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D, Bi¢ilmis deger

D, Yapisal eklentilerin degeri
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D, Zemin degeri

G,, Emlak vergisiyle saglanan gelir
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M, Emlak vergisi matrahi
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n—k Serbestlik derecesi

o, Yap1 aginma orant

0, Degerleme orani

0, Kapsama orani

0, Toplama orani

o, Yasal vergi orani

[1K, Yapiya iliskin niteliksel degiskenlerin ¢carpimi
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[1K. Zemine iligkin niteliksel degiskenlerin ¢arpimi

S Satis fiyati

o’ Sabit varyans

6’ o’ nin tahmin edicisi

X k —1 bagimsiz degiskenin n sayidaki gozleminin »n x & boyutlu matrisi
X, Bagimsiz ya da aciklayici degisken



Vergilendirilebilir tasinmazlarin toplam siiriim degeri
Vergilendirilebilir tasinmazlarin toplam bigilmis degeri
Vergilendirilmis tasinmazlarin toplam bi¢ilmis degeri
Zemine iligkin niceliksel degiskenlerin toplami
Toplam emlak vergisi ytikil

Yapr1 niceliksel degiskenlerin toplami

Orneklem regresyon fonksiyonunda n tane kalmtinin 7 x 1 boyutlu siitun vektorii
i’inci gozlemin kalint1 ya da hata terimi
Bagimli degisken gozlemlerinin # x 1 boyutlu siitun vektorii

Bagimli ya da aciklanan degisken
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OZET

Bu tezde, Tiirkiye’de verimli ve esitlik¢i bir emlak vergi sisteminin kurulmasia ydnelik
kavramsal bir model 6nerilmistir.

Sistemin var olan durumunu degerlendirmek, tasarim modeli i¢in secenekleri belirlemek
amactyla emlak vergisi kurami ve uluslararasi uygulamalar incelenmistir. Calismada emlak
vergi sistemi sosyo-teknik bir sistem olarak ele alinmigtir. Sistemin sosyal-politik boyutunun
tasarimi i¢in Yeni Kurumsal Ekonominin, teknik boyutunun tasarimi i¢in de Nesne Y onelimli
Sistem Modellemenin ilkeleri incelenmistir.

Emlak vergi sistemine iliskin iki kavramsal model olusturulmustur. Birincisinde, var olan
durum belirlenmis; problem ortaya konmustur. Ikincisinde, problemin ¢6ziimii igin bir tasarim
modeli hazirlanmistir. Her iki model de sistemin politik ve teknik boyutlarini kapsamistir.
Politik boyut, yonetimsel yetki ve sorumluluklarin dagilimi ile vergilendirme kavramlarini;
teknik boyut da vergilendirme siireci ve siire¢ icindeki etkinlikler ile kullanilan verileri
igcermektedir.

Var olan durumda problemin politik ve teknik boyutlu nedenleri belirlenmistir. Politik
boyutlu nedenleri; (1) yonetimsel yetkilerin dagilimi, (2) verginin vergi degeri iizerinden
tarhi, (3) vergi oranlariin diisiikliigii, (4) vergi yardimlarinin kapsaminin genisligidir. Teknik
boyutlu nedenleri ise sunlar1 igermektedir: (1) Ulke diizeyinde standart bicimde yiiriitiilen
etkin vergi sicillerinin olmamasi. (2) Esit ve verimli vergilemeye olanak tanimayan bir
degerleme sistemi. (3) Degerleme ve vergilendirme basarimini degerlendirecek bir yapinin
eksikligi.

Tasarim modelinde politik agidan, vergi konusuna iliskin tanimlar diizenlenmis, yeni
simiflandirma sistemlerinin  kullanimi Onerilmis, siirim degerinin vergi matrahi olarak
kullanim1 yeglenmistir. Politik boyutlu o6teki konular iizerinde bir yargiya varilmamus,
secenekler sunulmustur. Vergi sistemi teknik agidan, tanimlama, degerleme, tarhiyat alt
sistemlerine boliinmiis; siirecleri etkinlestirmek i¢in yeni bir bilgi altyapisinin kurulmasi
goriisi savunulmustur. Bu amagcla taginmazlara dayali kamu sicillerinin kuramsal temelleri
incelenmistir. Kamu sicillerinin igerikleri, tarihsel gelisimleri ve farkliliklarinin nedenleri ele
alinmig, yeni politikalar ve yonelimlerden s6z edilmistir. Degerleme alt sistemi igin
(bilgisayar destekli) kiime degerleme sistemine gegis Onerilmistir. Bunun i¢in oncelikle kiime
degerlemesinin ilkeleri incelenmistir. Tasarim modelinde, siire¢ i¢indeki etkinlikler, yonetsel
sorumluluklar, onerilen sicil ve veritabanlarinin yonetim siireci ve bunlarin kavramsal veri
semalar1 Tiimlesik Modelleme Dili ¢izimleriyle gorsellestirilmistir.

Anahtar Kelimeler: Emlak vergisi, kadastral sistem, (bilgisayar destekli) kiime degerlemesi,
yeni kurumsal ekonomi, nesne yonelimli modelleme
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ABSTRACT

In this study, a conceptual model on constituting productive and equitable a real estate
taxation system in Turkey was proposed.

Real estate taxation theory and international cases were investigated for evaulating current
situation of the Turkish Real Estate Taxation System and determining alternatives for design
model. In the research, real estate taxation system was taken as a socio-technical system. For
designing political and technical aspects of the system, the principles of the New Institutional
Economics and the Object Oriented System Modeling were investigated, respectively.

Two conceptual model were established. In the first, the current situtation was identified and
the problems were displayed. In the second, a design model was prepared for aiming to solve
the problems. Both models cover political and technical aspects of the system. While the
political aspect includes distrubution of administrative authorizations, responsibilities and
basic taxation concepts, the technical one covers taxation process, activities within these
processes and information infrastructure of the system.

Hereby analyzing current situation, causes of the problems were defined from the political
and technical aspects. The causes from the political aspect includes: (1) distribution of the
administrative authorizations, (2) levying tax from the tax value, (3) low tax rates, (4) wide
ranging of tax reliefs. On the other side, reasons of the problem from the technical aspect
contain following issues: (1) Lack of efficient tax registries which are executed uniformly
within the country. (2) Structure of the valuation system which is not allowing equitable and
productive taxation. (3) Lack of a structure which will be used for determining performance
of the valuation and taxation applications.

In the design model, the definitions of the tax subjects were arranged; a new real estate
classifications schemas were prepared and the usage of the market values as a tax base was
preffered. It was not proposed for the other issues in the political aspect; however, some
alternatives were presented. The system, from the technical point of view, was organized as
identification, valuation, assessment subsystems; and establishment of a new information
infrastructure were accepted for activating processes. For this purpose, the therotical
fundementals of the real property public registries were investigated. The contents, the
historical developments, and the causes of differencies of them were handled on; also it was
mentioned about new policies and orientations within this domain. For valuation subsystem,
transition to (computer aided) mass appraisal system was proposed; so principles of the mass
appraisal were investigated. The activities within the subsytems, administrative
responsibilities, management procedure and conceptual schemas of proposed public registries
were visualized with drawings of the Unified Modeling Language.

Key Words: Real estate tax, cadastral system, (computer aided) mass appraisal, new
institutional economics, object oriented modeling



1. GIRIS

1.1 Problem Tanimi

Yerel yonetimlerin 6nemli bir gelir kaynagi olan emlak vergisinin tilkemizdeki 6nemi gittikce
azalmaktadir. Devlet Planlama Teskilati (DPT) (2006) Vergi Ozel Ihtisas Komisyonu
Raporu’nda, “emlak vergisinin genel degerleme yapilan yillar disinda tahsilat etkinligi
olmayan bir vergiye doniistiigii; bu durumun belediyelerin genel biitce gelirlerine duyduklar
gereksinimi artirdigr” belirtilmektedir. Yerel gelirlerin belediye biitgeleri igindeki payinin
onemsizlesmesi, belediyelerin merkezi yonetimin kararlarina bagimliligini artiran nedenlerin

basinda gelmektedir.

Emlak vergisinin verimliligine iligkin bir yargt genellikle su dort dlgiite dayali olmalidir: (1)
emlak vergisi gelirlerinin tim (merkezi ve yerel) vergi gelirleri i¢indeki payi, (2) emlak
vergisi gelirlerinin gayrisafi yurt ici hasila (GSYIH) igindeki pay1, (3) emlak vergisinin yerel
vergi gelirleri icindeki pay1 (Miiller, 2003) ve (4) emlak vergisinin yerel gelirler i¢indeki payi.

Cizelge 1.1, 1995-2005 donemindeki belediye biitcelerini, Cizelge 1.2 de belediye gelirlerinin
iceriginin yiizdesel dagilimin1 vermektedir. Bu verilere dayali bigcimde hazirlanan Cizelge 1.3,
1995-2005 yillar1 arasindaki dénemde belediye vergilerinin yarisina yakininin (% 44,92)
emlak vergisiyle saglandigini; buna karsin emlak vergisi gelirlerinin belediye gelirlerinin
sadece % 5,10’unu olusturdugunu; bunun GSYIH icindeki paymnm da % 0,2 oldugunu
gostermektedir. Miiller (2003)’iin 2001 yili Ekonomik Kalkmma ve Isbirligi Orgiitii
(Organisation for Economic Co-operation and Development, OECD) istatistiklerine
dayanarak hazirladig1 Cizelge 1.4, Tiirkiye nin Norveg, Isvigre, Liiksemburg, Yunanistan ve
Belgika ile birlikte emlak vergisi gelirlerinin hem toplam vergi gelirleri hem de GSYIH
icindeki paymnin en diisiik oldugu iilkeler grubuna girdigini gostermektedir. OECD’ye iiye
iilkelerde emlak vergisi gelirlerinin GSYIHdaki pay1 ortalama % 1 iken, bu oran Tiirkiye’de
% 0,2’dir. Benzer bi¢imde, emlak vergisinin yerel vergiler i¢indeki payr OECD iilkelerinde
ortalama % 34 iken, Tiirkiye’de 1995-2005 yillar1 arasinda ortalama % 8,88 dolayindadir.
Emlak vergisinin tlim vergiler (genel biitge vergileri ve belediye vergileri) i¢indeki payr da
gorece disiiktiir: OECD iilkelerinde % 2,9 olan bu pay, lilkemizde son on yillik siirede
yalnizca bir kez (2005 yilinda) % 1’in lizerine ¢ikmuistir.



Cizelge 1.1 Belediye biitgeleri (TUIK, 2005a)

Belediye biitceleri (TL, YTL) 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005
Gelirler 229.368.135 398.725.096  765.213.879 1.770.097.828 3.482.095.848 5.559.773.358 7.299.947.689 10.080.847.425 13.897.936.631 18.103.507.184 23.705.096.145
LVergi gelirleri 117.270.575  209.016.383  417.993.626 1.026.204.017 2.097.483.326 3.118.739.225 4.225.618.496  6.095.676.152  8.153.647.250 10.728.259.768  14.008.442.414
A.Genel biltge vergi 82.445328  157.389.610  332.123.467  782.537.119  1.657.142.942 2.384.708.800 3.304.929.198  4.692.795.815  6.104.904.844  7.564.785.210
gelirlerinden alinan pay 10.296.329.658
B.Belediye vergileri 28.022.199  39.902.586  65.094.682  198.495492  357.861.811  589.976.311  701.937.158  1.105.053.160  1.669.072.263  2.639.464.827  2.982.870.248
1.Emlak vergisi 10.913.473  13.836.940  18.563.449  100.284.761  171.988.644  267.631.736  299.408.908 521.236.407 793.646.622  1.462.642.955  1.647.463.609
2.Cevre temizlik vergisi - § - § 68.298.565  106.695.140  136.182.552 194.476.041 270.604.518 388.407.624 419.119.634
3.Diger belediye vergileri 17.108.726  26.065.646  46.531.233 98.210.731  117.574.602  215.649.435  266.345.698 389.340.712 604.821.123 788.414.248 916.287.005
C. Belediye harclari 6.803.048  11.724.187  20.775.477 45.171.406 82.478.573  144.054.114  218.752.140 297.827.177 379.670.143 524.009.731 729.242.508
ILVergi disi gelirler 99.540.778  167.418.078  302.299.737  642.621.245 1.184.501.747  2.057.589.561 2.528.024.072  3.416.682.381  4.996.559.508  6.377.799.450  8.292.815.508
I1L.Ozel yardim ve fonlar 12.556.782  22.290.635  44.920.516  101.272.566  200.110.775  383.444.572  546.305.121 568.488.892 747.729.873 997.447.966  1.403.838.223
Giderler 229.368.135 398.725.096  765.213.879 1.770.097.828 3.482.095.848 5.559.773.358  7.299.947.689 10.080.827.425 13.897.936.631 18.103.507.184  23.705.096.145
1. Cari harcamalar 81.939.239  148.767.774 278.270.048  607.161.056 1.244.415.826 2.127.010.300 2.946.762.389  4.093.708.278  5.844.090.384  7.896.956.768  10.345.889.975
2. Yatirim harcamalar 58.607.638  111.497.579 243.593.009  569.638.006 1.123.004.092 1.727.901.358 2.017.881.144  2.661.327.399  3.745.112.120  4.723.390.214  6.812.586.608
3. Transfer harcamalari 88.821.258  138.450.743  243.350.822  593.298.766 1.114.675.930 1.704.861.700 2.335.304.156  3.325.791.748  4.308.734.127  5.483.160.202  6.546.619.562

Degerler 1995-2004 donemi igin 1.000.000 TL, 2005 yili i¢in YTL birimindedir.

Cizelge 1.2 Belediye gelirlerinin tiirlerine gore dagilimi (TUIK, 2005a)

Gastergeler (%) 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 Ortalama
Belediye gelirleri 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00
1.Vergi gelirleri 51,13 52,42 54,62 57,97 60,24 56,09 57,89 60,47 58,67 59,26 59,09 57,08
A.Genel biit¢e vergi gelirlerinden alinan pay 35,94 39,47 43,40 4421 47,59 42,89 4527 46,55 43,93 41,79 43,44 43,13
B.Belediye vergileri 12,22 10,01 8,51 11,21 10,28 10,61 9,62 10,96 12,01 14,58 12,58 11,14
1.Emlak vergisi 4,76 3,47 2,43 5,67 4,94 4,81 4,10 5,17 5,71 8,08 6,95 5,10
2.Cevre temizlik vergisi - - - - 1,96 1,92 1,87 1,93 1,95 2,15 1,77 1,93
3.Diger belediye vergileri 7,46 6,54 6,08 5,55 3,38 3,88 3,65 3,86 4,35 4,36 3,87 4,81
C. Belediye harglar 2,97 2,94 2,71 2,55 2,37 2,59 3,00 2,95 2,73 2,89 3,08 2,80
ILVergi dis1 gelirler 43,40 41,99 39,51 36,30 34,02 37,01 34,63 33,89 35,95 35,23 34,98 36,99
111.0zel yardim ve fonlar 5,47 5,59 5,87 5,72 5,75 6,90 7,48 5,64 5,38 5,51 5,92 5,93
Cizelge 1.3 Emlak vergisinin verimliligine iligskin temel gostergeler

Gastergeler (%) 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 Ort.

Belediye vergileri igindeki pay1 38,95 34,68 28,52 50,52 48,06 45,36 42,65 47,17 47,55 55,41 55,23 44,92

Belediye vergi gelirleri i¢indeki pay1 9,31 6,62 4,44 9,77 8,20 8,58 7,09 8,55 9,73 13,63 11,76 8,88

Belediye gelirleri igindeki pay1 4,76 3,47 2,43 5,67 4,94 481 4,10 5,17 5,71 8,08 6,95 5,10

GSYIH igindeki pay1 0,14 0,09 0,06 0,19 0,22 0,21 0,17 0,19 0,22 0,34 0,34 0,20

Tiim vergi gelirleri i¢indeki pay1 0,98 0,61 0,39 1,06 1,13 0,99 0,74 0,86 0,92 1,41 1,35 0,95




Cizelge 1.4 OECD iilkelerinde emlak vergisi verimliligine iliskin gostergeler (Miiller, 2003)

Toplam vergi gelirleri  GSYIH icindeki Yerel vergi gelirleri

Ulkeler icindeki payi (%) payt (%) icindeki payr (%) (1997)
ABD 9,2 2,6 73
Birlesik Krallik 8,4 3.1 99
Kanada 8,3 32 84
Japonya 8,0 2,1 28
Yeni Zelanda 5,7 2,0 91
Avustralya 4.4 1,3 100
Fransa 4.2 1,9 23
izlanda 2.8 1,0 15
Isveg 2,2 1,2 0
Danimarka 2,1 1,0 7
Irlanda 1,9 0,6 100
Ispanya 1,9 0,7 12
Hollanda 1,9 0,8 62
Italya 1,8 0,8 33
Almanya 1,2 0,4 15
Portekiz 1,2 0,4 19
Finlandiya 0,9 0,4 4
Avustrurya 0,6 0,3 5
Norveg 0,5 0,2 3
Tiirkiye 0,5 0,2

Isvigre 0,5 0,2 2
Liiksemburg 0,3 0,1 5
Yunanistan 0,3 0,1 0
Belgika 0,1 0,0 0
Ortalama 29 1,0 34

Yukarida deginilen Slgiitler ve bunlara iligkin gostergeler, problemin bir boyutunu olusturan
yirtrlikteki sistemin verimsiz yapisini ortaya koymaktadir. Problemin o&teki boyutu da

sistemin esitsizlige neden olan yapisidir.

Vergi kurami, vergi ylkiiniin yiikiimlilerin kisisel ve ekonomik durumlarina gore esit
bicimde dagitilmasimi 6ngoriir. Vergide esitlik, politik agidan ddeme giicii ve yararlanma
ilkeleriyle iligkilidir. Esitlik, teknik ag¢idan da vergiye matrah olan tasinmaz degerlerinin
belirlenmesiyle iligkilidir. Buna gore esitligin saglanabilmesi, vergilendirme bdlgesi igindeki

tim taginmazlara siirim degerlerinin esit yilizdesiyle deger bicilmesini gerektirir. Ancak



degerleme siirecinde yapilan hatalar vergilendirmede esitsizlige neden olmaktadir. Ayni1 ya da
benzer siirim degerlerine sahip tasinmazlarin bigilmis degerlerinin siirim degerlerinden
sistematik bigimde sapma gostermesi yatay esitsizlige; degere gore tanimlanan taginmaz
gruplarmin degerleme diizeylerindeki sistematik farkliliklar da diisey esitsizlige neden

olmaktadir.

Yirtirliikteki sistemde esitsizligin varolup olmadigina ve varsa boyutuna iligkin bir yargiya
ulagabilmek i¢in kullanilabilecek tanimlama araglart bulunmamaktadir. Bununla birlikte,
vergi matrahinin vergi degeri gibi rayi¢ bedelden (sliriim degeri) farkli kavramla tanimlanmis
olmasi; degerlemede kullanilan veriler ve izlenilen yontemler; kamuoyunun vergi degerlerinin
dogruluguna iliskin kuskular1 ve gozlemler yiiriirlikteki sistemin esit vergilemeye olanak

taniyan bir yapida olmadigi izlenimini vermektedir.

1.2 Tezin Amaci ve Arastirma Sorulari

Emlak vergi sistemlerindeki verimsizligin ve esitsizligin nedenleri politik ve teknik agilardan
ele almabilir. Sorunlar politik ve teknik boyutun yalnizca birinden kaynaklanabilecegi gibi
ikisinin birikimli bir sonucu da olabilir. Bagka bir deyisle, bir emlak vergi sistemi politik
acidan yeterli ya da kuramla tutarli bile olsa teknik boyutlu aksakliklar sistemin
verimsizligine ve esitsizlige neden olabilmektedir. Aksine, teknik acidan miikemmel bir

altyap1 kuramla uyumsuz bir vergi sisteminde verimliligi ve esitligi saglamayabilir.

Politik agidan verginin verimsizliginin nedenleri arasinda verginin siiriim degerleri yerine
yasayla tanimlanmis vergi degerleri iizerinden salinmasi, vergi oranlarinin diistikliigl, vergi
bagisikligt ve istisnalarmin kapsaminin genigligi vb. sayilabilir. Bununla birlikte,
verimsizligin nedenleri teknik agidan da ele alabilir. Ornegin, vergi konusunu ve
yliklimliisiinii tanimlayacak etkin kamu sicillerinin eksikligi, matrah1 belirlemek amaciyla
kullanilan verilerin ve yontemlerin yetersizligi, verginin toplanmasini giivenceleyecek bir

izleme sisteminden yoksunluk, verimsizligin teknik boyutlu nedenlerinden bazilaridir.

Problemin ¢6ziimii i¢in bu tezde, verimli ve esitlik¢i bir emlak vergi sistemine gegis icin
secenekleri ve bu secenekler icin doniisiim araglarim belirlemek; boyle bir vergi sisteminin

gereksinecegi teknik altyapuyt tasarlamak amaglanmistir.

Amaca ulasabilmek icin de emlak vergisinin diisiik gelir tiretmesine ve esitsizligine neden

olan politik ve teknik sorunlarin neler oldugu ve bu sorunlarin nasil ¢oziimlenebilecegi



tizerinde calisilmistir. Bu temel aragtirma sorusunun yaninda ayrica asagidaki ikinci diizey

sorulara yanit aranmistir:

1. Kuram ve uluslararasi uygulamalar emlak vergi sistemleri i¢in nasil bir gergeve

ongoriiyor?

2. Ulkemizde yiiriirliikte olan sistemin kavramlari, siirecleri, yonetsel yapis1 ve bilgi

altyapisi kuram ile tutarli mi1?

3. Emlak vergisi politik ve teknik agilardan nasil modellenmeli, modellemede hangi

araclardan yararlanilmalidir?
4. Yeni sistem i¢in tasarim ilkeleri ve tasarim kisitlar1 nelerdir?
5. Politik boyutlu bir tasarim i¢in segenekler nelerdir?

6. Tanimlama, degerleme ve vergi toplama siireglerinde etkinligi artiracak teknik boyutlu

bir tasarim nasil olmalidir?

1.3 Tezin i¢erigi ve izlenen Yontem

Bu boliimde problem ortaya konmus, ¢alismanin amaci ve arastirma sorulari, izlenen yontem

ve tezin yapisi belirlenmistir.

Ikinci boliimde, emlak vergisinin kuramsal temelleri, temel kavramlar, emlak vergisinin
yonetimi ve vergilendirme siireci uluslararasi orneklerle birlikte ele alinmig; emlak vergi

sisteminin bagsarimin belirleyen dlgiitler ile vergilendirme ilkeleri genel igerigiyle verilmistir.

Uglincii boliim, emlak vergisi gibi politik ve teknik boyutlu sistemlerin modelleme ilkelerini
aciklamaktadir. Sistem gelistirmenin politik boyutu kurumsal degisim, teknik boyutu da
sistem modelleme baglaminda ele alinmig; kurumsal degisimin aracglari ve Timlesik

Modelleme Dili (Unified Modeling Language, UML) ¢izimleri tanitilmistir.

Dordiincii boliimde, emlak vergi sisteminin var olan durumu ¢odziimlenmistir. Bu kapsamda
temel vergilendirme kavramlari ele alinmis, siiregler aciklanmig, emlak vergisinin yonetimi
kamu ve 0Ozel sektdr paydaslari ile yonetim siirecinde kullanilan bilgiler agisindan
incelenmistir. Tanimlama, degerleme ve tarhiyat alt sistemlerine ayrilan vergilendirme sistemi
UML modelleme dili ile gorsellestirilmistir. Son olarak sistemin politik ve teknik boyutlu

aksakliklar1 6zetlenmis, var olan kisitliliklar belirtilmistir.



Besinci boliimde, teknik boyutlu tasarimin kuramsal altyapisi tizerinde durulmustur. Vergi
sistemini etkinlestirmek iizere tutarli bir taginmaz sicil sisteminin tasarimi amaciyla kadastral
sistemlere iliskin kavramlar, bu kavramlarin algilanis bigimleri, kadastral sistemlerin tarihsel
gelisimleri 6zetlenmis; bu alandaki politikalardan, baslica standartlastirma ¢alismalarindan
s0z edilmistir. Ardindan, tasarim boliimiinde Onerilen kiime degerleme sistemi ile oran
incelemelerinin ilkeleri incelenmistir. Sonucunda kiime degerlemesinin bilesenleri, model
tiirleri, model belirleme ve model ¢dzliimleme yontemleri ile emlak vergisinde esitligin

temelleri ortaya konulmustur.

Altinct boliimde, emlak vergi sistemine yonelik kavramsal bir tasarim modeli onerilmistir.
Temel vergilendirme kavramlart yeniden diizenlenerek smiflandirilmis; politik boyutlu
kavramlar ile yetkilerin ve sorumluluklarin dagilimmna yonelik segenekler belirlenmis;
vergilendirme sistemi tanimlama, degerleme ve tarhiyat alt sistemlerine ayrilmistir.
Tanimlama alt sistemi i¢in yeni kamu sicillerinin kullanimi, degerleme alt sisteminin kiime

degerlemesine doniisiimii 6nerilmis; bunun i¢in bir ¢atki sunulmustur.

Yedinci boliim, ¢calismaya iliskin bir degerlendirme ile ¢calisma sonuglarini vermektedir.



2. EMLAK VERGISi KURAMINA GIRiS

Biiyiik Larousse Sozliik ve Ansiklopedisi vergi kavramini, “devlet hazinesini giiclendirmek,
kamu hizmetlerinde harcanmak iizere hiikiimetin ya da yerel yonetimlerin yasalara uygun
olarak dolaysiz ya da kimi mal ve hizmetlerin fiyatlarina ekleyerek dolayli yoldan kisi ya da

topluluklardan topladigi para” bigiminde tanimlamaktadir.

Vergiler dolayli ve dolaysiz olmak {lizere iki ana grupta toplanir. Dolayli vergiler, mal ve
hizmetlerin fiyatlarina eklenerek tiiketiciden dolayli olarak alinirken; dolaysiz vergiler,
yiikiimliiniin gelirleri ve servetleri iizerinden dogrudan alinmaktadir. Vergiler kaynaklarina
gore de gelir, gider ve servet lizerinden alinan vergiler bi¢iminde siniflandirilabilirler. Gelir,
vergi Odeme giici ve ayni zamanda ekonomik hareketlilik gostergesi oldugundan
vergilendirmede en ¢ok kabul goren olgiit olmustur. Gider {izerinden alinan vergiler ise
dolayli vergi niteligindedir; diger vergilerden en onemli farki, kisiden degil islem {izerinden
almmasidir. Servet vergileri, gercek ve tiizel kisilerden g¢esitli iktisadi varliklara sahip
olmalarindan o6tiirli alinan vergilerdir. Servet tizerinden alinan vergilerin tiim bi¢gimlerinde, bir
taraftan devletin mali gereksinimlerini karsilama istegi, 6te yandan toplumsal adaleti saglama
diistincesi etkin olmustur (Y1ilmaz, 1996). Vergiler, vergiyi salan, toplayan ve vergi gelirlerini
kullanan yonetim diizeylerine gore de merkezi ve yerel yénetim vergileri bigiminde

siniflandirilabilir. Emlak vergisi bu agidan en 6nemli yerel vergilerin basinda gelir.

Bell (2000), iyi bir yerel gelir sisteminin gorece verimli ve kararli, 6zel ekonomik kararlar
tizerindeki etkileri agisindan yansiz, basit, kestirilebilir ve adil bir yapida olmas1 gerektigini
belirtmekte; Oteki yerel vergi tiirlerine gore emlak vergilerinin genel anlamda bu 0Slgiitlerin
tiimiinde basarili oldugunu sdylemektedir. O’na gdre tasinmaz piyasalari, isletme cirolar1 ya
da iicretler gibi ekonomik etkinliklerin diizeylerindeki yillik degisikliklere gérece yavas yanit
veren uzun erimli varlik degerlerini yansitir. Bu nedenle emlak vergisi, iicret ya da gelir gibi
vergi kaynaklariyla karsilastirildiginda yonetimlere daha kararh bir gelir saglar. Bell (2000)’in
belirttigi bir bagka Ol¢iit de adalettir. Adalete vergi kuraminin {izerinde yapilandigr iki farklh

acidan yaklasilabilir: Bunlardan biri yararlanma, digeri de 6deme giicii ilkesidir.

Yararlanma ilkesi, kamu hizmetlerinden ¢ok yarar saglayanlarin ¢ok, az yarar saglayanlarin az
vergi 0demesini ongoriir. Bir kisi kamu etkinliklerinden dogrudan ve olgiilebilir bir yarar
sagliyorsa bu yararin bedelini 6demelidir. Ama bu yaklagimda, ¢ogu kamu hizmetinin

boliinemez yapisindan 6tiirli bireylerin tekil yararlanma diizeyinin belirlenmesi olanaksizdir.



Bu nedenle pratikte yararlanma ilkesi yerel yonetimlerin sunduklar elektrik, gaz, su ve ulasim
altyapisi i¢in tiiketicilerin ddedikleri bedeller ile har¢lar gibi araclarla uygulanmaktadir. Ama
kavramsal agidan emlak vergisi, kamu ydnetimlerince sunulan hizmetler demeti ve bu
hizmetler sonucunda tasinmazlarin degerlerinde olusan artis i¢in ddenen bir bedel olarak
diisiiniilebilir (McCluskey ve Williams, 1999). Bahl (1998) da benzer bigimde, emlak
vergisinin kabaca bir yararlanma harci olarak degerlendirilebilecegini; tasinmaz iyelerinin
kamu hizmetlerinden yaklasik olarak taginmazlarinin degeri ile orantili bicimde yararlandigini

sOylemektedir.

Vergi kurammin dayandigi oteki yaklasim ise odeme giicii ilkesidir. Bu ilkeye gore
vergilendirmede gozetilmesi gereken, kamusal etkinliklerden saglanan yarar degil,
yiiklimliilerin vergi 6deme giiciidiir. Yani 6deme giicii yiiksek olanlardan yiiksek, 6deme giicii
diisiik olanlardan diislik vergi alinmalidir. Emlak vergisinin konusunu olusturan tasinmazlar
O6deme giiclinlin ya da zenginligin acgik bir gostergesi olarak degerlendirilebilir. Bu nedenle
emlak vergi sistemlerinin 6deme giicii ilkesine uygun oldugu disiiniiliir. Ciinkii emlak
vergisinde vergi yiikiimliileri taginmazlarinin degerleri, yani 6deme giicleri oraninda vergi

ylukiine katilmaktadirlar.

Emlak vergisinin tiirlii yararlar1 vardir: (1) Emlak vergisi gelirden bagimsizdir. Bu nedenle
disiik gelirli ama tasinmazi olan kisiler yerel yonetim hizmetleri i¢in yapilan giderlere
katilabilirler. Ayrica emlak vergisi yorede oturmayan, ama taginmaza sahip olan kisilerin de
yerel yOnetim hizmetlerine katilmasini saglar. (2) Emlak vergisi oteki vergi bigimleriyle
karsilagtirildiginda gérece saydamdir. Taginmaz iyeleri, tasinmazlari ile 6dedikleri vergiyi
Oteki taginmazlarla karsilagtirabilir, az ya da ¢ok vergi 6deyip 6demediklerini belirleyebilirler.
(3) Emlak vergisi yerel yonetimlere siirekli ve diizenli bir gelir saglar. Verginin konusunu
olusturan tasinmaz bir yorede sabittir, bu nedenle vergiden kagmilamaz ve vergiyle

saglanacak gelirler kolayca kestirilebilir (IAAO, 1997; OECD, 1983).

Emlak vergisinin bir bagka niteligi de toprak kullaniminin ydnlendirilmesinde kamu
yonetimleri tarafindan bir ara¢ olarak kullanilabilme potansiyelidir. EU (2004), emlak
vergisine iliskin bir tasarimin yoksullugun azaltilmasi ve toplumsal esitlik hedefleriyle tutarl
olmasini; emlak vergisinin sosyal ve cevresel hedefleri gozeten, topragin etkin kullanimini
Ozendiren ve toprak vurgunculugunu Onleyen bir ara¢ olarak algilanmasi gerektigini
belirtmektedir. UNECE (1996) da benzer bigcimde, emlak vergi sistemlerinin izleyen
niteliklere sahip olmasini belirtmektedir: (1) Emlak vergisi, agikca tanimlanmis sosyal

hedeflere hizmet etmelidir. (2) Emlak vergi sistemi, kamu gelirlerinin artisina olanak



tantyacak yapida olmalidir. (3) Emlak vergisi, kamunun adil gordigii bir bigimde
yonetilmelidir. (4) Emlak vergi sistemi, gorece basit ve diisiik maliyetli olmalidir. (5) Emlak
vergi sistemi, ddemelerden kaginmay1 giiclestirecek onlemleri igermelidir. (6) Emlak vergi
sistemi, vergi yikiiniin toplum iginde esit bir bicimde paylastirilmasini saglamalidir. (7)

Emlak vergisi, kaynaklarin iyi kullanilmasin1 desteklemelidir.

Emlak vergisinin en biiyiik dezavantaji ise etkin bi¢imde yonetiminin yliksek maliyetli ve gii¢
olusudur. Cogu gelismekte olan iilkede emlak vergisi kotlii yonetilmektedir. Bu durum
yukiimliiler arasinda esitsizlikler dogurmakta ve Onemli tutarlarda gelir kaybina neden
olmaktadir. Vergi tarhiyati ve itiraz siireci, yiiksek personel maliyeti ve biiyiilk hacimde
verilerin toplanmasii gerektirir. Bu agidan, yonetsel maliyetler gelir verimi ile
karsilagtirildiginda emlak vergisinin zayif bir yerel yonetim finansman araci oldugu sonucuna
ulagilabilir. Emlak vergisine uyum da kolay degildir. Se¢ilmis yerel yoneticiler vergi
kacaklarina karst durma egilimine girmeyebilirler; c¢iinkii vergiye uymayanlarin ¢ogu
toplumda lider konumunda olabilirler. Ote yandan, emlak vergisi servet unsuru olarak goriilen
tasinmazlar iizerinden alinmasi ve geliri goz Oniinde tutmamasindan dolay: yiikiimliiler

nezdinde de popiiler degildir (Bahl 1998).

2.1 Emlak Vergisine iliskin Temel Kavramlar

2.1.1 Verginin Konusu

Verginin {lizerinden alindig1, dolayli ya da dolaysiz olarak verginin kaynagi olan ekonomik
ogeler verginin konusunu olustururlar. Verginin konusu, yasal yiikiimliliiglin dogmasini
gerektiren sey, eylem ya da para birimleri ile belirtilen ekonomik degerler bigiminde de
tanimlanabilir. Verginin konusu bir mal ya da hizmet olabilecegi gibi, bir liretim ve tiiketim

islemi veya servet de olabilir (Akdogan, 2003, 2004).

Emlak vergisinin konusunu miilkler (property) olusturur. Miilk, bir seye dair herkese karsi
savunulabilecek bir dizi haklar ve sorumluluklardir. Miilk, ayn1 zamanda bu seyin kendisini
de ifade eder. Ilk anlaminin daha agik vurgulanmak istenmesi durumunda, gogunlukla
miilkiyet hakk: (property right) terimi yeglenir (Bruce, 1998). Ama toprakla iligkili haklar
anlaminda olan muilkiyet (ownership) ve sahip olunabilecek nesne anlamindaki miilk
(property) kavramlarmin cogu Ingilizce metinde ve konusma dilinde es anlamli olarak

kullanildig1 da goriilmektedir (Leonard ve Longbottom, 2000).
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Ingiliz Ortak Hukukunda (Common Law) ve bu gelenekten etkilenen pek ¢ok devletin
kanunlarinda miilk kavram, kisisel/ miilk (personal property) ve gercek miilk (real property)
olarak ikiye ayrilmistir. Benzer olarak, Kita Avrupast Medeni Hukuk (Civil Law) gelenegine
sahip tlkelerde miilkler, tasinir miilk (movable property) ve tasinamayan (tasinmaz) miilk
(immovable property) olarak iki boliime ayrilmaktadir. Bruce (1998)’in de belirttigi gibi,
Ingiliz ya da Anglo-Amerikan Ortak Hukukunda gergek miilk olarak kullanilan terimin Kita

Avrupast Medeni Hukukundaki eslenigi tasinmaz miilktiir.

Gergek miilk ya da tasinmaz milk, “toprak ve binalar, apartmanlar, oteki yapilar, dogal
nesneler ve bazi yonetsel alanlarda madenler gibi topraga baglh seylerdir” (UNECE, 1996;
FIG ve UN 1999; UNECE, 2004, 2005). Bruce (1998) ise bu terimleri, “toprak ve topraga
bagl eklentiler iizerindeki miilkiyet” olarak tanimlamaktadir. Ozetle, toprak, bina ve bunlara
dayali haklarin timii ger¢ek ya da tasinmaz miilklerdir. Frank (2004) ise Black Hukuk
Sozlliglinlin gercek miilk tanimini sdyle vermektedir: “Gergek miilk, toprak ve topraga zarar
verilmeden ¢ikartilabilen seyler disinda, toprak iizerinde biiyiiyen, topraga baglanan, toprak
tizerine yapilan herhangi bir seydir; gercek miilk ya maddi (toprak ve binalar) ya da maddi
olmayan (gegit hakki) miilk olabilir”.

Cogu Ingilizce metinde karsilasilan real estate (RE) terimi ise, “arazi parsellerini, binalar ile
binalarin iizerine konumlandigi arazileri, ayrica bireysel bicimde sahip olunan bina
boliimlerini” tanimlamak tizere kullanilmaktadir (Frank, 2004). RE, gercek ya da tasinmaz
miilk kavrami ile ¢ogu zaman esanlamli olarak kullanilmasina karsin, genellikle miilkiyete
iligkin haklar1 kapsamadigi diisliniilir. RE’nin Tiirk Hukukunda tam karsiligi yoktur, ama

cogunlukla taginmaz-gayrimenkul olarak Tiirk¢eye ¢evrilmektedir.

Emlak vergisi kavrami da zaman zaman uyusmazliklara konu olmaktadir. Ancak bu
calismada emlak vergisi ile toprak ve lizerindeki yapilarin vergi kapsaminda oldugu yillik

salinan yinelemeli vergi (recurrent levied real estate tax) isaret edilemektedir.

Ingilizcenin egemen bir dil durumuna gelmesi, Ingiliz Ortak Hukukunda yer almayan ve
dogal olarak karsiliklar1 bulunmayan ¢ogu hukuki terimin bu dille ifade edilmesi zorunlulugu;
miilkiyet temelli kavramlarin farkli algilanmasina, yanlis yorumlanmasina neden olmaktadir.
Bu nedenle, sozii edilen alanlara yonelik karsilastirmalarda, uluslararasi caligsmalarin
yorumlanmasinda bu durumun farkinda olunmali, iilkelerin miilkiyet rejimlerine iligkin temel

kavramlar agik¢a tanimlanmalidir.
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Emlak vergisinin konusu, tarihsel ve ideolojik kokler ile temel tasinmaz birimlerindeki
farkliliklardan otiirii iilkeden {iilkeye degisim gdstermektedir. Kimi iilkelerde salt toprak
vergilendirilirken, kimilerinde sadece binalar iizerinden vergi alinir. Cogu iilkede ise hem
toprak hem de iizerindeki binalarin toplam degeri iizerinden vergi alinmaktadir. Buna karsin,

bu bilesenlerin ayr1 ayr1 vergilendirildigi sistemler de bulunmaktadir.

Bahl (1998) emlak vergi sistemlerini, vergi matrahi ile vergi konusunun bir birlesimine
dayanarak soyle siniflandirmaktadir: (1) siriim ya da sermaye degeri sistemleri (market or
capital value systems), (2) arsa degeri sistemleri (site value systems), (3) kira degeri
sistemleri (rental value systems). McCluskey ve Williams (1999) ise vergi konusu ve
matrahini bir arada degerlendirmistir. Buna gore emlak vergi sistemleri; (1) gelistirilmis
sermaye degeri itizerinden (improved capital value based), (2) gelistirilmemis arsa-toprak
degeri tizerinden (unimproved site-land value based), (3) yillik kira degeri iizerinden (annual
rental value based) ve (4) alan iizerinden (area based) olmak iizere dort sinifta toplanmustir.
Slack (2001) de emlak vergi sistemlerini, vergi tarhiyatinda kullanilan yontemlere gore alan
tizerinden ve deger iizerinden bigiminde iki temel sinifa ayirmis; deger iizerinden tarhiyat
sistemlerinde kullanilan vergi matrahlarini da (1) siiriim degeri (market value), (2) kira degeri
(rental value) ve (3) arsa degeri (site value) biciminde siralamistir. Bird ve Slack (2002) ise
vergi matrahina dayali bir siniflandirmaya gitmistir: (1) alan iizerinden tarhiyat (area based
assessment), (2) siirtim degeri tizerinden tarhiyat (market value based assessment), (3) kira
degeri iizerinden tarhiyat (rental value based assessment). Kitchen (2003) de
siniflandirmasinda vergi matrahini 6lgiit almistir. Bu yaklagimla emlak vergi sistemleri (1)
stirlim degeri tarhiyati, (2) arsa degeri tarhiyati, (3) birim deger ya da alan tarhiyati olmak

tizere li¢ sinifta toplanmustir.

Bu siniflandirmaya dayanarak ve yalniz vergi konusu gozetilerek soyle bir gruplandirma
yapilabilir: (1) yapili tasinmazlar ile yapisiz tasinmazlarin vergi konusu oldugu emlak vergi
sistemleri, (2) yalniz topragin vergi konusu oldugu toprak vergi sistemleri, (3) yalniz yapinin

vergi konusu oldugu bina vergi sistemleri.

Birinci sistemde verginin konusunu, yapili tasinmazlarin toprak ve yapi bileseni ile yapisiz
taginmazlar olusturur. Bu yaklasimda, tasinmazin bicilmis toplam degerine genellikle tek bir
vergi orani uygulanir. Ancak bazi iilkelerde bu bilesenlerin farkli oranlarla vergilendirildikleri
de goriilmektedir (6rnegin, Giiney Afrika ve Zimbabve). Yapisiz taginmazlar ise yapili

tasinmazlarla ayni ya da farkli oranlarla vergilendirilebilirler (McCluskey ve Williams, 1999).
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McCluskey ve Williams (1999), calismalarinda inceledikleri 21 iilke i¢inde Botsvana,
Brezilya, Filipinler, Giiney Afrika Cumhuriyetinin bir boliimii, Gliney Kibris Rum Y6netimi,
Hollanda, Malezya ve Yeni Zelanda’nin bir boliimii ile Zimbabve’de bu sistemin yiiriirliikte
oldugunu belirtmektedir. Slack (2001) ise bu {ilkelere, Amerika Birlesik Devletleri (ABD),
Avustralya, Endonezya, Japonya ve Kanada’y1 eklemektedir. Litchfield ve Connellan
(2000)’1n Avrupa Birligi (AB) iilkelerindeki emlak vergi sistemlerine iliskin ¢alismalarinda,
Almanya, Hollanda, Ispanya, Isve¢ ve Birlesik Krallik’da bu yaklasimin gecerli oldugu
goriilmektedir. Serbest piyasa ekonomisine gegcmekte olan tilkeler icinde de Cek Cumhuriyeti,
Ermenistan, Polonya ve Slovakya’da bu sistem uygulanmaktadir (Malme ve Youngman,

2001). Ulkemizde uygulanan emlak vergisi de bu sinifta yer almaktadir.

Ikinci sistemde ise verginin konusunu salt toprak olusturmaktadir. Genel kapsamda toprak
degeri vergisi (land value tax) olarak anilan bu yaklagimda yapili tasinmazlarin yap1 deger
bileseni vergi konusu disinda birakilmaktadir. Bu yaklasim vergi matrahina gore ikiye
ayrilmaktadir: (1) gelistirilmemis toprak degeri vergilendirmesi (unimproved land value
taxation) ve (2) gelistirilmis arsa degeri vergilendirmesi (improved site value taxation).
Gelistirilmemis toprak degeri vergilendirilmesinde vergi matrahi, topragin insan eylemleri ile
degistirilmemis olan ham degeridir (raw value). Bu deger topragin dogal durumuna dayanir
ve lizerinde hicbir yap1 olmadigi, yatirimcilarin giincel kararlarindan biitiiniiyle etkilenmedigi
varsayimiyla bigilmis degerdir. Ancak topragin orijinal, bakir ve tamamiyla gelistirilmemis
durumundaki degerinin 6zellikle yapilagsmis alanlarda belirlenmesi olanaksizdir. Bu nedenle,
toprak degeri vergisi genellikle, temizleme, tesviye, doldurma, sulama vb. gibi goriinmeyen
altyap1 donatilarinin degerini de iceren gelisim sonrasi arsa degerine (post-development site

value) dayalhidir (McCluskey ve Williams, 1999; De Cesare vd., 2003).

Toprak degeri vergisi yaklasimi Henry George tarafindan 1879 yilinda yayimlanan Ilerleme
ve Yoksulluk (Progress and Poverty) adli eserle ortaya atilmigtir. Bu yaklasim en has
bi¢cimiyle, gelir ve gider vergileri gibi tiim vergi bigimlerinin kaldirilmasini, bunlarin yerine
sadece toprak tlizerinden tek bir vergi alinmasini savunmaktadir. George’a gore toprak ranti,
iyelerinin herhangi bir ekonomik etkinliginin sonucu olmayan bir artik degerdir ve bu artik
deger toplumun biitiiniine aittir. Bu nedenle, topraktaki &zel iyelikten kaynaklanan

adaletsizligi azaltmak iizere toprak degerine dayali tek bir vergi uygulanmalidir.

Henry George tarafindan ortaya atilan bu goriis lizerinde halen tartigmalar vardir. Bu
yaklagimi destekleyenler toprak degerlerindeki artigin biiyiik boliimiiniin kamu yatirimlariyla

olustugu goriisiindedirler. Buna gore, toprak iyelerinin toprak degerlerinin gelisimi amaciyla
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yaptiklar1 etkinlikler, binalar iizerinde aldiklar1 kararlardan daha az etkilidir. Bu nedenle,
yalnizca topragin vergilendirilmesi, kamu yatirimlar ile kazanilan deger artisinin kamuya
dondiiriilmesine daha uygundur. Ayrica, yap1 degerleri iizerinden vergi alinmadigi igin
topragin en ekonomik kullanimi da 6zendirilmektedir. Bu 6zendirme, konut ve ticari tasinmaz
yatirimlarini artirmakta, kent merkezlerinde bos tutulan topraklarin etkin kullanilmasini
saglayabilmektedir. Yaklasimin yeglenmesindeki bir baska etken de, binalarin vergi konusu
disinda tutulmasiyla veri toplama ve degerleme maliyetinin diismesi, yani sagladig1 yonetsel

basitliktir (Bell, 2000; Almy, 2001; De Cesare vd., 2003; Bird ve Slack, 2002).

Buna karsin toprak degeri vergisi uygulamasinda kimi giigliiklerle karsilasilabilir. Bunlardan
biri, 6zellikle yerlesik alanlarda 6rnek bos topraklarin kit olmasindan dolayi degerleme
asamasinda goriiliir. Yapilasmis alanlarda genellikle ¢ok az sayida bos topraga iliskin veriye
ulasilir ve kisith bir 6rnekleme dayali degerlemeler ¢cogunlukla diisiik dogrulukla sonuglanir.
Boyle yetersiz verilerin oldugu alanlarda kalinti-bakiye yontemi kullanmilabilir. Kalinti
yontemi, toprak degerinin, tasinmazin siirim degerinden yapi1 degerinin diisiilmesiyle
belirlenmesini 6ngdriir. Yap1 degeri ise yapinin yeniden yapim maliyet bedelinden aginma
payr ve oOteki giderlerin ¢ikartilmasiyla hesaplanir. Ancak bu yaklasimin dogrulugu
kuskuludur. Ciinkii tasinmazin siirlim degeri, binanin yeniden yapim maliyet bedeli ve asinma
paymin belirlenmesi sirasinda yapilan hatalarin tiimii toprak degerine aktarilir (Bell, 2000;

Bird ve Slack, 2002; De Cesare vd., 2003; Kitchen, 2003).

Toprak deger vergisi, vergi otoritesine gorece kisitli bir vergi matrahi saglar. Ciinkii 6zellikle
gelismis alanlarda ¢ogu servet 6gesi yapi vergi konusu disinda birakilir. Bu durum, toplam
vergi matrahinin diigmesine ve ayni tutarda gelir saglamak {izere vergi otoritesinin yiiksek
vergi oranlar1 uygulamak zorunda kalmasina neden olabilir (McCluskey ve Williams, 1999;
Bell, 2000). Oranlarin artirilmasi ise yiikiimliillerde vergi direncinin olugsmasina ve vergi
kacakeiligin artmasina yol agabilir. Bird ve Slack (2002) deginilen nedenlerle, yap1 ve toprak
bileseninden olusan tasinmaza diisiik vergi oranlar1 uygulamanin, arsa degerine yliksek vergi
oran1 uygulamaktan gorece kolay olacagini belirtmektedir. Bell (2000) de, vergi konusunun
toprak yerine toprak ve yapi1 bileseninden olugmasinin, verginin tabana yayilmasini dngdren

klasik vergi politikasi ilkelerine uygun oldugunu belirtmektedir.

Bahl (1998), toprak degeri vergisinin Avustralya’nin bir boliimii, Barbados, Giiney Afrika
Cumhuriyeti’nin bir kesimi, Kenya, Tayvan ile Yeni Zelanda’nin baz1 bolgelerinde
uygulandigini belirtmektedir. McCluskey ve Williams (1999) ile Slack (2001), bu iilkelere

Estonya, Jamaika ile Tayland ve Zimbabve’yi eklemektedir. Danimarka ise her {i¢ yaklagimin
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ayri vergilerle uygulandigi melez ve benzeri olmayan bir sisteme sahiptir. Toprak vergisinin
(land tax-Grundsklyd) konusunu yapili-yapisiz tiim taginmazlarin toprak bileseni olusturur.
Hizmet vergisi (service tax-Daekningsafgift) ise kamunun ve 6zel isletmelerin iyeliginde olan
sanayi, ticaret ya da kamu yonetimi amaciyla kullanilan yapili taginmazlarin yap1 bilesenleri
tizerinden almir (Litchfield ve Connellan, 2000). Bunlarin yaninda, Danimarka’da bulunan
konut amagh tasinmazlarda, toprak ve yapilarin toplam degeri ilizerinden tasinmaz degeri

vergisi (property value tax- Ejendomsvaerdiskat) alinmaktadir (Miiller, 2000).

Toprak degeri vergisi yaklasiminin degisik bir bi¢imi de kademeli toprak degeri vergisidir.
Kademeli toprak degeri vergisinde, yapili tasinmazlarin yap1 bileseni de vergi konusu igine

alinmakta, ama buna arsa bilesenine uygulanandan daha diislik vergi oran1 uygulanmaktadir.

Ugiincii sistemde ise vergi konusunu salt yapilar olusturur. Yapisiz topraklar ile yapinin
konumlandig: topraklar vergi konusu digindadir (6rnegin, Tanzanya). Bunun yaninda, yapili
taginmazlarin yap1 ve toprak bileseninin birlikte vergilendirildigi, ama yapisiz tasinmazlarin

vergi konusu disinda oldugu 6rnekler de vardir (6rnegin, Uganda).

Son olarak, emlak vergileri tasinmazlarin niteligine ya da kullanim tiiriine gore de
siniflandirlabilir. Ornegin, Birlesik Krallik’da konutlar Kurul Vergisi’nin (Council Tax),
oteki tasinmazlar da Konut Dis1 Emlak Vergisi’nin (Non-Domestic Tax-Uniform Business

Tax) konusunu olusturmaktadir.

2.1.2 Vergi Matrahi

Vergi konusu tanimlandiktan sonra, vergi oraninin uygulanacagi matrahin belirlenmesi
gerekir. Verginin matrahi, verginin iizerinden hesaplandigi deger ya da miktar olarak
tanimlanabilir. 1ki tiir vergi matrahi vardir: (1) deger birimli ve (2) miktar birimli vergi
matrahlart. Vergi konusunun degeri {izerinden hesaplanan vergilere, deger iizerinden; vergi
konusunun miktar1 iizerinden hesaplanan vergilere ise, miktar {izerinden hesaplanan ya da tarh
edilen vergiler denir (Akdogan, 2003). Gelir, servet ve gider vergilerinde genellikle deger
birimli matrah kullanilir. Sagladig: basitlik ve esneklikten dolay1 vergi yonetimlerince deger
birimli matrah yeglenir. Ancak, verginin hesaplanmasina temel olusturacak tutar belirlenirken

parasal deger yerine, miktar ya da 6l¢ii de temel alinabilmektedir (Batirel, 1990).

Yukarida da deginildigi gibi, Youngman (1996), Dillinger (1988), Bahl (1998), McCluskey
ve Williams (1999), Szalai ve Tassonyi (1999), Slack (2001), Bird ve Slack (2002), Kitchen
(2003), Bell (2003) calismalarinda emlak vergi sistemlerini tiirli  bigimlerde
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siniflandirmiglardir. Bu siniflandirmalarin ¢ogu vergi matrahina dayanmakla birlikte, kimileri
vergi konusunu da gdzetmektedir. Bunlar da g6z oOniinde tutularak, emlak vergi sistemleri
vergi matrahlarina gore soyle bir temel siniflandirmaya konu olabilir: (1) alan matrahli emlak
vergi sistemleri; (2) deger matrahli emlak vergi sistemleri, (a) siiriim ya da sermaye degeri

matrahli, (b) kira degeri matrahli, (¢) edinim degeri matrahli ve (d) varsayimsal degerler.

En uygun matrah sec¢imi, lilkelerin sosyal, kiiltiirel, ekonomik ve siyasi yapisi ile toprak
iyeligi, toprak kullanimi, toprak piyasasina iliskin kanitlar, vergilendirme personeli ile

kaynaklar1 gibi bir dizi etmene baghdir (McCluskey ve Williams, 1999).

2.1.2.1 Alan Matrahli Emlak Vergi Sistemleri

Alan matrahli emlak vergi sistemlerinde vergi, tasinmazin ylizl¢iimii tizerinden hesaplanir ya
da tarh edilir. Bu yaklasimda vergi tutari, taginmaz yiizol¢iimiinlin birim yiizél¢limii igin
belirlenmis vergi oraniyla ¢arpilmasiyla belirlenir. Alan matrahli sistemler, en basit bigimiyle
uygulanmasi durumunda, tasinmazlarin konum, yerel piyasa kosullari, kamu hizmetlerinden
yararlanma olanaklar1 vb. gibi c¢ogu niteliklerini goz ardi1 etmekte; tasinmazlari salt
ylizOlglimiine dayanarak vergilendirmektedir. Bu sistemlerde sozii edilen etkilerin vergi
matrahina yansitilmasi amaciyla tarhiyat oranlarindan (assessment rate) yararlanildigi da
goriilebilmektedir. Tarhiyat orani ifadesi, vergi yiikiiniin hesaplanma siireci olarak tanimlanan
tarh kelimesinden tiiretilmistir. Tarhiyat oranlari, baz1 sistemlerde, vergi oranindan Once
matraha uygulanarak vergi yiikiiniin farklilastirilmasini saglama araci olarak kullanilmaktadir.
Tarhiyat oranlar1 belli bir yoredeki tasinmaz gruplarinin ortalama degerlerinden derlenebilir.
Gruplarin yeterince dar bicimde tanimlanmasi durumunda, vergi matrahlarinin siirim

degerlerine yaklagsmasi da olasidir (Bird ve Slack, 2002; Kitchen, 2003).

Bu sistemlerde vergi matrahi, cogunlukla tasinmazin net yiizolgiimiidiir. Ancak, net ya da briit
ylizOlglimii arasinda yapilacak se¢im konutlardan ¢ok, ortak alanlarin biiyiik oldugu ticari

tasinmazlarda 6nem kazanmaktadir.

Bird ve Slack (2002), tasinmaz piyasasinin olmadigi ya da heniiz islevsellesemedigi yorelerde
alan iizerinden vergilendirmenin daha uygun oldugunu belirtmektedir. Kitchen (2003) ise,
etkin taginmaz piyasalarinin bulunmast durumunda da bu yaklasimin gorece nesnel
olabilecegini sdylemektedir. Yontemin, degerleme uzmaninin yetenegine ve deneyimine
dayanmamasi, 6zetle yargisin1 gerektirmemesi bu diisiincenin temelini olusturmaktadir. Almy

(2001) ise yaklasimin, vergi yonetimlerine sundugu basitligi belirtmektedir. Yontemin yalniz
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ylzol¢iimii Olciisiinii  gerektirmesi, piyasa verilerinin toplanmasiyla ¢6zlimlenmesine ve
yeniden degerlemelere gereksinim kalmamasi, basitligin yani sira veri toplama, isleme ve

personel giderlerini 6nemli dl¢iide azaltmaktadir.

Ote yandan bu sistemin, vergi yiikiinii gorece diisiik gelir gruplarma dagitmasindan dolay:
deger matrahli sistemlerden daha az adil oldugu goriisii yaygindir. Bunun nedeni, yiiksek
degerli tasinmazlarin bulundugu yorelerdeki ortalama hane halki gelirinin diisiik degerli
taginmazlarin bulundugu yorelerdekinden ¢ogunlukla yiiksek olmasidir. Tarhiyat oranlarinin
ya da farklilagtirilmis vergi oranlarinin uygulanmamasi durumunda, alan matrahli sistemlerde
bu farkliliklar g6z ardi edilmekte; aymi yiizolglimlii tasinmazlar aymi vergi ylikiiyle
karsilagmaktadirlar. Bu nedenle, tasinmaz piyasalarinin olustugu yerlerde, deger iizerinden
hesaplanan vergi sistemleri yeglenmelidir. Ciinkii siiriim degeri, tasinmazin istenilirligini

yansitacak en iyi Ol¢iittiir.

Alan tizerinden tarh edilen emlak vergi sistemleri, serbest piyasa ekonomisine gegmekte olan
Cek Cumbhuriyeti, Ermenistan, Estonya, Polonya, Rusya, Macaristan, Slovakya gibi Orta ve
Dogu Avrupa iilkeleri ile Cin, Sili, Kenya ve Tunus’da uygulanmaktadir (McCluskey ve
Williams, 1999; Malme ve Youngman, 2001; Slack, 2001; Bird ve Slack, 2002; Kitchen,
2003). Ozellikle eski Sovyet Blogu iilkelerinde deger iizerinden vergilendirmeye gegis icim
caligmalar yiiriitiillmektedir. Hollanda ise yerel yonetimlerin alan ya da deger birimli matrahlar
arasinda secim yapma hakkina sahip oldugu karma bir yapiya sahiptir. Ancak burada alan

birimli matrah1 secen yerel yonetimler, tiim yerel yonetimlerin % 1’inden daha azdir.

2.1.2.2 Deger Matrahlh Emlak Vergi Sistemleri

Deger iizerinden hesaplanan emlak vergi sistemlerinde vergi matrahi1 genellikle dort deger
kavramindan birine dayanir. Bunlar, siiriim ya da sermaye degeri, yillik kira degeri, edinim

degeri ya da oteki varsayimsal degerlerdir.

Siirtim degeri kavrami, her {ilkenin vergi ya da degerleme yasalarinda farkli bi¢imlerde
tanimlanmasina karsin, 6zde ayni igerige sahiptir. Pazar, piyasa, normal alim satim degeri ya
da rayi¢ bedel kavramlari ile es anlamli olan siirim degeri, belli bir zaman aralif1 i¢inde
taraflarin 6deme gii¢lerinin, isteklerinin ve piyasaya iliskin yeterli bilgilerinin bulundugu
kosullar altinda olusan pesin para degeridir. Bu deger, ekonominin sunu-istem yasasina gore
ve altyapisal etmenlere, alici ve saticilarin pazara iliskin bilgi derecelerine bagli olarak olusur

(Aglar ve Cagdas, 2002).
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Uluslararas1 Degerleme Memurlar1 Birligi (International Association of Assessing Officers,
IAAO) (1996) siirtim degerini sdyle tanimlamaktadir: “Siiriim degeri, acik piyasada satisa
sunulan bir tasinmazin giincel ve olast kullamimlart ile tasinmaz piyasasina iligkin yeterli
bilgiye sahip, istekli bir alici ve istekli bir satici arasinda, bireysel ve ozel iliskilerden

etkilenmeden gergeklesen para ile ifade edilen fiyattir.”

Alman Tasinmaz Degerleme Tiiziigiinde ise kavram, “tasinmazin ozelliklerine, niteliklerine
ve konumuna gore normal olmayan ve bireysel davranislar dikkate alinmaksizin degerleme
giinii normal alim-satimda ulasiimast miimkiin olan fiyat” bigiminde tanimlanmaktadir (Aclar

ve Cagdas, 2002).

IAAO (1996), bir degerin siirim degeri olarak nitelendirilebilmesi i¢in izleyen kosullari
saglamas1 gerektigini belirtmektedir: (1) En yliksek, en diisiik ya da ortalama fiyat degil
piyasada gergeklesmesi en olasi fiyattir. (2) Para ile ifade edilmistir. (3) Tasinmaz piyasada
makdl bir slirede satista kalmistir. (4) Alict ve satic1 tasinmazin kullanimlar1 konusunda
bilgilidirler. (5) Alim-satim islemi bireysel yakinliktan etkilenmemistir. (6) Alict almaya,
satict satmaya isteklidir. (7) Alici ve satict taginmazin devri sirasinda kendi ¢ikarlarimi

gozetmistir. (8) Tasinmazin hem giincel kullanimi, hem de potansiyel kullanimi gozetilmistir.

Siirtim degeri kestiriminde tasinmazin giincel kullanimi (current use) ile en yiiksek ve en iyi
kullamimmin (highest and best use) birlikte degerlendirilmesi gerekir. IAAO (1996), en
yiiksek ve en iyi kullanimin (1) fiziksel agidan olasi, (2) yasal a¢idan izin verilebilir, (3) mali

acidan gerceklestirilebilir ve (4) en verimli gelir getiren kullanim oldugunu belirtmektedir.

Arjantin, ABD, Avustralya, Botsvana, Brezilya, Endonezya, Giiney Kibris Rum Yonetimi,
Giiney Kore, Estonya, Jamaika, Japonya, Kanada, Kenya, Litvanya, Malezya, Meksika, Sili,
Yeni Zelanda, Filipinler, Giiney Afrika, Zimbabve vergi matrahinin siirim degeri oldugu
iilkeler arasindadir (Dillinger, 1991; McCluskey ve Williams, 1999; Bird ve Slack, 2002;
Bell, 2003; Kitchen, 2003). AB’de siiriim degerinin vergi matrahi olarak kullanildig: iilkeler
ise sunlardir: Almanya, Belgika, Birlesik Krallik, Danimarka, Fransa, Hollanda, Isveg

(Lichfield ve Connellan, 2000).

Vergi matrahinin yillik kira degeri oldugu vergi sistemlerinde, yapili tasinmazlarda toprak ve
tizerindeki binalarin bicilmis yillik kira degerleri, yapisiz tasinmazlarda ise topragin yillik kira
degerleri dayanak alinarak vergi tarhi yapilmaktadir (McCluskey ve Williams, 1999). Yillik

kira degeri kavrami, tasinmazin bir yillik siire i¢inde getirecegi kira geliridir.
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Yillik kira degerinin vergi matrahi olarak secilmesi durumunda net kira-briit kira ayriminin
yapilmasi zorunlulugu ortaya c¢ikar. Gelir kapitalizasyonu yaklasimi, tasinmazin siiriim
degerinin yoredeki gecerli kapitalizasyon orani ile ¢arpilmasi sonucunda yillik net gelirine
ulagilacagini Oongdriir. Bu nedenle, vergi matrahi olarak net kira yerine briit kiranin
kullanilmast durumunda 1skonto edilmis kira gelirleri tasinmazin siliriim degerinden

sapacaktir.

Yillik kira degerinin vergi matrah1 olarak secilmesinde tiirlii yOnetsel sorunlarla
karsilagilabilir. Bunlardan birincisi, benzersiz nitelikteki ticari ve endiistriyel taginmazlar i¢in
piyasadaki ornek kira verilerinin yetersizligidir. Bu durum, deginilen nitelikteki tasinmazlarin
kira degerlerinin bicilmesini olanaksiz kilar. Ancak McCluskey ve Williams (1999), bu
sorunun degerleme yontemlerinin biitiinciil bir bigimde uygulanmasi ile asilabilecegini
sOylemektedir. Bu amagla, piyasasi olmayan tasinmazlara oncelikle maliyet yontemiyle deger
bicilmeli, ulasilan deger uygun bir kapitalizasyon oram1 ile yillik kira degerine
doniistiiriilmelidir. Ikinci sorunla net kiralarin hesaplanmasinda karsilagilir. Ciinkii briit
giderlerden diisiilecek gider tutari, taginmazin niteligine, konumlandig1 yoreye, iyenin ve
kullanicinin davramslaria bagimhidir ve biiyiik farkliliklar gdsterebilir. Ugiincii sorun da kira
verilerine ulasmanin giicliiglinden kaynaklanir. Kiralama, satis ya da oteki tasinmaza dayali
islemlerin aksine ¢ogunlukla kamu denetiminin disinda gerceklesir. Bu nedenle, degerleme
uzmanlarinin giivenilir kira bilgilerine ulagimi ¢ok kolay olmayabilir. Bird ve Slack (2002) ile
McCluskey ve Williams (1999), deginilen yonetsel sorunlara bir baskasini eklemektedir. Bu
da kira denetiminin uygulanmasi durumunda yillik kira degeri matrahinin doguracagi
sakincadir. Belirli sosyal katmanlarin piyasa rekabetinden zarar gdrmesini engellemek
amactyla uygulanan kira denetimleri, kira paralarindaki artiglarin kamu denetimi altina
alinmasini saglar. Boyle bir denetim altinda gerceklesmis kira paralarinin piyasa kosullarini
yansitmadigi agiktir. Sonucunda, denetlenen kiralar vergi matrahinin siiriim degerinden
sapmasina neden olur. Ayrica ¢cogu zaman, kentsel alanlarda bos tutulan, kullanilamayan
arsalarm yillik kira degerlerinin belirlenmesi olanakli olmayabilir. Yillik kira degerini matrah
olarak kullanan iilkelerde, bu sorunu asmak iizere bazi varsayimsal hesaplamalar
kullanilmaktadir. Ornegin, Malezya’da bos tutulan topraklarin yillik kira degerinin siiriim
degerinin % 10’u, Singapur’da ise % 5’1 olmasi Ongdriilmektedir. Ama Plimmer ve
McCluskey (2000)’in de belirttigi gibi, kirada olmayan taginmazlar ya da bos topraklar igin
vergi matrahinin varsayimsal degerler almasi yiikiimliilerce anlagilmamakta ve vergi

uyumunu zorlagtirmaktadir.
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Yillik kira degeri, Ingiliz sémiirgesi ya da etkisi altinda kalmis iilkelerde yaygin bigimde
uygulanmaktadir. Bu iilkeler arasinda Avustralya, Birlesik Krallik (konut dis1 taginmazlar
i¢in), Gine, Hindistan, Hong Kong, irlanda, Malezya, Pakistan, Singapur, Tayland, Tunus,
Yeni Zelanda yer almaktadir (McCluskey ve Williams, 1999; Bird ve Slack, 2002; Kitchen,
2003). Uygulamalarda ¢ogunlukla giincel kullanimdaki yillik kira degeri kullanilmaktadir.
Kiralarin denetlendigi Hindistan’da ise vergi matrahi, makul kira bi¢giminde tanimlanmustir.

Makul kira, giincel kira ile alinabilecek kiranin yiiksegidir.

Yillik kira degeri ve siirim degeri arasinda yapilacak se¢im asamasinda, taginmazin giincel
kullanimi ile en yiiksek ve en iyi kullanimi arasindaki se¢im 6nem kazanir. Tasinmazin
giincel kullanimi en yiiksek ve en iyi kullanimdaysa, kuramsal olarak yillik kira degeri ile
stirim degeri arasinda fark olmayacaktir. Ancak, gilincel kullanimin, en yiiksek ve en iyi
kullanimdan azalan yonde sapmasi durumunda, siirim degeri yillik kira degerinden ytiiksek
olacaktir. Vergi matrahinda en yiiksek ve en iyi kullanimdaki siirim degerinin segilmesi,
toprak vurgunculugunu caydiracak, tasinmazlarin en etkin kullanimini1 6zendirecek islevlere
sahiptir. Ciinkii bu yaklasim, kullanilmayan, bos tutulan ya da en iyi ve en yiiksek kullanimda
olmayan taginmazin giincel kullanim maliyetini artirmakta, en yiiksek ve en iyi kullanimini
ozendirmektedir (Bell, 2000; Malme, 2001; Almy, 2001; Bird ve Slack, 2002). Bell (2000)’in
baska bir agidan belirttigi gibi bu yaklasim, vergi yiikiiniin oransal olarak diisiik kullanimdaki
taginmazlar iizerine dagitilmasina neden olmaktadir. Sonug olarak, toprak kullanimi agisindan
en yiiksek ve en iyi kullanima dayal1 bir verginin, tasinmazin giincel kullanimina dayali bir

vergiden daha etkili oldugu sdylenebilir.

Stiriim degeri ile yillik kira degeri kavramlar1 arasindaki se¢imde tasinmazlarin tasarruf bigimi
ile var olan piyasa verilerinin niteligi belirleyici etki yapar. Kiraciligin yaygin ve kira
bilgilerine ulasmanin olanakli oldugu durumlarda yillik kira degeri; taginmazlarin iyeleri
tarafindan kullaniminin yaygin ve siirim degerlerine iligkin bilgilere ulagsmanin olanakl
oldugu durumlarda da siiriim degeri vergi matrahi olarak se¢ilmelidir (Dillinger, 1988; IAAO,
1990). Bununla birlikte, giincel kullanim ile en yiiksek ve en iyi kullanim arasinda sapma
olmamasi durumunda, siiriim degeri ve yillik kira degeri kavramlari birbirlerini tamamlayict
niteliktedir. Ornegin yillik kira degeri kavramum kullanan iilkelerde, veri kisitliliklari
nedeniyle glivenilir kira verilerine ulasilamamasi durumunda, dncelikle taginmazlarin siirim
degerleri bigilmekte, ardindan uygun bir kapitalizasyon orani ile bu deger yillik kira degerine
doniistiiriilmektedir. Benzer olarak vergi matrahimin siirlim degeri oldugu iilkelerde, bazi

taginmaz tiirlerinin yillik net kira geliri kapitalize edilerek siiriim degerine ulagilmaktadir.
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Son olarak edinim degeri (acquisition value) ve varsayimsal degerlere dayali vergi
matrahlarindan s6z edilebilir. Edinim degeri tasinmazin en yakin tarihli satis fiyatidir (Bell,
2000). Varsayimsal degerler ise, lilkemizde uygulandig: gibi (vergi degeri), vergi mevzuatinin
Ongordiigii verilerle ve yontemlerle kestirilen degerlerdir. Hem edinim hem de o&teki
varsayimsal degerler verginin belirliligi ilkesine uygun olmakla birlikte, vergi adaletini ve

esitligini bozucu etkilere sahiptir.

2.1.3 Vergi Yiikiimliisii

Bir vergi uygulamasinda iki taraf vardir. Bunlardan biri devlet, 6teki ise vergi yiikiimliistidiir.
Devlet, yiiklenmis oldugu gorevleri yerine getirebilmek igin egemenlik giiciine dayanarak
vergi toplar. Vergi uygulamasinda oteki taraf vergi borglusu, yani vergi yiikiimliisiidiir.

Yiikiimli, vergi yasalar1 geregince iizerine vergi borcu diisen kisidir (Akdogan, 2003).

Baskasinin vergi borcu i¢in vergilendirmenin maddi-sekli 6devlerini yerine getirmekle gorevli
tutulan iigiincii kisilere de vergi sorumlusu denir (Oncel vd., 2002). Vergi sorumlusu,
baskasina ait bir vergi nedeniyle, alacakli vergi birimlerinin karsisinda olan ve verginin
O0denmesinden sorumlu kisidir. Aracit 6deyici olarak da nitelendirilen vergi sorumlusu,
yasalardan kaynaklanan yetki ve sorumlulugun bir sonucu olarak, yiikiimliiye yapilan
O0demelerden vergiyi kesmekte ve yasal siireler i¢inde yontemine uygun bi¢imde vergi
birimlerine ddemektedir. Ornegin isverenler, yanlarinda calistirdig1 iscilerden vergi kesmek

ve vergi dairesine yatirmakla sorumludurlar (Akdogan, 2003).

Emlak vergisinin yiikiimliisii, ayni (in rem) ya da kisisel (in personam) nitelikte
tanimlanabilir. Ayni yiikiimliiliikk, tasinmazin kendisinin; kisisel ylkiimliiliik ise tasinmaz
iyesi ya da kullanicisinin yiikiimlii olmasi durumudur. Ayni yiikiimliiliigiin gegerli oldugu
vergi sistemlerinde iyenin ya da kullanicinin kisisel durumunun belirlenmesinden kaginilmasi
amaclanir. Bu nedenle, iye ya da kullanicinin nitelikleri yerine tasinmaza iliskin nitelikler
gozetilir. Vergi yilkkii tasinmaz adina belirlenir. Tasinmaz iyesi ya da kullanicisi
belirlenmedigi i¢in kisisel ylikiimliiliik yoktur. Yapilan duyuru ile ilgililerin bilgilendirildigi
varsayilir. Bu durum birden ¢ok fazla kisinin bulundugu payl iyelikte yiikiimlii sayisini
azaltarak, is yogunlugunu ve maliyeti disiiriir (Youngman, 1996). ABD ve Kanada’da
uygulanan emlak vergi sistemleri ayni yiikiimlilige dayanir (Almy, 2000). Kisisel
yukiimliiliikte ise tasinmazin iyesi ya da kullanicis1 veya bunlarin bir bilesimi yiikiimlii olarak
atanir. Iyenin ya da kullanicinin yiikiimlii olarak atanmasi ¢ogunlukla var olan miilkiyet

bi¢imine, uygulanan vergi matrahina ve yonetsel yapiya bagimlidir.
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Almy (2001), iyeleri vergi yiikiimliisii olarak atamanin yiikiimli sayisini ve yoOnetsel
maliyetleri azaltacagini; bu durumun da vergiye uyumu kolaylastiracagini belirtmektedir.
Bununla birlikte, devletin miilkiyetinde olan ya da iyeligi belli olmayan tasinmazlarin
kullanicilart vergi 6demelerinden sorumlu tutulabilir. Kullanicilarin vergi yiikiimliisti olarak
atanmasi da yerel yonetim hizmetleri maliyetlerinin daha ¢ok kisi tarafindan goériinmesini
saglar. Bu durumun demokratik sorumlulugu artiracagi diisiiniiliir. Ancak bu sistemlerde kira
sOzlesmelerinin gegici olacagi durumlarda (6rnegin bir yildan az) iyenin yiikiimlii olarak

atanmas1 uygulamada kolayliklar saglar.

Vergilendirme otoritesi, tasinmaza sahip olan, tasinmaz {lizerinde hak iddia eden, tasarrufunda
bulunduran kisiyi 6demelerden sorumlu kisi olarak atayabilir. Boyle bir kural altinda, bir
kisiden fazla, ornegin tasinmaz iyesi ve kiracisi elbirligi ve zincirleme olarak verginin
0denmesinden sorumlu olabilir. Bu yasal rejimin farkinda olan taraflar, vergi ylkiimliligilini
bir sézlesme ile aralarda belirleyebilirler. Ornegin, kira sézlesmeleriyle vergi ddemelerinin

iyenin sorumluluguna birakilmas: (Youngman, 1996).

Vergi yiikiimliligliniin tiirii ile vergi matrahinin tiirii arasinda siki bir iliski oldugu
sOylenebilir. Genellikle siirlim degerini matrah olarak kullanan emlak vergi sistemlerinde
iyenin; yillik kira degerini matrah olarak kullanan iilkelerde ise kullanici ya da kiracinin

yukiimlii olarak atandig1 goriilmektedir.

McCluskey ve Williams (1999), iyenin yiikiimlii olarak atandigi emlak vergi sistemlerinin
yuriirliikte oldugu tlkeleri soyle siralamaktadir: Avustralya, Estonya, Filipinler, Giiney
Afrika, Giiney Kibris Rum Yonetimi, Hong Kong, Irlanda, Jamaika, Kenya, Malezya,
Pakistan, Polonya, Singapur, Tayland ve Zimbabve. Almy (2001) ile Brown ve Hepworth
(2002), Avrupa’daki emlak vergi sistemlerine iliskin yaptiklar1 calismalarda bu listeye su
Avrupa iilkelerini katmislardir: Almanya, Arnavutluk, Avusturya, Bulgaristan, Danimarka,
Ermenistan, Estonya, Finlandiya, Ispanya, Italya, Izlanda, Letonya, Litvanya, Liiksemburg,
Macaristan, Makedonya, Romanya, Rusya, Slovakya, Yunanistan. Dillinger (1991), bu
iilkelere Endonezya, Hindistan, Japonya, Meksika, Nijerya, Peru, Urdiin’ii de eklemektedir.
Kullanicilarin ytikiimlii olarak tanimlandigi emlak vergi sistemleri ise su tilkelerde gecerlidir:
Botsvana ve Yeni Zelanda (McCluskey ve Williams, 1999); Belcika, Birlesik Krallik,
Hirvatistan, Isveg, Isvigre (Brown ve Hepworth, 2002). Vergi yiikiimliiniin iye ya da kullanic
olarak tanimlandig tilkeler ise Beyaz Rusya, Brezilya, Cek Cumbhuriyeti, Estonya, Moldovya,
Polonya, Rusya ve Slovenya’dir. Bu iilkelerde iyenin vergi Odevini yerine getirmemesi

durumunda, tasinmazin kullanicisina basvurulur (McCluskey ve Williams, 1999; Almy, 2001;
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Brown ve Hepworth, 2002). Ulkemizde de ise vergi yiikiimliisii, varsa tasinmazin yararlanma

hakki sahibi, iyesi yoksa da tasinmazi kullanandir.

Bunlarin yani sira, sosyal ve ekonomik politikalarin gerceklesmesini saglamak tizere gergek
kisiler ile tiizel kisilerin ytlikiimliiliikkleri farklilagtirllmaktadir. Litvanya, Polonya, Romanya,
Ermenistan, Beyaz Rusya, Macaristan ve Rusya Federasyonu gibi serbest piyasa ekonomisine

gecis slireci yasayan iilkelerde boyle bir yap1 vardir (Almy, 2001).

Emlak vergisi yiikiimliilerinin de vergi yasalari ile tanimlanan haklar1 ve sorumluluklari
bulunmaktadir. Malme (2001) bunlari, (1) vergilendirme ve deger bigme kurumlarina bilgi
saglama yiikiimliligi, (2) tasinmazin degerleme memurlarinca incelenmesine izin verme
yukiimliligi, (3) vergiyi zamaninda ve tam olarak oOdeme yiikiimliligi, (4) vergi
yonetimlerinden vergi tarhina yonelik bilgi edinme hakki ve (5) vergi tarhina itiraz etme hakk1

biciminde siralamaktadir.

2.1.4 Vergi Bagisikhig, Istisnas1 ve Otelemesi

Vergi bagisiklig1 ve vergi istisnasi, vergiye bagl bazi kisilerin ya da vergi konularinin vergi
disinda birakilmasina yonelik uygulamalardir. Sosyal, kiiltiirel, ekonomik, mali ya da yonetsel
nedenlerle bagisiklik ve istisna uygulamalarina basvurulmaktadir. Vergilendirilmesi gereken
kisi ya da gruplarin vergi disinda birakilmasina bagisikligi; vergilendirilmesi gereken vergi
konulariin vergi disinda birakilmasima da vergi istisnast denir. Kuramsal agidan boyle
olmakla birlikte, uygulamada, hatta bazen vergi yasalarinda birinin 6teki yerine hatal
kullanildig1 goriilmektedir (6rnegin, Emlak Vergisi Kanunu’nda bina ve arazi vergilerinde
gecici bagisikliklar ile ilgili diizenlemeler). Vergi adaletinin saglanmasi ve korunmasi
acisindan Ozen gerektiren bu uygulamalar, asir1 ve gereksiz boyutlara ulasirsa hem vergi

yonetimi hem de yiikiimliiler agisindan olumsuz sonuclara neden olabilir (Akdogan, 2003).

Bagisikliklar yiikiimliiniin (iye ya da kullanic1) mali, sosyal ve fiziksel niteliklerine; istisnalar
ise taginmazin kullanim tiirdi, niteligi, degeri ya da iyelik bi¢imine dayanarak taninmaktadir.
Bagisikliklar ve istisnalar, vergi matrahinin belirli bir kesimi ya da tamamu igin siireli veya

stiresiz bigimde uygulanabilir.

Bagisikliga uygunlugun tanimlanmasinda kullanilan mali dlgiitlerden biri, ylikiimliiniin gelir
diizeyidir. Bu dlgiitle, belirli bir tutarin altindaki gelire sahip yiikiimliiler vergiden muaf
tutulmakta ya da bu yiikiimlillere vergi indirimi uygulanmaktadir. Bununla birlikte

bagisikligin taninmasinda iyelerin mali-ekonomik durumlarinin dolayli gdstergesi olan baska
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Olclitlere de bagvurulabilir. Engellilere, emeklilere ya da yaslilara, askerlik gorevini yapanlara
ya da hiikiimlillere bu yaklasimla bagisikliklar taninir. Bagisikliklarla, 6zellikle diisiik
gelirlilere ya da gelir liretme giicli olmayanlarin yararina bir vergilendirme amaglanir. Bu tiir
bagisikliklar iyelerin vergi 6deme giiciinii gézetmesinden dolay1 artan oranliligin bir bileseni
olarak da goriilebilir. Kisisel bagisikliklar, genellikle yiikiimliilerin birincil konutlar1 ile sinirli
tutulmaktadir. Ayrica, diisiik degerli tasinmazlardan ya da gorece fakirlerden vergi almanin ya
da bunlarin vergiye uyumunu saglamanin ekonomik olmamasindan 6tiirii, bu bagisikliklarin

yonetsel kolayliklar sagladigi da diisiiniilmektedir.

Ornegin, Ermenistan’da emekli ve engellilere kismi bagisikliklar tanmmustir. Estonya’da ve
Giircistan’da da emekliler vergiden muaftir. Litvanya’da ise yine engellilere, hastalara ve
yaslilara vergi bagisikligi taninmistir. Polonya’da ise askerlik hizmetini yapanlara vergi
indirimi saglanmaktadir. Rusya Federasyonu’nda konut tasinmazlarina kismi bagisiklik
taninmakla birlikte, engellilere, hiikiimliilere, askerlik hizmeti yapanlara, emeklilere tam vergi
bagisikligr uygulanmaktadir. Bulgaristan’da gergek kisilerin iyeliginde olan ve yeni yapilan
konut binalar1 bes yil silireyle vergiden bagisiktir. Ayrica hava, deniz, kara ulagtirmasinda

kullanilan taginmazlar siiresiz vergi disidir (Almy, 2001).

Istisnalar, vergi yiikiiniin belirli tasinmaz tiirleri icin azaltilmasi, kimi ekonomik etkinliklerin
Ozendirilmesi ya da g¢evre koruma amaglartyla taninmaktadir. Bunlar arasinda tarim ve
ormanciligin gelistirilmesi, tarihsel ve g¢evresel agidan duyarli alanlarin korunmasi, konut
tiretiminin 6zendirilmesi, yeni sanayilerin gelistirilmesi sayilabilir. Konutlara taninan
istisnalarin bir bagka amaci da vergi yiikiiniin diisiik ya da orta gelir grubu iizerindeki asir1
yukiiniin engellenmesidir. Bu tiir istisnalar siirekli ya da siireksiz, kismen ya da tamamen
taninabilir. Uygulamada, ¢ogunlukla 6ngoriilen hedeflere ulasana dek, ama genellikle 5-10 y1l
arasinda degigen siirelerde uygulanmaktadir. Yaygin kurumsal istisnalar kapsaminda (1)
yonetsel amagclarla kullanilan kamu (merkezi, bolgesel, yerel yonetimler) miilkiyetinde olan
tasinmazlar; (2) kosullu amaglarla devletin iistlendigi islevlere benzer islevler yiiklenen
yardim, egitim, dini vb. kurumlarin miilkiyetinde olan tasinmazlar sayilabilir. Kamu
taginmazlarina istisnalar taninmasinin ana nedeni yonetsel basitliktir. Kar amaci giitmeyen ve
kamu yarar1 gdzeten kurumlara taninan istisnalarin amaci da kamu yararina hizmet etmeleri,
kamusal islevlerden bir kismini {istlenmeleridir. Kurumsal istisnalar genellikle vergi
konusunun tamamiyla ve siiresiz bigimde vergi disinda birakilmasi bi¢iminde uygulanir.
Kamu iyeliginde olan, ancak kamusal amaglarla kullanilmayan tasinmazlara ise genellikle

vergi istisnast taninmamaktadir (Almy, 2001). Ayrica kimi iilkelerde merkezi hiikiimet,
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iyeliginde olan tasinmazlar i¢in emlak vergisi yerine yerel yonetimlere 6demeler yapar. Bu
O0demelerin tutar1 uzlagsma yoluyla belirlenir ve genellikle emlak vergisi 6demelerinden diisiik

olur (Bird ve Slack, 2002).

Danimarka’da ulasim ile spor etkinliklerinde kullanilan taginmazlara vergi istisnasi
taninmakta, tarim ve orman taginmazlarina azaltilmis vergi oranlari uygulanmaktadir.
Fransa’da da tarim ve orman taginmazlar1 vergi disinda birakilmistir. Almanya’da ise diisiik
gelir gruplarinin yasadigi yeni yapilan konutlara 10 yil siireyle istisna taninmaktadir.
Irlanda’da tarimsal topraklar siiresiz, madenler agildiktan baslayarak ilk yedi yilda vergi
disinda birakilmislardir. Hollanda’da tarim ve orman topraklari ile ¢gevre kanunlartyla korunan
tasinmazlara vergi istisnasi taminmustir. Ispanya’da tarim topraklari vergilendirilirken,
ormanlar ile madenler vergi disinda birakilmiglardir. Isveg’te ise tarim ve orman topraklar
vergi disindadir. Ayrica yeni konutlara iiretimlerinden baslayarak bes yil boyunca tam,
sonraki bes yil boyunca da % 50 istisna uygulanir. Birlesik Krallik’da da tarim ve orman
topraklari vergilendirilmez. Bos, kullanilmayan ticari tasinmazlara da Standart Ticaret Vergisi
(Uniform Business Rate) uyarinca, bosluklarinin ilk {i¢ ay1 i¢in tam, sonraki aylar i¢in de %
50 vergi istisnast tanmir. Kurul Vergisi (Council Tax) de bos konutlarda % 50’lik vergi
istisnasi, konutta tek kisinin yagamasi durumunda da % 25°lik vergi indirimi 6ngérmektedir.
Cek Cumhuriyetinde ise yeni binalar 15 yil siireyle vergi disindandir. Giircistan’da altyap1
amaciyla kullanilan taginmazlar, Macaristan’da tarim topraklari, Letonya’da ormanlar vergi
istisnas1 kapsamindadir. Romanya’da bireylerin birinci konutlar1 yapildiklarindan baglayarak
10 y1l vergi kapsami disindadir. Rusya Federasyonu’'nda da hizmet ve ulasim amaciyla
kullanilan taginmazlar ile tarimsal igletmelerin miilkiyetindeki tasinmazlara vergi istisnasi
tanmmustir. Slovakya’da gergek kisilerin iyeligindeki konutlara 15 yil, Slovenya’da 160 m*nin
altindaki konutlara da siiresiz istisna uygulanmaktadir. Fransa’da ise yash ve giigsiizler ile
diisiik gelirlilere birincil konutlar1 i¢in kismi vergi bagisikliklar1 taninmaktadir. Italya’da da

iyesi tarafindan kullanilan birincil konutlara vergi indirimi saglanmaktadir (Almy, 2001).

Vergi bagisiklig1 ve istisnasinin yaninda, bir baska vergi yardimi da vergi dtelemesidir. Bu
uygulamayla yiikiimliilere, herhangi bir ceza ya da faiz oran1 uygulanmadan vergi 6demelerini
gecici bir siire i¢cin Oteleme hakki taninmaktadir. Kimi iilkelerde bu oOtelemeler 6zellikle
yaglilar icin siiresiz nitelikte de olmaktadir. Bu durumda 6denmeyen vergi taginmaz {izerine
kalmakta; vergi, tasinmazin satilmasi ya da miras birakilmas1 durumunda tahsil edilmektedir.
Almanya, Danimarka, Fransa, Hollanda, Ispanya, Isvec ve Birlesik Krallik vergi 6telemesinin

uygulandig tilkeler arasindadir (Almy, 2001; Kitchen 2003).



25

Belirli kosullardaki yiikiimliiler ya da tasinmazlar {izerindeki vergi yiikiiniin azaltilmasini
amaglayan bagisiklik, istisna ve Otelemelerin tiimiine birden vergi yardimlar: (tax relief)

denilmektedir.

Dillinger (1991) ile Bird ve Slack (2002), sosyal ve ekonomik amaglarla uygulanan vergi
yardimlarinin toplam vergi matrahin1 daraltmasindan dolayi, vergi yardimi saglanmayan
yiikiimliilerin yiiksek oranlardan vergilendirilmesi ya da kimi yerel hizmetlerin azaltilmasi
sonucunu dogurabilecegini belirtmektedir. Bu durumla o6zellikle vergi oranmin yerel
gereksinimlere gore saptandigi sistemlerde karsilasilmaktadir. Youngman (1996) ise
ekonomik yansizlik ve yonetsel etkinlik ilkeleri uyarinca vergi yardimlarinin olanakli oldugu
Olclide az taninmasi gerektigini sdylemektedir. Malme (2001), vergi yardimlarini1 azaltarak
vergi matrahini genis tutmanin su amaclara hizmet edecegini belirtmektedir: (1) Gelir artist
potansiyelini stirdiirmek. (2) Bireysel vergi yiikiinii sinirlandirmak. (3) Vergi yiikiimliilerinin
vergiye uyumunu saglamak. (4) Vergide adaleti saglamak. (5) Mali saydamlig1 artirmak. (5)

Y o6netsel maliyetleri diislirmek.

2.1.5 Vergi Oram

Vergi orani, birim vergi matrahi {izerinden alinan verginin tutari1 ya da ddenilen vergi tutarinin
matraha oramidir. Buna gore vergi orani, ylkiimliiniin vergi borcunun vergi matrahina

boliinmesiyle ulasilan bir biiytikliiktiir.

Vergi oranlarinin genellikle iki yaygin yaklagimla belirlendigi goriilmektedir: Birincisi, vergi
mevzuattyla dngoriilen sabit oranlar; ikincisi ise yonetimlerin biitce gereksinimlerine dayali
bicimde yillik olarak belirleyecekleri degisken oranlardir. Birinci yaklasim iiniter devletlerde,

ikinci yaklagim da federal devletlerde yaygin bicimde uygulanmaktadir.

Sabit vergi oranlarinin uygulanmasi yonetsel kolayliklar tasir ve emlak vergisinin iilke
biitiinlinde tek tip bigimde uygulanmasini saglar. Sabit vergi oranlari, ulusal parlamentolarin
cikardiklar1 yasalarla ya da merkezi hiikiimetlerin kararlariyla belirlenmektedir. Ancak vergi
konusunun ve matrahinin merkezi yoOnetimlerce belirlendigi durumda yerel yonetimlere
oranlar lizerinde denetim yetkisi taninmamasi, emlak vergisinin yerel bir vergi oldugu
goriisiine kusku diisiirmektedir. Bu nedenle, vergi konusunun, oraninin ve matrahinin ulusal
politikalarla belirlendigi emlak vergileri, merkezi yonetimin yerel yonetime bir yardimi olarak
goriilebilir. Buna karsin, vergi oranlarmin biitiinliyle yerel Olgekte belirlenmesi de tiirlii

sorunlar dogurabilir. Basiboslugun oOnlenmesi ve kimi ulusal hedeflere ulasilabilmesi
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amaciyla merkezi yonetimlerce belirlenen sinir degerler i¢inde vergi oranlarini segme yetkisi

yerel yonetimlere verilebilir (Bell, 2000).

Arnavutluk, Beyaz Rusya, Bulgaristan, Cek Cumhuriyeti, Ermenistan, Giiney Kibris Rum
Yonetimi, Japonya, Makedonya, Moldova, Romanya, Rusya Federasyonu, Slovenya, Sili,
Tunus, Tiirkiye ve Ukrayna’da vergi oranlar1 ulusal parlamentolar ya da merkezi hiikiimetge
belirlenmektedir. Avusturya, Almanya, Danimarka, Filipinler, Finlandiya, Hirvatistan,
Hollanda, Italya, Macaristan, Polonya ve Kolombiya’da sinir degerleri merkezi yonetimce
belirlenmis oranlar1 yerel yonetimlerin degistirme hakki vardir. ABD, Arjantin, Avustralya,
Birlesik Krallik, Kanada, Kenya ve irlanda’da vergi oranlari tamanuiyla yerel ydnetimlerce

belirlenmektedir (McCluskey ve Williams, 1999; Almy, 2001; Brown ve Hepworth, 2002).

Oranlarin yerel yonetimlerce belirlenmesi durumunda ilk adim, yerel yonetimlerin beklenen
giderlerinin belirlenmesidir. Ardindan emlak vergisi gelirleri digindaki gelirler ile yonetimler
arasi para aktarimlarinin, kullanici harglarinin belirlenmesi ve giderlerden emlak vergisi
disindaki gelirlerin diisiilmesi gerekir. Elde edilen sonucun toplam vergi matrahina

boliinmesiyle yoresel emlak vergisi orani saptanmis olur (Bird ve Slack, 2002).

Hem basitlik hem de adalet agisindan, vergi konusu tiim tasinmazlara tek bir vergi orani
uygulanmas1 gerektigi belirtilmektedir. Ancak politik amaglarla vergi yiikiiniin belirli tiir
taginmazlar i¢in farklilastirilmasi isteniyorsa, vergi konusunun, vergi yiikiimliisiiniin ya da
vergi matrahinin &zelliklerine dayanarak bir oran farklilagtirmasma gidilebilir. Kitchen
(2003)’nin de belirttigi gibi boylesi farklilastirmalar, kamu hizmetlerinden yiiksek yarar
saglayanlarin yiiksek, diisiik yarar saglayanlarin diisiik vergilendirilmesini 6ngoéren
yararlanma ilkesiyle de uyumludur. Bu tiir bir arag, kamuya toprak kullanimi {izerinde
miidahalede bulunma olanagi vererek, toprak yonetimi hedeflerine ulasilmasini da
saglayabilir. Bu farklilastirma, taginmazlarin niteliksel ve niceliksel (deger) agidan
siniflandirmasint gerektirir. Vergi oranlari, (1) vergi konusu, (2) vergi matrahi, (3) vergi

yiikiimliisii veya (4) bunlarin bir birlesimine dayanarak farklilagtirilabilir.

2.1.5.1 Vergi Konusuna Dayal Oran Farkhlastirmasi

Vergi konusuna gore farklilastirmada, tasinmazin, (1) kullanim tirii, (2) niteligi, (3)
bilesenleri veya (4) bunlarin tiimii birden gozetilerek belirlenecek siniflara farkli vergi

oranlar1 uygulanir.
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Tasinmazlarin konut, sanayi, ticaret vb. amach kullanim tiirlerine farkli vergi oranlari
uygulanmasi, vergi konusunun kullanim tiiriine dayali bir oran farklilastirmasidir. Ote yandan,
yapisiz kirsal tasinmazlar (araziler), yapisiz kentsel tasinmazlar (arsalar) ile yapili taginmazlar
biciminde belirlenmis tasinmaz siniflarina uygulanacak farkli vergi oranlari, vergi konusunun
niteligine dayal1 bir oran farklilagtirmasidir. Bu farklilastirmaya iliskin karsit goriisler vardir.
Bunlardan biri kimi Latin Amerika {ilkelerinde uygulandigi bicimiyle, bos topraklarin
yapilasmis tasinmazlara gore daha diisiik oranla vergilendirilmesidir. Bu goriisiin ardinda
yatan, bir kullanicis1 olmamasindan dolay1 bu tasinmazlarin yerel hizmetlerden daha az
yararlanmasidir. Oteki goriis ise bos topraklarin yapilasmis tasinmazlardan daha agir
vergilendirilmesini savunmaktadir. Bu diisiincenin temeli, bos tutulan topraklarin taginmaz

vurgunculugu amactyla kullanilmasinin 6nlenmesi, kentsel gelisimin 6zendirilmesidir.

Vergi konusunun bilesenlerine dayali oran farklilagtirmasinda ise, yapili taginmazlarin yap1 ve
toprak bilesenlerine farkli vergi oranlar1 uygulanabilir. Genellikle toprak bileseninin yap1
bileseninden daha yiiksek oranda vergilendirildigi bu sistemler, toprak degeri vergisi
yaklagiminin bir tlirevi olarak goriilmektedir. Szalai ve Tassonyi (1999), Avustralya, Giiney

Afrika, Japonya ve Yeni Zelanda’da bu tiir vergi sistemlerinin uygulandigini belirtmektedir.

Vergi orani, toplumsal ya da ekonomik hedeflerle, vergi konusu tasinmazin bulundugu yoreye
gore de farklilastirilabilir. Ornegin, iilkemizde biiyiiksehir belediyesi i¢indeki tasinmazlarm

disindakilere gore iki kat daha yliksek oranla vergilendirilmeleri gibi.

2.1.5.2 Vergi Matrahina Dayal Oran Farkhlastirmasi

Vergi oranlari, uygulanan vergi matrahinin biiylikliigiine dayali olarak da farklilastirilabilir.
Bu uygulama vergi tarifeleriyle yapilir. Vergi tarifesi, 6denecek vergi tutarmin belirlenmesi
amactyla vergi matrahina uygulanan oran ya da dlgiilerdir. Ug tiir vergi tarifesi vardir: (1) esit

(tek) oranli vergi tarifeleri, (2) artan oranli vergi tarifeleri, (3) azalan oranli vergi tarifeleri.

Esit oranl vergi tarifeleri, matrahtaki degismelere karsin vergi oraninin ayni kaldigi vergi
tarifeleridir. Bu yaklagimin uygulandigi vergi sistemlerine esit, sabit ya da diiz oranl vergi
sistemleri de denir. Esit oranli vergi tarifeleri, vergi matrahi ne olursa olsun son (marjinal)
birimin yarattig1 yararin ayni1 kalmasi goriisiine dayanir. Bu goriise gore, son birimin yarari
herkes i¢in ayni ise, herkesin vergi kapsamina giren iktisadi 6gelerinin esit bir boliimiini
vergilendirmek yerinde olacaktir. Ayrica adil gdziikmesi, uygulanmasinin ve denetiminin

kolayligi, bu yaklagimin olumlu olarak ileri siiriilen yanlarindandir (Akdogan, 2003).
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Artan oranli vergi tarifelerinde, matrahtaki artisla birlikte vergi oran1 da artmaktadir. Vergi
matrahi yiikseldiginde fiili ortalama vergi orani (yani toplam matrah iizerinden hesaplanan
vergi) da yiikseliyor ise vergi tarifesi artan oranlidir. Artan oranli vergi tarifeleri son birim
yarart (marjinal yarar) kuramina dayanir. Buna gore vergi ylkiimliisiiniin eline gecen gelir
arttikca, vergi matrah1 biiylidiikce, ylikiimliiniin elde ettigi gelirin son birimine yiikledigi
deger, yarar azalir. Buna karsilik, az gelir saglayanlarin gelirlerinin son birimine yiikledikleri,
verdikleri deger yiiksektir. Ciinkii az gelir elde edenler bu gelirle ancak en temel
gereksinimlerini karsilayabilirler. Bu kisilerle yiiksek gelir elde eden kisileri ayni vergi
orantyla vergilendirmek adalet ilkesine aykiridir. Cilinkii vergi, yiikiimliilerine esit 6zveri
ylklemez. Bu nedenle, yliksek gelir elde edenler artan oranh tarifelerle vergilendirilmelidir.

Artan oranli vergi tarifeleri, vergilendirme yoluyla esitlik saglamanin araci olarak da

goriilmektedir (Giikbunar, 1998; Tiirk, 1999).

Dillinger (1991), ilimh bir artan oranliligin kabul edilebilecegini, ancak kati bir artan
oranliligin vergi verimi iizerinde ters etkilerde bulunabilecegini belirtmektedir. Buna gore,
deger Olgeginin st dilimlerine rastlayan taginmazlarin iyeleri vergi d6demeden
kaciabilecekleri gibi, disiik deger Olgegindekilerden alinacak vergi, toplamaya deger
olmayabilecektir. Brown ve Hepworth (2002), Birlesik Krallik, Bulgaristan, Ermenistan,
Giiney Kibris Rum Yonetimi, Irlanda, Pakistan, Rusya Federasyonu, Slovenya ve
Yunanistan’da uygulanan emlak vergi sistemlerinde artan oranli vergi tarifelerinin

kullanildigin1 belirtmektedir.

Artan oranli vergi oranlari, (1) smiflandirilmig artan oranlilik ve (2) dilimlerle artan oranlilik

gibi bigimlerde uygulanmaktadir.

Cizelge 2.1 Smiflandirilmis artan oranliliga iliskin 6rnek vergi tarifesi

Vergi matrahi Vergi orani (%)
100.000 TL’ye kadar 10
250.000 TL’ye kadar 15
10.000.000 TL’den fazlas1 60

Smiflandirilmis artan oranlilikta vergi orani, matrah diliminin degismesine bagl olarak
azalmakta ya da artmaktadir (Cizelge 2.1). Vergi matrahi, karsilik geldigi dilimin 6ngdrdiigii
oranla vergilendirilmektedir. Yani, vergi matrahinin bagimli oldugu dilimin yiikselmesi

durumunda matraha uygulanacak vergi orani da yiikselmektedir. Bu yaklagimin en 6nemli
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sakincast smir degerlerine yakin vergi matrahlarina sahip tasinmazlarin adaletsiz bigimde

vergilendirmesidir (Tiirk, 1999; Akdogan, 2003).

Cizelge 2.2 Dilimlerle artan oranliliga iligskin 6rnek vergi tarifesi

Vergi matrahi Vergi orani (%)
Matrahin 1 TL-100.000 TL’si i¢in 10
Matrahin 100.001 TL-250.000 TL’si igin 15
Matrahin 20.000.001 TL- i¢in 70

Dilimlerle artan oranlilikta ise vergi matrahi, tarifenin 6ngordiigii dilimlere boliinmekte ve her
dilimdeki degere ongoriilen vergi oran1 uygulanmaktadir (Cizelge 2.2). Siniflandirilmis artan
oranliligin sakincalarim gidermek igin gelistirilmistir. Oteki tarife bigimlerinde oldugu gibi bu
yaklasimda da dilim biiytikliiklerinin, sayisinin, her dilime uygulanacak vergi oranlarinin ve
oranlarin artisinin saptanmasinda kesin Olgilitler bulunmamaktadir (Akdogan, 2003).

Ulkemizde uygulanan gelir vergisi tarifesi dilimlerle artan oranlilik bigiminde diizenlenmistir.

2.1.5.3 Vergi Yiikiimliisiine Dayali Oran Farkhilastirmasi

Vergi oranlar1 vergi yiikkiimliisiinlin niteliklerine dayali bi¢imde de farklilagtirilabilir. Bu tiir
farklilastirma ¢ogunlukla yiikiimliiniin gelir kazanma potansiyeli, yasi vb. gibi niteliklere
dayal1 olabilir. Ayrica kimi emlak vergi sistemlerinde yiikiimliisiince kullanilan taginmazlara,
kirada olanlardan daha diisiik vergi oranlar1 uygulandigi da goriilmektedir. Dillinger (1991),
Pakistan’da iyesince kullanilan taginmazlara kirada olanlara gore % 25 daha diisiik bir vergi
orani uygulandigini belirtmektedir. Bu uygulamanin gecerliligi konusunda goriis ayriliklari

bulunmakta, vergi verimini diisiirdiigii ve vergide adalet ilkesini zedeledigi belirtilmektedir.

2.2 Vergilendirme Siireci

Verginin yonetimi, politik ve teknik icerikli yetkileri ve sorumluluklar igerir. Vergi koyma
giicii, vergi konusunu, matrahini, oranimn1 ve bagisikliklar ile istisnalarini belirleme, vergi
gelirini paylasma ve bunlara iligskin politikalarin, standartlarin gelistirilmesi, politik igerikli
yetki ve sorumluluklar i¢inde degerlendirilir. Vergi konusu tasinmazlarin tanimlanmasi,
degerlerinin bigilmesi, itirazlarin ele alinmasi ve verginin toplanmasia iliskin yetki ve

sorumluluklar ise teknik igeriklidir.
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Vergi politikasina iligskin yetkiler, anayasalarla ve temelde {ilkelerin yonetim yapisina dayali
bicimde ulusal parlamentolara, kabine ya da maliye bakanligi gibi merkezi yonetim
organlarina veya bdlgesel-yerel yonetimlere verilir. Genellikle iiniter devletlerde merkezi
yonetim birimlerinin, federal devletlerde ise bolgesel ya da yerel yonetimlerin vergi
politikalarimin olusturulmasinda etkin oldugu goriiliir. Kimi iilkelerde melez sistemler de
yiriirliiktedir. Bu sistemlerde vergi politikalarinin sinirlar1 merkezi yonetim kurumlarinca

belirlenmekte, yerel yonetimlere ise sinirli yetkiler taninmaktadir.

Vergi politikasi iizerinde yerel yonetimlerin yetkili kilinmasi yoniinde kabul goren goriisler
vardir. Bu yetkiler yerel yonetimlere, giderlerine karsilik gelecek tutarda gelir saglama
olanag1 vermesinin yan1 sira onlari mali 6zerklige de kavusturur. Yerel yonetimlere genis ya
da smirli mali 6zerklik taninabilir. Genis mali 6zerklik, merkezi yOnetimin denetim; yerel
yonetimlerin de vergi politikasina iliskin genis yetkilerle donatilmasini 6ngoriir. Siirli mali
ozerklikte ise, vergiye iliskin yasama yetkisi merkezi yonetimlerde kalmakta, vergi
politikalarina iligkin ilkeler merkezi yoOnetimin yasama organinca belirlenmekte, yerel
yonetimlere bu sinirlar iginde degisiklik yapma yetkileri taninmaktadir. Mali 6zerkligin
olmadigr durumda ise, yerel yonetimlerin vergiye iligkin karar alma yetkileri yoktur.
Merkezden yonetilen vergi ile saglanan gelir, niifus, yiizol¢iimii vb. gibi tiirlii 6l¢iitlere dayali

olarak yerel yonetimlere aktarilir (Oncel vd., 2002).

Emlak vergisinin biitlinliyle yerel yonetimlerce yonetildigi iilkelere, ABD, Brezilya, Japonya
ve Nijerya ornek gosterilebilir. Bu tilkelerde politik yetkilerin yan1 sira vergi tarhiyati ile vergi
toplama yetkileri de yerel yonetimlere verilmistir. Endonezya, Fransa, Pakistan ve
Meksika’da ise tamamen merkezi sistemler yiiriirliiktedir. Hem politik hem de siiregsel
yetkiler merkezi yonetim organlarinda toplanmistir. Merkezi yonetim tarafindan politikasi
belirlenen, tarh edilen ve toplanan vergi ile saglanan gelir yerel yonetimlere aktarilir

(Dillinger, 1998).

Merkezi ve yerel yonetimlerin politik yetkileri paylastig1 melez sistemlerde yerel yonetimlere
vergi oranlarini belirleme, vergi bagisikligi ve istisnalari tanima konusunda sinirli yetkiler
tanimir. Ornegin, serbest piyasa ekonomisine gegmekte olan iilkelerde yerel ydnetimlere
Ermenistan’da bagisiklik, Moldova’da vergi indirimi tanima yetkisi; Cek Cumbhuriyeti,
Giircistan, Letonya, Litvanya, Slovakya Cumhuriyeti, Slovenya, Polonya ve Rusya
Federasyonu’nda vergi oranlarini yasalarda belirlenmis sinirlar ig¢inde belirleme yetkisi;
Macaristan’da vergi koyma giicii, vergi oranlarin1 degistirme ve bagisiklik tanima yetkisi

verilmigtir. Gelismis iilkeler icinde Almanya, Avusturya, Birlesik Krallik, Danimarka,
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Finlandiya, Fransa, Irlanda, Italya ve Portekiz’de yerel yonetimlere vergi oranlarin1 yasalarla

belirlenmis sinirlar iginde belirleme yetkisi taninmistir (Almy, 2001).

Teknik igerikli ya da siirece iliskin yetki ve sorumluluklar ise genel olarak tanimlama,
degerleme ve vergi toplama adimlarimi igerir. Teknik igerikli yetkiler, tamamen merkezi
yonetim organlarina ya da tamamen yerel yonetimlere verilebilir veya iki yonetim diizeyi
arasinda paylastirilir. Gine, Rusya, Sili ve Ukrayna’da bu yetkiler biitiiniiyle merkezi yonetim
birimlerinde; ABD, Arjantin, Filipinler, Giiney Afrika, Hindistan, Japonya, Kanada, Kenya,
Kolombiya, Macaristan ve Tayland’da biitiiniiyle yerel yonetimlerde toplanmistir. Yetkilerin
paylastirildig1 sistemler ise iki tiirlidiir. Birincisinde, tasinmazlarin tanimlanmasi ve
degerlemesi merkezi yonetim birimlerinin; verginin faturalanmasi ve toplanmasi da yerel
yonetimlerin sorumlulugundadir. Ikincisinde ise tanimlama ve degerleme yerel yonetimlerce;
verginin faturalanmasi ve toplanmasi da merkezi yonetimlerce yapilir (Dillinger, 1998; Bird
ve Slack, 2002). Ulkemizde yiiriirliikte olan emlak vergi sisteminde ise politik yetkiler

merkezi yonetime, siire¢sel yetkiler de belediyelere verilmistir.

Emlak vergi sistemlerinin hangi yonetim diizeyi i¢cinde yonetilecegi iizerinde farkli goriisler
vardir. Bir goriise gore, vergi konusu taginmazlarin tanimlanmasi ve degerlerinin bicilmesi
adimlari, yerel yonetimlerin kisitli olanaklartyla gergeklestiremeyecekleri 6l¢iide teknik bir
meseledir. Ayrica yerel yonetimlerin politik baskidan etkilenme olasiliklari, degerleme
hedeflerine ulagilmasini ve vergiye uyum O6nlemlerinin uygulanmasini da zorlastirmaktadir.
Bu goriis, uzmanlik ve yiiksek maliyet gerektiren degerleme islemlerinin merkezi yonetimce
yapilmasini savunmaktadir. Merkezi yonetim kurumlarinin politik baskilardan az etkilenmesi,
degerleme dogrulugunu artirmakla birlikte, vergiye uyum Onlemlerinin etkin bigimde
uygulanmasin1 da saglayabilir. Bunun karsisindaki goriis ise merkezi yonetimin emlak
vergisinden edindigi gelirin 6nemsiz oldugunu belirtmekte, merkezi ydnetimlerin emlak

vergisine 6teki ulusal vergilerden daha az 6nem verecegini savunmaktadir (Dillinger, 1998).

Vergilendirme siirecinin genel anlamda tarhiyat ve toplama siireglerinden olustugu
sOylenebilir. Tarhiyat siireci (1) vergi konusunun ve yiikiimliiniin belirlenmesi; (2) tasinmaza
ve yukiimliiye iligskin bilgilerin edinimi; (3) bagisiklik, istisna ya da 6teki vergi yardimlarinin
uygulanacag taginmaz ve ylikiimliilerin tanimlanmasi; (4) vergi konusu taginmazin degerinin
bicilmesi; (5) vergi matrahinin belirlenmesi ve (6) vergi tutarinin hesaplanmasi adimlarini
iceren bir siirectir. Vergi toplama siireci ise vergiye yapilan itirazlarin ele alindig1 ve verginin

toplandig1 bir siiregtir.
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2.2.1 Vergi Tarhiyati

Vergi tarh1 ya da tarhiyati, bir yiikiimliiniin 6demesi gereken vergi tutarinin hesaplanmasi i¢in
yapilan yonetsel bir islemdir; basit bir deyisle, vergi yilikiimliisiiniin borcunun hesaplanmast
stirecidir. Vergi tarhinin yapilabilmesi i¢in vergiyi doguran olaym gerceklesmesi, vergi
konusunun tanimlanmasi ve vergi matrahinin belirlenmesi gerekir. Ardindan vergi

matrahlarinin vergi oranlariyla carpilmasiyla vergi tutarina ulasilir (Akdogan, 2003; Tiirk,

1999).

Tarhiyat kavrami, vergi konusu tasinmazlarin belirlenmesine, bunlara deger bigilmesine ve
tekil vergi yiiklerinin belirlenmesine iliskin siirecin tiimiine verilen addir (Malme 2001).
Bununla birlikte, kimi kaynaklarda tarhiyat (assessment) kavrami valuation, appraisal
kavramlar1 karsiligi olan deger bicme, degerleme anlamlarinda kullanilmaktadir. Ama
Youngman (1996)’mn da belirttigi gibi degerleme kavrami, vergi yiikliniin tam olarak
belirlenmesi siireci olan tarhiyat kavraminin sadece bir boliimiidiir. Degerleme, vergilendirme
bolgesindeki taginmazlarin vergi matrahlarinin belirlenmesi i¢in yapilan bir islemdir. Buna
karsin vergi tarhiyati, yetki simirlart igindeki tasinmazlarin vergi yiikiiniin hesaplanma

siirecidir (Kalinina ve Gulyaeva, 1999).

Vergi tarh1 genellikle iki bicimde yapilir. Biri ylikiimlii bildirimine dayali vergi tarhi, 6teki de
vergi yoOnetimince yapilan vergi tarhidir. Matrah belirleme yaklasimlar1 ile tarhiyat
yaklagimlart birbirlerine bagimlidir. Matrahin yiikiimlii bildirimine dayali oldugu vergi
sistemlerinde bildirime dayali tarhiyat, matrahin vergi yonetimince belirlendigi sistemlerde

ise vergi yonetimince tarhiyat yapilir.

2.2.1.1 Bildirime Dayah Tarhiyat

Yiikiimli bildiriminin vergilendirmeye dayanak alindigi, ylikiimliice bildirilen 6gelere iliskin
bilgiler ya da tutar (matrah) {izerinden tarh isleminin yapildigr yontemdir. Bu yaklasimda
yikiimlii, yasalarla ongoriilmiis kosullara uygun bigimde ve yasalarda belirtilmis siireler
icinde vergi konusuna giren ya da vergiden bagisik olan taginmazlarini ve bu tasinmazlara
iligkin tanimlayic1 bilgileri, bazen de matrahlarin1 vergi dairesine bildirmekte; vergi tutari

bildirilen matrah iizerinden hesaplanmaktadir (Akdogan, 2003, 2004).

Yiikiimliice bildirim yaklasiminda vergilendirilebilir tasinmazlarin tanimlanmasi, bunlara
iliskin bilgilerin edinilmesi, degerinin bicilmesi, yani vergi tarhiyatinin tanimlama ve

degerleme siirecleri vergi yiikiimliisiiniin sorumlulugu altindadir. Bildirim, vergi konusu
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tasinmazlar1 tanimlayici niteliksel ve niceliksel bilgilerle sinirli tutulabilecegi gibi, tasinmazin
yiikiimliice bicilecek degerini igerecek bir yapida da olabilir. Degerin yiikiimliice
belirlenmemesi durumunda, yerel ya da ulusal 6lgekte bir degerleme kurumuna gereksinim
duyulur. Boyle bir kurum ya kamu kayitlarina dayanarak ya da yikiimliice bildirim

yaklagimiyla toplanan verileri kullanarak vergi matrahlarini belirler.

Yiikiimliice belirlenen matrah iizerinden yapilacak tarh islemi tiirlii yonetsel kolayliklar tasir.
Bunlardan biri, degerleme maliyetini 6nemli Olclide diisiirmesi; Oteki de yoOnetimlerce
belirlenecek degerlemelere yapilacak olasi itirazlar1 onlemesidir. Cilinkii ylkiimliiniin kendi
belirleyecegi matraha itiraz etmemesi beklenir. Bu durumda vergi, tarh islemiyle gergeklesmis
(tahakkuk etmis) sayilir ve vergilendirme siireci kisalir. Buna karsin, yiikiimliilerin ¢ogu

zaman, siiriim degerlerinden diisiik bildirimde bulunduklar diisiiniiliir (Oncel vd., 2002).

Bildirime dayali tarh yaklasiminin etkinligi, vergi yiikiimliisii tarafindan saglanan bilgilerin
tamligina, dogruluguna, vergilendirme otoritesinin sunulan verileri dogrulama yetenegine ve
uyum i¢in alacagi ceza oOnlemlerine baghdir (Dillinger, 1991; Bell, 2000). Vergi bilinci
olmayan bir toplumda ve mali etkinlikten yoksun bir vergi sisteminde yiikiimliice bildirime
dayal1 tarhiyat yapilmasi, vergi kacakc¢iligini artirabilir (Batirel, 1990). Buna karsin yontemin
baslica iki yararindan soéz edilebilir: Birincisi, kisa siireler i¢inde biiylik hacimde veri
toplanabilmesine olanak tanimasi; ikincisi de uyum maliyetinin artmasina karsin, yonetsel
maliyetlerin diisiik olmasidir (Almy, 2001). Ayrica 6teki yontemlere gore daha az yetkin

personel gerektirir ve uygulanmasi kolaydir.

Yaklasimin sorunlarini 6nlemek amaciyla yonetimler bildirimlerin dogrulugunu denetler ve
kuskulu gordiikleri bildirimler i¢in tekil tasinmaz degerlemesi yapabilirler. Bununla birlikte,
etkin bir denetleme siirecinin olmamasi durumunda, yilikiimlilerin ger¢ek bildirimde
bulunmalarin1 saglamak kolay degildir. Bunu saglamak i¢in bazi Onlemler alinabilir.
Bunlardan biri, vergi otoritesine taninan tasinmazin bildirim degeri {izerinden satin alinma
hakkidir. Ancak bu hak, politik olanaksizliklar ve biiyiik Ol¢ekte tasinmaz alimima neden

olabilmesinden dolay1 nadiren uygulanmaktadir (Dillinger, 1991; Bird ve Slack, 2002).

2.2.1.2 Vergi Yonetimince Yapilan Tarhiyat

Vergi konusuna ve yiikiimlilerine iligkin bilgiler ile matrahin vergi yonetimlerince
belirlendigi, tarhiyatin bu bilgilere dayali olarak vergi otoritesince yapildig1 yaklagimdir.

Kuramsal agidan gergek matrahin saptanmasinin amaglar. Giglii bir kurumsal orgiitlenme,
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standartlastirilmis veri toplama ve degerleme siiregleri ile yetkin uzmanlar gerektiren, gorece

pahali bir yontemdir.

Vergi yonetimince yapilan tarhiyat siireci islem adimlar soyledir: (1) Vergilendirilebilir
taginmazlarin tanimlanmasi. (2) Vergilendirilebilir tasinmazlara iliskin 6znitelik bilgilerinin
edinilmesi, veritabanlarinin hazirlanmasi. (3) Vergi konusu tasinmazlara deger bigilmesi. (4)
Bagisiklik ve istisnalardan yararlanacak taginmazlarin ve ylikiimliilerin belirlenmesi. (5) Tekil
taginmazlarin vergi tutarinin hesaplanmasi ve vergi sicillerinin olusturulmasi (IAAO, 1990).
Almy (2002) bu siireci (1) veri toplama, (2) degerleme ve (3) tarhiyat agsamalar1 bi¢giminde

Ozetlemis, aralarindaki iligkileri Sekil 2.1°deki bicimde gorsellestirmistir.

Yonetim
(I¢ denetim)
Hiikiimet girdileri =  Planlama ve biitceleme
(vasalar, biitce, 6denekler vd..) »  Uygulama standartlari
*  insan kaynaklar ve is
yonetimi
= Kalite kontrolii

Deger kestirimleri

Veri toplama asamasi Degerleme asamasi Tarhiyat agsamasi
Toplanan veriler *  On analizler = Vergi tutart hesaplanir.
=  Kadastral veriler =  Kiime degerlemesi =  Bagisikliklar, istisnalar,
=  Tapu verileri modellerinin belirlenmesi N indirimler ve 6teki
=  Yapi izni verileri = Kiime degerlemesi v yardim dnlemleri
=  Alim satim verileri modellerinin ¢6ziimlenmesi uygulanir.
= Alan taramasi verileri = Modellerin uygulamasi ve =  Faturalar hazirlanir.
= lye, yiikiimlii bildirimleri gdzden gecirme
*  Kiralama verileri - yy
" Oteki veriler Tasinmaz dznitelikleri
Uretilen bllglle}" vepjyasa verileri

= Yiikiimlilik bilgileri

= Vergi konusuna iliskin bilgiler e e
*  Yerel piyasa bilgileri Vergi yiikiimliisii ve konusuna iliskin bilgiler R

Tarhiyat sisteminin
ciktilari, vergi
yiikiimliileri,
paydaslar vd..

Sekil 2.1 Vergi tarhiyati siireci (Almy, 2002)

Veri toplama asamasi, vergi yiikiimlileri ile vergi konusu tasimmazlarin belirlenmesi,
degerlemesi ve tekil vergi yiklerinin hesaplanmasinda kullanilacak verilerden olusan

sicillerin, veritabanlarinin ve haritalarin olusturulmasini igerir.

Vergi tarhiyatinda veri toplama ve verilerin yonetimi siireci kimi kaynaklarda mali kadastro

olarak da adlandirilmaktadir. Mali kadastro, “tasinmazlarin degerini kaydeden bir sicildir”
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(UNECE, 1996; 2004; 2005) ya da ‘“vergilendirme amaciyla tasinmazlarin degerlerinin
saptanabilmesi icin gerekli bilgileri saglayan, arazi parsellerinin resmi bir dokiimiidiir”

(Whittal ve Barry, 2004).

Dale ve McLaughlin (1999) mali kadastronun olusturulma siirecini sdyle siralamaktadir: (1)
Vergi konusu taginmazlarin tanimlanmasi ve haritalanmasi. (2) Tasinmazlarin kullanim tiird,
yapim tiirli, boyutu vb. niteliklere gore smiflandirilmasi. (3) Satis fiyatlari, kira paralari,
giderler, yap1 maliyet bedelleri vb. gibi ilgili piyasa verilerinin toplanmasi. (4) Tasinmazlarin
degerinin bigilmesi. (5) Vergi yiikiimliisiiniin tanimlanmasi. (6) Degerleme sicillerinin
olusturulmasi. (7) Vergi yiikiimliilerine tarh edilen vergiye iligskin bildirimde bulunulmasi. (8)

Bildirimlere yapilan itirazlar1 degerlendirilmesi.

Ancak bu islemler, mali kadastro olusum siirecinin yani sira vergilendirme siirecinin bazi
islem adimlarmi da igermektedir. Oysa mali kadastronun islevi, kavramsal olarak,
taginmazlar1 tanimlanmak ve smiflandirmak, degerleme ve vergilendirme ile ilgili verileri
derlemek, bunlar1 degerleme ve tarhiyat alt sistemlerine sunmaktir. Degerleme siireci mali
kadastronun disinda degerlendirilecegi gibi Dale ve McLaughlin (1999) 6rneginde oldugu
gibi, degerleme islevini mali kadastroya yiikleyen goriisler de bulunmaktadir. ilerleyen
boliimlerde deginilecegi gibi kadastronun belirleyici niteligi, onun konumsal bilesenidir.
Bununla birlikte, degerleme ve vergilendirme sistemlerinin gereksindigi verileri igeren bir

kadastro mali kadastro olarak da nitelendirilebilir.

Degerleme-vergilendirme bilgileri, genel anlamda, (1) tasinmaz 6znitelik bilgileri, (2) piyasa

bilgileri ve (3) yiikiimlii bilgilerinden olusabilir (Almy, 2002).

Kullanim tiirlerine ve niteliklerine gore farklilagsmakla birlikte, genel anlamiyla tasinmaz
Ozniteliklerinin sunlar1 kapsayacagi soylenebilir: (1) kadastral parsel numarasi, (2) bina
numarasi, (3) bagimsiz boliim numarasi, (4) posta adresi, (5) niteligi, (6) gilincel kullanim
siiflandirmasi, (7) en ekonomik kullanim siniflandirmasi, (8) toprak yiizol¢iimii, (9) bina
ylzol¢iimii, (10) arsa payi, (11) kat sayisi, (12) yapim tipi, (13) yapim kalitesi, (14) yas1 ya da
durumu, (15) yap1 izin tarihi, (16) satis tarihi, (17) satis fiyati, (18) yapisal detaylar (1sitma-
sogutma sistemi, otopark, ylizme havuzu, somine vb. donatilarin varligi), (19) kayitlarin

giincelleme tarihi.

Piyasa gostergeleri ise degerlemede gereksinim duyulan yerel piyasa verilerinden olusur.
Bunlar arasinda piyasada gerceklesmis satis fiyatlari, kira paralari, isletme giderleri, deger

artis oranlari, maliyet bedelleri ve asinma paylar1 vb. gibi veriler sayilabilir.
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Yiikiimlii bilgileri ise genel kapsamiyla yiikiimliiye iligkin niifus bilgileri, adresi, bagisiklik

durumu, 6dedigi vergi tutarlari, bigilmis vergi degeri vb. gibi verileri icermelidir.

Yukarida siralanan bilgilerin ediniminde baslica ii¢ yontemden yararlanilir: (1) bagka
kurumlarca toplanmis verilerin derlenmesi, (2) alan taramalari, (3) iye ya da yiikiimliilerden
saglanacak bildirimler. Bu secenekler, tekil bicimde ya da birbirlerini destekleyecek biitiinciil
bir yap1 iginde uygulanabilir. Ornegin, veritabanlarmin kurulmasi sirasinda baska kurumlarca
toplanmis verilerin kullanilmasi ve bunlarin alan taramalar1 ya da yiikiimlii bildirimleri ile

dogrulanmasi ya da biitlinlestirilmesi saglanabilir.

Tasinmazlarla iliskili bilgiler c¢ogunlukla farkli kurumlarda bulunur. Miilkiyet bilgileri
kadastro ve tapu kurumlarinda; kadastral haritalar yine kadastro ya da haritacilik
kurumlarinda; yapilara ve yapi izinlerine iligkin bilgiler yerel yonetimlerde ya da planlama
kurumlarinda vb. bulunur. Bu nedenle, vergi kayitlarinin ya da sicillerinin olusturulmasinda
ve yasatilmasinda deginilen kurumlarla esgiidiim kurulmasi zorunludur. Alan taramalariyla
veri toplama, veritabanlarinin olusturulmasinda ya da oteki yontemlerle toplanan verilerin
dogrulugunu kanitlamada izlenebilecek yollardan digeridir. Oteki yontemlere gore pahali ve
zaman alict bir yoOntemdir. Yiikiimlilerden saglanacak bildirimler, veri toplamada
uygulanabilecek gorece en ekonomik ve hizli yoldur. Bu yaklasim, ayrica alan taramalarini
desteklemek iizere de kullanilabilir. Yontemin en 6nemli kisitlarindan biri, yiikiimliilerin
dogru ve tam bildirimde bulunmaya istekli olmamasidir. Ancak bu sorun ceza ve 6zendirme
araclartyla asilabilir. Yakin zamanda satis islemi gormiis tasinmazlara iliskin piyasa
verilerinin edinilmesinde de alan taramalari ve yiikiimli bildirimleri uygulanir. Bu veriler
degerlemede oldugu kadar degerleme performansinin izlenmesi i¢in uygulanacak oran

incelemelerinin de temelidirler.

Vergi tarhiyatinin ikinci adiminda degerleme yer alir. Emlak vergisinde degerlemenin amaci,
verginin ylikiimliiller arasinda paylasimi icin bir temel saglamaktir. Degerlemede iki
yaklagimdan yararlanilir. Birincisi tek tasinmaz degerlemesi Oteki de kiime degerlemesidir.
Tek tasinmaz degerlemesi karsilastirma, gelir ve maliyet gibi klasik degerleme yontemlerini
kullanarak taginmazlarin siiriim degerlerinin bigilmesini amaglar. Kiime degerlemesi ise,
taginmazlardan olusan gruplarin siiriim degerlerinin standartlagtirilmis siiregler ve istatistiksel
testlerle belirlenmesi islemidir. Kiime degerleme siireci, (1) tasinmazlara ve tasinmaz
piyasasina iliskin verileri iceren bir 6rneklemin olusturulmasi, (2) tasinmaz degeri tizerine etki
eden etmenleri belirleyen modellerin kurulmasi ve (3) belirlenen modellerin vergilendirme

bolgesindeki tasinmazlara uygulanmasi adimlarini igerir. Ancak kiime degerlemesinin ¢ogu
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zaman piyasasi olmayan benzersiz tasinmazlara uygulanamamasi, bu tiir tasinmazlar i¢in tek
tasinmaz degerlemesi yoOntemlerinin kullanilmasini ya da kiime degerlemesinin klasik
yontemlerle desteklenmesini gerektirir. Dillinger (1991), kuramsal olarak piyasa verilerine
dayali tek tasinmaz degerlemesinin kiime degerlemesine gore daha dogru sonuglar
iiretebilecegini; ama pratikte bunun aksinin gegerli oldugunu belirtmektedir. Ciinkii tek

taginmaz degerlemesi degerleme uzmaninin yargisini gerektirmekte, 6znellik icermektedir.

Tanimlanan taginmazlarin bigilen degerleri lizerine vergi oranlar1 uygulanarak vergi yiikleri

belirlenir, tahakkuk fisleri ya da faturalarin hazirlanmasiyla vergi tarhiyati siireci sonlanir.

2.2.2 Vergi Toplama Siireci

Vergi toplama siireci tekil vergi yiklerinin yilikiimlillere bildirimiyle baslayan, vergi
tarhiyatina olasi itirazlarin degerlendirilip, vergilerin toplanmasi ve 6demelerin giivence altina
alinmasiyla sona eren bir siirectir. Cogu zaman vergiye uyum Onlemleri de bu siire¢ iginde

degerlendirilir (Bird ve Slack, 2002).

Vergilendirme stirecinde tarh isleminin ardindan, vergi yiikii yiikiimliiye bildirilir. Bildirimde
tasinmaza bigilen deger, hesaplanan vergi tutari, verginin 6deme kosullari, gecikme
durumunda uygulanacak cezalar vb. gibi bilgiler yer almalidir. Bildirimle, yiikiimliiye
haklarinin ve sorumluluklarinin animsatilmasi, tarhiyata iligkin onayinin alinmasi amaglanir.
Ayrica bu adimla, yiikiimliiye verginin yasalarin 6ngordiigii kosullara ve bigimlere gore
hesaplanip hesaplanmadigini denetleme olanagi verilmis olur. Bildirim, posta yoluyla, ilan
yoluyla ya da memurlar eliyle yapilabilir. Bildirimin ardindan yiikiimliiniin vergi borcunu
O0demesi ya da tarhiyata itirazt olmasi durumunda yasal yollara bagvurmasi gerekir (Almy,

2001; Oncel vd., 2002; Akdogan, 2003, 2004).

Vergi matrahinda, uygulanan bagisiklik ve istisnalarda, vergi oraninda ve sonug¢ olarak
hesaplanan vergi tutarinda olabilecek hatalarin giderilmesi amaciyla yiikiimliilere itiraz hakk1
taninmaktadir. Etkin bir itiraz sistemi, tarhiyat siirecinin dogrulugunu ve adaletini artirir.
Itiraz siireci, genellikle bir dizi hiyerarsik adimdan olusur. En diisiik diizeydeki itirazlar, yerel
yonetimlerin degerleme biirolarina yapilabilecek resmi olmayan bir gozden gecirme istemidir.
Bu asamada olasi1 kaba hatalar diisiik maliyetle ¢6ziimlenebilir. Coziimlenemeyen sorunlar bir
iist asama olan yerel degerleme kurullarina yapilabilir. Bu asamada da ¢dziimlenemeyen
sorunlar, bolgesel ya da ulusal diizeydeki 6zellesmis vergi mahkemelerine gétiiriilebilir (Bell,

2000; Malme, 2001).
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Ornegin Avusturya’da {ic asamali bir itiraz yapis1 bulunmaktadir. Birinci asamada Maliye
Bakanligi’nin yerel subelerine, ikinci agsamada federal subelere ve ligiincii asamada federal
mahkemelere basvurulur. Danimarka’da da benzer bir yapi vardir. Itirazlar ilk olarak yerel
degerleme komitelerine, ikinci asamada bolgesel denetleme kurullarina ve son asamada da
ulusal vergi mahkemelerine (national tax tribunes) yapilir. Fransa’da ise degerleme biirolarina
resmi olmayan basvurularda bulunulabilir, resmi itirazlar ise mahkemelere yapilir. irlanda’da
ilk itirazlar degerleme kurullarina yapilir, ¢oziimlenemeyenler iiyeleri maliye bakanliginca
atanan degerleme mahkemelerine (valuation tribunals) gotiirilir. Son adim yiiksek
mahkemedir (high court). Hollanda’da iiglii bir itiraz siireci vardir. Ilk itirazlar belediye
meclisine, sonra vergi mahkemelerine ve son asamada yiliksek mahkemeye gotiiriliir.
Isvigre’de ilk itirazlar yerel degerleme ve itiraz kurullarna yapilir. Coziime
kavusturulamayanlar, kanton mahkemelerinde ve federal mahkemelerde gorisiiliir. Birlesik
Krallik’da dort asamal1 bir yapi vardir. Birinci adimda itiraz degerleme memurlarina yapilir,
ikinci adim yeri degerleme mahkemeleridir. Uciincii asamada merkezi ydnetim organi
olmakla birlikte mahkeme statiisiinde olan Toprak Mahkemelerine (Land Tribunals)
basvurulur. Son adimda ise Temyiz Mahkemesine (Court of Appeal) gidilir (Almy, 2001).
Ulkemizde degerleme sonuglarina itiraz etme hakki olmayan yiikiimliiler, vergi hatalarmna
kars1 ilk adimda belediyelere, ardindan vergi mahkemelerine basvurabilir, vergi

mahkemelerinin kararlarin1 Danigtay’da temyize gétiirebilirler.

Tarh edilen ve yiikiimliisiine bildirilen vergiye iligskin bir uyusmazligin olmamasi ya da var ise
coziimlenerek kesinlesmesi durumunda vergi gerceklesir. Verginin ger¢eklesmesi, toplanabilir
duruma geldigini belirten hukuki bir kavramdir. Bildirime dayali emlak vergi sistemlerinde,
yiikiimliiniin kendi bildirimine itiraz edememesinin bir sonucu olarak, verginin tarhi,

tahakkuku ve tahsili kisith bir siire i¢inde gerceklesmektedir (Akdogan, 2003).

Verginin ylikiimliilerce ilgili vergi otoritesine 6denmesiyle slire¢ tamamlanir. Vergi pesin ya
da taksitle ddenebilir. Odemelerin pesin ya da taksitle yapilmasina iliskin verilecek karar
vergi tutarina baghdir. Tutar diisiikse, yoOnetsel maliyetleri azaltmak amaciyla taksitle
O0demeye olanak taninmayabilir. Almy (2001), Almanya, Arnavutluk, Avusturya, Bosna
Hersek, Birlesik Krallik, Bulgaristan, Cek Cumhuriyeti, Danimarka, Estonya, Giircistan,
Hollanda, Irlanda, Isveg, Letonya, Litvanya, Macaristan, Moldovya, Polonya, Rusya
Federasyonu ve Tiirkiye’de uygulanan emlak vergi sistemlerinde 6demelerin taksitle; Fransa,

Ispanya ve Isvigre’de ise pesin 6dendigini belirtmektedir.
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Vergilendirmenin temel amaci, yonetim hizmetleri i¢in gelir saglamaktir. Bu nedenle, vergi
toplanmasina yonelik yasal yapi, O6demeleri 6zendirmeli, gecikmeleri en diisiik diizeye
cekmeli, vergi toplama maliyetini azaltmali ve yilikiimliilerin haklarin1 gbzetmelidir. Vergi
toplama siiregleri ve son ddeme tarihleri topluma agik¢a duyurulmali ve uyum Snlemleri ile
vergi toplama etkinligi artirllmalidir (Bell, 2000; Malme, 2001). Vergi toplama etkinliginin
artirlmasinda ve vergiye uyumun saglanmasinda Ozendirme, yaptinm ve cezalardan
yararlanir. Ge¢ ddemeleri engellemek ve odemeleri hizlandirmak amaciyla cezalar ve faiz
oranlari, erken 0demelerde indirim uygulanabilir. Piyasa faizinden yliksek bir faiz orami
uygulanmasi vergi uyumunu hizla saglayabilir. Bunun yaninda, yiikiimliiniin gelirlerine haciz
konulmasi, tasinmazin alim-satiminin ya da iizerinde bir hak kurulmasina veya yap1 kullanma
izni vb. gibi izinlerin verilmemesi ve sonunda taginmazin iyeligine kamuca el konulmasi gibi

kati uyum onlemleri de uygulanabilir (Dillinger, 1998; Bell, 2000; Almy, 2001).

Emlak vergisinin toplanmasina iliskin sorumluluklar merkezi ya da yerel yonetimlere,
bankalara, posta idareleri gibi kurumlara ya da bunlarin bir birlesimine verilebilir. Bu
sorumluluklarin atanmasina iliskin alinacak kararlar yonetsel kapasiteye, yiikiimlii uyumuna
ve mali yapiya bagimlidir. Danimarka, Ermenistan, Estonya, Fransa, Gine, Giircistan, Isveg,
Sili, Tunus ve Ukrayna verginin toplanmasinda merkezi yonetimin sorumlu oldugu iilkelerden
bazilaridir. Almanya, Arjantin, Avustralya, Birlesik Krallik, Cin, Endonezya, Filipinler,
Gliney Afrika, Hindistan, Japonya, Kanada, Kenya, Kolombiya, Macaristan, Meksika,
Nikaragua, Polonya, Romanya, Tanzanya ve Tayland ve Tiirkiye’de ise vergi yerel
yonetimlerce toplanir. Arnavutluk, Cek Cumhuriyeti, Polonya ve Slovenya’da ise vergi
toplama sorumlulugu merkezi ve yerel yonetimler ile 6teki kurumlar arasinda dagitilmigtir

(Almy, 2001; Bird ve Slack, 2002).

2.3 Emlak Vergisi Performans Olgiitleri

Emlak vergisiyle saglanan gelirin verimi, temelde, (1) vergi kapsaminin tamligina, (2) vergi
konusu taginmazlarin siiriim degerlerinin dogru bicilmesine ve (3) vergi toplama etkinligine
bagimlidir. Vergide yliksek verime ulagsmanin yolu, tiim tasinmazlarin vergi sicillerinde yer
almasini ve vergi matrahinin siirim degerlerine yakin olmasini saglamaktan, vergi toplama

etkinligini artirmaktan gecer.

Emlak vergi sistemlerinin performansi (2.1)’de verilen model ile degerlendirilebilir. Bu
model, potansiyel vergi gelirlerini; kapsama orani (coverage ratio), degerleme orani

(valuation-assessment ratio) ve foplama orani (collection ratio) diizeylerinin bir fonksiyonu
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olarak gostermekte, verimliligi yonetsel siire¢ adimlarinin etkinligine baglamaktadir (Kelly,

1999, 2000):
GeVZOt Ov Ok Od Mev (21)

G

ev?

vergi gelirini; O,, toplama oranini; O,, yasal vergi oranini; O, , kapsama oranmni; O,,

degerleme oranini ve M, , vergi matrahini simgelemektedir.

ev?

Toplama orant, toplanan verginin ya da vergi gelirinin, faturalanan vergi tutarina ya da toplam
vergi yiikiine boliimiidiir. Bu oran, vergi toplamadaki etkinligin temel gostergesidir. Vergi
orani ise toplam vergi ylikiiniin vergilendirilmis tasinmazlarin bi¢ilmis degerleri toplamina
oranidir. Kapsama orani, vergilendirilmis taginmazlarin bigilmis degerleri toplaminin, tim
vergilendirilebilir tasinmazlarin bigilmis degerleri toplamina oranidir. Vergi otoritesinin vergi
konusu tasinmazlari tanimlama etkinligi, vergilendirme ve degerleme sicillerinin dogrulugu
bu oran ile 6l¢iiliir. Degerleme orani ise, vergilendirilebilir taginmazlarin bicilmis degerleri
toplaminin, vergilendirilebilir tasginmazlarin sitirim degerleri toplamina oramidir. Vergi
matrahi da, tim vergilendirilebilir tasinmazlarin siirim degerleri toplamini ifade etmektedir

(Kelly, 1999, 2000). (2.1) denklemi daha acik bicimde soyle yazilabilir:

G Y Z Dvl Z D 1t
G, = 2o = D, (2.2)
v S0, 5D, S, &P

G

vergi gelirini; Y,

ev )

s vergi yikiint; ZDW , vergilendirilmis taginmazlarin toplam bigilmis
degerini; ZD” , tim vergilendirilebilir tasinmazlarin toplam bigilmis degerini; ZDH , tim
vergilendirilebilir tasinmazlarin toplam siiriim degerini simgelemektedir.

Yukaridaki denklemin iki yanim yasal vergi orani ve vergilendirilebilir taginmazlarin siiriim

degerleri toplamina bolersek (2.3) denklemini elde ederiz:

z}fe’b ZDst ) )Iev ZDtt ZDSI
vt

Denklemin sol yani, giincel vergi gelirinin, vergi oranina ve vergilendirilebilir taginmazlarin

Gev Gev ZDW ZD“ (23)

stirim degerleri toplamina oranini gosterir. Bu oran, giincel vergi gelirinin potansiyel vergi
gelirine boliimiidir ve emlak vergi sisteminin performans diisiikliigliniin gdstergesi olarak

kullanilabilir. Goriilecegi lizere, verim disiikliigli toplama oranina, kapsama oranina ve
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degerleme oranina dogrudan bagimhdir (Kelly, 1999, 2000). Bu nedenle emlak vergi
sistemlerinde verimliligi artiracak siiregsel diizeltim g¢aligmalarinin su ilkeleri gdzetmesi
beklenir: (1) Verginin kapsami genisletilmelidir. Vergi konusu tasinmazlarin tanimlanmasinda
bildirim yonteminden temel haritalara dayali olan bir sisteme gecilmelidir. (2) Degerleme
dogrulugu artirdmalidir. Degerleme uzmanmin takdirini ve vergi yiikiimlisiiniin
diirtistliigiine bagimlilig1 azaltan kiime degerlemesi sistemine gecilmelidir. (3) Vergi toplama
etkinligi artirilmalidrr. Yikimliligiini yerine getirmeyenleri tanimlayan ve izleyen bir

sistem olusturulmalidir (Dillinger, 1991).

2.4 Vergilendirme ilkeleri

Vergilendirme ilkeleri, vergilerden ya da bir vergi sisteminden beklenen ekonomik, sosyal ve
mali islevlerin gerceklestirilmesi i¢in vergi bilesiminin olusturulmasinda, tekniginde ve
uygulamasinda gozetilmesi gereken, iktisadi diisiince sistemi i¢inde Onerilmis temel 6geler ve
kurallardir. Bir biitiin olarak vergi sistemlerinin ya da tekil vergilerin basaris1 vergilendirme
ilkeleriyle olgiiliir. Bu ilkeler, iktisadi, sosyal ve etik yonlerden etkin olmayan vergilendirme
tekniklerini ortadan kaldirmak ve bunlarin yerine daha etkinlerinin vergi sisteminde yer

almasini saglamak amaciyla ortaya ¢cikmistir (Gilikbunar, 1998).

2.4.1 Mali ilkeler

Vergilendirmenin asil amaci, kamu hizmetleri icin ydnetimlere gelir kazandirmaktir. Bu
acidan vergilendirmenin mali amaci, vergiden en yliksek gelirin saglanmasidir. Mali acgidan

etkin bir verginin verimlilik-yeterlilik ilkesine ve esneklik ilkesine uygun olmasi gerekir.

2.4.1.1 Verimlilik ilkesi

Vergilendirmenin temel amaci, kamu ydnetimlerinin giderleri i¢in para destegi saglamaktir.
Bu nedenle, vergi giderleri diislildiikten sonra kalan gelirin kamu giderlerini karsilayacak
diizeyde olmasi gerekir. Verimlilik ya da yeterlilik ilkesinin ne Olciide saglandigi vergi
gelirlerinin kamu giderlerini karsilama orani ile 6l¢iiliir. Bagka bir deyisle, kamu giderlerinin
vergi gelirleriyle karsilanma oranmi arttikgca, verimlilik ilkesinin saglanma diizeyi artar
(Giikbunar, 1998; Akdogan, 2003). Verimlilik ilkesine uygun tasarlanan bir emlak vergi
sisteminin su kosullar1 saglamas1 beklenir: (1) Vergiye konu olan tim 06gelerin
vergilendirilmesi. (2) Vergi matrahinin taginmazlarin stirim degeri olmasi ve siklikla

giincellenmesi. (3) Vergi bagisikligi ve istisnalariin, yani vergi giderlerinin diisiik olmasi. (3)
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Vergi maliyetinin azaltilmasi. (4) Vergi kacak¢iliginin 6nlenmesi. (5) Vergi gelirini en yiiksek

diizeye ¢ikaracak bir vergi oraninin se¢ilmesi.

2.4.1.2 Esneklik lkesi

Esneklik ilkesi uyarinca vergilendirme, mali gereksinimlerdeki degismelere uyabilecek ve
oteki kaynaklardan karsilanamayan gider acigini kapatabilecek bir yapida olmalidir. Bu ilkeye
gbre bir vergi sistemi, artan yonetim giderlerine para destegi saglayacak bicimde esneklik
gosterebilmelidir. Esneklik ilkesi, vergi gelirlerinin ekonomik kosullardaki degisikliklere,
yani hem reel iiretimde hem de fiyat diizeyinde meydana gelen degisikliklere yanit vermesini
gerektirir. Kamu  giderlerindeki artiglarin  vergiler tarafindan  otomatik  olarak
karsilanabilmesine verginin ofomatik esnekligi denir. Kamu giderlerinin karsilanamamasi
durumunda vergi oranlarinin ylikseltilmesiyle vergi gelirleri artirilabilir. Bu nitelige

miidahaleli esneklik denir (Glikbunar, 1998; Akdogan, 2003).

Emlak vergisi, gelir ve gider vergileri kadar esnek degildir, gorece kararli oldugu sdylenebilir.
Tasinmaz piyasalar1 uzun erimli varlik degerlerini yansitir ve isletme cirolar1 ya da {icretler
gibi ekonomik etkinliklerin diizeyindeki degisimlere daha yavas yanit verir. Bununla birlikte,
vergi matrah1 olan tasinmaz slirim degerlerinin siklikla yeniden belirlenmesi,
giincellenmesiyle verginin otomatik esnekligi kismen saglanabilir (Bell, 2000, 2003).
Verginin miidahaleli esnekligi ise gider acigmi giderebilmek {izere verginin konusunun,

matrahinin, oraninin ya da 6teki 6gelerinin siklikla yeniden diizenlenmesini gerektirir.

2.4.2 Ekonomik ilkeler

Vergilendirmenin ekonomik ilkeleri, karsit iki yaklagimdan dogan yansizlik ve ekonomik

etkinlik ilkelerini icermektedir.

2.4.2.1 Yansizhk ilkesi

Yansizlik ilkesi, vergi sistemlerinin miidahaleci nitelikler tasimamasini gerektirir. Buna gore,
vergilerin yatirnm kararlar1 tizerindeki etkisi en az diizeyde tutulmalidir. Baska bir deyisle,
vergi tiiketim, yatirim, biriktirim, riziko alma kararlar1 {izerinde etkide bulunmamali;
kaynaklarin ekonomide daha verimli kullanilmasina etki etmemelidir. Gelir dagilimindaki
adaletsizlikleri gidermek, konut liretimini 6zendirmek vb. toplumsal, ekonomik amaclar1 olan

vergi politikalar1 yansizlik ilkesine aykiridir. Ozellikle liberal ekonomi yanlist maliye
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kuramcilari, yansizlik ilkesinin ¢ignenmesinin, vergide adalet ve genellik ilkesini
zedeleyecegini ve vergi kagakciligina neden olabilecegini belirtmektedirler. Bu goriise gore
yansiz bir vergi sistemi, ekonomi politikast amaglariin gergeklesmesine daha fazla destek
olmaktadir. Bir vergi sisteminin yansiz olabilmesi i¢in, (a) vergi oranlarinin diisiik tutulmasi,
(b) vergi oranlarinin diiz, sabit olmasi, (c) belirli kisi ve kurumlara vergi bagisiklig

taninmamasi gerekir (Bell, 2000, 2003).

2.4.2.2 Ekonomik Etkinlik ilkesi

Ekonomik etkinlik ilkesi, ulusal gelirin artmasini en ¢ok 6zendiren ya da en az engelleyen
vergi sistemlerinin etkin oldugunu belirtir. Bu ilke, verginin ekonomik kalkinmaya uygun
etkinlikleri 6zendirmesini, verimsiz etkinlikleri caydirmasin1 &ngériir. Ozendirici vergi
politikas1 onlemleri, yatirnmlarin maliyetlerini diisiiren ya da karliligini artiran 6nlemlerdir.
Yatirim indirimleri, bagisiklik ve istisnalar ya da vergi Otelemeleri baslica 6zendirici vergi
politikasi araglarindandir (Giikbunar, 1998). Ekonomik etkinlik ilkesine uygun yapilanmig bir
emlak vergi sistemi, ekonomik kalkinmaya uygun tasinmaz piyasasi etkinliklerini
6zendirmelidir. Bos tutulan arsalar ya da ikinci konutlar iizerinden alinabilecek yiiksek oranl
emlak vergisi veya iiretimi artirmak iizere sanayi tesisleri iizerinden alinacak diisiik oranl

emlak vergisi ekonomik etkinlik ilkesine uygun 6rneklerdendir.

2.4.3 Sosyal ilkeler

Vergiler toplumsal adaletin saglanmasinda sosyal politika araci olarak tasarlanabilirler. Sosyal
ilkelere uyumlu vergi sistemleri ile gelir dagilimindaki esitsizliklerin bir 6l¢iide giderilmesine
calisilir. Odeme giicii ilkesi, yararlanma ilkesi, esitlik ilkesi, genellik ilkesi, vergilendirmenin

sosyal ilkeleri kapsaminda yer alir.

2.4.3.1 Odeme Giicii ilkesi

Odeme giicii ilkesi, her bireyin kendisini ve ailesini gegindirecek tutarin iistiinde sahip oldugu
servet ve geliri iizerinden vergi yiikiine katilmasin1 6ngdriir. Bu ilkeye gore, vergilendirmede
gozetilen kamusal etkinliklerden saglanan yarar degil, ylikiimliilerin vergi 6deme giiciidiir.
Yani 6deme giicii yiiksek olanlardan yiiksek, 6deme giicli diisiikk olanlardan diisiik vergi
almmahdir. Odeme giicii ilkesiyle ulasiimak istenen amag, gelir dagiliminda adaleti

saglamaktir (Batirel, 1990; Giikbunar, 1998; Sener, 2001).
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Vergi 6deme giiciiniin tam olarak belirlenmesi ve buna gore vergi alinmasi oldukca giictiir.
Bununla birlikte, giiniimiizde bazi yontemlerden ve araglardan yararlanilarak vergi édeme
giiciine ulasilmaya calisilmaktadir. Ozellikle gelir vergisi agisindan etkili olan bu teknik ya da
araglar; (a) en az ge¢im indirimi, (b) artan oranl vergi tarifeleri, (c) gelir kaynaginin goz
oniinde bulundurulmasi, yani ayirma ilkesinin uygulanmasi bi¢iminde siralanabilir. Gergek
kisiler i¢in uygulanan en az ge¢im indirimi, yiikiimliilerin ge¢imlerini saglayacak en az gelirin
vergi disinda birakilmasini saglar. Artan oranlilik ise vergi matrahinin artmasiyla 6deme
giiclinlin de artacagini varsayarak, iist matrah dilimlerine yiiksek vergi oranlar1 uygulanmasini
Ongoriir. Ayirma ilkesinde gelirin saglandigi kaynak ve yiikiimliiniin sosyal durumu gozetilir

(Giikbunar, 1998; Akdogan, 2003).

Tasinmazlar 6deme giiciiniin gostergesi olarak goriiliir. Bu nedenle emlak vergisinin 6deme
giicii ilkesine uygun oldugu soOylenebilir. Ciinkii emlak vergisinde vergi ylkiimliileri
taginmazlarinin degerleri, yani 6deme giigleri oraninda vergi yiikiine katilmaktadirlar (Bell,
2000). Odeme giicii ilkesinin ongordiigii artan oranlilik, en az gecim indirimi ve ayirma
ilkeleri emlak vergi sistemlerine uygulanabilir. Ornegin; en az gegim indirimine benzer
bicimde, kisinin barinmasini saglayan konutun vergi disinda tutulmasi; ayirma ilkesiyle
konutlar ve ticari taginmazlar arasinda vergi orani farklilagtirmasi; artan oranlilik ile yiiksek

degerli tasinmazlara ytiksek vergi oran1 uygulanmasi vb.

2.4.3.2 Yararlanma ilkesi

Odeme giicii ilkesi, bireylerin mali gii¢leriyle orantili bicimde vergilendirilmesini éngoriirken;
yararlanma ilkesi, bireylerin kamusal mal ve hizmetlerden sagladiklar1 yarara uygun
vergilendirilmesini hedefler. Kamu ekonomisinde etkinligin saglanmasi acisindan, yararlanma
ilkesi; adaletin saglanmasi a¢isindan da, 6deme giicii ilkesi islevsellige sahiptir. Ancak,

etkinligin ve adaletin birlikte saglanma olanagi sinirlidir (Sener, 2001).

Yararlanma ilkesi, kamu hizmetlerinden saglanan yararin bireyler arasinda paylastirilmasini
ongoriir. Bu yaklagimda, kamu sektoriince saglanan hizmetlerin fiyatlar1 piyasa tarafindan
belirlenecek ve maliyet kullanicilar iizerine yiiklenecektir. Buna gore kamu kaynaklarindan az
yarar saglayanlarin az, ¢ok yarar saglayanlarin ¢ok vergi 6demesi, yarar saglamayanlarin ise
vergi 0dememesi gerekir. Vergi ddemelerinin yararlanilan hizmetlere baglanmasi, kamu
mallariin saglanmasinda etkinlik olanagini arttirir. Bununla birlikte, yararlanma ilkesi, gelir

dagilim1 ve ekonomik istikrar1 saglamada etkisizdir (Giikbunar, 1998; Akdogan, 2003).
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Ozellikle baz1 yerel nitelikteki kamusal hizmetler i¢in (cevre temizligi, ¢dp toplama vb.) bu
ilkeden yararlanilarak kamusal finansman saglanmaktadir. Ancak, savunma hizmetlerine
yonelik harcamalarda oldugu gibi, bazi hizmetlerin kullaniminin fiyatlandirilmas: olanaksiz
ya da ¢ok zordur. Bu nedenle, yararlanma ilkesine gore diizenlenmis vergilerin toplam kamu
gelirleri i¢cindeki pay1 oldukea kiicliktiir (Sener, 2001; Akdogan, 2003). Yararlanma ilkesine
gore saglanan kamu gelirleri, maliye yazininda genellikle vergi dis1 gelirler bashigi altinda
incelenmektedir. Yerel yonetimlerin sunduklari altyapr hizmetleri i¢cin 6denen bedeller,
har¢lar vb. gibi yonetsel gelirler, yararlanma ilkesiyle saglanan kamu gelirlerine 6rnek

verilebilirler (Sener, 2001).

Emlak vergisi bir anlamda, yararlanma ilkesine uygun bir vergi olarak degerlendirilebilir.
Ciinkli emlak vergisiyle saglanan gelir yerel gereksinimlerin karsilanmasinda kullanilir ve
yapilan yatirimlarla o yoredeki taginmazlarin degerleri artar. Bu nedenle, emlak vergisi yerel
yonetimlerce saglanan hizmetler demeti i¢cin 6denen bir bedel olarak degerlendirilebilir

(McCluskey ve Williams, 1999).

2.4.3.3 Esitlik Ilkesi

Vergide esitlik ilkesi, ylikiimliilerin 6deme giiclerine gore vergilendirilmesini, vergi yiikiiniin
yiikiimliilerin kisisel ve ekonomik durumlarina gore esit bicimde dagitilmasini Ongoriir.
Esitlik ilkesi, yatay esitlik ve dikey esitlik olmak tizere ikiye ayrilir. Yatay esitlik, ayni ya da
benzer ekonomik giice sahip olan yiikiimliilerin ayn1 tutarda vergi 6demesini gerektirir. Yatay
esitligin saglandig1 bir vergi sisteminde sosyal ve ekonomik durumlar1 ayni olan bireyler ayni
tutarda vergi Odeyeceklerdir. Dikey esitlik ise sosyal ve ekonomik durumlar1 farkli olan

yukiimliilerin farkli tutarda vergi 6demesini gerektirir (Akdogan, 2003).

Esitlige, politik acidan Odeme giicii ve yararlanma ilkeleri agisindan yaklasilabilir.
Yararlanma ilkesine gore esitligin saglanmasi i¢in, kamu kaynaklarindan aynmi diizeyde
yararlananlarin aymi tutarda, farkli diizeyde yararlananlarin farkli diizeylerde vergi 6demesi
gerekmektedir. Yararlanma ilkesinde esitligi saglama oOlgiisli, yararlanma diizeyidir. Buna
karsin, 6deme giicii ilkesi, esitligi saglamak tlizere 6deme giicii ayn1 olanlardan ayni tutarda,
odeme giicii yiiksek olanlardan yiiksek tutarda vergi alinmasini 6ngériir. Odeme giicii

olmayanlarin da vergilendirilmemesi gerekir. Burada esitligi saglama 6l¢iisii, 6deme giictidiir.

Esitlik, teknik agidan da vergi matrahinin belirlenmesiyle iliskilidir. Bir vergi sisteminin

yararlanma ilkesi ya da 6deme giicli ilkesine gore yapilanmasi vergi esitligini saglamada
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yeterli degildir. Vergi matrahinin belirlenmesi sirasinda yapilan hatalar vergi esitligini bozucu

etkide bulunur.

Esitligin saglanabilmesi i¢in vergilendirme bdlgesi i¢cindeki tiim taginmazlar, degeri, kullanim
tirli, konumlandigr yd6re ne olursa olsun, siirim degerlerinin esit bir yiizdesiyle
vergilendirilmelidir. Degerleme siirecinde yapilan sistematik hatalar, bazi tasinmazlarin
otekilere gore daha az ya da daha ¢ok vergi 6demesi sonucunu dogurabilir. Bu durumda,
taginmazlara uygulanan fiili vergi orami farklilasir. Yani, bazi taginmazlar yasal vergi
oranindan diisiik, bazilar1 da yasal vergi oranindan yiiksek fiili vergi oram ile vergilendirilir.
Boyle bir vergi sisteminin esit olmadigi disiiniiliir. Benzer siirim degerlerine sahip
taginmazlarin bicilmis degerlerinin siiriim degerlerinden sistematik bigimde sapma gdstermesi
durumunda yatay esitsizlik; tasinmaz deger araliklari iginde bigilmis degerlerin siirim

degerlerinden sapma gosterdigi durumlarda da diisey esitsizlik olusur.

2.4.3.4 Genellik ilkesi

Genellik ilkesi, yurt smirlari i¢inde bulunan herkesin vergi yiikiine katilmasini, ayrim
yapilmaksizin tiim toplum bireylerinin vergi 6demesini dngoriir. Bu, devlet tarafindan sunulan
kamu hizmetlerinin toplumun tiimiine yonelik olmasmin bir sonucudur. Cilinkii devlet,
topladig1 vergiler ve diger kamu gelirlerini kullanarak tiim topluma yarar saglamaktadir. Bu
nedenle, yaratilan bu toplumsal yarar ile ilgili giderlere tiim yurttaglarin katilmasi gerekir.
Ancak, sosyal, ekonomik, yonetsel ve mali nedenlerle bazi kisiler ya da vergi konular1, vergi
disinda birakilmaktadir. Vergi yardimlarinin dayanagini olusturan bu uygulamalar, amaglarina
gore yararli sonuglar yaratmakla birlikte, genellik ilkesini zedeleyici ve vergi adaletini bozucu
etkiler de yapabilirler. Bu nedenle, vergi bagisikliklar1 ve vergi istisnalarinin genellik ilkesini

zedeleyecek boyutta ve asir1 sekilde yayginlastirilmamasi gerekir (Akdogan, 2003).

2.4.4 Yonetsel ilkeler

Vergilendirmenin yonetsel ilkeleri, vergi yasalarinda yiikiimlilye saglanmasi gerekli
kolayliklar ile verginin toplanmasini kolaylastirict nitelikteki ilkelerden olusmaktadir. Bunlar;

belirlilik ilkesi, yasallik ilkesi ve tasarruf ilkesidir.

Belirlilik ilkesi, 6ddenmesi gereken vergi tutarinin, zamanimnin ve ddeme bi¢iminin kesin ve
acik olarak yiikiimlii tarafindan bilinmesini gerektirir. Vergi yasalarinda verginin matrahinin,

tarifesinin, 6deme zamaninin ve bi¢iminin en uygun bi¢cimde belirlenmesi yoluyla bu ilkeye
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uyulmus olur (Giikbunar, 1998). Yasallik ilkesi ise vergi uygulamalarinin bir mevzuata
dayanmasini dngérmektedir. Bir verginin konulmasi ve uygulanmasi acisindan, konu, vergiyi
doguran olay, bagisiklik, istisna, matrah, oran, ylikiimlii, sorumlu, tarh, tahakkuk ve 6deme ile
ilgili 6gelerin yasayla diizenlenmis olmasi hem temel vergi ilkelerine uygunlugun saglanmasi
hem de belirsizliklerin 6nlenmesi acisindan zorunludur (Akdogan, 2003). Tasarruf ilkesi ise,
vergilendirme siirecinde kamunun yiiklendigi maliyetler ile danigsmanlik, bildirimde bulunma

vb. gibi yiikiimliilerce katlanilan maliyetlerin olabildigince diisiik olmasin1 6ngdriir.
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3. SISTEM MODELLEME KURAMINA GIRIiS

Stirtim degeri tizerinden vergilendirmenin ¢ikis noktasi, tasinmaz iyeligine iligskin haklarin
para karsiligr alinip-satildiglr piyasadir. Tasinmaz piyasasindaki devir islemleri bir dizi
siiregler sonucunda gerceklesir. Siiregler mevzuat ve uzmanlik alanlarina iliskin kurallarla
tanimlanan belirli plan1 ya da g¢atkiy1 izler. Bu nedenle sozii edilen kurallara dayali bicimde
teknik boyutda modellenebilir. Ancak ekonominin Yeni Kurumsal Ekonomi (New Institutional
Economics, NIE) dali tarafindan kurumlar (institutions) kavramiyla ifade edilen ve bu catkiy1
diizenleyen politik-sosyal boyutun modellenmesi teknik boyutlu modellemeden farkl siirecleri

gerektirir (Gall ve Stubkjaer, 2006).

Ottens (2004), (1) aktorler (gercek ya da tiizel), (ii) sosyal bilesenler (resmi ve resmi olmayan
yasalar) ve (iii) teknik bilesenlerden olusan sistemleri sosyo-teknik sistemler (socio-technical
system) olarak tanimlamis; sosyal ve teknik bilesenlerin gii¢lii bigimde biitiinlestigi kadastral
sistemleri sosyo-teknik sistem olarak nitelendirmistir. O’na gore taginmaz miilkiyetine iliskin
bir sistemde tasinmaz, tasinmaz iyesi ve miilkiyet haklarinin icerigi sosyal bilesen ile
tamimlanmakta; bu tanimlamalar teknolojinin araglari ile belirlenmektedir. Ornegin: parsel
sinir noktalarinin koordinatlari, veritabanlari, GPS, bilgi sistemleri vb. Ancak kadastral
sistemin Oziinde teknik bilesen degil, sosyal bilesen bulunmaktadir. Teknik bilesen doga
kanunlarinin  konusunu olustururken, sosyal bilesen doga kanunlarmin disinda, sosyal
kurallara ve insan etkilesimlerine bagimlidir. Bu nedenle, kadastral sistemlerin sosyal ve

teknik bilesenleri dogalar1 geregi birbirinden farkli yaklasimlarla tasarlanmalidir.

Ottens (2004) ile Gall ve Stubkjaer (2006)’nin yaklasimina benzer bi¢imde emlak vergi
sistemi de sosyal bilesenin baskin oldugu bir sosyo-teknik sistem olarak ele alinmalidir. Bu
acidan, emlak vergi sistemine yonelik bir tasarim ¢alismasinda géz oniinde tutulmasi gereken
iki boyut vardir. Bunlardan birincisi, vergi sistemlerinin temel ilkeleri ile yonetsel
sorumluluklarin paylasimi, yetki dagilimi vb. gibi konularla ilgilenen politik ya da sosyal
boyut; oteki de, vergiye konu tasinmazlarin tanimlanmasinda kullanilan kamu sicilleri, vergi
matrahinin takdirinde kullanilan degerleme yontemleri, verginin toplanma bigimi gibi siiregsel
islemler iizerine yogunlasan teknik boyuttur. Vergideki verimliligi ve adaleti artirmayi
amaglayan politik ve teknik igerikli tasarim Onlemleri aslinda birbirlerinden oldukga farkl
alanlarla ilgilenir. Ornegin, tasinmaz birimlerinin yeniden tamimlanmasi, yetki ve
sorumluluklarin yonetim diizeyleri arasinda paylastirilmasi, oran yapisinin degistirilmesi,

vergi konusuna veya yiikliimliisiine iligkin tanimlarin degistirilmesi ya da bagisiklarin
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kapsaminin belirlenmesi tasarimin politik boyutuna yoneliktir. Tanimlama alt sisteminin
kamu sicilleri, adres sistemleri ya da haritalarin kullanimiyla etkinlestirilmesi, degerlemede
dogrulugu ya da adaleti saglayacak yeni modellerin uygulanmasi, vergilendirme siirecine
yonelik bilgi sistemleri gibi altyapilarin gelistirilmesi de tasarimin teknik boyutuna iliskin

onlemlerdendir.

Asagida, sistemin teknik agidan modellenmesine iligkin ilkeler verilmeden 6nce sosyo-teknik
sistemlerin politik boyutuna yaklasim bi¢imi, kurumsal degisim baslig1 altinda ele

alinmaktadir.

3.1 Sosyo-Teknik Bir Sistemin Politik Boyutu: Kurumlar

Bir taginmazin alimi-satimi, toprak diizenlemesine konu olmasi ya da iizerine vergi salinmasi
bir dizi adimdan olusan siireclerdir. Bu siireglerde ilgili taraflarin yani sira danigmanlar,
sirketler, bankalar, tapu ve kadastro orgiitleri, belediyeler vb. gibi aktorler yer alir. Bu sosyal
etkinlikler farkli kuramsal acilardan tamimlanabilir. Bir kesim bu etkinlikleri, mevzuatla
belirlenmis bir dizi yasal islemin yerine getirilmesi olarak goriirken; bir baska kesim de
bunlar1 bir bilgi akis1 ya da taginmazlara iligkin sicillerin, bilgi sistemlerinin, haritalarin
giincellenmesi siireci olarak algilayabilir. Bununla birlikte, uygulanan yaklagimin kokleri,
ekonominin bir dali olan Yeni Kurumsal Ekonominin konusunu olusturur. Ekonominin bu
dali, piyasa davranisinin yalnizca sunu-istem dengesiyle diisliniilmemesi, ayrica varliklarin
miibadelesinde (tramsaction) ya da devrinde olusan islem maliyetlerinin de gozetilmesi

gerektigini one siirmektedir (Stubkjaer, 2006).

Yeni Kurumsal Ekonomi, islem maliyetleri (transaction costs) ve islem maliyetlerinin
kurumsal degigim (institutional change) lizerindeki etkileri iizerinde yogunlasir. Bu yaklasima
gore, birimler ekonomik etkinliklerini artirmak amaciyla islem maliyetlerini diisiirmeye
calisirlar. Islem maliyetlerini diisiirme amacl etkinlikler de yeni kurumlarin dogmasina ya da
var olanlarin doniisiimiine neden olur. Kurumlar, bir toplumda oyunun kurallaridir; ya da
daha resmi bir anlatimla, insanlar arasindaki etkilegsimi sekillendiren, insanlarin getirdigi
kisitlamalardwr. Kurumlar, giinlik yasami bir yapiya kavusturarak belirsizligi azaltirlar.
Kisaca, insanlar arasindaki etkilesim igin kilavuzluk ederler. insanlar kurumlar sayesinde

herhangi bir isi nasil yapacaklarini bilirler ya da kolayca 6grenebilirler (North, 1999).

Ekonomik etkinlikler kurumsal catki i¢inde kuruluslarca (organizations) ylriitiiliir. North

(1999) kuruluslari, ortak bir amag¢ dogrultusunda hedefleri basarmak tizere isbirligi yapan ya
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da ortak hareket eden aktorler biciminde tanimlamaktadir. Kuruluslar, kurucular1 tarafindan
serveti, geliri en yiliksek diizeye c¢ikartmak ya da toplumun kurumsal yapisinin izin verdigi
firsatlarla tanimlanan hedefleri yerine getirmek i¢in tasarlanan amacglh varliklardir. Bunlar,
politik, ekonomik, toplumsal ve egitim yapilarini icerir. Emlak vergisi ve kadastro alanindan
ornek vermek gerekirse; parlamento, bayindirlik, tarim, ¢evre gibi bakanliklar, belediyeler,
kadastro ve tapu Orgiitii, insaat birlikleri, ¢evre kuruluslari, belediye birlikleri, uzmanlik

odalari, insaat ya da danismanlik sirketleri vb.

Kuruluslar, var olan kurumsal ¢atki i¢inde dogarlar ve islem maliyetlerini diisiirmek amaciyla
kurumsal yapiy1 siirekli degistirirler. Islem maliyeti terimi bir islem igindeki tiim maliyetleri
kapsar ve “degistirilen malin ozniteliklerinin 6l¢iilmesi, haklarin korunmast ve sozlesmelerin
zorlanmast igin yapian maliyetleri icerir” (North, 1999). Yine bu alandan 6rnek vermek
gerekirse kadastral haritalarin iiretilmesi, tapu sicillerinin kurulmasi, bir bilgi sisteminin
yonetilmesi, alim-satim ya da oteki devir islemleri i¢in yapilan arastirma-danigsmanlik
giderleri, 6denen harglar ve dahasi bir yasama siirecinde yapilan giderler bile islem maliyetleri

icine girer.

Kurumsal degisimin boyutlar1 Williamson tarafindan, sosyal ¢oziimlemenin diizeyleri (Cizelge
3.1) baslig1 altinda dort diizeyde tanimlanmustir: (1) ilisikler (embeddedness) (resmi kurumlar,
gelenekler, aliskanliklar, ananeler, normlar ve din); (2) kurumsal ¢evre (institutional
environment) (oyunun resmi kurallari; politik, yonetsel, yargisal biirokrasi); (3) yonetisim
(governance) (oyunun oynanmasi; islemlerle yonetisim yapisinin diizenlenmesi); (4) kaynak

tahsisi ve istihdam (resource allocation and employment) (Gall ve Stubkjaer, 2006).

Cizelge 3.1 Sosyal ¢éziimlemenin diizeyleri

Diizeyler Degisim siiresi (yil)  Degisim ornekleri
D1: ilisikler

) 10-10° Yonetim yapisinin degistirilmesi; yeni
Resmi olmayan kurumlar, ananeler, anayasalarin kabulii; devrimler.
gorenekler, din

D2: Kurumsal ¢evre 10-10° Miilkiyet haklarinin ig¢eriginin degisimi;

Oyunun resmi kurallart anayasal ya da yasal degisiklikler

D3: Yénetisim Politika aglarinin degisimi; yonetsel siireclere
1-10 iliskin kurallarin degisimi; bilgi sistemlerinin

Oyunun oynanmasi degistirilmesi vb.

D4: Kaynak dagihm ve istihdam Siirekli Taginmaz birimlerinin degisimi, ifraz, alim-

Siradan iglemler satim vb.
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Birinci diizey, toplumun sosyal yapisini belirleyen ahlak, ananeler, gorenekler, din vb gibi en
iist diizey kurumlart igerir. Yiizlerce yillik ge¢mise sahip olan bu kurumlar, toplumun
kendisine nasil davrandigini, kendi kendisini nasil diizenledigini gosterir (Jiitting, 2003). Bu
kurumlar devrimlerle beklenmedik bigimde ya da ylizlerce yil alabilecek bir siiregte yavasga
degisebilirler; 6rnegin bir toplumda topraga bakis, toprak-insan iligkileri, miilkiyet haklarinin
algilanis1 vb. Ikinci diizeydeki kurumlar, oyunun kurallari ile ilgilidir ve miilkiyet haklarinin
taninmasini ve yiriitiilmesini diizenlerler. Miilkiyet haklarina iliskin anayasal diizenlemeler,
yasalar; Ornegin kadastral sistemin yonetiminden sorumlu ydnetsel ve yargisal biirokrasi
ikinci diizeydeki kurumsal ¢evrenin {iriintidiir. Kurumsal ¢evre, oyunun resmi kurallari olarak
anilir ve degisimi yiiz ya da onlarca yil siirer. Miilkiyet haklarina iliskin Anayasa ve Medeni
Hukukta yapilacak kokli degisiklikler —6rnegin, 3B’lu miilkiyet haklarinin yeniden
tanimlanmas1 vb.- bu diizeydeki kurumsal degisimlere 6rnek gosterilebilir. Yonetisim diizeyi
ile ilgili kurumlar tiglincii diizeyde yer alir. Bu kurumlar tegvikleri yeniden sekillendirerek bir
toplumun ydnetisim yapisinin olusturulmasina ve ulusal-yerel yonetimler, kamu kuruluslari,
sivil toplum orgiitleri vb. gibi belirli kuruluglarin kurulmasina 6nciiliik ederler (Jiitting, 2003).
Vergilendirme ya da oteki hizmetler i¢in yeni kamu sicillerinin olusturulmasi, bu alanlara
yonelik yonetsel biirokraside yapilan diizeltimler; 6rnegin bir kurulusun kaldirilmas: veya
olusturulmasi, politikalarin ve stratejilerin  gelistirilmesi sosyal ¢ozlimlemenin {iglincii
diizeyinde ger¢eklesen doniisiimlerdir. Bu diizeydeki islemlerin ya da miibadelelerin degisim
stiresi birkag¢ yi1ldan on yila kadar siirebilir. En diisiik diizey, kaynak dagiliminin ve istihdamin
gergeklestigi yerdir. Bu diizeyde Ornegin, tasinmazlarin alim-satimi, bir kurulus tarafindan
onalim hakkinin kullanilmasi, bir parselin kamulastirilmasi, tasinmazlarin vergi matrahlarinin

belirlenmesi vb. gibi giinliik rutin islemler gerceklesir.

Resmi kurumlar kokten degisimlere daha uygunken, resmi olmayan kurumlarin doniistimii
birkag yasa ile gerceklestirilemeyecek Slgiide karisik siirecleri gerektirir. Emlak vergi sistemi
acisindan politik dnlemler, 6rnegin tasinmaz yerine toprak degeri vergisine gecis Onerileri;
verginin yonetiminde yetkilerin yerel yonetimlere devredilmesi plani; kadastro agisindan da
Tirkiye Kadastrosunun uluslararasi politikalarin 6ngérdiigii kavramlara gore yapilandirilmasi
gibi diislinceler, aslinda birinci diizeyin cercevesini ¢izdigi ikinci ve {ligiincii diizeydeki
kurumlarin degisimine yoneliktir. Bu nedenle bu tiir ¢abalarda toplumun ananeleri,
gorenekleri, kiiltiirleri, 6zetle algilart gibi en {ist diizey kurumlar ile anayasal ilkeler, yonetsel
blirokrasi vb. gibi ikinci diizey kurumlarin nasil doniistiiriilecegi iizerinde diisiinmek gerekir.
Bu acgidan, Stubkjaer (2005)’in belirttigi Ostrom’un su sozleri dikkat c¢ekicidir: “Miilkiyet

haklart gibi kurumlar, bir koprii ya da bilgi sistemleri gibi insa edilemez”.
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Ozetle, kurumlar arasinda iki yonlii siirekli bir etkilesim vardir ve bu etkilesim kurumlarm
degisimine neden olur. Yani, kadastro ve emlak vergi sistemlerinde politik acidan koklii bir
degisim i¢in alt diizeylerden degisim istemi gelmelidir. Boyle diizeltimler, kamuoyu katilim1
ve paydaglarin bir sosyal ag altinda olusturduklar1 platformlarda tartigilmali igerigi lizerinde

uzlagilarak degisimin yontemi ve araglar1 olusturulmalidir.

3.1.1 Kurumsal Degisimin Araclar

Bu bolimde modellemenin politik boyutu, baska bir deyisle kurumsal degisimi
gerceklestirmede kullanilabilecek sosyal bilimlerin kimi kavramlart ve yontemleri ele
alimmustir. Bunlar, (1) yonetisim (governance), (2) paydas ¢oziimlemesi (stakeholder analysis),

(3) sosyal aglar (social networks), (4) ag ¢oziimlemesidir (network analysis).

Yonetisim, bir kamu yonetimi terimidir ve paydaslara kendi gonenglerini etkileyen kararlar
tizerinde belirli gli¢ler veren bir dizi kurallar, yapilar ve siiregleri ifade eder (Bovaird, 2002).
Yonetisim, bir sosyo-politik sistem ic¢inde dogan, ilgili tiim aktorlerin etkilesimli
miidahalelerinin ortak bir sonucu ya da c¢iktist olarak goriilen bir model ya da yapidir.
Y Onetisim, yonetim (government) teriminden daha genis kapsamlidir ve kamu, 6zel sektdrden
tim aktorlerin yonetime katilimini gerektirir. Bu yapi insanlarin bir araya gelmesini
saglayarak, onlarin etkilesimine, bu yolla da kaynaklarin demokratik bir yolla yonetilmesi i¢in
ortak politikalarin ya da stratejilerin gelistirilmesine olanak tanir. Bu nedenle yonetisim, bir

aktorle ya da ozellikle aktorlerden olusan birkag grupla sinirlandirilamaz (Rhodes, 1997a).

Yonetisim terimine, bu tezde toplum yarari acisindan yaklasilmigtir. Ayrica bu terimle,
devletin kamu yonetimindeki etkinliginin azaltilmasi ima edilmemekte; bunun yerine
katilime1 demokrasi, iyi, hesap verebilir, saydam bir yonetim igin bir ara¢ olarak ele
alimmaktadir. A¢ikcast yonetisim, kadastral gelisim, emlak vergi sistemi gibi sosyal meseleler
icin kurumsal degisimi-doniisiimii saglamak iizere katilimcilara uzlagsma zemini saglayacak
bir platform olarak algilanmigtir. Dogal olarak bu yaklagim, tiim toplum diizeylerinin
temsilini gerektirmektedir. Ilgili tiim toplum katmanlarmin 6rgiitlii olmamasi durumunda,
piyasa odakli kesimlerin yonetisimde organize olmasi ve bunun sonucunda da kurumsal
gevrenin toplum yararina aykirt doniislimii tehlikesi bulunmaktadir. Ancak bu olasi
istenmeyen sonug, yonetisimin sinirlarini ¢izen toplumsal ilisikler ve anayasal diizenlemeler

gibi iist diizey kurumlarin sigortasi ile 6nlenebilir.
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Yonetisim sosyal-politik aglar iginde orgiitlenen paydas-aktorlerle uygulanir. Aktor ya da
paydas, bir siirecin ¢iktilarindan etkilenen ya da bu siirecin ¢iktilarini etkileme yetenegi olan
bir kisi, grup ya da kurulustur (Silva, 2005). Emlak vergi sistemi ya da kadastral gelisim
stireci i¢in olast paydaslar arasinda (1) uluslararasi kuruluglar (UN, FAO, FIG, ISO vd.); (2)
kamu kuruluslar1 (bakanliklar, belediyeler, tapu-kadastro orgiitii vd.); (3) akademik birimler
(liniversiteler, enstitiiler vb.); (4) uzmanlik birlikleri (belediye birlikleri, miihendis ve mimar
odalari, emlak komisyoncular birlikleri vb.); (5) sirketler (yazilim-donanim, 6l¢ii donatilari
tireticileri vb.); (6) hiikiimet dis1 birlik ya da kuruluslar (¢evresel kuruluslar vd.) sayilabilir.
Bu aktorler, bir diizeltim ¢alismasinda genellikle farkli ilgilere ve ¢ogu zaman da gelisen
beklentilere sahiptirler. Ornegin, bir hiikiimet olabildigince c¢abuk siirede kadastronun
bitirilmesi ya da kadastral haritalarin yenilenmesi i¢in ¢aba harcarken; belediyeler kadastral
bilgilerle belediye sicillerinin ya da adres bilgilerinin biitiinlesmesine yonelik bir proje talep
edebilirler. Hatta tasinmaz iyeleri kadastral bilgilere web iizerinden erigsmeyi isterken, yazilim
firmalar1 da kadastral bilgilerin uluslararasi standartlara déniisiimiinii talep edebilirler. Iste bu
farkli algilarin  belirlenmesinde ve c¢elisen beklentilerin dengelenmesinde paydas

coziimlemesinden yararlanilir.

Paydas ¢ozlimlemesi, paydaslarin hedeflerini, degerlerini ve beklentilerini arastirarak onlarin
kendi diinyalarini nasil insa ettiklerini anlamaya calisir. Paydas c¢oziimlemesi, niteliksel
bilgileri derleyerek ve irdeleyerek bir politikanin gelistirilmesi ve/veya uygulanmasi sirasinda
kimin yararinin ve ilgilerinin hesaba katilmasi1 gerektigine karar verir. Silva (2005)’e gore
paydas ¢ozlimlemesi, (1) paydaslarin tanimlanmasi, (2) projenin uygulanmasinda ilgili olan
karakteristiklerin tanimlanmasi, (3) paydaslarin proje ¢iktilarini etkiledigi ya da proje
ciktilarindan etkilendigi yollarin degerlendirilmesi, (4) paydaslar arasindaki iliskilerin
anlasilmasi, celigen yararlarin, hedeflerin belirlenmesi ve (5) her paydasin projeye yapacagi

katkinin degerlendirilmesi adimlarindan olusmaktadir.

Aktorler ya da paydaslar, sosyal-politik aglar i¢inde de oOrgiitlenebilir/melidirler. Bir sosyal
ag, aktorlerin bir araya gelmesini saglayarak yonetisim icin bir catki sunar. Aglar, etkilesimi,
karar almayi, igbirligini ve 6grenmeyi etkinlestirerek, bu etkinlikler i¢in taninabilir etkilesim
modelleri, genel kurallar, orgiitsel bi¢imler ve hatta yaygin bir dil gibi kaynaklar saglar
(Klijin, 2003). Emlak vergi sisteminde ya da kadastral sistemde yapilacak bir gelisim
projesine yonelik bir sosyal ag, yukarida s6z edilen, farkli beklentilere sahip aktorlerin ya da
paydaslarin tamamin1 veya bir boliimiinii igerebilir. Ancak, beklentilerin dengelenememesi ve

ana problemlerin ¢oziimiine yonlendirilememesi durumunda sonuglarin tatmin edici olmasi
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olanaksizdir. Bu yilizden, Snellen (2003)’lin de isaret ettigi gibi, bir sosyal ag izleyen
nitelikleri tasiyan genel bir kimlige sahip olmalidir: (1) paylasilmis bir amag, (2) paylasiimis
bir sonug, (3) paylasilmis bir diizen, (4) paylasilmig bir tarih bilinci. Genel bir kimligin
tanimlanmasi ya da sosyal aglarin bir probleme yoneltilmesi agin yonlendirilmesini gerektirir.
Bu yonlendirme stratejileri kamu yonetimi yazininda ag yénetimi (steering networks) kavrami
ile ifade edilmektedir. Ag yonetimi stratejileri, (1) agin yonetim siireclerine iliskin stratejiler
ile (2) ag olusturmaya yonelik stratejiler olmak iizere iki diizeyde incelenebilir. Birincisi;
aktorler arasinda etkilesimi saglamayi, farkli algilara sahip aktorleri bir araya getirmeyi
amaclar. lkincisi ise agdaki iliskiler {izerine odaklanir: Agdaki degisimler ya aktorlerin
konumlarinin degistirilmesi, ag i¢ine yeni aktorlerin katilmasi veya ag kurallarinin

degistirilmesi tizerinde durur (Klijin, 2003).

Snellen (2003), sosyal aglar ile bilgi ve iletisim teknolojileri aglar: (information
communication technology —ICT networks) arasindaki iliskileri inceledigi makalesinde, (1)
sosyal aglarin etkinligini artirmak {izere ICT aglariin nasil gelistirilmesi gerektigi ve (2) ICT
aglarimin kurulmasi ya da iyilestirilmesi icin sosyal aglarin nasil tasarlanmasi gerektigi
sorularina yanit aramistir. Sonucunda, bir bilgi sisteminin uygulanmaya baslanmasinin
etkinlikte yer alan taraflarin orgiitsel iliskilerini degistirecegini; kurumun gorevlerini oldugu
gibi ¢alisanlar arasindaki koordinasyonu da degistirecegini belirtmektedir. Ayrica, yeni bir
sistemin kullanilmaya baslanmasi kisiler arasindaki kurumsal iligkileri de degistirmektedir.
Kurumsal iliskiler, insanlarin birbirlerine karsi davranislarina kilavuzluk eden normlari,

degerleri ifade eder (Snellen, 2003).

Tekil aktor-paydas davranmiglar1 ve beklentileri paydas coziimlemesi ile belirlenirken, bir
agdaki ya da aktorler arasi iliskiler sosyal ag ¢oziimlemesinin (social network analysis)
konusunu olusturur. Sosyal ag ¢oziimlemesi, iligkilerin yapisinin anlasilmasi ve tanimlanmast
amaciyla bir ag i¢indeki aktorlerin sosyal baglari {izerine odaklanir. Rhodes (1997b), ag
analizinin ¢ikar gruplart ve hiikiimet kurumlar1 arasindaki iliskilerin siirekliligini
vurguladigint belirtmektedir. Aktorler ve aralarindaki baglar, grafiklerle, matrislerle ya da
istatistiksel Olciilerle sunulur; iligkiler agin islevselligini tanimlamak iizere matematik temelli

yontemlerle incelenir.
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3.2 Sosyo-Teknik Bir Sistemin Teknik Boyutu: Modeller

Teknik boyutlu sistemler, sistem modelleme kuraminin ilkelerine gore c¢oziimlenir ve
tasarlanir. Modeller karmasik sistemlerin tam olarak kavranabilmesi i¢in kurulur. Bir model
gercekligin bir basitlestirmesidir. Modellemeyle (1) sistem oldugu gibi ya da olmasi istenen
bicimiyle gorsellestirilir, (2) sistemin davranisi ya da yapisi belirlenebilir, (3) bir sistemin insa
edilmesinde kilavuzluk edecek kalip-sablonlar hazirlanir ve (4) alian kararlar belgelenir. Iyi
bir model biiyiik etkiye sahip bilesenleri igerirken, istenen soyutlama (abstraction) diizeyinde
ilgisiz olan Onemsiz bilesenleri géz ardi eder. Modeller sistemin organizasyonel yapisi
tizerinde durmak {izere yapisal ya da sistemin dinamik yapisini vurgulamak {izere davranigsal

olabilir (Booch vd., 1998).

Modelleme, kullanici gereksinimlerinin, siireglerin ve kullanilan verilerin belirlenmesiyle
baslayan; verilerin ve uygulamalarin bi¢imlendirilmis tanimlariyla, kurumda neler
yapilacaginin tanimlanmasiyla ve bunlarin olagan ve olagan dis1 durumlarda kimlerce ve nasil
yiriitiileceginin belirlenmesiyle sona eren bir siirectir. Modelleme, sistemin var olan
durumunun ¢dziimlenmesinde, sistemin islevlerinin ve gorevlerinin yeniden tasarlanmasinda

kullanilir (Tuladhar, 2004).

Bir sistemin modelleri, farkli soyutlama diizeylerinde farkli amaglara hizmet etmek {izere
farkl1 bigimlerde olabilir (Booch vd., 1998). Bu nedenle, bir sistemin, onu farkli bakis
acilarindan tanimlayan bir dizi modelle tanimlanabilecegi diisiiniiliir (Sumrada, 2003).
Tuladhar (2004), bir sistemin, birbirinden ayrilamayan, sistemin bir ya da daha c¢ok agidan
perspektiflerini veren li¢ kavramsal model igerdigini belirtmektedir: (1) organizasyonel model
(organizational model), (2) is siire¢ modeli (business process model) ya da islevsel/siire¢sel
model (functional/process model), (3) veri modeli (data model). Kavramsal model ise bir
sistem i¢in séylem evreni (universe of discourse) kavramlarini tanimlar ve bdylece secilmis

gercek diinya igeriklerinin soyut tanimlamasini saglar (Sumrada, 2003).

Organizasyonel modelin amaci, sistem Orgiitlenmesinin genel yapisimi gorsellestirmektir.
Organizasyonel model, kurulusun hedeflerini ve yapisini, kurulusun stratejik planlart ile bu
planlar1 gercgeklestirmek tizere uygulanacak etkinlikleri tanimlar. Sistem, birimler ya da
boliimlerce yonetilebilecek alt sistemlere boliiniir, bu birimlerin goérevlerini yiiriitebilmeleri

icin gereksinim duyacaklar1 kaynaklar ile sorumluluklar1 belirlenir (Tuladhar, 2004).
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Is/siire¢ modeli ya da islevsel/siiregsel model, bir isin giincel siireclerini ¢dziimlemek ve
gelistirmek icin isin/isletmenin hem giincel hem de gelecekte olmasi gereken durumunu
temsil eden bir etkinliktir [URL 1]. Is siire¢c modelleri kaynaklar, hedefler ve organizasyona
iligkin  kurallar arasindaki etkilesim tiizerinde odaklanarak, sistemin etkinliklerini,
dontistimiinii ve islevselligini ortaya koyar. Temelde bunlar, islevlerin nasil saglanacag ve
paydaslarin nasil tatmin edilecegi iizerine odaklanir (Tuladhar, 2004). Is siire¢ modellemenin
amaglar;; (a) organizasyondaki giincel sorunlar1 anlamak ve gelisim potansiyellerini
tanimlamak; (b) son kullanicilarin ve gelistiricilerin kurulusa iligskin ortak bir anlayisa sahip
olmasint gilivencelemek; (c) organizasyonu desteklemek iizere sistem gereksinimlerini
derlemektir. Is modelleme disiplini, bu amaglara erismek {izere organizasyonun yeni
uzgoriisiiniin nasil gelistirilmesi gerektigini ve bu uzgoriiye dayali olarak siirecleri, rolleri ve

sorumluluklart tanimlar (Kruchten, 2003).

Veri modeli, verilerin nasil temsil edilecegini ve kullanilacagin1 betimleyen soyut bir
modeldir [URL 2]. Veri modelleme ise, asagida sézii edilen veri modellerinin gelistirilmesi
icin veri bilesenleri arasindaki iligkilerin tanimlandig1 bir siiregtir. Bir veri modeli, (1)
kavramsal veri modeli (conceptual schema-data model), (2) mantiksal veri modeli (logical
schema-data model) ve (3) fiziksel veri modeli (physical schema-data model) bi¢ciminde
olabilir. Kavramsal veri modeli, kavramlarin ve kavramlar arasindaki iligkilerin bir haritasini
olusturarak bir organizasyonun anlamsalligini betimler [URL 3]. Baska bir deyisle, herhangi
bir veri taban1 ya da veri depolama yapisindan bagimsiz olarak, bir veri tabanmnin tiim
mantiksal yapisini temsil eder. Cogunlukla heniiz fiziksel bir veri tabanininda uygulanmamis
veri nesnelerini igerir. Bir isletmede ya da is etkinliginin yiiriitilmesinde gereksinilen
verilerin resmi bir temsilini saglar [URL 4]. Kavramsal veri modeli, verilerin yapisinin ve
gruplandirilmasinin sistemden bagimsiz, genel bigimde tanimlanmasi anlamina gelen en ftist
diizey soyutlamaya iligkindir (Najar 2006). Mantiksal veri modeli ise belirli bir veri isleme
teknolojisiyle temsil edilen anlamsalligi betimler. Mantiksal veri modeli, tablolarin ve
siitunlarin, nesne yonelimli siniflarin, XML etiketlerinin vd.lerinin tanimlanmasini igerir.
Mantiksal veri modeli, kavramsal veri modeli ile fiziksel veri modeli arasindaki boslugu
doldurur. Kavramsal veri modeli tamamiyla veri tabani1 diizeyindeki bilgilerden yoksunken,
mantiksal veri modeli veri taban1 yonetim sistemine 6zgiidiir. Fiziksel veri modeli ise hem
yazilim hem de depolama yapilarini hesaba katarak veri tabaninin fiziksel olarak nasil

uygulanacagini belirtir [URL 4].
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3.2.1 Tiimlesik Modelleme Dili

Tiimlesik Modelleme Dili (Unified Modeling Language, UML), sistem bilesenlerinin
belirlenmesinde, gorsellestirilmesinde ve belgelenmesinde kullanilan genel amagli gorsel bir
modelleme dilidir (Booch vd., 1999). UML giinlimiizde, yazilim miihendisligi, is siire¢leri
icin is akiglart ve konumsal veri modelleme gibi tiirlii alanlarda en sik kullanilan nesneye
yonelik kavramsal bir modelleme dili olmus; Nesne Yonetim Grubu (Object Management

Group) denetiminde bir endiistri standardina dontismiistiir (Najar, 2006).

UML, kullanim durumu (use case), sinif (class), nesne (object), sonug¢ (sequence), isbirligi
(colloboration), durum (state), etkinlik (activity), bilesen (component) ve yayilma
(deployment) ¢izimlerinden olusur. Bunlar i¢inde kullanim durumu ve sinif ¢izimleri sistemin
duragan yapisini; nesne, durum, etkinlik, sonu¢ ve isbirligi ¢izimleri ise sistemin dinamik
yapin1 betimlemek amaciyla kullanilir. Bilesen ve yayilma c¢izimleri de fiziksel duruma
yonelik ¢izimlerdir. Asagida, bu ¢alismada kullanilan kullanim durumu, sinif, durum, etkinlik,

bilesen ve yayilma ¢izimleri 6rneklerle, kisaca agiklanmustir.

Kullanim durumu ¢izimi: Kullanom durumu c¢izimleri, bir dizi kullanim durumu, aktor ve
bunlarin arasindaki iligkileri gosterir (Booch vd., 1998). Kullanim durumu ise bir gorev ya da
bir silirece karsilik gelir. Kullanim durumu ¢iziminin amaci kullanicilarin ya da aktorlerin
sistemi nasil kullandiklarin1 betimlemektir (Tuladhar, 2004). Kullanim durumu ¢izimleri,
sistemin duragan bakisini yansitarak, o6zellikle sistemin davranisinin modellenmesinde ve

organizasyonunda 6nem kazanir (Booch vd., 1998).

Aktorler ile kullanim durumu arasinda baginti (association), i¢cerir (includes), genellestirme

(generalization), genisletir (extends) ve kullanir (uses) gibi iliskiler bulunmaktadir.

Bagmtilar, bir aktoriin kullanim durumu ile etkilesimini gosterir; diiz ¢izgilerle aktorlerin
etkilesimde bulundugu kullamm durumunu baglar. Igerir iliskisi, bir kullanim durumunun
icerdigi kullanim durumlarini gosterir. Kullanim durumlar1 arasinda kesikli ¢izgiler {izerine
<<include>> yazilarak belirtilir. Ana kullaniom durumundan tiiretilen alt kullanim durumlari
ise genellestirmeyle yapilir. Gosterimi, basindaki kapali bir ok ile ana kullanim durumunu
gosteren diiz bir ¢izgidir. Genisletir ise, bir ana kullanim durumunun, yeni bir kullanim
durumu ile genisletilmesini ya da ana kullanim durumunun 6zel bir bigiminin gdsterilmesini
saglar. Kesikli ¢izgiler iizerine <<extends>> yazilarak gosterilir. Kullanir iligkisi ise bir
kullanim durumunun gorevini tamamlamak i¢in bir baska kullanim durumuna gereksinim

duydugu kosulda kullanilir. Gosterimi genellestirme gibidir, ama ¢izgisinin lizerine <<uses>>
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yazilir. Fowler ve Scott (2003), iki ya da daha ¢ok kullanim durumunda yinelemeden
kacinmak i¢in igerir iligkisinin; normal tutumun degisik bir bi¢imini agiklamak {izere
genellestirme iliskisinin; normal tutumun degisik bir bi¢imini daha kontrollii bigcimde
kullanmak Tizere genisletme iligkisinin kullanilmasini 6nermektedir. Kullanim durumu
cizimlerinde, sistemin kapsamini belirlemek {izere kullanim durumlarini i¢erecek bigimde bir
dikdortgenle sistem sinirlari tanimlanabilir. Tasinmaz devrine iliskin basitlestirilmis bir

kullanim durumu ¢izimi Sekil 3.1°de verilmektedir.

) ) /" Tapusicl Baginti iliskisi
@\’ S / D

Alci oS e Satici \
Aktorler

>i/

Tapu Memuru

Kullanim durumu

L

Tapu Muduru

Kullanir iliskisi H
tescil et

Sekil 3.1 Tasinmaz alim-satimna iliskin kullanim durumu ¢izimi 6rnegi'

Swnif ¢izimi: Smif ¢izimleri bir dizi sinif, arayiiz ve igbirlikleri ile bunlarin iligkilerini gosterir.
Sinif ise ayni1 Ozniteliklere, yontemlere, iligkilere ve anlamsalliklara sahip bir dizi nesnenin bir
betimlemesidir. Smif ¢izimleri nesne yonelimli sistem modellemede en sik goriilen
cizimlerdendir ve sistemin duragan tasarimini canlandirir (Booch vd., 1998). Benzer
yapilardaki, davraniglardaki ve anlamlardaki tiirlii nesneler bir sinif i¢inde gruplandirilabilir.
Baska bir deyisle, sinif bir nesne ailesidir. Nesne yonelimli tasarimda sistem, siniflardan
yapilmis bicimde tasarlanabilir. Ornegin Tasinmaz smifi, VergiYukumlusu smifi vb. Her simif
yalnizca bir ya da daha ¢ok nesne i¢in bir sablon olabilir (Chonoles ve Schardt, 2003). Siniflar
yapisal bilgileri, iiriinleri, belgeleri ya da organizasyonlar ifade edebilir. Sinif ¢izimi kimin
neyle etkilestigini gostermekle birlikte, etkilesimin zamanini ve etkilesimin sonucunda ne

oldugunu gostermez (Sayenju, 2004).

""UML cizimlerinde Tiirk¢e karakterler kullanilmamaktadur.
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Sekil 3.2 Taginmaz birimlerine iligkin sinif ¢izimi 6rnegi

oznitelikler B‘

UML sinif gosterimi ii¢ parcaya boliinmiis bir dikdortgendir. En istte simif adi, ikinci
boliimde smifin Oznitelikleri, {igiincli boliimde ise yontemleri bulunur. Siniflar arasindaki
iligkiler, baginti (association), genellestirme (generalization), birlestirme (aggregation) ya da

kompoziyon (composition) bi¢ciminde kurulur (Sekil 3.2).

Bir baginti, siniflar arasindaki iki yonlii anlamsal baglantidir. Yani siniflar arasindaki bir
baginti, bagintili sinifin nesneleri arasinda bir baglantt oldugu anlamimi tasir. Bagh olan
nesnelerin  sayist  bagmtinin ¢oklusalligina (multiplicity) baghdir (Quatrani, 1999).
Coklusallik terimi siniflardaki nesne katiliminin gosterilmesi i¢in kullanilir, 6rnegin tam
olarak 1, sifir ya da bir (0..1), sifir ya da daha ¢ok (0..*), bir ya da daha ¢ok (1..*) ve sayisal

olarak belirli (m..n).

Birlestirme, parca-biitiin iliskisini veren 6zel bir tiir iliskidir; bir par¢asidir iliskisi olarak da
bilinir (Quatrani, 1999). i¢i bos bir eskanar dértgen olan ucuyla biitiine bagh bir diiz ¢izgiyle
gosterilir. Kompozisyon ise birlestirmeden daha giiclii bir parga-biitiin iliskisi sunar; i¢i dolu
eskanar dortgen olan ucuyla biitiine baglh bir diiz ¢izgidir. Kompozisyonda pargalar 6teki
nesnelerle paylasilmaz. Parcanin yasam siiresi tamamiyla biitiiniin yasam siiresine baglidir.
Paylasilabilen ve yasam siiresi biitiinlin yasam siliresine bagli olmayan parga-biitiin
iligkilerinde birlestirme iliskisinden; paylasilamayan ve yasam siiresi biitiiniin yasam siiresine
bagli olan parga-biitiin iliskilerinde kompozisyon iligskisinden yararlanilir (Chonoles ve
Schardt, 2003). Genellestirme genel bir sey ile (iist sinif ya da ana sinif) daha belirli bir sey
(alt simif ya da g¢ocuk simif) arasindaki iliskidir. Genellestirmede alt smif, ana sinifin
ozelliklerini, Ozniteliklerini ve yontemlerini alir. Yani, iist smiflarin bagmtilart ve tiim
nitelikleri alt siiflara kalit birakilir (inherited). Alt simf, ana sinifin Ozniteliklerine ve

yontemlerine ek olarak ayr1 6zniteliklere ve yontemlere de sahip olabilir (Booch vd., 1998).
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Durum ¢izimi: Durum cizimleri (Sekil 3.3), durumlardan (state), gegislerden (transition),
olaylardan (event) ve etkinliklerden (activity) olusur; durum g¢izimleri sistemin dinamik
goriinlislinli verir (Booch vd., 1998). Bu cizimler belirli bir nesnenin i¢cinde bulunabilecegi
olast tiim durumlari ve nesneye ulasan olaylar sonucunda nesnenin durumunun nasil
degistigini agiklar. Genellikle tek bir sinif i¢in bir tek nesnenin yasam siiresinceki tutumunu

gostermek lizere cizilir (Fowler ve Scott, 2003).

Durum gegisi, orijinal durumdan bir sonraki duruma degisimi ifade eder. Etkinlik, durum
gecislerinin  gerceklesmesi sonrasinda yapilacak davramistir. Durumlar arasindaki gegisin
nedenine de olay adi verilir. Koruma kosulu ise, kosulun dogru olmasi durumunda durum

gecisine olanak veren Oznitelik degerlerinin Boolean ifadesidir (Quatrani, 1999).

Durum cizimlerinde bir baslangi¢, bir ya da daha ¢ok da bitis durumu vardir. Durumlar
koseleri yuvarlatilmis dikdortgenlerle gosterilir. Olay, etkinlik ve koruma kosulu “olay

[koruma] / etkinlik” bi¢iminde durum gegisleri tizerine yazilir.

iyelik hakki kazanilir / Tapu kutugune tescil et Baslangic durumu
Kamulastirilir [yeni

kullanim tescil disi ise] / Tasinmaz tapu kutugunden silinir .
@ Arazi —
Durum

Imar uygulamasi yapilir / Tapuda cins degisikligi yaptir

Kamulastirilir [yeni

@kullanwm tescil disi ise] / Tasinmaz tapu kutugunden silinir A
rsa

Bina yapilir [yapi kullanma izni varsa] / Tapuda cins degisikligi yaptir

e

Olay [koruma kosulu] Etkinlik Bina yikilir / Tapuda cins degisikligi yaptir
BinaliArsa

Kat mulkiyetine donusum icin basvuru [yasal
kosullari sagliyorsa] / Kat mulkiyeti kutugune tescil edilir

Kamulastirilir [yeni

@kullamm tescil disi ise] / Tasinmaz tapu kutugunden silinir ( \
im

\ Bina ve arsasi yok olur / Tasinmaz tapu kutugunden silinir
Bitis durumlari \ /

Sekil 3.3 Tasinmaz birimlerine iligkin durum ¢izimi 6rnegi

Etkinlik ¢izimi: Etkinlik ¢izimi sistem etkinliklerinin akisini gosterir. Bir etkinlik ¢izimi, bir
dizi etkinlikleri, bir etkinlikten digerine ardisik ya da dallanan akislari ile davranan ya da

davranilan nesneleri gosterir. Etkinlik ¢izimi sistemin dinamik goriiniisiinii yansitir ve
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ozellikle iglevlerin modellenmesinde 6nem kazanir (Booch vd., 1998). Aslinda etkinlik ¢izimi
basit bigimde, bir sistemin is siirecini gostermek {izere kullanilan bir tiir is akis ¢izimidir. Bu
cizimlerden, (1) is akislarinda ne oldugu, (2) hangi etkinliklerin paralel yiiriitiildiigi ve is akisi
boyunca secenek yollarin olup olmadigr 6grenilebilir (Tuladhar, 2004). Etkinlik ¢izimi
islemlerin  varoldugu bi¢imiyle anlagilmasma; islemdeki degistirilecek alanlarin
tanimlanmasina; islem siireglerindeki yinelemelerin saptanmasina; islem siirecindeki
zayifliklarin kesfedilmesine; belirli bir etkinlik i¢in bilgi gereksinimlerinin belirlenmesine
yarar (Naiburg ve Maksimchuk, 2001). Etkinlik ¢izimlerine iligkin basitlestirilmis bir 6érnek

taginmaz alim-satim siireci baglaminda Sekil 3.4’de verilmistir.
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Sekil 3.4 Tasinmaz alim-satimina iliskin etkinlik ¢izimi 6rnegi

Etkinlik c¢izimi, etkinliklerden (activity), etkinlikler arasi gegislerden (transitions), karar

noktalarimdan (decision point) ve esleme ¢ubuklarindan (sychronization bar) olusur. UML’de
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etkinlikler koseleri yuvarlatilmis dikdortgenlerle; karar noktalar1 kiicliik i¢i bos eskenar
dortgenlerle; esleme ¢ubuklar1 yatay ya da diisey kalin ¢izgilerle gosterilir (Quatrani, 1999).
Karar noktalarinda birden ¢ok gecis olur. Karar noktalarindan ayrilan dallar iizerine koseli
ayraglar arasina koruma kosullar1 belirtilir. Karar noktalarindan dallanan gecislerden birini
kullanabilmek i¢in gegisin koruma kosuluna uymasi gerekmektedir. Paralel etkinlikler ise
esleme cubuklar1 arasinda gergeklesir. Ik esleme cubuguna catal (fork) ikinci esleme
cubuguna ise birlesme (join) denir. Esleme cubuklar i¢indeki etkinliklerin tiimii ayn1 anda
tamamlandiginda ¢ubugun disindaki etkinliklere gecilir. Ayrica kimi etkinlik ¢izimlerinde
etkinlikler, etkinliklerin ylriitilmesinden sorumlu birimlerin gdsterildigi yatay ve diisey

kulvarlar (swimlines) arasinda cizilirler.

Fiziksel c¢izimler: UML fiziksel c¢izimleri (Sekil 3.5) yayilma (deployment) ve bilesen
(component) cizimlerini igerir. Yayilma ¢izimleri, yazilim ve donanimlarin fiziksel
yapilanmalari ile diiglimleri, baglantilar1 ve bagimliliklarint gésteren bir ¢izimdir (Kruchten,
2003). Bilesen cizimleri ise yazilim bilesenleri iizerine odaklanir. Yayilma ve bilesen

cizimleri ¢gogunlukla birlikte ¢izilir ve fiziksel ¢izimler adin1 alir.

Fiziksel c¢izimler sistemin uygulanmasinda kullanilan donanimlarin, donanimlar {izerinde
calisan bilesenlerin ve bilesenler arasindaki bagintilarin modellenmesinde kullanilir. Fiziksel
cizimlerde diigiimler (nodes) kiip bi¢iminde, bilesenler sol yaninda iki kiigiik dikdortgen
cikintisi olan diktortgen bir kutuyla, bagimliliklar (dependencies) kesikli ¢izgilerle gosterilir.
Her diiglim, bilgisayar, sensdr, tarayici gibi bir donanim pargasina karsilik gelir. Bilesenler ise
dosya, veri taban1 gibi yazilim trilinlerini ifade eder. Diiglimler arasindaki baglantilar sistemin

etkilesime girecegi iletisim yollarini gosterir (Fowler ve Scott, 2003).
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Sekil 3.5 Fiziksel ¢izimlere iliskin bir 6rnek
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4. TURK EMLAK VERGI SISTEMi VAR OLAN DURUM MODELIi

Bu boliimde, Tiirkiye’de yiiriirliikteki emlak vergi sisteminin ¢éziimlenmesi amaciyla var olan
durum modeli ortaya konmustur. Temel kavramlar ele alinmis; verginin yonetimine katilan
paydaslar ile sorumluluklar1 ve siirecte kullanilan veriler belirlenmis; tanimlama, degerleme
ve tarhiyat biciminde alt sistemlere ayrilan organizasyonel model olusturulmustur. Alt
sistemler i¢inde yiritiilen etkinlikler, kullanim durumu, etkinlik ve durum g¢izimleriyle
gorsellestirilerek ig siire¢ modelleri kurulmustur. Sonucunda, sistemin temel kavramlarindaki
sorunlar, organizasyonel modeli olusturan yap1 ve bu yapidaki iliskiler ile siireclerde

karsilagilan giicliikler tanimlanmistir.

4.1 Temel Vergilendirme Kavramlan

4.1.1 Verginin Konusu

Emlak vergisi, bina vergisi ve arazi vergisi olmak {izere iki bilesene sahiptir. Emlak Vergisi
Kanunu’nun (EVK) birinci maddesi uyarinca iilke sinirlart icindeki tiim binalar, bina
vergisinin; 12’nci maddesi hiikmiine gore de arazi ve arsalar, arazi vergisinin konusunu
olusturmaktadir. Burada bina ve arazi vergilerinin konularina iliskin ayrintilara girmeden

once, Tiirk Hukukundaki temel tasinmaz birimleri tizerinde kisaca durulacaktir.

Tirk Medeni Kanunu’nun (TMK) 704’iincii maddesi uyarinca tasinmaz miilkiyetinin
konusunu, (1) araziler, (2) tapu kiitiigiinde ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar
ile (3) kat miilkiyeti kiitiigline kayith bagimsiz boliimler olusturmakta; 998’inci maddesi

uyarinca da, bu seylerin tapu siciline tasinmaz olarak kaydedilecegi dngoriilmektedir.

TMK uyarinca arazi tasinmaz miilkiyetine konu olan nesnelerden biri ve dahasi &teki
tasinmaz birimlerinin de temelidir. Arazi, Tiirk Dil Kurumu (TDK) sozliigiinde, “yeryiizii
pargasi, yerey, yer, toprak” olarak tanimlanmaktadir. Ancak, bir yeryiizli parcasi yani arazi
tizerinde miilkiyet hakkinin kurulabilmesi i¢in arazinin sinirlandirilmasi, baska bir deyisle
parsel ya da arazi parselinin olusmasi gerekir. Arazi parseli kavrami sik kullanilmamakta,
cogunlukla parsel ile ifade edilmektedir. Parsel terimi, TDK sozliigiinde “imar yasalarina
gore ayrilip simirlanmis arazi pargasi” olarak tanimlanmaktadir. Arazi parseli kavram ise
yalnizca Tarim Isletmelerinin Yeterli Tarimsal Varhiga Sahip Olup Olmadigmin Tespitine

Dair Yonetmelikte, “ifraz veya tevhit yapilarak sinirlart memleket nirengisine gore belirlenip,



64

vasfi, alani, sumirlart ve benzeri ozellikleri kayit altina alinmis araziler” bigiminde
tanimlanmistir. UNECE (2004) ise arazi parselini, “tiirdes miilkiyet haklar: ve tek bir (unique)
miilkiyet altindaki kapali bir yeryiizii alani ya da daha 6zel bigimde uzayda bir hacim” olarak

tanimlamaktadir.

Mevzuatta ve konusma dilinde arazi ve arazi parseli kavramlari arasindaki ayrima genellikle
dikkat edilmemektedir. Cogunlukla, kirsal alanda ya da tarimsal amagli kullanilan yerytizii
parcalarini tanimlamak iizere arazi, kimi zaman da daha dogru bigimde tarim arazisi, orman
arazisi vb. gibi terimler kullanilmaktadir. Ancak, TMK’da gecen arazi terimi, niteligi ya da
kullanim amaci ne olursa olsun, hem kentsel hem de kirsal amaclarla kullanilan yeryiizii
pargalarini tanimlamaktadir. Ama {izerinde miilkiyet hakki kurulabilmesi i¢in arazinin, arazi
parseline ya da kisaca parsele doniistiiriilmesi zorunludur. Bu doniisiim sinirlandirma
islemiyle, kadastroyla gergeklestirilir. Ozetle, iizerine miilkiyet hakki kurulan nesne aslinda
arazi parselidir; ama Ornegin bu arazi parseli tarimsal amagl kullaniliyorsa niteligi tarim

arazisi, imar mevzuatina uygun bi¢cimde diizenlenmisse niteligi arsa olmaktadir.

Bir binanin basli basina kullanilan ve kat miilkiyeti hiikiimlerine gére bagimsiz iyelige konu
olan boliimlerine de bagimsiz bolim denmektedir. Bagimsiz ve siirekli haklar ise ya iist hakki
ya da kaynak hakki bi¢iminde kurulmakta, {izerinde kurulduklar1 tasinmazlarla
iliskilendirilerek tapu kiitiigiine tasinmaz olarak kaydedilmektedirler. Bagimsiz ve siirekli
haklar, TMK’nin biitiinleyici parga kuralmin istisnasini olusturmaktadir. Ust hakki, iyeligi
baskasina ait olan bir arazinin altinda ya da iistiinde insaat yapma ya da 6nceden yapilmis bir
insaat1 yerinde birakma hakkidir; insaat hakk: olarak bilinir. Kaynak hakki ise bir bagkasinin

arazisinde kaynayan sudan yararlanma olanagi veren bir haktir (Karagéz, 1999).

TMK’da bina, ilizerine inga edilen arazinin biitlinleyici pargasi olarak kabul edilmekte, kat
miilkiyetine ge¢mis bagimsiz boliimler ile {ist hakki kurulmus binalar disindaki binalar
bagimsiz bir tasinmaz birimi olarak degerlendirilmemektedir. Bu durumda, araziye sahip olan
kisi ayn1 zamanda binanin da sahibi olmaktadir. Buna karsin, TMK’nin aksine, EVK binalar1
araziden ayri olarak, baslibasina bir taginmaz birimi olarak gormektedir. Bina vergisinin
konusunu binalar olusturmakta, ama vergi matrahinin takdirinde Vergi Usul Kanunu’nda
(VUK) yazil1 bina biitlinleyicileri de hesaba katilmaktadir (EVK, mad. 2/2). Baska bir deyisle,
Medeni Hukuk araziyi tasinmaz birimi, binay1 arazinin biitiinleyicisi olarak degerlendirirken;
Vergi Hukuku binay1 bir tasinmaz birimi olarak gdrmekte, arazinin binay1 biitiinledigini
sOylemektedir. Bina biitiinleyicileri, 6 seri no’lu EVK Genel Tebligi’nde (GT), (1) belediye

sinirlar1 ve belediye bulunmayan yerlerde kdy ve mahalle toplulugu icindeki binalar
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biitiinleyici olan arazi; (2) nerede olursa olsun ticaret ve sanata 6zgiilenmis binalarla birlikte

kullanilan arazi olarak siralanmaktadir.

Bina vergisinin konusunu, Tiirkiye sinirlar1 i¢inde bulunan binalar olusturmaktadir (EVK,
mad. 1). Ancak, belediye ve miicavir alan (BMA) simirlar1 disinda bulunan binalar bina
vergisinden bagisiktir. Bununla birlikte, BMA smirlar1 diginda bulunan (gelir vergisinden
bagisik esnaf ile basit usulde gelir vergisine bagimh yiikiimliilerin kendilerince igyeri olarak
kullandiklar1 binalarin disinda) ticaret, sanayi ve turistik amaglarla kullanilan binalar ile belirli
zamanlarda dinlenme amaciyla kullanilan binalar i¢cin bu bagisiklik uygulanmamaktadir

(EVK, mad. 4) (Sekil 4.1).

ticaret, sanayi, turizm icin kullaniliyor [1]

Bina VergiKonusu (Bina)
belirli zamanlarda dinlenme amaciyla kullaniliyor

VergidenBagisik

[1]:Gelir vergisinden bagisik esnaf ile basit usulde gelir vergisi yukumluleri
tarafindan bizzat isyeri olarak kullaniimiyorsa

Sekil 4.1 BMA sinirlar1 diginda bina vergisi konusu durum ¢izimi

EVK bina kavramini, “yapildigi madde ne olursa olsun, karada ya da su iizerindeki sabit
ingaatlarin tiimii” biciminde tanimlamakta; yiizer havuzlari, yiizer yapilari, cadirlart ve nakil
araclaria takilip c¢ekilebilen seyyar evleri ve benzer yapilar1 bina kavrami disinda
tutmaktadir. 6 seri no’lu EVK GT uyarinca, bina vergisinin konusu agisindan, ingaatin
yapisina giren madde ve malzemenin niteligi, yapim tiirii onem tasimamaktadir. Ayrica, bir
binanin basgkasinin arazisi iizerinde yapilmasinin ya da yasal siireglere uygun olup
olmamasiin da vergilendirme acgisindan bir onemi bulunmamaktadir. Bagka bir deyisle,

karada ve denizdeki sabit ingaatlar, ister gecekondu, ister kacak yap1 olsun vergiye bagimlidir.

Vergi Hukukunda gegerli olan yaklasimin, gecekondular gibi devletin ya da baskasinin arazisi

lizerinde yapilmis binalarin veya iist hakki kurulmus binalarin vergilendirilmesine olanak
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sagladig1 aciktir. Maliye Bakanligi (MB) Gelir idaresi Baskanligindan (GIB) alian gériise’
gbre, baskasinin arazisi iizerine sahibinin izni alinarak ya da alinmaksizin insa edilen
binalarda normal insaat maliyet bedeliyle ulasilan degere arsa veya arazi degeri
eklenmemektedir. Ciinkii EVK’nin 13’linci maddesi uyarinca, arazi vergisini sahibinin
O0demesi gerekmektedir. Bu nedenle, yeni gecekondu yapilmasi durumunda da gecekondu
sahibinin ilgili belediyeye emlak (bina) vergisi bildirimi vermesi zorunludur. Kisacasi boylesi
binalarda, bina vergisinin yiikiimliisii gecekondu binasina tasarruf eden kisi olmakta;

gecekondu arsasinin konumlandigi arsa sahibi ise arazi vergisinin yiikiimliisii olmaktadir.

EVK, konutlar yararina diisiik vergi oranlarinin uygulanmasina olanak saglamak {izere,
binalar1 kullanim amaglarina gore (a) konut ve (b) diger binalar biciminde siniflandirmistir.
Bu nedenle, Ornegin iiretim, ulasim, eglence ve dinlence taginmazlari, iletisim bina ve
altyapilarn1  gibi  farkli  kullanima sahip yapilarin timi diger binalar iginde

degerlendirilmektedir.

Amaci vergi degerlerinin bigilmesine yonelik ilkeleri belirlemek olan Emlak Vergisine
Matrah Olacak Vergi Degerlerinin Saptanmasina iliskin Tiiziik (EVT), binalari, (a) kullanim
tiirlerine, (b) insaat tiirlerine ve (c) insaat siniflarina gore smiflandirmaktadir. EVT nin
sekizinci maddesinde binalar kullanim tiirtine gore, (a) konutlar, (b) isyerleri, (c) 6zellik
gosteren diger yapilar biciminde gruplandirilmistir. Insaat tiirlerine dayali simiflandirma ise
dokuzuncu maddede; (a) celik-karkas, (b) betonarme karkas, (c) yigma kagir, (d) yigma yar1
kagir, (e) ahsap, (f) tas duvarli (¢amur harch), (g) gecekondu bigim ve niteliginde, (h) kerpi¢
ve diger basit binalar biciminde yapilmistir. Ayrica binalar ingaat siniflarina gore (a) liikks
insaat, (b) birinci smif ingaat, (¢) ikinci sinif insaat, (d) iiglincii sinif insaat, (e) basit insaat
olarak smiflandirilmaktadir (EVT, mad. 10). Sekil 4.2, EVT smiflandirmasina dayali olarak

bina vergisi konusuna iligkin sinif ¢izimini gdstermektedir.

* Maliye Bakanligi Gelir Idaresi Baskanligiim 20/07/2006 tarih ve B.07.1.GiB.0.6606658—5106 say1li yazist
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CelikKarkas BinaVergisiKonusu
BetonarmeKarkas 1
| Parsel
Luks
YigmaKagir
I 1
° BirinciSinif
YigmaYariKagir Bina
D q IkinciSinif
AN
TasDuvarli Konut
] UcuncuSinif
Gecekondu Isyeri
—— 1 BasitInsaat
KerpicVeBasit Diger .

Sekil 4.2 Bina vergisi konusu sinif ¢izimi

Arazi vergisinin konusunu ise Tiirkiye simnirlari i¢inde bulunan arazi ve arsalar; baska bir
deyisle, tiim arazi parselleri olusturur. EVK’nin 12°nci maddesi, “belediye simirlari iginde
belediye tarafindan parsellenmis arazilerin arsa sayilmasi” gerektigini belirtmis, “belediye
simirlart iginde ya da disinda bulunan parsellenmemis arazilerden hangilerinin arsa

sayilacaginin da Bakanlar Kurulu Karart ile kesinlesecegine” hilkmetmistir.

Arazi, Vergi Hukukunda genel olarak, arz {lizerinde sinirlari, dag, ¢it, duvar, agag, yol gibi
dogal ve yapay isaretlerle ¢evrilmis bulunan yerylizii pargasi olarak tanimlanmakta, arazinin
icinde bulunan goélciikler, kaynaklar ve dikili seyler de araziden sayilmaktadir. Arsa deyimi
ise lizerinde insaat yapilmak iizere parsellenmis ve parselasyonu kamu otoritelerince onanmis
arazi parcalarint tanimlamaktadir. Bu bakimdan, belediye simnirlar1 i¢inde belediyelerce
parsellenmis arazi ile miicavir alanlarda parsellenmis olmakla beraber insaat ruhsatlar

belediyelerce verilen arazi parcalari arsa kabul edilmektedir (6 seri no’lu EVK GT).

Vergi Hukukunda bir arsa tanimi yapilmamaktadir. Bunun yerine, belediye sinirlari iginde
belediyece parsellenmis arazilerin arsa sayi/masi gerektigi belirtilmektedir. Aslinda, belediye
smrlart icinde belediyece parsellenmis araziler ifadesi arsa niteligine kavusan arazi
parsellerini isaret etmektedir. Ama bu nitelikteki arazi parsellerinin yani arsalarin tapu
sicilindeki nitelikleri Vergi Hukuku acisindan her zaman belirleyici degildir. Ornegin,
83/6122 sayili Bakanlar Kurulu Kararmin 1/c maddesinde belirtildigi gibi, BMA sinirlar

disindaki tiirlii bayindirlik projeleri uyarinca parsellenen araziler, nitelikleri tapu sicilinde
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arsaya doniismiis olmasina karsin, vergi mevzuatinda arsa yerine arsa sayilacak arazi olarak
degerlendirilmektedir. Ayrica deginilen karar, BMA smirlar1 i¢cinde ya da disindaki kimi
niteliklere sahip parsellenmemis arazilerin, imar mevzuatina uygun bigimde diizenlenmemis

olmasina karsin arsa gibi vergilendirilmesini, arsa sayilmasi gerektigini ongormektedir.

Arsa sayiacak arazi ve arsa sayilacak parsellenmemis arazilerin tanimlanmasina yonelik

Bakanlar Kurulunun 83/6122 sayili karar1 soyledir:

“(a) Belediye ve miicavir alan simirlart i¢inde imar plani ile iskan sahast olarak
ayrilmis yerlerde bulunan, (b) Belediye ve miicavir alan sinirlart iginde bulunup
da bu imar plant ile iskan sahasi olarak ayrilmamis olmakla beraber fiilen
meskiin halde bulunan ve belediye hizmetlerinden faydalanmakta olan yerler
arasinda kalan, parsellenmemis arazi ve arazi parcalart arsa sayilir. Ancak, bu
yerlerdeki arazi ve arazi pargalari zirai faaliyette kullanildiklar: takdirde arsa
sayilmaz. (c) Belediye ve miicavir alan simirlart disinda olup da konut, turistik
veya sinai tesis yapilmak amactyla, her ne sekilde olursa olsun parsellenen ve
tapuya bu yolla serh verilen arazi ve arazi parcalari, (d) Belediye ve miicavir
alan simirlart disinda olup da deniz, nehir, gol ve ulagim yollari kenarinda veya
civarinda bulunmasit veya sinai veya turistik onemi yahut hizli sehirlesme
faaliyetleri dolayisiyla ve Imar ve Iskdan Bakanligimn énerisi iizerine Bakanlar
kurulu Karari ile belirlenen alanlarin simirlart i¢inde, imar plani ile iskan sahasi

1

olarak ayrilan yerlerdeki arazi ve arazi pargalari, arsa sayilir.’

Bu karar1t BMA sinirlari i¢inde ve disindaki bolgeler agisindan irdelemek, arsa, arazi ve arsa

sayilacak parsellenmemis arazi tanimlarinin daha net anlasilmasini saglayacaktir.

Kararin 1/a maddesine gore, BMA sinirlar1 i¢inde imar plani1 (nazim ya da uygulama imar
plani) ile yerlesim alani (iskan sahasi) olarak ayrilmis yerlerde bulunan parsellenmemis
araziler, arsa sayilacak parsellenmemis arazi olarak degerlendirilir ve arazi (arsa) vergisinin
konusunu olusturur. 16 seri no’lu EVK GT’ye gore bu alanlarin yerlesik olup olmadigina

bakilmaksizin, imar planiyla yerlesim alani olarak ayrilmis olmasi yeterli sayilmalidir.

Kararin 1/b maddesi uyarinca imar planmiyla yerlesim alani olarak ayrilmamis, ama gergekte
yerlesik durumda bulunan ve belediye hizmetlerinden yararlanan yerlerdeki araziler, arsa
sayilacak parsellenmemis arazi olarak degerlendirilir ve arazi (arsa) vergisinin konusunu
olustururlar. 16 seri no’lu EVK GT bu tiir arazilerin en az iki belediye hizmetinden (su-yol,

yol-otobiis, su-temizlik, su-otobiis, yol-temizlik vb.) yararlanmas1 gerektigini belirtmektedir.
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Kararin (a) ve (b) fikralarinda gecen kosullar1 saglayan parsellenmemis arazilerin arsa
sayilabilmeleri i¢in ayrica (i) tarim dis1 amagclarla kullanilmasi, (i) bos tutulmasi ya da (iii) bir
yildan cok nadasta birakilmas: gerekmektedir. Bu alandaki arazilerin tarimsal amach

kullanilip, kullanilmadig1 belediyelerce yapilan yoklamalarla belirlenmektedir.

Sekil 4.3, BMA siirlart ig¢indeki arazi vergisinin konusunu bir durum ¢izimi ile

Arsa VergiKonusu(Arsa)

parselleniyor [1,2,3]

Ozetlemektedir.

imar planiyla yerlesim yeri olarak ayriliyor

.ﬂazw E\rsaSaylIacakParselIenmemisArazD

yerlesik alanda iki belediye hizmetinden yararlaniyor ﬂ\

VergiKonusu(Arazi) =

[1]: Tarim disi amacli kullanimda
[2]: Bos tutuluyor

[3]: Bir yildan uzun suredir nadasta

Sekil 4.3 BMA sinirlari i¢inde arazi vergisi konusu durum ¢izimi

Kararin birinci maddesinin (c) fikrasinda, BMA sinirlar1 diginda bulunan ve konut, turizm ya
da sanayi tesisi yapilmak lizere parsellenen ve tapuya bu yolda serh verilen arazilerin arsa
sayilacagr hiikme baglanmistir. Aslinda bu bicimde parsellenen arazilerin niteligi tapu
sicilinde arsaya donlismiis olsa da, Bakanlar Kurulu deginilen nitelikteki arazileri arsa

sayilacak arazi olarak tanimlamaktadir.

Kararin 1/d maddesine gore, BMA smirlar1 disinda, Baymndirlik ve iskan Bakanliginin (BIB)
oOnerisi lizerine, Bakanlar Kurulu Karari ile belirlenen alanlarin sinirlar i¢inde, imar planiyla
yerlesim yeri olarak ayrilan yerlerdeki araziler arsa sayilacaktir. Deginilen kosullar1 saglayan
parseller, tarimsal amacli kullanilsalar da, arazi (arsa) vergisinin konusunu olusturmaktadirlar
(16 seri no’lu EVK GT). Bu hiikme gore, Bakanlar Kurulu Karar1 ile belirlenen alanlarin
deniz, nehir, gol ve ulagim yollar1 ¢evresinde olmasi ya da sanayi, turistik dneme veya hizl

kentlesme etkilerine sahip olmasi kosulu vardir.

EVK’nin 14’{incii maddesinin (g) fikrast uyarinca, BMA smirlar1 disinda bulunan araziler,
kiraya verilmemek kosuluyla, arazi vergisinden siirekli bagisiktir. Bununla birlikte, gelir

vergisinden bagisik esnaf ile basit usulde gelir vergisi yiikiimliilerinin kendilerinin igyeri
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olarak kullandiklar1 arsa ve araziler disinda ticari, sanayi ve turistik etkinliklerde kullanilan
arazi, arsa ve arsa sayilacak parsellenmemis araziler emlak vergisinin konusunu
olusturmaktadir. Bu hiikmiin anlamini, Bakanlar Kurulunun 83/6122 sayili karari, 16 seri

no’lu EVK GT ile Emlak Vergisi Sirkiilerinin 1s181nda soyle ozetleyebiliriz (Sekil 4.4):

isletmeye kaydediliyor

J\ kiralaniyor
azi VergiKonusu(Arazi)
ticaret, sanayi, turizm icin kullaniliyor

1A

.|

[B]

>| VergiKonusu(Arsa) ﬂ

QergidenBagisik\/ Bl f yilacakParsellenmemi:
N
[B]

1: deniz, nehir, gol ve ulasim yollari cevresinde bulunmasi, sanayi ya da turistik nemi ya da sehirlesme etkilerinden
dolayi Bakanlar kurulu Karari ile belirlenen alanlarda imar plani ile iskan sahasi olarak ayriliyor
2: konut, turistik ya da sanayi tesisi yapilmak uzere parselleniyor

[A]: parsellenmemis
[BI: gelir vergisinden bagisik esnaf ile basit usulde gelir vergisi yukumltleri tarafindan bizzat isyeri olarak kullanilan

Sekil 4.4 BMA sinirlar1 disinda arazi vergisi konusu durum ¢izimi

Araziler

1. BMA sinirlar1 disinda bulunan araziler, kiraya verilmemek kosuluyla, arazi (arazi)

vergisinden siirekli olarak bagisiktir.

2. BMA siirlart disinda bulunan ticari, sanayi ve turistik amaclarla kullanilan ya da bu
isletmelere kayith olan araziler ise, arazi (arazi) vergisinin konusunu olustururlar.
Ancak bu araziler, gelir vergisinden bagisik esnaf ile basit usulde gelir vergisi

yukiimliilerince igyeri olarak kullaniliyorsa, arazi vergisinden bagisik tutulurlar.
Arsalar ve arsa sayilacak parsellenmemis araziler

3. BMA sinirlan1 disindaki arsalar ile arsa sayilacak parsellenmemis araziler, arazi (arsa)

vergisinin konusunu olusturmaktadirlar.

4. BMA smirlart disindaki arsalar ile arsa sayilacak parsellenmemis araziler, gelir
vergisinden bagisik esnaf ile basit usulde gelir vergisi yiikiimliilerince isyeri olarak

kullaniliyorsa, arazi (arsa) vergisinden bagisik tutulurlar.
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4.1.2 Vergi Yiikiimliisii

Bina ve arazi vergilerinin yiikiimliileri, bina ve arazinin dncelikle yararlanma (intifa) hakk1
sahipleri, iyeleri ve her ikisi de yoksa bina ve araziyi iye gibi tasarruf edenlerdir. Payli
miilkiyette paydaglar paylart oraninda; elbirligi miilkiyette ise iyeler hep birlikte vergiden

sorumlu olurlar (EVK, mad. 3, 13).

Yararlanma hakki, ona sahip olan kisinin en ¢ok yasam siiresi ile sinirli olarak, baskasinin
miilkiyetindeki bir tasinmazdan tamamiyla yararlanma ve kullanma hakk: verir (TMK, mad.
794-822). Eger tasinmaz iizerinde, yasalardan dogan ya da sozlesmeye dayali kurulmus bir
yararlanma hakki varsa, vergi yiikiimliisii dncelikle bu hakkin sahibidir. Tasinmaz {izerinde
yararlanma hakki kurulmamigsa, vergi yiikiimliisii tasinmazin iyesidir. Miilkiyet, bagimsiz,
miilkiyet ya da payl miilkiyet biciminde olabilir. Payli miilkiyette birden ¢ok kisi, fiziksel
olarak boliinmemis bir seyin tamamina payli olarak sahiptir. Elbirligi miilkiyet ise bir
toplulugun taginmaza hep birlikte sahip olmasi durumudur. Deginilen maddelerde gegen malik
gibi tasarruf edenlerdir ifadesi de, bir tasinmaz {izerinde iye ya da yararlanma hakki sahibi
olmayan, ama tasinmaza iye gibi tasarruf edenlerin yasal nitelikleri olmadiklarini 6ne siirerek

vergiden kaginmalarini engelleme amaci tasimaktadir (6 seri no’lu EVK GT, mad. 2).

Vergi ylikiimliiliigih EVK’da tanimlanan, Sekil 4.5 ve Sekil 4.6’daki durum ¢izimlerinde

gosterilen durumlari igerir.

Yiikiimliiliigiin dogmasi: Emlak vergisi yilikiimliiliigli, bina ve araziye iliskin iyeligin,
yararlanma hakki sahipliginin baslamasiyla dogar. Yiikiimliiliigli baslatan ve bitiren durumlar

asagida ozetlenen kosullarin gerceklesmesine baglidir.

Yiikiimliiliigiin baslamasi: Yikimliliiglin baslamasi asagida Ozetlenen kosullarda ve

tarihlerde ortaya ¢ikar.

1. Vergi degerini degistiren nedenlerin dogmasi durumunda, bu degisikliklerin

gergeklestigi tarihi izleyen biit¢e yilinda yiikiimliiliik baslar (EVK, mad. 9/a).

2. Bir yorenin tamaminda siirekli bicimde bina ve arazi degerlerinde % 25'i asan oranda
artma ya da azalma olmas1 durumunda, yapilan genel degerleme tarihini izleyen biitce

yilinda yiikiimliiliik baslar (EVK, mad. 9/a).

3. Dort yilda bir yapilan genel degerleme islemlerinde, degerleme isleminin yapildigi

tarihi izleyen biitce yi1linda, yiikiimliiliikk baslar (EVK, mad. 9/b).



72

4. Bagisikligin kalktig1 tarihi izleyen biit¢e yilinda, yiikiimliiliik baglar (EVK, mad. 9/c).

5. Yeni bina insa edilmesi durumunda, insaatin sona erdigi tarihte; ingaatin kismen
kullanilmaya baslanmasi durumunda, bu tarihi izleyen biitge yilinda yiikiimliiliik

baslar (EVK, mad. 9/a, mad. 33/1).

Yiikiimliiliigiin degismesi: Vergi ylkiimliisiiniin de8ismesiyle ya da vergi degerini
degistiren nedenlerin olusmasiyla gerceklesir. EVK’nin 23’ilincii maddesi uyarinca,
degisikliklerin, olustugu biitce yili i¢inde yiikiimliilerce belediyeye bildirilmesi zorunludur.
Bina ve arazi vergisi ylkiimliiliigli, bu nedenlerin olustugu tarihi izleyen biitge yilindan
baslar. Ancak, bir yorenin tamaminda ve siirekli bigimde, bina ve arazi degerlerinde % 25'i
asan oranda artma veya eksilme olmasi durumunda, yikiimlilerin bildirim vermesi
gerekmemektedir (EVK, mad. 33/8). Bu durumda, bu yorede yapilan genel degerlemeyi
izleyen biitce yilinda, bu yoredeki taginmazlar i¢in yiikiimliilik bagslar. Vergi degerini

degistiren nedenler asagida 6zetlenmistir.

1. Var olan bir binaya eklemeler, asansor veya kalorifer tesisleri yapilmasi: (EVK, mad.
33/1).

2. Bir binanin kismen harap olmasi, binadaki asansor veya kalorifer donatilarinin kismen

ya da tamamen kaldirilmast (EVK, mad. 33/2).

3. Bir binanin kullanim bi¢iminin degistirilmesi ya da bir binanin oturmaya 0zgii
yerlerinden bir boliimiiniin ticaret ve sanat etkinliklerinin gergeklestirilecegi yerler

durumuna doniistiiriillmesi (EVK, mad. 33/3).
4. Arazinin niteliginin asagidaki bi¢imde degismesi (EVK, mad. 33/4):
a. Arazinin fidanlandirilmasi, agaglandirilmasi, bag haline getirilmesi
b. Fidanli, agagh ya da kiitiiklii bir arazinin tarla haline getirilmesi veya gelmesi

c. Tarim yapilan bir arazinin dogal bir afet ya da baska nedenlerle tarima

elverigsiz duruma gelmesi
d. Tarim yapilmayan bir arazinin tarima elverisli duruma getirilmesi
e. Arazinin parsellenerek arsalar durumuna getirilmesi

5. Bir binanin biitiinleyicisi durumunda olan arazinin biitiinleyicilik durumundan ¢ikmasi

ya da bir arazi ve arsanin bina biitiinleyicisi durumuna girmesi (EVK, mad. 33/5).
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Bir bina ya da arazinin taksim, ifraz edilmesi ya da yiikiimliisiiniin degismesi; arazinin

bir boliimiinlin kamulastirilmasi (EVK, mad. 33/6).

Arazi ve arsalarin tek bir arazi ve arsa haline getirilmesi ya da hisselere ayrilmis olan

bir binanin biitlin hisselerinin birlestirilmesi (EVK, mad. 33/7).

Bir yorenin tamaminda siirekli bicimde bina ve arazi degerlerinde % 25'1 asan oranda

artma veya eksilme olmas1 (EVK, mad. 33/8).

Yiikiimliiliigiin sona ermesi: EVK’nin dokuzuncu maddesinde siralanan kosullarin

olusmastyla bina ve arazi vergisi ylkiimliiliigli sona erer.

l.

Binanin yanmasi, yikilmasi, tamamen kullanilmaz olmasi durumunda, bina vergisi
yukiimliiligl bu olaylarin gerceklestigi tarihi izleyen taksitten baslayarak sona erer
(EVK, mad. 9). Bina vergisi ylikiimliiliigliniin sona erdigi tarihte arazi vergisi

yiikiimliiliigi baslar.

Binanin vergi bagisikligi kazanmasiyla, yiikiimliilik bagisikligin kazanildigi tarihi

izleyen taksitten baglayarak sona erer (EVK, mad. 9).

Oturulmas1 ve kullanilmasi yasalarla yasaklanan binalarin vergileri, bu olaylarin
gerceklestigi tarihten sonraki taksitten baslayarak, durumun devam ettigi siirece

alimmaz (EVK, mad. 9).

bina kullanilamaz duruma gelir / bildirim ver

yukumlu degisir ‘
YukumlulukDegisir I> vergi degeri degisir l YukumlulukVar)

ukumlu degisir [eski

K sahibi] / bildirim ver vergi degeri degisir / bildirim ver

>

yukumlu degisir [yeni hak
sahibi] / bildirim ver

genel degerleme yapilir

yeni bina insa edilir / bildirim ver

%{YukumlulukYok YukumlulukBaslar
bagisiklik kalkar / bildirim ver

bagisiklik kazanilir / bildirim ver

Sekil 4.5 Bina vergisi yiikiimliiliigii durum ¢izimi
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yukumlu degisir
YukumlulukDegisir I> vergi degeri degisir ' YukumlulukVar

yukumlu degisir [eski
hak sahibi] / bildirim ver

vergi degeri degisir / bildirim ver

yukumlu degisir [yeni
hak sahibi] / bildirim ver

genel degerleme yapilir

bagisiklik kalkar / bildirim ver \(
YukumlulukYok 1 YukumlulukBaslar

bagisiklik kazanilir / bildirim ver

Sekil 4.6 Arazi vergisi ylkiimliiliigi durum ¢izimi

4.1.3 Vergi Matrahi

EVK’nin yedinci maddesi uyarinca bina vergisinin matrahi, yasada belirlenen verilere ve
yontemlere dayali bigimde hesaplanan bina vergi degeridir. Bina vergi degeri, MB ve BIB
tarafindan ortaklasa belirlenen bina metrekare normal insaat maliyetleri ile kiymet takdir
komisyonlarinca bicilen arsa/arsa payr degeri temel alinarak ve EVT hiikiimlerinden

yararlanilarak hesaplanan bedeldir.
49 seri no’lu EVK GT’de bina vergi degerlerinin belirlenme yontemi sdyle 6zetlenmektedir:

1. Binanin distan disa yiizolglimii ile bina metrekare normal ingaat maliyet bedellerini

gosteren cetvelde yer alan ortalama rakam carpalir.

2. Hesaplanan bedele varsa asansor, kalorifer ya da klima donatisi1 farki eklenir. Bu fark,
hesaplanan bedelin asansor i¢in % 6’s1, kalorifer ya da klima i¢in de % 8’1

oranindadir.

3. Bu yolla ulagilan maliyet bedelinden EVT’nin 23’lincii maddesinde belirtilen

yipranma pay1 diistliir.

4. Yipranma pay1 diislildiikten sonra kalan degere arsa/arsa paymin kiymet takdir

komisyonlarinca bigilen degeri eklenerek vergi degerine ulasilir.
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Arazi vergisinin matrah1 ise yasa hiikiimlerine dayali bigimde hesaplanan arazi vergi
degeridir (EVK, mad. 17). Arsa-arazi vergi degerleri, takdir komisyonlar1 tarafindan bigilen

birim degerlere gore belediyelerce hesaplanir.

Vergi degerleri dort yillik siireler (yeniden degerleme sikligl) i¢in takdir edilir. Yeniden
degerleme yillar1 arasinda, vergi degerleri, her yil yeniden degerleme oraninin yaris1 kadar
artirtlarak gilincellenmektedir. Bakanlar Kurulu, vergi degeri artis oranini sifira kadar
indirmeye, yeniden degerleme oranina yilikseltmeye ve belediye gruplarina gore
farklilastirmaya yetkilidir. Yeniden degerleme orani, ekim ayinda bir 6nceki yilin ekim ayina
gore Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK) tarafindan hesaplanan iiretici esya fiyatlar1 genel

endeksindeki ortalama fiyat artis oranidir.

Vergi Hukukunun agiklanan igeriginden anlasilacagi iizere, vergi matraht —vergi degeri-,
olasilikla siirlim degerinden farklidir. Yasal gerceve, bina vergi degerlerinin belirlenmesinde
cogu etkeni (konum, yerel piyasa 6zellikleri vb.) gozardi etmekte; bunun yerine yapt maliyet
bedeli, arsa pay1 degeri, asinma pay1 orani ve asansor/kalorifer donatilarin1 gozeten maliyet
yonteminin kullanilmasin1 6ngérmektedir. Arazi vergi degerlerinin belirlenmesinde de kiymet

takdir komisyonlarinin yore i¢in en diistik birim fiyatlar: belirlemeleri hiikmedilmektedir.

4.1.4 Vergi Oram

Emlak vergisi diiz ve sabit oranli bir vergidir. Vergi oranlar1 EVK ile belirlenmis; vergi
oranlarinda degisiklik yapma yetkisi yasa ile belirlenmis kosullarin ger¢eklesmesi durumunda
yine yasada ongoriilen sinirlar i¢inde Bakanlar Kuruluna verilmistir. Buna gore Bakanlar
Kurulu vergi oranlarini % 50-% 300 sinirlart arasinda degistirmeye yetkilidir. Ayrica, vergi
yardimlar1 kapsaminda sozii edilen vergi orami indirimi yetkisi altinda Bakanlar Kurulu,
EVK’da belirtilen kosullara sahip yiikiimliiler i¢in vergi oranini sifira kadar indirebilmektedir.

Vergiyi toplayan belediyelerin vergi oranlari iizerinde higbir yetkisi bulunmamaktadir.

Cizelge 4.1 Bina ve arazi vergisi oranlari

Tasinmaz niteligi BSB disinda vergi orant  BSB iginde vergi orant

Arazi % 0,1 % 0,2
Arsa % 0,3 % 0,6
Konut % 0,1 % 0,2

Konut dis1 binalar % 0,2 % 0,4
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Yiirtirlikteki sistemde tasinmazlarin niteligine ve kullannomma dayali bir oran
farklilagtirmasina gidilmistir. Bu farklilastirma yapisiz toprak i¢in arsa ve arazi; binalar i¢in
de konut ve konut dis1 binalar temelinde uygulanmaktadir (Cizelge 4.1). Vergi oranlari,
biiyliksehir belediyeleri smirlari ve miicavir alanlart igindeki yerlerde % 100 artirimli

uygulanmaktadir

4.1.5 Vergi Bagisikhiklar ve istisnalari

Yiiriirliikteki sistemde, ekonomik kalkinmay1 saglamak, sosyal amaclara ulasmak tizere tiirli
vergi bagisikliklar1 taninmigtir. Genel anlamda, kamu kurum ve kuruluslarinin iyeliginde-
kullaniminda olan taginmazlar; tarimsal iiretim, ulagim ve iletisimde kullanilan taginmazlar;
geri kalmis yorelerdeki sanayi tesisleri ile kiiclik sanayi tesisleri; tarimsal {iretimde kullanilan
tasinmazlar vergi disinda birakilmaktadir. EVK’da, bagisikliklar bina ve arazi vergisi
acisindan ayri ayri, siirekli ve siireksiz olmak iizere iki boliimde degerlendirilmistir (Ek 1 ve

Ek 2).

Yiikiimliilerin bir belediye ve miicavir alan sinirlar1 i¢inde bulunan arazisinin (arsalar harig)
toplam vergi degerinin 250 TL’si arazi vergisi disinda birakilmigtir. Payli miilkiyet
durumunda, paydaslarin pay miktarlar1 ayri1 ayr1 belirlenerek istisna uygulanir. Bakanlar

Kurulu, arazi vergisi istisnasini {i¢ katina kadar artirma yetkisine sahiptir.

EVK’nin 22’nci maddesi uyarinca bagisiklik ve istisna tanima yetkisi parlamentoya aittir.
Buna gore bina ve arazi vergileriyle ilgili bagisiklik ve istisna hiikiimleri, EVK’ya ekleme ya

da EVK’da degisiklik yapilmasiyla diizenlenebilir.

EVK, bagisiklik ve istisna kapsamina girmeyen ama vergi yardimi bagligr altinda
incelenebilecek tiirlii vergi kolayliklar1 sunmaktadir. Bunlardan biri EVK’nin sekizinci
maddesinde Bakanlar Kurulunun yetkisi altina birakilmis vergi orani indirimidir. Buna gore
Bakanlar Kurulu, (1) kendisine bakmakla yiikiimlii kimsesi olup onsekiz yasin1 doldurmamis
olanlarin disindakilerden, higbir geliri olmadigin1 belgeleyenlerin, (2) gelirleri, 6zel kanunla
kurulan sosyal gilivenlik kurumlarindan aldiklar1 ayliktan ibaret bulunanlarin, (3) gazilerin,
sehitlerin, dul ve yetimlerinin Tiirkiye sinirlar1 iginde briit 200 m?yi gegmeyen tek konutu

olmas1 durumunda bu konutlarina iliskin vergi oranlarini sifira kadar indirmeye yetkilidir.

Indirimli vergi oranmin uygulanmasi igin konutta oturma kosulu aranmamaktadir. Bu
nedenle, sahip oldugu tek konutu kiraya verip kirada oturanlar da deginilen kosullara uymalar1

durumunda, bu vergi yardimindan yararlanabilirler. Tek konuta payli bicimde iye olunmasi
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durumunda indirimli vergi orani, konutun vergi degerinin payma karsilik gelen kismina

uygulanir (25 seri no’lu EVK GT).

Bir bagka vergi yardimi 6nlemi de oturulmasi ve kullanilmasi yasalarca yasaklanan binalar ile
tasarrufu yasaklanan arazilerin vergilerinin yasaklama siiresince alinmamasidir. EVK’nin
dokuz ve 19’uncu maddeleri, yasaklamanin gerceklestigi tarihi izleyen taksitten baslayarak
durumun siirdigii stirece vergi alinmamasini dngérmektedir. Ayrica yine, dogal afetlerle
yanan, yikilan binalarin arsalarina ait vergiler, bu olaylarin gergeklestigi tarihi izleyen biitce
yilindan baglayarak iki yil siire ile alinmamaktadir. EVK’nin 30’uncu maddesine gore de
baska mevzuatla tasarrufu kisitlanan bina, arsa ve arazinin vergisi kisitlamanin siirdiigii siirece

1/10 oraninda alinmaktadir.

4.2 Vergilendirme Siireci

Vergilendirme siireci, (1) tanimlama, (2) degerleme ve itiraz, (3) tarhiyat ve vergi toplama alt
sistemlerine boliimlendirilebilir. Siirece yonelik genellestirilmis etkinlik ¢izimi Sekil 4.7°de

verilmis, siire¢ adimlari izleyen boliimlerde agiklanmustir.

Genel degerleme yili baslar

Tapu sicil mudurlugu
belediyeleri alim-satimlar
hakkinda bilgilendirir

Bicilmis birim arazi
degerleri kesinlesir
MB ile BIB bina
maliyet bedellerini belirler

ukumlu belli kosullar

bildirimde bulunur Belediye vergi sicilini gunceller

Belediye vergi degerlerini hesaplar

ukumiu vergi borcunu
iki taksitle oder

Bakanlar Kurulu vergi oranlarini
%50-%300 araliginda degistirebilir

borglarini hesaplar

i/ Bakanlar Kurulu belli kosullar:
sahip yukumluler icin vergi

Belediye vergi degerlerini yeniden ranlarini sifira kadar indirebili

degerleme oraniyla gunceller

Maliye Bakanligi yeniden
degerleme oranini belirler

Sekil 4.7 Vergilendirme siireci etkinlik ¢izimi
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4.2.1 Tammlama Alt Sistemi

Emlak vergisinin konusuna ve yiikiimliilerine iliskin bilgiler, son genel beyan déneminde
(1998), (a) yikiimliilerce verilen beyannameler ile (b) BMA smirlar1 disindaki kdylerde,
muhtarlarca diizenlenerek belediyelere teslim edilen kdy kiymet beyani defterlerine dayali

olusturulan vergi kayitlarinda tutulmaktadir.

Emlak vergisi kayitlari, EVK’nin 33’linci maddesinde belirtilen vergi degerini degistiren
durumlarin olugmasiyla ya da vergi ylkiimliisiiniin bagisikliklardan yararlanma kosullarini
kazanmas1 durumlarinda yiikiimliilerce verilen bildirimlerle giincellenir. EVK’nin 23’iinci
maddesi uyarinca bildirimler; (a) yeni insa edilen binalar i¢in ingaatin sona erdigi ya da
insaatin sona ermesinden 6nce kismen kullanilmaya baslanmis ise her kismin kullanilmasina
baslandig1 biitge yili i¢inde; (b) vergi degerini degistiren nedenlerin dogmasi durumunda
degisikligin gerceklestigi biitge yil1 iginde ilgili belediyeye verilir. Deginilen durumlar biitce
yilinin son ii¢ ay1 i¢inde gerceklesirse bildirim, gerceklesme tarihinden baslayarak {i¢ ay
icinde verilir. Elbirligi miilkiyetinde ortaklasa imzali bir bildirim verilebilecegi gibi, ayr1 ayri
da bildirim verilebilir. Payli miilkiyet durumunda ise her paydasin ayri ayri bildirimde
bulunmasi gerekir. Belediyeler vergi degerini degistiren nedenlerin olmasi durumunda,
tasinmazin yerinde yoklama yaptirmakta ya da ilgili kuruluslarla yazisma yaparak yapilan
bildirimlerin dogrulugunu denetlemektedirler’. Ayrica, tasinmazlarin alimi-satimi sirasinda
tapu sicil midirliikleri, saticilarin ilgili belediyelerden emlak vergisi borcu olmadigin

belirten bir resmi yazi getirmelerini istemektedirler.

Vergi kayitlarinin glincellenmesini saglayan bir bagka uygulama da tapu sicil miidiirliikklerinde
yapilan harca bagh islemlerle ilgili bilgilerin donemsel olarak belediyelere bildirilmesidir.
EVK’nin 30’uncu maddesi uyarinca tapu sicil miidiirliikleri taginmazlarin devir ve ferag
islemini, iglemin yapildig1 ay1 izleyen ayin 15’inci giiniine dek ilgili belediyelere bildirmekle
yiikiimliidiir. Bunun yaninda, tapu sicil miidiirliikleri ipotek islemleri ile harca bagli oteki
islemler i¢in bilgi formlarmi hazirlamak ve islemin yapildigi tarihi izleyen aybasindan
baslayarak 15 giin icinde ilgili belediyeye ve MB GIB Vergi Istihbarat Merkezine (VIM)
gondermek zorundadir (220 sayili VUK GT).

Sekil 4.8, vergi kayitlarinin glincellenmesini bir kullanim durumu ¢izimi ile 6zetlemektedir.

3 Maliye Bakanhg1 Gelir idaresi Baskanliginin 20/07/2006 tarih ve B.07.1.GIB.0.6606658—5106 sayil1 yazisi
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—

Tapu Sicil
Mudurlugu

—

Maliye
Bakanligi

Satis islemlerini bildir

—

Belediye

Yukumlu
Kayitlari guncelle

Sekil 4.8 Vergi kayitlariin giincellenmesi kullanim durumu ¢izimi

4.2.2 Degerleme Alt Sistemi

Emlak vergisinin matrahi, EVK ve EVT hiikiimlerine gore belirlenen vergi degeridir.

Kanun’un 29’uncu maddesi uyarinca vergi degeri;

a) “Arsa ve araziler icin, 213 sayili Vergi Usul Kanunu 'nun asgari ol¢iide birim deger
tespitine iliskin hiikiimlerine gore takdir komisyonlarinca arsalar icin her mahalle ve
arsa sayilacak parsellenmemis arazide her kéy icin cadde, sokak veya deger
bakimindan farkl bolgeler (turistik bolgelerdeki cadde, sokak veya deger bakimindan
farkl olanlar ilgili valilerce tespit edilecek pafta, ada veya parseller), arazide her il
veya ilg¢e igin arazinin cinsi (kirag, taban, sulak) itibariyla takdir olunan birim

degerlere gore,

b) Binalar i¢in, Maliye ve Bayindirlik ve Iskan Bakanliklarinca miistereken tespit ve ildn
edilecek bina metrekare normal insaat maliyetleri ile (a) bendinde belirtilen esaslara
gore bulunacak arsa veya arsa payi degeri esas alinarak 31’inci madde uyarinca

hazirlanmis  bulunan tiiziik hiikiimlerinden yararlanilmak suretiyle, hesaplanan

bedeldir.”

Buna gore vergi degerinin hesabinda iki temel bilesen bulunmaktadir. Birincisi, arsa ve

araziler i¢in en diisiik birim degerleri, ikincisi de bina metrekare normal ingaat maliyetleridir.
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(a) Il merkezrindeki ticaret odasi Buyuksehir belediyelerinde kurulur
(b) Il merkezindeki sanayi odasi

(c) lideki tum belediyeler

Arazi degerlemesi N ﬁ

Turkiye Ticaret, Sanayi, Deniz Ticaret Odalari ve Ticaret Borsalari Birligi
birim insaat maliyet bedellerine karsi Danistaya basvuruda bulunabilir

T
Arsa degerlemesi / /
(a) Il ve ilce merkezindeki ticaret odalar !
(b) Il ve ilce merkezindeki ziraat odalari

(¢) Nigili mahalle ya da kéy muhtarligi
(d) llgili belediye

s
/ En dusuk birim

degerlerin belirlenmesi

Kiymet Takdir
Komisyonu

T

|

|

|

I

I —

B ik

! ayindiri Bina insaat maliyet
\ Merkez bedellerinin belirlenmesi
\|  Komisyonu

I

I

|

|

]

|

|

|

|

|

[ | maliye
Bakanligi

Degeriere karsh
Vergi
ligili kurum ve igili Danistay
kuruluslar kurumlar
Danistaya basvul
egerler kesinlesi
Danistay
1 Degerler kesinlesir
Muhtarlik
Belediye
N
Degerlerin ilani ~
) Valililerce uygun gorulmesi
Defterdarlik durumunda Danistay'a temyiz icin basvurulabilir

Sekil 4.9 Degerlemeye iliskin yonetsel sorumluluklar kullanim durumu ¢izimi

Sekil 4.9’daki kullanim durumu ¢izimi ile yonetsel sorumluluklarin belirtildigi degerleme
stireci islem adimlar1 asagida 6zetlenmektedir.

4.2.2.1 En Diisiik Arsa ve Arazi Birim Degerlerinin Belirlenmesi

Degerleme Uzmanlari

Emlak vergisine matrah olacak arsa ve arazi birim degerleri, VUK’ un 72’nci maddesi hiikmii
uyarinca olusturulan kiymet takdir komisyonlari tarafindan genel degerleme yillarinda takdir
edilmektedir. Arsalar i¢in arsa kiymet takdir komisyonlar1 (ARKTK); araziler i¢in de arazi

kiymet takdir komisyonlar1 (AZKTK) en diisiikk birim degerlerin belirlenmesinde goérev
yapmaktadir.

ARKTK, (1) belediye baskani ya da atayacagi bir memurun baskanligi altinda, (2)
belediyenin yetkili bir memuru, (3) tapu sicil miidiirii veya atayacagi bir memur, (4) ticaret
odasinca secilmis bir iiye, (5) mahalle ya da kdy muhtarindan olusur (VUK, mad. 72).
Komisyon, arsalar i¢in mahallelere; arsa sayilacak parsellenmemis araziler i¢in cadde, sokak
ya da deger bakimindan farkli bolgelere; turistik bolgelerde valilerce belirlenecek pafta, ada

veya parsellere gore en diisiik birim degerleri belirlemekle gorevlidir (VUK, mad. 74/2b).
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AZKTK ise, (1) valinin baskanlig1 altinda, (2) defterdar, (3) Tarim ve K&y Isleri Bakanhg: il
miidiirt, (4) il merkezindeki ticaret odasinca seg¢ilmis bir iiye ve (5) il merkezindeki ziraat
odasindan se¢ilmis bir tiyeden olusur (VUK, mad. 72). AZKTK her il ya da il¢e i¢in arazinin
cinsine (kirag, taban ve sulak) gore en diisiik birim degerleri belirlemekle gorevlidir (VUK,

mad. 74/2c¢).

Biiyiiksehir belediyeleri smnirlart i¢inde takdir komisyonlarinca bigilen birim degerler
oncelikle merkez komisyonlarimca incelenir. VUK’un 49/b maddesi uyarinca merkez
komisyonlari; (1) vali ya da atayacagi bir memurun baskanliginda, (2) defterdar ya da atadigi
bir memur, (3) tapu sicil midiirii ile (4) ticaret odast, (5) serbest muhasebeci mali miisavirler
odast ve (6) esnaf ve sanatkarlar odalar1 birligince gorevlendirilecek birer {iiyeden

olusmaktadir.

En diistik birim degerler dort yillik bir siire i¢in belirlenmektedir. Ancak MB bu siireyi iki yila
kadar indirme ve sekiz yila kadar ¢ikarma yetkisine sahiptir. VUK’ un 74’lincii maddesi
uyarinca ARKTK ve AZKTK’ler degerlemelerde EVT hiikiimlerinden ve gerektiginde
bilirkisilerden yararlanabilirler. Ayrica, yine VUK’un 79’uncu maddesine gore degeri
belirlenecek taginmazlar1 gezebilir, gerektiginde ytikiimliilerden ve kiracilardan, resmi ya da

yar1 resmi kuruluslardan gereksinim duyduklart bilgileri isteyebilirler.
Degerleme Alaninin ve Olgeginin Belirlenmesi

ARKTK ve AZKTK lar ¢aligma alaninin belirlenmesinde ve degerlemede yararlanmak {izere
gereksindigi kadastral, halihazir haritalar ile ¢evre diizeni ve imar planlarini; belediyeler veya
belediyeler araciligiyla 6teki kuruluglardan edinir. Kadastro géormemis, imar plan1 olmayan
yerler i¢in teknik elemanlarin hazirladigi krokilerden yararlanilir (2005/1 no’lu EVK IG, mad.
40, 42).

En diisiik arsa birim degerleri cadde ve sokak; arsa sayilacak parsellenmemis arazilerin birim
degerleri ise deger bakimindan farkli bolgeler 6l¢eginde belirlenir. Deger bakimindan farkl
bolgeler olarak ifade edilen gruplandirmaya iliskin kurallar, 2005/1 no’lu EVK IG’nin
14’lincli maddesi ile diizenlenmistir. Buna gore, cadde ya da sokak olusmus yerlerde deger
bakimindan farkli bolgeler, cadde ve sokak temelinde belirlenir. Cadde veya sokak olusmamis
yerlerde ise yiikiimliilerce kolaylikla 6grenilecek yer adlar1 ya da tapu kayitlarinda gecen
mevki adlarina dayali bir gruplandirmaya gidilir. Bu bdlgelerin tanimlanmasinda ayrica su
oOlgiitlerden yararlanilir: (a) genel kullanisg bicimleri, (b) baslica bdlge tipleri, (c) bdlgelerin

niifus ve yap1 yogunluklari, (d) yerlesme alanlarmin gelisme yon ve biiyiikliikleri, (e) is
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yerlerine ve yerlesik alanlara yakinliklari, (f) ulasim durumu, (g) altyapr hizmetlerinden
yararlanma olanaklari, (h) imar planlarindaki durumu, (1) topografik yapi. Turistik yorelerde
degeri gorece yiiksek olan tasinmazlarin konumlandig: alanlarda cadde ve sokak Ol¢eginden

bagimsiz olarak valilerce belirlenen pafta, ada ya da parsellerde yerel degerlemeler yapilir.

En diistik arazi birim degerleri ise il ya da ilge 6l¢eginde arazilerin cinsine dayali (kirag,
taban, sulak) bigcimde kestirilir. Arazi birim degerlemesinin il ya da ilge Olceginde

yapilmasina iligkin karar AZKTK tarafindan alinir.

Calisma alani siirlarinin ve degerleme Olgeginin belirlenmesi islem adimlart kisaca soyle

Ozetlenebilir:
1. BMA smurlari belirlenir (2005/1 no’lu EVK IG, mad. 28).

2. BMA sinirlari iginde imar plani ile yerlesim alani olarak ayrilmis kdy ve mahallelerin

sinirlar1 belirlenir (2005/1 no’lu EVK IG, mad. 27).

a. Arsa degerlemesi icin bu sinirlar icindeki cadde ve sokaklarin listesi hazirlanir
(2005/1 no’lu EVK IG, mad. 10, 13, 20). Cadde ve sokaklarin belirlenmesinde
gerektigi durumlarda ilge se¢im kurullarindan bilgi alinabilir (2005/1 no’lu

EVK IG, mad. 41).

b. Bu sinirlar igindeki parsellenmemis araziler, arsa sayilacak parsellenmemis
arazi niteligindedir. Bu yerler deger bakimindan farkli bolgelere ayrilir (2005/1
no’lu EVK IG, mad. 10, 13, 14, 20). Tarimsal amacl kullanilan araziler, arazi
olarak degerlendirileceginden, bu nitelikteki arazilerin bulundugu yoreler
deger bakimindan farkli bolgelerden ¢ikartilir (83/6122 sayili Bakanlar Kurulu
Karari, mad. 1/b).

3. BMA smirlan i¢inde imar planiyla yerlesim yeri olarak ayrilmamis, ama gercekte
yerlesik olan ve belediye hizmetlerinden yararlanan kdy ve mahallelerin sinirlar
belirlenir (2005/1 no’lu EVK IG, mad. 27; 83/6122 sayili Bakanlar Kurulu Karari,
mad. 1/b). Bu sinirlar igindeki parsellenmemis araziler, arsa sayilacak parsellenmemis
arazi niteligindedir. Bu yerler deger bakimindan farkli bolgelere ayrilir (2005/1 no’lu
EVK IG, mad. 10, 13, 14, 20). Tarimsal amach kullanilan araziler, arazi olarak
degerlendirileceginden, bu nitelikteki arazilerin bulundugu yerler deger bakimindan

farkli bolgelerden ¢ikartilir (83/6122 sayili Bakanlar Kurulu Karari, mad. 1/b).
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4. Valilik, BMA sinirlar1 disinda konut, turizm ya da sanayi tesisi yapilmak ig¢in
parsellenen arazilerin bulundugu koylere iliskin bilgileri, yetkili kildigi ARKTK’ya
verir (83/6122 sayili Bakanlar Kurulu Karar1, mad. 1/c; 2005/1 no’lu EVK 1G, mad.
17, 29). Bu araziler, arsa sayilacak arazi niteligindedir. ARKTK, valilik¢e belirlenen
alanlar1 deger bakimindan farkli bolgelere ayirir (2005/1 no’lu EVK IG, mad. 10, 13).

5. llgili valilik, BMA smirlar1 disginda Bakanlar Kurulu Karar ile belirlenen alanlar
icinde, imar planiyla yerlesim alani olarak ayrilan kdylerdeki arazilerin pafta, ada ve
parsel numaralarini, vergi tarhina yetkili kildig1 belediyenin ARKTK’sma verir
(83/6122 sayili Bakanlar Kurulu Karari, mad. 1/d; 2005/1 no’lu EVK IG, mad. 17,
29). Bu araziler, BMA simirlar1 disinda arsa sayilacak arazi niteligindedir. ARKTK, bu
alanlar1 deger bakimindan farkli bélgelere ayirir (2005/1 no’lu EVK IG, mad. 10, 13).

6. llgili valilik, BMA smirlari iginde ve disinda yerel degerleme yapilacak turistik
bolgelerin pafta, ada ve parsel numaralarini bu bolgelerde emlak vergisi tarhina yetkili

kildig1 belediyenin ARKTK sina verir (2005/1 no’lu EVK IG, mad. 11, 12, 20).

Arazi birim degerlemesinin yapilacagi alanlar ise AZKTK’nin ilin tamamindaki arazilerin
niteligi ve ilgelere gore gosterdigi deger farkliliklarini gbzeterek verecegi karara baghdir

(2005/1 no’lu EVK IG, mad. 32).
Degerleme Ilkeleri - Arsa ve Arsa Sayilacak Parsellenmemis Arazi

En distik birim degerlerin belirlenmesinde kullanilacak veriler ve yontemler EVT ile
diizenlenmistir. Ancak, 1972 yilinda ¢ikartilan EVT, EVK’da yapilan son degisikliklere gore

giincellenmemistir.

EVT’de gecen vergi degeri kavrami ile EVK’da gecen vergi degeri kavramlari birbirlerinden
farklidir. EVT nin ikinci maddesi uyarinca vergi degeri, “emlak vergisi konusuna giren bina,
arsa ve arazinin rayi¢ bedelidir”’. Rayic¢ bedel ise bina, arsa ve arazinin beyan tarihindeki
normal alim satim bedeli olarak tanimlanmaktadir. Oysa EVK’da gegen vergi degeri, birim
arsa ve arazi degerleri ile bina ingaat1 maliyet bedellerine dayali hesaplanan ve rayi¢ bedelden
farkli olan bir degeri ifade etmektedir. Ancak, halen yiiriirliikte oldugundan, EVT’ de gecgen
vergi degeri kavraminin yasada tanimlanan vergi degerini isaret ettigi anlasilmalidir. Bu
nedenle, rayi¢ bedellerinin belirlenmesine yonelik hiikiimler iceren EVT nin arsa ve arazilere

iliskin en diisiik birim degerlerin belirlenmesi amaciyla kullanilmas1 gerekmektedir.
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Arsa birim degerlerinin takdirine iligkin hiikiimler EVT’ nin 26, 29, 30, 31 ve 32’nci
maddelerinde bulunmaktadir. Bu hiikiimlere gore arsa degerlemesi, oncelikle karsilastirma
yontemiyle belirlenir. Bunun olanakli olmadigi durumlarda, benzer ama yapilanmig arsanin
bina vergi degerinden kalint1 yontemiyle hesaplanir. Karsilastirma yonteminde konu ve drnek
arsalar arasindaki nitelik farkliliklar1 ve zaman icinde olusan deger farkliliklar: i¢in gerekli
diizeltmeler getirilir. Kalint1 yonteminin uygulanmasi durumunda, ayni ya da benzer
nitelikteki arsalar iizerinde bulunan binalarin vergi degerinden yararlanarak arsa birim
degerleri takdir edilir. Buna gore, bina vergi degerinden binanin insaat maliyet bedeli ile % 20

satis kari tutar1 dustildiikten sonra kalan miktar, arsa bedeli olarak kabul edilir.

Degerlemede cadde, sokak ya da deger bakimindan farkli bolgedeki tiim arsalar igin en diistik
degerler dikkate alinarak tek bir deger belirlenir. Ancak, turistik bolgelerde valilerce
saptanacak parseller i¢in ayr1 deger takdiri yapilabilir. Bir cadde ya da sokagin bir yaninin bir
belediyeye, 0te yaninin ise baska belediyeye ait olmasi durumunda, farkliliklar1 azaltmak

amactyla ARKTK lar arasinda esglidiim kurulur (2005/1 no’lu EVK IG, mad. 20, 21, 24).

EVT’de degerleme verileri ve bu verilerin edinilecegi kurumlar agikca belirtilmemistir.
Bununla birlikte, karsilastirma ydnteminin, drnek taginmazlarin tapu kayitlar1 ve alim-satim
bilgilerini, kadastral bilgileri, imar plani verilerini, piyasa bilgilerini ve ge¢mis yillara ait
degerlerin glincellenmesinde kullanilacak oran ve endeksleri (yeniden degerleme orani, déviz
kurundaki degisim oranlar1 vb.) gerektirdigi aciktir. Kalinti yonteminin uygulanmasi
durumunda ise yapili taginmazlarin bina vergi degerine, yeniden insa birim maliyetlerine,
asinma paylarina, arsa payr tutarlarina gereksinim duyulacaktir. Deginilen bilgiler,
belediyelerden, tapu sicil ve kadastro miidiirliiklerinden, yerel emlak komisyoncularindan ve
oteki yerel-ulusal kurum ve kuruluslardan edinilebilir. EVT nin 26°’nc1 maddesi, birim arsa
degerlerinin belirlenmesinde ayrica asagidaki niteliklerin de gozetilmesini belirtmektedir: (1)
isyerlerine ve yerlesim yerlerine yakinlik ve ulastirma olanaklari; (2) meydan, sahil, cadde ve
sokaklara gére mevkii; (3) su, elektrik, havagazi ve kanalizasyon gibi belediye hizmetlerinin
gelismisligi; (4) hangi tiir bina ingaatina uygun oldugu; (5) imar planindaki durumu; (6) bina

ve ingaat alan1 biiyiikligii; (7) topografik durum.
Degerleme ilkeleri - Arazi

En diisiik arazi birim degerlerinin belirlenmesine iliskin ilkeler EVT’nin 33, 34, 35, 40, 41,
42, 43, 44 ve 45’inci maddeleriyle diizenlenmistir. Bu hiikiimlere gore arazi degerleri,

arazinin cinsi, sinifi ve kullanma durumu dikkate alinarak belirlenir. Takdirde, arazi iizerinde
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bulunan bina disindaki tarimsal tesisler, dikili seyler, kaynaklar ve golciikler de hesaba katilir
(EVT, mad. 33). VUK’da kirag, taban ve sulak arazi olarak siniflandirilan arazi cinslerine

iliskin tamimlar, 2005/1 no’lu EVK 1G’nin 34’iincii maddesinde séyle yapilmistir:

“Kiwra¢ arazi: Belirgin bicimde ¢evresinden yiiksekte bulunan, egimli ve sulanmayan
arazidir. Yillik yagis miktart yeterli ve yagis dagilimi uygun olmayan diiz ve diize
yvakin, nadas sistemiyle kiiltiir bitkileri yetistirilmesi olanakli olan ve sulanmayan arazi

de kira¢ arazi olarak degerlendirilir.

Taban arazi: Yagislarin ve akarsularin toplandigi taban konumunda (pozisyonunda)
genellikle diiz ve diize yakin egimde ve iyi, yetersiz ve kotii akaglama kosullarindaki

arazidir.

)

Sulak arazi: Kirag ve taban arazilerden sulananlara sulak arazi denir.’

Araziler verim durumlarina goére de (1) iyi, (2) orta, (3) zayif ve (4) kiiltir bitkisi
yetistirilemeyecek olmak tizere dort sinifa ayrilmaktadir. Bu siniflar, 6 seri no’lu EVK GT nin

1 numarali ekinde soyle tanimlanmaktadir:

“a) Iyi arazi: Mevcut yetistirme teknigi ile ortalamamn iizerinde verim alimabilen

arazidir.
b) Orta arazi: Mevcut yetistirme teknigi ile ortalama verim alinan arazidir.
¢) Zayif arazi: Mevcut yetistirme teknigi ile ortalamanin altinda verim alinan arazidir.

d) Kiiltiir bitkisi yetistivilemeyecek veya yetistirilmesini engelleyecek ozellikte arazi:

Mevcut yetistirme teknigi ile tiriin alinamayan arazidir.”

En diisiik arazi birim degerleri karsilastirma yontemiyle, Ornek arazilerin alim-satim
bedellerine gore; bunun olanakli olmamasi durumunda yillik iiretim degerine goére bulunur
(EVT, mad. 40). Karsilastirma yonteminde, Ornek olarak secilen arazilerin aynisinin,
olanaksiz olmas1 durumunda benzer cins, siif ve kullanma durumuna sahip araziler arasindan
secilmesi gerekir. Ornek arazilerin alim-satim bedellerine, konu ve drnek araziler arasmdaki
nitelik farkliliklar1 ve zaman igindeki fiyat farkliliklari i¢cin gerekli artirnm ve azaltimlar
yapilir. Toprak haritast yapilmig yerlerde 0rnek arazilerin se¢iminde bu haritalardan da

yararlanilabilr.

Arazi degerlerinin karsilagtirma yontemiyle belirlenememesi durumunda, yillik iiretim degeri

Olclistinden yararlanilir. EVT’nin 43’lincli maddesi uyarinca, yillik {iretim degerinin bes kati,
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arazinin normal alim satim bedeli olarak kabul edilmektedir. Yillik iiretim degeri, ortalama
verim ve Uriin satis fiyat1 6l¢iilerine gore bir yilda elde edilecegi hesaplanan {iriin degerini
ifade etmektedir. Yillik iiretim degerinin hesaplanmasinda VUK’da yer alan tarimsal kazang

Olciileri temel alinir.

Tarimsal kazang 6lciilerinin belirlenmesine iliskin hiikiimler, VUK un Zirai Kazang¢ Olgiileri
ve Emlak Vergisine Ait Bedel ve Degerlerin Tespiti baslikli besinci bolimiinde ve Zirai
Kazang Olgiilerinin Belirlenmesi Hakkinda Yénetmelik’de yer almaktadir. Buna gore tarimsal
kazang Olciileri; (1) yillik iiretim degeri, (2) gotirii gider emsali, (3) ortalama verim, (4)
ortalama is¢ilik tutari, (5) ortalama maliyet bedeli ve (6) ortalama satis fiyatindan

olusmaktadir.

Zirai kazang Olgiileri, zirai kazanglar il komisyonlar1 tarafindan belirlenir ve merkez
komisyonunca denetlenir. Il komisyonu (1) valinin baskanliginda, (2) defterdar, (3) gelir
midiirid, (4) ziraat miidiird, (5) veteriner miidiirii, (6): il merkezindeki Ziraat Bankasi sube
miidiirii, (7-8) il ziraat odasindan se¢ilmis iki iiye ve (9) ilge ziraat odalarinin birinden segilen
bir liyeden olugmaktadir. Ormanciliga iliskin konularin goriisiilmesinde komisyona veteriner
miidiirii yerine orman isletme midiirii katilir (VUK mad. 83, 84). Zirai Kazanglar Merkez
Komisyonu ise (1) MB Miistesarinin bagkanliginda, (2) Gelirler Genel Miidiirt, (3-4) Gelirler
Genel Miidirligiiniin iki temsilcisi, (5-7) Tarim ve Orman Bakanliginin ii¢ temsilcisi, (8-10)
Ziraat Odalar1 Birliginin {i¢ temsilcisi ile (11) Devlet Uretme Ciftlikleri Genel Miidiirliigiiniin
bir temsilcisinden olugsmaktadir (VUK, mad. 85).

Zirai kazanglar il komisyonlari, Olgiileri belirleyerek nisan ayi sonuna dek merkez
komisyonuna gonderir. Merkez komisyonu, oOl¢iileri inceler; eksik ya da yanlis olmast
durumunda komisyonlara geri gonderir (VUK, mad. 46). Zirai kazan¢ Olciileri Bakanlar
Kurulu onayz ile yiiriirliige girer ve RG’de yayimlanir. Her bolgeye iliskin ilgili valiliklerce
gonderilen Olgiiler, valilik tarafindan kdy ve mahalle ihtiyar kurullar ile maliye birimlerine
bildirilir (VUK, mad. 48). Olgiiler ii¢ yillik siireler icin gecerlidir. Ancak, satig fiyat1 resmi
kuruluslar ya da birliklerce belirlenen ve ilan edilen (destekleme alimlari) iirlinler igin

aciklanan en son fiyatlar temel alinir (VUK, mad. 49).
itirazlar ve Sonuclarin Ilam

ARKTK lar gerekgeli kararlarin1 yedi 6rnek hazirlayarak, (i) iki drnegini ilgili belediyeye, (ii)
bir 6rnegini defterdarliklara (gelir miidiirliigii), (iii) birer 6rnegini degerlemenin yapildigi il ya

da ilge merkezlerindeki ticaret odalarina, ziraat odalarna, ilgili kdy ya da mahalle
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muhtarliklarina haziran ayinin sonunda dek gondermekle yiikiimlidir. AZKTK’lar ise
kararlarinin (i) birer 6rnegini il merkezlerindeki ticaret ve ziraat odalarina, (ii) birer 6rnegini
de ilde bulunan (ilgeler ve beldeler dahil) belediyelere haziran ayinin sonuna dek vermek
zorundadir (VUK, miikerrer mad. 49/b). Biiyiiksehir belediyesi sinirlart i¢inde yapilan
degerlemelerde ARKTK ve AZKTK kararlari en ge¢ haziran aymin basinda merkez
komisyonlarina iletilir. Merkez komisyonunca aynen ya da degistirilerek onaylanan kararlar
incelenmek iizere yukarida sozii edilen kurumlara ve kuruluslara gonderilir (2005/1 no’lu

Genelge, mad. 38).

ARKTK kararlarina karsi, kararin alindig il ve ilce merkezlerindeki (a) ticaret odalari, (b)
ziraat odalar1 ve (c) mahalle ve koy mubhtarliklar1 ile (d) belediyeler; AZKTK kararlarina karsi
da, (a) il merkezlerindeki ticaret ve (b) ziraat odalar ile (c) belediyeler 15 giin i¢inde vergi
mahkemelerinde dava agabilirler. Takdir komisyonu kararlarina kars1 agilacak davalarda kars1
taraf, karara katilan belediyedir (2005/1 no’lu EVK iG, mad. 57). Vergi mahkemeleri davalart

bir ay i¢inde karara baglamakla ytlikiimlidiir.

Degerleme komisyonlari tarafindan alinan kararlara kars1 dava agilmamasi durumunda bigilen
degerler kesinlesir. Kararlara karsi acilan davalara iligkin mahkemelerce karar verilmedigi

siirece, bigilen degerlerin uygulanmasi siirdiiriiliir (2005/1 no’lu EVK IG, mad. 52/a, 52/b).

Vergi mahkemesinin bigilen degerleri onaylamasi durumunda, ARKTK ve AZKTK kararlar
ilan edilmek iizere belediyelere gonderilir. Vergi mahkemesinin kararlar1 iptal etmesi ve ilgili
valilikge onay verilmesi durumunda, karar Danistay’da temyize goétiiriilebilir. Bu durumda,
komisyonlarin yeniden toplanmasi ve en ge¢ 30 giin i¢inde vergi mahkemesi kararlarini da
gbzeterek yeni bir karar vermesi gerekir (2005/1 no’lu EVK IG, mad. 52/c). Bu kararlar, ilgili
kurum ve kuruluslarca yeniden incelenir ve sonrasinda vergi mahkemesinde itiraza konu
olabilir. Yeniden bigilen degerlere kars1 vergi mahkemesi tarafindan alinan kararlar, yine

valininin onayina bagli olarak Danistaya gotiiriilebilir.

Belediyeler, (1) mahalle ve (2) koyler ile (3) deger bakimindan farkli bolgelere ve (4) turistik
bolgelerin pafta, ada ve parsel numaralarina gére bes 6rnek olarak diizenledikleri degerleme
listelerinin bir 6rnegini ilan edilmek iizere ilgili muhtarliga gonderir. Bir 6rnegini saklayip,
diger 6rnegini de belediyede mayis ay1 sonuna dek ilan eder. Kalan iki ornek liste ise dava
acma siiresinin bitimini izleyen 15 giin i¢inde defterdarliga gonderilir. Defterdarliklar, bu
bilgilere dayanarak ilcelere gore takdir edilmis degerleri iceren kitaplar hazirlarlar. Bu

kitaplardan 15 tanesi ve sayisal kopyalari ekim aymin ortasina kadar GIB génderilir. Ayrica,
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yargl kararlar1 ile kesinlesen birim degerler her ay ek listeler bigiminde defterdarliklara ve
MB’ye gonderilir (2005/1 no’lu EVK IG, mad. 47, 50, 58). Kesinlesen arsa ve arazi en diisiik
birim degerleri, ilgili belediyelerde ve muhtarliklarda tarh ve tahakkukun yapildigi yilin

basindan mayis ay1 sonuna kadar ilan edilir (VUK, miikerrer mad. 49).

Sekil 4.10 ve Sekil 4.11 arsalara; Sekil 4.12 ise arazilere iliskin birim deger belirleme siirecini

etkinlik ¢izimleriyle 6zetlemektedir.

®

MK olusturulur ARKTK olusturulur

ARKTK gerekli plan, haritalari
Buyuksehir belediyelerinde kurulur edinir, calisma planini yapar /.

ARKTK, BMA sinirlari icindeki 7 Valilik, BMA disindaki koylerin alilik, BMA icinde ve disinda

koy ve mahalleleri belirler :\ ASPAZ bilgilerini AKTK'ya verrr ‘;‘izzigr?i'gf('ii[‘;ai'\ife‘;:?

RKTK, BMA icinde imar planiyla RKTK, BMA icinde imar planiyla

yerlesim alani olarak ayrilmamis
belediye hizmetleri alan yerlesik
alanlari belirler

yerlesim alani olarak ayrilmis
yerleri belirler

ASPAZ igin deger bakimindan

e farkli bolgeler belirlenir
ASPAZ bulundugu
bolgeler belirlenir 5
A -~ "ASPAZ icin degel

bakimindan farkli
bolgeler belirlenir 4

./ Arsalar icin cadde,
sokak listesi hazirlanir

SPAZ igin degel
bakimindan farkli
bolgeler belirlenir

ASPAZ: Arsa sayilacak parsellenmemis arazi ARKTIK’ q§zi;er:eme
ARKTK: Arsa kiymet takdir komisyonu verilerini toplar

BMA: Belediye ve bitisik alanlari
MK: Merkez komisyonu

Sekil 4.10 Arsalara iligskin en diisiik birim degerleri belirleme etkinlik ¢izimi—1
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./ ARKTK, degerleme
verilerini toplar

Degerleme, Tuzuk hukumlerine uygun bicimde
ARKTK en dusuk karsilastirma ya da kalinti yontemiyle yapilir.
birim arsa degerlerini bicer

ARKTK gerekceli
raporunu hazirlar
ARKTK degerleme kararlarini 1 asil ARKTK
ilgili kurumlara gonderir 2 omek ilgili belediye
QR R T - 1 6rnek defterdarlik

1 ornek il ya da ilge merkezindeki ticaret odasi
1 6rnek il ya da ilce merkezindeki ziraat odasi
1 6rnek koy ya da mahalle muhtari

ARKTK gerektiginde bilirkisilerden yardim alabilir.

Degerleme kararlarinin kararlari
\. MK'yya goénderiimesi
MK degerleme
kararlarini inceler

MK ARKTK'dan yeni MK degerleme
degerleme yapilmasini ister kararlarini onaylar arlari incelenir

Kesinlesen degerler . Bicilen degerler kesinlesir ligili kurumlar vergi
belediyeye gonderilir /- \ 9 mahkemesine itiraz ederler

Vergi mahkemesi komisyon
kararlarina iliskin karar alir

X ligili kurumlar
Belediye listelerini - degerleri > mahkeme kararini
muhtarliklara gonderir eder inceler

Belediye degerleme
listelerini i
gonderir

Defterdarlik degerleme
llistelerine iiliskin
kitaplar hazirlar

Muhtarlik degerleme
listelerini ilan eder

ARKTK vergi mahkemesi
kararlarini gozeterek en dusuk
birim arsa degerlerine iliskin yeni karar alir /.

Danistaya basvuru

Bicilen degerler yururluge girer Danistay karar verir

ARKTK: Arsa kiymet takdir komisyonu
BSB: Buyulsehir belediyesi
MK: Merkez komisyonu

Sekil 4.11 Arsalara iligskin en diisiik birim degerleri belirleme etkinlik ¢izimi—2
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MK olusturulur AZKTK olusturulur

Buyuksehir belediyelerinde kurulur

"AZKTK gerekli plan, haritalari \;
edinir, calisma planini yapar

'AZKTK degerleminin
olcegini belirler
AZKTK degerleme
verilerini toplar

KTK, degerlem
verilerini toplar

T W T
AZKTK en dusuk
birim arazi degerlerini bicer

AZKTK gerekceli
raporunu hazirla

AZKTK degerleme kararlarini 1 asil AZKTK

iigii kurumlara gonderir 1 6mek il ya da ilge merkezindeki ticaret odasi
1 6rnek il ya da ilge merkezindeki ziraat odasi
1'er ornek ildeki tum belediyeler

Degerleme kararlari

%22\ iilgili kurumlara gonderilir A5

MK ARKTK'dan yeni MK degerleme
degerleme yapilmasini ister kararlarini onaylar

Kesinlesen degerler 17 Bicien degerter kesinlesir 1o 3 : Iigili kurumlar vergi
belediyeye gonderilir /7 i 5 - "\ mahkemesine itiraz ederler

- SO ASOEESS o ligili kurumlar
Belediye degerls mahkeme kararini
o ot Ge\emye degerleme listelerini ./ Belediye dsger\eD rarini

listelerini defterdarliga " : inceler
gonderir mubhtarliklara gonderir ilan eder

Belediye Danist;
temyiz icin validen

Defterdarlik degerleme’
llistelerine iiliskin
Kitaplar hazirlar

Muhtarlik degerleme
listelerini ilan eder

ARKTK vergi mahkemesi
kararlarini gozeterek en dusuk
birim arsa degerlerine iliskin yeni karar ali

- Danistaya basvuru
Bicilen degerler yururluge girer

{ Danistay karar verir

AZKTK: Arazi kiymet takdir komisyonu
® BSB: Buyulsehir belediyesi
MK: Merkez komisyonu

Sekil 4.12 Arazilere iliskin en diisiik birim degerleri belirleme etkinlik ¢izimi
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4.2.2.2 Bina ingaat Maliyet Bedelleri ve Asinma Paylari

Bina vergi degerinin hesabinda kullanilan temel veri, VUK’ un miikerrer 49’uncu maddesi
uyarmca BIB ile MB tarafindan her yil belirlenen bina metrekare normal insaat maliyet
bedelleridir. Maliyet bedellerine iliskin cetveller, binalarin (1) kullanim tiirleri, (2) tasiyict
sistemleri-ingaat tiirleri ve (3) insaat siiflarina dayali olarak en diisiik, en yiiksek ve ortalama

maliyet bedellerini vermektedir.

Maliyet bedelleri, uygulanacagi yildan dort ay 6nce Resmi Gazete’de yayimlanarak yiiriirliige
girmektedir. Tiirkiye Ticaret, Sanayi, Deniz Ticaret Odalar1 ve Ticaret Borsalar1 Birligi,
ilanindan baslayarak 15 giin i¢inde bu bedellere karsi Danistayda dava agma yetkisine

sahiptir.

Bina metrekare normal ingaat maliyet bedellerinin hesaplanma yontemine iliskin kesin bir
bilgiye ulasilamamistir. Bununla birlikte, BIB ile yapilan yamsmalar4 sonucunda birim

maliyet bedellerinin, bir 6nceki yil maliyet bedellerinin belli bir oranda artirilmasi ile

.....

Cizelge 4.2 Asinma oranlarina iligkin cetvel

0-3 45 6-10 1I-15 16-20 21-30 31-40 41-50 51-75 76-

Insaat tiirii/yas

%) (%) (%) (%) (%) (% (% (%) (%) (%)
Celik karkas- 4 6 10 15 20 25 32 40 50 60
betonarme karkas
Yigma kagu, yigma 6 8 12 18 25 32 40 50 60 70
yar1 kagir
Ahsap, tas duvarli
(camur hargli) 8 12 18 25 32 40 50 60 70 80
gecekondu
Kprplg ve diger basit 10 17 25 35 45 55 65 75 85 95
binalar

Bina vergi degerlerinin takdirinde kullanilan diger veri de, degerleme giiniinde binalarda
gergceklesmis asinma-yipranma tutaridir. Asinma tutarlari, EVT ile yayimlanmis olan aginma
paylara iliskin cetvel verileriyle hesaplanmaktadir (Cizelge 4.2). Bu cetvel, insaat tiiriine

(tastyici sistem) ve yas araliklarina gore binalarda gergeklesmis fiziksel yipranma oranlarini

* Baymdirlik ve iskan Bakanhg: Yapi isleri Genel Miidiirliigiiniin 28/07/2006 tarih ve B.09.0.YiG.0.14.00.Gr.4
say1l1 yazist.
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vermektedir. Bina vergi degerlerinin takdirinde, islevsel ve ¢evresel asinma etkileri hesaba
katilmamakta; yap1 elemanlarindaki eskimeye farkli dlgiide etki eden iklim, topografya vb.

gibi etmenler goz Oniline alinmamaktadir.

4.2.3 Vergi Tarhiyati ve Toplama Alt Sistemi

Emlak vergisi dort yilda bir kez, genel degerlemenin yapildig: yili izleyen biitce yilinin ocak
ve subat aylarinda salinmaktadir. Vergi degerini degistiren durumlarin olmasi durumunda ise
bildirimin verildigi tarihte; bir yérenin tamaminda siirekli bi¢imde bina ve arazi degerlerinde
% 25'1 asan oranda artma ya da azalma olmasi durumunda da degerlemenin yapildig: biitge
yilin1 izleyen yilin ocak ve subat aylarinda vergi tarhiyati yapilir. Dort yilda bir tarh edilen
vergi, her yil yeniden degerleme oraninin yarisi oraninda artirilarak giincellenmektedir. Sekil

4.13’de vergi tarhiyatina iliskin yonetsel sorumluluklar1 gdsteren bir kullanim durumu ¢izimi

Yasal kosullar (1) Yasal kosullar (2)
1. Vergi oranini belirle 1. Geliri olmayan yikamldlerin, durumlarini
2. Istisna tutarini belirle belgeleme ilkelerini belirle
3. Yeniden degerleme oranini belirle 2. Bildirimlerin icerigini belirle
4. Genel degerleme sikligini belirle 3. Odeme aylarini belirle
5. Araziler icin gecici bagisikliklarin kosullarini belirle
1 ‘Yasal kosullari asal kosullari
(1) belirle (2) belirle
Bakanlar Maliye
Kurulu Bakanligi
Devir islemlerini
bildir
Tapu Sicil
Mudurlugu
Belediye
Vergi kaytlarini
yurut
Degisiklikler icin'.
bildirim ver
Vergi tarhiyatini
yap
Yukumlu
{vergilendirme ve AN
hesap hatalar igin}
Dava ac
Vergi
Mahkemesi
Danistay

Sekil 4.13 Vergi tarhiyat: yonetsel sorumluklar kullanim durumu ¢izimi

EVK’nin 30’uncu maddesi uyarinca vergiler iki taksitte ddenir. Ilk taksit mart-mayis
doneminde, ikinci taksit ise kasim ayinda &denir. Odeme aylari MB tarafindan ydrelerin

ozellikleri gozetilerek degistirilebilmektedir.

Emlak vergisi yerel belediyelerce toplanir. Yikiimliler vergilerini PTT subeleri ya da

bankalar aracigiyla ya da dogrudan belediyelere 6deyebilirler.
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6183 sayili Amme Alacaklarinin Tahsil Usulii Hakkinda Kanun’un 51°inci maddesi uyarinca
vergi borcunu zamaninda 6demeyen ylikiimliilerin geciken taksitlerine aylik % 4 gecikme
zammi uygulanir. Emlak vergisi bildirimini zamaninda vermeyen yiikiimliiler i¢in de vergi
belediyelerce tarh edilir ve yiikiimliiligiin basladigi yil i¢in vergi ziyair cezasi ile usulsiizlik

cezasindan yiiksek tutarli olani, diger yillar i¢in ise sadece vergi ziyai cezasi kesilir.

Yiikiimliler VUK’un 117 ve 118’inci maddelerinde belirtilen hesap hatalar: ve vergilendirme
hatalarmdan olusan vergi hatalarina karsi belediyelere basvurabilir, bes yillik zaman asimi
siiresi i¢inde vergi mahkemelerinde dava acabilirler. Hesap hatalari, (1) matrah hatalari, (2)
vergi tutarindaki hatalar1 ve (3) miikerrer vergilendirmeyi igerirken; vergilendirme hatalari
vergi ylkiimliisii, konusu ve vergilendirme doneminde yapilan hatalar1 kapsamaktadir. Bu
hatalarin belediye tarafindan belirlenmesi durumunda diizeltme re’sen yapilir. Vergi

mahkemelerinin kararlar1 Danistay’da temyize gotiiriilebilir.

EVK’nin yiiriirliikten kaldirilan miikerrer 38’inci maddesi uyarinca, biiyiiksehir belediye
sinirlar1 ve miicavir alanlar ig¢inde yerel belediyelerce toplanan vergi gelirinin % 58,5°1
biiyiiksehir belediyesi pay1, % 7,5’1 il 6zel idareleri pay1 olarak; biiytliksehir belediyesi disinda
da % 15’1 il 6zel idareleri pay1 olarak ayrilmaktaydi. Ancak 5393 sayili Belediye Kanunu’nun
59’uncu maddesiyle bu uygulama kaldirilmig, verginin tiimii vergiyi toplayan ilk kademe ve

ilge belediyelerine birakilmistir.

4.3 Emlak Vergisinin Yonetimi

4.3.1 Yonetsel Yetkilerin Dagilim

Bu bélimde emlak vergisinin ydnetimine katilan aktdrlerin yetki ve sorumluluklar
ozetlenmistir. Bakanlar Kurulu, MB, BIB, tapu sicil miidiirliikleri; merkezi yénetim
organlarindan yoOnetime katilan aktorlerdir. Yerel yonetim birimleri ise wvalilikler ve
belediyeleri icermektedir. Vergi mahkemeleri ve Danistay yargisal; kiymet takdir
komisyonlar1 ve merkez komisyonlar1 da siirece katilan 6zerk kurumlardandir. Degerleme
stirecine sadece itiraz yetkisi kapsaminda katilan sivil toplum kuruluslar ise Ticaret ve Ziraat

Odalari ile Tiirkiye Odalar ve Borsalar Birligidir.

Bakanlar Kurulu: 1982 Anayasasinin vergi odevini diizenleyen 73’lincli maddesi hiikmii
uyarinca, vergi, resim, har¢ ve benzeri mali ylkiimliiliiklerin bagisiklik, istisna, indirim ve

oranlarma iligskin hiikiimlerinde kanunun belirttigi sinirlar i¢inde degisiklik yapma yetkisi



94

Bakanlar Kuruluna verilebilmektedir. Bu baglamda EVK tarafindan Bakanlar Kuruluna
verilmis yetki ve sorumluklar sunlardir: (1) Emlak vergisi oranlarin1 yarisina kadar indirmek
ya da l¢ katina kadar artirmak (EVK, mad. 8). (2) Belirli kosullara sahip ylikiimliilerin
konutlarina iligkin vergi oranlarini sifira kadar indirmek (EVK, mad. 8). (3) Arazi vergisi
istisnasini ii¢ katina kadar artirmak (EVK, mad. 16). (4) Vergi degerinin artis oranim sifira
kadar indirmek, iki kat1 kadar artirmak ya da Belediye Gelirleri Kanunu ile belirlenmis
belediye gruplart i¢in farkli artis oranlarn belirlemek (EVK, mad. 29). (5) Belediye sinirlari
icinde ya da disinda bulunan parsellenmemis araziden hangilerinin arsa olarak

vergilendirilecegine iligkin kurallar1 belirlemek (EVK, mad. 12).

Maliye Bakanligi: MB’nin emlak vergisinin yonetimindeki yetki ve sorumluluklari sdyle
Ozetlenebilir: (1) Vergi orani indirimi uygulanacak geliri olmayan yiikiimliilerin durumlarini
belgelemelerine iliskin yontemleri ve ilkeleri belirlemek (EVK, mad. 8). (2) Arazilere
taninacak gecici bagisikliklarin kosullarini ve siirelerini saptamak (EVK, mad. 15). (3)
Bildirimlerin bi¢imini ve igerigini belirlemek (EVK, md 23). (4) Verginin 6deme aylarini,
bolgelerin 6zelliklerine gore degistirmek (EVK, mad. 30). (5) Bina metrekare normal ingaat
maliyetlerini her y1l BIB ile birlikte belitlemek (VUK, miikerrer mad. 49). (6) Her vergi

yiikiimliisiine vergi numaras1 atamak. (7) Vergi Istihbarat Merkezi Veri Ambarin1 ydnetmek.

Tapu Sicil Miidiirliikleri: Tapu sicil miidiirliikkleri tasinmazlarin devir iglemlerini
standartlastirilmis formlarla ve donemsel araliklarla belediyelere ve MB GIB VIM’e
gondermekle yiikiimlidir (220 sayili VUK GT). Ayrica, tasinmazlarin devir iglemlerini
islemin yapildig1 ay1 izleyen ayin 15 inci giinii aksamina kadar ilgili belediyelere bildirmek

zorundadirlar (EVK, mad. 30).

Valilikler: Bir il ya da ilge sinir1 igerisinde birden fazla belediye olmasi durumunda, BMA
sinirlart disinda bulunan tasinmazlarin emlak vergisi tarhiyatina yetkili olacak belediye ilgili
valiler tarafindan belirlenir (EVK, mad. 11, 21). Valiler ayrica, deger bakimindan farkli
olmasindan otiirii yerel degerleme yapilacak turistik bolgelerin pafta, ada ve parsel
numaralarini belirler ve ilgili kiymet takdir komisyonuna verir (EVK, mad. 29; 2005/1 no’lu
EVK IG mad. 12). Komisyon kararlarinin vergi mahkemelerinde iptal edilmesi durumunda

Danistay’a bagvurulmasi valinin iznini gerektirir (2005/1 no’lu EVK IG, mad. 52/c).

Belediyeler: Belediyelerin verginin yonetimine iliskin yetki ve sorumluluklar1 séyledir: (1)
Emlak vergisinin tarh ve tahakkuk islemlerini yapmak (EVK, mad. 11, 21, 29). (2) Vergi

yiikiimliileri tarafindan verilen bildirimleri almak ve bunlara dayali bigimde vergi kayitlarinin
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giincellemek (EVK, mad. 23, ek mad. 2). (3) Vergiyi toplamak (BK, mad. 59). (4) Vergi
hatalarina karg1 yiikiimliilerce yapilan itirazlar1 degerlendirmek (VUK, mad. 117, 118).

Vergi Mahkemeleri: ARKTK’larca bigilen birim degerlere karsi il ve ilge merkezlerindeki
ticaret odalari, ziraat odalar1 ve ilgili mahalle ve kdy muhtarliklar1 15 giin i¢inde vergi
mahkemelerinde iptal davasi agabilirler. AZKTK ’larca bigilen birim degerlerin iptali i¢in de il
merkezlerindeki ticaret ve ziraat odalar1 ile mahalle ve kdy muhtarliklar1 15 giin i¢inde vergi
mahkemelerine bagvurabilirler. Yiikiimliler de vergi hatalarinin diizeltilmesi i¢in ikinci

asamada vergi mahkemelerinde dava agabilirler (VUK, miikerrer mad. 49).

Danistay: Birim degerlere karsi vergi mahkemelerinde goriilen davalarin temyiz yeri
Danistay’dir. Vergi mahkemelerinde dava agmaya yetkili olan kurum ve kuruluslar ile
belediyeler, vergi mahkemesinin kararlarina karsi 15 giin i¢inde Danistay’a basvurabilirler
(VUK, miikerrer mad. 49). Vergi mahkemelerinin vergi hatalarina iliskin aldiklar1 kararlar da

Danigtay’da temyiz edilebilir.

Kiymet Takdir Komisyonlari: Arsa ve arazilere iliskin en diisiik birim degerleri ARKTK ve
AZKTK’lerce bigilir (VUK, mad. 72).

Merkez Komisyonlari: Biiyliksehir belediyeleri sinirlar1 i¢inde takdir komisyonlarinca bigilen

birim degerler merkez komisyonlarinca incelenir (VUK, miikerrer mad. 49).

Sivil Toplum Kuruluslari: En dislik arsa birim degerlerine karsi ilge merkezlerindeki, arazi
birim degerlerine karsi da il merkezlerindeki ticaret ve ziraat odalar1 vergi mahkemesinde
iptal davasi agabilirler. Tiirkiye Odalar ve Borsalar Birligi de bina insaat maliyet bedellerine

kars1 Danistay’da iptal davasi acabilir (VUK, miikerrer mad. 49).

4.3.2 Bilgi Yonetimi

Bu boliimde emlak vergi sisteminde dolayli ya da dolaysiz kullanilan miilkiyet bilgileri,

belediye yapi1 kayitlari, adresleme sistemi ve deger bilgileri ele alinmastir.

4.3.2.1 Miilkiyet Bilgileri

Miilkiyet bilgileri tapu ve kadastro bilgilerinden olusmaktadir. 1925 yilinda baglatilan
kadastro c¢aligmalar1 glinlimiizde 3402 sayili Kadastro Kanunu’na dayali bigimde
yiritiilmektedir. Tiirkiye Kadastrosu, 2007 yilina dek birim 06lgiisiine gore % 84,3 oraninda

tamamlanmistir [URL 6].
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Kadastro ¢alismalariyla kadastro planlar: ile kadastral kayitlar iiretilmektedir. Ulkemizde
2006 yilina dek 325.000 kadastro plani iretilmistir. Bu planlarin iiretiminde 1:200’den
1:10.000’e dek 10 farkli 6lgek, bes ayri iiretim yontemi ve dokuz farkli altlik kullanilmistir
(Sar1 ve Demirel, 2007) (Cizelge 4.3 ve Cizelge 4.4).

Cizelge 4.3 Uretim yontemlerine gore kadastro planlari (Sar1 ve Demirel, 2007)

Sira Uretim yontemi Sayis1 Oran1 (%)

1 Grafik 113.499 34,92

2 Kutupsal 63.733 19,61

3 Prizmatik 62.846 19,34

4 Fotogrametrik 46.191 14,21

5 Sayisal 38.731 11,92
Toplam 325.000 100

Cizelge 4.4 Olgeklerine gére kadastro planlari (Ayazli, 2006)

Olcek Sayi Oran (%)
1:200 206 0,06
1:250 7 0,00
1:500 26.688 8,21
1:1.000 95.648 29,43
1:2.000 106.584 32,80
1:2.500 17.890 5,50
1:3.000 30 0,01
1:4.000 397 0,12
1:5.000 76.576 23,56
1:10.000 974 0,30
Toplam 325.000 100,00

Kadastro planlar1 genellikle yerel aglara dayali, pafta boliimlendirme sistemlerinde belli bir
Olcilinii olmayan ve farkli kullanim alanlar1 i¢in olusturulmus haritalarla kenarlagsmalar1 ¢ok
zor saglanan haritalardir. Kadastro planlarinin yenilenmesi 2859 sayili Tapulama ve Kadastro
Paftalarinin Yenilenmesi Hakkinda Kanun ve uygulama yonetmeligine dayali bigimde;
sayisallastirilmasi da 3402 sayili Kanunun ek birinci maddesi ile Kadastro Haritalarinin
Sayisallastirilmas1 Hakkinda Y onetmelik ile yiiriitiilmektedir (Sar1 ve Demirel, 2007). Ayrica,
2005 yilinda yiiriirliige giren Biiyiik Olgekli Harita ve Harita Bilgileri Uretim Y&netmeligi
(BOHHUY) ile biiyiik 6lgekli haritalarin ve harita bilgilerinin iiretiminde iilke genelinde

standart saglanmasi amagclanmistir. BOHHUY, konumsal bilgilerin ulusal veri degisim
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formatinda degisimini; harita iretiminin tek elden izlenmesi amaciyla TKGM

sorumlulugunda Harita Bilgi Bankas1 kurulmasini 6ngérmektedir.

Kadastral kayitlar, (1) fen klasorlerini, (2) ada izleme cetvellerini, (3) miilkiyet kadastrosu
fenni dosyalarim, (4) degisiklik islemleri fenni dosyalar: ile (5) diger teknik belgeleri igerir.
Fen klasorlerine, ada temelinde taginmazlarin kadastral tanimlama bilgileri, kiitik sayfa
numaralari, ylizolglimii, cinsi, degisiklik igslemi sira numarasi ile aplikasyon krokisi numarast
kaydedilmektedir. Adalarda olusan degisiklik islemleri ise ada izleme cetvellerine kaydedilir.
Bu cetveller kadastro adalarinin hangi pafta ve mahallelerde bulundugunu gostermektedir.
Miilkiyet kadastrosu fenni dosyalari ise 6l¢ii belgelerini igeren dosyalardir. Kadastrodan sonra
tiretilen, tescile konu her tiirlii degisiklik islemine iligkin proje ve ekleri ise yine degisiklik
islemleri fenni dosyalarinda saklanmaktadir. Kadastro miidiirliiklerinde ayrica fenni islemlerin
kaydedildigi fen kayit defterleri; paftalara iliskin bilgilerinin kaydedildigi pafta kayit defteri;
arsivden alinan belgelerin zimmetlendigi arsiv giris-¢ikis defteri tutulmaktadir (Alkan, 2005).

Kurulus  kadastrosuyla  sinirlandirilan  tasinmazlara  iligkin  tutanaklar  kadastro
miidirliiklerinden tapu sicil miidiirliiklerine devredilir ve bu belgelere dayali olarak tapu sicili
olusturulur. Tapu sicili ana ve yardimer sicillerden olusmaktadir. Ana siciller, (1) tapu kiitiigii,

(2) kat miilkiyeti kiitiigii, (3) yevmiye defteri ve (4) resmi belgelerden olugmaktadir.

Tapu kiitiigii tasinmazlarin hukuksal durumlarmi kaydeden ana defterdir. Ozel miilkiyete
konu taginmazlara iliskin tiim haklar ve yiikiimliilikkler tapu kiitiigiine tescil edilir (Karagoz,
2000). Tasinmazlarin her biri tapu kiitiigliniin bagimsiz bir sayfasina kaydedilir. Bu sayfalarda
(1) miilkiyet, (2) tasinmaz iizerinde kurulmus olan ya da o tasinmaz yararina baska tasinmaz
tizerinde kurulmus olan irtifak haklar1 ile tasinmaz yiikii ile (3) tasinmaz iizerindeki rehin
haklarimin kaydedildigi siitunlar bulunmaktadir. Taginmazin eklentileri, iyenin istegi iizerine
beyanlar siitununa kaydedilebilir (TMK, mad. 1000). Bagimsiz boliimler de tapu kiitiigii ile
ayni niteliklere sahip kat miilkiyeti kiitiigline tescil edilir. Tapu kiitiigiine ve kat miilkiyeti
kiitiigiine kaydedilen veriler Ek 3’de verilmistir. Yevmiye defteri ise tescil istemlerini,
isteyenin kimligini ve istemin konusunu, sira ve zamaniyla birlikte kaydeden bir defterdir
(TMK, mad. 1002). Resmi belgeler de tapu sicilinde yapilan islemlerin dayanagini olusturan
belgeleri icerir (Yesil, 1995).

Yardimc siciller (1) mal sahipleri sicili, (2) aziller sicili, (3) diizeltmeler sicili ve (4) kamu
orta mallart sicilini icermektedir. Mal sahipleri sicili, mal sahiplerinin isim ve adres

bilgilerinin tutuldugu bir sicildir. Aziller siciline de azledilen vekiller kaydedilir. Diizeltmeler
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sicili ise tapu kiitiigline yanlis yapilmis tescillerin diizeltilmesinde diizeltme nedeninin
kaydedildigi bir defterdir. Mer’a, yaylak ve kislak gibi kamu orta mallar1 da yiizolgiimleri ve
ozgiilendikleri kdy ya da belediyelerle kamu orta mallar siciline kaydedilir (Demir, 2002).
Bunlarin yaninda tapu sicil midiirliikklerince (1) tablo mahzen defterleri, (2) yazisma defterleri
ve (3) idari simwrlar kayit defterleri tutulur. Tablo mahzen defterlerine, tapu sicil
miidirliigiince tutulan tiim ana ve yardimer siciller kaydedilir. Yazigsma defterleri tapu sicil
miidiirliigiince yapilan yazismalarin kaydedildigi bir defterdir. Idari smirlara iliskin

degisiklikler, idari sinirlar kayit defterleriyle tutulur (Yesil, 1995).

TKGM tapu ve kadastro bilgilerinin otomasyonuna yonelik 2000 yilinda baglattig1 Tapu ve
Kadastro Bilgi Sisteminin (TAKBIS) birinci pilot projesini 2002 y1il1 sonunda tamamlamustir.
TAKBIS sisteminin gelistirilmesi ve tiim il merkezleri ile biiyiik ilge merkezlerini kapsayan
225 tapu sicil miidirliigii ile 7 kadastro midiirliigiinde yayginlastirilmasi islerini kapsayan

TAKBIS-II projesine 22/07/2005 tarihinde baglanmistir [URL 7].

4.3.2.2 Belediye Yap1 Kayitlan

Yapi kayitlari, yapi izni ve yap1 kullanma izin belgeleri ile bu belgelerin ek projelerini igerir.
3194 say1l1 imar Kanunu’nun (1K) 22°nci maddesi uyarinca tiim yapilar i¢in yap1 izni alinmasi
zorunludur. Yap1 izni, BMA sinirlar i¢inde belediyeler, disinda da valiliklerce verilir. Yap1
izni, iyelige ait belgeleri ve projeleri ile bir biitiin olan, ingaata baslamadan 6nce alinmasi
gereken resmi bir onaydir. Yap1 izni alinmasi igin yapi sahiplerinin tapu, mimari proje, statik
proje, elektrik ve tesisat projeleri, resim ve hesaplari, roperli-ebath kroki ve bir dilek¢eyle
belediyeye ya da valilige basvurmasi gerekir. Tiimii ya da kullanilabilir bir kismi bitirilen
yapilarda oturulabilmesi i¢in de yap1 izni veren belediye veya valilikten yap1 kullanma izni
almmalidir. Yapilan teknik incelemenin ardindan yapinin, yapi iznine ve eklerine uygun
yapildigi, oteki resmi kosullar1 sagladigi yargisina varilirsa, yapi kullanma izni verilmektedir
(Aclar ve Cagdas, 2002). igerdikleri veriler Ek 4’de verilen yap1 izni ve yap1 kullanma izni ile
bu belgelerin ek projeleri ¢ogunlukla basili bicimde saklanmaktadir. Bununla birlikte, bilgi

sistemlerini kurmug kimi belediyelerde bu bilgiler sayisal ortamda kayitlidir.

4.3.2.3 Belediye Vergi Kayitlan

Vergi yiikiimliileri ile vergiye konu tasinmazlarin tanimlanmasi amaciyla kullanilan vergi
kayitlar1 son genel beyan doneminde, (a) yiikiimliilerce verilen beyannameler ile (b) BMA

siirlart disindaki kdylerde muhtarlarca diizenlenerek belediyelere teslim edilen kdy kiymet
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beyan1 defterlerine gore belediyeler tarafindan olusturulmustur. Bu kayitlar tasinmazin
degerini degistiren nedenlerin olusmast durumunda yiikiimliilerce verilen bildirimlerle
giincellenmektedir. Vergi kayitlar1 belediyelerin ¢ogunda sayisal ortamda tutulmakla birlikte,
tilke diizeyinde tek tip bigimde yiiriitiilmesine yonelik yasal bir diizenleme bulunmamaktadir.
Beyannamelerle hemen ayni igerige sahip emlak vergisi bildirimleri icerigi Ek 5’de

verilmistir.

4.3.2.4 Ulusal Adres Veri Tabam ve Adrese Dayal Niifus Kayit Sistemi

Ulkemizde halen vyiiriirliikte olan Merkezi Niifus Idare Sistemi (MERNIS) ile yerlesim yerleri
adreslerinin biitiinlestirilmesi amaciyla, Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK) tarafindan Adrese
Dayal1 Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) olusturma caligmalarina baglanmistir. Bu ¢alismayla
tiim adres bilgileri ulusal bir standarda gore yenilenecek, yenilenen adres bilgileri Ulusal
Adres Veri Tabanina (UAVT) islenecektir. Sonucunda, MERNIS veri tabanindaki niifus
kitiikleri UAVT ile eslestirilerek ADNKS olusturulacaktur. Sistemin kurulmasinin ardindan
adrese dayali kamu hizmetleri UAVT iizerinden gerceklestirilecek; UAVT de kayith olmayan
bir adres kamu hizmetlerinden yararlanamayacaktir (TUIK, 2006).

UAVT ile ADNKS, 5490 sayili Niifus Hizmetleri Kanunu, Adres ve Numaralama
Yonetmeligi (ANY) ile Adres Kayit Sistemi Yonetmeliginde (AKSY) belirtilen kurallara gore
olusturulmaktadir. ANY, binalarin numaralandirilmasina ve numaralandirilan binalarin
UAVT’ye iglenmesine iliskin diizenlemeler igerirken; AKSY, Tiirkiye’de yasayan bireylerin

yerlesim yeri ve diger adres bilgilerinin tutulmasini diizenleyen hiikiimler i¢ermektedir.

Adresleme ve numaralama iglemlerinin yiiriitiilmesinde yetki, BMA smirlar1 icinde
belediyelere, biiyliksehir belediyesi sinirlart iginde biiyiiksehir belediyelerine ve bu alanlar
disinda da il 6zel idarelerine verilmistir. Buna gore deginilen kurumlar, tiim binalar1 adres
standardina uygun bi¢imde numaralandiracak, adres bilesenlerini UAVT’ye isleyecekler ve
degisikliklerle giincel tutacaklardir. UAVT, adres bilesenleri ile tanimlanmig tiim adreslerin
tutuldugu, Nifus Hizmetleri Genel Miidiirliigi (NHGM) biinyesinde olusturulan merkezi veri
tabanidir (ANY, mad. 4, mad. 7). Adres standard ise; il, il¢e, bucak, kdy, mezra, belediye adi,
mahalle ad1 ve sabit taniim numarasi, meydan, bulvar, cadde, sokak ve kiime evlerin ad1 ve
sabit tanitim numarasi ile site, blok, mevki adi, dis kapt numarasi, i¢ kap1 numarasi, posta

kodu bilesenlerinden olugmaktadir (ANY, mad. 5).
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Bu sistemde, yerlesime 6zgii olup olmadigina, kullanim bigimine, yap1 belgelerinin bulunup
bulunmadigina bakilmaksizin tiim binalara ve bagimsiz boliimlere numara verilmektedir
(ANY, mad. 17, mad. 31). Bunun yan sira, bir sokak iizerindeki parsellenmis arsalar
numaralandirilmakta; parsellenmemis arsalara da gelecekte olasi parsel sayis1 kadar bagimsiz

numara ayrilmaktadir (ANY, mad. 32).

Numaralama ¢alismalart sirasinda belediye sinirlart i¢indeki tiim numaral yerlere iliskin
bilgiler adres formlarina kaydedilmekte, doldurulan formlardaki yeni adres bilgileri yetkili
idarelerce UAVT ye islenmektedir. Adres formlari, meydan, bulvar, cadde, sokak ve kiime
evler Olgiitiine gore diizenlenmekte, adres bilgilerinin yaninda yorenin gelismislik diizeyi,
binalarin niteligini ve adresin kadastral tanimlama sistemindeki karsiligin1 olusturan pafta, ada
ve parsel bilgileri belirtilmektedir. Bina nitelik kodlar1 adres formlarinda soyle tanimlanmaistir:
(1) konut, (2) 6zel isyeri, (3) kamu isyeri, (4) insaat, (5) arsa, (6) tahsis, (7) yazlik/mevsimlik,
(8) imara acilan arsalar, (9) diger. Ulasim ve altyap1 hizmetlerinin iyi oldugu, kiralarin yiiksek
oldugu cadde ve sokaklar geligmis, bu Olciilerin orta diizeyde oldugu cadde ve sokaklar orta
diizeyde gelismig, ulagim ve altyap1 hizmetlerinin yetersiz ve kiralarin diisiik oldugu cadde ve
sokaklar ise gelismemis olarak nitelendirilir. KOy sinirlari igindeki adres bilgileri de kdy adres
formlar1 ile belirlenmektedir. Koy adres formlari, mahalle, mezra, yayla evleri, mevki vd.
Olciilere gore diizenlenmekte; adres formlarinin aksine, gelismislik diizeyi ile kadastral

tanimlama bilgilerini icermemektedir [URL 8].

Numaralama ¢alismasinin tamamlanmasinin ardindan, adres formlarma dayali olarak, TUIK
biinyesinde UAVT olusturulacak ve numaralama g¢aligmasinin denetimi yapilacaktir. Bunun
ardindan UAVT’de kayitli adreslerde yasayanlarin belirlenmesi amaciyla, TUIK ile Mahalli
Idareler Genel Miidiirliigii tarafindan alan taramasi yapilacaktir. Bu calismayla T.C.
yurttaslar1 ile yabancilarin UAVT’de kayithh adresleri belirlenecektir. Sonucunda TUIK,
MERNIS ile UAVT kayitlarii eslestirerek ADNKS’yi olusturacak ve sistemi NHGM’ne
devredilecektir. ADNKS iki yolla giincellestirilecektir: Birincisi adres kayitlarinin, ikincisi de
ikamet bilgilerinin gilincellenmesidir. Adres kayitlar1 belediyeler ya da il 6zel idaresi
tarafindan, yap1 belgelerinin, yonetsel degisikliklerin, mahalle veya sokak ismi degisimlerinin
sisteme girilmesiyle giincellestirilir. Ikamet bilgileri ise niifus miidiirliikleri, muhtarliklar ve

yerlesim yeri ile ilgili hizmet alinan kamu kuruluslan tarafindan giincellenir [URL §].
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4.3.2.5 Vergi istihbarat Merkezi-Veri Ambari

GIB VIM vergi denetim politikalarinin olusturulmasi, planlanmasi ve sonuglarmin izlenmesi
amactyla Vergi Dairesi Otomasyon Projesi (VEDOP) kapsaminda Vergi Istihbarat Merkezi
(VIM) altinda Veri Ambar1 (VERIA) adinda bir veri taban1 olusturmaktadir.

VERIA’ya tasinmazlarin devir islemlerine iliskin bilgiler de kaydedilmektedir. Bu bilgilerin
kaynagi tapu sicil miidiirliiklerinden donemsel araliklarla saglanan formlardir. 220 sayilt VUK
GT uyarinca tapu sicil miidiirliikleri; ipotek islemleri icin Ipotekli Islemlerle Ilgili Olarak
Tapu Sicil Miidiirliikleri Tarafindan Doldurulacak 2 No.lu Bilgi Formu, harca bagh oteki
islemler icin de Gayrimenkullerle Ilgili Olarak Tapu Sicil Miidiirliikleri Tarafindan
Doldurulacak 1 No.lu Bilgi Formunu hazirlamakla yiikiimliidiirler. Icerdikleri veriler Ek 6’da
verilen bu formlar, islemin yapildig: tarihi izleyen aybasindan baslayarak 15 giin icinde GIB
VIM ile belediyelere gonderilir. VERIA’ya kaydedilen veriler gelir ve kurumlar vergisi gibi

merkezi yonetim vergilerinin denetiminde kullanilmaktadir.

4.3.2.6 Tiirkiye Ulusal Cografi Bilgi Sistemi Projesi

2003 yilindan bu yana DPT’nin koordinasyonunda Tiirkiye Ulusal Cografi Bilgi Sistemi
(TUCBS) kurma calismalarini da igeren e-Ddéniigiim Tiirkiye projesi yiiriitilmektedir. Bu
projeye iliskin 2005 yili Eylem Planimmin TUCBS Olusturmaya Yonelik Altyapr Hazirlik
Calismalar: Eylemi TKGM’nin sorumlulugunda tamamlanmis; sonucunda bir Politika ve

Strateji Dokiimani hazirlanmstir.

Bu belgede TUCBS’ nin gorevleri, (1) cografi bilgi etkinliklerine olanak tantyacak teknik ve
yasal altyapty1r olusturmak, (2) ulusal standartlari, kurumsal goérev ve sorumluluklar
tanimlamak ve (3) ulusal topografik/kadastral veritabanlarini kurulmasini saglamak bi¢iminde

belirlenmistir.

Politika ve Strateji Dokiimani’nda ayrica TUCBS’ye iliskin politikalar belirlenmis ve cografi
veri setleri olusturulmustur. Buna gore cografi veriler, (1) temel altlik cografi veriler ve (2)
genel cografi veriler olmak iizere ikiye ayrilmistir. Temel cografi veriler, (1) jeodezi, (2)
topografya, (3) arazi ortiisii, (4) hidrografya, (5) yer isimleri, (6) idari bolgeler, (7) ulagim
aglari, (8) yapilar, (9) adres, (10) kadastro, (11) ortogoriintiiler alt veri siniflarini igermektedir.
Genel cografi veriler ise, (1) plan ve proje bolgeleri, (2) yasak ve koruma bolgeleri, (3) altyapi

aglari, (4) jeoloji alt siniflarindan olusmaktadir (TKGM, 2006).
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4.4 Problem Coziimlemesi ve Tasarim Sec¢eneklerinin Belirlenmesi

Bu béliimde yiiriirliikteki emlak vergi sisteminin yonetsel yapisi, kavramlar1 ve siiregleri
irdelenmis; bunlarin kuramin 6ngérdigi ilkelere ne 6lciide uydugu belirlenmis ve tasarim

modelinin ¢ergevesi ¢izilmistir.

4.4.1 Yonetsel Yetkiler Acisindan

Anayasanin 73’lincii maddesiyle vergi, har¢ vb. mali yiikiimliiliikleri koyma giicii
parlamentoya; bu ylikiimliiliiklerin bagisiklik, istisna, indirim ve oranlarna iliskin sinirl
degisiklik yapma yetkisi de Bakanlar Kuruluna verilmistir. Bu agidan, belediyelerin 6z
gelirleri icinde sayilan emlak vergisine iligkin yetkilerin tiimii parlamentoya ve Bakanlar

Kuruluna birakilmas; siirece iliskin yonetsel sorumluluklar belediyelere atanmistir.

DPT (2006), yerel vergi sisteminin merkezi yonetimin yogun miidahaleciligi nedeniyle
gelisemedigini belirtmektedir. Buna gore, yerel vergilerin belediye biitceleri i¢inde 6nemsiz
olmasi, genel biitce vergi gelirlerinden aktarilan paylarin 6n plana ¢ikmasina neden olmakta,
bu durum da merkezi yonetimin kararlarina bagimliligi artirmaktadir. Cizelge 1.2 de bu
goriisii desteklemekte, 1995-2005 doneminde belediye gelirlerinin ortalama % 43,13 {inii
genel biitge vergi gelirlerinden ayrilan paylarin olusturdugunu gostermektedir. Bu déonemde
belediye vergilerinin toplam gelirler i¢indeki pay1 sadece % 11,14 olmus, bunun yaklasik

yarisini da emlak vergisi saglamistir (% 5,10).

Yerinden yonetimi saglamak i¢in yerel yonetimlerin 6zerklesmesi, bu amacla emlak vergisi
gibi yerel gelirlerin yonetiminde belediyelere yetki taninmasi yoniinde tartigmalar vardir.
Ama, kurumsal degisim boliimiinde deginildigi gibi, boylesi Oneriler basta Anayasa olmak
tizere {ist dlizey kurumsal yapinin degisimine yoneliktir. Bu nedenle bu ¢alismada politik

icerikli oneriler getirmek yerine, segeneklerin belirlenmesine karar verilmistir.

4.4.2 Kavramlar Ac¢isindan

Temel kavramlar basliginda incelenen vergi konusunun ve yiikiimlisiiniin, genel anlamiyla
vergi kuramina uygun yapilandig1 soylenebilir. Ancak, ileride agiklanacagi gibi, degerleme
uygulamalarina olanak saglamasi agisindan vergi konusunu olusturan taginmazlarin yeniden
simiflandirilmasma gereksinim duyulmaktadir. Vergi oraninin yapisi ile bagisiklik ve

istisnalarin kapsaminin belirlenmesi ise politik boyuta yonelik tasarim onlemlerindendir. Bu
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nedenle, seceneklerin belirlenmesine ve bu segeneklerin goreli tstiinliiklerinin belirtilmesine
karar verilmistir. Vergi matrahinin ise kuram ve uzman goriisleri dogrultusunda siirlim
degerine doniistiiriilmesi amaclanmistir. Bu yaklasimi destekleyen bi¢imde, 9. Kalkinma Plani
da rayi¢ bedel sistemine gecilmesini ve vergilendirme yonteminin etkin bir yapiya

kavusturulmasini 6nermektedir.

4.4.3 Vergilendirme ilkeleri Acisindan

Problemin ve tasarim g¢ergevesinin belirlenmesi amaciyla yiiriirliikteki sistem vergilendirme
ilkeleri acisindan da ele aliabilir. Bu, emlak vergisinin vergilendirme ilkeleriyle ne 6l¢iide
tutarli oldugunun ortaya konmasi ve uyumlu bir tasarimin yapilmasi agisindan gereklidir.

Emlak vergi sistemi mali, sosyal ve yonetsel ilkeler agisindan irdelenmistir.

Mali ilkeler verimlilik ve esneklik ilkelerini icermektedir. Emlak vergisinin verimlilik ilkesi
acisindan degerlendirilmesinde ilk oOl¢iit, vergi gelirlerinin belediye giderlerini karsilama
oranmidir. Vergi gelirleri giderleri karsiladigr oOlclide verimlidir. Bu nedenle hem vergi
gelirlerinin yliksek olmasi hem de vergi maliyetinin diisiik olmas1 gerekir. Birinci boliimde,
problem taniminda verilen istatistiklerden de goriilecegi iizere iilkemizde emlak vergisinin

sagladig gelir gittikce Onemsizlesmektedir.

Verimlilik ilkesi, verginin siirim degeri iizerinden hesaplanmasini ve vergi matrahlarinin
siklikla giincellenmesini gerektirir. Buna gore, bigilen degerlerin siirliim degerlerine oranini
ifade eden degerleme orani olabildigince yiiksek olmalidir. Yiiriirliikteki sistemde degerleme
dogruluguna iligkin bir kanit olmamasindan 6tiirii, bu agidan da kesin bir yorum yapilmasi
giictlir. Ancak en azindan, mevzuatla tanimlanan vergi degeri kavraminin stirim degerine
iliskin  kosullar1 saglamadigi sdylenebilir. Gozlemler de vergi degerlerinin = siiriim
degerlerinden genellikle diisiik oldugunu ortaya koymaktadir. Bu nedenle 6nerilen sistemde
vergi matrahmin siirim degeri olmasina, taginmazlarin stirim degerlerini bigcen kiime

degerlemesi sisteminin kurulmasina karar verilmistir.

Verimlilik ilkesi temelde vergiye konu tiim taginmazlarin vergilendirilmesini gerektirir. Yani,
kapsama orani olabildigince yiiksek olmalidir. Bununla birlikte, toplanan verginin toplam
vergi ylkiine oranini ifade eden toplama oranimin da yiiksek olmasi; etkin bir vergi toplama
stirecinin  olusturulmas1  gerekmektedir. Verimlilik ilkesi, ayrica vergi maliyetinin

azaltilmasini ve yliksek gelir saglayacak en uygun oranin se¢imini gerektirmektedir.
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Yiirtirliikteki emlak vergi sisteminin verimli bir yapida olmadig1 sdylenebilir. Bunun temel
kanit1, vergi gelirlerine iliskin gdstergelerin diisiikliigiidiir. Verimsizligin kaynagini saptamak
tizere kapsama ve toplama oranlarin1 belirleyecek bir yap1 olmamakla birlikte; verimsizligin
tanimlama, degerleme, tarhiyat ve vergi toplama alt sistemlerindeki aksakliklarin birikimli bir
sonucu oldugu disiiniilmektedir. Tezin tasarim bdliimiinde, vergi sistemini etkinlestirecek
kamu sicillerinin olusturulmasi, kiime degerleme sistemi i¢in Onerilen catki ve deginilen alt
sistemler icindeki etkinliklerin yeniden ele alinmasiyla bu aksakliklarin giderilmesi
amaglanmistir. Bu amag, alt sistemlerde aksaklik olmamasi durumunda bile, en azindan bunu
kanitlayabilecek gostergeleri saglayan bir yapilanma icin gerekli goriilmiistiir. Bu nedenle,

izleyen boliimde tasarim hedeflerine iliskin kuramsal temeller {izerinde durulmustur.

Esneklik ilkesi de, vergi gelirlerinin mali gereksinimlerdeki degismelere uyabilecek bigimde
esnek olmasini, vergi gelirlerinin ekonomik kosullardaki degisikliklere yanit vermesini
gerektirir. Vergiye matrah olan siirim degerlerinin siklikla gilincellenmesiyle verginin
otomatik esnekligi belirli bir diizeyde saglanabilmektedir. Yiiriirlikteki sistemde dort yillik
stireler i¢in belirlenen vergi matrahlari, ara yillarda yeniden degerleme oraninin yarist kadar
artirilmaktadir. Ancak, genel ekonomik kosullardaki degisimleri yansitan yeniden degerleme
oraninin tam olarak kullanilmasi durumunda bile, otomatik esnekligin ne dlgiide saglanacagi
kuskuludur. Ciinkii tasinmaz piyasasindaki degisimler, ekonomik degisimlerin yani sira
taginmaz piyasasina 0zgl kosullara da bagimlidir. Bu nedenle yerel piyasalarda ger¢eklesen
degisimlerin vergi matrahlarina yansitilmas1 gerekmektedir. Bu da genel degerlemelerin sik
araliklarla yapilmasin1  ve tasinmaz piyasasini  yansitan gilincelleme endekslerinin
kullanilmasii gerektirmektedir. Esnekligi saglamanin bir baska yolu da emlak vergisi
oranlarina miidahale edilmesidir. Bunun i¢in, iilkemizdeki uygulamanin aksine, yerel
yonetimlere giderlerini karsilayacak diizeyde gelir saglayacak bir vergi orani segme serbestisi

taninmaktadir.

Ekonomik ilkeler kapsaminda ise ekonomik etkinlik ilkesinden s6z edilebilir. Ekonomik
etkinlik ilkesi uyarinca bir vergi, iktisadi kalkinmaya uygun etkinlikleri 6zendirmeli, verimsiz
etkinlikleri caydirmalidir. Bu ilke, ekonomik kalkinmanin yani sira ¢evresel kalkinmay1 da
gbzeten toprak yonetimi gibi bir yaklagim i¢inde de yorumlanabilir. Emlak vergisi ya da genel
anlamiyla taginmazlar iizerinden alinan vergiler, toprak yonetiminde kullanilabilecek bir mali
ara¢ olarak goriilebilir. Bu arag, en uygun toprak kullanimimi saglamak i¢in tasinmaz
piyasasint diizenleyici, belli bir yatirnm bi¢imini 6zendirici ya da taginmazlarin vurguncu

amagclarla kullanilmasini engelleyici iglevlerle sahiptir (Cagdas ve Giir, 2003). EVK’nin BMA
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disindaki arazi ve binalara, tarimsal iiretimde kullanilan binalara tanidig: siirekli; yeni yapilan
konutlara, geri kalmis yorelerdeki endiistri tasinmazlarina, organize sanayi bdlgelerindeki
binalara, organize sanayi bolgesi olarak belirlenen, agaglandirilan, meyvelik yapilan ya da
1slah edilen arazilere tanidigi stireli bagisikliklar toprak yonetimi ve ekonomik etkinlik
ilkesine uygun 6nlemlerdendir. Bunlarin yaninda, arsalarin araziler ve konutlara gore ii¢ kat
daha yiiksek bir oranla vergilendirilmesi, vergi oranlarinin biiyliksehirlerde iki kat artiriml
uygulanmasi da bu kapsamda degerlendirilecek 6nlemlerdendir. Ancak, toprak yonetimi ve
ekonomik etkinlik amaglarina ulagsmak amaciyla, verginin temel ilkelere uygun olmayan
bicimde tasarlanmasindan kagmilmalidir. Boyle bir sapma, vergide esitligi, genelligi ve

adaleti bozucu etkilere neden olabilme tehlikesi igermektedir.

Yiiriirliikteki emlak vergi sistemi, sosyal ilkeler baglaminda, 6deme giicii ve esitlik ilkeleri
acilarindan degerlendirilebilir. Odeme giicii ilkesi, her bireyin kendisi ve ailesini gegindirecek
tutarin iistiinde sahip oldugu servet ve geliri {izerinden vergi yiikiine katilmasini 6ngdriir. Bu
ilkenin basarilmasinda, artan oranlihik, en az ge¢cim indirimi ile aymrma ilkesi
uygulamalarindan yararlanilmaktadir. Emlak vergi sisteminin 6deme giicii ilkesine uygun
kimi kisith nlemler bulunmaktadir. Ornegin, EVK’nin sekizinci maddesi uyarinca, geliri
olmayanlarin ya da geliri sadece sosyal giivenlik kurumlarindan aldiklar1 maas olanlarin ya da
gazilerin ve sehit ailelerinin tek konutlar1 lizerindeki vergi oran1 Bakanlar Kurulu kararlar1 ile

sifira kadar indirilebilmektedir.

Esitlik ilkesi, vergi yiikiiniin yilikiimlilerin kisisel ve ekonomik durumlarina goére
dagitilmasini 6ngdrmesine karsin, esitligin nasil saglanacagi konusunda tam bir uzlagma
bulunmamaktadir. Ancak her durumda esitlik, vergi matrahinin belirlenmesiyle iliskilidir.
Birinci boliimde deginildigi gibi, vergiye konu taginmazlarin vergi matrahlarinda yapilacak
hatalar vergide yatay ve diisey esitsizliklere neden olmaktadir. Yiirtirliikteki emlak vergi
sisteminde esitsizligin varolup olmadigina ve varsa boyutuna iliskin bir yargiya ulasabilmek
icin vergi matrahlar1 ile siirim degerleri arasindaki iliskiyi belirleyen oran incelemelerinin
yapilmasi; degerleme oranlarinin deger, yore, tasinmaz nitelikleri agisindan incelenmesi
gerekmektedir. Ancak ne mevzuatimizda bu tiir ¢alismalar1 6ngoren bir kural ne de bdyle bir
calismay1 yiiriitebilecek bir yapi bulunmaktadir. Bununla birlikte, vergi matrahinin vergi
degeri gibi siirim degerinden farkli kavramla tanimlanmis olmasi, vergide bir esitsizligin
oldugu izlenimini vermektedir. Bu nedenle izleyen bdliimde kiime degerlemesinin bir alt
bileseni olan oran incelemeleri ile esitlik konular iizerinde durulmus, tasarim boliimiinde de

kiime degerlemesi i¢in oran incelemelerine olanak tantyan bir yap1 6nerilmistir.
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Uygulamalar, son olarak, yonetsel ilkeler kapsamindaki belirlilik ve yasallik ilkelerine gore
yorumlanabilir. Sistemin, vergilendirme siirecinin kesin ve agik olarak yiikiimlii tarafindan
bilinmesini 6ngoren belirlilik ilkesine ve vergiye iliskin diizenlemelerin yasalarla yapilmasinm
Oongoren yasallik ilkesine uygun yapilandigi soylenebilir. MB ve belediyeler, arsa ve arazi
birim degerlerini, bina yapim maliyeti bedellerini, vergi oranlarini, vergilendirme siirecine
iligkin pratik bilgileri internet sitelerinden yayimlamaktadirlar. Ayrica, MB emlak vergisine
iliskin, yasa, tiiziik, yonetmelik, genelge, 6zelge ve tebligleri kendi internet sitesinden
yayimlamakta, arsa ve arazilerin birim degerleri ile maliyet bedellerini basili bigimlerde
dagitmaktadir. Bilgi altyapisini kurmus belediyelerin ¢ogunda internet lizerinden vergi borcu

Ogrenilebilmekte, vergi 6deme islemleri yapilabilmektedir.

4.4.4 Var Olan Duruma iliskin Paydas Gériisleri

Vergi sisteminin tasariminda uzman gériislerinden yararlanmak amaciyla Gazi Universitesi
Maliye Béliimiinden Prof. Dr. Siikrii Kizilot, MB GIB’den Daire Baskani Dr. Semih Oz ve
Hesap Uzmanlar1 Kurulundan Miifettis Serdar Bursali ve Danimarka Maliye ve Giimriik
Bakanligindan Ekonomist Anders Miiller ile goriismeler yapilmistir. Bu goriismeler
sonucunda ulagilan sonuglar 6zetle soyledir: (a) Tim diinyada tasmmmazlar gibi duragan
varliklarin vergilendirmesi énem kazanmaktadir. (b) Ulkemizde yiiriirliikte olan emlak vergi
sistemi ilkeler temelinde uygundur. Ama uygulama siireclerinde aksakliklar yasanmaktadir.
(c) Ulkemizde 18 milyonun iizerinde emlak vergisi yiikiimliisii bulunmaktadir. Politik
nitelikte bir reform toplumsal tepkiyle karsilasabilir. (d) Verginin yonetiminde belediyelere
siirsiz yetkiler vermek olumlu sonuglar dogurmayabilir. Belediyelere merkezi yonetimin
belirledigi kosul ve simirlar iginde yetki verilebilir. (e¢) Tapu ve kadastro sistemindeki

yetersizlikler uygulanmakta olan bildirim sistemini zorunlu kilmaktadir.
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5. TASARIM MODELI iCIN TEMELLER

Emlak vergi sistemleri, tasinmaza dayali kamu sicilleri lizerine inga edilmis ya da bu sicillerle
biitiinlesmistir. Bu nedenle, vergi sistemini etkinlestirmeyi amaglayan teknik boyutlu bir
tasarimin, bu sicillerin etkinliklerinin artirllmasina yonelik Onlemler igermesi beklenir.
Onlemlerin kurama uygun ve iilkenin kurumsal yapistyla tutarli olmasi, gergeklestirilebilir bir

tasarimin temel kosuludur.

Tasinmaza dayali kamu sicillerine iligkin uluslararasi yapilanmalardaki farkliliklar, yazindaki
ben-merkezci yaklagimlar ve yeni politikalar, temel kavramlarin farkli bi¢imde algilanmasina,
belirsizlesmesine neden olmaktadir. Bu nedenle, asagida temel kavramlari netlestirmeyi
amaclayan bir 0zet verilmekte, tasinmaza dayali kamu sicillerinin tarihsel gelisimi, bu
alandaki yonelimler ve uluslararasi politikalar ile standartlagtirmaya yonelik arastirmalardan

sOz edilmektedir.

Ayrica, tasarim boliimiinde vergi sistemi ic¢in catkisi Onerilen kiime degerleme sisteminin
temelleri ele alinmis, degerleme siirecindeki hatalarin belirlenmesinde kullanilan oran
incelemeleri ile bu hatalarin olusturdugu esitsizliklerin belirlenmesine iliskin yontemler

tanitilmustir.

5.1 Kadastro ve Arazi Sicilleri

Tasinmaza dayali kamu sicilleri iki amaca hizmet etmek i¢in kurulmuslardir: Birincisi, mali
kayitlar: ifade eden kadastroyla, kamusal gereksinimleri karsilamak tizere topragin dogru
vergilendirilmesi i¢in tam bir temel olusturmayi; ikincisi de yasal kayitlar: ifade eden arazi
tesciliyle, iyelik haklar1 ve topraga iliskin Oteki haklarin tescilini amaglamistir. Napolyon
Kadastrosu ile kimligini kazanan kadastro, Kita Avrupasinda, “merkezi yonetimin kontrolii
altinda, parsellerin topografik olciilere dayali bicimde haritalar iizerine ¢izilmesi ve
parsellere gore sicillere kaydedilmesiyle, topragin sistematik bi¢imde siniflandirilmasi ve
degerlemesi” anlamina gelmektedir. Buna karsin yasal kayitlar, topragin vergilendirilmesine
ya da taginmaz birimlerinin tanimlanmasina hizmet etmeyen, bunun yerine topraga iliskin
haklarin ve yiikiimliiliikklerin belirlenmesini amaglayan arazi tescilini ifade eder: “Arazi

tescili, sozlesmelere ve tasinmazlardaki haklara iliskin bir kamu tescilidir” (Larsson, 1991).
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1700’1 yillarda Kita Avrupasi lilkeleri Aydinlanma ve Fizyokrat hareketle birlikte haritalara
ve topragin liretkenliginin degerlendirilmesine dayali bicimde kadastrolarini olusturmuslardir.
Jeodezik aga dayali kadastral haritalar ise ilk kez 1807 yilinda Fransa’da Napolyon
Kadastrosuyla baslamistir; bu nedenle Napolyon Kadastrosu Kita Avrupast Kadastrosu igin
bir ilk 6rnek (prototip) olarak goriilmektedir (Stubkjaer, yayinda). Napolyon’un yonergesine
gore kadastronun amaci soyledir: “700 milyondan ¢ok parseli 6l¢mek, bu parselleri topragin
verimliligine gore siniflandirmak, her birinin iiretim kapasitesini degerlendirmek; her bir
iyenin sahip oldugu ayri parselleri adi altinda biraraya getirerek listelemek, bunlarin iiretim
kapasitelerini, toplam gelirlerini belirlemek ve gelecekte vergi tarhiyatina da temel olacak

tarhiyat islemlerini yapmak” (Larsson, 1991).

Vergiye konu arazinin kaydedilmesi ve ¢ogu durumda arazi iyesiyle ayni kisi olmayan vergi
yukiimliisiniin tanimlanmas1 amaciyla dogan kadastro sonralari, mahkemelerce bagimsiz
bicimde yiiriitiilen arazi sicilleri ile iliskilendirilmis ve vergilendirmedeki iistiinliiglini
kaybetmistir. Bununla birlikte, mali islevlerin halen baskin oldugu Giiney Avrupa iilkeleri
(Fransa, italya ve Portekiz) ile mali islevlerin daha az 6nemli oldugu Kuzey Avrupa iilkeleri

arasinda derin farkliliklar vardir (Silva ve Stubkjaer, 2002).

Ancak kadastronun yukarida sézii edilen gelisimi Birlesik Krallik’da yasanmamistir. ingiliz
Uluslar Toplulugu (Commonwealth) i¢inde 1858 yilinda Avustralya’da Torrens sistemi
olusturulmus, bu model sonralari asamali bigimde Ingiltere, Iskocya ve ABD’nin bazi
eyaletlerinde uygulanmaya baglanmistir. Bir tlir arazi tescil sistemi (land registry) olan
Torrens sisteminde parsellerin tanimlanmasi, kapsamli kadastral haritalar yerine tapu
planlariyla (deposited plan) gerceklestirilmekte; topragin degeri yerine topraga iliskin haklar
kaydedilmektedir (Stubkjaer, yayinda). Birlesik Krallik’da, arazi parsellerinin biiytlik 6lgekli
topografik haritalarla ve genel sinirlar (general boundaries) yaklasimiyla tanimlandigi 6zel bir

tapu tescil sistemi yliiriirliiktedir (Enemark, 2004; UNECE, 2004).

Genel sinirlar, zeminde duyarli bigimde belirlenmemis sinirlardir (UNECE, 2004). Bu
yaklagimda vurgu zemindeki goriinen igeriklerdir (6rnegin duvarlar, ¢itler, nehirler vb.) ve bu
iceriklerin taginmaz smirlariyla gakistigi varsayilir. Genel smirlar yersel ve fotogrametrik
yontemlerle kolaylikla Olgililse de yasal sinirlarin kesin konumunu gdstermemektedir
(Bogaerts ve Zevenbergen, 2001). Genel sinirlar yaklagiminda duyarli 6lgmelere gereksinim
duyulmamakta, ama kabul edilebilir bir dogruluktaki topografik planlarin kullanimi
gerekmektedir. Buna karsin, sabit sinirlar (fixed boundaries) ya da belirli sinirlar (specific

boundaries) kaybolan bir sinir noktasinin daha sonra dlgiilere dayali olarak duyarli bicimde
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zemine uygulanabilmesi amaciyla taraflarin iizerinde uzlastigi ve belirli bir dogrulukla
Olciildiigti sinirlardir (UNECE, 1996). Sinir noktalar1 zeminde kalic1 bicimde isaretlenir,
yiiksek dogrulukla dl¢iiliir ve sonuglar tescil edilir; konum genellikle bir jeodezik aga dayali

koordinatlarla ifade edilir (Bogaerts ve Zevenbergen, 2001).

Ingiltere’yi de iceren cogu Avrupa iilkesinde miilkiyet haklari, tapu tesciline (title
registration) ya da sozlesme tesciline (deed registration) dayali bigimde, mahkemelerin
sorumlulugunda ve kadastrodan bagimsiz bi¢cimde arazi tescili (land registry) adi altinda
yonetilmektedir. “Sozlesme tescili, topraga iliskin haklarin devri ile ilgili belgelerin tescil
edildigi bir sistemdir” (UNECE, 1996; FIG ve UN, 1999; UNECE, 2004, 2005). S6zlesme
tescilinde taginmaz devir islemini tanimlayan sdzlesmenin kendisi bir belge olarak tescil
edilir. Sozlesme bir devir isleminin gergeklestiginin kanitt olmakla birlikte, ilkesel olarak
taraflarin yasal haklarinin kanit1 degildir (Stoer, 2004). S6zlesme tescilinin temel ilkesi tescil
edilen sozlesmelerin tescil edilmemis ya da sonradan tescil edilmis s6zlesmelerden 6ncelikli
olmasidir (Bogaerts ve Zevenbergen, 2001). Sozlesme tescili genellikle Roma Hukukuna
dayal1 olan iilkelerle (Fransa, Ispanya, Italya, Belgika ve Hollanda) bu iilkelerden etkilenen
Latin Amerika, Kuzey Amerika’nin bir boliimii, Asya ve Afrika tilkelerinde uygulanmaktadir
(Henssen, 1995). “Tapu tescili ise, toprak iyeliginin, iye ya da sozlesmenin devri yerine parsel
dayanakli olarak tescil edildigi sistemdir” (UNECE, 1996; FIG ve UN, 1999; UNECE, 2004,
2005). Tapu tescili, tapunun bir gercek olarak dogrulanmasina olanak taniyan, tapuya devlet
glivencesi sunan bir sistemdir (Bruce, 1998; Bogaerts ve Zevenbergen, 2001). Henssen
(1995), ti¢ tiir farkli tapu tescil sisteminin bulundugunu, bunlarin ayni ilkeleri paylastigini,
ama farkli bicimde uygulandigimi belirtmektedir: (1) Ingiliz grubu (Ingiltere, irlanda, bazi
Kanada eyaletleri, Nijerya); (2) Alman/isvigre grubu (Almanya, Avusturya, Isvigre, Misir,
Tiirkiye, Isveg, Danimarka); (3) Torrens grubu (Avustralya, Yeni Zelanda, Kanada’nin bazi

eyaletleri, ABD’nin bazi1 eyaletleri, Fas, Tunus, Suriye).

Kadastro ve arazi tescilleri gibi ikili sisteme sahip Kita Avrupasi yaklasimi ile kadastro
gelenedi olmayan ve arazi tescilinin yiiriirliikte oldugu Ingiliz yaklasimi arasindaki derin
farkliliklar; bu alana yonelik yayinlarda ve uluslararasi kuruluslarin raporlarinda agik¢a ortaya
konmakta ya da ima edilmektedir. Kadastro kavramina yonelik tanimlar1 inceleyen Stubkjaer
ve Silva (2002)’nin yaklasimina benzer bi¢imde, deginilen belirsizlikleri iceren ve siklikla atif

yapilan kadastro tanimlarina asagida yer verilmistir.
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Cizelge 5.1 Siklikla kullanilan kadastro tanimlar1

Yazar, yil Tanim

Kadastro, tiizel agidan arazi parsellerinin iyeliginin tescili; mali agidan,
Dale ve McLaughlin (1989)  tasinmazlarin degerlerinin tescili; cok amagli agidan, arazi parsellerinin
Ozniteliklerinin tescilidir.

Kadastro bir iilke ya da bolge i¢indeki taginmazlara iliskin verileri iceren,
taginmazlarin sinir dlgiilerine dayali olarak ve sistematik bigimde tutulan
kamu kayitlaridir. Bu tiir taginmazlar kimi ayr1 gosterimlerle sistematik
Henssen (1995) bi¢imde tanimlanirlar. Taginmazlarin siirlart ve parsel tanimlayicilar
normal olarak biiylik 6lgekli haritalar {izerinde gosterilir. Bu haritalarla
birlikte tesciller her bir tasinmazin boyutunu, degerini ve parsele bagl yasal
haklar1 gosterebilir. Kadastro, “nerede” ve “ne kadar” sorularina yanit verir.

Kadastro, topraga iliskin hak, kisitlilik ve sorumluluk kayitlarini igeren,
parsel temelli, glincellestirilmis bilgi sistemidir. Kadastro, genelde parselin
geometrik tanimini, parsele iligkin hak ve kisithilik kayitlarin, iyeligi ya da
bu haklarin denetimini ve kimi durumda parselin degerini icerir. Kadastro,
mali amaglarla (degerleme, vergileme), tiizel amaglarla (tasinmazlarin
devri), toprak kullanimi ve yonetimine yardimci olmak amacryla (planlama,
diger yonetsel amaglar) ve siirdiiriilebilir kalkinma ile ¢evresel korumay1
saglamak i¢in kurulabilir.

FIG (1995)

Kadastro, tiim parsellerin konumunu ve boyutunu gosteren bir dizi harita ya
UNECE (1996) da planlar ile arazilerin 6zniteliklerini tanimlayan metin kayitlarini igeren bir
bilgi sistemidir. Kadastro, arazi tescil sisteminden farklidir.

Bruce (1998) Kadastro, kadastral 6l¢melerin sonuglarini gosteren bir haritadir.

Kadastro, bir yetki bolgesinde, eyalette ya da devletteki arazilerin genellikle
UNECE (2004; 2005) miilkiyet hakkini, degerini ve miktarini kaydeden resmi bir kamu kaydidir.
Yasal arazi parselleri sicillere ve kadastral haritalar iizerine kaydedilir.

Kadastro, bir yetki bolgesindeki parsellerin 6zniteliklerini ve

Stubkjaer (yaymda) tanimlamalarini veren parsel temelli ve resmi bir cografi bilgi sistemidir.

Silva ve Stubkjaer (2002), Kita Avrupasi kokenli kadastronun baglica niteliginin onun, arazi
parselleri ya da oteki arazi nesnelerinin kesin bigimde tanimlanmasina olanak saglayan
cografi-konumsal (geospatial) bileseni oldugunu belirtmektedirler. Buna goére arazi
nesnelerinin ne i¢in tanimlandig: ikincil diizeyde 6nemdedir. Kadastronun odaginda yasal-
tiizel ya da mali bilesen degil; konumsal bilesen bulunmaktadir. Onlara gore kadastro, “arazi
parsellerinin essiz (unique) tammlayicilarla sistematik ve resmi bicimde tanmimlanmasidir. Bu
tammlama ayrica her parselin Ozniteliklerine iliskin  metin  kayitlarimi  da igerir.
Tanimlamanin ilk érneksel (prototypical) anlami, parsel sinirlart hakkinda bilgi sunan biiyiik
Olgekli bir haritadir. Ancak, ozniteliklerin se¢imi zaman ve konum iginde biiyiik olgiide
degisebilir”. Bu tanim kimi kaynaklarda land administration olarak anilan kadastral sistem
(cadastral system) kavramiyla da uyumludur. Arazi tescili ile kadastronun bir bilesimi olan
kadastral sistemde (Bogaerts ve Zevenbergen, 2001), kadastro konuma odaklanirken; arazi

tescili yasal bilesen iizerine odaklanir (Silva ve Stubkjaer, 2002).
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5.1.1 Uluslararas1 Calismalar ve Politikalar

1990’Ih yillarda Birlesmis Milletler Avrupa Ekonomik Komisyonu (UNECE) Meeting of
Officials on Land Administration (MOLA) calismalariyla, kadastro ve/veya arazi tescil
sistemlerine sahip olmayan Asya ve Afrika iilkeleri ile eski Sovyet Blogu iilkeleri igin
kiiresellesme, uluslararasi tasinmaz piyasalar ve stirdiriilebilir kalkinma gibi kavramlarla
birlikte yeni yaklasimlar oOnerilmeye baslanmistir. MOLA, c¢alismalarinda, tasinmaz
piyasalarinin etkinlestirilmesine odaklanan herhangi bir girisimin, planlama-toprak kullanima,
vergilendirme ve degerlemeyi de igeren genis bir agidan ele alinmasi gerektigine karar
vermis; 1996 yilinda yayimlanan Land Administration Guidelines adli raporla kadastro yerine

land administration (LA) kavramini 6nermistir (Williamson, 2001).

Tiirk¢e’ye kolaylikla g¢evrilemeyen; cevrilmesi durumunda toprak-arazi yonetimi (land
management) kavrami ile de karisabilecek olan LA, UNECE (1996)’da “toprak yonetim
politikalarimin uygulanmasi swrasinda, topragin iyeligine, degerine ve kullamimina iliskin
bilgileri saptama, kaydetme ve yayimlama siireci” bi¢giminde tanimlanmakta, islevleri sdyle
siralanmaktadir: (1) Tasinmaz iyeligini glivencelemek. (2) Topraga ve tasinmaza dayali
vergilendirmeyi desteklemek. (3) Kredi giivenligi saglamak. (4) Tasinmaz piyasalarini
gelistirmek ve izlemek. (5) Kamu topraklarini korumak. (6) Arazi iizerindeki uyusmazliklar
azaltmak. (7) Kirsal toprak reformunu etkinlestirmek. (8) Kent planlamay1 ve altyapi

liretimini gelistirmek. (9) Cevresel yonetimi desteklemek. (10) Istatistiksel veri iiretmek.

LA, cogunlukla toprakla ilgili uzmanliklarca kullanilan ve 6lgme ve haritacilik, planlama,
tasinmaz hukuku, tasinmaz degerleme ve vergilendirme gibi etkinlikleri kapsayan bir semsiye
terimdir. LA’nin var olan tanimlar1 ve yazindaki kullanimi belirsiz, ¢eliskili ve onun tiim
boyutlarini icermemektedir. LA ve toprak yonetimi arasinda ayrim yapilmasinda da ayrica bir
sorunla karsilagiir: Ozellikle administration ve management terimleri diger dillerde
Ingilizcede oldugu gibi kolaylikla ayrilamaz. Kimi yerlerde bu iki terim es anlamliyken

kimilerinde farkli anlamlarda kullanilabilir (Nkwae, 2006).

Dale (2006) LA teriminin, kadastronun tiirlii yorumlar1 i¢inde yeralan tiizel, teknik, mali ve
toprak kullanim etkinliklerini kapsayacak bir uzlasi olarak benimsendigini belirtmekte;
Nkwae (2006) ise bu igerigin gelismis diinyaya yonelik bir tanim olduguni sdylemektedir.
O’na gore topragin biiyiik bir boliimiiniin geleneksel miilkiyet altinda oldugu gelismekte olan
diinyada LA islevleri arazi tescili/kadastro alaninin disinda yer alabilir. Bu, arazi tescili ve

kadastronun LA i¢inde temel rol oynadigi gelismis diinyadaki durumun aksidir.
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Toprak yoOnetimi ise, “topragin hem ekonomik hem de ¢evresel acilardan siirdiiriilebilir
kalkinmaya yonelik yonetimiyle ilgili eylemlerin tiimii”diir (FIG ve UN, 1999). UNECE
(1996), toprak yonetimi kapsamindaki etkinlikleri sdyle siralamaktadir: (1) Tasmmazlarin
ipotek ve yatirim kararlarin1 da igeren devir ve temligi. (2) Tasinmazlara deger bigilmesi ve
vergi degerlerinin takdiri. (3) Altyapt hizmetlerinin gelisimi ve yonetimi. (3) Ormancilik,
toprak ve tarim gibi toprak kaynaklarinin yonetimi. (4) Toprak kullanim politikalarinin
bicimlendirilmesi ve uygulanmasi. (5) Cevresel etki degerlemeleri. (6) Topragin en iyi

kullanimini etkileyecek tiim etkinliklerin izlenmesi.

LA ve toprak yonetimi kavramlarinin tanimi ve hiyerarsik iligkileri iizerinde uzlasilmis bir
goriis bulunmamaktadir. Kimileri toprak yonetimini bir tistyapi, LA’y1 da toprak yonetimi
icin gereksinilen bilgileri yoneten bir altyap: olarak degerlendirirken; kimileri de LA ve
toprak yonetimi arasinda kati1 bir hiyerarsik iliski olmadigini, her iki kavramin islevlerinin i¢
ice gectigini ima etmektedir. Dale ve McLaughlin (1999)’un LA tanimi bu belirsizligi
desteklemek {iizere ornek gosterilebilir: “LA, toprak ve tasinmazlarin imari, topragin
korunmasit ve kullanimini diizenleme, satis, kiralama ve vergilendirmeyle topraktan gelir

saglama, topragin kullanimi ve miilkiyetine iliskin uyusmazhiklar: ¢oziimleme siire¢leridir.”

5.1.2 Standartlastirmaya Yonelik Arastirmalar ve Yonelimler

Uluslararasi1 kuruluglarca gelistirilen politikalarin yaninda son yillarda kadastral sistemlerin
modellenmesine ve standartlagtirilmasina yonelik arastirmalar da artmaktadir. Bunlardan en
dikkat cekenleri; (1) Kadastro 2014; (2) COST G9 Eylemi: Tasinmaz Devir Islemlerinin
Modellenmesi; (3) Standartlandirilmis Oz Kadastro Alan Modeli ve (4) 3B Kadastro dur.

5.1.2.1 Kadastro 2014

FIG, giincel ekonomik ve teknolojik egilimleri gozeterek, gelecegin kadastrosu i¢in Kadastro
2014 (Cadastre 2014) adl1 bir yapilanma hazirlamistir. Bu yapilanmada kadastronun gelecekte
sahip olmasi Ongdriilen alt1 niteligi belirlenmistir: (1) Kadastro 2014, kamusal haklar ve
kisitlamalar dahil olmak {izere arazinin tiim yasal durumunu gosterecektir. (2) Haritalar ve
siciller arasindaki ayrim ortadan kalkacaktir. (3) Kadastral haritacilik, yerini kadastral
modellemeye birakacaktir. (4) Kalem ve kagit kadastrosu ortadan kalkacaktir. (5) Kadastro
2014, yiiksek diizeyde oOzellesmis olacak ve kamu-6zel sektor birlikte calisacaktir. (6)
Kadastro 2014’de maliyet geri kazanimli olacaktir (Kaufmann ve Steudler, 1998).
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5.1.2.2 COST G9 Eylemi: Tasinmaz Devir Islemlerinin Modellenmesi

2001 yilinda 11 Avrupa iiniversitesi ve enstitlistinden saglanan katilimcilarla baslatilan,
Bilimsel ve Teknik Arastirma Alaninda Avrupa Isbirligince (European Cooperation in the
field of Scientific and Technical Research, COST) desteklenen Tasinmaz Devir Islemlerinin
Modellenmesi (Modelling of Real Property Transaction) adli proje 2005 yilinda
tamamlanmistir. Arastirmanin amaci, taginmaz devrine iliskin bir dizi modeller gelistirerek,
(1) tasinmaz piyasalarinin saydamligini artirmak ve (2) tasinmaz devirlerindeki islem

maliyetlerini diisiirmek i¢in giiclii bir temel saglamaktir [URL 5].

Islem maliyetlerini ve tasmnmaz piyasalarinin ekonomik etkinliklerini degerlendirmek iizere
tiim Avrupa iilkelerinde benzer olan iki 6nemli karsilastirma Slgiitii secilmistir: (1) tek ailelik
konutlarin edinim siireci ve (2) kentsel alanlardaki parsellerin ifraz (ayirma) siireci. Siire¢ler
mevzuat, yonetsel yonergeler ve uzmanlik kurallarindan yararlanilarak ayrintili bigimde
belirlenmis ve alanin dinamik tutumunu sunmak {izere UML’nin kullanim durumu ve etkinlik

cizimleri ile bi¢gimlendirilmistir (Stubkjaer vd., yayinda).

COST Alan Komisyonunca hazirlanan Sonu¢ Degerlendirme Raporunda, projenin iilkeler
arasinda karsilastirmali ¢dziimlemeye olanak taniyan verimli bir metodoloji gelistirdigi;

kurumlar ve islem maliyetleri kuramina yararli katkilar sagladig belirtilmektedir [URL 5].

5.1.2.3 Standartlandirilmis Oz Kadastro Alan Modeli

COST G9 Eylemiyle birlikte aym donemde, FIG catis1 altinda, Standartlandirilmis Oz
Kadastro Alan Modeli (Standardized Core Cadastral Domain Model, CCDM) ¢alismalar1
yiritilmistir. COST G9 Eylemi, kadastro alanindaki stirecleri, aktorleri ve iliskileri UML
etkinlik c¢izimleri ile yansitmaktayken; CCDM, UML smif ¢izimleriyle veri tabani tasarimina

odaklanmustir.

CCDM, tiim kadastral sistemleri genis bir a¢idan (¢ok amacli kadastro) kapsamakta ve iki
onemli amaca hizmet etmektedir: (1) Ayni islevselligin yinelenerek yeniden bulunmasi ve
uygulanmasindan kaginarak model giidiimlii kadastral sistem tasarimlari i¢in etkin temeller
olusturmak. (2) Hem bir iilke i¢cinde hem de iilkeler arasinda modelin ima ettigi paylasilan bir
ontoloji temelli iletisime olanak tanimak (Lemmen ve Oosterom 2006). Modelleme boyunca
CCDM’nin tiim diinyadaki kadastral tescillerin ortak yanlarmi kapsamasina, Kadastro
2014’iin kavramsal c¢atkisina dayali olmasina, uluslararas1t ISO ve OpenGIS standartlarini

izlemesine ve basit olmas1 kosullarina bagli kalinmistir (Oosterom vd., 2006).
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5.1.2.4 3B Kadastro

Delft Teknoloji Enstitiisii Jeodezi Boliimii, Hollanda Kadastro Kurulusunun (Netherlands’
Kadaster) ii¢c boyutlu arazi nesnelerini gelecekte daha iyi bigimde tescil etmesine yonelik
olanaklar1 arastirmak iizere 3B Kadastro (3D Cadastre) konulu bir proje yiirlitmiistiir. 3B
Kadastro terimi, yalnizca parselleri degil, ayn1 zamanda 3B tagsinmaz birimleri {izerindeki
haklar1 ve kisithliklar1 da tescil eden ve bunlara iliskin bilgi sunan bir kadastroyu

tanimlamaktadir (Stoter, 2004).

Proje, birbirlerinin {izerinde yapilan insaatlar, zeminin altinda ve iizerindeki altyapilar ile
apartmanlar gibi 3B arazi nesnelerinin iki boyutlu (2B) kadastro ile tanimlanmasinda yasanan
giicliikleri agmanin yollarin1 aramis; 3B bilgileri de gozeten bir arazi bilgi sistemi i¢in bir ilk

ornek gelistirmeyi amaglamistir. Arastirma sonucunda uygulanabilir ii¢ secenege ulasilmistir:

Birincisi, var olan 2B kadastronun tamamen 3B kadastroya doniigiimiidiir. Ancak bu Oneri
kisa ve orta vadede gerceklestirilebilir bir secenek olarak goriillmemistir. Cilinkii tam bir 3B
kadastro, tiim 3B uzayin 3B parsellere boliinmesini ve 3B haklarin konumsal olarak tescil
edilmesini gerektirmektedir. Miilkiyet hakkinin igerigi Kita Avrupasi iilkelerinin ¢ogunda
Roma Hukukuna dayalidir ve bu igerigin medeni kanunlarda 3B bicimde yeniden
tanimlanmasina yonelik tartigmalar uzun yillar alabilecektir (Stoter ve Salzmann, 2003; Stoter
2004). Benzer bicimde, Molen (2003) de kadastronun ancak, miilkiyet haklarni, miilkiyet
haklarinin devrine iliskin mekanizmalar1 ve tescilden sorumlu kamu yonetimlerinin yetkilerini
belirleyen kurumsal bir yapi i¢inde anlamli oldugunu belirtmekte, miilkiyet haklar1 rejiminde
iciincli boyutun tanimlanmamasi durumunda 3B kadastronun bir anlami olmayacagin
soylemektedir. Ote yandan, 3B kadastroya yogun yapilasmis kentsel alanlarda gereksinim
duyulmakla birlikte, klasik 2B kadastro ¢ogu yerde islevini halen iyi bi¢imde siirdiirmektedir.
Bu nedenle tam bir 3B kadastro segenegi, giiniimiizde uygulanmasi gii¢, ama kapsamli ve

gercekei bir ¢oziim olarak degerlendirilmistir (Stoter ve Salzmann, 2003; Stoter 2004).

Aragtirma sonucunda en uygun ¢Oziim olarak degerlendirilen ikinci Oneride ise 2B
kadastronun korunmasi; 3B nesnelerin 3B durumu ile 2B kadastronun birlestirilmesi
savunulmaktadir. Bu melez yapi, 2B ve 3B geometrik verilerin bir veri taban1 yonetim sistemi
(VTYS) icinde biitiinlesik bicimde depolanmasini; 2B ve 3B konumsal islevlerin SQL
diizeyinde uygulanmasini saglamaktadir (Stoter ve Salzmann, 2003; Stoter 2004).

Ugiincii  secenek de, 2B kadastronun 3B durumlari ifade eden referanslarla birlikte

korunmasint ongéren yiirtirliikteki sistemin siirdiiriilmesidir. Bu yaklasimda karmasik 3B
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durumlar gecici ¢oziimlerle tescil edilmekte; referans tiirlii yollarla yapilmaktadir. En basit
¢Oziim, 3B durumlarin sicil ve kadastro haritalarinda etiketlenmesi ya da tescile ii¢ boyutlu bir
referansin atanmasidir. Bu tanimlama, analog ya da CAD ¢izimleri gibi sayisal bigimlerde
yapilabilir. Sayisal bigimdeki dosyalar veri tabaninda kaydedilir ve izdistiriilen dis ¢izgiler
kadastro haritasina tescil edilir. Bu secenckte, 2B ve 3B nesnelerin tek bir veri tabaninda
depolanmasi1 yerine; kadastro veri tabani VTYS disinda basili ¢izimleri ya da sayisal
dosyalara referans vermektedir. Bu segenek, ne tutarliligi saglamakta ne de 3B nesnelerin 2B
nesnelerle birlestigi bir ¢cevrede sorgulanmasina olanak tanimaktadir. Bu nedenle gelecek i¢in

kokten bir ¢ozlim olarak degerlendirilmemistir (Stoter ve Salzmann, 2003; Stoter 2004).

5.1.3 Béliime Iliskin Degerlendirme

Yukaridaki bu kisa bakis, kadastral sistemler, toprak yonetimi, vergi sistemi gibi alanlara
yonelik uluslararasi kuruluslarca yerel kosullarin géz ardr edildigi politikalarin ve teknoloji
kaynakli yeni kavramlarin yerele uyarlanmasinda dikkatli davranilmasi gerektigini ortaya
koymaktadir. Bu nedenle, kadastrosu olmayan iilkeler i¢in arazi piyasalarinin etkinlestirilmesi
amactiyla gelistirilen ya da teknolojiyle yonlendirilen politikalarin Kita Avrupasi kadastro
gelenegine gore yapilanan Tiirk Kadastral Sistemine uyarlanmasinda iilkenin kurumsal

yapisinin goz oniinde tutulmasi gerekmektedir.

Ulkemizde yiiriirliikte olan sistem, pratik problemlerin disinda, kurumsal yapiya ve kuramin
ongordiigi ilkelere milkemmel bigimde uyarak iglevini yerine getirmektedir. Bu nedenle
tasarim boliimiinde, yukarida sozii edilen Onerilere donilistim secenegi karsisinda kadastral
sistemlerin Oteki kamu sicilleri ile desteklenerek siirdiiriilmesi goriisii savunulacaktir.
Kadastral sistemin etkinliginin artirilmasi ve 6teki kamu sicilleriyle ya da bilgi sistemleriyle
biitiinlestirilmesi de aslinda toprak yonetimine bir bilgi altyapisi saglamakta; bir anlamda

LA’y1 gergeklestirmektedir.
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5.2 Kiime Degerlemesine Giris

Tasarim modelinde vergiye matrah olacak silirlim degerlerinin bicilmesi ic¢in kiime
degerlemesi (mass appraisal) sisteminin kurulmasi amaglanmaktadir. Bu nedenle, asagida
kiime degerlemesinin temelleri lizerinde durulacak, tasarim modeli i¢in segenekler ortaya

konacaktir.

Kiime degerlemesi, “bir grup tasinmaza, verilen bir tarihte, standart yontemlerle deger bicme
strecidir”. Bu siireg, belirli bir tarihteki kestirilmis siirim degerlerine ya da kadastral
degerlere dayali olabilir (UNECE, 2004). IAAO (1990) ise kavrami, “¢ok sayidaki tasinmazin
va da tasinmazlardan olusan gruplarin degerleme giiniindeki degerlerinin standartlagtirilmis

stireclerle ve istatistiksel testlerle belirlenmesi islemi” bigiminde tanimlamaktadir.

Kiime degerlemesi, ¢ogunlukla bilgisayar destegi ile yliriitiilmesinden otiirli, bilgisayar
destekli kiime degerlemesi (computer aided mass appraisal) olarak da bilinir. Vergi
degerlemeleri yerine Ozel sektor uygulamalarinda da ayni temellere ve igerige sahip

otomatiklestirilmis degerleme modelleri (automated valuation models) kullanilir.

Kiime degerlemesi, deger iizerinden yapilan vergilendirmede tutarliligt ve tekdiizeligi
(uniformity) saglamak gereksiniminden dogmustur. Kiime degerlemesi, standart wveri
setlerinin, degerleme modellerinin ve kalite kontrol siire¢lerinin uygulanmasiyla ¢ok sayidaki
tasinmaza adil ve ekonomik bicimde deger takdiri yapilmasina olanak saglamaktadir
(Kalinina ve Gulyaeva, 1999). Yontem, tek tasinmaz degerlemesi ile temelde ayni ilkeleri ve
yaklagimlar1 kullanmakla birlikte, pazar analizleri, modelleme ve kalite kontrol siireclerinde
farkliliklar goriiliir. Tek tasinmaz degerlemesinde uzmanlar pazar analizleriyle konu
tasinmazin degerini kestirirler ve bunu bir degerleme raporuyla sunarlar. Degerleme uzmani
degeri bigilecek taginmazi, taginmaza dayali haklari, degerleme tarihini, degerleme amacini,
kestirilecek deger kavraminmi ve kisitlayici kosullar1 raporunda belirtmek zorundadir. Kiime
degerlemesinde ise degeri bicilecek tasinmazlar, vergilendirme bolgesindeki tiim
tasinmazlardir. Degerleme tarihi ve kullanilacak deger kavrami da vergi mevzuatiyla
belirlenmistir. Kiime degerlemesinde yoreye iligkin sunu-istem yapisini yansitacak degerleme
modellerinin kurulmasi gerekir. Tek taginmaz degerlemesinde degerlerin gilivenilirligi,
analizlerin ya da arastirmanin derinligine dayaliyken, kiime degerlemesinde kalite kontrolii

istatistiksel yontemlerle belirlenir (Gloudemans, 1999).
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Bir kiime degerleme sistemi, (1) veri yonetim bileseni, (2) degerleme bileseni, (3) performans
cOziimleme bileseni, (4) itiraz bileseninden olusmaktadir. Veri ydnetim bilegeni hem
tasinmazlarin nitelik verilerini hem de piyasa verilerini (satig, maliyet, gelir ve gider) toplama,
diizenleme, organize etme, depolama ve giincelleme islevlerine sahiptir. Bir kiime degerleme
sisteminin en 6nemli ve en pahali adimi olarak goriilebilir. Degerleme bileseni, degerleme
modellerinin belirlenmesini, ¢dzlimlenmesini, smanmasini ve uygulanmasii igerir. Tek
tasinmaz degerlemesindeki klasik yontemler kiime degerlemesi modelleriyle uygulanir.
Degerleme bileseni, veri yonetim bileseniyle saglanan tasinmaz nitelik verilerini kullanir.
Kestirilen degerler de performans c¢oziimlemesi bileseni i¢in girdi olur. Performans
¢oziimleme bileseni ise kiime degerleme sisteminin etkinligini belirler. Bu bilesenin temel
iriinii olan oran incelemeleri (ratio studies), degerleme basarimini belirlemede en uygun 6lcii
olarak kullanilir. Oran incelemeleri, yeniden degerleme oOnceliklerinin tanimlanmasinda,
bicilen degerlere piyasa kosullarina uygun diizeltmeler getirilmesinde, planlama ve ¢alisma
programinin yonetiminde kullanilabilir. Oran incelemeleri i¢in gereksinilen degerler
degerleme sisteminden, nitelik verileri ile satis fiyatlarina iliskin veriler de veri yonetim
sisteminden edinilir. [tiraz bileseni, bir kiime degerleme sistemi icinde itirazlarm ele
alimmasina ve degerlerin savunulmasina iliskin 6nlemleri igerir (IAAO, 1990; Gloudemans,

1999).

5.2.1 Kiime Degerlemesinde Modelleme

Kiime degerlemesi modelleri, tasinmazlarin siiriim degerlerinin taginmaz verilerine dayanarak
aciklanmasini ve kestirilmesini amaglar. Kiime degerlemesinde modellemenin iki adimi
vardir: (1) model belirleme (model spesicification) ve (2) model ¢oziimleme (model

calibration).

Model belirleme, degerleme kuramina ve piyasa analizine dayali olarak bir modelin
tasarlanmasidir. Bu tasarim, modelde yer almasi diisiinlilen degiskenlerin se¢imini, bu
degiskenlerin birbirleriyle ve tasinmaz degeri ile iliskilerinin tanimlanmasini igerir. Model
belirleme, iyi bir degerleme kurami, veri analizi ve arastirma yontemi gerektirir. Yani,
modelleme ekonomi ve degerleme kuramina uymali, yerel tasinmaz piyasasini ve tasinmaz
niteliklerinin deger ile nasil etkilesti§ini yansitmalidir. Kiime degerlemesinde amag,
degerleme dogrulugunun ve tutarliliginin kabul edilebilir bir diizeyde gerceklestirilmesidir

(IAAO, 1990; Gloudemans, 1999).
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Model ¢oziimlemesi ise tanimlanmig bir modeldeki bilinmeyen biiytikliiklerin hesaplanmasi
siirecidir. Ornegin, karsilagtirma yontemi igin siiriim degerleri; maliyet ydntemi igin yapim
maliyetleri ile aginma oranlart; gelir yontemi icin kira paralari, kapitalizasyon oranlar1 ya da
briit gelir ¢arpanlart belirlenmesi gereken model biiyiikliiklerden bazilaridir (IAAO, 1990;
Gloudemans, 1999).

5.2.1.1 Model Belirleme

Model belirlemede, degerleme yontemleri, ekonomi kurami ve degiskenler arasindaki iligkiler
onemlidir. Modellerin kurulmasinda, ekonomi ve degerleme kurami ilkeleriyle Onceki
deneysel calismalarin sonuglarindan yararlanilir. Bu asamada iki temel sorunsal iizerine
odaklanilir: (1) bagimhi ve bagimsiz degiskenlerin se¢cimi ve (2) degiskenler arasindaki

iliskinin fonksiyonel bi¢imi.
Bagimh ve Bagimsiz Degiskenlerin Se¢cimi

Degerleme modellerinde bagimli degisken genellikle taginmazlarin satis fiyatlaridir. Bununla
birlikte, maliyet yonteminin modellenmesinde yeniden yapim birim maliyet bedeli, yipranma
orani; gelir yonteminin modellenmesinde de net gelir, briit gelir, doluluk-bosluk oranlari, briit

gelir carpanlar1 ya da kapitalizasyon oranlar1 bagimli degisken olarak secilebilir.

Bir modelde neredeyse kisitsiz sayida bagimsiz degisken yer alabilir. Ancak, tiim degiskenler
modelde yer almasa bile, modele konulan degiskenlerden kimileri arasinda yiiksek korelasyon
olmasi, kestirim problemleri yaratabilir (Sirmans ve Macpherson, 2003a). Bu nedenle, kiime
degerlemesinde hangi degiskenlerin modelde yer alacaginin se¢imi biiyiik Onem tagir.
Ekonomi ve degerleme yazini, tasinmaz degerlerine etkiyen cesitli etkenler oldugunu
belirtmektedir. Bu etkenler arasinda konum, ulasim ve kamu hizmetlerinden yararlanma
olanaklari, manzara, giiriiltii ve hava kirliligi etkisi gibi digsal etkenler sayilabilir. Bununla
birlikte cogu degerleme calismasinda yalnizca yapisal degiskenler kullanilmaktadir. Konum,
deger lizerinde en biiyiik etkiye sahip degiskenlerden biridir ve konumsal degiskenlerin yer
almadigr modellerde pek c¢ok katsayinin O6nemli 6l¢iide sapma olasilifi vardir (Mark ve

Goldberg, 1988).

Sirmans ve Macpherson (2003a), kiime degerlemesinin temeli olan hedonik modellere
(hedonic models) iliskin son 25 yilda yapilmis ¢alismalarda en ¢ok kullanilan degiskenleri
belirlemislerdir. Cizelge 5.2 bu degiskenleri, ka¢ kez kullanildiklarini, hesaplanan

katsayilarinin ka¢ kez art1 isaretli, ka¢ kez eksi isaretli, ka¢ kez de anlamsiz olduklarini
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gostermektedir. Sirmans ve Macpherson (2003a) ayrica dnceki modelleme caligmalarinda
kullanilan tipik nitelikleri sekiz grup i¢inde toplamistir. Bu siniflar, (1) yapisal nitelikler, (2)
icsel nitelikler, (3) digsal icerikler, (4) cevresel nitelikler-doga, (5) cevresel nitelikler-
komsuluk ve konum, (6) cevresel nitelikler-kamu hizmetinden yararlanma olanaklari, (7)

pazarlama, doluluk ve satis kosullarina iligkin nitelikler, (8) finansmana iligskin niteliklerdir.

Malpezzi (2002) de degerleme modellerinde kullanilabilecek bagimsiz degiskenlerin su
nitelikleri igerebilecegini belirtmektedir: (1) toplam ya da tiplerine gore oda sayisi (yatak
odasi, banyo vd.), (2) yiizélgiimii, (3) yap1 tipi, (4) yapidaki birim ya da kat sayisi, (5) 1sitma
ve sogutma sisteminin tipi, (6) yas, (7) 6teki yapisal igerikler (somine, garaj vd.), (8) yapisal
malzeme tipleri, (9) yapim kalitesi, (10) yoreye iligkin degiskenler, (11) tiirli merkezlere
uzaklik, (12) satis tarihi.

Cizelge 5.2 Hedonik modellerde kullanilan degiskenler (Sirmans ve Macpherson, 2003a)

Degisken Kullamilma sayisi  Artietki  Eksi etki ~ Anlamsiz
Parsel yiizolgiimi 52 45 - 7
Parsel yiizol¢iimiiniin dogal logaritmasi 12 9 - 3
Konut yiizélgtimii 69 62 4 3
Konut yiizél¢glimiiniin dogal logaritmasi 12 12 - -
Yasg 78 7 63 8
Kat sayis1 13 4 7 2
Banyo sayist 40 34 1 5
Oda sayis1 14 10 1 3
Yatak odas1 sayis1 40 21 9 10
Hamam 37 31 1 5
Somine 57 43 3 11
Klima 37 34 1 2
Bodrum kat1 21 15 1 5
Garaj 61 48 - 13

Veranda 12 10 - 2
Havuz 31 27 - 4
Uzaklik 15 5 5 5
Piyasadaki zaman 18 1 8 9
Zaman 13 2 3 8
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Almy vd. (1997) de, deneyimlerine dayanarak, satis fiyatlarindaki % 80-% 85 agiklanabilir
degisimin net alan, yap1 diizeyi, fiili yas ile komsuluk birimi olarak siralanan dort degiskenle
tanimlanabildigini belirtmektedir. Ikinci diizeydeki 6nemli degiskenler ise garaj, bodrum kati,
ylizme havuzu, somine, 1sitma/sogutma sisteminin varligi ile parsel boyutudur. Marjinal
oneme sahip degiskenler ise banyo tiirli, veranda, bina tarzi, tasiyici sistem, ¢ati1 kaplamasi,
topografya ve kamu hizmetlerinden yararlanma durumudur. Almy vd. (1997) ayrica kimi

yerlerde manzaranin 6nemli etkisi oldugunu belirtmektedir.

Kiime degerlemesinde kullanilan veriler, niteliksel ve niceliksel olmak iizere ikiye ayrilir.
Niteliksel veriler, tasinmazin ya da tekil olarak zemin ve yapimin 6zellikleriyle ilgilidir.
Tastyic1 sistem, c¢att malzemesi, 1sitma-sogutma sistemi, semt vb.leri niteliksel verilere
ornektir. Niteliksel veriler, isimsel (nominal), sirali (ordinal) ya da ikili (binary, dummy) veri
yapilan ile ifade edilirler. Isimsel veri (6rnegin, tasinmaz tiirii; konut, isyeri vb.), belirli
simiflara ayrilmistir ve siniflar arasinda herhangi bir diizen yoktur. Sirali veriler ise azlik
cokluk agisindan bir derecelendirmeye (manzara durumu; iyi, orta, kétii) dayaldir. Ikili veri
yapilar1 ile bir niteligin bulunup bulunmadigi belirlenir. Ikili degiskenler 0 ve 1 ile
kodlanirlar; 1 bir niteligin bulunmasi durumunu, 0 da aksini gosterir. Niceliksel veriler ise

olgiim ya da sayima dayalidirlar. Ornegin, yiizélgiimii, oda sayisi, parsel cephesi vb.
Modelin Fonksiyonel Bi¢imi

Modeller bigimlerine gore, carpimsal, toplamsal ve melez modeller; dayandirildiklar
degerleme kuramina baglh, karsilagtirma, gelir ve maliyet modelleri; ¢dziimlenme

yontemlerine gore, dogrusal ve dogrusal olmayan modeller bigiminde siniflandirilabilirler.
Bicime gore - toplamsal modeller

Y=0+BX,+BX;+ -+ BX, +u (5.1)

Y, bagimh ya da aciklanan degisken; X,, X,,...,X,, bagimsiz ya da aciklayic1 degiskenler;
B, sabit terim; f,, f;,..., [, bagimsiz degiskenlerin katsayilaridir. Toplamsal modelde

bagiml degisken, her bagimsiz degiskenin kendi katsayisi ile ¢arpilip, bunlarin birbirleriyle

toplanmasindan olusur. Toplamsal modelde tahmin edilen S, katsayisi, diger degiskenler
sabitken, X,’deki bir birimlik degismeye karsilik Y ’nin beklenen degerindeki degismeyi
Olger. Yani, X, ’deki bir birimlik degismenin, Y izerindeki, diger degiskenlerden ayri

dogrudan ya da net etkisini gosterir (Gujurati, 2001).
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Toplamsal modeller bir bagimsiz degiskenin degere marjinal katkisinin degiskenin tiim
araliklarinda sabit oldugunu varsayar. Ornegin, yiizolgiimii degiskeni igin dogrusallik,
yiliz6l¢iimiiniin her bir metrekaresi i¢in degere esit katki yapar. Dogrusallik varsayiminin
siklikla saglanamamasindan dolayi, toplamsal modellerde kullanilan verilere tiirli
matematiksel dontlistimler uygulanir. Buna karsin ¢arpimsal (log-log) modeller dogrusallik

varsayimini gerektirmemektedir (Gloudemans, 1999).

Toplamsal modeller, ayrica her bir degiskenin tasinmaz degeri iizerindeki etkisinin bagimsiz
oldugunu varsayar. Ornegin bu tiir modeller, tasinmazda fazladan bulunan bir banyonun deger
tizerindeki etkisinin tasinmazin kag tane yatak odasina sahip oldugundan bagimsiz oldugunu
Ongoriir. Ancak bu varsayim c¢ogu zaman gerceke¢i degildir ve fazladan bir banyonun
bulunmasi yatak odasi sayisi ile ¢ogu zaman iliskilidir. Bagimsizlik varsayiminin ¢ignenmesi
durumunda, ileride soézedilecek ¢oklu dogrusal baglantilik (multicollinearity) sorunu ile
karsilagilir. Boyle bir bagimliligin bulunmasi durumunda birbiriyle bagimli oldugu varsayilan
degiskenlerin bir iirlinii olarak tanimlanan bir etkilesim terimi modele eklenebilir (Mark ve

Goldberg, 1998).

Bagimli ya da bagimsiz degiskenlerin logaritmali oldugu toplamsal modellere, yar1 logaritmik
modeller denir. Bagimli degiskenin logaritmali oldugu modellere log-dog; bagimsiz degisken
ya da degiskenlerin logaritmali oldugu modellere de dog-log modeller denir. Log-dog model

su bicimde yazilabilir (5.2):
InY =6+pX,+6,X,+ -+ X, +u (5.2)

Log-dog modelde egim katsayisi, agiklayici degiskendeki mutlak bir degismeye karsilik
Y ’deki oransal ya da goreli degismeyi Olcer. Yani efim katsayisinin 100 ile c¢arpilmasi

Y ’deki yiizdesel degismeyi verecektir (Gujurati, 2001)
Dog-log model ise (5.3) ile gosterilebilir:

Y=+ X,+BInX,+-+ 4, InX, +u (5.3)

Dog-log modelde ise X ’deki yiizde 1’lik artis ¥ ’deki mutlak degismenin 100 katin1 verir. Bu
nedenle, egim katsayis1 0,01 ile ¢arpilirsa, X ’deki yiizde 1°lik artis Y ’deki mutlak artist

verecektir.
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Bigime gore - carpimsal modeller
Y=BXPXPP Bl (54)

Carpimsal modellerde, degiskenlerin ya kuvvetleri alinir ya da ikili degiskenler olmasi
durumunda ikili degiskenler kuvvet olarak kullanilirlar. Sonuglar, toplanmak yerine carpilir
(Almy vd., 1997). Carpimsal modeller, dogrusal olmayan etkilesimli iligkilerin
belirlenmesinde kullanighidir. Bu modeller, degiskenlerin dogal logaritmalarinin alinmasiyla

(5.5)’deki toplamsal bigime doniistiiriilebilirler:
InY=mg+hX +X,Inp--+X,Inp +u (5.5)

Bu modele log-log ya da cifte-log model denir. (5.5) modelinin yaygin kullanimina yol agan
ozelligi, X ’deki ylizde 1’lik degisime karsilik Y ’deki yilizdelik degisimi gostermesidir. Yani
B katsayisi, obiir tiim degiskenlerin degerleri sabit tutulurken, X, bagimsiz degiskeninde %

1’lik bir artigin bagimli degiskende yol agtigi beklenen yiizde degisimi vermektedir (Gujurati,
2001).

Toplamsal ve ¢arpimsal modeller katsayilarda dogrusaldir; bu nedenle dogrusal modeller
olarak adlandirilir. Dogrusal modeller, ¢coklu regresyon ¢dziimlemesiyle en kiiglik kareler

(EKK) yaklasimiyla ¢éztimlenir.
Bicime gore-melez modeller

Melez modeller hem toplamsal hem de carpimsal 6geleri icerir. Temel bir melez model (5.6)

bicimindedir (Almy vd., 1997):
D=I1k,[(1k, 3 N.)+(1k, SN, (5.6)

[1K,, konum ve satis tarihi gibi hem zemin hem de yapiya etki eden genel niteliksel
degiskenlerinin ¢arpimlart; [[K_, topografya, parsel sekli, yliizolglimii gibi zemine iliskin
niteliksel degiskenlerinin ¢arpimlari; ZNZ , parsel yiizol¢iimii gibi zemine iliskin niceliksel
degiskenlerin toplamlari; [ K,, yalnizca yapiy1 etkileyen yapi kalitesi, asinma durumu gibi
binaya iliskin niteliksel degiskenlerinin c¢arpimlari; ZNb, yap1 yuzol¢iimii gibi bina

niceliksel degiskenlerin toplamini ifade eder (Almy vd., 1997).
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Melez modeller kolaylikla kurulur ve agiklanir. Ciinkii melez modeller de§erin ana
bilesenlerini tanimlar; tasinmaz degerini zemin degeri ve yapi degeri biciminde agiklanabilir
parcalara ayirir (O’Connor, 2002). Modelleyici, melez modellerin belirlenmesinde gorece
daha ¢ok serbestiye sahiptir ve bdylelikle daha agiklayict modeller olusturabilir. Bununla
birlikte melez modeller, c¢oklu dogrusal regresyon analizi ile ¢dziimlenemez.
Cozlimlenmesinde dogrusal olmayan ¢oklu regresyon (nonlinear multiple regression) ya da

vapay zeka (artificial intelligence) yontemleri kullanilir.

Degerleme yazini hedonik modellerde tiirlii fonksiyonel bigimlerin kullanildigini ortaya
koymaktadir. Kestirilen model, dogrusal, log-dog, dog-log ya da log-log bicimlerde olabilir.
Bunlar iginde log-dog bi¢im c¢ok popiilerdir. Bunun nedenlerinin basinda kestirilen
katsayilarin yorumlanmasindaki kolaylik gelmektedir. Katsayilar, bagimsiz degiskenlerin
birindeki birimlik degisimlerin deger ya da bagka bir bagimli degiskendeki yaklasik yiizdesel
degismelerini verir. Log-dog modelin bir baska 6zelligi de yaygin bicimde karsilagilan hata
terimlerinin degisen varyans (heteroskedastisity) sorununu azaltmasidir (Malpezzi, 2002).
Sirmans ve Macpherson (2003a ve 2003b) da log-dog bi¢imin dogrusal modellerden daha az

degisen varyansa sahip oldugunu belirtmektedirler.

Gloudemans (2002), 1999-2001 yillar1 arasinda gergeklesmis 40.805 tek ailelik konuta iliskin
satis verilerinden olusan bir 6rneklemi kullanarak toplamsal, ¢arpimsal ve melez degerleme
modellerini olusturmus, sonuglari karsilastirarak yorumlamistir. Uygun olmayan gozlemlerin
elenmesinin ardindan 6rneklem model ve test gruplarina ayrilmistir. Coziimlenen modeller
test grubuna uygulanmis; test grubunun kestirilen degerleri ve satis fiyatlar1 kullanilarak oran
incelemesi yapilmistir. Her ii¢ model i¢in uygulanan oran incelemesinde ortanca orani 1,00°e
yakin ¢ikmistir. En iyi COD degerleri ise melez modelde hesaplanmistir. Gloudemans (2002),
tiim kent 6lgeginde tek model kullanilacaksa en iyi sonucun ¢arpimsal model ile tiretildigini;
gbzlemlerin alt piyasa alanlarina boliimlendirilmesiyle daha iyi sonuglara ulasilabilecegini
belirtmektedir. Carpimsal model en iyi sonucu iiretmis olmakla birlikte, Gloudemans (2002)

melez modellerin daha esnek ve degerleme kuramina daha uygun oldugunu sdylemektedir.

O’Connor (2002), tek ailelik konutlarin 1999-2001 yillar1 arasinda gerceklesmis satis
verilerini kullanarak toplamsal, c¢arpimsal ve melez modelleri olusturmus, sonuglari
karsilagtirmistir. Arastirmada 6rneklem, model ve test grubu olmak iizere rassal bicimde ikiye
ayrilmig, aykiri goézlemler drneklemden cikartilmistir. Calismada, toplamsal, ¢arpimsal ve
melez model bi¢imleri kullanilarak, bir komsuluk birimine, bir de ilerleyen bdliimlerde

deginilecek konum deger yanit yiizeyine (location value reponse surface) gore olmak {iizere
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toplam alti model olusturulmustur. Calismanin sonunda hem model hem de test grubu i¢in
oran incelemesi yapilmistir. Sonucunda, konum deger yanit yiizeyiyle birlikte uygulanan
carpimsal modelin en iyi sonucu verdigi goriilmiistiir. Buna karsin O’Connor, degerin zemin
ve yapi bilesenlerine ayrilmasina olanak saglamasindan &tiirii, konum degeri yanit yiizeyiyle

birlikte melez modellerin uygulanmasini 6nermektedir.

Sonug olarak, bir model i¢in dogru fonksiyonel bigiminin se¢imi i¢in gii¢lii bir kuramsal
dayanagin olmadigi sdylenebilir. Kurulan modellerin degerleme ve ekonomi kuramina aykiri
olmamas1 ve yerel piyasadaki sunu-istem yapisini yansitmasi gerekir. Bu nedenle, modelin
fonksiyonel bicimi ve modelde yer alan degiskenler ¢cogu zaman bu ilkeleri karsilamak
kosuluyla gelisigiizel bigimde belirlenir. Bagimli ve bagimsiz degiskenlerin modelde ne
bicimde yer alacagi ya da modelin bi¢ciminin ne olacagini belirleyebilmek i¢in gozlemlerin
serpilme cizimlerinden de yararlanilabilir. Bu ¢izimler, bagimli ve bagimsiz degiskenler

arasindaki iliskinin bigimini gorsel olarak ortaya koyar ve modellemeye temel olusturabilir.
Degerleme kuramina gére
Karsilagtirma yontemi sdyle modellenebilir:

D, =f(X,X,,....X,) (5.7)

D_, bigilmis siirlim degeri; (X . G, ¢ n), taginmaz nitelikleridir. Modelin basarisi, satis

verilerinin yeterliligine, verilerin giivenilirligine ve modelin taginmaz piyasasini yansitma
yetenegine dayali olacaktir. Yeterli satig verisini saglamak ve kararlilig1 giivencelemek igin

farkli yillara iliskin satis fiyatlar1 kullanilmalidir.

Gelir yontemi piyasa kiralarinin, bosluk ve gider oranlarinin, kapitalizasyon orani ve briit
gelir carpani gibi gelir ¢carpanlarinin kestirimini igerir. Kiime degerlemesinde bunlarin her biri

modellenebilir (Almy vd., 1997).

Piyasa kiralar1 (5.7)’ye benzer bi¢imde, tasinmaz niteliklerinin bir fonksiyonu olarak (5.8)

modeli ile kestirilebilir.
K=f(X,X,,...X,) (5.8)

K, kira parasi, (X . CYNY. ¢ ), tasinmaz nitelikleridir. Kira paralar1 birim temelli olmalidir;

ornegin, bir apartman biriminin, birim yiiz6l¢iimiiniin kiras1 vb. Onemli bagimsiz degiskenler

arasinda boyut, fiili yas, yorenin gelismislik diizeyi vb. sayilabilir (Almy vd., 1997).
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k=— = f(X.,X,,....X,) (5.9)

s

Kapitalizasyon oranlar1 £ da (5.9) ile modellenebilir. Boyut, tasinmazin durumu ve konumu

ile tasinmazin tiirii onemli bagimsiz degiskenlerden bazilaridir.

Maliyet yontemi ise, zemin degerlemesi, yeniden yapim birim maliyet bedelinin kestirimi ve
yapilardaki asinmanin belirlenmesini iceren {i¢ asamadan olusur. Yeniden yapim maliyet
bedelleri, kamu ve 6zel kurum ve kuruluslarca yapilarin konumuna, kullanim tiiriine ve
sinifina dayali bi¢imde hesaplanmaktadir (Almy vd., 1997). Zemin degerleri de yukarida
deginilen karsilastirma yontemine iliskin modellerle modellenebilir. Arta kalan asinma
oranlar ise yine piyasa verilerine dayali bigimde modellenebilir. Bu amagcla satis verileri, bina
ya da yapim tipine gore gruplandirilir. Satis fiyatlarindan kestirilmis zemin degerleri ile 6teki
yapisal tesis ve donatilarin degerleri ¢ikartilarak binanin kalinti degerine ulasilir. Binanin
kalint1 degeri, yerine koyma maliyet bedeline bdliiniip, ulasilan deger 1’den ¢ikartilarak tekil

taginmazlarda gerceklesen aginma orant (Oa ) hesaplanir.

10) :l_Ds_(Dz+De)

) - (5.10)

(5.10) esitliginde O,, asinma oranint; D_, yapili tasinmazin siiriim degerini; D_, kestirilmig
zemin degerini; D,, diger yapisal eklentilerin degerini; M de binanin yeniden yapim maliyet

bedelini simgelemektedir. Bu yolla belirlenen tekil aginma oranlar1 bagimli degisken, yapinin
fiili ya da takvim yas1 da bagimsiz degisken olarak alinarak (5.11)’deki model kurulabilir.
Burada Y, tasinmazin fiili ya da takvim yasimi simgelemektedir. Modelin ¢6ziimlenmesiyle,

takvim yasi1 ya da fiili yasa dayali olarak aginma oranlarina ulasilir (Gloudemans, 1999).
0,=pY" (5.11)
(Coziimlenme yontemlerine gore

Modeller, ¢oziimlenme yoOntemlerine gore, dogrusal ve dogrusal olmayan modeller olmak
tizere ikiye ayrilir. Dogrusallik kavraminin iki anlami vardir. Bunlardan biri degiskenlerde
dogrusallik, oteki de katsayilarda dogrusalliktir. Degiskenlerde dogrusallik Y ’nin kosullu
beklenen degerinin X ’'nin dogrusal bir fonksiyonu oldugu durumdur. Bir fonksiyonda X ’in
yalnizca birinci kuvveti kullamilmigsa ve baska bir degiskenle c¢arpilmamis ya da

boliinmemisse X ’e gore dogrusaldir denir. Katsayilarda dogrusallik ise Y ’'nin kosullu
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beklenen degerinin [ katsayilarinin dogrusal bir fonksiyonu oldugu durumdur. Bir
fonksiyonun katsayilar agisindan dogrusal olmasi i¢in £ ’nin yalnizca birinci kuvvetten

olmasi, baska bir katsayi ile ¢arpilip boliinmemesi gerekir (Gujurati, 2001).

Toplamsal model: Y = B, + B, X, + B, X;+--+ B X, +u (5.12)
Carpimsal model: Y = BXP XD . X e (5.13)
Melez model: Y =, + B, X, + p, X5 + B, X, |B5 + B X P . g +u (5.14)

(5.12) denkleminde gosterilen toplamsal model, hem katsayilarda hem de degiskenlerde
dogrusal olan bir modeldir. (5.13) ¢arpimsal modeli de, dogal logaritmas1 alinarak toplamsal
modele dontstiiriilebilen, bu nedenle hem katsayilarda hem de degiskenlerde dogrusal olan
bir modeldir. Dogrusallik kosulu katsayilara bagimli oldugundan, bu iki model dogrusal
modellerdir ve c¢odziimlemelerinde ¢oklu dogrusal regresyon yontemi kullanilabilir. (5.14)
denkleminde gosterilen, icinde hem dogrusal hem de dogrusal olmayan katsayilar bulunan
melez modeller ise, dogrusal olmayan regresyon ya da yapay zeka aglari yontemleri ile

¢Oziimlenmelidir.

5.2.1.2 Degerleme Alaninin Boliimlenmesi

Tasinmaz piyasalart bir dizi alt piyasadan olusmaktadir. Degerleme modellerinin belirli bir
diizeyde tiirdeslik gerektirmesinden Otiirli, piyasa boliimlendirmesinin kiime degerlemesinde
belirleyici bir siire¢ oldugu disiliniiliir. Béliimleme (segmentation) ya da tabakalama

(stratification) taginmaz piyasasinin tiirdes gruplara bdliinmesini ifade eder.

Tasinmaz piyasasinin boliimlendirilmesinde alt piyasalar, (1) g¢evresel ya da konumsal
niteliklere, (2) tasinmazlarin tiir, boyut, yas gibi niceliklerine ve (3) tasinmaz degerlerine
dayal1 bigimde tasarlanabilir. Bununla birlikte, boliimlemede kiimeleme ¢éziimlemesi (cluster
analysis), temel bilesenler ¢oziimlemesi (principal component analysis) ve konuma dayal
istatistiksel tekniklerden de yararlanilabilir. Ancak alt piyasalar, genellikle, arastirmacilarin
yonetsel sinirlar ve taginmaz tiirleri gibi Olciitlerle ilgili 6nsel beklentilerine ve deneyimlerine

dayal1 bicimde de boliimlendirilmektedir (Mohammad vd., 2005).

Konuma gore bdliimlemede degerleme modellerinin uygulanacagi alanlar, kent smirlari,
BMA sinirlar1 vb. gibi yonetsel ya da dogal sinirlara dayali bigimde belirlenir. Her bir

degerleme bolgesi i¢in ayr1 modeller gelistirilir. Yaklasim, tiirlii tasinmaz niteliklerinin alanlar
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arasinda Onemli bi¢cimde degistigi ve alanlar icinde gorece tiirdes oldugu durumlarda
uygundur. Bitisik tasinmazlarin farkli modeller i¢ine alinmasiyla dogacak tutarsizliklarin
Onlenmesi amaciyla sinirlarin 6zenle saptanmasi gerekir. Yontemin zayif yani, pek ¢ok
komsguluk birimi ve buna kosut olarak pek ¢ok model olusturulmasi, boylece degerleme

siirecinin uzamasina ve maliyetlerin artmasina neden olmasidir (Gloudemans, 1999).

Degerleme maliyetlerinin diisiiriilmesi ve konumsal tutarsizliklarin azaltilmast amaciyla tiim
degerleme bolgesi i¢in tek bir model de gelistirilebilir. Boylesi bir tek modelde konum etkisi
konum deger yanit yiizeyi ¢oziimlemesiyle (location response value surface) belirlenir. Bu
yontem, tiim degerleme bolgesi icin tekil tasinmazlarin deger etki merkezlerinden (value
influence centers) uzakliklarina gore konumsal diizeltmelerin getirildigi tek bir degerleme
modeli kurulmasint Ongoriir. YoOntem, konum degiskenleri igermeyen bir modelin
belirlenmesiyle baslar. Bu modelle kestirilen degerler ile satis fiyatlar1 kullanilarak degerleme
basarimint gosteren degerleme oranlari hesaplanir. Degerleme orani, bigilen degerin satis
fiyat: ya da siiriim degerine oram biciminde tanimlanabilir. Orneklemdeki tiim tasinmazlar
icin degerleme oranlarinin hesaplanmasinin ardindan, bu oranlar bir harita iizerinde gosterilir.
Diisiik deger bigilen alanlar diisiik oranlara, yliksek deger bigilen alanlar da yiiksek oranlara
sahip olacaktir. Modelin diisikk ve yiliksek degerlemeye neden olmasinin konumsal
etkenlerden kaynaklandig1 varsayilarak, diisiik ve yiiksek oranlarin y1gildig1 alanlarda bulunan
deger etki merkezleri tanimlanir. Deger etki merkezleri sehir merkezi, alis veris merkezleri
gibi nokta ya da merkezi ticaret bolgesi, konut bolgesi gibi kapal1 alanlar olabilir. Bu alanlarin
belirlenmesinin ardindan, 6rneklemdeki tasinmazlarin bu etki merkezlerinden uzakliklar
hesaplanir. Merkezlerden uzakliklar bagimsiz degisken olarak ilk kurulan modele katilarak
yeni bir model kurulur. Modelde yer alacak uzaklik degiskenleri, belirlenen deger etki
merkezi sayist kadar olacaktir. Kurulan modelin ¢6ziimlenmesinin ardindan, degerleme
oranlar1 yeniden hesaplanir ve bir harita ilizerinde gosterilir. Degerleme oranlarinin
farklilagtig1 alanlarda etki merkezleri yeniden tanimlanir ve tekil taginmazlarin yeni belirlenen
merkezlerden uzakliklart ikinci kez modele eklenir. Yeni modelle bigilen degerler igin yine
degerleme oranlar1 hesaplanir ve bu silireg deger etki merkezlerinin tlimiiniin belirlenmesine

dek siirdiiriiliir (Almy vd., 1997; Gloudemans, 1999).

Tasinmazlari, konum ve sosyo-ekonomik niteliklerini de igeren veri benzerliklerine gore
gruplandiran bir baska yaklasim da kiimeleme ¢oziimlemesidir (cluster analysis). YOntemin
amaci, bir tabaka icindeki farkliliklar1 azaltmak ve tabakalar arasindaki farkliliklar

artirmaktir.  Yontemin farklilifi, modellerin uygulanacagi alanlarin belirlenmesinde
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degerlemecilerin kisisel yargilarina glivenmemesidir. Bu, benzer nitelikli tasinmazlara tutarl
bicimde deger bigilmesini glivenceler. Bununla birlikte yontemin énemli eksiklikleri vardir.
En 6nemlisi, degerlerin bitisik parsellerde tutarsiz olmasina neden olmasidir. Ornegin birinde
daha biiytiik bir bina bulunan ya da baska agidan 6zdes olmayan iki bitisik parsel bu yontemle
ayr1 kiimelere atanabilir. Kiimeleme ¢6ziimlemesi, piyasanin konum farkliliklarina fiziksel

farkliliklardan daha ¢ok yanit vermesi durumunda iyi sonug verir (Almy vd., 1997).

5.2.1.3 Model Coziimleme: Dogrusal Coklu Regresyon Coziimlemesi

Model ¢oziimleme, degerleme modellerinde yer alan fiyatlarin, oranlarin ya da katsayilarin
kestirilmesi siirecidir. Bunlar, siirim degerlerini, yapim maliyetlerini, aginma paylarini,
kapitalizasyon oranlarmi ve diger bilinmeyen biiytkliikleri igerir. Kiime degerlemesinde
dogrusal modeller dogrusal ¢oklu regresyon ¢oziimlemesiyle, dogrusal olmayan modeller ise

dogrusal olmayan ¢oklu regresyon ¢oziimlemesi ve yapay zekd aglar ile ¢oziimlenir.

Dogrusal c¢oklu regresyon ¢ozliimlemesi (DCRC), bir bagimli degiskenin bagimsiz
degiskenlere olan bagimliligini, bagimli degiskenin (anakiitle) ortalama degerini, bagimsiz
degiskenlerin (yinelenen 6rneklerdeki) bilinen ya da degismeyen degerleri cinsinden tahmin
etme ve/veya kestirme amaciyla inceler (Gujurati, 2001). Ydntem, toplamsal ve carpimsal
modellerin ¢oziimlenmesinde, degerlemecilere bagimsiz degiskenlerin bir bagimli degiskenle
olan iligkilerini belirleme, bu iliskiden yararlanarak giivenli bir tahmin ve 6ngoriide bulunma

olanagi tanir (Murphy, 1989).
Katsayilarin Tahmini

Regresyon ¢oziimlemesinde amag, bir Orneklem regresyon fonksiyonunu temel alarak
anakiitle regresyon fonksiyonunu olabildigince dogruya yakin tahmin etmektir. Orneklem
regresyon fonksiyonu en kiiciik kareler yontemiyle tahmin edilir. En kii¢iik kareler yontemi,
orneklem regresyon fonksiyonunu gozlemlenen Y degerlerine olabildigince yakin olabilecek
bicimde belirlemeyi amaglar. Bu nedenle en kiiclik kareler Olgiitiinii kullanir. Bu 6l¢iit
orneklem regresyon fonksiyonunu Oyle seger ki, gozlemlenen Y degerleri ile 6rneklem
regresyonu iizerindeki Y degerleri arasindaki farklarin, yani kalintilarin kareleri toplami en

diisiik ¢ikar (Gujurati, 2001).

Y bagimh degiskeni ile k-1 tane X,, X;,..., X, bagimsiz degisken iceren k degiskenli

anakiitle regresyon modeli sdyle yazilabilir:
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Y=B+B X, + B, X5+ + . X, +u, i=12,3..n (5.15)

Burada g, sabit terim; f,,..., B, , kismi egim katsayilari; u,, kalint1 ya da hata terimi; 7,

i’inci gbzlem; n de orneklem biiytikliigiidiir.

En kiigiik kareler tahmin edicilerini bulmak i¢in anakiitle regresyon fonksiyonuna karsilik

gelen orneklem regresyon fonksiyonu (5.16)’daki gibi yazilabilir:
Y =B +B X+ P Xy +-+ B, X, +1i, i=1,23..n (5.16)

(5.16) matris gosterimiyle (5.17) ile matris bi¢imiyle de (5.18) ile yazilabilir:

y=Xp+i (5.17)
Yl 1 X21 X31 Xkl ,él 121
Yz _ 1 X22 Xaz sz ﬂz " 122 (5 18)
}/n 1 XZn X3n an ﬁk u,\n

Bu denklemde y, bagimli degiskenlere iliskin gdzlemlerin nx1 boyutlu siitun vektori; X
X,’den X,’ya kadar k-1 degiskenin n sayidaki gozleminin nx k boyutlu matrisi; ﬁ,
regresyon katsayilarinin en kiigiik kareler tahmin edicilerinin & 6geli vektorii; a ise, n tane

kalintinin nx1 siitun vektoriidiir. En kiiciik kareler tahmin edicileri kalint1 karelerinin en

kiigiige indirgenmesi sonucunda (5.19) esitligiyle bulunur.
B=(X'X)'X'y (5.19)
Coziimleme Sonuc¢larinin Degerlendirilmesi

Gujurati (2001) model belirlemede gozetilecek dlgiitleri s0yle siralamaktadir: (1) Model basit
olmalidir. (2) Modelde uyumun iyiligi yiiksek olmalidir. (3) Model kuram ile tutarli olmalidir.
(4) Modelin kestirim giicii yiiksek olmalidir.

Modelin basit kurulmasi, gercegi tam olarak betimlemek iizere karmasik modeller
kurulmamasini dngoriir. Buna gore, bir modele incelenen olgunun 6ziinii yakalayacak birkag
degisken koyup, biitiin Onemsiz ya da rassal dalgalanmalar hata/kalinti terimine
yiiklenmelidir. Uyumun iyiligi ise, bagimli degiskendeki degisimin olabildigince biiytlik

boliimiiniin bagimsiz degiskenlerce agiklanabilir olmasmi dngériir. Modelin iyi olmasi, R’
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ile dl¢iilen agiklama diizeyinin olabildigince yiiksek olmasini gerektirir. Bir baska olciit de
modelin kuram ile ¢elismemesidir. Buna gére model kurama dayandirilmali ve tahmin edilen

katsayilar Onsel beklentileri karsilamalidir. Modelin kestirim giicii de modellemede

gozetilecek dlgiitlerden biridir. Yiiksek bir R*, modelin drneklem icindeki kestirim giiciiniin
yiiksek oldugunu sdyler, ama asil dnemli olan modelin 6rneklem disindaki kestirim giiciidiir.
Bunun i¢in 6rneklem verilerinin bir boliimii, modelin sinanmasi i¢in test grubu olarak

ayrilmalidir (Gujurati, 2001).

Buna karsin, Brown (1974), model belirlemenin amaca bagli oldugunu sdylemektedir. Hedef
bir kuram ya da hipotezi sinamak ise, kuramsal olarak ilgili olan tiim degiskenlerin modelde
yer almasi gerekir. Bazi degiskenlerin silinmesi modelin kestirim giiclinii artirabilir, ama
sonucta regresyon katsayilarinin tahminleri sapabilir. Bununla birlikte amag¢ kestirim ise,
regresyon modelinde yer alacak degiskenler en az kalinti varyansi lretecek bicimde
secilmelidir. Ciinkii kalint1 varyansi azaldik¢a kestirim duyarliligi artmaktadir. Denkleme
eklenecek bir degisken belirlilik katsayisi ve kalinti varyansinin artmasina neden olacak, bu

da modelin kestirim duyarliligin1 azaltacaktir.

Regresyon modelinin sonuglari, (1) regresyon denkleminin kalinti karelerini en kii¢iik
yapmadaki basarisin1 6lgen uyumun iyiligi (goodness of fit) istatistikleri ve (2) tekil regresyon
katsayilarinin anlamliligin1 dlgen istatistiklerle degerlendirilir. Uyumun iyiligi 6lgiileri (1)
belirlilik katsayisi ve diizeltilmis belirlilik katsayisi, (2) tahmin edicilerin standart hatasi, (3)
degisim katsayisi ve (4) ortalama yiizdesel hatadir. Tekil regresyon katsayilarinin
anlamliliklar1 ise, (1) korelasyon katsayisi, (2) t—testi ve (3) F —testi ile belirlenir

(McCluskey, 1997).
Adimsal Regresyon

Adimsal regresyon, kestirim giicii agisindan istatistiksel olarak anlamli olan degiskenleri ayirt
etmede kullanilan bir siirectir. Degiskenler modele teker teker eklenir ve anlamli katsayilarina
gore siralanir. Boylelikle bagimli degiskendeki degisimin aciklanmasina 6nemli derecede
katkis1 olan bagimsiz degiskenlerin modele eklenmesi saglanir. Adimsal regresyon iki
bicimde uygulanir: geriye adimsal regresyon (backward stepwise regression) ve ileriye

adimsal regresyon (forward stepwise regression) (McCluskey, 1997).

Geriye adimsal regresyonda baslangigta anlamli oldugu diisiiniilen tiim degiskenlerle model
kurulur ve diisilk anlamliliga sahip degiskenler, bagimli degiskenin kestiriminde anlamli

kalan degiskenlere ulasincaya dek elenir (McCluskey, 1997). Ileriye adimsal regresyonda ise
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tiim degiskenler icinde en yiiksek R® degerini saglayan bagimsiz degisken, ilk olarak modele
katilir. Modelde yeralmayan her bir degisken i¢in, modelde yer alacagi varsayimi ile F
istatistigi ve anlamlilik diizeyi hesaplanir. En yliksek anlamlilik diizeyine sahip degisken,
istenilen diizeyin iistiine c¢iktig1 siirece ikinci adimda modele eklenir. Bu siirec istenilen

diizeyin lizerine ¢ikmayan degisken kalana dek siirer (Mark ve Goldberg, 1988).

Adimsal regresyon tekniginin en temel avantaji, ¢ok sayida degiskenden olusan veri setini
yonetilebilir bir sayiya indirgemesidir. Potansiyel degisken sayisinin ¢ok fazla olabilecegi
degerleme uygulamalarinda kullaniglidir. Bununla birlikte yontemin kullanighiligini ve
yararliligim azaltan tiirlii sorunlar vardir. Ornegin, aslinda modelde yer almasi gereken bir

degiskenin silinmesi ile model katsayilari sapma gosterebilir. Ciinkii bir degiskenin eklenmesi

ya da cikartilmasi karar1 R*> degerine baglhdir ve kestirilen katsayilarin beklenen isaretleri ve
bliyiikliikleri tamamiyla géz ardi edilebilir. Yani, adimsal regresyon sonucunda kuramin
ongdrmedigi degiskenler modele eklenebilir ya da silinebilir, katsayilar kuramin 6ngérmedigi

isaret ya da biiyiikliiklere sahip olabilir (Mark ve Goldberg, 1988).
DCRC Modelinden Sapmalar

DCRC ile modelin en kii¢iik kareler yontemine gore kestirimi yapilirken bazi varsayimlarda
bulunulur. Bunlar arasinda, (1) hata teriminin beklenen degerinin sifir olmasi, (2) hata
teriminin sabit varyansa sabit olmasi, (3) iki ya da daha ¢ok bagimsiz degisken arasinda
yiiksek dereceli bir korelasyon olmasi sayilabilir. Bu varsayimlarin ¢ignenmesi, asagida

kisaca s6z edilen sorunlarin dogmasina neden olmaktadir (Mark ve Goldberg, 1998).

Degisen varyans sorunu: DCRC hata terimlerinin es varyansli (homoskedastisity) oldugunu;
hata terimlerinin bagimli degisken ile korelasyonlu olmadigim1 varsayar. Bu varsayimin
cignenmesi degisen varyans (heteroskedastisity) olarak bilinen sorunun dogmasina neden
olur. Yiiksek degerli tasinmazlarin, diisiik degerli tasinmazlara gore daha genis bir aralikta
satilma egilimi degisen varyansa ornek verilebilir. Bu durumda regresyon modeli yiiksek
degerli tasinmazlardan etkilenecek ve bu nedenle diisiik degerli taginmazlara uygulanmasi
durumunda daha az giivenilir olacaktir (Gloudemans 1999). Degisen varyansin belirlenmesine
yonelik pek ¢ok test bulunmaktadir. Bununla birlikte, hata terimlerinin bagimli degiskene
gore serpilme ciziminden yararlanarak degisen varyansin olup olmadigi gorsel olarak da
belirlenebilir. Tasinmaz piyasasinin tiirdes piyasa gruplarina gore tabakalandirilmasi,
carpimsal modellerin ya da agirliklandirilmis en kiiciik kareler yonteminin kullanilmasiyla

degisen varyansin etkileri giderilebilir (Gloudemans, 1999).
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Coklu dogrusal baglantilik sorunu: DCRC bagimsiz degiskenlerin korelasyonlu olmadigini
varsayar. Bu varsayimin ¢ignenmesi ¢oklu dogrusal baglantilik (multicollinearity) olarak
bilinir. iki tiir goklu dogrusal baglantiliktan s6z edilebilir: Tam ¢oklu dogrusal baglantilik ve
yiiksek ¢oklu dogrusal baglantilik. iki ya da daha ¢ok degisken arasinda dogrusal bir iliskinin
bulunmasi durumunda tam c¢oklu dogrusal baglantilik olusur. Bunun anlami, degiskenlerden

birinin, diger ya da digerlerinin sabit bir ¢arpani olarak ifade edilmesidir. Ornegin X, ve
X, nin tiim degerleri i¢in X, =2X, ise bu bagimsiz degiskenler arasinda tam coklu

baglantililik vardir (6rnegin, oda sayis1 ve banyo sayisi arasindaki iligki). Yiiksek coklu
dogrusal baglantilik ise bagimsiz degiskenlerin yliksek korelasyonlu oldugu, ama tam
dogrusal bir iligkinin bulunmadiginda olusur (Gloudemans, 1999). Coklu dogrusal
baglantililigin dogurdugu en biiyiik sorun katsayilarin biiyiik standart hatalara sahip olmasidir.
Bu durumda katsayilar i¢in bulunacak giliven araliklari biiylik olacak, ¢ —istatistikleri gorece
diisiik olacaktir. Bu da katsayilarin biiylik bir dogrulukla tahmin edilmemeleri anlamina
gelmektedir (Ertek, 1996). Gloudemans (1999), modele gereginden fazla konulmus
degiskenlerin ¢ikartilmasini ¢oklu dogrusal baglantilili§i azaltma yolu olarak dnermektedir.
Buna gore, iki degisken yiiksek derecede korelasyonlu ise biri, kestirim giiciiniin azalmasina
g6z yumularak modelden ¢ikartilmalidir. Boylece 6teki degisken makul bir katsayiya sahip
olacak, standart hatasi1 azalacak, ¢ — ve F —istatistikleri artacaktir. Gujurati (2001) ve Ertek
(1996)’da buna ek olarak 6rneklem boyutunun artirilmasini 6nermektedir. Coklu dogrusal
baglantiligin giderilmesine yonelik bir baska istatistiksel yontem de faktor ¢oziimlemesidir

(factor analysis).

5.2.2 Kiime Degerlemesinde Performans Céziimleme: Oran Incelemesi ve Esitlik

Emlak vergisi amaciyla yapilan degerlemelerin dogru ve hakg¢a yapilmast zorunludur. Bu
nedenle, kiime degerleme sistemiyle bigilen degerlerin tasinmaz piyasasinin sunu-istem
yapisini yansitma durumu, yani siirim degerlerine ne Olglide yaklastiginin belirlenmesi
gerekir. Bu hem degerleme sistemine iliskin 6nlemlerin alinmasi hem de vergilendirmede
saydamlig1 saglamak agisindan gereklidir. Kiime degerlemesinde performans belirlemesi i¢in

kullanilan temel ara¢ oran incelemesidir (ratio study).

Oran incelemelerinde, bicilmis degerler ile siirim degerlerini ifade eden satis fiyatlar
karsilagtirilir. Siiriim degeri dogrudan gézlemlenemez. Ancak, yalnizca acik piyasada, bilgili
ve istekli alicilar arasinda bireysel yakinliktan etkilenmeden gergeklesen satig fiyatlarinin

¢Ozlimlenmesi ile dolayli olarak gézlemlenebilir. Satis fiyatlarinin siirim degerlerinin iyi bir
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temsilcisi oldugu disiiniiliir ve stiriim degerleri yerine gecerli nitelikteki satig fiyatlari ile

performans ¢alismasi yliriitiiliir.

Vergisel amaglarla bicilmis degerlerin ya da kisaca vergi degerlerinin, satig fiyatlar1 ya da
oteki amaclarla kestirilmis siiriim degerlerine boliinmesiyle, performans degerlendirmesinde

kullanilacak temel orana ulasilir. (5.20)’daki esitlikte; D,, degerleme uzmanlarinca bicilmis

degeri; S, satis fiyatini; O,, degerleme oranini simgelemektedir.

0,=Le (5.20)

Oran incelemelerinin  temel  kullanim  alani, kiime degerlemesi basariminin
degerlendirilmesidir. Degerleme uzmanlari, itiraz ya da denetim kuruluslari, oran incelemeleri
sonuclarint  kullanarak, degerleme basariminin kabul edilmis standartlar1 karsilayip
karsilamadigini saptarlar. Oran incelemelerinden saglanan bilgilerle degerleme diizeyi kabul
edilmis standartlara yiikseltilebilir. Ayrica bu ¢aligmalarin sonuglar1 vergi yiikiimliileri ve
itiraz kurullarina tasinmaz gruplar1 arasindaki degerleme diizeylerini karsilastirma olanagi
verir. Bdylece herhangi bir tasinmaz grubunun siirim degeri iizerinden vergilendirilip

vergilendirilmedigi belirlenebilir (IAAO, 1990).

Oran incelemelerinde kiime degerlemesinin dogrulugu iki temel agidan incelenir: (1)
degerleme diizeyi (appraisal level) ve (2) degerleme tekdiizeligi (appraisal uniformity).
Degerleme diizeyi, deger bigilmis taginmazlar igin tipik bir orani ifade eder ve degerlemenin
ortalama dogruluk derecesinin gostergesidir. Degerleme diizeyi, yasal gereksinimlerin ne
Olciide karsilandigina iliskin bilgi sunar. Kiime degerlemesiyle bicilen degerlerin piyasa
degerlerinin bagimsiz gostergelerine (satis fiyatlari ya da bagimsiz degerlemeler) esit olmasi
beklenmez. Ama yiiksek ya da diisiik oranlarin, siirim degerinin yakin oldugu tipik orana
gore dengelenmesi gerekir. Degerleme tekdiizeligi ise, farkli tasinmazlarin piyasa degerlerine
esit bir yiizdeyle deger bi¢ilme derecesini gosterir. Degerleme tekdiizeligi, tasinmazlarin bash
basina hakca ve esit vergilendirilmesiyle ilgilidir; degerlemede tutarliligin gostergesidir.
Tekdiizeligin saglanamamasi durumunda, baz1 taginmazlara siiriim degerlerinden yiiksek, bazi

tasinmazlara da diisiik deger bigilir (IAAO, 1990; Gloudemans, 1999).

Bir ornekle agiklayacak olursak, bir yoredeki tasinmazlarin her birine siirtim degerlerinin %
135’1 iizerinden deger bicilmisse, bu yorede degerleme tekdiizeligi miikemmel olarak
saglanmig, ama degerleme uygun olmayan diizeyde gergeklestirilmistir. Bir diger yorede de

degerleme diizeyi % 100’diir. Ama yoredeki tasinmazlarin bazilarina siirlim degerlerinin %
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150’s1, bazilarina da siiriim degerlerinin % 50’si lizerinden deger bicilmistir. Bu ydre i¢in
degerleme diizeyinin tam olarak saglandigi, ama degerleme tekdiizeligine ulasilamadigi
sOylenebilir. Yani tasinmazlara piyasa degerlerinin % 100’{ lizerinden deger bigilmistir, ama
degerleme diizeyi yoredeki tasinmazlarin tamaminda ayni basarty1 gostermemistir. Degerleme
karmasik bir siire¢ oldugundan dolayi, bir yoredeki tasinmazlarin tamami icin degerleme
diizeyinin % 100 olmas1 beklenemez. Gergekei bir ideal, ¢ogu tasinmazlarin piyasa
degerlerinin % 100’line yakin bir aralikta degerlemesini saglamaktir. Boylelikle kabul

edilebilir bir diizeye ve tekdiizelige ulasilabilir.

5.2.2.1 Degerleme Diizeyinin Olgiileri

Degerleme diizeyi, merkezi egilim olgiileriyle (central tendency measurement) belirlenir.
Merkezi egilim oOlgiileri, verilerin ¢ogunun c¢evresinde merkezilestigi, ortalama, ortanca, mod
gibi merkezi degerleri ifade eder. Oran incelemelerinde kullanilabilecek iic merkezi egilim
Olctisii vardir. Bunlar: (1) ortanca, (2) aritmetik ortalama ve (3) agirliklt ortalamadir.
Merkezi egilim 6lgiilerinden her biri goreli yararlara ve sakincalara sahiptir. Bu nedenle oran
incelemelerinde tiim merkezi egilim Olgiilerinin hesaplanmas1 gerekir (IAAO, 1999;

Gloudemans, 1999).

Ortanca: GoOzlemler kiiciikten biiylife ya da biiylikten kii¢iige dogru siralandiginda, tam
ortadaki gozlemin degerine ortanca (medyan) denir. Gozlem sayisi ¢iftse, ortadaki iki
gbzlemin ortalama degeri ortancadir. Ortanca, gozlemleri iki esit kiimeye ayirir ve aykiri
gozlemlerden az etkilenir. Degerleme diizeyinin Olgiisii olarak en uygun ve en yaygin

kullanilan merkezi egilim ol¢iisiidiir IAAO, 1999; Gloudemans, 1999).

Aritmetik ortalama: Orneklemdeki gozlem degerlerinin toplaminin gdzlem sayisina

boliinmesiyle elde edilir. Aykirt degerlerden etkilenir.

D,/S :Z(D—bf/s") (5.20)

n

Agwrlikli ortalama oran: Ortanca ve aritmetik ortalama her satis fiyatina ayni agirligi verirken,
agirlikli ortalama her orani satig fiyatiyla orantili olarak agirliklandirir. Bu yaklasim yiiksek

degerli taginmazlara yiiksek agirlik verir (Gloudemans, 1999).

— = D
D}J/S:Z b (5.21)

DS
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IAAO (1999), degerleme diizeyi ve degerleme tekdiizeligi i¢in standartlar gelistirmistir. Buna
gore, IAAO, tiim taginmazlar i¢in degerleme diizeyinin, yasal olarak belirlenmis diizeyin +%
10’luk smirlar iginde olmas1 gerektigini 6nermektedir. Yani, yasalar vergilendirmenin siiriim
degerinin % 100’4 {izerinden yapilmasini Ongoriiyorsa, IAAO’ya gore tiim bdlge icin
degerleme diizeyi 0,90-1,10 arasinda olmalidir. Degerleme diizeyinin istenilen aralikta

bulunup bulunmadigy, belli bir giiven diizeyinde, istatistiksel testler ile kanitlanabilir.

5.2.2.2 Degerleme Tekdiizeliginin Olgiileri

Kiime degerlemesinin kalitesinin belirlenmesinde tekdiizeligin Olciilmesine gereksinim
duyulur. Degerleme tekdiizeligi, bir grup i¢indeki ve gruplar arasindaki taginmazlara siirim
degerinin aym yiizdesiyle deger bigilmesini Ongoriir. Bu nedenle degerlemede tekdiizelik,

grup i¢i ve gruplar arasi olmak iizere iki acidan ele alinir.
Grup ici Tekdiizeligin Belirlenmesi

Bir taginmaz grubu i¢indeki degerleme esitligini ya da tekdiizeligini belirlemek i¢in pek ¢ok
Olct vardir: (1) dagilim katsayisi, (2) degisim katsayisi, (3) fiyat iliskili farkhiliklar (IAAO,
1999).

Dagilim katsayis1 (coefficient of dispersion, COD): Tekdlizeligin belirlenmesinde en sik
kullanilan 6l¢iidiir. COD, ortancadan mutlak fark 6lgiisli olan ortalama sapmanin yiizdesel
ifadesidir; ortalama hata olarak da diisliniilebilir. COD degerleri diistiikce, degerleme
tekdiizeligi artar (Gloudemans, 2004).

[Z D, /S, — ortancaD,/S ]/ ortanca D, / S

n

COD =100

(5.22)

Degisim katsayisi (coefficient of variation, COV): Standart sapmanin yiizdesel bir ifadesidir.
Oran incelemelerinde bu deger, standart sapmanin o, ortalama orana boliinip, 100 ile
carpilmastyla hesaplanir (5.23). COV, bir ylizde olmasindan 6tiirii COD’da oldugu gibi farkl
degerleme diizeylerine sahip tasinmaz gruplar1 arasinda karsilagtirma yapmay1 saglar.
Standart sapmada oldugu gibi, COV da verilerin normal dagildig:1 varsayimiyla yorumlanir

(IAAO, 1999; Gloudemans 1999).

Ccov =100—Z

(5.23)

b
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Fiyat iliskili farklihiklar (price related differantial, PRD): Degerleme tekdiizeliginin 6zel bir
boyutu da diisiik ve yliksek degerli tasinmazlarin degerlemesindeki esitlikle ilgilidir. Fiyat
iligkili farkliliklar degerlemede artan ya da azalan oranliligi 6l¢gmek amaciyla kullanilan bir

istatistiktir (IAAO, 1999; Gloudemans 1999).

(5.24)

D, /S, aritmetik ortalama; Eb/ S, agirlikli ortalamadir. PRD’nin birden biiyiik olmas1 ytiksek

degerli tasinmazlara gorece diislik; birden kiigiik olmasi da yiliksek degerli taginmazlara
gorece yiiksek deger bigildigini gosterir (Gloudemans, 1999). PRD, deger araliklar1 i¢indeki

esitligin kaba bir 6l¢iisli oldugundan, istatistiksel testlerle desteklenmelidir.
Gruplar Arasi Tekdiizeligin Belirlenmesi

Bulundugu yoreye, taginmaz tiirlerine vb. gibi dlgiitlere dayali bicimde siniflandirilan gruplar
arasindaki tekdiizelik ise gruplarin merkezi egilim Olgiilerinin karsilastirilmasiyla belirlenir.
IAAO (1999) standartlarina gore, her grubun segilen merkezi egilim 6l¢iisii tim degerleme
diizeyinin +% 5’lik smnir1 iginde olmalidir. Ornegin, tiim degerleme diizeyi 0,900 olarak
hesaplanmissa, her bir grubun degerleme diizeyi 0,855-0,945 araliginda bulunmalidir. Ayni
deger grubu i¢indeki tasinmazlarda degerleme tekdiizeliginin saglanamamasi yatay esitsizlige,
farkli deger gruplar1 arasinda degerleme tekdiizeliginin saglanamamasi ise diisey esitsizlige

neden olmaktadir.

IAAO (1999)’un degerleme diizeyi ve tekdiizeligine iliskin 6zet standartlar1 Cizelge 5.3’de

verilmigtir.
Cizelge 5.3 Oran incelemeleri i¢in standartlar (IAAO, 1999)

Tasinmaz tiirii Merkezi egilim él¢iileri CcoOD PRD

1.Tek ailelik konutlar 0,90-1,10 0,98-1,03
a.Yeni, daha tiirdes alanlar 0,90-1,10 10,0 ve daha diisik ~ 0,98-1,03
b.Eski tiirdes olmayan alanlar 0,90-1,10 15,0 ve daha disik  0,98-1,03
c.Kirsal ve donemsel konutlar 0,90-1,10 20,0 ve daha disik  0,98-1,03
2.Gelir getirici taginmazlar 0,90-1,10 0,98-1,03
a.Biiyiik, kentsel alanlar 0,90-1,10 15,0 ve daha diisik  0,98-1,03
b.Kiigiik, kirsal alanlar 0,90-1,10 20,0 ve daha diisik  0,98-1,03

3.Yapilanmamis toprak 0,90-1,10 20,0 ve daha diisik  0,98-1,03
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5.2.2.3 Yatay ve Diisey Esitlik

Emlak vergisi yazini, bir emlak vergi sisteminde esitligin saglanabilmesi i¢in vergilendirme
bolgesi i¢indeki tlim taginmazlara siiriim degerlerinin esit ylizdesiyle deger bigilmesi
gerektigini  belirtmektedir. Baska bir deyisle, tasinmazlara, degeri, kullanim tiird,

konumlandig1 yore ne olursa olsun, ayn1 dogrulukla deger bi¢ilmelidir (Allen ve Dare, 2002).

Bir vergilendirme bolgesindeki taginmazlarin tiimiine sabit bir vergi orani uygulanirken,
degerleme siirecinde yapilan sistematik hatalar, bazi tasinmazlarin 6tekilere gore daha az ya
da daha ¢ok vergi 6demesi sonucunu dogurabilir. Bu durumda, taginmazlara uygulanan fiili
vergi orani farklilagir. Sonucunda, bazi tasinmazlar yasal vergi oranindan diisiik, bazilar1 da
yasal vergi oranindan yiiksek bir fiili vergi orani ile vergilendirilir. Boyle bir vergi sisteminin

esit olmadigi distintlir (Cizelge 5.4).

Cizelge 5.4 Yatay ve diisey esitsizlige iligkin bir 6rnek

Stiriim degeri  Bigilmis deger Yasal vergi orani  Vergi tutar Fiili vergi oram
100.000 180.000 0,01 180 0,018
110.000 140.000 0,01 140 0,013
230.000 150.000 0,01 150 0,006
260.000 220.000 0,01 220 0,008

Bir taginmaz satildigi zaman degerleme orani saptanabilir. Deger bigme isleminin uygun
yapildig1 varsayiliyorsa bu oran farkli taginmazlar i¢in ayni ya da benzer olmalidir. Ancak
hem degerlemeyi hem de satis fiyatim1 etkileyen rassal degiskenler bu oranlarin
farklilagmasina neden olur. Bu durum bir vergi esitsizliginin oldugunun gostergesidir. Emlak

vergi sistemlerinde yatay ve diisey olmak tizere iki tiir esitsizlik vardir (Allen ve Dare, 2002).

Yatay esitsizlik, benzer siiriim degerlerine sahip tasinmazlarin bigilmis degerlerinin siiriim
degerlerinden sistematik bigimde sapma gostermesi durumunda olusur (Allen ve Dare, 2002).
Baska bir deyisle, esit siiriim degerine sahip tasinmazlara farkli oranlarla deger bigilmesiyle
olusur. Degerleme oranlarindaki yatay degisimlerin siirekli varoldugu varsayilir ve belirli
sinirlar i¢inde kabul edilebilir (Sunderman vd., 1990; Smith, 2000). Allen ve Dare (2002),
deger bigmedeki sistematik sapmalarin, degerlendirme uzmanimnin yetersizliginden ya da

piyasa degerine etki eden Oteki etmenlerden kaynaklanabilecegini belirtmektedir.

Diisey esitsizlik ise farkli deger siniflarinda yer alan taginmazlara siiriim degerlerinin farkl bir

ylizdesiyle deger bigilmesinde ortaya ¢ikar. Diisey esitsizlik, degerleme oranlarinin taginmaz
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degerleri ile iliskili olmas1 durumunda dogar (Birch vd., 1990). Baska bir deyisle, diisey
esitsizlik, degere gore tanimlanan taginmaz gruplarin degerleme diizeylerindeki sistematik

farkliliklardan dogar (Allen ve Dare, 2002; DeCesare ve Ruddock, 1998).

Diisey esitsizlik iki bi¢cimde ortaya ¢ikar: Artan oranlilik ve azalan oranhilik. Tasinmaz
degerleri artarken degerleme oranlarinin diigmesi durumunda azalan oranlilik ortaya cikar.
Tasinmaz degerleri artarken, degerleme oranlarin yiikselmesi durumunda ise artan oranlilik
goriiliir. Bu iliskiler, herhangi bir tiir tasinmaz grubu i¢in degerleme oranlarinin taginmaz
degerleri ile korelasyonlu olmasindan dogar (Sunderman vd., 1990). Ornegin, bir yoredeki
diisiik degerli tasinmazlara, tutarl bir bicimde, yiiksek degerli tasinmazlara bigilenden daha
yiiksek bir oranla deger bigiliyorsa; vergi yapisi azalan oranlidir. Benzer bicimde, diisiik
degerli tasinmazlara yiiksek degerli tasinmazlardan daha diisiik bir oranla deger takdir
ediliyorsa vergi yapisinin artan oranli oldugu sdylenebilir (Allen ve Dare, 2002). Sunderman
vd. (1990) ile Birch vd. (1990), istatistiksel agidan anlamli olan diisey esitsizliklerin kabul

edilemeyecegini belirtmektedir.

EKK kullaniminda hata terimlerinin beklenen degerinin sifir oldugu ve hata varyanslarinin
sabit oldugu varsayiminda bulunulur. Ancak, bi¢ilmis degerler ile satig fiyatlar1 arasindaki
iligkileri inceleyen ¢aligmalarda, degerleme hatalarinin biiylik ve pahali tasinmazlarda daha
fazla oldugu ortaya konulmustur. Bu durum, gozlemlenen bagimsiz degiskenler ile varyans
arasindaki olast bir iligkinin gostergesidir. Yiiksek degerli az sayida taginmazlardan olusan
orneklemlerde bu sorun siklikla goriilebilir. Bu sorun, 6rneklem verilerinin satis fiyatlarina
gore tabakalandirilmasi ve farkli deger gruplari igin farkli modeller olusturulmasiyla ortadan

kaldirilabilir (Smith, 1971).

Smith (2000), diisey esitsizligin olast nedenlerini sdyle siralamaktadir: (1) Degerleme
uzmaninin 6znel tutumu ve yeterli verinin olmamasi. (2) Degerleme siirecine etki eden siyasi
bir ¢cevrenin bulunmasi. (3) Degerleme uzmanlarinda piyasadaki ortalama degere yakin deger
bicme egilimi olmasi. (4) Kiime degerlemesinde degerleme uzmanlar1 tarafindan kullanilan
istatistiksel yontemlere 6zgi kisithiliklarin var olmasi. (5) Marjinal tasinmazlar i¢in kisith

karsilastirilabilir tasinmazlarin bulunmasi.
Yatay Esitligin Stnanmasi

Iki ya da daha ¢ok tagmmmaz grubuna siiriim degerlerinin esit bir yiizdesiyle deger bicilip,
bicilmediginin belirlenmesinin yollarindan biri merkezi egilim dl¢iilerinin karsilastirilmasidir.

Ama bu karsilastirma, gozlemlenen farkliliklarin degerleme uygulamalarindaki sistematik bir
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hatadan kaynaklanip, kaynaklanmadigi ya da sansa bagli olup olmadigina (6rneklem hatasi)
yanit veremez. Tasinmaz gruplari arasindaki esitligin, yani yatay esitligin sinanmasinda
katsayisal testler ile katsayisal olmayan smama ydntemlerinden yararlanilabilir. iki grubun
ortalama oranlarmin esitligi z —testi ile sinanabilir. Gruplardan biri ya da her ikisi otuzdan
daha az sayida oran iceriyorsa, z— testi yerine ¢—testi kullanilir. Ug ya da daha fazla grup
icin test yapilacaksa F —testi (varyans analizi) uygulanir. Bu testlerin gegerliligi, analiz
edilen her tasinmaz grubundan edinilen oranlarin normal dagildig1 ve esit varyansh oldugu
varsayimina dayalidir. Tasinmaz gruplart arasindaki esitligin sinanmasinda katsayisal
olmayan Mann-Whitney ve Kruskal-Wallis testlerinden yararlanilabilir. Mann-Whitney testi
iki taginmaz grubu igin, Kruskal-Wallis testi ise ii¢ ya da daha ¢ok taginmaz grubu igin
kullanilir (Gloudemans, 1999).

Diisey Esitligin Sitnanmasi

Diisey esitlik, diisiik ve yiliksek degerli tasinmazlarin degerleme diizeylerindeki esitlik ile
ilgilidir. Diisey esitsizlikler, artan oranli ya da azalan oranli olabilir. Kimi zaman giivensiz
olmakla birlikte, PRD diisey esitsizlik i¢in basit bir gosterge saglar. PRD’nin 1’in {izerinde
olmasi azalan oranli bir degerlemeyi, 1’in altinda olmasi da artan oranli bir degerlemeyi ifade
eder. Ama diisey esitsizligin kesin olarak belirlenmesinde istatistiksel yontemlerden
yararlanilir. Bunlar, regresyon c¢oziimlemesi ile katsayisal olmayan Spearman siralama

testidir (Gloudemans, 1999).

Regresyon ¢oziimlemesi, diisey esitsizligin arastirilmast ve niceliksel olarak belirlenmesinde
etkili bir yoldur. Diisey esitsizligin regresyon c¢oziimlemesi ile belirlenmesine yonelik ilk
modelde Paglin ve Fogarty (1972), bi¢ilmis degerlerin satis fiyatlarina gore regresyonun
alimmasin1 onermektedir. Diisey esitsizligin belirlenmesine iligkin tiirlii regresyon modelleri

onerilmistir (Cizelge 5.5). Asagida bunlardan bir boliimii iizerinde kisaca durulacaktir.

Cizelge 5.5 Diisey esitsizligin belirlenmesine yonelik regresyon modelleri

Model sirast  Model Stfir hipotezi ~ Oneren
1 D,=p+pS B =0 Paglin ve Fogarty (1972)
2 D,=pS" B, =1 Cheng (1974)
3 D,/S=p+BS pB,=0 IAAO (1978)

4 S=pD," B, =1 Kochin ve Parks (1982)
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Cizelge 5.5’de D,, bigilmis silirim degerini; S, satig fiyatini; f, katsayilarin tahmin
edicilerini simgelemektedir. [1] numarali Paglin ve Fogarty (1972) modelinde diisey
esitsizlik, bi¢ilmis degerler ile satis fiyatlar1 arasindaki dogrusal iliskiyle ifade edilmistir.

Kestirilen f, katsayisinin sifira esit olmas diisey esitligi isaret eder. Bu katsayinin art1 degerli
bir kestirimi azalan oranli esitsizligi, eksi degerli kestirimi de artan oranl esitsizligin

kanitidir. [2] numarali modelde sifir hipotezi S, =1’dir. Diisey esitligin olmas1 durumunda
B, D’e esit olacaktir. Katsaymin 1’den kiiglik olmasi azalan oranli, 1’den biiyiik olmas1 artan
oranli bir esitsizligin kanitidir. [3] numarali IAAO modelinde sifir hipotezi £, =0 dir.
Degerleme oran1 S ile iliskisiz ise f, sifira, f, da ortalama degerleme oranina yakin
olacaktir. Diigsey esitsizligin bulunmasi durumunda f, belirlenmis bir giiven diizeyinde
sifirdan farkli olacaktir. f,’in eksi degerli olmasi azalan oranlilig, art1 degerli olmasi artan

oranliligin gostergesidir. [4] numarali model ise [2] numarali modelle benzerdir; farklilig
bagimli degisken olarak satis fiyatinin, bagimsiz degisken olarak da bicilmis degerin

kullanilmasidir.

Smith (2000) 1993-1998 yillar1 arasinda satisa konu olmus, 1.713 gozlemden olusan tek
ailelik konut orneklemi i¢in yukarida deginilen modelleri uygulayarak diisey esitsizligin
varligini sinamistir. Tiim model sonuglar1 yérede artan oranh bir diisey esitsizligin oldugunu
ortaya koymustur. Smith (2000), modellerden birinin 6tekilere gore daha iyi olduguna dair bir
kanita ulasamamis ve testlerde hangi modelin kullanilacagina iliskin kararin aragtirmacinin

sezgisi ya da hata kaynagina iligskin onsel bilgilere dayali olmasi1 gerektigini belirtmistir.

Diisey esitsizligin belirlenmesinde katsayisal olmayan Spearman siralama testinden de
yararlanilabilir. Bu yontemde, satis fiyatlar1 ve degerleme oranlan kiigiikten biiylige dogru
siralanir; degerleme oranlari ile satis fiyatlar1 arasindaki iliski incelenir. Degerleme oranlari
ve satis fiyatlar iligkisiz ise, iki sira arasinda anlamli bir korelasyon olmamalidir. Eksi isaretli
bir korelasyon degerlendirmede azalan oranliligin, artan isaretli bir korelasyon ise artan

oranliligin gostergesidir (Cornia ve Slade, 2005 ).
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6. TURK EMLAK VERGI SISTEMi TASARIM MODELI

Tasarim asamasinda, genel anlamda kurama uygun yapilanan vergi sisteminin politik boyutlu
temel kavramlarina iliskin bir Oneri getirilmemis; yuriirliikkteki sistem korunmustur. Buna
karsin, vergi konusunu olusturan taginmazlar i¢in yeni tanimlar ve kiime degerleme sistemine
uyumlu smiflandirmalar yapilmis; yiikiimliilik durumlart ve siiregleri, etkinligin artirilmasi
icin yeniden diizenlenmis, yiikkiimliiliige ve vergi konusuna iligkin iist diizey kavramsal veri
modelleri hazirlanmigtir. Bagisiklik, istisna ve 6teki vergi yardimlar i¢in yiiriirliikteki kurallar
genel igerigiyle korunmus; vergi orani i¢in ise oran farklilastirmasina temel olacak
siniflandirmalar sunulmustur. Temel ilkeler agisindan dikkat c¢ekici olan, vergi matrahinin
vergi degerinden slirlim degerine doniisiimii Onerisidir. Bu 6neri degerleme siirecinin tiimiiyle

degismesine neden olmaktadir.

Vergilendirme siireci kavramsal agidan, organizasyonel, islevsel ve veri modelleri baglaminda
tasarlanmistir. Organizasyonel modellemede, degerleme alt sistemi i¢in kiime degerlemesi
yonteminin kullanimi 6nerilmis, kiime degerlemesine girdi ve ¢ikt1 olan tanimlama ve tarhiyat
alt sistemleri ile degerleme sisteminin gereksinimlerini karsilayacak yeni kamu sicilleri
olusturulmustur. Alt sistemlerin etkinlikleri, deginilen kamu sicillerinin olusturulma ve
giincellenme etkinlikleri is siire¢ modellemesi baglaminda UML etkinlik ve kullanim durumu
cizimleriyle; onerilen kamu sicillerinin kavramsal veri modelleri de UML sinif ¢izimleri ile

hazirlanmastir.

6.1 Temel Vergilendirme Kavramlari

6.1.1 Vergi Konusu

Var olan durum modelinde belirtildigi gibi, emlak vergisi bina ve arazi vergisi olmak {izere
ikiye ayrilmakta, binalar ile biitiinleyeni olan arazi parselleri bina vergisine konu olmakta,
yapisiz arsa ya da araziler (arazi parselleri) iizerine de arazi vergisi salinmaktadir. Binalar1
basli basina bir tasinmaz birimi kabul eden Vergi Hukukunun aksine, tasinmaz miilkiyetinin
temel dayanagi olan Medeni Hukukta binalar iizerinde konumlandiklar1 arazinin biitiinleyicisi
olarak degerlendirilmektedir. Vergi Hukukunun bu yaklagimi, devletin ya da baskasinin arsa
ya da arazileri iizerinde yapilmis gecekondularin ve st hakki kurulmus binalarin
vergilendirilmesine olanak saglamaktadir. Calismada bu yaklasim korunmus; yiirtirliikteki

sistemin vergi konularina bagh kalinmistir. Bununla birlikte, verginin konusunu olusturan
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bina, arsa ve arazi kavramlar1 yeniden ele alinmistir. Bu amagla asagida Imar Hukukunda,
kamu hizmetlerini diizenleyen 6teki mevzuatta ve yazinda gegen tanimlar ile siniflandirma
sistemleri incelenmis, Onerilen degerleme sistemine uygun tanimlar ve siniflandirmalar

gelistirilmistir.

6.1.1.1 Yap1 ve Bina Tanimlar:

EVK, binalar1, “yapildigi madde ne olursa olsun, karada ya da su iizerindeki sabit insaatlarin
tiimii” bigiminde tanimlamaktadir. Tanimdan ve bu tanimi destekleyen pek c¢ok vergi tebligi,
genelgesi ve 6zelgesinden anlasilacag lizere, imar mevzuatina uygunlugun, yapim tekniginin
ya da kullanilan malzemelerin, bir nesnenin bina olarak nitelenmesi agisindan Onemi

bulunmamakta, o nesnenin sabit insaat niteliginde olmasi yeterli goriilmektedir.

Imar Hukukunda bina kavrami, yapmin bir alt kiimesi olarak degerlendirilmektedir. Buna
karsin EVK’daki bina tanimi aslinda yap1 kavramin isaret etmektedir. Bunun kanitlarindan
biri, EVK’daki “bina”nin yapilar1 da kapsayacak ol¢iideki genis kapsamli tanimi; 6teki de
EVK’nin doérdiincli maddesinin (j) ve (v) bentlerindeki ulasim ve iletisim yapilarinin bina

vergisinden bagisik tutulmasiyla bir anlamda bina kavrami i¢inde degerlendirilmesidir.

Yap1 ve bina kavramlarina iliskin tiirlii tammlar bulunmaktadir. Ornegin IK’de yap; “karada
ve suda, daimi veya muvakkat, resmi ve hususi yeralti ve yeriistii insaati ile bunlarin ilave,
degisiklik ve tamirlerini icine alan sabit ve miiteharrik tesislerdir” bigiminde
tanimlanmaktadir. Bu tanimla ister sabit, ister hareketli olsun, sadece ana yap1 degil, ana
yapiya ek olan yapilar; ana yapr lizerindeki degisiklikler, onarimlar da yap1 sayilmaktadir.
Kavram, Kentbilim Terimleri S6zligi’'nde, “duvarlar ya da siitunlar iistiine oturtulmus bir
catist  bulunan, insanlarin, hayvanlarin ve mallarin barmmmasi ya da ihtiyaclarin

’

karsilamalar: amaciyla yapilmis bir mimarhk iiriinii” olarak tanimlanmaktadir (Kalabalik
2002). Onel ise yapiy1, “tiirlii gereksinmelerin karsilanmasi icin; fiziksel bir ortamda
(karada, havada, denizde, uzayda vb.) belirli gere¢ ve tekniklerle bir tasarim diizeninde

olusturulan kurulus ya da sistem” olarak tanimlamaktadir (Aglar ve Cagdas, 2002).

Ozetlemek gerekirse, teknigin yardimiyla ve insan eliyle, yeraltinda ya da yer iistiinde siirekli
kalmak {izere yapilan ve topraga sikica bagli bulunan tiim ingaat ve imalatlara yapi
denilmektedir. Bu anlamiyla yap1 kavrami i¢ine, tiim binalar, duvar, mecra, kiler, depo, garaj,

komiirliik, kanal, menfez, direk, siitun gibi seyler girmektedir (Kalabalik, 2002).
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Bina ise yine IK’de, “kendi basina kullanilabilen, iistii ortilii ve insanlarin icine
girebilecekleri ve insanlarin oturma, calisma, eglenme veya dinlenmelerine veya ibadet
etmelerine yariyan, hayvanlarin ve egyalarin korunmasina yarayan yapilar” bigiminde
tanimlanmaktadir. Buna ek olarak ANY’de bina, “kendi basina kullanilabilen bir veya birden
fazla konut ya da igyeri birimini kapsayan, bir tavan veya ¢ati ile ortiilmiis, temelden tavana
kadar uzanan dig duvarlar ile kaplanmusg, iistii ortiilii ve insanlarin oturma, ¢alisma, eglenme,
dinlenme veya ibadet etmelerine imkdan saglayan, hayvanlarin ve egyalarin korunmasina
yarayan, sanayi, ticaret, egitim ve diger kullamimlar icin tasarlanmis yapilar” olarak

tanimlanmustir.

Imar Hukukunda bir nesnenin bina sayilmasi icin onun, (1) bagimsiz bigimde
kullanilabilmesi, (2) {stli ortiilii olmasi, (3) insanlarin tiirli etkinlikleri yerine getirmelerine
olanak taniyan bir yap: olmasi gerekmektedir. Buna karsin Vergi Hukukundaki bina kavrami

icin yeter kosullar, (1) karada ya da su {lizerinde yapilmis ve (2) sabit-siirekli olmasidir.

Yukaridaki tanimlarin 1s181nda, emlak vergisine konu olacak binalar icin sdyle bir tanimlama

yapilmistir.

“Bina: Insanlarin etkinliklerini siirdiirmeleri icin iiretilen, bashbasina kullanilabilen

bir ya da birden ¢ok bagimsiz boliim iceren, en az ii¢ duvarla ¢evrili ve ¢cati ile kapl

yapi.
Yap1 kavram icin ise Onel (1988)’in tanimi kullanilmustir:

“Yapu: Tiirlii gereksinmelerin karsilanmast igin, fiziksel bir ortamda (karada, havada,
denizde, uzayda vb.) belirli gereglerle ve tekniklerle bir tasarim diizeninde olusturulan

’

kurulus ya da sistem.’

Tiim binalarda ayr1 ve basli basina kullanilabilen bagimsiz boliimler bulunmaktadir. TMK ve
634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu (KMK) uyarinca bir bina boliimiiniin bagimsiz boliim olarak
nitelendirilebilmesi i¢in kat miilkiyeti kiitiigiine tescil edilmesi gerekir. Ancak, iilkemizdeki
binalarin bir béliimiiniin yap1 kullanma iznine sahip olmamasi, olanlarin kat miilkiyetine tescil
edilememesinden 6tiirii aslinda bagimsiz olarak kullanilan, 6zellikle apartman dairelerini
TMK ve KMK’ya gore bagimsiz boliim olarak nitelendirmek olanaksizdir. Ancak, yine de bu
caligmada ister yasal ister yasadisi olsun, amacina gore ayri ve bagh basma kullanilabilen,
ANY’ye gore i¢ kap1 numarasi alan konut ve isyeri birimleri bagimsiz boliim olarak kabul

edilmis, verginin bagimsiz boliim diizeyinde hesaplanmasi amaglanmistir.
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6.1.1.2 Yap1 ve Bina Siniflandirma Sistemi

Tiirk Hukukunda ve miihendislik-mimarlik uygulamalarinda kullanilan pek ¢ok bina-yapi
siiflandirmasi bulunmaktadir. Bu siiflandirmalar temelde, (1) yapilarin kullanim amaglari,
(2) insaat kalitesi ve (3) yapilarin tasiyict sistemleri gibi Olgiitlerin tamamia ya da bir
kismina dayali bi¢imde yapilmistir. Asagida bu smiflandirma sistemleri siralanmis, farkli
vergilendirmeye ve kiime degerlemesi modellerinin kurulmasina olanak tanimak agisindan bir

bina siniflandirma sistemi Onerilmistir.

EVK’da binalar (1) konut ve (2) diger binalar bi¢iminde smiflandirilmig; EVT de ise vergi
matrahlarinin belirlenmesi agisindan (1) kullanim tiirleri, (2) insaat tiirleri ve (3) insaat
smiflarina dayali bir gruplandirmaya gidilmistir. Buna gore binalar; (1) kullanim tiiriine gore
(a) konutlar, (b) isyerleri, (c) 6zellik gosteren diger yapilar; (2) insaat tiirlerine gore (a) ¢elik-
karkas, (b) betonarme-karkas, (c) yigma-kagir, (d) yigma-yar1 kagir, (e) ahsap, (f) tas duvarl
(camur hargli), (g) gecekondu, (h) kerpi¢ ve diger basit binalar; (3) insaat siniflarina gore de
(a) liiks, (b) birinci smif, (c) ikinci sinif, (d) tgiincii sinif ve (e) basit insaat biciminde

siiflandirilmaktadir. EVT deki bina siiflarinin igerigi Cizelge 6.1°de verilmistir.

Bina vergi degerlerinin hesaplanmasina temel olusturan ve her yil BiB ile MB tarafindan
belirlenen bina metrekare normal insaat maliyet bedellerinde birim maliyetler binalarin, (1)
ingaat tiirleri, (2) insaat smiflar1 ile (3) kullanim amaglarina gore belirlenmektedir. Birim
maliyetlerin hesabinda kullanilan ingaat tiirleri ile insaat smiflarinin alt simiflar1 EVT deki
simiflandirmayla ayni olmakla birlikte, kullanim amagclar1 agisindan EVT’ye gore daha
kapsamli alt smiflar belirlenmistir. Bunlar: (a) fabrika ve imalathane binalari, (b) fabrika
imalathane sosyal binalari, (c) otel binalari, (d) sinema-tiyatro binalari, (e) hastane-klinik
binalari, (f) banka-sigorta binalari, (g) idare binalari, (h) benzin istasyonu-yikama binalari, (1)
yeralt1 garajlari, (1) miistakil garajlar, (j) cok kath garajlar, (k) yurt binalari, (1) okul binalari,
(m) ylizme havuzlari, (n) banyo ve hamamlar, (0) pazar-fuar yapisi, (6) soguk hava depolari,
(p) kurutma yerleri, (r) silolar, (s) transformatdr binalari, (s) diger ticarethane ve isyerleri, (t)

mesken binalari.

Mimarlik ve Miihendislik Hizmetleri Sartnamesi uyarinca hizmet bedellerinin
hesaplanmasinda kullanilacak yap: yaklasik birim maliyetlerinde de yapilar, kullanim

durumlarina gore bes sinifa ayrilmis, her sinif kendi i¢inde gruplandirilmistir (Cizelge 6.2).
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Cizelge 6.1 EVT’ye gore bina insaat siniflar1 igerigi

Ingaat

Liiks insaat

Birinci simif

Tkinci sumf

Ugiincii sinif

Basit insaat

Dis duvarlar

Cati iistli

Tavan

I¢ duvarlar

Taban

(doseme)

Merdivenler

Pencereler

Kapilar

Banyo,
tuvalet

Isitma

Mermer, ¢ini, bakir

Dogal (traverten
vb.) ve yapay tas,

Tarak siva, ahsap

Normal
¢imentolu siva,
serpme, basit

Sivasiz veya

kaplamal kaliteli ahsap ve kaplamal ahsap ve basit ¢amur stval
metal kaplamali
metal kaplamali
Marsilya tipi
Aliminyum kiremit,

Bakir ve kursun

kaplamali ¢gat1, su

galvanize sa¢

Basit iskelet

Basit ahsap, saz

kaplamali S tizerine kiremit vb.
yalitiml1 teras veya emdirilmis
plak kaplamali
2.de‘n fazla odast Piiskiirtme sivali, - Cesitli basit
gizli 1s1klandirma, Sade diiz yiizey . .
ses yahtmli taven 1 veya 2 odas1 siva izerine alg1 Sade diiz satihl1 malzeme ile
(sert aga ahsap kaplama Korni stva gayrifenni
£ac, veya diiz alg1 3 kaplama

aliminyum, al¢1 vb.)

2’den fazla odas1
ses yalitiml1 sert
agac kaplama

2’den fazla odasi
yagli boyall,
yikanir kagit vb.
madde ile kaplama

1 veya 2 odas1
plastik veya
kagith boya,
kagit kaplama

Kireg hargli siva
ve kire¢ badana

Camur siva ve
badana

Ikiden fazla odas1
mermer vb. dogal

1 veya 2 odas1
yapay mermer,

Karo mozaik,
renkli diiz

Diiz mozaik, sap,

Toprak, ¢ok basit
tahta ve diger

seramik, ahsap . basit ahsap gayrifenni
tas, ahsap parke, parke, hali mozaik marley kaplama malzeme
hali kaplama vb.
kaplamali kaplamali
. Yapay tas
Dogal tas kaplamaly, iyi Renkli mozaik Sap veya diiz

kaplamal, islemeli
demir ve sert agag

nitelikte demir ve

kaplamali, sert

mozaik kaplamal

Basit tahta veya
tag basamak,

sert agag agac ve demir ve demir
lligrkuluklu ve korkuluklu ve korkuluklu korkuluklu korkuluksuz
ipesteli kiipesteli
Metal ve sert agag - Basit tahta
dogramali, 6zel Metal ve sert agag  Normal ahsap Basit ahsap gerceveli, basit

dograma, normal

dograma, normal

vasifli camli, dogal . . dograma, diiz camli ve
. camli, suni tag cam ve renkli . . . .
tas parapetli ve Lo . . mozaik parapetli  gayrifenni
. parapetli panjurlu =~ mozaik parapetli .
panjurlu malzemeli
Masif sert agag Kasasi gam
kereste, dograma
kasal1 ve kanatli, - .
. Sert agac basit pres, maun
kapitone kaplamali, . < . .
. . kaplamali kasa ve  Ahsap presli ve boyali veyayaglh ~ Gayrifenni
islemeli metal kasa . L .
e kanatli, metal kasa  basit metal boya, giris malzemeli
ve kanatli, 6zel cam
kanath kapilari tablali,

kanatli ve 6zel
aksamli

basit masif veya
demir

Mermer vb. dogal
tas kaplamali, liiks
veya ozel imal
edilmis kiivet, ¢ift
lavabo, klozet vb
aksaml1 banyo, ayni
niteliklerde tuvalet

Sirli ve dekoratif
seramik
kaplamal, kaliteli
kiivet lavabo,
klozetli banyo ve
ayni niteliklerde
tuvalet

Kaliteli fayans
kaplamali,
normal kaliteli
kiivet, lavabo ve
klozetli banyo,
ayni niteliklerde
tuvalet

Mozaik, fayans
kaplamali
kiivetsiz,
klozetsiz banyo
ve aynt
niteliklerde
tuvalet

Basit tuvaletli
yikanma yeri

Klima tesisatli,
somineli, devamli
sicak sulu

Kaloriferli,
somineli, devaml
sicak sulu

Kaloriferli, sicak
sulu

Kaloriferli-sobali

Ocakl1 ve sobali
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Cizelge 6.2 Mimarlik ve Miihendislik Hizmetleri Sartnamesine gore yap1 siniflari

Smif Grup  Yapilar

A

(1) 3m yiikseklige kadar kargir ve betonarme istinat ve bahge duvarlari, (2) Basit kiimes ve tarim yapilari,
(3) Mevcut yapilar aras baglanti-gegis yollari, (4) Gegici kullanim olan kiigiik yapilar, (5) Yardimer
yapilar, (6) Golgelikler-gardaklar, (7) Ustii kapali yanlart agik oyun-gdsteri alanlari

(1) Basit padok, biiyiik ve kiiciik bas hayvan agillari, (2) Su depolari, (3) Is yeri depolari

I

(1) Kuleler, ayakli su depolart, (2) Palplanj ve ankrajli perde ve istinat duvarlari, (3) Kayikhane

(1) Seralar, (2) Pnomatik ve sisirme yapilar, (3) Hangar yapilari, (4) Tek kath ofisler, diikkkan ve basit
atolyeler, (5) Semt sahalari, (6) Tarim ve endiistri yapilar (tek katli prefabrike binalar, tesisat agirlikli
agillar, fidan yetistirme ve bekletme tesisleri), (7) Yat bakim ve onarim atélyeleri, ¢ekek yerleri, (8) Jeoloji,
botanik ve tema parklari, (9) Mezbahalar

I

(1) Okul ve mahalle spor tesisleri (temel egitim okullarinin veya isletme ve tesislerin spor salonlari,
jimnastik salonlari, semt salonlart), (2) Katli garajlar, (3) Hobi ve oyun salonlari, (4) Ticari biirolar (ii¢ kata
kadar-asansorsiiz, kalorifersiz), (5) Aligveris merkezleri (semt pazarlari, kii¢iik ve bilyiik hal binalari,
marketler), (6) Basimevleri, matbaalar, (7) Soguk hava depolari, (8) Konutlar (dort kata kadar-asansorsiiz,
kalorifersiz), (9) Benzin istasyonlari, (10) Kampingler, (11) Kii¢iik sanayi tesisleri (donanimli atdlyeler,
ticarethane, diikkan, imalathane, dokiimhane), (12) Semt postaneleri

(1) Kres-giindiiz bakimevleri, (2) Otel ve moteller (1 ve 2 yildizl oteller, 2. sinif moteller), (3) Entegre
tartm ve endiistri yapilari, (4) Idari binalar (ilge tipi hiikiimet konaklari, vergi daireleri), (5) Genglik
merkezleri, (6) Belediyeler ve kamu binalari, (7) Lokanta, kafeterya ve yemekhaneler, (8) Temel egitim
okullari, (9) Kiigiik kitaplik ve kiiltiir tesisleri, (10) Karakol binalari, (11) Saglik tesisleri (saglik ocaklari,
kamu saglik dispanserleri, saglik evleri, saglik merkezleri), (12) Ticari biirolar (kalorifer(li/siz) ve
asansor(lii/siiz)), (13) Halk evleri, (14) Pansiyonlar, (15) 150 kisiye kadar cezaevleri, (16) Fuarlar, (17)
Sergi salonlari, (18) Konutlar (asansorlii ve/veya kaloriferli), (19) Marinalar, (20) Gece kuliibii, diskotekler,
(21) itfaiye kurtarma istasyonlari, (22) Misafirhaneler, (23) Biiyiik ¢iftlik yapilari

v

(1) Ozelligi olan biiyiik okul yapilar1 (spor salonu, konferans salonu ve ek tesisleri olan egitim yapilari), (2)
Poliklinikler ve benzeri saglik yapilari (hastaneler harig), (3) Liman binalari, (4) il tipi hiikiimet konaklari
(biiyiik idare ve biiyiiksehir belediye binalart), (5) Yiiksek okullar ve egitim enstitiileri, (6) Ticari biirolar
(asansorli ve kaloriferli), (7) 150 kisiyi gecen cezaevleri, (8) Kaplicalar, sifa evleri vb. termal tesisleri, (9)
Rehabilitasyon ve tedavi merkezleri, (10) Tbadethaneler (1000 kisiye kadar), (11) Sanayi tesisleri ve
fabrikalar, (12) Aqua parklar, (13) Miistakil spor kdyleri (ylizme havuzlari, spor salonlar1 ve statlar), (14)
Ozellikli miistakil konutlar (villalar, teras evleri, dag evleri, kaymakam evi), (15) Apartman tipi konutlar
(bina yiiksekligi 21.50m’yi asan, asansdrlii ve/veya kaloriferli), (16) Yaslilar huzurevi, ¢ocuk yuvalari,
yurtlar, (17) Biiyiik alisveris merkezleri

(1) Ismerkezleri, (2) Arastirma binalari ve laboratuarlar, (3) Metro istasyonlari, (4) Stadyum, spor salonlar
ve ylizme havuzlari, (5) Biiyiik postaneler (merkez postaneleri), (6) Otobiis terminalleri, (7) Satis ve sergi
binalari, (8) Eglence amagh yapilar (¢ok amagli toplanti, eglence ve diigiin salonlari), (9) Banka binalari,
(10) Otel ve moteller (3 ve 4 yildizli oteller ile 1. sinif moteller), (11) Normal radyo ve televizyon binalari,
(12) Ozelligi olan genel signaklar

(1) Hastaneler (150 yataga kadar), (2) Biiyiik kiitiiphaneler ve kiiltiir yapilari, (3) Bakanlik binalar, (4)
Yiiksek 6grenim yurtlari, (5) Arsiv binalari, (6) Biiyiik adliye saraylar1

(1) Radyo-tv istasyonlari, (2) Ozelligi olan askeri yapilar ve orduevi, (3) Bilyiikelgilik yapilari, vali
konaklar1 ve 600m? iizerindeki 6zel konutlar, (4) Borsa binalari, (5) Universite kampusleri, (6) Aligveris
kompleksleri (igerisinde sinema, tiyatro, sergi salonu, kafe, restoran, market vb. bulunan)

(1) Kongre merkezleri, (2) Miize, sergi, kiitiiphane kompleksleri, (3) Olimpik spor tesisleri-hipodromlar, (4)
Bilimsel aragtirma merkezleri, (5) Havaalanlari, (6) ibadethaneler (1000 kisinin {izerinde)

(1) Hastaneler (150 yatagn iistiindeki hastaneler ve 6zelligi olan ihtisas hastaneleri), (2) Ust donanimli
kompleks oteller ve tatil kdyleri (5 yildizl), (3) Biiyiik radyo ve televizyon binalar1

(1) Opera, tiyatro bale yapilari, konser salonlar1 ve kompleksleri, (2) Restore edilecek yapilar ve tarihi ve
eski eserler niteliginde olup yikilarak orijinaline uygun olarak yapilan yapilar
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Bir bagka siiflandirma sistemi de, TUIK’in yapi izinlerinden ve yapt kullanma izin
belgelerinden saglanan verilerle {irettigi insaat istatistiklerinde kullanilmaktadir. Halen
belediyeler ve valiliklerce bir érnekleri TUIK e génderilen yapi izni ve yap1 kullanma izinleri,
2008 yilindan baslayarak UAVT’ye internet {iizerinden erisilerek verilecektir. Ingaat
istatistikleri de belediyelerin UAVT’ye girecekleri bu verilere gore hazirlanacaktir.
Istatistiklerde, Birlesmis Milletler tarafindan 1991 yilinda yaymmlanan Merkezi Uriin
Siniflamas: (Central Product Classification) temel alnarak hazirlanan [Insaat Tipleri
Siniflamasi (Classification of Types of Constructions, ITS) kullamlmaktadir (TUIK, 2005a).
ITS, bina ve konut sayimlari, ingaat isleri ve ulusal hesaplar igin fiyat istatistikleri gibi farkl
amaglara hizmet etmek {lizere tasarlanmistir. Bu siniflandirmada ingaatlar genel olarak (1) bina
ve (2) bina dis1 ingaat isleri olarak; binalar da (11) ikamet amagli binalar ve (12) ikamet
amagli olmayan binalar biciminde gruplandirilmistir. Insaatlar1 kullanim amacma gore

siniflandiran ITS deki smiflar Cizelge 6.3’de verilmistir.

Yap1 izni ve yapi kullanma izin belgelerine binalarin tastyict sistemlerine iligkin veriler de
kaydedilmektedir. Bu veriler, tasiyict sistemlere dayal1 bir siniflandirma olusturmak i¢in soyle
siralanabilir: (1) iskelet, (a) betonarme, (al) gerceveli sistem, (a2) perdeli sistem, (a3) perdeli

cerceveli sistem, (b) ahsap, (c) ¢elik; (2) yigma; (3) prefabrik; (4) yari prefabrik ve (5) karma.

Ayrica yapt belgeleriyle yapt sahiplerine (kimin hesabmna yapildigma) iliskin veriler
toplanmaktadir. Bu veriler TUIK’in yap1 sahiplerine dayal istatistik hazirlamasma olanak
tanimaktadir. Yap1 izni ve yap1 kullanma izin belgelerine kaydedilen yapi sahibi siniflari
sunlardir: (1) 6zel kisi ve kuruluslar, (2) yap1 kooperatifleri, (3) genel biitgeli kurumlar, (4)
katma biitgeli kurumlar, (5) 6zel idareler, (6) belediyeler ve bagl isletmeler, (7) iktisadi devlet
tesekkiilleri, (8) sermayesinin % 50’den fazlasi devlet veya iktisadi devlet tesekkiillerine ait
kuruluglar, (9) sermayesinin % 50’den az1 devlet veya iktisadi devlet tesekkiillerine ait

kuruluslar.
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Cizelge 6.3 Insaat Tipleri Siniflandirmasi

Kod  Insaat tiirii Kapsam
1 Binalar
11 ikamet amach binalar

111 Bir daireli binalar

Tek katli evler, villalar, dag evleri, orman evleri, ¢iftlik evleri, kir evleri, yazlik evler, hafta sonu evleri gibi miistakil evler
1110  Bir daireli binalar Kapsam dis1: ikamet amagli binalar disindaki ciftlik binalari (1271)
Ayrica kapsam: Her birinin kendine ait ¢atis1 ve direk zeminden kendine ait girisi bulunan yar1 miistakil veya terash evler

112 iki ve daha fazla daireli binalar

iki daireli miistakil, yar1 miistakil veya terash evler

1121 ki daireli binalar Kapsam disi: Her birinin kendine ait ¢atisi ve direk zeminden kendine ait girigi bulunan yar1 miistakil veya terash evler (1110)

Ug veya daha fazla daireli kat bloklar1, apartman gibi diger ikamet amagh binalar

1122 Ug ve daha fazla daireli binalar Kapsam dig1: Kamu i¢in gegici ikamet yerleri (1130), oteller (1211), geng turistler i¢in ucuz oteller (genclik otelleri), tatil kamplari, tek katl tatil evleri (1212)

113 Halka acik ikamet yerleri

Halka agik ikamet yerleri; yaslilar, 6grenciler, ¢ocuklar ve diger sosyal gruplar (6rnegin, emekli evleri, ¢alisanlarin kaldiklari oteller, dinsel amagli veya herhangi bir
1130  Halka agik ikamet yerleri toplumsal amag ile kurulan evler, yetimhaneler, evsizler i¢in yurtlar) igin ikamet ve bakim yerleri dahil
Kapsam dis1: Hastaneler ve klinikler (1264), tibbi bakim yapilan bakim kuruluslari (1264), hapishaneler, kislalar (1274)

12 ikamet amachi olmayan binalar

121 Otel vb. binalar

Restoranli veya restoransiz oteller, moteller, hanlar, pansiyonlar ve bunlara benzer konaklama binalari

Kapsam dig1: Apartmanlardaki restoranlar (1122), geng turistler i¢in ucuz oteller (genglik otelleri), dag barmaklari, tatil kamplari, tek katl tatil evleri (1212),
aligveris merkezlerindeki restoranlar (1230)

Ayrica kapsam: Ayri restoran ve barlar

1211  Otel binalar

Geng turistler igin ucuz oteller (genglik otelleri), dag barmnaklari, gocuk veya aile tatil kamplari, tek katli tatil evleri, tatil veya dinlenme evleri ve tatil yapanlar igin
1212 Diger kisa siireli-konaklama binalar1 bagka bir yerde siniflandirilmamis konaklama binalar1
Kapsam disi: Oteller ve bunlara benzer konaklama binalar1 (1211), eglence ve dinlenme parklar (2412)

Bankalar, postaneler, belediyeler, hiikiimet birimlerinin binalari gibi idari ve biiro hizmetleri i¢in kullanilan binalar
122 Ofis (isyeri) binalari Kapsam dis1: Genel olarak baska amaglar i¢in kullanilan binalardaki isyerleri
Ayrica kapsam: Konferans ve toplanti merkezleri, mahkemeler, meclis binalari

1220  Ofis (igyeri) binalar1

123 Toptan ve perakende ticaret binalari

Aligveris merkezleri, pasajlar, bityiik magazalar, miistakil magazalar, butikler ile miizayedeler, fuar alanlari, sergiler, ev tiriinleri marketi ve servis hizmetleri i¢in
1230  Toptan ve perakende ticaret binalari kullanilan binalar
Kapsam dis1: Genel olarak diger amaglar i¢in kullanilan binalardaki magazalar

124 Trafik ve iletisim binalari

Askeri ve sivil hava alanlarinin tesisatlar1 ve binalari, demiryolu istasyonlari, otobiis istasyonlari, liman terminalleri, teleferik ve telesiyej istasyonlari, radyo ve
1241 Iletisim binalari, istasyonlar, televizyon yayin binalari, telefon santral binalari, haberlesme merkezleri vb.
terminaller ve ilgili binalar Ayrica kapsam: Havaalani hangarlari, sinyalizasyon merkezlerinin bulundugu binalar, makine ve vagon hangarlari, telefon kuliibeleri, deniz feneri binasi, hava trafik
kontrol binasi

Yeralt1 ve yeriistii garajlari, ¢atilt arag parklar
1242 Garaj binalar1 Kapsam dis1: Genel olarak baska amaclar i¢in kullanilan binalardaki otoparklar hizmet binalar1 (1230)
Ayrica kapsam: Bisiklet barakalar
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125

Sanayi binalari ve depolar

1251

Sanayi binalari

Fabrikalar, atolyeler, mezbahalar, bira fabrikalari, montaj tesisleri vb. sanayii iiretimi i¢in kullanilan kapal binalar
Kapsam dis1: Su depolary, silolar, depolar (1252), ikamet amagli binalar disindaki ¢iftlik binalari (1271), enerji istasyonlari, rafineriler gibi bina niteligi tagimayan
kompleks sanayi tesisleri (230)

1252

Su depolari, silolar, depolar

Su depolar1 ve tanklar, petrol ve gaz depolari, tahil, ¢cimento veya diger kuru iiriinler i¢in silolar, soguk hava depolar1 ve 6zel amagh depolar, depolama alanlari
Kapsam digi: Tarimsal depolar ve tarim amagh kullanilan depolama binalar1 (1271), su kuleleri (2222), hidrokarbon terminalleri (2303)

126

Kamu eglence, egitim, hastahane veya bakim kuruluslar binalari

1261

Kamu eglence binalart

Sinemalar, konser salonlari, opera evleri, tiyatrolar, toplant1 salonlari, kamu eglencesi igin kullanilan ¢ok amagli salonlar, kumarhaneler, sirkler, miizik salonlari,
dans salonlart ve diskotekler, tistii kapali platformlar (miizik gruplarinin konser yaptiklari yerler gibi)
Kapsam dis1: Miizeler ve sanat galerileri (1262), spor salonlar1 (1265), eglence ve dinlenme parklar (2412)

1262

Miizeler ve kiitiiphaneler

Miizeler, sanat galerileri, kiitiiphaneler ve kaynak aragtirma merkezleri
Kapsam dis1: Tarihi abideler (1273)
Ayrica kapsam: Arsiv binalari

1263

Okul, iiniversite ve arastirma binalari

Okul 6ncesi, ilkokul ve orta 6grenim i¢in kullanilan binalar (kres, anaokulu, ilkokul, orta 6gretim, yiiksek okullar, dil okullari, teknik okullar gibi), resmi egitim
okullar1, mesleki egitim okullari, yiiksek 6grenim ve arastirma igin kullanilan binalar, arastirma laboratuarlari, yiiksek egitim kuruluslar

Kapsam dis1: Yatili okul binalarindan ayri konaklama binalari (1130), 6grenciler i¢in konaklama binalar1 (1130), kiitliphaneler (1262), iiniversite hastaneleri (1264)
Ayrica kapsam: Oziirlii cocuklar icin 6zel okullar, daha ileri egitim veren okullar, meteoroloji istasyonlari, rasathane binalari

1264

Hastahane veya bakim kuruluslar
binalar1

Hasta ve yarali insanlar i¢in ameliyat ve tibbi bakim saglayan kuruluslar, sanatoryum, uzun siireli kalinan hastaneler ve bakim evleri, psikiyatri hastaneleri,
dispanserler, dogum evleri, kimsesiz anne ve gocuk bakim merkezleri

Kapsam dis1: Yasl veya oziirlii insanlar igin sosyal yardim evleri (1130)

Ayrica kapsam: Universite hastaneleri, 1slahevleri hastaneleri ile silahl1 kuvvetlere veya hapishanelere ait hastaneler. Kaplica tedavisi, terapi ile tedavi,
rehabilitasyon, kan nakli, anne siitii toplama, veteriner tedavisi i¢in kullanilan binalar vb. Yaslilar igin veya 6ziirlii insanlar igin tibbi bakim ve hizmet amaci ile
yapilmig donanimli ikamet amagli binalar veya kisa siireli ikametler i¢in ayrilmis herhangi bir kurulusa ait binalar

1265

Spor salonlari

Kapali alanlarda yapilabilen sporlar igin kullanilan binalar (basketbol, tenis kortlari, yiizme havuzlari, jimnastik salonlari, buz pateni veya buz hokeyi sahalar1),
seyircilerin duracagi yerler, teras vb.. ile spor yapanlarin duslari ve soyunma odalar vb.
Kapsam digi: Kamu eglencesi i¢in kullanilan ¢ok amagli salonlar (1261), tenis kortu, hava yiizme havuzu gibi agik havada yapilan sporlar i¢in sahalar vb. (2411)

127

ikamet amaclh olmayan diger binalar

1271

ikamet dis1 ciftlik binalart

Inek ahirlari, domuz evleri, koyun agillari, damizlik hayvanlarin bulundugu yerler, kopek kuliibeleri, sanayi tipi kiimesler (tavuk ¢iftlikleri), tahil ambarlari, tarimsal
amagcli as1l binadan ayr1 ufak binalar, kiler, sarap yapim tesisleri, sarap teknesi, seralar, tarimsal silolar gibi ¢ift¢ilik igin kullanilan ¢iftlik binalari ve depo binalart.
Kapsam disi: Zooloji ve botanik bahgelerinin tesis edilmesi (2412)

1272

Ibadet veya dini faaliyetler i¢in
kullanilan binalar

Camiler, kiliseler, sinagoglar vb.
Kapsam dis1: Miize olarak kullanilan dini binalar (1262), tarihi abideler (1273)
Ayrica kapsam: Mezarliklar ve ilgili insaatlar, cenaze torenlerinde oturma odas, 6lii yikama yerleri

1273

Tarihi ve koruma altindaki abideler

Baska bir amag i¢in kullanilmayan her tiirlii tarihi bina veya koruma altindaki binalar
Kapsam dis1: Miizeler (1262), dini binalar (1272)
Ayrica kapsam: Korunan harabeler, arkeolojik kazilar ve tarihi alanlar, heykeller, anitlar, sanatsal ve dekoratif insaatlar

1274

Baska yerde simiflandirilmamis diger
binalar

Islahevleri, hapishaneler ve karakollar, silahli kuvvetler, polis veya itfaiye hizmetleri i¢in kislalar
Kapsam dis1: Telefon kuliibeleri (1241), cezaevlerinin, hapishanelerin ve silahli kuvvetlerin hastahaneleri (1264), askeri miihendislik isleri (2420)
Ayrica kapsam: Otobiis duraklari, umuma agik tuvaletler, hamamlar vb.
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Yukaridaki siniflandirmalara da dayanarak onerilen sistemde binalar (1) kullanim amaglarina,

(2) ingaat tiirlerine ve (3) insaat siniflarina gore siniflandirilmistir (Sekil Sekil 6.1).

Kullanim amacina gére smiflandirmada iTS nin temel alinmasina karar verilmistir. Bu kararmn
gerekcesi, ITS’deki simflarin farkli vergilendirmeye, degerleme modellerinin kurulmasina
olanak saglamas1 ve ulusal istatistiksel hesaplarin hazirlanmasindaki uygunlugudur. ITS,
Avrupa Toplulugu Istatistik Biirosu (Statistical Office of the European Communities,
EuroStat) tarafindan kullanilan bir siniflandirma olmasindan 6tiiri ulusal bina, vergi ve

binaya bagl Gteki istatistiklerin AB istatistikleri ile de uyumlu olmasini saglamaktadir.

ITS yukarida soz edildigi gibi, (11) ikamet amaglh binalar ve (12) ikamet amagl olmayan
binalar olmak tizere iki temel sinifa sahiptir. Bu temel siniflandirma, binalar1 konut ve diger
binalar olarak siniflandiran yiiriirliikteki sistemle de uyumludur. Ancak, ITS bina diizeyinde
kullanilan bir smiflandirma olmasindan otiirli, 6zellikle ¢cok katli binalarda goriilebilecek
karma kullanimlarda, bagimsiz bolimlerin kullanim tiiriiniin de ayrica belirlenmesi
gerekmektedir. Ornegin ITS kodu (1122) “{i¢ ve daha fazla daireli binalar” olan bir binada
isyeri ya da ticarethane olarak kullanilan daireler-bagimsiz bdliimler bulunabilmektedir. Bu
engeli asmak amaciyla, ileride agiklanacak sicillerde bina diizeyindeki ITS kodunun yaninda,

bagimsiz boliim diizeyinde kullanim tiiriiniin ayrica kaydedilmesine karar verilmistir.

Onerilen sistemde bina insaat tiirlerinin, degerleme modellerinde bir bagimli degisken olarak
kullanilmas1 amaglanmig, bu nedenle binalar insaat tiirlerine-tastyici sistemlerine goére de
siniflandirilnistir. Bu smiflandirmada, (1) EVT, (2) BIB ile MB tarafindan belirlenen bina
metrekare normal ingaat maliyet bedellerindeki siiflandirma ile (3) yapi izni ve yap1
kullanma izinlerinde gegen tasiyici sistem siniflar1 temel alinmistir. Aslinda deginilen ii¢
siniflandirma ayni ingaat tiirlerine dayalidir. Bununla birlikte, (3)’de (1) ve (2)’deki
simiflandirmadan farkli olarak gecekondu ile kerpic ve diger basit insaat siniflart
bulunmamakta; (1) ve (2)’deki siniflardan farkli olarak prefabrik ingaat tiirlerine yer
verilmektedir. Bu Oneride (3)’deki smiflandirma temel alinmig, ama gecekondu ve basit
ingaatlarin da vergi kapsaminda bulunmasindan 6tiirii bu ingaat tiirleri de siniflandirmaya
eklenmistir. Sonugta ingaat tiirline gore soyle bir siniflandirma yapilmistir: (1) iskelet, (a)
betonarme, (al) gergeveli sistem, (a2) perdeli sistem, (a3) perdeli ¢ergeveli sistem, (b) ahsap,
(c) celik; (2) yigma; (3) prefabrik; (4) yar1 prefabrik; (5) karma; (6) gecekondu; (7) kerpi¢ ve

diger basit insaatlar.
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Insaat siniflar1 agisindan ise BIB ile MB tarafindan belirlenen bina metrekare normal insaat
maliyet bedellerindeki siniflandirmanin uygulanmasina karar verilmistir: (1) liikks, (2) birinci

siif, (3) ikinci sinif, (4) ligiincii sinif, (5) basit ingaat.

Betonarme Iskelet

Celik Yigma

Ahsap Prefabri

Luks BirinciSinif IkinciSinif UcuncusSinif Basitinsaat

YariPrefabrik

Gecekondu

Gecekondu YasadisiBina
KacakBina

Bina
4{> - ’

HizmetMali :
L - o

OzelMulk 3 -

BinaVergisiKonusu

D Parsel BagimsizBolum Adres

OrtaMali

BirDaireli Otelvd
— IkametAmacli IkametDisiAmacli —

CokDaireli Isyeri

Ticaret

HalkaAcik

Trafiklletisim

Sanayi

Kamu

Diger

Sekil 6.1 Bina vergisi konusu sinif ¢izimi

Hem yasal hem de yasadis1 binalarin vergi kapsamina girmesi, binalarin (1) yasal bina ve (2)
yasadisi bina olarak simiflandirilmasini gerektirmektedir. Yasal binalar, imar mevzuatina
uygun yapilarak yapi kullanma izni almis binalardir. Kat miilkiyeti kurulmus yasal binalarin
bagimsiz boliimleri kat miilkiyeti kiitiigiine tescil edilmistir. Kat miilkiyeti kurulmamus, yap1
kullanma iznine sahip binalar1 igeren tasinmazlar da cins degisikligi yapilmissa yapili

tasinmaz, yapilmamissa yapisiz tasinmaz olarak tapu kiitiigiine tescillidirler.

Yasadis1 binalar ise gecekondular ile imar mevzuatina aykiri yapilardan olugsmaktadir. 775
sayil1 Gecekondu Kanunu’nun ikinci maddesi uyarinca gecekondu; “imar ve yapi islerini

diizenleyen mevzuata ve genel hiikiimlere bagh kalinmaksizin, kendisine ait olmayan arazi
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veya arsalar iizerinde, sahibinin rizasi alinmadan yapilan izinsiz yapilardw”. Imar
mevzuatina aykirt (kagak) yapi ise, imar affi yasalari uygulama yonetmeliginde® soyle
tanimlanmaktadir: “Ruhsatsiz yapilar, ruhsat ve eklerine, fen ve saglk kurallarina, kat
nizamina, taban alanina, komsu mesafelerine, imar yoluna, o6n g¢ephe hattina, bina
derinligine, imar plani bolgeleme esaslarina aykiri olan, komsu parsele veya imar
planlarinda yol, yesil alan, otopark gibi kamu hizmet ve tesisleri igin ayrilmis alanlara
tecaviiz eden, kesin insaat yasagi olan yerlere insa edilen yapilar.” Ayrica, yapi izni ve
eklerine uygun yapilmasina karsin yap1 kullanma izni almamis binalar da bulunmaktadir. Bu
binalar yasal siireclere uygun iretilmis olmakla birlikte, yapt kullanma iznine sahip

olmamalarindan 6tiirii bu ¢alismada yasadisi bina kapsaminda degerlendirilmistir.

Binalar son olarak, boliim sonunda agiklanan miilkiyet durumlarina gére de kamu miilkii ve

0zel miilk olmak tizere iki temel sinifa ayrilmastir.

6.1.1.3 Arazi Tanimlar1 ve Siniflandirma Sistemi

Arazi vergisinin konusunu, Tiirkiye simirlari icinde bulunan arazi ve arsalar yani arazi
parselleri olusturmaktadir. EVK’nin 12’nci maddesi, belediye sinirlar1 iginde belediye
tarafindan parsellenmis arazilerin arsa sayilmasina, belediye sinirlar1 i¢cinde ya da disinda
bulunan parsellenmemis arazilerden hangilerinin arsa sayilacagimin da Bakanlar Kurulu

Karart ile kesinlesecegine hiikmetmistir.

Icerigi dérdiincii béliimde verilen 83/6122 sayili Bakanlar Kurulu karari uyarinca, BMA
siirlart igindeki parsellenmemis arazilerin arsa sayilmasi i¢in gerek kosul, (1) arazinin imar
plani ile yerlesim alani i¢inde kalmasi ya da (2) yerlesim alani disinda olan ama fiilen yerlesik
ve belediye hizmetlerinden yararlanan alanlarda bulunmasidir. BMA disinda ise gerek kosul,
(1) arazilerin bir nedenle parsellenmis olmasi ya da (2) yoresel niteliklerinden dolay1 Bakanlar
Kurulu Karar1 belirlenen alanlar i¢inde imar planiyla yerlesim alani olarak belirlenen yerlerde

bulunmasidir.

Arsa (imar parseli) kavramina iliskin bir tamm, IK’nin besinci maddesinde yapilmistir. Buna
gbre imar parseli, “imar adalar: icerisindeki kadastro parsellerinin Imar Kanunu, imar plan:

ve yonetmelik esaslarina gore diizenlenmis seklidir”. 1K uyarinca bir arazinin arsa niteligine

° 3290 Sayili Kanun ile Bazi Maddeleri Degistirilen ve Bazi Maddeler Eklenen 2981 Sayili Kanunun
Uygulanmasina Dair Yo6netmelik
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kavugmasi i¢in gerek kosul, onun imar mevzuatina uygun bi¢imde diizenlenmis olmasi iken,

EVK sadece BMA sinirlar1 iginde belediyece parsellenmis arazileri arsa saymaktadir.

Arazi ve arsalara iligkin bir simiflandirma olarak degerlendirilebilecek araziden arsaya
dontisiim siireci Yildiz (2000) tarafindan aciklanmistir. Bu siirecte arazi parselleri, (1) arazi,
(2) olusan imar arazisi, (3) imar arazisi, (4) ham imar arazisi, (5) olgun imar arazisi, (6) arsa

asamalarindan ge¢cmektedir. Yildiz (2000)’in bu adimlara iliskin tanimlar1 soyledir:

Arsa: Sekil ve biiyiikliik bakimindan ongoriilen imar amact igin béliinmiis (ifraz
edilmig), gerekli yol agi yapilip su ve elektrik gereksinimi karsilanmis ve kanalizasyon

baglantisi hazirlanmis imar parselidir.

Olgun imar arazisi: Yerel kosullara uygun olarak altyapisi yeter derecede

tamamlanmis ve imar edilebilen yerlerdir.

Ham imar arazisi: Altyapisi yeter derecede bulunmayan ve (a) bir uygulama imar
planminda imar bolgesi olarak saptanmis ya da (b) yerlesme bélgesi igcinde bulunan ya
da (c) belediyenin hazirlamak istedigi bir uygulama imar plaminda kapsayacag

arazidir.

Imar arazisi: Kesinlesmis (viiriirliige girmis) nazim, uygulama imar ya da ekonomi vb.
planlarinda yapt icin ongoriilmiis ve ayrilmis arazidir. Bu arada, altyapinin eksikligi

(ham imar arazisi) ya da varligi (olgun imar arazisi) 6nemli bir rol oynamaz.

Olusan imar arazisi: Sonraki gereksinimlerde imar arazisi ilan edilmesi ve bu amag
icin kullanmilmasi olanagi bulunan yerlerdir. Nazim imar plani hazirlanmis ise yakin
bir gelecekte konum ve degerlenme olanaklart ya da oteki kosullara gore imar

amaglarina yarayacak arazi, olusan imar arazisi olarak kabul edilir.

Yildiz (2000)’e gore bir arazi parselinin arsa niteligine kavusabilmesi icin altyapi
hizmetlerinden yararlanmasi ve ongoriilen amag i¢in parselasyonun yapilmis olmasi gerekir.
Ancak, temelde altyap1 olanaklarini gdzeten bu tanimlarin, 6nerilen sistemde uygulanabilirligi
giictiir. Bu nedenle, bu ¢alismada, TDK’nin arazi tanimi kabul edilmis, UNECE (2004)’{in
arazi parseli tanimi ile IK’nin arsa tamimi1 gézden gegirilerek kullanilmis, Bakanlar Kurulunun
arsa sayilacak araziler hakkindaki karar1 Yildiz (2000)’in tanimlarina uyarlanarak bir

siniflandirma sistemi gelistirilmistir.
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Arazi: Yeryiizii parcasi, yerey, yer, toprak.

Arazi parseli (parsel): Tiirdes miilkiyet haklar: altinda, essiz, tek miilkiyete konu,

smirlart belirlenmis tek bir kapali arazi alani ya da uzaydaki bir hacim.

Arsa: Arazi parsellerinin imar ve imara yonelik oteki mevzuata gore diizenlenmis

sekli.

Ham imar arazisi: BMA sumirlart iginde, (1) nazim ya da uygulama imar plant ile
iskan sahast olarak ayrilmis yerlerde bulunan, imar mevzuatina gore diizenlenmemig
arazi parselleri (=Bakanlar Kurulu Karart mad. 1/a) ile (2) bu imar plani ile iskan
sahast olarak ayrilmamis, ama fiilen yerlesik durumda ve en az iki belediye
hizmetinden yararlanan yerlerde bulunan, imar mevzuatina gore diizenlenmemis arazi

parselleri (=Bakanlar Kurulu Kararit mad. 1/b).

Tarimsal ham imar arazisi: Tarimsal etkinliklerde kullanilan ya da en ¢ok bir yil

nadasta birakilmis ham imar arazisi kosullarint saglayan arazi parselleri.

Tarim dis1 ham imar arazisi: Tarimsal etkinliklerde kullanilmayan ya da bos tutulan

ham imar arazisi kogullarini saglayan arazi parselleri.

Imar arazisi: BMA swmirlart disinda, BIB’in onerisi tizerine Bakanlar Kurulu Karart
ile belirlenen alanlarin simirlart iginde, imar plami ile iskan sahast olarak ayrilan

verlerdeki arazi parselleri (=Bakanlar Kurulu Karari mad. 1/d).

Diger arazi (arazi): Arsa, ham imar arazisi ve imar arazisi niteligi tagimayan tarim,

ormancilik, madencilik vb gibi amaclarla kullanilan ya da bos tutulan arazi parselleri.

Bu yaklagimda, kadastro ¢alismalariyla sinirlandirilan, parsel numarasi alan yeryliizii pargalari
ya da araziler, arazi parseli olarak tanmimlanmis; arsa, ham imar arazisi, imar arazisi ve diger
arazi kavramlar1 da arazi parsellerinin niteligi olarak degerlendirilmistir. Bu siniflandirmada
diger arazi kavramiyla ifade edilen, arsa, ham imar arazisi ve imar arazisi niteligi tagimayan

arazi parselleri i¢in tezin ilerleyen bdliimlerinde kisaca arazi terimi kullanilacaktir.

Sekil 6.2, arazi vergisinin konusunu bir sinif ¢izimi ile gorsellestirmektedir. Bu ¢izimle daha
anlagilir bir siniflandirmay1 ortaya koymak igin, (1) KentselParsel ve (2) KirsalParsel
bi¢ciminde iist siniflar olusturulmustur. Buna gore kentsel parseller, (1) imar arazileri, (2) tarim
dist kullanilan ham imar arazileri ve (3) arsalar1 igermekte; kirsal parseller ise (1) tarimsal

ham imar arazileri ile (2) diger arazileri (=arazileri) kapsamaktadir. Buna gore arazi (arsa)



155

vergisinin konusunu, kentsel parseller; arazi (arazi) vergisinin konusunu da, kirsal parseller
olusturmaktadir. Kentsel parseller, kentsel bolge tiirleri agisindan, (1) konut, (2) konut dist ve
(3) karma kullanim olmak iizere li¢ simifa ayrilmistir. Kirsal parseller ise verim giicleri
acisindan, (1) iyi, (2) orta, (3) zayif ve (4) kotii; cinsleri agisindan da (1) taban, (2) kirag ve
(3) sulak arazi olarak siniflandirilmistir. Parseller miilkiyet durumlarina gére (1) kamu miilkii

ve (2) 6zel miilk siniflarina ayrilmistir.

Arsa

TarimDisiHamImarArazisi ImarArazisi " "
(Diger)Arazi

TekKatli

Konut TarimsalHamImarArazisi
CokKatli J7

Karma KentselParsel KirsalParsel
Ticaret
AN
KonutDisi
Sanayi Sulak lyi
Parsel
Tab: Ort:
IS
KamuMulku OzelMulk =
Ki Zayif
Kotu
HizmetMali OrtaMali AraziVergisiKonusu L

Sekil 6.2 Arazi vergisi konusu sinif ¢izimi

Hem bina vergisi konusuna hem de arazi vergisi konusuna iligskin sinif ¢izimlerinde (Sekil 6.1
ve Sekil 6.2) miilkiyet durumlarina gore bir siniflandirmaya gidilmis; bunun i¢in KamuMulku
ve OzelMulk siniflar1 kullanilmistir. Devletle bagintili olan, 6zel miilkiyete konu olmayan,
herkesin ortak ve genel yararlanmasina sunulan, kamu yararina kullanilmak iizere ayrilan, bir
kamu hizmetine 6zgiilenen mallara genis anlamda kamu mali ya da devlet mali denmektedir.
Kamu mallari, (1) hizmet mallari, (2) orta mallar1 ve (3) sahipsiz mallardan olusur. Bununla
birlikte, devletin 6zel miilkiyete konu olan mallar1 da bulunmaktadir. Bunlar, kamunun

miilkiyetinde bulunan, buna karsin kamu yararina 6zgiilenmemis mallardir (Syler, 2005).

Kadastro Kanunu’nun 16’nc1 maddesi uyarinca hizmet mallar1 hazine, kamu kurum ve
kuruluslari, il, belediye, kdy veya mahalli idare birlikleri tiizelkisiligi adlarina kaydedilmekte;
orta mallar1 sinirlandirilip 6zel siciline yazilmakta; devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki
sahipsiz yerler ise sinirlandirma dis1 birakilmaktadir. Ozetle, devletin dzel miilkiyetindeki

tasinmazlar ile devletin kamu mallar1 niteligindeki hizmet mallar1 ve orta mallar
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sinirlandirilmakta; yani arazi parseli olarak nitelendirilebilmekte, kadastral tanimlama
bilesenleri ile tanimlanabilmektedir. Sahipsiz yerler ise, miilkiyet hakkina konu

olmadiklarindan sinirlandirilmaz ve parsel numarasi almazlar.

Sekil 6.3 ve Sekil 6.4, BMA sinirlari iginde ve disindaki arazi vergisi konusuna iliskin durum
cizimlerini igermektedir. Cizimlerden de gortildiigu gibi, ytirtirliikteki vergilendirme kurallar

korunmus, ama vergi konusu yukarida yeniden tanimlanan kavramlara gore diizenlenmistir.

VergiKonusu(Arsa) TarimDisiHamImarArazisi

parselleniyor [tarim yapilmiyor, bos tutuluyor]
imar planiyla iskan yeri olarak ayriliyor

‘%@azi HamlmarArazisi

yerlesik durumda, iki belediye hizmetinden yararlaniyor

[tarim yapiliyor]

VergiKonusu(Arazi) k TarimsalHamImarArazisi

Sekil 6.3 BMA sinirlari i¢inde arazi vergisi konusu durum ¢izimi

isletmeye kaydediliyor

kiralaniyor

[ Arazi VergiKonusu(Arazi)

‘ ticaret, sanayi, turizm icin kullaniliyor

ticaret, sanayi, turizm icin kullaniliyor [A] /AL\J

[Al

Imar plani ile yerlesim yeri olarak ayriliyor [B]

=)

Arsa VergiKonusu(Arsa)

[A]: gelir vergisinden bagisik esnaf ile basit usulde gelir vergisi yiikiimlilerince isyeri olarak kullaniliyorsa
[B] parsellenmemis

Sekil 6.4 BMA sinirlar1 disinda arazi vergisi konusu durum ¢izimi
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6.1.2 Vergi Yiikiimliisii

Yiiriirliikteki emlak vergi sistemi, kisisel yiikiimliiliikk temelinde yapilandirilmis, taginmazin
kendisini ylikiimli kilan ayni yiikiimliilik yerine, yararlanma hakki sahibi, yoksa iyesi, her
ikisi de yoksa tasarrufgular1 yikiimlii olarak atanmistir. Kiracilara yilikiimliiliik
atanmamasindan Otlirii yirtirliikteki sistemin miilkiyet odakli oldugu sdylenebilir. Ancak
yasal olarak yararlanma ya da miilkiyet hakkina sahip olunmamasi durumunda, 6rnegin
tapuya tescil edilmemis tasinmazlar ya da devlet mallar1 iizerinde yapilan binalar i¢in tasarruf

hakki sahipleri ylikiimlii olarak atanmigtir.

Kisisel yiikiimliiliigiin vergi toplamada ayni yiikiimliiliige gore daha etkin olmasi; kisilerin
toplumsal ekonomik yapilarina gore farkli vergilendirme uygulamalarina olanak tanimasindan
oturt, yurirlikteki ylikiimlii yaklasiminin siirdiiriilmesi kabul edilmistir. Bu yaklasimda,
kisisel yiikiimliiliik i¢inde yer alan kirac1 secenegi de goz ardi edilmistir. Clinkii iye yerine
kiracilarin yiikiimli olarak atanmasi, kira s6zlesmelerinin kamu otoritelerince tescili, piyasa
kira bilgilerinin edinimi vb. gibi pek ¢ok yeni siiregsel giicliikler getirecektir. Uluslararasi
uygulamalarda, siirim degerini matrah olarak segen {lilkelerin ¢ogunlukla taginmaz iyesini

yukiimlii olarak atamas1 da buna iliskin bir kanittir.

Vergi yiikiimliisiine iliskin sinif ¢izimi Sekil 6.5°de verilmistir. Bu ¢izim, yurtrliikteki
sistemle uyumlu olmakla birlikte, farkli vergilendirme uygulamalarimi kolaylastirmak

acisindan yiikiimliilerin yasal durumlarini igeren siniflar1 da icermektedir.

Kamu Ozel

Adres

TuzelKisi GercekKisi

TasarrufEden

VergiSicili - |VergiY = Kisi

Bagimsizlye

1 ‘ ’ - -

Ortaklasalye

Elbirligilye Paylilye

Sekil 6.5 Vergi yiikiimliisiine iliskin kavramsal veri modeli sinif ¢izimi
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Var olan sistemin ele alindigi durum ¢izimlerinde siralanan durumlar ile durumlar1 degistiren
nedenlerin genel icerigi dnerilen sistemde korunmaktadir (Sekil 6.6 ve Sekil 6.7). Onerilen
sistemdeki farklardan biri, bildirimlerin vergi kayitlarimin giincellenmesi amaciyla
kullanilmast yerine, ileride dnerilecek olan Bina ve Bagimsiz Boliim Sicili (BBS) ile Toprak

Sicilinin (TKS) giincellenmesinde kullanilmasidir.

bina kullanilamaz duruma gelir / belediyeye basvur

yukumlu degisir ‘
YukumlulukDegisir I> binanin niteligi, icerigi degisir I YukumlulukVar

‘ [nitelik, icerik degisir] / belediyeye basvur

[eski hak sahibi] / belediyeye basvur

[yeni hak sahibi] / belediyeye basvur genel degerleme yapilir

yeni bina insa edilir / belediyeye basvur

wYukumlulukYok bagisiklik kalkar / VGS icin bildirim ver ; YukumlulukBaslar)i

bagisiklik kazanilir / VGS icin bildirim ver

Sekil 6.6 Bina vergisi yiikiimliiliigii durum ¢izimi

yukumlu degisir
YukumlulukDegisir |> arazinin icerigi, niteligi degisir l YukumlulukVar
o [esk_i hak_ - [icerik, nitelik
sahibi] / TKS icin bildirim ver degisir] / TKS icin bildirim ver

[yeni hak
sahibi] / TKS icin bildirim ver

genel degerleme yapilir

bagisiklik kalkar / VGS icin bildirim vei(
YukumlulukYok YukumlulukBaslar

bagisiklik kazanilir / VGS icin bildirim ver

Sekil 6.7 Arazi vergisi ylikiimliiliigli durum ¢izimi

6.1.3 Vergi Matrah

Deger tlizerinden tarh edilen vergi sistemlerinde genelde ii¢ matrah segenegi bulunmaktadir.
Bunlar siiriim degeri ya da sermaye degeri, yillik kira degeri ve edinim degeridir. Ayrica,
tilkemizde vergi degeri ad1 altinda uygulandig1 gibi, varsayimsal degerler lizerinden de vergi

tarhiyatina gidilebilmektedir.
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Bu calismada, yiirtirliikteki vergi matrahinin siiriim degerine doniisiimii 6nerilmektedir.
Siirlim degerinin sec¢imi, Oteki iki seg¢enegin elenme nedenleri iizerinde durularak soyle
aciklanabilir: Kira degeri segeneginin elenmesinin baslica nedeni kira verilerine ulagma
giicliigiidiir. Kiralama islemleri kimi zaman noterlerce diizenlenen kira s6zlesmeleriyle
gecerlilik kazanmakta, nadiren de tapu kiit{igliniin beyanlar siitununa taginmaz iyesinin istegi
tizerine kaydedilmektedir. Bu nedenle, iilkemizdeki kira piyasasinin biiyiik bir boliimiiniin
kamu denetimi disinda gerceklestigi sOylenebilir. Gelir Vergisi Kanunu uyarinca
taginmazlarin kira gelirleri lizerinden vergi 6demesini dngdren gayrimenkul sermaye iratlari
piyasa kiralarimin vergi otoritesinde kaydedilmesini saglamaktadir. Buna karsin, deginilen
verginin beyana dayali tarh, edilmesi kaydedilen bilgilerin dogruluguna kusku diisiirmektedir.
Yillik kira degerinin elenme nedenlerinden bir digeri iyelerince kullanilan, kirada olmayan
taginmazlar i¢in yillik kira degerlerinin varsayimsal olarak belirlenmesi zorunlulugudur. Son
neden de kira paralarinin piyasa kiralarindan farkli olmasi durumunda bigilen degerlerin
dogrulugunun diisebilme tehlikesidir. Bunun kaynaklarindan biri olarak goriilen kira
denetimlerine iliskin iilkemizde yasal bir dayanak bulunmamaktadir. Ote yandan, vadesi uzun
ya da artig oram tiirlii ekonomik degiskenlere baglanmis kira sdzlesmelerinden derlenen

verilerin piyasa diizeylerini yansitmama olasilig1 yiiksektir.

Se¢eneklerden ikincisi de taginmazlarin edinim degeridir. Bu secenek, taginmaz piyasasinin
giincel egilimini dogru yansitmamasindan, uzun siire 6nce alinmis taginmazlarin glincellenen
degerlerinin gercek¢i olmamasindan Otiirii elenebilir. Yasalarla tanimlanan 6teki varsayimsal

degerlerin ise vergi verimliligini diisiiriicli, vergide adaleti sarsic1 etkiler dogurmasi olasidir.

6.1.4 Vergi Bagisikhiklar ve istisnalar

Ek 1 ve Ek 2’de verilen bagisikliklar ile var olan durum modelinde deginilen istisna ve oteki
vergi yardimlarim1 tanmima ve degisiklik yapma yetkisi EVK’nin 14’lincii maddesiyle
TBMM’ye verilmistir. Bu calismada, vergi yardimlarina iliskin yonetsel yetkiler ile bu
yardimlarin igerigine iliskin bir Oneri getirilmemis; toplumsal, ekonomik ve ¢evre koruma

Onlemleri igeren uygulamalarin siirdiiriilmesi kabul edilmistir.

6.1.5 Vergi Oram

Var olan sistemde emlak vergisine iliskin oran saptama yetkisi TBMM’ye aittir. Bununla
birlikte Bakanlar Kurulu, oranlar yasa ile belirlenmis sinirlar i¢inde degistirebilir ve yine

yasada belirtilen kosullara sahip yiikiimliler i¢in sifira kadar indirebilir. Bu caligsmada,
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belediyelere oran degistirme yetkisi verilmesinin fartisi/masi: onerilmektedir. Bu, belediye
gelirlerinin yiikselmesini, boylelikle kamu hizmetlerinin gelisimini saglayabilir. Ancak, vergi
oranlarinin biitliinliyle yerel Olgekte belirlenmesi, {ilke genelinde farkli ve adaletsiz
uygulamalara da neden olabilir. Bu nedenle, belediyelere giderlerine uygun gelir saglayacak
diizeyde, sinir degerleri yasayla belirlenmis oranlar arasinda se¢im yapma yetkisi taninmasi

bir tartisma konusu olabilir.

Yiiriirliikteki sistemde vergi, diiz ve sabit oranlar iizerinden salinmaktadir. Bununla birlikte
vergi oranlar1 tasinmazin konumuna gore (biiyliksehir i¢i ve dis1) ve tasinmazin niteligine

gore (arsa, arazi, konut, diger bina) farklilagmaktadir.

Vergilendirme yazininda tiim taginmazlara tek bir vergi orani uygulanmasinin basitlik ve
adaleti saglayabilecegini belirten goriisler vardir. Bunun aksine, kamu yatirimlarindan ytiksek
kazang saglayanlarin yliksek, diisiik kazang saglayanlarin diisiik oranlarla vergilendirilmesini
sOyleyenler bulunmaktadir. Bunlarin yaninda, oran farklilagtirilmasiyla verginin toplumsal,
ekonomik hedeflere ulagsmayr saglayacak 0Ozendirme ve caydirma  giiciinden

yararlanilabilecegi de belirtilmektedir.

Vergi orani, (1) vergi konusu, (2) vergi matrahi, (3) vergi yiikiimliisii, (4) vergi konusunun
bulundugu yore veya (4) bunlarin bir birlesimi olan Olgiitlere gore farklilagtirilabilir. Oran
farklilagtirmasi, farklilastirmanin boyutlar1 ve uygulama 6lgiitiiniin se¢imi politik bir karardir.
Boylesi politik kararlarin olusturulmasina yonelik siiregler Boliim 3’de deginilen yonetisimin
kapsamina girmektedir. Bu nedenle c¢alismada deginilen Olgiitlere dayali secenekler

belirlenmis, farkliligin biiyiikliigii iizerinde bir yargiya varilmamustir.

Oran farklilagtirmas1 vergi konusu iizerine olursa, tasinmazin (1) kullanim tiirti, (2) niteligi (3)
bilesenleri veya (4) bunlarin tiimii birden gozetilerek belirlenecek siniflara gore degisebilir.
Binalar i¢cin kullanim tiiriine dayali bir oran farklilastirmasi i¢in ITS siniflandirmasi temel
almabilir. ITS nin iist diizey smiflandirmasinin kullanilmasiyla (1) ikamet amagl binalar ile
(2) ikamet dis1 amagh binalara farkli vergi oranlar1 uygulanabilir. Bu farklilastirma, konut ve
diger binalara farkli vergi oranlar1 uygulanmasini 6ngoren yiirtlirliikkteki sistemle de tutarhdir.
Bu temel smiflar i¢indeki bina tiirleri tizerinde vergi yiikiiniin farklilagtirilmasinin istenmesi
durumunda ITS’nin detayl alt simiflarindan da yararlanilabilir. Ayrica, yapili tasinmazlar yapi
ve toprak bilesenlerine ayrilarak ya da yasal durumlarina gore yasal ve yasadisi binalar olmak
tizere farkli vergilendirmeye konu olabilirler. Arazi vergisinin oran1 da (1) araziler ve tarimsal

ham imar arazileri; (2) imar arazileri ve tarim dis1 ham imar arazileri ve (3) arsalar bigiminde
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yapilacak bir smiflandirmaya gore farklilastirilabilir. Bu simiflandirma arazinin arsaya

doniisiim siireci adimlarina gore vergilendirilmesine olanak taniyabilir.

Onerilen sistemde vergi oranlari, matrahin biiyiikliigiine gore de farklhilastirilabilir. Bu
farklilagtirma artan ya da azalan oranli vergi tarifeleri ile gergeklestirilir. Artan oranl vergi
tarifesinde matrahin artmasiyla uygulanacak oran da biiylimekte; yiiksek degerli tasinmaz
iyeleri diisiik degerlilere gore daha yiiksek vergi ddemektedirler. Tkinci boliimde deginildigi
gibi, artan oranli vergi, siniflandirilmis ya da dilimlerle artan oranlilik bi¢iminde
diizenlenebilir. Bu yaklasimda, dilim ya da siif biiyiikliiklerinin, sayilarinin, her dilim ya da
sinifa uygulanacak vergi oranlarinin belirlenmesi vergi otoritesinin se¢imine baglidir. Ancak,
Dillinger (1991)’in de belirttigi gibi, vergi tarifesinin olusturulmasinda kati bir artan

oranliliktan kaginilmalidir.

Vergi oranlart toplumsal amaglarla yiikiimliilerinin niteliklerine gore de farklilastirilabilir.
Boylesi bir farklilagtirma i¢in kullanilabilecek temel 6l¢iit yiikiimliiniin yasal kisiligidir. Bu
durumda, gercek ya da tiizel kisilere farkli vergi oranlar1 uygulamak olanakli olmaktadir.
Ayrica, gercek ve tiizel kisi gruplar1 i¢inde baska kosullara dayali olarak da farklilastirmalara
gidilebilir. Ornegin, 6deme giicii olmadig1 diisiiniilen emekliler, engelliler ya da tek konutu

olan ytikimliiler i¢in vergi oran1 sifira kadar da indirilebilmesi gibi.

Son olarak, konuma dayali oran farklilagtirmasi1 seceneginden soz edilebilir. Bdylesi bir
farklilagtirma, tasinmazin bulundugu yorenin gelismislik diizeyi, kentsel hizmetlerden
yararlanma olanaklar1 veya yonetsel sinirlara dayali bicimde yapilabilir. Ydiriirlikteki
sistemde, vergi oranlar1 biiyiliksehir belediyeleri iginde % 100 artimli uygulanmaktadir. Bu
uygulama siirdiiriilebilir ya da yoresel gelismislik endeksleri gibi Slgiitlere dayali bigimde

oran farklilagtirmasina gidilebilir.

6.2 Vergilendirme Alt Sistemlerinin Modellenmesi

Vergi sistemi, organizasyonel, islevsel ve veri modelleri baglaminda tasarlanmistir.
Organizasyonel modelleme baglaminda sistem, tanimlama, degerleme, tarhiyat ve toplama alt
sistemlerine ayrilmig; alt sistemler icindeki etkinlikler, etkinliklere iligskin yetki ve
sorumluluklar, kurumlar arasi iligkiler is siire¢ modelleme baglaminda UML kullanim durumu
ve etkinlik ¢izimleri ile modellenmistir. Alt sistemlerin yiiriitiilmesinde Onerilen kamu

sicillerine iliskin kavramsal veri modelleri de UML sinif ¢izimleri ile hazirlanmistir.
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6.2.1 Tammlama Alt Sistemi

Tanimlama alt sistemi kapsaminda vergiye konu olan tasinmazlarin ve yiikiimliilerin
tanimlanma siirecine yonelik oneriler gelistirilmis; halen kullanilan ve kullanilmasi 6nerilen

siciller ve veritabanlari ile bu sicillerin kurulma ve gilincellenme etkinlikleri ele alinmistir.
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Sekil 6.8 Tanimlama alt sistemi fiziksel ¢izimi

Tanimlama alt sisteminin c¢ekirdegini vergi sicili olusturur. Vergi sicili, oteki kamu
sicillerinden saglanan verilerden ve vergilendirme verilerinden olugsmakta; deginilen sicillerde
yapilan degisikliklerle giincellenmektedir. Tanimlama sistemi i¢inde bulunan (1) tapu sicilinin
yaninda bu tezle olusturulmasi onerilen kamu sicilleri sunlardir: (2) Belediye Sicilleri, (a)
Bina ve Bagimsiz Boliim Sicilleri (BBBS), (b) Toprak Sicilleri (TKS), (¢) Vergi Sicilleri
(VGS); (3) Ulusal Degerleme Veri Taban1 (UDVT) (Sekil 6.8).

Yiiriirliikteki sistemde vergi kayitlari tapu sicilinden bagimsiz yapilanmistir. Bu, genis dl¢iide
kadastral sistemin ileride aciklanacak kisitlarindan ve iilkemizdeki yogun yasadisi yapilar
ger¢ceginden kaynaklanan bir zorunluluktur. Yasadigi yapilasmanin olmadigi bir diizende, tapu
siciline dayal1 bir vergi sicilinin olusturulmasiyla, tiim tasinmazlarin vergi sicilinde yer almasi
saglanabilir. Ama bu durumda bile, tapu sicilinde kaydedilecek verilerin igeriginin biiyiik
Olciide degismesi; kapsaminin degerleme sistemine hizmet edecek Olciide genisletilmesi
gerekir. Degerleme ve vergilendirme igin veri sunumu bir yana, tanimlama alt sistemi
acisindan da {ilkemizdeki tapu sicilinin var olan durumuyla vergi sicillerine temel
olusturmasinin Oniinde engeller bulunmaktadir. Bu engeller tapu sicilinde kaydedilen

nesnelerin ve kayitlarin igerigi agisindan sdyle ele alinabilir:
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Tescilin nesnesi a¢isindan. Tapu siciline, tasinmaz miilkiyetinin konusunu olusturan (1) arazi,
(2) bagimsiz ve siirekli haklar ile (3) bagimsiz boliimler tescil edilmektedir. Medeni
Hukuktaki bu yaklasgimin sonucunda, 6zel miilkiyete konu olmayan orta mallar1 ile devletin
hiikiim ve tasarrufu altindaki yerler tapu kiitiigline tescil edilmemekte, sadece orta mallart
sinirlandirilarak 6zel sicillere kaydedilmektedir. Ancak biiyiik kentlerimizdeki gecekondularin
bir bolimiiniin bu nitelikteki kamu mallar1 iizerinde yapildiklar1 bilinmektedir. Bunun
sonucunda, gecekondularin {izerinde konumlandiklar1 kamu mallarina iliskin bilgilere
kadastro planlarindan ve tapu sicilinden erisme olanagi bulunmamaktadir. Bunun yani sira,
kamu mallarinda oldugu gibi, devletin ve 6zel kisilerin miilkiyetindeki araziler iizerinde de
gecekondular bulunmaktadir. Ancak bu nitelikteki araziler maliye hazinesi, kamu tlizel
kisilikleri, diger 6zel ve tiizel kisiler adina tapuya tescilli oldugundan, bu arazilere iliskin

bilgiler kadastral sistemden edinilmektedir.

Tescilin igerigi a¢isindan: TMK’da yapi, arazinin biitiinleyici parcasi olarak kabul edilmekte,
kat miilkiyetine gegmis bagimsiz boliimler ile iist hakki kurulmus binalar disindaki binalar bir
tasinmaz birimi olarak degerlendirilmemektedir. Bu ilke iizerinde yapilanan tapu sicilinde,
arazilere iliskin haklar, yiikiimliliikler ve kisithiliklar tescil edilmekte, yapi arazinin
biitiinleyicisi olarak degerlendirilmektedir. Bu nedenle, imar mevzuatina uygun insa edilip
cins degisikligi yapilmis, ama kat miilkiyetine gegmemis yapili tasinmazlara iliskin bilgiler,
tapu kiitiigiiniin nitelik slitunundaki bilgilerle kisithdir. Bagka bir deyisle, degerleme

sisteminin gereksinim duyacagi bina diizeyindeki bilgiler tapu sicilinde kaydedilmemektedir.

Tapu sicilinin bir baska yetersizligi de cins degisikligi islemi yapilmamis arazilerde
goriilmektedir. Yasal siireclere uygun yapilip, yapir kullanma izin belgesine sahip
olan/olmayan, cins degisikligi islemi uygulanmayan tasinmazlar tapu kiitiigiinde ve kadastro
planlarinda yapisiz tasinmaz, yani arazi-arsa olarak goriilmektedir. Dahasi, paydaslardan her
birinin fiilen bir katini-dairesini kullandiklar1 payli miilkiyete konu yapili tasinmazlarda,
iyelerin paylar1 tasinmazin biitiinline iligskindir. Yani fiilen bir daireyi-kat1 kullanan paydas,

payli miilkiyetin kurallar1 geregi 6teki katlarda da pay1 oraninda miilkiyet hakkina sahiptir.

Tapu sicilinde, imar mevzuatina aykiri binalar ile gecekondulara iligskin herhangi bir kayit da
dogal olarak bulunmamaktadir. Yukarida da deginildigi gibi, devletin hiikiim ve tasarrufu
altindaki yerler ile kamu orta mallar1 tescil dis1 yerler oldugundan, bu gibi yerler iizerinde
bulunan binalarin arazileri de kayit disidir. Ayrica, ozellikle kirsal alanlarda varisgilerin
tasinmaz miilkiyetini kendi adlarina intikal ettirmemelerinden otiirii, tapu sicili kayitlarinin

giincel olmadig1 yoniinde goriisler bulunmaktadir.
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Kat miilkiyeti kiitiigline kayith tasinmazlar i¢in kat milkiyeti kiitiigli ile vergi sicillerini
biitiinlestirmek olanaklidir. Aslinda, tapu sicili ile vergi sicillerinin tam biitiinlesmesi i¢in tek
yol, yapili tasinmazlarin kat miilkiyetine doniismelerini saglamak olmalidir. Aksi durumda,
bina bdliimlerinin kullanicilarin belirlenmesi i¢in tapu sicilinin ek sicillerle desteklenmesi
gerekecektir. Ancak bu durumda bile kat miilkiyeti kiitiigiiniin degerleme-vergilemeye iliskin

baska kamu kayitlari ile desteklenmesi zorunludur.

Ozetle, tapu sicilinin vergi siciline althk olarak tasarlanmasinin niinde engeller
bulunmaktadir. Tapu sicilinin dogal olarak yasadisi binalara iligkin bilgileri igermemesi, ama
bu tiir binalarin vergiye konu olmasi; vergilendirme-degerleme sisteminin tapu sicilinin
sundugu hukuki bilgilerden daha ayrintili verilere gereksinim duymasi bunlarin basinda gelir.
Ulkemiz kadastral sisteminin vergilendirmeyi etkinlestirecek bicimde yeniden yapilanmast,
sikca sozii edilen ¢ok amagl kadastro ya da LA’ya doniisiimiiniin 6nerilmesi de olasidir. Ama
bu secenek, kurumsal degisim bdliimiinde deginildigi gibi uzun ve ¢ok boyutlu bir siirectir.
Dahasi, boylesi bir oOneri, yakin gelecekte gercgeklestirilebilir bir secenek gibi
gorinmemektedir. Sonu¢ olarak bu calismada, deginilen yetersizliklerin belediyelerde

olusturulacak sicil sistemleri ile asilmasina karar verilmistir.

6.2.1.1 Bina ve Bagimsiz Boliim Sicilleri

Tiirkiye’de yasal siireglere uygun insa edilmis binalara iligkin bilgiler belediyeler ve
valiliklerde tutulmakta, kagak yapilar ile gecekondulara iligkin resmi bir kayit sistemi
bulunmamaktadir. Bununla birlikte, yasadisi binalar bina vergisinin konusunu olusturmakta

ve vergi kayitlarinda yer almaktadirlar.

Yasal siireglere uygun insa edilmis binalar, yap1 iznine ve eklerine uygun yapilarak yapi
kullanma izni almis binalardir. Ama mevzuata uygun yapilip, yapt kullanma izni almamis
binalar da bulunabilir. IK uyarinca, yap1 izni ve yap1 kullanma izinleri BMA sinirlari i¢inde
belediyelerce, disinda ise valiliklerce verilmekte, izin belgeleri ile ek projeleri bu kurumlarda
tutulmaktadir. Ancak, yap1 belgelerinin tutulmasina iligkin iilke diizeyinde bir standarttan s6z

etmek olanakl degildir.

5490 sayili Niifus Hizmetleri Kanunu ile ulusal bina kayit sistemi olarak da
degerlendirilebilecek UAVT olusturulmaya baslanmistir. Deginilen yasa ve yasanin
yonetmelikleriyle adres bilgilerinin standartlara uygun bi¢cimde yenilenmesi, merkezi bir

sistem olan UAVT’ye islenmesi; adres bilgileri ile niifus kayitlarinin eslestirilerek
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ADNKS’nin olusturulmasi amaglamaktadir. Ayrica, Kanun’un 50’nci maddesi, 2008 yilindan
baslayarak yapi belgelerinin UAVT’ye web lizerinden erisilerek verilmesi zorunlulugunu
getirmistir. Boylelikle, tiim yasal binalara iligkin bilgiler merkezi bir sistemde kayit altina

alinmakta, sistem ilgili kurumlarin veri girisleriyle giincellenmektedir.

UAVT, Tiirkiye’deki yasal-yasadis1 tiim binalarin adres ve nitelik bilgileri ile 2007 yilindan
sonra inga edilen binalarin yapt izni ve yapt kullanma izni belgelerindeki verileri
kaydedecektir. Ancak UAVT, 2007 yilindan 6nce yapilan yasal binalarin yap1 belgelerindeki
verileri igermeyecektir. Bunun nedeni, 2007 yilindan 6nce verilen yap1 belgelerindeki adres
bilesenlerinin yeni adres sistemiyle uyumlu olmamasidir. TUIK ile yapilan goriismeler
sonucunda belediyelerin, 2007 yil1 6ncesinde verilen yap1 belgelerini yeni adres sistemiyle
uyumlu duruma getirebilecekleri bilgisi edinilmistir. Ozetle 2007°den 6nce yapilmis yasal ve
yasadisi binalar i¢cin UAVT’de, binalarin nitelik ve adres bilesenlerinden baska veri

bulunmayacaktir.

UAVT’nin kurulmasi sirasinda adres formlar1 kullanmilmistir. Belediye sinirlar1 iginde
kullanilan adres formlarina, yasal, yasadisi tiim binalarin adres ve nitelik bilgileri ile kadastral
tanimlama bilgileri kaydedilmistir. Belediye sinirlar1 disindaki koylerde kullanilan adres
formlar1 ise binalarin adres ve nitelik bilgilerini igermekte, ama kadastral tanimlama
bilgilerini kaydetmemektedir. Aslinda adres formlarinin degerleme, vergilendirme vd. kamu
hizmetleri i¢in gereksinilen verileri icerecek bi¢imde diizenlenmesiyle, yasal-yasadisi tiim
binalarin bagimsiz boliim diizeyinde bilgilerini igerecek bir bina tescil sisteminin yagama

gecirilmesi basarilabilirdi. Bu agidan, adres formlarinin potansiyel giicli goz ard1 edilmistir.

Tapu sicilinin s6zii edilen kisitlart ile UAVT’nin tam bir bina tescil sistemi niteliginde
tasarlanmamasindan dolayi, iilke diizeyinde belediyelerce yiiriitiillecek Bina ve Bagimsiz
Boliim Sicillerinin (BBBS) olusturulmasi, vergi sicillerinin bu siciller lizerinde yapilanmasi
amaglanmistir. Bu yaklagimla, tapu sicilinden kaynaklanan yetersizlikler BBBS ile giderilmis
olmakta, degerleme alt sistemi i¢in gereksinilen ayrintili bina bilgilerinin yerel bir sistemde
kayit altina alinmasi saglanmaktadir. Bu sicil, ayrica belediyeler dlgeginde kurulacak kent
bilgi sistemleri i¢in ve sonrasinda TUCBS i¢in de standart bir kayit sistemi olma niteligini

tagiyacaktir.

BBBS, yap1 kullanma izni almis binalarin yaninda yasadisi binalara ve yasal-yasadisi tiim
binalarin bagimsiz boliimlerine iliskin bilgileri igerecektir. Bu sicilde yapilar yasal

durumlarina uygun bi¢imde siniflandirilacak, kadastral ve adres tanimlama bilesenleri ile
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BBBS’nin tapu sicili ve o6teki kamu sicilleriyle biitiinlesmesi saglanacaktir. BBBS,
UAVT’deki bilgilerin yaninda alan taramalariyla edinilen bilgilere dayali bicimde

olusturulacaktir.
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Sekil 6.9 BBBS’nin kavramsal veri modeli

Sekil 6.9°daki BBBS nin kavramsal veri semasindan goriilecegi iizere, bina sinifi, hem yasal
hem de yasadist binalarin bina diizeyindeki verilerini igermektedir. Yasal binalar i¢in bu
bilgiler belediye yap1 kayitlarindan ya da UAVT’den derlenir. Yasadisi binalara iliskin kamu
kayitlarinin olmamasindan, bu bilgilerin alan taramalar1 ya da bildirimlerle saglanmasi
zorunludur. Bagimsiz bdliimlerin miilkiyetine iliskin bilgiler BagimsizBolumMulkiyet;
degerleme verileri BagimsizBolumDegerleme; iye, kullanici ya da yararlanma hakki

sahiplerine  iliskin  bilgiler = de  BagimsizBolumKisi  smiflarina  kaydedilir.
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BagimsizBolumMulkiyet sinifindaki bilgiler, kat miilkiyeti kiitiigiine tescil edilmis binalar
icin kat miilkiyeti kiitiigiinden; yasadis1 binalar icin de alan taramalar1 ya da bildirimlerle
edinilir. Ancak, bu yolla edinilen bilgilerin tapu sicili ile kontrol edilmesi gerekmektedir.
BagimsizBolumDegerleme smifindaki veriler de alan taramalar1 ya da bildirimlerle
saglanmak zorundadir. BagimsizBolumKisi sinifi da benzer bigimde, tasinmaz kat miilkiyeti
kiitiigiine tescilli ise kat miilkiyeti kiitiigiinden; diger binalar i¢in ise alan taramalarinin ve
bildirimlerin tapu kiitiigii ile kontroliinlin yapilmasiyla edinilir. Kisi sinifi MERNIS den,
KisiAdres sinifi ADNKS, BinaAdres siifi da UAVT den saglanan verileri igerecektir. Bu
veri semasinda, binalarin konumlandig1 parsellere iliskin bilgiler Parsel simifina
kaydedilmektedir. ParselKisi sinifi, gecekondular gibi bina ve parsellerin farkli kisilerin

tasarrufunda oldugu durumlar i¢in gereklidir.

6.2.1.2 Toprak Sicilleri

Onerilen sistemin degerleme alt sistemi, yapisiz tasinmazlarin kadastral tammlama ve adres
bilesenleri, niteliklerinin ve yasal durumlarinin yani sira, arsalarin yapilanma kosullari,
bulunduklar1 kentsel bolge tiirii vb. bilgiler ile arazilerin verim giicii, cinsi vb. verilere
gereksinim duymaktadir. Tapu sicili tanimlama bilesenleri, nitelik ve yasal duruma iliskin
verileri sunarken, degerleme verilerinin saglanmasinda yetersizdir. Dahasi, ¢ogu zaman

tasinmazin yapili ya da yapisiz oldugu da tapu sicilinden kesin bigimde 6grenilememektedir.

Bu calismada, yapisiz taginmazlar i¢in, tiim iilkede belediyelerce tek tip bir bigcimde
yuriitiilecek  Toprak Sicillerinin  (TKS) olusturulmas1 amacglanmistir. Bu  sicilin
olusturulmasindaki temel amag, tapu sicilinin deginilen yetersizliklerini gidermek, bu yolla
Tiirkiye’nin arazi yonetim sistemini gergeklestirmek ve sonucunda vergilendirme basta olmak

tizere kamusal hizmetler i¢in bir bilgi altyapis1 sunmaktir.

Sekil 6.10°da verilen TKS’ye iliskin kavramsal veri semasindan goriilecegi gibi Parsel sinifi
KentselParsel ve KirsalParsel siniflarina ayrilmistir. KentselParsel sinifi, Arsa, ImarArazisi,
TarimDisiHamImarArazisi alt smiflarini; KirsalParsel sinifi da TarimsalHamImarArazisi ve
Arazi alt smiflarin1  kapsamaktadir. KentselParsel ve ParselPlan siniflar1 arasinda
kompozisyon iliskisi vardir. ParselPlan smifindaki veriler planlara dayali bicimde
belediyelerce islenir. Bu smif arsalar icin parsel diizeyindeki plan kosullarini igerecektir. imar
arazileri ve tarim dis1 ham imar arazileri iginse O6zel bir durum vardir. Bu nitelikteki
taginmazlar, bir kentsel toprak diizenlemesi uygulamasiyla parsellenmediginden; TKS’ye bu

tiir tasinmazlara iligkin parsel diizeyinde veri kaydetme olanag1 yoktur. Bu nedenle ParselPlan
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sinifi imar arazileri ve tarim dis1 imar arazileri i¢in ortalama plan kosullarina iliskin verileri
kaydedecektir. Tarimsal amaglarla kullanilan yapisiz taginmazlar da KirsalParsel sinifinda
toplanmistir. KirsalParsel sinifi ile ParselVerim smifi arasinda da kompozisyon iligkisi
bulunmaktadir. ParselVerim sinifi i¢indeki tarimsal veriler Cift¢i Kayit Sistemiyle biitiinlesme
saglanana dek bildirimler ya da alan taramalariyla elde edilebilir. Altyap1 olanaklarma iliskin
bilgiler de ParselAltyapi sinifinda kaydedilmektedir. ParselAltyapi, belediyelerce sorumlu
kurumlardan edinilen verilere dayali bicimde hazirlanabilir. Parsel diizeyindeki degerleme
bilgileri de ParselDegerleme sinifinda bulunmaktadir. Bu veriler alan taramalar1 ya da

bildirimlerle saglanabilir.

KisiAdres Parselintifa Parsellye ParselKullanici
"Kisi_ID Cintifa_iD Clye_ID “Kullanici_ID
HI_Adi -Parsel_Kisi_ID -Parsel_Kisi_ID -Parsel_Kisi_ID
lice_Adi -Tarihi -lyelik_Turu
-Bucak_Adi -Suresi -Payi
-Koy_Adi -Degeri
-Belédiye_Adi
-Mahalle_Adi

-Mahalle_Tanitim_Kodu
-Meydan_Cadde_Sokak_Adi
-Meydan_Cadde_Sokak_kodu

-Diskapi_No
-Site_Adi
-Mevki_Adi 1 1
-Pafta_No
Ad —
oo ParselKisl ParselVerim
-Parsel_No e Ko D
-Blok_No 'Parsel—l[;s‘— Kirsal_Parsel_ID
'K?’.sfn— -Arazi_Cinsi
-Kisi_| 1 -Verim_Gucu
-Urun_Turu
1
1 1)1
1
1 Arazi
1 1 -Arazi_ID
KirsalParsel
Kisi Parsel Kirsal_Parsel_ID
e o [erseLe TanmsalHamimarArazisi
-TC_KFank_No Hlcesi -Tarimsal_Ham_Imar_Arazisi_ID
-Adi_Soyadi -Semti
-Vergi_Kimlik_No -Mahallesi
-Kimlik_Seri_No Koyt
-Baba_Adi -Mevkii TarimDisiHamImarArazisi
-Ana_Adi -Sokagi "
-Dogum_Yeri -Pafta_No i-Tarim_Disi_Ham_Imar_Arazisi_ID
-Dogum_Tarihi -Ada_No
i -Parsel_No
-lice -Yuzolcumu Py
Mahalle_Koy Nitolg: KentselParsel ImarArazisi
Cilt_No Edinim_Degeri Kentsel_Parsel_ID Cimar_Arazisi_ID
-Aile_Sira_No -Edinim_Nedeni
-Sira_No -Edinim_Tarihi
Veriidigi_Yer
-Verilme_Nedeni 1 A
Kayit_No rsa
-Verilis_Tarihi 1 1 "Arsa_ID
1 1 1
ParselD: yapi ParselPlan
-Parsel_ID -Parsel_ID -Kentsel_Parsel_ID
Deger_Bolge_Kodu |-Temiz_Su_Baglantisi -Plan_Adi
-Yol_Genisligi -Pis_Su_Baglantisi -Plan_Onay_Tarihi
-Topografya -Gaz_Baglantisi -Plan_Olcegi
-Parsel_Sekli -Elektrik_Baglantisi -Parselasyon_Turu
-Kose_Nokta_Sayisi -Parselasyon_Tarihi
Kentsel_Bolge_Turu
-Insaat_Nizami
-KAKS
-Ortalama_TAKS
-Ortalama_KAKS
I-Bina_Yuksekligi
-Bina_Derinligi
-On_bahce
-Yan_Bahce
Arka_Bahce
-Toplam_Insaat_Alani
-Toplam_Insaat_Hacmi
-Yaklasik_Insaat_Alani
-Yaklasik_Insaat_Hacmi
-Yaklasik_Bina_Hacmi
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6.2.1.3 Vergi Sicilleri

Yiiriirliikteki sistemde vergi kayitlari, vergi yiikiimliileri ile vergiye konu tasinmazlarin
tanimlanmast amaciyla kullanilmaktadir. Bunlar belediyelerin ¢ogunda sayisal ortamda
tutulmakla birlikte, iilke ¢apinda standart bi¢cimde yiiriitiilmesine iligkin yasal bir diizenleme
bulunmamaktadir. Bu nedenle bu ¢alismada yiikiimlii yerine,

adres sistemi temelinde tutulan, 6teki belediye sicilleri ile de

(VGS) olusturulmasi amaglanmaistir.

YasalBina

[Yasal_Bina_ID
I-YKI_Veren_Kurum_Adi

-YKI_Belge_No
-YYI_Esas_Ruhsat_Nedeni
k_Yapi_Ruhsat_Tarini

Ik Yapi_Ruhsat_No
-Son_Yapi_Ruhsat_Tarihi
-Son_Yapi_Ruhsat_No
-Yenileme_Ruhsati_Tarini
-Yeniden_Ruhsat_Tarini
-Tadilat_Ruhsati_Tarini
imar_Plani_Onay_Tarii
mar_Durumu_Tarini
mar_Durumu_No
|-Zemin_Etudu_Onay_Tarii
|-CED_Raporu_Onay_Tarihi
-Tapu_Tescil_Belgesi_Tarini

]
3
@
g

Parselasyon_Plani_Onay_Tarihi
|-Toplam_Yapi_Sayisi
|-Toplam_Bagimsiz_Bolum_Sayisi

~Yol_Ustu_Kat_Sayisi
-Toplam_Kat_Sayisi
lave_Kat_Sayisi
~Yol_Alti_Kot_Yuksekigi
~Yol_Ustu_Kot_Yuksekigi
Toplam_Yuksekiik
lave_Kat Yuksekigi

ImaraAykiriBina

[Kacak_Bina_ID

BagimsizBolumMulkiyet
[Bagimsiz_Bolum_ID
Arsa_Payi
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AraziVergisiYukumlusu

-Parsel_Kisi_I
-Arazi_Vergisi_Konu_ID
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Sekil 6.11 VGS’nin kavramsal veri modeli
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VGS, BBBS ve TKS’yi kapsayan Belediye Tasinmaz Sicilleri (BTS) iizerine yapilanan bir
sicildir. Bu nedenle VGS, BTS’den saglanan verilerin yaninda, vergilendirmeye iliskin
verilerin yer aldig1 BinaVergisiYukumlusu, BinaVergisiKonusu, AraziVergisiYukumlusu ile

AraziVergisiKonusu siniflarini igermektedir (Sekil 6.11).

6.2.1.4 Belediye Sicillerinin Konumsal Altyapisi

Kita Avrupasinda vergilendirme amaciyla dogan kadastro, iilkemizde 658 sayili Kadastro
Kanunu uygulamalar1 disinda higbir zaman vergi Onceligine sahip olmamistir. Bu nedenle,
yuriirliikteki sistemde kadastro planlarindan yararlanilmadigi gibi, kent bilgi sistemlerine
sahip kimi belediyeler disinda vergilendirmede bagka harita ve planlar da kullanilmamaktadir.
Dahasi, vergi haritalarinin diizenlenmesini 6ngdren, ama uygulanmayan EVT’nin disinda,

vergi kayitlarinin konumsal altyapisina iliskin yasal bir diizenleme de bulunmamaktadir.

Bu agidan o6nerilen sistem, kadastro planlarinin vergilendirmede temel harita bilgisi olmasini
amaglamaktadir. Ancak, tapu sicilinde oldugu gibi kadastro planlar1 da yasadist binalar
icermemekte, tescile bagli olmayan devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki yerlere iligkin
konumsal bilgi sunmamaktadir. Bu yetersizligin, kadastro planlarinin adres ve numaralama
sistemine dayali halihazir haritalar ile biitiinlestirilerek asilabilecegi diisiiniilmektedir. Bunun
sonucunda, kadastral tanimlama sistemi ile adres sisteminin biitiinlesmesi; bdylelikle yiikiimlii
sicil numarasina dayali tutulan vergi kayitlarinin adres ve kadastral sistem temelinde
yiriitiilmesi saglanabilecektir. Boylesi bir biitiinlesme, farkli kurumlarin sorumlulugunda olan
bilgilerin capraz sorgulanmasma, TAKBIS ile belediye kent bilgi sistemlerinin
biitlinlesmesine olanak saglayabilir. Ancak bu oneri, TAKBIS’in tamamlanmasini, iilke
diizeyinde halihazir haritalarin tliretilmesini, TAKBIS deki adres bilesenlerinin giincellenmesi

islerinin bitirilmesini gerektirmektedir.

6.2.1.5 Belediye Sicillerinin Yonetimi

BBBS, TKS ve VGS’den olusan belediye sicillerinin kurulmasi, belediyelerin teknik ve
ekonomik yeterlilikleri gozetildiginde yerel diizeyde gerceklestirilmesi gii¢ bir projedir. Bu
nedenle, TUIK’in bu alandaki deneyimlerinden de yararlanarak, BiB’in sorumlulugunda,
olasilikla Iller Bankasinin teknik ve mali destegiyle bdyle bir projenin yerel &lgekte

gergeklestirilmesi onerilmektedir.
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Belediye sicillerinin olusturulmasi sirasinda, kamu kayitlarinda yer almayan verilerin
edinilmesinde alan taramalarindan ya da yiikiimlii bildirimlerden yararlanilabilir. BBBS i¢in
yapilacak alan taramalarinda kadastral ve halihazir haritalar ile diizenlenecek formlar
kullanilabilir. BBBS’nin olusturulmasi sirasinda destekleyici amaglarla bildirimlerden de
yararlanilabilir. Ancak her durumda, toplanan verilerin tapu sicili ile kontrolii yapilmalidir.
TKS’ye kaydedilecek yapisiz tasinmazlar da halihazir haritalar ve kadastro planlarina dayali

bicimde belirlenir; miilkiyet bilgileri de tapu sicilinden edinilir.

BBBS, yeni bina yapilmasi, tasinmazin devredilmesi ve degerini degistirecek durumlarin
gerceklestigi anlarda belediyelerce giincellenir. Benzer bi¢imde, TKS’nin de var olan
binalarin yikilmasi, tasinmazin devredilmesi ya da degerini degistirecek durumlarin
gerceklesmesiyle giincellenmesi gerekir. VGS’nin de BTS’deki degisikliklerle es zamanl
giincellenmesi saglanir. Belediye sicillerinin olusturulmasina ve gilincellenmesine iliskin islem
adimlar1 asagida 6zetlenmis, bu islemlerdeki yonetsel sorumluluklar bir kullanim durumu

cizimi ile Sekil 6.12°de gorsellestirilmistir.

Iiler
Bankasi

Belediye

.7~ Yasal bina
- - \bilgilerini akt

7'Bagimsiz bolum"\’
bilgilerini topla /-

Yukumlu

Yasadisi bina
bilgilerini topla

BTSYive Tapu Sicili

\VGS'yi guncelle

Sekil 6.12 Belediye sicillerinin yonetimine iligkin kullanim durumu ¢izimi

Yeni bina yapilmas: durumunda: (1) Bina sahipleri, yapimin bittigi tarihte belediyeye
basvuruda bulunurlar. (a) Bina, yapt kullanma izni alma kosullarini tagiyorsa, izin belgesi

UAVT iizerinden verilir, izin belgesindeki veriler BBBS’ye aktarilir. (b) izin belgesinin
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verilmesinin ardindan bagimsiz boliim iyeleri degisiklik formunu doldururlar. (¢) Belediye
formdaki verileri BBBS’ye aktarir. (2) Bina, kullanma izni alma kosullarin1 tagimiyorsa, bina
sahipleri belediyede degisiklik formunu doldururlar. Form verileri BBBS’ye islenir. Yap1
kullanma izni alma kosulu kazanildig1 anda, belediyeye bagvurulmasi durumunda, BBBS’deki
veriler UAVT’ye aktarilir. (3) Diizenli sikliklarla alan taramalar1 yapilarak yiikiimliilerce

verilen bilgilerin dogrulugu denetlenir.

Onceki boliimlerde de belirtildigi gibi, ADNKS’nin yiiriirliige girmesiyle UAVT de kayith
olmayan adreslerin kamu hizmetlerinden yararlanmasi olanaksizlagmistir. Bu durumda, yeni
yapilan yasadis1 binalar UAVT’ye kaydedilmeyecek ve sonucunda kamu hizmetlerinden
yararlanamayacaklardir. Bu uygulama, yasadisi yapilasmanin dnlenmesi agisindan énemlidir.
Ancak, gecekondulagmanin stirmesi durumunda, bu nitelikteki binalarin belediye sicillerinde
yer almasini saglamak iizere yilikiimliilerin binanin yapiminin bittigi biitce yilinda belediyeye

bildirmeleri; belediyelerin diizenli bi¢imde alan taramalar1 yapmalar1 gerekmektedir.

Var olan binalarin yikilmasi durumunda: (1) Bina sahipleri, yapmin yikildig:1 tarihte
belediyeye bagvuruda bulunurlar. (2) Belediyeler UAVT’ye eriserek “Yanan Yikilan Yapilar
Formunu” doldururlar. (3) Bina ve bagimsiz boliimler BBBS’den silinir. (4) VGS’de vergi

konusu binadan araziye cevrilir.

Tasinmaz iyesinin degismesi durumunda: (1) Taraflar devir iglemi i¢in s6zlesme diizenlerler.
Sozlesmede tasinmazin kadastral tanimlama bilesenleri, nitelik, deger ve iyelik bilgileri
yazilir. (2) Taraflar, sozlesmenin bir kopyasini belediyeye verirler. S6zlesme, satis isleminin
tapu sicilinde tamamlanmasinin ardindan belediye sicillerinin giincellenmesine temel olur. (3)
Taraflar belediyeden onaylanmis s6zlesmeyle birlikte ilgili tapu sicil miidiirliigiine basvurur.
(4) Devir isleminin tapu sicilinde tamamlanmasinin ardindan, tapu sicil miidiirliigii taraflart
resmi bir yazi ile ilgili belediyeye gonderir. (5) Belediye satis isleminin gergeklestigini
ogrendigi anda, sozlesme ve tapu sicilinden gelen resmi belgeye gore sicillerde gerekli

giincellestirmeleri yapar (Sekil 6.13).

Tasinmazin niteligi ya da degerini degistiren nedenlerin olusmast durumunda: Yapih
taginmazin niteligini ya da degerini etkileyecek degisikliklerin yapilmak istenmesi durumunda
yapt izni alinmasi gereklidir. Yasal binalarda (yapt kullanma iznine sahip) yapilacak
degisiklikler icin yapr izni belgesi alinmasi olanaklidir. Bu tiir binalar i¢in yap1 izin
dosyasindaki verilere dayanarak UAVT’ nin ve BBBS nin giincellenmesi saglanabilir. Ancak,

yasadis1 binalarin yapi izni alma olanaklari bulunmamaktadir. Buna karsin, bu tiir binalarda
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olusan degisikliklerin de izlenmesi ve belediye sicillerinin giincellenmesi gereklidir. Bu
amagla, yasadisi binalara ek yapilmasi, EVK’nin 33’lincii maddesinde belirtildigi gibi,
kullanim bi¢iminin degismesi ve degerini degistirecek nedenlerin olusmast durumlarinda bina

sahiplerinin belediyeye bagvurmalar1 ve durumu bildirmeleri gerekmektedir.

lye tasinmazini satmaya karar verir, | _ _ _ _ _ __ _ _
taraflar satis kosullari uzerinde anlasir.
— - : Memurlar sunulan belgelerin
Tar: T . L .
oal |:sme::zemer tapu sicilindeki oteki
. belgelerle karsilastirarak denetler,

asli
onaylanir, bir kopyasi
belediyeye birakili

Alici asagidaki belgeleri sunmak zorundadir:
1. Belediyeden alinmis vergi degerini belgesi
2. Alici ve saticinin nfus cuzdani

3. Alici ve saticinin kimlik numaralari

4. Alici ve saticinin vergi numaralari

5. Alici ve saticinin ikiser adet fotograflari

Satici tapu sicil
mudurlugune basvurur

7 Taraflar satis
bedelini beyan ederler

Tapu sicil memurlari taraflari -
satis bedelinin vergi degerinden

daha dusuk beyan edilmemesi icin . LI LI
uyarir. Taraflar satis bedelini vergi . : Memur harc
degerinden daha dusuk beyan g  makbuzunu duzenler
etmede israr ederlerse, harc tutari : :

vergi degeri uzerinden hesaplanir.

Memurlar resmi sozlesmeyi
i diger belgelerle
birlikte tapu sicil mudurune sunar,

Taraflar harci X
bankaya yatirilar /-

Mudur resmi sozlesmeyi ve
diger belgeleri kontrol eder

Taraflar, memurlar ve
mudur sozlesmeyi imzalar

Memurlar islem zamanini '\,
yevmiye defterine kaydeder

lemurlar eski iyenin adini tapu\-
kutugunden siler, yeni
iyeninin adini yazar

elediye BBBS, UDS Taraflar yeni tapu ve res Memurlar yeni tapu belgesini

uzenleyerek yeni iyeye verir

Sekil 6.13 Tasinmaz alim-satimina iliskin etkinlik ¢izimi

Yapisiz tasinmazlarda ise tasinmazin niteligini ya da degerini degistiren nedenler, (1)
parselasyonla tasinmaz niteliginin arsaya doniismesi veya (2) imar plant yapmm ya da
degistirilmesiyle tasinmaz niteliginin araziden imar arazisine veya imar arazisinden ham imar
arazisine doniistiiriilmesi olabilir. Parselasyon yapilmasi ve cins degisikliginin zorunlu olarak
tapu siciline islenmesiyle tasinmazin niteligi arsaya doniismektedir. Bu degisiklik, tapu
sicilinin  belediyeyi bilgilendirmesi ve belediyenin TKS’deki parsel bilgilerini
giincellemesiyle tamamlanir. Imar plam degisikliklerinin olmasi durumunda da belediyenin
TKS’deki parsel bilgilerini diizenlemesi gerekir. Imar plam bulunmayan bir ydrede plan
yapilmast veya plan degisiklikleriyle araziden imar arazisine ya da ham imar arazisine

doniistimiin ger¢eklesmesi yine TKS nin gilincellenmesini gerektirir.
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6.2.2 Degerleme Alt Sistemi

Degerleme alt sistemine iliskin tasarim modeli, veri ydnetimi, yonetsel yapi, degerleme

modelleri ve degerleme siireci baglaminda hazirlanmstir.

6.2.2.1 Yonetsel Yapi

UNECE (1996; 2005), cogu iilkede tasinmaz piyasasina iliskin verilerin analizinden;
degerleme modellerinin  belirlenmesinden ve sinanmasindan; tasinmazlara deger
bicilmesinden; degerleme raporlarinin hazirlanmasindan; degerleme bilgilerinin  vergi
yonetimlerine iletiminden; uzmanlarin egitimleri ile kamuoyunun bilgilendirilmesine iliskin
calismalardan sorumlu merkezi bir degerleme kurumu bulundugunu, kiime degerlemesinin
yerel diizeyde uygulanmasina ender rastlandigini belirtmektedir. UNECE (1996; 2005), bu tiir
merkezi degerleme kurumlarinin vergilendirmenin yani sira kamulastirma vb. gibi oteki
kamusal hizmetler icin de kapsamli degerleme hizmetleri sunmasi gerektigini ifade

etmektedir.

UNECE’nin yaklasima benzer bicimde bu ¢alismada, kiime degerlemesine iligskin yetkilerin
merkezi yonetim diizeyinde MB’ye ve il dlgeginde MB defterdarliklarina atanmasina karar
verilmistir. Bu secimin baslica nedenleri, degerleme modellerinin iilke biitiiniinde standart
bicimde belirlenmesinin ve uygulanmasinin saglanmasi; ikincisi de 0Ozellikle kiiclik
belediyelerin personel, yazilim ve donanim yetersizliklerinden kaynaklanabilecek kisitlaridir.
Defterdarliklar, modellerin kurulacagi modelleme veri tabani ve degeri bigilecek taginmazlari
iceren degerleme veri tabani ile sistemin kosturulacagi kiime degerlemesi yazilimlarini

yiiriitiirler.

Arsa ve arazi birim degerlerinin bigilmesinden sorumlu kiymet takdir komisyonlar1 6nerilen
sistemde de korunmali, ama bu komisyonlarda yer alan tiyelerin nitelikleri, gorev tanimlar1 ve
komisyonun yapisi yeniden ele alinmalidir. Buna gore, her belediyenin yetki sinirlarindan
sorumlu 6zerk bir degerleme komisyonu (DK) kurulmasi onerilmektedir. Bu komisyonlar
vergilendirmeye yonelik degerlemelerin yaninda kamulastirma, ipotekli konut edinim sistemi,
kentsel doniisiim, sermaye piyasasi vb. gibi 6teki kamusal ve 6zel sektor degerlemeleri igin de
yetkili kilinabilir. DK’larin kurulmasi, komisyonda yer alacak uzmanlarin se¢imi, egitimi vb.

ya bir iist kurulun denetimine ya da MB’nin sorumluluguna birakilabilir.

Ornegin Danimarka’da, Maliye Bakanliginca herhangi bir uzmanhga dayanmaksizin atanan

bir bagkan ve {i¢ liyeden olusan degerleme komisyonlar1 kiime degerlemesiyle bigilen
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degerlere dayanarak tasinmazlarin vergi matrahlarini takdir etmektedir. Ancak komisyon
tiyeleri kisa siireli degerleme egitimlerine katilmak zorundadirlar (Miiller, 2000). Almanya’da
ise tasinmazlarin vergi matrah1 olan standart degerler, bagimsiz uzmanlardan olusan
degerleme komisyonlarinca belirlenmektedir. Ingaat miihendisleri, mimarlar, jeodezi ve
fotogrametri miihendisleri, banka miidiirleri, tarim uzmanlar1 vb. meslek gruplarindan secilen
ve 10-20 iiyeden olusan her degerleme komisyonu, bir ilge ya da bolgeden sorumlu
tutulmaktadir. Komisyonlarin asil gorevi, vergilendirme i¢in standart degerlerin belirlenmesi
ve zemin degerlerini igeren yillik deger haritalarmin hazirlanmasidir. ikincil énemli gérevi,
0zel sektor ve mahkemelerin gereksinimlerini karsilamak iizere tasinmazlarin siirim

degerlerine iligkin belgeleri diizenlemektir (Cete vd., 2006).

Halen yonetsel sorumluluklara dayali bi¢imde atanan komisyon iiyelerinin bir gecis stireci
icinde tek tasinmaz ve kiime degerlemesi temel egitimi almalari, merkezi bir sinavla
yeterliliklerini kanitlamalari, ardindan da DK’lara katilmalar1 saglanabilir. Ayrica kiime
degerlemesi egitimi alarak yeterliligini kanitlayan Sermaye Piyasast1 Kurulu taginmaz

degerleme uzmanligi lisansina sahip kisilere de bu komisyonlara katilma hakki taninabilir.

egerleme ve denetim
komisyonlarini ata
Bayilndirlik
ve Iskan i
- Maliye
Bakanligi Bakanligi
Belediye
GiB
Degerleme
veritabanini hazi
Modelleme
veritabanini hazirla /- ©
* ¥/Surum degerlerini
2 kestir _1
Defterdarlik
ume degerleme
el sistemini yurut
1+ /Nihai degeries :
L/, takdiret
Degerleme Tekil tasinmaz
Komisyonu iegerlemelerin yap
Deger
ndekslerini belirle —1
Denetim
: - Komisyonu
Oran incelemelerini
yurut

Sekil 6.14 Degerleme siireci yonetsel sorumluluklar kullanim durumu ¢izimi
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Emlak vergi sistemi agisindan DK’lara (1) kiime degerleme sistemiyle bigilen degerlerin
denetimi ve sonu¢ deger takdiri yetkisi ile (2) tekil tasinmaz degerlemesi uygulanacak
taginmazlara deger takdiri yetkisi taninmistir. Buna gore, kiime degerlemesi modelleriyle
kestirilen degerler bir anlamda tahmini degerler olmakta, degerleme komisyonlar1 tahmini

degerleri esas alarak sonu¢ degerleri takdir etmektedirler (Sekil 6.14).

Bu calismada, var olan sistemdeki merkez komisyonlarina benzer bigimde, her ilde DK
bagkanlarindan olusan denetim komisyonlariin (DENK) kurulmast Onerilmektedir.
DENK’ler il 6l¢eginde tutarli degerlemelerin yapilmasin1 saglamak iizere defterdarliklarca
belirlenen degerleme modellerini incelemek ve DK’larca coziimlenemeyen itirazlari ele

almakla sorumlu tutulabilir.

Genel degerlemelerin 3—4 yillik siireler i¢in yapilmasi uygundur. Ancak bu siireler i¢inde
bicilen degerlerin piyasa kosullarina gore giincellenmeleri saglanmali ve oran incelemeleri
yapilmalidir. Oran incelemeleri DK, DENK ve defterdarliklarin ortak caligsmalariyla
ylriitiilebilir.

6.2.2.2 Veri Yonetimi

Kiime degerlemesi sisteminin veri yonetimi bileseni, tanimlama alt sistemi i¢inde ele alinan
(1) tapu sicili, (2) BTS ile oneri gerekgesi ilerde agiklanacak olan (3) Ulusal Degerleme Veri
Tabanindan (UDVT) olusmaktadir (Sekil 6.15).

MB Sunucusu Defterdarlik Sunucusu

VERIA i Modelleme Veritabani
|
I

T | |

i i i

! I

! I

«subsystem»
Model belirleme

I
i
!
|
su |
| |
| |
| |
«subsystem»
BBBS TKS Model Cozumleme
T
T T |
i | 1
I
| !

«subsystem»  f-----
Model Uygulama

Sekil 6.15 Degerleme alt sistemi fiziksel ¢izimi
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Degerleme modellerinin olusturulmasi i¢in gerceklesmis satislara iligkin piyasa bilgilerine
gereksinim duyulur. Ulkemizde tasinmaz degerlerine iliskin kamu dékiimlerinin birincisi ve
otekilerin temel kaynagi, tapu sicil miidiirliiklerinde kaydedilen devir bedelleridir. Taginmaz
degerlerine iligskin bir bagka kamu kaydi ise, tapu sicil midiirliiklerince diizenli araliklarla MB
GIB VIM’e gonderilen tasinmaz alim-satimlarma iliskin bilgilerin kaydedildigi VERIA dur.
Ama tapu siciline ve sonucunda VERIA’ya kaydedilen alim-satim bedellerinin dogruluguna
iliskin kuskular bulunmaktadir. Bunun nedeni, devir bedellerinin taraflarin beyanina bagiml

olmasi, sonucunda diisiik har¢ 6demek tizere degerlerin diisiik bildirilmesidir.

VERIA’da kaydedilen bilgilerin temel amaci, gelir vergisi, kurumlar vergisi gibi merkezi
yonetim vergilerinin denetimini saglamaktir. Bununla birlikte VERIA, eksikligi biiyiik dlgiide
hissedilen ulusal bir degerleme sicilini i¢eren bir yapiya doniiserek, kamu ve 6zel sektor
degerlemeleri i¢in temel veri kaynagi durumuna getirilebilir. Bu amagla, bu ¢alismada VERIA

icinde bir Ulusal Degerleme Veri Tabaninin (UDVT) kurulmasi 6nerilmistir.

UDVT, genel degerleme yillar1 arasinda devri gergeklesmis tasinmazlarin BTS verilerini
icermektedir. Bu nedenle, devir islemlerinin tamamlanmasinin ardindan, BTS’de
giincellestirmeleri yapilan taginmazlarin bilgilerinin aktarildigi bir veri tabani olarak
diisiiniilebilir. UDVT’ nin merkezi yonetim diizeyinde, MB GIB sorumlulugunda yiiriitiilmesi
Onerilmistir. Bunun gerekgesi, belediyelerin bu tiir bir veri tabanini olusturmada
karsilasabilecekleri kisithliklar ile GIB’in VERIA nin yiiriitiilmesindeki halen sahip oldugu
yetkidir. UDVT nin olusturulmasinda ve gilincellenmesinde gorevli kurumlarin sorumluluklar

Sekil 6.16’daki kullanim durumu ¢izimiyle gdsterilmektedir.

Degerleme alt sisteminin ¢ekirdegini UDVT olusturmaktadir. Bu nedenle, kiime degerleme
sisteminin etkinligi, UDVT ile saglanacak deger verilerinin kalitesine bagimlidir. Yukarida
deginildigi gibi, yiiriirliikteki sistemde tapu siciline kaydedilen degerlerin dogrulugu
kuskuludur. Bu nedenle, UDVT’ye de girdi olacak deger bilgilerinin dogru bildirilmesine
yonelik Onlemlerin alinmasi gerekmektedir. Bu Onlemlerden en giicliilerinden biri,
belediyelere taninabilecek 6n alim hakkidir. MK’nin 732-735’inci maddeleri arasinda
diizenlenen 6nalim hakki, yasal ve sozlesmeye dayali olmak iizere ikiye ayrilmaktadir. Payli
iyelige konu taginmazlar i¢in paydaslara taninan hak, yasal 6nalim hakkidir. Bununla birlikte,
onalim hakki bir so6zlesme ile de kurulabilir. Belediyelere 6n alim hakki verecek bir yasal
diizenlemenin yapilmasi, tasinmazlarin satis bedellerinin diisiik bildirilmesini caydirma
potansiyeline sahiptir. Onlemlerden bir baskas1 da, taraflarin &zendirilmesi amaciyla alim-

satimlarda uygulanan tapu harci oraninin diisiiriilmesi ya da bu harcin kaldirilmasidir.
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Sekil 6.16 UDVTye iliskin yonetsel sorumluluklar kullanim durumu ¢izimi

6.2.2.3 Degerleme Modelleri

Oneride hem tasimaz niteliklerine hem de konuma dayal1 bir tabakalandirmaya ya da piyasa
boliimlemesine gidilmistir. Genel anlamda yapili taginmazlar i¢in bina degerleme modelleri;

yapisiz tasinmazlar i¢in de arazi degerleme modelleri olusturulacaktir.

Yapisiz tasinmazlarin modelleri sunlardan olusur: (1) arazi degerlemesi modeli, (2) imar
arazisi degerleme modeli, (3) arsa degerlemesi modeli. Yapili tasinmazlara iligkin modeller
ise sOyledir: (1) bir daireli konut degerleme modeli, (2) iki daireli konut degerleme modeli,
(3) apartman degerleme modeli, (4) isyeri (ofis) binalar1 degerleme modeli, (5) ticarethane

binalar1 degerleme modeli.

Yapisiz tasinmaz degerlemesinde araziler ve tarimsal ham imar arazileri i¢in (1) arazi
degerlemesi modeli; tarim dis1t ham imar arazileri ve imar arazileri i¢in (2) imar arazisi
degerleme modeli; arsalar i¢in de (3) arsa degerleme modeli olusturulacaktir. Modellerde

kullanilacak olas1 bagimsiz degiskenler BTS de kaydedilen taginmaz nitelikleridir.

Arazi degerlemesi modellerinde (1) deger bolge kodu, (2) arazi cinsi, (3) verim giicii, (4) {liriin
tiird, (5) egim, (6) topografya, (7) parsel sekli, (8) satig tarihi, (9) arazi-tarimsal ham imar

arazisi, (10) yiizolglimii, (11) parsel kose nokta sinir sayisi vb. gibi degiskenler kullanilabilir.
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Imar arazileri degerleme modellerinde ise, heniiz parsel diizeyinde imar kosullarl
kesinlesmediginden, tiirdes niteliklere dayali bigimde belirlenen deger bolgelerinin ortalama
yapilanma kosullarin1 gosteren degiskenler kullanilabilir. Bunlar (1) deger bolge kodu, (2)
kentsel bolge tiirii, (3) ortalama KAKS ya da ingaat emsali, (3) temiz su baglantisi, (4) pis su
baglantisi, (5) dogalgaz baglantisi, (6) elektrik baglantis1 (7) satis tarihi, (8) topografya, (9)
tarim dis1 ham imar arazisi-imar arazisi, (10) ylizolgiimii, (11) parsel kdse nokta sinir sayist

vb. gibi niteliksel ve niceliksel degiskenlerdir.

Arsa degerlemesi modellerinde temel degiskenler, arsanin yapilanma kosullarini gdsteren
niteliklerdir. Bunlar: (1) deger bolge kodu, (2) kentsel bolge tiirii, (3) TAKS, KAKS ya da
insaat emsali, (4) insaat diizeni, (5) 6n bahg¢e uzunlugu, (6) yan bahce uzunlugu, (7) arka
bahge uzunlugu, (8) temiz su baglantisi, (9) pis su baglantisi, (10) dogalgaz baglantisi, (11)
elektrik baglantisi, (12) satis tarihi, (13) topografya, (14) yiizol¢limii, (15) bina yiiksekligi,

(16) bina derinligi, (17) toplam insaat alan1 ve (18) parsel kdse nokta sinir sayis1 vb.

Bina degerlemesinde ise modellerin, ITS kodlarma dayali bicimde kurulmasi
amaglanmaktadir. Onceki boliimlerde deginildigi gibi, ITS binalar1 ikamet ve ikamet disi
olmak iizere iki temel sinifa ayirmakta, alt simiflar bu temel smiflara dayali olarak
dallanmaktaydi. Bir boliimii konut, bir bdliimii ticaret amacli kullanilan binalara tek bir ITS
kodunun atanmasinin doguracag: sonuglar géz dniinde tutularak, binanm temel ITS kodundan
sapan bagimsiz boliimler igin, bagimsiz boélim diizeyinde de ITS kodu kullanilmasi

Ongorilmiistiir.

Konut modelleri (ITS 1110) bir daireli binalar igin (1) bir daireli konut degerleme modelini;
(1121) iki daireli binalar i¢in (2) iki daireli konut degerleme modelini; (ITS 1122) ii¢ ve daha
¢ok daireli binalar-apartmanlar i¢in (3) apartman degerleme modelini igermektedir. Bir daireli
konutlar (ITS 1110) tek katli evler, villalar, dag evleri, orman evleri, ciftlik evleri, kir evleri,
yazlik evler, hafta sonu evleri gibi miistakil evler biciminde olabilir. Bir daireli evlerin her
birinin kendine ait ¢atis1 ve zeminden kendine ait girisi bulunmaktadir. iki daireli konutlar
(1121) da miistakil, yar1 miistakil veya terash evleri icermektedir. U¢ ya da daha fazla daireli
kat bloklar1, apartman gibi diger ikamet amacl binalar ise, (ITS 1122) ii¢ ve daha ¢ok daireli
binalar-apartmanlar kapsamina girer. Ancak, kamu lojmanlari, oteller, geng turistler i¢in ucuz

oteller, tatil kamplar1 ve tek katli tatil evleri bu kapsamin disindadir.

Genel anlamda konut degerleme modellerinde kullanilacak olasi degiskenler sunlardir: (1)

deger bolge kodu, (2) kentsel bdlge tiirii, (3) ITS kodu, (4) yapr smifi, (5) insaat tiirii, (6)
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1sitma sistemi, (7) 1sitmada kullanilan yakat, (8) igme suyu baglantisi, (9) pis su baglantisi,
(10) elektrik baglantisi, (11) dogalgaz baglantisi, (12) duvar dolgu sistemi, (13) doseme tiirii,
(14) acik otopark, (15) kapali otopark, (16) asansor, (17) havuz, (18) hidrofor, (19) somine,
(20) klima, (21) asansor, (22) yasal durum (yasal, imara aykiri, gecekondu), (23) bina
yuksekligi, (24) binadaki toplam kat sayisi, (25) binadaki bagimsiz boliim sayisi, (26) bina
yast, (27) bina 6mrt, (28) yol genisligi, (29) parsel tiirii (arazi, ham imar arazisi, imar arazisi,
arsa), (30) parsel konumu (blok basi, blok i¢i), (31) parsel yiizol¢limii, (32) parsel sinir nokta
sayist, (33) bagimsiz boliim yiizolgiimii, (34) arsa payi, (35) oda sayisi, (36) yatak odasi
sayist, (37) banyo sayisi, (38) bulundugu kat, (39) balkon sayisi, (40) sauna, (41) saglik
havuzu (jakuzi), (42) manzara durumu, (43) edinim tarihi, (44) yillik 6denti tutari, (45) kira
bedeli. Bu listedeki (1)-(2), degerleme bolgesine iliskin degiskenleri; (3)-(28), binaya iliskin
degiskenleri; (29)-(31), binanin arsasina iliskin degiskenleri; (33)-(45) bagimsiz boliime

iligkin degiskenleri icermektedir.

Konut dis1 binalara iliskin modeller de (ITS 1220) ofis (isyeri) binalar1 igin (1) isyeri binalar:
modelini, (ITS 1230) toptan ve perakende ticaret binalari icin (2) ticari binalar degerleme
modelini kapsar. Ofis (isyeri) binalar1 (ITS 1220), bankalari, postaneleri, belediyeleri,
hiikiimet birimlerinin binalarini, konferans ve toplanti merkezlerini, mahkemeler ve meclis
binalarm igermektedir. Toptan ve perakende ticaret binalar1 (ITS 1230) ise, aligveris
merkezlerini, pasajlari, biiylik magazalari, mistakil magazalari, butikler ile miizayede
salonlarini, fuar alanlarini, sergileri, ev iirlinleri marketini ve servis hizmetleri i¢in kullanilan
binalar1 kapsamaktadir. Bununla birlikte her iki ITS kodu, genel olarak diger amaglar igin
kullanilan binalardaki magazalar1 ve isyerlerini kapsam disinda tutmaktadir. Ancak bu
calismada baska amaglar i¢in kullanilan binalarda bulunan igyeri ve ticarethaneler, deginilen
ITS kodlar1 kapsamina alinmis; kamu sicillerinde hem bina hem de bagimsiz béliim
diizeyinde ITS kodlar1 tutulmustur. Bu, drnegin konut amaclh kullanilan ¢ok katli binalarin
zemin katlarindaki magazalarin ve ticarethanelerin konut degerleme modelleri yerine ticari ve

isyeri degerleme modelleri i¢ine katilmasina olanak tantyacaktir.

Genel olarak igyeri ve ticari binalar degerleme modellerinde asagida siralanan degiskenler yer
alabilir: (1) deger bolge kodu, (2) kentsel bolge tiirti, (3) ITS kodu, (4) yap1 sinifi, (5) insaat
tiiri, (6) 1sitma sistemi, (7) 1sitmada kullanilan yakit, (8) igme suyu baglantisi, (9) pis su
baglantisi, (10) elektrik baglantisi, (11) dogalgaz baglantisi, (12) duvar dolgu sistemi, (13)
doseme tiirli, (14) agik otopark, (15) kapali otopark, (16) asansor, (17) hidrofor, (18) yiik
asansori, (19) depo, (20) yasal durum (yasal, imara aykiri, gecekondu), (21) bina yiiksekligi,
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(22) binadaki toplam kat sayisi, (23) binadaki bagimsiz boliim sayisi, (24) bina yasi, (25) bina
omrii, (26) yol genisligi, (27) parsel tiirii (arazi, ham imar arazisi, imar arazisi, arsa), (28)
parsel konumu (blok basi, blok i¢i), (29) parsel yiizol¢timii, (30) parsel sinir nokta sayist, (31)
arsa payl, (32) bagimsiz boliim ylizdlgiimii, (33) arsa payi, (34) oda sayisi, (35) klima, (36)
bulundugu kat, (37) manzara durumu, (38) edinim tarihi, (39) yillik 6denti tutari; (40) kira
bedeli. Bu listedeki (1)-(2), degerleme bolgesine iliskin degiskenleri; (3)-(26), binaya iliskin
degiskenleri; (27)-(31), binanin arsasina iliskin degiskenleri; (32)-(40), bagimsiz boliime

iliskin degiskenleri icermektedir.

Asagidaki binalara, hem tasinmaz piyasasinda yeterli Ornek olmamasindan hem de
degerlemelerinde 6zel yontem ve verilerin kullanilmasi gerektiginden, kiime degerlemesi
yerine tekil tasinmaz degerlemesi ile deger bigilecektir: (ITS 1130) halka agik ikamet yerleri;
(ITS 1211) otel binalar; (ITS 1212) diger kisa siireli-konaklama binalari; (ITS 1242) garaj
binalar;; (ITS 1241) iletisim binalari, istasyonlar, terminaller ve ilgili binalar; (ITS 1251)
sanayi binalari; (ITS 1252) su depolari, silolar, depolar; (ITS 1261) kamu eglence binalar;
(ITS 1264) hastahane veya bakim kuruluslar1 binalari; (ITS 1265) spor salonlari; (ITS 1271)
ikamet dis1 ciftlik binalari; (ITS 1273) tarihi ve koruma altindaki abideler; (ITS 1274) baska
yerde siniflandirilmamis diger binalar. Ancak listeden de goriilecegi lizere bu tasinmazlar
kamu miilkiyetinde olmalar1 ya da kamu yararina 6zgiilenmeleri durumunda vergiden bagisik
olacaklardir. Asagidaki binalar ise emlak vergisinden bagisik olmalarindan o6tiirli degerleme
disinda brrakilmuslardir: (ITS 1272) ibadet veya dini faaliyetler icin kullanilan binalar; (ITS

1262) miizeler ve kiitiiphaneler; (ITS 1263) okul, {iniversite ve arastirma binalar.

Tasinmazlarin kullanim amacina dayali yapilan bu tabakalamanin yaninda, bir kez de konuma
dayali tabakalamanin yapilmasi énerilmektedir. ITS kodlar1 temelli degerleme modelleri ve
bu modellerde kullanilabilecek olasi degiskenler yukarida verilmisti. Konuma dayali
tabakalandirmanin ise mahalle temelinde yapilmasina karar verilmistir. Buna goére n
mahallenin bulundugu bir ilcede en ¢cok nx8 degerleme modeli olusturulacaktir. Ancak
mabhalle diizeyinde degerleme modellerinin kurulmasi, her mahalle i¢inde deger bakimindan
cok farkli bolgelerin bulunmasindan otiirii kaba bir deger kestirimine ve tutarsiz sonuglara
neden olabilecektir. Bu sorun, mahalleler i¢inde farkli deger egilimine sahip bdlgelerin
saptanmastyla ve bunlara iligkin kodlarin da degerleme modellerine eklenmesiyle
¢Oziimlenebilir. Deger bakimindan farkli bolgeler, tiirdes ve Onemli konumsal nitelikleri
paylasan cografi alanlar olarak tanimlanabilir. DK’larca yiiriitiilecek bu belirlemede, EVT ile

belirlenen izleyen etmenlerin kullanimu siirdiiriilebilir: (a) genel kullanis bigimleri, (b) baslica
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bolge tipleri, (¢) bolgelerin niifus ve yap1 yogunluklari, (d) yerlesme alanlarinin gelisme yon
ve biiyiikliikleri, (e) is yerlerine ve yerlesik alanlara yakinliklari, (f) ulasim durumu, (g) alt
yap1 hizmetlerinden yararlanma olanaklari, (h) imar planlarindaki durumu, (1) topografik yapi.
Deger bolgelerinin belirlenmesinde deginilen fiziksel faktorlerin yaninda ortalama hane halki
geliri, bosluk-doluluk oranlar1 gibi ekonomik; yonetsel sinirlar, yore niifusunun yapisi (egitim
diizeyi, niifus yogunlugu, su¢ orani vb.) gibi sosyal etmenlerden de yararlanilabilir. Bu
bolgelerin belirlenmesinde kullanilabilecek bir baska yontem de, onceki boliimlerde sozii

edilen kiimeleme ¢oziimlemesidir.

6.2.2.4 Degerleme Siireci

Kiime degerlemesi sisteminin girdisi UDVT’ye dayali bigimde hazirlanan modelleme veri
tabanidir. Kiime degerleme sistemiyle kestirilen degerleri iceren degerleme veri tabani ise,

vergi siciline girdi olmaktadir. Degerleme stireci Sekil 6.17 ile 6zetlenmistir.

Baslangicta, tasinmazlarin devir bedelleri ile nitelik bilgileri UDVT’den modelleme veri
tabanina aktarilir. Veri tabanindaki veriler degerleme modelleri ve mahallelere gore
diizenlenir, bu asamada aykir1 gézlemler elenir. Degerleme listeleri, ¢oziimleme ve sinama
grubu olmak iizere ikiye boliiniir. Bu béliimlemede, 6rneklemin % 80-% 85’1 ¢oziimleme
grubuna, kalan % 20-% 15’lik boliimii sinama grubuna atanabilir. Bu arada, degerleme

komisyonlari, yetki sinirlari igindeki alan1 deger bolgelerine ayirirlar.

Ikinci asamada, modelleme veri tabamindaki verilere dayanilarak modeller olusturulur.
Modellerin ¢dziimlenmesinin ardindan, sonuglar1 degerlendiren Olgiiler hesaplanir; modelin
giicline ve anlamlilig1 sianir. Sonuglar kurama, beklentilere ve standartlara uygunsa, model,

sinama grubu {lizerine uygulanarak bu gruptaki tasinmazlarin degerleri kestirilir.

Uciincii adimda, smama grubunda yer alan tasmmazlarin kestirilen degerleri ile siiriim
degerlerini karsilastirmak iizere oran incelemeleri yapilir. Degerleme diizeyinin ve

tekdiizeliginin Slgiileri hesaplanarak modelin gecerliligi arastirilir.

Dordiincti adimda, gegerliligi kanitlanan modeller, incelenmek tlizere DENK’lere sunulur;
onaylanan modeller VGS’den gelen degerleme veri tabaninda yer alan tasinmazlara uygulanir.
Bu arada tek tasinmaz degerlemesi uygulanacak taginmazlar degerleme listelerinden
cikartilarak, tekil tasmmmaz degerlemesi uygulanmak iizere programa alinir. Kiime

degerlemesiyle kestirilen degerler DK’larin onayina sunulur.
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Son adimda, tekil degerleme ve kiime degerlemesiyle bicilen degerler DK’larca incelenir.
Komisyon gerektiginde degisiklikler yaparak sonuglari onaylar. Onaylanan listeler ilgili
belediyeye gonderilerek vergi sicilleri giincellenir; belediyeler buna gore yiikiimliilerin tekil

vergi yiiklerini hesaplayarak tahakkuk fislerini diizenlerler.

Modellere iliskin
nihai karari ver

DVT'den modelleme
veritabanina veri aktar belirle

VGS'den degerleme
veritabanina veri aktar

Degerleme veritabanin Tekil degerleme yapilacak !
duzenle tasinmazlari belirle

Modelleri degerleme Degerleme planini ya
veritabanina uygul 9 planiniyap

Deger kestirimlerini ya Tekil degerlemeleri yap

SOnuc\avn raporl Sonuclari raporla
ve DK'ya sun

sinama gruplarina ayir

:{ Modelleri kur

Modelleri cozumle

Model sonuclarini
d lendit

Modelleri sinama
grubuna uygula /.*

Nihai degerleri takdir et

Sonuclari VGS'ye aktar

Oran calismasi yap )

{ret}

Sonuclari degerlendir

{kabul}

:/ Modeller incelenmel
-\_uzere DENK'e sun

Sekil 6.17 Degerleme siireci etkinlik ¢izimi

6.3 Vergi Tarhiyati ve Toplama Alt Sistemi

Vergi tarhiyati, tanimlama asamasinda belirlenen ve degerleme asamasinda degeri bigilen
tasinmazin vergi ylkiiniin hesaplanma siirecidir. Vergi tarhi, genel degerleme yillarinda
bicilen degerlere gore; genel degerleme donemleri arasinda da deger endeksleriyle

giincellenen degerlere dayali bigimde yillik yapilmalidir. Ayrica, vergi degerini degistiren
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nedenlerin olugmasi durumunda, yeniden vergi tarhi yapilmasim1i 6ngdéren kural bu Oneride

korunmaktadir. Buna gore yiikiimliiliigii baslatan ve bitiren nedenler sunlardir:

1. Vergi degerini degistiren nedenlerin dogmasi durumunda, degisikliklerin gergeklestigi

tarihi izleyen biit¢e yilinda yiikiimliiliikk baslar (mad. 9/a, mad. 19/a).

2. Bir yorenin tamaminda, siirekli bi¢imde bina ve arazi degerlerinde % 25'i asan oranda
artma ya da azalma olmas1 durumunda, yapilan genel degerleme tarihini izleyen biitce

yilinda yiikiimliiliik baslar (mad. 9/a, mad. 19/a).

3. Dort yilda bir yapilan genel degerleme donemlerinde, degerleme isleminin yapildigi

tarihi izleyen biit¢e yilinda yiikiimliiliikk baslar (mad. 9/b, mad. 19/b).

4. Bagisikligin kalktig1 tarihi izleyen biitge yilinda yiikiimliiliikk baslar (mad. 9/c, mad.
19/¢).

Vergi degerini degistiren yiiriirliikteki kurallar (EVK, mad. 33), onerilen sistemle soyle

uyumlandirilabilir:

Var olan sistemde, yeni yapilan binalarin sahipleri, insaatlariin bittigi biitge yilinda bildirim
vermek zorundadirlar. Yikiimliliigii bildirimle baslatan bu yaklasim i¢in secenek, vergi
yuikiimliliiglinii yap1 kullanma izninin alindig: tarihte baslatmak olabilir. Ancak, yap1 izni
almasina karsin izin ve eklerine uygun insa edilmeyen ve bu nedenle yapi kullanma izni
almayan pek ¢ok bina bulunmaktadir. Dahasi, kullanma izni alma olanagina sahip ¢ogu bina
izinsiz bigimde kullanilmaya baslanmaktadir. Ayrica, vergi yiikiimliiliigiiniin kullanma izni
alindig1 anda baslatilmasi, bu kosullar1 tasiyan binalarin vergiden kaginmak amaciyla yapi
kullanma izni almasin1 da geciktirebilecektir. Bu nedenle yiikiimliiliik, yap1 izni alindig: tarihi
izleyen yilda baglatilmalidir. Yeni yapilan gecekondular ile imar mevzuatina aykiri yapilan
binalar i¢in yiikiimliiliikk, binalarin kullanilmaya baslandiginin belediyeye bildirilmesiyle ya

da belediyelerin alan taramalariyla durumu 6grendikleri y1l1 izleyen yilda baslatilmalidir.

EVK’nin 33/2 maddesine gore, bir binanin kullanilamaz duruma gelmesi ya da binadaki
asansor-kalorifer donatilarinin  kaldirilmasi  vergi degerini  degistirmekte, yiikiimliiler
bildirimlerle belediyelere bagvurmakta ve yiikiimliilik degisikligin oldugu biitge yilinda
baslamaktadir. Onerilen sistemde ise yine yiikiimliilerin belediyelere basvurmalari,
belediyelerin de UAVT ve belediye sicillerini giincellemeleri gerekmektedir. Yasal binalar
icin bu degisiklikler yap1 izni alinmasini gerektirir. Yasadis1 yapilar i¢in ise bildirim verilmesi

gereklidir.
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EVK’nin 33/3’iincii maddesi uyarinca, binalarin kullanim bi¢iminin degismesi vergi degerinin
degismesine neden olmakta, durum belediyeye bildirilmekte ve ylkiimliiliikk degisikligi
izleyen yil baglamaktadir. Kullanim bi¢iminin degismesi, yap1 iznine bagl olmadigindan bu

durumun yiiriirliikte oldugu gibi belediyelere bildirilmesi gerekmektedir.

Bir binanin biitiinleyicisi olan arazinin biitiinleyicilikten ¢ikmasi ya da bir arazi-arsanin bina
biitiinleyicisi olmast (EVK, mad. 33/5); bina ya da arazinin taksim, ifraz edilmesi ya da
yiikiimliisiiniin degismesi (EVK, mad. 33/6); paylara ayrilmig tasinmazlarin paylarinin
birlestirilmesi (EVK, mad. 33/7) durumlarimin timi tapu kiitiiglindeki tescille gegerlilik
kazanmaktadir. Onerilen sistemde, bildirimler yerine, degisiklikler tapu sicil miidiirliiklerinin
bildirimi ile belediye sicillerine islenecek; yikiimliilik yine degisikligi izleyen yilda

baslayacaktir.

Bir yoredeki taginmazlarin degerlerindeki degisimler defterdarliklarca izlenecek; degerlerde
% 25’1 asan Olgiide azalma ya da artma olmasi durumunda, o yorede yeniden degerleme

yapilacaktir. Yapilan degerlemeyi izleyen yilda yiikiimliiliikk baslayacaktir.

Vergi tutarilarini
p hesapla

Nihai degerleri
takdir et

:/ Tahakkuk fislerini
“\\hazirla ve gonder
Belediye
Degerleme
Komisyonu
Vergiyi ode
Denetim
Komisyonu
Yukumlu
Dava ac
——

Vergi

Mahkemesi Danistay

Sekil 6.18 Tarhiyat siireci yonetsel sorumluluklar kullanim durumu ¢izimi

Itirazlarin diizenlendigi VUK un miikerrer 49’uncu maddesi uyarinca, yiiriirliikteki sistemde
yiikiimliilere degerleme sonuclarina karsi itiraz hakki verilmemistir. Ancak, DPT (2006)’da

belirtildigi gibi, bu hiikiim Anayasanin 125’inci maddesindeki, “idarenin biitiin eylem ve
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islemlerine karsi yargi yolu ag¢iktir” hiikmiyle celismektedir. Bu nedenle, ylkiimliilere
degerleme sonuglarina itiraz hakki taninmasi onerilmektedir. Burada ii¢ diizeyli bir itiraz
stireci ongoriilmistiir. Tahakkuk edilmis vergi yiikiine iligkin itirazlar oncelikle belediyelere
yapilir. Degerlemeye yonelik bir hata yapilmissa, yani itiraz, bigilen degerlere yoOnelikse
belediye basvuruyu yerel DK’ya yonlendirir. Bu adimda DK itiraz1 inceleyerek karara baglar
ve bunu belediyeye bildirir. Belediye, vergi matrahinda degisiklik olmast durumunda yeniden
vergi tarhiyati yapar. Yikiimliiler, ikinci asamada, il 6l¢eginde kurulmasi 6nerilen DENK’e
bagvurabilirler. DENK’in kararlarina kars1 da yilikiimliiler, vergi mahkemesine basvurabilir.
VUK’un 117 ve 118’inci maddelerinde tanimlanan o6teki hesap hatalar1 ile vergilendirme
hatalaria kars1 yiikiimliiler, yiiriirliikte oldugu gibi ilk adimda belediyelere, ardindan vergi
mahkemelerine ve sonrasinda Danistaya bagvurabilirler. Yiikiimliiler halen uygulandig: gibi

vergilerini PTT subeleri ya da bankalar aracigiyla ya da dogrudan belediyelere ddeyebilirler.

6.4 Emlak Vergisinin Yonetimi

Bakanlar Kurulu: Caligmada, Bakanlar Kurulunun sahip oldugu yasama yetkileri ile
listlendigi sorumluluklar korunmaktadir. Ozetleyerek yinelemek gerekirse bunlar; (1) vergi
oranlarint yasal siirlar icinde belirlemek, (2) yasada belirlenen kosullara sahip konutlarin
yiikiimliileri i¢in vergi oranini diisiirmek, (3) arazi vergisi istisnasini yasada belirtilen sinirlar
icinde belirlemek, (4) vergi degeri artis oranini yasada belirtilen sinirlar i¢inde belirlemek, (5)

arsa sayilacak parsellenmemis arazilere iliskin kosullar1 belirlemek.

Maliye Bakanligi: MB’nin verginin yonetimine iliskin karar verme yetkileri de korunmustur.
Bu yetkiler Ozetle soyledir: (1) Vergi orami indirimi uygulanacak geliri olmayan
yiiklimliilerin, durumlarini belgelemelerine iligkin yontem ve ilkeleri belirlemek. (2) Arazilere
taninacak gecici bagisikliklarin kosullarini belirlemek. (3) Bildirimlerin bigimini ve igerigini
belirlemek. (4) Verginin 6deme aylarini belirlemek. (5) Bina metrekare normal insaat

maliyetlerini BIB ile birlikte belirlemek.

Degerleme uygulamalarinin iilke diizeyinde tek tip bigcimde yliriitiilmesi amaciyla bu alana
ilisgkin yetki ve sorumluluklar MB’ye atanmistir. Bunlar, (1) degerleme standartlarinin
hazirlanmasi1 ve yiiriitiilmesi, (2) DK’larda gorev alacaklara iliskin nitelikleri belirlemek,
adaylar1 sinav yapmak ve komisyonlarin ¢alismalarin1 denetlemek vb. iist diizey yetkilerdir.

Vergi yiikimliilerine vergi numarasi atanmasi da MB’nin sorumlulugundadir.
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Kiime degerlemesi alt sistemiyle dngériilen UDVT de, VERIA ile biitiinlesik bicimde, MB
tarafindan kurulacaktir. UDVT, degerleme modellerinin olusturulmasinda yararlanilan temel

veri kaynag1 olmasinin yaninda merkezi yonetim vergilerinin denetiminde de kullanilacaktir.

Maliye Bakanligi - Defterdarliklar: Degerlemelerin il 6lgeginde defterdarliklarca yiiriitiilmesi
ongoriilmiistiir. Bu se¢imin bir bagka nedeni de belediyelerin mali ve insan giicii
kisithiliklaridir. Bu siiregte defterdarliklar, MB’nin belirleyecegi kurallara dayali bigimde
kiime degerleme sistemini yiriitecekler; UDVT’den gelen degerleme veri tabanindaki
tasinmaz verilerine dayali bicimde degerleme modellerini olusturacaklar; belirlenen modelleri
DK bagkanlarinin olusturdugu DENK’lerin onayina sunacaklardir. Onaylanan modeller,
VGS’lere dayali bicimde olusturulan degerleme veri tabanindaki tasinmazlara uygulanacaktir.
Bu yolla kestirilen siiriim degerleri DK’larin sonu¢ deger takdirine girdi olacaktir.
Defterdarliklar ayrica DK ve DENK’ler ile birlikte oran incelemesi ¢alismalarini

yiiriiteceklerdir.

Baywndirlik ve Iskan Bakanhigi: BIB, tekil tasmmazlarin degerlemesinde gereksinilen birim
insaat maliyet bedellerini, yiirtirliikte oldugu gibi, MB ile birlikte belirlemeyi siirdiirmelidir.
Ayrica EVT’de yayimlanmis asinma paylart yerine, BIB tarafindan yoresel olarak

hesaplanacak aginma paylarinin kullanimina gegilmelidir.

Baywndirlik ve Iskan Bakanligi - Iller Bankas:: 1ller Bankasi, BIB’e bagh bir kurulus olarak
yerel yonetimlerin altyapi hizmetlerine yonelik proje hazirlamak, danigmanlik ve kontrolliik
hizmetleri vermek ve bu projeler igin kredi saglamakla gorevlidir. 2006 yilinda, iller
Bankasi’nin hizmet verici iglevlerini kaldiran ve kurulusun bir yatirim bankasina doniisiimiinii
ongoren Iller Bankas1 Anonim Sirketi Hakkinda Kanun Tasarist TBMM’ye sunulmustur. Bu
calismada, Iller Bankasi’nin var olan yapisiyla belediye sicillerinin olusumuna mali ve teknik

destek saglayabilecegi diistiniilmektedir.

Tapu Sicil Miidiirliikleri: Yirirlikteki sistemde tapu sicil miidiirliikleri, tasinmazlarin devir
islemlerine iliskin bilgileri, dénemsel araliklarla VERIA ve belediyelere géndermektedirler.
Ancak bu gorevi tapu sicil miidiirliikleri yerine BBBS ve TKS’yi yiiriiten belediyeler
iistlenebilirler. Bunun nedeni, tapu sicili ile tanimlanamayan yasadis1 yapilara iliskin verilerin
belediyelerce yiiriitiilen sicillerle tanimlanabilmesidir. Buna goére devir isleminin tapu
sicilinde tamamlanmasinin ardindan taraflarin resmi bir yazi ile belediyelere basvurmasi;
belediyelerin sicilleri giincellemesi ve degisikligin belediyelerce UDVT’ye islenmesi

gerekmektedir.



188

Belediyeler: 2006 yil1 verilerine gore Tirkiye’de 16 biiyiiksehir, 101 biiyliksehir ilge, 283
biiyliksehir ilk kademe, 65 il, 749 ilce ve 2.011 belde belediyesi olmak iizere toplam 3.225
belediye bulunmaktadir. Ancak, belediyelerin bilgi teknolojilerinden yararlanma olanaklari
aym degildir. TUIK’in 2005 Yili Belediye Web Hizmetleri Arastirmasi sonucunda,
arastirmaya katilan niifusu 10.000’in {izerindeki 662 belediyenin 325’inde bilgi islem birimi
bulunmaktadir (Cizelge 6.4). Bu gostergelerden de anlasilacagi gibi, belediye sicillerine
iliskin teknik altyapinin kurulmasi, her belediyenin kendi olanaklari ile gerceklestiremeyecegi
dlciide biiyiik bir projedir. Bu nedenle, iller Bankasinin destegiyle bdyle bir projenin yerel
Olcekte gergeklestirilebilecegi diisiiniilmektedir.

Belediyeler, BTS ve VGS’den olusan belediye sicillerinin yiiriitiilmesinden sorumludurlar.
Merkezi yonetimin destegi ile iilke diizeyinde teknik altyapist kurulan belediye sicillerinin
olusumu icin belediyeler alan taramalar1 yapmakla ya da yiikiimliilerden gelen bildirimleri
dogrulamakla yiikiimliidiir. Veri ediniminde bu yontemlerden biri secilebilecegi gibi
birbirlerini desteklemek iizere birlikte de uygulanabilirler. Onerilen sistemde sadece yasadist
binalarin yapilmast ya da yasal-yasadisi tiim binalarda izinsiz degisikliklerin olmasi
durumlarinda yiikiimliilerin belediyeye bagvurmalar1 gerekmektedir. Belediyeler bu

basvurular alan taramalari ile dogrulayarak sicillere islerler.

Cizelge 6.4 Belediyelerdeki bilgi islem birimleri ve personel sayilar1 (TUIK, 2005b).

Niifus grubu Belediye sayisi Bilgi islem birimi Bilgi islem birimi personel sayisi

olan belediye sayist ~ 1-5  6-10 11-15 16-20 21+

10.000-20.000 271 52 52 - - - -

20.001-50.000 184 96 95 1 - - -

50.001-100.000 84 61 59 1 1 - -

100.001-250.000 60 55 48 7 - - -

250.001-500.000 39 37 25 7 4 1

500 000+ 24 24 7 9 4 2 2

Toplam 662 325 286 25 9 2 3

Degerleme siireci agisindan belediyeler, defterdarliklarca yiriitiilen kiime degerlemesi
sistemine girdi olmak iizere taginmazlarin VGS’deki bilgilerine dayali bigimde vergilendirme
veri tabanini olustururlar. Tekil degerleme ve kiime degerleme sistemiyle bicilen degerlere
dayal1 olarak vergi tutar1 belediyelerce hesaplanarak toplanir. Degerleme sonuglarina iliskin

ilk itirazlar belediyelere yapilir.



189

Degerleme Komisyonlari: Degerleme uygulamalari i¢in her belediyenin yetki sinirlarindan
sorumlu 6zerk DK’larin kurulmasi énerilmektedir. MB tarafindan belirlenen niteliklere sahip
tiyelerden olugan ve MB’ce atanan DK’lar vergilendirmenin yaninda oOteki kamusal
degerlemeleri i¢in de (kamulastirma, ipotekli konut edinme sistemi vb.) yetkili kilinabilir.
DK’lar vergi sistemi agisindan (1) kiime degerleme sistemiyle bicilen degerlere dayanarak
sonu¢ deger takdiri yapmak; (2) kiime degerlemesiyle deger bicilmeyen taginmazlara tekil
tasinmaz degerlemesiyle deger bicmek; (3) defterdarliklar ve DENK ile birlikte performans

¢Oziimlemesi uygulamalarini yiiriitmekle sorumludur.

Denetim Komisyonlari: Bliyliksehir belediyesi olan illerde olusturulan merkez komisyonlari
yerine, bu ¢alismada, her ilde degerleme komisyonlarinin bagkanlarindan olusan DENK’lerin
kurulmasi onerilmektedir. DENK’ler il 6l¢eginde degerlemelerin tutarli bicimde yapilmasi
amaciyla defterdarliklarca belirlenen degerleme modellerini incelerler. DENK’ler ayrica, DK

kararlarina kars1 ylikiimliilerin ikinci diizeyde basvurabilecegi bir itiraz yeridir.

Yargi Organlari: Yikiimliler, DENK kararlari, hesap hatalar1 ve vergilendirme hatalar1 i¢in

vergi mahkemelerine basvurulabilir.

Sivil Toplum Kuruluslar: Tiirkiye Odalar ve Borsalar Birligi'nin, MB ve BIB tarafindan
ortaklasa belirlenen bina metrekare normal insaat maliyet bedellerine kars1 Danistay’da iptal

davasi agma yetkisi de korunmaktadir.
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7. SONUCLAR

Bu tezde, Tiirkiye 'de verimli ve esitlik¢i bir emlak vergi sistemine gecis icin secenekleri ve bu
segenekler icin doniisiimiin araglarin belirlemek, boyle bir vergi sisteminin gereksinecegi
teknik altyapyr tasarlamak amaclanmigtir,. Bu amacin yasama gecirilmesi hem kamu
gelirlerinin artisiyla ekonomik kalkinmaya hem de yiikiimliilerin esit vergilendirildigi bir

toplum diizeninin olusumuna katki saglayacaktir.

Amaca ulasabilmek i¢in ikinci boliimde kuram incelenmis, uluslararasi uygulamalardan
ornekler verilerek emlak vergi sistemleri i¢in bir ¢ergeve sunulmustur. Bu cergeve, var olan
sistemin politik ve teknik boyutlariyla kurama ne dlgiide uydugunu belirlemek ve tasarim

modeli i¢in secenekleri saptamak amaciyla hazirlanmastir.

Sosyal ya da politik boyutlara sahip sistemlerin tasarim yaklasimlar1 liclincii boliimde
incelenmistir. Sosyo-teknik sistemlerin politik-sosyal boyutunun degisim nedenleri Yeni
Kurumsal Ekonomi baglaminda; degisimin araglari da sosyal bilimlerin kavram ve yontemleri
acisindan ele alinmigstir. Bu boliim, sosyal bilesenlerin rol oynadigi sistemlerin tasariminda
kurumlarin nasil doniistiirilecegi, degisimin dinamikleri ve yollari, kuruluslarin bu
doniistimdeki islevleri ve birbirleriyle etkilesimlerini saglayan yapilari sunmay1 amaglamstir.
Uciincii boliimde ayrica, teknik boyutlu sistemlerin modelleme ilkeleri, Nesne Yonelimli
Modelleme yaklasimi baglaminda ele alinmistir. Kavramsal modellemenin goriiniisleri,
organizasyonel, is siire¢ ve veri modellerine gore incelenmis, Tiimlesik Modelleme Dili

¢izimlerinin igerigi lizerinde durulmustur.

Doérdiinci boliimde, emlak vergi sisteminin var olan durumu politik agidan; temel
vergilendirme kavramlari, teknik siirecler, emlak vergisinin yoOnetimindeki paydaglar
kapsaminda incelenmistir. Ulkemizde yiiriirliikteki temel kavramlarin genel anlamda birinci
boliimde cizilen g¢erceveye ve kurumsal yapiya uygun yapilandigi goriilmiistiir. Bununla
birlikte, politik acidan, problemin kaynaklarinin (1) verginin merkezden yonetimi ya da yerel
yonetimlerin kisith yetkileri, (2) verginin slirim degerleri yerine yasayla tanimlanmis vergi
degerleri iizerinden hesaplanmasi, (3) vergi oranlarinin dusiikliigii, (4) vergi yardimlarinin

kapsaminin genisliginden kaynaklandig1 yargisina ulagilmistir.

Vergilendirme sistemi, teknik acidan tanimlama, degerleme ve tarhiyat alt sistemlerine

ayrilmig; bu alt sistemler i¢inde yiiriitilen etkinlikler, vergilendirmede kullanilan bilgi
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altyapist UML cizimleri ile gorsellestirilmistir. Bu calisma sonucunda verimsizlige ve
esitsizlige neden olan teknik boyutlu yetersizlikler sdyle tanimlanmistir: (1) Vergi konusunu
ve yiliklimliisiinii tanimlayan standart vergi sicillerinin olmamasi. (2) Esit ve verimli
vergilemeye olanak tanimayan degerleme siireci. (3) Degerleme, vergilendirme basarimini

Olcecek bir yapilanmanin olmamas.

Besinci boliimde, emlak vergi sistemlerinin biitiinlesecegi ya da iizerinde yapilanacagi
taginmazlara iliskin kamu sicillerinin igerigi, tarihsel gelisimleri ve farkliliklar1 6zetlenmistir.
Kavramlar iizerindeki belirsizligi gidermeyi amaclayan bu bdliimde; ayrica kadastro ve arazi
sicillerine iligkin yeni yoOnelim ve politikalar; uluslararasi calismalarin sonuglar ile
standartlastirma calismalar1 iizerinde durulmustur. Uciincii béliimde sozii edilen kurumsal
degisimin nedenleri 1s181nda bu boliimiin sonuglar1 yorumlanmis; kadastrosu olmayan iilkeler
icin gelistirilen ya da teknolojiyle yonlendirilen politikalarin uyarlanmasinda {ilkelerin
kurumsal yapilarinin goz oniinde tutulmasi gerektigi sonucuna ulagilmistir. Besinci bdliimde
ayrica, tasarim modelinde Onerilen kiime degerleme sisteminin bilesenleri, degerleme

modelleri, modelleme ilkeleri, model ¢oziimlemesi, oran incelemeleri tanitilmistir.

Altinc1 boliimde, kavramsal bir tasarim modeli hazirlanmistir. Temel vergilendirme
kavramlari i¢indeki vergi konusuna iligskin tanimlar diizenlenmis, yeni siniflandirma sistemleri
onerilmis, slirim degerinin vergi matrahi olarak kullanimi1 amaglanmistir. Bu boliimde vergi
yiiklimliisii, orani, yardimlarina iliskin bir oneri getirilmemis; sonraki ¢aligmalara bir tartisma

konusu olusturmak iizere segenekler sunulmustur.

Bu calismada politik boyutlu 6nlemlerden ¢ok vergi sisteminin gereksinecegi teknik altyapi
tizerinde durulmustur. BBBS, TKS ve VGS’den olusan yeni kamu sicillerinin olusturulmasi
Onerilmis; lilkemiz kadastral sisteminin onerilen sicillerle desteklenerek toprak-arazi yonetimi
icin gereksinilen bilgi altyapisinin olusturulmas: goriisii savunulmustur. Buna gore,
taginmazlara iliskin miilkiyet bilgileri kadastral sistemden, kullanim ve degerleme-
vergilendirme bilgileri ise onerilen sicillerden saglanacaktir. Bu sicillerin olusturulma siireci,
yonetimlerine iligkin sorumluluklar ve kavramsal veri semalar1 hazirlanmistir. Tasarim
modelinde kiime degerleme sistemine gecis Onerilmis; bu amacla siliregte gorev almasi olast
aktorler tanimlanmisg; degerlemede kullanilacak veri tiirleri ve verilerin edinim yollar
belirlenmis; degerleme siireci modellenmis; oteki  degerleme uygulamalarinda da
yararlanilacak Ulusal Degerleme Veri Tabaninin kurulmasi 6nerilmistir. Vergi tarhiyat: siireci

de tanimlama ve degerleme alt sistemlerindeki onerilere gore yeniden diizenlenmistir.
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Ek 1 EVK ile Bagisiklik Taninan Binalar

Siirekli ve kosulsuz:

1.

Katma biitceli idarelere, il 6zel idarelerine, belediyelere, koy tiizel kisiligine, kanunla kurulan
tiniversitelere ve devlete ait binalar (EVK, mad. 4/a).

Il 6zel idareleri, belediyeler ve kdyler ile bunlarmn olusturduklari birlikler ya da bunlara bagh
kuruluslara ait (a) su, elektrik, havagazi, kesimhane ve soguk hava isletme binalari; (b)
belediye sinirlari iginde yolcu tagima isletme binalar ve kapali durak yerleri (EVK, mad. 4/b)

Tiirk Silahli Kuvvetlerini giiclendirmek amaciyla kurulmus vakiflara ait binalar (EVK, mad.
4/s).

Surekli ve kosullu:

Asagidaki binalar kiraya verilmeme kosulunu sagladiklar siirece emlak vergisinden bagisiktirlar:

1.

10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.
17.

Koylere ve koy birliklerine ait tarim isletme binalari, soguk hava depolari, igmeler ve
kaplicalar ile koyliiniin genel ve gereksinimlerini karsilama amaciyla isletilen hamam,
camagirhane, degirmenler ve kdy odalar1 (EVK, mad. 4/c).

Ordu evleri, askeri gazino ve kantinler ile bunlarin eklentileri (EVK, mad. 4/d).

Kamu yarar1 dogrultusunda c¢alisan derneklere ait binalar (kurumlar vergisine bagli igletmelere
ait olmamalar1 ya da bunlara 6zgiillenmemis olmalart kosuluyla) (EVK, mad. 4/¢).

Kazang amac1 giitmemek kosuluyla isletilen binalar (EVK, mad. 4/f).
Dini amach ve kamuya agik ibadethaneler ve bunlarin eklentileri (EVK, mad. 4/g).

Tarimsal iiretimde kullanilan bina, kuliilbe ve barakalart (EVK, mad. 4/h). Bagisiklik,
deginilen binalarin oturma amaciyla kullanilan béliimlerine uygulanmaz.

Su iirlinleri tireticilerinin iretimde kullandiklari kuliibe ve barakalart (EVK, mad. 4/i).
Bagisiklik, deginilen binalarin oturma amaciyla kullanilan béliimlerine uygulanmaz.

Kamuya 6zgiilendigi MB tarafindan kabul edilen altyapi tesis ve donatilart (EVK, mad. 4/j).
Su bentleri, baraj, sulama ve kurutma donatilar1 (EVK, mad. 4/k).

Yabanci devletlere ait olup elgilik ve konsolusluk olarak kullanilan binalar ile elgilerin
oturmasina 6zgii binalar ve bunlarin eklentileri (karsilikli olmak kosuluyla) ve merkezi
Tiirkiye'de bulunan uluslararasi kuruluglara, uluslararasi kuruluslarin = Tiirkiye'deki
temsilciliklerine ait binalar (EVK, mad. 4/1).

Bakanlar Kurulunca vergi bagisikligi taninan vakiflara ait binalar (vakif senedindeki amaca
0zgililenmis olma kosuluyla) (EVK, mad. 4/m).

Enerji nakil hatlar1 ve direkleri (EVK, mad. 4/n).

Genglik ve Spor Bakanligi Beden Terbiyesi Genel Miidiirliigiine tescil edilmis amator spor
kuliiplerine ait binalar (gelir ya da kurumlar vergisine bagimli isletmelere ait olmamalari ya da
bunlara 6zgiilenmemeleri kosuluyla) (EVK, mad. 4/0).

Tarim kredi, tarim satis kooperatifleri, 1163 sayili Kanuna uygun olarak olusan kooperatifler
ve bu kooperatiflerin kuracagi kooperatif birlikleri, kooperatif merkez birlikleri ve Tiirkiye
Milli Kooperatifler Birliginin ve Tiirk Kooperatif¢ilik Kurumunun sahip olduklar1 kendi
hizmet binalar1 (EVK, mad. 4/p).

Karsilikli  olmak kosuluyla uluslararasi anlagmalar hiikiimlerine gore azinlik sayilan
cemaatlara ait 6zel okul binalar1 (EVK, mad. 4/r).

Tersane binalar1 (bagimsiz biiro ve lojman binalar1 hari¢) (EVK, mad. 4/t).

BMA sinirlar1 disinda bulunan binalar (gelir vergisinden bagisik esnaf ile basit usulde gelir
vergisine bagimli yikiimliilerce igyeri olarak kullanilan binalar diginda ticari sinai ve turistik
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amaglarla kullanilan binalara ve belli zamanlarda dinlenme amaciyla kullanilan binalara bu
bagisiklik uygulanmaz) (EVK, mad. 4/u).

18. Dogalgaz, ham petrol ve bunlarin {riinlerinin nakli ve dagitimi amaciyla kullanilan boru

Gegici:

hatlar1 ile istasyonlar1 (EVK, mad. 4/v).

EVK ile gegici bagisiklik taninan binalar sunlardir:

1.

Konut olarak kullanilan binalarin vergi degerinin dortte biri (50.000TL’den az olmamak
lizere) insalarinin bitimini izleyen biitgce yilindan baslayarak bes yil siireyle vergiden
bagigiktir. Bu konutlarin satin alinmasi ya da bagka yollarla edinilmesi durumunda deginilen
bagigiklik kalan siire i¢in uygulanir. Var olan binalara eklemeler yapilmasi durumunda,
eklemelere karsilik gelen deger icin de deginilen bagisikliktan yararlandirilir. Gegici
bagisiklik, binanin ya da dairenin kismen ya da tamamen konut dis1 kullanimina baslandig:
tarihi izleyen biitce yil1 baginda diiser (EVK, mad. 5/a).

Turizm Endiistrisini Tesvik Kanunu ile turizm isletmesi belgesi almis olan gelir veya kurumlar
vergisi yiikiimliilerinin deginilen kanunda yazili amaglara 6zgiiledikleri isletmelerine dahil
binalar1 yapimlarinin bittigi izleyen biitce yilindan baglayarak bes yil siireyle vergiden
bagisiktir (EVK, mad. 5/b).

Dogal afetlerle zarar goren ya da zarar gérmesi olas1 yerlerdeki binalarin yiikiimliilerince bes
yil iginde afetin oldugu veya kamu kuruluslarinca gosterilen yerlerde insa edilen binalari
ingalarinin sona erdigi yili izleyen biitce yilindan baslayarak 10y1l siire ile gegici bagisikliktan
yararlanirlar. Kamu kuruluslarinca yapilip hak sahiplerine devredilen binalarda ise bagisiklik
devir tarihini izleyen biit¢e yilinda baglar.

Fuar, sergi ve panayir yerlerinde inga edilen binalar (bu yerlerin agik bulunmadig1 zamanlarda
da kullanilanlar hari¢) bu amaca 6zgiilendikleri siirece vergiden bagisiktir (EVK, mad. 5/d).

Devlet Planlama Teskilati’nin (DPT) belirledigi geri kalmis bolgelerde yapilan sanayi tesisleri,
ingalarinin sona erdigi yili izleyen biitge yilindan baslayarak bes yil siireyle vergiden bagisiktir
(EVK, mad. 5/¢).

Organize sanayi bolgeleri ile sanayi ve kiigiik sanat sitelerindeki binalar, yapimlarinin bittigi
tarihi izleyen biitce yilindan baslayarak bes yil siireyle vergiden bagisiktir (EVK, mad. 5/1).

Gegici bagisiklardan yararlanmak i¢in sozii edilen olaylarin geregeklesme tarihinde ilgili belediyeye
bildirilmesi gerekir. Olaylar biit¢e yilinin son {i¢ ay1 i¢inde gergeklesirse bildirim, olayin gerceklestigi
tarihten baslayarak ii¢ ay icinde yapilir. Siiresinde bildirimde bulunulmazsa bagisiklik, bildirimin
yapildig1 yili izleyen biitge yilinda gegerli olur.
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Ek 2 EVK ile Bagisiklik Taninan Araziler

Siirekli ve kosulsuz:

EVK’nin 14’{incii maddesiyle siirekli ve kosulsuz bagisiklik taninan araziler sunlardir:

1.

Katma biitgeli idarelere, il 6zel idarelerine, belediyelere ve koy tiizel kisiligine, kanunla
kurulan iiniversitelere ve devlete ait arazi (EVK, mad. 14/a).

Il 6zel idareleri, belediyeler ve koyler ile bunlarin olusturduklari birlikler ya da bunlara bagh
isletmelerce isletilen (a) su, elektrik, havagazi, kesimhane ve soguk hava isletmelerine ait
araziler ile (b) belediye sinirlan i¢indeki yolcu tagima isletmelerine ait araziler (EVK, mad.
14/b).

Tiirk Silahli Kuvvetlerini giiclendirmek amaciyla kurulmus vakiflara ait arazi ve arsalar
(EVK, mad. 14/1).

Siirekli ve kosullu:

Kiraya verilmemek kosuluyla asagidaki binalar da arazi vergisinden siirekli bagisiktir:

1.

Gegici:

Kamu yarar1 amaciyla ¢alisan derneklere ait araziler (kurumlar vergisine bagl isletmelere ait
olmamalar1 ya da bunlara 6zgiilenmemis olmalar1 kosuluyla) (EVK, mad. 14/c).

Yabanci devletlere ait elgilik ve konsolosluk binalari, elgilerin oturmalarina 6zgli binalar
yapilmak tizere sahip olunan arazi ve arsalar ile bu ¢esit binalardan yanan, yikilanlarin arsalari
(karsilikli olmak kosuluyla) ve merkezi Tirkiye'de bulunan uluslararasi kuruluglarin
Tiirkiye'deki temsilciliklerine ait arazi ve arsalar (EVK, mad. 14/d).

Mezarliklar (EVK, mad. 14/e).

BMA smirlar1 disinda bulunan arazi (gelir vergisinden bagisik esnaf ile basit usulde gelir
vergisine bagl yiikiimliilerce igyeri olarak kullanilan arsa ve arazi diginda, ticari, sanayi ve
turistik amaglarla kullanilan arazi ile arsalar ve arsa sayilacak parsellenmemis arazi i¢in bu
bagisikliklar uygulanmaz) (EVK, mad. 14/g).

Arazi vergisinin gegcici bagisikliklar: ile bagisiklik siireleri EVK’nin 15’inci maddesiyle asagidaki
bi¢cimde diizenlenmistir:

1.

Devlet ormanlar diginda insan emegiyle yeniden orman haline getirilmek iizere agaglandirilan
arazilere 50 yil siireyle gecici bagisiklik taninir (EVK, mad. 15/a).

Toprak ve topografik Ozellikleri ve erozyon gibi sinirlayici etmenler nedeniyle kiiltiir
bitkilerinin yetismesini engelleyen araziden; bataklik, ¢orak, makilik, ¢alilik, taglik vd.
durumlar dolayistyla iizerinde tarim yapilamayan alanlarin 1slah dnlemleriyle yeniden tarima
elverisli duruma getirilmesinde 10 yil siireyle gecici bagisiklik taninir (EVK, mad. 15/b).

Teknik, ekonomik ve gevresel bakimlardan gerekli kosullara sahip olan arazilerin yeniden
fidanla dikim, asilama ya da yeniden yetistirmeyle agaglik, meyvalik, bag ve bahgeye
dontistiiriilmesi durumunda en az 2 yil, en ¢ok 15 yil siireyle gegici bagisiklik taninir (EVK,
mad. 15/c).

Sanayi Bakanlifinca organize sanayi bolgeleri i¢in edinildigi ya da bu bolgelere 6zgiilendigi
kabul edilen arazi sanayici yararina tapu tescilin yapilacagi tarihe dek vergiden gecici
bagisiktir (EVK, mad. 15/d).

Gegici bagisikliktan yararlanmak igin durumun ilgili belediyeye biitce yili icinde bildirilmesi
zorunludur. Bagisiklik, arazinin belirtilen amaglara 6zgiilendigi yil1 izleyen biitce yilinda baglar. Biitce
yili i¢inde bildirim yapilmazsa bagisiklik bildirimin yapildig: yili izleyen biitge yilinda gegerli olur.
Bagisiklik konusu arazilerin belirtilen amaglara 6zgiilenmis olmasina iliskin kosullar Tarim ve Orman
Bakanliklari ile Tiirkiye Ziraat Odalar1 Birliginin goriisii alinarak MB tarafindan belirlenir ve Bakanlar
Kurulu Karari ile yiiriirliige girer.
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Ek 3 Tapu Kiitiigiine ve Kat Miilkiyeti Kiitiigiine Kaydedilen Veriler

Cizelge Ek 3.1 Tapu kiitiigiine kaydedilen veriler

Actklama

Kaydedilen bilgiler

Sayfa bilgileri

Kadastral tanimlama bilgileri
Adres bilgileri

Alan bilgileri

Nitelik bilgileri

Serhler

Miilkiyet

Irtifak haklari ve gayrimenkul
miikellefiyetleri

Beyanlar

Gayrimenkul rehin haklari

(1) Sayfa no, (a) eski sayfa no, (b) yeni sayfa no, (c) mahalle sayfa no, (d) bagimsiz
boliim sayfa no

(1) Pafta no, (2) Ada no, (3) Parsel no

(1) Semti, (2) Mahallesi, (3) Kdyii, (4) Mevkii, (5) Sokagt

(1) Yiizolgtimii

(1) Gayrimenkuliin niteligi, (a) umum no, (b) husus no, (c) nev’i

(1) Serh ve dayandigi Medeni Kanun maddesi

(1) Malikin ad1 soyadi, baba ad1, (2) Mal sahibi sicil no, (3) Edinme sebebi ve satig
bedeli, (4) Kayit tarihi, (5)Yevmiye no

(1) Hak ya da yiikiimliiliigiin icerigi, (2) Kayit tarihi, (3) Yevmiye no

Beyanlar

(1) Tesis tarihinde alacaklilarin ad1 soyadi ve baba adi, (2) Alacak tutari, (3) Faiz
orani, (4) Derece, (5) Siire, (6) Kayit tarihi, (7) Yevmiye no, (8) Diisiinceler

Cizelge Ek 3.2 Kat miilkiyeti kiitiigiine kaydedilen veriler

Agiklama

Kaydedilen bilgiler

Sayfa bilgileri

Bagimsiz boliime iligkin bilgiler

Ana gayrimenkule iligkin bilgiler

Serhler
Miilkiyet

Irtifak haklar1 ve gayrimenkul
miikellefiyetleri

Beyanlar

Gayrimenkul rehin haklart

(1) Kat miilkiyeti sayfa no, (a) eski sayfa no, (b) yeni sayfa no, (c) devam sayfa no,
(d) ana gayrimenkuliin sayfa no

(1) Tasdikli bina plam bilgileri, (a) kat no, (b) miistakil boliim no, (c) proje no, (d)
proje tarihi, (2) Vergi hesap no, (3) Arsa pay1, (4) Niteligi, (5) Ozel sigorta bilgileri,
(a) no, (b) tarih, (c) siire, (d) miktar

(1) Adres bilgileri, (a) mahallesi ve koyti, (b) sokagt, (c) kapi no, (2) Kadastral
tanimlama bilgileri, (a) pafta no, (b) ada no, (c) parsel no, (3) Yiiz6lgiimii, (4)
Niteligi, (5) Genel sigortaya iliskin bilgiler, (a) no, (b) tarih, (c) siire, (d) miktar

(1) Serh ve dayandigi Medeni Kanun maddesi

(1) Malikin adi1 soyadi, baba adi, (2) Pay miktari, (3) Mal sahibi sicil no, (4) Edinme
sebebi ve satis bedeli, (5) Kayit tarihi, (6) Yevmiye no

(1) Hak ya da yiikiimliiliigiin igerigi, (2) Kayat tarihi, (3) Yevmiye no

Beyanlar

(1) Tesis tarihinde alacaklilarin adi soyadi ve baba adi, (2) Alacak tutari, (3) Faiz
orani, (4) Derece, (5) Siire, (6) Kayit tarihi, (7) Yevmiye no, (8) Diisiinceler
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Ek 4 Yap1 Belgelerine Kaydedilen Bilgiler

Cizelge Ek 4.1 Yapr izin belgesine kaydedilen veriler

Genel icerik

Kaydedilen bilgiler

Genel bilgiler

Yapi sahibi
Yapi1 miiteahhidi

ilgili kistm
ozellikler

Yapr ile ilgili
ozellikler

Yapinin teknik
ozellikleri

Yap1 projeleri

Yap1 denetimi

Yap1 denetim
kurulusu
Rubhsat gelirleri
Toprak bilgileri

Onay bilgileri
Teknik gorevliler

Vizeler

(1) Ruhsat1 veren kurum, (2) Ruhsat verilen yapinn adresi: (a) il, (b) ilge, (c) bucak, (d) kdy, (e) belediye, (f) mahalle, (g) mahalle, (h) mahalle tanitim kodu, (1) meydan, bulvar, cadde,
sokak, kiime adi, (i) cadde-sokak tanitim kodu, (j) dis kap1 no, (k) site adi, (1) mevki adi, (3) Pafta no, (4) Ada no, (5) Parsel no, (6) Blok no, (7) Bagimsiz boliim no, (8) Ruhsatin verilis
amact: (a) yeni yapi, (b) yenileme, (c) yeniden, (d) ek bina, (e) kat ilavesi, (f) ilave, (g) gegici, (h) tadilat, (1) dolgu, (i) restorasyon, (j) giiglendirme, (k) kullanim degisimi, (1) fosseptik,
(m) mekanik tesisat, (n) elektrik tesisat, (0) isim degisikligi, (6) istinat duvari, (p) bahge duvari, (9) Ruhsatin onay tarihi, (10) Ruhsat no, (11) ilk ruhsat tarihi, (12) ilk ruhsat no, (13) Imar
plani onay tarihi, (14) Imar durumu tarihi, (15) imar durumu no, (16) Zemin etiidii onay tarihi, (17) Parselasyon plan1 onay tarihi, (18) Parselin kullanma amaci, (19) Parselin alani, (20)
Tapu tescil belgesini veren kurum, (21) Tapu tescil belgesi tarihi, (22) Tapu tescil belgesi no, (23) CED raporu onay tarihi, (24) Planlanan ingaata baglama tarihi, (25) Planlanan ingaati
bitirme tarihi, (26) Ruhsatin gecerlilik tarihi

(27) Ad1 soyadi iinvani, T.C. kimlik nosu, (28) Bagl oldugu vergi dairesi, (29) Vergi numarast, (30) Adresi, (31) Imzas1

(32) Ad1 soyad: tinvani, T.C. kimlik no, (33) Oda sicil no, (34) Oda sicil durum belge no, (35) Bagli oldugu vergi dairesi, (36) Vergi numarast, (37) Sigorta sicil no, (38) Sozlesme tarihi,
(39) Sbzlesme no, (40) Yap1 miiteahhidi belge no, (41) Sicile esas adres, (42) Imza

(51) Kullanma amacina gore yapinin bagimsiz boliimleri ile ortak alanlari, (52) Bagimsiz boliim sayisi, (53) Bagimsiz boliimlerin yiizélgtimleri

(54) Benzer yapi sayisi, (55) Yapida bagimsiz bolim sayisi, (56) Yapida konut birimi (daire) sayisi, (57) Yapimnin taban alani, (58) Yapinin insaat alani, (59) Toplam yap1 sayisi, (60)
Toplam bagimsiz boliim sayisi, (61) Toplam konut birimi (daire) saysi, (62) Toplam taban alani, (63) Toplam yap1 insaat alani, (64) Yapinn yol kotu alt1 kat sayisi, (65) Yapinin yol kotu
iistii kat sayist, (66) Yapinin toplam kat sayist, (67) Ilave kat say1s1, (68) Yapinin yol kotu alt1 yiiksekligi, (69) Yapinin yol kotu iistii yiiksekligi, (70) Yapinin toplam yiiksekligi, (71) flave
kat yiiksekligi, (72) Yapin sinifi, (73) Yapinin grubu, (74) Birim maliyeti, (75) Yapinin maliyeti, (76) Yapinin arsa degeri, (77) Arsa dahil yapinin maliyeti, (78) Formu diizenlenen
kismin maliyeti

(79) Isitma sistemi: (a) uzaktan 1sitmali kalorifer, (b) bina i¢i kalorifer, (c) kat kaloriferi, (d) soba, (¢) dogalgaz sobasi, (f) klima, (80) Isitma amagli kullanilan yakat cinsi: (a) kat1 yakat, (b)
fuel-oil, (c) dogalgaz, (d) LPG, (e) elektrik, (f) giines, (g) termal, (h) riizgar, (81) Sicak su temin sekli: (a) termosifon, (b) sofben, (c) giines kolektorti, (d) kombi, (e) miisterek, (82) Sicak
su yakit cinsi: (a) dogalgaz, (b) LPG, (c) fuel oil, (d) elektrik, (e) kat1 yakit, (f) termal, (83) Igme suyu : (a) sehir suyu, (b) kuyu suyu, (c) pinar suyu, (d) depo suyu, (84) Atik su: (a)
kanalizasyon, (b) fosseptik, (85) Tesisatlar: (a) aritma, (b) baz istasyonu, (c) dogalgaz, (d) elektrik, (¢) haberlesme, (f) pissu, (g) temizsu, (h) hidrofor, (1) jenerator, (i) paratoner, (j) yangin
tesisati, (86) Ortak kullanim alanlari: (a) asansor, (b) bekgi kuliibesi, (c) agik otopark, (d) kapali otopark, (e) kapici dairesi, (f) komiirliik, (g) ortak depo, (h) siginak, (1) su deposu, (i)
yangin merdiveni, (j) ylizme havuzu, (87) Yapinn tastyici sistemi: (1) iskelet, (1.1) betonarme, (1.1.1) gergeveli sistem, (1.1.2) perdeli sistem, (1.1.3) gergeveli perdeli sistem, (2) y1gma-
kagir, (3) prefabrik, (4) yar prefabrik, (5) karma, (88) Duvar dolgu maddesi cinsi: (a) briket, (b) tugla, (3) tas, (4) ahsap, (5) kerpig, (6) gazbeton, (7) beton blok, (8) hafif panel, (89)
Doseme: (1) plak kris, (2) mantar déseme, (3) asmolen, (4) ahsap, (5) hazir yap1 elemant

Mimari, statik, elektrik, mekanik tesisat projeleri igin ayri ayr1, (90) Proje onay tarihi, (91) Proje miiellifinin ad1 soyadi, (92) Proje miiellifinin T.C. kimlik no, (93) Proje miiellifinin oda
sicil durum belge no, (94) Proje miiellifinin adresi, (95) Proje miiellifinin imzas1

Mimari, statik, elektrik, mekanik tesisat projeleri i¢in ayr1 ayri, (96) Fenni mesuliin ad1 soyadi, (97) Proje miiellifinin T.C. kimlik no, (98) Proje miiellifinin oda sicil durum belge no, (99)
Proje mijellifinin adresi, (100) Proje miiellifinin imzas1

(101) Kurulusun ads, (102) Yetkili ad1 soyadi, T.C. kimlik no, (103) Vergi kimlik no, (104) izin belge no ve smifi, (105) Adres, (106) imza

(107) Gelirin mahiyeti, (108) Makbuz tarihi, (109) Makbuz no, (110) Tutar1

(111) Dolgu miktar1, (112) Kaz1 miktari, (113) Kullanilmayan kazi miktari, (114) Kullanilmayan kazinin dokiilecegi yer

(115) Diizenleyen teknik elemann adi, soyadi, tinvani, T.C. kimlik no, imza, tarih, (116) Kontrol edenin ad1 soyadi, unvani, T.C. kimlik no, imza, tarih, (117) Onaylayanin ad1 soyadi,
tinvani, T.C. kimlik no, imza, tarih, (118) Onay kodu

(119) Adi soyadi, unvani, T.C. kimlik no, imza, tarih, (120) Ad1 soyadi, iinvani, T.C. kimlik no, imza, tarih, (121) Ad1 soyadi, unvani, T.C. kimlik no, imza, tarih

Toprak, zemin aplikasyon, temel, bodrum, subasman, kat, ¢ati, su yalitim, 1s1 yalitim, kanalizasyon/fosseptik, mekanik insaat, elektrik/iletisim tesisat1 i¢in ayr1 ayr1 asagidaki bilgiler
yazilacaktir: (123) Vize adi, (124) Kontrol tarihi, (125) Fenni mesuliin ad1 soyadi, imzasi, (126) Teknik elemanin ad1 soyadi, imzasi, (127) Kontrol edenin adi soyadi, imzasi, (128)
Onaylayanin ad1 soyadi, imzasi
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Cizelge Ek 4.2 Yap1 kullanma izin belgesine kaydedilen veriler

Genel igerik

Kaydedilen bilgiler

Genel bilgiler

Yapu sahibine iligkin bilgiler
Yap1 miiteahhidine iliskin
bilgiler

Santiye sefi

Belge diizenlenen kisim

Yapu ile ilgili 6zellikler

Yapinin teknik 6zellikleri

Biten kisimlar i¢in verilen izin
belgesi
Konut 6zellikleri

Yap1 denetimi

Yap1 denetim kurulusu
Mimari proje miiellifi
Harg bilgileri

Vergi bilgileri

(1) Belgeyi veren kurum, (2) Belge verilen yapinin adresi: (a) il, (b) ilge, (c) bucak, (d) kéy, (e) belediye, (f) mahalle, (g) mahalle tanitim kodu, (h) meydan, bulvar, cadde,
sokak, kiime adi, (1) cadde-sokak tanitim kodu, (i) dis kap1 no, (j) site adi, (k) mevki adi, (3) Pafta no, (4) Ada no, (5) Parsel no, (6) Blok no, (7) Kismi kullanma izni ise belge
verilen bagimsiz boliim, (8) Daha dnce kismi kullanma izni alinan bagimsiz boliim no, (9) Belgenin verilis amaci: (a) yap1 kullanma izni, (b) kismi kullanma izni, (10) belgenin
onay tarihi, (11) belge no, (12) Belgeye esas ruhsat (a) yeni yapt, (b) yenileme, (c) yeniden, (d) ek bina, (e) kat ilavesi, (f) ilave, (g) gecici, (h) tadilat, (1) dolgu, (i) restorasyon,
(j) gliglendirme, (k) kullanim degisimi, (1) fosseptik, (m) mekanik tesisat, (n) elektrik tesisat, (0) isim degisikligi, (0) istinat duvari, (p) bahge duvari, (13) Ruhsatin onay tarihi,
(14) Ruhsat no, (15) lk ruhsat tarihi, (16) ilk ruhsat no, (17) imar plam onay tarihi, (18) imar durumu tarihi, (19) Imar durumu no, (20) Zemin etiidii onay tarihi, (21)
Parselasyon plani onay tarihi, (22) Parselin kullanma amaci, (23) Parselin alani, (24) Tapu tescil belgesini veren kurum, (25) Tapu tescil belgesi tarihi, (26) Tapu tescil belgesi
no, (27) CED raporu onay tarihi, (28) Planlanan ingaata baslama tarihi, (29) Planlanan ingaati bitirme tarihi, (30) Ruhsatin gegerlilik tarihi

(31) Ad1 soyadi iinvani, T.C. kimlik nosu, (32) Bagh oldugu vergi dairesi, (33) Vergi numarasi, (34) Adresi, (35) Imzasi

(36) Adi soyad iinvani, T.C. kimlik no, (37) Oda sicil no, (38) Oda sicil durum belge no, (39) Bagh oldugu vergi dairesi, (40) Vergi numarasi, (41) Sigorta sicil no, (42)
Sozlesme tarihi, (43) S6zlesme no, (44) Yap1 miiteahhidi belge no, (45) Sicile esas adres, (46) Imza

(47) Ad1 soyadi iinvani, (48) T.C. kimlik no, (49) Oda sicil no, (50) Sigorta sicil no, (51) Sézlesme tarihi, (52) Sozlesme no, (53) Adres, (54) Imza

(55) Kullanma amacina gore yapinin bagimsiz béliimleri ile ortak alanlari, (56) Bagimsiz boliim sayisi, (57) Bagimsiz béliimlerin yiizol¢timleri

(58) Benzer yapt say1si, (59) Yapida bagimsiz bolim sayisi, (60) Yapida konut birimi (daire) sayisi, (61) Yapimnn taban alani, (62) Yapinin insaat alani, (63) Toplam yap1
sayi1st, (64) Toplam bagimsiz boliim sayisi, (65) Toplam konut birimi (daire) sayisi, (66) Toplam taban alani, (67) Toplam yapt insaat alani, (68) Yapinin yol kotu alt1 kat sayisi,
(69) Yapimmn yol kotu iistii kat say1s, (70) Yapinn toplam kat sayisi, (71) ilave kat say1s1, (72) Yapinn yol kotu alt1 yiiksekligi, (73) Yapinn yol kotu iistii yiiksekligi, (74)
Yapinin toplam yiiksekligi, (75) Ilave kat yiiksekligi, (76) Yapimin sinifi, (77) Yapinin grubu, (78) Birim maliyeti, (79) Yapinin maliyeti, (80) Yapinin arsa degeri, (81) Arsa
dahil yapinin maliyeti, (82) Formu diizenlenen kismin maliyeti

(83) Isitma sistemi: (a) uzaktan 1sitmali kalorifer, (b) bina i¢i kalorifer, (c) kat kaloriferi, (d) soba, (¢) dogalgaz sobasi, (f) klima, (84) Isitma amagli kullanilan yakit cinsi: (a)
kat1 yakit, (b) fuel-oil, (c) dogalgaz, (d) LPG, (e) elektrik, (f) giines, (g) termal, (h) riizgar, (85) Sicak su temin sekli: (a) termosifon, (b) sofben, (c) giines kolektori, (d) kombi,
(e) miisterek, (86) Sicak su yakit cinsi: (a) dogalgaz, (b) LPG, (c) fuel oil, (d) elektrik, (e) kat1 yakat, (f) termal, (87) Igme suyu : (a) sehir suyu, (b) kuyu suyu, (c) pnar suyu,
(d) depo suyu, (88) Atik su: (a) kanalizasyon, (b) fosseptik, (89) Tesisatlar: (a) aritma, (b) baz istasyonu, (c) dogalgaz, (d) elektrik, (e) haberlesme, (f) pissu, (g) temizsu, (h)
hidrofor, (1) jeneratér, (i) paratoner, (j) yangn tesisati, (90) Ortak kullanim alanlar1: (a) asansér, (b) bekgi kuliibesi, (c) agik otopark, (d) kapali otopark, (e) kapict dairesi, (f)
komiirliik, (g) ortak depo, (h) signak, (1) su deposu, (i) yangin merdiveni, (j) yiizme havuzu, (90) Yapinin tastyici sistemi: (1) iskelet, (1.1) betonarme, (1.1.1) gergeveli sistem,
(1.1.2) perdeli sistem, (1.1.3) gergeveli perdeli sistem, (2) yigma-kagir, (3) prefabrik, (4) yar1 prefabrik, (5) karma, (91) Duvar dolgu maddesi cinsi: (a) briket, (b) tugla, (3) tas,
(4) ahsap, (5) kerpig, (6) gazbeton, (7) beton blok, (8) hafif panel, (92) doseme: (1) plak kris, (2) mantar déseme, (3) asmolen, (4) ahsap, (5) hazir yap1 elemani

(94) Belge tarihi, (95) Belge no, (96) Blok no, (97) Bagimsiz boliim no

(98) Konutun salon dahil oda sayist, (99) Daire sayisi, (100) Parke olan daire sayisi, (101) Bir dairenin yiiz6l¢limii

Mimari, statik, elektrik, mekanik tesisat projeleri igin ayr1 ayr1, (102) Proje miiellifinin ad1 soyadi, (103) Proje miiellifinin T.C. kimlik no, (104) Proje miiellifinin oda sicil
durum belge no, (105) Proje miiellifinin adresi, (106) Proje miiellifinin imzas1

(107) Kurulusun ads, (108) Yetkili ad1 soyadi, T.C. kimlik no, (109) Vergi kimlik no, (110) Izin belge no ve smifi, (111) Adres, (112) Imza

(113) Adi soyads, (114) T.C. kimlik no, (115) Oda sicil durum belge no, (116) Adres

(117) Degeri, (118) Makbuz tarihi, (119) Makbuz no

(120) Diizenleyen vergi dairesi, (121) Cinsi, (122) Tarihi, (123) No, (124) Daire sahibi
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Ek 5 Emlak Vergisi Bildirimlerine Kaydedilen Veriler

Cizelge Ek 5.1 Bina bildirimine kaydedilen veriler

Veri tiirii

Veriler

Belediyeye iliskin bilgiler

Yiikiimliye iligskin kimlik
bilgiler

Yiikiimliiniin oturma adresi

Yiikiimliiniin igyeri adresi

Binaya ait adres bilgileri

Binaya iligkin tapu bilgileri

Binaya iligkin
vergilendirme bilgileri

(1) Belediye ad, (2) 11, ilge, ilk kademe (belde) ad1

(1) Soyadt, (2) Adi, (3) Baba adi, (4) Ana adi, (5) Dogum yeri / tarihi, (6) Niifusa kayith
oldugu yer, (7) Uyrugu, (8) Cilt no, (9) Aile sira no, (10) Cinsiyeti

(1) Mahalle / semt, (2) Cadde / sokak, (3) Kap1 no, (4) 11/ ilge, (5) Telefon no

(1) Mahalle / semt, (2) Cadde / sokak, (3) Kapi no, (4) 11/ ilge, (5) Telefon no

(1) Belediye adi, (2) K6y / mahalle adi, (3) Cadde / sokak / deger bakimindan farkli bolge
ad, (4) Kap1 / daire no

(1) Pafta no, (2) Ada / parsel no, (3) Cilt / sayfa no

(1) Bina arsasimnm alani, (2) Bina arsa paymin oram ve alani, (3) Insaatin tiirii, (4) Insaatin
sinifi, (5) Kullamim bigimi, (6) Ingaatin biitiim tarihi, (7) Edinim tarihi, (8) Varsa,
kisithiligin baslangig tarihi, (9) Varsa, bagisikligin baslangic yili ve uygulanma siiresi, (10)
Bina hissesi, (11) Binanin yiizél¢timii, (12) Binanin kaloriferli olup olmadigi, (12)
Binanin asansérlii olup olmadigi

Cizelge Ek 5.2 Arsa bildirimine kaydedilen veriler

Veri tiirti

Veriler

Belediyeye iliskin bilgiler

Yiikiimliye iligkin kimlik
bilgiler

Yiikiimliiniin oturma adresi
Yiikiimliiniin igyeri adresi
Adres bilgileri

Tapu bilgileri

Vergilendirme bilgileri

(1) Belediye adi, (2) 11, ilge, ilk kademe (belde) ad:

(1) Soyadi, (2) Adi, (3) Baba adi, (4) Ana ad1, (5) Dogum yeri / tarihi, (6) Niifusa kayitl
oldugu yer, (7) Uyrugu, (8) Cilt no, (9) Aile sira no, (10) Cinsiyeti

(1) Mahalle / semt, (2) Cadde / sokak, (3) Kap1 no, (4) 11/ ilge, (5) Telefon no

(1) Mahalle / semt, (2) Cadde / sokak, (3) Kap1 no, (4) 11/ ilge, (5) Telefon no

(1) Belediye, (2) Ky / mahalle ad1, (3) Cadde / sokak / deger bakimindan farkl: bolge adi

(1) Pafta no, (2) Ada / parsel no, (3) Cilt / sayfa no

(1) Arsa alani, (2) Hisse orani, (3) Hisseye karsilik gelen arsa alani, (4) Edinim tarihi, (5)
Varsa, kisithiligin baglangig tarihi, (6) Varsa, bagisikligin baslangic¢ yili ve siiresi

Cizelge Ek 5.3 Arazi bildirimine kaydedilen veriler

Veri tiirii

Veriler

Belediyeye iligkin bilgiler

Yikiimliye iliskin kimlik
bilgiler

Yiikiimliiniin oturma adresi
Yiikiimliiniin igyeri adresi
Adres bilgileri

Tapu bilgileri

Vergilendirme bilgileri

(1) Belediye ad, (2) 11, ilge, ilk kademe (belde) ad1

(1) Soyadi, (2) Adi, (3) Baba adi, (4) Ana adi, (5) Dogum yeri / tarihi, (6) Niifusa kayith
oldugu yer, (7) Uyrugu, (8) Cilt no, (9) Aile sira no, (10) Cinsiyeti

(1) Mahalle / semt, (2) Cadde / sokak, (3) Kap1 no, (4) i1/ ilge, (5) Telefon no

(1) Mahalle / semt, (2) Cadde / sokak, (3) Kap1 no, (4) i1/ ilge, (5) Telefon no

(1) Belediye, (2) Kdy / mahalle ad1, (3) Cadde / sokak / deger bakimindan farkli bolge adi

(1) Pafta no, (2) Ada / parsel no, (3) Cilt / sayfa no

(1) Arazi alani, (2) Hisse orani, (3) Hisseye karsilik gelen arazi alani, (4) Arazinin cinsi
(kirag, taban, sulak), (5) Edinim tarihi, (6) Varsa, kisithiligin baslangic tarihi, (7) Varsa,
bagisikligin baslangic yili ve uygulanma siiresi
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Ek 6 VERIA’nmin Olusumunda Kullanilan Bilgi Formlarina Kaydedilen Veriler

Cizelge Ek 6.1 (1) no’lu bilgi formuna kaydedilen veriler

Veri tiirii Veriler

(1) 11, (2) Tlge, (3) Kby / mahalle, (4) Mevkii, (5) Kiitiik sayfa no, (6) Pafta no,
(7) Ada no, (8) Parsel no, (9) Yiizolglimi, (10) Hisse orani, (11) Cinsi (arsa,
arazi, bina, kat irtifaki), (12) Edinim sekli, (13) Edinim tarihi, (14) Edinim
degeri

Tablo 1: Gayrimenkule iligkin bilgiler

(1) Islem tarihi, (2) isleme konu hisse orani, (3) Islem tiirii (sats, hibe,

Tablo 2: Yapilan isleme iligkin bilgiler veraseten intikal, diger

Tablo 3: Harca ve taraflarn Eski ve yeni sahiplerin ayri ayri o}mak ﬁzevre 1) Ha.rc matrahi, (2) Soyadl, 3)
kimliklerine iliskin bilgiler Adi, (4) Baba adi, (5) Dogum yeri, (6) Dogum tarihi, (7) T.C. kimlik no, (8)
Vergi no, (9) Adres (mahalle / semt; cadde / sokak; kap1 no; daire no)

Cizelge Ek 6.2 (2) no’lu bilgi formuna kaydedilen veriler

Veri tiirii Veriler

(1) 11, (2) Tlge, (3) Kby / mahalle, (4) Mevkii, (5) Kiitiik sayfa no, (6) Pafta no,
(7) Ada no, (8) Parsel no, (9) Yiizolglimi, (10) Hisse orani, (11) Cinsi (arsa,

Tablo 1: Gayrimenkule iligkin bilgiler 2 2%y c0 "yt irtifakr), (12) Edinim sekli, (13) Edinim tarihi, (14) Edinim

degeri
Tablo 2: Yapilan ipotege iliskin (1) Ipotek tarihi, (2) ipotek bedeli, (3) Ipotek vadesi, (4) Ipotege konu hisse
bilgiler orani, (5) Ipotek faiz orani, (6) ipotek derecesi

Ipotek kurduran (borglu) ve yararina ipotek kurulan (alacakl) igin ayr1 ayr1 (1)
Tablo 3: Harca ve taraflarin Harg¢ matrahi, (2) Soyadi, (3) Adi, (4) Baba adi, (5) Dogum yeri, (6) Dogum
kimliklerine iliskin bilgiler tarihi, (7) T.C. kimlik no, (8) Vergi no, (9) Adres (mahalle / semt; cadde /

sokak; kapt no; daire no)
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