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OZET

Ulkemiz ekonomisinin baghca gelir kaynaklarindan birisi olan Emlak Vergisi ve
dogrudan iligkili oldugu taginmaz mallarin degerlendirilmesi bu tez galigmasinin ana konusunu
olugturmaktadir.

Bu g¢aligmada, taginmazlarin degerlendirmeye tabii oldugu konulara bilimsel agidan
destek saglayacak bir taginmaz degerlendirmesi yontemi iizerinde durulmug ve iilkemiz
ekonomisinde énemli bir yere sahip olan Emlak Vergi Sistemi iizerindeki yapilmasi gereken
diizenlemeler ele alinmugtir.

Calismanin ilk boliimiinde, ¢aligmanin tammi yapilmig , amaci iizerinde durulmug ve
konuya genel bir bakis agts1 getirilmigtir. Caliymanin ikinci boliimiinde, giiniimiizdeki taginmaz
degerlendirmesi ve kullauldifi alanlar {izerinde durulmug, yirirlikteki ilgili yasalar
incelenmigtir. Uglincii boliimde ise taginmaz degerlendirmesinin nasil yapilmas: gerektigi ve
mevcut uygulamalar nasil etkileyecegi lizerinde durulmustur. Bu g¢aligma ile iigili kurum ve
kuruluglarin mevcut durumlan ve ihtiyaglan, karsihkli yapilan goériismeler sonucunda tespit
edilmigtir. Son boliimde ise somut 6rnekler verilerek, bilimsel metodlann kullanilmasiyla yapilan
bir tasinmaz degerlendirmesinin, Emlak Vergi Sistemini ne sekilde etkileyecedi ve Emlak

Vergisi Kanununda hangi degisikliklerin yapilmas: gerektigi tizerinde durulmustur.

Anahtar Kelimeler: Emlak Vergisi, Taginmaz Mal, Taginmaz Mal Degerlendirmesi



SUMMARY

The interpretion Of Land Property Valuation in The Land Property Taxing System.

The subject of this is Land Property Valuation Which is needed for land property taxes,

one the major incomes for the Nation’s Economy.

In this study, a land valuation method with scientifically determined parameters is
experienced. Based on this, ammendmends for the current Land Property Taxing System are

proposed.

After the description, the purpose of the study and an overall view of the subject is
given in the first part. In the second part of the study, current practices of Land Valuation, its
areas of use and related regulation in effect are examined. Third part deals with how a proper
Land Valuation should be carried out and how it affects related applications. Whith this study
the requirements of the related organizations are determined through interviews. In the last
part, on several examples, the effects of a Land Property Valuation of scientific methods to the
current Land Propert Taxing System are investigated. Finally, a number of ammendmends for

the current Land Property Taxing System are proposed.

Key Words: Land Property Tax, Land Property, Valuation, Land Property Valuation.
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1. GENEL BILGILER

1.1. Giris

Taginmaz mal degerlendirmesi, ilgili oldugu konum itibariyle iilke ekonomisinide
yakindan ilgilendirmektedir. Taginmaz mal degerlendirmesinde belli bir standartin olmamasi ve
ilgili kurum yada kuruluglann konuya gerekli 6nemi vermemeleri sebebi ile ortaya bir ¢ok sorun
¢ikmaktadir. Giinimiizdeki teknolojik imkanlarin, mevcut yasalar dahilinde bile yeterli gekilde
kullamlamamasi, mevcut sorunlarin daha karmagik bir hal almasina sebep olmaktadir.

Tlerki béliimlerde agiklamas: yapilacak olan sorunlann ortaya gikmasindaki en biiyik
neden, taginmaz degerlendirmesinin ¢ok kisa bir zaman diliminde ve artik gegerliligini yitirmek
tizere olan klasik yontemlerle yapilmasidir. Halbuki giinimtizde daha genig imkanlarla ve daha
fazla kriterleri dikkate alarak yapilacak olan bir tasinmaz degerlendirmesi, sonuglan itibariyle
daha saglkh olacag bir gercektir.

Son yillarda biitiin diinyada hizli bir sekilde gelisme gosteren bilgisayar teknolojisi ile
ihtiya¢ duyulan her tirli bilginin toplanip depolandigi, giincellestirildigi, iliskilendirildigi,
olusturulan veri tabam ile istenilen sorgulama ve irdelemelerin etkili bir sekilde yapilabildigi
"Bilgi Sistemleri" mevcuttur. Bu tiirden sistemlerden biriside yeni olusturulmaya g¢aligilan
"Emlak Bilgi Sistemi" dir. Bu sistemin kullanilmasiyla taginmazlann degerlendirilmesi ve Emlak
Vergi Sisteminin temelini olugturan taginmazlann, rahatlikla izlenmesi miimkiindir.

Tasinmazlann degerlendirilmesinin bilimsel metodlarla yapiimas: 6zellikle Emlak Vergi
Sistemi agisindan ¢ok oOnemlidir. Degigik amaglar igin, degisik kisilerce degerlendirilen
tasinmazin rayi¢ bedelinin yaklagik ayni olmasi gerekir. Fakat ilkemizde farkh amaglar igin
farkli degerler kullamlmaktadir. Bu durum, bazen devleti, bazende vatandagi magdur durumda
birakmaktadir. Halbuki bir taginmazi sahip oldugu objektif ve subjektif 6zellikleri ile birlikte
degerlendirerek, tasinmazin gergege yakin degeri bulunabilir. Bunun yaninda yerel yonetimlerin
temel sorunlarindan birisi olan vergi kagagim Onlemek i¢in kurulacak olan Emlak Bilgi
Sisteminin katkis: hi¢ siiphesizki gozardi edilemiyecek seviyededir. Taginmazlar hakkindaki tiim
bilgilerin ( tapu, imar, sahip olduklan tiim nitelikler) bir bilgisayar ortamunda toplanip
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degerlendirmesi Belediyelerin  emlak vergisini tahsil etme oranim olduk¢a yukanlara
cikaracaktir.

Bu diisiinceden hareketle, bu g¢alismada tasinmaz degerlendirmesinin bilimsel bir
metodla yapiimasi ve yapilan degerlendirmenin Emlak Vergisi tizerindeki etkilerinin tespiti
iizerinde durulmugtur. Bu calismada temel altlk olarak kadastro paftalan, tapu kayitlan,
taginmazlann piyasa degerleri ve diger objektif degerler kullamlmugtir.

Corum-Hidirhk mahallesi ve Trabzon-Pelitli beldesi ¢aligma alam olarak segilmis ve bu
yorelerdeki tasinmaz piyasas: incelenmigtir. Iigili kuruluglarla yapilan goriismeler ve gerekli
anket ¢alismalan sonucunda bolgelere ait s6zel ve grafik bilgiler elde edilmistir. Grafik bilgiler
sayisallagtirma islemi ile bilgisayar ortamuna atilmstir. Yapilan galigmalar ile mevcut Emlak
Vergisi Kanunu derinlemesine incelenmis ve mevcut sorunlarn ¢oziimi igin bazi modeller

kurulup segilen bolgelere uyarlanarak elde edilen sonuglar analiz edilmigtir.

1.2. Problemin Tanimi

Tsinmazlann degerlendirilmesinde belli bir standartin bulunmamasi bazi sorunlanda
beraberinde getirmektedir. Ulkemizde taginmaz degerlendirilmesi bilimsel metodlarla
yapimadigindan, sonuglan pek saglikhi olmamaktadir. Elde edilen sonuglarla piyasada oturmug
olan degerler birbirini tutmamaktadir. Taginmazlarin degerlendirmesine konu olan,
Kamulagtirma, Ozellestirme, Arazi toplulagtirmasi, Emlak alm satimi, Emlak vergisi v.b.
uygulamalarda birtakim sorunlarla kargilagiimaktadir. Kargilagilan bu sorunlar, ¢aligmanin ileriki
kisimlarinda agiklanmugtir.

Bir taginmazi tek bir degeri olmasi gerekirken aym bir taginmaz yuikanda belirtilen
uygulamalar i¢in ayn ayn degerlendirildiginde yine ayn ayn sonuglara ulagilmaktadir. Ozellikle
emlak vergisine matrah olacak vergi degerinin tespiti igin agiklanan tasginmaz degerleri g¢ok
dusiik rakamlarda kalmakta, piyasa degeri ile arasinda 100 kata varan farkhiliklar bulunmaktadir.
Bu fark, bitiin belediyelerden temin edilebilen, her dort yilda bir ilan edilen arsa ve arazi birim
metrekare fiyatlan kitap¢iklanindan goriilebilir.

Taginmazlar cadde ve sokak bazinda degerlendirilmekte, parsel bazina inilememektedir.
Ayrica belediyeler vergi miikelleflerini takip edememekte, dolayisiyla emlak vergisi tahsilatlan



tam olarak yapilamamaktadir. Bu problemlerin ¢oziimii igin tiim tagnmazlan ve sahip olduklan

objektif ozellikleri biinyesinde toplayan bir bilgi sisteminin kurulmas: mecburidir.
1.3. Cahismanin Amaci

Bu ¢aligmanin amaci, degerlendirilmesi iizerinde durulup, mevcut degerlendirme
yontemlerini irdeleyerek, bilimsel metodlara gore bir tasinmaz degerlendirme modeli ortaya
koyarak bu modelin ozellikle Emlak Vergi Sistemi igerisindeki yeri ve 6nemi konusunda
aragtrma yapmaktir. Yapilan taginmaz mal degerlendirmesi sonucunda emlak wvergilerinin
gergek deger Uzerinden alinmasi saglanacak; mevcut kanunlar gergevesinde emlak vergi
gelirinin ne oranda artacaf aragtinlacak ve llke ekonomisine olan etkisi belirlenmeye

caligilacaktir.
1.4. Metodoloji

Calismanin gergeklestirilmesi i¢in asagidaki islem asamalan izlenecektir.

1) Tasinmaz mal ve degerlendirme kavranu izerinde durularak degerlendirme konusu
incelenecektir.

2) Degerlendirmeyle ilgili mevecut uygulamalar ve kanunlar iizerinde durulup bunlarm
irdelenmesi yapilacaktir,

3) Taginmaz degerlendirmesinde yontem gelistirme ve uygulamasi.

4) Mevcut sistem ve diiiinilen yeni model segilen plot bolge iizerinde uygulanacak,
sonuglan kargilagtinlacaktir.

5) Yapilacak olan irdeleme sonucunda tagmmaz degerlendirilmesi ve emlak vergisi

iliskisi belirlenecek, 6nerilerde bulunulacaktir.



2. TEORIK CALISMALAR

2.1. Tasinmaz Mal ve Degerlendirme Kavramlan

Ulkemizde sikga kullamlan bu iki kelime aynt anlama gelip, bazan gayrimenkul, bazanda
tasinmaz olarak dilimizde yer edinmistir. Eski Tiirkge’de, Osmanli Imparatorlugu ve
Cumbhuriyetin ilk yillannda, gayrimenkul olarak kullamlan kelime, giinimiz Tirkgesinde
tasinmaz olarak kullanilmaktadir. Bu durumu zamanin eserlerinden rahatlikla fark edebiliriz.

Taginmaz mal kavraminin tammu, gesitli zamanlarda, gesitli mercilerce su sekillerde
yapilmustir.

Tasinmaz Mal: Oziine bir zarar verilmeksizin bir yerden diger bir yere tagmmas
mumkiin olmayan, yerinde sabit duran mallardur.

Medeni Kanunun 632. maddesine gore tasmnmaz mal, milkiyetinin konusu yerinde
sabit olan seylerdir. Buna goére arazi, tapu siciline kaydedilen haklar, madenler, binalar ve
bunlarin bagimsiz katlan birer taginmaz mal niteligindedir.

Yapilan bu tez galiymasinda, bundan sonra devamh olarak Tasinmaz mal kavramm
kullanilacaktir.

Bu ¢aligmadaki degerlendirme kavrami, taginmaz mallann degerlendirmesi ile ilgilidir.
Degerlendirmenin tamm gegsitli kaynaklarca, gesitli defa yapilmigtir.

Bir malin degerini belirlemek, degerlendirmenin amacina yanit verecek bigimde, onun
tahmini degerini parayla belirlemektir(1).

Degerlendirme, taginmaz bir mahn, tiim 6zellikleri ile bir birim olarak ifade edilmesidir.
Diger bir deyisle, tasinmaz varhiklanin sahip olduklan o6zellikler bakimindan, ekonomik
gelismeler kargisinda top yekiin olarak analiz edilerek, giincel piyasa kosullanindaki birim
degerinin tahmin edilmesidir. Bu deger genellikle rayi¢ bedel, siiriim deger veya kazang degeri
olarak bilinir( 2 ).

Bir aragtirmaya gore degerlendirme, “ belirsizlik kosullan altinda tahmin yapma sanati
olarak” tamimlamakta ve bir ¢ok bilirkiginin, bilimsel yontemlerden ¢ok, garesizlik i¢inde on sez
ve deneyimlerine dayanmalarim siiprizle karsilamamak gerekir demektedir(3).
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2.2. Degerlendirme kriterleri

Her tasinmaz konum ve kullammu itibari ile bir gok degisik 6zellik gostermekte olup bu
ozellikler kisiden kisiye nitelik ve nicelik bakimndan degisebilmektedir. Dolayisiyla,
tagmmazlann sahip oldugu 6zellikler objektif ve subjektif degerler olarak tammlandigindan,
pratikte kesin bir deger elde etmek oldukga giigtiir. Ancak, taginmazlarin kesin degerlerinin
yerine tahmini degerlerini tespit etmek mumkiindiir. Bu amagla secilecek bazi objektif ve
subjektif kriterler ayni ayn degerlendirilir. Birim alanda yapilacak bu degerlendirmeler daha
sonra taginmazin tamanuna doniistiiriliir. Bu nedenle éncelikle tasinmazlanin sahip olabilecegi
deger kriterlerinin tespit edilmesi gerekmektedir. Degerlendirmede dikkate alinabilecek kriterler
asagdaki gibi simflandirilabilir(2).

I. Tasinmazin kullanim amaci.

II. Tasinmaz mabhallinin 6zellikleri.

a) Cevresel ozellikler

b) Yasal 6zellikler

¢) Tasinmaz sahiplerinin kisisel 6zellikleri
1. Taginmazin konumu.

a) Alig-veris merkezlerine olan mesafe

b) Kamu hizmeti veren alanlara ulagim ve yakinltk

¢) Egitim ve ibadet alanlarina olan mesafe

d) Guralta

e) Sagliksiz ve zararh bolgelerden olan uzaklik

f) Tarihi ve rekreasyon alanlarna olan mesafe
IV. Mevzii 6zellikleri

a) Topografik yap:

b) Zemin yapist

¢) Parselin sekli ve boyutu

d) Cephe kullanimu

e) Manzara



2.3.Degerlendirme Yontemleri

Tasginmazin kullamm sekline bagh olarak degerlendirme islemleri genellikle 3 sekilde
yapilir. Bunlan sirasiyla asagidaki sekilde agiklayabiliriz.

2.3.1. Emsale Gore Degerlendirme

Bu metoda gore, degerlendirilecek taginmazin bulundugu bolgedeki en son alim-satim
fiyatlari g6z oniinde bulundurulur. Taginmaz, ¢evredeki diger taginmazlar ile kargilagtinlarak,
emsal olacak tasinmazlar tespit edilir. Bu taginmazlann son yillardaki alim-satim bedellerinin
ortalamalan, degerlendirilecek taginmaz igin bir referans olugturur. Uzerinde tesis bulunmayan
bos arazilerin  degerlendirilmesi  genellikle Emsalé gore yapimaktadir.  Arazi
degerlendirilmesinde arazinin tiird ( sulak, taban,kirag ), verim giiciine gére sinifi ( iyi, orta,
zayif, ekime elverigsiz), yapilan tarim tiiriine gé')re kullanilma durumu dikkate ahinir. Emsal arazi;
tur, simf ve yapilan tanm bakimindan aym nitelikte arazidir. Tumiiyle ayn: nitelikte bir arazi
yoksa, yakin nitelikte bir arazinin degeride, farklarin sebep oldugu deger indirimleri veya
arttinmlan yapilarak, emsal degeri olarak kabul edilebilir. Ister tam emsale ister yakin emsale
dayansin, ahm satim yapildig: tarih farki sebebiyle dogmus olan deger degisikligide aynca
dikkate alimp hesaba katilmalidir.

Yontemin avantajlarim su sekilde siralayabiliriz:

- Mahkemeler ve kiymet takdir komisyonlarinca gogunlukla bu yontem dikkate alinir,

- Saluslarca anlagiimas: kolay olup daha sonraki alim satim iglemlerinde bunu esas alirlar,
- Esas alinan degere emsal gostermek kolay oldugundan bu deZeri tespit etmek

herzaman miamkiindiir.

Yontemin avantajlarimin yaninda baz1 dezavantajlan da vardir. Bunlar;
- Son zamanlarda alim satim1 yapilmig taginmazlar bulunmayabilir,
- Kargilagtirma yapacak nitelikte benzer 6zelliklere sahip taginmaz bulmak zor olabilir,



7

- Sati yapmmyg kisileri bulmak ve gerekli bilgileri almak gii¢ olmaktadir,

- Gergek alim satim degerini 6grenebilmek ¢ok zordur. Ciinkii, tapu kaydindaki degerler
emlak vergisi degerlerine gore hesaplanip beyan edilmesine karsin, Anayasamiz geregi
kamulastirma degeri rayi¢ bedel tizerinden yapildifindan ger¢ek degere uygun emsal satig drnegi
elde edilememektedir.

2.3.2. Gelir’ e Gore Degerlendirme

Taginmazin yillik net gelirinin tahmin edilmesi esasina dayamr. Taginmazin mevcut ve
gelecekteki kazanci, enflasyon etkiside dikkate alinarak paraya donigtiiriiliir. Hesaplanan miktar
taginmaza ait deger olarak tayin edilir. Gelir metodu, genellikle ticari ve endistriyel amagh
olarak kullanilan arsa ve arazilerin deger tespit islemlerinde kullanilmaktadir.

Bir taginmaza deSer bigmede, malin saptanan ortalama gelirinin kapitalizasyonunun esas
alinmasidir. Diger bir deyimle, bu kritere gore bir malin degeri, o maldan ileride elde edilecegi
varsayllan bitiin gelirlerin deger bigilen zamana biriktirilmesi olarak kabul edilmektedir.

Deger bigilen taginmazdan ileride elde edilecek gelirler, senelik ve periyodik gelirlerin

kapitalizasyonu formiillerine gére deger bigme zamanina biriktirilir.

Bu formiiller:
]
1) So= - senelik sabit gelirlerin kapitalizasyonu formiili
f
p
2) Po= periyodik sabit gelirlerin kapitalizasyonu formiilii.
-1
q

s: Senelik gelir

f: Kapitalizasyon faiz oram
p: Periyodik gelir

q: 1+f
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Bu formiillerden birincisi, senelik geliri olan taginmaz ( tarla, bina gibi) lar, ikincisi ise

periyodik geliri olan taginmaz ( meyvelik , orman gibi ) lara deger bigmede kullanihr.

Yontemin avantajlarim su sekilde siralayabiliriz:

- Gegmiste yapilan gelismelerin bir baz olarak dikkate alinmasi, yapilacak degerlendirme
islemine yardimet olur.

- Dikkate alinan kira geliri genellikle tasinmazin aginma payin yansitr.

- Dikkate ahnan kira geliri genellikle taginmazin olumlu yapisim yansitir.

- Yatinm gelirinin tahmini i¢in genelde herkesge kabul edilmis bir degerlendirme
bigimidir.

Yontemin avantajlaninin yaninda bazi dezavantajlan da vardir.

- Tirkiye gibi degisken enflasyon oramnin hakim oldugu bir ortamda, uygun bir faiz
oraninin segiminde guglikler ¢ikabilir.

-Konut amagh kullanilan taginmazlanin degerlendirilmesinde, miilkiyet sahiplerinden
kaynaklanan bazi sinirlamalar olmaktadir.

- Ulkemizde kira bedelleri iizerinde kisitlayici yasalarin bulunmasina ragmen, bu
durumun denetim altinda bulunmamasi ayn1 6zelliklere sahip taginmazlar igin dahi, farkl kiralar
almasi, degerlendirmenin test edilmesini zorlagtirmaktadir.

-Belli zaman peryotlan igerisinde, gelirin hassas bir sekilde tespiti miimkiin olmayabilir.

2.3.3. Maliyet’ e Gore Degerlendirme

Yapulanin degerlendirilmesinde kullanilan bir yontemdir. Bir taginmaz {izerindeki bina ve
diger ekonomik degerler dikkate alinarak bunlarin yapim ve elde edilme maliyetleri hesaplanir.
Varsa olumsuz degerler, yipranma pay, bakim onanim masrafi gibi degerler, toplam maliyet
degerinden g¢ikartilarak, taginmaza ait o anki kesin deger tespit edilir. Tespit isleminde althk
olarak bina planlan kullanilabilecegi gibi, birim metrekare veya hacim’ e diigen maliyet miktan
bizzat bina iizerinde yapilacak oGlgiimler ile de hesaplanir. Sigorta islemine konu olacak

tasinmazlarin degerlendirilmesi genellikle bu metoda gére yapilir.



Yontemin avantajlarii su sekilde siralayabiliriz:

- Maliyet hesabinin yapilmasi islem agisindan kolaydir.

-Ozel kullamm amagh tasginmazlarin, ozellikle binalanin, bagimsiz bir sekilde
degerlendirilmesinde kullanilabilecek en etkili yontemdir.

- Maliyet hesabinin yapilmasi islem agisindan kolaydir.

-Yapilan degerlendirmeleri, gevredeki yeni binalar ile test etme imkam oldugundan varsa

yipranma paylarini gorebilmek agisindan biiyiik kolaylik saglar.

Yontemin avantajlaninin yaminda bazi dezavantajlan da vardir.

- Degerlendirmeye esas tegkil edecek birim degerler piyasa kosullannnda izl
degisikliklere ugramaktadir.

- Maliyet hesabinda esas alinacak birim degerlerin segiminde zorluklar ortaya
¢ikabilmektedir.

- Yipranma payinin hesabinda, yeterli veri toplanamamasi halinde hata payr yiiksek
¢ikabilmektedir

- Ancak segilecek deger kriterleri sayis1 kadar ¢ikti sonucu iretileceginden kisitlamalar

olabilmektedir.

2.4. Tiirkiye'de Tasinmaz Degerlendirmesi

Tasinmaz mal kavramu igine her gesit arazi ve arsalar, bina ve tesisler girer. Miilk olarak
da bilinen taginmaz mallara sahip olmaya Miilkiyet denilmistir.

Degerlendirmeye tabi tuttugumuz taginmazlar arsa, arazi ve binadir.

Tiirkiye' de mevcut yasalar gergevesinde ve serbest piyasa sartlarinda tasinmaz mal
degerlendirmesi yapiimaktadir.
Bugiin iilkemizde taginmazlann degerlendirilmesi baglica su basliklar altinda simflandirilabilir.

1- Emlak Vergisi

2- Kamulagtirma
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3- Ozellestirme

4- Arazi toplulastirmasi

S- Serbest Piyasadaki Alim-Satim Degeri ( Emlak Degeri )
6- Banka Islemleri ( Ipotek v.b.)

Bir taginmazin degeri, o giiniin ekonomik sartlarina, arz-talep’ e ,taginmazin kullanim
amacma gore zamana bagh olarak degismekle beraber belirli bir zaman diliminde sabittir.
Kisacast taginmazin belirli bir amag igin sabit bir degeri vardir. Farkh kurum ve komisyonlar
farkh amaglar i¢in de olsa aym bir taginmazi degerlendirdiklerinde benzer degeri bulmalan
gerekir. Gergi bir taginmazin gergek degerini tespit etmek oldukga zor hatta miimkiin degildir.
Fakat belirli 6zellikler dikkate alinarak gergege yakin degeri bulmak mimkiindiir.

Bugiin tlkemizde yasanan problemlerden birisi, deger tespitlerinin yapilmasinda ortava
¢ikmaktadir. Aym bir taginmaz degisik amaglar i¢in birkag kez degerlendirildiginde farkli
degerlerle karsilagmaktayiz. Oysa bir taginmazin tek bir yaklagik degeri olmasi beklenir. Eger
vergi i¢in farkh deger, kamulagtirmak i¢in farkli deger bulunuyorsa bu bir hatadir. Bunun
yaminda farkli degerlendirme amaglan igin taginmazin farkli 6zellikleri dikkate alinmaktadir.
Halbuki baz: 6zellikler kisiden kisiye degigse bile bir taginmazin degerini etkileyen unsurlar her
zaman aymdir.

Tium bunlarla birlikte bazen de aym amagla yapilan birden fazla degerlendirmede farkh
degerler belirlenmektedir. Buna en bariz 6rnek kamulastirma bedelinin tespitidir. 2942 sayih
Kamulastirma Kanununda belirtilen bilirkisiler kamulastirma bedeline bir itiraz olmasi
durumunda taginmazin degerini yine aym kanunun ilgili maddesinde agiklanan hususlan goz
oniinde bulundurarak belirlemektedirler. Yani Takdir Komisyonu ile bilirkisi heyeti aym
kriterleri dikkate alarak deger tespiti yapmaktadirlar. Oyleyse, Takdir Komisyonu ile
bilirkigilerin belirledigi deger yaklagik aym olmalidir. Halbuki yapilan aragtirmalara gore
kamulastirma bedeline yapilan itirazlarin % 100° e yakin bir kism: kabul edilmekte ve yine
kamulagtirma bedelleri % 100 civarinda artinlmaktadir(4). Bu da gosteriyor ki deger tespit isleri
bilimsel metotlardan uzak, komisyon iiyelerinin keyfi kararlanyla yapiimaktadir. Tasinmazin
degerini etkileyen faktorler bir formiile baglanmadigindan sonugta hep farkli degerler elde
edilmektedir.
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Tim bu problemlerin ortaya ¢ikmamast igin, degerlendirme ¢alismalanimin bilimsel
metodlarla yapilmasi gerekir. Tasinmazlarin degerini etkileyen faktérler bir formille baglanarak
kurulacak deger tespit komisyonunca taginmazlarin degerleri belirlenmelidir. Belirlenen bu

degerler gesitli amaglar i¢in kullanilmahidir.

2.4.1. Kamulagtirmada Degerlendirme

Kamulastirmanin tarihsel gelisimi ilging sayilabilir. Roma Hukukunda kamulagtirma
yoktu. Ciinkii Roma Hukukunda kiginin 6zel miilkiyet hakki kutsaldi ve ona higbir bigimde
mildahele kabul edilmiyordu. Bu nedenle, kisinin miilkiyet hakki, halka yararh birgok imar
islerinin yapilmasina da engel idi. Nitekim, M.O 181 yilinda, tek bir vatandas, bir su kanalmn
yapilmasina engel olabilmigtir. Hatta Imparator Augusto’ nun Roma Stadyumunu genigletme
projesi 6zel sahislarca engellenmigti. Hukuksal bir kurum olarak kamulastirma ilk olarak 1791
yilinda Fransiz Anayasasindan kaynaklanan Fransiz Medeni Kanunu ( Code Napoleon)’ nda yer
almigtir. Bu yasa da, kisinin miilkiyet hakkim dokunulmaz kabul etmekle beraber, karsiigim
o6demek kosuluyla, kamu vyararina kamulastumayr kabul ediyordu. Sonra Fransa’da
kamulagtirma yasalan birbirini izlemis ve nihayet 3 Mayis 1841 tarihli Temel Kamulastirma
Yasasi gikartilmustir. Daha sonra, diger Avrupa tlkelerinde de kamulastirma 6zel yasalarla

diizenlenmistir. Ornegin italya’ da ilk kamulagtirma yasast 1865 tarihli olup halen yiirirliiktedir
).

Ulkemizde kamulastirma ¢alismalan, 4.11.1983 tarih 2942 sayih Kamulastirma Kanunu’
na gore yapilmaktadir. Kamulastinlacak taginmazin degerini belirlemek igin agagida bahsedilen
Kiymet takdir komisyonu iiyeleri, tasinmazin bulundugu yere giderek hazir bulunan diger
ilgilileri de dinledikten sonra, kanunun ilgili maddesinde belirtilen unsurlan dikkate alarak
raporlarini hazirlarlar.

Kamulagtirma ¢aligmasimin en 6nemli agamasi, kamulastirma bedelinin tespit edilmesidir.
Kamulagtirmada 6denecek bedel, 1924 Anayasasi’ nda gergek ( rayi¢ ) bedel esas alinmig, 1961
Anayasasi’ nda da ayni ilke korunmugtur. 1971 yilinda Anayasanin 38. maddesinde yapilan
degisiklikle odenecek bedelin, vergi bildirim degerini agamayacag hitkmi getirilmigtir. Bu
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uygulama vergisini azda olsa 6deyen vatandaslan magdur durumda birakmug, vergisini hig
odemeyen vatandaslan ise bir noktada odiillendirmigtir. Aslinda buradaki asil problem vergi
degerlerinin ¢ok dusik gosterilmesinden kaynaklanmaktadir. 1977 yihnda Anayasa Mahkemesi,
vergi degeri lzerinden kamulastirma yapilmasi ile ilgili hitkkmii iptal etmis ve kamulastirmada
gergek deger tekrar esas alinmaya baslanmigtir. Son olarak 1982 Anayasasinin 46. maddesine
uygun olarak ¢ikarilan 1983 tarih ve 2942 sayih kanunla, rayi¢ bedel iizerinden kamulagtirma

yapilmasina devam edilmigtir.

2.4.1.1. Kiymet Takdir Komisyonu

Kamulagtinlacak taginmazin degerinin tespiti 2942 sayill kanunun 10. maddesinde
agiklanan komisyon tarafindan yapilmaktadir.
Bu kanuna gore il ve ilgelerde gorev yapmak lizere S asil ve 5 yedek iiyeden olusan

kiymet takdir komisyonlan, her y1l Ocak ayin ilk haftasinda,

A- 11 Kiymet Takdir Komisyonu:

- 11 idare kurulunca defierdarik memurlanndan, resmi kuruluslanin  ziraat
mithendislerinden, yoksa ziraat teknisyenlerinden, o ildeki fen adamlan arasindan birer asil ve
birer yedek olmak tizere iig asil ve iig¢ yedek iiye,

- 1l belediye enciimenince taginmaz mal sahipleri arasindan iki asil ve iki yedek iiye;

B- iige Kiymet Takdir Komisyonu:

- Iige idare kurulunca;, mal miidurligi memurlarindan, resmi kuruluslarin ziraat
miihendislerinden, yoksa ziraat teknisyenlerinden, ilgedeki fen adamlari temin edilememesi
halinde o ilgenin bagli bulundugu ildeki fen adamlan arasindan birer asil ve birer yedek olmak
lizere ¢ asil ve iig yedek liye,

- Tige belediye enciimenince taginmaz mal sahipleri arasindan iki asil ve iki yedek lye,

olmak tizere segilir.
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Deger takdir komisyonlan uzmanliklan disinda kalan konularda uzman kisilerden bilgi
alabilirler.

2.4.1.2. Degerlendirmede Dikkate Alinan Kriterler

Taginmazin degerlendirilmesinde ilgili kanunun 11. maddesinde agiklanan kriterler
dikkate alinir. Degerlendirmede dikkate alinacak hususlar sunlardir:

* Cins ve nevi,

* Yiiz ol¢iimi,

* Kiymeti etkileyebilecek bitiin nitelik ve unsurlanin ve her unsurun ayn ayn
degeri,

* Kamulastirma tarihinde resmi makamlarca yapilmig kiymet takdiri,

* Arazilerde, taginmaz mal veya kaynagin kamulastirma tarihindeki mevki ve sartlarina
gore ve oldugu gibi kullanilmas: durumunda getirecegi net gelir,

satis degegsalarda, kamulagtirma giiniinden 6nceki 6zel amaci olmayan emsal satiglara gére

* Yapilarda, kamulastirma tarihindeki resmi birim fiyatlan, yap: maliyet hesaplan ve

ylpranma payi,
* Bedelin tespitinde etkili olabilecek diger objektif olgiiler.

Ulkemizde yapilan kamulastirma c¢ahsmalarinda ortaya ¢itkan sonug, mal sahipleri
agisindan pek i¢ agict degildir. Tirkiye'de bugiine kadar yapilan kamulastirma islemlerinde,
vatandasa 6denen bedellerin yeterli olmamasindan dolayr magdur olmus pek ¢ok vatandas
vardir. Kamulastirma sonucu eline para ge¢mis olan vatandas, bu parayla gegimini saglayacak
aym biyiiklikte yeni bir arazi alamamakta, genellikle tanmla ugrastiklan i¢in de baska bir
sektore gegmeleri zor olmaktadir. Bu sekilde ellerine gecen parayr degerlendiremeyip magdur

duruma dagenlere en iyi 6rnek Keban Baraji bélgesindeki giftgilerimiz verilebilir(6).
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Kamulagtirma ¢ahsmalannda agilan davalar, kamulagtirma karanndan ziyade daha ¢ok
kamulagtirma bedeli iizerinedir. Bu sonucu doguran asil sebep ise, takdir edilen degerlerin

guniin rayi¢ degerini yansitmamasidir.

2.4.2. Ozellestirmede Degerlendirme

Ulkemizde 6zellestirme gahsmalan 24.11.1994 tarih, 4046 sayili Ozellestirme Kanununa
gore yapimaktadir.

Ozellestirme, mevcut hitkiimetlerin su anda iizerinde durduklan en énemli konulardan
birisi olup; tilke ekonomisinin iginde bulundugu sikintilardan kurtulmas: igin gerekli olan en
onemli ¢oziim yollarindan birisi olarak kabul edilmektedir.. Bu sebeple tilke ekonomisine katki
saglamasi beklenilen 6zellestirme ¢aligmalan, degerlendirme asamasinda ¢ok dikkat isteyen bir
konudur. Yapilacak deSer tespitinin dogrulugu, ilke ekonomisine yapacagi katkinin

dogrulugunu da yakindan ilgilendirmektedir.

2.4.2.1 Deger Tespit islemleri

Ozellestirme  ¢alismalanmn  en  o6nemli kisrmum, degerlendirme  ¢aligmalan
olusturmaktadir. Degerlendirmede sabit ve doner varliklarin degerlendirme islemi ayn ayn
yapilmalidir. Taginmazlarnin degerlendirilmesinde hem kamunun, hem de alicilanin zarara
ugratiimamasina dikkat edilmelidir. Ulkemizde taginmaz mallanin deger artiglari, genel fiyat
artiglaninin daima iizerinde olmaktadir. Satig1 yapilacak olan taginmazlann degeri tespit edilirken
kontrol mekanizmasi iglevine olacak tiirden bir deger tespit kalitesi olmaldir(7). Gegmiste
yapilan bazi Ozellestirmeler igin, satig degeri piyasa degerinin altinda oldugundan "devlet
arazileri yagma ediyor" diye bir ¢gok spekiilasyon ortaya giknustir (8).

Ozellestirme amaght degerlendirme g¢ahismalariin 6nemi ve hassasiyeti kamuoyunda
olusan olgular ile net bir gekilde ortaya gikmaktadir. Bu nedenle, yapilacak degerlendirme
islemlerinde, kamu yaran igin gerekli hassasiyetin gosterilmesi gerekmektedir. Degerlendirme
isleminin dogru ve agikhk ilkesinde yapilmasi sonucu, kamuoyunun destegi de saglanarak
Ozellestirme galigmalarindaki verim arttirilabilir.



15

Ozellestirilmesi yapilacak olan bir taginmazin deger tespitinin ne sekilde yapilacag ilgili
kanunun 18. madesinin b bendinde agiklanmaktadir. Buna gore deger tespit islemleri, idare
biinyesinde ve idare bagkanimnin onay ile en az bes yedek iiyeden olusturulacak Deger Tespit
Komisyonlan veya idare tarafindan teklif ve kurulugca kabul edilecek 6zel bagimsiz ihtisas
kuruluglan tarafindan yapilmaktadir.

Bununla birlikte, ayni1 kanunun 19. maddesinin ¢ bendine gore, 6zellestirme programina
alinan taginmazlann devri sirasinda yapilacak degerlendirme igin ozellestirme sirasinda idarece
genel deger tespiti yapihrken, deger tespitine konu taginmazn bedeli, 2942 sayli Kamulagtirma
Kanunundaki kiymet takdir esaslan g6z oniinde tutularak, ozellestirme kanununun 18.

maddesinde belirtilen deger tespit komisyonlan tarafindan belirlenir.

2.4.2.2. Degerlendirme Metodlan

Ozellestirilecek taginmazlarin deger tespit iglemlerinde, 6zellestirilecek kurumun niteligi
ve Ozellestirme amacida dikkate alinarak degerlendirme komisyonunca ilgili kanunun 18.
maddesinde agiklanan metodlardan bir veya birkag¢1 uygulamr.

Ozellestirme kanununun 18. maddesinde agiklanan bu metodlar sunlardir:

* indirgenmis nakit akimlanr ( net biigiinkii deger ): Isletmenin gelecek 10 yili
boyunca elde edecegi nakit girigi tahmin edilir. Bulunan deger, enflasyon, faiz oranlan ve pazar
durumu tahminlerini igeren belli bir oranla giiniin sartlarina uyarlamr.

* Temettii verimi: Hisse bagina dagitilan kar payinin, hisse senedinin pazar degerine
boliinmesi ile belirlenir.

* Defter degeri: Taginmazin, muhasebe kayitlanna gore belirlenen degeridir.

* Net aktif degeri: Sirketin aktiflerinden, yani varliklarindan , pasiflerinin yani
yukiimliliklerinin ¢ikanimasiyla bulunur.

* Amortize edilmis yenileme degeri: Bir sirketin aym sekilde bugiin kurulmasi halinde
gerekli olacak maliyeti gésteren degerdir. Tesisin faaliyete gegmesi i¢in gerekli sirede dikkate
alimir. Bulunan degerden yipranma payida gikartihir.

* Tasfiye degeri: Isletme varliklarinin ayn ayn satilmasi halinde bulunacak degerdir.
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* Fiyat / kazan¢ orani: Hisse fiyatimin, hisse bagina kara boliinmesiyle bulunur.

* Piyasa kapitalizasyon de@eri: Sirket hisseleri borsada iglem goériiyorsa hisselerin
piyasa degerler ile hisse adedinin ¢arpimiyla bulunur.vb

* Piyasa degeri / defter degeri oram: Hisse senetlerinin piyasa degerlerinin, defter
degerlerine boliinmesiyle bulunur.

* Exspertiz degeri: Sirket taginmazlaninin, uzman kisilerce tespit edilen piyasa
degeridir. Bu tespitin yapiimasinda taginmazin konumu, fiziki 6zellikleri gibi etkenler irdelenir.

* Fiyat / nakit akim orami: Fiyatin, hisse basina diigen amortisman arti net kara
bolinmesiyle bulunur.

Ozellestirmeye iligkin yapilan deger tespiti yontemleri ve galigmalan agikhk, seffafik
ilkesi geregi kamuoyuna duyurulur.

4046 sayih Ozellestirme Kanununun 19. maddesinin ( ¢ ) fikrasinda deger tespit islemi
igin 2942 sayih Kamulagtirma Kanununun ilgili maddelerine atifta bulunularak, kiymet takdirinin
belirlenmesi 6n gorilmistiir. Oysa Kamulagtirma kanunundaki degerlendirme mevzuatimn
guniimiiz ihtiyaglarnim kargilayacak diizeyde ollmadigini daha 6nceki boliimlerde agiklanmugtt.
Dolayistyla, 6zellestirme kapsaminda yapilacak bir degerlendirme isleminde, kamulastirmadaki
gibi yapilmas: halinde boyle bir degerlendirmenin dava konusu olma olasiigi gok yiiksektir.
Bazi Ozellestirme ¢aligmalarina yapilan elestiriler de bunu dogrulamaktadir. Degerlendirme
esnasinda dikkate alinan kriterler yasa ile belirtilmigtir. Ancak bu kriterler belli formullere
baglanmadifn igin yoruma agik bir gekilde birakilmigitir. Bu nedenle farkli yaklagim ve
yorumlar farkh degerlerin bulunmasina neden olmaktadir.

2.4.3. Arazi Toplulagtirmasinda Degerlendirme

Tirkiye' nin milli ekonomisinin biiyilk bir kism halen tarima dayalidir. Ulkemiz niifusu
hizla artmakta ve buna bagh olarakta tanm iiriinlerinin tiketimi artmaktadir. Bununla birlikte
son yillarda tanmdan sanayiye bir gegis vardir. Dolayisiyla artan ihtiyacin kargilanabilmesi igin
mevcut tanm arazilerinin Gretim giiciinG arttirmak gerekir. Bunun da en etkili yontemi Arazi

Toplulagtirmasidir.
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Arazi toplulastirma islemleri deger esasi lzerine yapilir. Yani, uygulamaya giren
parsellerin degerleri ile uygulama sonucu olusacak parsellerin degerleri birbirine esit olmalidir.
Bu sebeple her parselin toprak ozelliklerinin ve buna bagl olarak, degerinin belirlenmesi
gerekir.

Arazi toplulagtirma g¢alismasinda deerlendirme igleri, 1757 sayii Toprak Tarm
Reformu Kanunu' na ( TTRK) gore hazirlanan, Arazi Toplulagtirma Yoénetmeliginde agiklanan

Degerlendirme Komisyonu tarafindan yapilmaktadir.
2.4.4. Emlakgihkta Degerlendirme

Taginmazlarin, serbest piyasada alim - satim iglerine aracilik eden, pazarlamasim yapan,
resmi Ozelligi olmayan kigilere Emlakgi denir.

Giiniimiizde emlakg1 olmak igin herhangi bir sart aranmamaktadir. Sermayesi olan
herkes emlake1 biirosu agabilir. Yapilan incelemelerde Istanbul’un niifusu 1987 yilinda 6 milyon
iken, emlak komisyonculugu ile ugrasan kisi sayis1 8000° in iizerinde idi (9). 1994 yilinda
yapilan bir aragtirmada ise 15000” e yakin  emlak komisyoncusu oldugu tespit edilmistir.
Nitekim, Umraniye’ de (Istanbul’ un en hzh gecekondulasan ilgesi) 500° e yakin emlakginm
.olmas1 bir raslant: degildir ( 10 ). Emlak¢1 olmak igin ne mesleki, ne de donanim agisindan higbir
yasal kosul yoktur.

Istanbul, giiniimiizde tagnmaz degerinin ¢ok hizh yiikseldigi sehirlerin baginda
gelmektedir. 1984 yilinda 750 kisiye bir emlakgi distiigi tespit edilmistir. Bu emlakgilar
lizerinde yapilan bir anket sonucunda:

Ankete katilanlarin 6grenim durumu Tablo 1” de verilmistir.

Tablo 1: Ankete Katilanlarin Ogrenim Durumu (9).

Tlkokul Orta-Lise Yiiksekokul | Okumarmus
Say 14 23 5 1
Oran % 33 53 12 2




5 yiiksek okul mezununun 2’ si ingaat mithendisi, digerleri 6gretmen, muhasebeci, isletmecidir.

Tablo 2 ise emlak komisyoncularinin, emlakgilikla ugrag zamanlarini vermektedir.

18

Tablo 2 : Emlak Komisyonculuguyla Ugrag Zamanlari (9).

1 Yildan az

1-5 Yil

5-10 Y1l

10 Yildan ¢ok

Say1

7

18

2
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Emlakeilik igiyle ugraganlarin daha énce yaptiklan igler oldukg¢a gesitlilik arzetmektedir.
Soyleki: yapilan anket sonucu 36 emlak¢imin dnceki meslekleri, is¢i, emekli memur, muhasebeci,
tiiccar, ¢ifti, bakkal, nalbur, dokumaci, siyaset¢i, manav, kuafor, yogurt iireticisi, arzuhalci,
sofor, lokantaci, plak¢i, ingaat ustasi, fotografct olarak tespit edilmigtir. Ankete katilanlarin
%095’ i, taginmazin bedelini belirlerken temel etkenin, iyenin istemi ve bildirimi oldugunu

soylemektedir. Bu deger alicinin 6deme giiciiyle pazarliga sokulur ve ¢ikan sonug, alim-satim

bedeli olarak belirlenir. Diger etkenler olarak sunlardan s6zedilmektedir:

M Imar durumu

W Konum

B Bolgedeki muhtarlann ve bakkallarin verileri

H Alan

W Belediye rayigleri(?)

B Kur ayarlamalari
B Enflasyon
M Pisikolojik etkenler

B Yaz aylarinda Almancilarin gelmesi

M Bir bolgede olasi bir yatirima iligkin fisiltdar

taginmaz degerlerinin yiikselmesine neden olabilmektedirler.(11)

Gorilldugii gibi taginmaz degerlerinin tespitinde bilimsel metodlar kullamlmamakta,
tasinmazlarin degerini etkileyen faktorler formile baglanamamaktadir. Yinede yapilan

tespitlerden, emlakgilarin taginmazlan piyasa fiyatlarina yakin oranlarda degerlendirebildikleri

gorilmektedir.
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Corum’ da yapilan bir arastirmada emlakgilarin agikladigi tasinmaz fiyatlan ile, tapu,
vergi kargiiklar, kamulagtirma fiyatlan arasindaki iligkiler ortaya konmustur. Hidirhik (Corum
ilinin en verimli topraklarinin bulundugu bolge) civar i¢in Corum’daki emlak komisyonculan ile
yapilan goriismeler sonucunda elde edilen piyasa degerleri, vergi degerleri ve kamulastirma

bedelleri Tablo 3' de verilmigtir.

Tablo 3: Emlak Komisyoncularindaki En Az ve En Cok Arazi Degerleri ile Emlak

Vergisine Matrah Olanlarin ve Kamulagtirma Degerlerinin Corum Hidirhk Mevkiinde

Kargilagtimlmasi
Emlak Komisyoncular | Emlak Vergisi | Kamulastirma
BOLGELER TL/ m2
En Az En Cok En Az En Cok

Sanayi 1.000.000| 8.000.000 30.000 2.160.00(

Yeni Ankara

Caddesi 1.000.000| 2.000.000 48.000 60.000 1.000.000
Eski Ankara

Yolu 1.000.000] 7.000.000 60.000 1.680.000

Hidirlik Cami

Civan 1.000.000} 8.000.000 48.000 300.000

Derin Cay

- Ve Civan 750.000 1 5,000,000 30,000 _48.000

Tablo 3’ {in grafik olarak gosterimi agagidaki sekilde verilmigtir.



Deger(TL)

8000000 {--~

7000000

6000000

5000000
4000000

3000000
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En az En ¢ok

Yeni Ankara Cad.
Eski Ankara Cad.
B Hidirhk

El Derngay

Sanayi

+ Sekil. 1: Emlak Komisyoncularindaki En Az Ve En Cok Arazi Degerleri.
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Sanayi Yeni Eski Hdirlik Derin
Ankara Ankara Cami Cay
Cad. Cad. Civ. Civ.

Sekil. 2: Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi Dederleri.

Bdolgeler




21

Tablo 3’ ten de goruldugi tizere Emlak komisyoncularimn belirledigi degerler ile,
Emlak Vergisine matrah olacak degerler arasinda anormal derecede farklar bulunmaktadir.
Emlak vergisi, tasinmazin o giinkii rayi¢ bedeli lizerinden ahndigina gore; her dort yilda bir
yaymlanan bu degerler rayi¢ bedeli yansitmamaktadir.

Bununla birlikte, Emlak Komisyonculan arasinda da fiyat tespitinde bazn farkliliklar
olmaktadir. Bu da emlakgilann, bu isi bilingsizce yaptiklanm gostermektedir. Emlakgilarla
yapilan goriigmelerde, degerlendirme igini Harita Miihendislerinin yapmasi gerektigi fikri
tartiglmis ve tamamu bu goériige katilmugtir.

2.4.5. Emlak Vergisinde Degerlendirme

2.4.5.1. Emlak Vergisinin Tarihcesi

Tiirk Vergi Sistemi de dahil olmak iizere giiniimiizdeki vergi sistemleri, gelir lizerinden
alinan vergiler, tilketimden ahnan vergiler ve servet vergileri olmak iizere {i¢ temel {izerine
kurulmustur. Bu organik yap1 iginde gelirleri, harcamalar ve servetleri en iyi izleyen bir sistem
olusturulmasi amaglanmigtir.

Emlak Vergisi, Tirk Vergi Sisteminin servet ayagim olugturmaktadir. Ayrica bu vergi,
servet iizerinden alinan diger baz: vergilerin de temelini tegkil eder.

Emlak Vergileri, ilke olarak mahalli vergilerdir. Mahalli idareler tarafindan tahsil edilir
ve gelirleri mahalli hizmetlere harcanir. Ancak iilkemizde, Emlak Vergisini tahsil etme gorevini
1972 yihnda Merkezi Idare istlenmistir.

14 yillik uygulamadan sonra Emlak Vergisini alma gorevi, 3239 sayili Kanunla yeniden
mahalli idarelere devredilmigtir.

Emlak Vergisi vergicilik tarihinde rastlanan ilk vergilerden birtanesidir. Osmanh
Imparatorlugu déneminden beri iilkemizde emlak iizerinden vergi alinmaktadir.

Ulkemizde Emlak Vergisi 1972 yilina kadar Tahrir (Yazim) Sistemine gore alinmus, bu
tarihte yapilan kanun degisiklifi ile Beyan Sistemine gegilmigtir.

Tahrir sisteminde, vergi idaresi teker teker her gayrimenkuliin degerini kendisi belirler.
Beyan sisteminde ise, milk sahibi her vatandag vergi konusuna giren gayrimenkuli igin
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beyanname verir ve gayrimenkuliin degerini kendi iradesi ile beyannameye kaydeder ve vergisini
oder.

Ulkemizde 1931 yilinda yapilan tahrirden sonra aradan gegen 40 yih agkin siirede
yeniden tahrir yapilamamg, degerler eskimis ve misil zamlanyla karmakangik bir uyguiama
dogmugtur. 1l Ozel Idarelerinin vergi toplamaya miisait olmayan yapisi, emlak wvergisi
uygulamasindaki karmakangikli: daha da arttirmigtir.

01.03.1972 tarihinde uygulamaya konulan beyan sistemi, aym yil yapilan bir genel beyan
ile kendisini kabul ettirmigtir. Ancak, daha sonraki genel beyan donemlerinde bagan grafigi
digmeye baslamigtir. Bunun sonucunda, Emlak Vergisinden neredeyse tahsil masraflan kadar
hasilat saglanamaz durumuna gelinmis ve sistem miikellefler arasinda gergegie uygun beyan eden
aleyhine iglemeye baglamgtir (12 ).

1982 yihinda yapilan kanun degisikligi ile bina ve arsalar ig¢in Asgari Beyan Esasi
getirilerek, beyan sistemi takviye edilmek istenmig ayrica, emlak {zerinden alinan vergilerin
bazlan kaldinlmug ve alm satima konu emlak igin rayi¢ bedel tespit etmek igin takdir
komisyonlarina gidilmesinden vazgegilmistir.

Bu yeni sistem ile bina ve arsa sahiplerinin idarece belli edilecek normlara gore
hesaplanacak miktarlardan daha diigiik beyanda bulunmalan onlenmek istenmis, bagka bir
deyisle, dier baz1 vergilerde oldugu gibi emlak vergisinde de bir bakima gotiiriilitk esast kabul
edilmigtir. Ancak, arsa birim degerlerinin mahalle bazinda tespit edilmesi yliziinden, mahalledeki
mevki rantlant kavranamamig ve bunun sonucu olarak adaletsiz bir uygulama ortaya gikmugtir.

Tahrir ve beyan sistemi arasindaki bir uygulamayi olugturan Asgari Beyan Esasi da
rayi¢ bedelin kavranamamasi ve adaletsizliklere yol agtig i¢in elestirilmigtir. Aynica, arazinin bu
esas diginda kalmas1 sistemin 6nemli bir eksikligi olarak gérillmiigtiir.

Beyan esasmin  baganh olamamasi sebebiyle, emlak vergisinde yeniden tahrir esasina
doniilmesi gorugleri ileri siirilmeye baglanmigtir.

Tahrir sisteminin giglikleri, o6zellikle tahririn yapilmasindaki zorluklar ve Emlak
Vergisinin mahalli idarelerce tahsil edilip edilemiyecegine iligkin endigeler sebebiyle mevcut
sistemin iyilegtirilmesi yollan aranmaya baglanmgtir.

1985 yilinda yapilan kanun degisikligi ile mevcut sistemin iyilestirilmesi amaglanmgtir. Bu
degisikliklerle, arsa birim degerlerinin cadde, sokak, deger bakimindan farkli bélgeler, turistik
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yorelerde pafta, ada veya parsel itibariyle takdir edilmesi esasi getirilerek, asgari beyan
sisteminin mahzurlan Onemli olgiide giderilmigtir. Ancak, arazi yine bu esasin diginda
birakilmigtir.

Daha sonraki tartigmalar sonucunda, Emlak Vergisinin belediyelere devri kararlagtinimg
ve kanunlagtnlmigtir. Bu arada arazide Asgari Beyan Esast kapsamina dahil edilerek sistemin
bitanlagh de saglanmgtir.

2.4.5.2, 1319 Sayih Emlak Vergisi Kanununun irdelenmesi

1319 sayil: Emlak Vergisi Kanunu 29.07.1970 tarihinde yiiriirliige girmistir. Ulkemizde
emlak vergileri bu kanun hitkiimlerine gére toplanmaktadir.
Emlak Vergisi;
. Bina
. Arsa
. Arazi
olrak G¢ ana taginmazdan alinir.

Bu ii¢ tasinmazin tanim Emlak Vergisi Kanununda ayn ayn ifade edilmektedir. Buna
gore:

Bina : Bina deyimi Emlak Vergisi Kanununun 2. maddesinde agiklanmgtir. S6z konusu
maddeye gore bina, yapildifi madde ne olursa olsun, gerek karada gerekse su iizerindeki sabit
ingaatlann timiini kapsamaktadir.

Yasamn bu hiikkmiine gére bir binanin vergiye tabi olmasi igin binamin sabit ingaat
nitelifinde olmas: gerekir. Sabit ingaat ise bir ingaatin siirekli veya gegici bir amag igin
. kullamlmaya elverigli olmas1 demektir. Binanin yer altinda veya yer iistiinde inga edilmis olmas,
karada, denizde veya golde bulunmas: vergiye tabi olma bakimindan énem tagimaz.
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Arsa: Emlak Vergisi Kanununun 12. maddesini 2. fikrasinda arsamn tanim yapilmis ve
3. fikrasinda ise belediye sinirlan iginde veya diginda bulunan parsellenmemis araziden
hangilerinin bu kanuna gore arsa sayilacagimnin Bakanlar Kurulu Karan ile belli edilecegi hitkme
baglanmgtir.

Anilan maddenin 2. fikrasinda, belediye sinirlan igerisinde belediyece parsellenmiy arazi
arsa sayilmigtir. Yasanin bu hiikkmiine gore arsa deyimi, ilizerinde ingaat yapilmak {izere
parsellenmis v parselasyonu belediyelerce onanmug arazi pargalanm ifade etmektedir.

Bu nedenle, belediye sinirlan igerisinde, belediyelerce parsellenmis arazi ile miicavir
sahalarda parsellenmis olmakla birlikte ingaat ruhsatlan belediyelerce verilmesi gereken arazi
pargalanmn tamam arsa olarak kabul edilmektedir.

Diger taraftan, belediye ve miicavir alanlan diginda malikleri tarafindan Imar Kanunu
hiikiimleri uyannca 6zel parselasyon planlarina gore pargalara ayrilan araz birimlerininde aym

sekilde arsa sayilacag tabidir.

Yukandaki agiklamalardan da anlagilacag lizere gerek belediye simrlan igerisinde ve
gerekse belediye sinirlan disanisinda parsellenmis ve parselasyonu yetkililerce onanmug tiim arazi
pargalan arsa sayilmaktadir.

1983 ve sonraki butge yllarinda uygulanmasi gereken arsa sayilacak parsellenmemis
arazi hakkindaki 83/6122 sayili kararnameye gére, arsa sayilacak parsellenmemis arazi;

* Belediye ve miicavir alan sirlan igerisinde imar plam ile iskan sahast olarak ayrilmig
bulunup, parsellenmeis olan arazi arsa sayilir. Ancak, bu yerlerdeki arazi ve arzi pargalan zirai
faaliyette kullamhyorsa arsa olarak kabul edilmez.

* Belediye ve miicavir alan smurlan iginde bulunupta imar plam ile iskan sahasi olarak
aynlmamg olmakla beraber fiillen meskiin halde bulunan ve belediye hizmetlerinden
faydalanmakta olan yerler arasinda kalan arazi ve arazi pargalanda arsa olarak kabul edilir.
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* Belediye ve miicavir alan simirlan diginda olup da konut, turistik veya sanayi tesisi
yapmak amaciyla her ne sekilde olursa olsun parsellenen veya tapuya bu yolda serh verilen arazi
ve arazi pargalanda arsa sayir. Kararnamenin bu husustaki sartlan asagida belirtilen gekilde
stralanabilir.

- Bu yerlerin 6nce mevz imar plammn olmasi gerekir. Aksi Takdirde parselasyon iglemi
yapilamaz.

- Imar planina uygun olarak parselasyon islemi yapilan bu yerler tapuya tescil edilmig
olmahdir. Arsa nispetleri iizerinden vergilendirme tapuya tescil tarihini takip eden biitge yilindan
itibaren baglar.

- Bu iki sarti tagiyan arazinin meskun olup olmamasi ve zrai faaliyette kullamlip
kullamlmamast 6nemli degildir.

* Belediye ve miicavir alan simrlan diganisinda olup da deniz, nehir, go! ve ulagim yollan
kenaninda veya civarinda bulunmasi veya sanayi veya turistik onemi yahut hizli sehirlesme
faaliyetleri dolaysiyla Imar ve Iskan Bakanhg’ nin 6nerisi iizerine Baknlar Kurulunca belirlenen
alanlanin simirlan iginde, imar palm ile iskan sahasi olarak aynlan yerlerdeki arazi ve arzi
parcalan arsa sayihr (Bak:gekil 8). Kararnamenin bu husutaki sartlan agagida belirtildigi sekilde
siralanabilir:

- Bu gibi yerlerin imar plamnin olmasi gerekmektedir. Yani mevzii imar plam yapilmg
olmalidir.

- Ilgili yerlerin Bakanlar Kurulu Karan ile tespit edilecegi belirtilmigtir. Imar ve Iskan
Bakanh@s  bu gibi yerleri tespit edip imar programina almakta ve imar plamm
gergeklegtirmektedir.
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- Yapilmi§ mevzii imar planinda iskan sahasi olarak ayriirmg bulunmalidir. Imar planinda
iskan sahasi olarak belirtilmigse, bu yerin meskun olup olmamas: veya zrai faaliyete kullanilip
kullam!mamast 6nemli degildir.

Arsa sayilacak parsellenmemis arazi hakkinda kararnamenin uygulanmasina iligkin idari
gorislere agagida yer verilmigtir.

idari Gériis : OZU : Bag olarak kullanilan arazi, arazi vergisi
GEL : EMLK:2433114 Gegici Muafiyet Cihetine Tahsis Edilme Sartlan
Tarih : 20.05.1985 ve Muafiyet Siirelei Hakkinda Kararmame

sartlarina uyuyorsa arazi olarak nitelendirilir ve
Arsa sayilacak parsellenmemis arazi hakkindaki
kararname hiikiimlerine gore araziye ait nispetler

tizerinden vergilendirilir.
Idari Gorig: OZU: Uzerinde hayvancilik faaliveti yapilan
GEL : EMLK: 2544178 - 29 arazi zirai faaliyette kullaniliyor sayilmaz ve arsa
Tarih : 29.12.1985 sayilacak parscllenmemis arazi hakkindaki karara
gbre araziye ait nispet iizerinden vergilendirme
yapilmaz.
idari Goriig: OZU: Belediye simirlan icerisinde parsellenmis

GEL : EMLK : 2433135 - 2205

Tarih - 28.07.1983 arazi zirai faaliyette kullamilsa dahi arazi olarak

vergilendirilmez.
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Belediye VeMiicavir

Sekil. 3:

Alan Sinurlan Digi

imar Plam Ile
Iskan Alam
Olmusg _T

Meskun Ve
Belediye

Tarnmsal
Amagcla
Kullanilmayan

Bos Tutulan

Hizmetlerinden
Yararlanir

Konut, Sanayi,

Bir Yildan Cok
Nadasa Kalan

v

Beyan Yilindan
) Sonraki 4 Yil
Iginde Devredilen

Deniz, Nehir, Gol,
Ulasim Yolu Kenar

Turizm Igin ™ Yada Civarinda
Resmen
Parsellenmis
Sanayi Ya da
Imar Plam ile iskan _ Turistik

Alani Olusmusg Onemi Olan

Hizli Sehirlesme
L, Ozellikleri
Olan

Arsa sayilan parsellenmemis veya parsellenmis araziler (13).
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Arazi: Emlak Vergisi Kanununda bina ve arsalarin tammm yapildigt halde arazinin tanim
yapilmamustir.

Arazinin vergi hukukunda, genel olarak arz iizerinde simrlan dag, tepe, dere, ¢it, duvar,
agag, yol gibi suni igaretlerle gevrilmig bulunan yeryiizii pargast olarak tarif edilmekte, arazinin
icinde bulunan gélciikler, kaynaklar ve dikilen geylerde araziden sayilmaktadir.

Yukandaki tanima gore arazi deyimi, simrlan tabii ve suni isaretlerle belli edilmig ve
parsellenmemis olan genis arazi pargasim ifade etmektedir. Arazinin iginde bulunan gélciikler,
goletler, kaynaklar ile agaglik ve meyvaliklar, bag ve bahgeler ve benzerleri de araziden
sayilacagindan bunlanindan arazi olarak beyan edilmesi gerekmektedir.

Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi Degerinin Takdirine Iligkin Tiziigin 2.
maddesine gore, “ Vergi degeri, emlak vergisi mevzuatina gore bina, arsa ve arazinin rayig
bedelidir.” Rayi¢ Bedel, bina, arsa ve arazinin beyan tarihindeki normal alim satim bedelidir diye
tanimlamr. Emlak Vergisi Kanununun beyan esasi baghkh 20. maddesine gore arazi vergisi
miikellefin yazili beyam tizerine tahakkuk ettirilir.

Takdir komisyonlarinca tespit edilen asgari 6lgiideki arazinin birim degeri 4 yil boyunca
gegerli olmaktadir. Bu siirenin uzaltihp yada kisaltiimasinda Bakanlar Kurulu yetkilidir. Fakat
rayi¢ bedel belirlenirken 4 yil boyunca olugacak fiyat artiglan dikkate alinmamaktadir. Bu durum
gercgek verginin toplanamamasina sebep olmaktadir.

2.4.5.2.1. Deger Tespit Komisyonlar:

1. Arsa : Arsalara ait Takdir Komisyonu, 213 Sayith Vergi Usul Kanununun 72.

maddesinin ikinci fikrasi uyarinca;
Belediye bagkan veya tegkil edecegi memur bagkanlig: altinda:
a- Belediyeden yetkili bir memur,
b- Tapu Sicil miidiirii veya tegkil edecegi bir memur,
c- Ticaret Odasindan segilen bir iiye,
d- lgili mahalle veya kdy muhtanindan,

kurulur.
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2. Arazi : Arazilere ait Takdir Komisyonu, 213 Saylh Vergi Usul Kanununun 72.

maddesinin Gg¢iinci fikras: uyaninca,

Valinin bagkanhi altinda:

a- Defterdar,

b- Tanm Orman Ve Koy Isleri Bakanlig: 11 Miidiiri,

c- Il merkezindeki ticaret ve ziraat odasindan segilmis bir iiye,

d- 11 merkezlerindeki ziraat odasimndan segilmis bir Gyeden,
kurulur.

3. Bina: Binalanin metrekare normal ingaat maliyet bedelleri; binalann kullamg tarzi,
insaat nevileri ve simiflanina gére Maliye ve Bayindirlik Bakanliklarinca birlikte saptamir ve
uygulanacagy biitge yihindan 6nce ilan olunur.

2.4.5.2.2. Deger Tespitinde Dikkate Alinan Kriterler

1- Arsa

Arsa vergi degerinin takdiri metre kare itibariyle olur. Vergi oram binde 6 dir. Bu
degerlendirmede asagidaki hususlar g6z 6nonde bulundurulur.

* Isyerlerine ve meskun yerlere mesafesi ve ulagtirma durumu,

* Bulundugu meydan, sahil, cadde ve sokak itibariyle mevkii,

* Belediye hizmetlerinden faydalanip faydalanmadi,

* Hangi tiir bina ingaatina uygun oldugu,

* Imar ve istikamet planlanndaki durumu,

* Bina ve ingaat sahas: biyiiklagi,

* Topografik durumu.
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2- Arazi

Arazi vergi degerinin takdiri, doniim itibariyle olur. Vergi oram binde 3 tiir. Bu
degerlendirmede agagidaki kriterler dikkate alimr.

* Arazinin cinsi,
- Sulak,
- Taban,
- Kirag.
* Verim giici,
- iyi,
- Orta,
- Zaytf,
- Kultiir bitkisi yetigtirilemiyecek veya yetistirilmesine engel olacak 6zelliklere sahip
olmak,
* Kullanma durumu.
Arazinin cinsi, verim gici ve kullanma durumunun tespiti ve bu tespitte dikkate ahnacak
ozellikler ilgili tiiziikte agiklanmaktadr.
Arazi degerinin takdirinde yukandaki 6zelliklerin yaninda 213 sayth Vergi Usuli
Kanunu’ nun 309. maddesindeki asaSida agiklanan hususlarda dikkate alinur.
* Normal sartlar dahilinde ve genel surette arazinin bulundugu birlikte arazi satig
kiymetlerinin seviyesi,
* Aym neviden arazinin satig kiymetleri,
* Arazinin mevkii,
* Tanmda kullamlan arazinin yetisgtirme kuvveti, sulaklik derecesi, tarimin nevi,
* Arazinin bayiktagi ve kigukligi,
* Meskun yerlere, iskele ve istasyonlara yakinligs.
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3- Bina

Binalann vergi degerinin takdiri metre kare itibariyle olur. Vergi oram binde 5 tir.
Meskenlerde bu oran binde 4 tiir. Bu degerlendirmede agagidaki kriterler dikkate almr.

* Kullams tarzlarna gore,

- Konutlar,
- Is yerler,
- Ozellik gosteren diger yapilar,

* Insaat nevilerine gore,

- Celik karkas,

- Betonarme karkas,

- Yigma kaargir,

- Ahsap,

- Yigma yan kaargir,

- Tag duvarl,

- Gecekondu tarz ve vasfinda,

- Kerpig ve diger basit binalar.
* Insaat simiflarina gore,

- Liiks ingaat,

- Birinci simif ingaat,

- Tkinci siif ingaat,

- Ugtinca sinif ingaat,

- Basit ingaat.

Binanin asgari beyan degeri hesaplanirken, iizerinde bulundugu arsanin asgari beyan
degeri ile binanin maliyet bedelinin toplam ile bulunur.

Ayrica her beyan doneminde, arsa ve arazilere ait asgari birim fiyatlanmn nasil
belirlenecegi konusunda, Maliye Bakanh@: Gelirler Genel Midiirliigiince ilgili kuruluglara
gonderilmek tizere genelge yayinlanmaktadir. 1998 Emlak Vergisi 8. Genel Beyan Dénemi igin
Maliye Bakanhg Gelirler Genel Midirligi’ niin 10.03.1997 giin ve B.07.0.GEL.0.66/ 6652-
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100/9539 Sayih 1997/1 Seri nolu Emlak Vergisi I¢ Genelgesine gore arsa ve arazi
degerlendirmesinde Arsalara Ait Takdirlerde Uyulacak Esaslar agagidaki sekilde agiklanmigtir.

- Asgari olgiide birim deger tespiti arsalar ile arsa sayilan parsellenmemig araziler igin
yapilacaktr.

Arsalara ait asgari oOlgiide birim degerlerinin tespiti mahalleler ve arsa sayilacak
parsellenmemis araziyi simrlan igerisinde bulunduran kéyler itibariyle yapilacaktir. Her mahalle
veya koyiin cadde, sokak yahut defer bakimindan farkh bélgeleri igin ayn ayn deger tespiti
yapilacaktir.

- Turistik bolgelerde, deferi emsallerine nazaran yiiksek bulunan pafta, ada veya
parseller miistakilen degerlemeye tabi tutulacaktir. Bu gibi yerlerde; cadde, sokak veya deger
bakimindan farkli boélgeler igin yapilacak deger takdirlerinin, sdzkonusu pafta, ada veya
parsellerin diginda kalan bolimler i¢in gegerli olacag: tabiidir.

- Turistik bolgelerde hangi pafta, ada veya parsellerin miistakilen degerlemeye tabi
tutulacag ilgili valilerce tespit edilecektir.

- Arsalara ait asgari Olgiide birim defer takdirleri cadde ve sokaklar itibariyle
yapilacaktir. Arsa sayilacak parsellenmemis araziye ait asgari olgiide birim deger takdirleri ise,
deger bakimindan farkl: bolgeler itibariyle gergeklesecektir.

Deger bakimindan farkli bolge deyimi, her mahalle veya her kdy simirlan i¢inde bulunan
arsa sayilacak parsellenmemis arazilerin degerlerindeki farkhliklara gore gruplara aynlmasim
ifade etmektedir.

- Deger bakimindan farkh bolgelerin tespitinde asagida belirtilen hususlar dikkate
ahinacaktir.

a) Degeri birbirine esit veya ¢ok yakin olan (aym veya benzer vasifta bulunan) yerler bir
bolge olarak belirlenecektir. Bu bélgelerin genis veya dar olmasimi degerleri arasindaki
farkliliklar tayin edecektir.

b) Kesin zorunluluk bulunmadik¢a bu bolgelerin ¢ok dar veya ¢ok genis olarak
belirlenmesinden kagimlacaktir.

¢) Degerler arsindaki farklihklanin tespitinde; bu yerlerin genel kullanihg bigimleri,
baslica bolge tipleri, bolgelerin nifus ve yap1 yogunluklan, yérlesme alanlaninin gelisme yén ve
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bayiikliikleri, i yeri merkezlerine ve meskun yerlere uzaklik ve yakinhklan, ulaggm durumu, su,
elektirik, havagazi ve kanalizasyon gibi alt yapi hizmetlerinin genis olup olmadifi, imar
planlarindaki durumu ile topografik durumu dikkate alinacaktir.

d) Cadde veya sokak tegekkiil etmis bulunan yerlerde, bu cadde ve sokaklar farkli bolge
olarak kabul edilecektir. Cadde veya sokaklann diginda kalan yerler ise aynica farkh bolgelere
aynlacaktir.

e) Cadde veya sokak tegekkiil etmemig olan yerler farkli bolgelere aynilirken, miikellefler
tarafindan kolayca bilinip 6grenilebilmesi bakimindan bu bolgelerin tapu kayitlannda belirlenen
mevkiler veya halk arasinda maruf ve meghur olan mevkiler itibariyle tespit edilmesine 6zen
gosterilecektir.

f) Bu baolgeler birbirine bitigik olan arazi pargalan itibariyle tespit edilecek, ayn ayn
yerlerde bulunan arazi pargalarinin bir bolge olarak tespiti yoluna gidilecektir.

g) Tapuda kayith olan ve kadastrosu yapilmig bulunan yerlerde, bu bolgelerin simirlan
i¢inde bulunan pafta ve ada numaralan takdir komisyonu kararlaninda mutlaka gosterilecek, aym
ada birden fazla farkli bolgr iginde yer almayacaktir. Ancak, bir paftada bulunan arazi
pargalarimin (adalann) iki veya daha ziyade farkli bolgelerde yer almasi miimkiindiir.

h) Kadastrosu yapilmams olan yerlerde yapilacak deger bakimindan farkh bolge
tespitlerinde, bu bolgelerin mevki isimlerinin belirtilmesi yaninda, varsa tabii simrlant da takdir
komisyonu kararlarinda gosterilecektir.

i) Bataklik veya kayalik gibi 6zellikler arz eden arazilerin bulundugu yerlerin ayn bir
farkh bolge olarak tespitide miimkiin olabilecektir.

j) Deger bakimindan farkh bolgelerin tespitinde, imar planlanndan, halihazir
haritalardan, kadastral haritalardan, gevre diizeni plan ve haritalanindan, ilgili kuruluglardaki
diger bilgi ve belgelerden faydalanilacaktir.

- Hangi arazilerin arsa sayilacag 11 Mart 1983 giin ve 17984 sayii Resmi Gazete’ de
yayimlanan ve 1.01.1983 tarihinden itibaren yiirirliige giren 83/6122 sayii Bakanlar Kurulu
Karar eki “ Arsa Sayilacak Parsellenmemis Arazi Hakkinda Karar” da belirtilmistir. Bu hususta
aynca, 13 Temmuz 1984 tarih ve 18447 sayili Resmi Gazete’ de yayimlanan 16 Seri Numarali
Emlak Vergisi Kanunu Genel Tebliginde yer alan agiklamalann da dikkate alinacag tabiidir.
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- Idari bakimdan kéy simrlan iginde bulunan bazi yerler, imar uygulamas: agisindan
belediye miicavir alanlanimin igine girebilmektedir. Buralarda bulunan ve “Arsa Sayilacak
Parsellenmemis Arazi Hakkinda Karar” uyarinca arsa sayilan yerler igin, her kdy itibariyle
yukandaki esaslara gére ayn ayn tespit yapilmasi gerekmektedir.

- 83/6122 sayill “Arsa Sayilacak Parsellenmemis Arazi Hakkinda Bakanlar Kurulu
Karan’ min ( ¢ ) bendi uyarinca arsa sayilan “Belediye ve miicavir alan simrlan diginda olup da
konut, turistik veya sanayi tesisi yapilmak amaciyla, her ne sekilde olursa olsun parsellenen ve
tapuya bu yolda serh verilen arazi ve arazi pargalan” ile amlan karann (d) bendi uyannca arsa
sayllan “Belediye miicavir alan siurlan diginda olup da deniz, nehir ve gol ve ulasim yollan
kenannda veya civannda bulunmasi veya sanayi veya turustik 6nemi yahut hizh sehirlesme
faaliyetleri dolayistyla ve Imar ve Iskan Bakanh@mn onerisi iizerine Bakanlar Kurulu Kararyla
belirlenen alanlann sinirlan igerisinde, imar plam ile iskan sahasi olarak aynlan yerlerdeki arazi
ve arazi pargalan” i¢in de her koy itibariyle yukanda belirtilen esaslara gore ayn ayn tespit
yapilacaktir.

-Yukanida sayilanlar diginda kalan ve koy simirlan i¢inde bulunan mahaller igin her hangi
bir tespit yapilmayacaktir.

- Asgari Olgiide arsa birim deger tespitleri, Emlak Vergisi Kanununun 31. maddesinin
ikinci fikrasinda yer alan normlardan ve bu maddeye gore hazirlanmgbulunan Emlak Vergisine
Matrah Olacak Vergi Degerlerinin Takdirine Iliskin Tiizik Hitkiimleri (Tiiziik madde 26, 29,
30, 31, 32) ile miimkiin oldugu 6lgade bilirkisiden de yararlamlarak, ilgili cadde, sokak veya
deger bakimindan farkh bolgelerdeki arsa bedellerinden metrekare fiyati en diigiik olanlar
dikkate alinmak suretiyle gergeklestirilecektir.

- Asgari olgide deger tespitinde esas olan her bir cadde, sokak veya deger bakimindan
farkh bolgedeki tiim arsalar igin tek bir deger tespit edilmesidir. Ancak, turistik bolgelerde
Valilerce tespit edilecek parseller igin ayn deger tespiti yapilabilecektir.

- Takdir komisyonlannca; ilgili cadde, sokak veya deger bakimindan farkh bélgeler ile
turistik bolgelerde ilgili valilerce tespit edilecek pafta ve adalarda metrekare degeri en digiik
olan arsalann, turistik bolgelerde parsel itibariyle yapilacak takdirlerde ilgili parsellerin takdirin
yapildi@s tarihteki rayi¢ bedeli tespit edilecektir.
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- Bir cadde veya sokagin birden ¢gok mahallenin simnm tegkil etmesi halinde, bu cadde
veya sokak her mahalle bakimindan takdire konu edilecektir.

- Takdir komisyonlarinca tespit edilecek asgari 6lgiideki arsa birim degerleri, genel
beyan siiresince (Bakanlar Kurulunca genel beyan donemi kisaltilmadi: takdirde 4 yil) gegerli
olacaktir. Ancak, rayi¢ defer tespiti yapilirken, ileriye yonelik muhtemel defer artigi veya azahs
gibi faktorler tzerinde durulmayacak, Takdirler tespitin yapildifi tarihin rayiglerine gore
gergeklesecektir.

- Tespitler mutlaka metrekare easasina gore yapilacak, doniim veya hektar gibi 6lctu
birimleri kullanilmayacaktir.

- Mahalle veya koylerin simmrlan her muhtarhin miilki idare agisindan yetki ve
sorumlulugunda bulunan bolge esas alinarak belirlendiinden bu hususa agiklik getirilmesi ve
herhangi bir kangiklia meydan verilmemesi igin 6ncelikle bunlarin haritalari temin edilecek, bu
sunirlar esas alinarak tespitler gergeklestirilecektir.

- Belediye ve miicavir alan sinirlan ilgili belediyelerden 6grenilecek, bu smirlan plan ve
haritalarda gosterilmesi saglanacaktir.

Arsa ve arazi degerinin tespitindeki i§ akis semas: Tablo-1 de gorildiigu sekildedir.
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Tablo-4: Arsa ve Arazi Degerlendirmesinde Is Akig Semas:

Itiraz Var

Takdir komisyonunun kurulmasi

v

Deger Tespiti

v

Muhtarlik

Itiraz Yok

Itirazlarin

Incelenmesi

Defterdarlik

|

Maliye Bakanlig:

J Var

Degisiklik |——

Yok

Kesin Deger

B

elirlenir

Maliye Bakanlig

Onaylar

Kesinlegen Degerlerin

Defterdarliga Génderilmesi

Defterdarliga Gelen Degerlerin

Belediyelere Gonderilmesi

:

Taginmaz Degerlerinin

flam
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3. BULGULAR

3.1. Verginin Dagihim

1319 Sayth Emlak Vergisi Kanununun 38. Mikerrer Maddesine gore, Belediyeler
tarafindan tahsil edilen Emlak Vergisinin;

* % 15’ i Il Ozel Idaresi’ ne,

* Geri kalaninin % 20’ si varsa Biiyiik Sehir Belediyesine,

* Geri kalam belediyeye kalmaktadir.

Boylece emlak vergisinin gercek degerinden tahsil edilememesi belediye ile birlikte diger
kamu kuruluglanim da etkilemekte ve bazi kamu hizmetlerinden geri birakmaktadir. Emlak vergi
tahsilatindaki artig miktari, bu vergiden pay alan diger kurumlan da ekonomik bakimdan olumlu
y6nde etkileyecek ve halka daha iyi hizmet etme imkam saglayacaktir.

3.2. Emlak Vergisinin Diger Vergiler Uzerindeki Etkileri

Emlak Vergisinin 6nemini artiran 6zelliklerinden birisi de diger vergiler iizerinde olan
etkileridir. Bu etkileri su ana bagliklar altinda toplayabiliriz.
1- Emlak Vergisi degerinin, 6denecek Veraset ve Intikal Vergisi Miktanyla iliskisi
2- Emlak Vergisi degerinin, gayrimenkul devredilmesi ve devralinmasi veya yeni bina
inga edilmesi nedeniyle 6denecek har¢ miktaryla iligkisi
3- Diger tapu islemlerinden alinacak harcin, emlak vergisi degeriyle olan iligkisi
4- Kadastro iglemleri nedeniyle alinacak harcin emlak vergisi degeriyle iligkisi

3.3. 1319 Sayih Emlak Vergisi Kanununun Avantajlar

1982 yihinda yapilan kanun degisikligi ile asgari beyan sistemi ihdas olunmugtur. Bu
sistem 1983 yihnda uygulamaya konulmugtur.
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Asgari beyan sistemi miikelleflerin beyan edecekleri degerlere idarece bir alt simr
getirilmesini ifade etmektedir. Buna gore miikellefler taginmazlarimin degerini, idarece belirlenen
esaslara gore tespit edilen miktarlardan diigik gosteremiyecektir.

Emlak Vergisi Kanununda yer alan rayi¢ bedel esasi aynen muhafaza edildiginden ve
buna gore miikelleflerin gorevi, gayrimenkullerinin rayi¢ bedelini beyan etmek oldugundan,
asgari degerden daha yiiksek bir degerde beyanda bulunulmas: miimkiin ve gerekli olmaktadir.
Asgari beyan sisteminin faydalanin: kisaca su gekilde siralayabiliriz.

a) Emlak vergisi hasilat: arttinlmugtir.

b) Bu sistemin getirilmesiyle, Emlak Vergisi oranlan yan yanya indirilmig, boylece
rayice uygun beyanda bulunan miikellefleri vergi yikii azaltilmugtir.

c) Taginmazlar Gizerinden alinan vergi sayis1 azaltilmigtir.

d) Gayrimenkullerle ilgili vergi ve harglardaki diger islemler belli 6lgiide basitlestirilmis,
idarenin i§ hacmi azaltilmgtir.

e) Idarenin degerleme imkanlarinin kullanilmas: igin uygun bir zemin hazirlanmgtir.

f) Vergi iligiinin kesilmesi kolaylagtinimisgtir.

3.4. 1319 Sayih Emlak Vergisi Kanunundaki Aksakliklar

a) Bu kanunun en aksak yoni; arsa birim degerlerinin cadde bazinda ele alinmasiyla,
caddedeki mevki rantlan kavranamamig ve bunun sonucu adaletsiz bir uygulama ortaya
gikmustar.

b) Tespit edilen birim degerler ger¢egi yansitmamaktadir.

c) Miikellefler, zaten diigiik olan birim fiyatlarin en alt simrin beyan ettiklerinden
gergek rayiglerin kavranmasi ve gergek verginin toplanmasi miimkiin degildir.

d) Ulke diizeyinde, il ve ilgeler arasindaki degerlerde de gok bityiik farkliliklar olmakta
ve genel bir adaletsizlik ortaya ¢ikmaktadir.

¢) Bina metre kare normal ingaat maliyet bedellerinin Tiirkiye itibariyle tespit edilmesi
adaletsizlikler yaratmaktadir. Bu tespitlerin ilge bazinda ve hatta bina bazinda yapilmas: gerekir.

f) Takdir komisyonlan gogu yerde asgari birim deger yerine ortalama degerleri takdir
etmektedir.
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g) Sistem, arsasi biiyiik olan binalarla tek kattan ibaret bulunan bahgeli binalarda vergi
yukiiniin artmasina, ¢ok katli veya ¢ok daireli binalarda azalmasina neden olmaktadir.

h) Beyanname doldurma ve beyanda bulunma konusunda vatandaslar zorluklarla
kargilagmaktadirlar.

3.5. Belediye Emlak Vergisi iliskisi

Belediyeler imkanlan 6lgiisiinde emlak vergilerini toplamaya ¢ahgmakla birlikte bir gok
sorunla da bag baga kalmaktadurlar.

Belediyelerce emlak vergisi miikelleflerinden, beyanda bulunanlar takip edilebilmektedir.
Bu ise ancak %50 civaninda vergi miikellefinin bilinmesi ve takip edilmesi anlamina gelmektedir.
Omnegin Istanbul Bilyik Cekmece ilgesine bagh bir belediyede beyanda bulunan 1700 vergi
miikellefine kargilik, Tapu Sicil Miidiirliigiinde 11000 tasinmaz kayith bulunmaktadir. Yani %80
civarinda vergi mikellefi bilinmemekte ve takip edilememektedir. Bu miikelleflerin takibi
belediyeler igin biiyiik bir kaynak anlamina gelmektedir( 14 ).

Trabzon Belediyesi Emlak Midiiriyle yapilan goriigmede asafida siralanan bir ¢ok
sorun tespit edilmigtir.

e Trabzon’da miikelleflerin %40’ 1 beyanda bulunmamaktadir.

e Vergi donemi baginda beyanda bulunanlarin yaklagik %40’ 1 daha sonraki dénemlerde 6deme
yapmamaktadir.

o Belediye yeterli teknik ve personel donamimina sahip degildir.

e Vatandagin dogru beyanda bulunup bulunmadifim, vergi beyamnda bulunmayanlan, v.b.
denetleyecek bir kontrol sistemi yoktur.

e Belediye vatandagtan vergi beyam ile birlikte gayrimenkuliiniin tapusunu da istemektedir.
Boylece beyanda bulunanlann baz bilgilerini kontrol edebilmektedir.

e Bilgisayar ortamina, beyanda bulunanlarin bilgiiexi ile vergi degerinin hesaplanmasi igin
gerekli olan baz: sabitler girilmigtir.

e Bilgisayar yardim ile sadece asgari beyan degeri kontrol edilebilmektedir.
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o Yetkililer takdir komisyonunun isi bilmediklerini soylemektedirler.

e Belediye bagkanlanmn politik yaklagimi: sonucu arsa ve arazi birim fiyatlan komik
rakamlarda kalmaktadir.

e 1994 Rayi¢ bedelleri 1990 rayig degerlerinin 20 kat arttinlmastyla bulunmugtur.

e Belediyeler, "Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi Degerinin Takdirine Iligkin Tiizik"‘Gn
5.maddesinde ifade edilen, Vergi Haritalarim, yeterli imkanlara sahip olamadiklarndan
yapamamaktadirlar.

Yukanda bahsi edilen vergi haritalan, belediyelerin gorev alanlan igerisinde bulunan
taginmazlann degerlendirilmesinde kullamimak iizere, bayindirlik, tannm ve iskan, orman, tapu
kadastro ve 6zel idare gibi kuruluglardan da bilgi alimmak suretiyle belediyelerce diizenlenirler.

Ancak, kanunda bu konuda bir zorlama olmadif) igin belediyeler bu tiir haritalann

hazirlanmasina pek dikkat etmemektedirler.
3.6. Vergi Kacaginin Onlenebilmesi I¢in Bazi Oneriler

Vergi kagag samldift gibi sadece gelismekte olan tlkelerin sorunu degildir. Bugin vergi
sistemi denetimi ve tahsilat etkinligi agisindan 6rnek iilke gosterilen Amerika Birlegik Devletleri'
nde dahi vergi kagagimin, milli gelirin %2'sine ve biit¢e agifinin en az yansina esit oldugu tahmin
ediliyor. Bu oran Ingiltere' de milli gelirin %3'iine kadar gikabilmektedir(15).

Latin Amerika ve Akdeniz ilkelerinde ise vergi potansiyelinin en az 1/3' iniin
vergilendirilemedigi ileri siiriilmektedir.

Giderek genisleyen biitge agiklanndan bunalan biitiin sanayilesmis iilkeler, vergi kagagim
azaltmak igin yeni yOntemler arayisi icerisindedirler. Hatta zamaminda yetersiz bulduklan
yontemleri bile yeniden yiiriirliige koyma girisimindedirler.

Mesela bunlardan biri ve tabiidir ki yaygin kullamlam, vergi cezalanm artiraktir.
Nitekim, Turkiye' de de yeni yasal diizenlemeler igerisinde vergi cezalannin arttinmi 6n sirada
yer almaktadir(15 ).

Konu, emlak vergisi yoniinden ele ahmr ise, daha 6nceki bélimlerde de ifade edildigi
gibi, belediyeler emlak vergilerinin yaklagik %40' m tahsil edebilmektedirler. Trabzon Pelitli
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Beldesinde yapilan goriigmelerde, 1997 Mart ayina kadar belediyeye 1525 kisinin emlak
beyaninda bulunmasina karsilik toplam vergi mikellefinin 3500-4000 civaninda oldugu tahmin
edilmektedir. Belediyenin bir denetim sistemi olmadig: i¢in beyanda bulunmayan mikellefleri
belirleme imkam bulunmamaktadr.

Belediyelerin bu denetim igini bir an 6nce yapmalan igin bir Emlak Bilgi Sistemi
kurmalan mecburidir.

3.6.1. “Taginmaz Deger” Haritalan

Daha onceki boliimlerde taginmaz degerlendirmesindeki aksakliklardan ve
uyusmazhklardan s6z etmigtik. Belediyelerin kuracagt Emlak Bilgi sisteminin ikinci énemli
boliimi taginmaz degerlendirmesiyle ilgili olcaktir. Bunun igin gerekli veriler toplanarak, ilerki
boliimlerde agiklamasi yapilan nominal degerlendirme metoduyla taginmazlanin degerleri tespit
edilmelidir. Bu degerler yardimiyla emlak vergi haritalaninin olugturulmasina gidilebilir.

Vergi haritalannin hazirlanmasinin yasal dayana8i, Emlak Vergisine Matrah Olacak
Vergi Degerinin Takdirine Iligkin Tiiziik’ iin 5. maddesidir. Bu maddeye gore Belediyeler
Vergi haritalanni Hazirlama yetkisine sahiptirler.

3.7. Emlak Bilgi Sistemi Tasarinm

3.7.1. Nominal Degerlendirme

Yapilan bir gok degerlendirme igleminde genellikle rayi¢ bedeller esas alinmaktadir.
Ancak kullamlan degerlendirme yontemlerine gére esas alinan birimler tlkenin ekonomik
yapisina bagh olarak degigebilmektedirler. Oysa taginmazlarin sahip olduklan 6zellikler genelde
hep aym kalmaktadir. Piyasa sartlanndaki bu degisiklikler fiyat spekiilasyonlarma da sebep
olduklarindan giiniimiizde taginmazlar iizerindeki birim degerleri kontrol altinda tutmak oldukga
gliclesmektedir. Bunun yaninda degerlendirme yapilacak alanlann buylik olmasi ve taginmaz
sayilannin fazla olmasi, yapilacak degerlendirmeyi zorlagtirmaktadir. Nitekim bu tiir problemleri
en belirgin bigcimiyle Emlak Vergisi igin yapilan degerlendirme islemlerinde gormekteyiz.
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Genelde bolge veya sokak bazi esas alinarak bu simrlar igerisinde kalan taginmazlann degerleri
hep aym tutulur. Halbuki her bir taginmaz, diger komsu taginmazlara gore ekonomik bakimdan
bir takim olumlu veya olumsuz 6zellikler tagtyabilmektedir. Bu gergek, her bir parselin farkl
degere sahip oldugunu gostermektedir. Dolayisiyla boyle bir genel yaklagimla gergek bir
degerlendirme yapildifi sdylenemez.

Bu nedenle, taginmaz sayisi fazla olan bir bélgede yapilacak degerlendirme ile soz
konusu taginmazlar arasindaki deger dagihmlannin ortaya konmasi gerekir. Bu deger
dagiliminda esas alinacak birim rayi¢ bedel olabilecegi gibi, bir puanlama ile elde edilecek
parametrik degerler de olabilir. Bu amagla dikkate alinacak deger kriterleri formiile edilerek
tavan ve taban puanlan tespit edilir ve her bir tamnmaz ifade eden bir deger katsayisi
hesaplanir. Bu deger katsayilan, taginmazlann deger bakimindan birbirlerine gore durumlarim
gosterir ve baz alinarak gerektifinde kolayca rayi¢ bedele dontgturilir.Boyle bir
degerlendirme, yukanda verilen yontemlerden ¢ok daha farkh bir yaklagima sahip olup, nominal
degerlendirme olarak adlandinlmaktadir.

Yo6ntemin avantajlarim su gekilde siralayabiliriz:

- Nominal degerlendirme ile taginmazlar arasi deger dagilim kolayca gorulebilir.

-Yapilacak degerlendirme islemlerinde dikkate alinacak kriterler formiile edileceginden
birim degerler daha bilimsel bir yaklagimla ortaya konacaktir.

- Bu degerler rayig bedellerden bagimsiz ve daha objektif bir gekilde elde edilmektedir.

- Bilgisayar destegi ile yapilacak degerlendirme iglemine imkan verir.

- Tagtnmazin birim deZerinin diizenli olarak kontrol edilmesini saglar.

- Matematik modele dayah bir yontem oldugundan yoruma pek agik bir durum soz
konusu degildir.

- Deger haritalarmin hazirlanmasina genis tabanh bir veri destegi saglar ve olusturulacak
deger haritalanmn fakh kurumlarca kullamimasina imkan verir.

Yontemin avantajlanmn yaninda bazi dezavantajlan da vardir:
- Deger kriterlerinin formiile edilmesi.
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- Tespit edilen kriterlerin kigiden kigiye farkli anlam ve deger tegkil etmesi.
- Dikkate alinacak deger kriterlerinin suniflandinlmast ve simrlandinlmasi oldukga

glgtir.
- Kriterlerin 6ncelik siralamasi ve kriter agirliklannin belirlenmesi sorundur.
- Subjektif kriterlerin formiil ile ifade edilmesi yoruma agiktir.

3.7.1.1 Parsel Degerini Etkileyen Faktorler

Bir parselin degeri, genelde konum itibari ile o parselin sahip oldugu ozellikler ile
dogrudan iligkilidir. Bir parselin degeri, o parselin sahip oldugu ekonomik deger ile élgaliir ki;
bu deger parselin mevcut piyasa kosullarindaki alim satim bedeline kargilik gelir(16). Boyle bir
bedel tespitinde ol¢ii birimi paradir. Ulkemiz genelinde objektif unsurlara bagh bir taginmaz
degerlendirmesi programu s6z konusu olmadigindan, degerlendirmeye esas olacak verilerin
dogrudan elde edilmesi oldukg¢a giigtiir(17-18). Ancak, bir taginmaz degerlendirmesi ¢alismasi
i¢in bu iglem 6zel bir puanlama yontemi ile gerceklestirilebilir. Bu yontemde her bir parsel igin
ayn ayn deger faktorleri ve bu faktorlere ait agirhklar belirlenir.

Bir tagmnmazin degerlendirilmesinde en iyi kogullara sahip birim metrekare degerinin
maksimum 100 oldugu kabul edilir. Buna bagli olarak her bir faktér % cinsinden iyilik
derecesine gore puanlandinihir(19).

3.7.1.2. Deger Faktorleri ve Hesab:

Parselin sekli: Parsel kink kdse sayisimn fazlahig, proje ve ingaat giderlerini etkiledigi
i¢in, dikkate alinmas1 gereken bir kriterdir. Bu agmada esasen parselin diizgiin bir yapiya sahip
olup olmadif: irdelenir. Bunun iginparsel kink koge sayis1 dikkate ahnir. Hesaplama igin sabit
caplt bir tolerans ¢ember her bir koge noktasi Gizerinde konumlandinhir. Eger ¢cember igerisinde
17 den fazla nokta kaliyor ise, bu noktalar tek nokta gibi igleme katilir. Kisa mesafeli cephelerin
etkisini azaltmak igin, kiniklar arast bir minimum mesafe dikkate ahinarak genelleme iglemine
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gidilir. Bu hususlarin dikkate alinmasi ile birlikte parsel seklinin deger izerindeki etkisi
asagidaki formiil ile ifade edilir.
V sekil = ( 1/Parsel kose sayis1 )*400

n=4 n=4 n=4 n= 6 n= 8

n: Parsel Kose Sayisi

n< 4 ise n= 4 alinir O Tolerans Cemberi

Sekil. 4 Parsel Kose Sayisinin Belirlenmesi

Meveut kaynaklar: Kadastro parselleri, ¢ogu kez ekonomik degeri olan hazir
kaynaklara sahiptirler. Binlar mevcut sanat yapilan veya dogal kaynaklar olarak diisiniilebilir.
Bu tiir kaynaklarin ¢oklugu ile parselin degeri dogru orantilidir. Boyle bir degerlendirmede,
oncelikle parselin sahip oldugu her bir kaynak %100 tzerinden puanlandinlir ve elde edilen
toplam sonug¢ bu faktore ait degere yansitilir. Bir parselin sahip olbilecegi mevecut kaynaklara

ornek olrak, agag, 6zel yol, havuz, kuyu, duvar, garaj, bitki ortiisi v.b. verilebilir.
V kaynaklar=[ TP ]/ MK

MK: Mevcut kaynaklarn sayist
TP: Kaynaklara ait toplam puan

Topografya: Bir parselin sahip oldugu topografik yapi, o parsel i¢in ekonomik bir
anlam ifade etmektedir. Genellikle egimi az bir arazi, egimi fazla olan bir araziye gore daha
avantajli kabul edilir. Dolayisiyla, egim ile parsel degeri arasinda ters bir orant1 s6z konusudur.
Buna gore egimin degere etkisi agagidaki formtlle tamimlanir.

V topografya = 100 - parsele ait ortalama egim (%)
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Kullanilabilir alan: Parsel degerini etkileyen diger onemli unsurlardan biride parselin
mimkin oldugu kadar kullanilabilir alana sahip olmasidir. Burada sozii edilen kullamm alani,
parselin dogal olarak kullanilabilirlik 6zelligidir. Ornegin, parselin kayalik veya batakhik bir
yapiya sahip olmasi mevcut kullamm alamm kisitlamaktadir. Bu faktor igin deger su sekilde

bulunur.

V kaynaklar = ( Toplam kullanilabilir alan / Parselin alani )*100

© Cokmiis saha © Kayalik saha

Sekil. 5: Kullanilabilir alan tespiti

Parsel Yiizolgiimii = 3000 m®

Parsele Ait Kayalik Saha = 1100 m®

Parsele Ait Cokmiis Saha = 1000 m”
Kullamlabilir Alan = 3000 - (1100+1000) = 900 m’
Faktor Degeri (V) = (900/3000)*100 = 30

Toprak Kkalitesi: Ozellikle ingaat amagh parseller igin, zemin yapisi, yapilacak kaz
isleminde ekonomik olarak bilyiik bir énem tagimaktadir. Kazi agisindan, zaman ve maliyet

dikkate alinarak parsel zeminine ait jeolojik yapt incelenir.



V toprak =P Zemin Cinsi Puan
Kaya 10
Cakil 25
Camur 50
Kil 75
Humus 100

Mevcut kamu hizmetleri: Herhangi bir parsel, digerlerinden farkh olarak, bazi kamu
hizmetlerine sahip olabilir. Ekstra belediye hizmetleri parsel degerini o6nemli Olgiide
etkilemektedir. Hesaplama igin, taginmazlann sahip olabilecekleri mevcut kamu hizmetlerine ait
bir liste ( 6rnedin: elektrik, su, kanalizasyon, ulagim, haberlesme, v.b.) hazirlandiktan sonra
herbir kamu hizmeti ayn ayn puanlandinlir. Bulunan toplam puan kamu hizmeti sayisina
bolinerek faktore ait deger elde edilir. Puanlandirmada, var olan kamu hizmeti i¢in 100, tersi

durum i¢in O degeri verilir.

Vkmhimmi:[TP]/KH

KH: Kamu hizmetleri sayisi
TP: Toplam puan

Cevre: Parselin bulundugu g¢evredeki hayat kosullan degerlendirmede gevre faktorii
olarak dikkate alimr. Bu asamada hazirlanacak olan bir gevre haritas: ile, degisik bolgeler ¢evre
kosullarma gore 100 iizerinden bir puanlamaya tabi tutulur. Bu harita yardimiyla parsellere ait
degerler tesbit edilir. Cevre faktorii subjektif bir faktor olup, olgiilmesi oldukga giigtiir. Bu
nedenle uygulama bélgesi genel olarak gehrin diger gelismis kisimlan ile kargilagtinlabilir. Bu
agamada, belediyeler tarafindan heryil belirlenen birim m” parsel rayig bedelleri dikkate alinabilir.

V come =P
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Parsele ait gevre degeri hesabr:

A1*50+A2*65+A3*70+A4*80

Al+A2+A3+A4

Sekil. 6: Cevre Haritasi

Gdoriig: Parselin etrafii ve gevredeki dogal giizellikleri gorebilmesi 6zelligidir. Parsel
degerini etkileyen diger bir subjektif faktordiir. Topografik haritalar ile yapilacak bir yiikseklik
analizi ile parselin gevresini gorebilmesi aragtirilir. Segilecek sabit ¢aph bir daire ile, parselin
etrafin1 gorebildigi daire dilimler,i belirlenir.Goriige imkan veren bu daire pargalannin alanlan
ayn ayn bulunduktan sonra, bu alanlarin toplami daire alamina boliiniir. Boylelikle dairenin %

kaghk kismimin, ¢evresini taradig: hesaplanarak faktore ait deger bulunur.

V = ( A1+A2+A3+A4+A5+A6 ) / DAIRE ALANI

a;

360°

Sekil. 7: Gortg alani

Giiiriiltii: Genelde bir parselin giiriiltiden uzak olmasi konut amagh bir parsel igin arzu
edilen bir durumdur. Ozellikle trafigi yogun olan yollara ve kavsaklara, eglence merkezlerine,
havaalam, fabrika ve tren yollarina olan uzaklik, parsel degerini guriltii yoninden etkileyen

onemli unsurlardir. Degerlendirme oncesi giiriiltiilii bolgeleri gdsteren bir girilti haritasi
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hazirlanarak bu bolge merkezlerinden parsel merkezlerine olan uzakhk hesaplanarak
puanlandinilir. Eger parsel, birden fazla guriltii bolgesi igerisinde yer ahyor ise, budurmda

parselden bu merkezlere olan uzakhklann ortalama degeri alinir.

\"% gliriltn — P
Mesafe(m) Puan(P) °
0-24 1 //ﬁm' [
25 - 49 5 _—
50 - 74 10 « /
75 -99 20 7
100 - 124 30
125 - 149 10 ana kavsak '\ ANA YOL T/
150 - 174 50 B
175 - 199 60 \>V
200 - 249 70 T
250 - 299 80
300 - 400 90 ;‘sa{yicarslsl
400 - > 100 '

Sekil. 8: Giiriilta haritast

Caddeye ¢ikis: Parselin degerini etkileyen faktorlerden birisidir. Caddeye ¢ikis igin, bir

baskasinin arazisi gegis i¢in kullanliyor ise, bu durum ilgili parsel degeri iizerinde olumsuz etki

yapmaktadir.
Veiag=P
Parsel degeri
1 100 2
2 0 -
3 100 L P = 0 ( caddeye ¢ikis yok )
4 100 P =100 (caddeye ¢ikig var )

YOL

Sekil. 9: Caddeye ¢ikis
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Sehrin zararh bdlgelerine olan uzakhk: Sehirdeki bazi bolgelerdeki sug¢ oraninin
fazlah@ bu tiir bolgelere yakin yerlesim alanlarinin degerini olumsuz yénde etkilemektedir.
Dolayisiyla parsel degeri, uzaklik ile dogru orantili olarak degisir. Bu durumda faktore ait deger
, yukanda “ Gurilti” ad: altinda verilen faktér gibi belirlenir.

V z. bolge =P

Izin verilen insaat alam: imar plam ile ortaya gikan 6nemli kriterlerden biriside Imar
plami ile izin verilen ingaat alamdir. Degerlendirmede dikkate ahnmasi, imar plam ile verilen
kullanim alan yiizdesi ( TAKS ) ile miimkiindiir.

VTAKS =TAKS * 100

izin verilen kat adeti: fmar plam ile ortaya ¢ikan diger bir 6nemli bir kriter de imar
plam ile izin verilen kat adeti sayisidir. Imar plam ile verilen kat adeti sayisi, mal sahipleri igin
bayik bir ekonomik kazang saglamaktadir. Bu faktoriin formiile edilmesi direkt olarak imar
plam ile verilen kat adeti sayis1 ile saglanir.

V xaks = (KAKS / TAKS) * 10

KAKS: Katlar alam katsayisi

TAKS: Taban alam katsayis1 ( Maksimum kat sayisi = 10 )

Parsel cephe sayisi: Parsel cephe sayisimn fazlah@ bir parsel igin avantaj olarak kabul
edilir ise, boyle bir kriter icin degerlendirmede parsel cephe sayisi1 direkt olarak igleme
katilabilir.

V cepue = Parsele ait cephe sayis1 (CS) * 25
CS >4 ise V cppue = 100 kabul edilir.

Parselin ada icerisindeki konumu: Bir imar adasindaki kogebast parseli digerlerine
nazaran daha fazla deger tagimaktadir. Degerlendirme formila igin bu deger kosebasi
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parsellerde 100 olarak kabul edilir. Imar ada merkezinden, o ada igerisinde bulunan diger parsel

merkezlerine olan mesafeler hesaplanarak agagidaki formiillere gore faktore ait deger belirlenir.

V xonum = Parselden ada merkezine olan mesafe * (100 / mxm)

mxm= Imar adast igerisinde, ada merkezinden parsel merkezine olan maximum mesafe

Saglik servislerine, egitim merkezlerine, ibadet merkezlerine, ahs-veris merkezine,
piknik alanina, sehir merkezine, cocuk bahgesine, otopark sahasina, karakola, itfaiyeye,
anayola, demir,hava ve deniz yollarmna olan uzakhk: Parsel merkezinden, bu tesis ve
alanlara olan mesafe biyudiikge parselin degeri negatif olarak etkilenmektedir. Dolayisiyla
parselin bu tiir alanlara olan mesafesi ile degeri arasinda ters bir oranti vardir. Bu nedenle, her
bir parselin bu tesislere olan uzakliklan hesaplanarak igleme katiir. Bu asamada en énemli
husus, s6z konusu uzakhigin bulunmasidir. Uzaklik olarak her iki nokta arasindaki direkt mesafe
yerine, parselden bu tesislere gidebilecek en kisa yollar toplamu dikkate alimir. Buagamada yol
ekseni baz olarak alimr. Eger yukarida adi gegen tesisler bolge igerisinde birden fazla ise,
Ornegin birkag Onemli alig-veris merkezi var ise, parsellerin bu tesislere olan uzakhklarinin

ortalamasi alinir(20).

Vssare =P Piknik alam || 010 PALK Sehir Merkezi
+ 300 mt. l:l + 1000 mt.

esafe(m) Puan(P) i 4
0-24 100 !
25 - 49 90 ; :
50 - 74 80 . d e : | |Abs - veris
75-99 70 R e | [ Merkezi
100 - 124 60 Dol =
125 - 149 50 bt Pa -r-s'-fel + |+ + :
150 - 174 40 é 5e : Sagiik
175 - 199 30 2 ' % e
200 - 249 20 L b c :
250 - 299 10 ) 2 e ._,+ ................... >
300 - 400 5 Gocuk Okl ;
400 - > 1 Bohgest

Sekil. 10:  Parselden Ilgili Tesislere Olan Uzaklik
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3.7.1.3. Deger Faktorlerine Ait A@irhklarin Belirlenmesi:

Bir tasinmaz degerlendirmesinde, degeri etkileyen kriterlerin sayist hi¢ kugkusuzki
siirlandinlamaz. Bu kriterler bolge sartlanina bagh olmak ile birlikte kisiden kisiyede degisebilir
(21-22). Ancak bu kriterlerin genelde neler olabilecegi yaklagik olarak belirlenebilir. Bununla
birlikte adi gecen faktorlerin bir parsel deferini aym sekilde etkilemeyeceg§i de asikardir.
Dolayisiyla her bir faktor igin bir agurlik katsayis: belirleme zorunlulugu vardur.

Deger faktorlerine ait agirliklann belirlenmesi, yontemin en zor kismim olugturmaktadir.
Bu konuda heniiz detayli bir ¢alisma yapilmamakla birlikte, genelde sosyal bilimcilerin bu tiir
durumlarda miiracaat ettikleri en gegerli yol anket ¢aligmasidir(23).

1992 yihnda yapilan bir anket c¢aligmasinda degerlendirme kriterlerinin agirhklan
asagidaki sekilde belirlenmigtir. Yapilan ankete %32 6zel sektor yoneticileri, %11 emlakgilar,
%14 Tapu Kadastro personeli, %17 planci (iniversite), %26 planc katilmistir (24).
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Degerlendirme Kriterleri Agirhk (%)
Belediye Hizmetlerinden Faydalanmasi 86.60
Ruhsath Kat Adedi (KAKS) 83.93
Parsel Kullamm Alam (TAKS) 83.12
Manzara 82.85
Yola Cikig 82.79
Cevre 81.57
Imar Adas: Igindeki Konum 80.16
Cephe Kullanim 77.71
Sehrin Zararh Bolgelerine Olan Mesafe 77.29
Parsel Sekli 77.18
Mevcut Kullamm Alam 76.61
Sehir Merkezine Olan Uzaklik 75.52
Giiriilti 73.84
Topragn Cinsi (Zemin Yapist) 70.82
Egitim Merkezine Olan Uzaklik 70.65
Saglik Servislerine Olan Uzaklik 70.44
Karyoluna Olan Mesafe 70.11
Alg - Verig Merkezine Olan Uzakhk 69.61
Mevcut Kaynaklar 67.67
Rekreasyon Alanina Olan Uzaklik 66.65
Topografya 66.62
Ibadet Merkezlerine Olan Mesafe 66.48
Cocuk Bahgesine Olan Mesafe 63.00
Otopark Sahasina Olan Mesafe 62.60
Itfaiyeye Olan Mesafe 57.16
Su Yoluna Olan Mesafe 56.95
Karakola Olan Mesafe 56.94
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Ulkemiz genelinde arsa ve arazi ¢aligmalan ile ilgilenen kisi, kurum ve kuruluglann
katilimu ile yapilacak daha genig kapsamh bir anket sonucunda elde edilecek sonuglar standart
bir hale getirilerek bu tiir arsa ve arazi degerlendirme galigmalarinda kullanilabilir.

Belediyeler, kuracaklan Emlak Bilgi Sistemi sayesinde, simrlan igerisinde bulunan
taginmazlan denetleme imkanina sahip olacaklardir. Bu sistemi kurmak i¢in diger ilgili
kuruluglarla bilgi ali§ veriginde bulunulmasi olduk¢a faydalidir. Ciinkii su anda Tiirkiye’ de Tapu
Kadastro tegkilatlarinn bir ¢ogu bilgisayar destekli galiymaya baglamigtir. Omnegi Trabzon Tapu
dairesi butiin tapu kayitlanm bilgisayar ortamina aktarmustir. Bu bilgileri kurumlar arasi
anlagmalarla belediyelerin aynen temin etmesi mimkiindiir. Bu tez ¢aligmasinda plot bolge
olarak segilen Trabzon ili Merkez Pelitli Beldesi, Adnan Kahveci Mahallesi’ nde Kadastronun
29 pafta, 101, 102, 103, 104, 105, 106, 107, 108, 109 nolu adalarda, arsalann yukanda
agiklanan kriterlere gore nominal degerleri tesbit edilmistir (Tablo 5).



Tablo .5: Parsellerin Birim Deger Tablosu

Pafta | Ada | Parsel Alan Parselin Parselin Rayi¢ |Parselin Emlak
No No No (m2) A B C D E F G H | Nominal Bedeli Vergi Degeri
| Afrlik 0,78 | 0,71 065] 05 | 0,79 ] 0,74 | 0,72 | 0,7 | 0,89 Deferi (LB aw
101 1 165,52| 100 30 40 80 100 50 20 95 90 71653,61 10 Milyon 50 000
2 153,36] 100 30 40 85 100 50 20 96 80 66082,82 10 Milyon 50 000
3 153,82{ 100 30 40 85 100 40 20 85 90 65035,10 8 Milyon 50 000
4 117,43| 100 30 40 85 100 50 40 85 90 52209,38 10 Milyon 50 000
5 138,48] 100 30 40 80 100 50 25 95 90 598703,04 8 Milyon 50 000
6 140,51 100 30 40 80 100 50 20 95 90 60068,03 13 Milyon 50 000
102 1 182,81| 100 30 40 85 100 50 50 90 80 80692,33 15 Milyon 50 000
2 261,54] 100 30 40 85 100 50 25 100 85 113469,13 15 Milyon 50 000
3 120,09} 100 30 40 85 100 25 40 100 75 50347,73 15 Milyon 50 000
4 475,34] 100 30 40 85 100 50 40 75 71 198449,70 15 Milyon 50 000
5 113,00{ 100 30 40 85 100 25 40 100 65 46595,55 15 Milyon 50 000
6 109,68| 100 30 40 85 100 25 40 100 60 44848,15 15 Milyon 50 000
7 110,77 100 30 40 85 100 25 40 100 55 44911,70 14 Milyon 50 000
8 125,4] 100 30 40 85 100 50 40 100 55 53163,33 15 Milyon §0 000
9 255,98| 100 30 40 85 100 50 40 80 60 105822,13 15 Milyon 50 000
103 1 137,94| 100 30 40 90 100 50 30 98 80 60045,28 20 Milyon 25 000
2 131,12{ 100 30 40 90 100 25 30 98 75 54198,45 20 Milyon 25 000
3 127,86 100 30 40 90 100 25 30 98 70 52409,81 20 Milyon 25 000
4 111,24] 100 30 40 90 100 25 30 98 70 45597,28 20 Milyon 25 000
5 108,84] 100 30 40 90 100 50 25 98 85 45059,17 20 Milyon 25 000
6 130,00 100 30 40 75 100 50 25 98 60 5§3274,00 15 Milyon 25 000
7 96,081 100 30 40 75 100 25 25 100 60 37722,78 18 Milyon 25 000
8 108,53 100 30 40 75 100 25 25 100 85 42994,16 15 Milyon 25 000
9 90,84| 100 30 40 75 100 25 25 100 70 36299,66 15 Milyon 25 000
10 112,94] 100 30 40 75 100 25 25 100 75 45520,47 18 Milyon 25 000
11 138,08| 100 30 40 75 100 25 25 100 80 56129,52 20 Milyon 25 000
12 138,72{ 100 30 40 75 100 50 25 100 85 59434,58 20 Milyon 25 000




Parsellerin Birim DeJer Tablosu

Pafta | Ada | Parsel | Alan Parselln arselln Raylg ] Parselin Emiak
No No No (m2) A mll C D _.mll F G H | Nominal Bedell Vergi Degeri
Ak 0,78 | 0,71 | 0,65 0,54 | 0.79 | 0,74 | 0,72 | 0.7 | 069 Degeri (L) (TL).
104 1 169,11} 100 30 40 75 100 50 40 88 95 74027,90 20Milyon 25 000
2 132,66f 100 30 40 80 100 50 40 90 90 58158,14 20 Milyon 25 000
3 142,78] 100 30 40 80 100 25 40 85 80 80453,05 25 Milyon 25 000
4 111,41} 100 30 40 75 100 25 40 95 90 46870,19 25 Milyon 25 000
5 91,73] 100 30 40 82 100 25 40 95 20 38937,55 25 Milyon 25 000
6 126,83 100 30 40 85 100 25 40 05 88 53808,71 25 Milyon 25 000
7 117,141 100 30 40 80 100 25 40 0 86 41483,98 25 Milyon 25 000
8 122,66f 100 30 40 80 100 25 40 0 87 43523,45 25 Milyon 25 000
9 85,34 100 30 40 80 100 25 10 0 85 28320,08 25 Milyon 25 000
10 122,49] 100 30 40 80 100 25 15 100 76 48902,91 20 Milyon 25 000
11 112,271 100 30 40 80 100 25 25 100 87 46483,15 20 Milyon 25 000
12 723,19] 100 30 40 80 80 15 30 50 85 258038,18 20 Milyon 25 000
13 191,36] 100 30 40 80 100 25 25 100 85 78964,70 20 Milyon 25 000
14 132,51] 100 30 40 75 100 25 30 100 86 54890,94 25 Milyon 25 000
15 76,711 100 30 40 75 100 50 25 100 86 32490,19 20 Milyon 25 000
18 154,871 100 30 40 75 100 50 25 100 87 66567,77 20 Milyon 25 000
105 1 188,84| 100 30 40 85 100 50 15 098 05 8165042 25 Milyon 25 000
2 178,05] 100 30 40 85 100 50 10 98 80 75689,08 25 Milyon 25 000
3 93,86] 100 30 40 85 100 25 50 100 85 40874,23 25 Milyon 25 000
4 147,83] 100 30 40 85 100 25 20 95 86 60453,60 25 Milyon 25000
5 150,17] 100 30 40 85 100 25 25 0 85 51861,21 25 Milyon 25 000
6 135,91 100 30 40 85 100 25 25 0 84 4684274 25 Milyon 25 000
7 122,28) 100 30 40 85 100 50 23 0 80 43893,63 25 Milyon 25 000
8 138,351 100 30 40 85 100 50 30 0 80 50359,40 20 Milyon 25 000
108 1 257,48] 100 30 40 90 100 75 50 95 98 123199,76 18 Milyon 25 000
2 172,30] 100 30 40 20 100 50 25 05 97 76041,16 20 Milyon 25 000
3 117,911 100 30 40 80 100 50 30 100 08 52793,02 20 Milyon 25 000
4 121,64] 100 30 40 90 100 75 30 100 05 58629,50 20 Milyon 25 000




Parsellerin Birim Defjer Tablosu

Pafta | Ada | Parsel | Alan Parselin | Parselin Raylg | Parselin Emiak|
llﬂo No No (m2) >Il B C D E F G H | Nominal Bedeli Vergi Degeri
Agirhk _ 0,78 | 0,71 [ 0651 0,5 | 0,79 | 0,74 0,72 o.m m.ao Uoma.._ A.m. L) D. L).
28] 107 5 214,26] 100 | 40 | 40 | 85 | 100 | 52 30 85 96 | 0494289 23 Milyon 25 000
6 39,36{ 100 40 40 85 100 75 30 80 95 17946,19 23 Milyon 25 000
108 1 188,77} 100 50 40 85 100 75 25 100 70 861 ._a.mkﬂ. 25 Milyon 25 000
2 194,711 100 50 40 85 100 50 25 95 65 83871,33 25 Milyon 25 000
3 184,18] 100 50 40 85 100 50 30 100 80 80012,14 25 Milyon 25 000
4 233,58( 100 50 40 85 100 75 30 100 55 104982,53 25 Milyon 25 000
109 1 127,88 100 30 40 75 100 50 25 100 50 51612,94 20 Milyon 25 000
2 112,25] 100 30 40 78 100 50 25 100 49 45487,07 20 Milyon 25 000
3 125,32] 100 30 40 75 100 25 25 100 48 48175,51 20 Milyon 25 000
4 131,82] 100 30 40 80 80 25 30 100 46 49277 .40 20 Milyon 25 000
5 130,12| 100 30 40 82 100 25 15 75 45 47029,27 20 Milyon 25 000
o] 144,18} 100 30 40 82 100 25 15 95 44 54033,76 20 Milyon 25 000
7 128,28] 100 30 40 80 100 25 20 05 43 48310,17 20 Milyon 25 000
8 178,20 100 30 40 80 100 25 20 95 42 66081,82 20 Milyon 25000
9 124,81] 100 30 40 80 100 25 20 75 41 45007,89 20 Milyon
10 118,87} 100 30 40 85 80 25 20 50 40 38555,41 20 Milyon 25 000
11 161,39 100 30 40 85 100 25 25 100 39 61910,82 20 Milyon 25 000
12 127,251 100 30 40 85 100 25 25 100 38 48726,57 20 Milyon 25 000
13 127,61 100 30 40 75 100 25 30 100 37 48546,67 20 Milyon 25 000
14 185,50 100 30 40 80 100 25 25 95 36 73378,97 20 Milyon 25 000
15 152,68] 100 30 40 80 100 15 25 05 35 56064,39 25 Milyon 25 000
18 92,19 100 30 40 80 100 25 25 95 34 34475,37 25 Milyon 25 000
17 121,79] 100 30 40 85 100 20 25 95 32 4525473 25 Milyon 25 000
18 196,58{ 100 30 40 85 100 50 30 85 31 76605,28 25 Milyon
19 133,33] 100 30 40 82 100 50 35 85 29 52037,37 25 Milyon 25 000
20 149,001 100 30 40 85 100 25 25 85 30 54998.31 25 Milyon 25 000
21 169,43] 100 30 40 85 80 25 25 85 28 59253,08 25 Milyon 25 000
22 142,22] 100 30 40 85 100 25 25 85 27 51886,12 25 Milyon 25 000




Parselterin Birim Deg{er Tablosu

D: Topografya

E: Parselin $ekli

F: Yola Cephe

G: Karayoluna Olan Mesafe

H: Imar Plamyla lligkisi

1 : Ibadet Merkezine Olan Uzaklik

Pafta | Ada ] Parsel | Alan Parselin arselin Rayig | Parselin Emiak|
No No No (m2) A B o] D E F €] H ] Nominal Bedeli Vergi Degjeri
H> ik 0,78 | 0,71 | 0,65 | 0,54 | 0,70 | 0.74 | 0,72 | 0.7 | 069 Degeri (L) (TL).
28] 109 23 131,268] 100 30 40 85 100 5 30 85 29 48541,26 20Milyon 25 000
24 228,50{ 100 30 40 82 100 40 30 85 29 85909,19 20 Milyon 25 000
25 263 53] 100 30 40 80 100 50 30 85 26| 101074,30 25 Milyon 25 00
26 204,941 100 30 40 85 100 35 30 85 27 77022,60 25 Milyon 25 000
27 172,951 100 30 40 88 100 50 35 85 28 67941,68 25 Milyon 25 000
28 182,68] 100 30 40 80 100 50 35 85 29 71100,88 20 Milyon 25 000
29 115,88| 100 30 40 75 100 50 35 85 30 4489971 20 Milyon 25 000
30 116,14] 100 30 40 75 100 50 35 85 35 45370,09 20 Milyon 25 000
31 130,83] 100 30 40 80 80 50 35 85 40 5§3199,03 20 Miiyon 25000
32 181,868] 100 30 40 85 100 50 35 85 45 70864,44 20 Milyon 25 000
33 457,721 100 30 40 80 100 50 35 65 50 178373,48 20 Milyon 25 000
34 89,30; 100 30 40 75 100 75 35 85 55 38519,24 20 Milyon 25 000
A: Yola Cikig
B: KAKS
C: TAKS
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Tablo 5’ de gosterilen; parsellere ait li¢ ayr1 degerin:

l- Parselin Nominal Degeri,

2- Parselin Rayig Bedeli,

3- Parselin Emlak Vergi Degeri,
kargilagtinimas: amaci ile, bu degerler lizerinde gerekli diizenlemeler yapilarak elde edilen
degerler yardimiyla olugturulan grafik (Grafik. 3)’ tende goruldiiu iizere, parsellerin rayig
bedelleri ile nominal degerleri bir paralellik arz etmektedir.
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Tim bu bilgiler igginda, mevcut Emlak Vergisi Kanununa gére dahi vergi gelirleri
%100 civarinda artacaktir. Ornegin Pelitli beldesinde 1525 vergi miikellefinin 6dedigi vergi
miktari 1996 yilli itibariyle 430.210.000 T.L. civarindadir. Tapu kayitlarindaki miikellef
sayisinin 3000 civarinda oldugunu farzedersek buna gorede emlak vergisi geliri 900.000.000
T.L. civarinda olacaktir.

Halbuki, bu bélgelerdeki taginmazlarin rayi¢ bedelleri birim m2 si 10 ila 20 milyon
arasinda degismekle beraber Bakanligin agikladigi emlak vergisine matrah olusturacak vergi

degerleri sadece 20 ila 125 binlira arasinda degismektedir. (Tablo 6)

Tablo 6: Pelitli Beldesi, Emlak Komisyoncularindaki En Az ve En Cok Arazi Degerleri

ile Emlak Vergisine Matrah olacak vergi degerlerinin kargilagtirilmast

Emlak Komisyonculari | Emlak Vergisi | Kamulagtirma

BOLGELER TL/ m2

En Az En Cok En Az En Cok
Cami Mevkii { 2.000.000 { 8.000.000 25.000 | 25.000
Koy Yolu
Caddesi 2.000.000| 10.000.000 50.000 50.000 1.000.000
Rize Caddesi
Yolu 1.000.000] 20.000.000 125.000f  125.000
Yal Mevkii
Civan 1.000.000] 15.000.000 50.000 50.000 1.000.000
Digerleri 5.000.000}{ 10.000.000 20.000 20.000

Pelitli Belediyesi Emlak Memurlugu kayitlanindan alinan bilgilere gore 1996 yil sonu
itibariyle genel emlak vergisi dagilim agagidaki tabloda gorillmektedir.
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Tablo 7: Pelitli Belediyesi 1996 yili arsa ve arazi emlak vergisi dagilimi

TURU Beyan Sayisi Toplam Alam ( M?)
ARSA 831 358.145,48
ARAZI 196 620.354,34

Pelitli beldesinde gesitli parseller ait emlak degerleri ile; gerek Emlak Komisyonculugu
isi ile ilgilenenlerle gerekse belediye yetkilileriyle yapilan goriigmeler sonucunda elde edilen

normal piyasadaki alim-satim degerlerinin kargilagtiriimas: Tablo 8’ de gosterilmigtir.



Tablo 8: Pelitli Beldesi Emlak Vergisi Degerleri Ile Piyasa Degerlerinin Kargilagtiriimast

MAHALLESI | PAFTA ADA | PARSEL | CINSI ALANI (m2) | PIYASA DEGERI | EMLAK DEGERI
(TL/ m2) (TL/m2)
A.Kahveci |8 - 241 Arazi 6188.00 5.000.000 1.000
A. Kahveci  |[20.0-111 181 7 Arsa 223.00 8.000.000 25.000
A.Kahveci |6 - 6 Arazi 2000.00 5.000.000 1.000
A.Kahveci |13-14 180 12 Arsa 440.00 7.500.000 25.000
A.Kahveci |6 - 222 Arsa 6000.00 8.000.000 50.000
A Kahveci |20.0-1I 177 3 Arsa 341.00 8.000.000 25.000
A. Kahveci | 20.0-11 177 4 Arsa 230.50 8.000.000 25.000
A.Kahveci |20.0-11I 177 5 Arsa 242.91 8.000.000 25.000
A. Kahveci  [20.0-I1 178 1 Arsa 273.25 8.000.000 25.000
A Kahveci | 20.0-I1I 178 2 Arsa 273.26 8.000.000 25.000
A.Kahveci  [20.0-III 178 3 Arsa 277.98 8.000.000 25.000
A.Kahveci  |20.0-1II 178 4 Arsa 346.56 8.000.000 25.000
Camlica G.43.b.01.b.2.a | 155 10 Arsa 477.01 10.000.000 50.000
Camlica G.43b.01.b2.a | 155 11 Arsa 125.85 10.000.000 50.000
Camlica G.43.b.01.b2.a 155 3 Arsa 602.86 10.000.000 50.000
A. Kahveci 19.0-11,200-11 | 177 8 Arsa 301.79 8.000.000 25.000
Cumbhurivet |9-12 - 267 Arazi 5900.00 5.000.000 1.000
Cumhuriyet | 10 - 520 Arazi 6000.00 4.000.000 1.500
Cumhurivet |16 - 473 Arazi 9183.00 3.500.000 1.500
A.Kahveci |29 116 24 Arsa 106.41 10.000.000 50.000
Cumbhurivet | 14-15 154 8 Arsa 107.99 10.000.000 50.000
Cumhurivet |{G.43.b.01.b.3.a | 155 7 Arsa 140.00 10.000.000 50.000
Cumbhurivet | 14-15 154 6 Arsa 135.27 10.000.000 50.000
Cumhurivet | 14-15 154 7 Arsa 135.27 10.000.000 50.000
Cumhuriyet |8 - 345 Arsa 358.00 10.000.000 25.000
Cumhurivet |8 - 354 Arsa 348.00 10.000.000 25.000
A.Kahveci  |20.0-11 213 1 Arsa 90.00 8.000.000 125.000
A.Kahveci | 19.P-1,20.P-IV {208 5 Arsa 104.00 7.000.000 50.000
Cumhurivet |16 - 452 Arazi 3685.00 3.000.000 1.000
Cumhuriyet |7 150 6 Arsa 188.83 10.000.000 50.000
A Kahveci |6 - 93 Arsa 125.00 8.000.000 25.000
A Kahveci |6 - 93 Arsa 124.00 8.000.000 25.000
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Tablo 8 den de goriildiigi gibi Pelitli Beldesinde taginmazlarin piyasadaki ortalama
alim-satim bedelleri yaklagik 8.000.000-TL. civarindadir. Buna ragmen aym tasinmazlarin emlak
vergi degerleri, ortalama 40.000-TL. civarindadir.

Tablo. 7 ile Tablo.8” in bir analizi yapildiginda Tablo. 9> daki sonuglar elde edilir.

Tablo 9: Pelitli Beldesi 1996 Yili Arsa ve Arazi Emlak Vergi Miktarlari ve Olmasi

Gereken Gergek Miktarlar.
Turi | Piyasa Degeri | Toplam Alan Beyan Edilen Toplam Olmas1 Gereken
(TL.) M?) Vergi Miktart (TL.) | Vergi Miktan (TL.)
ARSA 8.000.000 358. 1.45,48 37.524.000 17.190.983.040
ARAZI [3.000.000 620.354,34 3.529.000 5.583.189.060

Tablo 9” dan da goriildiigii gibi, Belediyeler Emlak Vergilerini, tagimnmazlarin gergek

degerleri tizerinden almast durumunda - bir bagka deyisle vatandag beyanim, giiniin rayi¢ bedeli

tizerinden vermesi durumunda- belediyelerin gelirleri oldukga artacaktir. Bu artis, belediyelerin

ekonomik sorunlarim biytik 6lgiide giderecektir.

Pelitli

Belediyesinin

kargilagtirilmas1 Tablo 10” da gosterilmigtir.

1996 yih emlak vergigelirleri ile toplam harcamalanmn

Tablo 10: Pelitli Belediyesi Emlak Vergi Gelirleri ve Toplam Harcama Miktarlan

YILI | TOPLAM HARCAMA | EMLAK GELIRLERI KATKI ORANI
(TL)) (TL.) (Arsa + Arazi)
1996 |23.814.000.000 41.053.000 0.0017 (% 0.17)
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Tablo 10’ dan da gériildigi gibi 1996 yih arsa ve arazi emlak vergisi gelirleri, toplam
harcamalann ¢ok az bir kismumi kargilamaktadir. Halbuki gergek deger tizerinden vergi alinsayd:
yaklagik 23.000.000.0000-TL. lik bir gelir elde edileceginden, belediye sadece emlak vergisi ile,
giderlerini kargilayabilecek bir duruma gelmis olacakti.

Bununla birlikte gergek deger iizerinden vergi alindifinda, zaten ekonomik olarak bazi
rahatsizliklar igerisinde bulunan vatandag yeni bir zorlukla daha kargpilagmig olacaktir. Bunun
icin gergek deger iizerinden vergi ainmasi saglandif1 anda yasal bir diizenlemeyle vergi oranlan

distiriilebilir; boylece vatandasin ekonomik olarak zor duruma diigmesi 6nlenmis olur.
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4. IRDELEME

Yapilan incelemeler sonucunda ilkemizde Taginmaz degerlendirmesinde belli bir
standartin olmadifs tespit edilmigtir. Farkh amaglar i¢in yapilan degerlendirmeler farkli sonuglar
vermektedirler. Ozellikle Emlak Vergisi igin yapilan degerlendirmeler gok disiik rakamlarda
kalmaktadir. Bununla birlikte Emlak vergi degerlerinin 4 yilda bir yaymlanmasi, yilhk artiglann
dikkate alinmamas: oldukg¢a yanhg bir uygulamadir.

Ulkemizde taginmaz degerlendirmesi igin kurulan komisyonlann, yeterli bilgi ve
tecriibeye sahip olmadiklan, degerlendirmede ¢ok kisith sayida faktori ele aldiklan
belirlenmigtir. Aym tagnmazin, farkh komisyonlarca farkli sekilde degerlendirilidkleri
gorulmastiir.

Belediyelerin teknik ve bilgi noksanhigindan dolayir vergi miikelleflerini denetleme
imkanlan kisith kalmustir. Belediyelerde yeni yeni bilgisayar teknolojisine gegilmeye baslandigi
gorilmektedir.

Asgari beyan sistemi, vatandagin, tasinmaz iizerindeki tasarrufunu serbest birakmasi
agisindan  demokrasi kurallan icerisinde uygun goriilmesine ragmen, miikelleflerin vergi
beyanlanm en alt seviyeden belirttigi dikkate ahmrsa pek de uygun bir sistem olmadif:
anlagiimaktadir. Bu problemin ortadan kaldinlmas: igin bir an énce tiim zorluklanina ragmen
Takrir sistemine gegilmesinde fayda vardr.

Yerel yonetimlerin siyasi kaygilardan dolayr saglikh bir degerlendirme yapamadiklan
gorulmistir.



5.SONUCLAR

Tagnmaz degerlendirmesi ve Emlak Vergisi Sistemi Ulke ekonomisini yakindan
ilgilendiren konulanin baginda gelmektedir. Taginmaz mal degerlendirmesindeki tutarsizlik
zaman zaman devlet ile vatandasi kargi kargiya getirmektedir. Artik tlkemizde biitiin kamu
kurum ve kuruluglannin ve hatta 6zel sektoriin ortaklasa kullanabilecegi bir degerlendirme
calismas: yapilmasi gerekmektedir. Taginmaz mallar kurulacak olan bir degerlendirme ekibi
tarafindan bitin objektif olgileri dikkate ahnarak degerlendirilmeli; elde edilen bu degerler
ihtiyag duyulan konularda (Kamulastirma, oOzellestirme, alim-satim, emlak vergisi v.b.)
kullanicinin hizmetine sunulmalidar.

Emlak vergi degerlerinin giiniin rayi¢ bedelleri iizerinden alinmas: gerekirken ¢ok diigiik
rakamlar uzerinden alinmasi iilke ekonomisi igin biyik bir problemdir. Kamulagtirma
islemlerine yapilan itirazlann biiytik bir bélimiiniin degerlendirme iglemine yapilmig olmas: ise
degerlendirmenin saglikh yapilmadigim g6stermektedir.

1319 sayih emlak vergisi kanunu mevzuati, giiniin ihtiyaglanm kargilayabilecek giigte
degildir. Gerekli yasal diizenlemelerin yapilmasi igin, siyasilerin, {izerine diigen gorevlerini bir an

once yerine getirmesi gerekir.

Belediyelerin Emlak Vergi miikelleflerini takip etmekte biiyik zorluklar ¢ektikleri
gorilmiistir. Birim fiyatlann 4 yilda bir yayinlanmas: ve bu fiyatlarda dort yil boyunca bir artisin
olmamas 6zellikle giinliik fiyat artigimin yiiksek oldugu bir ilkede baz sikintilar dogurmaktadir.

Taginmaz mallarn de@er haritalanmn yapilmas1 1972 tarihli Emlak Vergisi Kanunu ile
sadece vergilendirme amac igin dngoriilmektedir. Yapilan aragtirmalarda, heniiz taginmaz mal
degerlendirmesi islemlerine gegilmedigi ve bu haritalarin heniiz hazirlanmadi: ve kisa bir zaman
igerisindede hazirlanamiyacagy saptanmgtir. Taginmaz mal deger haritalan, ¢ok yonlii
gereksinimleri giderecek sekilde diizenlenecek olursa aktif arsa politikasina biiyiik bir hizmette
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bulunulmug olur. Dikkatli hazirlanacak taginmaz mal deger haritalan cesitli sehircilik amaglan
i¢in de sik stk bagvurulacak 6nemli kaynaklar olarak kullanilabilir.

Emlak vergisi oranlan ile gayrimenkul alm -satiminda hem ahcidan hemde saticidan
ahnan tapu harci miktarlan, emlak vergisine esas degerlerin ve satiy bedellerinin dugiik
gosterilmesine sebep olmaktadir.

Emlak beyamndaki gereksiz islemler ve diisiik meblalar vatandag: belediyelere gitmekten
ah koymaktadir. Beyanda bulunmayanlara yada diigik beyanda bulunanlara ciddi cezalar
uygulanmadifindan diger vatandaglara kétii 6rnek olunmaktadir.

Bir ¢ok belediyenin ekonomik giiclikler sebebi ile bir emlak bilgi sistemi kuramadig

gozlenmigtir.
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6. ONERILER

Bu ¢aligmamn her asamasinda vurgulandifi gibi taginmaziar bilimsel metodlarla
degerlendirilip gergege yakin degerleri bulunabilir ve ilgili her konuda bu degerler kullanilabilir.

Tespit edilen birim m? fiyatlan 1/2500 ya da 1/5000 olgekli genel deger haritalannda
bolge bolge hazrlamp ilan edilmek suretiyle halkin yararlanmasina sunulmalidir. Bir kez
hazirlanan haritalanin iki yilda bir yenilenmeleri baslangigtaki kadar fazla zaman ve emegi

gerektirmez.

Taginmazlann bilimsel yollardan degerlendirilmesi kadastro ve ingaat miihendisleri ile
mimarlann bulundu@u uzman ekipler tarafindan yapilmalidir. Tapu daireleri ve kadastro ile olan
siki iligkileri ve egitim formasyonlan dolayisiyla kadastro miihendislerinin bu konuda 6nemli rol
oynamalan miimkindiir. Avrupa’ nin gesitli Glkelerinde taginmaz mal degerlendirmeleri
kadastro dairelerinde yapilmaktadir.

Taginmazlarin degerlendirilmesi parsel bazinda yapimalidir. Bu degerlendirmeyi de en
iyi yapacak ekip o bolgenin yerel yapisim bilen kigilerden kurulmahdir. Dolayisiyla
degerlendirme iglemi Belediyeler tarafindan yapilmahdir.

Bunun i¢in yerel yonetimlerin personel ve teknik donanim bakimindan giiglendirilmesi
gerekir. Hatta miimkiinse bu konuda bagta Universiteler olmak iizere difer kurum ve
kuruluglardan yardim almak gerekir.

Devletin, tasinmaz mallan ucuz yoldan kamulagtuma digincesini birakip hem kendisi
hemde vatandaslar i¢in bilimsel yollardan saptanacak taginmaz mal fiyatlanim esas almasinda
buyik yararlar vardir. Vergilendirmede normal alim - satim fiyatlanm devlet belirledigi siirece
hem hazineye daha ¢ok emlak wvergisi girecek, hem de vatandaglar, taginmaz mallan
kamulagtirildiginda gergek bedelleri alabileceklerdir. Boylece Devlet - vatandag ayrimu ortadan
kalkacaktir.
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Ana unsur taginmaz mal olmak iizere biitiin taginmazlarin bilgileri bilgisayar ortaminda
saklanip gerekli degerlendirme iglemleri yapildiktan sonra yillik telofon abonman ticreti gibi,
taginmaz mallarin maliklerine emlak borglarim teblig etmek en uygunu olacaktir.

Emlak vergi kacafim 6nlemede en etkili ¢oziim “ Gergek deger iizerinden diigiik
oranda vergi” yaklagimyla 1319 sayih kanunda gerekli degisikliklerinde yapilip asgari beyan
sisiteminden Tabhrir sistemine doniilmesinde biiyiik fayda olacaktir.
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