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1. EMLAK VERGISi SISTEMININ DEGERLENDIRILMESI
VE YENI DUZENLEME ONERILERI

1.1. KAPSAM VE PLAN

Gerek vergi miikellefinin say1 ve kapsami, gerekse stirekli bir vergi
olmasi dolayisiyla genis kitleleri ilgilendiren emlak vergisinin belirlenmesi
esaslart hemen her iilkede giincel tartismalarin konusunu olusturmaktadir. Bu
konuda 6zellikle vergiye esas olan emlak degerlerinin belirlenme tarz ve usulii
Onem tasimaktadir.

Emlak Vergisi olarak adlandirilan vergi, gercekte bina, arazi ve arsalar
icin ayr1 ayri belirlenip uygulanmakta olan {i¢ alt vergi tiiriiniin genel adidir.
Emlak vergileri hemen her iilkede, fakat degisen kapsam ve ydntemlerle
uygulanmaktadir. En ¢ok tartisilan konu ise vergiye esas olan taginmazlarin
degerinin her donem belirlenis tarzidir. Hemen tiim vergiler bakimindan
gegerli olabilen vergide adaletsizlik elestirileri emlak vergilerinde daha
carpict bir goriinime biiriinmektedir. Bunun baslica nedeni, vergiye konu
olan taginmazlarin 6rnegin motorlu tasitlarda oldugu gibi standart tiplerden
olusmamasi, diger ifadeyle her tasinmazin O6zgiin bir mal olmasindan
kaynaklanmaktadir. Dolayisiyla taginmazlarin degeri tip standartlar halinde
belirlenmeye elverisli olmamaktadir. Bir diger zorluk da taginmaz degerlerinin
genel iktisadi durumla piyasa kosullarina gore kirillganlik ve dalgalanma
gosterebilme O6zelliginden kaynaklanmaktadir. Bu nedenle tasinmazlarin
emlak vergisi tarh ve tahakkuk ettirelecek olan bedellerinin belirlenmesi usulii
Onem tasimaktadir.

Tiirk Emlak Vergisi mevzuati ilke olarak rayi¢ bedel, yani tasinmazin
degerleme faaliyetinin yapildigi siradaki piyasa siirim degerini esas
almaktadir. Ancak sayilart milyonlarla hesap edilebilen tagmmazlarin her
dort yilda bir gercek rayic degerlerinin belirlenmesi oldukea gii¢ bir konudur.
Bu nedenle, tasinmazlarin rayi¢ bedelinin belirlenmesindeki usuller siirekli
olarak giindemde yer tutmaktadir.



12  ISTANBUL TICARET ODASI / ISTANBUL DUSUNCE AKADEMISi

Bu konularin ele alindigi bu ¢alisma dort ana boliimden olugsmaktadir.

Birinci boliimde bir servet vergisi olarak Emlak Vergisinin niteligi, diger
vergilere gore farklari, belli bash iilkelerdeki genel veriler, vergi adaleti
boyutu, Tiirk uygulamasindaki durum gibi konular, cesitli istatistiki bilgi ve
tablolarla desteklenmistir.

Tirk Emlak Vergisi Sistemi baslikli ikinci boliimde ise Tirkiye’deki
Emlak Vergisi diizenleme ve uygulamalar1 yine ¢esitli verilerle desteklenerek
ve mevzuat hiikkiimleri de dikkate alinarak ortaya konulmustur.

Uciincii béliimde, Almanya, Avusturya, Birlesik Krallik, Fransa, Italya
gibi secilmis belli bagli Avrupa iilkelerindeki emlak vergisi diizenleme ve
uygulamalar1, 6zellikle vergiye esas olan matrah1 belirleme usulleri dikkate
almmarak genel olarak mukayese imkani sunulmaya caligilmis, benzer
tartigsmalara dikkat ¢ekilmeye calisilmistir.

Degerlendirme ve oOnerilerden olusan dordiincii boliimde ise Onceki
boliimlerde sunulan bilgi ve analizler dikkate alinarak mevcut sorunlarin
giderilmesi i¢in reform yapilmasi gereken alanlara isaret edilmistir.

1.2. GENEL BiLGILER

“Emlak” sozciligii ev, tarla, bag, bahge vb. sahip olunan mal ve miilk
tasinamayan mal ve miilklerin ortak adi' olarak tanimlanmaktadir. Kok
olarak “mal” ve “miilk”’ten gelen sozciik, Tiirkgede hemen hemen tamamiyla
tasinmaz mallar1 ifade etmektedir. 03.07.1970 tarih ve 1319 tarihli Emlak
Vergisi Kanunu? ve ilgili diger mevzuat hitkkiimlerine bakildiginda da “emlak”
tabiriyle bina, arazi ve arsalarin ifade edildigi goriilmektedir.

Hukuki anlamda tasinmaz kavrami Emlak Vergisi Kanununun emlak
tanimiyla tam olarak Ortiismez. Zira hukuk nazarinda ilke olarak binalar ayri

1 Devellioglu, Ferit: Osmanlica-Tiirk¢e Ansiklopedik Ligat, 16. Baski, Ankara 1999, s.
218. Terime iligkin olarak Tiirk Dil Kurumunun yaptig1 tanim da asagi yukar1 bu tanimla
ortigsmektedir. Ancak Tiirk Dil Kurumunun tanimi daha ¢ok taginmazlari isaret etmekte-
dir. Bkz. www.tdk.gov.tr

2 RG. Tarih: 11.08.1970, Say1: 13576.
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taginmazlar sayilmayip, iizerinde yer aldiklar arsa veya arazinin biitiinleyici
parcalaridir (miitemmim ciiz ilkesi). Dolayisiyla arsa veya arazinin ayri,
tizerindeki binanin ayri taginmaz sayilmast miimkiin olmayip, bunlarin farklh
tapusu olamaz. Ancak, Emlak Vergisi Kanunu binay1 arazi ve arsadan ayri
bir vergi konusu olarak saysa da gercekte genel ilkeden kopmus sayilamaz.
Ciinkii bir arazinin yahut arsanin {izerinde (veya kismen yahut tamamen
altinda) bina varsa artik o taginmaz icin yalnizca bina vergisi alinacak, arsa
veya arazi i¢in ayrica vergi tahakkuk ettirilmeyecektir. Asil fark, hukuken
taginmaz sayilan biitiin unsurlarin emlak vergisine tabi olmamasidir. Tiirk 6zel
hukukunda tasinmazlar arazi, kat miilkiyetine tabi olan bagimsiz boliimler
ile gergekte birer irtifak hakki olan bagimsiz ve siirekli haklardir (miistakil
ve daimi haklar)®. Bu sonuncularin gergekte fiziki bir varligi bulunmayip,
bagkasmin taginmazi tizerindeki bir sinirli ayni hak sahipliginden ibarettir.
Emlak vergisinin konusu ise bina, arazi ve arsalardir.

Tasinmazlardan vergi alinmasinin tarihi belki tapu-kadastro tarihi kadar

3 Bagimsiz ve siirekli haklar, 6ziinde sinirli ayni hak olan irtifaklarin bir bolimidiir. Bir irtifak
hakkinin bagimsiz olmasi1 demek onun esyaya veya kisiye bagli olmamasi, diger ifadeyle
devredilebilir olmas1 demektir. Intifa ve oturma (siikna) hakki kisiye bagli olarak kurula-
bilen ve asla bagkasina devredilemeyen ve miras yoluyla da intikal etmeyen irtifak haklart
olduklari i¢in bagimsiz sayilmazlar. Esyaya bagl olarak kurulan irtifak haklar1 da bagh bu-
lunduklari esyadan bagimsiz olarak devir konusu yapilamadiklari icin bagimsiz degildirler.
Geriye kalan ve ‘diizensiz kisisel irtifaklar’ olarak da adlandirilan irtifaklar kisi yararma
ve baskasina devri miimkiin tarzda kurulurlarsa bagimsiz olma kogsulunu saglamis olurlar.
Bu irtifak haklarindan iist ve kaynak irtifaklar1 kural olarak devredilebilen irtifaklardandir.
Yani tapu dairesinde tescile esas olacak irtifak sdzlesmesi yapilirken taraflarin s6zlesmeye
bunlarm devrini yasaklayict bir hitkiim koymamalari halinde devredilmeleri miimkiin
tarzda kurulmus olurlar. Devredilmesi miimkiin olan irtifak ise bagimsiz bir irtifak sayilir.
Bu iki tiir irtifak hakkinin disinda kalan diizensiz kisisel irtifaklarin ise devrinin miimkiin
olmamasi esastir. Ancak tapu dairesinde irtifak s6zlesmesi akdedilirken taraflarin bunlarin
devredilebilir tarzda kurulmasini sézlesmeye koyacaklar bir hiikkiimle miimkiin kilma-
lart miimkiindiir. Boylelikle bu irtifak haklar1 da bagimsiz irtifak olma 6zelligi kazanmis
olurlar. Siirekli sayilma unsuruna gelince, bir irtifakin siirekli irtifak sayilabilmesi igin 4721
sayilt Tiirk Medeni Kanunu irtifakin ya siiresiz yahut da en az 30 yil i¢in kurulmus olmasi
kosulunu aramaktadir (TMK md. 836, 837). Bkz. Oguzman, M. Kemal/Selici, Ozer/
Oktay-Ozdemir, Saibe: Esya Hukuku, 20. Baski, Istanbul 2017, s. 160 vd., Tekinay, Se-
lahattin Sulhi/Akman, Sermet/Burcuoglu, Haluk/Altop, Attila: Tekinay Esya Hukuku,
Cilt I, Zilyedlik-Tapu Sicili, Miilkiyet, 5. Bas1, Istanbul 1989, s. 245 vd., Saymen, Ferit
Hakky/Elbir, Halid Kemal: Tiirk Esya Hukuku Dersleri, Istanbul 1963, s. 272 vd., Ayan,
Mehmet: Esya Hukuku I, Zilyetlik ve Tapu Sicili, 13. Baski, Ankara 2016, s. 271 vd.
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eskiye dayanir. Zaten kadastro (tapulama) faaliyetinin dogus nedenlerinden
biri de vergilendirme amaci olarak 6ne ¢ikar. Miikellefleri ve tasinmazlarinin
degerini belirleyerek dogrudan dogruya tasinmaza dayali olarak yahut
iiriinlerine dayanilarak vergi salinmasi ancak tapu kayitlariin tutulmasiyla
etkili olarak gergeklesebilir. Taginirlarda biiyiik bir isleve sahip olan zilyetlik,
taginmazlarda sinirli etkiye sahiptir. Zira iradeye dayali olarak bir sey tizerinde
fiili hakimiyet durumunu ifade eden zilyetlik, tasiirlar iizerinde kolaylikla
kendini belli ederken, tasinmazlar arzda sabit olduklari i¢in bunlarin tizerindeki
zilyetlik cogu kez farazi diizeydedir. Malikleri taginmazlari kisa ya da uzun
siireli olarak terk ederler. Iste zilyetligin tasmnmazlar iizerindeki bu yetersizligi
tapu sicili sistemi ile telafi edilir.

1.3. TARIHCE

Emlak maliklerinin vergilendirilmesi esasit oldukg¢a eskiye gitmekle
birlikte kisaca Osmanli Devletinin 6zellikle son donemlerine bir géz atmakta
yarar bulunmaktadir. Osmanli toprak rejimi biiyiik dl¢iide Islam Hukukuna
dayanmaktadir.

Islam Hukukunda topraklar, tabi olduklar1 hukuki rejim bakimindan ikiye
ayrilir.

1) Miilk topraklar.
2) Miilk olmayan topraklar (miri topraklar).
Miilk topraklar da iki kisma ayrilmaktadir:

a) Osiirlii topraklar (Arazi-i osriye): Osiir sdzciigii Arapca onda bir
oranini ifade etmektedir. Miilkiyeti miisliimanlara ait olan ve mahsuliiniin
her sene kural olarak onda biri devlete 6denen topraklara bu ad verilmistir.
Bu topraklar bugilin anladigimiz anlamda bireysel miilkiyet konusu olan
topraklardir. Maliki, bu arazi tizerinde diledigi gibi tasarrufta bulunabilir®.

4 Cin, Halil: Osmanl Toprak Hukukunda Miri Arazinin Hukuki Rejimi ve Bu Arazinin
TMK Karsisindaki Durumu, AUHFD, http:/dergiler.ankara.edu.tr/dergiler/38/337/3434.
pdf, (Erisim tarihi: 15.8.2017).
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b) Haragh topraklar (Araz-i Haraciye): Savaglarda fethedilen ve
miilkiyet haklari, ayni bir vergi karsiliginda, eski zilyetlerine birakilmis olan
topraklardir. Bu topraklar da bugiin anladigimiz anlamda, bireysel miilkiyet
rejimine tabidir. Fetholunan topraklardan bir kisminin sadece zilyetligi, eski
maliklerine birakilmig ve kuru miilkiyeti (rakabesi) devlete mal edilmis ve bu
tiirden topraklar mirf arazi olarak kabul edilmistir.

2) Miri topraklar (arazi-i miriye): Kuru miilkiyeti devlete, kullanma ve
yararlanma hakki da bireylere ait olan arazidir. Bu arazinin kuru miilkiyeti
devletindir. Devlet, araziden istifade hakkini ‘tefviz’ (bir tasinmaz mali bilinen
degeri karsiliginda bir kimseye verme®) adi verilen bir hukuki islemle reayaya
tevcih etmigtir®.

Osmanli toprak diizeni, 6zellikle 17. yiizyilin sonlarina kadar fetihlerle ve
bir 6lgiide de evlilikler ve satin almalar” yoluyla genislemistir. Ozellikle fetihler
yoluyla elde edilen topraklar o zamanki kogullarda hizla tapulandirilarak sistem
yerli yerine oturtulmakta idi. Bu nedenledir ki fetihlerin en ¢ok gergeklestigi
15. ve 16. ylizyillarda, Fatih, Yavuz, Kanuni gibi padisahlarin dénemlerinde
tapulama miktarlarmin ¢ok fazla olmasi da kaginilmazdi. Bu tapulamanin
cesitli amaglart vardi. Bir kisim topraklar buralarin eski sahiplerinde
birakilirken bunlar ayni zamanda vergi mikellefi olarak kaydediliyor, bir
kisim toprak, savagsta yararlilik gosteren askerlere birakilirken diger kisimlar
yeni kurulan veya mevcut vakiflara akar olarak tahsis olunmaktaydi.

Osmanli Hukukunda Tanzimat donemiyle baslayan kanunlastirma
hareketlerinin en 6nemli sonuglarindan biri de 1274 (miladi 1858) tarihli
‘Kanunname-i Arazi’nin kabul edilmesi olmustur. Bu Kanunun kabul
edilmesiyle daginik olan mevzuat temel bir mevzuat birligine kavusmustur.
Arazi Kanunnamesinin belirginlestirdigi sekliyle Osmanli toprak sistemi ana
hatlariyla bese ayrilmaktaydi. Bunlar,

5 http://tdk.gov.tr/index.php?option=com_gts&arama=gts&guid=TDK.
GTS.5alc9abece8846.08289038 (Erisim tarihi: 20.07.2017).

6 Chiha, Nedjib H.: Traite de la propriete. Traité de la propriété immobiliere en droit
ottoman, (Echos d’Orient, tome 10, n°66, 1907 (313-314), s. 4.

7 Ornegin Osmanogullar1 Beyliginin, Hamitogullar1 Beyligini 80.000 altin karsiliginda satin
almasi.
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1. Miilk arazi (arazi-i memluke)?,

2. Miri arazi (arazi-i emiriye)’,

3. Mevkuf arazi (vakfedilmis arazi)'°,
4. Metruk arazi (terkedilmis arazi)'!,
5. Mevat arazi (0lii arazi)'?.

Osmanli doneminde arazinin vergilendirilmesi esas itibariyle miri
araziye dayanmaktadir. Bu araziden alinan vergi bir bakima bunun kirasina
da benzetilebilir.

Osmanli Imparatorlugunda miilk topraklar digindaki tarim topraklarinin
rakabesi (¢iplak/kuru miilkiyeti) devlete alikonarak, kullanilmasi (tasarrufu)
vatandas olan gergek kisilere tefviz edilmistir'?.

Roma hukukunda da savas sonucunda kazanilan topraklarin kiigiik bir
boliimiiniin 6zel miilkiyete tahsisinden sonra asil kisminin Emphyteusis™
adi verilen bir diizen i¢inde kisilere tarim faaliyetleri ve hayvan otlatma gibi

8 Tamamiyle 6zel miilkiyete tabi arazi anlamina gelmektedir. Bu tiir toprak bugiinkii
6zel miilkiyete denk diiser. Ancak Osmanli toprak rejiminde bu tiir topraklar oldukca
sinirlandirtlmisti. Kural olarak yerlesim yerlerindeki meskenler ile bunlarin gevresinde
yer alan en fazla yarim déniim miktarindaki bahge, avlu gibi alanlar 6zel miilke konu
olabilmekteydi.

9 Topraklarim asil bityilik boliimiinii miri arazi olusturmaktaydi. Bu tiir topraklarin rakabesi
(kuru miilkiyeti) Devlete (Beytiilmal) ait iken kullanma hakki sahislara kalmaktaydi.
Bugiinkii intifa hakkina ¢ok benzeyen bu sistem, miri araziyi kullanma hakkinin mirasciya
gecebilmesi, belli siire mazeretsiz olarak ekilip bigilmemesi halinde geri alinmasi ve bazi
tasarruflara konu olabilmesi gibi yonleriyle giiniimiizdeki intifa hakkindan farklidir.

10 Miilk araziden veya miri araziden vakfedilen topraklar bu rejime tabi olurlardi.

11 Mera, harman yeri gibi kamu hizmetleri i¢in kamuya terk edilmis arazi tiiriidiir.

12 Mevat arazi, yerlesim yerlerinden belli mesafeden daha uzak olan araziyi ifade etmektedir.
Arazi o kadar uzaktir ki, o zamanin kosullarinda oraya kadar insan veya hayvan giicliyle
giderek tarimsal faaliyette bulunmak miimkiin degildir. Bu yiizden degeri bulunmayan bu
tiir arazi “mevat (6lii) arazi” olarak tasnif edilmistir. Bu arazinin o ddnemde herhangi bir
ekonomik degeri bulunmaz.

13 Mardin, Ebulula: Toprak Hukuku Dersleri, Istanbul 1947, s. 26.

14 Ephyteusis, Roma 6zel hukukunda, bir kimseye siirekli veya uzun siireli olarak bir
arazinin verilmesi ve bunun karsiliginda da yillik olarak belirli bir kira bedeli alinmasini
iceren sozlesme olarak yer almistir.



EMLAK VERGISI SISTEMININ DEGERLENDIRILMESI VE YENI DUZENLEME ONERILERI 17

amagclarla siiresiz kiralanmasi s6z konusu idi'".

Burada isaret etmemiz gerekir ki dsiir vergisinin bugiinkii emlak vergileri
ile fazla benzerligi bulunmaz. Zira 6siir vergisinin konusu toprak/arazi degil,
tarimsal tiretimdir. Oysa emlak vergisinin konusunu binalar, arsalar ve arazi
olusturmaktadir. Emlak vergisi bu taginmazlarin {izerinden elde edilen gelir
bulunup bulunmadigina bakilmaksizin tahakkuk etmektedir. Her iki verginin
dogusu, anlayisi, konusu, kapsami vb. tamamen farklidir. Ayrica yukarida da
belirttigimiz gibi Osmanli doneminde baslica arazi tiiriiniin miri arazi oldugu
ve arazinin ¢iplak miilkiyetinin (rakabe) devlete ait oldugu, dolayisiyla
miri araziden alinan Osiiriin ayrica bir kira gibi de islevinin bulundugunu
unutmamak gerekir. Ancak, Devletle birey arasinda bir kira sdzlesmesinin
varhig1 iddia edilemez. Zira miri arazinin intifa hakki'® kisilere bir tapu senedi
ile ve resmi bir islemle devredilmektedir. Belli kosullarin gerceklesmesi
halinde, mesela topragi gecerli bir neden olmaksizin belli siire islemeyen hak
sahibinden bu hak geri alinabilmektedir.

15 Krs. Safak, Ali: Islam Arazi Hukuku ve Tatbikati (lk Devirler), Istanbul 1977, s. 36 vd.

16 Burada ifade edilen intifa hakki gliniimiizdeki intifa hakki (ususfructus) ile bagdagsmaz.
Zira MK’da yer alan intifa hakk: slirenin dolmasiyla yahut yararlananin kisiliginin sona
ermesiyle sona erer, mirasgtya da asla intikal etmez. Oysa miri arazi iizerinde “intifa
hakki” olarak ifade edilen hak mirasciya intikal etmektedir. Ancak bu intikal Islam Miras
Hukukuna (Feraiz kurallari) gore degil, 1858 tarihli Arazi Kanunnamesine gore ve bugiin
MK’da yer alan miras hiikiimlerine ¢cok benzer sekilde intikal etmektedir. Zira sonugcta
bunun maliki Beytiilmal yani Hazine-i Maliyedir.
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2. EMLAK VERGISININ NITELIGi

2.1. EMLAK VERGISINiN DIGER VERGILER iCiNDEKi YERI
2.1.1. Genel Aciklamalar

Gelirden alinan vergiler bir yil i¢inde kazanilan gelirin esas alindigi
vergiler, harcamalar iizerinden alman vergiler ise belirli bir satis fiyati
iizerinden veya satilan seyin miktar1 iizerinden alman vergilerdir. Servet
vergileri ise genellikle serveti olusturan varliklarin iktisadi degeri lizerinden
alimmakla birlikte bazi 6zel unsurlar da vergiye etki edebilmektedir'’.

Servet vergileri, genel ve 6zel servet vergileri olarak ayirimlanmaktadir.
Genel servet vergileri, ticari, kisisel ve taginmaz servet degerleri dahil olmak
lizere biitiin servet degerleri iizerinden alinan vergilerdir. Ozel servet vergileri
ise servetin tamamindan degil, bir boliimii tizerinden alinan vergilerdir. Emlak
vergisi, servetin sadece bir boliimiine yonelik oldugu igindir ki 6zel servet
vergilerinden sayilr.

Yukarida yer alan 2016 yilina ait verilere dayanan istatistik tablosuna
gore, servet tlizerinden alman vergilerin genel vergi toplamima orani
bakimindan Tiirkiye % 4.9 oraniyla OECD iilkeleri arasinda ortalama bir
yerlerde bulunmaktadir. Bu karsilastirmada Birlesik Krallik % 12,7°1ik oranla
bast ¢cekmektedir. Asagidaki boliimlerde Birlesik Krallik’da cari olan emlak
vergisi uygulamalarma iliskin agiklamalarimizda da goriilecegi iizere bu
iilkede, deyim yerindeyse emlak degerleri iizerinden uygulanan katmerli vergi
sisteminin yukaridaki sonucun gergeklesmesinde rol oynadigi goriilmektedir.

Servet lizerinden alinan vergilerin gayrisafi yurti¢i hasilaya oranlarini
gosteren bu tabloda da dnceki tabloya gore paralel bir goriiniimiin ortaya
ciktig1 sdylenebilir. Birlesik Krallik bu tabloda da % 4,1°lik oranla yine
bas1 ¢ekerken, Tiirkiye % 1,4’liikk oraniyla ortalarda sayilabilecek bir
siralamada yerini almaktadir.

17 Heper, Fethi: Tiirkiye’de Servetin Vergilendirilmesi (Eskisehir EITIA Yayin No: 246/66,
1982,s. 1.
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Tablo 1: Servet Unsurlart Uzerinden Alinan Vergilerin Toplam Vergiler igindeki Pay: (4000)

DONEM 1965 | 1980 | 1990 | 2000 | 2007 | 2009 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014
Avustralya 11,5 7,8 8,9 8,8 8,9 | 95 8,6 8,6 | 9.4 | 10,1
Avusturya 40 | 2,9 | 2,7 1,3 1,4 1,3 1,2 1,3 1,7 1,4
Belcika 3,7 | 3,1 38 | 47 | 7,2 69 | 73 74 | 7,8 7.9
Kanada 14,3 | 9,1 [ 100] 95 |10,6 122|120 | 11,9 (11,9 11,7
Sili . . 62 | 70 | 49 | 54 | 40 | 4,3 4,1 4,2
Cek C. . . . 1,4 1,2 1,1 1,5 1,5 1,4 1,3
Danimarka 8,1 59 | 4,3 3,3 3,9 | 40 | 4,2 39 | 39 | 3,7
Estonya . . . 1,2 0,7 1,0 1,0 1,0 1,0 0,9
Finlandiya 4,0 19 | 24 | 24 | 26 | 26 | 26 | 28 | 29 | 3,0
Fransa 4,3 | 4,8 6,3 68 | 79 8,0 8,4 | 8,5 8,4 8,5
Almanya 5,8 3,3 34 | 2,3 2,5 2,3 24 | 2,5 2,5 2,6
Yunanistan 97 | 4,6 | 4,6 | 6,1 53 64 | 69 | 71 8,4 | 4,0
Macaristan . . . 1,7 2,0 2,1 3,1 3,2 3,4 3,4
izlanda 4,0 | 6,3 84 | 78 | 6,1 6,5 6,7 | 7,1 69 | 6,4
irflanda 15,1 | 53 4,6 | 57 | 80 | 53 6,1 64 | 7,2 7.7
israil . . . 88 | 9.5 10,1 {104 | 9.8 | 96 | 9,5
italya 7,2 3,7 | 2,3 4,6 | 4,9 | 6,2 | 53 6,2 6,2 6,6
Japonya 8,1 8,2 94 1105 | 90 | 10,1 | 9,7 | 9,1 8,8 8,5
Kore . 80 |11,8]124 128 | 11,6 11,4106 |10,3 | 11,0
Letonya . . . 3,8 3,1 2,5 3,5 3,4 3,4 3,6
Liksemburg 6,2 57 8,4 (10,7 | 9,6 6,6 6,9 7,0 7,3 7.8
Meksika . 1,9 1,9 1,7 | 2,2 2,2 2,0 | 2,1 2,0 | 2,1
Hollanda 4,4 | 3,6 | 3,7 | 53 | 47 | 40 | 34 | 30 | 3,4 | 3,9
Y. Zelanda 11,5179 | 68 | 53 5,3 6,5 6,6 | 6,3 6,1 6,2
Norveg 3,1 1,7 | 29 | 23 2,8 29 | 2,8 2,9 | 30 | 3,1
Polonya . . . 43 | 42 | 4,3 4,1 4,2 | 4,4 | 4,3
Portekiz 5,0 1.4 | 2,7 | 3,7 | 4,1 36 | 3,4 | 3,3 3,3 3,6
Slovakya . . . 1,8 1,3 1,4 1,4 1,5 1,5 1,4
Slovenya .. . . 1,7 1,6 1,6 1,6 1,7 1,8 1,7
ispanya 64 | 4,6 | 55 | 63 | 80 | 65 | 60 | 62 | 67 | 7,0
isvec 1,8 09 | 3,5 34 | 24 | 24 | 24 | 24 | 25 2,5
isvigre 99 | 83 |81 | 90 |79 |70 |66 | 63 | 64| 66
Tirkiye 10,5 | 54 | 2,3 3,2 3,8 3,6 | 4,1 4,2 | 4,6 | 4,9
B. Krallk 1451120 | 82 | 11,6 126 | 122 | 11,6 [ 11,9 | 12,4 | 12,7
ABD 159 110,71 11,6 | 10,2 | 11,4 | 141 | 12,4 | 12,0 | 11,3 | 10,8
OECD Ortalama| 7,9 | 5,3 57 | 5,5 56 | 55 | 55 | 55 56 | 56

Kaynak: Revenue statistics 1965-2015/statistiques des recettes publiques 1965-2015 ©
oecd/ocde 2016 (table 22)
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Tablo 2: Servet Unsurlart Uzerinden Alinan Vergilerin GSYH igindeki Pay1 (4000)

DONEM 1965 | 1980 | 1990 | 2000 | 2007 | 2009 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014
Avustralya 24 | 20 | 2,5 2,7 | 2,6 2,5 2,3 2,4 2,6 2,8
Avusturya 1,3 1,1 1,1 0,6 0,6 0,5 0,5 0,6 0,7 | 0,6
Belcika 1,1 1,3 1,6 2,0 3,1 2,9 3,1 3,3 3,5 3,6
Kanada 3,6 2,8 3,5 3,3 3,4 3,9 3,7 | 3,7 3,7 | 3,7
Sili . . 1,0 1,3 1,1 09 | 0,8 09 | 0,8 0,8
Cek Cum. . . . 0,5 0,4 04 | 0,5 0,5 0,5 0,4
Danimarka 2,4 | 2,4 1,9 1,6 1,8 1,8 1,9 1,8 1,8 1,9
Estonya . . . 04 | 0,2 0,3 0,3 0,3 0,3 0,3
Finlandiya 1,2 0,7 1,1 1,1 1,1 1,1 1,1 1,2 1,3 1,3
Fransa 1,4 1,9 2,6 2,9 3,3 3,3 3,6 3,8 3,8 3,9
Almanya 1,8 1,2 1,2 0,8 0,9 0,8 09 | 09 | 0,9 1,0
Yunanistan 1,7 1,0 1,2 2,0 1,7 | 2,0 2,3 2,5 3,0 1,4
Macaristan . . . 0,7 0,8 0,8 1,1 1,2 1,3 1,3
izlanda 1,0 1,8 2,5 2,8 2,4 2,1 2,3 2,5 2,5 2,5
irlanda 3,7 1,6 1,5 1,8 2,4 1,4 1,6 1,8 20 | 2,2
israil . . . 3,1 3,2 3,0 3,2 2,9 3,0 | 3,0
italya 1,8 1,1 0,8 1,9 | 20 | 2,6 2,2 2,7 | 2,7 | 29
Japonya 1,4 2,0 2,7 | 2,8 2,6 2,7 | 2,8 2,7 | 2,7 | 2,7
Kore . 1,4 2,2 2,7 3,2 2,8 27 | 26 | 2,5 2,7
Letonya . . . 1,1 0,9 0,7 1,0 1,0 1,0 1,0
Liksemburg 1,6 19 | 28 | 40 | 3,5 26 | 26 | 27 | 2,8 3,0
Meksika . 0,3 0,2 0,2 0,3 0,3 0,3 0,3 0,3 0,3
Hollanda 1,4 1,4 1,5 2,0 1,7 1,4 1,2 1,1 1,2 1,4
Yeni Zelanda 2,7 | 2,3 2,5 1,7 1,8 2,0 2,0 2,0 1,9 2,0
Norveg 0,9 0,7 1,2 1,0 1,2 1,2 1,2 1,2 1,2 1,2
Polonya . . . 1,4 1,4 1,4 1,3 1,3 1,4 1,4
Portekiz 0,8 0,3 0,7 1,1 1,3 1,1 1,1 1,1 1,1 1,2
Slovakya . . . 0,6 | 04 04 | 04 | 04 | 04 0,4
Slovenya . . . 0,6 0,6 0,6 0,6 0,6 0,6 0,6
isponyo 0,9 1,0 1,7 2,1 2,9 2,0 1,9 2,0 2,2 2,4
isvec 0,6 0,4 1,7 1,7 1,1 1,0 1,0 1,0 1,1 1,1
isvicre 1,6 1,9 1,9 2,5 2,1 1,9 1,8 1,7 1,7 1,8
Tirkiye 1,1 0,7 | 0,3 0,8 0,9 0,9 1,1 1,2 1,4 1,4
Birlesik Krallik 4,3 4,0 2,7 | 3,8 | 4,1 3,8 3,9 3,9 | 40 | 4,1
ABD 37 | 27 | 3,0 2,9 3,1 3,2 3,0 2,9 2,9 2,8
OECD-Ortalama| 1,9 1,5 1,8 1,8 1,8 1,7 1,8 1,8 1,9 1,9

Kaynak: Revenue statistics 1965-2015/statistiques des recettes publiques 1965-2015 ©
oecd/ocde 2016 (table 21)
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Tiirk vergi sisteminde baglica servet vergileri olarak emlak vergileri
(bina vergisi, arsa ve arazi vergileri), Motorlu Tasitlar Vergisi, Veraset ve
Intikal Vergisi sayilabilir. Emlak vergisi, Tiirkiye’de uygulanmakta olan
servet vergilerinin belki de en 6nemlisidir.

2.1.2. Emlak Vergisinin Diger Vergilere Gore Ozellikleri

Emlak vergisi, vergi miikellefinin kisisel 6zelliklerini degil, bina, arazi
ve arsanin degerini esas aldigi i¢in subjektif degil, objektif vergilerden
sayilir. Ancak emlak vergisinin tamamen objektif esaslara gore tahakkuk
ettigi soylenemez. Cok az da olsa miikellefin kisisel durumu vergiyi ve
hatta miikellefiyeti etkileyebilir. Ornegin emekli bir miikellefin iizerine
kayith olan tek tasinmazin oturdugu konut olmasi halinde vergiden muaf
tutulmasi gibi belirli muafiyet ve istisna halleri bulunmaktadir. Ancak esas
olan, bina, arazi ve arsanin degeri oldugu i¢in bu vergi tiirlinii objektif
vergilerden saymak gerekmektedir.

Uygulanan vergi politikasina gore miikelleflerin kisisel 6zelliklerinin
farkli sekillerde dikkate alinarak uygulanacak verginin azaltilmasi yahut
cogaltilmas1 s6z konusu olabilmektedir. Asagida gesitli tilkelere iliskin
olarak yaptigimiz agiklamalarda da goriilecegi lizere 6rnegin bir konutta
yasayan kisi sayis1 bazi vergi sistemlerinde indirime neden olabilecegi
gibi bunun tam tersi, yani yasayan kisi sayisina gore verginin artmasi
da s6z konusu olabilmektedir. Birinci halde sosyal politika giidiileri 6n
plana cikarken, ikincisinde ise konutta yasayan kisi sayisinin artmasinin
hizmetten faydalananlarin artmasi ve sunulan kamu hizmetinin maliyetinin
artacagl varsayimina dayanilmaktadir.

Emlak vergisinin bir diger 6zelligi ise siirekli vergilerden sayilmasidir.
Bu yoniiyle, olaganiistii donemlerde salinan bir defaya mahsusluk servet
vergilerinden ayrilir. 1942 yilinda uygulamaya konulan Varlik vergisi, bir
defaya mahsus olarak uygulanan vergilere 6rnektir. Bu vergiler bir kez
uygulandiktan sonra sona ererler. Genellikle serveti azaltici etkileri s6z
konusu olur.
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Siirekli vergilerden sayilan emlak vergisinin, her y1l tekrar etmenin bir
sonucu olarak servetten eksiltme yapmamasi, yani gelir ile karsilanabilir
olmasi da gerekir. Bu ylizden bu tiir servet vergilerinin oranlarmin diistik
olmas1 gerekmektedir. Nitekim emlak vergisi oranlarinin yiiksek oldugu
sOylenemez. Eger aksi durum séz konusu olsaydi, miikelleflerin her yil
emlak vergisini 6deyebilmek i¢in servetlerini ve giderek bizzat verginin
konusunu olusturan bina, arazi ve arsalarini elden ¢ikarmalar1 gerekirdi.

Servet vergileri, vergi adaletinin saglanmasi bakimindan oldukca
onemli bir rol oynama kapasitesine sahiptir.

Gelire dayanan vergiler (gelir vergisi, kurumlar vergisi gibi), geliri
olan miikellefleri vergilendirir. Geliri bulunmayan bir kisi, ¢cok ciddi bir
servete sahip bulunsa bile gelir vergileriyle vergilendirilemeyecektir. Bu
durumda asgari iicret alan bir kimse vergi dderken, servet sahibi olup
caligmayan bir kimse ise vergiden kurtulmus olacaktir.

Harcama vergileri de (Katma Deger Vergisi/KDV, Ozel Tiiketim
Vergisi/OTV gibi) benzer sekilde, ancak harcama yapilirsa tahakkuk
ettirilebilen vergilerdir. Bu durumda da serveti ¢ok az olan veya hig
bulunmayan bir kimse bile aldigi ekmek icin vergi dderken, harcama
yapmayan ya da sirli bir harcama egilimindeki servet sahibi kimse
vergilendirilmemis veya ¢ok az vergilendirilmis olacaktir.

Servet vergileri ise (Emlak vergileri, Motorlu Tasitlar Vergisi, Veraset
ve Intikal Vergisi vb.) hemen hemen her durumda daha adil sonugclar
doguracaktir. Bir yandan da servetin vergilendirme yoluyla gorece
azaltilmasi1 yoluyla toplumsal adalete katki saglayacaktir. Dolayisiyla
adaletli bir vergi sisteminde gelir ve harcama vergilerinden ziyade servet
vergilerine dayanilmasinin yerinde olacagi hususunda genel bir kabul
bulundugu soylenebilir'®.

18 Krs. Uluatam, Ozhan/Methibay, Yasar: Vergi Hukuku, 4. Bask1, Ankara 2000, s. 352.
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3. TURK EMLAK VERGISI SISTEMi

3.1. TURKIYE'DE EMLAK VERGISININ GELISiMi

1972 yilina kadar emlak vergisi ‘tahrir’ (yazim) ad1 verilen bir sisteme
gore yapilirken, bu tarihten sonra ‘beyan’ sisteminin uygulamaya konuldugu
goriilmektedir. Tahrir sisteminde Maliyenin taginmazlarin vergiye esas
olan degerlerini re’sen belirlemesi ilkesi gecerlidir. Beyan sisteminde ise
taginmazlarin parsel bazinda degerinin belirlenmesi nedeniyle asgari beyan
sistemi terk edilmis, arazi bu kuralin disinda tutulmustur. Daha sonralari
emlak vergisi gelirlerinin yerel yonetimlere birakilmasi esasina gecilmistir.

Emlak vergisi olarak adlandirilan ve iginde birden fazla tiirde vergi
bulunan bu vergiler grubu 29.07.1970 tarih ve 1319 sayili Emlak Vergisi
Kanununa dayanmaktadir'®. Anayasa md. 73/I1I hitkkmiine gére “vergi, resim
ve har¢ gibi mali yiikiimliiliikler ancak bir kanunla konulabilir, degistirilebilir
ve kaldirilabilir”®. Yirtrlik hiikiimleri de dahil olmak {izere toplam
43 maddeden olusan Kanun o tarihlerde mali yilbast sayilan 01.03.1971
tarihinde yiiriirliige girmis olup halen ytirtlrliiktedir. Ancak gecen zaman
icinde Kanunun degismeyen pek az hitkmii kalmig, bazi maddeler tamamen
yiriirlikten kaldirilmistir. Bugiin Kanun 2 tane ek maddenin yanisira 22 tane
de gecici madde icermekte ve hayli karisik bir goriinlim tagimaktadir. Ancak
hemen belirtelim ki, asagidaki bdliimlerde inceledigimiz Avrupa iilkelerinde
de durum pek farkli degildir. Hemen her {ilkede bu alanda hararetli tartismalar
ve reform talepleri glindeme getirilmektedir. Bunlara, asagidaki boliimlerde

19 RG. Tarih: 11.08.1970, Say1: 13576.
20 Anayasanin anilan degisik md. 73 hilkmiine gore vergilerle ilgili olarak su ilkeler
ongoriilmektedir:
- Herkes, kamu giderlerini karsilamak iizere, mali gilicline gore, vergi 6demekle
yiikiimlidiir.
- Vergi yiikiiniin adaletli ve dengeli dagilimi, maliye politikasinin sosyal amacidir.
- Vergi, resim, har¢ ve benzeri mali yiikiimliiliikler kanunla konulur, degistirilir veya
kaldirilir.
- Vergi, resim, harg ve benzeri mali yiikiimliliiklerin muaflik, istisnalar ve indirimleriyle
oranlarna iliskin hiikiimlerinde kanunun belirttigi yukari ve asag1 sinirlar i¢inde
degisiklik yapmak yetkisi Bakanlar Kuruluna verilebilir.



24  ISTANBUL TICARET ODASI/ ISTANBUL DUSUNCE AKADEMISI

yeri geldik¢e deginecegiz.

1971 yilinda Emlak Vergisi Kanunu yiirtirliige girene kadar vergi idaresi
taginmazlarin degerini bizzat kendisi tespit ederek vergiye tabi tutmustur.
Yazim (tahrir) adi verilen bu sistem EVK’nun yiiriirliige girmesiyle yerini
beyan sistemine birakmistir. Beyan sisteminde miilk sahipleri tarafindan
taginmazlarmin vergilendirilebilmesi igin vergi dairelerine belirli donemlerde
beyannameler verilmistir. Tiirkiye’de 1931 yilinda gergeklestirilen tasinmaz
yazimi ¢aligmasindan sonra uzunca bir donem boyunca idare tarafindan
yeniden taginmaz yazimi yapilmamis, enflasyon ve deger artiglart nedeniyle
olusan deger farklari ise misil zamlartyla zaman iginde karisik ve gergek
degerlerden hayli uzak bir hal almistir. 1971 yilinda yiiriirliige giren EVK ise
1972 yili igin genel bir beyan dngérmiis, emlak vergisini toplama gorevi de
merkezi idareye birakilmistir. Bu tarihlerde toplumda okuma yazma oraninin
diisiik olmasi, denetim yetersizligi ve miikelleflere yeterli bilgi verilmemesi
sistemin iyi ¢aligmasina engel olmustur?'. Ancak daha sonralari bu verginin
uygulamast verimsizlesmis olup, neredeyse kendi tahsil masraflar1 kadar
getirisi olmayacak diizeye diistiigii ifade edilmektedir’>. Bunun tizerine emlak
vergilerini toplama isi yerel yonetimlere birakilmistir.

1982 yilinda EVK ve Emlak Vergisi Tiizigliinde (EVT) yapilan
degisikliklerden sonra bir bakima gotlirii bir sisteme gec¢ilmistir. Bu
diizenlemelere gore hem beyan hem de yazim sistemleri i¢ ige uygulanmaktadir.
Miikellefin, idarece tespit ettirilmis bulunan asgari bedellerin altinda beyanda
bulunmasi halinde aradaki farkin cezali olarak tahsili cihetine gidilmistir. Bu
sistem “Asgari Beyan Esas1” olarak da adlandirilmaktadir. Arazinin deger
takdiri bu yontemin disinda tutulmusken daha sonra yapilan degisiklikle arazi
de ayni sisteme dahil edilmistir.

1985 yilinda gerceklestirilen degisikliklerle arsa birim degerlerinin
cadde, sokak, parsel hatta bagimsiz boliim temelinde takdir edilmesi yontemi

21 Hacikoylii, Canatay: Emlak Vergisinde Degerleme Sorunu ve Degerleme Tespitine
iliskin Oneriler, Eskisehir 2009, s. 35.

22 Mert, H./Sarac, O/Gokeek, F./Kara, i/Devran, A./Timur, M./Elgin, E.: Belediyelerin
ve Miikelleflerin Emlak Vergisi Rehberi, Ankara 1994, s. 3 vd.
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getirilmis, arazi bunun diginda tutulmustur. Yasanan gelismeler karsisinda
emlak vergisinin tahsili Kanunla belediyelere devredilmistir.

Emlak vergisi gercekte bina, arsa ve arazi olmak {izere ii¢ ¢esit vergiden
olusan vergi kiimesinin genel adidir.

Bina vergisi md. 1 ila 11 arasinda diizenlenirken, arsa ve arazi vergisi
ayni1 baglik altinda, “arazi vergisi” olarak diizenlenmistir (md. 12-21).

3.2. EMLAK VERGISINDE ORANLAR
3.2.1. Bina Vergisi Oranlan

Meskenlerde % 0.1, diger binalarda % 0.2°dir. Bu oranlar biiyliksehir
kapsamindaki yerlerde iki kat olarak uygulanir. (Meskenlerde % 0.2, diger
binalarda % 0.4).

3.2.2. Arazi ve Arsa Vergisi Oranlari

Arazide %0 1, arsada %0 2’dir. Bu oranlar biiyliksehir kapsamina giren
yerlerde iki kat olarak uygulanir. (Arazide %0 2, arsalarda %0 4).

“Arz” (yer) kokiinden gelen “arazi” kavrami aslinda “arsa’y1 da kapsayan
bir list kavram niteligi tasir. Ancak Kanuna gore “Belediye sinirlart i¢inde
belediyece parsellenmis arazi arsa sayilir” (Emlak Vergisi Kanunu/EVK 12/11).

Kanun, “Belediye simirlart i¢inde veya disinda bulunan parsellenmemis
araziden hangilerinin bu kanuna gore arsa sayilacagi Bakanlar Kurulu karari
ile belli edilir” (EVK 12/111) hiikmiiyle hentiz parsellenmemis (imar mevzuati
uyarinca imar uygulamasi gormemis) bazi alanlarin da arsa hiikmiinde
sayllmasint miimkiin kilmigtir. Béylece imar mevzuatina gore ayrik bir durum
meydana getirildigi goriilmektedir. 3194 sayili Imar Kanununa gore bir
arazinin arsa sayilabilmesi i¢in ayn1 Kanunun 18. maddesi ve bu maddenin
uygulanmasina iligkin Yonetmelige gore imar parsellerinin olusturulmasi
gerekirdi. Ancak amlan hiikiim, Imar Kanunundaki ilkeye bir istisna getirmis
bulunmaktadir.
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Inceledigimiz Avrupa iilkeleri sistemlerinde de benzer ayrimlarin
yapilarak emlakin farkli oranlarda vergilere tabi tutuldugu, 6zellikle tarimsal
amaglar i¢in kullanilan araziyle ve hatta bu tiir arazinin iizerinde kurulu
bulunan yine tarimsal amagli binalara ciddi muafiyet ve istisnalarin getirildigi
goriilmektedir. Bu konulara agagidaki iilke incelemelerinde deginilmistir.

3.2.3. Deger Takdiri

Emlak vergisinin konusunubina arsa ve arazi, yani tagsinmazlar olusturdugu
icin, verginin hangi deger tizerinden aliacagi sorununu agikliga kavusturmak
gerekir. Kimi tlkelerin vergi sistemleri tasinmazin giincel ve gercek piyasa
degerini esas alirken, kimi sistemlerde belirli formiillere gore yaratilmis
sanal degerler esas alinmaktadir. Fransiz sisteminin bir 6l¢iide binanin kira/
rant degerini gozettigini, Alman sisteminin ise Bati eyaletlerinde 1964,
Dogu eyaletlerinde ise 1935 deger tespitlerini Federal Maliye Bakanliginin
her yil i¢in belirledigi yeniden degerleme oranlariyla giincelleyerek belli bir
marj i¢ginde her eyaletin de kendisine gore artig veya eksiltmeler yapabilmesi
esasia dayandigim sdyleyebiliriz. Birlesik Krallik ise her bes yilda bir
re’sen sekiz farkli deger grubuna gore emlak vergisi belirledigi, ayrica her yil
enflasyon oraninda giincellemelere gittigi goriilmektedir. Almanya, Fransa,
Birlesik Krallik gibi gelismis ekonomilere sahip iilkelerde bile enflasyonun
etkisi nedeniyle, tekrar eden emlak vergileri bakimindan cesitli hukuki
onlemler alindig1 goriilmektedir. Enflasyonun rakamlari asindirma etkisinin
Tiirkiye’deki etkisinin daha fazla oldugu gercegi karsisinda bu sorun daha
carpici bir etkiyle karsimiza ¢ikmaktadir.

Ulkemizdeki diger bir zorluk da bir yandan artan niifus, diger taraftan
da kirsaldan kente, kentlerden biiylik kentlere dogru bitmek bilmeyen gogler
nedeniyle kent merkezlerinde ve aym kentin belirli bdlgelerinde meydana
gelen asirt degerlenme gergegidir®. 1950’lerden bu yana gerek tarimin
makinelesmesi, ulasimin kolaylagmasi, kentlerde hizmet ve sanayi alanlarinda

23 Bu konuda ¢arpici bilgi ve degerlendirmeler i¢in bkz. Yavuz, Fehmi: Kentsel Topraklar,
1980, s. 20 vd. Eserde 1935 yilinda Ankara’da birkonuta diigsen niifus sayisinin 7.06, her
odaya diisen niifus sayisinin ise 2.18 oldugu, bu sayilarin 1940 yilinda sirastyla 7.96 ve
2.33’¢ yiikseldigine dair o tarihlerde diizenlenen bir rapora yer verilmektedir.
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istihdam yaratilmasi gibi sebeplerden kaynaklanan gocler, gerekse dogal
niifus artis1 gibi unsurlarin etkisiyle yasal ve yasadist yollarla arsa ve konut
tiretiminin durmaksizin artmasi, enflasyonun disinda da zamana gore reel
degerlenmeye yol agmaktadir. Diger taraftan, sahip oldugu diisiik standartl
konuttan kurtulmak ve daha iyisini edinmek arzusunu tasiyan insanlarin
hakli talepleri de bu deger artisin1 desteklemektedir. Bu nedenle Tiirkiye’de
taginmazlarin degerlerinin takdirinin anilan Avrupa dlilkelerine gore daha
fazla 6nem tasidig1 ortaya ¢ikmaktadir. Deger tespiti bir kez yapilip biten
bir ¢calisma olmayip, EVK’na gore her dort yilda bir yapilmasi gereken bir
caligmadir. Emlak fiyatlarinin neredeyse aylik olarak degisebildigi bir iktisadi
yapida kuskusuz dort yilda bir yapilan deger takdir ¢caligmasi, bir siire sonra
anlamin yitirebilecektir. Bunun i¢in EVK, dort yilda bir yapilip, bir sonraki yil
yiirtirliige konulan bu degerlerin, Maliye Bakanliginca her yil i¢in belirlenen
yeniden degerleme oranimnin yarisi kadar artirilarak vergilendirilmesini
ongdrmiistiir. Sistem bu yoniiyle Ingiliz sistemiyle benzerlikler tagimaktadir.
Orada da her bes yilda bir yapilan degerleme miktarlar1 —diisiik enflasyon
oranlarina ragmen- yine de bir sonraki degerleme donemine kadar enflasyon
oranina gore giincellenmektedir.

Tiirkiye’de emlak vergisinin en ¢ok tartisilan ve reform talep edilen kismi,
taginmazlara ait deger takdirinin adaletsiz bir yontemle belirlendigi noktasidir.

3.2.4. Deger Takdirinde Usul

Tasinmazlarin degerlemesinin yapilmast farkli nedenlerle olabilir.
Bunlarin bir kismi 6zel amaglhdir. Bir tasinmazi satin almak isteyen kimse,
bunun degerini arastirirken, yapmin ve mevkiinin 6zelliklerinin disinda,
bunun ileride elden ¢ikarilabilirligi ve miimkiinse kar etme beklentisi de
s6z konusu olabilmektedir. Ozel amagh degerlemeler daha ¢ok gozlem ve
farkli bir emlaki edinme seceneklerine gore kiyaslamalarla yapilir. Bu tiir
degerlemeler konumuzun disindadir. Degerlemeyi kamu alanina ait bulunan
bazi islemler de gerektirir. Degerlemeyi gerektiren kamu alanina ait baslica
sebepler sunlardir:
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Emlak vergisi matrahini tespit,

Tapu harcini tespit,

Kamulastirma bedelinin tespiti,
Ozellestirmeye esas tutar1 belirleme,
Tasinmaz rehni tesisi,

Arazi toplulastirilmast,

Imar uygulamalari,

© NN kW =

Yargilama harglarina esas miktari tespit.

Degerleme caligmalarinin sonucunda belli bir tasinmaz i¢in belirli bir
donemde tek bir degerin ortaya ¢ikmasi arzulanir. Ayni taginmaz igin ayni
donemde farkli degerleme c¢alismalar1 sonucunda farkli sonuglarin bulunmasi
sikintili bir durumdur ve bu sonugla sik¢a karsilasilabilir. Bu yilizden, tasinmaz
degerlemesinde esas alinacak en isabetli yontemin hangisi oldugu bizde ve
diger iilkelerde her zaman tartisila gelmektedir. Burada belli bagli degerleme
yontemlerini inceleyecegiz.

3.2.4.1. Emsale Gdre Degerlendirme

Emsale gore degerlendirme yonteminde tasmmmazin bulundugu
bolgedeki giincel satis fiyatlart dikkate alimir. Tasinmaz, ¢evredeki diger
taginmazlar ile karsilastirilarak emsal olacak tasinmazlar tespit olunur. Bu
taginmazlarin son yillardaki satis bedellerinin ortalamalari, degerlendirilecek
tasinmaz igin bir olgiit meydana getirir. Uzerinde yapi bulunmayan bos
arazilerin degerlendirilmesi genellikle emsal iizerinden yapilir. Arazi
degerlendirilmesinde arazinin tiirii, verim derecesi, yapilan tarim tiiriine gore
kullanilma durumu dikkate alinir. Emsal arazi, tiir, sinif ve yapilan tarim
bakimindan ayni nitelikte olan arazidir. Tlimiiyle ayn1 nitelikte bir arazi yoksa,
yakin nitelikte bir arazinin degeri de farklarin sebep oldugu deger indirimler
veya arttirimlar yapilarak, emsal degeri olarak kabul edilebilir. Ister tam
emsale, ister yakin emsale dayansin, alim satim yapildig tarih farki sebebiyle
dogmus olan deger degisikligi de ayrica dikkate alimip hesaba katilmalidir.
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Yargilama faaliyetlerinde ve kiymet takdir komisyonlar1 tarafindan
genellikle bu usul kullanilmaktadir. Anlasilmasi basit olan bu yontemde emsal
bulmak genellikle kolaydir. Ancak tapu dairelerinde tapu harcindan kaginmak
maksadiyla ¢ogu zaman gercek satis bedelinin degil, daha diisiik bir bedelin
beyan edildigi de bilinen bir gergektir. Bedelde muvazaa dedigimiz bu tiir
islemlerin nadiren tersi de goriilebilmektedir. Yani tasinmaz satilirken gercek
satis bedelinin iistiinde bir rakamla satilmis gibi beyan edilmektedir. Bunun
amaci da onalim (suf’a) hakki sahiplerinin bu haklarin1 kullanmaktan vaz
gecirmektir. Bilindigi gibi payli miilkiyetten dogan kanuni 6nalim hakki ile
sozlesmeden dogan ve fakat 6nalim bedeli sdzlesmede kararlastiriimamis olan
Onalim haklarinda bu hak tapudaki satis bedeli lizerinden kullanilmaktadir.
Bu ylizden hak sahiplerinin bu haklarint kullanmalarin1 engellemenin bir
yolu 6rnegin satis islemini bagis olarak gostermek ise, diger yontem de satig
bedelini oldugundan yiiksek gostermektir®*. Dolayisiyla emsal yonteminde
tapu dairesindeki satiglarin esas alinmasi bedelde muvazaali satiglar sebebiyle
bizi gercek emsale ulastirmaya yetmeyecektir.

Tablo 3: Corum ili orneginde Emlak Komisyoncusu ile Emlak Vergisi icin
belirtilen Emlak degeri

Emlak Emlak
Komisyonculari Vergisi
BOLGELER (Eski) TL/m?
En Az En Cok En Az En Cok
Sanayi Bélgesi 1.000.000 8.000.000 30.000 2.160.000
Yeni Ankara Cd. 1.000.000 2.000.000 8.000 60.000
Eski Ankara Yolu 1.000.000 7.000.000 60.000 1.680.000
Hidirli Cami Civ. 1.000.000 8.000.000 48.000 300.000
Derin Cay ve Civari 750.000 5.000.000 30.000 48.000

24 Gergi emsallerinin ¢ok tistiinde gergeklesen boyle “bedelde muvazaali” satiglarin
iptali istenebilmektedir. Ancak bunun ispati ve yargi siireci belli bir kiilfete katlanmay1
gerektirecektir.
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Bu konuda yapilan bir saha aragtirmasinda asagidaki ¢arpici sonug ortaya
cikmistir. Corum’da yapilan bu arastirmaya gore, emlak komisyoncularinin
acikladigr fiyatlar ile tapu harcinda esas alinan beyanlar arasindaki farklar
goriilmektedir®.

Ancak giliniimiizde emlakin internet ilanlar1 yoluyla satilmasi da, hayli
yaygin bir uygulamadir. Ister tasinmaz malikleri, isterse emlak kuruluslari
tarafindan ilan verilmis olsun, tasinmazin fiyati ile metrekare, krediye
uygunlugu, yasi, cinsi, konumu vs. biitiin temel bilgiler internet ortaminda
ilan olunmaktadir.

3.2.4.2. Gelir Getirme Degerine Gdre Degerlendirme

Tasinmaza ait yillik gelirin dnceden Ongoriilmesi yontemine dayanir.
Taginmazin halihazirki ve ilerideki gelir getirme kapasitesi ile enflasyonun
etkisi de g6z Oniine alinarak yaklasik olarak hesaplanir. Bulunan miktar
taginmaza ait deger olarak belirlenir. Bu yontem daha ¢ok ticari ve sanayi
amach olarak kullanilan taginmazlar i¢in uygulanmaktadir. Ancak Fransiz
emlak vergisi uygulamasinda 6zellikle konutlar bakimindan biiyiik 6l¢iide bu
yonteme dayanildigini sdyleyebiliriz.

Bu yontemde malin belirlenen ortalama gelirinin kapitalizasyonunu
temel alinir. Yani, bir malin degeri, o maldan ileride elde edilecegi umulan
biitiin gelirlerin belirli bir zaman dilimi i¢indeki toplami olarak kabul edilir?.

Ozellikle tasinmazin asinma/yipranma payini otomatik olarak biinyesinde
yansitmasi bakimindan olumlu olan bu yontem, 6zellikle enflasyon baskisi
nedeniyle, uygulanan faiz oraninin islevsiz kalmasi riskini de barindirmaktadir.
Yillik enflasyon oraninin en az yiizde bes seviyesinin altinda olacagi durumlarda
bu yontemin basarili bir uygulama teskil edebilecegini degerlendirmekteyiz.

25 Ural, Servet: Emlak Vergi Sisteminde Arsa Degerlendirmesi’nin irdelenmesi, Trabzon
1997 (Yayimlanmamis Tez), s., s. 19, Tablo No: 3.
26 Bu konuyla ilgili matematiksel formiiller ve uygulumast i¢in bkz. Ural, s. 7 vd.
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3.2.4.3. Maliyet Yontemi

Tasinmazin lizerinde yer alan ve esya hukuku dilinde zaman zaman
muhdesat tabir olunan, o tasinmazin biitiinleyici parcasini teskil eden, arazi ile
sik1 bir bag i¢inde bulunan kalict nitelikteki yapilt ve dikili seylerin (binalar
ve agaglar gibi) maliyeti hesaplanarak yapilan degerlemeye dayanir. Ayrica
taginmazla ilgili olarak yapilan hukuki islemde satis, irtifak, tasinmaz yiikii
(gayrimenkul miikellefiyeti) veya ipotek tesisi gibi ayni hak devirleri ile kira,
hasilat kiras1 gibi alacak hakki tesislerinde ayrik tutulmamis olan eklentiler de
(biitlinleyici parga kadar siki bir bag tasimamakla birlikte araziye 6zgiilenmis
olan taginir esya, 0rnegin su motoru gibi) dikkate alinarak tasinmazin yaklasik
maliyeti bulunur.

Binalarin yap1 maliyetlerinin hesaplanmasinda yaygin olan ve ¢cogunlukla
da kamu ihalelerinde dikkate alinmalar1 yasal zorunluluk olan 6l¢iitler her yil
Cevre ve Sehircilik Bakanligi (6nceleri Baymdirlik Bakanligi) tarafindan bir
teblig ile Resmi Gazetede yayimlanarak ilan edilmektedir?’. Ancak belirtmek

27 06.07.1985 tarihli ve 85/9707 sayili Bakanlar Kurulu Karar ile yiiriirlige konulan
Mimarlik ve Mithendislik Hizmetleri Sartnamesinin 3.2 nci maddesi geregince mimarlik
ve mithendislik hizmet bedellerinin hesabinda kullanilacak yap1 yaklasik birim maliyetleri,
yapinin mimarlik hizmetlerine esas olan sinifi dikkate alinarak ingaat genel giderleri ile
yiiklenici kar1 dahil olacak sekilde her y1l bir Teblig olarak Cevre ve Sehircilik Bakanlig
tarafindan Resmi Gazetede yayimlanarak ilan edilmektedir. Bu tebliglerde yap tiirleri 1.,
2., 3., 4., 5. siif yapilar olarak gruplandirilmakta, ayrica standartlarina gére bu gruplarin
icinde de A, B, C, smifi gibi daha alt gruplamalar da yapilmakta ve bunlarin yaklagik
birim fiyatlari verilmektedir. Bu tebliglerin uygulanmasinda asagidaki hususlar da dikkate
alinmaktadir:

1. Benzer yapilar, ilgili gruptaki yapilara kiyasen uygulayict kurum ve kuruluslarca
Mimarlik ve Mihendislik Hizmetleri Sartnamesinin ilgili hiikiimlerinden yararlanilarak
belirlenecektir.

2. Tebligin revizyonu caligmalarinda sinifi veya grubu degistirilen veya tebligden
cikarilan yapilar i¢in, 2017 yilindan 6nceki tebliglere gore yapi sinifi ve grubu belirlenmis
mimarlik ve mithendislik hizmetlerinde; belirlendigi yilin tebligindeki yap1 sinifi ve grubu
degistirilmeksizin 2017 yili tebliginde karsiligr olan tutar esas almmmak suretiyle hesap
yapilacaktir.

3. Tebligdeki sinif ve gruplar yapim asamasinda belirlenirken tereddiite diisiilmesi halinde,
o yapinin yapi yaklagik maliyeti; yapinin projesine gore hazirlanacak metrajlara Cevre
ve Sehircilik Bakanligi Birim Fiyatlarinin uygulanmasi suretiyle hesaplanacaktir. (Bkz.
Mimarlik ve Miihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Dikkate Kullanilacak 2017 Y1l
Yap1 Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig, RG. Tarih: 04.05.2017, Say1: 30056).
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gerekir ki, bu 6lgiitlerin emlak vergisi matrahina esas alimmasi yasal agidan
s0z konusu degildir. Anilan Bakanlik rakamlari, daha ¢ok kamu ihalelerinde
esas alinmak lizere hesaplanmakta, cogu zaman da mahkemelerce yiiklenici
ile ig/arsa sahibi arasinda meydana gelen uyusmazliklarda eksik kalan yahut
hatali imalat iddiasina dayali tazminat miktarimin hesaplanmasinda dikkate
almmaktadir. Ayrica bu o6lgiitler yalnizca yapinin insa maliyetini dikkate
almaktadir. Oysa emlak vergileri, arsa (kat miilkiyet veya kat irtifakinda arsa
payini) ve onun biitiinleyici parcast niteligindeki binanin degerini birlikte esas
almaktadir. Maliyet esasina dayali degerleme daha ¢ok sigorta sirketlerince,
sigortalanacak taginmaz iizerinde yapilan bir degerleme yontemidir.

Vergi degeri, miikellefiyetin baslangi¢ yilin1 takip eden yildan itibaren
her y1l, bir 6nceki y1l vergi degerinin 213 say1l1 Vergi Usul Kanunu hiikiimleri
uyarinca ayni yil igin tespit edilen yeniden degerleme oraninin yarisi nispetinde
artiritlmasi suretiyle bulunur.

33 {incii maddeye (8 numarali fikra hari¢) gére miikellefiyet tesisi gereken
hallerde vergi degerinin hesaplanmasinda, 213 sayili Vergi Usul Kanununun
mikerrer 49 uncu maddesinin (b) fikrasina goére belirlenen arsa ve arazi birim
degerleri, takdir isleminin yapildigt yili takip eden ikinci yildan baslamak
suretiyle her y1l, bir 6nceki yil birim degerinin, 213 sayil1 Vergi Usul Kanunu
hiikiimleri uyarinca ayn yil icin tespit edilen yeniden degerleme oraninin
yarist nispetinde artirilmasi suretiyle dikkate alinir.

Bakanlar Kurulu, bu maddede belirtilen artis oranini sifira kadar indirmeye
veya yeniden degerleme oranina kadar artirmaya yetkilidir. Bakanlar Kurulu
bu yetkisini, 2464 sayili Belediye Gelirleri Kanununun 95 inci maddesi
uyarinca belirlenen belediye gruplar itibariyla farkli oranlar tespit etmek
suretiyle de kullanabilir” (EVK md. 31).

Konuyla ilgili olarak Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi Degerlerinin
Takdirine Iliskin Tiiziik®® cikarilmis olup, Tiiziik incelendiginde, deger
takdirinde “rayi¢ bedel” yani piyasa siiriim degeri ol¢iitiiniin benimsendigi
goriilmektedir (Tiizilk md 2/T). Rayi¢ bedel de “bina, arsa ve arazinin beyan
tarihindeki normal alim satim bedeli” olarak kabul edilmistir (f. IT). Su halde

28 Bakanlar Kurulu, Tarih: 29.02.1972, Say1: 7/3995, RG. Tarih: 15.3.1972, Say1: 14129.
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Tiizigiin, tasinmazlarin gergek ve giincel degerleriyle takdir edilmesi ilkesini
benimsemektedir.

Binalarin deger takdiri “Binalar igin, Maliye ve Bayindirlik ve Iskan
Bakanliklarinca miistereken tespit ve ilan edilecek bina metrekare normal
insaat maliyetleri ile (a) bendinde belirtilen esaslara gore bulunacak arsa veya
arsa pay1 degeri esas almarak 31 inci madde uyarinca hazirlanmig bulunan
tiiziik hiiklimlerinden yararlanilmak suretiyle” hesaplanir (EVK md. 29/1/b).

“Arsa ve araziler igin, 213 sayili Vergi Usul Kanununun asgari 6l¢tlide
birim deger tespitine iligskin hiikiimlerine gore takdir komisyonlarinca arsalar
icin her mahalle ve arsa sayilacak parsellenmemis arazide her kdy i¢in cadde,
sokak veya deger bakimindan farkli bolgeler (turistik bolgelerdeki cadde,
sokak veya deger bakimindan farkli olanlar ilgili valilerce tespit edilecek
pafta, ada veya parseller), arazide her il veya il¢e i¢in arazinin cinsi (kirag,
taban, sulak) itibartyla takdir olunan birim degerlere gore” hesaplanir (EVK
md. 29/1/a).

3.2.5. Degerin Takdirine iliskin Olarak Tizigiin Belirledigi ilkeler

Tiiziik’te agikca alt alta maddeler halinde sayilmamis olsa da metnin
tamami dikkate alindiginda tasinmazlarin deger tespitinde asagidaki esaslari
benimsendigi ortaya ¢ikmaktadir.

3.2.5.1. Rayic Bedel ilkesi

EVK ve Tiizik birlikte degerlendirildigi takdirde, emlak vergisinin
bina, arazi ve arsanin rayi¢ bedellerine yani o gilinkii satim degerlerine gore
belirlenmesi gerekmektedir. Rayi¢ bedelin belirlenmesi ¢alismasinin 6zellikle
binalarda, arazi ve arsaya gore daha ayrintili bir ugras gerektirecegi agiktir.
Tiiziik bunu kolaylastirmak igin ayrintili hilkiimler 6ngérmektedir. Bunlar
asagida ele alacagiz.
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3.2.5.2. Re'sen Arastirma ilkesi

Her ne kadar emlak vergilendirmesinde beyan esasindan soz edilse de
inceleme yetkisine sahip memurlar, yani 04.01.1961 tarih ve 213 sayil1 Vergi
Usul Kanunu (VUK)* md. 49 uyarinca teskil edilecek olan takdir komisyonu,
miikelleflerden emlakin genel durumuna, kullanilis tarzina iliskin bilgilerle
kira veya hasilat miktar1 gibi takdire yarayacak gerekli bilgileri isteyebilirler
(Tiizik md. 3). Ayrica md. 4 hiikkmiine gdre, muhtarlar, ihtiyar kurullari,
meslek kuruluslari, belediyeler, resmi ve yari resmi diger kuruluglarla gercek
ve tiizel kisiler; inceleme yetkisine sahip memurlarin bu hususa iliskin olarak
istedikleri bilgileri vermek zorunda tutulmuslardir.

Daha da onemlisi, inceleme yetkisine sahip memurlar, yani takdir
komisyonu iiyeleri, vergi degeri takdir edilecek bina, arsa ve araziyi gezip
gorebilme yetkisine sahip kilimmislardir. Bu yetkinin sinirin1 da yine ayni
maddenin son fikrasi belirlemektedir. Buna gore “ancak, calisma saatleri
disinda veya tatil gilinlerinde bina, arsa ve arazi, bunlar1 isgal edenlerin
muvafakati olmaksizin gezilip goriilemez. Binalarin gezilmesi sirasinda ev
halkinin rahatsiz edilmemesine dikkat edilir”.

Ozellikle bina stokunun ¢ok fazla olmasi sebebiyle ve yerlesmis
teamiillere gore deger takdirleri genellikle masa basinda ve evrak iizerinde
yapildig1 i¢in uygulamast hemen hemen hi¢ goriilmeyen bu diizenlemeyi
ilerideki aciklamalarimizda ayrintili olarak ele alacagiz. Simdilik takdir
komisyonlarinin bu yetkiye sahip olduklarinin altin1 ¢izmekle yetiniyoruz.

3.2.5.3. Parsel ve Bagimsiz Bliime Gare Kiymet Takdiri ilkesi

Bu esas gerek EVK ve gerekse Tiiziikte acikca ve ayrica ifade edilmemis
bulunsa da hiikiimlerin dikkatle incelenmesi halinde deger takdirinin bolgesel,
imar veya kadastral ada temelinde degil, bizzat parsel temelinde ve ayr1 ayri
olarak yapilmasi geregi ortaya ¢ikmaktadir. Zira, komisyon tiyeleri tek tek
parselleri inceleme yetkisine sahip kilimmistir. Ancak mevzuatta degerlerin
parsel bazinda belirlenecegi hususu agik ve siipheden uzak bir sekilde ifade

29 RG. Tarih: 10.01.1961, Say1: 10703.
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edilmedigi i¢in uygulamada daha ¢ok sokak temelinde belirleme ve tespitlerin
yapildig1 goriilmektedir. Yapilacak bir yasal degisiklikte bu husus acikca
diizenlenmelidir. Zira ayn1 sokak {izerinde ve hatta ayn1 parsel tizerindeki kat
miilkiyetine tabi bir binanin bagimsiz béliimlerinin konum ve yap1 6zellikleri
nedeniyle ¢ok farkli rayi¢ degerlerinin ortaya ¢ikmasi kaginilmazdir. Bir
sokagin konumu veya egimi nedeniyle ulasim kolayliklari, sahip oldugu
manzara gibi daha elverisli kosullar tagtyan bir noktasi ile diger kisimlarimin
ayn1 degerde sayilmasi gercekgci bir yaklasim olmayacagi gibi, ayni parsel
tizerinde yer alan kat miilkiyetine tabi bagimsiz boliimlerinden &rnegin
bodrum kati niteligindeki daire ile {ist katlarda yer alaninin ayn1 metrekare
rayicine dahil olmalar diigiiniilemez.

3.2.5.4. Vergi Dairelerinin Vergi Haritasi Diizenlemeleri

Tiiziigiin 5. maddesine gore “vergi daireleri, gorev alanlart igcinde bulunan
emlakin degerlendirilmesinde yararlanmak iizere, mahalli baymdwrlik, tarim,
imar ve iskan, orman, tapu ve kadastro, belediye ve 6zel idare gibi kuruluglardan
da bilgi almak suretiyle vergi haritalar: diizenleyebilirler” (f. 1).

Belirtmemiz gerekir ki, tapu harcindan kagimmak i¢in tapu dairelerinde
diizenlenen satig sdzlesmesi ve diger islemlerde taraflarin bedelde muvazaa
yaparak gergek bedelin ¢ok altindaki degerleri satis veya edinme degeri olarak
beyan ettikleri yaygin bir uygulamadir®®. Tapu dairesi disindaki kurumlarin
ise taginmazlarin degerleriyle dogrudan iligkili islem yapma durumlar
oldukga sinirlt oldugundan bu kuruluslardan fazlaca bir veri elde etme imkani1
bulunmamaktadir.

“Bina ve arsa ile ilgili haritalarin diizenlenmesinde, beldeler ve meskun
yerler, bina ve arsa degerleri esas alinarak bdlgelere, bdlgeler ise meydan,
sahil, ana cadde, cadde ve sokak itibariyle kisimlara ayrilir” (f. II).

30 Bedelde muvazaa olarak adlandirilan bu durumda resmi sekil sartina tabi olan sézlesmeye
taraflarin bedel hususundaki gerc¢ek iradeleri yansimadigi i¢in sozlesmenin hiikiimsiiz
sayllmasi gerekir. Ancak taraflardan birinin ileride bedelde muvazaay: ileri siirerek
s6zlesmeyi iptal etme talebinde bulunmasi MK 2 anlaminda diiriistliik kurala aykirt
sayilmaktadir.
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“Arazi ile ilgili vergi haritalari, sehir, kasaba ve koyler itibariyle ve
arazinin cinsi, sinifi ve kullanma durumunu gosterecek sekilde diizenlenir”
(f. 11D).

Tiiziigiin 6ngordigii, ancak emredici bir kurala baglamadigi bu haritalarin
elektronik uygulamalarin epeyce gelismis oldugu gilinlimiizde resmi
kuruluslarin disindaki kaynaklardan da veri derleyip, gerektiginde giincelleme
yaparak yaklasik rayi¢ bedel hesaplama yontemleri gelistirilmis ve bir olcilide
de emlak piyasalarinda bunlardan yararlanilir olmustur. Bu konuyu da yine
ilerideki agiklamalarimizda ele alacagiz.

3.3. BINA DEGERLERININ TAKDIRINDE OZELLIKLER
3.3.1. Bina Deger Takdirinin Onemi

Bina degerlerinin takdiri Emlak Vergisi sistemi i¢inde 6nemli yer tutar.
Zira, Turkiye’de gerceklesen bina vergisi miktar1 arsa ve arazi vergileri
toplamiin yaklasik ii¢ katina ulasabilmektedir’!. Mevcut yapilasma faaliyeti
yogunlugu ile bina iiretimine olan talep dikkate alindiginda bu oranin bina
vergisi lehine giderek artacagini degerlendirmek yanlis olmayacaktir.

Bina degerlerinin takdiri arazi ve arsa degerlerinin takdirine gore ¢ok
daha zahmetli bir faaliyettir. Zira bos arsa ve arazi disaridan nasil goriinliyorsa
asag1 yukar1 degeri de o ol¢iidedir. Ayni bolge icinde yer alan arsa ve arazi
kural olarak birbirlerine yakin ve bir 6l¢lide esdeger durumdadir. Kuskusuz bu
alanda da ciddi farkliliklar goriilebilir ama kural olarak bu tiir tasinmazlarin
degeri binalara gore daha kolay bir sekilde belirlenebilir. Arazi degerini
etkileyen unsurlarin binaya gore daha az oldugu rahatlikla sdylenebilir. Ornegin
bir tarlanin degerini belirlemede manzarasinin degerin ya hi¢ bulunmaz ya da
ihmal edilebilir diizeydedir. Zira sonugta orasi bir iiretim alanidir ve yerlesime
doniik bir islevi bulunmamaktadir.

Bina vergisi; konutlari, konut niteligi tasimayan binalari ve kat miilkiyetine
tabi binalarda da bagimsiz boliimleri kapsamaktadir. Emlak vergileri i¢inde,
toplanan vergi miktart itibariyle agirlik merkezini bina vergisinin tegkil etmesi

31 Bkz. yukarida Tablo 5 ve Tablo 6 verileri.
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nedeniyle bina degerlerinin takdiri 6nem tagimaktadir. Artan kent niifuslar
ve buna bagl olarak kentsel mekanlardaki asir1 degerlenme kadar, iilkede
ozellikle binalarin kullanim islevinin yaninda yatirim araci islevi de gérmesi
sebebiyle degerlenme egilimi yiiksektir.

3.3.2. Bina Deger Takdirine iliskin Tiiziik Olcitleri

Binalarin degerinin takdirinde dikkate alinmak iizere Emlak Vergisi
Tiiziiglinde (EVT) md. 7 vd. hiikiimlerinde ayrintili 6l¢iit ve siniflandirmalar
ongoriilmektedir. Buna gore binalarm vergi degerlerinin tespitinde binanin
kullanilis tarzi, insaatin ¢esidi ve sinifi esas alinarak takdire gidilir. Bu takdir
yapilirken de su olgiitler dikkate alinir:

1. Isyerleri ve meskun yerler ile park, bahce, okul gibi tesislere uzaklik
ve yakinligi ve ulagtirma durumu: Ozellikle biiyiik kentlerde toplu ulasim
agina olan yakinlik degeri ciddi sekilde etkilemekte, bu hususta rayli ulagim
sistemleriyle metrobiis gibi ulagim hatlarina ve parklar gibi sosyal donate
alanlarma yakinlik, degerin olugsmasinda ciddi etkiye sahip olmaktadir.

2. Bulundugu meydan, sahil, cadde ve sokak itibariyle mevkii: Bir
yapinin yakininda meydan, énemli bir anayol bulunmasi veya bu yerlerden
uzak olmasi tasinmaz degerini yakindan etkilemektedir.

3. Su, elektrik, havagazi ve kanalizasyon gibi belediye hizmetlerinin
mevcut olup olmadigi: Tuziiglin yaymmlandigi donemde oOzellikle kirsal
kesimlerde su ve elektrik imkanlar1 olduke¢a kisith diizeyde bulunmaktaydi.
Bugiin i¢in su ve elektrigin bulunmadig1 yer sayist asgari diizeydedir. Ancak
yine de bu imkanlarin bulunmasindan c¢ok, bulunmamasi degeri olumsuz
yonde etkileyen bir unsurdur. Isitma sisteminin dogalgaza dayandigi yerler
icin bu imkan degeri artirict bir rol oynamaktadir.

4. Biiyiikliigii, kat sayisi, oda, hol, banyo gibi i¢ boliimlerinin sayisi:
Burada belirtmek gerekir ki, binanin kat itibariyle yiiksekligi, ozellikle
depreme karsi giivenligi bakimindan kat miilkiyetinin mevcut oldugu
varsayiminda mevcut bagimsiz bdliimlerin degerini kural olarak azaltict bir
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rol oynayacaktir. Deprem riskinin disinda da kat sayis1 fazlaligi, yogunlugu
artiric etkisiyle pek ¢ok alanda yasam kalitesini diisiiriicii rol oynamaktadir.
Bina i¢ boliimlerinin sayisi ise hemen her durumda degeri artirict etkiye
sahiptir. Bu yiizden de emlak piyasasinda satima konu bir bagimsiz boliim
veya binada konutlar bakimindan oda ve banyo, tuvalet gibi i¢ bdliimlerin
sayist 1+1, 2+1 vb. ifadelerle 6n plana ¢ikarilmaktadir. Kuskusuz i¢ boliim
sayis1 kadar, yapmin genisligi yani metrekaresi de éneme sahiptir. Isyerleri
bakimindan ise 6zellikle cadde/sokak ile baglantisi ve ylizol¢timii belirleyicidir.
I¢ boliim sayismin degere olan etkisi, zaman zaman gerekenden ¢ok daha dar
biiytikliikte odalarin iiretilmesine de sebebiyet vermektedir.

5. I¢ béliimleri yoniinden kullamshlik durumu: I¢ boliimlerin say1 ve
yiliz6l¢timleri kadar, bunlarin kullaniglilik dereceleri de onem tasimaktadir.
Kot bir planlamayla yaratilan 6lii alanlar kadar, yetersiz giin 15181 ve
havalandirma imkanina sahip olmayan i¢ boliimlerin zaman zaman i¢ pencere
acma zorunluluklar1 binanin degerini disiiriicti etki dogurmaktadir. Odalarin
ve diger yerlerin birbiriyle olan iligkileri, konumlari, 6zellikle odalara bagimsiz
olarak ulasabilme imkanlar1 bu konuda 6nem tasimaktadir.

6. On ve arka cephede bulunmasi: Vergiye esas degerler belirlenirken
uygulamada dikkat edilmeyen bu husus ciddi haksizliklara yol agmaktadir.
Metrekare hesabiyla deger takdiri yapildiginda ayni binanin iginde, aym
ylizOl¢limiine sahip olsa bile 6zellikle bagimsiz boliimlerin degerleri arasindaki
ciddi farki tespit edilememektedir. Ayn1 binada yiizol¢limii ¢ok daha diisiik
olan bir bagimsiz boliim, kendisinden ¢ok daha genis yiizol¢iimlii bagimsiz
boliimden daha degerli olabilmektedir. Yine binalarm baktiklar1 yon de bu
konuda belirleyici olabilmektedir. Glineye bakan daire kuzeye bakana gore,
doguya bakan daire de batiya bakana gore daha degerli olabilmektedir.

7. Mamurluk derecesi: Binalar bu bakimdan gesitli siniflara ayrilabilir. En
kotii durumda olanlari tapusuz olan, iggal durumu arzeden yapilardir. Bunlarin
yasal adi1 “gecekondu” dur*>. Mevzuatauygun olmadiklarii¢in vergilendirmeye
32 20.07.1966 tarih ve 775 sayili Gecekondu Kanunu md. 1’de gecekondu su sekilde

tanimlanmaktadir: “Bu kanunda sozii gegen (Gecekondu) deyimi ile, imar ve yap1 islerini
diizenliyen mevzuata ve genel hiikiimlere bagli kalinmaksizin, kendisine ait olmayan arazi

veya arsalar iizerinde, sahibinin rizasi alinmadan yapilan izinsiz yapilar...”. (RG. tarih:
30.07.1966, say1: 12363).
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de esas olmayacaklar1 akla gelebilir. Ancak Emlak Vergisi Kanunu bdyle bir
istisna yahut muafiyet getirmedigi i¢in bunlar da vergiye tabidir. Hatta bu tiir
yapilara yonelik yikim islemleri baglatildiginda zilyetlerinin emlak vergisi
yatirdiklarma dair makbuzlar ibraz ederek hakliliklarini ileri siirdiikleri de
sikca goriilmektedir. Oysa emlak vergisi 6demenin miilkiyet kazanimi ile bir
ilgisi bulunmamaktadir. Ancak 6zellikle 1984 tarihli imar affi gibi Kanunlarla
tapu tahsis belgesi almig bulunan binalar bir bakima “ayni bekleme hakki” gibi
hukuken yiizde yiiz giivence verilmese de belirli bir statii ve deger elde etmis
olabilirler*®. Emlak vergisi deger takdiri uygulamada cadde/sokak temelinde
yapildigi i¢in ayni cadde veya sokak {izerinde imarli binalarin yanisira
gecekondu simifindan binalarin da bulunmasi bunlarin metrekare temelinde
ayni rayi¢ lizerinden vergilendirilmesine yol agacaktir ki, bunun gergekei bir
degerleme olamayacag agiktir.

Ikinci grup yapilar kacak yapilardir. Bunlar esasen arazi veya arsa
olarak tapuya kayitlidir. Ancak imar diizenlemesi gérmemis alanlar tizerinde
insa edilmislerdir. Cogunlukla miras yoluyla olusmus hisselerin fiilen
paylasilmasina dayanilarak ya da hukuken gecerliligi bulunmayan tarzda
0zel parselasyon yoluyla olusturulmus yapay parseller lizerinde yer alirlar.
Bu yapilarin iizerinde bulunduklar1 arsa imar uygulamasi goérmedigi igin
yola ve kamuya terkler yani diizenleme ortaklik paylart (DOP kesintileri)*
ayrilmamistir. Bu alanlarda kural olarak insaat ruhsati almak miimkiin

olmadig1 gibi, yap1 tamamlaninca da yapi kullanma izni almak hukuken

33 Tapu tahsis belgesi 24.02.1984 tarih ve 2981 sayili “Imar ve Gecekondu Mevzuatina
Aykir1 Yapilara Uygulanacak Bazi Islemler ve 6785 sayili imar Kanunun Bir Maddesinin
Degistirilmesi Hakkinda Kanun” ile getirilmistir. (RG. Tarih: 08.03.1984, say1: 18335).
Tapu tahsis belgesi bir miilkiyet belgesi olmayip yalnizca fiili kullanmay: belirleyen ve
ilgilisine kisisel hak saglayan bir zilyetlik belgesidir. (Yargitay HGK 04.12.1996 tarihli ve
1996/14-763-864 sayili karar1).

Belirtelim ki, anilan Kanun md. 9/degisik ek fikra hiikmiine gore arsa tahsis edilecek
kisilere 400 m2’den fazla arazi i¢in tahsis iglemi yapilmaz.

34 03.05.1984 tarihli ve 3194 sayili Imar Kanunu md. 18/II uyarinca “Belediyeler veya
valiliklerce diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin dagitimi sirasinda bunlarin
yiizdlglimlerinden yeteri kadar saha, diizenleme dolayisiyla meydana gelen deger artiglart
karsiliginda “diizenleme ortaklik pay1” olarak diisiilebilir. Ancak, bu maddeye gore alinacak
diizenleme ortaklik paylari, diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin diizenlemeden
onceki ylizdlgiimlerinin yiizde kirkin1 gecemez”.
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miimkiin olmamaktadir. Genellikle sosyal donati alanlarindan yoksun bu
yapilarin mevzuata uygun olarak insa edilmis olmalarindan s6z edilemez.
Bu bolgelerde garpik kentlesme, ulasim giicliigli, dar cadde ve sokaklar,
yon planinin bulunmayisi, sosyal donati alant yoklugu gibi olumsuzluklar
kagimilmazdir. Bu gibi yerlerin yap1 kullanma izni bulunmadigi icin elektrik,
su, dogalgaz, telefon gibi abonelikleri yapilamaz. Ancak belli araliklarla
cikarilan aflarla bunlarin abonelikleri saglanabilmekte yahut yasal olmayan
yollarla baska binalardan veya santiye tarifesi iizerinden elektrik ve su
saglanabilmektedir. Kredi kullanimina elverisli bulunmayan bu yapilarin degeri
de diisiik olmaktadir. Ozellikle biiyiik kentlerde bazi semtlerin tamam bu tiir
yapilardan olugsmus yap1 stokuna sahiptir. Cogu ¢ok katli olan bu binalarda
kat irtifaki ve kat miilkiyeti tesisi de miimkiin olamayacagi i¢in “kayden sayi,
fiillen miistakil” tabir olunan tarzda, yani ayri tapusu bulunmayan ancak fiili
kullanima dayali bagimsiz boliimler tarzinda bir paylasim bulunmaktadir.
Maliklerin elindeki tapu, gercekte bagimsiz boliim sayilan birimlere iligkin
olmayip, temeldeki araziye iliskin bir hisseden ibarettir. Emlak vergisi de bu
arsa payma gore gerceklesmektedir. Burada ilging olan nokta, bu tiir arazi
iizerinde hisselerle gelisigiizel dagilmis birden ¢ok binanin bulunmasidir.
Bu yapilar mevzuata uygun yapilmadiklari i¢in banka kredilerine de uygun
olmamaktadir. Bunlarin miilkiyetinin el degistirmesi daha ¢ok pesin olarak
gerceklestirilmektedir. Biitiin bu unsurlar s6z konusu yapilarin degerinin yasal
emsallerine gore diisiik olmasina yol agmaktadir.

Kagak yapilarin bir diger grubunu ise imar uygulamasi sonucunda iiretilmis
bulunan arsalar {izerinde iiretilen yasadigi yapilasmalar olusturmaktadir.
Bu binalar, yapilagsmaya elverigli arsalar iizerinde ya bastan insaat ruhsati
alinmaksizin yapilmaktadir ya da ingaat ruhsati alinmis olmasina ragmen
ruhsat ekindeki onayli projeye aykiri olarak imal edilmektedir. Bu binalarin bir
kisminda kacak kisimlarin 1slahi ile yapinin yasal hale getirilmesi miimkiindiir.
Ancak ruhsat ve eklerine aykir1 olduklart siirece bunlar da kagak yapi hiiviyeti
tagirlar. Bu binalara yap1 kullanma izni verilemez.

Arsa ve arazi fiyatlarinin 6zellikle son yillardaki ciddi degerlenmesi
sonucunda genel olarak kagak yap1 lretme aligkanhigimin da azaldig
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goriilmektedir. Arsa/arazi malikleri degerli arazi ve arsalarini kagak unsurlarla
heba etmemek egilimine girmektedir. Ancak yine de oOzellikle kat irtifaki
sisteminin giivenlik a¢1g1 nedeniyle, bastan ruhsat alinan binalar, rant ugruna
kacak eklemelerle yasal niteligini yitirmektedir. Zira kat irtifak1 kurabilmek i¢in
arsanin bulunmasi yeterli olmaktadir. Heniiz bitmemis ve hatta baglanmamis bir
insaat i¢in dahi kat irtifaki kurularak alicilara tapuda devir yapilabilmektedir.
Ruhsat ve proje disinda inga edilen bu tiirdeki binalar yap1 kullanma izni
alamamakta ve kacak duruma diismektedir. Ancak kat irtifaki sayesinde —
kat miilkiyetine gecilemeyecegi halde- bu yapilar kat miilkiyetinin sagladig
yonetim, krediye uygunluk gibi avantajlardan yararlanmaktadir. Bu kolaylik
kacak yapiy1 tesvik etmektedir. “Kat irtifakinin yol a¢tig1 giivenlik acigr”
olarak tanimladigimiz bu sakincayr onlemek icin mutlaka kat miilkiyeti
tesis olunmadik¢a hi¢ bir surette konut kredisi verilemeyecegine iliskin
kisa bir yasal diizenlemeye ihtiya¢ bulunmaktadir. Boyle bir diizenlemenin
belki tek sakincasi, giinlilk dilde “topraktan grime” olarak adlandirilan ve
daha cok kiiciik yatirimeiyt ilgilendigi konutu ucuza mal etmeye yonelik
yatirimlari zorlagtirmasi olabilir. Ancak kacak yapinin 6nlenmesindeki kamu
yarar1 kuskusuz ¢ok daha biiytiktiir.

Mamur olma durumuyla ilgili 6nemli bagka oSlgiitler de séz konusudur.
Binanin bulundugu mevkiin imar uygulamasi goriip gormedigi bu hususta
rol oynamaktadir. Imar mevzuatina gore iiretilen arsa parselleri iizerine
inga edilmis olan yapilar, imar uygulamasi sirasinda giiniimiizde % 40
oranint bulan diizenleme ortaklik payi nedeniyle yeterli genislikte sokak
ve caddelerle sosyal ve kamusal donati alanlarina sahip olabilirken, imar
uygulamasi olmadan yapilasmis alanlardaki binalar bu imkanlardan yoksun
kalmaktadir. Unutulmamalidir ki, 6zellikle biiylik kentlerin dnemli kisimlari
bir imar uygulamasi gérmeksizin hisseli parseller iizerinde fiilen yapilasmayla
olusmustur. Bu tiir yerler o6zellikle 1984 imar affindan sonra imar islah
planlartyla ayakta tutulmaktadir. Bu tiirden yerlerin “mamurluk” durumu
eksiktir ve bolgedeki binalarin degerini etkilemesi kagiilmazdir.

Calismamizin  konusunu imar ¢arpikli§inin  giderilmesi sorunu
olusturmamaktadir. Ancak burada ifade etmek istedigimiz husus, binanin imar
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durumunun, onun degerine olan etkisini vurgulamaktan ibarettir. Surasi da
bir gercektir ki, son yillarda tasinmaz degerlerindeki hizli artiglar neticesinde
ingaat sahiplerinin imar kurallarina daha uygun yapilar tiretmeye 6zendikleri
gozlemlenmektedir. Ozellikle biiyiik kentlerde asir1 degerlenen arsalari
kacak yapilagsma yoluyla heba etmeme egiliminin yayginlagsmakta oldugu
gozlemlenmektedir.

8. Asansor, kalorifer ve klima tesisati bulunup bulunmadigi,
9. Miistemilati (otopark, depo vb. eklentileri),
10. Manzara gorme durumu.

Tiiziige gore (md. 7/son) deger takdiri yapilirken binada bulunan mobilya
vesair egya ile sabit iiretim tesisleri nazara alinmaz. Bununla ifade edilmek
istenen Ornegin; bir fabrikadaki mevcut tezgahlarin bina degeri belirlenirken
belirleyici olmamasi esasidir. Kanaatimizce bu tiir tezgah, tesisat vs., binanin
biitiinleyici parcasi (miitemmim ciiz) haline gelmisse, artik binanin degerinin
takdirinde bunlarin da dikkate alinmas1 gerekir. Nitekim Tiiziik md. 14/I bu
yorumumuzu destekleyici niteliktedir: “Vergi degerinin takdirinde, Vergi
Usul Kanununda yazili bina miitemmimleri ve kat miilkiyeti kurulmus
binalarda eklentiler, bagl olduklari bina ile birlikte nazara almnir”. Ornegin
kat miilkiyeti kiitiigiiniin beyanlar siitununda bagimsiz bir bdliimle eklenti
olarak iligkilendirilmis bulunan bir otopark yeri, bir depo veya komiirliik,
onun degerinin tespitinde dikkate alinacaktir.

Ancak Tiiziigiin sagladig1 bu imkana ragmen deger takdirlerinin bdlgesel
olarak ve metrekare temelinde yapilmasi, yukarida belirledigimiz takdir
kriterlerinin uygulanmasini tamamen engellemektedir. Tiiziiglin ongordigi
Ol¢iitlerin dikkate alinarak gergekei bir deger takdirinin yapilabilmesi igin
parselin esas alinmast bile yeterli olmayip mutlaka bina ve bagimsiz bolim
bazinda bir degerleme yapmak gerekecektir. Kuskusuz bunun son derece
zahmetli bir is oldugu, ciddi bir emek ve mesai gerektirecegi acgiktir. Bu
yilizden dort yilda bir yapilan deger takdirleri masa veya harita basinda bir
cirpida  gergeklestirilmekte, binadan binaya dolasip deger takdiri yapan
gorevlilere hemen hemen hi¢ rastlanilmamaktadir. Kanaatimizce, Tiiziik



EMLAK VERGISI SISTEMININ DEGERLENDIRILMESI VE YENI DUZENLEME ONERILERI 43

hiikiimlerinde yapilabilecek kiigiik bir degisiklikle yukarida anilan 6l¢iitlerin
bina ve bagimsiz bliim temelinde tek tek yapilmasi zorunlulugu getirilmelidir.
Mevcut diizenleme, takdir komisyonlara sadece yol gosterici bir segenek
sunmaktadir. VUK md. 49°da éngériilen takdir komisyonlarinin yapisi
gozden gecirilmeli, iiyelerin harcayacaklari zaman ve mesainin
karsiigl saglanmahlidir. Cogu uygulamada deger takdiri olarak Belediye
makamlarinca onceden ve Tiiziik hiikiimleri hi¢ dikkate alinmadan,
hangi ol¢iit ve esaslara gore belirlendigi belli olmayan listeler halinde
Komisyonlarin imzasina sunuldugu ve genellikle de il Komisyonlari
nezdinde de herhangi bir itiraza ugramaksizin imzalandig1 goriilmektedir.
Istisnai olarak gerceklesen itirazlardan da etkili bir sonu¢ ahmamadig
gozlemlenmektedir.

Belediyelerce tek tarafli olarak onceden hazirlanan bu listelerin
genellikle, 6nceki donemlerde tespit olunmus bulunan listelerin belirli
bir oranda ve toptan artirillarak yeniden sunuldugu goriilmektedir.
Arada gecen dort yil gibi uzun bir siire icinde meydana gelebilecek
deger degisiklikleri dikkate allnmamaktadir. Hatta kimi zaman, secim
sandiklarindan c¢ikan oy oranlar1 dikkate alinarak belirli bolgelerde
eksik, belirli bolgelerde ise gereginden fazla oranlarda artislar yapilarak
Belediye secmenlerinin ddiillendirildigi yahut cezalandirildig1 da iddia
edilmektedir. Nitekim bu keyfi uygulama elestirilmektedir®>. Bu tiir
uygulamalarin 6niine gecebilmek i¢in 7061 sayili Kanunun 35. maddesi ile
Emlak Vergisi Kanununa Gegici 23. md. eklenmistir. Madde hiikmii soyledir:

“Takdir komisyonlarinca 2017 yiulinda 2018 yili igin takdir edilen asgari
Olgiide arsa ve arazi metrekare birim degerleri, 2017 yilt igin uygulanan birim
degerlerinin %50 Sinden fazlasini asmasi durumunda, 2018 yilhina iliskin bina
ve arazi vergi degerlerinin hesabinda, 2017 yili i¢in uygulanan asgari él¢iide
arsa ve arazi metrekare birim degerlerinin %50 fazlast esas alinir. Takip eden
2019, 2020 ve 2021 yillarinda 29 uncu madde kapsaminda bina ve arazi

35 Konuyla ilgili olarak Bagbakan Yildirim’in agiklamasi basinda su sekilde yer almistir:
“Bir diizenleme, baz1 belediyeler emlak vergi degerlerini astronomik artirdilar. Yiizde 3
bin, bdyle bir sey yok ki memlekette ya. Bu vatandasa zuliimdiir. Oyle kafasma gére bir
arttirma olur mu ya. Kiziyor adama bu sokak bana az oy verdi, bas vergiyi. Yiizde 50’yi
gecemeyecek ... ” Bkz. Hiirriyet, 25.09.2017.
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vergisi matrahlart ile asgari dlgiide arsa ve arazi metrekare birim degerleri
bu sekilde belirlenen degerler iizerinden hesaplanir.

Emlak vergi degeri veya asgari olgiide arsa ve arazi metrekare birim
degerleri esas alinarak uygulanan vergi, har¢ ve diger mali yiikiimliiliikler
icin de birinci fikra hiikiimlerine gére belirlenen degerler dikkate alinarak
uygulanir.

Bu maddenin uygulamasina iliskin usul ve esaslart belirlemeye Maliye
Bakanlig yetkilidir”.

EVK’da gergeklestirilen son degisiklik olan madde 6zetle, ¢cok elestirilen
ani artislari, % 50 orani ile sinirlandirmaktadir. Ancak bu hiikiim, deger takdir
yili olan 2017 yilin1 izleyen dort yili, yani 2018, 2019, 2020 ve 2021 yillarim
kapsayan doneme iliskin olup, sonrasi i¢in bir diizenleme icermemektedir.
Kanun koyucunun bu diizenleme ile 2021 yilina kadar gececek siire
icinde bu sorunu ¢ozmeye yonelik kalici bir formiil iiretmeyi diisiindiigii
sonucuna varilabilir. Diizenleme, 2017 yilinda takdir olunan rayi¢ bedellerin
uygulanacagi 2018 ve miiteakip yillarin artisini, 2017 yilinda uygulanan
rayicleri % 50’ den fazla asamayacag: ilkesini getirmesi bakimindan olumlu
ise de, bunun gegcici bir tedbir olmas1 bakimindan yeterli degildir.

3.3.3. Tiiziige Gore Bina Tirleri
A. Kullanilis Tarzlarina Gére
1. Konutlar,
2. Isyerleri,
3. Ozellik gosteren diger yapilar (md. 8).
B. Tasyict Sistemlerine Gore
1. Celik karkas,
2. Betonarme karkas,

3. Y1gma kagir,
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4. Y1gma yar kagir,

5. Ahsap,

6. Tas duvarli (¢amur hargli),

7. Gecekondu tarz ve vasfinda,

8. Kerpic ve diger basit binalar (md. 9).
C. Insaat Siiflarina Gore

1. Liiks insaat,

2. Birinci smif ingaat,

3. Ikinci sinif ingaat,

4. Ugiincii sinif ingaat,

5. Basit ingaat (md. 10).

Agikladigimiz bu smiflandirma ve tlirler 6zellikle Tiiziigiin ikinci
kisminin, ikinci bolimiinde 16 vd. maddelerde diizenlenmis bulunan
degerleme faaliyetleri bakimindan onem tagimaktadir. Degerleme, yani
binanin degerinin takdirinde bu smiflama ve olgiitler belirleyici olacaktir.
Ancak yukarida da belirttigimiz iizere, uygulamada bina bazinda tek tek
deger takdiri yapilmadigi icin bu dlgiitlerin etkisi belki daha ¢cok degerleme
yapilan bdlgenin degerine saglayacaklar1 katki dlgiisiinde dolayli bir sekilde
gerceklesecektir. Clinkil, bir bolgeye yapilan bina, islev ve degeri ile bolgesel
bir degerlenmeye yol acabilecektir.

Tiiziik, yerinde olarak miisterek miilkiyet (payli miilkiyet) ve istirak
halinde miilkiyet (elbirligi miilkiyeti) seklindeki “birlikte miilkiyet” hallerinde,
binanin degerinin bir biitiin olarak hesaplanacagini hilkkme baglamistir (md.
12, 13). Ancak bulunan degerler, payli miilkiyette paydaslarin pay oranlarina
gore dagitilarak vergilendirilirken, elbirligi miilkiyetinde ise miikellefler
ayrt ayri beyanda bulunmuslarsa, takdir edilen vergi degeri hissedarlarin
sayisina gore ayr1 ayri hesap edilecektir. Kanaatimizce elbirligi miilkiyetinde
aleniyette goriinen bir pay bulunmadigi i¢in hissedarlar, bir biitiin olarak
tahakkuk edecek olan bina vergisinden miiteselsilen sorumlu olacaktir.
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Tasfiyeden alinacak pay1 ifade eden elbirligi payindan fazla miktarda vergi
O6demesi halinde i¢ iliskide digerlerine riicu hakkinin dogacagini kabul etmek
gerekir. Oysa payli miilkiyete tabi bir binada paylarin hi¢ olmazsa orani belirli
oldugundan, vergiden kimin payina ne kadar bir yiikiimliiliik diistiigii hususu
basit bir hesaplama ile ortaya gikartilabilir. Yine kanaatimizce emlak vergisi
O0deme yiikiimliiliigli donemsel ve yasal zorunluluk geregi olarak yapilacagi
icin bu birlikte miilkiyet rejimlerinde ongdriilen karar alma zorunlulugunun
disinda sayilmalidir. Diger ifadeyle emlak vergisinin 6denmesi hususunda
ayrica bir de karar alinmasina gerek bulunmaz. Her bir paydas veya elbirligi
ortagi tek basina bu ddemeyi yapabilir ve bu 6deme dolayisiyla digerlerine
kars1 aralarindaki i¢ hukuki iligskiye dayanarak riicu etme hakkina sahiptir.

3.3.4. Bina Vergisinde EVK'nun Ongordiigi Muafiyetler
3.3.4.1. Daimi Muafiyet (EVK md. 4)

Bina vergisinden daimi olarak muaf olan binalarin kapsaminin hayli
genis tutuldugunu gérmekteyiz. Oyle ki daimi muafiyete tabi binalar1 zikreden
EVK md. 4 hitkmiiniin muafiyete dahil olan bina gruplarini sayan bentlerinin
“A’dan Z’ye” kadar alfabedeki biitiin harfleri kullandigi goriilmektedir. Bu
binalarin niteligine bakildiginda, bunlarin ya kamuya ait yahut kamuya
yararlt hizmetlere tahsis edilmis binalar oldugu goriiliir. Ayrica burada sayilan
binalarin, gilinliik dilde konut veya igyeri gibi yapilar1 degil, enerji nakil hatlari,
bunlara ait direkler, su bentleri, barajlar gibi her tiirlii yap1y1 bina kapsaminda
saydig1 goriilmektedir. Buna gore:

Asagida yazili binalar, kiraya verilmemek (24/11/1994 tarihli ve 4046
sayili Kanun kapsaminda yapilan isletme hakki devirleri harig) sartiyla Bina
Vergisinden daimi olarak muaftir. [ (a), (b), (s), (y) ve (z) fikralar1 i¢in kiraya
verilmeme sart1 aranmaz. |

a) Ozel biitceli idarelere (Mazbut vakiflar dahil), il &zel idarelerine,
belediyelere, kdy tiizel kisiligine, kanunla kurulan Universitelere ve Devlete
ait binalar,
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b) 1l 6zel idareleri, Belediyeler ve Kdyler ile bunlarin teskil ettikleri
birlikler veya bunlara bagli miiesseselere ait,

aa) Su, elektrik, havagazi, mezbaha ve soguk hava isletme binalari,

bb) Belediye sinirlari igindeki yolcu tagima isletme binalar1 ve kapali
durak yerleri,

¢) Koylere ve koy birliklerine ait tarim isletme binalari, soguk hava
depolari, igmeler ve kaplicalar ile bunlar tarafindan koyliinin umumi ve
miisterek ihtiya¢larini karsilamak maksadiyla igletilen hamam, ¢amagirhane,
degirmenler ve koy odalari,

d) Ordu evleri, askeri gazino ve kantinler ile bunlarin miistemilati,

e) Kamu menfaatlerine yararli derneklere ait binalar (Kurumlar Vergisine
tabi igletmelere ait olmamalar1 veya bunlara tahsis edilmis bulunmamalari
sartiyla),

f) Kazan¢ gayesi olmamak sartiyla isletilen hastane, dispanser, saglik,
rehabilitasyon, teshis ve tedavi merkezleri, sanatoryum, prevantoryum,
Ogrenci yurtlari, diiskiinler evi, yetimhaneler, revirler, kresler, kiitiiphaneler
ve korunmaya muhtag ¢ocuklar1 koruma birliklerine ait yurtlar ve igyerleri ile
benzerleri,

g) Dini hizmetlerin ifasina mahsus ve umuma ag¢ik bulunan ibadethaneler
ve bunlarin miistemilati,

h) Zirai istihsalde kullanilmak sartiyla makina ve alet depolari, zahire
ambarlari, samanliklar, arabaliklar, agillar, ahirlar, kiimesler, kurutma
mabhalleri, bocekhaneler, serler (seralar) ve benzeri binalarla, is¢i ve bekgi
bina, kuliibe ve barakalari,

1) Su iirinleri miistahsillerinin istihsalde kullandiklar1 ag ve alet depolari,
kayikhaneler, denizlerde ve gollerdeki is¢i ve baliker kuliibe ve barakalari,

(Yukarida “h” ve “1” fikralarinda yazili binalarin bir kismi ikamete ve
bir kism1 da mezkiir fikralarda yazili maksatlara tahsis edilmis bulundugu
takdirde vergi, yalniz ikamete tahsis olunan kisim i¢in uygulanir.)
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j) Umuma tahsis edildigi Maliye ve Glimriik Bakanliginca kabul edilen
rthtim, iskele, dalgakiran ve bunlarin miitemmimleri ile, demiryollar1 ve kdprii,
rampa ve tiinel, yeralt1 ve yeriistii gegitleri, peron alimantasyon tesisleri, iskele
ve istasyon binalari ile yolcu salonlari, Cer ve malzeme depolar1 gibi demiryolu
miitemmimleri, Devlet Hava Meydanlar1 Isletmesi Genel Miidiirliigiine
ait hava liman ve meydanlarindaki terminal binalari, teknik blok, hangar,
sistemlere ait depo; elektronik, elektrik ve mekanik sistemlere ait laboratuvar
ve bakim tesisleri, pist taksirut ve apron sahasi ile 1s1 ve enerji santralleri,
hidrofor tesisleri, gerek hava liman ve meydanlarinda ve gerekse ugus yollari
iizerindeki seyriisefer yardimci (radar, ILS, VOR, DME, NDB gibi) tesisleri
ile hava yer ve yer muhabere sistemleri (VHF, UHF, HF) ve yukarida belirtilen
sistem ve tesislerin miitemmimleri. (Diger depolar, antrepolar, mistakil
lojman ve miistakil idarehane binalar1 miitemmim sayilmaz),

k) Her nevi su bentlari, baraj, sulama ve kurutma tesisleri;

1) Yabanci devletlere ait olup elgilik ve konsolosluk olarak kullanilan
binalarile elgilerin ikametine mahsus binalar ve bunlarin miistemilati (karsilikli
olmak sartiyla) ve merkezi Tiirkiye’de bulunan milletleraras1 kuruluslara,
milletlerarast kuruluslarin Tiirkiye’deki temsilciliklerine ait binalar,

m) Bakanlar Kurulunca vergi muafiyeti taninan vakiflara ait binalar
(Vakif senedindeki cihete tahsis edilmek sartiyla) ile organize sanayi bolgeleri,
serbest bolgeler, endiistri bolgeleri, teknoloji gelistirme bdlgeleri ve sanayi
sitelerinde yer alan binalar,

n) Enerji nakil hatlar1 ve direkleri,

0) Genglik ve Spor Bakanlig1 Beden Terbiyesi Genel Midiirliigiine tescil
edilmis amator spor kuliiplerine ait binalar (Gelir veya Kurumlar Vergisine
tabi isletmelere ait olmamalar1 veya bunlara tahsis edilmemeleri sartiyla),

p) Tarim kredi, tarim satis kooperatifleri, 1163 sayili Kanuna uygun olarak
tesekkiil eden kooperatifler ve bu kooperatiflerin kuracagi kooperatif birlikleri,
kooperatif merkez birlikleri ve Tiirkiye Milli Kooperatifler Birliginin ve Tiirk
Kooperatifcilik Kurumunun sahip olduklari kendi hizmet binalari,
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r) Karsilikli olmak sartiyla Uluslararast Andlagmalar hiikiimlerine gore
azinlik sayilan cemaatlara ait 6zel okul binalar1.

s) Tirk Silahli Kuvvetlerini (Jandarma Genel Komutanhigi dahil)
giiclendirmek amaciyla kurulmus vakiflara ait binalar,

t) Tersane binalar1 (mistakil biiro ve miistakil lojman binalar harig.),

u) Belediye ve miicavir alan simirlari disinda bulunan binalar (Gelir
Vergisinden muaf esnaf ile basit usulde Gelir Vergisine tabi miikellefler
tarafindan bizzat igyeri olarak kullanilan binalar hari¢ olmak tizere, ticari, sinai
ve turistik faaliyetlerde kullanilan binalar ile muayyen zamanlarda dinlenme
amaciyla kullanilan binalar i¢in bu muafiyet uygulanmaz.)

v) Dogalgaz, ham petrol ve bunlarin {riinlerinin nakli ve dagitimi
amaciyla kullanilan boru hatlar1 ile bunlarin ayrilmaz pargasi olan istasyonlar
(Pompa, kompresor, basing diisiirme ve 6l¢tim, hat vana gruplari, haberlesme,
pik, katodik koruma gibi),

y) 18.6.1999 tarihli ve 4389 sayili Bankalar Kanunu hiikiimlerine gore
temettii hari¢ ortaklik haklari ile yonetim ve denetimleri veya hisseleri kismen
veya tamamen Tasarruf Mevduati Sigorta Fonuna intikal eden bankalara,
tasfiyeleri Tasarruf Mevduati1 Sigorta Fonu eliyle yiiriitiilen miiflis bankalarin
iflas idarelerine ait binalar,

7) 28/3/2002 tarihli ve 4749 say1li Kamu Finansmani ve Bor¢ Y 6netiminin
Diizenlenmesi Hakkinda Kanunun 7/A maddesi kapsaminda kira sertifikasi
ihraci islemine konu olan binalar,

3.3.4.2. Gecici Muafiyet Halleri

a) Mesken olarak kullanilan bina veya apartman dairelerinin, 2.500 Yeni
Tiirk Lirasindan az olmamak {izere vergi degerinin 1/4 ii, insalarinin sona
erdigi yili takibeden biitce yilindan itibaren 5 yil siire ile gecici muafiyetten
faydalandirilir.

Bu binalarin, bina apartman ise dairelerin, mesken olarak kullanilmasi
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sartiyla, satin alma veya sair suretle iktisap olunmasi halinde de yukaridaki
muaflik hitkkmii kalan siire i¢in uygulanir.

Mevcut binalara ilave yapilmasi halinde, 33 {incli maddenin (1) sayil
bendine gore beyan edilen degerden bu kisma isabet eden deger i¢in, yukarida
yazili muafiyet ayni sart ve siire ile uygulanir.

Binanin, bina apartman ise dairenin, kismen veya tamamen mesken olarak
kullanilmamasi halinde, bu binaya veya daireye taninmis bulunan muafiyet bu
halin gergeklestigi yil1 takibeden biitce yilindan itibaren diiser.

b) Turizm Endistrisini Tesvik Kanunu hiikiimleri dairesinde turizm
miessesesi belgesi almig olan Gelir veya Kurumlar Vergisi miikelleflerinin
ad1 gecen kanunda yazili maksatlara tahsis ettikleri ve isletmelerine dahil
binalari, insalarinin sona erdigi veya mevcut binalarin bu maksada tahsisi
halinde turizm miessesesi belgesinin alindig1 yili takibeden biit¢e yilindan
itibaren 5 yil siire ile gegici muafiyetten faydalandirilir.

c¢) Deprem, su basmasi, yangin gibi tabii afetler sebebiyle binalar1 yanan,
yikilan veya kullanilmaz hale gelen veya yangin, su baskini, yer kaymasi,
kaya diigsmesi, ¢1g ve benzeri (Deprem haric) afetlerle zarar gormesi muhtemel
yerlerdeki binalarin vergi miikellefleri tarafindan afetin gergeklestigi veya
afete maruz bulundugunun yetkili kurulusca tebligi tarihinden itibaren en geg
bes yil iginde afetin gerceklestigi yerde veya kamu kuruluslarinca gosterilen
yerlerde insa edilen binalar insalarinin sona erdigi yili, kamu kuruluslarinca
ilgili kanunlarina gore insa olunup hak sahiplerine teslim edilen binalar
devredildikleri yil1 takibeden biitce yilindan itibaren on yil siire ile gegici
muafiyetten faydalandirilir. (Bu halde, bu maddenin (a) fikras1 hiikmii
uygulanmaz.)

Su kadar ki, kamu kuruluglarinca afet bolgesi oldugu nedeniyle ingaat
yasagi konulan yerlerde yapilan binalar i¢in bu muafiyet uygulanmaz.

Muafiyetten faydalanacak miikellefler, Imar ve Iskan Bakanligindan
veya bu Bakanligin yetkili kildig1 kuruluslardan afete maruz kaldiklarma dair
alacaklar1 bir belgeyi vergi dairesine ibraz etmeye mecburdurlar.
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d) Fuar, sergi ve panayir yerlerinde insa edilen binalar (Bu yerlerin agik
bulunmadig1 zamanlarda da kullanilanlar haric), bu maksada tahsis edildikleri
stire i¢in vergiden muaftir.

¢) Planlama Teskilatinca tespit ve tayin edilen geri kalmis bolgelerde
insa edilen sinai tesisler, ingalarinin sona erdigi yili takibeden biitge yilindan
itibaren 5 yil siire ile gegici muafiyetten faydalandirilir.

) (Ek : 18/5/1987-3365/4 md.; Miilga: 18/6/2017-7033/11 md.)

g) (Ek: 15/7/2016-6728/39 md.) Yatirim Tesvik Belgesi kapsaminda insa
edilen binalar, insalariin sona erdigi tarihi takip eden biitce yilindan itibaren
bes yil siire ile gecici muafiyetten faydalandirilir. (1)

Yukarda (a), (b), (c) ve (d) fikralarinda yazili muafiyetlerden istifade i¢in,
anilan fikralarda yazili haller gerceklestiginde, keyfiyetin biitce yili iginde
ilgili vergi dairesine bildirilmesi sarttir. Ancak, bu olaylar biitce yilinin son
tc ay1 i¢inde gerceklestigi takdirde bildirim, olaymn vukubuldugu tarihten
itibaren 3 ay icinde yapilir.

Stiresinde bildirimde bulunulmazsa muafiyet, bildirimin yapildig1 yili
takibeden biitge yi1lindan muteber olur. Bu takdirde bildirimin yapildig1 biitce
yilinin sonuna kadar gecen yillara ait muafiyet hakki diiser. (Koylerdeki ingaat
icin bildirimde bulunulmaz.)

3.3.4.3. Bina Vergisinde Uygulanacak Olan Matrah

EVK 7 hiikmiine gore bina vergisinde matrah (verginin uygulanacagi
deger), binanin bu Kanun hiikiimlerine gore belirlenen vergi degeri olarak
hiikme baglanmistir. Yine ayni hiikme gore sabit iiretim tesisatina ait degerler
vergi matrahia dahil edilmez. “Sabit {iretim tesisi” ifadesi ile 6rnegin, bir
fabrikanin i¢indeki makine ve donanim gibi az ya da cok kalici tesisler
kastedilmektedir. Aslinda hukuk nazarinda bu tiir tesisat, tasinmaza baglanig
derecesinin sikilig1 veya yerel anlayisa gore biitiinleyici parca sayilabilecegi
gibi, sikiligin fazla olmadig: hallerde eklenti de sayilabilir. Ancak Kanunda
bu kurala bir istisna getirildigi sOylenebilir. Buna gore sabit tesisat vergi
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matrahina dahil sayilmayacaktir. Aradaki farki bir Ornekle agiklamak
gerekirse, iizerinde fabrika bulunan bir parselin lizerinde ipotek kuruldugunda
bu rehnin kapsamina, parselin biitiinleyici pargasi sayilan bina girecegi gibi,
fabrika iginde yer alan ve artik tasinmazin biitlinleyici pargast haline gelecek
derecede siki bag tasiyan makinelerin de girecegi agiktir. Hatta, bu denli siki
bag tasimayan ve miistakil taginir esya niteligi tasiyan ve tapuda diizenlenen
rehin senedinde (rehin sozlesmesi) istisna tutulmamis bulunan eklenti
(teferruat) niteligindeki esyanin da dahil olmas1 s6z konusudur (MK 686/I).
Oysa Emlak Vergisi Kanununun yukarida anilan hitkmi farkli bir anlayisi
benimseyerek biitlinleyici par¢a yahut eklenti niteligi tasisa dahi bu tiir sabit
tesisatin emlak vergisi matrahinin tespitinde hari¢ tutulacagini ongérmiistiir.

3.4. TURK EMLAK VERGISi SISTEMININ DEGERLENDIRILMES|
3.4.1. Vergide Esitlik ve Adalet ilkeleri Yoninden

Tirk Vergi Sistemi bakimindan temel verilere bakildiginda bu
hususta yeterince basarili olundugu sdylenemez. Mali sistemde agirligin
harcama vergilerinde, daha sonra gelire dayanan vergilerde oldugu agikca
goriilmektedir. Servet vergileri ise ¢ok az agirlik tagimaktadir. Rakamlarla
belirtmek gerekirse Maliye Bakanligi verilerine gore 2016 yilinda merkezi
idare tarafindan tahsilati gergeklestirilen vergi toplami 529.607.901 TL’dir.
Ay donemde bu meblag i¢inde gelire dayanan vergilerden (Gelir Vergisi,
Kurumlar Vergisi) tahsilatlar1 asagidaki gibidir:

Tablo 4: 2016 Yili Gelir ve Kurumlar Vergisi Tahsilatlart

Gelir Vergisi Tahsilati: 123.686.147.000 TL Vergi toplamina orani: % 23,4

Kurumlar Vergisi Tah-silah: 46.898.425.000 TL Vergi toplamina orani: % 8,9
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Ayni1 donemde baslica harcama vergileri olan KDV ve OTV tahsilatlar
asagidaki gibi gerceklesmistir:

Yerel yonetimlerce toplandig: i¢in Merkezi yonetim verileri arasinda
goziikmeyen emlak vergilerinin ayni donemdeki toplam miktar1 ise
sadece 6.729.242.000 TL diizeyindedir. Bu rakam, diger vergilerle
karsilagtirildginda, toplam vergi gelirleri i¢inde (% 1,3) diizeyinde
kalmaktadir.

Tablo 5: 2016 Yili Katma Deger Vergisi ve Ozel Tiiketim Vergisi Tahsilatlart

KDV Tahsilah: 168.808.352.000 TL Vergi toplamina orani: % 31,9

OTV Tahsilah: 130.102.951.000 TL Vergi toplamina orani: % 24,6

Bir diger servet vergisi olan ve motorlu ara¢ maliklerinden her
yil iki taksit halinde alinan Motorlu Tagitlar Vergisinin (MTV) ayni
donemde gerceklesen miktar1 ise emlak vergilerinden hayli fazla olarak
10.029.095.000 TL seklinde gergeklesmistir.

Baska bir carpici karsilastirma ise tapuda gerceklestirilen alim-
satim, irtifak tesisi, ipotek tesisi, ipotek fekki vb. islemlerden birer kez
alinan tapu harci bile 2016 yilinda emlak vergilerinin bir hayli iizerinde
gerceklesmistir: 10.430.197.000 TL. (Genel vergi toplamina oran1 % 1,9)

2016 yil1 verilerine gore yerel yonetimlerin topladiklari emlak vergisi
miktarlar1 asagidaki sekilde ger¢eklesmistir®.

3.4.2. Tiirkiye'de Toplanan Emlak Vergilerinin Miktar:

Yerel bir vergi tiirli olan emlak vergileri Tiirkiye’de uzunca bir zamandan
bu yana belediyeler tarafindan toplanmaktadir. Merkezi yonetim tarafindan
toplanmadig1 icin merkezi yoOnetim biitce gelirleri arasinda istatistiklere
yansimamakta ve bu alanda istatistik veriler olduk¢a kit durumdadir.

36 https://www.muhasebat.gov.tr/content/genel-yonetim-mali-istatistik-detayi? tabld =1&
pageld =4 (Erisim tarihi: 2.9.2017).
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Ancak 2016 yilina ait veriler {izerinden bazi degerlendirmelerde bulunmak
miimkiinddir.

Tablo 6: Emlak Vergisi Tahsilati (2016) TL

Bina vergisi 4.893.059.000 % 76
Arsa vergi-si 1.759.226.000 % 23
Arazi vergi-si 76.967.000 % 1
TOPLAM 6.729.242.000

Kaynak: https://www.muhasebat.gov.tr

Tablo 7: Emlak Vergisi Tahsilat (2017 Y1l Ilk 9 Aylik Donem)

Bina Vergisi 3.451.276 % 75
Arsa Vergisi 1.122.602 % 24
Arazi Vergisi 54.827 % 1
TOPLAM 4.628.705

Kaynak: www.muhasebat.gov.tr

Tablodan da anlasilacagiiizere, 2016 yilinda gergeklesen 6.729.242.000
TL degerindeki emlak vergisi tahsilatinin i¢inde bina vergisi 4.893.059.000
TL olarak yer almistir. Bu miktar, toplam emlak vergisinin yaklasik olarak
% 73’tni karsilamaktadir. 2017 yilinin ilk dokuz ayma (Ocak-Eyliil)
donemine iliskin veriler de ayn1 dogrultudadir.

Su halde bina vergisinin diger emlak vergileri olan arsa ve arazi
vergilerine gore ¢ok daha 6nemli bir vergi konusu teskil ettigi kolayca
sOylenebilir. Bunun gerekgesi basittir: Binali tasinmaz, bos taginmazdan
kural olarak daha degerlidir. Arazi vergisinin ancak % 1 diizeyinde
gerceklesmesi ise bu alanda diger pek ¢ok Avrupa iilkesi 6rneklerinde
de goriildigi gibi, 6zellikle tarimsal araziler {izerinde vergi politikalari
geregince uygulanmakta olan ciddi muafiyet ve istisnalardan dolayidir.
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Ayni donemde, merkezi yonetim biitce gelirleri arasinda yer alan
servet vergilerinden Motorlu Tasitlar Vergisi ile tapu islemlerinden alinan
tapu harc¢larina iligkin gelirler ise bir karsilastirma yapilmasi igin asagida
sunulmustur®’:

Emlak vergilerinin miktar1 goriildiigii gibi MTV ve tapu harglarinin
bile altinda kalmaktadir.

2016 YILI MOTORLU TASITLAR VERGISI TAHSILATI 10.029.095.000 TL

2016 YILI TAPU HARCI GELIRLERI 10.430.197.000 TL

Emlak Vergisi konular1 icinde Bina Vergisinin toplam Emlak Vergisinin
yaklagik dortte tigtinii teskil ettigini yukaridaki tablolarda gormekteyiz.

2000 y1li Tiirkiye genel bina sayimina gore iilke genelinde asagidaki
bina sayilari tespit edilmistir®”.

2000 yilindan bu yana gegen siire i¢indeki yogun insaat faaliyetleri ve
ozellikle konut sayisindaki hizl artig dikkate alindiginda bu sayinin bugiin
¢ok daha yiiksek seviyelere ulastigini tahmin etmek gii¢ degildir. Nitekim
TUIK 2016 verilerine gore hanehalk: sayisinin 22.2 milyonun iizerinde
oldugu bilinmektedir®.

Bu binalarin tamaminin 6zel miilkiyete tabi ve emlak vergisine
elverisli olmadigi agiktir. Ancak konutlarin, ticari ve sinai yapilarla karma
nitelikteki binalarin tamamina yakininin emlak vergisinin konusuna dahil
olduklar diistiniildiigiinde milyonlarla ifade edilen sayidaki bina ile yine
belki milyonlarca parselle ifade edilebilecek arsa ve araziden elde edilen
emlak vergisinin, 2016 yili temel alindiginda o yil tahsil olunan tapu

37 http://www.gib.gov.tr/fileadmin/user_upload/VI/GBG/Tablo_22.xls.htm (Erisim tarihi:
29.09.2017).

38 Bkz. Tablo 5 ve 6.

39 2000 yili Bina Sayimi, Devlet istatistik Enstitiisii, Ankara 2001, s. 140.

40 www.tuik.gov.tr
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harg¢larindan sadece % 50 civarinda daha fazla olusu kuskusuz bu verginin
hacminin hi¢ de umuldugu kadar biiyiik olmadigmi gdstermektedir.
Belirtilen yi1l elde edilen emlak vergileri toplami, ayn1 yil sadece motorlu
araclarin ilk satisindan alinan Ozel Tiiketim Vergisinin (OTV) bile
gerisinde kalmaktadir.

Tablo 8: Kullanum Amaclarina Gore Tiirkiye’deki Bina Sayilart

(2000 Yil Bina Sayimina Gére)
Kullanim Amaci Bina Sayisi

Konut 5.872.808
Cogunlugu konut 863.005

Cogunlugu konut disi 84.936

Ticari 470535

Sanayi 143.209

Egifim 28.820

Kiltor 1.529

Toplam bina sayisi 7.838.675

Kaynak: Devlet Istatistik Enstitiisii, 2001 .

Ayn1 donemde gergeklesen arsa vergisi miktar1 4.893.059.000 TL
tutarindadir ve bu rakam da toplam emlak vergisinin yaklasik olarak
%?26’sma karsilik gelmektedir. Arazi vergisi ise bu donemde bina ve arsa
vergilerinden iki hane daha eksik olacak sekilde 76.967.000 TL olarak
gercekleserek toplam emlak vergisinin yaklasik olarak % 1’ine tekabiil
etmistir.

Arazi vergisinin diger emlak vergisi tiirlerine (bine ve arsa vergisi)
oranla ciddi sekilde az olmasinin baslica sebebi, arazi vergisindeki muafiyet
ve istisnalarin fazlalig1 olarak agiklanabilir. Bir diger sebep olarak da arazi
vergisi miikelleflerinde vergi 6deme aliskanliinin gorece daha diisiik
olmasi bi¢ciminde agiklanabilir.

Ayni donemde yerel yonetimlerin elde ettikleri gelirlerden 6nemli
olanlar1 su sekilde gerg¢eklesmistir®!.

41 https://www.muhasebat.gov.tr/content/genel-yonetim-mali-istatistik-detayi?tabld=
1&page Id =4 (Erisim tarihi: 2.9.2017).
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Tablo 9: Mahalli Idarelerin Baslhca Gelir Kaynaklart (2016) TL

Vergi Gelirleri 12.243.842
Tesebbis ve Milkiyet Gelirleri 23.658.446
Bagis ve Yardimlar 8.176.215
Faizler, Paylar ve Cezalar 58.171.269
Sermaye Gelirleri 6.357.191
Alacaklardan Tahsilat 765.528

Tablo 4’e goz atildiginda, secili yila ait yerel yonetim gelirleri iginde
emlak vergilerinin énemli bir meblag teskil ettigi sdylenemez. Oyle ki,
6.729.242.000 TL olan 2016 yili emlak vergisi toplami, aynmt yil yerel
yonetimlere yapilan bagis ve yardim miktarinin altinda kalmaktadir. Bu
meblag mahalli idarelerin toplam vergi gelirlerinin yarisindan biraz fazlaya
karsilik gelmektedir.

Toplanan emlak vergisi diger vergilere gore daha az olmakla birlikte
bu vergi en biiyilk miikellef kitlesine sahiptir. Adaletli bir uygulama
yapilmamasi halinde parasal degerinin iistiinde bir toplumsal huzursuzluk
yaratabilme kapasitesi tagimaktadir.

Emlak vergileri esas itibariyle yerel vergiler olup, yerel yonetimlerce
toplanmasi ve yerel hizmetlere harcanmasi esastir*?.

Emlak vergisi kavrami, Tiirkiye’de gegmis donemlerde yiiriirliikte
olan bina ve arazi vergilerini i¢ine alan bir {ist kavram olarak kullanilmistir.
Tiirk Vergi Sisteminde bina ve arazi vergilerinin emlak vergisi ad1 altinda
toplanmasiyla bir yandan mali terminolojiye uygun hareket edilmis, diger
yandan da ev, arsa, bahg¢e vb. taginamayan mal ve miilklerin ortak adi,
miilk kelimesinin vergicilik dilindeki icerigi ve anlam1 daha agik bir hale
getirilmigtir®.

42 Ural, Servet: Emlak Vergisi Sisteminde Arsa Degerlendirmesi’nin Irdelenmesi,
(Yaymlanmamis Yiiksek Lisans Tezi), Trabzon 1997, s. 21.

43 Bkz. Vergi Reform Komisyon Raporlari, Emlak Vergisi Kanun Tasar1 ve Gerekgesi (Cilt: II,
Istanbul: Damga Matbaasi, 1972), 5.287
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4. SECILMIS AVRUPA ULKELERINDE EMLAK VERGISI ve TASINMAZ
DEGER TAKDIRINE iLiSKIN CESITLI UYGULAMALAR

4.1. GENEL BILGILER

Bu boliimde biitlin Avrupa {ilkelerinin degil, emsal teskil edebilecek ve
belli diizeyde ekonomik giicii bulunan {ilkeler olarak Almanya, Avusturya,
Birlesik Krallik, Fransa ve Italya iilkeleri se¢ilmistir. Birlesik Krallik disinda
bu iilkelerin tamami Avrupa Birligi (AB) liyesi bulunmaktadir. Kaldi ki,
Birlesik Krallik heniiz Brexit olarak adlandirilan AB’den ayrilma siirecini
tamamlamis degildir. Her ne kadar AB’ne hakim olan ilkelerden biri, mevzuatin
ve uygulamalarin 6zellikle vergilerin uyumlulugu olsa da, bu ilke her iilkenin
baslica egemenlik sahalarindan biri olan vergi sahasinda emlak vergileri i¢in
tek tip bir uygulama gerektirmemektedir. Nitekim AB biinyesinde emlak
vergilerinin tek tiplestirilmesine yonelik bir direktif bulunmamaktadir. Farkli
tilkelerde kendiliginden olugmus bulunan belirli asgari miistereklerin disinda
aslinda son derece farkli diizenlemelerin de bulundugu géze g¢arpmaktadir.
Diger servet vergilerinde de oldugu gibi emlak vergisi alaninda da Birlesik
Kralligin daha kati bir yapist oldugunu sdyleyebiliriz.

Secilmis tilkeler tizerinde yaptigimiz incelemede, tipk: Tiirkiye’deki gibi
bu iilkelerde de emlak vergilerinin dayandig1 deger takdirlerinin isabetsizligi,
adaletsizligi, sistemin karigiklik ve tutarsizligi gibi konularin tartigildigini
ve reform taleplerinin hep glindemde bulundugunu gérmekteyiz. Benzer
tartigmalarin yagandigi iilkemizde de bu tartismalardan yararlanmak miimkiin
olabilir.

4.2. SECILMIS ULKELERDEKI DUZENLEMELER
4.2.1. Almanya'da Emlak Vergisi Sistemi

Almanya’da 1 Nisan 1938’den beri diizenli olarak tagmmazlarin
vergilendirilmesi uygulamas1 bulunmaktadir. Ulkedeki federal yap1 nedeniyle
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bu vergi eyaletler temelinde farkli esas ve oranlara tabi olabilmektedir.
Bununla birlikte bazi genel esaslar s6z konusudur. Almanya’da halkin yaklasik
olarak % 45’1 kendi miilkiyetindeki konutta oturmaktadir. Bu iilkede de emlak
vergisi reformuyla ilgili olarak yirmi yildan daha uzun siiredir tartismalarin
yapilmakta oldugunu belirtmek isteriz**.

Ulkede tasinmazlar A* ve B* grubu olarak emlak vergisi (Grundsteuer)
ikiye ayrilmaktadir. A grubuna tarimsal ve orman isletmelerine ait araziler
girerken, B grubuna da arsa ve binalar girmekte ve bunlar farkli sekillerde
vergilendirilmektedir.

Alman emlak vergisi uygulamasinda dikkat ¢ceken 6zellik, tasinmazlarin
vergiye esas matrahinin tespitinde kural olarak 1 Ocak 1964 tarihinde yapilan
tespitler, Dogu Almanyadan (DDR) yeni katilan eyaletler bakimmdan da ,1
Ocak 1935 tarihinde yapilmis olan tespitlerin hala kullaniliyor olmasidir.
Ancak bu tespitin oldugu gibi degil, Fedaral Maliye Bakanliginin tespit ettigi
degerleme katsayisi ile carpilarak elde edilen miktara gore uygulanmasi s6z
konusudur.

Tarimsal ve orman isletmelerinin arazileri igin %o 6,0,

Bir aileye ait konutlarda ilk 38.346,89 Avro (75.000 DM) degeri igin
birim degerinin %o 2,6’s1, kalan miktar i¢in birim degerinin %o 3,5’u

Iki ailenin kalabildigi konut nitelikli binalar i¢in %o 3,1’i
Tek ailenin kalmasina misait, kat miilkiyetine tabi bagimsiz boliimler de

dahil olmak tizere geriye kalan biitiin tasinmazlar i¢in %o 3,5’u

Dogu-Bat1 Almanya birlesmesiyle yeni katilan eyaletlerde vergi oraninin
tarimsal ve orman igletmelerine ait alanlar hari¢ olmak iizere 1 Ocak 1935
tarihli deger tespiti temelinde degerleme oranina gore %o 5 ila %o 10 arasinda
degistigi goriilmektedir.

44 Konuyla ilgili tespit, tartisma ve ayrintilari iceren bir rapor igin bkz. https://www.ihk-suhl.
de/files/ 12E0F1D1 3D1/ Modell% 20 Baden- Wiirttemberg,%20Bayern%20und%20
Hessen (erigim tarihi: 26.08.2017).

45 A: Agrarisch (zirai).

46 B: Baulich (binal1).
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Eski binalar*’ tek ailenin oturdugu konutlarin 15.338,76 Avroyu asan
kismi1 vergiye tabi olmaktadir.

Eskiden insaat edilmis miistakil konutlarda 15.338,76 Avroluk kismi
asan deger i¢in:

Niifusu 25.000’1 agmayan yerlesim yerlerinde %o 10.
Niifusu 25.000 ila 1.000.000 kisi arasinda degisen yerlesim yerlerinde %o 8

Niifusu 1.000.000’un tizerindeki yerlesim yerlerinde ise %o 6 oraninda
uygulanmaktadir.

Yeni yapilmis konutlar (miistakil konutlarda 15.338,76 Avroyu asan
deger) icin:

Niifusu 25.000°1 agmayan yerlesim yerlerinde %o 8.
Niifusu 25.000 ila 1.000.000 kisi arasinda degisen yerlesim yerlerinde %o 7

Niifusu 1.000.000’un tizerindeki yerlesim yerlerinde ise %o 6 oraninda
uygulanmaktadir.

Miistakil konutlardan yeni insa edilenler veya degerinin 15.338
Avroyu dolduranlarda:

Niifusu 25.000’1 agmayan yerlesim yerlerinde %o 8
Niifusu 25.000 ila 1.000.000 kisi arasinda degisen yerlesim yerlerinde %o 6

Niifusu 1.000.000’un tizerindeki yerlesim yerlerinde ise %o 5 oraninda
uygulanmaktadir.

Uzerine yap1 yapilmayan arsalar icin ise oran % 10 olarak
uygulanmaktadir®,

47 Bir binanm eskiligi i¢in de 1924 yilina kadar yapilmis olma 6l¢iitii uygulanmaktadir.

48 Yerlesim yerlerinin niifusunun belirlenmesi giincel niifus sayimi verilere gore degil, 1933
genel niifus sayiminda belirlenen verilere gore gergeklestirilmektedir. Boylelikle belirli
bir istikrar saglanmak hedeflenmis olmalidir. Ancak iilke niifus artisinin fazla olmadigi
gergeginin bu uygulamayi anlamli kildigi dikkate alinmalidir.
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Tablo 10: Alman Federal Cumhuriyeti Eyaletlerinde 2010 yilina ait emlak

vergisi miktarlar

Eyalet Tahsil edilen Kisi Basina Degerleme Ortalama
Bina ve Arsa Arsa ve Bina | orani (100%) | Yeniden
Vergisi Vergi miktari | (€) (%)
(Milyon Avro) | (€)
Baden-Wirttemberg 1.490 138.57 36.88 376
Bavyera 1.543 123.24 32.56 379
Berlin 747 216.94 26.78 810
Brandenburg 230 91.71 24.18 379
Bremen 155 234.27 40.97 572
Hamburg 423 237.72 44.02 540
Hessen 739 121.83 36.61 333
Mecklenburg- Vorpommern 145 88.30 23.82 371
Asagr Saksonya 1.121 141.33 36.45 388
Kuzey Ren-Westfalya 2.657 148.86 33.54 444
Rheinland-Pfalz 446 111.29 32.48 343
Saarland 111 108.44 31.26 347
Saksonya 431 103.80 23.05 450
Saksonya-Anhalt 204 86.83 22.84 380
Schleswing-Holstein 341 120.30 35.77 336
Thiringen 175 77.94 22.52 346
ALMANYA 10.956 134.02 32.71 410

4 Kaynak: Statistisches Bundesamt Bundesamt Fachserie 14 Reihe 10.1 — 2010

Ayrica Almanya’nin bazi bolgelerinde, yukarida s6ziinii ettigimiz A grubu

vergiye (tarimsal ve orman isletmelerine doniikk emlak vergisi) ek olarak bir

de emlak vergisinin eki mahiyetinde olmak {izere Kilise Vergisi uygulamasi

bulunmaktadir. Bu uygulamanin bulundugu eyaletelerde verginin miktar ve
oranint Eyalet Kiliseleri belirlemektedir. Eski eyaletlerden bir tek Bremen

bunun disindadir.

Almanya’da ayrica Tiirkiye’deki tapu harcina karsilik gelen bir vergi
olan “Gayrimenkul Devir Vergisi” uygulanmaktadir. Bu vergi, tasmmmaz

miilkiyetinin her el degistirmesinde Eyalete gore, devir islemine konu olan

taginmazin satig bedelinin % 3,5 ild % 6,5 orani arasinda alinan vergidir.

49 Statistisches Bundesamt Fachserie 14 Reihe 10.1 — 2010 (erisim: 27.10.2917
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Belirtmemiz gerekir ki satis bedeli tizerinden alinan bu tutar oldukea yiiksektir.
Bu verginin uygulamasinda ayrica, tasinmaz mala sahip bulunan bir sirketin
hisselerinin en az % 95 veya daha fazlasini ele gegiren ve en az bes yil elinde
tutan kisi de (tapuda miilkiyet hala aynmi sirkette kalmasina ragmen) gayri
menkul devir vergisini 6demekle yiikiimlii tutulmaktadir.

Alman emlak vergi diizenine yoneltilen baslica elestirileri, eski ve yeni
eyaletler arasinda verginin hesabinda farkli tarihlerdeki emsal tespitlerinin
(Bat1 Eyaletleri i¢in 1964, Dogu Eyaletleri i¢in 1935 emsalleri) alinmasi,
Eyaletler arasinda bazen ¢ok biiylik oran farklariin ortaya ¢ikmasi, sistemin
eskiligi ve oldukca karmasik yapisi olarak siralayabiliriz.

“Esitlik Tlkesine Gore Basitlestirilmis Emlak Vergisinin Esaslar1” baslig1
altinda Baden-Wiirttemberg, Bavyera ve Hessen eyaletleri i¢in Agustos 2010
tarithinde sunumu yapilmis olan bir raporda binalarin emlak vergisine esas
degerlerini hesaplamak i¢in agsagidaki formiil 6nerilmektedir:

Her bir metrekare i¢in:
Konutlarda 0.20 Avro

Konut dig1 binalarda 0.40 Avro
Arsa yiizdlglimiine gore 0.2 Avro

Raporda anilan bu rakamlarin gergekte birer katsayi olarak belirlendigi
ve farkli yerlesim birimlerinin farkli bir ¢arpan ile kendi vergi oranlarini tespit
etmesi esasinin benimsendigi goriilmektedir. Dolayisiyla bir arsa ile konut
metrekaresi arasinda on kat fark olusturulurken, arsa ile mesken amaci disinda
kullanilan binalar arasinda, konut dig1 binalar i¢in iki kat deger fark: yaratildigi
goriilmektedir. Boylece arsalar ile konut disi amaglar i¢in kullanilan binalar
arasindaki deger farki yirmi katina ¢ikmaktadir.

Bu oranlar, Tiirk emlak vergi oranlariyla benzerlik gostermektedir.
Soyle ki, Emlak Vergisi Kanununa gore konutlarda %o 1 olan emlak vergisi
(Biiytiksehir belediyelerine dahil alanlarda %o 2), konut dis1 binalar i¢in bunun
iki kat1 olarak %o 2 (Biiyliksehir belediyelerine dahil alanlarda %o 4) olarak
uygulanmaktadir. Raporda arazi/arsa ayirimi yapmaksizin 6ngoriilen oranlarla
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tizerinde bina bulunan taginmazlar i¢in 6ngoriilen fark 10 ila 20 kat arasinda
fark yaratirken, Tiirkiye’de arsa ve arazi ayirimi yapilarak arsalarla konutlarin
ayni orana sahip olmasi, arazinin ise bunlarin yarist oraninda vergiye tabi
olmasidir. Oranlar Tiirkiye’de arazide %0 1, arsada %0 2’dir. Bu oranlar
biiyliksehir kapsamina giren yerlerde iki kat olarak uygulanir. (Arazide %0 2,
arsalarda %0 4).

Anilan raporda ayrica bina yiiksekliklerinin belirli bir katsay1 esasina
baglanarak, yiikseklik arttikca katsaymin da artmasi yontemiyle, yiiksek
binalardan daha yiiksek vergi alinmasi da onerilmektedir’®. Buna gore:

Tablo 11: Almanya’da Bina Yiiksekligine Gore Emlak Vergisi Matrahinin

Tespiti Onerisi
Bina Yiksekligi Carpan (Katsay)
5 metreye kadar olan binalar icin 1
5-10 metre arasi binalar icin 2
10-15 metre arasi binalar icin 3
15-19 metre arasi binalar icin 4
20-22 metre arasi binalar igin 5
22 metreyi asan her 3 metrelik yikseklik igin ilave 1

Bu oneriyle, yiliksek katli binalarin veya bu binalardaki bagimsiz
boliimlerin, yiizolgiimleri ayn1 olsa ve hatta daha diisiik degerde olsalar bile
daha fazla vergi 0demelerinin yolunun agilmak istendigi goriilmektedir.
Gergekte yliksekligi ve kat miktar1 artan binada bagimsiz bdliimlerin arsa
paylar1 diisecegi i¢in, benzer kosullari tasiyan fakat kat sayist daha az olan
binalara gore kural olarak daha az degerli olacag: bilinir. Ancak yiiksek
yapilarin ¢evreye ve niifus yogunluguna olan olumsuz etkileri nedeniyle imar
tercihine de etki etmesi i¢in bdyle bir sistemin 6nerildigi sdylenebilir.

Tiirkiye ile Almanya arasinda arsa/arazi degerleri ile binalarm degeri
arasinda boylesine biiyiikk orantisal fark yaratilmasimnin cesitli nedenleri

50 Baden-Wiirttemberg, Bavyera ve Hessen Eyaletleri i¢in hazirlanan emlak vergisi alaninda
reform oOnerileri raporu (https://www.ihk-suhl.de/files/ 12EOF1D1 3D1/ Modell% 20
Baden- Wiirttemberg,%20Bayern%20und%20Hessen (erisim tarihi: 29.09.2017).
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olabilir. Ozellikle arsa iiretim usulleri, imar uygulamalar1 ve kisitlari ile imar
kiiltiirii vb. farklar buna yol acabilir. Ancak bu unsurlar baska bir ¢calismanin
konusu olabileceginden burada daha fazla {izerinde durulmayacaktir.

Ayni yiizolgiimiine sahip olan ancak degerleri birbirinden farkli olabilecek
taginmazlar i¢in ise raporda, degerleri farkli olsa bile bu binalarin belediyeden
ayni hizmetleri, ayn1 maliyette aldiklarindan bahisle, 6denecek verginin
de alman hizmetle orantili olmasinin, esitlik ilkesinin bir geregi oldugu
belirtilmektedir.

Sonug: Almanya’da emlak vergisinde (Grundsteuer) rayi¢c belirleme
sistemi eskimis olup uygulama Alman vergi sistemine yoneltilen asiri
karmagik olma ozelliginden nasibini almistir. Bu {ilkede de vergiye esas
rayicin belirlenmesinde reform ihtiyacinin bulundugu kabul edilmekte ve
uzunca zamandir reform projeleri tizerinde tartigsmalar siirmektedir.

Alman sisteminde gbze ¢arpan bir nokta, verginin her dénem siirpriz
rakamlar veya dalgalanmalar olusturmamasi igin verilerin biiyiik Olciide
gecmise sabitlenmis olmasidir. Ozellikle hangi yerlesim biriminin emlak
vergisi bakimindan hangi biiylikliikteki yerlerin kategorisine girecegi
bile giincel niifus verilerine gore degil, gecmiste sabitlenen duruma gore
gerceklesmektedir.

Kisi bagma diisen ortalama emlak vergisi yiikiine bakildiginda da
eyaletler arasinda ciddi fark ve esitsizliklerin ortaya c¢iktig1 goriilmektedir.
Oyle ki, eski Dogu Almanya bdlgelerinden olan Saksonya-Anhalt (Sachsen-
Anhalt) Eyaletinde fert basina diisen emlak vergisi yiikii 2010 yil1 verilerine
gore yaklasik olarak 86 Avro iken, bu rakam Hamburg bdlgesinde 237 Avroyu
agsmaktadir. Avro temelinde bakildiginda bu rakamlarin bizde toplanan
6.729.242.000 toplam emlak vergi rakaminin kabaca 80 milyon olan Tiirkiye
niifusuna boliinmesiyle 84,12 liraya tekabiil etmektedir. S6z konusu meblag
bu ¢alismanin yapildig1 donemde yaklasik olarak 4.5475 Avro kuru lizerinden
doniistiiriildigiinde 18,5 Avroya karsilik gelmektedir.

Kuskusuz salt rakam temelinde ortaya ¢ikan bu sonug, basta vergi
politikasi tercihleri, satin alma giicii, kur siskinligi, iki llke arasindaki
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ylizolgtimii farki ve Almanya’da eyalet temelindeki vergi degiskenligi gibi
nedenlerle net olarak kiyaslanamaz. Ayrica Almanyanin 357.168 kilometrekare
olan yiizolglimii ile Tiirkiye’nin 783.356 kilometrekare olan yiizol¢iimleri
karsilastirildiginda Tiirkiye topraklarinin yaklasik olarak 2,2 kat daha genis
oldugu goriiliir. iki {ilkenin niifuslar1 birbirine yakin olup Almanya yaklasik
olarak 2 milyon daha fazla niifusa sahip bulunmaktadir. Kuskusuz bir iilkenin
topraklarmin hepsi 6zel miilkiyete tabi olmasi s6z konusu degildir. Ancak
iilke genisliginin 6zel miilkiyete tabi olan taginmazlarin miktarini genel olarak
artiracagi varsayilabilir.

Yukaridaki agiklamalarimizdan da anlasilacagi iizere, Tiirkiye ve Almanya
emlak vergilendirmesinde deger tespitini farkli usullerle yapmaktadir.
Tiirkiye’de her dort yilda bir rayi¢ bedeller giincellenirken Almanya’da kural
olarak 1 Ocak 1964 rayi¢ tespitleri (Dogu Almanya’dan katilan eyaletler
bakimindan 1 Ocak 1935 rayi¢ tespitleri) giincellenerek vergi miktarlar
belirlenmektedir. Vergi oranlar1 da belirli bir marj dahilinde eyaletler arasinda
ve yerlesim alanlarmin 1933 genel niifus sayiminda belirlenen niifuslar
temel alinarak belirlenen oranlar nedeniyle ciddi farklar tasiyabilmektedir.
Tiirkiye’de ise merkeziyet¢i yap1 nedeniyle emlak vergisi oranlar1 homojen
bir yap1 tagimakta, yalnizca Biiyliksehir belediyeleri kapsamindaki alanlarda
iki kat fazla oranda uygulanmaktadir.

4.2.2. Avursturya’da Emlak Vergisi Sistemi

Avusturya’da emlak vergisi 1955 tarihli Emlak Vergisi Kanunu
(Grundsteuergesetz/GrStQG) ile diizenlenmis olup, Alman sistemi ile biiyiik
benzerlikler tasimaktadir. Kanuna gore genel emlak vergisi oranmi biitiin
taginmazlar i¢in kural olarak % 0.2’ dir. Ancak konut niteligi tasiyan tasinmazlar
icin baz1 indirimler bulunmaktadir. Buna gore, bir ailenin oturdugu miistakil
konut niteligindeki taginmazlarin degerinin ilk 3.650 Avroluk kismi igin
uygulanacak olan vergi oran1 % 0.05, izleyen 7.300 Avroluk kisim i¢in % 0.1,
kalan kisim i¢in ise genel oran olan % 0.2’dir. Diger konut ve binalar igin ise
bina degerinin ilk 3.650 Avroluk kismi i¢in yine % 0.1, izleyen 3.650 Avroluk
kisim i¢in % 0.15 ve artan kisim igin ise % 0.2 oraninda uygulanmaktadir.
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A grubu (agrarisch/zirai) olarak siniflanan tarimsal ve orman isletmeciligi
seklinde kullanilan tasinmazlar icin emlak vergisi orani ilk 3.650 Avroluk
kisim i¢in % 0.16, artan kisim i¢in genel oran olurken, geriye kalan biitiin
taginmazlar i¢in ilk 3.650 Avroluk kisim % 0.1, artan kisimlar i¢in genel oran
uygulamasi seklinde gergeklesmektedir.

Bununla birlikte vergiye esas degerin belirlenmesinde yerel yonetimlere
bliytik yetkiler verilmistir. Buna gore yerel yonetimler, emlak vergisine
tabi tutulacak tasinmaz degerlerini Mali Denge Kanununun verdigi yetkiye
dayanarak % 500’e kadar artirma yetkisine sahip kilinmislardir.

Emlak vergisi alaninda uzunca siiredir bu iilkede de reform talepleri dile
getirilmektedir. Bu konudaki reform ¢alismalar1 2008-2009 ekonomik bunalim
doneminde rafa kaldirilmis goziikmektedir. Mevcut uygulamada halen
taginmazlarin ¢ogu icin 1973 tarihli rayicleri esas alinmaktaysa da giincel rayic
bedellerinin bunun ¢ok uzaginda olmasi nedeniyle bunlarin giincel rayiclere
gore yeniden belirlenmesi ihtiyaci bulunmaktadir. Reform konusunda, genel
bir servet vergisi getirilerek emlakin 6zel olarak vergilendirilmesi yonteminden
vazgecilmesi fikri de savunulmaktadir.

4.2.3. Fransa'da Emlak Vergisi Sistemi

Fransa’da biri bizdeki emlak vergisinin karsiligi olmak {izere her yil
taginmazlar igin iki farkli vergi édenmesi sdz konusudur. Bunlardan ilki
“Tagmnmaz Isgaliye Vergisi” (Taxe d’Habitation) diyebilecegimiz vergi iken,
digeri ise miilkiyete dayanmakta ve emlak vergisine (Taxe Fonciére) denk
diismektedir.

Isgaliye vergisi, tasinmazi bir yilin ilk giiniinden itibaren kullanan
kisilerce odenir. ikinci evler, kural olarak buranm fiilen kullaniliyor olup
olmamasimin vergi miikellefiyeti bakimindan bir 6énemi bulunmamaktadir.
Verginin tahakkuk etmesi bakimindan tasinmazin kullanilabilir diizeyde
bulunmas1 yeterli sayilmaktadir. Ancak yilin belli donemlerinde sadece
ornegin birkag¢ hafta kullanilan tatil evi tarz1 yapilar iggaliye vergisinden muaf
tutulabilmektedir. Ancak bu takdirde ev, miikellefin isi kapsaminda sayilip
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farkli vergilerin konusu olabilmektedir. Tasinmazin yillik olarak kiraya
verilmis olmast durumunda vergi kiraci tarafindan 6denmektedir. Bu verginin
hesaplanmasi karigik bir takim formiillere baglanmis olup, burada sadece genel
bilgi vermekle yetinelim. Kisinin ana meskeni i¢in 6denecek vergi kural olarak
%0 2 oranindadir. Bu oran ¢esitli durumlarda artabilmektedir. Tasinmaza ait
degerin ne kadarlik miktarinin vergiye tabi olacagi yerel meclisler tarafindan
karara baglanirken, bunun hesaplanmasi ve tahsili merkezi idare tarafindan
gerceklestirilir.

Emlak vergisi (Taxe Fonciere) ise miilkiyete dayali olarak yillik 6denen
bir vergidir. Vergi miikellefi sayilmak i¢in o yilin 1 Ocak giiniinden itibaren
tasinmaza malik bulunmak gerekmektedir. Vergi yerel yonetimlerce yerel
hizmetlerde kullanilmak {izere tahsil edilir. Tasinmaz degerinin ne kadarhk
miktarinin vergiye tabi olacagi yerel meclisler tarafindan karara
baglanirken, bunun hesaplanmasi ve tahsili merkezi idare tarafindan
gerceklestirilir.

Verginin matrah1 tasinmazin serbest piyasa kosullarindaki kira degerine
gore belirlenir. Burada esas alinan, tasinmazin gercekten kirada olup olmadigi
ve kirada ise ne kadar 6dendigi degil, muhammen kira geliridir. Ancak bu
miktardan, tamir, isletme, sigorta gibi giderlerin karsilig1 olarak % 50 indirime
gidilir. Ancak anilan muhammen kira geliri tutarlarinin 1970 yilinda yapilan
genel tespite dayandigi ve giincellenerek her yila ait tahmini gelirin belirlendigi
goriilmektedir. Burada alman vergi kira geliri vergisi olmayip tasimmaz
miilkiyeti sahipligine dayanan bir emlak vergisidir. Uygulanan vergi orani,
binanin birinci veya ikinci ev olmasina gore degiskenlik gostermekte, ikinci
evler i¢in daha yiiksek oranlar uygulanmaktadir. Birinci ev i¢in uygulanan
oran %0 2 diizeyinde iken, ikinci ev i¢in s0yle bir uygulama yapilmaktadir:
Belirlenen vergi degerinin 4.573 ila 7.622 Avro arasinda oldugu evlerde vergi
orant % 1.2 olarak uygulanirken, bu degeri asan kisim i¢in uygulanacak
oran ise % 1.7 oraninda gerceklesmektedir. Gorildigi gibi ikinci ev icin
tahakkuk ettirilecek oran birinci eve gore 6 ila 8,5 kat arasinda daha yiiksek
gerceklesmektedir. Bazi yerel meclisler binada yasayan hane halki sayisina
gore degisen oranlarda indirimler 6ngodrebilmektedir. Kentlerdeki emlak
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vergileri kirsala gore daha yiiksek tahakkuk ettigi gibi tilkenin degisik bolgeleri
arasinda da farkli diizeyde gerceklesebilmektedir.

Verginin tahsili i¢in eger miikellef yillik veya aylik bir 6deme talebinde
bulunmamissa, her y1l vergi idaresinden o yilin {iglincii ¢eyreginde bir 6deme
emri gonderilerek belirlenmis bir tarihe kadar vergi 6demesinin yapilmasi
talep edilmektedir.

Yukaridaki agiklamalarda daha ¢ok konutlar iizerindeki emlak vergisine
deginilmistir. Konut digindaki tasinmazlar i¢in uygulanan emlak vergileri ise
¢ok degisken parametrelere dayanmaktadir. Ozellikle ticari, sinai vb. binalar
icin ¢ok degisik durumlar dikkate alindig1 gibi basta zirai amagli binalar igin
belirli muafiyet ve istisnalar uygulanmaktadir. Yeni yapilan binalar ve mevcut
binalarda gerceklestirilen esash tadilatlar nedeniyle de uygulanacak olan
emlak vergi oran1 degismektedir. Bu tiir yapilar i¢in belirli numaralar verilmis
olan matbu formlar1 doldurarak ilgili vergi otoritesine basvuruda bulunma
kosulu bulunmaktadir.

Yeni binalar ve yeni eklentiler i¢in, en az 90 giin dnce bagvuru yapmis
olmak kosuluyla iki y1l boyunca vergiden istisna tutulmaktadir.

Mevcut enerji standartlarinin istiinde bir enerji verimliligine sahip olarak
inga edilen binalarda 5 y1l boyunca % 50’den % 100’e varan oranda vergi
istisnas1 taninabilmektedir. Bu vergi avantajindan yararlanabilmek i¢in ilgili
vergi makamina 6nceden beyanda bulunma zorunlulugu bulunmaktadir.

Tasinmaz malikinin taginmazi kiraya verememesi halinde vergi 6demekten
imtina etmesi miimkiindiir. Bunun i¢in, malikin taginmazinin kiraya uygun
durumda bulunmamasi yahut biitiin gayretine ragmen kiraya vermeyi en az 3
ay boyunca basaramamasi halinde, bunu belgelemesi kosuluyla o donem igin
vergilendirilmez. Ancak talep olunan kira bedelinin yiiksek bulunmasi halinde
miikellef bu haktan yararlandirilmaz®'.

Yukarida ana hatlariyla vermeye calistigimiz Fransiz emlak vergisi
sistemi, goriildiigii gibi hem yerel yonetimlerin, hem de merkezi idarenin

51 Bkz.  https://www.french-property.com/guides/france/finance-taxation/taxation/ local-
property-taxes/fonciere/ (Erisim tarihi: 22.09.2017).
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miidahalesinin bulundugu karmasik bir diizen igermektedir. Busistemin Alman-
Avusturya sisteminden belki en 6nemli farki, vergi matrahinin belirlenmesinde
taginmazin giincel veya sanal degerinin degil, -kiraya verilmemis bile olsa-
kira getirme giiciine gore formiile edilen deger lizerinden tahakkuk ettirilmesi
olarak belirtilebilir. Ayrica vergilendirme siirecinde ¢esitli makamlarla olan
yazigsma ve evrak trafigi de gerektirebilecek bir biirokrasi igermektedir. Fransa,
Avrupa’da idari yapis1 Tiirkiye’ye benzeyen merkeziyet¢i idari bir yapiya
sahip olmasina ragmen, emlak vergisi konusunda yerel meclisler belirli bir
marj dahilinde vergi oranlari, muafiyetler ve istisnalar belirlemede yetkiye
sahiptir.

4.2.4. Birlesik Krallik Emlak Vergisi Sistemi
4.2.4.1. Genel bilgiler

Birlesik Krallik ad1 da verilen iilke gergekte ingiltere, Galler, iskocya
ve Kuzey Irlanda’dan olusmaktadir. Ulkenin bu béliimleri de kendi iglerinde
farkli diizeylerdeki yerel yonetimlere ayrilmaktadir.

Birlesik Krallik’da cari olan taginmaz miilkiyetinin Tirkiye ve Kara
Avrupasi tasinmaz miilkiyeti rejiminden bir hayli farkli oldugunu, bu tilkede
halen feodal toprak rejimine ait izlerin mevcut bulundugunu, iilke topraklariin
bliylik bolimiiniin belli kesimlere ait oldugunu, bina ve arazi ve arsalarin
ciplak miilkiyeti ile bizdeki {ist hakki tarzindaki irtifaklara benzer sekilde
edinildiklerini, toprakla iistiindeki binalarin farkli sahipliklere konu oldugunu
belirtmek isteriz. Ancak bu konular1 incelemek bu ¢aligmanin kapsami diginda
kalmaktadir.

Ikamete ayrilmis olan emlak yerel otoritelerce vergilendirilir (council
rates). Ikamete ayrilmamis olan emlak ise ulusal diizeyde vergilendirilir (the
non-domestic tax). Yerel yonetimler agisindan bu vergi biiyiik 6neme sahiptir.
Ornegin, 1998-99 déneminde yerel biitce gelirlerinin % 28’ini, ulusal diizeyde
de % 15’ini karsilamistir. Ulusal diizeyde merkezi hiikiimet tarafindan
toplanan emlak vergileri de (the non-domestic tax) yine yerel yonetimlere
aktarilmaktadir.
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OECD iilkelerinde, emlak vergileri alaninda gayrisafi milli hasilasinin %
4,2’si oraninda yaptig1 tahsilatla birinci sirada bulunan Birlesik Krallik, ayni
zamanda diinya genelinde de bu vergilerin genel vergi gelirleri i¢inde isgal
ettigi agirlik itibariyle en 6nde gelen iilkelerden biri olarak kabul edilmektedir.
Birlesik Krallik ayrica tahakkuk eden emlak vergisinin tahsilat oraninin ¢ok
yiiksek oldugu bir iilkedir.

Yerel olarak toplanan emlak vergisi (council rates veya council tax)
konutta iki yetigkinin oturuyor olmasi halinde tam olarak tahakkuk ettirilirken,
yalnizca bir yetiskinin oturuyor olmasi halinde % 25, konutta kimsenin
oturmuyor olmasi halinde ise % 50 indirimli olarak uygulanmaktadir.
Vergilendirmede taginmazin 1 Nisan 1991 tarihinde yapilan degerlemesi
esas alinir. Ayrica taginmaz temelinde bir degerlendirme yapilmaz. Ancak
bir satis halinde ortaya ¢ikan duruma gore tasinmazin hangi deger araliginda
bulundugu bu degere gore yeniden belirlenmis olur.

Her emlak asagidaki tabloda gosterildigi sekilde A’dan H’ye kadar
belirlenmis bulunan deger gruplarindan birine baglanir ve buna gore
vergilendirilir.

Tablo 12: Birlesik Krallikta Emlak Deger Derecelendirmesi

Deger Grubu Deger Araligr (1 Nisan 1991 itibariyle) D Bandina Gére Deger Orani
A £ 40,000'e kadar 6/9

B £ 40,001 ila £ 52,000 arasi 7/9

C £ 52,001 ila £ 68,000 arasi 8/9

D £ 68,001 ila £ 88,000 arasi 1

E £ 88,001 ila £ 120,000 arasi 11/9

F £ 120,001 ila £ 160,000 aras! 13/9

G £ 160,001 ila £ 320,000 arasi 15/9

H £ 320,000 izeri 2

Kaynak: Valuation Officer Agency of the Inland Revenue

Konutun baglandigi deger grubu, bulundugu yere gore belirlenmistir ve
bolgede sonradan gerceklesen deger degisiklikleri taginmazin deger grubu
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degisikligine etki etmez. Bir konuta iliskin deger degisikligi yalnizca bir kag
durumda gerceklestirilebilir. Bir kere konutun bulundugu bolgede meydana
gelen deger kaybi halinde alt deger gruplarindan birine baglanir. Konutun
alaninin genislemesi dogrudan dogruya deger grubu degisikligini gerektirmez.
Bu durum, ancak bir satis isleminden sonra dikkate alinabilir. Ancak konutun
bir boliimiiniin yikilmasi nedeniyle deger yitirmesi durumunda hemen deger
grubu degisikligine gidilir. Konut alaninin genisletilmesi gibi bir degerlenme
olursa bu durumda da deger grubu degisikligi, ancak bunun satilmasindan
sonra gerceklestirilebilir,

Konutun bos tutulmasi, inga siirecine girmesi, esashi degisiklik isleri,
bir hayir kurulusu tarafindan edinilmesi, malikinin yahut kiracisinin hapiste
olmasi, zihinsel tedavi gormesi, hastane veya bakim evinde tutulmasi alti
aydan daha kisa siireli olarak bos kalmasi, 6liimii, orada oturmaktan men
edilmesi, rahipler tarafindan oturulmasi, bir kisiye bakmak i¢in farkli bir
yerde bulunulmasi, 6grenciler tarafindan oturulmasi, rehin hakki sahibinin
zilyetliginde tutulmasi, bir egitim kurumu tarafindan veya bir hayir kurulusu
tarafindan agikca egitim maksadiyla kullanilip isletilmesi, askeri bir amagla
ikamet olarak kullanilmasi, iflas nedeniyle yediemine gegmesi nedenleriyle
alt1 aydan daha kisa siireli olarak kullanilamamasi halleri, konutun vergiden
istisna tutulmasi gerekgeleri arasinda sayilmistir.

Yerel yonetimler, merkezi otoritenin belirledigi marjlar dahilinde deger
gruplarina uygulayacaklar1 vergiyi serbest¢e belirleyebilirler. Tagimmazin
icinde yer aldig1 deger grubu arttik¢a, tahakkuk eden verginin de artmasi s6z
konusudur. Ornegin D grubunda yer alan bir konut i¢in 180 £ vergi tahakkuk
ediyorsa, A grubundaki konuti¢in 120 £ (180 x 6/9 =120) olarak, H grubundaki
icin ise (180 x 2 =360) 360 £ olarak uygulanacaktir.

Sistemde dikkat ¢eken bir 6zellik, vergiyi icra eden organla degerlemeyi
yapan organin farkh olmalaridir. Oyle ki, verginin tarh, tahakkuk, teblig ve
tahsil iglemlerini yerel yonetimler yaparken, degerleme, yani deger gruplarina
baglama islemlerini merkezi hiikiimete bagli olan Degerleme Ofisi memuru
gerceklestirir.

Degerlemeyi ilk olarak Degerleme Ofisi mensubu olan listeleme memuru
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gerceklestirir. Miikellefler kendilerine sunulan degerlemelere (takdir) kars
kendi bolgelerindeki tahakkuk memuru nezdinde yalnizca bir kag sebebe
dayanarak belirli bir siire iginde itiraz etme hakkina sahiptir. Itiraz nedenleri,
miikellef olmamasi gereken sahsin miikellef olarak belirlenmis olmasi,
muafiyet veya istisnanin uygulanmamis olmasi, indirim sebebinin varligina
ragmen bunun goz ardi edilmis olmasi gibi nedenlerle siirlidir. Vergi
miikellefleri konutlarinin baglandigi deger grubuna yonelik itirazlari ise yeni
malik olmalar1 durumunda veya taginmazin fiziki degerindeki bir diisiis veya
artis olmast halinde yahut konutun is i¢in kullanilmaya baglamasi veya is
i¢in kullanilan konutun bu durumunun sona ermesi hallerinde sunabilirler.
Tahakkuk memuru itirazi hakli bulursa degerleme listesinde degisiklige
gider. Tahakkuk memuru itiraz1 yerinde bulmazsa Degerleme Mahkemesine
bagvurur. Yerel yonetimlerden ve tahakkuk memurlarindan bagimsiz bir yargi
organi olan Degerleme Mahkemesinin karari nihai olmakla birlikte, mevzuatin
ongordiigii durumlarda bu mahkemenin kararlarina karst da iist mahkemeye
temyiz bagvurusunda bulunulabilir.

4.2.4.2. Konutlarda Yillik Emlak Vergisi (Catih Konutlars> icin Yillik Emlak
Vergisi (Annual Tax on Enveloped Dwellings/ATED):

Bu vergi sisteminde konut, tamamen veya kismen mesken olarak
kullanilan miistakil evlerle daire tarzindaki bagimsiz boliimleri kapsamaktadir.
Oteller, pansiyonlar, hastaneler, hapishaneler, yatili 6grencilerin kaldiklar
yerler, 6grenci yurtlari, kislalar, bakim evleri bunun disinda kalmaktadir.
Konutun vergiye esas degerleri bes yillik araliklarla yeniden degerlendirmeye
tabi tutulmakta ve yapilan degerleme (revaluation), bir yil sonra yiiriirlige
girmektedir. Son yapilan degerleme tarihi 1 Nisan 2017 tarihi olup, belirlenen
yeni degerler bir yil sonra yani 1 Nisan 2018 giinii yuriirlige girecek, bu
tarihten itibaren de bes y1l boyunca yani 1 Nisan 2023 tarihine kadar ytirtirliikte
kalacaktir. Bir sonraki degerleme ise 1 Nisan 2022 tarihinde yapilacak,
daha sonraki degerleme tarihi olan 1 Nisan 2027 tarihine kadar yiiriirliikte
kalacaktir. Periyodik olarak her bes yilda bir yapilan ve bir sonraki yil

52 Konutlarin gatili yapilar olmasi esastir.
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yiriirlige giren sistem bizdeki dort yilda bir yapilan ve takip eden yilin Ocak
ve Subat aylarinda tarhiyati yapilan emlak vergisinin deger takdir sistemine
(EVK md. 11, 19, 22) olduk¢a benzemektedir.

Taginmazin degerine gore asagidaki miktarlarda vergi tahakkuk
etmektedir™:

Tablo 13: Birlesik Kralluk’ta Tasinmazlarin Belirlenen Degerlerine Gire
Odenecek Olan Yulik Vergi Miktarlar

Tasinmazin Degeri Yillik Vergi Mik-tari (*)
£ 500,000 ila £ 1 mil-yon arasi £ 3,500

£ 1 milyon ila £ 2 milyon arasi £7,050

£ 2 milyon ila £ 5 mil-yon arasi £ 23,550

£ 5 milyon ila £ 10 milyon arasi £ 54,950

£ 10 milyon il& £ 20 milyon arasi £110,100

£ 20 milyonun sty £ 220,350

(*) Odenecek vergi, gergeklesen enflasyon oramna gorve artirlarak
uygulanr.

Miikelleflerin yukarida gosterilen bantlar arasinda % 10 arti veya
eksi deger hususunda kuskuya diismeleri halinde yetkilendirilen merciye
bagvurarak hangi vergi bandinda yer aldiklariin tespitini talep etme haklari
bulunmaktadir.

4.2.4.3. Konut Satislarinda Alinan Damga Vergisi

Tirkiye’de gayrimenkul alim satimlarinda uygulanan ve alicidan % 0.20,
saticidan % 0.20 olmak iizere toplamda % 4 oraninda alinan tapu harcinin
bir benzeri de Birlesik Krallik’da Tasmmmaz Damga Vergisi adi altinda
uygulanmaktadir.

Konut alimlarinda uygulanan “Arazi Damga Vergisi” (Stamp Duty Land
Tax/SDLT) ad1 altinda agagidaki oranlarda vergi tahakkuk ettirilmektedir.

53 https://home.kpmg.com/uk/en/home/insights/2017/04/tmd-ated-1-april-2017-revaluation.
html (Erigim tarihi: 03.10.2017).
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£125,000’in alt1 i¢in = 0%

£125.001 ila £ 250,000 aras1 icin = % 1
£250.001 ila £ 500,000 arasi1 i¢in = % 3
£500.001 ila £ 1,000,000 aras1 i¢in = % 4
£1.000.001 ila £ 2,000,000 aras1 i¢in = % 5
£2.000.001°den fazlasi i¢in = % 7

Ya da £ 2.000.001°den fazlasi i¢in = % 15

(Tasinmazin Birlesik Krallik vatandasi olan veya olmayan bir tiizel
kisi tarafindan satin alinmasi halinde yukaridaki oranlar uygulanir. Bununla
beraber tasinmazin miilkiyetinin kalkinma amaciyla ticari amacgla satin
alinmasi1 veya kiralanmasi hali bunun diginda tutulmaktadir).

Bu durumlarda, tesvik amaciyla, belli is sahalari icin % 15°ten baslayan
oranlarda gesitli vergi indirimleri uygulanabilmektedir.

4.2.5. italya'daki Emlak Vergisi Sistemi

Italya’da tasinmazlar i¢in yillik olarak ddenen emlak vergisi tasinmazin
mali degerinin (valore catastale/kadastral deger) %0 4’ ila %0 7’si arasinda
degismektedir. Bunun takdiri Idare tarafindan yapilmakta olup, genellikle
taginmazin piyasa degerinin altinda bir rakam s6z konusu olur. Bu sinirlar
icinde kalmak kaydiyla, hangi oranin uygulanacagina ilgili yerel yonetim
kendisi karar vermektedir. Yerel yonetim bu degerlendirmeyi yaparken
taginmazin biiyiikliigiinii, bulundugu yeri, yasini, diger kosullarini ve resmi
olarak belirlenmis olan kategorisini dikkate alir. Her emlakin resmi olarak su
kategorilerden biri ile iliskilendirilmesi gerekmektedir:

A/1: Seckin/soylu miilkii
A2: Ozel miilk

A/3:  Ekonomik konut
A/4:  Sosyal konut

54 https://www.lexology.com/library/detail.aspx?g=28d3c55f-25a4-4581-balc-6f3dd9dac67a
sayfasindan (Erigim tarihi: 24.09.2017).
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A/5: Ust grup calisan konutu

A/6: Kirsal ev

A/7: Mistakil kii¢iik ev

A/8: Miistakil ev

A/9: Tarihi veya sanat degeri bulunan sato veya saray gibi binalar
A/10: Ozel ofis ve stiidyolar

A/11: Tipik bolgesel evler

Burada ilging olan, yukarida belirttigimiz kategori kodlarinin ilgili
taginmazin tapusunda bastan itibaren yer almasidir. Boylelikle bir konut satin
alan kimse, tapu sicilinin kamuya ac¢iklig1 (aleniligi) sebebiyle onun hangi
kategoride (categoria) yer aldigini ve muhtemel vergi miktarini ongorerek,
edinmis olacaktir.

Vergiye konu olan konutun sahip oldugu standartlar itibariyle kullanicilarin
tiim ihtiyaglarini karsilamaktan uzak olmasi halinde emlak vergisi % 50’sine
kadar indirilerek uygulanmaktadir. Emlak vergisinin 6denmesi genellikle
iki taksit halinde gerceklesir. Ilk taksidin yilin 30 Haziran giiniine kadar
6denmesi gerekirken, ikinci taksidin ise her yilin 1 ila 20’si arasinda 6denmesi
gerekmektedir. Verginin zamaninda 6denmemesi halinde % 200 miktaria
kadar artirilmis cezali haliyle 6denmesi gerekebilmektedir.
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5. DEGERLENDIRME VE ONERILER

5.1. DEGERLENDIRMELER
5.1.1. Genel Olarak

Tiirkiye’de mevcut emlak vergi sistemine yoneltilen baslica elestirileri,
a. Mevzuatin Yapisi,

b. Rayi¢ bedel tespitindeki aksakliklar ve adaletsizlikler,

aa. Deger Takdir Komisyonlarinin Olusum Tarzi,

bb. Deger Takdir Komisyonu Kararlarima Itiraz Yetkisinin Dar Tutulmus
Olmasi,

cc. Tiiziikte Yer Alan Deger Takdirine iliskin Esaslarn Etkili Olarak
Uygulanmamasi

basliklar1 altinda toplayabiliriz.

5.1.2. Elestirilerin Degerlendirilmesi
5.1.2.1. Mevzuatin Yapisi

Diger vergilere gore aslinda emlak vergisi mevzuati ve usulii cok karmasik
degildir. Ancak diger dolaysiz vergilerden énemli bir fark, emlak vergisinin
tabaninin olduk¢a genis bir kitleyi igermesidir. Boylece hi¢ bir vergiye tabi
kazang elde etmeyen kisilerin bile emlak vergisi miikellefi olmalar1 so6z
konusudur. Emlak vergisi uygulamasinin asil zorlugu deger takdirinin gercek
anlamiyla yapilmamasindan kaynaklanmaktadir. Tasinmazlar bilindigi gibi
gayrimisli (dogada esdegeri bulunmayan, biri digerinin yerine gecemeyen)
esyadan sayilirlar. Diger ifadeyle her tasinmaz kendi basina dogada tektir, onun
emsali olabilir, ancak yerine gecemez. Dolayisiyla standart bir genellemeyle
onceden belirli vasiflara sahip bulunan taginmaz grubunu ayni rayice tabi
tutmak miimkiin olmadigindan, bunlarin her birinin birer birer incelenerek
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degerlerinin tespit edilmesi gerekmektedir. Baska tiirlii deger tespiti kural
olarak imkansizdir.

Mevzuat noktasinda, emlak vergisinin temeli bu konudaki 6zel bir kanun
olan EVK’na dayanmaktadir. Ayrica bu konuda “Emlak Vergisine Matrah
Olacak Vergi Degerlerinin Takdirine iliskin Tiiziikk (EVT)” adl bir de tiiziik
yer almaktadir. Verginin uygulamasinda kuskusuz genel bir kanun olan Vergi
Usul Kanunu hiikiimlerine de sik¢a bagvurmak gerekecektir. Dolayisiyla
mevzuatin ¢ok karisik oldugu sdylenemez. Emlak Vergisi Kanunu sik¢a
degisikliklere ugramis, neredeyse degisiklige ugramayan hi¢ bir maddesi
kalmamus, alternatif bir kanun daha olusturacak sayida ek ve gecici maddelerle
sigmistir. Ancak bu durum inceledigimiz iilkelerin mevzuatinda da ¢ok farkli
degildir. Degisikliklerin baglica sebebi, hiikiimlerin zaman i¢inde yetersiz hale
gelmesi, kotliye kullanilmasi veya yeni ihtiyaglarin ortaya ¢ikmasidir.

5.1.2.2. Rayic Bedel Tespitindeki Aksaklik ve Adaletsizlikler
5.1.2.2.1. Genel Olarak

Siradan miikellefinden, emlak sektorii temsilcisine, yetkili memurundan
yoneticisine kadar hemen herkesin elestirdigi bir deger tespit sistemi
uygulanmaktadir. Bu konuda yukarida soziinii ettigimiz Emlak Vergisine
Matrah Olacak Vergi Degerlerinin Takdirine Iliskin Tiiziik, agikca “Mubhtarlar,
ihtiyar kurullari, meslek kuruluslari, belediyeler, resmi ve yari resmi diger
kuruluglarla gercek ve tiizel kisiler, inceleme yetkisine sahip memurlarin
bu hususa iliskin olarak istedikleri bilgileri vermek zorundadirlar. Inceleme
vetkisine sahip memurlar, vergi degeri takdir edilecek bina, arsa ve araziyi
gezip gorebilirler” hiikmiinii amirken, nedense biitiin Tiirkiye’de yeknesak
bir sekilde sokaklar temel alinarak degerlendirme yapilmaktadir®®. Sokaklarin
temel alinmasi halinde, yapilacak olan degerleme caligsmasinin kiilfeti biiyiik
Ol¢lide azalmaktadir. Orta uzunlukta bir sokakta onlarca apartman ve her
apartmanda da ortalama 10-12 adet bagimsiz boliim bulunsa, oradaki gergek

55 Birden fazla sokaga cepheli olan binalarda, ozellikle rayicler arasinda biyiik fark
bulundugunda Belediyelerle miikellefler arasinda zaman zaman ihtilaflar ¢ikmakta ve idari
yargiya taginmaktadir.
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ve bagimsiz boliim temelindeki degerlemenin bir yilda tamamlanmasi bile
miimkiin olmayabilir. Oysa VUK hiikiimlerine gore olusturulan deger takdir
komisyonlarinin iiyeleri bu isi mesleki olarak yapan kisiler olmayip, gecici
olarak gorevlendirilmeleri s6z konusudur. Bu ylizden Tiiziikte 6ngdriildigi
gibi parsel ve bagimsiz bolim diizeyinde degil sokak temelli tespitler
yapilmaktadir. Aslinda sokak sokak dolasilarak da bir degerleme yapilmadig:
somut drneklerden anlagilmaktadir. Onceki tespit déneminden kalan veriler
iizerinde farazi veya goz karari artiglar yapilabilmektedir. Bunun sebebi,
Tiizigiin anilan hilkkmiinde, taginmazlarin parsel ve hatta bagimsiz bolim
temelinde degerlemeye tabi tutulacaklar1 kuralin1 emredici tarzda degil fakat,
takdir komisyonuna bir segenek olarak sunmus olmasindadir. Yani komisyon
her ev, isyeri ve diger tasinmazlar teker teker gezip inceleyebilir. Ancak
bu bir zorunluluk olmadigi ve bunu yapmanin ciddi bir mesai ve zaman
gerektirecegi karsisinda hatta belki sahaya dahi hi¢ ¢cikmadan evrak {izerinden
artislar belirlenmektedir.

Ornegin bundan 4 yil 6nce benzer durumda bazi karsilastirmalari
gosterelim®,

Yil Mahalle Sokak

2013 b HARBIYE v VALIKONAGI CD v
Sokak Adi Sokak Rayig Adi M2 B
VALIKONAGI CD. VALIKONAGI CD. WOBGC

Yil Mahalle Sokak

2014@ HARGIvE o] [aowsico v
Sokak Adi Sokak Rayig Adi M2 BD
VALIKONAGI CD. VALIKONAGI CD. 21000,

56 Ozelmacikll, Mustafa Hakan: istanbul Ticaret Odasinda 12.09.2017 tarihinde diizenlenen
Calistay sunumu, s. 7, 8.
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Mahalleler {| GAYRETTEPE MAF v
Sokaklar :| BARBAROS BULV, v
Dénem (2003— bd
LISTELE
Sokak Adi Rayic Bedeli
BARBAROS BULVARI 2.468
Mahalleler | GAYRETTEPE MAL v
Sokaklar :|[BARBAROS BULV, v/
Donem 20— N
LISTELE

Sokak Adi Rayig Bedeli
BARBAROS BULVARI ysq.oo

Tiirkiye’de emlak vergisinde vergi degerinin belirlenmesinde esas
alinacak arsa ve arazi birim degerlerinin belirlenmesi 2002 yilinda yiiriirliige
giren 4751 sayili Kanuna gore yapilmaktadir. 4751 sayili Kanun hiikiimleri
uyarincatakdir komisyonlarinin arsalara ve araziye ait asgari 6l¢iide birim deger
tespitine iliskin dort yi1lda yapacaklari takdirler, tarh ve tahakkuk isleminin
yapilacagi slirecin baglangicindan en az alt1 ay 6nce karara baglanarak arsalara
ait olanlarin takdirin bulundugu il ve ilge merkezlerindeki ticaret odalarina,
ziraat odalarina ve belediyelere imza karsilig1 verilmektedir. Biiyiiksehir
belediyesi bulunan illerde takdir komisyon kararlar1 merkez komisyonuna
imza karsilig1 inceleme, denetleme ve gerektiginde degisiklige tabi tutma
amaciyla verilmektedir. Ancak yukarida yapilan agiklamalar dogrultusunda
belirlenen arsa ve arazilere ait asgari ol¢iide birim degerlere iligkin takdir
kararlar1 uygulama boyutunda &zellikle arsalar i¢in olugsan degerlerin bazi
bolgelerde yiiksek veya diisiik takdir edilmis olmasi nedeniyle kamuoyunda
devamli elestiri ve tartigma konusu olmaktadir. Birim degerlerden bina
metrekare normal ingaat maliyetleri uygulamada ¢ok fazla elestiri ve tartigma
konusu olusturmamakta, esas tartigma ve elestiri sehirlerdeki arsa ve bina arsa
paylarinin degerinden kaynaklanmaktadir

Bir diger sorun ise takdir komisyonlarinda gdrev alan iiyelerin nitelikleri,
mesleki yeterlilikleri ile arsa ve arazi birim degerlerinin nasil hesaplanacagina
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iligkin hem Emlak Vergisi Kanunu hem de Vergi Usul Kanununda hicbir
hiikmiin bulunmamasidir. Bu belirsizlikler ve sorunlar olumsuz sonuclar1 ve
esitsizlikleri de beraberinde getirmektedirler.

5.1.2.2.2. Deijer Takdir Komisyonlarinin Olusumu

03.04.2002 tarih ve 4751 sayili “Vergi Usul Kanunu, Emlak Vergisi
Kanunu ve Harclar Kanununda Degisiklik Yapilmasmna iliskin Kanunla®’
EVK’nin ¢ok sayida maddesinde yapilan degisiklikler sonucunda emlak
vergisi miikelleflerinin beyan yiikiimliliikleri kaldirilmis, 6denecek olan
emlak vergisinin her dort yilda bir olusturulacak takdir komisyonlari tarafindan
belirlenerek adlarina tarh ve tahakkuk ettirilecegi hiikme baglanmistir. Bu
diizenlemeden dolay1 vergi matrahinin hesabina esas vergi degeri, idarece
ilan ve takdir edileceginden arsa ve arazilere iliskin takdir komisyonlarinin
belirleyecegi degerler esas alinmaktadir. Komisyonlarca belirlenen degerlerin
cok diisiik ya da cok yliksek belirlenmesi vergiye olan giiveni sarsmaktadir.
Emlak vergisinin verimsizligine ve esitsizligine dogrudan etki eden bu
degerlerin belirlendigi komisyonlarin olusumu Onem arz etmektedir.
Oyle ki, giiniimiizde arsalara ait takdir komisyonu belediye baskanm veya
gorevlendirecegi birmemur bagkanliginda, ilgili belediyeden yetkili birmemur,
tapu sicil midiirii veya gorevlendirecegi bir memur ile ticaret odasindan
secilmis bir tiye ile ilgili mahalle veya kdy muhtarlarindan olusmaktadir.
En ¢ok tartisilan konu olan arsalara iliskin takdir komisyonlarinda, Maliye
Bakanligi’nin bir gorevlisi olmadig1 gibi ne bir taginmaz degerleme uzmani
veya degerleme sirketi ne de emlak komisyoncusu bir yetkili bulunmaktadir.
Biiyiiksehir belediyesi bulunan illerde tasinmazin vergiye tabi olan gergek
degerini belirlemek amaciyla kurulan merkez komisyonlari bulunmaktadir.
Kanun koyucu Ozellikle arsalara iliskin takdir komisyonu kararlarimin
gergegi yansitmadigi diisiincesinden hareket ederek Biiyiiksehirlerde merkez
komisyonlarma, takdir komisyonlarini bilgilendirmek, yol gdstermek ve
tavsiyelerde bulunmak, dolayisiyla hatali oldugunu diisiindiigi degerler
karsisinda komisyonu uyarma gorevini vermistir. Bu sistemin verimli ¢aligmasi

57 RG. tarih: 09.04.2002, say1: 24721.
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zordur. Istanbul, Ankara, Izmir gibi dev sehirlerdeki bu iist komisyonun biitiin
kentin emlak degerine hakim olmasi beklenemez.

Takdir komisyonlarinin olusumunda belediye temsilcilerinin agirlikta
oldugu goriilmektedir. Emlak vergisi toplamakla gorevli belediyelerin,
ozellikle arsalara ait takdir komisyonunda iki tiye ile temsil edilmesi, komisyon
bagkanimin ayni zamanda belediye bagkani olmasi ve komisyonda gorevli
ilgili mahalle muhtarinin segimle goreve gelmesi komisyonlarda belediyelerin
agirhigmin ne kadar fazla oldugunun bir gostergesidir. Ayrica bu gorevlilerin
segmenlerin etkisi altinda kalarak birim degerlerini diisiik belirlemesi de
miimkiindiir. Yine 6zellikle belediye baskanlarinin bazi se¢im bdlgelerindeki
segcmenlerden memnuniyetsiz olarak degerleri yiiksek belirlemelerine dair
zaman zaman olabilen iddialarda vergiye esas olan degerin gergek degerlerden
uzaklasmasina neden olmaktadir.

5.1.2.2.3. Takdir Komisyonu Kararlarina itiraz Yetkisinin Sinirliligs

EVK’nun 4751 sayili Kanununla degisik gecici 20/IV hiikkmiine gore
“takdir kararlarindan; arsalara ait olanlar, takdirin ilgili bulundugu il ve
ilce merkezlerindeki ticaret odalarina, ziraat odalarina ve ilgili mahalle ve
koy muhtarliklart ile belediyelere, araziye ait olanlar ise il merkezlerindeki
ticaret ve ziraat odalar ile belediyelere imza karsiliginda verilir. Kendilerine
karar teblig edilmis bulunan daire, kurum, tesekkiil ve ilgili mahalle ve kdy
muhtarliklari otuz giin i¢inde ilgili vergi mahkemesi nezdinde dava agabilirler.
Vergi mahkemeleri nezdinde acilan davalar hakkinda 213 sayili Vergi Usul
Kanununun miikerrer 49 uncu maddesinin (b) ve (c) fikralar1 uygulanir”.
(Ayrica bkz. EVK gecici md. 22). Gortldigi gibi Takdir Komisyonlarinin
kararlarina kars1 Vergi Mahkemelerinde verginin muhatab1 olan miikellefler
degil, yalmzca kendilerine bildirimde bulunan kurum ve kuruluglar
acabilmektedir. Burada miikelleflere dava hakki taninmayarak, itiraz haklar
elinden alinmis olmaktadr.
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5.1.2.2.4. Tiiziikte Ongoriilen Vergi Haritalarinin Uygulanmamasi

15.03.1972 tarihli EVT md. 5 uyarinca ‘“‘vergi daireleri, gorev alanlart
icinde bulunan emlakin degerlendirilmesinde yararlanmak iizere, mahalli
bayindwrlik, tarim, imar ve iskan, orman, tapu ve kadastro, belediye ve 6zel idare
gibi kuruluslardan da bilgi almak suretiyle vergi haritalar: diizenleyebilirler.

Bina ve arsa ile ilgili haritalarin diizenlenmesinde, beldeler ve meskiin
verler, bina ve arsa degerleri esas alinarak bélgelere, bolgeler ise meydan,
sahil, ana cadde, cadde ve sokak itibariyle kisimlara ayrilir.

Arazi ile ilgili vergi haritalar, sehir, kasaba ve koyler itibariyle ve
arazinin cinsi, sinifi ve kullanma durumunu gésterecek sekilde diizenlenir”.

Ancak bu hiikmiin uygulamaya ge¢medigi bir gercektir. Hiikiim, vergi
dairelerine vergi haritas1 diizenlemeyi emretmeyip, bir secenek olarak
sundugu icin Idarenin bu kiilfetli isten sarfi nazar ettigi diisiiniilebilir. Tiiziikte
gerceklestirilebilecek basit bir degisiklikle yani md. 5/I’de yer alan ... vergi
haritalar1 diizenleyebilirler” ifadesinin “vergi haritalar1 diizenlerler” seklinde
tadil edilmesi bu amaca hizmet edecektir.

Tasinmazlarin Giincel Degerlerinin Kayit Altinda Tutulacagi Bir Veri
Tabaniin Olmamast:

Takdir komisyonlar1 tarafindan arsa ve arazilere iligkin birim degerler
belirlenirken tasinmazin gilincel piyasa degerlerinin dikkate alinmadig:
goriilmektedir. Aslinda temel gorevi arsa ve arazinin gergek degerini vergisel
amagla belirlemek olan takdir komisyonlari, bu amaca ulasmak i¢in bilisim
teknolojisi araglarini, cografi/kent bilgi sistemlerini ve gercek satis verilerini
kullanabilirler. Ancak iilkemizde alim-satima konu olan taginmazin gercek
satis degerleri uygulanmakta olan mevzuatin da etkisiyle tapu kayitlarinda yer
almamakta, bankacilik sistemi de bu amagla kullanilmamaktadr. lgili kurum
ve kuruluglarin katilimi ve gerekli yasal diizenlemelerin yapilmasiyla ortaya
cikabilecek tasinmazlarin giincel degerlerine iligskin bir veri tabani hem takdir
komisyonlarimin birim degerleri daha saglikli belirlemesine yol acacak hem
de emlak vergisinde verimsizligi ve esitsizligi ortadan kaldirabilecektir®®.

58 Hacikoylii, s. 122.
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Asagidaki tabloda 2006 yilina ait bulunan ayni caddenin iki farkli
tarafinda ve farkli belediye sinirlar1 iginde bulunan tasinmazlarin takdir edilen
degerleri arasindaki fark gdsterilmektedir.

il/cd. Mahadlle/Belediye Birim m2/TL Fark
istanbul/Yildizposta Gayrettepe/Besiktas 1.215 % 64,5
isfunbul/Y||d|zposta Esenler/Sisli 2.000

istanbul/Macka Visnezade/Besiktas 1.012 % 147
istanbul/Macka Tesvikiye/Sisli 2.500

istanbul/Behicbey Rasimpasa/Kadikdy 340 % 126
istanbul /Behicbey Selimiye/Uskidar 770

Kaynak: Hiilya Demir; Kadastronun Mali Boyutu, Ankara: TMMOB Harita
ve Kadastro Miihendisleri Odast Kadastro Kongresi 22-24 Mayis 2006. www.
tyd.yildiz.edu.tr/web/ Dosyalar/ Kadastronun_Mali_Boyutu.doc (Erisim tarihi:
25.09.2017).

5.2. ONERILER
5.2.1. Takdir Komisyonlarinin Olusumu

Takdir Komisyonunun yapisinda 6zellikle VUK md. 72 vd. hiikiimlerine
gore olusturulan arsa degerlerinin takdirinde belediye temsilcileri agirlik
tagimaktadir. Buna Tapu ve Maliye temsilcileriyle kdy/mahalle muhtarlar
da eklendiginde, yap1 verginin tahsilinde menfaati bulunan taraf lehine
olmaktadir.

Komisyonda ilgili Ticaret odalari, meslek gruplari, ozellikle emlak
komisyoncular1 temsilcileriyle SPK’dan sertifikali gayrimenkul degerleme
uzmanlarina mutlaka yer verilmelidir.

Ozellikle istanbul’da, baslatilacak bir yapilanma ile, Tiirk MLS sistemi
yani, Emlak Bilgi Bankasit kurulmalidir. Sonrasinda bu sistem Tiirkiye
geneline agilmahidir®. Sistem ile;

1. Bolgedeki emlak deger ve tespitleri daha kolay ve sistematik olarak
yapilabilecek,

59 Ozelmacikh, Calistay Raporu, s. 15.
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2. Gayrimenkul sektoriinde faaliyet gosterenler ayni platformu
kullanabilecek,

3. Deger karmasasmin giderilmesi ve Istanbul Deger Haritasi
olusturulmast saglanabilecek,

4. Ticari takibin yapilabilmesi ve hatta kayit alina alinabilmesi
saglanabilecek,

5. Portallar iizerinden isletilen sistem merkezi bir altyapiya
kavusturulacak,

6. Alici ve Saticilarin  bilingli, basiretli hareket edebilmesinin
saglanabilecek,

7. Emlak firmalar1 vb. firmalarin sistem ile kayit altina alinabilecek,

8. Sistem ile deger tahminleri ve alict — satict bilgilendirmeleri
yapabilecek,

9. Ticari hareket sistemi kontrol edilebilecek, yabancilara yol haritalart
sunulabilecek,

10. Icradan, bankadan, milli emlaktan, emlak firmalarindan satilanlar tek
bir platform {izerinden takip edilebilecek,

11. Belediye sistemleri Emlak Vergisi deger analizleri, ruhsat, iskan vb.
takipler izlenebilecek,

12. Tapu ile entegrasyon ile satisa konu yerlerin resimli tespiti, kontrolii
yapilabilecek,

13. flgili bakanliklara 6zel veriler sunulabilecek,(otellerin yerleri ve oda
kapasitesi gibi)
14. Kalkinma ajansi ve biiyiliksehir belediyesi i¢in ulagim, plan ve bolge

analizleri hazirlanabilecek,

15. Ozellestirme, kamulastirma, o6zel idare havuzlari ve tespitleri
yapilabilecektir.
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5.2.1.1. Tiiziikte Degisiklik Onerisi
5.2.1.1.1. Takdir Komisyonunlarinin Bina, Arsa ve Araziyi inceleme Yetkisi
Bakimindan Tiiziigiin 4. Maddesinin Degistirilmesi

Tiiziiklerde degisiklik yapmak, kanun degisikligine gore daha kolaydir.
Anayasaya gore tliziikler, kanunlari uygulanmasimi gostermek ve emrettigi
isleri yerine getirmek iizere ve yine kanunlara uygun olarak Bakanlar
Kurulu tarafindan hazirlanarak Danistay incelemesinden gegirildikten sonra
Cumbhurbaskani tarafindan imzalanip Resmi Gazetede yayimlanarak yriirliige
giren diizenleyici islemlerdendir. Dolayisiyla emlak deger takdir diizeninde
yapilmast gereken reformun EVK’nu degistirmeden ger¢eklestirilmesinin
miimkiin oldugu durumlarda bu imkan degerlendirilmelidir.

Kanaatimizce “Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi Degerlerinin
Takdirine liskin Tiiziik kural olarak ger¢ek rayic bedellerin takdirine elverisli
hiikiimler sevketmektedir. Ancak Tiiziik metni iizerinde yapilacak kiiciik bir
degisiklik sistemdeki aksakligin 6nemli bir bdliimiinii ortadan kaldirmaya
yetecektir.

Yukaridaki bdliimlerde, oOzellikle bina degerinin takdirinde parsel
bazindaki degerlendirmenin dahi yeterli olamayacagini, ayni parsel lizerinde
birbirlerinden deger bakimindan ¢ok farkli bagimsiz boliimlerin bulunmasinin
¢ogu zaman miimkiin oldugunu, bu yilizden sokak bazinda toptanci bir
yaklasim yerine, her bagimsiz boliimiin tek tek gezilip gortilmesi gerektigini
belirtmistik. Halihazir mevzuat, (Tilzik md. 4 ve hatta bilgi/belge sunma
bakimidan md. 3) komisyonlara bu yetkiyi tanisa da, bu uygulamay yerine
getirmek bir hayli zor ve zaman alic1 oldugundan uygulamada bunun 6rnegi
belki de hi¢ goriilmemistir. Bu nedenle komisyonlarca her bina, konut, igyeri ve
bagimsiz boliimiin ayri ayr incelenmesi sadece bir yetki olmaktan ¢ikarilarak,
komisyona verilmis bir zorunlu bir gérev haline getirilmelidir. Bunun yolu
da, bir secenek olarak Tiziik md. 4, sadece son sozciigiin “... gorebilirler”
tarzindaki ifadesinin yerine “gorlrler” ifadesi ile degistirilmesi halinde
toptanci bir degerleme yerine, her birim i¢in somut ve gergekci degerleme
yapmak miimkiin olacaktir. Kuskusuz bunun i¢in komisyonlara gerekli 6zliik
haklarinin da saglanmasi gerekir.
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Tiiziigiin 4. maddesi su sekildedir. “Muhtarlar, ihtiyar kurullari, meslek
kuruluglari, belediyeler, resmi ve yari resmi diger kuruluslarla gercek ve
tiizel kisiler, inceleme yetkisine sahip memurlarin bu hususa iliskin olarak
istedikleri bilgileri vermek zorundadirlar. Inceleme yetkisine sahip memurlar,
vergi degeri takdir edilecek bina, arsa ve araziyi gezip gorebilirler”.

Maddede ifadesini bulan “... gezip gorebilirler” ifadesi, komisyona
secenek sunmaktadir. Bu hiikmiin emredici hiikiim haline getirilmesinin
yararlt olacagi kanaatini tagimaktayiz. Bunun i¢in tek bir sézciigiin, yani
“gorebilirler” ifadesi “goriirler” seklinde degistirilmelidir.

5.2.1.1.2. Takdir Komisyonlarinin Yapisinin Degistirilmesi
(VUK Miikerrer md. 49, 72 vd. Hiskiimleri)

VUK miikerrer madde 49, sahada ¢alistig1 farzedilen ve fakat uygulamada
masabaginda karar veren yahut kendilerine Belediyelerce sunulan kararlari
imzalamakla yetinen takdir komisyonlarimin takdirlerine kars1 yapilan itirazlar
gorlislip karara baglamak iizere il merkezlerinde merkezi bir komisyon
kurulmasini 6ngérmektedir. Bu komisyonun yapisi su sekilde olusmaktadir:

“Biiyiiksehir belediyesi bulunan illerde takdir komisyonu kararlari, vali
veya vekalet verecegi memurun baskanliginda, defterdar veya vekalet verecegi
memur, vali tarafindan gorevlendirilecek tapu sicil miidiirii ile ticaret odasi,
serbest muhasebeci mali miisavirler odasi ve esnaf ve sanatkarlar odalari
birligince gorevlendirilecek birer {iyeden olusan merkez komisyonuna imza
karsiliginda verilir. Merkez komisyonu kendilerine teblig edilen kararlar
onbes giin i¢inde inceler ve inceleme sonucu belirlenen degerleri ilgili takdir
komisyonuna geri gonderir. Merkez komisyonunca farkli deger belirlenmesi
halinde bu degerler ilgili takdir komisyonlarinca yeniden takdir yapilmak
suretiyle dikkate alinir” .

VUK md. 72, binalarin, arsalarin ve arazinin deger takdiri i¢in farkl
yapida takdir komisyonlar1 6ngérmektedir.

72. md. uyarinca takdir komisyonlarmin yapisi asagidaki sekilde
olusturulmaktadir:



EMLAK VERGISI SISTEMININ DEGERLENDIRILMESI VE YENI DUZENLEME ONERILERI 87

Illerde defterdarin, ilgelerde malmiidiiriiniin (miistakil vergi dairesi
olan ilgelerde ilgili vergi dairesi miidiiriiniin) veya bunlarin tevkil edecekleri
memurlarin baskanlhigr altinda ilgili vergi dairesinin yetkili iki memuru ile
secilmis iki tiyeden kurulmaktadir (f. 1).

Bu yapida defterdar veya mal midiirii yahut bunlarin vekillerine ilave
olarak vergi dairesinden iki memur olmak {izere toplam ii¢ kamu gorevlisine
ilave olarak secilen iki {iye ile toplam bes kisiden olusan komisyonda kamu
agirhik kazanmaktadir. Her ne kadar toplanan emlak vergileri Belediyelere
ait olacak ise de Maliyenin komisyondaki agirligi, secilmis iiyelerin etkisini
bertaraf edici niteliktedir.

Arsalarin deger takdirine iliskin komisyonda ise durum daha c¢arpicidir:

“Arsalara ait asgari Olgiide birim deger tespitinde takdir komisyonu;
belediye baskani veya tevkil edecegi memurun baskanlig altinda belediyenin
yetkili bir memuru ile defterdarin, vergi dairesi bagkanligi bulunan yerlerde ise
vergi dairesi bagkaninin goérevlendirecegi iki memur, tapu sicil midiiri veya
tevkil edecegi bir memur ve ticaret odasinca secilmis bir liye (ilgili oldugu
arsalara iligskin takdir komisyonlarina organize sanayi bolgesini temsilen bir
tiye) ile ilgili mahalle ve koylin muhtarindan kurulur” (f. 2).

Arsa takdir komisyonu Belediye temsilcisinin baskanliginda, yine
belediyeden bir memur, Maliye’den iki memur, tapu sicil miidiirii veya vekili
olmak iizere bes kamu gorevlisine karsin yalnizca ilgili ticaret odasindan
secilmis bir liye (organize sanayi bolgeleri bakimindan ticaret odasindan gelen
iiye bertaraf edilmek suretiyle sanayi bolgesinin temsilcisinin katilimiyla)
olmak {izere toplam alt1 kisiden olugmaktadir ki bu tiye kompozisyonunda
vergiye taraf olan kamu kesiminin ezici iistiinliigli ortadadir. Boylelikle, arsa
deger takdir komisyonunan kararlar1 gergekte objektif bir tespit degil adeta
salt bir idari iglem niteligine biirinmektedir.

Arazi degerlerinin takdirine iliskin komisyonlarda da durum arsalardaki
kadar degilse de yine kamu agirliklidir. Buna gore “araziye ait asgari olciide
birim deger tespitinde takdir komisyonu, valinin bagkanlig1 altinda defterdar,
Tarim Orman ve Koyisleri Bakanlig1 il miidiirii ile il merkezlerindeki ticaret
ve ziraat odalarindan segilmis birer iiyeden kurulur”.
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Kanaatimizce, objektif bir deger takdirinin gergeklesebilmesi i¢in takdir
komisyonlarinin idari bir organ goériiniimiinden kurtarilmasi gerekir. Bunun
icin, komisyon yapilarinin i¢ine emlak komisyoncularinin temsilcileri ile her
takdir komisyonuna en az bir tane sertifikali gayrimenkul degerleme uzman
atanmalidir. Tiizliglin 4. maddesinin uygulanmasi zorunlu hale getirilmesi
halinde komisyonda yer alacak olan uzmanm katilimi daha da Onem
kazanacaktir.

5.2.1.1.3. Her Emlak Vergisi Mikellefine itiraz Hakki Taninmalidir

Emlak vergisinin miikellefi kendi tasinmazina iliskin olarak
gerceklestirilen deger takdirine hem idari yoldan merkez komisyonuna, hem
de (buradan sonu¢ alamamasi halinde) idari yargiya basvurarak iptal davasi
acma hakki taninmalidir. Bu alanda hak arama 6zgiirliigiiniin kisitlanmasi s6z
konusu olmamalidir.

5.2.1.1.4. Takdir Komisyonu Uyelerine Uygun Odemenin Yapilmasi

Tiizik md. 4’de yapilacak degisiklikle her tasinmaza girerek takdirde
bulunma segenegi degil, zorunlulugu getirilmesi halinde komisyonlarin
is ylikli olduk¢a agirlasacaktir. Bu durumun siirdiiriilebilir olmasi i¢in bu
sahislarin emeginin karsiliginin 6denmesi zorunludur. Aksi takdirde yapilan
isin angarya olarak goriilmesi ve gereken 6zenin gosterilmemesi s6z konusu
olacaktir.
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SONUC
Emlak vergisi Turkiye’de oldugu gibi ¢cogu Bat1 Avrupa iilkesinde de

cesitli reform Oneri ve talepleriyle tartigilmakta, bu konuda 6neri ve elestiriler
sunulmaktadir.

Tiirkiye’de toplanan emlak vergisi miktar1, OTV, KDV, Gelir ve Kurumlar
Vergileri rakamlarina gore son derece diisiik seviyede kalmaktadir. Ancak bu
vergi Belediye kaynaklari i¢inde yine de belli bir 6nem tagimaktadir.

Emlak vergisi uygulamasindaki asil sorun tasimmmaz degerlerinin
belirlenmesindeki dengesizlikler ve yerel yonetimlerce 6nceden masabasinda
hazirlanip takdir komisyonlarmin imzalarina sunulan takdir listelerinin
gerceklikten kopuk olmasidir. Bu carpikliklara 6rnek olarak, ayni kentte yer
alan iki il¢e arasinda smir 6zelligi tasiyan caddelerin karsilikli siralarindaki
taginmazlar i¢in ilgili komisyonlarca takdir olunan rayi¢ bedelleri arasindaki
tutarsizliklar yukaridaki agiklamalarimizda sunulmustur.

Mevzuatin 6ngdrdiigii takdir komisyonlar1 ve bunlarin kararlaria karsi
itiraz mercii olan merkez komisyonlarinin yapisi genel olarak dengesizdir.
Bunun i¢in mevcut komisyonlara emlak komisyonculari ile sertifikali
gayrimenkul degerleme uzmanlarinin da dahil edilmesi gerekmektedir.

Tasinmaz degerlemelerinin masabasinda yapilmasi bugiinkii komisyon
yapilar1 bakimindan bir 6l¢iide kaginilmaz bir sonugtur. Zira belirli bir zaman
araliginda tiim taginmazlarin ayr1 ayri ele alinmasi fiilen pek miimkiin olamaz.
Ayrica komisyon iiyelerinin hepsi gercekte baska islerle ugrasmakta olup,
degerleme tali ve gegici bir gorevdir. Bu konuda degerleme ¢aligmalarinin
uzman agirlikli bir ekip tarafindan tiim dort yillik doneme yayilarak yapilmasi
formiilii gelistirilebilir.

Tasinmaz degerlemelerinin parsel ve hatta konut, isyeri (bina) temelinde
yapilmasi hususuda takdir komisyonlar1 Tiiziik md. 4 uyarinca yetkilidir.
Anilan maddede yapilabilecek kiiciik bir degisiklikle, tasinmaz degerlerinin
takdiri icin bizatihi taginmaza girme ve inceleme yetkisi, komisyonlara
taninmig bir takdir hakki olmanin 6tesine taginarak bunun bir yasal zorunluluk
haline getirilmesi saglanmalidir.
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Ancak unutulmamalidir ki gerek tim doneme yayilmis degerleme
caligmalari, gerekse uzman agirlikli komisyonlar ihdasi tiirtinden nitelikli
uygulamalarin takdir maliyetini ciddi sekilde artirma ihtimali bulunmaktadir.
Gecmis baz1 donemlerde oldugu gibi toplanacak emlak vergisi miktarinin,
deger takdir masraflarin1 karsilamama veya toplanan verginin esasli bir
boliimii kadar takdir maliyetinin ortaya ¢ikmasi durumunda vergiyi toplamanin
agirt verimsezlesmesi s6z konusu olabilir. Bu konuda yukarida Almanya
uygulamasinda isaret ettigimiz lizere, bu iilkede yapilan bir calismada binalara
rayi¢ esasina gore degil, maktu birer vergi uygulanmasi teklifinin basit ve
ucuzluguna isaret etmek isteriz®.

Gliniimiiziin hizla degisen elektronik teknolojisi sayesinde internet
iizerinden yapilan tasinmaz satig ilanlar1 temel alinarak gerceklesen bolgesel
deger takdirlerinden de efektif sekilde yararlanilmasi saglanmalidir. Bu
konudaki teknik detaylar bir o&lgiide “Degerlendirmeler” bdlimiinde
verilmistir. Tapu idarelerindeki satislarin elektronik olarak elde edilerek
dikkate alinmasi fikri ise tapu harcindan kaginmak amaciyla satiglarin biiyiik
boliimiiniin gercek bedeller tizerinden yapilmayist olgusu karsisinda tutarli bir
veri kaynagi olmayacaktir.

60 Bu risk karsisinda ¢ok temel bir anlay1s degisikligine gidilerek emlak vergisi bir servet vergisi
olmak yerine yerel yonetim giderlerine katilma, diger ifadeyle bir sehir/belde vergisi gibi ele
alinarak ve hi¢ deger takdirine girisilmeden, konutlardan esit, igsyerlerinden ise belli dlgiitlere
gore ayrimlandirilarak verginin tarh ettirilmesi ddsiiniilebilir. Radikal bir ¢6ziim olan bu
sistemin en biiyiik kolaylig1, takdir giderlerinin sifira ¢ekilerek vergi verimliliginin artmasidir.
Dezavantaji ise adil bir uygulama olmast umulan servet vergisi anlayisinin terk edilecek
olmasidir . Su an yiiriirliikte bulunan mevzuat her ne kadar rayi¢ bedel esasin1 6ngérmekte ise
de bunun fiiliyatta sokak bazinda maktu sekilde gerceklestigi bir gercektir. Eger emlak vergisi
bir servet vergisi olmak yerine bir kent vergisi olarak algilanilacak olursa bunun tiim tilkedeki
konutlardan maktu, igyerlerinden ise drnegin ticari, depo, sinai gibi gruplara ayrilarak yine her
grup i¢in degisen oranlarda maktu tarzda tahsil edilmesi miimkiin olabilir. Ancak bu konunun
degisik kesimlerden olusan platformlarda kapsamli olarak tartisilmasi gerekir. Burada sadece
degisik bir bakis agisi olarak belirtmekle yetinelim.
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EK-1
EMLAK VERGISINE MATRAH OLACAK VERGI DEGERLERININ
TAKDIRINE ILiSKIN TUZUK
Bakanlar Kurulu Kararimin Tarihi :29.2.1972, No: 7/3995

Dayandig1 Kanunun Tarihi :29.7.1970, No: 1319
Yayimlandig1 R. Gazetenin Tarihi : 15.3.1972, No: 14129

BIiRINCI KISIM
Genel hiikiimler
Kapsam:

Madde 1 — Bina, arsa ve arazinin, vergi degerlerinin takdirinde sehir,
kasaba ve koylerin tabii, iktisadi ve bolgesel sartlarina gore nazara alinacak
normlar ile uyulacak usul ve esaslar ve miikelleflerden bu konuda istenecek
bilgilerle, tarim arazisinin vergi degerinin tespitinde arazinin verim giiciiniin
hangi hallerde nazara alinacagi bu Tiiziikte gdsterilmistir.

Vergi degeri:
Madde 2 — Vergi degeri, Emlak Vergisi mevzuuna giren bina, arsa ve

arazinin rayi¢ bedelidir.

Rayig bedel, bina, arsa ve arazinin beyan tarihindeki normal alim satim
bedelidir.

Miikelleflerden istenecek bilgiler:

Madde 3 — Inceleme yetkisine sahip memurlar, miikelleflerden emlakin
genel durumuna, kullanilis tarzina iliskin bilgilerle kira veya hasilat miktari
gibi takdire yarayacak gerekli bilgileri isteyebilirler.

Inceleme memurlarina bilgi verme zorunlulugu:

Madde 4 — Muhtarlar, ihtiyar kurullari, meslek kuruluslari, belediyeler,
resmi ve yar1 resmi diger kuruluslarla gercek ve tiizel kisiler; inceleme
yetkisine sahip memurlarin bu hususa iligkin olarak istedikleri bilgileri vermek
zorundadirlar. Inceleme yetkisine sahip memurlar, vergi degeri takdir edilecek
bina, arsa ve araziyi gezip gorebilirler.
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Ancak, caligsma saatleri disinda veya tatil giinlerinde bina, arsa ve arazi,
bunlar isgal edenlerin muvafakati olmaksizin gezilip goriilemez. Binalarin
gezilmesi sirasinda ev halkinin rahatsiz edilmemesine dikkat edilir.

Vergi haritalar:

Madde 5 - Vergi daireleri, gorev alanlari i¢cinde bulunan emlakin
degerlendirilmesinde yararlanmak {izere, mahalli bayindirlik, tarim, imar ve
iskan, orman, tapu ve kadastro, belediye ve 6zel idare gibi kuruluslardan da
bilgi almak suretiyle vergi haritalar1 diizenleyebilirler. Bina ve arsa
ile ilgili haritalarin diizenlenmesinde, beldeler ve meskiin yerler, bina ve arsa
degerleri esas aliarak bolgelere, bolgeler ise meydan, sahil, ana cadde, cadde
ve sokak itibariyle kisimlara ayrilir.

Araziile ilgili vergi haritalari, sehir, kasaba ve kdyler itibariyle ve arazinin
cinsi, smifi ve kullanma durumunu gosterecek sekilde diizenlenir.

IKINCI KISIM
Bina vergi degerlerinin takdiri
BIRINCI BOLUM
Genel esaslar
Deyim:

Madde 6 — Bu Tiiziikte gegcen “bina” deyimi, kat miilkiyeti kurulmus
binalarda bagimsiz boliimleri de kapsar.

Takdirde esas:

Madde 7 — Binalarin vergi degeri; kullanilis tarzi, insaatin nevi ve
sinifina gore takdir olunur.

Vergi degerinin takdirinde, ayrica, binalarin asagidaki ozellikleri de
gb6zoniinde bulundurulur:

1 - Igyerleri ve meskiin yerler ile park, bahge, okul gibi tesislere uzaklik
ve yakinligi ve ulastirma durumu,

2 - Bulundugu meydan, sahil, cadde ve sokak itibariyle mevkii,

3 - Su, elektrik, havagazi ve kanalizasyon gibi belediye hizmetlerinin
mevcut olup olmadigi,
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4 - Biiyikliigii, kat sayisi, oda, hol, banyo gibi i¢ boliimlerinin sayisi,
5 - I¢ béliimleri yoniinden kullanislilik durumu,
6 - On ve arka cephede bulunmasi,
7 - Mamurluk derecesi,
8 - Asansor, kalorifer ve klima tesisati bulunup bulunmadigi,
9 - Miistemilati,
10 - Manzara gérme durumu.

Vergi degerinin takdirinde binada bulunan mobilya vesair esya ile sabit
istihsal tesisleri nazara alinmaz.

Binalarin kullanilis tarzlarina gore ayrimi:

Madde 8 — Binalar, kullanilis tarzlarina gére asagidaki nevilere ayrilir:
1 - Konutlar,
2 - Isyerleri,
3 - Ozellik gosteren diger yapilar.

Binalarin insaat nevilerine gore ayrimi:

Madde 9 - Binalar, tasiyici sistemleri esas alinmak suretiyle ingaat
nevilerine gore asagidaki gruplara ayrilir:

1 - Celik karkas,
2 - Betonarme karkas,
3 - Yigma kagir,
4 - Y1gma yari kagir,
5 - Ahsap,
6 - Tas duvarli (¢amur hargli),
7 - Gecekondu tarz ve vasfinda,
8 - Kerpi¢ ve diger basit binalar,
Binalarin insaat simiflarina gore ayrimu:

Madde 10 - Binalar, asagidaki siniflara ayrilir:
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1 - Liiks ingaat,

2 - Birinci sinif ingaat,
3 - Ikinci sinif insaat,
4 - Uciincii sinif insaat,
5 - Basit insaat,

Bu smiflama, binanin yapilis tarzi, is¢iligi, cesitli kisimlarinda kullanilan
malzemenin cinsi, kalitesi ve benzeri hususlar nazara alinarak yapilir.

Insaat siniflarmin tayinine esas alinacak nitelikler Maliye Bakanhiginca
tespit ve ilan olunur.

Tamamu itibariyle takdir, ayn takdir:

Madde 11 — Yapilis veya kullanilig itibariyle iktisadi bir birlik ve
biitiinliik teskil eden ve bir malike ait bulunan bir binanin vergi degeri, tamami
itibariyle takdir olunur.

Apartman ve igshanlarinda bagimsiz olarak kullanilan bdliimlerin vergi
degerleri, ayr1 ayri takdir olunur.

Miisterek miilkiyette takdir:

Madde 12 — Miisterek miilkiyet halinde malik bulunulan binalarin vergi
degerleri; binanin tamamu itibariyle takdir olunur ve pay oranlarina béliinmek
suretiyle her bir hissedara diisen vergi degeri hesaplanir.

istirak halindeki miilkiyette takdir:

Madde 13 — Istirak halinde malik bulunulan binalarmn vergi degerleri;
binanin tamamu itibariyle takdir olunur.

Miikellefler ayr1 ayr1 beyanda bulunmuslarsa, takdir olunan vergi degeri
hissedarlarin adedine gdre ayr1 ayr1 hesaplanir.

Miitemmim ciiziiler, eklentiler ve miistemilatin takdiri:

Madde 14— Vergi degerinin takdirinde, Vergi Usul Kanununda yazili bina
miitemmimleri ve kat miilkiyeti kurulmus binalarda eklentiler, bagli olduklar1
bina ile birlikte nazara alinir. Binalarin kullanig amaglarindan herhangi
birini tamamlayan miistemilat: ile eklentilerine, insaat nevi, kullanilan yap1
malzemesi ve iscilige gore ayr deger takdir edilir ve bagl oldugu bina degeri
ile birlestirilir.
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Kat miilkiyetinde ortak yerler:

Madde 15 — Kat miilkiyeti kurulmus bulunan binalardaki ortak yerlerin
vergi degerlerinin takdirinde 12 nci madde hitkmii uygulanir.

IKINCI BOLUM
Degerleme
Bina vergi degerinin takdiri:

Madde 16 — Binalarin normal alim satim bedeli, emsal binanin normal
alim satim bedeline gére, miimkiin olmamasi halinde maliyet bedeli ve bunun
da miimkiin olmamasi halinde ortalama gelir bedeli yoluyla bulunur.

Vergi degerinin emsal bina bedeline gore takdiri:

Madde 17 — Bina vergi degerleri; kullanilis tarzi, ingaat nevi ve sinifi ile
7 nci maddede belirtilen diger 6zellikleri bakimindan ayni vasiftaki binanin
normal alim satim bedeli esas alinarak takdir olunur.

Ayni vasifta bagka bir binanin normal alim satim bedelinin tespit
olunamamasi halinde, benzer vasiftaki binalarin normal alim satim bedelleri
esas alinir. Ancak, farkli vasiflara gore, esas alinan bedele gerekli ilave ve
indirimler yapilir.

Beyan tarihi ile emsal binanin alim satim tarihinin farkli olmasi halinde,
zaman i¢indeki deger degisiklikleri nazara alinir.

Emsal alinacak bina alim satim fiyatinin tespitinde, 18 inci madde hitkmiine
gore diizenlenen normal alim satim bedel cetvellerinden de yararlanilir.

Normal alim satim bedel cetvelleri:

Madde 18 — Vergi daireleri, gorev alanlar1 igerisinde bulunan
binalara ait normal alim satim fiyatlarini, her belediye ve kdy icin ayr1 ayri
diizenleyecekleri normal alim satim bedelcetvellerine; meydan, sahil, cadde
ve sokaklar itibariyle ve binalarin kullanilig tarzini, ingaat nevini ve sinifini
gosterecek sekilde kaydederler.

Miikellefler tarafindan vergi dairelerine yapilmis olan beyanlardan normal
alim satim bedeli olarak gosterildigine kanaat getirilen bina vergi degerleri de
bu cetvellere islenir.
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Bina vergi degerinin maliyet bedeli yoluyla bulunmasi:

Madde 19 — Vergi degerinin emsal bina bedeline gore takdirinin miimkiin
olmamasi halinde, normal alim satim bedeli, maliyet bedeli yoluyla bulunur.

Binanin maliyet bedeli, 20 nci madde hiikiimlerine gére hesaplanan ingaat
maliyet bedeli ve bunun % 20 si oranindaki satis kari ile insa edildigi arsanin
normal alim satim bedelinin toplamidir. Maliyet bedelinin hesaplanmasinda
beyan tarihindeki fiyatlar esas alinir.

Eski binalarda maliyet bedeli, yukariki fikralar hiikiimlerine ve binanin
yeniden insa edilmesi haline gore hesaplanir. Bundan 23 {incii madde
hiikiimlerine gore hesaplanacak aginma pay1 diistiliir.

Yeniden insa edilme deyimi, binanin ayni malzeme, iscilik ve diger
ozellikleri ile yeniden yapilmasini, bu miimkiin olmadigi takdirde, ayni amaci,
hizmeti veya geliri saglayabilecek benzer vasiftaki bir binanin yapilmasmi
ifade eder.

Binay1 genisletmek veya iktisadi kiymetini,devamli olarak artirmak
amaciyla yapilan giderler de maliyet bedeline eklenir.

insaat maliyet bedelinin hesaplanmas::

Madde 20 — insaat maliyet bedeli, binanin distan disa yiizol¢iimii ile
metrekare normal insaat maliyet bedelinin c¢arpilmast suretiyle bulunur.
(Degisik : 25.10.1982 - 8/5525 K.) Metrekare normal ingaat maliyet bedelleri,
binalarin kullanilis tarzlari, insaat nevileri ve siniflarina gére Maliye ve
Baymdirlik Bakanliklarinca birlikte saptanir ve uygulanacagi biitce yilindan
once ilan olunur. Ancak, genel beyan donemlerine rastlayan yillarda, bu ilan,
beyanname verme siiresinin baglangicindan dért ay 6nce yapilir.

Hesaplanan metrekare normal ingaat maliyet bedeline, ilan olunan bedelde
nazara alinmamis ise, kalorifer veya klima tesisati i¢in % 8, asansor tesisati
icin ayrica % 6 oraninda ilave yapilir. Zemin ve asansorden yararlanmayan
bodrum katlar i¢in asansor dolayisiyle ilave yapilmaz.

Maliyet bedelinden yapilacak indirimler:

Madde 21 - Birden ¢ok katli binalarda, 19 ve 20 nci madde hiikiimlerine
gore hesaplanan maliyet bedelinden, bodrum katlar i¢in derinlik derecesine
gore % 10 - 15, zemin katlar i¢in % 3, dordiincii katlar i¢in % 2, besinci katlar
icin % 3, altinc1 ve daha yukari katlar i¢in % 4 oraninda indirim yapilir.
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Katlar, yap1 ruhsatiyesinin eki belediyece tasdikli yap1 projesine, sahipleri
tarafindan proje gosterilemeyen yapilarda ise imar mevzuatina uygun olarak
tespit edilir.

Maliyet bedeline yapilacak ilaveler:

Madde 22 — 19 ve 20 nci maddeler hiikiimlerine gore hesaplanan maliyet
bedeline agagidaki hallerde, gosterilen oranlarda ilaveler yapilir:

a) On cephede bulunan binalar icin %5 - 10,

On cephede bulunma hali, binanin bir cephesinin meydan, sahil, cadde
veya sokak kenarinda olmasidir.

b) Ticari, smnai veya mesleki bir faaliyetin icrasi i¢in yapilan veya bu
amagla kullanilan binalardaki igyerlerine, zemin katlar i¢in % 15 - 25, birinci
katlar i¢in % 10 - 15 ve ikinci katlar i¢in % 5 - 10.

Madde 23 — (Degisik: 25.10.1982 - 8/5525 K.) Eski binalarin yeniden
yapilmast haline gore 19 uncu maddenin dordiincii fikrast hitkkmii geregince
bulunacak ingaat maliyet bedelinden asagida gosterilen oranlarda aginma pay1
distlir:

0-3 4-5 6-10 | 11-15 | 16-20 | 21-30 | 31-40 | 41-50 | 51-75 76
yas yas yas yas yas yas yas yas yas | yas ve
arast | arasi | arasi | arasi | arasi | arasi | arasi | arasi | arasi | yukari
insaatin Nevi % % % % % % % % % %
Celik karkas 4 6 10 15 20 25 32 40 50 60
betonarme
karkas binalar
Yigma kagir, 6 8 12 18 25 32 40 50 60 70
yigma
Yari k-gir binalar
Ahsap, tas duvarli 8 12 18 25 32 40 50 60 70 80
(Camur hargl
gecekondu tarz
ve vasfinda binalar)
Kerpic ve diger 10 17 25 35 45 55 65 75 85 95
basit binalar

Bina maliyet bedelinin hesabinda arsanin normal alim satim bedeli:

Madde 24 — Maliyet bedelinin hesaplanmasinda, bina arsasinin normal
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alim satim bedeli, bu Tiiziiglin arsalarin vergi degerinin takdirine iligkin
hiikiimlerine gére bulunur.

Bina vergi degerinin ortalama gelir bedeli yoluyla bulunmasi:

Madde 25 — Vergi degerinin maliyet bedeli yoluyla da bulunmasinin
miimkiin olmamasi1 halinde, normal alim satim bedeli, yillik ortalama gelir
bedeli yoluyla bulunur.

Yillik ortalama gelir, o binanin bulundugu mahalde cari normal kiralara
gore kiraya verilmesi halinde, bir yilda getirebilecegi gayrisafi kira miktaridir.
Su kadar ki, mevsimlik olarak kullanilmasi mutat olan binalarin bu siireye ait
kira miktar1, yillik sayilir.

Ortalama gelir bedelinin hesaplanmasinda, beyan tarihinde cari kiralar
esas aliir.

Bu suretle bulunan yillik ortalama gelirin 10 kati, o binanin normal alim
satim bedeli olarak kabul edilir.

UCUNCU KISIM
Arsa vergi degerlerinin takdiri
BIRINCIi BOLUM
Genel esaslar
Takdirde esas:
Madde 26 — Arsalarin vergi degeri, metrekare itibariyle takdir olunur.
Vergi degerinin takdirinde asagidaki hususlar da gézoniinde bulundurulur:

1 - Isyerlerine ve meskiin yerlere uzaklik ve yakinlig1 ve ulastirma
durumu,

2 - Bulundugu meydan, sahil, cadde ve sokak itibariyle mevkii,

3 - Su, elektrik, havagazi ve kanalizasyon gibi belediye hizmetlerinin
gelmis olup olmadig,

4 - Hangi nevi bina ingaatina miisait oldugu,
5 - Imar ve istikamet planindaki durumu,
6 - Bina ve insaat sahasi biiyiikliigi,

7 - Topografik durumu.
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Miisterek miilkiyette takdir:

Madde 27 — Miisterek miilkiyet halinde malik bulunulan arsanin vergi
degeri, arsanin tamamu itibariyle takdir olunur ve hisse nispetlerine boliinmek
suretiyle her bir hissedara diisen vergi degeri hesaplanir.

Istirak halindeki miilkiyette takdir:

Madde 28 — istirak halinde malik bulunulan arsanin vergi degeri, arsanin
tamami itibariyle takdir olunur.

Miikellefler ayr1 ayr1 beyanda bulunmuslarsa, takdir olunan vergi degeri
hissedarlarin adedine gore ayri ayri hesaplanir.

IKINCI BOLUM
Degerleme
Arsa vergi degerinin takdiri:

Madde 29 — Arsanin normal alim satim bedeli, emsal arsanin alim
satim bedeline gore, bunun miimkiin olmamas1 halinde, emsal olabilecek arsa
iizerine inga edilmis binanin vergi degeri yoluyla bulunur.

Vergi degerinin emsal arsa bedeline gore takdiri:

Madde 30 — Arsa vergi degeri, 26 nct maddede belirtilen 6zellikleri
itibariyle ayn1 vasiftaki arsanin normal alim satim bedelleri esas alinarak
takdir olunur.

Ayni vasifta bagka bir arsanin normal alim satim bedelinin tespit
olunamamasi halinde, benzer vasiftaki arsalarin normal alim satim bedelleri
esas alinir. Ancak, farkli vasiflara gore esas alinan bedele gerekli ilave ve
indirimler yapilir.

Beyan tarihi ile emsal arsanin alim satim tarihinin farkli olmasi halinde,
zaman i¢indeki deger degisiklikleri nazara alinir.

Bedel, metrekare itibariyle tespit olunur.

Kadastro veya imar haritas1 bulunan bolgelerde, ayni veya benzer
vasiftaki arsanin tespitinde bu haritalardan yararlanilir.

Emsal alinacak arsanin metrekare fiyatinin tespitinde, 31 inci madde
hiikmiine gore diizenlenen normal alim satim bedel cetvellerinden de yararlanilir.
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Normal alim satim bedel cetvetleri:

Madde 31 — Vergi daireleri, gorev alanlar1 igerisinde bulunan arsalara
ait normal alim satim fiyatlarini, her belediye ve Emlak Vergisi Kanununun
12 nci maddesine gore arsa sayilan arazinin bulundugu her koy i¢in ayr1 ayr1
diizenleyecekleri normal alim satim bedel cetvellerine meydan, sahil, cadde
ve sokaklara gore ve metrekaresinin alim satim fiyatlarini gosterecek sekilde
kaydederler.

Miikellefler tarafindan vergi dairelerine yapilmis olan beyanlardan normal
alim satim bedeli olarak gosterildigine kanaat getirilen arsa vergi degerleri de
bu cetvellere islenir.

Arsa vergi degerinin bina vergi degeri yoluyla bulunmasz:

Madde 32 — Normal alim satim bedeli; vergi degerinin 30 uncu madde
hiikkmiine gore tespitinin miimkiin olmamasi halinde, normal alim satim bedeli
ayni veya benzer vasiftaki bagka bir arsa iizerinde bulunan binanin takdir
olunan vergi degeri igindeki arsa bedeli esas alinmak suretiyle bulunur.

Bina i¢in takdir olunan vergi degerinden binanin insaat maliyet bedeli ile
% 20 satis kar1 tutar1 diisiildiikten sonra kalan miktar, arsa bedeli olarak kabul
edilir.

Arsa pay1 icin hesaplanan degerin metrekareye isabet eden miktari ile
deger takdir edilecek arsanin ylizolglimii carpilmak suretiyle o arsanin normal
alim satim bedeli tespit edilir.

DORDUNCU KISIM
Arazi vergi degerlerinin takdiri
BIRINCi BOLUM
Genel esaslar
Takdirde esas:

Madde 33 — Arazi vergi degerinin takdiri, arazinin cinsi, sinifi ve
kullanma durumu nazara almarak yapilir.

Takdirde, arazi iizerinde bulunan bina digindaki tarimsal tesisler, dikili
seyler, kaynaklar ve golciikler de nazara alinir.
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Arazi cins, sinif ve kullanma durumlari:

Madde 34 — Arazi; sulaklik derecesine gore, kirag taban ve sulak olmak
tizere 3 cinse ayrilir. Her cins arazi; verim giiciine gore, iyi, orta, zayif ve
kiiltiir bitkisi yetistirilemiyecek veya yetistirilmesini engelleyecek 6zellikte
olmak tizere ayrica 4 smifa ayrilir.

Her cins ve sinif arazinin, iizerinde yapilan tarim nevine gore kullanma
durumu tespit olunur.

Arazi cins ve siniflari ile kullanma durumlarinin tespiti:

Madde 35— Arazi cins ve siniflari ile kullanma durumlarina esas alinacak
ozellikler, ilgili daire ve kuruluslardan alinacak bilgi gézoniinde tutulmak
suretiyle Maliye Bakanlignca tespit olunur.

Bu tespit sirasinda en az asagidaki hususlar gézoniinde bulundurulur:

1 - Arazinin kuru ve sulu ziraatte ve yagish iklimde olmasina gore ayrim
(kuruda, suluda, yeterli yagis miktart ve uygun yagis dagiliminda, yari sulanan
arazilerde),

2 - Yetistirilen kiltiir bitkilerine gére ayrim (tarla arazisi, sebzelik, cayir
ve mer’a, bag, cay ve meyve bahgesi, zeytinlik, fidanlik, kavaklik ve benzeri),

3 - Bolgesel uygulanan miinavebede yer alan {iriin nevilerine gére ayrim
(hububat, smai bitkiler, yem bitkileri, yemeklik tane baklagil, sebzeler ve
benzeri).

Toplu ve ayri1 olarak degerlendirilecek arazi:

Madde 36 — Bir vergi dairesi veya il¢e siirlar i¢indeki kdy, mevki veya
semtte bir malike ait olarak toplu halde bulunan ve cins, siif ve kullanma
durumu ayni olan arazinin vergi degeri, ayr1 ayr tasarruf edilse bile, toplu
olarak takdir olunur.

Ayri ayr yerlerde bulunan veya cinsi veya sinifi yahut kullanma durumu
farkli olan, kendine mahsus belli sinirlarla ayrilmis her arazi par¢asinin vergi
degeri, ayr1 takdir olunur.

Ayni1 tapu senedinde yazili bulunan, cinsi sinifi ve kullanma durumu ayni
olan arazinin vergi degeri de toplu olarak takdir olunur.

Doniim itibariyle takdir:

Madde 37 — Arazide vergi degeri, doniim itibariyle takdir olunur.
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Donilim, bin metrekarelik arazi pargasidir.
Miisterek miilkiyette takdir:

Madde 38 — Miisterek miilkiyet halinde malik bulunulan arazinin vergi
degeri, arazinin tamamu itibariyle takdir olunur ve pay oranlarina béliinmek
suretiyle her bir hissadara diisen vergi degeri hesaplanir.

Istirak halindeki miilkiyette takdir:

Madde 39 — Istirak halinde malik bulunulan arazinin vergi degeri,
arazinin tamamu itibariyle takdir olunur.

Miikellefler ayr1 ayr1 beyanda bulunmuslarsa, takdir olunan vergi degeri
hissedarlarin adedine gdre ayr1 ayr1 hesaplanir.

IKINCI BOLUM
Degerleme
Arazi vergi degerinin takdiri:

Madde 40 — Arazinin normal alim satim bedeli, emsal arazinin alim
satim bedeline gore, bunun miimkiin olmamasi halinde, y1llik istihsal degerine
gore bulunur.

Vergi de@erinin emsal arazi bedeline gore takdiri:

Madde 41 — Arazi vergi degerleri; cins, sinif ve kullanma durumu
itibariyle ayni vasiftaki arazinin normal alim satim bedelleri esas alinarak
takdir olunur.

Ayni vasifta baska bir arazinin normal alim satim bedelinin tespit
olunamamasi halinde, benzer vasiftaki arazinin normal alim satim bedelleri
esas alinir. Ancak, farkli vasiflara gore esas alinan bedele, gerekli ilave ve
indirimler yapilir.

Beyan tarihi ile emsal arazinin alim satim tarihinin farkli olmas1 halinde,
zaman i¢indeki deger degisiklikleri nazara alinir.

Toprak haritas1 yapilmis bolgelerde, ayn1 veya benzer vasiftaki arazinin
tespitinde bu haritalardan yararlanilir.

Emsal alinacak arazinin doniim fiyatinin tespitinde, 42 nci madde hiikkmiine
gore diizenlenen normal alim satim bedel cetvellerinden de yararlanilir.
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Normal alim satim bedel cetvelleri:

Madde 42 — Vergi daireleri, gorev alanlari igerisinde bulunan araziye ait
normal alim satim fiyatlarini; her belediye ve kdy i¢in ayri ayr1 diizenleyecekleri
normal alim satim bedel cetvellerine, arazi cins, sinif ve kullanma durumlari
itibariyle ve doniimiiniin alim satim fiyatlarini gosterecek sekilde kaydederler.

Miikellefler tarafindan vergi dairelerine yapilmis olan beyanlardan normal
alim satim bedeli olarak gosterildigine kanaat getirilen arazi vergi degerleri de
bu cetvellere islenir.

Vergi degerinin yillik istihsal degeri yoluyla bulunmasi:

Madde 43 — Vergi degerinin 41 inci madde hilkkmiine gore tespitinin
miimkiin olmamas1 halinde, normal alim satim bedeli, yillik istihsal degeri
yoluyla bulunur.

Yillik istihsal degeri, ortalama randiman ve mahsuliin ortalama satis
fiyat1 dl¢iilerine gore her tarim biriminden bir yilda elde edilecegi hesaplanan
mahsul degerinin, mevcut tarim birimi sayilar1 ile carpilmasi suretiyle
bulunacak degerdir.

Yillik istihsal degerinin hesaplanmasinda, Vergi Usul Kanununda yer
alan zirai kazang Olgiileri ve bunlarin tespiti hakkindaki hiikiimlere gore
yapilmig olan takdir ve tespitler esas alinir. Vergi Usul Kanunu hiikiimlerine
gore bulunan yillik istihsal degerinin 5 kati, arazinin normal alim satim bedeli
olarak kabul olunur.

UCUNCU BOLUM
Tarim arazisinde verim giiciiniin nazara alinacagi haller
Verim giicii:

Madde 44 — Bu Tiiziikte gegen verim giicii deyimi, arazinin normal
bir bakimda isletilmesi halinde, kendi yapisindaki 6zelliklere gore verebilecegi
yillik istihsal degerini kapsar.

Verim giiciiniin nazara alinacagi haller:

Madde 45 — Tarim arazisinin vergi degerinin tespitinde, asagidaki
hallerde arazinin verim giicii de nazara alinir:

1 - Bulundugu bdlgede tarim arazisinin azligi dolayisiyle normal alim
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satim bedelinin, yillik istihsal degeri yoluyla hesaplanacak degerden fazla
olmasi ve aradaki farkin normal alim satim bedelinin % 25 ini agmasi,

2 - Emlak Vergisi Kanununun 33 {incli maddesinin dordiincii bendi
geregince vergi degerini tadil eden sebeplerin ortaya ¢ikmasi.

Bu hallerde vergi degeri, 43 iincii madde hiikiimlerine gore takdir olunur.

Ek Madde 1 — (Ek: 25.10.1982 - 8/5525 K.) Emlak Vergisi Kanununun
10 uncu maddesinin ikinci fikrasinin uygulanmasinda;

a) Bu Tiiziigiin 20 nci maddesine gore her yil ilan olunan metrekare birim
fiyatlarinin ortalamalar esas alinir;

b) Bu Tiiziigiin 19 uncu maddesinde belirtilen % 20 satis kar1 eklenmez,
21 ve 22 nci maddelerdeki indirim ve eklemeler yapilmaz.

BESINCI KISIM
Son hiikiimler
Yiirirlik:

Madde 46 —29/7/1970 giinlii ve 1319 say1li Emlak Vergisi Kanununun 29
uncu maddesinin son fikrasi ile 31 inci maddesinin ikinci fikrasina dayanilarak
hazirlanan ve Danistayca incelenmis bulunan bu Tiiziik hiikkiimleri, 1/3/1972
giiniinde yiiriirliige girer.

Yiiriitme:

Madde 47 — Bu Tiiziik tin hiikiimlerini Maliye Bakan yiiriitir.
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EK-2
VERGI USUL KANUNU

(Miikerrer 49. Madde, 72 — 76. Maddeler)

Emlak vergisine ait bedel ve degerlerin tespiti, ilan1 ve kesinlesmesi:
Miikerrer Madde 49 — (Degisik: 3/4/2002-4751/1 md.)

a) Maliye ve Bayindirlik ve Iskan bakanliklar1 1319 sayili Emlak Vergisi
Kanununun 29 uncu maddesi hiikkmii ile aynt Kanunun 31 inci maddesi
uyarinca hazirlanan tiiziik hiikiimlerine gore bina metrekare normal ingaat
maliyet bedellerini, uygulanacagi yildan dort ay 6nce miistereken tespit ve
Resmi Gazete ile ilan eder.

Tiirkiye Ticaret, Sanayi, Deniz Ticaret Odalar1 ve Ticaret Borsalari
Birligi bu bedellere karsi Resmi Gazete ile ilanini izleyen onbes giin i¢inde
Danistayda dava agabilir.

b) Takdir komisyonlarinin arsalara ve araziye ait asgari Gl¢iide birim
deger tespitine iliskin dort yilda bir yapacaklari takdirler, tarh ve tahakkuk
isleminin (Emlak Vergisi Kanununun 33 iincli maddesinin (8) numarali
fikrasina gore yapilacak takdirler dahil) yapilacagi siirenin baslangicindan en
az alt1 ay Once karara baglanarak, arsalara ait olanlar takdirin ilgili bulundugu
il ve ilce merkezlerindeki ticaret odalarina, ziraat odalarina ve ilgili mahalle
ve kdy mubhtarliklar ile belediyelere, araziye ait olanlar il merkezlerindeki
ticaret odalarina, ziraat odalarina ve ilgili mahalle ve koy muhtarliklar ile
belediyelere, araziye ait olanlar il merkezlerindeki ticaret ve ziraat odalarina
ve belediyelere imza karsiliginda verilir.

Biiyiiksehir belediyesi bulunan illerde takdir komisyonu kararlari, vali veya
vekalet verecegi memurun baskanliginda, defterdar veya vekalet verecegi memur,
vali tarafindan gorevlendirilecek tapu sicil midiirii ile ticaret odasi, serbest
muhasebeci mali miisavirler odas1 ve esnaf ve sanatkarlar odalart birligince
gorevlendirilecek birer tiyeden olusan merkez komisyonuna imza karsiliginda
verilir. Merkez komisyonu kendilerine teblig edilen kararlari onbes giin iginde
inceler ve inceleme sonucu belirlenen degerleri ilgili takdir komisyonuna geri
gonderir. Merkez komisyonunca farkli deger belirlenmesi halinde bu degerler
ilgili takdir komisyonlarinca yeniden takdir yapilmak suretiyle dikkate alinir.
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(Iptal birinci ciimle: Anayasa Mahkemesinin 31/5/2012 tarihli ve
E.2011/38, K.2012/89 sayili karariyla) Vergi mahkemelerince verilecek
kararlar aleyhine onbes giin i¢inde Danistaya basvurulabilir.

Kesinlesen asgari 6l¢ilide arsa ve arazi birim degerleri, ilgili belediyelerde
ve mubhtarliklarda uygun bir yere asilmak suretiyle tarh ve tahakkukun
yapildig1 yilin basindan Mayis ay1 sonuna kadar ilan edilir.

Bakanlar Kurulu bu fikrada yer alan dort yillik siireyi sekiz yila kadar
artirmaya veya iki yila kadar indirmeye yetkilidir.

¢) Yukaridaki fikralara gore, Danistay ve vergi mahkemelerinde dava
acilmasi halinde, davalinin onbes giin i¢inde verecegi tek savunma ile dosya
tekemmiil etmis sayilir. Danistay ve vergi mahkemelerince bu davalar,
dosyanin tekemmll ettigi tarihten itibaren en geg bir ay i¢inde karara baglanir.

d) (a) ve (b) fikralarindaki bina metrekare normal insaat maliyet bedelleri
ile arsalara ve araziye ait asgari 0l¢lide birim deger tespitlerine iligkin siireleri
gerektigi ol¢iide kisaltmaya Maliye Bakanlig1 yetkilidir.

DORDUNCU KISIM
Takdir, Zirai Kazanclar ve Ozel Komisyonlar
BIRINCI BOLUM
Takdir Komisyonu
Kurulus:
Madde 72 — (Degisik : 4/12/1985 - 3239/5 md.)

Takdir Komisyonu; illerde defterdarin, ilgelerde malmiidiiriiniin (miistakil
vergi dairesi olan ilgelerde ilgili vergi dairesi miidiiriiniin) veya bunlarin tevkil
edecekleri memurlarin baskanligi altinda ilgili vergi dairesinin yetkili iki
memuru ile se¢ilmis iki iyeden kurulur.

Arsalara ait asgari Olgiide birim deger tespitinde takdir komisyonu;
belediye baskan1 veya tevkil edecegi memurun bagkanlig1 altinda belediyenin
yetkili bir memuru ile defterdarin, vergi dairesi bagkanligi bulunan yerlerde ise
vergi dairesi bagkaninin gorevlendirecegi iki memur, tapu sicil midiirii veya
tevkil edecegi bir memur ve ticaret odasinca secilmis bir liye (ilgili oldugu
arsalara iliskin takdir komisyonlarina organize sanayi bolgesini temsilen bir
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tiye) ile ilgili mahalle ve kdylin muhtarindan kurulur.

Araziye ait asgari dl¢ilide birim deger tespitinde takdir komisyonu, valinin
baskanligi altinda defterdar, Tarim Orman ve Kdyisleri Bakanligt il miidiirii ile
il merkezlerindeki ticaret ve ziraat odalarindan se¢ilmis birer tiyeden kurulur.

Takdir komisyonlar1 daimi veya gegici olurlar. (Degisik ikinci ciimle:
16/6/2009-5904/21 md.)Takdir komisyonlarmin kurulacagi yerler ile bu
madde uyarinca kurulan komisyonlarin ¢alisma usul ve esaslarini belirlemeye
Maliye Bakanlig1 yetkilidir.

Daimi komisyon bulunmayan yerlerde takdir isleri gegici komisyonlar
tarafindan goriiliir

Uyelerin secilmesi:

Madde 73 — (Degisik birinci fikra : 30/12/1980 - 2365/9 md.) Uyeler,
tiiccarlar igin ticaret odasinca, diger sanat ve meslek erbabi igin bunlarin
mensup olduklar1 mesleki tesekkiillerce kendi tiyeleri arasindan veya harigten
secilir. Bu tesekkiiller, Takdir Komisyonu Baskaninin yazili talebi {izerine
en ge¢ bir ay i¢inde iki asil ve iki yedek liye segmeye mecburdurlar. Bu
mecburiyet zamaninda yerine getirilmezse liyeler mahallin en biiyilik miilkiye
amiri tarafindan segilir.

(Degisik : 23/6/1982 - 2686/13 md.) Komisyon toplantilarini miikellefin
sanat veya meslek bakimindan bagl veya ilgili oldugu tesekkiilden, servet
takdiri islerinde ise yalmiz Ticaret Odasindan segilen iiyeler (Degisik:
30/5/1985 3210/2 md.) : Arsalara ait asgari 6l¢iide birim degerlerinin tespiti
sirasinda ticaret odasindan segilen tliyelerden biri yerine ilgili mahalle veya
koylin muhtar) istirak eder. Ticaret Odas1 ve mesleki tesekkiil bulunmayan
yerlerde bunlar tarafindan secilecek {iiyeler, yukaridaki esaslara gore
belediyeler tarafindan segilir.

Komisyonlar kendilerine tahsis edilen dairede, yoksa, vergi dairesinde
toplanir ve keyfiyet bir tutanakla tesbit olunur.

Komisyonlarin gorevleri:
Madde 74 — (Degisik : 4/11/1985 - 3239/6 md.)

a) 72 nci maddenin birinci fikrasina gore kurulan takdir komisyonunun
gorevleri sunlardir.

1. Yetkili makamlar tarafindan istenilen matrah ve servet takdirlerini yapmak;



108 iSTANBUL TICARET ODASI/ISTANBUL DUSUNCE AKADEMISi

2. Vergi kanunlarinda yazili fiyat, {icret veya sair matrah ve kiymetleri
takdir etmek (Bu gibi takdirler de takdir kararina baglanir.)

Takdir komisyonu bu gorevlerini yaparken takdir sebepleri bulunup
bulunmadigimi incelemez. Yalniz hatali gérdiigii muamelelerde, ilgili vergi
dairesini yazi ile ikaz etmeye mecburdur.

b) 72 nci maddenin ikinci fikrasina gore kurulan takdir komisyonu: 1319
sayilt Emlak Vergisi Kanununun 29 uncu maddesinin birinci fikrasinin (a)
bendi uyarinca arsalar i¢in her mahalle ve arsa sayilacak parsellenmemis
arazide her koyilin cadde, sokak veya deger bakimindan farkli bolgeleri
(Turistik bolgelerde deger bakimindan farkli olanlar ilgili valilerce tespit
edilecek pafta, ada veya parsel) itibariyle asgari Ol¢lide birim deger tespit
etmekle gorevlidir.

¢) 72 nci maddenin tgilincii fikrasina gore kurulan takdir komisyonu:
1319 sayili Emlak Vergisi Kanununun 29 uncu maddesinin birinci fikrasinin
(a) bendi uyarinca her il veya ilge i¢in arazinin cinsi (Kirag, taban ve sulak)
itibariyle asgari 6l¢iide birim deger tespit etmekle gorevlidir.

(b) ve (¢) fikralarina gore yapilacak deger tespitinde, Emlak Vergisi
Kanununun 31 inci maddesinin ikinci fikrasinda yer alan normlardan ve
bu maddeye gore hazirlanmis bulunan tiiziik hiikiimleri ile gerektiginde
bilirkisiden yararlanilir.

Komisyonun yetkileri:

Madde 75 — (Degisik birinci fikra: 4/12/1985 - 3239/7 md.) 72 nci
maddenin birinci fikrasina gore kurulan takdir komisyonu 74 {inci maddedeki
gorevleri dolayisiyla bu Kanunda yazili inceleme yetkisine haizdir.

(Degisik : 30/12/1980 - 2365/10 md.) Komisyon, servetleri, sinai haklar1
ve telif haklarini, imtiyazlari, madenleri, miicevherati, eski eserleri ve sanat
eserlerini degerlemede bilirkisiye miiracaat edebilir.

(Ek fikra : 4/12/1985 - 3239/7 md.) 72 nci maddenin ikinci ve t¢lincii
fikralarina gore kurulan takdir komisyonlar1 79 uncu maddede yazil yetkileri
haizdir.

Beyana baghhk:

Madde 76 — Miikellefin evvelce beyan ettigi bir matraha ait olan takdir
islerinde, takdir olunan matrah miikellefin beyanindan diisiik olamaz.
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