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Veraset ve Intikal Vergisi, miras veya karsiliksiz edinilen mallarin
vergilendirilmesini amaglamakta; ancak Tiirkiye’'nin toplam vergi gelirleri
icindeki payi olduk¢a diisiiktiir. Gayrimenkuller onemli bir servet unsurudur
ve kayit zorunlulugu nedeniyle gizlenmeleri miimkiin degildir. Buna karsin
diigiik  degerleme uygulamalari, vergi matralimi azaltarak gelirleri
diistirmektedir. Bu makale, gayrimenkul degerleme élciitlerindeki sorunlar
incelemekte ve otomatik degerleme ile makine 6grenmesi temelli yontemlerin
veraset ve intikal vergisi gelirlerini artirmadaki roliinii tartismaktadir.
Gayrimenkullerin gergek piyasa degerleriyle degerlenmesi, kamu gelirlerini
artirarak gelir dagiliminda adaleti saglamaya ve kaynak tahsisinde etkinligi

artirmaya katki saglayacaktir.

_ Anahtar Kelimeler: Gayrimenkul, Veraset ve Intikal Vergisi, Degerleme
Olciisii, Vergi Degeri, Rayi¢ Deger

Real Estate Valuation in Inheritance and Transfer Tax

Abstract

The Inheritance and Transfer Tax aims to levy taxes on assets acquired
through inheritance or gratuitous transfers; however, its share in Turkey’s
total tax revenues remains considerably low. Real estate constitutes a major
component of wealth and, due to registration requirements, cannot be
concealed. Nevertheless, undervaluation practices reduce the taxable base
and thus lower tax revenues. This article examines the problems related to
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real estate valuation criteria and discusses how automated valuation and
machine learning—based methods can enhance inheritance and transfer tax
revenues. Valuing properties at their actual market value would increase
public revenue, promote equity in income distribution, and improve resource
allocation efficiency.
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Giris

Vergiler, konularina gore siniflandirildiklarinda ii¢ baslik altinda ele
almmaktadir. Bunlar; gelir lizerinden alinan vergiler, harcama lizerinden
alman vergiler ve servet iizerinden alinan vergilerdir. Konularina gore
siniflandirmada temel alinan unsur, verginin matrahinin hangi islem ile hangi
kaynak {izerinden belirlendigidir. Gergek veya tiizel kisilerin gelirleri
iizerinden alinan vergiler gelir vergilerinin, harcamalar lizerinden alinanlar ise
harcama vergilerinin konusunu olusturmaktadir. Servet vergileri ise kisilerin
sahip oldugu ve hakimiyetinde bulundurdugu, maddi anlamda 6lgiilebilen mal
ve haklar iizerinden alman vergilerdir. Gelir ve harcama vergileri akim
degiskenler iizerinden alinmakta olup, servet vergilerinde herhangi bir akim
degisken bulunmasa bile servetler (stok) verginin konusuna girmektedir.
Servet vergileri diinyada gesitli sekillerde uygulanmaktadir. Modern servet
vergilerinde gotiiri veya karineler usulii vergileme sistemlerinden
vazgecilmis olup servetin gergek parasal degerinin tespitine odaklanilmis ve
kanunsuz vergi olmaz ilkesi geregi, yasal dlgiilere gore hesaplanan matrahlar
lizerinden vergi alinmaya baglamistir. Servet vergileri, gelir dagiliminda
adaletin saglanmas1 ve kamu gelirlerinin siirekliligi agisindan 6nemli bir vergi
turiidiir. Devlet, servetin elde edilmesi, kisilerin miilkiyet hakkinin korunmasi
ve giivenliginin saglanmasi igin yiliksek miktarda kamu harcamasina
katlanmaktadir. Kamu harcamalarimin finansman1 da vergi gelirleriyle
saglanmaktadir. Bu agidan bakildiginda, servet vergilerinin kamu gelirleri
icerisinde oldukca yiiksek bir oranda yer almasi gerekirken, giiniimiizde
devletler harcama ve gelir iizerinden alinan vergilere yonelmistir. Harcama ve
gelir iizerinden alinan vergilerin takibi ve islemlerinin kolay olmasi,
sorumluluk mekanizmalarinin isletilmesi kamu gelirlerinin bu alana
yogunlasmasina neden olmustur. Ayrica 1980’li yillardan itibaren tiim
diinyaya hakim olan neoliberal ekonomi politikalari ve hizla artan
kiiresellesme de servet vergilerinin siirekli azalmasina neden olmustur. Sonug
olarak servet vergilemesinin Oneminin azalmasi, bir¢ok Ulkede gelir
dagiliminda adaletin bozulmasma diger deyisle gini katsayisinin
yiikselmesine (sifirdan uzaklagmasina) neden olmustur. Veraset ve intikal
vergisi, gelir ve harcamalar iizerinden alinan vergileri tamamlayict bir
vergidir. Bu agidan servet dagilimdaki adaletsizlik, etkin bir servet
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vergilemesi ile telafi edilebilir. Tirkiye, kurulusundan itibaren modern
vergileme anlayisin1 benimsemis ve her alanda oldugu gibi mali alanda da
cesitli devrimler yapmustir. Orfi ve seri vergi sistemlerine son verilerek,
okuma yazma oraninin, kigi bagina gelirin diigiikliigii, beyan, bildirim ve belge
diizeninin olmamas1 gibi kisitlamalara ragmen modern bir vergileme sistemi
kurulmaya ¢alisilmistir. Cumhuriyetin ilk yillarindan itibaren gelir, harcama
ve servetler modern anlamda vergiye tabi tutulmaya baglamistir. Tiirkiye’de
gliniimiizde dort farkli servet vergisi uygulanmaktadir. Bunlar; motorlu
tasitlar vergisi, veraset ve intikal vergisi, emlak vergisi ve degerli konut
vergisidir. 1926 yilinda yiiriirliige giren 797 sayili Veraset ve Intikal Vergisi
Kanunu (VIVK) ¢esitli degisiklikler ile 1959 yilina kadar uygulanmustir. 1959
yilinda ise yeniden ele alinarak 7338 sayili Veraset ve Intikal Vergisi Kanunu
olarak gilinlimiizde yiiriirliikkte bulunmaktadir. S6z konusu Kanunlar veraset
(6liim) yoluyla veya saglar arasinda gergeklesen ivazsiz (karsiliksiz)
intikalleri vergilendirmeyi amaglamistir. 797 sayili ve 7338 sayili Kanunlarda
menkul ve gayrimenkul mallar ile haklarin verginin konusuna girdigi acik¢a
belirtilmistir. Calismada, servet vergilerinden olan ve giinlimiizde Tiirkiye
dahil birgok iilkede uygulanmakta olan veraset ve intikal vergisi kapsaminda,
gayrimenkullerin degerlemesi ele alinmistir. Bu ¢ercevede Tiirkiye’de veraset
ve intikal vergisi acisindan gayrimenkullerin vergilendirilmesinin tarihi
gelisimi ve gayrimenkullere iligkin degerleme 6lgiileri agiklanmustir. Ayrica
7338 sayili Kanun ile gayrimenkullerin degerlemesinde uygulanan vergi
degeri Ol¢iisii yerine, vergilemede adalet ve etkinligin saglanmasi agisindan
rayi¢ deger uygulanmasi 6nerilmektedir.

1. Servet Vergileri

Vergi sistemleri ve kamu gelirleri i¢erisinde servet vergileri, tarihi olarak
onemli bir yere sahip olmus ve birden fazla amaca hizmet etmesi nedeniyle
tiim vergi sistemlerinde farkli sekillerde uygulanmistir. Ancak gilinlimiizdeki
istatistiki verilere gore; dnemini ve vergi sistemleri icerisinde payini giderek
kaybetmistir. Ulkeler giincel ve ekonomik gelismelere gore servetten ziyade
gelir ve harcamay1 vergilendirmeye yonelmislerdir. Buna ragmen servet
vergileri halen onemli islevlere sahip bulunmaktadir. Bu vergi tiirii; vergi
adaletini saglama, gelir ve harcama vergilerini tamamlama ve kontrol etme
fonksiyonlarina sahiptir. Servet vergilerinin, vergi gelirleri icerisindeki pay1
her gecen giin azalmasina ragmen sahip oldugu fonksiyonlar nedeniyle halen
vergi sistemleri icerisinde Onemli bir yere sahip olmasi gerektigini ve
istenildigi zaman etkin bir sekilde kullanilabilecegi ifade edilebilir (Tuncer,
1961:157-158). Servet vergilerindeki azalmanin gerekgeleri, ¢alismanin giris
boliimiinde belirtilenlere ilave olarak bu verginin gelir ve harcama vergilerine
kiyasla uygulamasinin zor olmasi, degerlemede ve matrahin belirlenmesinde
yaganan giiclikler oldugu belirtilebilir. Bu vergi tiiriinde yapilacak
degerlemeler veya matrahin belirlenmesi i¢in konulacak objektif kriterler
oldukga kapsamli bir ¢alisma gerektirmektedir. Bu nedenle vergi idarelerinin
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matrahin daha agik ve net olarak belirlenebildigi konulara 6nem vermesi
dogru olacaktir.

Modern vergicilik anlayigina gore kisiler 6deme giiclerine gore
vergilendirilmektedir. Odeme giiciine gore vergilendirme ilkesi demokrasi
rejiminin bulundugu {ilkelerin bir¢ogunda anayasal terim olarak yerini
almistir. Odeme giiciiniin gdstergeleri ise; gelir, harcama ve servettir (Aydin
ve Caskurlu, 2013:223). Servet kisilerin mali giiclinii, diger deyisle 6deme
giiclinii temsil etmektedir. Servete sahip olanlarin 6deme giiciiniin yiiksek
oldugu bu nedenle vergilendirilmeleri gerektigi genellikle savunulmustur
(Omiir ve Gergek, 2017: 212).

Servet vergileri; genel olarak mevcut servetten alinan vergiler, servet
transferinden alinan vergiler ve servet artisindan alian vergiler olarak iice
ayrilabilir. Mevcut servetten alinan vergiler, kisinin belirli bir anda sahip
oldugu servet miktar1 {izerinden alinirken, servet transfer vergileri ise 6liim
yoluyla veya saglar arasinda ivazsiz olarak gerceklesen intikallerden
almmaktadir. Servet artis vergileri ise; kisinin mevcut bulunan servetindeki
donemsel artiglar1 vergilendirmeyi amaglamaktadir (Turhan, 2020:119).

Giintimiizde uygulanan servet vergileri genel olarak; emlak vergisi,
motorlu tasitlar vergisi, net servet vergisi, servet artis vergisi, veraset ve intikal
vergisi, finansal igslemler ve sermaye {iizerinden alinan vergiler seklinde
ozetlenebilir (OECD, 2021:13-14).

OECD iilkelerinde servet vergilerinin toplam vergi gelirleri igerisindeki
pay1, 1965 yilinda ortalama %7,86 olarak gergeklesmistir. 2000 yilinda bu
oran %5,33, 2020 yilinda ise %15,48 olarak gergeklesmistir. Servet
vergilerinin, gayrisafi milli hasila icersindeki ortalama pay1 ise 1965 yilinda
%1,86, 2000 yilinda %1,70, 2020 yilinda %]1,84 olarak gerceklesmistir
(OECD, 2024).

Caligmamizin ana temasini olusturan veraset ve intikal vergisi
istatistiklerine bakildiginda; OECD iilkelerinde veraset ve intikal vergisinin
toplam vergi gelirleri i¢indeki payi, 1965 yilida %1,08 iken 2000 yilinda
%0,35, 2010 yilinda %0,30, 2020 yilinda %0,37 olarak gergeklesmistir.
OECD iilkeleri igerisinde veraset ve intikal vergisinin pay1 yalnizca 1965
yilinda %1 iizerine ¢ikmis iken diger yillarin ortalamalar1 %0,50 nin altinda
gergeklesmistir (OECD, 2024).

1.1. Tiirkiye’de Uygulanan Servet Vergileri

Tirkiye’de servet vergisi siniflandirmasi adi altinda dort ayn vergi
uygulanmaktadir. Bunlar, emlak vergisi, motorlu tasitlar vergisi, degerli konut
vergisi ve veraset ve intikal vergisidir. Emlak vergisi, Cumhuriyetin ilk
yillarinda miisakkafat vergisi adi altinda baslayip gliniimiizde Tiirkiye sinirlar
iginde bulunan bina, arsa ve arazileri kiymetlerine gore farkli oranlarda ve her
yil vergilendirmektedir (1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu, 1970). Motorlu
tasitlar vergisi, motorlu tasitlara sahip olan gercek ve tiizel kisilerden,
tasitlarin farkl cins ve 6zelliklerine gore belirlenen kiymetleri lizerinden her
yil periyodik olarak alinmaktadir (197 sayili Motorlu Tasitlar Vergisi Kanunu,
1963). Degerli konut vergisi, ilk kez 2021 yilinda uygulanmaya baslamis
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olup emlak vergisi igerisinde yer alan bina vergisini tamamlayici niteliktedir.
Emlak vergileri Tiirkiye’de 1985 yilindan beri yerel yonetim gelirleri arasinda
yer almaktadir. Buna kargin degerli konut vergisi gelirleri ise merkezi yonetim
gelirleri i¢inde yer almaktadir (1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu, 1970).
Veraset ve intikal vergisi; miras yoluyla veya ivazsiz olarak intikal eden mal
ve haklarin degeri lizerinden alinmaktadir. Bu vergi siirekli bir vergi olmayip
oliim veya ivazsiz intikalin gerceklesmesine bagli olarak uygulanmaktadir.

1.2. Veraset ve Intikal Vergisi

Teorik olarak klasik iktisat¢ilarin birgogu, veraset ve intikal vergisi
uygulamasina karsi ¢ikmistir. A. Smith, D. Ricardo ve J. B. Say gibi klasik
iktisatcilarin genel goriisli; veraset ve intikal vergisinin sermaye iizerinden
almacak olmas1 nedeniyle toplam sermayeyi ve iiretken sermaye birikimini
azaltacagini savunmustur. Emegin verimini siirdiirecek olan sermayenin
azalmasinin, liretim ve istihdamin azalmasiyla sonuglanacagini ifade etmisler
ve bu gerekgelerle veraset ve intikal vergisine karsi ¢ikmislardir. Bu verginin
uygulanmasini savunan cesitli goriisler ise vergilemede ve gelir dagiliminda
adaletin bu yolla saglanacagi, hayatta iken gercek gelirlerini beyan etmeyenler
yliziinden ortaya ¢ikan vergi kayiplarinin bu tamamlayict vergi ile telafi
edilecegi, sosyal ve ekonomik nedenlerle bu verginin uygulanmasini
savunmuslardir (Akkaya ve Oghan, 2020:3-4). Savunulan her iki goriiste,
farkli ekonomik programlara, amaglara ve hedeflere uygun olarak uygulama
alam1 bulabilmektedir. Buradan hareketle bazi iilkeler, veraset ve intikal
vergisi uygulamalarina gesitli gerekcelerle son vermis olup bazi iilkeler ise bu
vergiyi hi¢ uygulamamistir. Ancak genele bakildiginda uygulama sayisinin
daha fazla oldugu sonucuna ulasilmaktadir. Tirkiye’de bu vergiyi
Cumbhuriyetin ilanindan sonra uygulamaya baslayan iilkelerdendir.

Tiirkiye’de ilk veraset ve intikal vergisi uygulamasi, 797 sayili Kanun ile
01.06.1926 tarihinde yiiriirliige girmek tlizere, 17.04.1926 tarih ve 348 sayili
Resmi Gazete’de yayimmlanmustir. Cesitli degisikliklerle yaklagik 33 yil
uygulanan bu vergi, 1959 yilinda kaldirilarak yerine 7338 sayili Kanun ihdas
edilmistir. 7338 sayili Veraset ve Intikal Vergisi Kanunu (VIVK) ise
08.06.1959 tarihinde TBMM’de kabul edilmis ve 15.06.1959 tarih ve 10251
sayil1 Resmi Gazete’de yayimlanarak ayni tarihte yiirlirlige girmistir. Anilan
Kanun g¢esitli degisiklikler ile halen yiiriirliikte bulunmaktadir. 2008 yilinda
bu verginin kaldirilmas: giindeme gelmis olup buna iligskin kanun tasarisi
hazirlanarak TBMM’ye sunulmus ancak bu tasar1 yasalasmamustir.

7338 sayili Kanun’a gore; veraset ve intikal vergisi uyruk ve miilkiyet
ilkelerine goére almmaktadir. Tirkiye Cumhuriyeti uyrugunda bulunan
sahislara ait mallar ile Tiirkiye'de bulunan mallarin veraset yoluyla veya
herhangi bir suretle olursa olsun ivazsiz bir sekilde bir sahistan digerine
intikali veraset ve intikal vergisine tabidir. Uyrukluk ilkesine gore Tiirk
uyrugunda bulunan sahislara, Tirkiye smirlart i¢inde veya disinda ivazsiz
olarak intikal eden mallar verginin konusuna girmektedir. Miilkiyet ilkesine
gore ise Tirkiye smirlart i¢inde bulunan mallarin ivazsiz olarak intikali
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halinde, intikal eden sahsin hangi iilke uyrugunda bulunduguna bakilmaksizin
bu intikaller vergiye tabidir.

7338 sayili Kanun’da vergiye tabi mallarin; miilkiyete mevzu olabilen
menkul ve gayrimenkul seylerle mameleke girebilen sair biitiin haklar1 ve
alacaklar1 ifade ettigi belirtilmistir. Ornegin; bu vergi kapsaminda
gayrimenkuller de mal olarak sayilmakta ve ivazsiz olarak intikalleri vergiye
tabi bulunmaktadir. Verginin miikellefi ise kendisine veraset yoluyla veya
ivazsiz olarak mal intikal eden kisilerdir. Vergi beyan yontemiyle tahakkuk
etmekte olup miikellefler kendisine intikal eden mallar i¢in beyanname
vermek zorundadirlar.

7338 sayili VIVK’ye gore veraset ve intikal vergisinin matrahi, intikal
eden mallarm Vergi Usul Kanunu’na gore bulunan degerleridir. VIVK’de iki
asamali tarhiyat ongoriilmiis olup ilk tarhiyatta miikellefler, kendilerine intikal
eden varliklar1 VIVK ’nin 10 uncu maddesinde belirtilen degerleme 6lgiilerine
gore degerleyerek beyan ederler. Ikinci tarhiyat ise intikal eden varliklarin
degerlerinin, 213 sayil1 Vergi Usul Kanunu’nda (VUK) belirtilen degerleme
Olgiilerine gore komisyon tarafindan takdir edilmesiyle yapilmaktadir. Bu
vergide degerleme giinii, miras yoluyla gerceklesen intikallerde mirasin
acildig, diger sekillerde gergeklesen intikallerde varliklarin hukuken iktisap
edildigi giin olarak belirlenmistir. Matrah hesaplanirken varliklarin degerleme
giiniindeki kiymetlerinin esas alinmasi gerekmektedir.

Veraset ve intikal vergisi tarifesi artan oranli bir yapida olup matrahlar her
yil yeniden degerleme oraninda giincellenmektedir. Vergi oranlar1 ise
minimum %1 maksimum %30 olarak belirlenmistir. Asagidaki tabloda 2025
yilt iginde gergeklesecek intikaller i¢in vergi matrahlar1 ve vergi oranlari
gosterilmektedir.

Tablo 1: 2025 Takvim Y1 Veraset ve intikal Vergisi Vergi Tarifesi
ve Oranlari

Verginin Orani (%)
Matrah Veraset Yoluyla | Ivazsiz
ilk 2.400.000 TL igin 1 10
Sonra gelen 5.700.000 TL i¢in 3 15
Sonra gelen 12.000.000 TL igin 5 20
Sonra gelen 24.000.000 TL igin 7 25
Matrahin 44.100.000 TL’yi asan boliimii igin 10 30

Yukarida yer alan tarifeye gore hesaplanan vergiler, tahakkukundan
itibaren {i¢ (3) yilda ve her y1l mayis ve kasim aylarinda olmak tizere iki esit
taksitte 6denmektedir. Veraset ve intikal vergisinin toplam vergi gelirleri
icindeki pay1 secili yillar itibariyle asagidaki tabloda 6zetlenmistir.
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Tablo 2: Tiirkiye’de Veraset ve Intikal Vergisinin Toplam Vergi
Gelirleri I¢cindeki Pay1 (%)

Ulke/Y1l |[ 1965 [[ 1970 || 1980 [ 1990 || 2000 [f 2005 || 2010 [ 2015 || 2016 [ 2017 || 2018 [ 2019 || 2020 || 2021 || 2022

Tirkiye || 0,18 [ 0,23 || 0,22 || 0,12 || 0,04 || 0,06 || 0,08 || 0,07 |f 0,09 || 0,09 || 0,10 || 0,11 |f 0,11 [f 0,14 (f 0,09

Yukaridaki tablodan da goriilecegi tizere, Tiirkiye’de veraset ve intikal
vergisinin toplam vergi gelirleri igerisinde son yillardaki payr % 0,10
civarindadir. 2020 yilinda OECD fiilkelerinin ortalamasi ise % 0,37 oraninda
gergeklesmistir,

2. Veraset ve Intikal Vergisinde Gayrimenkullerin Degerlemesi

Tiirkiye’de veraset ve intikal vergisi, 797 ve 7338 sayili Kanunlar ile
uygulanmistir. Bu kanunlarda veraset yoluyla veya ivazsiz olarak intikal eden
mallarin vergiye tabi tutulmasi amaglanmistir. TBMM tutanaklari, kanun
gerekgeleri incelendiginde bu vergiden siirekli olarak yiiksek beklenti i¢inde
olundugu ancak bir tiirlii istenilen sonuca ulasilamadigi anlasilmaktadir.

797 ve 7338 sayili Kanunlar dénemin sartlarina ve gereklerine uygun
olarak hazirlanmasina ragmen, yasanan gelismelere gore gayrimenkullerin
degerleme Olgiilerine iligskin hiikiimler de dahil c¢esitli degisikliklere
ugranistir. Ilgili Kanunlarda yapilan diizenlemelere ragmen istenilen vergi
geliri seviyesine ulagilamamustir.

2.1. Gayrimenkullerin Degerlemesinde Kullanilan Olgiiler

213 sayilh VUK un 258’inci maddesinde degerleme, “vergi matrahlarimin
hesaplanmasiyla ilgili iktisadi kiymetlerin takdir ve tespitidir.” seklinde
tammlanmustir. iktisadi kiymetlerin degerinin belli edilebilmesi igin
degerleme 6l¢iilerine ihtiyag bulunmaktadir. Degerleme dlgiileri, degerlemeye
konu varligin nevi ve mahiyetine gére ayn1 zamanda vergisel agidan da kanun
koyucunun amaglarina yonelik olarak belirlenmektedir. Bir varligin
degerleme Olgiisii, borsa rayici, maliyet bedeli, rayi¢ bedeli olabilecegi gibi
vergi degeri de olabilecektir. Her degerleme 6l¢iistine gore degerlemeye konu
kiymetin farkli bir degerinin bulunmasi miimkiindiir. Ornegln hisse senedi
alis bedeli ile degerlendiginde 10 TL olup borsa rayici ile degerlendiginde
10.000 TL olabilir.

Uluslararas1 genel kabul gérmiis degerleme ilkelerinde genellikle pazar
yaklagimu, gelir yaklagimi ve maliyet yaklasimi kullanilmaktadir. Bu yaklasim
modelleri fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkeleri
iizerinden varligin degerini belirlemeye odaklanmaktadir. Degerlemeye konu
varligin Ozellikleri ve unsurlar ile degerleme yaklagimlarimin birbiriyle
uyumlu olmasi gerekmektedir (Uluslararast Degerleme Standartlar1 Konseyi,
2017:41).

Bir gayrimenkuliin pazar yaklasimi ile degerlenmesiyle, mevcut aktif
piyasasi bulunan bir pazarda satilmasi halinde olusacak fiyati belirlenebilir.
Gelir yaklasiminda ise gayrimenkuliin elde ettigi getiriler izerinden degeri
tespit edilmektedir. Maliyet yaklagimi ise gayrimenkuliin elde edilmesi igin
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yapilacak harcamalarin toplam degerinin (maliyetinin) belirlenmesi yoluyla
bu varligin kiymetinin takdir edilmesidir.

Degerleme  oOlgiileri de  yukaridaki  yaklagimlardan  hareketle
belirlenmektedir. Buna gore gayrimenkuller rayi¢ deger (pazar yaklasimi),
maliyet bedeli (maliyet yaklagimi), irat degeri (gelir yaklasimi), vergi degeri
(maliyet yaklagimi) gibi ¢esitli 6lgiilerle degerlenebilmektedir.

Rayi¢ deger, uluslararas: literatiirde piyasa degeri veya ger¢ege uygun
deger gibi adlarla tanimlanabilmektedir. Bu degerleme o6l¢iisii 213 sayili
VUK’un miikerrer 266°’nc1 maddesine gore “bir iktisadi kiymetin degerleme
giiniindeki normal alim satim degeri” olarak tamimlanmistir. Piyasa degeri ise;
bir malin herhangi muvazaa olmaksizin, olagan bir alim satim isleminde el
degistirecegi tutar1 ifade etmektedir. Diger deyisle malin istekli bir alict ile
istekli bir saticinin herhangi bir zorlama olmaksizin satig i¢in anlagacaklari
fiyattir.

Vergi degeri ise; iktisadi kiymetlerin kanun koyucu tarafindan belirlenen
kriterlere gore yapilacak hesaplama sonucundaki vergiye esas degerini ifade
etmektedir. 213 sayili VUK un 268’inci maddesine gore vergi degeri; bina ve
arazinin Emladk Vergisi Kanunu’na gore tespit edilen degeri olarak
tanimlanmigtir. Emlak Vergisi Kanunu’nun 29’uncu maddesine gore arsa ve
arazi igin vergi degeri takdir komisyonlar tarafindan takdir edilen degerdir.
Binalarin vergi degeri ise sdz konusu maddeye gore belirlenen arsa payina,
Hazine ve Maliye Bakanh@ ile Cevre Sehircilik ve iklim Degisikligi
Bakanliginca yayimlanan bina metrekare insaat maliyetinin ilave edilmesiyle
bulunmaktadir. Ornegin; 1.000.000 TL olarak degeri takdir edilmis bir arsa
iizerinde 10 adet daire bulunuyorsa her bir dairenin arsa pay1 100.000 TL’dir.
Her dairenin 200 metrekare oldugunu ve Bakanliklarca agiklanan bina
metrekare ingaat maliyetinin bu yap1 i¢in 5.000 #/m2 olarak belirlendigini
varsayarsak bu dairenin vergi degeri, 100.0005 + 200 x 5.000b = 1.100.000%
olarak hesaplanabilir. Ozetle vergi degeri, kamu kesimi tarafindan takdir
yoluyla belirlenen degerleri ifade etmektedir.

Tirkiye’de mevcut uygulamaya gore vergi degeri dort yilda bir
belirlenmektedir. Belirlenen vergi degeri, idare tarafindan yapilacak yeni
degerlemeye kadar yeniden degerleme oranin (YDO) yaris1 nispetinde yillik
olarak artirilmaktadir. Idare tarafindan belirlenen arsa ve arazi vergi degerleri
ile bina metrekare ingaat maliyet bedelleri oldukga diisiik tutarlarda olup
gercek piyasa degeri ile arasinda oldukca yiiksek farklar bulunmaktadir. Bu
durum varliklarin diisiik tutarlarda degerlenmesine neden olmaktadir. Ayni
zamanda vergi degerlerinin dort yilda bir belirlenmesi ve vergi degerindeki
yillik artiglarin YDO’nun %50’si nispetinde olmas1 da gercek piyasa degeri
ile vergi degeri arasindaki farkin her gecen giin artmasina neden olmaktadir.

2.2. Veraset ve Intikal Vergisinde Gayrimenkullerin Degerleme Siireci

Veraset ve intikal vergisi uygulamasi1 797 sayili ve 7338 sayili Kanunlar
ile yapilmis olup 7338 sayili Kanun halen yiiriirliikkte bulunmaktadir. Bu
kanunlara istinaden gayrimenkullerin degerleme siireci asagida basliklar
halinde ele alinmustir.
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2.2.1. 797 sayih Kanun ile Yapilan Diizenlemeler

797 sayili Kanun’un 17’°nci maddesine gore gayrimenkuller, miisakkafat
vergisine esas degeri lizerinden degerlenmistir. Miisakkafat vergisi, Osmanli
Devleti’'nde 1910 yilinda bina (tasinmaz yap1) vergisi olarak uygulanmaya
baglamis ve cesitli degisikliklerle Tiirkiye Cumhuriyeti Devleti’nde de 1931
yilina kadar uygulanmustir.

1931 yilinda 1836 sayil1 Kanun ile 797 sayil1 Kanun’un 17°nci maddesinde
yapilan degisiklik ile; gayrimenkullerin degerlenmesine iliskin hiikiimlerde
diizenleme yapilmistir. Gayrimenkul mallarin degeri, mirasin acildig1 veya bu
mallara tasarruf edildigi/sahip olundugu tarihte arazi igin arazi vergisine esas
deger, binalarda ise bina vergisine esas degerdir. Eger bina vergisi degeri belli
degilse, bina iratlar1 vergisine karsilik gelen iradin on kati tutarinin, veraset ve
intikal vergisi matrahinin tespitinde dikkate alinacagi hiikiim altina alinmisgtir.
Eger verasetin veya ivazsiz intikalin gergeklestigi tarihte bunlarin kiymetleri
belli degilse, bu mallarin kiymetinin takdir komisyonu tarafindan takdir
yoluyla belirlenecegi ifade edilmistir.

1836 sayili Kanun ile yapilan degisiklik 6ncesinde, gayrimenkuller igin tek
bir degerleme Ol¢iisii olan miisakkafat vergisine (vergi degeri) esas deger
uygulanmustir. Yeni diizenlemeyle vergi degeri belirlenmemis gayrimenkuller
icin irat veya takdir esasinin uygulanacagi diizenlenmistir.

Osmanli déneminden devam eden miisakkafat vergisi, 1931 yilinda
cikarilan bina ve arazi vergisi kanunlariyla yiirtirliikten kaldirilmistir. Ancak
elde bulunan veriler ve yenilerinin kisa vadede temin edilmesinin imkansizlig
nedeniyle, miisakkafat vergisine ait olan tahrir verileri kullanilmaya devam
etmistir. 1931 yilinda yiiriirliige giren Kanun ile genel tahrir yapmanin
imkansizlig1 karsisinda eski tahrir verileri, emsal katlar ile ¢arpilarak giincel
degerler bulunmaya c¢alisilmistir. Ancak burada da adaletsizlik ve
etkinsizlikler ortaya ¢ikmustir. Bu eksiklikleri gidermek adina miikelleflerin,
takdir edilen yeni degere itiraz ve Ozel tadilat bagvurusu yapma hakki
getirilmistir (Ozyiiksel, 1985:65). Itiraz ve o&zel tadilat hiikiimleriyle
miikellefler ile idare arasinda ortaya ¢ikan degerleme uyusmazliklarinin en
kisa yoldan etkili ve verimli sekilde ¢6zlime kavusturulmasi amaciyla idari bir
¢ozlim yolu olusturuldugu sdylenebilir.

Bina ve arazi vergisi kapsaminda yapilan deger takdir ve tayin islemlerinin
giiniimiizde bile saglikl1 olarak yapilamadigi, takdir edilen bu degerlerin her
donem enflasyonun altinda kaldig1 diistiniiliirse, vergilemede etkinsizlik ve
adaletsizligin ortaya ¢iktigi ifade edilebilir. Soyle ki; miisakkafat veya
bina/arazi vergisiyle kiymeti takdir edilen bir gayrimenkuliin degeri takdir
edildigi tarihteki degerini gosterirken, takdir komisyonu tarafindan yeniden
degerlemeye tabi tutulan gayrimenkuller ise 6liim tarihi veya hibe giliniindeki
cari degerini gostermektedir. Bu agidan vergi degeri, enflasyonla veya zaman
geemesi suretiyle emsallerine nazaran oldukga diisiik bir tutar ile matraha
dahil edilirken, cari donemde degerlemesi yapilan gayrimenkuller gercek
piyasa degeri lizerinden matraha dahil edilmektedir. Bu durum miikellefler
tarafinda verginin adaletsizligine, idare tarafinda ise verginin etkinsizligine ve
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verimsizligine yol acmustir. Bahsedilen gerekceler nedeniyle bu vergi
tiriinden elde edilen kamu gelirleri de hizla azalmistir. 797 sayili Kanun
yiiriirlilkten kaldirilmadan 6nce, vergi degeri yerine rayi¢ degere gecilmesinin
en biiyiik gerekcelerinden birisi de ortaya ¢ikan bu sonugtur.

15.06.1949 tarih ve 7233 sayil1 Resmi Gazete’de yayimlanan 5432 sayili
Vergi Usul Kanunu’nun 279’uncu maddesi uyarinca, (gayrimenkuller) ticari
sermayeye dahil olsun veya olmasin binalarla, arazilerin vergi degeri ile
degerlenecegi hiikiim altina alinmistir.

01.03.1957 tarih ve 9548 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Vergi Usul
Kanunu’nun 279’uncu maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanun’a gore;
Ticari sermayeye dahil olsun veya olmasin;

» Sehir ve kasabalardaki binalarla, arazi vergi alacaginin dogdugu tarihteki
emsal bedelleri ile

» Kdylerdeki binalarla, arazi vergi degerleri ile degerlenir.

Gerekli hallerde koylerdeki bina ve araziyi de emsal bedelleriyle
degerlettirmeye Maliye Bakanlig1 yetkili olup emsal bedel, vergi degerinden
diisiik olmayacaktir.

6935 sayili Kanun ile yapilan degisiklige gore gayrimenkullerin (kdyler
hari¢) emsal bedeli ile degerlenecegi hiikiim altina alinmistir. Kanun
gerekcesine bakildiginda; yaklagik 20 yildir genel tahrir yapilmadigi, Vergi
Usul Kanunu’na gore tahririn 10 yilda bir yapilacagi belirtilmesine ragmen,
bu hiikiimlere cesitli gerekcelerle uyulamadigi belirtilerek vergi degerlerinin
20 y1l 6nceki degerleri gosterdigi ifade edilmistir. 1956 yilinda dogan bir vergi
alacagi icin 20 yil dnceki degerlerin beyan edildigine dikkat ¢ekilmis ve son
20 yillik artislarin kavranamadigi, vergi gelirlerinin azaldigi, vergi toplama
maliyetinin vergi gelirlerinin tizerinde kaldig1 belirtilmistir. Matrahin vergi
degeri olarak belirlenmesinin, ¢ok ciddi miktarda vergi adaletsizligine yol
actigina, 1955 yilinda gerceklesen 6liim veya intikal nedeniyle, 1933-1937
yillar1 arasinda yapilan tahrirden kaynakli vergi degerleri dikkate alinirken,
yeni yapilan bir binanin ise giincel degeri {lizerinden vergi alindigi ve bu
durumun adil olmadig belirtilmistir. Bu nedenle yeni bir tahrir
beklenmeksizin, vergi degeri yerine gayrimenkuliin ger¢ek degeri (emsal
bedeli) dikkate almmmas1 gerektiginden hareketle degerleme oOlgiisii
degistirilmistir (6935 sayili Kanun Gerekgesi, 2024).

797 sayilh Kanun, 7338 sayili Veraset ve Intikal Vergisi Kanunu’nun
08.06.1959 tarihinde TBMM’de kabul edilmesi ve 15.06.1959 tarih ve 10251
sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak ayni tarihte yiiriirliige girmesiyle
yiirtirliikten kaldirilmigtir. 7338 sayili Kanun’un 10’uncu maddesine gore;
gayrimenkuller i¢in degerleme 6l¢iisii Vergi Usul Kanunu’na gore bulunacak
vergi degeri olarak belirlenmistir. Diger deyisle 1957 yilinda uygulanmaya
baglayan emsal bedeli 6l¢iisiinden tekrar vazgegilerek vergi degeri Olciisiine
doniilmiistiir.

7338 sayili Kanun gerekgesi incelendiginde; veraset ve intikal vergisinin
maliye politikas1 a¢isindan olduk¢a Onemli oldugu ancak kamu gelirleri
acisindan degersizlestigi belirtilmistir. Ayrica 1957 yilinda yapilan degisiklik
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ile emsal bedeli Ol¢iisiiniin olmasi gereken OoOl¢ii oldugu, fakat vergi
matrahlarinin bir anda bes, alt1 veya on katina ¢gikmasinin vatandaslari rahatsiz
ettigi ve bu durumun siirekli sikayet mevzusu oldugu, orta ve diisiik gelirli
vatandaslarin, kendilerine intikal eden tek bir eve ait vergiyi 6demek i¢in bile
evlerini satmak durumunda kalacaginin tespit edildigi belirtilmistir. Bu agidan
yeni bir tahrir yapilincaya kadar, gecici 1’inci maddeye eklenen degerlerin
vergi degeri olarak alinmasi gerektigi belirtilmistir. Gegici 1’inci maddede ise
yapilan tahrir yillarina orantili ve kademeli olarak vergi degeri belirlenmistir.
Ornegin; arazide 1 Haziran 1942 tarihinden evvel tadil veya tahrir gormiis
arazi ve arsalarin kayitli kiymetlerinin 10 kat1 vergi degeri olarak dikkate
alinacag belirtilmistir. Tahrir yih eskidikce katsay1 artirilmus, tahrir yili yeni
oldukca da katsay1 diistiriilmiistiir. Ayrica 1957°den beri uygulanan emsal
bedel dl¢iisiiniin diizeltilmesi ve fazla alman vergilerin iade edilmesi gerektigi
de diizenlenmistir. Dolayisiyla emsal bedel 6l¢iisiiniin 1959 yilina kadar hig
uygulanmadigini ifade edebiliriz.

Ozetle; 797 sayili Kanun’un uygulandigi 1926-1959 yillar1 arasinda,
gayrimenkuller i¢in ti¢ farkli degerleme Slgiisii uygulanmistir. Genel ve ilk
degerleme Olgiisii, gayrimenkullerin idare tarafindan belirlenen vergi
degeridir. Vergi degerinin tespit edilememesi halinde varliklarin degeri,
komisyon marifetiyle takdir edilecektir. 1957 yilinda uygulanmaya baglanan
diger ol¢ii ise emsal (bedeli) degerdir.

2.2.2. 7338 say1h Kanun ile Yapilan Diizenlemeler

7338 sayili Kanun’un 1959 yilinda yiirirliige girdigi ilk sekli ile
gayrimenkullerin vergi degeri ile degerlenecegi hiikiim altina alinmustir.

188 sayili Kanun, 20.02.1963 tarih ve 11339 sayili Resmi Gazete’de
yayimlanmistir.? Bu kanun ile; 7338 sayili VIVK’nin 10’uncu maddesi
“Veraset ve Intikal Vergisinin matrahi, intikal eden mallarin Vergi Usul
Kanununa gére bulunan degerleridir.” seklinde degistirilmistir. Buna gore
gayrimenkullerin Vergi Usul Kanunu’nda tamimlanan vergi degeri yerine,
rayi¢ deger ile degerlenecegi ve beyan edilecegi ifade edilmistir.

188 say1l1 Kanun gerekgesi incelendiginde; bina ve arazilerde yakin tarihte
tahrir yapilamamis olmas1 ve siirekli olarak tahrir yapmanin imkansizligi
nedeniyle, gayrimenkullerin vergi degeri ile rayi¢c degeri arasinda oldukca
yiiksek farklar olustugu ve vergi matrahinin da bu o&lgiide azaldigi ifade
edilmistir. Bu gerekceyle vergi matrahinin kavranabilmesi ve gergek servetin
vergilendirilebilmesi amaciyla gayrimenkullerin vergi degeri yerine rayig
deger ile degerlenmesine lizum goriilerek degisiklik yapildigr belirtilmistir.
Ayni Resmi Gazete’de yayimlanan 189 sayili Kanun ile; 213 sayili VUK’ un
297’nci maddesinde yapilan degisiklikler ile gayrimenkullerde rayi¢ deger
tespiti icin miikelleflerin dogrudan takdir komisyonuna bagvuru
yapabilmesine iligskin diizenlemeler yapilmigtir.

1318 sayili Finansman Kanunu, 10.08.1970 tarih ve 13575 sayili Resmi
Gazete’de yayimlanmistir. Bu kanun ile; 7338 sayili Kanun’un degerlemeyi

27338 sayih Kanun’un 10’uncu Maddesinin Degistirilmesine ve Muvakkat (Gegici) 1’inci Maddesinin
Kaldirilmasina Dair Kanun.
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diizenleyen 10’uncu maddesi kapsamli sekilde yeniden ele alinmis ve
diizenlenmistir. Bu degisiklik ile 10’uncu madde;

“Veraset ve Intikal Vergisinin matrahi, intikal eden mallarin Vergi Usul
Kanununa gore bulunan degerleridir. (12 nci maddede yazili bor¢ ve
masraflarin tenzili lazim geldigi takdirde matrah yukarda yazili degerlerden
bu tenziller yapuldiktan sonra kalan miktardir.)

Miikellefler ilk tarhiyatta nazara alinmak iizere Veraset ve Intikal Vergisi
mevzuuna giren mallart asagida belirtilen degerleme olciilerinden
faydalanarak, belirtilmiyenler bakimindan ise Vergi Usul Kanununun
servetleri degerleme ile ilgili 3 tincii boliimiindeki esaslara gore degerlemek
ve beyannamelerinde gostermek zorundadirilar.

b) Gayrimenkuller ticari isletmeye dahil olsun olmasin rayi¢ bedelle
degerlenir.

... seklinde yeniden diizenlenmistir.

7338 sayili Kanun ile iligkili olarak 213 sayili VUK’ un 297’nci maddesi
de “Veraset ve Intikal Vergisi tatbikatinda isbu gayrimenkuller rayi¢ bedelle
degerlenir. Rayic bedel; intikal eden gayrimenkuliin degerleme giiniindeki
alim-satim degeridir.” seklinde yeniden diizenlenmistir (1318 sayili Kanun,
1970). Bu degisiklikler ile veraset ve intikal vergisinde iki asamali tarhiyat
sistemi getirilmig, miikellefler tarafindan 10’uncu maddede yer alan esaslara
gore hazirlanan ve beyan edilen vergilerin, idare tarafindan 15 giin iginde tarh
edilmesi Ongorillmiistiir. Diizenlemeye gore; ilk tarhiyat ile tarh edilen
vergiler, intikal eden mallarin Vergi Usul Kanunu’na gore takdir komisyonu
tarafindan bulunacak degerleriyle ikinci tarhiyatla ikmal edilecektir.

2591 sayil1 7338 sayili Veraset ve Intikal Vergisi Kanununda Degisiklik
Yapilmas1 Hakkinda Kanun, 27.01.1982 tarih ve 17587 sayili Resmi
Gazete’de yayimlanmistir. S6z konusu Kanun ile gayrimenkullerin degerleme
Olciisii; rayi¢ deger iken ticari isletemeye dahil olsun olmasin (emlak) vergi
degeri olarak degistirilmistir.

Gayrimenkullerin degerleme Olgiisiiniin  degistirilmesine iligkin kanun
gerekeesi incelendiginde; takdir komisyonlarinin rayi¢ deger hesaplamasi
nedeniyle islerinin yogunlastig1 ve bu yogunlugun giderilmesi, miikelleflerin
dosyalarinin uzun yillar takdir komisyonlarinda beklemesinin 6nlenmesi
amaciyla bu degisikligin yapildig: ifade edilmistir.

Uygulamada takdir komisyonlarinin oldukca fazla is yiikiine sahip
olduklar1 ve fonksiyonlarin1 yeterince icra edemedikleri bilinmektedir. Bu
nedenle takdir komisyonlar tarafindan servet unsurlart degerlenirken gergek
bedellerin ortaya konulmasinda birtakim giicliikler yasanmaktadir. 7338 sayili
Kanun’un ilk haline gore gayrimenkullerin vergi degeri ile degerlenmesi esasi
belirlenmistir. 1963 yilinda 188 ve 189 sayili Kanunlar ile yapilan degisiklik
ile gayrimenkullerin rayi¢ deger esasina gore degerlenmesi benimsenmistir.
2591 sayili Kanun ile 1982 yilindan itibaren gayrimenkuller tekrar vergi
degeri ile degerlenmeye baslamistir. Bu yapilan degisiklikler ve gelismeler
incelendiginde, kanun koyucunun esasen gayrimenkulleri rayi¢ deger
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iizerinden degerlemek istedigi, vergi degerlerinin genellikle rayi¢ degerlerin
cok gerisinde kaldig1 bilinmekle beraber bu duruma ¢éziim bulunamadigi
izlenimi edinilmektedir.

Takdir komisyonu, iktisadi kiymetlerin degerlerinin tespiti agisindan
oldukga biiyiik 6nem arz etmektedir. Ancak takdir komisyonlarinin kurulusu
ve yapisi gbz Oniine alindiginda, mevcut haliyle profesyonel ve kapsamli bir
degerleme islemi yapabilmek igin yeterli olmadigi diisliniilmektedir. Bu
nedenle calismamiz 6zelinde gayrimenkullerin, mevcut teknolojik
gelismelerden yararlanilarak rayi¢ bedelle degerlenmesi 6nerilmektedir.

3. Gayrimenkullerin Degerlemesine Iliskin Sorunlar ve Céziim
Onerileri

Yerlesik yasama gecilmesi ve miilkiyet anlayisinin gelismesiyle birlikte
gayrimenkuller insanlik i¢in oldukca biiyiik 6nem arz etmeye ve varliklar
icerisinde en yliksek paya sahip olmaya baslamislardir. Gayrimenkullerin
mutlak ranta sahip oldugu kabul edildiginde niifus ve tiikketim artigiyla birlikte
degerlerinin siirekli olarak arttigini ifade edebiliriz. Ayn1 zamanda miilkiyet
hukukunun gelismesiyle gayrimenkullerin tapu sicili gibi kesin karine
niteligindeki sicillerde islem gormesi, kayit ve tescile tabi olmasi
giiniimiizdeki teknolojinin yardimiyla bunlarin takibini de oldukga
kolaylastirmaktadir. Gayrimenkuller servet unsurlari i¢erisinde 6nemli bir yer
tutmakla birlikte kayit ve tescile tabi olmalar1 nedeniyle gizlenmesi de
miimkiin degildir. Gayrimenkullerin bu iki 6zelligi veraset ve intikal vergisi
acisindan degerlendirildiginde; vergi matrahini olusturan unsurlar igerisinde
matraha etki eden en biiyliik kalem olmakla birlikte beyanindan imtina
edilmesi de miimkiin gériinmemektedir. Bu nedenle vergi ve gelir dagiliminda
adaleti, kaynak tahsisinde etkinligi saglamak i¢in etkin bir vergilendirmeye
oldukc¢a uygundur.

7338 sayili VIVK e gore gayrimenkuller, calismanin 6nceki kisimlarinda
aciklanan vergi degeri ile diger deyisle emlak vergisine esas degerleri ile
degerlenerek vergi matrahina dahil edilmektedir. Veraset yoluyla veya ivazsiz
olarak intikal eden gayrimenkuliin degeri ne olursa olsun emlak vergisine esas
degerin altinda beyan edilemeyecegi gibi emlak vergisi degerinden de beyan
edilmesi vergi yiikiimliiliigiinii yerine getirmek icin yeterlidir. Emlak vergisi
degerleri piyasada gerceklesen alim-satim degerlerinin oldukg¢a altindadir.
Veraset ve intikal vergisi matrahinin belirlenmesinde emlak vergisi degerinin
Ol¢li olarak alinmasi, vergi matrahimin ve dolayisiyla bu vergiden elde
edilecek gelirlerin azalmasina neden olmaktadir. Bu suretle VIV’den istenilen
vergi geliri elde edilememektedir.

Gayrimenkullerin emlak vergisi ile degerlenmesi ve vergi degerlerinin de
piyasadaki gercek degerlerin oldukga altinda kalmasi diger vergi gelirlerini de
olumsuz etkilemektedir. Vergi degerinin diigiik belirlenmesi; basta emlak ve
degerli konut vergisi olmak {izere, tapu harglari, katma deger vergisi, gelir-
kurumlar vergisi gelirlerinin azalmasina neden olmaktadir.
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Gayrimenkuller Tirkiye’de tapu siciline kaydedilmekte ve kisilerin
miilkiyet haklar1 bu sicillerde tutulmaktadir. Ayrica gayrimenkullerin
giivenilir ve kazangli bir yatirim unsuru olarak goriilmesi, lizerindeki vergi
yiikiiniin diigiik olmasi1 bunlara olan ilgiyi artirmakta ve vergiden kaginmayi
da kolaylastirmaktadir. Ornegin; bankada nakit 5.000.000 TL’si bulunan
kisinin vefat etmesi halinde mirasgilara intikal eden bu kiymet itibari degerle
5.000.000 TL olarak degerlenerek vergi matrahina dahil edilecekken ayni
tutarda bir gayrimenkule sahip olmasi durumunda bu gayrimenkuliin vergi
degeri 1.000.000 TL ise bu deger matraha esas alinmaktadir. Bu yolla vergi
matrahi 4.000.000 TL daha az hesaplanmaktadir.

Servet vergilerinden olmasi nedeniyle ViV’in fonksiyonlarina
bakildiginda kamu gelirinin yaninda, gelir dagiliminda adaleti ve kaynak
tahsisinde etkinligi saglamak gibi fonksiyonlar1 oldugu goriilmektedir.
Verginin etkin olmamasi ve matrahlarin diisiik olmasi nedeniyle veraset ve
intikal vergisi fonksiyonlarin1 yerine getirememektedir. Bu nedenle
gayrimenkullerde degerleme Olciisiiniin vergi degeri yerine rayi¢ degerinin
dikkate alinmas1 gerektigi diistiniilmektedir.

Calismanin onceki kisimlarinda da agiklandigl iizere kanun koyucu,
gayrimenkullerin gergek piyasa degeri (rayi¢ deger) ile degerlenmesi gerektigi
goriisiindedir. Bunun i¢in 1957 yilinda ve 1963 yilinda kanun degisiklikleri
yapilarak rayi¢ bedel Ol¢iisiine gegilmis olsa da bu degerleme 6Slgiisii gesitli
gerekegelerle uygulanamamistir. Rayi¢ bedel oOlciisiiniin uygulanamamasinin
en biiyiik gerekgesi degerlemeye iligkin bir sistem kurulamamis olmasi ve
degerlemelerin takdir komisyonu vasitasiyla yapilmaya galisilmasidir. Bu
durum idarenin is yogunlugunu, miikelleflerin dosyalarinin bekleme stirelerini
artirmistir. Bunlarin yaninda teknik ve teknolojik imkansizliklarla etkin bir
degerleme sistemi kurulamamis ve gayrimenkullerin vergi degeri Olgiisii ile
degerlemesine devam edilmistir.

Gelismis iilkelerde gayrimenkul degerlemelerinin biiyiik bir kisminda
piyasa degeri (FMV) oOl¢iisii uygulanmaktadir. Almanya, ABD, Belgika,
Birlesik Krallik, Danimarka, Finlandiya, Fransa gibi iilkelerin tamaminda
gayrimenkullerin degerleme Olg¢iisii piyasa (rayi¢) degeridir (Organisation for
Economic Co-operation and Development [OECD], 2021)

Rayig deger bir malin piyasada alim satim degeri olarak tanimlanmaktadir.
Bu degerin tespit edilebilmesi i¢in gelir yaklasimi, pazar yaklasimi ve maliyet
yaklasimn  gibi  farkli  yaklasgimlar mevcuttur. Ancak Tirkiye’de
gayrimenkullerin rayi¢ degerini tespit edebilecek bir sistem mevcut degildir.
Gegmiste yasanan imkansizliklarin bityiik bir kismu teknolojik gelismeler
neticesinde gilinlimiizde ortadan kalkmigtir. Degerleme sistemleri ve
teknolojik gelismelerden faydalanilarak kolaylikla etkin bir degerleme ve
rayic deger tespit sistemi kurulabilecektir.

Rayi¢ deger tespit sistemi kurulabilmesi i¢in mekénsal planlama, harita
teknolojilerinde yasanan gelismelerden faydalanilabilir. Ayrica bilgisayar ve
web tabanli makine &grenmesi temelli, otomatik degerleme sistemleri
kurulabilir. Ornegin; dzel bir girisim olan Amerika Birlesik Devletleri’ndeki
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Zillow isimli uygulama ile benzeri Tiirkiye’de bulunan Endeksa uygulamasi,
bu alana yatirim yaparak otomatik degerleme yontemleri gelistirmislerdir. Bu
uygulamalar 6zellikle alim satim yogunlugunun yiiksek oldugu alanlarda,
olduk¢a diisik hata payiyla gayrimenkullerin rayi¢ degerlerini
hesaplayabilmektedir.

Ispanya’da 2022 yilindan itibaren, vergi kanunlarinda yer alan
gayrimenkullerin degerlerinin belirlenmesi amaciyla, referans deger sistemi
gelistirilmistir. Bu sisteme gore tapu daireleri ve noterlerde yapilan
gayrimenkul alis veya satislarina ait islem kayitlari, maliye bakanligina ait bir
sisteme kaydedilmekte ve bu sistem iizerinde hazirlanan ¢esitli formiillerle,
bolgesel ve/veya her bir milke ait yaklagik bir gayrimenkul degeri
belirlenmektedir. Belirlenen bu degerler siirekli olarak veri akisiyla birlikte
giincellenmekte ve  gayrimenkullerin  gergek  degeri  saptanmaya
caligilmaktadir. Bu degerlere itiraz etmek ve dava agmakta miimkiindiir.
Ayrica her bir miilke ait referans degerleri, internet sitesinde siirekli olarak
yayimlanmakta ve miilklere ait bazi1 6zel kisisel bilgiler hari¢ adres, numara,
metrekare, bina yasi, kat sayisi, kullanim amaci, dis yiizey fotograflar1 vb. tim
bilgilere anlik olarak ulasilabilmektedir. Ilgili veri sisteminde, haritalar
iizerinden uydu goriintiileriyle sorgulama veya adres numarasi girilerek
sorgulama yapmakta miimkiindiir (Espafia Direccion General del Catastro,
2025).

Yukaridaki 6rneklerde yer verilen 6zel ve kamu uygulamalari; alim-satim
yogunlugu, piyasadaki ilanlar ve emlak sirketi verileri, bagimsiz uzmanlar,
se¢im sonuglari, géo¢ durumu ve benzeri bir¢ok kriteri kullanarak makine
Ogrenmesi temelli olarak otomatik gayrimenkul degerlemeleri yapmaktadir.
Bu uygulamalarin kullandig1 verilerin neredeyse tamami kamusal veri olup
kamu kurum ve kuruluslarinda bu verilerin daha kapsamli ve detayli hali
mevcuttur. Bu  sistemlerin - kurulumu olduk¢a disilk maliyetlerle
yapilabilmektedir. Diger yandan daha yiiksek biit¢elere ihtiya¢ duyulmasi
halinde bu biitge kamu gelirleri igerisinde olduk¢a diisiik bir paya denk
gelecektir. Bu verilerden yola ¢ikarak kamu kurum ve kuruluslari arasinda
yapilacak bilgi paylasim protokolleriyle gayrimenkullerin rayi¢ deger tespiti
icin gerekli tiim veriler tek bir birimde toplanabilecektir.

05.02.2019 tarihli 30677 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan
Cumhurbagkanligi Kararnamesi ile Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiine
bagli olarak “Tasinmaz Deger Bilgi Merkezini kurmak ve yonetmek,
tasinmazlarin toplu degerleme yontemleriyle degerini belirlemek ve deger
haritalariin iretilmesi ile giincel tutulmasini saglamak" gorevlerini yerine
getirmek iizere Tasmmmaz Degerleme Dairesi Baskanligi kurulmustur. Bu
birim tarafindan teknolojik altyapiya yatirim yapilarak gayrimenkullerin
otomatik degerleme modelleri yoluyla degerlenmesinin saglanmasi ve bu
bilginin kamuya ac¢ik bir sekilde paylasilmasi gerektigi diistiniilmektedir.
Tiirkiye’de bu Onerileri kolaylik hayata gecirebilecek teknolojik ve bilgi
altyapisi bulunmaktadir.
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Otomatik ve makine 6grenmesi temelli degerleme sistemlerinin hayata
gecirilmesi sonucunda VIV 6zelinde gayrimenkullerin degerlemelerinin rayic
bedel oOlgiisii ile yapilmasi saglanabilir. Miikellefler tarafindan ilgili sistemde
aciklanacak rayi¢ bedellerin altinda beyan ve bildirim verilmesi halinde
miikellefler 6ncelikle izaha davet edilebilir. Miikellefler tarafindan yapilan
izahlarin kabul edilmemesi halinde bu beyannameler incelemeye sevk
edilebilir. Bu yolla vergi sisteminde emek yogun degerleme siiregleri yerini
teknoloji yogun sistemlere birakacak, vergi matrah ve gelirleri artacak,
denetim kolaylasacaktir. Bu sistem vergi adaletine katkida bulunurken, gelir
dagiliminda adaletin de artigin1 saglayacaktir. Ayrica vergiden kagimilabilecek
alan olarak goriinen ve verimsiz yatirimlara Sebep olan gayrimenkul
yatirimlart  caydirilarak  bu  kaynaklarin daha  verimli  alanlara
yonlendirilmesiyle kaynak tahsisinde etkinlik saglanabilecektir.

Sonuc¢

Calismada Tiirkiye’de veraset ve intikal vergisi uygulamasi kapsaminda
gayrimenkullerin degerlemesi ele alimmis, gayrimenkullerin vergi degeri
yerine rayi¢ bedelle degerlemesi 6nerilmistir. 1926 yilindan giiniimiize kanuni
degisiklikler ve gerekceleri de incelendiginde; kanun koyucunun
gayrimenkulleri rayi¢ deger ile degerlemek istedigi ve bu yolla 6ncelikle kamu
gelirlerini artirmak, diger taraftan da verginin sosyal fonksiyonlarinin
gerceklesmesini saglamak istedigi goriilmektedir. Buna ragmen ge¢misteki
teknik ve kurumsal altyapi eksiklikleri, takdir komisyonlarinin is yiikii ve
rayi¢ deger belirlemesinde yasanan zorluklar nedeniyle rayi¢ deger olgiisiine
gecilememis vergi degeri Ol¢iisii uygulanmaya devam etmistir.

Giinimiizde ise  teknolojide  yasanan  gelismeler  sayesinde,
gayrimenkullerin ger¢ek degeri ¢ok daha hizli, etkin ve diisiik maliyetle tespit
edilebilmektedir. 2019 yilinda kurulan Tasinmaz Degerleme Dairesi
Baskanlig1 gibi kamu kurumlarinin koordinasyonuyla, mekansal ve yapisal
verilerin bir araya getirilmesi; makine 6grenmesi ve otomatik degerleme
yontemlerinin entegrasyonu; tapu, belediye ve diger kurumlar arasindaki veri
paylasimu gibi adimlarin atilmasi halinde rayi¢ degere dayali bir degerleme
sistemi kurulabilir. Bu sistemin hayata gegirilmesi, hem vergi matrahinin
dogru belirlenmesine hem de veraset ve intikal vergisi kapsaminda beyana
konu gayrimenkullerin rayi¢ degerleri iizerinden vergilendirilmesini
saglayacaktir.

Teknolojiye dayali sistemin kurulmasi ve rayi¢ deger Olgiisiiniin
kullanilmasi halinde, vergi degeri Olgiisiinden kaynaklanan vergi kayiplari
azalacak, veraset ve intikal vergisinin gelir ve servet dagiliminda adalet
fonksiyonu islerlik kazanacaktir. Ayrica vergilerin artisiyla birlikte tiretken
olmayan gayrimenkul yatirimlarina olan talebin azalacagi ve kaynak
tahsisinde etkinligin saglanacagi diisiiniilmektedir. Calismada sunulan
Onerilerin hayata gecirilebilmesi i¢in hukuki altyap1 diizenlemelerinin yam
sira veri paylasimi ve makine 6grenmesi ile otomatik degerleme gibi teknoloji
yatirimlarina oncelik verilmesi gerekmektedir.
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