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oz
Emlak vergisi lilkemizde 1986 yilindan bu yana belediyelerce tarh ve tahsil edilen bir servet vergisi olup Tiirkiye sinirlar1 i¢inde yer

alan tiim tasinmaz mallar i¢in 6denmesi gereken bir vergidir. Vergi tiirli olarak “miilkiyet {izerinden alinan vergiler” kapsaminda
degerlendirilmektedir. Bu vergi ile belediyelere kaynak aktarilmak istenmektedir.

Emlak vergisi uygulamasinda Bakanlar Kurulu’na kisilerin sosyal nitelikteki durumlar1 dikkate alarak emlak vergisi oranini belli
kosullarda sifira kadar indirme yetkisi verilmistir. Bu ¢er¢cevede bazi kisiler belirli kosullarda “Sifir Oranli Emlak Vergisi
Uygulamasi”ndan yararlanmaktadir. Sifir oranli emlak vergisi avantaji emekli, ev hanimu, issiz, engelli vatandaslarimizin 6nemli bir
kismini yakindan ilgilendiren 6nemli bir sosyal amagh uygulamadir. Ancak s6z konusu bu avantajdan yararlanmak i¢in miikelleflerin
bilingli olmas1 gerekmektedir.

Bu calismanmn amaci sifir oranli vergi avantajindan kimlerin hangi kosullarda yararlanacagini ortaya koymak ve devletin
miikelleflere sagladigi bu haktan tam olarak yararlanmalarini temin etmek ve boylece vergilendirmenin sosyal amacina en iyi sekilde
hizmet etmesine katki saglamaktir.

Anahtar Kelimeler: Servet Vergileri, Emlak Vergisi Kanunu, Sifir Oranli Emlak Vergisi Uygulamasi, Miikellefiyet,
Vergilendirmede Sosyal Amag

ABSTRACT

Real estate tax, a wealth tax, is collected by municipalities since 1986 and it must be paid for all immovable properties located within
the borders of Turkey. The type of tax is evaluated within the scope of "taxes on property”. It is desired that resources are transferred
to the municipalities with this tax,

The Council of Ministers to real estate tax practice is given the authority to lower the real estate tax rate to zero under certain
conditions. In this context, people on certain conditions can benefit from “Zero Rate Real Estate Tax Practice". Zero-rate real estate
tax is concerned with pensions, housewife, unemployed, disabled citizens. However taxpayers must be conscious in order to benefit
from this advantage

The purpose of this study is to show who will benefit from the zero rate tax advantage and it is to provide their full benefit from this
right it will provide to the state's taxpayers so it contributes to the best way to serve that social purpose.

Key Words: Wealth Taxes, Real Estate Tax Law, Zero Ratio Property Tax Practice
1. GIRIS

Emlak vergisinde oranlar belediyelerin normal ya da biiyiiksehir olmas1 ve binalarm kullanilma amaclari ile
arsa ya da arazi olma durumlarina gore farklilik arz etmektedir. Bu oranlarin yani sira 6576 sayili Bakanlar
Kurulu Karar ile Bakanlar Kurulu 1982 Anayasasi’nin 73/4 maddesiyle aldig1 yetkiye dayanarak sifir oran
uygulamasim yiirlirliige koymustur. Sifir oranli emlak vergisi uygulamasi genel ve 6zel sartlart bir arada
tastyan kisiler i¢in gecerli olan ve giiniin sartlar1 agisindan yeterli olmayan bir uygulamadir. Ayrica 45 seri
nolu Emlak Vergisi Genel Tebligi ile diizenlenen Gelir Vergisi Kanunu’nun 103. maddesinde yazili tarifenin
ikinci dilimini agmayan menkul sermaye iradi elde edilmesinin sifir oranli emlak vergisi uygulamasinda 6zel
sartlarda yer alan kisilerin durumunu etkilemeyecegi diizenlemesi hem gelir vergisi agisindan hem de
verginin kanuniligi ilkesi agisindan olumsuzluk teskil etmektedir.
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Calismamizda sifir oranli emlak vergisi uygulamasi agiklanarak uygulamada rastlanilan olumsuz durumlar
incelenmekte ve Fransa gelir sinir1 uygulamasi ile karsilastirmasi yapilarak oneriler sunulmaktadir

2. EMLAK VERGISIi VE SIFIR ORAN UYGULAMASI

Emlak vergisi Tiirkiye sinirlar1 icinde yer alan sabit binalar, arsa ve araziler iizerinden alinan ve konusuna
giren bu gayrimenkullerde belirli farkliliklar ile oran uygulanmasi diizenlenen bir servet vergisidir. Verginin
oranlar1 komisyonlarin tespiti ile belirlenen vergi degerine uygulanarak ddenecek vergi belirlenmektedir.
Belediyelerin miicavir alan sinirina girmeyen yerler (6rnegin kdyler) emlak vergisine tabi olmazlar.

EVK’nin 8. ve 18. maddelerinde diizenlenmektedir.

Tablo 1. Tiirkiye’de Emlak Vergisi Oranlar1

Emlak Cinsi Sehir Belediye Sinirlar1 ve Miicavir Alanlar Biiyiiksehir Belediye Sinirlar1 ve Miicavir
(%0) Alanlar (%o)
Bina (Mesken) 1 2
Bina (Is Yeri) 2 4
Arazi 1 2
Arsa 3 6

Kaynak: 1319 Sayili EVK, http://www.gib.gov.tr/index.php?id=1028 (Erigim Tarihi: 02.04.2017).

Tablo 1’de goriildiigii lizere emlak vergisi binanin kullanimi arazi veya arsa olusu ve yine gayrimenkuliin ne
tiir bir belediye sinirlari iginde yer aldigina gore farkli oranlarda diizenlenmektedir.

Emlak vergisinde oran uygulamasi sadece Tablo 1’de gosterildigi sekilde uygulanmamaktadir. Binalar i¢in
diger bir uygulama halk arasinda “indirimli emlak vergisi” olarak telaffuz edilen “sifir oranli emlak vergisi
uygulamas1”dir.

EVK’nin 8. maddesinin 2. fikrasinda sifir oranli emlak vergisi uygulamasini diizenlemektedir. Diizenlemede
emlak vergisinde sifir orani1 belirleyen Bakanlar Kurulu’dur. Bakanlar Kurulu bu orani1 2003 tarihli 6576
sayil1 Bakanlar Kurulu Karar1 ile 2004 yilindan itibaren uygulanmak {izere belirlemistir.

Sifir oranli emlak vergisi uygulamasi belirli sartlar1 yerine getiren miikelleflerin ilgili belediyeye sunacaklari
dilekge ile isleme alinmaktadir. Kanundaki diizenleme dikkate alindiginda bu sartlari iki ana baslik altina
siniflandirmamiz miimkiindiir

Sekil 1: Sifir Oranli Emlak Vergisi Uygulamasinda Genel ve Ozel Sartlar
Sifir Oranli Emlak Vergisi

Genel Sartlar Ozel Sartlar

- Bina olmasi?, - Higbir geliri olmayanlar

- Turkiye sinirlari icerisinde yer almasi - Emekliler,
- Mesken olmasi, - Engelliler,
- Meskenin 200 m2‘yi gegmemesi, - Gaziler,

- Tek meskene sahip olunmasi. - Dul, yetim, 6liim ve maluliyet aylig1 alanlar

- Sehitlerin dul ve yetimleri

Sekil 1°de sifir oranli emlak vergisi uygulamas: genel ve Ozel sartlar olmak {izere iki ana bashk altinda
toplanmuigtir.

1 Emlak Vergisi Kanunu iki kisimdan olusmaktadir. 1. Kisim’da bina vergisi 2. Kisimda arazi ve arsa vergisi yer almaktadir. Sifir oranli emlak vergisi
uygulamasi 1. Kisimda yer alan binalarin vergilendirilmesinde uygulama alani bulmaktadir.
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Genel sartlar mahiyeti itibariyle binaya ait 6zelliklerden meydana gelmektedir. Bina, Tiirkiye sinirlari iginde
olmasi, mesken olmasi, binamn 200 m?‘yi gegmemesi ve tek gayrimenkule sahip olunmasi seklinde
siralanmaktadir.

Mesken kelime anlami olarak konut ve ikametgah demektir. Yani binanmn kisi tarafindan igyeri v.b.
amaglarla degil sadece ikamet etme amaciyla kullamlmasidir?. Tek mesken olmasi miikellefin birden fazla
gayrimenkuliiniin olmamas1 demektir. Miikellefin kayith (mesken olarak kullanilsa dahi) birden fazla bina
arsa veya arazisinin olmasi durumunda sifir oranli emlak vergisi uygulamasindan faydalanabilmesi s6z
konusu olmamaktadir. Kisinin iki adet binasindan biri mesken digeri atil halde olsa dahi genel sart
saglanmamis olacaktir.

200 metrekare sartinda meskenin miitemmim ciizleri de hesaplanmaktadir®. Yani mesken miistakil bir bina
olarak diisiindiigiimiizde garaji, bahgesi, depo ve diger miistemilat1 hesaplamaya dahil edilmektedir.

Sifir oranli emlak vergisinde genel sartlar1 yerine getiren miikelleflerin tamami s6z konusu uygulamadan
faydalanamazlar. Nedeni ise genel sartlarin yani1 sira 6zel sartlarinda yerine getirilmesi gerekliligidir.

Ozel sartlar mahiyeti itibariyle miikelleflerde aranan ozelliklerden meydana gelmektedir. Sekil 1°de 6zel
sartlarda miikelleflerden; higbir geliri olmamak, emekli olmak, gazi olmak, dul, yetim, 6lim ve maluliyet
aylig1 almak veya sehitlerin dul ve yetimi olmak gibi 6zellikli durumlar aranmaktadir.

Hem 6zel sartlar hem de genel sartlarda yapisi itibariyle gergek kisilerde aranan 6zelliklerdir. Tiizel kisilige
haiz olan miikellefiyetler sifir oranli emlak vergisi uygulanmasindan faydalanabilmesi s6z konusu degildir.

- Hicbir geliri olmayanlar

Higbir geliri olmamak ile ifade dilen;

o Sosyal Giivenlik Kurumu’nda aktif sigortali olmamak (herhangi bir yerde de iicretli olarak ¢aligmayan /
igsiz — Genel Saglik Sigortasi harig) veya

e ikametgahlarimin bulundugu yer vergi dairesinden gelir vergisi miikellefi olmamak (Ticari, zirai, serbest
meslek kazanci, banka faizi, hisse senedi kar pay1 vb.)

seklinde 38 Seri No’lu Emlak Vergisi Kanunu Genel Teblig’de belirtilmistir.

Higbir geliri olmayanlarin EVK’da yer alan tam hiikkmiinde “...kendisine bakmakla miikellef kimsesi olup 18
yasini doldurmamis olanlar hari¢ olmak iizere...” ifadesi yer almaktadir. Bu diizenlemede 18 yasini
doldurmamis genel sartlar1 yerine getiren bina sahibi gencin veli veya vasisi iizerinden hareket edilmesi
saglanmaktadir. Heniiz riist olmayan 18 yasindan kiigiik miikellef gencin herhangi bir geliri olup olmamasi
onem arz etmemektedir®. Sayet kendisinin tiim ihtiyaglarim karsilama gorevine sahip velisi veya vasisi gelir
sahibi ise / hicbir geliri olmamak i¢in sirlanan sartlar1 saglamiyor ise genel sartlar1 saglasa dahi 6zel sartlar
saglamayacagi i¢in sifir oranl emlak vergisi uygulamasindan faydalanamayacaktir.

Ornek ile agiklik getirecek olursak (A) sahsi 15 yasinda ve kendisine ait 150 metrekare mesken olarak
kullanilan bir daireye sahip olsun anne ve babasi ile yasayan (A) sahsmin velisi ebeveynleridir. Babasi
iicretli olarak ¢aligmakta ve evin gecimini yerine getirmekte ise 15 yagindaki (A) sahsimin sifir oranli emlak
vergisi uygulamasindan yararlanmasi miimkiin degildir. Eger veli veya vasi hi¢bir gelire sahip olmama
sartin1 yerine getirir ise diizenlemeden 15 yasindaki (A) sahsida faydalanabilecektir.

Higbir geliri olmadiginmi taahhiit eden ev hanimlar1 da mevcut uygulamadan faydalanabilmektedirler. Esin
emekli olmas1 veya diger Ozel sartlar1 yerine getirmesi durumunda da ev hanimlar kendilerine ait tek
meskende diizenlemeden faydalanabilmektedirler. Ev haniminin disinda evde ese ait diger bir konutun
bulunmasi ve mesken olarak kiraya verilmesi diger sartlar yerine getirilse de mevcut uygulamadan
faydalanmaya engel teskil eder®.

2 Tapuda mesken nedir?, Emlak Kulisi, https://emlakkulisi.com/tapuda-mesken-nedir/218468 (Erisim Tarihi: 28.09.2017)

3213 sayili Vergi Usul Kanunu 305. maddede binalar igin miitemmim ciiz; “Bina ile sinirlanmis olup kullanis tarz itibariyle de bina ile birlik teskil
eden avlu, bahge ve sair arazi binanin miitemmimatindandir.” Seklinde diizenlenmektedir.

4 Levent GENCYUREK,” Emekli ve Hicbir Geliri Olmayanlara Emlak Vergisi Indirimi ve Uygulamada Karsilasilan Sorunlar”, Alomaliye Biilten,
http://www.alomaliye.com/2005/01/24/emekli-ve-hicbir-geliri-olmayanlara-emlak-vergisi-indirimi-ve-uygulamada-karsilasilan-sorunlar/, (Erisim
Tarihi: 08.03.2018).

SAhmet OZANSOY, “20 Soruda Emlak Vergisi Muafiyeti” Vergi Alg1 Biilten, http://www.vergialgi.net/vergi/20-soruda-emlak-vergisi-muafiyeti/ ,
(Erigsim Tarihi: 08.02.2018).
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- Emekliler

Tiirkiye’de kurulu olan Sosyal Giivenlik Kurumu kapsaminda emekli olunmasi gerekmektedir. Yurtdisinda
herhangi bir kurum nezdinde emekli olanlar diger sartlar1 saglasalar dahi mevcut uygulamadan
faydalanamazlar (Ornegin Almanya’da emekli olan gurbetci)®.

Emekliler sayet emekli olduktan sonra bagka bir iste c¢aligmalar1 ya da ticari zirai veya serbest meslek
faaliyeti v.b. yiiriitmeleri durumunda mevcut uygulamadan faydalanamazlar’.

Higbiri geliri olmayanlar ile emekliler uygulamadan tek durumda etkilenmemektedirler bu durum ise sifir
oranli emlak vergisi uygulamasindan yararlanilacak yildan bir 6nceki yilda gecerli olan Gelir Vergisi
Kanununun 103 iincii maddesinde yazil tarifenin ikinci gelir diliminde yer alan tutar1 gegmeyen her tiirlii
menkul sermaye irad1 gelirleri elde etmeleridir®,

Ornegin; 2018 yili iginde mevcut sifir oranl emlak vergisi uygulamasindan yararlanacak olan emekli / higbir
geliri olmayan kisi genel sartlar1 ve 6zel sartlar1 yerine getiriyor bunun yaninda 2017 yili iginde 33.000 TL
menkul sermaye iradi elde ediyor ise 2017 yilinda gelir vergisinin ikinci dilimi dikkate alindiginda 34.000
TL ge¢medigi i¢in mevcut uygulamadan faydalanabilmektedir.

Gelir Vergisi Kanunu 2. maddede gelire giren kazang ve iratlar yedi baglikta siralanmakta ve bu yedi gelir
unsurundan en az birini elde eden gelir elde etmis sayilmaktadir. Konumuz agisindan gelirin yedi unsurundan
biri olan menkul sermaye iradinin elde edilmesi (Gelir vergisi tarifesinde ikinci dilimi gegmemek sartiyla)
gelir elde etme sayilmayarak Gelir Vergisi Kanunu 2. maddeye aykir1 diisiilmekte ve teblig yoluyla yapilan
bu uygulama ile 1982 Anayasasi’nin 73/3 “Vergi, resim, har¢ ve benzeri mali yiikiimliiliikler kanunla
konulur, degistirilir veya kaldirilir.” amir hilkkmiine aykir1 davranilmaktadir.

- Engelliler

Engellilerde gelir sartt aranmamaktadir. Daha agik bir ifadeyle ¢alisan veya emekli olduktan sonra da
calismaya devam eden engelliler genel sartlar1 yerine getirmeleri durumunda sifir oranli emlak vergisi
uygulamasindan faydalanabilmektedirler.

- Gaziler ile sehitlerin dul ve yetimleri

Gaziler ile sehitlerin dul ve yetimler genel sartlar1 yerine getirmeleri halinde uygulamadan
faydalanabilmektedirler. Sehitlerin dul ve yetimleri almis olduklar1 dul ve yetim aylig1 siirecinde
faydalanabilmektedirler. Gaziler de vazife malulliigii ayligi durumunda faydalanabilmektedirler. Sehidin dul
veya yetiminin almig oldugu dul ve yetim ayligin1 kesen nedenler sonucunda ve yine gazilerin vazife
malulliigi ayligi disinda gelir elde etmeleri durumunda sifir oranli emlak vergisi uygulamasindan pratikte
faydalanamamaktadirlar®.

- Dul, yetim ve 6liim maluliyet ayligi alanlar:

Dul, yetim ve 6lim maluliyet ayligi alanlar mevcut uygulamadan faydalanmaktadirlar. Emeklilerin dul ve
yetimleri emekli maasindan pay almalar1 durumu degistirmemektedir. Vefat etmis emeklinin esi de emekli
ise hem esinden gelen kisim hem kendi emekli maasi olmasi durumunu saglamaktadir. Bu durumda ki kisi
genel sartlar1 sagliyor ise mevcut uygulamadan faydalanabilmektedir®.

- Yazhk, dag evi, yayla evi vb.:

Bu statiideki evlerin sifir oranli emlak vergisi uygulamasindan genel ve Ozel sartlar1 saglasa dahi
faydalanamayacagidir. Ancak kiginin yazlik, dag evi, yayla evi v.b. olarak kullanima uygun meskeninde
devamli olarak ikamet etmesi durumunda diger sartlar saglanirsa mevcut uygulamadan

® GIB Mersin Vergi Dairesi Baskanligi 22/03/2013 Tarih ve 18008620-175.01-31 Sayih Ozelge, http://www.gib.gov.tr/gibmevzuat, (Erisim Tarihi:
10.12.2017).

"Emekliler emlak vergisi ddeyecek mi?, Emlakkulisi Biilten, http://emlakkulisi.com/emekliler-emlak-vergisi-odeyecek-mi/465109, (Erisim Tarihi:
10.12.2017).

845 Seri No’lu Emlak Vergisi Kanunu Genel Tebligi, http://www.gib.gov.tr/gibmevzuat (Erisim Tarihi: 10.06.2017).

® Ozge OZDEMIR, “Gaziler emlak vergisi 6der mi?”, Emlak Giindem, http://www.emlaktagundem.com/gaziler-emlak-vergisi-oder-mi/, (Erisim
Tarihi: 11.11.2017) )

10 GIB izmir Vergi Dairesi Bagkanligi 17/07/2012 Tarih ve B.07.1.GiB.4.35.17.02-175.01- 686 Sayih Ozelge.
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faydalanabilecegidir!’. Devamli oturdugunun ispati ise ikametgahinin bu statiideki evde yer almasiyla
anlasiimaktadir.

Sifir oranli emlak vergisi uygulamasina gerekli sartlar1 yerine getirdigi halde bu sartlardan habersiz emlak
vergisi 6demeye devam eden miikellefler olduk¢a sik rastlanilan bir durumdur. Bu durum mevcut
uygulamanin miikellefler tarafindan bilinmediginin gostergesidir. Sebebi ise uygulamanin karisik ve
bilgilendirmeden uzak olmasidir.

2.1. Asgari Ucretliler, Esnaf Muafhgindan Faydalananlar ve Tevkifat Usuliine Tabi Olan Ciftciler
Agisindan Sifir Oranh Emlak Vergisi Uygulamasinin Degerlendirilmesi

Asgari tcretle calisan kisiler sifir oranli emlak vergisi uygulamasinda gelir elde eden statiisinde
sayllmaktadir. Ornegin mesken olarak kullandigi dairesi i¢in genel sartlar1 saglasa dahi 6zel sartlar
saglamadiklari i¢in sifir oranli emlak vergisi uygulamasindan faydalanamamaktadir.

Esnaf muafligindan yararlanan kisiler;

- 18 yasindan biiyiik olma,

- Zorunlu sigorta gerektiren iglerde ¢aligsmama,

- Sahip oldugu sigorta nedeniyle aylik aliyor olmama,
- Gelir Vergisinden Muaf oldugunu belgeleme,

Sartlarmi  sagladiklarinda sosyal giivenlik sistemine dahil olup vergiden muaf olarak sigortali
olabilmektedirler'?. Bu sartlar altinda higbir geliri olmayanlar i¢in aranan “Sosyal Giivenlik Kurumu’nda
aktif sigortali olmamak” sartini yerine getirmedikleri i¢in asgari iicretlide oldugu gibi kendilerine ait mesken
olarak kullandiklar1 daireleri i¢in sifir oranl emlak vergisi uygulamasindan faydalanamamaktadirlar.

Zirai kazang elde edenlerden gergek usul igin gereken sartlar1 saglamayan giftgiler tevkifat usuliine tabi
olmaktadirlar. Bu usule tabi olan ¢iftciler ziraat odasina kayitli olmalar1 durumunda sigortali olmaktadirlar?®®,
Bu durum yeni biiyiiksehir kanunu sonucunda sifir oranli emlak vergisi uygulamasi agisindan Gnem
kazanmaktadir. Sifir oranli emlak vergisi uygulamasinda genel sartlar1 saglasalar dahi 6zel sartlar nedeniyle
uygulamadan faydalanamamaktadir.

Higbir geliri olmayanlar, emekliler v.b. faydalanabildigi sifir oranli emlak vergisi uygulamasindan asgari
iicret alan tcretlinin, esnaf muafligindan faydalanan esnafin ve gercek usule tabi olmayan c¢ift¢inin
faydalanamamasi adaletsiz bir uygulamadir. Bunun disinda mevcut uygulamadan faydalanabilen emekliler
ve higbir geliri olmayanlarin elde edecekleri menkul sermaye iradi gelirleri bir 6nceki yilin gelir vergisi
tarifesinin ikinci dilimini gegmemesi durumunda gelir elde edilmis gibi degerlendirilmemesi baslik altinda
degerlendirdigimiz asgari iicretli c¢alisana, esnaf muafligindan yararlanan esnafa ve gercek usulde
vergilendirilmeyen ¢ift¢iye uygulamada yapilan 6nemli bir haksizliga neden olmaktadir.

2.2. Miicavir Alammn Tanimi Kapsami, Yeni Biiyiiksehir Belediye Kanunu ve Sifir Oranli Emlak
Vergisi Acisindan Degerlendirilmesi

Biiyiiksehir Belediye Kanunu'nda 2012 yilinda degistirilen ve 30.03.2014 tarihinde uygulamasi
gerceklestirilen bilyiiksehir sinirlarina yonelik degisiklikle belde ve kdylerin tiizel kisiligi kaldirlarak, kdyler
mahalle olarak, belediyeler ise belde ismiyle tek mahalle olarak birlikte bagli bulunduklari ilgenin
belediyesine katilmig, bu durumda biiyiiksehirler ig¢in miicavir alan simrlari tim milki siirlar igini
kapsamistir 4,

Biiyiiksehir belediyelerinin sinirlariin il miilki sinirlar1 kapsamasi sonucunda kdyler ve beldeler kaldirilarak
mahalle sayilmislardir. Koy tiizel kisiligi mahalleye doniisen yerlerde mahalleye doniistiikleri 30.03.2014

1 Ahmet OZANSOY, “20 Soruda Emlak Vergisi Muafiyeti” Vergi Alg1 Biilten, http://www.vergialgi.net/vergi/20-soruda-emlak-vergisi-muafiyeti/ ,
(Erigim Tarihi: 08.02.2018).

2 Mehmet Ali SIKER, “Esnaf Muafligi ve Ev Hanimlari ile Olan lgisi”, http://www.mehmetaliskr.com/esnaf-muafligi-ve-ev-hanimlari-ile-olan-
ilgisi/#.WT20nmjyjlU (Erisim Tarihi: 11.02.2018)

¥ Mustafa KESKIN, <“Ciftciler Geriye Dogru Sigortali Olamayacak”, Adana Serbest Muhasebeci Mali Miisavirler Odast
http://www.adanasmmmo.org/govde_detay.php?id=909&baslik=%C7%DDFT%C7%DDLER%20GER%DDYE%20D0%D0RU%20S%DDGORTA
LI%200LAMAYACAK, (Erigim Tarihi: 11.02.2018)

“Yeni Yasayla Biiyiiksehir Belediye Olan fller ve Miicavir Alan Smirlarnda Emlak  Vergisi, http://www.vmhk.org.tr/wp-
content/uploads/2013/01/Yeni-Yasayla-%C3%BCy%C3%BCk%C5%9Fehir-Belediye-Olan-%C4%B0llerde-Ve-M%C3%BCcavir-Alan-Sinirlarinda-
Emlak-Vergisi-Ve-%C3%87tv-Ne-Kadar-Artacak.pdf (Erisim Tarihi: 11.03.2018).
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tarihinden itibaren emlak vergisinden 5 yil siireyle muaf edilmislerdir. Konumuz ag¢isindan sorun teskil eden
durum sifir oranl emlak vergisinin uygulanmasinda gecen sartlarin kdyden mahalleye donen yerlesim yerleri
i¢in adil olmayacagi hususundadir. Bir 6rnekle konuya agiklik getirmek gerekirse, Izmir Biiyiiksehir
Belediyesi'nin Balgova ilgesinde korfez manzarali briit 120 metrekare ve vergi degeri 5.000.000 TL olan bir
konutun sahibi tek meskene sahip SGK emeklisi Bay A sifir oranli emlak vergisinin uygulanmasi tiim
sartlarini tasimaktadir. Yine Izmir Biiyiiksehir Belediyesi'nin Odemis ilgesinde dnceden koy tiizel kisiligine
sahipken (30.03.2014 tarihinden once belediye ve miicavir alan sinirlart disinda yer alan) mahalle statiisiine
gecen "Sirink0y Mahallesi"nde ikamet eden ve 30.03.2014 tarihinden itibaren emlak vergisi miikellefi olan
100.000 TL vergi degerinde miistakil dairesinin net oturum alani 120 metrekare ve evin bahgesiyle birlikte
briit alan1 250 metrekare olan emekli ve tek meskene sahip Bay B (30.03.2014 tarihinden itibaren 5 yil emlak
vergisinden muaf) sifir oranli emlak vergisi uygulamasi igin aranan sartlari tasimamaktadir. Vergi adaleti
acisindan bu durum tezatlik teskil etmektedir.

2.3. Fransa Gelir Smir1 Uygulamasi Agisindan Sifir Oranhh Emlak Vergisi Uygulamasinin
Degerlendirilmesi

Fransa’da bizde uygulanan muafiyetlerden biraz farkli olan ve yine sifir oranli emlak vergisi uygulamasinin
sosyal amaci diisiiniildiigiinde 6rnek teskil edebilecek sosyal boyutu oldukga adil olan bir uygulama soz
konusudur. Fransa'da ki uygulanma su sekildedir.

Tablo 2: Fransa Miilkiyet/Emlak Vergisinde ikamet Eden Sayisi ve Gelir Sinir1 2018

Ikamet Eden Sayist Gelir Siniri
1 10,708 Euro
15 13,567 Euro
2 16,426 Euro
2.5 19,285 Euro
3 22,144 Euro

Kaynak: Taxe d’Habitation - French Residence Tax / Exempted Persons, French Property.Comhttps://www.french-
roperty.com/guides/france/financeaxation/taxation/local property-taxes/#9.1.(Erisim Tarihi: 02.02.2018)

Tablo 2'de; ¢ocuk 0,5 sayilarak ebeveynler (Anne ve baba) ilk etapta 1 ile ifade edilir daha sonraki
yetiskinler (resit cocuk bu kapsamda degerlendirilmektedir) 1 olarak nitelendirilmektedir. Ornegin
ebeveynler ile bir yetiskin kisi 1 + 1 = 2 olarak hesaplanmaktadir. Bir ¢ocuklu ¢ekirdek aile durumunda 1,5
veya iki cocuk ve ebeveynler 2 kisi ikamet eden olarak sayilmaktadir. Ikamet eden gocuksuz aile 10,708
Euro gelir elde edenlere kadar istisna kapsaminda 10,708 Euro'yu asanlar istisnadan yararlanamamaktadir.
Sayet aile bir cocuk sahibi ise bu durumda Ailenin geliri; 13,567 Euro ve asagisi istisna kapsamina girmekte
iistii gelir elde edenler bu istisna hiikmiinden faydalanamamaktadir *°.

Fransa’da bu uygulamanin diginda;

- Engelliler (Belli bagh yardimlarin disinda kalanlar)

- 60 yas ve lizeri olup gelir testine tabi tutulup uygun bulunan miikellefler
emlak vergisinden muaf tutulmuslardir'®,

Tiirkiye’de sifir oranli emlak vergisi uygulamasi genel sartlar ve 6zel sartlar1 oldukga genis bir kitleyi
niteleyen diizenlemeleri iceriginde barindirmaktadir. Bu diizenlemeler genel olarak kisilerin gercek sosyal
ve ekonomik durumlarini gézetmemektedir. Oysa evin ka¢ metrekare oldugu? tek daire sahip olunup
olunmamasi, emekli mi?, herhangi bir geliri var mi1? v.b. sorularin cevaplarinin uygulamaya yén vermesinin
yerine Fransa’da yer alan diizenleme gibi bireyin dogrudan gelir durumu iizerinden konulan gelir esigi aralig1
ile emlak vergisine yon vermektedir. Ornegin: tevkifat usuliine tabi ¢iftgiler, asgari iicret elde edenler ile
esnaf muafligina tabi kisiler yaptiklari iglerin mahiyeti itibariyle kazanglar1 agisindan Tirkiye’de yoksulluk
sinir1 olan aylik (Kasim) 4.979,38 TL’nin altinda gelir elde ettikleri asikardir. Bu durumda olan kisiler i¢in
Fransa’da uygulanmakta olan gelir esigi sistemi ile genel sartlar yerine 6zellikli baz1 sartlarin sifir oranh
emlak vergisi uygulamasinda diizenlenmesiyle istenen sosyal amag¢ daha genis bir alan1 kapsayacak sekilde
sunulabilecektir. Bunun disinda yeni biiyiiksehir yasasi ile miicavir alan smir1 disinda iken bir anda
biiyiliksehir belediyesi merkez ilge statiisiine gecen bagli oldugu il¢e belediyelerinin mahallesi konumundaki

15 Centre des Impdts Fonciers, Service de Cadastre, http:/lannuaire.service-public.fr/navigation/isere_centre_impots_fonciers.html 12.02.2018).
% Taxe d’Habitation - French Residence Tax / Exempted Persons, French Property.Com https://www.french-property.com/guides/france/finance-
taxation/taxation/local-property-taxes/#9.1.(Erisim Tarihi: 12.02.2018)
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koyler sifir oranli emlak vergisi uygulamasinda 6zel sartlar1 saglasalar dahi genel sartlar saglayamayacaklari
icin (mesken olarak kullanilan evlerin miistemilati, bahce vb ile degerlendirilmesi nedeniyle) sifir oranh
emlak vergisi uygulamasidan (her ne kadar 2014 yilindan itibaren 5 yil siireyle muaf edilseler dahi)
yararlanamayacaklardir. Bu durum i¢in de Fransa’da uygulanan sistem model olarak alinabilir.

Tiirkiye'de ozellikle sifir oranli emlak vergisinin uygulanmasi agisindan gelir sinir1 ve ikamet eden sayisi
yoniinde diizenleme son biiyiiksehir belediyelerin durumu agisindan hem de sifir oranli emlak vergisi
uygulamasinda yasanan kavram karmasasi agisindan oldukga sosyal devlet anlayisina uygun bir diizenleme
olabilecektir.

3. SONUC

Sifir oranli emlak vergisi uygulamasinda genel ve Ozel sartlar1 bir arada saglayan miikelleflerin yeterli
bilgilendirme yapilmamasi sonucu haberdar olmamalar1 ve bu miikelleflerin sifir orandan faydalanamamalar1
uygulamanin yaygin olarak bilinmediginin acik gostergesidir. Bunda uygulamanin teblig, 6zelge v.b.
diizenlemelerle karmagik halde olmas1 yatmaktadir.

Emeklilerin maas araligi dikkate alindiginda bazi emeklilik hallerinin asgari {icretlinin aldig1 {icretle, esnaf
muafligina tabi esnafin aylik net kazanciyla ve gercek usule tabi olmayan ¢iftginin elde ettigi kazangla
karsilagtirildiginda ve ek olarak menkul sermaye iradi elde edilmesinde getirilen sinir agilmamasi sartiyla
adeta yatay esitlik ilkesiyle tezatlik olugturmaktadir.

Yeni biiyliksehir yasast ile kdylerin statiisiiniin kalkmasi ve mubhitler itibariyle birbiriyle degerde
yarigamayacak meskenlerin mevcut uygulamada vergi politikasinin sosyal boyutuyla ugurumlar olusturacak
sekilde diizenlemede kalmasi yine mevcut uygulamayla amaglanan sosyal adalet ilkesiyle tam bir garabet
olusturmaktadir.

Fransa’da uygulanan gelir sinir1 uygulamasi iilkemizde sifir oranli emlak vergisi uygulamasi ile
karsilastirildiginda; gelir sinirim1 koyarak ve bireyi gelir agisindan dikkate alarak daha adil oldugu
gorlilmekte, lilkemizde oldugu gibi ev yada evin bulundugu sinirlar1 konu dahilinde etmeyerek ve teblig v.b.
diizenlemelerle karigikliga sebebiyet vermemektedir.
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