ISTANBUL TEKNIK UNIiVERSITESI * LISANSUSTU EGIiTiM ENSTIiTUSU

EMLAK VERGILERININ RAYIC DEGER ENDEKSLI TOPLANILMASI
PRATIGININ INCELENMESI: iISTANBUL- GAZIOSMANPASA ILCESI ORNEGI

YUKSEK LiSANS TEZIi

Ahmet ISIK

Geomatik Miihendisligi Anabilim Dah

Geomatik Miihendisligi Program

Tez Damismani: Prof. Dr. Tahsin YOMRALIOGLU

HAZIRAN 2022






ISTANBUL TEKNIK UNIiVERSITESI * LISANSUSTU EGIiTiM ENSTITUSU

EMLAK VERGILERININ RAYIC DEGER ENDEKSLI TOPLANILMASI
PRATIGININ INCELENMESI: iISTANBUL- GAZIOSMANPASA ILCESI ORNEGI

YUKSEK LiSANS TEZIi

Ahmet ISIK
(501181651)

Geomatik Miihendisligi Anabilim Dah

Geomatik Miihendisligi Program

Tez Damismani: Prof. Dr. Tahsin YOMRALIOGLU

HAZIRAN 2022






ITU, Lisansiistii Egitim Enstitiisii’niin 501181651 numarali Yiiksek Lisans Ogrencisi
Ahmet ISIK, ilgili yonetmeliklerin belirledigi gerekli tiim sartlar1 yerine getirdikten
sonra hazirladigi “EMLAK VERGILERININ RAYIC DEGER ENDEKSLI
TOPLANILMASI PRATIGININ INCELENMESI: ISTANBUL- GAZIOSMANPASA
ILCESI ORNEGI” baslikli tezini asagida imzalari olan jiiri oniinde basari ile
sunmustur.

Tez Danmismani : Prof. Dr. Tahsin YOMRALIOGLU  ....coooooviieieenn
Istanbul Teknik Universitesi

Jiiri Uyeleri : Prof. Dr. Reha Metin ALKAN ...
Istanbul Teknik Universitesi

Prof. Dr. Arif Cagdas AYDINOGLU  ........ccccccoeevenae,
Gebze Teknik Universitesi

Teslim Tarihi : 3 Haziran 2022
Savunma Tarihi : 6 Temmuz 2022

il



v



Alper ve Hilal’e,



Vi



ONSOZ

Lisans ve yliksek lisans egitimim boyunca bana bilgileri, tecriibeleri ve vizyonu ile her
adimda yol gosteren, ¢cok kiymetli hocam Prof. Dr. Tahsin YOMRALIOGLU’na
minnet ve saygilarimi sunarim.

Universite hayatimi biiyiik destekleriyle kolaylastiran, her soruma bikmadan cevap

veren, tez calismam swrasinda yardimlaryla beni motive eden Necati Doruk
GUNGOR, Hasan ISIK, Ahmet DURAP ve Aras. Gor. Muhammed Oguzhan
METE’ye tiim yardim ve desteklerinden dolay1 goniilden tesekkiirlerimi sunarim.

Haziran 2022 Ahmet ISIK
(Geomatik Miihendisi)

vii



viii



ICINDEKILER

Savfa

020N 0 /2PN vii
ICINDEKILER .cccouiuniincincinscinsssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssss ix
KISALTMALAR ....cuitiiiitininintnsnissnssissississssssssssssssssssssstsssosssssssssssssssssssssssossns xiiii
SEMBOLLER ....ucouiiiiininiitinnisninisissississssssssssssissississssssssssssssssssssssssssssssssssssssssss xiiii
CIZELGE LISTESI.uoucuicininininniancascsnsississsssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssss XV
SEKIL LISTESI.cucuuiinininninnisncinsisssssssssssssesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssses xvii
OZET  eeeerteesenesessssnssssssss st sssssssesssssssssssesssssesssssssssesssssssesssssssessssssasans Xixx
SUMMARY ..uuuiiriiiininininsecssnecsnssssnsssessssesssssssassssassssssssssssassssassssssssssssassssassssssssssss xxii
L GIRIS et cctncincimncinntnsascsscsssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssss 1
1.1 Problem Tantmi ........cceeviiiiiiiniiieiieceeeee e s 3
1.2 CaliSManIn AMACI.......cccuviiiiiiieeiieeeieeeeiee et et e et eeeteeeeeaeeeereeeereeeeseeesareeenns 4

| LY (5] 107 0] (0 O UPU PP USUUURIURRPO 5
1.4 Literatlir ATaStIrmasi. .. ...eeueeente et ettt ettt e et et e e ee et eae e ene e e 6

2. TEMEL TANIM VE KAVRAMULAR.......ccoonntieisrnniicsssnnicsssssssesssssssssssssasssssses 11
2.1 EMIAK VETEIST ..eeviiiiieeiiieiieeiie ettt ettt ettt et saae e eees 11
2.1.1 Tiirkiye’de emlak vergisinin tarthgesi........cooervereerierieneniienieniecienenne 12

2.1.2 1319 Sayili Emlak Vergisi Kanunu .......c..ccccoceveiiiniinnnenienecienene 14

2.1.3 Emlak vergi deSeri ......ccceevuieriieiiieiieeiieeiieeie ettt 15

2.1.4 Emlak vergisi Oranlari..........ccccceecuieruieriieniieiieeiiesee et 18

2.1.5 Kiymet takdir KOmiSyonlart ..........ccceevveeiieniienienieeieeieceece e 19

2.2 Taginmaz DEZErleMESi....c.ceeuvieiiieiiieiieeie ettt ettt 20
2.2.1 Tasginmaz degerlemesinde etkin faktorler..........ccooeviiniiiiniininicnnne 21

2.2.2 Tasinmaz degerleme yontemIeri.........cceeveeriieriieniieiieeiceeecie e 23
2.2.2.1 Emsal degerleme yontemi..........ccceevuieeiiieniieeiiienieeieenieeeieeiee e 24
2.2.2.2 Gelir degerleme yONteMi.......ccvueeeuieriieeiiieniieeieeiie e 24
2.2.2.3 Maliyet degerleme yONtemi ........cc.eevueeeieeniieeiiieniieeieeiie e 25
2.2.2.4 Istatistiksel degerleme yontemleri .............cooovveveveveveeeeeeeeeeereeenennns 25

3. YAPILAN CALISMALAR ..coiiiintistinticnisisissesssssssssssssssisssssssssssssssssssssssssssons 27
3.1 Tiirkiye Emlak Vergisi SiStemi.........cccevvieiiiirieiiiieiieeiieie e 27
3.1.1 Mevcut emlak vergisi toplama uygulamast ...........cccceeveeriienienieenneenne. 28

3.1.2 Mevcut emlak vergi deger teSPIt .....ecuveeveerueeeiieniieeieeiie e 30
3.1.2.1 Binalar i¢in emlak Vergisi.........cccceevuieriienieniieiieeie e 31

3.1.2.2 Arsalar i¢in emlak Vergisi........cccueevuieriieniieiiieiiecie e 34

3.1.2.3 Araziler i¢in emlak Vergisi........ccceevueeriieiiieniieiieiie e 35

3.2 Emlak Vergi Degerinin Kullanildigi uygulamalar.............cccccooviiniiieinnnnnen. 36
3.3 Calisma Alani: istanbul- Gaziosmanpasa ilgesi..........covveurvevevvererereeereeennnn. 38
3.3.1 Mevcut emlak vergisi Gelirl .......ceeveerviieriieniieiieeie et 43
3.3.2 Emlak vergisinin tahsilatl ...........cccccoovieiiiniiiiiiiiiieieceeeeeee e 47
3.3.3 Emlak vergi degeri ve giincel rayi¢ degerlerin karsilastirmasi................. 50

4. BULGULARA .uctitititictisisicisssssssssississississsssssssssssssssssssssstsssssssssssssssssssssssssnsons 53

1X



ecceccccee

ecceccccee

ecceccccee

5. SONUC VE ONERILER..........
KAYNAKLAR.......
EKLER ...
OZGECMIS...........

RS (X X

ecceccccee

ecceccccee

ecceccccee

ecceccccee

ecceccccee

ecceccccee

ecceccccee

ecceccccee

ecceccccee

ecceccccee




X1



KISALTMALAR

AB
ABD

BB

CBS

EV
EVK
EVT
GIS
GOoP
KAKS
MEGSIS
QGIS
SPK
TAIS
TAKBIS
TAKS
TDUB
TKGM
TKMP
TUCBS
TUGDES
URL

VT
VUK

: Avrupa Birligi

: Amerika Birlesik Devletleri

: Bagimsiz Birim

: Cografi Bilgi Sistemleri

: Emlak Vergisi

: Emlak Vergisi Kanunu

: Emlak Vergisi Tiiziigii

: Geographical Information Systems

: Gaziosmanpasa

: Kat adedi kat sayis1

: Mekansal Gayrimenkul Sistemi

: Quantum Geographical Information Systems
: Sermaye Piyasas1 Kurulu

: Tiirkiye Arazi Idare Sistemi

: Tapu ve Kadastro Bilgi Sistemi

: Taban alani kat sayis1

: Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi
: Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii

: Tapu Kadastro Modernizasyon Projesi
: Tiirkiye Ulusal Cografi Bilgi Sistemi

: Tiirkiye Gayrimenkul Degerleme Standartlar
: Uniform Resource Locator

: Veri Tabani

: Vergi Usul Kanunu

Xii



SEMBOLLER

% : Yiizde

%0 : Binde

m? : Metrekare
& : Ve

Xiii



Xiv



CIZELGE LISTESI

Cizelge 3.1 :
Cizelge 3.2 :
Cizelge 3.3 :
Cizelge 3.4 :

Cizelge 3.5 :

Sayfa
Bina Vergisi Oranlari..ceccceceeceecssccsssssecsseesssssesssessasssecsssssesssessasssssses 32
Arsa ve Arazi Vergisi Oranlart eueeceeeeeeecssecssesssssssssssssssssssssssssssssssens 36
Emlak Vergisinin Belediye Gelirleri Igindeki Pay1 cceseeessesecsesessesesenne 37
Istanbul ili Gaziosmanpasa ilgesi tasinmazlarin kullanim amaci
sayilarina gore bagimsiz bOIUM lIStESI weeveereecserseecssrcsessaecsaecessancneesanes 37
Mevcut Emlak Vergisi Geliri GOSterir Ornek ...ueeeserecessssssessssessssesssane 46

XV



Xvi



SEKIL LiSTESI

Sekil 3.1 :
Sekil 3.2 :
Sekil 3.3 :
Sekil 3.4 :
Sekil 3.5 :
Sekil 3.6 :
Sekil 3.7 :
Sekil 3.8 :

Sekil 3.9 :
Sekil 3.10
Sekil 3.11

Sekil 3.12

Sayfa

Gaziosmanpasa ilgesi rayi¢ degeri bilinen konut lokasyon verileri........... 38
Gaziosmanpasa ilgesi bina verileri haritast. ueieeeeeeeesseesssssssncssssssssssssenses 40
Gaziosmanpasa ilgesinde Baglar caddesi bina VETisi. ceeesseeseessecssecaesancane 40
Gaziosmanpasa Belediyesi EV Tahakkuk toplami verisi 6rnegi. co.eeessesess 43
Gaziosmanpasa Belediyesi EV Tahsilat toplam1 verisi 0rnegi. .eeseeessesess 44
Yillara ve Yapi Ruhsatina Gore Tiirkiye’de yapilan Konut sayist. ... 45
Yillara ve Yap1 Ruhsatina Gore Istanbul’da yapilan Konut sayisi. .e..euee.. 45
Gaziosmanpasa ilge sinirlarinda web sitesi lizerinden satista olan konutlarin
TAYIC AETETL. weerrereraressarsssressarsssresssnssssossssssasssssssssssssssssssesssssssssssssssassssasses 48
Tiirkiye Konut Satis Istatistikleri, Mart 2022. v..ecceueeeesesssesssesssssssesessssesns 48
: Tiirkiye Konut Satis Istatistikleri, Nisan 2022. ...eccereeeeseresessssssesssesesane 50

: Gaziosmanpasa Emlak vergi degeri ve Rayi¢ degeri arasindaki oran (Rayi¢

deger/Emlak vergi deZeri). cuveeeeesssressesssnsssssssansssssssssssssssssssssssssssssssssens 51

: Gaziosmanpasa Emlak vergi degeri ve Rayi¢ degeri arasindaki oran (Rayi¢

deger/Emlak vergi degeri, Mahalle bazinda gosterim)....cceeeesseseecsneennns 52

xvil



xviii



EMLAK VERGILERININ RAYIC DEGER ENDEKSLiI TOPLANILMASI
PRATIGININ INCELENMESI: iISTANBUL- GAZIOSMANPASA ILCESI
ORNEGI

OZET

Tiirkiye’de tasinmaz sahipliginin getirdigi yiikiimliiliiklerden biri de 1319 say1lit Emlak
Vergi Kanununa dayanan emlak vergisinin ddenmesidir. Tiirkiye ekonomisinin gelir
kaynaklarindan biri olan emlak vergisi, yerel yonetimler i¢in de 6nemli bir kaynaktir.
Ancak mevcut mevzuat, kurumlar arasi koordinasyon eksikligi ve vergiye tabi olan
taginmazlarin dinamik olarak izlenmesi gibi bir sistemin eksikligi hem tasinmazlarin
giincel, gercek degerlerinin saptanamamasina dolayistyla emlak vergisi kayiplarina
yol agmaktadir. Emlak vergisi deger tespitinde yasanan temel sorunlardan biri de
taginmazlarin gergeke¢i ve dogru degerlerinin tespiti hususudur. Bunun temel nedeni
iilkemizin tasinmaz degerleme alaninda belirli standartlara sahip olamamasidir.
Tiirkiye’de emlak vergisi toplanirken oncelikle vatandasin beyani istenmekte, beyan
verilmemesi durumunda belediyece tespit edilen asgari vergi degeri lizerinden tutar
tahakkuk ettirilmektedir. Emlak vergisine esas olan taginmazlarin tespiti ve tespit
edilen tasinmazlarin tapu kayitlart ile eslestirilerek, tasinmaz maliklerinin emlak
vergisini d6deyip ddemedikleri saptanabilmektedir. ilaveten, tasmnmaz degerlerinin
belirlenmesi, bu degerlere dayanarak deger haritalarinin iiretilmesi ve tasinmaz mal
piyasasinin kontrol altinda tutulmasi, konuyla alakali hizmetlerin yerine getirilerek
kurumlar arasindaki koordinasyonu kuvvetlendirip, vergilendirmede verimliligin
yiikseltilmesi hususunda; dogru ve giincel veriye duyulan ihtiyac giderek artmaktadir.
Bu ¢alisma kapsaminda dncelikle mevcut emlak vergisi sisteminin isleyisi ele alinmas,
daha sonra pilot ¢alisma alami olarak belirlenen Istanbul’un Gaziosmanpasa ilgesinde
homojen olarak dagilmig konut nitelikli tasinmazlarin giincel emlak vergisi degerleri
ile pazar1 yansitan ve web ortaminda en ¢ok kullanilan 6zel emlak sitelerinden elde
edilen rayi¢ degerler arasindaki farklar dikkate alinarak bazi analizler yapilmistir. Her
bir vergi miikellefinin vergiye esas taginmazina ait vergi ddemesinin tesvik edilmesi
ve yerel yonetimler tarafindan tasinmazlarin rayi¢ degerleri iizerinden emlak
vergisinin tahsil edilmesi, vergi kayiplarinin azaltilmasi, tasimmaz degerlerinin
farkliliklarindan dogan ekonomik sorunlarin ¢oziime kavusturulmasi amaciyla bir
irdeleme yapilmistir. Bu tez c¢alismasinda emlak vergi degerlerinin rayi¢ degerler
izerinden hesab1 icin bir veri tabani olusturulmus, bagimsiz boliim bazinda tasinmaz
degerleri ortaya konularak belediyeler tarafindan asgari rayi¢ bedel olarak belirlenen
sokak bazli emlak vergi degerleri ile kiyaslamalar yapilmistir. Elde edilen sonuglara
gore emlak vergisinin rayi¢ degerden yaklasik yedi kat daha diisiik bir oranda tahakkuk
ettirildigi gorilmustiir.

Xix



XX



EXAMINATION OF THE PRACTICE OF COLLECTING REAL-ESTATE
TAXES WITH MARKET VALUE INDEX: THE CASE OF ISTANBUL-
GAZIOSMANPASA DISTRICT

SUMMARY

The payment of property taxes in accordance with statute 1319 is one of the
responsibilities of real estate ownership. Property tax, one of the sources of income for
the Turkish economy, is a significant source of funding for local governments. The
difficulty to ascertain the true values of the immovables and the loss of property tax
are both brought on by the current legal regulations, the lack of coordination between
institutions, and the absence of a mechanism to monitor the taxable real estate. The
determination of the accurate and realistic values of the real estates is the fundamental
issue encountered in the real estate tax valuation. One of the primary causes of this
predicament is that our nation lacks certain norms in real estate valuation. The
difficulty to identify the immovables that are liable to tax is one of the major issues
towns faces while collecting property taxes. While collecting property tax in Tiirkiye,
citizen's statement is required, and if no declaration is made, the amount is collected
over the minimum tax value determined by the municipality. It is possible to ascertain
if the owners of the immovables have paid the real estate tax by identifying the
immovables that will serve as the foundation for the real estate tax and comparing the
identified immovables with the land register records. As real estate values are
established, value maps based on these values are created, and the real estate market
is controlled, the need for accurate and current data is growing. This is because these
activities improve coordination between institutions by providing the necessary
services. The functioning of the current property tax system was highlighted in the
study's scope, followed by an analysis of the current property tax values of residential
properties that were uniformly distributed in terms of location within the boundaries
of the Gaziosmanpasa district of Istanbul, which was chosen as the pilot study area,
and the most popular real estate pages on the web that monitor the market. It has been
analysed by considering the disparity between their current values, promoting the tax
payment of each taxpayer's taxable real estate, having local governments collect real
estate tax over the real values of the real estates, minimizing tax losses, and resolving
the social and economic issues brought on by the disparity in real estate values.
According to above mentioned criteria, a proposal has been made to resolve them. The
storing, analysis, and visualization capabilities of GIS can be used to manage a wide
range of applications in the field of land management. The values based on
independent sections have been exposed in this thesis, and a comparison has been
made with the street-based real estate tax values determined by the municipalities as
the minimum market value. A database has been built for the computation of tax values
over the real worth. As a result of the findings, it has been determined that real estate
taxes are accrued at a rate that is around seven times lower than the real worth. By
outlining the issues faced by the government and taxpayer parties in our nation as they
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attempt to prevent property tax losses and evasion, a solution proposal has been made
using this thesis.
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1. GIRIS

Devletlerin kamu hizmetlerini gergeklestirebilmesi adina ihtiya¢ duydugu ekonomik
kaynaklarinin ilk sirasinda vergiler gelmektedir. Gelir dagilimindaki adaletin tesisi ve
kaynak dagilimi1 konusunda etkinligi saglayabilmek adma vergiler énemli bir rol
oynamaktadir. Vergi c¢esitleri igerisinde emlak vergisi, maliklerin serveti iizerinden

alinan en eski vergidir ve hemen hemen tiim {ilkelerde emlak vergisi toplanmaktadir.

Emlak vergisi, gelir kalemleri igerisindeki pay1 sebebiyle iilke ekonomisini yakindan
ilgilendirmektedir ve iilkemizde yerel yoOnetimler tarafindan tahsil edilmektedir.
Emlak vergisi degerinin belirli bir standarda sahip olmamasi ve iilkemizdeki tasinmaz
degerleme oOl¢iitlerinin mevzuatta net bir sekilde belirlenmemesi sebepleriyle emlak
vergisi degerinin saptanmast ve emlak vergisi toplanmasi konusunda sorunlar

yasanmaktadir.

Yerel yonetimlerin gelirleri icerisinde dnemli yeri olan emlak vergisi, 5rnegin istanbul
ili, Gaziosmanpasa Belediyesi 2019 yili Faaliyet Raporuna gore belediyenin yillik
gelirinin %20,3’1i oraninda belediyenin yillik gelirleri olugsmaktadir (URL-1).

Beyoglu Belediyesi’nin 2020 y1li1 Faaliyet Raporuna gore toplanan emlak vergisinden

%36,8 oraninda belediyenin yillik gelirleri olugsmaktadir (URL-2).

Belediyelerin emlak vergisi toplanmasi hususunda 6nem arz eden problemlerinden
birisi ise vergiye tabii olan taginmazlarin belirlenememesidir. Tiirkiye’de 2002 yilinda
mevzuatta yapilan degisikliklerden dnce emlak vergisi toplanirken vatandasin beyani
istenmekteydi, beyan verilmemesi durumunda belediyece tespit edilen asgari vergi
degeri lizerinden tutar tahakkuk ettirilmekteydi. Emlak vergisine esas olacak olan
taginmazlarin tespiti ve tespit edilen tasinmazlarin tapu kayitlar ile eslestirilerek,
tasinmaz maliklerinin emlak vergisini 6deyip ddemedikleri saptanabilmektedir. Ek
olarak tasinmaz mal degerlerinin belirlenmesi, bu degerlere dayanarak deger
haritalarinin tiretilmesi ve tasinmaz mal piyasasinin kontrol altinda tutulmasi, konuyla

ilgili hizmetlerin yerine getirilerek kurumlar arasindaki koordinasyonu kuvvetlendirip,



verimliligin ylikseltilmesi hususunda; dogru ve giincel veriye duyulan ihtiya¢ giderek

artmaktadir (Ulger ve Demir, 1996).

Tiirkiye’de, tasinmazlarin degerlendirilmesi kavrami sistemlestirilemediginden otiirii
cesitli degerleme yaklasimlari sonucunda elde edilen bedellerin biiyiik farkliliklar
gosterdigi ve bu degerlerin farkliliklarindan o6tiirli sosyal ve ekonomik olarak da

problemler ortaya ¢ikardigi goriilmektedir (Yomralioglu, 2000).

Mevcut mevzuatta yapilan 09.04.2002 tarihindeki yasal degisiklik kapsaminda;
vatandaslarin beyani ile emlak vergisi toplama usulii kaldirilmis olup, bunun yerine
takdir komisyonlarinin belirledigi asgari diizeyde arsa ve arazi birim degerleri

getirilerek yeni bir emlak vergisi toplama usuliine gecilmistir.

Diinyada giderek artan teknolojik gelismeleri goz Oniine alirsak, teknolojinin yasalarin
miisaade ettigi kadariyla gerekli sekilde kullanilmamasi sebebiyle bahse konu olan
emlak vergisi toplanmasiyla alakali sorunlar daha karmasik bir hale biirlinmektedir.
Emlak vergilerinin kay1p ve kacak olmasinin 6niine gegebilmek ve vergiye tabi olacak
tasinmazlarin belirlenmesi adina, cografi bilgi sistemleriyle olusturulan deger
haritalarin1 baz alarak, toplanacak emlak vergisinin miktarin1 yaklasik olarak tespit

etmek mumkiindir.

Emlak vergisinin, vatandas tarafindan 6denmemesinin, vergi kaybi olugmasinin
sebeplerinden biri de hi¢ kuskusuz vergi oranlarinin yiiksek olmasidir, emlak
vergisinin rayi¢ degerler iizerinden toplanmasi ¢aligmasinda vatandaslarin da fikrini
konuyla alakali anketlerden yararlanilarak ve vatandaslarin diigiinceleri de géz dniinde

tutularak degerlendirilmelidir.

Emlak vergisinin ger¢ek deger {izerinden toplanmasi c¢alismasiyla Istanbul
Gaziosmanpaga Belediyesi smirlarinda yer alan taginmazlarin toplanmasi gereken
emlak vergisi miktarmin ve mevcut durumda toplanan emlak vergisi miktarinin
karsilastirilarak, emlak vergisi toplamada kayiplarin 6niine gecilmesi, vergiye tabi
olacak taginmazlarin belirlenmesi adina ¢6ziim Onerileri sunulmasi amaglanmistir.
Bahse konu oOnerilerle hem vergi kayip kacagmin oniline gecilmesi hem de

taginmazlarin gercek degeri lizerinden resmi islerin yiiriitiilmesi hedeflenmistir.



1.1 Problem Tanimi

Tasmmmazlarin el degistirmelerinde tapu ve kadastro harci, aligverise konu olan
tasinmaz emlak vergisi degerinden az olmamak kaydiyla taginmazin beyan edilen
tasinmaz devri ve iktisap bedeli miktar1 g6z oniinde tutularak hesaplanmaktadir. Diger
bir deyisle, tasinmaz aligverisinde tapu harci bedelini, emlak vergisi degeri ve piyasa
degeri goz Oniine alinarak yiiksek olan iizerinden hesaplanmaktadir. Ne yazik ki
maliklerin biiyiik bir kism1 tasinmazin gercek piyasa degeri yerine tapuda gosterilen
deger iizerinden satis yapmayi tercih ettigi icin kamunun bu alanda 6énemli bir vergi
kayb1 olugmaktadir. Bu nedenle, vatandaslarin emlak vergilerini neden gergek piyasa

degerleri iizerinden 6demek istemediklerinin irdelenmesi gereken bir husustur.

Yerel yonetim gelirlerinin biiyiik bir kismini ihtiva eden emlak vergileri (EV), arsa,
arazi ve binalar1 kapsamaktadir. Vergi miikelleflerinin bir¢ogunu ilgilendiren EV,
vergi cesitlerinden olan servet vergisidir ve Tiirkiye’de 1986 yilindan beri tahsili ve
takibi belediyeler tarafindan yapilmaktadir. Ulkemizde diisiik vergi toplanmasimin
belki de bir sebebi; emlak vergilerinin giincel takip edilememesi ve tasinmaz mallarin

rayi¢ degerlerinin belirlenememesidir (Karabacak, 2002).

9 Nisan 2002 tarihinde yiiriirliige giren Emlak Vergisi Uygulamasinda Degisiklikler
Yapan 4751 Sayili Kanun ile birlikte emlak vergisinde yeni bir doneme girilmis, beyan
bildirimi uygulamasi kaldirilmistir. Mevcut duruma gore sadece tasinmaz maliklerinin
degismesi durumunda ilgili belediyeye bildirim yapilmasit hususu getirilmistir (Resmi
Gazete, 2002). Bunun yani sira, belediyeler tarafindan olusturulan komisyonlar asgari
Olciide rayi¢ degeri belirlemeye devam etmekte, bu degerler ise her yi1l Hazine ve
Maliye Bakanlig1 tarafindan yayinlanan yeniden degerleme orani iizerinden vergi

degerlerinin giincel tespiti yapilmaktadir.

Ulkemizde emlak vergi degerleri sokak bazinda asgari oran iizerinden belirlendiginden
ayni sokak tlizerinde bulunan tasinmazlarin arsa birim degerleri ayni kabul
edilmektedir. Bu yaklasim sonucunda emlak vergisi acig1 olusmasi kaginilmazdir.
Clinkii tasinmazlar bulunduklar1 konuma ve tasidiklar 6zelliklere gore farkindaliklar
barindirmakta, dolayisiyla da birim arsa degerleri dogal olarak farklilagmaktadir. Buna
ek olarak iilkemizde tasinmaz degerlemesi ile alakali mevcut yasal yapisinin karmagik
olmasindan ve belirli standartlara haiz mevzuat alt yap1 eksikligi, tasinmaz piyasasinda

dengesizlik ve vergi kayiplarina neden olabilmektedir.



Tasinmazlarla ilgili mevcut birgok kanun ve yonetmelik var olmasina karsin, taginmaz
degerlemesi konusundaki mevzuat karmasikligi bir¢ok soruna neden olmaktadir.
Ornegin bir kamulastirma uygulamasinda tasinmazin degeri tespit edilirken, belediye
tarafindan belirlenmis emlak vergi degeri, tapuda farkli bir deger, ipotek degeri gibi
birbirinden farkli degerlere ek olarak kamulagtirma bilirkisileri tarafindan belirlenmis

yine farkli bir degerin ortaya ¢iktig1 goriilmektedir (Yomralioglu, 2009).

Emlak vergilerinin kayrp ve kacaklarinin engellenmesi, vatandasin vergi
miikellefiyetini yerine getirmesi, mahkemelerdeki tasinmaz davalarinin ¢oziilmesine
yardimc1 olabilmesi adina, vatandasin vergi 6dememe sebepleri de goz Oniinde
tutularak, teknolojik olanaklardan yararlanilmasi gerekmektedir. Tiim yukaridaki
aciklamalar dogrultusunda; ililkemizde emlak vergisinin mevcut pratik uygulamalari
dikkate alinarak, vergilendirme islemlerinin gergek¢i rayi¢ degerler iizerimden mi
ve/veya hangi oranlarda hesaplanip toplanmasi gerektigi hususun incelenmesi

gerekmektedir.

1.2 Calismanin Amaci

Bu calismanin temel amaci, lilkemizdeki emlak vergi kayiplarinin oniine gegilerek
tasinmazlarin gercek rayi¢ bedelleri ilizerinden vergi tahsil edilmesinin saglanmasi
adina ¢6zlim Onerisi sunmaktir. Bu kapsamda, emlak vergisinin nasil tespit edildigi ve
tahsil edilmesi konusunda analiz yapilarak mevcut durum ortaya konulacaktir.
Belirlenen bir pilot bélgede (Istanbul ili Gaziosmanpasa ilgesi) emlak vergisi degerleri
ve gercek piyasa degerleri karsilastirilarak ¢ikarilan sonuglar dogrultusunda, her bir
vergi miikellefinin vergiye esas taginmazina ait vergisini 6demesinin tesvik edilmesi
ve yerel yoOnetimler tarafindan tasinmazlarin gercek bedelleri {lizerinden emlak
vergisinin tahsil edilmesi, vergi kayiplarinin azaltilmasi, tasinmaz degerlerinin
farkliliklarindan dogan sosyal ve ekonomik sorunlarin ¢oziime kavusmasi amaciyla

bir Oneri sunulacaktir.

1.3 Metodoloji

Ulkemizde halihazirda satilmak istenilen taginmazlarm biiyiik ¢ogunlugunun gerek
malikleri tarafindan gerekse emlak sirketleri tarafindan online platformlarda ilan

edilerek satilmasini gz Oniine alarak, bu platformlar igerisinde en yaygin kullanilan



“https://www.sahibinden.com” adli web sitesi ilizerinden Gaziosmanpasa (GOP)
ilcesine ait 1000 adet “konut” ilaninin cografi bilgi sistem (CBS) ortamina aktarilarak

bir veri tabani olusturulmustur.

Gaziosmanpasa Belediyesi Mali Hizmetler Miidiirliigii, Emlak ve Istimlak Miidiirliigii
ve Bilgi Islem Miidiirliigiinden temin edilen; tahakkuk ettirilmis emlak vergisi bedel,
mabhalle, sokak ve kap1 numarasi bilgileriyle eslestirerek, yukarida bahse konu CBS
ortaminda olusturulan veri tabaninda biitlinlestirilmistir. Béylece, GOP Belediyesinin
2019 yilina ait toplanan emlak vergileri ile gergek piyasa degerleri iizerinden

hesaplanan vergi degerleri karsilastirilmistir.

Emlak ofislerince online satiga sunulan tasinmazlarin “https://www.sahibinden.com”
web sitesinden elde edilen verilerde bina bagimsiz bdliim bilgisi bulunmadigi i¢in,
ilgili veriler GOP Belediyesinden temin edilen emlak vergisi verisiyle eslestirilirken
kapt numarasinda bulunan tiim bagimsiz boliimlerin emlak vergisi bedellerinin
ortalamast alinmistir. CBS ortaminda web sitesinden elde edilen verilerin ‘kapi no’
(kap1 numarasi) verisi ile eslestirilmesi i¢in, ‘kap1 no’ verisinde ‘konut’ filtrelemesi

yapildiktan sonra en yakin kap1 no ile konumsal eslestirme (spatial join) yapilmaistir.

https://www.sahibinden.com adli online platformdan elde edilen veriler ile GOP
Belediyesi emlak degerlerini MSExcel tablosunda eslestirdikten sonra; emlak degerini

hesaplamak i¢in asagidaki formiil kullanilmistir (1.3).
[Emlak Degeri = ((Emlak Tahakkuk Tutar1) / 2) * 1000] (1.3)

Konutlar i¢in Emlak Degerinin %0,2 oraninda vergi alindigindan dolayi, Emlak

Tahakkuk Tutarindan, Emlak Degerine gegis yapilmustir.

Emlak Degeri elde edildikten sonra [Gerg¢ek Deger / Emlak Degeri] islemi ile
https://www.sahibinden.com adli online platformdan elde edilen gergek degeri ile
birbirine oranlanarak bir katsay1 elde edilmistir. Elde edilen katsayiya gore 9%0,2’lik
emlak vergisi orani1 (konutlar i¢in) revize edilmeli mi? Sorusunun irdelenmesi

gerekmektedir.

1.4 Literatiir Arastirmasi

Vergi, kamunun gereksinim duydugu kaynaklar1 karsilamak amaciyla alinan zorunlu

paralardir. Devlet vergiyi cebren almasi onun halkin lizerindeki egemenlik giiciinii



kullanmastyla agiklanabilir. Tiim bunlara benzer kisi ve kurumlarca yapilan vergi
tanimlart ¢ercevesinde ve 1s1ginda genel ve kabul edilebilir vergi tanimini, kamu
kesiminin harcamak i¢in gerekli kaynaklar ile yine kamu kesiminin bor¢ yiikiinii
kargilamak maksadiyla devletin egemenlik erkine binaen karsilik taahhiit edilmeksizin
gercek ve tiizel kisilerden cebren alinan parasal deger olarak yapilabilir (Akdogan,

2003).

1319 sayii Emlak Vergi Yasasi kapsaminda yliriitilen tasinmaz degerleme
faaliyetlerinde de tasinmazlarin emlak vergisinin belirlenmesi amagh yapilan
islemlerde rayi¢ deger iizerinden bildirilen veya taginmazin gercek alim — satim
degerinin belirtilmemesi sonucunda kayit altina alinan bedeller ile gergek piyasa
degerleri arasinda oldukca farlilik olugmakta ve ger¢ek degerler resmi kurumlarca
yansitilamamaktadir. Yasal bir yaptirim ile gercek degerlerin belirtilmesi denetlenmeli
ve gerek maliye gerekse tapu miidiirliikleri tarafindan sistematik olarak degerlerin
kayit altina alinmasina ihtiya¢ vardir. “Vergilendirmede, beyan esas1 yerine, gergek
deger tespit esasina dayali ancak diisiik vergi oran1 uygulamasina ge¢ilmesi” bu durum

icin bir ¢6zlim olabilir (Yomralioglu, 1997).

Tiirkiye’de mevcut mevzuatin, uygulayicilarin ve resmi kurumlarin birbiriyle
koordinasyon yoksunlugunun sebep oldugu durum; emlak vergisine tabi olan
taginmazlarin  tespit edilememesi, bu gayrimenkullerin takip edilememesi,
tasinmazlarin gercek degerinin dogru bir sekilde saptanamamasina sebebiyet
vermektedir. Bahsedilen sebeplerden dolay:1 biiyiilk miktarlarda ekonomik kayip
olusmaktadir. Gelisen bilgi teknolojileri kullanilarak mevcut sorunlari asgari en diigiik

seviyeye indirilmesi miimkiindiir (Alkan vd., 2006)

Emlak vergisi alinirken kullanilan vergi degerinin sadece vergi tahsilatinda esas
alinmasiyla sinirh tutmak, eksik ve yaniltict bir yaklagimdir. Ek olarak bahse konu
olan yaklasimdan 6tiirii devletin vergi kayiplart artmaktadir. Bilhassa, sehirlesmenin
oldugu alanlardaki mevcut emlak vergisi kayip miktar1 daha fazladir. Yapilan
caligmalarda problemin kaynagi olarak goze ¢arpan durum taginmazlarin; emlak
vergisi degeri, rayi¢ deger, sigorta degeri ve benzeri bir¢ok degere sahip olmasi, vergi
degerlerinin taginmazlarin gergek degerini yansitmamasindan dolay1 vergi kayip ve
kacaklarinin yiiksek miktarlarda olmasi, kurumlar arasi koordinasyon eksikligi ve
taginmazlarin degerleri belirlenirken tiim iilkede benimsenmis standartlardan yoksun

olunmasidir. Bu sebeple iilkemizde emlak vergisi degerlerinin gergek tasinmaz



degerlerini yansitip yansitmadiginin kontroliinii saglayan, mevcut emlak vergisi
toplama uygulamasindaki adaletsizlik ve diizensizligi denetleyen, teknolojinin
sundugu imkanlar1 kalifiye elemanlarla efektif ve siirdiiriilebilir sekilde kullanabilen,

yasal mevzuatlarla desteklenen bir kurumsal yap1 gerekmektedir.

Alkan vd. (2006), bilgi teknolojilerinden faydalanarak emlak vergisi miikellefi
vatandaslar ve emlak vergisiyle alakali kurumlarin mevcut emlak vergisi degerlerine
en uygun kosullarda erisebilmesini temin edecek ve ugranilan vergi kayip miktarini en
diistik seviyeye indirebilecek bir sistemin kurulmasinin miimkiin oldugunu g6z oniine
alarak, CBS teknikleri ile mevcut mevzuatta belirlenmis olan asgari emlak vergi
degerlerini (bolge, sokak yada cadde, bazinda) tasinmazlara aksettirerek, mevcutta
uygulamada olan asgari emlak vergisi degeri beyan diizenini kontrol etmek
maksadiyla bir model tasarlayarak ornek bir uygulama yapmis olup, yol agi ile
kadastral verileri iligskilendirip emlak vergisine tabi olan taginmazlar i¢in bir veri tabani

tasarlamiglardir.

Hacikoylii (2009), emlak vergisinde tasinmaz degerinin tespiti sathasinda yasanan
sorunlart irdelenmis, Amerika Birlesik Devletleri (ABD) ve Tiirkiye emlak vergi
sistemlerini incelemis, emlak vergisine esas degerlerin tespitinde yasanan sorunlarin
hangi unsurlardan kaynaklandigi ve nedenleri arastirilarak ortaya konulmustur.
Calismanin sonucunda ise mevzuata, idareye ve EV miikelleflerinin EV 6demesine
goniillii katilimin1 saglamaya yonelik Onerilerde bulunularak, tasinmazlarin vergiye
esas degerlerinin belirlenirken s6z konusu taginmazlara ait vergiyle alakali kayitlara
sahip bir tapu ve kadastro sisteminin olmadigi, vergiye esas tasinmazlarin piyasa
degerlerini saptamak adma diizenlemelerin yapilmadigi, bu degerleri saptama
sathasini tamamen idarece teknik ve mesleki bakimdan yetersiz ve eksikliklere sahip
komisyonlar tarafindan yapildigini, bahsedilen sorunlar1 ¢ozerek idare ile emlak

vergisi miikellefi olan vatandaslarin iliskisini gliglendirmenin gerekliligi agiklanmaistir.

Kalayc1 (2019), emlak vergisinde deger tespitinin bilgi teknolojilerinden yaralanarak
yapilmasi1 konusunda ¢aligma yapmis olup, emlak vergisine esas bir CBS tasarlamay1
amaglamistir. Yapilan ¢aligma sonucunda, tasinmaz pazarinin; teknolojik gelismelere
paralel olarak internet iizerinden yayginlagsmas1 géz dniine alinarak, mesken yerlesimi
olan iki mahalleyi pilot uygulama i¢in emlak vergi degerleri ve piyasa degerlerini CBS
tabaninda degerlendirmis ve bu veriler arasinda iki kat fark oldugunu ortaya

koymustur. E-Tiirkiye dontisiim projesi kapsaminda Tiirkiye Ulusal Cografi Bilgi



Sistemi (TUCBS), Tapu ve Kadastro Bilgi Sistemi (TAKBIS), Mekansal Gayrimenkul
Sistemi (MEGSIS) ve benzeri énemli projelerin verilerinden yararlamldigini fakat bu
kapsamda 6zel piyasa verileriyle MEGSIS ve TAKBIS verileri biitiinlestirilememis
oldugunu, bu sebeple tasinmazlara ait piyasa degerleri verilerinin miisterek bir veri
tabaninda yonetilmesinin is ylikiinii azaltacagin1 ve EV tahsilatinin gercek degerler
tizerinden gerceklesebilecegini ayni zamanda s6z konusu yapilan ¢aligmanin ticari

alanlarda da yapilabilecegini vurgulamistir.

Ugur ve Oguz (2019), Kirikkale Belediyesini pilot ¢aligma alani olarak belirleyip
belediyenin gelir tablosunda EV degerlendirmesi yapilarak, emlak vergisinin
getirisiyle alakali sorunlara 151k tutmak ve EV gelirlerinin arttirilmasi i¢in ¢6ziim
Onerileri sunulmustur. Bu amagla Kirikkale Belediyesi Emlak Miidiirliigiinde ¢alisan
uzman kadroyla goriismeler yapilmig olup Kirikkale Belediyesi verilerinin SPSS
programi aracilifiyla istatistiki analiz yapilarak ve s6z konusu EV ¢esitleri arasindaki
karsilagtirmay1 yapmak i¢in Pearson Korelasyon analizi uygulanmis, 2002-2018
doneminde EV tahsilat oranlar1 %5-14 araliginda degiskenlik sergilemesini tahsilat
bakimindan diisiik seviyede oldugunu degerlendirmis ve beklenilen diizeyde tahsil
edilemediginden belediye gelirleri tablosunda kiiclik bir paya sahip oldugu
vurgulanarak yerel yonetimlere ve idarecilere noksanlik olmadan adil vergi bedeli

cikartilan bir sistemin olusturulmasinin gerekliligi konusunda 6neri sunulmustur.

Yomralioglu ve Cete (2011), Tiirkiye icin yerel yonetimlerce biiyiik sorun olan emlak
vergisi toplanmasi ve emlak vergisine tabi olan tasimmazlarin gercek degerinin
belirlenmesi yani tasinmaz degerlemesi sorununa da 151k tutan ¢alismada tasinmazlarla
alakali kurumlarin organize oldugu arazi bilgileri ydnetimini igeren bir Arazi idare
Sistemleri (AIS) kurulmasini ve mevcut duruma istinaden siirdiiriilebilir kalkinmanin
desteklenecegini vurgulamistir. Mevcut arazi idare sisteminin verimliligi incelenerek
yeniden bir sistem yapilanmasi ihtiyaci oldugu ve kimi Avrupa iilkelerinin Arazi Idare
Sistemleri ve uluslararas1 organizasyonlarin dokiimanlarini inceleyerek ortaya ¢ikan
sonuglar1 gdz oniinde tutup Tiirkiye Arazi Idare Sistemi (TAIS) yaklasimini takdim
etmislerdir. TAIS adiyla anilan yaklasim ii¢ temel bilesen olan mevzuat diizenlemeleri,
kurumsal yapilanmalar ve teknik organizasyondan olusmakta olup mevzuat agisindan
yeniden hazirlanacak bir “Arazi Kanunu” ve yapilacak olan arazi idaresinde “Arazi
Idare Miistesarlig’” adiyla anilan kurumsal yapilanmayla organize olunmasini

onermiglerdir.



Usak (2019), Emlak vergisinde konumun biiyiik etkisini géz Oniine alarak ¢alismada
uygun tasinmaz degerleme yontemini ve tasinmaz degerine konumsal olarak etki eden
etmenleri kullanarak taginmazlarin rayi¢ degerlerinden hareketle vergiye esas zemin
degerlerinin hesaplanmas1 yapilarak elde edilen degerlerde tasinmazlarin degerini
etkileyen faktorlerin tesirlerinin miktar1 anket calismasi ile olusturulan konumsal
puanlamalarla tayin edilmistir. Sokak bazinda belirlenen zemin bedelleri gercege uzak
oldugundan “Nominal Puanlama Yontemi” ile tasinmaz bazinda hesaplanmistir ve bu
tasinmaz degerleri kullanilarak sokak bazinda zemin degerleri hesaplanmistir.
Belediyenin tayin ettigi zemin degerleri ile taginmazlarin rayi¢ degeri iizerinden
hesaplanan zemin degerleri arasinda biiyiik farklar olustugu ve vergi kaybinin yiiksek

oldugu gozlemlenmistir.
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2. TEMEL TANIM VE KAVRAMLAR

2.1 Emlak Vergisi

1982 Anayasa’sinin 73. maddesinde vergi 6devi olarak; “Herkes, kamu giderlerini
karsilamak iizere mali giiciine gore vergi 0demekle yiikiimliidiir. Vergi yiikiiniin
adaletli ve dengeli dagilim1, maliye politikasinin sosyal amacidir. Vergi resim, harg ve
benzeri yiikiimliiliikler kanunla konulur, degistirilir veya kaldirilir. Vergi, resim, harg
ve benzeri ylkiimliiliklerin muaflik, istisnalar ve indirimleriyle oranlarina iliskin
hiikiimlerinde kanunun belirttigi yukar1 ve asagi sinrlar i¢inde degisiklik yapmak

yetkisi Bakanlar Kuruluna verilebilir” diizenlenerek mevzuatta yerlesmistir (URL-3).

Emlak vergisi kavramini, lilkemizde daha dnce yiiriirliikteki arazi ve bina vergilerini
kapsayan iist kimlik olarak kullanilmistir. Ulkemizde yiiriirliikte olan, Tiirk Vergi
Sisteminde bina ve arazi vergilerinin emlak vergisi olarak adlandirilmasiyla sadece
mali terminolojiye uygun hareket edilmekle kalmayip, ayn1 zamanda ev, arsa, bahge
vb. taginamayan mal ve miilklerin ortak adi ve miilk kelimesinin vergicilik dilindeki

icerigi ve anlami1 daha acik ve net bir hale getirilmesi saglanmistir.

Emlak vergisi, gercek ve tiizel kisilerin sahipliginde olan konut, arazi ve arsa tizerinden
alinmakta olan, hasilat ve idaresi yerel yonetimlere devredilmis, daimi, olagan, 6zel

nitelik tagiyan ve objektif bir servet vergisi ¢esididir (Hacikoylii, 2009).

Serveti meydana getiren bina, arazi ve arsa gibi gayrimenkulleri ifade eden emlak;
emlak vergisinin tahakkuk ve toplama giigliikleri sebepleriyle servet unsurlarindan
sadece taginmazlara uygulandigindan, Tiirkiye’de emlak vergisinin uygulanmasinda
mithim bir konumdadir. Emlak vergisi tipik bir servet vergisidir ve Tiirk vergi
sisteminde yer edinmis elzem olan servet vergisi ¢esididir. Bahse konu olan vergi en
eski ve genis capta uygulanan baslica vergilendirme yoOntemlerindendir. Her yil
yinelenen ve her tasinmaza has nitelikte olan servet vergisidir, emlak vergisinin
genellikle yonetimi yerel yonetimlerce yapilmaktadir. Bu durumun temelinde
tasinmazin degerini etkileyen faktorlerin 6nemli bir kismi belediye hizmetleridir.
Temelde 6nemli bir gelir kaynagi olan emlak vergisi, sanayilesmenin gelismedigi
donemle kiyas edildiginde sanayilesme doneminde yeni vergi geliri kaynaklari ortaya
cikmasindan miitevellit diger vergilerden elde edilen gelirlerle karsilastirildiginda

gelir siralamasinda alt siralarda yer almaktadir. Milyonlarca miikellefi
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ilgilendirmesinden dolay1r dnem arz eden bir vergi tiirii olmasina karsin lilkemizde

toplanan biitiin vergi gelirleri icerisindeki pay1 diisiik seviyededir.

Tasinmaz alim satimlar1 glinlimiizde bilisim sektoriindeki ilerlemelerle orantili olarak
internet ortaminda yaygin hale gelmektedir. TAKBIS, MEGSIS VE TUCBS
projelerinin  verilerinden yararlanilarak E-Tiirkiye doniisim projesi hayata
gecirilmektedir. Bahse konu olan projeler mevcutta kamu kurumlar1 ve 6zel sektdrde
ayrica vatandaslar tarafindan da pek ¢ok sahada kullanilmaktadir. Tasinmaz alim
satim1 ve kiralama konusunda gayrimenkul piyasasina hizmet eden internet siteleri,
kullanicilar tarafindan dogrudan internet tabanli uygulamalar ile yiiriitilmektedir.
Sehirlesmenin oldugu alanlarda vergi kaybinin yiiksek oldugu asikardir bu durumun
bir sebebi de devletimizin sagladigit MEGSIS VE TAKBIS verilerinin piyasa verileri

ile entegre edilememis olmasidir (Kalayct, 2019).

2.1.1 Tiirkiye’de emlak vergisinin tarihcesi

Servet unsurlar1 olarak nitelendirilen bina, arsa ve arazilerin hem vergi 6deme giiciiniin
bir gostergesi olarak kabul edilmis olmasi hem de bireylerin servetinde
bulundurduklar1 bu mal varliklar1 sebebiyle kamusal hizmetlerden faydalanmalari, bu

tiir vergilerin var olmasini hakl kilan temel nedenlerdir.

19. Yiizyillda Tanzimat fermanmnin ilan edilmesiyle beraber, eski oOrfi vergiler
vatandaslar icin bir miikellefiyetin s6z konusu oldugu vergilere doniligmiistiir, bu
durum ise emlak vergisine bir kap1 aralama olarak goriilmiistiir. Ciinkii emlak vergisi,
gayrimenkuliin biiylikliigline dayandirildigindan miikellefler arasinda dagitilmasi
isleminde baslica etmen olarak goriilmiistiir. Fakat, 1858 yilinda ¢ikarilan Arazi
Kanunname-i Hiimayunu ve arazilerin kayitlarina baslandiktan sonra gergek bir emlak
vergisi uygulamasina 1863 yilinda gecilmistir. 1863 yilindan 1910 yilina kadar tek bir
emlak vergisi i¢inde vergilendirilen araziler ve binalar, 1910 yilinda binalar igin
“miisakkafat vergisi” ismiyle adlandirilarak arazi vergisinden ayrilmistir (Uluatam ve

Methibay, 2000).

1931 yilindan, bina ve arazileri vergilendiren sistemin yerine araziler i¢in 1833 sayili
Arazi Vergisi Kanunu, 1837 say1l1 Bina Vergisi Kanunu ise binalarin vergilendirilmesi

icin yiiriirliige konulmustur (Mutluer ve Oner, 2009).
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Osmanli imparatorlugu doneminde uygulanan emlak vergisi toplanmasi, Cumhuriyet
doneminde de devam etmistir. 1931 yilinda ¢ikarilan 1883 sayil1 arazi vergisi kanunu,
1837 sayili bina vergisi kanunu 1972 yilina kadar tatbik edilmistir. Arazi ve bina
vergileri il 6zel idareleri tarafindan tahsil ediliyordu. S6z konusu kanunlarin igerigine
binaen idare tarafindan belirlenen matrah asinmaya ugruyordu bunun en miihim
sebepleri ise uygulamadaki aksakliklar ve bahsi gegen donemde Tiirkiye’de
kadastronun tamamlanmamis olmasidir. 1970 yilinda 1319 sayili ve 11.8.1970 tarihli
Emlak Vergisi Kanunu hazirlanmis olup kanun 1972 yilinda yiiriirliige girmistir.
Emlak vergisinin tarh ve tahsili il 6zel idarelerinden alinarak Maliye Bakanligi
tarafindan toplanmasi uygun goriilmiistiir. Mevcut mevzuat geregi halen uygulamada
olan Emlak Vergisi Kanunu bir¢ok degisiklige maruz kalmis olup ve bu degisikliklerin
cogunlugu verginin matrah1 ve yonetimine ait degisiklik ve diizenlemelerin

olusturdugu gériilmektedir (Uyiimez., 2012).

Uzun siire yiiriirliikte olmasindan dolay1 gilincellemeler yapilan 1319 Sayili ve Emlak
Vergisi Kanunu igeriginde emlak vergisi giincellemeye ugramistir ve 1986 yilindan
beri 3239 Sayili Kanun geregi emlak vergisi tahsil etme yetkisi belediyelere verilmistir

(Senyiiz vd., 2016).

Tahsil etme yetkisini yerel yonetimlere veren 3239 sayili Kanun EVK 39. maddesine
ek olarak miikerrer 38. maddeyle belediyeler tarafindan tahsil edilecek olan EV %15
oraninda il 6zel idarelerine birakilmasi uygun goriilmistiir. Geri kalan %85 EV

belediyelerin yetkisindedir (Tortop, 1996).

Ancak s6z konusu olan kanun degisiklikleri 1998 yilinda sorunlarin ¢éziimiinde idari
yonden yetersiz kaldigindan 4369 sayili EVK ile onemli degisikliklerin yapilmasi
dogrultusunda karar alinmis olup, emlak vergisinde tasinmazlarda asgari deger
beyaninin esas alinmasi yerine vergi miikellefinin beyanini esas alarak rayi¢ bedel

esast yuriirliige girmistir (Uluatam ve Methibay, 2000).

Nesnel bir yapiya sahip olan emlak vergisi, servet vergileri igerisindeki onemini,
sanayinin gelismesiyle mevcut gelir kaynaklarinin yani sira yeni gelir kaynaklar
eklendiginden yitirmistir diye disiiniilebilir. Emlak vergisinin beyan esasi ile
vatandaglar tarafindan 6denmesi 2002 yilinda 4751 sayili Kanun olarak ¢ikarilan

kanunla kaldirilmistir (Arslan, 2007).
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2.1.2 1319 Sayih Emlak Vergisi Kanunu

Emlak vergisiyle alakali olarak Cumbhuriyet doneminde 1931 yilinda yiirtirliige
konulan birbirinden farkli olarak arazilerin ve binalarin vergilendirilmesini saglayan,
1833 sayili Arazi Vergisi Kanunu ve 1837 sayili Bina Vergisi Kanunu 1970 yilina
degin ytriirlikte kalmistir daha sonra arazilerin ve binalarin vergilendirilmesini tek
kalemde yapan en kapsamli diizenleme olan 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu

yapilmistir (Mutluer, 1996).

1970 yilinda kabul edilen 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu ile yiiriirliige giren emlak
vergisi sahip oldugu miikellef sayis1 agisindan 6nem arz eden bir vergidir. Bahsi gecen
kanun mevcut mevzuatta emlak vergisi sisteminin ana yapisini olusturmaktadir. 1986
yilindan 6nce merkezi idarenin elinde toplanan emlak vergisi, 3239 sayili Kanun
geregi bu tarihten beri belediyeler tarafindan toplanmaya baglanmasi saglanmistir

(Bilici, 2015).

S6z konusu kanun igerisinde arsa, arazi ve bina vasfindaki tagmmmazlarin vergi
miktarlarinin saptanmasina istinaden hiikiimler yer almaktadir. Arazi ve bina
kanunlariyla adaletsiz, maliyet ve zaman ag¢isindan verimli olmayan vergi toplama
sistemine ¢ozlim sunan, 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu kapsaminda mevzuatta ilk
defa arsa ve arazi terimleri agiklanmis olup “Belediye sinirlari i¢inde belediyece

parsellenmis arazi arsa sayilir” olarak belirtilmistir (Koktiirk ve Koktiirk, 2016).

Belediye sinirlari igerisinde, belediye tarafindan miicavir sahalarda parsellenmis arazi,
ingaat ruhsatlar1 belediyelerce verilmesi gereken arazi pargalarinin hepsi arazi olarak
tamimlanmaktadir. Ek olarak, belediyeler ve miicavir alanlari haricinde hak
sahiplerince Imar Kanunu hiikiimlerine uygun olarak 6zel parselasyon planlarina gore
parsellenen arazilerin de arsa olarak tanimlanacag belirtilmistir. Tiim bu bilgiler goz
online alinarak, belediye sinirlar1 igerisinde ve belediye sinirlart disinda parsellenmis
ve bu parselasyon yetkili merciler tarafindan imza edilmis olan tiim arazi birimleri arsa

say1lmaktadir.

Kanun kapsaminda tanim1 yapilan Bina terimi ise EVK 2.maddede; binanin yapildigi
madde ne olursa olsun gerek karada gerekse su lizerinde sabit insaatlarin tiimiinii
icermektedir. Yasanin bu maddesine gore herhangi bir binanin vergiye esas olmast igin
gerek sart bina, sabit insaat niteliginde olmalidir. Insaatin siirekli ya da gecici olarak

kullanilabilmesine engel bulunmamasi durumunda sabit insaat olarak nitelendirilir.
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Binanin karada, denizde, yer altinda veya yer iistiinde inga edilmis olmasi vergiye tabi

olmasina engel degildir.

2.1.3 Emlak vergi degeri

Emlak Vergi Kanunu'nda tasinmazlardan adaletli bir sekilde vergi alinmasini
amaclamakta olup, vergi degerlerinin belirlenmesinde temel alinacak; piyasa degeri,
maliyet degeri ile kira ve yillik iiretim degerleri gibi tanimlara yer verilmistir. S6z
konusu vergilendirme c¢alismalarinda zamanla gereksinim duyulan durumlar
karsisinda farkli zamanlarda Emlak Vergi Kanunu'nda degisiklikler ve eklemeler
yapilmis olup, bunun yani sira gerekli durumlar ic¢in kararnameler ve tiiziikler de
yaymlanmistir. Vergi belirlenmesinde rayi¢ bedel temel alinmakla birlikte, Emlak
vergi Kanunu, 4751 sayili Vergi Usul Kanunu, Harclar Kanunu’'nda Degisiklik
Yapilmasina iliskin Kanun ile yapilan degisiklikler belirtilmis; belediyelerin
denetimde gorev yapmakta olan deger takdir komisyonlarinca rayi¢ bedellerin ytiksek
takdir edilmesi nedeni ile degerlerdeki dengesizlik engellenmek amaglanmistir.
Ornegin arsa ve araziler ile binalarin deger hesaplama yontemleri ve temel alinacak

unsurlar kanunun 29. maddesinde belirtilmistir. Buna gore;
MADDE 29- (Degisiklik madde: 03.04.2002- 4751 S.K./2.md.)
Vergi degeri;

a) Arsa ve araziler icin, 213 sayili Vergi Usul Kanununun asgari 6l¢lide birim deger
tespitine iliskin hiikiimlerine gore takdir komisyonlarinca arsalar i¢in her mahalle ve
arsa sayilacak parsellenmemis arazide her kdy i¢in cadde, sokak veya deger
bakimindan farkli bolgeler (turistik bolgelerdeki cadde, sokak veya deger bakimindan
farkli olanlar ilgili valilerce tespit edilecek pafta, ada veya parseller), arazide her il
veya ilge i¢in arazinin cinsi (kirag, taban, sulak) itibariyla takdir olunan birim degerlere

gore,

b) Binalar i¢in, Maliye ve Bayindirlik ve Iskan bakanliklarinca miistereken tespit ve
ilan edilecek bina metrekare normal ingaat maliyetleri ile (a) bendinde belirtilen
esaslara gore bulunacak arsa veya arsa payr degeri esas almarak 31 inci madde
uyarinca hazirlanmig bulunan tiiziik hiikiimlerinden yararlanilmak suretiyle,

hesaplanan bedeldir.
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Belediye sinirlari igerisinde kalan ve kalmayan arsa arazi ve bina vasifli tasinmazlarin
vergi oranlari, vergilendirme calismalarinda tagsinmazlarin bina, arsa ve arazilerin
smiflandirilmasi, degerlerinin belirlenmesine iliskin ayrintili bilgiler, 1319 sayili
Emlak Vergi Kanunu’na dayanan, 1972 yilinda 7/3995 sayili Emlak Vergisine Matrah
Olacak Vergi Degerlerinin Takdirine iliskin Tiziik igeriginde aktarilmistir.
Tasinmazlarin vergilendirmesi amagli yapilan ¢alismalarda da piyasa bedeli ve maliyet
bedeli gibi tanimlarin belirlenmesinde kullanilacak yontemler ve ti¢iincii kisilerden de

istenecek bilgiler de tiiziikte yer almaktadir (Koktiirk ve Koktiirk, 2011).

Yonetimi ekseriyetle yerel yonetimlerin yetkisine verilen devamli ve 6zel nitelikte
olan Emlak Vergisi en eski ve en yaygin vergilendirme sekillerinden bir tanesidir. EV,
tasinmazlarin olusturdugu gercek ve tiizel kisilerin serveti lizerinden alinmaktadir.
Ulkemizde 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu’na gore “vergi degeri” tanimi1 yapacak
olursak; emlak vergisinin muhteviyatini teskil eden tasinmazlar arsa, arazi ve binalar
olmakla beraber, emlak vergisinin matrahin1 vergiye konu olan tasginmazlarin (arsa,
arazi ve bina) degeri olusturmaktadir. Bahse konu olan bu deger mevcut mevzuatta

konuyla alakali kanunlarda “vergi degeri” olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Gelismis toplumlarda 6nem arz eden bir konu olarak yer verebilecegimiz bir durum
ise tasinmaz degerlemesi ve bu degerleme sonucu ortaya ¢ikan degerlerin vergiye esas
olarak kabul edilmesidir. Taginmaz degerlerinde hizli artis yasanmasinin 6nemli
sebeplerinden biri ise hizli sehirlesme olmakla beraber bu deger artiglarinin ne yazik
ki ayn1 oranda ve hizda yerel yonetimlerin emlak vergisi gelirlerinde artisa neden
olmadigint gérmekteyiz. Emlak vergisi konusunda gelismekte olan {iilkelerde daha
hissedilir olmakla beraber bu konuda gelismis {ilkelerde de sorun teskil eden esas
konu, emlak vergisine tabi olan taginmazlarin (arsa, arazi ve bina) deger tespitlerinde

dogru ve gercekei olamama sorunu olarak ortaya ¢ikmaktadir.

Emlak vergisi siirekli ve 6zel nitelikli bir servet vergisidir. Emlak vergisinin konusunu
taginmaz unsurlari (arsa, arazi ve bina) olusturmaktadir. Emlak vergisinde matrahin

tespit edilmesinde temel 6l¢iit ise vergiye tabi olan tasinmazlarin degeridir (Hacikoylii,
2009).

Vergi Degeri: 1319 Sayili Emlak Vergisi Kanunu’nun 29. maddesine gore tespit edilen

deger olup, madde: “emlak vergisi konusuna giren bina ve arazinin rayi¢ bedelidir”
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seklinde tanimlanmistir (Uzer, 2009). Kisaca, “Vergi Degeri” emlak vergisine konu

olan taginmazlarin alim-satim degeri olarak vasiflandirilabilir.

1982 Anayasasi’nda verginin kanunla belirlenmesine iligkin hiikiimler yer almakla
birlikte, emlak vergisinin diizenlenmesi amaclhi olarak 1319 sayili Emlak Vergisi
Kanunu ilk basta belirtilen kanun olup, vergilendirme faaliyetlerini ve tasinmaz
degerleme konusunda agiklama getirilen kanun, tiiziik ve tebliglerde bulunmaktadir.
1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu'nda vergilendirmeye konu; arsa arazi ve bina
tanimlamalar1 yapilmis olup, kanunun 2. Maddesinde; “yapildigit madde ne olursa

2

olsun gerek karada gerek su lizerindeki sabit insaatin hepsini kapsar...” olarak
vergilendirmede dikkate alinacak olan bina tanimi1 yapilmistir. Buna ek olarak; arsa ve
arazi tamimlarina da aciklik getirerek; kanunun 12. Maddesinde; “Belediye sinirlari
icinde belediyece parsellenmis arazi arsa sayilir...” buna ek olarak “parsellenmemis
arazilerin hangilerinin yasaya gore arsa sayilacagi Bakanlar Kurulu karar ile belli

edilir...” olarak belirtilmistir. Boylelikle, vergilendirme amagli olan tasinmazlarin

nasil nitelendirilecegi belirtilmis olup, gerekli tanimlamalar yapilmistir.

Tasinmazlarin degerlemesinde vergi degerini belirlemek i¢in Oncelikle tasinmazin,
arsa, arazi ve bina olarak belirlenmesi gerekmektedir. Emlak vergisine konu
tasinmazlarin, Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi Degerlerinin Takdirine Iligkin
Tiiziik> e gore “vergi degeri” belirlenmektedir. Tiizlikte belirtilen vergi degeri, emlak
vergisi uygulamalarina tabi taginmazlarin “rayi¢ bedeli” olarak belirtilmekte olup,
kanunda rayi¢ bedel; bina arsa ve arazinin “normal alim satim bedeli” olarak

tanimlanmustir.

Vergilendirme amagh yapilan ¢alismalarda, 6183 sayilit Amme Alacaklarinin Tahsil
Usulii Hakkindaki Kanunun 90. Maddesinde belirtilen sekilde “satis komisyonlar1”
tarafindan yapilmakta olup, 213 sayil1 Vergi Usul Kanunu (VUK) en az (asgari) 6lgiide
birim degerin belirlenmesine iliskin hiikiimlerine gore, takdir komisyonlarinca
bulunacak arsa ve arsa olarak nitelendirilecek parsellenmemis arazide, arazinin tiirii
ile takdir edilen birim degerlere gore hesaplanan degerden az olamaz (Yomralioglu

vd., 2011).

Binalarin emlak vergi degerinin belirlenmesinde, Maliye Bakanligi ile Cevre,
Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig: tarafindan belirtilecek ve resmi gazetede

yayimlanacak olan yapi1 birim metrekare insaat maliyetlerinden yararlanilmaktadir.
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Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi Degerlerinin Takdirine Iliskin Tiiziik ierisinde
“Insaat Maliyet Bedelinin Hesaplanmasi” hususunda bilgilendirme 20. Madde
icerisinde 3. ve 4. fikralarinda belirtilmis olup; “Hesaplanan metrekare normal insaat
maliyet bedeline, ilan olunan bedelde g6z Oniine alinmamus ise, kalorifer veya klima
tesisat1 i¢in %8, asansor tesisati i¢in ayrica %6 oraninda ekleme yapilir. Zemin ve
asansorden yararlanmayan bodrum katlar i¢in asansor dolayisiyla ekleme yapilmaz.”

olarak ifade edilmistir (Koktiirk ve Koktiirk, 2016).

Emlak Vergisi Kanunu’nda degisiklik yapan 4751 sayili kanunla; Vergi Usul
Kanunu’nun 49. maddesi ile vergi degerine esas alinan birim degerlere karsi ilgililerce

basvurulabilecek itiraz yollari su sekilde diizenlenmistir.

* Bina metrekare normal ingaat maliyet bedellerine kars1 Resmi Gazete’de ilan1 izleyen
15 giin icinde Tirkiye Ticaret, Sanayi, Deniz Ticaret Odalar1 ve Ticaret Borsalar
Birligi'nce Danistay’da dava acilabilmektedir. ilgililerin kisisel dava agma hakki

bulunmamaktadir.

* Takdir komisyonlarinin arsa ve araziye ait birim deger tespitlerine kars1 ise takdirin
ilgili bulundugu il ve ilge merkezlerindeki ticaret odalari, ziraat odalar1 ve ilgili
mabhalle ve kdy muhtarliklar ile belediyeler 15 giin igerisinde vergi mahkemesinde,
vergi mahkemesi kararlarina karst ise yine 15 gilin i¢inde Danistay’da dava

acabilmekte, miikelleflerin kisisel dava agma hakki bulunmamaktadir.

Buradan anlasildigi ilizere mevcut mevzuatta yer alan 1319 sayili Emlak Vergisi
Kanunu’na gore, bina metrekare normal ingaat maliyet bedellerine ya da arsa ve
arazilere iliskin degerlere emlak vergisi miikellefi olan gergek ya da tiizel kisilerin

itiraz edebilme hakki yoktur.

2.1.4 Emlak vergisi oranlari

Yirtrliikte olan 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu’nda vergi orami s6z konusu
kanunun 8. ve 18. maddelerinde agik¢a ifade edilmistir. EVK 8. maddede dayanarak
binalar i¢in emlak vergisi orani, konutlarda %o1, isyerlerindeyse bu oran %o2 olarak
uygulanmaktadir. Bahse konu emlak vergisi oranlar1 Biiyiliksehir belediyeleri sinirlar
dahilinde ise iki kat1 olarak emlak vergisine yansitilmaktadir. Ek olarak EVK 18.
maddede (Arazi vergisinin orani binde bir, arsalarda ise binde iictiir. Bu oranlar, 5216

sayili kanunun uygulandigi biiyiiksehir belediye sinirlar1 ve miicavir alanlar i¢inde
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%100 artirim1 uygulanir. Bakanlar Kurulu, vergi oranlarin1 yarisina kadar indirmeye
veya 3 katina kadar arttirmaya yetkilidir.) arsa ve arazilerin tabi oldugu emlak vergisi
oranlar1 diizenlenmistir. S6z konusu diizenlenmeye gore arazi vergisi i¢in emlak
vergisi oran1 %ol arsalar i¢cin de %03 olarak uygulanmaktadir. Emlak vergisi oranlari
biiyiiksehir belediyesi smnirlar1 dahilinde ise iki kati olarak emlak vergisine

yansitilmaktadir.

Bu duruma karsin gazilerin, mevcut geliri yalniz ilgili kamu kurumlarindan verilen
yardimlarla gecimini saglayanlar, kendisine bakmakla yiikiimlii kimsesi olup (18
yasini doldurmamais olanlar hari¢ olmak tizere) higbir geliri olmadigini belgeleyenler,
engellilerin, sehitlerin esi ve ¢ocuklarinin iilkemiz sinirlar1 dahilinde 200 metrekareyi
asmayan ve sadece 1 adet olan konutlarinda; emlak vergisi orani sifira kadar

indirilebilmektedir (Yildirim, 2019).

Emlak Vergisi Kanunu cercevesinde yapilan agiklamalardan hareketle Tiirkiye’de
emlak vergisi oranlar1 bahse konu olan taginmaz ya da tasinmazlarin biiyiiksehir
belediyesi ya da diger belediye sinirlar1 dahilinde olmasina ve taginmazin arsa, arazi,
konut ya da diger bina olmasina gore degistigi fakat hepsinden 6te sabit bir emlak
vergisi oranina sahip oldugu goriilmektedir ve emlak vergisinin uygulanacagi oranlari

yasama organi belirleme yetkisine sahiptir.

2.1.5 Kiymet takdir komisyonlari

Arsalara ait Kiymet Takdir Komisyonu, 213 Sayili VUK 72.madde igeriginde,
belediye bagkani veya vekalet edecek memur bagkanlig: altinda;

-Tapu Sicil Miidiirii ya da vekalet edecek bir memur

-Ticaret odasindan segilen bir iiye

-Belediyeden yetkili bir memur

-S6z konusu tasinmazin bulundugu mahalle ya da kdy muhtarindan olusan bir

komisyon kurulur.

Arazilere ait Kiymet Takdir Komisyonu, 213 Sayili VUK 72. madde igeriginde,
Valinin baskanlig1 altinda;

-Tarmm ve Orman Bakanlig: {1 Miidiirii

-1 merkezlerindeki ziraat odasindan segilen bir iiye
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-1 merkezindeki ticaret ve ziraat odasindan secilmis bir iiye
-Defterdardan olusan bir komisyon kurulur.

Binalar i¢in herhangi bir Kiymet Takdir Komisyonu bulunmayip, EVK 29. Madde
geregi binanin normal ingaat maliyet bedelleri, binanin kullanim amaci, ingaat nevi ve
sinifina gére Hazine ve Maliye Bakanligi, Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi

Bakanlig1 tarafindan belirlenir ve uygulanacag: biit¢e yilindan evvel ilan edilir.

2.2 Tasinmaz Degerlemesi

Tasinmaz Degerlemesi; tasinmazin uzman Kkisiler tarafindan, alim-satim islemi
anindaki imar durumu, konumu, zemin ve insaat yapisi, gelir durumu, kullanim
kosullari, alt yapisi, parsel boyutu, genisligi, sekli gibi tasinmaza ait hak ve faydalarin

degerini bagimsiz ve objektif tespit edilmesi ve para olarak degerinin belirlenmesidir.

Tasinmazlarin degerlerinin bilinmesine bagli olarak, ekonomik faaliyete konu olan
kiralama, alim-satim, tapuda ayni ve sinirlt hak tesis edilmesi, tasinmazlarin kismen
veya tamamen kamulastirilmasi, trampa, irtifak hakki tesis edilmesi, devletlestirilmesi,
ortakliga ayni sermaye konulmasi, gibi neredeyse yapilan tiim islemler ile tasinmaz

gelirlerinden vergi alinabilmesi miimkiin kilinmaktadir (Utkucu, 2007).

Tasinmazin degeri maliyet bedeli, pazar fiyati da olabilir ve farkli yontemler
kullanilarak bulunur. Pazar degeri; “Adil bir satis i¢in gerekli olan tiim kosullar altinda,
bir gayrimenkulii serbest rekabete agik bir pazara getirecek olan ve para cinsinden
ifade edilen en yiiksek fiyati olup, alict ve satici ayr1 ayri ihtiyath ve bilgili hareket
ederken fiyatin gereksiz dis faktorlerce etkilenmemis oldugu farz edilir” (Tore, 2004).
Dogal olarak degerleme siirecinde degerleme uzmaninin deger yargilari, tecriibesi,
tarafsizlig1 sonug acisindan biiyiik 6neme sahiptir. Dogru bir sonug elde edilebilmesi
icin taginmaz ve cevresi ile ilgili yeterli bilgi ve donanima sahip olunmali, degerleme

yontemlerinin dogru ve mevzuata uygun olarak uygulanmasi 6nem arz etmektedir.

Tasinmaz degerlemede en 6nemli husus degerleme uzmanlarinin objektif, herhangi bir
tesir altinda kalmadan, kendisinin ve miisterilerinin bireysel menfaatini gézetmeden
degerleme yapmalaridir. Taginmaz Degerlemesinde kiymet para ile dlgiiliir ve deger,
“tasinmazin malikinden, kiracilara veya yatirimcilara kadar uzanan siirecte ortaya

cikan gelecekteki getirilerin simdiki degeri” olarak tanimlanir.
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Tasinmaz degerlemesinde 3 temel ilke bulunmaktadir. Bunlar;

Ikame Ilkesi, maliyet yaklasimli degerlemelere yoneliktir diger degerleme
siireclerinde etkisini gosterir. Ikame ilkesine gore bir tasinmazin degeri onu yeniden
yapmanin maliyetinden fazla olamaz. Ornegin bir binanin degeri, ancak onun arsasini

alip o arsa iizerine yeniden bina yapilmasinin toplam degeri kadar olabilir.

Uygunluk Ilkesi; tasinmazi degeri konumsal olarak bulundugu ortamin ve ¢evrenin
sosyal ve ekonomik 6zellikleri ile uyumlu olmaktadir (Dortgdz, 2007). Ornek olarak
Istanbul Sisli ilgesinde bulunan iizerinde yap: bulunmayan bos bir arazi degersiz

sayilamaz.

Beklenti Ilkesi; tasinmaz degerinin ilerleyen siirecte kazanacag deger ongoriileriyle

uyumlu olmasi gerektigi ile ilgilidir.

Tasinmaz Degerleme isini icra eden sahislar Gayrimenkul Degerleme Uzmani olarak
adlandirilir, tilkemizde SPK tarafindan yapilan sinavlarda basari kriterlerini saglayan
katilimcilara lisans verilerek Gayrimenkul Degerleme Uzmani unvani verilerek

Tasinmaz Degerleme isini hukuksal olarak yapmalariin 6nii agilir.

2.2.1 Tasinmaz degerlemesinde etkin faktorler

Tasinmazin degeri; konumu ve islevi basta olmak iizere, insanlarin ihtiya¢larina gore
artip azalabilir. Thtiyaglar, insanlarin aile yapilarinda, teknolojide ya da alisilagelmis
durumlardaki degisimler sonucunda giincellenip degisebilir. Insanlarin talepleri
artinca ve arz talebi karsilamazsa talep edilen varligin degeri de artar. Ornegin;
Istanbul Besiktas ilgesinde tasinmazlara olan talep gerek konum gerekse baska
olanaklardan kaynakli artiyorsa Besiktas ilgesindeki tasinmaz kira, alim satim, maliyet

gibi degerlerde artacaktir.

Bir taginmaza ait kesin degerin tespit edilmesi miimkiin degildir. Ciinkii her tasinmaz
konumu ve kullanimu itibari ile bircok degisik ozellik gostermektedir. Ayrica bu
ozellikler kisiden kisiye nitelik ve nicelik bakimindan degisebilmektedir. Dolayisiyla,
tasinmazlarin sahip oldugu oOzellikler objektif ve siibjektif degerler olarak
tanimlandigindan, kesin bir deger elde etmek olduk¢a zordur. Ancak, tasinmazlara ait
tahmini degerler tespit etmek miimkiindiir. Bu amacla secilecek bazi objektif ve
siibjektif kriterler ayr1 ayr1 degerlendirilir. Bu amagla 6ncelikle taginmazlarin sahip

olabilecegi deger kriterlerinin siniflandirilmasi gerekmektedir (Yomralioglu 1997).
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Tasinmaz degerine etkiyen baglica faktorler asagidaki gibidir (Yomralioglu 1997);

Tasinmazin degerini biiyiik dl¢ilide etkileyen nitelik konumdur. Taginmazin bulundugu
bolgede cesitli sosyal donatilar, ekonomik tesisler bulunmasi ve bunlara gére konumu
taginmazin degerini artirip azaltabilir. Taginmazin kullanim amacina bagli olmakla
birlikte, ekonomik ve sosyal etkinlik bakimindan aktif olan ve islem yogunlugu
gbsteren alanlara tasinmazin daha yakin olmasi arzu edilir. Ornegin, mesken amagl
kullanilacak bir alanin otoyol ya da tren yoluyla ¢evrili olmasi istenmeyen bir 6zellik

olmasina karsin endiistriyel depo alani i¢in tercih edilen en 6nemli 6zelliktir.

Konum agisindan 6nemli olan bazi degiskenler; ulasim ag1, uzaklik, cephe kullanimu,

parselin ada igerisindeki konumu gibi siralanabilir.

Diger bir etkin faktor ise geometrik yapi faktoriidiir, glinlimiizde ¢arpik kentlesmenin,
sekilsiz yapilarin, karmagik sokak aglarinin sebebi parsellerin geometrik sekillerinden
kaynaklanmaktadir. Ornegin; parselin kirik nokta sayisi ve girinti ¢ikinti fazla ise
bunun yani sira yiiz dl¢timii kiiciik ise saglikli bir yap1 yapilmasi miimkiin degildir.
Alternatif olarak yan cephesi olan diger parseller ya da parselle tevhit iglemine tabi

tutup, yapilagsmaya elverisli bir hale getirilemiyorsa parselin degeri diisecektir.

Tasinmaza ait Onemli bilesenlerden biri de sahip oldugu topografik yapidir.

Topografya bilesenleri su sekilde siralanabilir:

Topografya engebeli ve egimi fazla ise yapilacak olan yapinin maliyetini yani kazi
dolgu miktarini artiracagindan tercih edilmez ve degeri azdir. Yapilan uygulamadaki
kiibaj miktar1 ne kadar az ise tercih o yonde olacagindan egimli araziler tercih

edilmeyecektir.

Taginmazin kullanim sekline gore topragin cinsi de onemli Sl¢lide bir etkendir.
Ornegin; tarrm amach kullanilacak bir tasinmazin toprak cinsi humuslu toprak ve

tags1z toprak olursa tasinmazin degerini artiracaktir.

Bagka bir topografik 6zellik ise manzara faktoriidiir; tasinmaz etraftaki orman, deniz

vb. cevresel giizelliklere agik olmasi degeri artiracaktir.

Yapilagma icin gerekli zemin kosullarini saglayabilmek adina zemin iyilestirmesi
onemli bir faktordiir. Zeminin kayalik, ya da bataklik olmasi durumunda maliyet

yiiksek olacagindan genelde tercih edilmez.
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Tasinmazin mevcut durumu ve gelecekteki imar durumu hakkinda bilgiler elde etmek
tasinmazin degerini 6onemli dlglide etkiler. Tasinmaz maliki hicbir yasal problemle
karsilagsmadan tasinmazdan faydalanabilmesi tasinmaz degerine pozitif bir etki
yapacak ya da tam tersi olarak yasal kullanim hakki olarak engellerle karsilagmasi

ornegin; enerji nakil hattina sahip bir parselin degerini azaltacaktir (Candas, 2012).

Imara konu olan parseller dzel bir degere sahiptir. Imar planinm 6n gordiigii KAKS
(Kat adedi kat sayis1) ve TAKS (Taban alani kat sayisi): KAKS; insaat calismalarina
baglanacak yapinin biitiin katlardaki alanlar1 toplaminin parsel alanina oranindan elde
edilen sayidir, TAKS; bir yapinin taban alaninin ne kadar olacagini belirler, bu nedenle
tasinmaz degerine onemli dl¢lide etkisi biiyiiktiir. Tasinmazin bulundugu bolgedeki
bitki Ortiisii, cevresine yapilan ya da yapilacak yatirimlar, kentsel ya da kirsal alanda
olmasi, endiistriyel ¢aligmalar, niifus yogunlugu, sosyal tesisler ve diger tasinmaz
sahiplerinin kisisel Ozellikleri taginmaz degerini etkiler. Ayrica yapilan alt yapi
caligmalar elektrik, su, kanalizasyon, iletisim hizmetleri ve ulasim saglanacak yollar

tasinmaza onemli 6l¢iide deger kazandirir.
2.2.2 Tasinmaz degerleme yontemleri

Tasinmaz degerlemesi satis fiyati lizerinden ya da yap1 maliyetine gore yapilir. Satig
fiyatindan faydalanabilmek i¢in piyasa degerlerini incelemek gerekir, yap1 maliyetine
gore degerleme yapabilmek icin yapiyr degerlendirirken eskime payini bulunan
degerden c¢ikarmak daha dogru sonuglar elde edilmesini saglar. Tasinmazlar genel
olarak {i¢ yontemde degerlendirme yapilir. Bunlar; a) Emsal-Karsilagtirma, b) Gelir ve
c) Maliyet yontemi olarak bilinirler. Bunlarin disinda son zamanlarda gelistirilen
istatistiksel degerleme yontemleri de kullanilabilmektedir. Bu tekniklerle piyasadan
cikarilan bilgi ve veriler 15181inda degerleme yapilir. Degerleme uzmani gergek degere

ulagmak i¢in, piyasa degeri gostergelerini ortaya ¢ikarir.

Tasinmaz degerlemesinde yontem belirlemek 6nemli bir adimdir. Yontem belirlerken;
taginmazin mevcut durumu ve konumu, bolgenin sosyo-ekonomik durumlar1 goz

ontine alinmalidir. Taginmaz degerlemenin amacina gore farkli yontemler tekil ya da

toplu kullanilabilir (Mete, 2019).
2.2.2.1 Emsal degerleme yontemi

Emsal tasinmaz degerleme yonteminin temelinde bir tasinmaz hemen hemen ayni

Ozelliklere sahip diger tasinmazlarla karsilastirilarak deger belirlemektir. Satis
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fiyatlari, uygun karsilastirma kistaslar1 kullanilarak incelenir ve ortaya c¢ikan

farkliliklara gore hesaplama yapilir (SPK Teblig 2007).

Degerlemeye konu olan taginmazin giincel alinip satilmis olan benzer taginmazlar ile
karsilagtirilmasi, cari fiyat talebi ve tekliflerine bakilarak piyasa degerine bakilir.
Tasinmazlar arasindaki farki gostermek i¢in karsilastirmada ayarlamalar genelde para
birimi ya da yiizde olarak taginmazlarin gercek satig bedellerini esas alarak yapilir.
Karsilagtirma yonteminin kullanilabilmesi i¢in karsilastirilabilir taginmazlar igin
stirlim degerlerinin mevcut olmalidir. Ekonomisi gii¢lii olmayan tilkelerde yani ytliksek
enflasyon ve faiz oranlar1 ve bunlarda olusan hizli degisimler piyasa degerlerinin
stirekli glincel olmasini gerektirmektedir, bu durum emsal yontemi agisindan 6nem arz

etmektedir.

Tasinmaz degerlemesinde emsal yontemine gore deger belirlerken resmi belgelerdeki
alim satim degerleri goz Oniine alinmamalidir. Ciinkii cesitli sebeplerle degerler
genellikle rayi¢ bedellerden daha diislik gosterilmektedir, malikler tarafindan diisiik
gosterilmesinin nedeni ise; vergilendirme, tapu alim-satim harglari, kamulastirmadir.
Emsal yonteminde baska O6nemli husus ise kentsel alanlarda imar durumunun ne

oldugudur, emsal olarak sec¢ilecek tasinmazin imar 6zelliklerinin ayn1 olmasi gerekir.
2.2.2.2 Gelir degerleme yontemi

Gelir yontemi, mevcut taginmazin degerleme anindan itibaren ekonomik émrii i¢inde
saglayacagi yaklasik net geliri baz alir. Bu gelir benzer tasinmazlardan elde edilen
gelirle karsilastirilir ve yatirnmdan elde edilecek Ongoriilen kazang benzer
taginmazlardan elde edilen kazanglar ile karsilastirilir. Degeri belirlenecek tasinmazin
yillik net gelirinin tahmin edilmesi esasina dayanan bir yontemdir (Yomralioglu,
1997).

Tasinmazin tizerinde yapi insa edilmisse, ilerleyen siirecte gelir elde edilebilecek bir
durumdaysa tasinmaz degerleme yoOntemlerinden en uygunu gelir ydntemidir.
Tasinmazin degerinin bu yontem ile belirlenmesinde en 6nemli amag tasinmazin elde
edecegi net gelirin tespit edilmesidir, gelir tespit edilirken binanin ve ait oldugu arsanin
gelirleri ayr1 ayri tespit edilir. Ciinkii taginmaz {izerinde bulunan yapinin bir siire sonra
kullanilamayacag fakat arsada kullanimda stire kisitlamasi olmamasidir.

Tasinmaz degerleme isleminde, tasinmazdan gelir elde ediliyorsa bahse konu olan

taginmazlarin degerlemesinde gelir yontemi kullanilmasi uygundur, ¢iinkii ilerleyen
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stirecte tasinmazdan ne kadar gelir elde edilecegini belirler. Gelir yontemine gore
tasinmazin pazar degerinin saptanmasi, taginmazin gelir yaratma kapasitesi ile

Ol¢iilmektedir (SPK Teblig 2007).
2.2.2.3 Maliyet degerleme yontemi

Maliyet yontemi konut, ticari amagli olarak kullanilan ve gelir yontemine gore degeri
hesaplanamayan yapilarin degerinin belirlenmesinde kullanilir. Genel olarak otel,
fabrika, sanayi sitesi, i hani, yonetsel yapilar ya da bahgeli ev gibi {izerinde yap1
bulunan ve kira gelirleri bilinmeyen yapili tasinmazlarin olmas1 durumunda maliyet
yontemi kullanilir (A¢lar ve Cagdas, 2002). Toplam maliyet degerinden yipranma pay1
ve benzeri degeri diisiiren miktarlar ¢ikarilinca yapinin giincel degeri bulunabilir.

1319 Sayili Emlak Vergisi Kanunu’na gore her yil Maliye Bakanligi, Bayindirlik ve
Iskdn Bakanligi tarafindan tespit ve ilan edilen bina metrekare normal insaat
maliyetleri veya Miihendislik ve Mimarlik Hizmetleri Sartnamesinin ekinde
yaymlanan birim fiyatlar ¢ergcevesinde, binalarin ingaat maliyet hesabini baz alir.
Resmi ve endiistriyel binalarin bedelini belirlemede maliyet yontemi kullanilir sebebi
ise gercek degere, tasinmazin maliyet bedeline yaklagik deger bulunabilmesidir. Asil
ama¢ taginmazin tam degerinin bulunabilmesidir, yani degerleme yapilan andaki
maliyetini belirlemektir. Girisimci pay1 ya da miiteahhidin kar veya zarari arazi ve
ingaat maliyetine eklenir. Bu yaklasimda daha eski tasinmazlar i¢in fiziki bozulmaya
ugrayan ve iglevsel yonden eskiyen kalemlere iliskin amortisman tahminleri gelistirilir
(SPK Teblig 2007). Malikler tarafindan gayrimenkuller ¢esitli tehlikelere karsi
sigortalanirken, sigortaya esas olan bedeli tespit edilecegi zaman ¢ogunlukla maliyet

yonteminden yararlanilir (Yomralioglu, 1997).
2.2.2.4 istatiksel tasinmaz degerleme yontemleri

Istatiksel degerleme yontemleri, bilgi teknolojilerinin ve CBS alanindaki gelismelerle
onem kazanan bir yontemlerdir. Bu yontemlere gore bir mahalle ya da ilgede bulunan
fazla sayidaki tasinmazlarin toplu bir sekilde degerlendirilmesi yapilarak uygun
tahminler bulunur. Istatistik yénteme gére degerleme yapilmasinin esasi, tasinmazlarla
ilgili biiyiik veri y1gin1 arasindaki iligkileri kullanip model olusturmaya dayanir. Bu
durum taginmazlarin biitliinciil olarak degerlendirilmesine ve istatistiksel iligkiler
kurulmasini saglar. Istatistiksel yontemlerde kullanilan rayi¢ bedeller iilkelerin dalgali

ekonomik yapisindan etkilenmekte ve bu nedenle siirekli takip edilip glincellenmesi
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gerekir. Istatiksel degerleme yontemleri olarak, Nominal Degerleme, Regresyon
Analizi, Lineerlestirme, Hedonik Degerleme, Kiime Degerleme, Matris, Yapay Sinir

Aglari, Bulanik Mantik gibi yaklasimlar 6rnek verilebilir (Yomralioglu, 2018).
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3. YAPILAN CALISMALAR

3.1 Tiirkiye Emlak Vergisi Sistemi

Emlak vergisi, gercek ve tiizel kisilerin sahipliginde olan konut, arazi ve arsa tizerinden
alinmakta olan, hasilat ve idaresi yerel yonetimlere devredilmis, daimi, olagan, 6zel
nitelik tasiyan ve objektif bir servet vergisi ¢esididir. Gegmisten siiregelen emlak
vergisi toplanmasmin desteklendigi gorlisler vardir. Bahse konu goriisler soyle

siralanabilir; a) 6deme giicii ve b) fayda ilkesi.

Odeme giicii; kavrammim hem tanimi hem de kavranmasi vergilendirme agisindan
biiyiik 6nem tagimaktadir. Bu esaslarda verginin adaletinin saglanmasi i¢in herkesin
vergi 6deme giiciine uygun sekilde vergilendirme yapilmalidir. Odeme giicii hem

miikellefin genel iktisadi durumuna hem de yasam diizeylerine baglidir.

Fayda ilkesine gore; vergi devletin sundugu mal ve hizmetlerin kullanilmasi
karsiliginda alinan bir bedeldir. Yani vergi, kamu hizmetlerinden faydalanma

derecesine gore alinan bir fiyat veya bedeldir.

Emlak vergi sistemi kurulurken temel siire¢ su sekildedir;
- Vergi konusu segilir,

- Vergiyi 6demekle yiikiimlii kisi tanimlanir,

- Verginin matrahi belirlenir,

- Degerleme kriterleri olusturulur,

- Vergi oranlari belirlenir,

- Vergiden muaf olacak unsurlar belirlenir.

Buna istinaden tiim diinya iilkelerinin vergi sitemine bakildiginda ¢ok ¢esitli dnciillere
sahip ve karmasik vergi sistemleri bulunmaktadir. Tiirkiye’nin bu agidan istisnai bir
durumu bulunmamakla birlikte atilacak 6nemli adimlardan biri Tiirk vergi sisteminin

temel Ozelliklerini anlamaktir.

1931 yilinda ¢ikarilan 1883 sayili arazi vergisi kanunu, 1837 sayili bina vergisi kanunu
1972 yila kadar tatbik edilmistir. Arazi ve bina vergileri 11 6zel idareleri tarafindan
tahsil ediliyordu. S6z konusu kanunlarin igerigine binaen idare tarafindan belirlenen

matrah aginmaya ugruyordu bunun en miihim sebepleri ise uygulamadaki aksakliklar
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ve bahsi gegen donemde Tiirkiye’de kadastronun tamamlanmamis olmasidir. 1970
yilinda 1319 sayili ve 11.8.1970 tarihli Emlak Vergisi Kanunu hazirlanmis olup kanun
1972 yilinda yiirtirliige girmistir. Emlak vergisinin tarh ve tahsili il 6zel idarelerinden
alinarak Maliye Bakanlig1 tarafindan toplanmasi uygun goriilmiistiir. Mevcut mevzuat
geregi halen uygulamada olan Emlak Vergisi Kanunu bir¢ok degisiklige maruz kalmis
olup ve bu degisikliklerin ¢ogunlugu verginin matrahi ve yonetimine ait degisiklik ve

diizenlemelerin olusturdugu gériilmektedir (Uyiimez, 2012).

Uzun siire yiiriirliikte olmasindan dolay1 gilincellemeler yapilan 1319 Sayili ve Emlak
Vergisi Kanunu igeriginde EV giincellemeye ugramistir ve 1986 yilindan beri 3239
Sayil1 Kanun geregi EV tahsil etme yetkisi belediyelere verilmistir (Senytiz vd., 2016).

Ancak s6z konusu olan kanun degisiklikleri 1998 yilinda sorunlarin ¢éziimiinde idari
yonden yetersiz kaldigindan 4369 sayili EVK ile onemli degisikliklerin yapilmasi
dogrultusunda karar almmmis olup, emlak vergisinde gayrimenkuliin asgari deger
beyaninin esas alinmasi yerine vergi miikellefinin beyanini esas alarak rayi¢ bedel
esas1 ylriirlige girmistir (Uluatam ve Methibay, 2000). Emlak vergisinin beyan esasi
ile vatandaglar tarafindan 6denmesi 2002 yilinda 4751 sayili Kanun olarak ¢ikarilan

kanunla kaldirilmistir.

3.1.1 Mevcut emlak vergisi toplama uygulamasi

Kisiye ait arsa veya bina iizerinden alinan vergiye emlak vergisi denir. 1319 Sayili
Emlak Vergisi Kanunu'na gore iilke sinirlar1 i¢indeki tiim binalar yapi1 vergisine,
arsalar ise arazi vergisine tabidir. Emlak vergisinin tarh, tahakkuk ve tahsili ilgili
belediyeler tarafindan yapilir. Emlak vergisi konusunda Amme Alacaklarimin Tahsil
Edilmesine Dair Kanun hiikiimleri uygulanir. Kanuna gore matrah, binanin bu kanun
hiikiimlerine gore belirlenen vergi degeridir; Bina vergisi orani ise konutlar i¢in binde
bir, diger binalar i¢in binde iki olarak belirlenmistir. Emlak vergisi matrahi: Bina vergi

matrahi, binanin bu Kanun hiikiimlerine gore belirlenen vergi degeridir.

Bir il veya il¢e sinirlari i¢inde birden fazla belediye bulunmasi halinde, belediye ve
miicavir alan disinda bulunan yapilar i¢in yapi1 vergisi almaya yetkili olacak belediye,
ilgili valiliklerce belirlenir. Binalarin emlak vergi degerinin belirlenmesinde, Maliye
Bakanlig ile Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig1 tarafindan belirtilecek
ve resmi gazetede yayimlanacak olan yapi birim metrekare insaat maliyetlerinden

yararlanilmaktadir (Aydinoglu vd., 2021).
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Vergi degerinin maliyet bedeli yoluyla bulunmasinin miimkiin olmadig:1 durumlarda,
normal alim satim bedeli, bir yilda getirebilecegi kira miktarindan hareketle (10 kat1

olarak) bulunan ortalama gelir bedeli yoluyla belirlenir (EVK mad.25).

Bina vergisinin konusunu, Tiirkiye sinirlari i¢inde bulunan binalar olusturur (EVK.
Mad.2). Bu nedenle miikellefler Tiirkiye'de sadece binalar1 nedeniyle vergi
odeyeceklerdir. Diger taraftan, yurtdisindaki miikelleflerin binalar1 bu vergi

kapsamina alinmamustir.

Arazi vergisinin konusunu Tiirkiye sinirlart igindeki arsa ve araziler olusturmaktadir.
Yukarida yazildigi gibi belediye tarafindan parsellenen araziler arazi sayilir ve
miicavir alan siirlari i¢inde degerlendirilen ve bulunan araziler de belediye sinirlar

icinde olmamakla birlikte arazi vergisine tabidir (Alparslan ve Abdullah, 2019).

Arazi vergisine iliskin matrah esaslart EVK. 17. Madde’de yer almustir. ilgili arazinin
bu Kanun hiikiimlerine gore belirlenen degeri arazi vergisi matrah1 olarak kabul
edilmistir. Dolayisiyla, arazi vergisinin matrahi, arazinin ve arazinin vergi degeridir.
Tarim arazisinin vergi degeri belirlenirken arazinin alig ve satig fiyatinin yani sira

arazinin verim giicii de dikkate alinir.

Arazi vergisinin orani binde bir, arsalarda ise binde tgctiir. Bu oranlar, 5216 sayili
kanunun uygulandig1 biiyiiksehir belediye sinirlari ve miicavir alanlar i¢inde %100
artirim1 uygulanir. Cumhurbagkanligi, vergi oranlarii yarisina kadar indirmeye veya

3 katina kadar arttirmaya yetkilidir (EVK. Md.18).

Arsa ve araziler i¢in asgari Ol¢iide birim deger tespitine iligkin hiikiimlerine gore takdir
komisyonlarinca arsalar i¢in her mahalle ve arsa sayilacak parsellenmemis arazide her
kdy i¢in cadde, sokak veya deger bakimindan farkli bolgeler (turistik bolgedeki cadde,
sokak veya deger bakimindan farkli olanlar ilgili valilerce tespit edilecek pafta, ada
veya parseller), arazide her il veya il¢e i¢in arazinin cinsi (kirag, taban, sulak) itibariyle
takdir olunan birim degerlere gore hesaplanan bedeldir (EVK Md.29). Kiymet takdiri
yoluyla bulunan vergi degeri, bina vergisinde oldugu gibi bir sonraki yildan baglamak
tizere her y1l bir 6nceki yilin birim degeri belirlenen yeniden degerleme oraninin yarisi

kadar artirilarak bulunur.

Arazi vergisi, vergi miikellefinin bildirmesiyle tahakkuk ettirilir. Vergi miikellefi
tarafindan beyan edilecek arazi ve arazilerin vergi degeri, mahalle, sokak ve sokak ile

arazilerin ¢orak, ¢imenli ve 1slak olmasina gére VUK hiikiimlerine gore degisen asgari
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degerden az olamaz. Vergi miikellefi tarafindan asgari degerin altinda vergi beyaninda
bulunulmasi halinde, bu bildirim vergi dairesi tarafindan tahakkuk esas alinarak birim
degerine gore hesaplanan tutara artirilarak vergi miikellefine bildirilir. Bir vergi dairesi
bolgesinde bir miikellefe ait arazi tek bir beyannamede ve araziler ayr1 bir

beyannamede birlestirilerek vergi beyannamesi yapilir.

Arazi ve arsa sahipleri 4 yilda bir defa olmak iizere genel bildirimde bulunur.
Cumhurbagkanligi, 4 yillik bu siire dolmadan 6nce miikellefleri genel tebligata davet
edebilir. Ancak genel bildirim siiresinden en az bir y1l sonra tekrar genel emlak vergisi

bildirimi i¢in davet yapilabilir.

Genel beyan siiresini ya da vergi degerini degistiren sebeplerin varlig1 halinde, vergi
miikellefiyeti doneminin baglangicini takip eden yillarda emlak vergisi matrahi, bir
onceki yila ait yeniden degerleme orani belirlenen yeniden degerleme oraninin yarisi
kadar artirilarak bulunur. Ek olarak ayni1 y1l i¢in bir 6nceki yila ait Vergi Usul Kanunu

hiikiimlerine gore bastan o yil i¢in tahakkuk ettirilmis olur.

3.1.2 Mevcut emlak vergi deger tespiti

Emlak vergisine konu olan taginmazlara her y1l; yeniden degerleme orani uygulanarak
emlak vergisi hesaplanir. Bu hesaplama konutun bagli bulundugu belediyelerce

yapilir.

VUK 258. madde degerleme ile alakali olarak “Vergi matrahlarinin hesaplanmasiyla
ilgili iktisadi degerlerin takdir ve tespiti” olarak tanimlanmistir. Vergi Usul Degerleme
Olgiitleri ve Uygulama Bigimleri kapsaminda VUK 261. Maddede degerleme kriterleri
detayl1 bir sekilde agiklanmistir.

Tiirkiye’de emlak vergisine tabi tasinmazlarin degerlemesine yonelik mevcut
mevzuatta yer alan diizenlemeler irdelendiginde, binalarin vergi degeri belirlenirken
birgok kriterin (konum, yerel piyasa ozellikleri ...) goz ardi edilmesinin yani sira
yapinin yaklasik maliyeti, arsa pay1 degeri, yipranma pay1 miktar1 ve asansor/kalorifer

celik yapilarini hesaba katan maliyet yontemi kriterleri kullanilmaktadir.

Bir bagka tasinmaz tiirli olan araziler ve arsalarin vergiye esas degeri belirlenirken
kiymet takdir komisyonlarinin s6z konusu emlak vergisine tabi bolgeye 6zgii asgari
diizeyde bir birim fiyat belirlemeleri beklenmektedir. “Asgari diizeyde arsa birim

degerleri, cadde ve sokak lizerinden hesaplanan 6l¢ek, arsa sayilacak parsel edilmemis
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arazilerin birim degerleri degerleme agisindan farkli bolgeler 6lgegi, asgari diizeyde
arazi birim degerleri ise il veya ilge dlceginde arazilerin kirag, taban ve sulak cinsinde
olup olmamas: dikkate alinarak tespit edilir.” Belirtilen hususlar dikkate alindiginda
Tiirkiye’de emlak vergisine esas degerin belirlenmesi isleminde iki temel bilesen
kullanilarak bina metrekare normal insaat maliyet bedelleri ve arsa ve araziler i¢in

asgari diizeyde birim fiyat degerleri oldugu goriilmektedir.
3.1.2.1 Binalar i¢in emlak vergisi

Bina vergisi, ilgili vergi dairesi tarafindan miikellefin beyani iizerine yillik olarak tarh
ve tahakkuk ettirilir. Yapilan bu tarh ve tahakkuku takip eden yillarda, bina vergisi her

biit¢e yilinin birinci (dahil) ayindan itibaren o yil i¢in tahakkuk etmis sayilir.

Binalarin emlak vergisi degerinin nasil belirlenecegi EVK 31. maddesine gore
¢ikarilan Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi Degerlerinin Takdirine iliskin Tiiziik
iceriginde gosterilmektedir. Tiizliglin 16. maddesine gore, binalarin vergi degerinin
oncelikle karsilagtirma, miimkiin olmamasi halinde maliyet, bunun da miimkiin

olmamas halinde ortalama gelir yontemine gore belirlenmesi 6ngoriilmektedir.

Tiiziigiin 16. Maddesinde “Binalarin normal alim satim bedeli, emsal binanin normal
alim satim bedeline gore, miimkiin olmamas1 halinde maliyet bedeli ve bunun da
miimkiin olmamasi1 halinde ortalama gelir bedeli yoluyla bulunur.” diye

belirtilmektedir.

Tiiziiglin 11. maddesinde bina vergisi degerinin, apartman ya da is hanlarinda bagimsiz
boliimler varsa, bu bagimsiz boliimlere ayr1 ayri deger tespiti yapilarak bulunmasi

gerektigi belirtilmektedir.

Binanin ortak alanlar1 i¢in vergi degerinin hesaplanacagi ve verginin kat malikleri
tarafindan ortaklasa 6denecegi 15. maddede yer almakta, bina vergisi apartmanda

bulunan her bir bagimsiz boliim i¢in ayr1 ayr1 hesaplanmaktadir.

Tiiziiglin 17. maddesinde, bina vergisi degerinin emsal bina vergi degerine gore nasil
belirlenecegi agiklanmaktadir. Diger bir ifadeyle, karsilastirma yonteminin ne sekilde
uygulanacagi anlatilmakta ve Tiiziiglin 18. maddesine gore diizenlenmesi gereken

normal alim satim cetvellerinden faydalanilmasi gerektigi belirtilmektedir. 18.
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maddede ayrica, her belediye ve kdy i¢in binalarin konumuna ve yukarida belirtilen

yapim Ozelliklerine gore alim satim cetvellerinin diizenlenmesi de 6ngoriilmektedir.

Cizelge 3.1: Bina Vergisi Oranlari.

Tasinmazin Niteligi Biiyiiksehir ~ Miikellefin Oran
Belediye Durumu
veya
Miicavir
Alanlar
smirlarinda
olmasi
Konut - %001
Konut Olmayan - %02
Konut + %02
Konut Olmayan + Y004
Higbir geliri %00
olmayanlar

Konut Tek 1 adet konuta Sadece Sosyal

(en fazla 200m? K GUVlenlll(ii %0
biiytikliikte) sahip olunmasi urumiarimndan
durumunda aylik alanlar
Gaziler, %0
Sehitlerin dul

ve yetimleri

Tiiziige gore, bina vergisinin matrahinin tespitinde karsilastirma ydnteminin esas
yontem oldugunu, bu yontemin kullanilmasinin miimkiin olmamasi halinde maliyet

yontemine bagvurulmasi gerektigini sdylemek miimkiin goriinmektedir.

Tiiziiglin 19. ila 24. maddelerinde, bina vergi degerinin maliyet yontemine gore nasil
hesaplanacag1 agiklanmaktadir. Bu maddelerde, binanin distan disa dl¢iimii sonucu
bulunacak yiiz6l¢iimii ile tespit edilen maliyet birim fiyatinin ¢arpilmasi, elde edilecek
bedele %20 oraninda satis karinin ilave edilmesi, amortismanin diisiilmesi ve arsa
paymin degerinin eklenmesi gerektigi ifade edilmektedir. Birden ¢ok katli binalarda,
hesaplanan maliyet bedelinden, bodrum katlar i¢in derinlik derecesine gore % 10 - 15,
zemin katlar i¢in % 3, dordiincii katlar i¢in % 2, besinci katlar i¢in % 3, altinct ve daha
yukari katlar i¢in % 4 oraninda indirim, diger taraftan maliyet bedeline, 6n cephede
bulunan binalar i¢in % 5 — 10, ticari, sinai veya mesleki bir faaliyetin icrasi i¢in yapilan

veya bu amagla kullanilan binalardaki igyerlerine, zemin katlar i¢in % 15 - 25, birinci
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katlar i¢in % 10 - 15 ve ikinci katlar i¢in % 5 — 10 ilave yapilmas1 gerekmektedir.
Ayrica, hesaplanan metrekare normal ingaat maliyet bedeline, ilan olunan bedelde
nazara alinmamis ise kalorifer veya klima tesisati i¢in %8, asansor tesisati i¢in ayrica
%6 oraninda ilave yapilmakta, zemin ve asansdrden yararlanmayan bodrum katlar i¢in

asansOr nedeniyle ilave yapilmamaktadir.

Binalarin vergi degeri; Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi Degerlerinin Takdirine
[liskin Tiiziik® {in ikinci kismimin birinci béliimiindeki 7. maddesine gére: “Binalarin
kullanilis sekli, insaatin cinsi ve siifina gore tespit edilmektedir. Vergi degerinin
tespitinde, yukarida belirtilen binalarin 6zelliklerinin disinda, asagidaki 6zellikler de

g6z ard1 edilememelidir:
1-Binanin konumunun bulundugu meydan, sahil, cadde ve sokak durumu,

2-Isyerleri ve yerlesim yerleri ile okul, hastane, alis-veris merkezi, park ve

bahge gibi tesislere olan mesafe durumu ve ulasim kolayligi durumu
3- Su, elektrik ve kanalizasyon gibi altyapi isler olup olmadigi,

4- Binan1 metrekare agisindan o6l¢iisii, katsayisi, oda, hol, banyo gibi

boliimlerinin sayisi,

5- Oda, hol, banyo gibi boliimlerinin kullanighilik durumu,

6- Kuzey, giliney, dogu, bat1 cephe durumu,

7- Asansor, kalorifer ve klima tesisatinin bulunup bulunmasi durumu,

8- Binanin ahir, bahge, kdmiirliik, depo gibi boliimlerinin olup olmamasi,
9- Deniz ve orman gibi manzara gérme durumu”.

Emlak degerleri kisilerin emlak sahibi olmasi ve vergisinin 6denmesi agisindan dnem
arz etmektedir. Emlak sahipleri gelirleri ve 6deme giiclerine gére degisik bolgeleri
tercih edebilirler. Bu baglamda belediyelerin emlakin degerlerini belirlemede yetkili
olmalar1 idarenin kendi bolgesine emlak sahiplerinin ikamet etmesinde 6nemli bir

faktordir.
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Deger tespitinde olusturulan belediye kurullar1 ¢aligir. Genel olarak emlak degerleri 4
yilda bir yeniden belirlenir. 2017 yil1 Torba Yasasi’nin 41. Maddesine gore: “Takdir
komisyonlarinca 2018 yil1 gegerli olmak kaydiyla takdir edilen asgari dl¢ilide arsa ve
arazi metrekare birim degerlerinin, 2017 yilinda uygulanan birim degerinin %50’sini

gecmeyecek sekilde diizenlenmistir.

Takip eden 2019, 2020, 2021 yillarinda da bina ve arazi vergi degerlerinin
hesaplanmasinda 2018 yil1 i¢in esas alinan birim degerleri lizerinden islem yapilmasi
amaclanmaktadir. Ayrica, emlak vergisi degeri ya da asgari Olclide arsa ve arazi
metrekare birim degerleri dikkate alinarak uygulanan vergi, har¢ ve diger mali
yiikiimliiliklerde de bu diizenleme ile belirlenen degerlerin dikkate alinacagi

aciklanmaktadir”.

3.1.2.2 Arsalar icin emlak vergisi

Emlak Vergisi Kanunu’na gore: “Vergi degerinin ortaya ¢ikmasinda esas olan arsa ve
arazilere ait asgari 6l¢lide metrekare birim degerleri takdir eden komisyonlarinca tayin
edilmektedir. 3.7.2009 tarihinden evvel meydana gelen arsa metrekare birim
unsurlarma iliskin takdir komisyonlari, belediye baskan1 veya tevkil edecegi bir
memur (baskan), s6z konusu belediyeden yetkili olan bir memur, tapu sicil miidiirii
veya tevkil edecegi bir memur, ticaret odasi geregi secilmis olan bir iiye ile ilgili
mabhalle veya kdy muhtarindan meydana getirilmistir. 3.7.20009 tarihini takiben yapilan
takdirlerde de bu komisyonlara defterdarin, vergi dairesi baskanlig1 var olan yerlerde
vergi dairesi bagkaninin listlenecegi iki memur ile ilgili oldugu arsalara iliskin organize

sanayi bolgesini temsilen bir {iye dahil edilmistir.

Arazi i¢in s6z konusu birim deger tespitinde, takdir komisyonu; valinin bagkanlig
altinda, defterdar, Gida, Tarim ve Hayvancilik Bakanligi il midiri ile il
merkezlerindeki ticaret ve ziraat odalarindan se¢ilmis birer iiyeden kurulmaktadir.
Takdir edilen arsa ve arazi degerlerini 6grenmek isteyen emlak vergisi miikelleflerine
ve belediyelere kolaylik saglayabilmek icin az Once belirtilen komisyonlarca
belirlenen “asgari 6l¢iide arsa ve arazi m2 birim degerleri” ile her belediyenin banka
hesap numarasi1 ve posta ¢ek numarasi iller itibariyla toplanmistir. Yayimlanan
cetvellerde yer alan arsa ve arazi m2 birim degerleri, yukarida belirtilen takdir
komisyonlar: tarafindan takdir edilerek kesinlesen degerlerle birlikte bazi yerlerdeki

daval1 degerleri de igermektedir” (URL-4).
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3.1.2.3 Araziler icin emlak vergisi

Arazi i¢in tanim olarak ekilip bicilmeye elverisli ya da parsellenerek arsa vasfi
kazandirilabilen, miilkiyete esas olan toprak pargasidir. Emlak Vergisi Kanunu 12/11
iceriginde; Belediye sinirlarinin igerisinde belediye tarafindan parsellenen arazi arsa

sayilir, ifadesi yer almaktadir.

Arazi vergisinde, arsa vergisine nazaran diisiik bir pay mevcuttur, arazi vergisinin
vergi gelirleri arasindaki payi, arsa vergisi baz alindiginda daha asagida kalmasinin
sebebi, arazi vergisine daha diisiik bir vergi orani uygulaniyor olmasi ve arazilerin

belediyeler tarafindan parsellenerek arsa vasfi kazandirilmasi oldugu diisiiniilebilir.

1982 yilinda Emlak Vergisi Kanunu (EVK) ve Emlak Vergisi Tiziigiinde (EVT)
yapilan diizenlemelere gore beyan ve yazim sistemleri i¢ i¢e uygulanmaktadir. Vergi
miikellefinin, idare tarafindan tespit edilmis asgari bedellerin daha diisiik bir miktarda
beyanda bulunmasi durumunda aradaki fark {izerine ceza bedeli eklenerek tahsil
edilmesi hususu s6z konusudur. Bahse konu sistem “Asgari Beyan Esas1” olarak
isimlendirilmektedir. Arazilerin deger takdirinde bu yontem uygulanmazken sonradan

yapilan diizenlemelerle araziler de ayn1 sistemde yer almaya baglamistir.

1985 yilinda yapilan diizenlemelerde arsa birim degerleri cadde, sokak, parsel ya da
bagimsiz bolim baz alinarak takdir edilmesi yontemi getirilmis olup, araziler bu
uygulamaya dahil edilmemistir ve daha sonra emlak vergisi tahsili kanunla

belediyelere devredilmistir.

Uzerinde yapr mevcut olmayan arazilerin degerlendirilmesi genel olarak emsal
tizerinden yapilmaktadir. Arazi degerlemesi yapilirken arazinin tiirdi, {irlin verimi,
yapilan tarimin tiirtine gére kullanilma durumu hesaba katilarak yapilir. Emsal arazi
demek arazinin tiirii, sinift ve arazide yapilan tarim yoniiyle ayni nitelikte bulunan
arazi demektir. Bahsedilen nitelikler bakimimndan tamamen ayni nitelikte bir arazi
yoksa, bu niteliklere yakin olan niteliklere sahip bir arazinin degeri de farklarin sebep
oldugu deger farkliliklar1 g6z Oniine alinarak, emsal degeri olarak kabul
edilebilmektedir. Arazinin alinip satildigi tarihteki farklilik nedeniyle dogan deger
degisikligi ise tam emsal ya da yakin emsal degerlemesine bakilmaksizin gz oniine

alinmalidir.

Kiymet takdir komisyonlar1 taraflarinca yargilama siireglerinde genelde bahse konu

olan yontem kullanilmaktadir. Anlasilabilmesi basit bu yontemde emsal arazi bulmak
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kolay olmaktadir. Fakat tapu dairelerinde yapilan islemlerde tapu harcin1 6dememek
istenmesinden miitevellit genellikle gercek satis bedellerinin degil, gercek satis
bedellerinden daha diisiik bedellerin beyan edildigi de yadsinamaz bir gergektir.
Bedelde muvazaa (olmayani olmus gibi gostermek) dedigimiz bu tiir iglemlerin vergi
kaybindaki rolii biiytliktiir. Taginmaz satilirken gercek satis bedelinin iistiinde bir
rakamla satilmig gibi beyan edildigi durumlar da goriilmektedir, buradaki amag suf’a
(6nalim) hakki sahiplerinin bu hakkini kullanmaktan imtina etmelerini saglamaktir.
Payli miilkiyetten otiirii ortaya ¢ikan kanuni 6nalim hakki ile s6zlesmeden Gtiirii
meydana gelen 6nalim hakki tapudaki satis bedeli tizerinden kullanilabilmektedir. Bu
sebeple hak sahiplerinin 6nalim haklarin1 kullanmalarini engellemenin diger bir yolu
ise satig islemini bagis olarak gostermektir, diger bir yontem de satis bedelini
oldugundan yiiksek gostermektir. Hepsinden 6te emsal yonteminde tapu dairesinde
yapilan iglemlerin satis bedelleri esas alinmasi halinde yapilan usulsiiz satislar

nedeniyle bizi gercek emsale ulastirmayacaktir.

Cizelge 3.2: Arsa ve Arazi Vergisi Oranlari.

Emlak Niteligi Biiyiiksehir Belediye Oran
sinirlart iginde olup
olmadig1
Arazi - %001
Arsa - %03
Arazi + %02
Arsa + %06

3.2 Emlak Vergi Degerinin Kullanildig1 Uygulamalar

Emlak vergisine esas olan degeri sadece emlak vergisi tahsilatinda kullanilmayip
cesitli uygulamalarda ve tahsilatlarda da kullanildigindan dolayi, emlak vergisi
degerinin taginmazlarin gercek degerleri iizerinden hesaplanmasinin ne kadar énemli
oldugu bir kez daha goriilmiistiir.

Belediyelerin Gelir Kalemi Olarak,

Servet ve Gelir Gostergesi Olarak,

Miilkiyet Tespitinde Karine Olarak,

Kamulagtirma Bedelinin Tespitinde,
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Gelir Vergisinde Emsal Kira Bedeli Uygulamasinda,

Veraset ve Intikal Vergisinde Matrah Olarak,

Tapu Kadastro Har¢larinda Matrah Olarak,

Noter Harg¢larinda Matrah Olarak,

Belediye Gelirleri Kanunu’ndaki Baz1 Har¢ ve Katilma Paylarinda Matrah Olarak,
Tasinmaz Kiiltiir Varliklarinin Korunmasina Katki Payiin Tespitinde Matrah Olarak,
Kadastro Davasinda Harg¢ ve Yargilama Giderlerinin Tespitinde,

Hazine Tasinmazlarinin Satis, Trampa ve Kira Bedelinin Tespitinde,

Konutlarin Katma Deger Vergisi Oraninin Tespitinde kullanilmaktadir.

Cizelge 3.3: Emlak Vergisinin Belediye Vergi Gelirleri igindeki Pay1 (URL-5)

‘Toplam Mahaui. Emlak Vergisi EV’nin Mahqlli '
Parametre  Yillar  Idare Yergl Geliri (Bin TL) Idar'e Ver‘gl Gelirleri
(Bin TL) I¢indeki Pay1 (%)
Satir 1 2009 3.776,08 1.854,22 49,1
Satir 2 2010 5.904,39 2.669,36 45,2
Satir 3 2011 6.901,49 3.464,20 50,1
Satir 4 2012 7.279,85 3.528,07 48,4
Satir 5 2013 8.212,05 3.846,95 46,8
Satir 6 2014 9.291,68 4.993,03 53,7
Satir 7 2015 10.852,90 5.881,83 54,1
Satir 8 2016 12.243,84 7.204,00 58,8
Satir 9 2017 14.490,14 7.703,69 53,2
Satir 10 2018 15.154,06 7.923,15 52,3
Satir 11 2019 15.682,43 8.045,58 51,3
Satir 12 2020 16.248,36 7.417,55 45,7
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3.3 Calisma Alam: istanbul- Gaziosmanpasa ilcesi

Gaziosmanpasa ilgesi Istanbul’un ge¢ donem yerlesimi olarak adlandirilan yerlerden
biridir. Eski adiyla Taslitarla ve Kiiciikkdy mevkii olarak bilinmekte olup 1963 yili
itibariyle ilce sifati kazanmistir. Gaziosmanpasa ilgesi; Eylipsultan, Sultangazi,
Esenler ve Bayrampasa ilgeleri ile komsudur ayrica tramvay ve metro hatlari
barindirdigindan go¢ alan bir ilge konumundadir. Giderek artan niifusundan otiirii
taginmaz mallara olan talep de bu nispette fazladir. Bu sebeple tasinmaz mallarin kira
ve satis bedelleri de giderek artmaktadir. Buna ragmen Gaziosmanpasa ilgesi tasinmaz
piyasast olduk¢a hareketlidir. Pilot ¢aligma alani olarak verilere erisme imkanlari
dogrultusunda, c¢ok sayida tasinmaz barindiran, kentsel doniisiim projelerine ev
sahipligi yapan ve gayrimenkul alim-satim piyasasinin hareketli oldugu Istanbul ili
Gaziosmanpasa Belediyesi simirlart secilmistir. Calismanin iceriginde tasinmaz
piyasasindaki emlak vergisi kayiplarini irdelemek adina konut nitelikli tasinmazlarin

rayi¢ bedelleri ve emlak vergisi bedelleri karsilastirilarak analiz yapilmistir.
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Sekil 3.1: Gaziosmanpasa ilgesi rayi¢ degeri bilinen konut lokasyon verileri.
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Gaziosmanpaga Belediyesi sinirlari dahilinde kullanim bakimindan “mesken” nitelikli
taginmaz sayis1 173.688’dir (Cizelge 3.4). Bu sebeple calismanin igerigini olusturan
mesken nitelikli tasimmazlarin emlak vergi degerleri ile rayi¢c degerlerinin
karsilagtirilmas1 hususunda mesken sayisi bakimindan 6rnek ¢esitliligi fazlaca olan

Gaziosmanpaga Belediyesi ele alinmistir.

CBS grafik ve grafik-olmayan konumsal verilerin biitiinlestirildigi, depolama, analiz,
gorsellestirme gibi 6dnemli fonksiyonlart olan bir bilgi sistemidir. Diinya genelinde
bir¢ok sektor, kurum ve kurulus tarafindan aktif olarak kullanilan CBS, arazi yonetimi
alaninda da olmazsa olmaz bir ara¢ haline gelmistir. Tapu-kadastro, imar
uygulamalari, kentsel doniisiim, tasinmaz degerleme gibi birgok uygulamada
stireclerin etkin bir sekilde yiiriitiilebilmesi i¢cin CBS’den faydalanilmaktadir

(Yomralioglu, 2000).

Tez c¢alismasinda emlak vergi degerlerinin bina/bagimsiz bdliim bazinda gercek
degere gore hesaplanabilmesi icin bir CBS veritabani, sorgulama ve analiz araci,
sonuclarin gorsellestirilmesi ve ¢iktilarin alinmasi gibi amaclar i¢in kullanilmistir.
Oncelikle QGIS yazilimi ile bir CBS veritaban1 (File Geodatabase) olusturularak
caligma bolgesine ait tiim veriler depolanmistir. Bu kapsamda Parsel, Bina, Yol
verilerinin disinda Gaziosmanpasa Belediyesi’nden alinan sokak bazinda arsa asgari
rayi¢ degerleri veri tabanina aktarilmistir. Belediyeden temin edilen vergi degerleri
sokak isimlerine gore birlestirme (join by attributes) islemi uygulanmis, asgari vergi
degerleri sokak bazli cografi veri tabanina aktarilmistir. Boylece hangi sokaktan asgari

oranda ne kadar vergi (TL) toplanacagi harita tizerinde sorgulanabilir hale getirilmistir.

Tasinmazlara ait geometrik verilerin yanisira, Sahibinden Emlak internet sitesi
iizerinden temin edilen yaklagik bin adet konut satig ilam1 da CBS ortamina
aktarilmigtir. Bu veriler ¢alismada gercek deger olarak kabul edilerek emlak vergi
degerleri bu sekilde hesaplanmistir. Oznitelik tablosu igerisinde yeni bir siitun ag1larak
toplam fiyat yiizolglimiine boliinmiig, birim degerler olusturulmustur. Daha sonra
tahakkuk ettirilen vergi degerlerinin hesaplanmasi i¢in 6znitelik tablosu Excel dosyas1

olarak disartya aktarilmistir.
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Sekil 3.3: Gaziosmanpasa ilgesinde Baglar Caddesi bina verisi.
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Cizelge 3.4: Istanbul ili Gaziosmanpasa ilgesi tasinmazlarm kullanim amaci

sayilarina gore bagimsiz boliim listesi.

ISTANBUL / GAZIOSMANPASA

Kullanim Amact Say1
Satir 1 Mesken 173688
Satir 2 Ofis ve Isyeri 22384
Satir 3 fkamet Amach 900
Satir 4 Toptan ve Perakende Ticaret 848
Satir 5 Depolar 667
Satir 6 Kapici Dairesi 426
Satir 7 Hipermarket / Stipermarket 329
Satir 8 Restorant Lokanta 279
Satir 9 Atolye 269
Satir 10 Magaza 257
Satir 11 [kamet Harici 201
Satir 12 Dernek / Vakif 145
Satir 13 Binalar 107
Satir 14 Eczane 106
Satir 15 ) Sanayi 99
Satir 16 Okul, Universite, ArasNrma 75
Satir 17 Ibadet veya Dini Faaliyetler 73
Satir 18 Ik ve Orta Ogrenim 71
Satir 19 Cami 66
Satir 20 Ekmek Firini 57
Satir 21 Banka Subesi 51
Satir 22 Saglik ve Bakim Kuruluslari 43
Satir 23 Dershane 34
Satir 24 Okul Oncesi Egitim 32
Satir 25 Dini Egitim 27
Satir 26 Aile Saglig1 Merkezi 23
Satir 27 Garaj Binalar1 23
Satir 28 O grenci Yurdu 18
Satir 29 Belediye 17
Satir 30 Otel 17
Satir 31 Resmi Kurum 17
Satir 32 Hastane 14
Satir 33 Spor 14
Satir 34 Mubhtarlik 13
Satir 35 Mescid 12
Satir 36 Poliklinik-Dispanser 11
Satir 37 Psikiyatri / Rehabilitasyon Merkezi 10
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Satir 38
Satir 39
Satir 40
Satir 41
Satir 42
Satir 43
Satir 44
Satir 45
Satir 46
Satir 47
Satir 48
Satir 49
Satir 50
Satir 51
Satir 52
Satir 53
Satir 54
Satir 55
Satir 56
Satir 57

Satir 58
Satir 59
Satir 60
Satir 61
Satir 62
Satir 63

Satir 64
Satir 65
Satir 66
Satir 67

Satir 68
Satir 69
Satir 70
Satir 71
Satir 72

Satir 73
Satir 74

Ulasim ve Iletisim
Aligveris Merkezi / AVM
Otopark
PTT
Polis
Spor Kompleksi
Taksi Durag1
Diigiin Salonu
3 Yildiz Otel
Halk Egitim Merkezi
Huzurevi
Mesleki Egitim Okullari
Akaryakit Istasyonu/Deposu
Bakim Kuruluslari
Cemevi
Fabrika
Kiiltiir Merkezi
Otobiis Terminali
Cenaze lsleri
Diyaliz Merkezi
Engellli Egitim Merkezi

itfaiye
Kamu Eglence Binalari
Noter
Ozel amagli depolar
Veteriner

Yiizme Havuzu / Buz Pateni Sahasi / Jimnastik
Salonu / Tenis Kortu
Halka Acik Ikamet Yerleri

Kamu Giivenligi ve Savunma
Kiitiiphane
Lokal / Sosyal Tesis

Misafirhane
Miize ve Kiitiiphaneler
Ortak Alan
Tarim ve Hayvancilik
Toplan / Cok Amagli Salonlar

Toplum Saglig1 Merkezi

GAZIOSMANPASA ilgesi Toplam
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3.3.1 Mevcut emlak vergisi geliri

Gaziosmanpagsa Belediyesinden alinan veriler 1s18inda 65.000 bagimsiz birim baz
alinarak, hazirlanan raporda 2019 yili i¢in toplanan Emlak Vergisi miktarinin (X)
milyon Tiirk liras1 oldugu goriilmiistiir. Ayni sekilde hazirlanan rapordan 65.000
bagimsiz birim baz alinarak hesaplanan EV Tahakkuk toplami verisinin ise (1,31X)
milyon Tiirk liras1 oldugu ve EV Tahakkuk toplam bedelinin tahsil edilme oraninin

%76,4 oldugu gozlemlenmistir (Sekil 3.4).

Buradan ¢ikarilacak sonug; vatandaslarin emlak vergisi 6deme oranina pozitif etki
yapacak sekilde tasinmazlarin gercek bedellerinin belirlenerek, EV degerlerinin bahse
konu gergek degerlere gére EV orani diisiiriilerek seffaf ve adil bir sekilde hesaplanip
EV tahsilatlarinin bu yonde yapilmasi gerekmektedir.

ITU RAPOR. [Uyumluluk Modu] - Excel 8 - X
Ede  SayfaDizeni  Formiller ~ Veri  GozdenGegir ~ Gorindm  Yardim O Ne yapmak istediginizi s6yleyin

e o AN E=2 90 2 Metnikayr Genel J B B = XF 2 Otomt opam Ay
Vap\gl]r B M ===|e= " @, 9 €0 00 K Tab\c‘O‘Iarak Hti‘c‘re Fille ES‘il Eﬂ EDDIMV SuaIaZve Filtre Bfi

. ¥ LSS S S EBH\ewrveOnala ’ 783 9 [ Bigimlendirme * Bigimlendir~ Stilleri~ - v Temizle ~ Uygula~  Seg~

Pano [ Yazi Tipi [F1 Hizalama [F1 Sayl ] Stiller Hucreler Diizenleme ~
F1 W fe | TAHAKKUK TUTAR 0

A B C D E F G H .
1 BORG TUTAR _ TAHSILAT
2 |BARBAROS HAYRETTIN PASA MAH  [1001 10 (] 178641 269 0 269
3 |BARBAROS HAYRETTIN PASA MAH  [1001 14 2 0 136 11 125
4 |BARBAROS HAYRETTIN PASA MAH  [1001 14 il 0 136 11 125
5 |BARBAROS HAYRETTIN PASA MAH  [1001 14 4 167192 2 7 65
6 |BARBAROS HAYRETTIN PASA MAH  [1001 14 167195 Y} 7 65
7 |BARBAROS HAYRETTIN PASA MAH  [1001 14 0 136 11 125
8 |BARBAROS HAYRETTIN PASA MAH  [1001 16/8 /B 167047 409 409
9 |BARBAROS HAYRETTIN PASA MAH  [1001 20 4 167027 228 0 228
10 [BARBAROS HAYRETTIN PASA MAH  [1001 23/-25 10 446879 414 0 44
11 [BARBAROS HAYRETTIN PASA MAH  [1001 23/-25 6 446875 262 0 262
12 |BARBAROS HAYRETTIN PASA MAH (1001 26 /A 1876862 414 0 414
13 [BARBAROS HAYRETTIN PASA MAH  [1001 26 i 187707 132 0 132
14 [BARBAROS HAYRETTIN PASA MAH  [1001 g 1 179254 1.047 0 1.047
15 |BARBAROS HAYRETTIN PASA MAH (1001 3 § 179261 172 0 172
16 [BARBAROS HAYRETTIN PASA MAH  [1001 B 179262 172 0 172
17 |BARBAROS HAYRETTIN PASA MAH  [1001 30 1 176478 146 0 146
18 |BARBAROS HAYRETTIN PASA MAH  [1001 301 & 187775 189 0 189] -
Sheet1 | Sheet2 | Sheet3 ® ‘ »
Hazir Ortalama: 312,1633081  Say: 65000  Toplam: 2029030286 | Ff m - 1 + %130
— -____________________________________________________________________|

Sekil 3.4: Gaziosmanpasa Belediyesi EV Tahakkuk toplam1 verisi 6rnegi.
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T RAPOR [Uyumlluk Mod] - Bcel @

Ekle  SayfaDizeni  Formiller ~ Veri  GozdenGegir  Gorinim  Vardim Q Ne yapmak istediginizi soyleyin ,q Paylag
“j ?' Arial oo AN == = - 29 Metni Kaydir Genel v [;4 D EI‘ E}( E g:l):;tj“ﬂplim v /Z\Y p
Vapigtir e BT A-|E & v A [E== Bir\e;tivveonala RN .Kogu\lu TaI?IOO\ar.ak Hucve Ekle  Sil  Bigim . Strala ve Filtre Bul ve
v Bigimlendirme ~ Bicimlendir ~ Stilleri~ ~ ~ + ~ e Uygula~  Seg~
Pano 1 Yazi Tipi ] Hizalama ] Sayl 1 Stiller Hiicreler Dizenleme A
H1 i fe | TAHSILAT &
H N
1
2 [BARBAROS HAYRETTIN PASA MAH 1001 10 5 178641 269 0 269
3 [BARBAROS HAYRETTIN PASA MAH 1001 14 2 0 136 1 125
4 [BARBAROS HAYRETTIN PASA MAH 1001 14 9 0 136 1 125
5 [BARBAROS HAYRETTIN PASA MAH 1001 14 4 167192 2 7 65
6 [BARBAROS HAYRETTIN PASA MAH 1001 14 167195 72 7 65
7 [BARBAROS HAYRETTIN PASA MAH 1001 14 0 136 1" 125
8 [BARBAROS HAYRETTIN PASA MAH 1001 16/B B 167047 409 409
9 [BARBAROS HAYRETTIN PASA MAH 1001 20 4 167027 228 0 228
10 [BARBAROS HAYRETTIN PASA MAH 1001 23125 10 4468719 414 0 414
11 [BARBAROS HAYRETTIN PASA MAH 1001 23-25 6 446875 262 0 262
12 [BARBAROS HAYRETTIN PASA MAH 1001 26 /A 187682 414 0 414
13 [BARBAROS HAYRETTIN PASA MAH 1001 26 9 187707 132 0 132
14 [BARBAROS HAYRETTIN PASA MAH 1001 3 1 179254 1.047 0 1.047
15 [BARBAROS HAYRETTIN PASA MAH 1001 3 6 179261 172 0 172
16 [BARBAROS HAYRETTIN PASA MAH 1001 3 179262 172 0 172
17 [BARBAROS HAYRETTIN PASA MAH (1001 30 1 176478 146 0 146
18 [BARBAROS HAYRETTIN PASA MAH 1001 301 3 187775 189 0 189) -
Sheet1 | Sheet2 | Sheet3 ® « y
Hazir Ortalama: 339,3781745  Say:45790  Toplam: 15539767,23 | [ m - 1 + %130
I =R ——————

Sekil 3.5: Gaziosmanpasa Belediyesi EV Tahsilat toplam1 verisi 6rnegi.

Ulkemiz giderek gelisen dinamik bir kentlesme yapisina sahip oldugundan dolayi
mevcut tasinmazlarin ve yeni yapilan tasinmazlarin degerleri gercek bedeller
tizerinden belirlenip, bu degerlerin aktarildig1 bir veri tabam ile emlak vergileri ve
devletin diger gelir kaynaklar1 olan harclar vs. bu verilerden hareketle hesaplanirsa,
vergi kayip ve kacaklarinin en aza indirilebilecegi adil seffaf bir sistem ile vergi

yiikiimliiliiklerinin yerine getirme oraninin artacagi dngoriilmektedir (Sekil 3.6).

Asagida yer alan g¢izelgede calismanin igerigini olusturan ve analizler yapilan
verilerden Gaziosmanpasa Belediyesi sinirlari igerisinde yer alan Yeni Mahalle isimli
mabhalleye ait iki sokaktan bazi bagimsiz birimlerin EV tahakkuk, tahsilat ve borg

tutarlar1 verilmistir (Cizelge 3.5).

44
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Sekil 3.6: Yillara ve Yap1 Ruhsatina Gore Tiirkiye’de yapilan Konut sayist (URL-6)
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Sekil 3.7: Yillara ve Yap1 Ruhsatina Gore Istanbul’da yapilan Konut sayis1 (URL-6)

45



Cizelge 3.5: Mevcut Emlak Vergisi Geliri Gosterir Ornek

Parametre Mahalle Sokak E(a)pl Daire No $z:1aarkkuk '?:t'gr Tahsilat E:‘;‘;}ﬁ:e

Satir 1 KAEATJ_II 501 10 9 167 167

Satir 2 K/IEAII\j-II 501 11 169 0 169 0

Satir 3 ?\(/IEAII\l-II 501 2 9 0 0

Satir 4 K/IEAII\j-II 501 21 6 228 0 228 0

ours e 501 26 13 183 0 183 0

Satir 6 ?\(Aiw_ 501 3 12 141 141

Satir 7 ?\(/IEAII\l-II 01 3 2 131 0 131 0

Satir 8 K/IEAII\j-II 501 5 5 176 88 88 0

Satir 9 K/lEAII\l-II 501 6 1 1.170 1.170

Satir 10 K/lEAII\l'lI 501 6 10 229 229

Satir 11 Kﬂiﬁi_ 501 6 3 304 0 175 130

Satir 12 ?\(/IEAII\l-II 01 8B 697 697

Satir 13 KAEAII\l'lI 501 9 10 152 152

Satir 14 ?\(/IEAII\l-lI 502 1 1 185 0 185 0

Satir 15 ?\(Ai',\‘_'i_ 502 13 /ZEM3 0 0

our1e e 502 14 10 106 0 106 0

Satir 17 KAEAII\l'lI 502 14/1 1 170 0 170 0

Satir 18 KAEAII\l'lI 502 16/A 2 229 0 229 0

Satir 19 ?\(/IEA'I\l-II 502 18 2 112 112

Satir 20 ?\(/IEA'I\l-II 502 19 9 0 0

Satir 21 ?\(/IEAII\l-II 502 1A 1 45 0 45 0

Satir 22 KAEAII\l'lI 502 20 3 154 75 79 0

Satir 23 K/lEAII\l'lI 502 21 10 221 0 221 0

Satir 24 K/IEAII\j-II 502 21 7 180 0 180 0
YENI 502 22 2 132 0 132 0

Satir 25 MAH.
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EV tahakkuk tutarlarinin diisiik olmasindan ziyade ele alinmasi gereken konu; EV
tahakkuk tutarlar1 ayni kalip, EV hesaplanitken EV degerinin gercek degerler
iizerinden hesaplanarak oran disiiriilmesi de ¢6ziim yolu olabilecegi

degerlendirilmektedir.

3.3.2 Emlak vergisinin tahsilati

Emlak vergilerinin tahsilatindaki kayip ve kagaklara iligkin hususlara ¢alismanin daha
onceki boliimlerinde deginilmisti. Sekil 3.8’de, Gaziosmanpasa il¢e sinirlarinda web
sitesi lizerinden satista sunulan konutlarin rayic¢ degerini gosterir sekilde EV degerleri
ile giincel rayi¢ degerler arasindaki farklar bir kez daha goze ¢arpmaktadir.
Gaziosmanpaga Belediyesinden alinan verilerden hareketle hazirlanan rapor ve web
tabaninda piyasa bilgilerini tutan web sitesinden alinan rayi¢ bedeller (1000 mesken

icin) mukayese edildiginde farkin biiytikliigii ortadadir.

Calisma kapsaminda belediyede kayith olarak 65.000 adet mesken nitelikli bagimsiz
birim bulundugu goriilmiis olup, Gaziosmanpasa ilgesinin barindirdigi Cizelge (3.4)’te
goriildiigii gibi 173.688 adet mesken nitelikli bagimsiz birime oranla %37,4 oraninda
kayith olarak vergiye esas tasinmaz mal oldugu tespit edilmistir. Buna ek olarak
Gaziosmanpasa Belediyesinden saglanan verilerden elde edilen sonuca gore 2019 yili
icin mevcutta toplanabilen vergi miktarina (X) dersek, vergi 6deme oraninin %76,4
oldugunu da hesaba katarak mevcut 65.000 adet kayitli tasinmazin tamami vergisini
odediginde toplanacak EV miktar1 (1,31X) olacaktir. Bunun yaninda, 173.688 adet
tasinmazdan toplanabilecek EV miktari ise (3,5X) olacaktir. Yapilan basit matematik
hesabindan elde edilen sonuca gore 6denmesi gereken verginin sadece %28,6’sinin

o6denmekte oldugu goriilmiis olup, vergi kayip oraninin %71,4 olarak tespit edilmistir.
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Sekil 3.8: Gaziosmanpasa ilge sinirlarinda web sitesi lizerinden satista olan

konutlarin rayi¢ degeri.

(Adet)
250 000

200 000 1

150 000 -

100 000

50 000 -

108 670 111 241

2020 2021

134170

97 587

03|04|05|06(07|08(09|10|11(12{01/02|03)|04|05)|06|07|08|09|10|11|12|01|02]03

2022

Sekil 3.9: Tiirkiye Konut Satis Istatistikleri, Mart 2022 (URL-7)

48




Ulkemizdeki hizli kentlesmeden dolay: tasimnmaz piyasasmin da hareketli oldugu bir
gercektir. 2022 yili mart ve nisan aylarinin istatistikleri mukayese edildiginde dahi
taginmaz piyasasindaki hacmin biiylikliiglinii ortaya koymaktadir. Tiirkiye genelinde
mart ayinda 134.170 konut satilmis olup, Tiirkiye genelinde konut satiglart mart ayinda

bir 6nceki yi1lin ayn1 ayina gore %20,6 artmigtir.

Mevcut istatistiklerden hareketle lilkemizde konut satiglarinin yiiksek oranda oldugu
ve taginmazlarin gergek bedellerinin beyan edilmemesinden veya maliklerin beyanina
gore kayda gecilmesinden otiirii EV kayiplar1 dikkat cekicidir. Hepsinden ote
tasinmazlarin gergek bedelleri iizerinden beyan edilmeyen tasinmaz satis bedelleri,
sigorta bedellerinde, kamulastirma bedellerinde, miras islemlerinde ortaya ¢ikan

anlasmazliklarda sosyal ve ekonomik olarak problemlere yol agmaktadir.

(Adet)
250000

200000 -

150000 - 134170 133 058

100000 -

04| 05|06/ 0708 09|10( 11/ 12| 01| 02|03 04 05| 06|07 08 09| 10|11|12 01] 02| 03] 04
| 200 | 2021 Y

Sekil 3.10: Tiirkiye Konut Satis Istatistikleri, Nisan 2022 (URL-7)

3.3.3 Emlak vergi degeri ve giincel rayi¢ degerlerinin karsilastirmasi

Ulkemizde emlak vergisi toplanmasi usuliinde heniiz sistematik olarak gercek ve
giincel degerler tiizerinden vergi toplanmadigindan ve vergiye konu olacak
taginmazlarin tespitinin de tamamen yapilmamasindan otiirii vergi a¢ig1 olusmasi

kaginilmaz olacaktir. Buna ek olarak tespiti yapilan tasinmazlarin, taginmaz degerinin
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mevcut rayi¢ deger tizerinden degil de giincel bedeller iizerinden vergiye esas alinmasi
mevcut durumda miimkiin degildir. Ulkemizde bununla alakali belirli standartlara
sahip mevzuat alt yapist bulunmamasi, mevcut mevzuat yapisinin karmasik
olmasindan dolay1, piyasada dengesizlik ve yine vergi kayiplart s6z konusu

olmaktadir.

Gaziosmanpasa Belediyesi Mali Hizmetler Miidiirliigii, Emlak ve Istimlak Miidiirliigii
ve Bilgi Islem Miidiirliigiinden temin edilen; tahakkuk ettirilmis emlak vergisi bedel,
mabhalle, sokak ve kap1 numarasi bilgileriyle eslestirerek, yukarida bahse konu CBS
ortaminda olusturulan veri tabaninda biitiinlestirilmistir. Boylelikle, Gaziosmanpasa
Belediyesinin 2019 yilina ait toplanan emlak vergisi ile gergek deger iizerinden

hesaplanan vergi degerleri karsilastirilmistir.

Yapilan caligmalar kapsaminda, Gaziosmanpasa Belediyesi Sokak ve Site Rayic
Bedelleri ile internet ortamindan taginmaz piyasa bilgilerine sahip web sitesinden
saglanan rayi¢ bedeller karsilastirildiginda, mahalle bazinda yaklagik olarak 7 kat fark

oldugu goriilmiistiir.

Gaziosmanpasa Emlak ve Rayi¢ Deger Karsilastirmasi

9,00
8,00

7,00
6,00
5,00
4,00
3,00
2,00
1,00

0,00

Sekil 3.11: Gaziosmanpasa Emlak vergi degeri ve Rayi¢ degeri arasindaki oran (Rayi¢
deger/Emlak vergi degeri).
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KARAYOLLARI
6,70

Sekil 3.12: Gaziosmanpasa Emlak vergi degeri ve Rayic degeri arasindaki oran

(Rayi¢ deger/Emlak vergi degeri, Mahalle bazinda gdsterim).
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4. BULGULAR

Ulkemizde yerel yonetimler tarafindan tahsil edilen emlak vergisi degerleri
hesaplanirken arsa ve araziler i¢in bir sokaktaki tiim parsellerin degerlerinin ayni
oldugu kabul edilmektedir. Bu varsayim tasinmazlarin piyasa degerleri ile
kiyaslandiginda, vergi degeri ile piyasa degeri arasinda Oonemli Olc¢lide farklarin

bulundugu goriilmiistiir.

Istanbul ili Gaziosmanpasa Ilgesinde yapilan calisma ile emlak vergisi degerinin rayic

degerden matematiksel olarak ne kadarlik bir sapma gosterdigi ortaya konulmustur.

Gaziosmanpasa ilgesinde emlak vergisi degerinin, rayi¢ bedelden yaklasik olarak 7 kat
daha az hesaplandig1 goriilmiistiir. Bu durumun temel sebeplerinin basinda belirlenen
rayi¢ bedellerin olmasi gerekenden diisiik belirlenmis olmasidir. Bir diger neden ise
degerlemelerin parsel bazinda degil de sokak ve cadde bazinda yapilmasidir. Kose
basinda ¢ift cephesi bulunan bir binanin ara katlar1 ile sokagin i¢ kisminda kalmis
sokaga tek cephesi bulunan dairelerin, sokak icindeki konumlar1 goz ardi edilerek
cadde ve sokak bazindaki degerleme katsayilar1 esit kabul edilmistir. Bir diger sebep,
“Emlak Vergisi Kanununun 29. maddesinin birinci fikrasinin (b) bendine gore,
binalarin vergi degeri; takdir komisyonlarinca yeniden takdir edilmek suretiyle
kesinlesen arsa veya arazi birim metrekare degerleri ve bina metrekare normal insaat
maliyet bedelleri esas alinmak suretiyle tespit olunacaktir ifadesinin komisyonun
sahaya inerek fiziki olarak 4 yilda bir belirledigi degerlerin mevcut ekonomik
dengesizlikte giincelligini yitirerek emlak vergi degeri ve ger¢cek deger arasindaki

farkin artmasina yol agmaktadir.

Gaziosmanpagsa Belediyesinden alinan veriler 1s18inda 65.000 bagimsiz birim baz
alinarak, hazirlanan raporda 2019 yili i¢in toplanan Emlak Vergisi miktarinin (X)
milyon Tiirk liras1 oldugu goriilmiistiir. Ayni sekilde hazirlanan rapordan 65.000
bagimsiz birim baz alinarak hesaplanan EV Tahakkuk toplami verisinin ise (1,31X)
milyon Tiirk liras1 oldugu ve EV Tahakkuk toplam bedelinin tahsil edilme oraninin
%76,4 oldugu goriilmiistiir. Gaziosmanpasa Belediyesi sinirlari igerisindeki mevcut

mesken nitelikli tasinmazlardan toplanmasi gereken emlak vergisinin (3,5X) milyon
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Tiirk liras1 olmasi gerekirken, %28,6 oraninda toplanabilmesinin sebeplerinden olan
tasinmazlarin tespit edilememesi hususudur. ilce genelindeki tiim tasinmazlarin
vergiye esas olacak sekilde tespiti ve kayda alinmasinin 6nemi burada ortaya
cikmaktadir. Belediyenin kendi biinyesinde kuracagi bir tespit komisyonunun bahse
konu problemi ¢dzecegi ayrica tasinmaz sahiplerinin de belediye hizmetlerinden
yararlanma sart1 olarak taginmazina ait emlak vergisinin 6denmesi hususunun zorunlu

tutulmasi, vergi toplama oranina pozitif etki yapacagi diigiiniilmektedir.

Calismada tasinmazlarin gergek deger ve vergi degerlerinin arasindaki oranin,
homojen olarak calisma alaninda secilen mesken nitelikli taginmazlardan alinan
bilgilerle, mahalle bazinda da elde edilen bahse konu oranin incelenmesi sonucunda
tiim mahallelerde birbirine ¢ok yakin farklarin olustugu goézlemlendiginden Gtiiri,

yapilmis olan bu analizin ilge bazinda tutarli oldugu diistintilmektedir.

Emlak vergisi degerlerinin hesabi icin CBS’nin kullanilmasi; veri tabani
olusturulmasi, veri sorgulama ve analizi, gorsellestirme gibi cesitli faydalar
sunmaktadir. Bunun yani1 sira konumsal veriler kullanilarak emlak vergisi degerlerinin

daha etkin ve objektif bir yaklasim ile ele alinabilecegi ortaya konulmustur.

54



5. SONUC VE ONERILER

Istanbul- Gaziosmanpasa ilgesinde yapilan bu ¢alisma ile belediyelerin emlak vergisi
tahsilatinda giincel rayi¢ degerlere gore daha diisiik tutarlarda vergi topladigir ve
tahakkuk ettirilen vergilerin bir kisminin ise vergi miikellefleri tarafindan 6denmedigi
goriilmiistiir. Bu sebeple; hem vatandasin gergek rayi¢ degeri beyan edebilmesini
saglayacak, hem de belediyenin bu degerler {izerinden makul oranda emlak vergisi

toplayabilecegi bir yonteme ihtiyag¢ vardir.

Bu kapsamda taginmazlar (arazi, arsa, bina) i¢in belirlenmis emlak vergisi oranlarinin
revize edilerek, verginin gercek deger lizerinden alinmasi uygun olacaktir. Boylece
hem kamu hem de vatandas acisindan seffaf ve giivenilir bir sistemin olusturulmasi
saglanacak, vergilerin tahsilatinin daha yiliksek oranda yapilabilmesi miimkiin

olacaktir.

Emlak vergisine tabi olan tasinmazlar emlak vergisine esas degerleri, giincel rayi¢
degerler tlizerinden hesaplanirsa vergi bilincine sahip olmayan vergi miikellefleri
ekstra vergi yiikiliyle karst karsiya kalacagindan otiirii, hali hazirda tahsilat ve
denetlenmesinde problemler yasanan emlak vergisini ddemek istemeyecektir. Bu
sebepten otlirli emlak vergileri gercek degerler dikkate alinarak hesaplandiginda EV
verimliligini ve etkinligini arttiracak bir faktor olarak EV oranlarinin diisiiriilmesi daha
gercekei olacaktir. Tlaveten, EV oranlari belirlenirken sadece cadde sokak bazli degil
de tasinmazin sokak ya da cadde i¢indeki konumuna da bagli olarak gilincellemesine

gereksinim vardir.

Tiirkiye’de agikar oldugu iizere bolgeler bakimindan arsa ve arazi degerleri degisik
egilimler gostermekte olup, buna istinaden muhtelif bolgelerde taginmaz
degerlerindeki artig cok yliksek miktarlarda olurken buna karsin bazi bolgelerde cesitli
sebeplerden otiirii bazen taginmazlarda deger kaybi dahi yasandigir goriilmektedir.
Buradan hareketle emlak vergisi oranlar1 belirlenitken ve farklilagtirilirken bazi
oOlciitler degerlendirilebilir. Bahse konu 6l¢iitler tasinmazlarin bulundugu boélgelerin
ekonomik ve sehirlesme olarak gelismislik diizeyleri, kalkinma planlarinda ve
uygulamalarinda Oncelik taninan yoreler, kamusal hizmetlerden istifade etme
imkanlari, arazinin kirag veya sulak olmasi ya da taban arazi olmasi géz dniine alinarak

belirlenebilir.
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1319 sayili EVK igeriginde, bina metrekare normal insaat maliyet bedellerine ya da
arsa ve arazilere iligkin degerlere emlak vergisi miikellefi olan gercek ya da tiizel
kisilerin itiraz edebilme hakkinin olmadigi yer almaktadir. Burada EVK tasarlanip
yapilirken, emlak vergisi miikelleflerine itiraz etme ya da dava hakkini vermemenin
gayesi taginmazlarin degerleme siireglerinin hizli olmasi ve vergi mahkemelerinin is
yiikiiniin arttirilmasinin 6niine gegmek olabilir. Ancak tasinmazlarin degeri ve vergi
matrahinin idare tarafindan belirlenmesinde itiraz etme ya da dava hakki verilmemesi,
emlak vergisine tabi olan taginmazlarin maliklerin vergiyi 6demeye goniilli katilimina
olumsuz etki olugturmasinin yani sira anayasal bir problem de dogmaktadir. Bahse
konu durumla ilgili olarak, Anayasanin 125. maddesinde “idarenin her tiirlii eylem ve
islemlerine kars1 yargi yolunun acik oldugu” net bir sekilde ifade edilmistir. Aym
zamanda Anayasanin 36. maddesinde de “herkes, mesru vasita ve yollardan
faydalanmak suretiyle yargi mercileri onlinde davaci veya davali olarak iddia ve

savunma hakkina sahiptir” ifadeleri yer almaktadir.

Emlak vergisi belirlenirken tasinmaz degerleme asamasinda vergi miikelleflerinin
gergek ve tiizel kisi olmasi fark etmeksizin idareye itiraz hakki ya da dava agma hakki
olmadig1 belirtilmisti. Emlak vergisi miikelleflerine saglanacak isleyen dinamik bir
itiraz etme sistemi EV miktarinin belirlenmesi siirecinin dogru ve adaletli yapilmasina,
ayrica olas1 yanlislart diisiik maliyetle ve hizli sekilde ¢oziimlenebilmesine yardimei

olacaktir.

Emlak vergisi oranlar1 ve miktar1 belirlenirken vergiye esas degeri ger¢ek degeri
olarak kullanmak ve vergi oranin1 diigiirerek baska kriterleri de géz 6niine alip oranlari
farklilagtirmak, mevcutta olan adaletsiz vergileme ve siirdiiriilebilir olmayan vergi
toplamanin azaltilarak, EV miikellefinin goniilli olarak vergiye katilimi

saglanabilecegi ifade edilebilir.

Tasinmaz degerleri lizerinden tahsil olunan bu vergiye 6zellikle dort yilda bir yapilan
genel degerleme siireci sonunda itirazlar ¢ok sayida taginmazi ilgilendiren yapilacak
bir itiraz siireci olabilmektedir. Modern vergi hukukunda mali yarg: diizenindeki
organize eksikligi karsimiza ayni anda ve c¢ok sayida yapilan itirazlarla alakal
anlagmazliklarn karsilayamadiginda ¢ikmaktadir. S6z konusu sorunlar ¢ercevesinde
tasinmaz degerlemesi konusunda alinacak bazi 6zel tedbirler ile mevcut itirazlar

asgari seviyeye indirerek standart bir forma dontistiirmek yararli olacaktir.
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Sozii edilen hususun ¢oziimiine yonelik:

* Tasinmaz degerleme isleminin, ortaya ¢ikacak uyusmazliklar: asgari diizeyde tutacak

sekilde esit, adil ve aciklikla olusturulan sisteme gore tatbik edilmesi,

* Uyusmazlik konularinin dava yiikiinii arttirmamas1 amaciyla yargiya tasinmadan
once On itiraz sathasindan gegirilmesi ve bu amagla bolgesel tasinmaz degerleme

kurallarinin olusturulmast,

« ltirazlar yapilirken belirli tarihlerde vergi miikellefinin bizzat yapmasi ve vergi
miikellefinin mevcut anlagsmazlik konusundaki uygun ve kabul edilebilir gerek¢elerini

bu esnada sunmasi,

« Itiraz bagvurusu yapacak olan vatandastan iicret alinmasi, eger vergi miikellefi
yaptig1 itiraz bagvurusu sonucunda hakli bulunursa alinan iicretin iade edilmesi gibi
birtakim diizenlemeler yapilabilir. Bahse konu diizenlemelerden ilki olan vergisel
amagli taginmaz degerleme siirecinin gercekei, esit, acik ve uzmanlar tarafindan belirli
yasal diizenlemelerden de yararlanilarak yapilmasi miikellefle idare arasindaki

uyusmazliklart azaltabilecek ve miikellefin vergiye goniillii katilimini artirabilecektir.

* Gergek degerin tespiti asamasinda CBS ve yapay zeka gibi teknolojik degerler
kullanilarak yiiksek dogruluk elde edilebilecektir. Gergek degerin beyani ise uzun

vadede bu akilli, otomatik degerleme sistemlerini besleyerek katki saglayacaktir.

Istanbul- Gaziosmanpasa ilgesinde yapilan bu ¢alismanin iilke geneline
yayginlastirilip uygulanmasiyla daha yiiksek hassasiyetli oran ve oranlar elde edilip,
emlak vergi toplamadaki mevcut oranlarin giiniin ekonomik gelismelerine bagl olarak
yenilenerek, emlak vergi sisteminde “gergek degerler iizerinden ancak diisiik vergi

oranlar1” bi¢ciminde bir vergi toplama vizyonunun degerlendirilmesi yararl olacaktir.
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EKLER

EK A: T.C. ISTANBUL iLI GAZIOSMANPASA BELEDIYESI Sokak ve Site
Rayi¢ Bedelleri (Kismen...)

T.C.
ISTANBUL ILI
GAZIOSMANPASA BELEDIYESI
Sokak ve Site Rayig Bedelleri

30/00/2021 - 14.24 14

Mahalle Adi  : BAGLARBASI MAH.
Sokak Sokak Rayi¢c Kurall Site Yil Rayic Bedeli
ADSIZ NEFER ADSIZ NEFER CAD. 2021 2.211,05
AKINCILAR AKINCILAR SK. 2021 2.009,65
ALTIN ALTIN SK. 2021 602,02
ARAS ARAS SK. 2021 1.808,24
ATES ATES SK. 2021 904,15
AYDIN AYDIN SK. 2021 2.211,05
AYDINLAR AYDINLAR SK. 2021 2.211,05
AYTEKIN AYTEKIN SK. 2021 904,15
BAGLARBASI BAGLARBASI CAD.1 (Kapi No:1-105 ile 2021 4.702,46
2-102 aras|)
BAGLARBASI BAGLARBASI CAD.2 (Kap! No: 105 ile 2021 2.741,43
102 den sonrasi
BAGLARBASI BAGLARBASI CAD. (1406 ADA /7 2021 2.813,07
PARSEL)
BAGLARBASI BAGLARBASI CAD. 2021 2.813,07
BAGLAMA BAGLAMA SK. 2021 904,15
BAGLIK BAGLIK SK. 2021 904,15
DERYA DERYA SK. 2021 1.206,23
BALCI BALCI SK. 2021 904,15
CESMELI CESMELI SK. 2021 1.206,23
MERT MERT SK. 2021 904,15
CIHAN CIHAN SK. 2021 801,25
AHSEN AHSEN SK. 2021 801,25
CIMENZAR CIMENZAR SK. 2021 1.206,23
DAL DAL SK. 2021 904,15
DESTEGUL DESTEGUL SK. 2021 1.206,23
EMEK EMEK SK. 2021 602,02
GOKTEPE GOKTEPE SK. 2021 1.609,03
GONENLI| CAMI GONENLI CAMI SK. 2021 1.609,03
YURT YURT SK. 2021 1.609,03
GULIZAR KALFA GULIZAR KALFA SK. 2021 1.609,03
GULLU GULLU CAD. 2021 2211,05
GUNDUZ GUNDUZ SK. 2021 2.211,05
SEHIT CIHAN ELKAN SEHIT CIHAN ELKAN SOKAK 2021 221105
KAPLAN KAPLAN SK. 2021 801,25
INCIRLI INCIRLI SK. 2021 801,25
KUCUKKOY KUCUKKOY CAD. 2021 2.727,69
KAMER KAMER SK. 2021 904,15
MUTLU MUTLU SK. 2021 904,15
KARTAL KARTAL SK. 2021 904,15
KAVAKLIDERE KAVAKLIDERE SK. 2021 1.609,03
KECEYOLU KECEYOLU SK. 2021 1.609,03
KIBRIS KIBRIS SK. 2021 904,15
KIRCESME KIRCESME SK. 2021 904,15
KURTOGLU KURTOGLU SK. 2021 2.211,05
MENEKSE MENEKSE SK. 2021 904,15
MESELI MESELI SK. 2021 904,15
MITHATPASA MITHATPASA SK. 2021 904,15
NARLI NARLI SK. 2021 904,15
NESE NESE SK. 2021 904,15
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T.C.
ISTANBUL ILi
GAZIOSMANPASA BELEDIYESI
Sokak ve Site Rayig Bedelleri

30/09/2021 - 14 24 17

ORTA ORTA SK. 2021 602,02
PLEVNE KAHRAMANLARI PLEVNE KAHRAMANLARI SK. 2021 1.206,23
PAPATYA PAPATYA SK. 2021 1.239,07
PARLAK PARLAK SK. 2021 904,15
PIYALE PIYALE SK. 2021 904,15
ISIK ISIK SK. 2021 904,15
PULLU PULLU SK. 2021 1.206,23
SAPAN SAPAN SK. 2021 904,15
SELALE SELALE SK. 2021 904,15
SIPAHILER SIPAHILER CAD. 2021 1.808,24
AKSU AKSU SK. 2021 1.609,03
SU CICEGI SU CICEGI SK. 2021 904,15
TOROS TOROS SK. 2021 904,15
TULUMBA TULUMBA CAD. 2021 2.211,05
IDIL IDIL SK. 2021 1.808,24
UNLU UNLU sK. 2021 1.808,24
VISNELI VISNELI SK. 2021 904,15
NEZAKET NEZAKET SK. 2021 904,15
YENI YENI SK. 2021 904,15
YESIL YESIL SK. 2021 904,15
YESIM YESIM SOKAK 2021 904,15
YUCE YUCE SK. 2021 1.808,24
LALELI LALELI CAD. 2021 3.014,48
KECESUYU SECKINLER KECESUYU EVLERI (1349 2021 1.609,03
ADA /16 PARSEL)

KECESUYU KECE SUYU CAD. 2021 1.609,03
CANAN CANAN SK. 2021 1.206,23
481 4811 SK. 2021 1.133,95
ASLAN ASLAN SK. 2021 2.211,05
SEHIT UMIT GUNAYDIN SEHIT UMIT GUNAYDIN SK. 2021 904,15
HASIM YILMAZ HASIM YILMAZ CAD. 2021 551,68
KECEKAMER (1349 Ada / 22 Parsel) 2021 1.609,03
KECEKAMER KECEKAMER(KEMER) SK. 2021 1.123,06
ISTANBUL ISTANBUL CAD. 2021 2.114,71
DILARA DILARA SK. 2021 211471
ADALET ADALET SK. 2021 1.206,23
DILRUBA DILRUBA SK. 2021 904,15
ALEV CIKMAZ| ALEV CIKMAZ| 2021 904,15
GAZIOSMANPASA GAZIOSMANPASA CADDESI 2021 211471
KIRAZLI KIRAZLI 2021 904,15
SEHIT ANIL KAAN AYBEK SEHIT ANIL KAAN AYBEK 2021 1.609,03
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