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Emlak Sahiplerinin Emlak Vergisine Bakisi: Sakarya Ornegi

Real Estate Owners' View of Real Estate Tax: An Example from Sakarya

Hakan YAVUZ!

Abstract

Turkey's one of the oldest real estate tax authority to collect taxes, was transferred to the
municipalities since 1986. Even though the real estate tax amounts by municipalities are set below what
it should be, a significant amount of tax loss is occurring. There are many factors that affect tax losses.
These factors include; the taxpayers' reluctance to pay taxes, the lack of any auto-control mechanism
for unpaid tax, and the lack of a deterrent to punishment if the tax is not paid. The resulting tax loss is
not unique to the real estate tax alone. It is expressed through official reports and empirical studies that
tax losses are especially significant in income and corporation tax. On the other hand, studies in the
literature in recent years have emphasized that non-economic factors may also be effective in the
occurrence of tax losses. This process has involved a number of empirical and theoretical studies such as
tax awareness, tax ethics, tax compliance, tax perception, attitudes towards taxation and behavior. In
this study, the real estate proprietors of the real estate and the real estate tax were discussed through
the questionnaires. The results show that the real estate tax consciousness is above the median, the real
estate tax is not perceived to a large extend, and the municipalities realizing the real estate tax
awareness raises the real estate tax incomes by increasing the real estate tax incomes.
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Ozet

Tirkiye’nin en eski vergilerinden biri olan emlak vergisi toplama yetkisi, 1986 yilindan beri
belediyelere devredilmistir. Belediyelerce emlak vergisi miktarlari olmasi gerekenin altinda
belirlenmesine ragmen, 6nemli miktarda vergi kaybi olusmaktadir. S6z konusu vergi kaybinin
olusmasinda vergi mukelleflerinin vergiyi 6demedeki isteksizligi, 6denmeyen vergiye iliskin herhangi bir
otokontrol mekanizmasinin bulunmamasi, verginin 6édenmemesi halinde cezalarin caydirici olmamasi
gibi faktorler basta olmak (izere bircok faktoriin etkisi vardir. Olusan vergi kaybinin sadece emlak
vergisine 6zgli olmadig ve 6zellikle gelir ve kurumlar vergisinde de 6nemli miktarda vergi kayiplarinin
oldugu resmi raporlar ve gerceklestirilen ampirik calismalarla ifade edilmektedir. Ote yandan son yillarda
literatlrdeki galismalar, vergi kayiplarinin ortaya ¢ikmasinda ekonomik olmayan foktorlerin de etkili
olabilecegi lizerinde durmaktadir. Bu siire¢ vergi bilinci, vergi ahlaki, vergi uyumu, vergi algisi, vergiye
karsi tutum ve davranislar gibi ¢cok sayida ampirik ve teorik ¢alismayl da beraberinde getirmistir. Bu
calismada da gergeklestirilen anketler araciligiyla emlak sahiplerinin emlak vergisi bilinci ve emlak
vergisine bakislari ele alinmistir. Elde edilen sonuglar, emlak vergisi bilincinin ortanin tizerinde oldugunu,
emlak vergisinin blylk oranda adaletli olarak algilanmadigini ve belediyelerin emlak vergisinde
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farkindahg arttiric faaliyetler gergeklestirmesinin emlak vergisinde uyumu arttirarak, emlak vergisi
gelirlerinin arttirilabilecegini géstermektedir.

Anahtar kelimeler: Vergi uyumu, Vergi bilinci, Emlak vergisi

1. Giris

Emlak vergisi, sahip olunan bina ve arazinin genellikle servet degeri lizerinden
alinan bir vergidir. Emlak vergisi gelirleri, 01.01.1986 tarihinden itibaren il belediye
bltceleri icinde yer aldigindan glinimuzde yerel bir vergi o6zelligi tasimaktadir.
Yururlukteki emlak vergisi kanunu bina ve arazi vergisi’ olmak uzere, iki bashk altinda
diizenlenmistir (Sarih, 2013: 653).

Osmanli  imparatorlugu déneminde de uygulanan gayrimenkullerin
vergilendirilmesi islemine, Cumhuriyet doneminde de devam edilmistir. 1931 yilinda
cikarilan bina ve arazi vergisi kanunu’na gore, bu verginin matrahini idare tespit
etmekteydi. S6z konusu vergi, il 6zel idareleri tarafindan toplanirdi. Uygulamada
karsilasilan sorunlarin sirekli artmasi sonucunda 1970 yilinda 1319 sayili Emlak Vergisi
Kanunu ¢ikarildi ve 1972 yilinda uygulanmaya basladi. Bu kanuna gore, emlak vergisi
matrahi beyan esasina gore yine yUkimli tarafindan saptanirken, vergi hasilati da
genel bitce gelirleri icine dahil edildi. Matrahin yakimli tarafindan tespit edilmesi, bir
taraftan vergi kaybina yol acarken diger taraftanda da subjektif 6geler nedeniyle
adaletsiz uygulamalarin ortaya cikmasina neden olmaktaydi. Bununla birlikte, bu
verginin merkezi idare toplam vergi gelirleri igindeki payr %1’in altindaydi. Ancak
Maliye Bakanligi vergi elemanlarinin neredeyse %20’sini bu vergi igin istihdam
ettirmisti. Dolayisiyla bu verginin verimli olmadigi ortadaydi (Oncel vd., 2005: 357).

Emlak vergisine konu olan tasinmazlarin degerleri, gercek degerlerinin altinda
belirlendiginde, belediyeler 6nemli miktarda vergi kaybina ugrayabilir. Etkin bir kontrol
ve denetim mekanizmasinin olmamasi bu kaybi daha da arttirabilir. Glinimiizde emlak
vergisi miktarlari bircok nedene bagl olarak olmasi gerekenin altinda belirlenmesine
ragmen, 6nemli miktarlara ulasan vergi kaybinin oldugu gortlmektedir (Organ & Ciftci,
2015: 128). S6z konusu vergi kaybinin olusmasinda mikelleflerin emlak vergisi bilinci
ve bu vergiyi algilayis biciminin de 6nemli bir etkisinin oldugu soylenebilir. Bu
¢alismanin amaci da emlak sahiplerinin emlak vergisi bilincini ve emlak vergisine
bakisini, bu vergiyi algilayis bicimi ¢ercevesinde Sakarya ilinde anket yontemiyle tespit
etmektir.

2 Bina ve arazi vergileri diinyanin en eski vergileri arasinda yer almaktadir. insanlk gdcebe hayatindan
kurtulduktan sonra, topragi islemeye baslamasiyla birlikte araziden vergi alinmaya baslamistir. Bazi
Ulkelerde arazinin miulkiyeti, bazi tilkelerde hasilati, bazi tlkelerde ise hem miilkiyeti hem de hasilati
vergi konusu edilmistir. Arazi vergisinde oldugu gibi, bina vergisinde de binalarin hem miilkiyeti, hem
de hasilati vergi konusunu olusturmustur.
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2. Emlak Vergisine iliskin Agiklamalar

Tirkiye’de yirurlikte bulunan vergiler iginde en eski vergi tiirlerinden biri olan
emlak vergisi objektif (nesnel) karakterli bir vergidir. Bu durum, benzer durumdaki tim
tasinmazlarin ayni oranda vergilendirilmesini gerektirir. Dolayisiyla emlak vergisinde
miukellefe gore degisen bir tarife yapisindan s6z edilemez.

Emlak vergisinin en eski vergi tirlerinden biri olmasinin en &nemli
nedenlerinden biri, bu verginin konusunu olusturan bina ve/veya emlagin
kavranmasindaki kolayliktir. Servet unsurlari arasinda yer alan tasinabilir mallara oranla
bina ve/veya emlagin kavranmasi ve vergilendirilmesi ¢ok daha kolaydir. Clinki bina
ve/veya emlagin gizlenmesi mimkin degildir. Diger taraftan, bir tlkede genel bir
servet vergisinin uygulanmamasi halinde emlak vergisinin kismi bir servet vergisi haline
geldigi soylenebilir (Nadaroglu, 1989: 351).

Nesnel karakterli olan emlak vergisi, ayni zamanda dolaysiz ve 6zel niteligi olan
bir vergidir. Ozel niteligi; servet unsurlarinin tamami yerine belirli bir tirind
kapsamasindan, dolaysiz niteligi ise kanun koyucunun iradesinin, s6z konusu verginin
baskalarina yansitiilmamasi yoniinde olmasindan kaynaklanmaktadir (Oktar, 2016:
321).

Servet Uzerinden alinan vergiler kategorisinde yer alan emlak vergisinin konusu,
Tirkiye sinirlari icersinde yer alan bina (bina vergisi), arazi ve arsalardir (arazi vergisi).
Bu verginin mukellefi, bina ve arazinin maliki, intifa hakki sahibi veya tasarruf sahibi
olan gercgek veya tizel kisilerdir. Emlak vergisinin matrahi ise, Ulkelere gére degismekle
birlikte, genellikle bina ve arazinin vergi degeridir (Turhan, 1998: 183).

Emlak vergisi yerel/mahalli bir vergi olmakla birlikte, bu vergide mulkilik ilkesi
benimsenmistir. Dolayisiyla tasinmazin bulundugu Ulke tarafindan vergilendirme
yetkisi benimsenmistir. Bununla birlikte, bu verginin gayri safi unsurlar tasidigi ifade
edilebilir. Emlak vergisinin safi bir vergi olmamasi, adalet yoniinden tartismalari da
beraberinde getirmektedir (Edizdogan & Celikkaya, 2010: 297).

Emlak vergisi, diger vergilere gore gelir esnekliginin daha az oldugu bir vergidir.
Ekonomik gelisme ve sehirlesme alaninda meydana gelismelerin de etkisiyle
gayrimenkullerin degerlerinde buyilk artislar yasanmaktadir. Ancak bu artislar yerel
otoriteler tarafindan zamaninda belirlenemedigi igin, s6z konusu verginin tahsilati milli
gelirdeki artislarla benzerlik géstermemektedir. Ozel bir servet vergisi olan emlak
vergisinin tahsilatinda yasanan bu sorun, bu verginin ekonomik, mali ve sosyal yénden
fonksiyonunu tam olarak yerine getirememesine neden olmaktadir (Turhan, 1998:
183).

2.1. Emlak Vergisinde Vergi Degerlerinin Belirlenmesindeki Sorunlar

Ulkemizde tasinmazlarin deger tespiti bircok nedene bagli olarak normal
degerinin altinda belirlenmektedir. Binalarin vergi degerlerinin belirlenmesinde basta
konum, yerel piyasa 6zellikleri olmak Uzere bircok unsurun goézardi edildigi, bunun
yerine yapi maliyet bedeli, insaat tird, insaat sinifi, arsa payi degeri, asinma payi orani
ve asansor/kalorifer/klima donatilarini iceren maliyet yonteminin hesaba katildig
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gorilmektedir. Ancak binanin yasi, mimarisi, kati, manzarasi ve kullaniglilik durumu gibi
onun degerini etkileyen faktorlerin gézardi edildigi gérilmektedir. (Hacikéyli ve Heper,
2010: 3 ve Yavaslar, 2017).

Emlak Vergisi uygulamasinda bina ve arazilerin vergi degerleri belirlenirken,
birgok sorunun yasandigi sdylenebilir. Vergi degerlerinin piyasa degerlerinin ¢ok altinda
belirlenmesi yerel idareleri 6nemli bir vergi kaybina ugratmaktadir. Vergi kaybi
nedeniyle yerel yonetimlerin genel biitge vergi gelirlerine duyduklari ihtiyacin arttig
sdylenebilir. S6z konusu vergi kaybinin ortaya ¢ikmasinda birgok faktoriin etkisinden
soz edilebilir. Bunlar arasinda (Organ ve Ciftgi, 2015: 128; Karasu ve Karakas, 2012:
438; Hacikoyll ve Heper, 2010: 9-10);

v' Emlak vergisi degerleme (tasinmazin vergi matrahi) siirecinin alaninda uzman
kisilerce gergeklestiriimemesi,

v’ Belediyelerin nitelikli personel azligi,

<\

Vergi mukelleflerinin vergiyi 6demedeki isteksizligi,

v' Odenmeyen vergiye iliskin herhangi bir otokontrol mekanizmasinin
bulunmamasi,

v Bina insaat maliyetlerinin gercek degerinin altinda tespit edilmesi,
v Emlak vergisi oraninin dusuik olmasi,

v' Vergiye konu olan unsurun vergi degerinin, piyasa degeri yerine kanunla
tanimlanmis vergi degeri lizerinden hesaplanmasi,

v" Yeniden degerleme oranlarinin tasinmazlarin gercek piyasa deger artislarinin
altinda kalmasi,

v Emlak vergisine konu olan tasinmazin degerinin doért yilda bir giincellenmesi,

v Belediyelerin emlak vergisi hakkinda kamuoyuna yeterli ve dizenli bilgi
sunmamasi, tahakkuk ve tahsilat tutarlarini iceren mali istatistikleri
yayinlamamasi,

v Belediyelerde harita miihendisi, degerleme uzmani vb. kadrolarinin oldukca
yetersiz olmasi,

v’ Belediyelerin dzellikle vergi uygulamalarinda bilisim teknolojisi olanaklarindan
ve otomasyon sistemlerinden yeterince yararlanamamasi, 6zellikle tapu sicil
mdudurlikleri ile belediyeler arasinda bilgi akisini hizlandiracak teknolojik alt
yapinin heniiz olusturulamamasi, vergi haritalarinin kullanilmamasi ve cografi
bilgi sistemlerinden yararlanilmamasivb. yer alir.

2.2. Tiirkiye’de Emlak Vergisi Gelirlerine iliskin Gergeklesmeler

Toplumsal ihtiyaclarin karsilanmasinda bazi hizmetlerin temin edilmesi gorevi
yerel yonetimlere birakilmistir. Bu hizmetlerin daha etkin ve kaliteli sunumu icin, yerel
yonetimlerin gliclenmesi gerekmektedir. Yerel yonetimlerin giiclendirilmesinde ise mali
olanaklarinin arttirilmasi oldukga etkilidir.
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Ulkemizde kanunen yerel yodnetimlere fazla gérev ve hizmet yiiklenmesine
ragmen, ayni oranda kaynak tahsis edilmemis olmasindan dolayl hizmetlerin etkin
olarak yerine getirilmesi zorlagsmaktadir (Bllbl, 2006: 21). Bununla birlikte, yerellesme
surecinin de etkisiyle merkezi yonetimden vyerel ydnetimlere dogru aktarilan
gorevlerde 6nemli sorunlar yasanmasa da, gelir ve kaynaklarin paylasiminda énemli
sorunlar ortaya ¢ikmaktadir (Sezer & Vural, 2010: 207). Asagidaki tabloda (tablo 1)
2017 wyili itibariyle llkemizde mahalli idarelerin blitce gelirlerinin ekonomik yonden
siniflandiriimasiyla olusan gelir kalemlerinin oranlari ele alinmaktadir.

Tablo 1. Mahalli idarelerin Biitge Gelirleri (2017 - %)

BUTCE GELIRLERI (%)
Vergi Gelirleri 9,8
Tesebblis ve Millkiyet Gelirleri 20,8
Alinan Bagis ve Yardimlar lle Ozel Gelirler 7,7
Faizler, Paylar ve Cezalar 55,1
Sermaye Gelirleri 6,0
Alacaklardan Tahsilat 0,3

Kaynak: www.muhasebat.gov.tr (a) adresinden yararlanilarak olusturulmustur.

Tablo 1'den de gorildigu gibi, 2017 yili itibariyle mahalli idarelerin bitce
gelirleri icinde en 6nemli kalemi faizler, paylar ve cezalar kalemi olusturmaktadir. Bu
kalemin yaklasik olarak %82,5'u, merkezi idare vergi gelirlerinden alinan paydan
olusmaktadir. ikinci en &nemli gelir kalemi ise %20,8 ile tesebbiis ve miilkiyet
gelirlerinden olusmaktadir. Vergi gelirleri ise %9,8’lik oran ile lglncu sirada yer
almaktadir. Tablo 2’de ise emlak vergisi gelirlerine iliskin gerceklesmeler ele
alinmaktadir.

Tablo 2. Emlak Vergisine iliskin Gergeklesmeler (2006-2017)

N L Mahalli Idarelerin Mahalli Idarelerin Vergi
Genel Butge | Mulkiyet Uzerinden Biitce Gelirleri / Gelirert | Mahalll
Yillar vergi Alinan Vergi 1/2 | Mahalli idarelerin idarelerin Miilkiyet
Gelirleri Gelirleri? A n .
Vergi Gelirleri Uzerinden Alinan Vergi
() @ Gelirleri

2006 | 137.480.292 1.627.645 11 10,6 48,1
2007 | 152.835.111 1.723.573 11 10,4 46,6
2008 | 168.108.960 1.983.109 11 10,7 47,3
2009 | 172.440.423 2.113.620 1,2 8,8 56,7
2010 | 210.560.388 2.976.804 14 11,0 50,4
2011 | 253.809.179 3.850.009 1,5 10,8 55,8
2012 | 278.780.848 3.911.357 14 10,4 53,9
2013 | 326.169.164 4.231.567 1,2 98 51,5
2014 | 352.514.457 5.354.037 15 10,6 57,6
2015 | 407.818.455 6.276.415 15 111 57,8
2016 | 459.001.741 7.204.004 15 111 57,7
2017 | 549.792.506 7.274.505 1,3 9,9 54,9

Kaynak: www.muhasebat.gov.tr (b) adresinden yararlanilarak olusturulmustur.

3 Bu kapsama; bina, arsa, arazi ve cevre temizlik vergisi dahildir.
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Tablo 2’den de goruldugi gibi, Turkiye’de vergi gelirleri ve emlak vergisi gelirleri
2006-2017 déneminde surekli artmistir. Emlak vergisi gelirlerinin vergi gelirleri igindeki
payi ise ayni donemde %1,1 ile 1,5 arasinda degismistir. Dolayisiyla bir servet unsuru
olan emlak vergisi gelirlerinin toplam vergi gelirleri igindeki payinin oldukga dusiik
oldugu gorilmektedir. Diger taraftan, mahalli idarelerin blitce gelirleri icinde vergi
gelirlerinin payi, ayni donemde %8,8 ile %11,1 arasinda degismistir. Vergi gelirleri
icinde emlak vergisi gelirlerinin payi ise %46,6 ile %57,8 arasinda degismistir.

3. Literatiir incelemesi

Tirkge literatlirde emlak vergisinde vergi uyumu (vergi bilinci, vergi algisi, vergiye
bakis, vergiye karsi tutum ve davranis, vb) kapsaminda alan arastirmasina dayali calismalar
bulunmaktadir. Bu calismalardan Sagbas, 2003 yilinda 92 emlak ve/veya cevre temizlik vergisi
mikelleflerinin yerel vergi algilarini Kamu Tercihi Teorisi cercevesinde incelemistir. Calismada,
ankete katilanlarin cogunlugu yerel dizeyde 6dedikleri vergi miktarlarinin gerceklikten uzak bir
sekilde “6nemsiz” denecek kadar disik oldugu tespit edilmistir.

2012 yihinda Karasu ve Karakas tarafindan yapilan calismada belediyelerin emlak
vergisindeki gelir kaybi Sanliurfa 6zelinde ele alinmistir. Arastirma kapsaminda, kentte mevcut
bulunan yetmis mahalle icinde yedi tanesi 6rnek olarak secilmis, bu mahallelerde yer alan ana
cadde (lzerinde bulunan apartmanlardan 6rnekleme yontemiyle segilen dairelere ait emlak
vergisi degerleri ile bu dairelere ait piyasa fiyatlari karsilastirilmistir. Arastirmaya goére, gerek
takdir komisyonunun yildan yila 6nemli artislar yapmasina ragmen vergi matrahinin dusik
olmasi, gerekse kentsel rantin hizli artisi nedeniyle kamunun kentsel ranttan istenen dizeyde
pay almadigi ortaya ¢ikariimistir.

Korlu vd., 2016 (a) vyilinda Bursa ilinde mikelleflerin yerel vergi algilarini
arastirmislardir. 680 kisinin katildig ankete dayali yapilan arastirmada vatandaslarin yerel
vergiler konusunda orta diizeyde bilgi sahibi oldugu, vergi aflarinin vergi 6deme kiltlriine
zarar verdigi ve bu kiiltiiriin gelistiriimesi gerektigi tespit edilmistir. 2016 (b) yilinda ayni
yazarlarin yayimlanan diger bir makalesinde ise yerel vergi bilincini belirleyen en 6nemli
faktorlerin “adalet ve esitlik” oldugu, bunu “din ve ahlak” faktorlerinin takip ettigi belirtilmistir.
S6z konusu faktorler kadar belirleyici olmamakla beraber, katihmcilik ve yerellesme, kultir,
idareye bakis ve siyasi anlayis gibi faktorlerin de etkili oldugu tespit edilmistir.

2016 yilinda gayrimenkullerde emlak vergisi matrah degeri ile piyasa degeri arasindaki
farklhiliklarin Konya ili Meram ilcesi 6zelinde arastinldigi bir calismada, emlak vergisi rayig
degerleri ile piyasa degerleri arasinda % 208,35 ile % 925,93 oraninda fark oldugu, ortalamada
ise bu farkin %357,90 oldugu tespit edilmistir. Bu sonug, piyasa degerinin emlak vergisi matrah
degerinden yaklasik 3,5 kat fazla oldugunu géstermektedir (Blylikkaracigan, 2016: 156).

4. Metodoloji

Turkge literatlirde emlak vergisi bilinci, algisi, emlak vergisinde vergi uyumu, vb. veya
genel olarak yerel vergiler lizerine gerceklestirilen ¢alismalarin sayilari yetersizdir. Calismanin
anket sorulariyla odaklandigi hususlar; emlak vergisinin adaletli uygulanmadigi ve emlak vergisi
bedellerinin belirlenmesinde emlagin piyasa degerlerinin dikkate alinmadigi yonindedir.
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4.1. Arastirmanin Amaci, Evreni ve Orneklemi

Bu arastirmanin amaci, Sakarya ve ilcelerindeki emlak sahiplerinin, emlak vergisi
bilincini gerceklestirilen anketler araciligiyla tespit ederek, emlak vergisine bakislarini bu vergiyi
algilayis bicimlerini incelemektir. Calismanin evrenini olusturan Sakarya ilinde Orneklem
kiitlenin  seciminde kolayda o6rnekleme yontemi tercih edilmistir.  Anketlerin
degerlendirilmesinde SPSS (22.0) paket programindan yararlaniimistir.

4.2, Arastirmanin Veri Toplama Yontemi

Arastirmada veri toplama araci olarak anket yontemi kullanilmistir. Bu
kapsamda 2018 vyilinin Mart, Nisan ve Mayis aylarinda 330 adet anket
gerceklestirilmistir. Anket toplam 35 soru icermekte olup, bunlarin 26 tanesi emlak
sahiplerinin emlak vergisine bakisini belirleyen faktorlere yoneliktir. S6z konusu alginin
Olctlmesi igin bu sorularda 5’li Likert 6lgeginin kullanilmasi tercih edilmistir. Bu 6lgekte
kisilere “kesinlikle katilmiyorum”, “katilmiyorum”, “kararsizim”, “katiliyorum”, ve
“tamamen katiliyorum” seklinde segenekler verilmistir. Anket gergeklestiriimeden
once, farkh sayida emlak sahibi olan, 13 kisiye pilot uygulama yapilmis ve ankete son
hal verilmistir. Emlak vergisi muafiyetligi ile ilgili 22.03.2011 tarih ve 006.01-185 sayili
Ozelgeye gore, “kendisine bakmakla mukellef kimsesi olup onsekiz yasini doldurmamis
olanlar hari¢ olmak Uzere higbir geliri olmadigini belgeleyenlerin, gelirleri miinhasiran
kanunla kurulan sosyal glivenlik kurumlarindan aldiklari ayliktan ibaret bulunanlarin,
gazilerin, ozurlilerin, sehitlerin dul ve yetimlerinin Turkiye sinirlari iginde brit 200
m?’yi gecmeyen tek meskeni olmasi (intifa hakkina sahip olunmasi hali dahil) halinde,
bu meskenlerine ait vergi oranlarini sifira kadar indirmeye yetkilidir. Bu hikim,
yukarida belirtilenlerin tek meskene hisse ile sahip olmalari halinde hisselerine ait kisim
hakkinda da uygulanir”, hiikmi geregince ankete katilip tek emlagi olan ve yukaridaki
kosulu saglayan kisiler anket kapsamina dahil edilmemistir. Calismanin glvenilirligini
gosteren Cronbach Alpha degeri; ,815'tir.

4.3. Arastirmanin Bulgulari
4.3.1. Arastirmanin Demografik Bulgulan

330 emlak sahibinin katildigi anket ¢alismasina iliskin demografik bulgular tablo
3’'de gosterilmektedir. Bu kapsamda; cinsiyet, egitim durumu, medeni durum, yas ve
gelir dlizeyi bilgileri ele alinmustir.
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Tablo 3. Demografik Gostergeler

CINSIYET n % MEDENi DURUMU n %
Kadin 75 22,6 | Evii 304 92,4
Erkek 255 774 | Bekar 26 7,6
EGITIM DURUMU YAS
ilkokul 49 147 | 18-24 4 0,5
Ortaokul 61 18,8 | 25-30 20 6,5
Lise 93 284 | 31-35 42 12,6
Onlisans 37 11,2 | 36-40 58 17,6
Lisans 78 239 | 4145 71 21,6
Lisanstistii 12 36 | 46-54 72 22,1
55-65 45 13,6
GELIR DUZEYi 66 ve iizeri 18 55
0-1500 3 1,0
1501-3500 80 241 MEDENi DURUM
3501-6000 136 412 | Evii 304 92,4
6001-10000 66 20,1 | Bekar 26 7,6
10001-15000 28 8,5
15001 TL ve lizeri 17 5,0

Tablo 3’den de gorildiigi gibi, ankete katilanlarin blyuik cogunlugu evli (%92,4)
ve erkeklerden olusmaktadir (%77,4). Bununla birlikte, katilimcilarin %33,5’i ilkokul +
ortaokul mezunu iken, %28,4’G lise, %35,1’i onlisans + lisans, %3,6’s! ise lisansustu
mezunudur. Ankete katilanlarin 66’si (%19,6) 18-35, 211’i (%61,3) 36-54, 63l (%19,1)
55 ve Uzeri yasindadir. Son olarak; 0-3500 TL gelire sahip olan 83 (%24,2), 3501-10000
TL gelire sahip olan 202 (%61,3) ve 10001 TL ve Uzeri gelire sahip olan 45 (%9) kisidir.
Ankete katilanlarin sahip olduklari emlak sayisi ve kac yildir emlak vergisi mikellefine
iliskin bulgular tablo 4’de yer almaktadir.

Tablo 4. Emlak Sahipligine iliskin Gostergeler

n %
SAHIP OLDUGUNUZ EMLAK SAYISI
1 159 48,0
2 63 18,7
3 45 14,6
4 25 7.1
5 ve Uzeri 38 11,6
KAC YILDIR EMLAK SAHIBISINiz?
0-1 yil 15 4,5
1-3 yil 20 6,0
3-7 vl 96 291
8-15 yil 110 33,2
15 yil ve Uzeri 89 271

Tablo 4’den de gorildiga gibi, ankete katilanlarin 199’u %60,3, 8 yildan daha
uzun bir stredir emlak sahibidir. Bununla birlikte, katilimcilarin 159’unun 1 (%48),
63’lnln 2 (%18,7), 45’inin 3 (%14,6), 25’'inin 4 (%7,1) ve 38’inin 5 ve lzeri (%11,6)
sayida emlagi vardir.
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4.3.2. Odenen Emlak Vergisine iliskin Bulgular

Tablo 5’de emlak sahiplerinin, 6dedikleri emlak vergisine iliskin ifadelere hangi
diizeyde katildiklarina iliskin sonuglar ve bu ifadelere katim diizeylerinin aritmetik
ortalamalari ele alinmaktadir. Tabloda emlak vergisinin adaletli ve ylksek algilanip
algilanmadigi, bu verginin diizenli 6denip 6denmedigi ve tutarinin dogru belirlenmedigi
gibi ifadeler yer almaktadir. Tablodaki sonuglar emlak sahiplerinin, emlak vergisine
bakiglarinin belirlenmesi agisindan oldukga 6nemlidir.

Tablo 5. Odenen Emlak Vergisine iliskin Gostergeler

£

85| | 5| 5| &5 8

X E ;‘; ° S X S S
L % |l % || % J[ %] % |[n]
| Emiak vergisinin adaletli oldugunu diisiniyorum. | 141 | 336 || 306 || 135] 81 | 27|
| Emlak vergimi diizenli édiiyorum. | 65 | 61 ] 51 | 512 311 | 39|
| Emiak vergimin nereye Gdenecegini biliyorum. | 45 | o5 || 41 | 608 301 | 41|
| Emlak vergisi elektronik ortamdan Gdenebilmektedir. || 65 || 65 || 37,6 || 326 | 165 | 34 |

Odedigim emlak vergisi kadar belediyeden hizmet 33,6 381 || 14,5 55 8.1 21
almaktayim.

‘ Emlak Vergisi tutar dogru belirlenmektedir. H 10,5 H 32,1 H 33,6 H 16,5 H 71 H 2,8

| Emlak Vergisi oranini yiiksek buluyorum. |71 | 131 ]| 115 522 161 | 35

Tablo 5’den de gorildigu gibi, ankete katilanlarin %47,7’si emlak vergisinin
adaletsiz oldugunu diistinmektedir. Kararsizlarin orani esit bir sekilde dagitildiginda bu
oran %63’e yikselmektedir. Diger taraftan, katilimcilarin %71,7’si 6dedegim emlak
vergisi kadar belediyeden hizmet almadigi yoniinde fikir beyan etmislerdir. Bu ifadenin
skor aritmetik ortalamasi 2.1’dir. Kararsizlarin ifadeleri dikkate alindiginda bu oran
%79’a kadar yikselmektedir ki bu oldukga yiiksek bir orandir. Bununla birlikte, Sakarya
ilinin bircok ilcesinde emlak vergisi borglari elektronik ortamda ddenebilmesine
ragmen, katihmcilarin  yaklasik %401  “Emlak vergisi elektronik ortamda
o6denebilmektedir” ifadesine karsi, kararsizim secenegini tercih etmislerdir. Son olarak,
katilimcilarim yaklasik %68,3’lG emlak vergisi oraninin yiksek oldugunu belirmislerdir.
Kararsiz segenegi ile birlikte bu oran yaklasik %75’e ylikselmektedir. Likert 6lgegindeki
ifadeler 1’den 5’e kadar siralandiginda en yiksek skor ortalamasi 4,1 ile emlak
vergisinin 6deme yerine iliskindir.
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4.3.3. Emlak Vergisi Bilincine iliskin Bulgular

Emlak sahiplerinin emlak vergisi bilinci, bu vergiye karsi tutum ve davranislarini
dogruda etkileyebilir. Genellikle vergi bilincinin artmasi, vergi uyumunu da
arrtirmaktadir. Katilimcilarin emlak vergisi bilincine yonelik ifadelere katiim dizeyleri
(%) asagidaki tabloda (tablo 6) ele alinmaktadir.

Tablo 6. Emlak Vergisi Bilincine iliskin Gostergeler

Kesinlikle

Katilmiyorum
Katilniyorum
Kararsizim
Katiliyorum
Kesinlikle
Katiliyorum

Ortalama

R
IR
R

[ % |
L316 |

IR
s

)
Call
o

35 || 216

-
-
(3]
w
N

‘ Emlak vergisi hakkinda yeterince bilgi sahibiyim. ‘

Emlak vergisindeki degisiklikleri yakindan takip 101 342 || 165 || 24.1 141 3.1
ederim. ’ ’ ’ ’ ' '

‘ Emlak vergisi mevzuatini karmasik buluyorum. H 5,5 H 12,1 H 35,6 H 38,1 H 8,5 H 3,3 ‘
Emlak vergisi ile ilgili sorunlanin ¢6ziimii i¢in 5.1 6.4 71 58.2 236 39
nereye bagvuracagimi biliyorum. ’ ’ ’ ’ ’ ’

| Emlak vergimi Gdeme siireleri yeterlidir. | 71 | 70 || 226 | 452 175 | 36 |
Emlak vergisi sisteminde miikellef haklarina 6nem 9.1 206 || 386 || 145 8.1 28
verilmektedir. ’ ’ ’ ’ ’ '
Cevremdeki emlak sahipleri, emlak vergisini 8.1 161 71 46.2 291 35
ddemediginde onu ayiplarim. ’ ’ ’ ’ ’ '

Vergi bilinci, vergi miukelleflerinin vergi kanunlarindan dogan &dev ve
sorumluluklarini yerine getirmedeki isteklilik durumu olarak ifade edilebilir. Vergi
bilincinin olusmasinda; toplumun genel egitim dlzeyi, genel egitim uygulamalari igcinde
vergiye iliskin egitim faaliyetlerinin etkinligi, vergi yonetiminin bu konudaki
uygulamalari, toplanan kaynaklarin kullaniilmasindaki etkinlik, vergiye iliskin yasal
diizenlemelerin temel vergileme ilkelerine uygunlugu, vb. faktérler etkilidir (Akdogan,
2009: 187).

Bir toplumda vergi bilinci dolayisiyla da vergi 6deme istekliligi ne kadar yliksek
olursa, vergilemenin temel fonksiyonlarini yerine getirmek o derece kolaylasir. Vergi
bilincinin disidk olmasi durumu ise genel ekonomik dengeleri bozabilir. Bununla
birlikte, bazi bdlgelerde vatandaslarin kamusal mal ve hizmetlerden yeterince
yararlanamamasi ve mali somiriye ugramasi gibi bircok sorun ortaya cikabilir (Sarug,
2015: 30).

Toplumsal ihtiyaclarin karsilanmasinda, yerel otoritelerin gerceklestirdikleri
faaliyetlerin 6nemi oldukca fazladir. Yerel otoritelerin s6z konusu ihtiyaclara cevap
verebilmek icin saglam ve istikrarli gelir kaynaklarina ihtiyaglarinin oldugu asikardir.
Yerel otoritelerin bircok gelir kaynagi olmakla birlikte, bu kaynaklar icinde mulkiyet
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Uzerinden elde ettikleri vergi gelirlerinin 6nemi yadsinamaz. Dolayisiyla miilkiyet
Uzerinden elde edilen vergilerde genel etkinlik diizeyine ulasiimasi gerekmektedir. Bu
baglamda emlak sahiplerinin emlak vergisi bilincinin yiksek olmasi, elde edilecek vergi
tahsilatini arttirici etki yapabilir.

Emlak vergisi bilincine yonelik gdstergelerin yer aldig tablo 5’e gore, kararsizlar
esit bir sekilde dagitildiginda katilimcilarin yaklasik %62’si emlak vergisi hakkinda
yeterince bilgi sahibiyken, %58’i ise emlak vergisinde mikellef haklarina yeterince
onem verilmedigini distinmektedir (ortalama skoru 2,8). Bununla birlikte, katihmcilarin
yaklasik %72’si emlak sahiplerinin emlak vergisini 6demediginde onlari ayiplayacagini
ifade etmislerdir. Ote yandan tablo 5’de ele alinan ifadelerden aritmetik ortalamasi en
ylksek skora sahip ifade 3,9 ile “Emlak vergisi ile ilgili sorunlarin ¢6zimi icin nereye
basvuracagimi biliyorum” ifadesidir. Son olarak; “Emlak vergisi mevzuatini karmasik
buluyorum” ifadesi hari¢ tutuldugunda diger alti ifadenin aritmetik ortalamasi 3,51’dir.
Bu durum, ankete katilan emlak sahiplerinin emlak vergisi bilinglerinin ortanin lizerinde
oldugunu ancak ¢ok yliksek olmadigini géstermektedir.

4.3.4. Emlak Vergisine iliskin Diger Bulgular

Diger bulgular kapsaminda; “Emlak Vergisi borglarina af getirilmelidir”, “Emlak
Vergisi uygulamasinda denetimler yetersizdir”, “Emlak Vergisi 6dememenin cezasinin
caydirici oldugunu disinidyorum”, “Emlak Vergisinde farkindaligi arttirmak igin egitim
programlari diizenlenmelidir” ve “Emlak Vergisi konusundaki gelismelerden afis, kamu
spotu gibi gorsel ve isitsel medya araciligiyla yeterince haberdar oluyorum” ifadelerine
katihm dereceleri ele alinmistir.

Tablo 7. Emlak Vergisine iliskin Diger Gostergeler

Kesinlikle
Katilmiyorum
Kararsizim
Katiliyorum
Kesinlikle
Katiliyorum

IRl Katilniyorum

IR
IR

| % || % |
171 ]| 135 |

—_
=4
[3,]

|
‘ Emlak Vergisi borglarina af getirilmelidir. H 19,5 H 39,1

‘Emlak Vergisi uygulamasinda denetimler yetersizdir. H 7,5 H 35 H 29,1 H 38,1 H 21,6 ‘

Emlak Vergisi 6dememenin cezasinin caydirici oldugunu
diigiiniiyorum.

Emlak vergisi bedellerinin belirlenmesinde, emlagin piyasa
degeri dikkate alinmaktadir.

Emlak Vergisi 6demesinde farkindahgi arttirmak igin egitim
programlari diizenlenmelidir.

16,1 29,1 || 28,6 || 13,5 12,5

18,7 36,5 || 28,3 || 10,9 5,5

6,1 8,5 || 23,6 || 43,2 18,1
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Tablo 7’den de gorildigu gibi, emlak sahiplerinin yaklasik %60’1 emlak vergisi
borclarina af getirilmesine karsi olduklari gibi emlak vergisi uygulamasina denetimlerin
yetersiz oldugunu disliinmektedir. Kararsizlar esit oranda dagitildiginda; denetimlerin
yetersiz oldugunu ve emlak vergisi 6demesinde farkindahgi arttirmada egitim
programlarinin etkili olacagini distinenlerin orani %75’e yaklagmaktadir.

Son olarak SPSS’de gerceklestirilen capraz tablo eslestirmeleri kapsaminda;
sahip olunan emlak sayisina gére emlak vergisinin ne oranda adaletli algilandigi ve
emlak vergisi oraninin yiiksek olup olmadiginin gelir diizeyine goére belirgin bir sekilde
degisip degismedigi ele alinmistir. Elde edilen bulgular arasinda belirgin farkhliklar
bulunmamasina ragmen; sahip olunan emlak sayisi arttikga emlak vergisinin daha az
adaletli, gelir dizeyi dustiikce de emlak vergisi oraninin daha yliksek algilandigi
sonucuna ulasiimistir.

5. Sonug

Mahalli idarelerin bir¢cok gelir kalemi bulunmaktadir. Bunlar arasinda; merkezi
idare tarafindan aktarilan kaynaklar, tesebbils ve miulkiyet gelirleri, vergi ve harg
gelirleri, bagis ve yardimlar ile 6zel gelirler, faizler, paylar, cezalar, sermaye gelirleri,
bor¢clanma gelirleri, vb. yer almaktadir. Bu gelirler icinde miilkiyet Gzerinden elde
edilen vergi gelirlerinin, mahalli idarelerin bltge gelirleri icindeki payi 2017 yili itibariyle
yaklasik olarak %5.5’tir. Bu gelir oldukca disiuk gozikmekle birlikte, en istikrarh
gelirlerden biridir. Bu payin diisik olmasinda bircok faktor etkilidir ve belediyelerin
ifade edilen gelir kalemini potansiyel olarak 6nemli oranda arttirabilecegi soylenebilir.

Bu galismada da miilkiyet tzerinden elde edilen vergi gelirleri iginde yer alan ve
kanunen emlak vergisi olarak ifade edilen s6z konusu verginin emlak sahiplerince ne
sekilde algilandigi, emlak sahiplerinin bu vergiye bakisi ve emlak vergisi bilinci Sakarya
ili 6zelinde anket galismasiyla ele alinmistir. Anket sonuglarina gore; emlak vergisi
sahiplerinin emlak vergisi bilincinin yliksek olmamakla beraber ortanin (zerinde
oldugu, katilimcilarin biylk oranda emlak vergisini adaletli algilamadigi, emlak vergisi
miktarlarinin emlagin piyasa degerinin altinda belirlendigi, 6denen emlak vergisi kadar
belediyeden hizmet almadiklari, gelir diizeyi dustiikce emlak vergisi oraninin daha
yuksek algilandigi gibi onemli bulgular tespit edilmistir. Elde edilen sonuglar toplu
olarak degerlendirildiginde, yerel otoritelerin emlak vergisi bilincini ve farkindaligini
arttiricr faaliyetler gerceklestirmesinin emlak sahiplerinin emlak vergisine bakisini
olumlu yonde etkileyecegini ve bu yolla emlak vergisi gelirlerinin arttirilabilecegine
isaret ettigi soylenebilir.
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