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GIRIS

Taslak Politika Gelistirme Raporu; Taslak Pilot Tamamlanma Raporu, Tamamlayici Pilot
Uygulama Raporu, ECA Bdélgesinde Tasinmaz Degerleme ve Vergilendirme Calistayi-Tiirkiye
Ornegi ile TKGM-Tasinmaz Degerleme Birimince hazirlanan diger rapor ve bildiriler baz

aliarak olusturulmustur.

Raporun birinci boliimiinde, taginmazlardan alinan vergiler smiflandirilmis, tekrarlayan
vergilerde emlak vergi gelirleri, OECD verileri gozetilerek karsilagtirmali olarak incelenmis,
uluslararasi uygulamalarda emlak vergisine esas degerleme sistemleri incelenmis, emlak vergisi
reform caligmalar1 hakkinda uluslar arasi orgiitlerce onerilen yol haritalari irdelenerek piyasa

degeri bazli emlak vergi sistemleri i¢in toplu degerleme yontem olarak onerilmistir.

Calismanin ikinci boliimiinde, Tirkiye’de tasinmazlardan alinan vergiler ve harglar; yasal

dayanaklar ve miktarlarina gére incelenmistir.

Ugiincii béliimde, Tiirkiye’de emlak vergisie esas degerin tespiti ve gayrimenkul degerleme

sistemi hakkinda bilgi verilmistir.

Raporun dordiincii bolimiinde, TKMP-Gayrimenkul Degerleme Bileseni ve Bilesen kapsaminda

yiiriitiilen ¢alismalar agiklanmistir.

Besinci boliimde, toplu degerlemenin tasinmaz piyasasinin seffafligina etkisi incelenmis, bu

konuyla alakali1 politika onerileri sunulmustur.

Raporun altinct boliimii, toplu degerleme konusundaki gereklilikleri cesitli yonleriyle

incelemistir.

Yedinci boliimde, Tiirkiye’de tasinmaz degerleme konusundaki son gelismeler agiklanmastir.

Raporun sonug boliimiinde ise, toplu degerleme sistemi hakkinda politika gelistirme secenekleri

ve sistemin olas1 faydalar1 siralanmigtir.



1. TASINMAZLARDAN ALINAN VERGILER VE ULUSLARARASI UYGULAMALAR

Tasinmazlardan alinan vergiler temel olarak iki grup halinde siniflandirilabilir. Diizenli vergiler,
belirli periyotlar halinde (yillik, aylik gibi) dogan vergilerdir. Diizensiz vergiler ise, herhangi bir
isleme veya hizmete bagli olarak ortaya ¢ikan vergi grubudur. Buna gore;

e Diizensiz vergiler : Tapu harci, gelir vergisi, veraset ve intikal vergisi gibi

e Diizenli vergiler :Tekrarlayan vergiler- emlak vergisi, cevre ve temizlik vergisi gibi

Politika gelistirme raporu kapsaminda, TKMP —Gayrimenkul Degerleme Bileseni kapsaminda
yiriitiilen ¢aligmalari igerdigi i¢in ilk olarak diizenli vergilerden emlak vergisi yoniiyle inceleme

yapilacaktir.

Emlak vergileri, yerel yonetimlerin gelirlerinin arttirilmasi i¢in en etkili ve gelir kaynagi olma
potansiyeline sahip olmasina ragmen, bu potansiyel Tiirkiye gibi bir¢ok iilkede tam olarak
kullanilamamaktadir. Bu potansiyeli kullanabilmek i¢in;

e Danimarka, Estonya, Macaristan, izlanda, Letonya, Makedonya, Karadag, Hollanda,
Rusya ve Isvec gibi bir ¢ok iilke, son yillarda emlak vergi sistemleri iizerinde énemli
reformlar gerceklestirmislerdir. Litvanya, Letonya ve Slovenya piyasa degeri bazli
modern bir emlak vergi sistemine hizli ge¢is konusunda 6rnek olusturmaktadir.

e Birlesik Krallik emlak vergileri konusunda bircok reform g¢alismas: yiiriitmiistiir. Ote
yandan, Birlesik Krallik icerisinde; Ingiltere, Galler ve Iskocya sistemleri arasinda da
ciddi farkliliklar bulunmaktadir.

Bunlarla beraber, tekrarlayan vergilerde emlak vergi sisteminde reform calismalari, bir ¢ok

tilkenin giindeminde yer almaktadir.

1970 ler 1980 ler 1990 lar 2000 ler
OECD iilkeleri 1,24 1,31 1,44 2,12
(Ulke Adeti) 16 18 16 18
Gelismekte olan Ulkeler 0,42 0,36 0,42 0,60
(Ulke Adeti) 20 27 23 29
Gecis Ulkeleri 0,34 0,59 0,54 0,68
(Ulke Adeti) 1 4 20 18
Biitiin Ulkeler 0,77 0,73 0,75 1,04
(Ulke Adeti) 37 49 59 65

Tablo 1.1 Emlak vergi gelirlerinde trend ( % GSMH)*

! Norregaard, 2013



Tablo 1.1.’de, gruplar halinde bazi iilkelerin emlak vergi gelirlerinin GSMH igerisindeki payimnin
yillar igerisindeki degisimi gosterilmistir. Buna gore, Tablo 1.1 de goriildiigii tizere, bu pay biitiin

iilke gruplari i¢in 1970’11 yillardan beri artmaktadir.

OECD’nin kurucu {ilkelerinden biri olan Tiirkiye’nin taginmazlardan alinan vergiler konusundaki
durumu Tablo 1.2.°de gelir seviyesi yiiksek diger OECD filkeleri ile karsilagtirmali olarak
gorilmektedir. Tablo 1.2.’de tasinmazlardan alinan tekrarlayan vergiler ile tasinmazlardan alinan

tiim vergilerin, GSMH igerisindeki ve biitiin vergiler i¢erisindeki paylar1 ayr1 ayr1 sunulmustur.

Tasinmazlar iizerinden alinan tekrarlayan vergilerin GSMH ve tiim vergiler igerisindeki paylarini

karsilastirmali olarak gosteren grafikler asagida sunulmaktadir (Grafik 1.1 ve 1.2.).

Tablo 1.2°de goriilecegi lizere, tasinmazlardan alinan vergiler konusunda OECD ortalamasi
%1,79 iken Tiirkiye’de bu deger %1.06 olarak ger¢eklesmistir. Diger taraftan, tekrarlayan
vergiler konusunda OECD ortalamasinin %1,05 oldugu, Tiirkiye’de ise bu degerin %0,24 olarak
gerceklestigi goriilmektedir. Dolayisiyla, tapu harci gibi diizensiz vergilerin, GSMH igerisindeki
payinin tekrarlayan vergilerin payina kiyasla daha yiiksek oldugu anlagilmaktadir.



Tasimazlardan Alnan Tasinmazlardan Alinan Tekrarlayan Vergiler

Vergiler
Merkezi Hiikiimet Merkezi Hiikiimet Yerel Yonetimler
Ulke il SG‘?“r . GSMH/YIl % GSMH % Genel % % Genel %\Iglroelﬁm % Toplam Genel
eviyesi Vergiler GSMH  Vergiler Vergiler Vergiler
Avusturya 2010 Yiiksek 45270.84 0.54 1.96 0.23 0.85 15.17 88.89
Belgika 2010 Yiiksek 43378.8 3 10.15 1.24 4.19 54.12 95.97
Cek Cum. 2010 Yiiksek 18813.94 0.44 2.3 0.24 1.22 51.19 100
Danimarka 2010 Yiiksek 56369.2 1.93 4.09 1.38 2.93 10.79 100
Estonya 2010 Yiiksek 14137.65 0.36 1.72 0.36 1.72 7.87 100
Finlandiya 2010 Yiiksek 44364.37 1.16 3.91 0.65 2.19 6.31 100
Fransa 2010 Yiiksek 40808.86 3.65 13.89 2.46 9.37 53.44 100
Almanya 2010 Yiiksek 40197.67 0.85 3.83 0.46 2.07 15.87 100
Yunanistan 2009 Yiiksek 29328.08 1.24 6.26 0.17 0.86 31.68 37.65
Macaristan 2010 Yiiksek 12845.41 1.16 4.43 0.35 1.33 14.19 100
Irlanda 2010 Yiiksek 46298.09 1.56 6.99 0.88 3.96 100 100
Italya 2010 Yiiksek 34154.38 2.02 6.86 0.59 2.02 9.04 100
Hollanda 2009 Yiksek 48151.04 1.49 6.11 0.69 2.83 48.1 97.25
Polonya 2009 Yiiksek 11275.06 1.23 6 1.2 5.89 28.59 100
Slovenya 2010 Yiksek 23281.55 0.62 2.75 0.49 2.17 11.89 100
Ispanya 2010 Yiksek 30333.75 1.94 9.82 0.81 4.12 28.84 100
Isve¢ 2010 Yiksek 49078.05 1.1 3.21 0.8 2.32 2.62 53.45
Isvicre 2010 Yiiksek 67766.36 2.22 9.68 0.09 0.38 1.34 71.59
Tiirkiye 2010 Upper 10062.43 1.06 5.4 0.24 1.24 9.96 100
Birlesik Kralhk 2010 Yiksek 36371.26 4.23 14.92 3.42 12.06 100 51.81
OECD Ort 36856.74 1.79 7.37 1.05 4.33 38.59 90.71

Tablo 1.2 OECD iilkelerinde tasinmazlardan alinan Vergiler2

2 Norregaard, 2013



Tasinmazlardan Alinan Tekrarlayan Vergilerin GSMH icindeki Pay1 (%)
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Grafik 1.1 Tasinmazlardan Alinan Tekrarlayan Vergiler®
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Grafik 1.2 Tekrarlayan Vergilerin Diger Vergiler Igerisindeki Pay1 (%)
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Yukarida sunulan tablo ve grafiklerden anlasildig: iizere, tasinmazlardan alinan tekrarlayan
vergiler, yiiksek gelirli tilkeler arasinda onemli bir gelir kaynagi olarak benimsenmistir.

Tirkiye’de de bu vergilerin arttirilmasi gerektigi ortadadir.

Emlak vergi sistemi; degerleme, vergi oranlarinin belirlenmesi, itiraz, verginin toplanmasi
gibi birgok farkli bilesene sahiptir. Bu rapor, TKMP Gayrimenkul Degerleme Bileseni
kapsaminda hazirlanmis olup, emlak vergi sistemi yalnizca degerleme bileseni yoniiyle

incelenmistir.

1.1. Uygulamada Emlak Vergisine Esas Degerleme Yéontemleri: Politika Secenekleri’

Bu boliimde, emlak vergisine esas tasinmaz degerinin hesaplanmasinda benimsenen sistemler
hakkinda 6zet bilgi sunulmaktadir. Sekil 1.1°de kullanilan sistemlerin iilkelere dagilimi

Diinya haritas1 lizerinde gdsterilmistir.

Emlak Vergi Sistemleri
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Sekil 1.1 Emlak Vergi Sistemleri®

4 Bahl,2009 (Bu kisim Bahl,2009 ¢alismasindan alinmistir. )
® Franzsen,2014



1.1.1 Kira degeri sistemi

Vergilendirmede baz deger olarak, tasinmazlarin senelik adil kira gelirlerinin alindigi
sistemdir. Hindistan, Nijerya ve Malezya’da tasinmaz vergileri kira degeri sistemine gore
belirlenmektedir. Kira degeri sisteminde, adil kira bedelinin takdiri c¢ogunlukla gii¢
olabilmektedir. Kendi miilkiinde ikamet edenlere ait tasinmazlar, endiistriyel tasinmazlar ya
da bos arsalarda kira bedelinin tespitinde sorun yasanabilecegi degerlendirilmektedir. Yine,
kira degeri sisteminin 6nemli kisitlarindan bir tanesi, taginmazin mevcut kullaniminin en iyi

ve en verimli kullanimi olmadig1 durumlardir.

1.1.2 Arazi degeri sistemi

Vergilendirmede baz deger olarak sadece tasinmazlarin tizerinde bulundugu arsa-arazinin
degerinin esas alindigi sistemlerdir. Avustralya, Yeni Zelanda, Danimarka, Estonya ve
Jamaika’da tasinmaz vergileri bu sisteme gore belirlenmektedir. Arsa-arazilerin iizerinde
bulunan yapilardan ve eklentilerden deger hesabinda faydalanilmamasinin, vergilendirmede

adaletsiz sonugclar ortaya ¢ikartabilecegi degerlendirilmektedir.

1.1.3 Alan bazh sistemler

Tasinmazlarin, arsa ve yapr alanlarinin belirli bir oranla ¢arpilmasi sonucu vergiye esas
degerlerinin hesaplandig: sistemdir. Basit olmas1 nedeniyle kolay yonetilebilir bir sistemdir.
Vergilendirmede adaletsiz sonuclar ortaya c¢ikartabilmektedir. Sistem genellikle gelismekte

olan tlkelerde kullanilmaktadir.

1.1.4 Deger bantlar: yontemi

Tasinmazlarin, daha 6nceden belirlenmis deger bantlari yardimiyla siniflandirilmasini esas
alan yontemdir. Yontem, vergilendirme amagli olarak sadece Birlesik Krallik’ta

uygulanmaktadir.

1.1.5 Piyasa degeri sistemi

Tasinmazlarin agik piyasa ortaminda tanimlanabilecek piyasa degerini vergilendirme

konusunda baz olarak alan sistemdir. Gelismis iilkelerin ¢ogunda kullanilan sistemin



kurulabilmesi i¢in her seyden once nitelikli veriye ihtiyag vardir. Ayrica veri yOnetim
sistemleri kurulmasi gerekmekte olup, sistemin en gii¢ tarafi yonetim organizasyonudur. Adil
vergilendirme konusunda diger sistemlere gore oldukea iistiin olan sistemin isleyebilmesi i¢in

profesyonel degerleme uzmanlarinin hizmet vermesi gerekmektedir.

1.2 Emlak Vergisi Reform Calismalarina iliskin Onerilen Yol Haritalari

Emlak vergi sistemi reformlar1 konusunda izlenebilecek yol haritalari; IMF, Diinya Bankasi,
USAID gibi uluslararast orgiitlerin  degisik tarihlerde hazirladiklart dokiimanlarda
tanimlanmistir. Tiirkiye’de emlak vergi sistemi konusunda yapilabilecek olasi reformlar
kapsaminda gergeklestirilecek politika gelistirme ¢alismalarinin, bu dokiimanlarda bahsedilen
yol haritalar1 ile TKMP kapsaminda gerceklestirilen pilot uygulama c¢alismalarinin birlikte
incelenip degerlendirilmesi sonucunda gerceklestirilebilecegi diistiniilmektedir. Tablo 1.3.’de,
IMF ve USAID tarafindan yayinlanan dokiimanlarda belirtilen yol haritalar1 benzer yonleriyle
gruplandirilarak sunulmustur.
Bahl (USAID) Norregaard (IMF)

1. Mevcut Emlak vergi sisteminin ayrintili bir taramasi |@) Oncelikle derinlemesine teghis
gerceklestirilir. Ozellikle hangi hususlarin sorunsuz konulmast gerekmektedir.
calistigt ve hangi basliklarin uygun olmadigimin tespit
edilmesi gerekmektedir.

2. Ilk olarak politikamin belirlenmesi gerekmektedir. Idari |b) Ozel bir vergi politikast tasarimi
diizenlemeler daha sonra gelmelidir. yapilmalidr.

3. Vergiye esas “baz deger” olarak iilke kosullarina uygun

olani secilmelidir.

Muafiyetler sinirlandiriimalidir.

Alt gelir grubu icin, emlak vergisinin yiik olmamasi

saglanmalidir.

6. Tasinmazlarim tammlanmasi, degerleme, kayitlarin |C) Yonetimsel reformlar detayli bir

tutulmasi ve vergilerin toplanmas: gibi konularda idari sekilde planlanmalidr.

diizenlemeler yapilmalidir.

Biitiin tasinmazlarin vergi kayitlar: ¢ikartiimalidir.

8. Degerleme basarisimin arttirtimast igin kullanilabilecek
idari mekanizmalar gozden gegirilmelidir.

9. Tasinmazlarin el degistirmelerinde alinan vergilerde, |d) Transfer vergileri diistiriilmeli ya
gergeklesen fiyann altinda beyanlarda bulunulmamasi da tamamiyle emlak vergisi ya da
i¢in tesvik ve Kontrol mekanizmalart kurulmalidir. gayrimenkul — sermeye  iradi

vergisi ile degistirilmelidir.

&>

o

~

10.Vergi  toplama  oranlarvun  arttirilmast  i¢in
mekanizmalar kurulmalidir.

11.Porformans izlenmelidir. e) Performans izleme aract

gelistirilmelidir.

Tablo 1.3 Emlak Vergi Sistemleri Reformlarina iliskin Yol Haritas1 Ozetleri®

1.3 Piyasa Degeri Bazhh Emlak Vergi Sistemleri I¢in Bir Yontem Olarak “Toplu
Degerleme”

® Almy 2013



Piyasa degeri bazli vergi degerinin hesaplanmasi, ayn1 anda hem adil vergilendirmenin 6niinii
acabilmekte hem de vergi gelirlerini arttirabilmektedir. Uluslararas1 iyi uygulamalara
bakildiginda, toplu degerleme (mass appraisal) yonteminin bu amagla benimsendigi ve hatta
buradan iiretilen degerlerin cesitli kamusal amaglarla da kullanilabildigi goriilmektedir.
Litvanya, Hollanda, Ispanya gibi iilkelerde sistem etkin bir sekilde kullanilmaktadir. Ayrica,
ozellikle SSCB’nin ¢oziiliisii sonrasinda bagimsizligini kazanan tilkelerde bu alanda reform

caligmalarinin yiiritiildiigi de goriilmektedir.

Uluslararas1 Degerleme Calisanlart Birligi (IAAO), toplu degerlemenin tanimmi “gok
sayidaki taginmazin ya da tasinmazlardan olusan gruplarin degerleme giiniindeki
degerlerinin standartlastirilmis siireglerle ve istatistiksel testlerle belirlenmesi islemi”
seklinde yapmaktadir. ABD Degerleme Vakfi (US Appraisal Foundation), toplu degerlemeyi
“verilen bir tarihte, standart yontemler ve genel veriler kullanarak ve istatistiki testler

vardimuyla bir grup tasinmazin degerlenmesi siireci” olarak tanimlamistir.



2. TURKIYEDE TASINMAZLARDAN ALINAN VERGI ve HARCLAR

Tirkiye Cumhuriyeti Anayasasi’nin 73. Maddesi, “Herkes, kamu giderlerini karsilamak
tizere, malil giiciine gore, vergi odemekle yiikiimliidiir. Vergi yiikiiniin adaletli ve dengeli
dagilimi, maliye politikasinin sosyal amacidir. Vergi, resim, har¢ ve benzeri mali
viikiimliiliikler kanunla konulur, degistirilir veya kaldwrilir. Vergi, resim, har¢ ve benzeri mali
viikiimliiliiklerin muaflik, istisnalar ve indirimleriyle oranlarina iliskin hiikiimlerinde kanunun
belirttigi yukart ve asagi sumirlar iginde degisiklik yapmak yetkisi Bakanlar Kuruluna
verilebilir.” hiikmiindedir. Tirkiye’de Dbiitiin vergiler merkezi yoOnetim tarafindan

belirlenmektedir.

Tasinmazlara dayali olarak alinan vergi ve harclarin listesi Tablo 2.1. de sunulmistur.

Vergi/Har¢ Yasal Dayanak

Emlak Vergisi Emlak Vergisi Kanunu
Gelir Vergisi Gelir Vergisi Kanunu
Kurumlar Vergisi Kurumlar Vergisi Kanunu
KDV KDV Kanunu

Veraset ve Intikal Vergisi Veraset ve Intikal Kanunu
Harcamalara katihm pay1 Belediye Gelirleri Kanunu
Tapu Harci Harglar Kanunu

Tablo 2.1 Taginmazlara dayali olarak alian vergi ve harglar

Tasinmazlardan alinan vergiler, yerel yonetimlerin gelirleri arasinda biiyilk O6nem arz
etmektedir. Grafik 2.1.’de yerel yonetimlerin gelirlerinin dagilimi sunulmustur. Tiirkiye’de,
yerel yonetimlerin en biiylik gelir kalemini, “merkezi hiikiimetten alinan mali transferler”
olusturmaktadir. Ozellikle biiyiiksehir belediyelerinin biitcelerinde bu transferler oldukca
biiyiik yer kaplamaktadir. Emlak vergileri, ilge ve il belediyeleri tarafindan toplanilmaktadir.
Emlak vergi gelirilerinin toplam gelirler igerisindeki payi; ilge belediyelerinde %15, il
belediyelerinde %5, biiyiiksehir belediyelerinde %0 olarak ger¢eklesmektedir. Tirkiye’de 30
adet biyliksehir belediyesi olup, bu belediyeler emlak vergisi gelirlerinden

faydalanmamaktadir.
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Belediyele Gelirlerinin Dagilim
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Grafik 2.1 Belediye Gelirlerinin Dagilim1
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2.1. Emlak Vergisi

Tirkiye’de emlak vergisi senelik tekrarlayan bir vergi olup, gelirleri yerel yonetimlere aittir.
1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu 1970 yilinda Resmi Gazeete’de yayinlanmis, 1972 yilinda
yiriirlige girmistir. Kanun iizerindeki en 6nemli degisiklik 2002 yilinda yapilmis, beyan
sisteminin yerine bilgilendirme sistemine ge¢is saglanmistir. Bilgilendirme sistemi ile birlikte,
malikler tasinmazlarinin degerine iliskin beyanda bulunmamaktadir. Maliklerin sorumlulugu,
tasinmazlarin degerine etki eden faktorlere iligkin ilgili yerel yonetimlere bilgilendirmede

bulunmaktan ibarettir.

Emlak Vergisi Kanunu’nun 37 nci maddesine gore, belediyeler emlak vergisi konusunda
yetkili otorite olarak tanimlanmistir. Emlak vergisi yerel yonetimlere ayrilmis bir vergi
ozelligi tasimaktadir. Vergiye esas degerin belirlenmesi gorevi merkezi hiikiimet tarafindan

yerine getirilmekte, vergi oranlari merkezi hiikiimet tarafindan belirlenmektedir.

Emlak Vergisi Kanunu iki tiir vergi igermektedir:
1. Bina vergisi

2. Arsal/Arazi vergisi

Emlak Vergisi Kanunu’na gore, Tiirkiye Cumhuriyeti sinirlari igerisinde yer alan, tanimlanan
muafiyetler hari¢ olmak iizere biitiin binalar, arsa ve araziler vergiye konudur. Farkli

nitelikteki tasinmazlara iliskin uygulanacak emlak vergi oranlar1 Tablo 2.2.’de sunulmustur.

Biiyiiksehir Belediyeleri Biiyiiksehir Belediyeleri
Tasinmaz Tipi sinirlar: disinda vergi sinirlari icerisinde vergi
oranlari oranlari
Arsalar 0.3% 0.6 %
Araziler 0.1% 0.2%
Konutlar 0.1% 0.2 %
Diger Binalar 0.2% 0.4 %

Tablo 2.2 Emlak vergisi oranlari

Emlak vergisi konusunda yasal diizenlemelerle bazi muafiyetler tanimlanmigtir. Muafiyetler,
arsa, arazi ve binalar i¢in ayr1 ayr1 tanimlanmis olup, daimi ve gegici muafiyetler olarak

siniflandirilmaktadir.
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Vergi Usiil Kanunu’nun 49 uncu maddesi emlak vergisine esas olarak belirlenen degerin
tespiti, ilan1 ve kesinlesmesine iligkin hiikiimler igermekte olup, 2012 yilinda Anayasa
Mahkemesi’nin verdigi karar ile, gercek kisilerin de bu degerlere itiraz etme hakki
taninmistir. Vergi mahkemelerinde goriilebilecek bu davalar icin, mahkemeler gerekli

gordiigii durumlarda iiniversiteler ve uzmanlardan da destek alabilmektedir.

2.2. Tasinmazlardan Alinan Diger Vergi ve Harg¢lar
2.2.1. Gelir Vergisi

193 sayili Gelir Vergisi Kanunu 1961 yilinda yiiriirlige girmistir. Gergek kisilerin gelirlerini
vergi konusu olarak almaktadir. Gelir, bir ger¢ek kisinin yil igindeki brut kazanglari/kar
olarak tanimlanmistir. Gelir Vergisi kanunu’na gore, tasinmazlara iliskin alinan vergiler
asagida listelenmistir:
1. Satis kazanci (alma-satma),
a. Ticari kazanglar,
b. Deger artis kazanci,
2. Kira gelirleri,

3. Tarimsal aktivite gelirleri.

2.2.2. Kurumlar Vergisi

Isletmelerin vergilendirilmesine iliskin konular 5520 sayili Kurumlar VErgisi Kanunu ile
diizenlenmistir. Kurumlar vergisi igerisinde tasinmazlara iligkin paylar, gelir vergisi ile
benzerlik gostermektedir. Kruumlar vergisi orant %20°dir. Gayrimenkul yatirim ortakliklar

bu vergiden muaftir.

2.2.3. Katma Deger Vergisi

Tirkiye’de ticari, sinai, tarimsal ve profesyonel aktiveler sonucu iiretilen biitiin mal ve
hizmetler Katma Deger Vergisi Kanunu’na tabidir. Sirketlerin bilangolarinda bulunan
taginmazlar, alim-satim durumunda KDV’ye tabi olup, deger artis kazanglar1 KDV’ye tabi

degildir.

Vergi oranlari asagida sunulmustur:
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e Biiyiiksehir Belediyesi sinirlar1 i¢erisinde;
= 150 metrekare kullanim alanindan kii¢iik ve arsa metrekare bedel 500-1000 TL
arasinda olan meskenlere iliskin %8
* Arsa metrekare degeri 1000 TL nin iizerinde olanlar i¢in %18.
e Diger sehirlerde;
= 150 metrekareden kii¢lik alanlt meskenler i¢in %1.

* Alanm 150 metrekareden biiyiik alanlt meskenler i¢in %18.

2.2.4 Veraset ve Intikal Vergisi

Tasinmazlarin el degistirme yontemlerinden bir tanesi de miras ve bagistir. Bu durumlarda
emlak vergisine esas deger bu vergi i¢in de baz deger olarak kullanilmaktadir. 2013 yili igin
140.000 TL miras, 3200 TL bags tutar1 vergiden muaf tutulmustur. Veraset ve Intikal Vergisi
gelirlerinin ulusal biitge icerisindeki pay1 %0,1°dir. Muhasebe sistemi yliziinden, bu verginin

ne kadariin taginmazlarla iliskili olduguna daire kayit ¢ikartilamamaktadir.

2.2.5 Harcamalara Katihhm Pay1

2464 sayili Belediye Gelirleri Kanunu’na gore, yerel yonetimlerce harcamalara katilim pay1
alinmaktadir. Bu vergi, yol, su ve kanalizasyon yatirimlar1 yapildiktan sonra, yatirimlardan
yararlananlardan tahsil edilmektedir. Harcamalara katilim payi, yatirimin yapildigi bolgedeki
tasinmazlardan, tasinmaz degerlerine uyumlu olarak tahsil edilmekte olup, baz deger olarak
emlak vergisi degeri kullanilmaktadir. Bahse konu vergiler, vergi degerinin %?2’sini gegemez.
Harcamalara katilim payi, yerel yonetimler tarafindan tahsil edilmekte olup, kendi biitgeleri

igerisinde tutulmaktadir.

2.2.6 Tapu Harci

Tapu midiirliiklerinde gergeklesen satis islemlerinde genellikle gerceklesen fiyatlar beyan
edilmemekte olup, kayit edilen degerler genellikle piyasa degerinin altinda olmaktadir.
Harglar Kanunu’na gore, tapu harci gergeklesen islem bedeli iizerinden alinmas1 gerekmekte
olup, yasada alt limit olarak emlak vergi degerinin alinacagi hiikkiim altina alinmistir. Bu
nedenle, ililkemizde genellikle bu deger iizerinden harglar tahsil edilmektedir. 2016 yili

itibariyle alim satim isleminde toplam har¢ oranm1 %4’ djir.
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3. TURKIYE’'DE EMLAK VERGISINE ESAS DEGERIN TESSPIiTi VE
GAYRIMENKUL DEGERLEME SIiSTEMI

Bu boliimde, vergilendirme amagli tasinmaz degerleme ¢alismalar irdelenecek, ayni1 zamanda
tasinmaz degerleme konusunda 2001 yilindan beri siiregelen gelisme ve 6zel sektoriin mevcut

yapist hakkinda 6zet bilgi verilmeye calisilacaktir.

3.1. Vergilendirme Amac¢h Tasinmaz Degerleme Calismalari

Vergilendirme amaclh tasinmaz degerleme calismalarinin nasil gergeklestirilecegi merkezi
hiikiimet tarafindan belirlenmektedir. Arsa ve araziler i¢in minimum metrekare bedelleri
degerleme komisyonlari tarafindan belirlenmektedir. Arsalar konusunda, hesaplama cadde ve
sokaklar esas alinarak yapilmaktadir. {lgili mevzuata gore, bahse konu degerleme ¢alisamalar
sirasinda; ulasim kosullari, uzakliklar, ticari alanlara uzaklik, belediye hizmetlerinden
yararlanma, plan durumu, topografik durum, konum gibi bir ¢ok 6zelligin dikkade alinmasi
gerekmektedir. Uygulamada baz deger olarak piyasa degeri alinmadigindan dolayr bir g¢ok
kriterin gozardi edildigi goriilmektedir. Arazilerde, vergi degeri arazinin kuru veya sulu

olmasina gore yine komisyonlardan tarafindan belirlenmektedir.

Binalara iliskin degerlemelerde maliyet yontemi kullanilmakta,bunun i¢in de normal insaat
maliyetleri ve yipranma paylar1 kullanilmaktadir. Maliyet bilgileri her yil Maliye Bakanligi ile
Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin ortak calismasi ile yayinlanmaktadir. Vergi degerleri
hesaplanirken arsa degeri ile bina degerleri toplanilmaktadir. Baska bir deyisle, amortisman

diigiilmiis yeniden yapim maliyeti yontemi kullanilmaktadir.

Yeniden degerleme calismalart 4 yilda bir yapilmaktadir. Bakanlar Kurulu bu siireyi 2 yila
kadar indirme ya da 8 yila kadar ¢ikartma hakkina sahiptir. Ara donemlerde, Bakanlar Kurulu
kararma gore, yeniden degerleme oraninin yarist ya da yeniden degerleme oraninda vergi
degerleri arttirilmaktadir. Yeniden degerleme oranlari Maliye Bakanligi tarafindan yillik

olarak yayinlanmakta olup, genellikle enflasyon orani ile yakin bir oran belirlenmektedir.

Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi Degerlerinin Takdirine Iliskin Tiiziik 1503/1972
tarihli, 14129 sayili Resmi Gazete’de yayinlanarak yliriirliige girmistir. Tiiziige gore, arsa

degerlemesinde agagidaki li¢ yontemden biri kullanilmalidir:
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e Emsal arsa degerlerine gore takdir,
e Normal alim satim listesine gore takdir,

e Yapili tasinmaz degerinden arsa degerinin tespit edilmesi.

Tiiziglin besinci maddesine gore, deger haritalariin da degerleme ¢alismalarinda

kullanilacag sdylenilmis ise de bugiine kadar hi¢gbir uygulamasi olmamuistir.

Emlak vergisi genel tebliglerine gore, yapili tasinmazlarin degerlemesinde sadece maliyet
yontemi kullanilmaktadir. Bu nedenle, arsa degerlemesi daha biiyiik 6nem arz etmektedir.
Yapilan uygulamalar gostermektedir ki arsa degerlemeleri bilimsel yontemlerden uzak bir

sekilde gergeklestirilmektedir7.

Degerleme komisyonlart mimimum arsa degerlerini sokak ve cadde bazinda belirlemektedir.
Vergi Usul Kanunu'na gore, 3 tlir komisyon emlak vergisine esas deger tespiti alaninda
faaliyet gostermektedir:

1. Her sehirde bir tane merkez komisyon,

2. Arsa deger takdir komisyonlari,

3. Arazi deger takdir komisyonlari.

Merkez komisyonlar, diger komisyonlar arasinda st degerlendirme kurulu gibi
caligabilmektedir. Ornegin, komisyonlarin yetki alanlarmin dis smirlarinda diger komisyonlar
ile kesisen cadde ve sokaklardaki degerleme calismalarin tutarli olmasini saglamak merkez
komisyonlarin gérevidir. Gelir Idaresi Baskanligi’nin 2009/1 sayili i¢ genelgesi ile degerleme

caligmalarina iliskin diizenlemeler yapilmstir.

Arsa deger takdir komisyonlar1 agagidaki kisilerden olusmaktadir:

Belediye baskan1 veya tevkil edecegi bir memur (bagkan),,
e Illgili belediyeden yetkili bir memur,,

e Tapu sicil miidiirii veya tevkil edecegi bir memur,

e Ticaret odasinca se¢ilmis bir iiye,

e Ilgili mahalle veya kdy muhtarindan,

" Gunes and Yildiz 2015
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Arazi deger takdir komisyonlar1 asagidaki kisilerden olugsmaktadir:
e Vali (baskan),
o Defterdar,
e Tarim ve Koyisleri Bakanlig: il miidiirt,
e il merkezlerindeki ticaret odasindan segilmis bir iiye,

e il merkezlerindeki ziraat odasindan secilmis bir iiye,

Merkez komisyonlar1 agsagidaki kisilerden olusmaktadir:
e Vali veya vekalet verecegi memurun baskanliginda,
e Defterdar veya vekalet verecegi memur,
e Vali tarafindan gorevlendirilecek tapu sicil miidiiri,
e Ticaret odasinca gorevlendirilecek bir tiye,
e Serbest muhasebeci mali miisavirler odasinca gorevlendirilecek bir iiye,

o Esnaf ve sanatkarlar odalar birligince gorevlendirilecek bir liyeden,

Goriilecegi lizere, deger takdir komisyonlari, gayrimenkul degerleme uzmanlarindan
olusmamaktadir. Ancak, yukarida bahsedildigi gibi Gelir Idaresi Bagkanligi'nca 2009/1 sayili
ic genelge ile bu alanda diizenlemeler yapilmis olup, ihtiya¢c duyuldugu zamanlarda
profesyonel degerleme uzmanlarindan ve 6zel sektdrden faydalanilabilecegi hiikiim altinda

ahnmlstlr.8

3.2 Ozel Sektor Degerleme Altyapisi

Sermaye Piyasasi Kurulu, sermaye piyasasi ihtiyaclart gozetilerek gayrimenkul degerleme
alaninda diizenlemeler yapmaktadir. 2001 yilindan beri, gayrimenkul degerleme ile ilgili
olarak bir ¢ok teblig yaymlanmis olup, bu tebliglerle gayrimenkul degerleme uzmanligi,
gayrimenkul degerleme sirketleri, gayrimenkul degerleme standartlarina iliskin diizenlemeler

gergeklestirilmistir.

SPK 2001 yilinda ilk olarak gayrimenkul degerleme sirketlerine iliskin diizenlemeler
gerceklestirmistir. Bahse konu tebligde genel olarak asagidaki hususlar diizenlenmistir:

e Gayrimenkul degerleme sirketlerine iliskin ana hususlar,

8 Gunes and Yildiz 2015
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e Ortaklar, uzmanlar ve yoneticler hakkinda gereklilikler

e Yonetimsel gereklilikler®.

2001 yilindaki diizenlemelerden sonra, SPK tarafindan Uluslararas1 Degerleme Standartlar
Komitesi tarafindan yayinlanan uluslarararsi degerleme standartlari gevirisi yapilarak teblig
ekinde yayimlanmistir. Bahse konu teblig eki standart, 2005 yilinda yayinlanan uluslararasi
degerleme standartlarinin g¢evirisi olup, bugiine kadar uluslararas1 degerleme standartlarina
getirilen giincellemeler SPK diizenlemelerine yansitilmamustir. Tiirkiye Degerleme Uzmanlari
Birligi tarafindan, hem uluslararast uygulamalarin takip edilmesi hem de iilkenin kosullarina

uygun yeni standartlarlar yayimlanmasi konusunda ¢alismalar devam etmektedir.

Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi, kamu meslek orgiitii niteligine sahip, Kanun ile
kurulmus ve kamu tiizel kisiligi olan bir yapilanmadir. TDUB’un iyeleri lisanshi degerleme

uzmanlar1 ve gayrimenkul degerleme sirketleridir®,

6362 sayil1 Sermaye Piyasast Kanunu’na gore, lisansli degerleme uzmanlar1 ve degerleme
sirketleri TDUB’a liye olmak zorundadir. Konut finansman sistemi kapsaminda iiretilen
gayrimenkul degerleme raporlarina iliskin bilgiler, TDUB tarafindan belirlenecek sartlar

dahilinde TDUB’a iletilmek zorundadir.

® www.spk.gov.tr
1% Gunes and Yildiz 2015
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4. TKMP-GAYRIMENKUL DEGERLEME BiLESENI

Tapu ve kadastro hizmetlerinin etkinligini ve kalitesini arttirmak amaciyla Bayindirlik ve

Iskan Bakanlhign Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii tarafindan uygulanacak Tapu ve

Kadastro Modernizasyon Projesi’nin finansmani i¢in Tiirkiye Cumbhuriyeti ile Uluslararasi

Imar ve Kalkinma Bankasi arasinda 9 Haziran 2008 tarihinde imzalanan 135.000.000 Avro
tutarindaki krediye dair anlasma, 03/08/2008 tarihli, 26956 sayili Resmi Gazete’de

yayinlanarak yiiriirlii§e girmistir.

Projenin 5 bileseni bulunmaktadir. Bunlar:

1.

Kadastro ve Tapu Yenilemesi ve Giincellemesi

. Hizmet Sunumunun lyilestirilmesi

. Insan Kaynaklar1 ve Kurumsal Gelisim

2
3
4.
5

Gayrimenkul Degerleme

. Proje Yonetimi

Gayrimenkul Degerleme Bileseni’nin 3 alt bileseni bulunmakta olup, bunlar asagida

siralanmustir:
1. Politika Olusturma
2. Pilot Uygulama

3.

Kapasite Gelistirme

43174-TR Rapor numarali, Diinya Bankas: Siirdiiriilebilir Kalkinma Departmani tarafindan,

TKMP igin hazirlanan 07/04/2008 tarihli, Proje Degerlendirme Raporu (Project Appraisal

Document-PAD)’nda, altbilesenlere iliskin olarak tanimlanan tanimlanan hedefler asagidaki

gibi siralanmustir:

1.

Tiirkiye Cumhuriyeti’nde Avrupa uygulamalari ile tutarli bir gayrimenkul degerlemesi
i¢in politika seceneklerinin ve kurumsal segeneklerin gelistirilmesi,

Secilen  iki  belediyede yerel emlak  vergisi  sistemi  i¢in, toplu
gayrimenkul degerlemesi pilot uygulamalarinin yapilmasi ve kilavuz hazirlanmasi,
TKGM biinyesinde, merkezi hiikiimet kuruluslarinda ve yerel yonetimlerde
gayrimenkul degerlemesine yonelik temel kapasitenin gelistirilmesi i¢in egitimlerin
saglanmasi, seminer ve c¢alistaylarin diizenlenmesi ve kamu kuruluslarindan, paydas

kuruluslardan ve secilen {iniversitelerden secilen kisilerin mezuniyet sonrasi egitimi.
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Raporun bu béliimiinde, “Gayrimenkul Degerleme” baslikli dordiincii bilesen kapsaminda

yapilan ¢alismalar anlatilarak, bilesen sonuglart degerlendirilecektir.

4.1 Toplu Degerleme Pilot Uygulama Calismalar

Akademik bazi ¢aligmalar olmakla birlikte, Tiirkiye’de vergilendirme amagh toplu degerleme
uygulamasi kullanilmamaktadir. Proje kapsaminda ise toplam {i¢ adet pilot uygulama
gerceklestirilmistir. 2013 ve 2014 yillarinda, konut nitelikli tasinmazlar igin Istanbul/Fatih ve
Ankara/Mamak olmak iizere iki ayr1 belediyede pilot uygulamalar yapilmis olup, Mamak’ta
ayrica arazi nitelikli taginmazlar i¢in de bir pilot uygulama gerceklestirilmistir. Pilot
uygulama yapilacak belediyelerin se¢iminde, belediyelerin birlikte c¢alisma yapma
konusundaki isteklilikleri, kent bilgi sistemlerinin kalitesi ve aktif bir tasinmaz piyasasinin
varlig1 konular1 esas alinmistir. Her iki pilot alan ve gerceklestirilen galigmalar hakkinda

detayl bilgiye ulasmak i¢in, Y1ldiz ve Giines (2015) ile Giines ve Yildiz (2015) incelenebilir.

2015 yilinda ise, Ankara’nin Cankaya ilgesinde yer alan Kizilay bolgesinde, ticari nitelikli
tasinmazlar (ofisler ve diikkanlar) icin tamamlayici bir pilot uygulama ¢aligmasi

gerceklestirilmistir.

4.1.1 Mamak ve Fatih Pilot Uygulamalar

Pilot uygulamalar sirasinda, en 6nemli sorun, giivenilir fiyat verisine ulasilmasi konusunda
yasanmistir. Mevcut diizenlemelere gore, alici ve saticilarin, devir islemi esnasinda
gerceklesen fiyat bilgisini beyan etmeleri gerekmektedir. Tapu alim-satim harci bu fiyat
iizerinden hesaplanmakta olup, beyan edilen fiyatin %4’{ine tekabiil eden bu har¢ miktar1 alici
ve satici tarafindan esit olarak paylagilarak 6denmektedir. Beyan edilen fiyat bilgisinin, en az
ilgili tagmmmazin emlak vergi degeri kadar olmasi gerekmekte olup, alici ve saticilar
gerceklesen alim-satim fiyati yerine genellikle emlak vergi degerini alim-satim fiyati olarak
beyan etmektedir. Dolayisiyla kayitli fiyat bilgileri gercek durumu dogru bir sekilde
yansitmamaktadir. Pilot uygulamalar sirasinda, mortgage amagli yapilan degerlemeler,
istenilen fiyat bilgileri, alic1 ve saticilarla yapilan kiigiik anketler gibi ¢esitli alternatif yollar
denenerek gergeklesen fiyat bilgisine ulasilmaya calisilmis olup, fiyat/deger bilgisi olarak,
tasinmazlarin “piyasa degeri’ni gosterdigi diisliniilen degerleme raporlart TDUB araciligiyla

temin edilerek kullanilmstir.
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Coklu Regresyon Analizi, Yapay Sinir Aglari, Karar Agaglar1 ve Lineer Modelleme
yontemleri kullanilarak modelleme c¢alismalart yapilmig, bdylece yontemler arasi
karsilastirmalar yapilmast miimkiin olmustur. Konut nitelikli tasinmazlar i¢in, yontemler her
iki pilot alanda da basarili sonuglar iiretmistir. Ornegin, Fatih’te konut nitelikli tasmnmazlar

icin elde edilen regresyon denklemi asagida sunulmustur:

Deger

= 63.593.85 + 1 740.40(Briit Kapal: Alan)
+ 5982.67(Kat Numarasi)- 8.65(Metro Duragima Uzaklik) - 16.25(Universiteye Uzaklik)
+ 25187.25(Asansdr)- 571.25(Bina Yast) + 777.37(Sokak Genisligi)

+ 511.57(Arsa Pay:) + 8.99(Rekreasyon Alanlarina Uzaklik)

+ 9031.55(Yola Cephesi Var mi?) + 290.88(Briit Acik Alan)

+ 6920.87(Parselin Konumu)- 1 385.25(Briit Depo Alani)

+ 6 123.64(Balkon)- 9.45(Siipermarkete Uzaklik)- 4.72(Metrobiis Duragina Uzaklik)

+ 4 349.91(Bolgenin Gelismislik Durumu)

+ 25.81(Anayola Uzaklik) - 10.83(0tobiis Duragima Uzaklik)

Faith ve Mamak pilot uygulamalarinin birim maliyeti yaklasik 11.4 ABD dolar1 olarak
gerceklesmistir.

4.1.2 Tamamlayic1 Pilot Uygulama Calismasi

Bagkent Ankara’nin merkezinde konumlanmis olmasi sebebiyle Cankaya ilgesi, tiim iilkenin
yonetim merkezi haline gelmistir. 913.715 kisiden olusan niifusu ile Cankaya, hem
Ankara’nin hem de Tiirkiye’nin en kalabalik il¢esi olma 6zelligine sahiptir. Tamamlayici pilot
uygulama ¢alismasi icin, Cankaya Ilgesi siirlari igerisinde bir alanin segilmesi diisiiniilmiis;
ticari taginmazlarin yogun olarak bulundugu bir alanda faaliyetlerin yiiriitiilmesine karar
verilmistir. Bu nedenle, Cankaya Belediyesi’nden alinan bilgiler 15181nda, asagida sinirlar
gosterilen Kizilay Merkezi Is Alani (MIA) lejandli alanda calisma yiiriitiilmesine karar

verilmistir.
Alan igerisinde; AVM’ler, perakende ve toptan magazalar, egitim kurumlari, ofisler, is

merkezleri, kamu binalari, oteller ve az sayida mesken amagh kullanilan tasinmazlar

bulunmaktadir.
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TAKBIS sisteminde yer alan kayitlar incelendiginde, tipki konut nitelikli tasinmazlarda

oldugu gibi, kayitli degerlerin genellikle piyasa degerlerini yansitmadigi gézlenmistir.

Secilen alan igerisinde deger/fiyat bilgi kaynaklarinin ¢ok siirli olmasi nedeniyle, ¢alismanin
sadece zemin katlarda yer alan ticari nitelikli tasinmazlar i¢in gergeklestirilmesine karar
verilmistir. Bagimli degiskene iligkin olarak, “istenilen fiyat” bilgilerinin kullanilabilecegine
karar verilmis olup, bu veri emlakgilarin web siteleri ve kendileri ile yapilan birebir
gorlismeler yoluyla ve saha calismalar1 yapilarak temin edilmistir. Calismada “aylik kira
geliri” bilgisi bagimsiz degisken olaak kullanilmis olup, Coklu Regresyon Analizi

kullanilarak modelleme ¢aligsmalari gerceklestirilmistir.

4.2 Pilot Uygulama Sonuglari

Sonu¢ degerlendirmeler i¢in, mevcut durumdaki emlak vergi degerleri ile toplu degerleme
yoluyla hesaplanan degerler birbirleriyle karsilagtirilmistir. Fatih ve Mamak’ta kullanilan tiim
yontemler benzer sonuglar ortaya koymustur. Bu nedenle, farkli yontemlerle hesaplanan

degerlerin ortalamasi alinarak, bahse konu karsilastirmalar yapilmistir.

Fatih’te, toplu degerleme sonucu elde edilen degerler {izerinden hesaplanan emlak
vergilerinin, emlak vergisine esas degerler iizerinden hesaplanan emlak vergilerinden 1.7
milyar TL fazla oldugu goriilmiistiir. Buna gore, vergi tutaralar1 bakimindan 2.94 kat fark
ortaya ¢cikmistir. Mamak i¢in ise bu fark 1.88 kat olarak ortaya konulmus olup, vergi tutar
bakimindan ise farkin 767 milyon TL oldugu goriilmiistiir. Alim-satim har¢ tutarlar1 agisindan
duruma bakildiginda, Fatih’te 240 milyon TL ve Mamak’ta 532 milyon TL fark ortaya
cikmistir. Harg tutarlart i¢in bu farklarin oransal olarak, Fatih’te 2.5 ve Mamak’ta 2.1 kat

oldugu goriilmiistir.
Ayni karsilastirmalar Kizilay’da gerceklestirilen tamamlayici pilot uygulama igin de yapilmis

olup, toplu degerleme sonu elde edilen vergi tutarlarinin mevcut vergi tutarlarindan yaklagik

8.5 kat fazla oldugu goriilmiistiir.
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5. TOPLU DEGERLEMENIN TASINMAZ PiYASASINDA SEFFAFLASMAYA
ETKISI

Tiirkiye’de kentlesme hizi oldukca yiiksek seviyededir. 1927 yilinda, kentli niifus toplam
niifusun %24’inii olusturmakta iken, 1960’11 yillarda bu oran %60’lara ulasmistir. 2015 yili
itibariyle ise, toplam niifusun %87.2’si kentsel alanlarda yasamaktadir. Hizli kentlesme ile
birlikte ingaat sektorii de biiylimiis olup, 2013 yil1 verileri gore, 815 bin konuta yap1 kullanma
izin belgesi verilmistir. Kalkinma Bakanligi verilerine gore, 2014 yili Gayrisafi Milli
Hasilanin  %4,56’s1 insaat sektorii, %9,8’ini de gayrimenkul ile iliskili aktiviteler
olusturmaktadir. Gayrimenkul ayni zamanda onemli bir yatirim araci oldugundan, ¢esitli
finansman araglar1 gelistirilmekte, Avrupa ve Amerika Birlesik Devletleri’'nde uygulanan

menkul kiymetlestirmeye yonelik araglar lilkemiz mevzuatinda yerini almaktadir.

Birlesmis Milletler Avrupa Ekonomik Komisyonu tarafindan 2010 yilinda yayinlanan
“Siirdiiriilebilir Tasmnmaz Piyasalar1 I¢in Politika Cergeve Belgesi” ne gore, tasinmaz
piyasalarinin etkin bir sekilde islemesi kalkinmanin saglanmasi agisindan biiyilk 6nem arz
etmektedir.Buna gore, entegre arazi yonetim sistemlerinin adil tasinmaz vergilendirmesini
desteklemesi gerekmektigi vurgulanmistir. 8 numarali ilke olarak “Tasinmaz degerlemesi”
kabul edilmis olup, daha gelismis ve daha etkin bir piyasanin olusturulmasina katki saglamak
icin bir taraftan satis ve kredili finansman amacgl yapilan degerleme c¢alismalarinin

giivenilirliginin  artirillmasi, diger taraftan vergilendirme amagli tasinmaz degerleme

sistemlerinin gelistirilmesi gerekmektedir.

Grafik 5.1.’de goriilecegi tizere, Tirkiye’de tasinmaz satiglar1 agisindan aktif bir piyasa
mevcuttur. Yillilk 2 milyon adedin {izerinde satig islemi tapu miidirliikleri araciligiyla

gerceklestirilmektedir.

YUNECE, Policy Framework for Sustainable Real Estate Markets, Genava, 2010.
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Grafik 5.1 2006-2015 yillar1 aras1 tasinmaz satis islem adetleri

Grafik 5.2°de goriilecegi lizere, 2009 yilindan sonra tapu har¢ miktarinda biiytik bir degisim

yasanmigtir.

Toplam Tapu Harc1 (1.000 TL)
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Grafik 5.2 Toplam Tapu harc1 miktari

Tapu harg gelirlerinde ortaya ¢ikan bu artigin temel nedenleri su sekilde siralanabilir:
e Tapu harg oranlar1 arttirilmistir. (Tablo 5.1)
e Mortgage sisteminin kurulmaya baslamasi ile birlikte, tasinmaz hareketlerinde ceza

kaygisiyla, minimum kredi tutar1 kadar deger beyan edilmeye baslandig1 goriilmiistiir.
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Bu nedenle, 6zellikle kredili satiglarda, kayitli degerin piyasa degeri ile daha fazla uyumlu

olabilecegi gozlenmistir.

Yillar Alim-satim har¢ orani
1991-1995 8.00%
1995-1999 9.60%
2000-2003 2.50%
2004-2009 3.00%
2010 3.30%
2011-2016 4.00%

Tablo 5.1 Tapu harg oranlari

Tablo 5.1.’de goriildiigli lizere, kiiresel ekonomik krizlerin etkili oldugu 2001 ve 2008
yillarinda, piyasanin hareketlendirilmesi i¢in tapu har¢ oranlarimin distrildigi

goriilmektedir.

Mevcut sistemde, emlak vergi degeri tapu islemlerinde alt sinir olarak kullanilmaktadir.
Bunun yani sira, emlak vergi degeri, tasinmazlardan alinan diger bazi diizensiz vergiler
konusunda da benzer sekilde baz deger olarak kullanilmaktadir. TKMP kapsaminda
gerceklestirilen pilot uygulamalar gostermistir ki, toplu degerleme sistemi piyasa degeri ile

uyumlu vergi degeri liretilmesi noktasinda igleyebilecek bir sistemdir.

A

Toplu Degerleme

Piyasa Degeri ile
Uyumlu Emlak
Vergi Degeri

Dizensiz Vergiler

Emlak Vergisi (Tapu islemlerinde
yeni "baz" deger)

Sekil 5.1. Toplu Degerleme Sistemi
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Taslak pilot tamamlanma raporlarinda da bahsedildigi iizere, iilkemizde toplu degerleme

sisteminin kurulabilmesi i¢in en 6nemli gereklilikler;

Giivenilir deger/fiyat bilgisi
Standartlastirilmis tasinmaz 6znitelik verileri

Degerleme sistemi

olarak siralanabilir. Sistemin olas1 kurulma asamasinda, giivenilir deger/fiyat bilgisi olarak,

aynen TKMP kapsaminda yapilan pilot uygulamalardaki gibi, TDUB iiyesi degerleme

sirketlerince iiretilen degerleme raporlari1 kullanilabilecektir.

Sekil 5.1.°de goriildiigi gibi, toplu degerleme sistemi ile piyasa degeri ile uyumlu (ad-

volarem) vergi degeri iiretilmesi durumunda;

Emlak vergileri, piyasa degeri ile uyumlu vergi degeri lizerinden hesaplanabilecektir.
Yerel yonetimlerin gelirlerinin arttirilmasi saglanabilecektir.

Emlak vergilerinin adil bir sekilde tahsil edilmesi saglanabilecektir.

Vergi oranlarinin ve muafiyetlerin diizenlenmesi sonucu, emlak vergilerinin hem
GSMH icindeki payr hem de yerel yoOnetimlerin gelirleri igerisindeki pay1
arttirilabilecektir.

Tapu islemleri sirasinda piyasa degerine yakin bir baz deger olacagi i¢in, vatandaslarin
gergeklesen tutarlari beyan etmeleri saglanabilecektir.

Seffaflik artacak, bu da taginmaz piyasasinin etkinliginin artmasina yardimci olacaktir.
Boylelikle, tasinmaz finansmaninda yeni gelistirilen araglarin etkinligi artacaktir.
Diizensiz vergilere iliskin vergi/har¢ oranlart merkezi hiikiimet tarafindan
belirlendiginden, bu alandaki diizenlemelerle oranlar diisiiriilebilecek ancak gelir
kayb1 yaganmayacaktir.

Diizensiz vergiler i¢in de adil vergilendirmenin 6nii agilacaktir.

Tiirkiye’de senelik yaklasik 2 milyon satis islemi yapildigi disiintildiigiinde, sistem
yeni toplu degerleme uygulamalari i¢in veri teminini saglayacak, boylelikle degerleme
raporlar1 yerine piyasa verilerinin kullanildigi toplu degerleme uygulamalart ilk

yeniden degerleme doneminden itibaren kullanilabilecektir.

26



Sonug olarak, seffafligi arttirilmasi piyasanin daha etkin bir sekilde islemesine hizmet
edecektir. Tasinmazlara iliskin; fiyat endeksleri hazirlanabilecek, deger haritalar
olusturulabilecek, fiyat degisimleri izlenebilecek, kamu taginmazlarinin etkin yonetimi

saglanabilecektir.
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6. TURKIYEDE TOPLU DEGERLEME KONUSUNDA GEREKLILIKLER

Toplu degerlenin en 6nemli bilesenleri;
e Dogru ve standart veri
e Idari ve Teknik Altyapi
olarak siniflandirilabilir. Bu boliimde; uluslararas: standartlar, uygulamalar ve TKMP pilot

uygulamalar birlikte degerlendirilerek bu bilesenler irdelenmistir.

6.1 Dogru ve Standart Veri

TKMP kapsaminda gergeklestirilen pilot uygulamalar toplu degerleme sirasinda veri yapisinin
onemini ortaya koymustur. Bu boliimde, toplu degerlemede tasinmazlara iliskin verilerin iki

alt grupta irdelenecektir.

6.1.1 Giivenilir Deger/Fiyat Verisi

Toplu degerlemenin iilke genelinde yayginlastirilabilmesi igin, piyasa degeri ile uyumlu
uygun dagilimda giivenilir ve standart deger/fiyat verisine ihtiya¢ bulunmaktadir. Bu verilerin

temin edilebilmesi i¢in, kullanilabilecek olas1 kaynaklar :

1. TAKBIS
Yukaridaki boliimlerde anlatildigi lizere, Tiirkiye’de satis islemlerinde, ger¢eklesen bedellerin

tapu siciline kaydi saglanamamaktadir. Dolayisiyla bu kaynak ihtiyaci kargilayamamaktadir.

2. TDUB
SP Kanunu 76. Maddesine dayanilarak Gayrimenkul Bilgi MerkeziA.S. nin kurulus islemleri
gergeklestirilmis olup, isleyen bir sistem heniiz kurulmamistir. Senelik 1,5 milyon adet
degerleme raporu iretildigi ve iiretilen raporlarin cografi kapsami sinirli kaldigi, Diinya
Bankasi ile birlikte ortaklasa diizenlenen toplantilarda, TKGM ile bu alanda isbirligine istekli
olduklar1 diisiiniildiiglinde en olas1 kaynagin TDUB olabilecegi degerlendirilmektedir.

3. Degerleme Yapan/Yaptiran Kamu Idareleri ve Mahkemeler

Senelik yaklasik 100 bin adet tasinmaza iliskin kamulastirma amagh degerleme ile senelik 1

milyona yakin adli amacgh degerlemelerin de merkezi bir veritabaninda tutulmasi faydali
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olacaktir. Mevcut durumda, bu degerleme c¢alismalari, her kurumun kendi arsivinde,
cogunlukla kagit iistiinde durmakta olup, toplu degerleme icin ilk olarak kullanilma sansi
bulunmamaktadir. Ozellikle arsa/araziye iliskin deger bilgilerinin temini i¢in onemli bir

kaynak olarak degerlendirilmektedir.

4. Emlakcilar
Pilot uygulamalar zamaninda da emlakg1 ve emlak sitelerine iliskin veriler kullanimistir. Ulke

genelinde gergeklestirilecek bir uygulamada da “istenilen fiyat” seklinde en azindan kontrol
amacgh kullanilabilecektir. Ancak, veri giivenilirligi agisindan birincil veri kaynagi olarak

mevcut yapist ile kullanilamayacag diisiiniilmektedir.

Tiirkiye’de 2001 yilindan sonra giderek genisleyen ve biiyiiyen gayrimenkul degerleme
sektorii ortaya ¢ikmistir. Mevcut durumda yasal diizenlemeler daha ¢ok SPK kanaliyla
yiritiilmektedir. TDUB {iyesi 132 degerleme sirketi tarafindan bankalara iiretilen degerleme
raporlarina iligkin bilgiler, bankalar eliyle Merkez Bankasi’na gonderilmektedir. 2009
yilindan bu yana, bu degerler baz alinarak TCMB tarafindan konut fiyat endeksleri
olusturulmakta ve yayinlanmaktadir. Bunun disinda, senelik yaklasik 1.5 milyon degerleme
raporuna iligkin bilgiler her sirketin kendi veritabaninda ve arsivinde bulunmaktadir. TDUB
tarafindan gayrimenkul bilgi merkezi calismalar1 yiiriitiilemektedir. Ik toplu degerleme
yaygimlastirma uygulamasi i¢in, gilivenilir deger/fiyat verisine; TDUB tarafindan
olusturulmaya c¢alisilan Gayrimenkul Bilgi Merkezi A.S. verileri, mahkemelerce iiretilen
degerleme raporlari, kamulastirma amacli iretilen degerleme raporlart araciligiyla
ulagilabilecegi diisiiniilmektedir. TKGM yillardir 57 milyon parsel ile 16 milyon bagimsiz
boliime iliskin tiim tapu uygulamalar1 merkezi olarak yapabilme kapasitesine sahip bir
kurumdur. Bu nedenle, TAKBIS icerisinde olusturalak “deger bilgi bankas1” na yukarida
bahsedilen verilerin alinmasi saglandiginda, toplu degerleme icin veri kaynagi olarak
kullanilabilecegi degerlendirilmektedir. TDUB ile TKGM arasinda veri paylasim protokolii
bulunmakta olup, bu protokol tapu verileri konusunda tek tarafli olarak caligmaktadir. TDUB
tiyeleri, tapu ve kadastro verilerini web servisler yolu ile alabilmektedir. Deger bilgi bankasi
kurulumu ile, veri paylasimi karsilikli hale gelebilecek, deger verisi, gizlilik kayd: ile,

TAKBIS icerisinde tutulabilecektir.
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6.1.2 Tasinmaz o6zelliklerine iliskin veriler

Ulkemizde, tasinmazlarm ozelliklerine iliskin veriler bir cok farkli kurum tarafindan

tutulmaktadir. Son yillarda bilisim teknolojilerindeki ilerleme nedeniyle bu kurumlarin

cogunun bilgi sistemlerine yoneldigi bilinmektedir.

Gergeklestirilen pilot uygulamalarda kullanilan veri kaynaklar1 ve karsilasilan sorunlar pilot

tamamlanma raporunda ayrintili bir sekilde ele alinmis olup, Ozetle asagidaki noktalara

deginilmesinde fayda bulunmaktadir:

Tapu verileri: TAKBIS ana veri kaynagi olarak kullamilmistir. Ancak, veri

standardizasyonu konusunda énemli eksikliklerle karsilasilmistir. Ornegin tasinmaz
nitelikleri, bulundugu kat bilgisi gibi. Yayginlastirma agamasinda bu konunun ¢éziime

kavusturulmasi gerekecektir.

Bagimsiz bolim geometrileri: Tapu midirliigi arsivinde bulunan mimari projeler
kullanilmistir. Ancak, bahse konu prjeler dijital ortamda mevcut degildir. Miilkiyete
esas plan niteliginde olan bu dokiimanlarin dijital arsiv igerisinde ele alinmasi ve
bundan sonra vektdrel olarak da arsivlenebilmesi yoniinde Tapu Dairesi
Bagkanligi’nca ¢alismalar yiiriitiilmekte olup, bu projenin hayata ge¢mesi ile bahse
konu sorun ¢oziilebilecektir.

Parsel geometrileri: MEGSIS ana veri kaynag: olarak kullamlmistir.  Yine, kadastro

haritalart mevcut yapilarin tamamini igermemekte, yol aglarini barindirmamakta,
degere etki edebilecek konumlara iliskin bilgileri tam olarak icermemektedir. Bu
nedenle, bu hususlarin da etraflica ele alinmasi gerekmekte olup, TKGM tarafindan
fizibilite ¢aligmalar1 yiiriitiilen “e-kadastro sicili” projesi yardimi ile bu sorunun da
asilabilecegi degerlendirilmektedir.

Yap1 Arsiv Bilgileri, imar Plan bilgileri: Bu bilgiler ilgili yerel ydnetimler tarafindan

tutulmakta olup, son donemlerde belediyelerce kent bilgi sistemleri olugturulmaktadir.
Pilot uygulamalar sirasinda, kent bilgi sistemleri ile TAKBIS arasinda entegrasyon
sorunlar1 yasanmis olup, CBS Genel Miidiirliigli tarafindan ytiriitiilen standartlagtirma
caligmalar1 tamamlandiginda bahse konu sorunun coziilebilecegi
degerlendirilmektedir.

Diger kurum ve kuruluslar tarafindan tutulan veriler: Degere etki edebilecek bir ¢cok

veri ¢esitlki bazi kurum ve kuruluslar tarafindan ayri ayri arsiv ve bilgi sistemleri
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icerisinde tutulmaktadir. Bahse konu bilgi sistemlerinin tasinmazlara verilecek ortak

bir kimlik numarasi ile birbirleri ile konsabilmelerinin saglanmasi gerekmektedir.

Toplu degerleme caligmalari i¢in, es zamanli olarak TKGM’nin kendi bilgi sistemlerini ve
diger kurum ve kuruluslarin bilgi sistemlerini toplu degerlemeye uygun bir sekilde standart ve
birbiri ile konusabilir formata kavusturulmasi gerekir. Bu noktada veri standartlarina iliskin

yasal ve idari diizenlemelerin yapilmas: gerekmektedir.

6.2 idari ve Teknik Altyapi

Tiirkiye’de gayrimenkul degerleme faaliyetlerinin ve yonetiminin farkli kurum ve kuruluslar
tarafindan yiiriitildiigli, diizensiz bir yapinin oldugu sdylenebilir. TDUB Konut Finansman
Sisteminde yapilan diizenlemeler sonucu kurulmus bir kamu meslek orgiitii olup, yalnizca
sermaye piyasasi ve konut finansman sistemi geregi yapilan degerleme ¢alisamalari hakkinda

diizenleme ve denetleme faaliyetlerini yiirlitmektedir.

Toplu degerleme calismalari, kamusal amacli degerleme faaliyetleri icin gerceklestirilmekte
olup, diizenleme ve denetleme asamalarimin kamu eli ile yiritilmesi gerekmektedir. Bu
caligmalar sirasinda, TDUB iiyesi uzman ve sirketlerin bilgi ve deneyimlerinden hizmet satin
almak suretiyle faydalanilabilecek olup, diizenleme ve denetlemeye iliskin hususlarda kamu

otoritesinin bulunmasinin zorunluluk oldugu diisiiniilmektedir.

Toplu degerleme konusunda sorumlu bir otoritenin bulunmas1 gerekmektedir. Diinya
uygulamalar1 incelendiginde, vergi otoritelerinin, tapu-kadastro idarelerinin, belediyelerin,
bagimsiz degerleme kurullarinin bu sekilde diizenleyici otorite olarak gorev yaptigi
bilinmektedir. Diinya bankasi finansmani ile yiiriitilen TKMP sayesinde TKGM, toplu
degerleme alaninda tecriibbe kazanmustir. Tirkiye’de, sistemin kurulusu TKGM’nin
liderliginde gergeklestirilmelidir. Kurulus asamasinda, yetki problemlerinin ortaya ¢ikmamasi
icin Emlak Vergisi konusundaki birincil ve ikincil mevzuatta degisiklik yapilmasi
gerekmektedir. Koordinasyonun ve yoOnetimin saglanabilmesi icin, TKGM Teskilat
Kanunu’nda degisiklik yapilmasit ve “Tasinmaz Degerleme Dairesi Baskanlig1r” kurulmasi
faydal1 olacaktir. Sonrasinda, arazi yonetimi sisteminin gelismesi ile birlikte, toplu degerleme

caligmalarinin bagimsiz iist kurul eli ile diizenlenmesinin faydali olacag: diisiiniilmektedir.
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7. TURKIYE’DE TASINMAZ DEGERLEME KONUSUNDAKI SON GELISMELER

TKMP gayrimenkul degerleme bileseni kapsaminda ytiriitiilen ¢alisgamalardan sonra, bir ¢ok
stratejik plan ve programda, imar plan degisiklikleri sonrasinda ortaya ¢ikan rantin
vergilendirilmesi, kentsel doniisiim uygulamalarinin etkinliginin arttirilmasi gibi bir ¢ok

baslikta reform ¢alismalar1 ongoriilmiistiir.

Bahse konu resmi dokiimanlar asagida listelenmistir:
1. 10. Kalkinma Plan1 (2014-2018)
2. Orta Vadeli Program (2016-2018)
3. 2016 Programi
4

. Diger (hiikiimet planlar1 ve programlari)
Yukarida listelenen plan ve programlarin ilgili maddeleri asagida 6zetlenmistir:

1. 10. Kalkinma Plan1 (2014-2018) — Madde 942 :

“Kentsel doniisiim faaliyetlerinin yani sira, gayrimenkul yatirimlarinda da hizli bir biiyiime
dikkat ¢cekmektedir. Bolgeler ve sehirleri dogrudan kiiresel aktorler haline getiren siiregler,
sanayi alam, isyeri ve konut basta olmak tizere gayrimenkul talebinin, ozellikle metropol
alanlarda, uluslararas: diizeye tasinmasina neden olmustur. Bu kapsamda, kentsel
doniigiimiin, kamulagtirma, toplulastirma ve imar uygulamalarimin etkililigini artirmak ve

pivasamin daha saglikli iglemesini saglamak iizere objektif dlciitlere dayali bir gayrimenkul

degerleme sisteminin gelistirilmesine ihtivac vardir.”

2. 10. Kalkinma Plan1 (2014-2018) — Madde 949 :

“Imar planlari ve revizyonlariyla ortaya ¢ikan deger artislarinmin nesnel degerleme esaslarina

gore belirlenmesi ve kamunun bu artistan oncelikle temel sosyal altyap: ve ortak kullanim

alanlart olusturmast amaciyla daha ¢ok yararlanmasi saglanacaktir.”

3. Orta Vadeli Program (2016-2018),

o  “Kayit disilikla miicadeleye yénelik belirlenen politika, strateji ve eylemler ilgili
taraflarla isbirligi icinde ve kararli sekilde uygulanmaya devam edilecektir.

o “Yerel yonetimlerin o6z gelirlerinin artirdmasina yénelik politikalarin hayata

gecirilmesine yonelik c¢alismalar siirdiiriilecektiv. Bu kapsamda, imar plam
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degisiklikleri sonucunda olusacak gayrimenkul deger artislarindan kamunun pay

almast saglanacaktir”

4, 2016 Programi

Kamulastirma, toplulastirma ve imar uygulamalarinin etkililigini artirmak ve piyasanin

daha saglikli islemesini saglamak iizere objektif Olgiitlere dayali bir gayrimenkul

degerleme sisteminin  gelistirilmesine ihtivac  duyulmaktadir. Mesklin alanlarda

gayrimenkul degerlemesine yonelik pilot calismalar Tapu ve Kadastro Genel Midirligi

(TKGM) tarafindan  viritilen TKGM  Modernizasyon Projesi  kapsaminda

tamamlanmustir. Ticari alanlara voOnelik pilot veri toplama ve kiime degerleme

analizlerinin tamamlanmasinin ardindan gayrimenkul degerlemede idari, teknik ve vasal

altyapinin gelistirilmesine yonelik calismalarin baslatilmasi ongorilmektedir.

5. TKMP-Ek Finansman Gayrimenkul degerleme bileseni —:

“Bilegenin ana tanmimi degismeden kalmistir. Ancak gayrimenkul degerleme bilesenine
hangi faaliyetlerin dahil edilecegine, asil Proje kapsaminda tamamlanmis ve devam
eden pilot ¢alismalarin nihai raporlarina ve sonuglarina dayanilarak yapilacak
degerlendirmeler temelinde ve EF kapsaminda desteklenecek bir danisma siireci
araciligiyla Devletge karar verilecektir. Bu, TKGM tarafindan yiiriitiilen biitiin pilot
toplu degerlemesi sonuglarinin tamamlandiktan sonra degerlendirilmesi ve politika
tartismasi ve danisma siirecinin paydaslar arasinda yapilacak atolye ¢alismalar: ve
calismaz ziyaretleri tizerinden kolaylastirilmasiyla saglanacaktir. Politika tartismalari
konusundaki secenekler, nihai karara 151k tutabilecek bir dizi iilke sistemine dayanan
en iyi uluslararast  uygulamalart da icerecektir.  Pilot  ¢calismalarin
degerlendirilmesinin saglayacagr bulgulara ve danigma siirecinden alinacak geri
bildirimlere dayanilarak bilesen;

1) yeni bir toplu degerleme pilot uygulamasinin finansmani ve/veya

il) arazi idaresinin gelistirilmesine ve arazi yonetimine yonelik veri yonetimi ve

bilgi sistemlerinin potansiyel olarak tasarlanmasina destek saglayabilir.”
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8. SONUC

Emlak vergisi konusundaki litaretiir incelendiginde, iyi tasarlanmis ve iyi yonetilen bir
sistemin 6neminin vurgulandigi goriilmektedir. Emlak vergisi konusunda idari yapilanma
reform siirecinin temel noktalarindan biri olup, tasinmazlarin tanimlanmasi, degerleme
calismalari, kayitlarin tutulmasi, verginin toplanilmasi konularinin ayri ayri disiiniilmesi
gerekmektedir. Reform siireci igerisinde, yukaridaki idari basliklardan bir tanesinin ihmal
edilmesi, siirecin basarisizliga ugramasina neden olabilecektir. Deger bazli vergilendirme

sistemlerinde, degerleme onemli bir bilesen olarak karsimiza (;1kmaktald1r.12

TKMP Gayrimenkul Degerleme bileseni kapsaminda yiiriitiilen pilot uygulamalar, Tiirkiye’de
toplu degerleme sisteminin kullanilabilecegini géstermistir. Toplu degerleme sistemininde en
onemli gereklilik nitelikli veridir.. Pilot uygulamalarda, deger/fiyat bilgilerinin tutuldugu bir
veri tabanimin kurulmasi ve ayni zamanda taginmazlara iliskin farkli kurumlarca farkli
ortamlarda tutulan verilerin birbirleri ile entegre edilebilmesinin saglanmasunin Snemi
gortilmiistiir. Bu veri taban1 sayesinde, Tiirkiye i¢in Deger/Fiyat bilgi sistemi kurulabilecektir.
Bu sistem, sadece toplu degerleme amaciyla kullanilmayacak, ayni zamanda deger
haritalarinin iretilmesi, deger degisimlerinin izlenmesi gibi diger amacglara da hizmet
edecektir. Bu sistem icerisinde, Gelir Idaresi Baskanlig1 ve ilgili diger Maliye kuruluslarinca,
kira bedelinin dahil edilmesi sayesinde, taginmazlara iligkin kira bilgilerinin de izlenilmesi
saglanacak, ticari nitelikli tasginmazlara iliskin de toplu degerleme uygulamalarinin

yapilabilmesi saglanacaktir.

2013 Gelirleri (TL)

Tapu Harci 7.071.992.000
Emlak Vergisi 4.231.567.000
Harcamalara Katilim Pay1 799.340.000
TOPLAM 12.102.899.000

Tablo 8.1 2013 Gelirleri

Tablo 8.1 Tiirkiye’de 2013 yilinda tasinmazlardan alinan vergi ve harglarin toplam miktarini
gostermektedir. Burada listelenen vergi ve harglarin ortak 6zelligi, baz deger olarak emlak

vergi degerinin kullanilmasidir. Bahse konu gelirlerin %50 arttirilmasi bile toplam gelirin 18

2 Almy, 2013
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milyar TL’ye ulasmasini saglayabilecektir. Toplu degerleme sisteminin kurulmasi (deger bilgi
bankasi, Oznitelik verilerine iliskin standartlastirma c¢aligmalari, e-kadastro sicilinin
olusturulmas: gibi) kendini ¢ok kisa siirede amorti edebilecektir. Dahasi, TAKBIS, MEGSIS

gibi sistemlerde veri ve sistem kalitesi arttirilmis olacaktir.

Bu hesaplama tabi ki bir fayda maliyet analizi degildir. Politika gelistiriciler, vergi ve harg
oranlarim ve muafiyetleri iyi uygulamalar gozetilerek diizenleyebileceklerdir. Ornegin, tapu
har¢ oranlar1 distriiliirken, emlak vergi gelirleri “piyasa degeri” bazl tahsil edileceginden
artabilecektir. Dolayisiyla, toplu degerleme tasinmazlar konusunda adil vergilendirmenin

Oniinii agacaktir.

Tiirkiye ve Hollanda arasinda emlak vergi gelirileri konusundaki bir karsilagtirma Tablo
8.2’de sunulmaktadir. Tabloda goriilecegi iizere, Tiirkiye’ye oranla ¢ok daha az sayida
tasinmazi olmasina ragmen, Hollanda’nin emlak vergisi geliri Tiirkiye’nin yaklasik 4 kati

kadar fazladir.

Hollanda®® Turkiye
Tasinmaz Adeti 8 milyon 71 milyon
4,3 milyar TL

Toplam Emlak Vergisi Geliri 5 milyar Euro (=1,3 milyar Euro)

Toplam Degerleme Maliyeti 20 Euro/Tasinmaz

Tablo 8.2. Tirkiye ve Hollanda Emlak Vergi Gelirleri Karsilastirilmasi

TKGM 169 yillik tarihi ile Tiirkiye nin en koklii ve tecriibeli kurumlar1 arasindadir. TKGM
milyonlarca taginmaza iliskin tapu ve kadastro verilerini merkezi olarak tutabilme ve bu
verileri yiizlerce oaydas kurum ve kurulus ile paylasabilme kapasitesine ve tecriibesine
sahiptir. TKGM catis1 altinda 1yi tasarlanmis bir deger bilgi bankasinin kurulmasi sayesinde;
e Degisik kurumlar tarafindan farkli standartlarda ve ortamlarda tutulan deger/fiyat
verilerinin merkezi bir veritabaninda tutulmasi saglanmis olacak,
e Bu veriler belirlenecek sartlar dahilinde sektoriin  diger paydaslart ile

paylasilabilecek, ayn1 zamanda toplu degerleme, fiyat endekslerinin olusturulmasi,

13 Land Tenure Journal, 2016
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sektor analizlerinin yapilmasi ve otomatik degerleme modelleri ile kalite kontrol

gibi bir ¢ok amagla kullanilabilecektir.

Toplu degerleme uygulamalarinin 6zel sektor ile isbirligi icinde yapilmasi gerekecektir.
Tiirkiye’nin Gayrimenkul degerlemeye ilisikin 6zel sektor kapasitesi bu amag i¢in yeterli
diizeydedir. Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigii ise, kurumsal gergevesi, personel altyapisi ve
degerleme sekotiiriinde almak istedigi rol degerlendirildiginde, toplu degerleme sistemini
diizenleyen ve denetleyen kurum olarak rol paylasiminin yapilmasi uygun olacaktir. TKGM
tecriibesi ve kapasitesi ile bu tarz bir sitemin kurulmasi ve yonetilmesi konusunda yeterli bir
kurumdur. Ancak, bu caligmalarin tamaminin yapilabilmesi i¢in Oncelikle gerekli yasal

diizenlemelerin yapilmasi gerekmektedir.
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