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Ozet

Tasinmazlarin  degerlemesi ve degerlerin vergiye yansitilmasi gelismis
toplumlarin iizerinde énemle durduklar: konulardan biridir. Ozellikle hizl
sehirlesme ile birlikte tasinmaz degerlerinde siirekli artislar yasanmaktadwr. Fakat
yasanan bu deger artislari aymi oranda emlak vergisi gelirlerinde artisa neden
olamamaktadir. Emlak vergisinde gelismekte olan iilkelerde daha yogun olmakla
birlikte gelismis iilkelerde de sorun olusturan konu, vergiye konu tasinmaz
degerlerinin dogru ve ger¢ekgi tespiti sorunudur.

Emlak vergisinde deger tespit asamasinda yasanan bu sorunlarin tespiti ve bu
sorunlarin ¢oziimiine iliskin dneriler ¢calismanin amacini olusturmaktadir. Ozellikle
tasinmaz degerlemesi alaminda kurumsal yapyr heniiz olusturmaya ¢alisan
Tiirkiye 'de hem idare hem de miikellef a¢isindan yaganan bu sorunlarin belirlenmesi
ve bu sorunlarin ¢oziimiine iliskin 6nerilerin ortaya konmast olduk¢a onemlidir.

Anahtar Kelimeler: Emlak Vergisi, Matrah Tespiti, Degerleme Sorunu
Problems Related to Tax Assesment in Real Estate Tax and Suggestions

Abstract

Valuation and taxation of real assets are considered important issues in
developed countries. Particularly, with the rapid urbanization, there are constant
increases in the values of the real estate. However, these increases are not reflected
in the real estate taxes. The problem here is to set the true and realistic value of the
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properties subjected to taxation. Even though, this problem is still experienced in
developed countries, it is more frequent in developing countries.

The problems faced in the process of the real estate valuation and the suggestion
as solutions for these problems are the aims of this study. It is important to identify
the problems and to propose some solutions for taxpayers and governors in Turkey
which has not structured the system of real estate valuation.

Key Words: Real Estate Tax, Tax Assesment, Valuation Problem

JEL Classification Codes: H2-Taxation, Subsidies, and Revenue, H20-General,
H71-State and Local Taxation, Subsidies, and Revenue

Giris

Tiirkiye’de mevcut yasal diizenlemeler ¢ercevesinde vergiye konu taginmaza
iligkin degerlerin tespitinde yasanan sorunlar hem tasinmaza iligkin vergi ve
har¢larin verimliligini azaltmakta hem de vergilemede adaleti bozucu etkiler
yapmaktadir. Mevcut yasal diizenlemeler ile tespit edilen vergiye konu taginmaz
degerlerinin piyasa kosullarindaki degerlerden biiyiik farkliliklar gostermesi
kamuoyunun dikkatini bu yone ¢ekmektedir. Bu konudaki tartismalarin ¢ogalmast
ve konuya iliskin bilgi ihtiyacinin artmasi vergisel amagh tasinmaz degerleme
siirecinin dnemini artirmaktadir.

Bu calismada amacimiz, emlak vergisinde matrah tespiti agamasinda yasanan
sorunlart bir smiflandirma gercevesinde ele almak ve yine bu sorunlara iliskin
¢Ozlim Onerileri ortaya koymaktir.

1. Emlak Vergisinde Deger Tespitinin Onemi

Emlak vergisi, servet iizerinden alinan vergiler i¢inde en eski ve hemen hemen
her iilkede uygulanan, kisilerin vergi ddeme giicliniin bir gostergesi olan bina ve
arazi gibi taginmaz servet unsurlarini vergilendiren bir nitelige sahiptir.

Uygulanacak verginin konusunu servet ya da servet transferinin olusturmasi
durumunda vergi matrahinin parasal bir deger olarak tespit edilmesi zorunludur. Bu
acidan bakildiginda servet vergilerinin dolayisiyla emlak vergisinin matrahini teskil
eden ekonomik varliklarin degerlemesinde ortaya ¢ikan sorun, degerlemede vergi
hukukunun bir geregi olan objektifligin korunmasi problemidir (Batirel, 1974:61).

Tasginmaz degerlemesi, vergi hukukunda “emlak degerlemesi” olarak
adlandirilmaktadir. Tasinmazlarin degerlemesi ve bu degerlerin vergiye yansitilmast
ozellikle geligsmis toplumlarin iizerinde 6nemle durdugu bir konudur. Bunun en
onemli nedeni ise emlak vergisinin yapisi itibariyla siki sikiya emlak degerlemesine
bagl bir miikellefiyet olmasindan kaynaklanmaktadir. Hatta bazi kaynaklarda emlak
vergisi dogrudan dogruya bir “degerleme vergisi” seklinde de ifade edilmektedir
(Vergi Reform Komisyon Raporlari, 1972:5-6).

Tiirkiye’de uygulanmakta olan emlak vergisinin yapist itibariyla siki sikiya
tasinmaz degerlemesine bagli oldugu diistiniildiigiinde sorunlarin, ozellikle de
mevcut diizenlemelere gore tespit edilen tasinmaz birim degerlerinin serbest piyasa
kosullarindaki degerlerden farklilik gdstermesinin en 6nemli nedenlerinden birinin,
vergiye konu taginmazlarin degerleme siirecinde yasandigi goriilmektedir. Emlak
vergisinde tagmmmaz degerleme siirecinin saglikli bir yapiya kavusturulmasi
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vergilemede adaleti saglayacagi gibi bu vergiyi tahsil yetkisine sahip belediyelerin
gelirlerinde de artis saglayarak, mali durumlarini giiglendirecek ve hizmet kalitesini
artirabilecektir.

2. Tiirkiye’de 1319 sayih Emlak Vergisi Kanunu’na Gore Tasinmaz Deger
Tespiti

Tiirkiye’de emlak vergisine esas olacak tasinmaz degerinin belirlenmesine
yonelik mevcut diizenlemeler incelendiginde, bina vergi degerinin belirlenmesinde
cogu etkenin (konum, yerel piyasa 6zellikleri vb.) goz ardi edildigini, bunun yerine
yap1 maliyet bedeli, arsa payr degeri, asinma pay1 orani ve asansor/kalorifer
donatilarini igeren maliyet yonteminin kullanildigini gérmekteyiz. Arsa ve arazi
degerlerinin belirlenmesinde ise kiymet takdir komisyonlariin bdlge igin en diisiik
birim fiyatlar1 belirlemeleri 6ngodriilmektedir.

En digik arsa birim degerleri, cadde ve sokak oOlgegine, arsa sayilacak
parsellenmemis arazilerin birim degerleri deger bakimindan farkli bolgeler dlgegine,
en diisiik arazi birim degerleri ise il ya da ilge 6lgeginde arazilerin cinsine gore
(kirag, taban ve sulak) belirlenmektedir.

Bu hiikiimler ¢ercevesinde bakildiginda iilkemizde vergi degerinin
belirlenmesinde iki temel bilesenin kullanildig1 goriilmektedir. Bunlardan ilki arsa
ve araziler i¢in en diisiik birim degerler, digeri ise bina metrekare normal ingaat
maliyet bedelleridir.

3. Emlak Vergisinde Matrah Tespitinde Yasanan Sorunlar ve Sorunlara
Iliskin C6ziim Onerileri

Tiirkiye’de emlak vergisine iligkin olarak yasanan sorunlarin daha ¢ok vergiye
konu taginmazin degerleme siirecine iliskin oldugu goriilmektedir.

Tiirkiye’de heniiz saglikli bir yapiya kavusturulamamis taginmaz degerlemesi,
emlak vergisindeki adaletsiz dagilim ve benzeri konular ile giindeme gelmekte,
elestiri ve tartisma konusu olmaktadir. Mevcut yasal diizenlemelerle tespit edilen
tasinmaz birim degerlerinin serbest piyasa kosullarindaki degerlerden biiyiik
farkliliklar gostermesi kamuoyunun dikkatini bu yone ¢ekmektedir. Bu konudaki
tartismalarin ¢ogalmast ve konuya iliskin bilgi ihtiyacinin artmasi tagmmazlara
iliskin degerleme islemlerinin daha saglikli bir sisteme kavusturulmasi gercegini
kaginilmaz hale getirmektedir (Yaman, 2008:1).

Tiirkiye’de mevcut yasal diizenlemeler ger¢evesinde taginmaza iliskin degerin
gercekei bir sekilde belirlenmesinde yasanan sorunlar, hem taginmaza iliskin
vergilerin verimliligini ve etkinligini azaltmakta hem de vergilemede adaleti bozucu
etki yapmaktadir. Yasanan sorunlarin temelinde, vergiye konu taginmazin degerinin
baska bir ifade ile vergi matrahinin tespiti bulunmaktadir.

Emlak vergisine ilisgkin sorunlar yapilan ¢alismalarda farkli simiflamalara tabi
tutulmustur. Bu siniflandirmalarin birinde Cagdas (2007), emlak vergisinde yasanan
sorunlar1 politik ve teknik agidan ele almistir. Cagdas’a goére sorunlar politik ve
teknik boyutun yalnizca birinden kaynaklanabilecegi gibi ikisinin birikimi sonucu da
olusabilmektedir. Baska bir ifade ile emlak vergisi politik agidan yeterli ya da
kuramla (teoriyle) tutarli bile olsa teknik boyutlu aksakliklar sistemin verimsizligine
ya da esitsizligine neden olabilmektedir. Aksine teknik ac¢idan miikemmel bir
altyapi, kuramla uyumsuz bir vergi sisteminde verimliligi ve esitligi saglamayabilir.
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Politik agidan verimsizligin nedenleri arasinda verginin piyasa degerleri yerine
kanunla tanimlanmis vergi degerleri iizerinden alinmasi, vergi oranlarinin
diistikliigii, vergi istisna ve muafiyetlerinin kapsaminin genisligi vb. nedenler
sayilmistir. Bununla birlikte Cagdas, verimsizligin ve esitsizligin nedenlerini vergi
konusu ve yiikiimliisiinii tanimlayacak etkin bir kamu sicillerinin eksikligi, matrahi
belirlemek amaciyla kullanilan verilerin ve yontemlerin yetersizligi, verginin
toplanmasin1 giivence altina alacak bir izleme sisteminden yoksunluk olarak
belirtmistir (Cagdas, 2007:4).

Bu calismada ise emlak vergisinde yasanan sorunlar daha genel bir gergeve
icerisinde mevzuattan, idareden ve miikelleften kaynaklanan sorunlar olmak iizere
iic baghik altinda smiflandirilmistir. Sorunlara iliskin bu smiflandirma yapildiktan
sonra belirtilen bu sorunlara iligskin ¢6ziim Onerileri de yine sorunlarla baglantili
olarak mevzuata iliskin Oneriler, idareye iliskin oneriler ve miikelleflerin vergiye
goniillii katilimini artirmaya iligkin 6neriler olarak {i¢ baglik altinda verilmistir.

Tablo 1: Emlak Vergisinde Matrah Tespitinde Yasanan Sorunlar ve
Oneriler

SORUNLAR ONERILER
Mevzuattan Kaynaklanan Mevzuata fliskin
Tasinmaz Degerinin Tespitine Iliskin Mevcut Bazi Yasal Diizenlemelere iliskin
Verginin Tahsil ve Denetimine Iligkin Kadastro Sistemine Iliskin
Takdir Komisyonlarinin Olusumuna Takdir Komisyonlarmin Olusumuna iliskin
Tliskin
idareden Kaynaklanan Idareye iliskin
Belediyelerden Kaynaklanan Belediyelere iliskin
Tapu Sicil ve Tapu Kadastro Tapu Sicil ve
Midiirliiklerinden Kaynaklanan Tapu Kadastro Miidiirliiklerine Iliskin
Bayndirlik ve Iskan Bakanhgi ile Maliye Bayndirlik ve Iskan Bakanhig: ile
Bakanligindan Kaynaklanan Maliye Bakanligima iligkin
Miikelleflerin Vergiye Goniillii
Miikelleften Kaynaklanan Katilimim Artirmaya iliskin
Emlak Vergisine iliskin
Tapu ve Kadastro Harglarma {liskin

Kaynak: Emlak Vergisinde Matrah Tespitinde Yasanan Sorunlar ve Onerilere Iliskin Tablo
tarafimizdan hazirlanmistir.

4. Mevzuattan Kaynaklanan Sorunlar

Ulkemizde halen uygulanmakta olan emlak vergisinin alt yapisini olusturan ve
1972 mali yili bagindan itibaren yirirlige giren 1319 sayili Emlak Vergisi
Kanunu’nda 1972 tarihinden itibaren giiniimiize kadar degisiklik yapan ¢ok sayida
diizenleme yapilmistir. Yaklagik 40 yila yakin bir siiredir uygulanmakta olan Emlak
Vergisi Kanunu’nda yapilan diizenlemeler ¢ogunlukla emlak vergisine matrah
olacak tasinmaz degerinin belirlenmesine iligkindir.
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Mevzuattan kaynaklanan sorunlarin en 6nemlisini, tasinmaz degerinin gercekei
ve dogru bir sekilde tespitine iliskin sorunlar olusturmaktadir. Diger bir sorun,
verginin tahsil ve denetimine, sonuncusu ise takdir komisyonlarinin olusumuna
iligkindir.

4.1. Tasinmaz Degerinin Tespitine Iliskin Sorunlar

Uygulanmakta olan emlak vergisinde tasinmaz degerinin tespitine iliskin
sorunlardan ilki, tasinmazin gergek degerinin belirlenmesine iligkin diizenlemeler
igcermemesidir.

Tiirkiye’de bir taginmaza ait vergiye esas deger, alim-satim degeri veya rayic¢
deger, kamulastirma degeri, adli yargida bilirkisilerce belirlenen mahkeme degeri,
sigorta degeri vb. cok sayida deger ile karsilasilmaktadir. Ulkemizde tasinmaz
degerleme kavrami heniiz tam olarak bir sisteme dayandirilmadigindan degisik
yaklagimlar sonucu ortaya biiytik farkliliklar gosteren degerler ¢ikmakta ve bunlarin
ekonomik ve sosyal degisimler lizerinde de olumsuz etkileri olmaktadir. Yine
tasinmaz piyasasi saglikli bir sekilde gelismediginden basta Emlak Vergisi Kanunu
olmak iizere nesnel olgiitler ile ilgili diizenlemeler bulunmamaktadir. Bundan dolay1
da emlak vergisine matrah olacak degerler nesnel Ol¢iitlerden ¢ok, 6znel dlgiitlere
bagli tahminlere dayanmaktadir (Yomralioglu ve Nisanci, 2006:3).

Vergiye konu bir tasinmazin tiim unsurlariyla ele aliip gergekei anlamda
degerlemesinin yapilmasi, mevcut uygulamada gegerli olan; kanunla tanimlanmig
vergi degeri lizerinden degil tasinmazin piyasa degeri lizerinden yapilmasidir. Bu
acidan incelendiginde, tasinmazin piyasa degeri lizerinden matrahin belirlenmesi
icin mevcut emlak vergisinde bunu saglayacak unsurlarin yer almadig1 ve iilkemiz
kadastrosunda vergilemeye yonelik olusturulmadig: goriilmektedir.

Kadastronun mali boyutu kapsaminda; vergiye konu tiim tasinmazlarin
tanimlanmasi ve haritalanmasi, taginmazlarin boyut, tip, yapi, tiir vb. gibi kullanim
niteliklerine gore siniflandirilmasi, satis fiyatlari, kiralar ve yap1 maliyet bedelleri
vb. piyasa verilerinin toplanmasi ve analizi, her parsel ve lizerindeki yapinin
degerinin saptanmasi, vergi yiikiimliilerinin tanimlanmasi ve degerleme sicillerinin
hazirlanmas1 gibi unsurlar, basta yasal diizenlemelerde olmak iizere hep gozardi
edilmistir (Cagdas vd., 2003:54).

Uygulanan emlak vergisinde taginmaz degerinin tespitine iligkin sorunlardan bir
digeri de tasinmazlardaki deger artislarinin vergilendirilememesidir. Gerek
tasinmazlardaki deger artisinin gerekse bunlar iizerinden elde edilen kira vb.
gelirlerin vergilendirilmesi ve bu suretle bunlardan elde edilen rantlarin kamuya
aktarilmasi bir zorunluluk olarak ortaya ¢ikmaktadir (Tiirk Vergi Sistemi, Sorunlar-
Coziim Onerileri, 2002:422). Ancak mevcut diizenlemeler gercevesinde ne emlak
vergisi ne gelir vergisi (deger artis kazanglari agisindan) ne de ilgili diger
diizenlemelerde, tasinmaz deger artiglarinin kamuya aktarilmasinda etkin bir
diizenleme ve kontrol mekanizmas: bulunmamaktadir.

Dolayisiyla emlak vergisi ve ilgili diger diizenlemelerin taginmazin gergek
degerini ve deger artislarin1 vergilendirmeye yonelik diizenlemeler igermedigi
sOylenebilir. Bununla birlikte tasinmazin gergek degerinin tespitine ydnelik bir
otokontrol mekanizmasinin olmamasi ve tasmnmazlarin giincel degerlerini kayit
altina alacak bir veri tabaninin bulunmamasi gibi faktdrler emlak vergisinde
tasinmaz degerinin tespitine iligkin sorunlardir.
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4.2. Verginin Tahsil ve Denetim Sorunu

Teoride yerel yonetim vergileri yerel smirlar igerisinde bu ydnetimlerin tarh ve
tahsil ettigi kendi biitceleri i¢inde yer alan ve kanunlarla belirlenen smirlar iginde
yerel yonetimlerin iizerinde degisiklik yapma yetkisine sahip oldugu gelir kaynaklar
olarak tanimlanmaktadir (Giiner, 2006:63) Yerel yonetim vergilerinden emlak
vergisi glinimiizde en yaygin uygulama alani bulan yerel bir vergidir. Cilinkii her
seyden oOnce verginin konusunu olusturan unsurlar yerel smirlar iginde
bulunmaktadir. Bu nedenle 6ngoriilebilir ve istikrarl bir gelir kaynagi olup verginin
miikellefi konusunda bir belirsizlik olmasi da s6z konusu degildir.

Tim bu ozelliklere ragmen ozellikle gelismekte olan iilkelerde oldugu gibi
ilkemizde de emlak vergisinin 6nemi gittikce azalmaktadir. Devlet Planlama
Teskilat1 (DPT) Dokuzuncu Bes Yillik Kalkinma Plan1 Vergi Ozel ihtisas Komisyon
Raporunda (2007) “emlak vergisinin genel degerleme yapilan yillar disinda tahsilat
etkinligi olmayan bir vergiye doniistiigli, bu durumunda belediyelerin genel biitge
vergi gelirlerine duyduklar: gereksinimi artirdigi” belirtilmistir (DPT, 2007:36).

Emlak vergisinde tahsile iliskin yasanan sorunlarin dogru tespit edilmesinde
ilgili kurum ve kuruluglar bazinda bazi istatistiki bilgilerin bilinmesi dnemli bir
husustur.  Fakat o&zellikle verginin belediyelerce tahsil edilen bir vergiye
dontistiiriilmesinden sonra emlak vergisinin gelisimi ve emlak vergisinden elde
edilen gelirlerin biiyiikliigii konusunda istatistiksel veri noksanlig1 gibi sorunlar da
ortaya ¢ikmuistir.

Ulkemizde belediyeler vatandasin bizzat kendisinin gelerek bildirimde
bulunmasini ve vergisini 6demesini beklemektedir. Oysa belediyelerin vatandasin
bildirimini beklemeksizin miikellefleri tespit etmesi gerekmektedir. Giliniimiizde
sadece alim satima konu tasmmmazlarin tapu kayitlari i¢in emlak vergisi “borcu
yoktur” yazist istenmekte bunun diginda emlak vergisi denetimiyle ilgili bagka bir
islem yapilmamaktadir.

Emlak Vergisi Kanunu’nun 37. maddesinde, alinacak vergiler hakkinda 213
sayili Vergi Usul Kanunu ve 6183 sayili Amme Alacaklariin Tahsil Usulu
Hakkinda Kanun hiikiimlerinin uygulanacagi belirtilmis ancak Vergi Usul
Kanunu’nun “vergi inceleme yetkisi” belediyelere ait emlak vergi dairelerine
birakilmamistir (Gergel, 1994:55). Dogal olarak bu sorun, emlak vergisine yonelik
birgok sorunu da beraberinde getirmektedir. Emlak vergisine iliskin olarak
belediyelere vergi inceleme yetkisinin verilmesi zaman zaman tartisma konusu
olmaktadir. Fakat bu tartigmalarda unutulmamasi gereken husus, vergi inceleme
yetkisinin her seyden 6nce uzmanlik isteyen bir konu oldugu ve ancak iyi yetismis
ve uzmanlagmig profesyonel kisilerce yerine getirilmesi gerektigi hususudur.

4.3. Takdir Komisyonlarmmn Olusumuna iliskin Sorunlar

Tiirkiye’de emlak vergisinde vergi degerinin belirlenmesinde esas alinacak arsa
ve arazi birim degerleri 2002 yilinda yiiriirliige giren 4751 sayili Kanuna gore
yapilmaktadir. 4751 sayili Kanun hiikiimleri uyarinca takdir komisyonlarinin
arsalara ve arazilere ait asgari Olgiide birim deger tespitine iliskin dort yilda bir
yapacaklar takdirler, tarh ve tahakkuk isleminin yapilacag: siirecin baglangicindan
en az alt1 ay once karara baglanarak, arsalara ait olanlarin takdirin bulundugu il ve
ilce merkezindeki ticaret odalarina, ziraat odalaria ve belediyelere imza karsilig1
verilmektedir. Ayrica bilyliksehir belediyesi bulunan illerde, takdir komisyon
kararlart merkez komisyonuna imza karsilig1 inceleme, denetleme ve gerektiginde
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degisiklige tabi tutma amaciyla verilmektedir. Ancak, yasal diizenlemeler
dogrultusunda belirlenen arsa ve arazilere ait asgari dl¢iide birim degerlere iliskin
takdir komisyonu kararlart uygulama boyutunda o&zellikle arsalar igin olusan
degerlerin bazi bolgelerde ¢ok yiiksek ya da diisiik takdir edilmis olmasi nedeniyle
kamuoyunda devamli elestiri ve tartisma konusu olmaktadir.

Birim degerlerden bina metrekare normal insaat maliyetleri uygulamada g¢ok
fazla elestiri ve tartigma konusu olusturmamakta, esas tartisma ve elestiri konusu
kentlerdeki arsa ve bina arsa paylarmin degerinden kaynaklanmaktadir (Oner,
2006:230). Bir diger sorun ise, takdir komisyonlarinda gorevli olan iiyelerin
nitelikleri, mesleki yeterlilikleri ile arsa ve arazi birim degerlerinin nasil
hesaplanacagma iliskin olarak ne Emlak Vergisi Kanunu ne de Vergi Usul
Kanunu’nda bir hiikkmiin bulunmamasidir. Bu belirsizlikler ve sorunlar olumsuz
sonuclart ve vergide esitsizlikleri de beraberinde getirmektedir (Demir, 2006:6).

Tiim bu sorunlarin olusumundaki temel sebepler ise toplu halde su sekilde ifade
edilebilir:

Takdir Komisyonlarinda Uzman Kisilerin ve Meslek Mensuplarinin  Yer
Almamasi:

Emlak vergisinde verimsizlige ve esitsizlige dogrudan etki eden taginmaz
degerlerinin belirlendigi komisyonlarm olusumu 6nem arz etmektedir. Oyle ki
giinlimiizde arsalara ait takdir komisyonu belediye baskani veya goérevlendirecegi bir
memur bagkanliginda ilgili belediyeden yetkili bir memur, tapu sicil miidiirii veya
gorevlendirecegi bir memur ile ticaret odasindan se¢ilmis bir {iye ile ilgili mahalle
muhtarindan olusmaktadir.

Goriildiighi iizere iilkemizde emlak vergisine yonelik olarak en fazla tartisma
konusu olan arsalara iligkin takdir komisyonlarinda Maliye Bakanligmin bir
gorevlisi olmadigt gibi ne bir tasinmaz degerleme uzmani veya degerleme sirketi ne
de emlak komisyoncular1 odasindan bir yetkili bulunmamaktadir.

Takdir Komisyonu Kararlarina itirazin Smirli Olmas:

Takdir komisyonlarinin arsa ve araziye ait birim deger tespitlerine karsi arsalar
i¢in takdirin bulundugu il ve ilge merkezlerindeki ticaret odalari, ziraat odalar1 ve
ilgili mahalle ve kd&y muhtarliklar1 ile belediyeler 15 giin igerisinde vergi
mahkemesinde, vergi mahkemesi kararlarina karsi ise yine 15 giin igerisinde
Danistayda dava agilabilmektedir. Tespit edilen arsa ve arazi birim degerlerine kars1
gercek ve tilizel kigilerin dava agma hakki bulunmamaktadir.

Konu bu acidan degerlendirildiginde, komisyon kararlarina itiraz hakkinin yine
komisyonlarda yer alan kurum ve kuruluslara verildigi goriillmektedir. Bu durum
uygulamada 6nemli sorunlar yaratmaktadir. Bu sorunlardan en 6nemlisi ise vergi
miikelleflerine 6demekle yiikiimli oldugu ve matrahi idare tarafindan belirlenen bir
vergiye itiraz hakkinin verilmemesinin anayasal bir sorun teskil etmesi ve
miikelleflerin vergiye goniillii katilimini olumsuz etkilemesidir.

Birim Degerler Belirlenirken Vergi Haritalarindan Yararlanilmamas: ve Mali
Kadastro Anlayisinin Olmamasi:

Farkli yasal diizenlemelerle yine farkli kuruluslardan alinan verilerle
diizenlenmesi Ongoriilen vergi haritalar1 uygulamaya konulmamis ve kadastronun
mali boyutu ihmal edilmistir.

Tasinmazlarin Giincel Degerlerinin Kayit Altinda Tutulacagi Bir Veri Tabaninin
Olmamasi:
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Takdir komisyonlar1 tarafindan arsa ve arazilere iliskin birim degerler
belirlenirken taginmazin giincel piyasa degerinin dikkate alinmadig1 goriilmektedir.
Aslinda temel gorevi arsa ve arazinin gercek degerini vergisel amagla belirlemek
olan takdir komisyonlar1 bu amaca ulasabilmek i¢in bilisim teknolojisi araglarini,
cografi/kent bilgi sistemlerini ve gercek satig verilerini kullanabilir. Ancak
iilkemizde alim-satima konu olan tasinmazlarin gercek satis degerleri uygulanmakta
olan yasal diizenlemelerinde de etkisiyle tapu kayitlarinda yer almamakta,
bankacilik sistemi de bu amagla kullanilmamaktadir. lgili kurum ve kuruluslarin
katilmi1  ve gerekli yasal diizenlemelerin yapilmasiyla ortaya ¢ikabilecek
tasinmazlarin giincel degerlerine iliskin bir veri tabani takdir komisyonlarmin birim
degerleri daha saglikli belirlemesine yol agabilecektir.

4.4. Mevzuata iliskin Oneriler

Sorunlar kisminda da deginildigi {izere mevzuattan kaynaklanan sorunlar emlak
vergisinde yasanan sorunlarin ana unsurlarini olusturmaktadir. Ciinkii yasanan
sorunlarin temelinde emlak vergisine konu tasinmazin degerinin gergek¢i ve dogru
tespiti mevcut yasal diizenlemeler ¢ergevesinde gerceklestirilememektedir.

Bu calismada mevzuata iliskin Oneriler emlak vergisinde vergi degerinin
tespitinde mevcut bazi yasal diizenlemelere, kadastro sistemine ve takdir
komisyonlarinin olusumuna iligkin olarak {i¢ baglik altinda siniflandirilmistir.

Emlak vergisine konu tasinmazlarin deger tespitinde mevzuattan kaynaklanan
sorunlarin ¢oziimiine iliskin ilk 6neri mevcut bazi yasal diizenlemelerden vergisel
amagcli tasinmaz degerleme siirecinde yararlaniimasidir.

Gergekten de 2000°li yillarin  bagindan itibaren uygulamaya konulan
Gayrimenkul Degerleme Sirketleri ve Degerleme Uzmanligina yonelik yasal
diizenlemeler ile kamuoyunda “Mortgage” olarak bilinen Konut Finansman
Sistemine 1liskin Yasal Diizenlemelerden tasinmaz deger tespit siirecinde
yararlanilmasi olduk¢a 6nemlidir. Ciinkii iilkemizde ilk defa bu diizenlemeler ile
tasinmaz degerlemesi ve deger yapmaya iliskin yetkili kigiler hem nitelik hem de
nicelik bakimdan diizenlenmis ve degerleme meslegi kurumsal bir nitelik
kazanmistir. Bdylelikle taginmaz degerleme siiregleri uluslararas: standartlar
cercevesinde uzman kisilerce yapilmaya baslanmis ve 6zellikle konut finansman
sistemine iliskin uygulamalarda yetkili kisi ve kuruluslardan yararlanma olanagi
hatta zorunlulugu getirilmistir. Uygulamaya konulan bu diizenlemeler ile iilkemizde
kurumsal bir kimlik kazanan ve sayilar1 her gecen gilin artan degerleme
uzmanlarindan vergisel amach tasinmaz degerleme siirecinde yararlanilmasi hem
vergiye konu tasinmazin degerleme siirecinin uluslararasi standartlar gergevesinde
yapilmasini hem de tasinmazlarin ger¢ek degerinin tespitini saglayabilecektir.

Mevzuattan kaynaklanan sorunlarin ¢6ziimiinde kadastro sistemine iligkin
birtakim diizenlemeler yapilmasi gerekmektedir. Bu diizenlemelerinin temelinde ise
miilkiyet kadastrosu anlayiginin terk edilerek mali kadastro anlayisinin
benimsenmesi yatmaktadir. Bu anlayisin benimsenmesi ile birlikte vergisel amagh
taginmaz degerlemesi dnem kazanacak, taginmaz satig veri tabaninin olusturulmast
ve cografi bilgi sistemlerinin bu acidan kullanilmasina imkan saglanabilecektir.
Gergekten de oOzellikle gelismis tlkelerde vergisel amach yapilan taginmaz
degerlemesinde bilgi teknolojilerinin ve satis veri tabaninin kullanilmast mali
kadastro anlayisinin benimsenmesi ile miimkiin olmaktadir.
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Emlak vergisine konu tasinmazlarin degerini tespit etmekle gorevli takdir
komisyonlarinin olusumunda yasanan sorunlar ozellikle arsalarda vergi degerini
etkilemektedir. Tiirkiye’de dort yilda bir toplanan takdir komisyonlar1 tarafindan
tespit edilen arsa metrekare birim degerlerinde ciddi sorunlar yasanmaktadir.
Olusturulan takdir komisyonlarmin yapisi incelendiginde degerlemeyi meslek
edinmis hi¢bir uzmanin bu komisyonlarda yer almadigi goriilmektedir. Bundan
dolay takdir komisyonlarinin yapisi yeniden belirlenmeli ve mevcut diizenlemeler
cercevesinde taginmaz degerlemesi alaninda yetki ve sorumluluga sahip kisi ve
kuruluslarin bu siirece dahil edilmesi gerekmektedir. Ayn1 zamanda tilkemizde vergi
yonetiminde temel otorite olan Maliye Bakanligindan uzman kisilerin takdir
komisyonlarinda gorev almasi1 emlak vergisinin yonetimi agisindan 6nemli bir unsur
olabilecektir.

5. Idareden Kaynaklanan Sorunlar

Emlak vergisine esas olan degerin tespit asamasinda uygulayicilardan yani
idareden kaynaklanan sorunlarin biiyiik bir kismi bu vergiyi toplamakla gorevli
belediyeler ile Tapu Sicil ve Tapu Kadastro Miidiirlikklerinden kaynaklanmaktadir.

Bununla birlikte idareden kaynaklanan sorunlar basligi altinda bu iki kuruma ek

olarak emlak vergisinin konusunu olusturan binalara iligkin metrekare normal insaat

maliyet bedellerinin tespit asamasinda gorevli Bayindirhk ve Iskan Bakanligi ile

Maliye Bakanligina iliskin sorunlara da yer verilmistir.

5.1. Belediyelerden Kaynaklanan Sorunlar

Hizli kentlesme ile birlikte 6zellikle kent merkezlerinde emlak vergisine esas
olan degerlerde biiyiik artislar yaganmaktadir. Bunun sonucunda, taginmaz degeri
iizerinden alman emlak vergisi ile tasinmazin getirdigi gelir iizerinden alinan
vergilerde artiglar olmasi beklenmektedir. Fakat iilkemizde hizli kentlesme
sonucunda taginmazlarda olusan deger artisinin biiyiik boliimiiniin belediyelere
aktarilmadig1 goriilmektedir. Bunun en &nemli sebeplerinden biri taginmazlardan
alinan vergilere yonelik olarak tarh, tahakkuk ve tahsil siirecinde yasanan
sorunlardir. Ozellikle emlak vergisinde vergileme siirecinde yasanan bu sorunlar
cogunlukla belediyelerden kaynaklanmaktadir.

Emlak vergisinde vergi degerinin tespitine iligkin belediyelerden kaynaklanan
sorunlar su sekilde 6zetlenebilir:

e Takdir komisyonlarinda belirlenen degerlerin belediyelerin de etkisiyle arastirma
ve planlamadan wuzak yeterli veriye ve uzman personele dayanmadan
belirlenmesi,

e Vergi tahsilatinda etkinlik i¢in gerekli olan kurumsal oOrgiitlenme, personel
politikas1 ve strateji belirleme gibi unsurlarin belediyeler tarafindan
olusturulamamast,

e Belediyelerin vergi teknigi konusunda gerekli formasyona sahip olmamasi ve
bunun sonucunda emlak vergisine gereken 6nemin verilmemesi,

e Belediyelerin emlak vergisine yonelik faaliyetleri hakkinda kamuoyuna yeterli
ve diizenli bilgi sunmamasi, tahakkuk ve tahsilat tutarlarimi igeren mali
istatistikleri yaymlamamasi,

e Belediyelerde harita miihendisi, degerleme uzmam vb. kadrolarin ya hig
olmamasi ya da ¢ok yetersiz olmasi, ayrica se¢imle is basina gelen baskan ve
yonetim degistik¢e calisan personelin de degismesi,

Maliye Dergisi ® Sayt 158 * Ocak-Haziran 2010 9



Emlak Vergisinde Matrah Tespitine lliskin Sorunlar ve Céziim Onerileri

e Belediyelerin vergi uygulamalarinda bilisim teknolojisi olanaklarindan ve
otomasyon sistemlerinden yeterince yararlanamamasi, Ozellikle tapu sicil
miidiirliikleri ile belediyeler arasinda bilgi akisini hizlandiracak teknolojik alt
yapinin heniiz olusturulamamasi, vergi haritalarinin kullanilmamasi ve cografi
bilgi sistemlerinden yararlanilmamasidir.

5.2. Tapu Sicil ve Tapu Kadastro Miidiirliiklerinden Kaynaklanan
Sorunlar

Ulkemizde tapu ve kadastro hizmetleri Bayindirhk ve Iskan Bakanligi Tapu
Kadastro Genel Midiirliigiine bagli Tapu Sicil ve Tapu Kadastro Midiirliikleri
tarafindan yerine getirilmektedir.

Taginmaz mallarla ilgili tescil islemlerinin yapilmasi, tapu sicilinin diizenli bir
sekilde tutulmasi, tasinmazlarda meydana gelen degisikliklerin izlenmesi, tapu sicil
ve belgelerinin arsivlenmesi ve korunmasi tapu sicil midiirliiklerinin gorevleri
arasindadir. Tapu kadastro miidiirlikleri ise kadastral haritalara dayali olarak
taginmaz mallarin sinirlarmin belirlenmesi, hukuki durumlarmin tespit edilmesi ve
kadastro sonrasi taginmazlarda meydana gelen degisiklikleri takip etmek gorevlerini
yerine getirmektedir (TKGM Kurulus ve Gorevleri Hakkinda Kanun, 1984).

Tiirkiye’de tapu ve kadastro sisteminin emlak vergisi ile iliskisi baska bir ifade
ile mali boyutu incelendiginde, emlak vergisindeki verim diisiikliigiine neden olan
ve tapu kadastro sisteminden kaynaklanan sorunlar, veri igeriginden kaynaklanan
sorunlar, veri niteliginden kaynaklanan sorunlar ve esgiidiim eksikliginden
kaynaklanan sorunlar seklinde siiflandirilabilir (Cagdas vd., 2003:53).

Veri Igeriginden Kaynaklanan Sorunlar:

Ulkemiz tapu sicilinin giincel durumu incelendiginde, tasinmazlarin konumsal
bilgilerini, yiizél¢limiinii, cins ve tiiriinii, miilkiyet bilgilerini, edinme nedenini,
edinme tarihini ve satig fiyatini, izerindeki haklar1 ve serhleri kapsamakta oldugu
goriilmektedir. Buna kars1 dogru ve giincel satis fiyatlari, deger endeksleri, deger
haritalari, tasinmaz geliri vb. degerlemeye iligskin pek ¢ok veriyi iretemeyen tapu ve
kadastro sisteminin mali boyutu degerleme birimlerine veri sunumunu
gerceklestirememektedir.

Veri Niteliginden Kaynaklanan Sorunlar:

Bu sorunlar kadastro verilerinin giincel ve dogru olmamasindan
kaynaklanmaktadir. Bu durum 6zellikle satig fiyatlariin giivenilir olmamasindan ve
tasinmaz tiirlerindeki belirsizliklerden olugsmaktadir. Etkin bir vergileme i¢in gerekli
olan tasinmaz piyasasini izleme ve edinilen bilgileri yorumlayarak, kamuoyuna
sunma gorevi lilkemiz tapu ve kadastro sistemi tarafindan tam olarak yerine
getirilememektedir.

Esgiidiim Eksikliginden Kaynaklanan Sorunlar:

Emlak vergisi toplamakla gorevli belediyeler ve vergiye esas degeri tespit
etmekle gorevli takdir komisyonlar1 ile tapu kadastro birimleri arasinda bilgi
akisinin eksik olmasi ve bu konuda diizenleyici bir kurumun olmamasi esgilidiim
sorununu ortaya ¢ikarmaktadir.

5.3. Baymdirhk ve iskan Bakanhg ile Maliye Bakanhigindan Kaynaklanan
Sorunlar

Bina vergi degerinin hesabinda kullanilan temel veri, Vergi Usul Kanunu’nun
miikerrer 49. maddesi uyarinca Bayindirlik ve Iskan Bakanlig1 ile Maliye Bakanlhig1
tarafindan her yil i¢in belirlenen “bina metrekare normal ingaat maliyet bedelleri”dir.
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Maliyet bedellerine iliskin cetveller binalarin kullanim tiirleri, tastyici sistemleri,
ingaat tiirleri ve insaat siniflarina dayali olarak belirlenmektedir.

flgili bakanliklarca belirlenen bina metrekare normal insaat maliyet bedellerinin
hesaplanma yontemine iliskin olarak kesin bir bilgi yoktur (Cagdas, 2007:91).
Bununla birlikte belirlenen degerlerin piyasa sartlarini tam olarak yansitmadigi,
piyasada olusan maliyetlerin genelde altinda kaldig1 bilinmektedir.

5.4. lIdareye iliskin Oneriler

Emlak vergisini tahsile yetkili olan ve arsalara iliskin takdir komisyonlarinda
sayica {stiinliige sahip olan belediyelere iliskin Oneriler, belediyelerde vergi
inceleme yetkisine sahip Maliye Bakanlig1 personeli ile degerleme uzmanlarinin
isttihdami ve mevcut personelin emlak vergisine iligkin hizmet i¢i egitimine
yOneliktir.

Gergekten de belediyelerde vergi inceleme yetkisine sahip personel istihdami ile
belediyelerin en 6nemli gelir kaynagi olan emlak vergisinde verginin yonetimi daha
etkin olabilecek, vergide yasanan tahsil ve denetim sorununun ¢dziimiine de katki
saglayabilecektir.

Ayrica belediyelerde konusunda yetki ve sorumluluga sahip degerleme uzmani
isttihdam1 ve mevcut personelin hizmet igi egitiminin saglanmasi gerekmektedir.
Ozellikle arsalara iliskin takdir komisyonlarinda gorevli belediye personelinin
komisyonlardaki sayisal stiinliigii diisliniildiigiinde degerleme siirecinde gerekli
niteliklere sahip bir degerleme uzmaninin bulunmasi taginmaz degerlerinin gergekei
ve dogru tespitine yol agabilecek bunun sonucunda da vergi gelirlerinde artig
saglanabilecektir.

Emlak vergisine iligkin diger bir kurum ise sorunlar kisminda da belirtildigi
iizere Tapu Sicil ve Tapu Kadastro Miidiirliikleridir. Bu kurumlara basta emlak
vergisi olmak {izere alim-satim harg¢ ve vergileri, kamulastirma ve konut finansman
sistemi  gibi tasinmaz degerini ilgilendiren birgok uygulamada ihtiyag
duyulmaktadir. Bu siiregte Tapu Sicil ve Tapu Kadastro Miidiirliiklerine duyulan
ihtiyacin tam olarak yerine getirilebilmesi i¢in tapu kadastro bilgilerinin bilgisayar
ortamina aktarilmasi, nitelikli ve uzman personel istihdamu, fiziki ortam, altyap1 ve
donanimin iyilestirilmesi ve 6zellikle bu kurumlar ile belediyeler ve vergi daireleri
arasinda otomasyonun saglanmasi bu kurumlarin siiregte daha aktif bir rol almasini
saglayabilecektir.

Ayrica emlak vergisine konu binalara iligkin bina metrekare normal insaat
maliyet bedellerini belirlemekle gorevli olan Baymdirlik ve Iskan Bakanhgi ile
Maliye Bakanliginin bu bedeli piyasa sartlarint da dikkate alarak belirlemesi emlak
vergisine konu binalarin gergek degerinin tespitinde 6nemli rol oynayabilecektir.

6. Miikelleften Kaynaklanan Sorunlar ve Miikelleflerin Vergiye Goniillii
Katihmimi Artirmaya Iliskin Oneriler

Emlak vergisinde vergi degerinin tespitine iliskin olarak miikelleften
kaynaklanan sorunlar, vergi degerinin tespit asamasinda mevzuattan ve idareden
kaynaklanan sorunlara gore daha az etkilidir. Ciinkii sahip oldugu taginmaz
nedeniyle tasinmazin degeri lizerinden vergi 6demekle yiikiimlii miikellef idarece
belirlenen bir matrah iizerinden vergi 6demektedir. Bu agidan bakildiginda emlak
vergisinde miikelleften kaynaklanan sorunlar daha ¢ok verginin tahsil asamasinda
yasanmaktadir. Tahsil asamasinda yasanan sorunlarin ¢oziimii ise miikelleflerin
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vergiye goniilli katilimini1 artirabilecek birtakim diizenlemeler ile miimkiin
olabilecektir. Bu amaca yonelik oOneriler ise; emlak vergisine ve tapu kadastro
harglarina yonelik olarak ikiye ayrilabilir.

Miikelleflerin emlak vergisine goniillii katilimini artirmaya iliskin olarak vergi
oranlarmin diisliriilmesi, tespit edilen degerlere karsi miikellefe itiraz hakkinin
taninmasi goniilli katilimi artirabilecektir. Ayrica tapu ve kadastro harglarina iliskin
olarak, bu har¢larin kaldirilmasi veya oranlarmin diisiiriilmesi miikelleflerin alim-
satima konu tasinmazlarmin gergek degerleri beyan etmesi agisindan Onem
tagimaktadir.

Sonuc¢

Tiirkiye’deki mevcut yasal diizenlemeler ¢ergevesinde tasinmaza iliskin degerin
gercekei bir sekilde belirlenmesinde yasanan sorunlar, hem taginmaza iliskin
vergilerin verimliligini ve etkinligini azaltmakta, hem de vergilemede adaleti bozucu
etki yapmaktadir. Yasanan sorunlarin temelinde vergiye konu taginmazin degerinin
baska bir ifade ile vergi matrahinin tespiti bulunmaktadir.

Taginmazlarin degerlemesi ve bu degerin vergiye yansitilmasi gelismis
toplumlarin 6nem verdikleri konulardan biridir. Tiirkiye’de heniiz tam olarak
saglikli yapiya kavusturulamamis taginmaz degerlemesi, konut finansman sistemi,
kentsel rantlar ve paylasimi, emlak vergi sistemindeki adaletsiz dagilim ve benzeri
konular ile giindeme gelmekte, elestiri ve tartisma konusu olmaktadir.

Emlak vergisinde vergiye esas olacak deger ister idare tarafindan belirlensin,
isterse beyana dayali olsun verginin uygulamasinda yasanan adaletsizlikleri
gidermenin en 6nemli yolu vergiye konu tasinmazin degerinin ger¢ek¢i ve dogru
tespitidir. Vergi kayiplarinin dnlenmesi, vergi 6devinin yerine getirilmesinde 6deme
giicii ilkesinin gerceklestirilmesi ve yerel yonetimlerin merkezi yonetim gelirlerine
bagliligmin azalmasini saglamak i¢in emlak vergisinde idarece belirlenen vergi
degeri yerine tasinmazin gercek alim-satim bedelinin uygulanmasina gegilmesi
gerekmektedir.

Vergisel amagl tasinmaz degerleme siirecinin saglikli bir yapiya kavusturulmasi
ve taginmaz degerlerinin gergeke¢i bir sekilde belirlenebilmesi igin gerekli yasal
diizenleme ve uygulamaya yonelik birtakim dnlemlerin alinmasi da gerekmektedir.
Bu onlemlerin alinmasi sirasinda ise mevcut uygulamada yasanan sorunlarin
belirlenmesi 6nemlidir.

Vergisel amagh tasinmaz degerlemesinde yasanan sorunlarin biiyiik bir kismi
mevcut yasal diizenlemelerden ve emlak vergisinin yo6netiminden sorumlu
idarelerden kaynaklanmaktadir. Emlak vergisinde miikelleflerinden kaynaklanan
sorunlarin (6zellikle iilkemizde oldugu gibi vergi matrahinin idare tarafindan
belirlendigi tilkelerde) mevzuattan ve idareden kaynaklanan sorunlara gére daha az
etkili oldugunu sdyleyebiliriz.

Emlak vergisinde matrahin tespitine iligkin mevzuattan kaynaklanan sorunlarin
basinda tasinmazin gergek degerinin tespitine iligkin yasal diizenlemelerin olmamasi
gelmektedir. Bununla birlikte verginin tahsil ve denetiminde yasanan sorunlar ile
ozellikle emlak vergisine konu tasinmazlarin degerini tespit etmekle gorevli takdir
komisyonlarinin olusumuna iligkin sorunlar da yagsanmaktadir.

Giliniimiizde Tirkiye’de halen uygulanmakta olan 1319 sayili Emlak Vergisi
Kanunu’nda yiiriirliige girdigi 1972 yilindan itibaren giiniimiize kadar birgok
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degisiklik yapilmistir. Yapilan bu degisikliklerin temel amaci, yukarida belirtilen
sorunlarin temelini olusturan taginmaz unsurlarmin degerinin baska bir ifade ile
verginin matrahinin tespitine yonelik olmustur. Ciink{i matrahin dogru tespiti hem
vergi gelirlerini artirabilmekte hem de vergide yasanan esitsizligi azaltabilmektedir.

Yapilan tiim bu degisikliklere ragmen gilinimiizde Tiirkiye’de uygulanmakta
olan vergisel amagl tasinmaz degerlemesi incelendiginde, tasinmazlara iliskin
vergisel kayitlar1 igeren bir tapu ve kadastro sisteminin olusturulamadigini, vergiye
konu tagmmazlarin alim-satim yani piyasa degerini belirlemeye yonelik
diizenlemelerin olmadigini, degerleme siirecinin tamamen idarece mesleki ve teknik
acidan eksiklikler icerdigini ve idare ile vergi miikellefi iliskisinin zayif oldugunu
sOyleyebiliriz.

Ozellikle taginmaz degerlemesi alaninda kurumsal yapiy1 heniiz olusturmaya
calisan Tiirkiye’de hem idare hem de miikellef agisindan emlak vergisinde deger
tespit asamasinda yasanan sorunlarin belirlenmesi ve bu sorunlarin ¢éziimiine iliskin
Onerilerin ortaya konmasi emlak vergisinin gelisimine katki saglayabilecektir. Bu
calismada da sorunun ¢ozilimiine katki saglayabilecek Oneriler yasanan sorunlarla
baglantili olarak ortaya konmaya ¢aligmustir.
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