirlenen yeniden degerleme oraninda
ylikseltilir. Bu sekilde hesaplanan tutarlarin 10.000 TL’ye kadar olan
kesirleri dikkate alinmaz”. (Su kadar ki Tapu ve Kadastro Genel
Midirliigiince belirlenen tasinmaz degeri, deger tespitinin yapildigi
yil yeniden degerleme oraninda artirilmaz).

3.3. Degerli Konut Vergisinde Miikellefiyet

Degerli Konut Vergisini mesken nitelikli taginmazlarin maliki,
mevcutsa intifa hakk: sahibi, bunlardan hicbiri yoksa mesken nitelikli
tasinmaza malik gibi tasarruf sahipleri 6der. Bir mesken vasfina sahip
tasinmaza payl miilkiyet durumunda malik olanlar hisseleri ne
orandaysa o hisseleri oraninda mikelleftirler. “El birligi halinde
miikellefiyette malikler vergiden miiteselsil yani zincirleme olarak
sorumlu olurlar” (EVK, md.45).

DKV miikellefiyeti;

—  “Mesken nitelikli tasitnmazin degerinin, bina vergi degeri veya
Tapu ve Kadastro Genel Miidirliigiince belirlenen degerin
42.maddede belirtilen istisna tutaruu astigint belirlendigi
tarihi,

—  33. maddenin 1 ila 7 numarali fikralarinda yazili vergi
degerini tadil eden sebeplerin dogmast halinde bu
degisikliklerin vuku buldugu tarihi

—  Muafiyetin sukut ettigi tarihi takip eden yildan itibaren
baslar” (EVK mad. 45).

Yanan ya da herhangi bir sebeple yikilan, tamamen kullaniimaz
hale gelen ya da vergiye tabi durumda iken muaflik sartlarini elde eden
mesken nitelikli taginmazlardan dolayr miikellefiyet bu olaylarin
meydana geldigi tarihi takip eden 6denecek taksitten itibaren sona erer
(Tarin, 2013:119).

3.4. Degerli Konut Vergisinde Muafliklar

EVK’'nin 46. maddesi geregi asagida yazili mesken nitelikli

tasinmazlar, degerli konut vergisinden muaftir;

—  “Genel ve oOzel biitceli idarelerin, belediyelerin ve
tiniversitelerin maliki veya intifa hakkina sahip oldugu
mesken nitelikli tasinmazlar

—  Tiirkiye suurlart icinde mesken nitelikli tek tasinmazi olan
kisilerden, kendisine bakmakla miikellef kimsesi olup, 18
yasini doldurmamus olanlar hari¢ olmak tizere hicbir geliri
olmadigini belgeleyenlerin, gelirleri sadece Sosyal Giivenlik
Kurumlarindan aldiklart ayliktan ibaret bulunanlar

—  Yabanct devletlere ait olup elcilik ve konsolosluk olarak
kullanilan mesken nitelikli tasinmazlar ile elgilerin ikametine
mahsus mesken nitelikli tasinmazlar ve bunlarin miistemilati
ve merkezi Tiirkiye’de bulunan milletleraras: kuruluglarin
Tiirkiye’deki temsilciliklerine ait mesken nitelikli tasitnmazlar

—  Esas faaliyet konusu bina ingast olanlarin igletmelerine kayitl
bulunan ve heniiz ilk satiga, devir ve temlike konu edilmemis,
yeni insa edilen mesken nitelikli taginmazlar. (Bu

tasinmazlarin kiraya verilmesi veya sair surette kullanilmast
harig)”.

3.5. Degerli Konut Vergisinin Beyani, Odeme Siiresi ve Odeme Yeri

EVK’nin 47. maddesi DKV’nin beyani, 6deme siiresi ve 6deme yeri
ile ilgili olarak bilgi vermektedir. Buna gore; “Miikellefin kendisi
tarafindan mesken nitelikli tasinmaza dair bina vergi degeri ve Tapu ve
Kadastro Genel Miidiirliigii tarafindan belirlenen deger, buna ait
vesikalar ile birlikte mesken nitelikli tasitnmaz nerede bulunuyorsa o
yerdeki Gelir Idaresi Baskanligina badl yetkili vergi dairesine, mesken
nitelikli tasinmazin degerinin 42. maddede belirtilen istisna tutariun
astigt yii takip eden yilin subat aymun 20. giinii sonuna kadar
beyanname ile beyan edilir ve vergi, yetkili vergi dairesince yullik olarak
tarh ve tahakkuk olunur. Miiteakip yullar icin miikellef tarafindan aym
sekilde yillik olarak beyanname verilir ve vergi ilgili vergi dairesince
tarh ve tahakkuk olunur” (EVK, md.47).

EVK’nin 23. maddesine gore, “El birligi miilkiyetinde miikellefler
birlikte yani miisterek beyanname verebilecekleri gibi, ayrica
miinferiden de beyanname verebilirler. Payli miilkiyet halinde
beyanname ferdi olarak yani miinferiden verilir.” Vergi Dairesi
tarafindan tarh ve tahakkuk ettirilen vergi ilgili yilin subat ve agustos
aylar1 sonuna kadar iki esit taksitte 6denir. Y1l icinde miikellefiyetin
baslamasini gerektirecek durumun meydana gelmesi halinde, miikellef
tarafindan takip edilen yilin beyanname verme stiresi icinde ilgili vergi
dairesine beyanname verilir. Bu Kanunun 37. maddesinin 2. ve 3.
fikras1 hiikiimleri DKV bakimindan uygulanmaz (Cubuk¢u Ozkok,
2014:53).

3.6. Degerli Konut Vergisinde Yetki

DKV ile ilgili diizenleme yetkisi Hazine ve Maliye Bakanligindadir.
Bu yetki EVK, md.49 da; “Degerli Konut Vergisinin uygulanmasina
iliskin usul ve esaslart belirlemeye muafiyetlerin uygulanmasinda
aranacak belgeleri tespit etmeye 47. maddede yer alan beyanname
verme ve Odeme siirelerini ii¢ aya kadar uzatmaya, beyannamenin
verilecegi yetkili vergi dairesini sekil, icerik ve eklerini belirlemeye ve
verginin beyanname aranmaksizin tahakkuk ettirilmesine Hazine ve
Maliye Bakanligt yetkilidir” seklinde belirtilmistir.

4. Degerli Konut Vergisinde Yasanan Sorunlar

EVK’nda yapilan diizenleme ile DKV adi altinda yeni bir diizenleme
yapimugtir. Yapilan diizenleme ile; “Emlak Vergisine esas bina vergi
degeri veya Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii'nce belirlenmis degeri
2023 yii icin 9.967.000 TL ve bu tutart asan mesken nitelikli
tasinmazlar Degerli Konut Vergisi'ne tabi kilinmistir. Dolayisiyla
mesken niteligi disindaki tasinmazlar verginin konusu disindadur.
Buna gore soz konusu deger 9.967.000TL ile 14.951.000 TL arasinda
ise binde 3, 19.936.000 TL’ye kadar olanlar (bu tutar dahil) 14.951.000
TL’si icin 14.952 fazlast igin ise binde 6, 19.936.000 TL’den fazla olanlar
19.936.000TL’si icin 44.862 TL, fazlast icin binde 6 DKV, subat ayinin
20. giinii sonuna kadar tasinmazin bulundugu yerdeki yetkili vergi
dairesine beyan edilip, hesaplanan vergi ise subat ve agustos aylarinda
iki egit taksitte ddenecektir.”

DKV yalnizca bir kereye has ddenecek bir vergi olmayip, konutun
fiziki varlig1 devam ettigi stirece her yil diizenli olarak 6denecektir. S6z
konusu diizenlemenin genel manada Anayasa’nin esitlik, genellik,
o6deme giicti ve miilkiyet hakki prensiplerine aykir1 hususlar igerdigi
sOylenebilir.

Ayrica mevcut konutun fiziki varligi devam ettigi siirece Degerli
Konut Vergisinin aliniyor olmasi, Degerli Konut Vergisini bir tiir varlik
vergisine doniistirmektedir. Yine konut fiyatlarinda kayda deger
dustisler oldugu donemlerde negatif sekilde yeniden degerlemenin
olmamasi hasebiyle, s6z konusu olan binde 3, binde 6 ve ylizde 1 olan
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vergi oranlarinin gercek degere gore daha yiiksek oranlara tekabiil
etmesi neticesini doguracaktir. Yeni nitelikte bir vergi olan DKV
yiiriirlige girdiginden bu yana birgok elestiriye konu olmustur (Kurt,
2018:29).

Bu elestirilerin bir kismu ¢ifte vergilendirme sorunu, bir kismi 1982
Anayasasi’'nin 773. maddesinde yer alan adalet, esitlik ve 6deme giicli
ilkeleri bir kismi da miikellefiyet sorunu ile ilgilidir. Asagida bu
sorunlara deginilecektir.

4.1.Degerli Konut Vergisinde Cifte Vergilendirme Sorunu

Cifte vergilendirme; ayni vergi konusu {izerinden, ayni
vergilendirme déneminde birden fazla vergi alinmasi durumu veya
sorunsalidir (Armagan ve Berkay, 2011:89). Dolayisiyla bu sekilde bir
vergi alinimi, yani ayni vergi konusu iizerinden iki defa vergi alinmasi,
vergi adaletini ve elbette ki vergilemede esitlik ilkesini zedelemektedir.
Ayrica modern vergileme ilkelerine ters olan bir durum ortaya
cikmaktadir (Ulusoy, 2020). Bu nedenle iilkeler ozellikle cifte
vergilemeden sakinmaya c¢alismaktadir. Bu genel perspektiften
bakildiginda ve yine bu perspektiften incelendiginde, DKV’nin cifte
vergileme sorunsalina sebebiyet verdigi gozlemlenmektedir (Erarslan,
2020).

Emlak vergisinde mevut bulunan binanin sahip oldugu vergi degeri
tizerinden aliniyor iken DKV Tapu ve Kadastro Genel Midirligi
tarafindan onceden belirlenen degerler {izerinden alinmaya
baslanilacaktir. Yani iki ayr1 vergi olmasi ve konular1 ayni olmasina
ragmen, Emlak Vergisi Degerli Konut Vergisi'ne gore ¢ok daha diisiik
kiymet tizerinden aliniyorken DKV ¢ok daha yiiksek kiymet {izerinden
aliniyor olacaktir (Ulusoy, 2020). Ayni mesken {izerinden iki farkli
deger belirlenecek olmasi bu degerlere gore birbirinden farkh
uygulamalar yapilmasinin yolunu agmistir. Ayrica hem DKV hem de
Emlak Vergisi mevut olan ayni servet iizerinden alinan bir vergi
niteligine haiz olup vergileme ilkelerinden bir tanesi olan vergi adaleti
ve ddeme giicii ilkesi acisindan da sorun tegkil etmektedir. Bagka bir
deyisle cifte vergilendirme adaleti ve 6deme giiciinii olumsuz yonde
etkileyen bir husustur.

Emlak vergisi aracihfiyla tahsil edilen vergiler belediyelere
ayrilirken, EVK’na ek maddeler koyarak getirilen degerli konut
vergileri genel biitce geliri olarak kaydedilmektedir. Ayni konu
tizerinde birden ¢ok vergi konulmasi hem Vergi Usul Kanunu'na
aykirilik tegkil edecek hem de cifte vergilendirmeye neden olacaktir.

DKV ile ortaya c¢ikan cifte vergilendirme sorununu ortadan
kaldirmaya iliskin iki 6neride bulunulabilir. Birinci éneri DKV’yi emlak
vergisi ile birlestirmektir. Bu noktada emlak vergisi oranlar1 konut
degerine gore artirimh bir sekilde uygulanabilir. Bir diger oneri ise
DKV'nin tek seferde alinmasidir. Boylelikle cifte vergilendirme
sorununun niine gegilebilir (Oncii, 2020).

4.2.Degerli Konut Vergisi’nin Anayasa’nin 73. Maddesinde Yer Alan
Vergileme llkelerine Aykirilik Sorunu

“Vergilendirme yetkisi, devletin kamu giderlerini karsilamak iizere
gercek veya tiizel kisiler (iizerine konulan her tirlii mali
yiikiimliitiiktiir’  (Oncel vd., 1985:39). Vergilendirme yetkisi
devletlerin egemenlik erkinin bir sonucudur. Devletler bu yetkiyi kimi
zaman kontrol dis1 kullanabilmektedirler. Bu ¢ercevede vergilendirme
yetkisinin smirlarinin ¢izilmesi énem arz etmektedir. Vergilendirme
yetkisinin sinirlandiricilar: yasalar ve vergilendirme ilkeleri olarak
siniflandirilabilir.

1982 Anayasast’nin 73. maddesi vergi ile ilgili diizenlemeleri iceren
temel bir madde olup icerisinde, vergilendirme yetkisi erkini
bulunduran idarenin uymasi gereken vergileme ilkelerini
barindirmaktadir. 1982 Anayasasr’nin 773. maddesi;

—  “Herkes, kamu giderlerini karsilamak iizere, mali gticiine

gore, vergi odemekle yiikiimliidiir,

—  Vergi yiikiiniin adaletli ve dengeli
politikasinin sosyal amacidir,

—  Vergi, resim, har¢ ve benzeri mali yiikiimliilitkler Kanunla
konulur, degistirilir veya kaldurilir,

—  Vergi, resim, har¢ ve benzeri mali yiikiimliiliiklerin muaflik,
istisnalar ve indirimleriyle oranlarina iliskin hiikiimlerinde
Kanunun belirttigi yukart ve asagt suurlar icinde degisiklik
yapmak yetkisi Cumhurbaskanina verilebilir, seklindedir.”

Anayasanin 73. maddesinde, vergilemede genellik, mali giig, esitlik,
adalet, kanunilik ve sosyal devlet ilkelerine rastlanmaktadir. Bu
noktada DKV’nin anayasada belirtilen vergileme ilkeleri agisindan
adalet, 6deme giicii ve esitlik ilkelerine aykirilik tasidig: goriilmektedir.

dagilimi, maliye

4.2.1. Degerli Konut Vergisinin Adalet Ilkesine Aykiriligi

Adalet kavrami hak ve hukuka uygunlugu ifade etmektedir. Vergi
adaleti ise vergi yiikiiniin bireyler arasinda dengeli, hakkaniyetli bir
sekilde dagitilmasini ifade eder. Bagka bir ifadeyle vergilemede adalet,
vergi yiikiiniin topluma uygun ve kabul edilebilir bicimde dagilimini
ifade etmektedir.

DKV vergilemede adalet ilkesi agisindan elestirilen bir vergidir.
DKV diizenlendigi vergi yasasi acisindan binalar tizerinden alinan bir
emlak vergisidir. Belirtmek gerekir ki her neviden bina, s6z konusu
verginin icerigini, konusunu olusturmamaktadir. Sadece ikamet
amagcli yani mesken olarak faydalanilan binalar DKV’nin konusudur
(Sen, 2019). Her konut olarak kullanilan binanin da DKV’nin konusunu
olusturdugunu soylemek dogru olmaz. Konut olarak kullanilan
binalardan yapilan diizenlemeler ve sartlara gore degerli olarak
nitelendirilenler Degerli Konut Vergisine tabidir. Buna gére DKV ile
ilgili dizenlemeler;

— Konut olarak kullaniip kullanilmadigina bakilmaksizin
digiik degerli olan biitiin binalar DKV’'nin kapsami
digindadir.

—  Degerli olmasina ragmen mesken o6zelligine haiz olmayan
depo, fabrika ve is yeri gibi getirisi nedeniyle sahiplerine
O0deme giicii saglayan binalarda bu verginin kapsamina dahil
degildir.

Bu kapsamda degerlendirildiginde DKV sahip oldugu
diizenlemeler, ayni verginin miikellefleri arasinda, binalar1 mesken
yani ikamet amaciyla kullanim niteliginde olanlar aleyhine adaletsiz
bir vergi yiikii olusturmaktadir (Ulusoy, E. 2020). Ayrica tek basina
degerlendirildiginde DKV sinirlarini agsmayan ancak birlestirilerek
degerlendirildiginde bu sinirlarin ¢ok {izerinde olan meskenlere sahip
olanlarmin vergi disinda birakilmasi da adalet ilkesi agisindan
tartismaya agik bir durumdur.

DKV'nin vergilemede adalet ilkesi agisindan eksik goriilebilecek bir
diger noktas: da Kanunda belirtilen oranlardir. DKV’de vergi matrahi,
mevcut binanin vergi degeri ve Tapu ve Kadastro Genel Midurliigii
tarafindan belirlenen degerden daha yiiksek olanidir. Degerli konut
vergisine tabi olan mesken nitelikli tasinmazlar degeri;

9.967.000TL ile 14.951.000 TL arasinda ise binde 3, 19.936.000
TL’ye kadar olanlar (bu tutar dahil) 14.951.000 TL’si i¢in 14.952 fazlast
icin ise binde 6, 19.936.000 TL’den fazla olanlar 19.936.000TL’si i¢in
44.862 TL, fazlast icin binde 6 oraninda vergilendirilir. Payl
miilkiyetin ve elbirligi miilkiyetin mevcut oldugu durumlarda, matrah
hesabinda ikamet amach yani mesken nitelikli tasinmazin toplam
mevcut degeri esas alinir.

9.967.000 TL'lik tutar, ikinci fikrada ifade edilen vergi oranlarina
miinhasir ikamet amach yani mesken nitelikli tasinmaz degerlerinin
asgari ve azami sinirlar ile Tapu ve Kadastro Genel Miudirliigi
tarafindan belirlenen ve 9.967.000 TL tutarini asan (bu tutar da dahil
olmak tizere) ikamet amach (mesken) nitelikli tasinmazlarin degeri
her y1l bir 6nceki yil ile iliskili olarak 213 sayili VUK hiikiimlerine gore
diizenlenen yeniden degerleme oraninda yiikseltilecektir.
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Burada belirleme yapilirken 9.967.0007TL ile 14.951.000 TL arasi
icin binde 3 oranda vergi tahsil ediliyorken, 14.951.001 TL kiymete
sahip olan meskenden binde 6 oraninda vergi aliniyor. Yani ozetle,
14.951.000 degere sahip olan bir mesken igin 44.853 TL vergi
hesaplanip tahsil ediliyorken, 14.951.001 TL degere sahip olan bir
mesken icin 89.706 TL vergi tahsil edilecektir. Odenecek olan vergi 1
TL fazlaliktan kaynakli olarak ikiye katlanmaktadir. S6z konusu durum
vergilemede adalet ilkesine aykiridir. Bu durumda yapilmas: gereken,
gelir vergisindeki uygulamaya benzer sekilde, artirnmhi matrah
uygulamasidir.

4.2.2. Degerli Konut Vergisinin Esitlik Ilkesine Aykiriligt

Esitlik ilkesi, demokratik diizen sinirlar1 cergevesinde, adalet
dustincelerinden gelistirilmis bir olgudur (Erkin, 2012: 243). Bu olgu
Tiirk Pozitif Hukuku'nda 1961 Anayasasi’nin 12. 1982 Anayasast’nin 10.
maddesinde diizenlenmistir. 1982 Anayasasi’'nin 10/1. fikrasina gore;
“Herkes, dil, irk, renk, cinsiyet, siyasi diislince, felsefi inang, din,
mezhep ve benzeri sebeplerle ayirim gozetilmeksizin Kanun 6niinde
esittir”. Yine 1982 Anayasasi’'nda vergi ddevinin diizenlendigi 73/1.
fikrasina gore ise; “Herkes, kamu giderlerini karsilamak tizere, mali
glicline gore, vergi ddemekle yiikiimludir”. Her iki fikra birlikte
degerlendirildiginde Kanun oniinde herkesin esit oldugu ve yine
herkesin mali giicline gore mutlaka vergi verecegi sonuglarina
ulagilmaktadir.

DKV agisindan degerlendirildiginde, bu vergi ile yapilmak istenen,
konutu degerli olanlarin bu sebeple digerlerine gore sahip olduklar:
fazla servetin vergilendirme vasitasiyla dagiliminin, esitlik ve adalet
ilkeleri cercevesinde yeniden yapimasi ise asagida belirtilen iki
hususun dikkate alinmamasi 6nemli bir eksiklik ortaya ¢ikarmaktadir.
Buna gore;

—  Tek tek, degerli konut sayilma sinirinin altinda kalan ancak
birlikte degerlendirildiginde bu sinirin ¢ok {izerinde olan
birden fazla konuta sahip emlak vergisi miikelleflerinin
servetleri ile,

— Degerli sayllma smirini asan ancak mesken niteliginde
olmayan (konut olarak kullanilmayan) bina sahiplerinin
servetlerinin,

DKV disinda birakilmasi vergilemede esitlik ilkesinin ihlali
sonucunu dogurmaktadir. Bu agidan bakildiginda DKV’nin bu
unsurlar: kapsayarak diizenlenmesi veya emlak vergisinin icerisinde
s0z konusu unsurlara yer verilmesi 6nem arz etmektedir (Kurt, 2019).

4.2.3. Degerli Konut Vergisinin Odeme Giicii ilkesine Aykirihd

Odeme giiciine gore vergilendirme ilkesi, vergilendirme yetkisinin,
yikiimliiler {izerinde ne olclide kullanilabilecegi ile ilgilidir.
Yiikiimliilerin 6deme giicleri ile mali gligleri arasinda bir iliskinin
oldugunu da belirtmek gerekir. Her ne kadar iligkili kavramlar olsa da
iceriklerinde 6nemli farkliliklar bulunmaktadir (Karabiyik, 2020).
1982 Anayasasi’'nda mali gii¢ kavrami ile ilgili herhangi bir tanimlama
yapilmamistir. Mali giig; vergi 6deme giictinii ortaya koyan ekonomik
degerlerin toplamidir. Bu ekonomik degerler, gelir, servet ve harcama
olarak belirlenir. Belirlenen bu unsurlar ayni zamanda verginin
konusunu olusturmaktadir. Dolayisiyla mali giig kisilerin sadece gelire
bagl olan 6deme giiclerini degil, ayn1 zamanda servet unsurlarini ve
harcamalarini da kapsamaktadir (Erkin, 2021:245).

DKV Kkigilerin servetleri {izerine konulan bir vergidir. DKV
diizenlemesinde 6deme giicli olmayandan 6deyemeyecegi tutarlarda
vergi alinmasini engelleyecek hiikiimlere yer verilmemistir. Kisinin
siirekli bir gelirinin olup olmadig dikkate alinmamaktadir. Bu agidan
bakildiginda Kkisilerin servetleri tizerine konulan bu verginin ayni
zamanda soz konusu kisilerin 6deme giicleri dikkate alinarak
degerlendirilmesi gerekmektedir (Karabiyik, 2020).

4.3. Degerli Konut Vergisinde Miikellefiyet Sorunu

Vergi Usul Kanununun 8. maddesine gore miikellef, “Vergi
Kanunlarina gore kendisine vergi borcu terettiip eden gercek veya
tuizel kisidir”. Degerli Konut Vergisi'nin miikellefi, ikamet amacina
(mesken) haiz tasinmazlarin malikleri, mevcutsa intifa hakk: sahipleri,
hicbiri de mevcut degilse mesken niteligine haiz tasinmaza malik gibi
tasarruf etme hakki bulunanlardir (Sen, 2019). Baska bir ifadeyle
DKV’yi mesken vasfina haiz tasinmazlarin malikleri, mevcut ise intifa
hakki sahipleri, hicbiri de yoksa mesken vasfina haiz tasinmaza malik
gibi tasarruf etme hakkina sahip olanlar &demektedir. Mesken
niteliginde bir taginmaza paylh miilkiyet seklinde malik olanlar,
hisseleri oraninda miikelleftirler. FElbirligi miilkiyette malikler
vergiden miiteselsilen (zincirleme) sorumludur.

DKV miikellefiyeti; Mesken vasfina sahip tasinmaz degerinin, bina
vergi degeri ya da Tapu ve Kadastro Genel Mudiirligii tarafindan
diizenlenen degerin 9.967.00 TL tutarini gegen (bu tutar dahil olmak
izere) belirlendigi tarihi, vergi degerini tadil eden nedenlerin dogmasi
durumunda s6zii edilen bu degisikliklerin meydana geldigi tarihi ya da
muafiyetin sukut ettigi (dustiigii) tarihi, takip eden yildan itibaren
baslamaktadir (Kurt, 2019).

Dogal afetler hasebiyle tamamen kullanilmaz héle gelen ya da
vergiye tabi iken muaflik kosullarini elde eden mesken niteligine haiz
tasinmazlardan dolay1 miikellefiyet, bu olaylarin cereyan ettigi tarihi
takip eden taksitten itibaren son bulur. Miikellefiyetin baslangi¢ tarihi
mesken degerinin 9.967.000 TL'yi astiginin tayin ve tespit edildigi
zamani izleyen yildir. Muafiyet kosullar: son bulmus ise de izleyen
yilda miikellefiyet yeniden baslayacaktir. Miikellefiyetin sona ermesi
ise muaf olunmasi ya da dogal afetler sebebiyle tamamen kullanilamaz
hale gelmesi gibi durumlarda olayin vuku bulmasini izleyen taksitten
itibaren olacaktir.

Satis halinde ise satan taraf icin miikellefiyetin ne zaman son
bulacagl ve satin alan igin miikellefiyetin tam olarak ne zaman
baslayacagi Kanunda yer almamaktadir. Ancak mevcut Kanunun bu
sekliyle satis tarihini izleyen ilk taksit sonunda satici taraf igin
miikellefiyet son bulacaktir. Alici taraf igin ise yil icerisinde
miikellefiyetin baglamasini meydana getirecek durumun vuku bulmasi
durumunda, miikellef tarafindan takip eden yilda aym: yihin
beyanname verme siiresi icerisinde kisacasi izleyen yilin 20 Subatina
kadar alakali vergi dairesine vergi beyannamesi verilecektir (Kurt,
2019). Bu durumda belirlilik ilkesine ters bir durum bulunmaktadir.
Zira s6z konusu Kanun yeterince net ve agik degildir. Diger tiim
vergilerde vergilerin hangi tarihte ve nasil 6denecegine iligkin
Kanunlarinda agik hiikiimler bulunurken DKV’de bu aciklik mevcut
degildir. DKV i¢inde benzer diizenleme yapilmasi gerekmektedir. Yani
miikellefiyetin baslangi¢ tarihleri ile beyanname verme ve 6deme
tarihlerinin acik bir sekilde Kanunda belirtilmesi gerekmektedir. Zira
ikincil diizenlemeler olan teblig, genelge, 6zelge ile bu sorunun
goziimlenmesi miimkiin degildir (Oncii, 2020).

5. Sonug¢

7194 sayilll Resmi Gazete’de yayimlanan “Dijital Hizmet Vergisi
Kanunu ile Bazi Kanunlarda ve 375 Sayih Kanun Hiikmiinde
Kararnamede Degisiklik Yapilmas: Hakkinda Kanun” ile birtakim yeni
vergiler giindeme gelmistir. Bu vergilerden birisi degerli konut
vergisidir. DKV “Emlak Vergisi” Kanununun 42. ve 49. maddeleri
arasinda diizenlenmistir. DKV’nin ¢ikarildigindan itibaren bir yil
icinde degisikliklere ugramasi Kanun maddelerinin yeterli 6zenle
hazirlanmadiginin bir gostergesidir.

DKV, EVK cercevesinde arsa, gayrimenkul ve bina vergisinden
farkli olarak ihdas edilmis olsa dahi verginin matrahi ve igerigi ile
paralel hareket etmekte ve soz konusu vergiye ek olarak farkli bir
isimle yeni bir vergi alimmaktadir. Yani DKV ek bir emlak vergisi olarak
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goriilmektedir. Bu dogrultuda gerek mikro gerekse makro anlamda
cifte vergilendirilmeden bahsedilebilmektedir. S6z konusu bu durum
gerek anayasa gerekse politika yapicilar tarafindan onem tegkil
etmektedir. Kaldi ki Anayasa Mahkemesinin 2003/86 tarihli 4962
sayili Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi ve Vakiflara Vergi
Muafiyeti Taninmasi Hakkinda Kanun’un, 21. maddesine iliskin karar1
dikkat cekicidir. Kararda ilgili kanunla getirilen Ek Motorlu Tasit
Vergisinin Anayasanm mali gii¢ ve adalet ilkelerine aykirihig tespit
edilmis ve s6z konusu ek vergi iptal edilmistir. Ashnda ¢ok benzer
durum DKV i¢in de gecerli olabilir.

Kanunda ve genel icra tebliginde yer almayan bir diger konu da
degerli konut vergisine tabi miikelleflerin emlak vergisine tabi olup
olmadigidir. Bu sorunun kanunda agikliga kavusturulmasi
gerekmektedir. Boylelikle DKV 6zelinde hukuki giivenlik saglanmis
olacaktir.

Nihayetinde uygulanan bir emlak vergisi bulunmaktadir. Burada
oransal diizenlemeler yapilarak deger esaslari veya artan oranhlik
vurgulanabilir. Mevcut bir kanun igerisinde ek yapilarak yeni bir
vergiye iligkin kanuni zemin olusturulmasi hukuk devletine aykirilik
teskil etmektedir.
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