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ETIiK iLKE VE KURALLARA UYGUNLUK BEYANNAMESI

Bu Yilksek Lisans Tezinin Eskisehir Osmangazi Universitesi Bilimsel
Aragtirma ve Yayin Etigi Yonergesi hikkiimlerine gore hazirlandigini; bana ait, 6zgiin
bir ¢alisma oldugunu; ¢alismanin hazirlik, veri toplama, analiz ve bilgilerin sunumu
asamalarinda bilimsel etik ilke ve kurallara uygun davrandigimi; bu ¢aligma
kapsaminda elde edilen tiim veri ve bilgiler i¢cin kaynak gosterdigimi ve bu
kaynaklara kaynak¢ada yer verdigimi; bu calismanin Eskisehir Osmangazi
Universitesi tarafindan kullanilan bilimsel intihal tespit programiyla taranmasini
kabul ettigimi ve hicbir sekilde intihal icermedigini beyan ederim. Yaptigim bu
beyana aykir1 bir durumun saptanmasi halinde ortaya ¢ikacak tiim ahlaki ve hukuki

sonuglara razi oldugumu bildiririm.
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TURK VERGI SISTEMINDEKi GAYRIMENKUL
VERGILENDIRMESINDE ETKINLIiK SORUNLARI

TURAN, Demet
Yiksek Lisans Tezi, 2023

Maliye Anabilim Dah

Damisman: Prof. Dr. Ali CELIKKAYA

Ulkemizde gayrimenkul sektdrii ekonomik biiyiime ve kalkmmaya bagh
olarak hizla biiyiimektedir. Bu biiyiimeye baghh olarak gayrimenkul
vergilendirilmesi iilke ekonomisi iginde dnemli bir paya sahip olmalidir. Ancak
gayrimenkul vergilendirilmesinde uygulamada yasanan sorunlar vergilemedeki
etkinligi olumsuz yonde etkileyerek beklenen vergi gelirleri igindeki pay1
saglamamaktadir. Bu sebeple, bu ¢alismanin ana problemi Turk vergi sisteminde
uygulanan  gayrimenkul  vergilendirilmesine iliskin  yasanan  sorunlari

vergilemedeki etkinlik baglaminda degerlendirmeketir.

Vergiler devlet harcamalarmin finansmaninin saglanmasinda en 6nemli
gelir kaynaklaridir. Vergilemede etkinlik ise vergilerin mali fonksiyonuna hizmet
ederken diisiik maliyetli, verimliligi saglayarak kamu mali dengesinin ve bitce
dengesinin istikrarlilig1 i¢in gerekliliktir. Gelisen ekonomi ve kiiresellesme ile
birlikte Tiirkiye’de gayrimenkul sektorii hizla biliyimektedir. Bu sebeple
gayrimenkule iliskin vergi kaynaklari, vergi gelirleri iginde onemli yere sahiptir.
Bu ¢aligmada Tiirk vergi sistemindeki gayrimenkul vergilendirilmesinde yasanan
etkinlik sorunlar1 ve bu sorunlarin kaynaklari degerlendirilecektir. Bu ¢aligmadaki
amag; Turk vergi sisteminde gayrimenkul vergilerinin kapsami ve uygulamadaki

etkinlik sorunlarmi ortaya koymaktir. Ulkemiz ekonomisinde énemli yere sahip



gayrimenkullere iligskin vergiler vergi gelirleri iginde 6nemli bir paya sahiptir.
Ancak uygulamadaki sikintilar vergilendirmenin mali fonksiyonlarmin yaninda
gayrimenkul  vergilendirilmesinde  gerekli  etkinlik  ve  verimliligi

saglayamamaktadir.

Bu c¢alisma; gayrimenkul vergilendirilmesinde uygulamada yasanan
sikintilar ~ 6zelinde gayrimenkul vergilerinin gerekli etkinligi saglayip,
saglayamadigini degerlendirerek bu kapsamda politika Onerileri sunarak literatlre

katki saglamasi1 agisindan dnem tagimaktadir.

Calismanm teorik kismmin olusturulmasinda literatirde yer alan bilimsel
kaynaklardan yararlanilacak, aynm1 zamanda uygulamadaki etkinliginin
degerlendirilebilmesi amaciyla {ilkemizdeki gayrimenkul vergilendirmesinde

yasanan sorunlar ortaya koyulacaktir.

Anahtar Kelimeler: Vergi Sistemi, Gayrimenkul, Etkinlik, Turkiye.



ABSTRACT

EFFICIENCY PROBLEMS OF REAL ESTATE TAX IN THE TURKISH TAX
SYSTEM

TURAN, Demet
Master’s Thesi1s,2023
Finance Department

Supervisor: Prof. Dr. Ali CELIKKAYA

The real estate sector in our country is growing rapidly depending on
economic growth and development. Depending on this growth, real estate taxation
should have an important share in the country's economy. However, the problems
experienced in real estate taxation affect the efficiency in taxation negatively and
do not provide the expected share in tax revenues. For this reason, the main
problem of this study is to evaluate the problems experienced in real estate

taxation in Turkey in the context of efficiency in taxation.

Taxes are the most important sources of income in financing public
expenditures. Effectiveness in taxation, on the other hand, is a necessity for the
stability of the public financial balance and budget balance by providing low cost
and efficiency while serving the financial function of taxes. With the developing
economy and globalization, the real estate sector in Turkey is growing rapidly. For
this reason, tax resources related to real estate have an important place in tax
revenues. In this study, the efficiency problems in real estate taxation in the
Turkish tax system and the sources of these problems will be evaluated. The
purpose of this study; To reveal the scope of real estate taxes in the Turkish tax
system and the efficiency problems in practice. The taxation of real estate, which
has an important place in our country's economy, also has an important role in tax
revenues. However, the problems in practice do not provide the necessary
efficiency and efficiency in real estate taxation besides the financial functions of

taxation.

This work; It is important in terms of contributing to the literature by

evaluating whether real estate taxes provide the necessary effectiveness or not, in
\Y;



particular the problems experienced in practice in real estate taxation, and by
offering policy recommendations in this context. In the creation of the theoretical
part of the study, scientific sources in the literature will be used, and at the same
time, the problems in real estate taxation in our country will be revealed in order to

evaluate its effectiveness in practice.

Keywords: TaxSystem, Real Estate, Efficiency, Turkey.
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GIRIS

Kamunun en o6nemli gelir aract olan vergiler, devlet harcamalarinin
finansmaninin saglanmasinda kullanilan esas olarak kullanilan finansal araglardan
biridir. Bu sebeple vergi yonetiminin etkin sekilde siirdiiriilmesi ve temel kamu
faaliyetlerinin aksamadan ydrittlmesi igin ¢gok dnemlidir. Etkin vergi politikasinin
saglanmasinda kamu mali dengeleri ve biit¢e disiplini son derece 6nemli bir role

sahiptir(Sahin, 2016: 3-4).

Kent Bilimleri So6zligli taniminda gayrimenkul, kamu yararindan yaninda
sahip oldugu kisilerin her sekilde tasarruf ve kullanim hakkina izin veren arazi, arazi,
arazi veya binalar, yapilar olarak tanimmlanir. Uluslararasi Degerleme Olgiitleri
cercevesinde gayrimenkul, insanlar tarafindan insa edilmis ve fiziksel bir varligi olan
arazi, arazi, arazi veya yapi ve binalar olarak tanimlanmakta ve tiim varliklar1 ile
birlikte diislintilen, goriilen ve dokunulan maddi duran varliklar1 ifade etmektedir

(Karabas, 2010: 48- 49).

4721 numarali Medeni Kanunu'nun 704. maddesinde gayrimenkul mulkiyeti
konusunun; Arsalarin, tapu kiitiigli kayitlarinda ayr1 bir sayfada kayithi surekli ve
bagimsiz haklar ile kat miilkiyetinde kayitli olan bagimsiz boliimlerden olustugu

belirtilmektedir.

213 sayili Vergi Usul Kanununda gayrimenkul tanim1 ¢ok genis bir cergevede
yer almistir.  Kanunun gayrimenkullere  iliskin269  sayili  maddesinde,
gayrimenkullere ait ayrilmaz parcalar ve detaylari; Tesis, makine, gemi ile diger
tagitlarm ve gayri maddi olan diger haklarin gayrimenkul seklinde

degerlendirilebilecegi hiikkme baglanmistir.

Gayrimenkuliin - gayrimenkul deyiminden ayr1 olarak kullanilamayacak
kisimlari; Detaylarm ifadesi, gayrimenkule ait olmakla birlikte gayrimenkulden farkli
sekilde kullanilabilen kisimlardir. Tesisat, makine, fabrika ve bu tir isletmelerin
uretim esnasinda kullanilabilen bltin ekipmanlar1 kapsar. Gemi ve diger ekipmanlar
ise hava, deniz, demiryolu veya karayolu gibi ulasim ¢esitlerini kullanarak yolcu ya
da esya tagimasi yapan her gesit araci belirtir (Yurtkuran, 2017:18-19)

Gayrimenkul, piyasa ekonomisinin her doneminde en c¢ok tercih sebebi

yatirim araglarindan biridir. Bu sektor, gayrimenkul piyasasinin aktorleri olan

1



gayrimenkul talepgileri ve tedarikgileri tarafindan sekillenmektedir. Gayrimenkul
yatirmm1 Tiirkiye ekonomisinde giderek daha fazla onem kazanmaktadir (Cimit,

2002:115).

Ulkemizde gelisen kentlesme ile birlikte insaat ve gayrimenkul sektorii
ekonomisi buylk bir yer kazanmistir. Bu nedenle gayrimenkul alim satimmnin yatirim
araci olarak degerlendirilmesi lilke ekonomisine ¢ok dnemli bir katki saglamaktadir.
Tlrkiye ekonomisinde o©Onemli yere sahip gayrimenkul ticareti ve insaat
faaliyetlerinin  vergilendirilmesi islemlerinde hukuki uyusmazliklar giindeme

gelmektedir (Bulut, 2015).

Etkinlik kelimesi kavramsal olarak yapilan faaliyetin ise yarayip
yaramadigmin tespit edilmesi veya gerceklestirilen faaliyetten beklenen sonucun
ortaya ¢ikip ¢ikmamasi durumlari ile ilgilenen bir kavramdir. Etkinlik kavramindan
soz edebilmek i¢in yapilmasi diisiiniilen faaliyetten once o faaliyetin ne igin hangi
amagla yapilmak istenildiginin ortaya konulmasi gerekmektedir(Yoruldu, 2020:125-
126).

Vergilemede etkinlik kavrami, verginin birey agisindan sebep oldugu yiik ile
biiyiik oranda iliskilidir. Cogunlukla vergi, mukelleflerden satin alma giiciiniin bir
kismmi kamuya aktarmasi sebebiyle vergi 6demekle yikimlu mikellefin verginin
oncesindeki durumuna gore refah diizeyi diismektedir (Uluatam, 1997:284).

Turkiye'de gayrimenkullerin vergilendirilmesinde bircok sorun var. Bu
sorunlarin ¢ikis noktasi gayrimenkul degerlerinin degerleme asamasidir. Ciinki
iilkemizde gayrimenkullerin degerlerinin dogru ve tarafsiz bir sekilde olmasi
gerektigi gibi hak ettigi degerde belirlenmesi tartigmali bir konudur. Gayrimenkul
degerlemesinde bazi 6nemli hususlarim mevzuatta yer almamasi, gayrimenkullere
iliskin islemlerde yetkili idareler arasinda iletisimin olmamasi, c¢alisan kisilerin
gayrimenkul degerlerinin takdirinde yeterli bilgi bulunmamasi gibi bir¢ok etken
gayrimenkul degerleme alaninda, gayrimenkullerin vergilendirilmesindeki sorunlar1
olusturmaktadir. Bu sorunlarin ¢6ziimii i¢in hareket noktasi, gayrimenkullerin
vergilendirilmesini kapsayan mevzuatta yapilmasi gereken diizenlemelerdir (Kartal,

2017:7-8).

Erdogan (2017) g¢alismasinda, Ulkemizde gayrimenkul sermaye iratlarinin

vergilendirilmesi ve beyani konusunu incelemis, segilen diger iilkelerde gayrimenkul



sermaye iratlarinin ne sekilde vergilendirildigi, farkliliklar1 ve benzerlikleri detayli
bir sekilde incelenmistir. Bu ¢aligmanin sonucunda; gayrimenkul sermaye iradmin
vergilendirilme sekilleri agisindan Tiirkiye ile se¢ilmis iilkeler Amerika, Japonya,
Almanya ve Ingiltere icin yapilan incelemede en ¢ok Tiirkiye’deki uygulama ile
Almanya ‘ da gayrimenkul sermaye iradi vergilendirmesinde benzerlik goruldigi
ancak Tiirkiye’de uygulanan konut istisnasina Ingiltere disinda diger segilen
iilkelerde rastlanilmadig tespit edilmistir. Ingiltere’de konut istisnas1 uygulamasinda
miikelleflere tiim gelirlerinden diisebilecegi kisisel 6denekler sunuldugu, bu sekilde
kullanilacak uygulamanimn lkemizde de olmasi vatandaslar i¢in ¢ok faydali olacagi
degerlendirilmistir. Tiirkiye’ deki mevcut vergi adaletsizligini Onlemek igin
uygulamada mevcut kaynakta vergilendirme sisteminin gbzden gegirilmesi ve
gelismis iilkelerde mevcut gayrimenkul sermaye iradma iligkin gelirlerin ne sekilde
beyana tabi tutuldugu ve vergilendirilmenin detayli olarak ortaya koyulmasi
gerektiginden bahisle oOzellikle Ingiltere’de uygulanan kisisel odenek sistemi

uygulamasi tilkemiz i¢in de tavsiye edilmektedir.

Hacikoylii ve Heper (2010) calismalarmmda Emlak vergisine esas matrah
tespitinden kaynakli sorunlar ele almis ve bu sorunlara ¢6ziim Onerileri sunmustur.
Calisma sonucunda; Emlak vergisine tabi gayrimenkullerin degerlemesinde yasanan
sorunlarin ¢ogu hukuksal dizenlemelerden ve emlak vergisinden sorumlu
idarelerden kaynaklandig: degerlendirilmistir. Bugiin lkemizde uygulanmakta olan
Emlak Vergisi Kanunu'nun yiirtirliige girdiginden itibaren, vergi matrahi basta olmak
iizere belirtilen bir¢cok sorunun tespiti konusunda giiniimiize kadar bir¢cok degisiklik
yapilmistir. Belirtilen degisikliklere karsin, Tiirkiye'de uygulanan vergiye esas
gayrimenkul degerlemesine baktigimizda, gayrimenkuliin vergi kayitlarini iceren
tapu ve kadastro sistemi olmadigi gibi, gayrimenkuliin piyasa degerini belirleyen bir
sistem de bulunmamaktadir. Vergiye tabi degerleme isleminin idare tarafindan
mesleki ve teknik eksiklikleri bulunmaktadir. Miikellef ile miikellef arasindaki

iliskinin zayif oldugu sonucuna varilmistur.

Han (2020) ¢aligmasinda, Tiirkiye ekonomisinde gayrimenkul sektoriinii ve
gayrimenkul sektoriiniin 2000 yilindan sonraki gelisimini incelenmis ayrica
gayrimenkul sektoriiniin Tiirkiye ekonomisi faaliyetlerinde yeri ilizerinde ¢aligmigtur.
Calismanm sonucunda; Tiirkiye’nin gayrimenkul varliklar1 incelendiginde,

gayrimenkul varliklarin edinimi konusunda genellikle 6z kaynak veya kredi



kullanildig1, ancak, hem konut ihtiyacinin siirekli artan bir seyirde olmasi hem de
kentsel doniisim projelerinde yeterli kaynagin elde edilememesine bagli olarak
Tiirkiye’de konut sorununun varligini siirdiirdiigii belirtilmistir. Bu konut sorununun
hala devam ediyor olmasi, 2008 de Amerika’ da baslayan ve Avrupa Ulkelerine de
sigrayan mortgage krizine benzeyen kriz zamanlarinda, Tiirkiye’nin de gayrimenkul
sektorinun olast krizlere yeterince hazir olmadigini gostermis olup, bu
kirilganliklarin baslica sebepleri ise; Ozellikle gayrimenkul varliklarm fiyatlarinin
belirlenmesinde yasanan belirsizlik, piyasanin gelisimi agisindan yeteri kadar
bilimsel calismanin yapilmamasi, tapu harclarinin yiiksekligi, insaat firmalar1
bakimindan katma deger vergisi yikkii ve yiiksek gelir vergisi olarak

degerlendirilmistir.

Sahin (2016) c¢alismasinda yillar i¢cinde uygulanan vergi reformlari
kapsamimda Tiirk vergi uygulamalarinda etkinlik sorununu incelemis ve sonug
olarak; Bu yiizyilm basinda gerceklestirilen reformlarin Tirkiye'nin vergi
uygulamalarinda etkinlik sorununun ¢6ziimiinde faydali ancak yetersiz oldugu
sonucuna varilmistir. Ayrica mali istikrarinin saglanmasinin kamu gelirlerinin
kamusal gereksinimlerinin karsilanmasinda kullanilmasma 6nemli fayda saglayacagi
ancak vergilerin sadece giderlerin karsilanmasi boyutunda degil gelir anlamimda dada

etkili olmas1 gerektigi ifade edilmistir. .

Yurtkuran (2017), gayrimenkul sektoriinde kayit disiligin ve vergi kayip-
kacak¢iliginin nedenlerini, etkilerini ve ¢oziimlerini hem genel olarak hem de
Cankaya Mabhallesi 0©rnegi ¢ergevesinde incelemistir. Calisma sonucunda;
gayrimenkul sektorinun kayit dis1 ekonomide onciiliigii ¢eken sektorlerin basinda
geldigini, gayrimenkul sektoriinde vergi kaybi ve kagak¢iligmmin ana sebebinin
vergiye iliskin mevzuatta yer alan eksiklikler oldugunu, gayrimenkuliin tespitinin
yapilmasmin ardindan emlak vergilerinin tespitinin yapildigin1 belirtmistir.
Gayrimenkul sektoriinde vergi kayip ve kacak¢iliginin Oniine gegilmesi i¢in bazi
calisma ve diizenlemelerin yapilmasi, bu c¢alismalarin tutarli ve kapsamli kanuni
dizenlemelerle desteklenerek yiiriitiilebilmesi i¢in canli bir yapmin olusturulmasi

gerektigi degerlendirilmistir.

Kartal'm (2017) c¢alismasinda; Tiirkiye'de emlak vergilendirmesinde ortaya
¢ikan sorunlar1 inceledi. Calisma sonucunda; Bu sorunlarin en 6nemlisinin emlak

vergisine esas mevzuattan kaynaklanan sorunlar oldugunu ifade etmistir. Ulkemizde
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gayrimenkullere iliskin mevcut diizenlemelerin varliginda gayrimenkul degerleme
kavramina iligkin birgok sorunun, gayrimenkuller iizerindeki vergi ve harglarin
etkinliginin ve etkinliginin azaltilmasinin yani sira adalet ilkesinin zedelenmesine
neden oldugu ifade edilmistir.Bu nedenle gayrimenkullerin degerlemesini kapsayan
mevzuatta yapilacak diizenlemelerin gayrimenkullere iliskin vergilerin dogru bir
sekilde tahsil edilmesine yardimci olacagi ve her gayrimenkuliin hak ettigi degeri
yansitmasi ve gayrimenkuliin sahip oldugu degerin 6neminin vurgulanmasi gerektigi
ifade edildi. Gayrimenkullerin vergilendirmeye yonelik degerleme alani anlasilmali
ve gun gectikgce onemli yatirim araci haline gelen gayrimenkullerin degeri ciddiye
almmalidir. Bu nedenle gayrimenkul degerlemesinde uzmanlastirmis kisilerin

bilgisine birakilmasi gerektigi sonucuna varilmistir.

Bu c¢aligmanin amaci Tirk vergi sistemindeki gayrimenkul vergilerinin
etkinlik sorunlarinin incelenmesidir. Bu ¢aligmanin birinci boliimiinde gayrimenkul
ile ilgili temel kavramlar ve gayrimenkul olarak tescil edilen haklar aktarilmistir.
Ikinci boliimde gayrimenkul vergilendirilmesinde gayrimenkul sermaye irads,
gayrimenkul sermaye iradinin vergilendirilmesi ve gayrimenkul vergilendirilmesinde
emlak vergisi uygulamas1 aktarilmistir. Ugiincii boliimde ise, vergilemede etkinlik,
gayrimenkul vergilendirilmesinde etkinlik sorunlar1 ve gayrimenkul degerlemesinde

yasanan sorunlar aktarilmistir.



BiRINCIi BOLUM
GAYRIMENKUL iLE iLGILi TEMEL KAVRAMLAR

Gayrimenkul; sinirlar1 belli olan, maliki bulunan ve Tapu Siciline tescil
edilmis olan arazi parcasidir.

Bu tanimlamada; ii¢ temel unsur mevcuttur. Bunlar;

- Sinir,
- Mulkiyet

- Tescil sartidir.

Medeni Kanununun 704. Maddesine gore; tasinmaz miilkiyetinin konusunu

-Arazi,

-Tapu kiitiigli kayitlarinda ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli
haklar,

-Kat miilkiyeti kiitiigiine kayitli bagimsiz boliimler olusturmaktadir.

Medeni Kanunun 705 maddesinde de tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasini
tescil sartina bagl oldugu belirtilmistir. Tasinmaz miilkiyetinin icerigi ile ilgili olarak
ise; Medeni Kanunun 718. maddesinde; Arazi ustindeki mulkiyetin fayda sagladigi
kadar kullanilmasinda Uzerindeki hava ile altinda bulunan toprak katmanlar1 da
icerdigi belirtildiginden, bu mulkiyetin icerisine kanuni sinirlamalar hari¢ bitki, yap1
ve kaynaklarin da girdigi belirtilmektedir.

Hukuksal diizenlemelerimizde 6zel olarak yer verilen durumlarin haricinde
gayrimenkul kavraminin ifade edilmesi Medeni Kanunundan istifade edilerek yapilir.
Yani 6zel olarak yer verilen hallerin disinda vergi hukukunda gayrimenkul kavrami
ile anlagilmas1 gerekenin TUrk Medeni Kanununun ilgili maddelerinde ifade edilen
durumlar ile TDK sozligiinde belirtilen anlaminin gdzetilmesi gerekmektedir
(Alptirk, t.y.: 4).

Gelir Vergisi Kanunu’nun 70. Maddesi hitkkmiinde gayrimenkul sermaye irad1
olarak belirtilen basliklar asagidaki sekilde sayilmistir (Alptiirk, t.y.: 4).

Bunlar (Beyanname Duizenleme Rehberi, 2016/1: 310);

1.Bina, arazi, madenler, maden ve menba sulari, tas ocaklari, tugla ve
kiremit harmanlari, kum ve g¢akil istihsal yerleri, tuzlalar ve bunlarin teferruati ve

muitemmim cuzileri



2.Gayrimenkullerden ayr1 sekilde kiralanan, teferruat ve mitemmim ctziler

ile bilumum tesisat, demirbas esyalar ve dosemeler;
3. Voli Mahalleri ve Dalyanlar
4. Gayrimenkul olarak tescil edilen haklar;
5. Telif Haklar1
6. Arama, isletme ve imtiyaz haklar1 ve ruhsatlari, ihtira berati

7. Motorlu nakil ve cer vasitalari, her tiirlii motorlu arag, makine ve tesisat ile

bunlarin eklentileri

8. Motorlu olup olmadigina bakilmaksizin gemi ve gemi paylari ile bilumum

motorlu tahmil ve tahliye vasitalari;

VUK’un 269. maddesinde de gayrimenkul degerlemesine iliskin hukimler
belirtilirken baz1 mal ve haklarinda gayrimenkul seklinde degerlendigi belirtilmistir.
Bunlar (Beyanname Diizenleme Rehberi, 2016/2: 164):

1- Gayrimenkullerin teferruat1 ve mitemmim ctzileri
2- Diger Tasit ve Gemiler
3- Makine ve tesisatlar

4- Gayri maddi olan haklar

Yukarida belirtilenle goriiniirde gayrimenkul kavramu ile iligkisiz gibi olsa da
kanun koyucu burada belirtilenlerin vergilendirme asamasinda gayrimenkul olarak

sayilacagini hiikiim alta almistir.
1.1.Gayrimenkul Kavram

Gayrimenkuliin kavrami sozliikte tasinmaz mal seklinde yer almaktadir. Bu
sebeple bir mala gayrimenkul kavramimi addetmek i¢in o mal ayrica tasinmaz mal
niteliginde olmalidir. Bu kapsamda arazi, arsa, bina ve maden ocaklar1 tasinmaz mal
niteligindedir. Gayrimenkul iktisadi agidan dayanikli mal seklinde kullanilarak yasal
sermaye icerisinde gortlmektedir. (Aytekin, 2007:1).

Gayrimenkul kavrami uygulamada 6zelliklerine gore ayrilan arsa, bina ve

araziyi icine alir. Bu sebeple, agagida bu tanimlara yer verilecektir.



1.1.1. Arsa

Arsa, insanlarin yerlesim alanlarini genisletmek amaciyla imar uygulamasina
acilmis arazi parcalaridir. Arazi kavrami imara ac¢ilmamis toprak pargasini ifade
ederken arsa kavrami ise imara acilmig araziyi ifade etmektedir. Yani diger bir
ifadeyle her arsa, ayn1 zamanda araziyken, her arazi, arsa degildir. Emlak Vergisi
Kanunu'nun 12. maddesine gore;

“Belediye sinirlart iginde belediyece parsellenmis arazi arsa sayilir. Belediye
surlart iginde veya disinda bulunan parsellenmemis araziden hangilerinin Emlak
Vergisi Kanununa gore arsa sayilacagi Cumhurbaskant karari ile belli
edilir ”.(Emlak Vergisi Kanunu, md. 12).

Arsa, genel olarak asagidaki belirtilen 6zellikleri barindirir (Gilimriik¢iioglu,
2018:11):

1) Tapuya tescil edilebilmeleri,

2) Yetkili mercilerce isleme tabi olmalar1

3) Gergek kisilerce miilkiyet kurulabilmeleri

Arsa ve arsalar icin amortisman ve amortisman yoktur. Arsa olarak
tanimlanan bir parsel lizerindeki bina ve yapilar ayr1 ayr1 muhasebelestirilir. Birlikte
almmissa, degerlerinin tespit edilmesi ve kayitlarin ayr1 tutulmasi gerekir. Maliyet,
edinim amacinimn bilindigi arazinin kullanimina baslamadan 6nce yapilan tiim masraf

ve harcamalar igerir.

Isyerine yerlestirmek igin alman arsa iizerinde eski bina veya yap1 varsa
bunlarin yikilip yeniden yapilmasi durumunda yikim masraflar1 da fiyata dahildir.
Yikim sirasinda bu gelir, enkazin gelir getirmesi durumunda maliyetten mahsup
edilir. Itfa yoluyla binalar insa edildiginde, arsa maliyeti maliyet iizerinden belirlenir.
Bir daire karsiliginda yapilan binalarda arsa degeri, sdzlesmede belirtildigi gibi arsa
sahibine devredilecek daire ve diikkanlarin fiyatidir. Arazinin sahibi iseniz, arazinin
degerini, arazinin satin alma fiyatin1 ve tapuda yapilan masraflar1 icerir. Vergiyi
doguran olay arsa karsilig1 insaat ile taahhiit islerinde, insa eden tarafindan apartman
ile igyeri gibi bagimsiz bolimlerin arsa sahibine devredilmesidir. Arazide vergiye
tabi olay ayni giin meydana gelir. Aslinda teslimat, kadastro odasma tescil ile
gerceklesir. Tapuya tescil edilmeden 6nce bagimsiz kabul edilen arsalar, alicinin
kullanimina birakilir veya kurtarilabilir ise teslim edilmis sayilir ve vergiye tabi bir

olay meydana gelir.



1.1.2. Bina

Insaat; Nerede bulunursa bulunsun, hangi malzemeden yapilmis olursa olsun,
hem karada hem de suda yar1 zamanli veya kalici olarak belirli bir amag igin
kullanilabilen bir yapidir. Imar Kanununda bina; “tek basina kullanilabilen, iizeri
ortull olan, insanlarin girebilecegi, oturabilecegi, ¢alisabilecegi, eglenebilecegi,
dinlenebilecegi veya ibadet edebilecegi, hayvanlari ve esyalar: koruyabilecegi bina”

olarak tanimlamaktadir. (Imar Kanunu, md. 5).

Emlak Vergisi Kanunu'nun 2. maddesinde ise binaya iliskin, “binanin
Yapildigi malzemeye bakilmaksizin, kara ve su ustindeki tim sabit yapilara
uygulanir. Bu Kanunun uygulanmasinda bina ile birlikte Vergi Usul Kanununda
ongoriilen yapr unsurlart da dikkate alimir. Yiizer iskeleler, diger yiizer yapilar,
cadirlar, ¢ekilen araglara baglanabilen mobil evier ve benzerleri bina olarak kabul
edilmez. Binamin hangi amacla kullanmildigi onemli degildir. Egitim, yasam, eglence,
ticaret, ekipman, ofis binast gibi bir¢ok amag icin kullanilabilir veya bu amagla
kiralanabilir. Bir binanin gayrimenkul geliri sayilabilmesinin tek sarti, karada mi
yvoksa denizde mi olmasidir.” hllkmii yer almaktadir (Emlak Vergisi Kanunu, Madde
2).

1.1.3. Arazi

Arazi, imar islemi gormemis kara pargalaridir. Vergi mevzuatinda ise arazi
genel anlamu ile “Katman tstiinde sinirlar1 ¢it, duvar, yol aga¢ ya da kanallar, géller
gibi dogal yapay isaretlerle cevrelenen kara pargasi seklinde tanimlanmakta, arazi ile
birlikte yer alan kaynak, golciik ve arazi iizerine dikilen seyler de arazi olarak kabul
edilmektedir” (Arslanoglu ve Pmarcik, 1972: 68).

17.08.2013 tarihli ve 28738 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan Tapu
Kadastro Yonetmeliginde yer alan arazi tanimi asagidaki gibidir; Bu, sinirlar1 yasal
ve geometrik yontemlerle belirlenen yeryliziiniin bir par¢asidir. Arazinin tapu siciline
tescili 6zel kanun hikimleri ile dizenlenir. Arazi vergilendirmesinde arazinin hangi
amaglarla kullanildig1 veya ne iizerinde bulundugu énemli degildir. Uzerinde bina
olabilir, tarim amaclh dikilebilir veya kiraya verilebilir. Arazi, kullanim amaci ne
olursa olsun, bir kisinin tasinmaz mali olup, tasinmazdan elde edilen gelire iliskin
Gelir Vergisi'nin 70. maddesindeki hiikiimler uygulanir. Yukarida da agiklandig: gibi

araziyi arazi yapan en onemli unsur arazi sinirlarmin belirlenmesidir. Arsa sinirlari



fark ile belirlenmelidir. Bunun i¢in arazinin kadastro isleminin yapilmasi
gerekmektedir (Basak, 2010: 35). Kadastro; Bu belirleme, devletin sinirlarina,

degerine ve her tiirlii arazinin yasal haklarma ve planina baghdir.

Parsel: TDK Modern Tiirk¢e Sozlik'te “imar kanunlariyla ayrilmis ve
smirlandriimis arsa pargasi” (TDK, 2022) olarak gecen arsa, sinirlar1 belirlenmis
bir arsa ve bagimsiz bir sayfadir. Arazi pargasi oldugu i¢cin gayrimenkule benzer

(Basak, 2010: 35).

Arazi: TDK Modern Tiirkge Sozligiinde “insaat icin ayrilmig yer” olarak
tanimlamaktadir (TDK, 2022). Tarim Arazilerinin Korunmasi ve Kullanilmasma
Dair Yonetmelikte ise arazi; Yogun niifuslu bolgelerde bulunan il, ilge ve kdylerde
konut, sanayi, turizm ve benzeri amagclarla gelistirilen veya kullanilan imar

planlaridir.

Yerlesim Bolgesi: Eski ¢aglardan beri yerlesim, ikamet, turizm, sanayi, askeri
ve benzeri amaclarla kullanilmasi planlanan veya bu amagla kullanilmayan sehir,

kasaba ve koylerin niifus merkezleri ile arazileri ifade eder.
1.1.4. Kat Miilkiyeti Kiitiigiine Kaydedilen Bagimsiz Boliimler

Tapu kayitlarinda kat miilkiyeti kiitiigiine kayitli bagimsiz boliimler Kat
Miilkiyeti Kanununa gore yiritiiliir. Kat irtifakina ya da kat miilkiyetine sahip
gayrimenkuller kat miilkiyeti kiitiigiine ayr1 sekilde bir sayfaya kaydedilirler. Bu
kayitlar ile kat irtifakina ya da kat miilkiyetine sahip gayrimenkuller i¢in ayr1 bir

tasinmaz niteligi saglanmis olur (Oguzman vd., 2012: 167).

1.1.5. Tapu Kiitiigiinde Aynn Sayfaya Kaydedilen Bagimsiz ve Siirekli
Haklar

Kanun koyucular Medeni Kanunun tasinmaza esas hiikiimleri belirtirken,
bilimsel kaynaklardan daha ¢ok ekonomik ve sosyal gereksinimleri 6nemseyerek
TMK’nin 704. maddesinde “bagimsiz ve siirekli haklar’” tasmmmaz olarak
degerlendirmistir. Ancak Medeni Kanununda bu haklar tasinmaz olarak
nitelendirilse de bu haklarin 6zelligini degistirmemis sadece bazi islemlerde

taginmaz gibi degerlendirilmeleri gerekliligini saglamistir (Oguzman vd., 2012: 164).
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1.2. Gayrimenkul Olarak Tescil Edilen Haklar

Medeni hukukun genel kapsaminda taginmaza bagli olan hak tasinmaz malin
nesnesi olamaz. Ancak uygulamada ekonomik ve sosyal faktorlerden kaynakli,
irtifak haklarindan bazilarina bagimsiz ve kalici nitelikte 6zellik verilerek tapuda
bagimsiz bir sekilde kaydedilmesine izin verilmistir. Boylece bu haklar gayrimenkul

sayilir (Basak, 2010: 57).

TMK, asil ve ylizeysel haklar1 gayrimenkul olarak kabul ederek herhangi bir
degisiklik yapmamis, ancak bu haklara gayrimenkul miilkiyeti kurallarmin
uygulanmasimi saglamak istemistir. Boyle gercekten bagimsiz ve kalici bir hak, ayr1
bir tasinmaz mal olarak kabul edilir. Bunun i¢in hakkin kendi basina (iiglincii
kisilere) devredilebilmesi ve ancak kalic1 bir amag i¢in tesis edilmesi gerekir (Basak,

2010: 58).

Irtifak haklari, Medeni Kanunun 779. ve 838. maddeleri araliinda yer
almaktadir. Irtifak hakki sahibine o esyadan tamamiyla ya da smirli sekilde
faydalanma yetkisi saglayan veya yiiklii esya malikini hakkin sagladig1 bazi yetkileri
kullanmaktan ka¢inma ile yiikiimlii hale getiren bir ¢esit sinirli ayni haktir. Miilkiyet
hakkinda sinirl sayida kalma ilkesi ile tiire baglh olma ilkesi benimsenmistir.

Yetki saglamasina gore irtifak haklar1 ¢esitlere ayrilir; Bir esyay1 kullanma ve
ve esyanin lriinlerinden faydalanma hakki saglayan intifa hakki, bir konutta ve
konutun bir boliimiinde oturma olanag1 saglayan siikna (oturma hakki), bir bagskanin
arazinin Ustiinde bir yapi1 insa ederek yada mevcut yapi lizerinde hak sahibi olma
hakk1 taniyan iist hakki, bagkasmin arazisinin listiindeki kaynaktan yararlanma hakk1

tantyan kaynak hakki denir (Koktiirk ve Ozliik, 2021: 23).
1.2.1.Intifa Hakk

Intifa hakki, hakkin kurulmasiyla esya ya da esyaya bagli hakkin degeri ile
beraber,bunlarin saglayacagi faydalar1 belirlenen bir malike tahsis eder (Kizilot vd.,

2010:55).

Bu sebeple intifa hakkinin maliki, intifa hakkinin kuruldugu esya ustiinde
yasal sekilde ve degerine zarar saglayabilecek fiili sekilde tasarruflarda bulunamaz.

(Top, 2004:133).
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Intifa hakki kurulan seyin olas1 gider ve bakimlari, intifa hakki kurulan
esyanin yiikli bulunan Sermayeye esas faizleri, vergiye iliskin ddemeler, resim ve

harglar hakkin siiresince intifa hakki sahibine aittir (Oguzman, 2012:625).

Esas olarak yukarida bahsedilen vergiden kimin sorumlu oldugu ilgili vergi
Kanununda belirtilir. Ornegin; Emlak Vergisi Kanununun 3. ve 13. maddelerinde
arazi ve bina vergilerinin sorumlusunun intifa hakki sahibi oldugu belirtilmistir.
Ancak; Medeni Kanunun 813. maddesinde de; Intifa hakk: malikinin 6deme ile
yukimli tutuldugu bir verginin, vergi mevzuatma gore sahibinden alindig1 takdirde;
malikin bu vergi 6demelerinin hak sahibinden karsiliksiz sekilde talep edebilecegi
belirtilmistir. intifa hakki maliki, vergiyi ddeme ile yiikiimlii kaldig1 nispette sahibine
kars1 bor¢ludur (Arslanpimar, 2011:26).

1.2.2. Kaynak hakki

Suyun yeraltindan yeryiiziine ¢iktig1 yere kaynak denir. Kaynak, bir malikin
arazisinin ayrilamaz bir kismmi kapsar ve miilkiyeti, iizerinde yiikseldigi arazinin
miilkiyeti ile birlikte elde edilir (Emek Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik,
2016).

“Baskasimin arazisinde bulunan kaynak iizerinde irtifak hakki, bu arazinin
malikini suyun alinmasina ve akitilmasina katlanmakla yiikiimlii kilar. Bu hak aksi
kararlagtirilmis olmadik¢a, baskasina devredilebilir ve miras¢iya geger. Kaynak
hakki, bagimsiz nitelikte ve en az otuz yu ic¢in kurulmus ise tapu kiitiigiine

gayrimenkul olarak kaydedilebilir” (TMK, md. 837).

Kaynak hakki, bir irtifak hakki olup, malikine bazi yetkiler tanimaktadir. Bu
yetkilerden biri; Kaynak hakki, malikine bir baskasina ait arazide bulunan kaynagin
sularin1 alma yetkisi verir. Kaynak hakkinin malikine tanidig1 ikinci yetki ise, alinan
sular1 malikin kendi arazisine akitmaya yetkili olmasidir. Bu yetkiler, Tiirk Medeni
Kanunu’nun 837. maddesi ile belirlenmis yetkilerdir. Bu 6zellik, kaynak hakkini,
kaynaklara iliskin olarak; kaynaklarin ¢iktiklar1 toprak iizerinde kurulmasit miimkiin
olan diger irtifak haklarindan ayirir. Gergekte, kaynak hakki tizerinde malikin sahip
oldugu bir diger yetki de, esyaya bagh ya da sahsi bir irtifak hakkinmn 6zelligini
olugturmasidir (Oguzman v.d. 2012;700).
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1.3. Gayrimenkul ve Miilkiyet Tliskisi

Mulkiyet kavrami Anayasa ve Kanunlarda ayri sekilde tanimlanmamistir.
Fakat, 1982 Anayasasi'nin 35. maddesi hiikmiinde; kisilerin, milkiyet hakkinin
oldugu ve bu hakkin sadece, kamu yarar1 amaciyla yasayla sinirlandirilabilecegi, bu
hakkin kullanimmin kamu yararina aykirilik olusturmamasi gerektigi ifadeleri
hiikiim altina alinmistir. Boylelikle miilkiyet hakki, Anayasada yer alinarak giivence
altina alinmigtir. Ayrica, Medeni Kanunu’nun 683. maddesinde miilkiyet hakkinin
kapsam1 belirtilmistir. Bu hukme gore; bir esyaya sahip olan kisi, hukuki norm
smirlar1 igerisinde 0 esya Ustlinde istedigi gibi yararlanma, kullanma ve tasarruf
hakkna sahiptir. Medeni Kanunda yer alan miulkiyet hakkina iliskin hikimler
geregince miilkiyet; maddi varliga sahip esyalar lizerinde tamamuyla tasarruf yetkisi
saglayan haktir. Miilkiyet hakki sayesinde saglanan yetkiler esya sahibinin rizasi
olmadan baskalar1 tarafindan kullanamaz. Malik, esyasini haksiz sekilde elinde
bulunduran kisiye istihkak davasi acabilir. Ayrica her sekilde haksiz el atmanin
onlenmesine iliskin davada acabilir. Fakat, miilkiyet hakkinin bazi smirlar

mevcuttur. Bu sinirlar anayasa ve kanunlarda belirtilmistir.

Hukuki agidan mulkiyet, kanun ya da diger diizenleyici hukuk kurallari ile
smirlandirilan bir esya tizerinde en genis sekliyle tasarruf olanagi saglayabilen ayni
haktir. Miilkiyet hakki, hakka konu mal Gstiinde yasalarm belirledigi smirlar

dahilinde hak malikine istedigi sekilde kullanma imkani verir.
1.3.1 Malik Kavram

Malik, bir tasinmaz mali mulkiyetine sahip kisiye denir. Miilkiyet hakkina
sahip kisi yani malik, tasinmaz (izerinde kanunlarin belirledigi ¢ergevede istedigi gibi
tasarrufta bulunabilir; tasimmmazi elden ¢ikarabilir bagislayabilir, diledigi sekilde
kullanabilir, tasinmazdan ya da sagladigi imkanlardan istedigi sekilde yararlanabilir.
Tasarrufta bulunma ise, kullanmak, yarar saglama gelirinden yararlanma, bagislama,

degistirme, satmak, milkiyetinde bulundurmak ve ayni hak tesisini icerir.
1.3.2. Zilyetlik

Esya tizerindeki fiili tasarrufun irade ile hakimiyet altina alinmasi ile baglayan
ve bahse konu fiili tasarrufun irade ile veya irade dis1 yol ile kaybina dek devam eden
hukuki duruma zilyetlik denir. Yine; TMK 887. maddesine gore de “Bir esya iistiinde
fiili sekilde tasarruf eden kisi 0 esyanin zilyedidir”(Akipek, 1972:137).

13



Yukaridaki tanimlamalardan da anlagildig lizere zilyetlik kavrami iginde fiili

hakimiyet ile esya lizerinde kisinin zilyetlik iradesi unsurunun bulunmasi gerekir.

Zilyetlik kavraminin temel unsurlarindan biri olan fiili hakimiyete; TMK m.
973 maddesinde; “bir esya iistiinde fiili hakimiyet sahibi kisi o esyanin zilyedidir”
seklinde yer verilmistir. Yine, TMK 974. maddesinde, “zilyet sahibi kimse smnirli
ayni hak ya da bir sahsi hakkin kurulmasi veya kullanilmasi i¢in baska bir kisiye
teslim ederse, bu iki kiside de zilyet olur” hiikkmii ile Kanun fiili hakimiyetin; esyay1
fiilli sekilde elinde bulundurmak gibi ifade edilmemesi gerektigini belirtmistir

(Siitgii,2019:271).

Hukukta zilyetlik igin ikinci temel unsur zilyette irade varligini1 aramaktadir.
Fakat bilerek ya da isteyerek kurulmus fiili hakimiyet, zilyetlik olarak nitelendirilir.
Zilyetlik iradesinin gerceklesmesi icin kisinin esya ile iliski halinde olmasi sart1
yoktur. Zilyetlik iradesi esya ile temastan once gerceklesebilecegi gibi sonrasinda da
gerceklesebilir. Ayrica zilyetlik iradesinin esyalar igin ayr1 ayr1 olmasinin gerekliligi
bulunmamaktadir. Fiili hakimiyeti saglayan kullanish araglar1 hazirlamak ile zilyetlik
iradesine genel anlamda hakim kisi, araglarin is hayatinda aktif kullanim sekline ve

iktisadi yararma uygun sekilde i¢ine konulan ya da atilan seyin zilyedi olur.

Esyaya zilyet kisi, esyayr baska biri kullanmaksizin dogrudan kendi
kullanabilirse, zilyetligi dolaysiz; esyaya zilyet olan kisi zilyetligini bir bagka kimse
vasitasi ile devam ettiriyorsa da zilyetligi dolaylidir. Esya Ustiindeki fiili tasarrufu

baska kisi vasitasi ile devam ettiren kisi de yine dolayl zilyettir (Sirmen,2018:50).

Dolayl zilyetlik, zilyedin kim olduguna bakilmaksizin zilyetligini bir baskas1
araciligr olmaksizin devam ettirip, ettirmemesi ile ilgili bir durumu belirtir. Esya
iizerindeki fiili tasarrufu bir baska kisi araciligi ile siirdiiren kisinin zilyetligi

dolaylhdir.

Dolaysiz zilyet; herhangi bir esya tizerindeki fiili hakimiyeti bagkasina ihtiyag
olmadan surduren zilyettir. Dolaysiz zilyet, zilyetlik hakkinin kendisine dolayl zilyet
tarafinca verildigini bilerek dolayli zilyede sorumlulugu olan taraftir. Dolayh zilyet
ile dolaysiz zilyet arasindaki yasal iligki tamamlaninca dolaysiz zilyet o seyi dolayli

zilyede geri vermekle yukiumladar.
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1.3.3. Mutassanflar

Tirk Dil Kurumuna goére mutasarrif “elinde bulunduran kimse”ve “kullanma
hakki olan kisi ”(TDK, 2022) seklinde tanimlanmistir. Medeni Hukukta ise mutasarrif
menkul olan ve gayrimenkulleri, bunlara iliskin haklari, hukuki veya fiili
tasarrufunda bulunduran kimseleri belirtmek Gzere kullanilmaktadir. Gayrimenkuller
ve buna iliskin haklar Gstiinde kullanim tasarrufu olan kisi, yani s0z konusu

taginmazlari elinde tutan kisi malik veya zilyet konumundadir.

15



IKiNCi BOLUM
TURKIYE’DE GAYRIMENKUL VERGILENDIRILMESI VE YASAL
MEVZUAT

Gayrimenkul sektort ulke ekonomilerinde her zaman tercih edilen ve ihtiyag
duyulan ¢ok 6nemli finansman kaynagi ve yatirim kanalidir. Ulke ekonomilerinin
gayrimenkul alanindaki gelisimleri ekonomilerinin gdstergesidir. Gayrimenkul
alaninda yer alan canlilik ticari gelismelerin en oOnemli kaynagmni olusturur.
Gayrimenkul alanindaki iktisadi gelismeler; gayrimenkullerin  hammaddesinin
saglandig1 sektorleri, insaat sektorleri, gayrimenkul pazar sektorleri, gayrimenkul
yonetimi ve kredi islemlerini iistlenen bankacilik sektorii gibi ekonominin ¢ogu

alanmi onemli derecede etkilemektedir.

Bu nedenle Ulkemizdeki vergi uygulamalar1 icerisinde gayrimenkul
alaninda vergi kanunlar1 ve diizenlemeler bulunmaktadir. Ulkemiz ekonomisinde
gayrimenkul sektoriiniin gelisimine bagh olarak bu alandaki vergiler de ¢ok blyik
onem tasimaktadir. Gayrimenkul vergilendirilmesinde gayrimenkullerin iliskili
oldugu islemler gayrimenkuliin kiraya verilmesi ve elden ¢ikarilmasi yani alim satim

islemleridir.

Ulkemiz vergi uygulamalari icerisinde gayrimenkullerin vergilendirilmesi de
temelde gayrimenkuliin kiralama iglemleri ile alim satim islemlerinden olusmaktadir.
Bu kapsamda gayrimenkul alim satim faaliyetleri ile kiralamaya konu islemler
smirlart bakimidan farkliliklar igermektedir.  Kiralama, gayrimenkul olarak
degerlendirilen malin tasarruf hakkinin kiralayan tarafindan belirlenmis bir siire ve
bedel ile kiracinin kullanimina birakilmasini saglayan ve hukuki sonuglari olusan
islemdir. Alim- satim islemi ise; gayrimenkul olarak degerlendirilen hak ve mallarin
tapu kaydinda sahsma tescil edilen miilkiyet hakkinin hak ve mallarin sahiplik
hakkinin bagka bir kisiye devredilmesidir. (Caglar, 2016:244).

Bu sebeple, gayrimenkullerin kiralamasi sonucu saglanan kira gelirlerinin
vergilendirilmesi ile gayrimenkullerin alim satim sonucu saglanan gelirlerin

vergilendirmesi ayri olarak degerlendirilmelidir.
2. 1. Gayrimenkul Kira Gelirlerinin Vergilendirilmesi

Kira gelirine konu olan gayrimenkul sermaye iradi olarak sayilan mal ve

haklar, Gelir Vergisi Kanununun 70 inci maddesi hitkkmiinde yer almaktadir.
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S6z konusu hak ve mallarm kiralanmasi sonucunda saglanan gelirler
“gayrimenkul sermaye iradi” seklinde ifade edilmekte ve bazi sartlarda gelir

vergisine tabi olmaktadirlar.

TDK sozligiinde gayrimenkul kavrami tasmmmaz olarak yer almaktadir.
Tasinmaz ise emlak ile sozlik anlami bakimindan ayni anlamli olarak
kullanilmaktadir. Gayrimenkul tanimi arazi ile arazi ustiindeki agag, su kaynaklari,
bina, mineral, ¢it, ev, koprii gibi insan eli ile yapilan ya da dogada kendiliginden yer
olan arazi Ustinde var olan sirekli olan eklentilerini de kapsamaktadir.
Gayrimenkulli diger mali varliklardan ayrilan kismi tasmnmaz olmasiyla araziye
bagliligindan gelmektedir. Gayrimenkul tasinmasiyla naklinin miimkiin olmadigi
tiim varliklari igerisine almaktadir (TDK, 2022).

Gayrimenkul olarak belirtilen haller, Gelir Vergisi Kanunu'nun (GVK) 70.
maddesi hukmunde; araziler ve binalar, maden ve kaynak sulari, tas ocaklar1 ve
madenler, ¢akil ve kum sahalari, kiremit ve tugla karisimlari, tuzlalar ve tuzlalarin
parcalar1 ve bilesenleri, dokme alanlar ve balik¢ilik, tasinmaz mallar lizerinde kayitl
haklar veya kullanim haklari, kara tasiti, gemi, makine, tesisat ile motorlu tasit
paylari, fonun hizmet dis1 gelirlerinden saglanan paylar ile tarimsal gelirden elde
edilen paylardir. Medeni hukukta bina, arsa ve arsa gibi gayrimenkullerden olusan
gayrimenkul kavrami; Ayrica vergi hukuku ve medeni hukukta menkul kiymet

olarak kabul edilen bazi unsurlar1 da igermektedir (Pehlivan, 2012: 207).

Gelir Vergisi Kanununda gayrimenkul sermaye iradi kavrami Medeni
Kanundan daha genis kapsamlidir. Ornegin; her cesit ¢cekme araglar1 ile motorlu
nakil araclari, gemi ve gemi paylari, telif ve isletme haklari, Gelir Vergisi
Kanununda gayrimenkul kapsaminda yer alirken Medeni Kanunda menkul mal
olarak degerlendirilmektedir (Kildis, 2015:9).

2.1.1. Gayrimenkul Sermaye irad1 Elde Eden Miikellefler

Gayrimenkul sermaye iradi miukellefleri, Gelir Vergisi Kanunu'nun 70.
maddesi kapsaminda gayrimenkul olarak belirtilen hak ve mallarin; Mal sahibi,

mutasarriflar, irtifak, intifa hakki sahipleri ve kiracilaridir.
o Sahipler

“Bir seye sahip olan ve onu hukuka uygun olarak uygun gordiigii sekilde
kullanabilen kigi” olarak tanimlanmaktadir (TDK, 2022). Tiirk Medeni Kanununda
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(TMK) sahibine atifta bulunmak i¢in kullanilir. Yine aym1 Kanunun 683.
maddesinde; “bir esyaya sahip olan kisi, kanun swuurlari dahilinde onu kendi
takdirine gore yararlanma, kullanma ve tasarruf yetkisi hakkina sahiptir” hikmi
bulunmaktadir (TMK, md.683).

Mutasarriflar

TDK'ya gore, “kullanma hakkina sahip olan, sahip olan” (TDK, 2022)
anlamlarma gelen mutasarrif kelimesi, Medeni Kanunda tasimir ve tasinmaz mal ile
haklara hukuken ya da fiili sekilde sahip olan kisileri ifade etmek i¢in
kullanilmaktadir. Mal sahibi veya malik, gayrimenkul ve haklar1 kullanma hakkina

sahip olan, yani bu gayrimenkuliin sahibi olan kisidir.
o Zilyet

Zilyetlik, en yalin haliyle “bir esyay1 kullanma, bulundurmak ve onu elinde
bulundurma” ya da literatirde de “bir sey tizerinde fiili hakimiyete sahip olma”
seklinde tanimlanir. Medeni Kanunun 973. maddesinde, zilyetlik i¢in o esya iistiinde
fiili hakimiyeti bulunan kisinin o esyanin zilyedi oldugu belirtilmistir. Ancak bu
ifade, bir esya Ustunde zilyet olmak igin yalnizca fiili hakimiyet sartinin yeterli
olmadigi, ayrica zilyetlik iradesi kosulunun da olmasi gerektiginden bahisle eksik
gorulmektedir. Dolayisiyla, zilyetlik malikin 0 esya Ustunde hakimiyet kurma
iradesinin yami sira elinde bulundurmasi olarak tanimlanabilir. Yani o esyay1
bulunduranin malik olma iradesinin var olmas1 da gerekli degildir. Esyay1 elinde
tutan kisi emanet edilmek tizere, 6diing verilen gibi sifatlarla elinde bulundursa bile

zilyet sayilmaktadir.(Ozliik, 2019:155)
. Irtifak Hakk1

TDK Modern Tiirkge SozIigi irtifak hakkini “herkesin araziyi, yolu, bahceyi
vb. belirli bir sekilde kullanma hakki” olarak tamimlamaktadir (TDK, 2022).
Tagsinmazin diger tasmmmazlar lehine rehinli tasmmmaz mal sahibi ise, mulkiyet
hakkmin sagladig1 yetkilerin bir kismmi kullanmay: reddederse veya tasinmazin
lehtar1 rehinli tasinmazi kullanirsa. Irtifak hakkmin tesis edilmesi igin tapuya tescili

sarttir.

Irtifak hakk tesis edildigi tasmmazin tamamu Uzerinde etkilidir. Irtifak hakka,
tasinmazin sadece belirli bir kismi {izerinde tesis edilmis olsa bile (gecici irtifak

durumunda oldugu gibi), tasmmmazin tamam irtifaktan sorumludur. irtifak hakki
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sahibini tagmmaza iliskin sorumluluk altina sokar. Irtifak hakki kural olarak
gayrimenkul {izerinde kurulur. Tasmnir irtifak hakkina tabi degildir. Tek istisna
kullanim hakkidir. Bu hak hem tasinir ve tasinmaz mallar i¢in hem de haklar i¢in

tesis edilebilir (Oztan, 2006:867).

Bir irtifak hakki genellikle bir sdzlesme ile belirlenir. irtifak hakkimin
dogmasi i¢in sdzlesmenin resmi olarak yapilmis olmasi gerekir. Ornegin; Arsa sahibi
(A), arsa lizerinde ticari bina yapmak tizere s6zlesme ile arsa kullanim hakkini (B)'ye

devrederse, irtifak hakki (B)'ye geger.
. Intifa Hakki

TDK Soézliginde intifa hakki, “Baskasina ait bir esyadan yararlanma ve
kullanma hakki” seklinde belirtilmistir (TDK, 2022). Medeni Kanunda ise; “Intifa
hakki, tasimirlar, gayrimenkuller, hak ya da bir malvarligi UGstunde kurulabilir”
(Medeni Kanun, madde 794). intifa hakki, tasmirlarda zilyetlik hakkmin devri ile,
alacaklarda da alacagin devredilmesi ile, gayrimenkullerde ise tapuya tescil halinde
kurulur (TMK, md.795).

Yararlanici, bir kisi ya da kisiler seklinde olabilir. Kullanim hakk1 belirli bir
kisiye verildigi i¢in baska bir kisiye devredilemez; kalitsal degil; rehin edilemez; Icra

takibi yapilmamus, iflaslar listesinde yer almamistir (Oztan, 2006: 878).

Intifa hakk:i gercek ve tamamiyla kisiye bagl kilman bir hak cesididir.
Dolayisiyla kisinin 6limi halinde intifa hakki mirasgilara intikal etmez veya devre

konu olmaz,bu sebeple intifa hakki yasal niteligini kaybeder.

Danmigtay Ucgiincii Dairesi'nin 27 Mayis 2010 tarih 2009/4124 sayili ve
2010/1769 arsa sayil1 kararinda kullanim hakki asagidaki sekilde agiklanmistur.

Intifa hakki; Bagka bir kisiye devredilemeyecek tasmnmazlar iizerinde tesis
edilmesi icin tapuda tescil edilmesi gereken kurucu nesneler ve haklar ile ilgili tim
yetkileri sahibine veren TMK'da yer alan kisiyi ifade eder. Bir kisiye devredilemez,
miras¢ilarina devredilemez, ancak kullanim i¢in devredilebilir ve herkese karsi talep
edilebilir. Kiraya siki sikiya bagh bir hak olmakla birlikte; Kiraya verene belirli bir
sey veya hakki belirli bir bedel karsiliginda belirli bir siire i¢in kullanma hakk1 veren
ancak taraflarin birbirlerine kars1 talep edebilecekleri ve sdzlesme hiikiimlerine gore
tesis edilen kisilik hakkidir. Borglar Kanunu veya Tasinmaz Kiralama Kanunu

Hiklmlerinde ayn1 zamanda taraflarm  kullanim hakki tesis etme hak ve
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yiikiimliiliikkleri ve kiralama isleminin kurulusundan sona ermesine kadar olan siire,
sona erme sekli ve kosullari, hukuki sonuglari Uglincii kisilerle iliskiler ve

sozlesmeye uygulanacak hiikiimler birbirinden tamamen farklidir.

Kiralama seklinde degerlendirilemeyecek nitelikte olan intifa hakkinin
karsihgmda tahsil edilen bedelin gayrimenkul sermaye iradi seklinde
vergilendirilemeyecegi hakkinda; Danistay 3. Daire Mahkemesinin kararinin
diizeltilmesi taleplerinde, basvurucunun E:2007/4725, K:2009/1522 sayili kararinda
basvurucunun davanin goriisiilmesi talebi yerinde goriilmemis ve dava incelenmistir

(Erdogan,2017:6-7)

“Davactin 1/2 hissesine malik oldugu arsast iizerinde 15 yil siire ile tesis
edilen intifa hakki karsiliginda elde edilen gelirin gayrimenkul sermaye irad:r olarak
beyannameye eklenememesi nedeniyle 2004 yili icin tarafina re'sen gonderilen bir
kat vergi ziyair cezasi uygulanmug gelir vergisini; tapuya tescil suretiyle kurulan intifa
hakkinin, malikine o sey Uzerinde tam faydalanma yetkisi sagladigi, malikinin
gayrimenkull belirlenmis slre zarfinda yonetme, faydalanma ve kullanma hakki elde
ettigi bu haklarin karsiligi olarak sahibine bir bedel odedigi goz oniinde
bulundurularak tesis edilen intifa hakkinin tahsili saglanan bedelin kiralama
isleminin unsurlarint olusturmast sebebiyle kabul edilmesi gerektigi, intifa hakkinin
tesis edilmesi ile milkiyete 6zgu olan haklarin tasarrufu konu olsa da mulkiyetin
devri gerceklesmemesi sebebiyle, intifa hakkinin karsiliginda tahsil edilen bedelin
gayrimenkul sermaye iradi olarak kabul edilmesi ile ilgili yila ait gelir vergisi
beyannamesine eklenmemesi sebebiyle re'sen matrah takdirinde kanuna aykirilik
bulunmadigi, fakat, gayrimenkul sermaye iradinda safi iradin tespitinde gerceklesen
giderlere karsilik olarak Gelir Vergisi Kanununun 74'Unci maddesi hukiumlerine
gore elde edilen hasilatin %25'i oraminda giderin hasilattan  diigiiriilmesi
gerektiginden, tarhiyat yapilan bedelin matraht asan kisminda kanuna uygunluk
olmadigi gerekgesiyle matrahi azaltarak degistiren Izmir 2. Vergi Mahkemesinin
5.10.2007 giin ve E:2007/684, K:2007/982 sayili kararina karsi yapilan temyiz
basvurusunu aym hukuksal nedenlerle reddeden Danistay Uciincii Dairesinin
11.5.2009 giin ve E:2007/4725, K:2009/1522 sayui kararimin; herkese karst ileri
stirtilebilen aymi  bir hak olan intifa hakkimin satispmin  kiralama  olarak
sayillamayacagi, gayrimenkul sermaye iradimin sadece intifa hakki sahibinin bu

hakkint kiraya vermesi halinde olusacagu ileri siiriilerek diizeltilmesi istenmisgtir.
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Yukaridaki mahkeme kararinda da belirtildigi tizere Gelir Vergisi Kanununun
70'inci maddesinde gayrimenkul sermaye iradi olarak sayilmayan intifa hakkinin
karsiliginda alinan bedelin de kiralama olarak degerlendirilemeyecegi agiktir. Ancak,
intifa hakki sahibi hakka konu olan esyay1 baska birisine kiralamasi sonucu elde

edilen gelir gayrimenkul sermaye irad1 sayilir.

Yukaridaki karara gore, kullanim hakkinin elde edilmesi amaciyla 6denmis
bedel kira geliri sayilmaz ve kullanim hakkina sahip kisi, {izerinde bulundugu
gayrimenkull kiraya vermesi halinde gayrimenkulden sermaye geliri elde eder. Bu
durumda kullanim hakkini elde eden kisi gayrimenkul gelirlerinin vergi miikellefidir

ve sagladigi gelir Gizerinden vergileye tabi tutulur.

Maliye Bakanligi’nin 17.02.1994 tarihli ve 11070-21 sayili 6zelgesi asagidaki
sekildedir (Kizilot, 1996: 179);

“Kiralanan tasinmazin, intifa hakkimin devir edilmesinde devir tarihinden
itibaren intifa hakki malikinin vergi mukellefiyeti konudur. Gelir Vergisi Kanununda
gelir vergisine tabi kazan¢ ve iratlara iliskin 1. ve 2. maddeleri arasinda
gayrimenkul sermaye iratlarina da yer verilmis ve ayni Kanun'un 70. maddesinde
sayilan haklarin ve mallarin sahipleri, zilyedleri, mutasarrifiar, intifa ve irtifak
hakkr kiracilart ya da sahipleri tarafindan kiralanmas: ile saglanan iratlarin
gayrimenkul sermaye iradi oldugu belirtilmistir. Bu hiikme gore tahliye tarihine
kadar olan gayrimenkuliin kiralanmasindan elde edilen kira gelirinden dolayi, intifa
hakkimin devredildigi tarihi itibariyle de kira geliri saglamis olmak sartiyla intifa

hakki malikinin vergi mukellefiyeti konudur.”
. Kiracilar

Tasmmaz sermaye gelirlerinin vergi miikellefi, kira geliri saglayan hak ve
mallarin zilyetleri, bunlarin yoneticileri, mallar, irtifak ve kullanim haklariyla mal ya

da hakkin kiralanmasi halinde kiracilaridir (GIB, 2016: 1).

Kiracilar ayrica kiraladiklar1 alanin vergi miikellefi olarak kabul edilir. Ev
sahibi, kira sozlesmesinin taraflarindan biri ve miilkii kiralayan kisidir. Kira
sozlesmesinin diger tarafi, kirac1 ve miilkii kiralamak i¢in kullanan kisidir. Kira
sozlesmesine iliskin hiikiimler Bor¢lar Kanunu'na tabidir. Kiracilarm, Gelir Vergisi

Kanununun 70. Maddesinde belirtilen hak ve mallarin diger kiracilara kiralanmasiyla
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saglanan kazanclar da gayrimenkul geliri olarak sayilir. Danistay Sekizinci
Dairesi'nin 2003/5233 ve 2004/2322 sayil karar1 soyledir (Kizilot, 1996:179);

Uyusmazlik, davacinin fotograf talebiyle isyeri agma ile isletme ruhsat1 alma
talebinin reddine esas usulden meydana gelmistir. A¢cma ve Faaliyet Ruhsati
Yonetmeligi'nin 6. maddesinde isyeri veya isyeri agmak isteyenlerin, isyerlerini veya
igsyerlerini YoOnetmelikte belirtilen kriterlere gore diizenledikten sonra, imar
yonetmeligi ekinde belirtilen bagvuru formunu sunmalar1 gerekmektedir. Bu
yonetmeligi igin niteligine gore tam olarak yetkili merciye sunar. Doldurulan basvuru
formu Uzerine, ilgili kisiye basvuruyu takip eden en geg is giinii iginde ¢alisma ve

isyeri ruhsat1 verilebilecegi hiikiim altina alinmastir.

“Dosyayt inceleyen davaci .......... Mahallesi ...... Caddesi No: 20.12.2002
tarihli sozlesmeye istinaden, 21.1.2003 tarihli sozlesmeye istinaden devraldig
gayrimenkulin malikine yapilan sikayette kanuni kiracisi bulunmaktadir. Davali
belediye tarafindan 21.1.2003 tarihinde davali belediyeye teblig edilmis olup,
davacinin igyerini kiralama hakkinin bulunmadigi, isyerinin dolu durumda oldugu ve
bahse konu yer icin isyeri agma ve isletme ruhsati verilmemesi gerektigi ifade
edilmig, Davalimin 23.1.2003 tarihli yapilan kontrollerinde davaci idarenin
belediyeden igyeri agma ve isletme ruhsati almadigi ve davali belediye heyetinin is
veri agmak ve isletmek Uzere ruhsatin alinmast icin 15 giin stire verilmistir, Davaci,
iddia tarihinde sihhiyelerin isyeri ve c¢alisma ruhsati ig¢in basvuru formunu,
davacimin 10.3.2003 tarihli dilek¢esini sunmus ve hakkinda yargi kararina kadar
magduriyetleri engellenmistir. Ancak, davaya konu olan Islem ile ilgili 57. giin ve
tarihte gecerli bir kira sézlesmesi olmadigi gerekgesi ile talebin reddedildigi yine bu

islemin iptalinin saglanmasina esas davaya konu edildigi anlasilmaktadir.”

“Gergeklesen olayda, davaci idarenin 28.1.2003 tarihinde sihhiye
miessesesinin - ¢alisma ve isyeri ruhsatt basvuru formuna ilistirdigi kira
sozlesmesinde; Kiralayan, kiraci gibi goriinmekte ve Kira sOzlesmesinde kiracinin
kiralanan alamin kismi veya tamamiyla baskalarina kiralayabilecegine dair bir
hikim bulunmamakla birlikte kiraciyla yapilan bir kira sozlesmesinin olmadig
agiktir. Davact idarenin kendisi ile yapilan olagan devre esas sézlesmeye istinaden

talepte bulundugu ortadadir.”
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Bu durumda kanunla yer verilen miilkiyet hakkinin korunmasina esas; Isyeri
sahipleri ile ilgili Kanunlar uyarinca yapilan gegerli kira sozlesmesine istinaden
isletme ruhsat1 istenmesi dogal oldugundan bu durum incelenecek ve Idareler
tarafindan karara baglanan davali belediye baskaninin tespit ettigi s6z konusu
eylemde hukuka aykirilik s6z konusu degildir. Bu nedenle idare mahkemesinin bahse
konu islemi iptal etme karar1 hukuka uygun degildir. Agiklanan nedenlerle
20.05.2004 tarihinde Manisa Idare Mahkemesi'nin kararmin bozulmasina ve
dosyanin yeni bir karar i¢in anilan Mahkemeye gonderilmesine oy birligi ile karar

verildi.

S6z konusu karar ile, ev sahibi ile kiract arasinda akdedilen Kira
sozlesmesinde kiraciya devir hakki tanmmmamigsa, baska bir kisiye de devrinin
miimkiin olmadig1 anlasilmaktadir. Kiraci, ev sahibi ile yapti§1 sozlesme sartlarina
uymakla ylikiimliidiir. Ev sahibi sdzlesmede kiraciya devir hakk: vermisse, kararda
belirtildigi sekilde yapilmis devir sozlesmesiyle isyeri agma ve isletme ruhsati

alinmas1 miimkiin olmustur (Erdogan, 2017:10).
2.1.2. Gayrimenkul Sermaye Iradina Konu Olan Mal ve Haklar

Gelir Vergisi Kanunun 70. maddesinde gayrimenkul sermaye iradina konu
asagida agiklanan hak ve mallarin sahipleri, irtifak ve intifa hakk: sahipleri,
mutasarriflar1 veya Kkiracilar1 tarafinca kiraya verilmesi ile saglanan iratlarin

gayrimenkul sermaye iradi olarak sayildig1 belirtilmistir (GVK, madde 70).

Yukarida belirtilen hak ve mallar ticari ya da zirai isletmeye ait ise bu
isletmeden dogan kazanglar i¢in zirai ya da ticari kazancin tespitine iliskin hikimler
uygulanir. Ticari igsletme sahiplerine ait olup, isletmeye dahil olmayan iratlarda GVK
5. Kisminda belirtilen hiikiimler uygulanir. Hizmet Karsiligi olmaksizin vakif
gelirlerinden alinan paylar ile zirai islemlere katilmaksizin yalnizca Urtinden hisse

alan arazi maliklerinin gelirleri de gayrimenkule esas gelir seklinde kabul edilir.
2.1.2.1. Arazi ve Bina

Arazi kavrami islem gérmemis kara parcalarini ifade eder. Yani genel bir
ifadeyle insan eli degmemis ve imar uygulamasi uygulanmamis dogal toprak
pargalaridir. Arazilerin miilkiyeti genel olarak Devlet Hazinesindedir. Devlet
Hazinesi mdulkiyetindeki araziler tapuya tescilli Hazinenin 6zel milkiyetindeki

taginmazlar ve tapuya tescili olmayan Hazinenin genel miilkiyetindeki taginmazlar
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olarak ikiye ayrilirlar. Daglar taslik alanlar dere yataklari ve islenmemis sahipsiz

yerler tapuda tescili olmayan Hazine arazisi siifina girmektedir.

Arazilerin bunun yani sira gercek kisilerin ve kurumlarm sahipliginde
bulundugu durumlar da mevcuttur. Buna 6rnek olarak tarim arazileri gelir getirici bir

arag olarak degerlendirilebilir ve {izerinden art1 deger kazanilabilir.

Arazi, vergi hukukunda ise; dogal sinirlar1 ¢it, dag, duvar, yol ve agag¢ gibi
dogan ve yapay sinirlari isaretler ile ¢evrilen iginde gélciik, kaynak ve dikilen seyleri

de alan bir kavramdir. (Celik, 2015:8)

Arazi Emlak Vergisi Kanunu’nun 12. maddesinde ise “TUrkiye sinirlar
icinde bulunan arazi ve arsalar bu kanun hikiimlerine gére Arazi Vergisine tabidir”

seklinde belirtilmistir. (Emlak Vergisi Kanunu, md. 12).

Emlak Vergisi Kanunu, Tiirkiye sinirlar1 dahilinde yer alan arazilerin vergiye
esas oldugunu belirtmis fakat arazi kavraminin agiklamasmi yapmamistir. Arazi,
kullanimda olan kara pargasmi belirlemek tizere dogal ve yapay isaretler ile ¢evrilen

yerytizii parcasi seklinde ifade edilebilir (Can vd., 2012: 79).
. Bina

Bina, insanlarin barmmak tiizere yapilan ve gayrimenkuller icinde genel

itibariyle biiyiik 6neme sahip olan yapilardir (Kabatas,2005:277).

Bina Emlak Vergisi’nin 2. maddesine gore ise hem karada hem su Ustiinde
sabit yapilan ingsanin tamamina birden verilen kavramdir. Dolayisiyla kanunda
belirtilen ifadeye gore sabit sckilde insasi saglanan yapilarin tamami bina
kapsamindadir (Pehlivan, 2004:285).

Binalar; Amaglarma go6re farkli sekilde adlandirilabilir. Yasam amacgli
kullanilan binalara rezidans, konaklama ve tatil amac¢h kullanilan binalara otel, tatil
ve sanayi donanima sahip is tesislerinin kullanildig:1 binalara fabrika denir. Karakol,
adalet sarayi, devlet daireleri, okullar, hastaneler, Kklinikler, kislalar, postaneler gibi
kamu hizmet binalarma resmi binalar denir. Kituphane, konser salonu, tiyatro,
sinema gibi sosyal amaclarla kullanilan yapilara genel amagli yapilar da
denilmektedir. Binalarin yap1 malzemeleri kerpig, ahsap, tugla, betonarme olabilir.

Hangi malzemeden yapildigina bakilmaksizin, karada veya suda veya tas, demir,
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ahsap, kerpi¢ ve benzeri malzemelerden yapilmis olmalarma bakilmaksizin hepsine

bina denir.

Degerleme siirecinde taginmazin iizerinde bulundugu arsanin bu tip
gayrimenkullerin yapimimma uygun olup, olmadigi ve binalarin insasi esnasinda

arazinin en uygun halde kullanilip, kullanilmadigi ¢cok dnemlidir (Pirgaip, 2019; 29).

Bu 6zellikle ticari gayrimenkulleri degerlendirirken dnemlidir. insanoglu var
oldugundan beri korunma, inanclar1 ugruna, bir arada yasama ve ayrilik i¢in yapilar
insa etmislerdir. Sadece fiziksel ihtiyaglar i¢in islevsel olanaklar degil, ayn1 zamanda

toplumlarin ruh halini, estetigini ve giizellik anlayisini etkileyen faktorler de vardir.

Degerleme siirecinde tasinmazin iizerinde bulundugu arsanin bu tip
gayrimenkullerin yapimina uygun olup olmadigi ve binanin insasi sirasinda arazinin
en uygun sekilde kullanilip kullanilmadig: biiyiik 6nem arz etmektedir. Bu 6zellikle
ticari gayrimenkulleri degerlendirirken 6nemlidir. Insanoglu var oldugundan beri
korunma, inanglar1 ugruna, bir arada yagsama ve ayrilik i¢in yapilar insa etmislerdir.
Sadece fiziksel ihtiyaglar icin islevsel olanaklar degil, ayn1 zamanda toplumlarin ruh

halini, estetigini ve gilizellik anlayisini etkileyen faktorler de vardir.
2.1.2.2. Yeralti ve Menba Sulan

Yeralt1 sular1 kullanima hazirlanarak maden ve kaynak suyu olarak
kullanilmaktadir. Maden sular1 ve kaynak sularmi tanimlamadan once yeralt1 suyu
kavramma aciklik getirmekte fayda bulunmaktadir. 167 Sayili Yeralt1 Sulari
Kanununun 1. maddesinde acgiklandigi iizere; Yeralti suyu, kamu suyu olarak
smiflandirilir ve devlet tarafindan yonetilir ve bertaraf edilir. Bu sularm tamamiyla
korunmasi, kullanilmasi, arastirilmasi ve muhasebelestirilmesi bu Kanun hukiumleri

ile dlizenlenir (Erdogan, 2017:13).
o Menba (Maden) sular1

Maden suyu; Iginde ¢Oziinmiis mineralleri bulunduran kaynak suyudur.
Yeraltinda durgun veya hareketlidirler. Soguk veya sicak olarak kendi baglarma veya
teknik yollarla yere teslim edilirler. Maden sularinmn sahibi devlettir. Gergek kisilere
yalnizca ¢aliyma yetkileri devredilir. Burada kazanilan gelir, gayrimenkul geliri

olarak kabul edilir ve gayrimenkul sermaye kazanclar1 vergisine tabidir.
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2.1.2.3. Madenler ve Tas Ocaklan
. Madenler

Bunlar yerkabugunun bazi kisimlarinda ¢esitli i¢ ve dis dogal faktorlerin
olusturdugu minerallerdir ve ekonomik dneme sahiptirler. 3213 sayili Toprak Alti
Kanununun 2. maddesinde verilen tanima gore petrol, dogalgaz, jeotermal enerji ve
su disinda yer katmaninda ve su kaynaklarinda dogal sekilde yer alan her tlrll
madde ve mineraller ekonomik ve ticari degere sahiptir. Maden hukuku; Madenlerin
aranmasini, isletilmesini, miilkiyetini ve kapatilmasini diizenler. Yeralt1 Kanunu'nun
4. maddesinde; Madenlerin devletin sorumlulugunda oldugu ve i¢inde bulunan
rezervlerin de miilkiyet hakkima tabi olmadigi belirtilmistir. Bu nedenle madenlerin
aranmasi ve igletilmesi devletin kontroliindedir. Madenler, kara kadastrosunda degil,

maden kadastrosunda kayitlidir.

Gelir Vergisi Kanunun 70. maddesinde madenler de gayrimenkul sermaye
irad1 olarak belirtilmistir. Gelir Vergisi Kanunu'nun 70. maddesinde sayilan haklar
ile (miilkiyet, vesayet, zilyetlik, irtifak hakki ve kullanim veya kiralama) madene
iliskin bazi haklar (arama, kesif, isletme) tam olarak uyusmasa da, uygulamada

madenler de gayrimenkul sermaye irad1 olarak kabul edilir (Ozmen, 2011: 43).
. Tas ocaklari

Tas ocaklari; insaat islerinde kullanilmak iizere taslarin ¢ikarildig: yerlerdir.
3213 sayili Maden Kanununda tag ocagi hiikiimleri yapilmistir. Maden ocaklar1 gibi
ocaklar da devletin kontrolii ve emrindedir. Tas ocaklarmin yonetimi ve mermer

cikarimi1 madencilik faaliyetlerinden biridir (Celik vd.,2003: 465).

Maden ruhsatma sahip olan mukellefler, bu haklar1 baskalarina kiraladiklar1
takdirde gayrimenkul geliri elde etmis sayilirlar ve Gelir Vergisi Kanunu'nun 70 inci

maddesine gore vergilendirmeye tabi tutulurlar.
2.1.2.4. Kum ve Cakal istihsal Yerleri

Kum; kat1 kiitlelerinin, kayalarin tabi faktorlerin etkisi altinda pargalanmasi
sonucu olusan kii¢iik, kat1 pargaciklarin bir koleksiyonudur. Cakil; Su sigramalariyla
yuvarlatilmig kiigiik bir tastir (Dogan, 2011). Kum ve cakil sahalarinin (tas
ocaklarmnin) isletilmesi i¢in de madenlerde oldugu gibi ruhsat almmasi

gerekmektedir.
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3213 sayil1 Yeralt:1 Kanunu uyarmca ocak igletme ruhsati: devri miimkiindir.
Faaliyet izninin devri miimkiin degildir ve ruhsath ti¢lincii sahislarin faaliyet izni i¢in

uygun yerlerde yeniden izin almasi1 gerekir (Basak, 2010: 47).

Medeni Kanuna gore, “cakil ve kumun miilkiyeti, ¢ikarildigr milkin sahibine
aittir. Cakil v yer Gstu kum yer UstU kaynaklar oldugu i¢in arazi ne olursa olsun
sahiplenilebilir.” Ancak, daha oOnce belirtildigi gibi, yeralt: kaynaklarindan elde
edilen madenler, bagimsiz arazi miilkiyetine tabi degildir. Ciinkii madenler
bulunduklar1 rezervlerin miilkiyetine ait degildir (Basak, 2010: 47). Cakil ve kum
yerlerinin kiralanmasindan saglanan gelir de gayrimenkule esas gelir olarak kabul

edilir.
2.1.2.5. Tugla ve Kiremit Harmanlar

Tugla; kaliplara dokiilerek gilineste kurutulan ve 6zel firinlarda pisirilen
camur yapi duvarlarinda kullanilir. Kiremit; Kirmizi toprak renginde pigmis toprak
levha, binalarin c¢italarin1 dokumak i¢in yan yana dizilmis, suyun asagi akmadan
disar1 akmasini saglamak ic¢in kullanilmigtir. Tugla ve kiremit karigimlari, tugla ve
kiremidin basit yontemlerle Uretilen {istii agik alanlardir. Bu yerler agik oldugu igin
sanayi tesisi degildir. Bu yiizden onlara “karisimlar” denir. Bu alanlar basit bir
iiretim yeri olmasina ragmen, bir arsa tstiine kurulmus bir yap1 oldugu i¢in TMK'ya
gore gayrimenkul gibidir. Bu arazilerin kiralanmasindan elde edilen gelir de

gayrimenkul sermaye geliridir (Erdogan, 2017:15).
2.1.2.6. Tuzlalar ve Bunlarin Miitemmim Ciizileri

Tuz Uretim tesisleri, tuz madenleri, isletme ruhsati sahipleri, tuz isletmecileri
veya imtiyaz hakkina sahip kisilerin bu yerlerin kiralanmasindan elde edilecek

gelirler gayrimenkul sermaye geliri icerisindedir (Basak, 2010: 50).

Miitemmim Ciiz (Tamamlayic1 Parcalar): Yore Orf ve adetlerine gore asil
seyin unsuru olan ve yikilmadik¢a, hasar gérmedik¢e veya yapisi degistirilmedikge o

seyden ayrilamayan kisim, o seyin ayrilmaz pargasidir (Atabey, 2015: 117).

[lisik (detay): Asil olan, kisinin anlagilir istegine gore isletmek, korumak veya
fayda saglamak amaciyla montaj, ilistirme veya bagka bir sekilde kullaniminda asil
esyaya slrekli sekilde tahsis edilen ve asil esyaya baglanan taginir maldir (Atabey,
2015: 117).
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2.1.2.7. Dalyanlar ve Voli Mahalleri

1380 sayili Su Uriinleri Kanununda dalyanlar ve voli mahalleri ile ilgili
hiikkiimler getirilmistir. Dalyan; deniz, g6l ve nehirde ¢it, kazik, tas ¢it, ag, beton gibi
yapay araglarla ¢evrelenen suyla iliskili avlanma bolgesidir. Voli Mahalleri deniz,
nehir ve denizlerde, balik avlamak amagli ¢evrilmis suyun {izerinde sabit ya da siireli
olarak engel ile ¢cevrilmeyen dogal av alanlaridir. Balikgilik amaciyla kiyiya yakin

bir yerde kurulmustur. (Celik, 2015:13)

Gayrimenkul gibi, balik¢ilik alanlar1 ve tarlalar satilabilir, kiralanabilir ve
hediye edilebilir. Miras durumunda tiglincii sahislara devir de miimkiindiir. Dalyan
ve Vvoli mahallerinin kiralanan isletmelerinde bu yerlerin isletme hakk:
kiralanmaktadir. Bu yerler aidiyetlerinden dolay1 degil, cografi 6zelliklerinden dolay1

kiraya tabidir (Aytekin, 2007: 214).
2.1.3. Gayrimenkul Sermaye Iradinda Vergiyi Doguran Olay

Vergi Usul Kanunun 19. maddesinde vergiyi doguran olay; "Vergiye iliskin
alacak, vergi kanunlarinda vergi baglanan olayin ger¢eklesmesi veya yasal durumun
vukuu ile dogar. Vergi alacag ise mikellef acgisindan vergi borcuna esas teskil

eder.” seklinde yer verilmistir. (VUK, 19. md.)

Vergi doguran olay, kamunun vergi alacagimin dogmasmin yaninda miikellef
acisindan ise vergi borcunun dogmasina neden olur. Bu sebeple vergiyi doguran olay

ile birlikte kisi miikellef durumuna gelir.

Verginin dogmasi igin miikellefin vergiye esas konu ile kanunun belirttigi
sekilde iliski halinde olmas1 gerekir. Vergiyi doguran olay, servet elde etmek, gelir
saglama gibi 6zel hukuk islemlerinin ¢ogu Uzerine oturtulur. Belirtildigi sekildeki
iliski, vergilendirme asamalarinin baslangi¢ kismini olusturur. Vergi kanunu, bu
sebeple meydana gelen vergiyi doguran olayin vatandaslari vergi miikellefi
durumuna getirmesi icin ilk olarak ilgili kanuna gére verginin tarh edilmesine Butce
Kanunun C cetvelinde yer verilerek 6n izin verilmelidir (Senyiiz, Yiice ve Gercek,
2012: 83)

Gayrimenkul sermaye iradi ig¢in vergiyi doguran olay ise gayrimenkuliin
kiralanmasi ile saglanan kira gelirlerinin (kira sézlesmeleri ile) tahakkuku sonucu
vergiyi doguran olay meydana gelmektedir. Kanun mercii “dogma” fiilini “elde

etme” eyleminin yerine yeterli sekilde gormektedir (Kildis, 2015:18).
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Gayrimenkul Sermaye Iradinda elde etmenin dogma eylemi yerine gecerli
olmasi; Gelir Vergisinin Kanununun 72. maddesinde “Gayrimenkul sermaye
iradinda, gayrisafi hasilat, 70. madde hiikmiinde belirtilen mal ve haklarin kiraya
verilmesi ile bir takvim yili déneminde o yila ya da ge¢mis yillara iliskin naklen ya
da aynen tahsili saglanan kira gelirlerinin tutaridir” hiukmu ile ortaya
koyulmaktadir. (GVK, md. 72).

Kanunda belirtildigi iizere Gayrimenkul Sermaye Iradinda tahsil esasi
gecerlidir. Tahsil esasinda kira gelirlerinin vergilendirilmesinde gelirin “nakden” ya
da “ayni” olarak tahsilatinin olusmasi gerekmektedir (Ugtum ve Baser, 2013:165).
Gelir vergi Kanunun 2. maddesinde yer alan gelir unsurlarmin tahsilatinin yapildigi
halde elde etme fiili gerceklesmis sayilir. Ancak bazi gelir unsurlarinda tahakkuk
edildigi zaman elde etme fiili gergeklesmektedir. Yukarida bahsedildigi iizere
gayrimenkul sermaye iradma esas vergilendirmede vergiyi doguran olayin olusmasi
icin kira gelirinin tahsil edilmesi gerekli olup, kira gelirinin tahakkuk etmesi halinde

vergiyi doguran olay ger¢eklesmemektedir(Kildis, 2015:18).
2.1.4. Gayrimenkul Sermaye Iradinin Elde Edilmesi

Gayrimenkul sermaye iradinmn elde edilmesi igin GVK’ nin 70. maddesinde

sayllan mal ve haklarin kiraya verilmesinden dogacak gelire sahip olunmasi

gerekmektedir (GVK, md. 70).

GVK. 72. madde uyarinca Gayrimenkul sermaye iradinda elde etme unsuru
tahsil esasina baglanmistir. Gelir Vergisi Kanununda tahsil esasi, gelirlerin nakden
veya mahsuben tahsil edildiklerinde, giderlerin ise nakden wveya mahsuben
odendiklerinde muhasebelestirilmesi anlamima gelmektedir. Tahsil esasi, kisinin
alacagi Uzerinde yasal veya ekonomik tasarruf oldugu halde o alacagi almis sayilir.

Tahsil esasinda 6deme nakdi olmasinin yani sira aynen de olabilir. (Yiice, 2001:37)

Nakden Tahsil: . Gayrimenkul sermaye iradmimn lira veya doviz cinsinden
tahsil edilmesidir. Fakat kira bedelinin doviz ile tahsil edilen bedellerde tahsilatin
yapildig: tarihteki borsa rayici ile ya da borsada rayici yoksa, Hazine ve Maliye
Bakanlig1 tarafindan belirtilen kur Gzerinden Turk lirasina ¢evrilerek gayrisafi irat
tespit edilir. Kira ddemeleri genellikle bono diizenlenerek gergeklestirilmektedir.
Boylelikle tahsil, gayrimenkult kiraya veren mulkiyet sahibi, bononun karsiligini

kiracidan tahsil ettiginde gergeklesir (Yuce, 2001: 37).
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Aynen Tahsil: Aynen tahsil kiraya iliskin borcun mal veya hizmet seklinde
Odenerek tahsili anlamina gelir. Bununla beraber aynen tahsil esasina esas olarak
alman kiralar VUK’a gore emsal bedeli ile degerleme yapilarak paraya
cevrilir. (Kildis, 2015:17).

GVK gobre, gayrimenkul iradi sahiplerine iligkin tahsil hiikmiinde olan
durumlar soyledir (GVK. md. 72).

-Bilgi verilmesi kosuluyla adlarna, kamu kuruluslarina, bankaya, icra

dairesine, notere veya postaya para yatirilmasi,

-Kira seklinde dogan alacagin diger bir kisiye temliki (Temlikin ivazli veya
ivazsiz olmas1 onemli degildir. Ivazli olan temliklerde ise ivazin tahsili sarti

aranmaz) ya da kiracisina olan borcu ile takasi; tahsil sayilir.

-Kiraci tarafindan gayrimenkulii genisletici ya da ekonomik degerini devamli
olarak arttiracak nitelikte gayrimenkule ilave olarak eklenen degerler, Kiralamanin
stiresi sona erdiginde bedelsiz (Degerlerin emsal bedelinden diisiik deger ile devri
durumunda, arada kalan fark bedelsiz devir sayilir) olarak Kiralayan sahsa devir
edildigi takdirde, bahse konu degerler kiraya veren tarafindan, bu tarihte aynen tahsil

olunmus sayilir.

Gayrimenkul sermaye iradinda ge¢mis yillara iligskin tahsili gerceklesen
Kiralar tahsil edilen o dénemin kiras1 olarak kabul edilirken, gelecek ddnemlere ait
olan pesin tahsili saglanan Kiralar, ilgili oldugu yillarin hasilat: olarak kabul edilir.
Fakat, 6lum ile memleketi terk durumunda mikellefiyetinin kalktig1 yili takip eden
yillara iliskin pesin olarak tahsil edilen kiralar, mukellefiyetin ortadan kalktig1 yilin

hasilat1 olarak kabul edilir.
2.1.5. Gayrimenkul Sermaye iratlarinda Gayrisafi Hasilatin Tespiti

Gayrimenkul sermaye iradinda, gayrisafi hasilat; GVK 70. maddede belirtilen
hak ve mallarin kiralanmasi ile bir takvim yul icerisinde o yila ya da ge¢mis yillara
iliskin nakdi ya da ayni olarak tahsili saglanan kira gelirlerinin bedelidir. Ayni
sekilde tahsil edilen kira bedelleri, Vergi Usul Kanununa gore emsal bedel ile
paraya doniistiiriiliir. Kiraci tarafindan gayrimenkulii genisletici ya da ekonomik
degerini surekli olarak artirarak gayrimenkule eklenen kiymetler, kira suresinin

bitiminde bedelsiz sekilde kiralayana devredildigi halde, ilave kiymetler kiralayan
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agisindan, bu donemde ayni olarak tahsil edilmis olarak kabul edilir.”(GVK, md.
72)

Bagka bir deyisle, gayrisafi hasilat kazanilan gelir miktarin1 verir.
Gayrimenkulden elde edilen sermaye gelirinin vergilendirilebilmesi igin gelirin
kazanilmis olmas1 gerekir. Gelirin alinmas tahsilat ilkesine baghdir. Gelir Vergisi
Kanunu'nun 72. maddesinde belirtildigi gibi, gayrimenkul sermaye iradinin tahsili
nakdi ve ayni olmak Gzere iki tirltdir. Asagidaki islemler, Gelir Vergisi Kanunu'nun

72'nci maddesinde belirtildigi izere gayrisafi hasilatin tahsilati olarak kabul edilir:

J Bilgi vermek kaydiyla devlet kurumlari, kolluk kuvvetleri, bankalar,
noterler veya postaneye kendi adina para yatirmasi

. Kira seklinde dogan alacaklarin baska bir kisiye devri (temlikli olsun
veya olmasin. Miitevazi devirlerde borcun 6denmemesi gerekir) veya borcun alicidan

tahsil sekli ve takasta sozlesme. (Erdogan,2017:24)

Gelir Vergisi Kanunu'nun 72. maddesinin devami niteligindeki hiikiimlerde
gayrisafi gelir tahsilatinin ayni veya nakdi kazangtan farkli olabilecegi

belirtilmektedir. Ilgili hiikiimlerde (GVK, md. 72);

. Bilgi vermek kaydiyla devlet kurumlari, kolluk kuvvetleri, bankalar,

noterler veya postaneye kendi adiniza para yatirmak,

Kirac1 ile ev sahibi arasinda yliz yilize goriismenin miimkiin olmadigi
durumlarda her iki tarafin bilgisi ile gelirler; Isim, bir devlet kurumu, yiiriitme
organi, banka, noter veya posta yoluyla yatirilabilir. Tutarin 6dendigi tarih tahsilat

tarihi olarak kabul edilir.

. Kira seklinde dogan alacaklari baska bir kisiye devri (temlikli olsun
veya olmasin. Miitevazi devirlerde borcun 6denmemesi gerekir) veya borcun alicidan

tahsil sekli ve takasta sozlesme.

Kira olarak dogan alacaklar1 {igiincii kisilere temliki (devir) miimkiindiir.
Toplant: tarihi sabit kabul edilir. Saygin pozisyonlarda bir transfer siirecinin olmas1
yeterlidir. Koleksiyon sart1 yoktur. Ev sahibinin kiraciya bor¢lu olmasi durumunda

borg ve tahsilat islemi tersine gevrilir.

Hazine ve Maliye Bakanliginca, Resmi Gazete’de 268 seri numarali “Gelir

Vergisi Genel Tebligi” ile yayimlanan kira tahsilatlar1 ve 6demelerinin Banka ve
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Postanelerce diizenlenen belgeler ile ispatlamasi zorunlu tutulmustur. Kiracilarin,
tasinmaz maliklerine &deyecekleri kira 6demeleri igin kiralanan yerin konumu

olarak;

Konut amagli kullanilan gayrimenkullerde kiracinin aylik 500 TL ve
ustiindeki kira bedelleri banka ya da postaneye yatirilmasi gerekmektedir. Isyeri
maliklerinin kiralamis olduklari, diikkan, isyerleri, ofis, fabrika, ve atdlye gibi
alanlarin kira bedelleri kag¢ lira olursa olsun kiracilar kira bedellerini banka ya da

postane aracilig1 ile maliklere gondermelidir. (Celik, 2015: 20)

Vergi Usul Kanununun mikerrer 355. maddesi uyarmca, mikerrer 257.
maddesinde yer alan bu belge yiikiimliiligiine uymayanlara 6zel usulsuzlik cezasi
verilmesi gerekir.2022 yili cezalar1 asagidaki gibidir (ISMMMO Mali Rehber
2021:79).

o Birinci smuf tiiccarlar ve serbest meslek sahipleri igin yaklagik 3400
TL

o Ikinci smnif tiiccarlar, hesap tutabilen ve kazanci edilebilen ciftciler
1700 TL

o Kalanlar i¢in 880 TL belirlenmistir.

Binalarin disina reklam yapilmasi veya binanin ortak bdliimlerinin tiglincii
sahislara kiraya verilmesi durumunda kira geliri bina maliklerinin toplam geliri
olarak kabul edilir. Bu gelir, sahipler arasinda hisseleri oraninda dagitilir. Binanin
isletme defterine kayith olmasi durumunda elde edilen gelir isletmenin geliri sayilir.
Kat maliklerinin binanin dis cephesini reklam panosu olarak kiralamalar1 halinde,
kiracilar KVK 94/5-a maddesine gore kat maliklerine yapacaklar1 6demelerden
yizde 20 kesinti yapar. Ancak gayrimenkul isletmeye dahil olmadig: ig¢in katma
deger vergisi (KDV) uygulanmaz. Bir isletmeye kayitli tasmmazin kiralanmasi

durumunda KDV ve sorumluluk hiikiimleri uygulanir.

Ornegin; Fatma ve Eda dairenin ortak sahipleridir. Bu daireyi 01/10/2022
tarihinde yillik 40.000 TL'ye reklam amagl kiraya vermislerdir. 15.01.2022 tarihinde
zemin kattaki diikkani yillik 200.000 TL'ye eczane amagl kullanilmak {izere kiraya
vermiglerdir. 2022 yilinda magaza ve reklam panosundan 240.000 TL gelir elde

edilmis olup, tamami bir yil i¢inde tahsil edilmistir. Daire 2 kisiye ait oldugu i¢in bu
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gelir kisi bas1(240.000/2=120.000)120.000 TL'dir. Tum gelirler 2022 yilinda tahsil
edildiginden, 2022 geliri olarak kabul edilmektedir.

2.1.6.Gayrimenkul Sermaye Iradinda Emsal Kira Bedeli Uygulamasi

Emsal kira bedeli uygulamasina iliskin GVK 73. maddesine gore; Kiralanan
mal ve haklarin kiralama bedeli emsal kiralama bedelinden diisiik olmamalidir.
Bedelsiz sckilde baskalarmin kullanimina verilen hak ve mallarin emsal kiralama
bedeli, bu hak ve mallarin kiralama bedeli olarak kabul edilir (GVK, md. 73).

Arazi ve binada emsal kiralama bedeli, yetkilendirilmis 6zel merciler ya da
mahkemeler tarafinca tespit ve takdir edilen kira bedeli, belirtildigi sekilde takdir ya
da tespit edilen kiralama bedeli yoksa da Vergi Usul Kanununa gore takdir edilen
vergiye esas degerin % 5'idir. Diger hak ve mallarda ise emsal kiralama bedeli, bu
hak ve mallara ait maliyet bedelinin, bu bedelde bilinmezse, Vergi Usul Kanununun
servet degerlemesine iligkin hukimlere gore belirlenen degerlerin % 10'udur.
(Erdogan 2017;89)

Emsal bedel, ilgililerin kendi islemlerinde yer almayan kisi ve kurumlara
uyguladig1 fiyattir. Bir igslemin ticari olmasi, iliskili taraflarla mal/hizmet alirken
veya satarken uygulanan fiyat veya fiyatin, iligkili taraflar arasinda bir iglem olmas1
durumunda ortaya ¢ikacak fiyat veya fiyata tekabiil etmesi anlamma gelir. Iliskili
taraflarla yapilan islemlerde uygulanan fiyatin ayni sartlarda iliskili olmayan kisilerle
yapilan islemlerde piyasa fiyatina denk gelmesi islemin piyasa kosullarina uygun

olarak yapildigi, aksi halde islem yapildig1 anlamina gelir (Seven, 2015: 26).

Emesal kira bedeli gayrimenkul sermaye irad1 yaratan gelirlerde kullanilan bir
vergi glivenlik miiessesesidir. Emsal kira bedeli uygulamasi gayrimenkul sermaye
iradinda elde edilen gelirin tahsil esasna bagli olmasina bir istisna niteligi
tasimaktadir. Emsal kira bedelinde gelir hi¢ tahsil edilmemekte ya da daha az tahsil
edilmekte ya da emsaline gore daha az tahsil edilmekteyken; kanunda yer alan
sinirlar dahilinde bir gayrimenkulden saglanan en az kira bedelinin tespit edilmesi
konudur. (BDK, 2009:166)

Gelir Vergisi Kanunu'nun 73. maddesi 1999/1 Sayili i¢ Genelge'de su sekilde
aciklanmistir: Gergek kira geliri, 6deme igin kira s6zlesmesi, banka dekontu ya da
havale dekontu vb. iizerinde belirtilir. Kanit veya delil olmas1 durumunda kiracinin

belge veya beyan Onceki kira bedeli ile kiyaslanamaz. Bahsi gecen ispat veya ispat
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stireci, fakat beyanda kira gelirinin gergekligi yansitmadigma iliskin bir karinenin
bulunmas1 ya da vergi denetimleri esnasinda yetkili merciler tarafindan talep
edilmesi halinde uygulanir. Eski Kira diizenlemesinin amaci, kiralanan mal ve
haklardan saglanabilecek ve miikellefler tarafindan beyan edilmesi gereken asgari
gelirin belirlenmesidir. Boylece yetersiz veya kayit dist gelirin Oniine gegilmesi
amacglanmaktadir. Gelir Vergisi Kanunu'nun 73. maddesinde belirtilen arazi, bina ile

diger hak ve mallar icin emsal kiralama bedelleri ayr1 sekilde diizenlenmistir.

J Gegici bina ve arsa kirasi, yetkili makam veya mahkeme tarafindan
belirlenen kiradir. Bu, yetkili merci veya mahkeme tarafindan belirlenmemis veya
béyle bir merci kurulmamis ise Vergi Usul Kanununda belirtilen vergi tutarmin
%35'idir. Vergi degeri, Emlak Vergisi Kanunu'nun (EVK) 29. maddesi uyarinca
belirlenen degerdir.

. Diger mal ve haklar i¢in onceki kiranin tespiti maliyet iizerinden
hesaplanir, bedeli bilinmiyorsa asagidaki hiikiimlere gore Bilirkisi Komisyonu
tarafindan belirlenen bedelin %10'u kadardir.

. Dava, imtiyaz, telif hakki vb. haklar1 biliniyorsa maliyet gecerlidir,

bilinmiyorsa ekspertiz komisyonu tarafindan belirlenen maliyetin %10'u esas alinir.

Danistay Dordiincii Dairesi'nin 12 Mayis 2011 tarih ve 2010/705 esas sayil
ve 2011/3658 sayil1 karar1 soyledir: (Danistay, 12.05.2011)

2002 yili i¢cin beyan edilen gelir vergisi ile 2002 yil1 hesaplanan pay katki
paylr ve ceza faizinin kaldirilmasmna iliskin davanin reddine karar veren Vergi
Mahkemesi'nin karar1 davali lehine temyiz edilmistir. Gayrimenkul sermaye
kazanglar1 hari¢ tutulmustur. 193 sayili Gelir Vergisi Kanununun 70 inci maddesinin
birinci fikrasinda; Ayni Kanunun “Avans kirasi” bashkli 73. maddesinde, kiraya
verilen mal ve haklarin kira bedellerinin emsal teskil ettigi ve bedelsiz kullanim i¢in
taninan haklarin, bu mal ve haklarin kiraya mal ve haklar, bina ve arsa i¢in yetkili
kisi tarafindan belirlenen veya belirlenen onceki kira, 6denmis kira olarak kabul

edilir. Aksi halde Vergi Usul Kanununda belirtilen verginin %5'i oraninda belirlenir.

Istanbul 3. Asliye Ticaret Mahkemesi'nin degerleme komitesi tarafindan
gorevlendirilen ekspertiz heyeti tarafindan davanin incelenmesinin ardindan,
davacinin hisselerinin 1/3'line sahip oldugu taginmazin, ortak oldugu sirketlere

kiralandig1 belirtildi. Ancak beyan smirmi astigi halde gayrimenkul sermaye
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kazanglarin1 beyan etmemistir. Denetim sonucunda, 27.12.2001 tarihli degerleme
raporunda tespit edilen 6.7200.00 TL tutarindaki tasmmazin degerinin %5'inin
onceki kira ve vergi ziyai cezasi olarak degerlendirildigi, yani sira fonun pay1 ve

geliri. 2002 y1li vergisi davact adma yapilmstir.

Incelenen dosyada mahkemeler veya yetkili 6zel merciler tarafindan yapilan
kira bedeli takdiri veya tespiti bulunmamaktadir. Gayrimenkuliin rayi¢ degerinin
6.7200,00 TL olarak istanbul 3. Asliye Ticaret Mahkemesi tarafindan tespitine iliskin
bilirkisi raporu bulunmasma ragmen; Kanunda emsal kira degeri olarak
gayrimenkullerin rayi¢ degeri degil, vergi degerinin %5'i esas alinacagi belirtildigi
icin mahkemeler veya yetkili 6zel makamlarca bu raporun degerlendirmeye esas
alinmas1 hukuken miimkiin degildir. Nitekim Fatih 2. Icra Miidiirliigii'niin talebi
tizerine hazirlandig1 anlasilan ekspertiz raporunda ayni gayrimenkuliin rayi¢ degeri
2.711.280,00 TL olarak belirlendi. Bu durumda, kiralanan gayrimenkuliin kira
bedelinin Kanunda tanimlanan emsal kira degerinden diisiik oldugunun tespitinin
yapilmamasi halinde, hukuki dayanagi olmayan degerleme komisyonu kararina gore
yapilan kiymet takdiri degerlendirmeye tabi tutulmus ve kanuna uygun olmadigi

tespit edilmistir.

Miikellef, emsalinden daha diisiik bir gelire sahip oldugunu ispat ederse, elde
ettigi gelir tlizerinden vergi Odeyebilir. Mukellef gelirinin emsallerinden diisiik
oldugunu kanitlayamazsa, vergiyi cezali sekilde vergi 6demek zorunda kalabilir. Bu
durumda miikellefler kira sozlesmesini, faturalari, makbuzlar1 vb. eksiksiz olarak
doldurmak zorundadirlar. Bu belgelerin saklanmasi Onemlidir. Vergi degeri,
yiikiimliiliigii takip eden yildan baglamak tizere, bir dnceki yilin vergi degeri, ayni yil
icin belirlenen yeniden degerleme oranlarinin yarisi kadar artirilarak belirlenir

(Sezgin, 2011: 225).
Gelir  Vergisi  Kanunu'nun 73. maddesinde emsal kira bedelinin
uygulanmadigi durumlar siralanmistir. Asagida ayrintili olarak agiklanmistir.

° Tesisin Uicretsiz kullanimina izin verilmesi

Koruma altina alinan bagka kisilerin evlerinde bos tasinmazin bedelsiz
birakilmas: halinde eski kiranin uygulanmadig: belirtilmektedir (GVK, md. 73/1).
Ornegin; Kusadasi'nda yazlik ikametgahi olan bir yabanci, yazlik evini ii¢ aylik bir

tatil siiresince kullanabilir ve yazlik evinin bakimi ve korunmasi i¢in bir bagkasinin
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ticretsiz kalmasina izin verebilir. Ancak koruma disinda bir amag i¢in kullaniliyorsa
dava kirast uygulanmalidir. Ornegin, koruma ve barmma icin iicretsiz konut
saglayicisi, bir yazlik bodrum katini oto tamirhanesi olarak kullaniyorsa, dava kirasi

uygulanir.
e Bina sahiplerinin konut sahiplerine, ailelere veya kardeslere atanmasi

GVK m. 73/2 nci maddede belirtilen hikme goére malikin ailesi (anne, baba,
biliylikanne ve biiyiikbaba), ailesi (¢ocuk, torun) veya kardesleri sadece ikamet
amachdir. Ancak, ikamet i¢in degil, ikamet amac1 disinda kullaniliyorsa, emsal kiras1
uygulanmahidir. Bir kimse, fikrada belirtilen yakin akrabalardan herhangi birine
birden fazla binanin kullanimi verilmis ise, vergi degerinin ylksek oldugu binalara
emsal kiralama bedeli uygulanmaz. Bina, her iki ese de akrabalarinca tahsis
edilmisse, vergi degeri yiiksek binalar i¢in emsal kira uygulanmaz. Ornegin; Evini
karsiliksiz olarak kardesinin kullanmasi i¢in veren, ancak kardesinin Oliimiinden
sonra da o evi karsiliksiz olarak kardesinin karisinin kullanmasi i¢in vermeye devam
eden mikellef, emsal kira bedelini bu bedel UGzerinden hesaplar (Finansal
Muhasebeciler Dernegi, 2015: 231).

Ote yandan, gerek olay tarihinde yiiriirliikte olan sekliyle gerekse 193 sayili
Gelir Vergisi Kanununun “Ge¢mis Kira Bedeli” baslikli 73. maddesinde, kiralanan
mal ve haklarin kira bedeli bundan asag1 olamaz. Onceki kiralar ve emsal rantlar i¢in
eski kira ve baskalarma bedelsiz olarak birakilan mal ve haklar miilk ve haklarm kira
olarak degerlendirilmesi saglandigi i¢in emsal kira %10'dur. Vergi Usul Kanunu'na
gore arsa igin belirlenen vergi degerinden, TCK'nin 268. maddesi ile 1319 sayil
EVK'da vergi degerine konu; Karsilastirilabilir arazi kirasinin ve dolayisiyla vergi

matrahinin belirlenmesinde vergi degerinin yasal kriter oldugu aciktir.
. Ayni1 dairede yasayan mal sahibi ve akrabalar

Ev sahibi, evinin veya dairesinin bir kismin1 yagamasi i¢in akrabalarina tahsis
ederse, emsal kira uygulanmaz. Burada akraba; kan/koken (anne, baba, kardes, teyze,

amca vb.) ve akrabalik (evlilik sonucu dogan iligkiler) kavramlarini icermektedir

(Sarily, 2011: 145).

Buradaki ana unsur; akrabanin konutunun bir bolimini barinmak amagh
kullanilmasina izin vermektir. Miikellefin bir akrabasi veya bir bagkasi miikellefin

konutunun bir kismini bunun disinda kullanirsa, emsal kira bedeli uygulanur.
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o Genel Dbutceli ofisler, ek butceli ofisler, il 0zel idarelerce,

belediyelerce ve diger kamu kurum ve kuruluslarinca yapilan kiralamalar.

Gelir Vergisi Kanununun 73/4 iincli fikrasina gore, genel biitceye dahil
dairelerin, bagl biitceli dairelerin, il 6zel idarelerinin ve belediyelerin ve diger kamu

kurum ve kuruluglarinin kiralarinda emsal kira uygulanmaz.
2.1.7. Gayrimenkul Sermaye iradinin Beyam ve Vergilendirilmesi

Gayrimenkul sermaye iradinin miikellefleri, gelir sagladiklar1 donemi devam
eden yilin Mart aymin 1-25. giin tarihleri araliginda geriye esas beyanname vermek
ile yiikiimliidiirler. Ornegin, Kira gelirini 2022 yilinda elde eden bir miikellef 1-25

Mart 2022 tarihleri arasinda beyannamesini vermelidir.

Beyanname tarihinin son gund resmi tatil olmas1 halinde, tatili devam eden
ilk is giliniiniin tamamlanmasina kadar beyannamelerini verebilirler. Beyannamelerin
postaya da kargo ozel dagitim firmalar1 vasitayla gonderilmesi halinde, vergi
idaresine teslim edildigi giinde beyan edilmis, taahhiitlii postayla gonderilirse de
zarfin Ustiindeki postaya verilme tarihinde vergi idaresine teslim edilmis sayilir.
(Erdogan;2017:100)

Beyannamenin verilme tarihinin son gund hafta sonu olursa; tatili devam

eden ilk is gliniinde vergi beyannamenin teslim edilmesi gerekir (Kildis, 2015:67).

Gelir Vergisi Kanunun 85. maddesine gore, mikelleflerin bir yil iginde
sagladig: irat ve gelirlerin ilgili kanunda aksi bir durum ge¢cmedikce beyanname ile
bildirilmesi zorunludur (Kartal,2017:68).

Bir takvim yili igerisinde {iilkesini terk edenlerin, terk tarihinden 15 gin
icinde beyannameyi vermeleri mecburidir. Vergi mikellefinin 6liminde de Gelir
Vergisi Kanununun 92. maddesine goére, oliimden 4 ay icinde mirascilarinca
beyanname verilmelidir. Mikellefler ikametlerinin oldugu yerdeki vergi dairesine

beyannamesini vermelidirler.

Vergi Usul Kanunu’nun miikerrer 257. maddesi hukimlerine gore Hazine ve
Maliye Bakanlig1 tarafinca yayimlanan 470 Sira sayili VUK Genel Tebligine gore
menkul sermaye iradi, Ucret, Kira, ya da diger kazang ve irat saglayan mukellefler
icin “Hazir Beyan Sistemi” uygulamasi getirilmistir. 01.03.2016 tarihini ile

uygulanmaya baslanan bu sistem zorunlu olmamasiyla beraber mikellefler
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tarafindan hizli bir sekilde benimsenmis ve kullanilmaya baslanmistir. Beyan sistemi
ile vergilendirilen gelir turleri icerisinde; Gayrimenkul sermaye iratlari, hazir beyan
sistemi beyan edilen gelirlerin yaklasik %72’sini olusturmaktadir. Bu veri, hazir
beyan sisteminin cogunun Gayrimenkul Sermaye Iradi (GMSI) miikellefleri

tarafindan kullanildigini géstermektedir (Biyan ve Yilmaz, 2019:34).
2.1.7.1.Konut Kira Gelirinin Vergilendirilmesi

Gelir Vergisi Kanunu gayrimenkullerin konut olarak kira verilmesi sonucu
saglanan kira gelirlerinde uygulayabilecekleri gotiri ve gercek gider usulind
miikelleflerin tercihine birakir. Mukellefler tercih ettikleri gider yontemini
beyanname ile kullanmalar1 gerekir (Cenkeri, 2012:157).

Gayrimenkul sermaye iratlarmin tespitinde mukellefler gercek usulii se¢mek
konusunda 6zgrdir. Gercek gider usuliinde; gayrimenkul Kiralamasi ile elde edilen
gayrisafi hasilattan, belgelere dayandirilmis gergek giderlerin diisiilmesiyle elde
edilen gayrimenkul sermaye iradi hesaplanir.Boylelikle, miikelleflerin elde ettigikira
gelirlerine baglh gayrimenkul sermaye iradinin vergilendirilmesinde gercek gider
usuliini se¢meleri halinde; safi irada ulasilmasinda indirilecek giderler Gelir Vergisi
Kanunun 74. maddesinde belirtilmistir (Senyiiz vd. 2011:81).

Gelir Vergisi Kanunun 74. maddesinde safi irada ulasilmasinda gayrisafi
hasilattan bazi gider indirimlerinin yapilmasina izin vermektedir.Dolayisiyla,
uygulamada kiraya verilen konut icin konut istisnast soz konusu oldugunda,
oncelikle gayrisafi hasilattan konut istisna bedeli diisiiriilerek sonrasinda diizenlenen
giderlerin indirilmesi gerekmektedir (GVK. 74. Md.).

GVK’nin 74’lincli maddesi uyarinca Gotiirli gider usulii ise; “miikelleflerin
(haklarin1 kiraya verenler hari¢) Odedikleri takdirde giderlerine karsilik olarak
gayrisafi hasilatlarindan indirilecek gotiiric gider oranmin ilgili yilin gayrisafi
hasilatinin yiizde yirmi besi oraninda gdtiirii olarak indirebilmesidir”. Buradaki asil
onemli unsur; Vergiye esas gelirin tespit edilmesinde gotlri gider usuliind tercih
eden mikellefin iki y1l boyunca gétiirti gider usuliinii degistiremeyecegidir. Bir diger
onemli husus ise; mukellefler tercihlerine gore gider tespitlerinde tercih ettikleri usul
ile mukellefin beyan ettigi tiim kira gelirleri butlnlik halinde olmalidir (GVK. 74.
md.).
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Kira gelirlerini vergilendirilmesinde; kira geliri konut istisna tutarini asarsa,
muafiyeti asan tutar beyan1 yapilacak ve beyan edilen kisim vergiye tabi olacaktr.
Fiili gider usulunin secilmesi durumunda konut istisnasina karsilik gelen gider
bedeli diisulemez. Bu nedenle kira geliri elde edenler dnce toplam giderlerin harig
tutulan tutara isabet eden kismimi hesaplayip, istisnaya giren kisim harig, gergek
gider tutarin1 diisebilir. Burada istisna tutarmin maliyetlere dahil oldugu
anlagilmalidir. Giderler, muafiyet tutar1 diisiilmeden toplam kiradan indirilmelidir.
Beyanname verildikten sonra, muafiyet tutar diisiiriildiikten sonra, muafiyet tutar1 ve
giderler diistildiikten sonra kullanilan kesintiler varsa bunlar da dikkate almnir ve
taban belirlenir. Vergi tablosunda uygulanacak vergi orani, miikellefin tim yillik

kazanglarindan elde ettigi gelir dikkate alinarak belirlenir ve uygulanir.

296 Sayil1 Gelir Vergisi Genel Tebligi'nde de belirtildigi iizere Gelir Vergisi
Kanunu'nun 21. maddesi uyarica binalarin konut olarak kiraya verilmesiyle olusan
hasilatin 2023 yili i¢in 21.000,00 Tiirk Lirast degerindeki kismi gelir vergisinden
istisnadir. Bu muafiyet tutar1 sadece gayrimenkuliin konut olarak kullanilmasina
uygulanacagindan, isyeri olarak kiraya verilen gayrimenkuller bu haktan

yararlanamaz(GVK, md. 21).

Ornegin; Bay (A)iki daireye sahiptir. Bunlardan birini konut olarak kiralamis
ve yillik 22.000 TL kira geliri almistir. Diger daireyi de isyeri olarak kiralamig ve
kira gelirinden 40.000 TL bedel tahsil etmistir. Bu durumda, Miikellef isyeri olarak
Kiralanan daire icin konut istisnasindan yararlanamaz, sadece konut amagl kiralanan

dairede konut istisnasindan faydalanabilir.

Kira siiresi bir tam y1l olmak zorunda degildir. Ornegin Fatih Bey is yerinin
bagka bir sehre tasmmasi nedeniyle 9 ay sonra Ocak ayinda kiraladigi evi
bosaltmistir. 9 ay boyunca alinan 3.900 TL kira geliri gelir vergisine tabi degildir. Ev

birden fazla kisiye aitse, her hissedar konut istisnasini ayri olarak diisebilir.

Ornek olarak Sedat bey ve esi Melek hamim hissesinin yarisma sahip
olduklar1 bir daire kiralamiglardir. Bu daireyi kiralayarak yilda 48.000 TL
kazanmuslardir. Sedat Bey ve Melek Hanim gelirlerine gore (48.000/2=) 24.000 TL
gelir ile konut istisnasindan yararlanabilirler. Miras, miras kalan konutlara

bdliinmemisse, her miikellef ayr1 ayr1 konut muafiyetinden yararlanabilir.
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Birden fazla konutun kiralanmasi halinde her bir konutta ayr1 sekilde konut
istisnas1 0lmaz. Kisinin biitiin kira gelirleri toplanir ve toplammdan 2023 yili 21.000
TL distlir.GVK'nin 21'inci maddesinde, gayrimenkul sermaye iradinda konut
istisnasindan yararlanamayanlar belirtilmektedir. (GVK 21. md.)Bunlar;

. Ticari, zirai veya mesleki gelirlerini yillik beyanname ile bildirmekle
yiikkiimlii olanlar; Bagka bir deyisle, tiiccarlar (1. ve 2. sinif tiiccarlar, basit islemlerle
ugrasanlar), tarim (hesap tutan ¢ift¢iler), serbest meslek sahipleri (6rn. serbest meslek
sahibi avukatlar, doktorlar, mimarlar, mali misavirler ) konut istisnasindan

yararlanamaz (Ozgir, 2015).

Binalarin mesken olarak kiraya verilmesinden bir takvim yili i¢inde tahsil
edilen gelirin 1.500.000.000 TL (21.000 TL)’si gelir vergisinden istisnadir. Istisna
smir1 lizerinde gelir elde edilip beyan yapilmamasi ya da eksik beyan yapilmasi
halinde, konut istisnasindan yararlanilamaz. Ticari, zirai ya da mesleki kazancini
yillik beyannameyle bildirmek zorunda kalanlarla istisna sinirinin tsttinde gelir elde
edenlerden, beyani gerekli olup, olmadigina bakilmadan ayri ayr1 ya da beraber elde
dilen menkul sermaye iradi, gayrimenkul sermaye iradi, Ucret ile diger kazang ve
iratlarm gayri safi bedelleri toplamini 103. Maddede belirtilen tarifenin Gglncl
diliminde Ucret gelirleri icin belirtilen bedeli asanlar bu istisnadan yararlanamazlar
(GVK. 21. md)

Gelir Vergisi Kanunu'nun 103. maddesinde tanimlanan bu miktar Hazine ve
Maliye Bakanligi tarafindan her yil giincellenir. Bu diizenlemenin nedeni; Dar gelirli
ailelerin tiizerindeki vergi yiiklinii azaltmak ve onlar1 miilk kiralamaya tesvik
etmektir. Son karardan Once ticari, zirai ve mesleki gelirleri ile ilgili olarak yillik
olarak  beyanname veren vergi mukellefleri de konut istisnasindan
faydalanabilmekteydi. Ancak yeni diizenleme ile gelir esitliginin saglanmasi igin

yiiksek gelirli miikellefler i¢in konut vergisi muafiyeti kaldirilmistir.

GVK'nin 21. maddesine gore, mulkinu kiralayanlar, kira geliri konutun
muafiyetinin yillik miktarini asiyorsa beyanname vermelidirler. Konut istisnasindan
faydalanmak icin kira gelirinin eksiksiz olarak beyan edilmesi gerekmektedir. Kira
gelirini hi¢ beyan etmeyen veya eksik sekilde beyan edenlere bu istisna uygulanmaz
(Kartal,2017:58).
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Ayrica, istisnadan yararlanilmasi agisindan; kiraya verilen gayrimenkulliin
kiraci tarafindan mesken olarak kullanilmasi, diger bir anlatimla konut olarak kiraya
verilmesi gerekmektedir. Bu baglamda, kiraya verilen gayrimenkuliin kat miilkiyeti
esaslar1 ya da yonetim plani uyarica konut olarak dikkate alinsa dahi, kiracinin ilgili
yeri igyeri olarak kullanmasi durumunda konut istisnasindan yararlanilmasi sz
konusu olmamaktadir. Istisnadan yararlanmanm ikinci sart1 ise; kira gelirini beyan
eden ve kira geliri elde eden adina beyanda bulunan miikellefin, gercek usulde
vergiye tabi, gelirlerini yillik beyannamelerle beyan eden ticari, zirai ve serbest
meslek kazancinin olmamasidir. Bu itibarla, serbest meslek erbabi kisiler ya da bahse
konu kisilerin veli ya da vasi sifatiyla kiiciik veya kisith miikellefler namina
beyanname vermeleri durumunda s6z konusu istisnanmn uygulanmasi miimkiin

degildir (Dogrus6z,2010).
2.1.7.2. isyeri Kira Gelirinin Vergilendirilmesi

Bir isyerinden elde edilen kira gelirlerinin vergilendirilmesinde konut
muafiyeti uygulanmaz. Konut muafiyeti sadece konut olarak kiraya verilen mulkler
icin gecerlidir. Gelir Vergisi Kanunu'nun 86. maddesinde, 2023 yil1 i¢in belirlenen
vergi oraninin ikinci diliminde isyeri kirasmin 150.000 Tiirk Lirasini1 asmasi halinde,
tum gelirlerin beyan edilmesi ve beyan edilen kazanctan fazla vergilendirilmesi
gerektigi hikkme baglanmistir. Isyerinden elde edilen toplam kira geliri 150.000 TL'yi
gecmiyorsa beyanname verilmez. Bir igyeri kiralamaktan elde edilen gelir zaten
stopaja tabidir. Kesilen vergi, nihai vergi olarak kabul edilecek ve iade
edilmeyecektir. Kaynakta 0denen vergi, hesaplanan vergiyi asarsa, fazla 6denen
vergi mikellefe iade edilir. Kaynakta 6denen vergi, hesaplanan vergiden az ise,

mukellefin 6deyecegi vergi miktari vardir(GVK, md. 86).

Isyerinin briit kira gelirinin 150.000 TL tutar1 asmas1 halinde beyannamesi
verilmeli ve yil i¢ginde kesilen stopaj bedellerinin vergiden mahsubunun saglanmasi
yapilir. Kiracinin yil i¢inde vergi dairesine 0demedigi kesilen vergi, kesintiyi
etkilemez. Ayrica stopaj yapilmayan islerin kiralanmasindan elde edilen gelir 2023
yilinda alinan 8400 Turk Lirasini ge¢medigi takdirde beyan edilmez, varsa da
tamami1 beyan edilir (GVK, md. 86).

Ornegin; Hasan Bey'in isyeri kiralama geliri 2023 yilinda kesilen 140.000
TL'dir. Bu durumda isyerinin azalan kira geliri (140.000 <150.000) beyanname
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sinirint asmadigindan beyanname verilmez ve bu gelir beyannameye dahil edilmez.O
yil i¢inde yapilan stopaj kesintileri vergi olarak kabul edilecektir. Ornegin; Miikellef
Mehmet basit bir usule gore kesintisiz 9000 TL kira gelirine sahiptir. Vergiye tabi
olmayan kaynak gelir (9000 >8400), 2023 yil1 i¢in belirlenen 8400 TL simirimni astigi
icin tm gelirler beyan edilecektir.

2.1.7.3. Konut ve Isyeri Kiralarimin Birlikte Vergilendirilmesi

Ayni takvim yili i¢inde konut ve isyeri kira gelirini alan mikellefin konut
yardimi almas1 durumunda, ilk olarak vergi istisnasi diisiilerek kalan konut ve igyeri
kiras1 toplammin ne kadar oldugu kontrol edilir. Konut kira gelirinin istisna tutari
2023 yili igin 21.000 TL; Isyeri kirasinm ise 150.000 TL oldugundan, konut ve
isyeri kira geliri elde eden malikin toplam 2023 yili i¢in belirlenen istisna tutari
171.000 Tiirk Lirasidir.

Konut ve igyeri kira toplaminin 171.000 TL tutar1 asmasi halinde tamaminin
beyani yapilir, aksi takdirde kira gelirinin istisna bedelini asan kism1 beyan edilir ve
vergilendirilir. Konuttan elde edilen gelir konut istisnasinin altindaysa (2023 yili
21.000 TL), sadece isyeri kirasmin beyan smirin1 (2023 yil1 igin 150.000 TL) asip,
asmadig1 kontrol edilir. Isyerinin kira tutarmin 171.000 TL'yi gegmemesi durumunda

her iki gelirin beyani1 da sunulmaz.

Miikellef tercihlerine gore, muafiyete ve beyan smirina tabi olarak beyan
edilen gelir, ayni veya bir defaya mahsus gider yontemi segilerek yapilan mahsuptan
net gelir elde edilir ve Net kazang iizerinden gelir vergisi hesaplanir. Isyerlerinden
elde edilen kira gelirlerinden yil i¢inde yapilan giderlerim vergiden mahsubu

saglanir.

Ornegin; 2023 yilinda vergi miikellefi Ayse Hanim, konutu kiralamasi
i1e24.000 TL kira geliri ile 180.000 TL isyeri kira geliri saglamistir. Konut kira
gelirinin konut istisnasini (24.000-21.000= 3.000 TL) asan kismi1 beyan edilecektir.
Isyeri ve konut kira gelirinin istisna kismmi1 (24.000 + 180.000 = 204.000 Tirk
Liras1) asan bedel (2023 itibariyle 171.000 Tiirk Lirasi) beyan sinirini astigindan,
beyan edilecektir. Isyeri kirasi istisna tutarina tabi oldugundan yil i¢inde kesintisi

yapilan stopajlar vergiden mahsup edilir (Erdogan, 2017: 110).
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2.1.7.4. Gayrimenkule Ortakhkta Vergilendirme

Gelir vergisi bir tiir kisisel vergidir. Miikellef, sahip oldugu tasinmaz maldaki
payr kadar vergi 6demekle yikiimlidir. Taginmazin birden fazla maliki varsa

miikellefler hisseleri oraninda vergi 6demek zorundadir.

Uygulanan vergi istisnas1 konuta 6zgii degil kisiye 0zgl olmasi sebebiyle, bir
mukellefin birden fazla konutu olmasi halinde, bu konutlar1 mesken seklinde kiraya
vermesi halinde her birine ayr1 ayr1 seklinde degil, tamamindan saglanan gelir

hasilatina sadece bir defa istisna uygulanir(Celik,2015: 66).

Gayrimenkule iliskin payli miilkiyetlerde elde edilen kira geliri maliklerin
hisseleri oraninda gelirleri {izerinden vergiye tabi tutulur. Ornegin; iki kardes yarisi
oraninda hisseye sahip olduklar1 konutun kiralamasindan 2021 yili i¢cin 20.000 TL
elde etmistir. Boylelikle kisiler ayr1 gelir vergisi miikellefi olacagindan 20000 TL
kira gelirlerinden paylarma gore (20000/2=10000) boliinecek ve gelirleri iizerinden
de gelir vergisi 6deyeceklerdir. Ortaklar kira geliri lizerinden ortak iseler ayr1 ayri
vergi muafiyetinden yararlanirlar. Bir miikellefin birden fazla konuttan kira geliri
varsa, konut yardimimi tiim konutlarinin toplam kira gelirinden yalnizca bir kez talep

edebilecektir.

Ornegin; Esra CELIK ve Kemal CELIK, 2023 yilinda ortaklasa kiraladiklar1
evden 60 bin TL kazanmustir. Miikelleflerin paylar1 oraninda gelirleri 30 bin TL dir.
Miikellefler ayr1 beyanname verecekleri ve vergi 6deyecekleri i¢cin her ikisi de konut
yardimindan yararlanabilecektir. Bu durumda 2023 yil1 i¢in belirlenen konut vergisi

istisnasi tutar1 (21.000 TL) her iki mukellefin gelirlerinden indirilebilir.

43



Tablo 2.1. Ortak Gayrimenkulde Verilen Beyannameye Iliskin Ornek

Mikellef Esra Mikellef Kemal
CELIK CELIK
Kira Geliri (2023) 30.000 TL 30.000 TL
Konut Istisnasi
21.000TL 21.000TL
(2023)
Beyana Tabi Gelir
) 9000 TL 9000 TL
Bedeli

Kaynak: Erdogan, 2017.

Binalardaki ortak alanlar bina sahipleri tarafindan kiraya verilebilir. Binanin
dis1 sahipleri tarafindan reklam amacgli, bodrum kati1 ise isyeri veya depo olarak
kiralanabilir. Bu durumda bina sahipleri kira gelirlerini hisseleri oraninda paylasirlar
(Erdogan, 2017: 111).

Baz istasyonu kurulum sahalar1 genel olarak bina seklindeyken, arazi veya
tarla gibi bos alanlar da olabilmektedir. Bahse konu alanin GSM operatorlerine tesis
edilmek tizere kiralanmasi ya da bir sirketin ortak alanlarmin kiralanmasindan elde
edilen gelirler, 2. maddede vergiye tabi gelir unsurlarinda belirtilen

gayrimenkullerden elde edilen gelire dahildir (Kildis, 2015: 91).

Sahsi mal vasfindaki gayrimenkuller i¢in, apartman yoneticisine ya da cati
gibi yapr elemanlarmin malikine O6dendiginde GSM sirketlerinin bu &denen
tahsilattan veya kira hesabindan kesinti yapmasi gerekir (Kildis, 2015: 91). Bu
durumda ortak kullanim alanlarin GSM operatorlerine; reklam veya depo amacgh
kiralanmas1 halinde ofis kiralamalarinda oldugu gibi indirim yapilarak

vergilendirmeye tabi tutulur.
2.2. Emlak Vergisi Uygulamasi

Emlak vergisine duyulan ihtiyag, 6deme gucl veya fayda ilkesine
dayanmaktadir. 19. yilizyilin baslarinda emlak, vergi 6deme giiciiniin bir isareti olarak
kabul edilmis ve yetki kurallarmna gore vergilendirilmistir. 19’uncu yilizyilin

ortalarindan itibaren, zenginligin diger unsurlariyla birlikte bina ve arazinin goéreli
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onemi ve finansal piyasalarin hizl gelisimi, gelir ile gayrimenkul arasinda yakin bir
iliskinin olmadigin1 gostermistir. Bdyle bir iligkinin olmamasit durumunda gelir
vergisi, vergi ddeme giiciiniin bir 6l¢iisii olarak kabul edilmis ve miilkiyete dayali
koruma, fayda ilkesi lizerindeki konumunu kaybetmistir. Emlak vergisinin dogru bir
sekilde uygulanmasini destekleyecek Oneriler bulunmakla birlikte, bu gorisler
tarihsel perspektifte farkliliklar gostermis olup emlak vergisi uygulamasinin

gerekgelerini savunan goriisler iki sekilde incelenmistir. Bunlar (Sataf, 2019):
. Odeme Giicli Teorisi

Vergi adaleti i¢cin Onerilen teorilerden biri olan “6deme giicii teorisi”, gelir
dagiliminda adaleti tesis etmeyi amaglamaktadir. Bireylerin gelir ve servet dizeyleri
vergilendirilirken degisiklik gdstermekte olup vergi adaleti agisindan bu farkliliklarin
vergilendirme siirecinde dikkate alinmasi son derece onemli bir husustur. Odeme
gucu teorisi, vergi yikuntin mukelleflere adil sekilde dagitilmasinin ve miikelleflerin
vergi 6deme giiclerini vergilendirmenin temeli olarak kabul etmektedir. Odeme gicti
teorisi, yerel yonetimler tarafindan toplanacak vergilerin, miikelleflerin servet ve
gelirlerine bagh oldugunu belirtmektedir. Bu teoriye gore, kamu hizmetlerinin
faydalarmmin degil, vergi miikellefinin 6deme giiciiniin dikkate alindig1 ayrica emlak
vergilerinin bir servet Olciisii olan gayrimenkuliin degerine dayandigi goriisiine

varilmaktadir (Yildirim, 2019).

o Fayda Teorisi

Fayda teorisi, kamu hizmetlerinden yararlananlara saglanan faydalarin bir
yiizdesinin vergilendirilmesi olarak tanimlanabilmektedir. Fayda teorisinin amaci,
6denen vergileri kamu hizmetlerinin maliyeti bi¢iminde bir tazminat olarak ele
almaktir. Ozellikle mahalli smirlar iginde yasayan insanlar, toplum tarafindan
saglanan yer alti ve yer {sti hizmetler i¢in vergi mikellefi olarak
degerlendirilmektedir. Ornegin emlak vergisi oranlar1 belediyelerin sundugu

hizmetlere benzetilebilir.

Emlak vergisini basitce bir kamu hizmeti satin almanm maliyeti olarak
nitelendirmek miimkiindiir. Bagka bir deyisle, emlak vergileri sadece bir vergi
olmayip, ayni zamanda isletme maliyeti niteligi tagimaktadir. Gayrimenkuliin
bulundugu bolgelerde gergek kisilerin saglayamadigi hizmetler eyalet ve yerel

yonetimler tarafindan verilmekte olup baymndirlik isleri, gayrimenkuliin degerini
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artiran hizmetler olmakta ve kamu hizmetleri iizerinden emlak vergisi seklinde

alinmaktadir (Ciftgi, 2019).

Aragtirmanin bu boliimiinde emlak vergisinin uygulama gerekceleri teorilerle
desteklenerek agiklanmistir. Emlak vergisinin biinyesinde barmdirdigi ¢esitli
ozellikleri bulunmaktadir. Bu kapsamda belirtilen ozelliklerin agiklanmasi bir

sonraki alt baglikta verilmistir.
2.2.1. Emlak Vergisi Kavrami

1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu emlak vergisinin konusunu vergi, arsa
vergisi ve arazi vergisi olmak iizere iki kisimda tanimlamaktadir. Bu kapsamda
Tablo 2.2, vergi konulari, miikellefler, emlak vergisi matrah1 ve tahsilat1 gibi temel

bilgileri 6zetlemektedir.

Tablo 2.2. Emlak Vergisinin Unsurlar1

Tiirkiye smirlar1 i¢inde bulunan

Vergi Konusu binalar ile araziler (arsa)

Vergiye Tabi Olaylar Tapuya tescil islemi/ malik

olunmasi/ malik gibi davranilmasi

Binanin/arazinin maliki, varsa

Vergi Mikellefi intifa hakki sahibi, her ikisi de yoksa

binaya malik gibi tasarruf edenler

Miikellefiyetin Baslangici Takip eden biit¢e yilindan itibaren

Binanin/arazinin 3194 sayil
Vergi Matrahi kanun hikimlerine gore tespit olunan

vergi degeri

Meskenlerde binde bir, diger
binalarda binde iki Arazilerde binde bir,
Vergi Oranlar1 arsalarda binde {i¢ Biiyiiksehir Belediyesi
siirlar1 igerisindeki yerlerde bu oranlarin

%100 fazlas1 uygulanir
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Birinci taksit Mart, Nisan ve
Odeme Siiresi Mayis aylari

Ikinci taksit Kasim ay1

Odeme Yeri [lgili Belediye

Kaynak: 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu; ilhan ve Oz, 2020.

5 Aralik 2019 tarihli ve 7194 sayili Kanun'un 30’uncu maddesi, Emlak
Vergisi Kanunu'na “Menkul Degerler Konut Vergisi” baslikli yeni bir boliim
ekleyerek kanunun kapsamini genisletmistir. Vergi kalemi, ayn: kanunun 29’uncu
maddesinde tanimlanan bina vergi degeri 5.000.000 Tiirk Lirasi'nin {izerinde olan
Tiirkiye smirlart i¢indeki konut amacli gayrimenkullerden de olugmaktadir. Bu
verginin uygulanmasina iliskin usul ve esaslar1 belirlemeye Hazine ve Maliye
Bakanlig1 yetkili olup merkezi konut vergisi genel biitce gelirlerine islenmektedir.
7221 sayili Kanunun 19’uncu maddesine gore vergi yiikiimliiliigii 2021 yili bagindan

itibaren baslamistir.

Emlak vergisi bazi lilkelerde yalnizca arsaya, digerlerinde yalnizca binalara
ve ¢ogu iilkede hem arsa hem de binalara uygulanmaktadir. Ote yandan Belgika ve
Irlanda gibi iilkelerde makine, techizat vb. emlak vergisine de dahildir. Verginin
amaci1 ne olursa olsun emlak vergisi sistemi kurma siireci su ana adimlardan olusur

(Karakus, 2020):

° “Vergi Konusunun Se¢imi,
o Vergi Yukumlisinun belirtilmesi

. Vergi Matrahim Tespiti,

o Degerleme Kistaslarinin Olusturulmasi,
. Vergi Oranlarinin Belirlenmesi,
o Vergileme Haricinde Tutulacak Faktorlerin Belirlenmesi”.

Emlak vergisinin konusunun ve kapsaminm incelendigi bu boliimden sonra
emlak vergisinin ne zaman ortaya ¢iktig1, hangi medeniyetlerde kullanildig1 vb. gibi
bilgilerin agiklanmasi hususu paralelinde emlak vergisinin tarihgesinin incelenmesi
onem tagimaktadir. Bu kapsamda bir sonraki boliimde emlak vergisinin tarihgesi

incelenecektir.
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2.2.2.Emlak Vergisinin Konusu

Emlak vergisinin konusu Emlak Vergisi Kanununun 1. ve 12. maddelerinde
bina ve arazi olarak iki ayr1 vergi kapsaminda ele alinmigtir. TUrkiye'de bulunan tim
bina, arsa ve araziler emlak vergisinin konusunu olusturur. Taginmazlarin gergek ya
da tiizel yabanci kisilere, uluslararas: kuruluslara veya bunlarin temsilciligine ait
olmasi vergiye tabi olmasina engel olusturmaz ancak, mulkilik ilkesi geregince,
insanlarin yabanci iilkelerde bulunan arsa ve arazileri, emlak vergisi kapsami diginda
tutulmaktadir (Tarin,2013: 58).

Emlak Vergisi Kanunun 1. Maddesi hikminde bina vergisi “Turkiye
stmwrlarinda  yer olan binalar bu kanun hukimlerine gore Bina Vergisine
tabidir. "seklinde belirtilmistir (Emlak Vergisi Kanunu, Mad. 1). Bu hukim
geregince bina vergisine tabi miikellefler, sadece Tiirkiye’de bulunan binalar
sebebiyle vergiye tabi olacaklardir. Yani miikelleflerin yurt disinda yer alan binalar1

bina vergisi kapsam1 digindadir (Arslan,2007:306).

Bina vergisinin miikellefiyetinin dogmas1 i¢cin binanm insaatinin
tamamlanmis vaziyette olmasi gereklidir. Dolayisiyla ingaat1 devam eden bir binada
bina vergisi olusmaz. Bu ylizden (izerinde insaati mevcut arsa icin 6denen vergi, arsa
vergisidir. Bina insaatinin imar mevzuatinca yapilip, yapilmadigmin bir 6nemi
yoktur. Mulkiyet bakimindan binalara iliskin yasal sorunlarin varligmin da verginin
konusu icin 6nemi yoktur. Ornek olarak; Hazineye ait arazi Ustiine yapilan

gecekondu da bina vergisi kapsamindadir (Yildirim vd, 2012:132).

Yap1 malzemelerinin degisikligi insa edilen binanin niteligini degistirmez,
yalnizca binanin degerini etkilemektedir.Vergi Usul Kanunun 309. maddesi
geregince kullanilis agisindan mesken ile beraber fayda saglayan avlu,bahce, arazi ve
komurlik arazi meskenin mitemmim cuzi olarak kabul edilir. Kat mulkiyeti
Kanununa gore ise, kat mulkiyeti kurulan binalarin bagimsiz nitelikteki kisimlari

bagimsiz bir bina seklinde degerlendirilir (Senyiiz,vd,. 2017;382).

Emlak vergisinin Kanunun 12. maddesinde arazi vergisine ise
“Tiirkiye simirlar: dahilinde yer alan arsa ve araziler bu kanuna gore Arazi Vergisine
tabidir’ seklinde agiklik getirilmistir. Kanuna gore; belediye smnirlart dahilinde
belediye tarafindan parsellenmis her arazi arsa sayilmaktadir. “Belediye simirlari

dahilinde ya da disinda yer alan parsel islemi uygulanmamis arazilerden hangisinin
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kanuna gore arsa kabul edilecegi Cumhurbaskani karari ile hitkme baglanir.”hiikmii
ile imar uygulamas1 gérmeyen yani tescilsiz alanlarinda arsa sayilmasini miimkiin

kilmaktadir (Emlak Vergisi Kanunu, md. 12).

Fakat, Imar Kanunu hiikiimlerine gore bir arazinin arsa niteligine sahip
olmasi i¢in Imar Kanunun 18. Maddesine ve bu maddenin uygulanmasina esas
Yonetmelige gore de imar islemi goriip parsellenmis olmasi gereklidir (Imar Kanunu,
md. 18). Bu sebeple Emlak Vergisi Kanununun arsaya iliskin bu hiikkmii Imar

Kanunun bahsedilen hiikmiine bir istisna niteligi tasimaktadir.
2.2.2.1. Emlak Vergisinde Vergiyi Doguran Olay

Vergi gelirleri, Hazine gelirlerinin yan1 sira belediye gelirleri iginde de
onemli paya sahiptir. Vergi gelirleri biitcede vergi gelirlerinden belediyeler igin
ayrilan paylar ile belediyeler tarafindan toplanan vergi gelirleridir. Belediyeler
tarafindan toplanan vergiler, 1319 numarali Emlak Vergisi Kanunu ile2464 numarali

Belediye Gelirleri Kanunu’na gore olusan vergilerdir (Duman, 2014:117).

Emlak vergisinde vergiyi doguran olay; gayrimenkule malik olma,
gayrimenkul dstiinde intifa hakki kurulmasi ya da gayrimenkule malik sifatiyla
tasarruf edilmesidir. Emlak Vergi Kanununda, vergiyi doguran olay, emlak vergisine
baglayan olaym vukuu ile gergeklesir. Emlak vergisi agisindan bazi fiili haller de
vergiyi doguran olay olarak kabul edilebilir. Ornegin, malikler tapu kaydinda yasal
olarak tasinmazm maliki degilmis gibi g0ziikse de; tasinmaz sahibinin tasmmazi
fiilen malik gibi kullanmasi da emlak vergisinde vergiyi doguran olay olarak sayilir.
Emlak vergisinde, vergisinin konusu olan arsa, bina ya da arazinin Ustiinde
tasarrufunun olmasi ve kanununda gegen surelerin olusmasi emlak vergisini doguran
olay olarak sayilir (Ozbalc1,1980:54).

Emlak vergisi agisindan miikellef ve idareler bakimmdan vergiyi doguran
olaymm olusmast ile beraber yerine getirilmesi gerekli bazi sorumluluklar olusur.
Ornegin emlak vergisinin mukellefleri icin, vergi 6devi, bildirimde bulunmak gibi;
belediyeler agisindan ise, verginin tarhi, tebligi, tahakkuku ve tahsili gibi 6devler
olugur (Can vd. , 2019: 34).
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2.2.2.2. Emlak Vergisinde Vergi Mukellefi

Emlak Vergisinin 3. maddesinde bina vergisinin mikellefi olarak binalar1
malik sifat1 ile kullananlarin, intifa hakk: sahiplerinin bunlar yoksa da binalar1 malik

gibi tasarruf edenlerin oldugu belirtilmistir(Emlak Vergisi Kanunu, md. 3).

Bir binanin malikinin ve intifa hakkinin sahibinin ayri1 ayri kisiler olmasi
halinde ¢iplak miilkiyet sifatindaki malikinin degil, intifa hakkinin sahibinin bina
vergisinin mukellefi olmas: gerekmektedir.Iki malikin de olmamasi halinde ise;
Binaya malik olarak tasarruf edenler,bina vergisinin mukellefi olurlar (Tarin,
2013:77).

Arazi vergisinin mukellefi de Emlak Vergisi Kanunun 13. maddesi geregince
“Arazi vergisini, arazinin maliki, varsa intifa hakki sahibi, her ikisi de yoksa araziye
malik gibi tasarruf edenler éder. Bir araziye payl miilkiyet halinde malik olanlar,
hisseleri oraninda miikelleftirler. Elbirligi mulkiyette malikler vergiden miteselsilen
sorumlu olurlar” hikmul belirtilmistir (Emlak Vergisi Kanunu, Madde 13). Ayrica
arazi kavrami arsa kavramini da kapsadigindan arsa olarak vergiye tabi tutulur;

Arazi icin de belirtilen ayn1 hususlar gecerlidir (Tarin, 2013:90).
2.2.2.3. Emlak Vergisinde Muafiyet ve istisnalar

Vergide muafiyet; vergi kanunlarina gore vergiye tabi olmasi gereken
miikellefin kismi ya da tamamiyla,siirekli ya da gegici, sartli ya da yasal smirlarla
verginin disinda brrakilmasidir. Diger bir deyisle subjektif vergi miikellefiyeti
simirlamasidir (Arslan, 2020: 78; Erdem ve digerleri, 2020: 145).

Vergide istisna; vergi kanunlarinda asil olarak vergilendirilmesi gereken bir
konunun kismi ya da tamamuyla, siirekli ya da gegici, sartli ya da yasal sinirlarla
verginin diginda brrakilmasidir.Diger bir ifadeyle objektif sekilde vergi

mukelleflerinin sinirlandirilmasidir (Erdem ve digerleri, 2020: 145).

Emlak Vergisi Kanunu’nda, emlak vergisi, “bina vergisi” ve “arazi vergisi”
olarak diizenlenmis ve iilke sinirlart dahilinde yer alan tim gayrimenkullerin (arsa,
bina ve arazilerin) emlak vergisine esas oldugu belirtilmistir. Genel kural bu olmakla
birlikte ekonomik, sosyal, kilturel, politik nedenler ya da vergi usuliine esas bazi
zorunluluklar nedeniyle degisikliklere gidilerek, istisna, indirim, muafiyet ve
kisitlama gibi uygulamalara yer verilerek istisna olusturan diizenlemeler

getirilmistir.Bu diizenlemeler ile bazi tasinmazlar ile mikellefler daimi olarak ya da
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gecici sekilde vergiden muaf edilmis, bazi tasinmazlarda verginin degerinde, bazi
tasinmazlar igin ise vergi orani indirimi yapilmistir.Emlak vergisine konu bazi

tasinmazlar i¢in 6denecek verginin bir kismi belirlenmis sartlar gerceklesene dek

tecil edilebilmektedir (Can vd. , 2019: 247).
2.2.3 Emlak Vergisinin Matrahi, Orani, Hesaplanmasi ve Tabhsili
2.2.3.1. Emlak Vergisinin Matrah

Odenecek verginin hesaplanabilmesi i¢in dncelikle vergi matrahmin bilinmesi
gerekir. Vergi matrahi; vergi borcunun hesaplanmasinda esas teskil eden deger veya
miktardir. Matrah; vergi konusunun indirgendigi teknik bir miktar, fiziki bir 6lci
veya ekonomik bir deger olabilir (Akdogan, 2009: 141; Arslan,2020: 78; Oncel ve
digerleri, 1985: 100; Pehlivan, 2019a: 105; Turhan, 1987: 53).

Vergi matrah1 yapisina gore, advalorem matrah ve spesifik matrah olmak
iizere iki gesittir. Advalorem matrah yapisinda, vergi konusunun ekonomik degeri
esas almnir. Spesifik matrah yapisinda, vergi konusunun uzunlugu,yiz6élgimi,adedi,
agirhgi gibi fiziksel ya da teknik nitelikleri esas olarak alinir (Arslan,2020: 78;
Pehlivan, 2019a: 105).

Ornegin; bina vergisi matrahimda binanin yiizdlgiimii esas alniyorsa spesifik
matrah yapisi, binanin alim satim bedeli esas aliniyorsa advolorem matrah yapisi s6z
konusudur (Pehlivan, 2019a: 105). Matrahin ne anlama geldigi ve hangi ¢esit matrah
usuliiniin benimsendigi ilgili vergi kanununda belirtilir (Erdem ve digerleri, 2020:
148).

Vergi matrahinin tespitine iliskin giiniimiize kadar idarece yapilan takdir
usili, karine ya da dis karineler, goturi ve beyan usulleri gibi ¢esitli yontemler
uygulanmigtir.  Giiniimiizde, bu yOntemlerden esas itibariyle beyan usuli
kullanilmakta, vergi matrahi tam ve objektif olarak en iyi bigimde bu yontemle tespit
edilebilmektedir (Pehlivan, 2019a: 107). Ancak, miikellefler tarafindan emlak vergisi
bildirimi verilmemesi veya eksik bildirim verilmesi halinde diger yontemler de

kullanilmaktadir.

Beyan usuliinde, vergi matrahi miikelleflerce ya da vergi sorumlularinca vergi
kanunlarinda belirtilen kurallara uygun sekilde belirlenip, beyannameyle vergi
dairesine bildirilir. Vergi idaresi beyannamedeki matrahim tutarliligmi her zaman igin
kontrol yetkisine sahiptir (Pehlivan, 2019: 107).
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2.2.3.2. Emlak Vergisinin Oram

Emlak vergisi oranlari; Konut igin % 0.1, konut disinda kalan diger binalarda
ise % 0.2°dir. Bu oranlar, Biiyiiksehir belediyesi sinirlari iginde iki kat seklinde
uygulanir. (Konutlarda % 0.2, kalan diger binalarda ise % 0.4).

Emekli, ev hanimi, 6ziirlii, gazi, sehit, yetim, dul ve yoksul olanlar i¢in emlak
vergisi oranlari, briit yizolcimu 200 m? ’yi gegmeyen meskene sahip olunmasi

kosuluyla, 2007 yilindan beri sifira diistirtilmistiir( Kizilot v.d: 375).
2.2.3.3. Emlak Vergisinin Hesaplanmasi

Vergi Usul Kanunu’nun 20. maddesinde tarh, “vergi alacaginin kanunlarda
belirtilen matrah ve oranlar ile vergi idaresince hesaplanarak tespit edilen idari
islem” seklinde belirtilmistir (VUK. 20. md.).

Kanunda yer alan bu tanimdan tarhin idare tarafindan gergeklestirilen bir
hesaplama iglemi oldugu anlasilmaktadir. Bu hesaplama islemi vergi matrahina vergi

oraniin uygulanmasiyla gergeklesir.

Tarh islemi Tiirk vergi sisteminde farkh sekillerde uygulanir. Emlak vergisi
bakimindan esas olan idarece tarhiyatin yapilmasidir. Emlak  vergisi
hesaplanmasinda; ilk olarak malikin vergiye konu olan arsa arazi ve binaya, intifa
hakk1 sahibi ya da malik olarak tasarrufta bulunmasi, s6z konusu arsa bina ya da
arazinin kanunda matrah olarak gosterilen vergi miktarmimn belirlenmesi ve bu degere
kanunda belirtilen vergi oranmnin uygulanmasi gerekir. Bu islemler sonucu emlak

vergisinin tarhi gerceklesi.

Emlak vergisinin tarhi, Emlak Vergi Kanunu’nda belirtilen matrah ve
oranlar tizerinden, ilgili Belediye tarafindan, tahsil edilecek vergi bedelinin
hesaplanmasi ve bu vergi degerinin miktar olarak tespit edilmesidir (Can vd,
2019:227).

2.2.3.4. Emlak Vergisinin Tahsili

Verginin tahsili; miikellefin vergi borcunu usuliine uygun ddemesi islemidir.
Miikellef kendine teblig yapilar vergiye itiraz etmezse, yapilan itiraz mikellef
aleyhine sonuglanirsa veya itiraza slireyi gegirirse tahakkuk edilen vergi kesinlesir ve
vergilendirme siirecinde son asama olan tahsil asamasma ulasilmis olur. Tahsil

isleminin gergeklesmesiyle iliskin birlikte miikellef bakiminda ortaya ¢ikmis olan
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somut vergi borcu ortadan kalkar (Arslan, 2020: 80; Furtun ve digerleri, 2013: 38;
Oncel ve digerleri, 1985: 100; Pehlivan, 2019a: 118).

Emlak vergisinin 6denmesine esas usul ve sireler; Emlak Vergisi
Kanunu’nun 30.Maddesine gore; Emlak vergisinin ilk taksit olarak Mart, Nisan ve
Mayis aymda, ikinci taksitinin ise Kasim aymda olacak sekilde Odemesi
gerceklestirilir. Gayrimenkul ismiyle anilan bina, arsa ve arazi gibi varliklarin, emlak
vergileri, milkiyete sahip vergi mikellefleri araciligiyla 6denmelidir (Emlak Vergisi
Kanunu, Madde 30).

Mukellefin Emlak vergisi 6demesini yapmak istemesi halinde arazi,
arsa,bina, ve isyeri gibi her tasinmaz g¢esidi i¢in farkli bir form doldurmasi
gerekmektedir. Bu emlak bildirim formlar1 ilgili belediyelerden veya internet

sitelerinden temin edilebilmektedirler (Bolahatoglu, 2018:69).

Tasinmaz mal malikleri, emlak vergisini 6demek (zere, bagl bulunduklari
belediye meclisinin emlak hizmetleri ile ilgili mudirliiklerine miracaat edilerek
o6deme yapabilmektedirler. Emlak vergisi 6deme zorunlulugu bulunan malik baska
sehirde bulunmasi halinde, 6demeler bulundugu ildeki bir belediye, postaneye veya
belirtilen banka hesap numarasina yapilabilir. Ayrica, emlak vergisi Odemesi
internet araciligiyla da ¢evrimigi islemler seklinde yapilabilir. Yine, Belediyelerin e-
belediye sistemlerinden ilgili bolimlere giris saglanarak cevrimici 6deme seklinde
yapilabilmektedir (Bolahatoglu, 2018:69).

2.3. Gayrimenkullerin Ahm Satimina fliskin Ahnan Diger Vergiler

Gayrimenkullerin alim satiminda gelir vergisi ve emlak vergisinin yani sira
asil konusu gayrimenkul olan diger vergiler: Degerli konut vergisi ve Deger artis

kazanc1 bu konu basliklar1 ile degerlendirilecektir.
2.3.1. Degerli Konut Vergisi

Degerli Konut Vergisi, Tirk vergi sisteminde 2019 yili igerisinde
yiriirliigiine konulan, Dijital Hizmet Vergisi ile Bazi Kanunlarda ve 375 sayili
Kanun Hiikmiinde Kararnamede Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda Kanunla yerini

almust1 r(T.C. Resmi Gazete, 2019: 30971).

Degerli Konut Vergisi, 1319 sayili Emlak Vergisi Kanununda Degerli Konut

Vergisi basghigi ile 42-49. maddeleri ile diizenlenmistir. Fakat, gayrimenkul
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degerlemesinde yasanan problemler, istisna ve muafiyetlerinin kapsaminin dar
olmas1 gibi sorunlar agisindan yapilan elestiriler sonucunda 14.02.2020 tarihi ile
Meclis Genel Kurulu’nda goriisiilerek Cografi Bilgi Sistemleri ve Bazi Kanunlarda
Degisiklik Yapilmasma Dair Kanun Teklif sonucu yeni maddeler ilave edilerek bazi
degisikliklere gidilmistir (Polat, 2021:123)

Bu verginin konusu, Tiirkiye’ de yer alan ve belirlenen bir mali degerin
(2022 yil1 igin 6.173.000 TL) sttindeki mesken vasifli tasinmazlardir (EVK, 1970:
Md. 42). Bu nedenle, mesken vasfinda olmayan igyerleri ile mesken vasfinda olup,
belirtilen mali degerin altinda kalan miilklerin sahipleri vergiye tabi degildir. Bu
verginin mikellefi ise, Degerli Konut Vergisinin konusuna giren tasinmazlarin
maliki, intifa hakki sahipleri, bunlarin ikisi de olmamasi halinde ise s6z konusu
meskene malik olarak tasarruf edenlerdir. Vergide mukellefiyet, mesken bedelinin
vergiye tabi olan degerleri agsmasmin tespit edildigi tarihi devam eden yilda baslar.
Miikellef halinin sona ermesi; s6z konusu meskenin yikimi, yanmasi, tamamiyla
kullanilamaz hale gelmesi ya da verginin sorumlusu iken muafiyet sartlarinin
kazanilmasi sartina baglanmistir (EVK, 1970: Md. 45-46).

Degerli Konut Vergisinin Uygulama Genel Tebliginde; degerli konut
vergisine tabi mesken vasifli tasinmazlarin takip eden tarihlerde binaya ait vergi
degerinin, vergi beyannamesinin verilecegi tarihte yirlrlikteki kanunda yer alan
bedelin altinda olmasi durumunda, bu halin mikellefce verilen belgelerle vergi
idaresini bildirerek kanitlamasi1 durumunda s6z konusu yila ait beyanname vermesine

gerek olmayacaktir.

Bu vergiye tabi miikellefler, 2022 yilina ait bina vergi degerinin kanunda
belirtilen degeri asan mesken vasifli taginmazlara ait vergi beyannamelerini 2023 yili
Subat aymin 20. giinii sonuna kadar ya da Subat ve Agustos ay1 olmak iizere iki esit
taksit ile 0deyebileceklerdir. Ayrica, mukellefler vergi beyannamelerini elektronik
olarak da verebilirler. Degerli Konut Vergisine iliskin Uygulama Genel Tebliginde
belirtildigi tizere vergi mukelleflerinin, mesken vasifli tasinmazin bulundugu yere
baglt belediyeden aldiklar1 beyanname verdikleri yil ile onceki yila ait bina vergi
degerini gosterir belgeleri de beyannameye ilave ederek taginmazin oldugu yerdeki
yetkili vergi idarelerine vermeleri gereklidir. Ayrica, gelir ya da kurumlar vergisi
acisindan mukellefiyetleri olan mdukellefler de degerli konut vergisine iliskin

beyannameleri bagli olduklar1 vergi idarelerine vermelidir.
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Degerli konut vergisine esas muafiyetler Emlak Vergisi Kanunun 46.

maddesinde yer almaktadir. S6z konusu muafiyetler asagida belirtilmektedir.

* Tirkiye sinirlar1 dahilinde mesken vasifli tek miilkii olan malikler degerli

konut vergisinden muaftir.

* Genel, 6zel bitceli dairelerin, Universitelerin, belediyelerin ve TOKI
Bagkanliginin sahip bulundugu mesken vasifli tasinmazlar ile bahse konu kurumlarin
intifa hakkinin oldugu mesken vasifli tasinmazlar ve bu tasinmazlarin malikleri de

degerli konut vergisinden muaftir.

* Miukelleflerinin birden fazla mesken vasifli tasinmazi olmasi halinde ise,
verginin konusuna dahil en diisiik bedelli mesken vasifli bir tasinmazi1 degerli konut

vergisinden muaftir.

* Esas faaliyeti bina insa etmek olan sahislarin isletmelerine kayitl halen ilk
satisa ve devre konu olmayan yeni yapilmis mesken vasifli tasinmazlar da vergiden

muaftrr.

* Karsilikli olmak sart1 ile yabanci Ulkelere ait olan elgilik ya da konsolosluk

amacl kullanilan mesken vasifh tasinmazlar vergiden muaftir.
2.3.2. Deger Artis Kazanci

Deger artis kazanci, Gelir Vergisi Kanunun 80. maddesinde sayilan hak ve
mallarm elden ¢ikarilmasi ile dogan kazanglardir. Bahse konu hak ve mallarin alis ve
satis degerleri arasindaki farklilik kazang olarak degerlendirilir ve bu kazang gelir
vergisine esas tutulur. Burada olusan kazangtan 6denecek gelir vergisi hesaplanirken,
gelir saglanan hak ve mallarin alis degeri, alim ile satim arasinda gerceklesmis
enflasyon orani ile ¢arpilir ve bu sekilde enflasyondan armdirilan alim ile satis degeri
arasindaki fark ise deger artis kazancini meydana getirir. Sonug olarak
degerlendirilen kazangtan belirtilen hak ve mallarin satildig tarihte belirlenen istisna

bedeli diisiilerek bu bedel iistiinden vergi alinir (Topgu ve S. Stimerli, 2015:96).

Gelir Vergisi Kanunun 80. Maddesi hitkkmiinde sayilan hak ve mallar agagida

belirtilmistir.

. GVK. 70. maddesi birinci fikras1 5. sayili bendinde yazilan

haklarin (ihtira beratlar1 disindaki) elden ¢ikarilmasi ile dogan
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. Karsiliksiz olarak iktisap edilen(miras, bagis vs.) ve tam mikellef
olan kuruluslara ait ve iki yildan fazla siire ile elde bulundurulan hisse senetleri
hari¢, diger sermaye piyasast araglari ve menkul kiymetlerin kanuni

mirasg¢ilarinin harici kisilerce elden ¢ikarilmasi ileolusan

. Faaliyetleri durdurulmus bir isletmenin kismi veya tamamiyla

elden ¢ikarilmasi ile dogan
. Ortaklik hisselerinin ya da haklarin elden ¢ikarilmasi ileolusan

. Iktisap hali nasil olursa olsun (karsiliksiz olarak iktisap edilenler
disindaki) GVK ilgili maddel. fikra 1-2-4-7 numarali bentlerinde yazilanhak ve
mallarin, iktisap tarihi itibariyle bes yil iginde elden ¢ikarilmasi ile dogan hak

ve mallardir.

Deger artis kazancma esas yukarida Dbelirtilen hak ve mallarin
vergilendirilmesi ile ilgili dnemli olan husus; bu hak ve mallarin elde edim tarihi ile
bir bedel karsihiginda elde edilip edilmemesidir. Ivazli yani bir bedel karsiliginda
elde edilen hak ve mallarin edinim tarihinden itibaren bes yil iginde elden ¢ikarilmasi
ile olusan kazanglar deger artis1 kazanci seklinde gelir vergisine tabi olur. Miras ya
da bagis ile(ivazsiz) ya da ivazli (karsilikli) olsa bile bes yil bittikten sonra elden
¢ikarilmig olan hak ve mallar deger artis kazancina esas vergiye tabi olmaz. (Giines,
2013, 213)

Deger artis kazancina komu vergilendirilen kazang safi deger artisidir. Gelir
Vergisi Kanunun mikerrer 81. maddesi hikminde deger artisina konu safi kazang,
elden ¢ikarma sonucunda, elde edilen para ve aymlar ile parayla temsil edilen her
cesit menfaatin bedelinden, asagida belirtilen indirimlerin diisiilmesi ile bulunur. Hak
ve mallarm elden ¢ikarilmasi ile saglanan deger artisina konu kazangtan indirilecek
giderler; elden ¢ikarilacak hak ve mallarin maliyet bedeli ile elden ¢ikarma sonucu
saticinin Ustinde olusan giderler ve 6denecek har¢ ve vergilerdir. Maliyet bedeli
tespit edilemediginde maliyet bedelinin yerine; VUK’ a gore takdir komisyonlarinca
tespit edilecek olan bedel esas olarak alinir. Elden ¢ikarilan varliklar menkul kiymet
ise, itibari olan deger, maliyet bedel olarak kabul edilir (GIB, 2020: 9).

Deger artis kazancina konu hak ve mallarin elde ¢ikarilmasina iligkin iktisap
bedeli Gelir Vergisi Kanununun Miikerrer 81.maddesi son fikrasi hiikkmiine gore

elden ¢ikarilacak hak ve mallarin, elden ¢ikarildig1 ay haric TUIK tarafindan tespit
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edilen Yurt I¢i Uretici Fiyat Endeksine gore belirlenen artis orani ile artirilarak
belirlenir.Bu endeksleme igin artis oraninin % 10 ya da Uzeri olmas1 gereklidir. Bu
artig1 oranin % 10’nun istiinde olmasi halinde hesaplama, belirtilen maddeye uygun
olur. Bu durumda alim ve satim arasinda olusan fark kér olarak degerlenir ve ilgili

yilin istisna kismui diisiilerek vergi matrahina ulagilir (GVK, md. 81).

. Gelir Vergisi Kanunun 80. Maddesinde deger artis1 kazanglari igin

belirlenen istisna tutari, 2023 yili gelirler toplami ig¢in 55.000 TL ‘dir.

. 2022 yili i¢cin saglanan deger artis kazanglarmda Mart/2023
déneminde beyanname limiti 25.000 TL’dir (GVK, md. 80).

GVK 81. madde hiikiimlerine gore asagida belirtilen hallerde deger artisi

kazanci elde eden mukellefler vergiye tabi tutulmaz:

1- Ferdi bir isletmeye sahip kisinin 6lumi durumunda, kanuni mirasgilari
tarafinca isletme faaliyetlerine devam edilmesi ve mirasgilarca isletmeye ilave edilen
ekonomik kiymetlerin kayitl degerleri ile devir alinmasi.

2- Kolektif / adi komandit sirketlerin anilan maddenin 2. bendinde
yazilan sartlarda tiiriinii degistirmesi ile sermaye sirketine doniigsmesi

3- Ferdi  isletmenin  kazanci  bilanco  esasmna  gbére  tespit
ediliyorsa;Bilancosunun aktif ve pasifi ile bir sermaye sirketine tamamen
devredilmesi, devir alan sirketin bilangosuna aynen gecirilmesi ve devredilen ferdi
isletmenin sahiplerinin sirketlerden, devir tarihindeki bilangoya gore hesaplanmis 6z
sermaye degerinde ortaklik payr alinmasi (Buradaki hisse senetlerinin nama yazil

olmasi sart1 vardir.)

57



UCUNCU BOLUM
TURK VERGI SISTEMINDE GAYRIMENKUL
VERGILERINDIRILMESINDE ETKINLIK SORUNLARI

Vergilendirmenin etkinligi veya etkin bir vergilendirme; Vergilerin veya
vergi politikalarmin vergilendirmenin amaglari ile ne kadar iliskili oldugunu gosterir.
Diger bir deyisle; verginin veya vergi politikalarinin vergilendirmenin fiskal (mali)
ve ekstra fiskal (mali olmayan) amaclarini karsilamada, ne kadar basarili oldugunun

degerlendirilmesi seklinde bir tanimlama yapilabilir.

Ulkemizde gayrimenkullerin vergilendirmesinde uygulanan vergi politikalar1
ve vergilemenin amaglarinin ne kadar basarili oldugu konusu tartigmalidir.
Gayrimenkullere esas vergilendirmenin etkinligini bozan baglica konular ise;
mevzuattan kaynaklanan sorunlar, gayrimenkullerin deger tespitine iliskin sorunlar,
gayrimenkul vergileri ile iliskili kurumlar arasindaki iletisim eksikligi gibi

sorunlardir. Bu sorunlar ayrintili olarak bu baslikta agiklanacaktir.
3.1. Etkinlik Kavram

Etkinlik ile verimlilik kavrami genellikle ticari kuruluslarin sahibindeki
kapasite smirlarindaki basarisinin degerlendirilmesinde kullanilir (Koban, 2019:6).
Bu ticari kuruluglar kar elde etme kaynaklarma ulasmaya c¢alisirken iginde
bulunduklar1 surecleri yonlendiren ve belirleyen konumundadir. Boylelikle, siirec
sonunda ortaya ¢ikan durum etkinligi ifade eder. Bu dogrultuda, etkinligin anlamini
ortaya koymak icin ilk olarak hedeflerin belirlenmesi gerekmektedir (Aydin, 2006:
144).

Genellikle, etkinligin ve etkinlik kriterlerinin belirlenmesinde dikkate
alinmasi1 gerekli asil unsurlar; maliyet etkinligi, prodiktivite, kar, is memnuniyeti,
kalite, motivasyon, uyum, anlagsmazliklar, ¢alisanlar ve yonetici arasindaki iliskiler,
calisanlarm bilgi birikim ve becerileri, iistlenilen normlarin ve gorevlerin uygunlugu,

basar1 siralamasi, istikrar, egitim ve katilim olarak siralanabilir (Aktan ve Dig., 2004:
65).

Literatiirdeki etkinlik/ verimlilik tanimlar1 su sekilde tanimlanabilir (Aktan,

2000);
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. Teknik verimlik: Mevcut {iretim faktorlerini kullanilarak katma
degerin ne kadar yaratildigini belirten bir kavramdir. Teknik verimlilik ve liretim
maksimizasyonu agisindan kuruluslar arasinda karsilagtirma yapilabilir.

o Kaynak verimliligi: Uretim kaynaklarinin israf edilmeden ne dlciide
kullanildigini gosterir.

° Baslangi¢ kiiltiiriiniin kullaniminda verimlilik: {iretim faktorlerinin
hizmet sunum alanlar1 arasinda ne kadar adil bir sekilde dagitildigin1 ifade etmek i¢in
kullanilir.

. Hizmet Verimliligi: Hizmet Verimliligi, niceligi degil hizmet
kalitesini O0lgmeye c¢alisir. Burada belirtilen verimlilik, "hizmet kalitesi" ile ayni
anlama gelir.

J Maliyet Etkinligi: Kurulusun toplam maliyetlerinin ne dlgiide en aza
indirildigini gosterir. Ornegin, ekonomik verimlilik, toplam iiretim maliyetlerini
toplam tiretime veya degere (katma deger) bdlerek hesaplanabilir.

o Teknolojik Etkinlik: Bilgi ve iletisim teknolojilerinin kullanilmasiyla
saglanan maliyet tasarruflarm1 ve iretim artisin1 belirlemek icin kullanilan bir
performans degerlendirme ve 6lglim kriteridir ve inovasyon kriteri ile esdegerdir.

. Olgek etkinligi: Bu, 6lgek biiyiimesinin bir sonucu olarak bir kurulusta
ciktr1 birimi bagina ortalama maliyetteki artisi (veya diislisii) belirlemek ig¢in

kullanilan bir etkinlik 6lgtistidiir.

Genel olarak yonetimlerin basarisi, “verimlilik” ve “etkinlik” kavramlariyla
Olctlur. Kamu yonetiminde verimlilik kavrami basarmin 6lglilmesinde 6n plana
cikmistir. Genel olarak etkililik, istenen sonucglara ulagma yetenegi veya genel veya

0zel bir hedefe ulasma derecesi olarak tanimlanir.
3.1.1. Vergilendirmede Etkinlik

Vergi, karsiliksiz ve zorunlu kamu geliri olup, mali politika kapsaminda
sosyal ve ekonomik hedeflerin gergeklestirilmesinde etkin ara¢ niteliginde
oldugundan devlet idaresini vergilerden faydalanmaya zorlamaktadir(TUrk,
1999:300).

Vergi yapisinin etkin olmast gelir etkisinin yaninda ek yiike sebep olmayan
vergi yapisini, vergi sisteminin etkin olmamas: ise ek ylkin varligini gosterir.

Vergide ek yuk, farkli mal ve hizmetlerin kullanilmasindaki tercihlerin vergi
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sebebiyle degismesi ile olusur. Vergi sonrasi mukellefler sadece daha diisiik gelir
sahibi degildir; ayrica vergi farkli mal ve hizmetler arasindaki fiyat oranlarmi
yapisint etkilediginden, bu yeni degisime uyum saglamak i¢in oncekinde farkli
sekilde davranma, baska sekilde se¢im yapma, bazi mal ve hizmetler igin ikame
yapmak zorunda olurlar. Bu sebeple, verginin gelir etkisinin yani sira bu ikame etkisi
sebebiyle refah seviyelerinde, etkin vergiye kiyasen, daha ¢ok diismelere neden olur
(Uluatam,1997: 284).

Vergilemede etkinlik, verginin kisi acisindan sebep oldugu yiik ile sik1 sikiya
baglantihdir. Vergiler, mukelleflerden satin alma giiciinin bir kismin1 kamuya
aktardigindan, vergi 6demekle yikimli kisinin vergi oncesi gelir durumuna gore
daha diistik refah seviyesine diismesi kagmilmazdir (Uluatam,1997: 284).

Vergi idaresi agisindan etkinlik kavrami, geleneksel anlayisa uygun olarak
vergilemenin etkinligi ve etkinligi acisindan ele alinmis ve belirli gelirleri toplamak

i¢in ihtiya¢ duyulan gergek gelir kaynaklarinin en aza indirilmesi olarak ifade edilir.

Vergi idaresinin temel amaci vergileme etkinligi saglamaktir. Bu amag,
vergide uyumu tesvik ederek ve vergi kacake¢iligini onleyerek, vergi miikelleflerinin
bilinglendirmesi saglanarak elde edilebilir. Bu kapsamda kullanilabilecek araglardan
biri bilgi ve hizmetler iken, diger kisim ise vergi denetimleri ve yaptirimlarindan

olusmaktadir.

Vergilendirmenin etkili olabilmesi i¢in belirli kosullarin saglanmasi gerekir
(Gokbunar vd., 2002).;

1. Vergiye tabi miikellefler agik¢a tanimlanmalidir. Vergilendirmenin amaci
da kesin olarak tanimlanmalidir. Vergilendirilebilir varlik tam olarak biliniyorsa,
idari verimlilik artirilir. Miikellef ve konuya gore vergilendirmede biiyiik bir ayrim,
yani ¢ok genis istisna ve muafiyetlerin dahil edilmesi, verginin idari etkinligini

azaltir.

2. Kuguk miktarlarda vergi toplamak, siklikla biiyiikk miktarlart nadiren
toplamaktan daha az kaynak gerektirir. Bu, vergi mikellefinin blylk 6demeler

yapmak konusunda isteksiz olmasini 6nlemek i¢in yapilir.

3. Maliyetleri azaltan ve verimliligi artiran bir diger kosul, vergilendirme
sorununu yansittig1 varsayilan ve idare tarafindan daha kolay tespit edilebilen dolayl

vergiler tizerinden vergi alinmasidir.
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Vergilendirmede “etkinlik” ve “iktisadilik” son derece onemlidir. Burada
belirtilen etkinlik kavrami, vergi idaresi agisindan “vergilerin tahsilatinda etkinlik”
anlamma gelir. Iyi olusturulmus bir vergi sisteminde devlet ve mukellefler icin vergi

maliyetleri minimumda tutulmalidir.

Yasal olarak vergi mevzuati olustururken, rasyonel bir vergi sistemi
Kriterlerinin  uygulanmasina olanak saglayacak boyle bir vergi paketi
olusturulmalidir. Hukuksal bakimdan ideal bir mevzuata yer verildiginde,
uygulamada kamu harcamalarimi karsilayacak yeterli mali kaynagin saglanmasi

anlamina gelen “finansal verimliligin” saglanmasina yonelik ¢aligmalar yapilmalidir.

Teorik olarak, vergi tahsilatinin mali agidan verimli olmasi i¢in, optimal
diizeyde kamu faaliyeti saglayan tiim hiikiimet harcamalari, toplanan vergiler
tarafindan karsilanmalidir. Vergi sisteminin tarihsel gelisim siirecinin her asamasinda
temel islevi, her zaman devlet harcamalarini karsilamak igin gerekli finansal

kaynaklar1 saglamak olmustur (Gokbunar, Tezcan ve Utkuseven, 2002).

Vergiler nedeniyle devletin ve miikelleflerin yapilmasi gerekli islem sayis1 az
ve maliyeti diisiik olmalidir. Miikellef i¢in islem maliyetleri, hem nakit maliyetlerin
(mali miisavirlere ve muhasebecilere ddenen para vb.) ve vergi 6demek icin gecirilen
zaman toplamina esittir. Vergilendirmenin bir maliyeti de firsat maliyetidir. Vergi
kanunlarindan kaynakli olusan biirokrasi nedeniyle kaybedilen zaman da bir firsat
maliyetidir. Vergi islemleri nedeniyle olusan zaman kaybi daha verimli islerde

kullanilirsa milli gelire blylk oranda katki saglanabilir.
3.2. Gayrimenkul Vergilendirilmesinde Etkinlik Sorunlar:

Etkinlik kelimesi kavramsal olarak yapilan faaliyetin ise yarayip
yaramadiginin tespit edilmesi veya gergeklestirilen faaliyetten beklenen sonucun

ortaya ¢ikip ¢ikmamasi durumlari ile ilgilenen bir kavramdir (Coskun, 1981:2)

Etkinlik kavramindan s6z edebilmek icin yapilmas: diisliniilen faaliyetten
once o faaliyetin ne i¢in hangi amagla yapilmak istenildiginin ortaya konulmasi
gerekmektedir. Bagka bir ifadeyle hedef-faaliyet veya amac-faaliyet iliskisinin
kurulmus olmast gerekmektedir. Genel ¢ergevede ise amag-faaliyet-sonug
denkleminin dogrusal bir diizlemde bulunmas: etkinlik kavraminin ortaya ¢ikmasina

yol agmaktadir. (Ozer, 2005: 115-116)
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Ulkemizde gayrimenkul vergilendirmesinde sorunlarmdan en oOnemlisi
gayrimenkul degerlemesinde takdir asamasidir. Tiirkiye ‘de gayrimenkullerin piyasa
ile vergiye esas olusturacak degerleri, olmasi gerektiginden uzak sekilde

degerlendirilmekte ve tarafsiz ve gercekeiligi yansitmamaktadir.

Gayrimenkullerin vergiye esas degerlemesinde yer alan bazi1 6nemli
hususlarin mevzuatta yoksunlugu, gayrimenkulle ilgili islemlerde yetkili olan
idareler arasindaki iletisim yoksunlugu, gayrimenkul degerlemesinde gorev yapan
kigilerin degerleme konusunda yeterli bilgiye sahip olmamasi gibi birgoksebep
gayrimenkullerin vergilendirilmesinde etkinlik kaybmna neden olmaktadir. Bu
problemlerin  ¢6ziminde ise Onerilecek asil ¢alisma  gayrimenkullerin
vergilendirilmesine esas mevzuatta yapilmasi gerekli diizenlemeler olmalidir
(Kartal,2017).

3.2.1. Gayrimenkul Deger Tespitine iliskin sorunlar

Gayrimenkullerin vergilendirilmesine esas degerinin belirlenmesinde bedel
takdir komisyonundan kaynaklanan sorunlar, veri toplamada yasanan sorunlar ve
degerin tespitine iligkin yeniden degerleme oranlarindan kaynaklanan sorunlar gibi

basliklar bu boliimde incelenecektir.

3.2.1.1 Gayrimenkul Bedel Takdir Komisyonundan Kaynaklanan

Sorunlar

Gayrimenkule esas vergilerin uygulamasinda ortaya c¢ikan sorunlarda
tasinmaz degerleme iiyelerinin de pay1 oldugu diistiniilmektedir. Takdir komisyonlar1
gayrimenkuliin emlak vergi degerini belirlemek i¢in dort yilda bir olacak sekilde
toplanarak arazi ve arsa rayiclerini belirlemektedir. Ancak tasinmazlarin bedel
tespitlerinde bu zaman araligi ¢ok uzun kaldigindan, takdir edilen degerler

taginmazlarin gergek piyasa degerlerine uzak kalmaktadir.

213 sayilh VUK’ un 72. maddesinin ikinci fikrasi uyarinca; Arsalara iligkin
takdir komisyonu, (VUK. 72. md.)

* Belediye baskani ya da gorevlendirecegi bir memur (baskan),
* Tapu sicil midurd ya da gorevlendirecegi bir memur,
* {lgili belediye tarafindan yetkilendirilen bir memur,

* Ticaret odasi1 tarafindan secilmis bir liye,
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* Mahalle ya da kdy mubhtari,

Arazilere iligkin takdir komisyonu ise;(VUK. 72. md.)
* Bagkan olarak vali,

* Tarim ve Orman Bakanlig1 il miidiirt,

* Defterdar,

*Ziraat odasi tarafindan segilmis bir iiye,

* Ticaret odasi tarafindan se¢ilmis bir iiyeden olusur.

213 sayili VUK’un miikerrer 49. maddesinin (b) fikrasinin ikinci bendi
hilkmiine gore, biiyliksehir belediyesi olan yerlerde arsa ve araziye iliskin takdir

komisyonu kararlarini inceleyecek merkez komisyonu ise;

o Vali ya da gorevlendirecegi memurun bagkanlhiginda,

J Vali tarafindan gorevlendirilecek tapu sicil miidiiri,

o Defterdar ya da gorevlendirecegi memur,

. Ticaret odasi tarafindan gorevlendirilecek tiye,

. Serbest muhasebeci mali miisavirler odasi tarafindan gorevlendirilen
bir Uye,

o Esnaf ve sanatkarlar odalar1 birligi tarafindan gorevlendirilen bir

Uyeden, olusur (Dogrul,2011:100).

Vergi degerini olusturan “arsa ve arsalarin degeri”’, TTK hiikiimlerine gore
kurulan tarhiyat komisyonlar1 tarafindan tahakkuk ettirilse de, tarhiyatta yer alacak
iyelerin  niteliklerine ve “merkez  komisyonlarina” iliskin  bir  hiikiim
bulunmamaktadir. Buna gore komisyon iiyelerinin gayrimenkul degerleme alaninda

yeterli bilgiye sahip olup olmadigi sorusu giindeme gelmektedir (Kartal,2017:141).

Ayrica, degerlendirme komisyonlar1 tarafindan arsalarn minimum birim
maliyeti de belirlenmekte, bu degerlendirmede sokak ve ara sokaklar esas
alinmaktadir. Bu hususta arsanin metrekare bagma minimum maliyeti, arsanin
konumu, belediye hizmetlerinden yararlanma olanaklari, ulagim kosullar1 ve cevre

ozellikleri dikkate alinarak degerlendirilir (Hacikdylii ve Heper, 2010:3).

Gayrimenkul vergilendirmesinde, degerleme komisyonlar1 tarafindan

belirlenen bir metrekare arsa degerindeki artisin nemli boyutlar1 olabilir.
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Emlak vergisi uygulamasinda takdir komisyonlarinca arsa metrekare degerleri
icin belirlenen degerler fark yaratan artiglara sebep olabilmektedir. Ayni ilde ancak
farkli belediyenin smirinda olan iki farkli gayrimenkuliin arsa m?bedelinin
belirlenmesinde daha diisiik arsa degerinin oldugu mahallede yer alan arsa, daha
yiksek arsa degerinin oldugu bolgedeki degerlerden bile ylksek bedelle takdir
edilmektedir (Kartal, 2017:158).

Gayrimenkul degerleme, farkli bir uzmanlik alan1 olmas1 gereken bir siireci
kapsar. Ancak iilkemiz mevzuati c¢ercevesinde degerlendirme komisyonunun
olusumu kendi alaninda gorevlendirilen kisilerden olusur. Ancak gelismis iilkelerde
degerlendirme siireci, bu alanda meslegi bulunan ve yer edinmis kisi ve kurumlar
tarafindan yuriitiilmektedir. Tiirkiye'de degerleme komisyonlar: tarafindan yiirtitiilen
gayrimenkul degerlemesinde ortaya ¢ikan sorunlarin ¢dziimiine yonelik oOneriler,
komisyon kararlarinda tarafsizlik ilkesi yer alir almaz degerleme stirecinin merkezine
yerlestirilmelidir. Ayni1 zamanda degerleme komisyonu tarafindan belirlenen
gayrimenkul degerlemesinde tlke genelinde standart olusturulmasi gerekir. Bu
standard: agiklamak (zere yetkili kuruluslar tarafindan bu konuda egitim seminerleri
diizenlenerek bu alanda birlik saglanabilir. Egitim seminerleri ile komisyon
Uyelerinin bu konudaki bilgileri arttirilarak bedel degerleme kararlar1 tarafsizlik
ilkesi saglanacaktir (Organ ve Ciftci, 2015:131-132).

Bunlara ek olarak; Ulkemizde gayrimenkul degerleme siireci, farkli
uygulamalarla birgok farkli kurumda degerleme komisyonlar1 tarafindan
gergeklestirilmektedir. Adli mercilere intikal eden davalarda taginmazin degeri
konusunda uyusmazlik c¢ikmasi halinde, s6z konusu mahkemelerin olusturdugu
bilirkisi komisyonlar1 toplanir. Ayrica, sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme
sirketlerince gayrimenkul degerlemeleri yapilmaktadir. Bu konuda iilkemizde
gayrimenkul degerlemesi yapan kuruluslar ¢ok dagmik sekildedir.Bu sebeple, ayni
gayrimenkul ig¢in bu dagmik yapidaki kuruluslar ile gayrimenkul degerleme
kuruluslarmin belirleyecegi degerler birbirinden farkli olmaktadir. Bu sorunun
¢0zUmu icin Alman Gayrimenkul Degerleme Modelinin tlkemize uyarlanabilir.
Ciinkii gayrimenkul degerleme ¢aligmalar1 Almanya'da bulunan Degerleme Kurullari
ile Lisansli Degerleme Uzmanlar1 gibi kisi ya da kurumlar tarafindan

yurutilmektedir (Yomralioglu vd., 2012:3).
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3.2.1.2. Gayrimenkul Vergilendirilmesinde Veri Toplamada Yasanilan

Sorunlar

Gayrimenkule esas vergileri dogru bir sekilde hesaplamak i¢in Oncelikle
miilkiin degerini miimkiin olan en dogru sekilde hesaplamak onemlidir. Ancak vergi
idarelerinin de miilkiin dogru degerini belirlemek i¢in bazi verilere ihtiyaci
bulunmaktadir. Belediyelerin ihtiya¢ duyduklar1 verileri saglamada karsilastiklar1
zorluklar asagida 6zetlenmistir (Arazi Kadastro ve Kadastro Modernizasyon Projesi,

2011: 16).

J Degerlemesi yapilan miilkiin arazi mi yoksa arsa mi oldugu
konusunda yasanan belirsizlikler

o Taginmazin  bulundugu ¢evre ve ait oldugu belediyelerin
hizmetlerinden ne 6lglide yararlandig: ile ilgili kavram yanilgilari

o Vergi idareleri tarafindan ilgili bilgi ve belgelerin saglanmasi igin
diizenli bir sistemin olmamasi.

o Yanlis arsivleme sistemi ve bundan kaynakli kayip bilgi ve belgeler.

. Smavi yapacak olan smav gorevlilerinin arsivlenmis dosyalara
erisimde zaman ve igerik eksikligi ile karsi karsiya kaldigi durumlar.

. Degerlendiricilerin  yalnizca belirli  bilgi, belge ve dosyalari

incelemesine izin verilmesi

Degerlendirme ¢alismalarinda ihtiyag duyulanlar ve bu konuda belediyeden
almmas1 gerekenler su sekilde siralanabilir; Belediyenin sundugu hizmetlerden
yararlanan tasmmmazin durumu, tasinmaz imar, yapi ruhsati, isletmeye alma izni,
mimari tasarim, imar ve belediye miicavir alan sinirlarina iligkin glncel bilgiler,

teknik ve hukuki altyap1 verilerinin bir dijital ortamdir (Ciftci, 2014: 157).
3.2.1.3. Yeniden Degerleme Oranlarina iliskin Sorunlar

Emlak vergisi degerleri, Vergi Usul Kanununda asgari dl¢lide birim deger
tespitine iliskin hiikiimlere gore; her dort yilda bir bina, arsa ve araziler
degerlendirilerek  belirlenmektedir. ~ Ornegin; 2022 yilinda  degerlendirme
komisyonlar1 tarafindan yapilan degerlendirmeler 2026 yilina kadar gecerlidir. Bu
kararlar yillik olarak yeniden degerleme oraninin yarisi kadar artirilirken, emlak

vergisi degerleri bu yonteme gore belirlenmeye devam etmektedir.
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Arsa ve arazi metrekare birim maliyeti emlak vergi degerinin aksine her yil
guincellenmektedir. Bu maliyetlerin giincellenmesi deher yil i¢in bir Onceki yila ait
vergi degerlerinin belirlenen yeniden degerleme oranimin yarisi oraninda arttirilmasi
ile belirlenir. Yeniden degerleme oranlar1 Hazine ve Maliye Bakanligi tarafindan
belirlenmekte ve her yil sonunda Resmi Gazete'de yayimlanan Vergi Usul Kanunu
Genel Tebligi'nde ilan edilmektedir. Emlak vergisinin degerinin artirilmasinda esas
alinacak yeniden degerleme oraninin yiizdesi Hazine ve Maliye Bakanliginca
belirlenir ve 1319 Sayili Emlak Vergisi Kanunu Genel Tebliginde ilan edilir. (Can
vd.:2013:160)

Ancak uygulamada bazi miilkler i¢in emlak vergisi degerinin yeniden
degerleme oranin1 asmadigir goriilmiistiir. Oyle ki emlak vergisinin maliyeti

arttiginda farkli oranlar ortaya ¢ikmaktadir. (Ciftci, 2014: 161).

Bazi uygulamalarda bolgelerin bazilarinda karsilagilabilen farkliliklardan biri
de gayrimenkuliin degerinin ekspertiz komisyonlar1 tarafindan yeniden degerlendigi
yilda belirlenen degerlerin ¢ok {izerinde olmasidir. Yani, degerleme yilindan 6nceki

yilin yeniden degerleme oranlarindan 6nemli 6l¢iide daha biiyiik bir artigla belirlenir.
3.2.1.4. Gayrimenkullerin Rayi¢ Bedeline iliskin Sorunlar

Tiirkiye’ de hukuki diizenlemeler ile belirlenen gayrimenkul degeri ile piyasa
kosullarmmda olusan degeri arasmda ¢ok biyik farklar olusmaktadir. Ulkemizde
gayrimenkul vergilendirmesiyle ilgili bir¢ok sorun bulunmaktadir. Bu hususlarm en
onemlilerinden biri, gayrimenkul degerleme siireci sonucunda gayrimenkuliin ger¢ek

degerinde meydana gelen farkliliktir. (Kartal,2017:138)

Tiirkiye'nin yiirlirlikteki mevzuatina gore degerlendirilen gayrimenkuliin
degeri, kural olarak piyasa kosullarindaki deger degisikliklerini yansitmamaktadir.
Bir¢cok miilkiin vergisi, emlak vergi degeri lizerinden hesaplanmakta, simdiki degeri
yani alig ve satigin ger¢ek maliyeti g6z ardi edilmektedir. Bu nedenle, gayrimenkuliin
vergi matrah1 gercekligi yansitmamaktadir. Bu konunun odak noktasi, gayrimenkul

degerleme siirecini olusturan mevcut yasal normlardir.

Emlak Vergisi Kanunu 29. Maddesinde yer alan hiilkme gére arazi ve arsalar
icin emlak vergi degeri “213 sayili Vergi Usul Kanununun asgari oranda birim
degerinin tespitine esas hukimlere gore bedel takdir komisyonlarinca arsalar igin

her mahalle ve arsa sayilacak parsellenmemis arazide her kéy i¢in cadde, sokak veya
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deger bakimindan farkli bolgeler (turistik bolgelerdeki cadde, sokak veya deger
bakimindan farklr olanlar ilgili valilerce tespit edilecek pafta, ada veya parseller),
arazide her il veya ilge igin arazinin cinsi (kirag, taban, sulak) itibariyla takdir

olunan birim degerlere gére” hesaplanan bedeldir (Emlak Vergisi Kanunu, md. 29).

1319 sayili EVK 29. maddesinde gayrimenkullerin vergi degerini etkileyen
unsurlar1 ilgilendiren bir hiikiim bulunmamaktadir. Bu nedenle, bu bosluk bir¢ok
mulkin degeri gercek degerini yansitmamasma neden olmaktadir. Bu sorunun
¢Ozliimii i¢cin vergi degerinin tespitine esas vergiye tabi tasinmazin haritalanmasi,
biiyiikliigii, cinsi ve yapisi gibi 6zelliklerine gore gruplandirilmasi, satis fiyatlari,
kiralar gibi piyasa bilgilerinin belirlenmesi gerekmektedir. Ayrica degerleme
isleminin dogru olmasini saglamak icin kadastro sistemi ve degerleme komisyonu
iiyelerinin olusumu ile ilgili bilgiler de bu maddeye eklenmelidir (Cagdas vd.,

2003:53).

Birden fazla cadde ve cephesi bulunan arsalar ile bu arsalar istiine insa
edilmis binalarm ilaninda belirtilen cadde ve cadde tanimi gayrimenkuliin degerini
dogrudan etkiler. Binalarin degerlemesinde binalarin {izerinde bulundugu arsa ve
arazinin degeri dikkate alinacagindan yukaridaki sorunun bilinmesi gerekmektedir.
Ote yandan, cephesi “birden fazla sokak ve cadde” olan arsalar ve bunlar {izerine
insa edilen binalar i¢in arsa veya bina vergi beyannamesinde hangi unsurun dikkate
almmas1 gerektigine dair emlak vergisinde bir hiikkiim bulunmamaktadir. Bu nedenle,
daha 6nce de belirtildigi gibi, parsel ve binalarin her cephesinde “sokaklar ve
sokaklar” m2'nin spesifik degerlerinde bir fark vardwr. Bu farkliliklardan
kaynaklanan farkli degerler ile hem miikellefin hem de idarenin iicretlerinde olumlu
veya olumsuz sonuclar olabilmektedir. Bu noktadan hareketle kanun koyucu,
vatandasin bu konuda magduriyet yasamamasi i¢in mevzuatta gerekli hiikiimleri

belirtmek zorundadir (Giires, 2006: 1).

Arazi ve arazinin vergi degeri, arazi ve arazinin metrekare basina birim
maliyetinin belirlenmesi sonucunda ekspertiz komisyonlar1 tarafindan belirlenir.
Ayrica arsa pay1 da insaat vergi matrahina eklenir. Ekspertiz komisyonlar: tarafindan
belirlenen deger vergi matrahini dogrudan etkiler. Buna gore, degerleme komisyonu
tarafindan gayrimenkuliin degerinin eksik veya fazla tahmin edilmesi,
vergilendirmede adalet ilkesinin sarsilmasma yol agmaktadir. Ornegin, belediye

gelirini artrmak i¢in yliksek bir gayrimenkul degeri belirlemek, ayni kalite ve
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degerdeki gayrimenkullere kiyasla daha yiiksek emlak vergisi ile sonuglanir. Ote
yandan, belediyelerin oy kaybini 6nlemek i¢in diisiik degerleme yapmalari, emlak
vergilerinin diger belediyelerdeki ayn1 degerdeki gayrimenkullere gore daha yiliksek
olmasmma neden olmaktadir. Bu, iki vergi miikellefinden birinin dolandirildig:
anlamma gelir. Gayrimenkuliin ger¢ek degerinin belirlenememesi, miikellefin

vergiye kars1 direncini artiracaktir.

Bina vergisinin degeri belirlenirken, konum ve binalarin 6zellikleri arasindaki
farkliliklar dikkate alinmalidir. Ornegin; Ayn1 apartmanda; Bogaz manzarah bir daire
ile glines almayan bir “bodrum” daire arasindaki emlak vergi degeri ayni olmak
zorunda degilken, esit goriilmektedir. Gayrimenkul degerlemesi, binalarin gercek
degerini yansitacak spesifik ozelliklerine dayanmalidir. Ciinkli yukaridaki 6rnekten
de anlasilacagi gibi, ayni1 binadaki iki daire arasindaki biiylik fiyat farkina ragmen
ayn1 emlak vergi degeri belirlenebilmektedir. Farkli degerdeki binalara ayn1 verginin
uygulanmasi, her iki vatandastan birinin magdur olmasina neden olmaktadir (Kaplan,

2012:1).

Tasinmazin degeri vergi degerinin altinda ise, miikellefin sahip bulundugu
tasinmazin ger¢ek degerinin yerine tasinmazin vergiye esas degeri baz alinacaktir.
Bu uygulamanin vergi adaletini bozan bir etkisi agiktir. Cilinkii buradaki amag
tasinmazin ger¢ek degerini tespit etmek ve bu degerden vergi almak ise, tasinmazin
degeri emlak vergi degerinden diisiik bile olsa, tasinmazin ger¢ek degerine dayali

olarak olusturulan vergi beyannameleri kabul edilmelidir (Kaplan, 2012:1).

Bir miilkiin gercek degeri ile vergi degeri arasindaki bu kadar farkin en
onemli sebeplerinden biri, ger¢ek ve dogru degerlemenin Oniinii acacak "teknik"
Ozelliklerden ¢ok, degerlemenin mali boyutunun vurgulanmasidir. Bunun nedeni,
bankalarin konut kredileri nedeniyle sadece ekspertiz raporunda gosterilmesi gereken
kredi tutarma dikkat etmesi ve rapordaki diger bilgileri g6z ardi etmesidir. Ancak
bankalarmn degerleme raporlarmm sonuglarint hemen talep etmesi, raporlarin da
bilimsel verilerden uzak sekilde hazirlanilmasina sebep olmaktadir. Tasinmaz
degerleme sirketleri piyasa rekabeti nedeniyle gayrimenkul degerleme yaparken
raporun icerigi ne olursa olsun sadece iki faktdre, hiz ve miilk degerine odaklanir. Bu
nedenle, bankalarin ve degerleme sirketlerinin gayrimenkul degerlemelerini yalnizca
finansman kaynagi olarak kabul etmeleri yasaklanmalidir. Bu nedenle, yetkili

merciler ile BDDK arasinda yapilananlagmalar sonucu konuya iliskin bir karara
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vartlmas1 uygulamada verimliligin saglanmasinda Onemli rol oynayacaktir

(Kartal,2017:150).

Ote yandan ilkemizde gayrimenkul degerleme asamasinda ihtiyag duyulan
bilgi ve belgelere erisim yontemi de merak edilen konulardan biridir. Bu konuda
yasal dayanak olusturulmamustir. Ornegin, bir kadastro kurumunda gayrimenkulle
ilgili bilgi ve belgeler kolayca kontrol edilirken, digerinde sadece haftanin belirli
giinlerinde kontrol edilir. Gayrimenkul bilgi ve belgelerini kurumlara birakmak
yerine bu konuda tiim devlet kurumlarmin belirli standartlara getirilmesi

gerekmektedir (Hisir, 2009: 5-6).

Ote yandan Harglar Kanununun 63 iincii maddesinde satilan tasinmazdan
dogan tapu bedelinin piyasa (cari) degerinin iizerinde tahsil edilecegine dair bir
hiikiim bulunmamaktadir. Bu maddedeki bir bosluktan dolay1 bir¢ok gayrimenkuliin
degeri emlak vergi degerinin iizerinde hesaplanmistir. Miilkiin degerinin emlak
vergisi degeri ile hesaplanmasi tapu harcini, eski kira degeri {izerinden alinmasi
gereken gelir, veraset ve intikal vergilerinin degerini, emlak vergisinin degerini,
kadastro davalar1 i¢in gereken mahkeme masraflarini belirler. Gayrimenkulle ilgili
kesin beyanda emlak vergisi degeri esas alindigindan, gayrimenkuliin vergi degeri de
avukatlik iicretinin maliyetini belirlemektedir. Bu a¢idan emlak vergisi degerinden
diisiik olmayan ibaresinin sz konusu maddeden ¢ikarilmasi gerekmektedir. Bunun
yerine gayrimenkuliin gercek degerini yansitan bugiinkii degerin hesaplanmasi,
piyasalardaki gayrimenkul fiyatlarindaki degisimlerin cari degeri nasil etkiledigi ve
izlenecek yontem hakkinda aciklamalar yapilmalidir (Oztiirk ve Yigit, 2009: 155-
156).

3.2.1.5 Deger Artis1 Kazanci ile Ilgili Sorunlar

Gayrimenkuliin satis1 sz konusu oldugunda, tasinmazin maliyet bedeli ile
satig bedeli arasindaki fark deger artis kazancidir. Gelir Vergisi Kanunu'nun 37.
maddesinde sayilan “Ticari Kazan¢” maddelerinde sayilmayan, ya da bahsi gecen
yasanin miikerrer 80. maddesi geregi; Ticari bir kurulusa bagh olmayan ve
devamlilig1 olmayan gayrimenkulleri elden ¢ikarmalari ile olusan kazanglar, deger

artig1 kazanci olarak vergiye tabidir (Ugurbas, 2012:2-3).

Burada edinim tarihi belirleyici bir rol oynamaktadwr, c¢ilinkii edinim

tarihinden itibaren bes yil iginde elden ¢ikarilan gayrimenkullerden elde edilen
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kazanglar deger artis kazanci olarak kabul edilmektedir. Buna gore cinsinin tahsis
edildigi gayrimenkuller icin edinim tarihi gayrimenkulin cinsinin degisikliginin
yapildig1 tarih olarak kabul edilir. “Gergek” kullanimin s6z konusu oldugu
durumlarda, cins tahsisinin fiili kullanimdan sonra yapilip yapilmadigina
bakilmaksizin edinim tarihi fiili kullanim tarihi olur. Tapuda yer alan veya yikim
sonucu arsa haline gelen tagmmazlar iizerinde bina yapilip satilmasi halinde, edinim
tarihi insaatin tamamlandig1 ve imar amaglh kullanildig: tarihtir. Buna gore, “kentsel
doniistim” ve “kat karsiligr insaat” ile gayrimenkuliin iizerine yeni bir bina yapilirsa,
kalite, satis degeri, lokasyon ve metrekare farkliliklar1 olacagindan yeni bir
gayrimenkul ortaya ¢ikmaktadir. Bu nedenle yeni taginmazin tapu senedindeki tiir
degisikligi tarihi veya “fiili kullanim” tarihi edinim tarihi olarak kabul edilir. Deger
artisginda satin alma tarihi esas oldugundan, tasinmazin durumu ve yeri dnemlidir.
Zira iktisap tarihi itibariyla bes yili asan bir siireden sonra satilan gayrimenkullerden

elde edilen gelirler sermaye kazanci adi altinda vergilendirilmemektedir (Dili¢ikik,
2016: a).

Belediyenin tasinmazlar igin belirledigi rayi¢ degerler Uzerinden hesaplanan
bir tasinmazin satisinda tasimmazin ger¢ek degeri Uzerinden gosterilmesi zorunlu
olabilir. Ancak, konut kredileri gayrimenkuliin ger¢ek degerine iliskin bilgileri net
sekilde ortaya koyamamaktadir. Satistyapilan gayrimenkuliin 5 yil i¢inde satisa konu
edilmesinde, gayrimenkuliin gercek degeri Ustiinden satilmasi durumunda ortaya
cikan kazang piyasa degerinden ¢ok daha fazla goriinecektir (Ucan ve Guner,
2015:1).

Gayrimenkul satigma yonelik islemlerde alic1 tarafindan alinan bir ev kredisi
veya miilkii devreden kisinin banka hesabma yatirilan fonlar, miilkiin gercek
degerine iliskin 6nemli verilerdir. Ciinkii, Hazine ve Maliye Bakanligi, tapu
idaresinin ve banka kayitlarina ulasarak gayrimenkuliin ger¢ek degerini kolaylikla
tespit edebilmektedir. Yiiklenici, yapim asamasinda veya taslak asamasinda olan bir
projede gayrimenkul alimi kapsaminda fatura kesmek zorundadir. Bu durumda
faturalar gercek satis tutarmi yansitmiyorsa, vatandas miiteahhide ek olarak tapu
harc1 6demesi seklinde ceza ile karsi karsiya kalmaktadir. Yani vatandas miiteahhide
giiven duygusu ile faturayr sorgulamadigi i¢in vatandag agir bir vergi yiikiine maruz

kalmaktadir (Biter, 2015).
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Belediyeler tarafindan vatandasa tapuda bildirilen cari deger ile
gayrimenkuliin piyasa fiyat: arasindaki fark nedeniyle vatandastan cezai tapu harci

tahsil edilir.

Ayrica bir vatandas, 5 yil siireyle edindigi gayrimenkulii ger¢ek degerinin
iizerinde elden ¢ikarmak zorunda kaldiginda, hem alict hem de satici, ceza basligina

ek olarak deger artigindan "¢oklu" vergi farki 6demek zorundadir.

Ote yandan, degerleme kuruluslarmnin gayrimenkul degerlemesinde yaptig
hatalardan dolay1 zan altinda kalan bir vatandas, vicdani ile notere basvurarak
gayrimenkuliin degerini asabilir. Bu durumda beyanname oncesi ve sonrasi iki deger
arasindaki fark vatandastan “tapu iicreti ve pismanlik artisi” olarak alinmaktadir

(Biter, 2015).

Sattig1 maldan kazang saglayan satici, gelirini beyansiz birakmamali ve eksik
beyanda bulunmamalidir. Hazine ve Maliye Bakanligi, banka kayitlarma girip
gayrimenkuliin gercek degerini kontrol ettiginde, rapor edilmeyen kazanclar adina
“yizde 35'e kadar” gelir vergisi ve “vergi ziyair ve gecikme zammi cezasi” tahsil
etmektedir. Vatandaslar bu vergi cezalarma tabi olmamak i¢in ev alirken saticiya
dikkat etmelidir. Ciinkii tasinmazi devreden kisi, satisin gerceklesecegi bir sonraki
yilin “Mart”inda gelir vergisi ddemekten kagmmak istemektedir. Ote yandan, bir
gayrimenkul alicist bir veya iki yil ig¢inde satin aldigi miilkii satmaya karar
verdiginde, tapudaki deger ger¢ek degerini yansitmadigindan dnceki saticinin vergi
yiiklinii 6demek zorundadir. Bu sorunlarin yasanmamasi i¢in taginmazin degerinin

tapuda gercek degerinin tizerinde beyan edilmesi gerekmektedir (Karabiyik, 2016).

Gelir Vergisi Kanunu'nun 80'inci maddesinde agiklanan deger artisinda
matrah esas olarak s6z konusu gayrimenkuliin alis ve satis degeri arasindaki farktir.
Bu farka net deger artis1 denir. Net deger artis1 hesaplanirken alim satima konu
tasinmazin ger¢ek degeri dikkate alinmalidir. Ancak, sahislar tarafindan satilan
gayrimenkullerin elden ¢ikarilmasinda, alim satim islemi ile ilgili vergi giderlerinin
diistilmesi icin ilgili gayrimenkuliin gercek degeri dikkate alinmaz. Bunun yerine
alim satim islemine konu tasimmazin EVK 29. maddesi uyarinca belirlenen emlak

vergi degeri tapuda belirtilir (Saglam, 2015:22).

Bahsi gecen vergi cezalarina tabi olmamak gayrimenkul saticisinin

gayrimenkul alicisinin satiga konu miilkiin vergiye tabi olmamak amaciyla satis
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bedelini diisiik gosterme teklifini reddetmesi gerekir. Bu durumda gayrimenkul
saticist da gelir vergisi 6deme yilikiimliiliigiinden kag¢inmak igin bu ihlale istirak
etmektedir. Bir gayrimenkul alicisi, satin aldigi miilkii bes yil i¢inde elden ¢ikarmak
istediginde, Onceki saticinin  vergi yikiinii Ustlenmek zorunda kalacaktir.
Gayrimenkul satin almanin maliyeti diisiikk oldugundan ve satig fiyat1 gergek degeri
yansittigindan aradaki fark agik¢a goriilmektedir. Bu nedenle, 6zellikle satin alirken
tapuda gercek degerinin iizerinde bir miilkiin listelenmesi, aliciy1 yillar sonra bile

vergi cezalarindan koruyacaktir (Cift¢i, 2016).

Miiteahhit, gayrimenkul alim satim islemlerinde gercek degeri veya emlak
vergisi degerini asan bir tapu harcini gostermekle ilgilenmemektedir. Ciinkii emlak
vergi degerine bagli olarak hesaplanan tapu harci, miilkiin alicis1 ve saticisi
tarafindan 6denir. Ancak, gelir vergisi matrahmi diisiirmeye ¢alisan bir muteahhit,
tapu senedindeki miilkiin degerini emlak vergisi degerinden gosterir. Alict boyle bir
duruma itiraz ettiginde, satic1 genellikle mali satmay1 reddeder. Evrak kayit sistemi
yeterince yaygin olmadigi i¢in, tapu harcinin taginmazin ger¢ek degerinden fazla
O0denmesi durumunda miiteahhit zarara ugramaktadir. Gayrimenkul alim satim
islemlerinde aracilara 6denen komisyon tutarlar1 i¢in fatura almmasi zorunludur.
Ancak, bu faturalar genellikle miilkiin emlak vergi degeri iizerinden islem goriir. Bu
durumda ¢6zUm olarak gayrimenkul alic1 ve saticilarinin vergi dairesine nasil ihbarda

bulunacaklar1 konusunda egitilmesi gerekmektedir (Caglar, 2016: 33-34).

Bir vatandas emlak vergi degeri ile miilkiin gercek degeri arasindaki farki
bilmemektedir. Bu durumda kanun koyucunun gayrimenkul islemlerinde tapu
harcinin  gercek satis bedelini yansitma karar1 Oncelikle belediyeler ve tapu
miidiirliikleri tarafindan bilinmelidir. Gayrimenkul alim satim islemlerinin merkezini
olugturan devlet kurumlarma bu konuda egitim verilmeli ve bunun sonucunda
gayrimenkuliin mevcut degerini bilmeyen vatandaslar dogru bir sekilde hareket
etmelidir. Zira bu konuda bilgisi olmayan devlet kurumlar1 tarafindan yanlis

yonlendirilen vatandaslar emlak vergisine tabi tutulmaktadir (Ozansoy, 2013).

Vergi ve mahalli idare harglarinda s6z sahibi olan belediyelerde, tasinmaz
degeri ile vergi degeri arasindaki fark konusunda seminerler diizenlenmeli ve
gerekirse belediyelere bu konuda brosiirler dagitilmalhdir. Ancak, belediye

yetkililerine verilen bilgilere ragmen, emlak vergisi miktarmin kasith olarak
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vatandaglara aktarilmasiyla baglantili olarak belediye c¢alisanlar1 da cezai

yaptirimlara tabi olmalidir.
3.2.2. Kurumlar Arasi Isbirliginin Olmamasindan Kaynakh Sorunlar
3.2.2.1. Tapu ve Kadastro Sisteminden Kaynaklanan Sorunlar

Kadastro Kanununda Kadastro; “tasinmaz mallarin simirlarimin  arazi ve
harita iizerinde belirtilerek hukuki durumlarimin ve iizerindeki haklarin tespit
edilmesi islemi" seklinde tanmimlanmistir (Kadastro Kanunu, Madde 1).1lgili
kurumlarca bu tasinmazlarin tespiti saglanarak tapu kiitiigiine kaydedilir ve bu

kayitlarin saglanma siireci takip edilir.

Tiirkiye'de gayrimenkul politikasin1 yoneten ve uygulayan kurum Tapu ve
Kadastro Genel Midiirliigii'diir. Tapu ve Kadastro Genel Midiirligi, tim mdlklerin
mulkiyetini tescil ettirmek, dogrulamak ve harita yapmaktan sorumludur (Ciftei,
2014: 158).

Kadastral uygulamalar, miilkiyet haklarinin anayasal konsolidasyonunda
oldugu kadar, gayrimenkule iliskin c¢esitli bilgilerin tescili ve korunmasida

onemlidir (Ciftci, 2014: 158).

Tapu ve kadastro islemleri, sahislara ait gayrimenkuller ile ilgili her tiirki
bilgilerin korunmasmi saglar. Ulkemizde vergi idareleri ve kadastro miidirliikleri
arasindaki iletisim ve veri agmm gayrimenkul degerlemesinde etkin ve verimli
sekilde kullanilmas1 gerekmektedir. Gayrimenkul degerlemesi alaninda bu idareler
arasindaki iletisim eksikliginden dolayr gayrimenkul vergilendirmesinde sorunlar

yasanmaktadir (Organ ve Cift¢i, 2015: 128-134).

Kadastro, bir tGlkedeki mevcut tim arazilerin devlet tarafindan tanimlanan ve
bir plan veya haritaya bagl olan konumu, konumu, yiizey alani, degerleri ve "hak ve
yiikiimliiliikkleri" olarak tanimlanir. Tirkiye'de kadastroda karsilasilan en 6nemli
sorun, kadastro yapim teknigi ile ilgili sorunlardir. Ayn1 kadastro birimi i¢in ayr1 ayr1
birimler adina farkli yontem ve 6lgeklerde yapilmis haritalar vardir ve bu haritalarin

birbiriyle entegrasyonunu saglamaz. (Kartal,2017:154)

Tiirkiye'nin kadastro sisteminin mali ve teknik sorunlar1 bulunmaktadir. Tapu

ve Kadastro Dairesi'nin emlak ile ilgili gerekli bilgilerin vergi idarelerine
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aktarilamamasi, kadastro kayitlarnin gergek ve giincel verileri yansitmamasi,

tasinmaz gergek degerini yansitamamaktadir (Organ ve Ciftci, 2015: 128 -134).

Ulkemiz kadastrosuna ait veri tabanindaki sorunlar, diinya iilkeleri arasinda
kadastro ve harita alaninda tilkemizin geride kalmasina sebep olmaktadir. Tiirkiye’de
arazi kadastro ve kadastro alaninda ¢oziilemez hale gelmis sorunlarin giderilmesi igin
kadastro haritalarinin guincellenmesi gerekmektedir. Ancak tasmmazin milkiyetine
iligkin diizenlemelerin yapilmasi tarihte yapilmamasi sebebiyle tapudaki yanlis ve
eksik kayitlar giinimiize kadar gelmistir. Zira arazi kadastrosunda ortaya cikan

“kadastro” sorunlari arazi kadastro verilerine de yansmmustir (Kartal,2017:154).

Kadastro  parsellerinin  ¢ogunun bakimsiz  olmast ve  belgelerin
uygulanmasinda hatalar yapilmasi nedeniyle gayrimenkul hak sahipleri zor durumda
kalmaktadir. Bu nedenle teknik ve hukuki sorunlarin giderilmesi i¢in iilke genelinde

kadastro ¢alismalarmin yenilenmesi gerekmektedir (Boztoprak, 2015: 250-253).

Tapu ve Kadastro Bilgi Sisteminde gerekli olan kadastro bilgilerinin sayisal
veri ortaminda bulunmasi tasinmaz degerlemesinde ¢ok biiyiik 6nem tagimaktadir.
Fakat, ¢ogunlukla sehir merkezine ait haritalarin birgogu sayisal gostergelere ve
grafiklere dayali degildir. Bu sebeple bu alanlarsa ikinci bir kadastro galismasi
yapilmasi tasinmazlarin degerlemesinde 0nemli bir islevsellik tasiyacaktir (Bostanci,

2011:18-19).

Ancak sosyo-ekonomik yapinin biiylimesiyle birlikte iilkemizde niifus
artisina ek olarak kadastro hizmetlerinin sorumlulugu da artmistir. Bu nedenle, farkh
donemlerde tanimlanan farkli Ol¢iim yontemleri, farkli ekipman ve “kadastro
ilkeleri” giincellenmeli ve gayrimenkul degerleme veri tabanlari ile entegre
edilmelidir. Kadastro veri tabaninin teknik eksiklikleri nedeniyle bu alanlarda ortaya
cikan sorunlarm yeniden baslamasma bagl olarak, verilere bagh kalarak kadastro

cografi bilgi sisteminde sayisallagtirma yapilmasi gereklidir (Demir, 2000: 60).

“Gayrimenkul Degerleme Bilgi Sistemi (TADBIS)” ile Tapu ve Kadastro
Bilgi Sistemi olan “TAKBIS” uygulamalarinin entegre bir gayrimenkul degerleme
sistemi i¢in gelistirilerek uygulamaya ge¢mesi gerekmektedir. Buna ek olarak,
stirdiiriilebilir arazi yonetimi i¢in diger sistemlerle uyumlu olmasi gereken bir

“Turkiye Arazi Yonetim Bilgi Sistemi” olusturulmalidir (Yomralioglu, 2012: 1-2).
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Tapu Kadastro ve Kadastro Genel Miidiirliigii biinyesinde yer alan ve e-devlet
internet erisimini kapsayan kadastro verilerini iceren ve ileten TAKBIS, verimli bir
yaptya sahip degildir. TAKBIS projesi kapsaminda arazi kadastro ve kadastro
verileri bilgisayar ortaminda islenmistir. Ancak sisteme veri aktarilirken asagida

siralanan bazi sorunlarla karsilagilmistir (Bostanci, 2011: 15):

o Kadastroda islenmesine ragmen tapu kadastrosunda kayitli olmayan
parseller,

J Kadastrodaki parseller ile tapu kadastrosu ayni alanda kayith degil,

o Kadastro arsivi elektronik ortama donistiiriilirken bircok “kadastro

parseli ile imar parseli” ortiisiiyor,
. TAKBIS programinin yetersiz giincellenmesi gibi sorunlar dikkate

alinabilir.

Tiirkiye'de tapu ve kadastro islemleri, Cevre, Sehircilik ve Tklim Degisikligi
Bakanhgi, Tapu ve Kadastro Genel Midirligii'ne bagli Tapu ve Tapu Dairesi
aracilifiyla yiritiilmektedir. Tapu Midiirliikleri tarafindan tasinmazlarin tescili,
Tapu sicilinin tescili, tasinmazlara iligkin durum degisikliklerinin izlenmesi ile ilgili
belgeler ile Tapu Sicili ile ilgili belgeler arsivlenmelidir (Hacikdylii ve Heper,
2010:10).

Tapu ve Kadastro Miidiirliigii tarafindan tanimlanan kadastro haritalar1
kapsaminda, gayrimenkul smirlarmin belirlenmesi ve kadastro sonrasinda
gayrimenkul i¢in degisen faktorlerin izlenmesi gibi gorevler yerine getirilmelidir.
Turkiye'deki tapu sicili, gayrimenkule iliskin “yer bilgisi, edinim nedeni, edinim
tarihi ve satis fiyat” gibi verileri icerir. Bu dogrultuda “dogru ve giincel satis
fivatlari, deger endeksleri, deger haritalari, gayrimenkul gelirleri” vb. Gayrimenkul
degerleme konusunda pek ¢ok bilgi saglayan tapu kadastro ve tapu kadastro
sistemindeki ihlaller de gayrimenkullerin verilerini etkilemektedir Sonu¢ olarak,
emlak vergilendirmesinde kullanilan cari deger, gerekli satig fiyatlarmi
yansitmamaktadir. Zira tapu ve kadastro bilgi sistemi toplanan verilerin
yorumlanmasi ve kamuoyuna sunulmasi konusunda heniiz basarili olamamistir

(Hacikoylii ve Heper, 2010:10)

Ulkemizdeki kadastro gayrimenkul ydnetim sistemleri degerlendirildiginde,

uygulanan kadastro sisteminin yasal kadastro yonunun daha gorunir oldugu ve
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miilkiin giivenligine katki sagladigi soylenebilir. Gelismis iilkelerde hukuki
boyutunun yani sira mali ve teknik boyutu da 6nem kazanmistir (Hacikdyli, 2009:

152).

Ulkemizde de tapu kadastrosu ve kadastro tescilinin dogrulugu ve uygunlugu
tartisilmaktadir. Tapu kadastro ve kadastro midiirliikleri, belediyelerin gayrimenkul
degerleme siirecinde ihtiyag duydugu gayrimenkul bilgilerini saglayamamaktadir

(Hacikdylii, 2009: 131).

Ulkemizde bina, arsa ve arazilerin kontrolii, planlanmas1 ve vergilendirme
sisteminin sorunsuz islemesi amaciyla yiiriitiilen gayrimenkul yonetim sistemi, tapu
kadastro ve kadastro dairelerinin sorumlulugundadir (Cagdas, Giir ve Demirel, 2003:
72).

Ulkemizde emlak vergisi sorunlarinin da tapu sistemi ile ilgili oldugu
diisiiniilmektedir. Bu sorunlar, verilerin igerik ve kalitesinden oldugu kadar kurumlar
arast bilgi aktarim yetersizliginden de kaynaklanir. Bu sebeple, emlak vergisinin
etkinligi etkilemekte ve bu verginin etkin olmamasma neden olmaktadir (Cagdas,

Gur ve Demirel, 2003: 75).

Tapu kadastro sistemine dayali bu gerekcelerin emlak vergisi lizerindeki
olumsuz etkisini azaltmak i¢in, tasinmaz mal tiirleri, karigikliga mahal vermeyecek
sekilde tanimlanmali, tasinmaz cinsleri olarak bunlarda meydana gelen degisiklikler
eslik etmelidir. Degisiklikler en kisa siirede ilgili belediyelere bildirilmelidir
(Cagdas, Giir ve Demirel, 2003: 72).

3.2.2.2 Belediyelerden Kaynakh Yasanan Sorunlar

Vatandaslar emlak vergisi degeri ile gayrimenkuliin rayi¢ degeri arasindaki
farki bilmemektedir. Bu iki gayrimenkul degeri arasindaki fark bazi belediye
makamlar1 tarafindan bilinirken, vergi degeri miilkiyeti ispat eden vergi matrahina
gore degismektedir. Sonu¢ olarak vatandas, satin aldigi miilkiin bedelinin ne
oldugunu bile anlamadan hukuk normlarina uymayan bir siirecin ig¢inde kendini

bulmaktadir (Ozansoy, 2014).

Kentlesme olgusuyla birlikte sehirlerdeki gayrimenkul degerlerinde artis
olmustur. Ancak tasinmazlarin piyasa degerindeki artisin belediyelere ayni 6lgiide

yansimadig1 goriilmektedir. Bu durumda tasinmazlar1 “degerlendirme, iicretlendirme
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ve tahsil etme” yetkisine sahip belediyelerin etkisi 6nemlidir (Hacikdylii ve Heper,
2010:9).

Giliniimiizde hizli kentlesme ile birlikte sehir merkezinde yer alan
gayrimenkullerin degeri hizla artmaktadir. Degerlerdeki bu artiglarda emlak vergisi
maliyetlerini artirmaktadir. Ancak emlak degerlerindeki hizli biiyiime ile emlak

vergisi maliyetlerindeki artigin tam orantili olmadigi goriilmektedir.

Emlak degerleri artmasina ragmen gayrimenkule esas vergi gelirlerinden elde
edilen gelirde anlamiyla artis olmamaktadwr. Bu gayrimenkule esas vergilerin
degerlendirme ve tahsil etmede karsilastigi sorunlardan ileri gelmektedir. Bu
sorunlardan bazilar1 su sekilde siralanabilir; Gayrimenkul vergilerine tabi
taginmazlarin degerinin belirlenmesinde degerleme komisyonlarinin rolii baskin
olmakla birlikte, bu komisyonlar her zaman giivenilir veriler 1s513mmda karar
vermemekte ve komisyon, degerleme personelinin tam destegi olmadan karar
vermektedir. Vergi idareleri tarafindan bilgi teknolojileri ve otomasyon sistemlerinin
kullanim potansiyeline heniiz ulasilmamis, kurumlar arasi bilgi entegrasyonu Tapu
kadastro mudurlikleri, kadastro midurlikkleri ve belediyeler arasindaki entegrasyon
icin gerekli teknik ve sistem altyapisi hala yetersiz kalmaktadir. Gayrimenkul
vergilerine esas hesaplama ve tahsilat verileri yayimlanmamakta, bazi meslek
dallarina (gayrimenkul degerleme, kartografik kadastro mihendisi ve teknisyeni gibi)

yeterince deger verilmemektedir.(Bolahatoglu, 2018: 28-83),

Belediyelerin en 6nemli finansman kaynagi emlak vergilerinden elde ettikleri
gelir olsa da belediyeler bu vergiyi etkin bir sekilde yonetememektedir. Ciinkii, kural
olarak, tasinmazin gercek degeri ile emlak vergisi degeri arasindaki fark, belediye
personellerince bilinmemektedir. Bu sorunun ¢6zimdi olarak, dncelikle belediyelerde
vergi incelemesine vyetkili kisilerin istihdammin saglanmasi ve emlak vergisi
gelirlerinin tahsili ve kontroli icin kalifiyeli ve saglikli bir idare yapisinin
olusturulmas: gerekmektedir. Ancak gayrimenkuliin bugiinkii degerinden haberdar
olmayan mevcut personel, isbasi egitimleri sonucunda bu  konuda
bilinglendirilmelidir. Ayrica tiim belediyelerde gayrimenkul degerlemesinden

sorumlu eksperler istihdam edilmelidir. (Hacikdylii ve Heper, 2010:11).

Tasmnmazm gercek degerini yansitan bugilinkii degeri bazi belediyeler

tarafindan bilinmesine ragmen, vergi miikellefinin bu bedeli 6deyemeyecegi veya
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Odeyemeyeceginin diisliniilmesi nedeniyle mali kaynak ihtiyaci nedeniyle yanlis
uygulamalar goz ardi edilmektedir. Gayrimenkuliin ger¢ek degeri iizerinden degil
emlak vergi degeri iizerinden hesaplanmasi sebebiyle belediyeler emlak vergisi
gelirlerinin tamamini tahsil edilememektedir. Tiirkiye’de yerel yonetimlerin yeterli
finansman kaynaklarinin olmamasi, yerel yonetimlerin emlak alim satim islemlerinde
yanlig vergi ve harg toplama gibi uygulamalara g6z yummalarina neden olmaktadir.
Bu durumun giderilmesi igin oncelikle 1981 yilinda yiiriirliige giren 2464 sayili
Belediye Gelirleri Kanununun gincellenmesi gerekmektedir. Belediye Gelirleri
Kanunu'nda degisiklik yapilmasi ve glinlimiiz sartlarina uygun olarak bazi vergi ve
har¢ eklemeleri ile 6zellikle biiyiiksehir belediyeleri i¢in yeni finansman kaynaklar1
olusturulabilir. Diger bir secenek ise EVK 8. maddesindeki istisnalarin kapsamini

daraltmaktir (Marmara Belediyeler Birligi, 2015: 4-19).

Gayrimenkul vergilendirilmesi, vatandaslarin ve idarelerin magdur olmamasi
icin gayrimenkullerin degerlemesinde degerleme, tahakkuk ve tahsilat igslemlerini
yuruten idareler tarafindan gayrimenkul degerleme siirecine iliskin tiim eksiklikler
giderilmelidir. Bu anlamda yasanan en biiyiik eksikliklerden biri gayrimenkul

degerlemesinde rol alan idarelerin teknolojik altyapisidir. (Aydin, 2016: 97)

Ulkemizde belediyelerin gelirlerinin tahsilat ve takip asamalar1 tiim
belediyeler tarafindan kurulan ayr1 “teknolojik altyapilar” ile yiiritilmektedir. Bu
uygulama yerine ‘“Belediyeler Otomasyon Projesi” ile birlikte “E-beyanname/E-
Tebligat, E-Tahsilat, E-Iz, E-Takip, E-Mutabakat ve E-Dava Takip Sistemi’nin
kurulmasi ile birlikte, hem kendi aralarinda hem de tek merkezde yonetilebilir. Bu
uygulama sonucunda belediyeler gelirlerini daha kolay tahsil edebilecek ve kontrol
edebilecektir. Ayrica tasinmaz alim satim islemlerinde GIB ve Tapu ve Kadastro
Genel Midiirliigli ile baglanti ve sorgulama yapilabilecektir. Dolayisiyla
belediyelerde teknolojik altyapidaki bosluklarin giderilmesi ile tasinmazlarin gercege
uygun degerine iligkin bir standart olusturulmasi miimkiin olabilecektir. Bu
dogrultuda taginmazlarla ilgili vergilendirmede vatandaslarin magduriyetinin ortadan

kaldirilmasi miimkiin olacaktir (Aydin, 2016:101).

Vergi idaresi calisanlar1 arasinda bilgi sistemlerinin kullanilmasi ve vergiye
iliskin bilgi akismin saglanamamasi idarelerin gayrimenkulleri degerlendirirken
birden fazla kurumla iletisim kurma ihtiyac1 oldugunda gerekli bilgileri vermemesi

gibi sebepler vergide matrah aginmasina neden olmaktadir.(Ciftgi, 2014: 156).
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3.2.2.3. Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanhgindan Kaynakh

Yasanan Sorunlar

Binalarin vergi degerlemelerinin hesaplanmasinda maliyet yontemi esas
gecerlidir. Maliyet yontemi amortisman oranlar1 ve normal ingaat maliyetlerini baz
alir. Binalara iligkin normal insaat bedelleri her yil yenilerek “Hazine ve Maliye
Bakanligi ile Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligr” tarafindan
belirlenerek caligma yapilarak 1319 Sayili Emlak Vergisi Kanunu Genel Tebligi
ekinde tablo seklinde yaymlanmaktadir. Emlak vergisine esas vergi degeri
hesaplanirken ara ve bina degerleri toplanir. Yani vergiye esas binanin amortismant

diistilerek yeniden yapim maliyet yontemi uygulanir (Taslak Gelistirme Raporu, 15)

Burada hesaplanan maliyet ve vergi degerleri piyasa kosullarini tam olarak
yansitmamasi ve binalarin metrekare normal insaat maliyet bedellerinin piyasada
olusmus olan maliyetlerin gerisinde kalmasi sebebi ile sorun teskil etmektedir. Bu
sorun da Hazine ve Maliye Bakanligi ve Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi

Bakanhigi’na pay edilmektedir.

Binalarin vergilendirilmesinde insaat vergisinin matrahi, yani vergi degeri,
Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig1 tarafindan yillik olarak belirlenen
“m? basina normal insaat maliyeti’dir. 1lgili bakanlklar tarafindan belirlenen “m2
basina normal bina maliyetinin” nasil hesaplandig1 konusunda kesin bir yontem veya
bilgi bulunmamaktadir. Ayrica belirli degerler piyasada var olan gerg¢ek degeri

yansitmamaktadir.

Binalar igin belirlenen gergekligi yansitmayan bu degerler emlak vergisine
esas teskil etmektedir. Bu sorunu ¢ézmek icin Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi

Bakanligi, normal insaat maliyetini metrekare basma piyasa kosullarini dikkate

alarak belirlemelidir (Cagdas, 2007: 91).
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3.2.3. Gayrimenkul Vergilendirmesine iliskin Mevzuattan Kaynakh

Sorunlar

3.2.3.1. Gayrimenkullerin Degerlemesine iliskin Mevzuat Biitiinliigiiniin

Olmamasi

Gayrimenkul degerlemesi, gayrimenkule esas vergilerin belirlenmesinde en
onemli faktordiir. Gayrimenkul degerlemesi ile ilgili kurumlarinin karsilastigi
sorunlara bir¢ok kanun, tliziik, yonetmelik, teblig ve genelge ile ¢oziim bulunmaya
calisilmistir. Tiim bu mevzuat calismalar1 bir biitliin olarak degerlendirildiginde,
gayrimenkul degerlemesine iliskin mevzuat bosluklarmi tam anlamiyla
dolduramadig1 goriilmektedir. Bunun sebebi, kurumlar arasi gayrimenkul degerleme
uygulamalarinda degerlemelerde ortaya ¢ikan farkliliklarla karsilagiimasidir (Arsa

Kadastro ve Kadastro Modernizasyon Projesi, 2011: 15).

Ulkemizde yiiriirliikte olan yasal normlar, gayrimenkuliin mutlak degerinin
gerisinde kalmakta ve bu da gayrimenkul kaynakli olusan vergilerin matrahini
azaltmaktadir. Gayrimenkul degerlemesinde sayisal verileri kullanarak daha dogru
bir sonuca ulagsmada sayisal olmayan verilerin de hesaba katilmasi sagliksiz
sonuglarm belki de en temel nedenlerinden biridir. Gayrimenkul degerlemesi i¢in
secilen yontem mevcut uygulama ile birlestirilemediginden bir standardizasyon
yoktur. Ogzellikle kamulastirma, vergilendirme, imar, Ozellestirme, iflas ve
toplulastirma gibi alanlarda ¢esitli yontemlerin uygulandigir goriilmektedir. Bu
nedenle kurumlar birbirleri arasindaki bilgi ve veri akisindan saglikli bir sekilde
yararlanamamaktadir (Arazi Kadastro ve Kadastro Modernizasyon Projesi, 2011:
10).

3.2.3.2. Muafiyet ve Istisna Kaynakh Sorunlar

Vergi uygulamasida yer almakta birlikte, mali glcl yetersiz, mali ve sosyal
yonden korunmasi hedeflenen kisilerden ya da bu amagta kanunda belirtilmis
konulardan vergi almmamasi gerekliliginden yola ¢ikilarak vergi kanunlarinda

istisna, muafiyet ve indirimlere yer verilmistir.

Muafiyet, vergilendirilmesi gerekli bir mukellefin vergi disinda birakilmasi
olarak tanmimlanirken, istisnalar vergilendirilmesi gerekli konunun vergi dis1
birakilmasidir. Vergi indirimlerinde ise miukelleflerin beyan ettikleri yillik

gelirlerinden kanunun verdigi yetkide indirilebilecek unsurlardir. Ulkemizde
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yurdrlikte olan istisna, muafiyet ve indirimlerin fazlaligi ve kapsamlarinin genis
olmas1 hem vergi gelirlerini azaltmakta hem de vergilemede etkinlik ve adalet
dengesini bozmaktadir. Bu sebeple, vergilemede adalet ve etkinlik ilkelerini
zedeleyen ve vergi tabanini genisleten istisna muafiyet ve indirimlerin kaldirilarak
vergi mevzuatinin daha sade, basit ve anlagilir olacak sekilde diizenlenmesi

gereklidir.

Ulkemizde emlak vergisi uygulanirken birgok avantaj ve istisna oldugu gibi
indirimler de bulunmaktadir. Diger tilkelerdeki yardim ve muafiyetlerin Tiirkiye'deki
kadar genis olmadig1 goriilmektedir. Hem miikelleflerin hem de belediyelerin emlak
vergisi dairelerinde gorev yapan personelin yeterli bilgiye sahip olmadigy, istisna ve
istisnalarin  oldugu degerlendirilmektedir. Cesitli muafiyetler ve muafiyetler

belediyelerin mali kaynaklarini daha da azaltmaktadir (Cift¢i, 2014: 160).

Belediyelerin mali kaynaklarini artirmak icin, muafiyet ve muafiyetlerin
kapsammin daraltilmast durumunda, miikelleflerin 6dedikleri emlak vergilerinin
hizmet bedeli oldugu konusunda bilin¢lendirilmesi suretiyle miikelleflerin olas1

tepkileri azaltilabilir (Cift¢i, 2014: 161).
3.2.3.3. Vergi Oranlarinda Yasanan Sorunlar

Emlak vergisi oranlari, 1319 sayili Emlak Vergisi Kanununda belirtildigi
sekilde konut binalar1 i¢in binde bir, diger binalar i¢in binde iki, arsalar i¢in binde bir
ve arsalar i¢in binde ii¢ olarak belirlenmistir. Emlak vergisi oranlar1 biiyiiksehir
belediye dahilinde ve miicavir alanlarda % 100 artrimli sekilde uygulanir.(Emlak
Vergisi Kanunu Madde 8)

Miicavir alanlar, bir belediyenin sinirlar1 disinda kalan ancak imar mevzuati

acisindan o belediyenin denetim ve sorumlulugunda olan alanlardir(imar Kanunu

Madde 5).

Tiirkiye’de emlak vergisi oranlari, tasinmazlarin 6zelliklerine ve belediyelerin
konumlarina gore degigsmektedir. Ayrinca vergi oranlarmin, gayrimenkullerin
konumlarina, bulundugu boélgelerine gore degisiklik saglamasi gerekmektedir.
Bolgeler arasindaki tasmmmazlarin degerleri, fazla degiskendir. Emlak vergisi
oranlari, kentsel rant oraninin ve belediye hizmetlerindeki artisa paralel sekilde
artmahdir. Biiyiiksehir belediyeleri ve il/ilge belediyeleri arasinda olusan emlak

vergisi oranlarndaki degiskenlikler; verilen hizmetlerle ve kent ranti ile orantili
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olmas1 6nemlidir. Dolayisiyla kamusal hizmetlerin daha fazla olan belediyelerde
emlak vergisi oranlar1 da, bahse konu hizmetlerden yararlanma Olglisiinde diger
belediyelere gore daha fazla olmalidir. Emlak vergisi oranlarinda artig yapilmasi
durumunda, belediyeler mali kaynak artis1 saglayabilirler. Yerel yonetimlerin mali
merkeze olan mali bagimliliklarinin azaltilmasi ve kaynak ihtiyaglarmin giderilmesi
icin emlak vergisi oranlarinin arttirilmasi gerekmektedir. Ancak, vergi oran artiglari,
tasinmazlarin  degerlemesi ile ilgili sorunlarin ¢Oziilmesi halinde etkinligi

saglayabilecektir. (Organ ve Ciftci, 2015:135)

Gayrimenkul genellikle ikili smiflandirmaya tabidir. Ornegin konut binalari
ve yerlesim i¢in kullanilan binalar ile diger binalarm birbirinden ayrilarak farkli vergi
oranlarmna tabi tutulmaktadir. Buradaki daha disiik vergi orani, miikelleflerin
yasayabilecegi baslica alanlar olan konut binalar1 i¢in gegerlidir. Benzer sekilde,
arazi ve arazi parselleri arasinda bir ayrim yapilmistir. Emek faktoriiniin ilk sirada
oldugu arazilerden gelir elde eden miikelleflerin arazileri i¢in daha diisiik bir arazi
vergisi orani uygulanmasi tercih edilir. Ote yandan, sermaye unsurunu yansitan
araziye daha yiksek bir arazi vergisi orani uygulanmaktadir. Emlak vergisi
beyannamesinde bahsedilebilecek olan bu hukuki ayrim ilkesi, esitlife aykiri
goriinmekte ve toplumsal barisi ve kalkinmayi1 da desteklemektedir (Tarin, 2013:

156).

Gayrimenkul degerleme ile ilgili sorunlar asilsa bile belediyelerin en énemli
gelirlerinden biri olan emlak vergisinden elde edilen gelirin cari oranlarla artirilmasi

kolay degildir.
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SONUC

Ulkemiz gelismekte olan iilkelere arasinda yerine aldigindan, gayrimenkul
sektorii ekonomik biliylime ve kalkimmaya bagli olarak hizla biiylimektedir. Bu
nedenle, gelisen sektorlerin yaninda gayrimenkul sektorii tlkemizdeki ekonomik

refah ve gelisme agisindan 6nemli bir yere sahiptir.

Gayrimenkul piyasasinin gelisimi ve biiylimesi ekonomimizi ¢ok olumlu
sekilde etkilemektedir. Bu sebeple, gayrimenkul sektoriinin gelisimi ve biiylimesi

icin hukuki ve idari agidan diizenlemeler yapilmalidir.

Ulkemiz ekonomisinde &nemli yere sahip gayrimenkullere iliskin
vergilendirmesi de vergi gelirleri icinde ©6nemli bir role sahiptir. Ancak
uygulamadaki sikintilar vergilendirmenin mali fonksiyonlarmin yaninda gayrimenkul

vergilendirilmesinde gerekli etkinlik ve verimliligi saglayamamaktadir.

Ulkemizde gayrimenkullere iliskin sektdrel dzelliklerin ve ekonomik verilerin
incelenmesi  sonucunda gayrimenkul degerlemesinde tasimnmazlarin  gercgek
degerlerinin olmas1 gerektiginden farkli sekilde gerceklestigi goriilmiistiir.
Gayrimenkullerin degerleme siirecindeki sorunlara sebep olan ana unsur ise
gayrimenkullere iliskin  vergi mevzuatlarinin saglam bir yap1 {izerine

oturtulmamasidur.

Tlrkiye’ de gayrimenkul esasli vergi uygulamalarinda bircok sorun
bulunmakta ve bunlar, vergiye tabi gayrimenkullerin takibinin yapilamamasina,
gayrimenkul degerlerinin gercekc¢i ve tutarli bir sekilde hesaplanamamasma bu
sebeple de vergi kaybma neden olmaktadwr. Bu durum gayrimenkullere esas
vergilerin etkinligini ve verimliligi azaltarak vergilemede adalet ilkesini
bozmaktadir. Bu sorunlar, bedel takdir komisyonlarinin yetersiz kalmasi, ilgili vergi
Kanunlarmin uygulamadaki sorunlara ¢6ziim olmamasi, degerleme oranlarinin
piyasa fiyatindan farkli belirlenmesi, gayrimenkul degerlerinin gergek ve etkin
belirlenmesine iligkin bilgi altyapisinin  olmayigi, kayit dist mikelleflerin
belirlenememesi, Kurumlar arasinda gerekli bilgi sistemi aligveriginin etkin bir
sekilde olusturulmamasi, tasinmaz sahibi maliklerin vergiyi 6¢deme konusunda
bilgisizligi ve isteksiz olusu, 6denmeyen vergilere iliskin denetim mekanizmasinin

olmamasi gibi sorunlardir.

83



Gayrimenkul degerlemesi 0zellikle gelir vergisi, emlak vergisi, ve tapu harg
islemlerinde onemlidir. Tiirkiye’de bulunan gayrimenkullerin vergilendirilmesinde
sorun teskil eden ana baslik gayrimenkul vergilendirilmesine esas olan mevzuattaki
eksikliklerden kaynakli sebeplerin olusturdugu unsurlar ile alt baslik olarak ise bu
eksikliklere bagli olarak olusan unsurlar sayilabilir. Bu alt bagliklar icinde en
onemlisi emlak vergi matrahin1 meydana getiren arazi, arsa ve bina degerinin rayig
degerinden ¢ok daha farkli olmasidir. Gayrimenkullerin degerlemesinde yetkili olan
kurumlarin asil amacinin gayrimenkuliin degerlemesi ile gayrimenkulin vergi
degerinin takdir edilmesinden ziyade, rayi¢ degerinin tespit edilmesi olmasi

gerektigini goz 6niinde bulundurmalar1 gerekmektedir.

Gayrimenkul alim satimlarina iliskin vergilendirmede sorun yaratan diger bir
unsur ise sik yapilan vergi aflaridir. S6z konusu vergi aflar1 mukellefler nezdinde
vergi kilturiine zarar vermekte ve mevzuatta yer alan bir¢ok istisna, gecici muafiyet
ve siirekli muafiyetin bulunmasi nedeniyle gayrimenkule esas verginin adil bir vergi

olup olmadig1 konusunda siipheler olusturmaktadir.

Ayrica, Tapu Kadastro ve Kadastro Genel Miidiirliigii ile Hazine ve Maliye
Bakanlig1 arasinda yakin isbirliginin saglanmasmin yani sira tapu kadastro ve
kadastro miidiirliiklerinden belediyelere yeterli bilgi akiginin olmamasi gayrimenkule

esas vergilendirmede sorun yaratan diger 6nemli bir husustur.
Tespit edilen sorunlarin ¢6ziimiine yonelik 6neriler su sekilde siralanabilir:

Gayrimenkule esas vergilere tabi tasinmazlarin tescili saglanarak vergi
denetim mekanizmasmin iglerligini saglamak icin ilgili devlet kurumlar1 arasinda
ortak veri tabaninin oldugu gayrimenkullerin kayit, deger tespiti, ve vergilendirmeye
iliskin bilgi ve belgelerin erisilebildigi elektronik sistemin entegre edilmesi
gerekmektedir. Bu uygulama araciligiyla basta goniillii vergi mikellefleri olmak
Uzere tim mikellefler icin vergilemede adalet ilkesi saglanacaktir. Ayrica bu
uygulama ilevergi idarelerine ve miikelleflere daha az zaman kayb1 ve daha az islem
yiikii saglanacaktir. Saglam bir temel {izerine insa edilen ve teknolojiyle desteklenen
bilgi entegrasyonunun kurumlar arasinda yayginlagmasi, bircok kayit dis1 miilkiin
vergi kapsamina alinmasina yardimcei olacak ve daha hizli ve daha kolay islemlerin

Oniinii agacaktir.
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Bu dogrultuda, bilgi teknolojisi aracilifiyla ilgili kurumlarn ve vergi
mukelleflerinin vergiye esas degerlere etkin erisimi saglanacak, bu amagla vergi
kayiplart da azaltilacak bilgi sistemlerinin olusturularak uygulamaya koyulmasi
gerekmektedir. Bu sistemlerin etkin bir sekilde uygulamaya koyulmasiyla,
tagmnmazlar en gincel haliyle takip edilebilecegi gibi, mukellefler tarafindan beyani
yapilan vergiye esas matrahlar, vergi idarelerince kolay sekilde kontrol
edilebilecektir. Boylelikle, mikelleflerin bilingli ve bilingsiz olarak yapacagi hatali

beyanlarin da 6niine gegilmis olacaktir.

Sonug olarak, devletin gorevleri eskiden oldugu gibi savunma, saghk ve
egitim gibi geleneksel gorevlerden ibaret degildir. Kiiresellesen ve gelisen diinya,
devletlerin yiikiimliiliikklerini de genisletmistir. Hizla biiyliyen bir niifus, kaynaklar
icin hizla artan bir talep gerektirir. Vergiler, bu artan kaynak ihtiyacini karsilamanin
belki de en giivenilir seklidir. Vergilerin yonetimi ne kadar etkin ve verimli sekilde,

kamu hizmeti sunumunun kalitesi de o kadar verimli olacaktir.

Gayrimenkule esas vergilerin adil toplanmasi, vergilendirmede adalet
ilkesinin  gozetilmesi acisindan da Onemlidir. Miikelleflerin bu konudaki
tereddiitlerini gidermek i¢cin uygulamada yer alacak istisna ve istisnalarin anlagilir ve
ihtiyaca uygun sekilde diizenlenmesi gereklidir. Gayrimenkule esas vergilerin en
temel asamasi olan gayrimenkul degerlemesinin saglikli ve ger¢ege uygun
yapilmasidir. Ozel gayrimenkul degerleme ekiplerinin olusturulmasi ve bu ekiplerde
uzmanlarin istihdam edilmesinin yan1 sira en dogru ve gercek sonuglar1 getirecek

yontemlerin kullanilmasi ¢ok gerekli adimlar olacaktir.

Gayrimenkul degerlemesi, bu vergi gelirlerinde ortaya ¢ikan sorunlarin belki
de en biiyiik kismidir. Vergi politikasi etkin bir vergi toplama sistemi gelistirse bile,
gayrimenkul degerleme yontemlerinin etkin olmamasi bu vergilerin etkinligini
artirmak i¢in yeterli olmayacaktir.Bu sorunu dnlemek i¢in gayrimenkul fiyatlarindaki
degisimleri takip etmek ve ¢oziime kavusturmak, net ve gergekci bir yasal cerceve
olusturmak, kurumlar aras1 gerekli bilgi ve belgelerin en hizli ve saglkli aligverisi
icin altyapr hazrrlamak, bilimsel cercevede ve objektif olarak gergege yakin
tanimlamalar yapmak gereklidir. Bu nedenle gayrimenkullerin gergek¢i bir sekilde
degerlenmesi hem vergi kaybinin 6nlenmesi hem de miikellefler agisindan adil bir

vergi ylikil yaratilmasi agisindan 6nemlidir
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Vergi dairelerinde calisan personelin ilgili vergi konusunda bilingli ve yeterli
egitime sahip olmasi gereklidir. Bu alanda egitim verilmesi, personelin donanimli
olabilmesi igin vergilerin etkinligine olumlu etki yapacaktir. Bu egitimler seminerler,

konferanslar, ¢evrimici 6grenme ve is baginda egitim seklinde olabilir.

Miikellef bilincinin artirilmas1 ve verginin goniilli olarak 6denmesi de
gayrimenkule esas vergilerden elde edilen gelirin artirilmasi agisindan 6nemlidir.
Benzer sekilde iilkemizde de bu farkindaligin zayif oldugu bilinmektedir. Vergi
vermenin ahlaki bir gorev oldugu kadar anayasal bir vatandaglik gorevi oldugu da
insanlara kii¢iik yaslardan itibaren asilanmalidir. Mikelleflerin iyi niyetli
menfaatlerinin yani sira kontrol hususlarmin da olmasi gerekir. Vergi kacakgiligiyla
miicadelede kararhilik gosterilmeli, 6zellikle secimlerde oy kullanma korkusundan
kaynaklanan vergi aflar1 azaltilmali ve isini iyi yapan miikellefler vergi sisteminde

magdur edilmemelidir.

Bir diger konu da zaman ve enerji kaybma yol acan gereksiz formalitelerden
kacmilmasi gerektigidir. Bu hem miikellef yorgunlugunun o6nlenmesinde hem de
kagit israfi ve arsivleme sorunlarmin 6nlenmesinde etkili olacaktir. Kurumlarm kendi

aralarinda gerekli bilgi ve belge isbirligi saglamasi ¢ok daha verimli bir yol olacaktir.

Vergilendirmeyi daha basarili bir sekilde desteklemek i¢in kanun, tiiziik,
teblig, ic sirkiiler ve hiikiimler gibi mevzuat ¢aligmalarinin giinlimiiz sartlarina uygun
ve objektif ve adil vergilendirmeye yoOnelik olarak yapilmasi, ¢evrede etkin ve
islevsel bir kontrol mekanizmasina sahip olunmasi gerekmektedir. Objektif, guvenilir
ve hizli vergilendirme icin nitelikli personel istihdaminin ve kurumlar arasi bilgi

aligverisinin gerekli oldugu aciktir.
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