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TEKNIKLERIYLE EMLAK VERGI DEGERLERININ TAKIiBi

(DETERMINATIONS OF REAL ESTATE TAX VALUES VIA
GEOGRAPHIC INFORMATION NETWORK ANALYSES TECHNIQUES)

Mehmet ALKAN*, Recep NISANCI*, Volkan YILDIRIM*

OZET/ABSTRACT

Gelismis tiilkelerde emlak vergileri (EV) yerel yonetimler ve merkezi idareler i¢in 6nemli
bir kaynak teskil etmektedir. Ancak iilkemizde yasal mevzuat, uygulayicilar ve kurumlar arasi
koordinasyon eksikligi, vergiye esas taginmazlarin belirlenememesi, takip edilememesi ve
taginmaz deger karsiliklarinin dogru olarak tespit edilememesine neden olmaktadir. Bunlarin
sonucunda, 6nemli oranda ekonomik kayip ortaya ¢ikmaktadir. Giiniimiizde bilgi teknolojileri
yardimiyla vergi miikellefleri ve ilgili kurumlarin emlak vergi degerlerine optimal bir sekilde
erisimi saglayacak ve vergi kayiplart minimum seviyeye indirecek sistemlerin kurulmasi
miimkiindiir. Yapilan bu calismada, Cografi Bilgi Sistemleri teknikleri kullanilarak, yasal
mevzuatta bolge, cadde veya sokak bazinda belirlenen asgari emlak vergi degerlerinin
taginmazlara yansitilmasi ve asgari beyan sisteminin kontrolii amaciyla bir model tasarlanarak
ornek bir uygulama yapilmistir. Bu amagcla yol ag1 ile kadastral veriler iliskilendirilerek
vergiye esas tasinmazlar icin bir veri tabani (VT) tasarimi gergeklestirilmistir.

Real estate tax is a very big resource for local authorities and central administrations in
developed countries. On the other hand, because of lacking of legal legislation, applicators
and communication between institutions, real estates having responsibility for tax and real
estate values can not be determined. This lead to an important economical loss. Today,
constitution of systems which allow taxpayers and related institutions to access real estate tax
values optimally and minimize tax loss is possible via information technologies. In this study,
minimum real estate values specified in district or street based were taken into consideration
for tax. Then, a model was designed and a sample application was performed to control
minimum declaration values. For this purpose, after linking road network and cadastral data,
a database design was realized for real estates having responsibility for tax.
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1. GIRIS

Belediye gelirlerinin belirli bir kesimini olusturan emlak vergileri (EV), bina, arsa ve
arazileri kapsamaktadir. Genis bir vergi miikellefini ilgilendiren EV, bir servet vergisidir ve
iilkemizde 1986 yilindan bu yana belediyeler tarafindan takip ve tahsil edilmektedir.
Ulkemizde tasinmazlarin rayi¢ bedellerinin belirlenememesi ve emlak vergisinin takip
edilememesinden dolay1 diisiik vergi geliri toplanmaktadir. Bunun yaninda AB {ilkelerinde ise
tasinmazlarin  diisilk  vergilendirilmesinden  dolay1 istenilen vergi gelirleri elde
edilememektedir. Bir¢ok iilkede (Avusturya, Fransa, Yunanistan, Portekiz ve Ispanya dahil)
emlak vergilendirmesinin iyilestirilmesine yonelik c¢alismalar yapilmaktadir (Karabacak,
2002).

Yerel yonetimlerin EV toplamaya yonelik énemli problemlerinden biri de vergiye esas
olacak tasinmazlarin belirlenememesidir. Ulkemizde EV i¢in beyan esas1 kabul edildiginden
sadece beyan veren miikelleflerden vergi alinmaktadir. Vergiye esas olacak tasinmazlarin
belirlenmesi ve bunun tapu kayitlar ile eslestirilmesi sonucunda tasinmazlarinin vergisini
vermeyen miikelleflerin tespiti miimkiin olmaktadir. Ayrica tasinmaz mal karsiliklarinin
belirlenmesi, buna bagl olarak deger haritalarinin olusturulmasi ve taginmaz mal fiyatlarinin
kontrol altinda bulundurulmasi, ilgili hizmetlerin yerine getirilmesinde kurumlar arasindaki
iligkileri kuvvetlendirip, verimliligi arttirma dogrultusunda; giincel ve dogru veriye duyulan
gereksinim giderek artmaktadir (Ulger vd., 1996).

Yapilan bu ¢alismada yerel yonetimler i¢in EV’nin kontroliine yonelik bir VT tasarimi
yapilmig, ayrica gilizergah itibari ile tahmini vergi toplamaya yonelik ag analizleri
gerceklestirilecektir. Bu uygulamada tasinmazlarin konum bilgisi olarak adresleri kullanilmus,
konumsal sorgulama ve analizler adres kodlamasina gore gerceklestirilmistir.

2. EMLAK VERGI SISTEMININ TARIHCESI

EV, vergicilik tarihinde rastlanan ilk vergilerden biridir. Diinyanin bir¢ok iilkesinde
oldugu gibi iilkemizde de Osmanli Imparatorlugu doneminden beri tasinmazlar iizerinden EV
alinmaktadir. Cumhuriyet doneminden 1972 yilina kadar EV tahrir (yazim) sistemine gore
toplanmis, bu tarihte yapilan kanun degisikligi ile beyan sistemine gegilmistir. Beyan sistemi
uygulamaya baglandiktan sonraki zaman zarfinda goriildii ki toplanan vergi gelirleri, tahsil
masraflarin1 dahi kargilamamaktadir. Uygulanmasi oldukg¢a zor fakat en giivenilir sistem olan
tahrir sisteminde, vergi idaresi teker teker her taginmazin degerini kendisi belirler. Beyan
sisteminde ise, miilk sahibi her vatandas vergi konusuna giren taginmazi i¢in beyanname verir
ve tasinmazin degerini kendi iradesi ile beyannameye kaydeder ve vergisini 6der (Mert
vd.,1994).

Beyan sisteminde goriilen aksakliklar dikkate alinarak 1982 yilinda, emlak vergisinde
bina, arsa ve araziler i¢in asgari beyan sistemine geg¢ilmis ve miikelleflerin bina, arsa ve
arazileri i¢in beyan edecekleri degerin idarece tespit edilen miktardan az olmamasi
saglanmistir. Ancak, bugiine kadar yapilan uygulama gdstermistir ki genelde miikelleflerin
beyan ettikleri rayi¢ degerleri, ilan edilen asgari metrekare degerler ile asgari bina ingaat
birim metrekare maliyet bedelleri esas alinarak asgari beyan degeri civarinda kalmustir.
Asgari beyan sistemi uygulamasi sonucunda goriilen olumsuzluklar1 ortadan kaldirmak ve
vergilemede kolayligin ve basitligin saglanmasi amaciyla yeni bir diizenlemeye gidilmistir.
Bu baglamda dort yilda bir alinmakta olan beyan esasinin kaldirilmasi ve sadece vergi
degerini tadil eden nedenlerin bulunmasi halinde miikelleflerden bildirim alinmasini
saglamaya yonelik 4751 sayili kanun, 03.04.2002 tarihinde yiiriirliige girmistir. Ayrica
vergilendirmede basitligi saglamak amaciyla “rayi¢c bedel” yerine takdir komisyonlarinca
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takdir

edilecek arsa ve araziye iligkin olarak tespit edilen birim degerleri ile bina metrekare

normal ingaat maliyet bedelleri esas alinmak suretiyle bulunacak “vergi degeri”nin emlak
vergisi tarhina esas alinmasini saglayacak diizenlemeler yapilmis bulunmaktadir (Anonim,

2003).

3. EMLAK VERGI UYGULAMASINDA KARSILASILAN PROBLEMLER

Yerel yonetimler tarafindan toplanan EV bir¢ok problemi de beraberinde getirmektedir.
EV’nden istenilen oranda verim alinamamasinin nedenleri:

Takdir Komisyonlarinca belirlenen emlak vergisine matrah olacak vergi degerinin,
gercek degerin oldukcga altinda kalmasi (10-100 kat farklilasmalar olmaktadir.) (Ural,
1997).

EV’nde beyan esas1 uygulandigi i¢in beyan vermeyenler tespit edilememekte, ilk defa
beyan verip daha sonra beyan vermeyen veya hi¢ beyan vermeyenlere yonelik cezai
islemlerde uygulanamamaktadir. Uygulananlarda ise adaletsizlikler yasanmaktadir.
Nitekim son ¢ikarilan 4751 sayili Kanun (“Vergi Usul Kanunu, Emlak Vergisi Kanunu
ve Harglar Kanununda Degisiklik Yapilmasma iliskin Kanun”), gecici md.21.,
“1.1.2002 tarihinden Onceki donemlerde meydana gelen vergiyi doguran olaylar
nedeniyle bu tarihe kadar miikellefiyetini tesis ettirmemis bulunan bina ve arazi vergisi
miikelleflerinin bildirimde bulunmak suretiyle miikellefiyetlerini tesis ettirmeleri ve
1998-2001 yillarina iliskin olarak idarece tarh ve tahakkuk ettirilecek vergilerini her yil
icin ayr1 ayr1 % 50 fazlasiyla 2002 yili Mayis ay1 sonuna kadar 6demeleri halinde, 1998
yilindan onceki vergilendirme donemlerine ait emlak vergileri aranmaz, 1998-2001
yillarina iligkin olarak yapilan tarhiyatlar hakkinda vergi cezasi kesilmez ve gecikme
faizi uygulanmaz. Bu maddede belirtilen siire i¢inde bildirim vermeyen ve 6demelerini
tam yapmayan miikellefler bu madde hiikmiinden yararlanamazlar” fikras1 vergisini
O0deyen miikelleflere yonelik haksiz uygulamalar gergeklestirmistir. Buda kanun
koyucularin geleneksel af uygulamalar1 sonucu, vergisini ddeyen miikelleflerin vergi
O0deme isteklerini kirmakta ve vergi hasilati da diismektedir (Resmi Gazete, 2002).

Bir diger problemde EV kanunu uyarinca miikelleflerin hisseleri oraninda sorumlu
olmast sonucu hissedar miikelleflerden bir kismi vergisini 6demekte, diger kismui
O6dememektedir. Belediyeler ise EV miikelleflerinden, ancak beyanda bulunanlari takip
edilebilmektedir. Ornegin Biiyiik Cekmece ilgesine bagli bir belediyede beyanda
bulunan 1700 vergi miikellefine karsin, Tapu Sicil Midiirliigiinde 11000 taginmaz
kayitli bulunmaktadir. Yani %80 civarinda vergi miikellefi bilinmemektedir. Ural, S.,
tarafindan Trabzon belediyesinde yapilan incelemelerinde de miikelleflerin %40°1
beyanda bulunmamakta, beyanda bulunanlarinda yine %40°’1 daha sonraki donemlerde
0deme yapmamaktadir (Ural, 1997). Bir baska 6rnekte, 2002 yilinda Trabzon ili Pelitli
Belediyesine yonelik yapilan bir ¢alismada; bilgisayar ortamindaki tapu bilgileri, emlak
beyanlari ile eslestirilerek miikelleflerin %32’sinin hi¢ beyan vermedigi belirlenmistir
(Cete, 2002).

Uygulamada baz1 belediyeler Kiymet Takdir Komisyonlarinca belirlenen raporlarinda
birden fazla sokaga cephe olan parsellerde emlak vergi degerinin hesaplanmasinda,
degerce en yiiksek olan sokagin birim degerine gore vergi degerinin alinacagini
belirtmiglerdir. Oysa beyan esasi oldugu ic¢in vergi miikellefleri buna uymayabilir.
Ciinkii baz1 durumlarda vergi miikellefleri kot farki gibi engellerden dolay1 degerli
caddeye direkt olarak ¢ikamadiklart i¢in degerli caddeye gore emlak vergisi vermeyi
kabul etmemektedir (Sekil 1). Yasal olarak bu engeli asamadiklar1 i¢in de dogru
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olmayan beyanda bulunmaktadirlar. Dolayisiyla yapilan beyanin herhangi bir yontemle
belediyelerce kontrol edilmesi gerekmektedir.

e Mevcut sistemler icinde belediyelerin bolge veya gilizergdh bazinda tahmini emlak
vergisi hesabini yapmasi uzun bir siire¢ alacaktir.

Sokak Ad Asgari Emlak
Birim Degeri
Tomurcuk Sokak 150.000.000

e e YavuzSelim Bulvart | 500.000.000

i

Sekil 1. Birden fazla sokaga cephe parsellerde EV degeri belirlenmesi

Yonca Sokak 150.000.000

Yavuz Selim Bulvar Zeytinlik Sokak 150.000.000

1 Nolu Zeyt. Sokak 150.000.000

1 Nolu Zeytinlik Sokak

4. VERI TABANI TASARIMI
4.1. Cografi Veri Tabam Olusturma

Herhangi bir CBS kurma uygulamalarinin en Onemli asamalarindan biri VT
olusturulmasidir. Bunun i¢in yapilacak gereksinim analizi ile VT’de hangi bilgilerin
bulunmasi gerektigi belirlenir. Ardindan uygun veri modeli kullanilarak veri tabaninin yapisi
tamamlanir (Comert vd., 1999).

Bu ¢alismadaki sathalar asagida sirasiyla verilmistir.

4.2. Gereksinim Analizi

Gereksinim analizi, herhangi bir veri tabani olusturma isleminde ilk asamadir. Bu
asamada, VT nin olusturulma amaci ve gerceklestirilmek istenen uygulama ve analizlere
gore, VT de hangi bilgilerin kullanilmasina karar verilir (Comert vd., 1999).

Bu c¢alismada tasinmazlarin emlak vergi degerlerinin tespiti ve takibinde kullanilacak bir
VT’ye yonelik gereksinim analizi yapilmistir. Gereksinim analizi sonuclar1 asagidaki gibi
Ozetlenebilir.

Secilen bir sokak iizerindeki tasinmazlarin emlak vergi degerlerinin tespiti,
Seg¢ilen bir sokak tasinmazlarin toplam emlak vergilerinin tespiti,

Secilen bir glizergah taginmazlarin toplam emlak vergilerinin tespiti,
Seg¢ilen bir kisiye ait tasinmazlarin ve emlak vergi degerlerinin tespiti,
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e Bir parselin emlak vergisinin hangi miikellefler tarafindan verilip verilmediginin
belirlenmesi.

4.3. Kavramsal Veri Modelleri ve Kavramsal Veri Tabani Tasarimi

Kavramsal veri modelleri, yiiksek diizeyli veri modelleri olarak bilinirler. Gergegin
yiiksek bir diizeyde, herhangi bir yazilim ve donanimdan bagimsiz olarak tanimlanmasi i¢in
bir dizi kavram ve kurallar icerirler (Elmasri vd., 2000). Kavramsal veri modellerinden en
yaygin kullanilan veri modeli Varlik-Iliski veri modelidir. Kavramsal veri modelleri
yazilimlarda kullanilamadigindan Gergeklestirim veri modelleri kullanilarak bu problem
¢oziilmektedir.

Bu calismada once VT tasariminda Varlik — iliski (VI) modeli kullamlarak gereksinim
analizi sonuglarina gore VT nin yapis1 tanimlanmustir. VI modelinde temel kavramlar Varlik,
Iliski tipi ve Ozniteliklerdir. Varliklar tek basina varolus ifade eden seylerdir. Oznitelikler ise
tek baslarina anlamsiz, varliklarla birlikte anlam kazanan degerlerdir. Ornegin Sekil 2°de
Malikler, Maliklerle ilgili bilgileri tanimlamaktadir. Buna goére, her maligin bir vergi
numarast (VNo), adi, soyad: gibi dznitelikleri vardir. Iliski tipleri ise varliklar arasindaki
iligkileri karakterize etmek i¢in gereklidir. Sekil 2’de tasinmaz ve malikler arasinda sahibidir
iliskisi vardir. Buna gére her tasinmazin bir maliki vardir. VI modelinde iliski tipleri igin
iligkinin “derecesi” yani boyle bir iligkinin ne kadar sayida varlik arasinda olabilecegi
belirtilir. Iliski tipleri 1:1 (bire bir), 1:M (bire ¢ok) ve M:N (goka ¢ok) olmak iizere ii¢ tanedir.

Sol baslanglc

/ Sag- baslanglg ~
Malikler
() Gd
M M

Tasinmaz

Geocod

Varlik Tipi Onitelik <> iliski Tipi

Sekil 2. Varlik iliski (VI) diyagrami1

VI modelinde varliklar gibi, iliski tiplerinin de Oznitelikleri vardir. Boylece varliklar
arasindaki iligkilerin daha ayrintili olarak tamimlanmasi saglanir. VI modelindeki VT tanimi
standart sembollerle ifade edilir ve “VI diyagranm” olarak anilir. Dolayisiyla VI diyagramu,
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VT de hangi varliklarin bulundugunun, bunlarin 6zniteliklerinin ve aralarindaki iliskilerin
standart bir dille ifadesidir. Sekil 2.’de VT nin VI diyagram goriilmektedir.

Kavramsal Veri Modeli tasarimindan sonraki asama Gergeklestirim Veri Modeli
tasarimidir. Bu calismada Gergeklestirim veri modellerinden Iliskisel Veri Modeli (IVM)
tercih edilmistir.

VI diyagrami tamamlandiktan sonra Iliskisel Veri Modeli (IVM) kullanilarak, iliskisel VT
tasartimi1 yapilmistir. IVM de temel kavram “tablo”dur. Bir tablo satir ve siitunlardan olusur.
[liskisel bir VT de varliklar, dznitelikler ve iliskilere ait biitiin veriler tablolarda bulunur.
Tablo siitunlarinda varlik ve iligski tipi Oznitelikleri yer alir. Her bir varliga ait veri ise
tablonun ayri1 bir satirint olusturur. Bir varliga ait veri birden ¢ok tabloda bulunabilir (Comert
C., Bostanc1t H.T., 1999). Sekil 3’de Iliskisel VT tasarimin sonuglar1 goriilmektedir.

Sekil 3°de alt1 ¢izili degerler “anahtar” degerlerdir. Anahtarlar her satir1 tek anlamli olarak
tanimlayan ve tablolar arasinda gezinme olanagi saglayan degerlerdir. Bu calismadaki veri
tabaninda malikler i¢in Vno tasinmazlar i¢in TasNo ve yollar i¢in Id numarasi anahtar olarak
secilmistir.

YOL

| Id | Sol-baslangic | Sol-bitis | Sag—baslang1(;| Sag-bitis | Birim Fiyat |
TASINMAZ

| Id | TasNo |Y1‘i261c;ﬁm| Cinsi | Geocod |
MALIKLER

|TasN0| Vno | Adi | Soyadi | Hissesi |

Sekil 3. iliskisel Veri Taban1 Semasi
5. UYGULAMALAR

Trabzon ili, Pelitli beldesini iceren bu pilot uygulamada, olusturulan veri tabanindaki
Oznitelik veriler ii¢ tabloda temsil edilmektedir. Bu 6znitelik veriler yaklagik 30 000 satirda
temsil edilmektedir. Parsel, bina ve yol katmanlarindan olusan grafik veriler ise, (2000 parsel,
1100 bina ve 1000 yol ¢izgisi) toplam 4100 adettir.

Yapilan 6rnek uygulamalarda baslangi¢ ve bitisi belirlenen iki nokta arasindaki sokak
veya caddeye isabet eden vergiye esas tasinmazlarin beyan edecekleri toplam asgari emlak
vergisinin hesaplanmasi gerceklestirilmistir. Bu islem ancak ag analizleri ile miimkiindiir.
Sekil 4°de seg¢ili tasinmazlarin grafik ve grafik olmayan bilgileri ve toplam asgari EV degeri
goriilmektedir.
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Sekil 4. Secili giizergah {izerindeki tasinmazlarin toplam vergi degerinin hesaplanmast

Glizergah olarak gergeklestirilen uygulamanin benzeri belirlenen alana isabet eden yollar
ve bu yollara gore EV 6deyen miikelleflerin, asgari 6demesi gereken toplam emlak vergi

degerini de ag analizleri ile belirlemek miimkiindiir (Sekil 5).

667754533970 ¢ 11 KAHRAMAN
I 5667284533571 | 10 SUMBIL
GEGEER4R38557 | 38 POLIS OKULT
660524539958 1 TUNA
5667054539957 | 2 EMIRZEOGLD
BEE7524535552 T HAZAR
5667624539952 | 12 KAHAAMAN
5667244533555 | 4 EMIRZEOGLD
667354539951 | 6 EMIFZEDGLL
SEERNaASRn R T

N

F_ER

i3 STABILIZE 4,
1 1 PARKE 5
7 ASFALT 1 1
7 i ASFALT 1] i
5‘ 7 BETON 40
= d i ASFALT ] i
o 0 ASFALT 50 1
7 5 BETON 20
17 a7 ASFALT 50 1
139 21 ASFALT 50 1
3T HEFALT i i
] >

butes of Geo
DEGER

Sum: 440225000000

11

Sekil 5. Secili alan i¢cindeki gilizergahlara isabet eden tasinmazlarin vergi degerleri toplami
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Emlak vergi miikellefinin beyan ettigi vergiye konu teskil eden tasinmaz adresi kadastral
verilerle iligkilendirilerek tasinmazin konumu, kadastro, tapu bilgilerine ulasilabilmekte ve
vergiye esas asgari birim degeri belirlenebilmektedir (Sekil 6).
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X MEH 5EET194539572 | 7 EMIFZEOGLY fGmer YILDIRIM =
§ § M E T A K J F SEEFEI4540031 2 RAHRAMAN Walkan VILDIFIM
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O BEET714540015 3 RAHRAMAN il 4K UZ
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1)) = G667 24540004 | § KAHREMAN Seieuk AELS
S IS '®) > = SGG7534540004 6 RAHRAMAN Hall INAN
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I, ST, w o "S667 754535562 | 3 KAHFAMAN Hibat A POL
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Sekil 6. Malik adindan tasginmaz ve EV degeri sorgulama
6. SONUCLAR

Veri tabani tasariminda miimkiin oldugunca veri tekrarindan kaginmak gerekmektedir.
Tasarlanan bu sistem ile veri tabanina, her parsel i¢in adres bilgisi veya emlak vergi degeri
girmek yerine, sokak bazinda olusturulacak veri tabanina adres ve emlak vergi degerleri
girilerek alan kazanimi miimkiin olmaktadir. Bunun yaninda emlak vergi miikelleflerinin
beyan ettikleri emlak vergi degerleri belediyeler tarafindan kolaylikla kontrol edilebilmekte
ve miikelleflerin bilerek veya bilmeyerek yapacak oldugu hatali beyanlar engellenmektedir.
Ayrica bu tasarim sonucu, belirli iki nokta arasindaki giizergah veya bir alan igindeki
giizergahlara isabet eden tasinmazlarin belirlenmesi ve bunlarla ilgili hesaplamalarin
gergeklestirilmesi ag analizleri ile mimkiin olmaktadir. Bu tiir uygulamalarla belediyeler
emlak vergisini vermeyen miikelleflerin grafik bilgilerine ve sozel adres bilgilerine
ulagabilmektedir.
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