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OZET

Doktora tezi

YEREL KAMU HiZMETLERININ TASINMAZ VERGI DEGERLERINE ETKISI

Ali ONDER

Ankara Universitesi
Fen Bilimleri Enstitiisii
Gayrimenkul Gelistirme ve Yonetimi Anabilim Dali

Danisman : Yrd. Dog. Dr. Yesim ALIEFENDIOGLU
Es Danisman: Prof. Dr. Dilek OZKOK CUBUKCU

Diinyada ve iilkemizde etkisi hissedilen kiiresellesme-yerellesme siireci sonucunda
ortaya ¢ikan yeni yapiya uyum saglayabilmemiz i¢in bir¢ok alanda degisim ve doniisiim
gerceklestirmemiz zorunlu hale gelmektedir. Bu siirecte kentlesmenin, kentlerin ve
metropollerin yapisinin ele alinip, olusan rekabet¢i yapiya uygun siirdiiriilebilir
politikalarin belirlenmesi gerekmektedir. Bu baglamda, 6nemi artan yerel yonetimlerin
ve yerel kamu hizmetlerinin finansmani i¢in, mali yerellesmenin en belirgin adimi olan
yerel vergilemenin  ve dolayisiyla da emlak vergisinin analiz edilmesi Onem
kazanmaktadir. Servet lizerinden aliman ama cari gelirle ddenen, goriiniir bir vergi
olmasi1 ve vergi matrahi olarak taginmaz degerinin esas alinmasi, emlak vergisinin ¢ok
boyutlu bir sekilde degerlendirilmesini zorunlu kilmaktadir. Ayrica, emlak vergisi
araciligiyla yerel yonetimleri, mali yerellesmeyi, yerel kamu hizmetlerinin sunumunda
etkinligi, verimliligi, seffafligi, siirdiiriilebilirligi, kentsel rant1 vergilemeyi tartigmak
miimkiin goriinmektedir. Bu nedenle, iilkemizdeki mevcut sistemde, yerel kamu
hizmetlerinin tasinmazlarin piyasa ve vergi degerlerini, emlak vergisinin tasinmaz
degerlerini nasil etkiledigi ve yerel kamu hizmetlerinin ne sekilde vergilendigi
arastirilmasi gereken konular olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Bu tez ¢alismasinda, yerel
kamu hizmetlerinin genelde tasinmaz piyasa degerlerine, 6zelde vergi degerlerine olan
etkisi ele alinmaktadir. Kiiresellesme-yerellesme siirecinde diinyada ve Tiirkiye’de yerel
yonetimlerde meydana gelen degisiklikler, emlak vergisi ve emlak vergisinin taginmaz
piyasasinda yarattig1 etkiler ayrintili olarak degerlendirildikten sonra, yerel yonetimler
tarafindan sunulan hizmetlerin ne sekilde vergilendigi ve emlak vergisinden yerel kamu
hizmetlerinin vergilemesinde ne dlciide faydalanildig: tartisilmaktadir.

Subat 2018, 377 sayfa

Anahtar Kelimeler: Yerellesme, mali yerellesme, emlak vergisi, Yyerel kamu
hizmetleri.



ABSTRACT

Ph.D. Thesis

THE EFFECTS OF LOCAL PUBLIC SERVICES ON PROPERTY TAX VALUES

Ali ONDER

Ankara University
Graduate School of Natural and Applied Sciences
Department of Real Estate Development and Management

Advisor: Assist. Prof. Yesim ALIEFENDIOGLU
Co-adviser: Prof. Dilek OZKOK CUBUKCU

We have to make many changes and transformations in many fields to be able to adapt
to the new structure emerging as a result of the globalization and decentralization
processes experienced all around the world and in Turkey. In this process, the structure
of urbanization, cities and metropolises should be dealt with and sustainable policies in
line with competitive structures should be determined. In this context, it is imperative to
analyze local taxation, which is the most obvious step of fiscal decentralization, and
therefore, property tax, for the financing of local governments and local public services,
which are becoming increasingly important. The fact that property tax is a visible tax
imposed on wealth, but paid by current income taking the real estate value as the tax
base requires a multidimensional analysis of property tax. It also seems possible to
discuss local governments, fiscal decentralization, efficiency, productivity, transparency
and sustainability in the delivery of local public services, and taxation of urban
economic rent through property tax. Therefore, how local public services affect market
and tax values of real estate, how property tax affects real estate values, and how local
public services are taxed in the current system in Turkey emerge as issues to be
investigated. In this thesis study, the effects of local public services on real estate
market values in general and particularly, tax values, is addressed. Following detailed
analyses of the changes occurring in the globalization and decentralization processes
around the world and in local governments in Turkey, property tax and the effects of
property tax on real estate market, a discussion on how the services provided by the
local governments are taxed and to what extent property tax tax is utilized in the
taxation of local public services has been made.

February 2018, 377 pages

Key Words: Decentralization, fiscal decentralization, property tax tax, local public
services
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1. GIRIS

Diinyada son donemde meydana gelen birgok olay kiiresellesme karsiti diisiincelerin
cokea dillendirilmesine neden olsa da, kiiresellesme siirecinde ortaya ¢ikan gelismelerin
ve kavramlarin daha uzunca bir siire tartisilacagi anlasilmaktadir. Kiiresellesme
stirecinin  sonunun geldigi seklinde degerlendirilen gelismeleri ise kiiresellesme
stirecinde olusan yeni diinya diizeninde ortaya ¢ikan sorunlarin bir iriini ve kiiresel
sistemin kendini diizeltme c¢abasi seklinde degerlendirmek ve bir¢ok faktoriin, bu
sliregte ortaya ¢ikan kavramlarin uzunca bir siire arastirilmasini saglayacagini sdylemek

miimkiin gériinmektedir.

Kiresellesmenin tanimiyla ilgili bir fikir birligi olmasa da, etkileri konusunda
literatiirde yapilmis birgok calisma bulunmaktadir. Bu c¢alismalarda, genel olarak
kiiresellesmenin, kapitalizmin yeni bir boyutu halinde, iilkelerdeki iktisadi, siyasi,
sosyal, hukuki, kiiltiirel yapry1, yani devletleri, toplumu ve bireyleri ilgilendiren her seyi
doniistiiren ve yeniden yapilandiran bir siire¢ oldugu ifade edilmektedir. Bu siirecte,
piyasa ekonomisinin yaygimlasmasi ve daha fazla kurumsallagmasi sonucunda kamu
ekonomisinin, 6zel sektor tarafindan gelistirilen ve uygulanan “etkinlik”, “verimlilik”
ve “etkililik” gibi kavramlar1 kendi isleyisine adapte etmeye c¢alistigi, kamu
yonetiminde, yeni kamu yonetimi anlayis1 ¢ercevesinde “rekabet” kavramina daha fazla
vurgu yapildigr goriilmektedir. Bu degisim ve doniisiim devleti, devletin orgiitlenme
bigcimini ve siyasi yapisini etkilemekte, buna bagli olarak da sosyal mallarin {iretim ve
sunumuna iliskin Kriterleri ve oncelikleri yeniden sekillenmektedir. Devlet yapilarinda
gerceklesen dontisiim sonucunda, sosyal mallarin iiretimi ve sunumu iktisadi, siyasi ve
sosyal kaygilarla yerel yonetimlere birakilmakta, yerel yonetimlerin 6n plana ¢ikmasi

yerellesme tartismalarini giindeme getirmektedir.

Yerel yonetimlerin kamu yonetimi Sistemi igerisindeki rolii ve agirhigmin, &zellikle
1980’lerden sonra kiiresellesme siirecinin hizlanmasiyla giderek degismeye basladig
goriilmektedir. Neo-liberal politikalar sonucunda devletin kiigtiltiilmesi ve 6zellestirme
uygulamalarinin  hiz  kazanmasiyla birlikte, merkezi yonetimin goérev ve

sorumluluklarmin bir kismi yerel yonetimlere aktarilmaya c¢alisilmaktadir. Kamu



hizmetlerinin saglanmasinda onemleri giderek artan yerel yonetimlerin, sunduklar
hizmetleri etkin, kaliteli, verimli, seffaf, hesap verilebilir, katilimc1 ve siirdiiriilebilir
olarak, halkin beklentilerine cevap verebilecek sekilde yerine getirebilmeleri igin, biitiin
diinyada ve Tiurkiye’de, yerel yonetimlerde reform yapilmasinin gerekliligi

savunulmaktadir.

Bu baglamda, kiiresellesme-yerellesme dinamikleri cergevesinde artan demokratik
gelismelere de bagl olarak veya farkli gerekcelerle de olsa diinyada birgok tilke kamu
yonetiminde yerellesmeye yonelik reformlar yapmaktadir. Bu reformlarin temel amaci,
merkezi yonetimin fonksiyonlarmin onemli bir kismini yerel yonetimlere aktarmayi
hedefledigi igin, yerel yonetimlerin siyasi, iktisadi ve sosyal hayattaki rolleri
farklilasmaya baslamaktadir. Yerel yonetimlerin fonksiyonlarinda gergeklesen degisim,
yerel yonetimlerin finansmani, mali yerellesme ve yerel vergiler gibi konu basliklarinin

daha fazla ele alinmasina neden olmaktadir.

Tirkiye’de 1950°li yillarda baslayan ve hizli sehirlesme ile birlikte devam eden
yerellesme, 1960’1 yillarda durmus ama kentlesme siireci siirmiis, yerel yonetimlerin
toplam kamu yonetimi payindaki gerileme ise 1980°li yillarda yerel yonetimlere yeni
gelir kalemlerinin tahsis edilmesiyle sona ermistir. 1980’li yillarda ve sonrasinda
hazirlanan kalkinma planlarinda ve bir¢ok belgede, kamu hizmetlerinin sunumunda
etkinligin ve verimliligin artirilmasi, devletin roliiniin ve goérevlerinin Yyeniden
diizenlenmesi gerektigi, bu konuda karsilagilan sorunlarin ¢o6ziilmesine yonelik
tedbirlerin alinmasi zorunlulugu vurgulanmistir. 1984 yilinda Biiyiiksehir Belediyesi
Kanunu c¢ikarilmig ve 1985 yilindan itibaren yerel yonetimleri gii¢lendirecek
diizenlemeler yapilmis, emlak vergisi gelirleri ve imar planlarin1 onaylama yetkisi
belediyelere birakilmistir. imar planlarin1 yapma yetkisinin ve emlak vergisi gelirlerinin
belediyelere birakilmasinin, birgok agidan ¢ok 6nemli bir gelisme oldugunu belirtmekte
fayda bulunmaktadir. Sonraki yillarda, merkezi yonetim ve yerel yonetimler, etkinlik
ve verimlilik kaygilariyla 6zellestirme uygulamalar1 yapmus, ¢esitli kamu hizmetlerini

0zel sektor araciligryla sunmaya baslamigtir.



Tiirk kamu yonetimi sisteminin énemli bir pargasini olusturan yerel yonetimlere iliskin
reform g¢abalarinin 1990’11 yillarin sonuna dogru ivme kazandigi, 1998 ve 2001 tarihli
yerel yonetim reformu tasarilarinin olusturuldugu goriilmektedir. 2002 yilinda genel
se¢im sonrasi olusan tek parti iktidarindan sonra, kamu y6netiminde toptan bir yeniden
yapilanma fikri yayginlasmaya baslamistir. Yerel yonetimlerin Kkapasitelerinin
artirilmast ve uyumlastirilmasi konusunda Avrupa Birligi (AB) ilerleme raporlarinda
yer alan elestiriler ve AB uyum siireci ¢ercevesinde yapilan tartismalar reform
cabalarin1 artirmistir. Tiirkiye Biiyiik Millet Meclisinde (TBMM) 2004 yilinda kabul
edilen kamu yonetimi reform paketiyle ¢ikarilan kanunlarin amacinin, yetkilerin ve
gorevlerin merkezi yonetim ve yerel yonetimler arasinda yeniden bolistiiriilerek, kamu
yonetiminde performansin yiikseltilmesi, hizmetlerde yerindelik, etkinlik ve verimlilik,
yonetime katilma, hesap verebilirlik ve hizmetlerin sonuglarina odaklilik gibi
kavramlarin hayata gegirilmesi ve iilkenin merkeziyet¢i idari sisteminin adem-i
merkeziyetci, katilimci, seffaf ve sorumlu bir yapiya donlismesi oldugu ifade
edilmektedir. Bu nedenle, 5393 sayili Belediye Kanunu, 5216 sayili Biiyliksehir
Belediyesi Kanunu, 5302 sayili il Ozel Idaresi Kanunu, 5018 sayili Kamu Mali
Yonetimi ve Kontrol Kanunu gibi birgok kanun, gerek kiiresellesme-yerellesme
dinamiklerinin, gerekse AB uyum siirecinin tesiriyle gerceklesen diizenlemeler olarak

degerlendirilmektedir.

Genel anlamda yerellesme, kamu hizmetlerini yerine getirme konusundaki yetki ve
sorumluluklarin merkezi yonetimden yerel yonetimlere devri olarak tanimlanmaktadir.
Yerellesmenin siyasi, idari ve mali boyutlart birbirini tamamlamakta, birbiriyle i¢ ice
gecmis, iyi incelenmesi ve analiz edilmesi gereken siirecleri ifade etmektedir. Diinyada
birgok iilkede, yerellesmeye yonelik talepler genelde siyasi yerellesme® ekseninde
baglamakta, ancak siyasi yerellesme siireci idari ve mali yerellesmeyle
desteklenmedikge yerellesmeden beklenen kazanimlarin elde edilmesi zorlagmaktadir.
Yerel yonetimlerin, ozellikle mali islemlerinde 6zerk olmalarinin sorumluluklarini
yerine getirmelerini 6nemli Sl¢iide kolaylastirdigi ifade edilmektedir. Ayrica, yerel

yonetimlerin, kendi gelir ve harcamalari {lizerinde siyasi ve yasal haklarmin bulunmasi,

'Bu galismada siyasi yerellesme kavrami, kentlesme siirecini ve yerel yonetimleri ilgilendiren
biitin kararlarin, yerel yonetimler tarafindan alinmasi igin gerekli yetkilerin kendilerine
verilmesi anlaminda kullanilmigtir (Keles 2006).
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sahip oldugu haklar1 da daha iist yonetimlerin etkisi olmadan kullanmasi gerektigi
vurgulanmaktadir. Bu baglamda, mali yerellesme merkezi yonetimin, vergileme ve
harcama yetkisiyle birlikte biitgeleme otoritesini yerel yonetimlere devretmesi olarak
aciklanmaktadir. Diger bir anlatimla, mali yerellesmenin saglanabilmesi igin, yerel
yonetimlerin vergileme, harcama ve biitceleme konusunda yetkileri olmas: ve bu

yetkileri kullanma kabiliyetinin bulunmasi gerektigi ifade edilmektedir.

Mali yerellesme kavraminin genel cergevesinin, daha ¢ok Stigler, Musgrave, Oates ve
Buchanan gibi iktisatgilarin ve maliyecilerin katkilariyla olusturuldugu goriilmektedir.
Konumla ilgili nedenlerle yerel yonetimlerin, sunduklar1 hizmetlerin faydalarini
maliyetlerine yaklasik olarak esitleyecek bir biitce yapabilme imkanimna sahip oldugu,
yani yerel kamu hizmetlerinin marjinal maliyetini, segmenlerin marjinal faydasina
esitlemeye yakin bir fiyatlandirma yapma konusunda énemli avantajlarinin bulundugu
kabul edilmektedir. Bu goriislere gore, yerel yonetimlerin kamu hizmetlerini sunabilme
yetkisi, harcama, vergileme ve biitceleme yetkileriyle donatilarak verilmeli ve boylece

kamu kaynaklarmin yonetiminde etkinlik saglanmalidir.

Diger taraftan, yerel yonetimlerin sunduklari hizmetler zaman iginde degisiklik
gostermekte, kiiresellesme ve yerellesme siirecinde kentlesme ve niifus artist gibi
etkilerle yerel sosyal mallara olan talebin artmasi ve merkezi yonetimlerin iktisadi,
siyasi ve sosyal kaygilarla baz1 sosyal mallarin tiretimini yerel yonetimlere birakmayi
tercih etmesi sonucunda yerel yonetimlerin harcamalari yiikselmektedir. Refah devleti
anlayisinin gelismesi, teknolojinin ilerlemesi gibi sebepler de, bazi hizmetlerin merkezi
yonetim, bazi hizmetlerin yerel yonetimler tarafindan sunulmasini gerektirmektedir. Bu
baglamda, mali yerellesme reformu, kamusal harcama ve vergilemeye iliskin
sorumluluklarinin daha diisiik diizeydeki birimlere dogru aktarilmasini temin etmek

anlamia gelmektedir.

Bununla birlikte, mali yerellesme konusunda, yerel harcamalarin artmasindan daha ¢ok
akla gelen ilk ve belki en 6nemli soru, yerel yonetimlerin yerel finansman igin bir vergi
koymasimin gerekli olup olmadigidir. Yerel yonetimlerin vergileme yetkisine sahip

olmast ve bu yetkiyi kullanmasi mali yerellesme kavraminin en can alici noktasini



olusturmaktadir. Vergileme yetkisinin yerel yonetimlere verilmesi siyasi olarak
tartismal1 bir konu olsa da, iktisadi etkinlik agisindan, yerellesmenin stratejik asamasi
seklinde ifade edilmektedir. Diinyadaki uygulamalar 1s1ginda, yerel vergi denildiginde
ise ilk akla gelen vergi emlak vergisi oldugu igin, giinimiizde bir {ilkede emlak
vergisine olan talebi 6lgmenin en 6nemli yonteminin, mali yerellesmeye yonelik
taleplere bakmak oldugu soylenmektedir. Bu goriislere gore, mali yerellesmeyi ¢ok
fazla talep eden gelismis ve gelismekte olan iilkeler, daha ¢ok harcama yapmakta ve bu
harcamalar1 finanse etmek ic¢in emlak vergisini daha ¢ok kullanmak istemektedir.
Ancak, mali yerellesmenin demokratik bir ortamda, seffaf ve hesap verebilir bir sekilde

gergeklestirilmesi konunun hassas bir boyutunu olusturmaktadir.

Emlak vergisinin ilk tirti olan arazi vergisi, olduk¢a eski bir vergi olarak ortaya
c¢ikmakta, tasinmazlarin  vergilenmesinin  uygarligin  kendisi kadar gegmisi
bulunmaktadir. Insan, ilk olarak emegini ve dogayr kullanarak iiretim yaptigi igin,
tasinmazla kurdugu iliski ¢ok eskilere dayanmakta ve bu nedenle emlak vergisinin

gegmisi ¢ok eski tarihlere kadar uzanmaktadir.

Literatiirde, iktisadi etkinlik agisindan yapilan degerlendirmeler sonucunda, diger iiretim
faktorlerinden daha ¢ok, araziden vergi alinmasi gerektigi yoniinde olduk¢a onemli
goriisler bulunmaktadir. Arazi iizerine konulan bir verginin iiretimi etkilemeyecegi
distintildigi igin, alim satim islerinin, tcretlerin, gelirin ve diger iktisadi unsurlarin
yerine arazinin vergilenmesi gerektigi savunulmaktadir. Arazi vergisini destekleyenlerin
izleri 1750’1lere, Francois Quesnay’a kadar uzanmakta, Adam Smith, David Ricardo,
James Mill, John R. McCulloch, John Stuart Mill, Henry George gibi yazar ve

diistiniirlerin arazi vergisine iliskin olumlu gortisler ileri siirdiikleri goriilmektedir.

Unlii iktisatcr Hernando De SOTO “Sermayenin Suri” (The Mystery of Capital 2000)
adli kitabinda, batil1 lilkelerin zenginligini, tasinmazda tesis edilen 6zel miilkiyet sonucu
ortaya ¢ikan hukuki haklarin menkullestirilmesi araciligiyla sermaye birikiminin
saglanabilmesine baglamaktadir. Konuya daha genis bir perspektiften bakarak, batili
tilkelerin, insanin taginmazla kurdugu miilkiyet iliskisi sonrasinda ortaya ¢ikan haklari,

Ozgirliikleri, ylktumlilikleri, iktisadi, siyasi, sosyal olay ve olgular1 daha iyi



anladiklarini, yorumladiklarini, kavramsallastirdiklarini, kurumsallagtirdiklarint ve
piyasa ekonomisinin daha iyi islemesini sagladiklarinit sdylemek miimkiin
goriinmektedir. Bu baglamda, insanin tasinmaz ile kurdugu tarihi, sosyal, kiiltiirel, mali
ve psikolojik iliskinin derinligi, emlak vergisini ¢ok boyutlu bir sekilde ele almamizi

gerektirmektedir.

Giliniimiizde emlak vergisinin, gelismis iilkelerde yerel yonetimler igin 6nemli bir gelir
kaynagi yarattigi, gelismekte olan iilkelerde ise yiiksek gelir kaynagi olma potansiyeline
sahip oldugu belirtilmektedir. Gelismis iilkelerde emlak vergisi gelirlerinin, GSYIH nin
%3-4’tine ulasmas1 gelismis tlkelerin mali yerellesme konusunda biiyiik bir asama
katetmelerine baglanmaktadir. Bununla birlikte, yerellesme ekseninde yasanan
gelismeler ve emlak vergisine yoneltilen elestiriler dogrultusunda, emlak vergisi
sistemlerinin bir gecis doneminde oldugunu séylemek miimkiin bulunmaktadir. Emlak
vergisi yerel yonetimlerde bir 6l¢lide gorinirliigl, seffafligi ve hesap verebilirligi
saglasa da, servet tizerine konulan ama cari gelirle 6denen ve ¢ok fazla hissedilen bir
vergi oldugu igin, belirli bir seviyede diren¢ olusmasina da neden olmaktadir. Bu
durumun, emlak vergisine yonelik reform veya degisim baskisini canli tuttugu da
anlasilmaktadir. Emlak vergisi tizerindeki miikellef ve politikact baskisinin yani sira,
ekonomik ve sosyal baskilar da giin gectikce artmaktadir. Ornegin, ekonominin
kiiresellesmesiyle mobil sermayenin, kurumlar vergisi yoluyla vergilendirilmesinde
oldugu gibi, emlak vergisi vasitasiyla vergilendirilmesi zorlagsmakta, firmalarin internet
tizerinden satiglarinin artmasi sonucunda fiziki olarak sube sayilarini azaltmalar1 ve
kiiresel olarak kentler arasinda yasanan vergi rekabeti,yerel yonetimlerin emlak vergisi

gelirlerini dogrudan etkilemektedir.

Genel olarak, emlak vergisi uyum maliyeti diisiik ama yonetim maliyeti yiiksek olan bir
vergi olarak kabul edilmektedir. Emlak vergisi yonetimi, vergi tabaninin olusturulmasi
ve bunun korunmasi, tasinmazlarin vergiye konu olacak matrahlarinin degerleme
yontemlerinin, yani vergi degerlerinin tespit edilmesi, verginin tebligi ve tahakkuku,
verginin  toplanmasi, vergiye uyum  saglamayanlarin  zorlanmasi,  vergi
uyusmazliklarinin ¢6ziimii ve miikellefe yonelik hizmetler gibi konulari kapsamaktadir.

Ayrica, gelisen ekonomik ve sosyal yapilara uygun olarak vergi politikast ve



yonetimine yonelik reformlar, bu fonksiyonlarin iyilestirilmesine iliskin diger

girisimlerden olugsmaktadir.

Gelismekte olan iilkelerde emlak vergisinin zayif yonetimi, literatiirde yaygm bir
sekilde dile getirilmekte, emlak vergisi gelirlerinin yiikseltilmesine dair ¢alismalar
yapilmaktadir. Bu baglamda, emlak vergisi reformlarinin dort temel amaci
bulunmaktadir. Bunlar mali performansi iyilestirmek, sosyal esitligi saglamak, iktisadi
etkinligi artirmak ve yonetim maliyetini azaltmak olarak sayilmaktadir. Ancak,
uygulamada amaglarin hepsini  birden gergeklestirmek her zaman miimkiin

olmamaktadir.

Diger taraftan, emlak vergisi sistemlerinde (EVS), verginin kapsamima ve uygulama
bigimine iliskin farkliliklar, 6zellikle federal yonetim bi¢imlerinde 6nemli diizeylere
ulastigindan, vergiye iliskin tek ve genel geger kurallarin bulunmamasina neden
olmakta ve ozellikle uluslararasi kiyaslamalara olanak saglamamaktadir. Ornegin,
verginin konusunu genelde tasinmaz olusturmakla birlikte istisnai olarak bazi tilkelerde
veya yerel yonetimlerde tagimir varliklarin da emlak vergisi araciligiyla vergilendirildigi
anlagilmaktadir. Ayrica, emlak vergisinin uygulamasinda, vergi matrahinin segimi
oldukga onemli bir siyasi karar olarak nitelendirilmektedir. Bunun en 6nemli sebebi,
vergi matrahinin tespit yonteminin, yani tasinmazin vergi degerinin, emlak vergisi
sistemlerinin omurgasini olusturmasidir. Uygun vergi matrahint segmek birgok Kriterin
dikkate alinmasin1 gerektirdiginden, iilkeler iktisadi, sosyal, tarihi, kiiltiirel, ahlaki,
siyasi ve idari faktorii goz oniinde tutarak segimlerini yapmaktadir. Bu nedenle, emlak

vergisinde reform tartismalar1 gittikge karmasik bir hale gelmektedir.

Genel olarak, emlak vergisinde vergi matrahi taginmazlarin “vergi degeri® olarak
tanimlanmakta ve vergi degerinin tespiti, vergiye konu edilecek taginmaza bir deger
belirleme islemine dayandirilmaktadir. Emlak vergisinde vergi matrahinin, taginmaz
vergileme siirecinde satilmamis olsa da ve tasinmaz piyasasinda yeterli veri olmasa da,
degerleme yontemleri ya da baska yontemler araciligiyla tespit edilmesi gerekmektedir.
Bu nedenle, emlak vergisi sistemlerinin en sorunlu, buna karsilik en 6nemli alanlarindan

birisi olarak, vergi degerinin belirlenmesinde kullanilan yontemin bizzat kendisi



gosterilmektedir. Vergi degerini belirleme yontemi, biiyiik 6lgtide kanun koyucunun ve
donemin siyasi otoritesinin, emlak vergisine bakisini da ortaya koymaktadir. Bu nedenle
vergi degeri, zaman zaman veya ¢ogunlukla iktisadi ve mali gerekgelerden ¢ok sosyal

ve siyasal tercihlerin bir sonucu olarak belirlenmis olmaktadir.

Bununla birlikte, EVS’de, vergi degeri tespit edilen tasinmazlarin bir ya da birkag yilda
bir degerleri yenilenmekte, yani vergi matrahi i¢in yeniden degerleme yapilmaktadir.
Yeniden degerleme, bir ya da birka¢ yil icin yapilan vergisel amagl bir degerlemenin
yeniden yapilmasi veya vergi degerlerinin, tasinmaz piyasalarindan elde edilen verilerle
olusturulan endeksler araciligiyla yenilenmesi islemi seklinde ifade edilmektedir.
Yeniden degerleme igin segilen yontem de, vergi matrahini belirleme ydnteminde
oldugu gibi, vergi degerini ve dolayisiyla &denecek vergi miktarin1 dogrudan
etkilemekte ve iktisadi kaygilardan ¢ok sosyal ve/veya siyasal kaygilarla
olusturulabilmektedir. Bu nedenle, diinyadaki emlak vergisi sistemlerine genel olarak
bakildiginda, ¢ok az sayida iilkenin yasalarda belirlenen siklikta yeniden degerleme
zorunlulugunu yerine getirdigi goriilmektedir. Genel olarak, yeniden degerleme islemi
ertelenmekte veya yapilmamakta, yeniden degerleme yapmak gerektiginde ise
tasinmazlarin giincel degerlerine ulagsmak i¢in olduk¢a biiyiik bir c¢aba sarf etmek
gerekmektedir. Yeniden degerleme yapmak yerine, piyasadan elde edilen verilerden
oOlusturulan endeksler yoluyla taginmazlarin vergi degerini giincellemek, alternatif bir
yol olarak kullanilmakta, yeniden degerleme yapildiginda ise toplu degerlemeden
faydalanilmaktadir. Toplu degerleme, bir grup tasinmazimn, belirli bir tarihte, standart
yontemler kullanilarak ve genel veriler esas alinarak, istatistiki analizlere imkan verecek

sekilde degerlemesi siirecini ifade etmektedir.

Bir emlak vergisi sisteminin en 6nemli kismi, yani omurgasi, vergi matrahinin tespiti
iken, ikincil derecedeki Onemli kismi vergi oranmin belirlenmesi olarak
gosterilmektedir. Emlak vergisi orani, ya resmi olarak ya da bakiye yontemi
kullanilarak belirlenmektedir. Emlak vergisinde genelde, tasinmaz tiirlerine gére farkli
olabilse de, diiz bir oran kullanilmaktadir. Bir yerel yonetimin biitiin tasinmazlara tek
bir emlak vergisi oran1t mi, yoksa tasinmazin tiirtine, konumuna veya tasinmazda

sunulan hizmete gore degisen emlak vergisi oran1 m1 uygulayacagi 6nemli bir soru



olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Mevcut durumda, birgok iilke tiim tasginmazlari tek bir
vergi oraniyla vergilemekte, bazi iilkeler tasinmaz tiiriine veya degerleme yontemine
gore vergi oranini farklilastirabilmektedir. Tek oran ya da farkli oran uygulamalarinin
iktisadi, siyasi ve sosyal sonuglar1 degismekte, bu nedenle vergi oranmin etkilerini

anlayabilmek i¢in ayrintili analizler yapilmasi gerekmektedir.

Genel olarak, emlak vergisine yonelik miikellef algilar1 bazen vergiye iligkin degisik
yontemler gelistirilmesine sebep olabilmektedir. Bunun en onemli nedeni, emlak
vergisinin miikellefge gortiniirliigii veya hissedilirligidir. Ayrica, vergi genelde realize
edilmemis kazanglar1 vergiledigi seklinde algilandigi igin, bir¢ok iilkenin, bazi
miikelleflerin veya tasinmazlarin vergi yiikiinii azaltmak ya da artirmak amacyla,
ayricalikli  uygulamalara gittigi  goriilmektedir. Vergi kolayliklari; yardimlari,
muafiyetleri, vergi kredilerini, ertelemeleri, iptalleri, iadeleri ve degerleme farkliliklarini

kapsamaktadir.

Bir biitiin olarak EVS, vergi matrahinin tespitinde kullanilan degerleme yontemlert,
oran yapisi, yeniden degerleme ve ayricalikli uygulamalari araciligiyla taginmaz
piyasasint Ve tasinmaz degerlerini etkilemektedir. Emlak vergisi taginmaz fiyatlarini
degistirerek, mevcut konutu onarmadan yeni konut satin almaya, konutlarin nereye
yapilacagina veya sermayenin nereye akacagina, nerede ikamet edilecegine veya
konutun yiizélglimiiniin ne olacagma ve hatta kentsel genislemeye kadar bir¢ok karara
dogrudan ya da dolayli olarak tesir etmekte ve bu kararlari ¢arpittiginda refah kaybina
neden olmaktadir. Emlak vergisi, hanehalkinin hareketliligi, kentlesme, isletme yeri
se¢imi, kirsal gelisim gibi 6nemli konular1 etkilemekte ve tasinmaz piyasasinda 6nemli

bir fonksiyona sahip oldugunu gostermektedir.

Literatiirde ifade edilen goriislere gore, emlak vergisi gerek yansima, gerekse etkinlik
maliyeti yoluyla tasinmaz degerlerinde kapitalize olmaktadir. Emlak vergisinin
yansimasiyla ilgili olarak ti¢ alternatif goriis bulunmaktadir. Bunlar, emlak vergisinin
yiiksek konut fiyatlar1 olarak tamamen tiiketiciye yansidigini iddia eden “geleneksel
gortis”, yerel kamu hizmetlerinin karsiliginda yapilan bir 6deme oldugunu savunan

“faydaci gorlis” ve yerel olarak sermayenin kullanim kararlarini ¢arpittigini iddia eden



“yeni gOriig”tlir. Literatiirde, faydaci ve yeni goriis hakkinda onemli ¢aligmalar yer
almakta, ama emlak vergisinin yansimasi konusunda mutlak bir goriis birligi
bulunmamakta, ancak emlak vergisinin, tasinmazin sahibinin ya da kullanicisinin
odedigi yerel bir fayda vergisine dondstiiriilebilecegi ifade edilmektedir. Diger bir
ifadeyle, hem faydaci goriis hem de yeni goriis, belirli kosullarin saglanmasi halinde,
emlak vergisinin bir fayda vergisi haline gelebilecegini savunmaktadir. Bu baglamda,
emlak vergisinin bir fayda vergisi olmas1 ya da olabilmesi, yerel kamu hizmetlerinin arz

ve talebine iliskin 6nemli degerlendirmeler yapilmasi firsati sunmaktadir.

Diger taraftan, diinyanin hemen hemen her {ilkesinde yerel yonetimler su, kanalizasyon,
yol gibi altyapt yatirnmlarinin, ¢evre diizenlemeleri, park ve yesil alan gibi kentsel
hizmetlerin sunucusu ve arazi kullamim Kkararlarmin temel belirleyicisi durumunda
olmakta, bu hizmetleri karsihiginda emlak vergisi ve baska vergi ya da harglar
almaktadir. Yerel yonetimlerin trettikleri sosyal mal ve hizmetlerin tasinmaz
degerlerinde kapitalize oldugu, yani tasinmaz degerlerini artirdig1 ya da azalttigi, hem
teorik olarak ortaya konulan hem de pratikte gézlemlenen bir ger¢ek olarak ifade
edilmektedir. Baska bir anlatimla, yerel yonetimler, imar plan1 yapmak yetkisi de dahil
olmak iizere, sunduklar1 yerel kamu hizmetleri araciligiyla tasinmaz arzina iliskin
onemli parametreleri belirleyebilmekte, niteligi degisen tasinmazlar da bireylerin talep
fonksiyonunu etkilemektedir. Yerel kamu hizmetleri nedeniyle, tasinmaz arz ve talep

fonksiyonunda meydana gelen bu degisiklikler tasinmaz fiyatlarini etkilemektedir.

Gergek hayatta ve pratikte, tasinmaz degerlerinin bir¢ok yerel sosyal olaymn etkilesimi
sonucunda olustugu goriilmekle birlikte, yapilan bircok arastirmada, imar planinda
ayrildig1 amag, ¢op toplama noktalarina ve metroya yakinlik, hava kirliliginden 6lim
riski, deprem fay hatlarinin bulunmasi, tarihi bolgelerde bulunma, sug oranlari, nemli
sahislara komsu olma, kentsel genisleme kontrollerinin uygulanmasi, trafik seviyesi,
girtiltii gibi faktorlerin tasinmaz degerlerini etkiledigi belirtilmekte ve Boratav (1980)
gibi bazi aragtirmacilar tarafindan, yerel kamu hizmetleri nedeniyle tasinmaz
degerlerinde meydana gelen artig kentsel rant, Rosen (1999) gibi bazi arastirmacilar

tarafindan da pozitif digsallik olarak tanimlanmaktadir.
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iktisatcilarn, yerel kamu hizmetleriyle tasinmaz degerleri arasindaki iliskiye olan ilgisi
Tiebout (1956) ve Oates (1969) kadar gitmektedir. Bu calismalarda, yerel sosyal
mallarin,yani yerel kamu hizmetlerinin, arz ve talebinin, dolayisiyla fiyatinin nasil
belirlenecegi ve bedavaci sorununun nasil g¢oziilecegi sorusuna cevap aranmakta ve
tasinmaz piyasasinin bu konuda onemli bir rol oynadig: ifade edilmektedir.Yerel kamu
hizmetlerinin ve emlak vergisinin tasinmaz degerlerinde kapitalizasyonu konusu ilk kez,
Oates’in (1969) Kuzey New Jersey’daki tasinmaz degerlerini inceledigi ve Tiebout
hipotezini destekleyen ¢alismasinda ele alinmistir. Oates, denge biitge durumunda, okul
finansmani i¢in emlak vergisi orani artiglarinin taginmaz degerlerini nasil etkileyecegini
aragtirmig, konut degerlerini hedonik regresyon analiziyle inceledigi bu arastirma
sonucunda, konut degerleriyle egitim harcamalar1 arasinda pozitif, emlak vergisi
orantyla negatif bir iliski oldugunu tespit etmistir. Elde ettigi bulgulara gére, okul igin
yapilan deger artirict harcamalarin etkisi, emlak vergisinin deger azaltici etkisiyle

dengelenmekte ve tasinmaz degerleri maksimize olmaktadir.

Emlak vergisinin ve yerel kamu hizmetlerinin, yani mali farkliliklarin tasinmaz
degerlerinde kapitalize olmas1 ve toplumsal katmanlagsma konular1 Tiebout ve Hamilton
modelinin ele alinmasini gerekli kilmaktadir. Tiebout modelinde, o6zgiir tiiketiciler
ikamet edecekleri bolgeyi, arzu ettikleri yerel kamu hizmetleri paketini sunan yerel
yonetime gore se¢mektedir. Daha dogrusu, insanlar ayaklariyla oy kullanmakta (They
vote with their footh), tercihlerini yerlestikleri bolgeler araciligiyla yansitmakta, bu
stire¢ yerel yonetimlerinkendi aralarinda, insanlar tarafindan tercih edilmek igin
yaptiklar1 rekabetle birlesince kaynaklarin etkin dagilimi gergeklesmektedir. Baska bir
anlatimla, Tiebout modeli, tiiketicilerin hareketliligi ve belirli kosullarin varsayimi
altinda, yerel diizeyde kamu hizmetlerinin sunumunda yerel yonetimler arasinda
yasanan rekabetin ve bireylerin kendi faydalarin1i maksimize etmek amaciyla yapacagi
tercihlerin, kaynaklarin etkin dagilimin1 saglayacagini ongdrmektedir. Hamilton,
modele, imar planlari araciligiyla ayni ortalama degere sahip olan konutlardan alinacak

emlak vergisini uyarlayarak, Tiebout modelinin 6nemli bir eksikligini gidermektedir.

Bu baglamda, Hamilton (1975) modelinin sonuglarinin olduk¢a carpici oldugu

vurgulanmaktadir. Modelin en 6nemli sonucunun, biitiin topluluklarin, sadece kamu

11



hizmetlerine olan taleplerine gore degil, ayn1 zamanda konut tiikketimleri agisindan da
homojen olmasint saglayabilmesi oldugu ifade edilmektedir. Hamilton, Tiebout’un
olduk¢a genel olan teorik cercgevesini, tasinmaz piyasasi ekseninde somutlastirmis

olmaktadir.

Gerek Tiebout, gerek Hamilton modelinin bir¢gok varsayima dayanmasi ve gergek
hayatta tam karsiliginin olmamas: literatiirde oldukga fazla elestirilmektedir. Ancak bu
modeller, yerel kamu hizmetlerini ve bu hizmetleri talep eden topluluklar: emlak vergisi
araciligiyla agiklamaya c¢alisarak, her gecen giin biiyliyen ve sorunlari gittikge
karmasiklasan kentleri ve metropolleri daha saglikli analiz edebilmemiz igin 6nemli ve
gelistirilebilir araglar sunmaktadir. Bu nedenle, Tiebout ve Hamilton modellerinin ele
alinarak gelistirilmesi, Oncelikle tasinmaz piyasasi, sonrasinda da yerellesme ve
kentlesme, yerel kamu hizmetlerinin fiyatlandirilmasi, kentsel rantin ortaya ¢ikist ve

vergilenmesi gibi konu basliklar1 agisindan gerekli goériinmektedir.

Tirk Emlak Vergisi Sisteminde (TEVS) arsa arazi ve binalar emlak vergisi ile
vergilendirilmekte, yapili tasinmazlar ig¢in bina vergisi uygulanmakta ve vergi degeri
bina degeri ile arsa degerinden olugmakta, bina degeri ve arsa degeri farkli degerleme
yontemleriyle belirlenmektedir. Binalar i¢in vergi degeri; Maliye ve Cevre ve Sehircilik
Bakanliklar1 tarafindan belirlenen ve ilan edilen bina metrekare insaat maliyetleri ile
arazi ve arsa icin belirlenen esaslara gore bulunacak arsa payr degeri dikkate alinarak
hesaplanan degerden olusmaktadir. Ancak, bina degeri ve arsa degeri farkli degerleme
yontemleriyle belirlenmektedir. Bina degerine, hem kullanilan yontem geregi, hem de
merkezi yOnetim tarafindan belirlendigi i¢in, yerel kamu hizmetlerinin etkisini
yansitmak miimkiin olmamaktadir. Vergi orant da merkezi yOnetim tarafindan
belirlediginden, yerel yonetimlerin, sadece arsalar i¢in tespit edilen vergi degerlerine
miidahale ederek yerel kamu hizmetlerini vergi matrahina yansitma imkanlar
bulunmaktadir. Bu nedenle, yerel kamu hizmetlerinin tasinmaz vergi degerlerine
etkisini Ol¢ebilmek icin arsalar i¢in tespit edilen vergi degerlerine, yerel yonetimlerin
yaptiklar1 yatirnmlara ve taginmazlarin piyasa degerlerine bakmamiz ve aralarindaki

iliskiyi sorgulamamiz gerekmektedir.
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Bu baglamda, tez ¢aligmasinda, emlak vergisinin yerel kamu hizmetlerinin sunumunda
ve vergilendirilmesinde oynayabilecegi rol teorik olarak ele alinmakta, iktisadi, mali ve
siyasi yonleri analiz edilmektedir. Bu nedenle, yerel kamu hizmetleri ile emlak vergisi
ve taginmaz piyasasi arasinda iligki kuran, amprik bir ¢alisma ortaya koyan, emlak
vergisinin iktisadi analizine girisen ilk tez c¢alismasi oldugunu sdylemek miimkiin
goriinmektedir.Calismamizda, arsalar igin tespit edilen vergi degerleri ile yerel kamu
hizmetleri arasindaki iliski Tirkiye’de metropol ve kentlesme denilince ilk akla gelen
sehir olan Istanbul’a ve Beyoglu Ilgesine ait veriler araciligiyla yapilmuis, arsalar igin
tespit edilen vergi degerlerinin, yerel kamu hizmetlerinden veya taginmazlarin piyasa
degerlerinden ne kadar etkilendigi sorgulanmistir. Istanbul’da yerel kamu hizmetleriyle
arsalar icin tespit edilen vergi degerleri arasinda bir iliski olup olmadigi, yerel
yonetimler tarafindan yapilan sermaye harcamalarina ve elde edilen emlak vergisi
gelirlerine bakilarak anlasilmaya ¢alisilmistir. Daha sonra, arsalar igin tespit edilen vergi
degerleriyle yerel yonetimlerin yatirimlar1 arasindaki iliski, Beyoglu Ilgesine yerel
yonetimler tarafindan yapilan yatirimlar araciligiyla ve regresyon analizi yapilarak da
arastirilmistir. Analiz sonucundan elde edilen sonuclar cercevesinde tiim Istanbul icin
elde edilen sonugclar iizerinden arsalar i¢in tespit edilen vergi degerleri ile yerel kamu

hizmetleri ve tasinmazlarin piyasa degerleri arasindaki iliski a¢iklanmaya ¢aligilmistir.

Ozet olarak, bu galismada, yerel kamu hizmetlerinin tasinmaz vergi degerlerine etkisi
konusu, yukarida belirtilen bakis agisiyla ele alinmaktadir. Oncelikle, kiiresellesme ve
yerellesme  siireglerinin - diinyada ve Tirkiye’de yerel yonetimlere etkileri
degerlendirilmektedir. Tiirkiye’de, 6zellikle 2000°1i yillarda yapilan, kiiresellesme ve
yerellesme siirecinin izlerinin agik¢a gorildigii diizenlemelere yer verilmektedir.
Ayrica, sonraki boliimlerin teorik zeminini olusturulabilmek igin, mali yerellesme
bagligi altinda vergilerin ve harcamalarin yerellesmesi degerlendirilerek, mali
yerellesme ile emlak vergisi arasindaki iliski sorgulanmaktadir. Daha sonra, emlak
vergisi farkli iilke uygulamalari ile ele alinmakta ve bu kapsamda emlak vergisinin
uygulamada karsilasilan farkli bigimleri de ortaya konulmaktadir. Bu kapsamda, genel
olarak AB iilkelerinde, &zel olarak da ABD’de, ingiltere’de, Almanya’da,
Macaristan’da, Rusya’da, Ukrayna’da ve Baltik iilkelerinde emlak vergisi sistemleri ile

TEVS incelenmektedir. Sonraki boliimde, emlak vergisinin, yerel kamu hizmetlerinin
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ve yerel yonetimler arasindaki mali farkliliklarin tasinmaz degerlerinde ne sekilde
kapitalize oldugu, Tiebout modeli, Tiebout katmanlasma mekanizmasi ve Hamilton
modeli tizerinde durularak ortaya konulmakta, ampirik c¢alismanin teorik temeli
tamamlanmaktadir. Calismada son olarak, Tiirkiye’de yerel kamu hizmetlerinin
tasinmaz  vergi degerlerine etkisi yirlrliikte bulunan mevzuat ¢ergevesinde
incelenmektedir. Tiirkiye’de yerel kamu hizmetleri genel olarak, kullanici harglar1 ve
harcamalara katilim paylar1 aracilifiyla vergilendirildigi igin, yerel kamu hizmetlerinin
kullanic1 harglar1 ve katilim paylar1 araciligiyla ne olgiide vergilendirildigi, tasinmaz
degerlerinde meydana gelen degisimin idarece hesaplanan bir deger olan emlak vergisi
degerlerine ne sekilde ve ne olciide yansitildigi yerel yonetimler ve emlak vergisi
sistemleri acisindan olduk¢a 6nemli soru ve sorunlar olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Bu
nedenle, yerel kamu hizmetlerinin tasinmaz vergi degerlerine etkisi yiiriirliikteki
mevzuat hiikiimleri esas alinarak ve olusturulan model vasitasiyla regresyon analizinde,
Istanbul ve Beyoglu ilcesi verileri kullanilarak elde edilen sonuglardan faydalanilarak

genel degerlendirmeler yapilmaktadir.
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2. KURESELLESME VE YERELLESMENIN DUNYADA VE TURKIYE’DE
YEREL YONETIMLERE ETKILERI

1900’1i yillarda yerel yonetimler, kamu yonetiminde en &nemli olduklari dénemi
yasamaktaydi. Vergilerin ve harcamalarin Dbirgogu yerel yonetimler tarafindan
uygulanmakta ve 1890’dan 1929°daki biiyiik krize kadar Tiebout (1956) tarafindan
yaratilan tartismaya benzer bir tartisma iktisatgilar arasinda yapilmaktaydi. Yiizyilin
ortalarinda bu anlayis terk edildigi i¢in, kamu ekonomisi teorisyenleri uniter ulusal
devlet iizerine odaklandi ve yerel yonetimler 6zel durumlar disinda ¢ok fazla ilgi
cekmemeye basladi. Samuelson’un “An Introductory” (1948) adli kitabinin ilk
baskisinda yerel yonetimlerden kiiglimser sekilde bahsedilmisti. 1950°li yillarda yerel
yonetimlerin  giiclenmesi ve siyasal olarak boliinmesi, Samuelson gibi birgcok

akademisyen tarafindan dogru bulunmamaktaydi, hatta kétillenmekteydi (Fischel 2001).

Bununla birlikte, yerel yonetimlerin kamu yonetimi sistemi igerisindeki roliiniin,
ozellikle 1980’lerden sonra kiiresellesmenin ve yerellesmenin etkisiyle giderek
degismeye basladigi goriilmektedir. Neo-liberal politikalar sonucunda devletin
kii¢iiltiilmesi, 6zellestirme uygulamalarinin hiz kazanmasiyla, merkezi yonetimin gorev
ve sorumluluklarinin bir kismi1 yerel yonetimlere aktarilmaya ¢aligilmaktadir. Sosyalist
tilkelerde yasanan gelismelere de bagli olarak piyasa ekonomisinin yayginlagsmasi ve
daha fazla kurumsallagmasiyla kamu ekonomisi, 6zel sektor tarafindan gelistirilen ve
uygulanan etkinlik, verimlilik, etkililik, seffaflik, siirdiiriilebilirlik gibi kavramlar: kendi
isleyisine adapte etmeye ¢alismakta, kamu yonetiminde rekabet kavramina daha fazla
vurgu yapmaktadir. Kamu hizmetlerinin saglanmasinda onemleri giderek artan yerel
yonetimlerin  sunduklar1 hizmetleri etkin, kaliteli, verimli, seffaf, katilimci ve
stirdiirilebilir olarak, halkin beklentilerine cevap verebilecek sekilde yerine
getirebilmeleri i¢in biitiin diinyada ve Tiirkiye’de yerel yonetimlerde reform yapmanin

gerekliligi tartisilmaktadir.

Diger bir ifadeyle, kiiresellesmenin ortaya c¢ikardigi ve giinliik yasam pratiklerinin
vazgecilmez hale getirdigi degisim araglari ve mekanizmalar, kamu yonetimini ve yerel

yonetimleri belirli alanlarda kismen veya tamamen yeniden yapilanmaya, 6zellikle kati
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ve merkeziyetci gelenegi, kapasite gelistirmenin gerekliligini, performans sorununu,
orgiitsel yapiy1 ve diger siiregleri ortaya koyarak, sistemi ve isleyisini bastan sona
degisime zorlamaktadir (Kapucu 2003). Ayrica, kiiresellesme, kamu yonetimine
“katilim”, “6zerklesme”, “yerellesme”, “yOnetisim”, “optimal hizmet sunumu”,
“performans yonetimi” ve “profesyonel yonetim” gibi kavramlar dahil etmekte ve giiglii
bir bigimde yonetsel doniisiim siireglerinde bu kavramlarin yer almasini saglamaktadir
(Parlak 2003).

Bu baglamda, diinyada ve iilkemizde kamu yonetimlerinde ve yerel yonetimlerde
onemli reform calismalar1 gergeklesmekte, yerel yonetimlerin siyasi, iktisadi ve sosyal
hayattaki rolleri farklilasmaya baslamaktadir. Yerel yonetimlerin fonksiyonlarinda
gerceklesen bu degisim, yerel yonetimlerin finansmani, mali yerellesme ve yerel
vergiler gibi konu basliklarinin yogun bir sekilde ele alinmasina neden olmaktadir. Bu
nedenle, kamu hizmetlerinin ve vergilerin tasnifinden baslayarak konunun ¢ok boyutlu

bir sekilde ele alinmas1 gerekmektedir.

2.1 Kamu Hizmetlerinin ve Vergilerin Tasnifi

Kamu hizmetleri, toplumsal nitelikteki ihtiyaglarin karsilanmasi igin devletin yapmak
durumunda oldugu hizmetler olarak tanimlanmaktadir. Devlet bu hizmetleri merkezi ve
yerel yonetimler araciligiyla yerine getirmektedir (Akdogan 1999). Kamu hizmetlerine
sosyal mallar da denilmektedir. Sosyal mal teorisi ilk kez 1954 yilinda Samuelson
tarafindan bir model ortaya konulmus, sosyal mallar1 tamimlayacak Kriterler
tanimlanmis ve sosyal mallarin optimal sunumu, bu 6zellikler ¢er¢evesinde bir piyasa
isleyisi i¢inde, ama &zel mallardan olan farklar1 esas alinarak analiz edilmistir
(Kirmanoglu 2009).

Sosyal mallar kendi i¢inde salt sosyal mallar, karma ve erdemli mallar olmak iizere 3’e
ayrilmaktadir. Salt sosyal mallara; milli savunma, genel idare, yargi gibi hizmetler,
karma mallara; kiitiiphaneler, kopriiler, parklar, saglik hizmetleri, yiiksek 6gretim,
erdemli mallara; ilk Ggretim, devlet tiyatrolari, senfoni orkestralari 6rnek olarak
verilebilmektedir (Akalin 2000).
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Bununla birlikte, sosyal mallarin tanimlanmasini saglayan kosullar ve 6zellikler zaman
icinde bir¢cok kosula baglh olarak degismektedir. Bu kosullarin en énemlileri teknolojik
gelismeler, sosyal ve siyasal yapilardaki ortaya ¢ikan degismelerdir. Onceden kamu
mali olarak tanimlanan bazi mallar, teknolojik gelismeler sonucunda bu 6zelliklerinden
bazilarin1 kaybedebilmektedir. Ornegin, klasik bir sosyal mal sayilan deniz fenerinin,
gemilerin bu hizmetten yararlanmak icin para 6denmesini gerektiren bir lazer okuma
sisteminin gelistirilmesi sonucunda, bazi iilkelerde, artik salt sosyal mal ozelligi
kalmamaktadir (Kirmanoglu 2009). Bu baglamda, sosyal mallarin siniflandirmasi
mutlak ve kesin degildir ve piyasa kosullar1 ile teknolojinin durumuna gore
degisebilmektedir (Rosen 1999).

Kamu hizmetlerinin sunumunda, merkezi yonetimle yerel yonetimler arasindaki gorev
ve gelir paylasimi, “merkeziyetcilik”, “adem-1 merkeziyet¢ilik” ve “mali tevzin” gibi
kavramlarin giindeme gelmesine neden olmaktadir (Oz 2012). Kamu hizmetleri ile
kamu gelirlerinin merkezi ve yerel yonetimler arasinda paylagiminin yansiz, nesnel ve
bilimsel kriterlere gore belirlenmesi olduk¢a Onemlidir. Kamu hizmetlerinin
boliistiiriilmesinde dikkat edilmesi gereken hususlar su sekilde sayilmaktadir (Keles

2006):

-Her hizmetin sahibi bulunmalidir,

-Ayni1 hizmet birden fazla yonetime verilmemelidir,

-Her hizmet, onu en iyi bigimde yapabilecek olan yonetime birakilmalidir,

-Yonetimler arasinda gorevlerin birbirine karigmasini onlemek iizere, her yonetim

kademesinin gorev alani iyice sinirlanmali ve tanimlanmalidir,

Yerel sosyal mallar, yani yerel yonetimler tarafindan sunulan hizmetler, faydalarinin
yayilma alan1 belli bir cografi bolge ile sinirli olan hizmetler olarak tanimlanmaktadir.
Ornegin, su ve kanalizasyon, parklar, itfaiye, sehir igi yollar ve trafik kontrolii, halk
saglhigi ve bazi lilkelerde polis, egitim, saglik hizmetleri gibi hizmetler yerel yonetimler

tarafindan sunulmaktadir (Kirmanoglu 2009).
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Giindiizoz’e gore; 5393 sayili yeni Belediye Kanunu’nda belediyelerin gorevleri
sayilirken liste yontemi terk edilmis, karma ve erdemli mallar ayri gruplarda
gosterilmis, g¢evre, huzur ve temiz hava gibi salt sosyal mallar belediye goérevleri
arasinda yer almistir. Cizelge 2.1°de Giindiiz6z tarafindan belediye hizmetlerinin sosyal
mallar teorisine gore tasnifi gosterilmistir. Bu tasnife gore, en 6nemli yerel yonetim
birimi olan belediyelerin sundugu hizmetlerin yarisindan fazlasi salt sosyal mal sinifina

girmektedir.

Cizelge 2.1 Belediye hizmetlerinin sosyal mallar teorisine gore tasnifi (Giindiizoz

2012)
Hizmetler Adet %
Salt kisisel Mal 11 13,92
Salt Sosyal Mal 43 54,43
Karma Mal 14 17,72
Erdemli Mal 11 13,92
Toplam 79 100

Kamu hizmetlerinin yerine getirilmesi i¢in gerekli olan giderlerin karsilanmasi ile
borglarin 6denebilmesi i¢in devletin egemenlik esasina gore, karsiliksiz olarak, gercek
ve tiizel kisilerden alinan ve cebri nitelige sahip para seklindeki ddemelere vergi
denilmektedir (Akdogan 1999). Vergilerin asil amaci, devlet harcamalari i¢in finansman
kaynag1 olusturmaktir. Vergilerin gelir dagilimini diizeltmek, iktisadi konjonktiirii
diizenlemek gibi normatif fonksiyonlari bulunmaktadir (Kirmanoglu 2009). Vergileri
cesitli kriterlere gore gruplara ayirmak miimkiin olmakla birlikte, en temel prensip
vergileri konularina gore ayirmaktir. Bu baglamda vergiler; gelirler, harcamalar ve
servet iizerinden alinan vergiler olmak iizere 3’e ayrilmaktadir. Ulkemizde gelir
tizerinden alman vergiler; gelir ve kurumlar vergisi, harcamalar {lizerinden alinan
vergiler; katma deger vergisi (KDV), 06zel tiikketim vergisi, giimriik vergisi, banka ve
sigorta muameleleri vergisi, damga vergisi, degerli kagitlar vergisi ve harglar, servet
tizerinden alinan vergiler; motorlu tasitlar vergisi, veraset ve intikal vergisi, emlak

vergisidir.

18



Kiiresellesme ve yerellesme siirecinde, teknolojide, siyasette, toplumda, piyasa
kosullarinda meydana gelen gelismeler kamu hizmetlerinin, vergilerin, 6zellikle de
kamu yonetiminin yapisinda onemli degisikliklere neden olmustur.Bu nedenle,
diinyanin gittikce kiiresel bir koy haline dontisiiyor olmasi, sistemlerin birbirine daha
¢cok benzemeye ve sermayenin ¢ok hizli hareket etmeye baslamasi ama kentlerin farkli
Ozelliklerini o6ne ¢ikararak birbirleriyle rekabet eder hale gelmesi ve son donemde
meydana gelen gelismeler, Diinya Bankasi tarafindan 2000 yilinda yayinlanan 21.
Yizyila Girerken Diinya Kalkinma Raporu’nda (The World Development Report,
Entering the Twenty First Century) yapilan tespiti hakli ¢ikariyor gibi goriinmektedir.
Bu tespite gore, 21. Yiizyillda diinyada kalkinma politikas1 iki kavram tarafindan
belirlenecek ve uygulanacaktir: Kiiresellesme ve yerellesme. Yine ayni raporun
tanmimlarina gore, kiiresellesme, diinyadaki devletlerin devam eden biitiinlesmesini;
yerellesme, yerel yonetimlerce siyasi ozerklige ve finansal yetkiye sahip olmay: ifade
etmektedir (Muwonge-Ebel 2014). Kiiresellesme siirecinde, devletlerin qgittikge
biitinlesmesi, aralarindaki sinirlarin zayiflamasi sermaye, insan, mal ve hizmet
hareketliliginin artmasi, yerel yonetimlerin yetkilerinin genislemesi, olumlu ve olumsuz
olarak degerlendirilebilecek ¢ok o6nemli sonuglar dogurmaktadir. Bu baglamda,
insanlarin, mal ve hizmetlerin dolasimindaki serbestlikten geri adim atilirken,

sermayenin dolagim ile ilgili herhengi bir sinirlama getirilmedigi goriilmektedir.

2.2 Kiiresellesmenin Kamu Yonetimine Etkileri

Kiiresellesme siireciyle birlikte, ulus devletlerin ilke igindeki politikalarin
belirlenmesinde sahip olduklar1 gii¢ 6nemli Gl¢iide zayiflamakta, bu gii¢, uluslararasi
kuruluslar, bolgesel birlikler ve yerel yonetimlerle paylasiimaya baglanmaktadir. Bu
stireg, ulus devletlerin egemenlik sinirlariin yeniden tanimlandigi ve yerellesmenin 6ne
ciktigi, yeni bir siyasal-yonetsel ve kiiltiirel yapmin olusmasina zemin hazirlamaktadir.
Kiiresellesme-yerellesme dinamikleri ¢ergevesinde ulus devletin degisimi ¢esitli
parametreler iizerine temellendirilmektedir. Ulus devletin &neminin, giliciiniin ve
fonksiyonlarinin siirlandirilmasini igeren tartismalar devam etmektedir (Okmen-Ozer
2009).
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Mevcut tartismalar gergevesinde, devletin oniimiizdeki donemde ortadan kalkacagini
iddia edenler olsa da, bir¢ok akademisyen devletin 6neminin daha ¢ok artacagini
belirtmektedir. Ancak, kiiresellesmeyle birlikte devlet, daha adem-i merkeziyetci bir
yapiya doniismekte, bircok alanda tiretimden ¢ekilmekte, piyasanin tiretmesi miimkiin
olan mallarin tiretimini piyasaya birakmaktadir (Kirmanoglu 2009). Diger bir ifadeyle,
kiiresellesme siireci neticesinde olusan olumsuzluklarin (terériin yayginlagmasi,
goclerin artmas1 gibi) ortadan kaldirilabilmesi i¢in ulus devletlerin giiclenmesi
gerekmekte, ama devletin ekonomideki hacmini azaltma ve ekonomik fonksiyonlarini

doniistiirme ¢abalar1 artmaktadir.

Bu baglamda, hem ulus-devlet birgok mal ve hizmeti tiretmekten vazgegmekte, hem de
sermaye ekonomideki sektorler ve iilkeler arasinda en yiiksek getiriyi elde edebilmek
i¢in, oldukga hareketli hale gelmektedir. Bunun sonucunda dogal olarak, kiiresellesme
kavrami kamu ekonomisi uzmanlarinin daha ¢ok ilgisini ¢ekmeye baslamaktadir.
Sermayeyi cekebilmek igin yonetimler arasinda gergeklestirilen rekabet, kurumlar
vergisinden emlak vergisine kadar bir¢cok vergiyi etkilemektedir. Baz1 uzmanlar, vergi
politikalarindaki degisiklikler sonucu yasanan dibe dogru yarigin, gelismis ve
gelismekte olan tilkelerdeki sistemleri cok daha homojen hale getirecegine inanmaktadir
(Wallace 2007). Ulkelerdeki sistemlerin, sadece vergi uygulamalar1 agisindan degil,
iktisadi, siyasi, sosyal ve kiiltiirel degerler bakimindan da birbirine benzeyecegi
varsayllmaktadir. Ancak, tilkelerdeki sistemlerin birbirlerine benzer hale gelmeleri,
tilkelerde ortaya ¢ikacak risklerin de birbirine benzer hale gelmesine ve uzun dénemde
sermeyenin getirisindeki biiyiik farkliliklarin ve karliliklarin ortadan kalkmasina neden

olacag igin, sistemler aras1 farkliliklarin devam etmesi gerekmektedir.

Kiiresellesme siireci igerisinde, kamu ekonomisinde meydana gelen anlayis degisikligi
sonucunda, Keynezyen refah devleti yerine diizenleyici devlet kavrami 6ne ¢ikmakta,
sermaye birikimine ve piyasa dinamiklerine engel oldugu gerekgesiyle merkezi devlet
yapilanmalariin yerine, yerel dinamikleri harekete gegiren yerellesme siireci tercih
edilir hale gelmektedir. Devletler kiiresel sermayeyi ¢ekmek amaciyla birbirleriyle
rekabete girerken, ayn1 zamanda kendi iclerindeki yerel dinamikleri harekete gecirmeye

yonelik egilimleri ortaya cikarmakta (Bagli 2014), yerel birimler kendi o6zellikleri
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temelinde yenidiinya diizeni igerisinde soz sahibi olmaya ¢alismakta, kent ve bolge
ekonomileri 6nem kazanmaktadir (Ertiirk ve Sam 2011). Diger bir ifadeyle, Berlin
duvarmin yikilisindan ve komiinizmin ¢okiisiinden sonra, Avrupa ve Asya’da baslayan
ve biitiin diinyaya yayilan reformlarin merkezinde, karar verme mekanizmalarinin
yerellesmesi ve merkezi hiikiimetten otonom bir yerel yonetime kaydirilmasi
bulunmaktadir (McCluskey vd. 2010). Bretton Woods sonrasi donemde merkezi
yonetim Onciiliigiinde gelisme, biiylime ve kalkinma donemi sona ermis olmakta,
gelisme, bliylime ve kalkinma politikalarinin ana eksenini yerel yonetimler olusturmaya
baglamaktadir (Ebel-Yilmaz 2002).

Bu baglamda, 6zellikle son 20 yilda, kiiresellesme akimlariyla ortaya ¢ikan ve en
onemli gelisme stratejilerinden biri olan yerellesme kavrami uzunca bir yol kat etmis ve
giinlimiizde, ge¢mise nazaran, gelismekte olan iilkeleri daha ¢ok etkilemistir. Yerel
yonetimlerin harcamalarinin, devletin toplam harcamalari igindeki payir 1970’lere gore
oldukg¢a 6nemli oranda yiikselmistir. Artan yerel yonetim harcamalari, daha zor ve yerel
yonetimlere daha ¢ok yetki veren idari reformlarin yapilmasi igin tesvik
olusturmaktadir. Ayrica segmenler ve sec¢ilmisler, vatandasla ve yerel yonetimleri
yakinlagtirma konusunda merkezi yonetimlere baski yapmaktadir (Bahl ve Martiez
Vazquez 2008).

Kiiresellesme yeni bir diinya diizeni kurmay1 amaglarken, devleti, toplumu, siyaseti,
hukuku, dinleri ve bircok kavrami yeniden yapilandirmaya g¢alismaktadir. Ancak,
gelinen noktada, kurulmak istenilen sistemin daha ¢ok sermayenin hareketliligini ve
getirisini artirmaya yonelik oldugu anlasilmaktadir. Bu nedenle, insanlarin ve mallarin
Ozgiirce dolasimu ile ilgili diizenlemelerden geri adim atilmakta, ¢esitli sinirlamalar,
kisitlamalar ve standartlar getirilmektedir. Bununla birlikte, kamu yonetimi anlayiginda,
etkinlik temelinde sekillenen bakis agis1 ise kamu hizmetlerinin sunumunda ve talebinde
yerel yonetimleri 6n plana ¢ikarmakta, kamu ekonomisi yerel yonetimi merkezine alan
bir diisiince tarafindan yeniden kurgulanmaktadir. Kamu yonetiminde etkinligin ve
verimliligin saglanmasi, ayn1 zamanda, vergi miikellefleri tarafindan daha az vergi
O0denmesi, seffaflik, ddenen vergilerin nereye harcandiginin izlenebilmesi anlamina

gelmektedir. Bireylerle yerel yonetimler arasinda kurulan iliskinin analiz edilmesi ve
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kavramsallastirilmasi, kentlesmeden iktisadi biiylimeye kadar uzanan bir zincirin

halkalarin1 anlamamiza yardimci olmaktadir.

2.3 Yerellesmenin Kamu Yoénetimine Etkileri

Diinya Bankasi raporlarinda yapilan degerlendirmelerde, ulus devletlerin bdolgesel
esitsizlikleri giderme, ekonomik birligi saglama, yerel 6zerklikleri tanima, temel insan
haklarin1 giivence altina alan yargi sistemleri gelistirme konusunda basarisiz oldugu, bu
tiir sorunlarin giderilmesi i¢in devletin yerellesme anlayisina gére yeniden yapilanmasi
gerektigi belirtilmektedir. Birlegsmis Milletler’e gore 21. ylizyilin yerellesme anlayisi
sadece devletin iisten alta, merkezden yerele yetki devri anlami tagimamakta, kamu
yetkisinin devletten c¢esitli oOrgiitlere ve piyasaya devri, siyasal-yonetsel karar
mekanizmasinin 6zel sektor ve sivil toplum orgiitleriyle paylasimi olmak iizere iki temel

Ozelligi esas almaktadir (Cinar ve Giiler 2004).

Genel anlamda yerellesme, kamu hizmetlerini yerine getirmede sorumluluk ve
yetkilerin merkezi yonetimden alt yonetim birimlerine, yari-bagimsiz yonetim ve
organizasyonlara veya 6zel sektor kuruluslarina devri anlamina gelmektedir. Diger bir
ifadeyle, yerellesme, kamu hizmetleri sunumunda yetki ve sorumluklarin merkezi
yonetim tarafindan yerel yonetimlere birakilmasi olarak tanimlanmaktadir. Siyasi, idari,
mali ve piyasa yerellesmeleri asamalarinin her birinin farkli 6zellikleri, uygulamalari ve
kosullar1 bulunmaktadir. Siyasi, idari ve mali yerellesmeyi kisaca su sekilde tanimlamak
miimkiindiir (Rondinelli 1999):

-Siyasi yerellesme; vatandaslara ve onlarin secilmis temsilcilerine toplum hakkinda
karar alma konusunda daha fazla yetki verilmesi demektir. Siyasi yerellesme, yerel
yonetimlere politikalar1 belirleme ve etkileme giicii verdiginden, yerel yonetimlerin
vatandaslarla kurdugu iliskinin demokrasinin gelismesine dahi katki yaptigi ifade
edilmektedir. Siyasi yerellesme sonucunda vatandaslarla yerel yonetimler arasindaki
iligkiler yeniden sekillenmekte ve yogunlasmakta, vatandaslar yoneticileri daha
yakindan tanima firsati, Se¢ilmis yoneticiler de se¢menlerin ihtiya¢ ve arzularini daha

Iyi 6grenebilme imkani elde etmektedir.
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-Idari yerellesme; kamu hizmetlerinin yerine getirilmesinde yetkinin, sorumlulugun ve
kaynaklarin diger yonetimlerle paylasilmasidir. Bir¢ok kamu gorevinde planlama,
finansman ve yonetim fonksiyonlarinin merkezi yonetimden merkezi yonetimin tasra
birimlerine, yerel yonetimlere, yar1 bagimsiz kamu kurumlarina, bolgesel veya yerel

sirketlere aktarilmasi anlamina gelmektedir.

-Mali yerellesme; yerellesmenin en 6nemli unsuru olarak kabul edilmektedir. Yerel
yonetimlerin veya yetki devri yapilan diger yerel kuruluslarin, sorumluluklarini yerine
getirebilmeleri igin yeterli gelirlerinin ve gelirleri harcama yetkilerinin olmasim ifade

etmektedir.

Literatiirde, yerel otonomi ve yerellesme sik sik esanlamli olarak kullanilmakta, saglikli
ekonomik ve siyasi sistemlerin hayati unsuru olarak kabul edilmektedir. Wolman vd.
(2010) tarafindan belirtildigine gore; Smith (1985), yerellesmeyi sosyal, ekonomik ve
siyasi gelismisligin gerekli kosulu olarak gormekte, Connolly, Brunori ve Bell (2009),
yerel yonetimlerin kendilerini yonetmesi igin saglanan gii¢lii otonominin faydal
oldugunu ve Amerikan federal sisteminin dayanagini olusturdugunu vurgulamakta,
Wolman ise (1990) yerel otonomi ve yerellesme hakkindaki argiimanlarin iktisadi
etkinlige dayandigini, ihtiyaglara siyaseten cevap verebilmenin ve hesap verebilirligin,
siyasi ¢esitliligin, uyumlu yeniliklerin ve firsatlar1 6grenmenin, vatandaglarin Siyasi
katiliminin, yurttaglik egitiminin ve liderligin gelisiminin temelini teskil ettigini
soylemektedir (Wolman vd. 2010).

Oates (1972) yerellesme teoremine gore ise her bir kamu hizmeti, faydasi ve maliyeti
igsellestirilebilecek en kiiciik cografi alan1 kontrol eden yonetim tarafindan
sunulmalidir. Diger bir ifadeyle, kamu hizmetleri fayda, maliyet ve biitceleme imkani
dikkate alinarak mekansal olarak olgeklendirilmeli, imkan ve kabiliyeti varsa yerel
yonetimlerce yerine getirilmelidir. Bunun nedenleri su sekilde siralanmaktadir (Oates
1972);
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-Yerel yonetimler, yonetmekle sorumlu olduklart bolgelerde yasayanlarin ilgilerini,
zevk ve tercihlerini anlamaktadir. Bu nedenle, yerel yonetimlerin alacaklari kararlar ve

yaptiklar1 uygulamalar o bolgede yasayanlarin beklentilerine uygun olmaktadir.

-Yerel karar alicilar, hizmet sunmakla gorevli olduklar1 insanlara karsi hassas olduklari
icin, mali sorumluluk ve mali 6zerklik saglanmasi etkinligi tesvik etmektedir.
-Gereksiz yonetim katmanlar1 ortadan kalkmaktadir.

-Y6netimler arasi rekabet ve yenilikler artmaktadir.

Wolman vd. (2010) Oates’in (1972), otonom yerel yonetimlerinden olusan bir sistemin
kaynaklarm etkin dagilimimi gergeklestirecegini, yenilikleri tesvik edecegini ve daha iyi
sosyal kararlar alinmasini saglayacak bir kurumsal yapiya neden olacagini iddia ettigini
belirtmektedir. Yerellesme ile ilgili bu goriislere gore, yerel yonetimlerin bireylerle ve
se¢menlerle kurabilecegi idari, mali, siyasi, sosyal ve iktisadi iliskinin icerigi ve
kapsami1 olduk¢a 6nemli etkiler yapmakta, kamu yonetiminde etkinligin saglanmasinin
kosullarin1 hazirlamaktadir. Yerel yonetimler tarafindan sunulan hizmetlerin fayda ve
maliyetleri, kamu yo6netimi ve vergi miikellefleri tarafindan daha somut bir sekilde
algilanmakta ve yorumlanmaktadir. Ayrica, yerellesme araciligiyla kamu yonetiminde
olusacak anlayis, piyasa ekonomisinin daha fazla kurumsallagsmasina katki sunmaktadir.
Bagka bir anlatimla, kamu yonetiminde saglanan yerellesmenin, piyasa ekonomisinin
isleyisi i¢in daha saglikli oldugu, sisteme uyumlu birey ve kurumlarin olusmasini
etkiledigi ifade edilmektedir.

Bu nedenle, gelismis iilkeler yerellesme konusunda ornek olarak gosterilmekte ve
yerellesmenin saglayacagi etkinlik hakkinda olusturulmus literatiir, daha ¢ok gelismekte
olan ilkeler ftizerine odaklanmaktadir. Gelismekte olan {ilkelerde yerellesme,
uluslararas1 giicler tarafindan tesvik edilmekte, etkinlik ve esitlik kaygilariyla
desteklenmektedir (Ahmad vd. 2008). Gelismekte veya gecis ekonomisine sahip olan,
piyasa ekonomisine ge¢meye ¢alisan bir iilkede, yerellesmenin politika degisiklikleriyle
birlikte uygulanmasinin, ekonomik olgunlugu daha ¢ok artiracagi ve refah artisinin daha
hizli olacagi ¢ok temel bir varsayim olarak goriilmekte, nedenleri ve ampirik

destekleriyle gelistirilmeye c¢alisilmaktadir (Cornia 2013). Boyle bir varsayimin temel
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nedenini, tlkelerin gelismislik diizeyleri ve demokratik performanslar1 yiikseldikge
yerellesme egiliminin arttig1 seklindeki genel goriis (Eryillmaz 2012) olarak ifade etmek
miimkiin bulunmaktadir. Diger bir ifadeyle, tilkelerdeki yerellesme derecesi ve istegi ile
gelismislik diizeyi ve demokratiklesme talebi arasinda bir iliski kurmak, oldukca

rasyonel bir degerlendirme olarak gériinmektedir.

Genel olarak ele alindiginda, kamu yonetiminde yerellesmeye dair teorik galismalarin
dayanagmin iktisadi kaygilara dayandigi ve kamu kaynaklarinin etkin kullaniminin
amaglandigi goriilmektedir. Kamu hizmetlerinin yerel yonetimler tarafindan yerine
getirilmesi sonucunda kamu yonetiminde etkinligin gerceklesecegi, etkinlik temelinde
olusan yeni kamu yonetimi anlayisinin saglikli bir sekilde gelisecegi ve bu anlayisin
piyasa ekonomisi ile daha uyumlu ve siirdiiriilebilir oldugu ifade edilmektedir. Bu
baglamda, uluslararas1 kuruluslarda, 6zellikle gelismekte ve gecis ekonomisine sahip
olan iilkelerde kamu yonetimi anlayisinin merkeziyetgilikten, adem-i merkeziyetgilige
evrilmesi gerektigi yoniinde giiclii bir goriis birligi olustugu anlasilmaktadir.
Kiiresellesme siirecinde uluslararasi kuruluslarin, kamu yonetiminde yerellesmeyi 6n
plana ¢ikarmalarinin ve yerellesmeye asir1 derecede vurgu yapmalarinin amacini, piyasa
ekonomisini kurumsallastig1 batili iilkelerdeki kamu yonetimi anlayisinin, gelismekte
olan tilkelerde de olugsmasini ve uluslararasi yatirimlarin daha az sorunla karsilagsmasini
saglamak olarak belirtmek miimkiin goriinmektedir. Kamu yodnetiminde, devletler
arasindaki siyasi, iktisadi ve hukuki farkliliklar1 kismen, en azindan sermaye lehine
ortadan kaldirarak homojen yapilarin ortaya c¢ikmasi igin diizenlemeler yapilmasini
tavsiye etmek, ayn1 zamanda sermayenin akiskanligini yiikseltmek ve uluslar arasi
yatirimlarin maliyetini azaltmak istemek anlamina gelmektedir. Ayrica literatiirde, yerel
yonetimlerin olgunlastigi, merkezi yonetimlerin rehberligine ihtiya¢ duymadigi,
hizmetlerin sunumuna pozitif katkilar yaptig1 ve daha fazla sorumluluk almasi gerektigi,
kamu yonetiminde etkinligin, ihtiyaclara cevap verebilirligin, etkililigin ve demokratik
egilimlerin artirmasi i¢in se¢menlere daha yakin karar alinmasinin uygunlugu ifade

edilmektedir.

Siyasi yerellesme yerel sorunlarin daha kolay tespitini, idari yerellesme yerel sorunlarin

daha kolay ¢oziimiinii, mali yerellesme ise gelir ve harcamalarin daha rasyonel
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kullanilmasimi saglayacak yapilanmanin kamu yonetiminde gerceklestirilmesini
amaglamaktadir. Siyasi, idari ve mali yerellesme siireglerinin ¢ok énemli fonksiyonlara
sahip oldugu, tilkelerin kendi kosullarina gore, bu siiregleri ayr1 ayri1 degerlendirerek,
yonetimler arasindaki iliskileri tasarlamasi gerektigi vurgulanmaktadir. Ayrica, Siyasi,
idari ve mali yerellesmenin fonksiyonlar: arasindaki gegiskenlik dikkate alinarak, kamu
yonetiminde yapilmak istenilen degisikliklerin ve uygulamalarin birlikte kurgulanmasi,
birinin digerine tercih edilmemesi énemli goriinmektedir. Diger bir ifadeyle, yerellesme
stirecinde siyasi, idari ve mali degisiklikler miimkiinse biitiin boyutlartyla olusturulmali,
ornegin yerellesmenin idari ayagi giiclendirilmeye ¢alisilirken siyasi ve mali ayaginda
yapilmas1 gereken degisiklikler ihmal edilmemelidir. Aksi takdirde, yerellesme
stirecinden beklenilen iktisadi, siyasi ve sosyal sonuglarin elde edilmesi zorlasmaktadir.
Bununla birlikte, yerellesme siirecinde yerel yonetimlerin kapasiteleri, imkanlari ve
olanaklari 1yi degerlendirilmeli, uygulanmasi miimkiin olmayan yetki ve sorumluluklar
konusunda yetkilendirme yapilmamalidir. Ote yandan, yerellesmeye iliskin toplumsal
talepler ve sosyo-kiiltiirel yapi konunun baska bir boyutunu olusturdugu igin,
yerellesmeye iligkin toplumsal talep yoksa veya toplum hazir degilse, toplumu bu
konuda ikna etmek ve harekete gecirmek amaciyla caligmalar yapilmalidir. Yerel
yonetimlerle vatandaslar arasinda olusturulacak iliski, faydasimi maksimize etmeye
calisan bireylerle, oylarin1 ve gelirlerini maksimize etmeye calisan yerel yonetimler
arasinda, demokratik bir ortamda gergeklesmeli ve siirdiiriillmeli, bedavaciligi,

popiilistligi ve kayirmaciligi beslememelidir.

2.4 Kiiresellesme ve Yerellesmenin Diinyada Yerel Yonetimlere Etkileri

Kiiresellesme-yerellesme siireciyle artan demokratik gelismelere baglh olarak, diinyada
bircok iilke farkli gerekgelerle yerellesmeye iliskin reformlar yapmistir. Belgika,
Ispanya, Italya, Fransa ve Birlesik Krallik bu reformlari anayasal degisiklikle
gerceklestirmistir. Italya oldukca yerellesmis bir iilke olmasmna ragmen, 2001 yilinda
yapilan anayasal reform tamamen uygulanmistir. Yeni AB iiyesi olan Polonya,
Slovakya ve Cek Cumhuriyeti gibi Dogu Avrupa iilkeleri yerellesme politikalart
cergevesinde bolgesel yonetimler olusturmustur (Ahmad vd. 2008).
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Almanya’da yerel yonetim sistemi 1990’11 yillarda, kiiresellesme siirecinden, yeni kamu
yonetimi  anlayisindan ve Hollanda’daki  Tilberg kentinde gergeklestirilen
uygulamalardan da etkilenerek, etkinlik, verimlilik ve demokrasi arayislari

dogrultusunda stirekli bir reform igerisinde olmustur (Cukurgayir 2013b).

Finlandiya’da 1980°1i yillarda kamu hizmetlerinin kalitesi, miktar1 ve erisilebilirligi
konularinda ortaya ¢ikan tartismalar yiiziinden bir dizi kamu reformu gergeklestirilmis
ve Avrupa Yerel Yonetimler Ozerklik Sart1 (AYYOS) onaylanmustir. Finlandiya klasik
kamu yonetimi anlayisindan, hesap verebilir, seffaf, stratejik yonetime ve performansa
dayali yeni bir yapilanmaya ge¢mis, yerel yonetimler giiglendirilmis, merkezi yonetim
sadece diizenleyici ve koordine edici bir misyonla donatilmistir (Tuzcuoglu 2013).

Fransa’da 1982 yilinda yapilan reform sonucunda idari yapida ciddi bir degisim
yasanmis, yerel yonetimlerin yetkileri artirilmis, belediyelere bazi vergilerin oranlarini
belirleyebilme yetkisi verilmis, idari vesayet biiyiik o6l¢iide ortadan kalkmis ve yerel
yonetimler hukuka uygunluk yoniinden denetlenmeye baslamistir (Turan 2013).Bu
tilkede 1982 desentralizasyon reformunu 2000’li yillarla birlikte ikinci desentralizasyon
reformu adimlart izlemistir. Bunun ilk 6nemli basamagin1 anayasal degisiklik
olusturmus ve 28 Mart 2003 yilinda Fransiz Anayasasina “Fransa desentralizasyon ile
yonetildigi” ilkesi eklenmis ve yerel yonetimlere merkezi yonetimden onemli yetki
devirleri 6ngoriilmiistiir (Bujadoux 2015)>.

Franco doneminden kurtulan Ispanya’da, 1980’lerden sonra gerceklestirilen
demokratiklesme ¢aligmalari  diinyada uygulanan neo-liberal  politikalardan
etkilenmistir. 1985 tarihli Yerel Yonetim Temel Yasasi ile yerel yonetimlerde koklii
degisiklikler yapilmis ve yerel demokrasiye iliskin iyilesmeler gergeklestirilmistir.
Yerel yonetimlerin daha 6zerk bir yapiya kavusmalari ve hizmetleri daha etkin bir

sekilde sunmalar1 saglanmistir (Eroglu 2013).

Metinin fransizca orijinalinden ¢evirileri D.OZKOK CUBUKCU tarafindan yapilmustir.
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Isvigre’de 1993 yilindan itibaren yerel yonetimlerde, yeni kamu yonetimi anlayist
dogrultusunda reformlar yapilmistir. Bu reformlarin amaci, girdi odakli denetim yerine
cikt1 odakli denetimin saglanmasi, kamu hizmetlerinin merkezi devlet yerine ¢ogunlukla
piyasadan yararlanilmasi, asir1 biirokratik ve siyasal kontroliin kaldirilarak yar1 6zerk

mekanizmalarin kurulmasi olarak 6zetlenmektedir (Késeoglu 2013).

Italya’da 1990’11 yillarda, iilkenin kuzeyinde Lega Nord adiyla giiclii bir ayrilik¢1 siyasi
partinin ortaya ¢ikmasi sonucunda, Anayasa’da ve yerel yonetimlere iliskin yasalarda
degisiklikler gerceklestirilmistir. Bu degisikliklerle, belediyelerden baslayarak tiim yerel
yonetimler merkezi yonetimle ayni diizeyde ve esit kabul edilmistir. 2003 yilinda
italyan Anayasa Mahkemesi, merkezi yonetim yaninda tim yerel ydnetimlerin
ozerkliklerini kabul ederek bunlarin kendi statiilerini belirleme yetkilerini tanimustir.
Yerel yonetimlerin olusturacag yerel yasalarin gegerliligi ve giicii ulusal yasalarla ayni
kabul edilmis, vergi gelirlerinin biiyiikk bir bolimii yerel yonetimlere devredilmistir
(Kogak 2013).

1980°li yillardan sonra Japonya’da gerceklestirilen reformlarin unsurlari, merkezi
yonetimin yeniden yapilandirilmasi, yonetimde seffafligin saglanmasi, bakanliklarin
azaltilmasi, mali yonetimde etkinligin ve agikligin olusturulmasi, deregiilasyonlarin ve
Ozellestirmelerin yapilmasi, yerel yonetimlerin yetki ve gorevlerinin artirilmasi olarak
sekillenmistir. Japonya’da yapilan bu diizenlemeler minimal devlet, 6zellestirme ve
yerele yetki devredilmesi gibi yeni kamu y6netiminin anlayisinin amaglariyla paralellik
gostermektedir (Alodali ve Usta 2013).

Kanada 1980’li yillarda yaptigi diizenlemelerle, kamu harcamalarini azaltmis, kamu
personeli reformu yapmus, Yyerel yonetimlerde kalite sistemine gec¢mis, Yyerel

yonetimlerin performansini 6lgmeye baslamistir (Eken vd. 2013).

Macaristan’da 1989 yilindaki rejim degisikliginden sonra piyasa ekonomisine uygun
kamu diizeni olusturulmaya baslanmistir. Merkezi yonetimin Yyerel yonetimler
tizerindeki yetkileri azaltilmis, yerel yonetimler kanun ve yonetmelikleri uygulama ve

genis gorevler Ustlenme hakkini elde etmistir. Ancak, bu gorev ve yetkileri yerine
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getirecek mali kaynaklar yerel yonetimlere saglanmadigi igin, hizmetlerin yerine

getirilmesinde sorunlarla karsilagilmistir (Atatorun ve Okcu 2013).

Polonya’da yerel yonetim reformlarinin kaynagini, 1997 yilinda uygulamaya konulan
anayasa olusturmustur. Ayrica, AB siireci de yerel yonetim reformlarinda ¢ok 6nemli
bir rol oynamistir. 2004 yilinda tam iiyelikle sonuglanan AB siirecinde Polonya’da
kamu yonetiminde ciddi degisiklikler yapilarak, yerinden yonetime biiyik Onem
verilmistir (Kutlu ve Usta 2013).

Yunanistan’da yerel yonetimlere iligkin reform galismalart 1980 sonrasinda giindeme
gelmistir. Yaklasik olarak 30 yil stiren bu reform siirecini; 1982-1995 arasinda yapilan
yerellesme c¢abalari, 1996-2000 arasinda, Avrupalilasmanin da etkisiyle verimliligi
artirma gayretleri ve 2010 yilindan sonra kiiresel ekonomik krizin yarattigi sorunlari
ortadan kaldirmaya yonelik olarak verimlilik, koordinasyon, seffaflik, kontrol
edebilirlik ve hesap verebilirligin tesis edilmesi olarak tasnif etmek miimkiin
bulunmaktadir (Memisoglu ve Okcu 2013).

Cin’de kiiresellesme ve yerellesme egilimlerinin etkileri goriilmiis, 6zellikle ekonomik
ve mali yonetimde onemli degisimler yagsanmistir. Ekonomik giiclin yerellesmesi yerel
yonetimleri  gliglendirmistir.  Yapilan reformlar sonucunda yerel yonetimlerin
etkinlestirilmesi, piyasa ekonomisinin en 6nemli unsurlarindan birisi olan giiciin ve
yetkinin yerinde kullanimi saglanmistir (Yiiceyilmaz 2013). Sosyalist bir iilke olan
Cin’in de, kapitalizmin geldigi siire¢ sonucunda ortaya ¢ikan yerellesme kavramindan
etkilenmesi, ekonomik biiylimeyi saglamak igin kiiresel sistemin ongordiigii yenilikleri

yapmanin onemini anlamasi ve reformlar yapmasi oldukc¢a dikkat cekmektedir.

Mali yerellesme, Cin’de piyasa ekonomisine gecis siirecinde ve reformlarinda ¢ok
onemli bir unsuru olusturmakta ve son 30 yildir gosterilen ekonomik performansa
biiyiik katkisinin oldugu belirtilmektedir. Ozellikle harcamalar bakimindan Cin,
gelismekte ve gecis ekonomisine sahip olan iilkelere gore olduk¢a merkezi bir iilke
iken, 2005 yilinda yerel yonetimlerin kamu harcamalar1 i¢indeki payr %74, gelirler

icindeki pay1 da % 48 seviyesine gelmistir (Shen vd. 2012).

29



Kiiresel sistemin olusturdugu yeni kavramlar ve bakis agilari iilkelerin sistemlerini
sorgulamalarint ve Kendi sistemlerinin iyi isleyebilmesi i¢in kiiresel sisteme
uyumlastirmalarini zorunlu hale getirmektedir. Diinyada bir¢ok tilkede, kiiresellesme ve
yerellesme siireglerinin etkisiyle kamu yonetiminde, hukuki, mali ve sosyal yapida
yasanan gelismelerin amaci, iilkelerdeki mevcut sistemi, yeni olusmaya baslayan
kiiresel sisteme entegre etmeye calismaktir. Aksi takdirde, yabanci sermayeyi iilkeye
cekmek, istihdam yaratmak ve ekonomik biiyiimeyi hizlandirmak O6zellikle sermaye
ac1g1 olan tlkeler agisindan zorlagsmaktadir. Bu nedenle, birgok iilke, diinyada olusmaya
baglayan kiiresel sistemden daha fazla yararlanabilmek amaciyla sistemlerini gézden

gecirmekte ve gerekli reformlar1 yapmaktadir.

2.5 Kiiresellesme ve Yerellesmenin Tiirkiye’de Yerel Yonetimlere Etkileri

Tirkiye’de 1950°1i yillarda baslayan ve hizli sehirlesmeyle birlikte gelisen yerellesme,
1960’11 yillarda durmus ve tekrar merkezilesme egilimleri hakim olmus, ama kentlesme
stireci stirmistiir. Yerel yonetimlerin toplam kamu yonetimi payindaki gerileme ise
1980’li yillarda yerel yonetimlere yeni gelir kalemlerinin tahsis edilmesiyle sona
ermistir (Bulutoglu 2008). Biitiin diinyada etkisini gosteren kiiresellesme-yerellesme
stireci Tiirkiye’de de iktisadi, siyasi, sosyal, kiiltiirel ve hukuki yapiy: etkilemis, gerek
go¢ ve kentlesme gibi sosyal, gerekse piyasa ekonomisine gegisin baslamasi gibi
iktisadi nedenlerle kamu yonetimi anlayisi, Ozellikle 1980°1i yilardan itibaren

degismeye baslamistir.

1980°1i yillarda ve sonrasinda hazirlanan kalkinma planlarinda, kamu hizmetlerinin
sunumunda etkinligin ve verimliligin artirilmasi, devletin roliiniin ve gorevlerinin
yeniden diizenlenmesi gerektigi ve bu konuda karsilasilan sorunlarin ¢oziilmesine
yonelik onerilerin gelistirilmesi konularmin ele alindigir goriilmektedir (Geng 2007).
1984 yilinda Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu g¢ikarilmis ve 1985 yilindan itibaren yerel
yonetimleri giiclendirecek diizenlemeler yapilmis, emlak vergisi gelirleri ve imar
planlarin1 onaylama yetkisi belediyelere birakilmistir. Yerel yonetimler, etkinlik ve
verimlilik kaygilariyla 6zellestirme uygulamalarina baglamis (Cukurgayir 2013a), yerel

kamu hizmetlerinin daha etkin yiiriitilmesini temin etmek igin isletmelerini sirket
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statiisiine doniistirmiis ve 6zel hukuk hiikiimlerine gore isletmeye yonelmistir. Bu
baglamda, il 6zel idareleri ve belediyelerin sirket kurmasi veya sirketlere ortak olmasi

uygulamalar1 1984 yilindan sonra hizla artmistir (Toprak 2014).

Tiirk kamu yonetimi sisteminin énemli bir par¢asini olusturan yerel yonetimlere iliskin
reform c¢abalari, 1990’11 yillarin baslarinda duraksamig olmakla birlikte bu dénemin
sonuna dogru ivme kazanmustir. Nitekim, ozellikle 1998 ve 2001 yillarinda yerel
yonetim reformu tasarilarinin olusturuldugu goriilmektedir. 2002 yilinda genel se¢im
sonrast olusan tek parti iktidarindan sonra, kamu yonetiminde toptan bir yeniden
yapilanma fikri egemen olmaya baslamistir. Bu doénem reformlart igin referans
niteliginde olan AB iiyelik miizakereleri yerel yonetim reformlari agisindan da 6nem
tasimigtir. AB ilerleme raporlarinda yer alan, yerel yonetimlerin kapasitelerinin
artirilmasi ve uyumlastirilmasi konusundaki elestiriler ve AB uyum siireci gergevesinde
yapilan tartismalar reform g¢abalarini artirmistir. TBMM’de 2004 yilinda kabul edilen
kamu yonetimi reform paketiyle ¢ikarilan kanunlarin amacinin, yetkilerin ve gorevlerin
merkez ve yerel yonetimler arasinda Yyeniden bolistirilerek kamu yonetiminde
performansin artirilmasi, hizmetlerde yerindelik, etkinlik ve verimlilik, yonetime
katilma, hesap verebilirlik ve hizmetlerin sonuglarina odaklilik gibi kavramlarin hayata
gegirilmesi (Geng 2007) ve iilkenin merkeziyetgi idari sisteminin adem-i merkeziyetgi,
katilime1, seffaf ve sorumlu bir yapiya doniismesi oldugu ifade edilmektedir (Okmen
2008).

Yapilan diizenlemelerle, merkezi yonetimle yerel yonetim iligkileri yeniden
yapilandirilmakta ve yerel yonetimlerin merkezin tasradaki uzantilar1 olarak goériilmeleri
anlayigindan, merkezi yonetimle yerel yonetimler arasinda bir ortaklik modeline dogru
bir gecis hedeflenmektedir (Okmen 2008). Merkezi yonetimle yerel yonetimler arasinda
gergeklestirilen ortaklik modeli araciligiyla, yerel yonetimler herhangi bir kuruma
verilmemis her tiirlii yerel hizmet ve gorevi yapabilme yetkisine kavusmus olmaktadir
(Kosecik ve Ozgiir 2005).

Bu baglamda, 5393 sayili1 Belediye Kanunu, 5216 sayili Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu,
5302 sayili Il Ozel idaresi kanunu, 5018 sayili Kamu Mali Yonetimi ve Kontrol Kanunu
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gibi birgok kanun gerek kiiresellesme-yerellesme dinamiklerinin, gerekse AB uyum
stirecinin tesiriyle gerceklesen diizenlemelerdir. Bu kanunlar, yerel yonetim sisteminde
egemen olan geleneksel egilimleri ortadan kaldirmaya ve yerel yonetimlerin merkezi
yonetim karsisindaki idari, siyasi ve iktisadi durumunu giincel kosullara uyarlamaya
calisan gayretler olarak nitelendirilmekte (Okmen 2008), dnceki reform gabalar ise
daha ¢ok, giindelik yasamda karsilasilan sorunlarin giderilmesine yonelik olan ve sekilci
bir anlayisla ¢6ziim iiretmede yetersiz kalan ¢abalar olarak gosterilmektedir (Parlak ve
Sobact 2005). Bu nedenle, kamu yonetiminde yapilan bu diizenlemelerin, biitiin
eksiklerine ragmen, bir felsefesinin ve biitlinciil bir bakis agisinin {irinii oldugunu,
dolayisiyla kendi kendine ve sadece i¢ dinamiklerden kaynakli olarak ortaya

cikmadigini ifade etmek gerekmektedir.

Kiiresellesmenin etkileri sonucunda kamu yonetiminde gerceklestirilen diizenlemelerle,
yerel yonetimlerin yapisi, merkezi yonetimle olan iliskisi, gelirleri, harcamalari, hangi
sosyal mallar1 tiretecekleri, yani hangi kamu hizmetlerini sunacaklari gibi konularin
yeniden tespit edildigi anlasilmaktadir. Etkinlik, verimlilik, seffaflik gibi giincel
kavramlara atif yapilmasi, diizenlemelerdeki kiiresellesme etkilerinin en o6nemli
gostergesi olarak karsimiza c¢ikmaktadir.Tiirkiye’de ¢ikarilan ve yerel yonetimler ile
merkezi yonetim arasindaki iliskileri yeniden diizenleyen en temel kanunlarin; 5302
sayili 11 Ozel Idaresi Kanunu, 5393 sayili Belediye Kanunu, 5216 sayili Biiyiiksehir
Belediyesi Kanunu, 5355 Sayili Mahalli idare Birlikleri Kanunu, 5449 Sayili Kalkinma
Ajanslarinin Kurulusu, Koordinasyonu ve Gorevleri Hakkinda Kanun ile Ulusal Kirsal
Kalkinma Stratejisi oldugunu ve bu kanunlar araciligiyla, merkezi yonetim ile yerel
yonetimler arasindaki siyasi, iktisadi, hukuki ve mali iliski yeniden tanimlanarak ve
kurgulanarak, kamu yonetiminde ortaya ¢ikan giincel ihtiyaglara cevap verilmeye

calisildigini sdylemek miimkiin bulunmaktadir.

2.5.1 5302 Sayih il Ozel idaresi Kanunu

13 Mart 1329 tarihli i1 Ozel Idaresi Kanunu (idare-i Umumiye-i Vilayet Kanunu
Muvakkat), 1987 yilinda yapilan birtakim degisikliklerle birlikte, 5302 sayili il Ozel

Idaresi Kanunu’na kadar yiiriirliikte kalmistir (Derdiman 2007). Onceki kanun il 6zel

32



idarelerini “taginir ve tasinmaz mallara sahip ve kanunla belirlenmis sinirh, o6zel
gorevleri yapmakla yiikiimli bir tiizel kisi” olarak tanimlarken, 5302 sayili kanun “il
halkinin mahalli nitelikteki ortak ihtiyaglarin1 karsilamak tizere kurulan ve karar
organlar1 se¢menler tarafindan segilerek olusturulan, idari ve mali 6zerklige sahip kamu
tiizel kisileri” olarak tanimlamakta, il 6zel idarelerinin “kamu tiizel kisiligi”” kanunda yer
almaktadir. Bir yerel yonetim birimi olarak il 6zel idarelerinin, yeni kanunla gorev ve
sorumluluklar1 artirilarak giiclendirilmeye ¢alisildigr goriilmektedir. Ayrica, yapilan
yeni diizenlemeyle kiiresel, bolgesel dinamikler ve yerellesme egilimleri dogrultusunda
belediyeye benzer bir il 06zel yonetimi anlayisiin gelistirilmeye ¢alisildigi
anlasiimaktadir (Okmen 2008).

Eski kanun, il 6zel idareleri igin oldukga genis bir gorev alani tespit etmis, ama bu
gorevlerin bir kisminin zamanla anlami1 kalmamis ya da il ¢apinda uygulama imkani
ortadan kalkmistir. Bununla birlikte, siyasi ve sosyal gelismeler de kent seviyesinde
yeni ihtiyaglarin olusmasina neden olmustur. Birgok gorevin giincel olmamasi ve giincel
gelismelerin yeni gorevlerin yerel yonetimler tarafindan yapilmasini gerektirmesinin
yanisira, eski kanun il 6zel idarelerinin etkin ve verimli bir yerel yonetim olabilmesi
acisindan gerekli olan gorev ve gelir paylasimini yeterince tesis edemedigi igin, yeni bir
diizenlemeye ihtiyag duyulmustur (Ulusoy ve Akdemir 2013). Ayrica, eski kanunun
uygulamalari neticesinde, il 6zel idareleri merkezi yonetimin bir uzantis1 ve ajani olarak
algilanmig, valilerin otoritesi altinda kaldigi igin kendilerine verilen gorevleri yerine
getiremedikleri ve etkin calisamadiklar1 iddia edilmis, benzeri gerekgelerle birlikte
kaldirilmalar1 veya islerlik kazandiracak bir yapiya kavusturulmalari gerektigi
savunulmustur (Toprak 2014). Diger bir ifadeyle, Tiirkiye’de ve diinyada meydana
gelen degisime ayak uydurabilmek ve bu degisim sonucu ortaya ¢ikan ihtiyaclara cevap
verebilmek igin, ortaya ¢ikan kavramlar diizleminde, il 6zel idarelerinin kendisi ve

merkezi yonetimle olan iligkileri yeniden yapilandirilmustir.

5302 sayili kanunla ongoriilen diizenlemelerle, giiniimiize gelinceye kadar bir yerel
yonetim birimi olarak c¢ok fazla onemsenmeyen il 6zel idareleri, orgiit yapisi ve
kendisine verilen gorev ve sorumluluklar agisindan gergek bir yerel yonetim birimi

haline getirilmeye calisilmistir. Hatta, idari ve mali 6zerklik verilmesi sonucunda il 6zel
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idareleri araciligiyla kurulmak istenilen sistemin, yukaridan asagiya yetki salma yoluyla
gerceklestirilen “idari adem-i merkeziyet”, “idari yerinden yonetim” oldugu
belirtilmektedir (Giiler 2005). 11 &zel idarelerinin merkezi yonetimin tasra temsilcisi gibi
calismaya baslamasmin hem olumlu hem de olumsuz yanlar1 bulunmaktadir. Ornegin,
kamu hizmetlerinin yerellesmesini olumlu bir gelisme olarak degerlendirmek miimkiin
olmakla birlikte, il ozel idarelerinin merkezi yonetimin siyasi temsilcisi haline
gelebilme ihtimalinin ortaya ¢ikmasi, siyasi yerellesmenin imkansiz hale gelmesi

durumunu yaratmaktadir.

5302 Sayili il Ozel Idaresi Kanunu, énceki kanundan farkli olarak il &zel idarelerine
bir¢ok yeni gorev vermekte, yeni kanunda, eski kanunda tek tek sayilan gérevler yerine
hizmet alanlari siralanmaktadir. 1l 6zel idareleri, il siirlar: icerisinde olmak kaydiyla,
kanunla baska kamu kurum ve kuruluslarina verilmeyen mahalli misterek nitelikteki
gorevleri yapmak, kararlari almak, alinan kararlari uygulamak ve uygulamayi
denetlemekle gorevli olarak kabul edilmektedir (Tortop vd. 2014). Bu baglamda, il 6zel
idarelerinin il smirlart igerisinde “yerel iglerin genel yetkilisi haline getirildigi” (Giiler
2005) ileri sitiriilmektedir. Gergekten de, 5302 sayili Kanunun 6. maddesine gore,
mahalli miisterek nitelikte olmak kaydiyla il 6zel idareleri tarimdan, kiiltiir, sanat ve
turizme, cocuk yuvalari ve yetistirme yurtlarindan orta 6gretim kurumlarinin arsa
teminine, imar plan1 yapmaya kadar bir¢ok konuda goérevlendirilmektedir. Ancak, il
ozel idarelerinin biitiin bu konularda gorev istlenebilmesi i¢gin idari kapasitesinin ve

yeterliliginin olup olmadig: yeterince tartisilmamaktadir.

Diger taraftan, il 6zel idarelerinin gorevlerinin belirlenmesinde belediye sinirlari iginde
ve disinda kriteri getirilmis, belediye sinirlar1 disinda il 6zel idaresinin gorevlerinin
sayilarak tam yetkili birim olarak belirlenmesi 6ngériilmiis, imar, yol, su, kanalizasyon
gibi temel hizmetlerin aksamamasi amaglanmistir. Hizmetlerin yerine getirilmesinde
oncelik sirasi il 6zel idaresinin mali durumu, hizmetin acilligi ve sunuldugu yerin

gelismislik diizeyi dikkate alinarak belirlenmektedir (Toprak 2014). Bu diizenlemeyi,
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yerellik ilkesine*(subsidiarity principle) uygun bir diizenleme olarak nitelendirmek

miimkiin goriinmektedir.

5302 sayili kanunla il 6zel idaresinde modern teskilatlanma ve yonetim ilkelerine yer
verilmekte, kamu hizmetinin etkin, kamu isletmeciligi anlayislarina uygun, zamaninda,
stratejik planli, norm kadro esash, performansa dayali ve yalin bir yonetim usuliiyle
yiuriitiilmesi amaglanmakta ve bu sekilde, bir hizmeti, ona ihtiya¢ duyanlara en yakin
yerde ve o ihtiyag sahiplerinin katilimiyla kararlastirmak ve gerceklestirmek ilkesi
hayata gecirilmektedir (Derdiman 2007). Etkinlik ve verimliligi saglamaya, esnek bir
teskilatlanmaya gitmeye yonelik bir diger yenilik, bir¢ok is ve hizmetin tgiinct kisilere
yaptirtlmasi imkaninin saglanmasi olarak kanunda yer almaktadir (Ulusoy ve Akdemir
2013). Kamu hizmetinin sunulmasindaki anlayis, kamu hizmetleri ne pahasina olursa
olsun sunulmali anlayisindan, kaynaklarin etkin ve verimli bir sekilde kullanilmasina
kaymakta, gerekirse hizmetlerin 6zel sektor araciligiyla yiirtitiilmesi amaglanmaktadir.
Ancak, kamu hizmetlerinin etkin ve verimli bir sekilde sunulmasma yonelik olarak
etkinlik analizlerinin yapilmadigi goriilmektedir. Diger bir ifadeyle, hizmetlerin daha
etkin sunulmasina ve tasarruf yapilmasima iliskin beklenti herhangi bir hesaplamaya
dayandirilmamakta, sadece temenni diizeyinde kalmaktadir. Bu nedenle, etkinlik
analizlerine ve hesaplamalarina dayanmayan bir anlayisin, kamu kaynaklarinin rasyonel

kullanilmas1 konusunda amaglanan basariya ulagsma sansi azalmaktadir.

Bununla birlikte, il 6zel idarelerinde etkili ve verimli bir yonetim kurmak amaciyla
cikarilan 5302 sayili kanunla il 6zel idarelerine verilen yeni gorevler, merkezi yonetim
teskilatina dahil kurum ve kuruluslarin gérev tanimindan ¢ikarilmamis, yeni verilen
gorevleri yerine getirebilecekleri kaynaklar tahsis edilmemistir. Bu nedenle, il 6zel
idaresiyle merkezi yonetim kuruluslari arasinda yetki paylasimi konusunda karmasa
yasanmaktadir (Ulusoy ve Akdemir 2013).11 6zel idareleri ile belediyelerin arasinda
olusabilecek muhtemel goérev ve yetki uyusmazligi ise kanunda yer alan “hizmetlerin
diger yerel yonetimler ve kamu kuruluslar1 arasinda biitiinlik ve uyum iginde
yuriitiilmesine yonelik koordinasyon o ilin valisi tarafindan saglanir” hiikmiiyle

giderilmeye c¢alisilmistir (Derdiman 2005). Yonetimler arasinda yasanan Yyetki

®Bazen ikincillik ilkesi olarak da kullanilmaktadir.
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karmasasi, ayn1 konuda birden fazla yonetimin harcama yapmasina yol acarak kaynak
israfi yaratmakta, yerellesmenin kaynaklari etkin kullanma amacindan uzaklasilmasina
neden olmakta ve merkezi yonetimin yerel yonetimlere miidahale edebilmesine zemin

hazirlamaktadir.

5302 sayil1 Il Ozel idaresi Kanununun AYYOS’iin felsefesi ve temel ilkelerine uygun
olarak diizenlendigi (Toprak 2014), il o6zel idarelerinin {izerindeki idari vesayet
uygulamalarinin kaldirildigi goriilmektedir. Yeni kanunla, il 6zel idarelerinin kendi
kararlarin1 kendi organlar eliyle uygulayabilmesi, yiiriitiillebilir nitelikte karar alabilen
bir yerel yonetim birimi olarak degerlendirilmesi (Sobaci 2005), iizerindeki vesayet
uygulamalarinin ¢oguna son verilmeye calisilmasi, idarenin biitiinliigiinii ve hukuka
uygunlugunu saglayacak mekanizmalarin varliginin devam ettirilmesi, daha demokratik,
saydam ve katilimci hale getirilmesinin hedeflenmesi olumlu gelismeler olarak
degerlendirilmektedir (Ulusoy ve Akdemir 2013). Onceki il Ozel Idaresi Kanunu’nda, il
Ozel idareleri tizerinde merkezin agir bir idari vesayet denetimi ve belirli 6lgiilerde
yerindelik denetimi s6z konusu iken, 5302 sayili yeni kanun daha ¢ok hukuka uygunluk,
mali ve performans denetimini esas alinmaktadir. 11 6zel idarelerinin mali islemler
disinda kalan diger idari islemleri, idarenin biitiinligiine, kalkinma plan1 ve stratejilerine
uygunlugu acisindan Igisleri Bakanligi, vali veya gorevlendirecegi elemanlar tarafindan
denetlenebilmektedir (Toprak 2014). Bununla birlikte, il 6zel idarelerinin 6360 sayili
yasa ile biiyiiksehir belediyesi olan 30 ilde kaldirilmasi ve diger illerde bulunan 6zel
idareler icin yapilan diizenlemeler birlikte ele alindiginda, merkezlesmis yerel
yonetimler yapisinin ortaya ¢iktigi iddia edilmektedir (Toprak 2014). Bu nedenle, yerel
yonetimler lizerindeki vesayeti kaldirma hedefine tam olarak ulagilamamakta, il 6zel

idareleri merkezi yonetimin baskisina maruz kalmaya devam etmektedir.

Kiiresellesmenin de etkisiyle yeni kanunla, il ozel idarelerinin yurtdis1 iliski ve
etkinlikleri genisletilmis ve her tirli izin ve onaydan muaf tutulmustur. Yerel
yonetimler arasinda gelisen iliski ve isbirligi uygulamalarinin il 6zel iadeleri biinyesinde
olanakl1 olabilmesi igin yurt dis1 iliskileri diizenlenmistir. (Giiler 2005). Ancak, il Ozel
Idaresi Kanunu’nun 62. maddesinde uluslararasi tesekkiil ve organizasyonlara iiyelik ve

isbirligiyle ilgili olarak Igisleri Bakanligindan izin alinmas: gerektigi belirtilmektedir.
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5302 sayili kanunun 42 ve 43. maddelerinde il 6zel idarelerinin gelirleri ve giderleri
sayllmaktadir. Il &6zel idarelerinin gelirlerinin basinda kendilerine &zgii olan vergi,
resim, har¢ ve katilma paylariyla en 6nemli gelir kalemi olan genel biitge vergi
gelirlerinden aktarilan paylar, devlet yardimlar1 gelmektedir. Kanunda sayilan 6z gelir
kalemleriyle elde edilen gelir yeterli olmadigi igin, bu gorevlerin nasil yapilacagi
bilinmemektedir (Tortop vd. 2014). Ayrica, 6360 sayili kanunla il 6zel idarelerine genel
biitge vergi gelirlerinden aktarilacak pay oranmin % 1,15’den % 0,5’¢ diisiiriilmesinin
onemli miktarda gelir azalmasina neden olacag: ifade edilmektedir (Ulusoy ve Akdemir
2013). Yeni kanun araciligiyla il o6zel idarelerinin gorevlerinde Onemli artiglar
yapilmasina ragmen, mali yonden gii¢clendirilmelerini saglayacak dnlemlerin alinmadigi
goriilmekte, bu konuda heniiz kanuni bir diizenleme olmadigi igin, gelirlerle ilgili
onceki uygulama devam etmektedir. 1l 6zel idarelerinin mali yerellesmesinin
saglanamamasi Yerellesmeden beklenilen hemen hemen biitiin faydalarin elde
edilememesi sonucunu dogurmakta, merkezi yonetimin yerelde gergeklesen iktsadi,

siyasi ve sosyal olaylar iizerindeki giiciinii artirmasina neden olmaktadir.

Kanun geregi il 06zel idarelerinin biitiin harcamalari biitceye uygun olarak
yiritillmektedir. Biitge, ilin stratejik planmna uygun olarak hazirlanmakta, vali
tarafindan hazirlanan biitce tasarisi, 6nce il enciimenince ele alinmakta daha sonra il
genel meclisinde goriisiilerek karara baglanmakta ve biitge dist harcama
yapilamamaktadir. Vali ve harcama yetkisi verilen diger gorevliler, biitce 6deneklerinin
verimli, tutumlu ve yerinde harcanmasindan sorumlu tutulmaktadir (Toprak 2014).
Ayrica, biitcenin ve kesin hesabin kesinlesme siireci tamamen il genel meclisine
birakilmakta, biiteenin Icisleri Bakanlhign tarafindan onaylanma islemi ortadan
kaldirilmaktadir. Bu durum, mali o6zerklik acisindan onemli bir gelisme olarak
degerlendirilmektedir. 11 6zel idareleri, kendisine verilen gorev ve hizmet alanlarinda,
ilgili mevzuatta belirtilen usullere gore sermaye sirketleri kurabilmekte, 6zel gelir ve
gideri bulunan hizmetlerini igisleri Bakanligi’nin izniyle biitge ici isletme kurarak
gerceklestirebilmektedir. Diger bir ifadayle, il 6zel idarelerinin, yerellesmenin 6nemli
unsurlarindan birisi olan biitgeleme konusunda da, merkezi yonetimle sorunlu bir iliski

icerine sokuldugu anlagilmaktadir.
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Merkezi idareye bagimli bir gelir yapisi bulunan il 6zel idarelerinin, 6z gelirlerinin
farkli tiirlerde ama verimsiz nitelikte oldugu goriilmektedir. Tiirkiye’de biitiin yerel
yonetim gelirlerinin yaklasik % 18°i il &zel idareleri tarafindan tahsil edilmektedir. 1l
Ozel idarelerinin vergi ve harg tiirii gelirlerinin toplam gelirlere oram1 % 0,27 iken,
yonetimler arasi transferlerden elde edilen gelirlerinin toplam gelirlerine oraninin

oldukea yiiksek oldugu goriilmektedir (Ulusoy ve Akdemir 2013).

Cizelge 22 11 Ozel Idarelerinin  Gelirlerinin Oransal Dagilmi (%)
(www.muhasebat.gov.tr. 2018)

2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 |2012 |2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017

Vergi ve Harg

- 0,53 (0,20 |159 |155 |044 |0,14 |0,12 |0,10 |0,11 |0,17 |[0,30 | 0,63
Gelirleri

Tesebbiis ve
Miilkiyet 2,15 |5,67 |266 |3,09 |2,80 |284 |287 |248 |2,10 |1,70 [1,42 | 2,17
Gelirleri

Alinan Bagis
ve Yar. ile 66,83 | 61,64 | 64,81 | 63,66 | 68,65 | 68,53 | 66,79 | 69,41 | 67,43 | 64,07 | 56,46 | 51,27
Ozel Gelirler

Faizler,
Paylar ve 28,10 | 29,87 | 29,49 | 31,12 | 27,77 | 28,05 | 30,07 | 27,46 | 30,13 | 33,72 | 41,57 | 45,78
Cezalar
2%2:‘:3? 232 081 092 055 (034 043 016 051 023 (034 025 | 044

2006 yilindan sonra yerel yonetimlerde analitik biitge siniflandirilmasina gegilmesi
nedeniyle, il 6zel idaresi gelirlerinin gelisimini 2005 yil1 ve 6ncesi, 2006 yili sonrasi
olmak tizere iki farkli donemde ele almak gerekmektedir. 2005 yili ve dncesinde oldugu
gibi, 2006 yili ve sonrasinda da il ozel idarelerinin gelirleri igerisinde bagis ve
yardimlarin agirlikli bir paya sahip oldugu anlasilmaktadir (Ulusoy ve Akdemir 2013).
Cizelge 2.2°de goriildiigi tizere bagis ve yardimlarin, il 6zel idarelerinin toplam gelirleri
icerisindeki orani oldukca yiiksek diizeyde gerceklemektedir. Bu yardim ve bagislar,
merkezi yonetim biitcesine dahil kurum ve kuruluslarin gérev alanina giren hizmetlerin,
il 6zel idareleri araciligiyla yaptirilmast amaciyla aktarilan gelirleri ifade etmektedir. 1
ozel idarelerinin toplam gelirleri icerisinde 6nemli bir paya sahip olan diger bir gelir

kalemi, genel biitce vergi gelirlerinden alinan paylar olarak toplam gelirlerin yaklasik
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% 30’una isabet etmektedir. Diger bir ifadeyle, il 6zel idarelerinin yonetimler arasi

transferlerden elde ettikleri

gelirleri

toplam gelirlerinin

% 90’indan fazlasini

olusturmaktadir. Il &zel idarelerinin &z gelirlerinin ise olduk¢a az oldugu ortaya
¢ikmaktadir.

Cizelge 2.3 11 Ozel idarelerinin Harcamalarmin Oransal Dagilimi (Toplam Harcamalara
gore %) (Www.muhasebat.gov.tr. 2018)

2006

2007

2008

2009

2010

2011

2012

2013

2014

2015

2016

2017

Genel
Kamu
Hizmetleri

40,08

43,38

54,42

47,45

46,01

41,61

37,08

32,28

39,54

44,77

45,22

50,04

Savunma
Hizmetleri

0,44

0,21

0,13

0,26

1,32

2,07

2,17

2,11

1,09

0,71

0,54

0,55

Kamu
Diizeni ve
Giivenlik
Hizmetleri

0,99

1,00

0,78

1,88

1,85

1,59

1,71

2,00

3,28

2,53

5,54

3,43

Ekonomik
Isler ve
Hizmetler

15,00

11,98

8,35

10,22

10,82

12,35

11,62

12,65

11,35

15,42

13,52

13,23

Cevre
Koruma
Hizmetleri

0,57

0,51

0,27

0,19

0,79

0,50

0,33

0,35

0,54

0,89

0,92

0,84

skan ve
Toplum
Refahi
Hizmetleri

8,30

4,86

2,97

5,27

5,10

5,45

5,40

5,07

4,70

5,03

5,71

5,15

Saglik
Hizmetleri

5,37

7,90

6,19

5,45

4,10

4,77

3,92

3,04

3,01

2,93

3,37

1,73

Dinlenme
ve Kiiltir
Hizmetleri

6,23

3,60

3,11

3,03

3,34

3,90

4,75

4,43

2,32

2,47

1,97

1,31

Egitim
Hizmetleri

22,17

25,48

22,99

25,28

22,04

26,02

30,87

36,38

32,33

24,48

22,31

22,42

Sosyal
Givenlik
ve Sosyal
Yardim
Hizmetleri

0,84

1,09

0,79

0,96

1,63

1,73

2,09

1,65

1,81

0,76

0,80

1,35

Toplam
(milyon
TL)

5.662

6.178

6.839

7.553

8.653

10.217

11.517

14.973

6.840

7.571

7.882

5.946
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Cizelge 2.3°de ise il 0Ozel idarelerinin  harcamalarinin fonksiyonel dagilimi
gosterilmektedir. 11 6zel idarelerinin harcamalarinin en biiyiik boliimiinii genel kamu
hizmetleri icin yapilan harcamalar olusturmakta, merkezi yonetim, bakanliklarin
yatirimlarini genel idare harcama sistemi igerisinden degil, 6zel idare harcama sistemi
icinden yapmayi tercih etmektedir (Giiler ve Cmar 2007). Bu nedenle, il 6zel idareleri
merkezi yonetimin tasra temsilcisi gibi c¢alisiyor goriindiigiinii ifade etmek miimkiin
olmaktadir. Yerel yonetimler icerisinde 6nemli fonksiyonlara sahip olan il 6zel
idarelerinin  yapisinda, 5302 sayili kanunla yapilmak istenilen degisikliklerin
kiiresellesme ve yerellesme dinamikleri dogrultusunda yapilmaya ¢alisildigi goriinse de
bunda basarili olundugu sdylenememektedir. Yerellesme kavraminin temelini, kamu
kaynaklarinin kullaniminda etkinligi saglamak olustursa da, Tirkiye’de il ozel
idarelerinin kaynak kullanima iliskin herhangi bir etkinlik analizinin yapilmadigi,
dolayisiyla kanunda vurgulanan etkinlik anlayisinin hayata gegemedigi anlasilmaktadir.
Diger taraftan, 5302 sayili kanunda, yeni kamu yonetimi anlayisinin {iriinii olan
seffaflik, hesap verebilirlik, etkililik, stirdiiriilebilirlik gibi kavramlarin tam anlamiyla
yer almadig1 goriilmektedir. Bu nedenle, 5302 sayili kanunla il 6zel idarelerinin idari ve
mali agidan gii¢lendirildikleri iddia edilememektedir. Ancak, idari ve mali agidan
gliclendirilmeyen ve merkezi yonetime ¢ok bagimli olan il 6zel idarelerinin, siyaseten

islevsellestigini belirtmek gerekmektedir.

2.5.2 5393 Sayih Belediye Kanunu

Niifusun ¢ok yiiksek bir bolimii belediye sinirlart igerisinde yasadigi gerekgesiyle
Tiirkiye’de belediyeler, yerel yonetim birimleri icerisinde en onemli gorevlere ve
islevlere sahip olan yerel yonetimler olarak degerlendirilmektedir. Bu nedenle, son
yillarda merkezi yonetimin bircok gorevi belediyelere devredilmekte ve belediyeler
daha etkili bir yerel yonetim birimi olarak 6n plana ¢ikmaktadir. Belediyeler 2005
tarinli 5393 sayili Belediye Kanunu’na gore yonetilirken, biiyiiksehir belediyeleri 2004
tarinli 5216 sayili Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu’na gore yonetilmektedir. 5393 sayil
yeni belediye kanununun, biiyiik dl¢iide AYYOS, yeni kamu ydnetimi anlayisi, gelismis
tilke deneyimleri ile uygulamada ortaya ¢ikan sorunlar, Tiirkiye nin kendi gergekleri ve
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150 willik belediyecilik deneyiminin etkisi altinda hazirlandigr (Eryilmaz 2012)
belirtilmektedir.

Tirkiye’de yerel halkin en ¢ok bildigi ve tamidigi yerel yonetim birimleri olan
belediyelerin sayilar1 tarihsel siire¢ igerisinde artis gostermistir. Hizli niifus artisi,
kentlesme gibi nedenlerin yan1 sira, belediye statiisii kazanmanin merkezi yonetimden
saglanan yardimlar agisindan 6zendirici olmasi, belediye sayisindaki hizli artisin en
temel nedenleri olarak gosterilmektedir (Keles 2006). 1923 yilinda 421 olan belediye
sayisi, 1950 yilinda 628’e, 1970’de 1303’e, 1990°da 2055’e, 2000 yilinda 3228’e
yiikselmistir. 2007 itibariyle Tirkiye’de 16’s1 biiyliksehir belediyesi olmak iizere
toplam 3225 belediye bulunmaktadir. Ancak, 22 Mart 2008 tarih ve 5747 sayili kanunla
belediye sayilarinda degisiklikler gergeklestirilmistir. Bu kanuna goére, belediyelerin
etkinlestirilmesi ve olgek ekonomilerinden faydalanilmasi amaciyla niifusu 2.000’in
altindaki belediyelerin tiizel kisiliklerinin kaldirilmasi, biiyiiksehir belediyelerine bagl
baz1 ilk kademe belediyelerinin kapatilmasi, bazi belediyelerin ise statiilerinin
degistirilmesi s6z konusu olmustur. 5747 sayili yasayla, 5393 sayili yasayla belirlenen
kriterlere uyan 862 normal belediye niifus kriteri, 147 ilk kademe belediyesi ise katilim
ve birlestirme yolu ile tiizel kisiliklerini yitirmistir. Tamami biiyiiksehir siirlarinda
olmak tiizere 43 yeni ilge kurulmus, 5216 sayili Biiyiiksehir Belediye Yasasi ile
olusturulan ilk kademe belediye teskilatlar1 11 biiyliksehirde kaldirilmis, toplam
belediye sayis1 2105 olmus, boylece 5747 sayili kanunla yapilan diizenlemeyle belediye
sayisinda onemli miktarda bir azalma saglanmistir. Bu anlamda 5747 sayili Kanun
biiyliksehirlerde bir 6lgek reformu yapmis sayilmaktadir (Arikboga 2008). 2012 yilinda
cikarilan 6360 sayili yasayla da, olgek sorunu nedeniyle olusan etkinlik kaybi
gerekgesiyle belediye sayisi azaltilmistir. Belediye sayisinda, 5747 sayili yasada
yapilan degisiklikle yaklasik %10, 6360 sayili yasayla da % 50’nin iizerinde bir azalma
gerceklesmistir (Ulusoy ve Akdemir 2013) 2017 yili itibariyle 30 biiyiiksehir belediyesi,
51 il belediyesi, 519 biiyiiksehir ilge belediyesi, 400 ilge belediyesi, 397 belde
belediyesi bulunmaktadir (http://www.tbb.gov.tr. 2017a.).

Yerel yonetimlerde en uygun yonetim biiyiikliigiiniin ne olmas1 gerektigi konusunda

hem batili iilkelerde hem de iilkemizde tartigmalar yapilmaktadir. Tiirkiye’de yerel
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yonetim simirlarinin siyasal-ekonomik nedenlerle ve hizli denilebilecek bir sekilde
degistigi ve sorunun derin boyutta yasandigini sdylemek miimkiin bulunmaktadir.
Secim donemlerinde yore halkini hosnut etme kaygisiyla yapay olarak belediyelerin
kurulmasi, se¢im sonucunu degistirir umuduyla yeni il ve ilgelerin olusturulmasi,
ekonomik ve sosyal acidan kirsal kesim o6zelligi tasiyan yerlerin belediye ilan

edilmesi,yerel yonetim sayisinin olaganiistii bir sekilde artmasina neden olmustur (Cinar

vd. 2013).

Zaman igerisinde cesitli nedenlerle yiikselen belediye sayisinin etkinlik kayiplari
meydana getirdigi, kaynak israfina neden oldugu, o6l¢ek sorunu ortaya c¢ikardigi
gerekgeleriyle ve belediye sayisini optimum seviyeye ¢ekebilmek igin ¢esitli
diizenlemeler yapildigi ortaya c¢ikmaktadir. Ancak, yeni belediye kurma, mevcut
belediyeleri birlestirme ya da kapatma kararlarinda iktisadi kaygilardan daha ¢ok siyasi
kaygilarin one ciktigi goriilmektedir. Il 6zel idarelerinin etkin hale getirilmesinde
oldugu gibi, belediye sayilarinda yapilan diizenlemelerin de sayisal verileri iceren
analizlere dayandirilmadigi, bu nedenle, belediyecilikte etkinlik arayislarinin iktisadi

temellerinin bir tiirli olusturulamadigi anlagilmaktadir.

Hem belediye sayisindaki artisin hem de belediyecilikte etkinlik arayisinin bir nedeni de
kirsaldan kentlere yasanan gog¢ ve kentlesme olarak ele alinmaktadir. Tiirkiye’de son 40
yilda belediye sinirlar1 igerisinde yasayanlarin sayist 6nemli dlgiide artmis, 6rnegin
1970 yilinda 35 milyon niifusun yaklagik % 50’si belediye sinirlari igerisinde yasarken,
2012 yilinda yaklasik olarak 75 milyon olan niifusun 63.743.047 kisisi, yani % 85’i
belediye smuirlar1 igerisinde yasamaya baslamigtir. Bu veriler, belediye sinirlart

icerisinde yasayan niifusun siirekli arttigin1 géstermektedir (Ulusoy ve Akdemir 2013).

Ulkemizde kentsel ekonominin isleyisinin biiyiik olgiide sermaye akisina ve toprak
rantina bagli oldugu belirtilerek, “hizmetlerin sunumunda etkinligi saglama” kaygisinin,
“yerel Ozerkligi saglama” arzusunun Oniine gectii iddia edilmekte, belediyelerde
katma/birlestirme uygulamalarinin daha c¢ok etkinlik ve verimlilik ilkelerinden yola
cikan bir anlayis cercevesinde siirdiirtildiigii, demokrasi, yerel 6zerklik ve katilimcilik

gibi konularin ihmal edildigi vurgulanmaktadir (Cinar vd. 2013).
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Bu baglamda, 5393 sayili kanunla belediyenin gorev ve yetkilerinden, hizmetlerin
sunumuna kadar birgok konuda degisiklik yapilmistir. 74 yil yiiriirliikte kalan 1580
sayili kanundan sonra yapilan yeni diizenlemeler, belediye teskilatinda ve yerel
yonetimlerde 6nemli bir degisim gergeklestirmistir (Tortop vd. 2014). Ayrica, 5393
sayil1 kanunda, 1580 sayili kanuna gore farkli bir belediye tanimina yer verilmis ve bu
tanimda “6zerklik” agik bir sekilde ifade edilmistir (Toprak 2014).1580 sayili eski
Belediye Kanunu’nda belediye, “beldenin ve belde sakinlerinin mahalli mahiyette
miisterck ve medeni ihtiyaglarini tanzim ve tesviye ile miikellef hitkkmi bir sahsiyet”
olarak tanimlanirken, 5393 sayil1 yeni Belediye Kanunu’nda “belde sakinlerinin mahalli
misterek nitelikteki ihtiyaglarin1 karsilamak iizere kurulan ve karar organi se¢menler
tarafindan secilerek olusturulan, idari ve mali 6zerklige sahip kamu tiizel kisileridir”
seklinde tamimlanarak belediyelerin idari ve mali 6zerkligine vurgu yapilmis ve
AYYOS’nin  benimsemis  oldugu  diizenlemeye paralel  bir  diizenleme
gerceklestirilmistir. Diger bir ifadeyle, uluslararasi diizeyde yonetim anlayisinda
meydana gelen degisimler, yerel yonetim ve belediye kavramlarinin tanimlarina
yansitilmistir. Bu agidan, yeni Belediye Kanunu’nda belediye kavrami katilimer,
demokratik, agik, yonetisime dayali bir bakis acisiyla tanimlanmaya calisilmis (Oner

2006) ve boylece yeni kamu yonetimi anlayisinin temel ilkelerine uyulmustur.

Belediyelerin orgiitlemesine bakildiginda da yeni kamu diizeni anlayisinin izlerine
rastlanilmaktadir. 1580 sayili eski kanuna gore, belediye sisteminin giicler ayrilig: ve
glicli  bagkan modeli o6zelliklerini  gosterdigi, Tirk belediyelerinin  orgiitsel
yapilanmasinda etkin olan unsurun giigler ayriligi ilkesi oldugu, bu agidan belediyelerin
orgiitlenmesinde karar ve yiirlitme organlarinin birbirinden ayr1 tutuldugu
belirtilmektedir. Yeni belediye kanununun belediye sisteminde giigler ayriligi modelinin
stirdiiriildiigii, ancak belediye meclisini 6nemli 6lgiide giiglendirildigi ve giiclii bagkan
modelinde diizenlemeler yapilarak, olumsuz taraflarinin ortadan kaldirilmaya galisildig:
ifade edilmektedir (Azakli ve Ozgiir 2005). Bu nedenle, belediye meclisinin etkinliginin
artirtlmasi, valinin belediye iizerindeki birtakim yetkilerinin azaltilmasi, belediye
meclisi kararlariin miilki idare amiri tarafindan onaylanmasina son verilmesi, belediye

biitgesinin meclis karariyla kesinlesmesi, personel istihdami tizerinde merkezi idarenin
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yetkilerinin azaltilmasi, belediyelerin 6zerkliklerini artiran degisiklik ve gelismeler

olarak goze carpmaktadir.

Kiiresellesme ve yerellesme dinamiklerinin etkileri  belediyecilik anlayisinin
sekillenmesinde de ortaya ¢ikmaktadir. 1580 sayil1 eski Belediye Kanunu ile 5393 sayili
yeni Belediye Kanunu yapisal o6zellikleri ve ortaya koyduklart sistem agisindan
karsilastirildiginda, eski kanunun “belediye sosyalizmi” diistincesine, yeni kanunun ise
kiiresellesme cercevesinde “yerellesme” anlayisina dayandigi, Yyeni kanunda
benimsenen yerindelik ilkesinin ve piyasa ekonomisinin kamu hizmetleri tizerinde
etkisini artirdigi, eski kanunun hizmetin toplumsal boyutuna vurgu yaparken, yeni
kanunun hizmetin ekonomik boyutuna vurgu yaptigi, yeni kanunda belediyelerin hizmet
yapmakla birlikte hizmetleri yaptirma boyutuyla 6n plana ¢iktigi ve bu agidan kamu
hizmetini piyasa ekonomisi cercevesinde pazarlayan bir belediyecilik anlayiginin
gelismekte oldugu ifade edilmektedir (Alic1 2007). Bu nedenle, belediyecilik anlayiginin
yeni belediye kanunuyla, 1980°1i yillardan sonra iilkemizde daha fazla kurumsallasmaya

baslayan piyasa ekonomisiyle uyumlu hale getirilmeye ¢alisildigi anlasilmaktadr.

Belediyecilik anlayisindaki degisiklik, belediyelere gorev ve yetkilerin verilmesinde de
goriilmektedir. 5393 sayili Belediye Kanunu yiiriirliige girmeden onceki 1580 sayili
kanunda belediyelerin yetki ve gorevleri biiyiik 6lgiide liste yontemine gore belirlenmis,
az da olsa genel yetki ilkesine yer verilmisti. 5393 sayili kanun belediyelerin gérevlerini
¢ok genis kapsamli olarak ele almis ve belde halkinin “besikten mezara” tiim
ihtiyaglarin1 ~ karsilamayr  hedeflemistir. ~ Gergekten, belediyelerin  gérev  ve
sorumluluklarini diizenleyen kanunun 14. maddesine bakildiginda, belediyelerin de il
Ozel idareleri gibi birgok konuda gorevlendirildigi anlasilmaktadir. Belediyelerin
imardan, kentsel doniisimden, agaglandirmaya, amatér spor kuliiplerine malzeme
vermekten, gida bankaciligima kadar pek cok alanda yetkisi bulunmaktadir. Yeni
kanunla verilen gorevler dikkate alindiginda belediyeler, sadece altyapiya iliskin yetKi
ve gorevleri olan bir kurulus olmaktan ¢ikarak, egitim, saglik, sosyal yardim, kiiltiir,
ekonomi, ticaretin gelistirilmesi gibi oldukg¢a genis bir alanda gorevli ve yetkili hale
gelmistir. Boylece belediyecilikte, belediye kurumunu yonetmekten kenti yonetmeye

gecen bir anlayis benimsenmistir (Eryilmaz 2012). Bu baglamda, 5393 sayili yeni
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Belediye Kanunu kentsel kamu hizmetlerinin biiyiik ¢ogunlugunu belediyelere
yiklemekte, belediyelerin goérevlerinde Onemli bir artisa neden olmaktadir.
Belediyelerin, belde sakinlerinin mahalli miisterek nitelikteki ihtiyaglarini karsilamak
amaciyla her tiirli faaliyet ve girisimde bulunabilecegi kanunda yer almaktadir. Bu
faaliyet ve girisimleri belediyeler kendileri bizzat yapabilecekleri gibi, diger kuruluslara

ve 0zel sektore yaptirabilmektedir.

Belediyelerin denetimi, il 6zel idarelerinde oldugu gibi, 5018 sayili Kamu Mali
Yonetimi ve Kontrol Kanunu’na gore i¢ ve dis denetim olarak yapilmakta, denetimin
kapsamini is ve islemlerin hukuka uygunluk, mali ve performans denetimi
olusturmaktadir. Belediyelerin mali islemleri disinda kalan diger idari islemleri, hukuka
uygunluk ve idarenin biitiinliigii agisindan Igisleri Bakanhigi tarafindan da
denetlenmektedir. Belediyelere bagl kurulus ve isletmeler de denetim konusunda ayni
stirece tabi tutulmaktadir. Denetime iliskin sonuglarin kamuoyuna agiklanmasi ve
meclisin bilgisine sunulmasi agiklik ve seffaflik ilkeleri agisindan 6nemli bir ilerleme
seklinde  degerlendirmek  mimkiin  bulunmaktadir. 1580 sayili  kanunla
karsilastirildiginda, 5393 sayili yeni Belediye Kanunu’nun belediyeler tizerindeki idari
vesayet denetimini azalttigi ve bircok konuda yargisal denetimi one c¢ikarttigi
goriilmektedir. Ayrica, biitce tasarist belediye meclisi tarafindan kabul edilerek
yuriirliige girmekte, biitgenin kesinlesmesi igin vali ya da kaymakamin onayina gerek
bulunmamaktadir. Boylece, idari vesayet denetiminin azalmasma baglh olarak
belediyelerin 6zerklik diizeyinin arttigi, o6zerklik ve denetim konusundaki bu
gelismelerin, uluslararasi gelismeler ve AB etkisi goz oniine alindiginda, genel

egilimlerle ortiistiigii anlagilmaktadir.

Tipki il 6zel idarelerinde oldugu gibi, kamu hizmetlerinin sunumunda son yillarda gorev
ve sorumluluklar1 biiyiik 6lgiide artan belediyelerin, mali kaynaklarinin ayni oranda
artmamasi,yerellesme agisindan en 6nemli sorunlardan birisi olarak gosterilmektedir.
1981 yilina kadar belediyelerin gelirleri oldukga yetersiz ve daginik bir halde iken,
sonraki yillarda yapilan degisikliklerle, belediyelere genel biitgce vergi gelirlerinden pay
verilmesini diizenleyen 2380 sayili kanun ve 2464 sayili belediye gelirleri kanunu

uygulamaya girmistir. 1985 yilinda emlak vergisi gelirleri yerel yonetimlere birakilmus,
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1993 yilinda ¢evre ve temizlik vergisi belediye gelirleri arasina dahil edilmistir. 2008
yilinda 5779 sayili kanunla belediyelerin genel biitce vergi gelirlerinden aldiklari
paylarda kismi bir artis saglanmistir. Ancak, boyle bir uygulama belediyelerin merkezi
yonetime olan baghiligimi daha da artirmistir. 6360 sayili kanunla biiyiiksehir
belediyelerine aktarilan kaynagin miktar1 yiikseltilirken, belediyelere aktarilan payin
orani % 2,85’den % 1,5’e distiriilmiistiir (Ulusoy ve Akdemir 2013).Yerel yonetimlerin
kaynak sorununun sadece belediyelerin ya da yerel yonetimlerin ekonomik ve mali
sorunlar1 olmadigi, kaynak sorunun temeline inmek igin yerel yonetim gelenegine ve
merkezi yonetim ile yerel yonetimler arasindaki gorev, yetki ve sorumluluk paylasimi
gibi genel bir soruna ve yonetim kiiltiiriine odaklanmak gerektigi ifade edilmektedir
(Tortop vd. 2014). Bu nedenle, yerel yonetimlerin kaynak sorununu ¢ok boyutlu olarak
tartisgmak ve ¢oziimii ¢ok boyutlu bir sekilde ele almak, yerellesme anlayisimizi bir

biitiin halinde gozden gegirmek gerektigi anlasilmaktadir.
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Cizelge 2.4 Belediyelerin gelirleri % (www.muhasebat.gov.tr 2018)

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 | 2014 2015 | 2016 | 2017
Kisi ve 61,40 | 60,15 | 61,95
Kurumlardan 51,62 49,97 54,82 55,648 |54,10 53,79 54,52 53,98 |57,38
Alman Paylar
Vergi Gelirleri 16,43 15,55 15,84 13,52 17,10 16,88 16,02 1519 (14,84 | 15,02 | 15,09 | 14,00
Harglar 5,05 5,19 4,74 4,39 5,10 4,50 4,25 4,32 3,61 364 |385 |446
Tesebbiis ve 10,35 | 10,40 | 10,31
Miilkiyet Gelirleri | 14,76 15,82 14,57 15,36 14,09 13,17 14,41 14,82 10,77



http://www.muhasebat.gov.tr/

Belediye gelirlerinin dagilimma c¢izelge 2.4’den bakildiginda, belediye gelirlerinin
biiyiik bir boliimiiniin genel biitce vergi gelirlerinden aktarilan paylardan olustugu, bu
oranin giderek yiikseldigi goriilmektedir. Belediye vergileri ve harglarinin toplam
gelirler igerisindeki payinin giigliikle % 20’lere ulasmasi, giderlerin 6z gelirlerle
karsilanamadigini agik¢a ortaya koymaktadir. Diger taraftan, tesebbiis ve miilkiyet
gelirlerinin yiiksek olmasi, belediye iktisadi tesekkiillerinin sayisinin fazla oldugunu
gostermektedir. Kamu iktisadi tesekkiilleri  6zellestirilirken belediye iktisadi
tesekkiillerinin ¢ogalmasi, piyasa ekonomisini kurumsallastirmaya c¢alisan, gegis

ekonomisine sahip bir tilke agisindan oldukga ciddi bir ¢eliskiyi ifade etmektedir.

Belediyelerin gorevlerini yerine getirmek igin yaptiklar1 harcamalar ekonomik
fonksiyonlarma gore 2005 yili Oncesinde cari, yatirim, sermaye teskili ve transfer
harcamalar1 olarak tglii bir ayrima gore tasnif edilmekteydi ve 1990-2005 yillar
arasinda belediye giderleri arasinda en biiyiikk paya cari harcamalar sahipti. Bunun en
onemli nedeni, personel giderlerinin cari giderlerin 2/3’tinii olusturmasiydi. 2006
yilinda belediyelerde analitik biitcelemeye gecilmesi nedeniyle harcamalarin ekonomik
siniflandirilmas1  degismis, 2006-2012 yillar1 arasindaki belediye harcamalarina
bakildiginda, personel giderlerinin toplam harcamalara oraninin % 20’ler, yatirimlarin
% 30’lar, mal ve hizmet alimlarinin % 35’ler diizeyinde gergeklestigi goriilmiistiir
(Ulusoy ve Akdemir 2013).
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Cizelge 2.5 Belediyelerin harcamalar1 % (Www.muhasebat.gov.tr 2018)

2006

2007

2008

2009

2010

2011

2012

2013

2014

2015

2016

2017

Genel Kamu
Hizmetleri

34,2

31,7

32,5

37,2

35,17

35

32,60

30,15

33

28,94

30,30

30,17

Savunma
Hizmetleri

0,0

0,0

0,0

0,03

0,03

0,07

0,08

0,08

0,09

0,03

0,03

0,03

Kamu
Diizeni ve
Giivenlik
Hizmetleri

3,7

4,1

4,2

4,0

4,3

4,3

4.4

411

4,72

4,62

4,49

4,18

Ekonomik
Isler ve
Hizmetler

18,8

20,6

22,5

21,9

22,77

20,8

20,6

22,37

20,60

22,50

22,22

22,55

Cevre
Koruma
Hizmetleri

9,5

9,3

9,5

10,1

10,2

10,1

10,6

10,13

10,77

10,93

10,50

10,62

iskan ve
Toplum
Refah
Hizmetleri

25,9

26,2

22,5

18,4

19,4

20,8

23,2

23,38

24,58

20,09

21,48

21,32

Saghk
Hizmetleri

1,1

11

11

1,2

11

1,0

1,0

1,03

1,13

1,20

1,17

1,13

Dinlenme ve
Kiiltiir
Hizmetleri

5,0

51

54

5,0

52

5,98

6,6

6,86

7,09

7,72

7,57

7,93

Egitim
Hizmetleri

0,3

04

0.4

04

0,3

0,3

0,3

0,3

0,3

0,4

0,4

0,3

Sosyal
Giivenlik ve
Sosyal
Yardim
Hizmetleri

1,4

1,5

15

1,5

14

1,3

1,5

1,5

1,71

1,77

1,78

1,66

Cizelge 2.5°de,

belediye harcamalarinin yillar

itibariyle  fonksiyonel

dagilimi

gosterilmektedir. Belediye harcamalarinin genel kamu hizmetleri, iskan ve toplum

refah1 hizmetleri, ekonomik isler ve hizmetler, cevre koruma hizmetlerinde yogunlastigi

anlasilmaktadir. Batida birgok iilkede yerel yonetimlerin harcamalar1 egitim, saglik ve

sosyal koruma kalemlerinde ger¢eklesirken, tiilkemizde bu harcamalar belediye

harcamalarinin % 5’ine dahi ulasamamaktadir (Ulusoy ve Akdemir 2013). Belediyelerin

daha ¢ok genel kamu hizmetlerini yerine getiriyor olmalari, tipki il 6zel idarelerinde
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oldugu gibi, merkezi yonetimin tasra uzantisi haline gelmelerine, mali ve siyasi

yerellesme stireglerinin bir tiirlii tamamlanamamasina neden olmaktadir.

2005 yilinda yiiriirlige giren 5393 sayili kanunun vurgulanmasi gereken en onemli
ozelligi, belediyecilik anlayisin1 degistirerck piyasa ekonomisi ile uyumlu, katilimci,
demokratik, agik ve yonetisime dayali bir belediyecilik anlayisini benimsemesidir.
Kanunun bu ozelligi sayesinde, 6rnegin belediyeler hizmet sunumunda satin alma
yoluna gidebilme hakkina sahip olarak gérev alanlarina giren her konuda uzmanlasmak,
boliim kurmak ve personel istihdam etmek zorunda kalmamaktadir. Bununla birlikte,
kanun etkinlige, seffafliga, katilimciliga, demokratiklige ve yonetisime yonelik 1yi
niyetli hiikkimleri barindirmasina ragmen, pratikte bu konularda belediyelerin ilerleme
kaydettigi gozlenememektedir. Katilimciligin, seffafligin ve demokratik ilkelerin
belediyecilik anlayisinda yer almamasi, Ornegin kentlerin uluslararasi rekabet
edebilirligini biiyiikk dlclide engellemektedir. Belediyelerin 6z gelirleri artirillamadig
icin, merkezi yonetimlerden aktarilan gelirlerin toplam gelirleri icindeki pay: giderek
yiikselmekte, belediyelerin  merkezi yonetime olan siyasi ve idari bagimlilig
azaltilamamaktadir. Ornegin, Tiirkiye’nin en onemli kenti olan Istanbul’da, 3. Koprii,
Kanal Istanbul, Havaalani, Taksim meydanima topgu kislas1 yapilmasi gibi cok énemli
projeler, yerel halktan ziyade merkezi yonetim tarafindan tartisilmakta, belediye
baskanlar1 bagbakandan ya da cumhurbaskanindan dogrudan talimat alabilmektedir. Bu
baglamda, belediyecilik anlayisinin iktisadi, siyasi, mali, sosyal ve kiiltiirel agidan

gozden gecirilmesi gerekmektedir.

2.5.3 5216 Sayih Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu

Diinyada kiiresellesmenin de etkisiyle gergeklesen hizli kentlesme sonucunda o6zellikle
gelismekte olan iilkelerde diizensiz ve plansiz gelismeler ortaya ¢ikinca biiyiiksehirlerin
yonetimi i¢in 6zel yonetim modelleri arayis1 baslamistir. Bu amagla tek kademeli, iki
kademeli, 6zel yonetim bdlgelerinin oldugu veya yonetimler arasi igbirliginden olusan 4
farkli yonetim modelinden biriyle yonetilen biiyiiksehirler kurulmustur. Tiirkiye’de de
1980 sonrasinda kentlere olan gogler sonucunda kent niifusunun hizla yiikselmesiyle

birlikte altyapi ve ulasim gibi kamu hizmetlerine olan talep artmis, mevcut yasal
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diizenlemeler yetersiz kalmis, biiyiik kentlerde farkli bir belediye yapilanmasina
gidilmesi zorunlulugu dogmustur (Ulusoy ve Akdemir 2013).

1982 Anayasas’nin 127. maddesinin biiyiik yerlesim yerleri igin 6zel bir yonetim
bigimi kurulmasina izin vermesi nedeniyle, 1984 yilindan itibaren Tiirkiye’de klasik
belediye yonetiminin yani sira, i¢inde birden fazla belediye bulunan biiyiik yerlesim
birimlerinde iki kademeli metropol belediye sistemine gegilmistir. Sonraki yillarda
cikarilan kanun ve kanun hiikmiinde kararnamelerle biiyiiksehir niteligine sahip
olmayan belediyeler de biiyiiksehir belediyesi haline getirilmistir. Ancak, ilce ve alt
kademe belediyeleri ile biiyiiksehir belediyeleri arasinda yetki paylasimi konusunda
objektif Olgiitlerin yetersiz olusu, Yyonetim kademeleri arasinda isbirligi kurma
mekanizmalarmin  zayifligi, biiyliksehir ¢apinda planlama ve koordinasyon
yapilamamasi, belediye biiyiikliiklerinin ¢ok farkli olmasi gibi nedenlerle uygulamada
bazi eksiklikler ve sorunlar ortaya ¢ikmis, kaynaklar verimsiz ve etkin olmayan bir
sekilde dagilmis, hizmetler olumsuz etkilenmistir (Ulusoy ve Akdemir 2013).Baska bir
ifadeyle, 5216 sayil1 kanundan 6nce uygulamada olan 3030 sayili kanunda, biiyiiksehir
belediyeleri ile alt kademe belediyeleri arasindaki gorev ve yetki paylagimi nesnel
Olgiitlere dayandirilmamis, yonetim kademeleri arasinda isbirligi mekanizmalar1 tam
olarak gelistirilememis, dolayisiyla yetki ve gérev karmasikligi ortaya ¢ikmistir (Torlak
ve Sezer 2005). Oysa, biiyiiksehir modelinin ardinda yatan diisiince, daginikligin ve
bagma buyruklugun giderilmesi, biiyiiksehirler icindeki birimlerde farkli hizmet
standartlarinin ortadan kaldirilmasi, tek elden ve merkezden goriilmesi zorunlu olan
hizmetlerde, hizmeti iiretme ve dagitma siirecinin boliinmezligi kuralina bagh kalinmasi
seklinde ifade edilmektedir (Keles 2006). Bu nedenle, 1980’li yillarin kentlesme
sorunlarint ¢6zmek igin olusturulan biiyliksehir belediyelerinin siyasi, sosyal, iktisadi
veya hukuki nedenlerle yeniden gézden gecirilmesi ve giincel ihtiyaglara cevap verir

hale getirilmesi gerekmistir.

Biiyiiksehirlerde ve biiyiiksehir belediyelerinde yasanan sorunlara ¢6ziim bulunmasi ve
biiyiiksehir belediyelerinin daha etkin ¢alisabilmesi amaciyla 10.07.2004 tarihinde 5216
sayil1 Biiyliksehir Belediyesi Kanunu yiiriirliige girmistir. Ayrica, 06.03.2008 tarih ve
5747 sayili kanunla ilk kademe belediyelerinin 35’1 ilge belediyesine, 8’i biiyiiksehir
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disina ¢ikarilarak belde belediyesine, 239’u bagl olduklar ilge belediyesine baglanarak
mahalleye, 1’i biiyiiksehir disina g¢ikarilarak koye donistirilmis, 240 ilk kademe
belediyesinin tiizel kisiligi kaldirilmistir. Yapilan bu diizenlemelerdeki amag, hizmet
sunumunda ve belediye yonetiminde etkinligin saglanmasi olarak belirtilmektedir.
Etkinlik kaygisiyla, biiyiiksehir kurulabilmesi icin belediye sinirlar1 igindeki ve bu
siirlara en fazla 10.000 metre uzakliktaki yerlesim birimlerinin toplam niifuslarinin son
niifus sayimina gore 750.000°den fazla olmasi sart1 getirilmistir. Niifus sartindan baska
fiziki yerlesim durumu ve ekonomik gelismislik diizeyinin biiyiiksehir belediyesi
kurulmasi i¢in uygun olmasi on sartlar1 aranarak, kaynaklarin daha etkin ve verimli
kullanilmasmin temini amaglanmistir (Ulusoy ve Akdemir 2013).Ancak, 5216 sayili
kanunla gergeklestirilen belediye birlestirmeleri ya da kapatmalar1 kararinin veya yeni
biiytiksehir belediyesi kurmak igin getirilen niifus Kriterinin herhangi bir etkinlik
analizine, hesaplamasina ya da sayisal veriye dayanmadigi goriilmektedir. Oysa,
etkinlik arayislarinin temelinde sayisal verilerin, analizlerin ve neden-sonug iliskisinin
olmasi1 gerekmektedir. Aksi takdirde, yeni diizenlemenin eski diizenlemeye gore ne
kadar kaynak tasarrufu sagladigi konusunda bir fikir sahibi olmak oldukg¢a gii¢

gorinmektedir.

Kentlesme ve sanayilesmeyle birlikte yapilar1 hizla degisen ve sorunlari biiyiiyen
biiyiiksehirler igin olusturulan diizenlemede etkinligin disindaki temel amacin,
orgiitlenme agisindan yeni bir sistem getirmek, sehrin yonetiminde yasanan kargasaya
son vermek oldugu ifade edilmektedir. ilcelerin ve beldelerin yerel dzellikleri korunup,
halkin yonetime katilmasi saglanirken, biiyiiksehir alaninda birbiriyle iligkili cesitli
hizmet birimleri koordine edilmis olmakta, bdylece, iktisadi acidan biiyiik olgekli
birimlerin avantajlarindan yararlanilmaya c¢alisildig1 gibi, ilge veya belde belediyeleri de
olusturularak demokratik agidan kiigiik 6l¢ekli birimlerin etkinligine verilen 6nem
ortaya konulmaktadir (Eryilmaz 2012). Bu baglamda, 5216 sayili kanunda etkinlik,
verimlilik gibi kavramlarin yanisira demokratik katilimecilik, yerelllesme  gibi

kavramlarin da izine rastlanilmaktadir.

Bununla birlikte, 5216 sayili kanunla yapilan diizenleme demokratiklesme agisindan

yeterli bulunmamakta ve halkin yonetime katkisinin artirilmadigi, dolayisiyla da
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demokratik katilim unsurunun ikinci planda kaldigi vurgulanmaktadir. Bu goriisler,
Tiirkiye’de biiyiik sehirlerde, halkin belediyelere hizmet alanlariyla ilgili taleplerini ve
sorunlarini iletmek amaciyla daha fazla basvurdugunu ve bu nedenle yerel demokrasinin
ancak halkin yerel yonetime mahalleler 6l¢iisiinde katilmasiin olanakli kilinmasi
halinde giiclenecegini belirterek (Keles 2006) itirazlarin1 giindeme getirmektedir. Diger
bir ifadeyle, 5216 sayili kanunun, en kiigiik topluluk birimi olan mahalle ve ilce
belediyesi seviyesinde yonetime katilimi tam olarak kapsamadigi ve tesvik etmedigi,
kanunda yer alan biiyiiksehir belediyeciligi anlayisinin ¢ok fazla demokratik temellere
dayanmadigi ig¢in demokratik katilimi tam anlamiyla igermedigi ve bu nedenle,
diinyadaki kiiresellesme ve yerellesme egilimleri ¢ercevesinde yonetim ve planlama
yaklagimlar1 igerisinde en temel vurgular olan yerellik, katilimcilik ve aktif-miizakereci
kent ve siire¢ yonetimi gibi yaklasimlarin ¢ok fazla ortaya konulamadigi (Tuzcuoglu
2007) belirtilmektedir. Biiyiiksehir belediyesinin kurumsal olarak, hem vatandaslarla
hem de ilge belediyeleriyle kurdugu iliskinin demokratik temelleri zayif kalmakta,

seffaflik, hesap verebilirlik, siirdiirtilebilirlik gibi kavramlar1 igermemektedir.

Biiyiiksehir belediyesi ile ilce belediyeleri arasinda kurulmak istenilen iliskinin ¢ok
fazla demokratik temellere dayanmadigiin, belediyeler arasindaki gorev paylagimina
bakildiginda da kendini gosterdigi ifade edilmektedir. 5216 sayili kanunda biiyiiksehir
belediyelerinin gorev, yetki ve sorumluluklar ile ilge ve ilk kademe belediyelerinin
gorev, yetki ve sorumluluklar tek tek sayilarak belirlenmektedir. Oysa, 3030 say1l1 eski
Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu’nda biiyiiksehir belediyelerinin gorevleri sayildiktan
sonra, sayilanlarin diginda kalan ve mevzuatla belediyelere verilen biitiin gérevlerin ilge
belediyeler tarafindan yiiriitiillmesi Ongorilmiistiir. 5216 sayili yeni kanun, gorev
bolistimiiyle ilgili olarak ilce veya ilk kademe belediye sinirlari igerisinde yapilabilen
veya etkileri belediye sinirlarin1 asmayan ortak yerel gérev ve hizmetlerin ilce ve ilk
kademe belediyeleri tarafindan yerine getirilmesini, metropoliten diizeyde planlama ve
koordinasyon gerektiren veya finansman agisindan biiyiiksehir tarafindan yapilmasi
gereken gorev ve hizmetlerin biiyiiksehir belediyeleri tarafindan gergeklestirilmesini
(Tuzcuoglu 2007) kabul etmektedir. Boylece, biiyiiksehir belediyeleri planlama ve
koordinasyon acisindan tam yetkili hale getirilerek ilce belediyeleri tizerindeki
otoriteleri gii¢clendirilmistir (Ulusoy ve Akdemir 2013). 5216 sayili kanunda, biiyiiksehir
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kapsamindaki belediyeler arasinda hizmetlerin yiiriitilmesi sirasinda ortaya ¢ikacak
ihtilaflarin, biiyliksehir belediye meclisinin yonlendirici ve diizenleyici kararlariyla
giderilmeye c¢alisilacagi belirtilmistir. Ayrica, biiyiiksehir belediyelerinin ilge ve ilk
kademe belediyelerinin imar uygulamalarin1 denetleme yetkisi, ilk kademe

belediyelerinin 6zerkligini azaltic1 diizenlemeler (Erengin 2005) olarak gosterilmektedir.

Bununla birlikte, 5216 sayili Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu’nda biyiiksehir
belediyelerinin idari ve mali 6zerklige sahip oldugu vurgulanmis, béylece AYYOS’ de
yer alan 6zerk yerel yonetim ilkesinin 5216 sayili kanunla hukuksal temele oturtulmast,
ilce ve ilk kademe belediyelerinin de idari ve mali o6zerklige kavusturulmasi
amaclanmistir. Ancak, merkezi yonetimin yerel yonetimler iizerindeki agir bir idari
vesayetinin oldugu konusunda yapilan elestirilerin ve AB’ne katilim amaciyla yapilan
diizenlemelerin etkisiyle yiiriirliige giren Biiyliksehir Belediyesi Kanunu’nda idari ve
mali 6zerklik yer alsa da, kanunun biitiiniine bakildiginda idari 6zerklik agisindan kisitli
bir gelismenin (Oner 2006) saglandig, bu ilerlemenin de merkezi yonetimin belediyeler
tizerindeki idari vesayetinin azaltilmasi konusunda oldugu, merkezi yonetimin vesayet
yetkilerini ilge belediyeleri tizerinde kullanmak tizere biiyiiksehir belediyelerine
devrettigi, boylece vesayetin kendisinin degil kullanicisinin degistigi ve bu nedenle,
biiyiiksehir belediyesinin “asil” belediye, il¢e belediyelerinin ise “ikincil” 6nemde
belediye sayildigi, ilce ve ilk kademe belediyelerinin halkin sectigi organlar eliyle
yonetilmelerine karsin gercekte Ozerk olmadiklari, biiyiiksehir belediyesine bagiml
olduklar ve tiizel kisiliklerinden bile neredeyse soz edilemeyecegi ifade edilmektedir
(Keles 2006). Bu baglamda, 5216 sayili kanunla da idari ve mali 6zerkligin insa
edilememesi, kiiresellesme ve yerellesme siirecinin gelistirdigi kavramlarin ve kamu
yonetimi anlayisinin kurumsallasmamasina ve igsellestirilememesine neden olmakta,
biiyliksehir belediyesi yonetiminde de yerellesme siireci derinlik kazanamamakta,

tilkemizdeki biiyiik sehirler iyi yonetilememektedir.

Biiytiksehir belediyeleri, 5393 sayil1 Belediye Kanunu’na tabi belediyelerde oldugu gibi
gelirlerini genel biitce vergi gelirlerinden ayrilan paylardan, 6z kaynak gelirlerinden,
devlet yardimlarindan ve borglanma, bagis gibi diger gelirlerden saglamaktadir. Genel

biitge vergi gelirleri tahsilat toplamindan ayrilacak pay, 3030 sayili 6nceki kanunda % 3
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iken, yeni kanunla % 5’e cikarilmigtir. Park yerlerinin isletilmesinden elde edilen
gelirin, ilge ve ilk kademe belediyelerine niifuslarina gore dagitilacak % 50 pay
diistiikten sonra kalan % 50’si biiyiiksehir belediyelerine gelir olarak aktarilmaktadir.
Ayrica 5216 sayili kanun, biiyiiksehir belediyesinin kendi goérev ve hizmet alanlarinda
sirket kurabilmesine olanak tanimaktadir (Tuzcuoglu 2007). Biitiin bu yenilikler,
biiyiiksehir belediyelerinin gittikce ¢ogalan sorunlariyla bas edebilmek igin kaynaklarini

artirmaya yonelik ¢abalar olarak degerlendirilmektedir.

Bununla birlikte, 5216 sayili Biiyiiksehir Belediyesi Kanunuyla biiyiiksehir
belediyelerinin yetki ve gorevlerinde onemli artislar olmakta, ancak 6z gelirleri ayni
oranda artirilamamaktadir. 2464 sayili kanunla belediyelere verilen 6z gelir
kaynaklarindan ilke olarak ilge belediyeleri yararlanmaktadir. Biiyiliksehir belediyesi ise
bunlar tizerinden belli paylar almakta ve devletin dogrudan dogruya biiyiiksehirlere

sagladig diger kaynaklardan gelir elde etmektedir (Keles 2006).

Cizelge 2.6 Biiyiiksehir belediyelerinin gelirleri % (www.muhasebat.gov.tr 2018)

2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017

Kisi ve
Kurumlardan |58,9 |57,2 |63,8 |57,1 [648 [659 |689 |67,3 (69,6 |783 | 775 | 798
Alinan Paylar

Vergi

2,3 2,4 2,6 2,2 2,1 2,1 1,5 1,5 1,5 14 15 1,6
Gelirleri
Harglar 14 1.4 1,5 1,2 1,2 1,1 0,5 0,5 0,5 0,5 0,6 0,6

Tesebbiis ve
Miilkiyet 94 |11,3 |96 |119 (105 |84 |11,0 |14,0 |97 10,3 | 9,3 8,7

Gelirleri

Cizelge 2.6’da biiyiiksehir belediyelerinin gelirlerinin yiizdelik dagilimi1 goriilmektedir.
Biiyiiksehir belediyelerinin gelirlerinin ¢ok biiyiik bir bolimiiniin genel biitce vergi
gelirlerinden olustugu, vergi, har¢ ve harcamalara katilim paylari gibi 6z gelirlerinin

toplam gelirlerdeki paymin % 5’e bile ulagmadig: ortaya ¢ikmaktadir.
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Cizelge 2.7 Biiyiiksehir belediyelerinin harcamalar1 % (www.muhasebat.gov.tr 2018)

2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017

Genel Kamu 245 20,8 |21,0 |32,3 [31,1 |34,7 |30,3 |28,0 24,7 [ 27,7 | 26,7 | 257
Hizmetleri
savunma 0,009 {0,006 | 0,02 |0,02 |002 |01 |01 |01 |01 |0003|002 | 0005
Hizmetleri

Kamu Diizeni ve
Giivenlik 4,6 5,2 56 |41 |44 |46 |51 |44 |52 5,4 52 4.8
Hizmetleri

Ekonomik Isler

. 20,2 | 25,2 |30,6 |29,5 32,0 |27,4 |26,1 [28,9 [245 | 28,7 | 27,8 | 29
ve Hizmetler

Cevre Koruma

: . 5,9 6,6 74 |63 |59 |63 |77 |68 |69 75 7,1 7.3
Hizmetleri

Iskan ve Toplum
Refahi Hizmetleri | 31,2 |30,0 | 23,2 |159 |15,9 | 151 |17,7 |19,2 [26,4 | 17,2 | 204 | 20

Saglik Hizmetleri | 1,6 15 14 |14 |16 (14 |17 |16 |13 |15 14 1,4

Dinlenme ve
Kiiltiir Hizmetleri | 7,4 6,7 6,7 |65 |58 |68 |76 |78 |76 8,6 7.9 8,7

Egitim
Hizmetleri o7 |07 |07 |07 |05 |06 |07 |06 |05 |06 06 |05

Sosyal Giivenlik
ve Sosyal Yardim

. . 3,0 3,2 31 |28 |26 [26 (28 |25 |24 |24 2,3 2,2
Hizmetleri

Cizelge 2.7°de biiyiliksehir belediyelerinin harcamalarinin fonksiyonlarina gore dagilimi
gosterilmektedir. Biiyliksehir belediyelerinin harcamalarinin igerisinde genel kamu
hizmetleri, ekonomik isler ve hizmetlerle, iskan ve toplum refahi hizmetleri harcamalari
paymnin en yiiksek oranlara sahip oldugu anlasilmaktadir. 5393 sayili kanuna tabi il ve
ilce belediyelerinden farkli olarak, biyiiksehir belediyeleri tarafindan genel kamu
hizmetleri ve ¢evre koruma hizmetleri igin yapilan harcamalarin daha diisiik oldugu

goriilmektedir. Ekonomik isler ve hizmetler, iskan ve toplum refahi hizmetleri, sosyal
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giivenlik ve sosyal koruma hizmetleri, dinlenme kiiltiir ve din hizmetleri ile egitim ve
saglik i¢in yapilan harcamalarin diger harcamalara gore daha fazla olmasi dikkat
cekmektedir (Ulusoy ve Akdemir 2013).

Tirkiye’de il 6zel idareleri ve belediyelerin devlet biitgesinden aldigi payin “asiri
merkeziyet¢ilik  vardir” iddiasina gerekge sunulacak ve geri kalmishigin ve
demokratiklesememenin nedeni olacak sekilde disiik gosterilmeye ¢alisildigi
belirtilmekte ve bunun dogru olmadig: ifade edilmektedir (Giiler ve Cinar 2004).
Gergekten de iilkemizde yerel yonetimler tarafindan sunulan hizmetler ve yapilan

yatirimlar giinden gline 6nemini artirmaktadir.

i1 6zel idarelerinin ve belediyelerin fonksiyonlarinin yeniden yapilandirilmasina ydnelik
diizenlemelerde oldugu gibi biiyiiksehir belediyelerine iliskin diizenlemede de benzer
sorunlar bulunmaktadir. Diger bir ifadeyle, biiyiiksehir belediyesi kanunu da,
yerellesmeye dair kavramsal gerceveyi tam olarak ¢izemedigi i¢in, yetersiz kalmaktadir.
Biiyiiksehirlerin ilkelerin iktisadi, sosyal ve kiiltiirel yapilarindaki yeri ve &nemi
giinden giine artmasina ragmen, diinya uygulamalar: incelenerek, kiiresel sistemin
ihtiyaglarma uygun yeni diizenlemeler bir tiirlii yapilamamaktadir. AYYOS’iin bazi
maddelerine ¢ekince koymus olan Tirkiye’nin yerellesmeyi tam olarak isteyip
istemedigi de ayr1 bir tartisma konusu olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Bu nedenle, bir
tilkenin kiiresel sisteme entegre olmasini saglamasi gereken biyiiksehirlerin ve

metropollerin sorunlari giinden giine ¢ogalmaktadir.

2.5.4 5355 Sayih Mabhalli idare Birlikleri Kanunu

Mahalli idare birligi, birden fazla yerel yonetimin, yiiriitmekle gorevli olduklar
hizmetlerden bazilarini birlikte gérmek iizere kendi aralarinda kurduklari, kamu tiizel
kisiligine haiz ve kendilerine o&zgii biitceleri olan kamu idareleri olarak
tamimlanmaktadir. Birliklere iliskin temel diizenlemeler, 26.05.2005 tarihinde kabul
edilen 5355 sayili kanunda yer almaktadir. Birligin meclis, enciimen ve baskan olmak
tizere li¢ organi bulunmaktadir. Kanunda 6ngoriilen istisnalar hari¢, mahalli idare birligi

organlart seg¢imle gelmektedir. Mahalli idare birligi kurmak igin birden cok yerel
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yonetimin bir araya gelmesi zorunlu iken, birlik kuracak mahalli idarenin ayni tiirde
olmas1 gerekmemektedir. Ornegin, belediyeler kendi aralarinda, il dzel idareleri kendi
aralarinda ya da koyler kendi aralarinda birlik kurabilecegi gibi, belediye, il 6zel idaresi
ve koyler birlikte kendi aralarinda birlik kurabilmektedirler. Mahalli idarelerin kendi
aralarinda birlik kurmalar1 i¢in Bakanlar Kurulundan izin almalari gerekmektedir.
Birlikler ~ kurulus amaglarma gore su sekilde siiflandirilmaktadir
(http://www.tbb.gov.tr. 2018);

-Ulke Diizeyinde Kurulan Birlikler,
-Uye Sayis1 Yiizden Fazla Olan Birlikler,
-Turizm Altyapa Birlikleri,

-Sulama Birlikleri,

-Koylere Hizmet Gotiirme Birlikleri,
-Diger Birlikler.

Mahalli idare birlikleri birtakim ihtiyaglar sonrasinda ortaya ¢ikmis kuruluslardir. Bu
ihtiyaglarin zamanla bir orgiitii gerekli hale getirmesi, bazen yerel halkin istegi ve
talepleri, bazen de merkezi ya da yerel yonetimlerin istek ve gabalariyla gergeklesmistir
(Ulusoy ve Akdemir 2013). Mabhalli idare birlikleri, yerel halkin, yerel yonetimlerin
cozmekte yetersiz kaldigi ya da basarisiz oldugu sorunlarini ¢ézmek igin olusturulmus
bir yerel yonetim birimi olarak islev gormektedir. Ayrica, yerel kamu hizmetlerinin
sunumunda ortaya c¢ikan etkinlik ve olgek sorununu ortadan kaldirmak amaciyla

kurulduklar1 anlasilmaktadir.

Ulkemizde 1960’11 yillarin bagina kadar sadece 34 birlik kurulmustur. 1982-1989 yillart
arasinda yine az sayida birlik kurulmakla birlikte, 1989 yilindan sonra birlik sayisinda
onemli artig goriilmektedir. 1990’11 yillarda kurulan birlikler igerisinde sayis1 en ¢ok
olan1 kdylere hizmet gotiirme birlikleri iken, ikinci siray1 sulama birlikleri almaktadir
(Ulusoy ve Akdemir 2013).
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Cizelge 2.8 Tirlerine gore mahalli idare birlikleri sayilar1 (Mahalli

Midiirligi 2013 ve 2016 Faaliyet Raporu, Turan 2017.)

Idareler Genel

Tird 2013 2014* 2016
Ulke Diizeyinde Birlikler 2 2 2
Belediye Hizmet Birligi 68 57 55
Ozel idare-Belediye Hizmet Birligi 14 12 10
Kalkima Birligi 13 11 8
Cevre Altyap1 Hizmet Birligi 135 99 99
Turizm Birligi 71 53 54
Igme suyu Birligi 177 92 96
Koylere Hizmet Gétiirme Birligi 911 443 450
Diger 20 15 17
Toplam 1.411 784 791

*6360 sayili kanunla olusan yeni duruma gore hazirlanmstir.

Cizelge 2.8’de tiirlerine gore mahalli idare birlikleri sayilar1 gosterilmistir. Kdylere

hizmet gotiirme ve igme suyu birligi sayisinin ¢ok olmasi kirsal kalkinmanin veya

gelismenin gerekliligini vurgulamaktadir. 6360 sayili kanunla yapilan degisiklikle

amaclar1 ortadan kalkan mahalli idare birlikleri tasfiye olmakta ve birlik sayisi

neredeyse yari yariya azalmaktadir.

Cizelge 2.9 Mabhalli idare birliklerinin gelirleri % (www. muhasebat.gov.tr. 2018)

2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017
Vergi Gelirleri 25 |03 |03 |0,09 |0 0 0 0 0
Tesebbiis ve Miilkiyet Gelirleri 23,4 |117,6 |21,4 |246 |132 |95 |78 |90 |74
Alllnaln Bagis ve Yardimlar ile Ozel | 57,2 | 69,6 | 66,7 | 58,5 | 72,4 | 71,3 | 76,3 | 72,9 | 73,6
Gelirler

Cizelge 2.9’da mahalli idare birliklerinin gelirlerinin yiizdelik oranlar1 goriilmektedir.

Birliklerin en onemli gelir kalemi, alinan bagis ve yardimlar ile 6zel gelirlerden
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olusmaktadir. Birliklerin vergi gelirlerinin ¢ok diisilk olmasi ve son yillarda hig¢ vergi

geliri elde edilememesi alt1 ¢izilmesi gereken bir husus olarak degerlendirilmektedir.

Cizelge 2.10 Mahalli idare birliklerinin giderleri % (www. muhasebat.gov.tr. 2018)

2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017

Genel Kamu Hizmetleri 452 | 42,4 | 37,4 |1 3599|39,05| 40,0 | 45,1 | 46,8 | 47,9

Savunma Hizmetleri 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Kamu Diizeni ve Giivenlik Hizmetleri 02|01 ]| 01 0,1 | 0,08 | 0,1 0,3 0,4 0,2

Ekonomik Isler ve Hizmetler 27,0 | 26,6 | 286 | 30,1 | 20,8 | 18,6 | 183 | 16,9 | 17,9

Cevre Koruma Hizmetleri 24 | 36 | 51| 69 57 | 7,2 | 59 7,3 8

Iskan ve Toplum Refah1 Hizmetleri 23,7 1219|243 | 20,6 | 23,7 | 245 | 24,1 | 24,0 | 21,3

Saglik Hizmetleri 01| 0O | 01|006|01)|02]01]| 01 01
Dinlenme ve Kiiltiir Hizmetleri 03 (08|07 | 09 14 | 1,3 | 10 1,9 1,3
Egitim Hizmetleri 10 | 45 | 3,7 | 50 88 | 7,7 | 48 3,1 3
Sosyal Giivenlik ve Sosyal Yardim 01 | 01 0 0 0 (009 O 0,07 | 0,05
Hizmetleri

Cizelge 2.10’da mahalli idare birliklerinin giderlerinin konularmma gore yiizdelik
dagilimi yer almaktadir. Birliklerin en biiyiik gider kaleminin genel kamu hizmetleri
oldugu anlagilmaktadir. Ekonomik isler ve hizmetler ile iskan ve toplum refahi

hizmetleri giderleri toplam giderler icerisinde 6nemli oranlara ulagsmaktadir.

Mahalli idare birlikleri igerisinde en fazla koylere hizmet gotiirme birliginin olmasi ve
bu birliklerin en fazla genel kamu hizmetleri ile iskan ve toplum refahi hizmetlerine
yonelik harcama yapmasi, kirsal alanlara hizmet goétirme konusunda kamu
yonetimindeki orgiitlenme eksikligini gostermektedir. Diger bir ifadeyle, kirsal alanlara
hizmet gotirme konusunda merkezi yonetimin tasra teskilatlar1 ve yerel yonetimler
yetersiz kalmakta ve bu bosluk mahalli idare birlikleri tarafindan doldurulmaya
calisilmaktadir. Mahalli idare birliklerinin kendi gelirlerinin ¢ok az seviyede olmasi,
merkezi yonetimle olan idari, siyasi ve mali iliskilerinin yerellesme agisindan saglikli

olmadigin1 gostermektedir.
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2.5.5 5449 Sayih Kalkinma Ajanslarinin Kurulusu, Koordinasyonu ve Gorevleri
Hakkinda Kanun

2006 yilinda cikarilan 5449 sayili Kalkinma Ajanslarmin Kurulusu, Koordinasyonu ve
Gorevleri Hakkinda Kanun’un amaci, kamu kesimi, 6zel kesim ve sivil toplum
kuruluslar arasindaki isbirligini gelistirmek, kaynaklarin yerinde ve etkin kullanimini
saglamak ve yerel potansiyeli harekete gegirmek suretiyle, ulusal kalkinma plani ve
programlarinda Ongoriilen ilke ve politikalarla uyumlu olarak bolgesel gelismeyi
hizlandirmak, siirdiiriilebilirligini saglamak, bolgeler arasi ve bolge ici gelismislik
farklarin1 azaltmak tizere olusturulacak kalkinma ajanslarinin kurulus, gérev ve yetkileri

ile koordinasyonuna iliskin esas ve usulleri diizenlemek olarak ifade edilmektedir.

Gortldigli tizere, kalkinma ajanslarinin  kurulus amacinda, kaynaklarm etkin
kullanimindan, yerel potansiyeli harekete gecirmekten, bolgesel gelismeden ve
stirdiirtirtilebilirlikten bahsedilmektedir. Bu nedenle, kalkinma ajanslarinin kiiresellesme
ve yerellesme kavramlarinin iriinii oldugunu sdylemek yerinde olacaktir. Kalkinma
ajanslari, toplumsal sermayenin st diizeyde islevsel olmasi beklenen siyaset tistii bir
yapida olusturulmus olmasina ragmen, uygulamada merkeziyet¢i zihniyet ajansi
etkileyebilmektedir (Toprak 2014). Diger bir ifadeyle, kalkinma ajanslarinin Siyasetin
tizerinde, iktisadi kaygilarla ¢alismasi amaglansa da, bu amaca tam olarak ulagilamadigi,

merkezi otoritenin miidahalesinin hissedildigi goriilmektedir.

2.5.6 Ulusal kirsal kalkinma stratejisi

Koylerin yerel yonetimlerin igerisinde yer almalari, 1924 yilinda 442 sayili Koy
Kanunu’nun ¢ikarilmasiyla saglanmistir. Bu kanunla muhtarlara, ihtiyar meclisine ve
koyliilere zorunlu ve istege bagli olmak tizere bazi gorevler ve hizmetleri sunma imkani
verilmis, bazi gelir kaynaklar1 tahsis edilmistir (Toprak 2013). Son yillarda, kirsal
alanin degisen ve artan ihtiyaglarina koy kanunu ile cevap vermeye g¢alismak miimkiin

olmadigindan, kirsal alanlarin yonetimine ve gelisimine iligkin arayislar artmistir.
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Kiiresellesme ve yerellesme siirecinden, Ozellikle tarim sektoriiniin - gelistirilmesi
konusunda gerekliliginin anlasilmasiyla, kirsal ve kdy yasantilart da etkilenmis, kirsal
kalkinma politikalar1 6nem kazanmaya baslamistir. Siirdiiriilebilirlik kavrami gevre,
tarim Vve hayvancilik gibi, daha ¢ok kirsali ve koyii ilgilendiren faaliyetlerin
sekillenmesinde fazlasiyla etkili olmus, kirsalda yasayan bireylerin kiiresellesme ve
yerellesmeyle birlikte gergeklesecek olan sosyal doniisime entegre edilmeleri

hedeflenmistir.

Aslinda kir ve koy kavramlart birbirini ikame eden kavramlar olmamasina ragmen, 1960’11
yillarda baslatilan “toplum kalkinmasi”, “merkez koy” ve “kdy-kent” gibi uygulamalar
kirsal kalkinma faaliyet olarak degerlendirilmekte ve iilkemizde kirsal kalkinma projeleri
1980’li yillarda ivme kazanmaktadir. Ancak, kirsal kalkinma caligmalarina yonelik ilk
resmi politika belgesi 25.01.2006 tarihinde yiiriirlige giren Ulusal Kirsal Kalkinma
Stratejisi belgesi olarak gosterilmektedir. Bu belgede, kirsal kalkinmada temel amag
“...kirsal toplumun is ve yasam kosullarinin kentsel alanlarla uyumlu olarak yoresinde
gelistirilmesi ve siirdiiriilebilir kilinmasidir” seklinde belirtilmistir. Yore tabiriyle, kirsal
kalkinmanin koy gibi kiigiik yerlesimler yerine daha genis bir mekan ifade edilmek
istenilmistir. Son dénemlerde koylere yonelik hizmetlerde belirli mesafeler kaydedilmesine
ragmen, koylerin kurulusu, gorevleri ve yonetimi gibi konularda gerekli mevzuat
degisiklikleri yapilamamistir. Ancak, orta vadeli programda (2010-2012) yerel diizeyde
kurumsal kapasitenin artirilmasi ve kirsal alanlarla kentsel alanlarin biitiinlestirilmesinde

kalkinma ajanslari uygulamasi birlikte degerlendirilmektedir (Toprak 2014).

Ulkemizde kirsal kalkinma konusunda oldukea ¢aba sarfedilmekte, zellikle kdyden kente
gocti  engelleyebilmek, istihdam yaratmak, sosyal gelisimi artirmak igin projeler
gelistirilmektedir. Bu projelerin basartya ulagmasi amaciyla kurumlar arasi isbirligi,
koordinasyon, tesvik, planlama ve kontrol mekanizmalarininin kurulmasi yoniinde birgok
caligma yapilmaktadir. Ancak kirsal kalkinma ya da gelisim konusunda yerel yonetimlerin
ve merkezi yonetimin saglikli bir sekilde orgiitlendigini, plan proje gelistirdigini ve yerel
dinamikleri harekete gegirdigini sdylemek miimkiin degildir. Bu nedenle, kirsal gelisim
konusunda da gerek wulusal, gerekse wuluslararasi kaynaklar rasyonel bir sekilde

kullanilamamaktadir.
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3. MALI YERELLESME VE EMLAK VERGISI

Mali yerellesme stirecinde, hangi vergilerin daha ¢ok kullanilacagi ve hangi vergilerin
fonksiyonlarmin artirilacagi konusunda degisik goriisler olsa bile, emlak vergisinin mali
yerellesme konusunda oynadigi anahtar rol, birgok akademisyen tarafindan kabul
edilmektedir. Bu nedenle, 6zellikle baz iktisatcilar, emlak vergisine biiyiik bir hayranlik
duymakta ve bu hayranligi, emlak vergisi ile yerel yonetimler arasinda ge¢misten
giiniimiize kurulmus teorik ve pratik iliskiye ve emlak vergisinin yerel yonetimlerin ana
gelir kaynagi olmasina baglamaktadir. Yerellesmeyi tercih edenler, emlak vergisinin
mali yerellesme icin gerekliligini ve yerel yonetimler agisindan uygunlugunu
vurgulamaktadir (Bahl vd. 2010).Bu nedenle, mali yerellesme ve emlak vergisi
arasindaki iliskinin ortaya konulabilmesi i¢in, mali yerellesme kavramindan baslayarak

konunun ayrintili bir sekilde ele alinmasi gerekmektedir.

3.1 Mali Yerellesme

Yerel otonomi ve yerellesme kavramlart es anlamli olarak kullanilabilmesine ragmen,
mali yerellesmeyi yerel otonomi ile ayn1 anlamda kullanmak dogru bir yaklasim olarak
degerlendirilmemektedir. Mali yerellesme daha ¢ok yerel otonominin 6nemli bir unsuru
seklinde ele alinmaktadir. Wolman vd. belirtigine gore; Bahl (2008) mali yerellesmeyi,
merkezi yonetimin, vergileme ve harcama yetkisiyle birlikte biitceleme otoritesini yerel
yonetimlere devretmesi olarak tanimlamaktadir (Wolman vd. 2010). Bu nedenle, mali
yerellesmenin {i¢ unsuru, vergileme, harcama ve biit¢eleme olarak ortaya ¢ikmakta,
ancak bu ti¢ unsur konusunda yerel yonetimlerin gorev ve yetkilerinin dogru bir sekilde

belirlenmis olmasi gerekmektedir.

Kiiresellesme siirecinde yerel yonetimlerin elde ettigi, mali yerellesmenin 6nemli bir
gostergesi olan yetki de borglanmadir.  Ozellikle 1980°li yillardan sonra, yerel
yonetimler banka ve sermaye piyasalarindan bor¢lanma yoluyla da kaynak yaratarak,
faaliyetlerini ve yatirnmlarim1 finanse etmeye caligmaktadir. Bu nedenle borglanma,
vergileme, harcama ve biitgeleme yetkilerinin yanisira, mali yerellesmenin 6nemli bir

unsuru olarak yerel yonetimler tarafindan kullanilmaktadir (Ozkok-Cubukgu 2008).
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Diinya Bankasina gore, gelismekte olan iilkelerde mali yerellesmenin gergeklestirilmesi,
piyasa ekonomisinin siirdiiriilmesi i¢in gereklidir. Banka mali yerellesme siirecini hem
denetim altinda tutma hem de yonlendirme egilimi gostermekte, iilke incelemeleri
banka politikalar1 ¢er¢evesinde hazirlanmakta ve gelismekte olan {ilkelerin yerel

yonetimlerine uygun politikalar belirlenmektedir (Cinar ve Giiler 2004).

Smoke (2008), mali yerellesme kavraminin altyapisini olusturan mali federalizm
teorisini Oates’in (1972, 1979) gelistirdigini, Shah (1994), Ter ve Minassian (1997),
Litvack vd. (1998), Bird (1999), Bahl (2000), McClure vd. (2000), Ebel ve Taliercio
(2005), tarafindan bu konuda c¢alismalar yapildigini, Prud’homme (1995), Smoke
(2001) ve Tanzi’nin (1996, 2001) mali federalizmi elestirdigini, ikinci kusak mali
federalizm c¢alismalarinin ise Oates (2005) ve Weingast (2006) tarafindan
gerceklestirildigini ifade etmektedir.

Mali yerellesme ile ilgili teorik gergeve daha ¢ok Stigler, Musgrave, Oates ve
Buchanan’in katkilariyla olusturulmustur. Bu konuda ortaya konulan teorik galismalara
gore, bir hizmetin sunumu stirecinde piyasa aktorleri marjinal maliyeti marjinal faydaya
esitleyemiyorsa, kamu kaynaklari bu hizmeti iiretmek icin tahsis edilmekte ve kamu
sektorii olaya dahil oldugunda da etkinlik, mali yerellesmenin destek¢isi olmaktadir. Bu
baglamda, mekan, konum ve cografi alanla ilgili nedenlerle yerel yonetimlerin,
sunduklart hizmetlerin faydalarin1 maliyetlerine yaklasik olarak esitleyecek bir
biitceleme sistemi yapabilme imkanma sahip olduklari belirtilmektedir. Diger bir
ifadeyle, sosyal mallarin veya hizmetlerin sunumunda marjinalfayda - marjinal maliyet
esitligine yakin bir fiyatlandirma yapma konusunda, yerel yonetimlerin 6nemli
avantajlarmin bulundugu iddia edilmektedir. Bu goriislere gore, yerel sosyal mallarin
sunumunda etkinligi saglayabilmek i¢in, yerel yonetimlere kendi kaynaklarini yaratacak
vergileme ve gelirlerini kullanmas1 konusunda harcama, gelirlerini ve harcamalarini
planlayabilecekleri biit¢eleme yetkisinin verilmesi gerekmekte, mali yerellesmenin esasi
buna dayanmaktadir (Ebel veY1lmaz 2002).

Bu teorik cerceveye gore, yararlandigr yerel hizmetlerden elde ettigi fayday: maksimize

etmeye calisan bireylerle, sundugu hizmetlerin maliyetini minimize, ancak oylarini
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maksimize etmeye calisan yerel yonetimlerin kars1 karsiya geldigi bir yerel piyasada, bu
iki aktor arasinda kurulan yakin iligki neticesinde, yerel kamu hizmetlerinin faydasinin
maliyetine esitleyecek biitgeleme imkani ortaya ¢ikabilmektedir. Bununla birlikte, yerel
yonetimlerin ve bireylerin elinde net bir fiyat olmadigini, ancak yerel yonetimlerin
sunduklart hizmetlerin maliyetlerinden ve bdlgelerinde yasayan topluluklarin
faydalarindan hareketle bir fiyat olusturabilme konusunda onemli avantajlara sahip

oldugunu belirtmekte yarar bulunmaktadir.

Mali yerellesme, yerellesme siirecinin iktisadi yanini olusturmakta ve iktisadi teori
acisindan bakildiginda, kamu sektoriinde, etkin kaynak dagilimindan refah kazanglari
elde etmek i¢in uygulanmaktadir. Bu nedenle, iktisat¢ilar arasinda, faydanin
dagitilabildigi en kiigiik alan1 kapsayan ve yoneten yerel yonetimin kamu hizmetlerini
sunmast gerektigi fikri olduk¢a yaygin bir sekilde giindeme getirilmektedir. Bazi
iktisat¢ilar faydanin 6l¢iilebilecegini, bazi iktisatgilar da olgiilemeyecegini savundugu
icin, hizmetin, faydasinin dagitilabildigi en kiigiik alan1 kapsayan yerel yonetim
tarafindan sunulmasi, faydanin en azindan belirli kriterlere gore degerlendirilebilmesi
imkan1 vermektedir. Ayrica, yerel kamu hizmetlerine iliskin vergileme, harcama ve
biitceleme islemlerinin de, faydanin dagitilabilecegi en kiigiik bolgeyi kapsayan yonetim
tarafindan yapilmasi, vergileme, harcama ve biitgeleme teknigi agisinda da onemli

avantajlar sunmaktadir.

Bununla birlikte, gelir, dil ve din farkliliklar1 nedeniyle farklilasan tercihler, kamu
hizmetlerine olan talepleri etkiledigi igin, Yyerel sosyal mallarin, spesifik bolgeler igin
belirli zevk ve tercihlere uygun hale getirerek sunulmasi neticesinde, insanlar arzu
ettikleri hizmetleri tiiketebildikleri i¢in, yiiksek sosyal refah kazanimlari elde edildigi
belirtilmektedir (Oates 2010). Diger taraftan, yerel veya bolgesel ekonomiye en yakin
olan yonetimin, yerel yatirimlar, yerelde gerceklesen ticaret, vergileme ve gevre gibi
konularda en iyi ve en dogru kararlar1 verecegi varsayildigindan, kamu hizmetlerine
olan talep farklilagmalari, farkli kaynak tahsisleri ve farkli biitge yapilarinin olugmasi
icin mali yerellesmeyi zorunlu hale getirmektedir (Bahl 2008). Augustine vd. (2009)
aktardigina gore, Bird (1993), zevk ve tercihlerde oldugu gibi maliyetlerde de

farkliliklar oldugu siirece, kamu hizmetlerini yerellestirmekten etkinlik kazanci elde
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etmenin kaginilmaz oldugunu ifade etmektedir. Burada, yerel yonetimler bakimidan
onemli olan husus, fayda maksimizasyonu pesinde kosan bireylerin veya topluluklarin,
yerel kamu hizmetleri konusunda farklilasan taleplerini ve bu hizmetlerin maliyetlerini

esas alarak etkinlik kazanimlar1 olusturmaya galismaktir.

Mali yerellesme, her ne kadar iktisadi agidan 6nemli gibi goriinse de, genel olarak
yerellesme siyasi bir siireg olarak degerlendirilmekte ve siyasi siirecler, nadiren salt
iktisadi kaygilarla yiriitiilmektedir. Birgok {ilkede, mali federalizm veya mali
yerellesme, yerlesiklerin merkezi yonetimden daha fazla yetki almalari, iktisadi, siyasi
ve kiiltiirel konularda daha fazla s6z sahibi olmalari amaciyla gergeklesmektedir. Bir
bolgenin kiiltiirel veya etnik olarak farkli niifusu yerellesme talebini ortaya
koymaktadir. Bu nedenle, iktisadi etkinlikten ziyade, farklilasma istegi Siyasi
yerellesme ekseninde temel belirleyici olmaktadir (Ahmad vd. 2008). Yerellesme,
oncelikle toplumsal farkliliklardan kaynaklanan sorunlarin ¢6ziimiinii talep eden siyasi
bir siire¢ olarak baslamakta ve mali yerellesme de bu siyasi siirecin en 6nemli asamasini

olusturmaktadir.

Bu baglamda, siyasi yerellesme talepleri mali yerellesmeyle desteklenmedikce
yerellesmeden beklenen kazanimlarin elde edilmesi zorlagsmaktadir. Diger bir ifadeyle,
farkli olan topluluklarin siyasi taleplerinin gergeklesebilmesi i¢in mali kaynak
yaratilmas1 ve bu taleplerin kamu hizmetlerine yansitilmas: gerekmektedir. Yerel
yonetimlerin, mali igslemlerinde 6zerk olmalari sorumluluklarini yerine getirmelerini
onemli Olgiide kolaylagtirmaktadir. Yerel yonetimlerin, kendi gelir ve harcamalar
tizerinde siyasi ve idari giicliniin bulunmasi, bu kontrolii daha {ist yonetimlerin etkisi
olmadan kullanmasi1 gerekmektedir. Slack (2013), Bird’iin (1993) yerel yonetimler
sadece, yerel emlak vergisi ve yerel kamu hizmetleri i¢in alinan kullanici harglart gibi
gelir kaynaklarma sahip olmamasini, ayn1 zamanda merkezi yonetimin denetimi
olmadan kaynaklarin1 kullanma yetkisini elinde bulundurmasin1i ve bu yetkiyi
kullanmaya tesvik edilmesi gerektigini belirttigini ifade etmektedir. Yerellesmenin
kapsamini genigletebilmek ve mali yerellesmeyi daha islevsel kilabilmek igin,
yerellesmeyi siyasi olarak kabul edilir hale getirmek gerekmektedir. Bu durumda, mali

yerellesmeden elde edilecek kazanimlarin artacagi belirtilmektedir (Bahl 2008). Baska
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bir anlatimla, siyasi yerellesme ile mali yerellesme arasinda ¢ok Onemli bir iliski
bulunmakta, mali yerellesme ile desteklenmeyen siyasi yerellesme sonucunda yerel
yonetimlerin, hem vatandaslarla hem de merkezi yonetimle olan iliskisi, 6zellikle yerel
yonetimlerin gelirleri merkezi yonetimden aktarilan fonlardan olusuyorsa, daha ¢ok
merkezi yonetimin istedigi gibi sekillenebilmektedir. Bu durumda, bir bdlgede
yasayanlarin yerel yonetimle kurdugu iliski merkezi yonetimin politikalart {izerinden
olusmakta, yerelde belirlenen politikalarin ve ¢éziim Onerilerinin dnemi kalmamakta,
yerel yonetimler merkezi yonetimin yerel uzantilart haline gelmektedir. Yerel
politikalarin merkezi yonetim tarafindan belirlenmesi halinde ise siyasi yerellesmeden
de bahsetmek miimkiin olmamakta, boyle bir yerellesmenin aksak ve sorunlu bir
yerellesme oldugunu belirtmek gerekmektedir. Ayrica, yerel kamu hizmetleri merkezi
yonetimin kaynaklari ile finanse ediliyorsa, bu hizmetler sonucu ortaya ¢ikan rantin

merkezi yonetime aktarilmasi kolaylagmaktadir.

Mali federalizm teorisinin ortaya koydugu argiimanlarin uygulanabilirliginin sadece
federal sisteme sahip tilkelerle sinirli olduguna dair genel bir kani olsa da, ayn1 zamanda
Ingiltere, Fransa, Tiirkiye gibi federal yapiya sahip olmayan iilkelerde de ydnetimler
arasindaki mali iliskilerin belirlenmesinde kullanilabilmektedir. Ayrica, Ozellikle
1980’11 yillardan sonra mali yerellesme kavraminin gelismekte olan iilkelerde daha ¢ok
tartisitlmaya ve yer bulmaya basladigi goriilmektedir. Gegen siire igerisinde Yyerel
yonetimlere vergileme ve harcama yetkilerinin tam anlamiyla verildigini sdéylemek
miimkiin olmamakla birlikte, mali yerellesme konusunda gayret gosteren iilkelerin
cogaldig1 da bir gercek olarak kabul edilmektedir. Ge¢gmiste hizmet sunumunda ya da
kaynaklarini yonetmede biiyiik sikintilar yasayan yerel yonetimlerin, giiniimiizde benzer
sikintilara sahip olsalar da, yonetim kapasitelerini artirdiklart belirtilmektedir. Gelisen
teknoloji, egitim seviyesinin yiikselmesi ve is imkanlar1 saglayabilmesi gibi etkenler,
yerel yonetimlerin yonetim kapasitelerini gelistirmelerine yardimci olmaktadir (Bahl
2008).

Tiirkiye’de ve bircok gelismekte olan iilkede mali yerellesme, kamu yonetiminde
yapilan reformlarda onemli role sahip bir ara¢ olarak gorilmektedir. Harcamalarin

yerellesmesi hakkinda destekleyici ve elestirel ¢calismalar olsa da, gelirlerin yerellesmesi
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konusunda genelde elestirel yaklagimlar bulunmaktadir. Mali yerellesme konusunda
yapilan teorik tartismalarda olusan farkliliklar gibi ampirik calismalardan ve ornek
olaylardan elde edilen sonuglarin da oldukga farkli oldugu goriilmektedir. Ancak, yerel
kapasitenin siyasi ve idari yerellesmeyle artirilmasi sonucunda, mali yerellesmeden
etkinlik kazanimlart elde etmenin miimkiin olduguna dair oOnemli kanitlar
sunulmaktadir. Ayrica, ampirik calismalar, kent biiylikligliniin, kisi basma diisen
gelirin, demokrasinin seviyesinin ve heterojenligin bir dlgiisii olarak etnik farkliliklarin
mali yerellesmenin seviyesini etkileyecegini ifade etmektedir (Neyapt1 2005). Diger bir
ifadeyle, teorik ve ampirik bulgular, mali yerellesme seviyesi ile bir¢ok degisken
arasinda baglantt bulundugunu ortaya koymaktadir. Birgok yerel degisken mali
yerellesmeyi etkilemekte, mali yerellesme de birgok yerel dinamigi harekete gegirmekte

ve bu dinamikler bolgeden bolgeye farklilik gostermektedir.

Mali yerellesme konusundaki bazi calismalar, biitge harcamalariyla bazi sosyal
gostergeler arasinda onemli baglantilar oldugunu gostermektedir. Neyapti (2005) bu
konuda yapilan ¢alismalar1 su sekilde aktarmaktadir: De Mello (2000) yiiksek sosyal
sermaye ile mali yerellesme arasinda pozitif bir iligski oldugunu tespit etmektedir. Bagka
bir anlatimla, toplum kalitesi mali yerellesmeyi her agidan etkilemektedir. Egitimli
bireyler ve topluluklar mali yerellesmeyi daha fazla istemekte, 6dedikleri vergilerin
nerede ve nasil kullanildigini sorgulamaktadir. Dahast VonBraun ve Grote (2000)’e
gore, mali yerellesme fakirligi azaltip toplum refahini arttirmaya katki saglamaktadir.
Ayrica, siyasi yerellesme de yerel yonetimleri daha hesap verebilir hale getirmekte ve
demokrasiye olumlu katkida bulunmaktadir. Treisman (2000) ise yerellesme ile saglik
ve egitim hizmetleri sunumu kalitesi arasinda negatif bir iliski bulmaktadir. De Mello ve
Barenstein (2001), yerel yonetimlerin harcama seviyesiyle iyi yonetim arasinda pozitif
bir iligkinin varhigimi ve vergi dis1 gelirlerdeki artisin bu iliskiyi giliglendirdigini ifade
etmektedir. De Mello ve Barenstein harcama yerellesmesinden farkli olarak, gelirlerde
saglanan yerellesmedeki azligin yonetimde iyilesme sagladigimi belirtmektedir. Diger
bir ifadeyle, vergilerin merkezilesmesinin kamu yonetiminde daha saglikli sonuglar
yarattigin1 ifade etmekte, gelirlerin yerellesmesini elestirmektedir. Fisman ve Gatti
(2000) yerellesme ile yolsuzluk arasinda giiglii negatif bir iligski, Treisman (2000) pozitif
bir iliski belirlemektedir. Tanzi (2000), mali yerellesme sonucunda olusacak gelir
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dagilimindaki etkinligin, yani daha iyi bir gelir dagiliminin, kent biiyiikliigii, ekonomide
Ozel sektoriin biyiikligi, yerel yonetimlerin gelir yaratma kabiliyeti, seffaflik, yerel
yonetimin idari ve kurumsal kapasitesi gibi bir dizi faktére bagl oldugunu ortaya
koymaktadir. Neyapti (2005), genis bir uluslararas1 veri seti kullanarak, gelir
dagiliminda etkinligin bir 6l¢iisii olarak kabul ettigi mali yerellesme ile biitge agigi
arasindaki etkilesimi arastirmakta ve harcamalarin yerellesmesinin biitge agigiyla
arasinda, ozellikle biiyiik tilkelerde, negatif bir iliski oldugunu vurgulamaktadir. Ayrica,
gelir yerellesmesinin biitge ac¢igmi disiirdigiinic ve bunun da yonetimde iyilesme

sagladigini gostermektedir.

Literatiirde, mali yerellesmenin tam olarak saglanmasi halinde, sehir biiytikliiklerinin
daha iyi olacagi ve kentlesmenin olumlu etkilenecegi yoniinde goriisler de yer
almaktadir. Geleneksel teori, insanlarin bir yerden bir yere, 6rnegin kirsaldan kente gog
etmesinin nedeninin daha yiiksek ticret beklentisi, yerel kamu hizmetlerinin kalitesi ve
maliyeti olarak kabul etmektedir. Gelismekte olan iilkelerde temel problem,
metropollerde yerel kamu hizmetlerinin finansmaninin, yerel vergiler yerine merkezi
yonetimden yapilan gelir transferleriyle yapilmasi oldugundan yerel kamu hizmetlerinin
vergi fiyat1 diisiik kalmakta ve metropollere olan go¢ artmaktadir. Bu nedenle, yerel
yonetimler kendi gelirlerini artirmaya kalkarlarsa ve bunun sonucunda metropollerde
yasamanin marjinal maliyeti yiikselir ve kirsalda yasamanin maliyetiyle metropolde
yasamanin maliyeti arasindaki fark agilirsa, kentlere olan gog¢ bir 6l¢iide caydirilmig
olmaktadir (Bahl 2008).

Bununla birlikte, Oates (1972)’in, yerellesme etkinlik konusunda dinamik kazanimlar
elde edilmesini saglarsa, ekonomide tretim artislarinin gergeklesecegi hipotezinden
hareketle, bazi aragtirmacilar mali yerellesmenin biiyiime lizerine etkisini arastirmistir.
Ancak, elde edilen sonuglar olduk¢a karmasik bir sekilde ortaya ¢ikmakta ve iilkelerin
gelismiglik diizeylerine bagli olarak farklilik gostermektedir. Martinez vd. (2008)
Martinez-Vazquez ve McNab’in (2003), mali yerellesme ile biiyiime arasindaki
nedensel iliskinin dogrusal olmayabilecegini, mali yerellesmenin optimal bir seviyesinin
olabilecegini ve bu seviyeden sonra artan mali otoritenin iktisadi gelismeyi olumsuz

etkileyebilecegini belirttigini aktarmaktadir. Bu nedenle, genel olarak yerellesme ile
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iktisadi biiytime arasindaki nedensel iligki, heniiz ortaya konulabilmis degildir. Ayrica,
mali yerellesmenin makroekonomik istikrar iizerine etkisi konusunda da oldukca az
kanit bulunmaktadir. Yine Martinez-Vazquez vd. (2008), ,Martinez-Vazquez ve
McNab’in (2006), gelismis ve gelismekte olan iilkeler i¢in panel veri seti kullandiklari
calismalarinda, gelismis iilkelerde mali yerellesme ile diisiik enflasyon arasinda bir
iliski bulduklarini, Treisman (2000) ve Rodden ve Wibbels’in (2002) ise yerellesme ile
enflasyon seviyesi arasinda anlamli bir iliski bulamamadiklarini belirtmektedir
(Martinez-Vazquez vd. 2008).

Diger taraftan, literatiirde, mali yerellesmenin gelir dagilimi iizerinde tahmin edilebilir
bir etkisinin oldugunu séylemenin ¢ok miimkiin olmadigini, mali yerellesmenin gelir
dagilimini iyilestirecegi ya da kotiilestirecegi konusunun ¢ok boyutlu bir tartigma
gerektirdigini ve bu tartismanin ampirik ¢alismalara ihtiyact oldugunu belirten
arastirmalar da dikkat ¢cekmektedir. Martinez-Vazquez vd. (2008), Martinez-Vazquez ve
Spulveda’nin (2007) panel veri seti ile Gini katsayilarini1 ve mali yerellesme Olgiilerini
kullanarak yaptiklari ¢alismada, mali yerellesme ile gelir dagilimi arasinda 6énemli bir
iliski oldugu sonucuna vardiklarini, elde edilen bulgulara gore, mali yerellesmenin
i¢selligini ve iilkenin 6zel etkilerini kontrol edebildikten sonra, GSYIH’da kamu hacmi
diisik olan ilkelerde yerellesme gelir adaletsizligini artirdigini, kamu kesiminin
ekonomideki hacmi arttik¢a, yerellesmenin gelir dagilimi tizerinde pozitif ve 6nemli bir

etkisinin ortaya ¢iktigini1 ortaya koymaktadir (Martinez-Vazquez vd. 2008).

Sonugta 6zet olarak, mali yerellesmeyi destekleyen goriislere gore, yerel yonetimler
yerel tercihleri daha iyi bilecegi ve yerel tercihlerle ortiisen hizmetleri sunacagi igin,
harcamalarin, vergilerin ve biitgeleme yetkisinin yerellesmesi kamu kesiminin iktisadi
etkinligini artirmaktadir. Yine destekleyici goriislere gore, mali yerellesme hizmet
sunumunda seffaflig1 ve hesap verebilirligi tesvik etmekte, harcama kararlarinin ve gelir
toplamani daha efektif olmasin1 saglamaktadir. Ilaveten, yerel hesap verebilirlik varsa,
vergi miikellefleri yerel yonetimlerle daha rahat isbirligi yapmakta, boylece harcama ve
gelir yerellesmesinin her ikisi birden yerel kaynaklar1 harekete gecirmekte ve etkililigi
(effectiveness) artirmaktadir (Neyapti 2005). Mali yerellesme hizmet kalitesini ve gelir

mobilizasyonunu yiikseltmekte, vatandaslar1 yonetime yakinlastirmakta ve iilke igindeki
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sorunlu bolgelerde sorunlarin ¢éziilmesine yardimei olmaktadir. Ancak, mali yerellesme
iktisadi gelisme problemlerini ¢6zmeye yetmemektedir. Bununla birlikte, mali
yerellesmenin potansiyel etkileri olduk¢a fazla olmasma ragmen, gelismekte olan
tilkelerin bu faydalar1 yakalayabilecek araglara sahip oldugu konusunda tereddiitler
ifade edilerek, yerellesmenin maliyetinin yiiksek olabilecegi belirtilmektedir (Bahl
2008).

Yukarida ele alinan c¢alismalardan, yerellesmenin nedenleri ile yerellesmeden elde
edilen sonuglar arasinda kesin bir baglanti kurmak olduk¢a giic goériinmektedir.
Kiiresellesme siirecinde, topluluklar arasindaki farliliklarin desteklemesi nedeniyle
harekete gegen yerel dinamiklerin, yerellesmeyle birlikte daha ¢ok ivme kazandigi
anlasilmaktadir. Bu nedenle, yerellesmeye neden olan siireglerin ve yerellesmeden elde
edilen sonuglarin dikkatli bir sekilde tartisilmasi gerektigi ortaya ¢ikmaktadir. Her ne
kadar yerellesme siirecini Siyasi talepler, yani sorunlarin yerelde ¢oziilme istegi ve
arzusu baslatsa da, batili lilke orneklerine bakildiginda, mali yerellesmenin yerellesme
stirecinden beklenilen iktisadi ve sosyal faydalara katkisinin biiyiik boyutlarda oldugu
fikri olusmaktadir. Mali giic kazanamayan siyasi taleplerin olgunlagip gelismesi ve
diger siyasi fikirlerle rekabet eder hale gelebilmesi ¢ok miimkiin olamadig: i¢in, hem
yerellesme hem de mali yerellesme kavraminin etkinlik, biiyiime, enflasyon, gelir
dagilimi gibi iktisadi, kent buytikligi, seffaflik, etkililik gibi sosyal kavramlarla iliskisi
ortaya c¢ikmaktadir. Bu baglamda, mali yerellesmenin, yerel siyasetin olgunlasarak
gelismesine katki sundugu anlagilmaktadir. Mali yerellesme bir yandan iktisadi ve
sosyal siireci etkilerken, iktisadi ve sosyal yapida meydana gelen gelismeler, yerellesme
ve mali yerellesme siirecini etkilemekte, birbirini besleyen bir yapi meydana
gelmektedir. Bu nedenle, mali yerellesme siirecinde, harcamalarin ve vergilerin
yerellesmesinin nedenlerinin ve sonuglarmin, siyasi yerellesmeye olan katkisinin analiz

edilmesinde fayda bulunmaktadir.

Ulkelerin mali yerellesme derecesini dlgmek icin literatiirde degisik yontemler
kullanilmaktadir. Ancak genellikle, mali yerellesmenin tanimindan hareketle,
yerellesme Olgiisii olarak yerel yonetimlerin vergileme ve harcama kabiliyetlerine

bakilmaktadir. Diger bir ifadeyle, bir iilkede yerel yonetimlerin harcama ve vergileme
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giicii ve kabiliyeti ne kadar yiiksekse, yerellesme derecesi de o kadar yiiksek kabul
edilmektedir. Kamu harcamalarinin yerellesmesi genel olarak, yerel yonetimlerin
harcamalarini genel kamu harcamalarina ya da GSYIH’ya oram dikkate alinarak
degerlendirilmektedir. Cizelge 3.1°de 1995, 2007 ve 2010 wyillarina ait, yerel
yonetimlerin harcamalarinin genel kamu harcamalarina orani ve bu oranlarin 1995’den
2007 yilina ve 2007 yilindan 2010 yilina degisim oranlari ile son ii¢ siitunda, 1995 ve
2010 yillarina ait, yerel vergilerin yerel harcamalar1 karsilama oranlar1 goriilmektedir.
Cizelge 3.1°de yeralan oranlara gore, 2010 yil1 i¢in Danimarka % 63 oraniyla, toplam
kamu harcamalari igerisinde en yiiksek yerel yonetim harcamalarina sahip iilke olarak
ilk sirada yer almaktadir. ispanya ve isve¢ % 47 ve % 48’lik oranlariyla Danimarka’y1
takip etmektedir. Finlandiya, Almanya, Belcika, Hollanda, Polonya, Avusturya ve italya
% 30 ila % 40 arasindaki oranlariyla siralanmaktadir. Malta % 1,6’lik oraniyla en alt
sirada yer almaktadir. Kibris Rum Kesimi, Yunanistan % 4,8 ve % 5,6 oranlariyla en az
yerellesen iilkeler olarak goze carpmaktadir. irlanda, Liiksemburg, Portekiz, Slovakya
ve Bulgaristan’m % 10 ila % 20 arasindaki oranlara sahip oldugu goriilmektedir.
Cizelge 3.1°de yer alan oranlardan, yerellesmenin sadece federal iilkelerde gelismis
olmadig, Iskandinav Ulkelerinde, Hollanda, Polonya ve Italya gibi iiniter iilkelerde de
gelistigi anlasilmaktadir (Anonymous 2012). Cizelgeye gore, sadece Avusturya,
Bulgaristan, Macaristan, Irlanda, Litvanya, Liiksemburg, Malta ve Hollanda’da yerel
yonetimlerin harcamalarinin toplam kamu harcamalar i¢indeki paymim, 1995 yilina
gore 2007 yilinda azaldigi ortaya ¢ikmaktadir. Diger ilkelerde, yerel yonetimlerinin
toplam kamu harcamalari igindeki pay1 yiikselmektedir. Diinyadaki kiiresellesme ve
yerellesme siireci  yogunlastik¢a, yerel yonetimlerin harcamalarinin toplam kamu
harcamalari i¢indeki hacmi artmaktadir. Tiirkiye’de ise yerel yonetimlerin toplam kamu
harcamalarina olan orani1 2007 yilinda, 1995 yilina gore % 2,2, 2010 yilinda da 2007
yilina gore % 2 gerilemektedir.

Tiirkiye’ de yerel yonetimlerin genel biit¢e icinde, Cumhuriyet tarihi boyunca % 6 ila %
27 arasinda degisen oranlarla, ama ortalama % 10 oraninda paya sahip olduklar
goriilmektedir. 1980°den 2000’11 yillara kadar, belediyelerin biitce igindeki biiytkligii
% 6’dan % 14’e yiikselmektedir. Il 6zel idarelerinin biitge i¢indeki payr % 1°den % 4’¢

cikmakta, ancak merkezi yonetime olan mali bagimliligi devam etmekte, genel biitgeden
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aktarilan paylar, belediye biitgeleri iginde 1985-2010 yillar1 arasinda % 47-51 arasinda,
il 6zel idareleri biitgeleri iginde ise % 22-31 arasinda degismektedir (Biilbiil 2011).
Burada sunu belirtmek gerekir ki, yerel yonetimlerin gelirleri ve yerel yonetimlerin
Ozerkligi el almirken, Ozgelirlerin biit¢e icindeki biyiikligi ve yerel yonetim
gelirlerinin GSMH igindeki agirhigmin yerel demokrasinin ve yerel 6zerkligin kendi
basina belirleyici bir 6lgiit olamayacag1 dikkate alinmali ve iilkelerin siyasi, ekonomik

ve tarihsel yapilar1 da degerlendirilmeye tabi tutulmalidir (Cinar 2007).

Cizelge 3.1°de ayrica, tilkelerin yerel vergilerinin yerel harcamalar1 kargilama orani1 da
goriilmektedir. Cizelgeye bakildiginda yerel yonetim harcamalarinin yerel vergilerle
karsilanma oranlarinin tim AB iilkelerinde diisiik oldugu ve mali yerellesmenin
vergileme ayaginin yetersiz kaldigi anlasilmaktadir. Sadece Almanya ve Ispanya’da
yerel vergiler yerel harcamalarin yarisindan fazlasini, Avusturya, Letonya, Estonya,
Finlandiya ve Cek Cumhuriyet’inde % 40 ila % 50’sini, Slovenya, Italya, Ispanya,
Fransa, Slovakya ve Danimarka’da % 30 ila % 40’1 karsilayabilmektedir. Yerel
vergilerin yerel harcamalari karsilama oranlarina genel olarak bakildiginda, sistematik
bir yapinin ortaya ¢ikmadigi, 1995 yilina gore, 2010 yili verilerinde birgok iilkede diisiis
oldugu ve bu distslerin yerel harcamalardaki artis oranlarina nazaran daha yiiksek bir
oranda gerceklestigi goriilmektedir. Romanya, Litvanya, Letonya, Bulgaristan, Polonya
ve Danimarka’da 1995 yilina gore 2010 yilinda, biiylik oranda diisiisler yasanirken,
Ispanya, Italya, Slovakya, Avusturya, Irlanda, Slovenya ve Isve¢’te artislar
gerceklesmektedir (Anonymous 2012). Tiirkiye‘de yerel yonetimlerin vergi gelirlerinin,
yerel yonetimlerin harcamalarini karsilama oraninin, 1995 yilina gore 2010 yilinda %
9,2 yiikselmesi, hem yerel yonetimler, hem de yerel vergileme bakimindan olduk¢a

onemli bir ilerleme olarak degerlendirilebilmektedir.
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Cizelge 3.1 Yerel harcamalarin kamu harcamalari igindeki pay1 ve yerel vergilerin yerel
harcamalari kargilama oran1 (%) (Anonymous 2012)

1995 | 2007 | 2010 | Degisim | Degisim | 1995 | 2010 | Degisim
95-07 07-10 95-10
Avusturya 31,4 | 306 |345 |-08 3,9 42,2 | 48,6 6,4
Belgika 330 | 371 370 |41 -0,1 15,1 | 19,9 4.8
Bulgaristan 23,7 | 16,9 18,2 | -6,9 1,3 32,4 | 8,7 -23,7
K.Rum Kesimi 4,2 4,6 4.8 0,4 0,2 28,6 | 22,7 -5,8
Cek Cumbhuriyeti 19,2 | 26,1 27,0 |69 0,9 41,2 | 40,3 -0,8
Almanya 33,2 | 379 375 | 47 -0,4 50,9 | 51,7 0,7
Danimarka 53,7 | 63,3 63,4 | 9,6 0,1 48,6 | 34,1 -14.5
Estonya 26,7 | 27,8 246 |11 -3,2 43,6 | 46,0 2,4
Yunanistan 4,2 55 5,6 1,3 0,1 100 | 7,1 -2,9
Ispanya 33,1 | 499 |479 | 16,8 -1,9 26,9 | 37,0 10,2
Finlandiya 30,5 | 39,6 399 |91 0,3 49,8 | 45,8 -4,0
Fransa 176 | 20,7 |205 |31 -0,3 455 | 36,4 -9,0
Macaristan 235 232 |254 |-03 2,2 20,6 | 18,9 -1,7
Irlanda 31,1 | 196 10,2 | -11,4 -9,4 6,3 13,0 6,8
Italya 241 | 31,3 |30,7 |72 -0,6 240 | 389 | 148
Litvanya 241 | 240 |276 |-0,1 0,2 61,4 | 28,3 -33,1
Litksemburg 13,4 | 12,2 115 | -1,2 -0,6 39,0 | 30,2 -8,8
Letonya 192 (310 |26,6 | 11,8 -4.4 75,6 | 47,5 -28,1
Malta 15 14 16 |-01 0,2 00 |00 0,0
Hollanda 40,2 | 340 |333 |-63 -0,7 52 |81 2,9
Polonya 189 | 314 |325 |124 1,2 42,7 | 26,7 | -16,1
Portekiz 116 | 151 |138 |35 -1,2 33,3 {306 |-28
Romanya 12,0 | 255 239 | 135 -1,6 59,5 | 11,2 -48,3
Isvecg 378 | 469 |475 |90 0,7 57,5 | 62,5 5,0
Slovenya 145 | 19,8 204 |53 0,5 31,2 | 39,2 8,0
Slovakya 131 | 17,6 16,0 | 45 -1,6 25,0 | 37,0 12,0
Ingiltere 25,8 | 285 274 | 2,7 -1,1 11,0 | 12,9 1,8
EU27 | - 29,2 289 | ---—--—-- -03 |- 280 | -
Tirkiye 12,9 | 10,8 8,7 -2,2 -2,0 619 | 71,1 9,2

Mahalli Idareler Gelir Harcamalari, Kalkinma Bakanlig1 1997 Yili Yillik Programi, Genel Y&netim Biitge
Dengesi
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Mali yerellesme siirecinde, hem harcamalarin hem de vergilerin yerellesmesinin birlikte
ele alinmasimin yaratacagi sonuglarla, sadece yerel harcamalarin veya yerel vergilerin
artmasinin yaratacagl sonuglar arasinda biiyiik farkliliklar olacagini ifade etmek, ortaya
¢ikan sonuglar1 degerlendirmek gerekmektedir. Mali yerellesmenin temel dayanag ve
kaygist etkinlik olsa da, piyasa ekonomisini kurumsallastirmig devletler agisindan
yerellesmek, belirli 6l¢iide kagimilmaz olmaktadir. Siyasi, idari ve mali yerellesme
konusunda saglanan ilerlemeler, yerellesme siirecinden umulan biitiinciil faydanin elde
edilmesini saglamaktadir. Gelismis tilkelerde, piyasa ekonomisi ileri seviyede oldugu
veya kurumsallastigi i¢in, devletin ve toplumun geldigi seviyede demokrasi, kamu
kaynaklarmin etkin kullanimi, verimlilik, seffaflik, stirdiiriilebilirlik, hesap verebilirlik,
bedavaci olmamak gibi kavramlar hem devletler, hem de vatandaslar a¢isindan 6nemli
hale gelmekte, kamu ekonomisinin bu kavramlar c¢er¢evesinde tartisilmasi ve
sekillenmeye baslamasi siyasi, idari ve mali yerellesmenin boyutunu etkilemektedir.
Piyasa ekonomisin belirli bir seviyesinden sonra, vergi 6deyen, bedavaci olmayan ve
elde ettigi faydayr niceliksel ve niteliksel olarak sorgulayan bireylerin olusturdugu
toplumlarin gelismesi ve minimum kaynakla maksimum hizmeti vermeye ¢alisan kamu
ekonomisini talep etmeye baslamasi, en azindan teorik acidan, bir zorunluluk olarak

goriinmektedir.

Vatandasa en yakin kamu yonetimi birimi olarak yerel yonetimler, iktisadi, siyasi, mali
ve sosyal agidan vatandaslarla dogrudan iligski kurabilme imkanina sahip olmaktadir. Bu
baglamda, yerel kamu hizmetlerinin tiiketicisi olan bireylerle, yerel kamu hizmetlerinin
reticisi olan yerel yonetimler yerel piyasada karsi karsiya gelmekte, bireyler
faydalarin1 maksimize etmeye calisirken, yerel yonetimler gelirlerini ve oylarim
maksimize, sunduklari hizmetlerin de maliyetlerini minimize etmeye calismaktadir.
Ancak, iktisadi etkinligin saglanmas1 neticesinde, topluluklari olusturan bireyler fayda
maksimizasyonu pesinde kostugu ve oOdedikleri vergilerin nerelere ve ne sekilde
harcandigimi  sorguladig1 igin, yerel yonetimlerden seffaflik, hesap verebilirlik,
katilimcilik, demokratlik gibi kavramlar talep etmektedir. Buna karsilik, sunduklari
hizmetlerin maliyetlerini minimize, oylarm1 da maksimize etmeyi amaglayan yerel
yonetimler stirdiiriilebilir politikalar belirlemek, seffaf, hesap verebilir ve demokratik

olmak, katilimeciligi saglamak durumunda kalmaktadir. Boylece mali yerellesme
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sonucunda, kiiresellesme ve yerellesme dinamiklerinin iriinii olan kavramlar hayata

gecmekte ve piyasa ekonomisi daha fazla kurumsallasmis ve derinlesmis olmaktadir.

Bununla birlikte, gelismekte olan ve ge¢is ekonomisine sahip iilkelerde, idari
yerellesme saglanamadigi, yerel yonetimlerin yoOnetim Kkapasitesi diisiik ve siyasi
yerellesme seviyesi de zayif kaldigi igin, yerel kamu hizmetlerine yonelik yerel
tercihlerin heterojen oldugunu, yani bolgeden bolgeye ¢ok fazla degistigini soylemek
zor goriinmektedir. Ayrica, Yyerel yonetimlerin merkezi yonetimlere olan asiri
bagimliligi, yerellesme konusundaki en onemli engellerden birisi olarak ortaya
cikmaktadir. Harcamalarin yerellesmesi vergilerin yerellesmesinden daha kolay oldugu
igin, merkezi yonetimler oncelikle etkinlik, verimlilik endiseleriyle yerel harcamalari
artirmay1 tercih ediyor gibi goriinse bile, siyasi yerellesmeyi zayiflatmayi
amaclayabilmekte, yerelde olusan siyasi ranti merkeze aktarmaya g¢alismaktadir. Bu
nedenle, yerellesme siirecini bir biitiin olarak ele almak, siire¢ler ve kavramlar

arasindaki iliskileri ve geciskenlikleri iyi anlamak gerekmektedir.

3.1.1 Harcamalarin yerellesmesi

Musgrave (1959) tarafindan yapilan ¢alisma kamu harcamalarinin genel prensiplerini de
etkilemis, en azindan bazi sosyal mallarin yerel olarak sunulabilecegi ve bu sunumda
kamu idarelerinin yani sira, piyasa aktorlerinin de rol alabilecegi goriigleri ortaya
konulmustur. Bu gériislerin temel prensibi, kamu kaynaklarinimn kullaniminda etkinligin
ve verimliligin yaratilmasidir. Maliye literatiiriinde, Oates Teoremi (Wallace E. Oates;
1968), Katli Kek Modeli (Layer ve Cake Model; Tiebout ve Musgrave), Kliip Mallari
Teorisi (Buchanan-Tschirhart) olarak da farkli modeller bigiminde ele alinan konular
oziinde, yerellesme ve mali federalizm teorileri esas alinarak gelistirilmistir (Durmus
2006). Bununla birlikte, birgok kamu ekonomisti, yerel kamu finansman1 teorisinin
dogumunu Charles Tiebout’un iinlii “Kamu Harcamalarmin Saf Teorisi” (A PureTheory
of LocalExpenditures) adli makalesinin yaymina baglamakta, fayda ve maliyeti belirli
bir bolge ile sinirli olan yerel nitelikteki bir hizmetin yerel yonetimlerce sunulmasinin,
merkezi devlet tarafindan sunulmasina gore her zaman daha etkin ve Pareto optimal

oldugunu ileri siirmektedir.
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Kamu kaynaklarinin etkin kullanimina ve kaynak tahsisine iligkin kamu ekonomisinde
iki temel yaklasim bulunmaktadir. Bu yaklasimlardan birincisi, geleneksel maliye
yaklasimi olarak fayda ve sosyal refah gibi belli fonksiyonlarin, kaynak donanimi ve
teknoloji gibi veri smirlamalar altinda maksimizasyonunu amaglamakta, Pareto-etkin
kaynak tahsisine ulasmay1 hedeflemektedir. ikincisi, sosyal se¢cim okulu yaklasimi
olarak bilinmekte, kaynak tahsisine gercek hayatta se¢gmenlerin, 6dedikleri vergilere ve
tikettikleri sosyal mallara bakarak karar verdigini, demokratik bir ortamda sosyal
se¢imin optimum sosyal mal diizeyini saglayacagini iddia etmektedir (Akalin 2000). Bu
baglamda, Klasik maliye yaklasimi etkinligin, baz1 fonksiyonlarin bazi kisitlar altinda
maksimizasyonu araciligiyla saglanacagini vurgularken, sosyal se¢im okulu demokratik
bir ortamda gergeklesecek olan sosyal se¢im sonucunda fayda maksimizasyonu pesinde
kosan segmenlerin yapacagi tercih neticesinde gergeklesecegini savunmaktadir. Kaynak
tahsisi konusunda, geleneksel ve sosyal se¢im yaklasimlarinin temel amacinin etkinlik
oldugu anlasilmaktadir. Diger bir ifadeyle, kamu hizmetlerinin sunumunda, biitce
sinirlamasi altinda, iki yaklasim da etkinligin ne sekilde saglanacagi sorusunu
cevaplamaya calismaktadir. Gerek maliye yaklasiminin, gerek sosyal se¢im okulunun
ortaya koydugu bakis agisi, sosyal mallarin sunumunda ve talebinde sayisal ve sozel

analizler yapmamiza imkan vermekte, tutarli sonuglar elde etmemizi saglamaktadir.

Kamu harcamalari, devletin merkezi ve yerel biitge harcamalarindan olusmakta
(Bulutoglu 2008), yani kamu hizmetleri hem merkezi yonetim hem de yerel yonetimler
marifetiyle yerine getirilmektedir. Mali yerellesme reformu, sosyal harcama
sorumluluklarmin daha alt diizeydeki birimlere dogru aktarilmasini amaglamaktadir.
Kiiresellesme ve yerellesme siirecinde, kentlesme ve niifus artis1 gibi etkilerle, yerel
sosyal mallara olan talebin artmasi ve merkezi yonetimlerin iktisadi, siyasi ve sosyal
kaygilarla bazi sosyal mallarin tretimini yerel yonetimlere birakmayi tercih etmesi
nedeniyle yerel yonetimlerin harcamalar1 yiikselmektedir. Ayrica, yerel yonetimlerin
sunduklar1 hizmetler zaman i¢inde degisiklik gostermekte, refah devleti anlayisinin
gelismesi, teknolojinin ilerlemesi gibi sebepler bazi hizmetlerin merkezi yonetim, bazi
hizmetlerin de yerel yonetimler tarafindan sunulmasini gerektirmektedir. Artan ve
cesitlenen kamu hizmetlerinden yerel yonetimlerin payina diisen sayi ise giin gectikce
cogalmaktadir (Ulusoy ve Akdemir 2013). Daha da 6nemlisi, gelismislik diizeyi ile
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yerel yonetimlerin harcamalar1 arasinda da bir iliski oldugu belirtilmekte ve gelismis
tilkelere iligkin verilerin, sanayilesme Oncesinde ve sanayilesme siirecinde merkezi
yonetim harcamalarimin toplam harcamalar igindeki payinin daha hizli arttigini,
sanayilesme sonrasinda ise yerel yonetim harcamalarinin toplam harcamalar igindeki
payimin hizla yiikseldigini gosterdigi ifade edilmektedir (Bulutoglu 2008).Bu nedenle,
sanayilesmesini tamamlamis veya sanayilesme siirecinin belirli bir asamasima gelmis
olan ve piyasa ekonomisini kurumsallastirmaya c¢alisan, gecis ekonomisine sahip olan
tilkelerde, yerel yonetimlerin harcamalara iliskin kararlar1 kendilerinin verip vermemesi,
mali yerellesmenin derecesinin belirlenmesi agisindan olduk¢a Gnemli oldugu igin,
merkezi yonetimin harcamalara iliskin kararlar1 aldigi ve yerel birimlerin merkezi
hiikkiimetin kararina gore harcamalart yaptigi durumlarda, mali yerellesmeden

bahsetmek miimkiin olmamaktadir (Litvack ve Seddon 2004).

Bununla birlikte, kentlerde hangi kamu hizmetlerinin merkezi yoénetim, hangi kamu
hizmetlerinin yerel yonetimler tarafindan yerine getirilmesi konusundaki iktisadi
literatiir degisik gortisler barindirmaktadir. Bu goriislere gore, kentlerde hizmet
maliyetleri farkli olmakla birlikte, kisi basina ortalama ve marjinal maliyetlerin azalma
egiliminde oldugu goriilmektedir. Yapilan ampirik ¢alismalar, kent Olgegindeki
biiylimelerin ekonomik faaliyetleri, is bulma imkanlarin1 ve gelirleri artirdigini ortaya
koymaktadir. Olgekteki biiyiimeler bir noktadan sonra bireylerin ¢alisma ve dinlenme
saatlerinin yolda gegmesine, ¢evre kirliliginin ortaya ¢ikmasina ve birtakim maliyetlerin
olusmasina, bireylerin verimliliginin ve gelirlerinin diismesine neden olmaktadir. Kent
Ol¢egindeki biiyiimenin ilk evrelerinde kisi basina gelir artis gosterirken, belirli bir
Olgekten sonra azalma gostermektedir. Optimum yerel yonetim biiyiikligi, kisi basina
gelir ile kisi basina maliyet arasindaki farkin maksimum oldugu niifus biiyiikligiine esit
olmaktadir. Sonsuz ihtiyaglart smnirli kaynaklarla ve en c¢ok faydayr en az maliyetle
karsilamak etkin ve verimli hizmet {iretimi anlamina geldigi icin, yerel yonetimlerin
hizmet sunmakla gorevli olduklari alanin optimum biiyiikliikte olmasi hizmetin basarili
ve etkin yiiriitilmesinde oldukc¢a 6nemli bir konu olarak goriilmektedir. Bu baglamda,
yerel yonetimlerin etkin hizmet sunumuna iliskin en tnlii modellerden birisi Tiebout
modeli olarak kabul edilmektedir (Ulusoy ve Akdemir 2013).
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Diger taraftan, harcamalarin yerellesmesine karsi olan goriisler de bulunmaktadir. Bu
gortislere gore, birincisi, bilgi toplama ve koordinasyon maliyetleri yiiksek oldugu i¢in,
yerel yonetimler dlgek ekonomilerine sahip olmayabilmekte, dolayisiyla kaynak israfina
neden olmaktadir. Ikincisi, yerel cikar gruplarinin giiclii olmasi ve yerel hesap
verebilirligin  olmamasi halinde yerellesme, yolsuzlugu ve sosyal bdlinmeyi
artirabilmektedir. Ugiinciisii, yerellesme, yerel yonetimler arasindaki rekabeti ve siyasi
gerilimi yiikseltebilmektedir. Dordiinciisti, idari ve kurumsal kapasitenin yerel
yonetimlerde olmamasi, yerellesmeden elde edilecek faydalarin elde edilememesini
saglamaktadir. Besincisi, kamu yonetimi katmanlari arasindaki koordinasyon
problemleri mali reformlarin ve makro ekonomik diizenlemelerin yapilmasini

engelleyebilmektedir (Neyapt1 2005).

Ifade edilen bu goriislerin yerel yonetimlerin yasadig1 bircok sorunu ortaya koydugu
anlasiimaktadir. Ozellikle gelismekte olan iilkelerde yasanan ikisadi, siyasi, sosyal ve
mali problemler yerellesmeden beklenilen iyilesmelerin gergeklesmesini geciktirmekte
ya da onlemekte ve yerellesme karsiti goriislerin savundugu gortisleri ¢ogunlukla hakli
cikarmaktadir. Ancak, yerellesme siirecinde yasanan sorunlari idari, siyasi mali ve
iktisadi olarak tasnif ederek incelemek ve ¢oziim yollar1 aramak daha saglikli bir

yontem gibi goriinmektedir.

Gergek hayatta iilkeler, hangi sosyal mallarin merkezi yonetim, hangi sosyal mallarin
yerel yonetimler tarafindan tretilecegi sorusunun cevabini sadece iktisadi veya siyasi
kriterlere bakarak vermemektedir. Merkezi yonetimle yerel yonetimler arasindaki gorev
paylasimini  etkileyen siyasi, hukuki, sosyal, tarihi ve kiiltiirel nedenler de
bulunmaktadir. Bu nedenle, merkezi yonetimle yerel yonetimler arasindaki gorev
bolisiimii konusundaki kriterleri iktisadi, idari ve geleneksel kriterler olarak ayirmak ve
bu kriterlerin, i¢inde bulunulan ekonomik kosullara, sosyal diisiincelere, zamana ve
devlet yapilarina gore farkliliklar gosterdigini ifade etmek gerektigi belirtilmektedir
(Ulusoy ve Akdemir 2013).

Ulkeler arasinda merkezi yonetimle yerel arasinda kurulan iliski ve kamu hizmetlerinin

sunumu agisindan farkliliklar olsa da, harcamalarin yerellesmesi konusunda genel bir
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egilim oldugu ve birgok kamu hizmetinin yerel yonetimler tarafindan sunulmaya
baglandig1 anlasilmaktadir. Ancak, harcamalarin yerel yonetimlerce yapiliyor olmasi,
yani yerel yonetimler tarafindan sunulan hizmetlerin niceliksel ve niteliksel olarak
artmasi, kamu yonetiminde yerellesmenin saglandigi anlamma gelmemektedir.
Yerellesmenin diger unsurlart gegeklestirilmezse, yerel yonetimler siyasi ve idari olarak
merkezi yonetimlere daha bagimli hale gelebilmekte, merkezi yonetimin uzantisi gibi
davranmaya baslayabilmektedir. Bu durumda, yerel kamu hizmetleri araciligiyla yerelde
olusan siyasi rant merkezi yonetime aktarilmaktadir. Ayrica, yerel yonetimlerin merkezi
yonetimin uzantist  haline gelmesi, etkinlik verimlilik tartigmalarindan  Gte,
demokrasiden baslayarak, ¢ok daha kapsamli bir tartismanin yapilmasina neden

olmaktadir.

3.1.2 Vergilerin yerellesmesi

Gelir tahsisi konusundaki geleneksel yontem, vergilerin ikili roliinii ortaya koymakta,
bu nedenle, sosyal mallar1 tiretmek ve kamu hizmetlerini yerine getirmek amaciyla
kullanildigina ve hiikiimetlerin hedeflerini yerine getirmeyi sagladigina vurgu
yapmaktadir. Diger bir ifadeyle, geleneksel yonteme gore, vergilerin sosyal mallar1 ve
kamu hizmetlerini finanse etmek ve hiikiimetlerin iktisadi, siyasi, sosyal hedeflerini
yerine getirmek gibi iki onemli islevi bulunmaktadir. Musgrave’nin (1959) vergi
tahsisinin prensiplerine iliskin yaptig1 ¢alisma ise konunun baslangicini olusturmaktadir.
Musgrave, piyasa ekonomisinde devletin ii¢ temel amacinin makroekonomik istikrari,
daha adil bir gelir dagilimini ve kaynaklarin etkin kullanimini temin etmek oldugunu
belirtmektedir. Bu tasnif, vergilerin ve harcamalarin hangi seviyedeki kamu yonetimine
tahsis edilmesi konusunda olduk¢a yararli bir teorik c¢ergeve ¢izmeye imkan
saglamaktadir. Bu baglamda, vergilerin merkezi ya da yerel yonetime tahsis edilmesi
yoniinde literatiirde degisik goriisler bulunmaktadir. Ornegin, birgok iktisatc, issizlik ve
enflasyonu etkileyecek harcama ve vergilemeye, ekonomik istikrar ve gelir dagilimina
iliskin politik kararlar1 alma yetkisinin merkezi otoriteye birakilmas1 gerektigini
savunmaktadir (Martinez-Vazquez vd. 2010; Rosen 1999). Vergilerin merkezi yonetim
tarafindan tahsil edilerek, yerel yonetimlere yardim olarak aktarilmasi gerektigini

savunanlarin gerekgelerini su sekilde 6zetlemek miimkiindiir (Oates 2001):
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Birincisi, biitiin vergi sisteminin merkezi yonetime bagli olmasinin daha etkin ve daha
adil oldugu iddia edilmektedir. Bu goriislere gore, ornegin, bir verginin merkezi
yonetim tarafindan tiim tilkede aymi oranla uygulanmasi halinde, insanlar bolgeler
arasinda hareket ederek vergiden kagamadiklar1 igin, vergilemede etkinligin saglanacagi
kabul edilmekte, dolayisiyla merkezi yonetimlerin artan oranli vergileri daha efektif
kullanabildigi belirtilmektedir. Bu nedenle, merkezi yonetimin vergileme fonksiyonu
yoluyla gelirlerin énemli bir kismin1 topladig: ve alt seviyedeki yonetimlerle paylastigi

bir uygulamanin gergeklestirilmesi savunulmaktadir.

Ikinci ve ¢ok dillendirilen argiiman, yerel kamu hizmetlerinin yerel yonetimler
tarafindan finanse edilmesinin “dibe dogru yarisa” (raceto the bottom) neden oldugu
seklindedir. Bu goriise gore, yerel yonetimler yeni yatirimlar ve is imkanlari igin istekli
davranarak birbirleriyle rekabet etmekte, vergi oranlarini etkin seviyenin altinda
tutmakta ve yerel kamu hizmetlerinin diisiik seviyede ger¢eklesmesine neden
olmaktadir. Ancak bu siireg, teorik ve pratik agidan olduk¢a karmasik bir siire¢ olarak
ifade edilmekte ve zaten az olan ornekler tam olarak ikna edici olmadigi igin de

yeterince taraftar bulamamaktadir.

Ucgiinciisii ve belki de en énemlisi, mali farkliliklar sorunu olarak degerlendirilmektedir.
Bolgeler arasinda mali farkliliklarin olustugu dikkate alinarak, vergilerin merkezilestigi
bu yapida, yerel yonetimlere gelirler daha adil bir yolla aktarilmakta ve bolgeler
arasinda firsat esitligi daha kolay saglanabilmektedir. Ornegin, ABD’de okul
finansman1 programimin yeniden yapilandirilmasinin temel nedeni bu gorise
dayanmakta, merkezi yonetim gelirleri toplamakta ve 6grenci sayilarini esas alarak, esit

bir sekilde yerel yonetimlere dagitmaktadir.

Vergilerin merkezi yonetim tarafindan toplanarak yerel yonetimlere aktarmasini
savunanlarin 6nemli saptamalar1 olsa da, vergilerin yerel yonetimler tarafindan
tahakkuk ettirilerek tahsil edilmesi gerektigini savunanlarin da giiglii tezlerinin oldugu
belirtilmektedir. Bu goriislere gore, oncelikle yerel yonetimler, merkezi yonetimlerin
ulagamadig1 ve kavrayamadig: gelir, tiketim ve servet tlizerindeki vergilerin tabanlarina

daha rahat ulasabilmekte, vergilemenin yerellesmesi durumunda, toplulastirilmis vergi
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tabaninin artmasini saglayabilmektedir. Bagka bir anlatimla, yerel yonetimler kendi
bolgelerinde gergeklesen iktisadi aktivitelerden, merkezi yonetimlere gore daha g¢ok
bilgi sahibi olabilmekte, gelir mobilizasyonu yaratarak, yani yerel kaynaklar1 harekete
gecirerek, Uretimi, istihdami ve biliyiimeyi artirarak, vergi tabanini genisletecek daha
fazla enstriiman ve idari tedbir gelistirebilmektedir. Eger bu tezler dogru ise yerel
yonetimlerin ~ vergi  gelirlerinin  artirilmasi, merkezi yonetimin vergi  gelirini
disirmemekte, hatta gelir mobilizasyonu sayesinde, merkezi yonetimlerin yerel

yonetimlere yaptiklar1 gelir transferleri azalmaktadir (Bahl 2008).

Gergekte, hemen hemen biitiin sistemlerde yerel kamu hizmetlerinin finansmani hem
yerel yonetimlerin kendi gelirleriyle hem de merkezi ya da iist yonetimlerden aktarilan
paylarla saglanmaktadir. Ancak, yerel yonetimlerin toplam gelirleri i¢inde, kendi
gelirlerinin ve ist yonetimlerden aktarilan gelirlerin paylarinda meydana gelen
degismeler, yerel kamu hizmetlerinin hizmetlerin finansmani1 konusunda olusturulmus
genel felsefenin temel farkliliklarini yansitmaktadir. Bu nedenle, yerel yonetimlerin
vergi koymasinin ve uygulamasinin olduk¢a onemli ve gerekli oldugunu savunanlar
yerellesme kavramindan hareket etmektedir (Oates 2001). Diger bir ifadeyle,
yerellesmenin ve mali yerellesmenin gerekliligini savunanlar, yerel vergilemenin bu

konudaki 6nemini 6n plana ¢ikarmaktadir.

Bu baglamda, literatiirde tartisilan konu, yerel yonetimlere yerelde nasil bir kaynak
yaratilmasi, yani hangi vergilerin tahsis edilmesi gerektigidir. Boyle bir soruya verilen
cevaplar igerisinde 6ne ¢ikan goriislerde, yerelde gelir yaratmanin en temel prensibinin,
se¢menin zihninde vergi ile hizmet arasinda bir baglanti kurmasimi saglayabilmek
oldugu belirtilmektedir (Smoke 2008). Se¢menlerin 6dedikleri vergi ile tiikettikleri
kamu hizmet arasinda bir baglanti oldugunu anlamasi halinde, vergiye karsi olusan
direncin azalabildigi vurgulanmaktadir. Ayrica, bir yerel yonetim aldigi mali kararlar
sonrasinda uyguladig1 yatirimlarin, sosyal programlarin fayda ve maliyetlerini 6lgmek
durumunda kalmalidir. ~ Ancak, yerel yonetimlerin dolayisiyla da yerel kamu
hizmetlerinin finansmani diger yonetimlerden elde edilen gelirlerden saglanirsa, gelir ve
harcama arsindaki bag kopmakta ve mali tercihler dogru maliyetler {izerine

temellendirilememekte, hem vyerel yonetimlerin hem de se¢menlerin kararlar
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carpitilmig olmaktadir. Diger bir ifadeyle, yerel yonetimler sunduklar1 hizmetleri kendi
gelirleriyle degil de, 6rnegin merkezi yonetimden aktarilan gelirlerle finanse ederlerse,
gelir ve harcama arasindaki iligski ortadan kalkmakta, maliyetler yanlis hesaplanmakta,
yerel yonetimler ve segmenler tarafindan rasyonel olmayan kararlar alinabilmektedir.
Bu durumda, yerel kamu hizmetlerinin siras1 ve seviyesi, yerel yonetimler ile merkezi
yonetimler arasinda yardimin sekli ve miktar1 hakkinda gerceklesen goriismelere baglh
olarak gergeklesmekte ve yardimlar yerel kararlara miidahale edebilecek sekilde
gonderilmektedir. Bu nedenle, yerel vergileme, yerel yonetimin otonomisinin bir unsuru
olarak, ozellikle mali konularda etkin karar almayi saglamaktadir. Yerel kamu
hizmetlerinin  finansmanin bir kismmin veya tamaminin merkezi hiikiimetten
aktarilmasi1 durumunda ise tercihlerin ¢arpitilmamasi, hizmetlerin fayda ve maliyetinin

stirecin belirleyici giicti olmas1 gerekmektedir (Oates 2001).

Yerel yonetimlere gelir kaynaklarinin tahsis edilmesi konusunda fikir birligi olsa da, bu
gelirlerin hangileri olacagi ve gelirlerin nasil kullanilacagi konusunda tereddiitler
bulunmaktadir. Ornegin, bircok yerellesme deneyiminde, en énemli yerel gelir olarak
kabul edilen emlak vergisi yerel yonetimlere devredilmekte ama zahmetli diizenlemeler
ve nedensiz merkezi miidahalelerle, yerel otonominin alti oyulmakta ve verginin
verimliligi azaltilmaktadir (Smoke 2008). Ayrica, merkezi yonetimin verimli gelir
kaynaklarin1 kendilerine ayirarak, verimsiz bir gelir kaynagi olarak goriilen emlak
vergisini yerel yonetimlere birakmasi ve yonetimler arasi transferlere agirlik vermesi
miimkiin olabilmektedir (Bahl 2008). Kisaca belirtmek gerekirse, yerel gelir ve vergi
yaratma prensipleri olduk¢a basit goriinmesine ragmen, bircok nedenden kaynakli
olarak uygulamada biiyiik zorluklarla karsilasilmaktadir (Smoke 2008). Bu nedenle,
hangi vergilerin yerel vergi olarak tercih edilmesi igin, bazi Kriterlerin mevcut olmasi
gerektigi ifade edilmektedir. Bu kriterleri su sekilde siralamak miimkiindiir (Martinez-
Vazquez vd. 2010).

Ik olarak yerel vergiler, yarar ilkesinin uygulamasini kolaylastirmali, bir bdlgede
yasayanlar tarafindan tiiketilen kamu hizmetlerinin, ayn1 bolgede yasayanlar tarafindan
odenen vergilerle finanse edilmesini saglamalidir. ikincisi, yerel gelir Kaynaklarmin

dayandig1 vergi tabani, bolgeler arasinda dengeli bir sekilde dagitilabilmelidir. Boyle bir
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olgiit, yatay mali esitsizlikleri azaltmak ve yerel yonetimler arasinda olusabilecek yerel
kamu hizmetleri kalite ve miktar farkliliklarin1 gidermek, tekdiize hale getirmek
amaciyla kullanilmaktadir. Ugiinciisii, yerel vergi kaynaklar1 hareketsiz bir vergi
tabanina dayanmalidir. BoOylece boélgeler arasinda vergi rekabeti ihtimali ortaya
c¢ikmamaktadir. Dordiinciisti, ulusal ya da uluslararasi ticaret tarafindan midahale
olmamasi i¢in, yerel vergiler cografi olarak “notr” ya da “tarafsiz” olmalidir. Diger bir
ifadeyle, bu vergiler ulusal sinirlar iginde iktisadi aktivitenin bulundugu yerin
belirlenmesinde etkili olmamalidir. Tlaveten, yerel vergiler ihra¢ edilmemeli, yani bir
bolgede yasayanlar ve bu bolgeyi yoneten yerel yonetimin sundugu hizmetleri
tiketenler vergileri 6demeli, buna karsilik 0 yerel yonetime bagli olmayan diger tigiincii
kisi ve kurumlar tarafindan vergi 6édenmemelidir. Besincisi, gelir kaynaklar1 agisindan
verginin yerel yonetimlere uygun olmasi gerekmektedir. Yerel vergiler o bolgede
yasayanlar i¢in yiiksek uyum, yerel yonetim agisindan asir1 yonetim maliyeti
yaratmamali ve oOzellikle gelismekte olan ilkeler tarafindan uygulanabilir olmalidir.
Gelismekte olan tilkelerde, merkezi yonetimin vergileri yonetme kapasitesi ile kirsal
alanlardaki yerel yonetimlerin vergileri yonetme kapasitesi arasinda biiyiik farkliliklar
bulunabilmektedir.Altincisi, yerel vergilerin tabani istikrarli olmalidir. Ekonomideki
donemsel dalgalanmalarla borglanma ya da baska yontemlerle miicadele edebilme
imkan1 veren ve kar vergileri gibi genel iktisadi kosullara ¢ok fazla duyarli olan gelir
kaynaklar1 merkezi yonetimlere tahsis edilmelidir. Yedincisi, yerel vergiler ¢cok fazla
goriiniir oldugu igin, vergi yikleri bir bolgede yasayanlar tarafindan kolayca
algilanmalidir. Son olarak, vergi tahsisleri, yerel yonetimler arasindaki iyi biitgeleme ve
mali yonetim pratiklerinin saglanmasi agisindan istikrarli olmali,merkezi hiikiimetin
tahsis ettigi vergilerde degisiklige gitmesi halinde, yerel yonetimler, gelecekteki
gelirlerinin tahmininde olusacak belirsizlik nedeniyle, planlama yapma konusunda

sorun yasamamalidir.

Yukarida sayilan Kkriterlerin tamamii karsilayan bir vergi bulmak olduk¢a zor
goriinmektedir. Yerel gelir yaratma prensipleri teorik olarak basit ve kolay gibi goriinse
de, pratikte ¢cok karmasik sorunlarla karsilasiimaktadir. Bu sorunlarin temelini, yerel
gelir yaratmanin iktisadi, siyasi ve idari yerellesme siiregleriyle yakin iliskisi

olusturmaktadir. Bu nedenle, hangi gelir kaynaklarinin yerel yonetimlere aktarilmasi
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konusunda en temel prensip yerel yonetim ile vergi miikellefi ve vergi matrahinin
iliskilendirilmesidir. Boyle bir baglantinin olmasi ve bunun miikellefler tarafindan
algilanmasi, kamu ekonomisi agisindan ¢ok boyutlu agilimlar yapilmasina zemin
hazirlamakta, ama en ¢ok verginin miikellef algimi iyilestirmekte ve vergiye uyuma

katk1 saglamaktadir.

3.2 Mali Yerellesme ile Emlak Vergisi Arasindaki liski

Bir iilkede, emlak vergisini kullanma istegini 6l¢gmenin en 6nemli yontemlerinden birisi,
mali yerellesmeye yonelik taleplerden hareket etmek olarak ifade edilmektedir. Mali
yerellesmeyi ¢ok fazla talep eden iilkeler, yerel yonetimler tizerinden ¢ok fazla harcama
yapmakta ve bu harcamalari finanse etmek i¢in, emlak vergisine daha fazla bagimli hale
gelmektedir. Bu baglamda, emlak vergisi ve yerellesme arasinda giiglii bir iliski
oldugunu iddia etmek ve emlak vergisi yoluyla tesis edilecek mali yerellesme sayesinde
olusacak avantajlari su sekilde siralamak miimkiin bulunmaktadir (Bahl ve

MartiezVazquez 2008):

-Iyi bir yerel vergi olarak emlak vergisi, yerel yonetimler tarafindan yapilan
harcamalardan elde edilen faydalarin karsiligi olarak faydayi elde edenlerin iizerine

diismektedir.

-Iyi bir vergi yonetimi ve miikellefler igin 6nemli olan kamu hizmetlerinin yerel
yonetimler tarafindan saglanmasi durumunda, emlak vergisi giiclii bir gelir kaynag:
olabilmektedir. Potansiyel olarak, vergi matrahinin ve tabaninin genis,  gelir

elastiktikiyetinin yiiksek oldugu kabul edilmektedir.

-Yerel yonetimler, yerel ekonomiyi ve yerel tasinmaz kullanimini ¢ok daha iyi
bildikleri ve tasinmaz degeri de daha ¢ok, tasinmazin bulundugu yerdeki arz ve talep
kosullar1 tarafindan belirlendigi icin, tasinmazlarin vergi degerini ve emlak vergisi

matrahini tespit etmede 6nemli avantajlara sahip olmaktadir.
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-Emlak vergisi yonetim maliyeti ve goriiniirliigii yiiksek bir vergi oldugundan, merkezi
yonetimlere siyasi bakimdan cazip gelmemekte, kolaylikla yerel yonetimlere

birakilmaktadir.

Yerel kamu finansmani ve mali yerellesme literatiiriinde genel egilim, emlak vergisinin
yerel yonetimlere tahsis edilmesi gereken bir vergi oldugu seklindedir. Geleneksel
goriise gore, emlak vergisinin bazi 6zellikleri, bu vergiyi yerel yonetimler i¢in uygun bir
vergi haline getirmektedir. Bu baglamda, emlak vergisi, ¢ogu hareketsiz (immobile)
matrah tizerine diisen, diger mal ve tiretim faktorleri tizerine konulan vergilere nazaran
notr bir vergi olarak goriilmektedir. Emlak vergisinin, alternatifleri olan gelir ve satig
vergilerine nazaran daha iyi bir yerel vergi oldugu kabul edilmektedir. Ayrica, altyapi,
su ve kanalizasyon, elektrik, yol gibi hizmetlerin tasinmazlara katki sagladigi ve bu
katkinin tasinmaz degerinde kapitalize oldugu, emlak vergisinin biiyiik oranda ihrag
edilmedigi ve 0 bolgede yasayanlar tarafindan istlenildigi varsayilmaktadir. Bu
nedenle, yerel kamu hizmetlerinin emlak vergisiyle finansmani halinde 6zel ve kamu
miisevviklerinin  diri  tutuldugu, yerel yonetimlerin  etkinliginin  artirildigi
savunulmaktadir (Martinez-Vazquez vd. 2010). Diger bir ifadeyle, bu gortislere gore,
yerel kamu hizmetlerinin emlak vergisiyle finansmani, hizmeti sunan yerel
yonetimlerle, hizmeti alan vatandaslar arasinda hizmet ve emlak vergisi araciligiyla
gelisen iliskiler agi, belirli kosullarin varhigi halinde, kararlarin daha rasyonel

alinmasina sebep olabilmektedir.

Bahl ve Wallace (2010), Bahl ve Martinez-Vazquez (2008) gelismekte olan tilkelerin,
yerel yonetimlerin finansmaninda emlak vergisini OECD iilkeleri kadar yogun
kullanmasalar da, daha fazla bagimli olduklarini ifade ettigini belirtmektedir. Boyle bir
tespit, emlak vergisinin gelismekte olan tilkelerde gelir yaratma kapasitesinden ¢ok,
stratejik bir sekilde mali yerellesmenin bir araci olarak kullanildigini isaret etmektedir
(Bahl ve Wallace 2010). Mali yerellesme konusunda sahip oldugu stratejik rol, emlak

vergisini tekrar giincel bir vergi haline getirmektedir.
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Cizelge 3.2 Tasimmaz iizerinden alinan vergi gelirlerinin GSYIH’ya oran1 (%) (Bahl ve
Martinez-Vazquez 2008)

1970’ler 1980’ler 1990’lar 2000’ler
OECD Ulkeleri 1,24 1,31 1,44 2,12
(Ulke Sayis1) (16) (18) (16) (18)
Gelismekte Olan Ulkeler 0,42 0,36 0,42 0,60
(Ulke Sayis1) (20) 27) (23) (29)
Gegis Ekonomisinde Olan Ulkeler 0,34 0,59 0,54 0,68
(Ulke Sayis1) (1) (4) (20) (18)
Biitiin Ulkeler 0,77 0,73 0,75 1,04
(Ulke Sayis1) (37) (49) (59) (65)
Tirkiye | e 0,12 0,17 0,19

Bahl ve Martinez-Vazquez tarafindan IMF ve Kamu Finansmani Istatistiklerinden (Government Finance
Statistics) hareketle olusturulan verilere gore hazirlanmig ve tasinmaz lizerinden alinan tiim vergilerden
elde edilen gelirler esas alinmigtir. 2000’11 yillara ait veriler, 2000 ve 2001 yillarina ait verileri
kapsamaktadir.

Cizelge 3.2°de, tasinmaz iizerinden alinan vergilerin (emlak vergisi, veraset ve intikal
vergisi, tapu harci gibi) 1970, 1980, 1990 ve 2000°li yillardaki GSYIH ya oranlar1 yer
almaktadir. Tiirkiye’ye ait veriler, sadece emlak vergisi gelirlerinin GSYIH’ya oranini
gostermektedir. Ortalamalara bakildiginda, gelismekte ve gegis ekonomisine sahip olan
iilkelerde tasinmaz iizerinden alinan vergi gelirlerinin GYIH’ya oraninin, OECD
ilkelerinin ortalamasindan biitiin donemlerde diisiik oldugu goze carpmaktadir. 2000’11
yillarin basinda, OECD iilkelerinde tasinmaz iizerinden alinan vergi gelirlerinin
GSYIH’ya oran1 % 2,12’ye ulasmakta ama gelismekte ve gecis ekonomisine sahip olan
tilkelerde bu oran % 0,6’larda kalmaktadir. Az gelismis iilkeler, taginmaz tizerinden
alinan vergilerin mali kaynak olarak kullaniminda OECD iilkelerinin ¢ok gerisinde
goriinmektedir (Bahl ve Martiez-Vazquez 2008). Biitiin iilkelerde, tasinmaz tizerinden
alinan vergilerin GSYIH’ya orani, dzellikle 2000°1i yillarda bir sigrama gostererek %
1’in {izerine ¢ikmaktadir. Ulkemizde emlak vergisinin GSYIH ya orani, 1990’11 yillarda
1980’11 yillara gore, 2000°1i yillarda da 1990’11 yillara gore artmakta, ama bu artis ¢ok
diistik bir seviyede gergeklesmektedir.
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Cizelge 3.2°de her ii¢ kategoride yer alan iilkelerde, 1970’li yillardan bu yana tasinmaz
iizerinden alman vergi gelirlerinin GYIH’ya oraninin artmasi oldukea ilgi ¢ekmektedir.
Kiiresellesme ve yerellesme egilimlerinin daha c¢ok arttigi 2000°li yillarda OECD
iilkelerinde, tasmmaz iizerinden alinan vergilerin GSYIH’ya oranmin, 1990’11 yillara
gore onemli bir artig gostererek % 2’nin {izerine ¢ikmasi anlamli bir veri olarak
goriinmektedir. Bu durum ayni zamanda, tasinmazlar {izerinden alinan vergiler
igerisinde en ¢ok gelir getiren vergi emlak vergisi oldugu i¢in, emlak vergisi geliri-gelir
elastikiyetinin pozitif oldugunu gostermektedir. Bununla birlikte, sanayilesmis tilkeler
ile gelismekte olan ilkeler arasindaki emlak vergisi gelirlerindeki ugurum zaman iginde

biiylimektedir (Bahl ve Martinez-Vazquez 2008).

Sekil 3.1°de, OECD iilkelerinin 1965-2010 yillar1 arasinda, sadece emlak vergisi
gelirlerinin GSYIH’ya oranlar1 gosterilmektedir. Genel olarak, OECD iilkelerinde
emlak vergisi gelirlerinin, GSYIH’nin yaklasik olarak % 1’i civarinda seyrettigi
goriilmektedir. Bununla birlikte, bu oran, 1970’li yillarin basinda % 1’in altina
diismekte, 1989 yilinda % 1 seviyesine ulagsmakta ve 2009 yilinda ise % 1’in lizerine
gerceklesmektedir. Emlak vergisine olan bagimlihigin gelir seviyesiyle, miikemmel
olmasa da, olduk¢a yakin bir iliskisi oldugu anlasilmaktadir. Ulkeler énce, OECD
tilkeleri ve OECD iiyesi olmayan iilkeler seklinde ve OECD iiyesi olmayan iilkeler de
gelismekte olan, gelismis ve yiikselen ekonomiye sahip iilkeler olarak ayrilarak, 2009
veya 2010 yili verilerine gore analiz yapildiginda, yiiksek gelirli ilkelerde emlak
vergisinden elde edilen vergi geliri GSYIH nin % 1,06’smna ulasmakta ve bu oranin,
orta gelirli ilkelerin oran1 olan % 0,40’m 2,5 kati oldugu ortaya c¢ikmaktadir
(Norregaard 2013). Emlak vergisi gelirlerinin gelir seviyesiyle olan yakin iliskisi, emlak
vergisinin  sadece tasinmaz degerlerine bagli bir servet vergisi olmadigini
gostermektedir. Genelde 6deme islemi cari gelirle yapildigi i¢in, emlak vergisi geliri ile

gelir arasindaki giiglii iliskinin daha gok sorgulanmasinda fayda bulunmaktadir.
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Sekil 3.1 OECD iilkelerinin 1965-2010 yillar1 arasinda emlak vergisi gelirlerinin
GSYIH’ya oranlar1 (Norregaard 2013)

Bununla birlikte, emlak vergisi gelirlerinin gelismekte olan tilkelerde diisiik kalmasinin
nedenini yerellesme seviyesinin diisiik olmasina baglayan goriisler de bulunmaktadir.
Bu goriislere gore, mali yerellesme gelismekte olan iilkelerde sanayilesmis tilkelerde
oldugu kadar gelismedigi i¢in, emlak vergisi vergi miikellefleri tarafindan yeterince
kaniksanmamakta ve kamu yonetimi tarafindan da kurumsallagtirilamamaktadir. Bahl
ve Wallace’in (2010) belirttigine gore; Bahl ve Martiez-Vazquez (2008) 70 iilkenin
1990, 1995 ve 2000 yillarina ait verilerini kullanarak yaptiklari ¢alismada, yerel
yonetimler tarafindan yapilan harcamalar ve kisi basina diisen GSYIH nin her ikisi ile
efektif emlak vergisi orani arasinda onemli bir pozitif iliski bulmustur. Bu ¢alismaya
gore, yiiksek gelirli ve daha fazla yerellesmis olan iilkeler, emlak vergisini daha yogun
kullanmakta ve efektif vergi oranini yiiksek tutmaktadir (Bahl ve Wallace 2010).
Ayrica, 68 lilkeyi kapsayan bir baska arastirmada, yerellesmenin ileri seviyede oldugu
ilkelerde vatandaslarin, merkezilesmis tlkelere gore daha az vergi o6dedigi ortaya
¢ikmaktadir (Smoke 2008).
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Cizelge 3.3 Kisi basma diisen GSYIH’ya gore emlak vergisi yetkileri (Martinez-
Vazquez vd. 2010)

Emlak Vergisi Konusundaki Yetki | Biitiin Ulkeler | Diisiik Gelirli Ulkeler | Yiiksek Gelirli Ulkeler
Vergi Gelirlerinin Tahsisi

Merkezi Y 6netim 17,3 21,6 13,1
Yerel Yonetim 64,0 45,9 81,6
Her ikisi 17,3 32,4 2,6
Bilgi Yok 13 0,0 2,6
Vergi Orammm Belirleme

Merkezi Y6netim 22,7 37,8 7,9
Yerel Yonetim 28,0 21,6 34,2
Her ikisi 38,7 35,1 42,1
Bilgi Yok 10,7 54 15,8
Tasinmazlar: Kayit Altina Alma

Merkezi Yo6netim 44,0 48,6 39,5
Yerel Yonetim 33,3 32,6 34,2
Her ikisi 13,3 8,1 18,4
Bilgi Yok 8,0 8,1 7,9
Tahakkuk ve Tahsilat

Merkezi Yo6netim 24,3 27,0 21,6
Yerel Yonetim 59,5 54,0 64,9
Her ikisi 6,8 8,1 54
Bilgi Yok 10,8 13,5 8,1
(Ulke Sayis1) 75 37 38

Toplam iilke sayis1 75°dir.
Kisi basina diisen GSYIH olan 3.929 dolardan diisiik gelirli iilke sayis1 37 ve yiiksek iilke sayis1 38dir.

Emlak vergisinin, tasinmazlar1 kayit altina alma, oran belirleme, tahakkuk ve tahsilat,
vergi gelirlerini  kullanma fonksiyonlarinin merkezi ya da yerel yonetimlere
birakilmasinin, emlak vergisi gayretini ¢ok fazla etkiledigi ve ayn1 zamanda mali
yerellesmenin 6nemli bir gostergesi oldugu kabul edilmektedir. Bu konuda 85 iilkede
yapilmis bir ¢alismada, iilkeler gelismis, gelismekte olan ve gecis ekonomisine sahip
iilkeler olarak ayrilmustir. Emlak vergisi gelirlerinin GSYIH’ya orani IMF verileri
kullanilarak hesaplanmis ve yukaridaki ¢izelge 3.3 olusturulmustur (MartinezVazquez
vd. 2010).

Cizelge 3.3, 75 iilkenin verilerini 6zetlemektedir. Bu iilkeler, 2002 yilindaki kisi basina
diisen reel GSYIH olan 3.929 dolar dikkate alinarak, yiiksek ve diisiik gelirli iilkeler
olarak iki gruba ayrilmistir. Cizelge 3.3’e gore, iilkelerin % 64’tinde emlak vergisi
gelirleri yerel yonetimlerin kullanimina verilmektedir ve % 28’inde yerel yonetimler
emlak vergisi oranimi belirleme ve degistirme yetkisine sahip bulunmaktadir.

Tasinmazlarin kaydini yerel yonetimlerin tuttugu iilke oran1 % 33’diir ve iilkelerin %
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60’mnda vergileri tahakkuk ettirme ve toplama yetkisi yerel yonetimlere birakilmaktadir
(Martinez-Vazquez vd. 2010). Ulkelerin % 64’iinde emlak vergisi gelirlerinin yerel
yonetimlere tahsis edilmis olmasi ve % 59,5’inde yerel yonetimler tarafindan tahakkuk
ve tahsil edilmesi, emlak vergisinin yerel bir vergi olmas1 6zelligini kesin bir sekilde
ortaya koymaktadir. Bununla birlikte, oran belirleme yetkisini yerel yonetimlere veren
tilke oraninin % 28’de kalmasi, hem siyasi, hem de mali yerellesme konusunda merkezi
yonetimlerin fazla istekli olmadiklari, bu giicii ellerinde tutmak istedikleri izlenimi

vermektedir.

Cizelge 3.3’de, 3. siitun disiik gelirli tlkeleri, 4. siitun yiiksek gelirli tlkeleri
gostermektedir. Yiiksek gelirli iilkelerin yaklasik % 82’si emlak vergisini yerel
yonetimlere tahsis etmisken, diisiik gelirli tilkelerin yaklasik % 46’s1 tahsis etmistir.
Dahasi, yiiksek gelirli iilkelerin yaklasik % 34’tinde emlak vergisi oranimni Yyerel
yonetimlerin belirleme ve degistirme yetkisi varken, diisiikk gelirli tilkelerde bu oran
yaklasik % 22’dir. Taginmazlarin kayitlari, diisiik gelirli olan iilkelerin % 32’sinde yerel
yonetimler tarafindan yapilirken, yiiksek gelirli tilkelerin % 34’iinde yerel yonetimler
tasinmaz kayitlarin1 yapmaktadir. Emlak vergisinin tahakkuku ve tahsilati, diigiik gelirli
tilkelerin % 54’inde, yiiksek gelirli tilkelerin yaklasik % 65’inde yerel yonetimlerce
yapilmaktadir. Bu arastirmadaki verilere gore, diisiik ve yiiksek gelirli iilkeler, emlak
vergisi gelirlerinin tahsisi ve oran belirleme yetkisinin yerel yonetimlere verilmesi
bakimindan oldukga farklilasmaktadir (Martinez-Vazquez vd. 2010). Bununla birlikte,
emlak vergisi gelirlerinin yerel yonetimlere tahsis edilme ve vergi oranini belirleme
yetkisinin verilme oranlarinin yiisek gelirli iilkelerde daha yiiksek olmasi, yiiksek gelirli
ilkelerde, yerel yonetimlerin emlak vergisi {izerindeki hakimiyetinin oldukga fazla

oldugu anlamina gelmektedir.
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Cizelge 3.4 Gelir tahsisi ve oran belirleme yetkisinin birlikte olmasi (%) (Martinez-

Vazquez vd. 2010)

Vergi Gelirlerinin Vergi Oranini Biitiin Diistik Gelirli Yiiksek Gelirli
Tahsisi Belirleme Ulkeler Ulkeler Ulkeler
Merkezi Yo6netim Merkezi Yo6netim 5,3 8,1 2,6
Yerel Yonetim 4,0 5,4 2,6
Her Ikisi 8,0 8,1 7.9
Yerel Yonetim Merkezi Yonetim 10,7 16,2 5,2
Yerel Yonetim 21,7 10,8 31,6
Her Ikisi 25,3 18,9 31,6
Her ikisi Merkezi Yo6netim 6,7 13,5 0,0
Yerel Yonetim 2,7 5,4 0,0
Her Ikisi 53 8,1 2,6
Bilgi Yok 10,7 55 15,9
Ulke Sayisi 75 37 38

Toplam {ilke sayis1 75°dir.
Kisi basina diisen GSYIH degeri ortalama gelir olan 3.929 dolardan diisiik gelirli iilke say1s1 37 ve yiiksek
gelirli ilke sayis1 38°dir.

Mali yerellesmenin saglanmasinda 6nemli onkosullardan bir digeri, vergi gelirini toplama
ve vergi oranini belirleme yetkisinin birlikte yerel yonetimlere verilmesi olarak
degerlendirilmektedir. Cizelge 3.4, 75 iilkede bu iki yetkinin ne sekilde dagitildigini
gostermektedir. Cizelge 3.4°de, cizelge 3.3’de oldugu gibi iilkeler, 2002 y1l1 i¢in hesaplanan
kisi basma diisen GSYIH’ya gore iki gruba ayrilmaktadir. Cizelge 3.4’e gore, iilkelerin
yaklasik % 21’inde emlak vergisi gelirleri ve oran belirleme otoritesi yerel yonetimlere
birakilmaktadir. Diisiik gelir grubunda yer alan ilkelerle yiiksek gelirli ilkeler
karsilagtirildiginda, yiiksek gelirli tilkelerin yaklasik % 32’sinin, diisiik gelirli tilkelerin
yaklasik % 11’inin, vergi gelirlerini toplama ve vergi oranin1 belirleme yetkisini yerel
yonetimlere verdikleri goriilmektedir. Benzer sekilde, yiiksek gelirli iilkelerin yaklasik %
32’sinin, oran belirleme yetkisini merkezi ve yerel yonetimler arasinda paylastirdigi, ama
emlak vergisi gelirlerini tamamen yerel yonetimlere tahsis ettigi anlasilmaktadir. Tersine,
diistik gelirli iilkelerin yaklasik olarak % 19’unda oran belirleme yetkisi merkezi ve yerel
yonetimlerde iken, vergi gelirlerini toplama yetkisi yerel yonetimlerde bulunmaktadir.
Emlak vergisinin bu iki fonksiyonunun merkezi yonetime birakilma orani, yiiksek gelirli
iilkelerde % 8’lerde kalmaktadir (Martinez-Vazquez vd. 2010). Ozellikle, emlak vergisi
oranini belirleme yetkisinin yerel yonetimlerde olmasi, mali yerellesme agisindan 6nemli

olarak kabul edilmekte ve yerel yonetimlerin, vergi oranini belirleyerek vergi gelirlerini
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artirmasi1 ve yerel politikalarina kaynak yaratma imkanini olusturabilmesi anlamina

gelmektedir.

Emlak vergisi fonksiyonlarinin merkezi ya da yerel yonetimlere tahsis edilmesindeki
farkliliklarin, vergi gelirlerini etkileyip etkilemedigi konusu, belirlenmesi gereken bir diger
husus olarak ortaya ¢ikmaktadir. Diger bir ifadeyle, emlak vergisi fonksiyonlarinin merkezi
ya da yerel yonetimlere ait olmasimin, vergi gelirlerini ne sekilde etkiledigini tespit etmek
gerekmektedir. Bu baglamda, emlak vergisinin gelir yaratma kapasitesini, emlak vergisi
gelirleri ile emlak vergisi tabani arasindaki iliskiye bakarak degerlendirmek akilci
goriinmektedir. Uzun donemde, tasmmazlarin degerinin GSYIH ile baglantili olmast,
aralarinda bir korelasyon bulunmasi gerektigi kabul edildigi icin, ortalama GSYIH, tiim
tasinmazlarin degerini temsilen kullanilabilmektedir. Bu nedenle, emlak vergisi gelirlerinin
GSYIH’ya orani, emlak vergisi gayretinin miikemmel olmayan bir géstergesi seklinde ifade
edilmektedir (Martinez-Vazquez vd. 2010).

Cizelge 3.5 Emlak vergisi gelirlerinin GSYIH’ya oranma gére gelir tahsisi ve oran
belirleme yetkisinin birlikte olmasi (%) (Martinez-Vazquez vd. 2010)

Vergi Vergi Biitiin Emlak Vergisi Geliri Emlak Vergisi Geliri
Gelirlerinin Oranini Ulkeler GSYIH Oram Diisiik Olan | GSYIH Oram Yiiksek
Tahsisi Belirleme Ulkeler Olan Ulkeler
Merkezi Merkezi
Yonetim Yonetim 45 9,1 0,0

Yerel

Yonetim 3,0 3,0 3,0

Her ikisi 7,6 9,1 6,1
Yerel Yonetim Merkezi

Yonetim 12,1 91 15,2

Yerel

Yonetim 19,7 18,2 21,2

Her ikisi 28,8 21,2 36,3
Her ikisi Merkezi

Yonetim 7,6 12,1 3,0

Yerel

Yonetim 15 3,0 0,0

Her Ikisi 6,1 91 3,0
Bilgi Yok 91 6,1 12,2
Ulke Sayisi 66 33 33

Toplam {ilke say1s1 66°dir.

Emlak vergisi geliri GSYIH oran1 % 0,6 ya esit ya da diisiik olan iilkelerin sayis1 33’diir ve Emlak
Vergisi Geliri GSYTH Oran1 Diisiik Olan Ulkeler olarak tasnif edilmistir.

Emlak vergisi geliri GSYIH oran1 % 0,6 ya esit ya da diisiik olan iilkelerin sayis1 33’diir ve Emlak
Vergisi Geliri GSYTH Oran1 Yiiksek Olan Ulkeler olarak tasnif edilmistir.
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Cizelge 3.5’de, emlak vergisi gelirlerini kullanma ve oran belirleme yetkisinin her
ikisinin ait oldugu yonetime gore tasnif yapilmis, ancak bu sefer iilkeler medyan emlak
vergisi gelirinin GSYIH’ya oranma gore (bu oran % 0,6 olarak hesaplanmistir)
aynristirilmustir. Cizelge 3.5e gore, yiiksek emlak vergisi gayreti olan tilkelerin yaklasik
(% 15,2+% 21,2+% 36,3) % 73’linde, emlak vergisi gelirleri sadece yerel yonetimlere
tahsis edilmektedir. Yiiksek vergi gayreti olan iilkelerin % 21,2’sinde, yerel yonetimler
vergi gelirlerini toplama, vergi oranini belirleme ve degistirme yetkisine sahip iken,
yiiksek vergi gayreti olan iilkelerin yaklasik % 36’s1 emlak vergisi gelirlerini kullanma
yetkisini tamamen yerel yonetimlere birakmakta, oran belirleme yetkisini yerel
yonetimle merkezi yonetim arasinda paylastirmaktadir. Diger taraftan, diisik vergi
gayretine sahip iilkelerin sadece (% 9,1+% 18,2+ %21,2) % 48,5’i emlak vergisi
gelirlerini yerel yonetimlere tahsis etmekte ve % 18,2°si vergi oranini belirleme yetkisi
vermekte, bu ilkelerin % 21,2’si emlak vergisi gelirlerini yerel yonetimlerin
kullanimina birakmakta, ama oran belirleme yetkisini merkezi yonetim ile yerel
yonetimin her ikisinde birden tutmaktadir. Bu oranlar, emlak vergisinin iyi bir yerel
yonetim vergisi oldugu, ayrica emlak vergisinden elde edilen vergi gelirlerinin
artirilmasinin, gelir ve oran belirleme yetkisinin yerel yonetimlere verilmesinden

gectigini ifade eden goriisleridogrular goriinmektedir (Martinez-Vazquez vd. 2010).

Cizelge 3.6 Emlak vergisinin GSYIH’ya oranma ve kisi basina GSYIH’ya gore gelir tahsisi ve
oran belirleme yetkisinin birlikte olmasi (%) (Martinez-Vazquez vd. 2010)

Vergi Gelirlerinin Vergi Oranini Emlak Vergisi Geliri Emlak Vergisi Geliri
Tahsisi Belirleme GSYIH Oram Diisiik GSYIH Oram Yiiksek
Olan Ulkeler Olan Ulkeler
Diisiik Yiiksek Diisiik Yiiksek
Merkezi Yonetim Merkezi Yonetim 8,6 0,0 10,0 0,0
Yerel Yonetim 0,0 11,0 10,0 0,0
Her Tkisi 8,6 11,0 10,0 41
Yerel Yonetim Merkezi Yo6netim 13,0 33,0 0,0 8,3
Yerel Yonetim 13,0 0,0 30,0 29,2
Her Tkisi 21,7 22,0 20,0 41,7
Her ikisi Merkezi Yo6netim 17,4 11,0 0,0 0,0
Yerel Yonetim 4,3 0,0 0,0 0,0
Her ikisi 13,0 0,0 0,0 4,1
Bilgi Yok 0,4 12,0 20,0 12,6
Ulke Sayisi 23 10 9 24

Toplam iilke sayis1 66’dir.

Emlak vergisi geliri GSYTH oran1 % 0,6’ya esit ya da diisiik olan iilkelerin says1 33’diir ve Emlak
Vergisi Geliri GSYIH Oram Diisiik Olan Ulkeler olarak tasnif edilmistir.

Emlak vergisi geliri GSYTH oran1 % 0,6’ya esit ya da diisiik olan iilkelerin says1 33’diir ve Emlak
Vergisi Geliri GSYTH Oram Yiiksek Olan Ulkeler olarak tasnif edilmistir.
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Cizelge 3.5’de verilen bilgilerden hareketle, cizelge 3.6°da, 6nce 66 iilke, yiiksek ve
diisiik gelirli tilkeler olarak ikiye ayrilmakta, sonra 75 iilke ortalamalar1 kullanilarak
bulunan ortalamaya gore, yiiksek ve diistik gelirli tilkeler, disiik ve yiiksek vergi gayreti
olan iilkeler olarak tekrar tasnif edilmektedir. Cizelge 3.6’ya gore, emlak vergisi gayreti,
emlak vergisi geliri ve oran belirleme yetkisi yerellestikge artmakta ama bu artigin
yiiksek gelirli iilkelerde, diistik gelirli tilkelere nazaran daha fazla ortaya ¢ikmaktadir.
Yiksek gelirli ve yiiksek vergi gayreti olan iilkelerin yaklasik (% 29,2+ % 41,7) %
71’inde emlak vergisi gelirleri tamamen yerel yonetimlere tahsis edilmekte ve oran
belirleme yetkisi, ya yerel yonetimlere birakilmakta ya da merkezi yonetimle birlikte
kullandirilmaktadir. Tersine, yiiksek gelirli ve disiik emlak vergisi gayretine sahip
tilkelerin (% 30+% 20) % 50’si, vergi gelirlerini toplama ve oran belirleme yetkisini ya
yerel yonetimlere vermekte ya da yerel yonetimlerle merkezi yonetimin birlikte
kullanmasini saglamaktadir (Martinez-Vazquez vd. 2010). Bu baglamda, yiiksek gelirli
tilkelerde, merkezi yonetimlerin vergi gelirlerini toplama ve oran belirleme konusunda

agirligi arttikga, vergi gayretinin diistiigiinii soylemek miimkiin olmaktadir.

Bununla birlikte, diisiik gelirli iilkelerde emlak vergisi gelirlerini tahsis etmek ve vergi
oranini belirlemek konularinda verilen yetkilerle, iilkelerin gelir seviyeleri arasindaki
iliski agisindan ¢ok belirgin bir tablo ortaya ¢ikmamaktadir. Goreli olarak daha yiiksek
vergi geliri toplayan, yani daha yiiksek vergi gayreti olan alt grupta, hicbir tilkenin gelir
ve oran belirleme yetkisinin her ikisini yerel yonetimlere vermedigi goriilmektedir. Bu
tilkelerin tigte birinde, vergi oranin1 merkezi yonetim belirlemekte, % 22’sinde bu yetki
yerel yonetimler ile merkezi yonetim arasinda paylasilmaktadir. Diisiik vergi gayretine
sahip ilkelerin alt grubunda, iilkelerin % 13’4 oran belirleme otoritesini yerel
yonetimlere tahsis etmektedir. Bu iilkelerin % 22’si, oran belirleme yetkisini merkezi
yonetimle yerel yonetimler arasinda paylastirmakta, ama % 13’4 bu yetkiyi sadece
merkezi yonetime birakmaktadir. Disiik gelirli tilkelerde, merkezi yonetimin vergiyi
toplama ve oran belirleme konusundaki genis rolii, yerel yonetimlerin yoOnetim
kapasitesinin zayif olmasi seklinde ifade edilmektedir. Diisiik gelirli tilkelerde, emlak
vergisi tahsisi yoluyla vergi gelirlerinde artis yaratmanin olduk¢a zor oldugu

anlasilmaktadir (Martinez-Vazquez vd. 2010). Diisiik gelirli iilkelerde, emlak vergisinde
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yerel yonetimlerin yetkilerinin artmasinin, vergi gayretini olumlu etkilememesinin idari,

siyasi ve sosyal bir¢ok nedeni bulunmaktadir.

Yerel yonetimlerin vergilendirme yetkisinin sinir1, vergi matrah1 ve oranini
belirleyebilme hususlarinda yetki sahibi olmalarindan, hi¢bir yetkiye sahip
olmamalarma kadar uzanan bir aralikta degismektedir (Oz 2005).Yerel yonetimlerin
gelir ihtiyaglarinin artmasi, vergiyi doguran olaylar ile vergi matrahlarinin tanimlanmasi
ile vergi oranlarmin belirlenmesi konusundaki yetkilerin yerel yonetimler tarafindan
kullanilip  kullanilmamasi1  konusundaki tartismalari  yogunlastirmaktadir  (Oz
2012).Yerel yonetimlere saglanan mali 6zerkligin en ug noktasi olarak, vergi konu, oran
ve matrahlarinin yerel yonetimler tarafindan bagimsiz olarak belirlenmesi
gosterilmektedir. Bu durumda, yerel yonetimlerin 6zerkliginin ve demokratikliginin
saglanabilecegi tartisilmasina ragmen, yerel demokrasinin giiglii oldugu tilkeler de dahil
olmak tiizere ozgelirlere dayali sistemler yagin olarak goriillmemekte ve merkezi
yonetimden yerel yonetimlere yapilan transferlerin miktart yerel yonetim biitgelerinde
onemli bir yer tutmaktadir (Cinar 2007).

Ozet olarak, mali yerellesme ile emlak vergisi arasinda ¢ok anlamli bir iliski bulundugu
ve bu iliskinin de {ilkelerin gelismislik diizeyi yiikseldikge belirginlestigi ortaya
cikmaktadir. Emlak vergisinde, vergi degerlerini ve oranini belirleme, vergi gelirlerini
tahsil etme ve kullanma vyetkilerinin olduk¢a onemli oldugu, bu yetkilerin yerel
yonetimlere birakilma seklinin ve niteliginin yerellesme acgisindan belirleyiciliginin
bulundugu anlasiimaktadir. Ulkelerin gelismislik diizeyi ile miilkiyet iliskilerinden ve
tasinmaz kayit sisteminden baslayarak, emlak vergisinin tahsil edilme ydntemlerine
kadar birgok konu arasinda dogrudan baglanti oldugu dikkate alindiginda, gelismis
iilkelerde emlak vergisinin mali, siyasi ve sosyal islevlerinin saglikli bir sekilde
kullanilmasi oldukg¢a dogal goriinmektedir. Eger, gelismis tilkelerin kamu kaynaklarini
daha etkin ve daha rasyonel kullandiklar1 varsayiminin dogru oldugunu kabul edersek,
mali yerellesmenin ve emlak vergisinin bunda rolii oldugunu belirtmekte fayda
bulunmaktadir. Bu baglamda, gelismekte olan ilkelerde mali yerellesmeyi
kurumsallastirabilmek i¢in, emlak vergisinin islevlerini iyi analiz etmek ve gelismis

iilkelerin  mali yerellesmeyi kurumsallastirirken emlak vergisini ne sekilde
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kullandiklarini1 anlamak ve bundan dersler ¢ikarmak gerekmektedir. Emlak vergisinin
gelirlerinin yerel yonetimlere tahsisi, vergi matrahini, oranini, istisna ve muafiyetleri
belirleme yetkisinin verilmesi, kisaca emlak vergisinin tim fonksiyonlarmnin yerel
yonetimler tarafindan kullanilmast mali yerellesmenin ¢ok O6nemli bir unsurunu
olusturmaktadir. Mali yerellesmenin siyasi yerellesmeyi gii¢lendirdigi iddialarinin
gercek olup olmadigi bir yana, emlak vergisinin tiim asamalariin yerel yonetimler
tarafindan kullanilmasi, siyasetin yerelde yapilmasinin 6niinii biiyiik 6l¢iide agmaktadir.
Emlak vergisinde, vergi matrahinin tespiti veya tasinmazlarin degerlemesi, istisna ve
muafiyetlerin  belirlenmesi gibi siire¢cler mali ve siyasi enstriimanlar olarak
kullanilabildigi i¢in, bireylerin tasinmazla kurdugu miilkiyet bagi iizerinden alinan ve
cari gelirle 6denen bir vergi olmast emlak vergisinin bu konudaki ©6nemini
artirmaktadir. Emlak vergisinin islevlerinden hareket ederek, kamu kaynaklarinin etkin,
verimli, seffaf, hesap verebilir, siirdiiriilebilir kullanimi hakkinda teorik tartigsmalar
yapma imkani olustugu icin de, emlak vergisi ile idari yerellesme arasinda da bir
baglanti kurmak miimkiin goriinmektedir. Bu nedenle, emlak vergisi, yeni kamu
yonetimi anlayisinin yerel yonetimlerde yerlesmesinin 6nemli araglarindan birisi haline

gelmektedir.

3.3 Emlak Vergisi

Insanlik tarihinde ilk {iretim faktérlerinden birisi toprak, diger adiyla doga oldugu igin,
taginmazlarin vergilenmesi uygarligin baslangic donemlerine kadar gitmekte ve emlak
vergisinin ilk tiirii olan arazi vergisinin oldukga eski bir vergi oldugu goriilmektedir.
Sosyal Bilimler Ansiklopedisinde (Encyclopaedia of the Social Sciences), arazi
vergisinin en eski vergi olabileceginden bahsedilmektedir. Bu baglamda, ilk vergi
kayitlarina milattan énce 6000 yilinda Babil, Cin, Misir ve Iran’da rastlanilmakta,
vergilerin arazilerin, arazilerden elde edilen iirinlerin, madenlerin {izerine konuldugu
goriilmektedir. Ozellikle, araziden elde edilen gelirin vergilendirilmesinin, arazi
vergisinin ilk formlarint olusturdugu, emlak vergilerinin devlete gelir elde etmek i¢in
onemli bir ara¢ olarak kullanildigi, Misir’da, Babil’de (Babylonia), Cin’de ve eski
diinyada saraylar ve tapinaklar insa etmek, emperyal ordular kurmak amaciyla
uygulandigr anlasilmaktadir (Reeb 1998, Dye-England 2009, Plimmer 2013).
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Gegmisi ¢ok eskilere dayanan ve tarihi degeri olan arazi vergisi, iktisadi etkinlik
baglaminda ¢ok onemli bir vergi olarak goriilmektedir. Literatiirde, iktisadi etkinlik
acisindan diger tiretim faktorlerinden ziyade, araziden vergi alinmasi gerektigi yoniinde
goriisler bulunmaktadir. Arazi vergisini destekleyenlerin izleri 1750’lere, Francois
QUESNAY’a kadar uzanmaktadir. Adam Smith, David Ricardo, James Mill, John R.
McCuloch, John Stuart Mill, Henry George arazi vergisini destekleyen isimler arasinda
yer almaktadir. ABD’de arazi vergisi daha ¢ok Henry George tarafindan tanimlanmis ve
ortaya konulmustur. Bu isimler tarafindan, arazi tizerine konulan bir verginin tiretimi
etkilemeyecegi disiiniilmekte, alim satim islerinin, ticretlerin, gelirin ve diger iktisadi

unsurlarin yerine arazinin vergilenmesi gerektigi savunulmaktadir (Reeb 1998).

Bir diger goriis, emlak vergisinin iktisadi yoniinden, Hernando de SOTO’nun
“Sermayenin Surr1” adli ¢alismasindan gelmektedir. Bu g¢alismada de Soto, batili
tilkelerin zenginligini, tasinmaz tizerinde tesis edilen 6zel miilkiyet sonucu ortaya ¢ikan
haklarin  menkullestirilmesi araciligiyla sermaye birikiminin  saglanabilmesine
baglamaktadir. Konuya daha genis bir perspektiften bakarak, batili iilkelerin, insanin
tasinmazla kurdugu milkiyet iligkisi ile ortaya c¢ikan haklari, Ozgiirlikleri,
yukiimlilikleri, iktisadi, siyasi, sosyal olay ve olgulart daha iyi anladiklarini,
yorumladiklarini, kavramsallastirdiklarini, kurumsallastirdiklarini ve kapitalizmin iyi

islemesini sagladiklarini s6ylemek miimkiin gériinmektedir.

Gerek insanin taginmazla kurdugu tarihi, sosyal, kiiltiirel, iktisadi, mali ve psikolojik
iligkinin derinligi, gerekse tasinmazin kendi 6zelliklerinin farkliligi, emlak vergisini
birgok bakimdan diger vergilerden ayirmaktadir. Baska bir ifadeyle, insanin tasinmazla
kurdugu iliskinin kapsami, igerigi ve niteligi gelistik¢e, tasinmaz kavramimin hukuki,
geometrik, iktisadi, sosyal ve kiiltiirel boyutlar1 zaman igerisinde ortaya ¢ikmakta,
tasinmazin ve emlak vergisinin disiplinler arasi bir yaklasimla tartisilmasi zorunlu hale
gelmektedir. Ornegin, tarimsal amagla kullanilan bir tasinmazla ticari amacla kullanilan
tasinmaz arasinda insanin kurdugu iliskinin farkli niteliklerde olmasi, emlak vergisi

uygulamasini da etkilemektedir.
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Bu baglamda, ¢agdas emlak vergisi sistemleri biitiin tasinmazlari, tiirlere ayirarak ve
farkli sekilde vergilemektedir. Ornegin, ABD’de tiim tasinmazlarin emlak vergisine tabi
tutulmasina 19. yiizyilin ortalarinda baslanilmaktadir (Bowman 2009). EVS’de genel
olarak arazi ve iizerindeki bina birlikte vergilenmektedir. Arazi ve bina iizerinde farkli
vergiler uygulayan iilkeler oldugu gibi, arazi ve bina vergilerinden ayri ayr1 sorumlu
olan kamu kurumlarinin bulundugu iilkeler de bulunmaktadir. Batili iilkelerde, emlak
vergisi arazi ve iizerindeki binaya aym1 zamanda uygulanmakla birlikte, arazi
sahiplerinin bilinmedigi ya da arazilerin devlete ait oldugu durumlarda ve iilkelerde,
emlak vergisi uygulamasi binalarla smnirli olabilmektedir. Arazilerin kadastrosu iyi
yapilmigsa ve miilkiyete iligkin veriler giincelse, binalara ait verileri toplamak igin
yeterince kaynak yoksa, emlak vergisinin araziler iizerine konulmasmin etkinlik
acisindan daha rasyonel oldugu kabul edilmektedir. Burada 6nemli olan hususun, vergi
matrahinin herkese esit bir sekilde uygulanmasi olarak gosterilmektedir. Bagka bir
ifadeyle, emlak vergisinin basarisinin en belirgin nedeni, evrensel olmas: ve herkesin
ayni prensiplerle ayn1 matrah tizerinden vergilendirmesi ilkesine dayanmasi seklinde

vurgulanmaktadir (Powers 2008).

Giiniimiizde, emlak vergisi, bazi iilkelerde merkezi yonetimler tarafindan uygulanan bir
vergi olsa da, gelismis tilkelerde yerel yonetimlerin en 6nemli gelir kaynagi olarak
goriilmekte, ABD ve Kanada’da emlak vergisi gelirleri, GSYIHnin % 3-4’iine
ulagmaktadir. Geligmis tilkelerin mali yerellesmeyi saglayabildikleri i¢in, gelismekte ve
gecis ekonomisine sahip olan iilkelere nazaran, daha yiiksek vergi geliri elde edebildigi
olduk¢a yaygin bir sekilde belirtilmektedir (Bahl ve Vazquez 2008). Gelismekte olan
iilkelerde, emlak vergisinin gelir yaratma kapasitesi olduk¢a diisikk bir seviyede
gerceklesmekte ve yaklasik olarak GSYIH nin sadece % 0,6’sina ulasmaktadir. Bahl ve
Wallace (2010), De Cesare’nin (2004), Latin Amerika iilkeleri i¢in yaptig1 ¢alismada
benzer sonuglar elde ettigini belirtmektedir. OECD iilkelerinde emlak vergisinin
GSYIH’ya oraninim, gelismekte olan iilkelerden 3 kat daha yiiksek oldugu ortaya
cikmaktadir. Boylesine diisiik oranlar, emlak vergisinin gelismekte olan iilkeler
acisindan 6nemini biiyiik 6l¢iide olumsuz bir sekilde etkilemektedir (Bahl ve Wallace
2010).
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Bununla birlikte, emlak vergisi hakkinda gelismis iilkelerde dahi yogun tartigmalar
yasanmaktadir. Emlak vergisinin, cesitli gelir gruplar arasindaki olumsuz dagilimindan,
tasinmaz degerleri yiikseldik¢e elde edilmemis bir geliri vergilemesinden, kotii bir
sekilde yonetilmesi halinde olusacak sorunlardan hareket edilerek adil olmadig: ileri
stiriilmektedir (Fisher 2009). Emlak vergisi ¢ok boyutlu bir vergi oldugundan, teorik
analizinde kullanilabilen degiskenler; faiz ve tasarruf oranlari, verginin yansimasi ve
kapitalizasyonu, kusaklararas1 dagilim etkisi, verginin ihra¢ edilmesi, ¢alisma ve bos
zaman tercihi, vergi matrahinin ne sekilde ve hangi zamanda tespit edildigi, fiyat
degisiklikleri, imar, vergiden elde edilen gelirlerin kullanilmas: gibi kavramlar olarak
ifade edildigi i¢in, zorlu bir siireci kapsamaktadir. Bu iktisadi degiskenlerin ve diger
parametrelerin etkilesimi oldukga karmasik oldugundan, emlak vergisinin teorik analizi
icin olusturulacak model, ayn1 anda biitiin bagimh degiskenleri icermeyebilmektedir
(Reeb 1998). Ayrica, emlak vergisi konusunda yapilan siyasi tartigmalarin, yerel
yonetimlerin harcamalari, hesap verebilirlik, esitlik, adalet, etkinlik, gelirlerin istikrar
gibi kavramlar iizerinde ¢ok 6nemli etkileri bulunmaktadir (Gravelle ve Wallace 2009).
Emlak vergisinin bir¢ok degiskenle olan iliskisi, daha 6nce de belirttigimiz gibi, tarihi
derinliginden ve geg¢misten giiniimiize kadar insanin taginmazla kurdugu miilkiyet
iligkisinin, geliri ve harcamasiyla kurdugu iliskiden farkli olmasindan ve sonuglarinin
cok boyutlu hale gelmesinden kaynaklanmaktadir. Bununla birlikte, ortaya konulan
elestiriler ve meydana gelen gelismeler dogrultusunda, emlak vergisi sistemlerinde bir
gecis ve doniisiim siireci yasanmaktadir. Istikrarli ve gecmisi derin olan emlak vergisi
sistemleri bile bu siirecten etkilenmektedir. Emlak vergisi gortiniirliigii, seffafligi, hesap
verebilirligi diger olumlu sosyal ve iktisadi amaglar1 saglasa da, belirli bir seviyede
siyasi karsitlik olusturmakta, reform veya degisim baskisini canli tutmaktadir. Bu
nedenle, eski ve yeni emlak vergisi sistemleri merkezi ya da yerel yonetimleri, 6zellikle
segmen hosnutsuzlugunu gidermek igin, vergi reformlarna yonelmek durumunda
birakmaktadir (Youngman 2008).

Emlak vergisi lizerindeki miikellef ve politikac1 baskisinin yani sira, ekonomik ve
sosyo-ekonomik baskilar da giin gecgtikce artmaktadir. Ornegin, ekonominin
kiiresellesmesiyle mobil sermayenin, kurumlar vergisi yoluyla vergilendirilmesinde

oldugu gibi, emlak vergisi vasitasiyla vergilendirilmesi zorlasmaktadir. Firmalarin,
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internet iizerinden satiglarinin artmasiyla sube sayilarini azaltmalari, yerel yonetimlerin
emlak vergisi gelirlerini etkilemektedir. Eyaletler ve yerel yonetimler arasinda yasanan
vergi rekabeti (raceto the bottom) emlak vergisi gelirlerini distirmektedir.
Politikacilarin, ornegin emekliler tizerindeki vergi yiikiinii azaltmay1 istemesi ve
emeklilerin konut tercihleri gibi nedenlerle, yash niifusun artis1 dahi, emlak vergisi

gelirlerini olumsuz etkilemektedir (Gravelle ve Wallace 2009).

Bu baglamda, son 50 yilda ABD’de emlak vergisinde biiyiik bir degisim yasandigi
goriilmektedir. Vergideki degisiklikler, tasinmaz degerlerindeki degismelerden ote
siyasi etkilere bagli olarak sekillenmektedir (Bowman 2009). ABD’de yasanan degisim
cergevesinde yerel yonetimler agisindan olusan egilim, emlak vergisini islevini azaltmak
ve alternatifleri olarak degerlendirilen, yerel satis veya tiikketim vergisinin ve gelir
vergisinin, kullanici harg ve iicretlerinin islevlerini artirmak olarak gergeklesmektedir.
Ornegin, yerel yonetimlerin kendi gelirlerinin, 1970 yilinda % 76’s1, 2006 yilinda %
65’1 emlak vergisi gelirinden olusmaktadir. Yine, 1970 yilinda satis ve gelir vergisi
gelirleri, yerel yonetimlerin toplam gelirlerinin sirasiyla % 7 ve % 2’si iken, 2006
yilinda bu oranlar yaklasik iki kat artmakta ve satis vergisi igin % 15, gelir vergisi i¢in%
4 olmaktadir (Muthitacharoen ve Zodrow 2010). ABD, Kanada, Avustralya, Yeni
Zelanda gibi tilkelere onciiliik eden ve yerel yonetimlerin finansmaninda ¢ok gii¢lii bir
etkiye sahip olan geleneksel Ingiliz EVS bile son dénemlerde degisim talepleriyle kars:
karsiya kalmaktadir (Youngman 2008).

Diinyada ve o6zellikle batili iilkelerde yasanan gelismeler ¢ercevesinde emlak vergisinin
geleceginin ne olacagi, yerini baska bir verginin alip almayacagi sorularimin cevabi
olduk¢a 6nemli hale gelmektedir. Emlak vergisinin yerini baska bir verginin alacag
sorusu daha ¢ok emlak vergisinde meydana gelen erozyondan kaynaklandigi igin, emlak
vergisinin geleceginin ne olacag: sorusunu ele almak daha dogru bir yaklasim olarak
degerlendirilmektedir. Yerel yonetimlerin iirettigi sosyal mallara kisaca bakildiginda,
gelecekte de insanlarin bu mal ve hizmetleri talep edecegi, bu mal ve hizmetlerin
yerelde iiretilip kontrol edilecegi ve yerel yonetimlerin 6neminin daha da artacagi
kuvvetli bir ihtimal olarak goriilmektedir. Ayrica, emlak vergileri, yerel yonetimlere

toplam vergi gelirlerinin % 70’ini, toplam gelirlerin yarisin1 saglamaktadir. Yerel
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yonetimlerin ikinci en énemli geliri, merkezi yonetim ya da eyalet yonetimi yardimlart
oldugu i¢in, emlak vergisinde kisitlamalara gitmek, emlak vergisi gelirlerini azaltmak,
harcamalar1 kisip, merkezi yonetim ya da eyalet yonetimi yardimlarini artirmak veya
yerel gelirleri baska kaynaklara dayanarak ¢ogaltmay1 gerektirmektedir. Bu
alternatiflerden her birinin, kendi iginde zorluk ve baskilari, muhtemel sorunlar1 oldugu
kabul edilmektedir. Bu nedenle, emlak vergisinin yerini almasi diisiiniilen vergilerin, en
az emlak vergisi kadar problemleri oldugu belirtilmektedir. Emlak vergisinin, en 6énemli
yerel kaynak oldugu ispatlanmis bir ger¢ek olarak vurgulanmakta ve gelecekte de boyle

olmasi biiyiik bir olasilik olarak gériilmektedir (Dye ve England 2010).

Insanin tasinmazla kurdugu miilkiyet iliskisinden dogan, gelisen ve ¢ok boyutlu bir hale
gelen ve kurumsallasan iktisadi, siyasi, hukuki, sosyal yapmnin karmasikligi ve geldigi
nokta emlak vergisinin analizini giderek zorlastirmaktadir. Emlak vergisi, insanin
tasinmazla arasinda olusturdugu miilkiyet hakki tizerinden alinan bir vergi oldugu i¢in,
tasinmaz piyasasindaki islevlerinin ve Oneminin dogru bir sekilde kavranmasi
gerekmektedir. Emlak vergisinin gerek iktisadi etkilerinin degerlendirilmesinin zorlugu,
gerekse siyasi ve sosyal etkilerinin yarattigi olumsuz tepki, gii¢lii bir enstriiman olarak
kullanilmasimi engellemektedir. Bununla birlikte, giiclii yanlar1 nedeniyle emlak
vergisinden vazgegmek de ¢ok kolay olmadigr igin, emlak vergisi hakkinda yapilan

aragtirmalarin artarak devam edecegini soylemek miimkiin gériinmektedir.

3.3.1 Emlak vergisinin giiclii ve zayif yanlar

Diger vergilerle karsilastirildiginda, onemli avantajlari olmasina ragmen, emlak
vergisinden kaynaklanan goreli memnuniyetsizligin aslinda bircok nedeni
bulunmaktadir. Emlak vergisinin tasinmaz degeri iizerinden aliman ama cari gelirle
odenen bir vergi olmasi, politik ve siyasi yoniinii gliclendirmektedir. Bu nedenle, hem
siyasi aktorler hem de se¢menler tarafindan sik bir sekilde giindeme getirilmekte, emlak
vergisi, reformlarin, sadelestirmelerin, degisikliklerin ve oran indirimlerinin her zaman
hedefinde olmaktadir. Emlak vergisinin giicli ve zayif yanlarina iliskin goriisleri

asagidaki basliklar altinda 6zetlemek miimkiindiir.
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Degerleme siireci: Gelir ve satis vergilerinde vergi matrahi iktisadi aktiviteden
hareketle belirlenirken, yani vergi matrah1 satig fiyat1 ya da elde edilen gelir olurken,
emlak vergisinde vergi matrah1 olan tasinmazin vergi degeri, piyasada yeterli veri
olmasa dahi, vergi idaresi tarafindan gelistirilen ¢esitli yontemlerle tespit edilmek
zorundadir. Vergi degerinin tespitine iliskin 6zel bir yontem veya prosediir siibjektif
kriterlere dayanabilmekte, yanlis anlamalara sebep olabilmekte, 6zellikle miikellefler
tarafindan kullanilan yontemlerin adil olmadigi, yargilara dayandigi (Fisher 2009, Bahl
ve Wallace 2010) seklinde degerlendirmeler yapilabilmektedir. Diger bir ifadeyle, vergi
matrahinin tespitinde kullanilan yontemler nedeniyle bolgeler veya belediyeler arasinda
farkliliklar ortaya ¢ikabilmekte, hatta ayni yerel yonetimin icinde, ayni tiirdeki
tasinmazlarin vergi degerinin tespit edilmesinde dahi sorunlarla karsilasilmaktadir.
Bunun en o6nemli nedeni, emlak vergisi matrahinin kanunlar ya da idari organlar
tarafindan belirli formill ve matematiksel hesaplamalarda kullanilan verilerin
toplanmasinin Ve analiz edilmesinin veya uygun olup olmadiginin belirlenmesinin dahi
belirli dlgiide takdir esasmin kullamlmasmi gerektirmesidir (Ozkék-Cubukeu 2014).
Daha ¢agdas, daha dogru ve daha sik vergi matrahi tespit siireglerinin ¢ogalmasi, esit ve

adil olmayan degerleme siireglerini azaltmaktadir (Oates 2001).

Gelir ve oran belirlenmesi: Taginmazin emlak vergisine esas degerinin, yani vergi
degerinin dogru bir sekilde ve piyasa degeri veya piyasa degerinin bir kismi seklinde
belirlenmesi halinde, tasinmazin piyasa degerinde bir yiikselme, vergi degerinde ve
vergi gelirlerinde bir artis anlamina gelmektedir. Taginmaz degerlerinde genel bir arts,
vergi oranini artirmadan vergi gelirlerinin artmasina neden olmakta, vergi miikellefleri
bu durumu vergi artis1 olarak degerlendirebilmekte ve tepki gosterebilmektedir (Fisher
2009).

Dagilim etkileri: Bazi politikacilar ve vergi miikellefleri, emlak vergisinin diisiik
gelirliler tizerinde daha yiiksek bir vergi yiikii yarattigini, yani emlak vergisinin azalan
oranli oldugunu disiinmektedir. Ayrica, iktisat¢ilar ve vergi uzmanlari, emlak
vergisinin gelir ve satis vergilerine nazaran, miikellefler iizerinde, daha yiiksek bir vergi
yiikil yarattigina dair kamuoyunda bir algi olustugu goriisiindedir. Bu nedenle, emlak

vergisi yiikiiniin, hangi gelir grubu tizerinde ne oranda dagildiginin tespit edilmesi,
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konunun 6nemli bir boyutunu olusturmaktadir (Fisher 2009). Emlak vergisinin dagilim
etkisinden kaynaklanan sorun, tasinmaz degeri iizerinden hesaplanan vergi miktarinin
cari gelirle 6denmesinden kaynaklanmaktadir. Ozellikle tasinmaz vergi degerlerinin,
tasinmaz piyasasindan kaynakli nedenlerle hizla arttigi donemlerde, ortalama
gelirlerdeki artiglar vergi degerlerini takip etmezse, vergiye olan tepki daha da siddetli
olabilmektedir.

Finansal planlama, sermaye kazanglari ve aylik 6deme problemi: Emlak vergisinde
tasinmaz degerinin yilikselmesinden kaynakli artislar, genel olarak realize edilmemis
sermaye kazanglarinin vergilendirilmesi anlamina gelmektedir. Oysa, bazi miikelleflerin
malvarligi olmasina ragmen, emlak vergisini 6deyecek nakit geliri olmayabilmektedir.
Ozellikle emekli konut sahipleri, gelirlerinin diisiik olmas1 nedeniyle emlak vergisi
yuktimliiliiklerini fazla bulmaktadir. Bu agidan gelir vergisi, mevcut 6deme giicilinii esas
aldigi i¢in daha avantajli bir vergi olarak kabul edilmektedir. Emlak vergisine 6zgii bu
Ozel problem, ayricalikli uygulamalar yoluyla asilmaya calisilmaktadir (Fisher 2009,
Oates 2001).

Tesvik etkisi: Bolgeler arasinda farklilasan emlak vergisi oranlarmin yatirimlart ve
tasinmaz degerlerini, {cretleri, issizligi ve diger ekonomik kosullari, dolayisiyla
piyasalart etkiledigi, goreli olarak yiiksek oran uygulamalarinin ekonomik biiyiimeye
olumsuz katki sagladigi belirtilmektedir (Fisher 2009). Tasinmaz piyasasinda birgok
aktortin faaliyet gostermesi ve diger piyasalarla olan yakin iliskisi, emlak vergisinin

etkili bir arag olarak kullanilmasini kolaylastirmaktadir.

Goriiniirliik: Vergi miikellefleri, emlak vergisini genelde yilda iki kere ya da bazen
mortgage oOdemelerinin i¢inde kismi olarak ve dogrudan Odemeler seklinde
yaptiklarindan veya emlak vergisi i¢in beyanname verdiklerinden emlak vergisi goriiniir
bir vergi olarak degerlendirilmektedir. Miikellefler kadar vergi 6deyeceklerini bildikleri
icin emlak vergisinden rahatsiz olmakta, oysa vergi fiyatin i¢ine gizlendigi ve bireyler
ne kadar vergi odeyeceklerini hemen anlamadiklar1 igin, katma deger vergisinden
(KDV) o kadar rahatsizlik duymamaktadir. Diger bir ifadeyle, gelir vergisi gibi
kaynakta kesilmedigi ve satig vergisi gibi gilinliik alis-verislerde kiigiik miktarlarla
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O0denmedigi, defaten ve periyodik olarak o6dendigi icin, vergi miikellefleri emlak
vergisinin yiiksek derecede farkinda olmakta ve vergi artiglarina karsi koymaktadir
(Fisher 2009, Slack 2013). Emlak vergisinin diger vergilere gore ¢ok fazla goriiniir
olmasimin nedeni, insanin tasinmazi ile kurdugu iliskinin kapsami, niteligi ve
boyutlarinin, geliri veya harcamasi ile kurdugu iligkinin kapsami, niteligi ve
boyutlarindan olduk¢a farkli olmasindan kaynaklanmaktadir. Kapitalist sistemde
insanlar tiiketime yonlendirilirken, miilkiyet hakki kutsallastirilmaktadir. Ozellikle
konut hakki, konut dokunulmazlig: gibi kavramlarin tartisilmasi, emlak vergisinin bazen
bu haklara bir saldirt veya hakkin smirlanmasi olarak yorumlanmasina neden

olmaktadir.

Bununla birlikte, karar verme agisindan bakildiginda goriiniirliik vergi miikelleflerinin
yerel kamu hizmetlerinin farkinda olmasini sagladig i¢in, oldukga arzu edilir bir 6zellik
olarak kabul edilmektedir. Bu farkindalik sayesinde hesap verebilirligin arttigi, hesap
verebilirligin artmasinin, ekonomik (kati biitce kisitlamalar1) ve siyasi (demokratik)
acidan yararli oldugu vurgulanmaktadir. lyi bir verginin, insanlar1 kamu programlarmin
maliyeti hakkinda bilgilendirdigi, maliyetlere karsilik elde edecekleri faydalar
tartabilmelerini sagladigi belirtilmektedir. Bu baglamda, goriiniirliik, yerel kamu
hizmetlerinin ve sosyal programlarin maliyetleri hakkinda bir farkindalik yaratmakta ve
karar verme agisindan istendik bir 6zellik ortaya koymaktadir. Bu durumda goriintirliik,
bir vergi igin bir kusur degil, aksine erdem olarak sunulmaktadir (Oates 2001). Ancak,
tim bu ozellikler dahi, emlak vergisini popiiler yapmamakta, politik olarak zor
pazarlanan ve artis ya da reform yapmasi gii¢ olan bir vergi haline getirmekte, emlak
vergisi en ¢ok nefret edilen vergi haline gelmektedir (Slack 2013).

Emlak vergisine yonelik elestiriler oldugu kadar, destekleyici fikirler de bulunmaktadir.
Bunlardan en onemlileri, emlak vergisinin yerel yonetimler igin istikrarli bir gelir
kaynagi oldugunu ve uzun donemde tasinmaz degerlerinin ekonomik biiyiimeyi
yansittigini, emlak vergisinin bu 6zelliklerinin, yerel yonetimlerin biitge planlamasini
kolaylastirdigini ve artan kamu hizmetleri ihtiyacini karsilamay1 miimkiin kildigini ifade
etmektedir. Bu goriislere gore, eger tasinmaz vergi degerleri, piyasa fiyatlar1 esas

alinarak belirlenirse, emlak vergisi matrah1 ekonomik biiyiimeyle birlikte arttigi igin,
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degerleme yontemlerinde meydana gelen gelismeler, tasinmazlarin piyasa degerleri ile
emlak vergisi degerleri arasindaki iliskiyi giiglendirmektedir. Diger bir ifadeyle,
tasinmazlarin piyasa fiyatlarinda meydana gelen degisikliklerin emlak vergisi matrahina
yansitilmasi degerleme yontemlerinin gelismesiyle saglanabilmektedir (Fisher 2009).
Emlak vergisine dair diger olumlu gorisleri asagidaki sekilde belirtmek miimkiin

bulunmaktadir.

Ihra¢ edilebilirlik veya net gelir yiikii: Emlak vergisinin, bazi kosullarin varlig
altinda, bir bélgede oturanlar tarafindan 6denmemesi durumu ortaya ¢ikabilmekte, bu
spesifik durum “verginin ihrac1” kavrami ile ifade edilmektedir.Emlak vergisinin
tasinmaz Sahipleri ve calisanlar iizerinde kaldig1 kabul edilirse, tasinmaz sahipleri ve
calisanlar tasinmazin bulundugu boélgede oturmuyorsa vergi ihra¢ edilmis olmaktadir.
Ayrica, daha ¢ok federal yonetimlerde gortildiigii sekilde eger bireyler, 6dedikleri emlak
vergisini odeyecekleri gelir vergisi matrahindan indirim yaparak diisebilirse, emlak
vergisi yikimliligi gelir vergisi yiikimliliginden yapilacak indirimle dengelenerek
O0denmis olmaktadir (Fisher 2009).

Gelir gruplar arasinda dagihmi: Emlak vergisi, servet ve sermaye iizerinden alinan
bir vergi olarak kabul edilmektedir. Bu nedenle, emlak vergisinin, gelir arttik¢a
tasinmaz sahipliginin de artacagi ongoriilerek, harcama vergilerinden daha artan oranl
hale getirilebilecegi iddia edilmektedir. Bu goriis, yeni bir goriis seklinde, sermaye
vergisi olarak da adlandirilarak, 1970’lerden giiniimiize vergilerin iktisadi analizinde
kullanilmaktadir (Fisher 2009).

Politik hesap verebilirlik ve hizmetlerin etkin sunumu: Emlak vergisi, yerel
yonetimlerin bagimsizliginin ve sunduklari hizmetlerin kalitesinin merkezinde yer alan
bir vergi olarak goriilmektedir. Bu baglamda, belediye sinirlari igerisinde yasayanlarin
yerel biit¢eyi oyladiklar1 ve bir¢ok konuda, yerel kamu hizmetlerinin niteligine ve
odeyecekleri emlak vergisi miktarina gore karar verdikleri iddia edilmekte ve emlak
vergisinin, bir beldede veya bolgede oturmanin ve yerel kamu hizmetlerini tiiketmenin
karsiliginda o6denen bir har¢ oldugu belirtilmektedir. Bu durumda, emlak vergisi

vergiden ziyade, yerel kamu hizmetlerinin fiyati1 haline gelmekte ve yerel segmenlerin
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tercihlerine uygun bir sekilde yerel kamu hizmetlerinin etkin olarak sunumunu
saglamaktadir (Fisher 2009).

Emlak vergisi, tasinmaz tizerinden alinan ve cari gelirle 6denen bir vergi oldugu igin,
kamu yonetimi ve vergi miikellefleri agisindan Onemli fonksiyonlar1 Yyerine
getirebilmektedir. Bu nedenle, giiclii ve zayif yanlarinin olmasi olduk¢a dogal
goriinmektedir. Bununla birlikte, emlak vergisi i¢in olumsuz olarak belirtilen
Ozelliklerin (goriiniirlik gibi), belirli kosullarin saglanmasi halinde olumlu hale
gelebilecegini  belirtmek gerekmektedir. Ornegin, emlak vergisi, vergi degerleri
tasinmazlarin ortalama piyasa degerleri haline getirilerek, yerel kamu hizmetlerinin
karsiliginda alinan bir vergi haline dontstiiriilebilirse, hem kamu yonetimi, hem de

vergi miikellefi bakimindan birgok olumsuz 6zellik ortadan kalkmaktadir.

3.3.2 Emlak vergisinin yonetim maliyeti

Emlak vergisini diger vergilerden ayiran 6zelliklerinden birisi de, yonetim maliyetinin
oldukga yiiksek olmasidir. Emlak vergisinin tarhiyati ve vergi matrahinin tespiti,
uzmanlik, iyi diizeyde fazla ve ¢esitli bilgi toplamak ve kaydetmek gerektirdigi igin,
sistemin yonetim maliyeti artmaktadir. Ayrica, vergiyi toplamanin Ve itiraz siireglerinin
6zel maliyetleri eklendiginde yonetim maliyeti daha da yiikselmektedir. Bu nedenle,
emlak vergisinin yonetim maliyeti ile gelir yaratma potansiyeli karsilastirildiginda,
yerel yonetimlerin finansmani agisindan yeterli oldugunu ifade etmenin zorlastig
belirtilmektedir. Emlak vergisi, 6zellikle matrah tespit etme yontemindeki farklilik
nedeniyle, pahali bir vergileme sistemi olarak kabul edilmekte ve yogun bir sekilde
elestirilmektedir. Bu sebeple, gelismekte ve gecis ekonomisine sahip olan {ilkelerde
uygulanmasinda ciddi sorunlarla karsilasildigi belirtilmektedir. Biitiin bunlardan
hareketle, gelismekte ve gecis ekonomisine sahip olan iilkelerde emlak vergisinin,
tarhiyat ve tahsilat oranlarmin disiikliigine bakarak, koti yonetildigini séylemek
miimkiin gériinmektedir (Bahl ve Martinez-Vazquez 2008, Anderson 2009).

Literatiirde, EVS’nin bir bolgedeki tasinmaz degerlerinin % 1’ini gelir olarak

yaratabilmesinin ve yoOnetim maliyetinin, toplanan emlak vergisi gelirlerinin % 5’1
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olmasinin ideal bir durum oldugu iddia edilmektedir. Bahl ve Wallace (2010), Almy’nin
(2004) emlak vergisinin yillik yonetim maliyetinin gelismis batili iilkelerde toplanan
vergi gelirinin % 2’si ila % 5’1 arasinda degistigini belirttigini, Uluslararast Emlak
Vergisi Enstitiisiiniin (International PropertyTaxInstitute) (2007) ¢ogu sanayilesmis
tilkede yaptig1 bir calismada, emlak vergisinin ortalama yonetim maliyetini, toplanan
vergi gelirinin % 1,35’1, minimum yonetim maliyetini % 0,13, maksimum yonetim
maliyetini % 3,69 olarak buldugunu aktarmaktadir. Bununla birlikte, {ilkeler emlak
vergisi yapilari, efektif vergi oranlar1 ve genel giderler acgisindan farklilastiklari igin,
tilkeler arasi karsilagtirmalardan hareket ederek ve iilkelerin hepsinin yonetim kalitesi
acisindan esit oldugunu varsayarak, bir EVS’nin baglangi¢c maliyeti ve cari giderleri

hakkinda kesin seyler ortaya koymak zor goriinmektedir (Bahl ve Wallace 2010).

Son donemlerde bilgisayar teknolojisinde, kadastro tekniklerinde, cografi bilgi
sistemlerinde  (CBS’de)*, degerleme yontemlerinde, bilgi toplama, saklama
imkanlarinda gergeklesen yenilikler emlak vergisinin yonetim maliyetini azaltmis gibi
goriinmektedir. Tasinmaz piyasasindaki bu tiir gelismeler, teknolojik buluslar,
kentlesme siirecinde ortaya ¢ikan ihtiyaglar neticesinde, deger haritalar1 olusturmak ve
taginmazlara ait 6zelliklerin degerle olan iliskisini ortaya koymak kolaylastig1 i¢in, iyi
bir emlak vergisi sistemi kurduktan sonra yonetim maliyetinin giderek diisecegini iddia

etmek mumkiin bulunmaktadir.

3.3.3 Emlak vergisinin uyum maliyeti

Emlak vergisinin en 6nemli avantajlarindan birisi uyum maliyetinin diisiik olmasi
seklinde ifade edilmektedir. Bagka bir anlatimla, diger vergilerde oldugu gibi, vergi
miikellefleri emlak vergisini 6grenmek, 6demek gibi konulara ¢ok fazla zaman
harcamak durumunda kalmamakta, itirazlar disinda, vergi yiikiimliliigliniin

belirlenmesinde herhangi bir rolleri olmamaktadir. Birgok vergiden farkli olarak, emlak

4Cograﬁ bilgi sistemi hem grafik verileri, hem de nitelik verileri igleyebilen hibrit bir sistemdir. Cok basit
haritalarin sayisal olarak hazirlanmasindan ¢ok karmagik kararlarin alinmasina kadar uzanan, ulagtirma,
telekomiinikasyon, ¢evre ve kiy1 planlamalari, ticaret, giivenlik, miihendislik planlamalari, olimpiyat
organizasyonlari gibi birgok konuda iktisadi, siyasi, mali ve sosyal agidan kullanilabilen bir sistem olarak
tanimlanabilmektedir (Baskent 1996)
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vergisinde vergi matrahinin tespiti ve verginin tarhi vergi idaresi ya da kamu otoritesi
tarafindan yapilmakta, dolayisiyla uyum maliyeti, biiyiik dlclide vergi matrahini ve
verginin tarhiyatini belirleyen tarafindan tstlenilmekte (Bahl ve Martinez-Vazquez

2008), miikellefin yiikii ¢ogu kez vergi 6demeyle sinirli kalmaktadir.

Bununla birlikte, emlak vergisinin matrahini belirleyen gorevliler, tasinmazin degerinin
tespitinde ya da verginin tahsilatinda vergi miikelleflerini rahatsiz ederek uyum
maliyetini yiikseltebilmektedir (Bahl ve Martinez-Vazquez 2008). Baska bir anlatimla,
verginin uygulamasini yapan gorevliler riigvet, iltimas vb. yasal olmayan yollara
bagvurabilmekte, sistemin siibjektif yanlarina siginarak, EVS’nin uyum maliyetini
artirabilmektedir. Ayrica, emlak vergisi uygulamasi zor bir vergi oldugu i¢in, vergiyi
uygulamakla gorevli olanlar, ihmalkar ve kusurlu vergi miikelleflerine karsi yeterli
yasal yaptirimlara sahip olamayabilmektedir. Bu nedenle, emlak vergisini
uygulayanlarla miikellefler arasindaki iliski suistimale agik hale gelebilmektedir.
Dahasi, EVS’ne uyum saglamayanlar toplumun 6nde gelenleri arasindan ¢ikabilmekte
ve yerel politikacilar mevcut yaptirimlari, siyasi sonuglart olumsuz olabilecegi i¢in

uygulama konusunda istekli davranmayabilmektedir (Bahl ve Martinez-Vazquez 2008).

Genelde tasinmaz degerinin, Ozelde ise vergi degerinin siibjektif yanlar1 ve vergi
miikelleflerinin taginmazla kurduklari sosyal ve duygusal bag, emlak vergisine olan
karsithigr ve direnci, dolayisiyla da uyum maliyetini yiikseltmektedir. Ayrica, tasinmaz
piyasasinda gergeklesen ve yonetim maliyetini azaltan gelismeler uyum maliyetini
etkileyebilmektedir. Diger bir ifadeyle, miikellefler, taginmaz piyasasinda gerceklesen
gelismelerden eskisine gore daha c¢ok haberdar olabilmekte ve elde ettikleri bilgiler
cergevesinde vergi degerlerine itiraz edebilmektedir. Bu nedenle, tasinmaz
piyasasindaki gelismelerin emlak vergisine uyumu artirabilmesi igin, vergi otoritesi

tarafindan dogru bir sekilde kullanilmas1 6nemli hale gelmektedir.

3.4 Emlak Vergisinde Verginin Konusu ve Vergi Matrahiin Tespiti

Emlak vergisinde, iizerine bir vergi konulabilmesi igin Oncelikle tasinmazin

tanimlanmasi, neyin vergileneceginin ve neyin vergilenmeyeceginin tespit edilmesi
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gerekmektedir. Tanimlama yapilmadan, arazi ve/veya yapilar tizerindeki herhangi bir
hakkin degerini vergilemek miimkiin olmamaktadir. Bu nedenle, diger vergi
sistemlerinde oldugu gibi, emlak vergisinde de o6ncelikle verginin konusu agik bir
sekilde belirlenmektedir. Genel olarak, verginin konusu tasinmaz olmakla birlikte,
Giircistan gibi sadece birkag iilkede ugak, tekne ve yat gibi taginirlar emlak vergisi
kapsaminda vergilendirilmektedir. Bazi {ilkelerde her tasinmazin emlak vergisi
kapsaminda vergilenmedigi, rnegin Isvicre’de 1993 den sonra emlak vergisinin sadece
konutlar i¢in uygulanan bir vergi haline getirildigi, Irlanda’da 1978’den sonra konut
olmayan, yani ticari, sinai ve tarimsal amacgla kullanilan tasinmazlara uygulandigi,
ancak konutlarin sonradan yeniden vergi kapsamina alindig:i, Ingiliz kanunlarinin
zaman igerisinde mal stogunu (stock in trade) ve diger kisisel 6geleri (personalitems),
tarimsal amagla kullanilan arazi ve binalar1 vergilenebilir tasinmaz tanimindan ¢ikardigi
goriilmektedir. Bu nedenle, Plimmer’in (2013) ifade ettigine gore, Youngman (1994)
tasinmaz konseptini sosyal ve siyasi bir fenomen olarak tanimlamakta ve bu konsept
degistiginde, 0 tasinmazin degerleme ve vergileme siirecinin de farkliliklar gosterdigini
belirtmektedir. Diger bir ifadeyle, emlak vergisinde, siyasi kararlara bagli olarak vergi
konusu olacak tasinmazin kapsami ve oOzellikle de vergi degeri degisebilmektedir
(Franzsen ve McCluskey 2013, Plimmer 2013).

Emlak vergisi kanunlarinda, vergi yiikiimliiliigiiniin kisisel (in personam) ve ayni (in
rem) olarak iki tanimi yapilmasma ragmen, vergi yiikiiniin taginmazin degil bireyin
lizerine distiighi kabul edilmektedir. Vergi miikellefiyetinde ayni ve kisisel ayrimi
oldukga tartigmali ve kafa karigtirict olsa da, genel konsensiise gore, vergi
yikiimliiliiginii ayni olarak belirleyen sistemler de vergileme bakimindan bireyi esas
almakta ve vergi miikellefi olarak belirlemektedir. Aslinda, emlak vergisi yonetimlerini
kavramsal farkliliklar etkilese bile, genelde kanunlar vergi objesi olarak tasinmazi, vergi
Oznesi olarak vergi miikellefini kabul etmektedir. Bu baglamda, emlak vergisinde genis
anlamda tanimlama yapildiginda, vergi yikiimlisiiniin tasinmazin sahibi, isgalcisi
ve/veya yararlanicisi (beneficiary) olarak belirlendigi goriilmekte, ayni1 anda birden
fazla kisi, miistereken (jointly) ve miiteselsilen (severally) sorumlu olabilmektedir.

Vergi miikellefinin genis anlamda tanimlanmasi, 6zellikle yasal kadastronun

110



tamamlanmadigr ve yasal sahipligin kesin olmadigi durumlarda vergi yonetimini
kolaylastirmaktadir (Kelly 2013).

Emlak vergisi sistemlerinde, verginin konusunun ve miikellefinin tespitinden sonra sira
vergi matrahinin se¢imine gelmektedir ve vergi matrahiin segimi olduk¢a 6nemli bir
siyasi karar olarak nitelendirilmektedir. Uygun vergi matrahin1 segmek, yani vergi
degerini belirlemek, birgok kriterin dikkate alinmasini gerektirdigi icin, tarihi, kiiltirel,
siyasi ve idari uygunluk gibi 6zellikler bu segimde etkili olmakta (Franzsen ve
McCluskey 2013), iilkelerde kullanilan emlak vergisi matrahi tespit ydnteminin
gerekgelerinin birgok nedeni ve tarihsel kokenleri bulunmaktadir. Bununla birlikte,
gecen zamanla, iilkelerde ve hatta sehirlerde taginmaz piyasasi daha ozellikli olarak
gelismekte, bir¢ok sorun ortaya g¢ikmakta, kanunlarla tanimlanan vergi matrahi ile
tasinmaz piyasasi kosullar arasinda kopukluklar olusmakta ve islevsiz vergi sistemleri
ortaya ¢ikmaya baglamaktadir. Bu nedenle, bazi iilkelerde, tarihsel olarak miras kalan
sistem, mevcut yasal, siyasal ve sosyo-ekonomik kosullara uygun hale getirilmeye
caligtlmaktadir. Onceden Ingiliz veya Fransiz sémiirgesi olan iilkelerin gogunda, vergi
matrahi olarak taginmazlarin yillik kira degeri esas alinmakta, ancak zamanla kira degeri
sisteminde degisiklikler yapilabilmekte, Ornegin Hindistan’da yillik kira degeri
sisteminden, belirlenmis alan esasina (calibrated area-based), California’da piyasa
degerinden edinim degerine gegilebilmektedir (Franzsen ve McCluskey 2013). Sonug
olarak, bir EVS’de vergi matrahinin se¢imi, mevzuat, idari yapi, tasinmaz sahipliginin
durumu, taginmaz piyasasindaki veriler, vergi miikelleflerinin algis1 ve anlayisi, iktisadi
sorunlar gibi bir dizi faktore bagli olarak sekillenmektedir (McCluskey vd. 2010).
Bircok iilkede, siyasi otorite bu faktorleri dikkate alarak tasinmazlarin vergi degerini
tanimlamakta, degerleme yontemini Ve tasinmazin vergi degerine etki eden faktorleri
belirlemekte, bir yandan emlak vergisi gelirlerinin artmasini hedeflerken, bir yandan da

vergi miikelleflerinin tercihlerini dikkate almaya ¢alismaktadir.

Degisik iilke ornekleri incelendiginde, emlak vergisinde vergi degerini, diger adiyla
vergi matrahimi tespit etmek icin birgok yontem kullamldigi goriilmektedir. Ozkok-
Cubukgu’ya gore, iilke uygulamalarin1 esas alarak, vergi matrahini tespit yontemlerini
su sekilde smiflandirmak miimkiin bulunmaktadir (Ozkék-Cubukgu 2014);
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1-Degerleme Sistemine Gore Emlak Vergileri
a) Tasmmazin Niteliklerine ve Fiziki Ozelliklerine Gore Emlak Vergileri
i. Alan esasli emlak vergileri
ii. Varsayimsal vergilendirmeye dayali emlak vergileri
b) Deger Esasina Gore Emlak Vergileri
I. Matrahi piyasa degeri olan emlak vergileri
ii. Matrahi Kira degeri olan emlak vergileri
iii. Matrah1 maliyet yontemine gore belirlenen emlak vergileri
Iv. Matrahikadastral deger olan emlak vergileri
v. Matrahi diger degerleme Olgiitlerine gore tespit edilen emlak vergileri
2. Degerlemenin Kapsam1 Yo6niinden Emlak Vergileri
a) Toplu degerleme/Tek emlak degerlemesi uygulanan emlak vergileri
b) Genel degerleme/Revizyon (tadilat) degerlemesine tabi emlak vergileri
3. Matraha Giren Vergi Konusuna Goére Emlak Vergileri
a) Arsa/Arazi vergileri
b) Bina vergileri
c) Maddi isletme varlig: vergileri
d) Genel kapsamli emlak vergileri
4. Matrahin Vergilendirme Kapsamina Alinmasina Goére Tam ve Kismi Matrahli
Emlak Vergileri
5. Tasinmazin Kullanim Bigimi ve Bulundugu Yere Gore Matrah1 Degisen Emlak
Vergileri
6. Matrah le Yiikiimlii Iliskisine Gére Emlak Vergileri
a) Matrahin Tiim Yiikiimliiler Igin Aym Oldugu Emlak Vergileri
b) Matrahin Yiikiimliiye Gore Belirlendigi Emlak Vergileri
7. Matrah1 Tespit Edene Gore Emlak Vergileri
a) Matrah1 Beyan Yontemiyle Belirlenen Emlak Vergileri
b) Matrah1 Idare Tarafindan Belirlenen Emlak Vergileri
8. Matrahi1 Belirleme Sikligina Gére Emlak Vergileri
a) Matrah1 Yillik Olarak Belirlenen Emlak Vergileri
b) Matrahi1 Cok Yillik Olarak Belirlenen Emlak Vergileri

9. Matraha Uygulanan Oranlara Gére Emlak Vergileri
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a) Tek/Diiz Oranli Emlak Vergileri
b) Artan Oranli Tarifeye Gore Emlak Vergileri
¢) Oran Farklilastirmas1 Yapilan Emlak Vergileri

10. Matrah Olgiisiiniin Zorunluluguna Gére Zorunlu/Se¢imlik Emlak Vergileri

EVS’lerde vergi matrahinin bu kadar ¢ok ¢esitlilik gostermesinin en temel nedeni,
tilkelerin kendi kosullarin1 dikkate alarak bir tanimlama yapmalarindan, emlak
vergisinin iktisadi ve mali yoniinden daha ¢ok siyasi yOniiniin agir basmasindan
kaynaklanmaktadir. Vergi degerinin zaman igerisinde iktisadi ve mali yo6niini
kaybederek siyasi bir kavram haline getirilebildigi goriilmektedir. Emlak vergisinde
vergi matrahi, tasinmazlarin vergi degeri olarak kabul edilmekte ve vergi degerinin
tespiti, vergiye konu edilecek tasinmaza deger belirlenmesi islemi olarak ifade
edilmektedir (Anonymous 1997). Emlak vergisinde, tasinmaz veya varlik vergileme

stirecinde satilmamus olsa da, vergi degerleri bir sekilde belirlenmektedir (Slack 2013).

Vergi degerinin tespitinde, bircok deger kavrami ortaya ¢ikmis olsa da, temel olarak iki
yaklagim s6z konusu olmaktadir. Bu yaklagimlardan birincisi, piyasa disi1 deger olarak
da bilinen, alan esasli (area-based), digeri deger esasli (values-based) yaklasim seklinde
ele alinmaktadir (McCluskey vd. 2010). Burada 6nemli olan husus, degerin vergilemeye
yonelik olarak bulunmasindan kaynaklanmakta, vergilemede amag¢ mali, siyasi, sosyal,
iktisadi ve hatta psikolojik olabilecegi igin, vergi degerinin piyasa degerine esit olmasi
gerekmemektedir. Vergilerin en 6nemli islevi, kamuya gelir saglamak oldugundan,
vergi degeri piyasa degerinden farkli olabilmektedir. Ancak, son dénemlerde kamusal
gelir beklentilerindeki artis nedeniyle, vergi degerinin piyasa degerine yaklastigin
sdylemek miimkiin goriinmektedir (Ozkok-Cubukgu 2014). Vergi degerinin piyasa
degerine yaklasmasi ya da uzaklasmasiyla ilgili bir diger kriter ortalama gelir
olabilmektedir. Vergi degeri, ortalama gelirden daha fazla veya hizl artarsa, bu artiglara

kars1 gelisen toplumsal tepki siddetli hale gelebilmektedir.

Bu baglamda, emlak vergisi matrahinin belirlenmesinde deger esashi ili¢ yaklasim
bulunmaktadir. Bunlar (Franzen ve McCluskey 2013);

-Gelistirilmis sermaye degeri (capital improved value),
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-Gelistirilmemis sermaye degeri (unimproved capital value),

-Yillik kira degeri (annual value) yaklagimidir.

Gelistirilmis ve gelistirilmemis sermaye degeri yaklasimlarini sermaye degeri olarak tek
baslik altinda toplamak miimkiin goriinmektedir. Sermaye degeri yaklasiminda,
taginmazlarin vergi degeri, geleneksel degerleme yontemlerinden karsilastirma ya da
maliyet yontemine, yillik kira degeri yaklasiminda gelir yontemine gore belirlenmesi
amaglanmaktadir. Bununla birlikte, birden fazla yontemi kullanarak vergi matrahini
belirleyen iilkeler bulundugu igin, vergi matrahini belirleyen yontemleri bu sekilde
tasnif etmenin ve sinirlandirmanin, konuyu basite indirgemek oldugunu ifade eden
goriisler bulunmaktadir. Ancak, konutlar genelde tek bir deger tizerinden vergilenmekte,
ticari, sinai ve tarimsal amagla kullanilan taginmazlar farkli degerler tizerinden
vergilenebilmektedir (Franzen ve McCluskey 2013). Bir¢ok iilkede emlak vergisi
kanunu tek bir vergi matrahi tespit etme yontemi Ongoérmekle birlikte, Avustralya,
Kenya, Malezya, Namibya, Yeni Zelanda gibi baz iilkelerde, vergi kanunlari yerel
yonetimlere vergi matrahini tespit etme seklini iki ya da daha fazla alternatif arasindan
se¢gme hakk1 verebilmektedir. Ornegin, Yeni Zelanda’da yerel yonetimlerin gelistirilmis
sermaye degerini, gelistirilmemis sermaye degerini veya yillik Kira degerini,
Namibya’da alan degerini, gelistirilmis sermaye degerini veya konum degerini veya
arazi ve binanin degerini ayr1 ayr1 vergi matrahi olarak se¢me yetkisi bulunmaktadir
(Franszen ve McCluskey 2013). Ulkemizde de, yapili tasmmazlarin vergi degeri
belirlenirken, binalar i¢in maliyet yontemi, arsa ve araziler igin karsilagtirma yontemi

kullanilmaktadir.

Degeri esas almayan yaklagimlara ise hibrit veya melez yaklagimlar da denilmekte, bu
uygulamanin en onemli Ornegini alan esashi yaklasim olusturdugu ic¢in admi bu
yaklagimdan almaktadir. Deger esasli yaklasimlardan farkli olarak, degeri esas almayan
(non-value) ve tasinmaz piyasasi disindan elde edilen verilerden hareketle olusturulan
vergi degerlerini kullanan ilkelere rastlanilmaktadir(Franzen ve McCluskey 2013).
Alan esasli yaklasimda vergi degeri, tasinmazin alan1 ya da hacmi, konum veya kalite
endeksi dikkate alinarak, vergi idaresi tarafindan gelistirilmis formiil veya yontem

sayesinde normatif olarak bulunabilmektedir. Emlak vergisi matrahini belirlemek igin
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piyasa satis verilerine bagli olmayan yontemlerin kullanilmasi yeterli, giivenilir piyasa
verisinin  olmamasina Vveya tasinmaz piyasasinin Yyeterince gelismemis Ve
olgunlasmamis olmasina baglanmaktadir (Mikesell ve Zorn 2008, Franzen ve
McCluskey 2013).

Bununla bilikte, vergi degerlerinin tespiti icin kullanilan yontemlerin se¢iminde,
tasinmazlarin karakteristik dzelliklerine bagli olarak farkli kriterler etkili olabilmektedir.

Bu kriterler su sekilde tasnif edilmektedir (Franzsen ve McCluskey 2013);

-Lokasyona gore: Ornegin, Avustralya’nin bazi eyaletlerinde kentsel tasinmazlar (urban
properties) yillik kira degeri tizerinden ve kirsal tasinmazlar (rural properties)
gelistirilmis sermaye degeri iizerinden vergilenmektedir.

-Kullanima gore: Ornegin, Birlesik Krallik’ta konutlar sermaye degeri iizerinden ve
konut olmayan tasinmazlar yillik Kira degeri tizerinden vergilenmektedir.

-Gelisip gelismedigine gore: Ornegin, Fildisi Sahilleri’nde gelistirilmis tasinmazlar
yillik  Kira degerine ve gelistirilmemis tasinmazlar sermaye degerine gore
vergilendirilmektedir.

-Miilkiyet kategorisine gore: Ornegin, Nijer’de gergek kisilere ait tasinmazlar yillik kira
geliri degeri iizerinden, tiizel kisiliklere (legal entities) ait tasinmazlar kayitli degeri
(book value) tizerinden vergilendirilmektedir.

-Taginmazlarin vergi kayitlarinda mevcut olup olmadigina goére: Birgok iilkede vergi
kayitlarinda yer almayan tasinmazlar 6nceden belirlenen bir sekilde, biiyiikliik, kullanim
ve lokasyon o&zelliklerine bakilmaksizin vergilenmektedir. Ornegin Irlanda ve
Malawi’de biiyiiklik veya degere baklmaksizin tasinmaz sahiplerine diiz bir vergi
(simple flat taxes) uygulanmaktadir. Bosna, Burundi, Demokratik Kongo Cumbhuriyeti,
Macaristan, Hindistan, iIsrail, Polonya, Tacikistan’da alan ya da net alana gore

vergileme yapilmaktadir.

Vergi matrahinin tespiti igintercih edilen, alan esasli degerleme gibi, basit yontemler
vergi otoritelerine her ne avantaj saglarsa saglasin, modern emlak vergisi sistemlerinde
piyasa degeri, en anlamli ve en gegerli vergi degeri olarak kabul edilmekte, piyasa

degerini kavrayabilen degerleme yontemleri kullanilmaktadir.Bu nedenle, vergi
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degerinin piyasa degeri ya da piyasa degeri disinda bir deger olarak tanimlanmasindan
sonra, bu degerin nasil ve ne sekilde belirlenecegi, yani degerleme yonteminin ne
olacagi giindeme gelmektedir. Biitiin emlak vergisi sistemlerinin, tasinmazlarin vergi
degerinin tespitinde karsilastigi en temel sorunlardan birisi, iyi bir degerleme sisteminin
olusturulamamasi olarak gosterilmektedir. Ornegin, sinai tasmmazlarin degerlemesi,
cok 1yi EVS’ne sahip iilkelerde bile sorun olmaktadir. Sinai tasinmazlar 6zel bir
bolgede, 6zel bir tasarimla yapildigindan, piyasa degerlerinin oldukga tartismali oldugu
kabul edilmektedir. Sinai tasinmazlarin, dogas1 geregi karsilastirilabilecekleri, yani
kargilagtirma yonteminin uygulanabilecegi tasinmazlart bulmanin veya tanimlamanin
oldukc¢a zorlastig1 goriilmektedir. Emsal olmamasi durumunda degerleme siireci, hem
sinai taginmazi degerleyen, hem de tasinmaz sahibi agisindan karmagik hale
gelmektedir. Tasinmaz1 degerleyen, degerleme yaparken zorlanmakta, tasinmaz sahibi
de yapilan degerlemeye itiraz ederken dayanak bulamamaktadir. Bu nedenle, sinai
tasinmazlarin degerlemesinde en saglikli ¢6ziim yolunun, degerlemeyi yapan ile
taginmaz sahibinin miizakere ederek tasinmazin degerinin tespit edilmesi oldugu ifade
edilmektedir (Mikesell ve Zorn 2008).

Eger adil, seffaf ve hesap verebilir bir vergi tabani yaratilmak isteniliyorsa tekdiize bir
degerleme (a uniform assessment) sistemi olusturmak, ve bunu yapabilmek i¢in de bazi
kriterleri saglamak gerekmektedir. Bu kriterlerden birincisi, tim degerleme
uzmanlarinin, piyasa kosullarindaki degisimleri yansitan, sik sik giincellenen standart
bir degerleme kitapgig1 ile calismasmi temin etmektir. Ikincisi, degerleme uzmanlari iyi
bir sekilde egitilmelidir. Ugiinciisii, veri yeterli degilse, tekdiizeligi saglamak igin
degerleme uzmanlarimin yerelde degil de, daha merkezi bir sekilde ¢alismalari miimkiin
olmalidir. Dordiinciisii, daha sik ve daha adil bir degerleme sistemi olusturulmali ve
boylece vergi miikelleflerinin itirazlarinin azalmasmin o6nii acilmalidir. Besincisi,
degerleme sisteminde esitsizlik olarak algilanan durumlarin diizeltilmesi i¢in, efektif bir
itiraz sistemi gelistirilmelidir. Son olarak miimkiinse, degerleme siirecinin maliyetini
azaltmak ve Kkalitesini yiikseltmek icin toplu degerleme teknikleri kullanilmalidir
(Kitchen 2013).
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Sonugta, vergi degerinin tanimlanmasindan sonra bu tanima uygun, adil ve tekdiize bir
degerleme yontemi belirlemek, degerleme yontemini dogru ve sistematik bir sekilde
kullanmak gerekmektedir. Segilen degerleme yonteminin tanimlanan vergi degeri,
tasinmaz piyasasi Ve tasinmaz piyasasindan elde edilebilecek verilerle uyumlu olmasi
genel bir ilke olarak kabul edilmelidir. Ornegin, konutlar igin vergi degerinin piyasa
degeri olarak tanimlandig1 bir sistemde, degerleme yontemi olarak maliyet yonteminin
secilmesi, 6zellikle metropollerde, piyasa degerlerinden oldukga uzak vergi degerlerinin
bulunmasina neden olabilmektedir. Ayrica, tekdiize degerleme sistemi olusturarak,
vergi matrah1 konusunda kamuoyu ve miikellefler arasinda yasanan tartisma ve
tereddiitlerin biiyiik 6l¢iide ortadan kalkmasina yardimci olmak, vergilemede yatay ve
dikey esitligi olusturmaya katki sunmak, tasinmaz piyasasindaki gelismeleri takip etmek

ve degerdeki degisiklikleri vergi matrahina yansitabilmek gerekmektedir.

Tasinmazlarin degerlemesiyle ilgili olarak en biiyiik problemler, piyasa ekonomisine
gegmeye calisan tilkelerde yasanmaktadir. Bu iilkelerde, tasinmazlarin ¢ogu ya devlete
ait oldugu ya da miilkiyet sorunu yasandigi igin taginmaz alim satiminin yaygin
olmadig1 goriilmektedir. Bu nedenle, tasinmazlarin degerlemesinin piyasa fiyatlarina
gore yapilmaya calisilmasinda ¢ok ¢esitli sorunlarla karsilagilmaktadir (Mikesell ve
Zorn 2008).

Piyasa ekonomisine gegmeye calisan iilkelerde yasanan sorunlarin temelinde, tasinmaz
piyasasindan temin edilebilen bilgi ve verilerin yetersiz olmasmin yattig1 ifade
edilmektedir. Diinya Bankasi Raporuna (2002) gore, gecis ekonomisine sahip ve
gelismekte olan tilkelerde EVS’ni yonetmenin oldukg¢a gii¢ olmasiin nedeni, tasinmaz
piyasasinin temel verilerine ulagsmanin zor olmasi, bilgilerin ve verilerin giivenilir
olmamasi seklinde gosterilmektedir. Taginmaz piyasasindanelde edilen bilgi ve verilerin
yetersizligi hakkinda birden cok problemden bahsetmek miimkiin olmakla birlikte,
miilkiyet haklarinin yeterli seviyede tesis edilememesi, 6zel miilkiyetin kapsaminin
darligr ve sighgi, muvazasiz (arm’s length) satislarin azlhigi, tasinmaz islemleri ve
degerlemeyle alakali Dilgilerin  daginik olmasi, sistematize edilmemesi ve
yayinlanmamasi gibi olumsuzluklar problemlerden bazilar1 olarak sayilabilmektedir
(Mikesell ve Zorn 2008).
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Geligmis tilkelerde ise emlak vergisi uygulamalarinda taginmazlarin piyasa degerleri
vergi degeri olarak alinmasa dahi, tasinmaz piyasasindan elde edilen veriler araciligiyla
vergi degeri belirlenmeye calisiimaktadir. Ancak, Bird ve Slack’mn (2006) vurguladigi
gibi, piyasa degerlerini esas almak, biinyesinde diger vergilerde olmayan bir sekilde,
dogal bir keyfiyet barindirmaktadir. Daha agik bir anlatimla, bir tasinmazin nominal
degeri (stockvalue)iizerine vergi konulmasi, tasinmazin yakin tarihte alim satim
fiyatinin tespit edilmesini énemli hale getirmektedir. Birgok tasinmaz i¢in yakin tarihli
bir alim satim fiyat1 bulunmadiginda yapilan degerleme tartismali ve siibjektif bir hale
gelmektedir. Diger bir ifadeyle, degerlemeyi yapan uzmanin bilgisi, tecriibesi ve konuya
bakis1 yapilan degerlemenin dogrulugu agisindan oldukga etkili olmaktadir. Bu nedenle,
literatiirde piyasa odakli (market oriented) toplu degerlemenin, degeri etkileyen belirli
faktorler esas alinarak standart hale getirilmesi ve uluslararasi 6lgekte kullanilmasi
tartisitlmaktadir. Mikesell ve Zorn (2008), Paugam’un (1999) cergevesini ¢izdigi sekilde
degerlemenin, basit, anlasilir, asir1 detaya girmeyen, cok veri gerektirmeyen ve toplu
degerleme yontemine izin veren yontemlere dayanmasi gerektigini belirtmektedir
(Mikesell ve Zorn 2008).

Verginin konusu, matrahi ve degerleme yonteminin belirlenmesinden sonra sira vergi
degerinin kimin tarafindan tespit edilecegine gelmektedir. Her yerel yonetimin vergi
degerini belirlemesi maliyeti oldukca yiikselttigi i¢in, merkezi otorite tarafindan vergi
degerinin  belirlenmesinin, o&lgek ekonomileri agisindan faydali oldugu kabul
edilmektedir (Kitchen 2013). Ancak, mali yerellesmenin saglanabilmesi i¢in de, vergi
degerlerinin yerel yonetimler tarafindan belirlenmesi ¢ok o6nemli bir kosul olarak

karsimiza ¢ikmaktadir.

Taginmazlarin degerleri kullanilan yonteme gore farkli olabildigi icin, emlak vergisi
sistemlerinde kullanilan vergi matrahimin tespiti yontemlerinin tercihi ayn1 zamanda,
siyasi otoritenin miikelleflerin tasinmaz servetine atfettigi degeri ifade etmektedir.
Ulkelerdeki uygulamalara bakildiginda, vergi degeri kavrammin iktisadi yoniiniin
oldukg¢a zayif tutuldugu, siyasi ve idari yoniiniin giiglendigi ortaya cikmaktadir.
Taginmazlarin vergi degerinin, tasinmaz piyasasindan elde edilen verilerden ya da

normatif olarak olusturulan formiillerden hareketle belirlenmesi, vergi degerinin piyasa
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degerine yaklagsmasi ya da uzaklasmasi, yonetimin taginmaz servetine bakisini ve emlak
vergisinde elde etmek istedigi geliri gostermekte, emlak vergisinin iktisadi, siyasi ve
sosyal sonuglarimi sekillendirmektedir.Bu baglamda, vergi matrahinin se¢iminde aslinda
iki temel sonucun ortaya ¢iktigi anlasilmaktadir. Segilen degerleme yontemine vergi
degeri, ya piyasa degerlerine olduk¢a yakin bir deger olmakta ya da piyasa degerinin
belirli bir kismina isabet etmektedir. Bu nedenle, vergi degerini piyasa degeri veya
piyasa degerinin belirli bir oran1 olarak belirlemek, tasinmaz piyasasi ile daha uyumlu

bir tercih gibi goriinmektedir.

3.4.1 Alan esash degerleme

Alan esasli vergi degeri tespit yontemi, tasinmaz piyasasinin iyi islemedigi, islem
hacminin (alim, satim, kiralama gibi) diisiik kaldigi, verilerin yetersiz oldugu ve belirli
bir olgunluga ulasmadig: iilkelerde uygulanmaktadir. Ozellikle, tasinmaz piyasasinin
gelismemis, kadastronun ve tasinmaz kayit sisteminin tamamlanmamis olmasi deger
esash sistemlerin uygulanmasini engellemektedir. Alan esasli sistemler, arazinin ve
binanin biiyiiklikklerini belirli ilkelere gore ele almaktadir. Bu biiyiikliik, 6rnegin,
tasinmazin alanina, binanin oda sayisina ve briit alana karsilik net alan gibi cesitli
kriterlerle belirlenmektedir (McCluskey ve Franzsen 2013). Alan esaslhi degerleme
yonteminde de, kendi igerisinde tutarliligi olan, agiklanabilir bir vergi degerine
ulagilmakta ve bu degerin piyasa degeriyle,dolayli da olsa, bir iliskisi olmaktadir. Alan
esasli vergi degerinin piyasa degeriyle iliskisinin olmasi yatay ve dikey esitligi
saglamasi agisindan 6nem tagimaktadir. Aksi takdirde, sadece alan itibariyla biiyiik ama
piyasa degeri diisiik olan bir tasinmaz igin yiiksek vergi 6denmesi gerekmektedir.

Alan esasl sistemler Cek Cumhuriyeti, Polonya, Slovakya gibi bazi Dogu Avrupa
Ulkelerinde, Tacikistan ve Giircistan gibi Orta Asya Ulkelerinde, Brundi, Demokratik
Kongo Cumhuriyeti, Madagaskar gibi Fransizca konusan (Francophone) Afrika
Ulkelerinde uygulanmaktadir. Ornegin, Macaristan’da arazi ve arsa vergisi biiyiikliige,
bina vergisi ise binanin kullanim alanina veya piyasa degerine gore belirlenmektedir.
Arnavutluk’ta  binalar yasina ve bulundugu bdlgenin degerine bakilarak

vergilenmektedir (McCluskey ve Franzsen 2013). Cin’deki schirler, Polonya’da
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belediyeler, Tunus’da komiinler, Hindistan’da Bangolore sehri, Pakistan’da Peshawar
sehri alan esasli degerlemeyi kullanmaktadir (Bahl ve Wallace 2010). TEVS’de alan
esasli vergi degeri tespit yontemi kismen de olsa bina, arsa ve arazilerin vergi degerinin
tespitinde uygulanmaktadir. Bu tasinmazlar i¢in asgari m? birim degerleri belirlenmekte,
bu degerlerle bina, arsa veya arazinin yiizolgimii ¢arpilarak vergi degerine
ulasilmaktadir. Ancak, m? birim degerleri arsalar i¢in cadde, cadde ve sokak sokak,
arazilerde ise her il, ilge ve koOy i¢in ayr1 tespit edilmekte, dolayisiyla piyasa
degerlerinden ve tasinmaz piyasasi verilerinden faydalanilmaktadir. TEVS’de araziler
kirag, taban ve sulu arazi olarak ii¢e ayrilmakta ve il, ilge ve kdylerde ii¢ arazi tiirii igin
ayr1 ayri metrekare birim fiyatlar1 bulunmakta ve alan esasli olarak vergi matrahi

hesaplanmaktadir.

Alan esash sistemler, smirli kaynagi olan, énemli ve karmasik sorunlarla karsilasan
yerel yonetimler igin basit bir ¢oziim olarak kabul edilmekle birlikte, vergi degerleri
tasinmazlarin piyasa degerini tam olarak kavrayamamaktadir. Vergi miikellefleri,
lokasyonu iyi olan bina ve araziler igin, ayn1 biiyiikliikteki, daha kotii lokasyona sahip
bina ve arazilerle ayn1 vergiyi 6demek durumunda kalmaktadir. Bu nedenle, alan esasli
sistemlerde yatay ve dikey esitligi saglamak giiclesmektedir. Alan esasli sistemlerde
vergi gelirlerindeki artiglar, vergi oranlar1 farklilastirilarak elde edilmektedir. Bununla
birlikte, baz1 yerel yonetimler i¢in, siyasi direng nedeniyle vergi oranlarini artirmak zor
olmakta, vergi gelirleri reel olarak zamanla azalmaktadir (McCluskey ve Franzsen
2013).

Gergekte alan esasli degerleme, tekil parselin kitlik degerini, tasinmazdan elde edilen
fayday1 ve tasinmazin Karakteristik 6zelliklerini yeterince agiklamamakta, tasinmazin
degerini etkileyen (hizmet alimi, lokasyon ve altyap gibi) faktorleri dikkate almamakta,
tim tasinmaz cesitlerine ayni vergi oranini uygulamakta, en etkin ve verimli arazi
kullanimin1 caydirmaktadir. Vergi degeri, tasinmazin lokasyonuna bagl olarak
degismeyecegi ve degere iliskin herhangi bir etkiyi kapsamadigi i¢in, alan esash
sistemlerin arazi piyasasinda alinan kararlari ¢arpittigr iddia edilmektedir. Sonug olarak,

sehir merkezine yakin olan bir arazinin sanayi alanmi olarak kullanilmasi gibi,

120



tasinmazlaretkin olmayan bir kullanima terk edilebilmektedir (McCluskey ve Franzsen
2013).

Bird ve Slack (2008), Khan (2001) ve Shimer’in (1991) arazilerin alan esash
vergilemesinin dezavantajlar1 oldugunu belirttigini aktarmaktadir. Alan esasl sistemde,
arazi degerinin bir yiizdesi olarak vergi yiikii, arazinin verimliligiyle negatif iliskili
olabilecegi igin,azalan oranli bir vergi ortaya ¢ikabilmektedir.Bu durumda,biiyiik ve az
verimli arazilere sahip olan fakir ciftciler iizerindeki vergi yiikii, zengin c¢iftgiklere
nazaran daha fazla olabilmektedir. Ayrica gelir potansiyeli, en verimsiz arazi tizerindeki
maksimum vergi yiikiiyle siirli kalabilmekte, vergi yiikiiyle arazi sahibinin kosullari
arasinda bir baglanti kurulmamaktadir. Alan esasli vergileme, kabaca genel esitlik
normlarina uyuyorsa, yonetim avantajlari nedeniyle tercih edilmektedir. Alan esash
vergileme ¢ok basit oldugu i¢in, vergi orani diisiik tutulursa kabul edilebilir bir vergi
olarak degerlendirilmektedir (Bird ve Slack 2008).

Diger taraftan, alan esasli emlak vergisi sistemlerinin oldukca basit ve objektif
oldugunu séylemek miimkiin goriinmektedir. Her tasinmaz belirlenmis bir oranla, birim
arazi ve birim yap1 iizerinden vergilendirildigi i¢in (Bahl ve Wallace 2010), vergi
miikellefleri, basit bir sekilde hesaplanan bir yontem araciligiyla vergilendirilmekte,
verginin anlasiimas1 gibi sorunlar ortadan kalkmakta, seffaflik artmaktadir (Ozkok-
Cubukgu 2014). Alan esasli degerlemede, degerlemeyi yonetimin kendisi yaptigi veya
degeri tasinmaz sahipleri beyan ettigi i¢in yonetim maliyeti diisiik olmaktadir. Ayrica,
vergi gerekliligi, geleneksel ad valorem sistemler kadar yiiksek olmamakta, egitimli
degerleme uzmanlarina gerek bulunmamakta, lokasyon ve yapi kalitesi gibi faktorler
degere ilave edilebilmektedir. Alan esash vergi degerinin tespiti yontemine yapilan
metodolojik adaptasyonlar, deger esasl degerlemeye hazirlik olarak kabul edilmektedir
(McCluskey ve Franzsen 2013).

Vergileme konusunda; vergi sisteminin ilk donemlerinde alan esasli (area-based)
vergileme yapilmasi uygun bir tercih iken, uzun dénemde piyasa degeri esasli (market
value-based) bir sisteme gecilmesi gerekmektedir. Kentlere yakin bolgelerin degerleri,

kentlere uzak olan bolgelere nazaran daha yiiksek olabilecegi i¢in, kentler biiyiidiikce ve
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tasinmazlarin satisina iligkin bilgiler arttik¢a, alan esasli vergileme, farkli piyasa
degerlerini yansitan bolgeleri dikkate alarak yeniden uyarlanmaktadir. Arazi
diizenlemesi agisindan bakildiginda; kirsal alanlar kentsel alanlara doniistiikge, arazi
diizenlemeleri yapildik¢a ve bolgeler kiigiildiikge, alan esashi sistemden piyasa degeri

esasl sisteme gecilmis olmaktadir (Bird ve Slack 2008).

Alan esasli vergi degerinin tespit yontemi, tasinmazin biyiikliik gibi bir ya da benzeri
birka¢ 6zelligini vergi degerine yansitabildigi ve tasmmazlarin piyasa degerlerinin
onemli bir kismin1 kavrayamadigi igin, cagdas bir vergi degeri tespit yontemi goériintiisii
vermemektedir. Giiniimiizde, tasinmaz piyasasi ¢ok boyutlu bir sekilde islemekte ve
tasinmaz degerleri bir¢ok degiskenin etkilesimiyle olusmaktadir. Bu nedenle, alan esash
vergi degeri tespit yonteminin basit, kolay ve ucuz olmasina ragmen adil, giiniin

ihtiyaglarina cevap verebilen bir yontem olmadigini belirtmekte fayda bulunmaktadir.

3.4.2 Sermaye degeri (Capital Value)

Sermaye degeri, gelistirilmis ve gelistirilmemis sermaye degeri olarak ikiye ayrilmakta,
gelistirilmis sermaye degeri, arazi ve yapi degerlerini Kkapsarken, gelistirilmemis
sermaye degeri sadece arazi degerini kapsamaktadir (McCluskey vd. 2010).
Gelistirilmis sermaye degeri araziyi, arsay1 ve bina veya yapilari birlikte ele alirken,
gelistirilmemis sermaye degeri sadece arsayi ve araziyi ele almakta, bina veya yapilari

ihmal etmektedir (Franzsen ve McCluskey 2013).

Piyasa degeri (market value), maliyet degeri, vergi degeri (assessedvalue) ve kadastro
degeri (cadastralvalue) kavramlar1 sermaye degeri Sistemi igerisinde karsimiza
cikmaktadir. Baska bir anlatimla, tercih edilen yonteme goére, sermaye degeri piyasa
degerine olduk¢a yakin bir deger olabilmekte, hatta aym1 degeri ifade
edebilmektedir.Ancak, emlak vergisi goriiniir ve siyaseten uygulamasi zor bir vergi
oldugundan, diinyada ¢ok az yonetim tasinmazlarin piyasa degerinin tamamini vergi
degeri olarak kabul etmektedir (Franzsen ve McCluskey 2013). Bu nedenle, sermaye

degeri sisteminde, geleneksel degerleme yontemlerinden, karsilastirma ya da maliyet
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yontemi kullanilarak veya bu yontemlerden hareketle olusturulan formiiller ve modeller

araciligiyla tasinmazlarin vergi degeri tespit edilmektedir.

Aslinda vergi degerinin tespitinde karsilasilan sorunlarin temelinde bizatihi degerleme
isleminin kendisinden kaynakli sorunlar yatmaktadir. “Sanat ve bilim” (art and science)
olarak kabul edilen degerleme, bir tasinmazin degeri ne olmalidir ve piyasa bu
tasinmaza ne deger bigmektedir u¢ noktalari arasinda bir noktada durmaktadir.
“Degerin, bakan kisinin géziindeki bir sey” (value is in theeye of theholder) oldugunu
soylemek miimkiin oldugu ig¢in,deger kavrami iizerine literatiirde yapilmig birgok
calisma bulunmaktadir. Bu baglamda, degerin objektif unsurlar1 oldugu kadar siibjektif
unsurlart da bulunmakta ve saticinin taginmazina, alicinin verdigi degerden daha fazla
deger atfetmesi oldukca dogal karsilanmakta (Franzsen ve McCluskey 2013), degerleme
tasinmazin piyasada gerceklesecek fiyatini tahmin edebilme siireci olarak kabul

edilmektedir.

Tasinmaz degerlemesi farkli disiplinlerin birlikte calismasint gerektirdiginden ve
literatiirde bu konuda farkli goriisler bulundugundan, deger terimleri sozligi (the
lexicon value) degerle ilgili bir¢ok ifadeyi igermektedir.Tam deger (full value), dogru
deger (true value), piyasa degeri (market value), muhammen deger (appraisal value),
gercek piyasa degeri (just value), hak¢a deger (fair cash value), fiili deger (actual
value), adil ve makul piyasa degeri (fair and reasonable market value) kavramlari
tasinmaz degerlemesinde sik¢a kullanilan kavramlar olarak karsimiza g¢ikmaktadir.
Degerleme kavrami, tanimlanmis bir degeri hesaplama, dlgme veya tahmin etme siireci
etrafinda sekillendigi i¢in, bu kavramlarin birgogu 6zel amagh degerlemeler igin
kullanilmakta ama genelde piyasa degeri olarak anlagilmaktadir. Tanimlanmis vergi
degeri ise emlak vergisi yasasi tarafindan belirlenmis olan degeri ifade etmekte
(Franzsen ve McCluskey 2013), kamu yonetiminin tasinmaza atfettigi degeri ortaya

koymaktadir.

Bir tasinmazin degeri, normal kosullarda, piyasa degerine veya mevcut kullanim

degerine bakilarak belirlenmektedir. Piyasa degerinin, en yiiksek ve en iyi kullanim
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degeri (high and best use)® uygulamasi altinda, tim kullanim sekillerini yansittig1
varsayllmaktadir. Mevcut kullanim degeri iSe tasinmazin, degerlemenin yapildig: giinde
kullanim sekline bagli olarak tespit edilen degerini ifade etmektedir (Franzsen ve
McCluskey 2013).

Taginmaz iktisadi bir mal olarak ele alindiginda, arz ve talebin temel kurallarinin
parasal degerini belirledigi kabul edilmektedir. Parasal deger, mal ve hizmetlerin alici
ve saticilar arasinda alinip satildigi bir piyasada gerceklesen islemlere bagli olarak
sekillenmektedir. Islem fiyati, rekabetci bir piyasada arz ve talebin kesismesi sonucu
olusan denge fiyat1 olarak ortaya ¢ikmaktadir. Bu tanimlamalar, her zaman bir piyasanin
mevcudiyetini, insanlarin gonillii olarak piyasada bulunduklarini, piyasa kosullari
hakkinda tam bilgili olduklarmi, piyasa tekliflerinin tasinmazin gelecekteki
kullaniminin hesaplanarak yapildigin1 varsaymaktadir. Oysa, gergek hayatta, tasinmaz
piyasasinda bu kurallar miikemmel bir sekilde islememekte ve 0 yiizden tasinmaz
piyasasi, yatirim piyasalari igerisinde piyasa aksakliklarinin (market imperfections) daha
yogun oldugu bir piyasa olarak ele alinmaktadir. Bu aksakliklar (imperfections), piyasa
fiyat1 ve piyasa degeri arasinda farkliliklara neden olmaktadir (Franzsen ve McCluskey
2013).

*En yiiksek ve en iyi kullanim, tasinmazin mevcut komsuluk iliskileriyle ve imar durumuyla tutarli olarak
izin verilebilir, en yiiksek getiriyi saglamasi miimkiin yatirim: yapmaya imkan sunan kosullarda elde
edilecek degerle ilgili bir kavram olarak ele alinmaktadir. Genel olarak, en yiiksek ve en iyi kullanim
Appraisal Institute tarafindan “Bos veya yapili bir taginmazin, fiziki olarak mimkiin, uygun sekilde
desteklenebilen, finansal olarak uygulanabilen, makul ve yasal kullanimi en yiiksek degeri vermektedir”
seklinde tanimlanmaktadir (Franzsen ve McCluskey 2013). Taginmazin hukuki, fiziki ve fiili durumunun
en yiiksek getiriyi elde edecek yatirimin gergeklestirilmesine uygun olmast ve bu kosullar altinda
tasinmazin karakteristik 6zellikleri dikkate alinarak degerlemenin yapilmasi halinde, en yiiksek ve en iyi
kullanim degerine ulasilabilecegi kabul edilmektedir.

En yiiksek ve en iyi kullanim degerinin temel prensibi, taginmaz sahiplerinin ve yatirimcilarin taginmaza
yaptiklar1 yatinmdan en yiliksek getiriyi elde etmeyi amacladiklar1 varsayimina dayanmaktadir. Bu
durumda, tasinmaz sahiplerinin ya da yatirimcilarin tasinmazin en yiiksek getiriyi saglayacak tiirde ve
seviyede kullanimini arzulayacaklar: belirtilmektedir. En yiliksek ve en iyi kullanim teorisi, neden bazi
taginmazlar hala araba parki olarak kalirken, diger araba parklarmin konut alanma donistigiini
aciklamaktadir. Bu nedenle, en yiiksek ve en iyi kullanimin bir taginmazin maksimum piyasa degerini
verecegi, ancak bu kullanimin yasal olarak izin verilebilir, fiziki olarak miimkiin, piyasada talep goren ve
tasinmazin maksimum degeri ile sonuglanan bir kullanim olmasi gerektigi ifade edilmektedir (Franzsen
ve McCluskey 2013).

124



Piyasa aksakliklar1 oldukg¢a fazla olmasina ragmen, taginmazla ilgili en saglikli veriler
tasinmaz piyasasindan elde edilebilmekte ve piyasa degerinin vergi degeri olarak kabul
edilmesi en dogru yol olarak goériilmektedir. Bu nedenle, EVS’de piyasa degerinin en iyi

vergi matrahi olmasinin 5 sebebi oldugu belirtilmektedir (Mikesell ve Zorn 2008):

Birincisi, piyasa degeri kolaylikla test edilebilen ve yanlisligi halinde taginmaz sahibi
tarafindan aksi ispatlanabilen bir veri oldugu icin, vergi idaresi tarafindan tespit edilen
vergi degerine miikelleflerce kolaylikla itiraz edilebilmektedir. Eger,vergi matrahinin
tespiti, sadece vergi idaresinin normatif olarak belirledigi bir formiile ya da yonteme
dayali bir siire¢ ise taginmaz sahiplerinin vergi matrahinin tespitinin dogru sekilde
yapildigimi1 belirlemesi veya kendi tasinmazlari ile emsal tasinmazlar arasindaki

benzerlikleri ve farkliliklar1 anlamasi zorlasmaktadir.

Ikincisi, tasinmazlarin piyasa degerleri ile sahiplerinin servetleri arasinda bir baglant:
kurmak miimkiin olmaktadir. Emlak vergisi serveti vergileyen bir vergi oldugu 6l¢iide,
tasinmazlarin piyasa degerinin, vergi matrahinin tespitinde esas alinmasi kagiilmaz
olarak en uygun yontem haline gelmektedir. Vergi degerinin piyasa degeri olmamasi
halinde, vergi idaresi tarafindan belirlenen standartlarin, tasinmaz degeri ile servet

arasindaki baglantiy1 bagka yollarla saglamasi gerekmektedir.

Ucgiinciisii, tasinmazlarin piyasa degerleri, yerel kamu hizmetlerinin miktarindan ve
kalitesinden etkilenmektedir. Emlak vergisi gelirleri, bu hizmetlerin finansmaninda
kullanildig1 Glgiide, tasinmazlarin piyasa degerleri tizerinde konulmus bir verginin
kullanic1 harcina doniisecegi belirtilmektedir. Tasimmazlarin piyasa degerlerini esas
almayan bir EVS’de, vergi matrah1 ile yerel kamu hizmetleri arasindaki bag

kopmaktadir.

Dordiinciisti, taginmazlarin piyasa fiyatlarinin emlak vergisinde kullanilmasi, yerel
yonetimlere ekonomik gelismelerden kismen de olsa pay alma firsati vermekte,
toplumsal gelisme ve biiyiime agisindan kolaylastirict bir etki yaratmaktadir. Biiyiiyen
ekonomi, trafik, Kirlilik gibi faktorler olumsuz etkiler (negatif digsalliklar) yaratirken,

tasinmaz degerlerinin artmasina neden olabilmektedir. Tasinmaz degerlerindeki artigin
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bir kismini, emlak vergisinde piyasa fiyati uygulamasiyla yerel yonetimlere aktarmak,
biiyliyen ekonominin olumsuz etkilerinin giderilmesine katki saglamakta ve kentsel
gelisimin ontindeki olumsuz direnci azaltabilmektedir. Diger bir ifadeyle, emlak vergisi
matrahinin tespitinde tasinmazlarin piyasa fiyatlarinin kullanilmas: yerel yonetimlere,
kentsel biiylimenin yarattigi negatif digsalliklar1 bir Glgiide tazmin etme imkani

verebilmektedir.

Besincisi, emlak vergisinde piyasa degerinin uygulanmasi, vatandaslar tarafindan kolay
anlasilir bir uygulama oldugu ig¢in, seffafligin artmasina katki yapabilmektedir. Sonug
olarak, emlak vergisi matrahinin tespitinde tasinmazlarin piyasa degerlerinin esas
alinmasi, yukarida sayilan nedenlerin etkisiyle, EVS’de seffafligi, etkinligi, yonetim

kolayligin ve itiraz edilebilirligi artirabilmektedir.

Sermaye degeri sisteminde, tasinmazlarin piyasa degeri, yani satis fiyat1 vergi degeri
olarak alinirsa, vergi matrahi transfer vergileri ve sermaye kazancglari vergileri ile
uyumlu olmaktadir. Bununla birlikte, bu sistemdeki degerleme siireci giincel verileri
gerektirdigi, ama gelismekte olan iilkelerde giincel verileri elde etmek olduk¢a giic
oldugu igin, yeni ve daha zor problemlerle karsilasilabilmektedir. Bu durumda,
degerleme uzmaninin ve emlak komisyoncularinin piyasaya iliskin yargilar: ve bireysel
becerileri 6n plana c¢ikmakta, yani yapilan degerlemenin siibjektif tarafi agir
basmaktadir. Arazinin ve tizerindeki yapinin ayri ayri degerlemesinin yapilmasinda
yapilarin yasi, malzeme kalitesi gibi bilgilere ihtiyag duyulmakta, EVS’niny6netim
maliyeti artmaktadir (Bahl ve Wallace 2010). Bu baglamda, emlak vergisinde
uygulanan sermaye degeri sisteminde, 6zellikle yapili tasinmazlar i¢in vergi matrahinin
seciminde birkag alternatiften bahsetmek miimkiin gériinmektedir. Sosyal, siyasi ya da
iktisadi nedenlerle yapili tasinmazlarda arazi, arsa ya da yapi vergi matrahininin disinda
birakilabilmektedir. Sermaye degerinde gelistirilmis alternatifler su sekilde

siralanabilmektedir (Franzsen ve McCluskey 2013):

-Gelistirilmemis arazi degeri (unimproved land value) veya konum degeri (site value);

yap1 degerleri ihmal edilmekte sadece arazi degeri dikkate alinmaktadir.
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-Sadece bina degeri (building value only); arazi ve arsa degerleri ihmal edilmekte, bina
ve diger yap1 degerleri tespit edilmektedir.

-Arazi, arsa degeri ve bina degeri; arazi, arsa degeri ayr1 ayr1 ele alinmakta ve ayr1 ayri
ve bagimsiz olarak vergilendirilmektedir.

-Gelistirilmis sermaye degeri (capital improved value); yapili olup olmadigina

bakilmaksizin tasinmazin toplam degeri belirlenmektedir.

Sermaye degerinde, tanimlanan vergi degerine ve kullanilan degerleme yontemine gére
vergi degerinin piyasa degerine yaklasilmakta veya uzaklasilmaktadir. Ozellikle,
tasinmaz piyasasinin gelistigi ve talebin yiiksek oldugu sehirlerde karsilastirma ve gelir
yonteminin kullanilmasi halinde, sermaye degerinin piyasa degerine ¢ok yaklagmasi,
maliyet yontemlerinin kullanilmasi halinde ise sermaye degerinin piyasa degerinden
uzaklasmasi s6z konusu olabilmektedir. Ancak, burada 6nemli olan hususlardan biri de,
vergi degeri taniminin nasil yapildigidir. Eger vergi degeri, tasinmazin piyasa degeri
olarak tanimlanmissa ve amag tasinmazlarin piyasa degerlerini vergi degeri olarak kabul
etmekse,sermaye degeri ile piyasa degeri esit olabilmektedir. Bununla birlikte, vergi
degeri degerleme yontemlerinin birini veya birkagini birlikte kullanarak hesaplanan bir
deger ise hesaplama yontemine, yani kullanilan degerleme yontemine gore vergi degeri
piyasa degerine yaklasmakta veya uzaklasmaktadir. TEVS’de de vergi degeri rayig
deger, yani piyasa degeri olarak tanimlanmakta, ancak vergi degerinin tespitinde
kullanilan yontemler geregi, bazi yerlerde vergi degeri piyasa degerine yakin bir deger
olarak bulunurken, bazi yerlerde vergi degeri ile piyasa degeri arasindaki fark

acgilmaktadir.

3.4.2.1 Gelistirilmis sermaye degeri (Improved Capital Value)

Vergisel amach degerlemede temel esas, bir arazi iizerinde bulunan yapiya ve araziye
birlikte deger tespit etmektir. Bu yaklasimin en onemli avantaji, tasinmaz serveti
lizerine Vvergi koymayi, taginmazin tamaminin piyasa degerini kavramay1 ve arazinin
spekiilatif amaclarla piyasadan c¢ekilmesini Onlemeyi amaglamasindan dogmaktadir.
Arazi ve yapiya belirlenen deger, bilesik (composite) veya toplam deger olabilmekte ya

da arazi ve ilizerindeki yapilarin ayri ayr1 degerini igerebilmektedir. Diger bir ifadeyle,
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vergisel amach degerlemede, arazi ve iizerindeki yapiya birlikte ya da ayr1 ayri, hatta
farklt degerleme yontemlerini Kullanarak deger tespiti yapilabilmektedir. Arazi ve
yapilarin  degerlerinin  miistakil olarak saptanabilmesi, farkli vergi oram
uygulanabilmesi, arazi kullanim kararlarimi etkilemek i¢in ilave bir politik ara¢ elde
edilmesi anlamimna gelmektedir. Ancak, arazi ve iizerindeki yapilara ayri degerleme

yapmanin katlanilmasi gereken maliyetleri ortaya ¢ikmaktadir (McCluskey vd. 2010).

Gelistirilmis sermaye degeri uygulamasmin global olarak giderek arttigi ve iilkelerin
birgogunun, gelistirilmis sermaye degeri sisteminin degisik sekillerini uyguladigi
goriilmektedir. Ornegin, Yeni Zelanda’da, Giiney Afrika’da, Viktorya’da, Avusturya’da
emlak vergisi sisteminde gelistirilmis sermaye degeri uygulamasina gegilmistir. Genel
olarak bakildiginda, sermaye degeri uygulamasinin, yillik kira degeri uygulamasina
gore daha yaygin oldugu goriilmektedir (McCluskey vd. 2010, Franzsen ve McCluskey
2013).

Gelistirilmis sermaye degeri sistemi, transfer vergileri ve sermaye kazanglar: vergileri
ile uyumluluk gostermekte, vergi tabaninin genis olmasmi saglamakta, altyapidan ve
diger kamu hizmetlerinden elde edilen faydalari kavrayabilmektedir. Gelistirilmis
sermaye degeri sisteminin en biiyiik dezavantaji dogru, kesin ve giincel bilgiye
ulagmakta yasanan zorluktan kaynaklanmaktadir.Ayrica, bu sistemin uygulama ve
yonetimi 6nemli Olgiide yetenek ve bilgi gerektirdigi i¢in, maliyeti olduk¢a yiiksek
diizeyde gergeklesebilmektedir (Franzsen ve McCluskey 2013).

Gelistirilmis sermaye degeri sistemi zorluklarina ragmen, giiniimiizde Onemini ve
yaginligin1 giderek artirmaktadir. Bilgisayar teknolojisinde ve CBS’de yasanan
gelismeler, tasinmaz piyasasindan bilgi toplamayi, depolamayi ve analiz etmeyi giin
gectikce kolaylastirmaktadir. Boyle bir kolayligin olusmasi, tasinmazi vergilemede ve
yerellesmede giiglii  bir enstriman olan emlak vergisinin cazibesini ortaya

cikarmaktadir.
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3.4.2.2 Gelistirilmemis sermaye degeri (UnimprovedCapital Value)

Gelistirilmemis sermaye degeri uygulamasinda sadece araziye veya arsaya deger tespiti
yapilmakta, tizerindeki binaya deger belirlenmemektedir. McCluskey vd. (2010), Bahl
ve Linn’in (1992), gelistirilmemis sermaye degeri uygulamasinin, sermaye degeri
yonteminin 6zel bir durumu oldugunu belirttigini vurgulamaktadir. Gelistirilmemis
sermaye degeri, arazi degeri ve konum degeri (site value) kavramlarinin her ikisinin
birden yerine kullanilabilmektedir. Yine McCluskey vd. (2010), Mills’in (1998), vergi
degeri olarak, ham arazi (raw land) degerinin esas alinmasi gerektigini, degerin araziye
yapilan ve yapisal olmayan (non structural linvestments) aydinlatma, temizleme,
diizleme, drenaj, Olgme, tersimat, kamu hizmetleri gibi yatirimlar1 igermesini
savundugunu aktarmaktadir. Diger bir ifadeyle, arazi veya arsa dogal, iizerine yapi
yapilmamis haliyle degerlenerek vergi degeri tespit edilmeli (McCluskey vd. 2010),

bina hari¢ diger sosyal ve fiziki yatirimlar1 kapsamalidir.

Konum degeri uygulamasinda, bir tasinmazin degerini en ¢ok konumunun etkiledigi
kabul edilmekte ve vergi matrah1 olarak arazinin piyasa degeri alinmakta ve bu
uygulamanin iki avantajindan bahsedilmektedir. Birincisi, yapilar vergi matrahina dahil
edilmediginden, yonetim maliyeti daha diisiik olmaktadir. Ikincisi, bu sistem, arazilerin
etkili sekilde kullanimimi tesvik etmektedir. Konum degeri sistemi, Danimarka,
Avustralya ve Yeni Zelanda gibi gelismis tilkelerde, Estonya gibi geg¢is ekonomisine
sahip tilkelerde ve Giiney Afrika, Fiji, Jamaika, Kenya, Papua Yeni Gine ve Solomon
Adalar1 gibi gelismekte olan iilkelerde uygulanmaktadir (Bahl ve Wallace 2010,
Franzsen ve McCluskey 2013).

Arazi degerini vergileyen sistemlerde cesitli sorunlarla karsilagilmakta ama anahtar
sorun  “gelistirilmemis  arazi” kavramimm kendisinden  kaynaklanmaktadir.
Gelistirilmemis arazi kavramimnin kriterlerini net bir sekilde belirlemek olduk¢a gii¢
oldugu i¢in, 6rnegin, Avusturya, Yeni Zelanda ve Giiney Afrika gibi birgok tilkede
gelistirilmemis arazi degeri veya konum degeri taniminin mevcut degerleme ve

vergileme yasalarina uyarlanmasinda sikintilarla karsilagilmistir. Bu baglamda,
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gelistirilmemis sermaye degeri veya konum degeri uygulamasinin zorluklar1 su sekilde
sayilmaktadir (Franzsen ve McCluskey 2013):

-Sadece arazilere iliskin veri elde etmek; vergilenebilir deger belirlenirken arazinin
tizerindeki mevcut yapilar1 ihmal etmek ve yok saymak, degerleme agisindan oldukga

problemli bir durum yaratmaktadir.

-Az sayida arazi satis1 olmasi; yapilasmanin oldugu yerlerde az sayida bos arsa ve arazi
bulunmasi ve satislarin olmamasi, yani emsal bulunamamasi halinde, vergi degerlerinin

tespit edilmesi sorunlara neden olmaktadir.

-Binalarin diglanmasiin degeri azaltmasi; Ozellikle kentsel alanlarda yapili bir
tasinmazin toplam degerini, araziden daha cok yapilar belirlemektedir. Cografi
ozellikler veya ¢esitli nedenlerle, tasinmaz gelisimi veya imar igin arazinin yetersiz
oldugu bolgelerde ya da tasinmazin konumundan kaynakli faktorlerden kaynakli olarak,
arazinin degerinin yapmin degerine orani 6nemli 6lgiide farklilagabilmektedir. Diger bir
ifadeyle, bir bolgedeki tasinmaz arz ve talebindeki degisiklikler ile tasinmaz piyasasinin
ozellikleri arazi degeri/yap1 degeri oranimi etkilemektedir. Bu nedenle, taginmazin
toplam degerinden yap: degerini ¢ikararak arazi degerine ulasmaya calismak, dogru

tasinmaz degerlerine ulasmay1 engellemektedir.

Arazi degeri vergisinin uygulanmasinda, vergi degerinin tespitinde karsilasilan
sorunlart ¢ozebilmek igin birka¢ yontem uygulanmaktadir. Bu yontemler, cikarma
(abstraction), dagitma (allocation) ve katki (contribution) yontemleridir. Bu
yontemlerin ilkinde arazi degeri, toplam tasinmaz degerinden yap1 degeri ¢ikarilarak ve
bir artik deger (residual) olarak hesaplanmaktadir. Tasmmmaz degeri piyasadan,
karsilastirmali satislara bakarak elde edilmekte, yap1 degeri ise yerine koyma maliyet
degerinden (replacement cost) amortismanin diigiilmesiyle bulunmaktadir. Dagitma
metodunda arazi degeri, toplam tasinmaz degerinin, arazinin biyiiklik gibi,
karakteristik o6zelliklerine bagli olarak degisen belirli bir orami seklinde kabul
edilmektedir. Bu yontem, bir dlgiide keyfiyet igcerdiginden, arazi degerlerinin tespitinde

onemli hatalara neden olabilmektedir. Katki yonteminde, tasinmazin her bir 6zelliginin,
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toplam degere goreli katkisini istatistiki yontemlerle hesaplamak gerekmektedir.
Arazinin konumunun, degere olan etkisini tespit etmek icin CBS de kullanmak
mimkiindiir. Katki yontemi akillica kullanildiginda, olduk¢a basarili sonuglar elde
edilmektedir. Ancak, vergi degerlerinin tespiti icin Yyeterli biitcesi olmayan yerel

yonetimler i¢in uygulanmasi zor goriinmektedir (Bourassa 2009).

Bu nedenle, literatirde konum degeri sistemine ciddi elestiriler yapilmaktadir. Bahl ve
Wallece (2010), Mills’in (1998) bir¢cok kentsel bolgede karsilastirma yonteminde
kullanilabilecek emsal bos arazi satisinin sinirli oldugunu, dolayisiyla bina ve arazi
degerini ayristirmanin Kolay olmadigini belirttigini ifade etmektedir. Konum degeri
sisteminin bir diger sorunu, vergi matrahinin ve tabaninin, yap1 degerlerini icermedigi
icin, dar olmasindan dogmaktadir. Bu durumda, belirli bir miktar vergi gelirinin elde
edilmesi i¢in, vergi oraninin yiikksek tutulmasi gerekmektedir. Ayrica, yiiksek degerli
yapilarin vergilenmemesi, emlak vergisinin goriniirligiini etkilemekte ve vergiye karsi
bir diren¢ yaratmaktadir (Bahl ve Wallace 2010). Bir tasinmazin toplam degerinin
onemli bir kism1 olan bina degerini diglayarak vergi degeri tespit etmek, miikelleflere
zor izah edilebilecek sonuglar ortaya ¢ikarabilmektedir. Vergi miikelleflerinin
cogunlugu, kendi tasinmazlarimin piyasa degerleriyle oldukga ilgili oldugu i¢in, vergi
degerinin tespit yontemini miikelleflere tam olarak agiklayamamak, emlak vergisinin

daha az seffaf olmasina neden olmaktadir (Franzsen ve McCluskey 2013).

Gelistirilmemis sermaye degerini esas alan emlak vergisi, vergi matrahi olarak arazinin
yapt ile birlikte satis fiyatin1 esas alan transfer vergisiyle tam olarak 6rtigsmemektedir.
Deger artis1 vergileri (value capture taxes) arazi degerinin veya toplam tasinmaz
degerinin artiglar1 iizerine konulabildigi icin, 6zellikle yapili tasinmazlarin satiginda
uygulanan deger artis1 vergisigelistirilmemis sermaye degeri vergisiyle uyumlu
olmamaktadir (Bahl ve Wallace 2010). Boyle bir uyumsuzlugun olmasi, iki vergi
degerinin ortaya c¢ikmasina neden olarak, tasinmaz piyasasinin isleyisinde g¢esitli

olumsuzluklar yaratabilmektedir.

Gelistirilmemis sermaye degeri uygulamasinda, birkag istisna disinda, arazinin fiziksel

Ozellikleri sabit varsayildiginda, arazi degeri sisteminin yonetim maliyetinin,
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gelistirilmis sermaye degeri sistemine gore oldukga diisiik oldugu kabul edilmektedir.
Dabhasi, gelistirilmemis sermaye degeri uygulamasinda vergi yiikiiniin biiyiik bir kismi,
arzi1 sabit varsayildigi i¢in, arazi sahipleri tarafindan tstlenilmekte, boylece vergi sistemi
miiterakki hale gelmektedir (Franzsen ve McCluskey 2013). Ancak, yapili tasinmazlari
arsa/arazi ve bina olarak ikiye ayirmak, vergi yiikiiniin de bu ayrima gore farkli sekilde
dagilacagini ifade etmek tartismali bir husus olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Bu nedenle,
emlak vergisinin yansimasini ele alirken, yapili tasinmazlari, arsa/arazi ve bina olarak

ikiye ayirmadan, tek bir malmis gibi analiz yapmak daha rasyonel gériinmektedir.

Gelistirilmemis sermaye degeri lizerinden vergilemenin temel dayanaginin, sermayeyi,
yani yapiyr vergilemeden, sadece tasinmazi vergileyerek iktisadi etkinlik yaratmak
oldugu iddia edilse de, giiniimiizde yapili tasinmazlar1 arsa/arazi ve yapi olarak ikiye
ayirmak, arz ve talep elastikiyetlerinin farkli oldugunu savunmak, teknolojik ilerlemeler
nedeniyle tartismali bir husus haline gelmektedir. Gelistirilmemis sermaye degeri
uygulamasina gore, yapili tasinmazlara vergi degeri tespit etmek, degerleme agisindan
oldukga zor ve karmasik bir degerleme siirecini gerektirdigi igin, Sistemin yonetim
uyum maliyetini yiikseltmektedir. Bu nedenle, gelistirilmemis Sermaye degeri
uygulamasinin yaratacagi sorunlarin, sagladigi avantajlardan daha fazla olmasi

muhtemel gériinmektedir.

3.4.3 Yillik kira degeri

Orijini Ingiltere olan yillik kira degeri sistemi genelde, gegmiste bu iilkenin sémiirgesi
olmus tilkelerde uygulanmaktadir (McCluskey vd. 2010:). Avustralya, Belize, Guyona,
Hong Kong, Hindistan, Malezya, Yeni Zelanda, Singapur, Santa Lucia, Uganda gibi
Ingiliz somiirgeleri ile Cad, Fil Disi Sahilleri, Mauritius, Nijer, Senegal, Tunus gibi
cogu eski Fransiz somiirgeleri, tasinmazlarin vergi degerlerini yillik Kira degeri esasina
gore belirlemektedir. Kuzey irlanda ve Ingiltere’de ticari ve sinai tasinmazlarin net kira
degeri vergi degeri olarak kabul edilmektedir (Franzsen ve McCluskey 2013,
McCluskey vd. 2010).
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Bu yontemde, vergi degeri, tasinmazin Kira geliri kullanilarak ve taginmaz piyasasinda
gerceklesen igslemlerden elde edilen verilerden faydalanilarak tahmin edilebilmektedir.
Yillik kira degeri sistemi, 6zellikle kentsel alanlarda toplu degerlemeye oldukga uygun
bir sistem olarak degerlendirilebilmektedir. Bu yontem araciligiyla, homojen bagimsiz
boliimlere sahip olan yiiksek apartmanlar i¢in toplu degerleme modelleri
gelistirilebilmekte ve etkili bir sekilde uygulanabilmektedir. Yillik kira degeri
yaklasiminin, kiitliphanelerden, hastanelerden, dinlence ve eglence faaliyetlerinden elde
edilen faydalarin vergi matrahina yansittigi kabul edilmektedir (Franzsen ve McCluskey
2013). McCluskey vd. (2010), Bahl ve Linn’in (1992), gelismekte olan bir iilkede,
kiralik taginmazlarin ¢ogunlukta ve homojen oldugu durumlarda, yillik kira degeri
sisteminin toplu degerleme agisindan potansiyel avantajlarinin oldugunu ifade ettigini

vurgulamaktadir.

Bununla birlikte, kira degeri sisteminde, vergi matrahinin hesaplanmasinda kullanilan
yontemlerden ve konunun karmasikligindan kaynakl olarak piyasada olusmus gercek
degerlerden uzak degerler bulunabilmektedir. Ayrica, bos tutulan araziler(varrant land)
ve tasinmazlar i¢in belirsizlikler olabilmekte, sahibi tarafindan kullanilan, konutlarin
haricindeki (non residential) tasinmazlarin (Bahl ve Wallace 2010), petrokimya
endiistrisi, elektrik tretim ve dagitimi ile diger kamu hizmetleri i¢in kullanilan ve
piyasasit olmayan tasinmazlarin yillik kira degerinin tespit edilmesinde zorluklarla
karsilasilmaktadir (McCluskey vd. 2010) Tasinmaz transferi ve sermaye kazanglari
vergileri gibi diger vergilerin tasinmazin sermaye degerini esas almasi durumunda,
vergi matrahlar1 arasinda uyumsuzluklar ortaya ¢ikmakta ve sistem iyi islememektedir
(Franzsen ve McCluskey 2013). Bu nedenle, vergi matrahinin hesaplanmasinda net
gelir, briit gelir veya potansiyel briit gelir yontemlerinin hangisinin piyasa degerini
dogru yansittigim1 ve diger vergilerle uyumlu oldugunu arastirmak onemli hale
gelmektedir. Ayrica, kiralik taginmaz piyasasinin saglikli islemesi, dogru ve kaliteli veri

alinabilmesi gerekmektedir.

Kira islemleri, genellikle tasinmazin gelecekte veya potansiyel olarak daha degerli
kullanimlarindan ziyade mevcut kullanimi dikkate alinarak gergeklestirilmektedir.

Tasinmaz sahiplerinin ¢ogunlugunun varlik degerlerini (asset value) maksimize etmek
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istediklerini, tasinmazlarin en yiiksek ve en iyi kullanimda bulundugunu, mevcut
kullanim degerinin piyasa degerine esit oldugunu varsaymak gerekmektedir
(McCluskey vd. 2010). Ayrica, yillik kira geliri sisteminde, her tiir tasinmazin
muvazasiz (arm’s length) kiralama islemi yeterli sayida gergeklesiyorsa, yillik Kira
degeri sistemini uygulamak olduk¢a kolay olmaktadir. Ornegin, Hong Kong ve
Singapur’da konut ve konut-dis1 kiralik taginmaz piyasalariin iyi islemesi nedeniyle,
yillik kira degeri sistemi basariyla uygulanmaktadir (Franzsen ve McCluskey 2013).

Bir tasinmazin kiraya verilmesi, o tasinmazdan elde edilen veya edilecek sermaye
kazanglarmin realize edilmesi anlamma geldiginden, vergi degerinin tespitinde, yillik
kira degeri yontemininin kullanilmasi, emlak vergisine yonelik olarak yapilan realize
edilmemis kazanglar1 vergilemesi yoniindeki elestiriyi, en azindan kiralik taginmazlar
icin ortadan kaldirmaktadir. Bir tasinmazin degerinde meydana gelen veya gelecek olan
artig, bir siire sonra o tasinmazdan elde edilecek kira gelirine yansiyacagi i¢in, taginmaz
degerindeki artis kira gelirinde elde edilen veya edilecek olan gelir artig1 seklinde realize

edilmis olacaktir.

Yillik kira geliri uygulamasinda, 6zellikle gelismekte olan iilkelerde, bos arazilerin ne
sekilde vergilenecegine iliskin olarak, birbiriyle baglantili kanunlarda yeterli agiklama
olmadigi i¢in sorunlarla karsilasilmaktadir. Yillik kira geliri sisteminde, kiralik tasinmaz
piyasasinin genis Ve iyi igliyor olmasi, veri ¢oklugu ve kalitesi en temel kosullar olarak
ortaya ¢ikmaktadir. Tasinmazlardan elde edilen briit ve net gelirleri hesaplamak i¢in
fazla sayida Kaliteli veri setine ihtiya¢ duyulmaktadir. Ayrica, sahibi tarafindan
kullanilan tasinmazlar igin, yeterli veri seti yaratilamadigidurumlarda, soyut bir piyasa
olusturmak oldukga karmasik bir siireg haline gelmektedir. Yeterli, kaliteli ve giincel
veri elde edilmesi halinde, sahibi tarafindan kullanilan ve bos olan tasinmazlara da vergi

degeri tespit etmek ve toplu degerleme yapmak oldukga kolaylagsmaktadir.

3.4.4 Sermaye degeri sistemi ile yillik kira degeri sisteminin karsilastirilmasi

Ulkeler genelde, tasinmazlarin sermaye degerini emlak vergisi matrah1 olarak kabul

etmekle birlikte, kira degerini uygulayan iilkeler de bulunmaktadir. Bir EVS’de, vergi

134



degeri olarak tasinmazin Kira degerinin ya da sermaye degerinin esas alinmasi yoniinde
yapilacak tercih, birgok faktore bagli olarak olusmaktadir. Basit bir yaklasimla, sermaye
degeri tasinmazin piyasa degerini, yillik kira degeri ise tasinmazin yatirnm degerinin
piyasa getirisini ifade etmektedir. Elde edilen faydayla baglantili olarak, tasinmazlarin
satig degerleri yani fiyatlari arz ve talebin etkilesimiyle belirlenmekte, elde edilen fayda
ve talep ise tasinmazlarin yollara, parklara, ulasim araglarma vb. yakinlgi,
hizmetlerden, altyapi yatinmlarindan vb. yararlanma seviyesi gibi faktorlerden
etkilenmektedir. Bu baglamda, sermaye degerinin tasinmazdan elde edilen faydalarla bir
baglantisinin oldugunu sdylemek miimkiin goriinmektedir. Diger taraftan, tasmmmaz
kiralar1 da kiralik tasinmaz piyasasindaki arz ve talep kosullariyla olugmakta, dairenin
biiytikliigii, yatak odas1 sayisi, kiitiiphane, yiizme havuzu, ¢6p toplama vb. hizmetlerin

varhig ve kalitesi konut kiralarimi etkilemektedir (McCluskey vd. 2010).

Tasinmazin sermaye degeri ayni zamanda, gelecekteki kira gelirlerinin bugiine
indirgenmesiyle bulunan deger oldugu icin, teorik olarak bir tasinmazin kira degeri ile
sermaye degerinin esit olmasi (McCluskey vd. 2010),tasinmazin sermaye degeri lizerine
konulan emlak vergisi ile tasinmazin kira degeri iizerine konulan emlak vergisi arasinda
vergi degeri ve vergi yiikii agisindan bir fark olmamasi gerekmektedir. Ancak, ger¢ek
hayatta tasinmazlarin sermaye degeri ve Kira degeri nadir olarak esit ¢ikmakta, iKi
degerleme yontemi sonucu bulunan degerlerde meydana gelen farkliliklarin nedeni
teoriden uzaklagilmasi seklinde agiklanmaktadir (Timofeev 2010). Diger bir ifadeyle,
teorik olarak bir tasinmazin gelir, maliyet ve karsilastirma yontemleriyle bulunacak
degerinin birbirine esit olmas1 gerekmekle birlikte, gercek hayatta meydana gelen
piyasa aksakliklar1 ve piyasa farkliliklart nedeniyle, bu esitligi saglamak miimkiin

olmamaktadir.

Sermaye degeri sisteminde emlak vergisi servet iizerine, yillik kira degeri sisteminde ise
tasinmazdan elde edilen yillik gelire konulmus bir vergi olarak kabul edilmektedir. Bu
nedenle, gelistirilmis sermaye degeri yaklagiminin, tasinmazin karli, en yiiksek ve en
uygun kullanimda oldugundan hareketle olusmus piyasa degerini esas aldigi ve servetin
degerini daha dogru yansittig1 varsayilmaktadir. Bununla birlikte, eger bir taginmaz

piyasasinda tasinmazlarin ¢ogunlugu kiraliksa, yillik kira degeri yOnteminin,
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tasinmazlarin ¢ogunlugu sahipleri tarafindan kullaniliyorsa ve taginmaz alim-satimi
yogunsa, gelistirilmis sermaye degeri yonteminin vergi matrahimin belirlenmesinde
kullanilmasi 6nerilmektedir (McCluskey vd. 2010).

Emlak vergisi geliri ve elastikiyeti agisindan bakildiginda, Kira degerinin ya da sermaye
degerinin vergi matrahi olarak secilmesinin ¢ok farki bulunmamaktadir. Ancak, piyasa
degerlerini esas alan sistemlerde, iktisadi degismelerden sermaye degeri uygulamasinin,
kira degeri uygulamasina gore daha ¢ok etkilendigi ifade edilmektedir (McCluskey vd.
2010).Bagka bir anlatimla, gelistirilmis sermaye degeri yaklagiminda deger
dalgalanmalarinin, yillik Kira degeri yaklasimina gore daha fazla oldugu
belirtilmektedir. Satilik tasinmaz piyasasi ile kiralik tasinmaz piyasasinin dinamikleri,
arz ve talep kosullar1 her zaman ortak bir sekilde islememekte, bu yiizden karsilastirma

yontemi ve gelir yontemi ile bulunan degerler arasinda farkliliklar olusmaktadir.

Gelistirilmis sermaye degeri uygulamasinda yeniden degerlemelerin, daha sik yapilmasi
gerektigi, daha fazla alim satim islemine ve nitelikli bilgiye ihtiyag duyuldugu,
gelistirilmemis sermaye degeri Sistemininin yonetim maliyetinin daha disiik oldugu
varsayllmaktadir. Bu nedenle, bilgisayar destekli toplu degerleme (BDTD) ve otomatik
degerleme metotlari, maliyet etkinligini saglamak amaciyla daha ¢ok kullanilmaktadir.
Yillik Kkira degeri sisteminin daha az bilgi gerektirdigi kabul edilerek, yonetim
maliyetinin diisiik oldugu iddia edilmektedir (McCluskey vd. 2010). Bununla birlikte,
Kira degeri sisteminin sermaye degeri sisteminden daha az ya da daha ¢ok maliyetli
olduguna dair herhangi bir kanit ve ampirik ¢alisma bulunmamaktadir. Ayrica, Kira
degeri sisteminin, tasmmmazin degerindeki artisa gore belirlenen transfer vergisi,
sermaye degeri vergisi veya deger artis1 vergisiyle (value increment capture) birlikte
uygulanmas1 halinde, tasinmaz piyasast agisindan iyl bir vergileme sistemi
olusturulmadigi belirtilmektedir (Bahl ve Wallace 2010).

Geligsmekte olan iilkelerde, kira degeri esasli degerleme sisteminin yonetimi yerel
yonetimlere birakilirken, sermaye degeri esasli degerleme sisteminin yonetimi, daha
karisik oldugundan ve daha fazla bilgi gerektirdiginden, merkezi yonetimler tarafindan

iistlenilmektedir. Bu baglamda, sermaye degeri esasli bir sisteme gegisin, EVS’ni
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giiclendirdigini ama emlak vergisinin yerelligini zayiflattigin1 sdylemek miimkiin
bulunmaktadir (McCluskey vd. 2010).

Sermaye degeri ve yillik Kira degeri sisteminin piyasadan elde edilen verileri esas
almas1 durumunda vergi degerleri, sermaye degeri sisteminde satilik tasimaz
piyasasindan, yillik kira degeri sisteminde kiralik tasinmaz piyasasindan toplanan
verilerden hareketle belirlenmektedir. Bu durumda, tasinmaz piyasasini satilik
tasinmazlar (konut, isyeri, arsa, arazi vb.) ve kiralik tasinmazlar (konut, isyeri, tarim
arazileri vb.) olarak alt piyasalara ayirarak analizi ayrintilandirmak daha aydinlatici
olmaktadir. Satilik tasinmaz piyasasindaki arz ve talep kosullar1 ile diger faktorler
tasinmaz degerlerini veya fiyatlarini belirlerken, kiralik tasinmaz piyasasindaki arz ve
talep kosullariyla diger faktorler tasinmaz kiralarini belirlemektedir. Satilik tasinmazlar
piyasasi ile kiralik tasinmazlar piyasasi arasindaki arz ve talep kosullari ile diger
farkliliklarin artmasi, karsilastirma yontemi kullanilarak bulunan deger ile gelir yontemi
kullanilarak bulunan degerin arasindaki farkin artmasina neden olmaktadir. Ornegin,
memurlarin tayin doneminde ya da tiniversitelerin agilis tarihlerinde, 6zellikle belirli
bolgelerde kiralik konut piyasasinda talep artmakta, kiralar ve konutlarin kira degeri
yiikselebilmektedir. Yine 6rnegin, konut kredisi faiz oranlarinda meydana gelen bir
diisiis konut talebini dolayisiyla da konut degerlerini yiikselebilmekte, ama satin alinan
konutlarin kiraya verilmesi durumunda ise kiralik konut arzi artabilmekte ve konut
kiralar1 diigebilmektedir. Konutlarin kira degerlerindeki azalmanin veya yiikselmenin
sermaye degerine yansimasi, satilik konut piyasasindaki arz ve talep kosullarindaki
farklilik nedeniyle zaman alabilmektedir. Bu baglamda, vergi degerinin tespit edildigi
tarihte veya c¢esitli bolgelerde konutlarin kira degeri ile sermaye/satis degeri esit
olmayabilmektedir. Bununla birlikte, teorik olarak, uzun dénemde kira degeri ile satis

degerinin birbirine yaklagmas1 gerekmektedir.

Tasinmazlarin vergi degerlerinin tespitinde kullanilacak yontemin belirlenmesi, tipki
vergi degeri taniminda oldugu gibi, siyasi otoritenin ya da vergi idaresinin servete
atfettigi degeri ifade edeceginden, oncelikli olarak siyasi bir tercihin ortaya konulmasi
anlamina gelmektedir. Ancak, tasimmazlarin vergi degerinin tespit edilmesi islemi,

sonugta teknik bir siireci kapsadigindan, bir¢cok veriye ihtiya¢ duyulmaktadir. Bu
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nedenle, vergi degerinin tespitinde kullanilacak yontemin belirlenmesinde {ilkedeki,
ildeki hatta belirli bir bolgedeki tasinmaz piyasasinin Ozellikleri, elde edilebilecek
veriler, bilgiler, personel ve teknik kapasite etkili olabilmektedir. Ayrica, tasinmazlarin
vergi degerlerinin tespit edilmesinde sadece tasinmaz tiirlerine bakilmamasi, tasinmaz
piyasasinin Ve taginmaz Sahiplerinin, hatta taginmazi kullananlarin 6zelliklerinin de

dikkate alinmas1 gerekmektedir.

Sermaye degeri ile kira degerinde vergi degerlerinin farkli ¢tkmasinin bir bagka nedeni,
secilen degerleme yonteminden kaynaklanabilmektedir. Sermaye degeri sistemi,
degerleme yontemlerinden daha ¢ok karsilagtirma ve maliyet yontemini kullanirken,
yillik Kira degeri sistemi ise gelir yontemini kullanmaktadir. Bu nedenle, sermaye degeri
ve yillik kira degeri sistemlerinde, degerleme yonteminden kaynakli olarak ayni bolgede
bulunan tasinmazlar ig¢in dahi farkli degerlere ulasilabilmektedir. O halde, emlak
vergisinde matrah tespit yontemlerinden olan sermaye degeri sistemini ya da yillik kira
degeri sistemini se¢menin mali, iktisadi ve siyasi sonuglarinin olmasi kagmilmaz

goriinmektedir.

3.4.5 Yeniden degerleme

Yeniden degerleme (revaluation), bir ya da birkag yil igin yapilan vergisel amach bir
degerlemenin (assessment) yenilenmesi islemi olarak tanimlanmaktadir (Anonymous
1997). Ayrica, vergi degerinin yeniden belirlenmesi (reassessment), orijinal vergi
degerinin yanlig veya kusurlu olmast durumunda, normal prosediirii kullanarak,
taginmazlarin degerlemesinin ve kayitlarmin yetkili bir kurum tarafindan tekrar
yapilmasi anlamina gelmektedir (Anonymous 1997). Diger bir ifadeyle, vergi degerleri
zamanla giincelligini kaybedebilmekte veya yanlis belirlenebilmekte, bu nedenle
yenilenmesi ihtiyaci1 ortaya ¢ikmakta, belirli bir tarihte dogru ya da yanlis olarak
belirlenmis olan vergi degerlerinin yeniden belirlenmesi islemi ger¢eklestirilmektedir.
Yeniden degerleme islemi, iilkeden tilkeye degismekle birlikte, genelde birkag yilda bir
yapilmakta, ara yillarda ise belirli katsayilar araciligiyla vergi degerleri giincellenmeye

calisilmaktadir.
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Herhangi bir yeniden degerleme siirecinde, daha once emlak vergisi matrahini
belirlemede kullanilmis ve en o6nemlisi, degerleme siireci sonucunda elde edilmis bir
deger bulunmaktadir. Bu deger, piyasa degeri, piyasa degerinin belirli bir oran1 veya
farkli bir deger olabilmekte ve daha ¢ok vergi degeri olarak bilinmektedir. Yeniden
degerlemede, onceki degerin nasil belirlendigi, hangi esaslarin temel alindigi, yeniden
degerlemenin fayda ve maliyetleri, konunun onemli boyutlarini olusturmaktadir
(Dornfest 2010). Eldeki vergi degerinden ve bu degerin nasil belirlendiginden hareketle,
tasinmaz piyasasinin kosullarina, toplumsal yapiya ve vergi otoritesinin imkanlarina,
ihtiyaglarina gore vergi degeri giincellenmeye calisilmaktadir. Ancak, vergi miikellefleri
vergi matrahinda ve 6deyecekleri vergi miktarinda meydana gelen artiglarin nedenlerini
ogrenmek istedikleri igin, aslinda teknik bir konu olan yeniden degerleme isleminin

onemli sonuglari ortaya ¢ikmaktadir.

Yeniden degerlemede kullanilan bir¢cok farkli yontem olsa da, temel prensip,
tasinmazlarin piyasa degerlerindeki degisime neden olan dinamikleri vergi matrahina
yansitmay1 basarabilmektir. Bu temel ilkenin 6nemini kavrayabilmek igin, yeniden
degerlemenin faydasina esitlik agisindan bakabilmek ve esitlik etkilerini belirlemek
gerekmektedir. Sik yapilan yeniden degerleme, yatay esitligi ve dikey esitligi saglamaya
hizmet etmekle birlikte, yeniden degerlemenin esitlik etkisini dogru gosterebilmek igin,
yatay esitligi kullanmanin daha rasyonel bir tercih odugu kabul edilmektedir. Diger bir
ifadeyle, yeniden degerlemenin esitligi saglamaya yonelik etkisi daha ¢ok yatay esitlige
olan katkisina bakilarak 6l¢iilmektedir. Bu nedenle, yeniden degerlemede ayni durumda
bulunan ve ayn1 6zelliklere sahip tasinmazlarin, ayni sekilde yeniden degerlemeye tabi
tutulup tutulmadigi olduk¢a 6nemli bir husus olarak goriilmektedir (Dornfest 2010).
Ancak, yine de vergi miikellefleri, yeniden degerlemenin daha fazla vergi 6demek

anlamma geldigi korkusunu tasimaktadir (Franzsen 2010).

Sik yapilan yeniden degerlemenin yatay esitligi saglamada etkili oldugu kesin olsa da,
pratikte yerel yonetimler genis araliklarla yeniden degerleme yapmak durumunda
kaldigindan, bu etkiyi 6lgcmek olduk¢a zor olmaktadir. Ancak, istatistiki giincellemeler,
tasinmazlarin komsuluk 6zellikleri (neighborhoods) iyi tanimlanmigsa ve diizeltmeler

saglam metodolojik temellere dayandirilmigsa, yatay esitligin gelistirilmesine onemli
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katkilar yapabilmektedir (Dornfest 2010). Diger bir ifadeyle, vergi degerleri saglikli bir
sekilde belirlemisse, tasinmazlarin karakteristik ve c¢evresel ozellikleri tanimlanmissa,
istatisiki giincellemeler araciligiyla vergi degerlerini belirlemek kolaylasmaktadir.
Bununla  birlite,  yeniden  degerlemenin  faydasi, tasmnmaz  degerlerini
homojenlestirmekten daha ¢ok, emlak vergisi yiikiiniin dagiliminin daha esit olacagina
iliskin anlayisin  fark edilmesini saglamasindan kaynaklanmaktadir. Tasinmaz
degerlerinde homojenlik olusturmanin temel amaci, bir bolgede bulunan tasinmazlarin
degerini etkileyen ortak 6zellikleri tespit etmek ve bu 6zelliklerin degere olan katkisini
Olgmeye c¢alismaktir. Tasinmaz degerlerinde homojenligin olusturulmasi, yeniden
degerlemenin ikinci amaci iken, ilk amaci vergi yiikiiniin vergi miikellefleri arasinda

esit dagilimina katki sunmaktir (Franzsen 2010).

Bir EVS’nin, vergi oranindan daha ¢ok vergi matrahini esas aldigi varsayilirsa, yeniden
degerlemenin en belirgin sonucu iki faktére bagli olmaktadir. Bu faktorlerden ilki,
piyasanin dinamiklerinin hizliligi ve heterojenligi, digeri de, degerleme siirelerinin
uzunlugudur. Ayn1 vergileme bolgesinde bulunan tasinmazlarin degerlerinde meydana
gelen degisikliklerin kaynagi ne kadar c¢ok ve farkliysa, sik yapilmayan yeniden
degerlemenin yarattigi olumsuz sonuglar 0 kadar fazla olmaktadir. Diger bir ifadeyle,
tasinmaz degerlerini etkileyen faktorlerin sayis1 ve siddeti arttikca, esitligi saglamak igin
yeniden degerleme yapmak zorunlu hale gelmektedir. ilaveten, piyasa kosullar1 hizla
degisiyorsa, istatistiki verilerin giincellenmesinin ve esitligi saglamaya yonelik
tedbirlerin basar1 olasilig1 diisiik olmakta ve bu durumda yeniden degerlemenin disinda
yapilacak baska bir segenek bulunmamaktadir. Ozellikle, piyasa degerini esas alan
sistemlerde, vergi degerini giincel tutmak ve vergi yiikiinde ani ve yiiksek degisikliklere
neden olmamak igin, kisa araliklarla yeniden degerleme yapmak gerekmektedir.
Piyasadaki degisikliklerin u¢ noktalarda oldugu durumlar haricinde, yeniden degerleme
periyotlar1 arasinda istatistiki bilgilerin gilincellenmesi esitligi Saglamada etkili
olabilmektedir (Dornfest 2010, Kitchen 2013).

Yeniden degerleme yapip yapmamaya Ve yapilacaksa hangi yontemle yapilacagina etki
eden faktorlerin basinda, yeniden degerlemenin maliyeti gelmektedir. Yeniden

degerlemenin maliyeti de kosullara gore farkliliklar gostermektedir. Ornegin, tespit
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edilen vergi degerleri eski ise yeniden degerlemenin maliyeti genelde artmaktadir.
Yeniden degerlemenin maliyeti birgok faktore bagh olarak degistigi igin, olusturacagi
maliyeti anlamak ve tespit etmek, esitlik konusunda yaratacagi faydalari tespit etmek ve
anlamaktan daha zor goriinmektedir. Yeniden degerlemenin maliyetini etkileyen
faktorlerden bazilar1 sunlardir (Dornfest 2010);

-Mevcut taginmaz bilgi envanterinin kalitesi ve yasi,
-Bilgisayar yazilimi ve desteginin uygunlugu,
-Personelin yeterliligi ve egitimi,

-Yerel degerleme uzmanlarinin yeterliligi ve egitimi,

-Yeniden degerlenecek taginmazlarin tiirleri.

Yeniden degerlemenin kapsami ve igerigi de maliyeti etkilemektedir. Genelde, yillar
itibariyle istatistiki giincellemeyi kapsayan yeniden degerleme sistemlerinin maliyeti
diisiik, ama haritalamay1 igeren sistemlerin maliyeti yiiksek olmaktadir (Dornfest 2010).
Diger bir ifadeyle, yeniden degerleme sadece istatistiki giincelleme seklinde yapiliyorsa
yeniden degerleme diisiik maliyetle, bircok bilgi katmanini igeren deger haritalar
araciligiyla yapiliyorsa yiiksek maliyetli olmaktadir. Ayrica, vergisel amagli yeniden
degerleme i¢inbolgenin biiyiikliigiinden daha ¢ok tasinmaz sayisinin 6nemli oldugunu
soylemek mimkiin bulunmaktadir (Franzsen 2010). Konut, ticari, sinai ve diger
taginmazlarin karigimi ve yogunlugu her bdlgede ayni olmadigi i¢in, ayrintili ve genel
bir yeniden degerlemenin maliyetini belirlemek oldukga hassas bir siire¢ olarak kabul
edilmektedir (Dornfest 2010).

Piyasa degerini esas alan sistemlerde yeniden degerlemenin tasinmaz bazinda sik sik
yapilmasi (her yil, iki ya da ti¢ yilda bir), ¢ok sayida degerleme uzmani gerektirecegi ve
maliyeti yiiksek olacagi i¢in miimkiin gériinmemektedir. Yiiksek maliyet sorunu, toplu
degerleme tekniklerinin uygulanmasiyla asilmaya calisilmaktadir. Giiniimiizde, sik
degerleme yaparak vergi degerini tespit eden iilkelerde toplu degerleme
yayginlagsmaktadir (Kitchen 2013).
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ABD’deyapilan bir arastirmada, tasinmaz basina yeniden degerleme maliyetinin 20
dolar oldugu, toplam maliyetin ise emlak vergisi gelirinin % 2’sine ulastigi
hesaplanmistir (Bahl vd. 2010). Eckert (1990), Uluslararasi Degerleme Uzmanlari
Birligi’nin (International Association of Assessing Officers (IAAO)) ABD’de 1974 ve
1986 yillar1 i¢in degerleme biitceleri ve harcamalart igin yapilan arastirmalari
inceledigini ve parsel basmna medyan harcamanin 8,60 dolar oldugunu buldugunu
belirtmektedir. Dornfest (2010), IAAO Metropol Bolge Konseyi tarafindan, ABD’de
23 eyalette 40 biiyiikk metropolde yapilan bir baska c¢alismanin, vergisel amagh
degerleme i¢in tasinmaz basma yillik maliyetin 8,84 dolar ila 39,51 dolar arasinda
degistigini, medyan harcamanin 20,98 dolar oldugunu ortaya koydugunu ifade
etmektedir. Bu bolgelerden, her yil degerleme yapan 9 bélgede maliyetin 8,84 dolar ila
31,28 dolar arasinda degistigi ve ortalama maliyetin 22,11 dolar oldugu ortaya ¢iktig

aktarilmaktadir.

Yeniden degerlemeyle ilgili en 6nemli konulardan birisi de, yeniden degerleme
sikligidir. Franzsen (2010), Gloudemans’a (1999) ve IAAO (1999) literatiiriine gore,
tasinmazlar fiziksel olarak ve deger agisindan en az 6 yilda bir gézden gegirilmesi
gerektigini, McCluskey’in (2005) her yil yeniden degerleme yapmak yerine 3 ila 5 yillik
periyotlarla, vergi degerinin tespit edilmesinin daha uygun oldugunu iddia ettigini ifade
etmektedir. Ancak, tasinmazlarin {izerindeki yapilarin giincel durumu, ilave ve eksikleri
devamli olarak takip edilmelidir. Yeniden degerleme siiresi uzadik¢a veya yeniden
degerleme yapilan bolgede kosullar degistikce ve degisen kosullar taginmaz degerlerini
etkiledikge yeniden degerleme maliyetleri zirve yaptigi i¢in (Dornfest 2010), tasinmaz
piyasasi yakindan izlenmeli, tasinmaz degerlerini etkileyen faktorler dogru bir sekilde

belirlenmelidir.

Diinyadaki emlak vergisi sistemlerine genel olarak bakildiginda, ¢cok az sayida iilkenin
yasalarda belirlenen siklikta yeniden degerleme zorunlulugunu yerine getirdigi
goriilmektedir. Genel olarak, yeniden degerlemeler ertelenmekte veya yapilmamakta,
yeniden degerleme yapmak gerektiginde ise oldukga biyiik bir ¢aba sarf etmek
gerekmekte, yiiksek maliyetlere katlanilmaktadir. Yeniden degerleme yapmak yerine,

piyasa temelli endeksler yoluyla tasinmazlarin vergi degerini giincellemek, alternatif bir
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yol olarak kullanilmaktadir. Endeksleme mekanizmasi, vergi degerlerini yillik olarak
veya daha farkli araliklarla belirlemekte, endeksler ise dogrudan tasinmaz piyasasindan
elde edilen veya tasinmaz tiirtine ve lokasyona gore olusturulacak verilerden hareketle
tiretilebilmektedir. Ayrica, baz1 iilkelerde enflasyon endeksleri veya perakende satis
fiyat1 endeksleri de kullanilabilmektedir (McCluskey ve Franzsen 2013). Ancak, tim
tasinmazlarin degerlerinin endeks yoluyla belirlenmesi, tasinmazlarin bireysel olarak
degerlerindeki degisimin vergiye yansimasina engel olmakta ve sik yapilan degerleme

kadar vergi degerlerinde adaleti saglamamaktadir (Kitchen 2013).

Endeksleme konusunda en uygun yaklagim, tasinmazlarin bulundugu piyasa
bolgesinden elde edilen bilgilerden hareketle tasinmaz endeksleri olusturmak ve bu
endeksleri tasinmaz kullanim tiirtine gore farklilastirmaktir. Piyasa bolgeleri, benzer
degerdeki benzer tasinmazlarin efektif komsuluklari seklinde belirlenerek ve teorik
olarak birbirine benzer taginmazlarin degerlerinin ayn1 oranda ve ayni yonde artacagi
ongoriilerek olusturulmaktadir. Diger bir ifadeyle, tasinmazlarin degerlerinin birbirine
yakin oldugu yerler esas alinarak piyasa bolgeleri belirlenmekte ve piyasa
bolgelerindeki benzer tasinmazlarin karakteristik 6zellikleri ve komsuluk iliskileri tespit
edilerek, degere olan etkileri hesaplanmakta, bu hesaplamalardan hareketle endeksler
elde edilmektedir. Endeksleme yoluyla yeniden degerlemeyi su sekilde formiillestirmek
miimkiindiir (McCluskey ve Franzsen 2013):

Temel deger x endeks=vergi degeri.

Temel deger, standart degerleme yontemleriyle manuel olarak veya BDTD araciligiyla
parsellerin 6zel, biricik 6zelliklerini kapsayacak sekilde sekillendirilmekteve daha sonra
endeks yoluyla gelistirilmektedir. Temel deger, tasinmazda veya tasinmazlarda degeri
etkileyecek fiziki bir degisim oldugunda gozden gegirilmektedir. Deger kayit altina
alindiktan sonra, temel degerin dogru ve uygun olup olmadigint anlamak igin taginmaz
piyasasinda gerceklesen islemler izlenmektedir. Satislar piyasa bolgesine gore analiz
edilmekte ve bu analizler sonucu her bir piyasa bolgesi igin endeks olusturulmaktadir
(McCluskey ve Franzsen 2013).
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Yeniden degerleme islemi, tasinmazlarin vergi degerlerinin tekrar tespit edilmesi
stirecini ifade ediyor gibi goriinse de, endeksleme ya da baska istatistiki yontemlerle
giincellenmesini de kapsamaktadir. Bu nedenle, yeniden degerleme denildiginde
karsimiza iki tiirlii uygulama ¢ikmaktadir. Birincisi, vergi degerlerinin belirlenmis olan
degerleme yontemlerine gore yeniden belirlenmesi ve ikincisi, belirlenmis olan vergi
degerlerinin ara donemlerde veya devamli bir sekilde endeks veya katsayilar araciligiyla
giincellenmesidir. Diger bir ifadeyle, vergi degeri tanimlandiktan ve tanimlanan degeri
elde etmek i¢in kullanilacak degerleme yontemi belirlendikten sonra, tespit edilen vergi
degerlerinin, tasinmaz degerlerinde meydana gelen artiglari vergi matrahina
yansitabilmek igin gesitli periyotlarla giincellenmesi gerekmektedir. Vergi degerlerinin
giincellenmesi islemi ya mevcut degerlerin endeksler araciligiyla artirilmasi ya da
degerlerin yeniden belirlenmesi seklinde olmakta ve bu islemlere de literatiirde yeniden
degerleme adi verilmektedir. Ulkemizde de arsa ve arazilere ait vergi degerleri dort
yilda bir belirlenmekte, ara yillarda ise yeniden degerleme oraninin yarist kullanilarak

vergi degerleri artirilmaktadir.

Taginmazlarin piyasa degerlerinin ya da gesitli degerleme yontemleriyle bulunan
degerlerin vergi degeri olarak kabul edilmesi durumlarinin her biri, farkli bir yeniden
degerleme siirecinin olusmasina neden olmaktadir. Yeniden degerleme yontemi her ne
olursa olsun, yillar itibariyle bulunan vergi degerlerinin tutarhiliginin saglanmasi,
ozellikle vergi degerleri piyasa degerlerinden farkli ise yatay ve dikey esitligin
gozetilmeye calisilmasi gerekmektedir. Bununla birlikte, vergi degerlerinin piyasa
degerlerine esit oldugu sistemlerde, piyasa degerlerinde meydana gelen degisimlerin
vergi degerlerine yansitilabilmesi i¢in taginmaz piyasasinin yakindan takip edilmesi,
giincellenmesi ve analiz edilmesi, degerlerde artisa ya da azalisa neden olan faktorlerin
bolge bazinda belirlenerek kullanilmasi 6nemli goérinmektedir. Eger, yeniden degerleme
taginmaz piyasasi takip edilerek ve gerekli bilgiler toplanarak yapilirsa, gerek tasinmaz
piyasasindaki hareketlilikten, gerekse kamu hizmetlerinden olusan deger artislar1 vergi
matrahina yansitilmis olmaktadir. Bu nedenle yeniden degerleme, emlak vergisi

sistemlerinin stratejik unsurlarindan birisini olusturmaktadir.
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3.4.6 Toplu degerleme (MassAppraisal)

Toplu degerleme (mass appraisal), bir grup tasimmazin, belirli bir tarihte, standart
yontemler kullanilarak ve genel verilere dayali olarak, istatistiki analizlere imkan
verecek sekilde degerlemesi siireci (Anonymous 1997) olarak tanimlanmakta ve zaman
zaman da ¢oklu regresyon analizlerinin kullanilmasini gerektirmektedir. Toplu
degerleme yoluyla tasinmazlarin bilinen ve degeri etkiledigi diistiniilen 6zelliklerinden
(alani, sekli, lokasyonu, garaji, bina yasi, yatak odasi sayis1 vb.) hareketle degerleri
tahmin edilmeye calisilmaktadir. Bu yontem, alim-satimi yapilmis taginmazlari
incelemekte, taginmazlarin satig fiyatlar1 ile bir dizi 6zelligi arasindaki iligkiyi
arastirmakta ve bu istatistiki iliski, alim-satim1 yapilmamis tasinmazlarin degerlerini
belirlemede kullanilmaktadir (Kitchen 2013).

Baska bir ifadeyle, toplu degerleme, standart prosediirleri ve istatistiki yontemleri
kullanarak, belirli bir tarihte, bir grup tasmmmazi sistematik bir sekilde degerleme
islemine dayanmaktadir. Toplu degerleme, tekil tasinmaz degerlemesinden (Single
property appraisal) 6lgek olarak farklilagsmaktadir. Toplu degerleme modellemesinde
amag, taginmazin islem gordiigii piyasanin aynisini yapmayr mimkiin kilacak temsili
matematiksel modeli olusturmaya c¢alismaktir. Toplu degerleme amaciyla gelistirilen
modeller, tasinmaz gruplarmin arz ve talep motiflerini yansitmaktadir. Bu nedenle,
model dnce kesin olarak mikro iktisadi teori i¢inde olusturulmali ve mikro iktisadi teori
de modelin gerekgesini desteklemelidir. BDTD’nin arkasindaki goriis, belirli bir tiirdeki
tasinmazi (konut gibi) temsil eden 6rneklerin alim-satim fiyatlarindan hareketle, bir
fiyat endeksi hesaplamaya dayanmaktadir. Satig fiyatlariyla baglantili olan endeks,
taginmazlarin fiziksel ve konumsal ozelliklerini yansitmaktadir. Toplu degerlemede,
konumsal ve fiziksel ozelliklerdeki marjinal degisiklikleri ifade eden agirliklar
hesaplanmakta ve hesaplanan agirliklar, satist yapilmamis diger tasinmazlarin
degerlemesinde kullanilmaktadir. Bununla bilikte, toplu degerlemenin varhgi,
geleneksel degerleme yaklagimlarinin ve degerleme uzmanlarinin kullanilmasina engel
olmamakta aksine degerleme uzmanlarinin, tasinmazlarin degerlerini etkileyen
faktorlerdeki degisimleri takip etmeleri ve degisimleri analiz ederek degerleme

modellerine yansitmalar1 gerekmektedir. (Eckert 2008, McCluskey vd. 2013, Kitchen
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2013). Diger bir ifadeyle, toplu degerlemede tasinmaz piyasasindan degerleme
uzmanlar tarafindan elde edilen verilerden, arz ve talep kosullarindan, tasinmazlarin
karakteristik ozelliklerinden hareketle olusturulacak modeller araciligiyla her bir bolge
icin ortalama degerler ve degerleri etkileyen agirliklar veya katsayilar elde edilmektedir.
Toplu degerlemede en &nemli konu, olusturulan modellerin kullanildigr bolgedeki
tasinmaz arz ve talebini, yani piyasa kosullarini ve tasinmazlarin Karakteristik
ozelliklerini dogru bir sekilde igerip igermedigine dayanmaktadir. Olusturulan modelin
0 bolgedeki fiyat degisikliklerini agiklamada basarili olmasi ve fiyat degisikliklerini
yanls degisken aracihigiyla agiklamamasi gerekmektedir. Ornegin, bir bolgedeki
tasinmazlarin fiyatlarindaki artigin nedeni metro projesinin gelistirilmesi ise olusturulan
modelde metro projesinin degere olan etkisi degisken olarak yer almalidir. AKksi
takdirde,degerde meydana gelen degisimin nedeni baska degiskenle agiklanmaya

calisilmis olacagi i¢in, yapilan degerlemenin dogrulugu tartisilir hale gelmektedir.

Literatiirde kullanilan hemen hemen tim toplu degerleme teknikleri iki amaci
gerceklestirmeye yonelik olarak kurgulanmaktadir. Birincisi, dogrulugu tahmin
edilebilir, siirdiirtilebilir, kabul edilebilir standartlar elde etmek, ikincisi ise vergi
degerlerinin anlatilabilirligini ve savunulabilirligini kolaylastirmaktir. Siirdiiriilebilir ve
kabul edilebilir standartlar sayesinde vergi degerleri, daha rasyonel, tasinmaz
piyasasiyla uyumlu, mali, iktisadi ve siyasi agidan anlatilabilir ve savunulabilir hale
gelebilmektedir. Bazi modelleme yaklagimlar1 her iki amaci yiiksek derecede
karsilarken, bazi modeller bir amaca digerine gore daha ¢ok ulagmaktadir. Dogru
degerlerin tahmini daha 6nemli oldugundan, modellerin olabildigince dogru sonuglar
saglayabilmesi i¢in kapsamli olmasi gerekmektedir. Buna ragmen, modellerin vergi
miikelleflerine anlatilmas: ve seffaflastirilmas:t oldukc¢a zor bir siire¢ olarak kabul
edilmektedir (McCluskey vd. 2013).

BDTD metotlarin1 kullanarak bir toplu degerleme modeli gelistirmek igin, veri
toplamak, analiz etmek, 6zel bir model olusturmak ve gerekli ayarlamalar1 yapmak gibi
bir dizi siireci tamamlamak gerektiginden, takim g¢alismasi zorunlu hale gelmekte,
stirecin Kkalitesi ise istatistiksel caligmalarla yiikseltilmektedir (Eckert 2008). Sonug

olarak, 6zel modelleme tekniklerinin uygulanmasi ve kullanilmasi igin veri ozelligi,
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uygunlugu ve ulasilabilirligi, yerel yonetimin amaglar1 gibi bazi faktorlerin bulunmasi
olduk¢a 6nemli goriilmektedir. Ayrica, toplu degerleme siirecinde, veri toplayabilmenin
hayati ©neme sahip oldugu wvurgulanarak, verinin gesitliliginin, kalitesinin,
dogrulugunun ve uygulanabilirliginin kesinlikle arastirilmas: tavsiye edilmektedir
(McCluskey vd. 2013).

Giiniimiizde birgok yerel yonetim tarafindan, emlak vergisi yonetim asamalariin her
siirecinde ve prosediiriinde tam otomasyonun kullanildig1 anlasilmaktadir. Degerleme
yapilacak tasinmaz miktarinin fazlaligi ve yeniden degerleme gerekliligi teknoloji
kullanimim kagmnilmaz hale getirmektedir. Ornegin, vergi tabaninm 1 milyon tasinmazi
kapsadigimi ve her tasinmaz igin 10 degiskenin toplandigini kabul edersek, 10 milyon
bilgiyi i¢eren bir arastirmanin yapilmasini gerektiren durumlar ortaya ¢ikabilmektedir
(McCluskey vd. 2013). Bu nedenle, toplu degerlemenin CBS ayagmin ¢ok giiglii
olmasi, CBS araciligiyla sik ve diizenli bilgi akisinin miimkiin hale gelmesi igin iyi bir
sistem kurulmasi dnerilmektedir (Ozkok-Cubukeu 2014).

Ozetle, toplu degerleme siireci asagidaki asamalardan olusmaktadir (McCluskey vd.
2013):

-Degerlemesi yapilacak tasinmazlari belirlemek,

-Tasinmaz sahiplerinin ve alicilarinin  davranig sekilleriyle olusturdugu piyasa
bolgelerini tespit etmek,

-Belirlenen piyasa bolgesindeki degerin, arz ve talep 6zelliklerini olusturmak,

-Piyasa bolgesinde tasinmaz degerlerini etkileyen faktorler arasindaki iliskiyi agiklayan
bir model gelistirmek,

-Degeri etkileyen bireysel tasinmaz o6zelliklerini belirleyerek modelin  yapisini
diizeltmek,

-Degerlemesi yapilan tasinmazlarin Ozelliklerinin modelde yansiyan sonuglarimi
uygulamak,

-Toplu degerleme siirecini, modeli, 6lgiileri veya diger performans olgiilerini (devam
eden siiregte ve aralikli siirecte) gegerli hale getirmek,

-Toplu degerleme sonuglarini gozden gegirmek ve sorunlart ¢ozmek.
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Toplu degerleme siireci sonucunda, tekil olarak ele alindiginda heterojen bir mal olan
tasinmazlarin homojen gruplar halinde es zamanli olarak degerlemesi, istatistiki testlerin
yapilmasi Ve sonuglarin analiz edilmesi miimkiin olmaktadir. Toplu degerleme yoluyla
diisik maliyetle dogru degerler saglanabilmekte, kisa siirede olduk¢a fazla sayida
tasinmazin degerlemesi yapilabilmekte, zamanla dogrulugu ve tutarliligi saglayabilecek
bir degerleme sistemi tasarlanabilmektedir (McCluskey vd. 2013).BDTD sisteminin en
onemli avantajlarindan bir digeri, yasal degisiklik yapmadan uygulanabilmesinden
kaynaklanmaktadir. Boylece, hazirlanacak yeni kanunun yiiriirliige girmemesi gibi bir
siyasi risk ortadan kalkmaktadir. Emlak vergisi konusunda yapilan reformlari igeren
kanunlarin biiyiik gogunlugunun, iyi degerleme sistemi ve vergi yiikiinde adil dagilimlar

Oongodrmesine ragmen yasalasamadigi goriilmektedir (Eckert 2008).

BDTD, emlak vergisinin yonetimini destekleyen en giiglii araglardan birisi olarak biiyiik
bir ilgi gormektedir. BDTD, batili iilkelerde emlak vergisi yonetiminde ¢ok 6nemli bir
degisikligi gerceklestirmekte ve emlak vergisi matrahinin taginmazlarin piyasa
degerlerine gore belirlenmesine yonelik hedefe ulasilmasini saglamaktadir. Ozellikle,
gecis ekonomisine sahip tilkelerdeki normatif olarak bulunan vergi degerini esas alan
EVS’leri, piyasa degerlerini esas alan bir sisteme doniistiirmek i¢in BDTD 6nemli hale
gelmektedir. BDTD sayesinde tasinmazlara iliskin verilerin gilincellenmesi siiratle
yapilabildigi i¢in, tasinmaz piyasasi ¢ok gii¢lii olmasa da, BDTD az sayida veriden,
islemden ve alim-satimdan hareketle rasyonel bakisin gelisimine énemli 6l¢iide zemin
hazirlamakta ve gecis ekonomisine sahip iilkelerde tasinmaz piyasasinin geligsimine
katk1 sunmaktadir (Eckert 2008).

Bununla birlikte, geleneksel degerleme yontemlerine gore daha az kesin sonuglar
verdigi, satis ve islem verilerine asirt bagimli oldugu ve tasinmazlara iligkin yiiksek
kaliteli veri taban1 gerektirdigi i¢in, toplu degerleme yagin bir sekilde elestirilmektedir
(McCluskey vd. 2013). BDTD Auvustralya, Yeni Zelanda ve Giiney Afrika’da, ayrica
Avrupa iilkelerinin birgogunda arazilerin vergi degerlerinin tespitinde kullanilmaktadir
(Ozkok-Cubukgu 2014).
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Toplu degerleme giiniimiizde emlak vergisi sistemlerinin en 6nemli unsurlarindan
birisini olusturmaktadir. Mevcut gelismeler neticesinde bilgisayar teknolojisinin geldigi
asama, bir¢cok karigsik islemin kolayca yapilabilmesini miimkiin hale getirdigi igin,
degerleme islemlerinin karmasikligi ortadan kalkmakta, c¢ok kisa siirede birgok
tasinmazin degerini belirlemek miimkiin olmaktadir. Ancak, toplu degerlemenin genis,
zengin, kaliteli ve dogru bir veri bankasi araciligiyla ve taginmaz piyasasini iyi takip
eden degerleme uzmanlarindan olusan bir ekip tarafindan yapilmasi gerekmektedir.
Toplu degerleme i¢in kurulan modellerin; degiskenler arasindaki iliskiyi saglikli bir
sekilde agiklayabilen ve teorik olarak yorumlanabilir, neden sonug iliskisi kurmaya

imkan veren nitelikte olmas1 gerekmektedir.

3.5 Emlak Vergisinde Oran Yapisi

Gelir, harcama ya da servet iizerine konulmasina bagli olmaksizin, bir verginin en
onemli ve en Kkritik asamalarindan birisioraninin tespit edilmesidir. Bu nedenle,
EVS’nin birinci derecedeki en 6nemli unsuru vergi matrahinin tespiti iken, ikinci
derecedeki onemli unsuru vergi oraninin belirlenmesidir. Emlak vergisinde, verginin
konusu olarak tanimlanan tasinmazin degerine uygulanan oranm, gelirlerin ve
hanehalklarinin  mobilitesine, verginin adaletine, yonetim maliyetine ve iktisadi
ozelliklerine biiytik etkileri olmaktadir (Zorn 2013, Kitchen 2013).Vergi oraninin
yiiksek veya diisiik tespit edilmesi, 6denecek vergi miktarini dogrudan etkiledigi igin,

hem yerel yonetimleri, hem de vergi miikelleflerini yakindan ilgilendirmektedir.

Toplumlar ve ekonomi gelistikce, sadece arazilerin vergilemesinden tiim tasinmazlarin
vergilemesine gecilmis ve emlak vergisi spesifik bir vergiden ad valorem bir vergiye
dontsmiistiir (Bowman 2009). Emlak vergisi konusundaki modern literatiir, 6deme
giicii ilkesine baglh olarak, tasinmazin degeri ile 6denen vergi arasinda dogrusal bir
iligkinin kurulmasini saglayan ad valorem vergi flizerine odaklanmis bulunmaktadir

(Anas 2003).

Emlak vergisi orani, genel olarak, ya resmi olarak ya da bakiye (residual) yontemiyle

belirlenmektedir. Her ne kadar bir vergide oran belirlemenin politik asamasi oldukca
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karmasik olsa da, emlak vergisi oraninin resmi olarak belirlenmesinde kiiltiirel, sosyal
ve psikolojik faktorler oldukca etkili olmakta ve bu yontemin yayginligi basit
olmasindan gelmektedir (Zorn 2013).

Emlak vergisi oraniin bakiye yontemine gore, yerel yonetimler tarafindan belirlendigi
iilkelerde, ilk adim olarak harcama gereklilikleri tespit edilmektedir. ikinci asamada,
harcama gerekliliklerinden, emlak vergisi gelirleri disindaki gelirler (yardimlar,
kullanic1 harglar1 ve ticretleri, ruhsat gelirleri vb.) ¢ikarilmakta ve emlak vergisinden
elde edilmesi gereken gelir miktar1 hesaplanmaktadir. Ugiincii asamada, toplanmasi
gereken emlak vergisi miktari, vergi tabanina bdoliinerek vergi orani belirlenmektedir
(Kitchen 2013:15). Bu baglamda, bakiye yonetiminde kullanilan formiilii asagidaki
sekilde gostermek miimkiin olmaktadir (Zorn 2013):

rj= Lj/NTBj,

Lj=Ej-NPRj,

rj= j yerel yonetiminde uygulanacak emlak vergisi orani,
NTBj= j yerel yonetimindeki net emlak vergisi tabani,

Lj=j yerel yonetiminin toplanmasi1 gereken emlak vergisi miktart,
Ej=j yerel yonetiminin harcamalari,

NPRj=j yerel yonetimindeki emlak vergisi dis1 gelirler.

Bakiye yonteminin arkasindaki varsayim gelir mobilizasyonuna dayanmaktadir. Bu
yontem, biitce harcamalarinin, diger kaynaklardan elde edilecek gelirlerin ve net emlak
vergisi tabanmin biyiikliginin bilinmesini gerektirdigi ve karmasik bir siirece
dayandigi i¢in, basitlik ve seffaflik ilkelerini kismen de olsa ihlal etmektedir. Emlak
vergisi oraninin resmi olarak belirlenmesi yonteminde ise bu bilgilerin hi¢ birisine
ihtiya¢ duyulmadig icin, basitlik ve seffaflik ilkelerine daha uygun bir yontem olarak
degerlendirilmektedir (Zorn 2013).

Ister resmi olarak belirlensin, ister bakiye yontemine gore hesaplansin, emlak vergisinde
yaygin olarak diiz oran kullanilmakta ve yerel yonetim simirlari igerisindeki tiim net

emlak vergisi tabanina uygulanmaktadir. Diiz oranli emlak vergisi, tekdiizeligi, basitligi,
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seffafligi ve gelirlerin tahmin edilmesini, miikellef agisindan verginin daha anlasilir,
daha kavranabilir olmasin1 ve vergi gorevlileri agisindan karmasik bir hale gelmemesini
saglamaktadir. Ayrica, vergiye konu edilecek tasinmazin degerinin bilinmesi
durumunda, emlak vergisinin yaratacagi gelir, diiz oran sayesinde kolayca
bulunabilmektedir (Zorn 2013).

Tiim taginmazlara tek oran uygulamasinin yanisira, birden fazla diiz orana sahip emlak
vergisi sistemleri de bulunmaktadir. Birden fazla diiz oranli (multiple flat rates) emlak
vergisi uygulamasinin en énemli 6rnegi, farkli tiirdeki tasinmazlara (konut, ticari, sinai
ve tarimsal) farkli emlak vergisi orant uygulanmasidir (Zorn 2013). Tasinmaz tiirlerine
gore oran farklilagtirmasi, vergi yiikiiniin taginmaz tiirlerine gore dagitilimin
degistirmekte, bir kisim taginmaz tizerindeki ortalama vergi yiikiinii artirirken, bir kisim
tasinmaz tlizerindeki ortalama vergi yiikiinii hafifletmektedir. Ayrica, farkli oran
uygulamasi arazi kullanim Kararlarmi etkilemek amaciyla da kullanilmaktadir. Ornegin,
binalar iizerine konulan yiiksek oranli emlak vergisi kentsel gelisimi yavaslatabilmekte
veya diisiik oranli emlak vergisi kentsel gelisimi hizlandirabilmektedir. Benzer sekilde,
baz1 bolgeleri daha c¢ok ya da daha az gelistirmek igin farkli vergi oranlar
uygulanabilmektedir (Slack 2013). Bu baglamda, tasinmaz tiiriine gbre oran
farklilastirmas1 sayesinde tasmnmaz arzi da etkilenmis olmaktadir. Ornegin, arazilerin
arsaya, arazilerin ve arsalarin binalara gore yiiksek oranlarla vergilenmesi, arazilerin

arsaya, arsalarin da binaya doniisiimiinii hizlandirabilmektedir.

Tasinmazlarin tiirlere ayrilmasi, tasinmazda sunulan hizmete, tasinmazin kullanimina,
lokasyonuna veya sahipligine gore de yapilabilmektedir. Eger kullanim, lokasyon veya
sahiplik tasinmazin degerini etkileyen bir faktor olarak kullanilirsa ve tasinmazlarin
vergi degerleri tiirlerine gore farkli sekilde belirlenirse, birden fazla diiz oranli yapi,
artan oranli hale gelebilmektedir. Ancak, bu durumda, tasmmmaz tiirlerine gore farkl
uygulamalar s6z konusu olacagi i¢in, tekdiizelik zedelenmis olmakta, miikellefler ve
vergiyi uygulayanlar hangi tasmmmazin hangi tiire girdigini ve hangi oraninin
uygulandigimi bilmek durumunda kalacagi icin de, basitlik ve seffaflik olumsuz
etkilenebilmektedir (Zorn 2013).
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Bir EVS’de eger degisken vergi orant uygulamasi tercih edilmisse, vergi oranlari bir
bolgede ve sehirde degisebilen yerel kamu hizmetlerinin maliyetlerine gore de
farklilasabilmektedir. Ornegin, bazi tasinmazlara veya tasinmaz tiirlerine sunulan
hizmetlerin maliyeti daha yiiksekse, farkli emlak vergisi oranlar1 uygulamak gerekli
olabilmektedir. Hizmet sunumu daha maliyetli olan tasinmazlar daha yiiksek oranla
vergilenmekte (Kitchen 2013), yerel kamu hizmetlerinin maliyeti ile emlak vergisi
arasinda baglanti kurulmaktadir. Bu baglamda, bazi iilkelerde yerel yonetimler, bir
kentin her bolgesinde veya bazi bolgelerinde bulunan tasinmazlari bir vergi orani ile
vergilemekte ama bu vergi oraninin yani sira sehrin bazi bolgelerinde sunulan hizmetler
icin (¢Op toplama, cadde isiklandirmasi, ulasim vb) 6zel bir oran veya ilave bir vergi
(additional surcharge) uygulamaktadir. Ozel bolge oranlari (special area rates) adi
verilen uygulama, bu bolgedeki hizmetler igin tahsis edilmis fayda vergisine (benefit
charges) benzemektedir (Slack 2013).

EVS’de c¢esitli sekillerde uygulanan degisken vergi oranlarimin, esitlik ve etkinlik
temelinde ele alinmasi, sonug¢larinin bu baglamda tartisilmas: gerektigi belirtilmektedir.
Bu goriisler agisindan, yerel kamu hizmetlerinden elde edilen faydalar tasinmaz tiiriine
ve bolgeye gore degisebildigi icin, elde edilen fayda fazlalastikca Gdenen emlak
vergisinin de artmasi saglanmalidir. Ornegin, konutlar, konut-dis1 tasinmazlara gore
daha fazla yerel kamu hizmeti tiikettigi i¢in, konut-dis1 tasinmazlara nazaran daha fazla
vergi yiikiiyle karsilagsmali, degeri yiiksek olan tasinmazlardan da daha fazla vergi
alinmalidir. Diger taraftan, emlak vergisi tabaninin arz elastikiyeti diisiik olan kisminin
daha fazla vergilendirilmesi, etkinlik agisindan olumlu bir uygulama olarak
degerlendirilmektedir. Bu baglamda, ticari sermaye, konut sermayesinden daha mobil
oldugundan, ticari tasinmazlarin konutlara nazaran daha az vergilendirilmesi etkinlik
bakimindan dogru bir tercih olarak kabul edilmektedir (Slack 2013).

Emlak vergisine etkinlik temelinde yaklasimin en 6nemli 6rnegi literatiirde arazi vergisi
olarak bilinmektedir. Safi bir arazi degeri vergisi (land value taxation) yapilari
vergilemeden sadece arzi inelastik olarak kabul edilen araziyi vergilemektedir.
Derecelendirilmis iki oranli ve ayrilmis oranli (a graded, dual-rate or split-rate) emlak

vergisi yapilara daha diistik bir oran uygulamaktadir. Arazi degeri vergilemesi terimi, bu
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verginin hem saf (pure) halini hem de kismi (partial) halini ifade etmektedir (Dye ve
England 2009). Diger bir ifadeyle, arazi degeri vergisinin sadece araziyi vergileyen saf,
araziyi ve fzerindeki yapilart farkli oranlarla vergileyen kismi uygulamalar

bulunmaktadir.

Arazi degeri vergisine iliskin talepler 19. Yiizyilda Henry George’a ve hatta daha
oncesine klasik iktisatgilara kadar uzanmaktadir. Henry George arazi iizerine konulan
vergilerin adil oldugunu, zira arazi degerlerinin bireysel gayretlerden 6te, toplumsal
olarak belirlendigini ifade etmektedir. Ayrica, arazi iizerine konulmus bir verginin,
yatirim kararlarini garpitmayacagi icin iktisadi olarak etkin oldugu, yapilar {izerine
konulan bir verginin iktisadi gelismeyi olumsuz yonde etkiledigi kabul edilmektedir
(Dye ve England 2009). Bu baglamda, arazi degeri vergisinin yapist ve ozellikleri
hakkinda yapilan arastirmalar, vergi yiikiiniin tamamen arazinin sahibi tizerine distigi
ve ekonomik kararlari ¢arpitmadigi sonucuna varmaktadir. Arazi degeri vergisiyle ilgili
bu iki bulgu, en ayirt edici 6zelligi olarak arazi vergisinin cazibesini yiikseltmektedir
(Oates ve Schwab 2009).

Giiniimiizde baz1 iilkeler arsaya ve iizerindeki binaya farkli oran uygulayarak arazi
degeri vergisini kismen uygulamaktadir. Bu ilkelerin bazilarinda, arazi vergisinin
gecmisi 19. yiizyilla kadar uzanirken, bazilarinda yakin zamanda uygulanmaya
baglamistir. Estonya ve Jamaika gibi tilkelerde arazi degeri vergisi merkezi yonetimler
tarafindan yonetilirken, Kenya ve Yeni Zelanda gibi iilkelerde yerel yonetimler

tarafindan yonetilmekte, yerel yonetimlerin finansmaninda kullanilmaktadir (Franzen
2009).

Emlak vergisi sistemlerinde, tiim taginmazlara ya da tasinmaz tiirlerine gore degisen diiz
orandan farkl olarak, net vergi matrahi arttikga, yani tasinmaz degeri yiikseldikge vergi
orani da artacak sekilde miiterakki bir vergi de uygulanabilmektedir. Miiterakki oran
yapisinin en Onemli avantaji, diiz oranli emlak vergisine goére daha fazla gelir
yaratmasindan kaynaklanmaktadir. ilaveten, miiterakki yap1, tasinmaz degeri
yiikseldik¢e 6denen vergi artacagindan, emlak vergisinin adaletini artirmaktadir. Ancak,

miiterakki bir emlak vergisinin uygulamasmin zor ve tasinmaz sahipleri i¢in daha az
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seffaf oldugu iddia edilmektedir (Zorn 2013). Tasinmaz degeri arttik¢a vergi oraninin da
artmasi, degerli tasinmazlara yonelik talebin de azalmasina, belirli bir aralikta degere
sahip olan tasinmazlara olan talebin artmasina neden olabilecek ve tasinmaz piyasasinda
yatirim, tasarruf gibi bir¢cok Karar carpitilabilecektir. Bu nedenle, miiterakki bir emlak

vergisinin ¢ok 1yi tasarlanmasi gerekmektedir.

Bununla birlikte, hesap verebilirlik agisindan bakildiginda farkli oran uygulamasi,
tasinmazlarin tiirlerine gore farkli vergi degeri belirleme yontemine nazaran daha
goriiniir ve daha kolay olarak degerlendirilmektedir (Slack 2013). Diger bir ifadeyle,
taginmazlarin tiirlerine gére farkli oran uygulamasinin, taginmazlarin tiirleri dikkate
alinarak vergi degerlerinin farkli yontemlerle belirlenmesine gore, seffaflik, hesap
verebilirlik ve basitlik ilkelerine daha uygun oldugu kabul edilmektedir. Vergi
degerlerini belirleme islemleri ve siirecinin, vergi oranini belirleme islemleri ve siirecine
gore daha karmasik ve daha yiiksek maliyetli, tasinmaz piyasasi agisindan da daha

sorunlu oldugunu iddia etmek miimkiin bulunmaktadir.

Bu goriisler gergevesinde, degisken vergi oranlarinin bir dizi avantaji Kitchen (2013)
tarafindan su sekilde ifade edilmektedir: Birincisi, vergi oranlar1 farkli tasinmazlarin
yararlandigir hizmetlerin maliyetlerini kavradigi siirece, hizmetlerden elde edilen
faydalarin degerlendirilmesi agisindan adil olabilmektedir. Ikincisi, tiiketilen hizmetin
maliyetini yansittiginda vergi etkin olmakta ve hanchalklarimin veya isletmelerin
davraniglarin1  veya lokasyonlarini degistirmeleri ig¢in herhangi bir miisevvik
olusturmamamaktadir. Ugiinciisii, yiiksek oranli vergiler daha cok arzi inelastik
tasinmazlara uygulandiginda vergilemede etkinlik gergeklesmektedir. Ticari ve sinai
tasinmazlar diger bolgelere daha rahat kagabildigi ve konutun vergi tabani ticari ve sinai
tasinmazlarla karsilagtirildiginda inelastik oldugu igin, konutlar iizerine, ticari ve sinai
tasinmazlara gore daha yiiksek oranli bir vergi koymak etkinlik ac¢isindan daha rasyonel
bir yaklasim olmaktadir. Bu nedenle, emlak vergisinde vergi orani tasinmaz tiiriine gore

farklilasmaktadir.

Genel olarak emlak vergisi oranlarini belirleme yetkisi, vatandaslarin ne istediklerini ve

neye ihtiyaglari oldugunu en iyi bilen kisilerden olustugu varsayilan ve yerelde secilen
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yerel yonetimlerde bulunmaktadir. Secilmis yoneticilerin se¢im bdolgelerinde bulunan
se¢menlerin tercihlerine cevap vermediklerinde, tekrar segilememe ihtimali oldugu
kabul edilmektedir. Bu nedenle, literatiir bize, emlak vergisi farkliliklarinin yerlesim
kararlarinda etkili oldugunu, bu yiizden belediyelerin rekabet ettiklerini sdylemektedir.
Belediyeler, ¢cevre belediyelerin vergi oranlarindan haberdar olmakta, ticari isletmeleri
ve yerlesikleri kaybetmemek icin diisiik vergi oranina sahip olmayi istemektedirler.
Boyle bir vergi rekabetinin varligi, belediyeleri vergi oranlarini kontrol altinda tutmaya
ve harcama kararlarini {ist yonetimlerin etkisi altinda olmadan vermeye zorlamaktadir
(Kitchen 2013).

Baz1 iilkelerde, emlak vergisi oranini belirleme yetkisi tamamen merkezi yonetim
tarafindan resmi oran belirleme yontemi seklinde kullanilmaktadir. Bu yaklasim, gecis
ekonomisine sahip ve gelismekte olan iilkelerde oldukga yaygin bir sekilde
uygulanmaktadir.  Yerel yonetimlerin emlak vergisini efektif ve etkin yonetecek
altyapis1 bulunmadigindan, bu {iilkelerdeki kiiltiirel degerler, emlak vergisi oraninin
merkezi olarak belirlenmesini daha rasyonel hale getirmektedir. Ayrica, gegis
ekonomisine sahip ve gelismekte olan ilkelerde emlak vergisi sistemlerinde daha ¢ok,
anlasilmasi ve yonetilmesi kolay olan, alan esasli vergi degeri belirleme yontemi tercih
edilmektedir (Zorn 2013).

Emlak vergisi sistemlerinde vergi oraninin yerel yonetimler tarafindan belirlenmesi
durumunda dahi merkezi yonetimler, yerel yonetimlerin emlak vergisi oranin1 belirleme
yetkisi tizerine ii¢ kontrol mekanizmasi kurabilmektedir. Bunlardan birincisinde,
merkezi yonetim emlak vergisi orani iizerine yasal sinirlamalar (statutory limits)
koyabilmekte, iist oran ya da bir aralik belirleyebilmektedir. Ikincisinde, merkezi
yonetim toplanacak emlak vergisi miktarini tespit edebilmekte ve dolayli olarak, vergi
oranmi etkilemis olmaktadir. Uciinciisiinde, merkezi yonetim harcamalar iizerine
siirlama getirebilmekte ve yerel yonetimin belirleyecegi emlak vergisi oranina
miidahale edebilmektedir (Zorn 2013).

Literatiirde, yerel yonetimlerin seffaf, etkin ve hesap verebilir olmalar1 ve mali

yerellesmenin saglanabilmesi ig¢in vergi oraninin Yyerel yonetimler tarafindan
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belirlenmesi gerektigi ifade edilmektedir. Emlak vergisinde vergi oraninin yerel
yonetimler tarafindan belirlenmesi, yerellesmenin ve ozellikle mali yerellesmenin en
onemli unsuru olarak goriilmektedir. Japonya, Letonya, Ukrayna, Sili, Nikaragua, Cin,
Tayland, Gine ve Tunus’da vergi orani iist yonetimler tarafindan belirlenmekte,
Macaristan, Polonya, Rusya, Kolombiya ve Filipinlerde vergi orani yerel yonetimlerce,
vergi kisitlamalari {ist yonetimlerce tespit edilmektedir (Kitchen 2013).

EVS’de wvergi orani, vergi matrah1 gibi 6denecek vergi miktarmi dogrudan
etkilediginden, énemli bir isleve sahip olmaktadir. Vergi oraninin resmi ya da bakiye
yontemine gore ve merkezi ya da yerel yonetimler tarafindan belirlenmesi emlak
vergisinin fonksiyonlarin1 tamamen degistirmektedir. VVergi oraninin merkezi yonetim
tarafindan resmi sekilde, yerel yonetimlerin harcama ve gelirleriyle iliski kurulmadan
belirlenmesi halinde, emlak vergisinin yerellesmeye dair saglayacagi avantajlarin elde
edilmesi hemen hemen imkansiz hale gelmektedir. Vergi oraninin merkezi yonetim
tarafindan bakiye yontemine gore belirlenmesi halinde ise kismi bir mali yerellesmeden
soz etmek miimkiin olmakla birlikte, elde edilebilecek avantajlarin seviyesinin siyasi,
idari yerellesme ve diger kosullara bagli olarak degisecegini soylemek miimkiin

gorinmektedir.

Vergi oranin bakiye yontemine gore, mevcut emlak vergisi tabani, yani vergilenebilen
taginmaz sayist Ve tiiri dikkate alinarak belirlenirse, emlak vergisinin fonksiyonelligi
artacak, yerel yonetimin elinde ¢ok onemli bir enstriiman olarak kullanilabilecektir.
Vergi oraniin bakiye yontemine gore, tasinmaz tiiriine ya da baska ozelliklerine bagli
olarak degisen oranlar olarak belirlenmesi durumunda ise yerel kamu harcamalar1, yani
yerel kamu hizmetleri ile emlak vergisi arasinda giiglii bir bag kurulacak, yerellesme
acisindan Oonemli kazanimlar elde edilecek, emlak vergisinin tasinmaz piyasasindaki

etkileri artirilmis olacaktir.

Bununla birlikte, emlak vergisi oraninin belirlenmesinde genelde bakiye yontemi
kullanilmasina ragmen, bazi ilkelerin hem resmi oran belirleme hem de bakiye
yontemlerinin ikisinden faydalandigi goriilmektedir (Zorn 2013). Ancak, piyasa

ekonomisinin kurumsallastig1 iilkelerde oran belirleme yetkisinin biiyiik ¢ogunlukla
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yerel yonetimlerde olmasi bize bu konuda 6nemli bir ipucu vermektedir. Bu baglamda,
eger bir tilkede yerellesme kaygilar1 tasiniyorsa, emlak vergisinde vergi yiikimliligiini
dogrudan etkileyen oran belirleme yetkisinin yerel yonetimler tarafindan, merkezi

yonetimin miidahalesi olmaksizin kullanilmasi1 gerekmektedir.

3.6 Ayricalikh Emlak Vergisi Uygulamalari

Bir¢ok tiilkede, baz1 miikelleflerin veya tasinmazlarin vergi yiikiinii azaltmak ya da
artirmak amaciyla, ayricalikli emlak vergisi uygulanmalarina gidildigi goriillmektedir.
Odenecek vergiyi artiran, ortadan kaldiran ya da indirim saglayan bu uygulamalari
olusturan Kkriterler bir dizi faktore bagli olarak degismektedir. Bu faktorler,
tasinmazlarin tiirlerine (konut ya da konut-dis1), faydalananin 6zelliklerine (sahibi,
kiracisi, yasa, gelire gore) ve kalict veya gegici olma durumuna gore farklilagsmaktadir.
Ayricalikli emlak vergisi programlari yardimlart (grants), muafiyetleri (exemptions),
vergi kredilerini (tax credits), ertelemeleri (deferral) ve fakir vergi miikellefleri i¢in 6zel
indirim programlarin1 (special relief schemes for poor taxpayers), indirimleri
(reductions), iptalleri (concellations) ve iadeleri (refunds of taxes), degerleme
farkliliklarini kapsamaktadir (Slack 2013).

Ayricalikli emlak vergisi uygulamalarini formiile etmek de miimkiin olmaktadir. Her
yil, emlak vergisini yoneten otorite tarafindan toplanacak emlak vergisi geliri hakkinda
caligmalar yapildig: diisiintildiiglinde;

ti= L/ Ax esitligi yazilabilecektir. (3.0

tx = vergi orani,

Lk = toplanacak vergi geliri,

Ay= toplam vergi matrahidir.

Bu durumda bir tasinmaz i¢in 6denecek emlak vergisi miktari;
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Tik= tx. Aixolacaktir. (3.2)

Eger bir tasinmazin tam piyasa degeri Vi, bu tasmmmazin vergi degerinin piyasa

degerine olan oran1 da ay ise (2) nolu formiil;

Tik= t. ak.Vikseklinde yazilabilecektir. (3.3)

(3.3) nolu esitlik, tasinmazlara ayricalikli uygulama yapilmasi konusunda ¢ politika
araci oldugunu gostermektedir. Bu politika araglar1 vergi degeri, vergi orani ve vergi
miikellefi tizerinden sekillenmektedir. Vergi miikellefleri veya taginmazlar, tekil ya da
toplu olarak vergisel faydalari ayricalikli oranlar (preferential rates), ayricalikli
degerleme yontemi (preferential assessment) ve kismi ya da tam muafiyet yoluyla, yani

ayricalikli uygulamalar sayesinde edinebilmektedir (Bowman vd. 2009).

Bu baglamda, ayricalikli emlak vergisi uygulamalarmin daha ¢ok vergi yiikiimliligini
ve Odenecek vergi miktarin1 azaltmaya yonelik oldugu goriilmektedir. Nakit gelirle
baglantisinin olmamasi, ¢cok fazla goriiniir olmasi, yillik 6demelerdeki artigin tahmin
edilememesi, realize edilmemis sermaye kazanglarin1 vergilemesi gibi nedenler, vergi
yikiimliliigiinde smirlamalara gitmeyi gerektirmektedir. Emlak vergisinin giiciinii
kavrayan politikacilar, emlak vergisinden kaynaklanan problemlerden kaginmak veya
bu problemleri azaltmak istemektedir. Bu nedenle, emlak vergisinin miikelleflerde
yarattigt rahatsizigi minimize etmek i¢in vergi matrahinda, oraninda ya da
yukiimliliginde ¢esitli degisiklikler yapilabilmektedir. Bu degisiklikler, vergi
oranlarinda veya vergi geliri artiglarinda yapilan kisitlamalar, konut amaciyla kullanilan
tasinmazlar igin gesitli sekillerde uygulanan, yerlesiklerin gelirlerini ve/veya yaslarini
esas alan istisna ve muafiyetler, yerel ekonomik gelismeyi desteklemek amaciyla ticari

ve sinai taginmazlara saglanan vergi indirimleri gibi uygulamalardir (Oates 2001).

Ayricalikli uygulamalardan emlak vergisi indirimi programlarinin diger temel dayanag,
emlak vergisinin azalan oranli bir vergi olduguna dair olusmus genis inanca

dayanmaktadir. Literatiirde emlak vergisinin azalan ya da artan oranli olduguna dair
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kesin bir fikir birligi olmamasina ragmen, yerel yonetimler ya da emlak vergisi
uygulayan yonetimler siyasi kaygilarla, emlak vergisi azalan oranliymis gibi
davranmakta (Kitchen 2013), konut dokunulmazligi ve konut hakki gibi kavramlar

emlak vergisinde ayricalikli uygulamalarin zeminini hazirlamaktadir.

Genel olarak ayricalikli emlak vergisi uygulamalari, iktisadi ve sosyal gelismenin bir
aract oOlarak kullanilmakta, politikacilar ve iktisatgilar tarafindan ilgiyle takip
edilmektedir. Emlak vergisi tesvikleri daha ¢ok, ekonomik ve sosyal agidan ele
alinmaktadir. Bu baglamda, emlak vergisi hakkinda karar almaya yetkili kurumlar,
taginmazlar1 sahibine ve/veya kullanim sekline gore kismen veya tamamen vergiden
muaf tutabilmektedir.Batili tilkelerde emlak vergisi, diger vergilerden farkli olarak, sik
stk oran degisikligine gidilebilen bir vergi oldugundan, yerel yonetimler biitce
denkligini saglayabilmek i¢in, vergi oranin1 her yil yeniden gozden gecirmek
durumunda kalabilmektedir. Bu nedenle, vergi matrahina ve vergi oranina dogrudan
miidahale anlamina gelen ayricalikli emlak vergisi uygulamalarinin bir bolgede yarattigi

mali ve sosyal etkiler 6nemli boyutlara ulasmaktadir (Bowman vd. 2009).

Ayricalikli emlak vergisi uygulamalar1 yerel yonetimlerin gelirlerinin azalmasina,
gelirlerin azalmasi da yerel kamu hizmetlerinin, en azindan Kkalitesinin ve seviyesinin
diismesine neden oldugu icin, yerel yonetimlerin etkililigini (effectiveness) azalttig:
ifade edilmektedir. Diger bir ifadeyle, ayricalikli uygulamalar sonucunda dolayli olarak
da olsa bir¢ok iktisadi, mali, siyasi ve sosyal sonug¢ ortaya ¢ikmakta, ornegin bazi
kesimler bedavaci olmakta, siyasi tercihler etkilenmektedir. Emlak vergisi kisitlamalari,
etkin biitgeleme kararlarindaki emlak vergisinin roliinii zayiflatmaktadir. Diger taraftan,
kisitlamalar sonucunda yerel emlak vergisi gelirlerinde gerileme gergeklesmekte ve
yonetimler arasindaki gelir transferleri artmaktadir. Iktisatcilar etkin ve adil olmadigim
diistinse de, ayricalikli emlak vergisi uygulamalar siyasi agidan oldukga popiiler ve
faydali olarak goriilmektedir (Slack 2013).

Ayrica emlak vergisi kisitlamalari, yerel yonetimlerin esnekligini ve kendi gelirlerini
yaratma kapasitelerini diisiirdiigi i¢in karar alma giiglerini sinirlandirmaktadir. Bu

durum, ozellikle yerel yonetimlerin, bir bolgede yasayanlar tarafindan arzu edilen
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hizmetlerin sunumu icin yeterli gelir elde edememesi halinde oldukca rahatsiz edici
olmaktadir. Bununla birlikte, emlak vergisi kisitlamalari, emlak vergisinin ihracini
(property tax exporting) saglamaya yonelik oldugunda birgok kesim tarafindan
savunulmaktadir. Emlak vergisinin ihraci, yerel yonetimlerin, vergi yiikiiniin
yerlesiklerin {lizerinde kalmayacagi diisiincesiyle, ticari ve sinai tasinmazlara daha
yiiksek vergi orani1 uygulamasiyla ortaya ¢ikmaktadir (Kitchen 2013). Bununla birlikte,
yatirimlart bir bolgeye ¢ekebilmek, ticari ve sinai faaliyetleri artirabilmek amaciyla da

vergi indirimleri yapilabilmektedir.

Ayricalikli emlak vergisi uygulamalari, vergi gelirlerini disiirmekte, ayricalikli
taginmaz veya ayricalikli miikellef yarattig1 igin, yatay esitligi bozmakta ve eger emlak
vergisi yerel kamu hizmetlerinin karsiliginda aliman bir vergi ise belirli bir kesimi
bedavaci haline getirmektedir. Emlak vergisi gelirlerindeki diisiis, merkezi yonetimden
aktarilan gelirlerin artisiyla telafi edilmezse, yerel kamu hizmetlerinin kalitesini ve
miktarmi etkilemektedir. Emlak vergisi gelirlerindeki azalmanin, merkezi yonetim
tarafindan aktarilan fonlarla telafi edilmesi, ayricalikli uygulamalara kisa donemde
siyasi ve sosyal sorunlara ¢éziim tiretmis gibi goriinse de, mali yerellesmenin seviyesini
azaltmakta ve uzun doénemde daha derin sorunlara neden olabilmektedir. Ayrica,
ayricalikli uygulamalara iliskin kararlarin merkezi ya da yerel yonetim tarafindan
alinmasi, hemen hemen ayni mali ve iktisadi sonuglar yaratsa da, ayricalikli
uygulamalar sonucunda fayda saglayanlarin, fayday: saglayan yonetimle olan iliskisi
etkilenecegi icin, farkli siyasi sonuglar yaratmaktadir. Iktisadi ve mali kaygilarin
gozard1 edilerek sosyal ve siyasi kaygilarla hareket edilmesi, etkinlik, etkililik,
verimlilik, seffaflik ve siirdiiriilebilirlik agisindan ¢esitli sorunlari, bu sorunlarin farkl
yontemlerle ¢oziilmeye ¢alisilmasi da daha baska problemleri ortaya ¢ikarabilmektedir.
Bu nedenle, ayricalikli emlak vergisi uygulamalarinda iktisadi ve mali argiimanlarin

daha etkili olmasi1 gerektigini soylemek miimkiin bulunmaktadir.

3.6.1 Istisna ve muafiyetler

Vergi istisnast (tax exemption) vergi matrahinin, vergi orani ile ¢arpilmadan Once

belirlenen miktar kadar azaltilmasi iken, vergi indirimi (tax credit) vergi matrahimin
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vergi orani ile carpilmasindan sonra, yani verginin tarhiyatindan sonra bulunan tutardan
belirlenen miktarin diisiilmesidir. Her iki mekanizma 6denecek vergi miktarini (tax bill)
azaltmaktadir (tax relief). Istisna ve muafiyetler verginin objesine (arazi veya binalara),
vergi miikellefine, vergi degerinin belirlendigi vergi matrahina veya Odenen para
miktarma konulabilmektedir. Istisna ve muafiyetler yerel yonetimlerin elde ettigi geliri
azalttigl icin, batili iilkelerde, miikelleflere saglanan vergi kolayliklar1 sonucu olusan
gelir kaybinin, merkezi yonetim tarafindan yerel yonetimlere 6deme yapilarak, telafisi

miimkiin olmaktadir (Bowman 2009, Plimmer 2013).

Bir kurulusa, kisiye, gruba veya tasinmaza vergi muafiyeti tanimanin en basit yolu, onu
vergi tabanina dahil etmemek, verginin kapsami disinda birakmaktir. Bowman vd.
(2009) boyle bir tanim ya da bakis agisimin Bitther ve Rahdet (1976) tarafindan
gelistirildigini, kar amaci gilitmeyen kuruluslarin federal gelir vergisinden muaf
tutulmas1 ve muafiyetin vergi harcamasi®olarak kabul edilmemesi gerektigini ifade
etmis, Peter Swords’un (1981, 2002) bu gortisii emlak vergisine uyarladigini belirtmistir
(Bowman vd. 2009).

Istisna ve muafiyetler, genelde ekonomik, sosyal ve cevresel aktiviteleri tesvik etmek
amaciyla uygulanmaktadir. Ayrica, istisna ve muafiyetler toplumdaki adalet duygusuna
sosyal ve kiiltiirel bakis1 yansitmaktadir. Istisna ve muafiyetlere iliskin diizenlemelerin
daha kolay yonetilebilmesi icin, miikellef gruplari veya tasinmaz tiirleri baglaminda
yapilmasi, bireyler i¢in yapilmamasi gerektigi savunulmaktadir. Bu tiir imtiyazlarin,
bireyler i¢in uygulanmasi durumunda siyasal kollamaciliga yol agarak, olumsuz sosyal

sonuglara neden oldugu iddia edilmektedir (Plimmer 2013).

Her iilkede bir¢ok tasinmaz emlak vergisinden muaf olmakla birlikte, bu muafiyetlerin
bazilarinin merkezi yonetimle, bazilarinin ise yerel yonetimlerle ilgili oldugu

goriilmektedir. Muafiyetler (exemptions) sahiplige gore (kamuya ait tasinmazlar),

® Vergilemede istisna ve muafiyetlerle ilgili bir baska kavram, vergi harcamasidir. Vergi harcamasi, vergi
sisteminin vergi miikellefinin bazi1 davramislarin1 6diillendirmek i¢in veya vergi miikellefinin i¢inde
bulundugu 6zel durumlar nedeniyle yapilan vergi indirimleri sonucunda olusan vergi kayiplaridir
(Schwab 2009).
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kullanima gore (hayir amagli kullanilan tasinmazlar), malikin veya kullanicinin
ozelliklerine gore (yasa ve oziirliiliige gore) olabilmektedir (Slack 2013). Genel olarak
degerlendirildiginde, hemen hemen tiim vergi sistemlerinde kamu kurum ve kuruluslari
ile kar amaci1 giitmeyen kuruluslara (nonprofit organization) ait tasinmazlarin emlak
vergisinden muaf tutuldugu anlagilmaktadir. Kar amaci giitmeyen kuruluslara taninan
vergi muafiyetinin bir nedeni, bu kuruluslarin ticari kuruluslardan daha ¢ok, iktisadi ve
siyasi agidan kamu kuruluslar1 gibi hareket etmeleri olarak gosterilmektedir. Ayrica,
genelde ibadethaneler ve mezarliklar da emlak vergisinden muaf tutulmaktadir.
Omegin, ABD’de her eyalette Kiliselere, egitim binalarma ve sosyal
yardimfaaliyetlerinde kullanilan tasinmazlara emlak vergisi uygulanmamaktadir. Ancak,

“hay1r igi” tanimi eyaletten eyalete degisebilmektedir (Bowman vd. 2009).

Emlak vergisi sistemlerinde ayricalikli uygulamalara sahip olan en yaygin tasinmaz tiirii
konutlardir. Emlak vergisinde konut indirimi uygulamasi, ABD’de 1930’larda baslamis
ve 1973 yilina gelindiginde her eyalette gecerli hale gelmistir. Emlak vergisinde vergi
indiriminin ge¢misi, tasinmazlarmn ilk defa tasnif edildigi 1910’lara kadar uzanmasina
ragmen, 1950 ve 1960’1 yillarda ozellikle yasli konut sahipleri ve giftgiler i¢in vergi
indirimi talep edilmeye baslanmistir. Konutlar i¢cin emlak vergisi indirimi hareketinin
ikinci dalgasinda, hak sahipligini belirlemede yas ve gelir 6nemli hale gelmis, emlak
vergisi bireysellesmeye baslamis ve vergi indirimlerinin kapsami genislemistir. 1965
yilinda, yaglilar i¢in ¢ogunlugu muafiyet seklinde olan vergi indirimleri 7 eyalette
uygulanir olmustur. Bu say1, 1966’ nin sonunda 11°e yiikselmis, 1973’e gelindiginde 50
eyaletin hepsinde yashlar, konut indirimi kapsamma almmistir. Ozellikle, 1950 ve
1960’1 yillarda konutlar i¢in emlak vergisi indirimi uygulamalarinda, yash
miikelleflerin belirli bir gelir seviyesinin altinda olmasi sarti aranmistir. Konut igin
vergi indiriminde kapsami daraltmak amaciyla, yaslilarin emekli olmasi sart1 da diger
bir kriter olarak kabul edilmistir (Bowman 2009). Emlak vergisinde konut indirimi
uygulamasi giiniimiizde genelde yaslilara yapilmakta ve en ¢ok faydayi onlar elde
etmektedir. Grawelle ve Wallace (2009), Sjoquist ve Wallace’in (2007), yaslilara
saglanan konut indirimi nedeniyle meydana gelen vergi harcamasinin, 2007 yilinda 207

milyon dolara ulastigini belirttigini aktarmaktadir.
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Istisna ve muafiyetler yoluyla vergi indirimleri belirli bir yiizde ya da belirli bir miktar
seklinde uygulanabilmektedir. Yerel yonetimler agisindan, belirli bir yiizde vergi
indirimi veya istisnasinin ayrintili hesaplamalar gerektirdigi igin, belirli bir miktar vergi
indiriminden veya istisnasindan daha maliyetli oldugu iddia edilmektedir. Ayrica, belirli
bir yiizde wvergi indirimi, diisik degerli tasinmazlar i¢in Onemli bir avantaj
saglamamaktadir. Belirli bir ylizde ve belirli bir miktar vergi indiriminin her ikisi
deefektif vergi oranmi diisiirmekle birlikte, belirli bir yiizde indirim, aym tir ve
degerdeki konutlar igin efektif vergi oraninda farkliliklar olusturmamakta, belirli bir
miktar vergi indirimi konut degerine gore degisen efektif vergi oraninin olusmasina

neden olmaktadir (Bowman 2009).

Istisna ve muafiyetlerin varligi emlak vergisinin siyasi ve sosyal yoniiniin oldukca giiclii
oldugunu gostermektedir. Istisna ve muafiyetlerin 6zellikle konutlar1 ve tarimsal amagla
kullanilan tasinmazlar1 kapsamasi, emlak vergisinin siyasi agirligin1  ortaya
koymaktadir. Bununla birlikte, vergi miikellefinin niteligine bakmadan taginmazin
tiirtine gore istisna ve muafiyet belirlemek vergi adaletini olumsuz etkileyebilmektedir.
Ornegin, bir konutu olana da, birden fazla olana da ayni istisna veya muafiyet miktar
uygulanabilmekte, istisna ve muafiyet sisteminin biyiikligi konut edinimini tesvik
ediyor olabilmektedir. Istisna ve muafiyetler yoluyla tasmmazlara, kisi ve kuruluslara
saglanan ayricalikli uygulamalar, emlak vergisi sisteminin yonetim ve uyum maliyetini
yikeltmekte, tekdiizeligi, yatay ve dikey esitligi bozmakta, vergi gelirlerini diistirmekte,
en onemlisi ise baz1 vergi miikelleflerinin bedavaci olmasini saglamaktadir. Istisna ve
muafiyetlerin ¢oklugu vergi tabanini erozyona ugratmakta, emlak vergisi ile yerel kamu

hizmetleri arasindaki bag biiyiik 6l¢iide zedelemektedir.

3.6.2 Vergi salteri (Tax Circuit Breaker)

Vergi salteri, 6denecek belirli bir miktar emlak vergisi miktar1 igin, gelir ile vergi
indirimi  arasinda ters orantili bir iliski kurularak olusturulmus bir sisteme
dayanmaktadir. Bu sistemde, 6denmesi gereken belirli bir miktar emlak vergisinden
sonra, gelir arttik¢a vergi indirimi azalmaktadir. Ancak, pratikte karsilagilan vergi salteri

uygulamalarinin hepsi bu tanimmi karsilamamakta, farkli sekillerde olabilmektedir
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(Bowman 2009). Vergi salteri uygulamasinin temel amaci, 6denmesi gereken emlak
vergisi miktarinin elde edilen gelirin belirli bir kismin1 agmamasini saglamak ve kisisel
gelirin belirli bir yiizdesi olarak smirlandirmaktir (Youngman 2007). Vergi salteri,
tasinmaz degerlerindeki artis, ortalama gelirdeki artistan daha yiiksek olabildigi igin,
gelir ile 6denecek emlak vergisi miktar1 arasinda bir baglanti kurmakta, 6denecek
verginin, gelirin belirli bir oranin1 agmasimi engellemektedir. Emlak vergisi realize
edilmemis bir kazanci vergilemek olarak degerlendirdigi icin, gelir ile tasinmaz degeri
arasinda bir iliski kurulmakta ve boylece miikellef baskisinin olusmamasi

saglanmaktadir.

Vergi salteri uygulamasina esas olarak iki temel yaklasim bulunmaktadir. Bunlardan
birincisi esik deger (threshold), ikincisi ise degisken 6l¢ek (sliding scale) yaklagimidir.
Iki yaklasimin karisimindan meydana gelen, melez veya o6zel uygulamalar da
bulunmaktadir (Bowman 2009).

Esik deger yaklagimi Klasik vergi salteri uygulamasi olarak kabul edilmektedir. Hak
sahibinin 6demesi gereken emlak vergisi tutari, gelirinin belirli bir oranin1 asarsa vergi
indirimi uygulanmaktadir. Esik tutarin1 belirleyen oran, gelir dikkate alinarak, emlak
vergisi miktarmin makul bir kismina karsihik gelmektedir. Ornegin esik % 4 olarak
belirlenirse, geliri 20.000 TL olan bir miikellefin 6deyecegi emlak vergisi tutar1 800
TL’sim1 asarsa bu miikellef vergi salteri uygulamasindan faydalanmaktadir. Muafiyet,
Odenecek emlak vergisi miktarinin tamamina ya da esik tutar1 asan kismina iliskin
olabilmektedir. Diger taraftan, elde edilen faydalar iizerine kisitlamalar koymak da
miimkiin bulunmaktadir. Gelir ve elde edilen fayda iizerine bir kisitlama konulmamissa,

gelire bagli olarak efektif vergi orani esik oran kadar disiiriilmektedir (Bowman 2009).

Esik deger uygulamasmn coklu oran versiyonu da bulunmaktadir. Ornegin, gelirin ilk
8.000 TL ik kismu i¢in esik oran % O, gelirin sonraki 4.000 TL’lik kismu i¢in esik oran
% 4, gelirin sonraki 4.000 TL’lik kismi igin esik oran % 6,5, gelirin sonraki kismi igin
esik oran % 9 (16.000 TL’sin1 asan kismu igin) ise 17.000 TL geliri olan birinin esigi
(8.000)+(0,04x4.000)+(0,065x4.000)+(0,09x1.000)=0+160+260+90=510 TL olmaktadir.
Coklu esik uygulamasinda hak sahibinin geliri arttik¢a, tek esik oran uygulamasina gore
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efektif vergi oran1 da artmaktadir. Bununla birlikte, elde edilen faydalara kisitlama
getirilmesinin uygulamaya dahil edilmesi, esik deger uygulamasinin etkisini azaltmakta

veya tamamen ortadan kaldirmaktadir (Bowman 2009).

Vergi salteri uygulamasinda, gelir ile 6denecek vergi miktar1 arasinda bir iliski
kurularak kriterler belirlendiginden, sistemin saglikli bir sekilde isletilebilmesi i¢in gelir
taniminin kapsamli yapilmasi, sosyal ihtiyaclara cevap vermesi gerekmektedir. Ornegin,
ABD’de baz1 eyaletlerde sosyal giivenlik yardimlar1 gelir tanimina dahil edilmemekte,
gelir tanimimin dar tutulmasinin esitsizliklere neden olabildigi iddia edilmektedir. Her
yastaki miikelleflerin vergi indirimi kapsamina alinmasi ise esitligi saglamaya yonelik

onemli bir adim seklinde degerlendirilmektedir (Bowman 2009).

Siyasi tercihlerden ¢ok etkilenen bir uygulama olan vergi salteri uygulamasinin, yerel
kamu hizmetlerinin marjinal fiyatini ne sekilde etkiledigi oldukga 6nemli bir konu
olarak kabul edilmektedir. Vergi salteri uygulamasi, yerel kamu hizmetlerinden elde
edilen fayda ile 6denecek emlak vergisi miktar1 arasindaki iliskiyi bozmakta, tasinmaz
sahipleri iizerinde gelir ve ikame etkisi yaratmakta, segmen davranislarini 6zellikle yerel
secimlerde belirlemektedir (Anderson 2009).

Ulkemizde uygulamas: bulunmayan vergi salteri uygulamasi, emlak vergisinin her ne
kadar tasinmaz degerinden hareketle hesaplanan bir vergi olmasina ragmen, cari gelirle
Odenen bir vergi oldugu gergceginden hareket edilerek olusturulmus bir mekanizma
olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Vergi salteri uygulamasi, emlak vergisinin servet vergisi
ozelliginden daha ¢ok, realize edilmemis bir kazanci vergilemesi 6zelligini ortaya
koymaktadir. Vergi salteri sistemi, 6denecek emlak vergisi miktarini, tasinmaz
degerinden ve yerel kamu hizmetinden elde edilen faydadan biiyiik 6lgiide kopararak
gelire bagli kilmakta, vergi miikelleflerinin ve yerel yonetimlerin kararlarin
carpitabilmektedir. Bu nedenle, vergi salteri mekanizmasi, emlak vergisinin mali ve
iktisadi yoniinden daha ¢ok siyasi yoniiniin 6n plana ¢iktigimnin 6nemli bir gostergesi

olmaktadir.
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3.6.3 Vergi ertelemesi (Tax Deferral)

Vergi ertelemesi, vergi borcunun tasinmaza haciz veya ipotek tesis edilerek ertelenmesi
ve ertelenen vergi miktarma faiz yiritilmesi seklinde yapilan bir uygulamadir.
Odenmemis borg i¢in tasinmaza ipotek (a lien) konulmakta ve tasinmaz satildiginda ya
da elden c¢ikarildiginda vergi borcu 6denmektedir. Bazi durumlarda ertelenen vergiye,
piyasa faiz oranmin altinda da olsa, bir faiz uygulanmaktadir. Vergi ertelemesine
uygulanan faiz oranmi piyasa faiz oranina esit ise vergi ertelemesinden yararlanan hak
sahibine herhangi bir avantaj yaratmamaktadir. Bu nedenle, ayricalikli vergi
uygulamalar1  igerisinde, cazibesi en az olan vergi kolayligi seklinde
degerlendirilmektedir. Ancak, vergi ertelemesinden elde edilen fayday1 degerlendirmek
icin, yillara gore gelir artis orani ile 6denecek emlak vergisi artis oranini karsilastirmak
ve vergi mikellefi acgisindan bir fayda saglayip saglamadigina da bakmak
gerekmektedir. Diger bir ifadeyle, odenecek vergi miktarlarindaki artis, gelirdeki
artiglardan fazla ise aradaki fark kadar vergi miikellefine fayda saglanmis olmaktadir.
Bu uygulamada, verginin tamami ya da bir kismi ertelendigi i¢in yerel yonetimlerin
nakit akiglar1 etkilenmekte, vergi ertelemesinin kapsaminin genisletilmesi tavsiye
edilmemektedir (Bowman 2009, Slack 2013).

Vergi ertelemesi uygulamasi da emlak vergisi ile cari gelir arasindaki gii¢lii bag
nedeniyle ortaya ¢ikmis bir vergi kolayligi seklinde goriilmektedir. Burada énemli olan
husus, verginin hangi sartlarla ertelendigidir. Diger bir ifadeyle, ertelenen vergi,
tasinmaz satildiginda veya miras yoluyla intikal ettiginde 6denirse, miikellefler agindan
degisik durumlarla karsilagilmasi miimkiin olabilmektedir. ABD’de vergi ertelemesi
uygulamasi, vergi salteri uygulamasi gibi 1950 ve 1960’11 yillarda baslamus, ilk olarak,
politikacilar yaslilarin sahip oldugu konutlardan emlak vergisi alinmasindan pek
hoslanmadig i¢in, konut sahibi yasli miikelleflere ve ¢iftgilere uygulanmistir (Gren ve
Weiss 2009, Bowman 2009).

Vergi ertelemesi uygulamasinda, ddenecek vergilerin tasinmaz satilana veya elden
cikarilana kadar ertelenmesi, vergi miikelleflerinin gelirlerinin genelde diisiik veya

diizensiz olmasi nedeniyle gelistirilmis bir uygulama olarak gériinmektedir. Taginmazin
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tapu kaydma haciz veya ipotek konularak vergi borcunun ertelenmesi, oncelikle
tasinmazin piyasa degerini ve miibadele edilebilirligini olumsuz etkileyebilmekte, vergi
miikelleflerini rasyonel olmayan Kkararlar almaya zorlayabilmektedir. Eger, emlak
vergisi yerel kamu hizmtlerinin karsiligi olarak alintyorsa, bu uygulamalardan
faydalananlar bedavaci durmuna getirilmis olmakta, yerel yonetimlerin vergi gelirleri

olumsuz azalmaktadir.

3.6.4 Tasinmazlarin tiirlere ayrilmasi (Classification)

Emlak vergisi sistemlerinde, tasinmazlar tiirlerine veya kullanimlarina goére
simiflandirilmakta, farkli tiirlerdeki tasinmazlar farkli sekilde vergilenmektedir.
Tasinmazlarin tiiriine ya da kullanimina gore vergi degerinin ve vergi oranimnin tespiti
veya ayricalikli uygulamalar olabilmektedir. Diger bir ifadeyle, taginmazlar tiirlere
ayrilarak, 6denecek vergi miktarmi belirleyen vergi matrahi, vergi orani, istina ve
muafiyetler farklilastirilabilmektedir. Bu durumda ise tasimmazin tiiriine gore degisen
efektif vergi orani1 ortaya ¢ikmaktadir (Bowman 2009). Bu nedenle, tasinmazlari bina,
arsa, arazi, konut, ticari veya tarimsal amagla kullanilan tasinmazlar seklinde tiirlere
aywrarak, farkli efektif oranlarla vergilemek, yonetimlere tasinmaz piyasasi araciligiyla
kullanabilecekleri politik araglar iiretebilme imkan1 vermekte, bunun da tilkeden iilkeye,
hatta kentten kente degisen iktisadi, siyasi, sosyal veya hukuki sebepleri ve sonuglari
olabilmektedir.

Tasinmazlarin konut ve konut-disi tasinmazlar olarak ayrilarak emlak vergisine tabi
tutulmasinin temel gerekgesi, konutlar ve tarimsal amacgla kullanilan tasginmazlar
tizerindeki vergi yiikiini azaltmak, ticari tasinmazlar iizerindeki vergi yiikiinii ise
artirmak olarak belirtilmektedir. Ticari ve sinai tasinmazlara, daha yiiksek vergi
uygulamanin disinda, tasinmazlarin degeri ya da aldiklart hizmetlerden bagimsiz olarak
bir dizi har¢ da (charge) uygulanabilmektedir (Kitchen 2013). Bowman (2009), Glenn
Fischer’e gore, konutlar ve tarimsal amagla kullanilan tasinmazlara nazaran ticari
taginmazlarin ve ticari tasinmazlar iginde de sirketlere ait tasinmazlarin (utility property)
siyasi nedenlerle daha yiiksek oranla vergilendirildigini ifade etmektedir. Bu goriislere

gore, ticari ve sinai taginmazlar daha yogun vergilenerek, emlak vergisi ihra¢ edilmekte,
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tiretilen mal ve hizmetlerin fiyatina yansimakta, ama yerelde emlak vergisi 6deyen
se¢menlerin daha az vergi 6demeleri saglanmakta, istedikleri yerel kamu hizmetlerinin
faydalanmalarinin bedeli azalmakta ve boylece politikacilarin oylar1 artmaktadir.
Ancak, ticari ve sinai tasinmazlar {izerindeki efektif vergi oranini artirma cabalarina
tepki olarak isletme sahipleri yiksek emlak vergisi uygulayan bolgelerden
ayrilabilmektedir (Gren ve Weiss 2009). Daha da onemlisi, taginmazlarin tiirlere
ayrilarak efektif vergi oranlarinin farklilastirilmasi tasinmaz kullanim kararlarin
carpitabilmekte, tasinmaz yatirrmlari ve projeleri rasyonel olmayan bir duruma
gelebilmektedir. Ornegin, ticari tasinmazlar iizerindeki emlak vergisi yiikiinii artirma
gayreti isletmeleri yer degistirmeye zorlayabilmekte veya imar planinda ticari alan

olarak ayrilan arsalar {izerine bina yapmaya iliskin projeler ertelenebilmektedir.

Bununla birlikte, konut-dis1 tasinmaz kavramu, ticari (ofisleri, bankalari, perakende satis
yerlerini, restoranlari, otelleri vb.), smai (madenleri, fabrikalari, tersaneleri vb.) ve 6zel
amagcla kullanilan (boru hatlarini, tren yollarini, yollart vb.) tasinmazlar kapsadigi igin
(Slack 2013) konut-dis1 tasinmazlarin daha yiiksek oranla vergilenmesi bir dizi etkinlik
ve esitlik (efficiency and equity) sorununa neden olmaktadir. Ornegin, smai ve ticari
taginmazlardan elde edilen vergi gelirlerinin konutlar i¢in harcanmasi halinde belediye
hizmetlerinin seviyesinde etkinlik saglanamayacagi iddia edilmektedir. Diger bir
ifadeyle, her bir yerel yonetimde hizmetlerin seviyesi, bir bolgede yasayanlarin talebine
(oyuna) gore belirlendigi goriisii esas alinarak, sinai ve ticari tasinmazlarin daha ¢ok
vergilenmesinin 0 bolgede yasayanlarin iizerlerindeki vergi oraninin daha diisiik
gerceklesmesine, dolayisiyla daha az vergi 6demelerine ve yerel kamu hizmetlerinin
gerekenin tizerinde arz edilmesine (over supply) neden olacagi, bu hizmetlerden elde
edilen faydanin karsilig1 olan hizmet maliyetlerini 6demeden, yerel kamu hizmetlerinde
arz-talep esitliginin saglanamayacagi belirtilmektedir (Kitchen 2013). Diger bir
ifadeyle, ticari ve sinai tasinmazlarin daha ¢ok vergilenerek konutlar tizerindeki vergi
yikiinii azaltmaya c¢alismak, hem konut sahiplerinin yerel kamu hizmetlerinden elde
ettigi fayday: daha diisiik fiyatla vergilemek, hem de konutlarin degerlerinde meydana
gelen artis1 yeterince vergilememek anlamina gelecegi igin, yerel kamu hizmetleri arz
ve talebinin etkin seviyeden farkli bir noktada ger¢eklesmesine neden olabilmektedir.

Konut-dig1 tasinmazlar {izerindeki vergi yiikiinii artirarak, diger taginmazlar tizerindeki
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vergi ylikiinii azaltmaya calismanin yerel kamu hizmetlerinin sunumundaki etkinligi
bozacag1 yoniindeki bu diisiinceler, emlak vergisi ile yerel kamu hizmetleri arasindaki

iliskiye vurgu yapmaktadir.

Bu baglamda, konutlar ile sinai ve ticari tasinmazlardan, yerel kamu hizmetlerinden
elde ettikleri fayda karsiliginda ne kadar emlak vergisi alindig1 sorusu akla gelmektedir.
Slack (2013), konut-dis1 tasinmaz kullanicilarinin genelde ¢op toplama, giivenlik ve
yangindan korunma gibi hizmetleri kendileri iirettiginden hareketle Kitchen ve Slack’in
(1993), Kanada Ontario’da 8 belediyede 1990 yili verilerini kullanarak yaptiklart
arastirmada, konut-dis1 tasinmazlari emlak vergisi gelirlerinin % 28 ila % 51°i arasinda
bir kismin1 karsiladigi, ancak belediye harcamalarinin % 31°i ila % 40’1 arasindaki
kismindan faydalandigi sonucuna vardigini belirtmektedir.Ayrica, Oakland ve Testa
tarafindan (1995) ABD‘de yapilan bir calismada, ticari isletmelerle ilgili eyalet ve yerel
yonetim harcamalarinin, ticari isletmelerle ilgili eyalet ve yerel vergi gelirlerinden daha
diisiik oldugunun ortaya ¢iktigin1 vurgulamaktadir. Ancak, harcama/gelir oran1 eyaletten
eyalete degisebilmektedir (Slack 2013).

Diger taraftan, ticari ve smai tasinmazlara uygulanan emlak vergisinin, belediye
hizmetlerinin degeriyle veya elde edilen faydayla bir baglantisinin olmadigini ifade
eden goriisler de bulunmaktadir. Bir emlak vergisi sistemi, ticari ve sinai
taginmazlardan, tiiketilen yerel kamu hizmetlerinin marjinal maliyetinden yiiksek vergi
geliri elde edilmesini sagliyorsa ve vergilenmek istenilen bir iktisadi rant yoksa, bu
uygulama kaynaklarin etkin olmayan bir sekilde dagilmasina, ekonomik aktivitenin
azalmasia, ekonomik c¢iktinin diismesine, issizlige ve daha az rekabetgi bir ticari
cevreye neden olabilmektedir. Genel olarak, sirketler ve isletmeler karlarin1 maksimize
edecekleri yerleri sectikleri igin, diisiik emlak vergisi uygulayan boélgeleri, diger
kosullara da bagli olarak tercih edebilmektedir. Kitchen (2013), Kitchen ve Slack
tarafindan (1993) ABD’de yapilan arastirmalarin, ticari ve sinai yerlesim
kararlarindaemlak vergisi farkliliklarinin, yerel yonetimler veya bolgelerarasinda (inter-
municipal or inter-regional) etkisinin 6nemsiz ama yerel yonetim veya bdlge igindeki
(intra-municipal or intra-regional) etkisinin 6nemli oldugunu ifade ettigini

belirtmektedir. ABD’de yapilan ¢alismalara gore, komsu yerel yonetimler arasinda,
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isletmeleri cezbedebilmek igcin emlak vergisi rekabeti yaygin bir sekilde yasanmaktadir
(Kitchen 2013).

Ticari ve sinai tasinmazlarin daha yiiksek oranla vergilenmesinin yarattig1 ¢arpikliklar,
Kanada’da reform yapilmasina neden olmustur. Ozellikle ticari ve sinai tasinmazlardan
elde edilen emlak vergisi gelirlerinin yerine yeni bir ticari deger vergisinden (business
value tax) elde edilecek gelirin yerel yonetimlere tahsis edilmesi gerektigi belirtilmistir.
Bu ticari deger vergisi KDV olarak ticari gelir tizerine konulmakta ve tiiketim {izerinden
degil iiretim tizerinden alinmaktadir. Ticari deger vergisinin, bir KDV olarak, ticari ve
sinai taginmazlarin daha ¢ok vergilemesinden kaynakli ¢arpikliklar: ortadan kaldiracag
iddia edilmektedir. Boyle bir ticari deger vergisi Almanya ve Japonya’da
uygulanmaktadir (Kitchen 2013).

Tasinmazlarin tiirlere ayrilarak farkli sekilde vergilenmelerinin bir diger 6rnegi tarim
arazileri i¢in yapilan uygulamalardir. Yerel yonetimler daha ¢ok, tarimsal amagla
kullanilan taginmazlara degerleme ayricaligi uygulamakta ve piyasa degerlerini degil,
kullanim degerlerini vergi degeri olarak kabul etmektedir. Bu uygulama, kullanim
degeri tizerinden degerleme (use value assessment) olarak tanimlanmakta ve tarim
arazilerinin, bos alanlarin (open space) korunmasini, kentel yayilmayi (urban sprawl)
onlemeyi Ve ¢iftgilere destek olmay1 amaglamaktadir. ABD’de Michigan eyaleti disinda
49 eyalette tarim arazileri i¢in ayricalikli degerleme yapilmaktadir (Bowman vd. 2009).
Bununla birlikte, baz1 iilkelerde ise mevcut kullanim, tiim tasinmazlarin veya tarimsal
amagcla kullanilan tagmmmazlar gibi bazi tasinmazlarin vergi degerinin tespitinde

uygulanmaktadir (Franzsen ve McCluskey 2013).

Tarim arazileri i¢in mevcut kullanim degeri uygulamasi, piyasa degerine bir alternatif
olarak goriilmektedir. Mevcut kullanimin avantaji, cok objektif olmasi ve degerleme
tarihinde tasinmazin gecerli kullanimina dayanmasindan kaynaklanmaktadir. Mevcut
kullanim degerinin ¢evre dostu, siirdiiriilebilir oldugu ve korunabilir arazi kullaniminin
Oonemini anladig1 iddia edilmektedir. Ayrica, mevcut kullanim degerinin, degerleme
uzmaninin  gordiikleriyle ilgili olmast da olduk¢a objektif bir durum olarak

degerlendirilmektedir. Bir¢ok tasinmaz sahibinin ve yatirimcisinin varlik degerlerini
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maksimize etmek istedigini varsayarsak, c¢ogu tasinmazin en yiiksek ve en iyi
kullanimda bulundugunu ve bu durumda mevcut kullanim degerinin piyasa degerine
esit oldugunu sdylemek miimkiin bulunmaktadir. Bununla birlikte, planlama ve imar
olasiliklarindan kaynakli olarak, mevcut kullanim degeri ile piyasa degerinin
farklilastig1 6rnekler olabilmektedir (Franzsen ve McCluskey 2013). Diger bir ifadeyle,
mevcut kullanim degeri ile piyasa degeri arasindaki farkliliklar taginmazla ilgili
beklentilerin olusmaya baslamasiyla ortaya ¢ikmaktadir. Tarimsal amagla kullanilan
tasinmazin Kentlesmeye dayali olarak altyapi, ¢evre, ulasim ve sosyal hizmetlerden
yararlanmaya ag¢ik hale gelmesi, imar planlar1 kapsamina alinma ihtimalinin ortaya

¢ikmasi, kullanim degeri ile piyasa degeri arasindaki esitligi bozmaya baslamaktadir.

Mevcut kullanim degeri uygulamasi, 6zellikle kent sacaklarinda yer alan ve kentlesme
baskisini iizerinde hisseden tasinmazlar igin oldukg¢a dogru bir yaklasim olarak kabul
edilmektedir. Tarim arazileri igin ayricalikli degerleme, tarim arazisinden elde edilen
gelire veya yerel yonetim tarafindan gelistirilen bir yonteme goére yapilmaktadir.
Tarimsal amagla kullanilan tasinmazlar i¢in, emlak vergisi degerini tespit etmek
amactyla uygulanan ayricalikli degerleme yontemlerinin iilkeden iilkeye, hatta ayni iilke
icinde sehirden sehre farklilastigi da goriilmektedir. Bowman vd. (2009), John
Anderson’un (1998) ABD’de arazinin, emlak vergisinden 6nce ve sonra degerinin nasil
belirlendigine iliskin yollar1 tanimladigimi ve kullanim degerinin farkliliklarini
anlattigini, her eyalette gelistirilen farkli yontemlere bakarak tarimsal kullanim
degerinin, dar anlamda; tarimsal gelir akimlarinin kapitalize edilerek, arazinin kapitalize
edilmis degerinin tespit edildigini, genis anlamda ise; kapitalize edilmis degere,
gelecekte arazinin gelisme potansiyelinin ilave edilerek belirlendigini ifade ettigini
ortaya koymaktadir. Bowman vd. (2009) gore, Anderson, bazi eyaletlerin dar anlamda
kullanim degerini, bazi eyaletlerin genis anlamda kullanim degerini kullandigini
vurgulamaktadir. Baz1 eyaletlerde ise boyle bir tanimlama dahi bulunmamakta, hatta
Massachusetts’de, degerleme uzmaninin kisisel bilgi, deneyim ve goriisiine gore

kullanim degerinin tespitine izin verilmektedir.

Kullanim degeri iizerinden emlak vergisi matrahi tespit edilmesinin en temel hedefi,

tarim arazilerinin korunmasit ve imara agilmamasinin tesvik edilmek istenilmesi
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seklinde ifade edilmektedir. Bowman vd. (2009) aktardigina gore; Jane Malme (1993),
bu tiir vergi muafiyeti vasitasiyla tarim arazilerinin ve giftliklerin korunmasinin
saglanamadigin1 vurgulamakta, Malme’den yaklasik 10 yil sonra Russell Kashian
(2004) ayricalikli degerleme uygulamasinin beklenilen amaca ulasamadigina, ayricalikli
degerleme uygulamasinin, araziyi satin alan, vergi indirimi siiresince elinde tutan ve en
karli1 oldugu donemde satan arazi spekiilatorleri i¢in 6nemli bir fayda sagladigina dikkat
¢ekmekte, John Youngman (2005) ayricalikli degerleme uygulamasi gibi 6zel
politikalarin uzun donemde, tarimsal arazileri koruduguna iliskin ¢ok fazla belirsizligin
oldugunu,vergi muafiyet ve istisnalarinin, arazileri alig veris merkezi yapmak ya da
ifraz edip satmak igin ellerinde tutan tasinmaz gelistiricileri (developers) ya da
miiteahhitler i¢in uygulandigini savunmaktadir. Ayricalikli degerleme uygulamasinin,
aile ciftliklerinin (family farms), sirket c¢iftliklerinin (corporate farms), hobi
ciftliklerinin (hobby farms) ve parselasyon (subdivision) ve gelisim (development) igin
bekleyen tasinmazlarin ayrimini yapmadigi (Bowman vd. 2009) igin Onemli

belirsizlikler igerdigi belirtilmektedir.

Giiniimiizde tasinmazlarin arz ve talep kosullar tiirlerine gore farklilastirilabildigi, yani
arsa, tarim arazisi veya bina arzin1 imar planlar1 aracilifiyla artirmak veya azaltmak
miimkiin oldugu i¢in, tasinmazlari tiirlere ayirarak, farkli deger, farkli oran, farkli istisna
ve muafiyele olusturarak, farkli efektif oranlarla vergilemek, yerel yonetimlere tasinmaz
piyasasinda kullanilabilecek onemli araglar sunmaktadir. Taginmaz arzin1 belirleyebilme
giicii yerel yonetimlere tasinmaz degerlerini etkileyebilme imkani vermekte, yerel kamu
hizmetleri ile emlak vergisi arasinda kurulacak baglantinin daha da
gliclendirebilmelerini saglamaktadir. Bu nedenle, konutlar icin ayricalikli uygulamalar
yapmak, ticari ve sinai taginmazlar yiiksek miktarda vergilemek, merkezi veya yerel
yonetimler igin Siyasi agidan oldukg¢a cazip goriinmektedir. Bununla birlikte, kullanim
degeri tizerinden emlak vergisi uygulamasinin tarimsal arazileri korudugunu ve tarimsal
kullammi tesvik ettigini sdylemek c¢ok miimkiin goriinmemektedir. Ozellikle,
kentlesmenin yogun oldugu bolgelerde arsa talebinin artmasi tarimsal amagla kullanilan
alanlarm arsaya doniismesi yoniindeki baskiyr yogunlasgtirmakta ve emlak vergisi
enstriiman1 bu baskiyr hafifletememektedir. Bu nedenle, emlak vergisi araciligiyla

tarimsal alanlar1 korumaya ¢alismak ¢ok basarili bir tercih olarak gériinmemektedir.
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3.6.5 Edinim degeri uygulamasi (Acquisition Value)

Edinim degeri uygulamasi, tasinmazin satin alindigi degeri vergi degeri olarak kabul
etmektedir. Edinim degeri uygulamasinda, edinim yilindan sonraki yillarda vergi degeri,
yillik olarak sadece, enflasyon orani gibi, belirli oranlarda artirilmakta, tasimaz
satildiginda, vergi degeri satis degeri olarak yeniden belirlenmis olmaktadir
(McCluskey ve Franzsen 2013). Diger bir ifadeyle, edinim degeri uygulamasinda
tasinmazin vergi degeri satinalma degeri olarak belirlenmekte ve elden ¢ikarilana kadar
yeniden degerleme yapilmamakta, vergi degeri katsayilar ya da endeksler araciligiyla
tespit edilmektedir. Edinim degeri, tasinmazin piyasa degerindeki artiglarin vergi
degerine yansimasini Ve boylece realize edilmemis bir kazancin vergilenmesini

engellemektedir.

Edinim degeri, oOzellikle aymi tiirdeki tasinmazlar igin farkli miktarlarda vergi
O0denmesineve Yyatay esitligin zedelenmesine neden olmaktadir. Edinim degeri
uygulamasinda, tasinmazlarin piyasa degeri ile degerleme kisitlamalar1 sonucu bulunan
vergi degerleri arasindaki fark agildikca, elde edilen fayda ¢ogalmakta ve bu fayda
tasinmaz satilana kadar devam etmektedir. Tasinmazin ancak satilmasi halinde, satis
fiyat1 araciligiyla vergi degeri giincellenmekte, taginmazlari uzun siire miilkiyetinde
tutan tasinmaz sahipleri, kisa siire miilkiyetinde tutanlara gére daha kazangli olmaktadir.
Bir bolgeye gelerek tasinmaz edinenler, eskiden o bolgeye gelerek tasimmaz
edinenlerden daha fazla emlak vergisi 6demek zorunda kalmaktadir. Ornegin, edinim
degeri sistemi uygulanan California’da, 2003 yilinda bir vergi miikellefi, 1970°1i
yillarda satin aldig1 ve piyasa degeri yaklagik 4 milyon dolar olan bir konut i¢in 2.264
dolar emlak vergisi dderken, 1990’11 yillarin ortalarinda aldigi ve piyasa degeri diger
konutun yaklasik yaris1 kadar olan konut i¢in 12.002 dolar emlak vergisi 6demektedir.
Ikinci konut iizerindeki efektif vergi oranm (% 0,6), diger konut iizerindeki efektif vergi
oraninin (% 0,056) yaklasik 10 kat1 olarak gergeklesmektedir (Sexton 2009).

Edinim degeri tizerinden vergileme, bir bolgede yasayanlarin emlak vergisi yiikiinii, 0
bolgede yeni konut alanlara kaydirmalarmma neden olmaktadir. Edinim degeri

uygulamasinda yeni edinilen tasinmazlar tizerindeki vergi yiikii, daha onceki tarihlerde
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edinilen tasinmazlara gére daha fazla olmakta, o bolgede dnceden yasamaya baslayanlar
daha az vergi 6demektedir. Bu nedenle, edinim degeri uygulamasinin insanlarin
mobilizasyonunu etkiledigini iddia etmek miimkiin bulunmaktadir. Edinim degeri
uygulamasi, konutlar igin oldugu kadar, ticari ve sinai tasinmazlar i¢in de kullanilmakta,
ancak mobiliteyi ne sekilde etkiledigi konusunda yapilan ampirik calismalar daha ¢ok
konutlar tizerinde yogunlasmaktadir (Deskins ve Fox 2010).

Edinim degeri sistemi, mobiliteyi olumsuz etkileyerek kararlar1 carpitmakta,
kaynaklarin etkin dagilimmi engellemektedir. Ornegin, edinim degeri uygulamasi,
aileler biiyiidiikge daha biiyiik konutlara, aileler kiigiildiikge daha kiigiik konutlara sahip
olmasinin 6niine ge¢mektedir. Ayrica, edinim degeri uygulamasi, az mobil olanlarin
konut sahibi olma istegini artirabilmekte, cok mobil olanlarin konut sahibi olma istegini
azaltabilmektedir (Sexton 2009).

Bununla birlikte, edinim degeri sisteminde diisiik gelirli hane halklarinin, diger hane
halklarina gore daha kazangli oldugu iddia edilmektedir. Bu iddianin arkasindaki temel
varsayim, diisiik gelirli hanehalklarinin daha az siklikla konut degistirdigi, yani daha az
mobilize oldugu goriisiine dayanmaktadir. Diigiik gelirli hanehalklarinin az siklikla
konut degistirdigi, yani tasinmazlarin piyasa degerinin vergi degerine olan oranini ifade
eden uyumluluk oranin1 (disparity ratio) yiiksek, ama efektif vergi oranimi diisiik
tuttuklart kabul edilmektedir. Bu baglamda, tasinmaz degerlerinin hizla artmasi
uyumluluk oranini artirirken, yani tasinmazlarin piyasa degerlerinin vergi degerlerine
olan oranimi yiikseltirken, tasinmazlarin alim satiminin artmasi bu orani diistirmektedir
(Sexton 2009). Bununla birlikte, uyumluluk oranmin yiikselmesiyle tasinmazlarin
giincel vergi degeri ile piyasa degeri arasindaki bag kopmakta (Youngman 2008),

zaman gectikce de piyasa degeri ile vergi degeri arasindaki makas agilmaktadir.

Edinim degeri sisteminin mobiliteyi cezalandiran etkisi, ticari tasinmazlar hakkinda
alinan Kararlarda da goriilmektedir. Hanehalklar1 gibi miitesebbisler de, ticari hayatta ve
tasinmaz piyasasinda meydana gelen degisikliklere daha az tepkili davranmakta, mevcut
tasinmazlarini tadil etmeyi, bagka taginmazlara tasinmaya tercih etmekte, yeni pazara

daha yakin olmaktan ziyade, yiiksek ulasim maliyetlerine katlanmak zorunda
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kalmaktadirlar. Diger bir carpitict durum ise mevcut isletmelerin yeni isletmelere
nazaran bir vergi avantajina sahip olmasi seklinde ortaya ¢ikmaktadir. Eger bir isletme
rakibininkine benzer bir tasinmaz satin alir ve ticari hayatina baslarsa, edinim degeri
tizerinden emlak vergisi 6dedigi icin rakibine gore daha ¢ok vergi 6demek durumunda
kalmaktadir (Sexton 2009). Bu nedenle, ayn1 bolgede, ayn1 konuda faaliyet gésteren

isletmeler arasinda bile emlak vergisi yiikiinde farkliliklar olusabilmektedir.

Edinim degeri uygulamasi realize edilmemis bir kazancin vergilenmesini onlemekle
birlikte, yerel kamu hizmetleri ile vergi miikellefleri ve tasinmaz degerleri arasinda
emlak vergisi araciligiyla kurulan bagi zamanla tamamen ortadan kaldirmakta, bir
bolgedeki emlak vergisi yiikiinii gogunlukla yeni tasinmaz satinalanlara kaydirmaktadir.
Bununla birlikte, daha az mobil olduklar1 kabul edilen diisiik gelirliler tizerindeki vergi
yikiinii zaman igerisinde azaltmaktadir. Edinim degeri uygulamasi, yeni konut edinimi,
konutu elden ¢ikarma gibi kararlar1 ¢arpitabilmekte, emlak vergisinin etkinlik maliyetini
yiikseltmektedir. Edinim degeri, tasinmaz talebinin yogun olmadigi ve fiyatlarin,
yeniden degerleme igin belirlenen kat sayilar kadar veya daha az artig1 yerlerdeki vergi

miikelleflerine ise bir avantaj saglamamaktadir.

3.6.6 Degerleme kisitlamalari (Assessment Limits)

Degerleme kisitlamalart (assessment limits), tasinmazlarin vergi degerlerindeki
artiglarin belirli bir seviyede kalmasini saglayarak, 6denecek vergi miktarindaki yiiksek
artiglarin olugmasin1 engellemektedir. Degerleme kisitlamalar1 vasitasiyla taginmazlarin
vergi degerleri, piyasa degerlerine bakilmaksizin, 6nceki yilin degerinde belirli bir
oranda artig gerceklestirmek suretiyle bulunmakta ve yeniden degerleme yapmak
amaciyla da kullanilmaktadir. Degerleme kisiti, belirli bir yiizdelik artis, tiiketici fiyat
endeksi gibi bir endeks olabilmekte ve genel olarak tasinmazlarin degerlerinin yildan
yila artiglarimi frenlemek i¢in kullanilmaktadir. Degerleme kisitlamalarinda hak
sahipligi, tasinmaz (konut, tarimsal amagla kullanilan tasinmaz gibi) bazinda olabilecegi
gibi, kisiler (yashi ve disiik gelirliler gibi) bazinda da yapilabilmektedir. Diger
ayricalikli vergi uygulamalarinda oldugu gibi, en temel etkisi, vergi tabanini daraltmasi

ve vergi gelirlerinin azalmasina neden olmasidir. Degerleme kisitlamalari tiim
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tasinmazlar1 kapsamadiginda ve bazi tasinmazlara veya bazi kisilere ve gruplara
uygulandiginda, tasinmaz sahiplerini ayristirarak ve esitlik etkisi meydana getirerek,
kazananlar ve kaybedenler vyaratmakta, tasinmaz sahiplerinin davraniglarinin

degismesini saglayarak etkinlik kayiplar1 olusturmaktadir (Sexton 2009).

Tasinmaz piyasasinda meydana gelen dalgalanmalar nedeniyle zaman zaman, ozellikle
konut degerlerinde hizli artiglar ya da azalislar gergeklesebilmekte ve ortaya g¢ikan
esitsizliklerin degerleme kisitlariyla giderildigi iddia edilmektedir. Bununla birlikte,
ornegin konutlara degerleme kisitlamalar1 getirildiginde, fakat emlak vergisi orani ve
harcamalar iizerine bir tavan konulmadiginda, yonetimler gelirlerinin diismemesi igin
vergi oranlarini artirmak durumunda kalabilmekte ve bunun sonucunda bazi tasinmaz
sahipleri daha fazla vergi 6deyebilmektedir. Diger bir ifadeyle, bakiye yontemine gore
vergi oraninin tespit edildigi durumlarda, degerleme kisitlamalar1 uygulamasi
sonucunda, oOrnegin konutlarin vergi degeri yiikselmeyebilmekte, ama diger
tasinmazlarin vergi degeri ya da vergi orani artabilmektedir. Bu durumda, vergi orani ya
da vergi degeri yiikseldigi i¢in, Kkonut-dis1 tasinmazlar ve degerleme Kkisiti
uygulanmayan konutlar iizerindeki vergi yiikii artmaktadir (Sexton 2009). Bazi
tasinmazlar lizerindeki vergi yiikiiniin artmasi da vergi adaletinin bozulmasina neden

olmaktadir.

Degerleme kisitlamalart nedeniyle vergi degerlerinin, taginmazlarin piyasa degerlerinin
altinda kalmas1 halinde tasinmazlarin vergi degerleri ile piyasa fiyatlar1 arasindaki fark
artmakta ve vergi tabanindaki erozyon g¢ogalmaktadir. Diger taraftan, tasinmazlarin
piyasa fiyatlari degismezse, degerleme kisitlamalarimin vergi tabanina etkisi
olmayabilmektedir. Ayrica genelde, yeni yapilar ve insaatlar vergi kisitlamalarindan
faydalanamadig i¢in, yeni gelisen bolgelerde vergi tabaninda kiigiik azalmalar meydana
gelebilmektedir (Sexton 2009).

Bununla birlikte, degerleme kisitlamalar1 sonucunda tasinmazlarinin piyasa degeri,
degerleme kisitlamalarinin izin verdigi deger artisinin iizerinde artan taginmaz sahipleri
kazangh ¢ikarken, tasinmazlarinin piyasa degeri, degerleme kisitlamalariin izin verdigi

deger artiginin altinda kalan tagimmaz sahipleri zararli ¢ikmaktadir. Bu nedenle,
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degerleme kisitlamalar1 sonucu vergi yiikiiniin, yiiksek gelirli hane halklari iizerinden
diisiik gelirli hane halklarinin {izerine kaydig: iddia edilmektedir. Ancak, yiiksek
gelirlilerin, yiiksek degerli konutlara sahip oldugu gergek olmakla birlikte, bu konutlarin
degerinin ¢ok hizli ve yiiksek miktarda arttigini her zaman iddia etmek miimkiin
olmadig: icin, yiiksek gelirli hane halklarinin vergi yiikiinii, degerleme kisitlamalari
yoluyla diisiik gelirli hane halklar tizerine kaydirdigin1 sdylemenin tam olarak gercegi
yansitmadigi ifade edilmektedir (Sexton 2009).

Ayricalikli emlak vergisi uygulamalart igerisinde belki de en olumsuz sonuglar
yaratmasi muhtemel uygulama degerleme kisitlamalaridir. Genelde degerleme
kisitlamalari, vergi degerinin piyasa degerinden gitgide uzaklasmasma neden olmakta,
tasinmaz piyasasinda vergi degeri iizerinden yapilan islemlerin ve hesaplamalarin
piyasa gergeklerinden kopmasi sonucunu yaratmaktadir. Tasinmaz piyasasinda
gerceklestirilen bir kisim islemin ve hesaplamanin piyasa degerlerini yansitmayan
degerler {izerinden yapilmasi kararlari ¢arpitmakta etkinlik maliyeti olusturmaktadir.
Ornegin, iilkemizde genellikle tapuda alim satim islemleri emlak vergisi degeri
tizerinden yapilmakta, tasinmazlarin piyasa degerleri ile vergi degerleri arasindaki fark
nedeniyle hem vergi kaybi1 yasanmakta, hem de piyasa aktorlerinin Kkararlari

carpitilmaktadir.

3.6.7 Ayricalikh emlak vergisi uygulamalarinin degerlendirilmesi

Emlak vergisinde birgok ayricalikli uygulamanin olmasi, oncelikle emlak vergisinin
siyasi ve sosyal acgidan giiglii islevlere sahip bir vergi oldugunu gostermektedir. Emlak
vergisi sistemlerinde genel olarak konutlar ve tarimsal amagla kullanilan tasinmazlar ile
emekliler gibi bazi1 sosyal gruplar ayricalikli uygulamalar vasitasiyla korunmaya
calisilmaktadir. Zaman igerisinde sosyal ve siyasal yapi ilerledikge, ayricalikli
uygulamalarin sayisimin arttigini sdylemek miimkiin gériinmekle birlikte, yerellesme
egilimlerinin ¢ogaldig1 bir donemde ayricalikli uygulamalarin kapsamini genisletmeye
caligmak veya sayisin1 artirmak dogru bir tercih gibi gorinmemektedir. Emlak vergisi
sistemlerinde istisna ve muafiyetlerin, oran ve degerleme kisitlamalarinin, daha genel

bir ifadeyle ayricalikli uygulamalarin varligi, 6ncelikli olarak vergi tabanini daraltarak
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vergi gelirlerinin azalmasia neden olmakta, servetin yeterince vergilenmemesine yol
acmakta, yerel kamu hizmetlerini karsiliksiz tiikketen bedavaci bir kesim yaratmaktadir.
Bu nedenle, ayricalikli uygulamalarin mali, siyasi ve sosyal sonuglar1 ortaya ¢ikmakta,
ayricalikli uygulamalardan kaynaklanan sonuglarin hem vergi miikellefleri ve
siyasetciler hem de tasinmaz piyasasi araciligiyla genis bir perspektiften ele alinmasi
gerekmektedir.

Ayricalikli uygulamalarin en temel etkisi, emlak vergisi gelirlerinin azalmasi sonucunda
yonetimler arasinda gelir transferinin artmasi seklinde ortaya ¢ikmaktadir (Bowman
2009). Yonetimler arasi gelir transferlerinin artmasi1 mali yerellesmeyi ve dolayisiyla da
yerellesmeyi olumsuz  etkilemektedir. Bu baglamda, yerellesme siirecinde
kurumsallasmis olan yapi sarsilmakta, kaynak dagilimindan segmen tercihlerine kadar

birgok konunun gozden gegirilmesi 6nemli hale gelmektedir.

Bununla birlikte, ayricalikli uygulamalar araciligiyla gergeklestirilen kisitlamalarin
amact Yyerel yonetimlerin harcamalarimi azaltmaya c¢alismak olabilmektedir. Bu
kisitlamalarin basaris1 hakkindaki aragtirmalar {i¢ temel sorunu giindeme getirmektedir.
Birincisi, emlak vergisi kisitlamalar1 emlak vergisi gelirlerini diisiirmektedir. Ikinci
sorun, emlak vergisi gelirlerindeki bu disiisiin, diger yerel gelirler tarafindan dengelenip
dengelenmedigidir. Bu konudaki kanitlar ikna edici olmasa da, emlak vergisi
gelirlerindeki disiis diger gelir kaynaklar tarafindan ikame edilmektedir. Bu nedenle,
giinimiizde yerel yonetimler yerel kullanici tcretlerine, ruhsat gelirlerine, lisans
licretlerine daha ¢ok bagimli hale gelmektedir. Uciincii sorun, emlak vergisi
kisitlamalarinin  girdi  tercihlerini ve yerel yonetimler tarafindan {iretilen ¢ikt
miktarlarin1 etkileyip etkilemedigidir. Bazi c¢alismalar, yerel yonetimlerin vergi
kisitlamalarina yonetim maliyetlerini kisarak, bazi ¢alismalar da yerel yonetimlerin
vergi kisitlamalaria hizmet maliyetlerini azaltarak cevap verdigini ortaya koymaktadir.
Bir grup arastirma, yerel yonetimlerin daha az gelirle ayn1 miktarda hizmeti sunabildigi,
bir grup aragtirma ise yerel kamu hizmetlerinin 6zel sektor tarafindan sunulmaya

baslandig1 sonucuna varmaktadir (Kitchen 2013).
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Ayricalikli uygulamalar sonucunda emlak vergisi gelirlerinde meydana gelen azalmanin
ne sekilde telafi edildigi oldukc¢a 6nemli bir sorun olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Yerel
yonetimlerin gelirlerindeki azalma, merkezi yonetimden aktarilan paylarin artisiyla
giderilmeye c¢alisiliyorsa, mali yerellesme konusunda biiyiikk bir gerileme
gerceklesmektedir. Bununla birlikte, emlak vergisi gelirlerindeki azalmanin diger gelir
kaynaklar1 ile giderilmeye ¢alisilmast durumunda ise gelir kaynaginin niteligine bakarak
degerlendirme yapmak gerekmektedir. Ancak, her durumda ayricalikli uygulamalarin
yerel yonetimler i¢in yarattigi sorunlarin, olusturdugu sosyal faydadan daha etkili

oldugu ortaya ¢ikmaktadir.

Ayricalikli uygulamalarin ikinci derecede temel etkisi, bazi vergi miikelleflerine
taginmazlar1 araciligiyla farkli davranilmasini saglamasi sonucunda sekillenmektedir
(Yuan vd. 2009). Ayricalikli uygulamalar, her ne kadar daha ¢ok sosyal nedenlerle
ortaya ¢ikmis olsa da, sonugta tasinmaz araciligiyla bireylere fayda saglamakta ve diger
vergilerde (gelir vergisi gibi) olusturulan ayricalikli uygulamalardan bu yoniiyle
ayrilmaktadir. Diger bir ifadeyle, EVS’de bulunan ayricalikli uygulamalar bireylere ya
da gruplara miilkiyetindeki tasinmazlari araciligiyla fayda sunmakta, bu 6zelligiyle de
diger vergiler i¢in uygulanan ayricalikli uygulamalardan daha farkli psikolojik, sosyal,
siyasi ve iktisadi sonuglar yaratmaktadir. Ornegin, miikellefler harcamalar iizerinden

alinan vergilere gore emlak vergisine kars1 daha sert bir tepki ortaya koymaktadir.

Bu baglamda, hemen hemen biitiin ayricalikli uygulamalar istenmeyen sorunlara neden
olabilmektedir. Ornegin, bu kisitlamalar tasinmazlarin vergi degerlerinin piyasa
degerlerinden uzaklagmasini, taginmaz piyasasinin aktorlerinin sevkinin kirilmasini ve
miibadelenin engellenmesini saglayabilmektedir. Ayrica, yerel harcamalar konusunda
merkezi otoritenin ya da yerel yonetimlerin yapacagi varsayimlar, mali otoriteyi
azaltabildigi gibi, eger emlak vergisi yerel kamu hizmetlerinin bir karsiligi olarak
alintyorsa, yerel kamu hizmetleri-vergi  fiyati1 paketini segme kabiliyetini
zayiflatabilmektedir (Youngman 2007). Diger bir ifadeyle, eger emlak vergisi yerel
kamu hizmetlerinin karsiligi olarak alinan bir vergi ise bazi miikelleflere ayricalikli
uygulamalar yapmak bedavacilik sorunu yaratmak anlamina da gelmektedir. Ayrica,

vergi kisitlamalar1 nedeniyle olusacak sonuglar tasinmaz piyasasit aktorlerinin,
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yonetimlerin ve miikelleflerin kararlarin1 etkileyebilmektedir. Kisitlamalar sonucunda,
vergi degerleri ile piyasa degerleri farkli hale gelebilmekte, yonetimlerin gelir ve
harcamalar konusunda planlamalar1 ve Ongoriileri degisebilmekte, miikelleflerin elde
ettikleri ve faydalandiklar1 hizmet ile odedikleri vergi arasinda iliski kurmalari

zorlagabilmektedir.

Emlak vergisi araciligiyla yapilan tesvikler, tasinmaz piyasasinda etkili oldugu igin,
konut indirimi, istisna ve muafiyetler, mortgage 6demelerinin vergi matrahindan
diisiilmesi yoluyla uygulanan gelir vergisi tesvikleri, konut yatirimlarini ve talebini
etkilemek amaciyla yapilmaktadir. Emlak vergisi araciligiyla yapilan tegvikler taginmaz
piyasasinda etkili olabilmekte, ancak emlak vergisinde genis kapsamli bir konut
indirimi ya da muafiyeti, sadece belirli bir kesimi kapsayan indirim ve muafiyetlere
nazaran daha fazla carpiklik yaratabilmektedir. Ornegin, konutlar icin vergi indirimi
hakk: sadece kendi evinde oturan konut sahiplerine verilirse, konutlar1 kiraya verme ve
oturma tercihleri etkilenmektedir. Diger bir ifadeyle, emlak vergisinde uygulama
birliginin, yani tekdiizelik prensibinin terk edilmesi, popiilist uygulamalara izin
verilmesi, ornegin taginmazlarin tiirlere gore ayrilmasinda ¢esit sayisinin artirilmasi,
etkinsizlik nedeni olabilmektedir (Bowman 2009). Ayrica, degerleme kisitlamalarinin
kendisi, odenecek vergi miktarmin diismesini veya vergi yiikiiniin adil dagilimini
garanti etmemekte, bunun yerine vergi adaletinin altin1 oyabilmekte ve etkin olmayan
mobilite etkisi yaratabilmektedir (Sonstelie 2009). Tasinmaz degerlerinde meydana
gelebilecek dalgalanmalar ya da degerleme kisitlamalarinda kullanilan Kriterlerde
(endekslerde, katsayilarda vb.) olusan siradisi degisimler neticesinde, 6denecek vergi
miktarinda miikellef ag¢isindan istenmeyen sonuglar ortaya ¢ikabilmekte, vergi adaleti
olumsuz etkilenebilmekte ve vergi nedeniyle yer degistirmeler yasanabilmektedir. VVergi
adaletinin bozulmasini 6nlemek i¢in ayricalikli uygulamalarin 6zenle olusturulmasi ve
olduk¢a az olmasi gerekmektedir. Aksi takdirde, ortaya ¢ikan sorunlarin ¢oziimii

olduke¢a zor olmaktadir.

Emlak vergisinde esitligi, piyasa fiyatlarina dayali olarak inceleyenler, ayricalikli emlak
vergisi uygulamalarini, efektif vergi oranini degistirdigi ve esitsizlik yarattig

gerekeesiyle elestirmektedir. Emlak vergisinin mantig1 tasinmazlarin varlik degerlerini
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vergilemek oldugundan, vergi yiikiimliligiindeki degisikliklerin, tasinmazin
degerlerindeki degisikliklere gore yapilmasi tavsiye edilmektedir. Eger boyle bir ilke
terk edilirse ve bu durum siyasi olarak desteklenirse, emlak vergisi tasinmaz
degerlerinden ziyade, gergekte olmayan bir deger lizerindeki vergi haline gelmektedir
(Bowman 2009). Diger bir ifadeyle, vergi degeri ile piyasa degeri arasindaki iligskinin
tamamen ortadan kalkmasi ve vergi degerinin sadece kanunlarda yazili bir kavram
haline doniismesi halinde, emlak vergisinin tasinmaz piyasasi tizerindeki etkileri yok
olmakta, piyasa aktorlerinin kararlarin1 ¢arpitmakta ve emlak vergisinin en temel
prensibi olan “serveti vergileme ilkesi” yara almaktadir. Emlak vergisi sistemlerinde yer
alan edinim ve kullanim degeri uygulamalari, istisna, muafiyet ve vergi kisitlamalari
seklindeki vergi indirimleri tasinmazlarin piyasa degerleri ile vergi degerleri arasindaki
iliskiyi biiylik olgiide yok etmekte ve emlak vergisinin temel anlayisina aykir
durumlarin ortaya ¢ikmasina neden olmaktadir. Bu durumda, ayricalikli emlak vergisi
uygulamalar1 efektif ve esit olmayan, verimsiz uygulamalar olarak varligini
stirdiirmektedir (Sexton 2009). Ayrica, degerleme prosediiriiniin degistirilmesi,
taginmazlarin tiirlerine gore tasnif edilmesi, deger artiglarinin sinirlandirilmasi, istisna
ve muafiyetlerin kapsaminin genislemesi emlak vergisinin seffafligin1 zedelemektedir
(Gravelle ve Wallace 2009). Emlak vergisi hukuki agidan nort bir vergi olarak
tasarlansa dahi, tasinmaz piyasasinin Ozelliklerine gore yansimasi degisecegi igin,
verginin veya ayricaliklt uygulamalarin meydana getirecegi etkileri 6ngérmek oldukc¢a
zor olmaktadir. Bu nedenle, tasinmazlarin piyasa degerlerini vergi degeri olarak kabul

etmek, piyasa ekonomisi agisindan en dogru tercih gibi goriinmekedir.

Ayricalikli emlak vergisi uygulamalarinin ve vergi kisitlamalarinin miikellefler ve vergi
idaresi tizerine bir maliyet yiiklememesi, uyum ve yonetim maliyetlerini yiikseltmemesi
istenilmektedir. Emlak vergisi agisindan vergi miikellefi pasif olarak kabul edildigi igin,
ayricalikli uygulamalarla ilgili hemen hemen her sey vergi idaresi tarafindan yapilmakta
yonetim maliyetini yiikseltmektedir. Ornegin, konut indiriminin kapsami sadece konut
sahiplerinin oturdugu konutlarla smirlandirildiginda, gerekli aragtirmanin yapilmasi igin
formlarin hazirlanmasi ve doldurulmasi, bu bilgilerin belirli periyotlarla giincellenmesi

gibi islemlerin gergeklestirilmesi i¢in kaynak ayrilmasi gerekmektedir (Bowman 2009).
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Emlak vergi iizerindeki kisitlamalardan kaynakli baskiyla ilgili olarak literatiirde 4
onemli tavsiyede bulunulmaktadir. Ilki, emlak vergisi iizerindeki kisitlama baskisi
devam ettigine gore, bu kisitlamalarin sekline ve se¢menler agisindan akla yatkinligina
onem vermek gerekmektedir. Diger bir ifadeyle, emlak vergisinde ayricalikli
uygulamalarin iyi tasarlanmasi ve se¢menler tarafindan kaniksanmasi oldukga
onemlidir. Ikincisi, hedeflenen vergi indirimlerini, emlak vergisi kisitlamalarina bir
alternatif olarak gormek yerinde bir tavir olarak degerlendirilmektedir. Uciinciisii,
emlak vergisinin azalan oranli oldugu konusunda kamuoyunun egitilmesi ve ikna
edilmesinin  zorunlulugudur. Dérdiinciisii, demografik zorluklara ragmen mali
stirdiirtilebilirligin saglanacagi konusunda kamuoyu bilgilendirilmelidir. Ayrica, mevcut
biitce tercihlerinin  uzun doénem etkisini gosterecek seffaf mali planlama
mekanizmalarinin tanimlanmasi ve uygulanmasi gerekmektedir. Burada 6nemli olan bir
diger husus, seffaf mali planlama mekanizmalarinin olusturulmasi ve sisteme adapte
edilmesiyle birlikte, ayn1 zamanda mevcut biitge tercihlerinin uzun dénem etkilerinin

vergi miikelleflerine sunulabilmesi olarak ifade edilmektedir (Dye ve England 2010).

Ayricalikli uygulamalar sayesinde vergi miikellefine dogrudan (vergi indirimi gibi) ya
da dolayli (edinim degeri gibi) olarak bir fayda saglanmakta, ancak bu fayda bir
tasinmaz, yani miilkiyet hakki iizerinden tesis edilmektedir. Insanlarin tasinmazla
kurdugu rasyonel ve duygusal iligkinin niteligi ile, 6rnegin geliri veya sirketi arasinda
kurdugu iligkinin niteligi arasindaki farklilik emlak vergisine olan bakisin nedenini
yansitmaktadir. Bu nedenle, emlak vergisinde ayricalikli uygulamalar vasitasiyla vergi
miikellefi i¢in yaratilan fayda, diger vergilerde ayricalikli uygulamalar araciligiyla
yaratilan faydadan ayrilmaktadir. Emlak vergisi sisteminde yer alan ayricalikli
uygulamalar bireylerin miilkiyet hakk: araciligiyla elde ettikleri bir varlikla aralarinda
kurduklar1 psikolojik, sosyal, iktisadi iligkinin tamamini etkilemektedir. Bu baglamda,
emlak vergisi sistemlerinde olusturulan ayricalikli uygulamalarin saglam bir zemin

tizerine inga edilmesi gerekmektedir.
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3.7 Emlak Vergisinin Yonetimi

Emlak vergisi yonetim agisindan, diger vergilerde olmayan kendine 6zgii asamalar
igcermektedir. Emlak vergisinin yonetimi, tasinmazlarin tespit edilmesinden verginin
O0denmesine kadar gegen siiregleri kapsamaktadir. Hukuken vergilendirme siireci genel
olarak 4 T kuralina gore (tarh, teblig, tahakkuk ve tahsilat) islerken, emlak vergisinde
vergi yonetimi, su faaliyetleri kapsamaktadir: 1-Vergi tabaninin olusturulmasi ve
muhafazas1 2-Tasinmazlarin degerleme yontemlerinin ve vergi degerlerinin tespit
edilmesi 3-Verginin tarhi (billing) ve tebligi 4-Verginin toplanmasi ya da tahsilati ve
itirazlarin degerlendirilmesi 5-Vergiye uyum saglamayanlarin zorlanmasi veya tahsilata
yonelik cebri uygulamalar 6- Uyusmazliklarin ¢oziimii ve diger miikellef hizmetleri.Bu
nedenle, genel olarak vergi politikasi yukarida sayilan asamalara gore sekillendirilmekte
ve yonetim reformlar1 bu fonksiyonlarin iyilestirilmesine yonelik olarak yapilmaktadir

(Kelly 2013).

Yonetim faaliyetlerinden ilk ikisi, tasinmazlarin tespit edilmesi ve vergi degerlerini
olusturmakla ilgilidir. Vergi miikelleflerine ve tasinmazin 6zelliklerine dair bilgilerin
toplanmasi ve yonetilmesi, degerleme yonteminin ve vergi degerinin belirlenmesi EVS
acisindan olduk¢a O6nemli adimlardir. Vergi miikellefi ve vergilenecek taginmaza ait
bilgilerin birlesimi vergi degerinin tespit edilebilmesinin 6nkosulunu teskil etmekte,
vergi koyma, tarh, tahsilat ve yaptirim islemlerinin temelini olusturmaktadir (Kelly
2013). Emlak vergisinde tasinmazin 6zelliklerinin ayritili bir sekilde bilinmesi daha
cok vergi matrahiyla ilgili bir gereklilik iken, vergi miikellefinin 6zelliklerinin bilinmesi
verginin toplanmasiyla ilgili bir gerekliliktir. Bununla birlikte, hem taginmazlarin hem
de tasinmaz sahiplerinin &zelliklerinin vergi yonetimi tarafindan kayit altina alinmasi,
vergi politikasinin belirlenmesinde ve etkilerinin analiz edilmesinde faydali olmaktadir.
Bir bolgede, tasinmaz sahiplerinin veya kiracilarin veya ticari tasinmazlarin ¢gogunlukta
olmasi, tagmmmazlarin tiirlerine gére emlak vergisinin etkileri degistigi i¢in, emlak

vergisi politikalariin farklilagsmasini saglayabilmektedir.

Tasinmazlar ve sahipleri hakkinda baslangigta gerekli tespitler yapilmadikga, iyi bir

EVS kurmak ve yonetmek miimkiin olmadigi i¢in, bu konuda atilacak ilk ve 6nemli
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adim, vergi kayitlarinda yer alan tim arazi ve yapilarin, yani tasimnmazlarin
belirlenmesidir. Ancak, gelismekte olan iilkelerde, bazi tasinmazlar vergi kayitlarinda
olmadigi, miilkiyet durumlarinda karisikliklar olabildigi igin, zaten karmasik bir siireg
olan tespit islemi amacma uygun bir sekilde gergeklestirilememektedir. Tespit
islemlerinde gelisen teknolojik imkanlardan faydanilmak istenilmekte, ancak CBS
kullanilarak olusturulan vergi haritalarin1 ve hava fotograflarini kapsayan kadastro
calismalar1 gerekli oldugu i¢in oldukga yiiksek bir maliyetle karsilasiimaktadir (Bahl ve
Wallace 2010). Bununla birlikte, iyi bir EVS’nin altyapis1 tasinmazlara ve miikelleflere
ait saglikli, kaliteli ve gilincel bilgi altyapisinin olusturulmasindan ge¢mektedir.
Tasinmazlarin ve hatta miikelleflerin 6zelliklerinin bilinmesi, EVS’nin iyi islemesini ve

karsilasilan sorunlarin daha rahat ¢6ziilmesini saglamaktadir.

Bir EVS’de sonraki adim, olusturulan kayit ve yonetim sisteminin giincellenmesidir. Iyi
bir tasinmaz takip sistemi, emlak vergisinin yonetimi agisindan zorunlu kosullardan
birisi olarak kabul edilmektedir. Kayit sisteminin, bilgi akis1 yoluyla yeni binalari,
arazilerdeki ifraz ve tevhid gibi islemleri ve tasinmazlarda gergeklesen her tiirlii
degisikligi yansitmasi gerekmektedir. Ancak, boyle bir kayit sistemi, teknolojik
yeterlilik, nitelikli bir kadronun olusturulmasi, departmanlar arasinda koordinasyon ve
uyum, yiiksek miktarda yatirnmin yapilmasi halinde ortaya g¢ikmaktadir (Bahl ve
Wallace 2010).

EVS’de bir diger 6nemli asama, uygun bir degerleme sisteminin olusturulmasidir. Bu
degerleme sistemi, yeterli sayida egitimli ve tecriibeli degerleme uzmanini,
tasinmazlarin satis fiyatlarrm ve Karakteristik o6zelliklerini igeren veri tabanini
barindirmalidir. Tiim taginmazlara uygulanabilen, tekdiize bir degerleme sistemi tespit
edilmeli ve tasinmazlarin vergi degerleri belirlenmelidir (Bahl ve Wallace 2010).
Secilecek degerleme sistemi tasinmaz ve miikellef yapisiyla uyumlu olmali, tiim
taginmazlara ayni sekilde, yani tekdiize bir sekilde uygulanmali, uyum ve yonetim

maliyetini yiikseltmemelidir.

Tasinmazlarin karakteristik ozelliklerine ve degerleme yontemine gore, tasinmaz

degerleme listesindeki bilgileri kullanarak vergi otoritesi, her bir miikellefin vergi
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yukiimliligini dogru bir sekilde belirlemelidir. Verginin tarhi siireci, Yyasal
yukiimliligi belirlemeyi, vergi oranim1 uygulamayi, istisna ve muafiyetleri
hesaplamayi, sonrasinda vergi miikellefinin 6deyecegi vergi miktarini tespit etmeyi
icermektedir (Kelly 2013).

Bu asamalardan sonra vergi idaresi, vergi listesinde yer alan bilgilere gore vergi
makbuzunu hazirlamakta ve tasinmaz sahibine veya isgalcisine bildirmektedir. Vergi
makbuzunun tebliginin yani sira, vergi idaresi miikellefe tasinmaz degerindeki
farkliliklari, 6zel cezalarin nasil belirlendigini ve uyum saglanmadiginda, yani
vergininin 6denmemesi durumunda, uygulanacak yaptirimlari teblig etmelidir (Kelly
2013).

Iyi isleyen bir EVS’ninen kritik unsurlarindan birisi de itiraz etme ve dava agma
slireglerine iliskin diizenlemelerdir. Vergi miikelleflerinin vergi degerinin yanlis
oldugunu diisiinmesi halinde, yanlishgm giderilmesini isteme hakkini kullanabilecegi
itiraz mekanizmalarinin olmasi1 gerekmektedir. Birgok iilkede itiraz siireci, degerlemeyi
yapanin Vveya vergi idaresinin degeri yeniden gozden gecirmesi ve fiili hatalan
diizeltmesi, tasinmaz degeri hakkindaki kiigiik farkliliklar1 agiklamasi gseklinde
baglamaktadir. Eger farkliliklar giderilmezse, vergi miikellefinin daha st bir merciye
bagvurma hakki bulunmaktadir. Bazi iilkelerde bir sonraki adim, vergi mahkemesinde
dava agmak seklinde gergeklestirilmektedir (Kitchen 2013). EVS’de itiraz ve dava
acmaya iligkin siire¢ yasada yer almali ve siireg, itiraz ve dava etme hakki, itirazin
yapilacagi nedenler, itiraz1 Kimin yapacagi, itirazin yapilacagi siire, itirazin Kime
yapilacagi gibi yonetimle ilgili diger detaylar1 kapsamalidir (Plimmer 2013).Son olarak
iyi bir EVS’de, taginmazlarin tanimlanarak vergi kaydina alinmasindan, verginin
o0denmesine kadar olan tiim asamalar birbirleriyle baglantili olmali, tasinmazlarla ilgili
tim vergileri dikkate almalidir (Bahl ve Wallace 2010).Diger bir ifadeyle, EVS’ni
olusturan pargalar, her asama adim adim disiiniilerek, siyasi, iktisadi, mali ve sosyal
sonuglart dikkate alinarak tasarlanmali ve siiregler arasinda miikemmel bir uyum

olmalidir.
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Ozet olarak, basarili emlak vergisi sistemleri, uygun politika ve yonetimin birlesimine
baghidir. Yonetimler vergi matrah1 tanimina, istisna ve muafiyetlere, degerleme
standartlarina, oran yapisina, vergi toplamaya, yaptirimlara ve ihtilaflarin ¢6ziimiine
iliskin en uygun politikalar1 belirlemelidir. Es zamanli olarak yonetimler, mali kadastro
kayitlarin1 ele almali, dogru tasinmaz degerlerini tespit etmeli, vergi yiikkiimliliiklerini
hesaplamali, vergi gelirlerini toplamali, uyum saglamayanlar1 zorlamali, itirazlar1 ve
basvurular1 degerlendirmeli, vergi miikellefine hizmet sunmali ve tiim bunlar1 vergi

yonetimi sistemi araciligiyla gergeklestirmelidir (Kelly 2013).

Bir EVS’de yonetimin her asamasini igeren siiregler, birbiriyle etkilesim igerisinde
oldugu ig¢in, politik ve yonetimsel tercihler ve amaclar ekseninde olusmakta, vergi
gelirlerinin miktarm1 dogrudan etkilemektedir. Emlak vergisi sistemlerinde vergi
gelirlerinin, vergi politikasinin ve yonetimsel etkinligin her ikisiyle iliskisi
bulundugundan, toplam vergi geliri, vergi politikas1 ve yonetim tercihlerine bagh
degiskenlerin bir fonksiyonu haline gelmektedir. VVergi politikasi vergi matrahi ve vergi
orani ile ilgili iken, yonetimsel tercihler kapsama orani (coverage ratio=CVR),
degerleme orani1 (valuation ratio=VR) ve toplama oraniyla (collection ratio=CLR)
baglantilidir. Bu durumda (Kelly 2013);

Vergi geliri= (vergi matrahi/tabanixvergi oran1) X(CVRxXVRXCLR) olarak yazilabilir.

Yukaridaki esitlikteki ilk parantez igindeki degiskenler, politika baglantili degiskenler
(policy-related variables), ikinci parantez igindeki degiskenler ise yonetimle ilgili

degiskenler (administration-related variables) olarak tanimlanmaktadir.

Vergi taban1 degiskeni, hangi tasinmazin vergilenip, hangi tasinmazin vergilenmeyecegi
yoluyla belirlenen bir yonetim politikasidir. Vergi orani degiskeni, politik saiklerle
belirlenmis vergi oramidir, kapsama orant (CVR), mali kadastro sonucu yakalanip
vergilenen tasinmaz miktarinin, bolgedeki tiim tasinmaz miktarina bolinmesiyle
bulunan orandir ve emlak vergisi kayitlarinin dogrulugunu ve biitiinligiini ifade

etmektedir. Degerleme orani (VR), tasinmazlarin vergi degerlerinin, piyasa degerlerine
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bolinmesiyle bulunan orandir ve tiim taginmazlarin degerleme seviyesinin dogrulugunu
gostermektedir (Kelly 2013).

Toplama oram1 (CLR), toplam wvergi gelirinin toplam vergi yiikiimliliigiine
boliinmesiyle bulunan oran olarak mevcut yiikiimlilik ve 6denmemis vergi borglari
(tax arrears) agisindan toplama etkinligini (collection efficiency) 6l¢mekte, biit¢elenen
veya hedeflenen geliri ise dlgmemektedir. Ilaveten, gelir toplama orani ii¢ alt orana
ayrilmalidir. Bu alt oranlar, vergi yikiimliligini belirleme kalitesini, mevcut vergi
yiktimliiliiklerinin yerine getirilmesini ve yerine getirilmemis vergi yiikiimliiliikklerinde
toplama etkinligini Olgmelidir (Kelly 2013). Diger bir ifadeyle, vergi gelirinin
toplanmasina veya toplanamamasina sebep olan kosullar1 dogru analiz edebilmek igin,
vergi  yikiimlisiiniin ~ dogru  bir  sekilde belirlenip  belirlenmedigi, vergi
yuktimliiliiklerinin ne kadarmin yerine getirildigi, yerine getirilmeyen yiikiimliilikklerin
ne kadarinin 6demeye zorlanabildigi, tahsil edilemeyen vergilerin neden tahsil
edilemedigi alt oranlar olusturarak ele alinmalidir. Bu tiir alt oranlarin olusturulabilmesi
icin, tasinmazlara ve miikelleflere iliskin bilgilerin ayrimtili ve kapsamli olmasi

gerekmektedir.

Vergi tabani ve orani ile ilgili vergi politikas1 kararlar1 etkinlik ve esitlik {izerinde etkili
olmasma ragmen, politika amaclarinin ve gelirlerin realize olmasinin, yonetimin
kalitesine bagli oldugu belirtilmektedir. Yonetim kalitesi ise mali kadastro siirecinde
vergi tabaninin ne kadarinin yakalandigina, yani kapsama oranina, tasinmaz
degerlerinin tam dogruluguna, yani degerleme oranina, vergilerin ne kadarinin
toplandigina, yani toplama oranina gore degismektedir. Kapsama, degerleme ve toplama
oranlart idari degiskenler oldugundan, efektif vergi oranin1 ve vergi yiikini
belirlemekte, bdylece toplam vergi gelirini, iktisadi etkinligi ve esitligi etkilemis
olmaktadir. Kapsama ve degerleme oranlar1 kadar, gelir toplama oram1 da oldukca
onemlidir. Toplanan gelir vergi miikellefinin davraniglarin1 ve EVS’nin etkinligini ve
adaletini belirlemektedir. Kisaca vergi toplama isleminin basarisi, mevcut vergi

politikasinin basarisini ortaya koymaktadir (Kelly 2013).
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Emlak vergisini toplama ve o6demeye zorlama, yonetimler agisindan en sorunlu
konulardan birisi olarak degerlendirilmektedir. OECD filkelerinde toplama orani %
100’¢ yakin iken, gelismekte olan {ilkelerde bu oran % 30 ila % 60 arasinda
degismektedir. Emlak vergisi toplama siirecini giliglendirmek igin ti¢ temel aktivite
gerceklestirilmesi tavsiye edilmektedir. Birincisi, vergi yiikiimliliigi her bir tasinmaz
icin belirlenmelidir. ikincisi, vergi ©demeleri almmali ve diizenli olarak
muhasebelestirilmelidir. Ugiinciisii, vergi miikellefleri uyuma zorlanmalidir. Tiim bu
stireclerin sonunda miikellefler, miikellef hizmeti araciligiyla zamaninda ve tam bilgiye
ulasabilmelidir. Bu ii¢ asama gerceklestirildiginde, EVS’ne uyumun tesvik edilecegi,
sistemin yonetim etkinliginin ve adaletinin artacagi belirtilmektedir. Ayrica, emlak
vergisi toplamay1 iyilestirmek igin, diisik toplama oranlarinin  ve mikellef
uyumsuzlugunun nedenlerini anlamak, sistemin ve insan kaynagmin kapasitesini
gelistirmek, toplamay1 ve 6demeye zorlamay1 kolaylastirmak igin Siyasi destegi almak
onemli kosullar olarak siralanmaktadir (Kelly 2013).

Genel olarak degerlendirildiginde, emlak vergisi yonetimini aslinda, bir devletin kamu
yonetimi anlayiginin yerellesmeye, yerel yonetimlere siyasi ve idari bakis agisinin bir
sonucu olarak yorumlamak miimkiin bulunmaktadir. Tasinmazlarin tespitlerinin
yapilmasindan verginin toplanmasina ve miikellefleri 6demeye zorlamaya kadar gegen
asamalarin ele alinmasi ve uygulanmasi, merkezi yonetimin ve yerel yonetimlerin, yani
devletin emlak vergisi hakkindaki siyasi, iktisadi, mali ve sosyal tercihlerinin bir
tezahiirii olarak sekillenmektedir. Bu baglamda, emlak vergisinin yonetimi, eger
tamamen yerel yonetimlere birakilmigsa yerellesme isteginin yiiksekliginden, merkezi
yonetimin miidahalesi s6z konusu ise yerellesme arzusunun kismiliginden bahsetmek

yanlig olmamaktadir.

3.8 Emlak Vergisinde Reform

Emlak vergisi, hemen hemen her iilkede uygulanan, vergi miikellefleri agisindan
kaginmasi zor ama vergi idaresi agisindan yonetimi kolay ve iktisadi bakimdan etkin
olarak kabul edilen bir vergi olmakla birlikte, olumsuz yanlar1 nedeniyle ¢okca

elestirilmekte ve gelisen kosullara gore degisikliklere tabi tutulmaktadir. Asagida
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sayilan Ozellikleri nedeniyle emlak vergisinde reform gerekliliklerinin ortaya ¢iktig
ifade edilmektedir (Rosengard 2013):

-Kentlerin biiyiimesi ve yasal vergi miikellefi sayisinin artmasi genis bir vergi tabanini
ifade etmesine ragmen pratikte bu durum, siyasi ve idari agidan sorun haline
gelebilmektedir. Niifus artis1 ve kentlesmeyle birlikte, 6zellikle konut sayis1 artmakta ve
emlak vergisinin tabani genislemekte, ancak bu genisleme yonetimsel sorunlari da

beraberinde getirmektedir.

-Verginin gorliniirligii, yonetimin seffafligi ve hesap verebilirligi baglaminda olumlu
olmakla birlikte, miikelleflerin vergi farkindaligini artirdig i¢in vergiye olan direnci
yiikseltmektedir. Emlak vergisinin goriiniir bir vergi olmasinin yarattigi olumsuz durum

verginin yonetimini zorlastirmaktadir.

-BDTDve diger teknolojik kolayliklar, yonetimsel etkinligi ve efektifligi artirmakta,
ama degerleme hala tartismali ve siibjektif yan1 olan bir bilim olarak varligin1 devam
ettirmektedir. Teknolojik gelismeler, vergi yonetiminin isini kolaylastirsa da tasinmaz
degerlemesinin stibjektif bir yaninin olmasi, vergi idaresinin ikna ediciligini

zayiflatmaktadir.

-Emlak vergisi genelde adil bir vergi olarak goriilmekle birlikte, vergi yiikiimliiligi ile
O0deme giicii arasinda dogrudan bir iliski her zaman kurulamamaktadir. Baz1 vergi
miikelleflerinin varliklart ¢ok ama nakit gelirleri disiik olabilmekte ve bu nedenle

emlak vergisine karsitliklar1 giiglenebilmektedir.

-Emlak vergisi yerel yonetimlerin otonomisini desteklemekle birlikte, bolgesel servet
farkliliklarin1 daha da kotiilestirebilmekte ve zenginin daha zengin, fakirin daha fakir
olmasina katki saglayabilmektedir. Emlak vergisi, tasinmaz arz ve talebini, bireylerin
nakit akislarin1 dogrudan etkileyebildigi igin, geliri yeniden dagitan politikalarda bir

arag¢ olarak kullanilabilmektedir.
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-Vatandaslar emlak vergisini prensipte kabul etseler de, vergiyi 6demeye zorlama
prosediiriine kars1 biiyiik bir 6fke duymakta ve bu zorlamayi konut kutsalligina karst
yapilan bir tehdit olarak algilamaktadir. Emlak vergisi ile ilgili en temel ikilem,
diinyadaki birgok iilkenin EVS’ne sahip olmasi, ancak bu vergiden ¢ok az kisinin

hoslanmas seklinde ifade edilmektedir.

Emlak vergisi, yerel yonetimler igin teoride ve pratikte giiclii bir vergi olsa da,
toplumsal ve siyasi a¢idan problemler ortaya cikarabilmektedir. Yapilan elestiriler,
iktisadi, siyasi, mali, sosyal ve hatta teknolojik gelismeler emlak vergisinde degisim ve
reform tartismalarini canh tutmaktadir. Ozellikle gelismekte olan iilkelerde, emlak
vergisinin zayif yonetimi, literatiirde her zaman dile getirilmekte, emlak vergisi
gelirlerinin neden diisiik oldugu ve miikellefler tarafindan neden adaletsiz olarak
algilandig1 sorularma cevap aranmaktadir (Bahl ve Wallace 2010). Emlak vergisinin
nihai amacmin, kamu hizmetlerinin finansman1 igin gerekli olan kamu gelirlerini
miimkiin oldugunca etkin ve adil bir sekilde toplamak oldugu dikkate alinarak, emlak
vergisi politikas1 ve yonetimi basarili bir sekilde tasarlanirsa ve uygulanirsa,
vergilemede adalet saglanirsa, yonetim, uyum ve etkinlik maliyeti minimize edilebilirse

(Kelly 2013) sorunlarin 6nemli 6l¢tide ¢oziilecegi belirtilmektedir.

Iyi bir EVS tasarlamak, ayn1 anda birgok degiskenin dikkate alinmasini gerektirdigi ve
bunu basarmak da ¢ok kolay olmadigi i¢in, emlak vergisinden kaynakli sorunlarin
boyutu ve derinligi zaman gegtikge daha da artmakta ve reform tartismalar
yogunlagsmaktadir. Emlak vergisinin neden oldugu sorunlari ortadan kaldirmak igin
Onerilen reformlarin 4 temel amacindan bahsedilmektedir. Bunlar, mali performansi,
sosyal esitligi, iktisadi etkinligi artirmak ve yonetim maliyetini azaltmak olarak ifade
edilmektedir (Rosengard 2013). Ancak, emlak vergisi reformlarinin 4 temel amacinin
aym anda gerceklesmesi giic goriinmektedir. Ornegin, emlak vergisi gelirlerini ve
verginin iktisadi etkinligini artirmanin yontemleri genelde vergi miikellefleri tarafindan
tepkiyle karsilandig1 igin, sosyal esitligi saglamak, en azindan miikelleflerin algisina
gore miimkiin olmamaktadir. Bu nedenle, emlak vergisi reformlar1 olduk¢a karmagik
stireglerin teker teker ele alinmasini ve birgok degisken arasinda baglanti kurulmasin

zorunlu hale getirmektedir.
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Reformlar araciligiyla emlak vergisinin mali, iktisadi ve sosyal yonii gelistirilmeye
calisilmakta, mevcut ilerlemelere ayak uydurabilen bir vergi sistemi olusturulmasi
amaglanmaktadir. Bu baglamda, emlak vergisi gelirlerinin, vergi matrahinin taniminda
degisiklik yapilip genisletilerek, vergi toplamada yenilikler yapilarak, tesvikler
uygulanarak, yaptirnmlarla ve cezalarla artirilabilecegi belirtilmektedir. Etkinligin,
istisna ve muafiyetler minimize edilip vergi tabani genisletilerek, vergi matrah1 olarak
sadece arazi segilerek veya arazileri binalardan ve yapilardan daha yiiksek oranla
vergileyen iki oranli bir sistem olusturularak veya bos, gelismemis arazinin daha yiiksek
oranla  vergilenerek  saglanabilecegi ifade edilmektedir.  Adaletin,  vergi
yiikiimliiliiklerinin tanimlarinda yapilacak degisikliklerle, vergi oranina, vergi matrahina
yapilan miidahalelerle ve/veya yatay ve dikey esitligi saglamak icin yapilan vergi
indirimi programlariyla (fayda ve 6deme giicii ilkesi esas alinarak) gelistirilebilecegi
vurgulanmaktadir (Kelly 2013).

Vergi reformlarinin amaglarindan basarilmasi en zor olani, adaletsizliklerin giderilmesi,
yani sosyal esitligin olusturulmasi olarak ifade edilmektedir. Esitlik ve etkinlik
baglaminda gergeklestirilen reformlarin uzun dénemli sonuglar1 ne kadar arzu edilir olsa
da, ge¢is donemi siyasi agidan hi¢ arzu edilir olmayabilmektedir. Ayrica, esitligi
amaclasa da, bir vergi reformunun daima kazananlar1 ve kaybedenleri olacagindan,
reformdan once az vergilenenler reformdan sonra c¢ok, reformdan once ¢ok
vergilenenler vergi reformundan sonra az vergilenebilmektedir. Bu problem, sadece
emlak vergisi reformlariyla ilgili bir problem olmamakla beraber, emlak vergisinin
gortiniirligii nedeniyle oldukca 6nemli hale gelmektedir. Emlak vergisi gibi goriiniir bir
vergi araciligiyla bazi vergi miikelleflerinin vergi yiikiiniin artmasi, 6zellikle Siyasi
acidan oldukga zor bir durum yaratmaktadir. Dahasi, vergi reformu sonucunda vergi
yiikii artanlarin veya hak kaybi olanlarin gruplasmasi ve reforma karst miicadele etmek
icin zaman ve kaynak ayirmasi durumunda sorunlar gittikce agirlasmaktadir (Slack
2013).Bu nedenle, yatay ve dikey esitsizlikleri dikkate alarak geliri yeniden dagitmak,
emlak vergisi reformlarinin en temel amaci olabilmektedir. Buradaki esas kriter, esitlere
esit (yatay esitlik), esit olmayanlara esit olmayan bir sekilde (dikey esitlik) muamele
etmektir. Bu durumda, ayni degerde olan tasinmazlardan ayni miktarda vergi, yiiksek

degerde olan tasinmazlardan yiiksek miktarda vergi alinmasi gerektigi belirtilmektedir
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(Rosengard 2013). Diger bir ifadeyle, emlak vergisinin bir servet vergisi oldugundan
hareket edilmesi ve degeri yiiksek olan tasinmaz sahiplerinden daha yiiksek vergi
alinmasin1 temin edecek bir vergi sistemi olusturulmasi gerektigi, konunun énemli bir

boyutunu olusturmaktadir.

Genel olarak emlak vergisinde reform yapicinin temel amaci, en uygun reform
stratejisini tanimlamak ve en genel yonetimsel kosullar1 belirlemek, bu faaliyetleri,
stirdiiriilebilir reform hareketi igin stratejik olarak uygun siralamayla yerine getirmektir
(Kelly 2013).Bununla birlikte, reformla ilgili tartismalarin yeni bir emlak vergisi
olusturmaktan farkli olarak, mevcut emlak vergisi sisteminde ne sekilde degisiklikler
yapilabilecegi lizerinde yogunlastigi goriilmektedir. Temelden yepyeni bir EVS yaratma
sanst nadiren olmakta, genelde tarihi, sosyal ve politik farkliliklardan kaynakli
degisiklikler olsa da, arazi ve binalarin vergilendigi sistemde c¢esitli reformlar
yapilmaktadir. Emlak vergisi reformlariyla ilgili zor olanin, mevcut sistemin daha az

sorunlu bir sistem haline doniistiriilmesi olarak kabul edilmektedir (Rosengard 2013).

Literatiirde, emlak vergisi reformlarinda uygulanan stratejinin, degerleme ve toplama
destekli stratejiler seklinde ikiye ayirilarak incelendigi goriilmektedir. Bagka bir
anlatimla, emlak vergisi reformlarinin bir kismmnin taginmazlarin degerlemesine, bir
kisminin da vergi toplamaya odaklandigi anlagilmaktadir. Degerleme destekli stratejiler,
yeni degerleme sistemleri ve tasinmaz degerleri, deger haritalari, iyilestirilmis tasinmaz
bilgileri ve ayrica BDTD ve CBS ile de baglantilidir. Degerleme destekli reformlar,
sonucta elde edilen ¢iktilar orta derecedeki ¢iktilar oldugu i¢in, sonug ¢iktis1 olan gelir
toplama oranindan daha ¢ok, kapsama ve degerleme oranlariyla ilgilidir. Degerleme
destekli stratejiler, kisa ve uzun dénemde gelir artisinin, degerlemenin ve tasinmaz bilgi
sisteminin kalitesinin yiikseltilerek saglanacagini 6ngoérmektedir. Bu baglamda, gelir
toplama ve 6demeye zorlama tedbirleri ihmal edilmekte veya ikincil derecede 6nemli
olarak kabul edilmektedir (Kelly 2013). Ornegin, ABD’de ve diger OECD iilkelerinde
kadastral bilgi sistemi ve vergi toplama sistemleri iyi islediginden, yonetimsel reform
gerekliligi degerleme konusunda ortaya g¢ikmaktadir. Bu iilkelerde, emlak vergisini
ilerletmenin ve gelistirmenin Yyolu, diisik maliyetle dogru degerlemenin yapilmasi

olarak kabul edilmekte ve reform stratejisi, oncelikle degerleme, yani vergi degerini
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tespit etme yontemini ele almak, sonrasinda ise tasinmaz bilgilerinin ve gelir toplama
sistemini giincellemek seklinde uygulanmaktadir. OECD iilkesi olmayan bir¢ok iilkede
ise tasinmaz degerlemesi en temel yonetimsel sorun olarak goriilmemekte, bu tilkelerde
daha ¢ok, mali kadastro yapilip tasinmazlarin tespit edilmesi, tarh, tahsilat ve vergiyi
6demeye zorlama konularinda problemlerle karsilasiimakta ve reformlar bu dogrultuda
gerceklestirilmektedir (Kelly 2013). Gelismekte olan ve gecis ekonomisine sahip
iilkelerde ise emlak vergisi reformlar1 degerleme ve mali kadastro iizerinde
yogunlagmakta ve veri odakli (data-led) bir yaklasimla sekillenmektedir. Ancak, veri
odakli reform yaklasimi, elde edilecek faydalar siirekli ertelendigi igin, genelde
basarisizlikla sonuglanmaktadir (Rosengard 2013).

Degerleme destekli emlak vergisi reformlarinin tersine toplama destekli emlak vergisi
reformlarinda oncelik, vergiyi toplama ve 6demeye zorlama konularinda olmakta, ama
ayn1 zamanda tasinmaz bilgi ve degerleme sistemlerinde de, yani kapsama ve degerleme
oranlarinda da, iyilestirmeler gergeklestirilmektedir. Toplama destekli strateji, toplamada
iyilestirme yapilmadan, degerleme ve tasinmaz bilgi sistemlerinde yapilacak
iyilestirmelerin, kisa ve uzun donemde geliri maksimize etmeyecegini, etkinlige ve
esitlige katki sunmayacagini savunmaktadir. Bu goriislere gore, gelir toplama ve
o6demeye zorlama giiclendirilmeden degerlemenin iyilestirilmesi, vergiden kaginmayi
devam ettirebilmekte, boylece gelir artiglarinin ve esitlik kazanimlarinin efektif
olmamasint saglamaktadir.Toplama destekli reform dogru ve hizli tarhi, bankalari,
postaneleri kapsayan ¢oklu 6deme noktalarini, taksitle 6deme imkanlarini, zamaninda
o6demeyi tesvik mekanizmalarini, vadesinde 6denmeyen vergiler igin, vergi 6znesinden
(vergi miikellefi) ziyade vergi objesini (tasinmaz) takip eden mekanizmalari, yani el
koyma, tasfiye etme gibi kati tedbirleri harekete gecirmekte, sisteme goniillii uyumu
tesvik etmeyi saglamakta, degerleme ve bilgi sistemlerinde iyilestirme yapmak igin
bask1 olusturmakta ve boylece gelir, esitlik ve etkinlikte iyilesmelere neden olmaktadir
(Kelly 2013, Rosengard 2013).

Giiniimiizde emlak vergisinde reform gerekliliginin ortaya ¢ikmasinin birgok nedeninin
oldugu iddia etmek miimkiin goriinmektedir. Yerellesme siireci sonucunda yerel

yonetimlerin gelir ve harcama ihtiyaglarinin artmasi, emlak vergisinde reform
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gerekliliginin kamu yonetimi boyutunu ilgilendirirken, kentlesme siirecinde yasanan
gelismeler ve metropollerin ortaya ¢ikmasi ise sosyal boyutunu ilgilendirmektedir. Bu
baglamda, emlak vergisinin 6zellikle siyasi ve mali fonksiyonlar1 6nem kazanmaktadir.
Ancak, emlak vergisinin olumlu ve olumsuz taraflar1 reform veya degisiklik arzularini
ya da taleplerini frenlemektedir. Emlak vergisi ¢ok boyutlu bir vergi oldugu igin, reform

gerekliligi de ¢ok boyutlu olmaktadir.

Bununla birlikte, emlak vergisinde reform ya da degisiklik c¢alismalarinin tlkelerin
ekonomik, siyasal ve sosyal geg¢mislerine ve ihtiyaglarina gore farklilastigi bazilarinin,
tarh, tahakkuk ve teblig, yani degerleme {iizerine, bazilarinin da tahsilat iizerinde
yogunlastig1 goriilmektedir. Bunun temel sebebi, iktisadi, siyasi, kiiltiirel, sosyal ve
tarihi yapinin iilkeden iilkeye degismesinden kaynaklanmaktadir. Bununla birlikte,
tarihsel siire¢ igerisinde emlak vergisinin iktisadi ve mali yaninin zayiflayarak, Siyasi
yaninin 6ne ¢iktigini sdylemek miimkiin oldugundan, emlak vergisi ile bireylerin ve
toplumlarin kurdugu ¢ok yonlii iliski kapsamli reformlarin yapilmasini engellemektedir.
Dogal olarak da tilkeler emlak vergisinde kiigiik diizeltmeler, iyilestirmeler yaparak
ideal bir EVS kurmaktan kaginmaktadir.

Gelismekte olan iilkelerde emlak vergisi reformlariin genelde basarisizliga
ugramasinin nedenlerinden birisi, emlak vergisi yonetiminde yapilacak iyilestirmelerin
maliyetinin, emlak vergisinden elde edilecek gelire nazaran oldukca yiiksek olmasidir.
Birgok tilke bu gerekgeyle yonetimsel harcamalar azaltip sadece degerleme metodlarina
yonelmekte,ama bu strateji kisir dongii yaratmaktadir. Buradaki temel amacin, EVS’ni
rasyonalize etmek ve elde edilecek vergi gelirini, verginin yonetimine iliskin
harcamalar1 karsilayacak seviyeye getirmek olmasi gerektigi iddia edilmektedir (Bahl
ve Wallce 2010).

Diger taraftan, mevcut teknolojik gelismeler sonucunda bilgisayar sistemlerinde ve
CBS’de saglanan ilerlemeler emlak vergisi yonetimini ve reform yapilmasini teknolojik
olarak kolaylagtirmakta ama siyasi agidan zorlastirmaktadir. Teknolojik imkanlarin
artmast ve gelismesi taginmazlarla ilgili bilgi toplama, depolama ve analiz etme

stireglerini hizlandirmakla birlikte, miikelleflerin de vergi konusundaki farkindaliginin
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artmasina neden olmaktadir. Bu nedenle, emlak vergisinin yonetimi ve reformunun

teknik boyutu iyilestikge, idari ve siyasi boyutu 6nem kazanmaktadir.

3.9 Baz1 Ulkelerde Emlak Vergisi Uygulamalari

Genel olarak, diinyadaki iilkelerin emlak vergisi uygulamalar1 agisindan tige ayrildigi
goriilmektedir. Birinci grupta, tasinmazdan vergi almayan, yani emlak vergisini
uygulamayan iilkeler, ikinci grupta, gesitli zorluklarla karsilasmalarina ragmen etkin ve
etkili bir EVS olusturmak i¢in miicadele eden iilkeler ve tiglincii grupta ¢ok kotii bir
sistemi etkili bir sisteme doniistirmeye ¢alisan iilkeler yer almaktadir. Giiniimiizde,
taginmazi esas alan vergilemenin siyasi avantajin1 ve gelir potansiyelini kavrayan
tilkelerin sayisi giderek artmakta, ilk gruptaki iilkelerin sayisi azalirken, diger iki
gruptaki ilkelerin sayis1 fazlalasmaktadir (McCluskey vd. 2013). Bu durumda,
diinyadaki ilkeleri, tasinmazdan emlak vergisi alan ve almayan olarak ikiye ayirmak,
emlak vergisini giiniin gereklerine gore uygulamaya calisan ilkelerin sayisinin da

giderek arttigin1 sdylemek miimkiin gériinmektedir.

Diinyada 130’u askin iilkede tasinmaz iizerinden, bazi farkliliklarla da olsa vergi
alinmakta ve bu verginin énemi {ilkeden tilkeye degisiklik gostermektedir (McCluskey
vd. 2010). Emlak vergisi genel karakteristik 6zelligi geregi yerel bir vergi olmasi
nedeniyle, birgok iilkede yerel yonetimlerin yetkisine birakilmaktadir. Son yillarda
kamu yonetiminde yerellesmek isteyen gecis ekonomisine sahip ve gelismekte olan
tilkelerde daha fazla giindeme gelmeye baslamaktadir. Yerellesmenin etkin olabilmesi
igin, yerel yoneticilerin yerel segmen ve yerlesiklere yiiksek derecede hesap verebilir
olmalar1 gerektigi kabul edilmekte, yerel yonetimler agisindan hesap verebilirligi
saglamanin araglarindan birisinin de, bir bolgede yasayanlardan alinan vergilerle yerel

yonetimlerin gelirlerini yaratmak oldugu belirtilmektedir (Martinez-Vazquez vd. 2010).

Gelismis, ge¢is ekonomisine sahip ve gelismekte olan iilkelerde emlak vergisi sistemleri
Ozellikle yerellesme agisindan biiyiik onem arz etmektedir. Emlak vergisinin,
vatandaslarin taginmazla kurdugu ¢ok yonlii iliski lizerinde 6nemli etkileri oldugu igin,

piyasa ekonomisinin kurumsallagsmasi, saglikli isleyecegi mekanizmalarin olusmasi ve
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rasyonalize edilmesi acisindan etkileri ortaya ¢ikmaktadir. Bu bdliimde ABD, Ingiltere
ve Almanya gibi gelismis, Rusya, Ukrayna ve Baltik iilkeleri gibi gecis ekonomisine
sahip ve gelismekte olan iilkelerdeki emlak vergisi uygulamalar1 ile TEVS ele

alinmakta, sonugclar ¢ikarilmaya calisilmaktadir.

3.9.1 ABD’de emlak vergisi

ABD’de emlak vergisi olduk¢a 6nemli bir yerel vergi olarak kabul edilmekte ve gegmisi
devletin kuruldugu ilk donemlere kadar uzanmaktadir. ABD’de emlak vergisiyle ilgili
tercihleri yerel yonetimler belirledigi ve emlak vergisini uygulayan binlerce yerel
yonetim bulundugu i¢in, emlak vergisine her tiirlii yaklasimi gormek miimkiin
olmaktadir. Bu nedenle, emlak vergisi sistemleri, yerel yonetimler arasinda biiyiik
farkliliklar gostermektedir.Giinimiizde, ABD’de emlak vergisi hakkinda yapilan
tartismalar yogun bir sekilde devam etmekte ve yerel yonetimler son yillarda emlak
vergisi sistemlerinde 6nemli degisiklikler yapmakta, ornegin bazilar1 vergi degerini
piyasa degerine yaklastirirken, bazilar1 gerek siyasi, gerek sosyal nedenlerle boyle bir
uygulamaya ge¢meyi reddetmektedir. Gravelle ve Wallace (2009), Soholow’un (1998)
yaptig1 bir aragtirmaya gore, 1970-1995 arasinda 42 eyalet, 68 farkli emlak vergisi
kisitlama tedbirini hayata gegirdigini, 2009 yilinda 27 eyalet emlak vergisi reformunu
giindeme getirdigini, Georgia ve Florida eyaletleri emlak vergisini tamamen kaldirmay1
tartisngini  aktarmaktadir. Eyalet seviyesinin altindaki yerel yonetimlerin vergi
gelirlerinin % 70’ini ve toplam gelirlerinin % 26’sim1 emlak vergisinden elde edilen
gelirlerin olusturdugu ve yapilan kamuoyu anketlerinde en az hoslanilan vergilerden
birisi olarak ¢iktig1 igin, ABD’de emlak vergisi hakkinda yasanan tartigmalar
bitmeyecek gibi goriinmektedir (Youngman 2008, Gravelle ve Wallace 2009, Witte
2009).

ABD’de emlak vergisi hakkinda yasanan tartismalarin gegmisi 1970’lere kadar
gitmektedir. 1970 ve 1980’lerdeki vergi ayaklanmalar1 California’da Proposition 13 ve
Massachusetts’de Proposition 2 % ile sonuglanmasina ragmen, emlak vergisinden
kaynakli ekonomik ve siyasi memnuniyetsizlikler ve boliinmeler devam etmektedir
(Gravelle ve Wallace 2009). Californiya’da 1978 yilinda kabul edilen Proposition 13 ile
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Odenecek emlak vergisi miktari, tasinmazlarin piyasa degerinin % 1’i olacak sekilde
belirlenmis ve tasinmazlarin piyasa degeri olarak 1975 yilindaki piyasa degerlerinin
esas alinmasi 6ngoriilmiis, vergi degerlerindeki yillik artis enflasyona baglanmis ve bu
artisin % 2’den fazla olmamasi kabul edilmistir. Ayrica, Proposition 13 ile
taginmazlarin vergi degerini yeniden belirlemek, yeni insaat yapilmadigi veya sahiplik
degismedigi siirece yasaklanmis (Rosengard 2013), yerel yonetimlerin ve eyaletlerin
tasinmaz tizerine satis Ve transfer vergileri (sales taxes and transaction taxes) koymasi
engellenmistir (Bourassa 2009). ABD’de 1970°1i yillarda, tasinmaz degerlerinin yiiksek,
ancak ortalama gelirin daha disiik bir seviyede artmasi, emlak vergisine yonelik
tepkinin sert olmasina neden olmus ve bu durum da aslinda, emlak vergisinin tasinmaz

degerleri ve ortalama gelirle olan baglantisinin ne kadar gii¢lii oldugunu gostermistir.

Proposition 13’tin getirdigi, ama giliniimiizde istikrarsizlik olarak kabul edilen
yeniliklerden birisi, tasinmazlarin satisa konu edilene kadar yeniden degerlemeye tabi
tutulmamasi, yani edinim degeri uygulamasidir. Bu uygulama, varliklarin
degerlerindeki artisin realize edilmeden vergilenmesine olan tepki nedeniyle
getirilmistir.  1970’lerde  California’da tasinmaz, 6zellikle konut degerlerinde
ongoriilemeyen artiglar meydana gelmis ve artislar emlak vergisi matrahina yansitilinca
ve bu yansima nedeniyle, vergi idaresi ile miikellefler arasinda bir dizi biiyiik yolsuzluk
gerceklestigi anlagilinca, EVS’de reforma gidilmis, edinim degeri uygulamasina
gecilmistir. Yillik degerlemeden kaynaklanan sorunlari ortadan kaldirmak igin bulunan
edinim degeri esasli vergileme, miikelleflerin konut satin alirken yiiksek vergi
miktarlariyla karsilasmasi gibi, yeni bir sorunun ortaya ¢ikmasina neden olmustur.
California’da, anne babanin g¢ocuguna, biiyiikanne-biiyiikbabanin torunlarina konut
satiginin ya da 55 yasin tizerindekilerin konut ediniminin yeniden degerleme kapsami

disina ¢ikarilmasiyla soruna ¢oziim bulunmaya ¢aligilmistir (Youngman 2008).

1980 yilinda ise Massechusetts se¢gmenleri Proposition 2 %4’i onaylamis ve Proposition
13’den sonra en 6nemli vergi kisitlamalarinin uygulamasini saglamistir. Proposition 2 Y4
1980 yilinda kabul edilmis, ama 1982 yilinda yiiriirliige girmistir. Proposition 2 '%’e

gore, toplam emlak vergisi gelirleri, bir belediye sinir1 igerisinde bulunan vergilenebilir
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tasinmazlarin degerinin % 2,5’ini gecememekte ve yillik emlak vergisi gelirlerindeki

artig da % 2,5’1 asamamaktadir (Rosengard 2013).

Sonraki yillarda gesitli eyaletlerde emlak vergisine iliskin bir¢ok diizenleme yapilmuistir.
Michigan’da 1994 yilinda tasinmaz degerlerinde yillik enflasyon diizeltmesinin en fazla
% 5 olacagi kabul edilmistir. Oregon Eyaletinde segmenler 1997 yilinda, 1995-1996
yilinda yapilan taginmaz degerleri listesinde bulunan degerlerin % 90’1n1 esas alan ve
maksimum yillik % 3 enflasyon diizeltmesini ongoéren ve tasinmaz satilana kadar
yeniden degerleme yapilmasii engelleyen bir vergi sistemine olumlu oy kullanmistir.
1992 yilinda Florida’da, konutlarin enflasyon diizeltmesinin yillik % 3’den daha az ya
da tiiketici fiyat endeksine gore olmasi ve satis yapilana kadar yeniden degerleme
yapilmamasi kabul edilmistir. Ozet olarak, biitiin bu eyaletlerde yapilan diizenlemelerle,
emlak vergisinin matrahinin tespitinde tasinmazlarin piyasa degerinin esas alinmamasi
saglanmigtir. Diger eyaletlerde de, tasinmazlarin piyasa degerinin vergi degeri olarak
kullanilmamasi i¢in g¢esitli degerleme kisitlamalari hayata gegirilmistir (Youngman
2008). Bu baglamda, ABD’de bile tasinmazlarin vergi degerleri ile piyasa degerleri

arasindaki bagin 1990’11 yillardan sonra tamamen koptugu anlagilmaktadir.

Piyasa ekonomisinin ve tasinmaz piyasasinin ¢ok fazla gelistigi, kurumsallastigi,
metropollesme egilimlerinin yiiksek oldugu ABD’de, yerel yonetimlerin kendi
ihtiyaglarina gore emlak vergisinde degisikliklere gitmesi olduk¢a normal
goriinmektedir. Kendi i¢cinde homojen olan birgok topluluktan meydana geldigi i¢in
oldukga heterojen hale gelen metropollerde, emlak vergisinin oldukga islevsel oldugu ve
bu nedenle yerel yonetimlerin kendi bolgelerinin farkliliklarina gore reformlar yaptigi
veya degisikliklere gittigi anlasilmaktadir. Ancak, yapilan degisikliklerle tasinmazlarin
vergi degerleri ile piyasa degerleri arasindaki dogrusal iligkinin bozulmasi ve vergi
degerlerinin piyasa degerlerinin belirli bir orani haline gelmesi emlak vergisinin siyasi

yoniiniin, mali ve iktisadi yoniiniin 6niine gegtigini gostermektedir.
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3.9.2 AB Ulkelerinde emlak vergisi

AB’nin tek pazar olarak kabul edilmesinden sonra, iilkeler arasinda ticari bariyerler ve
gumriik vergileri kaldirilmis, {tlkelerin i¢ piyasalar1 yabancilara agilmis, yerli
miitesebbisler ticari engellerin ve giimriik duvarlarinin korumasinda olmamaya baslamis
ve devlet yardimlarindan yararlanamamistir. Yaratilan rekabet¢i ortam sonucunda,
firmalarin ne kadar etkin oldugu ve devletlerin ne kadar vergi aldigir 6nemli bir sorun
haline gelmistir. Tiim bu gelismeler nedeniyle Fransa, Danimarka, Almanya, Hollanda,
Belgika, Ingiltere, Irlanda vergi sistemlerinde degisiklik yapmistir. Diger AB iilkeleri
de, bu iilkelerde yapilan reformlara uyum saglamak igin, vergi sistemlerinde kiiciik de
olsa degisiklikler yapmak durumunda kalmistir. Avrupa’da emlak vergisi degisik
sekillerde ve filkeden {ilkeye farkliliklar gostererek, ulusal ya da yerel olarak
uygulanmakta, ancak Malta ve Norveg’te emlak vergisi uygulamasi bulunmamaktadir
(Brown ve Hepworth 2002).
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Cizelge 3.7 Baz1 Avrupa Birligi Ulkelerinde emlak vergisi uygulamalar1 (Brown ve Hepworth 2002)

Ulke Vergi Verginin Konusu Vergi. Miikellefi Degerleme Esasi
Arazi Bina Makine Sahibi Isgalcisi | Her ikisi Kira Sermaye | Alan Diger
Avusturya Emlak Vergisi X X X X
Belgika Kadastral Vergi X X X X X
Danimarka Bolge Emlak X X X
Vergisi
Estonya Arazi Vergisi X X X X
Finlandiya Emlak Vergisi X X X X
Fransa Emlak Vergisi X X X X X
Emlak Vergisi X X X X
Isletme Vergisi X X X X
Almanya Emlak Vergisi X X X X
Yunanistan Biiyiik Taginmazlar X X X X
Vergisi
Macaristan Bina Vergisi X X X X X
Izlanda Emlak Vergisi X X X X




T0C

Cizelge 3.7 Baz1 Avrupa Birligi Ulkelerinde emlak vergisi uygulamalar1 (devam)

Italya Emlak Vergisi X X X
Letonya Emlak Vergisi X X X X
Hollanda Emlak Vergisi X X X
Rusya Isletme Tasinmazlari X X X X

Vergisi

Bireysel Taginmaz X X X X

Vergisi

Avrazi Vergisi X X X X
Ispanya Yerel Emlak Vergisi X X X X
Isveg Emlak Vergisi X X X
Ingiltere ve Emlak Vergisi X X X
Galler

Belediye Vergisi X X X
Iskocya Yerel Olarak X X X

Uygulanmaktadir

Belediye Vergisi X X X
Kuzey Irlanda | Emlak Vergisi X X X




Cizelge 3.7°de baz1 AB iilkelerinde tasinmazlarin vergilemesinde uygulanan verginin
adi, verginin konusu ve miikellefi ile degerleme yontemi gosterilmektedir. Cizelgede
yer alan iilkelerin gogunda arazi ve binalarin birlikte vergilendigi, vergi miikellefi olarak
genelde malikin kabul edildigi ve tasinmazlarin vergi matrahinin tespitinde sermaye
degerinin kullanildigi anlasilmaktadir.AB iilkelerinde emlak vergisi uygulamalarinda
cogunlukla verginin konusu taginmazlar olmakta, ancak farkli uygulamalar yapan
iilkeler bulunmaktadir. Ornegin, Makedonya arabalari, tekneleri ve ucaklar1 emlak
vergisi kapsaminda vergilemekte, Danimarka’da araziler ve tizerindeki binalar igin ayri

emlak vergisi uygulanmaktadir (Brown ve Hepworth 2002).

Emlak vergisinde genellikle tasinmazin sahibi, ancak bazi durumlarda kullanicis1 vergi
miikellefi olabilmektedir. Gelisen demokrasilerde, ozellikle eski Sovyet blogu
ilkelerinde, tasinmaz sahipleri emlak vergisi miikellefi olarak kabul edilmekte,
miilkiyetin devlette kalmasi kosuluyla, tasinmazin 6zel kullanima verilmesi halinde
vergi miikellefi kullanici olabilmektedir. Ayrica, bu {ilkelerde, genelde kamu
tasinmazlari emlak vergisinden muaf tutulmaktadir. Cek Cumhuriyeti, Makedonya,
Polonya ve Moldovya gibi iilkelerde matrah tespitinde beyan esasi (self assessment
system) uygulanmakta, fakat kamu otoritesinin beyan edilen tasinmaz degerini
degistirme yetkisi bulunmaktadir (Brown ve Hepworth 2002).

AB iilkelerinde tasimmazlarin vergi degerleri, deger esasli yaklagimlara gore tespit
edilmektedir. Alan esasli vergi matrahini belirleme yontemini kullanan tilkeler gegmiste
bulunmakla birlikte, bu iilkelerin zamanla deger esasli sisteme gectigi goriilmektedir.
Ornegin, Polonya 2003, Hollanda 1997 yilinda alan esasli sistemi birakarak, deger
esaslt sistemi kullanmaya baslamistir. Tasinmazlarin vergi degerlerinin belirlenmesinde
Ingiltere, Galler, Iskogya, Irlanda Cumhuriyeti’nde yillik Kira degeri yontemi
kullanilmaktadir. Ancak, tasinmazlarin 6nceki degerleme tarihindeki degeri (antecedent
valuation date) dikkate alinmaktadir. Ornegin, Isve¢’te tasinmazlarin vergi degeri
olarak, tasinmazimn iki yil onceki kira degeri kabul edilmekte ve iki yil araliklarla
yeniden degerleme yapilmaktadir. ingiltere, Galler, iskogya’da yeniden degerleme
stiresi, bilgisayar teknolojisinin hizlanmas1 ve yayginlasmasi nedeniyle 18 aya

distirilmiistiir. Ayrica, kira degeri uygulamasinda, tasinmazlarin kullanimindaki
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degisikliklere veya tadilatlara kisitlama koyuldugu gériilmektedir. ingiltere ve Galler’de
tasinmazlarin daha yiiksek bir degere ulasacak sekilde kullaniminin degistirilmesine,
hatta daha yiiksek degere ulasilmasina neden olacak kii¢iik onarimlar yapilmasina dahi
izin verilmemektedir. Emlak vergisi, tasinmazin potansiyel degeri iizerinden degil,

mevcut kullanim degeri {izerinden hesaplanmaktadir (Brown ve Hepworth 2002).

Taginmazlarin emlak vergisi degerlerinin tespitine iliskin olarak 6nemli bir baska 6rnek,
Ingiltere, Galler ve Iskogya’da belediye vergisi (council tax) adi altinda konutlar icin
uygulanan ve sermaye degerini esas alan bant sistemidir (capital value banding
approach). Bu sistem, her tasinmazi ayr1 ayr1 degerlemekten ziyade, tasinmazin
degerini,6énceden belirlenmis olan deger bantlarindan birisi igerisinde kabul ederek

vergileme ilkesine dayanmaktadir (Brown ve Hepworth 2002).

AB’de genel olarak birgok iilke, emlak vergisi matrahinin diizenli olarak belirlenmesi
icin ya gerekli diizenlemeye sahip bulunmamakta ya da yeniden degerleme islemini
bircok nedene bagli olarak ertelemektedir. Bu nedenle, yeniden degerleme
yapmamaktan kaynakli sorunlari gidermek i¢in endeksleme yonteminin gesitli
versiyonlar1 kullanilmaktadir. Ornegin, Fransa’da, emlak vergisi degerlerinin vergiye,
tasinmaza ve bolgeye gore 1980’lere dogru tespit edildigi goriilmektedir. Kibris’ta
yonetimler tasinmazlarla ilgili bazi vergilerde, yeniden degerleme ve endeksleme

yapmamaktadir (Brown ve Hepworth 2002).

Avrupa’da iilkeler arasinda 6nemli farkliliklar olsa da, istisna ve muafiyetler konusunda
iki temel bakis agis1 goze ¢arpmaktadir. Buna goére, miikellefin veya tasinmazlarin
niteliklerine gore istisna ve muafiyet taninmaktadir. Istisna ve muafiyetlerle ilgili olarak
taginmazlari niteliklerine gore su sekilde gruplara ayirmak miimkiin olmaktadir (Brown
ve Hepworth 2002):

-Sosyal hizmetlere ayrilmig kamu taginmazlari; okullar, hastaneler, mezarliklar (Omegin

Isveg, Hollanda, Moldova, Cek Cumhuriyeti, Estonya),
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- Dini amagla kullanilan tasinmazlar (Ornegin, Danimarka, Cek Cumhuriyeti),
- Tarihi tasinmazlar (Ornegin, Birlesik Krallik, Portekiz, Polonya),
- Tarim arazileri (Ornegin, Irlanda, Birlesik Krallik, Makedonya, Bulgaristan).

Miikellefin niteligine gore istisna ve muafiyet uygulanan tasinmazlar;

- Emeklilik yasina gelmis olanlara ait tasinmazlar (Ornegin, Fransa, Moldova, Estonya),
-Oziirliilere ait taginmazlar (Ornegin, Birlesik Krallik, Cek Cumhuriyeti, Moldova,
Slovakya, Estonya, Polonya, Fransa),
-Konutlar (ya belirli bir yiizde, 6rnegin Bulgaristan ya da belirli bir miktar, 6rnegin
Fransa) (Brown ve Hepworth 2002).

Biitiin Avrupa’da verginin hesaplanmasi islemi, vergi miikellefi agisindan olduk¢a
karmasik ve anlasilmasi gii¢ bir siire¢ olarak algilanmaktadir. Ingiltere’de konutlar
disindaki taginmazlar i¢in emlak vergisi matrahi, tasinmazin degerinin her yil belirlenen
sabit bir say1 ile ¢arpilmasi sonucu bulunmaktadir. Diger iilkelerde, vergi matrahini
bulmak i¢in, tasinmazin degeri bir endeksle veya katsayi ile carpilmakta ve vergi
otoritesi tarafindan belirlenen vergi oran1 uygulanmaktadir (Brown- Hepworth 2002).
ABD’de oldugu gibi, AB iilkelerinde de vergi degerleri ile piyasa degerleri arasindaki
iliskinin bozuldugu, emlak vergisinin iktisadi ve mali yaninin dejenere oldugu, ama

siyasi 6neminin oldukga arttig1 ortaya ¢ikmaktadir.

AB iilkelerinin ¢ogunda vergi matrahimin tespitine iliskin itiraz hakki bulunmaktadir.
Iskogya, Irlanda, Fransa gibi baz1 iilkelerde vergi otoritesine itiraz edilerek, daha fazla
isleme gerek kalmadan sorun ¢o6ziilebilmektedir. Diger taraftan, eger itiraz genel olarak
vergileme siireciyle ilgili ise bagvuru vergi mahkemelerine, itiraz vergi sistemi digindaki
bir hususa iliskin ise yetkili mahkemeye yapilmaktadir. Ancak, vergiye yapilan itiraz,

verginin 6denmesinin ertelenmesine neden olmamaktadir (Brown ve Hepworth 2002).

AB’de Itiraz hakkinm iicrete tabi oldugu tek iilke irlanda’dir. Ilk itirazda 200 Irlanda

Poundu alinmakta, sonraki asamalar daha sonra belirlenmektedir. ingiltere’de ise ilk
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itirazda iicret almmamaktadir. Ingiltere’de degerleme mahkemelerinin (valuation
tribunal) kararina yapilacak itirazlarda mahkeme ticreti ve yasal iicretler 6denmektedir.
Mahkeme ficreti ve yasal ticretler ayri ayr1 10.000 Poundu (GBP) asabilmektedir
(Brown ve Hepworth 2002).

Piyasa ekonomisinin, tasinmaz piyasasinin, 6zel miilkiyetin, demokrasinin ve yerel
yonetimlerin kurumsallasmasinin oldukga derin oldugu AB iilkelerinde emlak vergisi
uygulamalarinin farkli olmasi hem oldukg¢a dogal, hem de oldukga ilgingtir. Her {ilkenin
kendi sosyal, siyasal ve tarihsel farkliliklarina bakarak emlak vergisinde degisik
uygulamalara gitmesi dogal goriinmektedir. Bununla birlikte, emlak vergisi konusunda
cok farkli uygulamalara rastlanmasini, aymi birligin iginde yer alan bu ilkelerde
uyumlastirmaya gidilmemesini ve vergi degerlerinin piyasa degerlerinden gittikge
uzaklagmaya baslamasini ilging bir durum olarak degerlendirmek ve bu durumu emlak

vergisinin siyasi yoniine baglamak miimkiin bulunmaktadir.

3.9.2.1 Ingiltere’de emlak vergisi

Birlesik Krallik Ingiltere, Iskogya, Galler ve Kuzey Irlanda’dan olusmakta ve bu
iilkelerde yerel yonetimlerin yapist oldukca farklilik gdstermektedir. ingiltere’de 4
kamu yonetimi tiirti bulunmaktadir. Genel olarak belediye vergisi olarak bilinen emlak
vergisi, yerel yonetimler tarafindan uygulanmakta ama ticari tasinmazlar ig¢in uygulanan
vergi oran1 ulusal olarak belirlenmektedir. Belediye vergileri, ticari tasinmazlar
tizerindeki vergi yiikii nedeniyle yerel yonetimlerin 6nemli bir gelir kaynag: haline
gelmektedir. 2000-2001 verilerine gore, yerel gelirlerin % 33’tnii belediye vergisi geliri
olusturmakta, belediye wvergisi gelirlerinin % 17’si ticari taginmazlardan elde
edilmektedir. Ticari tasinmazlardan alinan vergi merkezi yonetim tarafindan

toplanmakta ve yerel yonetimlere dagitilmaktadir (Slack2003).

Ingiltere’de tasinmaz degerleri, dogrudan Ingiliz tarihinin altin dénemi olarak kabul
edilen Elizabeth donemine (Elizabethan Era 1558-1603) ve Yoksullara Yardim
Kanununa (Poor Relief Act of 1601), dolayli olarak da Tudor degerlerine (Tudor Rates)
ve arazi vergilerine kadar gitmektedir. Bu tarihi derinlik ve Biiyiikk Britanya’nin
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ekonomik, yasal ve siyasi sisteminde onemli bir degisiklik olmamasi nedeniyle, emlak
vergisi konusunda arzulanan degisimin gergeklesmedigi belirtilmektedir (Youngman
2008).

Bununla birlikte, ingiltere’de son donemlerde emlak vergisi hakkinda yasanan kargasa
ya da sorunlar, bir yerel yonetimin piyasa degerlerini esas alan bir uygulamayi
yiiriirliige koymasiyla ortaya cikmustir. Ingiltere’de yeniden degerleme yillarca
ertelenmis, emlak vergisi yiikii ticari amagla kullanilan tasinmazlar tizerine kaydirilarak
yerlesik olmayanlara bindirilmek istenilmisti. Yasli vergi miikellefleri, daha kiigiik
evlerde yasayan ve daha ¢cok kamu hizmeti talep eden geng¢ vergi miikelleflerini finanse
ettiklerine inaniyorlardi. Bu durumda olan emlak vergisinin yeniden diizenlenmesi
Thatcher tarafindan yapilmis ve genel olarak tasinmazlarin degerlemesi ve vergi
matrahlarmin tespiti 1983 yilinda gergeklestirilmistir. Thatcher yeniden degerlemenin
yarattig1 siyasi problemlere dair sorular1 “Sorun yok. Yeniden degerleme yapmiyoruz.”

diyerek cevaplamistir (There’s no problem. We re not doing it) (Youngman 2008).

Biiyiik Britanya’da, emlak vergisi olarak, 1990 yilinda bir bas vergisi (poll tax), diger
adiyla toplum harci (community charge), uygulanmaya baslanmis ve bu vergi sadece
konut sahipleri tarafindan 6denmistir.Ayrica, merkezi hiikiimet konut-dis1 tasinmazlara
tek oranli (single tax rate) bir vergi uygulamis ve elde edilen geliri yerel yonetimlere
niifuslar1 nispetinde pay etmistir. Ancak, bas vergisinin émrii ¢gok uzun olmamais yerini
1993 yilinda, gercek tasinmaz degerlerini esas almayan belediye vergisi almistir
(Youngman 2008).Belediye vergisi (council tax)uygulamasina gegilmesiyle yillara gore
Odenecek vergi miktarindaki farkliliklarin azaldigi, yerel olarak oran degisikliklerinin
yapilabildigi, tasinmazlarin bulundugu bolgeye gore bant olusturulabildigi ve 6denen
vergi ile elde edilen hizmetler arasinda giiglii bir bag kurulabildigi iddia edilmektedir
(Sheffrin 2010). Belediye vergisi ile bas vergisi arasindaki fark, bas vergisinin gelir
degerine, belediye vergisinin sermaye degerine gore belirlenmesidir. Belediye
vergisinin bant sistemi sayesinde basitligi ve istikrar1 getirdigi, ancak bunu kesinlik

pahasina gerceklestirdigi belirtilmektedir (Slack2003).
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Belediye vergisi sisteminde, konutlar degerlerine gore bant adi verilen smiflara
ayrilmakta ve sekiz ayri bant bulunmaktadir. A en disik, H en yiiksek degerli
konutlarin yer aldig1 bant1 icermektedir. D bandinda yer alan konutlarin ortalama degeri
yansitmasi amaglanmaktadir. Belediye vergisinin, bas vergisinden kaynaklanan
rahatsizligr en azindan yatistirdig: ifade edilmektedir. Ingiliz Emlak Vergisi
yoneticilerinin profesyonel bir kurulusu olan Gelir Derecelendirme ve Degerleme
Enstitiisiiniin son baskan1 Patrick Doherty, etkinlik, hesap verebilirlik ve yatay esitlik
gibi standart kriterlerin yani1 sira bir verginin, vergi miikelleflerine adil oldugunu
hissettirmesi gerektigine vurgu yaparak, belediye vergisinin 6deme giicii ilkesiyle
alakali olmadigmi, olusturulan bantlarin  sosyo-ekonomik durumla baglantisi
bulunmadigini belirtmekte ve verginin azalan oranli olmasina ragmen, artan oranli
oldugu gorintiisii verdigini, bu nedenle vergi miikellefleri tarafindan adil olarak
algilandigin1 ifade etmektedir (Youngman 2008). Diger bir ifadeyle, bant sistemi,
ortalama konut degerlerinden  hareket edilerek olusturuldugu ve tekil olarak
taginmazlar, degerlerine bakilarak bir banda yerlestirildigi i¢in, verginin miiterakki bir
vergi gibi gériinmesini sagladigi ve miikellef tepkisini yumusattigi anlagilmaktadir. Bu

nedenle, bant sisteminin iyi analiz edilmesi ve tartisilmas: gerekmektedir.

Bant sisteminin arkasindaki temel fikir, belirli bir tarihte ve belirli bir bolgedeki goreli
tasinmaz degerlerini belirlemektir. Bant sistemi bir konutun degerini diger konutlarin
degerlerine bakarak olusturma imkani vermektedir. Bantlama sisteminde, tasinmazlar
sermaye ya da kira degerlerine gore kategorilere ayrilmakta ve vergi bu degerlere gore
tarh edilmektedir. Bant sisteminde yer alan degerler ise merkezi yonetimin degerleme
ofisi tarafindan belirlenmektedir Tasinmazlar1 farkli sekilde degerleyip, bir banda
yerlestirmekten ¢ok, tasinmaz degerleri bir deger ya da bant araliginda
hesaplanmaktadir. Bununla birlikte, tasinmazlarin vergi degerlerini degisik yontemlerle
belirleyip, daha sonra bir deger bandina yerlestirmek de miimkiin olmaktadir. Bant
sisteminin 3 temel unsuru, deger bantlarmin sayisi, bant genislikleri, her bant igin
belirlenen vergi ¢arpani veya vergi orani olarak belirtilmektedir. Vergi yikimliligi,
her bir mikellef i¢in bu unsurlar kullanilarak bulunmakta ve artan oranliligi saglamak
icin degisik uygulamalar yapilabilmektedir. Konut fiyatlarinda gergeklesen bir
degisiklik nedeniyle bantlama sistemi etkilenmemektedir. Tekil olarak tasinmazlarin
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bantlarinin degistirilmesi, yani bir battan baska banta ge¢mesi, ancak bazi kosullarin
gerceklesmesi halinde s6z konusu olmaktadir. Ornegin, eger bir bdlgede olumsuz
gelismeler olursa, 0 bolgedeki tiim konutlar alt banda kaydirilmakta, bir konut
yapildiginda yer alacagi bant ancak satildiginda belirlenmekte, bir konutun degeri
tahribattan dolay1 azalirsa, yeniden bantlama islemi hemen gergeklestirilmektedir.
Bantlama sistemi sadece Biiyiik Britanya’da uygulanmis, diger iilkelerde ¢ok az
uygulama alan1 bulmustur. Ancak, son zamanlarda, dzellikle gelismekte olan iilkelerde,

bant sistemine ilgi ve alaka artmaktadir (Slack2003, McCluskey ve Franzsen 2013).

Bantlama sisteminin giicii, her tasinmaza tek tek degerleme yapma geregini ortadan
kaldirmasindan, degerlemenin kolayca yapilmasindan ve tasinmaz degerlerini genis bir
deger bandina yerlestirmesinden, basit ve maliyetinin diisiik olmasindan gelmektedir.
Bant sisteminin bir diger avantaji, tasinmazlarda yapilan tadilatlar sonucu veya baska
nedenlerle meydana gelen kiigiik deger artislarinin vergi matrahina yansimamasindan ve
yeniden degerlemelerin oldukga genis araliklarla yapilmamasindan kaynaklanmaktadir
(McCluskey ve Franzsen 2013). Ayrica, bantlama sisteminin 6deme giicii ilkesiyle yarar
ilkesini makul bir sekilde uzlastirdigi, tasinmaz degerlerindeki istikrarsizligi ve vergi
miikellefi agisindan olusan belirsizligi ortadan kaldirdig: iddia edilmektedir (Sheffrin
2010). Eger, bant sisteminde yer alan ortalama tasinmaz degerleri tasinmazlarin bireysel
ozelliklerinden daha ¢ok c¢evresel 6zellikleri dikkate alinarak olusturulursa, miikellefler

ve yerel yonetimler i¢in daha avantajli olmaktadir.

Bununla birlikte, bantlama sisteminin sorunlu olan yanlarmmin da bulundugu
belirtilmektedir. Ornegin, bantlama sistemini olusturan degerlerin, sistemin kuruldugu
1993 yilindan bu yana giincellenememesi 6nemli bir sorun olarak ortaya konulmaktadir.
Ayrica, bant sisteminin potansiyel zayifliginin, yapilan yeniden degerlemeler sonucunda
bazi tasinmazlarmn iist bantlara tirmanmasi ihtimalinin olmasindan kaynaklandig: ifade
edilmektedir. Bu nedenle, bant sisteminde, alt ve {ist smirdaki degere sahip olan
tasinmazlarin  vergi  degerlerinin  gekigsmeli olabildigi diisiiniilerek  degerleme
kisitlamalar1 uygulanabilmektedir. Tlaveten, diiz bir vergi oraninmn uygulanmamasinin,

azalan oranli sonuglar yaratarak, vergi adaletinin asinmasina, itirazlarin artmasina ve
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yonetim maliyetinin yiikselmesine neden olabildigi ileri siiriilmektedir (Sheffrin 2010,
McCluskey ve Franzsen 2013).

Biiyiik Britanya’da, yerel yonetimler vergi oranlarimi yapacaklar: harcamalara, merkezi
yonetimden alacaklari yardimlara, bor¢lanma imkanlarina bakarak ihtiya¢ duyduklari
gelire gore belirlemektedir. Ticari tasinmazlarda parlamento tarafindan her yil ulusal
seviyede tespit edilen ve vergi carpani olarak bilinen bir oran uygulanmaktadir.
Ingiltere, Iskocya ve Galler igin farkli oranlar bulunmakta, bos tasinmazlar igin % 50
indirim yapilmakta, depolar ve smai amagla kullanilan tasinmazlar igin oran
belirlenmemektedir. Bununla birlikte, bazi kosullarda merkezi yonetim diger
tasinmazlar i¢in uygulanan vergi orani igin bir st smir koyabilmektedir. Yerel
yonetimler tebligattan, toplamadan ve o6demeye zorlamaktan, yani verginin her

asamasindan sorumlu tutulmaktadir (Slack2003).

Vergi miikellefleri vergi degerlerine bulunduklar1 bolgedeki yetkiliye, belirli bir zaman
araliginda, ama sadece bazi konularda itiraz edebilmekte ve itirazlarin kapsami, 6rnegin
miikellefin yanlis oldugu, vergi tutarinin yanlis hesaplandigi, tasinmazin vergiden muaf
oldugu gibi bazi hususlarla smirli kalmaktadir. Ayrica, vergi miikellefi taginmazin yer
aldig1 banda, tasinmazin degerinde artis veya azalis olduguna, ticari amagla kullanmaya
basladigma veya sonlandirdigina dair itirazlarda bulunabilmektedir. Itiraz hakl
bulunursa, degerleme listesi degisebilmekte, itirazt hakli bulunmazsa, miikellef
degerleme mahkemesine bagvurabilmektedir. Degerleme mahkemesinin karart son karar
olmakla birlikte, Yiiksek Mahkemeye itiraz edilebilmektedir (Slack2003).

Genel olarak bakildiginda demokrasinin besigi olarak kabul edilen Ingiltere’de emlak
vergisinin  giiniin  ihtiyaglarina cevap vermekten uzak oldugunu belirtmek
gerekmektedir. ABD’de ve AB iilkelerinde oldugu gibi taginmazlarin vergi degerlerinin
piyasa degerlerinden farkli olmasi bunun en 6nemli gostergesidir. Bununla birlikte,
Ingiltere’de uygulanan bant sisteminin emlak vergisi acisindan oldukca uygun bir
sistem oldugunu iddia etmek miimkiin goriinmektedir. Bir bélgede uzun dénemde
tasinmaz degerleri birbirine yaklastigi kabul edilirse, bant sisteminin ortalama tasinmaz

degerlerine gore hazirlanmasi gerekmektedir. Bu nedenle, ortalama tasinmaz
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degerlerinden olusan bir bant sistemi tasinmazlarin tekil 6zelliklerinden daha ¢ok genel
Ozelliklerini yansitacaktir. Bu durumda, ortalama tasinmaz degerleri iizerinden

uygulanan bir emlak vergisi kurgulamak miimkiin olacaktir.

3.9.2.2 Almanya’da emlak vergisi

Almanya 16 otonom eyaletten olusan federal bir tilkedir. Berlin, Hamburg ve Bremen
olmak tizere ii¢ eyalet ise sehir eyalet olarak kabul edilmekte, bu sehirlerde yaklasik
olarak 14.000 belediye yonetimi bulunmaktadir. Almanya’da emlak vergisi, 7 Agustos
1973 tarihli Emlak Vergisi Kanunu'na (EVK) gore uygulanmakta ve taginmaz
sahiplerinden yillik olarak alinmaktadir. Verginin konusunu araziler, binalar, tarimsal
amagla kullanilan tasinmazlar ve ormanlar olusturmaktadir. Kamuya ait tasinmazlar,
Kiliseler, hastaneler, bilimsel ve egitim amagli kullanilan tasinmazlar, orduya ve
belediyeye ait tasinmazlar vergiden muaf tutulmaktadir. Emlak vergisi, bir belediye
vergisi olmasma ragmen, hukuki agidan ulusal seviyede uygulanan bir vergi olarak
kabul edilmektedir. Belediyeler vergi ile ilgili tim islemleri siirdiirmekle sorumlu
tutulmakta, verginin yonetimi eyalet yonetimi ile belediye arasinda paylagilmaktadir.
Vergi degerini ve vergi oranini eyalet yonetimi belirlerken, vergiyi toplama islemleri

belediye tarafindan yapilmaktadir (Spahn 2003).

Alman Emlak Vergisi, eyalet yonetimi tarafindan belirlenen, biitiin belediyelerde ayni
kurallara gore uygulanan standart bir vergidir. Bu standart vergi, vergi degerinin temel
bir vergi orani ile ¢arpilmasi sonucu, kadastroda tescilli tiim tasimnmazlar igin
hesaplanmaktadir. Eyalet vergi yonetimi, hem tasinmazin sahibini veya kullanicisini,
hem de ilgili belediyeyi bilgilendirmektedir. Standart hale gelmis vergi degerinde
degisiklik yapilmasi olduk¢a ender rastlanan bir durum olarak goriilmekte ve taginmazin
satilmas1 ya da kullanim seklinin degismesi halinde olmaktadir. Vergi degeri, 6 yilda bir
eyalet yonetimi ve yerel yonetim tarafindan kati kurallara gore tespit edilen vergi degeri
olmakla birlikte, 1964 yilindan buyana yeniden degerleme yapilamamaktadir. Eski
Dogu Almanya doneminden kalma 5 eyalette vergi degerinde kiigiik farkliliklar

olabilmekte, vergi temsili degerler (surrogaterateablevalue) tizerinden alinmaktadir.
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Alman vergi sisteminde belediyelerin 6denecek vergi miktarini kaldirag orani (leverage

ratio) kadar artirma yetkileri bulunmaktadir (Brown ve Hepworth 2002, Spahn2003).

Tasinmazlarin  vergi degerleri geleneksel 3 degerleme yontemi kullanilarak
belirlenmektedir. Gelir yontemi olarak briit kira degeri esas alinmakta, briit Kira,
tasinmazlarin gelecekteki gelir akislarinin iskonto edilmesiyle hesaplanmaktadir.
Tarimsal amagla kullanilan tasinmazlar igin kilavuz yontemi (beacon method) adi
verilen bir yontem uygulanmakta, 6rnek tasinmazlarin degerleri tespit edilmekte, diger
taginmazlarin degerleri ise 6rnek taginmazlara gore belirlenmektedir. Gelir yonteminin
kullanilmasi igin veri sinirli oldugunda sermaye degeri yontemi kullanilmakta, daha ¢ok
otel, fabrika gibi tasinmazlarin vergi degerlerinin tespitinde tercih edilmektedir. Bos
arazilerin  vergi  degerlerinin tespitinde ise genelde Kkarsilastirma yontemi
kullanilmaktadir (Brown ve Hepworth 2002).

Vergi oranlar1 biitin belediyelerde ayni olmakla birlikte tasinmazin tiiriine gore
degismektedir. Ornegin, tarim arazileri ve ormanlar icin % 0,6, degeri 38.346,89 euroya
kadar olan tek ailelik konutlar i¢in % 0,26, bu degerin tizerindeki konutlar ig¢in % 0,31,
tizerinde bina olsun ya da olmasin diger tasinmazlar i¢in % 0,35 vergi orani
uygulanmaktadir. Eski Dogu Almanya sinirlar igerisinde kalan tasinmazlar 1935 yilina
ait degerleri tizerinden, 1 Temmuz 1937 tarihli Emlak Vergisine gore % 0,5-1 arasinda
vergilenmektedir. Bulunan vergi miktar1 yerel seviyede belediye tarafindan belirlenen
kaldirag orani ile ¢arpilmaktadir. Emlak vergisi gelirleri tamamen belediyelere ait
oldugu igin, 6zellikle kaldirag faktorii uygulayan belediyelerin oldukca hesap verebilir
(accountable) oldugu belirtilmektedir (Spahn 2003). Almanya’da uygulanan kaldirag
faktorii belediyelere tasinmazlarin vergi degerlerini ¢esitli faktorlere gore (6rnegin,
yerel kamu hizmetlerinden faydalanma diizeyine veya gelir ihtiyaglarina gore) artirma
imkan1 vermektedir. Belediyelerin elinde boyle bir imkanin bulunmasi, emlak vergisini

birgok ag¢idan islevsel hale getirmektedir.

Almanya’da emlak vergisinde reform yapilmasi gerektigi zaman zaman giindeme gelse
de, politikikacilar bu konuda ¢ok istekli davranmamaktadir. Politikacilarin emlak

vergisi reformu yapmak konusundaki isteksizliklerinin temel nedeni, karmasik olan
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degerleme kurallar1 ile miicadele etmenin zor olmasi1 ve emlak vergisi konut kiralarini
etkiledigi i¢in, artiglarin rahatsizlik yaratmasi olarak gosterilmektedir. Almanlar genelde
kiralik konutlarda yasadigindan, kiralarda meydana gelebilecek artiglarin politikacilar

igin risk olusturdugu belirtilmektedir (Spahn 2003).

Diinyanin 6nde gelen ekonomilerinden birine sahip olan Almanya’da, tasinmaz vergi
degerlerinin 1964 yilindan bu yana giincellenmemesi olduk¢a dikkat ¢ekmektedir.
Bununla birlikte, Almanya’nin kaldirag uygulamasi, yerel yonetimlere vergi degerlerini
cesitli kriterlere (6rnegin, yerel kamu hizmetlerinden yararlanma diizeyine) gore
artirabilme imkani verdigi igin, 6nemli bir ara¢ olarak karsimiza g¢ikmaktadir. Bu
baglamda, Almanya’da uygulanan kaldirag faktoriiniin emlak vergisi uygulamasi

acisindan ele alinarak degerlendirilmesinde fayda bulunmaktadir.

3.9.2.3 Macaristan’da emlak vergisi

1990 yilinda Macaristan’da Yerel Yonetimlerin Kendi Kendilerini Yonetmesi Kanunu
(The Act On Local Self Governmet) ile yerel otonominin prensiplerinde ve yerel
haklarda 6nemli degisiklikler yapilmis, yerel yonetimlerin sorumluluklart ve gorevleri
artirilmistir (Tassonyi 2003). Macaristan tniter bir devlet olmakla birlikte, yerel
yonetimler, yerel niifus ve yerel topluluklarla beraber bolgelerini yonetecek otonomiye
ve demokratik yonetim hakkina sahip bulunmaktadir. Yerel yonetimlerin finansmani,
merkezi yonetimden aktarilan yardimlarla ve paylasilan vergi gelirleriyle

saglanmaktadir (Brown ve Hepworth 2002).

Macaristan’da 1992’de sonra belediye vergilerinde 6nemli degisiklikler yapilmuis, ticari
ciro vergisi (business turnover tax) yayginlastirilarak yerlesik olmayanlarin
vergilendirilmesi amaglanmis, yerel politikacilarin popiilerligini artirmak amaciyla
konutlardan alinan vergilerden vazgecilmistir. Yerel gelirlerin gogaltilmasi i¢in bina
vergisi, arsa vergisi ve toplumsal vergi (communal tax) yeniden olusturulmustur.
1990’11 yillarin sonuna dogru yerel yonetimlerin gelirlerini artirmak amaciyla, emlak

vergisi tekrar giindeme getirilmistir (Tassonyi 2003).
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Macaristan’da emlak vergisi olarak bina vergisi (building tax) uygulanmaktadir.
Odenecek vergi miktar1 binalarin net alanina gére veya binalarn diizeltilmis piyasa
degerine gore hesaplanmaktadir. Odenecek vergi miktart, m? bagma 900 (HUF) Macar
Fronti veya diizeltilmis piyasa degerinin % 3’i olmakta ve bina sahipleri tarafindan
odenmektedir. Vergiyi uygulayan her belediye genelde alan esasli vergi matrahini
kullanmaktadir (Brown ve Hepworth 2002, Tassonyi 2003).

Macaristan’da uygulanan, gelistirilmis arazi sahiplerinden alinan bir diger emlak vergisi
de arazi vergisidir (land parcel tax or plot tax). Bu vergi, belediye sinirlar1 i¢erisindeki
ortalama arazi biyiikliigiinden fazla yiizolgtime sahip olan arazilere uygulanmaktadir.
Yerel yonetim vergi matrahi olarak arazinin alanini veya diizeltilmis piyasa degerini
dikkate alabilmektedir. Vergi degeri (maksimum olarak) 200 HUF/m? veya diizeltilmis
piyasa degerinin % 3’1, diizeltilmis piyasa degeri ise tasinmazin piyasa degerinin %
50’si olarak kabul edilmektedir (Tassonyi 2003).

Macaristan’da uygulanan diger bir emlak vergisi de belediyelerin yetkisinde olan ve
0zel sahislar tarafindan 6denen umumi vergidir (communal tax). Vergi tasinmaz basina
belirli bir oranda uygulanmakta, vergi miikellefi bina insaatinin sahibi, arsa sahibi ve
ozel sahislara ait olmayan daireleri kiralayanlar olabilmektedir. Odenecek vergi miktar
belediyeler tarafindan belirlenmekle birlikte, tasinmaz basina maksimum 12.000 HUF
olarak uygulanmaktadir. Bu vergiden elde edilen gelir, belediyelerin yetkisi dahilinde

yerel kamu hizmetlerinin sunumunda kullanilmaktadir (Brown ve Hepworth 2002).

3.9.3 Rusya’da emlak vergisi

Rusya Federasyonunda ii¢ farkli emlak vergisi bulunmaktadir. Bunlar (Mikesell ve
Zorn 2008);

-Ticari emlak vergisi; isletmelerin bilangolarinda yer alan tasinmazlarin (araziler haric)
bilango degeri ilizerinden alinan bolgesel bir vergidir.
-Bireysel emlak vergisi; konutlardan alinan bolgesel bir vergidir.

-Arazi vergisi; biitiin arazilerden, kadastral deger iizerinden alinan bdlgesel bir vergidir.
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Biitiin bu vergiler tasinmazlarin piyasa degeri lizerinden alinmamakta, sadece arazi
vergisinde piyasa verilerinden faydalanilmaktadir. Rus sisteminde kadastral degerler ile
piyasa degerleri arasinda ¢ok belirgin bir ayrim bulunmaktadir. Piyasa fiyatlarini esas
alan degerleme, mortgage, sigorta vb. i¢in uygulanmakta ve karsilastirma yontemi gibi
geleneksel degerleme yontemleri kullanilmaktadir. Kadastral degerleme ise sadece
vergisel amagcla, devletle anlasmasi bulunan degerleme sirketleri tarafindan
yapilabilmektedir. Degerleme sirketleri tasinmazlara ait bilgileri, Federal Tapu
Hizmetlerinin (Federal Registration Service) yerel birimlerine yardimci olan emlak
komisyoncularindan almaktadirlar. Alim satim fiyatlari kisiye 6zel bilgi olarak kabul
edildigi i¢in, resmi olarak kaydedilmemekte ve yaymlanmamakta, fakat tasinmazlarin
devirlerine iliskin bilgiler, gayri resmi olarak, emlak komisyoncular1 tarafindan
toplanmaktadir (Mikesell ve Zorn 2008).

Rusya’da yerel yonetimlerin finansmani i¢in uygulanan vergilerin, bireysel emlak
vergisi ve arazi vergisi oldugu anlasilmaktadir. Vergi degeri olarak, bireysel emlak
vergisi i¢in Teknik Envanter Biirosu (Bureau of Technical Inventory) tarafindan
olusturulan ve tarihi yerine koyma maliyetinden amortismanin diisiilmesiyle bulunan
envanter degeri kullanilmaktadir. Ticari emlak vergisi, bilangolardaki ortalama varlik
degerlerine uygulanan bir vergidir ve tarimsal {iretimde kullanilan varliklar vergiden
muaf tutulmaktadir. Vergi orani yerel olarak belirlenmekte ve varliklarin iiretimde
kullanildiklar1 amaca goére degismekle birlikte, maksimum vergi oran1 % 2 olarak
uygulanmaktadir (Timofeev 2003). Arazi vergisinde ise vergi matrahi, kadastral deger
lizerinden hesaplanmaktadir. Ilk olarak 2002 yilinda yapilan kadastral degerleme sistemi
araziyi 7 gruba ayirmakta ve her bir grup i¢in farkli degerleme sekli 6ngérmektedir. Bu

arazi gruplarini su sekilde saymak miimkiindiir (Mikesell ve Zorn 2008).

1-Tarim arazileri (agricultural land): Degerleme, arazinin verimliligine, pazara
yakinligina ve erisilebilirligine bakilarak yapilmaktadir.
2- Endiistriyel arazi (industrial land): Hesaplanan piyasa degerine gore 6 grup arazi

bulunmaktadir.
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3- Kentsel yerlesim arazisi (urban settlement land): Degerleme uzmaninin goriisiine
gore, her bir yerlesim yerindeki 14 farkli arazi kullanimi i¢in tasinmazlarin her m?’sinin
degeri tespit edilmektedir.

4-Orman (forest): Kendine 6zgii ayr1 bir degerleme yontemi vardir.

5-Ozel koruma alanindaki arazi (land in specially protected areas): Piyasa degeri
araciligryla hesaplanan degerdir.

6-Su kaynaklari altindaki arazi (land under water resources): Olusturulmus bir deger
yoktur.

7-Arazi rezervleri (land reserves): Devlete ait arazilerdir ve degerlemesi

yapilmamaktadir.

Tasinmazlarin kadastrosundan sorumlu olan federal ajansin (Federal Agency for
Cadastre of Immovable Property) olusturdugu standartlara gore, yerel arazi komiteleri
kadastral degerin tespitinden sorumlu olmakta ve sorumlulugunu 6zel yiiklenici firmalar
vasitasiyla yerine getirmektedirler. Ozel yiiklenici firmalara yetki sertifikalar1 federal
ajans vermektedir. Tasinmazlarin vergi degerlerine vergi miikellefleri tarafindan itiraz
edilmesine iliskin herhangi bir kosul ve hiikiim bulunmamaktadir (Mikesell ve Zorn
2008).

Sosyalist bir sistemden piyasa ekonomisine gegmeye c¢alisan Rusya’da emlak vergisi,
0zel miilkiyetin gelismeye baslamasiyla birlikte uygulanmaktadir. Emlak vergisinde
vergi degerlerinin, piyasa degerlerinden oldukga uzak olan kadastral deger olarak kabul
edilmesini, taginmaz piyasasinin ¢ok fazla kurumsallagmamasina baglamak miimkiin
goriinmektedir. Bununla birlikte, tasinmaz piyasasi araciligiyla emlak vergisinin, piyasa

ekonomisinin kurumsallasmasinda oynadigi rolii de gz ard1 etmemek gerekmektedir.

3.9.4 Ukrayna’da emlak vergisi

Ukrayna’da emlak vergisi merkezi hiikiimet tarafindan konulmus ulusal bir vergi
olmakla birlikte hicbir zaman uygulanmamigtir. Ukrayna’da yerel yonetimlerin mali
ozerkligi olmadigr igin, gelirlerinin hepsi ulusal vergilerden karsilanmaktadir (Bird

2003, Mikesell ve Zorn 2008).Ukrayna’da genel bir emlak vergisi olmamasina

215



ragmen,taginmazlarin degerlerinin tespiti tasinmaz satis1 (privatization), sigorta,
mortgage gibi islemlerin gergeklestirilebilmesi igin yapilmaktadir. Degerleme
islemlerini, tasinmaz gelistirmeyle ilgili olan Teknik Envanter Biirolar1 (Bureaus of
Technical Inventroy), belediyelerin arazi ve imar birimleri (municipal departments of
land resources), Devlet Tasinmazlari Sandigi (State Property Fund), emlak
komisyoncular1 (private realtors) ve emlak biirolar1 (property assessment bureaus)
yapmaktadir. Teknik envanter biirolari, biitiin tasinmazlarin tapu kayitlarin1 tutmaktan
ve envanterini olusturmaktan sorumlu tutulmaktadir. Ukrayna’da 200 tane teknik
envanter biirosu bulunmakta, kullanict harct ve ticretleriyle kendilerini finanse etmekte
ve degerlemenin ¢ok biiylik bir kismini gergeklestirmektedir. Binalarin degerlemesi,
tasinmazlarin sahiplerinin talepleri tizerine ve genelde alim-satim islemlerinde, maliyet
yonteminin bir ¢esidi olan yerine koyma yontemi(replacement cost method) araciligiyla
yapilmaktadir (Mikesell ve Zorn 2008) .

Ukrayna’da araziler, 6zel miilkiyetin yayginlasmaya basladigt 1992’den sonra
vergilenebilir hale gelmektedir. Rusya’da oldugu gibi, devletten kiralanan ve ozel
miilkiyete konu araziler vergilenebilmektedir. Vergi gelirinin arazi gelistirilmesinden
(land improvement) ve denetiminden (land monitoring) elde edilmesi hedeflenmektedir.
Arazi degerleri, arazilerin kalitesine, konumuna ve imarina gére m? bazinda
belirlenmektedir. Vergi orani tarimsal araziler i¢in % 0,1, bag-bahge (orchards) i¢in %
0,03’diir. Degerleme yapilmayan diger araziler igin (for massessed parcels) bolge esash
diiz oranl bir vergi (flat area-based tax) uygulanmaktadir. Sehrin biytikligiine gore %
0,015 ila % 0,21 arasinda degisen vergi oraninin 1992-2006 arasinda 24 Kkat artirildig
goriilmektedir. Arazi vergisi, arazinin kullanimma gore de farklilasmakta, istisna ve
muafiyetler degisiklik gostermektedir. Arazi lizerinden alinan vergilerin oranlari ise
arazilerin tarimsal amagla kullanilip kullanilmamasina gore degismektedir. Arazi
vergisi, merkezi yonetim tarafindan uygulanmakta ve Devlet Vergi Idaresi (State Tax
Administration) tarafindan toplanmaktadir (Bird 2003, Mikesell ve Zorn 2008).

Tasinmazlarin piyasa degerlerinin tespiti, genelde emlak komisyonculari1 tarafindan
yapilmaktadir. Komisyoncular, konutlarin ve diger tasinmazlarin alim satimlarini takip

etmekte ve haftalik veya aylik fiyat cetvelleri olusturmaktadir. Bu cetveller ve
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fiyatlar,yatirnmcilar ve insaat sirketleri tarafindan takip edilmekte ama arazi vergisinde
kullanilmamaktadir (Mikesell ve Zorn 2008).

3.9.5 Baltik iilkelerinde emlak vergisi

Baltik Denizi’ne kiyist olan iilkeler Baltik Ulkeleri (Estonya, Litvanya ve Letonya)
olarak nitelendirilmektedir. Bu iilkeler, Sovyetler Birligi’nin dagilmasindan sonra
bagimsizligim1 kazanmig, piyasa ekonomisine hizli bir sekilde gercerek 2004 yilinda
AB’ye girmeyi basarmistir. Bu nedenle, Baltik Ulkeleri'nin gecis ekonomisi olma
stirecinde yasadigi emlak vergisi tecriibesinin, bizim gibi {ilkeler tarafindan

degerlendirilmesi gerekmektedir.

Baltik Ulkelerinde, 1991 yilindan sonra emlak vergisi konusunda yasanan gelismeler
olduk¢a onemli olarak kabul edilmektedir. Letonya, 1993 yilinda tasinmaz degerleri
tizerine bir vergi insa etmis ve bu verginin hemen oOncesinde, lilkedeki tasinmaz
piyasasindaki veri yeterliligi, tasinmaz fiyatlar1 hakkinda bilgi edinilebilecek seviyeye
ulagmigtir. Estonya’da Tasinmaz Komisyonu, yerel ve bdlgesel toplantilar
diizenleyerek, bolgelerin tercih edilme durumlarini ve talep yogunlugunu esas alarak
arazi haritalar1 olusturmus, boylece tasinmazlarin vergi degerlerini belirlemek igin temel
bir endeksleme sistemi elde edilmesini saglamistir. Bu c¢abalarin basaris1 ulusal
Olgekten, mevki degerlerinin belirlenmesine kadar inebilen bir uygulamanin
gelistirilmesine neden olmustur (Youngman 2008). Bu baglamda, Baltik Ulkeleri’nin

emlak vergisi uygulamalari asagida ele alinmistir.

3.9.5.1 Estonya’da emlak vergisi

Estonya’da emlak vergisi konusunda, eski Sovyet blogu iilkelerinden farkli bir yol
izlenmis, arazilere ve {izerindeki yapilara birlikte vergi uygulanmamis, 1993°te sadece
arazilere sermaye degeri tizerinden uygulanan bir emlak vergisi yiirtirliige konulmus,
kamu tasinmazlar1 da vergi kapsamina alinmigtir. Emlak vergisi, yerel yonetimlere gelir
yaratmanin yani sira, toprak reformunun ve taginmazlardaki kamu miilkiyetinin 6zel

miilkiyete donistiiriilmesinin  tamamlayici1  bir parcasi olarak tasarlanmistir. Bu
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baglamda, Estonya’da emlak vergisi, tasinmaz piyasasinda 6énemli bir politik ara¢ olarak
kullanilmis, tasinmazlarin komiinizm 6ncesi sahiplerine ya da mirasgilarina intikalini
saglamada etkili olmustur. Cogu gaip olan veya 0 bolgede yasamayanlara ait
tasinmazlarin  verimli  kullammmi ya da satisii  6zendirmistir. YOnetimlerin,
tasinmazlarin gelistirilmesini takip etmeleri ve ellerindeki taginmazlari 6zel miilkiyete
dontistirmede istekli davranmalar1 saglanmistir. Ayrica, emlak vergisi yoluyla, 6zel
miilkiyete konu edilen tasinmazlarin verimli kullanimi tesvik edilmek istenilmistir.
Estonya EVS’nin 6gretici bir diger ozelligi, muafiyetlerin kapsamimin oldukg¢a dar
tutulmasi olarak goze carpmaktadir. Kamu binalari, genel olarak emlak vergisi tabanina
dahil edilmis, tarimsal amagli kullanilan tasinmazlarda muafiyetler s6z konusu olmustur
(Mikesell ve Zorn 2008, Youngman 2008).

Estonya’daki arazi vergisi ulusal bir vergi olarak uygulanmaktadir. Ik baslarda vergi
gelirleri yerel ve merkezi yonetim arasinda paylasilirken, giinimiizde sadece yerel
yonetimler tarafindan kullanilmaktadir. Yerel yonetimler vergi oranini, merkezi
yonetimin tespit ettigi % 0,1 ila % 2,5 arasinda bir oran olarak belirlemektedir.
Araziler, konut arazisi, iiretimde kullanilan arazi (production land), ticari arazi, maden
alanlari, sosyal amacgli araziler, sulak alanlar, ulastirma amacli araziler, atiklar igin
araziler, ulusal savunma igin araziler, ¢evre agisindan korunmasi gereken araziler,
tarimsal araziler ve kullanilmayan araziler olmak tizere 12 tiire ayrilmaktadir. Yerel
yonetimler,sadece tarima elverigli arazilere ayricalikli uygulama yapmakta ve diisiik
vergi orami ile vergilendirmektedir. Ulkede, ¢ok az sayida vergi muafiyeti bulunmakta,

ama emeklilere vergi indirimi yapilmaktadir (Mikesell ve Zorn 2008).

Estonya’da arazi vergisinin ilk donemlerinde, 6zel miilkiyet sinirli olmasina ve tasinmaz
piyasasinda az sayida islem gerceklesmesine ragmen, degerleme, piyasa fiyatlarina
gore, ancak tahmine dayal olarak yapilmis, degerleme siireci agik ve seffaf bir sekilde
yiiriitiilmiistiir.il  Kadastro Miidiirliikleri (County Cadastral Officers), Cevre
Bakanligina (Ministry of Environment) bagli Ulusal Arazi Kurulunun (National Land
Board) denetimi altinda degerleme islemlerini yiiritmekte, belediyeler degerleri
onaylamaktadir. Ulusal Arazi Kurulu kirsal alanda ve kentlerde tasinmaz degerlerine

gore bolgeler olusturmakta, deger bolgesi (value zone), tasinmazlarin degeri ve kullanim
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sekli esas alinarak belirlenmektedir. Kentlerde deger bolgeleri bolgeye, tasinmaz
kalitesine ve kullanimina, kirsal alanlarda deger bolgeleri lokasyona, toprak
kapasitesine ve verimliligine bakilarak olusturulmaktadir. Belirlenen degerler,
belediyelerdeki haritalarda gosterilmekte, degerlere vergi miikellefleri itiraz
edebilmektedir. Verginin tarhindan, toplanmasindan ve takibinden Maliye Bakanlig:
sorumlu tutulmaktadir (Mikesell ve Zorn 2008).

Estonya’da 1997 yilindan sonra Ulusal Arazi Kurulu tasinmaz alim-satim islemlerini
kayit altina altina baglamistir. Ulusal Arazi Kurulu verilerine gore, 2002 yilina
gelindiginde arazilerin % 44’1 6zel miilkiyete konu edilmistir. Kayit altina alinan bu
veriler, i1 Kadastro Miidiirliiklerine (County Cadastral Offices) degerleme konusunda
yardimer olmaktadir. Degerleme sonuglari Ulusal Arazi Kurulu’nun internet sitesinde
yayimlanmaktadir. Itirazlar yerel olarak yapilmakta, itiraz siireci oldukca seffaf bir
sekilde isletilmekten ve vergi miikellefleri denetim sirasinda degerleme uzmaniyla

goriisebilmektedir (Mikesell ve Zorn 2008).

Maliye Bakanlig: tarafindan toplanan arazi vergisi gelirleri yerel yonetimlere transfer
edilmektedir. Yerel yonetimlerin vergi gelirlerinin yaklasitk % 7’sini arazi vergisi
gelirleri olusturmaktadir. Ancak, arazi vergisi gelirleri, ulusal vergi gelirlerinin kiigiik
bir boliimiine tekabiil etmekte, GSYIH’ya oran1 diger Baltik Ulkelerine nazaran daha
diistik bir seviyede gergeklesmektedir (Mikesell ve Zorn 2008).

Estonya’da arazi vergisi, piyasa kosullar1 esas alinarak, gelistirilmemis sermaye degeri
tizerinden degerleme yapilarak, siire¢ seffaf ve hesap verir bir sekilde yiriitiilerek
uygulanmaya c¢alisilmaktadir (Mikesell ve Zorn 2008). Diger taraftan, Estonya’da emlak
vergisi 10 yili askin bir siiredir uygulandigindan ¢esitli degisiklikler yapilmasi igin
baskilar artmaktadir. Ornegin, binalar1 vergi tabanma dahil etme cabasi basarisiz
olmakta, yeniden degerleme igin herhangi bir plan ve program olusturulamamaktadir
(Youngman 2008).
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3.9.5.2 Letonya’da emlak vergisi

Letonya’da EVK (Law On Immovable Property Tax) 13 Kasim 1997’de kabul
edilmistir. Emlak vergisi, ilk dénemlerde arazilerin kadastral, binalarin ise maliyet
degeri tizerine % 1,5 oraniyla uygulanmis, ancak sahibi tarafindan ikamet amagli olarak
kullanilan konutlar dahil olmak iizere bir¢ok tasinmaz vergiden muaf tutulmustur. 1
Ocak 2007°den itibaren, binalarin da vergi matrah1 kadastral deger iizerinden
belirlenmeye baslanmistir. Bir kisim eski Sovyet blogu iilkesinin aksine, Letonya arazi

ve bina tizerine tek vergi uygulayan bir iilkedir (Mikesell ve Zorn 2008).

Letonya’da emlak vergisi gelirlerini, tasinmazin bulundugu yerdeki yerel yonetim tahsil
edip kullanmakta, fakat vergi oranmmi ve vergi matrahimi merkezi hiikiimet
belirlemektedir. Buna ragmen, emlak vergisi gelirleri toplam ve yerel vergi gelirleri
icinde 6nemli bir yer tutmaktadir. 2000 yilinda yerel vergi gelirlerinin % 18,8’i ve tiim
yerel gelirlerin % 10°u, 2005 yilinda ise yerel vergi gelirlerinin % 14°{ ve biitiin yerel
gelirlerin %7,7’si ve tim devlet gelirlerinin % 2,4°G emlak vergisi gelirinden
olusmaktadir (Mikesell ve Zorn 2008).

Letonya Cumbhuriyeti Devlet Arazi Hizmetleri Kurumu (The State Land Service of The
Republic of Latvia) iilkede kadastronun yapilmasindan ve taginmazlarin diizenli olarak
toplu degerlemesinin yapilmasidan sorumlu olan kurulustur. Bu kurulus, tasinmazlarin
degerlerini giincelleyebilmek igin gerekli olan verileri kayit altina almakta, arazilerin
kullanimina ve binalarin gesitlerine gore temel degerleri belirlemekte, deger bolgelerini
(value zones) tespit etmekte, diizenli araliklarla tasinmaz bilgilerinin yer aldigi ve
belediyeler tarafindan verginin tarhinda kullanilan listeleri hazirlamakta, boylece
kadastral degerleme siirecinin temeli olan parametreler i¢in katsayilar olusturmaktadir
(Mikesell ve Zorn 2008).

Letonya’da emlak vergisinin uygulandigi ilk yillarda, tasinmazlarin kadastral
degerlerinin tespiti i¢in normatif yontemler kullanilmis, piyasa fiyatlarina dayali toplu
degerleme 1998 yilinda EVK yiiriirliige girdikten sonra baslamistir. 1998 ve 1999

yilarinda veriler, belediyeler icin, bantlama sistemini andiran arazi deger bolgeleri
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gelistirmek amaciyla olusturulmustur. 2000 yilinda, 6zellikle kentsel alanlarda iizerinde
yap1 bulunan arazilerin degerlemesinde toplu degerleme uygulanmig, 2002 yilinda,
kirsal alanlardaki tizerinde yapi bulunan araziler igin de toplu degerleme kullanilmaya
baglanmigtir. Tarim arazilerinin  degerlemesinde arazilerin  verimliligi ~ dikkate
alimmaktadir (Mikesell ve Zorn 2008).

Devlet Arazi Hizmetleri Kurumu tasinmaz piyasasinda gergeklesen islemleri, tasinmaz
sahiplerinden, noterlerden, yerel yonetimlerden ve tapu sicili miidirliiklerinden
edinmektedir. Letonya’da kadastro sistemi, tasinmazlarin vergi degerine ulasmak ve
kadastral degerleri tespit etmek icin de kullanilmaktadir. 2004 yilindan bu yana,
tasinmaz piyasasindan elde edilen verilerle olusturulan Tasinmaz Piyasasi Bilgi
Sisteminden (Real Property Market Information System) veri toplamak ve analiz
yapmak amaciyla faydalanilmaktadir. Sistem, deger bolgeleri yaratarak, kadastral ve
piyasa degerleri arasindaki uyumlulugu saglamaya hizmet etmektedir (Mikesell ve Zorn
2008).

Yeniden degerleme 5 yilda bir gerceklestirilmekte, ancak deger bolgelerinde taginmaz
degerlerinde % 10’dan daha fazla bir deger sapmasi tespit edilirse, giincelleme
yapilabilmektedir. Tasinmaz degerlerinde degisiklik oldugunda veya tasinmaz sahipleri,
masraflarin1  kendileri 6demek kosuluyla, yeniden degerleme talep ettiklerinde
belediyeler yeniden degerleme yapmak yetkisine sahip olmakla birlikte, tespit edilen
degerler Maliye Bakanlig: tarafindan onaylanmaktadir. Vergi miikelleflerinin vergi ile
ilgili itirazlarim1 Devlet Arazi Hizmetleri Kurumuna da yapma haklari bulunmaktadir.
Tasinmazlarin degerlemesine ve degerlerine iliskin tim veriler internet ortaminda
yayinlanmaktadir. Emlak vergisinin, tasinmazlarin kamu miilkiyetinden 6zel miilkiyete
gecirilmesinde 6nemli katkist olmugtur. 2003 yili verilerine gore, Letonya’da tarim
arazilerinin % 45’1, konutlarin % 85’1 kamu miilkiyetinden 06zel miilkiyete

donistirilmistir (Mikesell ve Zorn 2008).

Ozet olarak, Letonya’da tasinmazlarin vergi degerlerinin tespitinde normatif degerleme

sisteminden piyasa esasli degerleme sistemine gecilmistir. Arazi degerleri bdlgelerinin
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olusturulmasi ve kullanilmasi, altyap1 ve yonetim yapisi, tasinmaz piyasasi heniiz yeni

gelismekte iken, advolarem sistemi uygulamayi saglamistir (Mikesell- Zorn 2008).

3.9.5.3 Litvanya’da emlak vergisi

Litvanya’da iki farkli emlak vergisi bulunmaktadir. Bunlardan ilki, vergi degeri kentsel
ve kirsal tasinmazlar igin yiizolgiime, yani alana gore hesaplanan, standart olarak % 1,5,
ancak tarimsal araziler i¢in % 0,5 orantyla uygulanan bir vergidir. ikinci vergi ise % 1
orantyla isletmelerin sahip oldugu tasinmazlar i¢in uygulanan bir vergidir. 2007
yilindan itibaren, belediye meclislerinin kararlarina gore vergi oraninin % 0,03 ile % 1
arasinda degisebilen bir oran belirlenebilmesi miimkiin hale gelmistir (Mikesell ve Zorn
2008).

Litvanya’da Devlet Tapulama Merkezi (The State Centre of Registers) tasinmazlarin
kayitlarin1 tutmak, degerlemelerini yapmak gibi gorevlerle donatilmistir. Bu merkez,
1998’den sonra tasinmazlara ait satis bilgilerini ve tasinmaz envanterini olusturmustur.
Ornegin, yeni bir tasinmaz olustugunda, tasinmazin kaydi, kadastrosu, miilkiyet haklari
ve diger bilgiler kaydedilmekte, bir tasinmaz satildiginda, satis sdzlesmesi veri tabanina
ilave edilmektedir (Mikesell ve Zorn 2008).

Litvanya’da 2006 yilina kadar, toplu degerleme yapacak bilgisayar altyapisi olmasina
ragmen, taginmazlar piyasa degerleriyle degerlenmemis, arazilerin, piyasa fiyatlarini
esas alarak degerlemesine 2002 yilinda baslanmistir. Bu degerler, gercek piyasa
degerlerinden ayrilmakta, ancak piyasadan elde edilen bilgilerden hareketle
olusturulmakta, tasinmazlarin vergi degerleri belirlenen taban degerlerinin diizeltme
katsayilar1 ile c¢arpilmasi sonucunda bulunmaktadir. Taban degerler, araziler igin
verimlilige, lokasyona (yerlesim yerlerine olan yakinligina), altyapi hizmetlerinden
yararlanma olgiisiine, c¢evresel kosullara ve diger faktorlere baghi olarak
belirlenmektedir. Binalar i¢in taban degerler, lokasyon katsayisi ile diizeltilmis yerine
koyma maliyeti araciligiyla hesaplanmaktadir (Mikesell ve Zorn 2008).
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Litvanya’da Ocak 2006’da Emlak Vergisi Kanunu (Real Property Tax Law) ile
uygulanan degerleme yontemi degistirilmistir. Binalar i¢in vergi degeri, karsilastirma ve
gelir yontemleriyle elde edilen ortalama piyasa fiyatlar1 olmus, BDTD 5 yilda bir
yapilmaya baslanmistir. Uretim tesisleri ve hizmet binalar1 gibi binalar, lokasyon
katsayis1 ve diizeltilmis yerine koyma maliyeti yontemi yardimiyla degerlenmistir.
Arazi degerleri, Ulusal Arazi Biirosunun (National Land Office) hazirladigi deger

haritalar1 kullanilarak normatif yontemlerle belirlenmistir (Mikesell ve Zorn 2008).

Toplu degerleme sonucu tespit edilen vergi degerleri internetten yaymlanmakta, vergi
miikellefleri kendi tasinmazlarinin degerlerini sorgulayabilmekte ve ticretsiz olarak e-
mail yoluyla bilgi alabilmektedir. Tasinmaz piyasasindan elde edilen bilgiler ve veriler
tapulama merkezi tarafindan muhafaza edilmekte, ancak ¢ok az bir kismi kamuoyu ile
paylasilmaktadir. Emlak komisyoncular1 (real estate broker), bankalar ve bagimsiz
degerleme uzmanlar1 tapulama merkezi ile bir s6zlesme yaparak ve bir miktar harg
odeyerek bu bilgileri edinebilmektedir (Mikesell ve Zorn 2008).

Tespit edilen vergi degerlerine vergi miikellefleri tarafindan Tapulama Merkezi (Centre
of Registers) nezdinde iic ay igerisinde itiraz edilebilmektedir. itiraza iki ay i¢inde cevap
verilmek zorundadir. Itiraz sahibinin, verilen cevapla tatmin olmazsa, mahkemeye
bagvurma hakki bulunmaktadir. Verginin alinmasi, itirazin incelenmesi sonuglanana

veya mahkeme karari1 verilene kadar ertelenmektedir (Mikesell ve Zorn 2008).

Baltik Ulkelerine genel olarak degerlendirildiginde, piyasa ekonomisine gecis siirecinde
tasinmaz piyasasinin kurumsallagsmasi ve saglikli islemesi i¢in gerekli kuruluslarin
olusturuldugu dikkat ¢ekmektedir. Estonya’da Ulusal Arazi Kurulu, Letonya’da Arazi
Hizmetleri Kurulu, Taginmaz Piyasas1 Bilgi Sistemi, Litvanya’da Ulusal Arazi Biirosu
gibi kuruluslarin varlig1 tasinmaz piyasasinin kurumsallasmasimi ve emlak vergisinin
onemli bir arag olarak kullanilabilmesini saglamaktadir. Bu nedenle, Baltik Ulkeleri’nin
emlak vergisi konusunda edindigi birikimi daha ayrintili incelemek ve gerekli dersleri

cikarmak gerekmektedir.
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3.10 Tiirk Emlak Vergisi Sistemi

K&keni Osmanli Imparatorlugu’na dayanan Tiirk Emlak Vergisi Sistemi (TEVS), 1972
yilina kadar tahrir (yazim) usuliine gére uygulanmig, 1970 yilinda yapilan degisiklikle
beyan sistemine gecilmistir. Bu degisiklikle, alinan vergi ve matrahimin idarece tarh
edilmesi anlamina gelen tahrir usuliinden vazgegilerek, bina ve arazilerin vergi degerini
miikelleflerin kendilerinin bildirdikleri beyan sistemi benimsenmistir. 2002 yilinda 4751
sayili kanunla yapilan degisiklikle dort yilda bir yapilan beyan uygulamasindan
“bildirim esasina” gegilmistir. Boylece, emlak vergisi matrahlar1 dort yilda bir idare
tarafindan belirlenmeye baslamis, ara yillarda vergi usul kanununda (VUK) belirlenen

yeniden degerleme oraninin yarist oraninda artirilmistir (Ozkdk-Cubukeu vd. 2009).

Emlak vergisine iliskin temel kanun, 1319 sayili EVK’dir. Bu kanunda, emlak
vergisinin herhangi bir kavramsal tanimlamasi yapilmamistir. Ancak, kanunun 1.
maddesinde binalarin bina vergisine, 12. maddesinde arazi ve arsalarin arazi vergisine
tabi oldugu belirtilmistir. Bina vergisi ile arazi vergisine iliskin hiikiimlerin, zorunlu
teknik farkliliklar hari¢ genelde ayni oldugu anlasiimaktadir (Oncel-Kumrulu-Cagan
2010). Bu kapsamdan yola c¢ikilarak emlak vergisi, bina, arsa ve arazilere sahip
olmaktan kaynaklanan bir vergi olarak tanimlanabilmektedir. Emlak vergisi konusunda
yetkili idarenin belediye oldugu EVK’nin ¢esitli maddelerinde yer almis ve 37.
maddesindekanunda gegen vergi dairesi tabirinin belediyeleri ifade ettigi belirtilmistir
(Can vd. 2013).

Ulkemizde EVS taginmazlar nce bina ve arazi olarak ikiye ayirmakta, binay: konut ve
isyeri, araziyi de arsa ve arazi olmak tizere tekrar tasnif etmektedir. Boyle bir tasnif,
emlak vergisinin diinyadaki uygulamalartyla genel olarak ortiismektedir. Emlak
vergisinde yetkili idarenin belediye olmasi da, verginin yerel niteliginin iilkemizde

kabul edildigini gostermektedir.
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3.10.1 Verginin konusu ve matrahi

Emlak vergisinin konusu, 1319 sayili EVK’da belirlenmistir. Bu kanuna goére binalar,
araziler ve arsalar emlak vergisinin konusunu olusturmaktadir. Emlak vergisinde vergi
miikellefi, bina, arsa ve arazinin maliki, varsa intifa hakki sahibi, her ikisi de yoksa
binaya malik gibi tasarruf edenlerdir. Emlak vergisinin matrahi, vergisel amagli yapilan
tasinmaz degerlemesi sonucu bulunan deger olarak kabul edilmektedir. Vergi degerinin
nasil tespit edilecegi emlak vergisine iliskin yasal mevzuatla belirlenmistir. EVK’da,
4751 sayili Kanunla yapilan diizenlemeyle, binalar ve araziler i¢in uygulanmakta olan
“rayi¢ bedel esas1” kaldirilmigtir. Vergi degerinin ger¢ek¢i ve dogru bir sekilde
tespitine, takdir komisyonlarinin olusumuna, verginin tahsil ve denetimine iliskin
sorunlar nedeniyle EVK’da yapilan degisikliklerin ¢ogunlukla emlak vergisine matrah
olacak tasinmaz degerinin belirlenmesine iliskin oldugu goriilmektedir (Hacikoyli ve
Heper 2010). Diger bir ifadeyle, emlak vergisinde yasanan sorunlarin ¢6ziimiine iliskin
yapilan diizenlemeler daha ¢ok vergi degeri ve bu degerin tespitiyle ilgili olmaktadir.

Bu nedenle, EVS’de yapilan degisiklikler, genel olarak deger esasli nitelik tagimaktadir.

EVK’nin 29. maddesinde, binalar igin esas alinacak vergi degeri belirtilmektedir. Bu
hilkkme goére binalar igin vergi degeri, Maliye Bakanhig: ile Baymindirhk ve Iskan
Bakanligi tarafindan (yeni adiyla Cevre ve Sehircilik Bakanlig1) ortaklasa tespit ve ilan
edilen bina metrekare normal ingaat maliyetleri araciligiyla hesaplanan deger ile binaya
ait veya isabet eden arsa degerinin toplanmasiyla bulunan deger olarak kabul
edilmektedir. Binalarin vergi degerinin nasil belirlenecegi EVK’nin 31. maddesine gore
cikarilan Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi Degerlerinin Takdirine iliskin Tiiziik’te
gosterilmektedir. Tiiziikte, binalar tasiyici sistemleri esas alinarak insaat tiiriine gore
sekiz, binalarin yapilis tarzi, isciligi, ¢esitli kisimlarda kullanilan malzemenin cinsi ve
kalitesi esas alinarak olusturulan insaat siniflarina gore bes, kullanim amaglarina gore
belirlenmis yirmi iki gruba ayrilmaktadir (Hacikoylii 2009). Binalar bu gruplardan
herhangi birine girdigi icin, vergi degerinin hesaplamasi goreceli olarak kolay
olmaktadir. ~ Bununla birlikte, grup sayisinin ¢ok olmasi yonetim maliyetini

artirmaktadir.
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Binalarin maliyet yontemine gore degeri bulunurken, kaloriferli ve klimali binalarda
normal insaat maliyet bedeline % 8, asansorlii binalarda % 6 asansor bedeli ilave
edilmektedir. Binalarin tiir ve siniflarina gére bulunacak degerden, binanin yasina ve
ingaat tiiriine baglh olarak belirlenmis oranda “asinma pay1” diisiilmektedir.Vergi degeri,
miikellefiyetin baglangi¢ yilin1 takip eden yildan itibaren her yil, bir 6nceki yil vergi
degerinin VUK hiikiimleri uyarinca ayni yil igin tespit edilen yeniden degerleme

oraninin yarisi nispetinde artirilmasi suretiyle belirlenmektedir.

Bununla birlikte, Tiziigiin 16. maddesine goére, binalarin vergi degerinin oncelikle
karsilagtirma, miimkiin olmamas1 halinde maliyet, bunun da miimkiin olmamas1 halinde
ortalama gelir yontemine gore belirlenmesi 6ngoriilmektedir. Tiiziigin 16. maddesinde”
Binalarin normal alim satim bedeli, emsal binanin normal alim satim bedeline gore,
mimkiin olmamas1 halinde maliyet bedeli ve bunun da miimkiin olmamasi halinde

ortalama gelir bedeli yoluyla bulunur.” denilmektedir.

Tiiztigiin 11. maddesinde bina vergisi degerinin, apartman ya da ishanlarinda bagimsiz
bolimler varsa, bu bagimsiz bolimlere ayri ayri deger tespiti yapilarak bulunmasi
gerektigi belirtilmektedir. Binanin ortak alanlari igin vergi degerinin hesaplanacagi ve
verginin kat malikleri tarafindan ortaklasa 6denecegi 15. maddede yer almakta, bina

vergisi apartmanda bulunan her bir bagimsiz bdliim igin ayri ayr1 hesaplanmaktadir.

Tiiziigiin 17. maddesinde, bina vergisi degerinin emsal bina vergi degerine gore nasil
belirlenecegi agiklanmaktadir. Diger bir ifadeyle, karsilastirma yonteminin ne sekilde
uygulanacagi anlatilmakta ve Tiizligiin 18. maddesine gore diizenlenmesi gereken
normal alim satim cetvellerinden faydalanilmasi gerektigi belirtilmektedir. 18. maddede
ayrica, her belediye ve kdy ig¢in binalarin konumuna ve yukarida belirtilen yapim
ozelliklerine gore alim satim cetvellerinin diizenlenmesi de ongoriilmektedir. Tiiziige
gore, bina vergisinin matrahimin tespitinde karsilastirma ydnteminin esas yontem
oldugunu, bu yontemin kullanilmasinin miimkiin olmamasi halinde maliyet yontemine

basvurulmasi gerektigini soylemek miimkiin gériinmektedir.
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Tiiztigiin 19. ila 24. maddelerinde, bina vergi degerinin maliyet yontemine gore nasil
hesaplanacagi aciklanmaktadir. Bu maddelerde, binanin distan disa 6l¢iimii sonucu
bulunacak yiizél¢iim ile tespit edilen maliyet birim fiyatinin ¢arpilmasi, elde edilecek
bedele % 20 oraninda satis karmin ilave edilmesi, amortismanin diisiilmesi ve arsa
paymnin degerinin eklenmesi gerektigi ifade edilmektedir. Birden ¢ok katl binalarda,
hesaplanan maliyet bedelinden, bodrum katlar igin derinlik derecesine gore % 10 - 15,
zemin Katlar i¢in % 3, dordiincii katlar i¢in % 2, besinci Katlar i¢in % 3, altinc1 ve daha
yukar1 Katlar igin % 4 oraninda indirim, diger taraftan maliyet bedeline, 6n cephede
bulunan binalar i¢in % 5 — 10, ticari, sinai veya mesleki bir faaliyetin icrasi i¢in yapilan
veya bu amagla kullanilan binalardaki isyerlerine, zemin Katlar i¢in % 15 - 25, birinci
katlar i¢in % 10 - 15 ve ikinci katlar i¢cin % 5 — 10 ilave yapilmasi gerekmektedir.
Ayrica, hesaplanan metrekare normal insaat maliyet bedeline, ilan olunan bedelde
nazara alinmamuis ise kalorifer veya klima tesisati igin % 8, asansor tesisati i¢in ayrica %
6 oraninda ilave yapilmakta, zemin ve asansoérden yararlanmayan bodrum Katlar i¢in

asansOr nedeniyle ilave yapilmamaktadir.

Bununla birlikte, 28.12.1982 tarih ve 17912 sayili Resmi Gazetede yayimlanan 13 Seri
Nolu EVK Genel Tebliginin 4-d maddesine gore % 20 oranindaki satis kar1 ve (asansor,
kalorifer, klima disindaki) ilaveler ve indirimler, emlak vergisi matrahi hesaplanirken

dikkate alinmamaktadir. Daha net bir anlatimla, bina vergisi matrahi hesaplanirken:

-Binanin distan disa yliz6l¢timii ile metrekare normal insaat maliyet bedellerini gosteren
cetvelde yer alan ortalama rakam carpilacaktir.

-Carpim sonucu ortaya ¢ikacak rakama, varsa asansor, kalorifer veya klima tesisati farki
ilave edilecektir.

-Bu suretle bulunan toplam degerden tiiziigiin 23. maddesinde belirtilen yipranma pay1
diisiilecektir.

-Yipranma pay1 disiildiikten sonra kalan degere arsa veya arsa payinin asgari 6lgiilere

gore tespit edilen degeri ilave edilecektir.
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Boylece hesaplanan miktar, binanin asgari odlgiilere gore belirlenen degeri (maliyet
bedeli) olacagindan, tiiziikte yazili diger ilave ve indirimler bu degere eklenmeyecek

veya bu degerden diistilmeyecektir.

Tiiztglin 25. maddesinde ise bina vergisi degerinin maliyet yontemi ile bulunmasinin
miimkiin olmamasi halinde ortalama gelir yontemiyle nasil bulunacagi agiklanmaktadir.
Yillik ortalama gelir, 0 binanin bulundugu mahalde cari normal kiralara gore kiraya
verilmesi halinde, bir yilda getirebilecegi gayrisafi kira miktar1 olarak belirlenmekte ve
yillik ortalama gelirin 10 kati, 0 binanin normal alim satim bedeli olarak kabul
edilmekte, iilkenin her yani i¢in kapitalizasyon oran1 0,10 olarak belirlenmis olmaktadir.
Kapitalizasyon oranina boyle genel bir yaklasim, degerleme islemleri acisindan ¢ok

dogru gériinmemektedir.

Ozet olarak, yiiriirliikte bulunan tiiziik hiikiimlerine gére bina vergisinin matrahi
oncelikle karsilastirma yontemine gore bulunmali, miimkiin olmamas1 halinde maliyet
veya gelir yontemine bagvurulmalidir. Ancak, tebligler yoluyla yapilan diizenlemelerle,
bina vergisinin matrah1 tespit edilirken, binanin arsa degeri hari¢ degerinin maliyet
yontemine gore hesaplanmasi saglanmaktadir. Ayrica, binada bulunan bagimsiz
bolimlerin vergi degerini farklilagtiracak olan hiikiimlerin de uygulanmamasiyla, vergi
degeri agisindan, binadaki biitiin bagimsiz bolimlere, cephe, kat v.b ozelliklere
bakilmaksizin esit yaklasildigi anlagilmaktadir. Diger bir ifadeyle, TEVS’de bir binada
bulunan tim bagimsiz bolimler karakteristik o6zellikleri bakimindan ayni kabul
edilmekte, tasinmazlarin 6zelliklerinin ve gevresel faktorlerin degere olan katkisi ihmal

edilmektedir.

Tlziglin 3. bolimiinde, arsa vergi degerinin takdirinin nasil yapilacagma iliskin
hiikiimler yer almaktadir. Tiiztigiin 26. maddesinde; “ Arsalarin vergi degeri, metrekare
itibariyle takdir olunur. Vergi degerinin takdirinde asagidaki hususlar da géz oniinde

bulundurulur:

1 - Isyerlerine ve meskiin yerlere uzaklik ve yakinlig1 ve ulastirma durumu,

2 - Bulundugu meydan, sahil, cadde ve sokak itibariyle mevkii,
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3 -Su, elektrik, havagazi ve kanalizasyon gibi belediye hizmetlerinin gelmis olup
olmadigi,

4 - Hangi nevi bina ingaatina miisait oldugu,

5 - Imar ve istikamet planindaki durumu,

6 - Bina ve insaat sahasi biiyiikligii,

7 -Topografik durumu. * denilmektedir. Tiiziikte, arsalarin vergi degeri hesaplanirken
arsanin  Karakteristik  ozelliklerinin  ve belediye hizmetlerinden faydalanip

faydalanmadig1 gibi dissal faktorlerin dikkate alinmasi gerektigi belirtilmektedir.

Diger taraftan, Tiziigin 29. ve 30. maddesine gore arsa vergi degerinin karsilagtirma
yontemine gore belirlenmesi gerekmektedir. Tiiziigiin 31. maddesine gore, normal alim
satim cetvellerinin arsalar igin de diizenlenmesi, 32. maddesinde ise arsa vergi degerinin
tespitinin miimkiin olmamasi1 halinde, normal alim satim bedeli ayni1 veya benzer
vasiftaki baska bir arsa iizerinde bulunan binanin takdir olunan vergi degeri igindeki
arsa bedeli esas alinmak suretiyle bulunmasi 6ngériilmektedir. Bu durumda, bos emsal
arsa bulunamamasi durumunda, arsalar i¢in vergi degeri, tizerinde bina bulunan bir
tasinmazin toplam degerinden, bina degerinin diisiilmesi, yani ¢ikartma ydnteminin

uygulanmasi sonucu bulunmaktadir.

Yirtrlikteki mevzuat geregi, arsa vergisinin matrahini1 olusturacak vergi degerinin
tespitinde karsilagtirma yontemi kullanilmalidir. Diger bir ifadeyle, arsa vergi degeri
tespit edilirken, benzer ozelliklerdeki arsalarin alim Satim fiyatlarindan yararlanilmali,
mimkiin olmamas1 halinde ise iizerinde bina bulunan benzer nitelikteki taginmazin
toplam degerinden bina degeri diisiildiikten sonra kalan arsa degeri olarak dikkate

alinmalidir.

3.10.2 Oran yapasi

Vergide kanunilik ilkesi geregince, vergi miktarin1 hesaplamak ig¢in matraha
uygulanacak olan vergi oranlari da kanunda yer almaktadir. Diger bir ifadeyle,
tasinmazlarin belirlenen vergi degerine, yani matrahina, yine kanunda belirlenen oranlar

uygulanarak vergi miktar1 hesaplanmaktadir (Can vd. 2013).
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Cizelge 3.8 Tiirkiye’de emlak vergisi oranlari (% o)

Biiyiiksehir Belediyesi Diger Belediye
Binalar
-Konut 2 1
-Isyeri 4 2
Avrsalar 6 3
Araziler 2 1

Vergi oranlar1 konutlar igin % 0,1, isyerleri igin % 0,2 olarak belirlenmistir. Biiyiiksehir
belediyesi smirlar1 igerisinde bulunan konut ve isyerlerii¢cin oranlar iki katina
cikmaktadir. Arsalara uygulanan vergi oranlarinin belediyelerde % 0,3, biiyiiksehir
belediyelerinde % 0,6, araziler i¢in tespit edilmis emlak vergisi oranlar1 belediyelerde %
0,1, biiyiiksehir belediyelerinde % 0,2 oldugu goriilmektedir. Biiyiiksehir belediyesi
siirlart igerisinde bulunan tasinmazlar igin vergi oraninin yiiksek tutulmasi; vergileme
ilkesi, kentlesme, tasinmaz degerleri agisindan olduk¢a dogru bir yaklasim olarak
degerlendirilmektedir. Ayrica, isyerlerinin konutlara, arsalarin da araziler gore daha
yiksek oranlarla vergilenmesi emlak vergisinde ugulanan genel ilkelere uygun
gorinmektedir. Miikellefler, yukarida belirtilen oranlar kullanilarak hesaplanacak emlak
vergisinin yanit sira, % 10’u oraninda “Tasinmaz Kiiltiir Varliklarmin Korunmasina
Katki Pay1”n1 da emlak vergisi ile birlikte 6demektedir. Bu durumda, miikelleflerin

tizerindeki efektif emlak vergisi orani artmis olmaktadir.

3.10.3 Ayricalikh uygulamalar

Tim EVS’lerde oldugu gibi TEVS’nde de bir¢ok ayricalikli uygulamaya yer verildigi
anlasilmaktadir. Bununla birlikte, emlak vergisi bakimindan bir kisinin vergiden muaf
olabilmesi i¢in kendi sahsi bakimindan, bir taginmazin ise sahip oldugu o6zellikleri
bakimindan EVK ve emlak vergisinden muafiyet 6ngoéren diger kanunlar geregince
belirlenmis sartlar1 tasimas1 gerekmektedir. EVK’nin 4. ve 5. maddesinde binalarla ilgili
muafiyet hiikiimlerine, 14. ve 15. maddelerinde arazi ve arsalarla ilgili muafiyet
hiikiimlerine yer verilmektedir. Bu baglamda, emlak vergisinde uygulanan muafiyetleri

1) EVK’da yer alan muafiyetler, 2) EVK ile atifta bulunulan 6zel kanun hiikiimleri
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geregince uygulanacak olan muafiyetler ve 3) Diger 6zel kanunlarda yer alan

muafiyetler olarak ayirmak miimkiindiir (Can vd. 2013).

EVK’da, hem bina vergisi hem de arazi vergisi i¢in ayr1 ayr1 daimi ve gegici muafiyet
yer almaktadir.Binalarda Kiraya verilmemek sartina baglanan daimi muafiyet durumlari
vergi kapsami diginda tutulan binalara iliskindir. Hemen hemen tiim EVS’lerde oldugu
gibi, devlete, yerel yonetimlere ait binalar, kamu hizmeti sunulan binalar, tarimla iliskili
binalar, askeri binalar, ulastirma ve enerji faaliyetlerine iliskin binalar, dini, sosyal
amaclh kullanilan diger bazi binalarla uluslararasi anlagmalar geregi karsilikli olmak
kosuluyla yabanci devletlerin temsilciliklerine ait binalar daimi muafiyet kapsaminda
bulunmaktadir (Ozkok-Cubukeu vd. 2009).

Arazi vergisi i¢in de benzer nitelikte daimi muafiyet diizenlemelerine rastlanilmaktadir.
Devlete, yerel yonetimlere ait araziler, su, elektrik, havagazi, mezbaha ve soguk hava
isletmelerine ait arazi, kamu menfaatlerine yararli derneklere ait arazi, yabanci
devletlere ait elgilik ve konsolosluk binalarina ve askeriyeye ait arza ve araziler,
mezarliklar, petroliin boru hatlar1 ve transit gecisi ile ilgili projeler kapsaminda
kamulastirma ile gorevlendirilen kamu kurum veya kurulusunun maliki veya irtifak
hakki sahibi oldugu ve ilgili proje yatirimlari lehine irtifak hakki tesis edilmis
tasinmazlar, belediye ve miicavir alan sinirlar1 disinda bulunan araziler ve Bankalar
Kanunu hiikiimlerine gore temettii harig, ortaklik haklari ile yonetim ve denetimleri
veya hisseleri kismen veya tamamen Tasarruf Mevduati Sigorta Fonuna intikal eden
bankalara, tasfiyeleri Tasarruf Mevduati Sigorta Fonu eliyle yiiriitiilen miiflis bankalarin
iflas idarelerine ait arazi ve arsalar emlak vergisinden daimi olarak muaf tutulmaktadir
(Ozkok-Cubukeu vd. 2009).

EVK’da gecici yani siire yoniinden smirli olan sosyal ve ekonomik muafiyetler de

bulunmaktadir. Buna gore;

-Mesken olarak kullanilan bina veya apartman dairelerinin, 2.500 TL’den az olmamak
lizere vergi degerinin 1/4 {i, insaatlarin sona erdigi biitge yilindan itibaren 5 yil siire ile

gecici muafiyetten faydalandirilmaktadir. Bu binalarin, bina apartmansa dairelerin,

231



mesken olarak kullanilmasi sartiyla satin alma veya sair suretle iktisap olunmasi halinde
de muafiyet kalan siire i¢in uygulanmaktadir. Binanin, bina apartman ise dairenin,
kismen veya tamamen mesken olarak kullanilmamasi halinde, bu binaya veya daireye
taninmis bulunan muafiyet bu halin meydana geldigi yil1 izleyen biit¢e yilindan itibaren

diismektedir.

-Turizm Endistrisini Tegvik Kanunu hiikiimlerine gore, turizm miiessesesi belgesi almig
olan gelir veya kurumlar vergisi miikelleflerinin adi gegcen kanunda yazili maksatlara
tahsis ettikleri ve isletmelerine dahil binalari, ingalarinin sona erdigi veya mevcut
binalarin bu maksada tahsisi halinde turizm miessesesi belgesinin alindig1 yili izleyen
biitge yilindan itibaren 5 yil siire ile gegici muafiyetten faydalandirilmaktadir.

-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 harig) afetlerle zarar gérmesi muhtemel yerlerdeki binalarin vergi
miikellefleri tarafindan afetin oldugu veya afete maruz bulundugunun yetkili kurulusga
tebligi tarihinden itibaren en ge¢ 5 yil iginde afetin gerceklestigiyerde veya kamu
kuruluslarinca gosterilen yerlerde inga edilen binalar ingalarinin sona erdigi yili, kamu
kuruluslarinca ilgili kanunlarina gore inga olunup hak sahiplerine teslim edilen binalar
devredildikleri yili izleyen biitce yilindan itibaren 10 yil siire ile gecici muafiyetten
yararlandirilmaktadir. Ancak, kamu kuruluslarinca afet bolgesi oldugu nedeniyle insaat
yasagi konulan yerlerde yapilan binalar i¢in bu muafiyet uygulanmamaktadir.

-Fuar, sergi ve panayir yerlerinde insa edilen binalar bu maksada tahsis edildikleri siire
icin vergiden muaftir.

-Devlet Planlama Teskilati tarafindan tespit ve tayin edilen geri kalmis bolgelerde insa
edilen sinai tesisler, insalarmin sona erdigi yili izleyen biit¢e yilindan itibaren 5 yil siire
ile gecici muafiyetten faydalandirilmaktadir.

-Organize sanayi bolgeleri ile sanayi ve kiigiik sanayi sitelerindeki binalar, insalarinin
sona erdigi tarihi takip eden biitge yilindan itibaren 5 yil siire ile gegici muafiyetten

yararlandirilmaktadir.

Muafiyetlerden yararlanabilmek igin, sartlarin meydana geldiginin biitge yil1 iginde ilgili

vergi dairesine bildirilmesi sarttir. Ancak, bu olaylar biit¢ce yilinin son ii¢ ay1 iginde

232



gerceklestigi takdirde bildirim, olayin meydana geldigi tarihten itibaren ti¢ ay icinde
yapilmaktadir. Siiresinde bildirimde bulunulmazsa muafiyet, bildirimin yapildigi yili
izleyen biitce yilindan gegerli olmaktadir. Bu takdirde bildirimin yapildig: biit¢e yilinin

sonuna kadar gecen yillara ait muafiyet hakki diismektedir.

Arazi Vergisinde gecici muafiyet asagidaki durumlarda s6z konusu olmaktadir;

-Ozel kanunlarma gore devlet ormanlar1 disinda insan emegiyle yeniden orman haline
getirilmek tizere agaglandirilan arazi 50 yil,

-Toprak ve topografik ozellikleri ve erozyon gibi smirlayici faktorler sebebiyle kiiltiir
bitkilerinin yetismelerini engelleyen araziden bataklik, turbiyer, ¢orak, makilik, ¢alilik,
taslik ve sair haller dolayisiyla lizerinde tarim yapilamayan sahalarin, 1slah tedbirleriyle
yeniden tarima elverisli hale getirilmesinde 10 yil,

-Teknik, ekonomik ve ekolojik bakimlardan gerekli sartlar1 haiz olan arazide yeniden
fidanla dikim veya asilama veya yeniden yetistirme suretiyle agaglik, meyvalik, bag ve
bah¢e meydana getirilmesinde asgari 2 yil, azami 15 yil,

-Bilim Sanayi ve Ticaret Bakanligi, organize sanayi bolgeleri i¢in iktisap olundugu veya
bu bolgelere tahsis edildigi kabul edilen arazi sanayici lehine tapudaki tescilin

yapilacagi tarihe kadar muafiyet uygulamasina tabidir.

Gegici olarak muafliktan istifade i¢in arazinin bu maddede yazili amaglara tahsis
edilmis oldugunun ilgili vergi dairesine biitge y1l1 i¢inde bildirilmesi sarttir. Muafiyetler,
arazinin tayin olunan amaglara tahsis edildigi yili izleyen biitce yilindan baglamaktadir.
Biit¢e yili i¢inde bildirim yapilmazsa muafiyet, bildirimin yapildigi yili izleyen biitge
yilindan gegerli olmaktadir. Bu takdirde bildirimin yapildig: biit¢e yilinin sonuna kadar
gecen yillara ait muafiyet hakki diismektedir.

EVS’de vergi oran1 konusunda da ayricalikli uygulamalar yer almakta, EVK sadece
bina vergisine 6zgii olarak, Bakanlar Kuruluna vergi oranimi sifira kadar indirme yetkisi
vermektedir. Bakanlar Kurulu, kendisine bakmakla miikellef kimsesi olup 18 yasini
doldurmamis olanlar hari¢ olmak iizere, hicbir geliri olmadigin1 belgeleyenlerin,

gelirleri miinhasiran kanunla kurulan sosyal giivenlik kurumlarindan aldiklart ayliktan
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ibaret bulunanlarin, gazilerin, 6ziirliilerin, sehitlerin dul ve yetimlerinin Tiirkiye sinirlar
iginde briit 200 m*’yi gegmeyen tek meskeni olmasi (intifa hakkina sahip olunmasi hali
dahil) halinde, bu meskenlere ait vergi oranlarimi sifira kadar indirmeye yetkilidir.
Bakanlar Kurulu, kanunun vermis oldugu yetkiyi 2006 yilinda kullanarak, belirli
kisilere ait olan ve belirli 6zellikleri tasiyan meskenlerde vergi oranin1 2007 ve izleyen
yillar igin sifira indirmistir. Bu sartlar su sekilde belirlenmistir (Ozkok-Cubukcu vd.
2009);

-Kendisine bakmakla kimsesi olup 18 yasini1 doldurmamig olanlar hari¢ olmak iizere,
hi¢bir geliri olmadigini belgeleyenler,

-Gelirleri miinhasiran kanunla kurulan sosyal giivenlik kurumlarindan aldiklar1 ayliktan
ibaret bulunanlar,

-Gaziler, oziirliiler, sehitlerin dul ve yetimleri.

Sifir oranin uygulanmasi igin miikellefiyete iliskin sartlarin binaya ait sartlarla

birlestirilmesi gerekmektedir;

-Tek mesken olmalidur.
-Tirkiye sinirlar1 iginde bulunmalidir.

-Biiyiikliigii briit 200 m*’yi gegmemelidir.

EVS’de uygulanan ayricalikli uygulamalardan bir digeri kisitlilik olarak yer almaktadir.
Kisitlilik, emlak vergisi miikelleflerin vergilendirilebilir taginmazlar1 {izerinde
uygulanacak olan emlak vergisinden, bazi sebeplerden dolayi, belli tutarlarda
eksiltmeler yapilmasi anlamina gelmektedir. Miikellefin tasinmazi i¢in emlak vergisi
miikellefiyeti ve emlak vergisi degeri olusmakta, ancak 6deme asamasinda bu verginin
belli bir miktarinin 6denmesi belli kosullarin ger¢eklesmesine baglanmaktadir.
Kisithilikta emlak vergisinden daimi ya da gegici muafiyet veya emlak vergisi
miikellefiyetinin ortadan kalkmasi degil, emlak vergisi 6deme yiikiimliiligiinin belli
miktarlarda kaldirilmasiya da ertelenmesi séz konusu olmaktadir (Can vd.
2013).Kanunlar veya diger kamu diizeni koyan mevzuatla tasarrufu kisitlanan bina arsa

ve arazinin vergisi, kisitlamanin devam ettigi siirece 1/10 oraninda tahsil edilmektedir.
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Kisitlamanin kaldirilmast halinde, kaldirilma tarihini izleyen biitce yilindan itibaren
emlak vergisi, tiim vergi degeri {izerinden 6denmektedir. Kisitlamanin devam ettigi
stirede tecil edilen verginin 9/10’unun bina, arsa veya arazinin satilmasi,
kamulastirilmas:1 veya bagis yoluyla baskasma devir ve temliki halinde, tahsilat

zamanagimina ugramamis olanlari muaccel hale gelmektedir.

3.10.4 Verginin yonetimi

TEVS’de vergi oran1 merkezi yonetim, vergi matrahi kismen merkezi kismen yerel
yonetimler tarafindan belirlenmekle birlikte, verginin tahsilati ve gelirin kullanimi yerel
yonetimlerce gergeklestirilmektedir. Bu nedenle, emlak vergisinin kismen yerel bir
vergi oldugunu ifade etmek yerinde bir yaklasim olarak goriinmektedir. Binalara ait
vergi degerlerinin, her ne kadar tasinmaz piyasasindan elde edilen verilerden hareketle
olusturulan maliyet fiyatlar1 kullanilsa da, merkezi yonetim tarafindan belirlenmesi,
arsalar ve araziler i¢in vergi degerlerini tespit eden komisyonlarda merkezi yonetimi
temsilcilerinin  bulunmasi, yerellesme ve mali yerellesme kavramlarinin yeterince

kaniksanmadigini ve kurumsallagsmadigini gostermektedir.

Bununla birlikte, emlak vergisi miikelleflerinden 2005 yilindan itibaren, hesaplanan
emlak vergisinin % 10’u tutarinda, kiiltiir varliklarinin korunmasi ve degerlendirilmesi
amaciyla “Tasmmmaz Kiiltiir Varliklarimin Korunmasmma Katki Payr” alinmasi
uygulamasina baglanilmasini ve tahsil edilen bu payin il 6zel idareleri tarafindan agilan
bir hesapta toplanilarak, belediyelerce kiiltir varliklarinin  korunmasi ve
degerlendirilmesi  amaciyla  hazirlanan  projeler kapsaminda  kamulastirma,
projelendirme, planlama ve uygulama konularinda kullanilmasini, yerel yonetimlere
kiiltiir varliklarin1 korumalari igin kaynak yaratmak olarak degerlendirmek miimkiin
olmakla birlikte, bu paylarin il 6zel idareleri tarafindan toplanilmasi ve belediyelerin

hesabina aktarilmasi belediyelerin mali 6zerkligini ciddi sekilde zedelemektedir.

Emlak vergisi degerlerinin yerel 6zelliklerden ve ihtiyaglardan bagimsiz bir sekilde
merkezi yonetimin agirliklt oldugu bir sistem araciligiyla belirlenmesi yerel siyasetin

gelisimini etkiledigi gibi, vergi miikelleflerinin uyumunu ve uyum maliyetini
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artirmaktadir. Bununla birlikte, emlak vergisine iliskin, miikelleflerle belediye arasinda
meydana gelen ihtilaflarin ¢oziimii i¢in, VUK’da diizenlenen idari usullerin
uygulanmasinin hem miikellefin hem belediyenin menfaatine olan bir uygulama olarak
degerlendirilmektedir. Bu usullerin uygulanmasiyla her tiirlii uyusmazhigin giderilmesi
miimkiin degilse de, uygulanabilecegi durumlar bakimimdan uzun yargilama siirelerinin
beklenilmesi ve olusacak yargilama giderlerine katlanilmasi dnlenebilmektedir. Ayrica,
baz1 durumlarda idari usulde basvuruda bulunulmasi dava yoluna gidebilmek igin 6n
sart olarak kabul edilmektedir. Emlak vergisi uyusmazliklarinin idari ¢6ziim yollar
(Can vd. 2013):

1) Vergi hatalarinin diizeltilmesi,
2) Uzlasma,

3) Vergi cezalarinda indirim uygulamasi olarak sayilabilir.

Emlak vergisinin vadesi, birinci taksit i¢in mayis ayinin ve ikinci taksit i¢in kasim
aymin son giniidiir. Gerek bu vade tarihleri itibariyle, gerekse de diger 6zel 6deme
stirelerinde 6demenin yapilmamis olmasit halinde, verginin amme alacaklis1 olan
belediye tarafindan zorla tahsil edilmesi gerekmektedir. Zorla tahsil yoluyla vergi
alacaginin tahsili, 6183 sayili Amme Alacaklarinin Tahsili Usulii Hakkinda Kanun
hiikiimleri uyarinca yiiriitiilmektedir. Odenmeyen vergi nedeniyle tasinmazlarin haczi
ve satis1, 6183 sayili kanunun 88. ve devami1 maddelerinde yer almaktadir. Haczedilen
tasinmaz mallarin satigina iliskin kurallar, 6183 sayili Kanun’un 90 ila 99. maddelerinde
diizenlenmistir. Haczedilen tasinmaz mallarin satigi, satis komisyonunca agik artirma
yoluyla yapilmaktadir. Bununla birlikte, emlak vergilerine iliskin davalar da vergi

davalari igerisinde ve vergi mahkemelerinin gorev alaninda kalmaktadir (Can vd. 2013).
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LEC

Cizelge 3.9 Belediyelerin gelirleri (TL) (www.muhasebat.gov.tr)

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
Biitge 20.372.864 | 23.648.122 | 25.736.012 | 28.844.961 | 34.233.863 | 40.740.227 | 45.131.525 | 53.931.284 | 62.544.796 | 72.159.838 | 80.994.408 | 67.884.891
Gelirleri
Vergi 3.347.587 | 3.678.464 | 4.077.274 | 3.631.028 | 5.854.566 | 6.878.140 | 7.232.437 | 8.196.251 | 9.283.644 | 10.839.017 | 12.225.548 | 9.506.893
Gelirleri
Bina Vergisi 955.739 989.494 1.231.111 | 1.318.089 | 1.858.481 | 2.431.444 | 2.509.744 | 2.755.883 | 3.562.971 | 4.231.917 | 4.892.484 | 3.451.276
Arsa Vergisi 415533 449.953 458.957 478.616 771.258 978.054 971.871 1.040.834 | 1.367.047 | 1.584.148 | 1.758.890 | 1.122.602
Arazi Vergisi 25.081 24.802 27.316 27.392 37.791 53.514 46.413 50.171 62.205 65.054 76.867 54.827
Toplam 1.396.353 | 1.464.249 | 1.717.384 | 1.824.097 | 2.667.530 | 3.463.012 | 3.528.028 | 3.846.888 | 4.992.223 | 5.881.119 | 6.728.241 | 4.628.705
Emlak
Vergisi
Geliri
Emlak 0,068 0,061 0,066 0,063 0,077 0,085 0,078 0,071 0,079 0,081 0,083 0,068
Vergisi/
Biitce
Gelirleri
Emlak 0,41 0,39 0,42 0,50 0,45 0,50 0,48 0,46 0,53 0,54 0,55 0,48
Vergisi/Vergi

Gelirleri




Cizelge 3.9°da belediyelerin biitce, toplam vergi, bina, arsa ve arazi vergileri gelirleri ile
emlak vergisi toplam gelirlerinin sirasiyla biitce ve vergi gelirlerine oranlari
gosterilmistir. Toplam emlak vergisi gelirleri igerisinde bina vergisinden elde edilen
gelirin buyiikligi, arazi vergisinin de kigiikliigii dikkat ¢cekmektedir. Bu biiyiikliikler,
emlak vergisinin daha ¢ok kentsel alandan elde edilen bir vergi oldugunu, kirsal alandan
vergi alinmadigin1 géstermektedir. Emlak vergisi gelirlerinin biitge gelirleri igerisindeki
pay1 % 6-8,5 arasinda degismekte iken, emlak vergisi gelirleri toplam vergi gelirlerinin

yaklasik yarisini olusturmaktadir. Cizelge 3.9°da yer alan verilerden hareketle emlak

vergisinin iyi yonetilen bir vergi olmadigini sdylemek miimkiin gériinmektedir.
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4. EMLAK VERGISININ VE YEREL KAMU HiZMETLERININ TASINMAZ
DEGERLERINE ETKISi

Yerel kamu hizmetlerinin ve vergilerin tasmmaz degerlerinde kapitalizasyonu’ ilk kez,
Oates’in (1969) Kuzey New Jersey’daki tasinmaz degerlerini inceleyen ve Tiebout
Hipotezini destekleyen calismasinda ele alinmistir. Oates, konut degerlerini hedonik
regresyon analiziyle arastirdigi calismasinda, konut degerleriyle egitim harcamalari
arasinda pozitif, emlak vergisi oraniyla ise negatif bir iliski oldugunu tespit etmistir.
Oates’in (1969) New Jersey’in kuzeydogusunda 53 belediyeyi kapsayan, Yerel Kamu
Harcamalarmm Ve Emlak Vergilerinin Tasinmaz Degerlerine Etkisi: Verginin
Kapitalizasyonu Ve Tiebout Hipotezi Hakkinda Amprik Bir Calisma (The Effects of
Property Taxes and Local Public Spending on Property Values: An Emprical Study of
Tax Capitalization and the Tiebout Hypothesis) baslikli ¢alismasi literatiirde 6nemli bir
yere sahiptir. Oates’in ¢aligmasinda konutlarin degerlerinin, fiziksel karakterlerine, sehir

merkezine olan yakiligina ve ulasim imkanlarina, efektif emlak vergisi oranina ve

" Verginin kapitalizasyonu, geriye yansimanin bir tiirii olarak ortaya ¢ikmaktadir. Kapitalizasyon,
dayanikli olan ve boylece faydali 6mrii boyunca yillik olarak bir seri vergiye tabi tutulan mallarda
gerceklesmektedir. Dayanikli bir malin iizerindeki gelecekteki biitiin vergiler, satin alma aninda geriye
dogru yansitilmakta ve satin alma aninda Onerilen fiyattan gotiirlii bir miktar indirilmektedir. Bdylece
gelecekteki vergilerin yiikii,bir tiir sermaye zarar1 seklinde, varligin ilk sahibi tarafindan varligi sattiginda
yiiklenilmektedir. Anglo-Sakson yazarlarin verginin kapitalizsyonu olarak tanmimladigi bu durumu, ingiliz
ve Fransiz yazarlar verginin amortismani olarak ifade etmektedir (Edizdogan ve Celikkaya 2010).
Verginin kapitalizasyonunu formiiller aracilifiyla géstermek igin, bir arazinin yillik kira gelirinin Rq TL
oldugunu, bu arazinin ertesi yil Ry, daha sonraki yilda R, kira geliri getirdigini kabul edelim. Bu
durumda, eger arazi piyasasi rekabet¢i ise arazinin fiyat: rantlarin yillik akiginin bugiinkii degerine esit
olacaktir. Faiz orani r ve arazinin fiyat1 Pz ise (Rosen 1999);
Ry R, Rt

Pr= Ro+ + F o + e olacaktir.

(1+r) (1+1)° (1+1)
Burada T arazinin saglayacagi hizmetlerin sonuncu yilini (muhtemelen sonsuzu) gostermektedir. Bu
arazinin {izerine u, kadar bir vergi konuldugu ve verginin de gelecek yil u;, daha sonraki yilda u, olmak
iizere devam eden sekilde uygulanacagi varsayildiginda, arazinin arzinin inelastik olmasi nedeniyle arazi
sahibinin ilk yillik kira geliri vergi miktar1 kadar azalmaktadir. Araziyi satin alacaklar arazinin
gelecekteki getirisi kadar, vergi borglarini1 da satin alacaklarmin farkinda olacaklardir. Araziyi verginin
konulmasindan sonra almak isteyenin 6deyecegi bedel P’g;

Ry—u; Ro— U, (Rr—ur)
P'R: (RO_U0)+ + F o + mmmmmmeeeee
(1+1)  (1+1) (1+1)
dolayisiyla arazinin fiyat1 vergi nedeniyle;
Uy U, Ut
Up + + F o S —
(1+r1) (1+r)? (1+1)7

kadar diisecektir. Yani vergi konuldugunda arazinin degeri, gelecekte yapilacak tiim vergi 6demelerinin
bu gilinkii degeri kadar azalmaktadir. Bir vergi akimmin bir varligin fiyatina dahil olmasi siirecine
verginin kapitalizasyonu denilmektedir (Rosen 1999).
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kamu hizmetlerinin seviyesine bagli oldugu kabul edilmektedir. Calisma, tasinmaz
degerleri tizerinde, yerel emlak vergileri ve yerel harcama programlarinin etkilerini

yansitmaktadir.

Bu calismada, iki asamali en kiigiik kareler yontemi kullanilarak yapilan regresyon
hesaplamalarinda, taginmaz degerlerinin, efektif vergi oranmiyla negatif, kamu
okullarindaki 6grenci basina yapilan harcama ile pozitif bir iligki tespit edilmesinin
oldukga anlamli sonuglart ortaya ¢ikmistir. Katsayilarin  biytikligi, emlak
vergilerindeki artisin yerel kamu hizmetlerinde bir artisa neden olmadigini, biiyiik bir
kisminin, diisen tasinmaz degerleri olarak kapitalize edildigini gostermistir. Diger
taraftan, bir yerel yonetimin, emlak vergisi oranlarini artirmasi sonucu elde ettigi vergi
gelirlerini, bélgede bulunan okullarin gelisimi igin harcadiginda, yapilan harcamalarin
tasinmaz degerlerinde vergi artisindan kaynaklanan disiisii dengeledigi anlagilmistir
(Oates 1969). Hoyt (2006) tarafindan da ifade edildigi gibi, okul i¢in yapilan deger
artirict harcamalarin etkisi, emlak vergisinin deger azaltic1 etkisiyle dengelenmekte ve
tasinmaz degerleri maksimize olmaktadir. Daha agik bir anlatimla, okul i¢in yapilan
harcamalar tasinmaz degerlerini yiikseltirken, emlak vergisi taginmaz degerlerini
azaltmakta, yani hem harcamalar hem emlak vergisi tasinmaz degerlerinde kapitalize
olmakta, tasinmaz talebine ve diger faktorlere de bagli olarak, tasinmaz degerleri ya
artmakta, ya azalmakta ya da degismemektedir. Yerel kamu harcamalarinin ve emlak
vergisinin tasinmaz piyasasi ile boylesine bir etkilesim iginde olmasi bize ¢ok onemli
bir teorik gergeve ¢izmekte ve yapilacak ¢ikarimlara zemin olusturmaktadir. Ancak,
yerel kamu harcamalarinin ve emlak vergisinin tasinmaz piyasasi ile iliskisini daha iyi

anlayabilmek igin vergisinin yansimasi konusunu ele almak gerekmektedir.

4.1 Emlak Vergisinin Yansimasi

Yeni bir vergi salinmasi s6z konusu oldugunda, kanun koyucu vergi miikellefini ve
verginin yasal sorumlusunu belirlemektedir. Verginin yasal sorumlusu, vergi idaresine
kars1 vergiyi 6demekle yiikiimlii olan kisi olarak kabul edilmektedir. Ancak, piyasa
kosullarina bagli olarak fiyatlarda meydana gelecek nispi degisme sonucunda, yasal

sorumlular vergiyi ceplerinden 6demeyerek baskalarina yansitabilmekte ve verginin
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idareye 6denmesinde sadece bir araci haline gelebilmektedir (Kay ve King 1990).Yasal
olarak tiizel kisilerin de vergi miikellefi yapilabilmesi, verginin yansimasindaki temel
prensibi degistirmemektedir. iktisatcilara gore, sirketlerin hissedarlar1, ¢alisanlar, toprak
sahipleri, tiiketiciler, yani insanlar vergileri yiiklenecegi ve bir sirket vergiyi
yiiklenemeyecegi icin, boyle bir ayrim sadece hukuk baglaminda sonug ifade etmektedir
(Rosen 1999).

Bu teorik cergeveye gore, herhangi bir verginin yansimasini bazi temel Kkurallar
belirlemektedir. Bu kurallardan birincisi, verginin yasal yansimasinin genelde efektif
yansimastyla baglantili olmadig1 seklinde ifade edilmektedir. ikincisi, vergilendirilen
malin veya fiilin ikamesi ne kadar zorsa verginin yansima orant 0 kadar artmaktadir
(Kay ve King 1990). Ayrica, yansimanin tayininde piyasanin o6zelligi de etkili
olmaktadir. Bu baglamda, yansimanin 3 Kritik belirleyicisi (Stiglitz 1986);

1-Talep Elastikiyeti,
2-Arz Elastikiyeti,

3-Piyasanin rekabetci olup olmadig: seklinde 6zetlenmektedir.

Bir malin arz ve talep elastikiyetleri ile tiretildigi piyasanin rekabet¢i olup olmadigi o
mal tizerine konulan bir verginin yansimasma dair Kriterleri olusturmaktadir. Bu
kriterlerden hareket ederek, bir verginin piyasaya olan etkilerini degerlendirmek, kismi
ve genel denge analizi yaparak iktisadi etkilerini ele almak miimkiin bulunmaktadir.

Diger taraftan, bir vergi sisteminin gelir dagihmimna olan etkisi de vergilerin
yansimasinda rol oynamaktadir. Bu baglamda, vergi sisteminin gelir dagilimim
degistirdigi hususu da dikkate alindiginda, vergi sisteminin geliri isverenler, ¢alisanlar
ve toprak sahipleri arasinda dagitmasi gelirin fonksiyonel dagilimi olarak tanimlanirken,
toplam geliri insanlar arasinda dagitmasina da gelirin biiyiikliik dagilimi denilmektedir.
Insanlarin sermayeden, topraktan ve emekten elde ettigi gelirin bilinmesi halinde,
gelirin  fonksiyonel dagilimi gelirin biiyiiklik dagilimina doniistiiriilebilmektedir.
Vergiler gelir dagilimini, gelirin kaynaklarmi da etkileyerek degistirebildigi igin,

vergilerin analizinde gelirin kaynaklarinin ve kullaniminin her ikisi birlikte dikkate
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alinmaktadir. Ornegin, bir mal iizerine vergi konulmas: sonucu o mala olan talebin
diismesi, 0 malin tiretiminde faktor geliri elde edenlerin gelirlerinin azalmasina neden
olmaktadir. Bu durumda, vergileme sonucu toplam yansima, gelirin kaynaklarinin ve
kullanimlarinin nasil etkilendigine bagh bir sekilde ger¢eklesmektedir (Rosen 1999).
Bagka bir ifadeyle, bir verginin toplam yansimasi, gelirin sermayeden veya emekten
elde edilmesine ve ne sekilde kullanildigina gore degismekte, bu degisiklik kismi ve

genel denge analizi yapilarak yorumlanabilmektedir.

Bir verginin yansimasmin hesaplanmasinin bir baska yolu, bireylerin refahlarindaki
kayba esit olan vergi yiiklerinin belirlenmesi olarak kabul edilmekte ve bu yiikiin
odenen vergilerle, vergilerin neden oldugu refah kaybinin toplamima esit oldugu
belirtilmektedir (Auerbach 1993). Fullerton ve Metcalf (2002), Atkinson ve Stiglitz’in
(1980), vergilerin etkilerini ve ortaya ¢ikardigi refah kayiplarini, vergi miikelleflerini
cesitli guruplara ayirarak, bes farkli yolla arastirdigina dikkat g¢ekmektedir. Bu
baglamda;

1-Kismi denge analiziyle vergilerin tiiketiciler ve iireticiler tizerine etkileri, yani iretici
ve tiiketici kayiplari,

2-Harberger’in (1962) gosterdigi gibi, vergilerin tretim faktorii talepleri ve bu
faktorlerin gelirleri tizerine etkileri,

3-Bireyler refahlarina gore ayrilarak, vergi sisteminin miiterakkiyetinin gelir ve tiikketim
uzerine etkileri,

4-Bir iilke farkli bolgelere ayrilarak, bu bolgelerde uygulanan vergilerin yansimalari,
5-Insanlar farkli nesillere ayrilarak, uygulanan vergi sistemin kusaklararas: etkileri

gosterilebilmektedir.

Vergiler, oncelikle mallarin fiyatlarinda nispi degisiklik meydana getirmekte, fiyatlari
ve kararlan etkiledigi icin bir yiik yaratmakta, gelir dagilimi gibi bazi iktisadi faktorleri
etkilemektedir. Diger bir ifadeyle, vergiler nedeniyle mallarin ya da hizmetlerin; arz,
talep ve piyasa kosullarina bagli olarak oncelikle fiyatlar1 degismekte, fiyat
degisiklikleri 0 malin ya da hizmetin iretildigi piyasada ve hatta kismen de diger

piyasalarda faaliyet gosteren iktisadi aktorlerin gelirlerini, harcamalarini ve kararlarini
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farklilastirabilmektedir. Bu nedenle, yansima, vergilerin iktisadi sonuglarinin analiz

edilmesinde 6nemli bir kavram olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Emlak vergisinin iktisadi etkileri hakkinda ¢ok genis bir literatiir, Mieszkowski ve
Zodrow (1989), Ladd (1998) ve diger akademisyenler tarafindan olusturulmustur. Biitiin
bu c¢aligmalara ve ilgiye ragmen, emlak vergisinin yansimast konusu hala
tartisilmaktadir. En kisa tanimla verginin yansimasi, Vergi sonucunda iiretim
faktorlerinin, tiretilen mal ve hizmetlerin fiyatlarinda meydana gelen degisme
(Sennogavd. 2008) olarak kabul edildigi i¢in, emlak vergisi uygulamasi1 sonucunda,
tasinmaz degerlerinde, piyasasinda ve diger piyasalarda degisiklikler meydana
gelmekte, emlak vergisi bir kisim iktisadi aktor tarafindan yiiklenilmektedir.
Literatiirde, emlak vergisinin yansimasiyla ilgili olarak 3 alternatif goriis bulunmaktadir.
Bunlar, emlak vergisinin, yiiksek konut fiyatlar1 olarak tamamen tiiketiciye yansidigini
iddia eden geleneksel goriis, yerel kamu hizmetlerinin karsiliginda yapilan bir 6deme
oldugunu savunan faydaci goriis ve yerel olarak sermayenin kullanim kararlarini

carpittigini iddia eden yeni goriis seklinde ifade edilmektedir (Zodrow 2007).

Emlak vergisinin yansimasini analiz eden bu ii¢ goriisii ele almak, vergi nedeniyle
tasinmaz piyasasinda ve taginmaz degerlerinde meydana gelen degisiklikleri anlamak ve
emlak vergisi ile yerel kamu hizmetleri arasinda nasil bir baglanti kurulabilecegini
ortaya koyabilmek agisindan 6nemli gériinmektedir. Bu nedenle, bu bélimde emlak
vergisinin yansimasiyla ilgili ti¢ goriise yer verilmekte, tasinmaz piyasasina olan etkileri

tartisilmaktadir.

4.1.1 Geleneksel goriis

Zodrow (2007), geleneksel goriisiin gegmisinin Simon (1943) ve Netzer’e (1966) kadar
uzandigini belirtmektedir. Simon ve Netzer, emlak vergisindeki artiglarin yerel konut
piyasasindaki etkilerini kismi denge analizini kullanarak arastirmigtir. Bu analizlerde,
getirisinin sabit oldugu agik bir ekonomide ulusal sermayenin, yerel emlak vergisini
yiikklenmeyecegi, uzun donemde, getirisi ulusal getiriye esit olana kadar, vergi oraninin

yiiksek oldugu bolgeden kagacagi sonucuna varilmistir. Diger bir ifadeyle, acik bir
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ekonomide ulusal sermaye, emlak vergisindeki artis sonucu olusacak vergi yiikiinii
kismen ileriye yansitabilmekte, vergi artisinin gergeklestigi bolgedeki sermaye getirisi
ulusal sermaye getirisine esit olana kadar o bolgeden kagmaktadir. O halde, emlak
vergisi, sermaye tarafindan kismen de olsa yansitilabildigi igin, yerel faktorler ve
yiiksek konut fiyatlar1 olarak tiiketiciler tarafindan yiiklenilmektedir. Bu baglamda,
geleneksel goriise gore, emlak vergisindeki artiglar sermayenin bir bolgeden kagmasina
neden olarak, etkin olmayan bir sckilde, 0 bolgedeki konut stogunu diisiirmekte ve
konut tiiketimiyle orantili olarak da tiiketiciler tarafindan tstlenilmektedir (Zodrow
2007).

Geleneksel goriis agisindan emlak vergisi, arzi tam elastik sermaye ve arzi tam inelastik
arazi tzerine konulan bir vergidir. Sermaye iizerine konulan emlak vergisini, sermaye
sahipleri tistlenmemekte, vergiyi kiracilar, tiiketiciler ve isgiicii yiiklenmektedir. Arazi
tizerine konulan emlak vergisi ise arazi sahipleri tarafindan 6denmektedir. Bu nedenle,
geleneksel goriisii esas alan, emlak vergisinin dagilim etkisini inceleyen calismalar,
emlak vergisini azalan oranli olarak kabul etmektedir (Sennoga vd. 2008). Baska bir
anlatimla, klasik veya eski goriis olarak da adlandirilan geleneksel goriis, emlak
vergisinin yansimasint kismi denge analiziyle incelemektedir. Sermayenin yerel arzi
oldukga yiiksek derecede elastik oldugu igin, yapilar tizerine konulacak bir vergi, bolge
disina sermaye akisina neden olmakta ve vergi yiiki yerel konut tiiketicileri iizerinde
kalmaktadir. Bu durumda, konut tiiketimi diisiik gelirlilerin biitgesinde 6nemli yer

tuttugundan, emlak vergisi azalan oranli bir vergi olmaktadir (Musgrave 2001).

Geleneksel goriis, konut iizerine konulan emlak vergisinin, konutun kiralik olmasi
halinde, biiylik 6l¢iide kiraciya yansitilabilecegini savunmaktadir. Ancak bu yansima,
teorik olarak, emlak vergisinin bina iizerine diisen kism1 kadar olmakta, arsa arzi sabit
oldugundan, verginin arsa iizerine diisen kismi kiraciya yansitilamamakta ve konut
sahibi tizerinde kalmaktadir. Boyle bir geriye yansima konut yatirimlarinin diigsmesi,
konut arzina gore talebin artmasi halinde ise uzun donemde, kiralik konut fiyatlarinin

yiikselmesine yol agmaktadir (Paul 1975).
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Diger taraftan, teorik olarak, ticari ve sinai alanda kalan taginmazlar {izerine konulmus
bir emlak vergisinin, o tasinmazlarda iiretilen mal veya hizmetlerin fiyatlari araciligiyla,
tiketicilere yansitilabilecegini  s6ylemek geleneksel goriis a¢isindan miimkiin
goriinmektedir. Maliyetlerin, dolayisiyla fiyatlarin artmasi, talepte bir diismeye ve
yatirimlarda bir azalmaya neden olabilmektedir. Bununla birlikte, emlak vergisinin,
siai Ve ticari alanlarda tiretilen mal ve hizmetin arz ve talep elastikiyetine bagli olarak

geriye yansimasi da s6z konusu olabilmektedir (Paul 1975).

Geleneksel goriis a¢isindan emlak vergisinin binalar tizerine diisen kismi ile binalarin
tizerinde bulundugu arazi iizerine diisen kismi ayrilmaktadir. Emlak vergisinin binalar
tizerine diisen kismi arzi elastik sermaye, araziler iizerine diisen kismi ise arzi inelastik
arazi tizerine diisen vergi olarak kabul edilmekte ve yansimasi da bu kabule gore
degerlendirilmektedir. Bu nedenle, emlak vergisinin binalar iizerine diisen kisminin
yansitilabilecegi, arazi iizerine diisen kisminin ise yansitilamayacagi ve arazi sahibi
tizerinde kalacag iddia edilmektedir. Bununla birlikte, bina {izerine diisen kismi,
sermaye tizerin konulmus bir vergi olmakta ve piyasa kosullarina gore tiiketiciler ya da
isgiicti sahipleri tarafindan iistlenilecegi varsayilmaktadir. Ancak, bir tasinmazi arazi ve
bina olarak ikiye ayirip, arazi ve binayi iki ayrt mal olarak ele almanin dogrulugunun
giiniimiizde tartismali oldugunu iddia etmek miimkiin goriinmektedir. Ayrica, arazi veya
arsa iizerine bina yapilana kadar iktisadi agidan bir mal olarak kabul edibilse dahi,
tizerine bina yapildiktan sonra arazi veya arsa ve binay1 ayr1 birer mal olarak kabul
etmek, ortaya yeni bir mal ¢iktigi igin, mevcut teknolojik gelismeler ve tasinmaz
piyasasinin yapisi goz oniine alindiginda, ¢ok anlaml goriinmemektedir. Ayrica, arazi
ve arsa arz ve talep fonksiyonunu olusturan parametreler ile bina arz ve talep
fonksiyonun parametreleri tamamen ortiismemektedir. Diger taraftan, insanlar konut,
isyeri gibi herhangi bir tasinmazi satin alirken 6dedikleri fiyatin ne kadarinin arsaya ve
ne kadarinin binaya ait olmasi1 gerektigini diisinmemekte, satin aldiklar1 nihai triiniin,
yani konut ya da isyerinin niteliklerine bakarak 6deme yapmaktadir. Bu baglamda, bina
yapildiktan sonra olusan konut, isyeri veya fabrika binasini arazi ile birlikte olusmus
yeni bir mal olarak ele almak ve bu malin arzinin da inelastik olmadigini, mevcut
teknolojik ilerlemeler ve imar planlarinin yapiminda ortaya ¢ikan kolayliklar sayesinde

konut veya herhangi bir yapinin arzinin fiyat elastikiyetinin giin gectikge yiikseldigini
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belirtmek gerekmektedir. Bu durumda, bir konuta uygulanan emlak vergisinin
yansimasini, arazi ve bina seklinde ikiye ayirarak, arazinin veya arsanin arzini inelastik,
sermayenin/binanin arzini ise sonsuz elastik olarak varsayip, analiz yapmak ¢ok saglikli
sonuglar vermemektedir. Bu nedenle, emlak vergisinin yansimasini, tasinmazi arazi ve
bina olarak ayirip analiz etmek yerine, tasinmaz piyasasini konut, igyeri, fabrika, okul,
hastane gibi alt piyasalara, hatta bu alt piyasalar: da satilik ve kiraliklar olarak daha alt
piyasalara ayirarak, arz ve talep kosullarim1 ve emlak vergisinin yansimasmi analiz

etmek daha dogru goriinmektedir.

4.1.2 Faydaci goriis

Zodrow (2007) faydaci goriisiin, Hamilton (1975, 1976), Fischel (1975) ve White
(1975) tarafindan ortaya konuldugunu ve Tiebout (1956) tarafindan olusturulan bir yerel
yonetim modeli esas alinarak daha da gelistiriligini belirtmektedir. Tiebout modeli,
tilketicilerin mobilitesi ve belirli kosullarin varsayimi altinda, yerel diizeyde sosyal
mallarin, yani kamu hizmetlerinin sunumundaki rekabetin, kaynaklarin etkin dagilimin
saglayacagini ongormektedir. Tiebout, modelinde yerel emlak vergisini ihmal etmis ve
bunun yerine faydaci goériise dayanan bas vergisini (head tax) kabul etmistir. Hamilton
ise  Tiebout’'un Ongodriisic  dogrultusunda, emlak vergisinin  bas vergisine

dontstiiriilebilecegi kosullar gelistirmistir (Zodrow 2007).

Belirli kosullar altinda emlak vergisi, yerel yonetimler araciligiyla saglanan yerel
hizmetlerin fiyat1 olarak kabul edilmektedir. Bu baglamda, emlak vergisi yerel kamu
hizmetlerine olan talebi yansitmakta ve her bir vergi miikellefinin tiikettigi yerel
hizmetin maliyetini karsilamaktadir. Bu durumda, vergi miikelleflerinin, baska bir
ifadeyle tiiketicilerin yerlesim yerlerini emlak vergisini ve yerel yonetimler tarafindan
sunulan hizmetleri esas alarak se¢mesi gerekmekte ve sonugta konut sahipleri, yerel
kamu hizmetlerine olan taleplerine gére, homojen bir sekilde bdlgelere ayrilarak
katmanlagmaktadir (Fisher 2009).

Faydac1 goriis, emlak vergisinin yerel kamu hizmetlerinin fiyati olarak tiiketiciler

tarafindan 6dendigi goriisiinii savunmaktadir. Aslinda konut, isyeri gibi tasinmazlarin
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ozellikle biiyiik kentlerde ve metropollerde ortalama maliyetinin ¢ok tizerinde fiyatlara
satildigi  disiinildigiinde, emlak vergisinin tiiketiciye yansidigin1 varsaymak
gerekmektedir. Ayrica, emlak vergisinin yillik olarak ve bina émrii boyunca 6denen bir
vergi oldugu da dikkate alindiginda, faydaci goriisiin emlak vergisi i¢in tanimladigi rol

oldukca anlamli goriinmektedir.

Emlak vergisi, yerel kamu hizmetleri karsiliginda 6denen bir kullanici harci olarak
kabul edildigi ve piyasa aktorlerinin kararlar1 ve gelir dagilimi {izerinde herhangi bir
etkisi bulunmadig1 igin, faydaci gorlisiin (benefit view) sonuglart oldukga carpici
analizler yapmaya imkan vermektedir. (Zodrow 2007). Emlak vergisinin faydaci bir
vergi olmasi ve yaral kamu hizmetleri karsiliginda alinmasi halinde kentlesmeden, yerel
kamu hizmetlerinin etkin sunumuna kadar bir¢ok konuda analiz yapmaya imkan

verecek teorik bir ¢erceve olusturmak miimkiin olmaktadir.

4.1.3 Sermaye vergisi goriisii (Yeni Goriis)

Emlak vergisinin modern iktisadi analizi, emlak vergisini sermaye ve ondan elde edilen
gelir tizerine konulmus bir vergi olarak kabul etmektedir (Fisher 2009). Yeni goriisiin
altin1 ¢izen Ve altyapisini olusturan temel anlayis ve sezgi Mieszkowski (1972)
tarafindan ortaya konulmaktadir.Mieszkowski’nin calismasi yayinlandiginda, emlak
vergisinin geleneksel analizi, kismi denge analiziyle yapilmakta ve tek bir bolgede
uygulanan emlak vergisinin etkileri ele alinmaktaydi. Daha 6nce de belirtildigi gibi,
geleneksel goriis, sermayenin vergiyi yiiklenmeyecegini, yerlesik olanlardan konut
tilketiminde bulunanlarin veya vergilenen ve yerlesik olmayan sermayenin iirettigi

mallar1 alanlarin vergiyi yiikleneceklerini ifade etmekteydi (Zodrow 2001).

Zodrow (2001), Mieszkowski (1972) tarafindan olusturulan ve Zodrow ve Mieszkowski
(1983, 1986) tarafindan gelistirilen yeni goriisiin, genel denge analizini kullandigini ve
konuya ulusal perspektiften baktigini ve emlak vergisinin, sermayenin yerel
kullaniminda ¢arpitici etkisi olan bir vergi oldugunu ifade etmektedir. Bu goriise gore,
emlak vergisinin ulusal ortalamay1 asan orani, bolgedeki sermaye miktarini diisiirmekte

ve sermayenin ulusal ortalamanin altinda ya da ulusal ortalamaya esit emlak vergisi
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oran1 uygulanan bolgelere kagmasma neden olmaktadir. Bu durumda, emlak vergisi
oranindaki farkliliklar, yatirimecilarin kararlarint ¢arpitmakta ve ulusal sermaye
stogunun etkin olmayan bir sekilde dagilmasini saglamaktadir. ilaveten Zodrow (2001),
Zodrow ve Mieszkowski’nin(1986), Wilson’un (1986) ve birgok yazarmn, emlak
vergisinin bolge disina sermaye cikisina neden olmasi halinde, yerel yonetimlerin
etkinlikten uzaklasarak daha diisiik seviyede kamu hizmeti sunabilecegini belirttigini
aktarmaktadir (Zodrow 2001).

Zodrow’a gore (2007), Mieszkowski (1972) aslinda, emlak vergisini kismi denge
analiziyle analiz eden ve yanlis sonuglara ulastigini diisiindiigi geleneksel goriisi
elestirmekte, Harberger’in (1962) kullandigi genel denge analizini emlak vergisinin
yansimast konusuna adapte etmektedir. Mieszkowski modelinde, ulusal sermaye
stogunu sabit kabul etmekte, yerel yonetimleri yiiksek ve diisiik emlak vergisi orani
uygulayanlar olarak ikiye ayirmaktadir. Bu durumda, Mieszkowski, sermayenin, emlak
vergisi orani ortalama ulusal emlak vergisi oranindan yiiksek olan bdlgelerden, emlak
vergisi orani ortalama ulusal emlak vergisi oranindan diisiik olan bolgelere aktigini,
yani emlak vergisi orani farkliliklarinin, sermayenin bolgeler arasinda dagilimin
etkiledigini ve etkinsizlik kaynagi oldugunu gostermektedir.Mieszkowski’ye gore, lilke
genelinde, emlak vergisinin ortalama yiikiiniin sermaye sahipleri tarafindan iistlenildigi
goriilmekte ve buna “emlak vergisinin kar vergisi etkisi” denilmektedir. Geleneksel ve
faydaci goriistin aksine bu goriis, emlak vergisinin kar vergisi etkisinin (yillik gelir ve
sermaye sahipliginin gelir seviyesi arttikca arttigi dikkate alindiginda) sermayenin
lizerine distiigiinii varsaymakta ve emlak vergisini artan oranli bir vergi haline
getirdigini vurgulamaktadir. Mieszkowski ayrica, emlak vergisi orani, ortalama ulusal
orandan yiiksek olan bolgelerde, mal fiyatlarinin ve konut maliyetlerinin yiikselecegini,
ticretlerin ve arazi fiyatlarinin diisecegini belirtmekte ve buna emlak vergisinin tiketim
vergisi etkisi demektedir. Diger taraftan, Mieszkowski’ye gore, emlak vergisi orani,
ortalama ulusal orandan diisiik olan bolgelerde mal fiyatlar1 ve konut maliyetleri
azalmakta, ftcretler ve arazi fiyatlar1 yiikselmektedir. Bu baglamda, ulusal bir
perspektiften bakildiginda, emlak vergisinin simetrik bir sekilde tezahiir eden tiiketim
vergisi 6zelliklerinin dagilim etkisi ikincil, emlak vergisinin kar vergisi 6zelliginin

dagilim etkisi birincil olarak goriinmektedir. Baska bir ifadeyle, emlak vergisinin gelir
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dagilimina etkisi ilk olarak kar vergisi ozelligiyle ortaya cikmakta, yani konut
maliyetleri ve mal fiyatlar1 degismekte, tiiketim vergisi 6zelligiyle de bu etki devam

etmekte, yani iicretler ve arazi fiyatlar1 etkilenmektedir.

Zodrow (2007), Wildasin’in (1986), sermaye vergisi gortisii ekseninde, bir bolgede
emlak vergisi artis1 oldugunda, tiiketim vergisi etkisi geregi, konut fiyatlarinin sadece
ozel kosullarin varh@ halinde artacagini iddia ettigini ifade etmektedir. Ozel kosullar
ise arazi arzinin sabit olmasi Ve tiiketicilerin konut tiiketimi ile diger mallarin tiiketimini
ikame edebilme 6l¢iisiiniin, iireticilerin konut tiretiminde kullanilan sermaye ve araziyi
ikame edebilme Gl¢iisiine esit olmas1 olarak ifade edilmektedir. Boyle bir esitlik halinde,
Wildasin’e gore, Mieszkowski’nin tespit ettigi gibi, bir bolgede emlak vergisi artisiyla
olusan vergi yiikiinii, tiiketici vergisi etkisi nedeniyle, konut tiiketicileri, isgiicti
sahipleri, arazi sahipleri tstlenmektedir. Diger taraftan, bilhassa bireyler baska
bolgelere ve beldelere kolaylikla tasinabiliyorlarsa, yani mobilse, verginin arazi
sahipleri tizerine geriye dogru yansimasi kuvvetli bir olasilik haline gelmektedir
(Zodrow 2007).

Bununla birlikte, iilke genelinde emlak vergisi tek bir oranla uygulansa dahi, bolgeler
arasindaki efektif vergi yiikiiniin farklilasmasi1 halinde, sermaye vergisi goriisiine gore
yatirimcilar, vergi yiikiiniin diisiik oldugu bolgelerde yatirimlarini artirabilmekte,
yatirimcilarin tercihleri, tasinmazlarin degerini ve getirilerini, hatta iretilen mal ve
hizmetlerin fiyat ve miktarlarin1 etkileyebilmektedir. Efektif vergi oranmin yiiksek
oldugu bdlgelerde ise yatirnmlar azalabilmekte, kullanici fiyatlar1 yiikselebilmektedir.
Bu durumda, emlak vergisi yiikii karlar, ticretler veya arazi kiralar1 ya da konut tiiketimi
tizerine kayabilmektedir. Sonug olarak, sermayenin akiskanligi yiiksek oldugundan,
yatirimcilar yatirnmlarimi en yiiksek getiriyi elde etmek amaciyla sermayeyi bolgeler

arasinda yeniden dagitabilmektedir (Fisher 2009).

Sermaye vergisi goriisiiniin 6nemli etkisi, bir bolgedeki vergi degisiklikleri sonucunda
verginin  yansimasint  genel denge analiziyle incelemeye odaklanmasindan
kaynaklanmaktadir. Kii¢iik agik bir ekonomide, sermaye arzi1 sonsuz elastik oldugu ve

vergi artig1 sermayenin vergi sonrasi getirisini degistirmedigi icin, ilk bakista bir vergi
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artiginin sermaye vergisi goriisiiyle ilgisi olmadigi sonucuna varilabilmektedir. Ancak,
Zodrow (2007), Brown (1924) ve Brodfordun (1978), vergi artis1 yapilan bolgeden
sermaye kagisinin, kii¢iik de olsa gerceklesecegini, sermayenin getirisinin az da olsa
azalacagini, bu bolgedeki yerel yonetimin boyle kiigiik bir etkiyi ihmal etmesi halinde
bile, vergi artisinin sermaye stogunu etkileyecegini belirttigini ifade etmektedir. Zodrow
ve Mieszkowski, ulusal sermaye gelirindeki azalmanin, yerel yonetimin elde edecegi
vergi gelirine esit oldugunu ve tiim vergi yiikiinii sermayenin yiiklendigini, kii¢iik bir
bolgedeki emlak vergisi artisinin, sermaye vergisi goriisiiniin kar vergisi etkisine
tekabiil ettigini ortaya koymaktadir. Bu baglamda, emlak vergisi artisinin oldugu bir
bolgede ikamet eden tasinmaz sahipleri (6zellikle konut sahipleri), o bélgede iretilen
tiketim mallarinin (6zellikle konutlarin) fiyatlarinin artmasindan etkilenmekte ve
boylece, bir bolgedeki yerel kamu harcamalari, 0 bolgede yasayan faktor sahipleri ve
tilketiciler tarafindan karsilanmis olmaktadir. Sermaye vergisi goriisiiniin bu ¢ikarimi,
faydaci goriisiin yaklasimiyla ortiismektedir (Zodrow 2007). Diger bir ifadeyle, emlak
vergisindeki artis ileriye dogru yansimakta, yiikselen konut fiyatlar1 o bolgedeki konut
tilketicilerini ve isgiicii sahiplerini etkilemektedir. Bu durumda, emlak vergisindeki
artistan kaynakli vergi yiikiinii dogrudan konut sahipleri, dolayli olarak da bolgedeki
konut tiiketicileri ve isgiicii sahipleri yiiklenmektedir. Emlak vergisini konut

sahiplerinin tistlenmesi, bir fayda vergisi haline gelmesini saglamaktadir.

Bununla birlikte, Zodrow (2007), Zodrow ve Mieszkowski’nin emlak vergisinin tek bir
bolgede uygulanmasi neticesinde ise yerel tiretim faktorleri ve tiiketiciler tizerindeki
vergi yiikiiniin, vergi olmayan veya uygulanmayan bolgelerdeki iiretim faktorleri ve
tilketicilerin  lizerindeki karsit etkiler tarafindan dengelenecegini gosterdigini
vurgulamaktadir. (Zodrow 2007), Zodrow ve Mieszkowski’ye gore, biitiin etkiler
toplulastirildiginda, emlak vergisinin tiiketim vergisi etkisi yok olma egiliminde
oldugunu belirtmektedir. Ulusal agidan bakildiginda sermayenin net getirisi diismekte,
yerel olarak bakildiginda ise daha farkli sonuglarla karsilasiimaktadir. Diger bir
ifadeyle, bir bolgede emlak vergisi uygulamasinin vergi yikii acgisindan iki sonucu
ortaya ¢cikmaktadir (Zodrow 2007);
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1-Ulusal yiik: vergi sermaye iizerinde kalacagindan ekonomideki sermayenin getirisi
azalmaktadir.

2-Yerel yik: vergi yerel isgiicii, tasinmaz sahipleri ve yerel olarak tiiketim mallarini
tilketenler tarafindan yiiklenilmekte, ancak bu yiik, diger bolgelerdeki tiretim faktorleri

ve tiiketiciler lizerindeki etkilerle dengelenmektedir.

Bu iki sonucun varligi, sermaye vergisi goriisiiniin emlak vergisine faydaci bir vergi
olarak da bakmasimni saglamaktadir. Diger bir ifadeyle, emlak vergisi yerel dlgekte,
sermaye vergisi goriisii acisindan da bir fayda vergisine doniismektedir. Sermaye vergisi
goriistintin de yerel 6lgekte emlak vergisini bir fayda vergisi olarak gormesi, yerel kamu

hizmetleriyle emlak vergisi arasinda kurulan baglantiy: teorik olarak giiglendirmektedir.

Zodrow (2001), emlak vergisinin yansimasi1 konusunda literatiire 6nemli bir katkinin
Carroll ve Yinger (1994) tarafindan yapildigini, Carroll ve Yinger’in ilk olarak
kendilerinden once yapilan ¢alismalari ele aldigini, baz1 ¢alismalarda yansimanin hig
olmamasima veya kismen olmasina ve bazi c¢alismalarda olusan tam yansimaya
dayanarak, yansimanin 6lgiisii konsunda elde edilen sonuglarin kesin olmadigini iddia
ettigini aktarmaktadir. Carroll ve Yinger’in kendi ¢alismalarinda, Boston metropolitan
bolgesinde 147 ilge ve sehirde kiralik konutlari esas alarak yaptiklari arastirmada emlak
vergisinin etkileri inceledigini, bu ¢alismanin ampirik sonug¢larinin, sermaye vergisi
goriisiniin, emlak vergisi artiglariin  6nemli bir kismin1 tasinmaz sahiplerinin
tistlenecegine dair goriisiiyle ortlistiigiinti ifade etmektedir. Zodrow (2001), Carroll ve
Yinger’in baslangic dengesinde emlak vergisinin ortalama yiikiinii simiile ettigini ve
mevcut vergi farkliliklarinin % 45’ini taginmaz sahiplerinin dstlendigini buldugunu,
kiralik konutlar tizerindeki emlak vergisinin, faydaci bir vergi olmadigi, bir sermaye

vergisi oldugu sonucuna ulastiklarini belirtmektedir.

Bu calismalar, simnirli da olsa, yeni goriisii desteklemekte, ancak emlak vergisinin
yansimasi konusunda iki goriis arasinda se¢im yapmak i¢in yetersiz kalmaktadir.
Zodrow (2001), Ross ve Yinger’in (1999) faydaci goriisiin karsisindaki kanitlarin daha
baskin oldugunu iddia ettigini, Oates’in (1994) ise tersine, bu iki goriisten birini

desteklemek icin digerini reddetmenin miimkiin olmadigini belirttigini ortaya
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koymaktadir. Baz1 arastirmacilar yeni goriisii desteklemekte ve emlak vergisini sermaye
tizerinde Dbir vergi olarak kabul etmekte, bazi arastirmacilar ise faydaci goriisii
desteklemekte ve sermaye tizerindeki vergi yiikiini hesaplarken emlak vergisini kismen

ya da tamamen ihmal etmek gerektigini belirtmektedir (Zodrow 2001).

Bununla birlikte, yeni goriisii dolayli olarak da olsa destekleyen oldukga fazla galisma
oldugu, ozellikle vergi rekabeti literatiiriiniin, mobil sermaye tizerine konulan verginin
sermayeyi kagirdigini diisiinen yerel yonetimlerin, emlak vergisine olan bagimliliklarini
azaltarak kamu hizmetlerini eksik sunacaklarini tartistigi gériilmektedir. Bu nedenle;
vergi rekabeti literatiiriiniin dolayli bir sekilde de olsa yeni goriise yeterli 6lglide destek
verdigini sdylemek miimkiin hale gelse de, eger arastirmacilar faydaci goriisii onaylarsa,
vergi rekabeti literatiiriiniin, mobil sermaye tizerinde bir vergi olan emlak vergisi ile
kamu hizmetlerinin finansmaninin, eksik sunuma neden olacagi goriisii gecersiz
olmaktadir (Zodrow 2001).

Sermaye vergisi goriisii emlak vergisine konu tasinmazi bina ve arsa olarak
ayirmamakta, tasinmazi yani bina ile arsayr bir biitiin olarak tek bir mal gibi kabul
ederek emlak vergisinin yansimasini genel denge modeli araciligiyla ele almaktadir.
Bununla birlikte, emlak vergisini ulusal ortalama oran ve ulusal ortalamay1 asan oran
olarak ikiye ayirmakta, ulusal ortalama oranin yarattigi vergi yikiintin Karlar tizerine
distiigtinii yani bir sermaye vergisi oldugunu, ulusal ortalama orani asan oranin ise bir
tilketim vergisi olarak tiiketicilere yansiyacagini varsaymaktadir. Oysa, tasinmaz (bina
veya yapi) yatirnmlarinda arz kosullarindan daha ¢ok talep kosullarina bakilmakta,
talebin yiiksek oldugu bolgelerde fiyat ortalama maliyetin ¢ok iistiinde oldugu igin,
sermaye agisindan emlak vergisi oraninin ulusal ortalama orandan diisiik veya yiiksek
olmasmin bir 6nemi kalmamaktadir. Bununla birlikte, tasinmaz (bina veya yapi)
talebinin diisiik oldugu bolgelerde veya piyasast olmayan tasinmazlarda (okul, hastane
vb.) fiyat ortalama maliyete yakin bir seviyede olustugu igin, Sermaye agisindan emlak
vergisi oraninin ulusal ortalama orandan diisiik veya yiiksek olmasi 6nemli hale
gelmektedir. Ayrica, emlak vergisinin bir sermaye vergisi oldugunu belirten yeni goriis,
sermaye arzint sabit olarak kabul ederek analizi ilerletmektedir. Ancak, glinimiizde

kiiresellesme siirecinin, ekonomik ve teknolojik gelismelerin sonucunda sermaye arzini
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sabit kabul etmek c¢ok ger¢ekei goriinmemekte, sermayenin emlak vergisini
yiiklenmesine neden oldugu belirtilen en o6nemli kosul tartisilir olmaktadir. Bu
baglamda, emlak vergisini sermayenin yiiklenmeyecegini ve tiiketicilere yani konut

sahiplerine yansitacagini varsaymak miimkiin goriinmektedir.

4.2 Emlak Vergisinin Etkinlik Maliyeti

Verginin yansimasi sonucu nispi fiyatlarda degisiklik meydana gelmekte, gerek
verginin kendisi, gerekse verginin etkisi sonucunda piyasada gergeklesen siireg
nedeniyle tiretici veya tiiketici refahi etkilenmektedir. Bu nedenle, iktisatgilar ve vergi
uzmanlari, emlak vergisini ve alternatiflerini daha g¢ok iktisadi etkinlik agisindan
degerlendirmektedir. Fisher (2009), Zodrow’a gore (2008), emlak vergisi agisindan
iktisadi etkinligin, verimli konut tiiketimi, hane halklarinin ve isletmelerin mekansal
tercihleri, sermaye arz1 ve iretimdeki sermaye yogunlugu, yerel kamu hizmetlerinin

etkin miktarda sunumu gibi konular1 kapsadigini belirtmektedir (Fisher 2009).

Bu baglamda, emlak vergisi tasinmaz piyasasinda yarattigi degisikliklerle, mevcut
konutu onarmadan yeni konut satin almaya, konutlarin nereye yapilacagina veya
sermayenin nereye akacagina, nerede ikamet edilecegine veya konutun yiizél¢timiiniin
ne olacagindan kentsel genislemeye kadar bir¢ok karar1 etkileyerek refah kaybina neden
olmaktadir. Verginin tabaninin genisligi, yonetim teknikleri, taginmazlarin degeri ile
ilgili kisitlamalar, taginmazlarin tiirine gore farklilagan degerleme yontemleri etkinlik
maliyeti agisindan olduk¢a Onemli goriinmektedir (Deskins ve Fox 2010). Emlak
vergisinin etkinlik maliyetinin ¢ok boyutlulugu bizzat tasinmaz kavraminin ¢ok
boyutlulugundan kaynaklanmaktadir. Taginmaz kavraminin ¢ok boyutlulugu, insanlarin
tasinmazla olan iliskisini ve kararlarimi bir¢ok agidan etkilemekte, bu nedenle emlak

vergisinin etkinlik maliyeti farkli bir sekilde ortaya ¢ikmaktadir.

Literatiirde, emlak vergisinin iktisadi etkilerini inceleyen birgok ¢alisma olmasina
ragmen, Ozellikle etkinlik maliyetinin hesaplanmasina yonelik olduk¢a az arastirma yer
almaktadir. Muthitacharoen ve Zodrow (2010), konu ile ilgili en son ¢alismalarin,Arnott
ve Petrova (2006), Nechyba (1998), Wildasin (1989), Ballard, Shoven ve Whalley
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(1985, 1985), Jorgenson ve Yun (1996) ve Sennoga, Sjoquist ve Wallace (2007)
tarafindan yapildigini ifade etmekte ve bu calismalar1 asagidaki sekilde aktarmaktadir
(Muthitacharoen ve Zodrow 2010):

Arnott ve Petrova (2006), emlak vergisinin yarattigi refah kaybimi (deadweight loss)
kismi denge analiziyle belirlemeye ¢alismis, bir tasinmaza uygulanan emlak vergisinin
diferansiyel yansimasimi ele almis, ancak kiralara olan etkisini ihmal etmistir. Bu
caligmada, tiretim teknolojisinin ikame elastikiyeti sabit varsayilmig, sermaye ve arazi
olarak iki girdi kullanilmis, arazi ve iizerindeki yapiya farkli oran uygulayan bir
EVS’nin, miiteahhitin konut {iretiminde kullandig1 sermayenin yogunlugunu disiirecegi
sonucuna varilmistir. Arnott ve Petrova’ya gore, arazi ve sermaye arasindaki ikame
elastikiyeti arttik¢a, yani bu iki tretim faktorii birbiri yerine daha kolay ikame
edilebildikce, emlak vergisi daha ¢ok carpitici olmakta, sermaye yogunlugu konusunda
almacak kararlar1 daha fazla etkilemektedir. Arnott ve Petrova bu calismada, refah

kaybini oldukga yiiksek (bazen % 100’# asacak sekilde) hesaplamistir.

Nechyba (1998) gelirleri sabit tutarak, sermaye tizerindeki bir vergi yerine konulacak
arazi vergisinin yaratacagi etkinlik sonuglarini arastirmistir. Nechyba, sabit ikame
elastikiyetine dayali, sermaye ve arazi girdilerinden olusan, tek sektorlii {iretim
fonksiyonuna sahip bir tiretim modeli olusturmus, vergilenen bolgede arazi arzim
inelastik, ekonomideki sermaye arzim1 tam elastik olarak kabul etmistir. Nechyba,
arazinin homojen oldugu bir modelde, emlak vergisinin etkileri tizerinde durmus,
baslangi¢ dengesinde, arazi kiras1 ve sermaye geliri tizerindeki vergi oranlarini sirasiyla
% 17 ve % 27,4 olarak hesaplamistir. Nechyba ayrica, sermaye {izerindeki vergiyi yok
etmek igin, arazi kiras1 tizerindeki verginin hangi oranda olmasi gerektigini bulmaya
calismistir. Bu hesaplamada, arazi ve sermaye arasindaki ikame elastikiyeti 6énemli bir
rol oynadig1 icin, elastikiyet ne kadar yiiksekse, arazi vergisindeki ilave artiglarin,
sermaye iizerindeki vergiyi diisiirecegi, sermaye stogundaki artiglarin ¢iktt miktarimi ve
vergi gelirlerini artiracagi varsayilmistir. Elde edilen sonuglara gore, sermaye-arazi
ikame elastikiyeti 0,25 ise arazi kirasi gelirleri tizerine konulacak % 60,45 oraninda bir
vergi, sermaye geliri iizerindeki vergiyi ortadan kaldirmak igin yeterli olacak ve arazi

kiras1 vergisinin ikamesi sermaye/arazi oraninin % 43, ¢iktinin da % 32 oraninda
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yiikselmesini saglayacak,boylece toplam sermaye kullanimi ve ¢ikti artacaktir. Bununla
birlikte, elastikiyet 0,5 ise arazi kirasi tizerindeki vergi oran1 % 50,9 olacak ve sermaye
geliri tizerindeki vergiye gerek kalmayacak, sermaye/arazi orani iki kattan fazla artacak

ve ¢ikt1 da % 89 oraninda yiikselecektir.

Wildasin (1989) yaptig1 ¢alismada, emlak vergisi nedeniyle olusan diger etkinlik
kaybinin kaynagini arastirmig, yerel yonetimlerin, sermayeyi bolgeden uzaklastiracagi
gerekgesiyle emlak vergisini kullanma konusunda ¢ok istekli olmayacagini, yerel kamu
hizmetlerini eksik sunacagini ve etkinlik kaybina neden olacagini kabul ederek, bu
etkinsizligin mali digsallik (fiscal externality) olarak yorumlanabilecegini gostermistir.
Wildasin’e gore, bir bolgedeki emlak vergisi oraninin artisi, sermayenin diger bolgelere
akisia ve bu bolgelerde vergi gelirlerinin yiikselisine neden olmakta, bu durum, emlak
vergisi oranini artiran yerel yonetimin ihmal ettigi, ama diger yerel yonetimlere
sagladig1 bir sosyal fayda (social benefit) olarak yorumlanabilmektedir. Emlak vergisi
orani yiikseltilen bolgede yerel kamu hizmetlerinin maliyeti, vergi oranindaki artig
nedeniyle, bu bolgede yasayanlar tarafindan yiiksek algilanabilmekte, sermaye kagisi
gerceklesebilmekte ve yerel yonetim yerel kamu hizmetleri i¢in daha az harcama
yapmak durumunda kalabilmektedir. Wildasin’in elde ettigi sonuglara gore, yerel
yonetimler emlak vergisine ¢ok bagimliysalar yerel kamu harcamalarinin

carpitilmasindan kaynakli refah kaybi, toplam harcamalarin % 8,2’sine ulagmaktadir.

Ballard vd. (1985) ¢oklu sektor dinamik hesaplanabilir genel denge analizi (multisector
dynamic computable general equilibrium) kullanarak, ulusal emlak vergisi de dahil
olmak iizere, baz1 vergilerin isgiicii arz1 ve tasarruf kararlari tizerindeki ortalama ve
marjinal etkinlik maliyetlerini hesaplamaya c¢alismistir. Arastirmacilar, kurumlar
vergisini, sirket imtiyazi vergisini (corporate franchise taxes) ve emlak vergisini
endiistride kullanilan sermaye {izerine konulmus bir KDV olarak kabul edip
modellerinde kullanmuis, tasarruf ve isgiicii arz1 elastikiyeti hakkinda cesitli
varsayimlara dayali olarak, vergilemenin etkinlik maliyetini 6l¢mistiir. Elde edilen
sonuglara gore, analiz edilen, sermaye iizerinden alinan tiim vergilerin ortalama etkinlik
maliyeti vergi gelirlerinin % 15’1 ila % 35,5’i, marjinal etkinlik maliyeti ise vergi

gelirlerinin % 18,1 ila % 46,3’ arasinda degismektedir.
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Jorgenson ve Yun (1996) dinamik hesaplanabilir genel denge modeli (dynamic
computable general equilibrium) kullanarak, emlak vergisini de kapsayan cesitli
vergilerin ortalama ve marjinal asir1 yiikiinii hesaplamistir. Bu modelde, emlak vergisi
kurumsal, kurumsal olmayan isletmelerin ve hane halklarinin varliklarina konulan bir
vergi olarak kabul edilmistir. Calisma sonuglarina gore, emlak vergisinin ulusal
kullanima bagh olarak ortalama etkinlik maliyeti, vergi gelirlerinin % 16,7’si ve

marjinal etkinlik maliyeti, vergi gelirlerinin % 18,6’s1 olarak bulunmustur.

Sennoga vd. (2007), gelismekte olan iilkelerde emlak vergisinin iktisadi etkilerini
incelemis, hesaplanabilir genel denge analizi olusturarak, gelisen bir ekonomiyiesas
almig, sermayeyi yerli ve yabanci sermaye olarak ayirmis ve sermayenin tam mobil
oldugunu kabul etmistir. Yapilan analiz sonucunda, arazi ve sermaye iizerine konulan
emlak vergisinin yiikiiniin, arazi sahipleri ve en c¢ok yerli sermaye iizerinde kaldigi,

yabanci sermayenin énemli 6l¢iide etkilenmedigi sonucuna ulasilmistir.

Yukarida Muthitacharoen ve Zodrow (2010) tarafindan aktarilan ¢alismalarin disinda,
literatiirde, emlak vergisinin iktisadi etkilerini inceleyen baska c¢alismalar da
bulunmaktadir. Bahl vd. (2010), John Deskins ve William Fox’un, emlak vergisinin
iktisadi kararlar tizerindeki davranissal etkilerini arastirdigini ifade etmektedir. Onlara
gore, bu etkilerin bazilart emlak vergisinin araziler ve yapilar tizerine konulmus basit bir
vergi olmasindan, bazilar1 ise ¢esitli taginmazlara ayricalikli uygulanmasindan
kaynaklanmaktadir. Deskins ve Fox, vergiden kaynakli refah kayiplarini hesaplamamus,
daha ¢ok emlak vergisinin efektif oranina bagl olarak bir elastikiyet bulmaya ve emlak
vergisinin garpikliklarinin siddetini 6lgmeye calismistir. Bu ¢alismaya gore (Bahl vd.
2010);

-Bir bolgedeki yiiksek emlak vergisi orani gé¢ oranini artirmaktadr.

-Emlak vergisi kisitlamalar1 konut edinimi kararlarini etkilemektedir.

-Metropol alanlar hari¢ olmak iizere, emlak vergisi oranlari isletme yeri se¢imine az da
olsa tesir etmektedir.

-Emlak vergisi yeni konut edinimi kararlar1 {izerinde 6nemli bir etkiye sahiptir.
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-Tarim arazileri iizerindeki ayricalikli emlak vergisi uygulamasi, kentsel gelisimi biiyiik

Olclide azaltmaktadir.

Muthitacharoen ve Zodrow kendi yaptiklari ¢alismada calismalarinda, sayisal bir
simulasyon modeli gelistirerek, emlak vergisinin yol agtig1 ti¢ temel ¢arpiklikla ilgili
etkinlik maliyeti hesaplamistir. Birincisi, emlak vergisinin konulmasi sermaye
maliyetini yiikseltmekte, sermayeyi verginin uygulandigi bolgenin disina siiriiklemekte
ve bunu o bolgede, iiretimde kullanilan diger tretim faktorlerinin verimliligini
diisiirerek gerceklestirmektedir. Ikincisi, emlak vergisi sermaye yogun mallarin
iiretimine ve tiiketimine kars1 onyargilar yaratmaktadir. Ugiinciisii, yerel kamu
hizmetlerinin eksik sunulmasina dair bir egilim olusturmaktadir (Muthitacharoen ve
Zodrow 2010).

Bu analizin sonucunda, emlak vergisinin etkinlik maliyetini belirlemede anahtar
parametrelerin ikame elastikiyeti oldugu anlasilmistir. ikame elastikiyeti arttikca emlak
vergisinin yarattig1 carpiklik cogalmaktadir. Ozellikle, iiretimdeki ve tiiketimdeki ikame
edilebilirlik kolaylastik¢a, verginin uygulandigi bolgeden vergiden kaynakli sermaye
kagis1 artarak, yerel kamu hizmetleri seviyesinde diisiis olmaktadir. Optimal emlak
vergisi olarak aliman % 18 oraniyla yapilan simulasyon sonucunda, ortalama etkinlik
maliyeti % 5,8 ila % 15,9, marjinal etkinlik maliyeti % 8,2 ila % 43,7 arasinda
gerceklesmektedir. Ayrica, emlak vergisi orani arttikga, ortalama ve marjinal etkinlik
maliyeti yiikselmekte, emlak vergisi orani azaldikg¢a, ortalama ve marjinal etkinlik

maliyeti diismektedir (Muthitacharoen ve Zodrow 2010).

Muthitacharoen ve Zodrow’un ¢alismasinda tespit ettiklerinin disinda, emlak vergisi ile
ilgili baska c¢aligmalarda tespit edilen c¢arpikliklar1 asagidaki sekilde siralamak
miimkiindiir (Alm 2010):

-Dinamik garpikliklar,
-Yerel iiretim sektorlerindeki ¢arpikliklar,
-Caligsma saatlerinin yanlis dagilimimdan kaynakli emek arzi ¢arpikliklari,

-Emlak vergisinin araziyi vergilemesinden kaynakl ¢arpikliklar,
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-Tek bir bolgede birgok verginin es zamanli olarak uygulanmasiyla olusan durumun
genel denge analiziyle incelenmesiyle bulunan diger vergilerin yarattigi carpikliklar,

-Birgok bolgeye birden ¢ok verginin eszamanli olarak uygulanmasiyla olusan durumun
genel denge analiziyle incelenmesi sonucu ulasilan, diger bdlgelerin varligindan

kaynakli ¢arpikliklar.

Emlak vergisinin etkinlik maliyeti konusunda, énemli olan hususlardan bir baskas,
emlak vergisinin diger yerel vergilerle etkinlik agisindan Kkarsilastirilmasidir.
Muthitacharoen ve Zodrow boyle bir karsilagtirmanin, kullanilan modellerin farklilig
nedeniyle ¢ok anlamli olmadigini iddia etmektedir. Bahl vd. (2010), Terri SEXTON’un
ise transfer vergileri (transfer taxes) ile emlak vergisinin etkilerini karsilastirarak,
transfer vergilerinin emlak vergisine gore, bazi yonleriyle dengeleyici (offsetting) ve
bazi yonleriyle de giiglendirici etkilerinin oldugunu belirledigini ifade etmektedir.
Ayrica Sexton’un, intikal vergilerinin artan oranli, tasinmaz satislarinda asir1 yiike
neden olan kilit etkisine sahip vergiler oldugunu iddia ettigini, Sexton’a gore, vergi
geliri agisindan karsilastirildiginda ise emlak vergisinden elde edilen vergi gelirinin,
transfer vergilerinden elde edilebilmesi igin, transfer vergisi oraninin ¢ok daha yiiksek
olmasi gerektigini ve etkinlik maliyetinin arttigin1 belirtmektedir. Ayrica, Bahl vd.
(2010) bu c¢alismada, transfer vergileri gelirlerinin, emlak vergisi gelirleriyle
kiyaslandiginda oldukga istikrarsiz oldugunun vurgulandigini, ancak transfer
vergilerinde bildirilen satis bedelleri vergi matrah1 olarak alindigindan, yonetiminin
daha az karmasik ve yonetim maliyetinin daha diisiik oldugunun, transfer vergisi
oranlarinin yiiksekliginin, satis fiyatlarinin oldugundan diisiik gosterilmesi i¢in onemli

bir tesvik olusturdugu hususunun ifade edildigini aktarmaktadir.

Emlak vergisinin etkinlik maliyetini gosteren bir uygulama da iilkemizde
bulunmaktadir. Tirkiye’de emlak vergisi degerleri, biiyliksehir belediyesi smirlari
icerisinde yeni konut satislart i¢in uygulanan KDV oranlarinin belirlenmesinde de
kullanilmaktadir. 01.01.2013 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanan 2012/4116 sayili
Bakanlar Kurulu Karar1 ile yapilan diizenlemeyle biiyiiksehir belediyeleri sinirlart
igerisinde, 01.01.2013 tarihinden sonra insaat ruhsati alinan liiks veya birinci smif

konutlar i¢in KDV oranlari, konutlarin yapildigi arsalarin, emlak vergisi matrahinin
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tespitine esas asgari metrekare birim degerlerine gore yeniden belirlenmistir. Diger bir
ifadeyle, daha 6nce net alan1 150 m? ye kadar olan konutlar i¢in % 1, net alani 150
m?’yi agan konutlar i¢in % 18 olarak uygulanan KDV oranlari, biiyiiksehir belediyesi
smirlar1 i¢inde yapilan konutlar i¢in yeniden belirlenmis ve temel kriter olarak da,
konutlarin iizerlerine yapildig1 arsalarin emlak vergisi matrahinin tespitine esas asgari

metrekare birim degerleri dikkate alinmistir.

Bu durumda, biiyiiksehir belediyesi sinirlari iginde, 01.01.2013 tarihinden sonra insaat
ruhsati alinan liiks veya birinci sinif konutlar igin KDV orani, konutlarin yiiz6l¢iimiine
bakilmaksizin, yapildiklari arsalarin emlak vergisine esas metrekare birim degerlerine
bakilarak tespit edilmektedir. Onceki uygulamada net alam 150 m?ye kadar olan
konutlar i¢in KDV oran1 % 1 oldugundan, asgari metrekare birim degeri 499 TL’ye
kadar olan ve yiizolgiimii net 150 m?’yi asmayan konutlar icin teorik olarak bir sorun
olusmamaktadir. Bununla birlikte, asgari metrekare birim degeri 500 TL ila 999 TL
arasinda degisen arsalar {izerine yapilan konutlar i¢in KDV oran1 % 8 ve 1000 TL’yi
asan arsalarin lizerine yapilan konutlar igin KDV oran1 % 18 seklinde uygulanmakta ve

bu arsalar tizerinde yapilan konutlarin arz ve talebinde degisiklikler olmaktadir.

Vergilerin yansimasi, malin arz ve talep elastikiyetleri ile malin bulundugu piyasanin
rekabetci olup olmadigina bagli olarak degistigi i¢in, yeni diizenlemeyle getirilen
KDV’nin yansimasi, hem arsa hem de konut arz ve talebi ile tasinmaz piyasasinin
kosullarma bagh olarak degismektedir. Ilk olarak emlak vergisi matrahinin tespitine
esas asgari metrekare birim degeri 499 TL’ye kadar olan arsalarin talebinin ve
dolayisiyla arzinin arttigini sdylemek miimkiin goriinmektedir. Konut insa edecek
firmalar oncelikle KDV oran1 % 1 olacak konutlar1 yapabilecekleri arsalari tercih
etmekte, smirlart igerisine daha fazla konut yapilmasini isteyen belediyeler de arsalarin
asgari metrekare birim degerlerini 500 TL’nin altinda tutmak igin gayret

gostermektedir.

Uretilen konutlarm {izerindeki KDV nin yansimas1 ise konut arz ve talebi ile piyasa
kosullarina bagli olarak degisecektir. Asgari metrekare birim degeri 499 TL’ye kadar

olan arsalar tizerine yapilan konutlar {izerindeki verginin tiiketiciye yansitilmasi, asgari
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metrekare birim degeri 500 TL ila 999 TL arasinda olan ve 1.000 TL’yi asan arsalar
tizerine yapilan konutlar {izerindeki verginin yansitilmasina gore ¢ok daha kolay
olacaktir. Bununla birlikte, konut talebinin diisiik veya konut arzinin talebe gore yiiksek
oldugu biiyiiksehir belediyeleri siirlar igerisinde, insaat firmalar1 vergiyi tiiketiciye

yansitmakta zorlanacaktir.

Gorildiigh tizere, emlak vergisi de, diger vergiler gibi, bireylerin kararlarini ¢arpitarak
kaynaklarin etkin dagilimin1 engellemekte ve refah kaybina neden olmaktadir. Emlak
vergisinin etkinlik maliyetini arastiran literatiir daha ¢ok, hanehalki mobilitesine,
kentsel genislemeye, isletme Yyeri seg¢imine Ve kirsal gelisime olan etkilerini
sorgulamaktadir. Bu nedenle, emlek vergisinin etkinlik maliyetini daha iyi anlamak i¢in

bu basliklarin ele alinmasi gerekmektedir.

4.2.1 Emlak vergisinin hane halkinin mobilitesine etkisi

Emlak vergisinin, hane halklarinin mobilitesine, yani yer degistirme kararlar1 tizerine
olan etkisini arastiran ¢aligmalar1 iki kategoriye ayirmak miimkiin olmaktadir. Birincisi,
vergi orani, vergi gelirleri, yerel yonetim harcamalar1 gibi mali degiskenlerin, ikincisi
ise vergi ve harcama kisitlamalariin mobiliteye olan etkisini arastiran ¢aligmalardir.
Biitiin ¢aligmalar ayn1 yere varmasa da, elde edilen sonuglara gore olusan genel kani,
emlak vergisinin yer degistirme kararlar1 iizerinde etkili oldugu seklindedir (Deskins ve
Fox 2010).

Deskins ve Fox (2010), Fox vd. (1989) 'nin 1975-1980 yillar1 arasinda, metropollerde
yer degistirmelere ait mikro verileri kullanarak, mali degiskenlerin metropoliin igine,
disina ve kendi iginde yasanan hareketlilige olan etkilerini arastirdigi ¢alismayi
aktarmaktadir. Ortaya ¢ikan bulgulara goére, mali farkliliklarin metropol icinde yer
degistirmeye olan etkisi, metropole disaridan gelmeyeya da metropol disina ¢ikmaya
olan etkisinden daha az olmaktadir. Diger bir ifadeyle, mali farkliliklari metropoller
igerisinde yer degistirilmesine ¢ok etki etmezken, metropollere giris ve ¢ikislar1 daha
cok etkilemektedir. Dahasi, mali farliliklarin, bir metropolden ayrilma istegini, bir

metropole gelme istegine gore daha fazla artirdigi anlasilmaktadir. Bunun nedeni
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olarak, bireylerin yasadiklar1 yerlerin mali farkliliklarina dair bilgilerinin, gitmek
istedikleri yerlere iligkin bilgilerinden daha fazla olmasi1 gosterilmektedir. Deskins ve
Fox’un (2010) belirttigine gore, Fox vd. yer degistirenleri yiiksek ve diisiik gelirliler
olarak ikiye ayirmus, yiiksek gelirlilerin yiiksek emlak vergisi uygulayan bolgeleri tercih
ettikleri sonucunu elde etmis ve bunu da yiiksek degerli konutlar1 daha diisiik degerler
tizerinden vergilendirme egilimine ve yiiksek gelirlilerin emlak vergisini diger vergilere
tercih etmelerine baglamis, 6denen emlak vergisinin, gelir vergisi matrahindan

indirilmesinin yiiksek gelirliler i¢in 6nemli bir avantaj oldugunu vurgulamstir.

Yine Deskins ve Fox (2010), Knapp vd.’nin (2001), Fox, Herzog ve Schlottman’in hane
halki mobilitesi i¢in gelistirdikleri modeli daha da ilerlettigini ve i¢ ice gegmis logit
model (nested logit model) kullandigin1 belirterek ¢alismay1 su sekilde 6zetlemektedir:
Bu modele gore, go¢ edenlerin hem bulunduklari metropolde, hem de gog edebilecekleri
metropolde az da olsa alternatif yerler segme hakki bulunmaktadir. Ancak, potansiyel
olarak goc edeceklerin ozellikleri, tercihlerine gore degismezken, alternatif yerlerin
ozellikleri degisebilmektedir. Knapp, White ve Clark diisiik emlak vergisi oranlarinin
insanlar1 bir yerde tutma konusunda, bir yere ¢ekmek igin cazip bir arag¢ olarak
kullanilmasina gore daha etkili oldugunu bulmustur. Diger bir ifadeyle, emlak vergisi
insanlar1 bir yerde yasamaya, baska bir yere gitmeye gore daha ¢ok motive etmektedir.
Bununla birlikte, bu arastirmada, yiiksek emlak vergisi ile kaliteli hizmet arasinda bir
baglant1 oldugu seklindeki algi nedeniyle, insanlarin yiiksek emlak vergisi uygulayan

metropole gitme arzusunda oldugu tespit edilmistir (Deskins ve Fox 2010).

Yapilan ¢alismalarda emlak vergisinin, insanlar1 gerek bir yerde tutmak, gerek bir
yerden ayrilmaya tesvik etmek yoniinde etkili oldugunun bulunmasi, kirsaldan kente
gocii, kirsal kalknma gibi tartisma basliklarini akla getirmektedir. Diinyada kirsal
alanlarda yasayan milyarlarca insanin ¢ogunun maddi durumu iyi olmadigi igin,
biiyiime ve kalkinma ag¢isindan, bu insanlarin yerel kamu hizmetlerini ne 6l¢iide ve
hangi kalitede elde ettikleri oldukca belirleyici olmaktadir. Bu baglamda, emlak
vergisinin ozellikle gelismekte olan tilkelerde ve kirsal alanlarda nasil bir isleve sahip

oldugu, yerel yonetimlerin finansmaninda, yerel kamu hizmetlerinin sunumunda
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seffaflik ve etkinlik agisindan yeterli olup olmadigi giindeme gelmektedir (Bird ve
Slack 2008).

Kosullar tilkeden iilkeye, hatta bir {ilke i¢inde bolgeden bolgeye degisse de, yollarin
yapimi, egitim ve saglik hizmetleri gibi temel hizmetler tiim kirsal alanlarda yapilmasi
gereken hizmetler olarak degerlendirilmektedir. Ancak, bu hizmetlerin finansmaninin
ne sekilde oldugu, ¢ok az kisminin dahi olsa, o toplum tarafindan saglaniyor olmasi
onemli bir ayrint1 seklinde kabul edilmekte ve herhangi bir yerel hizmetin maliyetinin
% 5’ini bile olsa karsilayan bir toplumun, bu hizmetleri bedava alan toplumlardan,
etkinlik olarak, daha ilerde oldugu varsayilmaktadir. Kirsal yerellesme ve kalkinma
politikasinin “temsil yoksa vergi de yok” (no taxation without representation)
ilkesinden ziyade, “vergisiz gergek temsil olmaz” (no (real ) represantation without
taxation) seklinde olmasi gerektigi belirtilmektedir. Boylece, vergi vermek ile oy
vermek arasindaki sosyal, kiiltiirel ve psikolojik bag kirsal alanda da kurulabilmekte,
bedavacilik sorunundan baslayarak bircok sorunun kaynagina inilmis olmaktadir. Bu
nedenle, yerel kamu hizmetlerini kirsal alanlarda sunabilmek, kurumsal sosyal
sermayeyi olusturabilmek ve kirsal alanlar1 daha yasanabilir mekanlar haline
dontistiirebilmek i¢in tasinmazlarin vergilendirilmesi gerekmektedir (Bird ve Slack
2008).

Emlak vergisinin mobiliteye olan etkisinin, modern kentlerin tasariminda, kentsel
dontigiimlerde, kirsaldan kente goglin Onlenmesinde bir ara¢ haline doniisebilcegi
goriilmektedir. Ornegin, kirsal alanlardaki kamu hizmetlerinin finansmani, kirdan kente
gOciin azaltilmasi, metropollerden kirsala gogiin baslatilmasi, metropollerde ve biiyiik
kentlerde kamu kurumlarinin, ticari ve sinai alanlarin yeniden yerlesimi gibi konularda
emlak vergisini daha ¢ok kullanmak gerekmektedir. Bu baglamda, emlak vergisinin
ozellikle metropollere giris ¢ikislara olan etkisi iyi analiz edilmeli, hane halkinin

mobilitesi ile iliskisi tartisilmalhidir.
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4.2.2 Emlak vergisinin kentsel genislemeye etkisi

Birgok iktisat¢1, kentsel genislemenin (urban spatial growth), birkag temel giictin dogal
sonucu oldugunu belirtmektedir. Bu temel giicler, niifus artis1 ve hanehalki gelirinin
yiikselmesi nedeniyle daha biiyiik evler yapmak i¢in arazi talebinin artmasi ve ulasim
altyapisina yogun yatirimlar yapilmasit olarak sayilmaktadir. Diger bir ifadeyle,
kentlerde niifusun ve hanehalk: gelirinin artmas1 sonucunda arazi talebi artmis ve ulasim
hizmetlerine ¢ok fazla yatirnm yapilmaya baslanmistir. Ulasim yatirimlart ise, kente
gidis gelisleri kolaylastirmis ve banliyd yasamini tesvik etmistir. Iktisatcilar, kentsel
genislemeyi etkin olmayan bir sey olarak nitelemenin, bu temel giiglerin piyasa
aksakliklar1 tarafindan carpitilmadigi siirece miimkiin olmadigini ifade etmektedir.
Literatiir, carpikliklara neden olan bazi piyasa aksakliklarini tanimlayarak, asir1 kentsel

genislemeyi ortaya koymaya ¢alismaktadir. Bu piyasa aksakliklar: (Brueckner 2001);

-Kentin g¢evresinde yer alan agik alanlarin sosyal degerinin hesaplanmasinda ortaya
cikan basarisizlik ve bu alanlarin yarattign faydalarin piyasa islemlerinde dikkate

alinmamasi.

-Ucretsiz yollardaki tikanikligin, ise gidis gelisin sosyal maliyetini dzel maliyetinden
daha yiiksek kilmasi ve yapay olarak ucuz hale getirmesi, ancak ise gidip gelme

seyahatlerinin asir1 uzun olmasi ve sehirlerin sosyal optimuma gore asir1 yayilmast,

-Konut gelistiricilerin projelerinin gerektirdigi sosyal altyapinin maliyetinin tamamin
O0demelerinin gerekmemesinin ve mevcut finansal diizenlemeler altinda kentsel
gelisimin yapay olarak diisik maliyetli olmasinin, kentlerin asiri gelismesine ve

genislemesine neden olmasi seklinde ifade edilmektedir.

Gerek yukarida sayilan piyasa aksakliklari, gerekse tasinmaz piyasasindan ve diger
piyasalardan kaynakli aksakliklar nedeniyle kentsel genisleme etkinsizlik yaratmakta,
negatif digsalliklar olusturmaktadir. Piyasa aksakliklarinin ortaya ¢ikmasiyla kentsel
genislemeye etki eden giigler, ozellikle arazi ve arsa talebinin artisin1 etkilemekte,

bunun sonucunda da kentsel genislemeyle emlak vergisi arasinda ¢ok giiglii bir bag
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ortaya ¢cikmaktadir. Emlak vergisi hem araziye, hem de arazinin tizerindeki yapiya ayni
oranla uygulanan bir vergi olarak kabul edilip statik bir analizle degerlendirildiginde,
arazi veya arsa tizerine diisen kisminin kaynak dagilimi tizerinde herhangi bir etkisinin
olmadigi, sermaye iizerine diisen kistminin (arsa tizerindeki yapi), gelistirici (developer)
tarafindan belirlenen yapilarin yani binalarin miktarini diisiirmek egiliminde oldugu
kabul edilmektedir. Bu nedenle, yapilar iizerindeki vergi oranmin sifir oldugu saf bir
arazi vergisine (a pure land tax) gore normal bir emlak vergisi uygulamasinda arazi
daha az yogunlukta gelistirilmektedir. Bu sonug literatiirde birgok ¢alismada ele alinmis
ve tartisilmistir (Brueckner 2001).

Konut yapiminda, emlak vergisi nedeniyle metrekare arazi veya arsa basina diisen yapi
miktarinin daha diisiik olmasi, miiteahhitlerin metrekare arazi veya arsa basina daha az
kati (floor) olan kisa binalar yapmalar1 anlamina gelmektedir. Eger binalardaki bagimsiz
bolimlerin biyiikliigi sabit kabul edilirse, emlak vergisi binalarin yiiksekliginin daha
az, niifus yogunlugunun da diisiik olmasina neden olmaktadir. Ama, eger sehir sabit bir
niifusu barindiriyorsa, diisiik niifus yogunlugu sehrin daha genis bir alana yayilmasi
sonucunu dogurmaktadir. Bu nedenle, arazi gelisiminin yogunlugunu azaltan emlak
vergisinin, kentsel genislemeyi tesvik ettigini sOylemek miimkiin gorinmektedir
(Brueckner 2001).

Deskins ve Fox (2010), Brueckner ve Kim’in (2003) yaptiklari ¢alisma sonucunda,
emlak vergisinin kentsel genisleme iizerine iki etkisinin oldugunu tespit ettigini
vurgulamaktadir. Bunlardan ilki, emlak vergisinin kentsel genislemeyi tesvik ettigine
dair sonug olarak, emlak vergisinin, birim arazi basina diisen konut {iretimi sermayesini
diistirecegini, bir sehirdeki niifus yogunlugunu azalacagini, ama kentsel genislemenin
artacagini ortaya koymaktadir. Ikincisi ise emlak vergisinin, konut biiyiikliigii (dwellind
size) etkisi olarak isimlendirilebilecek olan, kentsel genislemeyi azaltict yaninin, kismen
tilketiciler {izerine yansitilabilirse, emlak vergisinin, konutlarin bilyiikligiiniin
diismesine neden olacagini, bunun da sehirdeki niifus yogunlugunun artmasini

saglayacagini agiklamaktadir (Deskins ve Fox 2010).
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Yine Deskins ve Fox (2010),Song ve Zenou (2006) yaptiklari bir amprik calismayzi,
emlak vergisinin kentsel genislemeye olan katkisini arastirdigini ifade etmekte, Song ve
Zenou galismalarinda, Brueckner ve Kim’in (2003) kentsel genisleme ve emlak vergisi
konusundaki ¢alismalarini esas aldigini belirteke bu ¢alismay1 su sekilde aktarmaktadir:
Song ve Zenou arastirmalarint ABD’de en az 50.000 niifuslu 448 sehir bolgesini
kullanarak yapmuis, her bir bolge igin efektif vergi oranin1 hesaplamak amaciyla verileri
toplamig, sonra da tiim sehir ve bolgeler i¢in hesapladiklar1 agirlikli ortalama efektif
vergi oranlarindan hareketle efektif bir vergi oran1 bulmustur. Song ve Zenou modelde
iki asamal1 en kiigiik kareler yontemi kullanmis, kentsel genislemenin igselligini ve
efektif vergi oranin1 kontrol etmek istemistir. Modele gore, politika yapicilar, kentsel
genislemenin ¢ok oldugu ama niifus yogunlugunun az oldugu bdlgelerde, altyapi
yatirimlarinin yapilabilmesi igin emlak vergisi oranini yiikseltebilmektedir. Song ve
Zenou'nun analiz sonuglarina gore, yiiksek efektif emlak vergisi oranlart kentin
mekansal genisligini azaltmaktadir. Song ve Zenou 0,4 civarinda hesapladiklari
elastikiyet, efektif vergi oraninda % 1’lik bir artisin kentin mekansal genisliginde %
0,4°1iik bir azalis1 ifade etmektedir (Deskins ve Fox 2010).

Kanada ve ABD’de yapilan birgok arastirma sonucu olusan genis bir literatiir,
mekansal faktorlerin, kentsel gelisim maliyetini etkiledigini ortaya koymaktadir.
Ozellikle, gelisimin yogunlugu ve mevcut hizmetlere gore yerlesim, hizmet sunum
maliyetini etkilemektedir. Ornegin kaldirim, yol ve su, lagim, kanalizasyon gibi fiziki
hizmetlerin (hard services) maliyeti daha yogun komsuluklarin (denser
neighbourhoods) oldugu yerlerde daha az olmaktadir. Daha az yogun gelisimlerde, yani
komsuluklarin  yogun olmadigi bolgelerde, etkin bir emlak vergisi, hizmet
sunumundaki yiiksek maliyeti yansitmaktadir. Sunulan hizmetlerin maliyetini yansitan
bir EVS’de, banliyolerde bulunan belediyelerde emlak vergisi, sehrin merkezinde
bulunan belediyelerdeki emlak vergisinden daha yiiksek olmaktadir. Bununla birlikte,
eger emlak vergisi sehir merkezinde daha yiiksekse ve hizmet sunumu daha az
maliyetliyse, vergi daha az yogunluklu gelisim alanlarina (less dense developments)
gitmek i¢in miisevvik yaratarak, kentsel genislemeyi tesvik edebilmektedir (Kitchen
2013).
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Bununla birlikte, insaat sektorii agisindan kentlerin yatay ya da dikey biiyiimesinin en
temel belirleyicisi kar maksimizasyonu oldugu i¢in, miiteahhitler sadece insaat
stirecinde Odeyecegi emlak vergisinden daha ¢ok elde edecegi kara gore hareket
etmekte, (6zellikle konutlar i¢in) arz ve talep kosullarina da bagli olarak, minimum
arazi veya arsa lizerine maksimum yapiyr yapmaya calismaktadir. Bu nedenle, emlak
vergisinin kentsel yogunluk etkisinin, 6zellikle konut talebinin ve arsa maliyetlerinin
yiiksek oldugu metropollerde ve biiyiikk kentlerde ¢ok fazla oldugunu soylemek

miimkiin gériinmemektedir.

Diger taraftan, emlak vergisinin kentsel genislemeye etkisi konusunda faydaci goriis
farklt bir yaklasim sunmaktadir. Tasinmazlara yapilan yatirimlar, taginmazlarin
degerini yiikselttigi i¢in daha ¢ok vergi 6denmesi anlamina gelmektedir. Eger yiiksek
vergiler daha kaliteli hizmeti ifade ediyorsa, yani 6denen emlak vergisi ile yerel kamu
hizmetleri arasinda bir baglant1 varsa, verginin lokasyon veya arazi kullanimi iizerinde
bir etkisinin olmadig: iddia edilmektedir. Baska bir anlatimla, 6denen emlak vergisi bir
fayda vergisi ise lokasyon ve arazi kullanim kararlarini ¢arpitmayacagi ve kentsel
genislemeye bir ekisi olmayacag: belirtilmektedir. Bununla birlikte, hizmet maliyetleri
tasinmaz degerlerine bagli oldugu, ama tiiketilen hizmetlere bagli olmadig: siirece, bazi
vergi miikellefleri hizmetlerden elde ettikleri faydadan daha fazlaya da daha az 6deme
yapmak durumunda kalabilmektedir (Kitchen 2013). Bu nedenle, yerel kamu
hizmetlerinin maliyetlerinin, hem tasinmaz degerleri ile hem de tiiketicilerinin elde

ettigi fayda ile baglantisinin olmasi gerekmektedir.

Kentsel genisleme konusunda emlak vergisinin etkisinden daha ¢ok niifus artisi, kirdan
kente goc, arazi ve arsa degerleri gibi faktdrler etkili olmaktadir. Ozellikle,
tasinmazlarin vergi degerlerinin piyasa degerlerinden uzak olmasi, vergi oraninin diisiik
tutulmasi, istisna ve muafiyetlerin fazlaligi metropollerde ve biiyiik sehirlerde kentsel
genisleme konusunda emlak vergisinin islevini zayiflatmaktadir. Bu nedenle, emlak
vergisinde vergi degerlerinin, oran yapisinin, istisna ve muafiyet yapisinin gozden
gecirilerek, metropollerde ve biiyiik sehirlerdeki roliiniin yeniden belirlenmesinde fayda

bulunmaktadir.
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4.2.3 Emlak vergisinin isletme yeri secimine etkisi

Son yillarda, vergiler ve isletme kurulus yeri se¢imine dair yapilan amprik c¢alismalar,
emlak vergisinin diger etkilerini arastiran c¢alismalara gore daha fazla ilgi ¢ekmeye
baslamistir. Isletme kurulus yeri secimi literatiirii, emlak vergisinin, diger vergilerin ve
ekonomik faaliyet icin yapilan harcamalarin yatinm maliyetlerine etkilerini ve
sonuglarini hesaplamaya odaklanmaktadir.Bu hesaplamalar igin olusturulan esitliklerde
bagiml degisken olarak istihdam, ticari yatirimlar, yeni agilan igyeri sayist ve liretimle
ilgili diger degiskenler kullanilabilmektedir. Isyeri segimine etki eden faktdrlerin
degerlendirilmesinde girdi maliyetleri, i¢ talep, calisma ortami ve mali 6nlemler gibi
degiskenler dikkate alinmakta, ayrica mali degiskenler, vergilerin yani sira kamu

harcamalarin1 veya hizmetlerini de kapsamaktadir (Deskins ve Fox 2010).

Deskins ve Fox (2010), Wasylenko’nun (1997) literatiirde yaptig1 tarama sonucunda,
isletme yeri se¢iminde, bolgeler arasi isletme vergisi elastikiyetinin hesaplandigr 34
caligma belirledigini belirtmektedir. Waslenko’nun bu ¢alismalarda, isletme vergisi
olarak ya emlak vergisinin, ya kurumlar vergisininya da ikisinin birden
kullanildigini,vergilerin nominal vergi oraniyla, kisi basina diisen vergi veya kisisel
gelirin bir yiizdesi olarak hesaplandigini,bazi ¢alismalarin, marjinal vergi orani sonrasi
getiriye veya marjinal vergi oranina bagli olarak yapildigini ve 34 ¢alismanin 24’tinde
isletme vergisinin, istatistiksel olarak isletme yeri se¢imi Kararlarmi biiyiik olglide

etkiledigi sonucuna varildigini tespit ettigini aktarmaktadir (Deskins ve Fox 2010).

Deskins ve Fox (2010), Wasylenko’nun (1997), isletme vergilerinin bolgeler arasi
etkilerini arastiran ve daha ¢ok emlak vergisine odaklanan 11 ¢alisma sonuglarina gore,
etkilerin 6nemli oldugunu belirttigini vurgulamaktadir. Genel kaninin, vergilerin
metropollerde yer se¢imi iizerindeki etkisinin oldukga fazla oldugu seklinde olustugunu,
elde edilen bulgularin, isgiicii, ulasim ve altyap1 gibi yer se¢imini etkileyen faktorlerin
notralize edildigini, ancak vergisel farkliliklar 6nemli bir etken olarak kaldigini ortaya
koydugunu aktarmaktadir. Wasylenko’nun, metropollerdeki vergi elastikiyetlerinin,
bolgeler arasi etkilerden en az dort kat daha fazla oldugunu belirttigini,bu sonucun,

isletme yeri se¢imi kararlarinin emlak vergisine, kurumlar vergisine oldugundan daha

267



duyarli oldugunun isareti olarak kabul edildigini fade etmektedir. Boyle bir duyarlilik
da, emlak vergisinin ticari maliyetin 6nemli bir kismi olarak ortaya ¢ikma olasiliginin
sonucu seklinde degerlendirilmektedir (Deskins ve Fox 2010). Diger bir ifadeyle,
yapilan arastirma sonuglarina goére, Ozellikle metropollerde isletme yeri se¢iminde
emlak vergisinin etkili oldugu ve isletmelerin o6dedikleri emlak vergisini ileriye
yansitmakta zorlandiklari anlasilmaktadir. Bununla birlikte, isletme yerinin isletme
sahibinin miilkiyetinde ya da kiralik olmasi durumlarina gore, emlak vergisinin
etkisinin farklilasmasi olduk¢a dogal goriinmektedir. Ornegin, isletmenin kiralik olmasi
durumunda, yiiksek emlak vergisi, diger faktorlere de bagl olarak, yiiksek isyeri kiralari
olarak ortaya ¢ikmaktadir.

Isletme yeri seciminde diger seyler sabit varsayildiginda, vergi indirimi yoluyla emlak
vergisinde gergeklesen bir diisiis, bir ticari isletmenin beklenen karinin artmasina neden
olmaktadir. Bu gergcekten hareketle, ABD’de birgcok yerel yonetim ticari amagla
kullanilan 6zel tasinmazlar igin vergi indirimi uygulamakta, yeni yatirimlar1 ¢ekmeye
veya mevcut yatirnmlari korumaya calismaktadir. Emlak vergisi indiriminin en 6nemli
stratejik hedefi, yatirnmcilarm belirli bir bolgeye yonelmelerini saglamaktir. Yerel
yonetimlerin gii¢lii oldugu tilkelerde, yerel yonetimler ticari isletmeler agisindan cazip
olabilecek vergi indirimi programlari uygulamaktadir. Vergi indirimi programlari, 0
bolgedeki istihdami ve geliri artirmay1 da amaglamaktadir. Wassmer (2009), Wolman
ve Spitzley’e (1996) gore, bu programlarin bélgenin emlak vergisi tabanini ve emlak
vergisi gelirini yiikselttigini aktarmaktadir (Wassmer 2009). Ulkemizde de yatirimlari
tesvik etmek amaciyla, organize sanayi bolgeleri ile sanayi ve kiigiik sanayi
sitelerindeki binalar, insalarinin sona erdigi tarihi takip eden biit¢e yilindan itibaren 5 yil

stire ile gegici muafiyetten yararlandiriimaktadir.

EVS’de yer alan indirimlerin, isyeri se¢iminde ne kadar etkili oldugunu anlamak igin
verginin yapisina bakmak gerekmektedir. Bir yerel yonetim, kendi bolgesinde saglanan
ticari faaliyetlerin seviyesini de dikkate alarak, ticari tasinmazlara diger yerel
yonetimlerden daha diistik bir vergi orani belirlerse, ticari faaliyetlerde gergeklesen bir
yiikkselme ticari tasinmazlara yonelik talepte ve fiyatlarda bir artisa neden olabilmekte

(ticari tasinmaz arzinin sabit olmasi halinde), bunun sonucunda istihdamda veya
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ticretlerde veya her ikisinde bir yiikselmegergeklesebilmektedir. Hangisinin olacagi,
yerel is giicliniin mobilitisine bagh olarak degismekte, eger isgiicii tam mobilse sadece
istihdam, mobil degilse sadece iicretler, kismen mobilse istihdam ve ticretlerin her ikisi
birden artmaktadir. Bu teorinin ortaya ¢ikardigi gergcek nedeniyle, 6zellikle istihdamda
ve tcretlerde artig isteyen yerel politikacilar iizerinde, ticari tasinmazlardan alinan

verginin oranini diigiirmeye yonelik baski ¢ogalmaktadir (Wassmer 2009).

Fischel (1975) ve White (1975) tarafindan gelistirilen faydaci1 goriis, isletme yeri se¢imi
ve yansima konusunda farkli bir yaklasim ortaya koymaktadir. Faydaci goriis isletme
hareketliliginin, “miikemmel mali imar” (perfect fiscal zoning) veya “miikemmel mali
kapitalizasyon” (perfect fiscal capitalization) gergeklesirse saglanacagini belirtmektedir.
Miikemmel mali imar, bir yerel yonetimin, bir firmanin bdlgeye olan faydalarinin (gelir,
istihdam, toplulasma ekonomileri vb), yaratacagi maliyetlere (harcamalar, ¢evresel
maliyetler vb.) gore daha az oldugu siirece, bolgeye girme talebinin reddedilmesiyle
olusmaktadir. Baska bir ifadeyle, mali imar dyle bir sekilde yapilmaktadir ki, plan
sayesinde, olusacak son isletmenin 0 bolgeye sagladigi fayda ile yarattigi maliyet esit
hale gelmekte ve ilave isletmenin 0 bolgeye girebilmesinin saglayacagi maliyet
yaratacagl faydadan daha yiiksek olmaktadir. Milkemmel mali kapitalizasyon ise o
bolgede bulunan isletmeye saglanan net faydanin, 0 bolgede yerlesmek igin bir araziye
Odenen fiyat iginde olumlu bir sekilde kapitalize edilmesiyle olusabilmektedir. Baska
bir anlatimla, bir isletmeye vergi indirimi nedeniyle saglanan net faydanin arazi
degerlerinde  kapitalize olmasiyla miikemmel mali Kkapitalizasyon ortaya
cikabilmektedir. Bu kosullarda, bir isletmenin bir bolgedeki yerel yonetime 6dedigi
emlak vergisi, elde ettigi faydaya esit olan bir karsiik seklinde
degerlendirilebilmektedir. Bu nedenle, faydaci goriise gore, ticari tasinmazlar
tizerindeki emlak vergisi ticari yerlesim Kararlarini garpitmamaktadir. Sonug olarak,
ticari tasinmazlardan alinan emlak vergisi, bir yarar vergisi haline gelerek veya
gelemeyerek ve ticari faaliyetin 0 bolgeden baska bolgeye gitmesine neden
olabilmektedir (Wassmer 2009).

Wassmer’a gore (2009), Fischel’in (2001) mali imar ve mali kapitalizasyonun, konut

sektoriinde isledigine dair 6nemli g¢alismalar1 olsa da, ticari tasmmmazlar igin var
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olduguna iligkin kanit bulunmamaktadir. Wassmer (2009), Wolman ve Spitzly’in
(1996), siyasi faktorler, belirsizlik ve miikkemmel olmayan bilgi, yerel yonetimleri,
ekonomik biiytime konusunda karar alirken, miikemmel olmayan mali imar yapmaya
ittigini belirttigini aktarmakta, Zodrow’un (2001), ticari tasinmazlar {izerinden alinan
emlak vergisindeki farkliliklarin bolgeler arasinda meydana getirdigi kapitalizasyon
hakkinda tutarli kanitlar oldugunu belirttigini ve Nechyba’nin (2001) ise mevcut
delillerin, ticari tasinmazlar i¢in uygulanan emlak vergisi hakkinda bizi, yeni goriise

yaklastirdigini ifade ettigini vurgulamaktadir.

Diger taraftan, ticari isletmelerin 6dedikleri emlak vergisini iirettikleri malin ya da
sunduklart hizmetin fiyatina yansitmalari miimkiin olsa da, ticari isletmeler emlak
vergisini bir maliyet unsuru olarak algilamakta ve kar maksimizasyonu i¢in disiik
emlak vergisi uygulayan bolgeleri tercih edebilmektedir.Sonug olarak, yerel yonetimler
konutlardan daha cok ticari isletmeler iizerindeki vergi yiikiinii siyasi nedenlerle
artirmaya calisirken, iktisadi nedenlerle ve yatirimlar1 g¢ekebilmek igin de ticari
isletmeler tizerindeki vergi yiikiinii minimize etmek durumunda kalmaktadir. Yerel

yonetimler agisindan boyle bir ikilemi agmak oldukga zor goriinmektedir.

4.3 Yerel Kamu Hizmetlerinin Tasinmaz Degerlerine EtKisi

Diinyanin hemen hemen her iilkesinde yerel yonetimler su, kanalizasyon, yol gibi
altyap1 yatirimlarinin, ¢evre diizenlemeleri, park ve yesil alan gibi kentsel hizmetlerin
sunucusu ve arazi kullanim kararlarmin temel belirleyicisi durumundadir. Yerel
yonetimlerin {irettikleri sosyal mal ve hizmetlerin tasinmaz degerlerinde kapitalize
oldugu, yani tasinmaz degerlerini artirdigi ya da azalttigi, hem teorik olarak ortaya
konulan hem de pratikte gozlemlenen bir gercek olarak kabul edilmektedir. Bu
konudaki en temel goriislerden birisi, arazi degerlerinin, arazi sahiplerinin faaliyetleri
sonucu degil, kamu kurumlarimin kamu hizmetleri, altyap: yatirimlar1 vb. yoluyla ve
toplumun artan iktisadi aktiviteleri ve niifus artist neticesinde yiikseldigini
belirtmektedir. Ornegin, McCluskey vd. (2010), Lindholm’un (1969) arazinin ve dogal
kaynaklarin yok edilmesinden toplumun ugradig: fayda kaybi ile toplumun genel niifus

ve verimlilik artis1 dikkate alinarak arazi degeri vergisinin belirlenmesi durumunda,
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sosyal adaletin saglanacagini ifade ettigini aktarmaktadir (McCluskey vd. 2010). Baska
bir anlatimla, Lindholm sosyal adaletin saglanmasi icin arazi degeri vergisinin, bir
tiretim faktori olan arazi ve dogal kaynaklarin yok edilmesi sonucu olusan fayda kaybi
ile bu fayda karsiliginda gergeklesen genel niifus ve verimlilik artisina bakilarak

belirlenmesi gerektigini belirtmektedir.

Iktisatcilarin, yerel kamu hizmetleriyle tasinmaz degerleri arasindaki iliskiye olan ilgisi
Tiebout (1956) ve Oates’e (1969) kadar gitmektedir. Iktisatcilar tarafindan cevaplanmak
istenilen temel soru, yerel sosyal mallarin arz ve talebinin, dolayisiyla fiyatinin nasil
belirlenmesi gerektigidir. Bu baglamda, tasinmaz piyasasinin, hem yerel sosyal
mallarin arz ve talebi, hem de toplumsal katmanlagsma konusunda onemli bir rol
oynadigi, gelir dagilimu ile yerel sosyal mallarin ve kamu kolayliklarinin arz 6zellikleri
hakkinda 6nemli ipuglar1 verdigi iddia edilmektedir (Cheshire ve Sheppard 2002).
Bagka bir anlatimla, tasinmaz piyasasindan hareketle gelir dagilimi, yerel sosyal
mallarin arz ve talebi, en 6nemlisi de fiyatiyla ilgili nemli bir teorik ¢erceve ¢izmek ve
bu teorik gergeve araciligiyla optimum kaynak tahsisi, vergileme, etkinlik, verimlilik,
seffaflik ve siirdiiriilebilirlik gibi kavramlar tizerinde ¢ok boyutlu tartismalar yapmak ve
son asamada tasinmaz piyasasi lizerinden bir kamu ekonomisi kurgulamak miimkiin

hale gelmektedir.

Bu baglamda, Hoyt’a gore (2006), Edel ve Sclar (1974), Hamilton (1976), Epple,
Zelenitz ve Visscher (1978), Yinger (1982) tarafindan tasinmaz degerlerini maksimize
edecek yerel yonetim politikalar1 etkinlik baglaminda ele alinmis, Sonstelie ve Portney
(1980), Bruechner (1979, 1982), Bates ve Sonterre (2003) ve Barrow ve Rause (2004)
tarafindan caligmalar yapilmis, Sonstelie ve Portney (1978) yerel kamu hizmetlerinin
etkin sunumu ile tasinmaz degerlerinin maksimizasyonu arasindaki teorik iliskiyi ortaya

koymustur.

Genel olarak bakildiginda, tasinmaz degerlerinin bir¢ok yerel sosyal olayin etkilesimi
sonucunda olustugu goriilmektedir. Cop toplama noktalarina, metroya yakinlik, hava
kirliliginden 6liim veya hastalik riski, deprem fay hatlarinin bulunmasi, tarihi bolgelerde

bulunma, su¢ oranlari, 6nemli sahislara komsu olma, kentsel genisleme kontrollerinin
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uygulanmasi, trafik seviyesi, giirtlti gibi bireysel talebi ve tasinmaz arzinm
etkileyebilecek bir¢ok faktoriin tasinmaz degerlerini etkiledigi anlasilmaktadir (Fischel
2001).

Bununla birlikte, yerel kamu hizmetlerinin konut degerleri tizerine etkisi hakkinda
yapilan calismalar sonucunda ulasilan diger 6nemli sonug, herhangi bir konutun
degerinin, kendi ozellikleri kadar, sistematik olarak ve biiyiik o6lgiide, lokasyon
Ozellikleri tarafindan Dbelirlendigi yoniindedir. Bu goriislere gore, kentlerde
taginmazlarin piyasa fiyatlariin biiyiik bir kismini, tasinmaz degerlerinde kapitalize
olan yerel sosyal mallarin degerleri olusturmaktadir (Cheshire ve Sheppard 2002).
Diger bir ifadeyle, kentlerde genel olarak tiim hizmetlerin, 6zel olarak da yerel kamu
hizmetlerinin Kkalitesi, niteligi ve miktar1 once tasinmazlarin sermaye degerlerini,
sonrasinda bireylerin talep fonksiyonlarinda karsilik bulmasi halinde de piyasa
degerlerini ve fiyatlarin1 etkilemektedir. Ancak, yerel kamu hizmetlerinin tasinmaz
degerlerine olan etkisi, tasinmaz arz ve talebini etkileyen bircok faktdre bagli olarak

degismektedir.

Yerel kamu hizmetleri igerisinde, imar ve arazi kullanim kontrolleri, yonetimler
tarafindan kullanilan, tasinmaz degerlerini etkileyen, en bilindik, en ¢ok kiskanilan ve
korunan yetkilerdir. Bu nedenle, yerel yonetimler imar planlarimi yapmak yetkisinden
vazgegmek istememektedir. Birgok ekonometrik ¢aligma imar siiflamalariin (zoning
classifications) arazi degerlerini etkileyip etkilemedigini arastirmustir. Eski tarihli ilk
caligmalar etkinin belirli olmadigin1 ortaya koysa da son calismalar imar planlar
araciligiyla yapilan tasinmaz siniflandirmalarinin, degerler iizerinde 6nemli ve biiyiik
bir etkisinin oldugunu goéstermektedir. Bazi ¢aligmalar, imar disiplinini (stringency)
artirmanin  Kentsel gelisimin yoniinii degistirecegini gostermekte ve artan konut
fiyatlarinda tahmin edilir bir etki yarattigini iddia etmektedir (Fischel 2001). Bir
bolgede uygulanan kati imar uygulamalari, 0 bolgedeki arsa, konut, ticari alan gibi
tasinmaz tiirleri agisindan arzi Sabit tutmak ya da artirmak anlamina geldigi igin,
tasinmaz fiyatlar1 ve 0 bolgeye giris ¢ikiglar, yani mobilite agisindan da ¢ok 6nemli

sonuclar ortaya ¢ikarmaktadir.
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Yapilan ampirik calismalarin bir¢gogunda, bazi yerel yonetim hizmetlerinin konut
fiyatlarim1 asir1  derecede etkiledigi ortaya koyulmaktadir. Bu yerel yonetim
hizmetlerinin basinda toplu tasima araglarina yapilan yatirimlar gelmektedir. Bu durum
ozellikle metropollerde ve kentlerde gozlenmektedir. Agostini ve Palmucci (2010),
McMillen ve McDonald (2004), Damm vd. (1980), Agostini ve Palmucci (2008),
McDonald ve Osuji (1995)’nin ¢alismalarinda, toplu tasima hizmetlerinin heniiz yatirim
asamasinda tasinmaz degerlerinde Kkapitalize oldugunu belirttigini, Debrezion vd.
(2003), Dewees (1976), Grass (1992), Bajic (1983), Voith (1991, 1993), Al-Mosaind
vd. (1993), Cervero (1994) ve Damm vd. (1980) ’'nin Kanada ve ABD’nin farkli
sehirlerinin verileriyle yaptiklari galigmalardan yerel tren ve metro hizmetlerine erisimin
tasinmaz degerlerini artirdigini, Dornbusch (1975), Armstrong (1994), Bowes ve
Ihlanfeldt (2001) ve Landis vd.’nin (1995) tren hizmetlerinin tasimmaz degerlerini
diistirdiigiinii, Gatzlaff ve Smith (1993), Redferan (2009) ve Debrezion vd. (2007) ’nin
etkilemedigini tespit ettigini aktarmaktadir (Agostini ve Palmucci 2010).

Bununla birlikte, metro ve tren gibi toplu tasima araglarindan elde edilen faydanin
tasinmaz degerlerinde kapitalizasyonun derecesinin sadece mesafeye gore degil, ayni
zamanda bolgenin ve yerel sosyal mallarin 6zelliklerine bagh olarak da degistigi ifade
edilmektedir. Bir tasmmmazin lokasyonu, ise gidis-gelis nedeniyle katlanilacak
maliyetleri belirlemekte ve dolayisiyla tasinmaz fiyatlart ayn1 zamanda, zaman ve
mesafe agisindan ulagim tasarruflarin1  yansitmaktadir. Lokasyon, bireylerin
tilketebilecegi yerel sosyal mal miktar1 ve kalitesini dogrudan etkilediginden, bir
tasinmazin piyasa fiyati, 0 bolgede bulunan tasinmazlarin veya konutlarin, bir dizi
sosyal mala erisimine bagli olarak, potansiyel alicilarinin 6demek isteyecegi marjinal
degeri ifade etmektedir. Belirli bir bolgede, en azindan kisa donemde, tasinmaz arzi
sabit oldugu icin, talepte bir artig konut fiyatlarinin artmasina neden olmakta, yerel
sosyal mallara olan talep farkliliklar1 kapitalizasyonun derecesini belirlemektedir.
Ancak, kapitalizasyon derecesi tasinmazin veya konutun, 6rnegin metro istasyonuna
olan uzakligina ve bir bolgede yasayanlarin sosyo-ekonomik o6zelliklerine bagl olarak
degigsmektedir. Ayrica, bir bolgede bazi sosyal mallarin arzi 0 bolgede yasayanlarin
gelir, egitim niteliklerine bakilarak belirlenebilmekte ve bireysel sosyo-ekonomik

farkliliklar da konutlarin veya tasinmazlarin bazi 6zelliklerine yonelik 6deme istegini
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sekillendirmektedir. Ornegin, diisiik gelirliler, toplu tasima kendileri i¢in daha énemli
oldugundan, metro istasyonuna yakin olan tasinmazlara daha fazla o6deme

yapabilmektedir (Agostini ve Palmucci 2010).

Fischel ve baz1 arastirmacilar ise Yyerel sosyal aktivitelerin konut degerlerinde
kapitalizasyonuyla ilgili yaptiklar1 arastirmalarda, okul basarilarinin, bolgelerindeki
konut degerlerinde Kkapitalize oldugunu ortaya koymaktadir. Okullara kayit
yaptirabilmek igin bir toplulukta ikamet etmek gerektigi igin, kapitalizasyonun varligi,
okulun bulundugu bolgedeki gelistirilebilir alanlarin inelastik arzini kanitlamakta ve
basarili okullara girisin bedava olmadigini gostermektedir (Fischel 2001). Bu baglamda,
okul kalitesi ve bu kalitenin farklilasmasi politikacilarin, 6grencilerin ve anne-babalarin
dikkatini her zaman ¢ekmekte, kaliteli devlet okullarinda egitim gérmenin en onemli
kosulu, kaliteli bir okul ¢evresinde konut satin almak olmaktadir. Kamu hizmetlerinin
kapitalizasyonu konusundaki literatiir, hanehalklarinin okul Kalitesini yiiksek konut
fiyatlar1 seklinde satin aldiklarini gostermektedir. Clapp ve Ross (2002), Weimer ve
Wolkoff (2001), Haurin ve Brasington (1996), Hayes ve Taylor (1996), Bogart ve
Cromwell’in (2000), okul Kalitesi ile konut fiyatlari arasindaki iligkiyi yaptiklari
amprik c¢alismalarla ortaya koydugunu, Briggs, Clapp ve Ross’un (2002) irksal, etnik ve
sosyo-ekonomik farkliliklarin da konut fiyatlarint etkiledigini buldugunu ifade
etmektedir (Clapp ve Ross 2002).

Yerel yonetimler imar planlar1 ve yerel kamu hizmetleri araciligiyla tasinmaz arz ve
talebini etkilemektedir. Yerel yonetimler yaptiklart imar planlart araciligryla bir bolgede
yapilabilecek konut, isyeri, sinai tasinmaz miktari1 belirleme yetkisine sahip
bulunmaktadir. Yerel yonetimler ayrica bir bolgeye yaptiklari altyapr ve st yapi
yatirimlariyla da tasinmazlarin sermaye degerini artirmakta, Sermaye degerinde
gerceklesen bu artisin piyasa degerine yansiylp yansimayacagl tasinmaz talep
fonksiyonu tarafindan belirlenmektedir. Tasinmaz degerlerinde yerel kamu hizmetleri
araciligiyla meydana gelen bu artis, baz1 arastirmacilar tarafindan kentsel rant, bazi

arastirmacilar tarafindan da pozitif digsallik olarak tanimlanmaktadir.
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Yerel kamu hizmetleri nedeniyle tasinmaz degerlerindeki artisi dissallik olarak
yorumlayan goriisler, kamu ekonomisi agisindan daha anlamli bir teorik altyapi
sunmaktadir. Digsalliklar, sosyal mallar, sosyal se¢cim ve vergiler kamu ekonomisinin
dort ayagini olusturmaktadir. Dissalliklar, ortaya ¢ikmalar1 halinde piyasa ekonomisine
miidahaleyi gerektirdiklerinden daha fazla ilgi ¢ekmektedir. Digsalliklara miidahale
edilmedigi takdirde fiyat mekanizmasi carpitilacagi gibi bazi ¢ikar gruplarina haksiz
gelir transferi yapilmasina yol agilabilmektedir. Kent disina yapilan metro nedeniyle
taginmaz talebinde kayma gergeklesmekte ve metro giizergahindaki tasinmaz kiralar1 ile
degerleri yiikselnektedir. Tasinmaz sahiplerinin rant artis1 elde etmelerini metronun
yarattig1i digsallik olarak degerlendirmek miimkiin olmakla birlikte, bu rant artiginin,
yani metro hizmetinin dissalligimin satilabilecegi bir pazar ve fiyat olmadig igin,

digsalligin igsellestirilemedigi ifade edilmektedir (Akalin 2000).

Ozet olarak, imar planlar1 araciligiyla bir bolgede bulunan tasinmazlarin miktar: (konut,
ticari isletme sayis1 vb.), tasinmazlarin birgok karakteristik 6zelligi (alani, yiiksekligi
vb) ve cevresel oOzellikleri (gevresindeki sosyal donatilar, parklar, okullar, saglik
kuruluslari, ulasim olanaklar1 vb.) belirlenerek tasinmaz arzina iliskin énemli unsurlar
tespit edilmis olmakta ve yerel kamu hizmetleri araciligiyla da tasinmazdan elde edilen
fayda belirlenerek tasinmaz talebinin yapisi da sekillendirilmektedir. Bu baglamda, bir
bolgedeki tasinmaz arzina ve talebine dair 6nemli unsurlart ortaya koyan imar planlari
ve yerel kamu hizmetleri, tasinmaz degerlerini dogrudan etkileyebilme giiciine sahip
bulunmaktadir. Tasinmaz degerlerinde, yerel kamu hizmetleri sonucunda meydana
gelen bu artis, baz1 iktisat¢ilar tarafindan kentsel rant, baz1 iktisatgilar tarafindan da
pozitif digsallik olarak tanimlanmaktadir. Bu durumda, tasinmaz degerlerinde yerel
kamu hizmetleri nedeniyle ortaya c¢ikan artisin, satilabilecegi bir pazarin ve fiyatin nasil

olusturulmasi, ne sekilde vergilenmesi gerektigi 6nemli bir sorun haline gelmektedir.

4.4 Mali Farkliiklarin Tasinmaz DegerlerindeKapitalizasyonu

Oates’in (1969) makalesinden bu yana, emlak vergisinin ve yerel kamu harcamalarinin
konut fiyatlarinda kapitalize oldugu konusunda bir¢ok arastirma yapilmistir. Boyle bir

kapitalizasyonun kesin kaniti oldukga zor olsa da, literatiirde, tam kapitalizasyonun
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saglikli bir varsayim olduguna dair mutlak bir konsensiis bulunmaktadir (Zodrow
2007). Oates’in calismasinin birgok calismayla tekrarlanmasi neticesinde (Ornegin,
Reinhard (1981), Bradbury, Case ve Mayer (1998)), yerel vergilerin, harcama
kararlarmin ve imar kisitlamalarinin konut degerlerinde kapitalize oldugu fikri kamu

ekonomisinde kliselesmis bir sonug haline gelmeye baslamaktadir (Fischel 2001).

Oates’in (1969) makalesinden sonra, yerel yonetimler arasinda emlak vergisi ve yerel
harcama seviyelerinin farkinin kapitalizasyonu hakkinda oldukg¢a genis bir literatiir
olusmasinin en o6nemli nedeni, kapitalizasyonun boyutunu hesaplamanin bir dizi
zorlugunun olmasindan kaynaklanmaktadir. Bu zorluklar, uygun iskonto oranin
belirlemek, konutun o&zelliklerini dogru tespit etmek ve ekonometrik sorunlarla
ilgilenmek olarak ifade edilmektedir. Olusan goriise gore, tam kapitalizasyon halinde,
konut degerlerindeki artis kamu hizmetlerindeki artisla gergeklesmekte, emlak
vergisindeki artig sonucunda degerlerdeki disiisle dengelenmektedir (Zodrow 2001).
Diger bir ifadeyle, kamu hizmetlerindeki artis sonucunda konut degerleri yiikselmekte
ancak bu yiikselis, emlak vergisindeki artis sonucunda konut degerlerindeki azalma ile

kismen veya tamamen ortadan kalkmaktadir.

Yerel konut piyasasindaki mali kapitalizasyonun 6l¢iisii detayli ve ekonometrik olarak
Ozel bir ¢alismada ele alinmustir. Yinger, Bloom, Borsch-Supon ve Ladd (1988)
tarafindan yapilan bu ¢alismanin ad1 “Emlak Vergisi Ve Konut Degerleri; Bolgelerarasi
Emlak Vergisi Kapitalizasyonunun Teorisi Ve Hesaplanmasi”dir (Property Taxes And
House Values; The Theory And Estimation of Intrajurisdictional Property Tax
Capitalization). Arastirma sonuglarina gore, Boston bolgesinde ayni bolgede bulunan
benzer oOzelliklere sahip, ayni hizmeti alan konutlarin iizerindeki vergi yiikiiniin
degistigi, vergi degeri diisiik olan konutlarda mali farkliliklarin kapitalize oldugu, her
topluluktaki kapitalizasyonun derecesinin farklilastigi, ama en iyi veri seti elde edilen
toplulukta vergi farkliliginin sadece % 21’inin konut fiyatlarina yansidigi anlasilmistir.
Calismada, sonsuz zaman serisi ve % 3 iskonto orami1 kullanilarak, yillik 300 dolar
vergi avantaji olan bir konutun, yeni bir konuta gore 10.000 dolar bir fiyat avantaji

sagladig1 tespit edilmistir. Bu durumda, vergi oranlarindaki degisimlerin ve okul

kalitelerindeki gostergelerin sadece % 21’inin konut degerlerinde kapitalize oldugu,
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tegviklerin % 79’unun kapitalize olmadigi, konut sahiplerinin, taginmaz piyasasindan
gelen ve seffaf olmayan isaretlere saglikli karar vermek icin glivenemedikleri sonucuna

vartlmistir (Yinger vd. 1988).

Bununla birlikte, yukaridaki gériise % 21 oraninda bir kapitalizasyonun hi¢ yoktan daha
Iyi oldugunu soyleyerek itiraz etmek miimkiin bulunmaktadir. Eger eyalet yonetimiya
da merkezi yonetim, yerel yonetimin vergileme ve harcama fonksiyonlarini devralirsa,
yani yerellesmeden merkezilesmeye doniiliirse, yerel faaliyetlere katilmanin ve yerel
sorunlar1 takip etmenin azalacagi ve mali farkliliklarin taginmaz degerlerinde
kapitalizasyon oranin % 21°den % 0’a inecegi iddia edilmektedir. Kapitalizasyonun ¢ok
az oldugu kabul edildiginde ise yerel kontrol hakkindaki argiimanin zayiflayacagi,
sosyal mallarin dagitim mekanizmasinin taginmaz Sahiplerinin menfaatlerinden ve
faaliyetlerinden, eyaletya da merkezi yonetim segmenlerinin ve segilmis yetkililerin

miisterek akillarina kayacagi belirtilmektedir (Fischel 2001).

Fischel (2001), Palmon ve Smith’in (1998), Yinger ve arkadaglarmin konut
tiretimindeki sermaye maliyetini ¢ok diisiikk bulduklarini, bu nedenle hesapladiklarindan
daha fazla kapitalizasyon oldugu fikrine kapildiklarini, Houston bolgesinde o6zel
vergiler uygulanan boélgelerde, vergi yiikiimliiliiklerindeki tahmin edilen farkliliklarin

hemen hemen % 100’{iniin kapitalize oldugunu ifade ettiklerini vurgulamaktadir .

Do ve Sirmans (1994), Californiya’da Mello-Roos Facility District olarak adlandirilan
bolgeden elde ettikleri verilerle yaptiklar1 c¢alismada, vergi farkliliklarinin % 100
oraninda kapitalize oldugunu bulmustur. Do ve Sirmans, verginin kapitalizasyon
derecesini hesaplamanin zorluguna vurgu yapmakta ve bu konuda iskonto oraninin
tespitindeki sorunu ortaya koymaya ¢alismaktadir. Onlara gore, literatiirdeki ¢alismalar,
once bir iskonto oran1 tahmin etmeye calismakta ve kapitalizasyon oranini da tahmin
edilen iskonto oranma gére hesaplanmaktadir. Iskonto oranmi ve Kapitalizasyon
derecesini ayr1 ayr1 hesaplamak sorunlara neden olmaktadir. Kapitalizasyonun derecesi
Odenecek emlak vergisinin bugiinkii degerine bagh olarak degismektedir (Do ve
Sirmans 1994).
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Fischel’e (2001) gore; Do ve Sirmans’un sonuglarmin, Yinger ve arkadaslarinin
calismasindan farkli olmasinin nedeni, Californiya’da Proposition 13’iin uygulanmasi
ve 1978’den bu yana degismemesidir. Fischel,Yinger ve arkadaslarinin arastirmasinda
kapitalizasyonun eksik ger¢eklesmesinin iki nedeni olabilecegini iddia etmektedir.
Bunlardan birincisi, potansiyel konut alicilarinin mevcut yillik vergi farkliliklariin
uzun siire sonra sona erecegini tahmin edememesi, ikincisi, topluluklar arasinda olusan
okul kalitesi gibi farkliliklarin, alicilar ve saticilar tarafindan bilinmesi fakat

ekonometrik modelleri gelistirenlerce bilinmemesidir (Fischel 2001).

Kapitalizasyon, hane halklarinin vergiler ve kamu hizmetleri kombinasyonunu
degerlendirerek konut taleplerini yer ve bolge olarak belirlediklerini gostermektedir.
Benzer sekilde Fischel, mali kapitalizasyonun her yerde meydana geldigini ve yerel
diizeyde emlak vergisini bir yarar vergisi yapmakta etkili oldugunu 6ne siirmektedir. Bu
goriis, konut satin alanlarin, topluluklar arasinda mali ve kamu hizmetleri
farkliliklarinin ~ farkinda  olmasinin  ekonomik kanit1 olarak  kapitalizasyonu
gostermektedir (Fischel 2001).

Necyba (2006), Edel ve Sclar’in (1974), Oates’in kapitalizasyon goriisiinii destekleyen
ama Tiebout’un yerel yonetimlerin rekabetinin etkinlikle sonuglanacagini 6ne siiren
hipotezine karsit bulgular elde ettiigi ¢alismay1 soyle 6zetlemektedir: Arastirmacilarin
elde ettikleri sonuglara gore, eger bir bolgedeki konut fiyatlart yiiksekse, yerel
yonetimin iyi bir sosyal mal ve vergi paketi sundugu varsayilmakta ve insanlar bu
toplulukta yasamak igin daha fazla 6deme yapmaya razi olmakta, diger yerel yonetimler
de benzer bir sosyal mal ve vergi paketi sunmak isteyebilmektedir. Baska bir ifadeyle,
kapitalizasyonun varligi  benzer bir topluluk olusturmanin karli oldugunu
gostermektedir. Ancak, boyle bir topluluk olusturmak, orijinal topluluktaki konut
talebini diisiirmekte, yerel sosyal mal ve vergi paketinden kaynakli kapitalizasyonu
azaltmaktadir. Miitkemmel bir Tiebout diinyasinda; yeni topluluklarin olusmasi ve
mevcut topluluklarin biiylimesi ve daralmasi kapitalizasyonun yok olmasina neden
olmaktadir. Sonugta literatiirde, Oates’in, kapitalizasyonun varliginin, Teibout’un
hanehalkinin yerlesim kararlariyla ayaklariyla oy verdigine dair goriisiinii destekledigini

belirtmekte, Edel ve Sclar’in da, boyle bir kapitalizasyonun varliginin, gergek diinyada
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Tiebout mantiginin tam olarak islemediginin gostergesi oldugunu sdylemekte haksiz
olmadigi anlasilmaktadir (Necyba 2006). Bu Dbaglamda, kapitalizasyonun
gerceklesmesi hem Tiebout’u hakli ¢ikarmakta, hem de Tiebout’un yanlishigini ortaya
koymaktadir. Diger bir ifadeyle, mali farkliliklarin tasinmaz degerlerinde kapitalize
olmasi, Tiebout’'un bazi varsayimlarmi Vve sonuglarim1i  dogrulamakta, bazi

varsayimlarinin ve sonuglarmin da gercek diinya ile drtiismedigini ortaya koymaktadir.

Yerel diizeyde ftiretilen mal ve hizmetlerin tasinmazlarin degerlerine dogrudan katkilari
oldugundan, emlak vergisinin yerel yonetimler i¢in uygun bir vergi oldugu kabul
edilmektedir. Ozellikle, konutlar iizerinden alinan emlak vergisi ile yerel kamu
hizmetlerinin finansmani, etkinlik agisindan oldukga gerekli goriilmektedir. Bir bolgede
yasayanlar, 6dedikleri vergiyi asan Olgiide fayda saglayan yerel kamu hizmetlerini
destekleme egiliminde olduklarindan ve kaliteli hizmet talep etme, diisiik vergi 6deme
istegiyle hareket ettiklerinden tasinmaz degerlerinde artis gergeklesmektedir. Ancak,
tasinmaz degerlerindeki artigin, yerel yonetimlerin segmenlerin tim taleplerini yerine
getirmelerinin ve yerel kamu hizmetlerinden memnun olmayan se¢gmenlerin diger yerel
yonetimlere  gidebilmelerinin miimkiin olmas:  halinde meydana gelecegi
belirtilmektedir (Slack 2013).

Bu baglamda, yerel yonetimlerin bolgeleri arasinda emlak vergisinin ve yerel kamu
hizmetlerinin kapitalizasyonu, emlak vergisinin diger potansiyel etkilerini de
arastirmay1 zorunlu hale getirmektedir. Mali farkliliklarin kapitalizasyonu, yani 6denen
vergilerin ve elde edilen faydalarin bugiinkii degerinin tasmmmaz degerlerine etkKisi
Hamilton’un (1975, 1976) ortaya koydugu, faydaci goriisiin arkasindaki gii¢ olarak
kabul edilmektedir (Zodrow 2007).

Yerel kamu hizmetlerinin miktar1 ve Kkalitesi ile tasinmazlarin lizerine diisen vergi yiikii
bolgeler arasinda degistigi icin mali farkliliklar sorunu ortaya c¢ikmakta, daha da
onemlisi bu mali farkliliklarin, taginmaz arz ve talep fonksiyonlarini etkileyerek
degerlerde kapitalize olmasi konuyu g¢ok boyutlu hale getirmektedir. Yerel kamu
hizmetleri ve emlak vergisi tasinmaz degerlerinde kapitalize olarak taginmazlarin arz

Ozelliklerini ve sermaye degerini etkilemekte, tasinmazlarin piyasa degerleri ise bu
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kapitalizasyon sonucunda bireylerin talep fonksiyonunda meydana gelen degisiklikle
olusmaktadir. Diger bir ifadeyle, yerel kamu hizmetleri taginmazlarin sermaye
degerinde artisa, emlak vergisi ise azalisa neden olmakta, ancak piyasa degerlerindeki
artis1 veya azalist emlak vergisinden kaynakli talep azalisi, yani deger dusiikligi ile
yerel kamu hizmetlerinden kaynakli talep artisinin, yani deger artisinin miktari
belirlemektedir. Yerel kamu hizmetlerinden elde edilen fayda, insanlar arasinda rekabet
yaratmakta, bu rekabet, belirli bir bolgede belirli sayida olan tasimmazlar igin teklif
edilen fiyati yiikseltmektedir. Ayrica, tasinmaz fiyatlarindaki bu artis, 0 bdlgedeki
mevcut tasinmaz sayisina, imar plani veya baska yollarla gelistirilebilecek tagimaz
sayisina Ve tasinmazlart satin almak icin gelen teklif sayisina, yani arz ve talep
kosullarina baglh olarak degismektedir. Bu nedenle, mali farkliliklarin taginmaz
degerlerinde ne olgiide kapitalize oldugunu hesaplamak olduk¢a zor bir siire¢ olarak

karsimiza ¢ikmaktadir.

4.5 Tiebout Modeli

Samuelson 1954 yilinda salt sosyal mallarin etkin sunumuna iligskin gerekli kosullart
yayinladiginda, kendi olusturdugu kriterlerin hi¢bir zaman gerg¢eklesmeyecegini, sosyal
mallara yonelik bireysel tercihlerin Slciilemeyecegini belirtmisti. Charles TIEBOUT
(1956) bu iddiaya, birbirinden ayrilmis, rekabet halinde birbirini dislayabilen sosyal
mallar tireten ve mekansal olarak katmanlasmis bireylerin iiyesi oldugu topluluklardan
olusan serbest piyasa benzeri bir yapr ile cevap vermistir. Diger bir ifadeyle, Tiebout’un
tasvir ettigi piyasada sosyal mallar, birbirini dislayan ve rekabet halinde olan hizmet
kuliipleri (community service clubs) tarafindan iiretilmekte ve kuliiplerin rekabeti
bireylerin katmanlagmasina neden olmakta, tam rekabetin goriinmez eli sosyal mal
sunumunu etkin olarak saglamaktadir. Model, benzer sekilde diisiinen ve tiiketen (like-
minded) insanlarin olusturdugu topluluklarin bir yerde toplanmasimi temin edecek
sosyal mallar demetini segmesinden olusmakta ve boylece Samuelson tarafindan ortaya
konulan tercihlerin agiga vurulmasi sorununu ¢ozmekte, sosyal mallar igin birinci en

Iyinin yakalanabilecegini ortaya koymaya c¢alismaktadir (Petchey ve Shapiro 2006).

280



Tiebout modelinin, birgok arastirmaci tarafindan oldukga gii¢lii oldugu kabul edilen
varsayimlari sunlardir (Tiebout 1956, Zodrow 2001);

-Tim bireyler tarafindan tam bilgiye ulasilmaktadir.

-Bireyler, degisen mali faktorlere cevap olarak sadece mobilize olmakta ve tam
mobilizasyon miimkiin bulunmaktadir.

-Topluluklar tikanma etkilerine karsi olgek ekonomilerinin avantajlarini kullanarak
optimal biiyiikliige erismekte ve mobilize olan her bir gogmen yerel kamu hizmetlerinin
ortalama maliyetine esit olana kadar marjinal maliyetini 6demektedir.

-Bolgeler arasi digsalliklar bulunmamaktadir.

-Yeterli sayida topluluk bulunmaktadir ve bu topluluklar, yerel kamu hizmetleri i¢in
mevcut olan zevk ve tercihlere gore olusmaktadir.

-Topluluklar kamu hizmetlerine olan talepleri, yani zevk ve tercihleri ag¢isindan
homojen oldugundan sosyal se¢im problemleri ortaya ¢ikmamaktadir.

-Bireyler, gelirlerini sadece kar payindan (dividends) (veya lokasyondan bagimsiz) elde
etmektedir

-Sosyal mallar gotiirti vergilerle finanse edilmektedir.

-Arazi veya konut bulunmamaktadir (no land or housing).

Bu varsayimlar altinda, Tiebout (1956) calismasinin ilk bolimiinde “Musgrave-
Samuelson’un” bedavaci (free-rider) tanimini ele almakta, tiiketici-segmen (consumer-
voter) tercihlerinin dogru sekilde ifade edilmesini saglayacak bir mekanizma olmadigini
ve rasyonel tiiketicinin tercihlerini oldugundan eksik gostererek vergiden
kaginabilecegini ifade etmektedir. Tiebout’un tasavvur ettigi diinyada, mobil olan
hanehalklar1 yerlesmek ve yasamak icin, genis alternatifli bir liste icerisinden,
odeyecekleri vergi miktari ile baglantili olarak kendilerine uygun seviyede yerel sosyal
mallar iireten bolgeyi segmekte ve bdylece bedavaci sorununa, en azindan prensipte,
¢oziim bulunmus olmaktadir. Tiebout diinyasinda vergiler, serbest piyasadaki fiyatlar
gibi iglev gormekte ve bu durumda bireyler, vergiler araciligiyla ayaklariyla oy
kullanmaya ve yerlesimle ilgili kararlarim1 vermeye tesvik edilmekte, bu kararlar,
bireylerin yerel sosyal mallardan elde edecegi faydalari ve yerel sosyal mallarin

marjinal maliyetini birlikte yansitmakta, sonug¢ olarak rekabetgi piyasalarda oldugu gibi
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Pareto-etkin kaynak tahsisi ve ¢ikti olusmaktadir (Oates 2006). Diger bir ifadeyle,
Tiebout modelinde vergilerin, piyasa ekonomisinde fiyatlarin yerine getirdigi
fonksiyonu yerine getirmesiyle, bireyler o6deyecekleri vergilere, yani yerel kamu
hizmetlerinin fiyatlarina bakarak yerlesim yerlerini segmekte, boylece elde edecekleri

fayday1 6deyecekleri vergiye, yani fiyata esitlemeye ¢alismaktadir.

Bu baglamda, Tiebout modelinin, kuliip mallar: teorisiyle (economic theory of clubs)
oldukga yakin bir iliskisi oldugu goriilmektedir. Tiebout makalesini yayinladiktan 10
yildan daha az bir siire sonra James Buchanan (1965) {inlii yaymnini, Kuliip Mallarinin
Iktisadi Teorisini (An Economic Theory of Clubs) yayinlamistir. Tiebout modeli ve
Kuliip Mallar1 Teorisi birgok ¢aligmada birlikte referans gosterilmesine ragmen iki
model arasinda énemli farkliliklar bulunmaktadir (Oates 2006). Buchanan (1965) sosyal
mallar1 (public servives) tretenlerin ve tiiketicilerin kendilerinin sectigi kuliipler
teorisini ilk olarak gelistirmis ve Oates (1969) Tiebout’un ayaklarla oylama teorisiyle
ilgili 6Gnemli ampirik ¢alismalar yapmustir. Bu ¢alismalarin ikisi, Tiebout modeline olan
ilgiyi artrmig ve kamu ekonomistleri tarafindan arastirmalarin yapilmasia neden

olmustur (Necyba 2006).

Literatiirde modelin varsayimlarmin yeterince onemli oldugu, ancak bu kosullarin
gercek hayatta tam karsihiginin olmadigi iddia edilmektedir. Ornegin, Rubinfeld
Tiebout’un tasvir ettigi diinyayi, u¢ ve dar olarak tanimlarken, Fischel (1995) oy verme,
vergileme ve imarla ilgili daha gergek¢i varsayimlar igeren gelistirilmis bir Tiebout
modelinin, ABD’de yerel yonetimlerin iktisadi roliinii dogru bir sekilde anlatacagini
ifade etmektedir. Ancak, Tiebout modelinin modern versiyonunun varsayimlari siipheli
oldugu siirece, yerel kamu hizmetlerinin etkin sunulduguna iliskin Sonucunun da
tartismali oldugu belirtilmektedir (Zodrow 2001).

Tiebout modelinde tam bilgili hanehalklarinin, 6lgege gore getirisi yiiksek olmayan
sosyal mallar1 veya kamu hizmetlerini tireten birgok topluluk arasinda mobil oldugu
kabul edilmekte, ancak gergek hayatta karsilasilan is arama kisitlamalari, iyi ve Kaliteli
bilginin olmayisi, yiiksek yer degistirme maliyetleri gibi faktorler Tiebout

mekanizmasina kisitlamalar koymaktadir. Benzer sekilde, olgege gore yiiksek getirisi
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olmayan sosyal mallarin, yerellesmis topluluklarin rekabeti yoluyla iiretilmesi gerektigi
konusunda da siipheler bulunmaktadir. Tiebout tarafindan agik ya da ortiilii sekilde
yapilan varsayimlarin etkinlikle ilgili olas1 sonuglarinin daha az kesin oldugu, modelde
diizgiin ¢alisan bir siyasi sistemin olmadigi, topluluklar arasi digsalliklarin (Spilover) ve

sosyal etkilesimin bulundugu ifade edilmektedir (Necyba 2006).

Bu baglamda, Tiebout modeline yoneltilen elestirilerin 6nemli bir kisminin, modelin arz
yaniyla ilgili bir sey sdylemedigine iliskin oldugu goriilmektedir. Tiebout modelinin,
Oates ve digerleri tarafindan yapilan testlerinde topluluklarin olusmasina neden olacak,
yerel kamu hizmetlerini sunan yerel yonetimlerin yoneticilerinin kimler olduguna,
topluluklarin nasil olusup, nasil gelistigine dair ortaya somut seyler konulmadigi
vurgulanmaktadir (Fischel 2001). Diger bir ifadeyle, Tiebout modelinin orijinal halinin
en 6nemli sorunlarindan birisinin, arz yanini ve biitgeleme siirecini ihmal etmesi oldugu
belirtilmektedir. Topluluklarin modelde nereden geldigi veya yerel sosyal mallarin
seviyelerinin nasil belirlendigi agikga belirtilmeden, yerel c¢iktilarin gesitliligini
belirleyecek topluluklarin elastikiyetinin sonsuz olarak kabul edildigi, sanki yerel
yonetimlerin, kar amaci giiden isletmelerin pozitif kar umuduyla piyasaya girmesi gibi
hemen kurulabilecekleri hissinin uyandig elestirisi yapilmaktadir (Oates 2006). Ayrica,
Tiebout’un modelinde, sosyal mallarin siyaset bilimi (politics) olmadan nasil
dagitilabilecegini géstermeye calistigi, Musgrave ve Samuelson’un ise siyasi olmayan

yaklasimlarin basarisiz olacagina dikkat ¢ektigi belirtilmektedir (Fischel 2001).

Tiebout modeli ile ilgili literatiirde ele alinan bir baska 6nemli sorun digsallikla ilgilidir,
clinkii Tiebout orijinal makalesinde, yerel kamu hizmetlerinin fayda ve maliyetlerinin
tamamen bir toplulugun i¢inde kaldigin1 ve herhangi bir digsalligin ortaya ¢ikmadigini
belirtmektedir. Bu baglamda modelde, bir digsallik (spillover) s6z konusu olursa, yerel
yonetimlerin ~ faaliyetleri sonucu olusan fayda ve maliyetleri tamamen
igsellestiremeyecekleri ve tipki 6zel mallarda digsalliklarin olmasi gibi etkin rekabetin
engellenecegi belirtilmektedir. Diger bir ifadeyle, yerel yonetimler, belirli bir
toplulugun disinda yasayanlara fayda saglayan veya maliyet yiikleyen hizmetler
tiretebilmekte ve etkinlik saglanamamaktadir (Necyba 2006).
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Tiebout modelini elestirenlere gore, topluluklart yerel kamu hizmetlerine olan
taleplerine gore olusmasi (stratification), kaynaklarin etkin kullanilmasini saglasa bile
gelir dagiliminda (distributional) istenmeyen sonuglar yaratmaktadir. Bu goriislere gore,
Tiebout modelinin 6ngoérdigi topluluklari olusturmanin en onemli aracit olan imar
kisitlamalar1 (zoning ordinances) zenginlerin yasadigi ve fakirlerin giremedigi alanlar
olusturmakta ve geliri yeniden dagitan yardim programlarinin (redistributive measures)
yerelde uygulanmasini engellemektedir (Oates 2006). Ayrica, yerel yonetimlerin geliri
yeniden dagitmaya yonelik politikalar uygulamasi, fakirlerin  bir topluluga
katilmamasina, topluluktaki fakirlerin topluluk disina gogmesine neden olabilmekte ve
sug isleme oranimi diger topluluklara ihra¢ edebilmektedir. Bu gibi durumlarda ise vergi
tabaninin ve sosyal mal sunumunun uygun sekilde ve uygun biiyiiklikteki topluluklar
icin olusturulmasi, topluluklar arasinda yayilmalari igsellestirmek igin de, yiiksek vergi

ve siibvansiyona dayali bir sistem kurulmasi 6nerilmektedir (Necyba 2006).

Tiebout’un g¢alismasindaki en garpict ve en basit varsayimlardan birisi olan biitiin
hanehalki gelirlerinin temettii gelirlerinden (dividend income) olusmasi varsayiminin da
olduk¢a kisitlayic1 ve gergek dis1 goriindiigii belirtilmektedir. Ancak bu varsayim,
hanehalkinin, isyerlerinden etkilenmeden yerel sosyal mallardan elde edecekleri
faydaya gore yerlesim yerlerini segebilmesini ve is nedeniyle yasadiklar1 yeri
degistirmemesini ifade etmektedir (Oates 2006).

Biitiin bu elestiriler gergevesinde Tiebout modelinin, ger¢ek diinyanin mitkemmel bir
aciklamasi oldugunu iddia etmek oldukga gii¢ goriinmektedir. Gergek hayatta insanlarin
tam mobil olmadigi, zevk ve tercihleri karsilayacak yeterince topluluk bulunmadig: ve
bu nedenle, her ailenin talebini tam olarak karsilayacak hizmet sepetini bulamadigi
iddia edilmektedir. Dahasi, modelin 6ngordiigiiniin aksine, kendi iginde gelir ve yerel
sosyal mal seviyesi farkliliklarinin fazla oldugu birgok topluluk gozlenebilmektedir.
Bununla birlikte, Tiebout modelini hemen reddetmenin de zor oldugu vurgulanmakta,
birgok metropolde olduk¢a fazla sayidaki ve tiirdeki topluluktan hareketle, 6zellikle
banliyolerde, gelir farkliklarina gére meydana gelen sosyal katmanlagmanin 6nemli
diizeyde oldugu belirtilmektedir. Bu baglamda, dislayict imarin, topluluklarin gelir

seviyeleri benzer olsa da, topluluklara sunulan yerel kamu hizmetlerinin seviyelerinin
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farklilasmasi konusunda, pratikte biiyiik Ol¢lide fonksiyonel olabildigi gorisii
savunulmaktadir (Rosen 1999).

Oates, biitiin elestirilere ragmen Tiebout’un ¢alismasinin yerel kamu finansmani teorisi
igin, iki agidan ¢ok onemli bir zemin olusturdugunu belirtmektedir. Birincisi, yerel
sosyal mallarin sunumu hakkinda normatif bir ¢ergeve ¢izen Tiebout katmanlagmasinin,
baz1 yerel politikalarin gii¢lendirilmesiyle, topluluktan ayrilma ve tepki gosterme
seceneklerinin her ikisinin birden hanehalklar1 tarafindan kullanilmasini ve rekabetgi
piyasa yoluyla yerel kamu sektoriiniin etkin ¢alismasini saglayabilmektedir. Baska bir
anlatimla, Tiebout katmanlasma mekanizmasi araciligiyla bireyler, gerek topluluktan
ayrilarak, gerek tepki gostererek, rekabetci bir ortamda faaliyet gosteren yerel
yonetimlerin etkin bir sekilde calismasii saglayabilmektedir. Ikincisi katmanlasma,
yerel finansman modeli, yani yerel vergileme icin olduk¢a kullanigh bir yontem
olusturmaktadir (Oates 2006).

Tiebout’un “katmanlasma mekanizmasi1” yerlesimle ilgili kararlara bagli oldugu, yani
ayaklarla oy verildigi igin, tam gelismis yerel mali davraniglarin yerel konut piyasasiyla
yakindan iliskisinin olmas1 gerekmektedir. Ozellikle, yerel kamu hizmetlerinin ve
vergilerin  degistigi bolgelere gore konut piyasasinin hanehalkini ne sekilde
katmanlastiracag1 sorusu olduk¢a 6nemli goriinmektedir. Bu soruya temel yaklasim,
Stephen Ross ve John Yinger (1999) tarafindan adlandirildigi sekliyle anlagmali fiyat
yikseltme fonksiyonunda (consensus bid-function) ortaya konulmaktadir. Bu
yaklasimda, mobil olan ve fayda maksimizasyonu amagclayan hanehalklar1 gelir ve
tercih siniflarina ayrilmakta, hanehalklar1 yerel kamu hizmeti-vergi paketleri sunan
bolgeleri gelirlerine gore fiyatlandirmaktadir. Her bir farkli grubun, farkli fiyatlandirma
fonksiyonu, toplulastirilmis fiyatlandirma fonksiyonunu olusturmakta ve hanehalklar
yaptiklar1 fiyatlandirmalara gore yerlesmektedir. Bu yaklasimin ¢ikarimlarma gore,
birincisi, yerel kamu hizmetlerinin seviyesi ve bunlara iliskin vergisel yiikiimliiliikler
konut fiyatlarinda kapitalize olmaktadir. Ikincisi, smiflandirma miikemmel bir sekilde
ve homojen olarak gerceklesmemekte, bolgeler degisik gelir seviyesindeki insanlari
ihtiva edebilmektedir (Oates 2006). Diger bir ifadeyle, katmanlagma, yerel kamu

hizmetleri ve vergiler araciligyla, tasinmaz degerleri {izerinden olusmakta, bu
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katmanlagsmada gelir gibi diger unsurlarin etkisi kapitalizasyon araciligiyla ortaya
cikmaktadir.

Bagka bir anlatimla, kent ekonomistleri tarafindan da vurgulandigi gibi, yollar igin
biiyiilk kamu yatirrmlarinin yapilmasi ve otomobil kullaniminin artmasi hanchalkinin
kent ¢evresinde daha biiyilik arazi ve konut talep etmesini saglamis ve boylece kentsel
genislemenin (urban sprawl) temelleri atilmistir. Su¢ orani, kamu okullarinin
kotiilesmesi gibi faktorler hanehalklarini sehrin disina tasimis ve daha homojen
topluluklarin olusmasina, daha iyi okullarin ve daha az sug orani olan bdlgelerin
kurulmasina neden olmustur. Kentlerin biiylimesi ve metropollerin ortaya ¢ikmasi,
Tiebout modelinin daha ¢ok tartisilir olmaya baslamasini saglamistir. Bu nedenle,
kentsel genislemenin, Tiebout gii¢lerinin yoklugunda gerceklestigi ama Tiebout

gli¢lerinin varliginin banliy6leri sekillendirdigi sdylenmektedir (Necyba 2006).

Ozetle, Tiebout diinyasinda etkinlik kavramma ¢ok fazla vurgu yapilmakta, etkinlik
temelinde yerel yonetimlere, bireylerin ¢ok ¢esitli zevk ve tercihlerini karsilama imkani
verilmektedir. Smiflandirma ve farkliliklarin 6ne ¢ikarilmasi, diger sosyal degerlerle
catigma halinde goriinse ve oldukca elestirilse de, Tiebout’un, kamu politikasini
sekillendirebilecek giiglii ve her zaman bagvurulabilecek bir dizi sosyal ve ekonomik
ara¢ gelistirdigi goriilmektedir (Oates 2006). Tiebout makalesini yayinladigindan bu
yana varsayimlarina iliskin birgok soru sorulmaktadir. Bu sorulardan bazilar1 sunlardir
(Schwab 2006);

-Topluluklar ne sekilde olusmaktadir ve tasinmazlarin bu konudaki rolii nedir?

-Sosyal mallarin {iretiminin finansman1 saglayan vergiler ne sekilde olacaktir ve
uygulanacaktir?

-Hangi sosyal secim modeli uygundur? Kamu harcamalari ve vergiler ne sekilde
secilmelidir? Yonetimin bu konudaki amaci nedir?

-Topluluklarin sayist 6nemli midir? Tiebout’un tanimladigi tam rekabet halindeki
topluluklar yerine az sayida olan topluluklardan olusan oligopol bir diinyanin

oldugunun varsayilmasi halinde ne gibi durumlar ortaya ¢ikacaktir?
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Bu sorularin cevabini daha ¢ok katmanlagsma mekanizmasi ve Tiebout-Hamilton
modelinde aramak gerekmektedir. Tiebout modelinin mekansal boyutu, hanehalklariin
mobilitesinin konut ve arazi piyasasini ne sekilde etkiledigi, etkilesim sonucunda yerel
kamu hizmetlerinin ve vergilerin tasinmaz fiyatlarinda ne sekilde kapitalize oldugu

konularini inceleyen 6nemli bir konu haline gelmektedir (Necyba 2006).

Tiebout modelinin baz1 varsayimlari gergek hayatla ortiismese dahi, hanehalkinin
ayaklarla oy verebilme 6zelligini ortaya koyabilmesi, yani yerel kamu hizmetlerinin
niteligine ve Odeyecegi vergiye bakarak yerlesim yerini secebilmesi, kentleri,
metropolleri ve onlar1 olusturan bolgeleri ve mahalleleri analiz etmek ve anlamak
konusunda onemli ipuglari vermektedir. Bununla birlikte, modelde yerel kamu
hizmetlerini sunan yerel yonetimlerin ne sekilde davranmasi gerektigi, yerel kamu
hizmetlerini finanse edecegi bas vergisine iliskin ayrintilar yer almamaktadir. Diger bir
ifadeyle, Tiebout sosyal mallarin sunumunda etkinligin saglanmasi igin, bedavaci
sorununu ¢ozebilmek amaciyla yerel kamu hizmetleri ve vergi gibi ¢ok onemli ikKi
anahtar kavrami bize vermekte, ancak yerel kamu hizmetlerinin ve bu hizmetlerin
karsiligr olan verginin nasil ve ne sekilde olusacagina iliskin siyasi, iktisadi ve mali
stiregleri tam olarak ortaya koymamaktadir. Ayrica, yerel kamu hizmetleri ve vergi
demetinden hareket ederek ve modelin siyasi, mali ve iktisadi yonlerini daha da
gelistirerek, hem kentlerde ve metropollerde olusmus iliskileri anlamak, hem de
kentleri yeniden tasarlamak miimkiin goérinmektedir. Bu nedenle, topluluklarin
katmanlagmasinda, yerel kamu hizmetlerinin ve vergilerin yanisira, hangi kriterlerin

etkili oldugunu arastirmak gerekmektedir.

4.6 Tiebout Katmanlagsma Mekanizmasi

Ulkelerin gelismislik diizeyi yiikseldikce kentlerde yasayan niifus artmakta ve
metropoller giin gegtikce daha biiyiikk kentler haline gelmektedir. Geleneksel goriis
tarafindan, metropollere genelde calismak amaciyla gelen insanlarin yasamak igin
yerlesim alam1 segmek konusunda olduk¢a genis bir secenege sahip oldugu
belirtilmektedir. Oates (2006), Fischel’in (1981) bu goriisiin dogrulugunu, ABD’de

kentlerde bulunan yerel yonetimlerin sayisina ve yapisina bakarak arastirdigini, biiytik
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kentlerin birgogunda diizinelerce yerel yonetimin oldugunu, baz1 Kkentlerde ise bu
saymin birka¢ yiize ulastigini ifade ettigini, insanlarin yasamak igin segebilecegi birgok
alternatifin bulundugu sonucuna vardigin1 ve ayrica kentlerdeki yerel yonetimlerin
monopolistik bir yapidan daha ¢ok rekabet¢i bir yapr halinde olduklarini belirttigini
ifade etmektedir (Oates 2006).

Metropollerde ve biiyiik kentlerde topluluklarin bu kadar gesitli olmasinin, insanlarin
gerek ekonomik gerek sosyal nedenlerle yasayacak yerleri se¢gmesi ve kiimelesmesinin
nedenlerini arastiran c¢aligmalar daha ¢ok yerel topluluklari siniflara ayirarak
incelemektedir. Tiebout modelinde ise yerel kamu hizmetlerine olan taleplerine gore
hanehalklar1 katmanlasmakta ve ayni topluluklarda gruplasmis olarak bulunmaktadir.
Bu calismalarda, hanehalkinin yerel kamu hizmetlerine olan talebini dogrudan elde
etmenin miimkiin olmadigi, ama gelirle yerel kamu hizmetleri arasinda pozitif bir iligki
oldugu ve Tiebout modelininde gelire gore siniflandirmalar yapmaya imkan verdigi
belirtilmektedir. Bununla birlikte, yerel kamu hizmetleri ile gelir arasinda tam bir
korelasyon olmadigi, gelire gore milkkemmel bir siniflandirma yapmanin ve
siniflandirmanin ne o6lgiide olacagini tespit etmenin olduk¢a zor goriindiigi de ifade
edilmektedir. Ancak, insanlarin konut tiiketiminde once gelirlerine, sonra konut
degerlerine, daha sonra da sinif, 1rk, egitim gibi diger sosyal degiskenlere bakarak karar
verdikleri vurgulanmaktadir. Otates (2006), Pack ve Pack’in (1978) yaptiklari bir
aragtirmada, Pensilvanya’da topluluklari inceledigini gelir ve konut degerleri arasindaki
iligkiyi sorguladigin1 ve elde ettikleri sonuglarin, Tiebout modelinin sonuglart ile
ortistigini  belirtmektedir. Buradaki temel sorunun, Tiebout igin ne Kkadar
homojenligin gerekli oldugunun tam olarak bilinmemesinden kaynaklandigi
vurgulanmakta, baska bir anlatimla, topluluklardaki homojenligin hangi kriterler esas
alinarak incelenmesi gerektigi konusunda kesin bir goriis birligine varilamamaktadir.
Yine Oates’in (2006) aktardigina gore; Bruce Hamilton, Edwin Mills ve David Puryear
(1975) sehrin merkezinde ve banliy6lerde gelir dagilimini 6l¢ecek Gini katsayisindaki
degisimi incelemis, metropollerin, okul se¢imine gore olusmus bolgelerinde, gelir
smiflandirilmasimin genis 6l¢lide yapilabildigini ve bu sonucun da, Tiebout Hipotezini
destekledigini tespit etmis, fakatkonut degerleri ile katmanlagsma arasinda bir iliski

olduguna Gini katsayis1 araciligiyla ulasamamstir (Oates 2006).
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Tiebout modelinin ¢ikarimlarmin test edilmesi amaciyla yapilan caligmalardan bir
digeri, yerel hizmetlerin sunumunun etkinligiyle ilgili olan ve Oates (2006) tarafindan
aktarilan, Jon Sonstelie ve Paul Portney’in (1978) yaptig1 ¢alisma olarak gériilmektedir.
Bu calismada, kar ve fayda maksimizasyonu pesinde kosan topluluklarin, sosyal
ciktilar1 etkin seviyede elde edecekleri ve bu seviyenin, sosyal mallarin etkin sunumuna
iliskin Samuelson kosulunu saglayacagi vurgulanmaktadir. Sosyal ¢iktilarin etkinligi,
Fischel’in (2001) secmen ev®(homevoter) tezinin analizinde oldugu gibi, yerel
tasinmazlarin degerlerinin maksimize edilmesine neden olmaktadir. Yine Oates’in
(2006) aktardigina gore; Jan Brueckner (1982) Massachusetts topluluklarini inceleyerek
yaptig1 ¢aligma sonucunda etkin yerel ¢ikt1 hipotezini reddedememis, diger bir ifadeyle,
yerel hizmetlerin fazla ya da daha az sunulduguna iliskin sistematik egilimler oldugunu
bulamamustir. Ayrica, Oates (2006), Paul Rhode ve Koleman Strumpf (2003), tarihsel
yaklagimi kullanarak Tiebout modelini test ettigini, bolgeler arasindaki heterojenligin
artmasina neden olan mobilite maliyetinin az oldugunu varsaydigini, ti¢ farkli bolgede
ve heterojenligin, mali ve demografik degiskenleri kapsayan birka¢ 6l¢timii araciligiyla,
onlarca yil geriye doniik veriye ulasarak yaptiklari incelemede, bolgeler arasinda

istikrarl1 bir sekilde artan homojenlik buldugunu belirtmektedir.)

Literatiirdeki teorik ve amprik calismalar, Tiebout gii¢lerinin hanehalklarin1 sosyo-
ekonomik katmanlagsmaya dogru ittigini gosterdigi i¢in, boyle bir ekonomik boliinmenin
miisevviklerinin ve sonuglarinin ortaya ¢ikmasinin kagiilmaz oldugu anlasilmaktadir.
Sosyal mallara veya yerel kamu hizmetlerine olan talep gelir arttikga artmakta, yerel
vergiler sosyal mallarin finansmaninda kullanildiginda ise diisiik gelirli hanehalklar
negatif mali digsallik olusturmakta ve olusan katmanlasma neticesinde, yiiksek gelirli
hanehalklar1 diisiik gelirli hanehalklarin1 dislamak istemektedir. Birgok ¢alisma, kentsel
alanlarda topluluklarin, irk ve gelir temelinde ayrisabilecegini ortaya koymaktadir

(Necyba 2006).Ornegin, bircok ampirik kanit, gelir, konut tiiketimi ve yerel kamu

8 Segmen Ev Hipotezi (The Homevoter Hypothesis), konut sahiplerinin, yerel yonetimlerin yaptiklarin
kontrol edebilecek giice sahip olduklari fikrine dayanmaktadir. Hissedarlar olarak konut sahipleri, en
biiyiik ve hatta tek varliklar1 konutlar1 oldugu igin, yerel yonetimlerin vergileme, harcama ve konutlarinin
degerini etkileyecek kararlarini bilmekte ve dahasi bu konuda yaplacak olumsuz uygulamalara onay
vermemekte, net servetlerini korumayi saglayacak politikalar1 desteklemektedir. Segcmen ev kavrami,
Fischel’e ait bir kavram olarak Jan Sonstelie ve Poul Portney (1978,1980) ve Jan Bruecker (1982,1983,
Bruecker ve Joo 1991) tarafindan da kullanilmistir (Fischel 2001).
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hizmetlerine olan talep gibi degiskenlerdeki farkliliklarin, topluluk iginde, topluluklar
arasindakine gore daha az oldugunu gostermektedir. Bu calismalardan elde edilen

sonuglara gore, Yyerel yonetimler igindeki ve arasindaki homojenligin derecesi

degismektedir (Zodrow 2001).

Sinif ve irka gore katmanlasarak yerel sosyal mallari talep etmenin, farkli demografik
yapilar olusturacak sekilde katmanlagsmaya gore, etkinlik agisindan, daha faydali olacagi
ifade edilmektedir. Bununla birlikte, sinif ve irk temelinde katmanlagsmanin arkasindaki
tek itici giictin zevk ve tercih farkliliklar1 oldugu kabul edilse dahi, siniflar ve irklar
arasindaki sosyal etkilesimin azalmasi sosyal gerilimlere neden olabilmektedir. Ayrica,
vergi ve harcamalarin 6tesinde topluluklar arasinda digsalliklar olusmakta, bu durumda
Tiebout mekanizmasi tarafindan igsellestirilemeyen sosyal katmanlagsmalar ortaya
¢ikmaktadir (Necyba 2006).

Literatiirde, yerlesimle ilgili biitiinlesmenin, yani homojenligin ideal seviyesini kentsel
alanlardaki siyah-beyaz ayrimina bakarak yapan arastirmalar da bulunmaktadir. Irkla
ilgili entegrasyonun yerlesimde (ve dolayisiyla okullagsmada) artmasi arzulanan bir
durum olarak kabul edilmektedir. Bazi1 arastirmalarda, Afrika kokenli Amerikalilarin
katmanlagmasinda 1rk etkisinin, gelir etkisine gore ¢ok daha fazla oldugu anlasilmistir.
Cutler ve Glaser (1997) ve Borjas (1998) tarafindan yapilan ve Clapp-Ross (2002)
tarafindan aktarilan ¢alismalarda, hanehalklarinin 1k veya etnik temele gore
katmanlagtiklar1, gruplar arasinda ve grup iginde gegislerin de miimkiin oldugu tespit
edilmistir. ABD’de yillardir Karl Taeuber’in farklilik endeksi (dissimilarity index)
biitlinlesmenin seviyesini 6lgmek i¢in kullanilmaktadir. Bu o6lgiime gore ABD’de,
metropollerde siyah-beyaz biitiinlesmesi 1890’da 44 iken, 1970’e 79’a ¢ikmig ama 2000
yilinda 65,2’ye gerilemistir (Clapp-Ross 2002, Ellicson 2006).

Bu baglamda, Tiebout katmanlagsma mekanizmas1 hakkindaki goriislerin vurgu yaptigi
bir baska kavram da egitim kalitesi olarak gosterilmektedir. ABD’de yerel yonetimlerin
sorumlulugu altinda olan okul bdélgeleri (school districts) arasindaki rekabetin,
metropolitan alanlarda diisiik maliyetle kaliteli okullar sunarak etkinlik kazanimlari

olusturdugu belirtilmektedir. Bu goriislere gore, yerel demografik ozelliklerle, okul
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kalitesi arasinda yiiksek bir korelasyon bulunmakta, 6rnegin yiiksek gelirli ve diistik
azinlikli  (lower-minority) bolgelerde okullar daha kaliteli egitim vermektedir.
Demografik ¢esitliligin yiiksek oldugu yerlesim alanlarinda, diger her sey esit
oldugunda, okul bolgesi sayisinin da olduk¢a fazla oldugu anlasilmaktadir. Farkli
demografik gruplar farkli seviyede egitim Kkalitesi talep etmekte ve Tiebout rekabeti de
bu farkli talepleri karsilamaktadir. Aksi durumda, farkli seviye ve kalitede egitim talep
edilmesine ragmen, farkli bolgelerde ayn1 seviyede egitim sunulursa etkinsizlik ortaya
cikmaktadir. Kategorik agidan bakildiginda, okul Kkalitelerindeki belirgin farkliliklar,
araliks1z gelir esitsizlikleri yaratmakta etkinlik ve esitlik miibadelesine (trade off) neden
olmaktadir (Necyba 2006). Diger bir ifadeyle, egitimin kaliteli oldugu bdlgelerde
yasayanlar avantajli hale gelmekte ve bu avantajli durumlarimi aldiklar1 egitimle
stirdiirmiis olmakta, egitim kalitesinin diisiikk oldugu bolgelerde yasayanlar dezavantajli
hale gelmekte ve dezavantajlarini da aldiklar1 koti egitimle devam ettirmektedir. Bu

durumda da, siirdiiriilen bir zenginlik ve fakirlik ortaya ¢ikmis olmaktadir.

Necyba (2006), Bayer vd. (2005) ’nin, kamu okullarinin kalitesindeki degisikliklerin,
konut fiyatlarinda hizli ve 1limhi bir degisiklige, komsuluk kompozisyonunda
farklilasmaya neden oldugunu gosterdigini belirtmektedir. Necyba (2006) tarafindan
aktarildigina; okul kalitesindeki degisiklige komsuluk kompozisyonu 2-3 Kat
degisiklikle cevap vermektedir. Diger bir ifadeyle, yerel kamu okullarinin kalitesindeki
artig konut fiyatlarint artirmakta, zenginlerin-yiiksek gelirli hanehalklarinin bu topluluga
akmasina neden olmakta, bu durum konut fiyatlarini tekrar artirmakta ve tekrar yiiksek

gelirlilerin bolgeye ilgisini uyandirmaktadir.

Clapp ve Ross’un (2002) 6zetledigi sekliyle, Alonso (1964), Muth (1967) ve Mills’e
gore (1969), geleneksel kent ve yerel kamu finansmant modelleri agisindan
hanehalklari, ulasim maliyetlerine bagli olarak gelirlerine, Tiebout’a gore ise (1956)
yerel kamu hizmetlerine olan taleplerine gore katmanlasmakta, Wheaton (1977) ise-
gidis gelis maliyetleriyle konut fiyatlar1 arasindaki miibadelenin gelirden bagimsiz
oldugunu iddia etmekte, ama Glaeser, Kahn ve Rappaport (2000) gelire dayali bir
katmanlagma oldugu konusunda gii¢lii kanitlar sunmaktadir. Ayrica, Clapp ve Ross

(2002), emlak vergisinin ve yerel kamu hizmetlerinin tasinmaz degerlerinde kapitalize
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oldugu ve hanehalklarinin belirli topluluklara dahil olabilmek igin yiiksek konut
fiyatlar1 6nerdikleri konusunda Ross ve Yinger (1999), Epple ve Sieg (1999) tarafindan

elde edilmis ciddi ampirik bulgular bulundugunu iddia etmeektedir.

Insanlarin sehirlerde 6zellikle metropollerde gelire, etnik kokene, egitim seviyesine,
dine, mezhebe ya da herhangi bir tercihe bagl olarak birlikte yasadiklar1 veya yasamak
istedikleri, diger bir ifadeyle katmanlastiklar1 goriilmektedir. Ulkemizde de bazi
sehirlerde ve 6zellikle biiyiik sehirlerde insanlarin etnik koken, hemsehricilik ve mezhep
temelinde mahalleler bazinda katmanlastiklar1 ve hatta okul kalitesinin de bir bolgede
yasama istegi iizerinde etkili oldugu gézlenmektedir. Ancak, bu katmanlagsmanin tek bir
degiskene bagli oldugunu soylemek zor goriinmektedir. Bu tiir katmanlagsmalar
sonucunda olusan topluluklarin, ortalama gelirlerinin, yerel kamu hizmetlerine olan
taleplerinin benzer oldugu da anlasilmaktadir. Katmanlagsmanin kaynagi ne olursa olsun,
uzun donemde tasinmaz degerleri birbirine yaklasmakta, belirli bélgeler igin ortalama
tasinmaz degerlerinden bahsetmek miimkiin olmaktadir. Diger bir ifadeyle, iktisadi,
siyasi, sosyal veya dini gerekgelerle, daha ¢ok metropollerde katmanlagsmalar meydana
gelmekte ve diger degiskenlerin de etkisiyle (6rnegin yerel kamu hizmetleri ve gevresel
faktorler) tasinmaz degerleri birbirine yaklagmakta ve her bir bolge icin ortalama
degerler olusmaktadir. Cesitli nedenler sonucunda ortaya ¢ikan toplumsal
katmanlagmalar ve bolgeler, uzun donemde ortalama tasinmaz degerlerinin elde
edilmesini saglamakta, yerel kamu hizmetlerinin sunumu ve vergilendirilmesi agisindan

onemli imkanlar sunmaktadir.

4.7 Tiebout-Hamilton Modeli

Tiebout modelinde ¢ok 6nemli bir isleve sahip olan vergileme hakkinda ¢ok fazla
ayrintiya girilmemis, vergi kelimesi Tiebout’un 1956 yilinda yayinladigi makalesinde
sadece iki kez gegmis ve literatiirde bu boslugu doldurmak amaciyla bir¢ok calisma
yapilmustir (Oates 2010). Tiebout’dan sonra Hamilton (1975), bireylerin ikamet edecegi
bolgeleri yerel kamu hizmetlerine olan talebine gore segecegini ve bunun yapilabilmesi
icin her seviyedeki vergi 6demesine, zevk ve tercihe uygun yerel kamu hizmeti

paketinin bulundugunu varsaymustir. Ilaveten Hamilton (1975), boélgelerin konut
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degerleri agisindan homojen oldugunu, tiim zevk ve tercihlere uygun konut ve yerel
kamu hizmeti bilesiminin varligin1 kabul etmis, her bir bdlge igin minimum konut
degerini saglayan imar kisitlamalart 6nkosulunu analize eklemis ve emlak vergisini
yerel kamu hizmetlerinin fiyat1 haline dontistirmiistir. Bu durumda, tiiketiciler,
minimum degerli konutlardan daha diisikk degerli konutlar1 satin alamamakta ve
minimum konut degeri i¢in 6denmesi gereken emlak vergisinden daha diisiik tutarda
vergi 6deyerek vergiden kaginamamakta, bedavaci durumuna gelememektedir. Benzer
sekilde bireyler, imar kisitlamalari sonucu olusan minimum konutun degerinden daha
degerli konutlar1 satin alarak, komsularinin yerel kamu hizmetleri tiiketimini siibvanse
etmek istememekte, bunun yerine taleplerine uygun konut ve yerel kamu hizmeti olan
bolgeye goc etmeyi tercih etmektedir. Bu kosullarda ayni boélgede yasayan biitiin
bireyler, faydaci goriise gore islev goren, ayni miktarda emlak vergisi 6demek
durumunda kalmaktadir (Zodrow 2007).

Zodrow’un (2001) ozetledigi gibi, Hamilton (1975) Tiebout modelini 4 yolla
gelistirmektedir;

-Tiebout modelinde, yerel kamu hizmetlerinin sosyal olarak tiretilen 6zel mallar oldugu
varsayillmakta, sosyal mallari liretmenin kisi bagina maliyeti sabit olarak alinmakta ama
topluluk biiyiikligi ile sosyal mallarin etkin sunumu arasinda bir baglanti
kurulamamaktadir. Hamilton topluluk biiyiikliigii ile sosyal mallarin etkin sunumu

arasinda baglant1 kurulmasina iliskin ¢ok 6nemli bir teorik altyap1 olusturmaktadir.

-Yerel sosyal mallar veya hizmetler emlak vergisi araciligiyla finanse edilmektedir.
-Konut piyasasi agik bir sekilde modellenerek ve konut ile kamu hizmetlerine olan
talebin tiim kombinasyonlari i¢in yeterli sayida topluluk oldugu varsayilarak, arzulanan
her vergi ve harcama paketi ile ilgili konut arzinin tam elastik oldugu varsayilmaktadir.
-Her toplulukta yer alan minimum degerli konutu belirleyen imar kisitlamalarinin yerel

yonetimler i¢in sorun yaratmayacagi degerlendirilmektedir.

Hamilton (1975) modelinde, biitiin topluluklarin, sadece kamu hizmetlerine olan

taleplerine gore degil, ayn1 zamanda konut tiiketimleri agisindan da homojen olmalari
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iki adimla saglanmaktadir. Birincisi, toplulukta siki imar uygulamasi yapilmakta ve her
topluluk i¢in minimum konut degeri olusturulmaktadir. Bu durumda, minimum degerin
altinda konut satin almak suretiyle minimum degerli konut igin belirlenenin altinda
vergi ddeyerek kamu hizmetlerinde faydalanmak miimkiin olmamaktadir. Ikincisi, bir
toplulukta minimum degerin {izerinde bir degere sahip olan konutu satin almak isteyen
birisi, yiiksek emlak vergisi 6deyerek toplulugun geri kalaninin sosyal mal tiikketimini
siibvanse etmis olmakta, o toplulukta bulunan bir konuta yiiksek deger 6demek
istememektedir. Bunun yerine bu kisi, bulundugu topluluktan, varsayimsal olarak
varlhigi kabul edilen, daha zengin olan bir topluluga giderek ve o toplulugun minimum
degerli konutunu satin alarak tercihini kullanmaktadir (Zodrow 2001). Boylece bir
bolgede yasayan hanehalkinin 6dedigi vergi miktari, yerel kamu hizmetlerinin marjinal
maliyetine esit olmakta ve bedavaci sorunu (free-rider) ¢oziilmektedir (Oates 2006).
Diger bir ifadeyle, imar kisitlamalar1 araciligiyla ayn1 sermaye degerine sahip konutlar
olusmakta ve sermaye degerlerinden hareketle 6denecek emlak vergisi miktari
hesaplanmakta, konutlarin degerine ve 6denecek emlak vergisine bakarak yerlesim
tercihlerini yapan bireylerden olusan homojen topluluklarin ortaya ¢ikmasi
saglanmaktadir. Bu analizde, konut degerleri ve emlak vergisi miktar1 yerel kamu

hizmetlerinin fiyatini ifade etmektedir.

Sonug olarak, bireyler konut tiiketimleri ve kamu hizmetleri tercihlerinin her ikisine
gore katmanlagsmakta, emlak vergisi bir bas vergisine doniismekte ve Tiebout modelinde
oldugu gibi, kamu sektoriinde kaynaklarin dagilimi etkin bir sekilde gergeklesmektedir.
Bu modelde, emlak vergisi tiretilen yerel kamu hizmetleri i¢in gotiirii bir vergi olarak (a
lump-sum tax assessed) ve etkinligi saglayacak sekilde 6denmektedir. Ilaveten, konut
tiretimi i¢in olusan sermaye dagiliminda etkinlik ger¢eklesmekte ve yerel yonetimler

geliri yeniden dagitan vergi politikalari uygulamamaktadir (Zodrow 2001).

Gorildigi tizere, Tiebout-Hamilton modelinin en hassas noktasini1 ve temelini imar
yoluyla ayn1 sermaye degerine sahip konutlarin yapilmasi olusturmaktadir. Mali imar
hakkindaki Hamilton’un (1975) yaptigi Ozgiin caligma, Calabrese vd.’nin(2006)
belirttigi gibi, Mills ve Oates’in (1975) ve Weaton (1993) yayinlariyla gelistirilmis,

Fischel (1985), imarin hukuki ve iktisadi yanini incelemis, imarin Kollektif tasinmaz
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hakk:i olarak anlasilmasi gerektigini, imar vasitasiyla tasinmazlar tizerinde Kkollektif
haklar olusturulabilecegini ifade etmis, Ladd (1998) mali imar iizerine yapilmis
calismalar1 toparlamis, Kkollektif se¢imi wvurgulayan son calismalar Fernandez ve

Royerson ve Calabrese, Epple ve Romano (2004) tarafindan yapilmistir.

Dislayict imar (exclusive zoning) ise mali digsalliklar nedeniyle zenginlerin fakirleri
yasadiklar1 bolgeden diglayabilmesi i¢in, imar planlari araciligiyla kullanilan bir yontem
olarak goriilmektedir. Yerel yonetimler seviyesinden bakildiginda, bir bolgede yasayan
zenginlerin, fakirlerin bedavaci olmasii engellemek amaciyla, yiiksek vergiler
araciligiyla fakirleri kendi yasadiklari bolgeden dislamak istedikleri goriilmektedir.
Ancak, fakirleri bir bélgeden dislamak yasal olarak miimkiin olmadigindan, bir bolgeye
girislerini engellemek minimum konut ve arsa biyilikligi uygulamasi Yyoluyla
yapilmaktadir. Bu tiir diglayict imar uygulamalari, yerel kamu finansmani igin teorik
modellemenin temeli olarak kabul edilmektedir (Nechyba 2006). Bu nedenle, imar
planlarinin bir bolgeye gelmek isteyenler igin firsat sunup sunmadigi, yani yeni
konutlarin yapilmasina olanak saglaylp saglamadigi onemli bir sorun haline
gelmektedir. Fischel (2001), Mieszkowski ve Zodrow’un (1989), Hamilton’un (1975)
Tiebout modelinin, topluluklar “miikemmel imar” (perfect zoning) yaptig siirece teorik
olarak gegerli oldugunu gosterdigini kabul ettigini, Fischel’in (1992) imar yoluyla
Hamilton’un onerdigi teorik gergevenin uygulanabilecegini savundugunu ve imar
kanunlarmin arsa biiyiikliklerini veya konut tiirlerini diizenlemekle kalmadigini,

bolgelerin gelisiminin tiim asamalarini belirleyebildigini vurgulamaktadir.

Ik ¢alismasinda konut degerlerini homojen olarak kabul eden Hamilton (1976) kendi
modelini, konut degerlerinin heterojen oldugu varsayimini ilave ederek, daha gercekgi
bir modelle gelistirmistir. Bu modelde, tiim bolgelerin iskan edildigi, yani imarlarinin
yapildigr ve tiim taginmazlarin gelistirildigi, bu sayede emlak vergisindeki degismelere
kars1 konut stogundaki degismelerin engellendigi kabul edilmektedir. Bu kosullarda,
Hamilton uzun donem analiziyle, miikemmel kapitalizasyonun emlak vergisini kullanict
harcina nasil donistiirdiigiinii gostermektedir. Zodrow’un (2007) aktardigina gore,
modeld, pahali bir konut, mali farkliliga esit veya gelecekte &denecek vergilerin

bugiinkii degerinin, gelecekte elde edilecek faydalarin bugiinkii degerini asan miktari
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kadar bir iskonto ile, goreli olarak ucuz bir konut da, mali farkliliga esit veya gelecekte
elde edilecek faydalarin, gelecekte 6denecek vergileri asan miktar1 kadar bir prim ile
satilabilmektedir. Diger bir ifadeyle, eger konut degerleri homojen yani ayni degilse,
elde edilen hizmetlerden fayda esit oldugundan ve uzun dénemde insanlar elde ettikleri
fayda ile 6dedikleri vergiyi esitlemek isteyeceklerinden, pahali konutlarin fiyatlarinda

diisiis, ucuz konutlarin fiyatlarinda ise artis gergeklesebilmektedir.

Zodrow (2007), Hamilton’un bu ¢alismasmin Fischel (1985, 1995) tarafindan
gelistirildigini, Fischel’in imar kanunlarinin, Hamilton’un 6ngoérdiigii sekilde emlak
vergisini kullanict harcina doniistiirmek igin Yyeterince tanmimlayici oldugunu iddia
ettigini belirtmektedir. Ayrica, yapilan bir¢ok ¢alismada, emlak vergilerinin ve yerel
kamu harcamalarinin, Hamilton’un belirttigi gibi konut degerleri i¢inde kapitalize
edildigi gosterilmistir. Boyle bir kapitalizasyonun varligi, emlak vergisini yerel diizeyde

kullanici harcina ¢evirmektedir (Zodrow 2007).

Belediyenin imar yapma yetkisi Tibout’un ayaklarla oy verme 6gretisiyle birlestiginde
emlak vergisi, en azindan ayni hizmetlerin finansmaninda kullanilan ve eyaletya da ulus
seviyesinde toplanan vergilere nazaran, etkin olan bir fayda vergisine doniismektedir.
Ancak, Richard Musgrave’in belirttigi gibi, yarar ilkesine gore alinan faydaci bir vergi
ile etkin bir vergi aym seyi ifade etmemektedir. Emlak vergisinin faydaci vergiye
donilismesi ve refah kaybina neden olmamasi, emlak vergisinden elde edilen gelirin
vergiyi odeyenlere yapilan hizmetlerin finansmaninda kullanilmasi halinde miimkiin
olmaktadir (Fischel 2001). Ayrica, eger emlak vergisi fayda vergisi olarak islev goriirse,
yani emlak vergisi toplandig1 bolgenin hizmetlerinin sunumunda kullanilirsa, yerlesim
kararlarimi ¢arpitmamakta, sermayenin getirisini degistirmemekte, sermayenin yerel

yonetimler arasinda yeniden dagilimi i¢in miisevvik yaratmamaktadir (Fisher 2009).

Diger taraftan, Hamilton, Tiebout modelini tasinmaz piyasasi tizerinden daha rasyonel
hale getirmekte, imar planlar1 araciligiyla olusturulan konut degerleri araciligiyla hem
Odenecek emlak vergisi miktarinin, hem de sunulacak yerel kamu hizmetlerinin
fiyatinin ve maliyetinin belirlenebilmesine imkan saglamaktadir. Baska bir anlatimla,

imar kisitlamalar1 araciligiyla olusacak konut degerleri tizerinden yerel kamu
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hizmetlerinin fiyat1 ve maliyeti olusmakta, boylece yerel yonetimler konut degerlerine
ve elde edecekleri emlak vergisi gelirlerine bakarak sunacaklari hizmetin miktarin1 ve
kalitesini, bireyler de konut degerlerine ve odeyecekleri emlak vergisine bakarak

yerlesecekleri yerleri belirleyebilmektedir.

Ozet olarak, Tiebout Modeli, Tiebout katmanlasma mekanizmas1, Tiebout-Hamilton
Modeli, mali imar, dislayict imar kavramlar1 bizi adim adim yerel kamu hizmetlerinin
sunumunda etkinligin saglanabilmesi i¢in teorik c¢ercevenin olusturulmasina
getirmektedir. Mali imar ve dislayici imar yoluyla ayni ortalama degerlere sahip
tasinmazlar olusturmak miimkiin olmakta, bu tasinmazlarin ortalama degerleri
tizerinden hesaplanan emlak vergisi ile yerel kamu hizmetleri finanse edilmekte, sosyal
katmanlagma taginmaz degerleri tizerinden ger¢eklesmektedir. Topluluklar aras1 gegis,
yani mobilizasyon tasinmaz degerleri, emlak vergisi ve yerel kamu hizmetlerinin
niteligi tizerinden olugmaktadir. Yerel yonetimler ortalama tasinmaz degerleri iizerinden
hesaplayacaklar1 emlak vergisi araciligiyla ortalama gelirlerini ortalama maliyetlerine
esitleyebilmekte ve optimum kaynak tahsisini yapabilmektedir. Ortalama taginmaz
degerleri iizerinden alinan emlak vergisi, hem faydasini maksimize etmeye ¢alisan
miikellefler, hem de yerel kamu hizmetlerinin ortalama maliyetini fiyata esitlemeye

calisan yerel yonetimler i¢in 6nemli bir arag haline gelmektedir.
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5. TURKIYE’'DE YEREL KAMU HIZMETLERININ TASINMAZ VERGI
DEGERLERINE ETKiSi

Diinyadaki bir¢ok tilkede oldugu gibi, Tiirkiye’de de yerel yonetimler bir¢ok gorevi ve
kamu hizmetini yerine getirmektedir. Yerel kamu hizmetlerinin sunumu konusundaki
gorevler, ilgili kurum ve kuruluslara kanunlarla, liste usulii seklinde verilmis (Tortop
vd. 2014) ve tek tek sayilmistir. 5393 sayili yeni Belediye Kanunu, belediyelerin gérev
ve yetkilerini sayma yontemi yaninda, hizmet alanlarini1 ve gorev gruplarini da belirttigi
icin, ortaya ¢ikan yeni durum genellik ilkesi ve liste ilkesinin ortak olarak benimsenmis
olmasi1 (Keles 2006) bigiminde agiklanmaktadir. Ancak iilkemizde, merkezi yonetimle
yerel yonetimler arasinda gorev bolistimiiniin belirli ilkelere dayandigini, sistematik bir
sekilde paylasildigini iddia etmek ¢ok miimkiin goriinmemektedir (Eke 1982). Bu
nedenle, merkezi yonetimle yerel yonetimler arasinda gorev ve yetki paylasiminda

siklikla sorunlar yasanmaktadir.

Tiirkiye’de imar, ulagim, altyapi gibi tasinmaz degerini dogrudan etkileyen hizmetler
daha c¢ok yerel yonetimler tarafindan yerine getirilirken, emniyet hizmeti merkezi
yonetim tarafindan, ilk ve orta &gretim hizmetleri ise hem merkezi hem de yerel
yonetimler tarafindan birlikte yerine getirilmekte, ama merkezi yonetimin gorevleri ve
yetkileri agir basmaktadir. Ornegin, belediyelerin imardan ulasima, okul bakimindan
saglhiga, sporu tesvikten kadimnlar ve gocuklar i¢in konukevi agmaya, il 6zel idarelerinin
tarimdan g¢evreye, kati atiktan orman koyliilerinin desteklenmesine kadar birgok gorevi
bulunmaktadir. Kentsel doniisiim hizmetinde de, hem merkezi yonetimin hem de yerel
yonetimlerin yetki ve sorumluluklar1 bulunmaktadir. Imar plan1 yapma yetkisine,
belediyelerin yani sira, Cevre ve Sehircilik Bakanligi, Ozellestirme Idaresi Baskanligs,
Toplu Konut Idaresi Baskanligi gibi merkezi kurumlar da sahiptir. Baz1 yerel kamu
hizmetlerinin sunumundaki sistematik olmayan bu yapi, yetki karmasasinin en 6nemli
nedeni olarak ortaya cikmakta, saglikli kentlesmenin oniindeki en biiyiik engeli

olusturmakta, daha da 6nemlisi kaynak israfina neden olmaktadir.

Genel olarak yerel yonetimlerin yasalar Kkarsisinda gorevler, yetkiler ve gelirler

acisindan esit olduklar1 kabul edilse de, giiniimiizde yasanan gelismeler, kentlerde,
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ozellikle de metropollerde, yerel kamu hizmetlerinin sunumunun seklini, kalitesini,
miktarini, finansmanini, tasinmaz degerlerine olan etkisini olduk¢a Onemli hale
getirmektedir. Gerek merkezi yonetimin tasra teskilatlar1 vasitasiyla, gerekse yerel
yonetimler tarafindan sunulan kamu hizmetlerinin nitelik ve niceligi tasinmaz
degerlerini etkilemekte, daha dogru bir ifadeyle, bu hizmetlerden elde edilen faydalar
veya dissalliklar tasinmaz degerlerinde kapitalize olmakta, tasinmaz degerleri hizmetin
kalitesi kotiiyse diismekte, iyiyse artmakta ve ozellikle metropollerde kentsel rant
olugsmaktadir. Tasinmaz degerlerinde meydana artislar, kapitalizasyon, pozitif digsallik
veya kentsel rant olarak da tanimlanmakta, bu artiglarin harglar, katihim paylar1 ve
emlak vergisi araciligiyla vergilenmesi sorununu giindeme getirmektedir. Ayrica,
tilkemizde uygulanan emlak vergisi vergi degeri, idare tarafindan arazi, arsa ve binalar
icin ayr1 ayr1 tespit edilen, takdir edilen ve hesaplanan bedeller oldugundan, bu
bedellerin, yerel kamu hizmetlerinden elde edilen faydalarin ne o6lgiide

vergilendirilmesini sagladigi 6nemli bir soru haline gelmektedir.

Tiirkiye’de yerel kamu hizmetlerinin genel olarak, kullanici harglar1 ve harcamalara
katim paylari araciligiyla vergilendirildikleri goriilmektedir. Bu harglardan en
onemlileri bina, imar harglar1 ve yapi kullanma iznidir. Harcamalara katilim paylari
iseyol, kanalizasyon ve su harcamalarina katilma paylaridir. Hem kullanici harglari,
hem de katilim paylar1 yoluyla vergilenenya da 6zel olarak vergilenmeyen yerel kamu
hizmetleri tasinmaz degerlerini etkilemektedir. Ulkemizde, yerel kamu hizmetlerinin
kullanic1 harglart ve katilim paylar1 aracilifiyla ne olgiide vergilendigi, tasinmaz
degerlerinde meydana gelen degisimin idarece hesaplanan bir deger olan emlak vergisi
degerlerine ne sekilde ve ne oranda yansitildigi yerel yonetimler ve emlak vergisi
miikellefleri agisindan tartisilmasi gereken konular olarak ortaya c¢ikmaktadir. Bu
baglamda, oncelikle yerel kamu hizmetlerinin tasinmaz vergi degerlerine etkisi,
yiiriirlikte bulunan mevzuat hiikiimleri ve uygulamalar ¢ergevesinde analiz edilmeye

calisiilmaktadir.
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5.1 Harglar ve Harcamalara Katilma Paylar1 Aracihigiyla Vergilenen Yerel Kamu
Hizmetlerinin Tasinmaz Vergi Degerlerine EtKisi

Tiirkiye’de belediyelerin finansman kaynaklarindan en énemlileri 2464 sayili Belediye
Gelirleri Kanun’una gore elde ettikleri vergi, resim ve harglardir. Bu gelirler belediye
harglar1 ve harcamalara katilma paylar1 olarak smiflandirilmaktadir (Ozkok-Cubukeu
vd. 2009).

2464 sayil1 Belediye Gelirleri Kanunu’nun 96. maddesindeki, kanunda en az ve en ¢ok
hadleri gosterilen vergilerin tarifelerinin belediye meclislerince belirlenecegine dair
hiikiim Anayasa Mahkemesi tarafindan 2010/62 E. 2011/175 K. Kkararla iptal edilmis,
karar 19 Mayis 2012 tarihli ve 28297 sayili Resmi Gazete’de yayimlanmistir. Bunun
lizerine, 2464 sayili Kanun’un 96. maddesinde degisiklige gidilerek belediye guruplari
itibariyle tarife belirleme yetkisi Bakanlar Kuruluna verilmistir. Bakanlar Kurulunca
alinan 2013/5585 sayi1l1 Kararla 19.05.2013 tarihinden gegerli olmak {izere yeni tarifeler

belirlenmistir.

Resmi Gazete’nin18.02.2014 tarihli ve 28917 sayili niishasinda yayimlanan 2014/5896
sayil1 Bakanlar Kurulu Karari ile 2013/5585 sayili Karar yiiriirliikten kaldirilmig, maktu
vergi ve harg tarifeleri yeniden diizenlenmistir. Kararnamenin ikinci maddesinde; maktu
vergi ve har¢ miktarlarinin birinci grup belediyelerde farkli oranlarda uygulanacagi 6zel
olarak diizenlenmistir. Kararnameye gére, birinci grup belediyelerde, Ankara, Istanbul
ve Izmir illerinde ve bu kararin yiiriirliige girdigi tarih itibariyla biiyiiksehir sinirlar:
igcinde olan belediyelerde tamami, 12.11.2012 tarihli ve 6360 sayili Kanunun yiirtirliige
girdigi tarihten once biiyliksehir belediyesi sinirlart iginde olan belediyelerde % 80’1,
6360 sayili Kanunla biiyiiksehir smirlarma giren belediyelerde % 60’1, diger birinci
grup belediyelerde % 40’1nin uygulanacagi anlasilmaktadir.

Bu arada, 6525 sayili Baz1 Kanunlarda Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda Kanun, Resmi
Gazete’nin 01.03.2014 tarihli ve 28928 sayili niishasinda yayimlanmistir. Bu Kanun’un
5. maddesi ile 2464 sayili Kanun’un 96. maddesinin (A) fikrasina bir paragraf ile gegici

madde eklenmistir.Kanun’un 96. maddesinin (A) fikrasina eklenen paragrafa gore; 2464
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Sayili Kanunun 15, 21/111, 56, 60 ve 84/3. maddelerinde yer alan maktu vergi ve harg
tarifeleri, kanunda belirtilen en alt ve en iist sinirlar1 asmamak sartiyla, mahallin ¢esitli
semtleri arasindaki sosyal ve ekonomik farkliliklar g6z Oniinde tutularak, ilgili
belediye meclislerinin onerisi, Igisleri Bakanligi’nin goriisii ve Maliye Bakanligi’nin
teklifi tizerine Bakanlar Kurulunca tespit edilecektir.Kanuna eklenen gegici maddeye
gore, kanunun 96. maddesinde yapilan degisiklikler kapsaminda, Bakanlar Kurulu
tarafindan tespit edilecek karar yiiriirlige girinceye kadar, belediye meclislerince

belirlenmis olan vergi ve harg tarifeleri uygulanacaktir.

5.1.1 Belediye har¢lar1 aracihigiyla vergilenen yerel kamu hizmetlerinin tasinmaz
vergi degerlerine etkisi

Belediye harglari, Belediye Gelirleri Kanunu’nun 52 ila 85. maddeleri arasinda
diizenlenmistir. Bu harglar, isgal harci, tatil giinlerinde ¢alisma ruhsati harci, tellallik
harci, hayvan kesimi, muayene ve denetleme harci, 6lgii ve tart1 aletleri muayene harci,
bina ingaat harci, kayit ve suret harci, imarla ilgili harglar, isyeri agma izni harci,
muayene, ruhsat ve rapor harci, saglik belgesi harci, esnaf muafligi belgesi harcidir.
Tasinmazlarin degerini etkileyen harglar ise bina insaat harci, parselasyon harci, ifraz
ve tevhid harci, zemin agma izni ve toprak hafriyati harci, yapt kullanma izin harci

olarak saymak miimkiin goriinmektedir.

Bina insaat harci, belediye gelirleri arasina 1982 yilinda ilave edilmistir. Belediye ve
miicavir alan sinirlan igerisinde, binalarda yapilan ilave ve tadilatlar da dahil olmak
tizere, her tiirlii binaya insaat ruhsati verilirken tahsil edilmektedir. Miikellef, insaat,
ilave veya tadilat i¢in insaat ruhsati alanlardir. Harcin matrahi ingaat yapilacak alana
gore degismektedir. Konut ve isyeri insaatlari i¢in ayr tarifeler s6z konusu olmaktadir.

Kanun bazi ingaatlari, bina ingsaat harcindan miistesna tutmustur.

Belediye Gelirleri Kanunu’nda imar mevzuatina gore tahsil edilmesi gereken harglarin
belediyeler tarafindan tahsil edilmesi Ongoriilmiistiir. Bu harglar, parselasyon harci,

ifraz ve tevhid harci, plan ve proje tasdik harci, zemin agma izni, toprak hafriyat harci,
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yap1 kullanma izni harcidir ve bina harci gibi konutlar ve ticarethaneler igin farkli

miktarlarda uygulanmaktadir.

Belediye Gelirleri Kanunu’nda yer alan harglara iliskin tarifelerde, en az ve en g¢ok
tutarlar belirlenmistir. Asagidaki cizelgelerde, bir arazinin imar gorerek arsaya
doniismesinden, iizerine bina yapilarak iskana miisait hale gelmesine kadar gegen

stirede alinan harglarin tutarlar1 gésterilmistir.

Cizelge 5.1 imar harclari

Cinsi Harcin Miktar1 (TL)
En Az En Cok

flk parselasyon harci (beher m? i¢in) 0,05 0,15
Ifraz ve tevhid harci (beher m? icin) 0,05 0,15
Plan ve proje tasdik harci (beher m? i¢in) 0,05 0,15
Zemin A¢ma Izni ve Toprak Hafriyat harci 0,15 0,45
Toprak (beher m® i¢in)
Zemin A¢ma Izni ve Toprak Hafriyat harci 0,50 1,50
Kanal (beher m? igin)
Toprak (beher m® i¢in) 0,15 0,45
Yap1 Kullanma izin Harc1 (beher insaat m* 0,05 0,15
igin)

Cizelge 5.1°de konut ve ticarethaneler igin ilk parselasyon, ifraz ve tevhid, plan proje
tasdik harci tutarlart gosterilmektedir. Bu harglardan ilk parselasyon harci, arazilerin
arsaya doniismesi sirasinda, yani uygulama imar planlarinin uygulanmasi ve kadastral
parselden imar parseline gecis asamasinda alman bir harctir. ilk parselasyon harci i¢in
belirlenen tutarlar, bu islemin tasinmaza, 6zellikle biiyiik kentlerde, kattigi degerin
yaninda ¢ok diisiik kalmaktadir. Uygulama imar plan1 sonrasinda parselasyon
planlarinin aplike edilmesinden sonra araziler imarli arsayaya da ham imar arazisine
doniismiis olmaktadir. Teknik altyap1 hizmetlerinin sunulmasiyla da tasinmazlar imarh
arsa vasfin1 kazanmaktadir (Ulger 2010). Araziden arsaya gegisi tanimlayan bu siirecin

sonunda tasinmazlarin degerinde lokasyona gore degisen yiiksek artislar meydana

302



gelmektedir. Bu durumda, belediyelerin, imar uygulamalar1 nedeniyle araziden arsaya
donilisen tasinmazlardan, taginmazin miktarindan kesilen diizenleme ortaklik pay1
disinda kamuya herhangi bir fayda aktarilmadigi anlasilmaktadir. Benzer sekilde, ifraz
ve tevhid ile plan ve proje tasdik islemleri de tasinmaz degerlerini dogrudan
etkilemesine ragmen, bu islemlerden de diisiik tutarlarda harg alinmasi, konunun sadece
idari bir islem olarak algilandig, elde edilen fayda ile bir baglant1 kurulmadig: izlenimi

yaratmaktadir.

Cizelge 5.2 Bina insaat harglari

Konut f¢in(m?/TL)

Insaat Alan En Az En Cok
100 m**ye kadar 0,50 1,5
101-120 m* 1 3
121-150 m? 1,5 45
151-200 m* 2 6
200 m*’den biiyiik 2,50 7,5
Isyeri I¢in (m?/TL)

Insaat Alan En Az En Cok
25 m*’ye kadar 2 6
26-50 m° 3 9
51-100 m” 4 12
100 m*’den yukari 5 15

Cizelge 5.2°de bina insaat harglar1 igin tespit edilen tutarlar yer almaktadir. Bina ingaat
harci, ingaat ruhsatinin alinmasi sirasinda ddenen bir hargtir ve yapilacak binanin
gecekondu olmamasi i¢in en 6nemli 6nkosulu saglayan hukuki bir islemdir. Bina ingaat
harglari, yapilacak binanin yiizolgiimiine gore degismekte ve isyerleri icin daha yiiksek
tutarlara ulasmaktadir. Boyle bir ruhsatin varligi ya da yoklugu tasinmazin degerini

dogrudan etkilemektedir.
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Cizelge 5.3 Harglardan elde edilen gelirler

2006 2007 2008 2009

2010

2011

2012

2013

2014

2015

2016

2017

Bina Insaat
Harct 309.322.000 367.50.0003 334.506.000 296.408.000

575.320.000

508.505.000

582.870.000

757.386.000

692.946.000

775.405.000

915.182.000

1.010.224.000

Geliri (TL)
Verilen
Yapi izni 122.909.886 125.067.023 103.846.233 100.726.544

(m?)

176.429.366

123.621.864

158. 749. 723

175 807 606

220. 653. 829

188 659 412

203721813

270.740.538

Verilen
Yapi izni 600.387 584.955 503.565 518.475
(daire
adedi)

907.451

650.127

771878

839. 630

1.031. 754

892. 791

992. 008

1.323.118

m? bagina
elde dilen 2,51 2,93 3,22 2,94

3,26

4,11

3,67

4,11

4,49

gelir (TL)
Daire

bagina elde
edilen gelir 515,20 628,25 664,27 571,69

633,99

782,16

755,91

906,38

671,61

868,51

922,55

L
Yapi
Kullanma 73.881.000 93.226.000 104.771.000 106.751.000
izni Harci

143.580.000

176.087.000

179.170.000

241.153.000

237.537.000

250.280.000

234.567.0000

212.293.000

Geliri (TL)
Verilen
yap1
Kullanma 57.207. 320 63.403. 212 70.957.036 94.567. 729
izin
Belgesi
(m?)

85.281 468

105.650.512

106 950 602

138 495 060

152 869 154

143 070 336

150 957 896

161 119 235

Verilen
yap1
Kullanma 295.389
izin
Belgesi
(Daire

326.484 357.286 469.981

429.755

556.769

556. 331

726. 339

777.596

732786

752 578

820.526

adedi)
m? bagina

elde dilen 1,29 1,47 1,47 1,12

1,68

1,66

1,67

1,74

1,55

1,74

1,55

gelir (TL)
Daire
bagina elde 250,11 285,54 293,24 227,13

edilen gelir

334,09

316,26

323,07

334,39

305,47

341,54

311,68

)

Kaynak: Muhasebat Genel Miidiirliigii ve Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK) Verilerine Gére Olusturulmustur.




Cizelge 5.1°de ayrica, zemin agma izni ve toprak hafriyat harci ile yap1 kullanma izin
harct igin belirlenmis tutarlar da yer almaktadir. Bu iki hargtan yapi kullanma izni,
ingaatin tamamlanip yapmin kullanilabilir hale gelmesini saglayan ve tasinmazin
degerini dogrudan etkileyen bir islemdir. Yap: kullanma izni, binalarin fiili olarak
kullanimina izin veren bir belge olarak, yapinin tasdikli projeye, imar planina uygun
olarak yapildigimi ifade etmektedir. Bu belge olmadan yapinin elektrik, su gibi

hizmetleri almas1 miimkiin degildir.

Bina insaat, imar ve yap1 kullanma izni harglar1 a¢isindan belediyeler 5 gruba ayrilmus,
tarifeler bu grupta yer alan belediyelere gore, ticarethane ve konutlar igin ayr1 ayr
tutarlar olarak belirlenmistir. Nifusu 100.001’den fazla olan belediyeler 1 grupta yer
almig ve en yiiksek har¢ tutarlar1 bu siniftaki belediyeler i¢in tespit edilmistir. Bu
nedenle, istanbul ile niifusu 100.001°i asan herhangi bir sehirdeki har¢ miktarlariin
ayni olabilme imkani yaratilmistir. Oysa, bina insaat, imar ve yapi kullanma izni
harglarinin taginmazlarin degerlerine katkisi niifusu 100.000’i asan illerde oldukea fazla
miktarda farklilagsmakta, ilden ile, hatta mahalleden mahalleye degismektedir. Bu
durumda, tasinmaz igin yaratilan deger artis1 ile tahsil edilen harg arasinda bir iliski

kurulmadig: anlasilmaktadir.

Cizelge 5.3’de, bina insaat harcindan ve yapi1 kullanma izni harcindan elde edilen
gelirler ile yerel yonetimler toplam biitce gelirleri gosterilmektedir. Bina insaat harci ve
yapt kullanma izni harci gelirleri toplami, yerel yonetimlerin toplam biitce gelirlerinin
yaklagik % 1’ini karsilamaktadir. Bina insaat harcindan ve yap1 kullanma izni harcindan
elde edilen gelirler m?ve daire basina hesaplandiginda, ¢ok diisiik miktarda gelir elde
edildigi daha kolay anlagilmaktadir. Bina insaat harcindan m? basina, 2006 yilinda 2,51
TL, 2014 yilinda 4,33 TL, daire basina ise 2006 yilinda 515,20 TL, 2014 yilinda 906,38
TL, benzer sekilde yap1 kullanma izin harcindan m? basina; 2006 yilinda 1,29 TL, 2014
yilinda 1,74 TL, daire basina ise 2006 yilinda 250,11 TL, 2014 yilinda 334,39 TL gelir
elde edilebilmektedir. Bina insaat harcindan ve yapi kullanma izninden elde edilen
gelirlerin, tasinmaz degerlerinde yaratilan artisa gore bu denli diisiik olmasi, harglarin
hizmetlerden elde edilen fayday1 yeterince vergilemedigini gostermektedir. Bu

durumda, bina insaat harcindan ve yapi kullanma izninden elde edilen faydalarin,
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tasinmaz degerlerinde Kkapitalize olmasini, yani tasinmaz degerlerinin artmasini

beklemek gerekmektedir.

Ozetlemek gerekirse, bina insat, imar ve yap1 kullanma izni islemlerinin tasinmazlarin
degerlerine etkisi tasinmaz piyasasinin canli oldugu yerlerde oldukga yiiksek bir
seviyede gerceklesmektedir. Imar, bir tasinmazin araziden arsaya déniismesini saglayan
idari ve teknik bir siirectir ve kentsel rant bu asamada olusmaya baslamaktadir. Imar
yoluyla arazi arsaya doniismekte ve piyasa degerinde, dolayisiyla da vergi degerinde
artts olmaktadir. Bu nedenle, aslinda bu harglarin miktarlarinin yerel yonetimler
tarafindan, yaratilan deger artist da dikkate alinarak belirlenmesi daha dogru bir
yaklasim olarak goriinmektedir. 3194 sayili Imar Kanunu’nda “Belediyeler veya
valiliklerce diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin dagitimi sirasinda bunlarin
yiizolgimlerinden Yyeteri kadar saha, diizenleme dolayisiyla meydana gelen deger
artiglar1 karsiliginda "diizenleme ortaklik payi" olarak disiilebilir.” denilmekte, imar
nedeniyle meydana gelecek deger artisimin  ayni  olarak vergilendirilmesi
amaglanmaktadir. Ancak imar rantinin sadece, tiim tasinmazlardan esit miktarda kesilen
diizenleme ortaklik pay1 araciligiyla kamuya aktarildigini iddia etmek miimkiin degildir.
Bu nedenle, biiyiik illerde belediyeler diizenleme ortaklik payin1 % 40’n ¢ok {izerinde
almakta ve fiili bir durum yaratmaktadir. Ayrica, diizenleme ortaklik pay1 yoluyla
olusan taginmazlar, imar kanunu geregince,diizenlemeye tabi tutulan yerlerin ihtiyaci
olan, Milli Egitim Bakanligina bagl ilk ve ortadgretim kurumlari, yol, meydan, park,
otopark, cocuk bahgesi, yesil saha, ibadet yeri ve karakol gibi umumi hizmetlerden ve
bu hizmetlerle ilgili tesislerden baska maksatlarla kullanilamamaktadir. Bu nedenle,
imar goren tasinmaz, ¢evresine, imar kanununda belirtilen sosyal donatilarin
yapilmasiyla daha degerli hale gelmektedir. Diger bir ifadeyle, hem imar uygulamasinin
kendisi ve hem de imar uygulamasi nedeniyle, diizenleme ortaklik pay:1 olarak ayrilan
taginmazlara umumi hizmetler i¢in sosyal donatilar yapilmasi, tasinmazin degerini
etkilemektedir. Diger taraftan, bina insaat ve yapi kullanma izinleri de tasinmazin
degerini yiikselten hizmetler olmasma ragmen, bu hizmetlerin diisiik tutarli ve
yiizolciime gore degisen maktu vergiler karsiliginda sunulmasi, elde edilen faydayla

O0denen vergi arasindaki bagi zayiflatmaktadir. Bu durumda, imar ve bina yapimi
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nedeniyle olusan deger artisinin Vvergilemesi konusunda geriye emlak vergisi

kalmaktadir.

5.1.2 Harcamalara katilma paylar1 aracihgiyla vergilenen yerel kamu
hizmetlerinin tasinmaz vergi degerlerine etkisi

Belediye Gelirleri Kanunu’nda diizenlenmis olan gelir kaynaklarindan bir digeri
harcamalara katilma paylaridir. Kanun yol, kanalizasyon ve su tesisleri harcamalarina
katilma pay1 olarak t¢ tir katilma paymin, sunulan kamu hizmetindenyararlanma
Ol¢giistine gore, tasinmaz sahiplerinden alinmasi esaslarimi diizenlemektedir. Katilma
paylari, harglar ve resimlerde oldugu gibi, kamu hizmetinden yararlanmayla orantili
olarak 6denmesi ilkesine bagli olarak belirlenmekte ve tasinmaz sahiplerinden tahsil
edilmektedir. Belediye Gelirleri Kanunu’nun 94. maddesindeki yetkiye dayanilarak
cikarilan yonetmelik ¢ercevesinde katilma paylarinin uygulama esaslari 1981 yilinda

olusturulmustur.

Yol harcamalarina katilma pay1 belediyeler veya belediyelere bagli miesseseler

tarafindan;

-Yeni yol agilmasi,

-Mevcut yollarin yiizde 40 oraninda veya daha fazla genisletilmesi,

-Kaldirimsiz ve bakimsiz bulunan yollarin, kaldirnm veya parke kaldirim haline
getirilmesi veya asfalt yapilmasi, kaldirim veya sose halindeki yollarin da parke, beton
veya asfalta ¢cevrilmesi,

-Mevcut kaldirim veya parkelerin sokiiliip yeniden diizenlenmesi hizmetleri seklinde
inga, tamir ve genisletilmeye tabi tutulan yollarin iki tarafinda bulunan veya baska bir
yola c¢ikisi olmamasi durumunda bu yollardan yararlanan tasimmaz sahiplerinden

alinmaktadir.

Yollarin, kaldinmlar da dahil olmak tizere 15 metreden fazla genisliklerine diisen
giderler belediyelere ait oldugu icin katilm payma konu teskil etmemektedir. Iki ve
daha fazla yol kenarinda bulunan tasinmazlar igin asil cepheyi teskileden yoldan diisen
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pay tam, diger yollara ait pay ise yarim olarak hesaplanmaktadir. Gider tutarindan 6zel
devlet yardimlani karsiliksiz fon tahsisleri, bu is i¢in yapilan bagis ve yardimlar ile
kamulastirma bedelleri diisiildiikten sonra kalan miktarin 1/3’i miikellefler adina,

belediye encitimeninin kararini1 miiteakip tahakkuk ettirilmektedir.

Kanalizasyon harcamalarina katilma payi, Dbelediye miiesseseleri tarafindan
kanalizasyonyapilmasi sonucunda, bu hizmetten yararlanan tasinmazlarin maliklerinden
alinmaktadir. Hem yeni kanalizasyon tesisi yapilmasi, hem de mevcut tesislerin sthhi ve
fenni sartlara gore 1slah edilmesi, katilim pay1 6denmesini gerektirmektedir. iki ve daha
fazla yol kenarinda bulunan tasinmazlar, hangi yoldaki kanalizasyona baglanmis ise

payim hesabinda 0 yola ait kanalizasyon giderleri hesaplanmaktadir.

Su tesisleri harcamalarina katilma pay1 ise belediyelerce veya belediyelere bagh
miiesseselerce, beldede yeni igme suyu sebeke tesisleri yapilmasi veya mevcut sebeke
tesislerinin genisletilmesi ve 1slahi halinde, dagitimin yapildigi bolgedeki tasinmazlarin
sahiplerine tahakkuk ettirilmektedir. Birden fazla yol kenarinda bulunan tasinmazlara
ait payin hesabinda, bunlarin yalniz suya baglandiklari yol iizerindeki uzunluklari

dikkate alinmaktadir.

Kanalizasyon ve su tesisleri harcamalarina katilma paylari da yol harcamalaria katilim
pay1 gibi hesaplanmakta, 6zel devlet yardimlari, karsiliksiz fon tahsisleri, bu isler igin
yapilacak bagis ve yardimlar ve kamulastirma bedelleri toplam giderlerden
indirilmektedir. Kalan miktarin 1/3’ti miikellefler adina, belediye enciimeninin kararini

miiteakip tahakkuk ettirilmektedir.

Harcamalara katilma paylar1 bina ve arsalarda vergi degerinin % 2'sini gegememekte,
harcamalara katilma paylarinin tahakkuku igin isin tamamlanmasi gerekmektedir.
Ancak istisnai olarak, yapilacak yazili teblig ile verilecek siire iginde ilgililerin
harcamalara katilma paylarin1 pesin 6demeyi kabul etmeleri halinde bu paylar, kabule

iliskin yazili bagvuru tarihinden itibaren bir ay iginde tahakkuk ettirilmektedir.
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Ozet olarak, yol harcamalarina katilma payi, kanalizasyon harcamalarina katilma payi
ve su tesisleri harcamalarina katilma payi, yapilan giderler toplamindan, 6zel devlet
yardimlar1 karsiliksiz fon tahsisleri, bu is i¢in yapilan bagis ve yardimlar ile
kamulastirma bedelleri diisiildiikten sonra kalan miktarin 1/3’4 esas alinarak
belirlenmekte, bina ve arsalarda vergi degerinin % 2’sini gegmemektedir. Diger bir
ifadeyle, sunulan hizmetlere sadece maliyet agisindan yaklasilmakta ama bu hizmetlerin
yerine getirilmesi i¢in yapilan harcamalarin tamami dikkate alinmamakta ve 6denecek

tutar bina ve arsalarda vergi degerinin % 2’sinden fazla olamamaktadir.
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Cizelge 5.4 Kanalizasyon harcamalarina katilma pay1 gelirleri ve kanalizasyon yapim giderleri (1000 TL)

(www.muhasebat.gov.tr)

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
Kanalizasyon
Harcamalarina 69.951 53.038 59.191 75.026 110.368 103.965 114.458 129.894 128.352 126.852 183.711 | 49.248
Katilma Pay1
Kanalizasyon
Tesisi Yapim 1.030.263 | 1.505.835 | 1.613.979 | 1.167.340 | 1.299.124 | 1.504.368 | 1.512.948 | 1.792.990 | 1.713.836 | 2.113.997 | 2.553.174 | 248.443
Giderleri

Cizelge 5.4°de yillar itibartyla Tiirkiye genelinde kanalizasyon harcamalarina katilim paylarindan elde edilen gelirlerle, kanalizasyon tesisi

yapim giderleri gosterilmistir. Yapilan harcamalari, elde dilen gelirlerin karsilama orani; 2006’da % 6,7, 2007°de % 3,5, 2008’de % 3,6,
2009’da % 6,4, 2010°da % 8,4, 2011°de % 6,9, 2012°de % 7,5 ve 2016’da % 7,2 olarak gergeklesmistir.




Cizelge 5.5 Su tesisi harcamalarina katilma payi gelirleri ve su tesisi yapim giderleri (1000 TL) (www.muhasebat.gov.tr)

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
Su Harcamalarina

Katilma Pay1 45298 | 40.039 | 51.015 | 55.325 | 70.785 | 82.260 89.169 86.810 72.075 70.748 95.339 17.038
Su Tesisi Yapim

Giderleri 479.961 | 618.865 | 605.470 | 561.674 | 788.831 | 915594 | 1.185.289 | 1.364.317 | 1.064.315 | 1.581.500 | 2.369.984 | 173.674

Cizelge 5.5’de Tirkiye genelinde, su harcamalarina katilim paylarindan elde dilen gelirlerle, su tesisi yapim giderleri goriilmektedir. Su

harcamalarina katilim payinin, su tesisi yapim giderlerine orani; 2006 yilinda % 9,4, 2007 yilinda % 6,4, 2008 yilinda % 8,4, 2009 yilinda

% 9,8, 2010 ve 2011 yillarinda % 8,9, 2012 yilinda % 7,5 ve 2016 yilinda % 4 olmustur.

Cizelge 5.6 Yolharcamalarina katilma pay1 gelirleri ve yol yapim giderleri (1000 TL) (www.muhasebat.gov.tr)

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
Yol
Harcamalarin | 126.268 | 164.737 176.508 | 199.716 | 253.196 | 259.454 | 296.365 | 325.243 | 315.225 | 309.844 | 368.213 | 367.126
a Katilma
Payi
Yol Yapim
Giderleri 2.692.25 | 3.302.82 | 4.541.18 | 3.640.36 | 3.317.56 | 4.339.68 | 4.589.46 | 6.472.50 | 4.553.21 | 6.514.29 | 8.868.23 | 6.215.85
0 3 1 6 8 9 1 9 3 8 7 1




Cizelge 5.6’da Tirkiye genelinde, yol harcamalarina katilim paylarindan elde dilen
gelirlerle, yol yapim giderleri yer almaktadir. Yol harcamalarina katilim paymnin yol
yapim giderlerine orani; 2006 yilinda % 4,6, 2007 yilinda % 4,9, 2008 yilinda % 3,8,
2009 yilinda % 5,4, 2010 yilinda 7,6, 2011 yilinda % 5,9, 2012 yilinda % 6,4 ve 2016
yilinda % 4,1°dir.

Daha once ifade edilmeye calisildig: tizere, harglarya da katilim paylari yoluyla yerel
kamu hizmetlerinin vergilenmesinde, bu hizmetlerden elde edilen faydanin, yani
tasinmazlarin degerinde meydana gelen artisin kavranmadigi goriilmektedir. Hatta bu
hizmetlerin maliyeti dahi miikelleflerden tahsil edilememektedir. Yol, su ve
kanalizasyon harcamalarina katilim paylarindan elde edilen gelirlerin, bu hizmetler i¢in
yapilan giderlere orani hi¢bir donemde % 10°u gegmemektedir. Bu durumda, kullanici
harciya da katilim paylar1 araciligiyla vergilenen yerel kamu hizmetlerinden elde edilen
tasinmaz deger artiglarini veya faydalari vergileme araci olarak geriye emlak vergisi

veya tasinmazin satisi sirasinda alinacak gelirya da kurumlar vergisi kalmaktadir.

5.2 Diger Yerel Kamu Hizmetlerinin Tasinmaz Vergi Degerlerine Etkisi

Ulkemizde metro yatirimlarinin, yayalastirma projelerinin, kentsel déniisiimlerinin,
altyapt yatirimlariin tasinmaz degerlerini ¢ok fazla etkiledigi yoniindeki gorisler
oldukga yaygmdir®. Yerel kamu hizmetlerinin tasinmaz degerlerine etkisi konusunda
ampirik ¢alismalar da yapilmaktadir. Yankaya ve Celik tarafindan yapilan “Izmir
Metrosunun Konut Fiyatlar1 Uzerindeki Etkilerinin Hedonik Fiyat Yontemi Ile
Modellenmesi” baslikli ¢alismada Ugyol ve Bornova bolgelerinde konut fiyatlarinm
metro yatirnrmindan etkilendigi ve kisa donemde kismi denge iginde, ulasim

altyapisindaki bir iyilestirmenin arsa degerlerinde kapitalize oldugu teorik savinin,

9(")rnegin, Vatan Gazetesi’nin internet sitesinde 18 Aralik 2014 tarihinde c¢ikan bir haberde, Istanbul
Ingaatgilar Dernegi Yonetim Kurulu Bagkan1 Nazmi Durbakayim, Marmaray ve metrobiis gibi ulasim
projelerinin bolgedeki ev fiyatlarini ylizde 75'e kadar, liglincii bogaz kopriisii ve {iglincii havalimaninin ise
arsa fiyatlarim ylizde 300 artirdigimi ifade etmektedir.BKZ. http://www.gazetevatan.com/bu-ilcelerde-
fiyatlar-yuzde-300-artti-708394-ekonomi/ (erisim 01.09.2017). HabertiirkGazetesi’nin internet sitesinde
15 Ocak 2015 tarihli bir habere gore ise Beyoglu'nda kentsel doniisiimiin uygulamaya konuldugu
Tarlabasi'nda, tasinmaz fiyatlarinda 50 kata varan artiglar gerceklestigi  belirtilmektedir.
BKZ http://www.haberturk.com/ekonomi/emlak/haber/1030880-100-bin-tllik-bina-5-milyon-tl-oldu
(erisim 01.09.2017).
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[zmir 6rneginde anlamliligi ortaya konulmus (Yankaya ve Celik 2005), metro

istasyonuna yakinlikla tasinmaz degerleri arasinda pozitif bir iligki bulunmustur.

Bununla birlikte, metro, park, yesil alan, kentsel dontisim gibi bazi yerel kamu
hizmetleri, har¢larya da katilim pay1 yoluyla vergilenmemektedir. Bu nedenle, bu
hizmetlerin, teorik olarak, emlak vergisi yoluyla vergilenmesi beklenmektedir. Eger
yerel kamu hizmetleri tasinmazlarin piyasa degerlerinde kapitalize oluyorsa, bu etkinin
vergi degerlerine ne olgiide yansidigim arastirmak gerekmektedir. Ornegin, kentsel
dontisiim sonucu yeni yapilan binalar, emlak vergisi degerinin binalar i¢in hesaplanan
kismimi etkilerken, arsalar igin tespit edilen vergi degerlerini etkileyip etkilemedigi

onemli bir soru olarak karsimiza ¢gikmaktadir.

5.3 Yerel Kamu Hizmetlerinin Binalar i¢cin Tespit Edilen Vergi Degerlerine EtKisi

TEVS yapili tasinmazlar igin bina vergisi uygulanmakta ve vergi degeri bina degeri ile
arsa degerinden olusmakta, bina degeri ve arsa degeri farkli degerleme yontemleriyle
belirlenmektedir. Binalar igin vergi degeri, Maliye ve Cevre ve Sehircilik
Bakanliklarinca belirlenen ve ilan edilen bina metrekare insaat maliyetleri ile arazi ve
arsalar igin belirlenen esaslara gére bulunacak arsa payr degeri dikkate alinarak

hesaplanan degerden olugmaktadir.

Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi Degerlerinin Takdirine Iliskin Tiiziigiin 7.
maddesindeki “Binalarin vergi degeri; kullanilis tarzi, insaatin nevi ve smifina goére
takdir olunur. Vergi degerinin takdirinde, ayrica, binalarin asagidaki 6zellikleri de g6z

ontinde bulundurulur;

1-Isyerleri ve meskiin yerler ile park, bahge, okul gibi tesislere uzaklik ve yakinlig: ve
ulastirma durumu,
2-Bulundugu meydan, sahil, cadde ve sokak itibariyle mevkii,
3-Su, elektrik, havagazi1 ve kanalizasyon gibi belediye hizmetlerinin mevcut olup
olmadigi,
4-Biytikligi, kat sayisi, oda, hol, banyo gibi i¢ béliimlerinin sayisi,
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5-I¢ boliimleri yoniinden kullanislilik durumu,

6-On ve arka cephede bulunmast,

7-Mamurluk derecesi,

8-Asansor, kalorifer ve klima tesisat1 bulunup bulunmadig,

9-Miistemilati,

10-Manzara gérme durumu. Vergi degerinin takdirinde binada bulunan mobilya vesair
esya ile sabit istihsal tesisleri nazara alinmaz.“ seklindeki hiikiim ile binalarin hem
karakteristik ozelliklerinin, hem de konumunun vergi degerinin tespitinde dikkate
alinmasi gerektigi vurgulansa da, Maliye Bakanligi ve Cevre ve Sehircilik Bakanligi
tarafindan her yil belirlenen binalarin metrekare normal insaat maliyet bedellerini
gosterir cetvelde yer alan bedeller iilkedeki tiim binalarin degerinin tespitinde
kullanilmaktadir. Uygulamada binalarin hem Kkarakteristik 6zelliklerinin, hem de
konumunun ve kamu hizmetlerinden ne olgiide faydalandiginin, bina degerinin
hesaplanmasi igin kullanilan vergi degerinin tespitinde dikkate alinmasi mimkiin

bulunmamaktadir.

Ozet olarak, yiiriirlikte bulunan tiiziik hiikiimlerine gore, bina vergisinin matrahi
oncelikle kargilagtirma yontemine gore bulunmali, bulunamamasi halinde maliyet veya
gelir yontemine bagvurulmalidir. Ancak, tebligler yoluyla yapilan diizenlemelerle, bina
vergisinin matrah1 tespit edilirken, binanin arsa degeri hari¢ degerinin, maliyet
yontemine gore hesaplanmasi saglanmistir. Ayrica, binada bulunan bagimsiz béliimlerin
vergi degerini farklilagtiracak olan hiikiimlerin de uygulanmamasiyla, vergi degeri
acisindan her bolgedeki binaya ve binadaki biitiin bagimsiz boliimlere cephe, Kat,
manzara, vb. 6zellikler agisindan esit yaklasilan bir sistem olusturulmustur. Bununla
birlikte, Maliye Bakanligi tarafindan ilan olunan bedelde nazara alinmamis ise
hesaplanan metrekare normal insaat maliyet bedeline, kalorifer veya klima tesisati i¢in
% 8, asansor tesisati i¢in ayrica % 6 oraninda ilave yapilmakta, zemin ve asansorden
yararlanmayan bodrum Katlar i¢in asansér nedeniyle ilave yapilmamaktadir. Boylece,
binalarin vergi degerine sadece Kkalorifer, klima ve asansor oOzellikleri etki

edebilmektedir.
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Maliyet yontemi, ozelligi geregi, tasinmaz degerlemesinde, taginmaza olan talep
boyutunu igermemekte, degere sadece arz, yani maliyetler agisindan yaklagmakta,
dolayisiyla gelir, konum ranti, beklentiler, fayda, kitlik, pazarlanabilirlik gibi iktisadi
olgular1 kavrayamamaktadir. Diger bir ifadeyle, maliyet yonteminde bir yatirnrm olan
konutun degerine sadece maliyetler yoniinden bakilmakta, gelir, beklentiler, zevk ve
tercihler, yani talep boyutu ele alimamamaktadir. Ayrica, maliyet yontemine gore
tasinmaz degerlemesinde, tasinmazin yararlandigi yerel kamu hizmetlerinin degere olan
etkisi 6l¢iilememektedir. Ayni mimari 6zelliklere ve ayni insaat Kalitesine sahip olan,
fakat sehrin farkli yerlerinde bulunan iki ayri binanin, maliyet yontemine gore, arsa
degeri harig, degerleri esit olmakta, metroya, parka, okula yakinlik gibi 6zelliklerin

tasinmaz degerlerine olan etkisi dikkate alinamamaktadir.

Bununla birlikte, tasinmaz homojen bir mal olmadigindan, niceliksel ve niteliksel
ozelliklerden olusmaktadir. Bu nedenle; tasinmaz degerlemesi, tasinmazin 6zelliklerinin
tespitine iliskin bir islemdir ve bu tespit sadece tasinmazin kendisi i¢in degil, ayn
zamanda konumlandigi bolge i¢in de yapilmaktadir (Hepsen 2011). Taginmazin Kendi
karakteristik ozelliklerinin yanisira, ¢evresel Ozellikleri de degerine olumluya da

olumsuz katki yaptigindan, bu 6zelliklerin etkisinin belirlenmesi gerekmektedir.

Bu baglamda, tasinmaz degerine etki eden faktorleri, tasinmazin niteligine dair
ozellikler (oda sayisi, bina yasi gibi), cografi ve konum olarak ozellikleri (metroya,
parka vb. yakinlik gibi) ve sosyo-ekonomik durumla ilgili olan ¢evresel faktorler
(trafik, hava kirliligi, sug¢ orani gibi) olarak ii¢ grupta ele almak miimkiin gériinmektedir
(Hepsen 2011). Cizelge 5.7°de bu faktorlerin konut degerine olan etkisi

gosterilmektedir.
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Cizelge 5.7 Konutdegerinin olusumuna etki eden baslica faktorler (Defne 2008)

Ozellik Niteligi Fiyat Uzerindeki  Olasi
Etkisi
Kullanim Alan1 Stirekli Artis
Oda Sayis1 Sayima Dayali Artig
Tuvalet/Banyo Sayisi Sayima Dayali Artig
Miistakil Tapu Durumu Kategorik Artig
Balkon Sayisi Sayima Dayali Artig
Miistakil Konutya da | Kategorik Artig
Apartman Dairesi
Mahalle Semtya da Mevki Kategorik Artig/Azalis
Isinma Durumuya da Yakit | Kategorik Artig
Sistemi
Manzara Olup Olmamasi Kategorik Artig
Otopark Olup Olmamasti Kategorik Artig
Bodrum Olup Olmamasti Kategorik Artig
Giines Alma Durumu Kategorik Artig
Proje Kalitesi Kategorik Artig
Kullanilan ~ Malzeme  ve | Kategorik Artig
Insaat Kalitesi
Zemin Durumu Kategorik Artig
Binanin Yasi Siirekli Azalig
Giivenlik Sistemi Kategorik Artig
Merkeze Yakinlik Kategorik Artis/Azalis
Sug Orant Kategorik Azalis
Giirtlti Durumu Kategorik Azalig
Hastaneye Yakinlik Kategorik Artig
Okula Yakinlik Kategorik Artig
Aligveris  Merkezine Olan | Kategorik Artis
Yakinlik
Komsularin Gelir Diizeyi Kategorik Artig
Toplu Tasimaya Yakinlik Kategorik Artis
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Cizelge 5.7°de goriildiigii lizere, bir konutun degerini olduk¢a fazla sayida faktor
etkilemektedir ve maliyet yontemi tasinmazin dahili ve harici bir¢ok oOzelligini
degerleme siirecine dahil edememektedir. Maliyet yontemine gore yapilan bir konut
degerlemesinde, tasinmazin degerine etki eden, manzara, giines alma durumu, sug orani
gibi baz1 faktorlerin degere katkisini belirlemek kolay olmamaktadir. Bununla birlikte,
tizerinde bina bulunan bir taginmazin g¢ikartma yontemi uygulanarak toplam piyasa
degerinden bina degerinin diisiilerek arsa degerinin, yani tasinmazin gelistirilmemis
sermaye degerinin bulunmaya ¢alisilmasi halinde, binada bulunan bagimsiz boliimlerin
karakteristik ozelliklerinin degere olan katkisinin arsa degerine gegmesi miimkiin
olabilmekte ve bu durumda bagimsiz boliimlerin degerlerinde kapitalize olmus
ozelliklere ait degerler (manzara, cephe vb.) arsa degerine ilave edilmis olmakta, piyasa

degerinin tlizerinde bir deger belirleme riski olugsmaktadir.

Diger taraftan, Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan her y1l mimarlik ve miithendislik
hizmet bedellerinin  hesabinda kullanilacak yap1 yaklasik birim  maliyetleri
belirlenmektedir. Maliye Bakanligi ve Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan
binalarin metrekarenormal insaat maliyet bedellerini gosterir cetvelde belirtilen birim
fiyatlarla, Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan her yil tespit edilen mimarlik ve
miihendislik hizmet bedellerinin hesabinda kullanilacak yapi yaklasik birim maliyetleri
arasinda iliski olup olmadigina bakmak gerekmektedir. Cevre ve Sehircilik Bakanligi
tarafindan her yi1l yaymlanan mimarlik ve miihendislik hizmet bedellerinin hesabinda
kullanilacak yap1 yaklasik birim maliyetlerindeki yap1 tasnifi ile Maliye ve Cevre ve
Sehircilik Bakanlig1 tarafindan binalarin metrekarenormal ingaat maliyet bedellerini
gosterir cetvelde belirtilen yap1 sinifi tasnifi ayni1 degildir. Cevre ve Sehircilik Bakanligi
yap1 yaklasik birim maliyetlerinde yapilari genel olarak bes siifa ayirmakta ve bu
smiflar1 da kendi iginde kategorize etmektedir. Cevre ve Sehircilik Bakanligi asansorlii
ve kaloriferli konutlar1 111 B, bina yiiksekligi 21,50 m’yi asan asansorlii ve kaloriferli
konutlart IV A, villa, teras evleri, dag evleri ve kaymakam evi gibi 6zellikli miistakil
konutlar1 IV B yap1 tipi olarak belirlemistir. Bayindirlik birim fiyatlarina insaat genel
giderleri ve yiiklenici kari, asansor ve Kkalorifer farki dahilken, Maliye Bakanligi ve

Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan belirlenen binalarin metrekarenormal insaat

317



maliyet bedellerini gosterir cetvelde belirtilen bedellere, yiiklenici kar1 ve genel giderler

ile kalorifer ve asansor farki dahil degildir.

01.03.1983 tarih ve 17974 sayili Resmi Gazetede yayimlanan 14 Seri Nolu EVK Genel
Tebliginde; binanin sinifin1 belirlemek miimkiin olmaz ise tlilkemizde mesken olarak
kullanilan betonarme karkas ve yigma kagir tarzindaki binalarin biyiik ¢ogunlugunun
ikinci sinif olduklarmin dikkate alinmasi gerektigi belirtilmektedir. Tiirkiye’de bulunan
ve mesken olarak kullanilan binalarin betonarme karkas ve yigma kagir oldugunu
soylemek miimkiin bulunmaktadir. Ancak, 1983 yilindan giiniimiize insaat sektoriinde
meydana gelen gelismeler nedeniyle, binalarin artik daha c¢ok birinci sinif oldugu
belirtilmektedir. Bu nedenle, Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan belirlenen yapi
yaklagim maliyetlerinde yer alan Il B tipi yapilarin maliyet birim fiyatlar1 ile Maliye
Bakanligi ve Cevre ve Sehircilik Bakanlhigi tarafindan belirlenen binalarin
metrekarenormal insaat maliyet bedellerini gosterir cetvelde yer alan betonarme karkas
birinci smif yapilar1 karsilastirmak, bu iki cetvelin birbirinden ne kadar etkilendigini

anlamak agisindan anlamli olmaktadir.

Cizelge 5.8 Betonarme Karkas 1. Siif yapilarin birim fiyatlariin III B yapr sinifi i¢in
belirlenen birim fiyatlarla karsilagtirllmast ve yillar itibariyle artis
oranlarmin tespiti (Anonim 2018)

Yillar Betonarme 111 B sintfi | Yeniden Betonarme | TUIK Bina | TUIK Bina
Karkas 1. Degerleme Karkas 1. | Insaat Insaat
S f Orani Simuf Birim | Maliyet Maliyet
Fiyatinin Endeksindeki | Endeksindeki
Onceki Yila | Degisim % Degisim
Gore  artig | (2005=100) (2005=100)
Oran1 %
1997 8,29 25,82 80,4 | - -
1998 16,58 44,67 77,8 100 -
1999 33,16 69,23 52,1 100 -
2000 50,44 114,23 56 52 -
2001 78,68 140,00 53,2 56 -
2002 157,36 231,00 59 100 -
2003 212,44 300,00 28,5 35 -
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Cizelge 5.8 Betonarme Karkas 1. Sinif yapilarin birim fiyatlarinin 111 B yap1 sinifi igin
belirlenen birim fiyatlarla karsilastirilmas:t ve yillar itibariyle artig
oranlarinin tespiti (Anonim 2018) (devam)

2004 254,93 322,00 11,2 20 -

2005 285,52 359,00 9,8 12 100

2006 308,37 381,00 7,8 8 116 16
2007 338,59 427,00 7,2 10 125,7 8,4
2008 365,00 455,00 12 8 142,8 13,6
2009 438,00 498,00 2,2 20 136,7 -4,3
2010 547,50 511,00 7,7 25 144.6 58
2011 547,50 565,00 7,7 0 162,5 12,4
2012 603,67 560,00 7,8 10,25 171,3 54
2013 681,12 585,00 3,93 12,82 180,3 51
2014 734,24 650,00 10,11 7,79 199,3 10,7
2015 813,16 700,00 5,58 10,7 211,00 59
2016 858,53 750,00 3,83 5,57 2274 7,7
2017 891,41 838,00 14,47 3,83 2721 19,7

Cizelge 5.8’de goriilecegi lizere, binalarin metrekarenormal ingaat maliyet bedellerini
gosterir cetvelde yer alan, betonarme karkas birinci sinif yapilar i¢in belirlenen fiyatlar,
yillar gectikge bayindirhk birim fiyatlarina yaklagsmakta, hatta 2010 yilinda
gecmektedir. Ote yandan, binalarin metrekarenormal insaat maliyet bedellerini gosterir
cetvelde yer alan fiyatlara, asansor ve kalorifer farki, yiiklenici kar1 ve genel giderler
dahil olmadig1 i¢in, bu fiyatlara % 14 oranindaki asansor ve kalorifer fark: eklendiginde
(vergi degerinin hesabinda yiiklenici kar1 eklenmemektedir), son yillarda binalarin

metrekarenormal insaat maliyet bedelleri bayindirlik birim fiyatlarini agmaktadir.

Ayrica, gizelgede 4. ve 5. siitunlara bakildiginda, binalarin metrekarenormal insaat
maliyet bedellerinde yillar itibariyle artislarin, bir¢ok yil igin yeniden degerleme
oranmin lzerinde gerceklestigi goriilmektedir. Emlak vergisi matrahmin tespitinde
kullanilan metrekarenormal insaat maliyet bedellerinin hemen hemen her yil yeniden
degerleme oranmnin iizerinde artirildigin1 ve bu artis sonucu yaymlanan fiyatlarin,
bayindirlik birim fiyatlarina yakin oldugunu ifade etmek gerekmektedir. Maliye

Bakanligi ve Bayindirhk ve iskan Bakanliginmn, binalarin metrekarenormal ingaat
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maliyet bedellerini belirlerken, yeniden degerleme oranindan ziyade, bayindirlik birim
fiyatlarindan daha ¢ok faydalandigi anlasilmaktadir. Diger taraftan, son yillarda emlak
vergisi matrahinin tespitinde kullanilan metrekarenormal insaat maliyet bedellerinin
bayindirlik birim fiyatlarini geride birakmasini, emlak vergisi matrahini artirma gabasi

olarak degerlendirmek miimkiin gétinmektedir.

Bununla birlikte, Maliye Bakanligi ve Cevre ve Sehircilik Bakanliginca belirlenen bina
metrekare normal insaat maliyet bedellerinin hesaplanma yontemine iliskin kesin bir
bilgi olmadigi (Cagdas 2007), degerlerin piyasa sartlarini tam olarak yansitmadigi,
piyasada olusan maliyetlerin genelde altinda kaldigi (Hacikoyli ve Heper 2010)
yoniinde goriisler de bulunmaktadir.Ulkemizde, emlak vergisinin matrahinin tespitinde
kullanilan bina metrekare insaat maliyet bedelleri ¢ok fazla giindeme gelmemekte,
ancak arsa ve araziler icin belirlenen asgari metrekare birim degerleri tartismalara ve

elestirilere neden olmaktadir (Oner 2006).

TEVS’de binalar igin belirlenen vergi degerleri, emlak vergisi tabaninin 6nemli bir
kismint olusturmakta, ama degerlerin tespitinde kullanilan yontem geregi piyasa
degerini yansitmamakta ve yerel kamu hizmetlerinin tasinmaz degerlerine olan katkisini
kavrayamamaktadir. Binalarin vergi degerlerinin hesabinda kullanilmasi igin tespit
edilen bedeller, binalarin piyasa degerlerinden olduk¢a uzak vergi degerleri
bulunmasina neden olmaktadir. Bu nedenle, yerel kamu hizmetlerinin tasinmaz vergi
degerlerine etkisini gorebilmek amaciyla arsalar igin tespit edilen vergi degerlerini

incelemek gerekmektedir.

5.4 Yerel Kamu Hizmetlerinin Arsalar I¢in Tespit Edilen Vergi Degerlerine Etkisi

Tiiztigiin 3. boliimiinde, arsa vergi degerinin takdirinin nasil yapilacagina iliskin
hiikiimler yer almaktadir. Tiiziigiin 26. maddesinde; “ Arsalarin vergi degeri, metrekare
itibariyle takdir olunur. Vergi degerinin takdirinde asagidaki hususlar da géz oniinde

bulundurulur:

1 - Isyerlerine ve meskiin yerlere uzaklik ve yakinligi ve ulastirma durumu,
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2 - Bulundugu meydan, sahil, cadde ve sokak itibariyle mevkii,

3 -Su, elektrik, havagazi ve kanalizasyon gibi belediye hizmetlerinin gelmis olup
olmadigi,

4 - Hangi nevi bina insaatina miisait oldugu,

5 - Imar ve istikamet planindaki durumu,

6 - Bina ve insaat sahasi biiyiikligii,

7 -Topografik durumu. ““ denilmektedir. Tiiziikte, arsalarin vergi degeri hesaplanirken
arsanin  Karakteristik  ozelliklerinin ~ ve belediye hizmetlerinden faydalanip

faydalanmadig1 gibi dissal faktorlerin dikkate alinmasi gerektigi belirtilmektedir.

Diger taraftan, Tizigin 29. ve 30. maddesine gore arsa vergi degerinin karsilastirma
yontemine gore bulunmasi dngoriilmektedir. Tiiziiglin 31. maddesine gore, normal alim
satim cetvellerinin arsalar igin de diizenlenmesi, 32. maddesinde ise arsa vergi degerinin
tespitinin miimkiin olmamasi1 halinde, normal alim satim bedeli ayn1 veya benzer
vasiftaki baska bir arsa iizerinde bulunan binanin takdir olunan vergi degeri igindeki
arsa bedeli esas alinmak suretiyle bulunmasi ongoriilmektedir. Bu durumda, bos emsal
arsa bulunamamas: durumunda, arsalar i¢in vergi degeri, lizerinde bina bulunan bir
tasinmazin toplam degerinden, bina degeri diisiilerek, yani ¢ikartma yoOntemi
uygulanarak bulunmaktadir. Baska bir ifadeyle, arsalar igin vergi degeri tespit edilirken,
benzer ozelliklerdeki arsalarin alim satim fiyatlarindan yararlanilmasi, miimkiin
olmamasi halinde ise arsa degerinin gelistirilmemis sermaye degeri olarak, iizerinde
bina bulunan benzer nitelikteki tasinmazin degerinden bina degeri disiildiikten sonra
kalan deger dikkate alinarak bulunmasi ongoriilmektedir. Bu uygulamaya literatiirde
¢ikartma yontemi (extractionorabstractionapproach) denilmektedir. Cikartma yontemi,
dagitim yonteminin bir cesidi olarak toplam tasinmaz degerinden yapinin amortize
edilmis maliyet degerinin diisiilmesiyle uygulanmaktadir. Arazi degerlemesindeki bu
yontem, ikame prensibini esas almakta, konu yapiya benzer ozellikteki yapiyr ikame
etmektedir. Oncelikle karsilastirma ydntemi kullanilarak toplam tasinmaz degeri
belirlenmekte ve daha sonra ikame prensibinden hareketle yapmin amortize edilmis
degeri toplam degerden diisiilerek arazi degeri bulunmaktadir. Bu yontem, parsellerin
en yiiksek ve en iyi kullanimlarimi1 belirlemede yaygin olarak kullanilmaktadir
(Wuesnch vd. 2000).
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Arsalarin vergi degerlerini belirleyen takdir komisyonu, Vergi Usul Kanununun 72.

maddesinin ikinci fikras1 uyarinca;

- Belediye Baskani veya tevkil edecegi bir memur (Baskan),
- Tlgili belediyeden yetkili bir memur,

- Tapu sicil midiiri veya tevkil edecegi bir memur,

- Ticaret odasinca se¢ilmis bir iiye,

- {lgili mahalle veya kdy muhtarlarindan kurulmaktadur.

Goriildigi tizere, arsalarin emlak vergisi degerlerinin tespiti i¢in olusturulan komisyon
bagskan1 ve bir tyesi ilgili belediyeden secilmektedir. Bu nedenle, arsalarin emlak
vergisi degerlerinin tespitinde ilgili belediyenin etkisinin olduk¢a yiiksek oldugunu
soylemek miimkiin goriinmektedir. Belediyelerin en azindan, kendilerinin gotiirdiikleri
hizmetlerin karsiligin1 vergi olarak alabilmesini saglayacak en énemli aracin, arsalarin
asgari metrekare birim degerleri oldugu anlasilmaktadir.Bununla birlikte,03.07.2009
tarihinden sonra yapilan takdirlerde bu komisyonlara defterdarm, vergi dairesi
bagkanligi bulunan yerlerde vergi dairesi baskanmnin gorevlendirecegi iki memur ile
ilgili oldugu arsalara iligkin organize sanayi bolgesini temsilen bir iiye dahil edilmis,
merkezi yonetimin agirligi artirilmistir. Araziye ait asgari 6lgiide birim deger tespitinde
ise takdir komisyonu, valinin baskanlig1 altinda, defterdar, Gida, Tarim ve Hayvancilik
Bakanligi il miidiri ile il merkezlerindeki ticaret ve ziraat odalarindan se¢ilmis birer
tiyeden kurulmaktadir. Araziler igin vergi degerlerinin tespiti ig¢in olusturulan takdir
komisyonunda, yerel yonetimlerin hi¢ temsilcisinin olmamas: dikkat ¢ekmektedir. Bu
tiir uygulamalardan, merkezi yonetimin, emlak vergisinin yerel bir vergi olma 6zelligini
azalttig1 ve kirsal alanda yasayanlarin vergi 6demesini istemedigi sonucu ¢ikmaktadir.

Biiyiiksehir belediyesi bulunan illerde belediyeler itibartyla kurulan farkli takdir
komisyonlarinca takdir edilen metrekare birim degerleri arasindaki uyumsuzluklarin
giderilmesi amaciyla takdir edilen bedeller, oncelikle vali veya vekalet verecegi
memurun baskanliginda defterdar veya vekalet verecegi memur, vergi dairesi baskanligi
bulunan illerde vergi dairesi baskan1 veya vekalet verecegi memur, vali tarafindan
gorevlendirilecek tapu sicil midiirt ile ticaret odasi, serbest muhasebeci mali miisavirler

odas1 ve esnaf ve sanatkarlar odalar1 birligince gorevlendirilecek birer {iyeden olusan
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merkez komisyonunca degerlendirilmektedir. Merkez komisyonlarinca farkli deger
belirlenmesi halinde bu degerler, ilgili takdir komisyonlarinca yeniden takdir yapilmak

suretiyle dikkate alinmaktadir.

Bu boliimde, yerel kamu hizmetlerinin vergi degerlerine etkisi, arsalar i¢in belirlenen
vergi degerlerine, yerel yonetimlerin yaptiklari yatirimlara ve taginmazlarin piyasa
degerlerine bakilarak ele alinacaktir. Ulkemizde arsalar ve araziler igin vergi degerleri,
4 yilda bir belirlendiginden, yerel yonetimler, 4 yil boyunca yaptiklar1 yatirimlarin ya
yatirimdan yararlanan tasinmazlarin arsa vergi degerlerine maliyetlerini yansitacak,ya
da tasinmaz degerlerinde kapitalize oldugunu varsayarak arsalarin piyasa degerlerini
veya piyasa degerlerinin belirli bir oranin1 vergi degeri olarak belirleyecektir. Diger bir
ifadeyle, iilkemizde yerel yonetimler yaptiklari yatirnmlarin karsihigmi emlak vergisi
olarak almak istiyorlarsa, yaptiklari yatirrmlarin maliyetini, bu yatirimlardan yararlanan
taginmazlarin arsalart icin tespit ettikleri vergi degerlerine dagitacak ya da taginmaz
degerlerinde kapitalize oldugunu diisiinerek, arsalarin piyasa degerlerini veya piyasa
degerlerinin belirli bir oranin1 vergi degeri olarak kabul edecektir. Bu nedenle, yerel
yonetimlerin  yaptiklar1 yatinmlarin  maliyetlerini arsalar icin belirlenen vergi
degerlerine yansitip yansitmadiklarini anlayabilmek igin, il 6zel idaresinin, biiyiiksehir
ve il¢e belediyelerinin, ilgili kuruluslarin biit¢elerine, gelir ve harcamalarina bakmak ve
bu biyiikliiklerin arsalar icin tespit edilen vergi degerleriyle iliskisini sorgulamak

gerekmektedir.

5.4.1 Yerel kamu hizmetlerinin arsalar icin tespit edilen vergi degerlerine etkisinin
yerel yonetimlerin yatirimlari araciligiyla analizi

Tiirkiye’de metropol ve kentlesme denilince akla ilk gelen sehir Istanbul oldugu igin,
yerel kamu hizmetleri ile arsalar icin tespit edilen vergi degerleri arasindaki iliskiyi
Istanbul tasinmaz piyasas: verilerini kullanarak degerlendirmek, yapilan analizlerin
degeri ve onemi agisindan anlamli olmaktadir. PwC ve Urban Land Institute (ULI)
isbirligi ile gergeklestirilen ve gayrimenkul sektoriindeki son gelismeleri igeren
“EmergingTrends in Real Estate Europe 2013-Gayrimenkulde Gelisen Trendler

Avrupa 2013” raporuna gore, Istanbul mevcut gayrimenkul yatirrmlarryla Avrupa’nin
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one cikan ilk 27 sehri arasinda 4. sirada yer almaktadir. Ilk bes sirada yer alan diger
sehirlerin “giivenli limanlar” olarak yatirimcilar1 gektigi, Istanbul’un ise gelecekteki
gelisim firsatlar1 igin tercih edildigi belirtilmektedir ( http://www.pwc.com.tr/tr/basin-
bulteni/2013/pages/gayrimenkulde-gelisen-trendler.jhtml.) erisim:02.03.2014).Bununla
birlikte, ayn1 konuda 2017 yilindaki raporda, istanbul kisa vadede éncelikli yatirim
alan1 olarak geriye diismekte, ama potansiyeli yiiksek ve gelisen bir pazar olarak
degerlendirilmektedir (https://www.pwc.com.tr. 2017)

TUIK verilerine gére 2014 yilinda Tiirkiye’de 1.165.381 adet konut satisi
gerceklesmistir. Bu satiglarin 541.554°1 ilk satis ve 623.827si ikinci el satis islemidir.
2014 yilinda Istanbul’da gergeklesen konut satis sayist 225.454°diir.2016 yilinda ise
Tiirkiye genelinde 1.341.453, Istanbul’da 232.428 adet konut satilmustir. istanbul
tilkemizin ve dinyanin 6nemli bir kentidir ve konut satis piyasamizin yaklasik %
20’sini olusturdugu igin,tasinmaz piyasasina dair saglikli analizlerin yapilabilecegi

giizel bir laboratuvardir.

Istanbul’da yerel yonetimler ve merkezi yonetim tarafindan yapilan yatirim ve
harcamalar son zamanlarda giderek artmaktadir. Marmaray, Kanal Istanbul, 3. Koprii,
3. Havaliman1 gibi projeler tasinmaz degerlerini biiylik 6l¢iide etkilemektedir. Rantin
yiikksek olmasi, diger sehirlerde elde edilemeyen bilgilere ve verilere ulasiimasini
kolaylastirmaktadir. Hemen hemen biitin kamu kurum ve kuruluslari, tagimaz
piyasasi aktdrleri Istanbul’a biiyiik énem vermekte, bu metropole yénelik galigmalarini

ciddiye almaktadir.

Bu béliimde, yerel kamu hizmetlerinin tasinmaz vergi degerlerine etkisi, Istanbul’da
gergeklesen yerel kamu hizmetleri ve arsalar icin tespit edilen emlak vergisi degerleri
araciligiyla ele alinacaktir. Elde edilecek sonuglar ¢ercevesinde analizler yapilacak ve

daha sonraki analizin alt yapis1 olusturulmaya galisilacaktir.
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a. Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi’nin Yatirimlari

Tiirkiye’nin en biiyiik kenti olan Istanbul’daki biitiin belediyelerin 2013 yil1 toplam
harcamalar1 11.729.287.000 TL’ye ulasmaktadir (2013 Yili Mahalle Idareler Genel
Faaliyet Raporu:112). Her yil biitce goriismelerinden sonra, Istanbul Biiyiiksehir
Belediyesi (IBB) biitgesinin kag bakanligin biitcesini gectigine dair haberler basinda yer
almaktadir. Gergekten, 2015 yil1 biitge rakamlarina gore de, IBB biitgesi, ISKI ve IETT
biitgeleriyle birlikte 19 bakanligm biitgesini geride birakmaktadir. IBB’nin2015 yili
biitgesi 12 milyar 250 milyon lira, ISKi ve IETT biitgeleri dahil olunca 19 milyar 712
milyon lira, sirket cirolar1 da eklenince konsolide biitge 31 milyar 865 milyon lira olarak
belirlenmistir (http://www.sabah.com.tr. 2014) iBB’nin 2017 yil: konsolide biitgesi ise
42 milyar TL’dir ve bu biitcenin yaklastk % 46’s1 ulasima ayrilmis bulunmaktadir

(http://www.hurriyet.com.tr. 2017)

Cizelge 5.9 IBB’nin 2010-2013 Yillar1 arasindaki baz1 gelir ve harcamalar

2010 2011 2012 2013

Vergi Gelirleri 98.654.859 117.018.236 90.573.371 118.634.464

Genel Biitge 4.578.151.995 5.159.997.370 5.910.076.247 6.757.259.820
Vergi Gelirleri

Toplam Gelirler 5.985.182.251 7.173.139.504 7.423.983.342 8.936.033.998

Toplam Giderler 6.503.330.850 7.112.092.143 7.178.078.897 8.596.356.876

Sermaye 3.187.229.244 2.538.128.556 2.846.148.970 3.756.229.322

Giderleri

Kaynak: 2010, 2011, 2012 ve 2013 Yillar1 Faaliyet Raporlari

Cizelge 5.9°da IBB’nin 2010-2013 yillar1 arasinda gergeklesen vergi ve toplam
gelirleriyle, sermaye ve toplam giderleri gésterilmistir. Vergi gelirlerinin toplam gelirler
icindeki pay1 oldukga diisiik diizeyde kalmakta ve 2010, 2011, 2012 ve 2013 yillar1 i¢in
sirastyla % 1,6, % 1,6, % 1,2 ve % 1,3 olmaktadir. Genel biit¢e vergi gelirlerinin toplam
gelirler igindeki pay1, 2010 yilinda % 76,4, 2011 yilinda % 71,9, 2012 yilinda % 79,6 ve
2013 yilinda % 75,6 olarak gergeklesmektedir. IBB’nin gelirlerinin yaklasik % {iniin

merkezi biitgeden aktarildigi anlagilmaktadir. Bununla birlikte, sermaye giderleri 2013
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yilinda 3.756.229.322 TL’ye ulagmakta ve toplam giderlerin % 43’iine tekabiil

etmektedir.

b. Istanbul Su ve Kanalizasyon Idaresi’nin Yatirimlar

Istanbul Su ve Kanalizasyon idaresi (ISKi) 1981 yilinda kurulmustur ve iBB ne bagh
bagimsiz biitceli bir kurulustur. iIBB Baskani’nin ayni zamanda Yénetim Kurulu
Baskani oldugu ISKI’de, Biiyiiksehir Belediye Meclisi Kurumun Genel Kurulunu

olusturmaktadir.

Cizelge 5.10 iISKi nin 2010-2013 Yillar1 aarasindaki bazi gelir ve harcamalar:

2010 2011 2012 2013

Kanal 21.554.065,72 26.812.143,44 55.693.417,43 49.283.666,35
Harcamalarina
Katilim Paylan

Su Harcamalarina 9.116.671,22 12.312.214,37 16.770.365,93 13.739.069,50
Katilim Paylan

Toplam Gelirler 2.343.738.125 2.891.247.046 3.588.598.558 3.792.044.081

Toplam Giderler 2.071.257.729 2.383.930.361 3.118.830.625 3.764.075.067

Sermaye 847.000.000 1.154.923.503 1.453.413.114 1.836.000.000

Giderleri

Kaynak: 2010, 2011, 2012 ve 2013 Yillar1 Faaliyet Raporlar

Cizelge 5.10°da, ISKi’nin kanal ve su harcama paylarina katihm paylar1 gelirleri,
toplam gelirleri, sermaye ve toplam giderleri goriilmektedir. Kanal ve su harcama
paylarina katilim paylar1 gelirlerinin, sermaye giderlerine oran1 2010, 2011 ve 2013
yillarinda % 0,03, 2012 yilinda % 0,04 olarak gergeklesmistir. 2013 yilinda ISKi’nin
yatirim harcamalarinin 2 milyar liraya yaklagmakta, kanal ve su harcamalarina katilim
paylar1 gelirlerinin toplam gelirlere olan oran1 2010 yilinda % 1,3, 2011 yilinda % 1,3,
2012 yilinda % 2 ve 2013 yilinda % 1,6 olmaktadir.
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c. lIstanbul Elektrik Tramvay ve Tiinel idaresi’nin Yatirimlari

Istanbul Elektrik, Tiinel ve Tramvay Idaresi (IETT), 16 Haziran 1939 tarih ve 3645
sayil1 Istanbul Elektrik, Tramvay ve Tiinel idareleri Teskilat ve Tesisatinin Istanbul
Belediyesine Devrine Dair Kanun ile kurulmustur. IETT Isletmeleri Genel Miidiirliigii
IBB'ne bagl 6zel biitgeli kamu tiizel kisiligine sahip bir kamu kurulusudur. IETT
Isletmeleri Genel Miidiirliigii Istanbul il sinirlar1 dahilinde kent i¢i toplu ulasim hizmeti
sunmaktadir ve otobiis, metrobiis, tramvay ve nostaljik tramvay isletmeciliginden

sorumludur.

Cizelge 5.11 IETT nin 2010-2013 Yillar1 arasindaki baz1 gelir ve harcamalari

2010 2011 2012 2013
Mal ve Hizmet 112.451.122 167.812.518 68.699.002,20 119.121.862
Satig Gelirleri
Toplam Gelirler 922.297.096 1.729.340.876 1.331.685.618,49 1.433.755.060
Toplam Giderler 1.440.031.442 1.393.270.084 1.323.543.571 1.869.890.723
Sermaye 338.099.398 131.765.017 173.674.848,27 728.892.749
Giderleri

Kaynak: 2010, 2011, 2012 ve 2013 Yillar1 Faaliyet Raporlar

Cizelge 5.11’¢ gore, IETT nin gelirlerinin ¢ok az bir kism: mal ve hizmet satis
gelirlerinden olugmaktadir. Mal ve hizmet satis gelirleri, toplam gelirlerin 2010 yil1 igin
% 12’sini, 2011 yili i¢in % 9’unu, 2012 yili i¢in % 5’ini ve 2013 yili igin ise % 7’sini
olusturmaktadir. Sermaye giderlerinin toplam giderlere orani ise 2010 yilinda % 23,
2011 yilinda % 9, 2012 yilinda % 13 ve 2013 yilinda % 38 olarak ger¢eklesmektedir.

d. istanbul il Ozel idaresi’nin Yatirimlari

Istanbul 11 Ozel idaresi (1I01) vizyonunu “Medeniyetlerin bulusma noktasinda yer alan
Istanbul’un dogal, tarihi ve kiiltiirel yapisiyla yasanabilir ve siirdiiriilebilir bir “Diinya
Kenti” olmasi igin, siirli kaynaklariyla hizmet vererek maksimum fayday: tiretmek ve

bu agidan bolge iilkeleri arasinda bir numarali i1 Ozel idaresi Kurumu olmaktir”seklinde
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belirlemistir.

kavramlarindan oldukga etkilenmis goriinmektedir.

Bu sekilde tanimlanmis bir vizyon, kiiresellesme ve yerellesme

Cizelge 5.12 11 Ozel Idaresi’nin 2010-2013 Yillar1 arasindaki baz1 gelir ve harcamalar

2010

2011

2012

2013

Mahalli
Idarelerden
Alinan Proje
Yardimlari
(Tasmmaz
Kiiltiir
Varliklar)

18.679.593,00

36.007.691,51

70.240.704,21

138.787.345,34

Emlak Ver.
Gelirler. Alinan
Pay

1.779.991,58

6.308.906,53

6.442.819,20

Merkezi Idare
Vergi
Gelirlerinden
Alinan Pay (Iller
Bankasi)

240.632.925,22

283.858.128,49

314.532.323,25

370.976.674,57

Toplam Gelirler

521.736.091,61

688.165.751,39

943.185.963,19

1.123.448.315,90

Toplam Giderler

422.170.676,16

626.435.796,15

832.042.714,23

1.087.753.790,25

Sermaye

257.371.322,93

392.898.499,58

601.910.696,50

849.495.120,76

Giderleri

Kaynak: 2010, 2011, 2012 ve 2013 Yillar1 Faaliyet Raporlari

Cizelge 5.12°de 1IOI’nin tasinmaz kiiltiir varliklarmin korunmasina katki payi olarak
elde ettikleri gelir, toplam gelirleri, sermaye ve toplam giderleri gosterilmistir.
Taginmaz kiiltlir varliklarinin korunmasina katki pay: olarak elde edilen gelirin 2013
yilinda 138.787.345,34’¢ ulastigi anlagilmaktadir. Tirkiye’de 2013 yilinda toplam
emlak vergisi gelirinin 3.846.950.000 TLoldugu dikkate alindiginda, Istanbul’dan elde
edilen emlak vergisi gelirinin, toplam emlak vergisi gelirinin  6nemli bir bolimiinii
olusturdugu ortaya ¢ikmaktadir. Diger taraftan, il Ozel Idaresinin gelirlerinin nemli bir
kismini yatirimlara tahsis ettigi goriilmektedir. i1 Ozel Idaresi harcamalarinin 2010
yilinda % 60’1, 2011 yilinda % 62’sini, 2012 yilinda % 72’sini, 2013 yilinda ise %
78’ini yatinma ayirmaktadir. Bununla birlikte, 11 Ozel Idaresi'nin toplam gelirleri
igerisinde en 6nemli gelirin merkezi idare vergi gelirlerinden alinan pay olmasi, yerel

yonetimlerin finansmaninda merkezi yonetimin agirligini géstermektedir.
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e. Istanbul Kalkinma Ajansr’nin Yatirimlari

Tiirkiye'de kalkinma ajanslari, 08.02.2006 tarihinde yiiriirlige giren 5449 sayili
Kalkinma Ajanslarinin Kurulusu, Koordinasyonu ve Gorevleri Hakkindaki Kanun ile
kamu kesimi, 6zel kesim ve sivil toplum kuruluslar1 arasindaki isbirligini gelistirmek,
kaynaklarin yerinde ve etkin kullanimin1 saglamak ve yerel potansiyeli harekete
gecirmek suretiyle, ulusal kalkinma plam1 ve programlarda oOngoriilen ilke ve
politikalarla uyumlu olarak bolgesel gelismeyi hizlandirmak, stirdiiriilebilirligini
saglamak, bolgeler arasi ve bolge igi gelismislik farklarini azaltmak amaciyla

kurulmustur.

Cizelge 5.13 Istanbul kalkinma ajansi gelirleri ve mal ve hizmet alim giderleri TL
(gelirlere 6nceki yillardan devreden gelirler dahildir)

2010 2011 2012 2013
Merkezi Yo6netim 21.578.513,00 4.192.000 0 18.693.000
Biitgesinden Aktarilan
Pay
11 Ozel Idaresinden 805.546,00 6.599.781 2.758.337 3.389.800
Aktarilan Pay
Belediyelerden 26.562.243,56 69.579.750 40.276.629 33.828.469,40
Aktarilan Pay
Sanayi Ve Ticaret 1.645.960,48 1.633.944 1.670.274 1.007.779,87
Odalarindan Aktarilan
Paylar
Faaliyet Gelirleri 2.769.494,91 8.014.741 13.425.355 9.263.069,68
Toplam Gelirler 53.361.757,95 90.020.216 58.910.730 81.656.650,46
Mal Ve Hizmet Alim 1.292.598,95 1.213.644 1.156.991 1.263.683,44
Giderleri

Kaynak: 2010, 2011, 2012 ve 2013 Yillar1 Faaliyet Raporlar

Cizelge 5.13’e bakildiginda, istanbul Kalkinma Ajansi’nin Istanbul icin 6nemli
harcamalar yaptigi anlasilmaktadir. Ajansin 2013 yilinda mal ve hizmet alimi igin
harcadig1 para 1.263.683 TL’yi bulmaktadir. Istanbul Kalkinma Ajans1 énemli bir ajans
olarak Istanbul’da faaliyetini devam ettirmekte, cesitli projeler vyiiriiterek kentin

gelisimine Ve kiiresel bir kent olmasina katki sunmaktadir.

Yukarida Istanbul’da faaliyet gosteren yerel ydnetimlerin biitgelerinde yer alan bazi

kalemler, yillar itibariyle yapilan yatirimlar ve elde edilen gelirler ele alinarak, yerel
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kamu hizmetlerinin tasinmaz vergi degerlerine etkisi ortaya konulmaya c¢alismistir.
Istanbul’a 2013 yilinda; IBB, iSKI, IETT ve il Ozel Idaresi tarafindan yapilan
yatirimlarin tutar1 7 milyar lirayr asmaktadir. Diger bir ifadeyle, arsalar i¢in vergi
degerleri tespit edilirken, yerel yonetimler tarafindan yapilan harcamalara bakilmamakta
ve bu harcamalar arsa vergi degerlerine yansitilmamaktadir, ¢linkii emlak vergisinden
elde edilen gelirler 7 milyar liranin oldukga altinda (6rnegin 2014 yilinda tiim tlke igin
toplanan emlak vergisi gelirleri 5 milyar lirayr dahi bulmamaktadir) ger¢eklesmektedir.
Bununla birlikte, yerel kamu hizmetlerinden arsalar igin tespit edilen vergi degerlerinin
nasil ve ne ol¢iide etkilendigini anlamak i¢in konuyu daha kiigiik bir dlgekte, yani ilge

belediyesi diizeyinde arastirmakta fayda bulunmaktadir.

5.4.1.1 Yerel kamu hizmetlerinin arsalar igin tespit edilen vergi degerlerine
etkisinin ilgili belediyede yapilan yatirnmlar aracihigiyla analizi

Bu boliimde, arsa vergi degerlerini tespit etmek amaciyla yetkili komisyona iiye veren
belediye sinirlari igerisine yerel yonetimler tarafindan yapilan yatirimlar araciligiyla,
yerel kamu hizmetleriyle arsalar i¢in tespit edilen vergi degerleri arasindaki iligki
sorgulanmaya calisilacaktir. Beyoglu Ilgesi, Istanbul’un énemli ilgelerinden birisidir ve
bu ilge i¢in yapilan analizler, emlak vergisi hakkinda genellemeler yapilmasina imkan
verebilmektedir. Ayrica, Beyoglu Belediyesi’'nin e-imar, Beyoglu Rehberi gibi
uygulamalari, mahalle haritalarin1 6lgekli bir sekilde yayinlamasi veri olusturmayi
kolaylastirmistir. Bu nedenle, Beyoglu Ilgesi ilgili belediye olarak segilmis ve analizler,
2014 yil1 vergi degerleri kullanildigi i¢in, bu ilgenin 2014 yilindaki durumu ele alinarak

yapilmustir.

Beyoglu ilgesi, 45 mahalleden ve yaklagik 225.000 yerlesik niifustan olusan,
Istanbul’da bir yerlesim yeridir. Ancak Beyoglu is, eglence ve kiiltiir merkezi olmas1
nedeniyle giindiiz ve gece niifusu birka¢ milyonu bulmaktadir. Beyoglu Ilgesi, Hali¢’in
kuzeyinde Kasimpasa vadisinin batisiyla, Dolmabahge (Gazhane) vadisi arasinda kalan
alant  kapsamaktadir, sinirlar1 Sislive  Besiktas ilgeleri  ¢evrelemektedir
(http://www.beyoglu.bel.tr 2014). Istanbul gibi biiyiik bir metropoliiniin merkezinde yer
alan 8,76 km?’lik Beyoglu Ilcesinde km®ye 28.099 kisi diismektedir. istanbul’da bu
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rakam km?ye 2.593 kisi, Tiirkiye’de ise km?ye 96 kisidir ve Beyoglu, yogunluk

bakimindan iilke ortalamasinin tizerindedir (http://www.beyoglu.gov.tr.2014).

Giiniimiizde, Beyoglu ilgesi’nin sinirlar1 icerisinde ¢ok sayida énemli kurum ve bina yer
almaktadir. Bunlarin arasinda, Alman Saray1 (Konsolosluk), Arap Cami, Aynali Kavak
Kasri, Botter Apartmani, Cihangir Cami, Elhamra Hani, Galata Kopriisii, Galata
Mevlevihanesi, ingiliz Bahriye Hastanesi, Komondo Merdivenleri, Karakoy Palas,
Lengerhane Rahmi Kog¢ Miizesi, Okmeydani-Menzil Taslari, Osmanli Bankasi, Pera
Palas, Piyale Pasa Cami, Saint Antoine Apartmani, Taksim Cumhuriyet Anit1, Terziler
Sinagogu, Findikli’daki Mimar Sinan Universitesi, Taksim Meydani’ndaki Atatiirk
Kiltir Merkezi, Kasimpasa’daki Kuzey Deniz Saha Komutanligi, Siitliice’deki
Tophane-i Amire (Kog¢ Sanayii Miizesi), Aynalikavak Kasri, Istiklal Caddesi’ndeki
Istanbul Sanayi Odasi, Yap: Kredi Kiiltir ve Yaymcilik, Cicek Pasaji, Balik
Pazari, Muammer Karaca Tiyatrosu, Galata’daki Galata Kulesi vecok sayida sinema
bulunmaktadir (http://www.beyoglu.bel.tr/2014). Diger taraftan, Beyoglu’nda 2 sinema,
8 tiyatro, 76 igkili kafe, 554 ickili lokanta, 200 kafeterya, 2 gazino, 137 miizikhol, 137
meyhane-birahane, 39 pavyon, 129 diskotek, 210 otel-pansiyon, 62 internet salonu, 22
oyun yeri, 673 kahvehane/kiraathane, 673 is hani, 12 sanat galerisi, 3 diigiin salonu, 1
lunapark, 10 kiltir merkezi, 13 sinagog, 42 kilise 96 cami, 832 dernek-vakif, 128
dernek lokal vardir (http://www.beyoglu.gov.tr. 2014)

Beyoglu, Merkez Ilge oldugundan ulasim sorunu bulunmamaktadir. Havaalanina ulagim
kesintisiz olmaktadir. 1875 yilinda yapilan, Istiklal Caddesi Tiinel Meydani’n1 Karakdy
Persembe Pazari’na baglayan, 573 metrelik mesafeyi 90 saniyede asan tiinel hatti
mevcuttur. Galata Kopriisii ile Emindnii, Atatiirk Kopriisii ile Fatih Ilgesine koprii
baglantis1 vardir. 1991 yilinda Taksim-Tiinel arasinda tramvay yapilmistir. 29 EKim
2013 tarihinde agilan Marmaray ve 15.02.2014 tarihinde tiimiiyle hizmete giren
Yenikapi-Haciosman-Seyrantepe hatti ile Sishane ve Taksim’e metro baglantisi
mevcuttur. Ayrica Zeytinburnu-Kabatas arasinda Tramvay hattinin yani sira, Taksim-
Kabatag arasinda fiinikiiler sistemi hizmet vermektedir. Kabatag-Kadikdy arasinda
kesintisiz motor seferleri yapilmaktadir. Hali¢ igerisinde vapur ¢alismaktadir. Beyoglu

deniz ulasimi agisindan 6nemli bir yerlesim yeridir ve Kasimpasa, Haskoy, Siitliice,
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Kadikoy, Kartal, Bostanci, Adalar, Marmara, Karadeniz, Ege ve Akdeniz limanlariyla
yurt dismma  yolculuk yapan gemiler Karakéy Rihtimindan kalkmaktadir
(http://www.beyoglu.gov.tr 2014)

Istanbul metrosunun yapimina 1992 yilinda baslanmistir ve metro Taksim - 4. Levent
arasinda hizmet vermeye 16 Eyliil 2000 tarihinde baslamistir. Taksim-Yenikap1 ve 4.
Levent-Ayazaga boliimleri hizmete agildiginda metro, toplam 17 km. uzunluga sahip
olacaktir. Beyoglu Ilgesinde bulunan metro istasyonlari; Taksim, Istasyonu Sisli,

Gayrettepe, Levent ve 4. Levent’dir (http://www.beyoglu.bel.tr 2014) .

Beyoglu’'nda 2014 yili Haziran sonu itibariyle; 609.609 kwh elektrik tiiketimi
yapilmaktadir, abonelerin 418.986 elektrik abonesi; 297.687 mesken abonesi, 478
sanayi abonesi ve 111.497 ticarethane abonesi, 9.324 diger abonelerden olusmaktadir
(http://www.beyoglu.gov.tr). Ilcedeki igme suyu kanal metraji 234.038 m., atik su
kanalizasyon metraji 211.383 m., yagmursuyu Kkanalizasyon metraji 39.722 m.’dir.
Konut igme suyu abone sayist olarak 90.020 ve isyeri abone sayisi 2.561°dir
(http://www.beyoglu.gov.tr). ilcede 127,22 km asfalt, 23 km beton, 60,37 km. parke
olmak tizere toplam 210,59 km kent igi yol, 270 metre bisiklet yolu bulunmaktadir
(http://www.beyoglu.gov.tr 2014).

Belediye’ye kayith 26.998 isyeri mevcuttur. Sanayi ve Ticaret Odasina kayitli 13.016,
Esnaf ve Sanatkarlar Odasi'na kayitli 23.963 esnaf bulunmaktadir. Degisik tiirde faaliyet
gosteren atdlyeler, Kasimpasa, Haskdy bolgesinde bulunmakta olup, sirket ve ticaret
merkezleri ise Taksim, Giimiigsuyu ve Bankalar Caddesi’dir. Taksim ve
Biiyiikparmakkapi civarinda konak ve eglence yerleri vardir (http://www.beyoglu.gov.tr
2014). Beyoglu Ilgesi énemli bir is ve ticaret merkezidir. Beyoglu Belediyesi "Giizel
Beyoglu", "Isil Isil Beyoglu" ve "Tertemiz Beyoglu" projeleri ile ilgeyi daha giizel daha
yasanabilir bir yer haline getirmek icin ugrastigmi ve ticari hayati da daha g¢ok

canlandirmay1 hedefledigini internet sitesinde belirtmektedir.

Beyoglu Belediyesi 20 Nisan 1924°te kurulmustur. Cumhuriyetin ilk yillarinda
Besiktas, Sisli, Kemerburgaz’t da kapsayan Beyoglu’'nun, 1930’da Besiktag’in
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ayrilmasi, 1936°da Kemerburgaz’m Eyiip’e baglanmasi, 1954’de Sisli ilgesi’nin
kurulmasiyla bugiinkii haline zemin olusturulmustur. Beyoglu 1970’de mahallelere
ayrilmis, 1984’e Kkadar Istanbul Belediyesi’ne bagli sube olarak sube miidiirlerince
yonetilmis, 1984°de Biiyiiksehir ve Ilge Belediyeleri igin ¢ikartilan "Yerel Yonetimler
Kanunu" c¢ergevesinde Yyeniden vyapilanarak, 45 mahalleyi kapsayan "Beyoglu
Belediyesi”  mevcut  statiisiinii  almistir  (http://www.beyoglu.bel.tr/)(Erisim
02.03.2014).Beyoglu Belediyesinde Aralik 2013 tarihi itibariyle 474 personel
calismaktadir. Bu personelin 325°i memur, 2’si sozlesmeli ve 147’si is¢i statiisiindedir

(Beyoglu Belediyesi 2013 Yili Faaliyet Raporu).

Cizelge 5.14 Beyoglu Belediyesi’nin 2010-2013 yillar1 arasindaki gerceklesen vergi ve
toplam gelirleriyle, gerceklesen sermaye ve toplam giderleri (TL)

2010 2011 2012 2013

Vergi Gelirleri 55.990.920,71 67.915.562,61 69.682.983,36 75.935.675,66

Toplam 90.046.222,44 132.372.881,90 145.486.305,58 161.558.155,49

Gelirler

Toplam 98.680.381,27 148.669.628,84 148.788.490,18 182.261.292,78

Giderler

Sermaye 16.224.315,73 14.170.286,19 30.124.635,98 40.759.717,96

Giderleri

Kaynak: 2010, 2011, 2012 ve 2013 Yillar1 Faaliyet Raporlari

Cizelge 5.14’de Beyoglu Belediyesi’nin 2010-2013 yillar1 arasindaki gergeklesen vergi
ve toplam gelirleriyle, sermaye ve toplam giderleri gosterilmistir. Belediyenin toplam
giderleri toplam gelirlerini agmaktadir. Toplam gelirleri igerisinde vergi gelirlerinin
pay1, 2010 yili i¢in % 62, 2011 yili i¢in % 51, 2012 ve 2013 yillar1 i¢in % 47 olarak
gerceklesmistir. Sermaye giderlerinin toplam giderler i¢indeki pay1 ise 2010 yil1 i¢in %
16, 2011 yil1 i¢in % 9, 2012 yil1 igin % 20 ve 2013 yil1 i¢in % 22 olmustur. Sermaye
giderlerinde 2012 ve 2013 yillarinda gergeklesen artiglar oldukga dikkat ¢ekicidir. Bu
artiglari, 2014 yilinin mart ayinda yapilan yerel segimlere baglamak miimkiindiir. Diger
taraftan, vergi gelirlerinin toplam sermaye giderlerini asmasi, yerel kamu hizmetleriyle
arsalar igin tespit edilen vergi degerleri arasinda bir iligki oldugu izlenimini
yaratmaktadir. Beyoglu’nda binalar oldukga eski oldugundan, tasinmazlarin emlak

vergisi matrahlarinda arsa paylarinin etkisinin yiiksek olmasi gerekmektedir.
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Cizelge 5.15 Beyoglu Belediyesi tarafindan 2010-2013 yillar1 arasinda gergeklestirilen
hizmetlerden bazilar

2010 2011 2012 2013
Mevcut Yol ve 116.550 m” (94 16.800 m’ 2.000 m’ 2.400 m’
Meydan Projeleri adet sokak ve 4
(m?/y1l) adet okul bahgesi)
Altyap1 Imalatlari 9.046 m (7000 m 4.000 m 5.000 m 15.000 m
Yagmursuyu ve Bedas, 2046 m
Drenaj Sistemleri ISK1)
(Iski, Bedas, Tiirk
Telekom, Igdas)
m/y1l
Asfalt Kaplama 26.027 ton (83 25.000 ton 25.000 ton 57.600 ton
Yapimu (ton/yil) sokak)
Kilit Tast 19.893 m* (8 8.000 m” 4.000 m? 4.400 m”
Yapilmasi (m*/yil) sokak)
Beton Yapimi 14.750 m* (9 40.000 m* 20.000 m? 38.240 m’
(m?/y1l) sokak)
Granit Yapimi 1.651 m’ (istiklal 1.100 m° 1.500 m* 2.861 m’
(m?/y1l) Caddesi ve
civarina)
Sert zemin 4.000 m” (7 parkta 300 m’ 200 m’ 258 m’
Kaplamasi, diger | yapilan ¢aligmalar)
Kaplama
Tiirlerinin
Yapilmasi (m*/y1l)
Havai Hatlarin Yol 11.000 m (Bedas 12.000 m 4.000 m 8.844 m
Altina Alinmast ile ortak galigma
(Bedas ile Birlikte) sonucu)
(m/y1l)
Yeni Kataner 160 (Istiklal 200 2.000 1.575
Aydimlatma Tk gretim
Yapilmasi Okulunda)
(adet/y1l)
Yeni Direkli 12 117 50 52
Aydinlatma
Yapilmas1
(adet/y1l)
Bordiir ve Kaldinm | 16.397 m* (33 5.000 m* 5.000 m” 6.200 m” (Fatih
Désenmesi (m?/yil) sokak) Sultan Caddesi)
Yeni Park ve Yesil 3 adet (Camhik 6 adet (IBB 2 2
Alanlarin Parki, Ciksalin destegiyle)
Projelendirilmesi Parki, Hact Ahmet
(adet/y1l) Semt Konagi Yani
Parki)
Spor Alani 4.769 m’ 5.000 m* 4.000 m* 5.300 m*
Diizenlemesi
(m/yil)
Yollarin ve 1.750 m* 20.000 m* 10.000 m* 10.300 m’

Meydanlarin
Cevrelerinde
Peyzaj Caligmalari

(m?/y1l)

Kaynak: 2010, 2011, 2012 ve 2013 Yillar1 Faaliyet Raporlari
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Cizelge 5.15’de Beyoglu Belediyesi tarafindan 2010 ila 2013 yillar1 arasinda
gerceklestirilen ¢alismalardan bazilar1 gosterilmektedir. Bu faaliyetler tasinmaz degerlerini
dogrudanya da dolayli olarak etkileyebilmektedir. Daha net bir ifadeyle bu hizmetlerden
elde edilen faydalar, tasinmaz degerlerinin artmasina neden olabilmektedir. Cizelge 5.15’¢
gore; Beyoglu Belediyesi 2010 ila 2013 yillari arasinda 137.750 m? yol ve meydan projesi,
33.046 m altyap: imalati, yagmur ve drenaj sistemi, 133.627 ton asfalt kaplama, 36.293 m?
kilit tas1 yapimi, 112.990 m? beton yapimi, 7.112 m? granit yapimi, 4.758 m? sert zemin
kaplamasi, 35.884 m. havai hatlarin yol altina alinmasi, 231 adet direkli aydinlatma yapimi,
32.597 m? bordiir ve kaldirim désenmesi, 13 adet yeni park ve yesil alan projesi, 19.069
m?spor alani diizenlemesi, 42.050 m? yollarin ve meydanlarin ¢evrelerinde peyzaj ¢alismast
yapmustir. Beyoglu Belediyesi tarafindan baglatilan tarihi yapilarin restore projesi
kapsaminda Kasimpasa Mevlevihanesi, Turabi Baba Kiitiiphanesi, Tarihi Beyoglu
Belediyesi Binas1 ve Karakoy Voyvoda Karakolu gibi binalarin yer aldigi 5 bin bina restore
edilmistir (http://emlakansiklopedisi.com/wiki/beyoglu 2014). Tarihi bir ilge olmasi
nedeniyle Beyoglu'nda binalar eskidir, ancak istanbul’un diger bir¢ok ilcesine gdre
tasinmaz fiyatlar1 oldukga yiiksektir. Binalarin eski olmasi ise emlak vergisi matrahini

olumsuz yonde etkilemektedir.
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Cizelge 5.16 Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi’nin 2010-2013 yillar1 arasinda Beyoglu’na
yaptig1 yatirimlar

trafik yiiktiniin
hafifletilmesi amaciyla
Kadirga’dan

baslayan giizergah
Taksim ve Ferikoy
bolgesini alttan
gecerek Kasimpasa
(Bomonti)
Piyalepasa’dan ¢ikip
D-100’e baglayan 4,69
km uzunlugundaki
tiinel

-Sishane Mevkii
Zemin Alt1 Kat
Otoparki

-Tarlabasi Bulvari
Zemin Alt1 Kat
Otoparki

-Beyoglu - Sisli Rayli
Sistem Hatt
-Beyoglu, Kasimpasa
Haskoy Caddesi
Rehabilitasyon
Uygulama Projesi
-Taksim Atatiirk
Kitapligi ve Yildiz
Sehir Miizesi

- Galata Mevlevihanesi
(Hamusan) Hazire
Alani Restorasyonu

-Ferit Giileryiiz Park1
-Seferikoz Parki

-Hact Ahmet Semt
Konagi

-Piyalepasa Futbol
Sahas1 Revizyonlar1
-Piyalepasa Bulvari
Yamaglar

-Beyoglu Imam Hatip
Lisesi Revizyonu

- Galata mevlevihanesi
(hamusan) haziresi
restorasyon tamamlama
ingaat1

-Taksim tarihi su
maksemi su sebilinin
restorasyonu

-Beyoglu elifi efendi
tekkesi restorasyon
ingaati

-Kuzey deniz saha
komutanlig: divanhane
binas1 restorasyon
ingaat1

-Taksim Atatiirk
kitaplig1 ve yildiz sehir
miizesi ile agiyan
miizesi bakim onarim
ingaat1 (tamamlanan
proje)

-Beyoglu Halig
Tersanesi Kapiiisti
Mescidi Restorasyon
1n§aat1

Uygulama Projesi
(tamamlanan proje)
-Taksim Gezi Parki
Yaya Ustgecidi
-Bahriye Caddesi
Diizenleme Projesi
-Beyoglu Kadin ve Aile
Saglig1 Merkezi

2010 2011 2012 2013

-Beyoglu, Kasimpasa | -Beyoglu Siitliice -Sishane Altgecit -Taksim Meydani
Haskoy Caddesi | Heliport Gii¢lendirme Projesi Diizenleme Insaati (1.
Rehabilitasyon Beyoglu Yiizme Azapkap1 Altgegit Etap)

Uygulama Projesi Havuzu Gii¢lendirme Projesi -Bahriye Caddesi
-Beyoglu, Sisli, Beyoglu Spor Tesisi Ciksalin Havra Arast Diizenleme Insaat1
Besiktas ilgelerindeki -Ayhan Kocaman Parki | Yol Baglantisi -Karakoy Okgu Musa,

Bankalar Caddesi ve
Meydan Diizenleme
Insaat:

-Beyoglu Sishane
Mevkii Zeminalti
Otoparki

-1.881,9 m? Engellilere
Yonelik Yaya Gegidi
- Niliifer Parki yapimi
- Magka Demokrasi
Parki 2. Kisim
revizyonu

Kaynak: 2010, 2011, 2012 ve 2013 Yillar1 Faaliyet Raporlari

Cizelge 5.16’da IBB’nin Beyoglu'na 4 yil boyunca yaptig1 yatirimlar goriilmektedir.
IBB’nin daha ¢ok ulasim projelerine ncelik vermesi dikkat ¢ekmektedir. Bunun nedeni
Istanbul’da yasanan trafik yogunlugudur ve bu sorun ydnetimlerin ve insanlarm en

kayda deger onceligi haline gelmistir. Bu nedenle, Istanbul’da ulasim, dzellikle metro
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yatirnmlari, tiim vatandaslar ve tasinmaz degerleri agisindan biiyiim Onem arz

etmektedir.

Cizelge 5.17 ISKi’nin 2010-2013 yillar1 arasinda Beyoglu’na yaptig1 yatirimlar

2010

2011

2012

2013

2076 metre Dosenen
I¢me Suyu Sebekesi,
100 adet Igme Suyu
Sebeke Borusu
Onarimi,

22541 metre ve 4508
adet Sube Yolu
onarimi,

555 adet Sube Yolu
tesis edilmesi,

4462 metre Dogenen
Atik Su Sebekesi,
221 adet Nokta kazi,
384 adet Baca
temizligi,

1296 adet Baca
yiikseltme,

9313 adet Tikal1 rabat
acilmasi,

2532 adet Tikali kanal

acilmasi,

847 metre Dosenen
Icme Suyu Sebekesi,
118 adet Igme Suyu
Sebeke Borusu
Onarimi,

27.494 metre ve 5.499
adet Sube Yolu
onarimi,

531 adet Sube Yolu
tesis edilmesi,

3.713 metre Désenen
Atik Su Sebekesi,
114 adet Nokta kazi,
74 adet Baca temizligi,
140 adet Baca
yiikseltme,

7.843 adet Tikali rabit
acilmasi,

2.122 adet Tikali

kanal agilmasi,

740 metre Dosenen
Icme Suyu Sebekesi,
122 adet Igme Suyu
Sebeke Borusu
Onarimi,

19.777 metre ve 6.592
adet Sube Yolu
onarimi,

484 adet Sube Yolu
tesis edilmesi,

6.359 metre Désenen
Atik Su Sebekesi,

170 adet Nokta kazi,
48 adet Baca temizligi,
165 adet Baca
yiikseltme,

8.656 adet Tikali rabit
agilmasi,

2.328 adet Tikali kanal

agilmasi,

1.339 metre Désenen
Igme Suyu Sebekesi,

93 adet Igme Suyu
Sebeke Borusu
Onarimi,

16.550 metre ve 4.728
adet Sube Yolu
onarim,

565 adet Sube Yolu
tesis edilmesi,

4.354 metre Dosenen
Atik Su Sebekesi,

191 adet Nokta kazi,
157 adet Baca temizligi,
341 adet Baca
yiikseltme,

8.179 adet Tikali rabit
acilmasi,

2.412 adet Tikali kanal

acilmasi

Kaynak: 2010, 2011, 2012 ve 2013 Yillar1 Faaliyet Raporlari

Cizelge 5.17°de ISKI’nin 2010-2014 yillar1 arasinda Beyoglu'nda gergeklestirdigi

hizmetler gosterilmektedir. ISKi'nin gotiirdiigii hizmetler daha ¢ok igme suyu

konusunda yogunlagmaktadir ve ISKI bu islerden aldigi iicretleri, ISKI Genel

Miidiirliigii Tarifeler Yonetmeligine gore belirlemektedir. ISKI 4 yilda; 5002 metre

igme suyu sebekesi dosemesi, 2135 adet sube yolu tesis edilmesi, 18.888 metre atik su

sebekesi dosemesi isi yapmistir. ISKi’nin Beyoglu Ilgesi’nde 4 yil boyunca yaptig: baca

temizligi, kanal a¢ilmasi gibi diger isler de ¢izelgede gosterilmistir.
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2 Okulun Biiyiik
Onarimi

2 Okula Bilgisayar
Teknolojisi

Sinifi

1 Okulun Gii¢lendirme
Isi

1 Okulun Temel ve
Zemin Etidi

1 Okula Yeni Derslik
Yapimi

1 Okul Yapim

4 Okul Giiglendirmesi

1 Okulun Proje Cizimi
1 Okula Ek Derslik
Yapimi

3 Okul Yapim

2 Restorasyon

ve Yapim isi

10 Okul giiglendirmesi
1 Sosyal Hizmet Binasi

Yapimi

3 Okulun Biiyiik
Onarimi

1 Okulun Temel ve
Zemin Etidi

1 Okula Ek Derslik
Yapimi

1 Klinik Onarimi

Cizelge 5.18 11 Ozel Idaresi’nin 2010-2013 yillar1 arasinda Beyoglu'na  yaptifi
yatirimlar
2010 2011 2012 2013

TKVKKP Hesabindan TKVKKP Hesabindan TKVKKP Hesabindan | 1 Okula Elektrik
10 Projeye 69 projeye 104 projeye Aboneligi
2.195.510 TL Katki, 4.919.227 TL Katk, 17.353.551 TL, 3 Okula Dogalgaz
1 Okulun Elektrik 2 Okulun Kiigiik 1 Okula Elektrik Aboneligi
Aboneligi Onarimi Aboneligi 1 Okulun Taginmast
1 Okulun Dogalgaz 2 Okulun Biiytik 1 Okul 2 Okulun Kiugiik
Aboneligi Onarimi Giiglendirmesi Onarimi
1 Okulun Dogalgaz 1 Okulun 2 Okulun Kiugiik 4 Okulun Biiyiik
Dontistimii Gii¢lendirmesi Onarimi Onarimi

Kaynak: 2010, 2011, 2012 ve 2013 Yillar1 Faaliyet Raporlari

Cizelge 5.18’de, 1IOI’'nin 2010 ila 2013 yillar1 arasinda Beyoglu Ilgesi’nde
gerceklestirdigi yatirimlar goriilmektedir. 2010 ila 2013 yillarinda 183 projeye tasinmaz
kiltiir varliklarinin korunmasina katki paymndan toplam 24.468.288 TL pay aktarildigi,
3 okulun elektrik aboneligi, 4 okulun dogalgaz aboneligi, 1 okulun dogalgaz doniisiimii,
11 okulun biiyliik onarimi, 2 okula bilgisayar teknolojisi sinifi yapimi, 3 okulun
giiclendirilmesi, 3 okula ek derslik yapimi, 14 okul yapilmasi, 6 okulun gii¢lendirilmesi,

2 restorasyon ve yapimi, 1 sosyal hizmet binasi yapimi, 2 okulun temel ve zemin etiidi,
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1 klinik onarimi, 6 okulun kiigiik onarimi iglerinin yapildig1 anlasilmaktadir. Yukarida
yapilan aciklamalardan anlasilacagi gibi, yerel kamu hizmetleri ve yerel yatirimlar
coklu bir yap:1 tarafindan gergeklestirilmektedir. Ornegin, biiyiiksehirlerdeki ilgelere,
biiyiiksehir belediyesinin ve bagli kuruluslarinin, il 6zel idaresinin ve ilge belediyesinin
kendisinin yatirimlar yaptign gériilmektedir. Bununla birlikte, Beyoglu Ilgesi’nde,
arsalar icin emlak vergisi degerleri, 2014 yilinda 2010 yilina gore, tiim cadde ve
sokaklar i¢in aymi miktarda artirtlmis, 2010 yilinda arsalar igin tespit edilen emlak
vergisi m? degeri 400 TL olan tiim sokaklar 500 TL’ye, 650 TL olanlar 850 TL’ye, 850
TL olanlar 1050 TL’ye yiikseltilmistir. 2018 yilina ait arsalar i¢in tespit edilen vergi
degerleri tespit edilirken de ayni yontem uygulanmistir. Beyoglu Belediyesi kendi
yaptig1 yatirimlart dahi dikkate almadan arsalar i¢in vergi degerlerini belirlemektedir.
Deger tespit komisyonu,IBB nin, Beyoglu Belediyesi’nin veya {IOI'nin 2010 yilindan
2013 yili sonuna kadar gerceklestirdigi yerel kamu hizmetlerini vergi degerlerine
yansitmamakta, hatta arsalar icin vergi degeri belirlerken, yapilan yatirimlara
bakmamaktadir. Bununla birlikte, yerel kamu hizmetleri ile arsalar igin tespit edilen
vergi degerleri arasindaki iliskiyi regresyon analizi araciligiyla ele almak daha saglikli

degerlendirmeler yapmamizi saglamaktadir.

5.4.1.2 Yerel kamu hizmetlerinin arsa vergi degerlerine etkisinin regresyonla
analizi

Bu boliimde, yerel kamu hizmetleriyle arsalar igin tespit edilen vergi degerleri arasinda
bir iliski olup olmadig1 mesafe {izerinden degerlendirilecek, her cadde ve her sokak i¢in
tespit edilen arsa vergi degerlerinin taginmaz piyasasindan ne olciide etkilendigi
regresyon analiziyle tespit edilmeye c¢aligsilacaktir. Kurulan modelde cadde ve
sokaklarin, tasinmaz degerlerini etkileyebilecek karakteristik 6zelliklerini ve bazi yerel

kamu hizmetlerine mesafe olarak yakinliklarini gésteren degiskenler bulunmaktadir.

5.4.1.2.1 Metodoloji ve veriler

Beyoglu ilgesi’'nde bulunan 8 mahallenin verileri araciligiyla, arsalar igin tespit edilen

vergi degerlerinin hem yerel kamu hizmetleriyle hem de tasinmaz piyasasiyla olan
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iligkisi ele alinacaktir. Yerel kamu hizmetlerinin arsalar icin tespit edilen vergi
degerlerine olan etkisi mesafe iizerinden degerlendirilecek, metro gibi yerel kamu
hizmetlerine yakin olan tasinmazlarin vergi degerlerinin uzak olan tasinmazlara gore

daha yiiksek olup olmadigi sorgulanarak analizler yapilacaktir.

Bu baglamda, Beyoglu Ilgesinde bulunan Biilbiil, Kocatepe, Cihangir, Giimiissuyu,
Katip Mustafa Celebi, Sehit Muhtar, Omer Avni ve Piirtelas Mahalleleri’nde bulunan
cadde ve sokaklar igin tespit edilen, 2014 yili asgari arsa ve arazi metrekare birim
degerleri esas alinarak, emlak degeri ile cadde genisligi, caddede bulunan bina
yiiksekligi, caddede bulunan konut sayisi, caddede bulunan ticari isletme sayisi,

0 metroya, otobiis duraklarina ve Iiseye11 olan uzakliklarla

caddenin semt konagina
arasindaki kantitatif iligskiyi sorgulayan ¢oklu dogrusal regresyon analizi yapilmaktadir.

Modelde, vergi degeri bagimli degisken, cadde genisligi, caddede bulunan binalarin

0«Semt Konaklarr” Beyoglu Belediyesi tarafindan yerel halkin yasam kalitesini artirmak, egitimden
saghga, kiiltiirel etkinliklerden sosyal-yardimlagma hizmetlerine kadar pek ¢ok hizmete daha hizli, daha
kolay ve kaliteli bir bicimde ulagsmasini saglamak amaciyla Beyoglu’nun farkli semtlerinde kurulmus
merkezlerdir. Her semtin farkli sosyo-ekonomik ve kiiltiirel ihtiyaglart g6z oniinde bulundurularak
olusturulan “semt konaklar1” biinyelerinde saglik ocaklari, ana okullar1, kurslar, muhtarliklar, asevleri,
camagirhaneler ve sosyal-yardimlasma birimleri olmak iizere birbirinden farkli ¢ok sayida hizmet
birimini bulundurmaktadir. Bu hizmet birimleri semtlere gore farklilik gésterebilmektedir. Bununla
birlikte genel olarak tiim semt konaklarinda gergeklestirilen faaliyet gruplari syle siralanmistir;

-Egitim Faaliyetleri

-Saglik Faaliyetleri

-Sosyal Yardimlagma Faaliyetleri

-Kiiltiirel Faaliyetler

Dolapdere Semt Konagi Aralik 2007 tarihinde hizmete agilmigtir. Konak biinyesinde bulunan sosyal
yardim biirosu, sosyal yardim marketi, saglik ocagi, asevi, camasirhane ve dushaneler ile ihtiyag¢ sahipleri
i¢in biiyiik bir hizmet kompleksidir.

Semt konagi iginde bulundugu Biilbiill Mahallesi basta olmak iizere Bostan, Cukur, Kalyoncu Kulluk,
Kamerhatun, Kocatepe, Sehitmuhtar, Sururi, Haciahmet, Yenisehir ve Istiklal Mahallelerine hizmet
vermektedir (Kaynak http://semtkonaklari.beyoglu.bel.tr/semtkonaklari/default.aspx?Sectionld=961).
(erigim 02.03.2014)

! fstanbul Atatiirk Lisesi bugiinkii binanin yerinde bulunan Fransiz Jean Patiste ilkokulu’nda 1937-1938
Egitim Ogretim yilinda Taksim Ortaokulu ad1 ile dgretime baslamuistir. 1939-1940 Egitim Ogretim
Yili’nda Taksim Erkek Lisesi, daha sonra Beyoglu Erkek Lisesi, 1954’te lise mezunlari cemiyeti 6nerisi
iizerine Atatiirk Erkek Lisesi adin1 almigtir. Okul 1980 yilindan itibaren kiz 6grenci kaydina baslamis ve
karma egitime gecmistir. Bu baglamda okul 1984-1985 Egitim Ogretim Yili'nda Taksim Atatiirk
Lisesi adin1 almugtir.  Okulun 1965 mezunu Saym Prof. Dr. Turhan Atalay bagkanliginda basarili
caligmalarim siirdiiren mezunlar derneginin teklifleriyle 1996-1997 Egitim Ogretim Yilinda “yabanci dil
agirhikl’”  liseye doniistiiriilmiis yine mezunlar derneginin Onerisiyle adi Istanbul  Atatiirk
Lisesi olmugtur. Okul 2005-2006 Egitim dgretim yilinda anadolu lisesine doniistiiriilmiis olup Istanbul
Atatlirk Anadolu Lisesi adin1 almustir
(Kaynakhttp://mebk12.meb.gov.tr/meb_iys_dosyalar/34/05/964187/icerikler/okulumuzun-
tarihcesi_366403.htmI?CHK=6851d448e47f9fbfclaal02f16a8eaeb). (erisim 02.03.2014)
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yiiksekligi, caddede bulunan konut sayisi, caddede bulunan ticari isletme sayisi,
caddenin semt konagma, metroya, otobiis duraklarina ve liseye olan uzakliklart
bagimsiz degisken olarak alinmaktadir.Boylece, yerel kamu hizmetlerinin, arsalar igin
tespit edilen vergi degerlerine etkisi mesafe iizerinden degerlendirilmeye
calisilmaktadir. Yerel kamu hizmetlerinin verildigi noktalara mesafe olarak yakin olan
cadde ve sokaklar i¢in tespit edilen arsa vergi degerlerinin, uzak olan cadde ve sokaklar

icin arsa vergi degerlerine gore daha yiiksek olmasi gerekmektedir.

Bu c¢alisma igin, caddelerin ve sokaklarin semt konagina, metroya, otobiis duraklarina
ve liseye olan mesafelerinin Sl¢iimlerinin yapildigi harita, Beyoglu Belediyesi’nin
internet sitesinde yer alan mahalle haritalarinin netcad ortaminda birlestirilmesi
sonucunda, cadde ve sokak genislikleri ve bina yiikseklikleri e-imar uygulamasindan,
caddelerde konut ve isyeri sayilar1 sehir rehberi ve Beyoglu Rehberim
uygulamalarindan 2014 yilinda elde edilmistir. Modelde kullanilan degiskenlere dair

aciklamalar asagida yapilmistir.

a. Arsalar I¢in Tespit Edilen Vergi Degeri

Vergi degeri, modelin bagimli degiskeni olarak kullanilmaktadir. Arsalar igin vergi
degerleri, 4 yilda bir yetkili komisyon tarafindan tespit edilmekte ve Maliye Bakanligi
tarafindan yaymlanmaktadir. Her cadde ve sokak i¢in, hatta uzun olan cadde ve
sokaklar icin birden fazla deger olarak belirlendiginden, arsalar igin belirlenen vergi
degerlerinin cadde ve sokaklarin  Karakteristik  6zelliklerinden  etkilenmesi
gerekmektedir. Modelde Beyoglu Ilgesi’nde bulunan 8 mahalledeki 166 cadde ve sokak

icin 2014 yilina ait arsa vergi degerleri kullanilmistir.

b. Cadde Genisligi

Caddeler genisledikce arsalarin toplam insaat alanlar1 arttigindan, cadde genisligi ile
tasinmaz degerleri arasinda bir korelasyon olmasi beklenmektedir. 03.07.2017 tarihli ve
30113 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Planli Alanlar Tip Imar Yénetmeligi’nin 9.
maddesine gore, yol genisligi ile bina yiiksekligi arasinda dogrusal bir iliski yasal olarak

da mevcuttur. Bu nedenle, yol genisledik¢ce yapimina izin verilen bina yiksekligi
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artmaktadir. Modelde yer alan cadde genisligi ile bina yiiksekligi arasinda bir
korelasyon olmasi ihtimali bulunmakla birlikte, Beyoglu ilgesi ¢ok eski bir yerlesim
alan1 oldugu i¢in, cadde ve sokaklarda bulunan binalarin yiikseklikleri ile cadde ve

sokak genislikleri arasinda dogrusal bir iligki ortaya ¢ikmamaktadir.

Diger taraftan, tasinmaz piyasasinda, 6zellikle ticari hayatin yogun oldugu bolgelerde
caddeler genisledikge, ticari tasinmazlarin degeri daha fazla artmaktadir. Beyoglu ve
analizini yaptigimiz 8 mabhalle, ticari faaliyetlerin yogunlastigi bolgeler oldugundan,
tasinmaz degerleriyle cadde genisligi arasinda giiglii bir korelasyonun olmasi tahmin
edilmektedir.

c. Bina Yiiksekligi

Bina yiiksekligi, caddelerde bulunan arsalarin iizerine yapilabilecek toplam insaat
alanin1 etkiledigi i¢in, bir arsanin degeri {izerine yapilacak insaat alaniyla dogru
orantilidir.  Bu nedenle, caddelerde izin verilen bina yiiksekliklerinin, taginmaz

degerleri tizerinde etkili oldugu kabul edilmektedir.

d. Ticari Isletme Sayis1

Bir cadde ve sokakta bulunan ticari isletme sayisinin fazlaya da az olmasi, hem
tasinmaz degerleri, hem de vergi degerini tespit eden yerel yonetimler agisindan
onemlidir. Ticari isletmelerin fazla oldugu bélgelerde, genelde tasinmaz degerleri
yiiksektir. Ticari tasinmaz sahiplerinin emlak vergisi yiikiini, tirettikleri veya sattiklari
malin arz ve talep elastikiyetlerine, piyasa kosullarina bagli olarak tiiketiciye
yansitmalart ve emlak vergisini ihra¢ etmeleri miimkiin oldugundan, vergi degerini
tespit eden yerel yonetimler ticari tasinmazlar iizerindeki vergi yiikiinii yiikksek tutmayi
arzulamaktadir. Bu nedenle, cadde ve sokaklarda bulunan ticari isletme sayisi, hem

tasinmazlarin piyasa degerlerini hem de vergi degerlerini dogrudan etkilemektedir.
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e. Konut Sayisi

Cadde ve sokaklarda bulunan konut sayisi ile tasinmaz degerleri arasindaki iliski, vergi
degerleri agisindan olduk¢a Onemlidir. Yerel yonetimlerin siyasi kaygilarla, konutlar
tizerindeki vergi yiikiinii hafif tutmay1 amaglayacaklar1 ve bu nedenle konut sayisinin
fazla oldugu cadde ve sokaklarda vergi degerini diisiik tutmak isteyecekleri

varsayilmaktadir.

f. Cadde ve Sokaklarin Semt Konagima Uzakhgy

Semt konaklar1, Beyoglu Belediyesi’nin 6nemli bir yerel hizmeti olarak ilge sakinlerinin
hayatina sosyal ve kiiltiirel anlamda olumlu katkilar sunmaktadir. Semt konagi
hizmetinin, ya Beyoglu Belediyesi tarafindan maliyetinin semt konagini ¢evreleyen
cadde ve sokaklar igin tespit edilen arsa vergi degerlerine dagitilmis olmasiya da
tasinmaz degerlerinde kapitalize olarak arsa vergi degerlerinde ortaya ¢ikmasi

beklenmektedir.

g. Cadde ve Sokaklarin Metroya Uzakhg

Metro hizmetinin, ozellikle metropollerde ulasim maliyetini, kalitesini ve siiresini
olduke¢a yiiksek diizeyde belirleyerek tasinmaz degerlerini dogrudan etkiledigi birgok
akademik calismayla dogrulandigindan, modelde, cadde ve sokaklarin Taksim Metro

Istasyonu’na olan uzakliklarmin, vergi degerini etkilemesi gerektigi kabul edilmektedir.

h. Cadde ve Sokaklarin Liseye Uzakhgi

Ik ve orta 6grenim iilkemizde &zel sektdrle birlikte merkezi ydnetimin ve yerel
yonetimlerin birlikte yerine getirdigi bir kamu hizmetidir. Yetki ve sorumluluk daha ¢ok
merkezi yonetimde olmasina ragmen, yerel yonetimlerin arsa temin etmek ve binalari
tadil etmek gibi goérevleri bulunmaktadir. Literatiirde, kaliteli egitim hizmetinin
tasinmaz degerlerinde kapitalize olduguna dair olduk¢a fazla c¢alisma yer almaktadir.
Beyoglu Ilgesi ortadgretimde, dgretmen basma 15 dgrenciyle (2014-2023 Istanbul
Bolge Plan1 Taslak Calismasi:158) Istanbul ortalamasinin oldukca altinda kalmaktadir.
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Model i¢in segilen lise tarihi bir lise olan Istanbul Atatiirk Lisesi’dir ve bircok basarili
mezun vermistir. Bu nedenle, basarili bir liseye yakiligin tasinmaz degerlerini

etkileyecegi ongorilmektedir.

i. Cadde ve Sokaklarmn IETT Duragina Uzakhg

Yerel yonetimlerin sundugu 6nemli ulasim hizmetlerinden bir digeri olarak otobiis
hizmeti metropollerde sosyal hayati kolaylastirmaktadir. Model igin segilen otobiis
duragi ayn1 zamanda denize ve deniz ulasimina olduk¢a yakin oldugundan, denize
yakinlikla taginmaz degeri arasindaki iliskiyi degerlendirme imkani da vermektedir.
Boylece, arsalar igin tespit edilen vergi degerlerinin, IETT duragina ve denize olan

uzakliklarina gore degisip degismedigi sorgulanabilmektedir.

5.4.1.2.2 Model sonuglar1 ve analizi

Istanbul 1li, Beyoglu Ilgesi’nde bulunan Biilbiil, Kocatepe, Cihangir, Giimiissuyu, Katip
Mustafa Celebi, Sehit Muhtar, Omer Avni ve Piirtelas mahallelerinde bulunan 166
cadde ve sokak icin tespit edilen 2014 yil1 asgari arsa ve arazi metrekare birim degerleri
esas alinmis, vergi degeri bagimli degisken, cadde genisligi, caddede bulunan binalarin
yiiksekligi, caddede bulunan konut sayisi, caddede bulunan ticari isletme sayist,
caddenin semt konagina, metroya, otobiis duraklarina ve liseye olan uzakliklar

bagimsiz degisken olarak kabul edilmis ve Spss programi kullanilmistir.

Model ozeti
Adjusted
R R Std. Error of Durbin-

Model R Square | Square | the Estimate Change Statistics Watson
R
Square F Sig. F
Change | Change | dfl | df2 | Change

1 ,899° ,808 ,798 | 2826,27203 ,808 | 82,407 8 | 1597 ,000 1,911

Bu modelde, 0d=0.05 anlamlilik diizeyinde inceleme yapilmis ve bagimsiz degiskenlerin

bagimli degisken olan vergi degerinin % 80’ini agikladig1 belirlenmistir.
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B katsayilar:

Standardized

Unstandardized Coefficients | Coefficients
Model B Std. Error Beta T Sig. VIF

1  (Constant) -15801,604 2848,844 -5,547 ,000

cadde_gen 226,305 80,488 ,139 2,812 ,006| 1,985
bina_yuk 480,376 55,474 431 8,660 ,000| 2,024
konut_say -135,220 189,798 -,029 -, 712 4771 1,380
isl_say 12,970 3,789 ,160 3,423 ,001| 1,783
semtk_uzk 14,638 2,085 ,987 7,020 ,000 16,144
metro_uzk -13,204 1,721 -,383 -7,673 ,000| 2,036
lise_uzk 4,802 1,435 ,168 3,347 ,001| 2,061
iett uzk 8,646 2,210 ,553 3,912 ,000| 16,337

a. Dependent Variable: deger

Analiz sonucunda bulunan parametrelerin hepsinin istatistiksel olarak anlamli ve teorik
olarak yorumlanabilir oldugu goriilmektedir. Modelden elde edilen sonuglardan
anlasilacagir tizere, konut sayis1 ile arsa vergi degeri arasinda anlamli bir iliski
bulunmamaktadir. Vergi degeri ile konut sayisi arasindaki iliskinin anlamlilik diizeyi
0,477 ¢ikmaktadir. Bu durumda, caddelerde bulunan konut sayisinin, arsa vergi degerini
etkilemedigi ortaya ¢ikmaktadir. Analizi yapilan bolgenin, yani Tarihi Yarimada ve
Beyoglu'nun Istanbul’da birinci derecede merkezi is alanlariolmasinm bu sonucu

yarattig1 diisiiniilmektedir (2014-2023 Istanbul Bolge Plan1 Taslak Calismast).

Bununla birlikte, caddede bulunan isletme sayisi ile arsa vergi degeri arasinda anlamli
bir iliski olusmakta ve isletme sayisindaki her artig arsa vergi degerini 12,9 TL
artirmaktadir. Cadde genisliginde ve bina yiiksekliginde bir metrelik artiglar arsa vergi
degerini sirasiyla 226 TL ve 480 TL yiikseltmektedir. Arsa vergi degerini en ¢ok bina
yiksekligi etkilemektedir. Arsalarin degerini en fazla etkileyen faktor {izerine
yapilabilecek toplam insaat alani oldugundan, elde edilen bu sonug¢ olduk¢a dogaldir.
Diger bir ifadeyle, iizerine yapilabilecek insaat alani arttikca arsanin degerinin de
artmasi1 gerekmektedir. Bu durumda, bina yiikseklikleri ile arsa degerleri arasinda gii¢lii
bir iliski olmas1 oldukga normaldir. Model sonuglarindan, arsa vergi degerleriyle,
metroya olan uzaklik arasinda negatif bir iliski oldugu anlagilmaktadir. Metroya yakin
olan caddelerin, uzak olan caddelere gore vergi degerlerinin daha yiiksek olmasi, genel

teorik ¢erceveyle uyumludur, ¢linkii metro hizmeti ile tasinmaz degerleri arasindaki
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iliskiyi sorgulayan bir¢cok amprik ¢alisma, bu sonucu dogrulamaktadir. Bununla birlikte,
semt konagina, liseye ve otobiis duraklarina olan uzakliklarla, arsa vergi degeri arasinda
beklenen iliski elde edilememektedir. Semt konagina, liseye ve otobiis duraklarina
yaklastikca arsa vergi degerleri artmamaktadir. Hatta, arsa vergi degeri semt
konagindan uzaklastikca 14,6 TL, liseden uzaklastik¢ca 4,8 TL, otobiis duraklarindan
uzaklastik¢a 8,6 TL yiikselmektedir.

Model sonuglarina dikkatle bakildiginda, semt konagma olan uzaklik ve otobiis
duraklarina olan uzaklik degiskenlerinin VIF Kkatsayilarmin yiiksek oldugu
goriilmektedir. VIF katsayilarinin 10’dan yiiksek olmasi, bagimsiz degiskenler arasinda
¢oklu dogrusal baglanti oldugunu gostermektedir. Bu nedenle, semt konagina ve otobiis
duragmma uzaklik bagimsiz degiskenleri arasinda c¢oklu dogrusal baglanti oldugunu
soylemek mimkiindiir. Bu iki degiskeni ve konut sayis1 degiskenini sirayla disarida

tutarak analizi tekrarlamakta fayda oldugu degerlendirilmektedir.

Model ozeti

Change Statistics

Adjusted R
R R Std. Error of | Square F Sig. F | Durbin-
Model R Square | Square | the Estimate | Change | Change | dfl | df2 | Change | Watson
1 ,898? ,807 ,798 | 2821,86439 ,807 | 94,401 7 | 158 ,000 1,909

a. Predictors: (Constant), iett_uz, isl_say, metro_uz, cad_gen, bina_yuk, lise_uz, semtk_uz
b. Dependent Variable: Vergi Degeri

Yukaridaki modelde cadde veya sokakta bulunan konut sayilart degisken olarak
alimmamus, vergi degeri ile cadde veya sokak genisligi, caddedeki veya sokaktaki bina
yiiksekligi, caddede veya sokakta bulunan isletme sayisi, cadde veya sokagin metroya,
semt konagma, liseye, IETT otobiis duraklarma uzakliklar1 arasindaki iliski
sorgulanmistir. Bu modelde de, =0.05 anlamlilik diizeyinde inceleme yapilmis
bagimsiz degiskenlerin, bagimli degisken olan vergi degerinin % 80’ini agikladig

anlasilmustir.
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B katsayilar:

Unstandardized Standardized
Coefficients Coefficients
Model B Std. Error Beta T Sig. VIF
1  (Constant) -15601,473 2830,539 -5,512 ,000
cadde_gen 227,872 80,332 ,140 2,837 ,005 1,984
bina_yuk 473,977 54,656 425 8,672 ,000 1,971
isl_say 12,221 3,635 ,151 3,362 ,001 1,645
semtk _uzk 14,418 2,059 ,972 7,003 ,000| 15,790
metro_uzk -13,116 1,714 -,381 -7,653 ,000 2,025
lise_uzk 4,798 1,432 ,168 3,350 ,001 2,061
iett_uzk 8,532 2,201 ,546 3,877 ,000| 16,252

a. Dependent Variable: deger

Modelden, caddede veya sokakta bulunan konut sayisi degiskeninin ¢ikarilmasi,
katsayilar1 6nemli Olgiide etkilememektedir. Caddede veya sokakta bulunan isletme
sayist ile arsa vergi degeri arasinda anlamli bir iliski oldugu ve isletme sayisindaki her
artigin, arsa vergi degerini yine 12,2 TL artirdigi goriilmektedir. Cadde veya sokak
genigliginde ve bina yiiksekliginde bir metrelik artislar, arsa vergi degerini sirasiyla
227,8 TL ve 473,9 TL yiikseltmektedir. Metroya yaklastik¢a arsalar igin tespit edilen
vergi degerinde artis olmakla birlikte, liseye, IETT duragma ve semt konagina uzaklikla
vergi degeri arasinda beklenenin tersine bir iliski ortaya ¢ikmakta, yani liseye ve otobiis
duragina yakin olmak caddeler igin tespit edilen arsa vergi degerini yiikseltmemektedir.
Bununla birlikte, semt konagina ve IETT duragina uzaklik degiskenlerine ait VIF
katsayilarinin yiiksekligi devam etmektedir. Bu nedenle, semt konagma ve IETT

duragina uzaklik degiskenlerden birini model diginda tutarak analiz ilerletilecektir.

Model 6zeti
Change Statistics
Adjusted R
R R Std. Error of | Square F Sig. F | Durbin-
Model R Square | Square | the Estimate | Change | Change | dfl | df2 | Change | Watson
1 ,888° ,789 ,781 | 2943,72743 ,789 | 98,903 6 | 159 ,000 | 1,897

a. Predictors: (Constant), lise_uz, bina_yuk, semtk_uz, isl_say, metro_uz, cad_gen
b. Dependent Variable: deger

Yukaridaki modelde, cadde veya sokakta bulunan konut sayilari1 ve cadde veya sokagin

otobiis duraklarina olan uzakliklar1 degisken olarak alinmamuis, vergi degeri ile cadde
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veya sokak genisligi, cadde veya sokaktaki bina yiiksekligi, cadde veya sokakta bulunan
isletme sayisi, cadde veya sokagin metroya, liseye, semt konagina olan uzakliklart

arasindaki iligski sorgulanmistir. Bu modelde de, a=0.05 anlamlilik diizeyinde inceleme

yapilmis bagimsiz degiskenlerin,

acikladigi belirlenmistir.

B katsayilar:

bagimli degisken olan vergi degerinin % 78’ini

Standardized
Unstandardized Coefficients | Coefficients
Model B Std. Error Beta t Sig. VIF
1 (Constant) -5541,682 1179,560 -4,698 ,000
cadde_gen 266,645 83,150 ,163 3,207 ,002] 1,953
bina_yuk 488,915 56,875 439 8,596 ,000| 1,961
isl_say 13,464 3,777 ,166 3,565 ,000] 1,633
metro_uzk -10,895 1,685 -,316 -6,466 ,0001 1,799
lise_uzk 6,344 1,435 222 4,420 ,000| 1,901
semtk_uzk 6,742 ,589 ,455 11,452 ,000| 1,186

a. Dependent Variable: deger

Modelden cadde veya sokaklarda bulunan konut sayis: ile cadde veya sokaklarin IETT
duraklarina olan uzakliklarinin ¢ikarilmas1 katsayilar1 etkilememekte fakat VIF
degerleri normale donmektedir. Cadde veya sokakta bulunan isletme sayisindaki her
artig, arsa vergi degerini yine 13,4 TL artirmaktadir. Cadde genisliginde ve bina
yiiksekliginde bir metrelik artislar, arsa vergi degerini sirasiyla 266,6 TL ve 488,9 TL
yiikseltmektedir. Cadde ve sokaklar metroya yaklastik¢a arsa vergi degeri her metre igin
10,8 TL artmaktadir.

Model ozeti
Adjusted
R R Std. Error of Durbin-

Model R Square | Square | the Estimate Change Statistics Watson
R
Square F Sig. F
Change | Change | dfl | df2 | Change

1 ,864° 747 ,738 | 3220,02825 747 | 78,305 6| 159 ,000 1,856

a. Predictors: (Constant), iett_uz, isl_say, metro_uz, cad_gen, bina_yuk, lise_uz
b. Dependent Variable: deger
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Yukaridaki modelde, cadde veya sokakta bulunan konut sayilari1 ve cadde veya sokagin
semt konagina olan uzakliklar1 degisken olarak alinmamuis, vergi degeri ile cadde veya
sokak genisligi, cadde veya sokaktaki bina yiiksekligi, cadde veya sokakta bulunan
isletme say1s1, cadde veya sokagin metroya, liseye, IETT otobiis duraklarma uzakliklari
arasindaki iligki sorgulanmistir. Bu modelde de, a=0.05 anlamlilik diizeyinde inceleme
yapilmis, bagimsiz degiskenlerin, bagimli degisken olan vergi degerinin % 74’iini

acikladig1 goriilmiistiir.

B katsayilar

Standardized
Unstandardized Coefficients | Coefficients
Model B Std. Error Beta T Sig. VIF
1 (Constant) 2515,710 1310,102 1,920 ,057
cadde_gen 343,920 89,696 211 3,834 ,000( 1,899
bina_yuk 496,304 62,262 ,446 7,971 ,000( 1,964
isl_say 12,892 4,146 ,159 3,109 ,002| 1,644
metro_uzk -8,683 1,817 -252| -4,778 ,000| 1,749
lise_uzk 6,673 1,606 ,234 4,156 ,000( 1,989
iett_uzk -6,289 ,688 -403| -9,137 ,000| 1,221

a. Dependent Variable: deger

Modelden, cadde ve sokaklarda bulunan konut sayisi ile cadde ve sokaklarin semt
konagina olan uzakliklarmin ¢ikarilmasi sonucunda, arsa vergi degerini, isletme
sayisindaki her artisin 12,8 TL, cadde veya sokak genisliginde ve bina yiiksekliginde
bir metrelik artiglarin sirasiyla 343,9 TL ve 496,3 TL, metroya yakinligin ise 8,6 TL
yiikselttigi anlagilmaktadir. Ancak, cadde ve sokaklarin IETT otobiis duragina olan
uzakliklar1 ile vergi degerleri arasinda negatif bir iligki ortaya ¢ikmaktadir. Diger bir
ifadeyle, IETT duragina yaklastik¢a cadde veya sokaklardaki arsalar igin tespit edilen
vergi degeri 6,2 TL yiikselmektedir. Bununla birlikte, cadde ve sokaklar igin tespit
edilen arsa vergi degerlerindeki bu artisin, IETT otobiis duragma olan yakinliktan m1

yoksa denize olan yakinliktan m1 kaynaklandiginin arastirilmasi gerekmektedir.

Bu baglamda, yapilan hesaplamalar sonucunda; inceleme konusu olan 8 mahalleden,
denize yaki olan Omer Avni, Piirtelas ve Giimiissuyu Mahallelerinin arsalar icin tespit

edilen emlak vergisi degeri aritmetik ortalamalarinin, diger 5 mahallenin

ortalamalarindan daha fazla oldugu anlasilmaktadir. Omer Avni, Piirtelas ve
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Glimiigsuyu Mahallelerinde bulunan cadde ve sokaklar igin tespit edilen arsa
degerlerinin toplaminin, yine bu ii¢ mahallede bulunan cadde ve sokak sayisina
boliinmesiyle elde edilen aritmetik ortalama 9.896,42 TL iken, Biilbiil, Kocatepe, Sehit
Mubhtar, Cihangir ve Katip Mustafa Celebi Mahallelerinde bulunan cadde ve sokaklar
icin tespit edilen arsa vergi degerleri toplaminin, cadde ve sokak sayisina bulunmasi
yoluyla elde edilen aritmetik ortalama 5.942,16 TL olmaktadir. Denize yakin
mahallelerin arsa vergi degerleri ortalamasi, denize daha uzak olan mahallelerin arsa
vergi degeri ortalamasindan daha yiiksek oldugu igin, arsalar igin tespit edilen vergi
degerlerinin IETT otobiis duragina degil de, denize yaklastik¢a arttigin1 sdylemenin
daha dogru oldugu ortaya ¢ikmaktadir.

Cizelge 5.19 8 mahalle igin tespit edilen arsa vergi degerlerinin degerlendirilmesi

Biilbiil | Cihangi | G. Suyu K. Celebi | Kocatepe | O. Avni | Piirtelas | Muhtar
r
En disik | 500 5.250 8400 TL |3.150TL | 1.050TL | 2.100 6.300 1.050
TL TL TL TL TL
En 3.150 | 17.000 | 32.000 25.000 25.000 23.000 18.500 | 25.000
Yiiksek TL TL TL TL TL TL TL TL
Ortalama | 867,44 | 8.572,9 | 13.457,14 | 6.812,96 | 11.540,3 | 7.017,94 | 8.693,5 | 4.918,2
TL 1TL TL TL 2TL TL 4TL 9TL
Mod 750 8.400 10.500 3.150 TL | 1.050 TL | 2.100 8.400 1.050
TL TL TL TL TL TL
Isyeri 548 860 1.274 2.254 1.937 975 431 2.392
say1s1
Is 4,9 20,4 38,8 13,4 28,8 61,6 39,6 9,9
merkezi
%
Eglence 11,8 9,1 6,5 17,9 7,9 2,2 4,8 22,6
%
Yiyecek/i | 20,4 18,7 7,3 8,4 6,9 4,2 11,3 7,2
gecek %

Cizelge 5.19°da, 8 mahalle i¢in tespit edilen arsa vergi degerlerinin en diisiik, en
yiiksek, ortalama ve mod degerleri, mahallede bulunan igyeri sayis1 ve bu isyerlerinin
yiizde kaginin is merkezi, eglence ve yiyecek/icecek iizerine isyeri oldugu Beyoglu
Belediyesi’nin verilerine dayanilarak gosterilmistir. Giimiissuyu Mahallesi, hem en

yiiksek en diisiik ve en yiiksek, hem de en yiiksek ortalama vergi degerine sahip olan
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mahalledir. Giimiigsuyu Mahallesi’nde bulunan isyerlerinin % 38,8’inin is merkezi
olmas1 ve eglence mekanlarinin azlig1 dikkat ¢ekmektedir. Is merkezlerinin coklugu,
arsalar i¢in tespit edilen vergi degerlerini olumlu etkilerken, eglence merkezlerinin
coklugu, arsalar igin tespit edilen vergi degerlerini olumsuz etkilemektedir. Giimiissuyu
Mahallesi, Beyoglu ile Besiktas arasinda yer alan sinir mahalledir. Gimiissuyu Asker
Hastanesi, Istanbul Teknik Universitesi Giimiissuyu Kampiisii, Taksim Gezi Parki,
Atatirk Kiiltir Merkezi, The Marmara Taksim Oteli, Ceylan Intercontinental Oteli,
Almanya Baskonsoloslugu, Libya Baskonsoloslugu, Giimiigsuyu Parki, Giimiigsuyu
Asker Hastanesi, Istanbul Teknik Universitesi Giimiissuyu Kampusu, Siiryani Katolik
Patrikligi Vekaleti Kilisesi, Norveg Krallig1 Istanbul Fahri Konsoloslugu, Namik Kemal
[Ikdgretim Okulu gibi yapilar bu mahallededir. Bu nedenle, Giimiissuyu Mahallesi’nde

tasinmaz degerlerinin yiiksek olmasi dogal goriinmektedir.

Ikinci en yiiksek ortalama vergi degeri, is merkezinin toplam isyerine orani oldukca
yiiksek olan Kocatepe Mahallesi’ndedir. En diisiik ortalama vergi degerine sahip
mahalleler Biilbiil ve Sehit Muhtar Mahalleleridir. Bu mahallelerde mevcut isyerlerinin
daha ¢ok eglence ve yiyecek/igecek tizerine olmasi dikkat ¢ekicidir. Biilbiil ve Sehit
Muhtar Mahalleleri’nde arsalar igin tespit edilen vergi degerlerinin diisiikk olmasinin bir
bagka nedeni olarak, bu bolgelerdeki su¢ oraninin yiiksek olmasini gostermek
miimkiindiir. Bin kisi basina diisen sug sayilarina gére Istanbul ilgeleri arasinda siralama
yapildiginda, Beyoglu ilk sirada yer almaktadir (2014-2023 Istanbul Bélge Plan1 Taslak
Caligmasi). Genelde Beyoglu’nda, 6zelde de Beyoglu'nun arka sokaklarinda sug orani
yiikksek oldugu i¢in, Biilbiil Mahallesinde arsalar igin tespit edilen emlak vergisi
ortalamalarinin oldukga diisiik olmasinin bir baska nedeni, bu bdlgenin tarlabasi olarak
bilinmesi ve konut sayisinin ¢ok olmasindan kaynaklanmaktadir. Ancak, Tarlabasi’nda
gerceklestirilen Kkentsel donilisim calismalariyla birlikte, Biilbiill Mahallesi’'nde de

tasinmaz piyasasi hareketlenmeye baslamis ve tasinmaz fiyatlar1 yiikselmistir.

8 mahalle genel olarak degerlendirildiginde, arsalar igin tespit edilen emlak vergisi
degerlerinin, tasinmaz piyasasinda gerekli arastirmalar yapilarak belirlendigi ama bazi
kaygilarla vergi degeri olarak piyasa degerlerinin alinamadigi goriillmektedir. Oysa, en

azindan arsalar igin tespit edilen vergi degerlerinin piyasa degerlerine fazla yaklagsmasi
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taginmazlarin vergi degerlerini yiikselteceginden ve yerel kamu hizmetlerinden elde
edilen faydalarin ve kentsel rantin kismen de olsa vergilenmesini saglayacagindan,
tilkemizde bu imkandan da tam olarak yararlanilmadig1 anlasilmaktadir. Bu durumda,
arsalar igin tespit edilen vergi degerleri ile piyasa degerleri arasinda nasil bir iliski

oldugunu arastirmanin gerekli oldugu diisiiniilmektedir.

5.4.2 Yerel Kamu Hizmetlerinin Arsalar I¢in Tespit Edilen Vergi Degerlerine
Etkisinin Arsalarin Piyasa Degerleri Aracihigiyla Analizi

Simdiye kadar yaptigimiz analizlerde ortaya koymaya calistigimiz gibi, arsalar icin
tespit edilen vergi degerlerinin yerel yonetimlerin yatirimlari arasinda dogrudan bir
iliski olmadigi, ama piyasa degerleri ile arasinda bir iliski oldugu anlasilmaktadir. Bu
nedenle, yerel kamu hizmetleriyle arsalar i¢in tespit edilen vergi degerleri arasindaki
iligkiyi daha saglikli bir sekilde ele alabilmek igin, arsalarin piyasa degerleri ile vergi

degerleri arasinda nasil bir iliski oldugunu ortaya koymamiz gerekmektedir.

Cizelge 5.20 Istanbul’da arsalar igin tespit edilen emlak vergisi degerlerinin piyasa
degerleriyle karsilastirilmasi

Ilceler Aralik 2013 Cikartma 2014 Y1l 2014 Yili | Ekonomik Yasam
Itibariyle Yontemine | Arsalar icin | Arsalar igin | Gelismisli Kalitesi
Hiirriyet Gore Olmasi Tespit Tespit k Endeksinde
Emlak Gereken Edilen Edilen Endeksin | Siralamasi
Satilik 1 Arsa Degeri Emlak Emlak deki
m?Konut (TL) Vergisi Vergisi Siralamas
satig Degeri Degeri 1
Ortalamalar Ortalamalar | Ortalamalar
1(TL) 1(TL) ma Gore
Siralama

Adalar 3.912 3.327 1.284,17 10 11 9
Arnavutkoy - - 124,69 33 31 34
Atagehir 3.537 2.952 1.166,17 11 20 8
Avcilar 1.517 932 222,51 26 28 23
Bagcilar 1.727 1.142 865,10 14 16 36
Bahgelievler 1.918 1.333 922,49 13 12 12
Bakirkoy 5.150 4.565 1.681,49 7 8 6
Basaksehir 2.326 1.741 602,92 19 27 28
Bayrampasa 2.152 1.567 621,00 18 22 33
Besiktas 9.216 8.631 3.496,72 3 3 2
Beykoz 5.400 4.815 111,74 35 15 11
Beylikdiizi 1.578 993 182,49 31 30 14
Beyoglu 5.171 4.586 3.483,01 4 4 3
B. Cekmece 1.774 1.189 80,05 36 21 15
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Cizelge 5.20 Istanbul’da arsalar igin tespit edilen emlak vergisi degerlerinin piyasa
degerleriyle karsilastirilmasi (devam)

Catalca - - 41,31 39 34 17
Cekmekoy 1.818 1.233 126,13 32 36 32
Esenler 1.814 1.229 750,85 16 24 39
Esenyurt 1.217 632 210,45 27 37 35
Eyiip 2.524 1.939 376,32 25 14 19
Fatih 2.476 1.891 3.931,25 2 5 5
G.Osmanpasa 1.667 1.082 455,16 21 13 38
Giingoren 1.800 1.215 1.397,40 8 25 31
Kadikoy 4.930 4.345 2.982,81 5 2 1
Kagithane 2.071 1.486 380,96 23 6 13
Kartal 2.136 1.551 547,40 20 18 21
K. Cekmece 2.456 1.871 942,84 12 17 25
Maltepe 2.357 1.772 786,95 15 29 26
Pendik 1.750 1.165 434,00 22 23 24
Sancaktepe 1.706 1.121 192,29 29 38 30
Sariyer 6.957 6.372 684,00 17 7 7
Silivri 1.200 615 50 38 33 18
Sultanbeyli - - 190 34 32 37
Sultangazi 1.567 982 380,92 24 39 29
Sile 1.741 1.156 74 37 35 16
Sisli 4.682 4.097 5.039,95 1 1 4
Tuzla 1.908 1.323 187 30 26 22
Umraniye 2.143 1.558 203 28 9 20
Uskiidar 2.800 2.215 1.216,7 9 10 10
Zeytinburnu 2.333 1.748 2.382,9 6 19 27

Cizelge 5.20°de, birinci ve igiincii siitunda, hiirriyet emlak sitesinde yer alan emlak
endeksinden elde edilen, Aralik 2013 tarihindeki konut m? satig ortalamalari ile
tarafimizca her ilgede cadde ve sokaklar igin tespit edilen arsa vergi degerlerinin
toplaminin, cadde ve sokak sayisin1 boliinmesiyle elde edilen aritmetik ortalamalar yer
almaktadir. Ikinci siitunda, birinci siitundaki degerlerden, Cevre ve Sehircilik Bakanlig
tarafindan her yil Mimarlik ve Miihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda
Kullanilacak Yapi1 Yaklasik Birim Maliyetlerindeki 111 B tipi yapilarin 2013 yil1 igin
maliyet birim bedeli olan 585 TL’nin disiilmesi sonucu, yani c¢ikartma yontemi
uygulanarak bulunan 1 m? arsa degerleri yer almaktadir. Besinci ve altinct

siitunlarda,Yrd. Dog. Dr. Murat Seker tarafindan yapilan ve Istanbul Ticaret Odasi
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tarafindan yaymlanan istanbul’da Yasam Kalitesi Arastirmasi*? sonuclarina gére olusan
ekonomik gelismislik ve yasama kalitesi endeksindeki ilge siralamalar1 goriilmektedir.
Doérdiincii stitunda ise ilgelerin, arsalar i¢in tespit edilen vergi degerleri ortalamalarina

gore siralamasi bulunmaktadir.

Cizelge 5.20’ye dikkatle bakildiginda, ekonomik gelismislik endeksinde iist siralarda
bulunan ilgelerde, arsalar icin tespit edilen emlak vergisi degerlerinin piyasa degerlerine
yakin oldugu, alt siralarda yer alan ilgelerde ise piyasa degerlerinin oldukga altinda
kaldig1 anlasilmaktadir. Diger bir ifadeyle, ilgelerin ekonomik gelismislik endeksindeki
siralamast yiikseldik¢e arsalarin emlak vergisi degerleri, c¢ikartma yontemine gore
buldugumuz degerlere yaklasmaktadir. Zeytinburnu ve Giingdren Ilgeleri disinda, emlak
vergisi ortalamalar1 siralamasinda ilk 10°da yer alan ilgelerin ekonomik gelismislik
endeksinde de ilk 10’da yer aldig1 ve bu ilgelerdeki arsalar igin belirlenen emlak vergisi
degerlerinin piyasa degerine esit olmasa dahi, en azindan diger ilgelere gore daha
yiiksek oldugu goriilmektedir. Boyle bir sonug, hem siyasi hem de iktisadi agidan
onemli goriinmektedir. Emlak vergisi ortalamalari siralamasinda iist siralarda olan
ilgelerin, ekonomik gelismislik endeksinde de yukarilarda olmasi, emlak vergisinin
kismen de olsa bir fayda vergisine doniismeye basladigini, yerel kamu hizmetlerinin bir
fiyat1 haline getirilmeye calisildigim1 gostermektedir. Emlak vergisi degerlerinin piyasa
degerlerine yaklasmasi, tasinmaz degerlerinde kapitalize olan yerel kamu hizmetlerinin
karsiliginin alinmasi, bedavaciligin engellenmesi ve hizmetlerle vergiler arasinda
baglantt kurulmasi1 anlamma gelmektedir. Ekonomik gelismislik endeksinde son

siralarda yer alan Arnavutkoy, Beylikdiizii, Cekmekdy, Sancaktepe, Sile gibi ilgelerde

12(;allsma kapsaminda Istanbul'da 39 ilgeye ait 54 farkli degisken kullamilarak "Istanbul Yasam Kalitesi
Endeksi" elde edilmistir. Bu endeksin hesaplanmasinda kullanilan alt endekslerden birisi de Ekonomik
Geligmisglik Endeksidir. Yasam Kalitesi Endeksi;

1. DemografikYapiEndeksi

. BeseriSermaye (Egitim) Endeksi

. SaglikliYasamEndeksi

. EkonomikGelismislikEndeksi

. UlasimveErisilebilirlikEndeksi

. Cevresel Durum Endeksi

. Sosyal Yasam Endeks sonuglarinin aritmetik ortalamasi sonucunda elde edilmistir.
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arsalar igin tespit edilen vergi degerlerinin, ¢ikartma ydntemine gore buldugumuz
degerlerin olduk¢a altinda kalmasi, oy maksimizasyonukaygisiyla varoslarda emlak
vergisi yiikiiniin hafifletilmeye calisildigini ve bedavaciligin tesvik edildigini ortaya
koymaktadir. Ayrica, Sisli, Besiktas, Beyoglu, Kadikoy gibi ticari hayatin yogun oldugu
ilcelerde arsalar igin tespit edilen vergi degerlerinin yiiksek olmasini, emlak vergisi
yiikiiniin ticari taginmazlar iizerine kaydirilmasi isteginin bir sonucu olarak yorumlamak

miimkiin goriinmektedir.
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6. SONUC

Kiiresellesme siirecinde teknolojide meydana gelen ilerlelemer, piyasa ekonomisinin
kapsaminin genislemesi, sermayenin mobilitesinin artmasi gibi gelismeler sosyal
mallarin taniminda, sunumunda degisiklilere neden olmus ve kamu yonetimi anlayigini
derinden etkilemis, etkinlik, etkililik, verimlilik, seffaflik, siirdiirebilirlik gibi
kavramlarin kamu sektorii tarafindan da benimsenmesini saglamistir. Bu baglamda,
kamu yonetiminde siyasi, idari, mali ve iktisadi kararlarin yerelde alinmasiin ve kamu
hizmetlerinin de daha ¢ok yerel yonetimler tarafindan sunulmasinin piyasa ekonomisi
acisindan daha uygun oldugu fikri yayginlagsmaya baslamis, kiiresellesme ile yerellesme

arasinda analitik bir uyum oldugu ortaya ¢ikmustir.

Kiiresellesme ile yerellesme arasindaki bu uyum, IMF ve Diinya Bankasi gibi
kuruluslarin da destegiyle, kamu yonetimindeki odak noktasinin yerel yonetimlere
dogru kaymasina neden olmakta, ulus-devletler iktisadi ve siyasi fonksiyonlarini yerel
yonetimlere devretmektedir. Gorevleri, sorumluluklari, siyasi ve iktisadi énemi artan
yerel yonetimler, segmenlerinin memnuniyeti araciligiyla oylarini maksimize etmek
icin, kaliteli hizmet sunmak ve yatirimlar yapmak zorunda kalmakta, bu nedenle, mali

yerellesme ve emlak vergisi konulari giindeme gelmektedir.

Ulkeler incelendiginde, mali yerellesme ile emlak vergisi arasinda ¢ok anlamli bir iliski
bulundugu ve bu iliskinin de ilkelerin gelismislik diizeyi yiikseldikge belirginlestigi
ortaya c¢ikmaktadir. Emlak vergisinin gelirlerinin yerel yonetimlere tahsisi, vergi
matrahini, oranini, istisna ve muafiyetleri belirleme yetkisinin verilmesi, kisaca emlak
vergisinin tim fonksiyonlarinin yerel yonetimler tarafindan kullanilmasi, mali
yerellesmenin ¢ok Onemli bir unsurunu olusturmaktadir. Mali yerellesmenin Siyasi
yerellesmeyi giiclendirdigi iddialarinin gergek olup olmadigi bir yana, emlak vergisinin
tim fonksiyonlarmin yerel yonetimler tarafindan kullanilmasi, siyasetin yerelde
yapilmasinin Oniinii biiyiik 6l¢iide agmaktadir. Emlak vergisinde, vergi matrahinin
tespiti veya tasinmazlarin degerlemesi, istisna ve muafiyetlerin belirlenmesi gibi
stirecler mali ve siyasi enstriimanlar olarak kullanilabildigi i¢in, bireylerin taginmazla

kurdugu miilkiyet bagi {izerinden alinan ve cari gelirle 6denen bir vergi olmasi, emlak
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vergisinin mali ve siyasi dnemini artirmaktadir. Emlak vergisinin islevlerinden hareket
ederek, kamu kaynaklarmin etkin, verimli, seffaf, hesap verebilir, siirdiiriilebilir
kullanim1 hakkinda teorik tartismalar yapma imkan1 olustugu i¢in de, emlak vergisi ile
idari yerellesme arasinda da bir baglant1 kurulabilmektedir. Bu nedenle, emlak vergisi,
kiiresellesmenin bir iriinii olan yeni kamu yonetimi anlayisinin yerel yonetimlerde
yerlesmesinin 6nemli araglarindan birisi haline gelmektedir. Baska bir ifadeyle, emlak
vergisinin, hem yerellesmenin, hem de yerel yonetimlerde yeni kamu yonetimi
anlayiginin olugmasinda, gelismesinde ve kurumsallagsmasinda ¢ok etkili olan roliinii
oynayabilmesinin kosulunun, tiim fonksiyonlarmin yerel yonetimlere birakilmasi

oldugu anlasilmaktadir.

Genel teorik gerceve, emlak vergisinin bir servet vergisi oldugunu vurgulamakta, ama
cari gelirle ve tasinmaz degerleriyle olan iliskini fazla sorgulamamaktadir. Oysa, emlak
vergisi tasinmaz degeriyle giiclii baglantisi olan ve cari gelirle 6denen bir vergi oldugu
icin, piyasa ekonomisinin kurumsallastigit ABD ve AB iiyesi iilkelerde bile 6nemli
siyasi sorunlara neden olmakta, tasinmazlarin vergi degeri piyasa degeri olarak kabul
edilememekte, birgok ayricalikli uygulamaya yer verilmektedir. Ozellikle, tasinmaz
degerlerinin ortalama gelirden daha fazla ve hizli arttigi donemlerde, tasinmaz
degerlerinin vergi degeri olarak kabul edilmesi siyaseten zorlasmakta ve bu nedenle,
piyasa ekonomisinin kurumsallasmasinda ¢ok Onemli islevlere sahip olan emlak
vergisinin iktisadi ve mali 6zelligi giderek yok olmaktadir. Bu baglamda, iktisadi agidan
bakildiginda, emlak vergisinin tasinmaz degerleri ve ortalama gelirle olan iligkisinin
servet vergisi ozelliginin Oniine ge¢mesi gerekirken, kapitalist sistemin miilkiyet
hakkini kutsallagtirmasi, konut hakki ve konut dokunulmazligi gibi kavramlar, emlak
vergisinin servet vergisi olarak algilanmasina neden olmakta, ama vergi degeri ve vergi
orani diisiik, ayricalikli uygulamalar da c¢ok oldugu igin, emlak vergisi tasinmaz

tizerinden servet birikimini engelleyememektedir.

Tasinmazlarin degerleri kullanilan degerleme yonteme gore farkli olabildigi igin, emlak
vergisi sistemlerinde vergi matrahinin tespiti yonteminin tercihi ayn1 zamanda, siyasi
otoritenin miikelleflerin tasinmaz servetine atfettigi degeri ifade etmektedir. Ulkelerdeki

uygulamalara bakildiginda, vergi degeri kavraminin iktisadi ve mali yoniiniin oldukga
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zay1f tutuldugu, siyasi ve idari yoniiniin giiglendigi ortaya ¢ikmaktadir. Tasinmazlarin
vergi degerinin, taginmaz piyasasindan elde edilen verilerdenya da normatif olarak
olusturulan formiillerden hareketle belirlenmesi, vergi degerinin piyasa degerine
yaklasmasi veya uzaklagsmasi, yoOnetimin tasinmaz Servetine bakisini ve emlak
vergisinde elde etmek istedigi geliri gostermekte, emlak vergisinin iktisadi, siyasi ve
sosyal sonuglarimi sekillendirmektedir. Cagdas emlak vergisi anlayisinda taginmazlarin
vergi degerlerinin piyasa degerlerine esit olmasi genel ilke olarak kabul edildiginden,
emlak vergisinin neden oldugu sonuglarin dogru bir sekilde analiz edilebilmesi igin,

oncelikle tasinmaz degerlerinde yarattig: etkilere bakmak gerekmektedir.

Genel olarak ele alindiginda, emlak vergisinin, o6zellikle tasinmaz talebinin yiiksek
oldugu metropollerde ve biiyiik schirlerde miiteahhitler tarafindan tiiketicilere
yansitildigini iddia etmek miimkiin goriinmektedir. Taginmaz talebinin yiiksek oldugu
yerlerde, konutlar veya diger yapilar ortalama maliyetinin ¢ok iizerinde bir fiyatla
satilabildigi ve arz elastikiyeti yiiksek oldugu i¢in, emlak vergisi sermaye tarafindan
yiiklenilmemekte ve kolaylikla tiiketicilere yansitilabilmektedir.. Bu durumda, taginmaz
talebinin yiiksek oldugu metropollerde ve biiyiik sehirlerde, emlak vergisi bir fayda
vergisi haline doniisebilmekte ve yerel kamu hizmetleriyle arasinda gii¢lii bir baglanti
kurulmasii saglamaktadir. Emlak vergisinin bir fayda vergisi olmasi ya da olabilmesi,
yerel kamu hizmetlerinin arz ve talebine iliskin 6nemli degerlendirmeler yapilmasi

firsat1 sunmaktadir.

Bagka bir anlatimla, kiiresellesmenin etkisiyle sermayenin elastikiyetinin ve
mobilitesinin artmasi, mevcut teknolojik gelismelerin de etkisiyle konut arzinin
elastikiyet kazanmasi, yani konut yapiminin fiyata duyarli hale gelmesi; hem kismi
denge, hem de genel denge analizinin sonuglarma gore, emlak vergisi yoluyla
sermayeyi vergilemeyi giiclestirmektedir. Bu durumda, emlak vergisi tiiketicilere
kolaylikla yansitilabilmekte ve yerel kamu hizmetlerinin karsiligi olarak bir fayda
vergisi haline donistiiriilebilmektedir. Emlak vergisinin, bir fayda vergisi olarak yerel
kamu hizmetlerinin fiyati haline gelmesi, sosyal mallarin finansman1 konusunda g¢ok

onemli bir teorik zemin olusturmaktadir.
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Gergek hayatta ve pratikte, tasinmaz degerlerinin bir¢ok yerel sosyal olaymn etkilesimi
sonucunda olustugu goriilmekle birlikte, yapilan bir¢ok arastirmada da, imar planinda
ayrildig1 amag, ¢op toplama noktalarina ve metroya yakinlik, hava kirliliginden 6liim
riski, deprem fay hatlarinin bulunmasi, tarihi bolgelerde bulunma, su¢ oranlari, 6nemli
sahislara komsu olma, kentsel genisleme kontrollerinin uygulanmasi, trafik seviyesi,
giriilti gibi faktorlerin tasinmaz degerlerini etkiledigi belirtilmekte ve bazi
arastirmacilar tarafindan, tasinmaz degerlerinde meydana gelen bu artis kentsel rant,
bazi arastirmacilar tarafindan da pozitif digsallik olarak tanimlanmaktadir. Diger bir
ifadeyle, yerel yonetimler, imar plan1 yapmak yetkisi de dahil olmak iizere, sunduklari
yerel kamu hizmetleri araciligiyla tasinmaz arz ve talebine iliskin degiskenleri
etkileyebilmektedir. Tasinmaz arz ve talep fonksiyonunda, yerel kamu hizmetleri
araciligiyla meydana gelen bu degisiklikler tasinmaz fiyatlarinin belirlenmesinde rol

oynamaktadir.

Kentlerde yatirimlarin ve yerel kamu hizmetlerinin seviyesinde ve kalitesindeki artis,
pozitif digsallik olusturmakta veya kentsel rant yaratmakta veya tasinmaz degerlerinde
kapitalize olmakta, niifus artis1 gibi bagka faktorlerin de etkisiyle tasinmaz degerleri
yiikselmektedir. Bu baglamda, yerel yonetimlerin imar planlari yapma yetkileriyle
birlikte biitceleri araciligiyla kentsel ranti olusturma veya yeniden dagitma imkanina
sahip oldugunu tespit etmek gerekmektedir. Diger taraftan, tasinmaz degerlerinde yerel
kamu hizmetleri sonucunda ortaya ¢ikan bu artis, digsallik olarak da tanimlanmakta ve
tasinmaz sahiplerine satilabilecegi bir pazar olmadigi igin igsellestirilemedigi ifade
edilmektedir. Bu durumda, tasinmaz piyasasi ve emlak vergisi, mali yerellesme, yerel
kamu hizmetlerinin finansmani1 ve kentsel rantin vergilenmesi gibi konular agisindan
anahtar rol oynar hale gelmekte, kiiresellesme ve yerellesme siirecinde emlak vergisinin

iktisadi, siyasi ve sosyal analizinin yapilmasi 6nem arz etmektedir.

Oates’in (1969), Tiebout’un (1956) ve Hamilton’un (1975) galismalar1 birlikte ele
alindiginda emlak vergisi yerel kamu hizmetlerinin fiyat1 haline gelmekte ve yerel kamu
hizmetlerinin  finansmaninda etkinligin saglanabilmesinde teorik bir cerceve
olusturmaktadir. Mali imar ve dislayict imar yoluyla ayni ortalama degerlere sahip

tasinmazlar olusturmak miimkiin olmakta, bu tasinmazlarin ortalama degerleri
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tizerinden hesaplanan emlak vergisi ile yerel kamu hizmetleri finanse edilmekte, sosyal
katmanlagma tasinmaz degerleri tizerinden gergeklesmektedir. Topluluklar arasi gegis,
yani mobilizasyon tasinmaz degerleri, emlak vergisi ve yerel kamu hizmetlerinin
niteligi izerinden olusmaktadir. Yerel yonetimler ortalama tasinmaz degerleri tizerinden
hesaplayacaklar1 emlak vergisi araciligiyla ortalama gelirlerini ortalama maliyetlerine
esitleyebilmekte ve optimum kaynak tahsisini yapabilmektedir. Ortalama tasinmaz
degerleri tizerinden aliman emlak vergisi, hem faydasini maksimize etmeye calisan
miikellefler, hem de yerel kamu hizmetlerinin ortalama maliyetini fiyata esitlemeye

calisan yerel yonetimler i¢in 6nemli bir arag haline gelmektedir.

Biitiin bu etkiler toplulastirildiginda, bolgeler igin farklilasan ortalama tasinmaz
degerleri tizerinden hesaplanan emlak vergisi, yerel kamu hizmetleri piyasasinda fiyat
roliinii tistlenmekte, yerel yonetimler sunacaklari hizmetin marjinal maliyetini, konut
sahipleri veya kiracilar da (emlak vergisinin kiralara yansidig1 varsayilarak) marjinal
faydasin1 fiyata yani odeyecekleri emlak vergisine esitlemeye c¢alismakta, bdylece
bedavacilik sorunu c¢oziilmekte ve geleneksel maliye okulunun yaklagimina gore
optimum kaynak tahsisi gergeklesmis olmaktadir. Bununla birlikte, yerel yonetimler ile
se¢menler arasindaki iliski vergi ve hizmet ekseninde olustuk¢a ve gelistikge etkinlik,
verimlilik, etkililik, seffaflik, siirdiiriilebilirlik, hesap verebilirlik gibi yonetimle ilgili
kavramlar daha fazla giindeme gelecek, konusulacak ve tartisilacak, se¢menler
demokratik bir ortamda yerel kamu hizmetlerinden elde ettikleri faydaya (ayn1 zamanda
tasinmazlarinin  degerlerine) ve oOdedikleri vergiye (emlak vergisine) bakarak oy
kullanacak, sosyal se¢cim okulunun 6ngérdiigii sekilde kaynak tahsis mekanizmasinin
islemesini saglayacaktir. Ayrica, tasinmaz degerleri ile yerel kamu hizmetleri ve
O0denen vergi arasinda dogrudan bir baglanti olmasi, se¢gmenleri taginmazlarinin
degerlerini artiracak projelere oy vermeye yonlendirecek (Fisher’in segmen ev
teoreminde oldugu gibi), segcmenler ortalama gelirlerinin de ddeyecekleri emlak vergisi
gibi artmasi kosuluyla elleriyle oy verecek (they vote with their hand), tasinmaz
degerleri arttikga yerel yonetimlerin gelirleri ve oylari, tasinmaz sahiplerinin de
faydalar1 (hem yerel kamu hizmetlerinden elde ettikleri fayda, hem de taginmazlarinin
degerlerindeki artis) maksimize olacaktir. Diger taraftan, yerel kamu hizmetleri veya

projeleri nedeniyle tasinmaz degerlerinde diisiis meydana gelmesi ya da gelirlerinde
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azalma olmas1 veya bireysel nedenlerin olusmasi halinde segmenler tekrar ayaklariyla
oy vermeye baslayacaktir. Bu baglamda, ortalama tasinmaz degerleri iizerinden
hesaplanan ve bir fiyat haline gelen emlak vergisi araciligiyla tiretici (yerel yonetimler)
ve tiiketici (konut sahipleri ya da kiracilar/se¢menler) dengesi kurulacak, maliye ve
sosyal se¢im okulu yaklasiminin her ikisinin goriisii a¢isindan da kaynaklar optimum
bir sekilde dagilacak ve yerel kamu hizmetlerinin yarattig1 digsalliklar tasinmaz piyasasi

tizerinden igsellestirilmis olacaktir.

Tiirkiye’de ise yerel kamu hizmetleri, kullanic1 harglari, katilim paylar1 ve emlak vergisi
olmak {iizere {i¢ temel enstriiman tarafindan vergilenmektedir. Kullanic1 harclar1 ve
katilim paylar1 aracilifiyla vergilenen yerel kamu hizmetleri bir arazinin arsaya doniisiip
lizerine bina yapilarak kullanilmasina, yol, su ve kanalizasyon hizmetlerini almasina
kadar gecgen siirecte uygulanmaktadir. Bu siirecte, tasinmazlarin degerlerinde lokasyona
gore degisen artiglar meydana gelmektedir. Ancak, yerel yonetimlerin uyguladigi harg
ve katilim paylari miktarlarina bakildiginda, taginmazlarin degerlerinde meydana gelen
artislarla iliski kurulmadigi, sadece idari bir islem olarak tesis edildigi aanlagilmaktadir.
Imar yoluyla olusan deger artisinin diizenleme ortaklik payr disinda herhangi bir sekilde
vergilendirilmemesiya da ¢ok diisiik tutarlarda vergilendirilmesi ve bina insaat, yap1
kullanma izinlerinin maktu harglar seklinde alinmasi ve harcamalara katilim paylarinin
yeterli olmamasi nedeniyle, tasinmazin araziden arsaya doniisiip lizerine bina yapilip
kullanilacak hale gelmesine kadar gegen siirede ve sonrasinda olusan deger artigininya
da rantin vergilenmesinde geriye tek ara¢ olarak emlak vergisi veya tasinmazin satisi

sirasinda alinacak gelirya da kurumlar vergisi kalmaktadir.

Bununla birlikte, park, yesil alan, kentsel doéniisiim, metro gibi bazi yerel kamu
hizmetleri harglarya da katilim pay1 yoluyla vergilenmemektedir. Bu hizmetlerin, teorik
olarak, emlak vergisi yoluyla vergilenmesi beklenmelidir. Ulkemizde yapili tasinmazlar
icin bina vergisi uygulanmakta ve vergi matrahi bina degeri ile arsa degerinden
olugsmaktadir. Ancak, bina degeri ve arsa degeri farkli degerleme yoOntemleriyle
belirlenmektedir. Bina degerine, hem kullanilan yontem geregi, hem de merkezi
yonetim tarafindan belirlendigi igin, yerel kamu hizmetlerinin etkisini yansitmak

mimkiin olmamaktadir. Ancak, yerel kamu hizmetlerinin tasinmaz degerlerine etkisi
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arsalar icin tespit edilen vergi degerleri araciligiyla kismen de olsa bazi belediyeler
tarafindan gerceklestirilebilmektedir. Vergi orani da merkezi ydnetim tarafindan
belirlediginden, yerel yonetimlerin, sadece arsalar igin tespit edilen vergi degerlerine
miidahale ederek yerel kamu hizmetlerini vergi matrahina yansitma imkanlar
bulunmaktadir. Oysa, giinlimiizde tasinmaz degerlemesinde gergeklesen ilerlemeler ve
mortgage kredisi ile tasinmaz satiglart arttigl i¢in tasinmazlarin piyasa degerlerine

ulagmak giinden giine kolaylagmaktadir.

Ne tam merkezi ne de tam olarak yerel bir vergi olmamasi, emlak vergisinin
fonksiyonlarin1 zayiflatmaktadir. Emlak vergisi oran1 ve binalarin asgari degerleri
merkezi yonetim tarafindan belirlenirken, arsa ve arazilerin vergi degerleri yerel
yonetimler tarafindan belirlenmekte, ama komisyonlarda merkezi yo6netimin
temsilcilerinin agirhig artmakta, zaten karmasik olan sistem daha da karmagsik hale
gelmektedir. Emlak vergisinden yiiksek vergi geliri elde eden iilkelerde, emlak vergisi
matrahin1 ve oranini tespit etme yetkisinin yerel yonetimlere ait oldugu goriilmektedir.
Emlak vergisi yerel bir vergi olmasina ragmen, iilkemizde yapilan diizenlemelerle
merkezi yonetimin emlak vergisi yonetimindeki agirligi giin gectikge artmaktadir. Emlak
vergisi hasilati oldukca diisik gerceklesmekte, GSYIH’ya oram1 % 0,2’ye dahi
ulagamamaktadir. Ancak, iilke cografyasimin genisligi, kentlerdeki biiyiime egilimi ve
konut piyasasinin ¢ok canli olmasi emlak vergisinin potansiyelinin yiiksekligini

gostermektedir.

Kentsel alanda yerel yonetimler agisindan yeterli hasilat yaratamayan emlak vergisi
kirsal alanda hig etkili olamamaktadir. Emlak vergisini kirsal alanda daha fonksiyonel
hale getirmek igin, Estonya’da oldugu gibi, 6zellikle kirsal alanda bulunan ve tarimsal
amagla kullanilan hazine tasginmazlarinin 6zel miilkiyete konu edilmesinde bir arag
olarak kullanilabilmesi miimkiin gorinmektedir. Baska bir anlatimla, kirsal alanda
bulunan ve o6zellikle tarimsal amagla isgal edilen hazine tagmmmazlarinin milkiyeti
isgalcilerine emlak vergisi miikellefi olmalar1 karsiliginda devredilmesi halinde, hem
hazine tasinmazlarmin 6zel miilkiyete konu edilmesi saglanacak, hem de kirsal

alanlardaki yerel kamu hizmetlerinin finansmani i¢in kaynak yaratilmis olacaktir.
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Sonu¢ olarak, Tirkiye’de emlak vergisi uygulamasinda yerel kamu hizmetlerinin
tasinmaz degerlerine etkisi arsalar i¢in tespit edilen vergi degerleri araciligiyla kismen
de olsa bazi belediyeler tarafindan gerceklestirilebilmektedir. Bir¢ok iilkede oldugu gibi
iilkemizde de, emlak vergisinde vergi degeri kamu otoritesinin taginmaza atfettigi bir
deger oldugu ve piyasa degerinden farklilagtigi igin, emlak vergisinin iktisadi ve mali
yoniinden daha ¢ok siyasi yoniiniin 6nem kazandig1 anlasilmaktadir. Ulkemizde emlak
vergisi, yerel kamu hizmetlerinin karsiligi olan bir vergi haline getirilmediginden, yerel
yonetimlerin finansmaninda etkili olamamakta, yerel yonetimlerin etkin, verimli, seffaf,
hesap verebilir bir yonetim anlayisina kavusmasinda oynayabilecegi  roli
oynayamamaktadir. Vergi degerinin piyasa degeri olmamasi ya da yerel kamu
hizmetleriyle iligki kurularak belirlenmemesi sonucunda; yerel kamu hizmetlerinin etkin
sunumu gerceklesmemekte, kaynak israfi olmakta, yerel kamu hizmetlerinin finansmant
daha ¢ok merkezi biitceden aktarilan paylar araciligiyla yapilmakta ve mali yerellesme
tam olarak saglanamamaktadir. Ayrica, secmen tercihleri etkilenmekte, dolayisiyla
siyasetin yerelde yapilabilmesinin kosullar1 zayiflamakta, emlak vergisi lizerinden
kentlesme ve kentsel rantin vergilenmesi gibi konular hakkinda saglikli tartigmalar

yapilamamaktadir.
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