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Damisman: Prof. Dr. Fethi HEPER

Emlak vergisi oldukca eski ve genis bir uygulama alani olan, hasilat1 ve
yonetimi ¢ogunlukla yerel idarelere birakilmis siirekli ve 6zel nitelikli bir servet
vergisidir. Emlak vergisinin konusunu tasmmaz unsurlar1 olusturmaktadir. Emlak
vergisinde matrahin belirlenmesinde temel Olgiit ise vergiye konu tasmmazlarin
degeridir.

Tasmmazlarin degerlemesi ve degerlerin vergiye yansitimasi gelismis
toplumlarin dnem verdikleri konulardan biridir. Ozellikle hizl1 sehirlesme ile birlikte
tasinmaz degerlerinde siirekli artislar yasanmaktadir. Fakat yasanan bu deger artislar
ayni 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 gercekci tespiti
sorunudur.

Emlak vergisinde deger tespit agsamasinda yasanan bu sorunlarin tespiti ve bu
sorunlarin ¢dziimiine iliskin oneriler ¢calismanin amacini olusturmaktadir. Ozellikle
tasinmaz degerlemesi alaninda kurumsal yapiyr heniliz olusturmaya c¢alisan
Tiirkiye’de hem idare hem de miikellef agisindan yasanan bu sorunlarm belirlenmesi

ve bu sorunlarm ¢oziimiine iliskin 6nerilerin ortaya konmasi olduk¢a 6nemlidir.

Anahtar Kelimeler: Emlak Vergisi, Tasinmaz, Deger, Degerleme
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ABSTRACT

VALUATION PROBLEM IN REAL ESTATE TAX AND SUGGESTIONS
RELATED TO VALUE DETERMINATION

Canatay HACIKOYLU
Public Finance Major Branch
Graduate School of Social Sciences, Anadolu University, August 2009.
Adyvisor: Prof. Dr. Fethi HEPER

Real estate tax, which has a long history and widespread application fields, is
constant and eligible wealth tax of which revenues and management has been
generally left to local governments. The subject of the real estate tax is real assets.
The basic measure in the tax assessment in real estate taxation is the value of real
assets.

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
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, Real Asset, Value, Valuation
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GIRIS

Emlak vergisi en eski ve en yaygmn vergilendirme bi¢imlerinden biridir.
Yonetimi ¢cogunlukla yerel idarelere birakilmis siirekli ve 6zel nitelikteki bir servet
vergisi olan emlak vergisi, gercek ve tiizel kisilerin miilkiyetinde bulunan
taginmazlardan alinmaktadir. Tiirkiye’de 1319 sayili Emlak Vergisi Kanununa gore
verginin konusunu olusturan tasmmmazlar arazi, arsa ve binalardir. Emlak vergisinin
matrahmi ise vergiye konu tasinmazlarin degeri olusturmaktadir. Bu deger ilgili
kanunlarda “vergi degeri” olarak ifade edilmektedir.

Tasmmaz servet unsurlarmin degerlemesi vergi hukukunda ‘emlak
degerlemesi’ olarak adlandirilmaktadir. Tasinmazlarin degerlemesi ve bu degerlerin
vergiye yansitilmasi 6zellikle gelismis toplumlarin {izerinde 6nemle durdugu bir
konudur.

Kentlesme siirecinin hizlanmasi arazilerin azalarak binalarin artmasma neden
olurken bu gelismeler emlak vergisine konu taginmazlarin degerlerini siirekli
artrmaktadir. Fakat tasmnmaz degerindeki bu artiglar ayn1 oranda emlak vergisi
gelirlerinde artisa neden olmamaktadir. Emlak vergisinde gelismekte olan iilkelerde
daha yaygin olmakla birlikte gelismis iilkelerde de sorun olusturan unsur tasmmaz
degerlerinde yasanan bu artislarin emlak vergisine yansitilamamasi baska bir ifade
ile tasinmaz iizerinden verginin hesaplanacagi matrahin dogru ve gercekei tespiti
sorunudur.

Tirkiye’deki mevcut yasal dilizenlemeler cercevesinde vergiye konu
tasinmazlara iliskin degerlerin tespitinde yasanan sorunlar hem tasinmaza iliskin
vergi ve harglarin verimlili§ini azaltmakta hem de vergilemede adaleti bozucu etki
yapmaktadir. Mevcut yasal diizenlemelerle tespit edilen vergiye konu tasinmaz
degerlerinin piyasa kosullarindaki degerlerden biiylik farkliliklar gostermesi
kamuoyunun dikkatini bu yone ¢cekmektedir. Bu konudaki tartismalarin ¢ogalmasi ve
konuya iligkin bilgi ithtiyacinin artmasi vergisel amagh tasinmaz degerleme siirecinin
onemini artirmaktadir.

Bu ¢aligmada emlak vergisine konu taginmaz degerinin baska bir ifade ile vergi

matrahmin Tiirkiye’de ve bazi yabanci lilkelerdeki tespit siireci ele alinmistir. Bu



cercevede vergisel amagl tasinmaz degerlemesi silirecinde yasanan temel sorunlarin
tespiti  ve bu sorunlarin ¢Oziimiine iliskin Oneriler calismanmm amacmni
olusturmaktadir.

Calisma ti¢ boliimden olugmaktadir. Birinci béliimde ayni zamanda bir servet
vergisi olan emlak vergisinin teorik temeline ve 6zelliklerine yer verilmistir. Daha
sonra bazi yabanci lilkelerde ve Tiirkiye’de emlak vergisinin yapisi ve gelisim siireci
ele alinmig ve son olarak gelismis ve gelismekte olan bazi iilkelerde emlak vergisi
gelirleri incelenmistir.

Ikinci boliimde ise, emlak vergisinde deger ve deger tespitine iliskin yasanan
sorunlar ele alinmistir. Bu baglamda ilk olarak deger ve degerleme kavramlari ile
birlikte tasinmaz degerlemesi kavrami acgiklanmistir. Daha sonra emlak vergisinde
deger tespitine iliskin aciklamalara yer verilmis ve llkemizde Emlak Vergisi
Kanununa gore tespit edilen degerin baz1 vergi ve harcglara etkisi incelenmistir. Bu
boliimde son olarak emlak vergisinde deger tespitinde yasanan sorunlar, mevzuattan
kaynaklanan, idareden kaynaklanan ve miikelleften kaynaklanan sorunlar basligi
altinda ayrmtili bir sekilde ortaya konmustur.

Ucgiincii bdliimde emlak vergisinde de@er tespitine iliskin Onerilere yer
verilmistir. Bu Oneriler ozellikle calismanin ikinci boliimiinde agiklanmis olan
sorunlarla iligkilendirilmistir. Calismada yer alan bu Oneriler mevzuata iliskin ve
idareye iliskin Oneriler ile miikelleflerin emlak vergisine goniilli katilimini

artirabilecek Oneriler olmak tizere ii¢ baslik altinda verilmistir.



BiRINCi BOLUM

EMLAK VERGISININ TEORIK YAPISI VE GELISIMI

1. SERVET VERGILERI iCERISINDE EMLAK VERGISI

Ekonomik biiylime, adil bir gelir dagilimi ve kaynaklarin etkin kullanimi
gelismis ve gelismekte olan toplumlarin ulasmayi arzuladiklar: temel amaclardir. Bu
amacglarin gerceklestirilmesinde devletlerin uyguladiklar1 en 6nemli politikalardan
biri de vergi politikasidir. Vergi politikas: devlete gelir saglamanin yani sira sosyal,
politik ve ekonomik amaclarin gergeklestirilmesi yoniinde de uygulanmaktadir. S6z
konusu vergi politikalarinin bir araci da servetin vergilendirilmesi, bir baska ifade ile
servet vergileridir. Servet vergileri, gelir ve harcamalar iizerinden alinan vergilerin
yaninda vergi sistemlerinin vazgecilmez bir 6gesini olusturur.'

Serveti vergilendirme geregi, servetin vergi édeme giiclinii temsil etmesinin
yaninda diger vergilerin bu 6deme giiciinii belirlemede yetersiz kalmasi nedeni ile
ortaya ¢cikmaktadir. Bu nedenle servet vergilerinin ve dolayisiyla emlak vergisinin
gelir ve gider vergileri yaninda bir sistem disiplini ¢er¢evesinde ele alinmasi
gerekmektedir.

Gelir iizerinden alinan vergiler bir yil i¢inde elde edilen gelirin temel alindig1
vergiler, harcamalar {izerinden alinan vergiler ise ya belirli bir satis fiyat1 tizerinden
ya da satilan birimin miktar1 lizerinden alinan vergilerdir. Servet vergileri ise ¢ogu
zaman serveti olusturan varliklarin iktisadi degeri iizerinden alinmakla birlikte bazi
spesifik unsurlar da vergiye etki edebilmektedir.’ Ornegin Tirkiye’de Motorlu
Tasitlar Vergisinde verginin konusunu olusturan motorlu kara, hava ve deniz
tagitlarinin motor silindir hacmi ve yasi1 vergiyi etkilemektedir. Ayrica servet
vergileri bir gercek veya tilizel kisinin belirli bir zamanda sahip oldugu biitiin iktisadi

degerler toplami tlizerinden almmaktadir. Bu ifadede yer alan “iktisadi degerler”

' Fethi Heper, Tiirkiye’de Servetin Vergilendirilmesi (Eskischir: EITIA Yayin No:246/66, 1982),
s.1.

Werner Z. Hirsch and Anthony M. Rufolo, Public Finance and Expenditure in a Federal
System (Washington DC: Harcourt Broce Jovonovich Publishers, 1990), s.208.



deyiminin kapsamina her tiirli tasinir ve tasinmaz mallar, para, alacak ve haklar
dahildir. Yine “sahip oldugu” ifadesi de miilkiyetinde bulundurmay1 i¢ermektedir.
Ancak vergileme agisindan bir kisim servet unsurlarinin intifa hakk® sahipleriyle bu
unsurlara malik gibi tasarruf edenler de vergi yiikiimliisii olabilmektedir. Ornegin
emlak vergisinde durum bu sekildedir. Serveti elde tutma ya da servetin miilkiyetine
veya kullanim hakkma sahip olma sonucu 6denen servet vergisi; emlak vergisi, net
servet vergisi ile veraset ve intikal vergisi gibi vergileri icermektedir.*

Servet tlizerinden alinan vergiler degisik bi¢cimlerde ortaya ¢ikabilmektedir. S6z
konusu vergiler, verginin genelligi ve siirekliligi ile verginin servet veya servet
transferi tizerinden alinmasma dayandirilmaktadir. Servet iizerinden alinan vergiler
grubunda gelir iizerinden alman vergiler grubuna gore daha fazla cesitlilik
bulunmaktadir. Uygulamadaki ayrmntilardan kaynaklanan farkliliklarin yam sira
servet vergilerini kapsamlar1 agisindan iki biiylik gruba ayirmak miimkiindiir. Bazi
vergiler kisilerin servetlerinin tiimii iizerinden almirken (genel servet vergileri)
bazilar1 ise yalnizca belli servet unsurlari tizerinden (kismi servet vergileri)
almmaktadir. Servetin tiimiinii degil belli servet unsurlarint hedef alan vergileri de
analiz kolaylig1 a¢isindan kendi igerisinde tasinmaz servet unsurlari ve tagmir servet
unsurlar1 olmak iizere ikiye ayrmak miimkiindiir.’ Bu kapsamda emlak vergisi
taginmaz servet unsurlaridan alinan kismi servet vergisi olarak nitelendirilmektedir.

Bu boliimde vergilemede servet kavrami ve servet vergileri ile ilgili genel
aciklamalara yer verildikten sonra servet iizerinden alinan vergiler i¢inde en eski ve
hemen hemen her iilkede uygulanan, kisilerin vergi 6deme giicliniin bir gostergesi
olan ve bina ve arazi gibi taginmaz servet unsurlarini vergilendiren emlak vergisi

uzerinde durulacaktir.

1.1. Vergilemede Servet Kavrami

Servetin insanlik tarihi kadar eski olusu, iktisadi diistincenin her asamasinda ve

her medeniyetin olusumunda servet lizerinde durulmasma neden olmus, pesinde

Intifa Hakki: Sahibine hakkm konusu olan mali zilyetliginde bulundurma, yonetme, kullanma ve
ondan yararlanma yetkilerini veren ayni bir haktir.

Richard A. Musgrave and Peggy Musgrave, Public Finance in Theory and Practice (New York:
McGraw-Hill Book Company, 1973), s.342.

> Ozhan Uluatam, Kamu Maliyesi (4. Baski. Ankara: Savas Yaynlari, 1991), s.284.



kosulan bir nesne haline gelmis ve uzun siire vergilendirilebilir tek kaynak olarak
6nemini korumustur.’

Kavram olarak servet, ekonomik bir birimin belli bir donemde yapmis oldugu
tasarruflar ile baskalar1 tarafindan biriktirilen nesnelerin ve haklarin bu birime
aktarilmasi sonucu olusan varliklar olarak tanimlanmaktadir.”

Ancak servet kavrammin hukuk, iktisat ve maliye bilimlerinde tek bir tanimi
yoktur. Bu nedenle iizerinde tam olarak uzlagsmaya varilan bir servet tanimi da
yapilamamaistir.

Genel olarak Tirk vergi hukukunda servet kavrami hukuki tanima
dayandirilmaktadir. Buna gore servet yukarida da belirtildigi lizere bir ger¢ek veya
tiizel kisinin belli bir zamanda sahip oldugu para ile ifade edilen biitiin iktisadi
degerlerin toplami1 olarak tanimlanir. Vergi hukukunda bu tanim genisletilebilmekte
ya da daraltilabilmektedir. Ornegin servet kavraminm icerigi hukuki anlamda
miilkiyetin yani sira miilkiyet konusu olmasa da iktisadi anlamda fayda saglayan
veya tasarruf edilen varliklarin da servete dahil edilmesi acisindan genisletilebilirken,
sosyal, kiiltiirel veya vergi teknigine iliskin nedenlerle belirli bir iktisadi degerin

vergi dig1 birakilmasi ile daraltilabilmektedir.®

1.2. Servet Vergileri

Vergileme insanligin varolusundan beri ¢ok cesitli sekillerde ortaya ¢ikmistir.
Gegmiste zenginligin kaynagi toprak ve topraktan elde edilen iiriinler olmus ve para
sisteminin olmamasindan dolay1 vergi, topraktan elde edilen iirlin miktarmin belirli
bir yiizdesi olarak alinmistir. 18. yy’dan sonra ise belli bash birka¢ vergileme tiirti
ortaya ¢cikmistir. Bunlardan biri de arazi, bina ve diger kisisel varliklar {izerinden
alman servet vergisi olmustur. 20. yy’m baslarinda ozellikle Amerika Birlesik
Devletleri'nde (ABD) ekonominin biitiiniinii kapsayacak sekilde esit ve adil bir
vergileme sistemi uygulanamamasindan dolay1 gelir ve tiiketim vergileri iizerinde

yapilan reformlar servet vergilerinin onemini azaltmistir. Tarihsel silire¢ icinde

6 Selahattin Tuncer, Teoride ve Pratikte Servet Vergileri (istanbul: EITIA Yayin No:32/9, 1968),
s.10.

Heper, a.g.e., s.6. .

8 Salih Turan, Vergi Teorisi ve Politikas1 (5.Baski. Istanbul: Filiz Kitabevi, 1993), s.170.



ozellikle de 1930°lu yillar1 kapsayan “Biiyiik Buhran” doneminden sonra kisilerin
gelirleri azalmig ve buna bagli olarak servet iizerinden alman vergi gelirleri
diigmiigtiir.”

Servet, kendi yapisinda meydana gelen artislara veya servet {iizerindeki
miilkiyet hakkinin baskalarma intikaline bagli olarak vergiye tabi tutulmaktadir.'® Bu
nedenle servet vergileri verginin genelligi, siirekliligi ile verginin servet 6gesi veya
servet transferi lizerinden alinmasi seklinde bir takim smiflandirmalara tabi
tutulmustur.

Her iilke i¢cinde bulundugu sartlara ve servet vergisinin tiiriine gore servet
unsurlarmin tamamini veya bir kismmi vergi konusu igine almaktadir. Hemen her
iilkede tasinmazlar, servet vergisinin konusu icerisinde en temel yeri teskil
etmektedir. Burada onemli bir etken ise tasinmazlar1 vergi konusu i¢ine almanin,
taginir servet unsurlarmin vergi konusu i¢ine alinmasmdan hem teknik hem de
uygulama acgisindan daha kolay olmasidir.

Ozellikle ABD’de uygulanan genel servet vergisinde (General Property Tax)
oldugu gibi verginin konusu daha ziyade bina ve arazilerden olusan taginmazlarla
sinirli kalmakta; istisnai olarak makine, alet ve techizat gibi tasmir mallar ve ¢ok
nadir olarak da kiymetli evrak gibi tagmnir kiymetleri iermektedir."’

Servet vergilerinde verginin konusunun tespiti diger bir deyisle hangi servet
unsurunun vergiye tabi olacagmin belirlenmesi bir bakima kolaydir. Fakat vergi
teknigi bakimmdan servet vergilerinde matrahin tespiti verginin konusundan ¢ok
daha karisik ve zordur. Ciinkii verginin konusunun tayin ve tespiti genel, vergi
matrahmin tespiti ise 6zel ve teknik bir konudur. Bunun en 6nemli nedeni ise
matrahin tam anlamiyla kapsamli olabilmesi i¢in sadece biitiin servet unsurlarinin
g6z Oniinde bulundurulmasinin yeterli olmayip, aksine bunlarin gercek degerlerinin
de belirlenmesi gerekliligidir.'>

Servet vergileri ile ilgili dnemli bir unsur da servet vergilerinin idaresidir.

Servet vergilerinin idaresi ii¢ temel faktore dayanmaktadir. Bunlar; degerleme, vergi

®  Richard Henry Carlson, “A Brief History of Property Tax” Fair &Equitable. (February 2005),
s.3.

Armin Ballret, Servet Vergilerinin Cesitleri ve Etkileri (Cagdas Vergilemede Son Gelismeler)
Ceviren: Omer Faruk Batirel (Istanbul: Nihad S.Sayar’a Armagan, Mer/ter Matbaasi, 1980),
s.118.

""" Hirsch and Rufolo, a.g.e., 5.209.

Turan, a.g.e., s.180 ve Tuncer, a.g.e., s.44.



oranlarinin belirlenmesi ve verginin toplanmasi asamasidir. Degerleme, serveti
olusturan unsurlarin tespit edilmesi ve vergiye esas olacak degerin ortaya
cikarilmasmi icermektedir. Vergi oranlarinin belirlenmesi, degerleme asamasindan
daha kolay bir siiregtir. Bu siiregte 6nemli olan unsur vergi oranlarii belirlemeye
yetkili organin merkezi, bolgesel veya yerel idarelerden hangisinin olacaginin
tespitidir. Ozellikle federal yapiya sahip iilkelerde vergi orami yerel idareler
tarafindan belirlendigi i¢in oran eyaletler arasinda bile farklilik gosterebilmektedir.
Verginin toplanmasi ise, degerleme siirecinin tamamlanmasi ve vergi oranlarmin
belirlenmesinden sonra vergilendirilen servetin idare agisindan belirli uygulamalar
cercevesinde toplanmasi asamasidir.

Servet vergileri ile ilgili genel agiklamalardan sonra, ¢alismanin bundan
sonraki boliimlerinde bu calismanin ana konusunu olusturan ve vergi sistemleri
icinde 6nemli bir servet vergisi tiirli olan emlak vergisi ile ilgili aciklamalara yer

verilmistir."

1.3. Mali Terminolojide Servet ve Emlak Kavramlar

Bir servet vergisi tiirii olan emlak vergisinin Tiirkiye, ABD ve Avrupa
Birligi’ne iiye bazi lilkelerde farkli kavram ve terimler altinda fakat ayni anlamda
kullanildig1 goriilmektedir. Mali terminolojide servet ve emlak kavramlari bashigi
altinda bu farkliliklar ortaya konmaya ¢aligilacaktir.

Tirkiye’de kullanilan servet kelimesinin asli Arapga’dir. Servet kelimesinin
sozliikteki anlam1 “varlik, zenginlik, mal miilk’tiir.” Benzer sekilde servet sahibi
kimsenin tanimi ise “mali, miilkii ¢cok olan kimse, varlikli, zengin” anlamma

elmektedir.” Servet kavrami miilki et, sermaye ve varlik kelimeleri ile kimi zaman
g y y

Bernard P. Herber, Modern Public Finance the Study of Public Sector Economics (Second
Printing. Homewood : Richard D. Irwin Inc., 1971), s.222.

Servet vergileri ile ilgili daha ayrmtili bilgi icin bkz: Fethi Heper, Tiirkiye’de Servetin
Vergilendirilmesi (Eskisehir: EITIA Yayin No:246/66, 1982), Selahattin Tuncer, Teoride ve
Pratikte Servet Vergileri (Istanbul: EITIA Yayin No:32/9, 1968), Salih Turan, Vergi Teorisi ve
Politikas1 (Istanbul: Filiz Kitapevi, 1993), Dogan Senyiiz, Tiirk Vergi Sistemi (11. Bask.
Ankara: Yaklasim Yaymnlari, 2005), Erdal Tirpan, “Adil Bir Gelir ve Servet Dagiliminda Servet
Vergilerinin Rolii ve Tiirkiye Ornegi” (Yaymnlanmanmis Yiiksek Lisans Tezi, Dokuz Eyliil
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii 2001).

" Tirk Dil Kurumu, Giincel Tiirkce Sozliik, http://www.tdk.gov.tr/TOKSOZLUK/
SOZBUL.ASP? Kelime=servet (Erisim: 06.05.2009)



es anlamli kimi zaman ise farkli anlamlarda kullanilmaktadir. Bu kavram karisiklig1
ozellikle servet ve miilkiyet kavramlarinmn kullaniminda kendini gostermektedir.'®

Yine bazi donemlerde Tiirk¢e’de kullanilan servet kelimesi varlik kelimesi ile
esanlamli kullanilmaya c¢alisilmigsa da servet kelimesi Tiirk¢e’ye o kadar iyi
yerlesmistir ki yerine “varlik” kelimesi ikame edilmek istenmisse de “servet”
kelimesi gerek giindelik konusma dilinde gerekse iktisadi, hukuki ve mali literatiirde
rahatca kullanilabilir oldugundan ikame girisimi basarili olamamastir.

Tiirkge’de servet vergisi seklinde ifade edilen kavrama Ingilizce’de “Property

2

Tax”, Fransizca’da “Impot sur la fortune”, Almancada ise “Verméigensteuer”
denilmektedir.

Aslinda ingilizce’de iktisadi anlamda servet kavrami “wealth” kelimesi ile
ifade edildigine gore “Property Tax” veya daha dogru ifadesi ile “General Property
Tax” ifadesindeki “property” kelimesi daha ziyade emlak anlamina gelmektedir.
Ayn1 sekilde Fransizca’da iktisadi anlamda servet kelimesinin tam karsiligi
“richesse” ya da “fortune” oldugu halde emlak anlamina gelen ifade daha ¢ok
“fonciere” ya da “immeubles” kelimeleri ile ifade edilmektedir. Yine Almancadaki
“Vermigen” iktidar, kuvvet, mal ve miilk anlamina geldigi halde iktisadi anlamdaki
servet “reichtum” kelimesi kullanilarak ifade edilmektedir.

Bu agiklamalardan da anlasilacagi iizere li¢ bat1 dilinde de iktisadi anlamdaki

servet kelimesi ile bir mali terim olan servet kelimesi ayr1 ayr1 kelimeler ile ifade

edilmektedir. Ug bat1 dilinde de servet vergisi kavramu icinde ifade edilen servetin

'® " Miilkiyet kavrammin sosyal, ekonomik ve ahlaki yonleri bulunmakla beraber daha ¢ok hukuksal

kokenlidir. Hukuksal agidan miilkiyet soyut bir haktir. Miilkiyet hakki da kisilere esyalar tizerinde
herkese karsi ileri siiriilebilecek nitelikte bazi yetkiler saglayan nesnel hak niteligi tagimaktadir.
Buna gore miilkiyet hakki kisi ile nesneler arasindaki dolaysiz iliskinin baska kisilere karsi
hukuksal yonden korunup diizenlenmesidir. Dogal olarak diisiiniildiigiinde, miilkiyet kavraminin
servet degeri tasiyan her seyi icermesi baska bir deyisle miilkiyetin kapsamiin servetle esdeger
olmasi beklenmektedir. Ancak Medeni Kanunun kabul ettigi miilkiyet kavrami servet ile
miilkiyetin igerigini birbirinden ayirmakta ve miilkiyeti dar bir ¢er¢evede incelemektedir. Tiirkiye
ve Isvigre’de ilke olarak yalmzca kisinin egemenligi altina alinmasi olanag1 bulunan ve bagimsiz
sekilde var olan nesneler miilkiyetin konusunu olusturmaktadir. Bu konu ile ilgili daha ayrntili
bilgi igin bkz: Mustafa Karahasan, Miilkiyet Kanunu (istanbul: Istanbul Matbaasi, 1975), Giilten
Kazgan, iktisadi Diisiince ve Politik iktisadin Evrimi (6.Basim. Istanbul: Remzi Kitabevi,
1993), Fethi Heper, Tiirkiye’de Servetin Vergilendirilmesi (Eskisehir: EITIA Yaymlan
No0:246/66, 1982) ve Sait Dilik, Servetin Genis Kitlelere Yayilmas1 (Ankara: Ankara
Universitesi, SBF Yayinlar1 No: 319, Ankara Universitesi Basimevi, 1976).



sOzlik anlami daha cok emlak anlamindadir. Oysa Tiirk¢e’de boyle bir ikilik
bulunmamaktadir.'”

Ozellikle ABD’de ¢ogu yerel idare, bina ve arazi gibi tasmmazlar
vergilendirmektedir. Bu vergilendirme siirecinde servet vergisi anlamma gelen
“Property Tax” ile emlak vergisi terimi olan “Real Property” yogun bir sekilde
birlikte kullanilan terimlerdir. Bunun en 6nemli nedeni servet vergisi gelirlerinin
biiyiik bir kisminin emlak vergisi gelirlerinden olusmasidir.'"*Cogu Ingilizce metinde
karsilagilan “Real Estate” terimi ise arazi parsellerini, binalar ile binalarin {izerinde
konumlandig1 arazileri ayrica bireysel bicimde sahip olunan bina bdliimlerini
tanimlamak iizere kullanilmaktadir. “Real Estate” terimi tasinmaz kavrami ile cogu
zaman es anlamli kullanilmasmna karsin genellikle miilkiyete iliskin haklar:
kapsamadigi diistiniiliir. “Real Estate” teriminin Tiirk¢e’de tam karsiligi olmamakla
birlikte cogunlukla dilimize tasmmaz olarak ¢evrilmektedir.'’

Emlak vergisi kavrami, Tiirkiye’de gegmis donemlerde yiiriirliikte olan bina ve
arazi vergilerini i¢ine alan bir st kavram olarak kullanilmistir. Tirk Vergi
Sisteminde bina ve arazi vergilerinin emlak vergisi adi altinda toplanmasiyla bir
yandan mali terminolojiye uygun hareket edilmis, diger yandan da ev, arsa, bahge vb.
taginamayan mal ve miilklerin ortak adi ve miilk kelimesinin vergicilik dilindeki
icerigi ve anlami daha agik ve net bir hale getirilmistir.20

Yabanci iilkelerde emlak vergisi kavramina es anlamda bazi kelimelere
rastlanmaktadir. Ornegin Ingiltere ve ABD’de “Council Tax”, “Real Property Tax”
veya “Estate Tax”, Belgika’da “Contributions foncignes”, Italya’da “Imposto
Comunale  Immobiliare” ve  Hollanda’da  “Grandbelasting”  kelimeleri

kullanilmaktadir.?!

Tuncer, a.g.e., s.28.

'8 Hirsch and Rufolo, a.g.e., 5.209.

Volkan Cagdas, “Tiirkiye Ic¢in Bir Emlak Vergi Sistemi Tasarirm Modeli Onerisi”
(Yaymlanmamis Doktora Tezi, Yildiz Teknik Universitesi Fen Bilimleri Enstitiisii, 2007), s.10.
Vergi Reform Komisyon Raporlari, Emlak Vergisi Kanun Tasar1 ve Gerekcesi (Cilt: II,
Istanbul: Damga Matbaasi, 1972), s.287 ve Tiirk Dil Kurumu, Giincel Tiirkge Sozliik II
(Dokuzuncu basim. Ankara: 1998)

Kamil Mutluer, Tiirkiye’de Gayrimenkullerin Vergilendirilmesi (Ankara: EITIA Yaymnlar1
No:105/60, 1983), s.25. Bu konu ile ilgili daha ayrintili bilgi i¢in bkz; European Commission,
“Inventory of Taxes in the EU” 18 th Edition, Directorate General Taxation & Customs Union.
http://europa.eu.int/comm/taxation _customs/resources/documents/tax_inventory

(Erisim: 12.02.2009)

20

21
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Ozellikle “Property Tax” terimi tasmmaz varligi iizerinden alnan siirekli
vergiler iginde kullanilmaktadir. Ingiltere ve eski somiirgelerinde ‘“Rates” olarak
adlandirilan bu vergiler; arazi vergisi, arazi esasli vergiler, arazi ve bina vergisi ile
emlak vergisi olarak da nitelendirilmektedir. Mali literatiirde “property tax” terimi
serveti olusturan tiim unsurlar1 igerir gibi gorlinse de genelde tasimmaz mal varligi

iizerinden alman vergiler anlamma gelmektedir.**

2. EMLAK VERGISI

Emlak vergisi en eski ve en yaygin vergilendirme bi¢imlerinden biridir. Bir
servet vergisi olan emlak vergisi mali kaynak saglamak, vergi adaletini
gerceklestirmek, gelir ve servet dagilimindaki dengesizlikleri gidermek gibi sosyal
amagclar ile toplumlarin orgiitlenme bicimlerine baglh olarak siyasal amaglarla da

yaygin bir sekilde uygulanmaktadir.

2.1. Emlak Vergisinin Teorik Temeli

Emlak vergisinin vergi sistemleri i¢inde yer almasi ilk olarak 6deme giicii ve
fayda teorisi dogrultusunda ele alinmustir.

Servet vergilerini hakli kilan bazi goriisler bu vergiyi fayda teorisine
dayandirmakla birlikte mevcut servet vergileri icerisinde sadece tasinmaz servet
unsurlarindan alman emlak vergisinde az veya c¢ok bu teorinin zemin buldugu
goriilmektedir. Fayda goz Oniine alindiginda tasinmazlar iizerinden alinan vergide
oldugu gibi objektif vergi yilikiimliiliigli 6n plana ¢ikarken, 6deme giicli ilkesi goz
6niine alindiginda siibjektif vergi yiikimliiligii 6n plana ¢ikmaktadir.”

Emlak vergisi, ozellikle de arazi vergisi medeniyetlerin tanidigr en eski
vergilerden biridir. 19. yy’in baslarina kadar tasmmaz servet sahibi olmak vergi

O0deme giiciinliin bir karinesi sayilmis ve bu varliklarin vergilendirilmesi iktidar

2 Anders Miiller, “Importance of the Recurrent Property Tax in Public Finance” (Tax Policy

&Fiscal Decentralization, Property and Land Tax Reform Conference, Tallinn, Estonia, June
2003), s.3.

http://www.plan.aau.dk/~est/Valuation/PropertyValuationTaxationDenmark.html
Erisim:(22.05.2009)

2 Musgrave and Musgrave, a.g.e., s.243.
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prensibine dayandirilarak savunulmustur. Ancak 19. yy’in ortalarindan itibaren para
ekonomisinin hizla gelismesi, bina ve arazinin diger servet unsurlar1 yaninda nispi
onemlerini kaybetmeleri, saglanan gelir ile tasinmaz servetin tutar1 arasinda yakin bir
iligkinin bulunmamasi ve gelirin vergi 6deme giiciinii yansitan daha iyi bir 6lcii
oldugunun kabul edilmesi gibi nedenlerle emlak vergisinin iktidar prensibine

dayandirilarak savunulmast yerini fayda prensibine birakmustir.**

2.1.1. Fayda Teorisi

Fayda teorisinin temeli yakm bir tarihe dayaniyor gibi goriinse de, Roma
Imparatorlugu’nda dahi arazi vergisinin ya 6zel bir karsiliga ya da devletin sagladig:
kamu hizmetlerinin bedeli seklinde genel bir karsiliga dayandirildig: goriilmektedir.”

Fayda teorisinin temelinde, kamusal harcamalar sonucu tasinmaz degerinin
dogrudan ya da dolayl olarak arttigi diisiincesi yatmaktadir. Yerel harcamalarin
yaninda kamu sektoriiniin zorunlu olarak sundugu ve kisilerin basta tasinmazlari
olmak tizere varliklarmi korumaya yonelik giivenlik harcamalar1 da vardir. Sunulan
bu hizmetlerden fayda saglayan kisilerin sagladiklar1 bu fayda karsiliginda vergi
O0demeleri bu teorinin temel noktasidir. Ayrica yerel hizmetlerden saglanan faydann,
kisilerin servetlerini olusturan tiim unsurlarin degeri ile de bir iligkisi olmasina gerek
yoktur.*®

Baz1 yazarlar, emlak vergisini yerel idareler tarafindan saglanan mal ve
hizmetlerin karsilig1 olarak tanimlar. Onlara gore bir fayda vergisi olan emlak vergisi
yerel diizeyde yararlanilan hizmetler i¢in 6denen bir fiyattir. Emlak vergisi yerel
diizeyde yararlanilan hizmetler i¢in bir fiyat olarak degerlendirildiginde, 6deme
giicliniin vergilemede adalet ilkesi ile iliskisi zayif olacaktir. Vergi, yararlanilan
hizmetler karsilig1 6denen bir fiyat olarak goriildiiglinde, emlak vergisiyle finanse
edilen hizmetlerden diisiikk gelirli hane halkinin yararlanmasinin ciddi sekilde
azalacag1 ve emlak vergisinin diisiik gelirli hane halkinin zararina ¢alisan bir vergi

olacag1 sOylenebilir. Ayrica vergi, yararlanilan hizmetin fiyat1 olarak goriildiiglinde

** Selahattin Tuncer, “Emlak Vergisi (A¢ik Oturum Ozeti)” (Istanbul: iktisadi Arastirmalar Vakfi

Yaynlari, No:28, 1971), s.3.
Mutluer, a.g.e., s.17.
% Richard Aranson, Public Finance (Washington: McGraw-Hill Book Company, 1985), s.467.
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insanlar yiiksek vergi yiiksek (cok) hizmet ya da diisiik vergi diisiik (az) hizmet
arasinda bir tercih yapmak zorunda kalacaklardir.”’

Ozellikle yerel diizeyde uygulama olanagi bulan fayda teorisinin temelinde
yerel idareler tarafindan saglanan ¢esitli hizmetler sonrasinda taginmazlarin degerinin
artmas1 sonucu verginin ddenmesi gerekliliginin oldugu ac¢iklanmisti. Bir kaldirim
insa edilmesi, yeni bir cadde agilmasi vb. yerel diizeyde fayda saglayan hizmetler
sonrasi elde edilen faydanin tasinmaz sahipleri arasinda paylasimi da s6z konusu
olacaktrr. Bununla birlikte elde edilen fayda sonucu almacak verginin miktar:
taginmazin degeri lizerinden tahmini olarak yapilacaktir. Ancak burada tahmini vergi
miktar1 hesaplanirken yerel nitelikteki kamu hizmetlerinden tiim taginmazlarin esit
miktarda fayda saglamasi ve bu tiir faydalarin degerinin de vergi hasilatina esit
olmas: gerekliligi unutulmamalidir. Ozellikle ABD’de yerel bir vergi olan emlak
vergisi gelirlerinin biiylik bir kismi egitim gibi genel kamu hizmetlerinin
saglanmasida kullanilirken, saglanan bu faydanin tasimmaz sahiplerine dagitiminda
kesin bir ¢izgi yoktur. Tasinmaz servet unsurlari tizerinden bir vergi alinmasi verilen
hizmetin karsilig1 ya da saglanan fayda acisindan zayif bir aractir. Aslinda kisiler
tarafindan saglanan faydalarin vergilendirilmesinde gelir tasmnmaz servet
unsurlarindan daha iyi bir aractir.”®

Ornegin A toplumundaki kamu hizmeti seviyesi B toplumundaki kamu
hizmetinden fazla ise bu farklilik A’daki tasinmazlarin degerinin daha yiiksek
olmasma neden olacaktir. Bu durumda yiiksek kamu hizmeti diizeyinden
yararlanmanmn 6n kosulu A’da ikamet etme olacaktir. A’daki taginmaz sahipleri
sunulan nispeten yiiksek kamu hizmetlerinden bu kamu hizmetleri dogrudan dogruya
tasinmazlara yonelik olmasalar bile fayda saglarlar. Bu fayda, s6z konusu kamu
hizmetlerinden elde edilen faydalarin taginmaz degerine eklenmesiyle elde edilir.
Bununla birlikte tasinmaz sahipligi ve yiiksek kamu hizmet diizeyi arasindaki bu
baglant1 oldukca zayiftir ve sadece A’daki kamu hizmeti diizeyinin B’deki kamu
hizmeti diizeyini astig1 durumda gegerlidir. Bu diisliince emlak vergisine sadece elde
edilen faydayi1 vergilendirme durumunu vermez, vergiye iliskin bir farkliligi da
ortaya koyar. Eger hizmet seviyesi A ve B toplumunda ayni olsaydi hizmet

seviyesinden elde edilen faydanin tasmmaz degerine yansitilmasma da gerek

27
28

Hirsch and Rufolo, a.g.e., s.216.
Musgrave and Musgrave, a.g.e., s.343.
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kalmayacakti. Dikkatli bir sekilde takip edilirse, bu diisiincenin taginmaz degerinden
cok, arazinin kira getirisine odaklandig1 goriilmektedir. Bunun nedeni sermayenin
vergi sonrast getirisini dikkate alarak idareler arasinda hareketli, topragm ise
hareketsiz olmasidir. Bir baska ifade ile yukarida da belirtildigi iizere kisiler
tarafindan saglanan faydanin vergilendirilmesinde gelir, tasinmaz servet
unsurlarindan daha iyi bir aractir.”

Fayda teorisinde tartisilan diger bir konu da faydanin 6l¢iilmesi sorunudur.
Esas olarak fayday: bireylerin 6dedikleri vergi ile bunun sonucunda aldiklar1 hizmet
miktar1 arasindaki adil iliski olarak tanimladigimizda; eger birey kamu
hizmetlerinden dogrudan veya 0lgiilebilir bir fayda sagladiysa mantiksal olarak
bunun bedeli olan vergiyi 6demeye istekli olacaktir. Fakat burada temel problem

bireyin kamu hizmetinden sagladig1 faydanin 6lgiilememesidir. ™

2.1.2. Odeme Giicii Teorisi

Emlak vergisinin bir baska aciklamasi ise Odeme giicii teorisine
dayandirilmaktadir. Vergi miikellefini toplam geliri {izerinden vergilendirmenin
yapildig1 bir sistemde, gelirin ve servetin ayr1 ayr1 vergilendirilmesi ayni kaynagin
iki kez vergilendirildigi gibi goriilmektedir. Ancak uygulamada vergiler daha ¢ok dar
tanimlidir. Tanimim dar kapsamli olmasi ise bazi kisilerin vergiden kagmasina veya
vergiden kaginmasmna sebep olmaktadir. Ornegin 10.000$ gelir elde eden ve
100.000%’lik bir tasmmmaza sahip olan kisinin vergi 6deme giicli higbir taginmazi
olmayan ve yillik sadece 10.000$ gelir elde eden kisiden daha fazladir. Emlak
vergisini igeren servet vergileri bu agidan daha kapsamli bir vergi yapisinin
olusturulmasma olanak saglamaktadir.”'

Oncelikle bilinmelidir ki tiim kosullar altinda en iyi olan, tek bir vergi tabani
yoktur. Eski donemlerde tasinmaz miilk ve kisisel servet sahipligi 6deme giiciliniin en
onemli gostergesi olmustur. Ancak giinlimiiz vergi sistemlerinde kisilerin 6deme

giiciiniin bir gostergesi olan gelir, tasinmaz ya da tasmir servet sahipligi ile degil para

29
Ayni, s.344.

% William McCluskey and Brendon Williams, Property Tax: An International Comparative
Review (United Kingdom: Ashgate Publishing Company, 1999), s.5-7.

31 Aranson, a.g.e., 5.483.
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ile ifade edilmektedir. Baska bir ifade ile gelir, biliyiik 6l¢iide para seklinde ortaya
cikmaktadir ve geliri belirlemek ve vergilemek, serveti olusturan unsurlar1 belirleme
ve Ozellikle vergilemeden daha kolaydir.>? Bununla birlikte tasinmaz mal sahipligi
kiraya verilmedigi ya da yillik bir gelir yaratmadig1 siirece 6deme giiciiniin bir
gdstergesi olamayacagi da éne siiriilmiistiir.”

Odeme giicii teorisinin temelinde bireylerin finansal durumlarma gore esitlik

ilkesine dayanilarak vergilendirilmesi yatmaktadir.**

Gelir geleneksel olarak
vergilendirme kapasitesinin dogrudan gostergesi olmakla birlikte emlak vergisini de
kapsayan servet vergisi, gelir vergisinin kavrayamadigi 6deme giiciinii esitlik ilkesi
cercevesinde vergilendirmektedir.

Bunun disinda tasmmmaz servet unsurlar1 basta olmak tizere serveti olusturan
unsurlar 6deme giicline gore vergilendirilecekse vergi sadece bireye yliklenmemeli,
ticari bir isletmeye dahil tasinmaz unsurlar da vergi kapsamina alinmali, vergi
matrahi gayrisafi hasilattan ¢ok safi hasilat olmal1 ve vergilemede hem yatay hem de
dikey adalet ilkelerine uyulmalidir.*®

Odeme giicii teorisi agisindan adalet ilkesi dnemli bir husustur. Ayni1 durumda
olan bireylerin ayni vergilendirme islemine tabi tutulmasi belki de vergilemede
adalet ilkesinin en kabul goriir faydasidir. Esitlik ilkesi ya da “yatay adalet ilkesi”
o0deme giicii yaklasimini da temelini olusturur. “dikey adalet ilkesi” ise farkl
durumda olan bireylerin hangi esaslarla vergilendirilecegi ile ilgilidir.

Tasmnmaz servet unsurlarinin vergilendirilmesinde servetin bir 6l¢iisii olarak
tasinmaz unsurlarin de@eri esas alinmaktadir. Odeme giicii teorisine uygun olarak
“fayda” bakimimdan sOyle bir argiiman One siiriilebilir. Buna gore her tasinmaz,
degerinden bagimsiz olarak itfaiye, polis, egitim, yol vb. gibi hizmetlerden ayni
diizeyde faydalanirken degeri nispeten yiiksek tasinmaz iizerinden nispeten daha
fazla vergi 6denir. Bu nedenle de tasinmazlar iizerinden alinan emlak vergisinin artan
oranli oldugu sdylenebilir. Bu durumda yiiksek degerli tasinmaza sahip olanlar

yararlandiklar1 her kamu hizmeti i¢in efektif vergi oranlar1 sabitken dahi daha fazla

32
33
34
35

Musgrave and Musgrave, a.g.e., s.346.
McCluskey and Williams, a.g.e., s.4.
Ayni, s.7.

Musgrave and Musgrave, a.g.e., s.346.
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vergi 6demektedirler. Boylece 6deme giicii teorisi bakimindan fayda teorisi de goz
niine alinmis olmaktadir.*®

Emlak vergisine vergi 6deme giicii acisindan bakildiginda, bu verginin gelir
dagilimmi diizenleyici fonksiyonlarinin giicli olmadigi soylenebilir. Ciinki
genellikle tek oranli bir tarifenin uygulandigi bu vergide; diisiik gelir diizeyine sahip
olan kimseler yiiksek gelirli vergi miikelleflerine nazaran gelirlerinin daha fazla bir
boliimiinii emlak vergisinin 6denmesinde kullanmaktadirlar.’’

Yukarida da agiklandigi lizere emlak vergisinin varligmi hakli kilmak i¢in iler1
siiriilen tezler 6zellikle fayda ve O0deme giicii teorisi altinda toplanmaktadirlar.
Ancak, gliniimiizde emlak vergisinin bu teorik diisiincelerden ziyade ili¢ olguya
dayandirilarak agiklanmasi da miimkiindiir. Bu {ii¢ olgudan birincisi, kamu
idarelerinin 6zellikle {ilkemiz agisindan artik kroniklesmis finansman sorunu, ikincisi
verginin konusunu olusturan tasmmaz mallarin vergi idarelerince kolay
belirlenmesinin getirdigi idari kolayliklarin cekiciligi ve tiglincli olarak da emlak
vergisinin yillardir uygulanan eski bir vergi olmasindan dolay1 yiikiimliilerin bu
vergiye alismis olmalaridir.*®

Bu aciklamalardan sonra diger vergilerde oldugu gibi emlak vergisi (genel
anlamda servet vergisi) alinmasi da mali, iktisadi, sosyal ve idari amaclarin
gerceklestirilmesi geregine dayandirilmaktadir, sonucuna varilabilir.

Bu vergilerin mali amaci, kamu hizmetlerinin finansmani i¢in gerekli olan
gelirin elde edilmesi; sosyal amaci, gelir ve servet dagilimindaki dengesizliklerin
ortadan kaldirilmasi ya da azaltilmasiyla vergilemede adaletin saglanmasi; idari
amaci, gelir vergisinden kaginmanin ve vergi kagakciligmin 6nlenmesi ve bu yol ile

gelir vergisinin denetiminin saglanmasidir.”

** Bernard Hamilton, A Review: Is the Property Tax a Benefit Tax Examining Tax in Equity

Florida.

http://www.monatron.com/uploadfiles/mdustry-knowledge/IK _Articles/monatron_ whitepapers /
moore73rd/AA.Conf.Paper.pdf (Erigim:29.09.2008)

Herber, a.g.e., s.234.

Recai Donmez, Tiirk Vergi Sistemi (4.Baski. Eskisehir: Anadolu Universitesi Acikogretim
Fakiiltesi, Yayin No: 828, Temmuz 2006), s.283.

Selguk Cagri Esener, “Emlak Vergisinin Tiirkiye ve Bazi AB’ye Uye Ulkeler Agisindan
Incelenmesi ve Degerlendirilmesi” (Yaymlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Gazi Universitesi
Sosyal Bilimler Enstitiisii, 2005), s.2.
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2.2. Emlak Vergisinin Ozellikleri

Gilintimiizde emlak vergisi gercek ve tiizel kisilerin miilkiyetinde bulunan bina,
arsa ve araziden alman, hasilati ve yonetimi ¢ogunlukla yerel idarelere birakilmas,
siirekli, objektif ve Ozel nitelikte bir servet vergisidir. Verginin miikellefi, genel
olarak bina ve arazinin maliki, intifa hakki varsa bu hakkin sahibi, bunlar yoksa bina
veya araziyi malik gibi kullananlardir.

Emlak vergisinin konusunu olusturan unsurlar, baz iilkelerde sadece arazi,
bazilarinda sadece bina, ¢cogu iilkede ise hem arazi hem de binadwr. Diger yandan
Belgika ve Irlanda gibi iilkelerde, makine, techizat vb. unsurlar da emlak vergisi
kapsamina girmektedir. Verginin konusu ne olursa olsun emlak vergisi sistemlerinin
kurulma siirecinin asagidaki temel adimlardan olustugu goriilmektedir.*

e Verginin konusunun se¢ilmesi,

e Vergi ylkiimliisiiniin tanimlanmasi,

e Vergi matrahmin belirlenmesi,

e Degerleme 0lciitlerinin olusturulmasi,

e Vergi oranlarinin saptanmasi,

e Vergileme disinda tutulacak unsurlarin belirlenmesi.

Emlak vergisi “objektif” bir vergidir. Cilinkii gercek ve tiizel kisiler tarafindan
sahip olunan arsa, arazi ve bina dolayisiyla 6denen vergi, bu tiir varliklarin neden
oldugu borg¢lar icin hi¢cbir ayarlama ve indirim yapilmasma izin vermedigi gibi
yiikiimliilerin kisisel ve ailevi durumlar1 da dikkate almmamaktadir.* Bu agidan
bakildiginda objektif bir vergi olarak benzer durumdaki tiim tasinmazlarm ayni
oranda vergilendirilmesi en uygun sec¢enek olarak diisiiniilmektedir. Genel uygulama
miikellefe gore degismeyen tek oranl tarifedir.

Vergi miikellefiyeti malik ya da sahip olunan esyaya ait olup vergi bu maliklik

dolayisiyla 6denmektedir.**

% Richard Almy, A Survey of Property Tax Systems in Europe (The Ministry of Finance

Republic of Slovenia, Department of Taxes and Customs, March, 2001), s.13.
http://www.ogjd.com/europeanTaxSystems.pdf (Erisim:05.06.2009)

Turan, a.g.e., s.183.

Henry Launfenburger, Vergiler ve Tarihi. Ceviren: Ragip Hayal (Ankara: Kardes Matbaasi,
1964), s.68.
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Emlak vergisinde matrahin saptanmasmda temel Olciit tasinmazin degeridir.
Deger 06lgiitii olarak ¢ogunlukla piyasa degeri kullanilmakla beraber, bazen safi ya da
gayrisafi kira degeri ve Tiirkiye’de oldugu gibi vergi degeri kavrami da
kullanilmaktadir. Piyasa degeri ile kira degeri arasmnda genellikle siki bir bag
bulundugundan kira degerinin esas alinmasindaki temel neden yine tasinmazin
piyasa degerine ulasilmak istenmesidir.

Emlak vergisi gelir esnekligi nispi olarak zayif bir vergidir.”Emlak vergisinin
vergi gelirleri i¢indeki yerinin O6nemsiz olmasmin yani swra gelir esnekliginin
zay1flig1 da bu verginin konjonktiirle miicadelede otomatik bir stabilizator olarak
kullanilma olanagmi ortadan kaldirmaktadur. **

Ayrica genellikle tek oranli bir tarifenin uygulandigi emlak vergisinde, diigiik
gelir diizeyine sahip kimseler yiiksek gelir diizeyine sahip kisilere nazaran
gelirlerinin daha fazla bir boliimiinii emlak vergisinin 6denmesinde kullandiklarindan
dolay1 emlak vergisinin gelir dagilimini diizenleyici fonksiyonlarmin kuvvetli
olmadig1 da séylenebilir.*

Her ne kadar ekonomik gelismeler ve sehirlesme hareketleri, tasimmmazlarin
degerinde artislar meydana getiriyor ise de bu deger artislar1 cogu zaman bdlgesel
olmaktadirlar. Cogu kez bu deger artislart ile ilgili tespitler zamaninda ve dogru
olarak  yapilmadigindan emlak vergisi gelirlerinde de Onemli artislar
goriillmemektedir.*®

Bina, arazi ve arsalarin piyasa degeri veya iratlarindan veya idarelerce
belirlenen degerler lizerinden alinan emlak vergisi, merkezi ya da yerel idareler

tarafindan uygulanabilmekte veya merkezi yOnetim bu vergi gelirlerinin bir

 Emlak vergisinin gelir esnekliginin zayif olmasit GSMH meydana gelen artislar1 izleyememesi

anlamma gelmektedir. Emlak vergisinin gerek yerel yonetim ihtiyaglarini karsilamadaki gerekse
GSMH i¢indeki zayifligi ekonomik dalgalanmalar ile miicadelede dengeleyici bir unsur olarak
kullanilma olanagini ortadan kaldirmaktadir. Bu konu ile ilgili daha ayrintili bilgi i¢in bkz: Fethi
Heper, Tiirkiye’de Servetin Vergilendirilmesi (Eskisehir: EITIA Yayin No:246/66, 1982) ve
Salih Turan, Vergi Teorisi ve Politikas1 (Istanbul: Filiz Kitapevi,1993).

OECD’ye iiye iilkelerde emlak vergisi gelirlerinin GSYIH igindeki pay1 ortalama % 1 iken bu
oran Tirkiye’de % 0,2’dir. Benzer bigimde emlak vergisinin yerel vergiler icindeki payt OECD
ilkelerin de ortalama % 34 iken, Tirkiye’de 1995-2005 yillari arasinda ortalama % 8,88
dolayindadir. Emlak vergisinin tiim vergiler i¢indeki pay1 ise OECD iilkelerinde % 2,9 iilkemizde
ise yine 1995-2005 yillar1 arasi sadece bir kez % 1’in lizerine ¢ikmigtir. Daha ayrintili bilgi igin
http://www.oecd.org (Erisim:21.10.2008) ve Volkan Cagdas, a.g.e., s.1-3.

Herber, a.g.e., s234.

Erdal Tirpan, “Adil Bir Gelir ve Servet Dagiliminda Servet Vergilerinin Rolii ve Tiirkiye Ornegi”
(Yayinlanmamus Yiiksek Lisans Tezi, Dokuz Eyliil Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, 2001),
s.59.
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boliimiinti yerel idarelere birakabilmektedir. Ancak uygulamada emlak vergisinin
tarh ve tahsili yerel idareler tarafindan yapilmaktadwr. Bunun iki temel nedeni
bulunmaktadir. Bunlardan ilki verginin konusunun mahalli sinirlar igerisinde olmasi,
digeri ise tasinmazin degerini etkileyen faktorler arasinda yerel diizeydeki
hizmetlerin 6nemli bir yer tutmasidir.

Bina ve arazi vergilerinde, vergiyi doguran olaymn yerel smirlar igerisinde
gergceklesmesi sonucu, etkin bir vergileme ile yerel idarelerin en 6nemli 6z gelir
kaynaklarindan birine kavusabilecegi diistiniilmektedir. Bu ise yerel idarelerin bolge
kosullarin1 daha etkin bir sekilde kavrayabilecegi ve dolayisiyla da bina ve arazilerin
degerini daha gergekei bir bigimde belirleyebilecegi varsayimina dayanmaktadir.*’

Servet vergileri igerisinde 6nemli bir yere sahip olan ve belli basli bazi
ozellikleri verilen emlak vergisinin etkili ve verimli ¢caligmasi bir takim faktorlere
baghdr. Bu faktorler sirasiyla; verginin merkezi, bolgesel veya yerel mali sistem
icinde olup olmadigi, vergisel amacla yapilacak degerlemenin yOntemi, vergi
matrahinin genisligi, muafiyet ve istisnalar ile verginin uygulanma ve toplanma
asamasidir.

Ozellikle yerel harcamalar icin emlak vergisi dnemli bir finansman aracidir.
Hem gelismis hem de gelismekte olan iilkelerde en Onemli zenginlik
gostergelerinden biri taginmaz sahipligidir. Her tasmmazin sabit olmasi, belirli
olmas1 ve zenginlik gostergesi olmasindan dolay1 vergiden kagirilmasi zordur. Eger
emlak vergisi 1yl yOnetilir ve 1yl sunulursa her zaman icin yapisim1 kaybetmeden

ozellikle yerel diizeyde yiiksek etkinlige sahip mali bir arag olarak kullamilabilir.*®
2.3. Baz1 Yabanci Ulkelerde Emlak Vergisinin Yapisi ve Gelisimi
Tarihin en eski vergilerinden biri olan ve ilk drneklerine MO 2000°li yillarda

Cin’de rastlanan emlak vergisi tarth boyunca hemen hemen her iilkede

uygulanmistir.* Insanlar gocebe hayattan yerlesik diizene gectiklerinde baslica isleri

7 Ahmet Ulusoy ve Tekin Akdemir, Mahalli idareler Maliyesi (Ankara: Seckin Yaymcilik San. ve

Tic. As., Ekim 2002), s.77.
McCluskey and Williams, a.g.e., s.3-4.
Turan, a.g.e., s.182.
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ciftcilik, en biiyiik gelir kaynaklar1 da toprak oldugundan o donemde en 6nemli vergi
de arazi vergisi olmustur.

Arazi vergisi toplumun ilerlemesi ile basit ve ilkel sekillerden daha gelismis
sekillere dogru ilerlemistir. i1k arazi vergileri topragin genisligine gore doniim basina
esit miktarda alinan bir vergi olmustur. Daha sonra zamanla niifusun artmasi sonucu
daha az verimli veya daha uzak topraklarm ekilmesiyle, araziler zayif, orta ve 1yi gibi
smiflara ayrilarak her smif esit fakat gittikce yiikselen bir vergiye tabi tutulmustur.”

19. yy.’in ortalarina kadar bir¢ok iilkede bina vergisi arazi vergisi ile birlikte
uygulanmistir. Emlak vergisi, lizerinde bina olsun veya olmasin biitiin taginmazlari
kapsar nitelikte olmustur. 19. yy’da sanayideki merkezilesme hareketi ile kdyler
bosalip sehirler kalabaliklagmaya baslayinca binalarin sayisi ve degerleri artmus, kira
usulii yaygilasmig ve kiralar ylikselmeye baslamistir. Bu gelismeler sonucunda bina
eskiden oldugu gibi topragin tabii bir parcasi degil, basli basina ve degeri araziden
daha ¢abuk degisen bir servet unsuru haline gelmistir. Bunun sonucunda da binalar
once ayni kanun i¢inde ayr1 bir sinif sayilmis, daha sonra ayr1 kanunlara baglanmak
suretiyle arazi ve bina vergileri birbirinden tamamen ayrilmislardir.

Zaman i¢inde bina vergileri de arazi vergileri gibi basit sekillerden gelismis
sekillere dogru bir ilerleme gostermislerdir. Binalar1 hep birbirlerine benzeyen kiigiik
toplumlarda, bina basma alinan esit ve maktu vergiden sonra isgal ettigi arazinin
genisligine, kat ve odalarin adedine, kap1 ve pencere miktarina ve cephenin alanina
gore matrah tespit usulleri uygulanmistir. 19. yy’in ikinci yarisindan itibaren bu
usullerden vazgecilmis ve verginin genellikle binanin degerine veya kirasina gore
alinmasina baslanmlstlr.S]

ABD’de uygulanan emlak vergisinin tarihi, somiirgecilik donemine, Avrupa’da
uygulanan emlak vergisinin tarihi ise feodal Avrupa derebeylik donemine kadar
uzanmaktadir. Tarihsel siire¢ incelendiginde gerek ABD gerekse Avrupa iilkelerinde
emlak vergisi farklh sekillerde uygulanmis olsa da bu verginin uygulanmasinin
giiniimiizde c¢ogunlukla yerel idarelere birakildigi goriilmektedir.”?  Ozellikle

ABD’de kisilerin sahip oldugu tasmmmazlarin degeri iizerinden belirli bir oranda

" Fazl Pelin, Finansman ilmi ve Finansal Kanunlar (3. Basim. Istanbul: ismail Akgiin Kitabevi,

1945), s.276.

Erdogan Oner, Emlak Vergisinde Matrah Tespit Usullerindeki Gelismeler, Kamu
Maliyesindeki Yeni Yaklasimlar (Ankara: Seckin Yaymevi, 20006), s.211.

Herber, a.g.e., s.222.
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alman ve yerel idarelerin en temel mali kaynagi olan emlak vergisi genel bir vergi
olmustur.>

Emlak vergisinin gelismis, gelismekte olan ve serbest piyasa ekonomisine
gecis siirecinde olan {lilkelerde farkli bigcimlerde uygulandigi goriilmektedir. En
yaygin uygulama, belirlenen bir vergi dl¢iitiine dayali olarak taginmazin {izerinden
her yil diizenli olarak alimmasidir. Bunun yaninda bazi iilkelerde miilklerin satisi
sonucu elde edilen gelir iizerinden ve kamu yatirimlart sonucu olusan deger artisi
iizerinden de vergi alindig1 goriilmektedir. Verginin konusu baz1 iilkelerde salt arazi,
bazi iilkelerde salt bina, ogunda ise hem arazi hem de binadir. >

Vergi koyma yetkisi, iilkelerin siyasal ve yoOnetsel yapilarmma bagli olarak
anayasal diizenlemelerle merkezi, bolgesel ve yerel idarelere verilmektedir. Gelismis
ve serbest piyasa ekonomisine gecis slireci yasayan pek cok iilkede vergi koyma
yetkisi merkezi idarelerdedir. Bununla birlikte emlak vergisi gelirlerinin tamami ya
da biiyiik bir boliimii yerel idarelere aktarilmaktadir. Merkezi idareler bu noktada
yerel idarelere emlak vergisi oranlarin1 ve vergi muafiyetlerini belirleme konusunda
kisith haklar tanmmaktadwr. Ayrica yerel idareler, merkezi idareler tarafindan
belirlenmis smir degerleri i¢inde kalmak kosulu ile vergi oranlarmi degistirme
yetkisine sahiptirler.”

Genellikle tiniter devlet yapisina sahip iilkelerde merkezi yonetim birimlerinin,
federal devlet yapisina sahip lilkelerde ise bolgesel ya da yerel yonetimlerin, emlak
vergisine iliskin politikalarin olusturulmasinda etkin oldugu goriilmektedir. Kimi
iilkelerde ise karma sistemler uygulanmaktadir. Karma sistemlerde emlak vergisine
iliskin politikalarin sinirlar1 merkezi yonetim tarafindan belirlenmekte yukarida da
belirtildigi lizere yerel yonetimlere sinirli yetkiler taninmaktadir. Emlak vergilerinin
timiiyle yerel yonetimlerce yonetildigi iilkelere basta ABD olmak iizere Japonya ve
Nijerya ornek gosterilebilir. Basta Fransa olmak iizere Meksika ve Endonezya gibi
ilkelerde 1se emlak vergileri tamamen merkezi yOnetimler tarafindan

yonetilmektedir. Emlak vergisi sistemlerinde karma sistemin uygulandig: tilkeler ise

> Dick Netzer, Economics of the Property Tax (Six Printing, Washington: The Brooking

Institution, 1973), s.3.

Paul F.Munro, Best Practices for Property / Land Tax and Valuation Administration in a
Decentralized System (Jakarta, Indonesia: International Conference on Land Policy, 26 July
2000), s.6. http://www.emeraldinsight.com. (Erigim:17.07.2008)

Almy, a.g.e., s.13.
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Cek Cumhuriyeti, Polonya ve Macaristan gibi daha ¢ok serbest piyasa ekonomisine
gecis stirecinde olan iilkelerdir. Tiirkiye’de yiiriirliikkte olan emlak vergisi sisteminde
ise politik yetkiler merkezi yonetim birimleri tarafindan, siirece iliskin yetkiler
(tasinmazin degerlemesinin yapilmasi ve verginin toplanmasi gibi) ise yerel
idarelerce yiiriitiilmektedir.’®

Yabanci {ilkelerin bircogunda emlak vergileri genellikle tasmnmaz mal
varliginin degerine gore alinirken, bu vergilerin miikellefleri taginmaz mal varliginin
sahipleri ya da bu taginmazlar1 kullanan kimselerdir. Bazi iilkelerde arazi ya da
binanin biiyiikliigii, tasinmazin mevkii ya da smifi dikkate alinirken, bazi eski
sosyalist lilkelerde ve Hindistan yarimadasinda arazi biiyiikliigiinii esas alan arazi
vergisi uygulanmaktadir. Deger esasli emlak vergilerinde ise genellikle tasinmazin
piyasa degeri esas alinmaktadir. Bu deger miilkiin sermaye degeri olabilecegi gibi
Ingiltere’deki gibi tasmmazm yillik kiras1 veya Rusya’da oldugu gibi kiymet
envanteri ya da uygulamas gibi farkli deger 8lgiitleri de kullamlmaktadir.’’

Emlak vergisinde gelismekte olan iilkelerde daha yogun olmakla birlikte
gelismis llkelerde de sorun olusturan temel konu emlakin degerlemesi bir baska

ifadeyle verginin hesaplanacagi matrahin belirlenmesi sorunudur.”®

2.3.1. ABD’de Emlak Vergisi

ABD’de yerel idarelerin en temel ve en Onemli gelir kaynagi olan emlak
vergisi somiirgecilik doneminden itibaren vergi sisteminin géze ¢arpan seckin bir
konusu olmustur.”

Federal bir yapiya sahip olan ABD’de eyaletlerin biiyilk kismi mahalli
yonetimlere bdlgelerinde bulunan gayrimenkullerden vergi alma imkéani tanimistir.
Gayrimenkuliin kapsamina arazi ile ona devamli olarak bagli olan bina ve tesisat

girmektedir.
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Cagdas, a.g.e., s.30-31.

Miiller, a.g.e., s.7.

% Glenn W. Fisher, The Worst Tax? A History of the Property Tax in America (Kansas:
University Press of Kansas, 1996), s.194.

Vida Maliene, Daiva Cibulskiene and Virginija Gurskiene, The Lithuanian Real Estate Taxation
System in The Context of Alien Countries, International Journal of Strategic Property
Management. Say1:9 (2005) s.17-32.
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Emlak vergisi matrahi ilgili mahalli yonetimce takdir yoluyla tespit
edilmektedir. Takdir yapilirken, cevredeki gayrimenkullerin alim satim fiyatlar: ile
degeri etkileyen diger degisiklikler dikkate alinmaktadir. Mahalli idareler genellikle
gelir sikintist i¢inde olduklarindan degerlemeler birka¢ yilda bir yenilenmektedir.
Ozellikle 2000 yilindan itibaren ABD’de gayrimenkul fiyatlarinin enflasyonun gok
iizerinde artmasi nedeniyle bazi yerlerde yeniden degerlemeler daha sik yapilir hale
gelmis bulunmaktadir.®’

ABD’de emlak vergisine konu gayrimenkuliin degerlemesi ve idaresine
yonelik olarak son 15 yil igerisinde dnemli gelismeler yasanmistir. Gayrimenkul
degerinin dogru bir sekilde belirlenmesi ve verginin idaresine iligkin olarak personele
egitim ve sertifika programlar1 diizenlenmis, degerlemeye iliskin bilgisayar
kullaniminin da gelistirilmesiyle birlikte yapilan degerlemelerin dogrulugu artmis ve
personelin hizli ve verimli bir sekilde calismasi saglanmistir. ABD’de vergisel
amaglar dogrultusunda tasmmmaz vergilendirilmesinde degerleme oOnemli bir yere
sahiptir. Vergisel amaglar i¢in yapilan degerlemede temel prensip en iyi ekonomik
kullanig ve en yiiksegine gore tasnmazin piyasa degerinin tespitidir.®’

Asagida verilen Tablo 1’de de gorildigii iizere ABD’de yerel nitelikte bir
vergi olan emlak vergisinin miikellefi tasmnmazin sahibi, verginin konusu arazi ve
bina ve deger 6lgiisii ise tasinmazin piyasa degeridir. Yine ABD’de vergisel amaglar
ile yapilacak olan yeniden degerleme siklig1 ise eyaletlere gore 1-5 yil arasinda

degismektedir.

% Erdogan Oner, ABD Federal Vergi idaresi: IRS (Ankara: Maliye Bakanlizi APK Yaym
No0:205/366 2005), s.97.

1 Maliene, Cibulskiene and Gurskiene, a.g.e., s.18.
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Tablo 1: ABD’de Emlak Vergisi

Verginin Konusu Miikellef Deger Olgiisii .
Bolge Yeniden
Vergl \ Avazi | Bina | Diger* | clulk | iirae (| Kira | L2 lpody | Deserieme
Sahibi Degeri » Sikhig
Deger
Yerel Eyal?tlere
Nitelikte Qore
X X X X Degismekle
Emlak .
Veroisi Birlikte
& 1-5 Yil

* Makine, Techizat vb.

Kaynak: Vida Maliene, Daiva Cibulskiene and Virginija Gurskiene, The Lithuanian Real
Estate Taxation System in The Context of Alien Countries, International Journal of
Strategic Property Management. Say1:9 (2005) s.18.

2.3.2. Avrupa Birligine Uye Baz1 Ulkelerde Emlak Vergisi

Avrupa Birligine tliye iilkelerdeki emlak vergisi uygulamalar: iilkeden iilkeye
farklilik gosterebilmektedir. Bunun temel nedeni ise c¢ogunlukla yerel diizeyde
uygulanan emlak vergisindeki arazi ve bina tanimlarindaki farkliliklardwr. Emlak
terimi Avrupa iilkelerinin ¢ogunda arazi ve bina kavramini icine alirken bazi
iilkelerde ise demirbas ve makine gibi menkul mallarda bu kavram i¢inde
degerlendirilmektedir. Yine bazi Avrupa iilkelerinde arazi ve bina gibi emlak
vergisini olusturan taginmazlar farkli vergilendirilebilmektedirler. Ornegin,
Danimarka’da emlak vergisini olusturan arazi ve binalar ayr1 ayri
vergilendirilmektedirler. Yine arazi tanimmda da iilkeler arasinda bir takim
farkliliklar bulunmaktadir. Bazi iilkelerde arazi tanim1 sadece arazinin kendisini degil
araziye bagli bina gibi sabit yapilari da igcermektedir.

Cogu Avrupa Birligi lilkesinde her yil yenilenen deger, vergi matrahia temel
almirken matrah genellikle tasinmazin piyasa ya da kira degerinden olusmakta ve
vergi her yil diizenli olarak alinmaktadir.

2000°li yillarin basinda Danimarka, Almanya, Hollanda, Belcika, Ingiltere ve
Irlanda gibi iilkeler vergi sistemleri icerisinde yer alan emlak vergisine iliskin olarak
onemli reformlar1 ya tamamlamis ya da tamamlamak {izere iken diger Avrupa

iilkeleri ise daha kiiciik ¢capta reformlar tistlenmistir.*?

62 Aymi, 5.23.
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Tablo 2’de Avrupa Birligine iiye bazi iilkelerde uygulanan emlak vergisi sistemi
verilmistir. Buna gore farkli isimler altinda da olsa her iilkede emlak vergisinin temel
konusunun bina ve arazi oldugu goriilmektedir. Belgika ve Irlanda gibi iilkelerde ise
emlak vergisi kavrami icinde makine, techizat gibi menkul kiymetlerin de
vergilendirildigi goriilmektedir. Vergi miikellefi agisindan bakildiginda ¢ogu tilkede
tasinmaz sahibi verginin miikellefi iken Irlanda, Ingiltere, gibi iilkelerde tasinmaz
iizerindeki kiracilar da miikellef konumundadir. Yine degerleme 6l¢iitii olarak ¢ogu
iilkede tasmnmazin piyasa degeri esas almirken Irlanda, Ingiltere ve Hollanda gibi
iilkelerde kira geliri esas alinmaktadir. Taginmazlara iliskin degerleme yapma sikligi
incelendiginde tlkelerin vergi gelirlerinin enflasyon vb, ortamlardan etkilenmemesi

icin endeksleme yontemini sectigi goriilmektedir.
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Tablo 2: Avrupa Birligine Uye Bazi1 Ulkelerde Emlak Vergisi

Verginin Konusu Miikellef Deger Olgiisii
U i o * o - o = . - .
Ulke Vergi S 3 ) % i E 525 2 )a E" Z )a Yeniden Degerleme Siklig1
= A 2 95 ET28 2 22 2
< a ) E = Ea RRA A
80 lerin basina kadar var ama endeksleme
kullanilarak degerleme bazmm giincellenmesi
.. igin  bazi  girisimler yapilmistir.  Ancak
Avusturya Emlak vergisi - - - - endekslemenin kullanilmasindan sonra dahi
degerler tasinmazin pazar degerinin ¢ok altinda
kalmistir.
Belcika Gelir kadastrosu " " " " " 10 y1111k., apcak 1.9.90 ve 2000 deger artirimlari
ertelenmistir. Gegici endeksleme uygulanmustir.
) Ull.lsfll emlak + X + + - yillik endekslemeli olarak 4 yillik
vergisi
. B Bel.e(.ilye emlak + X + + - yillik endekslemeli olarak 4 yillik
Danimarka  vergisi
- Ticari binalarla
ilgili belediye emlak - yillik endekslemeli olarak 4 yillik
vergisi
Finlandiya Gayrimenkul vergisi ~ + + + + Yillik
o . + - 3 yillik, ama deger artirimlar ertelenmistir ve
- Milkiyet vergisi - 1 x - - yillik endeksleme gegici olarak uygulanmustir
Fransa - Mu.ll(.lyet ve arazi + + + + - 3 yillik, ama deger .ar.tlrlmlarl ertelenmistir ve
vergisi yillik endeksleme gegici olarak uygulanmistir
; . - 3 yillik, ama deger artirimlart ertelenmistir ve
- Isletme vergisi " " " " yillik endeksleme gegici olarak uygulanmistir
Almanya Emlak vergisi + + + + 6 yillik, ancak 1964 den beri deger artirimi
yapilmamustir.
izlanda Gayrimenkul vergisi  + + + + Belirtilmemis
- Bedeller
(Degerleme -
. yasasindan 20001 + + + + + - 5 yillik yuvarlama deger artirimlari
Irlanda once)
-Bedeller (degerleme
yasasindan 2001 + + + + + - 5/10 y1llik yuvarlama deger artirimlari
sonra)
italya Ortak Emlak Vergisi + + + + Belirtilmemis
Liiksemburg +
Onroerend
Goedbbleasting + + + + 4 yillik yuvarlama r deger artirimlari
Hollanda (OGB)
Wate.rs.chap + + + o+ +
Vergisi
Portekiz Tasinmaz vergisi + + + o Yillik endeksleme
Ispanya Yere.l mulklyet + + + + Yillik endeksleme
vergisi
Isveg + + + 4 yillik yuvarlama deger artirimlari
Ingiltere ve Yurtll(;l olmayan + + + + + 5 yillik
Galler ucretler
Konsey vergisi X + X + + Saptanamamis
Kuzey Ucretler + o+ o+ + +
Irlanda

o Waterschap Vergisi: Hollanda da sularin yiikselmesi ve algalmasi nedeniyle bir su yonetimi gerekli olmustur.

(hollanda uzun yillardir setlerle denizden korunur) Bu konu bir organ tarafindan yonetilmektedir ve bu organin
belirledigi vergiye waterschap vergisi denir.
* [sletme, Makine, Techizat vb.
** x ibaresi vergiye tabi olmadigini géstermektedir.1: Mesken olarak kullanilan binalar i¢in gecerlidir.

Kaynak: Vida Maliene, Daiva Cibulskiene and Virginija Gurskiene, The Lithuanian Real Estate
Taxation System in The Context of Alien Countries, International Journal of Strategic Property

Management. Say1:9 (2005) s.19.
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Serbest piyasa ekonomisine gecis siirecinde bulunan Cek Cumhuriyeti,
Litvanya, Estonya, Romanya, Polonya ve Slovenya gibi AB’ye iiye iilkelerde ise
emlak vergisine yoOnelik reform uygulamalar1 ya baslamis ya da baslamak
iizeredirler. Ornegin Slovenya, Estonya, Romanya, Slovakya ve Litvanya’da vergi
matrahi taginmazlarin piyasa degeri belirlenerek hesaplanmaktadir. Bu iilkelerde
emlak vergisi genelde arazi ve bina iizerinden alinirken, Letonya’da makine, techizat

gibi taginir mallar da emlak vergisi kavramu iginde yer almaktadirlar.®?

2.4. Tiirkiye’de Emlak Vergisinin Yapisi ve Gelisimi

Emlak vergisi ilk olarak Tanzimat ile baslayan mali 1slahat hareketlerinin bir
unsuru olarak 1863 yilinda Tiirk Vergi Sistemi i¢ine girmis ve Cumbhuriyetin
kurulmas ile birlikte Cumhuriyet yonetiminin Osmanli Imparatorlugu déneminden
devralip giiniimiize kadar baz1 degisikliklerle tagidigi 6nemli bir vergidir.®*

Tirkiye’de emlak vergisinin tarihsel gelisim siireci bu calismada cumhuriyet

oncesi ve cumhuriyet sonrasi donem olarak iki baslik altinda incelenecektir.

2.4.1. Cumhuriyet Oncesi Dénem

Tanzimat’a kadar Osmanli Imparatorlugu’nda emlak vergisi (bina veya arazi
vergisi) olarak alman bir vergi olmamuistir.

Osmanli Imparatorlugu’nda tasarrufa konu arazi, miilk arazi, vakif arazi ve
mirl arazi olarak iice ayrilmaktaydi. Miilk ve vakif olanlar disinda biitiin arazi
devletin tasarrufunda olup buna mirf arazi® denilmistir. Miri araziyi isleyen ¢ift¢iden
ise doniim basina her yil maktu olarak alinan ¢ift akgesi ve elde edilen zirai iirtinden
nispi olarak alinan asar Tanzimat’tan 6nce araziden alinan vergilerdir. Bu donemde

binalardan herhangi bir vergi almmamaktadur.®®
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Almy, a.g.e., s.2-4.

Uluatam, a.g.e., s.301.

Miri Arazi: Kuru miilkiyeti devlete ait bulunan ve tasarruf hakki (kullanma ve yararlanma hakki)
devlet tarafindan ihale ve dagitim yoluyla belirli kimselere verilerek ozel bir sekilde isletilen
arazidir. Mir1 arazide esas itibariyle tarima elverisli topraklar yani tarlalardir. Ayn1 zamanda miri
araziler Osmanh Imparatorlugunda iilke topraklarinin genis kismini olusturmaktaydi.

% Oner, Emlak Vergisinde Matrah Tespit Usullerindeki Gelismeler, a.g.e., s.212.
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Osmanli maliye tarihi agisindan Tanzimat, dnceki donemlerden farkli 6zellikler
tastyan bir yenilesme, yeniden diizenleme donemi olarak ele alinmistir. Her seyden
once Tanzimatgilar, hatta daha sonraki devlet yoneticileri bu kanaati paylasmislardir.
Tanzimatla birlikte maliyede yeni bir donem basladigi, pek c¢ok arastirmacinin
geleneksel yaklasimi niteligini kazanmis, bunun da Otesinde maliyede 1slahat
Tanzimatin temeli olarak goriilmiistiir.” Tanzimat’tan dnce mevcut ¢ok sayidaki
ser’i ve Orf-1 vergiler Tanzimatla birlikte azaltilmis ve basitlestirilmistir. Cumhuriyet
oncesi donemde 1863 tarithli Emlak Vergisi ve 1910 Tarihli Musakkafat Vergisi
Kanunu 6nemli bir yer teskil etmektedir.

Cumhuriyet 6ncesi donemde gergek bir emlak vergisi uygulamasma 1858
yilinda Arazi Kanunnamesi ¢ikarilip arazinin tahririne® baslandiktan sonra 1860
yilindan itibaren girilmistir.

1858 yilinda Arazi Vergileri ile ilgili olarak Arazi Kanunname-i Himayun’un
cikarilmasiyla genel tahrir zorunlu hale gelmistir. Yapilan tahrirler {izerine arazi
vergisi, binay1 da kapsayacak sekilde bina ve arazinin tahrir olunan degeri iizerinden
nispi oranli olarak alman bir vergi olmustur. Bina ve arazi 1865 tarihinde “Tahrir-1
Niifus ve Emlak’e Dair Umumi Nizamname” ve 1886 tarihli “Emlak Vergisi
Nizamnamesi” uyarinca 1910 yilma kadar Emlak Vergisi adi altinda
vergilendirilmistir.”

Bu nizamnamelere gore emlak vergisinin matrahi, bina ve arazilerin degeri
olarak belirlenmis ve tahrir usulii uygulanmistir. Tahrir isleri gorevli memurlara
verilmigtir. Tahmin ve takdir isi ise merkezden tayin olunan iki iiye ve ilgili
mahalden secilen alt1 {iyeden olusan komisyonlarca yapilmistir. Ancak ¢ok ilkel
sekillerde yapilan tahrir ve objektif esaslardan yoksun ve keyfi takdirler miikellefler
arasinda adaletsiz sonuc¢lar dogurmustur. 1886 tarihli nizamname her bes yilda bir

genel bir tadil (yenileme) yapilmasini emretmisse de bu tadil bazi istisnalar diginda

7 Abdiillatif Sener, Tanzimat Dénemi Osmanh Vergi Sistemi (istanbul: Isaret Yaymnlar1 No:39,

1990), s.21.

Tahrir: Tasinmazlarin belli bir sistemde, sahiplik bakimindan kayit ve tescil edilmesi ya da
sayimda oldugu gibi, istatistiki yonden belli kategoriler halinde toplanarak gosterilmesidir. Vergi
hukuku ag¢isindan tahrir taginmazlardan alinan vergilere ait matrahlarm ilgili kanun hiikiimlerine
gore tahmin ve tespit edilmesidir. Taginmazlar agisindan aslinda tahrir giiniimiizde emlak
degerlemesi kavramma karsilik gelmektedir. Tahrir kelimesinin Tiirk¢e kelime karsiligi yazim,
yazmadir.

Kayhan Armagan, “Emlak Vergisinde Tarihsel Gelisim”, Vergi Sorunlar1 Dergisi. Sayi:1(Ocak
1983), s.8.

68

69
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hi¢ yapilamamistir. Bunun sonucunda da yapilan takdirlerin gergekle ve verginin de
o0deme giicii ile higbir iligkisi kalmamlstlr.70 Bu donemde sehirler ve civarindaki
binalar tahrir olunan degeri iizerinde binde dort oraninda vergiye tabi idi. Ayrica akar
alanlarm, yani gelir saglayan binalarin yillik gelirinden ek olarak yiizde doért vergi
almmaktaydi. Bu ikincisi giinlimiiz vergi anlayisina gore gayrimenkul sermaye iradi
olarak, gelir vergisi kapsaminda diistiniilebilirse de o donemlerde emlak vergisi
olarak degerlendirilmistir.”’

Arazi ve binalardan alinan vergi 1860—-1910 yillar1 arasinda elli y1l kadar emlak
vergisi ad1 altinda bir arada bulunduktan sonra 1910 yilinda o donemde bazi gelismis
iilkelerde uygulandig gibi arazi ve bina vergilerini birbirinden ayirma ¢aligmalarina
baslanmistir. Bunun sonucunda, her seyden O6nce arazi ve binalarin deger tespitinin
yeniden yapilmasi gerekliligi ortaya ¢cikmistir. Fakat o donemde arazi tespitinin gii¢
olmasi, zaman istemesi ve araziden alinan en onemli verginin asar olmas1 nedeniyle
arazi vergisinde yapilmasi gereken diizenlemeler daha sonraya birakilmistir. Ancak
bina vergisi emlak vergisinden ayrilarak yalniz onun iyilestirilmesi ¢aligmalarina
baslanmis ve bu amagla Agustos 1910 tarihli Musakkafat (Bina) Vergisi Hakkinda
Kanun kabul edilmistir.”?

Ikinci Mesrutiyetin ilanin1 izleyen yillarda maliye alaninda 1slahat ¢alismalar:
sonucu olusturulan “Islahat-1 Maliye Komisyonu” tarafindan hazirlanmis olan
Musakkafat Vergisi Kanunu iilkemizin ilk modern vergi kanunudur. Kanunun en
onemli noktas1 kiymet (deger) esasmin birakilarak gayrisafi iradin vergilemeye esas
almmasidir. O tarihlerde gayrisafi irat binanin normal sartlarda getirebilecegi kira
bedeli olarak belirlenmis ve bu bedelden gider karsiligi herhangi bir indirim
yapilmasina da izin verilmemistir. Bu 6zelligi ile ilk defa irat {izerinden vergi tesis
eden bir kanun olma 6zelligi tasimaktadir. Bu kanun ile ilk kez biitiin binalar ve o
nitelikte bulunan ticaret ve sanat islerinde kullanilmak iizere kiralanan arsalar da bu
verginin kapsami igine almmustir.”” Bununla birlikte gayrimenkullerin bos kalmasi

ile onarma masraflarinin dikkate alinmamis olmasi ve ilgili komisyonlarinda (tahmin
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komisyonlar1) miikelleflerin temsil edilememesi gibi hususlar bu kanunun olumsuz
yonleri olarak ortaya konmustur.”

Musakkafat Vergisi Kanununa gore yapilan deger tespitleri bir plan ve haritaya
dayanmadigi i¢in kadastro niteliginde olmamistir. Bu kanunla tahrir gérevi, merkezi
idare tarafindan tayin olunan {ic memurdan olusan tahrir komisyonlarina verilmistir.
Komisyonlar idare ve belediyelerle temasa gecerek mahalle ve sokak numara
sistemlerini tamamlamis, daha sonra biitiin binalar1 teker teker dolagarak sahipleri,
smirlart  ve biitiin  ayrintilarmi  ilgili  cetvellere kaydetmislerdir. Verginin
hesaplanmasina esas olan iratlar, genel olarak mahallinde gecerli olan kiralama ve
binanm mevkii gibi unsurlara gore tespit edilmistir. Kiray1 tahmin i¢in yeterli bilgi
olmadig1 takdirde binanin degeri bulunarak bunun kérgir binalarda yiizde sekizi,
diger binalarda ise yiizde altisi irat olarak esas almmistir.”

Yapilan irat tahminlerinin sonucu, miikelleflere ihbarname ile teblig edilmistir.
Komisyonlarca yapilan irat tahminlerine miikellef ya da vergi idaresi tarafindan
tebligden itibaren iki ay i¢inde ilgili komisyon nezdinde itiraz etme hakki da
verilmistir. Ilgili komisyon bu itiraz1 inceleyip karar1 karsi tarafa teblig etmekle
ylikiimliidiir. Bu karara karsi taraflara her ilde vali baskanliinda defterdar ve
hiikiimetce secilen bir memur ile emlak sahipleri arasindan secilen ve ii¢ kisiden
olusan istinaf komisyonuna, istinaf komisyonu kararlarmma kars1 da bir ay iginde
Maliye Bakanliginca olusturulan Merkez Komisyonuna basvuru hakki verilmistir.”®

Olduk¢a modern bir anlayis ¢ergevesinde olusturulan “Musakkafat Vergisi
Kanunu” biinyesinde diizenlenen bina vergisinin cumhuriyetin ilanini izleyen yillara
gelindiginde ¢esitli ihtiyag¢ ve nedenler ile genel hiikiimlerden bir kismi
degisitirilmig, bir kismi anayasanin ortaya koydugu esaslarla kendiliginden
hiikiimsiiz kalmis ve bir kismi1 da giiniin ihtiyaglarina gore degisiklige ugramistir. iste
bu nedenlerden dolayr Musakkafat Vergisi Kanunu yerine 1931 yilinda 1837 sayili

Bina Vergisi Kanunu ve 1833 sayili Arazi Vergisi Kanunu kabul edilmistir.

™ Nezih Varcan, Tiirkiye’de Vergi Politikalarimin Olusumu (Cumhuriyet Dénemi) (Eskischir:

Anadolu Universitesi Yaymlar1 No:208,1987), s.27.
Pelin, a.g.e., s.311.
Oner, a.g.e., s.218.
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2.4.2. Cumhuriyet Sonras1 Donem

Emlak vergisinin Tiirkiye’deki tarihsel gelisim siireci igerisinde cumhuriyet
sonrast donemi 1833 sayili Arazi Vergisi ve 1837 sayili Bina Vergilerinin
uygulandigr 1931-1972 dénemi ve giinlimiizde uygulanmakta olan 1319 sayih
Emlak Vergisinin kabulii ile baglayan 1972 sonras1 donem olarak iki kisim halinde
incelemek daha yararl olacaktir.

1931 yilinda pes pese kabul edilen iki kanunla 1886 tarihli Emlak Vergisi ve
1910 tarihli Musakkafat Vergisi kaldirilarak yerlerine 1883 sayili Arazi Vergisi ve
1837 sayili Bina Vergisi Kanunlar1 1931 mali yilbasindan (1 Haziran 1931) itibaren
yiiriirliige konmustur.

1833 sayili Arazi Vergisi Kanunu ile tarim yapilsin veya yapilmasin Tiirkiye
Cumhuriyeti sinirlar1 igerisinde bulunan biitlin sahipli araziler ile ticaret ve sanat
islerinde kullanilsin ya da kullanilmasin tiim arsalar, arazi vergisine tabi
tutulmuslardir.”’

Uzerinde bina bulunmayan ve bina miitemmimlerinden olmayan arsalar da bu
kanun ile birlikte arazi sayilmislardir. Ticaret ve sanat islerinde kiralanan arsalar
irath arsa, bunun disindakiler ise iratsiz arsa olarak adlandirilmis ve farkli oranlarda
vergilendirilmislerdir. Arazi vergisinin orani arazi ve irath arsalarda binde on, iratsiz
arsalarda binde bes olarak belirlenmistir.

Verginin miikellefi ise arazinin maliki, intifa hakki sahibi varsa bu hakkin
sahibi, bunlar yoksa araziyi malik gibi kullananlar olarak belirlenmistir.”®

Arazi vergisinin matrah1 olarak, araziye ait irat takdirindeki giigliikklerden
dolay1 daha onceki yillarda uygulandigi gibi tahrir usulii ile tespit edilen deger esas
almmustir. Degerin takdir ve tahminindeki kural arazinin alim-satim bedeli yani rayi¢
degeridir. Burada arazinin alim-satim degeri arazinin verim giicliniin bir gdstergesi
olarak kabul edilmis ve arazinin degeri vergi matrahi olarak esas alinmistir. Ancak
bu degeri tahmin etme olanag1 yoksa arazinin kiraya verilmesi durumunda getirecegi

iradin on kat1, arazinin degeri olarak kabul edilmis,tir.79

A
yni, s.219.

Vergi Reform Komisyon Raporlari, Emlak Vergisi Kanun Tasar1 ve Gerekgesi, a.g.e., s.305.

Mutluer, a.g.e., s.48.
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1833 sayil1 Kanunda arazinin tahririne iliskin higbir hiikiim yer almamis ve bir
genel tahrir de ongoriilmemistir. Kanun daha onceki yillarda yapilan tahrirlerdeki
degere bir katsay1r uygulanmak suretiyle bulunan miktar1 matraha esas almis, yalniz
arazi sahiplerine vergi adaletsizligini bir derece hafifletebilmek icin bu degerler
iizerinden tadilat isteme hakk1 vermistir.*

1931 yilinda Arazi Vergisi Kanunundan sonra ikinci olarak 1837 sayili Bina
Vergisi Kanunu yiirtirlige konmustur.

1837 sayili Bina Vergisi Kanununun konusu, Tirkiye smirlart igerisinde
bulunan ister ikamete ister herhangi bir surette kullanilmaya tahsis edilmis olsun
gercek ve tlizel kisilere ait biitiin binalar olarak belirlenmistir. Bu kanunda bina
kavrami ¢ok genis tutulmus, insa edildigi madde ne olursa olsun gerek karada
gerekse su iizerindeki tiim sabit yapilar bina sayilmiglardir.

Bu kanun cergevesinde cesitli sebepler ile kamu idare ve miiesseselerine,
kamuya yararli derneklere devamli nitelikte istisnalar saglanmistir. Ayrica yeni insa
edilen binalar i¢in ii¢, turizm amacgl kullanilan binalara ve yalniz sahiplerinin
ikametine ait meskenlere on yillik bir gecici istisna uygulanmistir.

Bina vergisinin miikellefi binanin maliki, intifa hakk: varsa bu hakkin sahibi,
bunlar yoksa binay1 malik gibi kullanan ve isgal edenler olarak belirlenmistir."’

Bina vergisinin orani yiizde oniki olarak belirlenmesine ragmen bu orana ilk
once sahibinin bizzat oturdugu meskenler i¢in yiizde iki, digerleri i¢in yilizde dort
olmak iizere “iktisadi Buhran Vergisi”®* daha sonra ise 1941 yilindan itibaren
iktisadi buhran vergisinin bir kati oraninda “Savunma Vergisi” eklenmistir.

1837 sayili Kanun ile bina vergisinin matrahi tahrir usulii ile bulunacak gayri
safi irat olarak belirlenmistir. Ancak bu irattan itfa ve bakim giderleri karsilig1 olarak
ylizde yirmi indirildikten sonra bulunan safi irat, vergiye matrah olarak esas
almmistir. Boylece gayrisafi irat yerine safi irad1 esas almak suretiyle Musakkafat
Vergisine gore daha gelismis bir vergiye gecilmistir. Ayrica bu kanun ile eskimis ve
asinmig bina degerlerinin tahrir ile ilgili usul ve esaslar1 da belirlenmistir. Buna gore

belediye smirlar1 igerisinde bulunan binalarin tahririnin Gicer kisilik komisyonlar
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tarafindan secilen bir kisinin baskanliginda il veya belediye meclisince segilen birer
iiyeden olusacagi belirtilmistir. Gayrisafi iradin takdir ve tahminindeki esasin da
binanmn bulundugu bolgede gecerli olan kiralar ile mevkii ve binanin biiylikligi
oldugu belirtilmistir. Bu takdir ve tahminlere kars1 ise miikellef ve idareye itiraz ve
temyiz komisyonlarinda bagvuru hakki verilmistir.

Bu aciklamalardan da anlasilacagi iizere Osmanhi Imparatorlugu’ndan
Cumbhuriyet’e intikal eden bina ve araziler i¢in cumhuriyetin ilk yillarinda ya matrah
ya da vergi orani artirimi ile yetinilmistir. Ancak 1931 yilinda kabul edilen Arazi ve
Bina Vergisi Kanunlari ile binalarin gayrisafi irad tespitinin tahrir usulii ile yapilmasi
ongoriilmiistiir. Cumhuriyet doneminde ilk ve son genel tahrir ise bina ve arazi
vergilerinin Maliye Bakanligindan il 6zel idarelerine devredildigi 1936 yilinda
yapilmistir. Oldukca bagarili olan fakat daha sonra hi¢ yenilenemeyen bu genel tahrir
sonuclar1 ¢esitli zamanlarda matrah ve vergi orani artirimi yapilarak 1972 yilina
kadar vergi degeri olarak kullanilmustir.*

1968-1972 yillari1 kapsayan Ikinci Bes Yillik Kalkmmma Plami “Vergi
Reformlarimin Anahatlar1 ve Tedbirleri” boliimiinde, ayr1 ayr1 uygulanmakta olan
arazi ve bina vergilerinin veriminin artirilmasi amaciyla bir 6neride bulunmus, bunun
iizerine s0z konusu vergilerin verimini artirmak ve vergiyi teknik yonden gelistirmek
gibi nedenlerle 01.03.1971 tarihinden gecerli olmak tizere 1833 sayili Arazi Vergisi
ve 1837 sayili Bina Vergisi Kanunlarinin yerine 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu
hazirlanmistir. Fakat hazirlanan bu kanunun bazi maddelerinden dogan aksakliklar
ve bunun yaninda maliye teskilatmin bu konuda heniiz gerekli sekilde organize
edilememesi sonucu bu kanunun uygulanmaya baslanmasi, 20.07.1971 tarih ve 1446
sayil1 Kanun ile 01.03.1972 tarihine ertelenmistir.**

Giliniimiizdeki Emlak Vergisi Kanununun alt yapisini olusturan ve 1972 mali
yilbagindan itibaren yiiriirlige konulan 1319 sayili Emlak Vergisi Kanununun o
dénemde getirdigi baslica yenilikler asagidaki gibi 6zetlenebilir.®

e Bina ve Arazi Vergilerinin Emlak Vergisi Ad1 Altinda Toplanmasi

1970 tarihli emlak vergisi ile yeni bir miikellefiyet ihdas edilmemis, yiirtirliikte

bulunan bina ve arazi vergileri emlak vergisi adi altinda toplanarak sekli bir yenilik

Oner, a.g.e., 5.220.
Mutluer, a.g.e., s.64. )
Tuncer, Emlak Vergisi (A¢ik Oturum Ozeti) a.g.e., s.6.
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yapilmistir. 1319 sayili Kanunun gerekcesine gore s6z konusu iki verginin ayni
nitelikte olmasi boyle bir birlestirmeyi gerekli kilmagtir.

e Bina ve Arazilerde Degerleme Olgiilerinin Birlestirilmesi

1833 sayil1 Arazi Vergisi Kanununda degerleme 6l¢iisii olarak arazinin servet
degeri 1837 sayili Bina Vergisi Kanununda ise degerleme 6l¢iisii olarak irat (kira)
degeri esas alinmaktaydi. Diger bir ifade ile arazide servet degeri esasi, binalarda ise
irat esas1 seklinde iki ayr1 Ol¢ii benimsenmisti. Emlak vergisi sisteminde bu
Olciilerden yalnizca birinin uygulanmasmin daha uygun olacagi goriisii ile 1319
sayil1 Kanunla iki 6l¢ii esasindan vazgegilmis, bina ve arazi i¢in degerleme olgiileri
birlestirilmistir. Buna gore gerek arazide gerekse binalarda degerleme 6l¢iisii bina ve
arazinin rayi¢ bedeli olmustur. Bu konu ile ilgili olarak ¢alismanin ikinci boliimiinde
ayrintili agiklamalar yapilmastir.

e Genel Tahrir Usulii Yerine Beyan Esasima Gegilmesi

1319 sayili kanunla bina ve arazi vergilerinde uygulanan tahrir usulii yerine
beyan esas1 getirilmistir. Bu kanun yiriirige girdikten sonra bina ve arazi
vergilerinde vergi matrahi tahrir komisyonlarinca tahmin ve tespit edilmeyecek,
miikellefler bina ve arazinin rayi¢ degerlerini beyan edeceklerdir. Ancak beyan
usulii, vergi idarelerinin miikelleflerin beyan edecekleri degerleri inceleyerek ek
tarhiyatta bulunma imkanlarmi ortadan kaldirmamaktadir.

e Vergi Tarh ve Tahsilinin Maliye Bakanlig1 Teskilatina Birakilmasi

Bina ve arazi vergilerinin tarh ve tahsilinin 6zel idarelerden alinarak Maliye
Bakanligma birakilmasi Emlak Vergisi Kanunun getirdigi en 6nemli yeniliklerden
biridir.

Verginin tarh ve tahsilinin Maliye Bakanlig1 teskilatina birakilmasi gerektigi
konusunda ileri siiriilen goriislerden bazilar1 ise su sekildedir.®®

— O donemde uygulanan emlak alim vergisi, veraset ve intikal vergisi, gelir ve
kurumlar vergisi, gayrimenkul kiymet artis1 vergisi gibi emlak vergisi ile aralarinda
organik bag bulunan vergiler Maliye Bakanliginca uygulanan ve uygulanacak olan
vergilerdir. Bu nedenle emlak vergisinin de ayni teskilat eliyle tarh ve tahsilinin

vergiler arasinda bir oto kontrol sisteminin kurulmasina imkan verecegi diisiincesi.

6 Aym,s.9.
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— Emlak vergisinin Maliye Bakanliginca tarh ve tahsili i giliciiniin daha 1y1
degerlendirilmesine imkan saglayacagi gibi tahsil masraflarinda da Onemli
tasarruflara yol acacagi diisiincesi.

Emlak Vergisi Kanunu ile miikelleflerce beyan edilen degerlerin, rayic
degerlerle mukayesesi esas1 getirilmektedir. Beyan edilen degerleri inceleyecek
elemanlarin gereken nitelik ve seviyede bulunmalar1 ancak Maliye Bakanlig1 biinyesi
icerisinde miimkiin olabilecegi diisiincesiyle verginin tarh ve tahsili Maliye
Bakanligma brrakilmistir.

Ayrica 1972 tarihli 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu ile 1837 sayili Bina
Vergisinden alman “iktisadi Buhran ve Savunma Vergileri” kaldmrilmis, emlak
vergisi miikelleflerine verecekleri beyannamelerde aile reisi beyani (aile reisinin
kendisi ile birlikte yasayan es ve velayet altindaki ¢ocuklarina ait bina ve arazi
degerlerini ayn1 matrahla birlestirmeleri), toplama yapma (bir ilge hudutlar1 i¢inde bir
miikellefe ait binalarin veya arazinin ayni matrahta birlestirilmesi) gibi yenilikler ile
vergiye bir 6l¢iide olsa sahsilik kazandirilmak istenmistir.

1319 sayili Emlak Vergisi Kanununun birinci kismi1 bina vergisine, ikinci kismi
arazi vergisine ve Uciincli kismi1 da miisterek hiikiimlere iliskin olmak iizere ii¢c ana
kisim i¢inde diizenlenmistir.

1319 sayili Kanunla, vergi idaresi hem maddi hem de zaman ve eleman
acisindan zor bir siire¢ igeren tahrir yapma kiilfetinden kurtulurken, diger yandan
miikelleflerin emlak beyanini kontrol etmek suretiyle gayrimenkullerin emlak, emlak
alim, gayrimenkul kiymet artis1 ve veraset ve intikal vergileri ile tapu har¢larina esas
olan vergi degerleri normal alim-satim bedellerine yaklastirilmak istenmistir.

Emlak Vergisi Kanunu ile bina ve arazi vergilerinin tek bir kanun bashgi adi
altinda birlestirilmesi, vergi degeri olarak rayi¢ bedel esasmin benimsenmesi bu
kanunun olumlu yonleri olarak belirtilirken spekiilasyona miisait olan arsalarin arazi
vergisi ile birlikte vergilendirilmesi, verginin tarh ve tahsilinin Maliye Bakanligina
birakilmasi ve gerekli diizenlemelerin yapilmadan beyan esasina gecilmesi o donem
icin Emlak Vergisi Kanununun olumsuz yonleri olarak gdsterilebilir. Beyan esasia
iligkin ortaya ¢ikabilecek en onemli sorun ise, her ne kadar Emlak Vergisi Kanunu
yiikiimliilerin beyanini tamamlayici yonde idarece takdir esas1 dngdriilmiisse de o

donemde yaklasik bes milyon yikiimliisii olan bir verginin tarh ve tahsil yetkisi
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kendisine yeni ge¢mis bir idare i¢in denetime gidilmesi olanaksiz olarak
goriilmekteydi.

Vergi degerinin miikellefce beyan1 2002 yilinda 4751 sayili Kanunun kabuliine
kadar uygulanmistir. 1972-2002 yillar1 arasindaki otuz yillik bu donem beyan esasi
yoniinden ikiye ayrilabilir.’

1972 yili bagindan 1982 yili sonuna kadar olan ilk donemde miikellefler vergi
matrahin1  kisitlama olmaksizin  serbestge beyan etmislerdir. Emlak vergisi
beyannamesi ile bildirilen miktarlardan diigiik gorilenler vergi inceleme
elemanlarinca incelenmis, alim-satim veya ivazsiz intikaller nedeniyle verilen emlak
alim, gayrimenkul kiymet artis ve veraset ve intikal vergisi beyannamelerindeki
miktarlar ise vergi daireleri tarafindan gézden gecirilmis, beyan tarihindeki rayic
bedelden diisiik oldugu diisiiniilenler matrah takdiri i¢in takdir komisyonlaria sevk
edilmistir. Gayrimenkuller ile ilgili ivazli ya da ivazsiz hemen hemen biitiin intikal
islemlerinin takdir komisyonlarma sevki yiiz binlerce dosyanin bu komisyonlarda
toplanmasina ve takdir kararlarinin yillarca gecikmesine neden olmus, bu olagantistii
i yukii itiraz ve temyiz komisyonlar1 ile Danistay’t da olumsuz etkilemistir.
Miikellefler ise takdir kararlarinin gecikmesi nedeniyle 6zellikle ivazsiz intikal eden
gayrimenkullerine tasarruf edemez olmuglardir.

Emlak vergisinde beyan sisteminin uygulanmaya baslandigi 1972 yilinda
toplumda okuma yazma oranmin diisiik olmasi, denetim sisteminin yetersizligi ve
miikelleflere yeteri kadar agiklayici bilgi verilmemesi nedeniyle beyan sisteminde
ciddi aksakliklar da meydana gelmistir.

Olaya vergi idaresi agisindan bakildiginda 1971 yilinda bina ve arazi
vergilerinin genel biitge vergi gelirleri i¢cindeki pay1 yiizde 1 civarinda iken 1980
yilina kadar bu oranin da altina diismiistiir. Buna karsin emlak vergisinin tarh ve
tahsil yetkisi kendisine devredilen Maliye Bakanlig1 bu vergiyi etkin bir sekilde
uygulayabilmek amaciyla ¢ok sayida yeni vergi dairesi kurmus, yeni personel almis
ve harcama yapmistir. 1982 yil1 basma gelindiginde gelir idaresi personelinin yariya
yakini (ylizde 44°1i) genel biit¢e vergi gelirlerinin ylizde 1’ini olusturan bina ve arazi

vergileri ile gayrimenkullerden alinan diger vergilerle ugragmak durumunda

7" Oner, a.g.e., 5.224.
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kalmistir. Ayrica beyanname verme ve takdir islemlerinin miikellefe getirdigi yiikler
toplam vergi maliyetini de artirmugtir.*®

Rasyonel olmayan bu durumu bir ¢oziime kavusturmak ve vergi idaresi ile
miikellefleri rahatlatmak amaciyla 1982 yilinda ¢ikarilan 2587, 2588, 2591 sayili
Kanun, 1985 yilinda ¢ikarilan 3239 sayili Kanun ve 2002 yilinda ¢ikarilan 4751
sayili Kanunlar ile tasmnmazlar iizerinden alinan vergilerde kokli degisiklikler
yapilmistir.

1983 yili basindan 2002 yilina kadar olan ikinci donemde ise bina ve arazi
vergisi matrahlar1 asgari beyandan diisiik olmamak tizere miikelleflerce beyan
edilmistir. 1985 yilinda kabul edilen 3239 sayili Kanunla bina ve arazi vergilerini
iceren emlak vergisinin tarh ve tahsil yetkisi Maliye Bakanligindan tasinmazlarin
bagli bulundugu belediyelere devredilmistir. Emlak vergisinin tarh ve tahsil
yetkisinin belediyelere devredilmesiyle, bu yerel yonetim birimi 6nemli mali
olanaklara kavusmustur. Yeni sistemin bir etkisi yerel yonetimlerin merkezi idare
karsisinda Ozerkliklerini saglayacak daha genis mali olanaklara sahip olmalar1
saglanmigtir.

Ayrica yine bu donemde emlak vergisinde bina, arsa ve araziler igin asgari
beyan sistemine ge¢ilmis ve miikelleflerin bina, arsa ve araziler i¢in beyan edecekleri
degerlerin, idarece tespit edilen de§erden az olmamas1 saglanmistir. Yine 2002 yilina
kadar belirli donemler ile bina, arsa ve araziler i¢in birim metrekare degerlerinin
tespitinde cadde, sokak ve deger bakimindan farkli bolge vb. alanlarin g6z Oniine
almarak takdir edilmesi esas1 getirilerek asgari beyan esas1 iyilestirilmeye
calisilmistir. Daha sonra 1998 yilinda 4369 sayili ve 2002 yilinda 4751 sayihi
Kanunlar ile genel beyani takip eden yillarda emlak vergisi matrahmin her yil bir
onceki yil matrahinin Vergi Usul Kanunu uyarinca ayni yil icinde tespit edilen
yeniden degerleme oraninin yarist nispetinde artirilmasi kabul edilmistir. Bu
diizenleme ile emlak vergisi matrahinin dort yil boyunca sabit kalmasi onlenmis,
fiyat artiglarindaki gelismelere gore matrahin her gecen yil makul oranda
yiikseltilmesi saglanmustir.

1983-2002 doneminde her genel beyan sirasinda miikellefler bina ve arazileri

icin beyan edecekleri degerler konusunda tereddiitler yasamislardir. Bu tereddiitlerin

¥  Ahmet Kumrulu, Nami Cagan ve Mualla Oncel, Vergi Hukuku (9. Basim. Ankara:Turhan
Kitabevi, 2005), s.355. ve Oner, a.g.e., s.225.
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en biiyiikleri 1998 ve 2002 genel beyanlari sirasinda yasanmistir. 1998 yilinda kabul
edilen 4369 sayili Kanunla gayrimenkullerin elden ¢ikarilmasi halinde iktisap bedeli
ile satig bedeli arasindaki farkin diger kazang ve irat olarak gelir vergisine tabi
tutulacak olmas1 nedeniyle miikellefler biiyiik tereddiit ge¢irmis ve endise yasamistir.
Bu endise ile baz1 miikellefler emlak vergisi matrahlarmi diger miikelleflerden daha
yiiksek beyan etmiglerdir. Ancak 4369 sayili Kanunun gelirin konusuna iliskin
hiikiimleri 1999 yilinda 4444 sayili Kanunla ertelenmis, 4369 sayili Kanunun tam
olarak uygulanacagi diisiiniilerek yiiksek beyanda bulunan miikelleflere asgari
beyandan az olmamak {izere yeniden beyan imkani taninarak miikellef beyanlari
arasinda denge saglanmaya ¢alisiimistir.™

2002 yilna kadar 1319 sayili Emlak Vergisi Kanununa iliskin yapilan
uygulamalar gostermistir ki genelde miikelleflerin beyan ettikleri rayi¢c degerler
asgari beyan degerleri civarinda kalmistir. Dolayisiyla ¢ok smirli sayida miikellef
grubu sahip oldugu tasinmazlarin gercek degerleri iizerinden vergi Oderken,
miikelleflerin biiyiik bir boliimiiniin asgari beyan degeri lizerinden vergi 6demeleri
adaletsizliklere yol agmistir.”

Biiyiik bir kismimni emekli, ticretli, dar ve orta gelir grubuna mensup kisilerin
olusturdugu emlak vergisi miikelleflerinden dort yilda bir beyanname alinmasi ve
verginin 0denmesi miikellefler i¢in bir kiilfet olusturmustur. Ayrica beyanname
verme isleminin Maliye Bakanligmin dort yilda bir yapacagi, miikellefleri beyana
davet ile yenilenmesi ve miikelleflerin sadece yeni belirlenmis (¢ogunlukla asgari)
degerleri, tasinmazlar ile ilgili 6l¢iitlere uygulamaktan ibaret kalmistir. Yonetim ve
yiikiimlii agisindan emek ve zaman kaybina, zahmete ve kirtasiyecilige yol agan bu
uygulamada goriilen olumsuzluklar1 ortadan kaldirmak ve vergilemede kolaylig1 ve
basitligi saglamak amactyla 2002 yilinda kokli degisiklikler yapilmastir.

2002 yilinda kabul edilen 4751 sayili Kanunla’'genel beyan uygulamasi

kaldirilmistir. Bina ve arazi vergileri miikelleflerinin genel beyan esasina gore her

89
90

Oner, a.g.e., 5.226.

213 sayili Vergi Usul Kanunu, 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu ve 492 sayili Harglar
Kanununda Degisiklik Yapilmasma liskin Kanun Tasaris1, Genel Gerekgesi,
http://www2.tbmm.gov.tr/d21/1/1-0956.pdf (Erigim:15.02.2009)

1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu, Vergi Usul Kanunu ve Harglar Kanununda Degisiklik
Yapilmasina iliskin Kanun, 24721 Say1 ve 09.04.2002 Tarihli Resmi Gazete’de yayimlanmuistir.
Halen yiirtirlikte olan 1319 sayili Emlak Vergisi Kanununda 2009 yilina kadar 20.07.1971 tarih
ve 1446, 17.7.1972 tarih ve 1610, 8.12.1980 ve 2350, 2.2.1981 tarih ve 2380, 16.10.1981 tarih ve
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dort yilda bir belediyelere emlak vergisi beyannamesi vermesi uygulamasma son
verilmistir. Emlak vergisi miikellefleri sadece yeni bina insa edilmesi veya bina veya
arazinin miikellefinin degigmesi gibi emlak vergisi degerini degistiren sebeplerin
dogmasi halinde, ilgili belediyeye bir form ile durumu bildirmeleri 6ngoriilmiistiir.
Miikellefler bildirimlerinde sadece tasinmazlari ile ilgili bilgiler verecek ve herhangi
bir deger bildiriminde bulunmayacaklardir. Ayrica miikelleflerin 6deyecegi emlak
vergisi ilgili belediyelerce hesaplanarak adlarina tarh ve tahakkuk ettirilecektir.

Vergi matrahmin hesabima esas vergi degeri olarak rayi¢ bedel yerine, idarece
ilan ve takdir edilecek birim degerler esas alinmistir. Buna gore arsa ve arazilere
iliskin takdir komisyonlarmca’® arsalar icin her mahalli ve arsa sayilacak
parsellenmis arazi ve kdyler icin cadde, sokak ve deger bakimindan farkli bolgeler,
araziler icin ise her il ya da ilge i¢in arazinin cinsi (kirag, taban ve sulak) itibariyle
takdir olunan birim degerlere gore, binalar icin Maliye Bakanlig: ile Baymndirlik ve
Iskan Bakanhiginca her y1l miistereken tespit ve ilan edilecek bina metrekare normal
insaat maliyetleri ile arsa veya arsa payi dikkate alinarak hesaplanan bedel vergi
degeri olarak alinacaktir. Bina, arsa ve arazi birim degerleri her dort yilda bir
yenilenecektir. Bakanlar Kurulunun dort yillik bu siireyi sekiz yila ¢ikarabilecegi
veya iki yila kadar indirebilecegi hiikme baglanmistir.

Ayrica biiyiiksehir belediyesi bulunan illerde takdir komisyonu kararlari

olusturulan Merkez Komisyonuna®’® imza karsihig1 verilmektedir. Merkez komisyonu

2356, 11.12.1981 tarih ve 2562, 21.1.1982 tarih ve 2587, 30.5.1985 tarih ve 3208, 4.12.1985 tarih
ve 3239, 18.5.1987 tarih ve 3365, 22.7.1998 tarih ve 4369, 11.8.1999 tarih ve 4444, 23.6.2000
tarih ve 4586, 8.1.2002 tarih ve 4736, 3.4.2002 tarih ve 4751, 3.4.2003 tarih ve 4837, 30.7.2003
tarih ve 4962, 26.12.2003 tarih ve 5020, 16.7.2004 tarih ve 5228, 31/12/2004 tarih ve 5281,
12.07.2006 tarih ve 5538 sayili kanunlarla degisiklik yapilmistir.

Arsalara Ait Takdir Komisyonu

-Belediye Baskani veya gorevlendirecegi bir memur bagkanliginda

-Tgili belediyeden yetkili bir memur

-Tapu sicil miidiirii veya gorevlendirecegi bir memur

-Ticaret odasindan segilmis bir tiye ile ilgili mahalle ve koy muhtarindan olusmaktadir.

Arazilere Ait Takdir Komisyonu

-Valinin baskanliginda

-Defterdar

-Tarim ve Koy isleri Bakanligi {1 Miidiirii

-1 merkezindeki Ziraat Odasmdan gorevlendirilmis bir iiyeden olusmaktadir.

Merkez Komisyonu,

-Vali veya vekalet verecegi memurun baskanliginda,

-Defterdar veya vekalet verecegi memur,

-Vali tarafindan gorevlendirilecek tapu sicil midiiri,

-Ticaret Odasi, Serbest Muhasebeci ve Mali Miisavir Odas1 ve Esnaf ve Sanatkarlar Odasi
Birligi’nce gorevlendirilecek birer {iyeden olugsmaktadir.
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kendisine teblig edilen kararlar1 onbes giin i¢cinde incelemekte ve inceleme sonucu
belirlenen degerleri, ilgili takdir komisyonuna geri gdndermektedir. Merkez
Komisyonunca farkli degerler belirlenmesi halinde, bu degerler ilgili takdir
komisyonlarinca yeniden takdir yapilmak suretiyle dikkate alinmaktadir.

Vergi degeri, miikellefiyetin baslangi¢ yilin1 takip eden yildan itibaren her yil,
bir onceki y1l vergi degerinin 213 sayil1 Vergi Usul Kanunu hiikiimleri uyarinca ayni
yil i¢in tespit edilen yeniden degerleme oraninin yarisi nispetinde artirilmak suretiyle
bulunmaktadir. Bakanlar Kurulu bu maddede belirtilen artis oranmi sifira kadar
indirmeye veya yeniden degerleme oranina kadar artirmaya yetkili kilmmustir.
Bakanlar Kurulu bu yetkisini 2464 sayili1 Belediye Gelirleri Kanunu’nun 95. maddesi
uyarinca belirlenen belediye gruplari itibariyle farkli oranlar tespit etmek suretiyle de
kullanabilmektedir.

Boylece vergi degerinin tespitinde otuz yildir uygulanan ancak iizerinde net bir
anlasmaya varilamayan rayi¢c bedel esasi kaldirilmis ve daha Once asgari beyan
olarak hesaplanan miktar bu defa bina ve arazinin normal vergi degeri olarak kabul
edilmistir.

Vergi Usul Kanununun miikerrer 49. maddesi ile vergi degerine esas alinan
birim degerlere karsi ilgililerce bagvurulabilecek itiraz yollar1 ise 4751 sayil
Kanunla su sekilde diizenlenmistir. Buna gore;

e Bina metrekare normal insaat maliyet bedellerine karsi, Resmi Gazete’de ilani
izleyen 15 giin icerisinde Tiirkiye Ticaret, Sanayi, Deniz Ticaret Odalar1 ve
Ticaret Borsalar1 Birligince Damstay’da dava acilabilmektedir. Ilgililerin
kisisel dava haklar1 bulunmamaktadir.

e Takdir Komisyonlarmmin arsa ve araziye ait birim deger tespitlerine karsi ise,
takdirin 1lgili bulundugu il ve ilce merkezlerindeki ticaret odalari, ziraat odalar1
ve ilgili mahalle ve kdy mubhtarliklar: ile belediyeler 15 giin igerisinde vergi
mahkemesinde, vergi mahkemesi kararlarina karsi ise yine 15 giin igerisinde
Danistay’da dava acabilirler.

Son olarak 4736”* ve 4751% sayili Kanunlara gore emlak vergisine iliskin

matrah ve oranlar su sekilde diizenlenmistir.

% 19.01.2002 Tarih ve 24645 sayili Resmi Gazete’de yayimlanmustir.
% 09.04.2002 Tarih ve 24721 sayili Resmi Gazete’de yayimlanmustr.



40

Tablo 3: 1319 Sayili Emlak Vergisi Kanununa Gore Vergi Matrah ve Oranlar1

(2009)
Biiyiiksehir Biiyiiksehir Sinirlari
. Belediyeleri Disindaki Belediyeler
A Matrahi 4751
Emlak Cinsi Vergi n?;r; 1475 Yillik Vergi Yillik Vergi
’ 4736 md.4 4736 md.4
(Binde) (Binde)

Konut Vergi Degeri 2 1
Arazi Vergi Degeri 2 1
Arsa Vergi Degeri 6 3
Diger Binalar Vergi Degeri 4 2

Buraya kadar yapilan agiklamalardan da anlasilacagi lizere esas itibariyle bir
mahalli idare geliri olan emlak vergisinden elde edilen gelir diger vergilere gore daha
azdir. Fakat 18 milyona yakin miikellefe sahip olmasindan dolayr makul ve adil bir
vergileme yapilmadigi takdirde parasal degerinin ¢ok iizerinde toplumsal
huzursuzluk ve kargasa yaratabilecektir.”® Bu acidan ozellikle 1319 sayili Emlak
Vergisinin Kanununun yiiriirliige girdigi 1972 yilindan itibaren giiniimiize kadar
bircok degisiklik yapilmistir. En son 2002 yilinda 4751 sayili Kanunla yapilan
diizenleme ise 30 yillik siirecte yapilan en koklii ve yararli diizenleme olmakla
birlikte caligmanin ikinci béliimiinde ayrintili olarak agiklanacak bir takim sorunlarin

varligini1 da tamamen ortadan kaldirmamaktadir.

2.5. Gelismis ve Gelismekte Olan Bazi Ulkelerde Emlak Vergisi Gelirleri

Kentlesme siirecinin hizlanmasi arazilerin azalarak binalarin artmasina neden
olurken, ticari yasamda ve sanayideki gelismeler tasinmaz degerlerini de
yiikseltmistir. Bununla birlikte 06zellikle gelismekte olan iilkelerde tasinmaz
degerinde meydana gelen artis oranina ragmen emlak vergisinden elde edilen gelirler
ayni oranda artmamaktadirlar. Gelismekte olan iilkeler acisindan bunun en 6nemli

nedenleri arasinda tarhiyat eksikligi, tasinmaz degerlemesi konusunda yeterli

% Oner, a.g.e., s.211.
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personelin olmamasi, tahsile iligkin sorunlar ile miikelleflerin vergiye kars1 direngleri
gelmektedir.”’

Gelismis iilkelerin bircogunda emlak vergisinin 6denmesinden tasinmaz
sahipleri sorumludur. Bu {ilkelerde taginmaz {izerinde borgtan dolay1 ipotek olmasi,
maddi teminat bulunmas1 veya alacagin bir sekilde giivence altina alinmasi sonucu
o0denmeyen emlak vergisi miktar1 olduk¢a azdir. Gelismis iilkelerde emlak vergisinin
tahsilat oran1 da yiiksek seviyelerdedir. Oyle ki, OECD raporlarma gore bu oran
Danimarka, Japonya, Hollanda, isveg, Ingiltere ve ABD’nin bircok eyaletinde yiizde
98’den fazla digerlerinde ise ylizde 95 civarindadir. Bunun en 6nemli nedenlerinden
biri gelismis lilkelerde emlak vergisine iligkin gontilli katilimlardir. Gelismekte olan
iilkelerde ise emlak vergisinde tahsilat orani yiizde 5075 arasinda degismektedir.
Ozellikle etkisiz vergi idarelerinin oldugu iilkelerde ise bu oran yiizde 50 nin altma
diismektedir.

Diger yandan gelismekte olan iilkelerde yerel idareler agisindan emlak
vergisinin dneminin gelismis llkelere gore daha fazla oldugu sdylenebilir. Bunun
nedeni ise gelismis llkelerdeki yerel idarelerin alternatif vergi kaynaklarina
ulagiminin  daha kolay olmasidir. Gelismekte olan bir¢ok {ilkede adem-i
merkeziyetciligin baglamasiyla birlikte emlak vergisinin 5nemi daha da artacaktir. *®

Emlak vergisinden elde edilen gelirlerin 6nemini 6lgmede ve emlak vergisinin
etkinligini belirlemede genel olarak ii¢ 6l¢ti kullanilmaktadir. Bunlardan ilki emlak
vergisinden elde edilen gelirlerin GSMH i¢indeki pay1, ikincisi merkezi hiikiimet
gelirleri icerisindeki payr ve sonuncusu ise yerel gelirler icinde emlak vergisi

gelirlerinin payidir.”

o7 Ray Bahl, Daniel Holland and Johannes Linn, Urban Taxes: Practice and Problems, Taxation

Developing Countries (Fourth Editions. Oxford: Ed:Richard M. Bird, 1999), s.409.

Anders Miiller, Enforcement Issues in Tax Administration in Developing Countries (Africa
Property Tax Renaissance IPTI Third Annual Conference, Cape Town, South Africa 21-23
June 2000). S.4. http://www.ipti.org (Erisim:22.05.2009)

Miiller, Important of the Recurrent Property Tax in Public Finance, a.g.e., s.7.
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Tablo 4: Emlak Vergisi Gelirlerinin GSMH ve Yerel Gelirler I¢indeki Paylar

GSMH Icindeki Pay1
Ulkeler 1970-1980 1980-1990 1990-2000
OECD Ulkeleri (Ulke Sayis1) % 1,24 (16) | % 1,31 (18) | %144 (16)
Gelismekte Olan Ulkeler (Ulke Sayis1) | % 0,42 (20) % 0,36 27 % 0,42 (23)
Gegis Ulkeleri (Ulke Sayisi) % 0,34 (1) | %059 4 | %0,54 (20)
Tiim Ulkeler (Ulke Sayis1) % 0,77 37) % 0,73 (49) % 0,75 (58)
Yerel Gelirler Icerisindeki Pay:
Ulkeler 1970-1980 1980-1990 1990-2000
OECD Ulkeleri (Ulke Sayis1) %17,40  (16) | % 17,00  (18) | % 17,90  (16)
Gelismekte Olan Ulkeler (Ulke Sayis1) | % 27,60 (21) % 24,30 27 % 19,10 (24)
Gegis Ulkeleri (Ulke Sayis1) % 6,70 (1) % 8,51 4) % 8,80 (20)
Tiim Ulkeler (Ulke Sayis1) %22,80  (38) | %20,40 (48) | %1560  (59)

Kaynak:Richard M. Bird and Enid Slack, Land and Property Taxation: A Review (World
Bank, March 2002), http://1nweb18.worlbank.org/ESSD/essdext.nsf/25DocByUnid
(Erisim:18.08.2008) ve Volkan Cagdas, Mehmet Giir ve Zerrin Demirel, “Emlak Vergisi ve
Kadastro” HKM Jeodezi, Jeoirformasyon ve Arazi Yonetimi Dergisi. Say1:89, (2003), s3.

Tablo 4’de goriildiigii tizere emlak vergisinin GSMH i¢indeki pay1 gelismekte
olan {ilkelerde ortalama yiizde 0,40, gecis siirecindeki ekonomilerde ortalama yiizde
0,50 iken bu pay gelismis OECD iilkelerinde ylizde 1,44’e¢ cikmistir. Emlak
vergisinin yerel gelirler icerisindeki payi ise gelismekte olan iilkelerde diger iilkelere

gdre daha fazladir.'”

1% Richard M. Bird and Enid Slack, Land and Property Taxation: A Review (World Bank, March
2002), http://Inweb18.worlbank.org/ESSD/essdext.nsf/25DocByUnid s.1-5. (Erisim:18.08.2008)
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IKiNCi BOLUM

EMLAK VERGISINDE DEGER TESPIiTi VE DEGER TESPITINE ILISKIN
SORUNLAR

1. DEGER VE DEGERLEME KAVRAMLARI

Deger ve degerleme denildiginde tiim varliklar akla gelmektedir. Ekonomik
olarak bakildiginda ve her ekonomik varligin bir degeri oldugu diisiiniildiigiinde bu
degerlerin uygun bir yontemle dogru olarak ifade edilmesi basta vergi matrahini
tespit etmek amaci olmak iizere miilkiyet devri, finansman ve kredi, yargilama,
yatirim danigmanligi, karar verme ve muhasebe acisindan 6nemlidir.

Deger sozliikk anlamiyla; bir seyin 6nemini belirlemeye yarayan soyut 6l¢ii, bir
varligin degdigi karsilik, bir seyin para ile 6l¢iilen karsilig1 veya yliksek ya da yararli

nitelik olarak tanimlanabilir.'®!

Bir bagka tanimda ise deger, gercek bir veri olmayip
belirli bir zamanda mal ve hizmetler i¢cin 6denmesi muhtemel bir fiyat takdiri
seklinde ifade edilmistir.'*

Ingilizce’de “value” kelimesine karsilik gelen deger sozciigii dilimizde pek ok
anlamda kullanilmaktadir. Bu c¢alismanin konusunu ilgilendiren degerin, kiymet,
bedel ve paha anlamina gelen kullanimidir. Ancak deger kelimesi yalnizca
tasinmazlara 6zgii bir kavram olarak kullanildiginda bile pek ¢ok anlam tagir.
Tasinmazlar {izerinde 6zel miilkiyetin s6z konusu oldugu tilkelerdeki gibi Tiirkiye’de
de bir tasinmazin kredi, sigorta, yatirim, vergi, kamulastirma, satis, ipotek, gergek
deger ve maliyet degeri kavramlari sik sik duyulur ve kullanilir.'®

04

Deger kavramu,' tasinmaz  degerlemesinde bircok anlama gelebilir.

Uygulanabilir tanim, igerik ve kullanima baghdir. Piyasa degeri genel olarak ileride

""" Tiirk Dil Kurumu, Genel Tiirkce Sozliik, http://www.tdk.gov.tr (Erisim: 15.04.2009)
192" Ercan Alptiirk, Gayrimenkul Degerleme Rehberi (Ankara: Maliye ve Hukuk Yaymlari, 2007),
s.5.

195 Ahmet Aglar ve Volkan Cagdas, Tasinmaz (Gayrimenkul) Degerlemesi (Ankara: TMMOB
Harita Miihendisleri Odas1 Yayinlari, 2002), s.5.

Deger kavram fiyat kavrami ile cogu zaman karistirilmakta birbirlerinin yerine kullanilmaktadir.
Fakat bu iki kavram birbirlerinden farklidir. Fiyat kavrami belirli bir anlagmay1 ¢evreleyen sartlar
altinda belli bir alicnin édemeyi kabul ettigi ve belli bir saticinin almayi kabul ettigi tutardir.
Fiyat bir kez kesinlestikten sonra artik satis ya da anlagma fiyati olarak tanimlanir ve bir degis

104



44

elde edilecek yararlarin beklentisi olarak algilanir. Deger zamanla degistigi i¢in
degerleme uzmani degeri belli bir zaman noktasina yansitir. Belirli bir zamandaki
deger bir tasinmaz ya da hizmetin alict ve satici i¢in parasal degerini ifade eder.
Karisikliga meydan vermemek i¢in degerleme uzmanlar1 deger sozciigiinii tek basina
kullanmazlar ve onun yerine piyasa degeri, kullanim degeri, yatirim degeri, vergi
degeri ve diger dzgiin deger tiplerinden soz ederler.'”

Deger kavramu biri siibjektif, digeri objektif olmak tizere iki smifa ayrilarak
incelenebilir. Siibjektif deger, tasmmmazin kullanim degeri kabul edilerek faydayi,
objektif deger ise tasinmazin degisim degeri kabul edilerek maliyeti 6n plana
¢ikarmaktadir.'” Bagka bir ifadeyle siibjektif deger, tasmmazm kullanim degeri ile
ilgili, objektif deger ise bagkalar1 i¢in tasinmazin degerinin ne oldugu ile ilgilidir.
Ornegin belli bir kisi tarafindan tasarlanan ve kullanilan pahali bir yatak odasina
sahip bir ev, icinde oturan i¢in 6nemli dlciide siibjektif degere sahiptir, fakat bu evin
konut piyasasindaki objektif degeri muhtemelen daha diisiik olacaktir. Bunlardan
birincisine kullanim degeri, ikincisine de piyasa degeri denilmektedir.'”’

Piyasa degeri'”™ kavrami, is hayatinda ve tasmmaz alaminda Gnemli bir
kavramdir. Piyasa degeri fikrine dayanilarak her yil biiylik miktarlarda tasinmaz
yatirimlar1 ve ipotek kredilerine sermaye aktarilmaktadur.'®

Piyasa degerinin tanim llkeden {ilkeye farklilik gostermekle birlikte, bir
iilkede birden fazla tanimla karsilasilabilir. Tanimlardaki ifadeler degisik olsa bile

bircok tamim kural olarak asagidaki temel varsayimlara dayanmaktadir.'"

tokusu ifade eder. Fiyat tamamlanmis bir gergektir. Deger kavramu ise genel olarak ileride elde
edilecek yararlarm beklentisi olarak algilanir. Deger zamanla degisir. Belli bir zamandaki deger,
bir taginmaz mal ya da hizmetin alic1 ve satic1 i¢in parasal degerini ifade eder. Karisikliga meydan
vermemek i¢in deger kavrami ¢ogu zaman tek basina kullanilmaz ve onun yerine piyasa degeri,
vergi degeri vb. ifadeler kullanilir. Bu konu ile ilgili daha ayrmtili bilgi i¢in bkz: Hasan Giirak,
“On Value and Price, An Alternative Approach to Value/Price Theory”, YK Economic Review,
Vol:15 No:1, (June 2004), Mehmet Ertas, “Tasmnmaz Degerlemesi igin Deger ve Deger Ogretisi”
Journal of Technical-Online Volume 6 Number-3 (2007) Gayrimenkul Degerlemesi, Ceviren:
Erbil Tére (Onikinci Baski. Istanbul: Appraisal Institute ve IMKB, Istanbul Universitesi Yaym
No: 4487, 2004), s. 36.

Gayrimenkul Degerlemesi, a.g.e., s.21.

Yasar Kabatas, “Gayrimenkul Degerlemesi ve Raporlamasi” (Yayinlanmamis Doktora Tezi,
Marmara Universitesi, Sosyal Bilimler Enstitiisii, 2005), s.7.

Eser Giingér, Gayrimenkul Degerlemesi ve Tiirkiye’de Sermaye Piyasalarinda Gayrimenkul
Ekspertiz Sirketlerine Yonelik Diizenlemeler Yapilmasma lliskin Oneriler (Ankara: SPK
Yeterlilik Etiidi, 1999), s.13.

Piyasa degeri, rayi¢ bedel ve siirlim degeri ayn1 anlama gelen deger kavramlaridir.

Gayrimenkul Degerlemesi, a.g.e., s.21.

Gilingor, a.g.e., s.14.
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e Bir tasimmazin tahmin edilen bedeli rekabet piyasasi i¢inde parasal olarak
satilabilecek en yiiksek fiyat tizerindendir.

e Tasinmazin serbest piyasada satista kalmasi icin makul bir siire taninir.

e Alic1 ve satic1 birlikte hareket eder ve fiyat, gereksiz fiyat artirici unsurlar
tarafindan etkilenemez.

e iki taraf da ihtiyatl hareket ederler ve tasmmazin kullanilabilecegi alanlar
hakkinda yeterli bilgi sahibidirler.

Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 Komitesince (IVSC)''' uluslararasi
standartlar cercevesinde piyasa degeri ise soyle tammlanmustir.''? “Piyasa degeri,
belirli bir deger belirleme tarithindeki istekli bir alici ve istekli bir saticinin baska
hicbir etki altinda kalmadan ve kendi ¢ikarlarmni kollayarak dogru bir pazarlama
sonucu ve her iki tarafin da bilgili, ihtiyath ve baski altinda kalmadan satisi
gerceklestirebilecekleri tahmini bir miktardir.” Bagka bir ifade ile ortalama mantik ve
yeterli bilgiye sahip kisilerin lizerinde anlastiklar1 degerdir.

Deger kavramina tilkemizdeki mevcut uygulamalar da dikkate alinarak emlak
vergisi acisindan baktigimizda vergi degeri kavramu ile karsilasiriz. Vergi degeri
vergiye esas olan degerdir ve bir tasinmazin vergisel amacgla hesaplanan degerini
gosterir. Bir taginmazin vergi degeri, tasinmazin piyasa degerinden diisiikk veya
yiiksek olabilir. Ancak vergi degeri genellikle tasinmazin piyasa degeri temel
alinarak hesaplanir.

Deger ile degerleme birbirine siki1 sikiya bagh iki kavramdir. Hatta degerleme
kavram1 dilbilimi acisindan deger sozciigiinden tiiretilmistir. Degeri bir seyin
onemini belirlemeye yarayan soyut 6l¢ii, bir seyin degdigi karsilik, kiymet ya da bir
seyin para ile dlgiilebilen karsilig1 olarak tanimlanabildigine gore, bir seyin degdigi
kiymet ya da para ile Olgiilebilen karsiligmi belirleme islemi de degerleme olarak

tanimlanabilir. '

"' 1994 yilinda ingiltere ve ABD onderliginde Uluslararasi Varliklar Degerleme Standartlar:
Komitesinin adi degistirilerek kurulan ve kisa adi IVSC olan Uluslararasi Degerleme Standartlari
Komitesi kar amaci giitmeyen, 52 iiye iilke tarafindan temsil edilen ve amaci degerleme alaninda
standartlar olusturmak ve iiyeleri arasinda isbirligini artirmak olan bagimsiz bir kurulustur. Daha
ayrmtili bilgi igin bkz: http://www.ivsc.org/about/index.html (Erigim:05.03.2009)

SPK Uluslararast Degerleme Standartlari, http://www.spk.gov.tr/teblig/files/seriVIII.No45pdf
(Erisim:30.01.2009)

"> Tiirk Dil Kurumu, Genel Tiirkee Sozliik, http://www.tdk.gov.tr (Erisim 15.03.2009)
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Ingilizce’de “value” kelimesi degere, “valuation” kelimesi de degerlemeye
karsilik gelmektedir. Ayrica “appraisal”''* kelimesi de bir deger diisiincesi gelistirme
faaliyeti ya da siireci olarak da ifade edilen degerleme kavramini karsilamak {izere
kullanilmaktadir.

Degerleme kavrammin anlami deger kavraminda oldugu gibi bir takim goriis
farkliliklarin1 biinyesinde bulundurmaktadir. Ciinkii degerleme kavrami kullanildigi
amaca gore farkli sekillerde tanimlanabilen bir o6zellige sahiptir. Diger taraftan
degerleme yapanlara bunun yaninda degerlemede kullanilan araglara ve degerlemeyi
yapan kisinin i¢cinde bulundugu sartlara gore farkl sonuglara yol actig1 ger¢eginden
hareketle, degerlemenin yapilacak tek bir tamimina bagh kalmak gii¢ olacaktir.'"

Degerleme bir degerleme sorununun uygun bir bicimde ¢oziilmesi i¢in, uygun
bir pazara yonelmis, ilgili verilerin toplanmasi, uygun analitik tekniklerin
kullanilmasi, bilginin, deneyimin ve profesyonel yarginin uygulanmasini igerir. Bir
tasinmazin ipotek kredisi i¢in piyasa degerinin tahmini veya emlak vergisi itiraz1 igin
belirlenen bir tarihte taginmazin tanimlanmis degerinin yeniden tespiti degerleme

islemine ornek gosterilebilir.''®
2. TASINMAZ DEGERLEMESI
Tasmnmaz'"’ degerlerinin saptanmasi, 6zel miilkiyet hakkinin var oldugu

gelismis tilkelerde iizerinde 6nemle durulan, ¢6zliim i¢in biiyiik ¢abalar harcanan ve

stirekli gelisimin yasandig1 bir alan olmustur.

"4 Appraisal, bir tasinmazin degerine iliskin bir yaklasim gelistirme siireci olarak tanimlanmaktadur.

Genellikle taginmazin finansal siire¢ dahilinde degerinin belirlenmesi asamasinda kullanilan bir
terimdir. Bu konu ile ilgili olarak daha ayrntili bilgi i¢in bkz; Denise L. Evans ve O. William
Evans, The Complete Real Estate Encyclopedia (The McGraw Hill Companies, 2007), s.31.
Omer Faruk Batirel, Teoride ve Tiirk Vergi Sisteminde Degerleme (istanbul: Istanbul
Matbaasi, 1974), s.61.

Gayrimenkul Degerlemesi, a.g.e., s.12.

"7 22.11.2001 tarihli ve 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu ile 3.12.2001 tarihli ve 4722 sayih Tiirk
Medeni Kanununun Yiiriirligii ve Uygulama Sekli Hakkinda Kanun 8.12.2001 tarihli ve 24607
sayili Resmi Gazete’de yayimlanmis olup 01.01.2002 tarihinde yiiriirliige giren Tirk Medeni
Kanununda o6nemli degisiklikler yapilmistir. Yeni Medeni Kanunda kullanilan dil oldukga
artlastirilmis, giinlimiizde gegerli olan dile oranla eskimis olan ifadeler kolay anlasilabilir
ifadelere doniistiiriilmiis ve kanunun tiimiinde terim birliginin saglanmasma biiyiik c¢aba
harcanmistir. Bir¢cok kavram ve terim giliniimiizde yerlesmis olan yeni karsiliklar ile
degistirilmistir. Bu degistirilen kavramlardan biri de gayrimenkul kavramidir. Medeni kanun
gayrimenkul yerine tagnmaz, menkul yerine tasmir ve gayrimenkul miikellefiyeti yerine de
tasinmaz yiikii kavramlarimi kullanmigtir. Bu ¢alismada da gayrimenkul yerine taginmaz, menkul
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Tasinmaz degerlerinin objektif, dogru ve giivenilir bir sekilde belirlenmesi;
tasinmaz miilkiyetini, saticilarmm1 ve alicilarini ilgilendirdigi kadar toplumsal
ekonomi yoniinden de biiyiik 6nem tasir. Tasinmazlar, toplumsal servetin biiylik bir
boliimiinii olusturur ve herkes sahip oldugu taginmazin dogru degerini bilmek ister.

Tasinmaz degerlemesi i¢in degerlemeyi yapacak kisi ya da kurumun elinde
bedeli bigilecek tasmmmaz ya da tasinmazlara iligkin her tiirli ekonomik, sosyal,
yasal, teknik sorgulama ve analizleri yapabilecegi giivenli bir bilgi sistemi
olmalidir.'"®

Tasinmaz degerlemesi tanim olarak objektif ve tarafsiz bir sekilde, bir
tasinmaza 1iliskin nitelik, fayda, c¢evre ve kullanim kosullar1 gibi faktorlerin
degerlendirilmesi suretiyle s6z konusu taginmazin degerinin tespit edilmesi islemidir.
Bu bedel maliyet bedeli olabilecegi gibi piyasa fiyati ya da satis fiyat1 da olabilmekte
ve ¢esitli yontemler kullanilarak bulunmaktadir. Gelismis bati iilkelerinde degerleme
islemleri profesyonel kisi ve kurumlar tarafindan yapilmaktadir. Genelde degerleme
siirecinde sonuca ulagsmada, uzman kisi ya da kurumlarin deger yargilari, tecriibe,
tarafsizlik ve takdir becerisi 6nem kazanmaktadir. Dogru bir sonug¢ i¢in ayrica
degerlemeye konu tasinmaza ve gevreye iligkin yeterli derecede bilgi ve donanima
sahip olunmakla birlikte degerleme tekniklerinin dogru ve mevzuata uygun olarak
kullanilmas1 da 6nemli rol oynamaktadir.'"’

Tasinmaz degerlemesi bir bagka tanimda ise her tiirlii gergek ve tiizel kisi ve
kuruluslara ait tasmmazlarin, tasinmaz projelerinin ve tasmmazla ilgili hak ve
faydalarin belirli bir tarihteki yaklagik degerinin bagimsiz, tarafsiz ve uluslararasi
alanda kabul gormiis degerleme standartlar1 gergevesinde takdir edilmesi seklinde
ifade edilmistir.'*

Tasinmaz degerlemesinin amaclari, kullanim alanlar1 ve yontemleriyle ilgili

ayrintili aciklamalar yapilmadan oOnce, konunun daha iyi anlasilabilmesi icin

yerine taginir ve gayrimenkul miikellefiyeti yerine de taginmaz yiikii kavramlart kullanilmistir. Bu
konu ile ilgili daha ayrintili bilgi i¢in bkz: Tirk Medeni Kanunu Genel Gerekgesi,
http://www.belgenet.com/yasa/medenikanun/gerekce.html.  (Erisim:14.04.2009) ve  Haluk
Tandogan, “Tiirk Medeni Kanun On Tasarisinm Tiizel Kisilere Iliskin Hiikiimleri Uzerine
Goriisler”, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt:30 Sayi:1-4 (1973).

8 Aglar ve Cagdas, a.g.e., s.1.

9" Giingér, a.g.e., s.10.

120 Alptiirk, a.g.e., s.5.
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tasinmaz ve miilkiyet kavramlar1 ile tasinmaz cesitleri hakkinda genel bilgiler

verilmistir.

2.1. Tasinmaz ve Miilkiyet Kavramlar

Tasinmaz, fiziksel bir varlik olan arazi ve bu arazi iizerine insanlar tarafindan
yapilmis yapilar olarak tanimlanir. Tagimmaz, yerin iizerindeki veya altindaki tiim
ilaveleri ile birlikte goriilebilen, dokunulabilen maddi bir “sey”dir.'*' Bir baska
tanima gore tasinmaz, 6ziine zarar vermeden bir yerden baska bir yere taginamayan
esya olarak tammlanmustir.'*

Tiirk Medeni Kanununun'* 704. maddesinde tasinmaz miilkiyetinin konusu tig
kategoride ifade edilmistir. Bunlar arazi, tasinmazlar iizerindeki bagimsiz ve siirekli
haklar ve kat miilkiyetine konu olan bagimsiz bdliimlerdir.

Arazi, sinirlari tabii veya suni isaretlerle belirtilmis olan yeryliizii parcasidir.

Tapu kiitiigline ayr1 sayfada kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar, medeni
Kanunda tasmmaz kabul edilmistir. Fakat bir seyin (esyanin) tasmir-taginmaz
ayriminda kullanilan 6l¢iit olan hak kavrami o seyin (esyanin) tagnmaz sayilmasi
icin yeterli degildir. Burada kanun koyucu, sosyal daha c¢ok da ekonomik
ihtiyaclardan yola ¢ikarak bu haklar1 da tasinmaz olarak kabul etmistir. (Gergekten
tagmir-tasinmaz ayriminda sadece esyanin fiziksel o0zellikleri dikkate alinmamustir.
Nitekim fiziksel 6zellikleri itibariyle tasmir olan gemiler Tiirk Ticaret Kanununa
gore tasmnmaz kabul edilmistir.) Bu kabul, haklarin fiziksel o6zelliklerini
degistirmemekte sadece bunlarin bazi durumlarda tasinmaz gibi islem gdérmesine
neden olmaktadir. Aslinda taginmaz olarak sayilip tapuya tescil edilen bu haklar
devir kabiliyeti olan ve kisiye bagl irtifak haklarindan'** baska bir sey degildir.
Miitemmim ciiz prensibinin bir istisnasi olan bu haklar iligkin olduklar1 arazinin

istiinde veya altinda miilkiyetten bagimsiz olarak hak sahibinin miilki

12l SPK  Uluslararasi Degerleme Standartlari, http:/www.spk.gov.tr/teblig/files/seriVIIL.No45pdf

(Erisim: 30.01.2009)

Mehmet Ozdamar, “Ticaret Sirketlerine Sermaye Olarak Tasinmazlarmn Taahhiit Edilmesi”, Gazi
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt:X, Say1:1/2, (2006), 5.94.

22.11.2001 Tarih ve 24607 Sayili Resmi Gazete’de yayimlanmaistir.

Irtifak Hakki: Sahiplerine, baskasina ait bir seyin iizerinde sadece kullanma ve yararlanma veya
hem kullanma hem de yararlanma yetkisi veren haktir.
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durumundadir. Tapu kiitligiine ayr1 sayfada kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar,
iist hakki1'® (insaat hakki) ve kaynak hakkidir.'*

Kat miilkiyeti kiitiigline bagl bagimsiz boliimler, bir binanin bash basma
kullanilan ve kat miilkiyeti hiikiimlerine gore bagimsiz miilkiyete konu
boliimleridir.'”’

Tiirk hukuk sisteminde tasinmazin tanimi 6zel durumlar disinda Tiirk Medeni
Kanununa bakilarak tayin edilir. Buna Tiirk vergi sistemi de dahildir. Vergi
kanunlarmin belirli maddelerinde tasinmaz kavramindan ne anlasilmasi gerektigi
belirtilmedigi siirece tasinmaz kavrami icin Tiirk Medeni Kanununun ve sozliik
anlaminin esas alinmasi gerekmektedir.'*®

Tasinmaz esas itibariyle bir yerden bagka bir yere tasinamayan arz parcalaridir.
Tasinmazi tarifinde ise asagida verilen somut bilesenler vardir:

e Arazi,
e Agaclar ve mineraller gibi topragin dogal ayrilmaz parcalari,
e Insanlar tarafindan araziye baglanmis binalar ve ¢evre diizenlemeleri gibi ekler.

Bunlara ek olarak biitiin sabit bina ekleri (6rnegin sihhi tesisat, elektrik kablo
sistemleri ve 1sitma sistemleri) ve binanin yapisina eklenen unsurlar da (kabinler ve
asansOrler gibi) genellikle tasinmazin bir parcgasi olarak kabul edilirler.'”’

Tasinmaz c¢esitleri kullaniom amaclarma veya miilkiyet esasma gore
smiflandirilabilir.'*

Tasinmazlarm kullanim amaclarina gore smiflandirilmasi dort ana gruba
ayrilmaktadir. Bunlar: konutlar, igyerleri, arazi ve arsalar ve diger yapilar
seklindedir.

Konutlar, ev, apartman veya lojman gibi ikamete ayrilmis yapilardir. Isyerleri
ise ticari ve sinai amagh kullanilan tasinmazlardir. Diikkan, is hani, depo, fabrika,

imalathane vb. yapilar bu grupta yer almaktadir.

125 Bir kisinin baska bir kisiye ait arsa iistinde veya altinda insaat yapabilmesine ve mevcut insaati

muhafaza edebilmesine yetki veren irtifak hakk: ¢esidir.

Bir arazi tizerinde kaynayan sudan bagka bir tasimmmazin veya sulama yapmak amaciyla irtifak
hakki tesis etmesidir.

Ozdamar, a.g.e., s.94. Bu konu ile ilgili daha ayrintil1 bilgi icin bkz: Mustafa Resit Karahasan,
Yeni Tiirk Medeni Kanunu, Esya Hukuku (Istanbul: C.1, Seckin Yaymnevi 2002), ve Zafer
Ergin, Yeni Tiirk Medeni Kanunu (Istanbul: Adil Yaymevi, 2002).

Alptiirk, a.g.e., s.4.

Gayrimenkul Degerlemesi, a.g.e., s.7.

Kabatasg, a.g.e., s.55.
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Kullanim amagclarma gore tasinmaz c¢esitlerinden biri olan arazi, tapu siciline
kaydedilmekte olup tasimmaz sayilmaktadir. Sinirlari, yiizélglimii ve niteligi yeteri
kadar belli edilmis arazi pargasina ise parsel adi verilmektedir. Arazi yalnizca
topragin yiizeyini degil onun altindaki ve iistliindeki herseyi de igerir. Arsa ise sekil
ve biiyilikliik bakimindan 6ngdriilen imar araci ile boliinmiis, gerekli yol ag1 yapilip,
su ve elektrik ihtiyaci giderilmis ve kanalizasyona baglantis1 hazirlanmis imar
parselidir."!

Konut ve igyeri disinda kalan daha ¢ok 6zel amaglarla kullanilan yapilar ise
diger yapilar seklinde ifade edilebilir. Bu grup icerisinde sihhi ve sosyal amagl
kullanilan hastane, kres vb., kiiltiirel yap1 olarak kullanilan okul vb. ve dini yapilar
icerisinde kullanilan cami ve kilise gibi yapilar yer almaktadir.

Tirkiye’de bulunan tasmmazlarin yapi tiplerine gore dagilimi asagidaki
tabloda verilmistir. Tablo 5’de goriilecegi lizere hem yiizol¢liimii agisindan hem de

deger olarak en 6nemli grup konut tipi yapilardir.

Tablo: 5
Tirkiye Genelinde Yap1 Tiplerinin Dagilimi

Yapi Tipi Yiizolciimii (%) Deger (%)
Ev 14,62 13,57
Apartman 71,70 72,55
Diikkan 11,80 1,85
Sihhi 0,15 0,15
Okul 0,54 0,65
Idari 1,18 1,23

Kaynak: Murat Bahadir Teker, Sermaye Piyasas1 Araclart Yoluyla Gayrimenkul
Finansman ve Yatirim, (Ankara: SPK Yayinlart Yayin No: 43, 1996), s.68.

131 . .. v e e C g . . : ..
Bir arazinin arsaya doniisiimiinde gegirdigi asamalar su siray1 izler. Arazi — Olusan Imar Arazisi

— Imar Arazisi — Ham Imar Arazisi — Olgun imar Arazisi — Arsa Buna gére arsa, imar
arazileri i¢inde en iist diizeyde yer almakta arsadan araziye doniisiim s6z konusu olmamaktadir.
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Tirkiye’de 2007 yil1 verilerine gore tamamen veya kismen biten ilave yapilarin
yap1 kullanma izin belgelerine'** gore sayisi 68.056’dir. Bunun yaklasik yiizde 83’i
(56.550 adet) ikamet amagl, yiizde 1’1 (727 adet) otel vb, yiizde 3’1 (2.120 adet)
isyeri, ylizde 6’s1 (4.030) toptan ve perakende ticaret, yiizde 4’ (2.760) sanayi
binalar1 ve depolar, yilizdel’1 (680) egitim hastane vb ile yiizde 1,5 (925) ikamet
amaci disindaki binalardan olusmaktadir. Bu verilerden de goriildiigii {izere
iilkemizde 2007 yilinda yap1 kullanim izni alan tasinmazlarin ¢ogunlugunu ikamet
amacl yapilar olusturmaktadir.'?

Miilkiyet esasina gore tasinmazlar ise gercek ve tiizel kisiye ait olmak iizere iki
ana gruba ayrilmaktadir.

Gergek kisilere ait tasinmazlar tapu kaydinin birey tlizerinde oldugu ve tasarruf
hakk1 sahsa ait olan konut ve isyerleridir. Isletme ya da diger tiizel kisilerin aktifinde
olan ticari, sinai veya sosyal amach kullanilan tasinmazlar tiizel kisilere ait taginmaz
olarak degerlendirilmektedir. Cok sik olmamakla beraber tiizel kisi aktifine kayitl
konutlar da bulunmaktadir.

Tasinmaz miilkiyeti bir tasinmaza sahip olmaktan kaynaklanan tiim menfaatleri
ve gelirleri kapsar. Taginmaz miilkiyeti iizerindeki menfaat ve gelir hakki bir delil
niteliginde, fiziksel olarak tasmmmazin disginda bir resmi belge (tapu) ile
kanmitlanmalidir. Tasmnmaz miilkiyeti fiziksel olmayan bir kavramdir. Ornegin arazi,
bina veya ek olarak nitelendirilebilecek su, elektrik ve 1sitma cihazlar1 da taginmaz
miilkiyeti kapsamindadir.

Tasinmaz miilkiyeti ile baglantili bir kavram olan kisisel miilkiyet kavramu ise,
kisinin sahip oldugu tiim maddi ve maddi olmayan varliklar iizerindeki hak ve
menfaatlerini kapsar. Maddi kisisel miilk kalemleri, bir tasinmaza bagli olmayip,
hareketlilik niteligine sahip olan unsurlardir. Ornegin bir buzdolab:r veya sabit

olmayan raflar gibi yapinin bir parcasi olmayan mobilya ve kiraci tarafindan eklenen

12 Yapi kullanma izin Belgesi, 3194 sayili imar Kanunun 30. maddesi geregince tamamen veya
kismen biten yapilar i¢in belediye sinirlari iginde Belediyelerce, belediye sinirlart disinda ise
Valiliklerce (il ozel idaresi), organize sanayi bolgesi sinirlari iginde Organize sanayi bolge
miidiirliikleri ve serbest bolgelerde Serbest Bolge miidiirliikleri tarafindan verilmesi zorunlu
belgedir.

133 Tiirkiye Istatistik Kurumu, istatistik Gostergeler 1923-2007, 5.358-359.
http://www.tuik.gov.tr/yillik/Ist_gostergeler.pdf (Erigim:14.05.2009)
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ve kira kontrat1 geregi, kira doneminin sonunda kiraci tarafindan sokiilebilecek

unsurlar kisisel miilkiyet kapsamindadur."**

2.2. Tasinmaz Degerlemesinin Kullanim Alanlan

Gercek anlamda herhangi bir tasmnmaza ait kesin degerin tespit edilmesi
miimkiin degildir. Ciinkii her tasinmaz konumu ve kullanimi itibariyle bir¢cok degisik
ozellik gostermekte olup bu 6zellikler kisiden kisiye ve kurumdan kuruma nitelik ve
nicelik bakimindan degisebilmektedir.

Dolayisiyla taginmazlarin sahip oldugu 6zellik objektif ve siibjektif degerler
olarak tanimlandigindan, pratikte kesin bir deger elde etmek oldukga giictiir. Ancak
taginmazlarin kesin degerleri yerine tahmini degerlerini tespit etmek miimkiindiir. Bu
amacgla secilecek bazi objektif ve siibjektif kriterler ayr1 ayr1 degerlendirilir. Bu
nedenle Oncelikle tasinmazm sahip olabilecegi deger kriterlerinin siniflandirilmasi
gerekmektedir.'*

Bir degerlemede tasinmaza iliskin bir deger bilgisi isteniyorsa, istenen deger
tipi bastan belirlenmeli ve tanimlanmalidir."*® Bu deger tipleri;

e Piyasa degeri,

e Faal isletme degeri,

e Vergi degeri,

e Yatirim degeri vb. degerler olabilir.

Tasinmaz degerlemesinin amaci son fiyat bigme i¢in temel olusturmaktadir. Bir
tasinmaz degerleme sisteminin yapisit deger bigme diisiincesinin kullanim amaci ya
da istenen deger tipine gdre bicimlendirilmis olabilir. Ornegin bir tasmmaz
degerlemesi, ipotek finansmanini kolaylastirmak icin, yargi asamasindaki bir
uyusmazligin giderilmesinde kullanilmak i¢in veya vergi matrahina temel
olusturmak i¢in belirlenmis olabilir.

Bir taginmaz deger tespitinde deger tipinin smiflandirilmasiyla birlikte degere
etki eden faktorler de belirlenmelidir. Degere etki eden faktdrlerin basinda niifus,
cevre, kamusal hizmetlerden yararlanma, pazarlanabilirlik, giivenlik ve bina kalitesi

vb. temel noktalar bolgesel olarak dikkate alinmalidir.

13 Gayrimenkul Degerlemesi, a.g.e., s.8.

135 Tahsin Yomralioglu, Tasimnmazlarin Degerlendirilmesi ve Kat Miilkiyeti Mevzuati (Trabzon:
Jefod Kentsel Alan Diizenlemelerinde imar Plan1 Uygulama Teknikleri, 1997), s.153.

3¢ Gayrimenkul Degerlemesi, a.g.e., s.13.
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Tasinmaz degerlemeleri; genellikle bir miilkiyetin el degistirmesi, finansman
ve kredi, mahkemeler, vergilendirme, yatirim danismanhig1 ve diger isletme kararlar1
icin kullanilmaktadir. Tablo 6’da tasinmaz degerlemesinin kullanildig1 temel alanlar
verilmistir.

Tablo: 6
Degerlemenin Tipik Kullanim Alanlar1

Kullanim Alani Kullanim Amaci

- Olasi alicilara bir teklif fiyatt hazirlamada yardimer olmak

- Olas1 saticilara kabul edilebilir bir satis fiyat: konusunda karar vermelerine
yardimc1 olmak

- Tasinmaz degigimleri igin bir temel olugturmak

- Coklu miilkleri miilkiyetini yeniden organize etme ya da birlestirme i¢in de
temel olugturmak

- Bir iglemin satig fiyati kosullarini belirlemek

Miilkiyetin El
Degistirmesi

- Ipotek karsiliginda almacak borg igin verilen garantinin kiymeti konusunda
fikir gelistirmek

- Bir yatinnmciya tasinmaz ipotegi, bono veya diger kiymetli evrak satin
almasi konusunda karar vermesi igin giivenilir bilgi sunmak

- Bir tagmnmaz igin kredi sigortasi veya garanti verme konusunda karara
temel olugturmak

Finansman ve
Kredi

- Bir taginmazin biitliniine bir piyasa degeri bigmek — 6rnegin el koymadan
Istimldk énce

Islemleri - El koymadan sonra bir taginmazin kalanina piyasa degeri bigmek

- Bir miilke el koymanin sonucundaki zarari tahmin etmek

- Sozlesme uyusmazliklarinda bir taginmaz igin piyasa degeri tahmini
olusturmak

Davalar Miilk - Bir portfdyiin pargasi olarak bir tasinmaz lizerinde bir piyasa degeri

Boliigtiirme tahmini olugturmak

- Ortaklik paylar1 konusunda bir piyasa degeri tahmini olugturmak
Cevre
Yasalariile | - Cevre yasalarini ihlalin olusturdugu hasarlari tahmin etmek
Ilgili - Cevreye kars1 yapilan kazalarm olusturdugu hasari tahmin etmek
Sorunlar

- Vergi degeri konusunda fikir olusturmak

- Varliklar1 amortismana tabi tutulabilir (ya da sermayesini geri alabilir)
kalemler, 6rnegin binalar ve amortismana tabi tutulamaz (ya da
sermayesini geri alabilir) kalemler; drnegin arazi gibi; seklinde ayirmak ve
uygulanabilir amortisman oranlarini tahmin etmek

- Hibe ve miras vergilerini saptamak

Vergi Konular:

- Kira tarifeleri ve kosullar1 saptamak

- Bir ingaat ya da yenileme projesi igin fizibilite hazirlamak

- Sirketlere ya da iigiincii sahislara baska bir sehirden transfer edilmis
calisanlara ev almalar1 konusunda yardimci olmak

- Sigortacilarin, sigorta eksperlerinin ve sigortalilarin gereksinimlerine
hizmet etmek

- Sirket birlesmelerini, hisse senedi sigortalar1 ve defter degerini yeniden
degerlendirmeyi kolaylastirmak

- Hacizli satislarda ya da agik artirmalarda malin tasfiye degeri hakkinda
fikir olugturmak

- Miisterilerine yatirim amaglari, alternatifler, kaynaklar ve kisitlamalar ve
faaliyetlerinin zamanlamalar1 konusunda danigmanlik yapmak

- Imar komisyonlar1, mahkemeler, planlamacilara dnerilen hareketlerin olast
etkileri lizerinde danigmanlik yapmak

- Deger bigme konularinda hakemlik yapmak

- Piyasanin arz ve talep egilimlerini analiz etmek

- Tagmmaz piyasalarmin durumunu belirlemek

- Sabit degerlere kiymet bigmek ve deger paylasimi iglemlerinde yardimet
olmak

Kaynak: Gayrimenkul Degerlemesi, a.g.e., s.15.

Yatirnm Damsmanhgi, Karar
Verme ve Muhasebe
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Tiirkiye’de arazi, arsa ve binalarin degerlemesini gerektiren uygulamalar ise su
sekilde siralanabilir:
e Emlak vergisi,
e Kamulastirma,
e Ozellestirme,
e Serbest piyasadaki alim-satim,
e Banka islemleri, (ipotek, kredi vb)
e Arsa ve arazi diizenlemeleri vb.

Degerlemesi yapilan bir tasinmazin degeri, yukarida sozii edilen
uygulamalarda farkli farkli sonuclarla karsimiza c¢ikabilmektedir. Bu farkliligin
sebebi her uygulamanin kendine 6zgii yontemlerle ve yine kendi belirledikleri
tasinmazin Ozellikleriyle degerlendirilmesinden kaynaklanmaktadir. Bir tasmmaza
iliskin belirlenen degerlerin farkli olmasi ekonomik etkilerinin yaninda kisileri de
magdur etmektedir."?’

Degerleme islemindeki asil amag, normal alim-satim bedeli denen rayi¢ bedeli
tespit etmektir. Ulkemizde vergilendirme ve kamulastrma devlet uygulamasi
niteliginde oldugu i¢in tasinmazin vergi matrahina ve kamulastirma bedeline yonelik
degerleri alim-satim degerlerinden farklilik gosterebilmektedir. Bunun nedenleri,
tasinmaz degerlemesinde calisacak uzman sayisinin azligi, tasinmaz iizerindeki
verginin tahsiline iliskin sorunlar ve miikelleflerin tasinmaz ve tasimmmazdan elde
edilen gelirler lizerindeki vergilere direngleridir.

Bir tasinmazin vergi, alim-satim, ipotek, kredi sigorta vb. durumlarini belirten
bircok degeri oldugu bilinmektedir. Bu degerler farkh kisi ve kuruluslar tarafindan
belirlenmektedir. Serbest piyasada tasinmaz degerlerini belirleme ve alim-satim
yapma is1 daha ¢ok emlak komisyoncular1 tarafindan yiiriitiilmektedir. Serbest piyasa
disindaki resmi islemler ise daha ¢ok kiymet takdir komisyonlar1 ya da bilirkisiler

tarafindan yerine getirilmektedir."®

7 Giilgiin Ozkan, Siikran Yalpir, Ali Erdil ve Okan Bekdik, “Tasinmaz Degerleme Amagh Bir
Modelleme Omegi ve CBS ile Entegrasyonu” (Ankara: 3.Cografi Bilgi Sistemleri Bilisim
Giinleri, 6-9 Ekim 2004), s.2.
http://cbs2004.fatih.edu.tr/download/file507.pdf (Erisim:22.05.2009)

1% Alptiirk, a.g.e., s.7.
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2.3. Tasinmaz Degerleme Yontemleri

Bir taginmazin piyasa degerinin tahminine iliskin temelde li¢ yaklagim vardir.
Bunlar; karsilastirmali satis, gelir ve maliyet yontemleridir.'*

Degerleme i¢in secilecek yontem degeri, saptanacak taginmazin konumuna ve
tasinmaz piyasasinimn niteliklerine gore belirlenmektedir. Uzerinde yap1 bulunan veya
bulunmayan imar parselleri i¢in en acik ve inandiric1 deger saptama piyasa degeri
yardimi ile olur. Bu nedenle elde yeterli derecede emsal deger bulundugunda
karsilagtirmali satis yontemi en elverisli yontemdir.

Tasmnmazlarm degeri yalnizca ileride getirecekleri gelire gore saptanabiliyorsa
(6rnegin kiralik konut ya da is yerlerinde), piyasa bedelinin bulunmasi i¢in gelir
yonteminin uygulanmasi yerinde olacaktir.

Fabrika, ighani gibi lizerinde yapi bulunan ve kira gelirleri bilinmeyen
tasinmazlar i¢in piyasa degeri kural olarak maliyet yontemine gére bulunmaktadir.'*’

Baska bir ifadeyle, eger piyasa degerinin kanit1 sadece satig fiyati ise
karsilagtrmali  satis yOntemi tercih edilir. Satis fiyatina iliskin bilgilerin
olmamasindan dolay1 karsilagtirmali satis yontemi kullanilamaz ise gelir yontemi
kullanilmalidir. Bu yontemde tasmmmazdan elde edilen gelirin ya gercek ya da
tahmini miktar1 alinir ve genellikle piyasa degerine ulagmak icin tasinmazin sermaye
veya kira geliri incelenir. Son basvurulan yontem ise ilk iki yOntemin
uygulanamadig1r durumda uygulanan maliyet yontemidir. Bu yontemde taginmazin
degeri tahmini maliyetlerden cikartilir. Maliyet yontemi, binanin ve diger binalarin
maliyetinden, maliyet istatistiklerinden ve ingaat maliyetlerinden yararlanilarak
yapilmaktadir.'*!

Degerleme yontemlerinden herhangi birinin se¢iminde degerlemeye konu

taginmaza iligkin bilgilerin tam ve dogru olarak, bagimsiz degerleme uzmani veya

139 Denise L. Evans and O. William Evans, The Complete Real Estate Encyclopedia (The McGraw

Hill Companies, 2007) s.37.

Aglar ve Cagdas, Tasinmaz Degerlemesi, a.g.e., s.160.

Anders Miiller, “Valuation” OECD Seminar on Property Tax Reforms& Valuation, (Ankara:3-
7 December, 2001), s.4.

http://www1.worldbank.org/publicsector/tax/valuation.htm (Erisim: 15.11.2008)

140
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sirketlerince giivenilir ve inandirict bir degerleme raporu sonucu belirlenmesi

- . e . 142
degerleme siirecinin 6nemli bir unsurudur.

2.3.1. Karsilastirmah Satis Yontemi

Kargilastirmali satis yonteminde, degerlemesi yapilacak tasinmazin degeri
emsali durumundaki tasinmazlardan degerleme tarthine en yakin tarihlerde
satilanlarm  satis  degerlerinin  karsilastirilmas:  yolu ile belirlenmektedir.'®
Karsilastirmali satis yontemine bazi kaynaklarda emsale gore degerleme ya da emsal
karsilagtirma yontemi de denilmektedir.

Uluslararas1 Degerleme Standartlarina'** gére pazara dayali degerleme
yontemlerinden biri olan karsilastrmali satis yOntemi benzer veya ikame
taginmazlarin satigmin ve ilgili piyasa verilerinin dikkate almarak karsilagtirmaya
dayali bir islemle degerleme isleminin yapilmasi seklinde tanimlanmistir. Bu
yonteme gore degerlemesi yapilacak bir tasimmaz serbest piyasada gerceklestirilen
benzer tasmmazlarm satislariyla karsilastirilir. Istenen fiyatlar ve verilen teklifler de
degerleme siirecinde dikkate alinabilir.'®

Bu yontemde degerleri karsilastirma icin secilen tasinmazlarin nitelik ve 6z
niteliklerinin, degeri saptanacak tasinmazla ayni olmasi zorunludur. Yapili bir
tasinmazin parselinin boyutlari, alani, jeolojik-topografik yapisi, sosyo-kiiltiirel
donatilardan ve ulasim olanaklarindan yararlanma durumu, iizerindeki tiim hak ve
yiikiimliilikkler vb. ile yapinin tiiri, tarzi, tasarimi, yasi, giincel durumu vb. 6zellikler

yapiya iliskin nitelik ve Ozniteliklerdir. Bunlardan tasinmazin jeolojik-topografik

142 Robert J. Zies, A Cost-Benefit Approach to Appraisals for Property Tax Appeals, Journal of
Property Valuation and Taxation, Winter (2003), s.45.

143 W Fisher, a.g.e., s.194.

4 Uluslararasi Degerleme Standartlar1 degerleme mesleginde, kabul gérmiis veya en iyl uygulamayi

temsil eder, ayn1 zamanda, genel kabul gérmiis degerleme ilkeleri olarak da bilinir. Uluslararasi
Degerleme Standartlarmin ve tiye iilkelerin ulusal standartlarmin karsilikli olarak birbirlerini
destekleyici ve tamamlayict olmasi arzu edilir. Uluslararasi Degerleme Standartlar1 Komitesi,
ulusal ve uluslararas1 degerleme standartlarmin beyanlar1 ve uygulamalar1 arasindaki farklarin
acgiklanmasi gerektigini savunmaktadir. Uluslararasi Degerleme Standartlari, 6zel prosediirler ve
yontemlerin nasil uygulandiklarint agiklamaktan ¢ok degerleme uzmanlarmin neler yaptiklarmi
aciklamaktadir. Uluslararast Degerleme Standartlarinda, her uygulamanin 6zel bir degerleme
problemi ile baglantili oldugunu ve ¢6ziimiin kullanilan teknik ile verilen kararlara bagl oldugu
agiklanmaktadir.

SPK Uluslararast Degerleme Standartlari, http://www.spk.gov.tr/teblig/files/seri VIII.No45pdf
(Erisim Tarihi:30.01.2009)
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yapisi, tasinmaz tizerindeki tiim hak ve kisitlamalar'*® ve manzara gibi tagmmazin
diger tasinmazlardan farkli belirgin ozellikleri Oznitelik, digerleri ise nitelik
say1lmaktadir.'?’

Ciplak arsa ve arazilerin degerlemesi genellikle bu yOnteme gore
yapilmaktadir. Arazi degeri takdirinde arazinin tiirii (kirag, taban, sulak), verim
giicline gore smufi (iyi, orta, zayif ve ekim yapilamayacak nitelikte) ve yapilan tarim
tiirtine gore kullanilma durumu dikkate alinir. Emsal arazi, tiir, sinif ve yapilan tarim
bakimmdan ayni nitelikteki arazidir. Tiimiiyle ayni nitelikte bir arazi yoksa, yakin
nitelikte bir arazinin degeri de farklarmn sebep oldugu deger indirimleri veya
artirimlar1 yapilarak emsal deger olarak kabul edilebilir. Ister tam emsale ister yakin
emsale dayansin alim-satimin yapildigi tarih farki sebebiyle dogmus olan deger
degisiklikleri de ayrica takdir edilip hesaba katilmalidir.'*®

Kargilastirmali satis yontemini emsal tasimmmazlarin satis fiyatmin bir analizi
olarak tanimladigimizda, karsilastirilabilir tagmnmazlarin  se¢ilmesi, segilen
taginmazlar arasindaki farkliliklarin fiyata etkisinin ne oldugunun bilinmesi ve
sonucta c¢ikan degerin gergek degere yakin olup olmadigmmin kavranmasi bu
yontemin dnemli noktalarmi olusturmaktadir.'*

Bu yontem genellikle kazang getirmeyen (konut amagli) tasmmazlar, yapisiz
tasinmazlar (arsalar) ve sahibi tarafindan kullanilan kiigiik ticari ve endiistriyel

tasmnmazlar i¢in kullanilir.'°
2.3.2. Gelir Yontemi
Tasmmazlari degeri yalnizca getirecekleri gelire gore saptanabiliyorsa piyasa

degerlerinin bulunmasi i¢in gelir yontemi uygulanir. Bu yontem 06zellikle ofis

binalari, kiralik konutlar ve aligveris merkezleri gibi tasinmazlardan elde edilen

146 Tagmmaz miilkiyeti genelde Anayasa ile korunmakla birlikte 6zellikle ABD de tasinmaz iizerinde

devletin dort giicti denilen kisitlamalar vardir. Bunlar; vergilendirme, kamulastirma, polis giicii ve
veraset yolu ile devlete kalmadir. Bu konu ile ilgili daha ayrmtili bilgi igin bkz: Gayrimenkul
Degerlemesi, a.g.e., s.70.

Aglar ve Cagdas, a.g.e., s.160.

Yomralioglu, a.g.e., s.157.

Richard Almy, Estimating Market Values for Property Tax Purposes, OECD Seminer on
Property Tax Reform&Valuation, (Ankara:3-7 December 2001), s.3.

Berna Ayca Nuhoglu, “Gayrimenkul Degerleme” (Yayinlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Ondokuz
Mayis Universitesi, Fen Bilimleri Enstitiisii 2007), s.31.
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gelirin dogrudan tasinmazin degeri ile iligkilendirilmesine dayanir. Bu yontemde Net
Faaliyet Geliri'nin (NOI, Net Operating Income) bilinmesi 6nemlidir."”' Gelir
yontemi ile lizerinde yapi bulunan bir tasinmazin degerinin belirlenmesinde 6lgiit,
elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir, yap1, yapiya iliskin diger yapisal tesisler
ve arsa payindan olusur.

Arsa geliri, karsilagtirmali satis yontemiyle belirlenen arsa degerinin bolgedeki
tasinmaz piyasasinda gecerli olan tasinmaz faiz oraninca getirecegi geliri ifade eder.
Ulkemizde tasmmaz faiz oranma iliskin herhangi bir envanter ya da veri tabani
olmamasindan dolayr bu oran c¢esitli ekonomik degiskenlerin analizi ile
belirlenmektedir. Yap1 geliri ise yapmnin kalan kullanim siiresi boyunca bolgedeki
taginmaz piyasasinda gecerli olan reel faiz oraninda getirdigi gelir ve yapinin kalan
kullanim siiresi temel alinarak ayrilacak yillik amortisman miktarinin toplamindan
olusmaktadir. Yap1 gelir degeri ile arsa degerinin toplami taginmaz gelir degerini
olusturmaktadir.'>

Gelir indirgeme ya da gelir kapitalizasyonu olarak da adlandirilan bu yontem;
giivenilir  karsilagtrma  verilerinin  olmadigi  gelir getiren tasinmazlarin
degerlemesinde, binanin yasli oldugu ve bu nedenle maliyet yonteminin giivensiz
olacagi gelir getiren tasinmazlarin degerlemesinde ve diger yontemlerle belirlenen
degerlerin denetiminde kullanilir. Ticari tasinmazlarda ve kira getirisi i¢in alinacak
konutlarda fiyat belirleme i¢in de bu yontem tercih edilir.

Gelir yontemi Ozellikle sagladiklar1 kazang olanaklar1 ve Ozellikleri esas
alindiginda alinip satilabilen tasmmazlar i¢in tercih edilmektedir.'™

Gelir yonteminde kullanilan temel veriler, tapu ve kadastro kayitlari, briit gelir,
isletme giderleri, net gelir ve satis fiyat1 verileridir. Briit gelir, net gelir ve isletme
giderlerine iliskin veriler, yerel piyasa ve fiziksel inceleme ile belirlenirken Tapu ve
Kadastro ile satis fiyat1 verileri Tapu ve Kadastro Miidiirliiklerinden elde
edilmektedir.

Gelir yontemi iki bi¢imde uygulanmaktadir. Bunlar dogrudan kapitalizasyon ve

getiri kapitalizasyonu yontemleridir. '>*

'*1'" Evans and Evans, a.g.e., 5.32.

132 Aclar ve Cagdas, a.g.e., s.166.

'3 SPK Uluslararasi Degerleme Standartlari, http:/www.spk.gov.tr/teblig/files/seriVIIL.No45pdf
(Erisim Tarihi:30.01.2009)

'3 Nuhoglu, a.g.e., 5.39.
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Dogrudan (direkt) kapitalizasyon yontemi briit gelir carpami kullanilarak
tasinmaz degerinin belirlenmesidir. Bu yOntem yeteri kadar karsilastirilabilir
tasinmaz verilerinin oldugu durumlarda gilivenilirdir. Kullanilan oran ve g¢arpanlar
karsilastirilabilir emsal taginmazlarin satis ve gelir verilerinden ¢ikartilir.

Genel anlamda, geliri degere doniistiiriilen tiim oranlara kapitalizasyon orani
denilmektedir. Bu oran, yerel piyasadaki yiiksek derece benzer tasinmazlarin piyasa
fiyatinin, tasinmazdan elde edilen briit yillik gelire boliinmesiyle elde edilir ve buna
briit gelir (kira) ¢arpani denilmektedir.

Getiri kapitalizasyonu yontemi ise genellikle gelir getiren taginmaz, yatirim
araci olarak alindiginda kullanilir. Yatirim amaclt bir tasinmaz alan alict bir getiri
bekler. Yatrimcinin bekledigi veya aldigi bu getiri oranma kapitalizasyonu orani
denilmektedir. Kapitalizasyon orani1 gelir getiren tasinmazlarin net isletme gelirinin
tasinmaz degerine boliinmesiyle bulunur. Ornegin tasinmazin net isletim gelirinin
100.0008$ ve kapitilizasyon oraninin da yiizde 10 oldugunu varsayalim. 100.000$’1
0,1 degerine boldiigiimiizde 1.000.000$ degerine ulasiriz. Kapitilizasyon oraninin
yiizde 11’e yiikselmesi tagmnmazin degerini 909.090$’a, kapitilizasyon oranmnin
yiizde 9’a diismesi ise tasmmazin degerini 1.111.111$’a yiikseltecektir."”> Bu
yontemde yiiksek risk ve yiiksek kapitalizasyon oranit tasmmazin degerini
diistiriirken, diisik risk ve disiik kapitilazyon oram1 taginmazin degerini
yiikseltmektedir.

Buna gore bu yatirimdan elde edilen gelirin iki bileseni vardir. Bunlar:

e Yatirim tizerinden getiri (faiz geliri)
e Yatirim getirisi (satig geliri, amortisman pay1)

Yatirim {izerinden getiri tasinmaza baglanan ana paranin faize yatirilmasi
sonucu getirecegi faiz oranidir. Yatwrimin getirisi ise tasmmmaza yatirilan paranin
yatirim siiresi i¢inde geri kazanilmasidir. Yatirimin getirisi ya yatirim siiresi sonunda
ya da amortisman pay1 ayrilmasiyla kazanilir. Yatirimin getirisine ayrica iskonto

. .. . .1
orany, risk oran1 veya getiri orani da denilmektedir.'*®

'35 Evans and Evans, a.g.e., 5.32.
1% Nuhoglu, a.g.e., 5.39.
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2.3.3. Maliyet Yontemi

Maliyet yontemi, piyasa katilimcilarinin tasinmaz degerinin maliyetle iliskisi
oldugunu kabul etmelerine dayanir. Maliyet yonteminde bir tasinmazin degeri,
tahmini arazi/arsa bedeline var olan binalarm aynismi yapmanin maliyetini ekleyip
bundan amortisman (yipranma-eskime) payinin ¢ikarilmasiyla bulunur. Girisimci
kar1 veya insiyatifi bu yontemde deger gdstergesine eklenebilir.'’

Tasmmaz degerlemesinde maliyet yontemi, yliklenici (miiteahhit) yontemi
olarak da bilinir ve bir¢ok {lilkede bilinen bir yontemdir. Maliyet yOontemi
araziyi/arsayl satin alip gecikmeden kaynaklanan herhangi bir anormal gider
olmaksizin yeni bir bina insa etmenin maliyetlerini veya ayni kullanimi elde etmek
amaciyla eski bir tasinmazi uyarlamanm maliyetlerini tahmin ederek deger belirleme
yontemidir. Arazinin/arsanin maliyeti toplam ingaat maliyetine eklenir. Bu yontem
0zel bir amaca yonelik tasinmazlarin ve pazarda sik¢a el degistirmeyen tasinmazlarin
piyasa degerinin tahmininde ¢ok kullamshdir."*®

Maliyet yonteminin temelinde bir alicinin bir binaya sagladig1 fayday: da goz
Oniine alarak maliyetinden daha fazla 6deme yapmak istememesi yatmaktadir. Bu
yontemin kullaniminda, binanin yenileme maliyetinin tahmini, meydana gelen deger
kaybmin tahmini, toplam degeri tahmin etmek i¢in arazinin degerinin bilinmesi ve
piyasa sartlarinin géz 6niine alinmasi onemlidir."®

Maliyet, yeniden iiretme maliyeti ve yerine koyma maliyeti olmak iizere
kavramsal agidan iki farkli sekilde diisiiniilebilir. Yap1 ve eklentilerinin maliyet
bedellerinin belirlenmesi ile uygun yipranma oraninin se¢iminde bu kavramlarin
bilincinde olunmalidir. Yeniden iiretme maliyeti, ayni insaat malzemeleri, ayni
tasarim ve 1iscilik kalitesi ile orijinal yapinm tamamen aynismin iretilmesinde
karsilasilacak maliyettir.'®

Maliyet yontemi ile deger belirleme uygulamada iki sekilde yapilabilir. Fiyat
analizleri yoluyla yapilan degerlemelerde; kazi, beton, tesisat, boya vb. yapi

iretimine iliskin tiim hizmetlerin (proje, malzeme, iscilik) maliyetleri parga parga

17 Gayrimenkul Degerlemesi, a.g.e., 5.63.

138 SPK Uluslararasi Degerleme Standartlari, http:/www.spk.gov.tr/teblig/files/seriVIIL.No45pdf
(Erisim Tarihi:30.01.2009)

159 Almy, a.g.e., s.4.

10 Aglar ve Cagdas, a.g.e., 5.193.
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hesaplanmakta ve bunlarin toplami yap1 maliyet degerini vermektedir. Ortalama
maliyet fiyatlarina gore yapilan degerlemelerde ise, yapi tipi, kalitesi, insaat smnifi
gibi niteliklere gore belirlenmis olan metrekare ya da metrekiip maliyet bedelinin
yapinin yiizélgtimii ile ¢arpilmasi sonucu maliyet degerlerine ulasilir.

Maliyet yonteminde tasmnmazin piyasa degeri, yapt maliyet tutarindan
yipranma payinin c¢ikarilarak c¢ikan degerin arsa degeri ile toplanmasi ile
bulunmaktadir.

Tirkiye’de Emlak Vergisi Kanunu ve Kamulastrma Kanununda yapili
tasinmazlarda (bina) maliyet yontemi ile deger bigilmesi 6ngdriilmiistiir.'®’

Yukarida agiklanan ii¢ yontemden biri 6zellikle belirli bir durum i¢in etkin
olabilir. Degerleme yapacak kisi ya da kurum bu yontemlerden biri veya birkagini

kullanabilir. '®?

Tasinmaz degerlemesinde kullanilan {i¢ yontem de ayni ekonomik
ilkelere dayansa bile birbirinden bagimsizdir. Bu ii¢ yontem ile bir deger gostergesi
gelistirmek amaglanmaktadir.

Ancak nihai deger karari kullanilan tiim verilerin ve siireglerin hesaba
katilmasina ve farkli yontemlerle elde edilen deger gostergelerinin nihai bir deger
tahmini i¢in mutabik hale getirilmesine baghdur.'®?

Bu durum, ii¢ yontemin kullanilmasindaki avantajlara iliskin en 6nemli
argiiman olarak degerlendirilir. Ilgili yontemlerden birinde veya birden fazlasinda
yeterli piyasa bilgilerinin bulunmamasi halinde bir deger tahmininin yapilabilmesi
igin bu ii¢ deger yontemleri birbirleriyle iliskilendirilebilir.'®*

Degerlemede kullanilan yontemler tasinmaz tipine, degerlemenin kullanim
amacina, tanmimlanmis is kapsamina ve analiz i¢in edinilen verilerin kalite ve

5

miktarma baghdir.'® Genel olarak yukarida agiklanan tasmmaz degerleme

yontemleri ve 6zellikleri agagidaki gibi 6zetlenebilir.

11 Aym, 5.194.

12 Gayrimenkul Degerlemesi, a.g.e., s.62.

' SPK Uluslararasi Degerleme Standartlari, http:/www.spk.gov.tr/teblig/files/seriVIIL.No45pdf
(Erisim Tarihi:30.01.2009)

Glingor, a.g.e., s.22.

Gayrimenkul Degerlemesi, a.g.e., s.62.
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Tablo: 7: Tasinmaz Degerleme Yontemleri

TASINMAZ DEGERLEME YONTEMLERI

KARSILASTIRMALI SATIS YONTEMI

Cevresindeki diger taginmazlar ile karsilagtirma yapmayi esas alan yontemdir.
Anlasilma kolaylig1 agisindan tercih edilir.

Karsilastirilacak nitelikte, benzer dzellikler gosteren taginmaz bulunma imkan1 yoksa
uygulanmasi giigtiir.

Emsal olarak gosterilen parsel sayisi arttikca karsilagtirma ile bulunacak parselin degeri
gercege yaklagmaktadir.

Tanimlanan ve yerel olarak karsilastirilabilen taginmazlar i¢in bu yontem kullanishidir.

GELIR YONTEMIi

e Tasmmazin gelecekteki kazanci bir takim ekonomik veriler de dikkate alinarak
hesaplanan yontemdir.

o Genelde yatirimlar igin tercih edilir. Bu yontemde ekonomik sistemleri belirli bir
diizene oturmamus iilkelerde faiz oranlar1 vb. ekonomik gdstergelerin segilmesi giigtiir.

o Kira geliri veya sermaye faktoriiniin tahminine bagli olarak kullanilir.

MALIYET YONTEMI

e Tasmmaz lizerindeki yapilarin birim metrekare fiyatlar1 yardimiyla maliyet
hesaplanmasi ilkesine dayanan yontemdir.

e Arazi degerinin artmasi, aginma pay1 gibi unsurlar binanin maliyetinin hesaplanmasinda
dikkate alinur.

o Piyasa kosullarindaki hizli degisim takip edilmeyebilir.

Kaynak: Miiller, Valuation, a.g.e., s.4 ve Ozkan, Yalprr, vd., a.g.e., s.3.

2.4. Baz1 Yabanc Ulkelerde Tasinmaz Degerlemesi

Tasinmaz degerlemesi gelismis bazi iilkelerde bagimsiz ve profesyonel kisi ve
kuruluslar tarafindan yapilmaktadir. Bu kisi ve kuruluglarin belirleyecegi deger
normal alim-satim degeri, pazar fiyati, satis fiyat1 vb. degerler olabilmekte ve ¢esitli

yontemler kullanilarak saptanmaktadir.
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Geligmis tilkelerde genis bir sekilde kullanilan tasinmazlara dayali sermaye
piyasast aracglarmin 6z kaynagmi olusturan taginmaz degerlemesinde tasmmaz
degerleme uzmani ve sirketlerinin énemli bir yeri bulunmaktadir. ABD, Ingiltere,
Kanada, Almanya ve Fransa gibi gelismis iilkelerdeki uygulamalar incelendiginde
tasinmaz degerleme hizmetlerinin yetkili ve bagimsiz degerleme uzmanlar1 ya da
sirketleri tarafindan yiiriitiildiigii goriilmektedir.

ABD’de tasmmmaz degerleme meslegi yetkili ve bagimsiz tasinmaz degerleme
uzmanlar1 tarafindan yiiriitilmektedir. ABD’de tasinmaz degerleme hizmeti
verecekler i¢in gerek meslege giris, gerekse etik ve kurallara uyum konusunda son
derece kat1 diizenlemeler getirilmistir. Degerleme Enstitlisii (Appraisal Institute)
tarafindan yapilan tiim isler ve raporlar siirekli izlenmekte, denetlenmekte ve ufak bir
suistimalde calisma lisanslar1 derhal iptal edilmektedir. ABD’de tasinmaz degerleme
is1 ile emlak komisyonculugu birbirinden kesin ¢izgilerle ayrilmistir. Ayrica
profesyonel degerleme isleri tek bir standarda gore yapilmaktadir.'®®

Ingiltere’de degerleme uzmam lisans1 ve imza yetkisi verilmesi kosullarini
belirleyen tasinmaz degerlemesine iliskin meslek orgiitii, Kraliyet Lisansli Eksperleri
Kurumu (Royal Institution of Chartered Surveyors) (RICS)’dur. Bu kurumun
iiyelerine “yeminli uzman” (chartered surveyor) denilmektedir. Kar amaci glitmeyen
bu bagimsiz kurulus, yeminli uzmanlarm yeterlilik standartlarmi ve iiyeleri arasinda
diirtistliik ve biitiinliik ilkelerini saglamasii hedeflenmektedir. Bu uzmanlar RICS
iiyelerine tasinmaz sektorii hakkinda bilgi vererek rehberlik etmektedir.'®”’

Almanya’da tasmmaz degerleme isleri 1960 tarihli Federal Imar Yasasi
cercevesinde diizenlenmis ve degerleme hizmetinin kurulacak bagimsiz uzmanlik
komisyonlarinca yapilmasi esasi1 getirilmistir. Bu komisyonlar her sehir ve bolgede
olusturulabilmekte vergilendirme otoritelerinden bagimsiz ve ayri1 ¢aligmaktadirlar.
Komisyonlarm satig verilerini bir araya getirmek, tasinmaz degerlerini toparlayip

incelemek gibi sorumluluklar1 vardir. Almanya’da tasmmaz degerlemesine iliskin

1% Ahmet Aglar, Zerrin Demirel ve digerleri. Tasinmaz Degerlemesi Sistem Tasarim (Ankara: 3.
Tiirkiye Harita ve Bilimsel Teknik Kurultay, TMMOB Harita Kadastro Miihendisleri Odasi,
2003), s.10.
http://www.insaat.com/uploads/TrbBlogs/pdfs 3/35943 1223036254 371.pdf
(Erisim: 29.05.2009)

17 http://www.rics.org/Aboutus/ (Erisim: 13.02.2009)
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diizenlemeler toplumsal gereksinimler dogrultusunda ¢esitli degisikliklere ugramis

ve ilgili komisyonun yetkileri genisletilmis, bagimsizliklar1 ise korunmustur.'®®

2.5. Tiirkiye’de Degisik Kanunlar Acisindan Tasinmaz Degerlemesi

Tirkiye’de bazi kanun hiikiimlerinin saglikli bir sekilde uygulanabilmesi i¢in
tasinmaz degerlerinin saptanmas1 ve giincel tutulmasi gerekmektedir. Bu baglamda
basta Anayasa olmak iizere, Medeni Kanun, Kamulastirma, Emlak Vergisi, Vergi
Usul, Arsa Ofisi, Devlet Thale, Gelir Vergisi, Belediye Gelirleri, Harclar, Kadastro,
Imar, Ozellestirme ve Sermaye Piyasas1 Kanunlarini sayabiliriz. Deginilen kanunlar
degerleme acisindan temel ilkeleri, deger kavrami, degerleme veri ve yontemleri ile
degerleme uzmanlar1 acisindan incelendiginde asagida verilen yap1 ortaya

cikmaktadir.'®’

2.5.1. Kamulastirma Kanunu Acisindan

1982 Anayasasinda tasmmaz degeri ile ilgili hiikiimler 6zel miilkiyete konu
tasinmazlarin kamulastirilmasi ya da devletlestirilmesi'”’ i¢in konulmustur.

Anayasamizin 46. maddesinde “Devlet ve kamu tiizel kisilikleri, kamu
yararmin gerektirdigi hallerde gergek karsiliklarmi pesin 6demek sartiyla, 6zel
miilkiyette bulunan taginmaz mallarin tamamini veya bir kismini, kanunla gosterilen
esas ve usullere gore kamulastirmaya ve bunlar iizerinde idari irtifaklar kurmaya
yetkilidir.” Yine 47. maddede “kamu hizmeti niteligi tasiyan 6zel tesebbiisler, kamu
yararinin zorunlu kilindigi1 hallerde devletlestirilebilirler. Devletlestirme gercek
karsilik tizerinden yapilir. Gergek karsiligin hesaplanma tarzi ve usulleri kanunla

diizenlenir.” hiikiimleri yer almaktadir.

1% Kabatas, a.g.e., s.153 ve Aglar, Demirel vd, a.g.e., s.10.

199 Aglar, Demirel vd, a.g.e., s.2.

70 Kamulastrma terimi devlet ya da diger kamu tiizel kisilerince kamu yararnmn gerektirdigi
hallerde karsiliklar1 pesin olarak 6denmek kosuluyla 6zel miilkiyette bulunan taginmaz mallarin
kanunla belirtilen esas ve usullere gore zorla alinmasini ifade eder. Devletlestirme ise kamu
hizmeti niteligi tagiyan bir isletmenin miilkiyetinin 6zel sahistan alinip kamuya mal edilmesidir.
Devletlestirmede hedef, kamulastirmadan farkli olarak bir igletmeye, iktisadi tesebbiise ya da
tesebbiisler grubuna yoneliktir. Kamulastirma isleminin konusu 6zel miilkiyette bulunan
tasinmazlardir ve o6zel bir kanuna gerek olmayip, var olan yasal diizenleme c¢ergevesinde
yapilmaktadir. Devletlestirme ise isleminin konusu 6zel tesebbiislerdir ve devletlestirme islemi
ozel kanunla yapilmak zorundadir.
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Anlagilacagi iizere 1982 Anayasasi kamulastirma bedelinin ve devletlestirmede
degerlerin ger¢ek karsiliklar1 ile belirlenmesini 6ngérmekte ve bunun usul ve
esaslarmin ise kanunla diizenlenecegi belirtilmektedir.

' {ilkemizde tasmmaz karsiliklarinin

2942 sayili Kamulastrma Kanunu,'
belirlenmesi konusunda en fazla ayrint1 iceren kanundur. 2942 sayili Kanunda hem
temel degerleme yontemleri ve deger etmenleri hem de piyasa sartlarina iliskin temel
diizenlemeler yer almaktadir. Kamulastirma Kanununda tasmnmazin hangi deger
iizerinden kamulastirilacagina dair kesin bir hiikiim bulunmamaktadir. Bununla
birlikte, degerleme ilkeleri ve idarelere tanmmis yetkilerden, kanunda gegen
kamulastirma bedelinin piyasa degerine karsilik kullanildig1 anlagilmaktadir.

Kamulastirma Kanunu deger belirlemede tasinmazin cinsi, tiirii, alani, degerini
etkileyebilecek tiim nitelikleri, vergi beyani, kamulastrma tarihinde resmi
makamlarca yapilmis degerleme sonuglarinin ve bedelin tespitinde etkili olan diger
objektif Olciilerin dikkate alinmasi, kamulastirma bedelinin piyasa degeriyle
denklestirilmesine yoneliktir.

Kamulastirma Kanunu 2002 yilinda yiiriirlige giren 4650 sayili Kanun'’ ile
onemli degisikliklere ugramistir. Degisikliklerden biri kamulastirmanin Oncelikle
satin alma yontemleriyle yapilmasinin ongoriilmesidir. Bu yontem satin alma ve
pazarlik asamasinda taginmazlarin degerinin belirlenmesini gerektirdiginden, 4650
say1l1 kanun kamulastirma yapacak idareye kendi bilinyesinde en az ii¢ kisiden olusan
“Kiymet Takdir Komisyonu” kurma yetkisi tanimigtir. Tasinmazin tahmini degerini
belirleyecek olan komisyonlara ayrica konuyla ilgili uzmanlar, kurum ve kuruluslar,
yerel emlak komisyoncular1 ile sanayi ve ticaret odalarindan bilgi alma olanagi
tanmmuistir.

Yine ilgili kanun, deger belirleme goérevini satin alma ve trampa yoluyla
yapilacak kamulastirmalarda idare tarafindan olusturulacak “kiymet takdir
komisyonlarmna” taraflarin  anlasamamasi durumunda ise Once ‘“uzlasma

komisyonu”na daha sonra ise deger tespiti i¢in Asliye Hukuk Mahkemelerine

basvuru hakki tanimistir.

71 08.11.1983 Tarih ve 18215 sayili Resmi Gazete’de yayimlanmustir.
'7205.05.2001 Tarih ve 24393 sayili Resmi Gazete’de yayimlanmustir.
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2.5.2. Vergi Kanunlar A¢isindan

Ulkemizde tasmmaz karsiliklarinin belirlenmesinde ayrmtili hiikiimler iceren
bir diger diizenleme ise vergi kanunlarinda bulunmaktadir. Bunun nedeni 6denecek
vergi miktarinin tasinmaz degerlerine bagli olarak belirlenmesidir. Ayrica tasimmaz
degerinin belirlenmesi pek ¢cok demokratik ililkede oldugu gibi vergi disinda bazi
har¢larin belirlenmesi ve toplanmas1 yoniinde de 6nem kazanmaktadir.

Vergi kanunlar1 agisindan tasinmaz degerlemesine iliskin hiikiimler esas olarak
Emlak Vergisi Kanunu ile ilgilidir. Bununla birlikte emlak vergisine esas olan
degerin diger vergi ve harclara etkisi vardwr. Bu konu calismanin ilerleyen
sayfalarinda ayrintili olarak ele alinmistir.

Emlak Vergisi Kanununa gore bina ve arazi vergisinin dl¢iitii “vergi degeri’dir.
Arsa ve arazi vergi degeri “takdir komisyonlar1” tarafindan, bina vergi degerleri ise
Maliye ile Baymdirlk ve Iskan Bakanliklarmin ortaklasa belirledikleri bina
metrekare normal ingaat maliyetleri ile takdir komisyonlar1 tarafindan belirlenen arsa
ya da arsa payr degeri Olgiit alinarak “Emlak Vergisine Matrah Olunacak Vergi
Degerinin Takdirine iliskin Tiiziik”'” hiikiimlerinden yararlanarak belirlenmektedir.

Tasinmazlara iliskin islemler sirasinda taginmazin degeri lizerinden alman tapu
ve kadastro harglar1 merkezi yonetimin gelir kaynaklarindan biridir. Harc¢lar Kanunu
hiikiimlerine gore diizenlenen tapu ve kadastro harclar1 tasinmazlarm vergi degeri ile
yikkiimlii tarafindan beyan edilmis olan degerlerden yiliksek olani1 {izerinden
hesaplanmaktadir. Yiikiimliilerin vergi degerinden daha diisilk beyanda bulunmalar1
durumunda harglarin hesaplanmasinda vergi degeri temel alinmaktadir. Bu ise, vergi

degerlerinin dogru belirlenmesini daha da 6nemli kilmaktadir.

2.5.3. Sermaye Piyasasi Kanunu Ag¢isindan

Sermaye Piyasas1 Kanunu, kurumsal bir tasmmaz finansman sisteminin
olusumu i¢cin Oncelikle menkul kiymet yatrim ortakliklarint diizenlemis,
gayrimenkul yatirim ortakliklar1 (GYO) ve gayrimenkul sertifikalarina iliskin

tebligleri yaymlamis, ardindan bu araglarin sermaye piyasasinda saydam ve giivenilir

'3 15.03.1972 Tarih ve 14129 sayili Resmi Gazete’de yayimlanmustir. Bu Tiiziikte yapilan degisiklik
ise 02.12.1982 Tarih ve 17886 sayili Resmi Gazete’de yayimlanmistir.
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bicimde islem gormesi i¢in tasinmaz degerlemesine yonelik yapilanma ¢alismalarini
baslatmistir. Bu c¢alismalarin sonunda, “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar
I¢in Lisanslama ve Sicil Tutmaya Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” ile “Sermaye
Piyasast Mevzuati Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu
Sirketlerin Kurulca Listeye Almmalarma iliskin Esaslar Hakkinda Teblig”'"™
yiiriirliige konmustur.

Bu her iki teblig de iilkemizde degerlemeyi bir meslek olarak goren ve
degerleme uzmanm ve sirketlerinin niteliklerini belirleyen ve degerleme ilkeleri
acisindan onemli yenilikler getiren yasal diizenlemelerdir. Bu konuya g¢aligmanin

ticlincii boliimiinde ayrmtili olarak deginilmistir.

2.5.4. Diger Baz1 Kanunlar Ac¢isindan

Tasinmaz degerlemesinin yukarida belirtilen yasal diizenlemelerinden baska,
iilkemizde uygulanan diger bazi yasal diizenlemelerde de tasinmaz degerlemesine
iliskin hiikiimler yer almaktadir.

Belediye Gelirleri Kanunu ve buna baglh olarak c¢ikarillan “Harcamalara
Katilma Paylar1 ile Ilgili Hiikiimlerin Uygulanmasma Iliskin Yonetmelik”de
belediyelerin yaptiklar1 altyap1 hizmetleri giderlerinin, bu hizmetlerden yararlanan
tasinmazlarin sahiplerinden alimmasma ilisgkin diizenlemeler mevcuttur. Bu
diizenlemelere gore alt yapi yatirimlarindan yararlanan tasmmmazlarin sahiplerinden
almacak “katilim pay1”, altyapi giderlerinin yoredeki tasinmaz vergi degerleri
toplamima oranini ifade eder. Katilim paymin iist sinir1 tasinmaz vergi degerinin
yiizde ikisidir.

Ayrica 3194 sayili imar Kanununda'”

tasinmaza iligkin kiymet ve bedel
takdirlerinin dogru ve eksiksiz yapilmasina iligkin hiikiimler, 4706 sayili Hazineye
Ait Taginmaz Mallarin Degerlendirilmesi ve Katma Deger Vergisi Kanununda
Degisiklik Yapilmas: Hakkindaki Kanunda tasinmaz degerlemesine iligkin hiikiimler
yer almig ve tasinmazlarm tahmini bedelinin belirlenmesi asamasinda Sermaye

Piyasas1 Kurulunca listeye almmis degerleme sirketlerinden yararlanilmasina da

olanak saglanmistur.

'7%02.08.2007 Tarih ve 26601 sayili Resmi Gazete’de yayimlanmustir.
'7309.05.1987 Tarih ve 18749 sayili Resmi Gazete’de yayimlanmustir.



68

Bu hiikiim benzeri diger bir uygulamada kamuoyunda Mortgage olarak bilinen
5582 sayili “Konut Finansman Sistemine Iliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik
Yapilmas: Hakkinda Kanun'’®’da yer almustir. Bu konuya ayrintili olarak iigiincii
boliimde deginilmistir.

Tasmmaz degerlemesine iliskin olarak yukarida belirtilen diizenlemelerden
baska Ozellestirme Kanunu, Kamu Thale Kanunu ve Arsa Ofisi Kanunlarinda da
cesitli diizenlemeler bulunmaktadir.

Tiirkiye’de tasinmaz degerlemesi alaninda denetleyici ve diizenleyici bir isleve
sahip, degerlemenin teknik, etik ve uygulama standartlarin1 belirleyen uzmanlarin
sorumluluklarin1 diizenleyen, se¢imi, egitimi ve yetkilendirilmesini saglayan
biitlinctil bir sistem ve kuramsal yapi1 heniiz tam olarak olusturulamamistir. Bu
nedenle de yukarida deginilen kanun hiikiimlerinin uygulanabilmesi i¢in
Kamulagtrma Kanunu uyarinca “Kiymet Takdir Komisyonlar’” ve “Merkez
Komisyonlar1”, Ozellestirme Kanunu uyarica “Deger Tespit Komisyonlar1”, Tapu
Sicili Tiiziigii uyarinca “Deger Takdir Komisyonlar1”, Hazineye Ait Tasinmaz
Mallarin  Degerlendirilmesi  Hakkindaki Kanun uyarinca “Deger Tespit
Komisyonlar1” ve Emlak Vergisi Kanununa gore kurulan “Kiymet Takdir ve Merkez
Komisyonlar1” gorev yapmaktadir. Ancak isimleri ve islevleri birbirine benzer olan
bu kurullarda gorev alacak tiyelerin egitimleri, teknik ve etik acidan yeterlilikleri ve
niteliklerine iliskin diizenlemeler eksik kalmakta, degerlemeler salt deneyimlere

dayali olarak yapilmaktadir.'”’

3. EMLAK VERGISINDE DEGER TESPITIi

3.1. Emlak Vergisinde Deger Tespitinin Onemi

Vergilemenin serveti veya servet transferini konu olarak almasi halinde, vergi
matrahmin genellikle parasal bir deger olarak tespit edilmesi zorunludur. Servet
vergilerinin matrahini teskil eden ekonomik varliklarin degerlemesinde en 6nemli
sorun, birbirinden farkli Olceklere ihtiyag gosteren servet unsurlarmi birbirinden

ayirabilmektir. Genellikle bir piyasasi bulunan varliklarin degerlemesinde ¢ok biiyiik

176 21.02.2007 Tarih ve 26454 sayili Resmi Gazete’de yayimlanmistir.
177 Aglar, Demirel vd, a.g.e., s.140.
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zorluklarla karsilagilmaz. Deger bicmede zorluk daha ¢ok 6zellik arz eden varliklar
icin gecerlidir. Burada ifade edilmek istenen degerlemede vergi hukukunun bir
geregi olan objektifligin korunmasi problemidir. Iste bu objektifligin saglanmasi igin
de degerlemede farkli etkenlerin dikkate alinacagi ve ayri dlgeklerin uygulanacagi
servet gruplarinin ayrilmasi zorunludur.'”®

Kentlesme siirecinin hizlanmasi, arazi stoklarinin azalarak bina stoklarinin
artmasma neden olurken, ticarette ve sanayideki gelismeler tasimmmaz degerlerini
yiikseltmektedir. Bununla birlikte Ozellikle gelismekte olan iilkelerde tasinmaz
degerinde meydana gelen artis oranina ragmen emlak vergisinden elde edilen gelirler
s6z konusu orana paralel artmamaktadir.'”

Emlak vergisinde gelismekte olan iilkelerde daha yogun olmakla birlikte
gelismis tllkelerde de sorun olusturan unsur vergiye konu tasinmazin degerlemesi bir
baska deyisle {lizerinden verginin hesaplanacagi matrahinin belirlenmesi
sorunudur.'*

Tasmmaz servet unsurlarinin degerlemesi vergi hukukunda “emlak
degerlemesi” olarak adlandirilir. Tasinmazlarin degerlemesi ve bu degerlerin vergiye
yansitilmasi 6zellikle gelismis toplumlarin, izerinde 6nemle durdugu bir konudur.

Yapilan agiklamalardan da anlasilacagi lizere emlak vergisi yapisi itibariyle
sik1 sikiya emlak degerlemesine bagl bir miikellefiyettir. Hatta bazi kaynaklarda
emlak vergisi dogrudan dogruya bir “degerleme vergisi” seklinde de ifade edilmistir.
Emlak degerlemesi vergiye matrah olan taginmaz degerlerinin belirli esaslara gore
idare tarafindan tahmin ve tespit isi olarak tanimlanabilir.'®’

Ulkemizde genelde birgok mal ve hizmetin fiyatlar1 rekabet sartlarinin gdzardi
edilmesi halinde tek bir fiyatla belirlenirken, ekonomik bir yatirmm araci olarak
diisiiniilen taginmazlar i¢in bdyle bir durum s6z konusu degildir. Ekonomideki hizli
degisimlerin yani sira tasinmazlara ait bilgi bankalarmin heniiz istenilen diizeyde
olmamasi neticesinde tasinmaz fiyatlarindaki degisim oranlarmi saghikli bir sekilde
takip ve tahmin etmek oldukca gii¢tiir. Bunun sonucunda da iilkemizde ayni

tasinmaza ait degisik fiyatlar ile karsilasilmaktadir. Bunlardan bazilar;

'8 Batirel, a.g.e., s.61.

17" Bahl, Holland and Linn, a.g.e., 5.409.

180 \W.Fisher, a.g.e., 5.195.

'8! Vergi Reform Komisyonu Raporlar;, Emlak Degerleme Kanun Tasar1 ve Gerekgesi (istanbul:
Cilt: IV, Damga Matbaasi, 1972), s.5-6.
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e Vergiye esas deger,
e Piyasa kosullarindaki serbest alim-satim fiyati,

e Kamulastirma sirasinda deger-takdir komisyonlarinca tespit edilen degerler vb.

Tirkiye’de tasmmaz unsurlarinin  degerleme islemleri, herhangi bir
standardizasyona bagli olmadigindan degisik yaklagimlar sonucu ortaya biiyiik
farkliliklar gosteren bedeller ¢ikmakta ve bunlarin ekonomik ve sosyal dengeler
iizerinde olumsuz etkileri olmaktadir. Dinamik bir tasinmaz degerleme sistemi heniiz
kurulamadigindan iilkemizde bir¢ok tasinmazda degerleme uyusmazliklar1 glindeme
gelmekte, ekonomik olarak devletin biiyiik vergi kayiplar1 olmakta ve tasinmaz
piyasasinda pek ¢ok spekiilasyon ortaya ¢cikmaktadir.'®

Ulkemizde heniiz saghkli bir yapiya oturtulamamis vergisel amacli tasinmaz
degerlemesi, emlak vergi sistemindeki adaletsiz dagilim ve ozellikle yerel
yonetimlerin ekonomik kaynak arayislari ile giindeme gelmektedir. Ozellikle mevcut
yasalarla tespit edilen tasmmaz birim degerlerinin serbest piyasa kosullarmndaki
degerlerden farkliliklar gdstermesi kamuoyunun dikkatini bu yone ¢ekmektedir. Bu
konudaki tartismalarin c¢ogalmasi vergisel amagli tasinmazlara iliskin degerleme
islemlerinin daha saglikli bir sisteme kavusturulmasi gercegini hem vergi sistemi

hem de iilke ekonomisi agisindan kaginilmaz hale getirmektedir.

3.2. Emlak Degerlemesinde Terminoloji Sorunu

Emlak degerlemesi Tiirk Vergi Hukukuna emlak tahrir usulii ile girmistir
“Tahrir” terimi tapu ve kadastro mevzuatindan vergi kanunlarina intikal etmis bir
terimdir. 11k baslarda Tiirkge’de “yazim” olarak ifade edilen tahrir usulii 1950 tarihli
Vergi Usul Kanununun 50. maddesinde, “Tasinmazlardan alinan vergilere ait
matrahlarm Vergi Usul Kanununa gore kurulan komisyonlarca tahmin ve tespit
edilmesidir” seklinde tanimlanmistir. Tahrir, tasinmazin belli bir sisteme gore
miilkiyet bakimindan kayit ve tescil edilmesi ya da sayimda oldugu gibi istatistiki

yonden belli kategoriler halinde toplanarak gdsterilmesidir. Bu anlamiyla tahrir

82 Yomralioglu, a.g.e., s.153.
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dogrudan dogruya vergi hukukunu ilgilendiren bir konu degildir. Vergi hukukunda
esas olan emlak vergisinin matrahimi olusturan tasinmaz degerinin belli bir metod ve
disipline gore tahmin ve tespit edilmesidir. Buradan da anlasilmaktadir ki Tiirk Vergi
Hukukunda ge¢mis donemlerde uygulanmis olan tahrir usulii aslinda tasinmaz
degerlemesinden baska bir sey degildir. Bu sebeplerden dolay1 da mali terminolojide
tahrir terimi ¢ikarillarak bunun yerine emlak ya da tasinmaz degerlemesi terimi
kullanilmaktadir. Baz1 yabanci tilkelerde de tahrir usulii yerine degerleme teriminin
kullamldig1 goriilmektedir.'

Ingilizce’de  “real  estate  valuation -  appraisal’,  Almanca’da
“Grundstiickswertermittlung” ve Fransizca’da “valuers immobiliére” ifadeleri
kullanilmaktadir ki bunlar tasinmaz degerlemesi kavramia karsilik gelmektedir.

Gilinlimiizde basta ABD ve AB iilkeleri olmak {iizere bircok iilkede
taginmazlarin degerlemesinde kullanilan temel ya da ortak terim “valuation”

» 1% terimidir. Tiirkiye’de emlak degerlemesine iliskin

(appraisal) ya da “assesment
yasal diizenlemeler ve uygulamalar heniiz ¢ok oturmadigindan ve eksiklikler
oldugundan genelde degerleme kavramina iliskin olarak ‘“valuation” teriminin
kullanildig1 goriilmektedir. Fakat “valuation” ve “assesment” kavramlar1 arasinda
ince bir ¢izginin var oldugu sdylenebilir. “Valuation” terimi daha ¢ok bir tasinmazin
piyasa fiyatinin tespit edilmesi anlaminda kullanildigi halde “assesment™ terimi gelir
idaresi tarafindan vergi amacli olarak yapilan degerleme anlamina gelmektedir. Yani
“assesment” terimi daha ¢ok matrah tespiti ve tarh anlaminda kullanilmaktadir.
Ornegin ABD ve bazi AB iilkelerinde sigorta amagl yapilan degerleme islemine
“assesment” denilmektedir. Aslinda “assesment” teriminin “valuation” terimini de
kapsayan bir kavram oldugu goriilmektedir. Ama bu iki kavram arasindaki asil fark
degerlemeyi yapan kurumda ortaya ¢cikmaktadir. Dolayisiyla, “valuation” teriminin
tasinmazin piyasa fiyatinin tespitini igeren bir kavram, “assesment” teriminin ise
tasinmazin piyasa fiyatinin idare tarafindan tespitinin yaninda vergi tarhin1 da igeren

bir kavram oldugu sonucuna varilabilir.

' Vergi Reform Komisyonu Raporlari, Emlak Degerlemesi Kanun Tasar1 ve Gerekgesi, a.g.e., s.8.
'8 Bu terimlerin agiklamalart ile ilgili ayrintili bilgi icin bkz:Evans and Evans, a.g.e., s.31-37.
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3.3. Emlak Vergisinde Degerleme Olgiitleri ve Uygulama Bicimleri

Daha 6nceki agiklamalarda da belirtildigi iizere emlak vergisi esas itibariyle
sik1 sikiya vergilenecek tasinmazin degerlemesine bagli bir miikellefiyettir.

Vergisel amacli tasmmaz degerlemesinde matrah, verginin iizerinden
hesaplananan deger ya da miktar olarak tanimlanabilir. Emlak vergisinde matrah
tespitinde genel olarak iki temel 6l¢iit kullanilmaktadir. Bunlar, deger ve deger dis1
Olciitler olarak siniflandirilabilir.

Deger dis1 dlgiitler baz1 kaynaklarda alan matrahli emlak vergi sistemleri, deger
Olciitliiler 1se deger matrahli emlak vergi sistemleri olarak ifade edilmektedir. Deger
oOlgtitlii emlak vergi sistemleri de dort ayrima tabi tutulmaktadir. Bunlar, piyasa ya da
sermaye degeri matrahli, kira degeri matrahli, edinim degeri matrahli ve varsayimsal
deger matrahli sistemlerdir.'™

Deger o6lgiitii olarak cogunlukla piyasa degeri kullanilmaktadir. Taginmazlarin
piyasa degerinin tespiti i¢in de genelde lic yontem kullanilir. Bunlar karsilastirmali
sat1g, maliyet ve gelir yontemidir. Daha 6nce de agiklandigi iizere karsilastirmali satig
yontemi, nitelikleri benzer tasmmmazlarin satis fiyatlarmin karsilastirilmasi ilkesine
dayanir. Tasinmaz piyasasinda Ornek tasmmazlarin olmamasi ve yapinin ender
niteliklere sahip olmasi durumunda maliyet yontemine basvurulur. Gelir getiren
tasinmazlarin degerlemesinde ise gelir yontemi kullanilmaktadir. Gelir yonteminde,
taginmazlarin net geliri piyasa kapitalizasyon oram1 ile piyasa degerine
doniistiirilmektedir.'*®

ABD, Arjantin, Avustralya, Japonya ve Kanada gibi lilkelerde vergi matrahi
tasinmazin piyasa degeridir. AB’de piyasa degerinin vergi matrahi olarak kullanildig1
iilkelerin basinda ise Almanya, Danimarka, Hollanda ve Isve¢ gelmektedir.

Vergi matrahinin  yillik kira degeri oldugu vergi sistemlerinde yapilh
taginmazlarda toprak ve lizerindeki binanin belirlenen yillik kira degeri, yapisiz
tasinmazlarda ise topragm yillik kira degerleri temel alinarak vergi tarhi
yapilmaktadir. Yillik kira degeri, taginmazin bir yillik siire i¢inde getirecegi kira
geliridir. Yillik kira degerinin vergi matrahi olarak secilmesinde tiirlii yonetsel

sorunlarla karsilagilabilir. Bunlar benzersiz nitelikteki ticari ve endiistriyel

185 Cagdas, a.g.e., s.14.

'8 Bird and Slack, a.g.e., s.12.
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tasginmazlar i¢in piyasadaki Ornek kira verilerinin yetersizligi, kira verilerine
ulagmanin gii¢ligli ve briit kiradan net kiranin hesaplanmasi seklinde siralanabilir.
Vergi matrah1 olarak yillik kira de@eri kullanan iilkelere drnek olarak Irlanda,
Hindistan, Malezya, Pakistan ve Singapur verilebilir.

Deger olgiitlii emlak vergisi sistemlerinde son olarak edinim degeri ve
varsayimsal degerlere dayali vergi matrahlarindan s6z edilebilir. Edinim degeri
taginmazin en yakin tarihli satis fiyati iken varsayimsal degerler ise iilkemizde de
uygulandig1 gibi (vergi degeri) vergi mevzuatinin 6ngordiigli veriler ve yontemlerle
belirlenen degerlerdir. 187

Deger dis1 olgiitler arasinda en sik kullanilan 6l¢iit ise alan ya da kullanilabilir
(net) alan Olgiitiidiir. Piyasa degerinin kullanilmasmin olanaksiz veya zor oldugu
durumlarda alan 6l¢iitii kullanilir. Alan 6lgiitii vergilendirme sistemi tasinmaz alani
ile birim metrekare i¢in belirlenmis degere baglidir ve bina ya da arazi i¢in bu deger
ayn1 ya da farkli olabilir."®®

Alan 6lgiitlii sistemlerde vergi, tasinmazin yiizélgiimii izerinden hesaplanir ya
da tarh edilir. Alan 6lgiitlii sistemlerde tasmnmazin konumu, yerel piyasa kosullari,
kamu hizmetlerinden yararlanma olanaklar1 vb nitelikler goéz ardi edilmekte,
taginmazlar salt yiizolclimlerine dayanilarak vergilendirilmektedir. Emlak vergisini
alan tizerinden tarh eden emlak vergisi sistemleri daha c¢ok serbest piyasa
ekonomisine heniiz gecmekte olan Macaristan, Cek Cumhuriyeti, Estonya ve
Slovakya gibi AB iilkeleri ile Cin, Kenya ve Tunus gibi iilkelerde
uygulanmaktadir.'®

Ancak alan 6lgiitlii sistemler vergi adaleti agisindan sakincalar dogurabilir. Bu
sakincalarin basinda diisiik degerli tasimnmaza sahip vergi ylikiimliileriyle yiiksek
degerli tasinmaza sahip vergi ylkiimliilerinin ayni1 diizeyde vergi 6demeleri ve
benzer olarak yasli ve bakim-onarim gereksinimi olan yapilar deger Olgiitlii
vergilendirme sistemlerine gore daha yiiksek diizeyde vergi 6deyebilmektedirler.'*’

Alan Olgiitiine gore kurulmus sistemlerin yonetimi, piyasa verilerinin

toplanmasi ve analizine ihtiya¢ olmamasindan dolay1 deger 6lciitlii sistemlerden daha

187
188
189

Cagdas, a.g.e., s.17-20.

Almy, Survey of Property Tax Systems in Europe, a.g.e., s.94.
Cagdas, a.g.e., s.16.

10 Bird and Slack, a.g.e., s.18.



74

kolaydir. Ayrica alan 0lgiitlii sistemlerin deger Olglitline gore tasarlanmig
sistemlerden daha objektif oldugu da sdylenebilir. Bagka bir ifade ile deger dlgiitiine
gore tasarlanmig vergi sistemi alan Olgiitlii sistemlere gore daha adil bir vergileme
olanag1 sunmaktadir.”’

Tasinmaz degerlemesinde ister alan Olciitii ister deger Olciitii kullanilsin bir
tasinmaz vergileme sisteminin etkin olabilmesi i¢in asagidaki unsurlarin var olmasi
gerekmektedir.'”

e Miilkiyet haklarini tanimlayan, destekleyen ve koruyan yasal bir sistem ve
yasal bir altyapmin varhigi,

e Vergilendirmenin esasini teskil eden tiim arazi ve parselleri i¢in bir kayit ve
envanter sisteminin olusturulmasi,

e Degerlemenin yapilmasinda kullanilacak yeterli pazar verilerinin varligy,

e Sistemi uygulamak i¢in yeterli kaynak ve egitimli personelin olmasi,

e Daha dogru degerleme ve daha adil vergileme yapabilmek i¢in envanter ve veri

tabanlarmnin siirekli bakiminin yapilmasi.

3.4. Emlak Vergisinde Tasinmazlarin Toplu Degerlemesi

Bir tasinmazin degerleme isleminde asil ulagilmak istenen tasinmazin piyasa
degeridir. Bircok degerleme isleminde taginmazlarin sahip oldugu 6zellikler genelde
ayni kalmakla birlikte degerleme yontemine gore esas alman birimler iilkenin
ekonomik yapisina gore degisebilmektedir. Ayn1 zamanda piyasa sartlarindaki
degisiklikler de fiyat spekiilasyonlarma sebep olduklarindan tasinmaz degerlerini
kontrol altinda tutmak olduke¢a giigclesmektedir. Ayrica degerleme yapilacak alanlarin
biiylkk olmasi ve tasmmmaz sayilarmin fazla olmasit yapilacak degerlemeyi
zorlagtirmaktadir. Nitekim bu tiir problemler emlak vergisi i¢in yapilan degerleme
islemlerinde goriilmektedir. Genelde bdlge veya sokak esas alinarak bu smirlar
dahilinde kalan tasinmazlarin degerleri hep ayni tutulur. Oysa her bir taginmaz, diger

komsu taginmaza gore ekonomik bakimdan bir takim olumlu veya olumsuz 6zellikler

1 Almy, Survey of Property Tax Systems in Europe, a.g.e., s.98.

"2 International Valuation Standards, International Valuation Application-Mass Appraisal of
Real Estate, (International Valuation Standars Committee, 31 December 2002).
http://www.ivsc.org/pubs/exp_drafts/massappr.pdf (Erisim:08.11.2008)
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tagtyabilmektedir. Bu gergek her bir tasinmazin farkli degere sahip oldugunu
gdstermektedir. '

Tasmnmazlarin toplu degerlemesi,'™ “bir grup tasmmaza, verilen bir tarihte
standart yontemlerle de§er bicme siirecidir ve bu siire¢ belirli bir tarihteki tahmini
piyasa degerlerine dayali olabilir.” seklinde tanimlanmistir. Bir bagka tanimda ise
tasinmazlarin toplu degerlemesi “cok sayidaki tasinmazin ya da tasmmmazlardan
olusan gruplarin degerleme giliniindeki degerlerinin standartlastirilmis siireclerle ve
istatistiksel testler ile belirlenmesi islemi” bi¢iminde tanimlanmustir. '*

Tasinmazlarm vergilendirilmesi i¢in yapilacak toplu degerleme, uluslararasi
degerleme standartlar1 icerisinde de yer almistir. Buna gore, uluslararas1 degerleme
standartlarinda  “toplu  degerleme isleminin, tasinmazin degeri {izerinden
vergilendirilmesi i¢in veya hiikiimetin idari programlarinda yer alan istatistiki ve
ekonomik c¢aligmalar i¢in bir yontem olarak kullanilabilecegi, ayrica degerleme
sonuclarinin da devlet otoritelerine gelir toplanmasinda ve gelir dagiliminda denge
saglanmasinda yardimei olacagr” belirtilmistir.'*®

Emlak vergisi sistemlerinde tasinmaz degerlemesinde temelde iki yaklasimdan
yararlanilmaktadir. Bunlar tek tasinmaz degerlemesi ve toplu tasinmaz
degerlemesidir. Tek tasinmazin degerleme siireci karsilastirmali satis, gelir ve
maliyet yOntemlerinden biri ile yapilirken toplu tasimmaz degerlemesinde
tasinmazlara ya da tasinmaz piyasasina iliskin érneklemin olusturulmasi, taginmazin
degeri lizerine etki eden etmenleri belirleyen bir modelin kurulmasi ve belirlenen
modellerin vergilendirme bdlgesindeki tasinmazlara uygulanmasi gerekmektedir.'’

Ister tek tasmmaz degerlemesi olsun ister toplu tasinmaz degerlemesi olsun
amag, tasinmazin piyasa degerinin tespitidir.

Aslinda vergisel amagla yapilan taginmazlarin piyasa degerinin belirlenmesine
yonelik siire¢ ile basta yatirim ve ipotekli konut kredisini (mortgage) igeren birgok

ama¢ i¢in kisisel tasinmazlarin degerlerinin belirlenmesine yonelik siire¢ aynidir.

193
194

Yomralioglu, a.g.e., s.159.

Ingilizcesi “mass valuation” olan tasinmazlarm toplu degerlemesi kavrami Tiirk¢e’de degisik
kaynaklarda kiime ve yigin degerleme olarak da gegmektedir.

Cagdas, a.g.e., s.116.

International Valuation Standards, International Valuation Application-Mass Appraisal of
Real Estate, (International Valuation Standars Committee, 31 December 2002).
http://www.ivsc.org/pubs/exp_drafts/massappr.pdf (Erisim:08.11.2008)

Cagdas, a.g.e., s.117.
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Fakat vergisel amacgh yapilan degerlemeler ayn1 anda biiylik miktarda tagmnmazin
degerlemesini gerekli kilmaktadir. Ayrica vergisel amacli tasinmaz degerlemesinde
degerlemesi yapilan her tasinmazin degerleme maliyetinin piyasada kabul edilebilir
kisisel degerleme maliyetlerinden daha az olmasi gerekliligi de toplu degerlemeyi
zorunlu kilmaktadir.'®

Vergileme amaciyla degerleme siirecinin toplu halde yapilmasi bir baska
deyisle toplu degerleme siirecinde degerlenecek olan ve verginin konusunu olusturan
tiim tasinmazlarm belirlenmesi gerekmektedir. Tek tasinmaz degerlemesinde oldugu
gibi toplu degerleme siirecinin de saglikli bir sekilde isleyebilmesi ve taginmazlarin

degerlemesinin dogru olarak yapilabilmesi i¢in degerleme, asagidaki siireglerden

olugmalidir.
Tablo 8:
Degerleme Siireci
Kimlik Saptanmasi (Parsel no)
Yer, Konum
Tasinmazin

Arazinin Tanimlanmasi (Bolge, ruhsat, izin)
Binanin tanimlanmasi (Bolge, yas, yapildigi malzeme vb.)

Temel Tanimlar1

Vergi miikellefiyeti
Piyasa Satis fiyati
Bilgilerinin Kira bilgileri
Toplanmasi Yap1 maliyetleri

Piyasa analizi

Degerleme yonteminin segilmesi
Tasimaz degerlerinin hesaplanmasi
Degerin gdzden gegirilmesi

Vergi idaresi, Degerin miikellefe bildirilmesi
miikellef iligkileri | itiraz/Temyiz hakki

Degerleme Siireci

Kaynak: Miiller, Valuation, a.g.e., s.5.

Tablo 8’de goriildigi ilizere ozellikle vergisel amagli degerleme siirecinin ilk
asamasi1 degerlemesi yapilacak taginmaza iliskin temel tanimlarin belirlenmesidir. Bu
siirecte ihtiya¢ duyulan bilgilere cogunlukla tapu kayitlarindan ulasilmaktadir. Vergi
miikelleflerinin kimliginin belirlenmesine tasinmazin degerleme siirecinden ¢ok

verginin toplanmas1 asamasinda ihtiya¢ vardir.

198 Miiller, Valuation, a.g.e., s.4.
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Satisa iligkin piyasa bilgilerinin ve kiraya verilme durumunun / kira gelirinin
bilinmesi degerleme siirecinin énemli bir pargasidir. Burada genel uygulama tapu
sicil dairelerinden veya benzer yerlerden satis fiyatinin elde edilmesi seklindedir.
Fakat basta gelismekte olan iilkeler olmak iizere bir¢ok lilkede tagmnmazin kayitl
satis fiyati, miikellefler tarafindan daha az vergi ve har¢ 6demek icin dogru beyan
edilmeyebilir. Bu durum g6z 6niine alindiginda emlak komisyoncular1 ve degerleme
uzmanlar1 ve sirketlerinden piyasaya yonelik ek bilgiler alinmasi gerekebilir.

Kiralar tasinmazlarmn piyasa degeri ile ilgili 6nemli bir gostergedir ve kiralara
iliskin bilgiler genellikle degerleme siirecinin bir parcast olarak toplanir. Kira
bilgileri, tasinmaz sahipleri ve kiracilar tarafindan verilen bir formla toplanir. Eger
emlak vergisinde deger Ol¢iitii olarak kira degeri esas alintyorsa kira bedeli bilgileri
0zel bir 6nem tasir. Kira bilgilerinin analizi 6zellikle ticari ve endiistriyel nitelikteki
taginmazlar s6z konusu oldugunda bu nitelikteki tasinmazlarin deger tespitinde
onemli bir unsurdur. Ciinkii bu gibi tasinmazlarin satis kayitlarindan ¢ok daha fazla
kira bilgileri kayitlart mevcuttur.

Piyasa analizine baglarken, tasinmazin konumu, biiyiikliigii, yapinin niteligi ve
satig fiyatina etki eden diger faktorler de bolgesel olarak belirlenmelidir. Ayrica
degerleme yontemlerinin se¢imi piyasa analizinin bir sonucudur.

Emlak vergisinde tasmnmazlarin piyasa degeri esas alindiginda diizenli
araliklarla tiim tasinmazlarm yeniden degerlemesinin yapilmasi Onemlidir.
Tasmmmazm yeniden degerleme silireci uzun zamandir yapilmamigsa ya da iki
degerleme tarihi arasindan ¢ok uzun zaman gec¢cmisse iki ¢esit problem karsimiza
¢ikmaktadir. Ik problem emlak vergisi gelirlerinin asmnmasi problemidir. Ciinkii
tasinmazin vergilendirilebilir degerinin enflasyon ile tasinmaz piyasasindaki
degisiklikler ve tasinmaz degerinde meydana gelen artiglar sonucu yiikselmesine
(azalis sonucu diismesine) karsin, bunun emlak vergisine matrah olacak degere
etkisinin olmamasidir. Bu sorunun ¢0ziimii ise vergi oranlarmin artirilmasi,
vergilendirilebilir tagmmaz degerlerinin enflasyona endekslenmesi ve tasmmaz
degerindeki artislarn dogru ve gercekci tahmini gibi yontemlerle miimkiin
olabilmektedir.

Ortaya cikan diger bir problem de verginin adaletsiz olusu ile ilgilidir. Ciinkii

baz1 tasimmazlarin degeri diger tasinmazlarin degerine gore daha fazla artmakta ve
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goreceli (bolgesel vb) degisiklikler olmaktadir. Fakat bu durumda bile tasinmaz
sahipleri eski degerler lizerinden vergi 6demekteler bu da vergilemede adaletsiz bir
durum olusturmaktadir.

Degerleme siirecinin son asamasi hesaplanan taginmaz degerinin miikelleflere
bildirilmesidir. Bildirimin ardindan yiikiimliiniin vergi borcunu 6demesi ya da vergi
borcuna itiraz1 olmasi durumunda yasal yollara basvurmasi gerekir. Bu siirecte basta
ABD olmak tizere gelismis bazi iilkelerde eger miikellef tasinmazin gercek piyasa
degerinin dogru tespit edilmedigi sonucuna varirsa, degerleme sonucunda tekrar
idareye bagvurabilmektedir. Bu bagvuru idarenin belirledigi tarihlerde yapilmali ve
miikellef anlagsmazlik konusundaki gerekgelerini idareye bildirmelidir. Baz1 gelismis
iilkelerde bu bagvuruya iliskin diistik bir iicret alinabilmekte ve eger miikellef idareye
yaptig1 bagvuruda hakli bulunursa bu ticret faizi ile birlikte geri 6denmektedir. Eger
basvuru sirasinda verginin 6deme tarihi gelmisse bir bagvuru dilek¢esiyle verginin
6denmesi de ertelenebilmektedir.'” Avusturya’da ii¢ asamali bir itiraz yapisi
bulunmaktadir. Birinci asama da Maliye Bakanliginin yerel subelerine, ikinci
asamada federal subelere ve ligiincli asamada federal mahkemelere basvurulmaktadir.
Danimarka’da da benzer bir yapi vardir. Itiraz ilk olarak yerel degerleme
komitelerine, ikinci asamada bolgesel denetleme kurullarina ve son asamada ulusal
vergi mahkemelerine yapilmaktadir. Irlanda da ilk itirazlar degerleme kurullarina
yapilirken burada c¢Oziimlenemeyenler, tiyeleri Maliye Bakanliinca atanan
degerleme mahkemelerine gotiirtilmektedir. Son adim da yiliksek mahkemedir.
Hollanda’da iiclii bir itiraz siireci vardir. Ilk asama da belediye meclisine, sonra vergi
mahkemelerine ve son asamada ise yiliksek mahkemeye itiraz basvurusu
yapilabilmektedir.**

Gelismekte olan {ilkelerin ¢ogunda emlak vergisine iliskin reformlar siyasi
sinirlamalardan dolay1 yapilamamaktadir. Bunun en 6nemli nedeni vergi idarelerinin
etkin bir orgiitlenmeye sahip olmamalaridir. Bu durum emlak vergisi agisindan ele
almdiginda giiclii bir vergi idaresinin emlak vergisine yonelik izleyecegi siire¢ su
sekilde de belirtilebilir. Ik olarak vergilenebilir tasinmazlarin tespiti, ikinci olarak bu
tasinmazlarin degerinin dogru ve adil bir sekilde belirlenmesi(valuation), {i¢iincii

olarak matrahin idare tarafindan tespiti ve vergi miktarmin hesaplanmasi

19 Almy, Estimating Values for Property Tax Purposes a.g.e., s.7. ve Miiller, Valuation, a.g.e., s.5.
20 Cagdas, a.g.e., 5.38.
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(assessment), dordiinciisii 6denecek verginin miikellefe bildirimi ve son olarak da
verginin toplanmasi asamas1 gelmektedir. Bu asamalar genellikle gelismis tilkelerde
gliclii bir vergi idaresinin varligindan dolay1 saglikli bir sekilde uygulanabilmekte

gelismekte olan iilkelerde ise emlak vergisine yonelik ¢alismalar siirdiiriilmektedir.”""

3.5. Baz1 Yabanci Ulkelerde Emlak Vergisinde Deger Tespiti

Bir¢ok yabanci iilkede yillik emlak vergisi alinmakta ve yine bir¢ok durumda
da vergi degeri, emlak vergisine konu bina ve arazinin piyasa degeri olarak
belirlenmektedir. Bunun anlami ise tiim vergilendirilebilir tasmmmazlarm piyasa
degerinin idarece tahmin edilmesi gerekliligidir. Adil ve istenebilir bir vergileme i¢in
tasinmaz degerlerinin dogru olarak belirlenmesi ve diizenli araliklarla tagmnmazlarin
yeniden degerlemesinin yapilmasi 6nemlidir.

Yine bircok iilkede vergisel amaghi olarak tasinmazin piyasa degeri
belirlenmemisse veya belirlenen deger ile tasinmazin gergek piyasa degeri arasinda
biliyiik farkliliklar var ise vergi idaresi tasmmazin gercek degerini tespit igin
arastrma yapabilir ve hatta gerekirse kayitlarda yer alan ve vergi miikellefi
tarafindan belirlenen degeri veya satis fiyatimi iptal edebilir. Vergi idaresi bu
calismalar1 yaparken bagimsiz 6zel uzmanlardan da yardim alabilmektedir.

Gelismis iilkelerde emlak vergisine esas deger genellikle tasmnmazin piyasa
degeridir. Az gelismis ve gelismekte olan iilkelerde ise emlak vergisinde vergiye esas
deger tasinmazin piyasa degeri degildir. Bu iilkelerde deger belirlemede belirli bir
bolge esas alinarak her bir tasinmaz icin piyasa deger takdiri yapilmamakta, vergi
degeri, bina ve arazinin biliyiikliigii ve farkl: tipteki ¢esitlerinin metrekaresi tizerinden
belirli bir paranmn alinmasi ile bulunmaktadir.>”*

Ozellikle gelismekte olan iilkelerde emlak vergisinde degerlemeye iliskin
onemli problemler vardir. Bu problemlerin bir¢ok farkli ¢esidi de vardir ve bunlar
vergi yikiliniin adaletsiz bir sekilde dagilimi ve gelirin azalmasi sonucu doguran
problemlerdir. Vergi miikellefleri sik sik tasmmmazin degerleme silirecinden

etkilenmekte, hatali uygulamalar yapildig1 degerleme siirecinin seffaf olmadigi,

' William Dilinger, Urban Property Tax Reform (Washington DC: infrastructure and Urban
Department The World Bank, June 1991), s.10.
202 Miiller, Valuation, a.g.e., s.2-6.
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temel verilerin eksik oldugu ve idarenin kapasitesinin ve memurlarin niteliklerinin

yetersiz oldugu one siiriilmektedir.

Tablo 9:
Tasmmaz Degerlemesi ve Verginin Toplanmasina Iliskin Sorunlar

Verginin -
Toplanmasi Degerleme
Sadece Kiigiik Problemler
Bir ¢ok iilkede bilgisayar ile tasmmaz
Gelismis Problem degerle_r.nem iyi bir sekilde isliyor. ] .
- Bazi iilkelerde uzun yillar degerlemenin
Ulkeler Yok . o
yenilenmedigi oluyor
Bazi iilkelerde bilgisayarli degerleme sistemine
ihtiyag var.
- Yakin Gelecekte Daha Onemli Degisiklikler
Her Ulkeye P .
. - Vergi degeri olarak alan (bolge) esasli taginmaz
Gegis Gore Farkli - . . . . L.
- . . degerleme sistemi yerine piyasa degerini esas
Ulkeleri Kigiik . .
Problemler alan sistemin kurulmasi.
Basitlestirilmis bir sisteme ihtiyag var.
Sik Sik Olusan Biiyiik Problemler
Vergi miikelleflerinin belirlenen degere etkisine
yonelik siibjektif metotlarin kullanilmasi.
Gelismekte | Sik Sik Olusan Al'fm (Bglge) egasll. olara.k . yapilan
o degerlemenin daha objektif olmasi ihtiyaci
Olan Biiyiik ; . IO A
- Kira degeri ve satig fiyat1 ile ilgili bilgilerin
Ulkeler Problemler PP
kot yonetimi ve kaybinin olmasi.
Degerleme yapmaya ve sorumluluk almaya
yonelik giligsliz/zayif vergi idaresinin ve
niteliksiz ¢alisanlarin varligi.

Kaynak: Miiller, Valuation, a.g.e., s.6.

Tablo 9’da da gorildiigii iizere Ozellikle gelismekte olan iilkelerde emlak

vergisine matrah olacak degerin belirlenmesinin yaninda diger 6nemli bir sorun da

verginin toplanmasina iligkin sorunlardir. Bu iilkelerde uygulamadaki asamalar

yerine getirilmemekte ve sonugta bircok vergi miikellefi 6deme yapmamayi tercih

etmektedir. Bundan dolay1 emlak vergisi gelirleri azalmakta ve vergi adaletsiz olarak

algilanmaktadir. Bu nedenle degerleme yontemleriyle birlikte ayn1 zamanda vergi

toplama yontemlerinin de gelistirilmesi sarttir.
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3.5.1. ABD’de Emlak Vergisinde Deger Olciitii

ABD’de emlak vergisi yerel hiikiimetlerin en 6nemli gelir kaynagidir. Emlak
vergisi eyaletlerin her biri tarafindan belirlenen kanunlar ve kurumlar tarafindan
idare edilmektedir.

ABD’de eyalet hiikiimetleri, eyalet ve yerel vergiler i¢in yasal diizenlemeleri
yaptiklar1 halde esasta emlak vergisinin yonetiminde ¢ok kisitli bir role sahiptirler.
Cogu eyalet hiikiimeti emlak vergisinde uygulanacak genel diizenlemeleri belirleme
ve c¢ogu yerel degerleme birimlerine danismanlik ve egitim verme gorevini
istlenmistir. Emlak vergisinin uygulanmasindan asil sorumlu yerel idarelerdir. Yerel
idareler oncelikle deger bicme, degerleme ve vergi toplamakla sorumludurlar. Cogu
eyaletlerde emlak vergisi diger idari memurlardan bagimsiz bir sekilde
yonetilmektedir.?

ABD’de tasmmmaz degerleme yontemlerinin temel ilkeleri tam olarak
yerlesmistir. Ozellikle son on bes yilda tasmmaz degerleme uzmanligina ydnelik
sertifika ve egitim programlar1 ile degerleme tekniklerinde kayda deger gelismeler
yasanmistir.

ABD’de emlak vergisinde deger 6lgiitii olarak tasinmazin piyasa degeri esas
almmakla birlikte vergi taban1 ve vergi oranlar1 eyaletten eyalete degisebilmektedir.
Genellikle tiim eyalet yasalar1 tasinmazlarin piyasada olusan gergek degerinin temel
almarak vergilendirilmesini 6ngoriir.*%*

Her eyalet tasinmaz degerlemesini ve vergilendirmesini kuramsal yap1 ve
hukuki temeller tizerine kurmustur. Emlak vergisinin yonetimi yirmi dokuz eyalette
vergi gelirleri boliimiinde ve sekiz eyalette eyalet vergi komisyonlarindadir. Her
eyalette yer alan tasinmaz degerleme birimleri yasalarla belirlenmis tasinmazlarin
degerlemesi icin gerekli bilgi ve belgeleri toplar ve bu silireci yOnetirler.
Tasmmazlarin diizenlemeleri ve miilkiyetler genellikle tasmmazin bulundugu

yerlerdeki yasal islemlerin de yiiriitiildiigli yerel yonetimlerde kayitlidirlar. Hepsinde

203 Maliene, Cibulskiene and Gurskiene, a.g.e., s.18.
2% Jane H. Malme and Joan M. Youngman, An International Survey of Taxes on Land Buildings
(Netherlands: Lincoln Institute of Land Policy and OECD, Kluwer, Deventer, 1994), s.223.
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olmasa bile eyaletlerin cogunda tasinmaz satiglarinin da satis beyannamesi
istenmekte ve kayitlari tutulmaktadir.?*

Vergi idaresi tarafindan yapilan kadastral degerlemeler ve vergi haritalar
denetmenler tarafindan kontrol altinda tutulurlar. Bu veriler tasinmazlarin
degerlemesi amaciyla yerel idareler tarafindan temin edilmektedir ve giiniimiizde bu
el ¢cizimi haritalar yerlerini hizla bilgisayar tabanli haritalara birakmiglardir.

ABD’de vergisel amagh tasinmaz degerlemesinde goz Onilinde bulundurulan
temel ilke maksimum ve en iyi ekonomik kullanima bagli olarak taginmazin piyasa
degerine gore degerlendirilmesidir. Taginmazin piyasa degerinin tespitinde, daha
once aciklanan karsilastirmali satig, gelir ve maliyet yontemleri kullanilmaktadir.
Neredeyse tiim eyaletlerde tasinmazlar i¢in yillik degerleme yapilmakta ve tasinmaz
degerlemesi i¢in Ozel bir degerleme tarithi de (1 Ocak veya 1 Haziran gibi)
belirlenebilmektedir.

Ozellikle son yillarda ABD’de bilgisayar ile tasmmaz degerlemesinin
yapilmasi gittikce yaygmlagmaktadir. Degerleme islemlerinde bilgisayar kullanimi
eyaletler ve eyaletler aras1 degerleme birimleri arasinda bilgisayar kullanim oraninda
gozle goriiliir bir artis olmustur.

Vergisel amagh degerleme ve verginin toplanmasi ABD’de devletin temel
gorevidir. Vergi toplama yerel yasalarla oldugu kadar eyalet yasalarinca da
belirlenen memurlar i¢in zorunludur. Tasinmazlara iliskin vergi ¢ogu eyaletlerde iki
taksitle yillik olarak alinmaktadir. Vergi idareleri tarafindan yapilan degerleme ya da
vergi ilanlari, mikellefin haklarmi ve yapilan degerlemelere itiraz i¢cin resmi
basvurunun son tarihini i¢ermelidir. ABD’de ortalama olarak tasinmaz sahiplerinin

yiizde onundan az1 degerlemelere itiraz etmektedir.>*°

25 ABD’de tasinmaz alim satim fiyatlari ger¢ek miktarlar {izerinden eyalet kayitlarma tescil
edilmekte, daha sonra bu islemler ile alim satim bedeli gazete ve internet kanali ile herkes
tarafindan 6grenilebilmektedir. Gergek alim satim bedelleri, yerel idarelerin degerleme yaparken
tasinmazi piyasa degerine yakin bir deger {izerinden kavrayabilmek igin saglam bir baz teskil
etmektedir. Daha fazla bilgi i¢in bkz: Erdogan Oner, ABD Federal Vergi idaresi: IRS (Ankara:
Maliye Bakanligi APK Yayin No: 2005/366, Ocak 2005).

206 Maliene, Cibulskiene and Gurskiene, a.g.e., s.20.
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3.5.2. Avrupa Birligine Uye Baz1 Ulkelerde Emlak Vergisinde Deger
Olciitii

AB’ye lye iilkelerinde vergisel amagh tasinmaz degerlemesi her iilkenin yerel
vergileme yaklasimina gore farklilik gostermektedir. AB iiyesi lilkelerinde tasinmaz
vergilemesinde farkliliklar bulunmakla birlikte deger Olciitii olarak genelde
tasinmazin piyasa degeri veya kira degeri esas almmaktadir. AB’de cogu iilke
vergisel amagl tasinmazlarin kaydi i¢in bilgisayarl sisteme sahiptir ve degerleme
siirecinin bir parcast olarak farkli hiikiimetler diizeyinde bilgi alisverisi
yapilmaktadir.*"’

AB iilkelerinde tasmmazlarin vergisel amagli degerlerinin belirlenmesinde
tasinmazin piyasa degeri, vergileme yilinin baslangic1 gibi belirli bir tarihteki agik
piyasa sartlar1 altinda tasmmmazlarm degerinin belirlenmesine dayanir. Ornegin
Isveg’te bu tarih, vergileme yilindan dnceki iki yili da icermektedir. Tasinmazin iic
yillik bir siiredeki deger tahmini yapilmaktadir. Bir tasinmazin agik piyasa degeri
genellikle en iyi ve / veya en yiiksek tasinmaz degerinin temeli olarak tanimlanir. Bu
yaklagimim avantaji son degerlemeden once degerlemeye iliskin tiim kanitlar i¢in
degerleme yetkililerine daha fazla zaman vermesidir. Deger Olgiitii olarak kira
degerinin alinmasi durumunda tasinmazin agik piyasa sartlarinda belirli bir tarihte
tasinmazin piyasadaki kira degerinin belirlenmesi gerekmektedir. Kira degerinin
uygulandigi tlilkelerde kira degerinin tespiti i¢in baz bir tarih esas alinmakta ve agik
piyasa kira degeri tasinmazim kullanimindaki degisiklikler de dikkate alinarak birkag
yillik donem temel alinarak belirlenebilmektedir.

Eger vergilemeye konu taginmaz, piyasada normal alim satima konu olamayan
nitelikte ise bu durumda taginmazin degerinin belirlenmesine yonelik olarak gelir,
maliyet ve ¢ok sik kullanilmamakla birlikte birim deger ve deger band1 yaklasimlar1
kullanilabilir.***

Birim deger yaklagimi tasinmazim biiyiikligii ile iligkilidir. Vergi, tasinmazin

kullanimina bagli olarak birim veya metrekare basina bir oran {izerinden

27 Jane H. Malme and Joan M. Youngman, The Development of Property Taxation in Economies
in Transition: Case Studies from Central and Eastern Europe. (Washington Dc: World Bank,
2001). http://www1.worldbank.org/wbiep/decentralization/library9/malme_preface.pdf
(Erisim:09.08.2008) ve Maliene,Cibulskiene and Gurskiene, a.g.e., s.20.

298 Maliene, Cibulskiene and Gurskiene, a.g.e., s.22.
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hesaplanmaktadir. Bu oranlar ¢ok siki olmasa da tasinmazin piyasa veya kira
degerine bagh olarak belirlenebilir. Fakat vergi idaresince belirlenmis ve piyasa ve
kira degerine bagli olmayan bir oran kullanimi daha yaygindwr. 1997 yilinda
Hollanda birim deger yaklasimindan pazar iliskili piyasa degeri yaklasimina
gecmistir. Birgok gelismekte olan iilke, tasinmaza iliskin bilgi eksikligi, smirlanmis
ve kisitlanmis tasinmaz pazari ve alternatif sistem gelistiremediginden birim deger
yaklagimmi kullanmaktadir. Belirli 6zel kosullar altinda c¢ok sayida bagka
yaklasimlar da kullanilmaktadir. Bunlardan biri de Ingiltere, Iskocya ve Galler’de
kiraya verilen tasinmazlarin degerlemesi i¢in kullanilan deger band: yaklagimidir.**
Yukarida da belirtildigi lizere AB’de her iilke i¢in ayr1 bir alternatif model
gelistirilebilir. Fakat gilinlimiizde AB {iyesi {lilkelerde vergisel amagh tasinmaz
degerlemesinde degere esas teskil eden konu iilke bazinda incelendiginde, sdyle bir
durum ortaya ¢ikmaktadir. Deger Olciitii olarak tasimnmazin piyasa degerini temel alan
iilkeler Danimarka, Finlandiya, Almanya, Hollanda ve Ispanya gibi iilkelerdir.
Tasinmaz degerlemesinde kira degerinin esas alindigi iilkeler Belgika, Fransa,
Irlanda, Italya, Irlanda ve Portekiz gibi iilkelerdir. AB iiyesi Slovenya vergisel amagli
tasinmaz degerlemesi sistemlerini gelistirmek i¢in reform caligmalarina baslamistir.
Bu calismalardaki asil amag, tasmmazlarin gergek piyasa degerine ulasimlarinin
saglanmasidir. AB tasinmaz vergi sistemlerini analiz etmedeki anahtar faktor
verginin matrahmni olusturan degerleme siirecidir. AB iilkelerine toplu olarak
bakildiginda cok karigik bir resim ortaya ¢ikmaktadir. Bazi iilkeler yillarca vergi
matrahlarm1 yeniden degerlemezken bazi iilkeler dort-bes yilda bir yeniden
degerleme yapmaktadirlar. Ozellikle birlik icindeki gelismekte olan iilkelerde vergi
matrahlar1 tasinmazlarin piyasa degerlerine ¢cok az uyarken gelismis tilkeler vergisel
amach tasmnmaz degerlemelerinde tasinmazlarin piyasa degerlerine daha kolay

ulasabilmektedirler. 2'°

99 Bu yaklagimla ilgili daha ayrintili bilgi i¢in bkz: Frances Plimmer, William McCluskey and Owen
Connellan, Property Taxation-Value Banding, FIG XXII International Congress, (Washington
DC, April 19-26 2002)

http://www.fig.net/pub/fig_2002/Ts92/TS9 2 plimmer mccluskey connellan.pdf
(Erisim:15.07.2008) ve Alistair R. Macleary, National Taxation for Property Management and
Valuation, (First Edition:London:Chapman and Hall, 1991), s.5-126.

AB iilkelerinde emlak vergisine iligkin daha ayrintili bilgi i¢in bkz; Richard Almy, Survey of
Property Tax Systems in Europe, a.g.e., s.1-12, Land (Real Estate) Mass Valuation Systems for
Taxation Purposes in Europe 2001, Federal Land Cadastre Service of Russia

210
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3.6. Tiirkiye’de Emlak Vergisi Kanunu’na Gore Tasinmaz Deger Tespiti

Tirkiye’de emlak vergisine matrah olacak tasinmazin degerinin belirlenmesine
yonelik mevcut yasal diizenlemeler, bina vergi degerinin belirlenmesinde cogu etkeni
(konum, yerel piyasa Ozellikleri vb) goz ardi etmekte, bunun yerine yap1 maliyet
bedeli, arsa pay1 degeri, asinma pay1 oran1 ve asansOr/kalorifer donatilarin1 gézeten
maliyet yonteminin kullanilmasmi Ongormektedir. Arsa/Arazi vergi degerinin
belirlenmesinde ise Kiymet Takdir Komisyonlarmin bolge i¢in en diisiik birim
fiyatlar1 belirlemeleri 6ngoriilmektedir.

En diisiikk arsa birim degerleri, cadde ve sokak 0Olcegine, arsa sayilacak
parsellenmemis arazilerin birim degerleri deger bakimindan farkli bélgeler dlgegine
ve en diisiik arazi birim degerleri ise il ya da ilge Ol¢eginde arazilerin cinsine gore
(kirag, taban ve sulak) belirlenmektedir.

Yukarida belirtilen hiikiimler ¢ercevesinde bakildiginda iilkemizde vergi
degerinin belirlenmesinde iki temel bilesen kullanilmaktadir. Bunlardan ilki arsa ve
araziler i¢in en diisiik birim degerler digeri ise bina metrekare normal insaat maliyet
bedelleridir.

Tirkiye’de 1319 sayili Emlak Vergisi Kanununa gore uygulanmakta olan
tasinmaz deger tespitine iliskin ayrintili agiklamalar bina, arsa ve araziler ig¢in

asagida ayrmtili olarak verilmektedir.

3.6.1. Binalarda Deger Tespiti

Emlak vergisinin konusunu olusturan binalarda vergi matrahinin tespitine

iligkin diizenleme 1319 sayili Emlak Vergisi Kanununun®''

7. maddesinde yer
almaktadir. Buna gore; bina vergisinin matrahi, binanin Emlak Vergisi Kanunu

hiikiimlerine gore tespit edilen vergi degeri olmaktadir.

http://www.unece.org/hlm/documents/2002/hpb/wpla/mass.valuation.pdf  (Erisim:02.10.2008),
Taxes in Europe Database.
http://ec.europa.eu/taxation_customs/taxinv/welcome.do (Erisim:22.09.2008)

211 11.08.1970 Tarih ve 13576 sayili Resmi Gazete’de yayimlanmustir.
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Emlak Vergisi Kanununda, 4751 sayili Kanunla®'? yapilan diizenleme ile gerek
binalar ve gerekse araziler acisindan uygulanmakta olan “rayi¢ bedel esas1”
kaldirilmistir. Emlak Vergisi Kanununun 29. maddesinde, binalar igin esas alinacak
vergi degeri belirtilmektedir. Bu hitkkme gore binalar i¢in vergi degeri, Maliye ile
Baymndirlik ve Iskdn Bakanliklarinca ortaklasa tespit ve ilan edilecek bina metrekare
normal ingaat maliyetleri ile binaya ait veya isabet eden arsa degeri toplanarak
bulunan degerdir. Binalarin vergi degerinin nasil belirlenecegi Emlak Vergisi
Kanununun 31. maddesine gore cikarilan Tiiziik’te gosterilmistir. Tiiziik’te binalar
tasiyict sistemleri esas alnarak ingaat tiirline gore sekiz, binalarm yapilis tarzi,
is¢iligi, cesitli kisimlarda kullanilan malzemenin cinsi ve kalitesi esas alinarak
olusturulan ingaat siniflarma gore bes, kullanim amaglarma gore belirlenmis yirmi iki

gruba ayrilmstir.

12 Vergi Usul Kanunu, Emlak Vergisi Kanunu ve Harglar Kanununda Degisiklik Yapilmasma iliskin
Kanun, 09.04.2002 Tarih ve 24721 sayili Resmi Gazete’de yayimlanmustir.



87

Tablo 10:

Insaat Tiirleri, Insaat Smiflar1 ve Kullanim Amaglarina Gére Binalar

Insaat Tiirleri

1. Celik karkas
Beton karkas
Yi1gma kagir
Yar1 yigma kagir
Ahsap
Tas duvarli
Gecekondu tarzi
Kerpig ve diger basit
insaatlar

A

Kullanim Amaglar1
1. Fabrika ve imalathaneler
2. Fabrika ve imalathane
sosyal tesisleri
Oteller
Sinema ve tiyatrolar
Hastane ve klinikler
Banka ve sigorta kurumlari
Idare binalar
Benzin istasyonlart,

PRI AEW

Insaat Siniflart

1. Liiks insaat
Birinci sinif ingaat
Ikinci smif ingaat
Ucgiincii smif ingaat
Basit ingaat

nh v

yikama ve yaglama
binalar1

9. Yer alt1 garajlan

10. Miistakil garajlar

11. Cok katli garajlar

12. Yurtlar

13. Okullar

14. Yiizme havuzlari

15. Banyo ve havuzlar

16. Pazar ve fuar yerlerindeki
yapilar

17. Soguk hava depolari

18. Kurutma yerleri

19. Silolar

20. Transformator binalar

21. Diger ticarethane ve
igyerleri

22. Mesken binalari

Binalarin ingaat maliyeti bulunurken kaloriferli binalarda normal insaat maliyet

bedeline ylizde 8, asansorlii binalarda yiizde 6 asansor bedeli ilave edilir. Binalarin

tiir ve smiflarina gore bulunacak maliyet bedelinden binanin yasina ve ingaat tiiriine

bagli olarak belirlenmis oranda “asinma pay1” diisiiliir.



Tablo 11:

insaatin Nev’ine Gore 2009 Yilinda Uygulanacak Asmnma Paylari®"
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Ahsap, tas
Celik karkas, Yigma Kkagir, duvarl (camur Kerpi diger
insaatin Nev’i betonarme yigma yari kagir | harch) gecekondu lfasi tcb‘;flalagre
karkas binalar binalar tarzi ve vasfinda
binalar

0-3 yas arasi % 4 6 8 10
4-5 yas arast % 6 8 12 17
6—-10 yas arasi % 10 12 18 25
11-15 yag arast % 15 18 25 35
16-20 yag aras1 % 20 25 32 45
21-30 yag arast % 25 32 40 55
3140 yas aras1 % 32 40 50 65
41-50 yag aras1 % 40 50 60 75
51-75 yas aras1 % 50 60 70 85
76 ve daha yukar1 % 60 70 80 95

Bina vergisi matrahinin hesaplanmasina iliskin takip edilecek yol su sekilde

ozetlenebilir:*'*

e Binanmn distan disa ylizolgiimi ile bina metrekare normal insaat maliyet

bedellerini gosteren daha onceden resmi olarak belirlenmis cetvelde yer alan

ortalama rakam carpilacaktir.

e Bu carpim sonucu ortaya ¢ikacak rakama, varsa asansor, kalorifer veya klima

tesisat1 farki ilave edilecektir. Bu ilave, s6z konusu rakamin asansor i¢in yiizde

6, kalorifer i¢in yilizde 8’1 oraninda olacaktur.

e Bu suretle bulunan toplam degerden yillara ve insaat cinsine gore belirtilen

yipranma pay1 diisiilecektir.

e Yipranma pay1 diistildiikten sonra kalan degere arsa veya arsa paymin asgari

Olciilere gore tespit edilen degeri ilave edilecektir.

Bina vergisi miikellefiyetinin baslangi¢c yilinda tespit edilen vergi degerinin,

izleyen yillar itibariyle belirli dlciiler cergevesinde artirilmasi ongoriilmekte ve bu

dogrultuda “baslangic yilin1 izleyen yildan itibaren her yil bir dnceki yil vergi

degerinin ayni yil icin belirlenen yeniden degerleme oraninin yarist nispetinde

artirilmas1” yeni vergi degerinin hesaplanmasinda esas alinmaktadir.

21302.12.1982 Tarih ve 17886 Sayili Resmi Gazete’de yayimlanmistir.
1% Dogan Senyiiz, Tiirk Vergi Sistemi (11.Bask1. Ankara: Yaklasim Yayincilik, 2005), 5.637.
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Vergi degerini degistiren nedenlerden dolay1 (herhangi bir nedenden dolay1 bir
sehir, kasaba ya da koylin tamaminda siirekli olmak {izere bina ve arazi degerlerinde
ylizde 25’1t asan oranda artma veya azalma olmasi hari¢) miikellefiyet tesisi
gerektiren hallerde vergi degerinin hesaplanmasinda; 213 sayili Vergi Usul
Kanununun miikerrer 49. maddesinin (b) fikrasia gore belirlenen arsa ve arazi birim
degerleri, takdir isleminin yapildigr yili izleyen ikinci yilin basindan baslamak
suretiyle her yil, bir onceki yil birim degerinin, 213 sayili Vergi Usul Kanunu
hiikiimleri uyarmca ayni yil icin tespit edilen yeniden degerleme oraninin yarisi
nispetinde artirilmasi suretiyle uygulanmaktadir.

Vergi Usul Kanununun miikerrer 49. maddesinin (b) fikrasina gore:

e Takdir komisyonlarinin arsalara ve araziye ait asgari Ol¢iide birim deger
tespitine iligkin dort yilda bir yapacaklar: takdirler, tarh ve tahakkuk
isleminin yapilacagi siirenin baslangicindan en az alt1 ay Once karara
baglanarak, arsalara ait olanlar takdirin ilgili bulundugu il ve ilge
merkezlerindeki ticaret odalarina, ziraat odalarina ve ilgili mahalle ve koy
mubhtarliklar1 ile belediyelere, araziye ait olanlar il merkezlerindeki ticaret ve
ziraat odalarina ve belediyelere imza karsiliginda verilmektedirler.

e Biiyiiksehir belediyesi bulunan illerde takdir komisyonu kararlari, vali veya vekalet
verecegi memurun baskanlhiginda, defterdar veya vekalet verecegi memur, vali
tarafindan gorevlendirilecek tapu sicil miidiirii ile ticaret odasi, serbest
muhasebeci mali miisavirler odas1 ve esnaf ve sanatkarlar odalar1 birligince
gorevlendirilecek birer liyeden olusan merkez komisyonuna imza karsiliinda
verilmektedir.

e Merkez komisyonu kendilerine teblig edilen kararlar1 on bes giin icinde
incelemekte ve inceleme sonucu belirlenen degerleri ilgili takdir komisyonuna
geri gdndermektedir. Merkez komisyonunca farkli deger belirlenmesi halinde
bu degerler ilgili takdir komisyonlarinca yeniden takdir yapilmak suretiyle
dikkate alinmaktadir. Takdir komisyonlarinin bu kararlarma kars1 kendilerine
karar teblig edilen daire, kurum, tesekkiiller ve ilgili mahalle ve koy
muhtarliklar1 on bes giin i¢inde ilgili vergi mahkemesi nezdinde dava
acabilirler. Vergi mahkemelerince verilecek kararlar aleyhine de on bes giin

icinde Danistay’a bagvurulabilir. Sahislarin ya da bir diger ifadeyle, arsa ve



90

arazinin sahibi olan gercek miikelleflerin takdir komisyonu kararlarma karsi
dava agma hakk1 bulunmamaktadir.

e Kesinlesen asgari Olciide arsa ve arazi birim degerleri, ilgili belediyelerde ve
muhtarliklarda uygun bir yere asilmak suretiyle tarh ve tahakkukun yapildig:
yilin basindan Mayis ay1 sonuna kadar ilan edilir. Bakanlar Kurulu takdir
islemlerine iliskin dort yillik siireyi sekiz yila kadar artirmaya veya iki yila kadar

indirmeye yetkili kilinmistir.

Emlak Vergisi Kanununun 29. maddesinde, bina vergisine ait degerinin
hesaplanmasinda 10 Tiirk Lirasma (TL) kadar olan kesirlerin dikkate alinmayacagi
belirtilmistir. Bakanlar Kurulu, yeniden degerleme oraninin yarist olarak
belirlenen artis oranini, sifira kadar indirmeye veya yeniden degerleme orani kadar
artrmaya yetkili kilimmustir. Bakanlar Kurulu bu yetkisini, 2464 sayili Belediye
Gelirleri Kanununun 95. maddesi uyarinca belirlenen belediye gruplar itibariyle
farkli oranlar belirlemek suretiyle de kullanabilmektedir.*"?

Belediye Gelirleri Kanununun 95. maddesine gore belediyeler, niifuslari
ile ekonomik ve sosyal gelisme durumlarina goére Maliye Bakanligi ile Devlet
Planlama Teskilatinin  goriisii  almarak Icisleri Bakanhigmnca bes gruba
ayrilmaktadirlar. Resmi Gazete'de ilan olunmasiyla birlikte, bu sekilde ayrilacak
belediye gruplari; bu kanunun yayim tarihinden itibaren "her ii¢ yilda bir" gézden
gecirilerek yenilenmektedir. Maliye Bakanligi ile Devlet Planlama Tegkilatinin
goriisii alinarak Igisleri Bakanhg tarafindan hazirlanan belediye gruplari su sekilde
belirtilmistir.'°
e Niifusu 100.001 ve yukar1 olan belediyeler 1. grupta,

e Niifusu 50.001-100.000 arasinda olan belediyeler ile niifusu 50.001’den
asagi da olsa il merkezi belediyeleri 2. grupta,

e Niifusu 20.001 -50.000 arasinda olan belediyeler 3. grupta,

e Niifusu 5.001 -20.000 arasinda olan belediyeler 4. grupta,

¢ Niifusu 5.001'den asagi olan belediyeler 5.grupta,

yer almaktadir.

1529.05.1981 Tarih ve 17354 Sayili Resmi Gazete’de yayimlanmistir.
218 Belediye Gelirleri Kanunu Genel Teblig (Seri No:30), 06.01.2003 Tarih ve 24985 Sayili Resmi
Gazete’de yayimlanmustir.
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Emlak Vergisi Kanunu 33. maddesine gore vergi degerini degistiren haller
belirtilmistir. Saglikli bir vergi uygulamasimin geregi olarak, binanin vergiye esas
almacak degerini etkileyebilecek cesitli nedenlerin ortaya ¢ikmasi halinde; degerde
olusabilecek bu farklilagmalarin g6z Onlinde bulundurulmasi biiylik ©6nem
tasimaktadir. Bu haller;

1. Yeni bina insa edilmesi (Mevcut binalara ilaveler yapilmasi ya da asansor veya
kalorifer tesisleri konulmasi da yeni insaat olarak ele alinmaktadir),

il. Bir binanin yanmasi, yikilmasi suretiyle veya diger nedenlerle tamamen veya
kismen harap olmasi ya da binada mevcut asansor veya kalorifer tesislerinin
kismen veya tamamen kaldirilmasi,

iii. Bir binanin kullanis tarzinin tamamen degistirilmesi veya bir binanin ikamete
0zgii bolimlerinden bir kisminin diikkan, magaza, depo gibi ticaret ve sanat
icrasina yonelik boliimler haline getirilmesi (Bu ac¢idan; bir apartmanin her
dairesi bir bina sayilmaktadir ve degisiklik nedeni, yalniz kullanis tarz1 tamamen
veya kismen degistirilen daire icin gecerli olmaktadir),

iv. Bir binanmn miitemmimi (tamamlayic1 parcasi) durumunda olan arazinin
mitemmimlik durumundan c¢ikmasi veya bir arazi ya da arsanin bina
miitemmimi durumuna girmesi,

v. Bir binanmn taksim ya da ifraz edilmesi*'’ veya miikellefinin degismesi,

vi. Herhangi bir nedenden o6tiirii bir sehir, kasaba ya da kdylin tamaminda siirekli

olmak tiizere bina degerlerinde yiizde 25'1 asan oranda artma veya azalma olmast.

3.6.2. Arsa ve Arazilerde Deger Tespiti

Emlak Vergisi Kanununda, 4751 sayili Kanunla yapilan diizenleme
cercevesinde, bina vergisindeki uygulamaya paralel olarak arazi vergisinde de rayig
bedel esas1 kaldirilmis bulunmaktadir. Yeni uygulamada, Emlak Vergisi Kanununun
29. maddesinin (a) fikrasma gore, arsa ve araziler igin vergi degeri; 213 sayili Vergi
Usul Kanununun asgari 6l¢lide birim deger tespitine iliskin hiikiimlerine goére
takdir komisyonlar1 tarafindan arsalar i¢in her mahalle ve arsa sayilacak

parsellenmemis, arazide her kdy i¢in cadde, sokak veya deger bakimindan farkl

1" ifraz kelime anlami olarak bir arazinin béliinmesi, parsellere ayrilmasidir. Daha ayrmntih bilgi igin
bakiniz: Tirk Dil Kurumu, Genel Tiirk¢e Sozliik, http://www.tdk.gov.tr (Erisim 15.03.2009)
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bolgeler (turistik bolgelerdeki cadde, sokak veya deger bakimindan farkli olanlar
ilgili valilerce tespit edilecek pafta, ada veya parseller), arazide her il veya ilce
icin arazinin cinsi (kirag, taban, sulak) itibariyle, 213 sayili Vergi Usul
Kanununun 72. maddesine gore olusturulan arsalar i¢in arsa takdir
komisyonlar1 ve araziler i¢in arazi takdir komisyonlarinca "takdir olunan birim
degerlere gore hesaplanan bedel” olarak belirtilmektedir.

Arazi vergisi miikellefiyetinin baslangic yilinda tespit edilen vergi
degerinin, izleyen yillar itibariyle belirli Olgiiler ¢ercevesinde artirilmasi
ongoriilmekte ve bu amaca yonelik olarak da; "baslangic yilini izleyen yildan
itibaren her yil, bir dnceki yil vergi degerinin 213 sayili Vergi Usul Kanunu
hiikkiimleri uyarinca ayni yil i¢cin belirlenen yeniden degerleme oranmin yarisi
nispetinde artirilmasi1” yeni vergi degerinin hesaplanmasinda esas alinmaktadir.

Vergi degerini degistiren nedenler dolayisiyla (herhangi bir neden yiiziinden
bir sehir, kasaba veya koyiin tamaminda siirekli olmak tlizere arazinin degerinde
ylizde 25't asan oranda artma veya azalma olmasi hari¢), miikellefiyet tesisi
gereken hallerde vergi degerinin hesaplanmasinda; 213 sayili Vergi Usul
Kanununun miikerrer 49. maddesinin (b) fikrasina gore (sézli gecen fikra bina
vergisinin incelendigi kisimda yer almaktadir) belirlenen arsa ve arazi birim
degerleri, takdir isleminin yapildigi yili izleyen ikinci yilin basindan baglamak
suretiyle her yil, bir 6nceki yil birim degerinin, 213 sayili Vergi Usul Kanunu
hiikiimleri uyarmca ayn1 yil i¢in tespit edilen yeniden degerleme oraninin yarisi
nispetinde artirilmast suretiyle uygulanmaktadir. Yine bu cergevede,
mikellefiyetin basladigi yilda yapilacak bina, arsa ve arazi vergisinin tarhiyatina
esas vergi degerinin hesaplanmasinda, belirtilen sekilde arsa ve arazinin artirilmis
bulunan metrekare birim degerlerinin dikkate alinmasi yoluna bagvurulabilinecektir.

Arazi vergisinde de (bina vergisinde oldugu gibi), vergi degerinin
hesaplanmasinda, 10 Tirk Lirasina (TL) kadar olan kesirler dikkate
alinmamaktadir.  Bakanlar Kurulu, s6z konusu artis oranini sifira kadar
indirmeye veya yeniden degerleme oranina kadar artrmaya yetkili kilinmastir.
Bakanlar Kurulu bu yetkisini, 2464 sayili Belediye Gelirleri Kanununun 95.

maddesi uyarinca belirlenen belediye gruplan (bina vergisine iliskin kisimda
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aciklanmistir) itibariyle farkli oranlar belirlemek suretiyle de
kullanabilmektedir.
Emlak Vergisi Kanunu'nun 33. maddesinde, arsa ve arazilerde vergi degerini

degistiren nedenler belirtilmistir. Bunlar;
1. Arazinin hal veya heyetinde degisiklik olmasi,

- Arazinin fidanlandirilmasi veya agaclandirilmasi, bag haline getirilmesi,

- Fidanli, aga¢li veya kiitiiklii bir arazinin tarla haline getirilmesi veya

gelmesi,

- Tarim yapilan bir arazinin dogal afet veya ariza nedeniyle veya diger

sebeplerden Otiirii tarima elverissiz hale gelmesi,

- Tarmm yapilamayan bir arazinin tarima elverisli hale getirilmesi,

- Arazinin parsellenmek suretiyle arsalar haline getirilmesi,
ii. Bir binanm tamamlayic1 pargast durumunda olan arazinin, tamamlayicilik
durumundan ¢ikmasit ya da bir arazi veya arsanin binanin tamamlayic1 parcgasi
durumuna girmesi (Vergi Usul Kanunun 305. maddesine gore; belediye teskilat1
bulunan yerlerde belediye sinirlar1 icindeki binalarin tamamlayic1 parcasi olan
araziler; belediye teskilati bulunmayan koylerde binanin iggal etmis oldugu saha
dahilindeki binalarin tamamlayic1 parcasi olan araziler; ticaret ve sanata tahsis
edilmis olan ve bunlarla birlikte ayni iste kullanilan araziler; bina ile sinirlanmis
olup, kullanilmis, tarzi itibariyle de bina ile birlik teskil eden avlu, bahge ve sair
araziler binalarin tamamlayici pargasi sayilmaktadir),
iil. Bir arazinin taksim veya ifraz edilmesi veya miikellefinin degismesi (Araziden
bir kismimin kamulastirilmas1 da ifraz olarak islem gérmektedir),
iv. Birden fazla arazi ve arsalarin tek bir arazi ve arsa haline getirilmesi,
v. Herhangi bir neden yiiziinden bir sehir, kasaba veya koylin tamaminda siirekli
olmak iizere arazinin degerinde yiizde 25'1 asan oranda artma veya azalma olmasi,

seklinde ifade edilmektedir.
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3.7. Tiirkiye’de Emlak Vergisi Kanunu’na Gore Tespit Edilen Degerin
Baz1 Vergi Ve Harc¢lara Etkisi

Tasinmaz ya da emlak degerlemesi, basta emlak vergisi olmak {izere vergileme
ile ilgili bir deger tespit diizenidir. Emlak vergisi vergiye konu tasinmaza ve taginmaz
degerlemesine siki sikiya bagli bir vergidir. Daha 6nceki basliklarda da belirtildigi
iizere vergisel amagh tasmmaz degerlemesi taginmazlardan alinan vergilere ait
matrahlarm ilgili yasal diizenlemelere gére tahmin ve tespit edilmesidir*'®.

Idare, tasmnmaz degerinin belirlenmesinde idarece takdir ve beyan usulii olmak
iizere iki yontem benimseyebilir.

1319 sayili Emlak Vergisi Kanununun kabulii ile birlikte 1972 yilinda vergi
matrahlar1 ilk kez miikellef¢ce beyan edilmistir. Buradaki asil ama¢ o donem igin
vergi hasilatin1 artirmak degil, beyan yoluyla tasinmazlarin az veya ¢ok piyasa
degerlerini belirleyerek tasmmazlarin ivazli ya da ivazsiz intikallerinde gercege
yakin degerler lizerinden vergi almak, ayrica tasmmmazlarda meydana gelen deger
artis kazancglarim vergileyebilmek olmustur. Ancak, Maliye Bakanlig1 tarafindan bu
donemde emlak vergisine konu tasinmazin piyasa degerleri hem miikelleften hem de
idareden kaynaklanan sorunlar nedeniyle tam olarak belirlenememistir.

219 matrah takdirinde

Bunun iizerine 1982 yilinda ¢ikarilan 2587 sayili Kanunla
miikelleflerin beyanlar1 asgari matrah degerleri ile siirlandirilmis ve beyan edilen
degerlerin bina metrekare normal ingaat maliyet bedeli ile arsa bedeli toplamindan az

olmamasi kararlastirilmistir. 1986 yilinda 3239 sayili Kanunla®*°

emlak vergisini
toplama yetkisi tamamen yerel yonetimlere birakilmistir. Yerel yonetimler hem oy
endisesi, hem de personel ve teknik yetersizlikler bakimindan verginin {izerine geregi
gibi egilememisler. Miikellefler ise gerek emlak vergisinde, gerekse o donemde
taginmazlar iizerinden alinan diger vergi ve harclarda asgari beyanla m1 yetinecekleri

ya da daha yiiksek bildirimde mi bulunacaklar1 konusunda tereddiitler yasamislardur.

Sonugta otuz yillik bir uygulamadan sonra 2002 yilinda beyan usulii terk edilerek

¥ Vergi Reform Komisyon Raporlari, Emlak Degerlemesi Kanun Tasar1 ve Gerekgesi, a.g.e., s.15-
21.

21921.01.1982 tarih ve 17587 sayili Resmi Gazete’de yayimlanmustir.

229°04.12.1985 tarih ve 19014 sayili Resmi Gazete’de yayimlanmustir.
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adna tahrir usulii denilmemekle beraber tahrir usuliine benzer bir usulle tasinmaz
vergi degerinin idarece belirlenmesi esasina gegilmistir.**’

2002 yilinda kabul edilen bu diizenleme ile birlikte emlak vergisi
miikelleflerinin, sadece yeni bina insa edilmesi, bina ve arazinin miikellefinin
degismesi gibi emlak vergisi degerini degistiren sebeplerin dogmas1 halinde ilgili
belediyeye bir form ile durumu bildirmeleri 6ngdrilmiistir’>®. Miikellefler
bildirimlerinde sadece tasinmazlar: ile ilgili bilgiler verecek ve herhangi bir deger
bildiriminde bulunmayacaklardir. Ayrica miikelleflerin 6deyecegi emlak vergisi
belediyelerce hesaplanarak adlarina tarh ve tahakkuk ettirilecektir. Vergi matrahinin
hesabina esas vergi degeri olarak idarece ilan ve takdir edilecek birim degerler esas
almacaktir.

Idarece takdir olunan ve vergi degerinin hesabina esas alinan matrah basta
tasinmaz alim-satimi olmak tizere bir¢ok miikellefi ve ¢cok sayida sirket ile bankacilik
sektoriinii ilgilendirmektedir.

Tiirk vergi sisteminde tasinmaz degerlemesine yonelik bazi diizenlemeler yer
almaktadir. Bunlar; tasinmazlarin yillik “emlak vergisi”, ivazsiz intikallerde 6denen

“veraset ve intikal vergisi”, gercek kisilere ait tasinmazlarin bes yil i¢inde elden

21 Oner, a.g.e., 5.229.
222 Emlak Vergisi Kanununun 33’ncu maddesinde Vergi Degerini Tadil Eden Sebepler agiklanmustir.

Buna gore;
1. Yeni bina insa edilmesi (Mevcut binalara ilaveler yapilmasi veya asansor veya kalorifer
tesisleri konulmasi yeni ingaat hiikkmiindedir).
2. Bir binanin yanmasi, yikilmasi suretiyle veya sair sebeplerle tamamen veya kismen
harabolmasi veya binada mevcut asansér veya kalorifer tesislerinin kismen veya tamamen
kaldirilmasi;
3. Bir binanmn kullanig tarzinin tamamen degistirilmesi veya bir binanin ikamete mahsus
mabhallerinden bir kisminin diikkan, magaza, depo gibi ticaret ve sanat icrasina mahsus mahaller
haline kalbedilmesi, (Bu hiikmiin uygulanmasinda bir apartmanin her dairesi bir bina sayilir ve
tadil sebebi, yalniz kullanis tarzi tamamen veya kismen degistirilen daire igin gecerli olur).
4. Arazinin hal ve heyetinde degisiklik olmasi:

a) Arazinin fidanlandirilmasi veya agaclandirilmasi, bag haline getirilmesi;

b) Fidanli, agach veya kiitiiklii bir arazinin tarla haline getirilmesi veya gelmesi;

¢) Tarim yapilan bir arazinin tabii bir afet veya ariza sebebiyle veya sair sebepler yiiziinden
tarima elverissiz hale gelmesi;

d) Tarim yapilmayan bir arazinin tarima elverigli hale getirilmesi;

e) Arazinin parsellenmek suretiyle arsalar haline getirilmesi;
5. Bir binanin miitemmimi durumunda olan arazinin miitemmimlik durumundan ¢ikmasi veya bir
arazi ve arsanin bina miitemmimi durumuna girmesi;
6. Bir bina veya arazinin taksim veya ifraz edilmesi veya miikellefinin degismesi
7. Miiteaddit arazi ve arsalarin tek bir arazi ve arsa haline getirilmesi veya miiteaddit hisselere
ayrilmis olan bir binanin biitiin hisselerinin birlestirilmesi.
8. Herhangi bir sebep yiiziinden bir sehir, kasaba veya koyilin tamaminda devamli olmak {izere
bina ve arazinin degerlerinde % 25'i asan oranda artma veya eksilme olmasi.
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cikarilmast durumunda satistan dogan ve gelir vergisi kapsaminda vergilendirilen
“deger artis kazanc1” ve harcamalara katilma paylarmin tespiti asamasinda “belediye
gelirlerine” iliskin diizenlemeler seklinde siralanabilir.*

Goriildiigii lizere vergi sistemimizde basta emlak vergisi olmak {iizere, gelir
vergisi, veraset ve intikal vergisi ve belediye gelirlerinde, harclar acisindan ise
ozellikle de tapu ve kadastro harg¢larinda tasinmazlara ve tasinmaz degerlerine iliskin
hiikiimler bulunmaktadir.

Tasmmmaz alim-satimi ve degerlemesine yonelik yiikiimlilikler vergiyi
doguran olaymn saptanmasi ve islemin yapilmasi agisindan her vergi ve harg
bakimimdan ayr1 ayr1 degerlendirilmelidir.

Tespit edilen emlak vergisi degeri, emlak vergisi uygulamasi disinda dogrudan
olarak Gelir Vergisi Kanununun gayrimenkul sermaye iradini, emsal kira bedelini ve
basit usule tabi olmanin genel sartlarmi diizenleyen maddelerinde, Veraset ve Intikal
Vergisi Kanununda, harcamalara katilma paylar1 agisindan Belediye Gelirleri
Kanununda ve Tapu ve Kadastro Harg¢larinda, dolayli olarak yine Gelir Vergisi

Kanununun deger artis kazanglarini diizenleyen maddelerinde yer almaktadir.

3.7.1. Gelir Vergisine EtKkisi

Tasinmaz alim-satim islemleri sirasinda satis degerinin ne kadar TL beyan
edilmesi gerektigi, hem tapu harcina esas alimacak matrahin belirlenmesi hem de
Gelir Vergisi Kanununda yer alan deger artis kazanci, emsal kira bedeli, basit usule

tabi olmanin genel sartlar1 agisindan 6nem tagimaktadir.

3.7.1.1. Deger Artis Kazanclar A¢isindan

Tasinmaz satisindan elde edilen kazang, belli kosullarda “deger artis kazanc1”
kapsaminda gelir vergisine tabi tutulmaktadir. Satis swrasinda tapu kayitlarinda
gosterilen deger, gelir vergisine tabi tutulacak kazancin hesabinda gayrisafi hasilat
olarak dikkate alindigindan, tapu kayitlarinda gosterilen deger, gelir vergisi agisindan

da son derece onemli olmaktadir.

3 Ekrem Sarisu, “Gayrimenkul Satis Kazanglarinda Yeni Vergi Avantajlar” Yaklasim Dergisi.
Y1l:9, Sayt: 103, (Temmuz 2001), 5.225.
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Tasinmazlarm ger¢ek kisiler tarafindan elden ¢ikarilmasinda vergileme
acgisindan {i¢c durum s6z konusu olmaktadir. Bu islem sonucunda elde edilen kazang;
ya ticari kazang olacak, ya belli durumlarda diger kazang ve irat (deger artis kazanci)
olacak veya belli sartlar dahilinde gelir vergisinin konusuna girmeyecektir.

Tasmnmazim elden ¢ikarilmasindan dogan kazanglar devamlilik arz etmemek ve
ticari bir organizasyon224 dahilinde yapilmamak kosuluyla deger artis kazanci olarak
vergilenmektedir. Tasinmaz satisinin devamlilik arz etmesi ve bu faaliyetin ticari bir
organizasyon icinde slirdiiriilmesi halinde ise elde edilen kazang ticari kazang olarak
vergilendirilmektedirler.”*’

Ticari organizasyon ve siireklilik olmaksizin arizi olarak yapilan taginmaz satis
kazanglarmimn vergilendirilmesiyle ilgili mevcut diizenleme su sekildedir.**

e (01.01.2003 tarihinden sonra elde edilen deger artis kazanglari, 4783 sayili
Kanunla yeniden diizenlenen miikerrer 80, 81. maddeleri hiikiimlerine gore
vergileme yapilmaktadir.

Tasmnmaz satis kazanclarmin vergilendirilmesine iligkin olarak yukarida
belirtilen diizenlemeler sonucu Gelir Vergisi Kanununun miikerrer 80. maddesinin 6.
fikras1 hiikkmii asagidaki gibidir.

“Iktisap sekli ne olursa olsun (ivazsiz olarak iktisap edilenler harig) 70.
maddenin birinci fikrasmin 1, 2, 4 ve 7 numarali bentlerinde™’ yazili mal (gercek
usulde vergiye tabi ¢ift¢ilerin zirai iiretimde kullandiklar1 tasinmazlar dahil) ve

haklarmn iktisap (edinme) tarihinden baslayarak 5 yil iginde”® elden ¢ikarilmasindan

2% Tirk Ticaret Kanunu'nda ticari faaliyet ticari isletme kavramma baglanmus, ticari isletme

gercevesinde yapilan faaliyetler ticari faaliyet olarak nitelendirilmistir.

Siikrii Kizilot, Ekrem Sarisu, Sezgin Ozen ve Zuhal Kizilot, Gayrimenkul Rehberi (Ankara:
Yaklagim Yayincilik, 2005), s.42-148.

Ticari organizasyon ve siireklilik olmaksizin arizi olarak yapilan taginmaz satis kazanglarinin
vergilendirilmesiyle ilgili olarak yapilan ana diizenlemeler 27.12.1980 tarih ve 17203 sayili
Resmi Gazete’de yayimlanan 2361 sayili kanun, 14.08.1999 tarih ve 23786 sayili Resmi
Gazete’de yayimlanan 4444 sayili kanun, 09.01.2003 tarih ve 24988 sayili Resmi Gazete’de
yayimlanan 4783 sayili kanun ve son olarak 04.04.2007 tarih ve 26483 sayili Resmi Gazete’de
yayimlanan 5615 sayili kanundur.

Gelir Vergisi Kanununun 70. maddesi, gayrimenkul sermaye iradinin tarifine yonelik olup, birinci
fikranmn 1, 2, 4 ve 7 numarali bentlerinde sirasiyla arazi ve bina, voli mahalleri ve dalyanlar,
gayrimenkul olarak tescil edilen haklar ve gemi ve gemi paylari ile bilumum biitiin motorlu tahmil
yiikleme, tahliye ve bosaltma vasitalari yer almaktadir.

5615 sayili kanunla yapilan degisiklik sonrasi ivazsiz olarak iktisap edilenler hari¢ kanunda
sayilan mal ve haklarim, iktisap tarihinden baslayarak, bes yil i¢inde elden ¢ikarilmasindan dogan
kazanclar deger artis kazanci sayilacaktir. Bir baska ifade ile s6z konusu mal ve haklarin elden
¢ikarilmasindan dogan kazanglarin vergilenmemesi igin iktisap tarihinden itibaren bes yil siireyle
elde tutulmasi gerekmektedir. Ancak 5615 sayili Kanunla yapilan degisiklik 01.01.2007
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dogan kazanglar (kooperatif ortaklarma bu sifatlar1 dolayisiyla tahsis ettikleri
tasinmazlar1 tahsis tarihinde ortak tarafindan satin almis sayilir) deger artis
kazancidir.”

Deger artis kazanglarinda vergiyi doguran olay s6z konusu mal ve haklarin
elden ¢ikartilmasidir. Buna gore, elden ¢ikarma deyimi ile s6z konusu mal ve
haklarin satilmasi, bir ivaz karsilifinda devir ve temliki, trampa edilmesi, takasi,
kamulastirilmasi, devletlestirilmesi ve ticaret sirketlerine sermaye olarak konulmasi
ifade edilmektedir. Elden ¢ikarma karsiliginda saglanan ve para ile temsil edilen her
tiirli ¢ikarin toplam tutar”® deger artis kazancinin hesaplanmasinda gayri safi
hasilat olarak ele alinmaktadir. Bu tutardan elden c¢ikarilan tasmmmazin maliyet
bedeli**” ile elden ¢ikarma dolayisiyla saticinin yaptigi giderler ve ddenen vergi ve
harglarin indirilmesiyle safi tutar1 bulunmaktadir.>'

Maliyet bedelinin miikellefce tespit edilememesi halinde maliyet bedeli yerine
Vergi Usul Kanunu hiikiimlerine gore takdir komisyonlarinca tespit edilecek bedel,
kazanci bilanco veya isletme hesabi esasina gore tespit edilen isletmelerde ise son
bilancoda veya envanter kayitlarinda gosterilen deger esas alinmaktadir. Buna gore,
Gelir Vergisi Kanununun 80. ve 81. maddelerinde diizenlenen deger artis kazancinin
vergilendirilmesinde, vergiye tabi kazancin tespitinde Emlak Vergisi Kanunu

tarafindan benimsenen vergi degerinin bir dnemi bulunmamaktadir.

tarihinden sonra iktisap edilen mal ve haklar i¢in s6z konusudur. Zira anilan Kanun’un 11°nci

maddesi ile GVK’na eklenen gegici 71. maddede 01.01.2007 tarihinden once iktisap edilmis olan

mal ve haklarin elden ¢ikarilmasindan dogan kazanglarin vergilendirilmesinde dort yillik siirenin

esas almacagl hiikme baglanmistir. Daha ayrintili bilgi i¢in bkz; Mehmet Emin Akyol,

“Gayrimenkullere iliskin Deger Artis Kazanglarma Yeni Diizenleme” Yaklasim Dergisi.

Say1:173 (Mayis 2007), s.44.

Tasmmazlarm elden c¢ikarilmasindan dogan deger artis kazancinin hesaplanmasinda elden

¢ikarma bedeli ise;

-Nakit karsiligr satig halinde satig bedeli,

-Ivaz karsilig1 devir ve temlikte devir ve temlik karsilig1 alinan ivaz,

-Kamulastirma ve devletlestirmede alinan istimlak bedelidir.

-Ayin ve menfaat olarak saglanan hasilatin degeri VUK’ nun degerleme hiikiimlerine gore tespit

edilmektedir.

-Trampa veya takas halinde ise elden ¢ikarilan kiymet karsiliginda alinan mal ve haklarin

VUK ’nun degerleme ile ilgili hitkiimlerine gore tespit edilecek degeri esas almmaktadir.

-Trampa veya takas halinde ise elden ¢ikarilan kiymet kargiliginda alinan mal ve haklarin

VUK ’nun degerleme ile ilgili hitkiimlerine gore tespit edilecek degeri esas almmaktadir.

Vergi Usul Kanunun 262. maddesinde Maliyet Bedeli, iktisadi bir kiymetin iktisap edilmesi

veyahut degerinin artirilmasit miinasebetleriyle yapilan 6demelerle bunlara miiteferri (6denen

komisyonlar, tagima ticretleri vb) bilumum giderler toplamini ifade eder.

1 Mehmet Baydemir, Her Yéniiyle Emlak (2. Baski. Aydm: Didim Hiir Ekspres Gazetesi
Yayinlari, Aydin 2006) s.221.

229

230



99

Tasmnmazm elden ¢ikarilmasinda iktisap bedeli elden c¢ikarillan tasinmazin
(bina, arsa ve arazinin) elden ¢ikarildig1 ay hari¢ olmak iizere Tiirkiye Istatistik
Kurumunca (TUIK) belirlenen tiiketici fiyat endeksindeki (TUFE) artis oraninda
artirilarak tespit edilecektir. Ancak bu endekslemenin yapilabilmesi icin artig
oraninin yiizde 10 veya iizerinde olmas: sarttir.

Tasmnmazlarm elden ¢ikarilmasindan saglanan deger artis kazancinin 2009
takvim yili gelirlerine uygulanmak iizere 7.600 TL’si vergiden istisna tutulmustur.

Tasmmazlarin elden ¢ikarilmasindan dogan kazanclarin yukarida belirtilen
ilgili madde hiikiimlerine gore deger artis kazanci olarak vergilendirilebilmesi igin:

e Oncelikle elden ¢ikarilan tasinmazin bir bedel karsiliginda edinilmis olmast,

o iktisap tarihinden itibaren 5 yil***

icinde elden ¢ikarilmasi,
e Flde edilen kazancin elde edildigi yil icin belirlenen istisna tutarini asmasi
gerekmektedir.

Tasinmazm elden ¢ikarilmasindan elde edilen kazancin vergilendirilmesinde
tasinmazin gergek iktisap ve satig bedelinin tespiti 6nem tagimaktadir. Taginmaz satin
alan gercek kisi aldig1 bu tasinmazi bes yil icinde satmay1 diisiinliyor ise deger artis
kazanci kapsaminda vergilendirilmemek icin ya alimi yiiksek ya da satis1 diisiik
gostererek vergi 6dememe yolunu segebilecektir. Bu sorunun ¢oziimiine iliskin
olarak vergi kanunlarimizda bir otokontrol miiessesi de yer almamakta, taginmazin
gercek satis ve maliyet bedellerinin tespitine iliskin denetimin ise etkin bir sekilde
yapilamadigi bilinmektedir.

Burada maliyet bedeli yerine emlak vergisine esas olan degerin kullanilmasi da
sorunu c¢ozmeyecektir. Ciinkii lilkemizde genel kabul gérmiis goriise gore cogu
tasinmazin emlak vergisine esas olan degeri, gergek alim-satim degerinden daha
digiiktiir. Sorunun ¢6ziimii emlak vergisine esas olacak tasmmaz degerlerinin
tasinmazin gercek degerine yakinlastirilmasit ve emlak vergisine esas olacak bu

degerin de iktisap bedelinde alt sinir olarak alinmasi seklinde olabilir.

25 yillik siirenin hesabinda iktisap tarihi;
-Satin almada iktisap tarihi tapuya tescil tarihidir.
-Kooperatif ortaklarina tahsis edilen taginmazlar tahsis tarihinde iktisap edilmis sayilir.
-Insa edilen taginmazlarda yap1 kullanma belgesinin alindig: tarih gegerlidir.
-Arsa karsilig1 daire alanlarda, insaatin tamamlanip yapi kullanma izin belgesinin alindig1 tarih
esastir.
-Cebri icra ve suyun izalesiyle (ortakligin sona ermesi) satin almada tapuya tescilden 6nce resmi
islemin tamamlanmasiyla iktisap ger¢eklesmektedir.
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3.7.1.2. Emsal Kira Bedeli Acisindan

Gelir Vergisi Kanununda yer alan bir diger hiikiim de Gelir Vergisi Kanununun
73. maddesinde diizenlenmis olan emsal kira bedeli uygulamasidir. Buna gore kiraya
verilen mal ve haklarin kira bedelleri emsal kira bedelinden diisiik olamaz. Bedelsiz
olarak bagkalarinin kullanimina birakilmis olan mal ve haklarin emsal kira bedeli bu
mal ve haklarin kiras1 sayilir. Bina ve arazide emsal kira bedeli yetkili 6zel
mercilerce takdir ve tespit edilmis kirasi, bu suretle takdir veya tespit edilmis kira
mevcut degilse Vergi Usul Kanununa gore belirlenen vergi degerinin yiizde 5’1 dir.
Vergi Usul Kanununun 4751 sayili Kanunla degistirilen 268. maddesine gore bina ve
arazinin vergi degeri Emlak Vergisi Kanununun 29. maddesine gore belirlenen
degeri biciminde tanimlanmistir. Bir bagka ifade ile yiizde 5’lik deger, bina ve
arazinin emlak vergisine esas olan degerinin yiizde 5°dir. Bu agidan bir taginmazin
degerinin gercekci ve dogru tespit edilmesi emsal kira bedelinin tespiti agisindan

Onem kazanmaktadir.

3.7.1.3. Basit Usule Tabi Olmanin Genel Sartlar1 Acisindan

Gelir Vergisi Kanununun 47. maddesinde yer alan “ basit usule tabi olmanin
genel sartlar1”, bu kanunun emlak vergisi matrahina esas olan vergi degerini dikkate
aldig1 bir baska diizenlemedir.

“Basit usulde ticari kazang, bir hesap donemi ic¢inde elde edilen hasilat ile
giderler ve satin alinan mallarin alis bedelleri arasindaki miispet farktir.” Bu fark
yapilan faaliyetle ilgili olarak Vergi Usul Kanunu hiikiimlerine gore alinmasi ve
verilmesi mecburi olan alis ve giderler ile hasilatlara iligkin belgelerde yazili olan
tutarlara gore hesaplanmaktadir. Bu suretle tespit ve beyan olunan kazang vergi
tarhma esas alinmaktadir. Miikelleflerin basit usule tabi olmalar1 i¢in belirli sartlar1
tasimast gerekmektedir. Bu sartlar ise Gelir Vergisi Kanununun 47. maddesinde
genel ve 6zel sartlar olarak ikiye ayrilmistir.”*

Gelir Vergisi Kanununun 47. maddesinde diizenlenen basit usule tabi olmanin

genel sartlarindan biri de “is yerinin miilkiyetinin is sahibine ait olmasi halinde emsal

3 Semih Oz, Gelir Vergisinde Vergiyi Doguran Olay (Ankara: Maliye ve Hukuk Yaymlari, Mart
2006), s.86.
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kira bedeli kiralanmis olmas1 halinde ise yillik kira bedeli toplamimin 2009 takvim
yil1 i¢in biiyiiksehir belediyesi sinirlar1 iginde 4.300 TL diger yerlerde 3.000 TL yi
asmamas1” hiikmiidiir. Burada emsal is yeri kira bedeli olarak igyerinin emlak vergisi
degerinin ylizde 5’1 alinmaktadir. Yizde 5’lik deger ise igyeri olarak kullanilan

binanin emlak vergisine esas olan degeri lizerinden hesaplanmaktadir.

3.7.2. Veraset ve Intikal Vergisine Etkisi

7338 sayili Veraset ve Intikal Vergisi Kanununun®* (VIiVK) 1. maddesinde
verginin konusu “Tirkiye Cumbhuriyeti tabiyetinde bulunan sahislara ait mallar ile
Tiirkiye’de bulunan veraset tarikiyle veya herhangi bir surette olursa olsun ivazsiz bir
tarzda bir sahistan diger bir sahsa intikal eden mallar” olarak ifade edilmistir.

Veraset ve Intikal Vergisi Kanununun 2. maddesinin (c) bendinde ise veraset
tabiri ile miras, vasiyet ve miras mukavelesi gibi 6liime bagl tasarruflarm (d)
bendinde ise ivazsiz intikal kavramu ile de bagis™ yoluyla veya herhangi bir tarzda
olan ivaz iktisaplarinin anlasilmasi gerektigi belirtilmistir.

Oliim halinde &len kisinin biraktii miras, miras1 reddetmemis olan
miras¢ilarina intikal etmektedir. Mirasgilarin dncelikle miras¢i olduklarint ve miras
paylarim1 kanitlamalar1 gerekmektedir. Bunun i¢in de mirasgilardan birinin sulh
hukuk mahkemesine bagvurmasi ve veraset ilami almasi gerekmektedir. Veraset
ilam1 alindiktan sonra, mirasg¢ilarin ayr1 ayri veya miistereken veraset ve intikal
vergisi beyannamesi vermesi gerekmektedir.

Veraset disindaki ivazsiz (karsiliksiz) intikaller ise genellikle bagis veya hediye
seklinde gerceklesmektedir. Bagis yoluyla bir kisinin miilkiyetinden diger kisinin
miilkiyetine gecen tasinmazlar veraset ve intikal vergisinin konusuna girmektedir.
Bagis yoluyla yapilan intikallerde, bagisa konu olan tasmmazin miilkiyetinin
gecisine bagl olarak kanunlarin 6ngordiigii durum meydana gelmekte ve vergiyi

doguran olay gerceklesmektedir. Bagislamada ise bagislama sézlesmesinin tarihi

2% 15.03.1959 Tarih ve 10231 sayili Resmi Gazete’de yayimlanmistir.

2% Bagis kelimesi yardim, hibe ve teberru anlamlarma karsilik gelmektedir. Ayrica Borglar
Kanunu’nun 234. maddesinde bagisin tanimi su sekilde yapilmistir. “Bagislama hayatta olan
kimseler arasinda bir tasarruftur ki, onunla bir kimse mukabilinde bir ivaz taahhiit edilmeksizin
malm tamamini veya bir kisminin diger kimseye devir edilmesidir.
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itibariyle verginin dogusu ger¢eklesmemekte tasinmazlar agisindan tapuya tescilin
yapilmasi gerekmektedir.>*

Veraset ve intikal vergisinin miikellefi, veraset yoluyla (6liim) veya ivazsiz
(bagis) olarak kendilerine tasinmaz intikal etmis olan kisi ya da kisilerdir.

Oliim halinde, mirascilar kendilerine intikal eden tasinmazlar icin &liim
tarihinden itibaren 4 ay icinde®’ veraset ve intikal beyannamesi vermek ve tahakkuk
eden vergileri 6demek zorundadirlar.

Mirascilarin, vergiyi doguran olay meydana geldigi andan itibaren intikal
konusu tasinmazlar1 degerlemeleri, intikal olayma iligkin veraset ve intikal
beyannamesini diizenleyip 1ilgili vergi dairesine vermeleri ve beyan iizerine
yapacaklari tarhiyat ve idarece daha sonra yapilacak tarhiyata iliskin vergi bor¢larini
zamaninda 6demeleri gerekmektedir.

Bagis halinde kendisine tasmmmaz bagislanan kisi vergi miikellefidir ve
bagislanan taginmazin hukuken iktisap edildigi tarihi izleyen bir ay i¢inde veraset ve
intikal vergisi beyannamesi vermek zorundadir. Veraset ve intikal vergisi
tahakkuktan itibaren ii¢ yilda ve her yi1l Mayis ve Kasim aylarinda olmak {iizere iki
esit taksitte ddenir. Intikali yapilan tasinmaza isabet eden veraset ve intikal vergisi
tamamen 6denmedikge, tahakkuk eden vergiye karsilik devir ve ferag™® islemi
yapilmaz. Ancak miikellefce tahakkuk eden vergiye karsilik teminat gosterildigi
takdirde intikal eden tasinmazin bir kisminin veya tamaminin devir ve feragma izin
verilebilir. >’

Veraset ve intikal vergisinde, intikal eden iktisadi unsurlarin degeri vergiye
esas almmakta ve degerleme iki asamali olarak gerceklesmektedir. Oncelikle
miikellefler 6n tarhiyatta dikkate almak iizere intikal eden servetleri degerleyip beyan
etmektedirler. Bu degerlemede Veraset ve Intikal Vergisi Kanununda gdsterilen

Olciiler esas alinmaktadir.

26 Kizilot vd., a.g.e., 5.300.

7 Oliim Tiirkiye’de vuku bulmus ise miikelleflerin Tiirkiye’de bulunmalari halinde 6liim tarihini
takip eden dort ay iginde, miikellefin yabanci bir memlekette bulunmasi halinde 6liim tarihini
takip eden alt1 ay iginde, 6liim yabanci bir memlekette vuku bulmus ise miikelleflerin Tiirkiye’de
bulunmalart halinde 6liim tarihini takip eden alti ay iginde, 6len kisinin 6ldiigii memlekette
olmalar1 halinde dort ay icinde, miikellefler 6len kisinin bulundugu yerin disinda bagka bir
yabanct memlekette olmalar1 halinde ise 6liim tarihini takip eden sekiz ay icinde verilmesi
gerekmektedir.

Bir taginmazi baskasina birakma, bagkasinin iistiine gegirme.

Hiiseyin Perviz Piir, Gayrimenkullerde Vergi Uygulamalari (istanbul: Siiryay Yaymncilik,
20006), s.86-87. ve Kizilot vd., a.g.e., s.322.

238
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Miikellefler tarafindan beyan edilen servet unsurlari, vergi idaresi tarafindan
ikinci bir degerlemeye tabi tutulmaktadir. Bu asamada ise, Vergi Usul Kanununda
yer alan degerleme Slgiileri uygulanmaktadir.**

Veraset suretiyle veya sair sekilde ivazsiz olarak intikal eden ticari isletmeye
dahil tasinmazlarin degerlemesi, Veraset ve Intikal Vergisi Kanununun 10.
maddesinin ikinci fikrasmm 2591 sayili Kanunla®*' degisik (b) bendinde yer alan;
“Tasmmazlar ticari isletmeye dahil olsun veya olmasm emlak vergisine esas olan
degerle degerlenir” hiikmiine gore yapilmaktadir.®**

22 No’lu Veraset ve intikal Vergisi Kanunu Genel Tebliginde** belirtildigi
iizere 01.01.1983 tarihinden itibaren intikal eden tasmmazlar i¢in Emlak Vergisi
Kanunu hiikiimlerine gore belirlenen emlak vergisi degerleri veraset ve intikal
vergisi i¢in de ayni1 olacaktir. Buna gore verilen veraset ve intikal vergisi
beyannamelerinde 01.01.1983 tarihinden itibaren intikal eden tasmmazlar igin
gosterilen degerlerin tasinmazin intikal ettigi yila iliskin emlak vergisine esas olan
degerden yiiksek bulunmasi halinde, veraset ve intikal vergisinin tarhina
beyannamede gosterilen bu degerlerin esas alinmasi, veraset ve intikal vergisi
beyannamesinde gosterilen degerlerin emlak vergisi tarhina esas olan degerden
diisiik olmasi halinde ise tarhiyatin emlak vergisine esas olan deger iizerinden
yapilmast gerekmektedir. Burada veraset ve intikal vergisi beyannamesine konu
tasinmaz degerinin emlak vergisine esas olan degerden diisiik olamayacagi kanun
koyucu tarafindan konulan bir vergi giivenlik 6nlemi olarak diisiiniilebilir.

Bununla birlikte, taginmazlarin emlak vergisine esas olan degerleri ile
degerlemesi gerektigi hususu goz oniinde bulundurularak, taginmazlarmn intikal ettigi
yila iliskin emlak vergisi tarhina esas olan degerlerinden daha yiiksek beyanda
bulunan ve bu degerler lizerinden adlarina tarhiyat yapilan miikelleflerin daha sonra

yiiksek beyanda bulunduklar1 gerekgesiyle vergi dairesinden diizeltme talep etmeleri

240
241
242

Alptiirk, a.g.e., s.115.

27.01.1982 Tarih ve 17587 sayili Resmi Gazete’de yayimlanmistir.

01.01.1983 tarihinden 6nce intikal eden ve VIV’ ne konu olan tasimazlarin degerlemesine iliskin
esaslar 07.03.1983 tarih ve 18334 sayili Resmi gazete’de yayimlanan 22 No.lu VIVK Genel
Tebligi’nde a¢iklanmistir. Buna gére VIV kanununda intikal tarihi esas oldugundan 01.01.1983
tarihinden 6nce veraset yoluyla veya herhangi bir suretle ivazsiz bir tarzda intikal taginmazlarin
miikellef tarafindan kendiliginden beyan edilmesi yahut idarece tespit edilmesi halinde bu
taginmazlarin intikal tarihindeki rayi¢ degerlerinin takdir komisyonlarinca takdir edilmesi ve
takdir edelin bu degerlerin de tarhiyata esas alinmasi gerekmektedir.

*307.03.1983 tarih ve 18334 sayili Resmi Gazete’de yayimlanmustir.
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halinde daha once yapilan tarhiyatin tasmmazin intikal ettigi yila iliskin emlak
vergisi tarhiyatina esas alman degerlerine gore diizeltilmesi gerekmektedir.***

Veraset ve intikal vergisine iliskin agiklamalardan da goriildiigii tizere Gelir
Vergisi Kanunundan farkli olarak, veraset yoluyla veya ivazsiz olarak intikal eden
taginmazlarin (ticari isletmeye dahil olsun veya olmasin) degerlemesinde emlak
vergisine esas olan degerin kullanilacagi belirtilmektedir.

Buraya kadar yapilan agiklamalardan da anlagilmaktadir ki; Gelir Vergisi
Kanununda taginmaz satislar1 ve tasmmazin degerlemesine iliskin olarak “Maliyet
Bedeli” ya da “Emsal Bedel” kavramlari, esas alinmisken servet vergilerine iliskin
(veraset ve intikal vergisi ve emlak vergisi) tasinmaz satis1 ve degerlemesinde emlak
vergisine esas degeri ifade eden “Vergi Degeri” kavrami esas alinmaktadir. 213
sayil1 Vergi Usul Kanununda yer alan maliyet bedeli ve emsal bedel gibi degerleme
olgiitleri ayn1 kanunun “Iktisadi isletmelere Ait Iktisadi Degerlerinin Degerlemesine
Ilisgkin” boliimde diizenlenmisken, vergi degeri olgiitii ise “Servet ve Servet
Unsurlarma Iliskin Degerlemeleri” igeren {iciincii boliimde aciklanmustir. Bunun
sonucu olarak da iktisadi isletmeye kayitli tasinmazlar, maliyet bedeli ya da emsal
bedele gore degerlenirken bir servet vergisine matrah olusturan ve sahsi servete dahil
olan taginmazlar ise vergi degeri ile degerlenmektedir. Baska bir ifade ile verginin
matrah1 dogrudan servetin kendisi ise degerleme Olgiitii olarak vergi degerinin
kullanildig1 goriilmektedir. Danistay 7. Dairesinin 12.04.2005 tarihli E.2002/1784,
K.2005/652 No’lu kararinda da veraset ve intikal vergisinde nihai vergilemeye esas
almacak degerin belirlenmesi asamasinda Vergi Usul Kanununun servet ve servet
unsurlarini vergilemeye iligkin esaslarimin uygulanacagi hiikkme baglanmlstlr.245

Veraset ve intikal vergisinin kaldirilmasina iliskin kanun tasaris1 gerekcesinde
verginin kaldirilmasina iliskin nedenlerden biri de veraset yoluyla intikal eden
mallarm vergiye esas alimacak degerinin tespitinde yasanan giigliikler oldugu
belirtilmektedir. Veraset ve intikal vergisinin kaldirilip gelir vergisi iginde diger
kazan¢ ve iratlar kismmda yer almasi ile birlikte veraset yoluyla intikal eden

taginmazin vergiye esas degeri olarak vergi degerinin mi alinacagi ya da gelir vergisi

24 Alptiirk, a.g.e., s.116-119.

 Danistay Yedinci Daire, Veraset Ve Intikal Vergisinde Nihai Vergilemeye Esas Almacak
Degerinin Tespitinde Vergi Usul Kanununun "Servetleri Degerleme" ile Ilgili Boliimiindeki
Esaslarin Uygulanmasi Geregi Hakkinda E. 2002/1784 K. 2005/652 ve 12.04.2005 Tarihli Karar1.
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icerisinde baska bir degerleme Sl¢iitiiniin mii belirlenecegi tasinmaz degerlemesi ve

verginin etkinligi acisindan 6nem kazanmaktadir.

3.7.3. Belediye Gelirlerinden Harcamalara Katilma Payina Etkisi

Belediye gelirleri**® arasinda yer alan harcamalara katilma paylar1 ti¢ tirlidiir.
Bunlar; yol, kanalizasyon ve su tesisleri harcamalara katilma paylaridir.

Yol harcamalarina katilma ancak yeni yol agilmasi, mevcut yollarin yiizde 40
oraninda veya daha fazla genisletilmesi, kaldirimsiz veya bakimsiz olan yollarin
kaldirim veya parke kaldirim haline getirilmesi veya asfalt yapilmasi, kaldirim veya
sose halindeki yollarin da parke, beton veya asfalta ¢cevrilmesi, mevcut kaldirim veya
parkelerin sokiiliip yeniden diizenlenmesi halinde s6z konusu olabilmektedir.
Kanalizasyon ve su tesislerine katilma paylar1 ise belediye veya bagl kuruluslarinca
belediye smirlar1 ve miicavir alanlar icerisinde, yeni kanalizasyon ve igme suyu
sebekesi yapilmasi ve mevcut sebekelerin yenilenmesi ve 1slah1 gergeklestiginde
ortaya ¢ikmaktadir.

Harcamalara katilma paylari, bir program dahilinde veya istek {izerine
dogrudan dogruya yapilan islerde bu hizmetler dolayisiyla yapilan giderlerin
tamamidir. Yapilacak giderler pesin 6dendigi takdirde bu paylar ilgililerden yiizde 25
noksan olarak alinmaktadir. Ancak bu tiir hizmet giderleri Baymdirhk ve Iskan
Bakanlig: ile iller Bankasi tarafindan tespit edilen ve yaymlanan rayi¢c ve birim
fiyatlara gore hesaplanan tutari asamaz.

Ozel devlet yardimlari, karsiliksiz fon transferleri ve bu isler i¢in yapilacak

bagis ve yardimlar ve istimlak bedelleri giderler tutarindan indirilmektedirler.

465393 sayili Belediye Kanununun 59. maddesinde belediye gelirleri dokuz bent halinde sayilmustir.

Bunlar;

-Kanunlarla gosterilen belediye vergi, resim, har¢ ve katilma paylar1

-Genel biitge vergi gelirlerinden alinan pay

-Genel ve 6zel biitgeli idarelerden yapilacak 6demeler

-Taginir ve taginmaz mallarin kira, satis ve bagka sekillerde degerlendirilmesinden elde edilecek
gelirler

-Belediye Meclisi tarafindan belirlenecek tarifelere gore tahsil edilecek hizmet karsilig1 iicretler
-Faiz ve ceza gelirleri

-Bagislar

-Her tiirlii girisim, istirak ve faaliyetler karsilig1 saglanacak gelirler

-Diger gelirlerdir.
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Harcamalara katilma paylar1 bina ve arsalarda vergi degerinin yiizde 2’sini
gecemememektedir.

Yol harcamalarina katilma pay1 bu hizmetin yapildig1 yollardan faydalanan, su
tesisleri ile kanalizasyon harcamalarina katilma paylar1 ise hizmetten faydalanma
sekillerine gbre tasinmaz sahipleri arasinda, hesaplanan katilma paylarmin
toplammin 1ilgili tasmmazlarm vergi degerleri toplamma oranlanarak dagitilmasi
suretiyle hesaplanip tahakkuk ettirilerek iki yilda ve dort esit taksitte tahsil edilir.

Harcamalara katilma payma tabi tasimazlarmn listesi belediyelerce ilgili tapu
dairelerine bildirilmektedir. Bu tasmmmazlarin satig, hibe ve trampalar1 halinde tapu
dairesi paym tahsilini saglamak iizere, belediyeyi haberdar etmekte ve pay

6denmedikge intikal islemi yapilmamaktadir.**’

3.7.4. Tapu ve Kadastro Har¢larina EtKkisi

Alim-satim1 ve diger islemleri nedeniyle tasmmazlar lizerinden “Tapu ve
Kadastro Harglar1” ad1 altinda degisik oranlarda ve miktarlarda har¢ alinmaktadir.

Genel olarak har¢ kavrami, kamu yonetimlerince belirli kamu hizmetlerini
karsilamak amaciyla, bu hizmetlerden yararlananlardan kanuna dayali olarak zorla
tahsil edilen paralardir. Harg belirli bir kamu hizmetinden yararlanandan bu hizmetin
bir {icreti olarak alinmaktadir. Bu hizmetten dogrudan dogruya yarar saglayanlar
hizmetin belirli bir kisminin finansmanma da har¢ adi altinda 6dedikleri paralarla
katilmaktadirlar.***Harcin zor &gesine dayali olarak alnmasi onu nitelik olarak
vergiye yaklastirirken, hizmetten yararlanilmasi karsiligi tahsil edilmesi onu vergiden
ayiran yondiir.

492 sayili Harglar Kanununun®*’ gerekgesinde harg “fertlerin 6zel yararlarina
iligkin olarak kamu kurumlar1 ve hizmetlerinden yararlanmalar1 karsiliginda
yaptiklar1 6demeler” bi¢ciminde tanlmlanmlstlr.zsoAyrlca harclara iliskin Anayasa

13

Mahkemesinin bir kararinda “ idarece yapilan bir hizmetten yararlananlardan bu

#729.05.1981 Tarih ve 17354 Sayili Resmi Gazete’de yayimlananan 2464 Sayili Belediye Gelirleri
Kanunu.

% Aykut Herekman, Kamu Maliyesi Cilt-I (Ankara: Seving Matbaasi, 1996), s.181.

49°17.07.1964 Tarih ve 11756 sayili Resmi Gazete’de yayimlanmustir.

29 Anayasa Mahkemesi Karari, Esas Say1:1990/18, Karar Say1:1991-04
http://www.anayasa.gov.tr/KARARLAR/IPTALITIRAZ/K1999/K1991-04.htm
(Erisim:10.03.2009)
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hizmet dolayisiyla alinan para, diger bir deyimle verginin 6zel ve ayrik bir tiiri
olduguna gore o kamu hizmetinden yararlananlarin 6deme giiclerine bakilmaksizin
harca tabi tutulmasi asildir.” ifadesi de yer almistir. >’

Yukaridaki agiklamalardan da anlasildig1 iizere harglarin konusunu devletin
ticari ve sinai nitelikte olmayan bazi hizmetleri ile kisiye sagladigi 6zel bir fayda
nedeniyle zorla alnan iktisadi degerler olusturmaktadir.>>

Diger yandan harclar vergi gibi Anayasa’nin 73. maddesi uyarinca kanunla
konulmakta, kanunla degistirilmekte ve kanunla kaldirilmaktadirlar. Kanunla
belirtilmemis bir har¢ alinmasi1 olanakli degildir. Nitekim harclar, Harglar
Kanununda diizenlenmistir. Vergilerin yasallig1 olarak nitelendirilen bu kural geregi,
vergi, har¢ vb. yasal yiikiimliiliikleri koyma yetkisi yasama organma ait olup,
yliriitme organmin yasal dayanagi olmadan bir idari islemle vergi, har¢ vb
yiikiimliilikkleri koyma, degistirme ve kaldirma yetkisi bulunmamaktadir.

492 sayili Harclar Kanunu devletin yapmis oldugu resmi isler karsiliginda
aldig1 yarg, trafik, kadastro, tapulama vb. harglar1 kapsamaktadir.*>®

Vergiyi doguran olay, (harca iliskin islemi doguran olay) Har¢lar Kanununun
ekli har¢ tarifesindeki islemlerin yapilmasidir. Tapu ve kadastro harglarinda da
vergiyi doguran olay, Harclar Kanununa ekli (4) sayili tarifede yazili islemlerin
yapilmasidir. Kadastro ve tapulamasi yapilan tasinmazlarin el degistirmesinde 492
sayili Harclar Kanununun (4) sayili tarifesinin 20 numarali bent kurallar1
uygulanmaktadir.

Harclarin yiikiimliileri harca konu olan islemin yapilmasim isteyen kisilerdir.

Herhangi bir istek olmaksizin re’sen yapilacak islemlere iliskin harclar, Harclar

Kanununda tersine kural yoksa lehine islem yapilan kisiden almir. Ornegin Harglar

21 Anayasa Mahkemesi Karari, Esas Say1:1968/12, Karar Say1:1969-65
http://www.anayasa.gov.tr/KARARLAR/IPTALITIRAZ/K1968/K1968-65.htm
(Erisim:10.03.2009)

Kizilot vd., a.g.e., 5.455.

Bu kanunun bazi hiikiimleri 27.01.1982 tarih ve 17587 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 2588
sayili Harglar Kanunu’nda Degisiklik Yapilmasit Hakkindaki Kanunla degistirilmis ve bu
degisiklik sirasinda taginmazlar bakimindan iki 6nemli kanun olan 198 sayili Emlak Alim Vergisi
ve 1318 sayili Finansman Kanunu’nun tasinmaz kiymet artisi vergisine iliskin hiikiimleri
tamamen kaldirtlmistir. Fakat kanunun tapu kadastro harglarina iligkin (4) sayili tarifesinde (20)
numarali fikra eklenerek emlak alim vergisi harca doniistiiriilmiis, ayrica 492 sayili kanuna
11.12.1985 tarih ve 18955 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 3239 sayili kanunla eklenen
miikerrer 138’nci maddeyle Bakanlar Kurulu’na, bu kanunun ekli tarifelerinde yer alan harglar
taban ve tavan sinir degerleri ile on katina kadar artirma yetkisi verilmistir.

252
253
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Kanununa ekli “tapu ve kadastro islemlerinden almacak harg¢lar” baslikli (4) sayil
tarifenin I numarali bolimiiniin 20. fikrasinin (a) bendinde tasmmazlarin ivaz
karsiliginda tasinmazin beyan edilen devir ve iktisap bedelinden az olmamak iizere
emlak vergisi degerinden devir eden ve devir alanin ayr1 ayri tapu harci 6demesi
ongoriildiigiinden alim-satim islemlerinde hem alict hem de saticinin binde 15’er
oraninda tapu harc1 6demesi gerekecektir.

Tapu ve Kadastro Harglari, Kanuna ekli (4) sayil listede yer alan islemlerin tiir
ve niteligine gore nispi veya maktu olarak alinmaktadir. Maktu hargta, harca konu
islemde belli bir para tutar1 temel alinmaktadir. Nispi hargta harg tarifesinde yazili
olan islem, ilgili degerle ¢arpilarak ddenecek har¢ miktar1 hesaplanmaktadir. Maktu
harcta ise yapilan islemin niteligi temel alinmakta ve harca tabi islem i¢in belirlenmis
harg tutar1 ddenmektedir.>>*

Tasinmazlar sadece satisa konu olmamakta, asagidaki tabloda yer alan diger
baz1 islemlere de konu olabilmektedirler. Bu islemlerde de Har¢lar Kanununun ekli
(4) sayih tarifesinde yazili olan islemler ayni tarifede yazili olan oranlarda

uygulanmaktadir.*®

Tablo 12. Tasinmaz Islemlerine Iliskin Harclar ve Oranlar:

islem Matrah Har¢ Oram Miikellef
[fraz/Taksim/Birlesme Kayith Deger Binde 9 Islemi Yapan
Ipotek tesisi Borg Tutar1 Binde 3,6 | Islemi Yapan
Kira Sozlesmesinin Tescili Kira Tutar1 Binde 5,4 Islemi Yapan
Satig Vaadi Sozl. Tescili Bedel/Kayitli Deger Binde 5,4 | Islemi Yapan
Cins Tahsisi Emlak Vergisi Degeri Binde 15 Islemi Yapan
Satis Islemi Devir Bedeli/Emlak Vergisi Degeri Binde 15 Alan-Satan
Ayni Sermaye Konulmasi Ticari Mahkemece Belirlenen Binde 15 Devreden
Hak tesisi ve Devri Bedel Binde 15 Devreden
Irtifak Hakki Tesisi Bedel Binde 15 Devreden

492 sayil1 Har¢lar Kanununun 57—70. maddeleri tapu ve kadastro islemlerinden
almacak harglara ayrilmigtir. Tapu ve kadastro islemleri ile ilgili har¢ oranlar1 anilan
Kanunun (4) sayili tarifesinde yer alan oranlar cergevesinde hesaplanmaktadir.

Harclar Kanununun 63. maddesinde 4751 sayili Kanun ile 2002 yilinda yapilan

2% Baydemir, a.g.e., 5.243-248.

5 Ersun Bayraktaroglu ve Hiirol Geng, Gayrimenkul Sektoriinde Onemli Vergi Konulari ve
Yeni Yaklasimlar (Istanbul: PriceWaterHouseCoopers, 12.12.2007),
http://www.vergiportali.com/doc/ fuar/2007/gayrimenkul.pdf (Erisim:15.12.2008)
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degisiklik sonucu tapu harci uygulamalar1 bakimindan emlak vergisi degeri yeniden
tanimlanmigtir. Buna gore Kanunun 63. maddesinin ilk fikrasi;

“Bu kanunda s6zii edilen “kayith deger” veya “emlak vergisi degeri” deyimi,
1319 sayili Emlak Vergisi Kanununun 29. maddesine gore belirlenen vergi degerini
ifade eder.” seklinde degistirilmistir.

06.06.2008 tarihli ve 26898 miikerrer sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak
yiiriirliige giren 5766 sayili “Amme Alacaklarinin Tahsil Usulii Hakkinda Kanunda
ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun” ile Har¢lar Kanununun 63.
maddelerinin ikinci ve {igiincii fikralarinda ise su degisiklikler yapilmistir:

“Tasmmmaz devir ve iktisaplarinda tapu ve kadastro harci, emlak vergisi
degerinden az olmamak iizere, beyan edilen devir ve iktisap bedeli {izerinden
hesaplanir.” **®

“Tapuda yapilan islemden sonra emlak vergisi degerinden daha diisiik bir bedel
iizerinden har¢ 6dendiginin veya beyan edilen devir ve iktisap bedelinin gergek
durumu yansitmadiginin tespit edilmesi halinde, aradaki farka isabet eden harg
ikmalen veya re’sen tarh edilir. Bu surette tarh edilecek tapu ve kadastro harci i¢in,
213 sayili Vergi Usul Kanununda yer alan vergi ziyai cezasi yiizde 25 nispetinde
uygulanir. Takdir komisyonu kararlarina istinaden bu fikra uyarinca tarhiyat
yapilamaz.

Harcin hesabinda 10 TL’ ye kadar olan matrah kesirleri dikkate alinmaz.

Bu maddenin uygulanmasina iliskin usul ve esaslar1 tespite Maliye Bakanligi
yetkilidir” hiikkmii yer almaktadir.”’

Ayrica 48 Seri No’lu Harglar Kanunu Genel Tebliginde®® miikellef ile vergi

daireleri arasinda yasanan tapu harci ihtilaflarinin sona erdirilmesi amaciyla 1319

2% Gergek satis bedeli 10.000 TL olan bir tasmmazin emlak vergisine esas degerinin 15.000 TL
olmasit durumunda taraflar arasinda aligs-veris 10.000 TL iizerinden olmakta, ancak emlak
vergisine esas degerin gergek satig bedelinden yiiksek olmasi nedeniyle tasinmazin 15.000 TL’ye
alinmus gibi bir durum ortaya ¢ikmaktadir. Bu bedel deger artis kazancinin tespitine de esas teskil
edebileceginden saticinin gelir vergisi 6demek durumunda kalmasina yol acabilecektir. Satis
bedelinin emlak vergisine esas degerden daha diisiik olmasi halinde tapu ve kadastro harglarmin
emlak vergisi degeri lizerinden satigin ise gergek bedel iizerinden yapilmasinda yarar vardir.
Boyle durumlarda satisa konu olan resmi senette satis bedelinin 10.000 TL oldugu belirtilerek,
tapu harcinin ise beyan bedeli olan 15.000 TL {izerinden tahsil edilmesi halinde hem gelir vergisi
acisindan hem de emlak vergisi agisindan cezai bir durum ortaya ¢ikmayacaktir. Daha ayrintih
bilgi i¢in bakimz: Turgay Giiltekin, Gayrimenkul Bilgi Bankas1 (2. Baski. Istanbul: Segkin
Dagitim, 2005), s.34 ve 24.02.1999 tarih ve 6604 sayil1 Maliye Bakanhg1 Ozelgesi.

37 12.07.2008 tarih ve 26954 sayili Resmi Gazete’de yayimlanmustir.

8 13.09.2005 Tarih ve 25935 sayili Resmi Gazete’de yayimlanmistir.
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sayili Emlak Vergisi Kanunu hiikiimlerine gore her yil belirlenen emlak vergisine
esas olacak degerlerin belediyeler tarafindan elektronik ortamda ve eksiksiz olarak
tapu dairelerine gonderilmesi uygun bulunmustur. Tapu harg¢lar1 her yi1l 1 Ocak
tarithinden itibaren o yil icin belirlenen emlak vergisi degerleri esas almarak
hesaplanacagindan emlak vergisi degerlerinin bu tarihten O6nce tapu dairelerine
intikal ettirilmesi gerekmektedir. >

Kadastro ve tapulama islemlerinde tapu harci islemleri sirasinda miikellefler
emlak vergisine esas olan degerin iizerinde bir deger beyan etmek istemeleri halinde,
beyan edilen deger tapu harci tarhiyatina esas alinacaktir.

Fakat wuygulamada miikellefler tereddiide diismektedirler. Bu tereddiit,
tasinmazin satis1 siwrasindaki emlak vergisi degeri ile tasmmazi satin alanin
bildirimi*® {izerine hesaplanan emlak vergisi degerinin hangisinin harca esas
almacagi hususunda dogmaktadir. Ancak Maliye Bakanligi’nin bu konuya iliskin
olarak vermis oldugu bir i')zelgede261 tasinmaz satis1 sirasinda var olan (satic1 adina
hesaplanan) emlak vergisi degerinin har¢ hesabinda esas alinacagi, alicinin tapu
tescilinden sonra yapacagi emlak vergisi bildirimi iizerine, satis tarihini takip eden
y1l icinde hesaplanacak olan emlak vergisine iliskin degerin tapu harci agisindan bir
6nemi bulunmadig1 belirtilmistir.**>

Ozellikle yapilan son diizenlemelerle birlikte tasmmaz devir ve iktisaplarinda
gercek alim-satim bedeli iizerinden tapu harci tahsil edilmesi OngoOrilmiistiir.
Bununla baglantili olarak da Harclar Kanunu 56 Seri No’lu Genel Tebligi’nde
aciklandigr iizere “06.06.2008 tarihinden itibaren yapilacak tasinmaz devir ve
iktisaplarinda gergcek alim-satim bedelinin tapu islemine yansitilmadiginin tespit
edilmesi halinde alic1 ve satic1 adina cezali tarhiyat yapilacaktir. Tapuda islem

yapildiktan sonra, harcin gercek alim-satim bedelinden daha diisiik bir bedel

2% Tapu Kadastro Genel Midiirliigii 2005/19 Sayili 1 ve 2 Nolu Bilgi Formlarma iliskin Genel
Teblig, http://www.tkgm.gov.tr (Erisim:19.09.2008)

1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu’nun Bildirim Verme Siiresini diizenleyen 23’ncii maddesinde
su ifade yer almaktadir. Emlak Vergisi Kanunu 33 ’ncii maddesinde (8 numarali fikra hari¢) yazili
vergi degerini tadil eden nedenlerden birinin bulunmasi halinde emlak vergisi bildirimi
zorunludur. Bildirim verme siiresi ise vergi degerini tadil eden nedenlerden birinin (EVK 33’ncii
maddesinin 6’nc1 fikrasinda vergi degerini tadil eden sebeplerden biri olarak bir bina ve arazinin
miikellefinin degismesi sayillmaktadir.) varligi halinde ilgili biitge y1linin sonuna kadar, olay biitce
yilinin son ii¢ ay1 iginde vuku bulmus ise olayin vuku buldugu tarihten itibaren ii¢ ay i¢inde emlak
vergisi bildirimi vermeleri zorunludur.

261 13.03.2002 Tarih ve 63/6373-044/011335 sayil Maliye Bakanligi Ozelgesi.

22 Kyzilot vd., a.g.e., 5.532.

260
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iizerinden beyan edilip 6dendiginin tespiti halinde, aradaki farka isabet eden harg,
ylizde 25 oraninda vergi ziyai cezasi ile birlikte tahsil edilecektir.” hilkmii yer
almakta fakat tasinmazin gercek alim-satim bedelinin tespitinin nasil yapilacagina
iligkin hi¢cbir agiklama ve yasal diizenleme yer almamaktadir.

06.06.2008 tarihinden Onceki taginmaz devir ve iktisaplarinda taginmazin
gercek devir ve iktisap bedelinin vergileme agisindan (tapu harci yoniinden) higbir
onemi bulunmamaktadir. Bu nedenden dolay1 tapu harcinin matrahmin vergilendirme
ilkeleri acgisindan dogru olarak tespit edilmesi, komisyonlarin belirleyecegi emlak
vergisine esas olacak degerlerin gercek devir ve iktisap bedeline ne kadar yakin
olacagi hususuna baglanmstur.

Normal alim-satim bedelinin, emlak vergisine esas degerin tizerinde oldugu (ki
genelde boyle olmaktadir) bir iilkede vergi bilinci ve ahlaki gelismis bir kisi taginmaz
alim-satiminda ger¢ek devir ve iktisap bedelini beyan ederek yiiksek tutarda tapu
harc1 6deyecek, vergi bilinci ve ahlaki gelismemis kotii niyetli bir kisi ise ayni
tutardaki bir bedelle alim-satimin1 yaptig1 bir tasinmaz i¢in gercek devir ve iktisap
bedelinden ¢ogunlukla daha diisiikk olan emlak vergisine esas olan deger lizerinden
tapu harc1 6deyecektir. Boyle bir durum hem vergileme ilkelerine hem de 213 sayili
Vergi Usul Kanununun 3. maddesinde belirtilen “Vergilemede Olaym Gergek
Mabhiyeti Esastir” hiikmiine ters diismektedir.*®’

Dolayisiyla tapu islemlerinde har¢ matrahinin dogru tespit edilmesi basta
emlak vergisi olmak {lizere gelir vergisi ve veraset ve intikal vergisine konu igslemler
sonucunda yapilan vergilemeye dogrudan ya da dolayli olarak etki etmektedir. Baska
bir ifadeyle hangi verginin konusuna girerse girsin tapu islemleri sirasinda satis
degerlerinin tapu kayitlarina gercek degerinden diisiik girmesi vergi kayiplarina yol
acmaktadir. Bu konu ile ilgili aciklamalar ¢alismanin emlak vergisinde mevzuat ve
uygulamadan kaynaklanan sorunlar baslig1 altinda incelenmis ve ¢alismanin ii¢lincii

boliimiinde ¢6ziim Onerileri kapsaminda da degerlendirilmistir.

63 Goksel Altun, “Gayrimenkul Devir ve iktisabinda Tapu Harci ve 4751 Sayili Kanun ile Yapilan
Degisikligin Sonuglari” E-Yaklasim. Sayi:10 (Mayis 2004)



112

4. EMLAK VERGISINDE DEGER TESPITINE iLISKIN SORUNLAR

Kentlesme siirecinin hiz kazanmasi, arazi stoklarmin azalarak bina stoklarinin
artmasma neden olurken, ticaret ve sanayi alaninda yasanan gelismeler tasimmaz
degerlerini yiikseltmektedirler. Bununla birlikte, 6zellikle gelismekte olan iilkelerde
emlak vergisi hasilatindaki artis orani tasinmaz degerinde meydana gelen artis

oraninin gerisinde kalmaktadir.***

Hizli kentlesme ile birlikte tasinmaz degerleri
artmakta fakat bu deger artislari, vergiye esas degeri etkilemedigi i¢in emlak vergisi
kapsaminda yerel idarelere aktarilamamaktadir.

Calismanin  Onceki bagliklarinda da deginildigi {izere, emlak vergisinde,
gelismekte olan iilkelerde daha yogun olmakla birlikte gelismis iilkelerde de sorun
olusturan konu, tasmmazin degerlemesi bir bagka ifadeyle lizerinden verginin
hesaplanacagi matrahin belirlenmesi sorunudur.*®

Tiirkiye’de uygulanmakta olan emlak vergisi sisteminin®* yapisi itibariyle siki
sikiya tasmmmaz degerlemesine bagli bir miikellefiyet oldugu diisiiniildiigiinde,
verimsizligin ve esitsizligin en 6nemli nedenlerinden birinin vergiye konu tasinmazin
degerlenmesine iliskin oldugu goriilmektedir. Emlak vergisinde tasinmaz degerleme
sisteminin saglikli bir yapiya kavusturulmasi vergilemede adaleti saglayacagi gibi bu
vergiyi tahsil yetkisine sahip belediyelerin gelirlerini de artirarak mali durumlarini
giiclendirecek ve hizmet kalitesini artiracaktir.

Emlak vergisi sistemlerindeki verimsizligin ve esitsizligin en Onemli
nedenlerinden biri olan tasmmmaz degerlemesindeki sorunlar yapilan c¢aligmalarda
farkli siniflandirilmalara tabi tutulmuslardir. Bu smiflandirmalarin birinde, emlak
vergisi sistemindeki verimsizligin ve esitsizligin nedenleri politik ve teknik acilardan
ele alinmistir. Buna gore; sorunlar politik ve teknik boyutun yalnizca birinden
kaynaklanabilecegi gibi, ikisinin birikimi sonucu da olusabilmektedirler. Baska bir
ifadeyle bir emlak vergisi sistemi politik a¢idan yeterli ya da kuramla (teoriyle)
tutarli bile olsa teknik boyutlu aksakliklar sistemin verimsizligine ve esitsizligine

neden olabilmektedirler. Aksine teknik acidan milkemmel bir altyapr kuramla

264 Bahl, Holland and Linn, a.g.e., 5.409.

265 W. Fisher, a.g.e., 5.195.

26 Emlak Vergisi Sistemi bu ¢alismada tasinmaz degerleme sistemini de i¢ine alan bir kavram olarak
degerlendirilmistir.
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uyumsuz bir vergi sisteminde verimliligi ve esitligi saglamayabilir. Politik ac¢idan
verginin verimsizliginin nedenleri arasinda verginin piyasa degerleri yerine kanunla
tanimlanmis vergi degerleri tlizerinden alinmasi, vergi oranlarimin diistikligli, vergi
istisna ve muafiyetinin kapsamimin genisligi vb. nedenler sayilabilir. Bununla birlikte
verimsizligin nedenleri teknik agidan da ele alinabilir. Vergi konusu ve yiikiimliisiinii
tanimlayacak etkin kamu sicillerinin eksikligi, matrah1 belirlemek amaciyla
kullanilan verilerin ve yontemlerin yetersizligi, verginin toplanmasini giivence altina
alacak bir izleme sisteminden yoksunluk verimsizligin teknik nedenlerinden
bazilaridir. %’

Bu calismada emlak vergisi sisteminde vergi degerinin tespitine iliskin sorunlar
daha genel bir ¢erceve igerisinde mevzuattan, idareden ve miikelleften kaynaklanan

sorunlar olmak {izere ii¢ baslik altinda smiflandirilmistir.

4.1. Mevzuattan Kaynaklanan Sorunlar

Ulkemizde halen uygulanmakta olan emlak vergisi sisteminin alt yapisini
olusturan ve 1972 mali yilbasindan itibaren yiiriirliige giren 1319 sayili Emlak
Vergisi Kanununda 1972 tarihinden giiniimiize kadar degisiklik yapan yirmiye yakin
kanun ¢ikarilmistir. Otuz bes yili agkin bir siiredir uygulanmakta olan Emlak Vergisi
Kanununda yapilan diizenlemeler g¢ogunlukla emlak vergisine matrah olacak
tasinmazin degerinin belirlenmesine iligkindir.

Calismada mevzuattan kaynaklanan sorunlar bashgi altinda emlak vergisi
sisteminde tasinmaz degerinin tespitine iliskin sorunlar, verginin tahsil ve denetim

sorunu ile takdir komisyonlarinin olusumuna iligkin sorunlar ele alimustir.

4.1.1. Tasinmaz Degerinin Tespitine iliskin Sorunlar

Servet vergileri ve dolayisiyla emlak vergisi, 6deme giiciiniin bir gostergesi ve
ayn1 zamanda gelir ve harcama vergilerinin tamamlayicis1 ve denetleyici olarak
nitelendirilmektedir. Ancak iilkemizde emlak vergisinin bu islevi tam olarak yerine

getirdigini soylemek giictlir. Bunda siyasi ve idari tercih sahiplerinin diger vergi

7 Cagdas, a.g.e., s.4.
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tiirlerine yonelmis olmalarinin ve yine bu nedenle emlak vergisinin vergi sistemi
icindeki denge saglayici iglevini yitirmis olmasinin pay biiytktiir.

Tim diinyada yerel bir vergi olarak goriilen emlak vergisi, lilkemizde merkezi
yonetimin yetki smirlar1 igerisinde kalmistir. Verginin konusunu olusturan bina, arsa
ve arazi i¢in oran farklilagtirilmasi olmasma ragmen vergiyi tahsil yetkisine sahip
belediyelerin matrah, tutar ve oranlar iizerinde belirleyici olma yetkisinin
olmamasindan dolay1 bu verginin tasinmaz piyasasini diizenlemedeki islevi goz ardi
edilmistir.”®®

Uygulanmakta olan emlak vergisi sisteminin tasmmmaz degerinin tespitine
iliskin sorunlarindan ilki, tasmmmazmn gercek degerinin belirlenmesine yonelik
diizenlemeler icermemesidir.

Bir yatirim araci olarak da diisiiniilen tasinmazlar i¢in genelde tek bir deger
olmadig1 gibi degerlerdeki degisim oranlarini da tahmin etmek oldukga giigtiir. Bu
nedenle Tiirkiye’de bir tasinmaza ait (vergiye esas deger, alim-satim degeri veya
rayic deger, kamulastrma degeri, adli yargida bilirkisilerce belirlenen mahkeme
degeri, sigorta degeri vb.) degisik degerler ile karsilasiimaktadir. Ulkemizde
tasinmaz degerleme kavrami heniiz herhangi bir sisteme dayandirilmadigmdan
degisik yaklasimlar sonucunda ortaya biiylik farkliliklar gosteren degerler ¢ikmakta
ve bunlarin ekonomik ve sosyal degisimler {izerinde de olumsuz etkileri olmaktadir.
Yine taginmaz piyasast saglikli bir sekilde gelismediginden basta Emlak Vergisi
Kanununda olmak iizere ilgili diizenlemelerde nesnel Olgiitler ve etkin diizenlemeler
bulunmamaktadir. Bundan dolayr da vergiye matrah olacak degerler nesnel
Olciitlerden ¢ok 6znel Glciitlere bagl tahminlere d'cly'clnmaktadlrlar.269 Mevcut emlak
vergisi sisteminin yapist incelendiginde yasanan pek ¢ok sorunun ve verim
diistikliigiiniin temelinde tasinmaz degerlerinin saglikli bir sekilde belirlenemeyisi
bulunmaktadir.

Vergiye konu bir tasmmmazin tiim unsurlariyla ele almip gercek¢i anlamda
degerlemesinin yapilmasi, mevcut uygulamada gecerli olan kanunla tanimlanmis
vergi degeri lizerinden degil, tasmnmazin piyasa degeri iizerinden yapilmasidir. Bu

acidan incelendiginde, tasinmazin piyasa degeri lizerinden matrahim belirlenmesi i¢in

2% Esener, a.g.e., s.153.
299 Tahsin Yomralioglu ve Recep Nisanci, Tiirkiye’de Harita Miihendisliginin Tasinmaz
Degerlemesindeki Yeri ve Rolii. (Trabzon: Rapor 10, KTU, Mart 2006), s.3.
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mevcut emlak vergisi sisteminde bunu saglayacak unsurlarin yer almadigi ve
iilkemiz kadastrosunun da vergilemeye yonelik olusturulmadigi goriilmektedir.
Kadastronun mali boyutu kapsaminda; vergiye konu tiim tasinmazlarin
tanimlanmas1 ve haritalanmasi, tagmmazlarin boyut, tip, yapi, tiir vb. gibi kullanim
niteliklerine gore simiflandirilmasi, satis fiyatlari, kiralar ve yap1 maliyet bedelleri vb.
piyasa verilerinin toplanmasi ve analizi, her parsel ve iizerindeki yapmin degerinin
saptanmasi, vergi yiikiimlilerinin tanimlanmasi1 ve degerleme sicillerinin
hazirlanmasi basta yasal diizenlemelerde olmak iizere hep gdzard: edilmistir.””
Uygulanan emlak vergisi sisteminde tasmmaz degerinin tespitine iliskin
sorunlardan bir digeri de tasmmmazlardaki deger artislarmnin vergilendirilmemesidir.
Tasinmaz degerlerinin ¢esitli nedenlerle ani ve hizli olarak artmasmin yani sira,
bunlarin sahislarca isletilmesi, kiraya verilmesi ve sair sekillerde degerlendirilmesi

birer rant’’' kaynagi olarak goriilebilir ve ele alinabilir.”’?

Bundan dolay1 gerek
tasinmazlardaki deger artisinin, gerekse bunlar iizerinden elde edilen kira wvb.
gelirlerin vergilendirilmesi ve bu suretle bunlardan elde edilen rantlarin bir kisminin
kamuya aktarilmasi1 bir zorunluluk olarak ortaya c¢ikmaktadir. Diger yandan
tasinmazlar lilkemizde servet edinme veya edinilmis servet degerinin korunmasinda
kullanilan araglardan biri haline gelmislerdir ve genellikle iist gelir gruplarinin
basvurdugu bir yatirim araci olarak kullanilmaktadirlar. Dolayisiyla bu sekilde
olusan servetlerin vergilendirilmesi alt gelir gruplarinda ortaya c¢ikabilecek
hosnutsuzluklar1 da hafifletebilecektir. Son yillarda 6zellikle biiyiik sehirlerde arsa ve
arazi spekiilasyonu yaygin bir hal almakta ve bu yiizden basta spekiilatorler olmak
iizere haksiz kazanglar saglanmaktadir. Bu nedenle tasinmazlar tizerinden elde edilen
bu rantlarin kamuya aktarilarak, kamunun gereken payr almasini saglamak

3

zorunluluk halini almustir.”””  Ancak meveut diizenlemeler cercevesinde ne emlak

vergisi ne de gelir vergisi (deger artis kazancglari agisindan) ne de ilgili diger

270
271

Cagdas, Giir ve Demirel, a.g.e., s.54.

Rant kavrami, tiretime herhangi bir katkida bulunmadan eldeki taginir ve tasinmazlarin degerinde
ortaya ¢ikan artis yoluyla saglanan kazang seklinde ifade edilebilir.

Ozellikle son zamanlarda giindemde olan belediyelerin imar planlar1 sonucu arazi ve arsalardaki
deger artis1 bu kapsamda degerlendirilmesi ve hatta imar plan1 degisikligi sonucu artan degerler
vergilendirilmeli ve belediyelere kaynak saglanmalidir.

Tiirk Vergi Sistemi, Sorunlar-Coziim Onerileri, Gayrimenkul, Kentsel Rantlar ve Yeni Bir
Vergileme Modeli (Ankara: Onbesinci Bolim, TOBB Yayinlari, 2002), 5.422.

272

273
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kanunlarda tagimnmaz deger artislarmin kamuya aktarilmasinda etkin bir diizenleme ve
kontrol mekanizmas1 bulunmamaktadir.

Sonug olarak mevcut emlak vergisi sisteminin tasinmazlarin gercek degerini ve
deger artiglarini vergilemeye yonelik olmadigi sdylenebilir. Bununla birlikte sonraki
basliklarda ayrmtili olarak incelenecegi {lizere, tasinmazlarin gercek degerinin
tespitine yonelik bir otokontrol sisteminin olmamasi ve tasinmazlarm giincel
degerlerini kayit altinda tutacak bir veri tabaninin bulunmamasi gibi faktorler emlak

vergisi sisteminde tasinmaz degerinin tespitine iliskin sorunlardandir

4.1.2. Verginin Tahsil ve Denetim Sorunu

Teoride yerel yonetim vergileri yerel smirlar igerisinde bu yonetimlerin tarh ve
tahsil ettigi, kendi biit¢eleri icinde yer alan ve kanunlarla belirlenen sinirlar i¢inde
yerel yOnetimlerin {izerinde degisiklik yapma yetkisine sahip oldugu (verginin
matrahinda, oraninda istisna ve muafiyetlerde vb.) gelir kaynaklar1 olarak
tanimlanmaktadir.>’*

Farkli tlkelerdeki uygulamalar incelendiginde, yerel yonetim gelirlerinin
artirilmasi amaciyla merkezi yonetimler tarafindan yerel yonetimlere 6zel olarak bazi
vergi gelirlerinin kullaniminin birakildigi, vergi toplama yetkisinin devredildigi ya da
yerel yoOnetimlerin merkezi yonetim 1ile baz1 vergi gelirlerini paylastigi
goriilmektedir.?”

Tiirkiye’de de 1971 yilina kadar il 6zel idareleri tarafindan yiiriitiilmiis bir
vergi olan emlak vergisi, 1970 tarihli 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu ile merkezi
yonetime devredilmistir. Bu durum 1981 yilina kadar siirmiistiir. 1981 yilindan
itibaren emlak vergisi tamamen merkezi bir vergiye doniistiiriilerek yerel yonetimlere
pay verilmemistir. 1985 yilina kadar merkezi yonetim vergisi olarak yiiriirliikte
kalmis olan emlak vergisinde 3239 sayili Kanunla yapilan degisiklik sonucu verginin

toplanmas1 yetkisi belediyelere devredilerek il 6zel idarelerine pay verilmesine

27 Ayse Giiner, Yonetimlerarasi Gelir Boliisiimii Temel ilke ve Uygulamalar, Mali Yerellesme;
Teori ve Uygulama Uzerine Yazlar (istanbul: Marmara Universitesi Yerel Yonetimler
Arastirma ve Egitim Merkezi, Mayis 2006), s.63.

> Vito Tanzi Ahmet Ethistan and Gao Qionog, Basic Issues on Decentralization and Tax
Assigment, Reforming China’s Public Finances, (Washington DC: IMF, 1995), s.168.
http://booksgoogle.com.tr/books?id=DLfe61L.3EaO (Erigim:17.08.2008)
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baslanmistir. Bu degisiklik dogrultusunda 1986 yilindan itibaren belediyeler
topladiklar1 emlak vergisi gelirlerinin ylizde 15’ini il 6zel idareleri pay:1 olarak
ayirarak ilgili il 6zel idarelerine aktarmuglardir. Biiyiik sehirlerde ise belediyeler il
Ozel idaresi paymi ayirdiktan sonra kalan boliimiin yiizde 20°sini biiyiiksehir

7% ve 5393 sayili’”’ Belediye Kanununun

belediyesine vermislerdir. 5272 sayili
yiurlrliige girmesiyle emlak vergisi gelirlerinin tamami ilgili belediyelere
birakilmustir.>”® Ancak vergiyi tahsil yetkisine sahip belediyeler, tahsil ettikleri vergi
gelirinden 1l 6zel idarelerine ve biiyiiksehir belediyelerine pay vermemekte, fakat
5226 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Kanunu ile Cesitli Kanunlarda
Degisiklik Yapilmasma iliskin Kanun®”’ geregince tahakkuk eden emlak vergisi
tutar1 lizerinden yiizde 10 oraninda “tasmmaz kiiltlir varliklarinin korunmasina katk1
paym1” il 6zel idaresince acilacak olan 6zel hesaba yatirmalar1 gerekmektedir.

Emlak vergisinde tarh islemi genellikle iki sekilde yapilmaktadir. Biri,
yiikiimlii bildirimine dayali tarh, digeri de vergi yonetimince yapilan vergi tarhidir.
Matrahin ytikiimlii bildirimine bagli oldugu vergi sistemlerine beyana dayali tarhiyat,
matrahin  vergi yonetimince belirlendigi sistemlere ise idarece tarhiyat
denilmektedir.”*

Emlak vergisinde matrah belirleme yaklasimlar: ile tarhiyat yaklasimlari
birbirine bagimlidir. Ulkemizde de 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu geregince,
vergi, bina, arsa ve arazilerin vergi degerini belirlemeye yonelik olarak dort yilda bir
yapilan takdir islemi sonucu belediyeler tarafindan yillik olarak tarh edilmektedir.

Emlak vergisi tarh edilirken dort yilda bir olmak {izere takdir isleminin
yapildig1 yili izleyen biit¢e yilinin Ocak ve Subat aylarinda, Kanunun 33. maddesinin
ilk fikrasinda yer alan vergi degerinde degisiklige yol acan sebeplerin gerceklesmesi
durumunda ise vergi degerini degistiren sebeplerin meydana geldigi biitge y1lini takip
eden yilin Ocak ay1 igerisinde vergi tarh edilmis sayilmaktadir. Bu sekilde tarh

olunan vergiler tarh edilen tarihte tahakkuk etmis®®' sayilmakta ve miikellefe bir yazi

276
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24.12.2004 Tarih ve 25680 sayil1 Resmi Gazete’de yayimlanmustir.

13.07.2005 Tarih ve 25874 sayili Resmi Gazete’de yayimlanmistir.

Tayfun Cinar, Vergi Kanunlarimin Belediyelerde Uygulanmasi, Yerel Yonetimlerde Mali
Yonetim (Ankara: TODAI Yerel Yonetimler Arastirma ve Egitim Merkezi, Haziran 2007), s.38.
27.07.2004 Tarih ve 25535 sayili Resmi Gazete’de yayimlanmistir.

Cagdas, a.g.e., s.32.

Vergi Usul Kanununda belirli bir tarihin gelmesiyle vergi alacaginin tahakkuk edecegine iliskin
genel bir kural bulunmamaktadir. Ozel vergi kanunlarinda belirli bir tarihin gelmesiyle birlikte,
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ile bildirilmektedir. Tarh eden tutarlar takip eden dordiincii yila kadar her yil,
yeniden degerleme orannin yarisi kadar artirilarak otomatik olarak tarh edilmis

say1lmaktadir.”®

Tarh ve tahakkuk eden verginin tahsil siireci, vergi ylklerinin
ylikiimliilere bildirimiyle baslayan, vergi tarhiyatina karst muhtemel itirazlarin
degerlendirilip, vergilerin toplanmas1 ve 6demelerin giivence altina alinmasiyla sona
eren bir siirectir.”*?

Yukarida vergilendirme siirecine iliskin ac¢iklamalar1 yapilan emlak vergisi,
gilinlimiizde en yaygm yerel vergidir. Ciinkii her seyden dnce verginin matrahi yerel
siirlar icinde bulunmaktadir. Bu nedenle de Ongoriilebilir ve istikrarli bir gelir
kaynagi olup, verginin miikellefi konusunda bir belirsizlik olmasi da s6z konusu
degildir. Matrahin sabit olmasi1 daha etkin bir sekilde denetlenebilmesini de
saglamaktadir.

Tim bu o6zelliklere ragmen 6zellikle gelismekte olan ilkelerde oldugu gibi
iilkemizde de emlak vergisinin Onemi gittikce azalmaktadir. Devlet Planlama
Teskilat: (DPT) Dokuzuncu Bes Yillik Kalkinma Plan1 Vergi Ozel Ihtisas Komisyon
Raporu’nda “emlak vergisinin genel degerleme yapilan yillar disinda tahsilat
etkinligi olmayan bir vergiye doniistiigi®™®*, bu durumun da belediyelerin genel biitce
vergi gelirlerine duyduklar1 gereksinimi artirdigr” belirtilmistir.”®

Gerek 2464 sayili Belediye Gelirleri Kanunu®®®, gerekse basta Emlak Vergisi
Kanunu olmak iizere diger kanunlarla belediyelere bir kisim yerel vergileri toplama

yetkisi verilmistir. Belediyelerin vergi gelirlerinin belediye biiyilikliigline gore

bir karine seklinde vergi alacaginin kendiliginden tahakkukuna iliskin kurallar bulunmaktadir.
Kanunda ongoriilen tarihin gelmesi basli basina vergi alacaginin tahakkuku icin yeterli kabul
edilmektedir. Belirli bir tarihe bagli vergilemede (kendiliginden) tahakkuk denilen bu olay emlak
vergisinde de bdyledir. Emlak vergisinde vergi alacagi tarh ettigi takdirde tahakkuk etmis
sayllmaktadir. Daha ayrintili bilgi icin bkz.: Mualla Oncel, Ahmet Kumrulu ve Nami Cagan,
Vergi Hukuku, a.g.e., s.363. ve Aziz Tagdelen, “Vergi Alacaginin Tahakkuku, Bir Asama ve Bir
Islem” Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi. Cilt:56, Sayi:1, (2007), 5.279.

Ulusoy ve Akdemir, a.g.e., s.227.

8 Birdand Slack, a.g.e., 5.23.

* Tirkiye’de 1995-2005 yillart arasinda emlak vergisi gelirlerinin belediye vergi gelirleri
icerisindeki pay1 % 8,88, belediye gelirleri icerisindeki pay1 % 5,10, GSYIH icindeki pay1 % 0,20
ve tim vergi gelirleri icerisindeki payr da % 0,95 olarak gergeklesmistir. Yine aynt donem
igerisinde emlak vergisinin belediye gelirleri igerisindeki payinin en yiiksek oldugu yillar
degerlemelerin yenilendigi yillarda oldugu tespit edilmistir. Daha ayrintili bilgi i¢in bkz; Cagdas,
“Tiirkiye Ic¢in Bir Emlak Vergisi Sistemi Tasart Model Onerisi” a.g.e., s2 ve
http://www.tuik.gov.tr (Erisim:21.05.2009)

Dokuzuncu Bes Yilhk Kalkinma Plam Vergi Ozel ihtisas Komisyon Raporu (Ankara: DPT
Yaymlar1 No: 2734, Yil: 2007), s.36.

21.08.1981 Tarih ve 17435 sayili Resmi Gazete’de yayimlanmistir.
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dagilimina bakildiginda kiigiik belediyelerde bu oranin biitge igerisindeki pay1
yiizde 5’lerin ¢ok altina diiserken, biiylik belediyelerde bu oran yiizde 20’lerin
iizerine ¢cikmaktadir. Biiyiik belediyelerin daha fazla, kii¢iik belediyelerin ise daha az
yerel vergi toplamasmin en dnemli nedeni vergi matrahi ile ilgilidir. Ornegin bir
belde belediyesinde tasmmazlarin degeri biiyiik sehirlerle kiyaslandiginda yok
denecek kadar diisiik bir oranda kalmakta, verginin matrah1 da bu deger iizerinden
hesaplandigindan yine ayni sekilde kiiclik belediyelerde miilkiyet iizerinden alinan
vergiler de ¢ok diistik kalmaktadir.”®’

Emlak vergisi uygulamasinda diger 6nemli bir sorun da tahsilat iizerinden diger
yerel yonetim birimlerine aktarilan paylar ile ilgilidir. 2004 yili sonuna kadar
belediyeler tarafindan tahsil edilen verginin yiizde 15°1 il 6zel idare payi, biiyiiksehir
belediyesi bulunan belediyelerde ise il 6zel idareleri pay1 ayrildiktan sonra kalan
tutarm yiizde 20’°si Biiyiiksehir belediyesi pay1 olarak ayrilmaktaydi. Emlak vergisi
iizerinden il 6zel idarelerine ve biyliksehir belediyelerine pay verilmesi emlak
vergisi tahsilatinda etkinligi azaltan nedenlerden biridir.>**

Emlak vergisinde tahsile iliskin yasanan sorunlarin dogru tespit edilmesinde
ilgili kurum ve kuruluslar bazinda bazi istatistiki bilgilerin bilinmesi 6nemli bir
husustur. Fakat Ozellikle verginin belediyelerce tahsil edilen bir vergi haline
doniistiiriilmesinden sonra emlak vergisinin gelisimi ve emlak vergisinden elde
edilen gelirlerin tutar1 konusunda istatistiksel veri noksanlig1 gibi sorunlar da ortaya

¢ikmistr. Bundan dolayr giiniimiizde sayisi yaklasik 21002*

olan belediyelerin
emlak vergisinden elde ettikleri gelirler toplu halde bulunmamaktadirlar. Buna karsin
emlak vergisine iligkin giincel bilgiler, baz1 belediyelerin faaliyet raporlar1 ya da

stratejik planlarindan almarak asagida verilmistir.””

72006 Yih Mahalli idareler Genel Faaliyet Raporu (Ankara: Igisleri Bakanligi, Mahalli idareler
Genel Miidiirligii, Yayinlari, 2007) s.38.
http://www.mahalli-idareler.gov.tr/Home/Dokumanlar/2006_yili mah ida gen faal raporu.doc
(Erisim:10.12.2008)

5393 sayili Belediye Kanununu yiiriirliige girmesinden sonra, biiyliksehir belediyelerine ve il 6zel
idarelerine emlak vergisinden pay verilmesi uygulamasma son verilmistir. Ancak 5226 sayili
kanun ile emlak vergisi tahsilatinin yiizde 10’nun ilk 6zel idarelerine aktarilmak {izere 6zel bir
hesapta toplanarak “Taginmaz Kiiltiir Varliklarinin Korunmasma Katki Payr” ihdas edilmesine
yonelik diizenlemeler yapilmustir.

06.03.2008 tarihinde yayinlanan 5747 sayili kanuna gore biyiiksehir belediyesi sayisi 16,
biiyiiksehir ilge belediyesi 142, il belediyesi 65, ilge belediyesi 750 ve belde belediyesi sayisi 1
132 olmak tizere toplam 2105’tir.

1998 yilinda TBMM Plan ve Biitce Komisyonunda 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu’na iliskin
goriigmeler sirasinda, 1997 yili itibariyle 18 milyona yakin taginmazin oldugu, bir sahsin birden
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Ornegin, Tiirkiye’'nin en biiyiik ve is merkezi acisindan en yogun oldugu
Istanbul ili Sisli ilgesinde 2007 yilinda emlak vergisi tahakkuk tutar1 bina vergisinde
54.522.000 TL ve arsa vergisi 8.759.000 TL olmak {izere 63.281.000 TL olarak
gergeklesmistir. Ayn1 y1l emlak vergisi tahsilat tutari ise bina vergisinde 36.266.000
TL ve arsa vergisinde ise 5.949.00 TL toplamda 42.205.000 TL olarak
gerceklesmistir.  Bu  veriler 1s1¢inda emlak vergisinde tahsilat orant Sisli
Belediyesinde 2007 yil i¢in yiizde 66 seviyesinde kalmustir.*®' Sivas Belediyesi’nde
2005 yili verilerine gore emlak vergisi toplam miikellef sayis1 85.000°dir. Emlak
vergisi tahakkuk tutar1 1.728.027 TL tahsilat tutar1 1.087.092 TL ve tahsilat orani ise
yiizde 62 olarak gerceklesmistir.”** Ulkemizin niifus ve gelir bakimmndan en diisiik
degerlere sahip oldugu diisiiniilen Sirnak Belediyesi’nde 2001 yilinda emlak vergisi
geliri 23.386 TL iken bu rakam 2003 yilinda 20.032 TL’ye diismiis 2005 yilinda ise
123.034 TL olarak ger(;ekle§mistir.293 Istanbul ilinin bir baska ilgesi Tuzla
Belediyesi’nde 2000 yilinda emlak vergisi tahsilat orani da ylizde 41 olarak

294 Trabzon

gerceklesmisken, 2004 yilinda tahsilat oran1 ylizde 59’a yiikselebilmistir.
Belediyesi’nde ise 2005 yili emlak vergisi tahakkuk tutar1 5.222.296 TL, tahsilat
tutar1 3.865.02 TL ve tahsilat oran1 da yiizde 74 olmustur.”>> Son olarak yaklasik 900
bin kisinin yasadig1 Ankara ili Cankaya ilgesinde 2007 y1il1 icerisinde 43.065.000 TL

bina vergisi, 21.035.00 TL arsa ve 286.000 TL arazi vergisi olmak lizere toplam

fazla taginmazinin oldugu diisiiniildiigiinde miikellef sayisinin 12 milyon oldugu ve yine 1997
yilinda Maliye Bakanligi rakamlarina gére emlak vergisinden elde edilen gelirin 18,5 trilyon TL
oldugu bildirilmistir. Bu agidan bakildiginda iilkemizde o yilda beyan basina 1,5 milyon TL,
tasinmaz bagmna da 1 milyon TL vergi 6dendigi belirtilmistir. (TBMM Genel Kurul Tutanagi, 20.
Donem 3. Yasama Yil1 120. Birlesim, 13 Temmuz 1998, s.84, http://wwwbtbmm.gov.tr) Tapu ve
Kadastro Genel Miidiirliigii’'nce Istanbul Biiyiiksehir Belediyesine bagh bir ilge belediyesinde
emlak vergisinde kacak oran1 ve miktarina yonelik 1999 yilinda yapilan bir ¢alismada bu ilgede
tahsil edilen emlak vergisi 2,8 trilyon TL iken tahsil edilmeyen emlak vergisi ise 2,3 trilyon TL
olarak belirlenmistir. Verilere gore tahakkuk ettirilmeyen emlak vergisi oran1 %46 dir. Ayrintili
bilgi icin bkz; M.Alkan ve C.Cémert ‘Tapu ve Kadastro Verilerine Duyulan Zamansal ihtiya¢”
(Ankara: Kadastro Miih. Odas1 10. Tiirkiye Bilimsel ve Teknik Kurultayi, 1 Nisan 2005) Yine
Istanbul ili Bityiikgekmece ilgesine bagh bir belediyede beyanda bulunan 1700 vergi miikellefine
karst Tapu Sicil Miidiirliigii'nde 11000 tasmmmazin kayd: bulunmaktadir. Yani % 80 civarinda
vergi miikellefi bilinmemektedir. (Servet Ural, “Emlak Vergisi Sisteminde Tasinmaz
Degerlemesinin irdelenmesi” (Yaymlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, KTU, Fen Bilimleri
Enstitiisii, 1997)

21 Sisli Belediyesi 2007 Yili Faaliyet Raporu, http://www.sisli-bel.gov.tr (Erisim 17.08.2008)

2 Sjvas Belediyesi 2005 Y11 Gelir Miidiirliigii Faaliyet Raporu, http://www.sivas-bel.gov.tr
(Erigim 17.08.208)

2% Sirnak Belediyesi 2006-2010 Stratejik Plan, http://www.sirnak-bel.gov.tr (Erisim:17.08.2008)

2% Tuzla Belediyesi 2006-2009 Stratejik Plan, http://www.tuzla-bel.gov.tr (Erisim:17.08.2008)

295 Trabzon Belediyesi 2007-2009 Stratejik Plan, http://www.trabzon-bel.gov.tr (Erisim 17.08.2008)
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64.386.000 TL tahakkuk tutarma karsm, 34.664.000 TL bina vergisi, 17.085.000 TL
arsa vergisi ve 229.132 TL arazi vergisi tahsilat1 olmak iizere emlak vergisi toplam
tahsilat1 51.978.000 TL’dir.**® Cankaya Belediyesinde bina vergisi tahsilat oraninin
(ytizde 80) diger 6rnek verilen belediyelere oranla yiiksek oldugunu sdyleyebiliriz.

Verilen rakamlardan da goriildiigii lizere emlak vergisini toplama yetkisine
sahip belediyelerin gelir kalemlerinde ©nemli tahsilat kayiplarmmn yasandigi
goriilmektedir. Bu agidan gelir toplama siirecinin ilk agamasmi olusturan vergiyi
doguran olaymim yerinde yoklanmasi ve yiikiimliliigiin belirlenmesi ile ilgili
islevlerin belediyeler agisindan yetersiz oldugu sdylenebilir.

Ulkemizde belediyeler vatandasin bizzat kendisinin gelerek bildirimde
bulunmasini ve vergisini 6demesini beklemektedir. Oysa belediyelerin vatandaslarin
bildirimini beklemeksizin miikellefleri tespit etmesi gerekmektedir. Ozellikle gelisen
bilisim teknolojisinin yardimiyla tahakkuk kayiplarinin 6nemli bir bdliimiiniin tespiti
de miimkiin olabilecektir. Ornegin TUIK tarafindan gergeklestirilen bina sayimlari
ile elde edilecek veriler, elektrik ve su idaresi gibi belediye sinirlar1 i¢indeki abonelik
listelerinin elde edilmesi ve bu listelerin belediyelerdeki miikellef listeleri ile
karsilastirilmas1 emlak vergisindeki vergi kayiplarini 6nlemede 6nemli bir rol
oynayabilecektir.”®” Giiniimiizde sadece alim-satima konu tasinmazin tapu kayitlari
icin emlak vergisi “borcu yoktur” yazis1 istenmekte bunun diginda emlak vergisi
denetimiyle ilgili bagka bir islem yapilmamaktadir.

Emlak Vergisi Kanununun 37. maddesine®”® gore almacak vergiler hakkinda
213 sayihi Vergi Usul Kanunu ile 6183 sayili Amme Alacaklarmin Tahsili Usulu
Hakkinda Kanun (AATUHK) hiikiimlerinin uygulanacagi belirtilmis, ancak Vergi

Usul Kanununun “vergi inceleme yetkisi” belediyelere ait emlak vergi dairelerine

2% Cankaya Belediyesi, 2007 Y1l Faaliyet Raporu, http://www.cankaya-bel.gov.tr

(Erisim:17.08.2008)

Hulusi Sentiirk, Belediyeler icin Etkin Kaynak Yonetimi Rehberi (Belediye Yénetim Dizisi),
s.11, http://www.platodanismanlik.com (Erisim 18.09.2008)

Emlak Vergisi Kanununun 37. maddesi su sekildedir.

Bu kanun hiikiimleri sakli kalmak iizere bu kanuna gore alinacak vergiler hakkinda 213 sayili
VUK ile 6183 sayili AATUHK hiikiimleri uygulanir. Bu kanunda adi gegen “vergi dairesi” tabiri
belediyeleri ifade eder.

Bu kanun uygulamasinda VUK ’nun vergi inceleme yetkisi hari¢ olmak {izere;

1-Belediye gelir sube miidiirii, gelir sube miidiirii olmayan yerlerde hesap isleri miidiirii, hesap
igleri miidiirii olmayan yerlerde muhasebeci vergi dairesi miidiir sifat ve yetkisine sahiptir.
2-VUK’nunda mahallin en biiyiik mal memuruna verilmis yetkiler belediye baskanlar tarafindan
kullanilir.
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birakilmamistir. Bu durumda vergi dairelerinin belki de en etkin giicii olan denetleme
ve inceleme yetkisi merkezi yonetimde kalmigtir.>”

Dogal olarak bu sorun, sonraki basliklarda deginilecegi lizere emlak vergisine
yonelik bir¢ok sorunu da beraberinde getirmektedir. Emlak vergisine iliskin olarak
belediyelere vergi inceleme yetkisinin verilmesi zaman zaman tartigma konusu
olmaktadir. Fakat vergi incelemesi her seyden dnce uzmanlik isteyen bir konu olup
ancak 1yi yetismis ve uzmanlagmis profesyonel kisilerce yerine getirilmelidir. Boyle
bir kadronun olugmasi yillar siiren bir hizmet i¢i egitimle s6z konusu olabilecektir.
Bu acidan giliniimiizde belediyelere emlak vergisiyle sinirli bile olsa vergi inceleme

yetkisinin verilmesi uygulamada ciddi sorunlara yol acabilecektir.

4.1.3. Takdir Komisyonlarimin Olusumuna iliskin Sorunlar

Tirkiye’de emlak vergisinde vergi degerinin belirlenmesinde esas alinacak arsa
ve arazi birim degerlerinin belirlenmesi 2002 yilinda yiiriirlige giren 4751 sayili
Kanuna gore yapilmaktadir. 4751 sayili Kanun hiikiimleri uyarmnca takdir
komisyonlarinin arsalara ve araziye ait asgari 6lgtide birim deger tespitine iliskin dort
yilda yapacaklar1 takdirler, tarh ve tahakkuk isleminin yapilacagi siirecin
baslangicindan en az alt1 ay once karara baglanarak arsalara ait olanlarin takdirin
bulundugu il ve ilge merkezlerindeki ticaret odalarina, ziraat odalarma ve
belediyelere imza karsihigi verilmektedir. Biiyiliksehir belediyesi bulunan illerde
takdir komisyon kararlar1t merkez komisyonuna imza karsilig1 inceleme, denetleme
ve gerektiginde degisiklige tabi tutma amaciyla verilmektedir.

Ancak yukarida yapilan aciklamalar dogrultusunda belirlenen arsa ve arazilere
ait asgari Olclide birim degerlere iliskin takdir kararlar1 uygulama boyutunda
ozellikle arsalar icin olusan degerlerin bazi bdlgelerde yiiksek veya diisiik takdir
edilmis olmasi nedeniyle kamuoyunda devamli elestiri ve tartisma konusu
olmaktadir.

Birim degerlerden bina metrekare normal insaat maliyetleri uygulamada ¢ok
fazla elestiri ve tartisma konusu olusturmamakta, esas tartisma ve elestiri sehirlerdeki

arsa ve bina arsa paylarmm degerinden kaynaklanmaktadir.*®

¥ Haluk Gergel, “Emlak Vergisi Mevzuat ve Uygulamasmmn Analizi” (Yaymnlanmamis Yiiksek
Lisans Tezi, Hacettepe Universitesi, Sosyal Bilimler Enstitiisii, 1994), s.55.
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Bir diger sorun ise takdir komisyonlarinda gorev alan iyelerin nitelikleri,
mesleki yeterlilikleri ile arsa ve arazi birim degerlerinin nasil hesaplanacagina iliskin
hem Emlak Vergisi Kanunu hem de Vergi Usul Kanununda hi¢bir hiikmiin
bulunmamasidir. Bu belirsizlikler ve sorunlar olumsuz sonuglar1 ve esitsizlikleri de
beraberinde getirmektedirler.*’

Tablo 13 ve 14’te arsalara iligskin takdir komisyonlarinmn 2006 yilina iliskin
belirlemis oldugu emlak vergisine esas alinacak metrekare birim degerleri ve ortaya

c¢ikan sonuglar verilmistir.

Tablo: 13: Emlak Vergisi Birim Degerleri

il/Cadde Birim m” degerler (YTL)
Istanbul/Beylerbeyi Mah.Yaliboyu Cad. 1.200
Istanbul/Bostanci Mah. Semsettin Giinaltay Cad. 1.200
Ankara/Tunali Hilmi Cad. 1.200
Ankara/Selanik Cad. 1.200
Hakkari/Bulvar ve Cumhuriyet Cad. 1.200
Hakkari/Istiklal Caddesi 1.200

Kaynak: Hiilya Demir, Kadastronun Mali Boyutu, a.g.e., s.6.

Tablo: 14: Ayn1 Caddenin Iki Yakasma Gore Emlak Vergisi Birim Degerleri

. Mahalle/Bagh Oldugu Birim m’ Degeri

i/Cadde Belefiye £ VTL) g Fark
istanbul/Ylldlz Posta cad. Gayrettepe/Besiktas 1.215 %64.5
Istanbul/Y1ldiz Posta Cad. Esentepe/Sisli 2.000 ’
istanbul/Mag:ka Cad. Visnezade/Besiktas 1.012 04147
Istanbul/Magka Cad. Tesvikiye/Sisli 2.500
istanbul/Behi(; Bey Cad. Rasim Pa§g/Kad1k6y 340 %126
Istanbul/Behi¢ Bey Cad. Selimiye/Uskiidar 770

Kaynak: Hiilya Demir, Kadastronun Mali Boyutu, a.g.e., s.7.

Tablo 13 ve 14’te goriildiigi tizere lilkemizde 2006-2009 donemini kapsayan
ve 2005 yilinda takdir komisyonlar1 tarafindan belirlenen arsa ve arazilere ait
metrekare birim degerler vergide adaletsizlige yol acacak niteliktedirler.

Bu sorunlarin olusumundaki temel sebepler su sekilde ifade edilebilir.

3 Oner, a.g.e., 5.230.

' Hiilya Demir, “Kadastronun Mali Boyutu” (Ankara: Kadastro Kongresi, TMMOB Harita ve
Kadastro Miihendisleri Odasi, 22-24 Mayis 2006), s.6.
www.tyd.yildiz.edu.tr/web/Dosyalar/Kadastronun_Mali_Boyutu.doc (Erisim:27.05.2009)
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e Takdir Komisyonlarinda Uzman Kisilerin ve Meslek Gruplarmin Yer

Almamast:

2002 yilinda kabul edilen 4751 sayili Kanunla emlak vergisi miikelleflerinin
herhangi bir deger bildiriminde bulunmayacaklari, miikelleflerce 6denecek emlak
vergisinin belediyelerce hesaplanarak adlarma tarh ve tahakkuk ettirilecegi hiikkme
baglanmistir. Bu diizenlemeden dolay1 vergi matrahinin hesabima esas vergi degeri,
idarece ilan ve takdir edileceginden arsa ve arazilere iliskin takdir komisyonlarinin
belirleyecegi degerler dnem kazanmaktadir. Komisyonlarca belirlenen degerlerin ¢cok
diisiik ya da c¢ok yiiksek belirlenmesi vergiye olan giiveni sarsmaktadir.

Emlak vergisinin verimsizligine ve esitsizli§ine dogrudan etki eden bu
degerlerin belirlendigi komisyonlarm olusumu &nem arz etmektedir. Oyle ki,
giliniimiizde arsalara ait takdir komisyonu belediye baskani veya gorevlendirecegi bir
memur baskanliginda, ilgili belediyeden yetkili bir memur, tapu sicil midirii veya
gorevlendirecegi bir memur ile ticaret odasindan se¢ilmis bir iiye ile ilgili mahalle ve
koy muhtarlarindan olugmaktadir.

Goriildigi tlzere iilkemizde en cok tartisilan konu olan arsalara iliskin takdir
komisyonlarinda, Maliye Bakanligi’nin bir gorevlisi olmadigi gibi ne bir taginmaz
degerleme uzmani veya degerleme sirketi ne de emlak komisyonculari odasindan bir
yetkili bulunmaktadir.

Konunun diger bir yonii ise biiyiiksehir belediyesi bulunan illerde taginmazin
vergiye tabi gercek degerini belirlemek amaciyla kurulan merkez komisyonlaridir.***
Kanun koyucu ozellikle arsalara iliskin takdir komisyonu kararlarmin gergegi
yansitmadig diisiincesinden hareket ederek Biiyiiksehirlerde merkez komisyonlarina,
takdir komisyonlarmi bilgilendirmek, yol gostermek ve tavsiyelerde bulunmak,
dolayisiyla hatali oldugunu diislindiigii degerler karsisinda komisyonu uyarma

gorevini vermistir.’*

392 Merkez Komisyonu, vali ya da vekalet verecegi memur baskanliginda, defterdar veya vekalet
verecegi memur, vali tarafindan gorevlendirilecek tapu sicil miidiirli, ticaret odasinca
gorevlendirilecek bir {iye, serbest muhasebeci mali miisavirler odasinca gorevlendirilecek bir iiye
ile esnaf ve sanatkarlar odalar1 birligince gorevlendirilecek bir {iyeden olusur.

Uygulamada, ¢ogunlukla merkez komisyonunun takdir ettigi degerler, takdir komisyonlarinin
belirledigi degerlerin oldukg¢a altinda kalmakta ve takdir komisyonlarinin belirledigi degerlerin
beste birine kadar disiiriilebilmektedir. Bu durum emlak vergisini toplamakla gorevli belediyeden
iki tiyenin bulundugu ve bagkani ayni zamanda belediye baskani olan takdir komisyonlarini,

303
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e Takdir Komisyonlarinm Olusumunda Belediye Temsilcilerinin Agirlikta

Olmast:

Emlak vergisi toplamakla gorevli belediyelerin, 6zellikle arsalara ait takdir
komisyonunda iki iiye ile temsil edilmesi, komisyon baskaninin ayni zamanda
belediye bagkani olmasi ve komisyonda gorevli ilgili mahalle muhtarinin se¢imle is
basma gelmesi komisyonlarda belediyelerin agirligmin ne kadar fazla oldugunun bir
gostergesidir. Ayrica bu gorevlilerin se¢menlerin etkisi altinda kalarak birim
degerlerini diisiik belirlemesi de miimkiindiir. Yine 6zellikle belediye baskanlarmin
bazi secim bolgelerindeki se¢cmenleri cezalandirmak amaciyla degerleri yiiksek
belirlemeleri de vergiye esas olan degerin gercek degerlerden uzaklasmasina neden

olmaktadir.

e Takdir Komisyonu Kararlarma Itirazin Sinirli Olmas:

Takdir komisyonlarinin arsa ve araziye ait birim deger tespitlerine kars1 arsalar
icin takdirin bulundugu il ve ilge merkezlerindeki ticaret odalari, ziraat odalar1 ve
ilgili mahalle ve kOy muhtarliklar1 ile belediyeler 15 giin icerisinde vergi
mahkemesinde, vergi mahkemesi kararlarina karsi ise yine 15 giin igerisinde
Danistay’da dava agilabilmektedirler. Arsa ve arazi birim degerlerinin tespitine karsi

gercek ve tlizel kisilerin dava agma hakki bulunmamaktadir. Konu bu agidan

merkez komisyonunun belirledigi bu denli diisiiriilmiis degerleri nasil ve hangi 6l¢iide dikkate
alacagi konusunda tereddiide diisiirmektedir. Yine bazi takdir komisyonlar1 ise 4751 sayili kanun
yiirlirliige girmeden 6nceki uygulama kapsaminda takdir komisyonlarinca belirlenen degerlerin
dava konusu olmasi sebebiyle vergi mahkemelerince yaptirilan bilirkisi incelemesi sonucunda
bilirkigi heyetince belirlenen ve mahkemelerce benimsenen (bu kararlarin bazilari Danistayca
onanmistir) degerleri esas almakta ve ¢ogunlukla bu degerler yeni yasa kapsaminda merkez
komisyonlarinin belirledigi degerlerden yiiksek oldugu gibi takdir komisyonlarmin belirledigi ilk
degerlerin de tizerinde kalmaktadir.

Sorunun yargiya taginmasi siireci ile ilgili olarak Danistay 9.Dairesince verilen karar ozeti ise
asagidaki gibidir: (Danistay 9. Daire Karari, Tarih:02.04.2003, Esas No0:2002/6234, Karar
No0:2003/1083)

“.... Merkez komisyonunun tesekkiiliinde kanun koyucunun giittigii amag, ozellikle ii¢ adet
mesleki tesekkiil temsilcisi liyeyi komisyona dahil ederek emlak vergisi miikelleflerinin durumlari
hakkinda merkez komisyonu vasitasiyla takdir komisyonlarini bilgilendirmek, yol géstermek ve
tavsiyede bulunmaktir. Merkez komisyonlarinin belirledigi degerlerin kesin oldugu ve takdir
komisyonlar1 agisindan baglayict olacagi seklinde yapilan yorum Vergi Usul Kanununun
sistematigine uygun olmayacagi gibi Biiyliksehir belediyelerinin bulundugu illerdeki takdir
komisyonlarint da sistemin disina ¢ikarir ki bu da yasanin genel amacma aykiri olacaktir.
http://www.alomaliye.com/eylul_06/ayhan _yaman_arsa_arazihtm#fin5 (Erisim:12.09.2008)
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degerlendirildiginde, komisyon kararlarma itiraz hakkinin yine komisyonda yer alan
kurum ve kuruluglara verildigi goriilmektedir. Bu durum uygulamada Onemli
sorunlar yaratmaktadir. Bu sorunlardan en 6nemlisi ise vergi miikellefine, 6demekle
yiikiimlii oldugu ve matrahi idare tarafindan belirlenen bir vergiye itiraz hakkinin
verilmemesinin anayasal bir sorun teskil etmesi ve miikellefin vergiye gonilli

katilimini olumsuz yonde etkilemesidir.

e Birim Degerler Belirlenirken Vergi Haritalarindan Yararlanilmamasi ve Mali

Kadastro®®* Anlayismin Olmamasi:

15.03.1972 tarihli 14129 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan “Emlak Vergisine
Matrah Olacak Vergi Degerinin Takdirine Iliskin Tiiziigiin” 5. maddesi uyarinca
kadastronun mali boyutunun temel unsurlarindan biri olan vergi haritalarmin
hazirlanmas1 6ngoriilmiistiir. Anilan madde uyarinca, “Vergi daireleri gorev alanlar1
icinde bulunan taginmazin degerlemesinde yararlanmak iizere mahalli bayindirlik
tarim, imar ve iskan, orman, tapu ve kadastro, belediye ve 06zel idare gibi
kuruluslardan bilgi almak suretiyle vergi haritalar1 diizenleyebilirler. Bina ve arsa ile
ilgili haritalarin diizenlenmesinde beldeler ve meskun yerler, bina ve arsa degerleri
esas almarak bolgelere, bolgeler ise meydan, sahil, ana cadde, cadde ve sokak
itibariyle kisimlara ayrilirlar. Arazi ile ilgili vergi haritalar1 sehir, kasaba ve kdyler
itibariyle ve arazinin cinsi, smifi ve kullanma durumunu gosterecek sekilde
diizenlenirler.” Ancak farkli kuruluslardan alinan verilerle diizenlenmesi 6ngoriilen
vergi haritalar1 ne yazik ki giiniimiizde uygulamaya konulamamis ve kadastronun

mali boyutu ihmal edilmistir.

3% Mali kadastro kavrami, vergileme amaciyla tasmmazlarin degerlerinin dogru bir sekilde
belirlenebilmesi igin gerekli bilgileri saglayan arazi parsellerinin resmi bir dokiimii seklinde
tanimlanabilir. Mali kadastro kavramma iliskin acgiklamalara c¢alismanin {igiincii bdliimiinde
ayrintili bir sekilde yer verilmistir.
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e Tasmmazlarin Gilincel Degerlerinin Kayit Altinda Tutulacagi Bir Veri

Tabaninin Olmamasi:

Takdir komisyonlar1 tarafindan arsa ve arazilere iligkin birim degerler
belirlenirken  tasinmazin  giincel piyasa degerlerinin dikkate alinmadigi
goriilmektedir. Aslinda temel gorevi arsa ve arazinin gercek degerini vergisel amacla
belirlemek olan takdir komisyonlari, bu amaca ulagsmak i¢in bilisim teknolojisi
araclarini, cografi/kent bilgi sistemlerini ve gercek satis verilerini kullanabilirler.
Ancak {lkemizde alim-satima konu olan tasinmazin gercek satis degerleri
uygulanmakta olan mevzuatin da etkisiyle tapu kayitlarinda yer almamakta,
bankacilik sistemi de bu amagla kullanilmamaktadir. Ilgili kurum ve kuruluslarin
katilimi1  ve gerekli yasal diizenlemelerin yapilmasiyla ortaya ¢ikabilecek
tasinmazlarin giincel degerlerine iliskin bir veri taban1 hem takdir komisyonlarinin
birim degerleri daha saglikli belirlemesine yol agacak hem de emlak vergisinde

verimsizligi ve esitsizligi ortadan kaldirabilecektir.

4.2. idareden Kaynaklanan Sorunlar

Bir iilkede ister beyana dayali tarh, isterse de idarece tarh yaklasimlari
uygulansin vergisel amagh tasmmaz degerlemesinin etkin ve verimli bir sekilde
isleyebilmesi icin emlak vergisinde vergi degerinin gerceke¢i bir sekilde tespit
edilmesi gerekmektedir.

Vergisel amagl tasinmaz degerlemesinde degerleme siireci, taginmazin temel
tanimlarmin yapilmasi, piyasa bilgilerinin toplanmasi, degerleme yOnteminin
belirlenip degerin gergekci bir sekilde hesaplanmasi ile vergi idaresi ve miikellef
iliskilerinden olusmaktadir.’*

Ulkemiz agisindan vergisel amagcli degerleme siireci incelendiginde ortaya
¢ikan sorunlarin biliylik bir kisminm bu siirecin uygulayicilart olan kurum ve
kuruluslardan yani idareden kaynaklandig1 goriilmektedir.

Tirkiye’de emlak vergisinin yonetimi ile ilgili kuruluslar; Bakanlar Kurulu,

Maliye Bakanligi, Baymdirlik ve Iskan Bakanligi ve Tapu Sicil Miidiirliikleri gibi

395 Miiller, Valuation, a.g.e., s.6.
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merkezi yonetim organlari ile valilikler ve 6zellikle belediyeler gibi yerel yonetim
birimleridir. Vergi mahkemeleri ve Danistay yargisal, takdir komisyonlar1 ve merkez
komisyonlar1 da siirece katilan 6zerk kurumlardir. Degerleme siirecine itiraz yetkisi
kapsaminda katilan meslek odasi kuruluslar1 ise Ticaret ve Ziraat Odalaridir.*"

Bu kurum ve kuruluslardan merkezi yonetim organi olan Bakanlar Kurulu ile
itiraz yetkisi kapsaminda meslek odalarinin ve yargisal kuruluslarin vergi degerinin
tespitine iliskin ortaya ¢ikan sorunlarin olusumuna ¢ok biiyiik etkisi olmamaktadir.
Asil etki ozellikle arsa degerinin belirlenmesi asamasinda takdir komisyonlarmdan,
kayit diizeni agisindan tapu ve kadastro miidiirliiklerinden, binalara iliskin metrekare
normal insaat maliyet bedellerinin tespiti agisindan Baymdirlik ve Iskan Bakanlig: ile
Maliye Bakanligindan ve verginin yOnetimi acisindan  belediyelerden
kaynaklanmaktadir. Takdir komisyonuna iliskin sorunlar bir 6nceki baslik altinda
incelendiginden burada belediyeler, tapu ve kadastro miidiirliikkleri ile Baymdirlik ve

Iskan Bakanlig1 ile Maliye Bakanligindan kaynaklanan sorunlar ele alinacaktir.

4.2.1. Belediyelerden Kaynaklanan Sorunlar

Tiirkiye’de belediyeler, iiniter devlet sisteminin bir geregi ve ylriitme
organinin bir uzantisi olarak iglev goren ancak genel karar organlar1 halk tarafindan
secilen ok fonksiyonlu mahalli yerinden yonetim birimleridir.*"’

Kentlesme egiliminin yerel hizmetlerin miktar ve niteliginde Onemli
degisikliklere yol agcmasi mahalli idarelerin artan hizmet ihtiyacini karsilamak icin
yeterli gelir kaynaklarina sahip olmasini gerektirmektedir. Bu gelir kaynaklarinin en
onemlilerinden biri de emlak vergisidir.

Belediyelerin emlak vergisinin yonetimine iliskin yetki ve sorumluluklar1 su
sekilde belirtilebilir:*"®

e Emlak vergisinin tarh ve tahakkuk islemlerini yapmak, (EVK mad. 11, 21 ve

29)

e Vergi yiikiimliileri tarafindan verilen bildirimleri almak ve vergi kayitlarmni

giincellemek, (EVK, mad. 23, ek mad. 2)

306
307

Cagdas, a.g.e., s.93.
Omer Faruk Batirel, Kamu M?:H Yonetim ve Kontrol Kanunu ve Yerel Yonetimler, Mali
Yerellesme, Teori ve Uygulama Uzerine Yazilar, a.g.e., s.213.

3% Cagdas, a.g.e., 5.95.
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e Vergiyi toplamak, (Belediye Kanunu, mad. 59)

e Vergi hatalarma kars1 yiikiimliilerce yapilan itirazlar1 degerlendirmek.

Hizli kentlesme ile birlikte kentlerde vergiye esas olan degerlerde biiyiik
artiglar olmaktadir. Bunun sonucunda, taginmazin degeri {izerinden alinan emlak
vergisi ile tasmmazin getirdigi gelir ilizerinden alinan vergilerde artiglar olmasi
beklenmektedir. Fakat tlilkemizde hizli kentlesme sonucunda tasmmazlarda olusan
deger artisinin biliyiik bolimiiniin belediyelere aktarilmadigi goriilmektedir. Bunun
temel sebebi tasinmazlardan alinan vergilere yonelik olarak tarh, tahakkuk ve tahsil
siirecinde yasanan sorunlardir. Ozellikle emlak vergisinde yasanan tarh, tahakkuk ve
tahsil siirecine yonelik sorunlar ise belediyelerden kaynaklanmaktadir.

Tarh asamasinda yasanan sorunun i/ki, arsa birim degerlerinin cadde ve sokak
bazinda ele alinmasi sonucu deger artislarinin kavranamamasi ile tespit edilen
degerlerin piyasa kosullarini yansitmamasindan; ikinci sorun ise daha Once de
belirtildigi lizere takdir komisyonlarmin olusumundan kaynaklanmaktadir.

Emlak vergisinin tahakkuk ve tahsiline iliskin belediyelere iliskin sorunlar ise
belediyelerin 6zellikle gelir birimlerinin yap1s1ndan,309 calisan personelin miktar ve
nicelik yoniinden eksikliginden ve belediyelerin basta bilisim teknolojisi arag-
geregleri olmak tlizere fiziki kaynaklar acisindan  yetersiz  olusundan
kaynaklanmaktadir. Emlak vergisinde vergi degerinin tespitine iliskin belediyelerden
kaynaklanan ve yukarida genel hatlar1 ile de§inilen sorunlar su sekilde 6zetlenebilir:

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

e Vergi tahsilatinda etkinlik i¢cin gerekli olan kurumsal Orgiitlenme, personel
politikas1 ve strateji olusturulmasi gibi unsurlarin belediyeler tarafindan

olusturulamamasi,

39 Belediyelerin gelir birimleri tipki vergi daireleri gibi VUK ve AATUHK ¢ergevesinde islerini
yiuriitmekle birlikte ayrica belediye gelirleri kanununa tabidir.
213 sayili VUK’ nun belediyeleri de kapsamia almasma ragmen kullandig1 kavramsal c¢erceve
tamamen vergi dairelerini ilgilendiren bir yap1 seklinde olusturulmustur. Ornegin VUK’ nun 135.
maddesinde vergi inceleme yetkisi olanlar ile ayn1 kanunun 128. maddesinde yoklamaya yetkili
olanlar arasinda higbir belediye yetkilisi bulunmamaktadir. Yine AATUHK’ na dayali olarak
cikarilan Tahsilat Genel Tebligi’nde tiim aciklamalar vergi dairelerini ilgilendirmektedir. Ornegin
ihaleye girmek isteyen veya yurt disina ¢ikmak isteyen kisiden “vergi borcu yoktur” yazisi kisinin
belediyeye olan vergi borcunu kapsama almamaktadir. Daha ayrintili bilgi i¢in bkz.; Kenan
Goger, Belediye Gelir Birimlerinin Genel Sorunlari,
http://www.malihizmetlerbirimi.blogspot.com (Erisim:05.10.2008)
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e Belediyelerin vergi teknigi konusunda gerekli formasyona sahip olmamasi ve
bunun sonucunda emlak vergisine gereken 6nemi vermemesi,

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

e Belediyelerde harita miihendisi, degerleme uzmani vb. kadrolarmn ya hig
olmamasi1 ya da ¢ok yetersiz olmasi, ayrica se¢imle is basina gelen baskan ve
yonetimin degistikce calisan personelin de degismesi,

e Belediye personelinin 6zellikle emlak vergisinde ¢ok sik yasanan mevzuat
degisikliklerini uygulamaya gegirmekte zorlanmasi,

e Belediyelerin vergi uygulamalarinda bilisim teknolojisi olanaklarimdan ve

1
otomasyon’ "’

sistemlerinden yeterince yararlanmamasi, 6zellikle tapu sicil
miidiirliikleri ile belediyeler arasinda bilgi akisini hizlandiracak teknolojik
altyapmin heniiz olusturulamamasi, vergi haritalarmn kullanilmamasi, cografi

bilgi sistemlerinden yararlanilmamasi.

4.2.2. Tapu Sicil ve Tapu Kadastro Miidiirliiklerinden Kaynaklanan

Sorunlar

Tiirkiye’de tapu ve kadastro hizmetleri Baymdirlik ve Iskan Bakanligi Tapu
Kadastro Genel Midirliigii’'ne bagl tapu sicil ve tapu kadastro miidiirliikleri
tarafindan yerine getirilmektedir.

Tasimaz 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 miidiirliiklerinin goérevleri
arasindadir. Tapu kadastro midiirliikleri ise kadastral haritalara dayali olarak

tasinmaz mallarin smirlarinin belirlenmesi, hukuki durumlarinin tespit edilmesi ve

319 Otomasyon terimi ile mali isler, su iicreti ve vergi tahsilat: gibi islerin belirli yazilimlar temelinde
bilgisayar ortamina geg¢irildigi ve islerin bu ortamda yiiriitiildiigii sistem kaydedilmektedir. 2001
yilina iliskin olarak Mahalli Idareler Genel Miidiirliigii Proje Uygulama Birimi Yerel Bilgi Projesi
ger¢evesinde yapilan bilgisayar alt yapi anket calismasinda belediyelerin sadece % 30’nun
otomasyona sahip oldugu belirtilmistir. Daha ayrintili bilgi i¢in bakiniz: Birgiil Ayman Giiler,
Yerel Yonetimler ve Internet,
http://www.inet-tr.org.tr/inetconf7/Sunum/yerelyonetim.doc. (Erisim:02.11.2008)
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kadastro sonrasi tasinmazlarda meydana gelen degisiklikleri takip etmek goérevini
yerine getirmektedir.*"’

Ulkemizdeki geleneksel tapu ve kadastro sisteminde, arazi, arsa, bina gibi
taginmazlarin bilgileri iki ayr tiirde bilgi ile tanimlanmaktadir. Bunlardan ilki “Tapu
Sicil Verileri” digeri ise “Kadastro Verileri”dir. Tapu sicil verileri tasinmazim maliki,
malikin taginmazdaki hisse orani, edinme sebebi ve edinme tarithi gibi bilgileri
icermektedir. Kadastro verileri ise, tasinmazin belirli bir koordinat sisteminde tanimli
konumuyla ilgilidir. Bu veri analog ya da sayisal paftalarda tutulmaktadir.*'?

Tiirkiye tapu kadastro sisteminin emlak vergisi sistemi ile iliskisi, baska bir
ifadeyle mali boyutu incelendiginde, emlak vergisindeki verim distikliigline neden
olan ve tapu kadastro sisteminden kaynaklanan sorunlar ii¢ ana baglikta agiklanabilir.
Bunlar, veri iceriginden kaynaklanan sorunlar, veri niteliginden kaynaklanan
sorunlar ve esgiidiim eksikliginden kaynaklanan sorunlardir.*"?

e Veri Igeriginden Kaynaklanan Sorunlar:

Tapu ve kadastro sisteminin vergi idarelerine ihtiyag duyulan verileri
sunamamasindan kaynaklanmaktadir. Ulkemiz tapu sicilinin giincel durumu
incelendiginde, tagmnmazlarin konumsal bilgilerini, yiiz6l¢timiinii, cins ve tiiriinii,
miilkiyet bilgilerini, edinme nedenini, edinme tarihini ve satig fiyatini, lizerindeki
irtifak haklar1 ve tasinmaz yiikiimliiliiklerini, rehin haklarmi, baz1 haklar1 kisitlayan
ya da yasaklayan serhleri kapsamakta oldugu goriilmektedir. Buna karsm dogru ve
gilincel satig fiyatlari,, deger endeksleri, deger haritalar1 tasmmaz geliri vb. gibi
degerlemeye iliskin pek ¢ok veriyi liretemeyen tapu kadastro sisteminin mali boyutu,
degerleme birimlerine veri sunumunu gergeklestirememektedir.

e Veri Niteliginden Kaynaklanan Sorunlar:

Bu sorunlar kadastro verilerinin giincel ve dogru olmamasindan
kaynaklanmaktadir. Bu durum 6zellikle satis fiyatlarinin giivenilir olmamasindan ve
tasinmaz tiirlerindeki belirsizliklerden olugsmaktadir. Tasinmaz tiirlerinin kesin olarak
tanimlandig1 ve cins degisikliklerinin giincel tutuldugu dinamik bir sistemle, farkli

tasinmaz tirleri icin degisik Olclit ya da oranlar iizerinden vergi almak

3M26.09.1984 Tarih ve 3045 sayih TKGM Kurulus ve Goérevleri Hakkinda Kanun,
http://www.tkgm.gov.tr (Erisim:15.04.2009)

312 Alkan ve Comert, a.g.e., s.2.

313 Cagdas, Giir ve Demirel, a.g.e., s.53.
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kolaylasacaktir. Etkin bir vergileme ic¢in gerekli olan tasinmaz piyasasini izleme ve
edinilen bilgileri yorumlayarak kamuoyuna sunma gorevi iilkemiz tapu ve kadastro
sistemi tarafindan yerine getirilememektedir.
e FEsgiidiim Eksikliginden Kaynaklanan Sorunlar:
Emlak vergisini toplamakla gorevli belediyeler ve vergiye esas degerleri tespit
etmekle gorevli takdir komisyonlar1 ile tapu kadastro birimleri arasinda bilgi akisinin
eksik olmasi ve bu konuda diizenleyici bir kurumun olmamasi esgiidiim sorununu

ortaya ¢ikarmaktadir.

4.2.3. Baymndirhk ve Iskan Bakanhg ile Maliye Bakanhgmdan

Kaynaklanan Sorunlar

Bina vergi degerinin hesabinda kullanilan temel veri, Vergi Usul Kanunun
miikerrer 49. maddesi uyarinca Bayindirlik ve Iskan Bakanlig: ile Maliye Bakanligi
tarafindan her yil belirlenen “bina metrekare normal insaat maliyet bedelleridir”.
Maliyet bedellerine iliskin cetveller binalarin kullanim tiirleri, tasiyici sistemleri-
ingaat tiirleri ve insaat smiflarina dayali olarak belirlenmektedirler.

Maliyet bedelleri uygulanacagi yildan dort ay oOnce Resmi Gazete’de
yayimlanarak yiirtirliige girmektedir. Tiirkiye Ticaret, Sanayi, Deniz Ticaret Odalar1
ve Ticaret Borsalar1 Birligi maliyet bedellerinin ilan edilmesinden baslayarak on bes
giin i¢inde bu bedellere kars1 Danistay’da dava agma yetkisine sahiptirler.

Iigili bakanliklarca belirlenen bina metrekare normal insaat maliyet
bedellerinin hesaplama yontemine iliskin olarak kesin bir bilgi olmamakla birlikte’'*
belirlenen degerlerin piyasa sartlarini yansitmadigi ve piyasada olusan maliyetlerin
cok altinda kaldigi bilinmektedir. Maliyet bedellerinin gergek¢i rakamlar1 ifade

etmemesi nedeniyle vergiye konu tasinmazin degeri gercegi yansitmamaktadir.

4.3. Miikelleften Kaynaklanan Sorunlar

Emlak vergisinde vergi degerinin tespitine iliskin olarak miikelleften

kaynaklanan sorunlar, vergi degerinin tespit agamasinda mevzuattan ve idareden

3% Cagdas, a.g.e., s.91.
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kaynaklanan sorunlara gore daha az etkilidir. Ciinkii tilkemizde uygulanmakta olan
emlak vergisi sisteminde beyan esast bulunmamaktadir. Baska bir ifadeyle sahip
oldugu tasimmaz nedeniyle tasinmazin degeri iizerinden vergi 6demekle yiikiimli
miikellef, idarece belirlenen bir matrah iizerinden vergi 6demektedir.

Emlak vergi sistemlerinde vergi tarh1 genellikle iki bi¢imde yapilmaktadir. Biri
ylikiimlii beyanina dayali vergi tarhi digeri ise giiniimiizde emlak vergisinde de
oldugu gibi idarece yapilan vergi tarhidir.

Emlak vergisinde yiikiimliice belirlenen matrah tizerinden yapilacak tarh islemi
cesitli yonetsel kolayliklar tasimaktadir. Bunlardan i/ki degerleme maliyetini 6nemli
oranda diislirmesi, ikincisi ise yOnetimlerce belirlenecek degerlemelere yapilacak
itirazlarin Onlenmesidir. Clinkli yiikiimliiniin kendi belirleyecegi matraha itiraz
etmemesi beklenmektedir. Bu durumda vergi, tarh islemiyle gerceklesmis sayilmakta
ve vergileme siireci kisalmaktadir. Buna karsin yiikiimliilerin genelde piyasa
degerinden diisiik bildirimde bulunduklar1 disiliniilebilir. Beyana dayali tarh
yaklagiminin etkinligi, vergi yiikiimlisii tarafindan saglanan bilgilerin tamligina,
dogruluguna, vergilendirme otoritesinin sunulan verileri dogrulama yetenegine ve
uyum i¢in alacagi onlemlere baghdir. Bu yaklasimin baglica iki yararindan séz
edilebilir. Birincisi kisa siireler i¢inde biiyiik hacimde vergi toplanabilmesine olanak
saglamasi, ikincisi de uyum maliyetlerinin artmasina karsin yonetsel maliyetlerin
diismesidir. Buna karsin etkin bir denetleme siirecinin olmamasi durumunda
yiikiimliilerin gercek bildirimde bulunmalarini saglamak da kolay degildir.*"

Tirkiye’de 1972 yilindan itibaren uygulanmakta olan 1319 sayili emlak
vergisinde 2002 yilma kadar beyana dayali tarh yaklasimi benimsenmis ve beyana
dayali sistemde goriilen aksakliklar donem donem diizeltilmeye calisilmistir. Fakat
2002 yilinda 4751 sayilh Kanunla uygulamada goriilen olumsuzluklar1 ortadan
kaldirmak, vergilemede kolaylig1 ve basitligi saglamak amaciyla beyana dayali tarh
yaklasimida vazgecilmistir. Bunun sonucu olarak da emlak vergisinde vergi
degerinin tespitinde miikellefin etkisi azaltilmistir.

Gilinlimiizde uygulanan emlak vergisi sisteminde vergiye esas alinacak deger
idarece belirlenmektedir. Miikellefler idarece belirlenen bu degerlerden az olmamak

sartiyla sadece Emlak Vergisi Kanununun 33. maddesindeki bazi hiikiimlerin

315 Aym, 5.33-34.
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gerceklesmesi sonucu bildirimde bulunmaktadir. Bu bildirimde ise miikellefleri
taginmazin gergek alim-satim degerini beyan etmeye yonelik herhangi bir giivenlik
onlemi de yer almamaktadir. Oyle ki alim-satima konu tasinmaz iizerinden alnan
tapu ve kadastro harclar1 bakimmdan gercek beyanda bulunulmadiginin tespiti
halinde ylizde 25 oraninda vergi ziyar cezasi uygulanacagi 5776 sayili Kanunla
ongoriilmiisken, emlak vergisinde gercek beyanda bulunmamaya iliskin boyle bir
cezai hiikkiim yer almamaktadir.

Bu agiklamalar ¢er¢evesinde emlak vergisinde vergi degerinin tespitine iliskin
olarak miikelleften kaynaklanan sorunlarin vergiye konu tasinmazin degerinin
belirlenmesi asamasi ile ilgili olmadig1 goriilmektedir. Miikellefe iliskin sorunlarin

verginin tarh agsamasindan degil tahsil asamasindan kaynaklandigi s6ylenebilir.
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UCUNCU BOLUM

EMLAK VERGISINDE DEGER TESPITINE iLISKiN ONERILER

Bir tasinmazin elde edilmesi, insasi, servet olarak tutulmasi, satilarak kazang
saglanmas1 vb. olaylar degisik asamalarda degisik vergilerin konusu olabilmektedir.
Tirk vergi sistemi incelendiginde, tasmnmazlar iizerinden alinan vergi ve harglara
yonelik bir takim diizenlemelerin (¢aligmanin ikinci boliimiinde de belirtildigi tizere)
basta emlak vergisi olmak {izere diger bazi vergi ve harglarda bulundugu
goriilmektedir.

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

Tasmmazlarin degerlemesi ve bu degerin vergiye yansitilmast gelismis
toplumlarin 6nem verdikleri konulardan biridir. Tiirkiye’de heniiz saglikli bir yapiya
kavusturulamamis tasinmaz de§erlemesi, hazine tasinmazlarmmin ekonomiye
kazandirilarak kaynak olusturulmasi, konut finansman sistemi, kentsel rantlar ve
paylasimi, emlak vergi sistemindeki adaletsiz dagilim ve benzeri konular ile
glindeme gelmekte, elestiri ve tartisma konusu olmaktadir.

Mevcut yasal diizenlemelerle tespit edilen taginmaz birim degerlerinin serbest
piyasa kosullarindaki degerlerden biiyiik farkliliklar gostermesi kamuoyunun
dikkatini bu yone c¢ekmektedir. Bu konudaki tartigmalarin ¢ogalmasit ve konuya
iligkin bilgi ihtiyacinin artmasi, tasinmazlara iliskin degerleme islemlerinin daha
saglikli bir sisteme kavusturulmasi ger¢egini kaginilmaz hale getirmektedir.316

Ozellikle emlak vergisinde yasanan esitsizligin ve verimsizligin dnlenmesinin
yolu vergiye konu tasmmazlarin degerinin gergekci bir sekilde belirlenmesi ve

vergilendirme siirecinin saglikli bir sekilde islemesidir.

316 Bilal Yaman, Gayrimenkul Degerlemesi ve Onemi
http://www.stratejikboyut.com/article detail.php. (Erisim: 10.11.2008)
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Basta vergisel amagla olmak lizere degerleme siirecinin saglikli bir yapiya
kavusturulmasi ve taginmaz degerlerinin gergekei bir sekilde belirlenebilmesi i¢in
gerekli yasal diizenleme ve uygulamaya yonelik bir takim 6nlemlerin alinmasi
gerekmektedir.

Bu diizenleme ve 6nlemler:

e Tasinmaza iligkin temel kayitlarin olusturulabilmesi i¢in vergiye konu
taginmazin tapu ve kadastro verileri ile vergi miikellefinin tanimlanmasi,

e Tasmmazin satig fiyatmin tespiti i¢in piyasa bilgilerinin ilgililerce
toplanabilmesi,

e Degerleme siirecinin bilimsel ve mesleki kurallar ¢ergevesinde yapilmasi ve
degerin dogru gosterilip gosterilmedigini bulmak icin hesaplanan degerin
gozden gegirilmesi,

e Degerin miikellefe bildirilmesi ve miikellefin itiraz hakkini iceren idare ile
vergi miikellefi iliskilerinin diizenlenmesi seklinde ifade edilebilir.*"”

Bununla birlikte degerleme siirecinde bilisim teknolojilerinin kullanimi, tespit
edilen degerin gozden gecirilmesi ve uzman kisilerin degerleme siirecine dahil
edilmesi ve yapilan degerlemelerde tekdiizeligin saglanmasi 6nemli unsurlardir.

Bu unsurlar agisindan Tiirkiye’de uygulanmakta olan vergisel amagh taginmaz
degerlemesi incelendiginde tasinmaza iliskin vergisel kayitlar1 iceren bir tapu ve
kadastro sisteminin olusturulamadigi, vergiye konu taginmazin alim-satim yani
piyasa degerini belirlemeye yonelik diizenlemelerin olmadigi, degerleme siirecinin
tamamen idarece mesleki ve teknik agidan eksiklikleri olan komisyonlarca yapildigi
ve idare ile vergi miikellefi iliskisinin zayif oldugu soylenebilir.

Bunun yaninda tasinmaz degerlemesi alaninda denetleyici ve diizenleyici bir
isleme sahip, degerlemenin teknik, etik ve uygulama standartlarini belirleyen,
uzmanlarin sorumluluklarint diizenleyen, se¢imi, egitimi ve yetkilendirilmesini
saglayan biitilinciil bir sistem ve kurumsal yap1 heniiz tam olarak olusturulmadigindan
bir tasinmaza ait deger, degisik kanunlar agisindan farkli belirlenmekte bir tek

diizelik bulunmamaktadir.®'®

317 Miiller, Valuation, a.g.e., s.3-5.
318 Aclar, Demirel, vd., a.g.e., s.8.
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Emlak vergisine konu tasmmazlarin vergi degerinin belirlenmesine iligkin
ilkemiz mevzuatinda alim-satim ya da rayi¢ bedel uygulamasindan 4751 sayili
Kanunla vazgecilmesi verginin asgari tasinmaz degeri iizerinden 6denmesine yol
acmistir. Bu durumun tek istisnasi ise verginin taraflarinin idari, mali ve hukuki bir
yaptirim olmamasina ragmen kisisel menfaatlerinden vazgecgerek gercek satig
bedelini beyan etmeleridir. Emlak vergisinde vergi degerinin asgari degerden az
olmamak tiizere miikelleflerce belirlenebilmesi, verginin kanuniligi ilkesinden
sapmay1 ifade ettigi gibi, 213 sayilh Vergi Usul Kanununun 3/B bendinde
“vergilendirmede vergiyi doguran olay ve bu olaya iliskin muamelelerin gercek
mahiyeti esastrr...... Iktisadi, ticari ve teknik icaplara uymayan veya olaym
ozelligine gore normal ve mutad olmayan bir durumun iddia olunmasi halinde ispat
kiilfeti bunu iddia eden tarafa aittir” seklinde diizenlenmis olan ispat hiikiimlerine de
acikca aykirilik olusturmaktadir.

Ulkemizde insaat sektoriiniin siirekli artan kapasitesi ve kredi maliyetlerinin
azalmasi sonucunda, basta konut olmak lizere taginmaz alim-satimlarinda yasanan
artiglar yap1 insaat izin sayist ile yapi kullanma izin sayilar1 degerlendirildiginde
vergi kayiplarmin boyutlar1 ve vergi Odevinin yerine getirilmesinde mali gii¢
ilkesinin aranilmasinin ve uygulanmasmm 6nemi daha da iyi anlasilabilecektir."’

Emlak vergisinde vergiye esas olacak deger ister idare tarafindan belirlensin,
isterse beyana dayali olsun vergideki esitsizlik ve verimsizligi gidermenin yolu
vergiye konu tasimazin degerinin gercek¢i olmasidir. Vergi kayiplarinmn 6nlenmesi,
vergi Odevinin yerine getirilmesinde odeme giicii ilkesinin gergeklestirilmesi,
verginin kanuniliginin saglanmasi1 ve belediyelerin merkezi yonetim gelirlerine
baghligmin azalmasini1 saglamak i¢cin emlak vergisinde idarece belirlenen vergi
degeri yerine tasmmmazin gercek alim-satim bedelinin uygulanmasina gecilmesi
gerekmektedir.

Vergiye konu taginmazin alim-satima konu bedelinin belirlenmesi, ¢calismanin
ikinci bolimiinde deginilen sorunlarin ¢6ziimii ve tasinmazin gercek degeri
iizerinden vergilendirilmesini saglayabilecek Oneriler bu boliimde ii¢ baslik altinda
ele alinmistir. Bunlar; mevzuata, idareye ve miikellefin vergiye goniillii katilimina

iligkin Onerilerdir.

1% Hasan Erdemir, Servet ve Servet Transferinde Vergi/Har¢ Kaybi ve Odeme Giicii
http://www.gimder.org.tr/defaultasp?makale=65yazi=3 (Erigim: 10.10.2008)
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1. MEVZUATA ILiSKIN ONERILER

Mevzuata iliskin oneriler, emlak vergisinde vergi degerinin tespitinde mevcut
baz1 yasal diizenlemelere, kadastro sistemine ve takdir komisyonlarinin olusumuna

iligkin olarak ti¢ baglik altinda incelenmistir.

1.1. Mevcut Baz1 Yasal Diizenlemelere iliskin Oneriler

Mevcut bazi yasal diizenlemelere iligkin Onerilerden ilki Gayrimenkul
Degerleme Sirketleri ve Degerleme Uzmanligina yonelik diizenlemelerden digeri ise

Konut Finansman Sistemine (Mortgage) iliskin diizenlemelerden yararlanilmasidir.

1.1.1. Gayrimenkul Degerleme Sirketleri’?® ve Degerleme

Uzmanhgina Yonelik Diizenlemelerden Yararlanilmasi

Gilinlimiizde gelismis iilke ekonomilerinin 6nemli yap1 taslarindan biri olan
sermaye piyasalarinin gelisiminde kurumsallagsmis ve pratikte iyi igleyen bir taginmaz
finansman mekanizmasmin bulunmasi sliphesiz bliyiilk 6nem tasimaktadir. Arzu
edilen diizeyde gelismis bir tagnmaz finansman sisteminin olusturulmasinin 6n
kosullarindan biri de, uluslararasi standartlarda tasinmaz degerlemesi yapacak kisi ve
kuruluslarin varligi ve tasinmaz degerlemesinin bashi basmna bir meslek olarak
algilanarak bu meslege iligkin ilke ve kurallarin konulmasidir.

Konut finansman sisteminin saglikli bir sekilde isleyebilmesi i¢in alacaklarin
takip siirecinin hizl1 ve saglikli bir sekilde ytiriitiilmesi gerekmektedir. Bu siirecte
hak sahiplerinin haklarinin dogru ve siiratli olarak belirlenebilmesi acisindan deger
takdiri yapan kisi ve kuruluslarin tasimalar1 gereken nitelikler ile ¢alisma usul ve
esaslarinin saglam kurallara baglanmas: beklenmektedir.**’

Tasimaz degerlemesi kisaca tasinmazin piyasa fiyatinin tespit edilmesi olarak

ifade edilmektedir. Tasmmmazin piyasa fiyat1 ise tagmmmazin isleme konu oldugu

320 Calismanin  bundan &6nceki boliimlerinde gayrimenkul kelimesi yerine tasinmaz kelimesi

kullanilmakla birlikte bu baslik altinda mevcut yasal diizenlemeler de dikkate alinarak
gayrimenkul degerleme sirketi ifadesinin daha uygun olacagi diistinilmiistiir.

1 Dogan Cansizlar, “Kurumsal Degerleme 2006” Uluslararasi Degerleme Standartlar
Uygulamalar1 Konferansi, Istanbul: 24 Nisan 2006, http://www.dud.or.tr (Erisim:06.10.2008)
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andaki alim-satim fiyatidir. Oysa lilkemizde gerek yasal anlamda gerekse kullanici
dilinde piyasa degeri, rayi¢ bedel, slirim degeri, ger¢ek deger ve nominal deger gibi
bir¢cok kavram yer almaktadir.

Tasmmazlar1 vergi konusu yapmak, tasmmazlari tamamen ya da kismen
kamulastirmak, taginmazlar lizerinde bir hak tesis etmek, anlasmazlik durumlarinda
tasinmaz kiralarmi belirlemek ve bunlara iliskin benzer islemleri yiiriitmek icin
taginmazlarin ilgili kanunlarda tanimlanan degerlerinin bilinmesi gerekmektedir.

Pek ¢ok iilkede oldugu gibi Tirkiye’de de adil bir sekilde uygulanabilmesi
acisindan tasinmaz degerlerinin bilinmesi ve izlenmesini gerektiren cesitli kanunlar
ve bu kanunlara iligkin diizenlemeler vardir.**

Ancak tlilkemizde tasinmaz degerlemesi alaninda denetleyici ve diizenleyici bir
isleve sahip kurumsal bir yapi olusturulamadigindan, tasmmazlara iligkin kanun
hiikiimlerinin uygulanabilmesi i¢cin Kamulastirma Kanunu uyarinca “Kiymet Takdir
Komisyonlar” ve “Bilirkisi Kurullar” ile Vergi Usul Kanunu uyarinca “Takdir
Komisyonlar1” ve “Merkez Komisyonlar1” vb. komisyonlar gérev yapmaktadirlar.
Fakat isimleri ve islevleri birbirine benzer olan bu kurullarda gorev alacak {iiyelerin
egitimleri ve teknik yeterliliklerine iliskin hemen hemen hicbir diizenleme
bulunmamakta, degerlemeler salt deneyimlere dayali olarak yapilmaktadir. Bu
kurullarmm degerleme alanindaki yeterlilikleri tartisilmakta ve yapilan degerlemeler
de hi¢bir denetimden ge¢cmemektedir. Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) tarafindan
2001 yilinda baslatilan ¢alismalarin ise bu alanda tilkemiz agisindan bir ilk olmasina
karsin heniiz smirli ve yetersiz oldugu bilinmektedir.***

Buna karsin gilinlimiizde gelismis iilkelerde genis bir sekilde kullanilan
tasinmazlara dayali sermaye piyasasi araglarinin 6z kaynagmi olusturan tasinmaz
degerlemesinde, gayrimenkul degerleme sirketleri ve degerleme uzmanlarmin 6nemli
bir yeri bulunmaktadir. ABD, Ingiltere, Kanada, Almanya ve Fransa gibi gelismis
iilkelerdeki uygulamalar incelendiginde tasinmaz degerleme hizmetlerinin yetkili ve
bagimsiz degerleme uzmanlar1 ya da degerleme sirketleri tarafindan yiirttildigi
goriilmektedir. Ornegin ABD’de tasinmaz degerleme hizmeti verecekler igin “gerek
meslege giris, gerekse etik ve kurallara uyum konusunda son derece kati

diizenlemeler getirilmistir. Degerleme Enstitiisii (Apprasial Institute) tarafindan

322 Aclar ve Cagdas, a.g.e., s.16.
32 Aclar, Demirel, vd., a.g.e., s.9.
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yapilan tiim isler ve raporlar siirekli izlenmekte, denetlenmekte ve ufak bir
suistimalde calisma lisanslar1 derhal iptal edilmektedir. ABD’de taginmaz degerleme
isi ile emlak komisyonculugu birbirinden kesin ¢izgilerle ayrilmustir.”***

Tiirkiye’de tasinmaz degerlemesi alaninda 2499 sayili Sermaye Piyasasi

2
Kanunu®?®

ile Sermaye Piyasasi Kuruluna tanman yetki cergevesinde gelismis
iilkelerdeki diizenlemeler de dikkate alinarak:
e Tasmmaz  degerlemesi  meslegine  iliskin  altyapmin  Tiirkiye’de
olusturulabilmesi,
e Tasinmaz degerlemesi yapacak sirket ve uzmanlarin sahip olmasi gereken
asgari sartlarm belirlenmesi,
e Ozellikle sermaye piyasasi alaninda faaliyet gdsteren kurumlarm tasmmaz ile
ilgili islemlerinin daha saglikli ve giivenilir bir bicimde yapilabilmesi,
amagclariyla sermaye piyasasi alanlari ile sinirli olarak tasinmaz degerleme hizmeti
verecek sirketlere ve bu sirketlerin kurulca listeye alinmalarmna iliskin tebligler’*®
2001 yilinda yiiriirliige girmistir.

Seri VIII 35 No’lu Sermaye Piyasast Mevzuati Cercevesinde Degerleme
Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarma Iliskin
Esaslar Hakkinda Teblig’”’, iilkemizde degerlemeyi bir meslek olarak goren ve
degerleme uzmanlarmin niteliklerini belirleyen ilk yasal diizenlemedir. Teblig’de
Sermaye Piyasasi Kanununa tabi sirketlerin zorunlu olarak yaptirmasi gerekli
degerleme islemlerini yapmak iizere Sermaye Piyasasi Kurulunca listeye alinacak
degerleme sirketlerine ve degerleme uzmanlarina iligkin hiikiimler bulunmaktadir.

Teblig’in 3. maddesinde, Gayrimenkul Degerleme Sirketi “Bir gayrimenkuliin,
gayrimenkul projesinin veya bir gayrimenkule bagli hak ve faydalarin belli bir
tarthteki muhtemel degerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak yine bu degeri etkileyen
gayrimenkuliin niteligi, piyasa ve ¢evre kosullarini analiz ederek uluslararasi alanda

kabul gormiis degerleme standartlar1 c¢ercevesinde yazili olarak raporlayabilecek

diizeyde bilgi ve tecriibe sahibi degerleme uzmanlar1 vasitasiyla takdir edilmesi

324
325
326

Gilingor, a.g.e., s.36.

30.07.1981 Tarih ve 17416 sayili Resmi Gazete’de yayimlanmistir.

Seri VIII 34 No’lu Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya
Iliskin Teblig ve Seri: VIII 35 No’lu Sermaye Piyasasi1 Mevzuati Cergevesinde Degerleme
Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Almmalarina iliskin Esaslar
Hakkinda Teblig.

327 12.08.2001 Tarih ve 24491 Sayili Resmi Gazete’de yayimlanmistir.
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konusunda faaliyet gdsteren ve Sermaye Piyasasi Kanununda ekspertiz kurumu
olarak ifade edilen hizmet sirketi”; Degerleme Uzmam ise “Bir gayrimenkuliin,
gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagli hak ve faydalarin degerlemesini
yapacak, gayrimenkul degerleme sirketleri tarafindan istihdam edilen, sirketin
faaliyet konusunu yakindan ilgilendiren insaat miihendisligi, harita ve kadastro
miihendisligi, isletme, ekonomi, mimarlik ve sehir ve bolge planlamasi gibi alanlarda
asgari dort yillik {iniversite mezunu ve gayrimenkul degerlemesi alaninda asgari li¢
yil tecriibesi olan Sermaye Piyasasi Kurulunun lisanslamaya iligkin diizenlemeleri
cercevesinde kendilerine Degerleme Uzmanligi Lisansi verilen kisiler” seklinde
tanimlanmaistir.

Ayrica llkemizdeki tasmmaz degerleme faaliyetlerinin uluslararasi
standartlarda uygulanabilmesini saglamak {izere Degerleme Uzmanlar1 Dernegi’nin
de katkilariyla Uluslararas1 Degerleme Standartlarma iliskin olarak “Sermaye
Piyasasinda Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 Hakkinda Teblig”**® 2006 yilinda
yiirtirliige girmistir.

Uluslararas1 Degerleme Standartlarmin iilkemiz mevzuatinda uygulanmas ile
birlikte degerleme faaliyetlerinin daha saglikli bir sekilde yapilabilmesi, basta AB
olmak {izere uluslararas1 uygulamalar ile paralellik saglanmasi, hazirlanan raporlarin
uluslararasi alanda kabul gormesi ve kurumsal bir taginmaz finansman sisteminin
olusturulmasmmin  yan1 swra taginmaz  degerlerinin  dogru  belirlenmesi
amaclanmaktadir.**’

Bu diizenlemeler ile sermaye piyasast mevzuatinda tasinmaz degerleme
faaliyetlerinin kimler tarafindan yiiriitiilebilecegi ve bu kisilerin tasimasi gereken
nitelikler, degerleme faaliyetini yiiriiten kisi ve kurumlarin ¢alisma esaslari, asgari
rapor standartlar1 ve belli basli degerleme ilkeleri belirlenerek bu esaslara
aykiriliklarin yaptirimlart diizenlenmistir. Ayrica degerleme hizmeti verebilecek
kurumlar Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan listeye alimmaktadir. Yine kurul
tarafindan bu faaliyeti yiirilitebilecek degerleme uzmanlarma, sinava tabi tutularak
lisans verilmekte ve bu kisilerin sicilleri Sermaye Piyasasi Kurulunca tutulmaktadir.

Kanun hiikmiinde belirtilen deger takdirlerinin Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan

2% 06.03.2006 Tarih ve 26100 sayili Resmi Gazete’de yayimlanmustir.
¥ Eser Giingor, “Gayrimenkul Degerlemesinde Yeni Ufuklar” E-Yaklasim. Say1:31, (Subat 2006),
s.11.
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listeye alinmis kurumlar ve Sermaye Piyasasi Kurulu diizenlemelerine gore lisans
almis kisiler tarafindan yapilmasi, verilen hizmetin kalitesini artirabilecegi gibi deger
takdirinde yasanan itirazlar1 azaltabilecek ve takip siirecinin kisalmasina katkida
bulunarak konut finansman sistemine giiveni de artirabilecektir.’*

Tim bu agiklamalar cercevesinde emlak vergisinde uluslararasi degerleme
standartlar1 cercevesinde degerleme sirketleri ve uzmanlarmdan yararlanilmasi
gerekmektedir.

Oyle ki 21.02.2007 tarihinde kabul edilen 5582 sayili “Konut Finansmani
Sistemine Iliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda Kanun™?' ile
Icra ve iflas Kanununda yapilan degisiklik sonucu icra prosediiriinde tasinmazin
satig1 asamasindaki degerlemenin sermaye piyasast mevzuati uyarinca gayrimenkul
degerleme faaliyeti konusunda yetki verilmis kisi ve kuruluslar tarafindan yapilmasi
ongorilmiistiir.

Yine Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu (BDDK) tarafindan
cikarilan “Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve
Faaliyetleri Hakkindaki Y&netmelikte”> bankalara degerleme hizmeti verecek
kuruluslarin yetkilendirilmesi, faaliyetleri ve yetkilerinin kaldirilmasina iligkin usul
ve esaslar belirtilmistir. Anilan yonetmeligin “Konut Finansmaninda Degerleme”
bashigini tasiyan 22. maddesinde; “bankalarca konut edinmeleri amaciyla tiiketicilere
kredi kullandirimlarinda ipotek tesis edilmek suretiyle teminat olarak alinan
tasinmazlarin  degerlemesinin  sermaye  piyasast mevzuatl  c¢ergevesince
yetkilendirilmis kisi ve kuruluslarca yapilacagr” belirtilmistir.

Yapilan tim bu diizenlemeler Tiirkiye agisindan gayrimenkul degerleme
sirketleri ve uzmanlarindan taginmaz degerleme siirecinde yasal anlamda yararlanma
olanagi saglamistir.

Hasilat1 diger vergilere gore daha diisiik ancak 18 milyona yakin miikellef
kitlesine sahip olan emlak vergisinde 6zellikle son yillarda yasanan sorunlarin temel

sebebini vergiye esas tasinmaz degerinin belirlenmesi olusturmaktadir. 2001 yilindan

itibaren sermaye piyasasi mevzuati cercevesinde yetki verilmis’” gayrimenkul

330
331
332
333

Cansizlar, a.g.e.,, s.3.

06.03.2007 Tarih ve 26454 sayili Resmi Gazete’de yayimlanmistir.

01.11.2006 Tarih ve 26333 sayili Resmi Gazete’de yayimlanmastir.

2002-2007 déneminde SPK tarafindan 685 adet Degerleme Uzmanlig: lisansi verilmistir. Toplam
Gayrimenkul Degerleme Sirketi sayisi ise 48 adettir. http://www.spk.gov.tr (Erisim:21.11.2008)
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degerleme sirketleri ve uzmanlarindan emlak vergisinde vergiye esas degerin
belirlenmesi asamasinda yararlanilmasi, devamli olarak elestiri ve tartisma konusu
olan emlak vergisi matrahmin dogru bir sekilde tespit edilmesini saglayacaktir.

2006 yilinda diizenlenen Uluslararast Degerleme Standartlar1 Uygulamalari
Konferansinda bir konusma yapan donemin Sermaye Piyasasi Kurulu Baskan1 “AB
diizenlemeleriyle uyumlu olan degerleme standartlar1 ve tasmmmaz degerlemesine
iligkin diizenlemelerin tasinmaz sektoriinde ¢ok yaygin bir sekilde kullanilmasi
sonucu, Ozellikle emlak vergisi gelirlerinde ve tapu harg¢larinda artis saglanacagmi”
belirtmistir.***

Gergekten de gerek gayrimenkul degerleme sirketleri ve uzmanlarma yonelik
Sermaye Piyasast Kurulu diizenlemeleri gerekse Uluslararast Degerleme
Standartlarinin  iilkemiz acisindan kabulii ile degerlemelerin belirli kurallar
cergevesinde uzman kisilerce yapilmasi sonucu, emlak vergisinde ayni1 sokakta olup
farkli belediyelerin sinirlarinda olan iki konut arasindaki deger farkliliklarinmn
ortadan kalkabilecegi, vergiye konu tasmmmazlarin degerinin gergekei bir sekilde
tespit edilebilecegi bunlarin sonucunda da vergideki esitsizligin ve verimsizligin
azalabilecegini soylemek yanlis olmayacaktir.

Gayrimenkul degerleme sirketi ve uzmanlarmin emlak vergisine iliskin
degerleme siirecine dahil edilmesi i¢in yasal diizenlemelerin bir an 6nce yapilmasi bu
diizenlemeler yapilana kadar gegecek siirecte ise vergiyi toplamakla gorevli
belediyelerin ve vergi degerini belirlemekle gdrevli komisyonlarin bu sirket ya da
uzmanlardan yararlanmalar1 diisiiniilebilir. Ozellikle arsa ve arazilere iliskin takdir
komisyonlarinin olusumuna iliskin Vergi Usul Kanununun ilgili maddelerinde
yapilacak diizenleme ile gayrimenkul degerleme sirketleri ya da uzmanlarinin
vergisel amacli tasinmaz degerleme siirecine dahil edilmesi kisa vadede miimkiindiir.
Ayrica belediyelerin yetki alanlar igerisindeki taginmazlarin deger tespit islerini belli
bir iicret karsihiginda bu kuruluslara yaptrmalari da uzun vadede

degerlendirilmelidir.

4
3% Cansizlar, a.g.e., s.4.
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1.1.2. Konut Finansman Sistemine {Iliskin Diizenlemelerden

Yararlanilmasi

Etkili bir konut™ finansman sistemi hem bireylerin konut ihtiyaglarmm
karsilanmas1 hem de insaat ve finans sektorleri ile bunlarla iliskili sektorlerin saglikl
gelisimi agisindan biliylik Oneme sahiptir. Konut finansmani sorununun cagdas
finansal yOntemlerle ¢Oziimiiniin, konut sahipli§inin artmasmin getirdigi olumlu
sosyal etkilerin yani sira, ekonomik kalkinmaya ve planli kentlesmeye de katkilar1
bulunmaktadir.”*

Tiirkiye’de kacak yapilasma, niteliksiz konut iiretimi, plansiz kentlesme, kayit
disilik ve kiralarmn ytiksekligi gibi konular tasinmaz sektori ile ilgili yasanan 6nemli
sorunlardir.

Diger yandan kisilerin konut sahibi olabilmeleri i¢in kullandiklar1 finansman
kaynaklar1 incelendiginde, iilkemizde toplam konutlarin ancak yiizde 3’ii kurumsal
finansman yontemleriyle finanse edildigi,”>’ bunun disinda konut sahibi olmak
isteyen kisilerin ya kendi kaynaklariyla ya da yakinlarindan 6diing almak gibi
kurumsal olmayan finansman yontemleriyle konut alimlarmi finanse ettikleri
goriilmektedir. 2004 yil1 verilerine gore ipotekli finansman kredilerinin GSMH orani
Danimarka’da yiizde 84, Almanya’da yiizde 43 ve AB ortalamasi ise ylizde 40’lar
civardadir. Bu oran Tiirkiye’de sadece yiizde 0,6 olarak ger¢eklesmistir.>*®

Gelismekte olan bir iilke konumunda olan Tiirkiye’de konut finansmani
kurumsal anlamda tam olarak yerlesemedigi ve atilmasi gereken adimlar zamaninda

atilamadig1 icin konut sektorii bircok iilkenin gerisinde kalmistir. Tiirkiye’de

335 Konut kelimesi sozliik anlami olarak, insanlarin igindeki yasadiklari ev, apartman vb. yer,

mesken, ikametgah. Bir kisinin yerlesmek amaciyla oturdugu yer. Bir yada birka¢ ev halkinin
yasamasl i¢in yapilmis, insan yasamasimin gerekli kildigi uyuma, yemek pisirme, soguktan ve
sicaktan korunma, yikanma ve tuvalet gibi temel gereksinme konularinda kolayliklar1 bulunduran
barinak olarak tanimlanmaktadwr. Tirk Dil Kurumu, Biiyiikk Tirkge  Sozlik,
http://tdkterim.gov.tr/bts/?kategori=veritbn&kelimesec=203092 (Erisim:18.12.2008)

5582 sayil1 Konut Finansman Sistemine Iliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina iliskin
Gerekgeeli Kanun

http://www.tbb.org.tr/V12/TemelDiizenlemeler.htm# (Erisim:05.10.2008)

Tirkiye’de 2005 yili verilerine gore toplam konutlarin sadece % 3’1 kurumsal finansman
yontemiyle finanse edilmekte, % 64’1 miras ya da pesin alimlar, % 23’1 yakinlardan 6diing alma
ve % 8’inin ise kooperatifler araciligi ile gergeklesmektedir.

Faik Agikalin, ipotekli Finansman Sisteminde Beklenen Temel Riskler ve Coziim Onerileri
(Istanbul: Gayrimenkul Piyasasinda Yeni Perspektifler, Uluslararas1 Sempozyum, Istanbul
Universitesi Sosyal Bilimler Yiiksekokulu, Yayin No: 975-404, 26 Mayis 2006), s.238.

336

337

338



145

yillardan beri siiregelen istikrarsiz bir ekonomi, yiiksek enflasyon ve reel faiz
oranlar1 nedeniyle uzun vadeli bor¢glanmanin miimkiin olamamasi, bagka bir ifadeyle
finans kurumlarmin verdigi konut kredisi vadelerinin yeterince uzun olamamasi
nedeniyle kurumsal finansman yoluyla konut sahibi olmak isteyen hane halklarina
uzun vadede 6deme sartlar1 sunulamamis ve orta-dar gelirli kesim, konut sahibi
olmak i¢in kendi tasarruf ve imkanlarini zorlamak durumunda kalmistir.**

Konut finansman sistemini, temel olarak tasarruf sahiplerinden saglanan
kaynaklarin konut alicilarina aktarilmasini saglayacak bir sistem olarak ifade etmek
miimkiindiir. Bu sistemin saglikli bir sekilde c¢alisabilmesi basta makroekonomik
gostergelerde belirli bir istikrarinin olmasi kosulu ile tapu ve kadastro kayitlarinin
giivenilir ve kolay erisilebilir olmasi, taginmazlarin deger tespitlerinin dogru
yapilmasi, ipoteklerin340 hizli bir sekilde tesis edilebilmesi, bor¢ geri 6demelerinin
aksamasi1 durumunda takip prosediiriiniin ¢abuk sonuclanmasi, konut finansmani
alacaklarinin ikincil piyasalarda menkullestirilmesini saglayacak sermaye piyasasi
kurumlarmmin ve araglarmin bulunmasi gibi 6n kosullarin yerine getirilmesine
baghdir.

Bu kosullarin yerine getirildigi bir konut finansman sistemi, tasinmaz
sektoriinde yasanan sorunlar1 azaltarak finansal piyasalarin gelisimine yardimci
olacak ve ingaat sektOriiniin canlanmasini saglayarak ekonomik kalkinmaya da
katkida bulunabilecektir. 2000’11 yillarin basindan itibaren iilkemiz kamuoyunda

1

Mortgage™! olarak ifade edilen ve 21.02.2007 tarihinde kabul edilerek yiiriirlige

39 Murat Berberoglu ve Suat Teker, “Konut Finansman1 ve Tiirkiye’ye Uygun Bir Model Onerisi”,
ITU Sosyal Bilimler Dergisi. Cilt: 2, Say:: 1, (2005), s.58.

Tasmmaz rehni tiirlerinden biri olan ipotek, kelime anlami olarak bir senetle somutlagmayan
kisisel bir alacak hakkimin temini i¢in tesis edilmis bir tasinmaz rehni hakkidir. Baska bir tanimda
ise ipotek, alacaklinin alacagini, bor¢lunun yiikiimliliigii devam etmek {izere bir taginmazin
degeri ile giivence altina alinan ve ayni hak niteligi tasiyan ve tapuya kaydi (tescili) gerekli olan
bir rehin tiirli olarak tamimlanmigtir. Daha ayrmtili bilgi i¢in bkz: Osman Altug, Finansal
Yonetim—1 ilkeler ve Uygulamalar (istanbul: Marmara Universitesi Yayinlar1 Yayin No: 466,
1988) ve Kabatas, a.g.e., s.118.

Kelime anlami ipotek olan Mortgage kavrami ipotege dayali konut kredisi anlamima gelmektedir.
Mortgage konut alicilari ile yatirim yapmak isteyen tasarruf sahiplerini bulusturarak konut edinme
talebinin uygun sartlarda ve tiim kesimlerin ihtiyacina cevap verebilecek uzun vadelerde
karsilanmas1 isteminin bati iilkelerinde kullanilan adidir. Ulkemizde uygulanan Mortgage sistemi
i¢in Tirk Dil Kurumu “tutulu satis” terimini énermis olsa da, 5582 sayili kanunda sistem konut
finansman sistemi olarak adlandirilmistir. Ipotege dayali konut kredileri ipotek bankalar1 ve yap1
topluluklar1 (building society) gibi benzeri konut finansman kurumlarmin, konut sahibi olmak igin
kredi talep eden bireylere verdikleri, genellikle sabit faizli ve uzun vadeli kredilerdir. Verilen
krediler karsiliginda alinan ipoteklere dayali olarak menkul kiymet ihra¢ etme siirecinde; uzun
vadeli konut kredilerine kaynak saglayabilmek amaciyla kredi veren kuruluslar, bilangolarinda
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giren 5582 sayili Konut Finansman Sistemine Iliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik
Yapilmas1 Hakkinda Kanun ile Tiirkiye’de etkili bir konut finansman sisteminin
olusturulmasi amaglanmaistir.

5582 sayilh Kanun ile iilkemizde kurumsal bir konut finansman sistemi
olusturulmas: ve sistemin basarili olabilmesi agisindan gerekli 6n kosullarin yerine
getirilebilmesi amaciyla 2004 sayili icra ve Iflas, 2499 sayili Sermaye Piyasasi, 4077
sayili Tiiketicinin Korunmast ve ¢esitli vergi kanunlarinda degisiklikler
yapilmistir.**?

5582 sayili Kanun ile icra ve iflas Kanununda yapilan degisikliklerin temel
amaci, ipotek teminatli olarak konut finansmani amaciyla kisilere saglanan
kaynaklarin geri 6denmemesi durumunda s6z konusu ipoteklerin nakde g¢evrilme
stiresinin kisaltilmasidir. Anilan kanunda yapilan degisikliklerle icra prosediiriinde
tasinmazin satis1 asamasindaki degerlemelerin sermaye piyasasit mevzuati uyarinca
tasinmaz degerleme faaliyeti konusunda yetki verilmis kisi ve kurumlar tarafindan
yapilmast Ongoriilmektedir. Ancak {ilke genelinde gerekli niteliklere haiz
gayrimenkul degerleme uzmanlarmmin yetigmesi, ihtiyaclara cevap verebilecek
diizeye gelmesi ve meslegin Orgiitlenmesi i¢in ti¢ yillik bir gecis siiresi
ongorilmistiir. Gegis siiresi  igerisinde konut finansmanmmdan kaynaklanan
alacaklarin, ipotegin nakde cevrilmesi yoluyla takibinde ipotekli tasinmaz igin
kiymet takdirinin ve bilirkisi incelemesinin, gerekli nitelikleri tasiyarak sermaye
piyasasi mevzuati uyarica tasinmaz degerleme faaliyeti konusunda yetki almis kisi
ve kuruluslarin yani sira diger uzman bilirkisiler tarafindan da yapilabilmesine imkan
tanmmuistir.

Sermaye Piyasasi Kanununda yapilan degisiklikler ile ipotek finansmani

kuruluglar1 Sermaye Piyasast Kurumu olarak tanimlanmigs ve faaliyet konular1

yer alan alacaklar1 karsiliginda menkul kiymet ihra¢ ederek kredilerini menkul kiymetleri satin
alan yatirmeilar aracihigi ile finanse etmektedir. Ipotege dayali konut kredileri birincil ve ikincil
piyasalarda iglem gormektedir. Birincil piyasalarda yeni ipotek kredilerine iligkin anlagmalar
yapilmaktadir. ikincil piyasalarda ise Mortgage kredilerine karsilik olarak cikarilan menkul
kiymetler almip satilmaktadir. Ikincil piyasalarda el degistiren baslica iki menkul kiymet cesidi
vardir. Bunlar ipotekli konut kredi bonosu (Mortgage Bond) ve Ipotege Dayali Menkul Kiymet
Senedi’dir (Mortgage Back Security) Konu ile ilgili daha ayrintili bilgi igin bkz: Alptiirk, a.g.e.,
s.187, Suna Oksay, “Mortgage ve Tiirkiye” TSRSB Birlikten Dergisi. Say1:2 (Aralik 2005), ve
Gayrimenkul Piyasasinda Yeni Perspektifler (istanbul: 1.U. Sosyal Bilimler Yiiksekokulu,
Uluslararas1 Sempozyum Bildiriler Kitabi, I.U. Yaym No: 975-404, 2006)

5582 sayil1 Konut Finansman Sistemine Iliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina iliskin
Gerekgeli Kanun, http://www.tbb.org.tr/V12/TemelDiizenelmeler.htm# (Erisim:05.10.2008)
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sayllmig, bu kuruluslarla ilgili olarak Sermaye Piyasas1 Kuruluna detayli
diizenlemeler yapma yetkisi verilmistir. Bu amagla, ipotekle teminat altina alinmis
alacaklara dayali olarak ihra¢ edilecek tiim sermaye piyasasi araglari, ipotekli
sermaye piyasasi araglari olarak adlandirilmistir.

Yapilan diizenleme ile Sermaye Piyasast Kanununun 38/A maddesi birinci
fikrasinda®® tanimlanan konut finansman kuruluslari tarafindan tiiketicilere kaynak
kullandirilmas1 asamasinda degerleme yapacak kisi ve kurumlara iligkin sartlari
belirleme ve bu sartlara uyan kisi ve kurumlar1 listeler halinde ilan etme yetkisi de
Sermaye Piyasasi Kuruluna verilmistir. Ayrica konut finansmani islemlerinde
taginmaz degerlemesinin hayati bir 6neme sahip oldugu ve degerlemeyi yapacak kisi
ve kuruluslarin belirli bir kalite standardina haiz olmasi gerektigi dikkate aliarak
kredi acilmasi ve finansal kiralama sdzlesmelerinin imzalanmasi asamasinda
degerlemenin bu alanda yetkili kisi ve kurumlar tarafindan yapilmasmin Sermaye
Piyasas1 Kurulu tarafindan zorunlu tutulabilecegi de dngoriilmiistiir.

4077 sayili Tiiketicinin Korunmas1 Hakkindaki Kanunda yapilan diizenlemeler
ise konut finansman sistemine iliskin diizenlemelerin bu kanunun kapsamina
almmasini icermektedir.

Konut Finansman Kanunu ile vergi kanunlarinda yapilan degisiklikler, sistemin
isleyisinin gerektirdigi faaliyetlerin yiiriitiilmesi sirasinda ortaya ¢ikabilecek ek
vergilerin 6nlenmesine ydneliktir.**!

Son olarak, 5582 sayili kanun ile tasinmaz degerleme uzmanhig: faaliyetinin
yayginlasacagi ongoriilerek, mesleki gelisimin saglanabilmesi, degerleme ilke ve
kurallarinin  belirlenmesi, standartlarin olusturulmasit ve lisanslamaya iligkin
faaliyetlerin tamamimnin veya bir kisminin yiiritiilebilmesi amaciyla degerleme
uzmanlarinin bir meslek birligine kavusturulmasi amaglanmistir. Bu amaca yonelik

olarak da ilgili kanunun 20. maddesinde “Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi”’nin”

2499 sayili Sermaye Piyasasi kanunu’nun 38/A maddesi su sekildedir. Konut finansmani, konut
edinmeleri amaciyla tiiketicilere kredi kullandirilmasi, konutlarin finansal kiralama yoluyla
tikketicilere kiralanmasi, sahip olduklart konutlarin teminati altinda tiiketicilere kredi
kullandirilmasidir. Bu kapsamdaki kredilerin yeniden finansmani amaciyla kullandirilan krediler
de konut finansmani kapsamimdadir.

Vergi kanunlarinda yapilan degisiklikler; 193 sayili Gelir Vergisi, 5422 sayili Kurumlar Vergisi,
6802 sayil1 Gider Vergileri, 488 sayili Damga Vergisi ve 492 sayili Har¢lar Kanununa iligkindir.
Vergi kanunlarinda yapilan degisiklikler 5582 sayili Kanunun 27-34. maddelerinde yer alan
diizenlemeleri icermektedir.
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kurulmasi ongoriilmiis ve birligin olusturulmasi ve birlige iiyelik i¢in ii¢ yillik bir
siire belirlenmistir.

Tiirkiye’de tasinmaz degerlemesi konusunda yasal diizenlemelerin tam olarak
olusturulamamasi, emlak vergisi basta olmak iizere tasinmazlardan alman diger bazi
vergi ve harglarin gergekci toplanamamasina, fiyat spekiilasyonlarina ve haksiz rant
kazanglarina neden oldugu bilinmektedir.*** Tasinmaz degerlerinin gercekei tespitine
iligkin yollardan biri de kisaca mortgage olarak ifade edilen ipotege dayali konut
kredileridir.

Ulkemizde 2007°de yiiriirliige giren konut finansman sistemine iliskin yukarida
aciklanan yasal diizenlemelerin basta vergisel amacgli olmak {izere tasinmaz
degerlemesinde kullanilmasi bu alanda yasanan sorunlar1 azaltabilecektir. Tasinmaz
degerlemesine iligkin iilkemizdeki Onemli diizenlemeler 5582 sayili Kanun ile
gayrimenkul degerleme sirketleri ve degerleme uzmanlarina sorumluluk yiiklenmesi,
sistemin kontrol mekanizmasinin Sermaye Piyasasi Kurulunca belirlenmesi ve
Degerleme Uzmanlar1 Birligi’nin kurulmasmin 6ngoriilmesidir. Fakat yapilan bu
diizenlemelerin 6zellikle emlak vergisi ve diger bazi vergi ve harclara olumlu
etkisinin olabilmesi i¢in belirli bir zamana ihtiyag duyuldugu da acikca
goriilmektedir.

Calismanin  konut finansman sistemine iliskin Oneriler baslig1 altinda
Tirkiye’deki konut finansman sistemine iliskin yasal diizenlemelerden sonra bu
diizenlemelerin emlak vergisinde kullanilmasina yonelik dnerilere deginilecektir.

Konut finansman sisteminin vergisel amacli tasinmaz degerlemesinde
kullanimina iliskin goriislerde, konut finansman sistemi ile ekonominin kayit altina
almacag, tasinmaz degerlerinin tam olarak vergi agisindan kayitlara gececegi bunun
sonucunda da mali sektor iginde yer alan konut edindirme sisteminin konut
sektortindeki kayit disiligi ortadan kaldirabilecegi belirtilmektedir. Gergekten de
deger tespitlerinin uzman kisilerce dogru yapilmast ve degerin gercekei

30 vergiye esas degerlerde artis saglayabilecegi, konut finansman

belirlenmesinin
sistemi cercevesinde satilmis konutlarin kayit altina alinmasinin sonucunda tapu

harci, emlak vergisi, miiteahhit ve tedarikg¢ilerin karindan almacak kurumlar ve

5 Ozkan ve Yalprr, a.g.e., s.1.
3 Tagmmmaz degerinin dogru tespit edilmesi konut degerinin % 75’ine kadar kredi kullandiran finans
kuruluslar1 agisindan oldukga 6nemli oldugundan ilgili taginmazin degeri gercekei belirlenecektir.
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katma deger vergisi gibi vergilerin tahsilatlarinda artiglar yasanabilecegi ifade
edilmektedir.”*’

Gergekten de konut finansman sistemi g¢ergevesinde tasmmmaz degerinin ilgili
finans kurulusunca uzman kisiler tarafindan uluslararasi degerleme standartlar1
cercevesinde yaptirilmasi piyasanin gercek degerini tasinmazlara yansitacaktir. Bu
degerin belediyeler tarafindan emlak vergisine esas deger olarak alinmasiyla emlak
vergisi gelirlerinde artis saglanabilecektir. Ayrica yapilacak bir degisiklikle konut
finansmani kapsaminda alinan konutlarin emlak vergisi degerinin finans kuruluslar1
tarafindan belirlenen degerden az olmayacagina iligkin bir diizenleme de kisa vadede
tasinmaz piyasasinda gergek degerlerin ortaya ¢ikmasima yardimci olacaktir. Ortaya
c¢ikan bu degerlerin konut finansman sistemine dahil olmamis konutlarin vergiye esas
degerlerinin tespitinde kullanilmas1 da miimkiindiir. Bu sekilde belirlenen degerler
sonucu vergiye goniilli katilimi artirabilmek icin vergi oranlarmimn disiiriilmesi ve
miikellefe itiraz hakkinin tanmmast emlak vergisinde yasanan sorunlari
onleyebilecektir.

Sonug olarak tilkemizdeki tasinmaz degerlemesi ve konut finansman sistemine
iligkin unsurlarin vergisel amacgh tasinmaz degerlemesi sistemine dahil edilmesi

degerleme sorununun ¢éziimiine katki saglayabilecektir.

1.2. Kadastro Sistemine Iliskin Oneriler

Kadastro,”* her iilkenin kendi ihtiya¢ ve amaglarina gore yonlendirdigi bir
kamu hizmetidir. Kadastro, uygulanmakta oldugu iilkenin toplumsal ve ekonomik
gelisimine bagli bir icerik kazanmakta ve toplumun ihtiyag¢larimi karsilamak iizere
uygulanmaktadir. Toplumsal yap1 ve ihtiyaglar degistikce kadastronun kapsam ve

icerigi de degismektedir.

*7 Dogan Cansizlar, “Mortgage Finans” Cankaya Universitesi Giindem Dergisi. S:25, (Nisan
2006), s.40.

Kadastro kelimesinin sozliikk anlami, bir lilkedeki her c¢esit arazi ve miilk yerinin, alaninimn,
sinirlarinin ve degerinin devlet eliyle belirlenip plana baglanmasi isidir. Kadastro kelimesi ile
devamli birlikte kullanilan tapu kelimesi ise anlam olarak, bir tasinmazin iistiindeki miilkiyet
hakkinit gosteren belge, bir tasinmazmn milkiyetinin kimin oldugunu kanitlamaya yarayan,
miilkiyetin sagladigi yetkileri kullanmaya olanak veren tiizel bir degeri olan belge olarak
tanimlanmaktadir. Tirk Dil Kurumu, Biiyiik Tiirkce Sozliik,
http://tdkterim.gov.tr/bts/?kategori=veritbn&kelimesec=175813/301297 (Erisim:18.04.2009)
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Kadastronun mevcut gelisiminin, vergi kadastrosu (mali kadastro), hukuki
kadastro (miilkiyet kadastrosu), teknik kadastro ve ¢ok amagl kadastro
asamalarindan olustugu goriilmektedir. Kadastro ilk olarak tiim diinya iilkelerinde
tasinmazlar1 vergilendirebilmek amaciyla ortaya ¢ikmistir. Zamanla, biitiin hak ve
siirlamalarla bir parselin®® yasal statiisiiniin 6nemi anlagilarak hukuki kadastroya
gecilmistir. Teknolojinin gelismesiyle ortaya ¢ikan ihtiyaglar da teknik kadastroyu 6n
plana ¢ikarmistir. Giiniimiizde ise kadastronun kapsami genisletilerek, hukukun
ekonominin, teknigin, sosyal yasayisin, istatistigin ve bilimin farkli ihtiyaglarini
karsilayacak niteliklerde ¢ok amagl kadastro dnem kazanmustir.**® Uluslararasi
Kadastrocular Birligi (FIG) kadastroyu, “toplumsal, kiiltiirel ve ekonomik gelismenin
yerine getirilmesinde temel islevi olan, arazi ve emlak miilkiyeti haklarinin anayasal
gilivencesini garanti eden, toprak ve yapilar hakkindaki ¢esitli bilgilerin korunmasini
saglayan ve uygulamalarin saydamligina 6nemli katk: saglayan bilgi sistemi” olarak
tanimlamaktadir.*"

Tirkiye’de kadastronun amaci, 4721 sayili Medeni Kanunun hiikiimlerine
uygun olarak, taginmazlarm miilkiyet ve miilkiyet dis1 hak ve yilikiimliliiklerini
saptamak ve tasmmmaz sinir giivenligini saglayacak kadastro planlari iiretmektir.
Kadastro hizmetleri, tapu planlarmin nitelikli bigimde iiretilmesi ile vergi, yargi,
kentlesme ve imar uygulamalari, kamulastirma, arsa ve arazi diizenlemesi, yeryiizii
ile ilgili miihendislik projelerinin hazirlanmasi ve araziye uygulanmasi, toplumsal,
turistik ve ekonomik planlama gibi toprakla ilgili her tiir tasarim ve uygulama icin alt
yap1 bilgi ve belgeleri niteliginde, tim kurum ve kuruluslarin c¢aligmalarinda
kullamlmaktadir. >

Anayasa Mahkemesi, 1973 yilinda aldig1 bir kararda iilkemiz kadastrosuna
iligkin olarak “Tirkiye kadastrosu, iilke ¢agdas kimliginin bir simgesi, tasimaz
yilizélgtimlerinin kesin ve gercek tanimi, imarin ve mekana iligkin diizenlemelerin ilk

kosulu, arazi 1slahmnin tek araci, tasinmazlarin vergilendirilmesinde devletin

4 . . . .
9 Parsel kelimesi, imar yasalarma gore ayrilip simirlanmis arazi parcasi olarak tanimlanmaktadir.

http://tdkterim.gov.tr/bts/?kategori=veritbn&kelimesec=254777 (Erisim:18.04.2009)

Ayse Yavuz, “Tiirkiye’de AB’ye Uyum Siirecinde Kadastral Boyut” 8. Tiirkiye Harita Bilimsel

ve Teknik Kurultayi, Poster Bildiri, (Ankara: 2001), s.360.

31 http://www.fig.net/sedb/index.htm (Erisim: 21.11.2008)

332 Gelecegin Tiirkiye Kadastrosu Uzerine Bir Tanimlama Notu,
http://www.hkmo.org.tr/resimler/ekler/12a3c9878efea8.ck.doc?tipi=148sube=
(Erisim:25.03.2009)
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dayandig1 biiyilk kuvvet, ulusal dayanismada bazen etkenleri ortadan kaldiran
toplumsal bir varlik ve taginmazlarla ilgili yatirimlarin en giivenli koruyucusudur.”
degerlendirmesini yapmustir.>>®

Tiirkiye’de kadastro calismalari, 22.04.1925 giin ve 658 sayili Kadastro
Kanunu ile baslatilmistir. En son olarak kent kadastrosu ile tapulama caligmalar1
26.06.1987 giin ve 3402 sayili Kadastro Kanunu ile birlestirilmistir.*>*

Ulkemizde 3402 sayilh Kadastro Kanunu®

geregince mevcut kadastro
calismalar1 sonucunda iki temel belge tretilmektedir. Bunlardan ilki, tasinmazin
maliki ve tagnmazlarla ilgili hak ve miikellefiyetlerin kaydedildigi tapu kiitiigi,
digeri ise tapu kiitliglinde belirtilen haklarin yeryiiziinde kapsadigi alani gosteren
kadastro planidir. Kullanicilar, bu iki belgedeki bilgileri birlikte kullanarak taginmaz
hakkinda yeterli bilgi sahibi olmaktadirlar. Hak sahiplerinin ve miilkiyet smirlarinin
belirlenmesinde bu belgelerin esas alinacagi, yasalarla giivence altma alimmuistir.
Buna gore tapu kiitiigiinde kimin ad1 yazili ise tasinmazin maliki ve hak sahibi o kisi,
kadastro haritasindaki smnirlar nereyi gosteriyorsa tasinmazin yeryiiziindeki smirlari
da oras1 olmaktadir.

Kadastro caligmalar1 sonucunda {iretilen tapu kiitiigli ve diger hukuksal
belgeler tapu sicil miidiirliiklerine devredilmekte ve kadastro sonrasi miilkiyet,
miilkiyet hakki disindaki ayni haklar, ipotek, haciz vb. miilkiyet hakkini smirlayici
haklar bu belgeler iizerinden izlenmektedirler. Kadastro haritas1 ve diger teknik
belgeler ise kadastro miidiirliiklerinde kalmakta, kadastro sonrasi parsel sinirlari,
boliinmeler, birlestirmeler, cins degisiklikleri vb. teknik degisiklikler bu kadastro

miidiirliiklerinde izlenmektedir.>>¢

333 Anayasa Mahkemesi Karar1, Esas Say1: 1972/52, Karar Sayi: 1973/5.
http://www.anayasa.gov.tr/eskisite/KARARLAR/IPTALITIRAZ/K1973/K1973-05.HTM
(Erisim:25.03.2009)

1925 yilinda 658 sayili Kadastro kanunu ile baglatilan ¢alismalar 11.12.1934 giin ve 2613 sayili
Kadastro ve Tapu Tahrir Kanunu ile siirdiiriilmiis ve 1950 yilina kadar kentlerdeki ve koylerdeki
bir¢ok tagimmazin kadastrosu gerceklestirilmistir. 1950 yilindaki 5602, 1964 yilindaki 509, 1966
yilindaki 766 sayili Tapulama Kanunlari ile kasaba, kdy ve ¢iftlik arazilerinin kadastrosu, 2613
sayili kanun uyarinca yapilmakta olan kent kadastrosundan ayrilmistir. Ayrintili bilgi i¢in
bkz:Demirel, Aglar vd., a.g.e., s.19.

09.07.1987 Tarih ve 19512 sayili Resmi Gazete’de yayimlanmastir.

Kadastro Kanunda Degisiklik Yapilmas: Hakkinda Kanun Tasarisma iliskin Degerlendirme ve
Oneri Raporu, TMMOB, Harita ve Kadastro Miihendisleri Odas1 Baskanlig1, Ankara, 2004.
http://www.hkmo.org.tr/resimler/ekler/7d98119037c5b8a_ek.doc?tipi=5&turu=R&sube=0
(Erisim:25.11.2008)
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Bir iilkede saglikli bir sekilde isleyen tapu ve kadastro sisteminin iilkeye

sagladig1 yararlardan bazilart BM Avrupa Ekonomik Komisyonu’nun 1996 yilinda

yaymladig1 tasmmaz idaresi kilavuzunda su sekilde belirtilmistir.*>’

Miilkiyet Glivencesi Saglama: Kadastro sistemi, toprak miilkiyetini glivence
altina alan tapu senetlerini diizenleyerek ve sinir anlagsmazliklarini c¢ozerek
tasinmazin miilkiyet degisikliginde giiven saglar, bu da toplumsal diizenin
olugsmasia yardimci olur.

Tasinmaz Piyasasmin Gelisimi ve Denetimi: Tasinmaz piyasasinin saydam ve
etkin isleyebilmesi, spekiilasyonlarin Onlenebilmesi, tasinmaz alict ve
saticilarinin gilincel, giivenilir ve kamuya acik taginmaz kayitlarina ulagimi ile
olanaklidir.

Vergilendirmenin Desteklenmesi: Dogru ve gilincel tasmmaz kayitlari,
tasinmaza dayali vergilerin toplanmasinda verimlilik ve etkinlik saglayarak,
vergi miikelleflerince de kabul gorecek adaletli bir sistemin olusturulmasina
hizmet eder.

Kredi Giivenliginin Saglanmasi: Miilkiyetin giivence altinda olmasi ve
taginmazlarla ilgili tiim hak, kisithlik ve sorumluluklarin kayit altinda
bulunmasi kredi saglayan kurumlar i¢in giivence olusturur.

Istatistiksel Verilerin Uretimi: Miilkiyet, deger ve toprak kullanimina iliskin
veriler iiretilerek, kalkinma programlarinda 6ngoriilen hedeflerin gerceklesme
orani izlenebilir ve toprak yOnetimine iliskin politikalar bu verilere gore
belirlenebilir.

Yukarida kisaca agiklanan kadastro sisteminin yararlari, Tiirkiye agisindan

degerlendirildiginde, iilkemizde halen uygulanmakta olan kadastro anlayismin

agirlikli olarak hukuki kadastro oldugu baska bir ifadeyle sadece miilkiyet giivencesi

sagladig1 soylenebilir. Diinyada ¢ogu iilkede ise kadastroya bakis onemli Olgiide

degisiklige ugramistir. Ozellikle gelismis {ilkelerde kadastro sadece hukuki

boyutuyla degil, mali ve teknik boyutuyla da 6nem kazanmastir.

Bir iilkede taginmaz degerleme sistemini de i¢ine alan emlak vergisi sisteminin

sagliklt bir sekilde isleyebilmesi her seyden Once vergiye konu tasmmazin hem

37 Volkan Cagdas ve Mehmet Giir, “Siirdiiriilebilir Kalkinma ve Kadastroda Evrim” HKM Jeodezi,

Jeoinformasyon ve Arazi Yonetimi Dergisi. Sayi: 89, (2003), s.42.
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hukuki (miilkiyet) hem mali (vergi) hem de teknik anlamdaki verilerinin gercek¢i ve
kullanilabilir olmalarma baghdir. Calismanin kadastro sistemine iliskin Oneriler
bashig1 altinda emlak vergisi sisteminin daha etkin ve verimli islemesine yonelik bir

takim Onerilerde bulunulmustur.

1.2.1. Mali Kadastro Anlayisinin Benimsenmesi

Tirkiye’de tasinmaz sinrrlarinin, miilkiyetinin, hak ve yiikiimliiliikklerinin
korunmasinin tek giivencesi olarak goriilen ve icerigi de bu dogrultuda
sekillendirilen bir miilkiyet kadastrosu anlayis1 mevcuttur. Boyle bir kadastro
anlayis1 kadastronun mali boyutunu olusturan tasmmaz degerlemesi ve
vergilendirilmesi i¢in  gerekli girdi, siirec ve c¢iktilarin ¢ogu elemanimni
icermemektedir. Bununla birlikte ne kadastro yapist icinde ne de disinda tasinmaz
degerlemesinde biitiinciil bir sistem ve kurumsal bir yapilanma olusturulamamuistir.>*®

Merkezi ve yerel yonetimlerin en Onemli gelir kaynaklarindan biri olan
taginmazlar lizerinden alinan vergilerden en iyi sekilde yarar saglamak igin,
vergilendirme sisteminin adil ve sosyal hedeflere hizmet eden bir yapida
tasarlanmasi ve bu niteliginin vergi miikellefleri tarafindan da benimsenmesi
gerekmektedir. Hem taginmaz piyasasmi diizenleyici hem de yonetimlere gelir
saglayict bir ara¢ olan taginmazlar {izerinden alman vergiler ancak kadastro
sisteminin mali boyutu ile yasama gegirilmektedir. Tasmmmaza iligkin verilerin
eksiksiz tamimlandigi, giincel tutuldugu ve degisikliklerin vergi idaresine dogrudan
aktarildig1 bir kadastro sisteminin mali boyutu en az asagida verilen nitelikleri

gerceklestirebilir olmalidir.*

e Vergiye konu taginmazlarin tanimlanmasi ve haritalanmasi,

e Kentsel ve kirsal alandaki tiim tasinmazlarin smiflandirilmasi, deger etmenleri
ve degerleme icin ihtiya¢ duyulan ekonomik ve ¢evresel verilerin kaydedilmesi,

e Tasmmazlarin satis fiyatlar1 ve satig tarihleri, kiralari, bakim-onarim giderleri

ile net gelirleri vb. piyasa verilerinin derlenmesi ve analizi,

338 Demir, a.g.e., s.3.
39 Cagdas ve Giir, a.g.e., s.46. ve Demir, a.g.e., s.5.
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e Tasinmazlarin vergiye esas olacak zemin ve yapi degerlerinin tahmininin
yapilmasi,

e Her bir tasinmaz i¢in vergi miikellefinin tanimlanmasi,

e Miikelleflerce 6denmesi zorunlu olan vergi miktarinin belirlenmesi,

e Yerel ya da bolgesel diizeyde tasinmaz fiyatlarinin izlenmesi ve istatistiksel
bilgilerin tiretimi.

Kadastronun mali boyutunu iceren bir kadastro anlayisinda tasinmazlarin
teknik boyutu ile ilgili kadastro miidiirliiklerine, tasmmazlarin hukuki (miilkiyet)
boyutu ile ilgili tapu sicil miidiirliiklerine ek olarak tasinmaz piyasasina ait yerel ya
da bolgesel verileri izleme, biriktirme, giincelleme ve sunma gorevlerini yerine
getirmekle ylikiimlii bir olusuma ihtiya¢ vardir.

Nesnel ve tutarl bir degerleme, temelde veri ¢esitliligi ve kalitesi ile iliskilidir.
Tiirkiye’de tasinmaz degerleme uygulamalarinda temel olarak; tapu ve kadastro
normal alim-satim fiyat cetvelleri, imar planlari, insaat birim fiyatlar1 ve yipranma
oranlarina ait veriler kullanilmaktadir. Degerleme birimlerine veri sunulmasinin
gerceklestirilmesi kadastronun en temel gorevidir. Ancak Tiirkiye kadastrosu, hukuki
kadastro anlayisindan kurtulamadigindan, 6zellikle tasinmaz degerleme siirecinde
ihtiya¢ duyulan giincel ve gercek satis fiyatlari, bolgesel deger endeksleri, deger
olusumuna etkisi olan nitelikler gibi pek ¢ok verinin liretimi ve sunumu konusunda
sorumlu degildir. Ayrica kadastronun mali boyutunun en 6nemli verilerinden biri
olan, vergi degerinin bulunmasinda temel veri olarak kullanilan ve tasinmaz
piyasasinin gercek durumunu yansitmasi beklenen normal alim-satim fiyat cetvelleri,
iilkemizde yerel yonetimler tarafindan tapuda kayith satis fiyatlarinin analizi ile
diizenlenmektedir. Fakat taginmaz alim-satimlarinda, tasmmaz sahipleri tarafindan
devir bedellerinin oldugundan diisiik gosterilmesi tasinmaz piyasasinin gercek
durumunu yansitmamakta ve vergi kayip ve kagaginin meydana gelmesine neden
olmaktadir.*®

Vergisel amagli tasinmaz degerleme sistemleri ve mali kadastro anlayisi
iilkemizde benzer iilkelere oranla daha az gelismistir. Birlesmis Milletler Toprak

Idaresi Calisma Grubu Iktisadi Komisyonu (UN/ECE WPLA) adina 2001 yilinda

% Demir, a.g.e., s.5-6.
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gergeklestirilen bir ¢alismada®®' incelenen tilkelerin biiyiik cogunlugunda®®* vergisel
amach tasmmaz degerleme sistemlerinin  bulundugu veya bu sistemlerin
gelistirilmekte oldugu ifade edilmistir. Yine calismaya katilan iilkelerin ¢ogunda
kadastro kuruluslarinin tasmmmazlarla ilgili deger takdirlerinin belirlenmesi ve veri
tabanlarmin bakimiyla ilgili sorumlulugu iistlendigi goriilmiistiir.*®

Bu agiklamalar cercevesinde Tiirkiye’de uygulanmakta olan emlak vergisi
sistemi icerisinde yasanan sorunlarin ve verim diigiikliigiiniin 6nemli bir kisminin
iilkemiz kadastrosunun vergisel amagh yapilandirilmamasi ve miilkiyet kadastrosu
anlayisindan kurtulamamasindan kaynaklandigi sdylenebilir.

Vergisel amagli tasinmaz degerlemesinin saglikli bir sekilde isleyebilmesinin
temel sartlarindan biri objektif ve giincel tasinmaz degerlerini veren kadastro
bilgilerinin varligidir. Bunun i¢in tapu ve kadastro hizmetleri, tasinmaz degerleme
islem ve bilgilerini de {istlenmek suretiyle, kamulastirma, deger belirleme, tasinmaz
vergi ve harclarmin gerceke¢i bigimde tespit edilmesi ve toplanmasina katkida
bulunmak {izere yeniden yapilandirilmalidirlar. Bu yapilanma sadece merkezi ve
yerel idarelere katki saglamakla kalmayacak konut finansman sisteminin gelisimine
ve degerleme sirketleri ve uzmanlarinin talep ettikleri verilere ulasimi da

kolaylastiracaktir.
1.2.2. Cografi Bilgi Sistemlerinin Kullanilmasi
Gelismis ve gelismekte olan iilkelerde yeryiiziiniin bigiminin belirlenmesi,

kullannm1 ve degistirilmesi i¢in dogru ve g¢abuk erisilebilir bilgi gereksinimi son

yillarda artmistir. Tasinmazlara iliskin bilgilerin belirlenmesi siirecinde son yillarda

! Tand (Real Estate) Mass Valuation Systems for Taxation Purposes in Europe, (Switzerland:
Produced and Published by the Federal Lond Cadastre Service of Russia on Behalf of the UN
ECE Working Party and Land Administration. November 2001)
http://www.un.ece.org/htm/documents/2002/hbp-wpla/mass.valuation.pdf. (Erigim: 02.10.08)
Katilan Ulkeler: Ermenistan, Avusturya, Azerbaycan, Belerus, Belgika, Bosna Hersek, Kibris,
Danimarka, Estonya, Finlandiya, Fransa, Giircistan, Almanya, Irlanda, Macaristan, Italya,
Letonya, Litvanya, Malta, Holanda, Norveg, Romanya, Rusya, Slovakya, Slovenya, Ispanya,
Isveg, Isvigre ve Ingiltere’dir. Bu iilkelerin % 72’sinde vergisel amagh tasgmmaz degerlemesi
sistemi bulunmakta % 14’linde mevcut sistemin bu amaca yonelik gelistirme g¢aligmalari
yapilmakta ve Bosna-Hersek, Macaristan, Malta ve Norveg¢’te ise vergisel amach tasmmaz
degerlemesi sistemi uygulanmamaktadir.

Bu iilkeler Ermenistan, Azerbaycan, Belerus, Belgika, Kibris, Estonya, Fransa, izlanda, Italya,
Letonya, Litvanya, Rusya ve Ispanya’dur.
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ortaya c¢ikan gelismeler ve atilan adimlar, bircok yeni kavrami da beraberinde
364

getirmistir.””" Bu kavramlardan biri de Cografi Bilgi Sistemleri(CBS) dir.

Cografi Bilgi Sistemleri (CBS) adindan da anlasilacag iizere, cografi referansh
yani konuma bagl her tiirlii verinin toplanmasi, diizenlenmesi, analiz edilmesi ve
bunlarn istenilen 6zellik ve sekillerde gosterilmesini saglayan bilgisayar destekli bir
bilgi sistemleri biitiinii olarak tanimlanmaktadir.>®> CBS bazi uzmanlarca “konumsal
bilgi sistemlerinin tiimiinii igeren cografi bilgiyi analiz eden bir kavram” bazilarinca
“konumsal bilgileri sayisal yapiya kavusturan bilgisayar tabanli bir ara¢” bazi
yoneticilerce de “organizasyona yardimci olan bir veri tabani yonetim sistemi”
olarak aciklanmaktadir>®® CBS bir bagka tamimda ise deger bolgelerinin
olusturulmasina yonelik ¢alismalar icin gelistirilen sistem olarak tanimlanmakta ve
deger bolgelerinin yonetimi ve degerleme siirecinde fayda saglayan unsur olarak
belirtilmektedir. **’

2001-2005 wyillarin1 kapsayan Sekizinci Bes Yillik Kalkinma Plani Harita,
Tapu Kadastro, Cografi Bilgi ve Uzaktan Algilama Sistemleri Ozel Ihtisas Komisyon
Raporunda Tiirkiye’de CBS ile ilgili olarak yapilan degerlendirmede “Kullanim alan1
giderek artan ve smirsiz uygulamalar: olan CBS teknolojisi alaninda yapilan tiim
calismalarin birbirinden bagimsiz bir organizasyon yapisi icerisinde siirdiiriilmekte
oldugu” saptanarak “giincelligini koruyan, hazineye ait tasinmazlarin belirlenmesi,
tasinmazlara dayali vergi ve har¢ gelirlerinin tespiti ve tahsili belediyelerce
olusturulmaya c¢alisilan arazi ve kent bilgi sistemleri ile tasimmaza dayali bilgilerin

yargl hizmetlerinde kullanilmak {izere adli birimlere zamaninda ve giivenilir bir

sekilde 1iletilmesi gibi Onemli konularda yiiriitilmek istenen politikalarin

% Erol Koktirk, Tasmmaz Miilkiyetinin Evinde Yasam: Planh Kalkinma Déneminin
Dinamikleri ve Tiirkiye Kadastrosunun Yoénetimi (Ankara: TMMOB Harita Miihendisleri
Odas1 Yayini, Ekim 2004), s.44.

35 Mehmet Karakuyu ve Giilseren Arikan, Yeni Yiizyilln Vazgegilmez Teknolojisi: CBS (GIS),
Macrol Scope Scientific. Say1: 4, (Ocak 2005), s.3.

3% Tiirksel Kaya Bensghir ve Asli Akay, Bir Kamu Politikas1 Araci Olarak Cografi Bilgi Sistemleri,
Tirkiye’de Belediyelerin CBS Uygulamalarmin Degerlendirilmesi, Cagdas Yerel Yonetimler
Dergisi. Cilt: 15, Sayi:1, (Ocak 2006), s.32.

37 Olof Férnkuist, “Real Estate Property Valuation and Taxation in Moldovya” OECD Seminar on
Property Tax Reforms& Valuation, (Ankara:3-7 December, 2001), s.4.
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gerceklestirilmesi, bu hizmetleri yiiriitmekle gorevli kamu kuruluslarinda harita, tapu
ve kadastro bilgi sistemi olusturulmas ile miimkiin olacaktir.” denilmektedir.*®®

Tasinmaz degerlerinin gercekci bir sekilde yapilamamasi daha oOnce de
belirtildigi iizere taginmazlar ilizerinden alinan vergilerde bir takim sorunlar ortaya
cikarmaktadir. Tasinmaz degerini etkileyen objektif ve siibjektif bircok faktor
bulunmaktadir. Objektif faktorler (topografya vb.) kesin sayilarla ifade edilmesine
karsin, siibjektif faktorleri kesin sayilarla ifade etmek oldukca gii¢ olmaktadir.
Gilintimiizde bilgi teknolojilerinde gelinen noktada parsellere ait bir¢cok faktoriin CBS
ile ifade edilmesi ve bu faktorlerin dikkate alinarak degerleme yapilmasi ¢ok daha
dogru sonuglar verebilecektir.*®

Bu hedefler dogrultusunda iilkemiz tapu ve kadastro hizmetleri tagmnmaz
degerleme islem ve bilgilerini de iistlenmek suretiyle deger belirleme, taginmaz vergi
ve har¢larinin gergekei bigimde tespiti ve toplanmasina katkida bulunmak tizere CBS
yardimiyla yapilmalidir. Ciinkii emlak vergisini toplamakla gorevli belediyelerin
CBS yardimiyla olusturulan tasmmaza iligkin gerekli tiim bilgilere erisimi
kolaylasacak ve alinan veriler sonucu vergi kayiplarmin da minimum seviyeye
indirilmesi miimkiin olabilecektir. Ayrica CBS yardimiyla tasmmaz degerinin
belirlenmesi siirecinde bilgisayar kullanimi, degerleme maliyetini azaltabilecek,
siirecin daha seffaf ve daha objektif islemesini saglayarak miikellefler tarafindan

yapilabilecek usulsiiz islemlerin etkisini de azaltabilecektir.

1.2.3. Tasinmaz Satis Fiyati Veri Tabaninin Olusturulmasi

Bir tasinmazin satisia iligkin piyasa bilgilerinin ve kiraya verilme durumu ya
da kira gelirinin bilinmesi, vergisel amacli degerleme siirecinin ¢ok Onemli bir
parcasidir. Bu bilgilerin toplanmasi belirli prensipler c¢ergevesinde tasinmaz

degerinin tespitine yonelik islemlere baslamadan once elde edilmelidir. Genel

% VIII Bes Yillik Kalkinma Plani, Harita, Tapu Kadastro, Cografi Bilgi Ve Uzaktan Algilama
Sistemleri (Arazi Ve Arsa Politikalar, Arazi Toplulastirmasi, Arazi Kullanimi) Ozel ihtisas
Komisyonu Raporu (Ankara: DPT Yayinlar1 No: DPT:2554-O1K:570, 2001) s.91.

Saffet Erdogan ve Ibrahim Tiryakioglu, “Cografi Bilgi Sistemleri Kullanilarak Tasinmaz Deger
Haritalarimin  Olusturulmasi: Afyonkarahisar Ornegi” 4. Cografi Bilgi Sistemleri Bilisim
Giinleri, (Istanbul: Fatih Universitesi, Eyliil 2006), s.4.
http://www.dis.fatih.edu.tr/store/docs/tiryakioglu_cbstasdeg0zMFUDEB.pdf (Erisim:09.05.2009)
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uygulamada bu bilgiler arazi/tapu sicil dairelerinden veya benzer yerlerden satig
fiyatmin elde edilmesi seklinde gergeklesmektedir. Fakat bir¢ok iilkede kayith satis
fiyat1 her zaman i¢in tasinmazin gercek satisi yani piyasa fiyat1 degildir. Ciinkii kayit
altina alinan satis fiyat1 miikellef tarafindan daha az vergi ve har¢ 6demek i¢in dogru
olarak belirtilmeyebilir. Bu durum g6z Oniine alindiginda emlak komisyoncular1 ve
degerleme uzmanlarindan piyasaya yonelik ek bilgilerin alinmasi gerekmektedir.’”
Bu asamada taginmazin kayith degerinin gercekci olup olmadiginin tespiti degerleme
uzmani ya da sirketleri tarafindan yapilip deger gozden gecirilmelidir.

Tasinmaz satis fiyati veri tabani olusturulmasinda ilk adim, vergiye konu
tasinmaza ait tanim ve bilgilerin veri tabanina islenmesidir. Bunun i¢in taginmazin
tapu ve kadastro bilgilerinin sayisal ortama aktarilmis olmasi ve mali amagl bilgileri
icermesi gerekmektedir.

Satig fiyat1 veri tabani gelismis ve gelismekte olan tilkelerde 6zellikle 2000’11
yillarin baglarindan itibaren uygulanmaya c¢alisilmaktadir. Bu iilkelerden biri
Moldova’dir. Moldova’da satis fiyat1 veri tabani ilk olarak pilot proje olarak
olusturulmus ve apartman dairelerinden baslanmistir. Tasinmaz satiglari, Bolgesel
Kadastro Ofislerindeki (Territorial Cadastra Offices) degerleme uzmanlari tarafindan
incelenmis ve merkezi kadastro ofisi biinyesinde toplanmistir. Tasinmaz satiglarma
iligkin ilk veriler piyasa sartlari i¢inde olusmadigindan (birbiri ile iligkili olanlar
arasindaki satiglar gibi) veri tabanina dahil edilmemistir. Geri kalan satiglardaki
problemlerden biri de kisilerin aralarinda wuzlagsarak noter {icretlerinden ve
vergilerinden ka¢inmak i¢in gercek satis fiyatlarii bildirimlerine yansitmamalaridir.

Pazarda olusan gercek fiyatlar ile bildirimlerin karsilagtirilmas: ve hatali
bildirimlerin veri tabanina dahil edilmemesi yapilacak analizlerin saglikli olmasi i¢in
onemlidir. Moldova’da daha sonraki agamalarda satis fiyat1 veri taban1 uygulamalar1
apartman daireleri i¢in lilke capinda uygulanmaya calisilmistir. Bu siire¢ icerisinde
tasinmazlara iliskin kayitlar kadastro biriminin merkez ofisinde toplanmistir. Yakin
gelecekte yerel satig fiyat1 veri tabani kayitlarinin yerel seviyede tutulmasi ve ayda
bir kere toplanan verilerin merkeze génderilmesi planlanmaktadir.*”’

Vergisel amacgli tasinmaz degerlemesinde tasinmaz satis fiyati veri tabani

uygulamasina iliskin olarak Danimarka’da 1999 yilindan itibaren degerleme

370" Miiller, Valuation, a.g.e., s.7.
"' Férnkvist, a.g.e., s.5.
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sonuglar1 internetten ilan edilmekte, satis bilgileri elektronik ortamda tutulmakta ve
yakin bir gelecekte vergiye konu tasinmazlara iligkin satig fiyatlarmin internet
ortamimda yayinlanmasi planlanmaktadir.””?

Tasinmaz veri tabani1 uygulamasmin saglikli bir sekilde isleyebilmesi i¢in bina
ve arazi kayitlarmin dogru tutulmasi, taginmaz satisa konu olmus ise satis fiyatinin
gergekci olmasi, bunun i¢in alic1 ve satici tarafindan satis bilgilerinin yer aldigi bir
form doldurulmas: ve bu formdaki bilgilerin dogrulugundan sorumlu tutulmalar1
gerekmektedir. Ayrica lilkemizde uygulanmakta olan konut finansman sistemi
cercevesinde kredi veren kuruluglarca degerleme uzman ve sirketlerine yaptirilan ve
degerleme raporlarinda yer alan satis fiyatlar1 da taginmaz satis fiyat1 veri tabaninin
olusturulmasinda kullanilabilir. Taginmaz satis fiyatlarina iliskin olusturulacak bir
veri tabani1 vergisel amagl kullanim disinda kamulastirma bedellerinin tespitinde,
sigorta risk primlerinin hesabinda vb. uygulamalar i¢inde altlik olusturabilecektir. Bu
amaclara yonelik olarak iilkemizde Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii ve Tapu
Kadastro Bolge Miidiirliiklerine bu gérev verilebilir. 5793 sayili Kanun®” ile
getirilen diizenleme ile tapuda alim satimlarin gergek deger iizerinden yapilmasi

gerektigi diisliniildiigiinde bu kuruluslarin sisteme dahil edilmesi olumlu sonuglar

. . 4
verebilecektir.’’

72 Eugene Ejiofor, M.Ramirez Hjortenberg and Anders Miiller, “Development Of Danish Valuation
Systems: Danish Experience: IT Use in Mass Valuation Ministry of Taxation” UK international
Conference (Spain: Tax Centre Copenhagen, Property Valuation Office Denmark. IRVV,
Alicante, February 2005),

http://www.eurocadastre.org/.../131006_am_denmark development en2.ppt (Erisim:12.04.2009)
06.08.2008 Tarih ve 26959 sayili Resmi Gazete’de yayimlanmistir.

Bu amaca yonelik olarak, giiniimiizde Tapu ve Kadastro Miidiirliigiince olusturma calismalari
devam eden Tapu Kadastro Bilgi Sistemi (TAKBIS) kullanilabilir. TAKBIS, Tapu Kadastro
Genel Midiirliigii hizmetlerinin daha saglikli, siiratli, glivenilir ve etkin bir sekilde planlanmasi,
yonetilmesi ve faaliyete gegirilmesi, diger kurum ve kuruluslara vermekte oldugu miilkiyete
iligkin verilerin daha yaygin bir sekilde kullaniminin saglanmasmin ve bu ¢ergevede tapu ve
kadastro ¢alismalarinin ve bilgilerinin elektronik ortama doniistiiriilmesinin amaclandigi,
irettigi/iiretecegi bilgilerin kurum i¢i kullanim ve kurum dist diger kurum ve kuruluslarla
entegreli olarak ¢oklu kullanima sunulacag: stratejik bir “e-devlet” projesidir. TAKBIS sistemi ile
ilke genelinde, iretime katilmamig alanlarin belirlenmesi, kamu ve hazine tagmmazlarmin
envanterinin ¢ikartilmasi, kentsel alan ve arazi diizenlenmesi, arsa ve arazi kullaniminin
denetlenmesi, topraga bagli kredi piyasasinin gelistirilmesi, topraga bagli ihtilaflarin aragtirilmast,
rasyonel yatim planlamalarmin yapilmasi, adil vergilendirme, vergi kaybinin Onlenmesi,
tasinmaz islemlerinden kaynaklanan devlet gelirlerinin artirilmasi, adil ve hizli kamulastirma
yapilabilmesi, gecekondu sorununun ¢oziimii, turizm planlamasi, kiyr kullanimi, miilki ve idari
sinirlarin belirlenmesi konularinda uygun ¢oéziimler bulunmasi amaglanmaktadir. Bu konu ile
ilgili daha ayrmtil bilgi icin bkz: Orhan Matarac1 ve Mustafa lker, “TAKBIS-Tapu ve Kadastro
Bilgi Sistemi”. Jeodezi ve Fotogrametri Miihendisligi Ogretiminde 30. Y1l Sempozyumu,

373
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1.3. Takdir Komisyonlarimn Olusumuna fliskin Oneriler

4751 sayili emlak vergisinde degisiklikler iceren kanun ile birlikte emlak
vergisinde vergi degeri idarece ilan ve takdir edildiginden, arsa ve arazilere iliskin
takdir komisyonlarinin belirleyecekleri degerler 6nem kazanmistir. Fakat
komisyonlarca belirlenen degerlerin ve komisyonlarn olusumunda yasanan
sorunlarin devamli olarak elestiri ve tartisma konusu olmasi vergiye olan giliveni
azaltmaktadir.

Emlak vergisine esas olacak arsa ve arazi birim degerleri, 213 sayil1 Vergi Usul
Kanununun 72. maddesine gore olusturulan arsa ve arazilere iliskin takdir
komisyonlar1 tarafindan genel degerleme yapilan yillarda (dort yilda bir) en diisiik
birim degerler esas alinarak belirlenmektedir.

Emlak vergisinin konusunu olusturan arsalara iliskin takdir komisyonlari,
belediye baskani ya da atayacagi bir memur baskanliginda belediyeden yetkili bir
memur, tapu sicil miidiirii, ticaret odasindan se¢ilmis bir tiye ile ilgili mahalle ve koy
muhtarindan olusmaktadir. Arazilere iliskin takdir komisyonlar1 ise valinin
baskanlhiginda defterdar, Tarim ve Koy Isleri Bakanlig: il miidiirii, ticaret odasindan
sec¢ilmig bir liye ile ziraat odasindan se¢ilmis bir iiyeden olusmaktadir.

Biiyiiksehir belediyesi smirlar1 iginde takdir komisyonlari tarafindan belirlenen
degerler, Vergi Usul Kanununun 49. maddesinin (b) bendi geregince vali ya da
atayacagi bir memurun baskanliginda, defterdar ya da atayacagi bir memur, tapu sicil
midiirii, ticaret odasi, serbest muhasebeciler ve mali miisavirler odasi ile esnaf ve
sanatkarlar odalar1 birligince gorevlendirilen bir iiyeden olusan merkez
komisyonlarinca incelenmektedir.

Bu agiklamalardan sonra asagida emlak vergisinde vergi degerinin tespitinde
takdir komisyonlarmin olusumuna iligkin 6nerilere deginilmistir. Bu dnerilerden ilki
arsalara ait takdir komisyonlarinda Maliye Bakanlig1 temsilcisinin yer almasi ve/veya
komisyon tarafindan belirlenen degerlerin vergi dairesi baskaninca onaylanmasina
imkan saglanmasidir.

Emlak vergisinin konusunu olusturan arazilerde, arazilere iligkin takdir

komisyonlar1 ile biiyiiksehirlerde takdir komisyonlarmi bilgilendirmek, yol

(Konya: Selguk Universitesi, 16-18 Ekim 2002) ve Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Web
Sitesi. http://www.tkgm.gov.tr/ana.php?Sayfa=projedetay&ID=4 (Erisim: 17.02.2009)



161

gostermek ve tavsiyelerde bulunmak amaciyla olusturulan merkez komisyonlarinda
Maliye Bakanlig1 temsilcisi olarak defterdar ya da gorevlendirecegi bir memura yer
verildigi goriilmektedir.

Fakat giiniimiizde takdir komisyonlarma iliskin yasanan sorunlarin biiylik bir
bolimii biiyiiksehir ve diger sehirlerdeki arsa ve bina arsa paylarmin arsalara iliskin
komisyonlarca belirlenen degerlerinden kaynaklandigi bilinmektedir. Bagka bir
ifadeyle takdir komisyonlarina iligkin itirazlar arsa ya da arsa payir degerlerine
iligkindir. Bununla birlikte Vergi Usul Kanununun 72. maddesine gore olusturulan
arsalara iliskin takdir komisyonlarinda, lilkemizde vergi yonetimini temsil eden
Maliye Bakanliginin bir temsilcisi yer almamaktadwr. Temel gorevi takdir
komisyonlarina tavsiyelerde bulunmak olan ve sadece biiyiiksehir belediyeleri
sinirlarinda  kurulan Merkez Komisyonlarinda Maliye Bakanligi temsilcisi olan
defterdarm yer almasi (ki defterdar maliye bakanliginin gider mevzuatina iliskin bir
kamu gorevlisi oldugu diisiiniildiigiinde), yasanan sorunlarin ¢6ziimii konusunda
yeterli olmamaktadir.

Ulkemiz vergi mevzuatm olusturmak ve uygulamakla gorevli kurulusun
temsilcisinin emlak vergisinin konusunu olusturan ve vergisel amacl degerlemelerde
temel sorun olan arsa degerlerine iliskin komisyonlarda yer almasi ve/veya komisyon
kararlarinin ilgili vergi dairesi bagskaninca (bakanligin gelir mevzuatina iliskin bir
kamu gorevlisi olan) onaylanmas1 Maliye Bakanligini bu siirece daha aktif olarak
katilmasin1 saglayacaktir. Bu da vergilendirme siirecinin her asamasinda vergiyi
toplamakla gorevli belediyelere olumlu katkilar saglayabilecektir.

Takdir komisyonlarinin olusumuna iliskin Onerilerden ikincisi miikellef
temsilcilerinin ilgili komisyonlarda gorev almasidir. Mevcut yasal diizenlemelerde
Serbest Muhasebeci ve Mali Miisavirler Odasi ile Esnaf ve Sanatkarlar Odalar1
Birliginden birer temsilci biiyliksehirlerde olusturulan merkez komisyonlarinda yer
almaktadir. Oysa miikelleflere yonelik temsil hakkini kullanabilecek bu iki meslek
kurulusuna ek olarak tasinmaz piyasasinda olusan degerleri yakindan takip edebilen
Emlak Komisyoncular1 Odasindan da bir temsilcinin arsa ve arazilere iligkin takdir
komisyonlarinda gorev almasi miikellefle is birligi anlayisi ¢ergevesinde vergiye

iligkin elestiri ve tartismalar1 da azaltabilecektir.
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Takdir komisyonlarinin olusumuna iliskin son Oneri de komisyonlarda
miikellef temsilcilerinin yani sira tasinmaz degerlemesi konusunda deneyime sahip
ve gerekli sartlar1 yerine getirerek Sermaye Piyasast Kurulundan degerleme uzmani
yetkisi almis kisilerin de arsa ve arazilere iliskin takdir komisyonlarinda yer almasina
yoneliktir. Konu bu acidan degerlendirildiginde arsa ve arazilere iliskin takdir
komisyonlarinda gorev alacak kisiler, 5582 sayili Konut Finansman Sistemine Iliskin
Degisiklikler Iceren Kanunun 20. maddesine gore kurulmasi iic yillik bir gecis
siirecinden sonra ongdriilmiis olan Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi tarafindan
belirlenebilir. Baska bir ifadeyle takdir komisyonlarinda Tiirkiye Degerleme
Uzmanlar1 Birliginden de bir temsilci yer alabilir. Bu temsilcinin komisyonlarda yer
almasi, taginmaz deger tespitlerinde komisyonlara iligkin bilgi ve yetersizlikler
konusundaki olumsuzlar1 6nleyebilecektir.

Sonug olarak arsa ve arazilere iligkin takdir komisyonlarinda Maliye Bakanlig1
temsilcisiyle birlikte yukarida belirtilen meslek odalarindan da temsilcilerin yer
almasi, ¢ok biiyiik bir miikellef kitlesine sahip olan emlak vergisinde verginin
matrahmi belirleme sorumlulugunun 1ilgili taraflarca paylagilmasina olanak

saglayacak ve verginin etkinligini ve verimliligini de artirabilecektir.

2. IDAREYE iLiSKiN ONERILER

Emlak vergisine esas olan degerin tespiti asamasinda, uygulayicilardan yani
idareden kaynaklanan sorunlarin biiyiik bir kismi vergiyi toplamakla gorevli
belediyeler ile Tapu Sicil ve Kadastro Miidiirliiklerinden kaynaklanmaktadir. Ancak
calismanin idareye iliskin Oneriler basligi altinda belediyeler ile tapu sicil ve kadastro
miidiirliklerine iliskin oOnerilere ek olarak emlak vergisinin konusunu olusturan
binalara iliskin metrekare normal insaat maliyet bedellerinin tespiti asamasinda
gorevli Baymdirlik ve Iskan Bakanligi ile Maliye Bakanligina iliskin onerilere de yer

verilmistir.



163

2.1. Belediyelere iliskin Oneriler

Emlak vergisini tahsile yetkili olan ve arsalara iliskin takdir komisyonlarinda
agirhig1 olan belediyelere iliskin Oneriler iki baslik altinda incelenmistir. Bunlar;
belediyelerde vergi inceleme yetkisine sahip Maliye Bakanligi personeli ile
degerleme uzmanmin istihdami ve mevcut personelin emlak vergisi sistemine iliskin

hizmet i¢i egitim almasidir.

2.1.1. Vergi Inceleme Yetkisine Sahip Personel Istihdam

Belediyelerin emlak vergisinin yOnetiminde verginin tarh ve tahakkuk
islemlerinin yapilmasi, vergi yiikiimliileri tarafindan verilen bildirimlerin alinmasi ve
giincellenmesi, verginin toplanmasi ve vergi hatalarina kars: ylikiimliilerce yapilan
itirazlarin degerlendirilmesi gorevleri bulunmaktadwr. Emlak vergisine iliskin
belediyelere verilen bu gorevler, gelir sube miidirii, gelir sube miidiirii olmayan
yerlerde hesap isleri miidiirii, hesap isleri miidiirii olmayan yerlerde ise
muhasebeciler tarafindan vergi dairesi midiiri sifat ve yetkisi ile yerine
getirilmektedir. Emlak Vergisi Kanununun 37. maddesinde alinacak vergiler
hakkinda 213 sayil1 Vergi Usul Kanunu ile 6183 sayili Amme Alacaklarinin Tahsil
Usulii Hakkinda Kanun hiikiimlerinin uygulanacagi belirtilmekle birlikte Vergi Usul
Kanununun 135. maddesinde’” sayilan vergi inceleme yetkisine sahip olanlar
arasinda higbir belediye gorevlisi bulunmamaktadir.

Belediyelerde gorevli hesap isleri miidiirii veya gelir sube miidiirlerine emlak
vergisi ile sinirli olmak tizere vergi inceleme yetkisi verilmesi donem donem tartisma
konusu olmaktadir. Ancak vergi incelemesinin her seyden 6nce uzmanlik isteyen bir
konu oldugu ve iyi yetismis, uzmanlagmis profesyonel kisilerce yiiriitiilebilecegi
unutulmamalidir. Béyle bir kadronun olusmasi yillar siiren bir egitim ve deneyimle
miimkiin olmaktadir. Belediyelerde gorevli gelir sube ve hesap isleri miidiirlerinin ise

egitim ve deneyim sahibi olup olmadiklar1 konusunda tereddiitler bulunmaktadir.

1 Vergi usul Kanununun 135. maddesinde “Vergi incelemesi, hesap uzmanlari, hesap uzman
yardimeilary, ilin en biiyiik mal memuru, vergi denetmenleri, vergi denetmen yardimcilar veya
vergi dairesi miidiirleri tarafindan yapilir. Maliye miifettisleri, maliye miifettis muavinleri, gelirler
kontrolorleri, Gelir Idaresi Baskanligmimn merkez ve tasra teskilatinda miidiir kadrolarinda gorev
yapanlar her hal ve takdirde vergi inceleme yetkisine haizdir” denilmektedir.



164

Vergiyi tahsil etmekle gorevli belediyelerin tahsil ettigi verginin denetim
yetkisinin olmas1 emlak vergisine iliskin gorevleri yerine getirme agamasinda olumlu
katki saglayabilecektir. Bu acidan belediyelerde (en azindan biyiiksehir
belediyelerinde ve niifusu belli bir biiylikliige sahip belediyelerde) vergi inceleme
yetkisine sahip personelin bu amag¢ dogrultusunda gorevlendirilmesi, hatta gelir sube
miidiirii veya hesap isleri miidiirii kadrolarina bu kisilerin atanmas1 (vergi dairesi
miidiiri sifati ile) diistiniilebilir.

Belediyelerin ilgili birimlerinde vergi inceleme yetkisine sahip personelin
istihdam, tilkemizde siirekli tartisma konusu olan belediyelerin tahsil ettigi vergilere
iligkin oranlar1 belirli sinirlar gercevesinde artirma ve azaltma yetkisi verilmesi
sirecine de dayanak olusturabilecektir. Ayrica belediyelerin toplamakla gorevli
olduklar1 vergilere iliskin vergi yOnetim ve vergi uyusmazliklar1 konularina da

olumlu katki saglayabilecektir.

2.1.2. Degerleme Uzmam istihdam ve Mevcut Personelin Hizmet Ici

Egitimi

Elde edilen geliri diger vergilere gére daha kiiciik gibi goriinen ancak en biiyiik
miikellef kitlesine sahip olan, adil bir vergileme yapilmadig1 takdirde parasal

®  emlak

degerinin tizerinde toplumsal huzursuzluk ve kargasa yaratabilen’’
vergisinde, yasanan en onemli sorunun degerleme sorunu oldugu bilinmektedir. Bu
sorunun olusumunda ise vergiyi tahakkuk ve tahsile yetkili belediyelerin yeterli
uzman personele sahip olmamasi da etkilidir.

Bu sorunun ¢o6ziimiine iliskin Onerilerden biri, belediyelerde tasmnmaz
degerlemesi konusunda uzman ve Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan verilen
degerleme uzmanli lisansmma sahip kisilerin  istthdaminin  saglanmasidir.
Belediyelerde degerleme uzmani istihdam edilmesiyle, uzmanlar sadece vergisel
amacl tasinmaz degerlemesine yonelik degil, ayn1 zamanda belediyeler tarafindan
yapilacak olan kamulastirmalardaki deger tespitlerinde ve belediyelere ait

tasinmazlarin deger ve kiralarmin belirlenmesi asamasinda da gorevler

iistlenebilecektir. Bununla birlikte iilkemizdeki degerleme uzmanlig1 mesleginin tam

37 Oner, a.g.e., 5.209.
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olarak yayginlasmamasi ve degerleme uzmani sayisinin azligimmdan dolay:r ilgili
belediye personelinin, taginmaz degerlemesi alaninda uzman kisi ve kuruluslardan
kisa vadede hizmet i¢i egitim almasi bu konuda belediyeleri daha etkin ve verimli

kilabilecektir.

2.2. Tapu Sicil ve Tapu Kadastro Miidiirliiklerine iliskin Oneriler

Calismanin ikinci bolimiinde sorunlar basligi altinda da belirtildigi iizere,
iilkemizde tapu ve kadastro hizmetleri Baymdirlik ve Iskan Bakanhigi Tapu ve
Kadastro Genel Midirliigii’'ne baghh Tapu Sicil ve Tapu Kadastro Midiirliikleri
tarafindan yerine getirilmektedir.

Tirkiye’de tapu ve kadastro sisteminin ana bilesenleri tasinmazlar ve miilkiyet
ile ilgili verilerdir. Ideal bir tapu ve kadastro sisteminde verilerin giincel,
anlasilabilir, tam kapsamli ve erisilebilir olmasinin yaninda vergilemeyle dogrudan
iliskili olan mali boyutunun da bulunmasi gerekmektedir. Ozellikle vergi
kayiplarinin 6nlenmesi ve tasinmazlar ile ilgili islemlerin gercek degerleri lizerinden
yiiriitiilebilmesi i¢cin tagmmazlarin gergek degerini belirlemeye yonelik yapr mali
boyut kapsaminda olusturulmalidir.

Tapu ve kadastro sisteminin mali boyutundan fayda saglamak icin vergiye
konu tasmmazlarin tanimlanmasi, taginmazlari boyut, tip, yapi tiirii gibi kullanim
niteliklerine gore smiflandirilmasi, degerini etkileyen unsurlarin saptanmasi, satis
fiyatlari, kiralar, yap1 maliyet bedelleri vb. degerleme i¢in gereksinim duyulan
ekonomik ve g¢evresel verilerin kaydedilmesi, vergi 6demekle ylikiimli kisi ya da
kisilerin tanimlanmasi ve tasinmaz degerlerindeki deg§isimlerin izlenerek deger ve
vergi haritalarinin tiretilmesi ve yonetilmesi gerekmektedir.>”’ Ayrica kamuoyunda
mortgage olarak bilinen “Konut Finansman Sisteminin” temel alt yapis1 dogru ve
giincel tapu ve kadastro bilgileridir.

Tirkiye’deki tapu ve kadastro sistemi bu acgidan incelendiginde gerek
vergilemeye gerekse degerlemeye temel alinan verilerin, tapu sicil ve tapu kadastro
miidiirlikleri biinyesinde bulunduklar1 goriilmektedir. Fakat iilkemizdeki tapu ve

kadastro sisteminin ve dolayisiyla tapu sicil ve tapu kadastro miidiirliiklerinin veri

377 Cagdas, Giir ve Demirel, a.g.e., s.72.
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icerigi ve niteligi ile esgiidiim eksikliklerinden kaynaklanan sorunlar nedeniyle mali
boyut kapsamindaki gorevlerini tam olarak yerine getirdigi soylenemez.

Tapu ve kadastro sisteminin planlama, uygulama ve degerleme gibi faaliyetler
ile baglantili ve koordineli bir hale getirilmesine ihtiya¢ vardir. Ozellikle tasmmaz
degerleme faaliyetleri dinamik bir tapu ve kadastro sisteminin temel unsurlarindan
biridir. Bu faaliyetler bircok Avrupa iilkesinde tapu ve kadastro idareleri tarafindan
yiiriitiilmektedir. Bu baglamda iilkemizdeki tasinmaz degerleme calismalarinin daha
etkin ve verimli olabilmesi i¢in tapu sicil ve tapu kadastro miidiirliiklerine 6nemli
gorevler diismektedir.

Kamulastirma, kentsel doniisiim, imar uygulamalari, basta emlak vergisi olmak
iizere diger bazi vergi ve harglar ile alim-satim islemlerinde giderek artan mali
kadastro ihtiyaci tapu ve kadastro miidiirliiklerinin gorevleri arasinda acilen yer
almalidir.””

Geligen bilisim teknolojilerinin de destegi ile {ilkemizde tapu ve kadastro
sistemi miilkiyetini giivence altina alan, taginmaz piyasasimin sorunsuz islemesine
temel olusturan, adil ve diizenli bir vergilemenin yine saglikli bir temeli olacak
bicimde tasinmaz degerlerini gosteren ve tasmmaz ile ilgili her tiirli islemlere
yonelik bir bilgi sistemi olusturulmalidir.

Tiirkiye’de tapu ve kadastro hizmetlerinin, gelisen teknolojiler ve genel olarak
tapu ve kadastrodan beklenen gorev ve hizmetler g6z Oniinde bulundurularak
yeniden yapilandirilmasi gerekmektedir. Bunun icin tapu sicil ve tapu kadastro
miidiirliklerine iliskin yasal diizenlemeler giinlimiiz ihtiyaclarma cevap verecek
sekilde olusturulmahdir. Ayrica yukarida da belirtildigi tlizere teknolojik
gelismelerden istifade edilerek bilgisayara dayali bilgi sistemi kurulmalidir. Bu
sistem ile kayit ve belgelere kisa siirede ulasilarak cagdas ve siiratli hizmet sunulmasi
icin diger kurum ve kuruluslar ile (vergi idaresi, belediyeler, bankalar vb.) tasinmaz
bilgileri iligkilendirilmelidir. Bu bilgi sisteminde veriler gilincellenerek bilgisayar
ortamina aktarilmasi ve kadastro haritalarinin bilgisayar yardimiyla 6l¢eklendirilmesi

saglanmalidir. Yine vergileme sisteminde adaletin saglanabilmesi i¢in degisen

378 TMMOB, Harita ve Kadastro Miihendisleri Odasi, 40. Dénem Calisma Raporu Sonug Bildirgesi,
s. 83. http://www.hkmo.org.tr/genel/bizden _detay.php?kod=4163 (Erisim:10.12.2008)
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kosullara bagli degerler izlenmelidir.’” Boyle bir bilgi sisteminin hayata gegirilmesi

ile tapu sicil ve tapu kadastro miidiirliikleri hizmet verdigi ¢esitli kisi ve kuruluslarin

ithtiya¢larini mevcut sisteme gore ¢ok daha hizli ve dogru olarak karsilayabilecektir.

Sonug olarak tapu sicil ve tapu kadastro miidiirliikleri tarafindan basta emlak

vergisi olmak iizere alim-satim har¢ ve vergileri, kamulastirma, konut finansman

sistemi gibi bircok uygulamada yararlanilacak tasinmaz degerleme islemlerinin hizl

ve gilivenilir bir sekilde yerine getirilmesine yonelik diizenlemelerin yapilmasi

gerekmektedir. Bu amaglara iliskin olarak asagida belirtilen esaslar goz Oniinde

tutulabilir.

e Tim tapu ve kadastro bilgileri bilgisayar ortamima aktarilmalidir. Buna yonelik

olarak verilerin elektronik ortamda daha etkin sunumu i¢in Tapu ve Kadastro
Bilgi Sistemi Projesi (TAKBIS), Harita Bilgi Bankas: (HBB), Tapu Arsiv Bilgi
Sistemi Projesi (TARBIS) ve Tiirkiye Ulusal Cografi Bilgi Sistemi Projesi
(TUCBS) c¢alismalar1 en kisa zamanda tamamlanmali ve ililke genelinde
uygulamaya gecirilmelidir.

Tapu sicil ve tapu kadastro miidiirliikleri saygin bir kimlige kavusturulmalidir.
Bunun i¢in nitelikli ve uzman personel ¢aligtirilmasi, mevcut personelin egitim
seviyesinin yiikseltilmesi ve denetim mekanizmasi ile calisanlarin 6zlik
haklarinin iyilestirilmesi ¢caligmalari yapllmahdlr.380

Tapu sicil ve tapu kadastro miidiirliikklerinin fiziki ortam, altyap1 ve donanim
durumlari iyilestirilmelidir.

Tapu sicil ve kadastro miidiirliiklerinde islemlerin etkin ve verimli bir sekilde
yerine getirilmesi ve vergilemeye ve degerlemeye yonelik caligmalarda
bulunacak yiiksekokul ve fakiilte mezunu teknik ve uzman personel istihdam
edilmelidir. Tapu ve Kadastro Genel Midirligii Kurulus ve Gorevleri

Hakkinda Kanun Hiikmiinde Kararnamenin Degistirilerek Kabulii Hakkindaki

3" Harita, Tapu Kadastro, Cografi Bilgi Ve Uzaktan Algilama Sistemleri (Arazi Ve Arsa Politikalart,

380

Arazi Toplulastirmasi, Arazi Kullanimi) Ozel Ihtisas Komisyonu Raporu, a.g.e., 5.97.

2007 yili verilerine gore, Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigii (Merkez ve tasra teskilatinda
¢alisan personelin egitim durumu % 0,13°{ doktora ve listlii % 0,65 i yiiksek lisans, % 25,17’si
lisans, % 30.77’si on lisans ve % 40,28’1 ise lise ve altt mezuniyetlerden olugsmaktadir. Ayrica
merkez ve tasra tegkilatinda galisan personelin % 38,40°1 genel idare hizmetleri sinifinda, 527,15’
teknik hizmetler sinifinda, % 0,07’si saglik hizmetleri sinifinda, % 4,17°si yardimei hizmetler
siifinda % 30,22’si ise bu siniflara girmeyen soézlesmeli personel, gegici personel ve gegici isgi
kadrosundaki personelden olusmaktadir.
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I
Kanunun®®

EK-2 maddesinde tapu ve kadastro bolge miidiirliiklerine baglh
tapu sicil ve tapu kadastro miidiirliiklerinde denetim, inceleme ve sorusturma
yapmak iizere tapu ve kadastro denetmenlerinin istihdami hiikkme baglanmis ve
bu personelin hukuk, siyasal bilgiler, iktisadi ve idari bilimler fakiilteleri ve
harita-kadastro, jeodezi ve fotogrametri miihendisi yetistiren fakiiltelerden
mezun olanlar arasinda yapilacak smavla alinacagi belirtilmistir. Ulkemizde de
tapu ve kadastro sisteminin mali boyutu kapsaminda bu kisilerden
yararlanilmasi diisiintilmelidir.

e Tapu sicil miidiirlikleri ile belediye ve vergi daireleri arasinda otomasyon
uygulamasina gecilmesi saglanmalidir. Boylece tapu sicil miidiirliiklerinde
yapilan islemlerde niifus ve adres bilgileri ve beyan iizerinden harg¢ tahsili
yapildiktan sonra bu bilgiler bilgisayar ortaminda saglanan otomasyon ile ilgili
belediyelere ve vergi dairelerine gonderilmelidir. Otomasyon uygulamasi ile
Emlak Vergisi Kanunu’nun 33. maddesine gore miikellef tarafindan verilmesi
gereken bildirim zorunlulugu, isgiicii ve zaman kayb1 ve bildirim verilmemesi

sonucu verilen usulsuzluk cezasi da ortadan kalkabilecektir.

2.3. Baymdirhk ve iskan Bakanhg ile Maliye Bakanhgina iliskin Oneriler

Daha once de belirtildigi tizere 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu’nun 4751
sayili Kanunla degisen 29. maddesinin birinci fikrasinin (b) bendinde, binalar i¢in
vergi degerinin, Bayindirlik ve Iskan Bakanlig1 ile Maliye Bakanligi’nca miistereken
tespit ve ilan edilecek bina metrekare normal insaat maliyet bedelleri ile ayni
maddenin (a) bendinde belirtilen esaslara goére bulunacak arsa ve arsa pay1 degeri
esas alinarak anilan Kanunun 31. maddesi uyarinca hazirlanmis olan tiliziik
hiikiimlerinden yararlanmak suretiyle hesaplanan bedel oldugu hiitkme baglanmstir.

Caligmanin sorunlar bashgi altinda da deginildigi tlizere ilgili bakanliklarca
belirlenen metrekare normal ingaat maliyet bedelleri piyasa sartlarmni yansitmamakta
ve cogunlukla piyasada olusan maliyetlerin altinda kalmaktadirlar. Bundan dolay1
vergiye konu tasmmazin degeri takdir komisyonlar1 tarafindan belirlenen arsa

payinin da eklenmesiyle gercegi yansitmamaktadir.

#1°24.07.2003 Tarih ve 25178 sayili Resmi Gazete’de yayimlanmustir.
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Bu soruna iliskin 6nerilerden ilki Baymndirlik ve Iskan Bakanhigi ile Maliye
Bakanlig1 tarafindan her yil i¢in belirlenen metrekare normal ingaat maliyet
bedellerinin bolgelere gore farkli belirlenmesidir. Ciinkii iilkemizde ingaat
maliyetlerine iliskin bolgesel farkliliklar olabilmektedir. Emlak vergisine esas olacak
bina metrekare normal insaat maliyet bedeli belirlenirken makroekonomik
gostergelerin yaninda bolgesel farkliliklar da dikkate almabilir. Ozellikle biiyiik
sehirlerde bu degerin gercekei tespiti tasinmazlarin gercek degerinin tespitine
ulagimini kolaylastirabilecektir.

Diger bir Oneri ise, lilkemizde 27 Eyliil 2000 tarihinden itibaren yaptirilmasi
zorunlu olan binalara iliskin Zorunlu Deprem Sigortast (DASK) sigorta
bedellerinden yararlanilmasidir. DASK’ta azami teminat tutarinin tespitinde, mevcut
yap1 stokunun biiyiik bir kismin1 olusturan binalarin yeniden insa bedeli (arsa degeri
hari¢) dikkate alinmaktadir. Sigorta yaptiranlarin teminat tutarlari (sigorta bedeli),
azami teminat tutarin1 gegcmemek iizere meskenlerin briit yiizolglimiine ve yapi
tarzina gore belirlenmektedir. Burada metrekare normal ingaat maliyet bedeli ile
DASK sigorta bedeli arasinda (emlak vergisine esas bina birim metrekare degerinin
DASK sigorta bedelinden diisiik olamayacagi gibi) bir iliski kurularak emlak

vergisine esas bina metrekare normal ingaat maliyet bedeli hesaplanabilir.

3. EMLAK VERGISINDE MUKELLEFLERIN VERGIYE GONULLU
KATILIMINI ARTIRMAYA ILISKIN ONERILER

Emlak vergisinden elde edilen gelirlerin yiiksekligi vergiye esas tasinmaz
degerinin piyasa alim-satima konu degerden vergilendirilebilmesinin yanida
miikelleflerin emlak vergisine goniillii katilimindan da kaynaklanmaktadir. Ozellikle
azgelismis ve gelismekte olan iilkelerde emlak vergisi ile ilgili en 6nemli sorunlardan
biri de vergiye goniillii katilim sorunudur. Bu sorun ¢ogunlukla emlak vergisine esas
degerin tespitindeki sorunlar ve adil olmayan uygulamalardan kaynaklanmaktadir.
Geligmis iilkelerde tasinmazlarin bir¢ogu iizerinde konut finansman sisteminden
dolay1 ipotek olmasi, maddi teminat bulunmasi, tasinmazlara iligkin kayitlarm giincel

olmas1 ve vergi alacagmnin bir sekilde giivence altima almmasi sonucu hem
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taginmazlar ger¢ek degerleri lizerinden vergilendirilmekte hem de vergide tahsil ve
denetim sorunu yasanmamaktadir.

Tiirkiye’de uygulanmakta olan emlak vergisi sisteminde vergiye esas deger
idarece belirlenmekte ve miikellefler sadece Emlak Vergisi Kanununun 33.
maddesindeki bazi hiikiimlerin gergeklesmesi sonucu bildirimde bulunmaktadirlar.
Bu bildirimlerde, miikelleflerin tasinmazin gergek alim-satim degerini beyan etmeye
yonelik vergi giivenlik Onlemlerinde, vergiyi toplamakla gorevli belediyelerin
denetiminde ve oOzellikle verginin tahakkuk ve tahsil asamasinda sorunlar
olusmaktadir. Bu sorunlarin ¢6ziim yollarindan biri de miikelleflerin vergiye goniillii
katilimini artirabilecek bir takim diizenlemelerin yapilmasidir.

Caligmanin bu bashigr altinda emlak vergisine iliskin miikelleflerin vergiye
goniilli katilimini artirabilecek Oneriler emlak vergisine ve tapu harglarma iliskin

olarak iki baglikta incelenmistir.

3.1. Emlak Vergisine liskin Oneriler

Emlak vergisine iliskin miikelleflerin vergiye goniillii katilimin1 artirabilecek
onlemler iki bashik altinda ac¢iklanmistir. Bunlar; emlak vergisinde vergi oranlarinin

disiiriilmesi ve tespit edilen degerlere kars1 miikelleflere itiraz hakkinin taninmasidir.

3.1.1. Emlak Vergisinde Vergi Oranlarinin Diisiiriilmesi

Yiriirlikte olan 1319 sayili Emlak Vergisi Kanununda vergi orani anilan
kanunun 8. ve 18. maddelerinde yer almaktadir.

Emlak Vergisi Kanununun 8. maddesine gore bina vergisinin orani, konutlarda
binde 1, isyerlerinde ise binde 2’dir. Bu oranlar Biiyiiksehir belediyesi simirlari
icerisinde yiizde 100 artirimli uygulanmaktadir. Yine Emlak Vergisi Kanunu’nun 18.
maddesinde arsa ve arazilere iliskin vergi oranlar1 diizenlenmistir. Buna gore arazi
vergisinin orani arazilerde binde 1 arsalarda ise binde 3’tiir. Bu oranlar biiyliksehir

belediyesi sinirlar1 igerisinde ylizde 100 artirimli uygulanmaktadir.
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Emlak vergisine iliskin oran belirleme yetkisi yasama organina ait olmakla
birlikte, Bakanlar Kurulu konut, bina, arsa ve arazi vergi oranlarini yarisina kadar
indirmeye ya da ii¢ katina kadar artirmaya yetkilidir.

Bu aciklamalardan da anlasildigi tlizere iilkemizde emlak vergisine iligkin
oranlarm, taginmazimn bulundugu konuma (biiyiiksehir/diger) ve tasinmazin niteligine
gore (arsa, arazi, konut ve diger bina) farklilastigi ancak sabit bir oran oldugu
sOylenebilir.

Emlak vergisine konu taginmazlarin vergiye esas degeri, ¢aligmanin 6nceki
basliklarinda belirtilen hususlar da dikkate alinarak gercek degerine yakin
belirlendiginde vergi bilinci ¢ok fazla gelismemis miikellef yeni bir vergi yiikiiyle
karsilasmis olacak ve zaten denetim ve tahsil sorunu yasanan vergiyi 6demek
istemeyecektir. Bunun icin gergek deger ilizerinden vergi alinmasi saglandiginda
vergi oranlarinin diisiiriilmesi verginin etkinligine ve verimliligine olumlu etki
saglayabilecektir.

Ayrica emlak vergisi oranlarinin taginmazin konumuna dayali farklilagtirma
uygulamasi genigletilebilir. Bilindigi tizere Tiirkiye’de bolgeler itibariyle arsa ve
arazi degerleri farkl egilimler izlemektedir. Baz1 bolgelerde taginmaz degerlerinde
cok yiiksek artiglar olurken bazi bolgelerde zaman zaman deger kaybi bile
yasanmaktadir. Bu bakimdan Bakanlar Kurulunca oran belirlenirken ve
farklhilastirilirken bir takim kriterler dikkate alinabilir. Bu kriterler bdlgelerin
gelismiglik diizeyleri, kamusal hizmetlerden yararlanma olanagi, kalkinmada
oncelikli yoreler, arazinin kirag, taban ve sulak olmasina gore belirlenebilir.*™

Emlak vergisinde vergiye esas degerin gercek deger tespiti esasina dayali daha
disik vergi orani ve oran farklilastirilmasmin bir takim kriterlere baglanarak
yapilmas1 sonucu miikellefin vergiye goniilli katilimi saglanabilir. Bunun sonucunda

da emlak vergisindeki esitsizligin ve verimsizligin azalabilecegi sdylenebilir.

32 Cagdas, a.g.e., s.161.
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3.1.2. Tespit Edilen Degere Karsi Miikellefe itiraz Hakkinin

Taninmasi

Bir tasinmazin vergisel amagli degerlemesi vergi hukuku yoniinden iki asamali
bir igslem olarak ortaya ¢ikmaktadir. Bunlardan ilki tasinmaza iliskin arsa metrekare
ve bina metrekare birim degerlerinin takdir komisyonlar1 tarafindan belirlenmesi
asamasi, ikincisi ise takdir komisyonlarica belirlenen degerlerin vergi matrah1 veya
daha genel olarak vergileme 6lgiisii olarak kullanilmasi agamasidir.

Tasinmaz degerlemesi ile ilgili bu iki asamada tasinmaz sahibi ile idare
arasinda anlasmazlik yasanabilir ve bu anlagsmazlik miikellefin itiraz1 lizerine vergi
hukuku alaninda bir uyusmazlik halini alabilir. Itiraz vergileme ile ilgili yapilirsa
“vergi uyusmazlig1r” vergilemeden Once tasmmazin degerlemesine iliskin yapilirsa
“degerleme uyusmazlig1” seklinde ortaya ¢ikmaktadir.”®

Vergi Usul Kanununun 49. maddesi ile vergi degerine esas alinan birim
degerlere karsi ilgililerce basvurulabilecek itiraz yollar1 Emlak Vergisi Kanununda
degisiklik yapan 4751 sayili kanunla su sekilde diizenlenmistir.

e Bina metrekare normal insaat maliyet bedellerine karsi Resmi Gazete’de ilam
izleyen 15 giin i¢inde Tiirkiye Ticaret, Sanayi, Deniz Ticaret Odalar1 ve Ticaret
Borsalar1 Birligi’'nce Danistay’da dava agilabilmektedir. Ilgililerin kisisel dava
acma hakki bulunmamaktadir.

e Takdir komisyonlarinin arsa ve araziye ait birim deger tespitlerine karsi ise
takdirin 1lgili bulundugu il ve ilge merkezlerindeki ticaret odalari, ziraat odalar1
ve ilgili mahalle ve kdy muhtarliklar: ile belediyeler 15 giin igerisinde vergi
mahkemesinde, vergi mahkemesi kararlarma karsi ise yine 15 gilin icinde
Danistay’da dava acabilmekte, miikelleflerin kisisel dava a¢ma hakki
bulunmamaktadir.

Goriildigi tlizere yiirtirlikte olan 1319 sayili Emlak Vergisi Kanununa gore
emlak vergisi miikellefi olan gercek ve tiizel kisilerin gerek bina metrekare normal
ingaat maliyet bedellerine gerekse arsa ve arazilere iliskin degerlere itiraz hakki

bulunmamaktadir.

3 Vergi Reform Komisyon Raporlar;, Emlak Degerleme Kanun Tasaris1 ve Gerekgesi, a.g.e., 5.52.
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Burada kanun koyucunun miikelleflere itiraz ve dava hakki vermeyerek
degerleme siirecinin hizli bir sekilde islemesi ve vergi mahkemelerinin is yiikiiniin
artmasmi Oonlemek amaciyla bu yolu segtigi sdylenebilir. Ancak emlak vergisinde
tasinmazin degeri vergi matrahini olusturdugundan idarece belirlenen bir matraha,
vergiyi 6demekle yiikiimlii miikelleflerin itiraz hakkimin olmamasi hem miikellefin
vergiye gonilli katilimma olumsuz etki yapmakta hem de anayasal bir sorun
olusturmaktadir.

1982 Anayasasinin 36. maddesine gore “herkes, mesru vasita ve yollardan
faydalanmak suretiyle yargi mercileri oniinde davaci veya davali olarak iddia ve
savunma hakkma sahiptir”. Ote yandan Anayasanin 125. maddesinde “idarenin her
tiirlii eylem ve islemlerine kars1 yargi yolunun agik oldugu” ifade edilmistir.”™*

Emlak vergisine iliskin tasinmaz degerleme siirecinde gergek ve tiizel kisilerin
ne idari anlamda itiraz hakki ne de yargisal anlamda dava a¢ma hakki
bulunmamaktadir.

Ote yandan etkin bir itiraz sistemi tarhiyat siirecinin dogrulugunu ve adaletini
artirabilecektir. Ozellikle idari mercilere itiraz hakki, olasi hatalar1 diisiik maliyetle
coziimleyebilecektir.

Bazi yabanci iilke uygulamalari incelendiginde, tasinmaz degerine iligkin itiraz
siirecinin genellikle bir dizi hiyerarsik adimdan olustugu gériilmektedir. Ornegin
Avusturya’da ili¢ asamali bir itiraz yapisi bulunmaktadir. Birinci asamada Maliye
Bakanlig1 yerel subelerine, ikinci asamada federal subelere ve {i¢iincii asamada
federal mahkemelere bagvurulabilmektedir. Danimarka’da da benzer bir yap1 vardir.
Itirazlar ilk olarak yerel degerleme komitelerine, ikinci asamada bdlgesel denetleme
kurullarma ve son asamada da ulusal vergi mahkemelerine yapilmaktadir. Irlanda’da
ilk itirazlar degerleme kurullarina yapilmakta, ¢coziimlenemeyenler iiyeleri Maliye
Bakanliginca atanan degerleme mahkemelerine gotiiriilmektedir. Hollanda’da tiglii
bir itiraz siireci vardir. {1k itirazlar belediye meclisine, sonra vergi mahkemelerine ve
son asamada yiiksek mahkemeye yapilmaktadir.**

Ulkemiz uygulamalar1 bu agidan ele alindiginda, tasmmaz degerleri iizerinden

tarh edilen bir vergiye itirazin (6zellikle dort yilda bir yapilan genel degerleme

¥ Recai Donmez, Vergi Hukuku (Eskisehir: Anadolu Universitesi. AOF Yaymn No:817, Ekim
2008), s.131.

¥ Cagdas, a.g.e., 5.38.
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zamanlarinda) ¢ok sayida taginmaza iliskin yapilacak bir itiraz siireci olabilecegidir.
Modern vergi hukukunda {ilkemizde oldugu gibi mali yarg:i diizeni ¢ok sayida ve
ayni anda yapilan itirazlara iliskin dogacak anlagmazliklar1 karsilayacak sekilde
organize edilmis degildir. Bu ac¢idan tasinmaz degerlemesi konusunda 6zel bir takim
tedbirlerle itirazlar1 asgari seviyeye indirmek ve standart bir forma sokmak
gerekmektedir.”®® Bunun i¢in:

e Degerleme isleminin, uyusmazliklar1 asgari diizeyde tutacak sekilde esit, adil
ve agikliga dayanan bir sisteme gore yapilmasi,

e Uyusmazlik konularinin yargi merciine gitmeden once On itiraz safthasindan
gecirilmesi, bu ama¢ icin bolgesel tasinmaz degerleme kurallarmm®®’
olusturulmasi,

e itirazlarm belirli tarihlerde miikellefin kendisi tarafindan yapilmasi ve
miikellefin anlasmazlik konusundaki makul ve kabul edilebilir gerekgelerini
sunmasi,

e itiraz basvurusu sirasinda bir iicret almmasi, eger miikellef basvurusunda hakli
bulunursa bu {icretin geri 6denmesi gibi bir takim diizenlemeler getirilebilir.

Bu diizenlemelerden ilki olan vergisel amagl tasinmaz degerleme silirecinin
gercekei, esit, adil, agik ve uzmanlar tarafindan belirli yasal diizenlemelerden de
yararlanilarak yapilmasi miikellefle idare arasindaki uyusmazliklar1 azaltabilecek ve

miikellefin vergiye goniillii katilimini artirabilecektir.

3.2. Tapu ve Kadastro Har¢larna iliskin Oneriler

Basta alim-satim1 olmak iizere tasinmazlar ile ilgili ¢esitli islemler iizerinden

“Tapu ve Kadastro Harglar” adi altinda degisik oranlarda ve miktarlarda harg

36 Vergi Reform Komisyon Raporlari, Emlak Degerlemesi Kanun Tasarisi ve Gerekgesi, a.g.e., s.55.

37 Uyusmazlik konularmm yargi merciine gitmeden 6nce 6n itiraz sathasindan gegirilmesi amacimna
yonelik olarak, iilkemizde taginmaz degerleme faaliyetlerine iligkin olarak onerilen ve Tasinmaz
Degerleme ve Yonetimi Yiiksek Kurulu (TDYUK) ya da Tasinmaz Degerleme Yiiksek Kurulu
olarak isimlendirilen kurul olusturuldugu takdirde bu amag¢ icin kullanilabilir. Ulkemizde
tasinmaz degerlemesine iliskin olarak onerilen Taginmaz Degerleme ve Yonetimi Yiiksek Kurulu
ya da Taginmaz Degerleme Yiiksek Kuruluna iligkin ayrintili bilgi i¢in bkz; Aclar ve Cagdas,
Taginmaz (Gayrimenkul) Degerlemesi, a.g.e., s.390. ve Tasinmaz Degerleme Yiiksek Kurulu
Kurulmasi Hakkinda Yasa Tasaris1 Taslagi
http://www.hkmo.org.tr/resimler/ekler/7ZRS 03356ae8ff82010 ek.doc?tipi=&turu=&sube=
(Erisim:03.02.2009)
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almmaktadir. Tapu ve Kadastro Harclarinin konusunu Harg¢lar Kanununa Ekli (4)
sayil tarifede yer alan islemler olusturmaktadir. Tapu ve Kadastro Islemlerinden
Alinacak Harclar baslikli (4) sayili tarifede tapu ve kadastro islemlerinden alinacak
har¢lar, tapu islemleri ile kadastro ve tapulama islemleri bashigi altinda siralanmaistir.
Tapu ve Kadastro Harclarmin miikellefi, anilan kanuna ekli (4) sayili tarifede
belirtilen kisiler olup harclar, tarifede yazili islemlerden islemin tiirii ve 6zelliklerine
gore deger esasi iizerinden nispi veya maktu olarak alinmaktadir. Yine 492 sayili
Harglar Kanununun 60—65. maddelerinde har¢ alma 6l¢iitleri ve oranlar1 belirlenmis
olup, alim-satima konu tasinmazin tapu harci orani alic1 ve saticidan ayr1 ayr1 olmak

iizere binde 15 olarak belirlenmistir.”®®

3.2.1. Tapu Harclarimin Kaldirilmasi veya Oraninin Diisiiriilmesi

Tasmmazim devir ve iktisap asamasinda gercek deger iizerinden har¢ 6denmesi
ve bu degerin emlak vergisine esas deger ile iliskisi diisiiniildiigiinde, ¢aligmanin bu
bashigi altinda tapu harglarma iliskin oranlarin diisiiriilmesi veya tapu harcinin
tamamen kaldirilmasma iliskin dnerilere yer verilmistir. Ulkemizde devir ve iktisaba
konu tasinmazlarin tapu harci genellikle alt sinir olan emlak vergisi degeri lizerinden
odenmekte gercek alim-satim bedeli tapu harcina esas olarak bildirilmemektedir.
Bunun en 6nemli nedeni kanun hiikmiinde “alic1 ve satici tarafindan” ifadesi yer alsa
da c¢ogunlukla alic1 tarafindan 6denen tapu harcmin bir maliyet unsuru olarak
goriilmesidir.

Tapu harg¢larmin s6z konusu yasaya ekli (4) sayili tarifede yazili islemlerden
bazi hallerde kayith deger yine bazi hallerde ise emlak vergisi degeri iizerinden
almmas1 ongoriilmiistiir. Amme Alacaklarmin Tahsil Usulii Hakkinda Kanun ve Bazi
Kanunlarda Degisiklik Yapilmas1 Hakkindaki 5776 sayili Kanunun®® 11 maddesinin
(c) bendi ile Harglar Kanununun 63. maddesinin 2. ve 3. fikralar1 degistirilmistir.
Buna gore “taginmaz devir ve iktisaplarinda tapu harci emlak vergisi degerinden az
olmamak iizere beyan edilen devir ve iktisap bedeli iizerinden hesaplanir. Tapuda
yapilan islemden sonra emlak vergisi degerinden daha diisiik bir bedel iizerinden

har¢ O6dendiginin veya beyan edilen devir ve iktisap bedelinin gercek durumu

¥ Kizilot vd., a.g.e., 5.463.
3¥9°06.06.2008 Tarih ve 26898 sayili miikerrer Resmi Gazete’de yayimlanmistir.
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yansitmadiginin tespit edilmesi halinde aradaki farka isabet eden har¢ ikamalen veya
re’sen tarh edilir. Bu suretle tarh edilecek tapu harci i¢in 213 sayili Vergi Usul
Hukuku’nda yer alan vergi ziya1 cezasi ylizde 25 nispetinde uygulanir” hiikkmii yer
almistir.>”

Ancak caliymanin daha 6nceki bdliimlerinde de belirtildigi tizere tapu harcinin,
emlak vergisi degerinden az olmamak iizere beyan edilen devir ve iktisap
bedelinden, devir ve iktisap bedelinin ger¢ek durumu yansitmadiginin tespitinde ise
aradaki farkin ikmalen ve re’sen tarh edilerek belirlenecek deger {iizerinden
O0denecegi ongoriilmektedir. Ancak miikellefleri tasinmazin gercek degeri beyana
tesvik edici bir unsur ve vergi glvenlik Onlemi yapilan diizenlemede yer
almamaktadir. Bu diizenlemenin amaci 213 sayili Vergi Usul Kanununun 3/B
bendinde yer alan “vergilemede vergiyi doguran olay ve bu olaya iliskin
muamelelerin gergek mahiyeti esastir...” seklinde yer alan Vergi Usul Kanunu
hikkmiine aykiriligini ortadan kaldirmaktir.

Tasmmazlarin herhangi bir sebeple devir ve intikallerinde tapu harcina esas
degerin daha az har¢ 6denmesi amaciyla, alt sinir olan emlak vergisine esas degerden
o0dendigi ve tapu harcina esas degerin (miikellef tarafindan beyan edildiginden)
ileride Odenecek emlak vergisine de matrah olusturabilecegi diisiiniildiigiinde
taginmazlarin devir ve iktisaplarinda gercek degerin hem tapu harci hem de emlak
vergisi agisindan 6nemi biiytiktiir.

Bu ag¢idan miikelleflerin tapu islemlerinde tasinmaz degerlerinin alim-satima
konu degeri tizerinden alic1 ve satici tarafindan binde 15 olarak 6denen har¢ oraninin
diistiriilmesi hatta kaldirilmas: diisiiniilebilir. Boylelikle tilkemizde ¢ogunlukla alici
tarafindan 6denen ve taginmazin alim ve satimi sirasinda bir maliyet olusturan tapu
harct oraninin diisiiriilmesi veya kaldirilmasi taginmazin tapuda kayitli degerini
gercek alim-satim degerine yaklastirabilecektir.

Ayrica tapu islemleri sirasinda bildirilen degerlerin emlak vergisine esas deger

olarak da kullanilmas1 miimkiindir.

3°06.06.2008 tarihinden 6nce 492 sayili Harglar Kanunu’nun 63. maddesi su sekildeydi. “tapu ve
Kadastro Harci emlak vergisi degeri ile miikellef tarafindan beyan edilmis olan degerlerden
yiiksek olani {izerinden hesaplanir. Miikelleflerin vergi degerinden daha diisikk bir beyanda
bulunmalar1 halinde harcin hesabinda vergi degeri esas alinir. Aradaki farka isabet eden harg 213
sayili Vergi Usul Kanunu’na gore hesaplanan vergi ziyar cezast % 25 oraninda uygulanmak
suretiyle ikmalen tarh edilir.
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492 sayili Harglar Kanununun listeler ve sorumluluklar baslikli miikerrer 69.
maddesinde “Tapu ve Kadastro idareleri, devredenin ve iktisap edenin adi ve adresi
ile tasinmazin harca esas tutulan degerini ve vasiflarini, noterlerde diizenledikleri
veya takdis ettikleri tasmmazlarim zilyetlik devir sézlesmelerinin birer drneginin,
sekli ve muhtevas1 Maliye Bakanliginca tepsi edilecek listelerle birlikte islemin
yapildigi tarihi izleyen ay basindan itibaren en geg¢ 15 giin i¢inde ilgili vergi dairesine
bildirmekle miikelleftirler” denilmektedir. Bu madde ile birlikte 12. Seri No.lu
Harglar Kanunu Genel Tebliginin®”' “Tapu dairelerince yapilacak islemler” bashkli
maddesi geregince, tapu dairelerince harca konu islemlerin tamamlanmasindan
sonra, isleme taraf olanlarin ad1 ve adresi ile tasinmazin harca esas tutulan degerini
ve vasiflarmi iceren yollama listeleri (bilgi formu) bes niisha diizenlenerek, bir
niishas1 Maliye Bakanlig1 Gelirler Genel Miidiirliigii Vergi Istihbarat Merkezine, iki
niishas ilgili belediye baskanliklarina, bir niishasi ilgili vergi dairesine, bir niishasi
da dosyada muhafaza edilmekteydi.*”*Ancak 13 Eyliil 2005 tarihinde yayimlanan 48
Seri No.lu Harglar Kanunu Genel Tebliginde®”® tasinmazlarla ilgili olarak tapu sicil
miidiirliikleri tarafindan doldurulacak bilgi formunun bir niisha diizenlenerek 492
sayil1 Har¢lar Kanunu’nun miikerrer 69. maddesi geregince islemin yapildig: tarihi
izleyen aybagindan itibaren 15 giin icinde Maliye Bakanhgi Gelir Idaresi
Baskanligi’na gonderilmesi 6ngoriilmiistiir. Yine yapilan degisiklik ile belediyelerin
veri giincellemesi yapmak i¢cin bu formlarin birer 6rnegini talep etmeleri halinde
kendi imkanlar1 ile cogaltarak almalarina izin verilecegi belirtilmistir.

Goriildigi tizere Harclar Kanunu’na iliskin 48 Seri No.lu Genel Teblig ile
devir ve iktisaba konu tasinmazin basta deger bildirimi olmak {izere alic1 ve saticiya
iliskin bilgilerinde yer aldigi bilgi formunun ilgili belediyelere gonderilmesi
uygulamasina son verilmistir. Bilgi formunun sadece Maliye Bakanlig1 Gelir idaresi
Baskanligina gonderilmesi daha ¢ok merkezi yonetim tarafindan tahsili ve denetimi
yapilan gelir vergisi kapsamindaki deger artis kazanglarinin takibinde ©Onem
kazanmakta yerel yonetimler tarafindan toplanan emlak vergisine iligkin bir etkisi

olmamaktadir. Taginmazin tapu harcina esas degerinin emlak vergisi degerinden az

91 31.12.1985 Tarih ve 18975 sayili Resmi Gazete’de yayimlanmustir.

2 Tapu ve Kadastro Hizmetlerinde Etkinlik, (Ankara: TC Basbakanhk Idareyi Gelistirme
Bagkanlig1 Yayinlari, 2004), s.217.

%3 13.09.2005 Tarih ve 25935 sayili Resmi Gazete’de yayimlanmustir.
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olmamak {izere gercek degeri lizerinden alinmasi ongoriilmiisken emlak vergisine
konu tasmmazin mikellef, deger vb. bilgilerini iceren bilgi formunun ilgili
belediyelere gonderilmesi uygulamasindan vazgegilmesi de diisiindiiriiciidiir. Bu
durum iilkemizde emlak vergisine ne kadar 6nem verildigini gostermektedir.

Aslinda tapu harcinin kaldirilmasi veya oraninin diisiiriilmesi sonucu harg yiikii
azalan veya ortadan kalkan tasinmaz sahiplerinin tapuda ilgili tasinmazin degerini
daha yiiksek bildirebilecegi ve bunun sonucunda diizenlenen bilgi formunun bir
niishasinim ilgili belediyelere gonderilerek bu formun emlak vergisine iliskin bildirim
yerine sayilabilecegi sdylenebilir. Boyle bir uygulama sonucunda miikellefler tapu
islemlerindeki mali kiilfetten ve Emlak Vergisi Kanununun 33. maddesine gore biitce
yilt sonuna kadar vermek zorunda olduklar1 Emlak Vergisi Bildirimi uygulamasindan

kurtulabileceklerdir.
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SONUC

Gergek ve tilizel kisilerin miilkiyetinde bulunan arsa, arazi ve binalardan
alman emlak vergisi olduk¢a eski ve genis bir uygulama alami bulan, hasilat1 ve
yonetimi ¢cogunlukla yerel idarelere birakilmis stirekli ve 6zel nitelikteki bir servet
vergisidir.

Esas itibariyle bir yerel yonetim geliri olan emlak vergisinden elde edilen
gelir diger vergilere gore daha diisliktiir. Ancak diger vergilere gére daha fazla
miikellefin bulundugu emlak vergisinde vergi gelirlerinin diisiikliigii kadar verginin
konusunu olusturan taginmazlarin degerinin de dogru ve gercekei tespit edilememesi
parasal degerinin c¢ok iizerinde toplumsal huzursuzluk ve kargasaya neden
olmaktadir.

Gilintimiizde Tirkiye’de uygulanmakta olan emlak vergisi sisteminin
altyapisini olusturan 1319 sayili Emlak Vergisi Kanununda yiiriirliige girdigi 1972
yilindan itibaren giinimiize kadar bir¢ok degisiklik yapilmistir. Yapilan bu
degisikliklerin temel amaci, emlak vergisinin konusunu olusturan tasinmaz
unsurlarmin degerinin bagka bir ifade ile verginin matrahmin tespitine yonelik
olmustur. Ciinkii matrahin dogru tespiti hem vergi gelirlerini artirabilmekte hem de
vergide yasanan esitsizligi azaltabilmektedir.

Kentlesme silirecinin hizlanmasi, arazilerin azalarak binalarin artmasina
neden olurken ticari yasamda ve sanayideki gelismeler tasimmmaz degerini stirekli
olarak ylikseltmistir. Fakat tasinmaz degerindeki bu artiglar ayni oranda emlak
vergisi gelirlerinde artisa neden olamamistir. Hizli sehirlesme ile birlikte tasinmaz
degerleri artmis ancak bu deger artislar1 emlak vergisine esas degeri etkilemedigi i¢in
emlak vergisinin 6nemi de bu siire¢ igerisinde azalmistir.

Emlak vergisinde gelismekte olan iilkelerde daha yogun olmakla birlikte
gelismis tlilkelerde de sorun olusturan unsur vergiye konu tasinmazin degerlemesi bir
baska ifadeyle lizerinden verginin hesaplanacagi matrahin belirlenmesi sorunudur.

Tirkiye’de tasinmaz unsurlarmin degerleme islemleri herhangi bir
standardizasyona bagli olmadigindan degisik yaklagimlar sonucu ortaya biiyiik

farkliliklar gosteren bedeller ¢ikmaktadir.
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Tiirkiye’de heniiz saglikli bir yapiya oturtulamamis vergisel amagl
tasinmaz degerlemesi, emlak vergisindeki adaletsiz dagilim ve Ozellikle yerel
yonetimlerin ekonomik kaynak arayislari ile giindeme gelmektedir. Ozellikle mevcut
diizenlemelerle tespit edilen tasmmaz birim degerlerinin serbest piyasa
kosullarindaki degerlerden farkliliklar gdstermesi kamuoyunun dikkatini bu yone
cekmektedir. Bu konudaki tartigsmalarin ¢ogalmasi vergisel amagli tasinmazlara
iligkin degerleme siirecinin daha saglikli bir sisteme kavusturulmasi ger¢egini hem
vergi sistemi hemde iilke ekonomisi acisindan kaginilmaz hale getirmektedir.

Emlak vergisinde yasanan sorunlarin temelini yukarida da deginildigi lizere
tasinmazin deger tespitine iliskin sorunlar olusturmaktadir. Bu sorunlar ise
mevzuattan kaynaklanan, idareden kaynaklanan ve miikelleften kaynaklanan sorunlar
olmak iizere ticlii bir siniflandirmaya tabi tutulabilir.

Bu ii¢ temel smiflandirma ¢ergevesinde 6zellikle gelismekte olan iilkelerde
emlak vergisine konu tasinmazin degerinin tespitinde yasanan sorunlar yaninda,
vergide tahsil sorunu, deger artislarmin ve rantlari vergilendirilememesi sorunlari
da yogun bir sekilde yasanmaktadir.

Yasanan bu sorunlarin biiylik bir kism1 mevcut yasal diizenlemelerden ve
emlak vergisinin yOnetiminden sorumlu idarelerden kaynaklanmaktadir. Emlak
vergisinde miikelleflerinden kaynaklanan sorunlarin (6zellikle iilkemizde oldugu gibi
vergi matrahmin idare tarafindan belirlendigi iilkelerde) mevzuattan ve idareden
kaynaklanan sorunlara gore daha az etkili oldugunu sdyleyebiliriz.

Emlak vergisinde matrahin tespitine iligkin mevzuattan kaynaklanan
sorunlarin baginda taginmazin gercek degerinin tespitine iliskin yasal diizenlemelerin
olmamas1 gelmektedir. Bununla birlikte verginin tahsil ve denetiminde yasanan
sorunlar ile Ozellikle emlak vergisine konu tasmmazlarin degerini tespit etmekle
gorevli takdir komisyonlarinin olusumuna iligkin sorunlar da yasanmaktadir.

Mevzuattan kaynaklanan sorunlar emlak vergisinde yasanan sorunlarin ana
unsurlarini1 olusturmaktadir. Ciinkii yasanan sorunlarin temelinde emlak vergisine
konu tasmmmazin degerinin gercekci ve dogru tespit edilmesi mevcut yasal
diizenlemeler c¢ergevesinde gerceklestirilememektedir. Emlak vergisine konu
tasinmazlarin deger tespitinde mevzuattan kaynaklanan sorunlarin ¢oziimiine iligskin

olarak mevcut bazi yasal diizenlemelerden yararlanilmasina sorunun ¢dziimiine katk1
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saglayabilecektir. Gergekten de 2000’li yillarin basmdan itibaren uygulamaya
konulan Gayrimenkul Degerleme Sirketleri ve Degerleme Uzmanligina yonelik yasal
diizenlemeler ile kamuoyunda Mortgage olarak bilinen Konut Finansman Sistemine
iligkin yasal diizenlemelerden tasinmaz deger tespit siirecinde yararlanilmasi oldukca
onemlidir. Ciinkii lilkemizde ilk defa bu diizenlemeler ile tasmnmaz degerlemesi ve
degerleme yapmaya yetkili kisiler hem nitelik hemde nicelik bakimindan
diizenlenmis ve degerleme meslegi kurumsal bir nitelik kazanmistir. Boylelikle
degerleme siirecleri uluslararas1 standartlar ¢ergevesinde ve uzman Kkisilerce
yapilmaya baslanmis ve Ozellikle konut finansman sistemine iliskin uygulamalarda
yetkili kisi ve kuruluslardan yararlanilma olanag1 getirilmistir. Uygulamaya konulan
bu diizenlemeler ile ililkemizde kurumsal bir kimlik kazanan ve sayilar1 her gecen
gilin artan degerleme uzmanlarindan vergisel amagh tasinmaz degerleme siirecinde
yararlanilmast hem vergiye konu tasmmazm degerleme siirecinin uluslararasi
standartlar ¢ergevesinde yapilmasini saglayabilecek hem de tasinmazlarin gercek
tespitini saglayabilecektir.

Mevzuattan kaynaklanan sorunlarin ¢éziimiinde kadastro sistemine iliskin
bir takim diizenlemelerinde yapilmasi gerekmektedir. Bu diizenlemelerin temelinde
ise miilkiyet kadastrosu anlayismin terk edilerek mali kadastro anlayisinin
benimsenmesi yatmaktadir. Bu anlayisin benimsenmesi ile birlikte vergisel amaclh
tasinmaz degerlemesi 6nem kazanacak, tasinmaz satis veri tabaninimn olusturulmasi
ve cografi bilgi sistemlerinin bu ag¢idan kullanilmasmna imkan saglanabilecektir.
Gergekten de Ozellikle gelismis iilkelerde vergisel amagh yapilan tasinmaz
degerlemelerinde bilgi teknolojilerinin ve satig veri tabanlarmin kullanilmas1 mali
kadastro anlayisinin benimsenmesi ile miimkiin olmaktadir.

Emlak vergisine konu tasmmazlarin degerini tespit etmekle gorevli takdir
komisyonlarinin olusumunda yasanan sorunlar 6zellikle 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 yapis1 incelendiginde degerlemeyi meslek
edinmis higbir uzmanm bu komisyonlarda yer almadigi goriilmektedir. Bu agidan
takdir komisyonlarinin yapist yeniden belirlenmeli ve mevcut diizenlemeler

cercevesinde tasmmmaz degerlemesi alaninda yetki ve sorumluluga sahip kisi ve
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kuruluslarm bu siirece dahil edilmesi gerekmektedir. Ayn1 zamanda tlilkemizde vergi
yonetiminde temel otorite olan Maliye Bakanligindan uzman kisilerin takdir
komisyonlarinda gorev almasi emlak vergisinin yonetimi agisindan énemli bir unsur
olabilecektir.

Emlak vergisinde matrah tespitine iliskin olarak idareden kaynaklanan sorunlar
ise emlak vergisi sisteminde yer alan kurumlardan kaynaklanmaktadir. Bu
kurumlarin basinda ise verginin tarh ve tahsil yetkisine sahip belediyeler ile vergiye
konu taginmazlarin kayitlariin tutuldugu Tapu Sicil ve Tapu Kadastro Miidiirliikleri
yer almaktadir.

Emlak vergisi sistemi icerisinde yer alan en dnemli kurum ise belediyelerdir.
Bunun nedeni ise belediyelerin hem (arsa) takdir komisyonlarinda sayisal
istlinliigliniin olmas1 hem de verginin tahsil yetkisine sahip kurum olmasindan
kaynaklanmaktadir. Ancak {iilkemizde belediyeler, emlak vergisine iliskin olarak
sayisal Ustlinliigiinii etkin bir sekilde kullanamamakta, vergi kayip ve kagaklarmi
onleyememekte ve bunun sonucunda emlak vergisi gelirlerindeki azalisa engel
olamamaktadir.

Belediyelerin emlak vergisi sistemi igerisinde hem daha etkin olabilmesi hem
de emlak vergisi gelirlerinde artis saglayarak merkezi yonetime olan mali
bagimliligmi da azaltmasina iliskin olarak calismada bir takim oneriler getirilmistir.
Bu 6nerilerden ilki 6zellikle vergide yasanan denetim ve tahsil sorununun ¢dziimiine
iliskin olarak belediyelerde vergi inceleme yetkisine sahip personel istthdaminin
saglanmasidir. Vergi inceleme yetkisine sahip personel istthdamai ile belediyelerin en
onemli gelir kaynagi olan emlak vergisinde verginin yonetimi daha etkin olabilecek
ve vergi kayip ve kacgaklar1 da oOnlenebilecektir. Ayrica belediyelerde konusunda
yetki ve sorumluluga sahip degerleme uzmani istihdami ve mevcut personelin hizmet
ici egitiminin saglanmasi gerekmektedir. Ger¢ektende 6zellikle arsalara iliskin takdir
komisyonlarinda gorevli belediye personelinin komisyonlardaki sayisal iistlinligi
disiiniildiigiinde degerleme siirecinde gerekli niteliklere sahip bir degerleme
uzmaninin olmasi tasinmaz degerlerinin gergekci ve dogru tespitine yol agabilecek
bunun sonucunda da vergi gelirlerinde artis saglanabilecektir.

Emlak vergisi sistemi igerisinde yer alan diger bir kurum ise Tapu Sicil ve

Tapu Kadastro Miidiirliikleridir. Bu kurumlara basta emlak vergisi olmak tizere alim-
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satim har¢ ve vergiler, kamulastrma ve konut finansman sistemi gibi tasmmaz
degerini ilgilendiren bir¢ok uygulamada ihtiya¢ duyulmaktadir. Bu siiregte tapu
kadastro ve tapu sicil midiirliikklerine duyulan ihtiyacin tam olarak yerine
getirilebilmesi i¢in tapu ve kadastro bilgilerinin bilgisayar ortamma aktarilmasi,
nitelikli ve uzman personel istihdami, fiziki ortam, altyapt ve donanimin
tyilestirilmesi ve Ozellikle bu kurumlar ile belediyeler ve vergi daireleri arasinda
otomasyonun saglanmas1 bu kurumlarin daha etkin bir rol almasini saglayabilecektir.

Ayrica emlak vergisine konu binalara iligkin bina metrekare normal ingaat
maliyet bedellerini belirlemekle gorevli olan Bayindirlik ve Iskan Bakanlig: ile
Maliye Bakanliginin bu bedeli piyasa sartlarimi1 da dikkate alarak belirlemesi emlak
vergisine konu binalarin ger¢ek degerinin tespitine olanak saglayabilecektir.

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 tasinmaz nedeniyle
tasinmazin degeri tizerinden vergi 6demekle yiikiimlii miikellef idarece belirlenen bir
matrah tlizerinden vergi Oodemektedir. Bu agidan bakildiginda emlak vergisinde
miikelleften kaynaklanan sorunlar daha c¢ok verginin tahsil asamasinda
yasanmaktadir. Tahsil asamasinda yasanan sorunlarm ¢oziimii ise mikelleflerin
vergiye goOniilli katilimimni artirabilecek bir takim diizenlemeler ile miimkiin
olabilecektir. Bu amaca yonelik ise ¢alismada emlak vergisine ve tapu kadastro
har¢larina iliskin bir takim Onerilere yer verilmistir. Emlak vergisine iligkin olarak
vergi oranlarinim diistiriilmesi, tespit edilen degerlere kars1 miikellefe itiraz hakkinin
taninmast emlak vergisinde miikellefin goniillii katilimmi artirabilecektir. Ayrica
tapu ve kadastro harglarinin kaldirilmasi veya oranlarinin diisiiriilmesi miikelleflerin
alim satima konu tasimmazlarinin gergek degerini beyan etmesi agisindan 6nem
tasimaktadir.

Yukarida ana hatlariyla belirtilmeye calisilan emlak vergisinde deger tespitine
ilisgkin yasanan sorunlar ve ¢O6ziim Onerileri bu calismanmn ana amacini
olusturmaktadir.

Bu unsurlar agisindan Tiirkiye’de uygulanmakta olan vergisel amagh taginmaz
degerlemesi incelendiginde; tasinmaza iliskin vergisel kayitlar1 iceren bir tapu ve

kadastro sisteminin olusturulamadigi, vergiye konu tasinmazin alim-satim yani
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piyasa degerini belirlemeye yonelik diizenlemelerin olmadigi, degerleme siirecinin
tamamen idarece mesleki ve teknik agidan eksiklikleri olan komisyonlarca yapildig:
ve idare ile vergi miikellefi iliskisinin zayif oldugu sdylenebilir.

Ozellikle tasnmaz degerlemesi alaninda kurumsal yapiy1 heniiz olusturmaya
calisan Tirkiye’de hem idare hemde miikellef agisindan emlak vergisinde deger
tespit asamasinda yasanan sorunlarin belirlenmesi ve bu sorunlarin ¢éziimiine iliskin
onerilerin ortaya konmasi olduk¢a 6nemlidir. Ciinkii sorunlarin tespiti ve Onerilerin
ortaya konmasi 0Ozellikle gelismekte olan iilkelerde emlak vergisinde yasanan

verimsizligi azaltabilecek ve vergilemede adaleti saglayici bir etkisi olabilecektir.
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