TASINMAZ MAL DEGERLENDIRMESI
VE KIRA SORUNU

Do¢. Dr. Mehmet Yerci
1. GIRIS

Ulkemizde tasinmaz mal degerlendirmesine ait genel anlamda da olsa baz
caligmalar yapilmis ve uygulamaya sokulmustur. Bunlardan bir tanesi 16 Agustos
1970 tarih ve 1319 sayih emlak vergisine csas olan Emlak Vergisi Kanunudur. Buna
gore bir taginmazimn emlak vergisi, bazi kriterlere gore tespit edilmekte, bir anlamda
taban vergi esast uygulanmaktadir. Benzeri bir galisma kira tespiti konusunda da
yapuilabilir. Kiraci-cv sahibi anlasmazliklarinda bir dereceyc kadar yaklagim
saZlanabilir.

2. TASINMAZ MAL ILE ILGILI BAZI KANUNLAR

Taginmaz mal malikiyle devlet kuruluslari birgok kanun gerei karst Karsiya
gelir. Bu kanunlardan bazilan soyle sayilabilir:

1. 193 sayih gelir vergisi kanunu

2. 1319 sayili emlak vergisi kanunu

3. 2464 sayih belediye gelirleri kanunu

4. 2942 sayili kamulastirma kanunu

3. 6570 sayilt gayrimenkul kiralari hakkinda kanun vb.

2.1. 193 Sayih Gelir Vergisi Kanunu

31 Ocak 1960 tarihli bu kanunun tasinmaz mal ile ilgili hiikiimleri sunlardir;

Md.10. Kii¢iik ¢ifiginin gelir vergisinden muafiyeti,

Md. 12. Muafiyette igletme biiyiikliugii,

Md. 52. Zirai kazang,

Md. 70. "Gayrimenkul sermayc iradi (Kiralar)"

Md. 73. "Kiraya verilen mal ve haklarin kira bedelleri emsal kira bedeclinden
kiigiik olamaz.... Bina ve arazide cmsal kira bedcli, yetkili 6zel mercilerce takdir edil-
mig kirasi, bu surctle takdir edilmis kira meveut degilse Vergi Usul Kanununa gore
belirlenen vergi deferinin % 7'sidir.”

Gelir vergisi hesabinin beyan usuliine gire yapilacag belirtilmektedir.

2.2. 1319 Sayvili Emlak Vergisi Kanunu

Kanun taginmaz mallari bina, arsa ve arazi gruplart alunda simifllandirmustur.
Beyanname ile ilgili ortak hiikiimleri yaninda, vergilendirmede farkl oranlar tespit
edilmistir.

Bina vergisi i¢in ingaat bitiminde 3 il siire ile gegici mualiyet ve 4. maddede
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sayilan daimi muafiyetlerden soz edilmektedir (Koy binalarmin ve mesken olarak
kullanilan binalarin vergi degerlerinin 2 000 000 TL.sinin vergi disi birakilmasi
gibi). "Miikelleflerin bir ilge simirlari iginde bulunan arazisinin (arsa harig) toplam
vergi degerinin 1 000 000 TL.s1 arazi vergisinden miistesnadr?"

Vergi oranlart bina vergisinde %03, meskenlerde 902, arazi vergisi %03 ve
arsa vergisi %05 tir. (Md. 6,18).

Emlak vergisi degerleri de beyan esasina dayalidir (Md. 10). Ancak "Beyan
degeri Maliye ve Bayimndirhik Bakanhi'nca miistereken tespit ve ilan edilecek bina
metrekare normal ingaat maliyet bedelleriyle bu kanunun 20. maddesine gore buluna-
cak arsa veya arsa pay1 degeri esas alinarak 31. madde uyarinca hazirlanmig bulunan
tiiziik hiikiimlerinden yararlanilmak suretiyle hesaplanacak maliyet bedclinden diigiik
olamaz" hiikmii ile bir taban getirilmigtir.

Arsalarla ilgili benzeri bir hiikiim 20. maddede getirilmektedir. Beyan edilecek
degerlerin "213 Sayih Vergi Usul Kanununun asgari olgiide birim deger tespitine
iligkin hiikiimlerine gore takdir komisyonlarinca her mabhalle ve arsa sayilacak par-
sellenmemis arazide her koy igin cadde, sokak veya defier bakimindan farkl bolgeler
itibariyle takdir olunan birim degerlere gore hesaplanan miktardan diigitk olamaz”
hitkmii ile bir ¢ergeveye oturtuldugu goriilmektedir.

24. madde, verilecck beyannamenin sekil ve icerdigi bilgileri agiklamaktadir.
Bina, arsa ve arazinin yeri, biiyiikliigi, ingaatla ilgili bilgiler ve getirebilecegi yillik
gayrisafi kirast ve rayig bedeli gibi bilgiler bulunur.

38. madde vergi hasilaunm %45 inin belediyelere, %35 inin Il Ozel idaresine
tdenecegi agiklanmakia ve 11 Ozel idaresine aynlan paym %3 ii kesilerek koy idarele-
rine sermaye pay1 olarak {ller Bankasi'na verilecegi bildirilmektedir.

2.3. Diger Kanunlar

27 Mayis 1955 tarih ve 6570 sayih gayrimenkul Kiralari Hakkinda Kanun'da
kira tesbitine ait ac¢ik bir hiikiim bulunmamaktadir. Kira artimi ile ilgili
anlasmazliklarda Sulh Hukuk Mahkemelerinin karan gerckmektedir. '

213 sayili Vergi Usul Kanununun 307. maddesi "Binanin satilmas: halinde
elde edilecek kiymet tahmin olunur ve bu kiymetin % 10'u safi irat olarak kabul edi-
lir." ;

309.ncu madde "Arazi kiymetleri tahmin esasina dayahdir. Arazinin tahmin
olunacak kiymeti alelade alim satum kiymetidir."

310. madde kiymet-kira iligkisini agiklamaktadir. "Tahrir (Genel tahrir ve tadi-
lat) esnasinda arazinin alim saum kiymetlerinin tayini miimkiin olmazsa, o yerin ki-
raya verilmesi halinde getirecci kira tahmin ve bunun 10 misli arazinin kiymeti ola-
rak kabul edilir" gibi hiikiimler icermekte olup arazi kiras: hakkinda bir fikir vermek-

2464 sayili Belediye Gelirleri Kanunu ise emlak vergisine dayali olarak
alinacak harglarla ilgilidir :

Taginmaz mala ait burada sozii edilmeyen kanun ve vergi hiikiimleri vardir.
Ancak konu ile dogrudan ilgili olmadifi ve konu smirlt tutuldugu-igin onlara
deginilmemistir.

698



Ozet olarak tasimmaz mallarla ilgili kanunlarda, 6zellikle konut, isyeri vb. bi-
nalarin kiralari ile ilgili "gegerli” bir hiikme raslamak miimkiin degildir.

3. TANMAZ MAL DEGERLENDIRMESI

Ilgili kanunlarin hepsinde de degerler beylan esasinadayanmaktadir. Beyamn

dogrulugu nedir? Taginmaz mal degerlendirmesi bir anlamda emlak vergisi ve benzer-

. lerine taban olan iglemlerin daha saglikh bir bigimde yapilmast ve bu arada kira ko-
nusuyla da bir iliski kurulacak kira konusuna daha objektif bir yaklagimin
saglanmasi hedeflenmelidir.

Degerlendirmede, arazi, arsa ve bina degerlendirmesi siniflandirmasi gerekir,
Degerlendirme haritaya dayali olmali ve miimkiinse bilgisayar desteginden yarar-
laniimahdir.Hizli degisim nedeniyle giincellestirme énemlidir,

Taginmaz mal degerlendirmesi teknik esaslarina gore yapilir. Ozellikle kira
konusuna esas olacak bina deeri-kira iligkisi aciklikla kurulabilise kira bedeli
cergevesi kendiliginden olusur.

4. DEGERLENDIRME KURUMLARI

Taginmaz mal degerlendirmesinin genel planlamasi kuskusuz Bakanlhik
diizeyindeki kuruluglarca yapilir. Ancak degerlendirme islemleri yerel yonetimlerin
katkistyla gergeklestirilir. Merkezi tegkilatn yerel birimleri ve belediyenin bir tem-
silcisinden olusan bir degerlendirme komisyonu bu isi yapabilir. Bunun diginda bir
kurum olusturulmasina gerck yoktur. Ancak islemin izlenmesi bakimindan bir kuru-
ma, dmegin vergi dairesine bir sorumluluk verilebilir,

Islerin organize ve yiiriitilmesinde bir haritacinin da gorev almasi ve biiyiik
olgekli harita kullanilmas: da Snemlidir.

Degerlendirmenin gittikge kiigiilen (1 yila kadar) peryodlarla, drnegin
baglangigta 4 yilda bir yenilenmesi gerekir. Boylece giincellestirme saglanabilir.
Ayrica bilgisayarin kullammu isin izlenmesini kolaylagtirir,

5. SONUC

Taginmaz mal degerlendirmesinin bilingli bir yaklasimla yapilmasi dogru veri
taban1 olusturacakur. Bunun iizerine kurulacak bir modelle gerek kira bedeli gerekse
vergi ve harg gibi devlet alacaklarinin daha saglikli bir bigimde tespit edilmesine ola-
nak saflayacakur. Boyle bir veri taban ile belirli vergi miikelleflerinin izlenmesinde-
ve vergi kagafnin azalulmasinda miitevazi bir denctim gorevi gibi bir fonksiyonu da
gerceklesmis olacaktr, :

Kira bedelinin tasimmaz mal bedeline dayandirilmasiyle ise mal sahibi-kiraci
arasinda belirli bir yaklagim saglayacakur. Boyle bir diizenleme ile sorunun tiimiiniin
¢Oziilmesi gibi bir goriis s6z konusu degildir. Sadece sosyal ve ekonomik bir soruna
belirli bir katki salamakutir. Zincirleme etkileriyle bir iyilegtirmedir.

699



