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OZET

Miilk sahipligine ve kullanimina dayali vergilendirme sistemi, devlet yonetimlerinin en eski
gelir elde etme yontemlerinden biridir. Giiniimiizde de bir¢ok tilke i¢in 6nemli ve istikrarli
bir gelir kaynag: olan bu vergiler, Tiirkiye i¢in de kritik dneme sahiptir. Bu énemli gelir
kaynagimi etkinlestirmek ve adil bir sekilde yiikiimliilere dagitmak vergi degerini dogru
tespit edebilmekle miimkiin olabilecektir. Diger iilkelerde oldugu gibi Tiirkiye’de de mevcut
vergi sistemi igerisinde 6nemli bir bilesen olan ve vergi yiikiiniin dagiliminda denge unsuru
olan miilk vergilerini etkinlestirmek ve miilklerin deger degisimleriyle olusan kentsel
rantlarin kamuya geri doniisiinii saglamak icin gayrimenkullerin piyasa degerlerinin
tespitine ihtiya¢ vardir. Diinya’ya bakildiginda birgok gelismis iilkenin gayrimenkullerin
vergiye esas degerini ve deger degisimlerini tespit etmede gayrimenkul degerleme
yontemlerini kullandig1 goriilmektedir. Tiirkiye’de gayrimenkul degerleme yontemlerinin
kullanim alani, konut kredisi veren kuruluslara yapilan basvurular sirasinda diizenlenen
degerleme raporlariyla sinirlidir. Bu dogrultuda, calismada gayrimenkuller tizerinden alinan
vergilerin mevcut vergi sistemi igerisindeki konumuna deginilmis ve bu vergileri
etkinlestirmede gayrimenkul degerlemenin roliine vurgu yapilmistir. Daha sonra ornek iilke
incelemelerinden  hareketle kentsel rantlarin  vergilendirilmesinde  gayrimenkul
degerlemenin nasil kullanilabilecegi tartisilacaktir. Bu tespitlerden hareketle kentsel
rantlarin vergilendirilmesinde deger tabanli bir vergilendirmeye gegmek i¢in idari, teknik ve
hukuki agilardan yapilmasi gereken diizenlemeler belirtilmistir.
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ABSTRACT

A taxation system based on property ownership and its use is one of the oldest forms of
revenue generation for government. At present, these taxes, which also remain as an
important and consistent source of revenue, hold critical importance for Turkey. Activating
and distributing fairly this significant source of revenue among taxpayers, might be possible
only by determining the correct tax values. To activate property tax, which is a significant
component within the current tax system and an equipoise of tax burden distribution and to
ensure the return to the public of the urban rents generated by the value changes of the
properties, value assessment of real estates at the market is needed in Turkey as well as other
countries. Looking at the world, it can be seen that many developed countries use real estate
appraisal methods for tax assessment and the value changes of real estates. In Turkey, real
estate appraisal methods’ area of use is limited with the value assessment reports arranged
during the application processes at housing credit institutions. In this context, in this study,
areas of use, standards and methods of real estate value assessment have been firstly
examined. Afterwards, property based taxes’ position within the current tax system has been
addressed and real estate value assessment’s role in activating these taxes has been
emphasized. Thereafter, it will be discussed how real estate valuation can be used in taxation
of urban rents based on sample country studies. From this point of views, it has been stated
which regulations should be implemented concerning administrative, technical and legal
aspects, in the taxation of urban rents for switching to a value-based taxation.
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1. GIRIS

Gayrimenkuller tizerinden alinan vergiler ilk devlet yapilanmalarindan giiniimiize kadar
iilkelerin  O6nemli gelir politikalarindan birini  olusturmaktadir. Bu politikalarin
gelistirilmesinde en 6nemli unsur verginin toplanmasina esas degerin nasil hesaplanacagi
olmustur. Baglangigta tarimsal verimlilik {iizerine kurgulanan deger ayrimi, sanayi
devrimiyle birlikte deger kazanan kentsel alanlarin farkli yontemlerle vergilendirilmesini
giindeme getirmistir. 19. ylizyilin baslarindan itibaren deger paradigmasinda arsa, arazi ve
bina ayrimi getirilmis ve getirilen bu ayrimla kentsel alanlarda olusan arti degerin
vergilendirilmesine ¢alisilmistir. Kentlesme siireciyle birlikte baslayan bu donem arazilerin
azalarak binalarin ve arsalarin® artmasina neden olurken aym1 zamanda vergiye konu
gayrimenkullerin tiirlerini ve degerlerini degistirmistir. Gerek kentlesme siirecinde
degerlenen araziler gerekse gayrimenkullerin kisa vadeli ekonomik dalgalanmalara karsi
daha az duyarli olmasi ve servete bagli bir verginin konusunu olusturmalar1 nedeniyle bu
miilkler iizerinden toplanan vergilerin siirekli, diizenli ve istikrarli bir gelir kaynagi olmasi,
tilkeleri bu gelirleri daha etkin bir sekilde toplayabilmek igin ¢esitli arayiglara itmistir.
Kentlesmenin yayginlastigi bu déonemle birlikte tilkelerin gayrimenkuller {izerinden alinan
vergilerde gerceklestirdikleri temel reform aracinin konusunu ise deger tespitinin nasil

yapilacagi olusturmaktadir.

Gayrimenkullerin  vergilendire amachh deger tespitinde kullanilan temel yontem
gayrimenkul degerlemedir. Ulkeler i¢in adil bir vergi almanim ve kamulastirma islemlerini
etkinlestirmenin bir araci olarak ortaya ¢ikan gayrimenkul degerlemenin ilerleyen yillarda
faaliyet alanlar1 genislemis ve degerleme islemleri saglikli bir muhasebe sistemini
kurmanin, planlama uygulamalar1 yapabilmenin, kamu ve 6zel sektorde saglikli yatirim
kararlar1 verebilmenin, dengeli bir gelir dagilimi politikast uygulayabilmenin ve buna
benzer bir¢ok politik alanin uygulanmasinda temel araglardan biri haline gelmistir.
Gayrimenkul degerlemede tek bir miilkiin degerlemesinin yapilabilecegi gibi, gerekli
verilerin ve veri tabanlarinin olusturulmasi durumunda ayni anda daha diisiik birim
maliyetle ve daha kisa siire igerisinde belli bir bdlgedeki miilklerinin tiimiiniin deger

tespitini yapabilmek miimkiindiir. Giiniimiizde gelismis bir¢ok iilke gayrimenkullerin toplu

! Arsa ifadesi burada; yapilasmaya agilmis ancak heniiz iizerinde yapi bulunmayan alanlar1 tanimlamak igin
kullanilmistr.



olarak degerlendirilmesi anlamina gelen “kiime degerleme” yontemini kullanmakta ve

gayrimenkullerin vergiye esas degerlerini bu yontemle tespit etmektedir.?

Tiirkiye’de gayrimenkul degerleme konusunda 2001 yilindan itibaren ¢esitli gelismeler
saglanmis ancak bu konuda diizenleyici fonksiyona sahip kurumsal ve yasal bir altyapi
hazirlanamamistir. Degerleme faaliyetleri kredilendirme islemleri i¢in kullanilan tekil bazli
degerlemelerle smirli kalmig, degerlerin toplandigi bir bilgi bankasi kurulamadigindan
gayrimenkul vergilerine esas bir deger tespiti hesaplamak miimkiin olmamustir. Tiirkiye’de
kamusal islemlere yonelik olarak gerceklestirilen gayrimenkul degerleme faaliyetleri,
miinferit kanunlarla gorev ve yetkileri belirlenen komisyonlarca yiiriitiillmektedir. Bu
komisyonlarda gorev alacak iiyelerin yeterlilikleri konusunda bir diizenleme
bulunmamaktadir. Bu durum gayrimenkullerin deger tespiti igin olusturulan komisyonlarin
bilimsel ilke ve esaslardan uzak bi¢imde faaliyetlerini siirdiirmesine ve tespiti yapilan
degerlerin gercek degerlerle uyumsuz bicimde belirlenmesine neden olmaktadir. Bu
konudaki eksiklige ve gayrimenkul degerlemenin 6nemine 8. 9. 10. ve 11. Kalkinma Plani
donemlerinde hazirlanan cesitli politika dokiimanlarinda deginildigi ancak; “gayrimenkul
degerleme” ve “gayrimenkul vergilendirme” konular1 arasindaki sistematik iligkinin
uygulamaya koyulamadigi goriilmektedir. Gayrimenkuller iizerinden alinan vergilerin etkin
bir yapiya kavusturulmasi dolayisiyla kentsel rantlarin vergilendirilmesi ancak bu sistematik

iligkinin kurulmasiyla miimkiin olabilecektir.

Bu ¢alismada kentsel rantlarin vergilendirilmesinde gayrimenkul degerlemenin roliine
deginilerek, vergiye esas deger tespitinin nasil gergeklestirilmesi gerektigi konusunda
oOneriler tartisilmigtir. Caligsma yedi boliimden olusmaktadir. Birinci boliimde, giris kismi ele
almmustir. Ikinci boliimde rant kavrami, kentsel rantlarin gelisimi incelenmis, ge¢misten
giinlimiize kentsel rantlarin degigimi tartilmistir. Daha sonra iilkemize 6zgii kentsel rantlara

bakisla, kentsel rantlara bakista yeni perspektif tartisilmistir.

Ugiincii  boliimde gayrimenkul degerlemenin kavramsal cergevesi incelenmis Ve
gayrimenkul degerlemede olusturulan uluslararasi standartlar, temel degerleme yontemleri
ve bu degerlerin kullanim alanlarina yonelik bilgiler verilmistir. Ayrica, gayrimenkullerin

toplu olarak degerlendirilmesi konusunda kullanilan istatistiksel yontemlere deginilmistir.

2 Birlesmis Milletler Avrupa Ekonomik Komisyonu (UNECE)’nin 2001 yilinda gerceklestirdigi ve 29
tilkenin katildig1 anket ¢alismasinda, lilkelerin ylizde 76’sinda kiime degerleme sisteminin mevcut oldugu
goriilmektedir.



Dordiincii boliimde, kentsel rantlarin vergilendirilmesi 6zelinde, genel vergi sistemi
icerisinde gayrimenkuller {izerinden alinan vergilerin rolii, miilk vergilerinin konular1 ve
smiflar1 ve yerel yonetim gelirleri agisindan gayrimenkul vergilerinin énemi detayli olarak
incelenmistir. Ayrica bu boéliimde gayrimenkullerin vergilendirilmesinde baz alinan
degerleme sistemleri kapsamli olarak anlatilmig, vergiye esas deger tespitinde kiime

degerleme yonteminin 6nemine deginilerek yontemin kullanim durumu incelenmistir.

Besinci boliimde, kentsel rantlarin vergilendirilmesi basta olmak {izere gayrimenkul
vergilendirilmesine esas deger tespitinde genis tecriibeye sahip bazi tilkelerle, son yillarda
bu sistemi uygulamaya gegiren iilkeler secilerek, bu iilkelerin aldiklart mesafe ve bilgi
birikimi incelenmistir. Bu boliimde iki iilke uygulamasinda vergilendirme, degerleme ve
kentsel rantlarin kamuya kazandirilmasi boyutu ayri alt basliklar halinde detayli olarak
anlatilmis, ancak diger iilke uygulamalar {ilkelerin bu alandaki deneyimleri benzer oldugu

icin konu 6zelinde incelenmistir.

Altinc1 boliimde, emlak vergisi basta olmak tizere iilkemizdeki miilk vergileri ele alinmis ve
vergi gelirleri ve uygulamalari konusunda son durum paylagilmistir. Diger yandan,
Tiirkiye’de gayrimenkul degerleme pratigi yine bu bdliimde incelenmis ve diger tilkelerle
karsilastirmali olarak sorun alanlari tespit edilmistir. Ayrica bu boliimde kentsel rantlarin
vergilendirilmesine iliskin daha 6nce uygulanmaya calisilan yontemler ve eksiklikleri
tartisilmistir. Bu boliimde son olarak tezin Onceki boliimlerinde yapilan ¢ikarimlar
neticesinde kentsel rantlarin vergilendirilmesinde yiiriiyen ve yapilmasi gereken faaliyet
alanlarina yonelik degerlendirme yapilmis ve kentsel rantlar1 vergilendirmenin 6n kosulu

olan deger tabanli vergilemeye gegmek igin ihtiya¢ duyulacak bazi oneriler gelistirilmistir.

Calismanin sonug boliimiinde ise onceki boliimlerde incelenen konular ve degerlendirilen
hususlara iliskin tespitlerde bulunulmus ve tez caligmasi neticesinde varilan netice

belirtilmistir.






2. RANT KAVRAMI, RANT KURAMLARI VE KENTSEL RANTLAR

Rant kavrami sozliik anlamiyla getirim (irat) olarak tanimlanmaktadir. Fransizca “rente”
kelimesinin Tiirk¢e’ye uyarlanmis halidir. Ekonomik bir terim olarak ise {retim
faktorlerinden biri olan doganin iiretimden aldigi payi ifade eder. Buradaki anlami ise
Ingilizce “rent” yani “kira” sozciigiinden gelmektedir (TDK, 2018). Bu iki tanimi
sentezledigimizde rantin; bir dogal varligin genellikle topragin malikine sagladigi emek ve
sermaye dis1 getiri oldugunu sdylemek miimkiindiir. Dolayisiyla rantin kapsamina; topragin
kullanimindan kaynakli bir kira geliri girebilecegi gibi, bizatihi bu varligin degerindeki

sermaye artisi da dahil olabilir.

Rant, bir malin {iretimi i¢in harcanan emegin degerini asan kismini art1 deger olarak ifade
eden William Petty tarafindan dolayl ortaya atildiktan sonra, klasik iktisadin dnciisii kabul
edilen Adam Smith tarafindan kar ve ticretle birlikte {i¢ temel gelir kaynagindan biri olarak
belirtilmistir. Ucret emek faktoriiniin iiretim siirecinden elde ettigi ¢ikt1 iken, kar sermaye
faktoriiniin liretim siirecinden elde ettigi ¢iktidir (Smith, 1985: 125). Smith Rant1 ise, 6zel
miilkiyet altindaki topragi kullanmak i¢in toprak sahibine 6denen bedel olarak tanimlar. Bu
durumda, rant bir tekel fiyattir ve dogal kaynaklarin yani topragin iiretim siirecinden elde

ettigi ¢iktidir (Evans, 1991: 2; Smiley, 1997: 106; Yakar, 2004:87).

Rant ge¢misten giiniimiize donemsel olarak degisen tanimlamalara sahiptir. Bu tanimlamalar
rantin temelini olugturan topragin degerine etki eden faktorlerin degisimine gore, revizyona
ugramistir. Smith’in rant1 li¢ temel gelir kaynagindan biri olarak gostermesiyle, ranti
tanimlamak i¢in degisik donemlerde farkli yaklasimlar gelistirilmistir. Deger belirleme
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isleminin amacina gore bir miilkiin degerlemesi, “vergi degeri”, “rayic deger

9% ¢

net deger”
gibi farkli sonuglar1 ortaya cikarabilmektedir. Degerleme isleminde referans alinan piyasa
degerleriyle farkli amaglara gére belirlenen bu degerler arasindaki temel ayrim da, bu alanda

olusmaktadir.
2.1. Diferansiyel Rant ve Mutlak Rant Kuramlari

Literatiirde rant kavramiyla ilgili bilinen ilk tanimlamay1 yapan klasik ekol i¢inden gelen
Ingiliz iktisatc1 David Ricardo’dur. Ricardo rant1 arazinin niteligi ve verimliligi ile emek
arasindaki iligki acgisindan kurgulamistir. Ricardo’ya gore farkli toprak gruplarina ayni

diizeyde uygulanan emek ve sermaye farkli miktarlarda verim veriyorsa bu topragin fiyati



yani rant: {izerindeki temel parametredir. Ornegin ayn1 biiyiikliikteki iki toprak, ayn1 emek
ve sermaye yatirimi ile, ayni {irlin liretiminde, bir tanesi 100 birim {iriin verirken digeri 80
birim {iriin veriyorsa, aradaki 20 birim iriinliikk fark, topraklar arasindaki deger farkini
olusturmaktadir. Ricardo topragin verimligi acisindan, topraktan elde edilen iiriinlerin fiyat
farkliligina vurgu yapmaktadir. Ozetle Ricardo, topragin niteligi ve miktar1 ayn1 olmadig1
icin daha yiiksek kalitede ve iiretim acisindan daha fazla avantaja sahip topraklarin
kullaniminin ranti dogurdugunu degerlendirmistir (Ricardo, 2001:87-94). Topraklarin
verimliligine gore degerinin farklilagtigini ortaya koyan bu rant teoremine diferansiyel rant

(farklilik rant1) denilmektedir.

Toprak arzinin sinirliligi ve kit bir kaynak olmasi iizerinden rant1 degerlendiren bir diger
iktisatc1 Karl Marks olmustur. Marks da ranti, Ricardo’nun ele aldig1 gibi malike, topragin
kullanimi igin 8denen bir fiyat olarak tanimlar. Marks bu tanimi yaparken Ingiltere'deki cogu
ciftginin iretimlerini topraklar1 kiralayarak yaptiklarint gozlemler ve rant1 iiretim
maliyetinin bir pargasi olarak degerlendirir. Marks, marjinal verimlilikteki topraklarin
sahiplerinin bile arazilerini bedelsiz kullandirmadigin1 gbézlemledigi i¢in ranti, Ricardo’dan
farkli olarak bir verimlilik getirisi olarak gdrmekten ¢ok bir miilkiyet sorunu olarak
degerlendirmistir. Bu degerlendirmenin temelini ise topragin hem mutlak hem de goreceli
olarak kit olmas1 olusturmaktadir. Ureticinin emegi ve sermayesi, iiretimden geri duran
malikler sebebiyle topraga serbestce akamamaktadir. Tekel kuvvetlerine dayali biiylik
toprak sahipleri, verimsiz topraklarina bile kiraci ¢iftciler sayesinden emek ve sermaye
yatirimi yapmakta, tistelik bundan bir bedel alarak, rant saglamaktadirlar (Kaya, 2014:52-
56). Ozetle topragm smirli, kit olmasi nedeniyle rantin olustugunu iddia eden bu teoreme

“mutlak rant” veya “kitlik rant1” ad1 verilmektedir.

Ricardo ve Marks’in teoremlerinin temelini topraklarmm kit olmasi ve tarimsal amagh
kullanim1 olusturmaktadir. Kentlesme siirecinin baglamasiyla bu ele alis bi¢imi degisecek,

rant kavramini etkileyen yeni faktorler olusacaktir.
2.2. Mevki Rant, Onerilen Rant Kuramlari ve Kentsel Rantlar

Mevki rant kurami Von Thiinen tarafindan 1826 yilinda gelistirdigi lokasyon teorisi
kapsaminda ortaya atilmistir. Thiinen yerlesim merkezinin (Pazar) ve hinterlandinin
etkilesimi c¢ercevesinde tarimsal kullanima sahip topraklara olan talebi etkiledigini

degerlendirerek, lokasyonun arazi rantina ve fiyatlarina olan etkisini incelemistir. Thiinen’in



modelinde rant Ricardo’dan farkli olarak, tarimsal {iiretim i¢in en uygun lokasyonun
olusturdugu fiyati, sadece verimlilik ve dogal kosullar agisindan degerlendirmek yerine
yerlesim merkezine uzakligi da dahil ederek ele almasidir. Modelde pazara olan uzakligin,
ulagim maliyeti olusturacagi ve arazi rantin1 azaltacagini 6ngdrmiistiir. Bu nedenle pazara
en yakin topragin, en yiiksek ranta sahip olacagini degerlendirmistir (Blaug, 1985:614,615,
Zhang, 2003:79,80). Thiinen modelinde ele aldig1 mevki rant kurami, Ricardo ve Marks gibi
tarimsal liretim acgisinda konuyu degerlendirmis olsa da, klasik rant kuramlarindan farkl
olarak, rantin topragin verimliligi disinda konumsal 6zelliklere gore de degisebilecegini
ifade eden ilk kuramdir. Rant kavramiin igerisine kentlesmenin getirdigi dinamiklerle

birlikte konumsal 6zelliklerin girmesi kentsel rantlarin temelini olugturmaktadir.

Von Thiinen kuraminda; verimli bir ovanin merkezinde izole genis bir yerlesim alani olan
ve ¢evresinde tarimsal liretime elverisli topraklarin bulundugu, herhangi bir nehrin veya
kanalin olmadig1 ve tasimanin atlarin ¢ektigi vagonlarla saglandigi bir varsayimi baz almistir
(Zhang, 2003:79). Daha sonra modelini kendi bolgesinde kiigiik bir kasaba ve ulasima
uygun bir akarsu durumuna gore revize etmistir. Buna gore, nehrin saglamis oldugu ulasim

imkanina gore gelistirdigi sema yeninden sekillenmistir (Ersungur, 2016: 9).

1 ; sebzecilik ve mandiracilik
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Sekil 2.1. Thiinen modeli (Yavan, 2019)

Sekil 2.1.”de dairenin sol tarafinda Thiinen’in ilk modeli ve sag tarafinda gelistirmis oldugu
model yer almaktadir. Thiinen, gelistirdigi modelde nehir ulasimini da gozeterek, yerlesim

merkezini ¢evreleyen i¢ ige dairler seklinde alti arazi kullanim tipi belirlemistir. Birinci



zonda sebze yetistiriciligi ve mandiracilik, ikinci zonda orman alanlari, ii¢lincii zonda
mahsul patentinin ¢esitlendigi yogun tarim alanlari, dordiincii zonda nadas ve meralarin da
rotasyona dahil edildigi daha az yogunlukta tarim, besinci zonda ticlii tarim sistemi temelli
cayir, cavdar ve nadas alanlarinin bulundugu tarim alanlari, altinc1 zonda ise mera alanlari
bulunmaktadir. Thiinen’in modeline gdére hacimli, ¢cabuk bozulan ve yogun tarimla elde

edilen triinler, pazara daha yakin alanlarda tiretilmelidirler (Yavan, 2019).

VonThiinen’in kurami basit bir model onermesine ragmen, ranti yerlesime merkezine
uzaklik agisindan degerlendirmesi nedeniyle 6nemlidir ve bu model yer se¢im kuramlariin
olusturulmasinda ozellikle tek merkezli kent modellerinin gelistirilmesinde oncii rol

oynamistir (Ersungur, 2016:10).

Konumsal o6zellikleri baz alarak Van Thiinen’in tarimsal arazilere yonelik modelini
gelistirerek rant kavramini farkli bir bakis agis1 getiren “Onerilen Rant Kuram1” (Bid Rent
Theory) ile Alonso olmustur. Onerilen rant kurami mikroekonomik ¢ergevede arazi fiyatlar:
ve arazi kullanimi tizerine kuruludur ve arazi kullanimu ile arazi fiyatlar1 arasindaki iliskiyi
aciklamaya calisir. Thiinen’in modelinde oldugu gibi merkeze en yakin arazilerin konumsal
avantajlari nedeniyle en yiiksek arazi fiyatlarina sahip olacagini 6ngoriir. Modelin Thiinen’in
modeline gore getirdigi en biiyiik yenilik ise tarimsal amag digindaki farkli islevlerin yer

se¢im kararlari ve bu kararlarin arazi rantini nasil etkileyecegidir (Mohamed vd., 2014:93).

Alonso’nun kurami tek merkezli bir kentte, bireysel fayda gozetilerek ulagim masraflari ve
kullanilan toprak miktar1 gibi parametrelere gore yer se¢im karar1 verilirken kent merkezine
uzaklik ve ddenilen arazi fiyat1 konusunda bir denge kurmaktadir. Kuramda kentli, bu arazi
degerine etki eden faktorler arasinda ikame yaparak faydasimi gozetecegi kabul edilmistir.
Aslinda Von Thiinen’in yaklasimindan farki, toprak biiytikligli gibi yeni degiskenleri de
analize sokmasidir. Bu degigkenleri hesaba katarak farkli gelir gruplarinin teklif fiyat
egrilerini kullanarak elde ettigi sonuglar, giinlimiizde kabul goren, geligmis iilkelerde fakirler
merkezde zenginler c¢evrede otururken, diisiik gelirli iilkelerde zenginlerin merkezde
fakirlerin ¢evrede yasadiklar1 varsayimina referans vermesi agisindan onemlidir (Tekeli,

2009:5).

Alonso modelinde herhangi bit yerlesim merkeze yaklastik¢a arazi fiyatlarinin artacagini
ongdrmiis ve firmalarin yer se¢im kararlarim1 fayda maliyet durumuna gore verecegini

varsayarak, merkezde gepere dogru arazi fiyatlarinin azaldig: bir yerlesim modeli ¢izmistir.



Bu modelde firmanin fayda diizeyi merkeze yakin birlesimlerde artarken, uzaklasildikg¢a
azalacaktir. Buna gore firma i¢in en uygun yer se¢im karari, ger¢ek rantin (actual rent) olasi

en diistik Onerilen ranta esit oldugu yer olacaktir (Yavan, 2019).

Sekil 2.2.’de Alonso’nun modelinde yer se¢im kararlarinin ranta gore nasil ifade edildigi
goriilmektedir. Kentsel rantin fazla oldugu merkeze yakin alanlarda, Onerilen rant
fonksiyonu diklesirken, rantin diisiik oldugu alanlarda bu fonksiyon yatay eksene
yaklagmaktadir. Bu nedenle elde edecegi fayda diizeyi yiiksek olan bankalar, perakendeciler
gibi kullanicilarin daha yiiksek rant ddemeyi gdzden ¢ikardiklar1 goriilmektedir. Ornek
olarak sekilde b1 kullanicis1 yer se¢im kararinda daha yiiksek rant 6demeyi goze alirken, b4
kullanicis1 tarimsal kullanim amagli yer se¢im karari verirken daha diisiik diizeyli ranta sahip

alanda yer secim karar1 vermektedir.

Merkez
Bankalar
Perakendeciler

B, Uzaklik

Tarnmsal Toprak

Sekil 2.2. Alonso yer se¢im modeli (Yavan, 2019)

Kentsel alanda farkliligin getirdigi art1 deger tarimsal verimlilikten ¢ok konuma dayali bir
rant kurami vardir. Alonso arazi rantini var olan merkeze uzakliga gore ve tiiketilen mekanin
biiyiikliigiine gore, degisen bir rant kavrami tanimliyor. Merkezden gepere dogru farkli gelir
gruplarinin yer se¢im kararlarin1 ve kentsel ranta etkisini Alonso, “big price curve” biiyiik
fiyat egrisi ile agiklamaya ¢alismistir. Bu analiz tiiketicinin denge fiyatina dayalidir ve kendi

doéneminin konjonktiiriiyle uyusmaktadir (Tekeli, 2015:107,108).
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2.3. Ulkemize Ozgii Rant Yaklasim

Rant kavramina tlilkemiz 6zelinde baktigimizda haksiz elde edilmis kazang anlaminda zimni
bir kavrami ifade ettigi goriilmektedir. Keza bu kavramin tanimlanmasinda rant¢i ve
rantiyeci gibi haksiz kazang ve c¢ikar pesinden kosan kisilere 0zgii tanimlamalar da
mevcuttur. Bu da rant kavramina kuramsal bakisin yaninda iilkemize 6zgii olarak da
bakilmasini ve halk igerisinde yerlesmis tanimlarin arka planinin incelenmesini gerekli

kilmaktadir.

Batida gelisen bu rant kuramlar1 ranti; 1 yil topragi kullanmanin iicreti olarak kabul ediyor,
Ornek olarak Alonso’nun rant kurami da bu kabulden hareketle, arazinin el degistirme
fiyatinin kullanma fiyatina paralel olarak gelistigini ifade eder. Oysa Tiirkiye’deki rant
yaklasimi kentsel rantin yillik getirisinden ¢ok, ranta konu arazinin el degistirme fiyati
iizerinde sekillenir (Tekeli, 2015:108). Bu durumu Tiirkiye’de yasanan hizli kentlesme
stirecinin bir sonucu olarak degerlendirmek miimkiindiir. Kentsel alanlara olan go¢
hareketleri yeni yerlesim yerlerine olan ihtiyaci artirmis ve hizli ve garpik kentlesme
olusmustur. Gelismis iilkelerde sektorel gegisler, tarimdan sanayiye oradan da hizmetler
sektoriine seklinde meydana gelirken, gelismekte olan iilkelerde bu gecis kentlesme
stirecinin hizli bir sekilde yasanmasiyla tarim sektoriinden, dogrudan hizmetler sektoriine
dogru bir kayma seklinde gergeklesmistir. Hizli kentlesme ile degerlenen araziler ve stirekli
yenilenen altyapi yatirimlari, carpik kentlesmeyi ve miilklerdeki spekiilatif deger artiglari
beraberinde getirmistir. Bu nedenle altyapist oturmus kentlerde, kentsel rant1 kira degeri
iizerinden ele almak miimkiindiir. Ancak altyapist oturmamis ve hizli ve carpik kentsel
gelisme yasayan alanlarda, miilkler iizerinde verilen plan kararlar1 ve yapilan altyapilar
neticesinde hizli deger artislar1 olugsabilmektedir. Bu durumda ranti kira degeri iizerinden ele

almaktan ¢ok, sermaye degeri lizerinden ele almay1 gerektirmektedir.

Tiirkiye’deki kentsel rantlarin olusum siirecine baktigimizda tarimsal kullanim amagh
arazilerin yerlesime acilmasi, imar hareketleri ile birlikte bu alanlarin ¢evresinin de
degerlenmesi ve yerlesime acilmak icin piyasa baskisinin olusmasi ve yerlesime agilan

alanlara kentsel altyapinin getirilmesi siireglerinin takip edildigi goriilmektedir.

Sekil 2.3.’de, tarimsal kullanima sahip toprak pargasinin, kent topragina doniisiimii ve
beraberinde olusturdugu kentsel rant gosterilmektedir. Ertiirk ve Sam’in yapmis oldugu bu

calisma tlilkemize 6zgii rant kavraminin nasil ele alinmasi gerektigi agisindan 6nemlidir.
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Sekilte tarimsal nitelikli topragin degeri OR1 iken, yakin c¢evredeki imar hareketlerinin
baglamasiyla OR2’ye yiikselmekte ve imara acgilmasi ile degeri artarak OR3’e
yiikselmektedir. Imar sonrasi altyap: yatirnmlari ile degeri OR4’e artmaktadir. Yogunluk
artis1 ve islev degisikligi gibi planlama faaliyetleri ile bu deger katlanarak ORS5 ve OR6
arasinda fiyatlanmaktadir (Ertiirk ve Sam, 2009:160).

Rant A
Reg
Rs
Ra
Ra
Ro
R4
Tarimsal \'4 Vi
Toprak O Yakin i Alt Ye Bolgedeki] Kat Artisi | Spekols !
Degeri Cevrede AZ‘?;;\ He |nr|'\‘v‘1)rlvr:'::'l |ﬂ(.’::l I’!‘ ] vu}n lev?\'n s - S Zaman ve
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Sekil 2.3. Tiirkiye’de kentsel rantlarin olusum siireci (Ertiirk ve Sam, 2009:160, Okmen ve
Yurtsever, 2010:63)

Tiirkiye’de kentsel rantlarin olusum siireci kirsal alanlarin, kentsel alanlara doniismesiyle
belli olclide aciklamak miimkiin olsa da, bu olusum siirecinin en 6nemli dinamigini
kentlesme deneyimi olusturmaktadir. Tirkiye’de 6zellikle 1950’11 yillarla birlikte yasanan
hizl1 kentlesme, kent planlarinda yapilan projeksiyonlarda tahmin edilememistir. Tahmin
edilse dahi ekonomisi toparlanamayan {ilkenin gerek 6zel sektor gerekse kamunun mevcut
tasarruflartyla gerekli 6n hazirlig1 yapmasi miimkiin degildi. Kirdan kente go¢ eden niifusun,
istthdam ve barinma sorunlari i¢in gerekli sermayenin olmamasi bu niifusu kendi yerlesim
ve 1is alanlarmi formel olmayan bicimde olusturmaya itti. Bu durumda olusan
gecekondulasma ve bu alanlara saglanan asgari altyapi yatirimlari kentsel rantin
olusmasindaki ilk etmenler olmustur. Rantin temelini olusturan toprak aslinda Tiirkiye’de
kentlesmesinin finansmaninmi saglamis bulunmaktadir. Kentlesme finansmanin bu sekilde
saglanmast Devletin nakdi varliklarin1t muhafaza ederken, hazine arazilerinin ve elindeki
miilklerin zamanla azalmasina neden olmustur. Daha sonra 2981 sayil1 yasa ile gelen imar
affi, bu alanlara yogunluk artig1 ve altyapi modernizasyonu getirerek bu bolgeleri isgal eden

niifusa, olusan kentsel rantin kamu tarafindan aktarilmasini saglamistir. Olusan rantin geri
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doniisiine yonelik ciliz regiilasyonlar diisiiniilse de, bunlar uygulama imkan1 bulamamustir.
Tiim bu tarihsel siire¢ kentsel rantlarin kamuya kazandirilmasinin, Tiirkiye gibi gelismekte

olan iilkelerde, gelismis iilkelere gére daha 6nemli oldugunu ortaya koymaktadir.

Guiniimiizde kentsel rant, sadece kirsal nitelige haiz arazilerinin planlanarak, konut, ticaret
ve sanayi gibi islevler kazandirilmasi ile degil, ayn1 zamanda kentsel yenileme faaliyetleri
kapsaminda yenilene altyapilar, rekreatif diizenlemeler, konut sunum bigimleri gibi farkli
dinamiklere gore de degismektedir (Okmen ve Yurtsever, 2010:62). Yeni durumda eskiyen
kentsel alanlara iligkin yenileme faaliyetleri, kentsel alanlarin degerine etki eden faktorleri
de cesitlendirmis ve kentsel rantlarin olusum siirecini farkl bilesenlerin etki ettigi bir sistem

haline getirmistir.
2.4. Kentsel Rantlara Bakista Yeni Perspektif

Hizli kentlesme ve kentlerde olusan niifus artisinin olusturdugu altyapi ve hizmetlere
duyulan ihtiyag, gerek gelismis gerekse gelismekte olan tilkeler olsun yeni finansman
kaynaklarina olan ilgiyi artirmaktadir. Kentlesmenin olusturdugu finansman agigini
kapatmak icin kamu yatirimlarinin yarattigi arazi degeri artiglarini yakalamak ve bu artislari
kamuya geri kazandirarak kentlesmeyi daha siirdiiriilebilir hale getirmektedir. Altyapidan ve
sunulan kentsel hizmetlerden yararlanan ve miilklerinin degerlerinde artig olan ketlinin bu
yatirim maliyetlerinin bir kismin1 finanse etmeleri, bu gelir kaynaginin etkin, adil ve verimli

olmasin1 saglamaktadir (Gregory ve Yu-Hung Hong, 2012:3,4).

Kentsel rantlara bakista yeni perspektifin temel taslarimi arazi degeri {iizerinden
vergilendirme Onerisi ile Henry George atmistir. Aslinda George da, Ricardo'dan Marx'a
kadar pek ¢ok klasik iktisat¢1 gibi, temelde emek deger teorisini kabul etmektedir. Bu
nedenle George'un arazi deger vergisine iliskin argiimani da temelde adalet anlayigina
baghidir. George arazi degerindeki artiglarin, maliklerin hakk: degil tiim topluma tahakkuk
eden bir gelir oldugunu c¢iinkii bu artiglar1 olusturan kolektivitenin toplum tarafindan
yaratildigin1 savunmaktadir. Maliklerin miilklerinde olusan deger artis1 kendi emeklerinin
karsiliginda olusan bir deger artisi olmadigr i¢in, o miilkiin satisiyla elde edecekleri saf
kazang o miilke dolayli ya da dolaysiz deger katan toplumun sirtina haksiz bir yiik
yiiklemektedir (Lefebvre 1991) (S. Fainstein. 2012:21).

George’un adalet {izerinden ele aldig1 kentsel rantlarin kamuya kazandirilmasi konusu ilke

olarak kabul gorse de iilkemiz de dahil pek ¢ok iilkede saglikli bir uygulama imkam
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bulamamustir®, Bunun temel nedeni deger mekanizmasinin dinamikligi ve deger artiglarini

O0l¢medeki zorluktur.

Kentsel rantlar, belirli bir zaman sonucunda dissal bir takim faktorlerle miilkiin degerinde
olusan arti degeri ifade etmektedir. Bu tanimdan hareketle olusan bu arti degerin
tanimlanmasinda; nasil olustugunun ve hangi dinamiklere bagli oldugunun tespit edilmesi
onemlidir. Baglangicta tarimsal verimlilik iizerinden ele alinan rant kurami, kentlerin
olusmasiyla konumsal 6zelliklere gore yeniden tanimlanmistir. Giliniimiizde ise arazi
degerine etki eden ¢ok sayida degisken bulunmaktadir. Kentsel rantin kapsamini tanimlarken

tiim bu degiskenlerin degerlendirilmesi gerekmektedir.

Hong ve Brubaker 2010 yilinda yaptiklar1 ¢alismada arazi degerine etki eden bir¢ok faktorii
degerlendirerek 5 baslikta toplamistir. Bunlar;

. Kamu yatirimlari (Altyap1 ve sosyal hizmetler)

. Arazi kullanim degisiklikleri (Plan kararlar1 ve diger regiilasyonlar)

. Niifus artis1 ve ekonomik kalkinma

. Ozel yatirimlarin olusturdugu deger artislar:

. Arazinin verimliligi (Hong ve Brubaker, 2010), (Gregory ve Yu-Hung Hong,
2012:4).

Arazi degerini kabaca bu bes unsurun olusturdugu degerlendirildiginde degerin nasil
yakalanacagr konusundaki tartigmay1 kolaylastirabilir. Arazi degeri, kamu ve 06zel
yatirimlarin ve eylemlerin sonucudur ve her bir tiizel kisi bu degerin bir boliimiinii kullanma
hakkina sahiptir Arazinin verimliliginden dogan ve 6zel yatirimlarin olusturdugu deger
artiglar1 maliklerin miilkten dogan haklaridir. Bu nedenle artan arazi degerini yakalamay1
tartistigimizda, 6zel olarak olusan bu degeri ayristirmak onemlidir. Kalan ii¢ faktor ise
yakalanip kamuya kazandirilmas: diislinlilen arazi degerinin 6znesini olusturmaktadir
(Gregory ve Yu-Hung Hong, 2012:4). Goriilecegi lizere kentsel rantlarin tanimlanmasinda

en onemli bilesen olusan deger degisimi ve bu deger degisiminin nasil olustugunun tespitidir.

Rantin temeli olan miilk ve bu miilkiin degerine etki eden faktorler kentsel rantlarin
tanimlanmasinda en 6nemli parametreyi olusturmaktadir. Kentsel rantlarin tanimlanmasinda

onemli olan miilkiin deger degisimlerinin tespit edilmesi iken, bu rantlarin kamuya

3 Bu durumun iilkemize 6zgii kismu iilke incelemesinde ele almacaktir.
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kazandirilmas1 ise bu deger degisimlerinin vergilendirilmesi neticesinde miimkiin

olabilecektir.

“Degerleme siireci gayrimenkul vergilendirmenin temel bilesenidir” (Youngman, 2016:51).
Bu nedenle oOncelikle gayrimenkul degerleme, gayrimenkul vergilendirme konulari
incelenecek, daha sonra kentsel rantlarin kamuya kazandirilmast i¢in bu iki politika

arasindaki esglidiimiin nasil saglanacagina yonelik iilke deneyimleri ele alinacaktir.
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3. DEGERLEME KAVRAMI VE GAYRIMENKUL DEGERLEME

Degerleme kavrami sozliikk anlamiyla deger bigme, bir malin degerini belirleme, valiiasyon
olarak tanimlanmaktadir (TDK, 2022). Deger niteliginin tespit edilmesi, olduk¢a karisik ve
ele alisa gore farklilik gosteren bir konudur. Bir malin degerlemesi onun kullanilabilirligi,
faydasi veya dneminden ¢ok malin itibari durumuyla iliskilidir. Bu nedenle genellikle bir
malin itibari degerini ifade eden “piyasa degeri”, degerleme a¢isindan referans deger olarak
alinmaktadir. Deger belirleme isleminin amacina gére bir miilkiin degerlemesi, “vergi

199 <

degeri”, “rayi¢ deger

99 ¢¢

net deger” gibi farkli sonuglari ortaya ¢ikarabilmektedir. Degerleme
isleminde referans alinan piyasa degerleriyle farkli amaglara gore belirlenen bu degerler
arasindaki temel ayrim da, bu alanda olugsmaktadir. Degerleme, menkul ve gayrimenkul tiim
varliklar1 kapsamaktadir. Menkul varliklarda deger, bir malin diger mallarla degistirilebilme
orani olarak tanimlanirken gayrimenkullerde deger, gayrimenkullerin likit esnekliginin zayif
olmasindan otiirii belirli kosullarin etkilerine gore ifade edilmektedir (Alp ve Yilmaz,
2000:200,201). Bu agidan gayrimenkul degerleme, objektif ve tarafsiz bir sekilde bir
gayrimenkule iligkin nitelik, fayda, ¢evre, kullanim kosullar1 gibi faktorlerin etkilerinin

Olgiilerek yapilan deger tespiti islemidir (Karabas, 2010:48).

Gayrimenkul degerlemenin ortaya ¢ikist miilkiyet hakkinin kullaniminda goriilmeye
baslayan ozgiirlesmeyle birlikte gayrimenkul konusundaki tasarruflarin piyasa egilimlerine
gore sekillendigi II. Diinya Savasi sonrasia rastlamaktadir. Bu donemde ortaya ¢ikan
yaklagima gore; toprak herhangi bir mal gibi ekonomik degere sahiptir ve pazarda dolasima
girse bile iiretilemeyisi, tasinamayisi, ¢ogaltilamayis1 gibi 6zellikleriyle sahibine “tekel
ayricalig1” saglar ve bu durum “rant” olarak sahibine geri doner. Bu gelismelerle birlikte
kentlesme siireciyle paralel olarak ortaya ¢ikan art1 degerin kamuya geri doniisiinde 6nemli
bir yontem olarak goriilen gayrimenkul degerlemesi, yirminci yilizyilin ikinci yarisindan
itibaren tilkeler i¢in adil bir vergi almanin ve kamulastirma islemlerini etkinlestirmenin bir

araci haline gelmistir (Ertas, 2007:161).

Ulkemizde ise gayrimenkul degerlemesinin, énemi 1990’11 yillarin sonlarma dogru fark
edilmistir. Bu tarihten itibaren gesitli politika dokiimanlarinda konunun énemi vurgulanmis
ve Devlet Planlama Teskilati tarafindan 8. Kalkinma Plan1 hazirlik ¢alismalar1 kapsaminda
hazirlanan Harita, Tapu Kadastro, Cografi Bilgi ve Uzaktan Algilama Sistemleri Ozel Ihtisas
Komisyonu (OIK) Raporunda; Tiirkiye'de gayrimenkul piyasasinin saglikli bir sekilde

gelismedigi belirtilerek gayrimenkullerin degerlendirilmesi ile ilgili nesnel 6l¢iitler ve etkin
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yasal diizenlemeler bulunmadigi, gayrimenkullerin rayi¢ degerlerinin belirlenmesinde
saglikl1 bir sistemin tesis edilmedigi, yapilan degerlendirmelerin ise nesnel Ol¢iitlerden ¢ok
0znel dlgiitlere bagl tahminlere dayandirildigi tespitleri yapilmistir (DPT, 2000:139). Gegen
8. ve 9. Plan donemlerinde bu eksiklik devam etmis ve 10. Kalkinma Planinda gayrimenkul
piyasanin daha saglikli islemesini saglamak iizere objektif Olciitlere dayali bir gayrimenkul
degerleme sisteminin gelistirilmesine yonelik ihtiyacin devam ettigi vurgulanmistir
(Kalkinma Bakanlig1, 2013:126). Ulkemizde heniiz araglar1 gelistirilmemis ve teknik, idari
altyapisi kurulamamis olan gayrimenkul degerlemesi, devletin hiikmiinde bulunan miilklerin
tasarrufunda, kentsel rantlarin ve haklarin dagitiminda, konut finansman sisteminde,
kamulastirma islemlerinde ve gayrimenkullerin vergilendirilmesine esas deger tespitinde

¢Oziim araci olarak gelistirilmeyi beklemektedir.

Tez kapsaminda incelemesi yapilacak gayrimenkul degerlemeye basta kentsel rantlarin
vergilendirilmesi olmak {izere, planlama, finansman, yatirnm boyutuyla bakildiginda,
degerlemenin karar verme siire¢lerinin ve bazi kamusal islemlerin gergeklestirilmesinde
temel araglarindan birisi oldugunu sdylemek miimkiindiir. Gayrimenkul degerleme
disiplinler aras1 kabul edilen bir sahadir ve degerlemenin yontem ve esaslarini diizenleyen
bu alanda kurulmus uluslararasi kuruluslarca hazirlanan bir¢ok degerleme standardi
bulunmaktadir. Bu standartlar degerlemenin farkli kullanim amaglarina gore, kullanilan
degerleme yaklasimlarina gore ve degerlemesi yapilacak gayrimenkullerin tiirlerine,

sayisina ve islevine gore degismektedir.
3.1. Gayrimenkul Degerlemenin Kullanim Alanlari

Gerek Uluslararasi Degerleme Standartlart Komitesi (IVSC), Degerleme Enstitiisti (Al) gibi
degerleme kuruluslarmin raporlarinda, gerekse Iktisadi Isbirligi ve Kalkinma Teskilati
(OECD), Avrupa Birligi (AB), Diinya Bankasi ve Uluslararasi Para Fonu (IMF) gibi
uluslararas1 kuruluslarin cesitli vesilelerle hazirlattigi calisma raporlarinda; gayrimenkul
degerlemenin yerelin ekonomik yapisini izlemeden, karar verme siireclerine, yatirim
degerlendirmeden, kamulastirma ve vergilendirme gibi tasarruflara kadar birgok politik
alanda gereksinim duyulan temel uygulama araglarindan biri oldugu belirtilmektedir.
Kullanim alani ¢ok genis olan bu uygulama araci i¢in birgcok metodoloji gelistirilmis,

ozellikle son yillarda bazi istatistiksel yontemlerin kullanilmasi ile tekil degerlemelerin
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yaninda bu degerlerin toplu olarak iiretilmesine olanak saglayan kiime degerleme® islemleri
yayginlik kazanmaya baslamistir. Bu islemlerin gelismesi degerleme disiplini i¢in yeni firsat
kapilarini aralamis ve iiretilmesinde saglanan kolaylikla birlikte gayrimenkul degerleri temel
ekonomik parametrelerden biri haline gelmistir. Cok farkli alanlarda gereksinim duyulan
gayrimenkul degerlerinin bu ¢alismalarda geneli itibariyla dort temel alanda kullanildigi

goriilmektedir (Sekil 3.1.).

Gayrimenkul
Degerlemede Kullanim
Alanlan
Makroekonomik e T T Karar Destek ve Tasmmaz
Bir Gosterge rrt Yatinm isl ‘15 . J: I
Olarak Amag Degerlemede siemien Amagh

Sekil 3.1. Gayrimenkul degerlerinin kullanildig1 alanlar

Bu kullanim alanlarindan makroekonomik gostergeler i¢in fiyat endekslerinin olusturulmast,
vergilendirme ic¢in vergiye konu matrahin olusturulmasi, tasinmaz islemleri i¢in baz
degerlerin belirlenmesi ve yatirim degerleme ve karar mekanizmalarinda bu degerlerin
degisimlerinin Olgiilmesi genellikle kullanilan ydntemlerdir. Bu nedenle bir iilkenin
zenginligini gosterebilecek, uygulanan politikalarda daha adil ve etkin yaklagimlar
gelistirilmesine onemli bir girdi saglayacak gayrimenkul degerlerinin belli periyotlarla
iiretilmesi ve giincelliginin saglanmasi olduk¢a 6nemlidir. Asagida bu dort kullanim alanina

yonelik on iki adet alt bilesen siralanmaktadir (Cizelge 3.1.).

Cizelge 3.1. Gayrimenkul degerlerinin kullanildig: alanlar

Kullanim Alant Alt Bilesen Aciklama

1. ParaPolitikas1 - Gayrimenkul satis fiyatlarinin ve kiralarinin
ve Enflasyon  belirlenerek enflasyon hesabina dahil edilmesinde
Tahmininde - Konut edindirme islemlerinde ve piyasada dolasan

Makroekonomik
! nakitte belirleyici bir bilesen olarak kullanilmasinda

lgllzgﬁsterge - Tiiketici fiyat endekslerinin belirlenmesinde
- Ulusal hesaplarda deflator olarak kullanimda
2. Ulusal - Ekonomik degisimleri izlemede
Zenginlik

4 Kiime degerleme kavrami g¢ok sayidaki tasmmazimn ya da tasinmazlardan olusan gruplarmn degerlerinin
standartlastirilmis siireglerle ve istatistiksel testler ile belirlenmesi islemidir.
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Cizelge 3.1. Gayrimenkul degerlerinin kullanildig: alanlar

Kullanim Alani

Karar Destek ve
Yatirim
Degerleme
Amacl

Tasimmmaz
Islemleri Amagh

8.

Alt Bilesen

Gostergesi
Olarak

Finansal

Istikrar1
Ol¢mede

Karar Verme
Siireglerinde

Yatirim

Danigmanligin

da

Proje
Degerlemede

Miilkiyetin El
Degistirmesi

Kredilendirme

Islemleri

Aciklama

- Bolgelerarasi gelismislik ve zenginlik
degerlemesinde

- Sabit sermayenin likit degerinin belirlenmesinde

- Finansal yapiin saglikli ve saglam bir sekilde
islemesinin denetiminde

- Finansal durgunluklarin ve finansal krizlerin
tahmininde

- I¢ bor¢lanma ve bunun finansmani arasinda iliski
kurulmasinda

- Piyasanin arz ve talep egilimlerini analiz etmek

- Gayrimenkul piyasalariin durumunu belirlemek

- Sabit degerlere kiymet bigmek ve deger paylasimi
islemlerinde yardimc1 olmak

- Kira tarifeleri ve kosullar1 saptamak

- Hacizli satiglarda ya da agik artirmalarda malin
tasfiye degeri hakkinda fikir olusturmak

- Sirket birlesmeleri, hisse senedi sigortalari ve defter
degerini yeniden degerlendirmeyi kolaylastirmak

- Gayrimenkul alim satim islemlerinde seffafligi
saglamak

- Bir ingaat ya da yenileme projesi i¢in fizibilite
hazirlamak

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

- Altyap1 ve iistyap1 yatirimlariin geri doniislerini
degerlendirmek

- Deger artiglarinin kamuya geri doniislerinin
saglamada deger degisimlerini 6l¢mek

- Kentsel doniisiim projelerinin ekonomik basarisini
Olgmek

- Sektorel yatirimlarin kentteki ekonomik
hareketlilige olan etkisini degerlemek

- Ozellestirme ve kamulastirma islemlerinde

- Olasi alicilara bir teklif fiyati hazirlamada yardimet1
olmak

- Olas1 saticilara kabul edilebilir bir satis fiyati
konusunda karar vermelerine yardime1 olmak

- Tasinmaz degisimleri i¢in bir temel olusturmak

- Coklu miilkleri miilkiyetini yeniden organize etme
ya da birlestirme konularinda temel olusturmak

- Bir islemin satis fiyati kosullarini belirlemek

- Ipotek karsiliginda alinacak borg icin verilen
garantinin kiymeti konusunda fikir gelistirmek
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Cizelge 3.1. Gayrimenkul degerlerinin kullanildig: alanlar

Kullanim Alan Alt Bilesen Aciklama

- Bir yatirnmciya tasinmaz ipotegi, bono veya diger
kiymetli evrak satin almasi konusunda karar vermesi
icin giivenilir bilgi sunmak
- Bir taginmaz i¢in kredi sigortasi veya garanti verme
konusunda karara temel olusturmak

9. Milk - Arsa ve arazi diizenlemelerinde

Boliistirmede - Sozlesme uyusmazliklarinda bir taginmaz igin

piyasa degeri tahmini olusturmak
- Bir portfoyiin pargasi olarak bir taginmaz tizerinde
bir piyasa degeri tahmini olusturmak
- Ortaklik paylar1 konusunda bir piyasa degeri
tahmini olusturmak

10. Cevreile Ilgili - Cevre yasalarim ihlalin olusturdugu hasarlart

Sorunlarin tahmin etmek
Coziimiinde - Cevreye karsi yapilan kazalarin olusturdugu hasari
tahmin etmek
11. Istimlak - Bir taginmazin biitiiniine bir piyasa degeri bigmek -
Islemleri ornegin el koymadan 6nce
- EI koymadan sonra bir taginmazin kalanina piyasa
degeri bigmek

- Bir miilke el koymanin sonucundaki zarari tahmin
etmek
12. Vergi Degerini - Vergiye konu matrahin tespitinde
Belirlemede - Vergi oranlarinin belirlenmesinde

. . - Kentsel rantlarin tespitine konu deger
Vergilendirme P &

Amacli degisimlerinin 6l¢lilmesinde

- Gayrimenkullerin uygulanabilir amortisman
oranlarini tahmin etmede
- Hibe ve miras vergilerini saptamada

(Al, 2001:15,16), (Tore, 2004:15,16) ve (Eurostat, 2013:17-20) kaynaklarindan
yararlanilarak {iretilmistir.

Diinyadaki sermaye kaynagiin yarisindan fazlasinin gayrimenkullere dayali oldugu
giinlimiizde, gayrimenkullerin degerlemesi ve bu degerlerin vergiye yansitilmasi gelismis
toplumlarin 6nemli ekonomik kaynaklarindan birini olusturmaktadir (Bender vd., 1997,
Yomralioglu vd. 2011). Gayrimenkul degerlerine baslangigta tarimsal arazilerin
vergilendirilmesinde ihtiya¢ duyulmus, bu ihtiya¢ zamanla; alim-satim, kiralama, sermaye
piyasasi, kredilendirme, sigortacilik, kamulastirma, devletlestirme, Ozellestirme amagh
degerlemelerle genislemistir. Kullanildigi ilk uygulamalardan giinlimiize kadar
gayrimenkul degerlerinin kamusal islemlerde en Onemli kullanim alani vergilendirme

olmustur. Tez c¢aligmasinda da gayrimenkul degerlemenin kullanim alanlarindan
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vergilendirme Tlzerinde agirliklt olarak durulacaktir. Bunun yaninda proje degerleme
kapsaminda kentsel rantlarin kamuya nasil kazandirilacagi konusundaki degerlemenin
kullanim alanlarina da deginilecektir. “Gayrimenkullerin vergilendirme boyutunda 6zellikle
son yillarda gergeklesen gelismelerle, degerlemenin ucuz, hizli ve otomatik olarak

yapilmasina olanak saglayan kiime degerleme yontemleri 6ne ¢ikmaktadir” (Yang, 2007).
3.2. Gayrimenkul Degerlemede Standartlar

Gayrimenkul degerlemenin piyasa degeri ile uyumlu ve seffaf olarak yapilmasini saglamak
amaciyla, ulusal veya uluslararasi bazda faaliyet gosteren ¢ok sayida degerleme Orgiitii
kurulmustur. Bu orgiitler arasinda “Avrupa Degerleme Birlikleri Grubu (TEGOVA)”,
“Lisansli Degerleme Uzmanligi Kraliyet Lisanslama ve Tescil Kurumu (RICS)” ve
“Uluslararasi Degerleme Standartlar1 Komitesi (IVSC)” uluslararasi alanda faaliyet gosteren
en onemli orgiitlerdir (Lorenz, 2002). Tiirkiye’de de bu standartlar1 ortaya koymakla

sorumlu kurulus Sermaye Piyasas1 Kurulu (SPK)’dur.
3.2.1. Avrupa degerleme birlikleri grubu

"Avrupa Degerleme Birlikleri Grubu” (The European Group of Valuers’ Associations),
Avrupa biinyesinde bulunan ulusal degerleme birliklerini ortak bir ¢ati altinda toplamak
izere 1997 yilinda Belgika’da kurulmustur. Faaliyetlerini “Uluslararas1 Degerleme
Standartlar1 Komitesi (IVSC)” ile esgilidiimlii olarak yiiriiten TEGoVA’nin biinyesinde 31
farkli tilkeden 70.000’den fazla iiyeye sahip 57 birlik bulunmaktadir. Organizasyona tam,
ortak ve gozlemci olmak iizere {i¢ statiide iye olmak miimkiindiir. Birlige AB tiyesi disindaki
iilkeleri temsil eden kuruluslar da iiye olabilmektedir. Tiirkiye’den Degerleme Uzmanlari
Dernegi de bu kurulusun iiyeleri arasindadir. Organizasyonun temel amaci degerlemenin
uygulanmas1 konusunda standartlarin belirlenmesi, liye iilkeler arasinda birbiriyle uyumlu
kaliteli ve etik caligmalarin saglanmasi, degerlemenin kapsadigi iktisadi sektorlerle
harmoninin olusturulmas1 ve konu hakkinda bilimsel ve egitsel tanitimin yapilmasidir

(TEGOVA, 2012).

TEGoVA, yukarida belirtilen amaglar gergevesinde, “Mavi Kitap” (Blue Book) olarak
adlandirilan Avrupa Degerleme Standartlar1 (EVS)’nin yiiriirliikte olan yedinci baskisini
2012 yilinda yayinlamigtir. Bu yayinda gayrimenkul degerlemesi ile ilgili temel kavramlar,
tanimlar ve standartlar, etik ve kaliteli degerleme raporlarinin karakteristikleri, degerlemeye

iliskin Avrupa iilkelerinde gerceklestirilen son yasal diizenlemeler, degerleme uzmanlarinda
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bulunmasi gereken 6zellikler, degerleme siirecine iliskin 6neriler ve farkli amaglara yonelik
degerleme uygulamalarina iliskin ¢aligmalar yer almaktadir. S6z konusu rehber TEGoVA’ya
iiye olan kurumlar a¢isindan herhangi bir zorunluluk i¢cermemekle birlikte gayrimenkul
degerlemesi agisindan tavsiye niteliginde 6nemli diizenlemeler igermektedir. Standartlar

genellikle ticer y1llik periyotlarla gézden gegirilerek yenilenebilmektedir (TEGOVA, 2012).
3.2.2. Lisansh degerleme uzmanhg kraliyet lisanslama ve tescil kurumu

Kokeni 1868 yilinda 49 iiyeyle kurulan enstitiiye dayanan “Lisansli Degerleme Uzmanlig
Kraliyet Lisanslama ve Tescil Kurumu”nun (Royal Institution Of Chartered Surveyors)
giniimiizde diinyanin degisik {ilkelerinde 100.000’den fazla tiyesi vardir. Merkezi
Londra’da olan kurulusun, Briiksel, Delhi, Dubai, Hong Kong, New York ve Sidney’de
temsilcilik ofisleri mevcuttur. RICS Degerleme Standartlar1 (RICS Red Book-RICS
Valuation Standards), uyulmasi gereken zorunlu kurallar1 ve yol gosterici uygulamalar
icermektedir. Bu kitap, 2 ana boliimden olusmaktadir. Birinci boliim RICS iiyeleri tarafindan
uygulanmasi gereken, Uluslararasi Degerleme Standartlar1 (IVS) ile paralel olan kurallar ve
yonlendirici tavsiyeleri icermektedir. Kitabin ikinci boliimii® iilkelere dzel ve iilkelerle ilgili

materyallerden olusmaktadir (RICS, 2014).
3.2.3. Uluslararasi degerleme standartlar: komitesi

Merkezi Londra olan “Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 Komitesi” (International
Valuation Standards Council) gayrimenkul pazarinda, degerleme yaklagimlarinin evrensel
anlamda profesyonel kurumlar tarafindan tanimlanmasi ihtiyaci ile ortaya ¢ikmistir. Birlesik
Krallik (UK) ve Amerika Birlesik Devletleri (ABD) degerleme uzmanlarinin 1970°1i
yillardaki temsil tartigmalart nedeniyle 1981 yilinda “Uluslararasi Varliklar Degerleme
Standartlar1 Komitesi” (The International Assets Valuation Standards Committee) kurulmus
ancak komite ismini 1994 yilinda Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 Komitesi (IVSC)
olarak degistirmistir. [Ik kurulusunda 20 iiyesi bulunan Komiteye 2007 yilindan itibaren 50
iilkeden fazla temsilci liye olarak katilmistir. Kurulus gectigimiz on yil ig¢erisinde, maddi
olmayan duran varliklarin degerlemesi, isletme degerlemesi gibi konular1 kapsayacak

sekilde genislemistir.

5 Yalnizca Ingiltere ve Irlanda icin diizenlenmistir.
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Ulkemiz de dahil olmak iizere “White Book” (Beyaz Kitap) olarak adlandirilan Uluslararasi
Degerleme Standartlar1 (IVS), bir¢ok iilke tarafindan kabul edilmistir. Avrupa Birligi de
kendi degerleme standartlarina ilaveten ipotekli konut kredileri ile ilgili ¢alismalarda IVS
standartlarina uyum aramaktadir. IVS ile uluslararasi degerleme standartlar1 ve degerleme
raporlamasi, farkli amaglar itibariyla degerleme uygulamalarina (finansal raporlama,
kredilendirme amagli raporlama vs.) ve farkli degerleme tiirlerine iligskin standartlara
(gayrimenkul degerleme, vergi amagh kiime degerleme, kira amagli degerleme, makine-

ekipman degerlemesi, kisisel varlik degerlemesi vs.) hakkinda konulara yer verilmistir

(IVSC, 2011).
3.2.4. Tiirkiye’de degerleme standartlari

Gayrimenkul degerleme konusunda tilkemizde diizenleyici fonksiyona sahip kurumsal ve
yasal bir altyapt bulunmamaktadir. Degerleme miinferit kanunlarla gérev ve yetkileri
belirlenen komisyonlarca® yiiriitiilmektedir. Bu komisyonlarda gorev alacak iiyelerin teknik
olarak yeterlilikleri konusunda bir diizenleme bulunmamaktadir. SPK, 2014 yil1 itibartyla
gayrimenkul degerleme uzmanhig konusunda lisanslama sistemi gelistirse de, bu
komisyonlarda yer alacak iiyelere iliskin bir zorunluluk ve diizenleme getirmemistir. SPK,
20147 ve 20198 tarihlerinde yiiriirliige koydugu iki tebligde sadece degerleme uzmanlarinin

lisanslanmasi ve sicillerinin tutulmasi konularina usul ve esaslar getirmistir.

Ulusal bazda degerleme standartlarinin ortaya konulmasinda SPK, Mart 2006’da “Sermaye
Piyasasinda Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 Hakkinda Tebligi” yaymlamistir. S6z
konusu tebligin ekinde yer alan standartlar IVS’in 2005 yilinda yayimladigi degerleme
standartlarinin uyarlamasidir. Ancak daha sonra 2017 yilinda ¢ikarmis oldugu Sermaye
Piyasasinda Degerleme Standartlar1 Hakkinda Teblig ile bu tebligi yiriiliikkten kaldirmis ve
standartlarin belirlenmesi konusunda Tirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi ve Tirkiye

Sermaye Piyasalar1 Birligi yetkilendirilmistir.

6 Kamulastirma Kanunu uyarinca "Kiymet Takdir Komisyonlar" ve "Bilirkisi Kurullar1" ile Vergi Usul
Kanunu uyarinca "Takdir Komisyonlar1" ve "Merkez Komisyonlar1" v.b. komisyonlar olusturulmaktadir.

7 Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar i¢in Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkindaki
Teblig

8 Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig
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3.3. Gayrimenkul Degerleme Yaklasimlari

Herhangi bir gayrimenkul degerleme islemi, ister tekil degerleme (single-property appraisal)
isterse kiime degerleme (mass appraisal) yapilsin temelde piyasanin arz ve talebi arasindaki
degiskenleri ortaya koyan {li¢ yontemden birini kullanmak durumundadir. Bunlar maliyet
yaklasimi, emsal karsilagtirma yaklasimi ve gelir indirgeme yaklagimidir (IAAO, 2013:9).
Degerlemenin bu {i¢ yaklasimi, hepsi ayn1i ekonomik ilkelere dayansa bile birbirlerinden
bagimsizdir. Bu {li¢ yaklasimla bir deger gdstergesinin olusturulmasi amaglanmaktadir,
ancak nihai degerleme yaklasimi karar1 kullanilan tiim verilerin ve siire¢lerin hesaba
katilmasina ve deger gostergelerinin nihai bir deger tahmini i¢in hangi yontemle uyumlu

olacagina baglidir (IVSC, 2005; SPK, 2006:120).

Gayrimenkul degerlerinin belirlenmesinde iilkelerin kendisine 6zgii kiiltiirleri ve bolgesel
farkliliklar1 olduk¢a 6nemlidir. Bu 6zelliklere ve farkliliklara gore, kullanilan yontemler ve
degerleme yaklagimlari da degismektedir. Genelde kullanilan yontemlerin biiyiikk bir
cogunlugunu, kullanici davraniglarini yansitmas: ve kiyaslama yapma acisindan kolaylik
saglamasi nedeniyle emsal karsilasgtirma yaklagimi olusturmaktadir. Emsal karsilastirma
yaklagimi ayrica son yillarda ortaya konulan istatistiksel degerleme yontemleriyle daha
uyumlu ¢alistigindan ve kiime degerlemede baz alinabilecek bir yontem oldugundan temel
bir degerleme yontemi olarak giinimiizde de ©on plana ¢ikmaktadir (Pagourtzi v.d.,
2003:385-386).

Istatistiksel degerleme modelleri, son doénemlerde cografi bilgi sistemlerinin (CBS)
kullanildig1, matematiksel metotlara dayanan tagimmazlarin toplu olarak degerlemesinde
kullanilan yontemlerdir. Bu yontemlerle deger haritalar: tiretilir ve bu deger indeks haritalari
vergilendirmede ve karar alma siireclerinde kullanilir. Bu béliimde, 6ncelikle degerlemenin
tlim asamalarinda kullanilan ii¢ temel degerleme modeli ele alinacak, gayrimenkullerin toplu
olarak degerlemesinde kullanilan istatistiksel degerleme modellerine daha sonra

deginilecektir.
3.3.1. Maliyet yaklasin

Miiteahhit yontemi olarak da adlandirilan bu yaklasim bir¢ok iilkede kullanilmaktadir.
Maliyet yaklasimi (The Cost Approach) bir degerleme uygulamasinda arazi degerini tespit
ederek, gecikmeden kaynaklanan herhangi bir ekstra gider olmaksizin yeni bir yap1 insa

etmenin maliyetlerini veya ayni kullanimi elde etmek i¢in eski bir miilkii yenilemenin
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maliyetlerini tahmin ederek degeri belirler. Bu yontemde arazinin maliyeti, insaat maliyetine
eklenerek® toplam maliyet tahmin edilir. Maliyet yaklasimi, belirli bir yapmin yeni insa
edildiginde pazarin 6deyecegi meblagin iist limitini belirlemektedir. Daha eski bir miilkiin
degerlemesini yapabilmek igin amortisman yollar1'® kullanilarak hesaplanan deger, yeni yap1
icin tespit edilen degerden diisiiliir (IVSC, 2005; SPK, 2006:120). Basit matematiksel hesab1

su sekildedir: “Yenileme/Yeniden insa maliyeti — Amortisman + Arsa degeri = Deger”

Maliyet yaklasimi piyasa degerinin bulunamadigl veya fiyati iiretmede gerekli verilerin
olmadigr durumlarda kullanilan bir yontemdir. Bu yontemin kullanilmasinda insaat
metrekare birim fiyatlarinin tespiti 6nem tasimaktadir (TEGOVA, 2012:73). Bu nedenle,
kamu hizmet binalarmin degerlemesinde, 6zel bir amaca yonelik ve pazarda sik¢a el

degistirmeyen miilklerin pazar degerlerinin tahmininde kullanishdir (Almy, 2014:13).

Maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri ile agiklanabilir. Kullanim degeri®! ise,
talepten bagimsiz degerin ne oldugunu agiklamakta kullanilan ilkedir. Bu nedenle piyasa
egilimlerinin gayrimenkul tasarruflarini nasil etkiledigini 6lgmemesi bu yaklagimin
cikmazlarindan biridir. Bu yaklagimda olusan diger zorluklar ise arazi/arsa degerinin
tespitindeki sorunlar*? ve amortisman bedellerinin hesaplanmasindaki zorluklardir (IAAO,
2013:9).

Sekil 3.2°de Isvi¢re’de gayrimenkuliin yapim yilmin piyasa degerine olan etkisi
goriilmektedir. Sekilte kirmiz1 ¢izgi dogrusal egriyi gosterirken, siyah ince ¢izgiler deger
degisimlerini, mavi ¢izgi bu degisimlerin ortalamasini gostermektedir. Sekilten goriilecegi
iizere bina yasindaki artisla gayrimenkullerin degeri arasinda negatif yonlii bir iligki vardir.
Ancak bu ters yonlii artis her zaman dogrusal olarak degismemektedir. Bu nedenle tasinmaz
degerine etki eden amortisman miktariin etkisi diizenli degildir. Bunun nedenleri, mimari
yap1, ¢evre diizenlemesi, bina tasarimi, kullanici tercihleri olabilir. Sekil 3.2°de goriildigii
deger degisimlerinin her zaman dogrusal olmamasi, bazi1 maliyet yaklagimi hesaplarina arti

deger olarak saha iyilestirmelerinin (site improvements)!® eklenmesiyle diizeltilmeye

® Uygulanabilen durumlarda girisimcilik tesviki veya gelistirmecinin kar/zarar tahmini de genelde insaat
maliyetlerine eklenmektedir.

10 Amortisman: Fiziksel yipranma; fonksiyonel veya teknik deger kayb1 ve ekonomik veya harici deger kaybi.
11 Bir gayrimenkule talep olmasa, onun degerine etki eden piyasa egilimi gerceklesmese bile malin gercek bir
degeri vardir ilkesidir.

12 Bina degeri i¢in mukayeseli yaklasimlarin kullanimina ihtiya¢ olmasa bile, ayn1 durumda arsa degerini
hesaplamada bu ihtiyag¢ yine ortaya ¢ikacaktir.

13 Peyzaj, cevre diizenlemesi, ilave sosyal tesis, deger artiric1 vs. etkenler.
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calisilmaktadir. Basit hesap su sekildedir: “Insa maliyeti + Arsa degeri + Saha

iyilestirmeleri — Amortisman = Deger”
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Sekil 3.2. Isvigre’de Tasmnmaz Degerlerinin Yapim Yilina Gére Degiskenligi (Rissi ve
Fahrldnder, 2014)

Maliyet yaklagimi degerlemesinin diger bir kullanim alani arazi degerleri {izerindeki piyasa
degerlerinden kaynaklanan art1 degerlerin tespitidir. Art1 degerin hesaplanmasinda basit
hesap su sekildedir: “Arsa Maliyeti + Bina Maliyeti + Miiteahhit kari** = Gayrimenkul

degeri”™ ise; “Satis degeri — Gayrimenkul degeri = Arti Deger” hesaplanmaktadur.

Bu yontem hesaplamalar i¢in mevcut verilerin kapsamina bagli olarak pazar degerinin
dogrudan bir gostergesini verebilir (Almy, 2014:14). Genellikle bu gosterge degerleme
yaklagimlarinin birbirleriyle iliskilendirilmesi neticesinde ortaya c¢ikan degere gore
belirlenir. Bu gosterge, degerleme yaklagimlarinin bir arada kullanilmasinin sagladigi ¢apraz

kontrollerin avantajlarini ortaya koymaktadir.
3.3.2. Gelir indirgeme yaklasim

Gelir indirgeme yaklagim1 (Income Capitalization Approach), gelir tireten gayrimenkullerde,
gelire iligkin veriler diizglin toplanabildiginde ve bu verilerin giivenilirligi ve
stirdiiriilebilirligi saglandiginda gayet verimli galisan bir yaklasimdir. Bu yontemle

degerleme yapilirken yapiya ait gelir ve harcama verilerinin indirgenmesiyle'® deger tahmini

14 Belli kar marjlar1 oldugu varsayimia gore hesaba dahil edilir.

15 Gayrimenkuliin gercek degerini veya diger yaklasimlarla hesaplanmis piyasa degerini ifade eder.

16 Indirgeme; gelir tutarin1 deger tahminine geviren gelir (genellikle net gelir rakami) ve tanimlanan deger tipi
ile iliskilidir.
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yapilir (IAAO, 2013:10). Bu islem esnasinda gelecekte elde edilecek muhtemel hasila ve
iskonto orani degerleri kullanilir. Bu yaklasimda pazar arastirmasi kritik 6neme haizdir.
Pazar arastirmalar1 deger hesabina ilaveten karsilastirma yapmak ve analiz sonuglarinin
uygulanabilirligini belirlemek i¢in de kullanilir. Bu nedenle yontem tam olarak kantitatif
veya matematiksel bir yontem olmayip kalitatif degerlemeleri de gerektirmektedir (IVSC,
2005, SPK, 2006:119). Gelir indirgeme yaklasimi gelecekteki gelirin bugiinkii degerini iki
temel metodolojiyle tahmin eder. Bunlar: “Direkt Indirgeme” ve “Indirgenmis Nakit Akimi

(INA)” yaklasimidir (Almy, 2014:13).

Nakit akiginin gelistirilmesinin ardindan bu iki yaklasimdan biri secilmektedir. Direkt
indirgeme yaklagimi bir genel oran1 ifade eder ve 6zellikle verilerin yeterli oldugu pazarlarda
kullanilir. INA yaklasimi ise paranin dénemsel degerini ele almakta ve birkag yillik bir
donem igin elde edilen net isletme gelirlerini kullanmaktadir. Gayrimenkuliin piyasa
degerini tahmin etmek amaciyla bu iki yontem de kullanilabilir. Eger bu yontemler dogru
bir sekilde uygulanirlarsa her ikisi de ayni deger tahminini vermelidir (IVSC, 2005, SPK,
2006:120). Direkt indirgeme yaklasiminda yillik gelirin yapi degerine ulasma siiresine
yonelik bir iliski kurulur. Temel matematiksel iliski su sekildedir: “Gelir / Indirgeme oran
= Deger”. Bu basit yontemde indirgeme orani briit kira ¢arpanini isaret emektedir (Almy,
2014:13). Diger bir deyisle briit kira ¢carpani, donemsel yap1 gelirinin yapinin kendini amorti
etme siiresince elde ettigi toplam degerle iliskilendirilmesinde kullanilan ¢arpandir. Temel

iliski su sekildedir: “Gelir / (1 / Amorti etme siiresi) = Deger”.

Bu yontemde siklikla yaganan sorunlar amorti etme siiresince yapiya ait genel giderlerin
dikkate alinmasindaki zorluk ve yap1 degerinin kendini amorti etme siiresini hesaplamadaki
zorluktur. INA yaklasiminda; her y1lin nakit akisi tahminleri, net faaliyet gelirleri, indirgeme
orani, miilkiin sermaye siiresi ve bu siirenin sonunda ortaya ¢ikacak bakiye degeri'’ verileri
kullanilarak degerleme yapilir. Bu hesaplamalar yapildiktan sonra beklenen gelirler uygun

bir iskonto orani ile iskonto edilir. Matematiksel hesabi1 su sekildedir:

NA1 NA:2 NAn NAbakiye

(1+i) (1+i)® (1+i)" (L+i)""

17 Bakiye deger; gayrimenkul degerlemede bir miilkiin kalan sabit sermaye degerini gosterir.
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Bu denklemde; (NAz, ..., NAn)’e kadar her yillik nakit akisi oldugunu; (n) doénemi,
(NAbakiye) kalan sermaye degerini ve (i) her déonemde uygulanacak iskonto oranini
gostermektedir (Almy, 2014:13).

Bu yaklasimda, ortaya ¢ikan temel zorluk her miilkiin bir getirisi olacag1 varsayimidir
(RICS, 2014:125). Maliyet yaklasimina gore bu yaklasim kiyaslanacak olursa yipranmis bir
miilkiin konumdan kaynakli fazla getirisi olacagi gibi, getirisi az olan ama maliyet
yaklasimina gére yap1 degeri yiiksek ¢ikabilen gayrimenkuller olabilecektir. Gerek maliyet
yaklasimi, gerekse gelir indirgeme yaklagimi piyasa degerine ulagsmak ig¢in kargilastirmali
bir yaklagima ihtiya¢ duymaktadir. Bu nedenle gelir indireme yaklasimi sanayi alanlarinin

ve ticari alanlarin degerlemesinde daha kullanislidir.

Bu yaklasimda diger bir zorluk iskonto orani hesabidir. Iskonto oraninin dogru
hesaplanabilmesi i¢in piyasadaki karsilastirilabilir nitelikteki miilklerden ve isletmelerden
yararlanilmasi1 gerekmektedir. Anaparaya doniis orani olarak da ifade edebilecegimiz
indirgeme orani da benzer sekilde gayrimenkullerin harcanabilir gelirleri ve satig oranlari
konusunda piyasa bilgilerine ihtiya¢ duyar. Basit matematiksel hesabi: “Deger =
Harcanabilir gelir / Indirgeme orani” olan bu yaklasim farkli yontemlerle hesaplanan

degerlemelerle iliski kuruldugunda saglikli ¢alisabilmektedir (Corgel ve Seok, 2010:3-5,13).
3.3.3. Emsal karsilastirma yaklasimi

Emsal karsilastirma yaklasiminda (The Sales Comparison Approach) kullanilan yontem,
deger hesabina dahil edilen yapinin benzeri veya ikamesi durumundaki gayrimenkullerin
satis degeri lizerinden karsilastirilmasidir. Bu yaklasimda kargilagtirilabilir bir gayrimenkul
satis1 ile degerleme konusu miilk arasinda dogrudan karsilastirma yapmak igin karsilastirma
unsurlar1 arasindaki farkliliklara dayanarak yapilacak diizeltmeler, yaklasimin dogru
caligmast i¢in onemlidir. Bu farkliliklar gayrimenkul degerini etkileyen parametrelerin
(kullanim, biiyiikliik, konum, kalite vs.) belirlenerek bunlarin gayrimenkul degerine olan
etkilerinin hesaplanmasiyla tespit edilir (Almy, 2014:12). Farkliliklar segilirken
gayrimenkuliin cinsine, bulundugu bolgeye, fonksiyonuna ve vasfina gore alana 6zgii tespit
yapilir. Farkliliklar1 analiz etmek ve diizeltmeleri tahmin etmek i¢in ise kantitatif veya

kalitatif yontemler uygulanabilir.
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Emsal yaklasimda satis verileri toplandiktan ve dogrulandiktan sonra bir veya daha fazla'®
sayida emsal birim segilir ve analiz edilir. Emsal miilkler arasindaki farkliliklart dogru olarak
yansitan bir faktor elde etmek amaciyla metrekare birim fiyati, net gelir garpani'® veya yillara
yayilan alim rakamlar1 tespit edilir. Genellikle kullanici tercihlerini yansitmasi agisindan
piyasada alicilar ile saticilarin satin alma ve satig kararlarmi verirken kullandiklar

karsilastirma birimleri dikkate alinmaktadir.

Emsal karsilastirma yaklasiminin diger iki yontemden farki dogrudan ilgili piyasa verilerini
dikkate alarak ve Karsilastirmaya dayali bir islem kullanarak deger takdiri yapmasidir.
Verilerin yetersiz oldugu ortamlarda yanilgilara neden olabilecek bu yontem veriler mevcut
oldugunda degerin takdirinde kullanilan en dogru ve sistematik yaklagimdir. Bu nedenle
yeterli veri olmadiginda emsal karsilastirma  yaklasiminin = uygulanabilirligi
sinirlandirilabilir. Ancak, verilerin makul sartlar dahilinde elde edilebilecegi durumlarda
yetersiz arastirma yapilmast bu yaklasimin kullanilmamasi i¢in dogru bir gerekge

olusturmaz (IVSC, 2005; SPK, 2006:118).
3.3.4. Gayrimenkul degerleme yaklasimlariin éncelik alanlar

Degerleme yaklagimlarinin uygunlugu degerlemesi yapilacak gayrimenkuliin vasfina ve
ozelliklerine gore degismektedir. Cizelge 3.2°de kullanillan ¢ temel yaklagimin

gayrimenkuliin tiirline gore degisen goreli yararhiliklar gosterilmektedir.

Cizelge 3.2. Gayrimenkul degerleme yaklagimlarinin kullanim 6ncelikleri (IAAO, 2013:11)

. - Maliyet Emsal Karsilastirma | Gelir Indirgeme
Gayrimenkul Tiri Yaklagimi Yaklagimi Yaklaslrgm
Miistakil Konutlar 2 1 3
Cok Aileli Konutlar 3 1,2 1,2
Ticari Amagh Yapilar 3 2 1
Sanayi Kullanimli Yapilar 1,2 3 1,2
Tarim dig1 araziler -- 1 2
Tarimsal araziler® -- 2 1
Ozel amacli araziler®* 1 2,3 2,3

Pratikte bu yaklasimlarin birbirlerine kiyasla oncelikleri daha c¢ok kullandiklar1 temel

verilerin bulunabilirligine gore degismektedir. Cizelgeda, veriler temin edildigi takdirde

BAlmy (2014)’e gore bu analizde emsal degerdeki satis verilerinden ideal olan satis verisi sayis1 15°tir. Ancak
bu yontemde saglikli bir sonug¢ almak i¢in minimum bes satig verisine ihtiyag¢ vardir.

19 Bir gayrimenkuliin satis fiyatim net gelire bélerek elde edilen orandir.

20 Tarim alanlari, ¢iftlikleri, besi alanlarini ve ormanlar1 kapsamaktadir.

21 Kamusal alanlari, kurumsal alanlari ve rekreasyon alanlarin1 kapsamaktadir.
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farkli tiirdeki gayrimenkuller i¢in kullanilmas1 daha faydali goriilen degerleme yontemleri,
I’den 3’e¢ dogru siralanmistir. IAAO’nun bu c¢alismasinda benzer agirlikta olan

yaklasimlarda, iki yaklasimin kullanilmasi ¢apraz kontrollerin saglanmasi agisindan daha

yararli bulunmustur (IAAO, 2013:10).
3.4. Gayrimenkullerin Toplu Degerlemesinde Kullanilan Istatistiksel Yontemler

Son yillarda bilgi ve iletisim teknolojilerinde yasanan gelismeler ve bu alanlarda gelistirilen
konumsal bilgi sistemleri gayrimenkul degerlemesi alanina 6nemli katkilar vermistir. Bu
gelismelerle birlikte gelisen hesaplama teknikleri, algoritmalar ve konum bazli yazilimlar
gecmisteki kullanim olanaklari  kisithh olan konumsal istatistik uygulamalarini,
uygulanabilirligi kolay yontemler haline getirmistir (Pace vd., 1998; Yomralioglu vd.,
2011). Bu kolaylikla birlikte birgok iilke vergilendirme amagli gayrimenkul degerlemede

kiime degerleme islemlerini kullanmaya baslamis ve bu uygulamalar yayginlik kazanmistir.

Gayrimenkullerin toplu degerlemesinde goriilen yayginlasmanin nedeni, bu islemlerin tekil
degerlemelere gore daha ucuz ve hizli olmasidir. Daha pratik yontemlerle gayrimenkul
degerlerinin hesaplanabilmesi, degerlemenin yeni faaliyet alanlarinda kullaniminda rol
oynamugtir.  Ozellikle istatistiksel ~ yaklasimlar ~ kullamlarak  kurulan  modeller,
gayrimenkullerin vergilendirilmesine esas degerlerinin tespitinde temel ara¢ olmustur. Bu
modeller, klasik ekonomik degerleme yaklasimlari olan emsal karsilastirma, gelir, maliyet
yaklagimlart uygulamalarinin tek baslarina gayrimenkullerin toplu degerlemesinde yetersiz
kalmasindan o6tiirii, temel degerleme yontemleriyle birlikte kullanilmig ve bagarili olmustur.
Bu nedenle kitlesel degerleme islemleri i¢in klasik yaklagimlarin yaninda daha kantitatif ve
gelismig istatistiksel modellerin kullanimina ihtiya¢ bulunmaktadir. Bu gelismis modeller
ise temelde regresyon analizlerine bagli yontemler ve yapay zeka yontemleri olarak iki

grupta toplanmaktadir. (Pagourtzi v.d., 2003:385, 386).
3.4.1. Coklu regresyon analizi

Coklu regresyon analizi (CRA), gayrimenkuliin degerini etkileyen parametrelerin ve bu
parametrelerin agirliklarinin belirlenmesiyle gergeklestirilmektedir. CRA’da  (Multiple
Regression Analyses) genellikle, bir gayrimenkuliin fiyati ile sahip oldugu yapisal 6zellikler,
gayrimenkuliin bulundugu lokasyon ve lokasyona ait Ozellikler ile cevresel faktorler
arasinda iligki kurulmasi neticesinde belirlenen degiskenlerin, satis fiyat1 verileriyle

karsilastirilarak, satis fiyatlarinin medyani, hedonik fiyatlama, tekrar satis verilerinin analizi
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gibi yontemlerde kullanilmasiyla gayrimenkul degerlerine ulagilmaktadir (Calhaun,
2001:13; Tiireoglu, 2009:145).

CRA’nin lineer regresyon yontemi ve lineer olmayan regresyon yontemi olmak {izere iki
uygulamasi bulunmaktadir. Lineer uygulamada bagimsiz degiskenlerle?? bagimli

degiskenler?

arasinda dogrusal iliski vardir. Bagimsiz degigkenlerin herhangi birisinin
bagimli degiskenle dogrusal bir iliskisi bulunmadigi analizler lineer olmayan regresyon

kapsamina girmektedir (Tilireoglu, 2009:145).

CRA, gayrimenkul degerlemede en ¢ok kullanilan yontemdir. Yontemde en 6nemli husus
uygun parametrelerin belirlenmesidir. Konum ve g¢evre ile gayrimenkul iligkisinin
belirlenmesi amaciyla son yillarda gerceklestirilen kiime degerleme ¢alismalarinin biiyiik bir
boliimiinde cografi bilgi sistemleri ile hedonik yontem birlikte kullanilmaya baslanmistir.
Bu yontemle gerceklestirilen degerleme calismalarinda, gayrimenkul degeri iizerinde etkisi
olabilecek parametrelerin secilmesi i¢in korelasyon analizi, parametrelerin etki yoni ve

biiytikliigiiniin belirlenmesi igin ise regresyon analizi yapilmaktadir.
3.4.2. Yapay zeka yontemleri

Gayrimenkul degerlemede yapay zekaya dayali yontemlerin kullanimina yonelik ¢aligmalar
son yillarda artis gostermistir. CRA’da belirlenen degiskenlerin agirliklart tespit edilerek
degerleme yapilirken, yapay zeka yontemlerinde daha otomatize edilmis bir istatistiksel
siire¢ islemektedir. Bu yontemlerde degerleme verileri sistem igerisine dahil edildikten
sonra, otomatik bir degerleme modeli kurulmakta ve degerler sonu¢ olarak elde
edilmektedir. Bu yontemlerden 6zellikle, bulanik mantik ve yapay sinir aglart gayrimenkul
degerlemede tercih edilmektedir (Pagourtzi v.d., 2003:385-387).

Bulanik mantik

Bulanik mantik (Fuzzy Logic) yonteminde, herhangi bir 6l¢gme ¢alismasinin yaklasik olarak
modellenmesine ve matematiksel olarak karmasik olmayacak ¢oziimlerle sonuglarin elde

edilmesine galisilmaktadir. Yontemin sagladigi en biiyiikk fayda insana 6zgii tecriibeyle

22 Bagimsiz Degisken: Gayrimenkullerin degerini kat say1s1, konumu, ticari alanlara uzakhig: gibi olumlu
veya olumsuz olarak etkileyen faktorlerdir

23 Bagimh Degisken: Gayrimenkullerin deger/fiyat bilgisidir. Analiz ve modelleme ¢alismalari ile bu
deger/fiyat bilgisinin tahmin edilmesi amaglanmaktadir.
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ogrenmenin kolayca modellenebilmesi ve belirsiz kavramlarin matematiksel olarak

ifadesinin miimkiin olmasidir (Tiireoglu, 2009:149).

Bulanik mantik teorisinin temel fikri, klasik kiimelerdeki gibi bir degerin bir kiimenin
eleman1 olup olmadig1 sorusuna “evet” ya da “hayir” gibi keskin cevaplar vermeyip bu
elemanin iiyeliginin 0 ile 1 arasinda degerler alabilen siirekli bir tiyelik fonksiyonu ile ifade
edilmesine dayanmaktadir. Klasik kiimelerde bir degiskenin bir kiimeye iiyeligi “0” veya
“1” degeri ile gosterilirken, bulanik kiimelerde bir degiskenin bir kiimeye iiyeligi “0” ile “1”
arasinda sonsuz deger alabilir. “1”” degeri degiskenin o kiimeye tam iiye oldugunu, “0” degeri
degiskenin kiimeye iiye olmadigin1 gosterirken “0” ile “1” arasindaki degerler degiskenin
kiimeye kismi iiyeligini gostermektedir. Bulanik mantik teorisinin modelleme ve insan
davranislart arasindaki iliski iizerine kuruldugu goriilmektedir. Bu yaklasimdan hareketle
piyasa egilimlerini 6lgmede bu yontemin kullanilabilecegi varsayilmaktadir (Vincenzo ve
Giovanni, 2017). Heniiz pratik anlamda uygulamasi bulunmamakla birlikte, bu yontemin
kiime degerleme c¢alismalarinda kullanilabilirligi konusunda akademik c¢alismalar

yapilmaktadir

Yapay sinir aglan

Yapay sinir aglar1 (Artifical Neural Networks - ANN) gayrimenkul degerlemede izlenen
yontem daha once degerleme yapan uzman tarafindan kurallara doniistiiriiliir ve bilgisayarin
bir degerleme uzmani gibi kurallar1 isletip karar vermesi saglanir. Bu yontemde sistemin
egitilmesi en 6nemli sorundur. Sistemin dogru olarak egitilebilmesi i¢in; sonuglar1 tahmin
edilebilen bir egitim setinin belirlenmesi, sonu¢ ¢ikti degeriyle ulasilmasi gereken deger
arasindaki gizli katman olarak tanimlanan hatanin hesaplanmasi ve hesaplanan hatalar1 kabul
edilebilir seviyeye indirgeyecek sinir ag1 agirhigimin tespit edilmesi gerekmektedir

(Tiireoglu, 2009:150).

ANN’nin gayrimenkullerin kiime degerlemesinde kullanimina yonelik arastirmalar
siirlidir. Yapilan aragtirmalarda ANN yonteminin en zayif yoniiniin, gizli katmanda olusan
hatanin tespitindeki karmasiklik oldugu goriilmiistiir. Modelde tanimlanabilir bir model
yapisinin eksikligi ve hesaplanan degerlerin sonug olarak ¢ikmasi, degerin agiklanmasin
giiclestirmektedir. Bu nedenle hesaplama yontemi ve degiskenlerin agirlig1 bilinmedigi i¢in

tespit edilen degerlerin agiklanmasinda gii¢lik yasanmaktadir (Bradford ve Rispin, 2013).
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4. KENTSEL RANTLARIN VERGILENDIRILMESI

Hem gelismis hem de gelismekte olan {ilkelerde kentsel kamu finansmaninda son on yilda
dramatik degisiklikler oldu. Ozellikle gelismekte olan iilkelerde, sehirlerde artan niifus
baskis1 temel hizmetlerin ve altyapinin saglanmasini giiclestirdi. Bu giigliigiin temelini yerel
kamu yatirimlarini finanse etmek i¢in mevcut sinirli mali kaynaklarin yetersiz kalmasi
olusturuyordu. Baz1 vakalarda, merkezi idare mali ademi merkeziyet programlari ile bazi
vergilendirme yetkilerini devretmek suretiyle bu sorunu ¢6zme yoluna gittiler. Bu durumda

sehir yonetimlerini mali stres altina ald1 (Gregory ve Yu-Hung Hong, 2012).

Bu mali durum, altyapiya yapilan kamu yatirnmiyla yaratilan arazi deger artiglarini
yakalamak gibi yeni gelir kaynaklarina olan ilgiyi artirdi. Bu verimli gelir kaynaginda,
altyapr yararlanicilarinin yatirrm masraflarinin  bir boélimiinii  6demelerini  gerekli
kilmaktadir. Bu vergilendirme artan toprak degerinden faydasi olmayanlarin maddi
menfaatlerini muhafaza etmesi agisindan da oldukga adildir (Gregory ve Yu-Hung Hong,
2012).

Ulkelerin ekonomik gelisme saglayabilmeleri i¢in saglikli bir gelir politikasina ihtiyaglar:
vardir. Yatirim ortamini iyilestirmeye doniik kurumlar vergisi oraninda indirimler ve bazi
tesvik sistemleri uygulanirken, bu alanda gergeklesen gelir kaybini telafi edici alternatif
kaynaklara ihtiya¢ bulunmaktadir. Bu vergi reformlarimin uygulanmasinda hangi vergi
tirlerinin ekonomik gelisme agisindan en az zararhi etki olusturacagi konusu 6nemlidir
(OECD, 2010:104). OECD basta olmak tizere, AB, IMF ve (Uluslararasi Degerleme
Memurlari Birligi) IAAO gibi uluslararasi kuruluslar yaymladiklar1 gesitli raporlarda s6z
konusu gelir kaybin1 telafi edici kaynak olarak gayrimenkuller {izerinden alinan vergileri
isaret etmektedir. Bu vergilerin uzun vadede ekonomik gelismeye en az hasar veren vergiler

oldugu bahsi gegen kuruluslarin raporlarinda vurgulanmaktadir.

OECD, 2010 yilinda hazirlamis oldugu “Ekonomik Gelisme ve Vergi Politikas1 Reformu”
raporunda gayrimenkuller {izerinde tekrarlayan vergilerin kisi basina uzun déonem GSYH
lizerinde en az olumsuzluk yaratan vergi tiirii oldugunu belirtmistir. Raporda ayrica
gayrimenkuller lizerinden alinan vergilerin yerel yonetim gelirlerinde ve yerel hizmetlerin
verilmesinde kilit bir kaynak oldugu iizerinde durulmustur. Raporda yerel yonetimlerin
onemli bir gelir kaynagi olan miilk vergilerini etkinlestirmek i¢in gayrimenkul degerleme

yontemlerinin gelistirilerek deger tabanli vergi sistemlerinin uygulanmasi tavsiye
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edilmektedir (a.g.e., 2010:52, 57, 94, 142). Ancak biiylime odakli bir gayrimenkul vergi
sistemi dizayn etmeye yonelik uygulanacak politikalar, bu konuda altyapisi hazir olmayan
iilkeler icin kisa vadede gerceklestirilmesi zor reformlardir. Bu nedenle gayrimenkuller
iizerinde tekrarlayan vergileri adil bir sekilde artirmak amaciyla tilkelerin kendilerine uygun

gayrimenkul degerleme sistemlerini kurmalar1 gerekmektedir (a.g.e., 2010:13).
4.1. Gayrimenkuller Uzerinden Alinan Vergilerin Vergi Sistemi I¢indeki Yeri

Vergiler dolayli ve dolaysiz olmak iizere iki ana grupta toplanmaktadir. Dolayli vergiler;
aracilar tarafindan sunulan mal ve hizmetlerin fiyatlarina eklenerek dolayli olarak alinir.
Vergi yiikiimliisiiniin sahsi durumlarini dikkate almaksizin tiretim, tiiketim, degisim gibi
olaylara dayanan dolayli vergiler, gelir ve servet iizerinden alinan vergiler gibi elde
edildikleri zaman degil, harcama yapildigi zaman mal ve hizmetlerin fiyatlari i¢ine gizlenmis
olan bir vergilendirilme tiiriidiir. Bu nedenle bu tiir vergiler gelirden bagimsiz olarak temel
mallar tiiketen insanlarin tstiine ayni yiikii getirirler. Dolaysiz vergiler ise kamu idaresinin
belirledigi oranlara gore servet ve gelir lizerinden dogrudan ylikiimliiden alinan vergi tiiridiir

(Erginay, 1974:13).

Mali ihtiyag¢larin karsilanmasi konusunda dolayli vergiler 6nemli bir gelir kaynagi olsa da,
bu vergilerin 6deme giicii kriterine?® uydurulmasi olduke¢a giigtiir. Ciinkii hicbir ayirim
yapilmadan her yiikiimliiden ayn1 verginin alinmasi, 6deme giiciiniin arttik¢a vergi oraninin
diismesi anlamina gelmektedir®®. Genel vergi sisteminde bu vergiler agirlik kazandiginda
adaletsiz bir gelir politikas1 olugsmaktadir. Bu nedenle dogrudan alinan vergilerin bu
durumdan kaynakli olarak tiim vergi sistemi igerisinde esitligi saglama konusunda

dengeleyici bir unsur oldugu g6z ardi edilmemelidir (Erdem vd., 2003:93).

Dogrudan alinan vergiler mali ihtiyaglarin karsilanmasinin yaninda toplumsal adaletin
saglanmasi1 konusunda da 6nemli bir politika aracidir. Toplumsal adalet, KDV gibi dolayl
vergilerde yiiksek degere sahip iirlinlere getirilen fazla oranlarla kismen saglanabilse de,
bireylerden servet ya da gelir vergisi gibi dogrudan alinan vergilere gore, bu diizenlemelerin

etkinligi kisith kalmaktadir (Auerbach, 2009:3-4).

24 Odeme Giicii Kriteri: Dolaysiz vergiler genelde miikellefin 6deme giiciinii kavrama olasihigi yiiksek
vergilerdir. Artan oranlilik, en az ge¢im indirimi, ayirma prensibi gibi verginin ddeme giicline gére alinmasini
saglayan teknikler dolaysiz vergilere uygulanabilir. Boylelikle, dolaysiz vergiler, vergi adaletini ger¢eklestirme
amacina daha ¢ok hizmet ederler. Dolayli vergiler ise, miikellefin sahsi durumunu (gelir, servet, kisisel
ozellikler v.b.) dikkate almadiklarindan "tersine artan oranlilik" 6zelligi gosterirler. (TUSIAD, 2012)

% Mali terminolojide bu duruma "tersine artan oranlilhik" denmektedir.
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Sekil 4.1°de 1985-2007 doneminde iilkelerin dolayli vergi gelirleri degisimi
gosterilmektedir. 1985 ve 2007 doneminin geneli ile, 1985-1997 ve 1995-2007
donemlerindeki artis ve azaliglarin ayr1 olarak izlenebildigi sekilte, OECD iilkelerinin
birgogunun dolayli vergi oranlarini azalttig1 gozlenirken, Tirkiye’nin (15,3 puan)’la OECD

iiye llkeleri arasinda dolayli vergi payini en ¢ok artiran iilke oldugu goriilmektedir.

@ Dolaysiz Vergilerde Degisim: Ortalama {1985/86 /87 > < Ortalama {1995 /96,/97)
[ DolaysizVergilerde Degisim: Ortalama {1995/86/97} > < Ortalama {2005 /06 /07}
Bl Dolaysiz Vergilerde Degisim: Ortalama {19.85/86/87) > < Ortalama (2005 /06,/07)

Dolayli Vergilerde Azalma Payi Doalayh Vergilerde Arts Pays
{1585-2007) {1985-2007)
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Sekil 4.1. Dolayli dolaysiz vergi oranlar1 degisimi (%) (OECD, 2010:29)

Bu artisin biiyiik bir boliimii 1995 yili ve sonrasina aittir. Bu donemde Tiirkiye dolayli vergi
oranlarini yiizde 13,2 oraninda artirirken, Tirkiye’den sonra en biiylik artisin oldugu
Polonya’da bu artig yalnizca yiizde 4 civarinda gergeklesmistir. Gerek toplumsal adalet
acisindan gerekse ekonomik gelisme agisindan dolayli vergi gelirlerinde gerceklesen artiglar
iyi takip edilmeli ve orta ve uzun vadede bu oranlar1 gerekli standartlara getirecek
miidahaleler yapilmalidir (OECD, 2010:29,104).

Cizelge 4.1°de ise dolayl vergiler ile dolaysiz vergilerin toplam vergi gelirleri i¢indeki pay1
gosterilmistir. 2022 yili verilerine gore Tiirkiye’nin dolayli vergilerinin toplam vergi gelirleri
icindeki oranmi (yiizde 62) OECD iilkeleri arasinda en yiiksek degere sahiptir. Cizelgede,
Meksika, Sili, Macaristan ve Tiirkiye gibi gelismekte olan iilkelerde dolayli vergi oranlarinin
agirhikta oldugu, gorece gelismis ABD, Japonya, Isvicre ve Kanada gibi iilkelerde ise
dolaysiz vergi oranlarinin agirlikta oldugu goriilmektedir. Orta ve uzun vadede bu gecis

tilkelerinin gelir politikalarinda etkinligi saglamalari, adil bir vergi sistemi olusturabilmeleri
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ve ekonomik geligme siireglerini devam ettirebilmeleri i¢in servet ve gelir lizerinden aldiklari
vergileri kademeli olarak artirmalari gerekmektedir (OECD, 2010:27,70). Bu gegis
stirecinde Ozellikle biiylime iizerinde olumsuz etkisi diger vergi tiirlerine gore oldukca az
olan gayrimenkul vergilerinin, gelir sistemini dengeleyici bir unsur olarak artirilmasi bu
tilkeler i¢in olduk¢a 6nemlidir (OECD, 2010:3). Gelir agisindan etkili ve verimli olmasi ve
gelir adaleti agisindan elzem olmasi nedeniyle kentsel rantlarin kamuya geri dondiiriilmesi

ulkemizde daha fazla dnem kazanmaktadir.

Cizelge 4.1. Baz1 OECD iilkelerinin dolayli ve dolaysiz vergi gelirlerinin dagilimi?®
Tiirkiye  Sili Meksika OECD Ort.  Japonya  Isvigre ABD

Dolaysiz Vergl 38 406 543 61.9 64,2 748 773
Gelirleri Pay1
Dolayli Vergi 62 594 457 38.1 35,8 252 22,7
Gelirleri Pay1
Toplam 100 100 100 100 100 100 100

OECD Revenue Statistics, Tax Database, URL.: http://stats.oecd.org, Son Erisim Tarihi:
27.10.2022

Dolayl vergilerin genel vergi sistemi i¢erisinde agirliginin artmasi olumsuz bir vergi yapisi
olusturdugu gibi, dolaysiz vergiler de gelir ve servet gibi esitlige yonelik oranlar tizerinden
tarh edilseler bile konuya ekonomik agidan bakildiginda bu vergilerin birtakim
olumsuzluklar1 olabilmektedir. Ornegin bu vergi tiirii icerisinde yer alan gelir ve kurumlar
vergisi ile sosyal giivenlik harcamamalart istihdam olusturulmasi ve mal ve hizmetlerin
tiretimi agisindan ilave yiike neden olmaktadir (Ulbrich, 2011:184-186). Bir servet vergisi
olan emlak vergisi ise, gayrimenkul degerlerinin kisa vadeli ekonomik dalgalanmalara kars1
daha az duyarli olmasindan 6tiirii diger dogrudan alinan vergi tiirlerine gére daha istikrarl
ve glivenilir bir gelir kaynagidir. Emlak vergileri iretimden bagimsiz gelirin

vergilendirilmesi ve kamu hizmetlerinin finansmaninda fayda teorisinin®’

etkinliginin
saglanmasi agisindan toplam vergi sistemi igerisinde bir esitlik ve denge unsurudur (IAAQ,
2010:6). Tim bu faydalara ragmen gayrimenkuller {lizerinden alinan vergilerin gelir
esnekligi, birgok iilkede vergi matrahlar1 dogru tespit edilemediginden olduk¢a diisiiktiir. Bu
eksiklikten kaynaklanan etkisizlik gayrimenkuller iizerinden alinan vergilerin 6zellikle de
emlak vergilerinin, gelir dagilimini diizenleyici araglarinin kullanilamamasina yol

agmaktadir.

2% Sosyal giivenlik primleri kapsam disinda birakilmistir.
27 \erginin, yararlanilan kamu hizmetinin fiyat: olarak goriildiigii teoridir.


http://stats.oecd.org/
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Avrupa Komisyonu 2012 yilinda hazirladigi raporda; gayrimenkuller iizerinden alinan
vergilerin ekonomik biiyiime agisindan daha az olumsuz etki olusturdugunu ancak, kurumsal
ve bireysel gelir vergilerinin yatirnm Kararlar1 iizerinde ciddi manada olumsuz etKkileri
oldugunu ileri siirmiistiir (Sekil 4.2). Ayrica raporda gelir vergisi ve kurumlar vergisinin,
vergi sonrasi yatirima geri doniis oranlarinin oldukga diisiik oldugu belirtilmistir (European

Commission, 2012a:29) .

Kurumlar Vergisi Biiyiime i¢in Daha
Fazla Zararl

Bireysel Gelir Vergisi

v

Tasinmaz Vergileri Biiyiime i¢in Daha
Az Zararh

Sekil 4.2. Dogrudan vergilerin ekonomik biiyiimeye etkisi (OECD, 2008; European
Commission, 2012a:29)

OECD, 2010 yilinda hazirladigi ekonomik gelisme ve vergi politikasi reformu raporunda
ozellikle gayrimenkul vergilerine deginmis ve raporda bu vergilere yonelik verilerle,
vergilendirme ve biiyiime iliskisini ortaya koyan analizlere yer vermistir.?® Raporda
iilkelerin dolayl1 vergilerde tiiketim vergilerini, dolaysiz vergilerde ise tasinmaz vergilerini
artirmalar1 halinde orta vadede ekonomik gelisme saglayacaklar1 yoOniinde tespitte
bulunulmustur. Buna ilaveten KDV gibi tilketim vergilerinin de ekonomik biiyiime tizerinde
kiiclik diizeyde negatif etkisi olmasina ragmen, KDV’ nin gayrimenkul vergilerinin tagidig:
avantajlardan yoksun oldugu belirtilmistir (OECD, 2010:10,22). Raporda ayrica taginmaz
mallar iizerinde tekrarlayan vergilerin; yatirnmlarin yliksek katma deger lireten alanlara
kaydiriimasinda rol oynadigi?®, global hareketlerden daha az etkilendigi, kisi basina uzun
donem GSYH iizerinde en az olumsuzluk yaratan vergi tirli oldugu, bolgeler arasi
gelismiglik farklarim azaltmaya yardimecr oldugu®, olusturdugu vergi yiikiiniin yerel

hizmetlerin verilmesinde bir finansman araci oldugu, 6deme giiciiyle orantili oldugundan

28 Ayrmtih bilgi igin bkz. OECD, 2010

29 OECD, deger tabanli vergi sisteminin uygulanmas ile konut ve insaat sektdriinde azalan karliligin, bu
sektorlerde olan bazi yatirimlari yiiksek katma deger iireten alanlara yonlendirecegini varsaymustir.

30 OECD, gayrimenkullerin vergilendirilmesinde deger tabanl1 vergi sistemlerini baz aldigindan, geri kalmis
bolgelerde diisiik degere sahip alanlarn, diigiik vergisel degere sahip olacagini ve bu durumun yatirim i¢in
geri kalmis bdlgelerde tesvik yaratacagini varsaymustir.
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adil bir vergi tiirii oldugu vurgulanmaktadir. Raporda gayrimenkuller iizerinden alinan
vergileri etkinlestirmek icin ise deger tabanli vergi sistemlerinin uygulanmasi tesvik
edilmektedir. Deger tabanli vergi sistemine gegiste en dnemli unsurun deger tespiti ve deger
tespitinde kullanilan gayrimenkul degerleme yontemleri oldugu belirtilmektedir (OECD,
2010:20, 21, 52, 94, 118, 142). Bununla birlikte kentsel rantlarin vergilendirmek igin
gayrimenkullerin degerlerinin ve deger degisimlerinin tespiti i¢in gayrimenkul degerleme

sistemine ihtiya¢ bulunmaktadir.
4.2. Konu ve Simf itibariyla Gayrimenkuller Uzerinden Alnan Vergiler

Gayrimenkuller iizerinden alinan vergiler konusu itibariyla arazi, bina, rant gibi yapisal
ozelliklere gore degistigi gibi ayn1 zamanda alim satim, yillik, net deger gibi vergi toplama
yontemlerine gore de iilkeler arasinda farklilik gdstermektedir. Bu yaklasimlarin
kullanilmasinda temel ayrim deger tespitinin nasil yapildigidir. Degerleme sisteminin
gelismis oldugu tilkelerde farkli argiimanlar iizerinden daha adil ve geliri yiiksek vergiler

toplanabilirken, degerleme sistemi kurulmamis iilkelerde bu vergiler metrekare iizerinden

sinirh yontemlerle siibjektif olarak toplanabilmektedir.
4.2.1. Gayrimenkuller iizerinden alinan vergilerin siniflandirilmasi

Gayrimenkuller iizerinden alman vergilerin temelini miilk (property) olusturmaktadir.
Gayrimenkul vergisinin, “council tax”, “real estate tax” gibi kullanimlar1 olmakla birlikte,
OECD ve IMF gibi uluslararasi kuruluslarin siniflandirmasinda tasinmaz vergileri emlak

vergisi “property tax” altinda siniflandirilmaktadir.

Gayrimenkuller lizerinden alinan vergiler temelde yillik olarak ve islem bazli olarak iki ana
grupta toplanmaktadir. Bunlardan birincisi belli periyotlarla belli oranlar dahilinde alinan,
gayrimenkuller ve servet iizerinden tekrarlayan vergilerdir. Ikinci grupta ise alim, satim,
miras gibi gayrimenkuller {zerinden yapilan islemler iizerinden alinan vergiler
bulunmaktadir. Taginmazlar lizerindeki tekrarlayan vergiler miilkiyete bagl olarak diizenli
alian vergilerdir. Bu vergiler arazi ve binalarin lizerine tarh edilir. Genellikle vergiye konu
miilkiin degerinin bir ylizdesi seklinde toplanmaktadir. Bu degerin tespiti miilkiin satis
degeri, piyasa degeri veya kira geliri lizerinden hesaplanabilmektedir. Bu verginin
toplanmasinda yiikiimliiniin borglar1 dikkate alinmamaktadir (OECD, 2014:157). Bu vergi

tiirlinlin tilkemizdeki karsilig1 emlak vergisidir.
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Net servet iizerindeki tekrarlayan vergiler, genellikle finansal yiikiimliiliiklerinin3!

diistildiikten sonra miikellefin mali ve reel varliklariin bir ylizdesi olarak alinan yillik emlak
vergileridir. Bu vergilerin hesaplanabilmesi igin varlik ve finansal yiikiimliiliiklerin deger
degisim hesaplarinin yapilmasi ve kayit altina alinmasi1 gerekmektedir. Gayrimenkullerin
menkul degerler gibi islem gordiigii, degerleme sistemleri gelismis iilkelerde uygulamalari

mevcuttur. Ulkemizde bu vergi tiiriiniin uygulamas: bulunmamaktadir.

Cizelge 4.2. Bazi iilkelerde gayrimenkuller iizerinden alinan vergilerin dagilimi

Miilk Vergisi Tiirii Polonya ABD  Danimarka  Liksemburg  Tirkiye
Tasinmazlar lizerindeki

tekrarlayan vergiler 100 %38 529 38 464
Net servet uzerlr_lde32 0 0 285 76.9 0
tekrarlayan vergiler

Miras ve hediye vergileri 0 3,2 8,4 3,8 3,3
Fmaps ve sermaye islemleri 0 0 5.3 155 50,3
iizerindeki vergiler

Diger Gayrimenkul Vergileri 0 0 4,9 0 0
Toplam 100 100 100 100 100
Toplam Miilk Vergileri 12 31 25 26 0.8

Geliri/GSYH??

OECD Revenue Statistics, Tax Database, URL.: http://stats.oecd.org, Son Erisim Tarihi:
29.12.2022, Norregaard, 2013, Denmark Tax Statistics, Tax Database, URL:
http://www.statbank.dk, Son Erigim Tarihi: 24.12.2022 kaynaklarindan ve Muhasebat Genel
Mudiirliigii 2022 yil1 biitge istatistiklerinden tiretilmistir.

Cizelge 4.2’de baz1 OECD iilkelerinde gayrimenkuller {izerinden alinan vergilerin vergi
toplanma yontemine gore dagilimlari verilmektedir. Polonya’da sadece yillik olarak
tekrarlayan emlak vergileri toplanirken, Danimarka ve Liiksemburg’da siiflandirmaya
giren tim vergi kalemlerinde gelir bulunmaktadir. ABD ve Polonya’da vergi ylikiiniin emlak
vergisinde oldugu gozlenirken, Danimarka’da dagilimin esit oranli oldugu, Liiksemburg’da
servet lizerinden tekrarlayan vergilerde oldugu goriilmektedir. Liiksemburg’da toplanan
vergi yukiiniin yiizde 76’sin1 igeren bu vergi tiirii toplanma yontemi itibartyla emlak
vergisinden farkli degildir. Ancak borglarin ve yiikiimliiliiklerin diisiilerek hesaplanmasi, bu

vergi tiiriinii hesaplama yontemi itibariyla emlak vergisinden ayirmaktadir.

31 Heniiz 6demesi bitmemis ipotekli krediler gibi.

32 Danimarka igin 2000 yilinda uygulamaya alinan “Gayrimenkul Deger Vergisi” bu kapsamda
degerlendirilmistir.

33 OECD 2022 yili istatistiklerinde bu oran Danimarka’da 1,8, Tiirkiye’de ise 1,1 olarak gdsterilmistir.
Danimarka’nin resmi sitesindeki veriler incelendiginde 2000 yilinda uygulamaya konulan “Gayrimenkul
Deger Vergisinin” “Gelir Vergisi” altinda gruplandirildigi goériilmektedir. Bu nedenle OECD, konusu
gayrimenkul olan bu vergiyi miilk vergileri icerisinde dahil etmemistir. Tiirkiye’de ise OECD ve Muhasebat
Genel Miidiirliigii Istatistikleri incelendiginde OECD verilerinde bu oranmin yiiksek ¢ikmasmin nedeninin
damga vergisinin tasinmaza bagl olan kisminin ayristirilmadan hesaplamaya dahil edilmesidir.


http://stats.oecd.org/
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Tiirkiye’de ise vergi dagiliminda ilging bir ¢izelge goze ¢arpmaktadir. Tiirkiye’de alim ve
satimlar iizerinden toplanan vergilerin miktari, yillik olarak toplanan emlak vergisi
miktarindan yiiksektir. Tirkiye’de kentsel rantlarin kamuya kazandirilmas: olarak
degerlendirilebilecek bir vergi tirii gayrimenkuller {izerindeki deger artiglarinin
vergilendirilmesine yonelik olarak tasarlanan deger artis vergisi de yine alim satim
kapsaminda vergilendirilmeye calisilmaktadir. Bu durumun nedenlerine ayrintili olarak

Tiirkiye incelemesinde deginilecektir.
4.2.2. Konusu itibariyla gayrimenkuller iizerinden alinan vergiler

Gayrimenkul vergilerinin temelini arazi ve yapilar olusturmaktadir. Bazi iilkelerde arazi ve
yap1 ayri olarak vergilendirilirken, bu ikisinin bir arada vergilendirildigi veya hem ayr1 hem
de birlesik vergilendirmelerin ayn1 anda yapildig1 uygulamalar da olmaktadir. Baz1 iilkelerde
ise vergilendirmenin arsa ve araziler lizerinden alindig1, iizerinde yapi bulunan alanlarin
vergi kapsami disinda tutuldugu goriilmektedir®*. Konu itibariyla bir diger ayrim ise kirsal
ve kentsel alanlarin ayr1 oranlarda ve farkli degerleme 6lgiitlerine gore vergilendirilmesidir

(Almy, 2014:7,8).

Cizelge 4.3. Bazi iilkelerde konu itibariyla gayrimenkul vergileri (Almy, 2014:7)

Sadece Arazi Vergisi
Estonya
Arazi ve Yap1 Uzerinden Vergileme (Bagimsiz Boliim Bagina)
Avusturya Almanya Kanada Sili Cek Cumhuriyeti
Finlandiya Kore Izlanda Israil ftalya
Japonya Portekiz Liiksemburg Meksika Hollanda
Norveg ABD Endonezya Giiney Afrika Hindistan
Tiirkiye Belgika Ispanya Isveg Isvigre
Arazi Vergisi ve Tasinmaz Miilk Vergisi
Avustralya Yeni Zelanda Polonya Slovakya Brezilya
Yapi ve Taginmaz Miilk Vergisi
Yunanistan frlanda Ingiltere
Arazi Vergisi, Yap1 Vergisi ve Taginmaz Miilk Vergisi
Danimarka Fransa Slovenya Cin Rusya
Ayri Olarak Arazi Vergisi ve Yap1 Vergisi
Macaristan

Cizelge 4.3°te bazi lilkelerde gayrimenkuller iizerinden alinan vergilerin konusu itibariyla
yapilan siniflandirma goriilmektedir. Cizelgede, vergi konusuna iligkin bilginin oldugu

tilkelerden sadece Estonya’da yalnizca arazi vergisinin alindigr goriilmektedir. Yine veri

3 Ornegin Macaristan’da vergilendirilebilir alan sadece gelistirilmemis kisim i¢in yapilir. Yani 300 m?arsanin
100 m?’sinde yapr varsa, sadece 200 m? alan konumuna gére vergilendirilir (Almy, 2014:8).
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olan iilkelerde sadece bina vergisinin alindigt hicbir iilke bulunmamaktadir. Yirmi bes

iilkede ise arazi, arsa ve binalar tek bir vergi altinda toplanmaktadir.

Avustralya, Yeni Zelanda, Polonya, Slovakya ve Brezilya’da arazi vergisi ve emlak vergisi
ayr1 olarak toplanmaktadir. Ornegin Polonya’da kentsel emlak vergisi ile tarim ve orman
alanlarindan toplanan arazi vergileri ayr1 olarak toplanmaktadir. Brezilya'da da Polonya’ya
benzer bir durum vardir. Brezilya’da kirsal arazi vergisi ve kentsel emlak vergisi ayr1 olarak

toplanmaktadir (Almy, 2014:6).

4.3. Yerel Yonetim Gelirleri A¢isindan Gayrimenkul Vergileri

Belediyelerin hizmet kalitesi; yeterli gelirlere sahip olmalarinin yaninda 6z gelirlerinin de
yiiksek olmasi ile dogrudan ilgilidir. Yerel vergilerin belediye biitgelerinde Onemini
yitirmesi genel biitce vergi gelirlerinden aktarilan paylarin 6n plana ¢ikmasina, bu durum da
merkezi idarenin kararlarina bagimliligin artmasina neden olmaktadir (DPT, 2007:27,57).
Buradan hareketle son yillarda iilkeler “mali yerellesmeyi” benimseyerek belediyelerin 6z
gelirlerini artirmaya yonelik reformlar yapmaktadirlar (Cetinkaya ve Demirbas, 2010:2). Bu
0z gelirlerin artiritlmasi konusunda ise liretim faktorlerinin vergi kaynakli gé¢lerini dnlemek,
daha istikrarli varliklar {lizerinden vergi toplamak, alt ya da ulusal hiikiimetin biitce
sapmalarindan fazla etkilenmemek gibi nedenlerden otiirii gayrimenkuller iizerinden alinan
vergiler, yerel yonetimler i¢in en temel ve giivenilir gelir kaynaklarindan biridir (Charbit ve
Michalun, 2009:70).

Cizelge 4.4°de gelismis iilkelerin gayrimenkuller {izerinden aldig1 vergilerin yerel gelirler
icerisindeki oraninin yillar itibariyla yiizde 17 ile yilizde 18 arasinda seyrettigi goriilmektedir.
Gelismekte olan iilkelerde bu oran seneler itibariyla yiizde 27°den yiizde 18’e bir diisiis
gostermistir. Tlrkiye’nin de i¢inde bulundugu heniiz yapisal gelismesini tamamlayamamis
serbest piyasa ekonomisine gegis siireci yasayan llkelerde ise bu oran ylizde 10’un
altindadir®®, Cizelgede Tiirkiye nin gayrimenkuller iizerinden aldig1 vergilerin yerel gelirler
icerisindeki oranmin 2000°li yillarda ciddi oranda arttigr goriilmektedir. Tirkiye’de
gayrimenkuller iizerinden alinan vergilerin yerel yonetimlere giden kismini emlak vergisi
gelirleri olusturmaktadir. Emlak vergisinin 1986 yilindan itibaren tahsilati belediyelerce

yapilmaktadir. Bu tarihten 2004 y1li sonuna kadar tahsil edilen emlak vergisi gelirinin yiizde

3 Tiirkiye, Slack ve Bird ile Norregaard’in galismalarinda gegis iilkeleri arasinda degerlendirilmistir.
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15’1 il ozel idarelerine, ayrica Biiyiiksehir Belediyesi olan yerlerde il 6zel idare payi

ayrildiktan sonra kalan tutarin ylizde 20’si Biiyliksehir Belediye pay1 olarak ayrilmistir.

Cizelge 4.4. Gayrimenkul vergilerinin yerel gelirler i¢eresindeki pay1

1970’ler 1980’ler 1990’lar® 2000’ler®’
OECD Ulkeleri 17,4 17 17,9 18,2
(Ulke Sayis1) (16) (17) (16) (18)
Gelismekte Olan Ulkeler 27,6 24,3 19,1 18,7
(Ulke Sayis1) (21) (27) (23) (29)
Gegis Ulkeleri 6,7 8,51 8,8 8,94
(Ulke Sayzis1) (1) (4) (20) (18)
Tiim Ulkeler 22,8 20,4 15,6 15,86
(Ulke Sayis1) (38) (48) (59) (65)
Ttk ve i § 3,44 6,55

Slack ve Bird, 2002; IMF, 2008; Norregaard, 2013 kaynaklarindan ve Muhasebat Genel
Midiirliigi biitce istatistikleri, URL: https://muhasebat.hmb.gov.tr/merkezi-yonetim-butce-
istatistikleri, Son Erisim Tarihi: 10.03.2023, 2006-2020 yillar1 arasi biitce istatistiklerinden
iretilmistir.

2005 yilinda yiiriirlige giren 5393 sayli Belediye Kanunu ile emlak vergisi gelirlerinin
tamami belediyeler tarafindan kullanilmaktadir. Gerek bu uygulama gerekse 2002 yilinda
Biiyiiksehir Belediyelerinin kayiplarini tazmin etmek amaciyla Biiyiiksehir Belediye
sinirlari icerisinde emlak vergisi tutarlarinin iki katina ¢ikarilmasi 2000°1i yillarda emlak
vergisinin yerel gelirler igerisindeki paymi artirmistir. Yapilan bu diizenlemeler sonrasindan

1990’11 yillarda yiizde 3’ler seviyesinde olan emlak vergisinin belediye gelirleri i¢erindeki

pay1 her yil istikrarli seviyesini korumak iizere yiizde 6’lar diizeyine ylikselmistir (Kurtulus,
2006:7, 50, 51).

Cizelge 4.5’de segilmis bazi iilkelerin vergi gelirlerinin yerel harcamalara orani ile yerel
diizeyde toplanan vergi gelirlerinin bazi iilkelerdeki dagilimi gosterilmistir. Vergi
gelirlerinin yerel yonetim harcama ihtiyaglarini karsilama orani iilkeler arasinda ytizde 10
ile yiizde 60 arasinda degismektedir®. Tiirkiye’de bu oran yiizde 16,9’dur. Emlak vergisi
bazinda hesaplandiginda ise Ingiltere’de yiizde 12,6, irlanda’da yiizde 13,5 olan bu oranin
Tiirkiye’de yiizde 1,9’a kadar diigmektedir.

% Tiirkiye icin 1996 yili ve sonrasi ortalamaya dahil edilmistir.

37.2001-2008 donemini kapsamaktadir. Tiirkiye verilerinin diger iilkelerle karsilastirilabilir olmasi agisindan
2008 y1l1 sonrasi ortalamaya dahil edilmemistir. 2013 yilina kadar dahil edildiginde yerel yonetim gelirleri
icerisindeki emlak vergisi pay1 yiizde 7’ye ¢ikmaktadir.

3 Diger baz1 iilkelerin vergi gelirlerinin yerel yonetim harcama ihtiyaglarim karsilama orani hakkinda bilgi
edinmek igin bkz.: Slack ve Bird 2014:30,31
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Cizelgede ayrica gorece gelismis lilkelerin vergi gelirlerinin biiyiik bir kismimi gelir ve servet
vergileri olustururken, Tiirkiye ve Macaristan gibi gecis iilkelerinde bu agirligin mal ve
hizmetler {izerinden alinan vergilerde oldugu goriilmektedir. Bu durum yerel diizeyde
toplanan vergi gelirlerinin dagiliminin, merkezi yonetim vergi gelirleri dagilimiyla

benzestigini gostermektedir (Slack ve Bird, 2014:30).

Cizelge 4.5. Baz1 OECD iilkelerinde yerel idarelerin vergi gelirlerinin dagilimi

Avusturya Danimarka ingiltere Irlanda Israil Macaristan ~ Tiirkiye

Gelir Vergisi 614 89 0 0 0 0,2 24,5
Mal ve I—_iizmet 9.9 0,1 0 0 4.8 80 49,8
Vergileri

Emlak Vergisi 154 10,8 100 100 95,2 14,2 11,1
Diger® 13,3 0,1 0 0 0 5,6 14,5
Toplam Vergi 59 34,1 126 135 39,9 19,3 16,9
Geliri / Harcama

Vergi Gelirinin 89,3 100 52 100 99,7 100 100

Kullanim Oran1*®

Slack ve Bird 2014:30,31 kaynagindan ve belediye biitge istatistiklerinden tretilmistir.

Cizelgede ifade edildigi lizere emlak vergisin agirhigr iilkelere gore degismektedir. Bazi
iilkelerde gelir vergisi yerel ihtiyaglarin biiyiik bir bolimiinii karsilarken, bazi iilkelerde
vergi gelirlerinin tamamini emlak vergileri olusturmaktadir. Emlak vergisi gelirlerinin
kullanimi genellikle yerel yonetimlere birakilmaktadir. OECD’ye iiye 34 iilkeden 27
tanesinde bu gelirlerin tamamu yerel yonetimlere birakilmistir. Merkezi yonetimin de pay
aldigi diger yedi llkenin dordiinde ise yerel yonetimlerin aldigi pay yiizde 90’nin
iizerindedir.** Kullaniminin yerel idarelere birakildigi bu verginin yénetiminde cesitli idari
yapilanmalar iilkelere gore degismektedir. Ornegin Isvicre’de kantonlarin emlak vergisinin
konusunu, oranimn1 ve diger temel bilesenlerini belirledigi ve yerel yonetimlere
uygulatabildigi gayrimenkuller iizerinden tekrarlayan vergiler alinmaktadir. Benzer bir
durum Kanada ve ABD’de bulunmaktadir. Giiney Afrikali belediyelerin vergilendirilecek
miilkiyet {izerinde hicbir takdir yetkisi olmamasina ragmen, vergi farklhiliklari ve
muafiyetleri konusunda politika gelistirmeleri ve yaymlamalarn gerekmektedir.
Avustralya'da, her eyalet kendi vergi sistemini tasarlayabilmektedir. Tasarlanan bu sistem

vergi oran1 ve tabani konusunda belediyelere uygulamalar1 i¢in dayatilmaktadir. Yeni

39 Sosyal giivenlik vergilerini de icermektedir.
40 Yerel diizeydeki vergi gelirlerinin, belediyelerce kullamim oranmi géstermektedir.
41 OECD Revenue Statistics, 2013, <http://stats.oecd.org> Erisim: 28.06.2022.
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Zelanda’da kirsal nitelikli belediyelerin arazi vergisi, diger belediyelerin emlak vergisi
toplayabildigi bir yapt bulunmaktadir. Burada vergi tabanini se¢cmek belediyelerin

yetkisindedir (Almy, 2014:6).

Ulkemizde de yerel ydnetim mali yapisinin dnemli bir pargast olan emlak vergisi gelirleri,
belediyelerin sundugu hizmetlerin kalitesini ve boyutunu belirleyen unsurlardan biridir.
1986 yilindan itibaren emlak vergisi tahsilati belediyeler tarafindan yapilmaktadir (Kurtulus,
2006:3,7). Tirkiye’de geliri belediyelere birakilan emlak vergisine yonelik, vergi sistemi,
taban1 ve oran1 konusunda belediyelerin bir tasarruf hakki bulunmamaktadir. Tiirkiye’de
kentsel rantlarin kamuya kazandirilmasi olarak degerlendirilebilecek bir vergi tiirii olan ve
gayrimenkuller iizerindeki deger artiglarinin vergilendirilmesine yonelik olarak tasarlanan
“Deger Artis Vegisi” ise gelir vergisi kapsaminda merkezi idare tarafindan tahsil
edilmektedir. Bu kapsamda kentsel rantlarin vergilendirilmesinde giiniimiiz vergilendirme
politikasinda yerel idarelerin herhangi bir gelir kaynagi bulunmamaktadir. Bu durumun
nedenlerine ayrintili olarak Tiirkiye incelemesinde deginilecek ve politika Onerileri sonug ve

oneriler kisminda tartisilacaktir.
4.4. Gayrimenkullerin Vergilendirilmesinde Baz Alinan Yontemler

Gayrimenkuller iizerinden alinan vergilerde ve kentsel rantlarin vergilendirilmesinde
adaletin tesis edilmesi ve etkinligin saglanabilmesi i¢in en dnemli argiiman vergiye esas
teskil eden degerin piyasa degeri ile uyumlu olarak dogru tespit edilmesidir. Bu degerlerin
ve deger degisimlerinin tespitinde kullanilan ydntemlerin, vergilendirme politikasiyla
uyumlu olmasi gerekmektedir. Glinlimiizde bir¢ok iilke vergilendirme ve gayrimenkul
degerleme arasinda bu uyumu gozeterek bu iki caligmay1 beraber yiiriitmektedir. Bu nedenle
genellikle tilkelerin uygulamak istedikleri vergileme modeline uygun degerleme sistemlerini

gelistirdikleri gortilmektedir.

Gayrimenkuller lizerinden alinan vergilerde vergi tabanini belirlemek i¢in bir¢ok yaklagim
kullanilmaktadir. Norregaard (2013) bu yontemleri, alan tabanli yontem, kira tabanli yontem
ve piyasa degeri yontemi olarak toplarken, Bahl (2009) gerceklestirdigi ¢alismada bu
yontemlere ilaveten arazi deger yontemini de temel yOntemler arasina eklemistir.
Vergilendirmenin smiflandirilmasinda  birinci tasnif piyasa, alan ve kira iizerine
kurgulanirken diger smiflama; bina, arazi ve miilkiyet kullanimina ydneliktir. Bahl’in

eklemis oldugu dordiincii bilesen de bu kapsamda degerlendirilebilir. McCluskey vd. (2010)
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bu bilesenler tizerinden 122 iilkede yaptiklar1 anket ¢alismasinda; 52 iilkenin piyasa degeri
yontemini, 37 iilkenin kira degeri yontemini ve 16 {lilkenin arazi degeri yontemini
kullandigim tespit etmistir. Bunlarin disinda c¢alismada 44 iilkenin vergiye tabi degerini
belirlemek igin alan bazli deger sistemini kullandigi ortaya koyulmustur. Bu c¢alisma
gostermektedir ki iilkelerin sosyal ve teknik altyapisi, yonetim bigimleri, gelismislik
diizeyleri ve oncelikleri vergiye esas deger tespiti yonteminin segiminde belirleyici rol
ustlenmektedir. Ayrica ¢alismada iilkelerin bu yontemlerden birka¢in1 aym1 anda

kullanabildigi goriilmektedir (Bahl, 2009:6; Norregaard, 2013:23,24).
4.4.1. Kira degeri sistemi

Vergi tabani olarak gayrimenkullerin yillik kira gelirlerinin baz alindig sistemdir. Ozellikle,
Hindistan, Nijerya, Malezya gibi eski Ingiliz somiirge iilkeleri bu yontemi kullanmaktadur.
Bu sistemde vergi tabani piyasada beklenebilir kira geliridir. Bu nedenle kira degeri
sisteminde, kira bedelinin tespiti oldukc¢a glictiir. Biitiin 6zelliklerin esit oldugu durumlarda
bile kira gelirleri farklilagabilmektedir. Genellikle kendi miilkiinde ikamet edenlere ait
miilkler, bedelsiz ya da diisiik kiraya verilen miilkler ve endiistriyel amagli kullanilan
miilklerin kira bedelinin tespitinde sorun yasanmaktadir. Ayrica fiilen 6denen kiralara ait
gercek verilerin yetersizligi degerlendirme yapmak i¢in dogrudan bir veri kullanmaya imkan
tanimamaktadir. Arsa ve arazilerde ise durum daha karmasik hale gelmektedir. Burada bos
arazilerin durumu ya da isgal arazilerin durumu bu sistemi uygulamayi gii¢lestirmektedir
(Norregaard, 2013:24).

Uygulamada, kira degerinin belirlenmesinde ii¢ yaklasim kullanilir. ilk olarak, bir mahalle
icin alinan gercek verilere gore tahmini piyasa kira degerlerinin hesaplanmasidir. Bu
degerleme emsal kira bedellerine, uzman goriisline veya ikisinin bir kombinasyonuna ya da
anketlerden elde edilen kira verilerine dayali olarak uygulanabilmektedir. Y 6ntem konutlar,
ticaret alanlar1 ve bazi sanayi amagl yapilar i¢in kira verilerinin halihazirda bulundugu
alanlarda kullanilabilmektedir. Kira degerinin belirlenmesinde ikinci yaklasim,
karsilagtirmali satig verilerinden veya arazi degeri ve yapim maliyetlerinden tahmin yoluyla
bir sermaye degeri hesaplanarak uygulanir. Bu yontem genellikle fabrikalar, biiyiik ticari
kuruluslar ve kira degerini karsilastirmada giicliikk yasanan konutlar i¢in kullanilmaktadir.
Ulkeler, sermaye degerine esdeger kira verisine ulagsmak igin ¢ok farkli indirgeme oranlari
kullanmaktadir. Ornegin bu oran Senegal'de yiizde 3-8 oraninda degisirken Malezya’da

yiizde 10'dur. Ugiincii yaklasimda ise paranin dénemsel degeri ele alinarak gayrimenkuller
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izerinden birkag yillik bir donem i¢in elde edilen net isletme gelirlerine gore deger hesabi
yapilmaktadir. Bu yaklasimda net kar firmanin hesaplarindan belirlenir ve miilk sahibinin
tahmini kira bedeli hesaplanmasinda kullanilir ve yillik kira bedeli olarak alinir. Bu
yaklasimda karlilik objektif olarak oOl¢iilebilir olsa da miilk sahibinin pay1 genellikle
slibjektif olarak belirlenmektedir (Bahl, 2009:6,7).

4.4.2. Piyasa degeri sistemi

Gayrimenkullerin piyasa degeri sitemi iizerinden vergilendirilmesi bir¢ok Avrupa iilkesinde,
ABD’de ve bazi Latin Amerika iilkelerinde kullanilan vergi tabanidir. Piyasa deger
sisteminde arazi ve tlizerindeki yap1 ve iyilestirmeler olmak tlizere miilkiin agik pazarda
satisinda olmast muhtemel bedeli hesaplanmaya c¢alisilir. Bir¢ok iilkede kullanilan bu
sistemin kurulabilmesi i¢in Oncelikle nitelikli verilerin toplandigi bir sisteme ve bu
sistemdeki verilerin diizenli giincellenmesine ihtiya¢ bulunmaktadir. Bu sistemin
isleyebilmesi icin bir diger sart ise profesyonel degerleme uzmanlarinin bu alanda ¢aligmast

gerekliligidir (Cesare ve Ruddock, 1997:655).

McCluskey, vd. (2010) yaptiklar1 anket ¢alismasi ilkelerin  gayrimenkullerin
vergilendirmesinde piyasa deger sistemini esas alan degerleme modellerine kayma
gosterdiklerini ortaya koymaktadir. Calisma bunun temel nedenlerinden birini miikellefin
milk degeri ile serveti arasindaki sezgisel baglantinin vergilendirmede adaleti saglamanin
bir araci olarak agiklamaktadir. Ayrica bu degerlemede vergi oranlar diistik tutuldugundan

gorece daha diistik bir vergi yiikii izlenimi vermektedir.

Bu yontemle yapilan degerlemede gelir ve servet iliskisinin orantili artmadigi durumlarda
sorunlar olusabilmektedir. Bu sorunu gidermek i¢in bazi {ilkeler yasghlar ve tek konut
sahipleri i¢in belli muafiyetler getirmektedir (Slack ve Bird, 2014:16). Piyasa degeri
yonteminin bir dier dezavantaji idari maliyetlerin yiiksek olmasidir. Ornegin emsal
karsilagtirma yontemini kullanan ve satis bilgileri ¢ok iyi olan ABD’de bir parselin tahmini
degerini hesaplamak yaklasik 20 dolardir. Bu yaklasim i¢in en ¢ok kullanilan yontem olan
emsal karsilastirma yaklasiminda, satig degerlerini yeterli derecede karsilastirabilecek veriye
ihtiya¢ bulunmaktadir. Baz1 gelismekte olan iilkelerde ise arazi ve binalar igin ayri
degerleme yaklagimlar: kullamlir. Ornegin Brezilya’da "maliyet yaklasim" kullanilarak
arazi degeri ve bina maliyetleri ayr1 hesaplanir ve ikisinin toplami piyasa degerini olusturur.

Yine burada da kentin gorece homojen bdlgelerindeki arazilerin son satis fiyatlar: referans
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alinarak degerleme igerisine dahil edilir. Daha sonra arazi degeri bu fiyatlar esas alinarak
altyapr hizmetlerinin kullanilabilirligi ve arazinin konumsal 6zelliklerine gore belirlenir.

Bina maliyetleri ise ortalama birim fiyatlar iizerinden amortisman diisiilerek hesaplanir

(Bahl, 2009:7,8).
4.4.3. Arazi degeri sistemi

Arazi deger sisteminin®? temel felsefesi arazinin tamamen konumsal nedenlerle degere sahip
oldugu kabuliine dayanmaktadir. Vergi tabanini, arazinin konumu, destekleyen altyapisi,
tizerindeki imar haklar1 gibi yapisal 6zellikler olusturur. Avustralya, Giiney Afrika, Yeni

Zelanda, Danimarka, Estonya ve ABD’nin bazi bolgelerinde uygulamalart mevcuttur.

Bu advolerm vergileme*:, bir miilkiin degerini belirlemede temel iki bilesen olan yap1 degeri
ve arazi degerinden sadece arazi degeri iizerinde durur. Insaat kalitesi, i¢c parcalarmn

ozellikleri, i¢ dizaynin gayrimenkul degeri iizerindeki etkisini vergilemeye yansitmaz

(Wightman, 2013).

Arazi vergisi emlak vergisi uygulamasina bir alternatif olarak degerlendirilebilir. Bu
uygulamada topragin degeri lizerinden alinacak vergi miktar1 artarken yapi ilizerinden
alinacak vergi miktar1 tamamen kaldirilabilecektir. Arazi deger vergisi ile birlikte kentsel
rantlarin kamuya geri doniisii de genel vergilendirme politikas1 icerisinde saglanmis
olacaktir. Arazi deger vergisi verimli, arazi spekiilasyonlarini azaltici, kalkinmay:
hizlandirict etkilere sahip bir vergidir. Bu olumlu yanlariyla birlikte bu vergilemenin politik
ve ekonomik acidan basarili olabilmesi i¢in, arazilerin gelismis bir degerleme sistemi ile
degerlendirilmesi, konumsal analizlere dayali anlik giincellemelere imkan vermesi ve
degerlemenin ve degerlemeye iliskin parametrelerin belli periyotlarla gilincellenmesi
gerekmektedir. Ayrica bu vergileme icin gerekli degerleme islemi politik siireglerle ve
planlama kararlartyla entegre bir bigimde yiiriitiilmelidir (Dye ve Richard, 2009; Okmen ve
Yurtsever, 2010:65,66).

Bu sistemin temel amaci geliri artirmak ve geliri arttirirken de vergilemede adalet,
strdiirilebilirligi ve etkinligi saglamaktir. Arazi degeri vergisinin en bilinen avantaji
topragin en verimli sekilde kullanilmasini tesvik etmesidir. Bu argiiman ise felsefe olarak

oldukca basittir. Vergi sadece arazi iizerine tarh edildigi takdirde miilk sahibi ya araziden

42 «“Arazi Degeri Sistemi” yabanci literatiirde “Land Value Taxation” (LVT) olarak gecmektedir.
43 Deger tabanli vergileme sistemlerine verilen genel tammdir.
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elde edilecek geliri maksimize edecek gelismeler i¢in yatirim yapacak ya da bu karlilig
saglayabilecek baska birine devir yapacaktir. Bu durum orta vadede kent merkezlerindeki
degerli alanlarin hizli olarak yenilenmesi ve iyilestirmesine neden olurken, diisiik gelir
gruplarin1 kent ¢eperlerine ve degeri diisiikk alanlara dogru kaydiracaktir. Arazi vergisi
yaklagiminda, bos arazi ve kullanilan arazi arasinda higcbir fark yoktur. Vergilendirmede
sadece lizerindeki haklara ve kamunun bolgeye yaptigi yatirnmlara bakilir. Bu nedenle

vergilendirme modelinin bir diger faydasi siirekli yeni yapim islerini tesvik ederek, insaat

sektoriinii canli tutmasidir (Cesare ve Ruddock, 1997:655, Bahl, 2009:10).

Bu sisteme getirilen temel elestiri vergileme i¢in ihtiya¢ duyulan degerlemenin girift olmasi
ve yiiksek degerli yapilarin vergi yiikiine bir yansimasinin olamamasidir. Arazi vergisi igin
arsa Ve arazilerin tlizerinde bulunan yapilardan ve eklentilerden deger hesabinda
faydalanilmamasi, vergilendirmede adaletsiz sonuglar ortaya ¢ikartabilecegi elestirilerini
getirse de, sistemin kamusal hizmetleri 6l¢mek i¢in konumsal bilesenlerin deger hesabina
dahil edildigi bir model kullanmasi bu eksikligi gidermektedir. Bu vergilemede en biiyiik
sikintt  uygulamadaki zorluktur. Ozellikle arazi ve bina degerinin ayr olarak
hesaplanmasinin zor oldugu ve kat miilkiyeti uygulamasinin yaygin oldugu yogun
kentlesmis alanlarda uygulamak oldukga giictiir. Bu nedenle birgok iilke bu vergileme tiiriine
gecis saglayamamustir (Bahl, 2009:9,10, Norregaard, 2013:24).

4.4.4. Alan bazh yontem

Alan bazli sistem, arsa ve arazi alani ile iizerindeki yapi alanlarinin belirli bir oranla
carpilmasi sonucu vergiye esas degerlerinin hesaplandigi basit bir sistemdir. Orta ve Dogu
Avrupa iilkelerinin bazilarinda, Vietnam ve Nijerya gibi gelismekte olan iilkelerde
kullanilmaktadir. Sistemin basit olmasi1 kolay bir sekilde yonetilmesine olanak
saglamaktadir. Ancak yonetim olarak avantajlar igeren bu yontem uygulamada adaletsizlige

ve gelirin artirilmasinda etkisizlige neden olmaktadir (Norregaard, 2013:24).

Alan bazli sistem gayrimenkullerin degerlemesinin yapilmasina ihtiya¢ duymadigindan
advolerm vergilere gore kolay tatbik edilmektedir. Bu nedenle bu yontem gayrimenkul
degerleme sistemi gelismemis, gelismekte olan lilkeler tarafindan kullanilmaktadir. Alan
bazli sistemler fiziksel alana endeksli olarak sokak dl¢eginden bir il dlgegine kadar farkl
birimlere farkli degerler belirlenmesi veya farkli oranlar verilmesi yontemiyle uygulanir.

Bazi tilkelerde oranlar ulusal bazda sabit tutulurken degerleme 6lgegi fiziksel ele alisa gore
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degismektedir (Slack ve Bird, 2002:18,19). Bu yontemin diger advolerm vergi
sistemlerinden farki, belirlenen degerlerin parsel bazinda olmamasi sokak, mahalle, il¢e gibi

genis tabanli tutulmasidir.

Alan tabanli sistemde belirlenen alan 6l¢eginde yapilan deger giincellemeleriyle veya vergi
oranlarindaki artiglarla gelir artiglar1 saglanabilmektedir. Degerlemenin otomatik olarak
verilere gore yapilmamasi yerel idarelerin oy kaygisiyla belirledikleri diisiik degerler bu
sistemi etkisizlestirmektedir (Bahl, 2009:10). Bu nedenle alan bazli sistemleri uygulayan
tilkelerde vergi gelirlerinin diistikligi dikkat ¢ekmektedir. Bu sistemde, gelirde etkinligin
saglandig1r durumlarda bile gelirin toplanmasinda adaleti saglamak neredeyse imkansizdir

(Bell ve Connolly, 2010).

McCluskey, Bell ve Lim (2010) yaptiklar1 anket ¢alismasinda lilkemizde dahil olmak {izere
toplam 44 {ilkenin alan bazl sistemi uyguladiklarini belirtmistir. Gelismekte olan iilkelerde
modelin modifiye edilmis gelismis versiyonlarinin uygulamalari da bulunmaktadir. Ornegin
Polonya, Nijerya ve Namibya’da tahmini kira degerlerine gore bolgeleme yapilarak vergi
oranlar1 belirlenmektedir. Cek Cumhuriyetinde bu oranlar sehirlerin gelismislik endeksine
gore kent diizeyinde belirlenmektedir. Alan bazli sistemlerin bu uygulamalar1 deger tabanl
uygulamalara mantik olarak olduk¢a yakindir. Bu iilkelerdeki uygulamalar aslinda, satis
degerleri hakkinda toplanan parsel bazindaki verilerle yapilan degerlemeler yerine,
gayrimenkuliin konumu ve kullanim amacima gore belli dlgeklere ayrilan "alan-tabanh
degerleme” olarak adlandirilabilir. Bu degerleme sistemlerine 6rnek olarak Sili'de vergi
tabani, gayrimenkuliin kullanim amac1 ve konumu dikkate alinarak miilk degeri her bolge
i¢in belirlenen metrekare birim fiyatlarina gore hesaplanir. Benzer bir sistem Endonezya’da
da kullanilmaktadir. Romanya'da ise, sehirler hizmetlere erisim durumuna gore
siiflandirilir ve bu erisim durumlarina gore her sehir i¢in vergi tabanlart belirlenir (Bahl,
2009:11). Ulkemizde emlak vergilemede alan bazli vergi sistemi kullanilmaktadir. Vergi
oraninin belirlenmesinde sadece biiyiiksehir belediyesi ve biiyiiksehir olmayan belediyeler
arasinda ayrim konularak sistem basitlestirilmistir. Ulkemizde degerlemeler ise sokak

bazinda takdir komisyonlarinca tahmini olarak yapilmaktadir.*

Yukarida belirtildigi iizere vergi tabanin1 hesaplamadaki basitlik ve uygulamadaki kolaylik

birgok gelismekte olan iilkede alan bazli sistemin kullanilmasina sebep teskil etmektedir.

# Tiirkiye’de uygulanan vergi sistemine ayrintili olarak boliim 4’te deginilecektir.
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Buradaki ayrim alan bazli sistemde kullanilan genelden 6zele indirgenen vergi tabanidir.
Diger deger tabanli vergi sistemlerinde parsel ve bagimsiz boliim bazinda toplanan verilere
gore genellestirilen gayrimenkul degerleri, alan bazli sistemde sehirler, bolgeler, mahalleler,
sokaklar bazinda belirlenen deger ve oranlara gore parsel bazinda detaylandirilmaktadir. Bu
vergilendirme dinamiginde kentsel rantlarin kamuya geri doniigiiniin genel emlak

vergilendirme sistemi igerisinde yapilmasi neredeyse olanaksizdir.
4.4.5. Deger bantlar1 yontemi

Gayrimenkullerin  belirlenmis deger bantlar1 yardimiyla simiflandirilmasini, bu
siniflandirmaya gore vergi oranlart belirlemeyi esas alan yontemdir. Bu yaklagim
vergilendirme amagl olarak sadece Ingiltere’de uygulanmaktadir. Deger bantlar1 yontemi
ilk kez 1993 yilinda uygulamaya konulan konsey vergisi* kapsaminda uygulanmistir. Bu
verginin uygulanabilmesi igin Cizelge 3.6’da goriilecegi lizere sekiz tane degerleme kusagi
“bant” olusturulmustur. Bu vergi kapsamina giren her gayrimenkul bu bantlarin igerisine

dahil edilmistir (McCluskey vd., 2002).

Cizelge 4.6. Ingiltere’de deger bantlar

Bantlar  Deger Araliklar Dagilim yiizdesi  Bantlar Aras1 Oransal Iliski
A £40,000’ a kadar 24,8 6
B £40,001 - £52,000 aras1 19,6 7
C £52,001 - £68,000 aras1 21,7 8
D £68,001 - £88,000 aras1 15,3 9
E £88,001 -£120,000 arasi 9,5 11
F £120,001 - £160,000 arast 5 13
G £160,001 - £320,000 arasi 3,5 15
H £320,000 tizeri 0,6 18

Department for Communities and Local Government (DCLG), 2011:4 ve McCluskey vd.,
2002:3,15 kaynaklar1 kullanilarak tiretilmistir.

Cizelge 4.6°da bahsi gecen sekiz bandin deger araliklari, dagilim yiizdesi ve vergi oranlari
arasindaki katsayi iligkisi gosterilmektedir. D band1 ortalama bant olarak kabul edilmektedir.
Bantlar arasindaki oransal iligkiye bakildiginda B kusaginda yer alan gayrimenkule
uygulanacak vergi, D kusaginda yer alan gayrimenkule uygulanacak verginin 7/9’u kadar
olacaktir. H kusaginda yer alan bir gayrimenkule uygulanacak vergi, D kusaginda yer alan
bir gayrimenkule uygulanacak verginin 2 kati olacaktir. Bantlar igerisinde yer alan

gayrimenkullerin oranina bakilacak olursa gayrimenkullerin biiyiik bir kismin1 diigiik bedele

% Ingilizce kullanimi “Council Tax”tir.
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sahip miilklerin olusturdugu goriilmektedir. Diisiik bedelli gayrimenkullerin bulundugu A,B

ve C bantlarinda yer alan miilk miktar1 toplam miilkiin yaklagik yiizde 66’s1 civarindadir.

Deger bantlar1 yonteminde ayni bantta yer alan her miilk ayn1 vergiyi 6demekle ytlikiimliidiir.
Bu durumda her bir gayrimenkul i¢in ayr1 degerleme yapilmasi zorunlulugu
bulunmamaktadir. Sadece miilklerin degerine gore uygun araliklara tasnifi gerekmektedir.
Bu nedenle diger deger tabanli yontemlere gore uygulanmasi daha kolaydir. Yontem deger
tabanli olarak kurgulanmis olsa da gayrimenkullerin degeri ile tam uyumlu bir vergilendirme
modeli olmadig1 i¢in elestirilmektedir. Ayrica degerleme maliyetlerini diislirmesi igin
tasarlanan bantlarin arasinin genis tutulmasi uygulamada bir takim adaletsizliklere neden

olabilecektir (McCluskey vd., 2002).
4.4.6. Beyan esash yontem

Vergiye esas tabanmn miilk sahibinin beyanina gére belirlendigi yontemdir. Ornek olarak
Macaristan’da miikellefler kendi vergi yiikiimliiliiklerini, miilklerinin piyasa degerine gore
kayit ve rapor etmekle yiikiimliidiirler. Burada Vergi Idaresi sadece vergi yiikiimliiliiklerinin
belirlenmesi ve dogrulanmasi konusunda gorevlendirilmistir. Tunus'ta da yine benzer bir
sistem vardir. Miikellefler sahip olduklar1 miilklerin vergiye esas degerini beyan formu
teslim ederek bildirirler. Tayland da benzer bir sistemi kullanmaktadir. Ancak Tayland’da,
miilk  sahiplerinin  beyanlarin1  degerlendirmek  igin  yerel  degerlendiriciler
gorevlendirilmistir. Bunlar bulunduklar1 bdlgede beyan edilen degerle piyasa degeri
arasindaki uyumu kontrol etmektedirler. Ancak bu kontrol mekanizmasi bir temele

dayanmadigindan siibjektif siirelerle yiiriitiilmektedir.

Beyan esasli yontemle belirlenen degerler ¢ogunlukla ger¢ek  degerlerle
bagdasamamaktadir. Bu durum genellikle adaletsiz ve etkin olmayan bir vergilendirme
politikasinin uygulanmasina neden olmaktadir. Bu sistemde diisiik degere sahip
gayrimenkullerden gergek degerlerine yakin vergiler toplanabilse de, ozellikle yiiksek
degere sahip gayrimenkullerden degerine gore ¢ok ciizi miktarda vergiler toplanabilmektedir
(Slack ve Bird, 2002:20,21).

Tiirkiye’de gayrimenkuller iizerinden alinan vergilerde transfer vergileri kapsamina giren
tapu harglarinda beyan esasli yontem kullanilmaktadir. Ayrica gelir vergisi kapsaminda
tahsiline calisilan, kentsel rantlarin kamuya kazandirilmasi olarak degerlendirilebilecek bir

vergi tlirii olan ve gayrimenkuller iizerindeki deger artislarinin vergilendirilmesine yonelik
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olarak tasarlanan “Deger Artis Vegisi’de yine bu beyana dayanan verilere gore tespit

edilmektedir.
4.5. Vergilendirme Amach Deger Tespitinde Kiime Degerleme Yontemi

Gayrimenkullerin deger tespitinde iki yaklagimdan yararlanilmaktadir. Bunlar tekil
degerleme ve kiime degerleme yaklasimlaridir. Tekil degerlemede gayrimenkuliin degeri {i¢
temel degerleme yontemi olan emsal satis, gelir ve maliyet yontemlerinden biri ile yapilirken
kiime degerleme yaklasiminda tekil degerleme verilerinin kullanilarak bir 6rneklemin
olusturulmas1 ve bunun degere etki eden parametreler kullanilarak genisletilmesi
gerekmektedir. Gayrimenkul degerleme ¢alismalarinda bir veya birkag tasinmazin degerinin
tespiti temel degerleme yontemleriyle tekil degerlemelerle saglanabilecegi gibi, kentsel
rantlarin vergilendirilmesi gibi hacimli islerde daha diisiik birim maliyetler ve daha dar
zamanda belirlenen bir bolgedeki biitiin gayrimenkullerin degerinin tespit edilmesi ihtiyaci
olusmaktadir. Bu ihtiyacin giderilmesine yonelik olarak gayrimenkullerin tekil degerleme
altyapisinin kuruldugu iilkelerde uzun yillardir miilklerin piyasa degerleri iizerinden
vergilendirilmesine yonelik degerleme caligmalar1 yiiriitiilmektedir. Bu ¢aligmalarin
temelini de degerleme yapilacak alanlarin biytikligii ve bu alanlarda yer alan gayrimenkul

miktarinin fazla olmas1 nedeniyle kiime degerleme®® ¢alismalar1 olusturmaktadir.

SPK’nin 2006 yilinda ¢ikardigi “Sermaye Piyasasinda Uluslararast Degerleme Standartlari
Hakkinda Teblig”de kiime degerleme; “sonuclarin istatistiksel bir sekilde incelenmesi ve
analiz edilmesine imkdn saglayan sistematik ve tek tip degerleme yontemleri ve teknikleri
kullamlarak birden fazla miilke belirli bir tarihte degerleme uygulamasi” olarak
tanmimlanmustir (SPK, 2006:320). IAAO ise kiime degerlemeyi “¢ok sayida gayrimenkulden
olusan gruplarin degerleme giintindeki belirli orandaki deger verilerinin kullanilarak, bu
verilere gore deger bilgilerinin standartlastirilmis siireclerle ve istatistiksel testlerle
belirlenmesi” olarak tanimlamaktadir (IAAO, 2013:20). Kiime degerleme konusunda bu
tanimlardan yola ¢ikilacak olursa, degerlemenin ilk asamasini tekil degerleme caligmalari

olusturmaktadir.

Cizelge 4.7°de TAAO’nun kiime degerlemede yontem ve siireglere yonelik standartlari

ortaya koydugu ¢aligmada yer alan, degerleme siireci gosterilmistir. Bu ¢calismada degerleme

46 Yabanci literatiirde "mass valuation" olarak kullanilan kiime degerleme kavrami, Tiirkge yayinlarda toplu
degerleme ve y18in degerleme olarak da kullanilmaktadir.
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slirecinin en 6dnemli bileseni; veri toplama ve veri devamliligi olarak belirtilmistir. Raporda
ayrica temel degerleme yontemleri kullanilarak gercgeklestirilen tekil degerleme verilerinin
standart bir sekilde olusturulup bir bilgi sisteminde tutulmasinin gayrimenkullerin toplu
olarak degerlemesi i¢in bir zorunluluk oldugu anlagilmaktadir. Bu verilerin yonetilmesine
yonelik bir sistem kurulduktan sonra degerlemenin yapilmasi ve iiretilen verilerin test
edilmesi islemleri yapilmaktadir. Bu iretilen deger verilerinin vergilendirme amagh
kullannminda ise degerlerin miikelleflere bildirilmesi ve itiraz mekanizmalarmin

olusturulmasi yer almaktadir.

Cizelge 4.7. Gayrimenkullerin kiime degerlemesinde siireg (IAAO, 2013)

Gayrimenkul Oznitelik ve Cografi Bilgilerinin Temini
Veri Toplama Formatlarinin Olusturulmasi
Veri Standartlariin Olusturulmast

Piyasa Verilerinin Toplanmasi ~ Veri Tiirlerinin Ayristirilmasi

ve Devamliliginin Saglanmasi Veri Girisi ve Devamliliginin Saglanmasi
Satis Fiyati, Gelir ve Harcama Bilgileri, Maliyet ve
Amortisman Bilgilerinin Tutulmasi
Tekil Degerleme Verilerinin temini

Gayrimenkul Tiirlerinin Ayrigtirilmasi
Degerleme Siireci Farkl1 Tiirlere Yonelik Degerleme Modellerinin Belirlenmesi
Gayrimenkul Degerlerinin Hesaplanmasi

Veri Giivenilirligi
Test Asamasi Modelin Uygunluk Testi
Degerleme Kalite Kontrol

Son 70 yilda vergi amagh yapilan degerlemeler i¢in en dnemli gelismeyi gayrimenkullerin
toplu degerlemesi olusturmaktadir. 1920’1 yillarda ilk ilerlemelerin kaydedildigi kiime
degerleme islemleri, 1950’li yillarla birlikte otomatik olarak kullanilmaya ve verimli bir
sekilde uygulanmaya baslanmistir. 1980’11 yillarla birlikte ise kiime degerlemede bilgisayar
destekli yazilimlar kullanilmaya baslanmistir. Bir¢ok iilkede bu zaman diliminde degerleme
ofisleri kurulmus ve gayrimenkul piyasasindaki egilimleri takip etmek ve vergilendirmeye
esas deger tespitinde bulunmak icin g¢alismalar yapilmistir. Bu calismalar; endeksler
yardimiyla zaman dilimleri igerisinde degerleme yapan; otomatik degerleme modelleri ve
bilgisayar destekli kiime degerleme (CAMA) olarak iki ana grupta toplanmistir. Bu
uygulamalarla birlikte degerleme icin kullanilan personel sayisi azalmis ve degerleme
islemleri daha yaygin ve hizli bir sekilde gerceklestirilmeye baglanmistir (Lifflander, 2009).
Degerleme konusunda saglanan etkinlik kentsel rantlarin kamuya geri doniisiinde

uygulamada ve deger tespitinde yasanan sorunlarin ¢oziimiinde 6nemli faydalar saglamis ve
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birgok tilke gayrimenkullerin degerlerinin ve deger degisimlerinin vergilendirmesine esas

deger tespitinde kiime degerleme yontemlerini kullanmaya baglamistir.

UNECE’nin, 2000-2001 yillar1 arasinda vergilendirmeye yonelik olarak gayrimenkullerin
toplu degerlemesi hakkinda detayli bilgiler edinebilmek amaci ile diizenledigi anket
caligmasinda caligmaya katilan bolge iilkelerinin birgogunun konumsal istatistik tabanli
toplu degerleme sistemine gecis yaptiklarini goriilmektedir. Toplam 55 iiyesi olan birligin
anket calismasina; Tiirkiye dahil 26 iilke katilmamais, calismaya katilan 29 iilkeden cevaplar
almarak degerlendirmeye dahil edilmistir. Anket calismasina katilan tilkelerin listesi ¢izelge

4.8°de goziikmektedir.

Cizelge 4.8. Toplu degerleme sistemi kurulum zamanlar1 (UNECE, 2001:11,14)

1950'den 1951 -1989 1990'dan Gelisme

e Once Arasi Sonra Asamasi s

ALMANYA v

AVUSTURYA v

AZERBAYCAN v

BELARUS v

BELCIKA v

BOSNAHERSEK v
DANIMARKA v
ERMENISTAN

ESTONYA

FINLANDIYA

FRANSA

GURCISTAN

HOLLANDA

INGILTERE

ISPANYA

ISVEC 4

ISVICRE v

ITALYA v

[ZLANDA v

KIBRIS v

LETONYA v

LITVANYA v
MACARISTAN
MALTA
NORVEC
ROMANYA
RUSYA
SLOVAKYA
SLOVENYA v

AN
AN

ANENENEN

AN

ANANEN

TOPLAM (29) 5 5 12 3 4

Calismaya katilan iilkelerin yiizde 76’sinda kiime degerleme sisteminin oldugu ve bu
iilkelerin ylizde 42’sinde bu sistemlerin 1990’11 yillarla birlikte kuruldugu anlasilmaktadir
(UNECE, 2001:6-14). Ayrica galismaya katilan tilkelerin;
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- Yiizde 50’sinde kiime degerleme sistemi sadece vergilendirme amaci ile
kullanilirken, ylizde 30’unda bu verilerin vergilendirme dis1 g¢alismalarda da

kullanildig1

- Yiizde 65’inde ulusal diizeyde degerleme bilgilerinin tutuldugu 6zel bir veri tabani

oldugu
- Yiizde 70’inde ulusal diizeyde mevzuat altyapisinin kuruldugu

- Yine yiizde 70’inde bu mevzuat altyapisinda tespit edilen degerlere itiraz

mekanizmalarinin gelistirildigi, UNECE nin anket ¢calismasinda tespit edilmistir.

Calisma ozellikle, kiime degerleme konusunda gergeklesen gelismelerin 1990’1 yillarla
birlikte, gayrimenkullerin tekil degerlemelerinin yaninda toplu olarak degerlendirilmelerini
de kolaylastirdigini ve bircok iilkenin gayrimenkullerin vergilendirilmesine esas deger
tespitinde kiime degerleme yontemlerini kullandigini ortaya koymustur (UNECE, 2002:1-
3).

Gayrimenkullerin toplu olarak degerlemesi ve bu degerlerin vergiye yansitilmasi gelismis
birgok iilkede uygulanirken, bazi iilkelerin ise deger tespitinde giincelligini yitirmis demode
yontemleri kullandig1 goriilmektedir. OECD’nin 2010 yilinda hazirlamis oldugu “Ekonomik
Gelisme ve Vergi Politikas1 Reformu” raporunda bu durumun; altyap: eksiklikleri, deger
tabanli vergi sisteminde kullanilan yontemlerin uygulamasindaki idari maliyetler, piyasa
degerinin vergisel uyumu ve belirlenen degerlerin siyasi agidan tasidigi riskler yiiziinden

olabilecegi belirtilmistir. Raporda:

- Siyasi riskler icin, degerleme yontemlerinin merkezi diizeyde etkinlestirilmesi ve
deger tabanli vergi sisteminin adaleti tesis etmedeki rolii 6n plana ¢ikarilarak

kamuoyu desteginin alinmasi tavsiye edilmektedir.

- Piyasa degerinin vergisel uyumunu saglamak igin ise, piyasa degeri ve vergi
degerinin birbirinden ayrilabilecegi, vergi degerinin piyasa degeriyle uyumlu olarak

belli bir yiizdesinin vergiye yansitilabilecegi tartisiimigtir®’.

47 Bu risk raporda daha ¢ok 2007 yilinda ¢ikan ipotekli konut kredisi krizinde bazi iilkelerde ki asir fiyat
diisiisleri baz alinarak tartismaya ¢aligilmustir.
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- Degerleme maliyetlerini minimize etmek ve gerekli altyapilari kurmak igin ise;
degerleme i¢in kullanilan parametrelerin dogru belirlenerek az sayida degiskenle
kiime degerleme faaliyetlerinin yiiriitiilebilecegi, kurumsal olarak merkezi diizeyde
uzman bir gayrimenkul degerleme departmani olusturularak maliyetlerin
diistiriilebilecegi, belirlenen degerlerin transfer vergilerinde, emlak vergilerinde,
kentsel rantlarin vergilendirilmesinde, diger gayrimenkuller iizerinden alinan tiim
vergilerde ve kamusal islemlerde kullanilabilecegi ve sigorta sirketleri gibi kamu dis1
unsurlara bu degerlerin satilabilecegi, degerleme igin kurulan altyapilarin
vergilendirme dis1 kamusal faaliyetlerin yiiriitiillmesinde de faydalanilabilecegi,

hususlarina deginilmistir (OECD, 2010:78, 79, 94).

Raporda ayrica deger tabanli vergi sistemine yonelik gerekli yatirimlar yapildiktan sonra
uygulamanin nasil yapilmasi gerektigi konusunda da bazi Oneriler gelistirilmistir. Bu
onerilerden ilki gayrimenkullerin alim satimlari tizerinden alinan vergilere yoneliktir. Deger
tabanli bir vergi sisteminin kurulmasiyla, konut ve insaat sektoriinde azalan karliligin, bu
sektorlerde olan bazi yatirimlari yiiksek katma deger iireten alanlara yonlendirecegi, ancak
gayrimenkullerin alim satimlar lizerinden alinan vergilerin piyasay1 daraltici ve firmalarin
hareketliligini azaltic1 etkileri oldugu belirtilmistir. Bu nedenle gayrimenkuller {izerinden
alinan vergilerde transfer vergilerinin agirliginin azaltilmasi tavsiye edilmektedir (OECD,
a.g.e.:21). Diger bir oneri ise gerek kentsel rantlarin vergilendirilmesinde gerekse emlak
vergisinde deger tabanli vergi sisteminin uygulanmasi ile artan vergi yiikiiniin ani bir sekilde
konut sektoriindeki yatirimlar azaltarak fiyat diislislerine neden olma ihtimali iizerinedir.
Konut sektoriindeki ani fiyat diisiislerinin farkli ekonomik sorunlar1 tetikleme durumu
bulunmaktadir. Bu nedenle iilkelerin gayrimenkuller iizerinden alinan vergilerde

gerceklestirecekleri reformlari, orta vadede kademeli olarak uygulamalar tavsiye

edilmektedir (OECD, a.g.e.:104,112).
4.6. Kentsel Rantlarin Vergilendirilmesinde Kullanilan Yéntemler

Kentsel rantlarin vergilendirilmesinde temel yontem olan arazi degerinin yakalanmasi (Land
Value Capture) mekansal baglamda iki kullanim {izerine kurgulanmustir. Ilki kentsel ve
bolgesel gelismenin yoOnetiminde bir arazi politikast aract olarak, ikincisi ise kentsel
altyapinin ve kentsel projelerin finansmaninda 6zel hizmet bdlgeleri i¢in bir finansman araci
olarak. Arazi deger vergisi genel vergilendirme sistemi igerisinde degerlendirilen bir

vergilendirme iken diger iki baslik alana ve projeye 6zgii spesifik konularin kapsaminda
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kalmaktadir (Zhao, 2014).

Ozel arazi iyilestirmeleri tarafindan iiretilen deger artis1 yine malikte kalacagi icin, deger
yakalama vergisinin konusunu bu bahsedilen etkilerden kamu yatirimlari, niifus artis1 ve
ekonomik gelisme ve arazi kullanim degisiklikleri olusturmaktadir. Kamu yatirimlarinin
etkisiyle olusan arazi deger artislarinin vergilendirilmesinde bir fikir birligi varken, arazi
kullanim kararlarinda yapilan degisikliklerle olusan arazi degerinin yakalanmasi s6z konusu
oldugunda agik bir goriis birligi bulunmamaktadir. Bunda miilk sahipliginin hukuki karsilig
ve siyasi bazi sebepler rol oynamaktadir. Ayni zamanda, niifus artisinda ve ekonomik
gelismedeki uzun vadeli egilimlerden kaynaklanan arazi deger artislarinin yakalanmasi da
tartigmalidir. Cogu durumda, artan arazi degerinin hangi payin bu faktorlerden
kaynaklandigini belirlemek zordur ve bu nedenle arazi degeri bagimsiz olarak
degerlendirilse dahi, 6zel olarak yaratilan ve kamu eliyle dolayli olarak olusturulan

bilesenlerinin ayrilmasi gerekmektedir (Gregory ve Yu-Hung Hong, 2012).

Albrechts (2012)’e gore arazi degerini yakalamanin ¢iktilarini anlamak igin planlama
yaklagimlari arasindaki baglantilar1 analiz etmek, planlama araglarina, toplumsal baglamlara
ihtiyac vardir. Boyle bir ¢erceve olusturmak i¢in, arazi degeri yakalamanin yararlanicilarini,
plan degisikliklerinin arkasindaki kigkirtici etmenleri ve bu degisikliklerin mantig1 ve
sonuglarini analiz etmek gerekir. Uygulamada 6deme giicii kriteri baz alindiginda ise sadece

zengin mahallelerde uygulanmasinda sorunlar yasanmayacagi ongoriilmektedir.

Deger yakalamada belki de en miidahaleci uygulamalarindan biri Cin'de
gerceklestirilmektedir. Belediyeler kirsal nitelikli arazileri satin alip, fonksiyonunu kentsel
nitelikli arsaya cevirerek gayrimenkul gelistiricilere satmaktadirlar. Kentsel ve kirsal arazi
arasindaki fiyat farki altyapr hizmetlerinin verilmesinde kullanilmaktadir (Gregory ve Yu-

Hung Hong, 2012).

Arazi degeri vergileri temelde, araziyi optimal kullanmayanlara bir vergi yiikii getirecegi
icin kentsel yogunluklari artiracak ve kentsel gelismeyi hizlandiracak, rant beklentisi ve
spekiilasyon amagli arazi elde tutmanin Oniine gececek ve kentsel yayilmayr ve
sagaklanmay1 azaltacaktir. Ozel hizmet bolgeleri ise &zel bolgelerde arazi deger
vergilendirme aracinin kullanilarak metro hatlari, ulagim istasyonlar gibi olaganiistii altyap:
yatirimlariin finansmaninin birincil faydalanicilardan saglanmasidir (Barbu ve Gramescu,

2008). Ozel hizmet bolgelerinin en yaygin kullanim alanlari ise iki baslhkta kategorize



58

edilebilir. Bunlar; vergi artis finansmani, 6zel degerlendirmedir. Bu kullanim alanlar1 olusan
degeri yakalayip kamuya kazandirmaya hizmet etse de aslinda, kentsel yenileme ve altyap1
projeleri i¢in kullanilan birer finasnman yontemidir. Vergi artis finansmani daha g¢ok
yenileme projelerinde kullanilirken, 6zel degerlendirmenin uygulama alani ise kentsel
altyap1 projeleridir. Bu nedenle kentsel rantlarin vergilendirilmesinde kullanilan yontemler

kullanilan alan ve metodoloji olarak 3 baslikta incelenecektir.
4.6.1. Vergi artis finansmani ve 6zel degerlendirme

Vergi artis finansmani (TIF), gelecekteki miilk degerindeki artisin altyapi iyilestirmelerinin
finanse edilmesi i¢in vergilendirilmesidir. TIF’in ilk olarak 1952 yilinda California’da
uygulanmasindan sonra, kademeli olarak ABD’nin neredeyse biitiin devletlerine yayilarak
uygulanmasiyla, yerel yonetimlerin temelde ekonomik gelisme i¢in kullandiklar1 en yaygin

yontemlerden biri olmustur (Youngman, 2016).

TIF, yerel yonetimler tarafindan ekonomik kalkinmanin yaninda konut {iretimi, ve kentsel
dontistim projeleri i¢in de kullanilmaktadir. Ancak, bazi durumlarda 6zellikle toplu tasima
yatirimlart igin ulagtirma projelerinin finansmaninda kullanildigi da goriilmektedir. Ornegin
Chicago’da, TIF bolgeleri, metro yatirimlarinin desteklenmesi i¢in kurulmustur (Zhao,
2014). Yerel idarelerin kendi 6z finansmanlarin1 saglamalari i¢in 6nemli bir gelir kaynagi
olan TIF, ayn1 zamanda kentsel yatirimlarin finansmanini bu yatirimlarin kullanicilarindan

saglamasi nedeniyle siirdiiriilebilir bir finansman aracidir.

Iyi isleyen, gayrimenkuliin piyasa degerini esas alan bir emlak vergisi sistemi arazi degerinin
yakalanip kamuya kazandirilmasi i¢in Onemlidir. Ciinkii iyi isleyen emlak vergisi
sistemlerine sahip Tllkelerdeki arazi degeri artiglari, planlanan kamu yatirimlarinin
yakinindaki miilklerin degerine olan katkiyr maliklerden kamuya kazandirmada en temel
aractir (Korngold, 2022:9). Bu nedenle TIF yonteminin saglikli bir sekilde ¢alisabilmesi i¢in

gayrimenkuliin piyasa degerini esas alan bir emlak vergisi sistemine ihtiyag vardir.

Ozel degerlendirme ise yeni bir kamusal kullanimin birinci derece faydalanicis1 olan
miilklere 6zel bir vergilendirme tiiriidiir. Degerlendirme yalnizca agikca fayda sagladigi
hesaplanan parsellere uygulanir. Hangi 6zelliklerin degere etki ettigini belirlemek i¢in gesitli
yontemler kullanilmaktadir. Bu yontemlerden bazilari kamusal tesise olan uzakligin
Ol¢iilmesini, miilkiin cephesinin tesisle olan iligskisine gore degerlendirir. Yol iyilestirmeleri,

tramvay ve hafif rayli tren projelerinin finansmaninda yaygin olarak kullanilmaktadir. Kirsal
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alanlarda ise genellikle eyaletler arasi yollarda, transit gecislerde kullanilmaktadir (Zhao,
2014).

4.6.2. imar diizenlemeleriyle saglanan artislar

Miilk sahiplerinin, yapilasma konusunda alacaklar1 her tiirlii imar hakkinin bir degeri vardir.
Yerel idareler yaptiklari plan degisikliklerinde bu miilklerin elde edecegi arti degeri
maliklerinden tahsil etmektedir. Bu degerin olusumu ve yakalanmasi, araziden, arsa vasfina
geciste elde edilebilecek bir imar diizenlemesi olacagi gibi, yap1 yogunlugunda artis veya
yap1 fonksiyonunda degisiklik gibi elde edilen imar hakkinin genisletilmesinde de
uygulanmaktadir. Bunun yaninda miilklerin degerine etki edecek, rekreatif diizenlemeler,
sosyal donat1 alanlar1 ve toplu tasima gibi kentsel altyap1 yatirimlarinin da olusturdugu art1

deger yakalanarak maliklerden tahsil edilebilmektedir (Korngold, 2022:14).

Imar diizenlemeleriyle olusturulan art1 degerin yakalanmasina daha yenilik¢i bir model olan
devredilebilir gelistirme haklar1 yontemi de, kentsel rantlarin kamuya kazandirilmasinda bir
ara¢ olarak kabul edilebilir. Imar ve diger arazi kullamm kararlari, parseller i¢in imar
haklarin1 lokasyona gore sinirlandirmaktadir. Bunu daha esnek hale getirmek i¢in bazi yerel
idareler bir parselden digerine kullanilmayan gelistirme haklarinin malik tarafindan
satilmasina ve ya devredilmesine izin veren yetkilere sahiptir. Bu iglem i¢in malikler yerel
idareye transfer islemi olarak takdir edilen ticreti 6demekle yiikiimliidiir. Buradan elde edilen
gelir yerel idareler tarafindan altyap: ve kentsel projeler icin kullanilmaktadir. Dolayistyla
bu yontemde yine altyap1 ve kentsel projelerin finansmaninda bir ara¢ olarak kullanilmakta

ve stirdiiriilebilir kentsel gelismeye hizmet etmektedir (Korngold, 2022:14,49,53).

4.6.3. Arazi degeri vergisi

Arazi degeri vergisi politikalar1 temelde gelir elde etmek ve vergi adaletini saglamanin

yaninda iilkelerin kendine 6zgii amaglari uyarinca da kullanilabilmektedir. Ornek olarak;

e ABD, Avustralya, Danimarka ve Ispanya'da kalkinmay1 tesvik etmek ve kentsel arazi

kullaniminin yogunlugunu artirmak amaciyla
e Gayrimenkuliin arazi kismina daha fazla yiik getirilerek ve vergi oranlarimi diisiirerek

kalkinmayi tesvik etmek i¢in Bat1 Kanada, Yeni Zelanda, Giiney Afrika ve Jamaika'da

e Spekiilasyonu azaltmak, fiyat istikrarini saglamak ve arazi kullaniminin verimliligini

artirmak i¢in Japonya'da
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e Yetersiz arazi kullanimin1 6nlemek ve miilk sahipliginde tekellesmeyi engellemek igin

Kore'de, uygulanmaktadir (Youngman ve Malme 1994) (Barbu ve Gramescu, 2008).

Vergilerin toprak degeri lizerindeki olasi etkilerine baktigimizda iki konu 6ne ¢ikmaktadir.
Ilkinde Vergi, tasarruf ve sermaye birikimi iizerindeki etkisini dikkate alir, digerinde
kalkinmanin en iist diizeye ¢ikarilmasi igin kér tizerindeki etkisine odaklanmaktadir (Barbu
ve Gramescu, 2008). Feldstein'e gore arazideki vergi, arazinin degerini diislirdiigii icin,

yatirimeilar tasarruflarinin biiyiik bir boliimiinii tiretilen sermayeye yerlestirirler

Follain ve Miyake (1986) agik bir ekonomide arazi vergisinin etkinlestirilmesi durumunda
yatirimlarin artacagini ve konut fiyatlarinin diisecegini ongdrmiistiir. Ayrica arazi vergisinin
dolayl etkisi, araziye yapilan yatirim miktarini artiracak ve arazi kullanim yogunlugunda

artis egilimi olusturacaktir.

Arazi degeri vergisinin etkileri

Arazi degeri vergisi, bir arazinin mevcut kosullar1 geregi en optimal kullanimi iizerinden
alimacagindan, hem bos arazilerin yapilagsmasi i¢in bir tesvik hem de yeterli dl¢giide
kullanilmayan kentsel varliklarinin doniigiimiinde bir zorunluluk getirecektir. Skaburskis’e
gore ayn1 zamanda ihtiya¢ olmadan diisiik yogunluklu yapilasmanin olustugu alanlarda artan
vergi baskisi, bu arazilerin daha sonra gelisim i¢in rezerv alan olarak sakli tutacaktir. Bu
nedenle arazi deger vergisinin orta vadede sehirleri daha kompakt hale getirmesi ve kentsel
sacaklanmanm &niine gegmesi beklenmektedir. Ozetle, arazi deger vergisine gecisin
beklenen sonucu arazi kullaniminin optimal seviyeye getirilmesi ve arazi sahiplerinin bos ya
da yetersiz kullanimla arazi tutma egiliminden vazgeg¢irilmesidir. Bunun yaninda mekansal
olarak arazi deger vergisi kentsel projelerin yogunlugunu artiracak ve gayrimenkul

gelistirme faaliyetini hizlandiracaktir (Skaburskis, 1995).

Bu tarz bir vergilendirmenin uygulanmasinda gecis donemi zordur. Arazi deger vergisi
miilkiyeti tutma maliyetlerini artirdig1 i¢in, diisiik fiyathi konutlarin ve ticari alanlarin
yikilmasina, diisiik fiyatli alana sahip arzin azaltilmasina ve boylece diigiik gelirli kiracilara
ve marjinal isletmelere zarar verme olasiligi mevcuttur (Barbu ve Gramescu, 2008). Bunun
icin gecis doneminde disiik gelirli insanlara yonelik kamusal tedbirlerin alinmasi

gerekebilir.

Bu baglamda arazi vergilerinin dolayli etkilerini 3 konu altinda toplayabiliriz;
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e Arazi deger vergileri kalkinmay1 hizlandiracaktir.
e Daha yogun arazi kullanimina neden olurlar.
e Arsa spekiilasyonunu azaltirlar

Arazi deger vergisi, icerisinde gelisme ve meskun sahay1 da igeren belirlenmis bir kentsel
sinir igerisinde uygulanmalidir. Tarimsal amagli tiretim yapilan alanlar bu vergilendirmenin

disinda tutulmalidir (Barbu ve Gramescu, 2008).

Arazi deger vergisinde, deger artiglarinin ve degere etki eden faktorlerin belirlenmesi
oldukca giictiir. Vergi yiikiimliiliikklerinin biiyiikliigi meskun sahada gayrimenkul
degerlendiricinin piyasalar ve arazi kullanim durumuna bakarak belirledigi goriislerine bagl
olacaktir. Vergi yikii kentsel gelisme alanlarinda ise sehir plancisinin verdigi plan
kararlarinin durumuna, 6lgegine ve uygulanma zamanlamasina bagl olarak degisecektir

(Barbu ve Gramescu, 2008).

Plan kararlar1 acisindan arazi degeri vergisi

Plan kararlarinin arazi degerleri iizerinde 6nemli bir etkisi vardir. Bu kararlarin beklenen
degerler lizerindeki etkisi arazi degerinin potansiyelini de ortaya koymaktadir. Bu konular

su basliklar altinda toplanabilir;
e Plan kararlarinin etkisinin belirsizligi:

Araziye iliskin plan kararlarina ek olarak plan kararlarindan bagimsiz ya da bagimli ¢evre
gelisimi lizerinde yeni bir gelisme potansiyeli ve deger artiglart olusabilir. Bu potansiyel
deger artis1 komsu alanlarin durumu (6rnegin yakindaki binalarin biiyiikliigii veya agaclarin
pozisyonu) karakteri bakimindan veya diger planlama kararlar1 neticesinde olusan cevre
alanlarin etkileriyle degisebilir. Bu nedenle degerin yakalanmasi tim bu etmenler

gozetilerek dikkate alinmasi gereken bir uygulamadir (Mcgill ve Plimmer, 2004).
e Beklenen deger:

Arazi deger vergisi, potansiyel deger iizerinden hesaplanmaktadir. Oysaki piyasanin deger
algisi ile potansiyel degerin her zaman uyusmasi so6z konusu degildir (Mcgill ve Plimmer,

2004).
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e En iyi kullanim:

Arazi degeri vergisi, araziden faydalanmak i¢in toprak sahiplerini tesvik edecektir. Rant
amacl araziyi elde tutmak ya da kullanim getirisinin daha diisiigii bir kullanimla araziyi
degerlendirmek, vergi yiikiinii artiracagindan burada miilk sahipligini terk etmeye ya da en
iyi kullanimla kullandirmaya zorlayacaktir. Potansiyel deger arazinin optimal kullanim
degeri olacagindan arazilerin verimli sekilde kullanilmasi tesvik edilmis olacaktir. Ancak
Odeme giicii kriteri agisindan miilkiyet degisiminin zorlanmasi ve finansal dar bogazlarda

kentsel gelismeyi sekteye ugratmasi gibi riskleri bulunmaktadir (Mcgill ve Plimmer, 2004).
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5. ULKE TECRUBELERININ INCELENMESI

Gayrimenkuller iizerinden vergi toplanmasi, ilk devlet yapilanmalarindan giiniimiize kadar
vergiye konu edilen ve yontem itibariyla birgok kez degisime ugrayan bir kamu politikasidir.
Bu vergilerin konusu {ilkelere gore arazi, bina, rant gibi yapisal 6zelliklere gore degistigi
gibi, alim, satim, yillik, net deger gibi vergi toplama yontemlerine gore de iilkeler arasinda
farklilik gostermektedir. Bu yaklasimlarin ve yontemlerin kullanilmasinda ise temel
degisken vergi matrahinin nasil belirlendigi olmustur. Degerleme sisteminin gelismis oldugu
tilkelerde farkli metodolojilerle adil ve geliri yiiksek vergiler toplanabilirken, degerleme
sistemini heniiz kuramamus tilkelerde bu vergiler beyana gore veya alansal farkliliklara gore
etkin olmayan yontemlerle toplanabilmektedir. Bu boliimde gayrimenkul degerleme ve bu
degerlerin vergilendirilmede kullanilmasinda diinyada 6ncii iilkelerden biri olarak kabul
edilen Danimarka ve teknik altyapisi, ekonomik yapisi ve daha pratik bir degerleme yontemi
kullanildig1 icin Ispanya 6rnegi detayli olarak incelenecektir. Daha sonra kentsel rantlarin
vergilendirilmesinde deger tabanli altyapiya sahip diger iilkeler hakkinda kisaca bilgi
verilecektir. Ulkelerin bu alanda kurduklari sistemler benzer oldugundan bu iilkelerin

degerleme altyapisina ve emlak vergilerinin gelisimine yonelik detayli bilgi verilmeyecektir.
5.1. Danimarka

Danimarka yaklasik olarak bes milyon niifusu barmdiran ve 40 bin km? lik alana sahip bir
Avrupa iilkesidir. Ulkenin vergi gelirleri ve yerel harcamalar1 oldukga yiiksektir. Yaklasik
olarak GSYH’nin yarisi kadar vergi geliri bulunmaktadir. Toplam harcamalarin yarisi yerel
idarelerce gerceklestirilmekte ve bu harcamalarin ylizde 35’1 vergi gelirlerinden elde
edilmektedir. Toplamda iki milyon gayrimenkule sahip iilkede oldukg¢a gelismis bir
gayrimenkul degerleme altyapis1 kurulmustur. OECD’nin 2010 yilinda hazirladig:
ekonomik gelisme ve vergi politikast raporunda Danimarka ve Hollanda’nin
gayrimenkullerin deger tespiti konusundaki sorunlarini ¢6zmiis {lkeler oldugu
belirtilmektedir (OECD, 2010:57). Kentsel rantlarin vergilendirilmesinin, gayrimenkul
degerleme ve gayrimenkullerin vergilendirilmesi konularindan bagimsiz olarak incelenmesi
miimkiin degildir. Bu nedenle iilke incelemesinde dncelikle gayrimenkuller tizerinden alinan
vergilerin yapist ve gelisimi incelenecek, daha sonra gayrimenkul degerleme altyapisi ve
vergilendirme iliskisi tizerinde durulacak ve kentsel rantlarin nasil ele alinip vergilendirildigi

tartigilacaktir.
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5.1.1. Miilk vergilerinin yapis1 ve gelisimi

Ulkede gayrimenkuller iizerinden yillik olarak tekrarlayan {i¢ cesit vergi almmaktadir.
Bunlar; her tiirlii arsa ve arazi i¢in alinan arsa vergisi, ticari ve idari yapilar {izerinden alinan

hizmet vergisi ve konutlar ve yazlik evler i¢in alinan deger vergisidir (Cizelge 5.1).

Cizelge 5.1. Danimarka’da emlak vergilerinin siniflandiriimasi1 (Muller, 2000:2)

Arazi vergisi Hizmet Vergisi Deger Vergisi
Resmi Ismi Grundskyld Daekningsafgift*® Ejendomsvaerdiskat
Kabul Tarihi 1926 1961 2000
Kapsam Tiim arsa ve araziler Ticari ve idari yapilar, Yazliklar ve konutlar

Imalathaneler

Vergi Temeli Arazi degeri Yap1 degeri Miilk degeri
Yiikiimliiler Mal sahibi Mal sahibi Mal sahibi
Kullanict Kurum | Belediyeler/Kantonlar | Belediyeler/Kantonlar | Belediyeler/Kantonlar

Ulkenin vergi sisteminde 1903 yilinda yapilan vergi reformu gelir ve emlak vergisinin
temellerinin atildig1 yil olarak kabul edilmektedir. Bu vergi reformunun yapildigi yildan
itibaren emlak vergisi 4 yillik araliklarla giincellenen piyasa degeri iizerinden toplanmaya
calisilmistir. Bu vergi sisteminde ilk degisiklik 1926 yilinda yapilmistir. Bu yilda arsa ve
arazi vergisi ile yapilar iizerinden alinan vergiler birbirinden ayrilmis ve pazar degerine
dayal1 bir arazi vergisi ile yapinin maliyet degerini esas alan bir emlak vergisi tasarlanmaistir.
Bu yildan itibaren alinan vergilerde arsa ve araziler lizerinden alinan vergilerin orani yapilar
iizerinden alinan vergilere gore oldukca yiiksek oranlarda belirlenmistir. Daha sonra 1958
yilinda bina vergi tutarlar1 sabitlenmis ve 1986 yilinda bina vergisinin toplanmasina son

verilmistir.

1961 yilinda yerel yonetim gelirlerini artirmak i¢in isyerleri ile idari birimlerin tabi tutuldugu
hizmet vergisi uygulanmaya baglanmistir. Bu vergi tiirii yapilar iizerindeki vergilerin agamali
olarak kaldirilmasindan itibaren bu alanda yasanan gelir kaybini telafi edici olarak 6nem
kazanmigtir. Miilk vergilerinde son yapilan degisiklik ise yiiriirlikte olan ve 2000 yilinda
gergeklestirilen reformdur. 1903 yilindan beri devam eden gayrimenkullerin kira gelirleri
lizerinden alinan vergilere son verilmis ve miikellefin gelirinden bagimsiz olarak
gayrimenkuliin gercek piyasa degerinin bir yiizdesi olarak hesaplanan bir vergi sistemi

yiiriirliige konulmustur. Ayrica kira geliri lizerinden alinan vergilerin merkezi hiikiimet

8 Kamu miilklerinin vergilendirilmesini de kapsamaktadir.
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tarafindan kullanilmasi da bu reformla sonlanmig ve yeni vergi sisteminde gelirin {i¢te birini

kantonlarin iigte ikisini de belediyelerin kullandigi bir yapiya gegilmistir (Muller, 2000).

Emlak vergisi oranlari

Emlak vergisi oranlar1 ve bunlarin kantonlarca veya belediyelerce kullanim yiizdeleri
verginin tiirline gore degismektedir. Vergi oranlari maksimum ve minimum oranlar olarak

belirlenmis ve bu oranlar arasinda esneklik pay1 yerel yonetimlerin tasarrufuna birakilmistir.

Arazi vergilerinde vilayet birimlerinin alacagi oran 1979 yilinda parlamento tarafindan
yiizde 1 olarak belirlenmis olup bu oran tiim vilayetler i¢in gegerlidir. Belediyelerde ise
Belediye Meclisinin arazi vergi orani i¢in belirlenen oranlar arasinda bir oran tespit etme
yetkisi vardir. Belediyelerin kullanabilecegi minimum ve maksimum oranlar Cizelge 5.2°de

gosterilmektedir.

Cizelge 5.2. Danimarka’da arazi vergisi oranlari (%) (Muller, 2000:3)

Vilayetler Belediyeler Toplam
Maksimum 1 2,4 34
Minimum 1 0,6 1,6
Ortalama 1 1,3 2,3

1999 yilinda Belediyeler tarafindan belirlenen arazi vergilerinin ortalamasi yiizde 1,3 olarak
gergeklesmistir. Ulkede 275 belediyeden 43 tanesi yiizde 0,6 olan asgari oran1 benimserken,
11 belediye yiizde 2,4 olan maksimum orani kullanmistir. Bu nedenle Danimarka’da arazi
vergisi oranlari yerel yonetim birimlerine gore farklilik gostermektedir (Muller, 2000:3).
Hizmet vergilerinde arazi vergisinden farkli olarak sadece maksimum oranlar belirlenmis
olup, yerel yonetimlere ve vilayetlere isterlerse bu vergiyi toplamama konusunda inisiyatif

birakilmistir.

Cizelge 5.3. Danimarka’da hizmet vergisi oranlar1 (%) (Muller, 2000:4)

Vilayetler Belediyeler Toplam
Is Merkezlerinde =~ Maksimum Oran - 1.0 1.0
Zorunlu Tutma Yiizdesi = 29 -
Idari Yapilarda Maksimum Oran 0.375 0.5 0.875
Zorunlu Tutma Yiizdesi 100 74 -

Cizelge 5.3’de goriildiigii lizere is merkezlerinde vilayetlerin vergi toplama yetkisi
bulunmamaktadir. Belediyelerde ise bu oran maksimum yiizde 1 olarak belirlenmistir.

Belediyelerin yiizde 29°u bu vergiyi zorunlu tutmuslardir. Idari yapilarda ise vilayetlerin
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toplayabilecegi maksimum oran yaklasik binde 4, belediyelerin binde 5 olup toplam deger
binde 9 civarindadir. Vilayetlerin hepsi bu vergiyi maksimum oran {izerinden zorunlu
tutmusladir. Belediyelerin ise yiizde 74’ii bu vergi tiiriinii uygulamaktadir. Kat miilkiyetinde
olan miilkler, miistakil aile evleri, ticari amagh yapilar, ¢iftlik evleri ve yazlik evler vs. olmak
tizere tiim konut ve is yerlerini kapsamaktadir. 2000 yilindan itibaren yiiriirlikte olan

uygulamada vergi degeri toplam miilk degerinin yiizde 1’1 olarak hesaplanmaktadir.

Cizelge 5.4. Danimarka’da gayrimenkul deger vergisi (Hjortenberg ve Muller, 2006:5)

Yas Araliklar1*® Degerleme Esigi Degegr\;ﬁ:g:smde lélrr:nﬁilzg_lggg)gg
67 yas alt1 i¢in 400 bin Avro’ya kadar 1.0 0.8

400 bin Avro tizeri 3.0 2.8
67 yas ve tizeri icin 400 bin Avroya kadar 0.6 0.4

400 bin Avro iizeri 2.6 2.4

400 bin Avro’nun istiinde vergi oram yiizde 3 olarak belirlenmistir. 67 yas ve tizeri malikler
icin yiizde 0,4’lik bir indirim uygulanmaktadir. Ancak bu indirim vergilendirilebilir gelire
gore degismektedir. (Cizelge 5.4) Toplam indirim tutar1 maksimum olarak konutlar igin
6000 Danimarka Kronu (DKK), yazliklar i¢in ise 2000 DKK olarak sinirlandirilmistir.
Gayrimenkul deger vergisinin bir diger o©zelligi ise konut kredisi faiz oranlarinin
vergilendirilirken tutardan diisiilebilmesidir. 2000 yilindan 6nce kira gelirleri {izerinden
alinan gayrimenkul deger vergisi, kira vergisinin yiriirliikkten kaldirilmasindan sonra
konumsal durumun deger hesabinda agirlikta oldugu bir degerleme sistemi iizerinden
alinmaktadir. Bu uygulamayla kira gelirleri iizerinden alinan vergilere son verilmis ve gelir

agisindan daha etkin bir yapiya gecilmistir (Muller, 2000: Hjortenberg ve Muller, 2006:5).

Sekil 5.1°de kira ve gayrimenkul deger vergi gelirlerinin toplam vergi gelirlerine orani
gosterilmistir. Sekilte, kira gelirleri yerine gayrimenkullerin degerleri {izerinden vergi
toplanmaya baslanan 2000 yilindan itibaren ciddi bir artig goriilmektedir. 90’11 yillar
itibartyla yiizde 1,1 civarinda stabil olarak seyreden kira gelir vergisi, 2000 yilinda yiizde
1,3’e ¢ikmis, daha sonraki yillarda ise ylizde 1,4 ile yiizde 1,6 arasinda piyasa egilimlerine
gore dalgali olarak seyretmistir. Buradan anlasilacagi ilizere gayrimenkullerin gelirleri

lizerinden bir vergilendirme metodolojisi piyasa egilimlerine uyum saglayamamaktadir. Bu

4 Indirimin toplam boyutu konutlarda 6000, yazliklarda ise 2000 DKK’y1 gecemez. Ayrica bu indirim
miikellefin vergilendirilebilir geliri dikkate alinarak yapilir. Cizelge 4.4’deki indirim oranlari da maksimum
indirim oranidir. Bu indirim kira geliri tizerinden toplanan 2000 6ncesi vergilendirmede ise maksimum 1200
DKK olarak belirlenmistir.

%0 2000 yilinda yapilan vergi reformu dncesi oranlari gostermektedir.
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da verginin toplanmasinda adaletsizlik yaratmaktadir. Ayrica gayrimenkul deger vergisi kira
gelirinden doniisen bir vergi tiirii oldugu i¢in Danimarka’da halen gelir vergisi altinda

gruplandirilmaktadir.

e ira ve Deger Vergisinin Yillara Gore Degisimi

1,6%

- M
1,4%

/
1,2% '

1,1%

1,0% T T T T T T T T T T T T T T T T T T 1

Sekil 5.1. Danimarka’da kira ve gayrimenkul deger vergisi gelirleri karsilastirmasi

Muller, 2000:7 ve Denmark Tax Statistics, Tax Database, URL.: http://www.statbank.dk,
Son Erigim Tarihi: 24.06.2022 kaynaklar1 kullanilarak hazirlanmistir.

Gayrimenkuller iizerinden alinan diger vergiler

Gayrimenkuller iizerinden alinan yukarida bahsi gecen vergilerden farkli olarak belli
periyotlarla diizenli olarak alinmayan, islem bazli vergiler de bulunmaktadir. Bunlar veraset,
intikal, bagis ve alim-satim gibi transfer islemlerine yonelik olarak toplanan vergilerdir. Bu
vergilerin gelir olarak takriben yiizde 40’1 veraset, intikal ve bagis vergileri
olusturmaktadir. Bu vergilerden sonra en 6nemli pay alim-satim vergilerindedir. Alim-satim
vergilerinde konutlarda yiizde 0,6 is yerlerinde ise yilizde 1,2 oraninda vergi
uygulanmaktadir. Ancak gayrimenkuliin sahibi 9 y1l ve daha fazla bu miilke sahipse vergide
ylizde 30 indirim uygulanmaktadir. Danimarka’da uygulanmaya calisilan bir diger vergi,
planlama kararlariyla olusan deger artiglarinin vergilendirmesini kapsayan gayrimenkul
gelistirme vergisidir. Bu yaklasimda deger artislarinin miktarina gore yiizde 42 ile yiizde 57

arasinda bir oranda vergilendirilmesi amaglanmistir (Muller, 2000:10)
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Gayrimenkuller lizerinden alinan vergi gelirleri

Ulkede emlak vergisi yiikiiniin bilyiik bir boliimiinii arsa-arazi vergisi olusturmaktadir.
Arazi vergisinden sonra vergi ylikiinde ikinci sirada 2000 yilinda uygulamaya giren
gayrimenkul deger vergisi bulunmaktadir (Sekil 5.2). Deger vergisinin de yapinin bulundugu
arsanin konumsal degerine gore vergi degerinin belirlendigi dikkate alinacak olursa, tilkede
emlak vergisinde vergi yiikiiniin arazi ve arsalarda oldugu sOylenebilir. Diger vergilerin
toplam orani tiim miilk vergilerinin dortte biri kadardir. Bu durum iilkenin yapi iizerinden
alinan vergilerden ¢ok arsa, arazi ve deger vergilerine yogunlastigini yani yapi insaat
degerinden ¢ok yapmin konumsal durumunu vergilendirmede onceliklendirdigini

gostermektedir.

B Hizmet Vergisi

B Arsa-Arazi Vergisi
Gayrimenkul Deger Vergisi

B Miras ve Hediye Vergisi

m Diger Gayrimenkul Vergileri

Sekil 5.2. Danimarka’da gayrimenkuller tizerinden alinan vergilerin dagilimi (2021) (%)

Denmark Tax Statistics, Tax Database, URL: http://www.statbank.dk, Son Erisim Tarihi:
24.06.2022 yararlanilarak hazirlanmigtir.

OECD verilerine gore 2021 yilinda gayrimenkuller iizerinden alinan vergi gelirlerinin
toplam vergi gelirlerine orani yiizde 3,8 olarak hesaplanmigtir. Ancak bu oran hesaplanirken
gayrimenkul deger vergisi hesaba dahil edilmemistir. Bunun nedeni ise gayrimenkul deger
vergisinin gelir vergisi kaleminden toplanmasidir.>! Bu vergi kalemi dahil edildiginde 2021
yilinda gayrimenkuller iizerinden alian vergi gelirlerinin toplam vergi gelirlerine orani

yiizde 5,2 olarak hesaplanmaktadir.

51 Kira gelirlerinin vergilendirilmesi gelir vergisi altinda yer aldigindan, “kira vergisinin” ikamesi olarak
uygulamaya konulan deger vergisinin de ayni tertip lizerinden kayda alinmasindan o&tiirti bu gelir, OECD
istatistiklerinde gayrimenkul vergileri arasinda degerlendirilmemektedir.
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5.1.2. Gayrimenkul vergilendirmede degerleme pratigi

Ulkenin gayrimenkul degerleme tecriibesi 1900°lii yillara dayanmaktadir. ilk olarak 1903
yilinda merkezi diizeyde ele alinan degerleme pratigi 1970 yilinda yerel yonetimlere
devredilmis ancak 2002 yilindan itibaren yeniden merkezi diizeyde ele alinmaya baslamistir.
2002 yilina kadar, her belediyenin emlak dairesince, yerel degerleme kurullarindan topladigi
verilerle gergeklestirdigi degerlemeler mevcuttur. 2002 yilindan sonra ise, degerleme
merkezi diizeyde ele alinarak Vergilendirme Bakanligi'nin bir pargasi olan “Giimriikler ve
Vergi Idaresi”nce yiiriitiilmektedir. 2005 yiliyla birlikte Idare, 8 alt bdlgede bu ¢alismalarini
gerceklestirmektedir (Jaroslav, 2007:6,7).

Gayrimenkul degerleme siireci

Degerleme islemi 1960 6ncesinde olusturulan degerleme formlarinin miilk sahiplerine
dagitilarak, bu verilerin toplanmasi suretiyle gerceklestirilmistir. Bu sistemde ilk degisiklik
1976 yilinda yapilar hakkinda ¢ikarilan yasayla yapilmistir. Bu yasadan sonra arazi ve
yapilar hakkinda gerekli tiim bilgiler elektronik ortamda kaydedilmis ve giincellemeler
elektronik ortamda gerceklestirilmeye baslanmistir. 1980 yilinda form doldurmayla veri
toplama islemine tamamen son verilmistir. Bu tarihten sonra degerleme caligmalar1 3 farkl

bilgi sisteminden yararlanilarak yiiriitiilmustiir (Walters ve Enemark, 2002:5). Bu sistemler;
- Belediye gayrimenkul veri sistemi

Bu sistemin amaci taginmaza ait kimlik bilgilerinin (adres, fonksiyon, kadastro numarasi
vh.) tutularak emlak vergilerinin dogru hesaplanmasint saglamaktir. Bu bilgi sistemi belli
biiyiikliikteki 270 belediye tarafindan kullanilmaktadir. Bilgilerin nasil servis edilecegine
iliskin rehber dokiimanlar Merkez Giimriik ve Vergilendirme Bakanligina bagli Vergi

Idaresi tarafindan yayinlanmaktadir (Jaroslav, 2007:8).
- Bina ve mesken kayit sistemi

Bu sistem 1979 yilinda kurulmustur. Kurulmadan 6nce 1977 yilindan itibaren degerleme
formlar1 sisteme uygun olarak 2 yil boyunca toplanarak bilgi sistemine islenmistir. Bu
sistem, binalar hakkinda zemin numaralari, kat alani, kat adedi, yapi1 malzemeleri gibi
ayrintili  bilgi  igermektedir. Sistemdeki Kkayitlar1 glincel tutmak belediyelerin
sorumlulugundadir. Bu kayitlar tasinmazla ilgili yapilan her islem Oncesi rutin olarak

giincellenmektedir.
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- Satis ve degerleme kayit sistemi

Ulkede gayrimenkul degerleme islemleri hem tekil hem de kiime degerleme uygulamalari
seklinde yapilmaktadir. Tekil olarak yapilan degerlemeler kiime degerleme ¢alismalarinda
kullanilmak tizere bu sisteme kaydedilmektedir. Ayrica satis, el degistirme, miras gibi
islemlerin kiime degerleme g¢aligmalarinda kullanilmak tizere bu bilgi sistemine kaydi
yapilmaktadir. Bu kayitlar belediyeler biinyesinde toplanarak sisteme aktarilmaktadir

(Jaroslav, 2007:8).

Gayrimenkullerin toplu olarak degerlendirilmesi de benzer siiregler igerisinde olmustur.
1981 yilindan bu yana temel altyapisi degismemis kiime degerleme modeli kurulmustur.
1996 yilinda bu altyapinin ve hesaplamalarda kullanilan degiskenlerin yenilenmesine iliskin
caligmalar yiiriitiilmistiir. 2005 yilinda ise kiime degerleme islemleri i¢in ilk defa CBS
kullanilmaya baslanmistir (Hjortenberg, 2006:14).

Degerleme prensipleri

Ulkede degerleme modelleri merkezi olarak gelistirilmekte, ancak belediyeler tarafindan
uygulanmaktadir. Gayrimenkul degerlerinin belirlenmesinde emsal karsilastirma yontemi
benimsendiginden genellikle satis verileri kullanilmaktadir. Farkli islevlere sahip 6zellikle
ticari ve endiistriyel amagli kullanilan yapilar s6z konusu oldugunda gelir yontemi de
kullanilabilmektedir. Gelir yonteminde, gelir verileriyle degerlendirilmesi miimkiin

olamayan tiirler i¢in gider verileri de hesaba katilmaktadir (Stubkjaer, 2012:31,32).

Cizelge 5.5. Danimarka’da degerleme periyotlar: (Hjortenberg, 2006:8)

Yillar Periyot
1903 - 80 4 Yilda Bir Kez
1981 - 97 4 Yilda Bir Kez
- Diger yillarda endeksler yardimiyla giincelleme
1998 - 2002 Her Y1l
2003 - ... 2 yilda bir kez.
- Diger yillarda endeksler yardimiyla giincelleme
- Konutlar yillik

Ulkede gayrimenkullerin tiim &zelliklerini iceren genel degerleme islemleri 1998 yilina
kadar dort yilda bir gergeklestirilmistir. 1981-1998 yillar1 arasinda endeksler yardimiyla
yillik glincellemeler yapilmistir. 1998 yilindan 2003 yilina kadar ise degerleme islemleri
yillik olarak gerceklestirilmistir. 2003 yilindan sonra ise ¢izelge 5.5’de goriilecegi iizere

degerleme isleri iki y1llik periyotlarla gerceklestirilmektedir. Ancak konut degerlerinin yillik
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olarak giincellenmesine devam edilmistir. Diger gayrimenkul cinslerinde bir yil normal

giincelleme, diger y1l endeksler yardimiyla glincelleme yapilmaktadir.

Yillik  olarak  gerceklestirilen  gayrimenkul degerleme islemlerinde genellikle
gayrimenkullerin yarisi iizerinden yeniden degerleme yapilmaktadir. iki yillik periyotlarla
yapilan degerlemelerde ilk sekiz aylik periyotta basit tasinmaz birimleri {izerinde
calisilmakta ve kalan dort aylik zaman diliminde de bu g¢alismalar tizerinden hesap ve
degerleme islemleri tamamlanmaktadir. Bu iki islem arasinda gegen siirede ayrica iktisatgilar
ve farkli meslek disiplinleri tarafindan satis verilerine yonelik igerik diizenleme islemleri

yuriitiilmektedir . (Stubkjaer, 2012:32)

Degerleme islemleri gayrimenkuliin toplam degeri (arsa ve bina) iizerinden yapilirken ayni
zamanda bu degerlemede arsa ve arazinin degerleri de hesaplanir. Piyasa degerine uygun
olarak yapilan bu islem yap1 ve arsa degerini kapsamakta ancak yap1 tefrisatim
kapsamamaktadir. Degerleme islemlerine ipotekli kredi kosullar1 ve yapi geliri de dahil
edilmektedir. Bu degerleme islemleri daha ¢ok arazi ve hizmet vergilerinde
kullanilmaktadir. Gayrimenkul deger vergisinde daha farkli bir yontem izlenmektedir. Arazi
degeri lizerindeki binalar veya diger tesisler olmadan en etkin kullanimda degerin ne olacagi
hesaplanmaya ¢alisilir. Bu hesaplamada mevcutta gayrimenkulde bulunan mevcut yapi ve
arazi kullanimi1 g6z ardi edilerek, arazinin en olas1 ekonomik kullanimini yansitacak sekilde
degerleme yapilir. Burada yapilan aslinda arazinin detayli konumsal analizidir. Arazi degeri
konum diginda ayrica idarece yapilan teknik ve sosyal altyapi tesislerinin hesaba

katilmasiyla belirlenir (Walters ve Enemark, 2002:5).

Degerlemenin organizasyonel yapisi

Gayrimenkullerin kiime degerlemesi konusunda merkezi yonetim yetkilidir. Degerleme
caligmalart igin, vergi otoriteleri koordinasyonunda yiritilmektedir. Ayrica vergi

otoritelerince belirlenen degerlere itiraz mekanizmasi olarak itiraz kurullart kurulmustur

(Jaroslav, 2007:9).

Degerleme altyapisi olarak iilke 224 alt bolgeye boliinmiistiir. Her bolgede tig tiye ile bir
degerleme komitesi bulunmaktadir. Degerleme verileri her komiteye belediye yonetiminde
olan bir sekretarya tarafindan servis edilir. Belediyelerin degerleme konusundaki
sorumlulugu veri toplamak ve giincellemektir. Degerleme islemleri komiteler tarafindan

yiriitiilmektedir (Walters ve Enemark, 2002:6).
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Ulkede degerleme ¢alismalarinda ihtiya¢ duyulan verilerin temini i¢in kullanilan bir diger
yapilanma emlak komisyoncularidir. Emlak komisyoncularindan elde edilen satis ve
degerleme bilgileri degerleme ¢alismalari i¢in veri altyapisina kaydedilir. 1993-2003 yillar1
arasinda tekil degerleme raporlari emlak komisyoncular araciligiyla olusturulmustur. 2003
yilindan sonraki donemde de bireysel satis s6z konusu oldugunda, alic1 ve saticinin mutabik
kaldigi sozlesmeli emlak komisyonculart tarafindan degerleme yapilir. Emlak
komisyoncularinin gerek aracilik islemlerinde gerekse degerleme konusundaki alanlarda

faaliyette bulunmalari i¢in 3 yillik bir staj yapmalar1 gerekmektedir (Stubkjaer, 2012:31).

Kiime degerleme calismalar

Kiime degerleme calismalar1 icin oldukca genis kapsamli ve diger bahsi gecen bilgi
sistemleriyle entegrasyonu saglanmig bir veri tabani kullanilmaktadir. Bu veri tabani
kullanilarak  yapilan degerlemelerin  biiyilk bir c¢ogunlugu CRA  ydntemiyle
gerceklestirilmektedir. Mistakil yapilar ve kat miilkiyetine konu bagimsiz boliimlerin
degerlemesinde ortalama 25 farkli degisken kullanilmakta, degerleme yapilacak alanin
niteligine gore bu degiskenlerin bir kismi secilerek deger hesabina dahil edilmektedir.
Endiistriyel ve ticari amacl yapilarda ise metrekare basina diisen kira bedeli miktarlar1 veya
indirgeme oran1 hesaba katilarak degerleme yapilmaktadir. Ulkede vergilendirme icin tekil
gayrimenkul degerlemesi bir iddia ya da itiraz gibi olagan dis1 durumlarda uygulanmaktadir
(Stubkjaer, 2012:32, 33).

1981 yilinda gayrimenkul vergilerinin matrah tespitine esas olmak tizere kiime degerleme
caligmalarinin da yapilabildigi “Arsa Degeri Sistemi” (Grundvardisystemet) ve
“Gayrimenkul Deger Sistemi” (Forslagssystemet) olmak {izere iki bilgi sistemi kurulmustur.
Bunlardan arsa deger sistemi, arsanin kullanim amaglarina gore biitiin arsa-arazilerde
uygulanmaktadir. Arsa kullanim amaclar1 miistakil konut, ¢ok katli konut, tarimsal amacli
kullanilan araziler ve endiistriyel ve kamusal kullanima sahip arsa ve araziler olmak iizere 4
farkli kategoriye ayrilmis olup degerleme igin bu kategorilere 6zgii 4 modelden bir tanesi
uygulanmaktadir (Jaroslav, 2007:14).

Gayrimenkul deger sistemi, arazi deger sistemi iizerinden hesaplanan deger bilgilerinin
detaylandirilmasiyla olusturulmaktadir. Bu sistem ABD’de ilk 6rnekleri goriilen CAMA ile
benzer Ozellikler tagimaktadir. Sistemde gayrimenkul degerleri satis fiyatlarinin bagimli

degisken olarak kabul edildigi, istatistiksel analizlere gére hesaplanmistir. Bu sistemde,
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iilkedeki toplam gayrimenkuliin yiizde 75’ini olusturan miistakil konutlarin, kat miilkiyetine
tabi dairelerin ve ikincil konutlarin degerleri tespit edilmektedir. Degerleme sistemi ayni
zamanda tarimsal ve turizm amagli meskenlerin degerlemesi amaciyla da kullanilmaktadir

(Jaroslav, 2007:13,14).

Arazi Dederlen

(M*Basinz)
> - %00
100 - 30C
200 - 42
400 - &1
&00 - 1200

Gaynmenkul Degeri
{(Milyon DDK)
J < 05
| 05 - 1
N 1 - 2
il 2 - 5
Bl 5 -1
Bl -5
Bl 55 -183

Harita 5.2. Danimarka gayrimenkul deger sistemi haritas1 (Walters ve Enemark, 2002:10)

Harita 5.1°de arazi deger sistemiyle olusturulan bir deger haritasi gosterilmektedir. Harita
5.2°’de ise bu haritanin detaylandirilmasi suretiyle elde edilen gayrimenkul degerleme
sistemiyle olusturulan deger haritast gosterilmistir. Sekillerde parseller ve binalar bazinda
deger araliklari verilmektedir. Sekiller incelendiginde biiyiik parsellerden olusan yogunlugu
diisiikk alanlarin iki haritada da degerlerinin fazla degismedigi goriilmektedir. Buradan

anlasilacagi tlizere bu haritalar {retilerek kentsel alan yogunluguyla birlikte
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degerlendirildiginde kentsel rantlarin yillar icinde nasil ve ne yonde degistigi, bunun vergi
yansimalarinin nasil tasarlanmasi gerektigi kolayca ortaya konulabilecektir. Bu haritalarin
1996 yilinda yapilan reformla birlikte olusturulmaya baslandigir baz alindiginda, iilkenin

gayrimenkul degerleme konusunda geldigi seviye daha net anlasilmaktadir.

Degerleme sonuclarina itiraz mekanizmasi

Degerlemede vergiye esas zorunlu bir matrah tespiti yapildigindan itiraz mekanizmalarinin
gelistirilmesi oldukg¢a 6nemlidir. Gayrimenkul sahipleri belirlenen degerlere ve degerleme
icin olusturulan smiflandirmalara itiraz edebilmektedir. Itirazlar, bolgesel kurullara
yapilmaktadir®®>, Bu kurullar gayrimenkul sahiplerinin degerleme ve vergilendirme

konusundaki her tiirlii sikayetine ¢6ziim bulmak i¢in kurulmustur (Hjortenberg, 2006:16).

Vergi Bakanlig: tarafindan olusturulan bu kurullar degerleme caligmalarina katilmamakta,
sadece itirazlar1 degerlendirmektedir. Buradaki birlesik kararlarin yeniden degerlendirilmesi
icin ulusal degerleme kuruluna bagvurulabilir. Ayrica “Degerleme Kurulu” kararlar1 kabul
edilmezse, temyiz i¢in “Ulusal Vergi Mahkemesine” miiracaat edilebilir (Walters ve

Enemark, 2002:7).

Cizelge 5.6. Danimarka’da 2002 yilinda degerleme sonuglarma basvuru sayilar
(Hjortenberg, 2006:16)

Bagvuru Miktari Basvuru Yiizdesi
Toplam Itiraz Bagvurusu 39.000 2.05
Bolgesel Kurullara Bagvuru 6.000 0.31
Ulusal Kurula Basvuru 310 0.02
Ulusal Vergi Mahkemesine basvuru 10 0.00
Toplam Tasinmaz Sayisi 1.900.000 100

Cizelge 5.6’da 2002 yilinda yapilan itiraz bagvuru sayilar1 gosterilmektedir. Cizelgede, 39
bin bagvurudan sadece 310 tanesinin ulusal kurula kadar ¢iktig, itirazlarin birgogunun ilk
asamalarda ¢ozlimlendigi goriilmektedir. 2002 yilinda yapilan degisiklikle bagvurular ilk
asamada bolgesel kurullar tarafindan alinmaya baslanmistir (Hjortenberg, 2006:15,16).

Ulkede, degerlemelere yapilan itirazlarin sayisinin azaltilmas1 amaciyla bazi ¢alismalar da
yapilmistir. 1996 yilina kadar maliklere sadece belirlenen degerler bildirilirken, 1996 yilinda

gerceklestirilen caligma ile hesaplanmis degerin disinda degerleme siirecinde kullanilan tim

52 Bu kurullarin her biri ortalama 5 iiyeden olusmakta olup, toplam 15 tanedir.
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bilgilerle hesaplamalar hakkinda bilgi verilerek seffaf bir siire¢ izlenmistir (Walters ve
Enemark, 2002:6).

5.1.3. Danimarka Rant Vergilendirmesi Uygulamalari

Gayrimenkul gelistirme vergisi, 1970 yilinda ilk olarak giindeme gelmis ancak 1992 yilinda
yirlirliige girmistir. Bu vergiyle amacglanan imar planlartyla gerceklesen fonksiyonel
degisikliklerin vergilendirilmesidir. Daha ¢ok tarimsal nitelikli arazilerin konut ve ticari
alanlara doniismesiyle olusan art1 degerin vergilendirmesi hedeflenmistir. Uygulamadaki
zorluk ve etkisizlik bu vergi tiirlinlin 2004 yilinda yiiriirliikten kaldirilmasina neden

olmustur.>

Danimarka gibi degerleme sistemi oldukga gelismis bir lilkede dahi gayrimenkul gelistirme
vergisi etkin bir sekilde uygulanamamistir. Ancak bu verginin kaldirilmis olmasi
gayrimenkul deger vergisinin 2000 yilinda uygulanmaya baslanmasiyla birlikte saglanan
basariyla aynmi silirece denk diismektedir. Bu durum planlama uygulama adimlarina
getirilecek vergilendirmenin etkisiz oldugunu, sermaye kazanglariin vergilendirilmesinin
ancak kendini hizli yenileyebilen degerleme sistemleriyle miimkiin olabilecegini
gostermektedir. Bu nedenle kentsel rantlarin nasil vergilendirilmesi gerektiginin tartisildigi

iilkemizde Danimarka deneyiminin degerlendirilmesi 6nemli goriilmektedir.

Danimarka’da yerel yonetimler, kamu yatirimlarinin olusturdugu arti degeri yakalamak ve
bu degerin yararlanicilarini tespit ederek vergilendirmek konusunda yetkilidir. Bu uygulama
daha ¢ok Kopenhag bolgesinde goriiliirken tilkenin diger bolgelerinde bir uygulama araci
olarak kullanimi yaygin degildir. Ornegin Kopenhag yerel idaresi, gayirmenkuliin 50
metrelik yaricapi i¢inde bir metro istasyonu kuruldugunda bunu normal deger vergisine
ekleyerek verilendirmektedir. Yararlanan malikler, metro istasyonu olusturulduktan sonra
60 yi1l boyunca, ofis binalarinin metrekaresi basina yillik 11,41 dolar veya konutlarin
metrekaresi bagina yillik 5,71 dolar ek 6deme yapmak zorundadir. Deger vergisine eklenen

bu vergi siirekli ve birikimli olarak 6denir (OECD, 2022:86).

Genel vergilendirme sistemi disinda da Danimarka’da kentsel rantlarin yakalanmasi ve
kamuya kazandirilmasi konusunda diger yontemlerde yerel diizeyde uygulanmaktadir.

Ornegin Kopenhag'da, metro projelerinin genisletilmesinde, bundan dogrudan faydalanan

53 Denmark-tax, http://www.tax.dk/Iv-2010-2/Ive/E_J_4.htmSon Erisim Tarihi:26.11.2021
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miilk sahipleri bir altyap1 harct 6demek zorundadir. Ayrica stratejik arazi yonetimi, kentsel
gelisme ve planlama icin 6nemli bir aragtir. Yiiksek yogunluklu kentsel projelerden elde

edilen gelirler, uygun fiyatli sosyal konut projelerinin finansmaninda kullanilmaktadir
(OECD, 2022:85).

5.2. Ispanya

Ispanya yaklasik olarak 46 milyon niifusu barindiran ve 500 bin km?'lik bir alana sahip bir
Avrupa iilkesidir. Ispanya’da gayrimenkuller iizerinden alman vergilerin toplam vergiler
icerindeki oran1 yiizde 6,2, yerel harcamalar: karsilama orani ise yiizde 42°dir (Slack ve Bird,
2014:30)**. 34 milyonu kentsel 42 milyonu kirsal olmak iizere toplamda 76 milyon
gayrimenkul bulunan tilkede kadastral yapi tizerinde gelistirilmis pratik bir gayrimenkul
degerleme altyapist kurulmustur (Arijon, 2011). Ekonomik yap1 olarak Tiirkiye ile benzer
ozellikler gosteren Ispanya’nin®, iilke tecriibesi incelemesinde 6ncelikle gayrimenkuller
tizerinden alinan vergilerin yapist ve gelisimi incelenecek daha sonra gayrimenkul
degerleme altyapisi ve kentsel rantlarin vergilendirmesi arasindaki iligki tizerinde

durulacaktir.
5.2.1. Miilk vergilerinin yapisi ve gelisimi

Ulkede gayrimenkuller iizerinden yillik olarak tekrarlayan bir vergi mevcuttur. Kentsel ve
kirsal alanlardaki arsa, arazi, ¢iftlik evi gibi miilklerden alinan bu vergi, 1988 yilinda
¢ikarilan ve 1990 yilinda uygulamaya konulan "Impuesto sobre bienes inmuebles">® emlak
vergisi yasasiyla son bulmustur. Belediyelerin faydalandigi bu vergi uygulamasinin

kapsamina arsa, arazi ve binalarin tiimii girmektedir (European Commission, 2002:28).

Deger tabanli sisteme de gegisi saglayan bu vergi modelinde ciddi degisiklik olmamistir. Ik
ufak capli reform 2012 yilinda gergeklestirilmistir. 2012 yilinda yillik bazda tekrarlayan
vergi gelirlerini artirmak igin, 2012 ve 2015 donemini kapsayan gegici bir emlak vergisi

tanimlanmugtir. Bu verginin tabanini her belediyenin kapsaminda bulunan gayrimenkullerin

5 OECD Revenue Statistics, 2022

% ki iilkenin de orta diisiik teknolojiden orta yiiksek ve ileri teknoloji sanayilesmeye gegmeye calismasi ve
ekonomik yapilariin ingaat sektoriiyle yogun iliskisi olmasi temel benzerlik alanidir.

% Impuesto sobre bienes inmuebles" olarak adlandirilan emlak vergisinin hukuki altyapisi, 30 Aralik 1988
tarihli ve 313 Sayili Yasa'ya dayanmaktadir (Boletin Oficial del Estado No 313 of 30 December 1988). Bu
yasa 1 Ocak 1990 tarihi itibariyla uygulamaya ge¢cmistir.
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ortalama kadastral®” degerlerine gore olusturulacak degerler belirlemektedir. Bu durum her
belediyenin hizmet gotiirmekle yiikiimlii oldugu gayrimenkullerin degeri oraninda bir
vergilendirme yapildigin1 gostermektedir (European Commission, 2012b:30, Deloitte,
2014:3).

Emlak vergisi oranlari

1990 yilinda uygulamaya giren vergi yasasiyla birlikte vergi orani, kentsel alanlardaki
gayrimenkuller i¢in yiizde 0,4, kirsal alanlarda kalan gayrimenkuller igin ise yiizde 0,3
olarak asgari oranlar belirlenmistir. Bu yasa ayrica belediyelere bu oranlari merkezi idarenin
belirledigi belli marjlar icerisinde®® artirmak ve azaltmak konusunda yetki vermistir.
Uygulamada ise belediyelerin yiizde 0,4 ile yiizde 1,1 arasindaki oranlarda vergi topladiklari
goriilmektedir. Ispanya vatandasi olmayanlar icin yiizde 3’liik sabit bir oran
uygulanmaktadir (European Commission, 2002:28, Deloitte, 2014:3). 2012 yilinda yapilan
vergi reformunda biitge dengelerini saglamak i¢in bu oranlarda, belediye biinyesindeki
gayrimenkullerin ortalama kadastral degerlerine gore 3 yillik bir donemde yiizde 10’luk bir

artis getirilmistir (Deloitte, 2014:3).

Gayrimenkuller iizerinden alinan diger vergiler ve gelirler

Ulkede yillik olarak alman emlak vergisinden farkl1 olarak belli periyotlarla diizenli olarak
alinmayan, islem bazli vergiler de bulunmaktadir. Bunlar veraset, intikal, bagis ve alim-
satim gibi transfer islemlerine yonelik olarak toplanan vergiler ile arsa ve arazilerin deger

artis kazancini kismen kamuya transferine yonelik vergilerdir.

Gayrimenkuller iizerinden alinan vergilerin biiyiik bir bolimiinii 2007 yil1 6ncesine kadar
alim-satim vergileri olusturmustur. 2007 yilindan sonra ise emlak vergisinde yapilan deger
tabanli iyilestirmeler ve 2007 yilinda yasanan ipotekli konut kredisi krizinin (Subprime

Mortgage Crisis) etkileri vergi dagilimini degistirmistir.>® 2006 yilinda en yiiksek seviyeyi

5 Kadastro: Tasinmaz mallarin smirlarinin arazi ve harita lizerinde belirtilerek hukuki durumlarmin ve
iizerindeki haklarim tespit edilmesi islemine verilen addir. Fransizca "Cadastre", o dile de italyanca "catastro"
sozcligiinden gelmistir. Catastro szcligiiniin kaynag1 Yunanca defter veya kayit anlamina gelen “kotdotiyov”
(katastikhon) ve ondan 6nce ¢izgi lizerinden anlamina gelen “koté otiyov” (kata stikhon) sozciiklerinden
olusmustur. Yani kadastro arsa sinirlarini belirleyen kose taslar arasindaki diiz ¢izgiler ve mesafeler boyunca
ilerlemek kavramindan tiiretilmistir.

%8 Yiizde 0,4 ile yiizde 3 arasinda belediyelere yetki verilmistir. Ancak yiizde 3’liik azami oran yillara gore
degisebilmektedir.

592007 krizinin alim-satim vergileri iizerindeki bu etkisi, y1llik olarak aliman emlak vergisinin artilarindan olan
kiiresel piyasalardan az etkilenme ve diizenli gelir saglama avantajlarini, transfer vergilerinin tasimadigini
gostermektedir.



78

goren gayrimenkuller iizerinden alinan vergiler alim-satim vergilerine bagimliliktan 6tiirti
yillar itibartyla emlak vergisi gelirlerinin diizenli olarak artmasina ragmen toplamda diistise
gecmistir. Bu diislisiin nedeni olarak krizin insaat sektoriinii ve konut piyasasini etkilemesi

oldugunu sdylemek miimkiindiir.

Ulkede krizden kurtulmak igin 2009 yilinda uygulanan tesvik programmin maliyeti,
GSYH'nin yaklasik yiizde 6’s1 civarindadir. Ayrica tesvik paketine ilaveten diisiise gegcen
milk vergileri iilkede biit¢e acigina da neden olmustur. 2011 ve 2012 yilinda gergeklestirilen
kiiciik olgekli vergi reformlari, ufak capli iyilestirmeler saglasa da, iyilesmeler istenilen

diizeyde ger¢eklesmemistir (Shachmurove, 2011:11,12).

H Deger Artisi Vergisi

m Emlak Vergisi
Alim-Satim Vergileri

H Miras ve Hediye Vergisi

m Diger Gayrimenkul Vergileri

Sekil 5.3. Ispanya’da gayrimenkuller {izerinden alinan vergilerin dagilimi

OECD Revenue Statistics, Tax Database, URL.: http://stats.oecd.org, Son Erisim Tarihi:
27.10.2022.

Sekil 5.3’de goriilecegi lizere gayrimenkuller {izerinden alinan vergilerin yarisimi yillik
olarak alinan emlak vergileri olusturmaktadir. Bu vergilerden sonra en biiyiik pay alim satim

%0 oranlar Ispanya’da yiiksek tutulmustur. Bu vergi

vergilerindedir. Alim-satim vergilerinin
oranlar1 ylizde 6 ile yiizde 8 arasinda degismektedir. Bu degisim oranlar1 gayrimenkullerin
degerlerine endeksli olarak ayarlanmaktadir (Ark, 2013:1-3). Ornek olarak Ispanya’da baz1
belediyeler 300 bin Avro bedele kadar yiizde 6 oranin1 kullanirken, satis bedeli bu miktarin
iizerine ¢iktiginda ylizde 8 oranmi kullanmaktadirlar. Gelir olarak bu vergiler, toplam
gayrimenkul vergi gelirlerinin yiizde 27’sini olusturmaktadir. Gayrimenkuller tizerinden

alman vergilerde agirlik olarak {iciincii sirada miras ve hediye vergileri bulunmaktadir.

6 Alim-satim vergileri Ispanya’da “Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales” (ITP) olarak gegmektedir.


http://stats.oecd.org/
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Gayrimenkuller iizerinden alinan vergiler arasindaki payi ylizde 11 olan bu vergi oransal

olarak diger iilkelerin oldukga iizerindedir.

Uygulanmaya c¢alisilan bir diger vergi arsa ve arazi vasifli gayrimenkullerin deger artis
kazanglarinin vergilendirilmesidir. Gayrimenkuller tizerinden alinan vergiler arasindaki pay1
yiizde 7 civarindadir. Vergilendirme gayrimenkuliin satig1 esnasinda gerceklestirilmektedir.
Vergi miktarin1 degistiren etmen miilkiin alis ve satis1 arasinda gecen siireye gore

761 olarak adlandirilmaktadir. Bazi

degismektedir. Bu vergi tiirii Ispanya’da “Plusvalia
islemler, 6rnegin kar1 koca arasindaki ve birinci derece akrabalar arasindaki transferler bu
vergiden muaf tutulmustur. Bu vergi tiiriinde vergi oran1 belediye tarafindan belirlenir, ancak
oran belediye niifusunun biiyiikliigiine gore farkli marjlar arasinda tutulmaktadir. Ornek
olarak niifusu 100.000 'den fazla bir sehir i¢in asgari vergi oran1 yiizde 20, azami oran ise
yiizde 30'dur. Bu niifusun altinda azami yiizde 20 orani kullanilmaktadir. Bu verginin

uygulanmasinda bildirim 30 giin igerisinde satici tarafindan yapilmaktadir (Arc, 2013:1-3,
Deloitte, 2014:3).62

5.2.2. Gayrimenkul vergilendirmede degerleme pratigi

Ulkede kiime degerleme altyapisi ¢ok amagh kadastro bilgi sisteminin parcasi olarak
tasarlanmugtir. Bu sistem, tiim kentsel ve kirsal gayrimenkuller i¢in i¢erisinde metin ve sekil
bilgi iceren genis ¢apli bir veri tabanini biinyesinde barindirmaktadir. Bu degerleme sistemi
1988 yilinda ¢ikarilan yerel 6lcekli “Maliye Yasasina” dayanmaktadir. Bu yasa degerleme

ve vergilendirme konularini ve aralarindaki iliskiyi sistematik olarak agiklamstir.

Gayrimenkul degerleme siireci

Uzun yillar boyunca daginik bir yapida olan degerleme faaliyetleri sistemli bir sekilde ilk
olarak 1982 yilinda yapilmaya baslanmistir. 1982 yilinda degerleme ile ilgili teknik
diizenlemeler birlestirilmis ve bu konuda ilgili Bakanlik rehber bir dokiiman yayinlamistir.
Sonraki yillarda bu konuda bir takim degisiklikler yapilarak sistem gelistirilmeye calisiimis
olsa da yeni bir ilerleme gergeklesmemistir. Bu tarihten itibaren en 6nemli adim 1988 yilinda
atilmigtir. Yapilan diizenlemeyle teknik konular yeniden ele alinmis ve yasal althk

hazirlanmistir. Kanunun 66. ve 67. Maddelerinde gayrimenkul degerlemeyle ilgili olarak;

61 “Plusvalia”, Ispanyolca’da arti deger anlamina gelmektedir.
52 Angloinfo, http://spain.angloinfo.com/money/general-taxes/property-tax/, Erisim:04.08.2022


http://spain.angloinfo.com/money/general-taxes/property-tax/
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- Gayrimenkul degerlerinin kadastral yap1 {izerine kurgulanacagi

- Kadastro degerini arazi ve bina degerinin olusturulacagi

- Kadastral degerlerin piyasa degeri ile uyumlu olarak belirlenecegi

- Hesaplanan degerlerin emlak vergisinin matrah tespitinde kullanilacag:

- Arazi degerini hesaplamak i¢in, tiim planlama ve konumsal 6zelliklerin kullanilacagi

- Bina degerini tahmin etmek ic¢in planlama ve konumsal durum disinda binanin
tarihsel ve sanatsal 6zellikleri, kullanimi, kalitesi, yas1 vb. tiim faktorlerin dikkate

alinacagi hususlar belirtilmistir.

Bu yasal altlikla birlikte 1989 yilindan itibaren sekiz yil boyunca emlak vergisinde matrah
tespitine esas olmak tlizere yerel diizeyde veriler iretilmis ve bu deger verileri kadastro bilgi
bankasinda tutulmustur. Bu calisma kiime degerleme calismalart ve giincellenebilen
stirdiirtilebilir bir gayrimenkul degerleme i¢in énemli bir baslangi¢ olmustur (Fernandez,

2002:253).

Gayrimenkul degerleme konusunda 6nemli bir diizenleme 2007 yilinda ¢ikarilan “Arazi
Kanunu” ile gerceklesmistir. Bu kanunda arazi vasfindan arsa vasfina geciste
gayrimenkullerin deger hesaplarinin nasil degisecegi tanimlanmustir. Ozellikle kirsal
nitelikli arazilerin rant beklentilerinin degerleme siireglerine ve vergilemeye konu
edilmesine iliskin yasal altlik hazirlanmistir. Degerleme, arazinin kullanimindan ¢ok kentsel
alanlara ve kentsel hizmetlere yakinlik agisindan vergiye konu edilmistir. Kirsal vasifl
arazilerin imarl kentsel arazilere yakinligina gore ve kentsel alanlardan hizmet almadaki
konumsal durumuna goére kademeli bir gayrimenkul degerleme ve bu degerlere gore
vergilendirme sistemi gelistirilmistir. Bu yasa halen Ispanya’da degerleme konusundaki
tartismalardan birini olusturmaktadir. Yasaya getirilen en biiylik elestiri tarimsal amacl
kullanilan ancak kentsel alanlara yakinlig1 nedeniyle yiliksek deger bigilen alanlarin miilk

sahiplerinin yasadigi magduriyettir (Maria, 2013:71,72,79).

Degerleme prensipleri

Ulkede gayrimenkullerin degerlemesinde en énemli unsur kadastral altyapidir. Bu yapida

gayrimenkullerin fiziki, hukuki ve mali boyutlar1 bir bilgi sisteminde tutulur ve cesitli
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kamusal faaliyetler i¢in kullanilir. Sistemde gayrimenkuller “kentsel alan”, “kirsal alan” ve

“dzel nitelikli”®®

olmak iizere ii¢ ana grupta toplanmistir. Bu tasnife gore tanimlanmais biitiin
gayrimenkullere yonelik 6znitelik bilgileri Bask bolgesi disinda kadastral bilgi sistemine
kaydedilmistir.5 Vergiye esas degerlerin belirlenmesinde kullanilan kadastral bilgiler hem
mali hem de gayrimenkullerin 6znitelik bilgilerini i¢ermektedir. Bu sistemde
gayrimenkullerin kayit tarihiyle baslayan ve 20 haneden olusan bir kimlik numarasi
verilmektedir. Kimlik numarasi, sekil veri ile s6zel verinin eslesmesinde kullanilmaktadir.
Kimlik numaralar1 maliklerin kimlik bilgileriyle eslestirilmistir. Maliklerin {icretsiz olarak
erisim saglayabildigi bu bilgiler ayn1 zamanda gayrimenkullerin cografi konumunu da
icermektedir. Kadastral sistemde bir diger altyap:r fiziki bilgilerin eslestirilmesiyle
olusturulmustur. Bu bilgiler 2000 yilinda kadastral kartografiye®® ortofotonun®®
eklenmesiyle farkli bir nitelik kazanmistir. 2001 yilindan itibaren gergeklestirilen
giincellemeler ve ortofotolarla iilkede c¢ok amagl kadastro®’ altyapisi kurulmaya
baslanmistir. Bu bilgi sistemi igerisine bina bilgileri de eklenmis, binalarin fiziki durumlari
ve bazilarinin fotograflari sisteme kaydedilmistir. Bilgiler internet tabanl bir sistemde
tutularak ve servis edilerek erisilebilirlik ve seffaflik saglanmistir. Tiim bu veriler her
gayrimenkuliin kadastral bir degerlemeye tabi tutulmasinda oldukg¢a 6nemlidir. Vergiye esas
degerlerin tespitinde bu bilgilerin toplu olarak degerlemesi belirli periyotlarla yapilmaktadir.
2007 yilinda gergeklesen kriz dncesinde 18 ila 24 aylik bir siire¢ icerisinde giincellenen bu
degerler gayrimenkul fiyatlarinin ani diisiisler gostermesinden 6tiirii bu tarihten sonra 6 aylik

periyotlarla giincellenmektedir (Alvarez, 2012:37-39).

Mali kadastro altyapisinda tutulan veriler kullanilarak elde edilen ve vergiye esas deger
olarak kullanilan kadastral deger bir mali ara¢ olarak kullanilir ve gayrimenkul piyasasinda
biiyiik capli bir degisim olmadig siirece bu degere miidahale edilmez.%® Kadastral degerler,

karsilastirilabilir pazar analizlerine gore koordineli olarak hesaplanan piyasa degerlerine

63 (Ozel nitelikli gayrimenkuller, niikleer tesisler, gaz santralleri, hidroelektrik santraller, giines enerjisi
santralleri vb. tesislerdir.

647592 belediyede bulunan yaklasik 4 milyonu kentsel, 42 milyonu kirsal olmak iizere yaklagik 46 milyon
gayrimenkul sisteme kaydedilmistir.

8 Kartografi: harita ve harita benzeri gdsterimleri iiretmek amaciyla uygulanan galigmalara ve siireglere verilen
addur.

% QOrtofoto Harita: Sayisal yiikseklik kameralariyla 6zel ugaklardan cekilmis goriintiilere, harita kenar
bilgileri, gridler, es yiikseklik egrileri, yer ve mevki isimleri ve benzeri kartosekil bilgilerin eklenerek
hazirlanan yiiksek ¢oziiniirliiklii haritadir.

5 Cok Amacli Kadastro: Ortak ve dogru bir referans cercevesinde hukuki (6rnegin miilkiyet sahibi veya
kadastro), fiziksel (6rnegin, topografya, ortofoto, insan yapim 6zellikleri) ve kiiltiirel (6rnegin, arazi kullanimu,
demografi), mali (miilk degerleri, deger degisimleri) bilgilerini igeren bir entegre arazi bilgi sistemidir.
882007 yilinda gergeklesen kriz sonrasi bu degere miidahale edilmistir.
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baghidir (UNECE, 2002:6). Ancak kadastral deger ile piyasa degeri arasinda tam bir uyum
gozetilmez. Genellikle kadastral deger, belirli sayida 6rnek {izerinde yapilan analizlere gore
ortalama bir deger alinarak hesaplanir. Bu nedenle hig satis verisi olmayan gayrimenkullerin

bile ¢esitli kullanimlar igin tespit edilmis bir kadastral degeri vardir (Fernandez, 2002:253).

Kadastral degerin hesaplanmasinda geri besleme ve diizeltme yaklagimlarinin benimsendigi
iki temel yontem kullanilmaktadir. Bu yontemlerden ilkinde, deger hesabinda maliyet
yontemi esas alinarak hesaplanan bina degerine, piyasa analizleri sonucu hesaplanan arsa
degeri ilave edilerek kadastral deger bulunur. Diger yontemde toplam deger piyasa analizleri
ile bulunur ve bu degerden yap1 maliyetleri diisiilerek arsa degerine ulasilir. Arsa degeri li¢
asamali olarak bilgi sistemine kaydedilmektedir. En {ist agamada kapali alan degeri (Polygon
Value) tutulur. Bu deger benzer miilklerin bir arada bulundugu kiimeleri ifade eder. ikinci
asamada cadde ve sokaklara gore ayristirilmis degerler tutulur. En mikro asamada arsanin
ozelliklerine gore cadde-sokak degeri lizerinden hesaplanan parsel 6l¢eginde arsa degeri

tutulur.

Arsa degerinin hesaplanmasinda cadde-sokak degerinin yaninda plan ve imar bilgileri ile
konumsal faktorler deger hesabina dahil edilir. Arazinin kullanim fonksiyonu, bulundugu
bolgenin ekonomik durumu ve tesvik yapisi, plan dis1 yapilasma olup olmadigi konusunda
bilgiler arazinin degerini etkileyen temel faktorlerdir. Bina degerlemesinde ise yapim
maliyeti, yap1 kalitesi, yapinin tarihi ve sanatsal 6zellikleri, yas1 ve fiziki durumu gozetilerek

maliyet yontemine® gére degerleme yapilir (Fernandez, 2002:254,255; Maria, 2013:71,72).

Degerlemenin organizasyonel yapisi

Danimarka'da oldugu gibi Ispanya’da da degerleme modelleri merkezi olarak
gelistirilmekte, ancak belediyeler tarafindan uygulanmaktadir. Ulkede kadastral sistemle,
gayrimenkuller {lizerinden alinan vergilerin koordinasyonu birlikte yiiriitiilmektedir. Bu
nedenle gayrimenkul degerleme islemelerini gerceklestiren “Kadastro Genel Midiirliigi”
Maliye ve Kamu Yonetimi Bakanligi'na bagh olarak faaliyetlerini yiiriitmektedir. Elde
edilen deger verileri vergilendirme dis1 alanlarda da kullanilmaktadir. 2004 yilinda ¢ikarilan
Kadastro Kanunuyla birlikte kadastral degerin, vergilendirme ve diger is ve islemler’® icin

Maliye ve Kamu YoOnetimi Bakanligindaki Tasimmmaz Kadastrosu Birimi tarafindan

8 Ayrmtih bilgi igin bkz: B6liim:2.3.1.
0 Bu degerler lokal planlarda, bolgesel doniisiimde, ek vergilerde (gelir vergisi gibi), endeks belirlemede,
kamulagtirma ve kentlesme ¢alismalarinda kullanilmaktadir.
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belirlenecegi hiikiim altina alinmistir. Maliye ve Kamu Yonetimi Bakanligr degerlerin
koordinasyonunu saglayabilmek adina bu degerleme isini merkezi olarak yiiriitmektedir. Bu
koordinasyonda 17 bolgenin deger verileri koordine edilmektedir. Bakanlik kadastral
degerlerin piyasa degerleri ile uyumlu olabilmesi i¢in her iki yilda bir maliyet
giincellemelerine yoOnelik genelgeler yaymlamaktadir. Hesaplanan kadastral degerler
vergilendirmede ve diger islemlerde kullanilirken belli oranlarda indirime tabi tutulmaktadir.
Bu indirim orani vergilendirmede 1993 yilindan itibaren degerin yiizde 50’si olarak’®
kullanilmaktadir (Arijon, 2011, Alvarez, 2012:37-39).

Yerel diizeyde piyasa analizlerini gerceklestiren degerleme ofisleri bulunmaktadir. Piyasa
analizi her ofiste beser kisilik gruplarin galistigi toplamda 65 yerel ofis tarafindan
yapilmaktadir. Degerlemeleri yapabilmek icin dncelikle piyasa analizlerinin tamamlanmasi
gerekmektedir. Bolge ofisleri piyasa analizlerini hazirlamakta ve bolgede bulunan her
birimin arazi, arsa, konut, vs. tasnifini yapmaktadir. Bakanlik merkez ofis tarafindan yap1
maliyetleri ve arsa degerleri i¢in hangi alanlarda piyasa analizi yapilacagina yonelik yedi
temel alan gelistirilmistir. Degerleme yapilacak bolgeler degerleme ofislerinin

gergeklestirdigi bu yedi alan1 kapsayan bir piyasa ¢alismasi ile degerlendirilir. Bu alanlar:

I. Arsa ve arazi yapisinin analizi (mevcut ve gelecekteki durumun, fiziksel ve kentsel

baglamda analizi)
ii. Imar planlarmin analizi (plan kararlar1 ve hiikiimleri)

iii. Sosyal ve ekonomik durum (niifus degisiklikleri, yap1 bazinda ilerlemeler, istihdam

seviyesi)

v, Alan bilgisi (yeni insa edilen ve daha 6nce alim satim yapilmis gayrimenkullerin satig

piyasasi, Kiralik taginmazlar piyasasi, arsa ve ingaat maliyetleri)

V. Gayrimenkul piyasa egilimleri ve hareketleri analizi (Satin alma piyasasinin ve

davraniglarinin belirlenmesi, yeni ingaat faaliyetleri)

Vi, Degerleme sonuglarmin analizi (mevcut durumun tespiti, karakteristik tiirlerin
tanimlanmasi, her bir kullanim ve tiir i¢in ortalama piyasa degerleri, ikinci el

taginmazlarin degeri, lizerinde yap1 olmayan arazilerin degeri, kira degerleri)

11993 y1li 6ncesi Ispanya’da bu oran yiizde 70 olarak kullanlmuistir.
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vil. Kartografya (imar planlar1 ve arazi kullanim kararlari, gayrimenkullerin kullanim
fonksiyonlar1 ve yapilasma kosullari, birim degerlerin dagilimi, her bir

bolgelemedeki degerleme araligi), alanlaridir (Fernandez, 2002:254; Arijon, 2011).

Kiime degerleme calismalari

Kiime degerleme sistemi, kadastral bilgi sistemi igerisindeki bilesenlerden bir tanesidir.
Gayrimenkul degerleme kullaniminda baslica degerleme yontemleri olan emsal
karsilastirma, gelir indirgeme, maliyet yontemleri kullanilmistir. Bu yontemlerden satis
verileri mevcutsa emsal karsilastirma yontemi kullanilmaktadir. Son donemde kiralama
pazar1 6nemli Olglide daraldigr i¢in gelir indirgeme yonteminin kullanim orani azalmistir.
Maliyet yontemi ise genellikle binalarin degerlemesinde kullanilmaktadir. Bu yontemlerin
toplu olarak analiz edilmesinde tiim diinyada yaygin olarak kullanilan CRA ve tiirevi olan
hedonik fiyatlama yontemi kullanilmaktadir (Caballer, 2002:259, Mora-Esperanza,
2004:255, Arijon, 2011).

Kiime degerleme neticesinde tespit edilen kadastral degerler esas alinarak iilke genelinde
degerleme haritalar1 olusturulmaktadir.72 Degerleme haritalari olusturmak i¢in harita 5.3’de
goriildiigli lizere, iilke farkli deger skalalarinda yedi adet homojen ekonomik bdlgeye
ayrilmistir. Bolgeler arsa ve arazi degerlerine gore ayrilmis olup ayni zamanda belediye
sinirlart ile uyumlu bir sekilde olusturulmustur. Degerler olusturulurken her bdlgenin
degerleri, ortalama birim fiyatlara gore belirlenmistir. Ornegin, harita 5.3’de goriilen
haritada ilk grupta yer alan Madrid ve Barselona bélgelerinin m?birim degeri 1.700 avrodur.
Ispanya'da yaklasik olarak 7.500 belediye bulunmaktadir ve bu belediyelerin ilk bes grup
icinde dagilimi saglanmistir. ”° Ortalama m? birim degeri 38 ve 100 avro olan altinci ve
yedinci bolgeler kirsal nitelikli gayrimenkulleri barindirmaktadir. Bu bolgelerde yaklagik
2.000 belediye bulunmaktadir. Bu haritalar yillik olarak giincellenmektedir (Alvarez,
2012:38).

72 Bask bolgesi harigtir.

8 Bu harita igerisinde yer alan her belediye referans degerlerini merkezi degerleme verilerine gore
kullanmaktadir. ispanya’da kisa bir dénem igin belediyelerin kendi degerlemelerini, yaptiklari bir yontem
denenmis ancak basarisiz oldugu i¢in uygulamadan kaldirilmustir.
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Degerleme
Bolgeleri Avro / m2

1. Bélge
B 2.Bdlge
I 3.Bolge
4. Bolge
5. Bolge
6. Bolge
7. Bolge

1.700
1.200
800
450
210
100
38

Degerleme
Siniflan

Avro / m2

Harita 5.4. Ispanya’da bina degerlerine gére olusturulmus deger haritasi (Arijon, 2011)

Bina degerlemesinde

de arsa ve araziler icin kullanilan

sistemin bir benzeri

uygulanmaktadir. Binalarin insaat m? birim fiyatlarmin benzer oldugu birlesik ekonomik

bolgeler olusturulmustur. Arsa ve arazi sisteminde farkli olarak binalar harita 5.4’de
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goriilecegi iizere m? birim fiyatlarina gore bes kategoriye® ayrilarak simiflandiriimistir. Bina
degerlerine gore olusturulmus haritada “MBC” adi verilen deger serileri kullanilmaktadir.
Bu serilerde insaat m? birim fiyati 500 Avronun altinda olan alanlar “MBC5” smifina
girerken 700 Avro ve istl degerler “MBC1” sinifinda tutulmustur. Ayrica harita 5.3 ve
harita 5.4’deki deger haritalarinin detay kataloglarina; blok, kat ve fonksiyon degerleri
islenmistir. Boylelikle hangi arazide ne kadar yap1 var, bu yapilarin kullanim amaci nedir
gibi sorgulamalarin bu sistem tizerinden yapilabilmesi saglanmistir. Bu haritalardan rastgele
secilmis bir belediyede ortalama bir binanin fiyati goriilebilmektedir. Gayrimenkullerin
vergilendirilmesine esas degerler, bu sistem {izerinden hesaplanan degerlere gore

yapilmaktadir (Alvarez, 2012:39,40).

Degerleme sonuclarina itiraz mekanizmasi

Ulkede vergi amagh degerleme islemi gerceklestirildiginde ilgili yerel degerlendirme
ofislerinde bilgilendirme birimleri olusturulmaktadir. Maliklerin bu ofislere giderek
degerlemenin igerigi ve nasil yapildigi konusunda bilgi alma haklart bulunmaktadir. Ayrica
itirazlar icin de bu merkezlere bagvuru yapilabilmektedir. Gayrimenkullerin vergiye esas
degeri genellikle piyasa degerinin altinda hesaplandigi icin itiraz oranlar ylizde 5’1
gecmemektedir. Bunda hesaplanan kadastral degerin 0,5 oraniyla ¢arpildiktan sonra vergiye
esas deger olarak kullanilmasinin rolii biiyiliktir. Bu ofislerde gerekli uzlasma
saglanamadiginda itiraz siireci hukuki yollarla yapilabilmektedir. Ancak hukuki olarak bu
degerleme sonuglarini itiraz edebilmek i¢in degerin tebliginden itibaren bir aylik siire

taninmustir (Fernandez, 2002:255,256, Arijon, 2011).7
5.2.3. ispanya Rant Vergilendirmesi Uygulamalar

Ispanya’da kentsel rantlarin vergilendirilmesi Tiirkiye’de uygulanmaya calisilan deger artis
kazanci vergisi ile ayn1 yontem iizerinde kurgulanmustir. Ancak Ispanya’da bu artisin tespiti
gayrimenkul degerleme calismalari neticesinde tasinmazin kadastrosuna islenen mali
kadastro verilerine gore yapilirken, Tiirkiye’de bu tespit beyana gore yapilmaktadir. Bu
vergide arsa ve arazi vasifli gayrimenkullerin deger artis kazanglarinin vergilendirilmesi
amaclanmaktadir. Vergilendirme gayrimenkuliin satis1 esnasinda gerceklestirilmektedir.

Vergi miktarin1 degistiren etmen miilkiin alis ve satis1 arasinda gecen siireye gore

74 Bes kategoriden sonra insaat m2 birim fiyat1 450 ve 400 olan iki kategorinin daha tanimlamas: yapilmistir.
Ancak gerekli goriilmediginden 2011 yilinda olusturulan bu harita i¢in bes skalada tasnif yapilmstir.
75 Iberbrit Legal, http://www.iberbrit.com/tax-reclamations.htm, Erigim:27.08.2022
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degismektedir. Bu vergi tiirii Ispanya’da “Plusvalia” olarak adlandiriimaktadir (Treanor,
2015). Tapuda yer alan mali kadastro bilgilerine gore alim, satim arasinda gegen enflasyon
oran1 da dikkate alinmak suretiyle vergiye esas deger tespit edilerek, bu deger ilizerinden

vergilendirme yapilmaktadir (Arc, 2013:1-3, Deloitte, 2014:3).

Bu vergi Danimarka’da da ayn1 amag i¢in uygulanmaya ¢aligilan ve 1992 yilinda uygulamasi
basglatilip 2004 yilinda sonlandirilan gayrimenkul gelistirme vergisiyle paralellik arz
etmektedir. Danimarka’da kentsel rantlarin vergilendirilmesi konusunda uygulanmaya
calisilan vergi, artt degerin tespiti konusunda teorik olarak daha adil ve etkin bir temele
dayandirilmis olsa da, pratikte ayn1 basariy1 gdsterememistir. Ispanya’da ise kentsel rantlarin
vergilendirilmesinde adalet ve etkinlikten ¢ok pratik ve kolay uygulanabilir bir yontem
benimsenmistir. Her ne kadar Ispanya’daki sistemde vergi tabam kadastral yapiyla uyumlu
ve deger temelli olarak tasarlanmis olsa da verginin uygulamada, enflasyon oraninda deflate
edilip toplanabildigi goriilmektedir. Bu nedenle Ispanya’da deger artis kazanglarinin

vergilendirilmesi gelir bazli olarak basarili sayilabilir

Bu yontemin disinda Ispanya’da cesitli altyapt yatinmlarmin faydalanicisi  olan
kullanicilardan tahsil edilmek {izere bir tiir altyap1 harci gibi isleyen bir rant veriglendirme
araci da uygulanmaktadir. 2003 yilinda revize edilen yontemle yerel yonetimler, kadastral
degeri baz alarak yapilacak yatirirmin etkisini belirlemede mesafe, miilk cepheleri, cevre
oOlciileri gibi bir dizi kriteri esas alarak her miilke bir puan verir ve bu degerlemeye gore
maliklerden tahsilat yapar. Emlak vergisi uygulamalarinda oldugu gibi bir kisim
muafiyetlerde uygulanmaktadir. Bu yontemde uygulama finansman olarak degil, iyilestirme
gergeklestiginde maliklerden tahsil edilir. Birkag uygulama asamasi olan biiyiik kentsel
gelisme projelerinde 6deme taksitlendirilerek de tahsil edilmektedir (OECD, 2022:221-223).

5.3. Diger Bazi Ulkelerde Deger Tespiti ve Rant Vergilendirmesi Tecriibesi

Gayrimenkullerin vergilendirilmesine esas deger tespitinde 1990°l1 yillarla yayginlik
kazanan toplu degerleme uygulamalari, gerek emlak vergi gelirlerinin gerekse kentsel
rantlarin yakalanmasi ve vergilendirilmesiyle elde edilen gelirlerin etkin ve adil bir sekilde
toplanabilmesinin temel aracit olmugtur. Bu bdliimde deger tespitinde ve kentsel rantlarin
vergilendirilmesinde bu uygulamalar1 kullanan diger iilkelerin deneyimleri hakkinda kisa

bilgiler verilecektir.



88

5.3.1. ABD ve Kanada

ABD ve Kanada’nin degerleme tecriibeleri olduk¢a benzerlik gostermektedir. Degerleme
stirecinde merkezi yonetim iki iilkede de sinirli bir rol iistlenmistir. ABD'de her eyaletin,
Kanada'da ise her ilin deger tespitine yonelik kendi mevzuati bulunmaktadir. Bu mevzuati
yonlendirici ve sinirlayict temel bir merkezi diizenleme ¢ergevesinde yerel idarelere yetki
taninmistir. Bu diizenlemelerde her iki iilkede de, degerlendirme islemlerini gerceklestiren
kisilerin mesleki yeterlilikleri konusunda kriterler gelistirilmistir. ABD’de, Montana ve
Maryland eyaletlerinin disinda, merkezi hiikiimet adina gergeklestirilen degerlendirmelerin
kapsami1 siirlidir ve sadece yollar ve kamulastirma islemleri i¢in gergeklestirilmektedir.
Kanada'da ise merkezi otorite degerlendirme yapsa bile bunu il diizeyinde olan yonetim
birimleriyle gerceklestirmektedir. Kanada'da, tiim degerleme verileri satis islemlerine
referans olmasi agisindan paylasima agiktir. ABD'de ise gayrimenkul degerleme
faaliyetlerinin yiritildiigi 50 eyaletten 37 tanesi gayrimenkul satisi ile ilgili olarak seffaf
bir fiyatlandirma politikasi izlemektedir. ABD ve Kanada'da, vergi amagl olarak 1 ile 6 yil
arasinda degisen uygulamalarla kiime degerleme faaliyetleri yiiriitilmektedir (Baranska,
2013:36).

ABD’de deger tespiti eyaletlere gore farklilik gostermektedir. Deger tespitinde kullanilan
ortak nokta ise bu eyaletlerin biiyiik gogunlugunda 6zellikle son yirmi yillik donemde kiime
degerleme yontemlerinin kKullanilmasidir. Bu dénemde ABD'de bilgisayar ile tasinmaz
degerlemesi uygulamalar1 yayginlasmis CAMA sistemleri emlak vergisine esas deger
tespitinde temel arag¢ olmustur (Maliene vd., 2005:18). Deger uygulamasinda meskenler igin
genellikle hesaplanan degerlerin kullanildig: iilkede, ticari ve endiistriyel yapilar i¢in bazi
eyaletlerde’ indirim ydntemi benimsenmektedir’’. Bazi1 eyaletler Danimarka drneginde
oldugu gayrimenkul deger vergisi uygulamasi’® yontemini tatbik etmektedir (DLA, 2012:1-
2).

Gayrimenkul deger vergisi disinda iilkede ¢esitli arazi degeri yakalama araclari sistematik
olarak kullanilmaktadir. Ozel degerlendirme bdlgelerinde, biiyiik dlgekli altyapr projelerinin

finansmaninda kullanilmak tiizere hizmetin yararlanicisi olan maliklerden miilklerinde

76 “Colarado” bu uygulamay1 benimseyen eyaletlerden biridir.

" Bu indirim uygulamada “Assestment Value” olarak gegmektedir.

8 “Land Value Taxation” olarak kullamlmaktadir. “Pennsylvania” eyaleti bu ydntemi benimsemistir. Bunun
disinda Danimarka, Singapur, Tayvan ve Estonya’da bu yontemi kullanmaktadir. Ayrintili bilgi i¢in bkz.
Boliim:3.6.3. Danimarka incelemesinde bu vergi tiirii “Gayrimenkul Deger Vergisi” olarak incelenmistir.
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olusacak deger artisina paralel olarak harclar toplanir ve gelecekteki {iicretler borcun
Odenmesi i¢in kullanilir. ABD’de bu rant vergilendirmesi yontemi uygulanmadan Once,
yerel yonetimler genellikle arazi sahipleriyle bir istisare siireci yiiriitiir. Belirli sayida arazi
sahibi, yapilacak yatirimin lehine oy kullanmalidir. Ayrica yerel yonetimler, kapsamli bir
teknik hesaplama gerektiren 6zel bir deger artisinin, belirli arazi sahiplerini etkiledigini
kanitlamak zorundadir (OECD, 2022:245-248).

5.3.2. Almanya

Almanya'da gayrimenkul degerleme, Alman Insaat Kanunu'mun 192-199 maddeleriyle
diizenlenmistir. Bu maddelerde degerlendirme yontemleri de dahil olmak {izere,
degerlemenin sorumluluk alanlar1 ve idari yapilanmasi belirlenmistir. Vergilendirme amagl
degerlendirme islemleri de dahil olmak iizere, resmi gayrimenkul degerlerinin tespiti igin,
Uzman Degerlendirme Komiteleri (The Committee of Valuation Experts) bazi ilgelerde ve
biiyiik sehirlerde’”® kurulmustur. Bu komitelerin teknik degerleme boliimii harita
miihendisleri, sehir plancilari, mimarlar, ingaat miithendisleri gibi mesleklerden gelen fahri
uzmanlardan olugmaktadir. Ancak, vergilendirmeyle ilgili degerleme boliimiinde, vergi
dairesi calisanlari, bankacilik sektorii c¢alisanlari, tarim uzmanlart ve emlakcilar
bulunmaktadir. Komite Baskani, ayn1 zamanda Kadastro Dairesi ve/veya Etiit Dairesi
Baskanidir. Bu komitede yer alan her birimin Kadastro Dairesi veya Etiit Dairesi i¢inde
kendi ofisi vardir. Bu birimlerin ana gorevi yaklasik arsa degeri haritalarinin hazirlanarak
yayinlanmasi ile gayrimenkul piyasasindaki durumu gosteren raporlarin yaymlanmasina
destek vermektir. Bu yayinlarin amaci, gayrimenkul piyasasimnin seffafligini giivence altina
almaktir (Jochheim-wirtz, 2013:1,2).

Harita 5.5°de komite tarafindan hazirlanan bir degerleme haritas1 goriilmektedir. Sekilde
mavi cizgiler farkli araliklarda ortalama degerleri belirlenen bdlgeleri ayirmak igin
konulmugtur. Tarama ve renklendirme degerleme bolgesindeki gayrimenkullerin agirlikta
oldugu kullanim durumunu gostermektedir. Bu yap1 bolgelerinin igerisinde yer alan sayisal
ve sozel etiketler ise, Avro bazinda ortalama m? birim degeri ile, bélgelere iligkin
kodlamalar1 igermektedir. Sekilde ayrica igerisinde yapi barindiran parsellere numara

verildigi goriilmektedir.

9 Degerleme alaninda niifusu 50.000’in iizerindeki sehirler, biiyiik sehir olarak kabul edilmektedir.
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Harita 5.5. Almanya’da komite tarafindan hazirlanmis yaklasik arsa degeri haritasi
(Jochheim-wirtz, 2013:3)

Komite ayrica gayrimenkul alim-satim fiyatlarin1 ve bu verilere gore hazirladigi yaklasik
fiyat araliklarini tutmaktadir. Almanya’da tiim gayrimenkul alim-satim anlagsmalarinin noter
tarafindan onaylanmis olmasi gerekmektedir. Noterler, her sézlesmenin bir kopyasini
Komiteye iletir. Komite bu sézlesmeleri degerlendirir ve veri tabaninda bu bilgileri tutar.
Veri tabaninda ayrica gayrimenkullerin; kadastro bilgisi, adres bilgisi, konum koordinatlari,
tiirli, islevi, insaat yili, insaat yapisi, kat sayisi, kullanigh yiizeyi, bah¢e durumu, garaj
durumu, kapali alan miktar1 ve yasanabilir acik alan miktar1 gibi vb., 6znitelik bilgileri
tutulmaktadir. Bu 6znitelik bilgilerinin sayis1 40’1 gegmemektedir. Bu bilgiler ve belirlenen
yaklasik degerler, vergiye esas degerlerin belirlenmesi amaciyla, yetkili Vergi idaresine
gonderilmektedir. Komitece belirlenen yaklasik arsa degerleri her iki takvim yil1 sonunda en
az bir kez hesaplanmaktadir. Bu degerler, Vergi Idaresince emlak vergisine esas degerler
olarak kullanilmaktadir. Malikler, Komite’den yaklasik arsa degeri hakkinda bilgi talep etme
hakkina sahiptir (Jochheim-wirtz, 2013:2,3).

Ulke, vergilendirme konusunda gelir elde etme agisindan gayrimenkul degerleme sistemini
etkin olarak kullanmasa da, kurulan gayrimenkul degerleme altyapisi istikrarli ve seffaf bir
gayrimenkul piyasasinin olusumuna dolayli olarak katki vermektedir. Nitekim, 2007 ve
2008 yilinda ABD kd&kenli olusan mali kriz, gercek piyasa degerinin belirlenmesinde
giivenilir bilgi eksikliginin bir sonucudur. Mali kriz doneminde bile iilkede fiyat degisimleri

yiizde 5’in iizerinde gerceklesmemistir. Bu nedenle seffaf bir gayrimenkul degerleme
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altyapisina sahip olan {ilke, sz konusu mali krizden en az etkilenen {iilkeler arasindadir

(Jochheim-wirtz, 2013:2).

Almanya’da eyaletler kamu degerleme kurullar1 (Gutachterausschiisse) aracilifiyla miilk
degerlemesinden sorumludur. Gayrimenkul degerleme, ulusal bir kararname olan
Immobilienwertermittlungsverordnung’de belirtilen kurallara gore yapilir. Miilk degeri,
benzer 6zelliklere sahip bolgede son zamanlarda satilan miilklerin verilerine dayali olarak

emsal karsilastirma yaklasimma® gore yapilir. (OECD, 2022:114)

Almanya’da kentsel rantlarin kamuya kazandirilmasinda kullanilan kentsel gelisim
sozlesmeleri (Stiddtebauliche Vertrdge), 1993'ten beri Almanya’nin yapt kanununda yer
almaktadir. Kentsel gelisme projeleriyle olusan deger artis1 karsiliginda 6denmesi gereken
vergi hesaplanirlen, 6zel gelisimin {irettigi tahmini toplam kamu maliyetlerinin yan1 sira
arazinin degeri de dahil olmak iizere gelistirmelerin boyutunu, tipini ve piyasa degerini
dikkate alarak hesaplanir. Hesaplanan vergi yerel yonetimler tarafindan yararlanicilarla
miizakereye agiktir. Bu yontem Miinih, Frankfurt, Stuttgart ve Freiburg gibi yliksek arazi
degerlerine sahip biiylik sehirlerde basariyla uygulanirken, daha diisiik arazi degerlerine

sahip daha kiigiik sehirlerde etkili degildir. (OECD, 2022:115)
5.3.3. Kuzey irlanda

AB tiyesi iilkelerin bircogunun, ABD ve Kanada 6rneginde oldugu gibi emlak vergisine esas
deger tespitinde CAMA sistemlerini kullandig1 goriilmektedir. 1973 yilindan itibaren AB
iiyesi olan Kuzey Irlanda da bu iilkelerden biridir. Kuzey irlanda gayrimenkullerin toplu
degerlemesinde yeni tecriibe sahibi olmus iilkelerdendir. Daha 6nce kira degerleri tizerinden
vergi toplayan iilke, 2007 yilinda yaklasik 680.000 gayrimenkul i¢in, kiime degerleme
islemini ilk kez gergeklestirmistir. Bu uygulama dncesinde tiim miilk sahipleri i¢in kapsamli
bir bilgilendirme c¢aligmasi yapilmistir. Konutlar i¢in vergilendirme isleminde yeni
degerleme altyapisi kullanilirken, ticari yapilar i¢in bu altyap: heniiz kurulamamistir. Ticari
ozellikli yapilar kira degerlerine endeksli olarak beser yillik periyotlarda gergeklestirilen

degerlemelere gore vergilendirilmektedir.

Kuzey Irlanda’da 2007 yilinda gergeklestirilen kiime degerleme calismasiyla uygulanan

vergi reformu 6ncesinde bazi hazirlik calismalar1 gerceklestirilmistir. 2001 yilinda baglatilan

80 Emsal karsilastirma yaklasimi hakkinda ayrintil bilgi i¢in bkz.:Boliim:2.3.3.
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hazirlik ¢alismalart kapsaminda oOncelikle bir degerleme ekibi kurulmus ve yapilacak
caligmalara yonelik islem adimlar1 belirlenmistir. Vergiye esas degerleri tahminde
kullanilacak sistemi modellemek i¢in saglam bir veri tabani hazirlanmistir. Bu veri tabaninin
hazirlanmasinda tekil gayrimenkul degerleme raporlari ve satis verileri kullanilmstir.
Konumsal verileri 6lgmek ve eslestirmek icin CBS altyapisi hazirlanmistir. Yapilan
caligmalarla ilgili miikelleflerin bilgilendirilmesi saglanmistir (Montgomery, 2012;
Baranska, 2013:37). Kuzey irlanda’da gergeklestirilen bu ¢alismalar, kiime degerleme
faaliyetlerinin uygulanabilmesi i¢in kapsamli bazi altyapi ¢alismalariin gerekliligini ortaya

koymaktadir.

Kuzey Irlanda kentsek rantlarin kamuya kazandirilmasi konusunda arazi politikalarmna
oncelik vermektedir. Bu kapsamda kamunun bir kamu yatirimi ve imar plan1 degisikligi
yapilmast glindeme geldiginde, bu degisikliklerin olusturacagi deger artisi olusmadan
araziyi satin alma ve kamulagtirma yetkisi bulunmaktadir. Bu politika araci imar planiyla
veya kamu yatirrmiyla olusacak rant heniiz olusmadan kamunun 6n almasidir. Irlanda’da
ayrica konut gelisimi alanlarinda bulunan ancak bos arazi vasfindaki taginmazlarin,
spekiilatif amacl toplanmasini caydirmak i¢in 2018 yilinda arazinin piyasa degerinin %3'u
oraninda ilave vergi uygulanmaya baslandi ve bu vergi oran1 2019'da %7'ye yiikseltildi.
Ancak, gelirlerin idari maliyetleri karsilayamamasi sebebiyle bu vergiden vazgecildi. Son
olarak kentsel rantlarin vergilendirilmesi konusunda arayislar olan Irlanda’da 2021 yilinda
hiikiimet, kentsel rantlar1 vergilendirmek i¢in planlama kararlari, altyap: yatirimlarindan

kaynaklanan arazi degeri artiglarindan kamunun daha biiyiik bir pay almasini éngoren yeni

bir yasa tasarist hazirladi (OECD, 2022:138-140).
5.3.4. Litvanya ve Estonya

Litvanya’da 1998 yilinda OECD ve Lincoln Enstitiisi'nden alman desteklerle
gayrimenkullerin vergilendirilmesine esas deger tespit caligmalar1 yiiriitilmistiir. Bu
caligmalar icin 1997 yilindan bu yana entegre bir gayrimenkul ve kadastro kayit sistemi
Litvanya’da faaliyettedir. Kiime degerleme sistemini basarili kilmak i¢in 1997-2002 yili
doneminde gayrimenkullerin kadastral altyapisi hazirlanmis ve bu altyapinin her tiirli
konumsal bilgiyi iceren CBS veri tabaniyla eslesmesi saglanmistir. Yaklasik 6 milyon
gayrimenkuliin bu sistem {izerinden kayitlari tutulmustur. Bu kayitlara ilaveten satig verileri
de kiime degerleme faaliyetlerinde kullanilmak iizere, bu sistem igerisinde tutulmaktadir.

Litvanya’da 2003 yilinda gayrimenkullerin kiime degerlemesine yonelik ilk deneysel
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calisma yiiriitilmistiir. 2005 yilinda Gayrimenkul Vergisi Kanunu’nun kabul edilmesiyle
konu yasal mesruiyet kazanmis ve kiime degerleme sonucu elde edilen degerler,
gayrimenkullerin vergilendirilmesinde kullanilmaya baglanmistir. Bu tarihten itibaren kiime
degerleme faaliyetleri yillik olarak giincellenmektedir (Bagdonavicius ve Deveikis,
2011:1,3).

Estonya’da da gayrimenkullerin vergilendirilmesi konusunda Litvanya tecriibesine benzer
bir siire¢ islemistir. Ulkede oncelikle gayrimenkul kayitlar1 giincellenmis daha sonra
bagimsiz degerleme uzmanlarinin olusturdugu veriler ile satis verileri kayit altina alinmustir.
Bu deger verilerine gore kiime degerleme faaliyetleri 1993 yilindan itibaren degisken
periyotlarla®! uygulanmaktadir (Attiat, 1999:41-43; Tomson, 2001:1-3). Ulkede en son
degerleme faaliyeti 2001 yilinda uygulanmigtir. 2001 yilindan sonra giincellenmeyen bu
calisma sonucu elde edilen degerleme sonuglart vergilendirme amaci ile halen
kullanilmaktadir. Ancak 2007 yilinda vergi oranlart arttirilarak dolayli bir giincelleme
yapilmistir. Estonya orneginde goriildiigii lizere diizenli periyotlarla kiime degerleme
faaliyetlerinin uygulanmasina yonelik yasal bir diizenlemenin olmamasi, siyasi nedenlerle
hiikiimetlerin gayrimenkul degerlerini giincellemekten kaginmasina neden olmaktadir. Bu
durum Estonya i¢in bir zafiyet olusturmus ve artan piyasa degerine uyum saglamak icin
emlak vergisi oranlar1 artirtlmistir (TKGM, 2012:34, 51). Bu nedenle kiime degerleme
sistemlerinin basarili bir sekilde yliriitiilebilmesi i¢in yasal diizenlemelerle bu islemlerin

diizenli periyotlarla uygulanmasina yonelik hiikiimler getirilmelidir.
5.3.5. Slovenya

Slovenya’da degerleme faaliyetleri 90’11 yillarin sonlarinda merkezi idarenin emlak vergisi
sistemi i¢in yeni bir vergi tabani gelistirmeye karar vermesiyle baslamistir. Bu konuda ilk
somut adim 1999 yilinda atilmistir. Bu yilda Diinya Bankasi ile birlikte “Gayrimenkul
Modernizasyon ve Kayit Projesi” (Real Estate Registration Project) calismalari
yiiriitiilmiistiir®2. 1999 yilinda baslatilan proje yaklasik 30 milyon dolar harcanarak 2005
yilinda tamamlanmistir. Slovenya’da gayrimenkul yonetim sistemlerinin verimliligini ve
etkinligini artirmayr hedefleyen projenin sekiz bileseni bulunmaktadir. Bu bilesenlerden

arazi ve bina kadastro bileseni; kadastro haritalarinin gelistirilmesini ve tapu, kadastro ve

811993, 1996 ve 2001 yillarinda kiime degerleme faaliyetleri gerceklestirilmistir.

8 Ulkemizde 2008 yilinda baslatilan “Tapu ve Kadastro Modernizasyon Projesiyle” (TKMP), séz konusu proje
ama¢ ve icerik olarak benzerlikler gostermektedir. 1ki projede Diinya Bankasi kredisiyle
yiriitilmiistiir/yiritilmektedir.
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bina bilgilerinin gilincellenerek entegre bir sistem olarak tasarlanmasini amaglamaktadir.
Tapu bileseni, tapu dairelerinde bulunan kayitlarin bilgisayar ortamina taginmasini ve tiim
tescil islemlerinin elektronik ortamda yapilmasinm1 amaglamaktadir. Bu sistemin
uygulanmasina yonelik olarak birka¢ pilot proje de bilesen kapsamina dahil edilmistir.
Dordiincii bilesende Slovenya'nin AB iiyeligini destekleyecek sekilde, Avrupa Birligi'nin
Ortak Tarim Programi i¢in bir arazi kullanim izleme sisteminin gelistirilmesi amaclanmaigtir.
Besinci bilesende iki belediyede deger tabanli bir gayrimenkul vergilendirmenin nasil
yapilacagi test edilmistir. Altinci bilesenin amaci ipotekli konut kredi sistemi dahil olmak
iizere konut finansmani i¢in yasal ¢ergeveyi gelistirmektir. Yedinci bilesen miilkiyet ve kayit
sistemi i¢in yasal altlik hazirlanmasina yoneliktir. Sekizinci bilesen, proje koordinasyonu,
bilgi yonetimi stratejisi gelistirmeyi ve maliyet etkinligi saglamay1 amaglamaktadir.®® Proje
icerisinde alt baslik olarak gecen “degerleme sistemlerinin gelistirilmesi” kapsaminda 2000-
2005 wyillar1 arasinda cesitli kiime degerleme uygulamalart gergeklestirilmis ve bu
caligmalarin uygulanmasina yonelik iki belediyede pilot vergilendirme uygulamalari

yiirlitilmistiir.

Proje sonrasinda, proje ciktilarina gore 2007 yilinda “Gayrimenkul Kayit Yasas1” ve
“Gayrimenkullerin Kiime Degerleme Yasasi” olmak iizere iki yasal diizenleme yapilmustir.
Bu yasal diizenlemelerden sonra kiime degerleme sisteminin kurulmasi igin dncelikle piyasa
analizleri yapilmis ve satis verileri kayit altina alinmaya baglanmistir. Bu ¢alismalara paralel
olarak 2009 yilinda Slovenya Olgme ve Haritacilik Kurumu tarafindan yerel yénetimlerle
birlikte degerleme modelinin uygulanmasina yonelik olarak modelin gereksinim duydugu
veri spesifikasyonlar1 ve yerel yonetim bilgi sistemlerinin veri uyumlulugu konusunda
caligmalar yiiriitiilmiistiir. Bu ¢aligmalar neticesinde tlilkede 6,5 milyon gayrimenkul kayit
altina alinmistir. Bu verilerin esas alindigr ilk kiime degerleme calismasi 2010 yilinda
gerceklestirilmistir (Smodis ve Mitrovic, 2012:1-4).34 Bu ¢alismada toplu degerleme

85 iiretilmis, testleri yapilmis ve

amaciyla gayrimenkullerin niteliklerine gére 21 adet mode
miilk sahiplerine kullanilan degerleme parametreleri ve gayrimenkul degerleri hakkinda

bilgi verilmistir. Yapilan testler neticesinde veriler diizeltilmis ve modellemenin vergisel

8 World Bank, Real Estate Registration Project, URL:http://www.worldbank.org/ projects/P055304/real-
estate-registrationproject?lang=en, ABD, Son Erisim Tarihi: 06.05.2022

84 Smodis ve Mitrovic, 2012:1-4

8 Bu modellerden 9 tanesi emsal karsilastirma ydntemine, 5 tanesi gelir yontemine, 7 tanesi de maliyet
yontemine gore kurulmustur.
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uyumuna yénelik ikincil yasal diizenlemeler®® 2013 yil1 itibartyla hazirlanarak iilkede kiime

degerlemenin teknik, idari ve yasal tiim altyapilar1 kurulmustur®’.

Slovenya’da deger artiglarinin vergilendirilmesi her bir miilkiin degeri a¢isindan miinferiden
uygulanmaktadir. Vergilendirme, gayrimenkul degerine etki eden gayrimenkuliin
yogunlugu, fonksiyonu gibi faktorlerin degere olan etkisi belirlenerek bulunur (OECD,
2022:213,214).

5.3.6. Yunanistan

Yunanistan’in gayrimenkul degerleme tecriibesi Tiirkiye ile benzerlikler gostermektedir. Iki
iilkede de gayrimenkullerin vergilendirilmesine esas deger tespit ¢calismalart yapilamamastir.
Yunanistan’da gayrimenkul degerleme faaliyetleri 1985 yilinda baslamistir. Bu ¢alismada
tim {ilke mahalle diizeyinde yerlesim alanlarina ayrilmigtir. Tiirkiye’deki takdir
komisyonlarina benzer nitelikte, bir baz deger Yunanistan Ekonomi Bakanligi
yetkililerinden olusan bir komisyon tarafindan her mahalle i¢in belirlenmektedir. Bu deger,

bir bagimsiz boliimiin metrekare birim degerine karsilik gelmektedir.

Degerleme faaliyetleri yaklasik 30 sene Once baslamis olmasmna ragmen Yunanistan
orneginde, miilkiin piyasa degerine uygun toplu degerleme islemlerine gore belirlenmis
seffaf, adil ve etkin degerleme sistemlerinden oldukc¢a uzak bir yaklasim benimsendigi
gorliilmektedir. Bu yaklasimda degerleme faaliyetleri ve vergilendirme arasinda bir iligki
bulunmamaktadir. Piyasa degerleri bilinmediginden ve kayith olmadigindan
gayrimenkullerin vergilendirilmesi ve kamulastirilmas: gibi idari islemler i¢in degerler
stibjektif olarak belirlenmektedir. Tiirkiye’deki gibi degerleme ¢aligmalar1 kredilendirme
faaliyetleri i¢in kullanilmakta olup gayrimenkul satis verileri banka kredisiyle finanse edilen
miilkler icin bile halka agik degildir. Gayrimenkuller iizerinden yaklasik 40 gesit vergi

alinmakta ve degerleme calismalar1 gerceklestirilmeden tarh edilmektedir. Tiirkiye ile

8 Bu diizenlemelerden bazilar1 sunlardir: Gayrimenkul Degerleme Modellerinin Belirlenmesi Hakkinda
Yonetmelik (Slovenya Cumhuriyeti Resmi Gazetesi, No: 95/2011)

Gayrimenkul Siciline, Tesciline ve Kaydina Iliskin Yénetmelik (Slovenya Cumhuriyeti Resmi Gazetesi, No:
95/2011, 109/2011 ve 7/2014)

Emlak Piyasasi Kayitlarmnin Tutulmast ve Verilerin Uyumuyla Tlgili Kurallar (Slovenya Cumhuriyeti Resmi
Gazetesi, No: 68/2012 ve 51/2013)

Yillik Gayrimenkul Fiyat indeksi Hesaplama Y dntemi ve Gayrimenkul Deger Endeksleri Belirleme Y ntemine
Iliskin Kurallar (Slovenya Cumhuriyeti Resmi Gazetesi, No: 4/2013)

Gayrimenkul Degerleme Endekslerinin Belirlenmesi Hakkinda Y6netmelik (Slovenya Cumhuriyeti Resmi
Gazetesi, No: 79/2013); (Surveying ve Mapping Authority of the Republic of Slovenia,
http://www.gu.gov.si/en/, Erigim:12.09.2022).

87Surveying ve Mapping Authority of the Republic of Slovenia, http://www.gu.gov.si/en/, Erigim:12.09.2022


http://www.gu.gov.si/en/
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benzerlikler gosteren Yunanistan Orneginde gayrimenkul degerleme faaliyetleri uzun
yillardir yiiriitiilmesine ragmen herhangi bir kayit yapilmadigindan ve bu degerlerin
vergilendirme amagh olarak kullanilmasina yonelik bir sistem gelistirilmediginden {ilke
vergilendirmeye esas deger tespitinde kronik sorunlarla ugrasmaya devam etmektedir. Bu
sorunlarin ¢ézlimiine yonelik olarak 2011 yilinda yapilan diizenlemede degerleme
verilerinin kadastro verileriyle birlikte bir bilgi sisteminde tutulmasi ve cografi veri
portalindan paylasiminin saglanmasi yasal zorunluluk haline getirilmistir (Labropoulos,
2012; Baranska, 2013:40,41). Bu sistemin yerlesmesi halinde {ilke bu alanda politika

gelistirebilecek konuma gelebilecektir.

Yunanistan’da kentsel genisleme ic¢in yeni imar planlar1 hazirlandiginda, olusacak deger
artislarim1 kamuya geri kazandirmak i¢in maliklerin yilikiimliiliikkleri bulunmaktadir.
Yikiimliiliikler, genel olarak kamuya acik yollar, kamu hizmetleri, okullar, parklar ve
kamusal alanlar gibi altyapt ve hizmet yatirimlarinin maliyetini telafi etmek igin
tasarlanmigtir. Yasal dayanak 1975 Anayasasina dayanmaktadir (OECD, 2022:124,125).
Ulkemizde de bir benzeri uygulanmaya calisilan serefiye vergisiyle benzer 6zellikler tagtyan

bu yaklagimin uygulanmasinda teknik ve idari sorunlar yasanmaktadir.
5.4. Boliim Degerlendirmesi

Bu béliimde, kentsel rantlarin nasil vergilendirilmesine gerektigi konusunda, vergiye esas
degerlerinin tespitinde gayrimenkul degerleme sistemine sahip iilkelerle, son yillarda bu
sistemi uygulamaya geciren llkeler secilerek, bu iilkelerin degerleme konusunda aldiklar
mesafe ve bilgi birikimi incelenmistir. Bu béliimde iki iilke uygulamasinda vergilendirme
boyutu, degerleme boyutu ve rant vergilendirmesi uygulamalari ayr1 alt bagliklar halinde
detayli olarak anlatilmis, ancak diger iilke uygulamalari, tilkelerin bu alandaki deneyimleri

benzer oldugu i¢in konu 6zelinde incelenmistir.

Ulkelerin kurduklar1 degerleme sistemlerinde ilk gdze garpan unsur; degerleme islemleri igin
kurulan kayit sisteminin degere etki eden faktorleri barindiracak bi¢imde kurgulanmasidir.
Bunun i¢in tilkelerin cok giiglii, giincel ve detayli veri altyapilar1 olusturduklar
goriilmektedir. Bu altyapilarin igerigini ise geneli itibariyla, alim-satim verileri, kadastral
veriler ve konumsal bilgiler olusturmaktadir. Kayit sisteminin olusturulmasinda tilkeler
kendi idari durumlarim1 gozeterek konuyu ele almistir. Bazi iilkelerde bu bilgiler noterler

tarafindan saglanirken, bazilarinda emlak komisyoncularinin rolii genisletilerek veri akisi
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saglanmistir. Ancak tilkelerin bir¢ogunda vergi idareleri, kadastro birimleri, yerel yonetimler

gibi kamu kurumlar1 bu verilerin saglanmasindan sorumlu tutulmustur.

Ulkelerin deger tespiti konusunda ki bir diger ortakligi model gelistirme iizerinedir.
Ulkelerin birgogu degerleme modellerini merkezi olarak gelistirilmekte, ancak uygulamasini
yerel idarelere birakmaktadirlar. Bu nedenle degerleme konusundan sorumlu merkezi bir
idarenin kurulmasi 6nemli bulunmaktadir. Merkezi degerleme ofisleri, iilkelerin bircogunda
faaliyetlerini vergilendirme konusundan sorumlu idare altinda ytiriitmektedir. Bu konuda
diger bir ortak nokta iilkelerin merkezi degerleme birimine baglh bolge veya il diizeyinde
tagra degerleme ofisleri kurmus olmalaridir. Bu ofisler bazi iilkelerde iiretilen degerlere itiraz
oldugunda, bu itirazlar1 degerlendirip sonuglandirma hususunda da yetkili kilinmistir.
Gayrimenkul degerleme ve vergilendirmeye esas deger tespitinde tilkelerin gelistirdikleri bir
diger altyapi yasal diizenlemelerdir. Ozellikle son dénemde bu sistemleri gelistiren iilkeler,
degerleme, modelleme, vergilendirme ve vergilendirme ile degerleme arasindaki sistematik

iliskiyi ortaya koyan kapsamli ve biitiinciil yasal diizenlemeleri hayata ge¢irmistir.

Son 15 yillik donemde bu sistemleri uygulamaya gegiren iilkelerde ise bu sistemlerin
genellikle, Diinya Bankasi, OECD ve Lincoln Enstitiisii gibi kuruluglardan alinan mali ve
teknik destekle yiiriitiildiigii goriilmektedir. Bu durumun gelismekte olan iilkelerde, konunun
tasidigr siyasi risklerden ve bu alanda yetismis personel azligindan kaynaklandigi

diistiniilmektedir.

Kredilendirme faaliyetleri i¢in yiiriitiilen tekil degerlemelerin uygulandigi iilkemizde,
benzer bir durumu gostermesi acisindan kiime degerleme altyapisini olusturamamis
Yunanistan 6rnegi de bu boliimde incelenmistir. Bir diger istisnai durum olarak Almanya
ornegi incelenmistir. Bu lilkede giiclii ve seffaf bir degerleme altyapisi kurulmus olmasina
ragmen, gayrimenkul ilizerinden alinan vergilerin, tiim vergi gelirleri igerisindeki paymin
olduke¢a diisiik oldugu dikkat ¢ekmektedir. Bu durum, gayrimenkul degerlemenin bir¢ok
kullanim1 olmasindan 6tiirii; tilkelerin bu bilgileri diger muhtelif alanlarda kullanabilmesine
yonelik idari avantajlar ile mali durumlarina goére bu degerleri vergilendirmeye
yansitabilmeleriyle ilgili siyasi avantajlari ortaya koymaktadir. Dolayisiyla, kentsel
rantlarin vergilendirilmesi konusu politika olarak tercih edilmese bile, gayrimenkul
degerlerinin dogru ve giincel olarak tespit edilmesi gayrimenkul piyasasinda seffafligin

saglanmasi ve bu piyasanin saglikli olarak isleyebilmesi i¢in oldukc¢a 6nemlidir.
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6. TURKIYE INCELEMESI

6.1. Emlak Vergisinin Yapisi ve Gelisimi

Tiirkiye’deki emlak vergisinin yapisi ve gelisimi; 1858 tarihinde yiiriirliige konulan “Arazi
Kanunnamesi” ile emlak vergisinin temellerinin atildigi donemden cumhuriyet dénemine
kadar olan donem ve cumhuriyet sonrast donem olarak iki baslik altinda incelenecektir. Daha
sonra gayrimenkuller iizerinden alinan vergilerin ¢esitleri, oranlar1 ve gelirleri hakkinda bilgi

verilecektir.
6.1.1. Cumhuriyet 6ncesi donem

Osmanl Devleti kurulus yillar1 ve Imparatorlugun gelisme, yiikselme, gerileme devirlerinde
tarima dayali bolgesel, ayni bir vergi diizenine sahiptir. Kamu hizmetlerinin yapilmasi igin
gorevlendirilen valiler, sipahiler, timar, zeamet sahipleri, kazaskerler ve kadilara belli
topraklarin agar ve agnam gelirleri tahsis edilmek suretiyle harcamalari karsilaniyordu. Asar
miisliiman tebaanin ektigi toprak trilinlerinden onda bir oraninda alinmaktaydi. Merkezi
devlet gelirleri ise fethedilen topraklara sahip devletlerden alinan haraglar, miisliiman
olmayan tebaadan alinan cizye ve diger bazi giimriik resimlerinden olusuyordu. Ayrica asar
gelirlerinden bir kismu padisah ve iimera pay1®® olarak merkezi hiikiimete gonderiliyordu.
Toprak tirlinlerinden alinan asar, ayn1 zamanda arazinin verim giicline dayanan vergi degeri
iizerinden alinan bir ¢esit arazi vergisi olup, her y1l elde olunan mahsul iizerinden ayni olarak

tahsil edilmekteydi (Armagan, 1983:3-8).

Osmanli Devletinde tarimsal iiretimin gerilemesinden kaynakli gelir kaybi, bir kisim verimli
topraklarin kaybedilmesi, sanayi devrimiyle birlikte tarim sektoriinlin azalan Onemi,
bolgesel diizenden merkeziyete kayan ve nakdi esaslara bagli bir vergi sisteminin
kurulmasimi gerektirmistir. Devlet gelirlerinin kamu harcamalarin1 karsilayamamast ve
biitce agig1 nedeniyle ortaya cikan kaynak ihtiyaci dis borglarin yaninda, igerde
gergeklestirilecek gelir artirict tedbirlerle giderilmeye calisilmistir. Bu nedenle diger birgok
alanda getirilen yeni vergi, resim ve harglarin yaninda emlak vergileri de “Arazi
Kanunnamesi” ile birlikte devlet gelirleri icerisinde yerini almigtir. Bu yasal diizenlemeden

sonra yapilan tahrirler®® {izerine arazi vergisinin konusu binay1 da kapsayacak sekilde

8 Osmanli Devletinde bu cesit gelirlere “Varidat-1 havassi1 Hiimayun” denilmektedir.
8 Kayit ve kadastro faaliyetlerine verilen addir.
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genisletilmis ve “Tahriri Niifus ve Emlake Dair Umumi Nizamnamesi” ¢ikarilarak arazi

vergisinin esaslari belirlenmistir (Armagan, 1983:6-9).

Kentsel alanlarin emlak vergisine konu edilmesi yine ayn1 doneme rastlamaktadir. 1854’te,
Meclis-i Vala tarafindan bir nizamname hazirlanarak “Sehremaneti” unvaniyla yeni bir
memuriyet ihdas edilmesi kararlastirilmis ve bu karar 1855 yilinda Istanbul icin
uygulanmustir. Daha sonra 1857 yilinda Istanbul 14 daireye ayrilmistir. 1858 yilinda bu 14
daireden biri olan 6. Daire tarafindan emlak vergisinin belediye tarafindan toplanmasi ve
belediye harcamalarinda kullanilmasi konusunda karar g¢ikmuistir. Bu uygulama yerel
hizmetlerin yerel gelirlerle karsilanmasi agisindan oOnemlidir (Beyoglu Belediyesi,

2013:7,11,29).

1858 yilindan itibaren yirmi yillik uygulama déneminde ortaya ¢ikan aksakliklar sebebiyle
bu vergide ¢esitli degisiklikler gerceklestirilmistir. Bu degisikliklerle nispi nitelikli emlak,
arazi ve temettli vergileri konularak daha ileri bir asamaya gecilmistir. Bu gegcisle,
vergilemede tevzii usulii®® terk edilmis ve diger Avrupa iilkelerinde uygulanan tahrir usuliine
gecilmistir. Yeni sistemde servet vergilerini yekin olarak tespit edebilmek i¢in emlak ve
temettii vergilerine sabit bir matrah tayini belirlenmis ve arazi ve binalarin degeri ile esnaf
ve sanatkdarin kazanci mahalli komisyonlar tarafindan tahrir edilmistir. Tahrir usuli,
giinlimiizdeki vergilendirme usullerinin baslangici olmaktadir (Eroglu, 2012:64). 1886
yilinda yeniden diizenlenen “Emlak Vergisi Nizamnamesi” ile bina ve arazi birlikte 1910
yilina kadar arazi vergisi adi altinda vergilendirilmistir. Osmanli Devleti’nin 1910 yil
toplam vergi gelirlerinin yiizde 10’unu arazi vergileri olusturmustur. Bu da “Arazi
Vergisinin” devlet gelirleri iginde 6nemli bir yer tuttugunu gostermektedir (Armagan,
1983:7,8). Bu tarihte ayrica bina vergisi “Miisakkafat Vergisi” olarak arazi vergisinden

ayrilmistir.

1910 yilinda binalar igin “Musakkafat Vergisi Kanunu”nun kabul edilmesiyle matrah olarak
deger yerine gayrisafi irat esas alinmis ve tahrir degeri artan oranli olarak giincellenerek bazi
degisikliklerle 1931 yilina kadar uygulanmistir. Vergi oranlari olarak asar vermeyen arazide
binde 10, asar veren arazide binde 6 oran1 uygulanmistir. Bina vergisinin oran1 gayrisafi
iradin yiizde 9-12’si arasinda uygulanmustir. Irat getirmeyen binalarsa bu donemde vergi

kapsami disinda kalmistir. Goriildiigii tizere giiniimiizdeki gelir ve servet vergilerinin ilk

% Tevzii usulii dagitim yontemi olarak da kullanilabilir.
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sekillerini olusturan bu vergiler maktu oranli degil nispi oranli olarak uygulanmistir (Eroglu,

2012:64).
6.1.2. Cumhuriyet sonras1 donem

Cumbhuriyet sonrast emlak vergisinin Tiirkiye’deki uygulama siireci lic ana donem igerisinde

tasnif edilebilir. Bu donemler:

- 1923 - 1972 doneminde Ki 1833 Sayili Arazi Vergisi ve 1837 sayili Bina Vergisi’nin

uygulandigr donem

- 1319 Sayilh Emlak Vergisi Kanunu’nun uygulandigi 1972 - 2002 beyan esash

yontemin kullanildigi donem

- 4751 Sayili Kanun’la birlikte vergiye esas degerinin Idare’ce belirlendigi 2002

sonrast donemdir.

1923 - 1972 aras1 donem

1910 yili ile birlikte yiirtirlige konulan "Musakkafat Vergisi Kanunu" biinyesinde
diizenlenen bina vergisi cumhuriyetin ilaniyla birlikte bir kistm degisiklikler gormiistiir.
1924 yilinda ¢ikarilan Anayasa’dan sonra Kanun’un ortaya koydugu esaslarin bir kismi
hiikiimsiiz kalmis ve giiniin ihtiyaclarina cevap veremez hale gelmistir. Tiim bu nedenlerden
otiirti “Musakkafat Vergisi Kanunu” yerine 1931 yilinda 1837 sayili Bina Vergisi Kanunu
ve 1833 sayili Arazi Vergisi Kanunu kabul edilerek Cumhuriyet doneminde emlak
vergisinde ilk degisiklik gergeklestirilmistir. 1833 sayili Kanunda arazinin tahririne iligkin
bir hilkkme yer verilmemis ve daha Onceki yillarda yapilan tahrirlerdeki deger matrah igin
esas almigtir. 1837 sayili Kanunda, bina vergisinin matrahi tahrir usulii ile bulunacak gayri
safi irat olarak belirlenmistir. Vergiye esas deger ise bu irattan itfa ve bakim giderleri i¢in

beste bir oraninda kesinti yapilarak hesaplanmigtir™

. Ayrica bu kanunla yapilarin
amortisman bedellerinin belirlenmesine yonelik olarak usul ve esaslar da belirlenmistir.
Kanunda belediye smirlart igerisinde bulunan binalarin tahriri igin il veya belediye

meclisince segilen {iger kisilik komisyonlarca yapilmasi yontemi benimsenmistir.

%1 Kesinti sonras1 hesaplanan irat “Safi irat” olarak kabul edilmistir.
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Osmanli Devleti’nden Cumhuriyet'e intikal eden bina ve araziler ig¢in cumhuriyetin ilk
yillarinda matrah ve vergi orani artirimlar ile mevcut sistemin idamesine ¢alisilmigtir. Arsa
ve araziler konusunda ilerleyen yilarda da pek bir mesafe kat edilememis olsa da 1837 sayili
Bina Vergisi Kanunu ile binalarin gayrisafi irat tespitinin tahrir usulii ile yapilarak, yapilar
icin 6nemli bir adim atilmistir. Bu kayit donemi 1936 yilindan sonra inkitaa ugramistir. Bu
tarihten sonra 1972 yilina kadar cesitli zamanlarda matrah ve vergi orani artirimi yapilarak

vergi degeri hesaplanmaya ¢alisilmistir (Hacikoylii, 2009:29-32).

1972 - 2002 vyillar1 arasinda beyan esasli yontemin kullanildigi donem

1931 yilindan itibaren ¢esitli giincellemelerle devam eden tahrir sistemi esasli emlak vergisi
tabani yetmisli yillara kadar benimsenmistir. Ulusal dokiimanlarda ise konu ilk defa 2. Bes
Yillik Kalkinma Plani ile glindeme gelmistir. Planin “Vergi Politikas1” boliimiinde; arazi ve
bina vergilerinin verimini artiracak yeni bir sayim yapilmasi ve bu vergilerin islahina yonelik

caligmalarin gergeklestirilmesine yonelik genel bir ifade yer almistir (DPT, 1967:108).

Bu politikanin uygulanmasina yonelik yasal altyap1 29 Temmuz 1970 tarihli ve 1319 sayili
“Emlak Vergisi Kanunu” ile ger¢eklesmistir. Bu diizenlemeyle birlikte 1837 sayili Bina
Vergisi Kanunu ve 1833 sayili Arazi Vergisi Kanunu birlestirilerek tek bir c¢ati altinda
“Emlak Vergisi Kanunu” olarak toplanmistir. 1319 sayili Emlak Vergisi Kanununun birinci
kismi1 bina vergisine, ikinci kismi arazi vergisine ve li¢lincli kismi da miisterek hiikiimlere
ayrilmistir. 1833 sayili Arazi Vergisi Kanununda matrah olarak arazinin servet degeri, 1837
sayill Bina Vergisi Kanununda ise matrah olarak irat®? esas almmustir. Yeni Kanunda
tanimlanan emlak vergisi sisteminde ise iki ayr1 Olcli esasindan vazgegilerek binalar ve

araziler igin degerleme Olgiitleri birlestirilmistir (Hacikoylii, 2009:32-34).

1972 yilinda uygulanmaya baglanan bu Kanunun getirdigi en 6nemli yenilik birlestirilen bu
degerleme Oolgiitlerinin belirlenmesinde tahrir sisteminden beyan sistemine gecilmis
olmasidir. Bu Kanunla, vergi idaresi hem personel ve hem de siire agisindan idamesi zor
olan tahrir yapma igleminden kurtulmustur. Beyan sistemi, vergiye tabi miilkii olan her
vatandasin gayrimenkul degerini kendi iradesi ile beyan etmesi ve vergisini bu beyan
tizerinden 6demesi lizerine kurgulanmistir. Beyan usulii sisteminde gerceklestirilen ilk

revizyon 29 Temmuz 1998 tarihli Resmi Gazetede yayimlanan 4369 sayili yasa ile

92 Kira ya da gelir degeri olarak da tamimlanabilir.
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miikelleflerin dort yilda bir beyanda bulunma zorunlulugu getirilmesiyle gerceklesmistir
(Celik ve Asik, 2003:1,2).

Bu Kanunla getirilen diger bir yenilik vergi tarh ve tahsilinin il 6zel idarelerinden alinarak
Maliye Bakanligina birakilmasidir. Maliye Bakanliginin diger vergilerin tarh ve tahsilinden
sorumlu olmasi nedeniyle, emlak vergisinin de ayni teskilat eliyle tarh ve tahsilinin vergiler
arasindaki uyumu ve kontrolii tesis edecegi diisiincesiyle bu degisiklik yapilmistir. Ayrica
emlak vergisinin toplanmasinda beyan sistemine gegilmesi ve verginin tarh ve tahsilinin
Maliye Bakanligi biinyesinde toplanmasi, miikelleflerin emlak beyanini denetleyerek
gayrimenkuller lizerinden alinan alim-satim, veraset ve intikal vergileri gibi diger vergilerle

matrah olarak uyum saglanmaya ¢alisilmistir (Hacikoylii, 2009:34).

1319 sayili Emlak Vergisi Kanununun ortaya koydugu sistemde vergi degeri, emlak vergisi
verilirken beyan edilmektedir. Bu sistemde miikelleflerin iyi niyetine ve beyanina bagli bir
vergi alimi amaglanmigtir. Kanunun uygulama doneminde bir¢ok miikellef cadde ve
sokaklar i¢in belirlenen asgari emlak vergisi birim degerlerine gére beyanda bulunmustur.
Beyan i¢in gerekli denetleme ve kontrol mekanizmalari isletilmeden beyan esasina
gecilmesi; miikelleflerin miilklerinin degerini asgari seviyede beyan etmesini tesvik etmis
ve vergi kayiplarina neden olmustur. 2002 yilinda Emlak Vergisi Kanununda yapilan
degisiklikle beyan zorunlulugu kaldirilmis, sadece yeni emlak alanlar igin beyan verme
zorunlulugu korunmustur (Celik ve Asik, 2003:2). Gayrimenkul transfer vergileri kapsamina

giren tapu harglarinda beyan usulii sistem halen kullanilmaktadir.

2002 sonras1 donem

4751 sayili Kanunla 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu’na eklenen gecici 20. maddenin (b)
fikrasina gore 09 Nisan 2002 tarihinden itibaren arsa ve arazilere ait metrekare birim deger
tespitlerinin takdir komisyonlarinca yapilacagi yasalagsmistir. Boylelikle 1972 yilindan
itibaren otuz yil siireyle uygulanan emlak vergisi beyannamesi verilmek suretiyle
vergilendirme islemine son verilmistir. Eski uygulama ile benzerlik ise siire agisindan
korunmustur. Daha 6nce dort yilda bir beyanname verilerek vergi degerinin belirlenmesi,
slire olarak kiymet takdir islemlerinde de benimsenmistir. 4751 sayili Kanunla, takdir

islemlerinin dort yilda bir yapilacag: belirtilmistir.

Gayrimenkullerin vergiye esas degerleri 4746 sayili Kanunun 1319 sayili Emlak Vergisi

Kanununa eklenen 2. Maddesinin (a) ve (b) fikralarinca tanimlanmistir. Vergi degerinin
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hesaplanmasinda iki temel parametre kullanilmistir. Bunlar arsa ve araziler ile bina
degeridir. Arsa ve arazi degerleri salt olarak belirlenirken, tizerinde yapi1 bulunan
gayrimenkuller i¢in bina degeri ve pay1 Olclislinde arsa degeri hesaba katilarak vergi degeri
belirlenmektedir. Arsa ve araziler igin, 213 sayili Vergi Usul Kanunu’nun asgari olgiide

birim deger tespitine iliskin hiikiimlerine gore takdir komisyonlarinca;
- Arsalar i¢in her mahallede ve arsa sayilacak parsellenmemis arazilerde
- Her kdy icin cadde, sokak veya deger bakimindan farkli bolgelerde

- Arazilere yonelik olarak her il veya ilge i¢in arazinin cinsi®® itibariyla smiflandirilan

bolgelerde, takdir olunan birim degerlere gore vergi degeri hesaplanmaktadir.

Binalar i¢in, Maliye ve Cevre ve Sehircilik Bakanliklarinca miistereken tespit ve ilan
edilecek bina metrekare normal insaat maliyetlerine gore yap1 degeri hesaplanmaktadir. Bu
tanimlamadan anlasilacagi lizere kentsel alanlardaki gayrimenkuller icin vergiye esas

degerin tespitinde arsa pay1 ve ingaat metrekare birim maliyetleri 6nemli rol oynamaktadir.

Bu yasal diizenlemelerden anlasilacagi lizere emlak vergisine iliskin her tiirlii diizenleme
yetkisi yasama organindadir. Ayrica 4736, 4746 ve 4751 sayili Kanunlarla getirilen
degisiklikle, Bakanlar Kuruluna vergi oranlarini yarisina kadar indirilmesi veya ii¢ katina
kadar artirim yapilmasi ve higbir geliri olmadigin1 belgeleyenlerin, Tiirkiye sinirlart iginde
briit 200 m?’yi gegmeyen tek meskeni olmasi halinde bu meskenlerine ait vergi oranlarini
sifira kadar indirilmesi konusunda yetki verilmistir. Bu diizenlemeler gerek oran belirlemede
gerekse muafiyetleri belirlemede bir¢ok lilkede yerel idarelere birakilan bu yetkinin

Tiirkiye’de halen merkezi idare tarafindan kullanildigini gostermektedir.
6.1.3. Emlak vergisi oranlari

Tiirkiye’de emlak vergisi oranlar1 yasal diizenleme ile belirlenmektedir. Yerel yonetimlerin
oran tespitinde, artirrminda veya azaltilmasinda herhangi bir yetkisi bulunmamaktadir.
Miilkler mesken, arsa, arazi ve diger yapilar olmak tizere dort sinifa tasnif edilerek her sinif

i¢in farkli oranlar belirlenmistir.

93 Kirag, taban ve sulak olarak tasnif edilerek farkli birim metrekare degerleri belirlenmektedir.
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Cizelge 6.1°de emlak vergisinde oransal farkliligin sadece biiyiiksehir belediyeleri igin
getirildigi goriilmektedir. Diger lilkelerde belli marjlar arasinda yerel idarelere verilen oran
belirleme yetkisi verilmemis ve oranlar sabit birakilmistir. Arsa vergi oranlar yiliksek
tutulurken, arazilerde bu oran arsalarin tigte biri kadardir. Yapilarda ise mesken ve mesken
dis1 ayrimi getirilmistir. Diger yapilarin vergi oranlart konutlarin iki katidir. Burada
amaglanan ticari amacli, turizm amagh yapilarin vergi oranlarinin meskenlerden
ayristirilmasidir. Ancak deger konusunda higbir ayrim olmaksizin sadece sabit bir oranla

ayristirma yapmak adaletsiz uygulamalara ve gelir kayiplarina neden olmaktadir.

Cizelge 6.1. Tiirkiye’de emlak vergisi oranlar1 (binde)

Miilk Cinsi Biiyiiksehir Belediyeleri Biiyiiksehir Simirlar1 Disindaki Belediyeler
Mesken 2 1
Arsa 6 3
Arazi 2 1
Diger Yapilar 4 2

Bu oranlara gore bir dairenin emlak vergisi, arsa payr degeri ve bina degerlerinin
toplamindan meydana gelmektedir. Biiyiiksehir belediyelerinde emlak vergisinin iki kat
alinmas1 ise iilkemize 6zgii bir uygulamadir. Bu uygulamaya gore ayni degere sahip iki
gayrimenkulden biiyiiksehir belediyesinde olan gayrimenkuliin vergisi, biiyiiksehir

belediyesinde bulunmayan gayrimenkuliin vergisinin iki kati olmaktadir.
6.1.4. Gayrimenkul iizerinden alinan diger vergiler

Tiirkiye’de emlak vergileri 3 kalem iizerinden toplanmaktadir. Bunlar arsa, arazi ve
binalardir. MGM ’nin istatistiklerine gore Tiirkiye’de 2022 yilinda arsa ve arazi vergilerinin
toplami1 bina vergisinin ti¢te biri oraninda kalmistir. Bu tarihte yaklasik olarak bina vergisi 9
milyar TL olarak gergeklesirken, arsa vergisi 2,9 milyar TL, arazi vergisi ise yalnizca 130
miyon TL olarak gerg¢eklesmistir. Son donemde uygulanmaya baslanan degerli konut
vergisinde ise bu rakam 40 milyon TL’dir.** Bu sonuglar Tiirkiye’de emlak vergisinde
agirhgm bagimsiz birimlerde oldugunu gostermektedir. Danimarka’da bunun tam tersi bir
durum s6z konusudur. Arsa ve arazi vergilerinin toplam iilkede binalar ve ticari yapilar
iizerinden alinan vergilerin yaklasik 1,5 katidir. Ayrica binalar {izerinden alinan vergilerde

yap1 degeri tamamen ¢ikarilarak sadece arsa pay1 tizerinden vergilendirme yapilmaktadir.

% Degerli konut vergisine iliskin detayl bilgi Tiirkiye’de kentsel rantlarin vergilendirilmesi bdliimiinde
verilecektir.
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= Arsa ve Arazi Vergisi
= Bina Vergisi

Degerli Konut Vergisi
= Tapu Harglari

= Veraset ve intikal Vergisi

Sekil 6.1. Tiirkiye’de gayrimenkuller iizerinden alinan vergilerin dagilimi

Muhasebat Genel Miidiirligi biitce istatistiklert, URL:
https://muhasebat.nmb.gov.tr/merkezi-yonetim-butce-istatistikleri, Son Erisim Tarihi:
10.03.2023

Sekil 6.1°de Tiirkiye’de 2022 yilinda gayrimenkuller tizerinden alinan vergilerde agirligin
tapu har¢larinda oldugu gozlenmektedir. Tapu harclarinin toplam geliri diger vergilerin
toplam gelirinden fazladir. Bu durum Tiirkiye’de emlak vergisinin istenilen gelir diizeyine

sahip olmadigin1 gostermektedir.

Gayrimenkul devir ve iktisaplarinda tapu harci, emlak vergisi degerinden az olmamak {izere,
beyan edilen devir ve iktisap bedeli lizerinden hesaplanir. Gayrimenkuliin ger¢ek alim-satim
bedelinin belediyelerce tespit olunan emlak vergisi degerinden az olmasi halinde harg, emlak
vergisi degeri lizerinden hesaplanir. Bu durum aslinda emlak vergisine esas deger ile tapu
harclarina esas deger arasindaki uyumsuzlugu gostermektedir. Ayrica emlak vergisi takdir
komisyonlarinin belirledikleri vergiye esas degerlerin, beyan usuliine tabi tapu har¢larindan

bile diisiik olabildigi goriilmektedir.

Tapu harglar1 oransal olarak “Harglar Kanununda” binde 15 oraninda alict ve saticidan
alinmas1 hiikiim altina alinmis olsa da, bu oranlarda yillar i¢inde Bakanlar Kurulu’nun
degisiklikler yaptig1 gozlenmektedir. 2007 yilinda yasanan kriz sonrasi binde 15’ten binde
5’e gekilen tapu harci, 2009 yilinda kanuni oranina, yani binde 15’e yiikseltilmistir. Son
degisiklik 2012 yilinda yapilmistir. 2012/3735 sayili Bakanlar Kurulu Karar1 ile Tapu
Harglarinin oran1 binde 15’ten, binde 20’ye ¢ikarilmistir. Bu degisiklikle birlikte alic1 ve


https://muhasebat.hmb.gov.tr/merkezi-yonetim-butce-istatistikleri
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saticidan alinan toplam oran yiizde 4 olmustur. Tiirkiye’de tapu harg¢larinda oran sik sik
degistirilse de biitiin gayrimenkuller i¢in ayn1 oran kullanilmaktadir. Ornegin Danimarka’da
alim-satim vergilerinde konutlarda yiizde 0,6 is yerlerinde ise ylizde 1,2 oraninda vergi
uygulanarak tiir bazinda bir ayrim yapilmakta, Ispanya’da ise yiizde 6 ve yiizde 8 arasindaki
degisim oranlar ile gayrimenkullerin degeri bazinda ayrim yapilmaktadir. Danimarka’da
ayrica gayrimenkuliin sahibi 9 yil ve daha fazla bu miilke sahipse vergide yiizde 30 indirim

uygulanmaktadir.

Tiirkiye’de gayrimenkuller tizerinden alinan bir diger vergi tiirii veraset ve intikal vergisidir.
Bu vergi tiiri OECD ve IMF simiflandirmasinda miras, hediye ve bagis vergileri kapsamina
girmektedir. Bu verginin konusunu miilklerin veraset tarikiyle veya herhangi bir surette
olursa olsun ivazsiz bir tarzda bir sahistan diger bir sahsa intikali ve bagis1 olusturmaktadir.
Veraset ve intikal vergisi gelirleri gayrimenkuller tizerinden alinan vergilerin yiizde 7°sini

olusturmaktadir.
6.1.5. Gayrimenkuller iizerinden alinan vergi gelirleri

Tirkiye’de Sekil 6.2°de goriilecegi lizere miilk vergilerinin yiikiiniin biiylik bir boliimiinii
alim-satim vergileri olusturmaktadir. Bu yoniiyle Ispanya ile benzerlik gdstermektedir.
Ancak Ispanya’da yillar icerisinde 6zellikle son yillarda emlak vergisinin agirlig: artarken,
Tiirkiye’de bu durum tam tersine islemekte ve tapu harclarinin agirligr yillik toplanan emlak
vergisine gore her gecen yil artmaktadir. Tiirkiye’de gayrimenkuller {izerinden alinan
vergilerde agirligin 2000°1i yillarin baglarinda emlak vergilerinde oldugu goézlenirken, 2008
yilinda agirhigin esitlendigi ve 2011 ve 2012 yillarinda agirligin tapu harglarina gectigi
gozlenmektedir. Veraset ve intikal vergisinde ise 2004 yilindan itibaren diizenli bir artig

olmustur.

Sekilde ayrica, takdir komisyonlarinca arsa ve arazi degerlerinin belirlendigi 2002, 2006 ve
2010 degerleme donemlerinde artiglar oldugu goriilmektedir. 2007 yilinda kiiresel 6lgekte
yasanan ipotekli konut kredisi krizinin Ispanya 6rnegindeki kadar etkili olmasa da, vergi
gelirlerini etkiledigi goriilmektedir. 2005 yilindan itibaren diizenli olarak artan emlak vergisi
gelirleri 2008 yilindan sonra bir miktar diismiis ancak 2010 y1l1 ile birlikte yeniden yiikselise
gecmistir. Diger biiyiik arig ise pandemi donemi sonrasi olmustur. 2020-2021 déneminde

olan bu artisin biiyiik boliimii alim satim vergilerindedir. 2020 yilinda gayrimenkuller
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iizerinden alinan vergilerde yaklasik %50’lik bir artis saglanarak 30 milyon tl gelir elde
edilmistir. Bu rakam 2021 yilinda 40 milyon tI’ye ulagmistir.
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Sekil 6.2. Tiirkiye’de gayrimenkuller iizerinden aliman vergilerin degisimi (milyon t1)%

OECD Revenue Statistics, Tax Database, URL.: http://stats.oecd.org, Son Erisim Tarihi:
27.10.2022

Gayrimenkuller {izerinden alinan vergilerde Tiirkiye’nin de Ispanya gibi transfer vergilerine
bagimli olmast konut piyasasindaki degisikliklerin dogrudan bu vergideki gelirleri
etkilemesine neden olmaktadir. Ornek olarak Tiirkiye’de konut kredisi faiz oranlarindaki
azalmayla, gayrimenkul {izerinden alinan vergi gelirlerindeki artisin uyumlu oldugu
goriilmektedir. Ozellikle 2010°dan sonra kademeli olarak diisen faiz oranlari sekilten de
goriilecegi iizere vergi gelirlerini ciddi oranda artirmistir. Ozellikle 2013 yilmin ilk
ceyreginde en diisiik seviyeyi goren konut kredisi faiz oranlari tapu harglarini artirarak, bir

onceki yila gore bu vergilerde yiizde 50°lik bir artis saglamistir.%

Cizelge 6.2’de yer aldig1 tlizere OECD verilerine gore, Tirkiye’de 2016 yilinda
gayrimenkuller lizerinden alinan vergi gelirlerinin toplam vergi gelirlerine oran1 ylizde 2,7

oraninda ger¢eklesmistir. Bu oran 2019 yilina kadar kademeli olarak diismiis, konut

% Emlak vergisi gelirlerinde OECD istatistikleri, tapu harglarinda ise TKGM verileri kullamlmigtir. Muhasebat
Genel Miidiirliigiiniin verileri ise gelir ve tahakkuk ayrimindan o6tiirii diger iilkelerle uyumlu olmamasi
nedeniyle kullanilmamustir. Ulkelerin toplam vergi gelirlerinde de diger iilkelerle uyum icin OECD verileri
kullanilmigtir. OECD verilerinde sosyal gilivenlik primleri toplam vergi gelirlerine dahil edilmekte ancak
Muhasebat Genel Miidiirliigiiniin verilerinde bu primler toplam gelire dahil edilmemektedir. Bu durum emlak
vergilerinin toplam vergi gelirleri igerisindeki agirhigim degistireceginden OECD verileri tercih edilmistir.

% TKGM istatistiklerine gore 2012 yilinda 4,4 milyon TL olarak gergelesen tapu harg geliri, 2013 yilinda 6,5
milyon TL olarak gergeklesmistir.
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finansman kredilerinin enflasyona gore goreli avantaji sayesinde, konut satiglarinda yagsanan

artisla 2020 yilinda yilikselmis ve 2021 bir miktar azalig gostermistir.

Cizelge 6.2. Tiirkiye’de gayrimenkuller {izerinden alinan vergi gelirleri (milyon t1)’
2016 2017 2018 2019 2020 2021

Emlak Vergisi Gelirleri 6.729 6.809 8.703 9.681 11.204 13.647
Miras, Hediye ve Bagis
Vergileri®® 619 718 921 1.104 1.298 2.255
Alim-Satim Vergileri® 10.381 10.970 11.534 11.213 19.001 24.729
Gayrimenkuller Uzerinden 42295 18497 21158 21.997 31.503 40.654
Alinan Toplam Vergi
Tiirkiye Toplam Vergi
G‘elfir‘iye oplam vergl 660.007 773.406 901.485 997.551 1.204.629  1.654.564
Gayrimenkul Vergilerinin
Toplam Vergi Gelirine 2,69 2,39 2,35 2,21 2,62 2,46
Orani (%)

OECD Revenue Statistics, Tax Database, URL.: http://stats.oecd.org, Son Erisim Tarihi:
27.10.2022

6.2. Gayrimenkul Vergilendirmede Degerleme Pratigi

Ulkemizde gayrimenkul degerleme yeni bir alandir. 2001 yilindan itibaren uygulamalar
goriilen alan, gectigimiz yillarda konut finasnmaninda ve konut fiyat endekselerinin
belirlenmesindeki kullanimlariyla sinirli bir sahada uygulanabilmistir. Bu uygulamalara
yonelik degerleme faaliyetleri tekil degerleme yontemleriyle gerceklestirilmektedir.
Ozellikle konut kredisi hacmindeki genisleme ve tiiketici egilimleri bu alanin gelistirilmesini
zorunlu kilmaktadir. 2001 yilindan itibaren bu alana yonelik olarak gesitli dernekler ve
birlikler kurulmus ve gayrimenkul degerleme uzmanligr meslegi tanimlanarak bu meslege
yonelik lisanslama ve yeterlilik faaliyetleri yiiriitiilmiistiir. Bu olumlu ¢aligmalara ragmen
degerleme alani kredilendirme faaliyetlerindeki sinirli uygulamalardan bilgisayar destekli
toplu uygulamalara gecememistir. Tiirkiye’de uygulamalari yeni goriilen bu alanin 6ncelikle
kisaca gelisimi agiklanacak daha sonra konunun degisik kanunlardaki uygulama sahalariyla

iliskisi anlatilacaktir.

% OECD vergi oranlarinda tahakkuk miktarmm degil, toplanan geliri kullanmakta ve iilkelerin toplam vergi
gelirlerine sosyal giivenlik katkilarini da dahil etmektedir. Uygulamada birlik saglanmasi igin iilke 6rneklerinde
ve Tiirkiye 0rneginde toplam gelirlerde vergi oranlart OECD istatistikleri kullanilarak hesaplanmistir.

9 Tiirkiye’de “Veraset ve Intikal Vergisi” olarak toplanmaktadir.

9 Tiirkiye’de “Tapu Harc1” olarak toplanmaktadir.
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6.2.1. Gayrimenkul degerleme siireci

Tiirkiye’de degerleme faaliyetleri 2000°1i yillarla birlikte baglamistir. Tlk defa 1983 yilinda
cikarilan 2942 sayili Kamulastirma Kanunu ile degerleme konusu yasal metinler igerisinde
gecmis olsa da o tarihten 2000’11 yillara kadar uygulanma imkani bulamamistir. Degerleme
konusundaki ilk adim ise 4 Nisan 2001’de kurulan Degerleme Uzmanlar1 Dernegi
(DUD)’un, degerleme wuzmanligt mesleginin Tirkiye’de gelistirilmesi amaciyla
kurulmasiyla baslamistir. Dernek Bakanlar Kurulu karariyla almis oldugu “Uluslararasi
Faaliyet Gosterme” yetkisi ¢ergevesinde, TEGoVA’ya oybirligi ile asil iiye segilerek
Tiirkiye’yi bu alanda temsil etme hakki kazanmistir. 2001 yi1linda SPK degerleme uzmanligi
lisanslama ve degerleme hizmeti verecek sirketlere iliskin tebligleriyle diizenleyicilik
gorevini tUstlenmis ve “Degerleme Uzmanlig1” mesleginin yasal olarak taninmasini

saglamigtir.1%°

2006 yilinda ulusal bazda degerleme standartlar1 SPK tarafindan “Sermaye Piyasasinda
Uluslararas1 Degerleme Standartlart Hakkinda Tebligi”in ekinde yayinlanmistir. 2007
yilinda ise Konut Finansmani Sistemine Iliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapilmas:
Hakkinda Kanunun 15. maddesi ile 2499 sayili Sermaye Piyasasi Kanununa bir madde
eklenmis ve Tirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi (TDUB) kurulmustur. TDUB’un
kurulmasiyla birlikte yine aynt Kanunla getirilen diizenlemede; gayrimenkul degerleme
uzmanligi lisansina sahip olanlarin, tiizel kisiligi haiz kamu kurumu niteliginde bir meslek
kurulusu olan TDUB’a iiye olmast zorunlu tutulmustur. Birlik 2010 yilinda faaliyetlerine

baglamistir.
6.2.2. Degerleme prensipleri

Tirkiye’de gayrimenkullerin vergilendirilmesine esas deger tespitinde, yillik bazda
hesaplanan ve 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu ile tanimlanan “emlak vergi degeri”
kullanilmaktadir’®l, Emlak vergi degeri kavraminda binalar ile arsa ve araziler icin olmak

iizere iki temel ayrim bulunmaktadir.}’? Binalar igin, Maliye ve Cevre ve Sehircilik

10DUD, http://www.dud.org.tr, Erisim: 17.08.2014

101 Emlak vergi degeri ayrica bazi kamu alacaklarmin dogrudan matrahimi olustururken bazi kamu
alacaklarmin hesaplanmasinda baz deger olarak kullanilmaktadir.

102 1319 sayili Emlak Vergisi Kanununa gore: Bina; yapildign madde ne olursa olsun gerek karada gerek su
iizerindeki sabit ingaatin hepsini kapsamaktadir. Arazi; genel olarak, arz lizerinde sinirlari, dag, ¢it, duvar, agag,
yol gibi tabii ve sun'i isaretlerle ¢cevrilmis bulunan yerylizii parcasidir. Arsa; belediye sinirlari iginde belediyece
parsellenmis arazidir.
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Bakanliklarinca miistereken tespit ve ilan edilecek bina metrekare normal insaat
maliyetlerine gore vergi degeri hesaplanmaktadir. Arsa ve araziler igin ise 213 sayili Vergi
Usul Kanununun asgari oOlgiide birim deger tespitine iligkin hiikiimlerine gore takdir
komisyonlarinca takdir olunan birim degerlere gore vergi degeri hesaplanmaktadir.®® Bu
deger ayrimlarindan anlasilacag tizere kentsel alanlardaki gayrimenkuller i¢in vergiye esas

degerin tespitinde arsa pay1 ve ingaat metrekare birim maliyetleri 6nemli rol oynamaktadir.

Arsa ve arazilerde deger tespiti

Gayrimenkul degerleme konusunda iilkemizde diizenleyici fonksiyona sahip kurumsal ve
yasal bir altyapi bulunmadigindan, degerleme miinferit kanunlarla gérev ve yetkileri
belirlenen komisyonlarca yiiriitilmektedir. Bu komisyonlarda gorev alacak iiyelerin
yeterlilikleri konusunda bir diizenleme bulunmamaktadir. Arsa ve arazilerin vergi degerleri,
213 sayilt Vergi Usul Kanunu’na gore takdir komisyonlarinca belirlenmektedir. Arsalarin
deger tespitinde takdir komisyonu; belediye baskani veya tevkil edecegi memurun
baskanlig1 altinda belediyenin yetkili bir memuru ile defterdarin, vergi dairesi bagkanligi
bulunan yerlerde ise vergi dairesi bagskaninin gérevlendirecegi iki memur, tapu sicil miidiirii
veya tevkil edecegi bir memur ve ticaret odasinca secilmis bir iiye!® ile ilgili mahalle ve
koyiin muhtarindan kurulur.!®® Arazilerde ise takdir komisyonu; valinin bagkanlig: altinda
defterdar, Gida, Tarim ve Hayvancilik Bakanligi il miidiirii ile il merkezlerindeki ticaret ve
ziraat odalarindan se¢ilmis birer iiyeden olusmaktadir. Takdir komisyonlar1 daimi veya
gecici olurlar. Daimi komisyon bulunmayan yerlerde takdir isleri gecici komisyonlar

tarafindan yiiriitiilmektedir.1%

Komisyonlarca belirlenen arazi ve arsa metrekare birim degerleri 2002 yilindan itibaren 4
yillik periyotlarla giincellenmektedir. Takdir donemi disinda kalan yillar i¢cin Maliye
Bakanlig: tarafindan ilan edilen yeniden degerleme oranlarina gore, vergiye esas degerler
glincellenmektedir. En son 2014 yilinda takdir komisyonlari olusturulmus, arsa ve araziler

icin metrekare birim degerleri belirlenmistir. Komisyonca, degerler caddeler ve sokaklar

103 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu, Madde:29

104 Ticaret odasinca segilmis {iyenin yaninda ilgili olunmasi durumunda arsalara iligkin takdir komisyonlarina
organize sanayi bolgesini temsilen bir iiye de katilmaktadir.

105 16/6/2009 tarihli ve 5904 sayili Kanunun 21 inci maddesiyle; “tapu sicil miidiirii veya tevkil edecegi bir
memur ve ticaret odasinca se¢ilmis bir {iye” ibaresi “defterdarin, vergi dairesi bagkanligi bulunan yerlerde ise
vergi dairesi bagkaninin gorevlendirecegi iki memur, tapu sicil miidiirii veya tevkil edecegi bir memur ve ticaret
odasinca se¢ilmis bir liye seklinde degistirilmistir.

106 213 say1l1 Vergi Usul Kanunu, Madde:72
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tizerinden belirlenmektedir. Takdir komisyonlarca yapilan degerlemelerde bir sokak veya

cadde boyunca uzanan tiim binalarin vergiye esas metrekare birim fiyatlari ayni olmaktadir.

Arsalar iizerinde gerceklestirilen degerlemenin bir diger yansimasi bagimsiz bdliimler
iizerinde olmaktadir. Kat miilkiyetine tabi yapilarda, bagimsiz boliimlerin vergiye esas
degeri, meskenin lizerine diisen arsa payi ile bina degerinin toplamindan olusmaktadir. Arsa
pay1 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanununda; arsanin bagimsiz boliimlere tahsis edilen ortak
miilkiyet pay1 olarak tanimlanmustir. Arsa payi, kat irtifaki veya kat miilkiyeti kurulurken,
ana yapimin veya yapilarin bulundugu parselden bagimsiz boliimlerin degerleme oranina
gore arsadan aldiklar1 paydir. Kanunda ifade edilen tanimlamalara gore arsa pay1, bagimsiz
boliimlerin sayisina boliinerek esit olarak dagitilmamali ve bagimsiz bdliimlerin
metrekarelerine gore oranlanarak belirlenmemelidir.’®” Ancak bagimsiz béliimler icin konut
kredilendirme islemleri disinda herhangi bir degerleme islemi olmadigindan, yapilan
degerlemeler bankalarin kendi sisteminde tutuldugundan ve uygulayict kuruluslarla
paylagilmadigindan bu oranlarin dogru bir sekilde olusturulmasi miimkiin olmamaktadir.
Arsa paylari lilkemizde genellikle binadaki bagimsiz boliim sayisina esit boliinmek suretiyle
gelisi giizel olarak paylastirlmaktadir'®. Emlak vergisine esas degerlerin diisiikliigii bu

paylara yonelik itirazlari sakli tutmaktadir.

Binalarda deger tespiti

Bina degerlerinin hesaplanmasinda maliyet yontemi benimsenmekte ve deger hesabina
binalarin tiirli, siifi, kullanim amaclar1 dahil edilmektedir. Ancak deger hesab1 binanin
konumsal artilarin1 ve miiteahhit paymi igermemektedir. 1319 sayili Emlak Vergisi
Kanununa istinaden ¢ikarilan, Emlak VVergisine Matrah Olacak Vergi Degerlerinin Takdirine
Mliskin Tiiziik ile;

- Ingaat tiirlerine gore; celik karkas, betonarme karkas, yigma kagir, yigma yar1 kagir,

ahsap, tag duvarli, gecekondu tarzi, kerpi¢ ve diger basit olmak iizere 8 gruba

- Yapim kalitesine gore; liiks, 1. siif, 2. sinif, 3. sinif ve basit olmak lizere 5 gruba

107 634 say1li Kat Miilkiyeti Kanunu, Madde:2,3 ve 5
108 Arsa pay1 uygulamasi deger esasli hesaplanmadiginda, mevcut yapilarin yeni yap: nizamlarina gore
yenilenmesi durumunda uyusmazlik olugmasi kaginilmaz olacaktir.
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- Kullanim amacina gore; konutlar, isyerleri, 6zellik gosteren diger yapilar olmak
tizere 3 gruba, ayrilarak her bir grup i¢in asgari, azami ve ortalama seklindeki tasnife

gore li¢ ayr1 metrekare fiyat1 verilmistir.

Cizelge 6.3. Emlak vergisine konu yapilarda asinma oranlari

Celik ve Yi1gma kagir,

. b . Gecekondu Kerpic ve diger
Bina Yast Eiert]gr;rme %’}ﬁ:llgryarl g vasfinda binalar basril': l:g;inalarg
0-3 yas arasi 4 6 8 10
4-5 yas arasi 6 8 12 17
6-10 yas arasi 10 12 18 25
11-15 yas arasi 15 18 25 35
16-20 yas arast 20 25 32 45
21-30 yas arast 25 32 40 55
31-40 yas arasi 32 40 50 65
41-50 yas arasi 40 50 60 75
51-75 yas arasi 50 60 70 85
76 ve daha yukari 60 70 80 95

Fiyatlandirma islemi Maliye ve Cevre ve Sechircilik Bakanliklarinca miistereken
hazirlanarak  “Emlak Vergisi Kanunu Genel Tebligi ’nin eki olarak yayilanmakta ve yillik
olarak giincellenmektedir. Bu fiyatlandirmada 6zellik gosteren diger yapi tiirleri; fabrika ve
imalathane, fabrika ve imalathane binasi-sosyal binalar1 vs., otel, sinema-tiyatro, hastane-
klinik, banka-sigorta, idare, benzin istasyonu-yikama-yaglama, yeralt1 garaj, miistakil garaj,
cok katli garaj, yurt, okul, yiizme havuzlari, banyo ve hamamlar, pazar ve fuar yerlerindeki
yapilar, soguk hava depolari, kurutma yerleri, silolar, transformatdr binalar1 olmak tizere 20
gruba ayrilarak acilmis ve her bir grup i¢in mesken ve isyerlerinde oldugu gibi emlak vergisi
deger hesabinda kullanilmak iizere ortalama metrekare birim fiyatlar1 belirlenmistir. Bu
fiyatlandirmaya ilaveten, hesaplanan metrekare normal insaat maliyet bedeline, ilan olunan
bedelde nazara alinmamissa, kalorifer veya klima tesisati igin yiizde 8, asansor tesisati i¢in
ayrica yiizde 6 oraninda ilave yapilmaktadir.'®® Yapilan ilave islemlerden sonra bina
yaslarina gore belirtilen oranlar iizerinden, bina degerinden asinma paylar diisiilmektedir

(Cizelge 6.3).

Asimma miktart diislildiikten sonra ortaya ¢ikan bina degerine arsa pay1 eklenerek bagimisiz
boliimler icin vergiye esas arsa degeri tespit edilmektedir. Ozetle, bir binanin emlak

vergisine esas degeri;

109 Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi Degerlerinin Takdirine Iliskin Tiiziik, Madde:8,9,10,20
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- Binanin ingaat maliyet bedeli; binanin distan disa ylizélglimii ile insaat maliyet

bedelinin ¢arpilmasiyla bulunur.
- Bu bedele kalorifer/klima i¢in yiizde 8, asansor i¢in yiizde 6 oraninda ilave yapilir.
- Maliyet bedelinden binanin asinma pay1**° diisiiliir.

Maliyet bedeline binanin arsa payinin vergi degeri eklenerek binanin vergi degeri

bulunur.
6.2.3. Degerlemenin organizasyonel yapisi

Gayrimenkul degerleme konusunda iilkemizde diizenleyici fonksiyona sahip kurumsal ve
yasal bir altyapt bulunmamaktadir. Sadece konut kredilerinde bedel belirlemeye yonelik
tekil degerleme uygulamalari mevcuttur. Bu degerlemeleri yapacak kisiler i¢in lisanslama
ve meslek tanimi iilkemizde 2001 yilindan itibaren SPK tarafindan gerceklestirilmektedir.
Bu tanimlamalar kredilendirme faaliyetleri i¢cin gelistirilmis olup, takdir komisyonlarinda
yer alacak tiyelere iligskin herhangi bir zorunluluk ve diizenleme getirilmemistir. SPK, 2006
yilinda “Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme Standartlari Hakkinda Tebligi”
(Teblig) yaymlamistir. Tebligin ekinde yer alan degerleme standartlari, degerleme
konusunda ¢ok genis bir perspektif ¢izmis olsa da, standartlarda yer alan bir¢ok ifadenin
uygulanmasina yonelik olarak herhangi bir girisimde bulunulmamistir. S6z konusu Teblig
ekinde yer alan standartlar IVS’in 2005 yilinda yayimladigi degerleme standartlarinin

cevirisidir.

SPK’ya 2007 yilinda 5582 sayili Konut Finansmani Sistemine Iliskin Cesitli Kanunlarda
Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanunla, gayrimenkul degerleme konusunda bir takim
yetkiler taninmistir. Bu diizenlemeyle SPK, ihra¢ edilecek ipotekli sermaye piyasasi
araclarinin dayanagi veya teminati olan kredi ve finansal kiralama alacaklart icin, kredi
acilmasi veya finansal kiralama s6zlesmesi yapilmasi, bu alacaklarin konut finansman fonu
portfoyiine alinmasi ya da ipotek teminatli menkul kiymetlere dayanak olusturan teminat
havuzuna dahil edilmesi veya fon portfoyline alinan ya da teminat havuzuna dahil edilen
alacaklarin yeniden degerlenmesi asamalarinda, konut degerlemesinin gayrimenkul

degerleme faaliyeti konusunda yetki verilmis kisi veya kurumlar tarafindan yapilmis

110 Asinma payr Cizelge 4.3 de verilen yas aralifina gore belirtilen yiizdenin, maliyet bedeli ile carpilmasiyla
bulunmaktadir.
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olmasmi zorunlu tutma konusunda yetkili kilinmistir.!!! Bu konudaki bir diger gelisme
Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi (TCMB)’nin 2010  yilindan  itibaren,  konut
kredilendirme verilerini kullanarak Tiirkiye konut piyasasindaki fiyat degisimlerinin takip
edilmesine yonelik, iilke genelini kapsayan bir endeks olusturmaya ¢aligsmasidir. Bu endeks
icin kullanilan verilerin kapsamini, bireysel konut kredisi talebiyle kredi veren kuruluslara
yapilan bagvurular sirasinda diizenlenen degerleme raporlarindaki konut degerleri

olusturmaktadir*'?

. Endeks ¢alismas1 Tiirkiye genelinde verisi gelen tiim iller igin
yapilmakta ve aylik olarak giincellenmektedir.'*® TCMB endeks olusturmak igin tuttugu
degerleme verilerini yasal yetkisi geregi kamu kurumlar1 dahil olmak iizere hi¢bir kurulusla
paylasmamaktadir. Bu diizenlemelerden ve kurumsal yapilanmalardan anlasilacag: {izere
iilkemizde gayrimenkul degerlemesinin uygulama sahasi kredilendirme ve finansal

islemlerde gdsterge olmaktan Gteye gecememistir.

Ulkemizde gayrimenkul degerleme alaninda bir diger énemli gelisme 2010 yilinda Tiirkiye
Degerleme Uzmanlar1 Birligi (TDUB)’un bir meslek kurulusu olarak faaliyete gegmesidir.
TDUB 2499 sayil1 Sermaye Piyasas1 Kanunu ile kurulmus, tiizel kisiligi haiz, kamu kurumu
niteliginde bir meslek kurulusudur. 2019 yilinda ise Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigi
bilinyesinde gayrimenkul degerleme faaliyetlerini koordine etmek ilizmek lizere tasinmaz
degerleme faaliyetlerini koordine etmek iizere “Tasinmaz Degerlemesi Dairesi Bagkanligi1”
kurulmustur. Baskanligin; tasinmazlarin toplu degerleme yontemleriyle degerini belirlemek,
deger bilgi merkezini kurmak, yonetmek ve deger haritalarimin {retilmesi ile giincel
tutulmasini saglamak, gereken durumlarda toplu degerleme c¢aligmalarinda kullanilmak
iizere tekil degerleme yaptirmak veya talep etmek, toplu degerleme standartlarina iliskin
caligmalar yiiriitmek, toplu degerleme ¢alismalar1 sonucunda elde edilen verilere dayanarak
istatistikler ve raporlar yayimlamak, tasinmaz degerleme ve toplu degerleme alanlariyla ilgili
ihtiya¢ analizleri ile uluslararasi gelismeler ve iyi uygulamalarin takibini yapmak gorevleri

bulunmaktadir.
6.2.4. Kiime degerleme ¢calismalari

Tiirkiye’de degerleme faaliyetleri tekil olarak yapilmakta ve bireysel konut kredisi talebiyle

kredi veren kuruluslara yapilan bagvurular sirasinda diizenlenen degerleme raporlar ile

111 2499 sayili Sermaye Piyasasi Kanunu, Madde:38, 39, 40 ve Gegici Madde 10

112 Hesaplamada satisin gercekleserek kredinin kullandirilmasi sart: aranmamakta, degerlemesi yapilan tiim
konutlar kapsama dahil edilmektedir.

13 TCMB, 2012:1,2,4
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sinirlt  kalmaktadir.  Gayrimenkul degerlemeye iligkin  biitiinciil bir mevzuat
bulunmamaktadir.
Mevcut Gayrimenkul Degerleme Sistemi
4 4 4
Kamulagtirma Kanunu Emlak Vergisi Kanunu Sermaye Piyasas1 Kanunu
4 d 4

Kamusal igslemleri gergeklestirmek tlizere gayrimenkul
degerlerinin belirlenmesi

Sermaye piyasasinda
faaliyette bulunanlar i¢in

Il

Il

l

. . Takdir Komisyonlart Lisansli Degerleme
Kiymet Takdir Komisyonlart .
.- Arsalarda Belediye Uzmanlart
En az 3 kisiden olusan 2T . . e
; . Baskani veya vekili Yiiksek Lisans Egitimi
komisyonu Kurum kendi . ;
baskanliginda kurulur, 5 veya 3 yillik mesleki
olusturur. . : .
kisiden olusur deneyime sahip olmak

I

|

l

Arsa: Arsa: Lisanslama Islemleri:
- Emsal Yontemi: - Emsal degerlere gore - SPK tarafindan
Emsal degerlere gore tahminen yiritilmektedir.

tahminen Yapi: Degerleme Standartlari:
Yapt: - Maliyet yontemine gore - Sermaye Piyasasinda
- Maliyet Yontemi: Bagimsiz Boliim: Uluslararas1 Degerleme
Resmi birim fiyatlari ve yap1 - Emsal degerlere gore Standartlart Hakkinda
maliyet hesaplarini ve arsa pay1, bina degerine Teb_lige gore degerleme
ylpranma payina gore gdre yap1 pay1 toplami faaliyetleri
yuritilmektedir.
Kamulastirma Degeri Vergi Degeri Piyasa Degeri

Sekil 6.3. Tiirkiye’de gayrimenkul degerleme sistemi

Rissi, 2012, 1319 Emlak Vergisi Kanunu, 2499 Sermaye Piyasasi Kanunu, 2942
Kamulagtirma Kanunu kaynaklar1 kullanilarak derlenmistir.

Degerlemenin temel ilkeleri ve degerleme yontemleri bir¢ok yasanin i¢inde dolayli olarak

gegmektedir. Temelde gayrimenkul degerlemeyle ilgili Emlak Vergisi Kanunu,

Kamulagtirma Kanunu ve Sermaye Piyasas1 Kanunu olmak iizere {i¢ temel yasal diizenleme
bulunmaktadir. Sekil 6.3‘de Tiirkiye’de gayrimenkullere yonelik olarak degerleme
islemlerinin hangi ¢ercevede ve nasil kullanildig1 6zetlenmistir. Basta emlak vergisi ve

kamulastirma faaliyetleri olmak {izere hazineye ait mallar iizerinde yapilan islemlerde,
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ozellestirme ¢aligmalarinda, tapu sicil tliziigli kayitlarinda, imar planlama ¢aligmalarinda

gayrimenkul deger takdirleri yapilmaktadir.

Ulkemizde heniiz gayimenkul degerleme c¢alismalar1 tekil degerlemelerin otesine
gecemediginden, bu tip faaliyetlerde deger tespiti ilgili islemleri diizenleyen Kanunlarla
kurulan takdir komisyonlarinca gerceklesmektedir. Bu islemlerden sadece 4706 sayili
Hazineye Ait Taginmaz Mallarin Degerlendirilmesi ve Katma Deger Vergisi Kanununda
Degisiklik Yapilmast Hakkinda Kanun cercevesinde gergeklestirilen uygulamalarda
degerlemenin SPK tarafindan lisans verilmis olan sirketlerce yapilmasina olanak
taninmaktadir. Bunun nedenini hazineye ait gayrimenkullerin degerlemesinin konusunu

cogunlukla tekil degerlemelerin olusturmasidir.

Gayrimenkul degerlemede bir diger kullanim alani olan imarl: parsellerin hamur edilerek
dagitilmasi, son donemde deger tabanli olarak gerceklestirilmek istenilen faaliyetlerden
biridir. Halihazirda 3194 sayili imar Kanunu’nun 18. Maddesinde diizenlemeye giren
parsellerin dagitimi1 yilizoclime gore gergeklestirilmekte, konum, insaat alani, toposekil
durum gibi degere etkileri oldukca yiiksek parametreler goz ardi edilmektedir. Bu sorunlari
gidermek igin 2013 yilinda 3194 Sayili Imar Kanunu ile Bazi Kanun ve Kanun Hiikmiinde
Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun Tasaris1 Taslaginda gayrimenkul
degerlemeye iliskin hiikkiimler getirilmis ve dagitimin deger iizerinden yapilmasina yonelik
oneriler gelistirilmistir. Taslakta; imar plani ile diizenleme alaninda bulunan imar adalarinda,
birbirinden farkli kullanim karar1 ve yap1 yogunlugu getirildigi hallerde diizenlemeye giren
parsellerin imar parsellerine tahsisinin esdeger yapilasma veya degerleme yontemine gore
gergeklestirilecegi ve yapilacak olan tahsislerde deger farki olugsmasi halinde esdegerligin
saglanmasi i¢in aradaki farkin degerleme yontemi ile bedele doniistiiriilecegi bir model
gelistirilmistir. Yasalasmayan oneri gayrimenkul degerleme konusunda herhangi bir altyap1

kurulmadan uygulanmas1 miimkiin olmayan bir yontemi benimsemektedir.

Kurumsal bazda gergeklestirilen diger degerleme faaliyetleri ise miinferit kanunlarla gorev
ve vyetkileri belirlenen, ancak mesleki yeterlilik kriteri aranmayan iiyelerden olusan
degerleme komisyonlarinca yiiriitiilmektedir. Emlak Vergisi Kanununa gore kurulan
“Takdir Komisyonlar1”, Kamulastirma Kanunu uyarinca kurulan "Kiymet Takdir
Komisyonlar1" Ozellestirme Kanunu uyarinca "Deger Tespit Komisyonlar1", Hazineye Ait
Tasinmaz Mallarin Degerlendirilmesi Hakkindaki Kanun wuyarinca "Deger Tespit

Komisyonlar1" bunlardan bazilaridir. Bu komisyonlarca yapilan degerlemeler deneyimlere
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gore subjektif ve tahmini olarak yapilmaktadir. 2019 yilinda Tapu ve Kadastro Genel
Midiirligii biinyesinde kurulan Tasinmaz Degerlemesi Dairesi Bagkanligi ile toplu

degerlemelere iligkin pilot ¢calismalar yapilmaya baslanmustir.
6.3. Kentsel Rantlarin Vergilendirilmesine Yonelik Uygulama Girisimleri

Tiirkiye’de kentsel rantlarin kamuya kazandirilmasi olarak degerlendirilebilecek bir vergi
tirti gayrimenkuller iizerindeki deger artislarimin vergilendirilmesine yonelik olarak
tasarlanan “Deger Artis Vegisi’dir. Benzer amachi bir vergi olan serefiye vergisi
(degerlenme resmi) daha Once uygulanmaya c¢alisilmis olsa da 1981 yilinda 2464 sayili
Kanunun uygulamasinda yasanan aksakliklardan otiirii yiirtirlikten kaldirtlmistir. Serefiye
vergisiyle kamu tiizel kisilerinin gergeklestirdikleri bayindirlik ve altyapr hizmetleri ve imar
uygulamalarindan dolayi, kisilerin malvarliklarinda meydana gelen deger artislarinin
vergilendirilmesi amaglanmistir. (Okmen ve Yurtsever, 2010) Ancak hem mevcut
gayrimenkullerinin degerinin belli olmamasi, hem de yasanan deger farklarini 6lgme
konusunda higbir altyapimin kurulmamis olmasi bu verginin uygulanmasini olanaksiz hale
getirmigtir. Bu verginin kaldirilmasin1 takiben deger artislarinin vergilendirilmesi
konusunda daha pratik bir yontem gelistirilmistir. Bu yontemde verginin toplanmasinda
vergiyi doguran olay gayrimenkuliin satin alinmasindan itibaren ilk bes y1l i¢erisinde elden
¢ikarilma durumudur. Elden ¢ikarmada belirli ilkeler benimsenerek vergilendirme kapsami

belirlenmistir.

Gayrimenkul alim satim islemi "ticari kazan¢" hiikiimleri kapsaminda degilse, elde edilen
kazang "deger artis kazanci" hiikiimlerine gore tespit edilir. Gayrimenkuliin elden
cikarilmasi, iktisap tarihinden baglayarak bes yil icerisinde gerceklesmisse vergi kapsamina
girmektedir. Bu vergide yillik olarak giincellenen ve vergi bedelinden diisiilen bir istisna

tutar1 belirlenmektedir. Bu tutar 2022 yil1 i¢in 25.000 TL olarak belirlenmistir, !4

Deger artis kazancinda vergilendirilecek kazanca "safi deger artis1" denilmektedir. Deger

artisinda safi kazang, elden ¢ikarma karsiliginda alinan tutardan; elden c¢ikarilan mal ve
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haklarin maliyet bedeli** ile elden ¢ikarma dolayisiyla yapilan ve saticinin {lizerinde kalan

114 Ornek olarak 2022 yilinda 32.000 TL’ye kadar yiizde 15 oraninda vergilendirme yapilirken, 70.000 TL’ye
kadar yiizde 20, 170.000 TL’ye kadar yiizde 27, 880.000 TL {istiinde ise ylizde 35 oraninda vergilendirme
yapilmaktadir. Bu kademeli artista her dilim i¢in dilim farkindaki miktar kendi oraninda vergilendirilmektedir.
115 Maliyet bedelinin tespit edilememesi halinde maliyet bedeli yerine; Vergi Usul Kanunu hiikiimlerine gore
Takdir Komisyonunca tespit edilecek bedel esas alinacaktir.
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giderler ve 6denen vergi ve harglarin diisiilmesi suretiyle elde edilen kazangtir.!'® Mal ve
haklarin elden ¢ikarilmasinda iktisap bedeli, elden ¢ikarilan mal ve haklarin, elden
cikarildig1 ay hari¢ olmak iizere Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK) tarafindan belirlenen
toptan esya fiyat endeksindeki artis oraninda artirilarak tespit edilecektir'!’. Mal ve haklarin
elden c¢ikarilmasinda iktisap bedelinin iretici fiyat endeksindeki artis oraninda
arttirilabilmesi igin, alig ve satig tarihleri arasindaki siirede endeksteki artis oraninin yilizde

10 veya iizerinde olmas1 gerekmektedir (GIB, 2014). D

Deger artis kazancinda gelirin miktarina gore Gelir Vergisi Kanunun 103. Maddesine gore
vergi oraninda kademeli bir artis yapilmaktadir. Deger artig vergisi beyana gore takip
edildiginden gelir katkis1 oldukea diisiiktiir ve etkisizdir. Verilen beyanlar1 ¢apraz kontrole
tabi tutabilecek bir degerleme veri tabani bulunmamaktadir. Pratikligi ise degerleme
islemlerinin yapilmamasi ve herhangi bir kontrol mekanizmasi olmamasi nedeniyle idari

islem ihtiyac1 olusturmamasadir.

Danimarka ve Ispanya’da da deger artislarmin vergilendirilmesine yonelik benzer
vergilendirme yontemleri denenmistir. Danimarka daha ¢ok tarimsal nitelikli arazilerin
konut ve ticari alanlara donlismesiyle olusan art1 degerin vergilendirmesine yonelik araglar
gelistirmis ancak uygulamadaki zorluk ve etkisizlik nedeniyle bu uygulamadan
vazgecmistir. Bu uygulamanin yerine deger tabanli konumsal analizlere dayanan
gayrimenkul deger vergi sistemini gelistirmis ve konum eksenli deger artislarinin dolayl
geri doniisiinii saglamustir. Ispanya 6rneginde ise Tiirkiye uygulamasina benzer bir uygulama
mevcuttur. Ancak Ispanya’da 5 yil iginde satma sart1 konmamus, gayrimenkuliin sahipligiyle
ters orantil1 vergi oranlar1 belirlenmistir. Ayrica kentsel niifus agisindan da bu vergi oranlari
Ispanya 6rneginde farklilik gdstermektedir. Ispanya uygulamasinmn Tiirkiye uygulamasina
gore en biiyiik artis1 ise mali kadastro alt yapisinin bu lilkede kurulmus olmasidir. Yani

vergilendirme bu iilkede beyana gore degil kadastral degere gore yapilmaktadir.
6.3.1. Plan degisiklikleriyle olusan deger artislar

2020 yilinda yapilan yasal diizenleme ile*'8, tasinmaz maliklerinin tamaminin talebi {izerine

ada bazinda yapilacak imar plani degisikligi sonucunda degerinde artis olan arsanin artan

116 193 Sayil Gelir Vergisi Kanunu, Madde:80,81

117 Arazinin endekslenmis maliyet bedeli = Alim Bedeli * (Satis Tarihindeki Ufe Endeksi / Alig Tarihindeki
Ufe Endeksi) olarak hesaplamir. Satis bedelinden maliyet bedeli ve o yil igin belirlenen istisna tutar1 diisiilerek
deger artis kazanci hesaplanmaktadir.

118 3194 say1l1 imar Kanunu’nun 44 {incii maddesine eklenen, ek 8 inci madde kapsaminda yapilmustir.
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degerinin tamaminin deger artis pay1 olarak alinmasi ve deger artis pay1 bedelinin tespitinde
2942 sayili Kanunun Kamulastirma Kanununda belirtilen bedel tespit esaslar1 gozetilmesi
gerektigi hilkiim altma alinmustir.’'® Diizenlemede; yetkilendirilmis lisansli en az iki
gayrimenkul degerleme kurulusu tarafindan plan degisikligi ve Oncesi degerlerin tespiti
yapilmak suretiyle bir raporlama yapilmasi ve bu raporlama neticesinde belirlenen ortalama
degerden az olmamak iizere, idarece olusturulan kiymet takdir komisyonu tarafindan degerin
tespit edilmesi Ongériilmektedir. Takdir komisyonu iiyelerinin nitelikleri “Imar Plam
Degisikligine Dair Deger Artis Payr Hakkinda Yonetmelik” ile belirlenmis ve asgari
kosullarda 5 asil iiyenin en az iki tanesinin teknik formasyonu sahip boliimlerde egitim

almalar1 sart kosulmustur.

Cizelge 6.4. Deger artis pay1 ve land value capture uygulama farkliliklar:

Uygulama Tiirii'?° DAP Uygulamasi LVC Uygulamasi
Degerin Olugsma Malikin Talebi Uzerine Yapilan Altyap1 Yatirimlari, Plan
Bi¢imi Plan Degisikligi Degisiklikleri, Kentsel Projeler

Gayrimenkul degerleme veri tabani
kullanilarak, kiime degerleme
yontemiyle emsal karsilastirma

Iki farkli tekil degerleme raporunun
Deger Tespiti kiymet takdir komisyonunca
dikkate alinarak tespiti

yapilarak
Kavnak Kullanim Elde edilen gelir merkezi idare ve  Elde edilen gelir, program formatinda
Y yerel idare arasinda pay edilir yapilan projeler i¢in kullanilir
S e dilisics Sonn coseierck. bitinedl ve program
. gayrimenkuliin, miilk sahibinin g . ” Prog
Cergevesi konseptinde kentsel gelisme

talebiyle lokal olarak sekillenir sroldlerile sokilisnt:

Onerilen uygulama modeli 4. béliimde detaylar1 incelenen 6rnek iilke uygulamalarindan,
rantin kamuya kazandirilmas: amaci haricinde, yontem, kapsam ve ele alig bi¢cimi olarak
tamamen farklilik arz etmektedir. Cizelge 6.4.’de bu farkliliklar uygulama tiiriine goére ele
alinmustir. Oncelikle deger artis pay1 uygulamasinda, degerin olusma bi¢imi kamu yarar1 ve
planlamanin temel ilkelerine gore olmasi gerekirken malikin talebine gore sekillenmesi
uygulamanin giktilar1 agisindan sorun teskil etmektedir. Ornek iilke uygulamalarinda kentsel
gelisme projeleri kamu yarar1 gozetilerek ele alinmakta ancak bu projeler ile olusan deger
artisinin olustugu gayrimenkullerin miilk sahiplerinden bu arti deger vergilendirilerek
kamuya geri kazandirilmaya calisilmaktadir. Kazandirilan bu deger yine biiyiik oranda bu

projelerin finansmaninda kullanilarak, siirdiiriilebilir bir finansman yapis1 olugturulmaktadir.

119 Referans alinmasi gereken deger, piyasa degeri iken s6z konusu diizenlemede Kamulastirma kanununa
atif yapilmistir. Ayrintili bilgi i¢in bkz. Boliim 5.2.4. ve Sekil 5.1.

120 Deger artis pay1 “DAP”, land value capture “LVC” olarak kisalt:lmistir. Land value capture ile ilgili
detayli bilgi i¢in bkz. B6lim:3.6.



121

Bir diger onemli farklilik deger tespitinin nasil yapildig1 konusundadir. Deger artis pay1
uygulamasinda deger degisimine konu her miilk i¢in iki tane tekil degerleme raporu
olusturulmasi ve bu raporlar dikkate alinarak kiymet takdir komisyonunca siibjektif olarak
belirlenmesi uygulamanin seffaflig1 ve idari maliyet agisindan sikintilar doguracaktir. Her
miilk i¢in ayr1 degerleme raporlart olusturmast ve bu raporlarin degerlendirilmesi igin
komisyon olusturulmasi idari maliyet, etkinlik ve etkililik agilarindan verimli olmayan bir
uygulama olacaktir. Ornek iilke uygulamalarinda, deger artislarinin  kamuya
kazandirilmasinda oncelikle mevcut degerlerin tespit edildigi ve donemsel olarak
giincellendigi bir gayrimenkul degerleme altyapist kuruldugu goriilmektedir. Daha sonra
deger degisimlerine etki eden bilesenlerin belli siklikta gerceklestirilen degerleme
caligmalariyla etkilerinin ol¢iildiigii ve muhtemel degerlerin ve deger artiglarinin piyasa

kosullar1 dikkate alinarak hesaplandigi goriilmektedir.

Deger artis pay1 uygulamasinda bir diger problem alani planlamanin, finansman elde etmek
icin bir ara¢ olarak kullanilmasidir. ilave olarak bu uygulama, uygulama cercevesinden
koparilarak miistakil bazda ve talebe gore sekillenmektedir. Ornek iilke uygulamalarinda
deger elde etme nihai amag¢ degildir. Nihai amag siirdiiriilebilir bir finansmanla nitelikli
kentsel mekanlar tiretmektir. Kaliteli kentsel alanlarin {iretiminde bir yenileme projesine
harcanan para, diger bir yenileme projesinin kaynagi olarak tasarlanir. Ayn1 zamanda, her
projede toplumsal ve cevresel hassasiyetler gozetilerek, projeler ¢ok boyutlu olarak ele
alimmaktadir. (Weinberg, 2000) (Eren, 2006) “Kentsel yenileme projelerinin temeli proje
tabanli uygulamalar yerine program tabanli uygulamalara dayanir.” (ESDP, 1999) (Eren,
2006) Bu durumda mekansal kararlar, mekan kalitesi, finansman, ulagim gibi tiim tematik
konular dikkate alinarak verilmektedir. Kentsel rantlarin kamuya kazandirilmasi ise

programin siirdiiriilebilirligi agisindan proje finansmaninin bir ayagi olarak goriilmektedir.
6.4. Yiiriiyen ve Yapilmasi Gereken Faaliyet Alanlari

Ulke orneklerinde ve calismanin diger boliimlerinde belirtildigi iizere gayrimenkullerin
vergilendirilmesinin adil ve etkin bir sekilde uygulanabilmesi i¢in gayrimenkullerin piyasa
degerleriyle uyumlu vergi degerlerinin tespiti olduk¢a dnemlidir. Bu tespitin yapilmasinda,
son yillarda bilisim teknolojisinde yasanan gelismelerin mekansal c¢ikarimlari
kolaylastirmasiyla elde edilen konumsal verilerle ve tekil degerleme raporlarinin ve satis

verilerinin kayit altina alinmasiyla calisan toplu gayrimenkul degerleme yontemleri
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kullanilmaktadir. Bu boliimde bahse konu calismalar kapsaminda yiiriiyen faaliyetler ile

yapilmasi gereken faaliyet alanlarina deginilecektir.
6.4.1. TKMP kapsaminda yiiriitiilen faaliyetler

TKMP, 1999 yilinda Diinya Bankas1 teknik ve mali destegiyle Slovenya’da baslatilan ve
2005 yilinda tamamlanan “Gayrimenkul Modernizasyon ve Kayit Projesi” ile benzer
nitelikte bir projedir. Ancak Slovenya’da gayrimenkul yonetim sistemlerinin verimliligini
ve etkinligini artirmaya yonelik dizayn edilen proje bilesenleri, Tiirkiye’de kurumsal
kapasitenin ve kadastro kayitlarinin gayrimenkul degerleme islemleri i¢in hazir
olmamasindan &tiirti TKMP’de daha ¢ok kadastro kayitlarinin diizeltilmesi, insan kaynaklari
ve kurumsal kapasitenin gelistirilmesi ve tapu hizmet binalarinin standartlarinin
yiikseltilmesi ilizerine kurgulanmistir. 2008 yilinda Tiirkiye Cumhuriyeti Hiikiimeti ile
Diinya Bankasi arasinda imzalanarak vyiiriirliige giren Ikraz Anlasmasi kapsaminda
uygulanmasina devam edilen TKMP projesinin biitgesi 135 milyon Avro’dur. Projenin

yiritiiciisii Tapu ve Kadastro Genel Miidiirligii (TKGM)dir.

Projenin; kadastro ve tapu kaydi yenilemesi ve giincellemesi, hizmet sunumunun
iyilestirilmesi, insan kaynaklar1 ve kurumsal gelisim, gayrimenkul degerlemesi, proje
yonetimi olmak iizere bes bileseni bulunmaktadir. Kadastro ve tapu kaydi yenilemesi ve
giincellemesi bileseni kapsaminda hatali kadastro kayitlarinin diizeltilerek bilgi sistemine
kaydedilmesi ve yiiksek ¢Oziiniirliikli  ortofoto  harita iiretimi  faaliyetleri
gergeklestirilmektedir. Hatali kadastro kayitlarinin diizeltilmesinde; 3402 sayili Kadastro
Kanunun 22. Maddesinin (a) bendi uyarinca, tapulama, kadastro veya degisiklik
islemlerinde, sinirlandirma, 6l¢ii, ¢izim ve hesaplamalardan kaynaklanan hatalar1 gidermek
iizere uygulama niteligini kaybeden, teknik nedenlerle yetersiz kalan, eksikligi goriilen veya
zemindeki sinirlar1 gergege uygunluk gostermedigi tespit edilen kadastro haritalarinin tekrar
diizenlenmesi ve tapu sicilinde gerekli diizeltmelerin yapilmasi saglanmaktadir.*?! Projenin
maddi biiyiikliik acisindan en dnemli bilesenidir. Toplam harcamanin 2014 yili itibariyla

yiizde 83’ii bu bilesen kapsaminda yapilmistir.1??

121 3402 sayili Kadastro Kanunun 22. Maddesinde; tespit, tescil veya smirlandirma suretiyle kadastro veya
tapulamas: yapilmis olan yerlerin yeniden kadastrosunun yapilamayacagi, ikinci defa kadastroya tabi
tutulmussa, ikinci kadastronun biitiin sonuglariyla hiikiimsiiz sayilacagr ve 4721 sayili Tirk Medeni
Kanununun 1026 nct maddesine gore islem yapilacagi belirtilmektedir. Ancak ayn1 Kanunun 22. Maddesinin
(a) bendinde hatalar1 gidermek i¢in bu kayitlarin modernize edilmesi istisnaya tabi tutulmustur.

122 By bilesen kapsaminda toplamda 95,5 milyon avro kaynak kullamlmistir.
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Projenin ikinci bileseni olan hizmet sunumunun iyilestirilmesi faaliyetleri kapsaminda, ii¢
adet model ofis binasi yapilmasi ve kadastro verilerinin tapu verileri ile uyumlastirilmasi
faaliyetleri gerceklestirilmektedir. Uciincii bilesen olan insan kaynaklar1 ve kurumsal
gelisim bileseni kapsaminda, insan kaynaklari gelisim stratejisinin hazirlanmasi, gesitli
egitimlerin yapilmasi ve teknik gezilerin diizenlenmesi ve kurumsal stratejik plana Diinya
Bankasi tarafindan teknik destek verilmesi faaliyetleri yiiriitiilmektedir. Projenin dordiincii
bileseni gayrimenkul degerlemedir. Slovenya 6rneginde ¢iktilar1 itibariyla projenin biiyiik
bir boliimiinii olusturan degerleme bileseni, Tiirkiye uygulamasinda teknik altyapinin
giiclendirilmesi ¢calismalarina 6nem verilmesi nedeniyle yeterli diizeyde proje igeriginde yer
almamaktadir. Proje kapsaminda Istanbul-Fatih ve Ankara-Mamak olmak iizere iki pilot alan
secilmis ve bu alana yonelik satis verileri, tekil degerleme verileri kayit altina alinmis ve
kadastro verileriyle eslestirilmistir. Gergeklestirilen kayit islemlerinin c¢ogunlugunu
meskenlerin teskil etmesi, ticari yapilara yonelik bir calismanin gerekliligini ortaya
cikarmaktadir. Ticari alanlara yonelik veri toplama ve kayit islemleri tamamlandiktan sonra

ornek modelleme ¢alismalari yapilacak ve projenin kapanis raporu hazirlanmistir (World

Bank, 2014:8-11, 30, 31, 36).

Toplu gayrimenkul degerleme c¢alismalarinin ilk asamasi olan bu ¢aligmalarin
tamamlanmasi, gayrimenkullerin vergilendirilmesinde iilke dl¢gegindeki farkli uygulamalar
icin 6n caligma ve altlik niteligi tasimaktadir. Bu pilot ¢alismalara ilave olarak; tapu ve
kadastro kayit islemlerinin tamamlanmasi, mali boyutu da igeren ¢ok amagli bir kadastro
sisteminin kurulmasi ve kurumsal bilgi sistemlerinin bu calismalarla entegrasyonunun
saglanmasi faaliyetlerinin tamamlanmas1 halinde gayrimenkullerin toplu olarak
degerlendirilmesi i¢in gerekli veri altyapilarinin kurulmasi konusunda énemli bir agama kat

edilmis olacaktir.
6.4.2. Kayit sistemi

Gayrimenkullerin toplu degerlemesinde iilke tecriibelerinde de goriildiigii lizere en 6nemli
asamay1 kayit sistemi olusturmaktadir. Kayit sisteminde gayrimenkullerin tapu ve kadastro
bilgilerinin bilgisayar ortaminda kayit altina alinmasinin yaninda, tekil degerleme verilerinin
ve satis verilerinin de entegre bir bicimde sisteme kaydedilmesi olduk¢a 6nemlidir. Bu
verilerin diginda konumsal durumun degere etkisini 6lgmek igin CBS ile elde edilen
konumsal verilerin, satis ve deger verileriyle uyumlu olarak giincel tutulmasi gerekmektedir
(World Bank, 2014).



124

Tapu, Kadastro ve Satis Verilerinin Kavyit Edilmesi

Tiirkiye’de tapu ve kadastro verilerinin bilgisayar ortaminda kayit altina alinmasi iglemi ilk
olarak 1997K030060 proje numarasiyla 1997 yilinda Yatirim Programi kapsamina alinan
Tapu ve Kadastro Bilgi Sistemi (TAKBIS) Projesi ile birlikte baslamistir. TAKBIS projesi
miilkiyet bilgilerini elektronik ortamda tutarak ve bu bilgilerin diger kurum ve kuruluslarla
paylasimina imkan saglayarak, TKGM’nin asli sorumlulugunda yiiriitilen hizmetlerin
yaninda, diger kamu kurum ve kuruluslarinin halihazirda sundugu ve ileride sunacagi*?®

bir¢ok hizmet i¢in altlik teskil etmektedir.

Projenin pilot asamas1 2000 yilinda gergeklestirilmis ve bu kapsamda tapu sicil uygulama
yazilimi (TSUY), ofis otomasyon yazilimi ve kadastro uygulama yazilimlart (KUY)
gelistirilmistir. Proje 2013 yilinda sonlandirilmis ve TSUY kapsamindaki kayit islemleri
tamamlanmis ancak KUY yazilimlarinin beklentileri karsilayamamasindan 6tiirli projenin
kadastro ayagi eksik kalmistir. Kadastro kayitlart i¢in ise KUY yazilimindaki eksikligi
gidermek ve kayitlar1 bilgisayar ortamina tagimak icin mekansal gayrimenkul sistemi

kurulmustur.

Projenin tapu ve kadastro bilgileri i¢in bahsi gegen bu bilgi sistemlerinin verileri
kullanilmaktadir. TAKBIS kayitlariin uyumlu bir sekilde tutulmasi degerleme hazirlik
caligmalarinin ilk asamasini olusturmaktadir. Kadastro ve tapu verilerinin ¢evrimigi bir
sekilde eslesebilmesi ve mali kadastro bilgilerinin sisteme kaydedilmesi degerleme

caligmalarina biiylik katki saglayacaktir.

Degerleme raporlarindan elde edilen verilerinin kavit altina alinmasi

Tekil degerleme verilerinin kayit altina alinmasi; gerek kiime degerleme calismalarinda
hesaplanan degerlerin kontrolii i¢in destek unsuru olmasi, gerekse benzer alanlarda yapilan
degerlemelerin standartlara uygun olarak yapilmasma olanak saglamasi nedeniyle, toplu
degerlemeye gegiste onemli bir asamadir. Boylelikle tapuda kaydi bulunan satis degerleri ile
piyasa degerleri arasindaki uyum sorunu c¢oziilebilecek ve deger degisimleri daha rahat

izlenebilecektir.

128 Gayrimenkullerin toplu degerlendirilmesi konusu da bu hizmetlerden biridir.
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Diger bazi verilerin temini ve kayit altina alinmasi

Satig ve degerleme verilerinin disinda yerel idarelerden gayrimenkullere yonelik cografi ve
idari verilerin de kayit altina alinmas1 énemlidir. Bu kapsamda deger degisimlerine konu
gayrimenkullere ait imar dosyalarinda yer alan tiim belgeler ile diger ihtiya¢ duyulan
verilerin yer aldig1 belgeler sayisal ortamda veri havuzuna kaydedilmelidir. Gerek degerleme
verilerinin toplanmasi ve tek bir veri tabani tizerinden kayit altina alinmasi, gerekse verilerin
birbiriyle uyumlu hale getirilmesi i¢in gergeklestirilen caligmalar farkli kurumlarin tirettigi
verilerin birbiriyle uyumsuz oldugunu ve bu verilerin toplulastirilmasi ve uyumlastirilmasi

icin herhangi bir calismanin gergeklestirilmemis oldugunu gdostermektedir.
6.4.3. Kayit altina alinan verilerde cografi bilgi sistemlerinin rolii

CBS, diinya tizerindeki sosyal, ekonomik, gevresel vb. politikalarin gelistirilmesine yonelik
olarak mekana dayali karar verme siireglerinde kullanicilara yardimer olmak {izere, biiylik
hacimli cografi verilerin; toplanmasi, islenmesi ve sunulmasi fonksiyonlarini yerine getiren
bilgi sistemleridir. CBS &zellikle son 20 yilda daha genis kullanim alanlar1 bulmus, mekana
dayali olarak sunulan pek ¢ok hizmetin temel bileseni haline gelmistir. CBS degerleme
alaninda gerek kayit altina alinan verilerin mekansal iliskilendirilmesinde, gerekse
gayrimenkullerin kiime degerlemesinde kullanilan konumsal verilerin temininde oldukg¢a
onemli bir aragtir. Bu aracin gelistirilmesi i¢in, degisik kurumlarca ulusal bazda sunulan
verilerin standart bir sekilde iiretiminin saglanmasi ve bu verilerin kullanilabilirligine
yonelik olarak metaverilerinin tutuldugu ve sunuldugu bir CBS portalinin hizmete agilmasi
gerekmektedir. Boylelikle belediyelerin konumsal verileri sundugu ortamlar olan kent bilgi

sistemleri (KBS) daha saglikli bir altyapida isleyecektir.

Bu kapsamdaki ¢aligmalara temel olarak 2006-2010 ve 2015-2018 Donemi Bilgi Toplumu
Stratejisi ve Eylem Planlarinda “CBS Altyapisi Kurulumu” eylemine yer verilmistir. Bu
eyleme yonelik olarak CBS Genel Miidiirliiglince gerceklestirilen ¢alismada ulusal diizeyde
cografi verilerin birlikte ¢alisabilirligi ve paylagimini saglamaya ve ortak veri standartlarini
olusturmaya yonelik olarak Tirkiye Ulusal Cografi Bilgi Sistemi (TUCBS) projesi
yiirlitiilmiigtiir. Bu tanimlama ¢ercevesinde Tiirkiye i¢in Oncelikle “Adres, Bina, Tapu
Kadastro, idari Birim, Ulasim, Hidrografya, Arazi Ortiisii, Topografya, Jeodezik Tesisler ve
Ortofoto” olmak iizere 10 adet temel cografi veri temasi belirlenmistir. Ozellikle bu

temalardan adres, bina, ortofoto, tapu ve kadastro temalar1 kapsaminda halihazirda iiretilen
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veriler ile yeni tiretilecek verilerin birbirleriyle uyumlu hale getirilmesi degerleme sistemi

icin oldukca onemlidir.

Merkezi diizeyde gergeklestirilecek gayrimenkul degerleme c¢alismalari i¢in ihtiyag duyulan
konumesal veriler genis ¢apli bir bilgi sistemi tizerinden saglanan servislerle kullanilabilecegi
gibi, yerel yonetimlerin KBS sistemleri {izerinden saglanan geri beslemelerle de bu verilerin
kullanim1 miimkiindiir. Ancak bu ¢alisma i¢in KBS’lerin standartlarinin belirlenerek, ulusal
diizeyde olusturulan bilgi sistemleriyle uyumunun ve entegrasyonunun saglanmasi
gerckmektedir. Bu entegrasyon galismasi igin farkli kurumlar tarafindan tiretilen verilerin
TUCBS kapsaminda tek bir g¢ati altinda uyumlu bir sekilde sunumunun saglanmasi
onemlidir. Bu uyumu teminen, ilgili kamu kurumlar tarafindan {iretilen/liretilecek cografi
veri setlerinin ve servis spesifikasyonlarinin uygulama semalar1 ve kurallartyla birlikte
gelistirildigi temel rehber dokiimanlar hazirlanmahidir. Boylelikle tapu ve kadastro
verilerinin servis edilecegi Tapu ve Kadastro Bilgi Sistemi (TAKBIS), adres temasin
isletecek Mekansal Adres Kayit Sistemi (MAKS) sistemleri birbiriyle uyumlu olarak
calisabilecek ve yerel yonetimlerin bilgi sistemlerine servis saglayabilecektir. Bu sistemlerin
disinda degerleme calismalarinda kullanilmak iizere konumsal verilerin tespitine yonelik
olarak yiiksek ¢ozilnirlikli ortofoto haritalarin ve elektronik ortama islenmis plan
bilgilerinin'?* iiretilerek, yerel yonetimlerin KBS’lerine bu verilerin entegrasyonu
saglanmali ve KBS’lerin servis alip verebilecegi bir merkezi sistem kurulmalidir. Bu
sistemlerin kurulmasiyla gayrimenkullerin deger degisimlerinin tespitinde ihtiya¢ duyulan

konumsal veriler saglanmis olacaktir.

CBS vergi matrahinin tespitinin yaninda, ayrica vergi miikelleflerinin vergiye katilimlarinin
tespitinde de 6nemli rol oynamaktadir. Sanlurfa’da bu alanda gergeklestirilen akademik bir
calismada cografi tabanli KBS’lerin emlak vergisinde tahakkuk eden miktar:1 ciddi oranda
artirdig1 tespit edilmistir. Bu calismada Sanliurfa Belediyesinde KBS’nin kuruldugu ve
kentteki binalarin kayit altina alindigi ve numarataj islemlerinin yapildigi 2010 yiliyla
birlikte emlak vergisinden elde edilen gelirde 6nemli bir artis oldugu tespit edilmistir. 2004
yilindan itibaren ortalama yillik olarak yiizde 15 artis gosteren emlak vergisi gelirleri, 2009-

2010 yillar1 arasinda yaklasik 2 kat artis gostermistir.’?® Calismada ayrica tahsilat oranlar

124 Biiyiik gapl yatirimlan sekillendiren iist 8lgekli plan kararlarmin yaninda, imar haklari, yap1 kullanma
sartlar1 vb. gibi uygulama 6lgegindeki bilgileri de iceren kararlarin tiimiinii kapsamaktadir.

125 Sanliurfa Emlak Vergisi Gelirleri (Milyon TL): 2011:5,5, 2010:5,6, 2009:2,9, 2008:2,6, 2007:2,1, 2006:1,8,
2005:1,7, 2004:1,3 tiir. (Karasu ve Karakas, 2012)
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iizerindeki degisime de deginilmistir. 2004-2009 déneminde ortalama yiizde 90 civarinda
tahsilat yapilirken, bu oran 2010 yilinda yiizde 85’e, 2011 yilinda yiizde 75’e diismiistiir
(Karasu ve Karakas, 2012:441,442.). Bu durum vergide tahakkuk eden miktardaki artigin,

gelir olarak kamuya ge¢mesinde bazi riskler oldugunu gostermektedir.
6.4.4. Yapilmasi gereken hazirhk ¢alismalari

Gayrimenkul degerlerinin belirlenmesinde, iilkelerin ve {ilke igerisinde birbirinden
farklilasan bolgelerin kendisine 6zgii kiiltiirleri, yapi tipolojileri ve piyasa egilimleri oldukca
onemlidir. Bu 6zelliklere ve farkliliklara gore, kullanilan yontemler, degerleme yaklagimlari
ve degere etki eden parametreler ve bunlarin agirliklart degismektedir. Genelde kullanilan
yontemlerin biiyiik bir ¢ogunlugunu, kullanict davraniglarini yansitmasi, kiyaslama
acisindan kolaylik saglamasi ve istatistiksel degerleme yontemleriyle daha uyumlu ¢aligmasi

nedeniyle emsal karsilastirma yaklasimi'?® olusturmaktadir (Pagourtzi v.d., 2003:385-387).

Kayit altina alinan verilerin diizeltilmesi, uyumlastirilmasi ve bu verilere yonelik olusturulan
veri tabani ile kiime degerleme ¢alismalart i¢in hazirlik asamasindan sonra degerleme igin
ihtiya¢ duyulan istatistiksel yontemlerin uygulanmasi miimkiin hale gelecektir. Bu asamada
gayrimenkullerin toplu degerlemesinde kullanilan istatistiksel yontemlerin herhangi biri
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kullanilabilecektir='. Bu bolimde ise farazi bir modelde kullanilabilecek istatiksel

modellerden CRA’nin nasil kullanilabilecegine deginilecektir.

Kiime degerleme islemlerinde degere etki eden parametrelerin ve bu parametrelerin
agirliklarinin  degerleme yapilacak alanin Ozelliklerine gore belirlenmesi modelleme
konusunda en onemli asamadir. Bazi iilkeler Danimarka Orneginde oldugu gibi yapi
kalitesini tefrisat olarak kabul edip vergilendirmede dikkate almazken, konumsal artilari
vergilendirme yoluna gitmislerdir. Sekil 6.4’de toplu degerleme ¢alismalarinda kullanilan
parametreler gosterilmektedir. Sekilden goriilecegi lizere bir yapimin degeri, yapinin
ozellikleri ve konumu i¢in belirlenen degiskenlere gore belirlenmektedir. Yap: bazinda
belirlenen degiskenler bina kalitesi, yapim Ozellikleri, biyiikliik ve kullanima gore

degisirken, konum bazinda belirlenen degiskenler bagimsiz boliimiin baktig1 cepheden ve

126 Farkl1 fonksiyonlardaki yapilarin hangi degerleme yontemiyle daha uygun ¢alistig1 hakkinda bilgi almak
icin bkz.: Boliim:2.3.3.
121 Ayrintih bilgi igin bkz. Boliim: 2.4.
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sayisindan yerlesim yerinin ekonomik durumuna kadar mikro 6l¢ekten makro dlgege birgok

parametreye gore degismektedir.

Buyuklik ve Kullanim Makro Konum
- Brut Kapali Alan - Yerlegim Yerinin Ozellikleri
- Otopark Durumu - Kent Merkezine Uzaklik
- Balkon, Depo, vs. - Kllturel Alanlara, Saglik
- Oda Sayisi Alanlarina, Egitim Alanlarina,
- Site, Mustakil, Blok Onemli Simge Alanlara Uzaklik
- Acik Alan ve Kullanimlar c
=
5 R Piyasa Degeri « =
x 4
Kalite ile ilgili bilgiler Mikro Konum
- Yap! Stili - Cephe
- Binanin Yasi - Manzara
- Fiziki Durum - Gunes Alma Durumu
- Isinma Sistemi - Ulagim Ozellikleri
- Bulundugu Kat - Hizmetler (Banka, PTT, alisveris
- Topografik Yapi vs.)

Sekil 6.4. Mesken degerlemesine etki eden degiskenler (Rissi ve Fahrldnder, 2014)

Kiime degerleme islemlerinde kullanilan yontem belirlenen bu degiskenlerin degere ne
Olgtide etki ettiginin belirlenmesidir. CRA’da bu degiskenlerin katsayilar1 belirlenerek
degerleme yapilirken, yapay zeka yontemlerinde daha otomatize edilmis bir istatistiksel
stire¢ islemektedir. Bu yontemlerde degerleme verileri sistem icerisine dahil edildikten sonra
degerleme sonuclart hesaplanarak elde edilmektedir. Bu durum degiskenler bazinda
indirgeme, yontem ve agirlik degistirme gibi manuel miidahalelerin Oniline gectiginden
genellikle tilkeler gayrimenkullerin toplu degerlemesinde CRA yontemi ve tiirevlerini tercih

etmektedir.*?
6.4.5. CRA islem adimlar1 ve uygulanabilirligi

Model kurma caligmasinda amaclanan degere etki eden degiskenlerin, degere ne 6l¢iide etki
ettiginin hesaplanmasidir. Boylelikle kentsel rantlar1 tanimlayan deger degisimlerinin

izlenmesine de imkan bulunacaktir. Bunun i¢in en 6nemli kosul satis veya deger verisine

129

sahip bagimli degisken olarak kullanilacak veri sayisidir™=°. Yapay zeka yontemlerinde bu

128 Ayrmntih bilgi igin bkz. Boliim: 2.4.

129 Bagimli degisken verisi olan veri sayis1, model olusturduktan sonra genisletilmesi asamasinda énemlidir.
Genellikle degiskenlerin agirliklar1 belirlendikten sonra benzer karakteristikte alanlarda bulunan yapilar on
katina kadar genisletilmektedir.
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katsayilar otomatik olarak sistem tarafindan hesaplanarak yayginlastirma yapilirken,
regresyon analizi ve tiirevlerinde degiskenlerin agirliklar1 degerleyici tarafindan
goriilebilmektedir. Bu degerlerin goriilmesi degerin hesabini agiklamada kolaylik saglarken,

katsayilarda belirlenen tutarsizliklar islemin dogrulugu hakkinda da fikir verebilmektedir.

Ornek uygulamada temel degerleme yaklasimlarindan kullanimi en yaygm olan “emsal
karsilastirma yaklasimi1”, istatistiksel yontemlerden ise en ¢ok tercih edilen CRA baz
almmistir. CRA analizlerinde gayrimenkul degerleme icin kullanilan en yaygin yontem
hedonik fiyatlama modelidir. Hedonik model lineer model ve logaritmik lineer model olmak
izere ikiye ayrilmaktadir. Bu modellerin kurulmasinda bagimli degisken, gayrimenkuliin
degerini, bagimsiz degiskenler ise degere etki eden konumsal ve yapisal parametreleri ifade
etmektedir. Modelin uygulanmasinda bagimsiz degiskenlerin, bagmmli degiskeni
aciklamadaki katkilar tespit edilmektedir. Bu katkilarin tespitinde, lineer modelde toplama

dayali bir model gelistirilirken, logaritmik lineer modelde®*°

carpima dayali bir model
gelistirilmektedir. Omek calismanimn da konusunu igeren kentsel alanlar icin yapilan
degerlemelerde lineer hedonik modelin uygulamalari daha giivenilir bulunmaktadir

(Eurostat, 2013:50).

Lineer model yaklasiminda toplama dayal1 bir formiil kullanilmaktadir. Yukarida gosterilen
formiilde “y” gayrimenkuliin satis fiyat1 olurken, “f,” sabit degeri, “X;, X, ... X;,”” bagimsiz
degiskenleri, “By,B,,..B," bagimsiz degiskenlerin katsayilarmi gostermektedir. 3!
Modelde bagimli degisken; bagimsiz degiskenlerin kendilerine ait katsayilar ile ¢arpilarak

elde edilen toplamla, sabitin toplanmasi sonucu tahmin edilir (Hu vd., 2012:2).

Model uygulanirken parametre indirgeme metotlart kullanilarak degiskenlerin sayisinin
azaltilmasi ve daha basit bir modelle basaril1 bir deger tespitinin yapilmast da miimkiindiir
(IAAO, 2017). Bunun igin oncelikle Danimarka Orneginde oldugu gibi konumsal
degiskenlerin degere etkilerinin agirlikli oldugu bir parametre seti benimsenmelidir. Bu sette
yapmin tefrisatina yonelik degere etki eden parametreler indirgenerek, konumsal

degiskenlerin agirlikta oldugu bir degerleme yapilmaktadir. Kentsel ranta etki eden degeri

130 Carpimsal formiilde olusan sayisal biiyiikliik logaritma almay gerekli kilmaktadir. Bu yontemde lineer
model yaklagimina ilave olarak denklemin her iki tarafinin logaritmasi alinir. Denklemin sol tarafinda bagimli
degiskenin logaritmasi alinirken, sag tarafinda sabit terimin ve bagimsiz degiskenlerin logaritmasi alinarak
deger tahmini yapilir. Ozellikle yerel birimlerde gerceklestirilecek olan “Kiime Degerleme” islemlerinin daha
kolay bir sekilde gergeklestirilebilmesi ve maliklere daha rahat bir sekilde degerleme modelinin
aciklanabilmesi i¢in “toplama dayali model” daha kullanighidir (Melichar vd., 2010:5).

181 Formiilde “n” degerleri bagimsiz degisken adedini gostermektedir.
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belirlemede, analiz asamasindaki bu farklilik “piyasa degeri” ile “vergi degeri” arasindaki

temel ayrimdir.

Modelin kurulmasinda bir diger kritik konu korelasyondur. Korelasyon analizinde iki husus
amagclanmaktadir. ilk olarak amaglanan, bagimsiz degiskenlerin bagimli degiskenle iliskisini
Olgerek bagimli degiskene ne Olciide etki edebilecekleri konusunda bir baz elde etmektir.
Ikinci olarak ise bagimsiz degiskenlerin birbirleriyle olan iliskisine bakarak, degere olan
etkileri arasindaki miikerrerligi tespit etmektir. Bu iki husus géz oniinde bulundurularak
modele dahil edilen bagimsiz degiskenlerin sayilar1 azaltilip, daha basit ve optimal bir
modelle, daha az verinin kullanildig1 saglikli bir sonug¢ elde etmek miimkiindiir (IAAQ,
2013).

Kentsel rantlarin vergilendirilmesinde daha saglikli veriler almak igin korelasyon
analizinden sonra degiskenlerin kademeli olarak azaltilmasi i¢in “adim adim se¢gme metodu”
(Stepwise Selection) kullanilabilir. Adim adim segme yonteminde ilk olarak degere en ¢ok
etkisi olan bagimsiz degisken segilir. Bu segimden sonra bagimli degiskeni en ¢ok agiklayan
ikinci degisken secilir. Adim adim se¢gme yonteminin en temel 6zelligi, hem ileri dogru
secme hem de geriye dogru eleme islemlerini bir arada yapmasidir. Ilk degisken segildikten
sonra yontem bu iki metodu bir arada kullanir (Guo vd., 2020). Bu nedenle adim adim segme
metoduyla, bagimsiz degiskenlerin sayis1 azaltilirken ayni zamanda alternatif model

onerileri elde edilmis olur.

Adim adim se¢me ydntemine gore onerilen modellerden “diizeltilmis R? degeri” (Adjusted
R? Square) olarak %7032 ve iizeri basarry1 gosteren 0,7 ve iizeri olan modellerin se¢imi
yapilir. Daha sonra bu modellerden Durbin-Watson testine gore oto korelasyon olup
olmadig kontrol edilerek elemeye devam edilir. Son olarak ise modelin bagimsiz
degiskenlerinin birbirleri arasindaki korelasyonunun yiiksekligine bakilarak, modeldeki
bagimsiz degiskenlerin degere olan etkisi gii¢lii olan ancak degere miikerrer etkisi az olan
model tercih edilerek toplu degerleme modeli tespit edilmis olur. Secilen model varyans

analizine tabi tutularak anlamli olup olmadigi kontrol edilir (Al, 2020). Analize gore;

- Ho: P>0,05 ise model anlamsizdir

132 By deger kimi modellerde %80 ve iizeri basarili olarak kabul edilse de, calismani icerigi ve verinin
kalitesine gore %70 basar1 diizeyi kabul edilebilir niteliktedir.
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- Hs: P <0,05 ise model anlamlidir,
hipotezine gore modelin kontrolii saglanir (Mendes, vd., 2005:360).

Model sonucu yapilan degerlemelerden elde edilecek degerler, tekil degerleme raporlar ile
test edilebilir. Bu raporlardan rastgele segilecek 6rneklemeler, deger degisimlerini izlemede
ne kadar saglikli veri alinip alinmadigini 6lgebilir. Deger degisimlerini izlemede bir diger
parametre bagimsiz degiskenin degere olan katkisini belirleyen katsayidir. Boylelikle segilen
toplu degerleme 6rneginin deger degisimlerini izlemedeki agirliklar1 da tespit edilmis olur.
Belirli  orneklemler dahilinde c¢alismanin  benzer nitelikte bulunan  miilklere

yayginlastirilarak uygulanmasi miimkiindjir.
6.5. Tiirkiye’de Kentsel Rantlarin Vergilendirilmesine Yénelik Yontem Onerisi

Tiim bu tespitler 15181nda Tiirkiye’de kentsel rantlarin vergilendirilmesi basta olmak tizere
vergilendirmeye esas gayrimenkullerin toplu bigimde degerlemesine yonelik olarak gerekli
degerleme sistemlerinin gelistirilmesi igin Onerilen diizenlemeler; mevzuat ve idari
yapilanma, kayit sistemi, cografi bilgi sistemleri ve uygulama boyutu olmak iizere dort

baslik altinda toplanmuistir.
6.5.1. Mevzuat ve idari yapilanmaya iliskin oneriler

Gayrimenkul degerlemenin faaliyet alanlarinin bireysel konut kredilendirme basvurularinda
kullanilan tekil degerleme raporlariyla simirli kalmasi ve degerleme altyapilarinin ve
sistemlerinin kurulamamis olmasi, bu alana yonelik idari ve hukuki bosluklari isaret
etmektedir. Tiirkiye’de gayrimenkullerin vergilendirilmesinde kullanilacak yontem olarak
CAMA sistemleri Onerilmektedir. CAMA sistemlerinin uygulanmasinda, degerleme
modellerinin merkezi olarak gelistirilmesi, uygulamalarinin ise yerel idareler tarafindan
yiiriitiilmesi Onerilmektedir. Bu alanda gergeklestirilecek idari ve yasal diizenlemeler 3

alanda toplanmaistir.

I. Vergilendirme amaclhi bir degerleme yapabilmek icin, gayrimenkullerin toplu
degerlemesine olanak saglayacak on hazirliklarin tamamlanmasi gerekmektedir.
Tiirkiye’de gayrimenkullerin toplu degerlemesi i¢in kurulacak sistemde temel sorun
verilerin eksikligi ve uyumsuzlugudur. Bu nedenle sistem i¢in kullanilacak verilerin
tiirlerini, standartlarini, birbirleriyle uyumunu ve kalitesini tanimlayan bir yasal

diizenleme yapilmalidir. Ayrica yeni verilerin kaydedilmesinin yaninda, gecis
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asamasinda mevcut verilerin uyumlastirilmasina yonelik konular da bu diizenleme
icerisinde yer almalidir.!®® Kayit sistemine yonelik olusturulacak yasal altyapiin
yaninda kiime degerleme yontemlerine yonelik ilke ve esaslar da belirlenmelidir. Bu
kapsamda gayrimenkullerin kiime degerlemesine yonelik ilkeleri, kullanilacak
modelleri, modellere baz teskil edecek degiskenlerin Ozelliklerini tanimlayan
mevzuat diizenlemeleri gergeklestirilmelidir.

Merkezi ve yerel diizeyde degerleme gorevini iistlenecek kurumlar belirlenmel,
yapilanma ve bu alanda c¢alisacak personele yonelik nitelikler tanimlanmalidir.
Degerleme gorevini yiiriitecek personele yonelik gerekli yeterlilikler ve lisanslama
islemleri SPK tarafindan gerceklestirilmelidir. Bu alanda yapilacak kurumsal
diizenlemede ise degerleme islemi TKGM gibi mevcut kurumlara yeni gorevler
verilmek suretiyle yapilacag: gibi, Maliye Bakanlig1 altinda olusturulacak yeni bir
idari birimle de bu gorev ifa edilebilir. Halihazirda TKGM biinyesinde gayrimenkul
degerleme konusunda bir daire baskanlig1 kurulmustur. Ancak vergilendirme amagli
gayrimenkul degerlemede merkezi degerleme kurumunun, ilkelerin bircogunda
vergilendirme sorumlusu idare biinyesinde faaliyetlerini yiiriittiigi goriilmektedir.
Bu nedenle mevcut kuruluslar nezdinde bir diizenleme yapildiginda, bu kurumun
vergi otoritesiyle bir baginin olmasinin gerekli oldugu diistiniilmektedir. Bu alanda
dikkat edilmesi gereken bir diger husus merkezi degerleme kurumunun ihtiyag
duyacag yerel ofislerin kurulmasidir. Merkezi degerleme birimi diizey 2 ya da il
diizeylerinde yerel degerleme ofisleri kurulmalidir. Bu ofisler degerleme islemlerini
gerceklestirirken, ayn1 zamanda belirlenen degerlere itiraz stireclerinde de rol almal
ve itirazlarin hukuki yollara bagvurulmadan ¢oziimiine katki saglamalidir. Maliye
Bakanlig1 veya TKGM biinyesinde merkezi degerleme birimi olusturuldugu takdirde
ise, il kadastro miidiirliiklerinin veya defterdarliklarin kurumsal kapasitelerinin
gelistirilmesiyle yerel ofislerin gorevleri bu birimlerde yiiriitiilebilecektir.

Kentsel rantlarin vergilendirilmesinde bir diger politika aract arsa ve arazi
politikasidir. Yatirimlar i¢in kullanilabilecek olan araziler hizli kentlesme siirecinde
hem gecekondulagsmayla yagmalanmis hem de deger alt1 ucuz arazi satiglartyla heba
edilmistir. Toplumun {irettigi deger, belli ziimrelerin zenginlesmesinin araci haline
gelmistir. Buna konut kooperatiflerinin arsa tiiketimi de dahil edilince spekiilasyon

amagli arazi elde tutmaya kars1 kamunun tasarrufunda kalacak rezerv alanlar hizlica

133 Kayit sistemine iliskin detayli dneriler 2. baslik altinda verilmistir.
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erimigstir. Mesela altyap1 ve konut iiretimi i¢in bizdeki uygulamalardan farkli olarak
Cin'de devletlestirme gergeklestirilmektedir. Belediyeler kirsal nitelikli arazileri
satin alip, fonksiyonunu kentsel nitelikli arsaya ¢evirerek gayrimenkul gelistiricilere
satmaktadirlar. Boylelikle kentsel ve kirsal arazi arasindaki fiyat farki altyapi
hizmetlerinin verilmesinde ve konut iretiminde kullanilabilmektedir. Gelecek
planlamasi agisindan kamu arsa stokunu yeniden artirmaya yonelik devletlestirme
girisimlerinin tilkemizde de uygulanmasinin faydali olacagi degerlendirilmektedir.
Benzer nitelikte kentsel rantlar1 Onleyici tedbir olarak arazi edinimi yine birgok
Avrupa iilkesinde politika araci olarak kullanilmaktadir. Ayrica vergilendirmede bos
tutulan araziler lizerine konulacak ilave vergiler rant beklentisi ve spekiilasyon
amagh arazi elde tutmanin oniline gececek ve kentsel yayilmayi ve sacaklanmay1
azaltacaktir.

Gayrimenkullerin vergilendirilmesine yonelik mevcut yasal diizenlemelerde,
kurulacak deger tabanli sisteme uyum i¢in ¢esitli revizyonlar yapilmalidir. Bu
kapsamda kiime degerleme sisteminin kullanilarak deger tabanli bir

vergilendirmenin uygulanmasina yonelik olarak;

193 sayili Gelir Vergisi Kanunun deger artiglarinin vergilendirilmesine yonelik

hiikiimlerin yer aldig1 103. Maddesi,
3194 Sayili imar Kanunu ve ilgili hiikiimleri,

213 sayili Vergi Usul Kanunun emlak vergisi ve tapu harclarmin toplanma
yontemini, bu vergilere yonelik cezai islemleri ve itiraz siireclerini tanimlayan

hiikiimleri,
492 sayili Harglar Kanunun tapu harglarini diizenleyen ilgili boliimlert,

1319 sayil1 Emlak Vergisi Kanunun genelinin, yeniden ele alinmasi 6nerilmektedir.

Ayrica gelistirilecek CAMA sisteminin vergilendirme dis1 alanlarda kullanimima ydnelik

olarak Tiirk Medeni Kanunu, Kamulastirma Kanunu, Hazineye Ait Tasinmaz Mallarin

Degerlendirilmesi ve Katma Deger Vergisi Kanununda Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda

Kanun gibi degisik alanlarda mevzuat diizenlemeleriyle gerekli revizyonlar yapilarak,

sistemin bu sahalarda da kullanim1 saglanabilecektir.
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6.5.2. Kayit sistemine iligkin 6neriler

Gayrimenkul degerlemede ilk ve en 6nemli asama ihtiya¢ duyulan verilerin birbirleriyle
uyumlu bir sekilde kayit edilmesidir. Bu verilerin agirligini ise kadastral altyapiya yonelik
veriler, satis verileri ve konumsal veriler olusturmaktadir. Konumsal veriler genellikle
ortofoto haritalarin iizerine islenmis olan mekansal adres kayit sistemleriyle elde edilirken,
diger verilerin mekansal verilerle eslesecek bigimde kayitlarinin bilgisayar ortamina

aktarilmasi veya bu ortamda tutulmasi gerekmektedir.

Satis verilerinin kaydedilmesine iliskin Oneriler

Satis verileri, kiime degerleme uygulamalarinda temel veri kalemlerinden biridir. Bu veriler
degerleme baslamadan Once toplu degerleme islemlerinde test ve karsilastirma verileri
olarak kullanilmak iizere elde edilmelidir. Ulkeler bu degerleri emlak ofislerinden, arazi ve
tapu sicil dairelerinden veya ipotekli konut kredisi (mortgage) enstitiilerinden elde
edebilmektedir. Tirkiye’de bu kapsamda kullanilabilecek olan tapu harg¢ verilerinde,
toplanma esnasinda beyan yontemi kullanildigi i¢in kayitl satis fiyati ile gergek satis fiyati
uyusmamaktadir. Ciinkii kayit altindaki satis fiyati miikellef tarafindan daha az vergi
O0demek icin piyasa degerine gore beyan edilmemektedir. Daha tutarli ve piyasayla uyumlu

satis verilerine ulagsmak icin 2 farkli yontem kullanilabilir.

Birinci yontem olarak, emlak komisyoncularindan piyasaya yonelik ilave bilgilerin alinmasi
satig verilerini elde etmede kullanilmasi diisiintilebilir. Ancak emlak komisyoncularindan bu
bilgilerin saglikli olarak temini i¢in emlak¢ilik meslegine yonelik bir takim diizenlemelerin
yapilmasi gerekmektedir. Bu noktada uygulanabilecek yontemlerden birisi emlakgilik
meslegi i¢in gayrimenkul degerleme uzmanhiginin sart kogsulmasidir. Emlake¢ilara yonelik
bir gayrimenkul degerleme uzmanlig: i¢cin SPK tarafindan yapilan lisanslama sinavi ve sinav
icin gereken sartlar benimsenebilir veya emlak¢ilara yonelik farkli bir prosediir
gelistirilebilir. Bu prosediir i¢in 3 yillik yar1 zamanli bir degerleme ofisinde ¢aligma veya
muadili bir egitimin alinmasi, emlak komisyoncular1 i¢in sart olarak konulabilir. Emlak
komisyonculari i¢in gelistirilecek bu teknik yeterlilik asamasi kaliteli veri iretimine katkida
bulunurken ayrica emlak komisyonculugu mesleginin kurumsallagmasina da imkan
saglayacaktir. Boylelikle emlak ofisleri bireysel satis s6z konusu oldugunda degerleme

yapma yetkinligine sahip kuruluslar olabilecektir.
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Ikinci yontem olarak, bireysel kredi kullanilarak satis1 yapilan miilkler igin yapilmasi
zorunlu olan tekil gayrimenkul degerleme bilgileri satig verilerini ikame amaciyla
kullanilabilir. Ancak bu verilerin toplu gayrimenkul degerleme uygulamalarinda kullanimi
durumunda, dogrulama testi yapilmali verilerin uyumlulugu ve kalitesi gozetilmelidir. Bu
nedenle bankacilik sisteminde kullanilan degerleme verilerinin kalitesini artirmak icin
bireysel kredilerin degerlemesine yonelik olarak, TKGM ve SPK tarafindan degerleme
standartlar1 olusturulmalidir. Bu standartlarla; kredilendirme, kamulastirma, hazine
arazilerinin degerlemesi ve benzeri kamusal islemler i¢in gerceklestirilen tekil degerleme
raporlarmin belirli kalitede olusmasi saglanacak, birbiriyle uyumsuz ve eksik degerleme

raporlarimin oniine gecilmis olacaktir.

Kadastral altyapiya iliskin Oneriler

Kadastro, miilkiyet giivenliginin saglanmasinin yaninda gayrimenkul piyasasinin
izlenmesinde ve gayrimenkullerin vergilendirilmesinde kullanilan temel altliklardan biridir.
Bu altliklarin saglikli bir sekilde kullanilabilmesi i¢in, tapuyla biiytlikliik ve lokasyon olarak
uyum saglamayan parsellerin diizeltilmesi ve bilgisayar ortamina diger kimlik bilgileriyle
birlikte eslestirilerek girilmesi ¢calismalarinin tamamlanmasi gerekmektedir. Bu ¢alismalarin
tamamlanmasinin ardindan igerisinde mali boyutu da kapsayan ¢ok amagli bir kadastral
altyapinin kurulmasi1 ve TKGM biinyesinde kiime degerleme faaliyetlerinde kullanilmak

iizere bir deger bilgi bankasinin kurulmasi 6nerilmektedir.

TKGM Biinyesinde Deger Bilgi Bankasinin Kurulmasi

TKGM’nin gorevleri arasinda 6083 sayili “Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Teskilat ve
Gorevleri Hakkinda Kanun”un 2. Maddesinin, (g) bendinde gayrimenkullere yonelik
aracilik ve lisans verme faaliyetlerini diizenlemek, denetlemek, usul ve esaslarini belirlemek
hususlary; sayilmistir. Bu faaliyetler kapsaminda toplu degerleme c¢alismalarinda
kullanilmak iizere TKGM biinyesinde bir deger bilgi bankasinin kurulmasi miimkiindiir.
Sisteme satis verilerinin kaydedilmesine iliskin 6neriler ¢er¢evesinde, gerekli lisansa sahip
emlak komisyoncular: tarafindan satis ve kira bilgilerinin girilmesi ve tekil degerleme
raporlarinin 6zet bilgilerinin sisteme islenmesi saglanmalidir. Bu bilgilerin tapu ve kadastro
bilgileriyle entegre olabilecek sekilde gerekli veri standartlarinin ve uyumunun saglanmasi

kiime degerleme c¢alismalarinda ciddi kolayliklar saglayacagi gibi sistem sayesinde,
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gayrimenkul piyasas1 daha seffaf bir hale gelebilecek ve daha etkin bir sekilde
izlenebilecektir.

Cok Amacli Kadastro Uygulamasinin Havata Gecirilmesi

Cok amagh kadastro uygulamasi ile, kadastronun miilkiyet desenini yansitmasinin yaninda,
kadastral yap1 lizerinde parsel diizeyinde; teknik, mali, hukuki ve idari etkinlikleri de iceren
entegre bir yapinin tesis edilmesi onerilmektedir. Bu uygulama ile kadastronun katmanlar
genisleyecek ve kadastral durum karar destek mekanizmalarinda temel araglardan biri haline
gelecektir.  Ulkenin  gayrimenkul varligmm mekansal adreslerini  gosterecek,
gayrimenkullerin uygun kullanimi i¢in gerekli bilgileri sunacak, mekansal ve sektorel
planlar icin altlik teskil edecek olan ¢ok amacli kadastro uygulamasi ile; 6zel miilklere
yonelik gerceklestirilecek degerlemelerin disinda hazineye ait gayrimenkullerin tasarrufu

konusunda da gelistirilecek politikalar daha etkin hale gelecektir.

Cok amaclh kadastroda, gayrimenkullerin toplu degerlemesine yonelik en onemli veri
kaynagi mali veri katmanidir. Bu katmanda gayrimenkullerin toplu degerleme islemleri
sonucu elde edilmis nihai degerleri, diger bilgilerle eslestirilerek sisteme kaydedilir. Bu
bilgilerin diger bilgilerle eslestirilerek haritalanmasi neticesinde {iilke uygulamalari
kapsaminda sunulan deger haritalarin1 olusturmak miimkiin olabilecektir. Mali boyutu da
kapsayan bir kadastro sisteminde gayrimenkul piyasasina ait verileri toplama, izleme ve

sunma gorevleri yerine getirilmis olacaktir.
6.5.3. Cografi bilgi sistemleri altyapisina iliskin oneriler

CBS gayrimenkullerin deger degisimlerinin izlenmesinde gerek kayit altina alinan verilerin
mekansal olarak iliskilendirilmesinde, gerekse degerlemede kullanilan konumsal verilerin
temininde oldukga 6nemli bir aragtir. Gayrimenkullerin toplu degerlemesine yonelik olarak

CBS alaninda onerilen diizenlemeler asagida sunulmaktadir.

Bilgi Sistemlerinin Uyum ve Entegrasyon Calismalarinin Tamamlanmasi

Farkli kurum ve kuruluslarin iirettikleri CBS tabanli verilerin uyumlastirilarak tek bir kaynak
iizerinden servis edilmesi gerekmektedir. Gayrimenkul degerleme i¢in bu verilerin
uyumlastirilmasina ve standart bir bigimde iiretilmesine oncelikle TUCBS kapsaminda
belirlenen temalardan tapu ve kadastro, ortofoto, bina ve adres temalarindan baglanmalidir.

Bu kapsamda tapu ve kadastro temas1 i¢cin TAKBIS, adres temasi i¢in MAKS sisteminin
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birbiriyle uyumlu bir sekilde ¢alismasi 6nemlidir. Bu ¢alisma tamamlandiginda gayrimenkul
degerleme disinda kentsel alanlardaki c¢evre projeleri, uygulama projeleri ve planlama
caligmalarinda hemen kullanilabilecek ve kentsel alanlardaki degisimlerin izlenmesi
saglanabilecektir. Bu calismalarin sonrasinda tilkemizde muhtelif kuruluslarca farkli numara
ve kodlarla tanimlanan yapilarin ulusal bazda tek bir kimlik kodu verilerek yeninden
tanimlanmas1 saglanmalidir. Boylelikle adres, tapu ve kadastro uyumu saglanacak, altlik
olarak ortofotolarin kullanilmasiyla analizler i¢in gerekli veri kalitesi elde edilmis olacaktir.
Verilecek bina kodlart MAKS sisteminin bagli oldugu Ulusal Adres Veri Tabani ile
eslestirilmelidir. Bu eslestirme i¢in gerekli olan saha ¢alismalarinda toplanacak binaya 6zgi
nitelik verilerinden yola c¢ikilarak elde edilebilen, tiiretilebilen, hesaplanabilen ve
modellenebilen veri ve bagintilar1 esas alinarak gayrimenkul degerlemeye yonelik detayli

analizlerin yapilmasi miimkiin olabilecektir.

Mekénsal Plan Bilgi Sisteminin Kurulmasi

Kentsel rantlarin vergilendirilmesine esas degerlemede en onemli degiskenlerden biri de
plan bilgileridir. Planlama kapsaminda verilen imar haklar1 arazi vasfindan arsa vasfina
geciste etkili oldugu gibi, imara agilmis yerlerin hak artirnminda ve yapilasmis alanlarin
yeniden doniisiimiinde temel etkendir. Plan bilgilerinin degere olan etkisinin hesaplanmasi
ve vergilendirilmesi i¢in belirli standartlar ¢ercevesinde plan yapma ve onama yetkisine
sahip kurum ve kuruluslarca sayisal ortamda iiretilen mekansal planlarin; CBS altyapisina
uygun olarak akillandirilmis bicimde iiretilmesi gerekmektedir. Bu standart {iretim
saglandiktan sonra gayrimenkullerin vergilendirilmesinde, izlenmesinde ve tasarrufunda
kullanilmak iizere planlarin arsivlenmesi ve sunulmasina yonelik olarak bir mekénsal plan
bilgi sistemi kurulmalidir. Boylelikle gerek gayrimenkullere yonelik kamusal politikalarda
gerekse planlama siireglerinde seffafligin saglanmasinda 6nemli bir gelisme saglanmig

olacaktir.

Bulut Bilisim Tabanli KBS Sisteminin Kurulmasi

Gayrimenkullerin kiime degerlemesinde kullanilan konumsal verilerin temininde KBS
olduk¢a onemli bir aractir. Bu aracin gelistirilmesi i¢in ulusal bazda degisik kurumlarca
tiretilen verilerin standart bir sekilde {iretiminin saglanmasi ve belediyelerin bu verileri servis
aldig1 ve yerelde iiretilen verilerle eslestirip sundugu bir sistemin kurulmasi1 gerekmektedir.

Bunun i¢in KBS’lerin diisiik maliyet ile standart bir yapida yayginlastirilmasina da olanak
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saglayacak “bulut bilisim” tabanli bir KBS sistemi kurulmalidir. Bulut bilisim tabanli KBS

sistemiyle bulut bilisimin servis olarak altyapi, platform ve yazilim modellerinin

olusturulmasi amaglanmaktadir. Boylelikle KBS’lerin kurulmasinda ve isletilmesinde temel

iki problem olan veri paylasim ve sunum standartlarinin olusturulmasi ve kaynak yetersizligi

sorunlary; KBS icin althik olarak kullanilabilecek cografi verilerin yazilim ve donanim

bagimsiz olarak bulut bilisim altyapisiyla paylasilmasiyla, ¢dziimlenmis olacaktir.

Gayrimenkul Bilgi Sisteminin Kurulmasi

Gayrimenkul
Degerleme Verileri
(MB-Gabim)

Deger Bilgi Bankasi

Cok Amagl Kadastro
Altyapisi

Tirkiye Ulusal
Cografi Bilgi Sistemi
Altyapisi

Mekansal Adres Kayit
Sistemi

Mekansal Plan Bilgi Bulut B.|I|.§|rr'1 Tabanl'l
Sistemi Kent Bilgi Sistemleri
(KBS)

Bireysel degerleme raporlarindan elde edilen veriler, yerel

l idarelerden alinan plan verileri ve KBS verileri TKGM biinyesinde,
olusturulacak deger bilgi bankasinda toplanacak ve tapu ve
kadastro verileriyle uyumu ve standardizasyonu saglanacaktir.

J Veri Yonetim ve
Analiz Sistemi

Deger ve Deger
Degisimlerini
Hesaplama Sistemi

Tapu ve Kadastro
Bilgi Sistemi

Gayrimenkul Bilgi
Sistemi
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Deger bilgi bankasinda toplanan verilerin ayiklanmasi,

siniflandinimasi deder bilgi bankasi biinyesinde, veri analizlerinin I

yapilmasi, degerleme yéntem ve modellerinin gelistirilmesi,

deger ve deger degisimlerinin hesaplanmasi, dederlerin kayit I

verileriyle baglantisinin saglanmasi, vergi dairesine veri akiginin

saglanmasi, itirazlarin ve idari siireglerin igletilmesi gayrimenkul
@i sistemi lizerinde yapilacaktir. I

Sekil 6.1. Oneri is akis semasi
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Kiime degerleme islemleri i¢in gayrimenkullerin degerini etkileyen tiim verilerin toplandigi,
bir bilgi sistemi kurulmalidir. Bunun i¢in gerek gayrimenkuliin yonii, konumu, bulundugu
alanin hizmetlere erisimi gibi bilgileri igeren bagimsiz degiskenlerin, gerekse deger ve fiyat
bilgilerini igeren bagimli degiskenlerin gerekli analiz ¢alismalar1 i¢in biitiinciil olarak
tutulmas1 gerekmektedir. Boylelikle kurulacak sistem sayesinde, gayrimenkullerin deger
degisimlerinin izlenmesi ve degerlendirilmesi islemleri i¢in ihtiya¢ duyulan veri altyapisi
hazirlanmis olacaktir. Ancak bu sistem kurulmadan 6nce yukarida kayit sistemi ve CBS
sistemi i¢in dnerilen caligmalarin tamamlanmasi gerekmektedir. Calismalar tamamlandiktan
sonra sistem internet tabanli olarak standardizasyonu saglanmais, birbiriyle uyumlu verilerin
bulundugu bilgi sistemlerinden servis alabilecektir. Bu servis altyapisinin tasarimi ve isleyisi
merkezi degerleme birimi tarafindan gergeklestirilmelidir. Kullanicilar ise, merkezi
degerleme birimi, yerel degerleme ofisleri, vergi daireleri ve belediyeler olacaktir. Sekil

6.5.’te bahse konu yontem Onerisi kapsaminda hazirlanan is akis semas1 yer almaktadir.
6.5.4. Uygulamaya iliskin oneriler

Gayrimenkullerin toplu olarak degerlendirilmesi suretiyle, deger tabanl bir vergi sisteminin
uygulanmas1 gayrimenkul sektoriindeki egilim ve gelismelerle birlikte degerlendirilmelidir.
Vergi alaninda gergeklestirilen reformlar, gayrimenkul sektoriiniin bir¢ok sektorle istihdam
ve iiretim agisindan iligkili olmasindan o6tiirii; sektordeki hareketliligi azaltict etkiye sahip

olmamali, aksine bu hareketlerin artarak devamina olanak tanimalidir.

Kentsel rantlarin vergilendirilmesinde gergeklestirilecek reformun ekonomik anlamda gelir
ve biitge disindaki alanlarda basarili olabilmesi i¢in, gayrimenkul sektoriine yatirim amagli
girisi  yapilan kaynagin katma degeri yiiksek iiretken sektorlere yonlendirilmesi
gerekmektedir. Ancak bu gegiste gayrimenkul hareketlerini azaltici etki olusturulmamalidir.
Bu durumun gerceklestirilmesinde en 6nemli kosul gayrimenkuller iizerinde yillik olarak
tekrarlayan vergilerin agirliginin artirilmasi ve alim satim islemleri lizerinden alinan transfer
vergilerinin agirliginin azaltilmasidir. Birgok OECD {ilkesinin aksine Tiirkiye’de, alim satim
islemleri lizerinden alinan vergi gelirleri emlak vergi gelirinden daha yiiksektir. Bu nedenle
deger tabanli vergi sistemine gegiste tapu har¢ oranlarinin kademeli olarak diisiiriilmesi,

burada olusacak gelir kaybinin emlak vergisiyle telafisinin yapilmasi onerilmektedir.

Kentsel rantlarin vergilendirilmesinde deger tabanli vergi sisteminin uygulanmasi ile artan

vergi yiikli, konut sektoriindeki yatirimlari azaltarak fiyat dalgalanmalarina neden
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olabilmektedir. Fiyat dalgalanmalar1 konut sektoriine bagli diger yan sektorleri olumsuz
etkileyebileceginden bu durum farkli ekonomik problemleri tetikleyebilecektir. Bu nedenle
deger tabanl vergi sistemine gegiste vergiye esas degerde gergeklesen artiglar, sektordeki
fiyat degisimleri izlenerek kademeli olarak vergiye yansitilmalidir. Gayrimenkul degerleme
sisteminin kurulmasi ayn1 zamanda fiyat degisimlerini ve gayrimenkul hareketlerini
izlemeye olanak tanityacagindan, degerleme sisteminin kurulmasi bu alanda

gergeklestirilecek reform ¢aligmalari i¢in temel aragtir.
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7. SONUC

Gayrimenkullerin kullanimi ve sahipligine yonelik yapilan vergilendirmeler eski devlet
yapilanmalarindan giliniimiize kadar {ilkelerin 6nemli gelir kaynaklarindan birini
olusturmustur. Rant, Adam Smith tarafindan kar ve iicretle birlikte {i¢ temel gelir
kaynagidan biri olarak belirtilmistir. Ucret emek faktoriiniin iiretim siirecinden elde ettigi
cikt1 iken, kar sermaye faktoriiniin iiretim siirecinden elde ettigi ¢iktidir. Rant ise, 6zel
milkiyet altindaki topragi kullanmak i¢in toprak sahibine 6denen bedel olarak tanimlanir.

(Smith, 1985)

Topragin kit bir kaynak olmasi ve bu kitlik sebebiyle malikine sundugu avantaj bu kaynaktan
elde edilen gelirin adaleti acisindan sorgulamalar1 da beraberinde getirmektedir.
Gayrimenkullerin degerindeki artislarin, maliklerin hakki degil tiim topluma tahakkuk eden
bir gelir oldugu yaklagimi iilkeleri bu kaynagin kamuya nasil geri dondiiriilmesi gerektigine
iliskin arastirmalara itmistir. Ulkeler tiim bu alanlar iizerinde dzellikle servet iizerinden yillik
olarak tekrarlayan vergilerin toplanmasinda yeni yontemler gelistirmekte, hatta deger
degisimlerinin kamuya geri doniisiinii de genel vergilendirme politikasi igerisinde
degerlendirmektedir. Gayrimenkuller {izerinden alinan vergilerde kullanilan bu yeni

yontemlerin konusunu ise deger tespitinin nasil yapilacagi olusturmaktadir.

Tiirkiye’de emlak vergisine esas deger tespitinde alan bazli yontem, alim ve satim vergilerini
kapsayan tapu harglarinda ise beyan esasli yontem kullaniimaktadir. Baslangicta bu
yontemleri kullanan birgok gelismis iilkenin 6zellikle 1990’Ih yillarla birlikte piyasa
degerlerini esas alan deger tabanli yontemlere gecis yaptigi goriilmektedir. Emlak vergisine
esas degerin, piyasa degeri baz deger olarak alinmadan belirlenmesi; gelir agisindan etkin ve
dagilim agisindan adil olmayan bir yapiya yol agmaktadir. Ulkemizde, cumhuriyetin ilk
yillarindan giliniimiize kadar emlak vergisi alaninda cesitli diizenlemeler gerceklestirilmis
ancak vergiye esas deger tespitinde piyasa degerleriyle uyumlu degerler belirlenememistir.
Gelinen asamada vergiye esas gayrimenkul degerleri, igerisinde yer alacak tiyelerin teknik
olarak yeterlilikleri konusunda bir diizenleme bulunmayan takdir komisyonlarinca,
tecriibeye dayali olarak sokak ve cadde bazinda belirlenen standart oranlara gore

belirlenmektedir.

Vergiye esas deger tespitinde piyasa degerini baz alan iilkelerin kullandiklar1 yontem,

gayrimenkullerin toplu olarak degerlemeye tabi tutulmasidir. Vergilendirme amacgh
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degerlemede tekil gayrimenkul degerleme c¢aligmalari, siire ve maliyet bakimindan etkin
olmadigindan tercih edilmemektedir. Bu nedenle gelismis iilkeler 20. yilizyilin ikinci
yarisindan itibaren kayit sistemlerini gelistirerek elde ettikleri verilerle, gayrimenkul
degerlerinin matematiksel modeller ve istatistiki yontemler yardimiyla hesaplanabilecegi

toplu degerleme calismalar1 yapmaktadir.

Benzer sekilde Tirkiye’de gayrimenkul degerlerinin piyasa degerleriyle uyumlu olarak
hesaplanabilmesine olanak saglayan bir degerleme sisteminin kurulmasi, dagilim agisindan
adil, gelir agisindan etkin bir vergilendirmenin yapilmasinin yaninda, gayrimenkul
piyasasinin daha seffaf bir sekilde yonetilmesine ve kentsel rantlarin dagiliminin ve
kontroliiniin takip edilebilmesine de olanak saglayacaktir. Gayrimenkul degerleme
altyapisinin kuruldugu bir sistem ilerleyen donemde ¢esitli idari kararlar ve kamu yatirimlari
ile olusacak deger artiglarinin vergilendirilmesinde de kullanilabilecektir. Ancak, deger
artislarinin vergilendirilmesinde dncelikle mevcut degerlerin tespit edilmesi gerekmektedir.
Daha sonra deger degisimlerine etki eden bilesenlerin belli siklikta gerceklestirilen
degerleme caligmalariyla etkilerinin dlgtilmesi 6nemlidir. Gerek planlama gerekse altyapi
yatirimlarinin degere olan etkisini ve piyasa lizerindeki algisin1 dl¢gme zorlugu, cok giiclii bir
cografi bilgi sistemi altyapisini ve kayit sistemini gerektirmektedir. Birgok iilke deger artis
vergisine ge¢meden Once emlak vergisinin matrah tespitinde kullanilmak iizere, deger
tabanli vergi sistemlerini gelistirmistir. Henliz mevcut vergi sisteminin bile deger tabanlh
caligmadigr tlkemizde, deger degisimlerini izleyerek vergilendirmek kisa vadede
gerceklestirilmesi oldukga giic bir hedeftir. Bu nedenle iilkemiz i¢in dncelikle yapilmasi

gereken ¢alisma deger tabanli bir vergi sisteminin kurulmasidir.

Piyasa gelismeleriyle uyumlu, ekonomik hacmin tespitinde ve politik kullaniminda etkinlik
saglayan, matrah tespitinin gergek degerlere yakin olarak yapildigi bir gayrimenkul
degerleme sisteminin kurulmas1 halinde, kentsel rantlarin kamuya kazandirilmasi1 konusunda
olusturulan politikalar uygulanma imkani1 bulabilecek ve emlak vergi gelirleri artacak ve
dagilim1 daha adil bir hale gelmis olacaktir. Ayrica, gayrimenkul degerlerinin dogru ve
giincel olarak tespit edilmesi gayrimenkul piyasasinda seffafligin saglanmasi ve bu

piyasanin saglikli olarak isleyebilmesi i¢in de oldukca 6nemlidir.
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