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l. GİRiş

Ulkcıniztlc taşünnaz ünal dcğcrlcnrlirnıcsinc aiI gcncl anlııncla ıia olsa bazı
çaIı5ınalar yıipılınış vc uygtılanııya sokullİuşı.ur. Bunlardan bir tınesi l6 Ağustos
l97() ıitrih vc l319 sal,ılı cınlak ı,cr_qisinc csas olan Eınlak Vcrgisi Kanunuclur. Buna
giirc hif ılışınn]aZın en]Jlk vcrgisi, bazı kritcrlclc görc ıcspit editmcko, bir anlaınrla
labın vcrgi esası uygulann]akhdır. Bcnzcri bir çalışırt kira ıcspiıi konusunda da
yapılıbilir. Kiracı-cv sahibi ınlaşnıazlıklarında bir dereceyc kaclar yaklaşıın
sağIanabilir.

2. ,l,AŞINNlAz NtAı, İLt] iı,(;iLİ lrAzl KANUNLAR

Taşınınaz maI malikiylc tlcvlct kuruluşlart birçok kınun gcrcği karşı karşiya
gelir. Bu kanunlardın l,ıazılan şöylc sıyılabilir:

l. 193 sayılı tclir vcrgisi kanunu
2. t3l9 sayılı emlak vcrgisi kanunu
3.24(A sayiı bclcdiyc gelirlcri kanunu
4. 2942 sayıL kamulaşıırma kanunu
5. 6570 sayıh gayriminkul kiralarü hakkında kanun vb.

2.|. L93 Sı.vılı Geiir Vergisi Kanıııtu
31 Ocak l960 kırihli bıı kanunun tiıştnı az ın1l ilc ilgili hükümlcri şunlardır:
Md.l(). Küçiik çiliçinin telir vcrgisind.n ünuafiycti,
Md. l2. Muıİycttc işl0tlne biiyiiklüğü,
N4d.52. Zirıi kazanç,
Md. 70. "Cayrimcnkul sernral,c irıdı (Kiralar)"
l\,td. 73. "Kiraya vcrilcn nııl vc hık]arün kira [ıcdc]leri cınsıl kira b«lclindcn

ktiç]iik olanıaz.... Bina ve arazirlc cnısal kira tıcclcli, ycıkili aizel mcrcilcrco ıi*dir cdil-
miş kirası, bu surctle takdir cılilııiş kira ncvcuı dcğilse Vcrgi Usul Kanununx görc
tıclirlcncn vcrgi' dcğcrinin 7o 7'sidir."

Gelir vergisi hcsalıının l)cyan tı5üıliit]c _ljilrc yıpılıcağı l,ıclirtilıncktedir.

2.2. 1319 Sa.vılı l]nılak \iergisi Kııunu
Kıınun ııışınırraz nıalları [ıinı, ıısı vc atızi grupları alLında sınılliındırüürışLır.

Bcl,ıııırıno iIc ilgiIiorıık lriikiiınlcri yınında, vcrgilcndirıncrlc {iırklı oranlar tcspiı
c(lilılıiJLir.

Binı voı,,jisi içıin iı.ııiiı |ıitiııtirttItı _5 _vıl siiro ilc gcçici nua[i),ct vc 4. ınıül.!j(l.
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sayılan daimi muafiyetlerden söz editmektediI (Köy binalarının ve mesken olarak

kutlanılan binalaıın vergi değerlerinin 2 000 000 Tt-,sınrn vergi dışr bırakılmasr

gibi). "Mükelteflerin biİilçe İınırları içinde bulunan arazisinin (arsa hariç) toplam

vergi değerinin 1 000 000 TL.sı arazi vergisinden miiısaesnadır?"- 
VJrgi oıanlan bina vergisinde 7o03, meskenterde Vo02, uazi vergisiı 7o03 ve

aısa vergisi 7o05 tir. (Md. 6,18).

Eıİlak vergisi değerleri de beyan esasına dayalıdır (Md, 10), Ancak "Beyan

cteğeri Maliye ve Bayındırlık Bakanlığfnca müşteıeken ıeşiı ve ilan editecek bina

mJtretare norml lnşaat maliyet bedelleriyle bu kaıunun 20. maddesine göre buluna-

cak arsa veya arsa payı değeri esas alırıarak 3l. maddc uyannca hazrlaıımış bulunan

tiizük hükümlerindcn yararlanılmak suretiyle hesaptanacak maliyet bedülinden düşiik

olamaz" hiikmü ile bir taban getirilmiştt,
Arsalaıla ilgili benzeri bir hüküm 20. rıiaddede getirilmektedir, Beyan edilecek

değerlerin "213 §ayılr Vergi Usul Kanununun asgari ölçüde birim değer tespitine

iıişlin hıikümlerine göre takdir komisyonlannca her mahalle ve ar_ sa sayılacak paı
seİlenmemiş arazide her köy için cadde, sokak veya değer balomındari farklı bölgeler

iübariyle taİd olunan birim değeılere göre hesaplanan miktaıdan düşiik olamaz"

hıikmü ile bir çerçeveye onır$lduğu göriiılmekt€dif .

24, madde, verilecek beyannamenin şekil ve içerdiği bilgileri açıklamakhdf,

Bina, arsa ve arazinin yeri, büyiıklüğo, inşaatla ilgili bilgiler ve getirebileceği yıllık

gayrisafi kirası ve rayiç bedcli gibi bilgiler bulunur.
" ' 

38. madde ,ergi 
-tıasrlatının 

7o4İinin belediyelerc, %35 inin ll Özel idaresine

(iencceği açıklanmakta ve il Özel İdaresine aynlan payın %3 ü kesilefek köy idarele-

rine sermaye palr olarak ler Bankasl'na verileceği bildirilrnektedir,

2.3. Diğer Kanunlar
27 May; 1955 tarih ve 6570 sayılı gayrimenkul Kiraları Hakkında Kanun'da

kira tesbitine ait açık bir hüküm bulunmamaktadır- Kira altıml ile itgiti

anlaşmazlıklarda Sulh Hukük Mahkemelerinin karan gerekmektedir,

2l3 sayılı Vergi Usul Kanununun 307. maddesi "Binanrn satılması halinde

elde cdileccİ kıyınct ıiıhmin olunur ve bu kıymetin 7o iO'u safi irat olarak kabul edi-

llI.
309.ncu madde "fuazi kıyınetleri tahmin esasına dayalıdrr, Arazinin tahmin

olunacak kıymeıi alelade ahm satım kıymetidir."

310. marldc kıymet-kira ilişkisini açılilamaktadf. "Takil (Genel ıahrir ve tadi-

lat) esnasında arazinin alım saıım kıymeılerinin ıayini mümkün olmazsa, o yuin ki-

İava veriImcsi halinrlc getircccği kin mhmin ve bunun l0 misli aIazinin kıymeti ola-

.oi kobrı 
"diıir" 

gibi hüküınlcr içcrınekte olup arazi kirası hakklnda bir fikir vermek_

rcdir.
2464 sayılı Bclediyc Gelirlcri Kanunu ise emlak vergisine dayalı olaıak

ıIln]Cak hafçlarla ilgilidir
Taşınnaz mila ait burada söZü eülilmoyen kanun ve vergi hükiimleri \"lrdır,

Ancak konu ilc doğrudan ilgili olmadlğı ve konu slnırlr tutulduğu için onlara

dcğinilıncınişıir.
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Özct olala} taşınmaz mallarla ilgili kanunlarda, özellikle konut, işycri vb. bi-
nalann kiraları ile i]gili "ge4crli" bir hükme rasİamak mümkün dcğildif.

3. TANMAZ MAL DEĞERLENDİRMESİ

İlgili kanunlann hepsinde de değerlcr beylan esasınadayanmaktadır. Beyanın
doğruluğu neıJiı? Taşınmaz mal değellcndirmcsi bir anlamda emlak veıgisi ve benzer-
lcrine taban olan işlcmlerin daha sağlıklı bir biçimde yapılması ve bu arada kira ko-
nusuyla da bir itişki kurulacak kira konusuna daha objektif tıir yaklaşımın
sağlanması hedeIlcnmelidir.

Değerlendirmede, ar:ııi, arsa ve bina değerlendirmesi sınltlandırınası gerckir.
Değerlendirme hariuya dayah olmalı ve mümkünse bilgisayar desıcğindcn yarar_
lanılmaIıdır.Hlzh değişim nedeniyle güncelteşıifme öncmlidiI.

Taşınmaz mal değeılendirmesi teknik esaslarına göfe yapıltl. Ozcllikle kira
konusuna esas olaca-k bina dcğeri-kira ilişkisi açıkhkla kurulabilise kira bedeli
çerçevcsi kendiliğinden oluşur.

4. DEĞERLENDİRME KURUMLARI

Taşınmaz mal değerlendirmesinin genel planlaması kuşkusuz Bakanlık
düzeyindcki kuruluşla.ca yapılır. Ancak dcğerlenrlirme iş|emleIi ycrel yönetimlerin
katkısıyla gerçckleştirilir. Merkczi teşkilatın yerel birimlcri ve bclediycnin bir tem_
silcisinden oluşan bir değerlcndirmc komisyonu bu işi yapabilir. Bunun dışında bir
kurum oluşturuImasına gerck yoktur. Ancak işlcınin izlenmesi bakımından bir kuru-
ma, ömeğin vergi dairesine bir sorumluluk vcrilebilir.

İşlerin organize Ve yürül.ülmesindc bir haritacınln da görev alması ve büyük
ölçekli haıia kullanıIması da önemlidir.

Değerlendirmcnin giltikçe küçülen (l yıla kadar) peryodlarla, öIncğin
başlangıçıa 4 yılda bir yenilcnınesi gerekir. Böylece güncelleştirme sağlanabilir.
Al,rıca bilgisayarın kullanrmı işin izienmesini koiaylaştırır.

5. SoNUÇ

Taşınmaz mal dcğorlcndirmesinin bilinçli bir yaktaşımla yaptlması doğru veri
liıbanı oluşturacakttr. Bunun üzcrine kurulacat bir modelle gerek kira bedcli gerekse
ı cıgi ve hıırç gibi dcvlet alacaklannIn daha sağlıklı bir biçimde tespit edi]mesine ola-
ııak sağlayacaktır. Böyle bir veri ı2banı ile bclilli vergi müketleflcrinin izlenıncsinde
ye vergi kaçağünın azaltılünasında mütevazi bir denetim görcvi gibi bir fbnksiyonu da
gerçekleşmiş olacaktır.

, Kira bedelinin taşlnnaz mal bedeline dayandırılmasıyıe ise mal sahibi_kiracı
Jrasında bclirli bir yaklaşlm sağlayacal<br. Böylc bir di.izenlcüne ilc sorunun tümünün
çö7ülInesi gibi bir görüş s6z konusu dcğildir. Sadcce sosyal ve ekonomik bil soruna
bclir|i bir kaıkı sağJaınaktıı. Zincirlcıne eıkileriylc bir iyiIeşıirmc(lir.
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