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Konu :

- Emlék alm vergisinde oldukea eski bir. tarihten beri benim-
senmis olan rayic deger esasin, 10.8.1870 tarihinde meriyete gi-
ren ve finansman kanunu diye adlandirilan 1318 sayili kanunla,
veraset vergisi, bina ve arazi vergisi yerine getirilen Emlak vergisi
ve Gelir Vergisi digmmda veni bir vergi olarak ihdas edilen gayn-
menkul krymet artis vergisi isimli vergilerde de ayn1 rayi¢ bedel
esasimn uygulanmasma gecildigi ve tahrire dayanan bina ve arazi
vergilerinin yerine gelen Emlék vergisinde beyan esasina déniildii-
g gibi, gayrimenkul laymet artis vergisinde de stopajli beyan esa-
smm kabul edildigi bilinmektedir, B

Son olarak veraset vergisi dahil gayrimenkullere ait saydigi-
miz vergilerde, bir kismmda farkli limitler istisna edilmekle bera-
ber, beyanmm istiinde idarenin takdir ettigi rayic deger farklarn-
dan hesaplanacak vergilere ceza uygilanmas: da kabul edilmistir.

Bu suretle ticart blangolarm aktifinde yer almayan, sahsi miilk
mahiyetinde bulunan gayrnmenkullerle ilgili vergilendirmelerde, yu--
karda belirttigimiz rayi¢ deger, beyan ve ceza esaslarmin getirilmis
olmasmdan dogan cesitli sorunlarm incelenmesinde fayda goriil-
miis oldugundan, bu meseleler konferansmmza konu olarak ahn-
mistir, ’

! [ — RAYIC DEGER ESASI

Ik defa tapu harer ve bu harem yerine kaim olan Emldk Alun
vergisinde vygulamayva konulan rayic defer esasmdan, bu vergi-
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nin nisbeti % 7 den ibaret oldugu ve emlak almak psikolojisindeki
saluslart muhatap aldigr icin biiytik bir reaksiyon dogmamistir.

1970 yilmda alelacele cikanlan ve 1081970 tarthinde meri-
yete konan 1318 sayih Finansman Kanununda, sief biitgenin finans-
maninin saglanmasinin  tazyikiyle, Fmlak Vergisi, veraset vergisi
ve Gayrnmenkal kiymet artis vergisi gibi vergilere de, rayic deger
esasy getirilmigtir. Bu esasa gecilmesinin cesitli vergilerde hasil et-
tigi sonuclarm olumlu ve olumsuz yonlerini séyle belirtebiliriz.

A-—Emlik Alim Vergiosinde:

Tapu harer tatbikati gercekten cok mahzurlu bir mahiyet al-
mugtl, Gayrimenkul alim satimlarmda, harca esas alinacak satis be-
 delleri pek ciiz’i rakamlar halinde bildirilivordu. Idare gercek sa-
tig bedelini hukuken muteber delii ile ispat edebilmek imkinmn
saghyamiyordu, Sahit ifadesine davanarak salman cezah harglar
kazd mercilerinee, ketmi bedelin (gergek satis fivatrun noksan gés-
terilmis olmasimn) muteber delillerle ispatlanamadifn gerekeesi ile
terkin olunuyordu. Bu konuda tedbir almak gercekten zarwt ol-
mugtu, Ahmacak tedbirler de yok degildi, Ancak vergi hukukunun
ana prensipleri ve vergi adaleti yikilmadan tedbir alinmali idi. Boy-
le yapitmadi. Isin kolayma kagildr ve asagida mahzurlanm belirte-
cegimiz tamamen subjektif tahminlere dayanan, ilmi ve objektif
bir esast bulunmayan rayic deger esasi vergi hukukumuza bu su-
retle girmis oldu. :

Bu giin tapu dairelerinde cereyan eden biitiin gayrimenkul in-
tikal muameleleri, rayice uygunluk yéntinden tetkike tabi tutul-
'makta, sorumluluk korkusu ile her muamele icin cok yiiksek rayig
bedeller takdir olunmakta yapilan takdirlerin hemen hepsi gercek
rayiglerden pek yitksek oldugundan ihtilaflar dogmaktadi.

Aveilarkéyii ilersindeki Haramidere’den Kilyos'a kadar olan
bélge icin ilmizde Emlak Alm Vergisi dolayisivle rayic deger tak-
diri yapan 2 No.lu takdir komisyonuna son yillarda intikal eden
takdir talepnamelerinin adedi yillar itibariyle asagia gésterilmistir,
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Yih | ' ' Takdir Is}eini Sayist
1969 2945
19760 3265
1971 _ 5395
1972 _ 6840

yukarda belirtilen bélge ile birlikte Anadolu yakasmdaki intikalle-
re ait takdirlerin tlimii dolayisivle meydana gelen ihtilaflar: incele-
yen Istanbui 3 No'lu itivaz komisyonuna intikal eden Emlik Alim
Vergist ilutilaflarnnm sayis1 da soyledir.

Yih Komisyona gelen ihtilaf sayim

1969 L 2540
C 1970 , 2778
1971 2342

1972 1448

Bu rakamlari degerlendirvirken su t¢ noktayr géz oniinde tut-
mak ldzimdr:

1 — Gergek rayicten yiiksek takdir yapimis olsa dahi, vergi
miktari ¢ok kiiciik'ise itiraz edilmemektedir.

2 — Son yiflarda (UZLASMA) voluyla ihtilaflarm mithim kis-
nmu hal edildiginden ,itiraza intikal eden ihtilaf sayist azalmaktadir.

3 +— Finansman kanunundan somra, kat yapip satanfann faali-
yetleri olduk¢a kisitlanmis oldugundan, tapu dairelerinde ceryan
eden intikal muameleleri ve dolaywiyla ihtildflar miithim miktarda
azalmagtrr,

B—Veraset Vergisinde:

Bilindigi gibi Finansman Kanunundan evvel, Vergi Usul Ka-
. nunun bir ka¢ def’a degisen 297 nci maddesi hitkmiine gore, vera-
set vergisine matrah ahnmak lizere intikdl eden gayrmenkullerden
BINA vasfinda olanlarin degeri, on yilda getirebilecegi kira esasin-
dan hesaplanmas: gerekirken, 1318 sayih Finansman Kanunu ile bu
maddenin son degismesinde, gayrmmenkullerin, hi¢ bir ayirima tabi

M. E. KONFERAMSLARI — 10
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tutulmaksizin rayi¢ bedelle degerlendirilecegi hitkme baglanmgtir.
Bu sebeple bu giin milkellef veraset beyannamesi ile intikal eden
gayrimenkuliin rayi¢ bedelini beyan eder. Vergi dairesi beyanm
kontrolu icin behemahal olayr takdir komisyonuna sevk eder. Ko-
misyonun takdir ettigi rayi¢ bedel ile beyan edilen deger arasmdaki
fark tizerinden vergi salimr. Farkm % 50 vi gecen kismui iizerinden
salmacak vergi boliimiine % 50 kusur cezast da uygulanir.

Halen Istanbul yakasmda veraset vergisi dolayisiyla takdirleri
5 No'lu Takdir Komisyonu yapmaktadir. Bu komisyona kuruldugu
-tarihten beri intikal eden takdir talebi sayismi, willar itibariyle
soyle belirtehiliriz, ' '

Yili _ Takc_lir Talebi Sayisi
1970 3764 -
1971 , 4029

1972 5781

 Veraset Vergisi ihtildflarma bakan 3 No'lu Itiraz Komisyonu-
na verilen veraset vergisi itirazlarmi wilar itibarivle sayist da siy-

ledir. :

1970 . 920
1971 935
1972 1148

Bu kerre binalarda dahi rayic bedel gibi, ¢ok siibjektif ve tat-
bikatinda sorumluluk endisesi ile cogu def’a pergekten gok yiiksek
vergi matrahlar1 dogmasini mucip olacak bir esasm uygulanacag
veraset vergisinin aslinda biiyiik 6zellikleri vardm, Sévleki :

1 — Cofu def’a konu olan gayrimenkudl, ailenin ikdmet ettigi
bir evden tharettir.

2 . Kisa bir siirede st iiste iki devalilasyon gegiren ekonomi-
‘miz de kiymetlerin yiikseligi, aslinda para degerinin diismesinden
miitevellit iken, veraset vergisi nisbetlerinin miiterakkiyeti degis-
memistir, Soguk progresyon dedigimiz, bu kendiliginden vergi nis-




RAYI; DEGER VE BEYAN ESASLARI ILE CEZA UYGULAMASI . 147

betlerinin yiikselisi ile rayic bedelde yapilacak hatalarir birlikte
yaratacagi tesir biiyiik haksizhiklara sebebivet verebilir,

3 — Halbuki veraset vergisi yeni kazanclardan alman bn ver-
gi degil, vergsi ddenmis kazanclarla almmis mallarm, cogu def’a
vergi hukukumuzda, aile beyan milessesesiyle bir kil olarak miite-
tha edildigi, aile icindeki intikallerinden ahnmaktadir.

4 — Gayrmmenkullere ait veraset vergisi yiikii, bu mallara fi-
nansman kanunu ile yiiklenen diger vergilerle birlikte nazara al-
mirsa mahzuru daha iyi anlagili.

Biitiin bu sebeplerle bilhassa veraset vergisindelgaynmenkui-
lerin rayic bedelle degerlendirilmesinden buyiik mahzurlar doga-
cagmna inariiz. '

C—Gayrimenkul Kiymek Artas Vergisi:

Bu vergi tatbikati heniiz pek az gelismis bulunmaktadir, Bilin-
dipi gibi innikal islemleri sirasinda tapudaki intikal degeri tzerin-
den 9% 8 gayrumenkul klymet artrg vergisi stopaji yapihmaktadir,
Bu stopajla beraber:

9% T Emldk Al Vergisi
' (Eski tapu harci yerine)
9% 3. Mali Denge Vergisi
(Eski tasarruf bonosu yerine)
% 3 G. M, Kiymet Artiy Vergisi

olmak iizere cem’an. % 13 vergi Gdenmektedir. Bu suretle ra-
yig deger iizerinden intikal sirasinda alman vergiler yekunu tnem-
li bir miktara yiikselmektedir.

Saticr intikal isleminden itibaren bir ay iginde verecegi beyan-
name ile satis bedeli dolayisiyle kiymet artisi kazanct elde etmedi-
gini ispat ederse, nazari olarak stopaj suretiyle ddedigi vergiyi gerl
alabilecektir.

Gaynmenkuliin maliyetinin kanunda oldukea girift bir hesabi
vardir. Ayrica ilerde deginecegiz (Emlak Vergisi) matrahmma esas
almmak iizere, o gayrnmienkul icin beyan edilmis rayic bedel de,
maliyet saytmaktachr.
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Fakat maliyete nazaran, islem goren intikal bedeli arasinda bir
fark mevcut olmasa bile, vergi dairesi, satisin 1ayice uygun olup
olmad1g1n1 tetkik icin takdir komisyonunundan karar almadan sto-
paji geri vermemektedir. Bu konferansin hazirlandigi Subat 1973
aymda takdir komisyonundan (bu islerede emlak alm vergisi tak-
dirlerini yapan 2 No'lu takdir komisyonu bakar) bu konuda heniiz
karar cikmamugtir. Takdirlerin umumiyetle miikellef beyanlarindan
gok yliksek ¢ikacagma inanddigimdan, stopajlarm geri verilmesin-
den sarfi nazar, cezah kiymet artig vergileri salmacagr ve bu ko-
nuda da pek cok ihtilaf meydana gelecegi tahmin olunmaktadir,

Gayrimenkul deger artis vergisi ashinda nesebi gayr1 sahih bir
vergi olarak ledvin olunmustur. Bu verginin yoneldigi kazang, ge-
lir vergisi kanunumuzun (sair kazang) saydigr ve gelir vergisi esas
ve prensipleri i¢inde vergiye tabi tuttugu bir kazane tiriidiir,

Soyunun admdan ve gelenek ve mirasmdan mahrum  edilerek
ortaya cikanlan bu vergi, igletmelerin aktifinde kayith gayrimen-
kuller ile, Gzel miilkiyet konusu gayrmwenkuller arasmda farkh uy-
gulama, farkli vergi nisbeti dogmmaktadn

Kanunkoyucu almigt 4 seneyi gecen gaynmenkullerin sahsin-
dan dogacak kazanclarm da vergilendirilmesini 6n gériirse, bu so-
nucun, gelir vergisi prensipleri ihlal edilmeksizin Gelir Vergisi Ka-
‘mununun 81 inei maddesinin 1 nwmaral: hkrasmm degistirilmesi
suretiyle saglanmasi kabildir, :

Her balde gayrumenkul lkiymet artis. vergisinin ka]dnﬂacagmn
imit etmekteyiz.

D—EFEmliak Vergisi:

Bina ve avazi vergisi yerine tedvin edilen emlik vergisi de,
Finansman kanununda yer almistir. Alelacele haznlanan bu kanun
ilk yilda uygulanamams, ek kanunlarla tatbik imkini kazandm-
farak 1972 yilinda uygulamaya gecilmistir.

Rayi¢ bedel, beyan ve farka ceza prensiplerini benimsemis olan
bu kanunun ne oranda basan saghyacag ne gibi zorluklar ve ihti-
laflar yaratacag hususlayinda hiikiim yiiriitmek icin daha bekle-
mek gerekir. Ancak bu bélimde inceledigimiz rayic deger konu-
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sunda bir yenilik olmak iizere, yardimer baz olarak, tiziikle norm-
lar getirmis oldugunu zikretmek isteriz. Sovleki miikellef rayic de-
geri. tayin ederken tiizilkteki normlardan faydalanabilir. Ancak de-
ger tamamen bu normlara gére tayin edilmis olsa bile, idasenin
beyaumm rayicten eksik oldugunn iddiaya hakk: vardur.

[k wilda oldukea insafli nisbetler #izerinden uygulanan emildk

vergisi icin hallin gencllikle disiincesi, miikelleflere yitksek deger-

ler beyan ettirdikten sonra nisbetlerin yitkselecegi ve dolayisiyle
Emlidk Vergisinin biiylik mali- kiilfet yiikleyecegi yolundadr.

Bir de, idare imkin bulunp beyan edilen de{geﬂeri takdir vo-
tuyla arttwma isine kalkarsa gayrimenkul sahipleri icin Emldk
Vergisi sebebiyle de zorlu sonuglay meydana gelecektir.

Rayigc bedel hakkmda genel miitalia :

Yukarda saydigmmuz dort cesit verginin benimsedigi (Rayig
bedel} esasi, objektifl ve mitkellefce hatasiz uygulanmas) miimkiin
bir esas degildir. Kevfiyligi, her cesit suiistimale miisait ve vergi
adaletini tahakkuk ettirmesi mevzuubahis olmayan bir bazdir. Ay-
rica hukuki miirakabesi de giictiir. Gergekten ihtilaf halinde kaza
merciilerinin fonksiyonu bir blirkisi secmekten ve bilirkisinin tayin
ettigi rakam karara gegivmekten ibaret kalmustr,

Vergi daivelerinin ve takdir komisyonunun (rayic bedel) tayini
hususundaki uygulamalarr incelenirse, bu esasin mahzurlar: kolay
anlagilir, Soyleki - '

~ Ekseri emsaline ve ger¢ek rayice nazaran her hangi bir sebep-
-le nasilsa yiiksek bedelle yapilmig tek bir satig, artik o semt igin
rayic bedel sayilmaktadir, Bunun en tipik misali, Galatasaray'da
halen Yap:r Kredi Bankas: olan kise binanin kiiclik bir hissesine ait
satighr, Banka arsamin bityiik kismmt ele gegirmis, sadece pek kii-
ciik bi rhisseyi alamamigtir. Tngaata baglamak heyecam ile banka bu
kiicitk hisseyi pek yiiksek bir bedelle satin almg, yillarca Istiklal
Caddesi igin rayic bedel bu satisa gore hesaplanmastir,

"Bézan da ilgisi olmayan verler birbirlerine emsal sayilmakta-
dir, Meseld hir olayda, Talimhane'deki dar sokaklardan birindeli
bing ig¢in, Istikldl Caddesindeki bir binamn emsal alindig giriil-
miigtilr, '
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Netice sudurki, tesadiife, keyfilige, her tiirlii suiistimale mii-
sait bir esastrr rayic bedel. Bu sebeplerle biitiin bu vergilerdeld (ra-
vic bedel) uygulamasinmn, objektif bir esasa doniistiiriilmesi zorun-
luguna inamyoruz., : :

II — BEYAN ESASI

Emlak alm, veraset, gayrmmenkul kiymet artis vergileri asln-
da miikellefin beyan edecefi matrah iizerinden sahnir, Emlik ver-
igisi kanunu ise, yerini aldif1 bina ve arazi vergileri kanunun (tah-
rir) -esasint terk ederek, beyan sistemine gecmistir. Beyan sistemi-
ni, sayilan vergilerde ayr: ayn kisaca inceleyelim. '

A—Emlik Alim Vergisi:

Bu verginin matraln cok def’a emlikin satg bedelidir. ‘Resmi
sekle tabi olarak tapu dairesinde satig akdi icra edilirken satis be-
delinin belirtilmesi zorunludur.

Hibe, kuru miilkiyet veya intifa hakk: devri gibi satistan gay-
t1 islemlerde ortada bir bedel bulunmamakla beraber, —dkitler bir
matrah beyamna zorlanwlar.

" B — Veraset Vergisinde dtedenberi beyan esast caridir. Ancak
Finansman Kanunundan evvel beyan kabul edilmedigi ahvalde tak-
dir yoluyla matrah tayin edilmeden tarhiyat yapilmaz iken, bu gin
beyan iizerine &n tarhiyat icra edlimekte, ayrica beyann takdir
.yoluyla kontrolu yapilmaktadir.

C — Nesebi gayr sahih, gaymmenkul deger artis vergimiz,
stopaj ve beyan ile gerceklesir. Yukarda belirttigimiz gibi beyan
edilen satis bedelinin rayice uygunlugu takdir yoluyla kontrol edil-
mektedir. T

D — Emlak Vergisi, arz ettigimiz gibi tahrirden {beyan) a
doniigtiviilmiistiiv, Biitiin gayrnmenkulleri kapsayan bir vergi igin
bevanda bulunulmasi ve beyau edilmeyenlerin teshit edilip deger-
leri tayin olunarak vergilendirilmesi nasil saplanacaktir bilinemez.
Teorik olarak (beyan) esaswin (Tahrir) esasian gore bilyiik kolay-
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lik getivecegi iddia olunmustur, Sonug hakkmda hikim vermek
icin heniiz zaman erkendir,

Beyan esasi hakkmda genel miitalea :
Beyan sistemi ashnda-:

1 — Beyanda bulunmayacak miikellefleri kolayca tesbit ede-
cek ve onlarm da vergilendiribmelerini sagliyacak kesin tedbirler
ahnms olmak;

2 — Vergi Hukukunun ana kurallanni ve vergide adalet en-
disesini bir tarafa itip, miikellefi gaynmaliim ve gayrimuayyeni (va-
yi¢ bedeli) beyana zorlayip, somrada (noksan beyanda bulundun)
diye cezaya muhatap tutmak zihniyeti ile tatbikata gitmemek, gar-
tivie uygun bir vergileme voludur, :

Ancak saydigimz vergilerden bilhassa Emlak Vergisinde tah-
rire nazaran getirdigi kolayliga mukabil, pek az kismi kadastro
.gbrmiis yurt gaynmenkullerinin bilyilk kisminm vergi digi kalmas:
mitmkiindiir. '

Elde bina ve arazi vergisi tahrir ve tadilat evraki ve defteri
mevent ise de, verilen beyannamelerle onlari karsilagtirmak ve ge-
rek gayr1 menkullerde gerek miikelleflerde vukua gelen degisiklik-
feri tesbit etmek nasil kabil olacaktu, bilemeyiz.

IIT — CEZA UYGULAMASI

Bii konudaki bazi diigiincelerimizi, yer yer yukarda agikladik.

Beyanname vermesi gerekli iken vermeyen ve bu yiizden ko-
numuz olan vergilerin zamaninda salmmasina mani olan miikellef-
lere ceza uygulanabili. Gayrimenkullerin vergiye matrah olacak
degerleri fiillen getirdigi irat gibi, miikellefce bilinmesi kabil veya
belirli normlara gore tesbit miimkiin hale gelir de, miikellef noksan
beyanda bulunursa, -gelir vergisindeki noksan beyan gibi cezaya
maruz tutulabilir, '

Ancak deger (rayic bédel) iken miikellefin bu degeri tesbitte
kustirsuz hataya diigmesi miimkiin oldugu gibi, idarenin veya tak-
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dir komisyonunun rayie bedel olarak kabul ettigi kiymetin gercegi
ifade edip etmedigi her zaman tartislabilecek br konu iken, nok-
san’ beyan iddiasiyle ceza uygulanmas: miimkiin degildir,

Ceza hukukunun ve vergi hukukunun ana kurallar, heniiz yur-
dumuzda, baz sekli cezalar harig, ceza uygulanabilmesi igin KU-
SUR un meveudiyetini gart goriir, Yukarda belirttigimiz gibi rayic
bedel beyant ile miikellefin (kusurtu fiil) inden bahsetmek miimkiin
degil iken, ceza uygulanamamalidir. Ayrica isteyen miikellef (ben
rayic bedeli bilmiyorum. Ttiraz hakkim mahfuz olmak sart: ile mat-
rahy siz tAyin edip tarhiyat yapmn) diyebilmelidir.

IV — TEKLIFLERIMIZ

1 — Her §eyden evvel {rayic bedel) esasini lerk etmek 13zim-
dir. Bunun yerine gayri menkul degerini, belirli araliklarla (5 se-
nede veya 10 senede bir) bolgelerde kurnlacak karma heyetlerin
her semt cadde veya sokak icin tayin edecegi arsa metre kare de-
. {Jerlenyle cesitli bina tipleri icin teshit edilecek bina metrekare
degerleri nazara alinmak suretiyle tayin olunacak hale getirmek
Tazamdir, ‘ :

Bu is ilk nazarda zor gibi gelir. Halbuki benzeri bir miiessese
ortalama kér hadleri dolayisivle uygulanmaktadir. Biitiin is nevi-
leri ¢in 8 yil da bir ortalama kir hadleri tayin edilip uygulanmak-
tadir. Her ilcede arsa ve arazi normlarmi tayin etmek ve bunlari
il itibariyle son revizyonunu yapip uygulamak kabildir. Binalar icin
bolge farki bahis konusu olmadlgmdan gene karma bir hey'etce
‘merkezden tayin edilmelidir. :

2 — Veraset Vergisinde global nisbet para degerinin azalmas:
dolqylsly]e yumugatilmali ve 40 bin livahk 1. da;ece mirascilara
ait istisna da arttirilmalidir,

3 -— Gayrnmenkol deger artis vergisi, gelir vergisinin 81 inci
maddenin 1 numarah fikras: deglgtlrﬂewk kaldmlmahdir. Bu hiik-
miin degistivilmesinde ise 4 senelik sitre miinasip bir miktarda art-
tmlmakla yetinmeli, ecdattan intikal eden ve spekillatif mahiyette
olmayip suf nakde Qevnimck icin veya hlssedqllar arasinda tdksﬂﬂ
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edilmek tizere yapilan satislar bu verginin sumiliine almmamals

dir.

4 — Rayi¢ bedel esasmda wsrar edilirse, behemahal ceza uy-
gulamasindan vaz gegilmelidis,

5 — Beyan esasi kabul edildigine gore, bilhassa Emlak Ver-
gisi tatbikati yoniinden, vergi chsi emldlan tesbiti icin tapu idare-
siyle is birlgi saglanarak giliclii ve tesirli bir organizasyon kurulma-
, her halde verilen bevannamelerle yetinilmemelidir,






