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OZET

DUNYADA VE TURKIYE’DE TASINMAZ DEGER TAKDIRININ
EMLAK VERGISI UZERINE ETKILERI

Kirikkale Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii
Maliye Anabilim Dali, Yiiksek Lisans Tezi
Danisman: Dr. Ogr. Uy. M. Kemal BOSTAN
Subat 2022, 105 Sayfa

Konusu bina, arsa, arazi gibi kavramlar olan emlak vergisi, yerli ve yabanci
literatiirde iizerinde pek ¢ok ¢alisma yapilmis konulardandir. Ulkeden iilkeye farkli
sekillerde uygulanabilen emlak vergisi, servet vergileri igerisinde yer almakta ve yerel
idareler tarafindan tahsil edilen objektif bir olmaktadir. Vergi degerinin
belirlenebilmesi i¢in kullanilan gayrimenkul degerleme yontemleri, ilgili tasinmazin
mevcut durumuna uygun yontemler kullanilarak rayi¢ piyasa degerini ortaya ¢ikarmak
icin kullanilmaktadir. S6z konusu degerleme yontemleri miikelleflerin vergisel
yiikiimliilik miktarlarin1 belirledigi gibi 6zellikle kamu tarafindan yapilan satiglarda
elde edilecek kamu gelirlerini de etkilemektedir. Degerleme islemleri yapilirken
kullanilacak yontemlerin yerinde ve isabetli olmas1 miikelleflerin mali yiiklerini
etkilemekte oldugundan, vergilemede adaletin saglanabilmesi i¢in en uygun
yontemlerin kullanilmasi énem arz etmektedir. Bu ¢aligmanin amaci, gayrimenkul
degerlemesi konusunda kullanilan yontemlerin ilgili vergi gelirleri tizerinde meydana
getirdigi etkileri ortaya koymak ve vergilemede adaletin saglanabilmesi konusundaki
onemini vurgulamaktir. Bu kapsamda taginmaz deger takdirinin ve emlak vergisinin
kavramsal cergevesine deginildikten sonra Diinyada ve Tiirkiye’de kullanilan
gayrimenkul degerleme yontemleri ilgili literatiir kullanilarak incelenmistir.
Gayrimenkul deger takdirinde ve emlak vergi degeri belirlemede kullanilan yontem
seciminin vergi gelirlerine ve miikelleflere olan etkisini ortaya koyabilmek icin ise
2021 yilinda Tokat ilinde kamu tarafindan satis1 yapilan taginmazlara iliskin alan
caligmasinin verileri kullanilmistir. Alan ¢alismasinin sonu¢ ve bulgularina gore
tasinmazlarin vergi degerleri ile gerceklesen satis degerleri arasinda 6nemli bir fark
oldugu, farkli 6zellikteki tasinmazlara ayni rayi¢ degerlerin verildigi ve bu durumun
da malikler agisindan adaletsiz bir vergilendirmeye, mahalli idareler agisindan ise
vergi gelir kaybina yol actig1 sonucuna ulasilmast ile birlikte belirtilen duruma iligkin
cesitli ¢ozlim Onerileri getirilmistir.

Anahtar Kelimeler: Emlak Vergisi, Tasinmaz Degerleme, Vergi Degeri, Vergi
Kayb.



ABSTRACT

EFFECTS OF REAL ESTATE VALUE ASSESSMENT ON PROPERTY
TAXES IN THE WORLD AND TURKEY

Kirikkale University Social Sciences Institue
Department Of Finance, Master’s Thesis
Supervisor: Dr. Ogr. Uy. M. Kemal BOSTAN
February 2022, 105 Pages

Subjects such as property tax (real estate tax), parcel, and land are concepts on
which many studies have been made in domestic and foreign literature. Real estate tax,
which can be applied in various ways in different countries, is considered to be in the
scope of wealth taxes and is an objective collected by local administrations. Real estate
valuation methods used to determine the tax value are used to reveal the current market
value of the relevant real estate by using methods suitable for the current situation.
These valuation methods not only determine the taxpayer's amount of tax liability, but
also affect the public revenues to be obtained especially from the sales made by the
public organizations. It is important to use the most appropriate methods in order to
ensure justice in taxation, since the appropriate and accurate methods to be used in
valuation processes affect the financial burden of taxpayers. The aim of this study is
to reveal the effects of the methods used in real estate valuation on the relevant tax
revenues and to emphasize the importance of ensuring taxation justice. In this context,
after analyzing the conceptual framework of real estate valuation and real estate tax,
real estate valuation methods used in different countries and in Turkey were examined
using the relevant literature. In order to reveal the effect of method choice used in real
estate valuation and determining the real estate tax value on tax revenues and
taxpayers, the data of the field study on the real estates sold by the public authorities
in the province of Tokat in 2021 were used. According to the results and findings of
the field study, it has been concluded that there is a significant difference between the
tax values of the immovables and the actual sales values, even though the same values
were given to the immovables with different properties, which lead to an unfair
taxation for the owners and a loss of tax revenue for the local administrations. Within

this scope hereby various solutions have been proposed.

Key Words: Real Estate Tax, Real Estate Valuation, Tax Value, Loss of Tax.
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GIRIS

Tasinmaz; arsa, arazi, bagimsiz boliim (bina, apartman, isyeri, konut, villa,
fabrika) gibi niteligine zarar vermeden bir yerden baska bir yere tasinamayan
varliklara verilen genel isim olmakla birlikte insan tarafindan yapilmis, sinirlari nesnel
olarak belirlenebilen, goriilebilen, dokunulabilen, yer altinda, ylizeyinde ve tiim
ekleriyle birlikte fiziksel bir varlik olarak tanimlanabilmektedir. Tasinmaz kavramini,
zarar gormeden baska bir yere gotiiriilemeyecek olan esya olarak da tanimlamak
miimkiindiir. Tiirk Medeni Kanunu'nun 704. maddesinde arazi, taginmazlar tizerindeki
bagimsiz ve siirekli haklar ile kat miilkiyetine konu bagimsiz boliimler taginmaz
miilkiyetine konu olabilmektedir, seklinde belirtilmistir. Deger ise uzmanin konu
tasinmaz i¢in takdir ettii ve degerleme sonucunda ulasilan sayisal bir ifadeyi

olusturmaktadir.

Glinlimiiz kiiresel diinyasinda gayrimenkul degerlemeye iliskin olarak bir¢ok
farkli uygulama oOrnekleri mevcuttur. Bu kapsamda iizerinde birgok arastirmanin
yapilmis oldugu kavram, 6nemli bir konu olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Gayrimenkul
degerleme kavramini 6nemli kilan husus, degerlemeye bagl olarak ilgili taginmazin
mevcut durum tespitine istinaden piyasa degerinin belirlenmesidir. Gayrimenkul
degerlemesi, gayrimenkuliin kalitesi, karliligi, c¢evresel kullanim kosullar1 gibi
faktorlere bagli olarak alim satimin yapildigi gilindeki degerinin adil bir sekilde
belirlenmesi islemidir. Gayrimenkul degerlemesi kapsaminda; emlak vergileri,
tahliyeler, 6zellestirme, arazi toplulastirmasi, serbest piyasa degeri, banka islemleri,
arsa ve arazi yoOnetimi gibi alt bagliklar altinda toplanan arsa, arazi ve bina

uygulamalar1 bulunmaktadir.

Yukarida belirtilen gayrimenkul degerlemeye iliskin kiiresel kapsamda ve
iilkemizde uygulanan farkli yontemler bulunmaktadir. Bu yontemler: karsilastirma
(emsal deger) yontemi, gelir yontemi, maliyet yontemi, nominal degerleme yontemi
vb. sekilde alt basliklara ayrilmaktadir. Bu baglamda arastirmanin ilgili boliimiinde bu
yontemlere deginilmis ve literatlir taramasit bolimiinde farkli ¢aligmalarla
karsilastirilarak agiklanmistir. Her iilkenin kendine 6zgli ekonomik kosullari nedeniyle
gayrimenkul degerleme yontemlerinde de farkliliklar ortaya c¢ikmakta olup
gayrimenkul degerlemeye iligkin olarak bazi kurum ve kuruluslar veya orgiitler

degerleme islemini yiiriitmekle gorevlidir. Bu kurum ve kurulus veya orgiitlerin asil



amacinin degisen ekonomik kosullar 15181nda gayrimenkul degerlemesini diizenlemek

oldugu gozlemlenmektedir.

Arastirmanin bir diger boliimiinii mahalli idareler 6zelinde emlak vergisi
olusturmaktadir. Emlak vergisi, sahip olunan bir miilk nedeniyle bir kisi veya kurulus
tarafindan 6denmektedir. Emlak vergisi, ge¢misten giiniimiize uzanan ve cesitli
evrelerden gegmis bir kavram olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Kavramin gelisiminde
O0deme giicli teorisi, fayda teorisi vb. gibi gelisim teknikleri izlenmistir. Farkl
Ozellikleri bulunan emlak vergisine iligkin farkli degerleme Olgiitleri bulunmaktadir.
Bu olgiitlerin temelinde emlak vergisinin; objektif olusu, mahalli olusu ve gayri safi
olusu ve miilki olusu gibi 6zellikleri yer almaktadir. Kiiresel kapsamda ve tilkemizde
emlak vergisine iliskin c¢esitli diizenlemeler yapilmistir ve yapilmaya devam
etmektedir. Ulkeler farkli diizenlemeler veya gelistirmeler ile emlak vergisi kapsamini

genisletmekte ve mevcut ekonomik kosullara ayak uydurmasini saglamaktadir.

Belirtilen agiklamalar kapsaminda arastirmanin iiglincii bolimiinii taginmaz
deger takdirinin emlak vergisi iizerindeki etkisini incelemek olusturmaktadir.
Gayrimenkul (veya tasinmaz) degerlemesi, herhangi bir gayrimenkuliin degerinin
belirli bir siire ve kosullar iginde belirlenmesi olarak tanimlanmaktadir.
Gayrimenkuliin degeri, ¢ogunlukla piyasa kosullarinda belirli bir zamanda olusan
objektif degeri ifade etmekte olup gayrimenkul degerlemesinin emlak vergisi iizerinde
cesitli etkileri bulunmaktadir. Bu etkilerin yol actig1 sorunlara ve ¢6ziim 6nerilerine de
ilgili boliimde deginilmistir.

Bu kapsamda bu calismada vergi amaglh tasinmaz degerlemesinin yani vergi
degerinin diinyadaki bazi iilkelerde ve Tiirkiye’deki uygulamalarina yer verilmis olup
tasinmaz, deger ve degerleme kavramlarina, degerleme yontemlerine, tasinmaz

degerlemesi sonucunda vergi degerinin belirlenmesi uygulamalarina deginilmistir.



BIiRINCi BOLUM

TASINMAZ DEGERLEME VE EMLAK VERGISINE iLiSKIiN
KAVRAMSAL CERCEVE

1.1. Tasinmaz Degerleme: Kavramsal Cerceve

Arastirmanin bu boliimiinde calisma kapsaminda yer alan kavramlar alt

basliklar halinde agiklanacaktir.

1.1.1. Tasinmaz Kavrami
Degerleme kavramina ge¢cmeden Once ilizerinden degerleme yapilacak olan

tasinmaz (gayrimenkul) kavraminin da bilinmesi gerekmektedir.

Tasinmaz; Arsa, arazi, bagimsiz bolim (bina, apartman, isyeri, konut, villa,
fabrika) gibi niteligine zarar vermeden bir yerden baska bir yere taginamayan miilklere
verilen genel isim olmakla birlikte insan tarafindan yapilmis, sinirlart nesnel olarak
belirlenebilen, goriilebilen, dokunulabilen, yer altinda, ylizeyinde ve tiim ekleriyle
birlikte fiziksel bir varlik olarak tanimlanabilmektedir. Tasinmaz kavramini, zarar
gormeden bagka bir yere gotiiriilemeyecek olan esya olarak da tanimlamak

mimkiindiir (Demirel vd., 2018, 5.667).

4721 sayili Tirk Medeni Kanunu'nun 704. maddesinde tasinmaz kavrami, kat
miilkiyetinde ayr1 bir sayfada kayitli olarak bagimsiz bolimler, arsalar ve bagimsiz ve

stirekli haklar olarak ifade edilmistir.

Miilkiyet kavrami, kendisine ait olan bir seyi kanunlar ¢er¢evesinde diledigi gibi
kullanabilme hakkidir. Taginir ve tasinmazlarda zilyetlik tapu kiitiigiine kaydedilmekte
olup tapuda bu tescil ile taginmaz {izerindeki hak, menfaat ve gelirler ispatlanmaktadir

(Aydinoglu, 2018).

1.1.2. Deger Kavramm

Deger kavrami birgok farkli sekilde tanimlansa da bakis agisina gore degisen
bir kavramdir. Bir seyin 6nemi hakkinda konusmak icin deger kavramini kullaniriz.
Literatiirde degerin bir¢ok tanimi1 bulunmakta ve gayrimenkul degerlemesini anlamak

i¢in bu tanimlar1 bilmek gerekmektedir.



Deger, maliyet ve fiyat kavramlar1 birbiriyle karigtirllmamalidir. Fiyat, belirli
bir alicinin 6demeye istekli oldugu ve saticinin almaya istekli oldugu miktardir.
Maliyet ise bir sey i¢in yapilan toplam harcamadir. Deger kavrami ise uzmanin 0 sey
i¢in takdir ettigi ve degerleme sonucunda ulastig1 sayisal bir ifadedir (Gozen, 2019).

Farkli deger tanimlar1 agagidaki gibidir;

Piyasa Degeri: Herhangi bir malin piyasadaki alim satim sirasinda olusan
degerini  olusturmaktadir.  Gayrimenkuliin  piyasa degeri, diger benzer
gayrimenkullerin degerlemesi dikkate alinarak, benzer gayrimenkuliin arz ve talebinin
onceki gayrimenkullerle karsilagtirilmast suretiyle belirlenmektedir. Bu sekilde
raporlama, emlak piyasasi lizerindeki etkiyi, yani emlak piyasasina verilen tepkiyi
ortaya koymaktadir. Bolgesel fiziksellik, konum o6zellikleri ve bu faktorlerdeki
farkliliklar acisindan gayrimenkulleri benzer gayrimenkullerle karsilastirarak, nihai
bir piyasa fiyati elde etmeyi amaglamakta ve s6z konusu gayrimenkullerin birgogunun
gergek piyasa fiyatindan standart sapmay1 azaltmaktadir. Her miilkiin raporlanmasi
gerekmekte olup satilan diger miilklerle karsilastirmali olarak dikkate alinan faktorler
su sekilde siralanmaktadir (Kirar, 2008);

Yas, bakim, doseme, 1sitma sistemleri, asansdrler, otoparklar, goriiniirliik,
giivenlik, ulagim, sosyal tesisler vb. olumlu ve olumsuz farklar belirleyerek gercek

piyasa fiyatlari lizerindeki etkinin degerlendirilmesi faktorleridir.

Kayith deger: Gayrimenkullerin ve ekonomik varliklarin muhasebe
kayitlarina kaydedilen degeridir ve defter degeri olarak da tanimlanir. Vergi
hukukunda bu deger birgok miilkiyet hakkinin taban fiyatim1 olusturmakta olup

taraflarca beyan edilen bedelin bu miktardan az olmamasi gerektigi vurgulanmaktadir.

Sigorta degeri: Miilkiin hasar gormesi veya kullanilamaz hale gelmesi
durumunda degistirme maliyetine denmektedir. Sigorta masraflari, bir sigorta
sirketinin azami sorumlulugunu olusturmaktadir. Bu nedenle, polige sigortali
rizikonun maliyetini yanlis yansitsa dahi, sigorta bedelini asan kayiplardan sigorta
sirketi sorumlu olmayacaktir. Diizgiin isleyen bir sigorta sdzlesmesinde, sigorta bedeli
ile sigorta degeri esit olmali ve ender durumlarda sigortacinin sorumlulugu sigorta
bedelini asmalidir. Bunlar genellikle bir sigorta sirketi aleyhine bir hukuki ihtilafin
karara baglanmasi ve sigorta sirketinin sigorta masraflarina ek olarak ertelenmis faiz,

mahkeme masraflar1 vb. 6demekle ytikiimlii oldugu durumlarda ortaya ¢ikmaktadir.



1.1.3. Degerleme Kavrami

Deger kelimesinden tiiretilen bir¢gok kavram bulunmaktadir. Degerleme, bir
seyin degerinin ifadesidir, bir seyin degerlendirilmesi anlamina gelmektedir.
Gayrimenkul degerlemesi; Gayrimenkuliin durumuna uygun yontemlerden biri

kullanilarak bir miilkiin piyasa degerinin belirlenmesidir (Ertas, 2007, s.148).

Cesitli yazarlara gore; Gayrimenkul degerlemesi, gayrimenkuliin kalitesi,
karlilig1, ¢evresel kullanim kosullar1 gibi faktorlere bagli olarak alim satimin yapildigi
giindeki degerinin adil bir sekilde belirlenmesi islemidir. Gayrimenkul degerlemesi
kapsaminda; Emlak vergileri, tahliyeler, 6zellestirme, arazi toplulastirmasi, serbest
piyasa degeri, banka islemleri, arsa ve arazi yonetimi gibi alt basliklar altinda toplanan
arsa, arazi ve bina uygulamalar1 bulunmaktadir. Gayrimenkul degerlemesi, baslangic
kalitelerini ve istatistiklerini analiz ederek gercege uygun degerlerini belirleme
stirecidir. Gayrimenkul degerlemesi bir silire¢ olmasina ragmen, gayrimenkuliin
degerlemesinde piyasa yontemi, gelir yaklasimi ve maliyet yaklasimi gibi gesitli

yontemler kullanilmaktadir (Téremen, 2018).

Bir gayrimenkuliin degerini belirlemek icin bir gayrimenkuliin kalitesi,
karlilig1, ¢evresi ve kullanim kosullar gibi faktorlerin objektif ve tarafsiz bir sekilde
degerlendirilmesi siirecine bir biitiin olarak gayrimenkul degerlemesi denmektedir

(Biiyiikkaracigan, 2017, s.79).

1.1.4. Gayrimenkul Degerlemesinin Onemi

Gayrimenkul degerlemesi ve belirlenen degerlerin vergilendirilmesi gelismis

toplumlar i¢in en 6nemli ekonomik dayanaklardan biri olma maksadi tasimaktadir.

Gayrimenkul degerlemesi, gayrimenkuliin mevcut durumuna uygun yontemler
kullanilarak gayrimenkuliin mevcut piyasa degerinin belirlenmesidir. Ekonomik
sistemin parcgasi olan taraflar, gayrimenkuliin degerini farkli amaglarla belirlemek

isteyebilirler. Bunlar hiikiimetler, firmalar, finansal kurumlar veya bireyler olabilir.

Gayrimenkul degerleme, para, borsa ve gayrimenkul sektorii basta olmak iizere
genis bir yelpazeyi kapsayan ve iilke ekonomisi tizerinde 6nemli etkileri olabilecek bir
faaliyettir. Gayrimenkul degerlendirmesi; halka acgik sirketlerin ve gayrimenkul
yatirim ortakliklarinin gayrimenkul islemleri ayrica ipotek ve ipotege dayali menkul

kiymetler i¢in onemli bir islem olarak kabul edilmektedir. Ozellikle, gayrimenkul



kredilerinin  glivence altina alinmasinda ve ipotek kredilerinin menkul
kiymetlestirilmesinde 6nemli bir rol oynadigi goriilmektedir. Gayrimenkul
Degerleme; miimkiin satin alma, satma, kiralama, gayrimenkul teminatli uzun vadeli
krediler, miizayedeler, tasfiyeler, kurtarma degerlendirmeleri, sigorta, vergiler, kamu
yarart Devlet mallarinin iktisabi, konsolidasyonu, devri, satin alinmasi veya
kiralanmas1 iglemlerinde bir sirketin sahip oldugu gayrimenkuliin degerinin
belirlenmesi gerektiginde gayrimenkul fiyatinin belirlenmesi, gayrimenkul ile ilgili

vergi matrahinin belirlenmesi gibi ¢ok genis bir yelpazede yapilabilmektedir.

Gayrimenkul degerlemesi sadece deger hakkinda fikir vermekle kalmaz, ayni
zamanda edinilen degeri destekleyen faktor ve unsurlari da igerir. Gayrimenkuliin
degerini belirlemek i¢in bircok ilke olmasina ragmen bunlardan {igiiniin ortaya

¢iktigina inanilmaktadir. Bunlar (Alp ve Yilmaz, 2000, s.2-3) ;
i) Ikame ilkesi: Bir 6genin degeri, onu ikame eden degeri asmamalidir.

i) Uygunluk ilkesi: Degerleme uzmanmin degerleme yaptigi tarihteki

gayrimenkuliin ¢evresel 6zelliklere uygunlugunun gozlemlenmesidir.

iii) Beklenti ilkesi: Bir miilkiin bugiinkii degerinin, miilkiin gelecekteki
beklenen getirisinin (ticari gayrimenkul veya konuttan elde edilen faydalarin bugiinkii

degeri) bir fonksiyonu oldugunu varsayar, seklinde agiklanmaktadir

Miilk degerlemesinin amaci, nihai degerlemenin temelini olusturmaktadir. Bir
gayrimenkul degerleme sisteminin yapisi, degerleme fikrinin kullanilma amacina veya
istenilen degerin tiirline gore sekillenebilmektedir. Ornegin; gayrimenkul
degerlemeleri, ipotek finansmanini kolaylagtirmak, davalarda kullanilmak veya vergi
matrahin1 belirlemek maksadiyla kullanilabilmektedir. Gayrimenkuliin degerinin
belirlenmesinde fiyat tiiriinlin yani sira fiyat: etkileyen faktorlerin de siniflandirilmasi
gerekmektedir. Niifus, ¢evre, altyap: hizmetleri, pazarlar, giivenlik, insaat kalitesi vb.
kilit konular bélgesel olarak ele alinmalidir. Ulkemizde arsa, arazi ve yapi ekspertizini
gerektiren baslica uygulamalar;

o  “Emlak Vergisi,

o  Kamulastirma,

o Ozellestirme,

e Arazi Toplulastirma,

o Serbest Piyasadaki Alim Satim”, seklinde ifade edilmektedir.
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Takas, haciz, alim, satim, fiili ve sinirlt miilkiyet, kiralama ve irtifak hakk: gibi
tiim islemler sonucunda tasinmazin degerinin bilinmesi gerekir. Kayit dis1 iktisadi
faaliyet ve kara para ile basarili bir sekilde miicadele edilebilmesi i¢in iktisadi faaliyete

iligkin taginmazlarin bugiinkii degerinin tespit edilmesi gerekmektedir (Kirar, 2008).

Tapu ve muhasebe kayitlarinda bu degerlerin tespit edilip kayit altina alinmasi
onemlidir ve bu degerler emlak sektoriinde ve kara para aklamada yaygin olarak
kullanilmaktadir. Taginmazlarin tapuda cari fiyatinin altinda islem gérmesi vergi, harg
ve harglarin tahsil edilememesi gibi sorunlara yol acabilmektedir. Yine sirketler
bilango tarafinda cari degerini asan gayrimenkuller nedeniyle daha diisiik vergilere tabi
tutulmaktadir. Gayrimenkul degerlemesinde aranan 6zellikler her yaklagimda farklilik
gostermektedir. Literatlirde yaygin olarak kullanilan yontemler; geleneksel yontemler
olarak bilinen karsilagtirma (emsal deger) , gelir ve maliyet yontemleridir. Ancak son
yillarda degisen ihtiyaglara bagli olarak gayrimenkul degerleme de istatistiksel ve
modern yontemler de kullanilmaya baslanmistir. S6z konusu yontemler bagliklar

halinde kisaca ac¢iklanmustir.

1.1.4.1 Karsilastirma (Emsal Deger) Yontemi

Bu yontem, benzer degerlerin (konum, biiytikliik, sekil, yiikseklik, TAKS,
KAKS gibi bolgesel o6zellikler, imar haklari, kentsel faaliyetler, arazi, altyap:
ozellikleri) karsilagtirilmasina dayanmaktadir. Bu yontem, degerlemesi yapilacak
miilkiin bolgedeki mevcut satis fiyatin1 dikkate almakta ve bu fark, degerlemesi
yapilacak miilkiin kalitesinin karsilastirilabilir miilkiin kalitesinden farkli olmasi
durumunda yapilmaktadir. Toplama veya ¢ikarma yoluyla indirilebilecek benzer
ozelliklerin sayis1 biiyiikse, esdeger fiyat1i belirlemek i¢in ortalama deger

bulunabilmektedir.

Yalin arazi ve parsellerin degerlemesi genellikle nominal deger bazinda
yapilmaktadir. Arazi kiymet takdirinde arazinin cinsi (gorak, derin, sulak alan), akma
mukavemetine gore smifi (iyi, orta, fakir, ekilmemis) ve tarim tiiriine gore kullanimi
dikkate alinarak hesaplamaya katilmaktadir. (Kirar, 2008, s.29). Bu yontem, ayni
nitelikteki tiim gayrimenkullerin degerlemesi i¢in yeterli ve giivenilir veri mevcutsa
en uygun yaklasim olmakla birlikte, 6zel amagli insa edilen gayrimenkullerin
degerlemesinde kullanilmamaktadir. Sahibine ait ticari ve sinai gayrimenkullerin en

1yl gostergelerini saglamasinin yani sira, veri doneminden bu yana gelisen piyasa



davranigindaki degisiklikler dikkate alinmadigi i¢in keskin fiyat degisimlerinin oldugu
donemlerde tercih edilmemesi gereken bir yontemdir (Biiyiikkaracigan, vd., 2017,

s.10).

1.1.4.2.Gelir Yontemi

Gelire gore degerleme yontemi, ancak miilkiin degeri, getirdigi gelire gore

belirlenebiliyorsa kullanilan yontemdir.

Yapilandirilmig gayrimenkuliin degerini gelir yontemiyle belirleme kriteri,
elde edilebilecek net geliri ifade etmekte ve bu net gelir bina, bina ile iliskili diger
yapilar ve arsa paylarindan olusmaktadir. Mevcut ve gelecekteki gayrimenkul
gelirlerinin cari gelire tekabiil ettigi kabul edilmekte ve yapilandirilmis gayrimenkuliin
degerinin belirlenmesinde temel kuralin net gerceklesebilir gelirin belirlenmesi oldugu
kabul edilmektedir (Biiyiikkaracigan vd., 2017, s.8). Bu yontem, gelir firsatlarina ve

firsatlara gore islem goéren miilkler i¢in kullanilmaktadir.

1.1.4.3.Maliyet Yontemi

Ulkemizde resmi eserleri de@erlemede genellikle emsaller —arasi
karsilagtirmalar kullanilmaktadir, ancak degerlemesi yapilan miilkiin tiirii ve
degerlemenin amaci zorunlu olarak bir maliyet yontemini gerektirmekte ve bu bazen
yeniden iiretim degeri olarak ifade edilebilmektedir. Maliyet yontemi, insaat
maliyetinden miilkiin piyasa degerini ¢ikarmak, edinilen degeri arsa fiyatina eklemek
ve kira geliri belirlenemeyen (fabrikalar, oteller, fabrikalar, ofis binalari, ¢iftlikler,

bahgeli evler vb.) miilkii degerlemek amaciyla kullanilmaktadir.

Bu yontemde, gayrimenkul, diger harici tesisler ve 6zel kullanim i¢in ekipman
inga etme ve satin alma maliyeti, ekonomik degerlerine gore hesaplanmakta olup bir
miilkiin bugiinkii degeri, toplam maliyetinden amortisman, bakim ve onarim
maliyetlerinin degeri ¢ikarilarak belirlenmektedir. Bu yontem ¢ogu zaman sigorta

islemlerinde tercih edilmektedir.

1.1.4.4 Nominal Degerleme Yontemi

Uygulamalarda pek c¢ok gayrimenkul degerleme siirecinin piyasa degerine
dayandig1 iyi bilinmektedir, ancak degerleme yoOntemine dayali birimler iilkenin

ekonomik yapisina bagli olarak degisiklik gosterebilmektedir.



Gayrimenkul piyasast durumundaki bu degisiklikler fiyat varsayimlar
olusturdugundan, miilkiin degerlendirilen degerini kontrol etmek ¢ok zor hale
gelmektedir. Degerleme alaninin genis olmasi ve gayrimenkul miktarinin fazla olmasi
degerlemeyi zorlastiran unsurlardandir. Bu durumda miilkiin degeri, sokaklar ve
bolgeler dikkate alinarak bu sinirlar iginde esit kabul edilmektedir. Ancak, bir
bolgedeki herhangi bir miilk, bir bélgenin sinirlar i¢inde olsa bile, diger miilklere gore

olumlu veya olumsuz 6zelliklere sahip olabilmektedir (Biiyiikkaracigan, vd., 2017).

Cok sayida miilkiin degerinin es zamanli olarak belirlenebilmesi ig¢in
giintimiizde istatistiksel yontemler olarak bilinen ¢oklu regresyon, nominal, hedonik
modeller ile ileri bagka bir ifade ile modern yontemler olarak bilinen yapay sinir aglari,

bulanik mantik ve konumsal analiz yaklagimlar1 kullanilmaktadir. (ilhan, 2019).

Yukaridaki yontemlerden oOzellikle karsilastirma, gelir ve maliyet
yontemlerinin ayni ekonomik gostergelere dayandiklar1 ancak birbirlerinden tamamen
bagimsiz olduklar1 belirtilmektedir. Bu yontemler, degerlemenin amacina, varligin
tirline, analiz icin elde edilen bilgilerin miktarina ve niteligine ve belirlenen

calismanin kapsamina bagli olmaktadir.

1.2.Emlak Vergisi: Kavramsal Cerceve

Emlak vergisini kisaca, konusu ev, arsa, arazi gibi taginmazlar olan emlak
vergisi, s0z konusu varliklarin sahipleri ve sahibi gibi tasarruf edenler tarafindan yillik
olarak odenen bir vergi olarak nitelendirebiliriz. Bu kapsamda arastirmanin bu
boliimiinde emlak vergisi konusu, tanimi, kapsamu, tarihgesi, uygulama gerekgeleri ve

emlak vergisi paralelinde yer alan ¢esitli teoriler incelenecektir.

1.2.1. Emlak Vergisinin Konusu ve Kapsami

1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu emlak vergisinin konusunu vergi, arsa
vergisi ve arazi vergisi olmak tizere iki kisimda tanimlamaktadir. Bu kapsamda Tablo
1, vergi konular1, miikellefler, emlak vergisi matrahi ve tahsilat1 gibi temel bilgileri

Ozetlemektedir.



Tablo 1 : Emlak Vergisinin Unsurlari

Vergi Konusu Tiirkiye sinirlari iginde bulunan binalar ile araziler (arsa)
Vergiye Tabi Olaylar Tapuya tescil iglemi/ malik olunmasi/ malik gibi davranilmasi
Vergi Miikellefi Binanin/arazinin maliki, varsa intifa hakki sahibi, her ikisi de yoksa

binaya malik gibi tasarruf edenler

Miikellefiyetin Baslangici  Takip eden biitge yilindan itibaren

Vergi Matrah Binanin/arazinin 3194 sayili kanun hiikiimlerine gore tespit olunan
vergi degeri

Vergi Oranlar: Meskenlerde binde bir, diger binalarda binde iki Arazilerde binde bir,
arsalarda binde ti¢ Biiyiiksehir Belediyesi sinirlar igerisindeki yerlerde

bu oranlarin %100 fazlas1 uygulanir
Odeme Siiresi Birinci taksit Mart, Nisan ve Mayis aylari

Ikinci taksit Kasim ay1
Odeme Yeri Ilgili Belediye
Kaynak: 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu; iThan ve Oz, 2020.

5 Aralik 2019 tarihli ve 7194 sayili Kanun'un 30’uncu maddesi, Taginmaz
Emlak Vergisi Kanunu'na “Menkul Degerler Konut Vergisi” baslikli yeni bir bolim
ekleyerek kanunun kapsamini genisletmistir. Vergi kalemi, ayni1 kanunun 29’uncu
maddesinde tanimlanan bina vergi degeri 5.000.000 Tiirk Lirasi'nin {izerinde olan
Tiirkiye smurlart igindeki konut amagli gayrimenkullerden de olusmaktadir. Bu
verginin uygulanmasina iliskin usul ve esaslar1 belirlemeye Hazine ve Maliye
Bakanlig1 yetkili olup merkezi konut vergisi genel biitge gelirlerine islenmektedir.
7221 sayilit Kanunun 19’uncu maddesine gore vergi yiikiimliiligii 2021 yil1 bagindan

itibaren baslamistir.

Emlak vergisinin konusu, bazi tilkelerde yalnizca arazi, bazilarinda yalnizca
binalar ve ¢ogu iilkede hem arazi hem de binalardir. Ote yandan, Belcika ve Irlanda
gibi tilkelerde makine techizat vb. unsurlar da emlak vergisi kapsamina girmektedir.
Verginin konusu ne olursa olsun emlak vergisi sistemi kurulus siireci asagidaki ana

adimlardan olusmaktadir (Karakus, 2020, s.36):
o “Vergi Konusunun Segilmesi,
o Vergi Yiikiimliistiniin Tammlamast,

o Vergi Matrahinin Belirlenmesi,
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e Degerleme Olciitlerinin Olusturulmast,
o Vergi Oranlarinin Saptanmasi,
o Vergileme Disinda Tutulacak Unsurlarin Belirlenmesi”.

Emlak vergisinin konusunun ve kapsaminin incelendigi bu boliimden sonra
emlak vergisinin ne zaman ortaya ¢iktigi, hangi medeniyetlerde kullanildigi vb. gibi
bilgilerin agiklanmasi hususu paralelinde emlak vergisinin tarihgesinin incelenmesi
Oonem tasimaktadir. Bu kapsamda bir sonraki boliimde emlak vergisinin tarihgesi

incelenecektir.

1.2.2. Emlak Vergisinin Tarihcesi

Eskiden arazi vergisi olarak bilinen emlak vergisi, dort bin yil 6nce Cin'de ve
daha sonra eski Misir'da uygulanmis olup kaydedilen en eski vergi olarak kabul
edilmistir. Roma’nin birincil arazi vergileri, Orta Cag boyunca Bati Avrupa'da
uygulanmus ve Ingiltere'de, hiikiimet kamu hizmetleri saglamadiginda, arazi hizmetleri
icin 6deme yapmak i¢in feodal yiikiimliiliikkler lizerinden arazi vergileri alinmistir.
Fransiz Devrimi'nden sonra arazi vergileri tim diinyaya yayilmaya baslamistir

(Edizdogan vd., 2013, s.14).

Arazi uzun zamandir en 6nemli gayrimenkul olarak kabul edilmistir. Araziyi
vergilendirme fikrinin temelinde, araziyi kullanmanin bir yolu olan “kamu mali” fikri
yatmaktadir. Arazi lizerindeki bu 6zel miilkiyet hakki hemen hemen her yastan insanin
ilgisini ¢cekmistir ve diger gayrimenkullere gore bir¢ok avantaji vardir. Mevcut emlak
vergisinin arazi vergisine benzer olmasinin nedeni, gogebelikten yerlesik hayata
gecisle birlikte arazi vergisinin 6nemli hale gelmesidir, ¢iinkil insanlarin asil isi tarim

ve temel gelir kaynaklar toprak olmustur (Hacikdylii, 2009, s.8).

Tanzimat sonrasi olarak bilinen donemde getirilen emlak vergisinde, 1863
tarihli Emlak Vergisi Yasasi ile birlikte binalar ve araziler vergilendirilmistir (Tung,
2019). Tiirkiye'de emlak vergisi 2000'i yillardan itibaren uygulamasi ile diger tilkelere
gore yeni bir vergi olmustur. ilk olarak Osmanli Imparatorlugu déneminde
uygulanmaya baslanmis, 1860'lardan II. Mesrutiyet donemine kadar arazi ve binalar
tek bir emlak vergisi iginde vergilendirilmistir. II. Mesrutiyet'ten sonra arazinin
tescilinin zorlugu ve o donemde arazinin énemi nedeniyle arazi vergisinin reformu

sonraya birakilmis olup once bina vergisi reformu yapilmaya baslanmistir. 1910
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yilinda bina vergisi arazi vergisinden ayrilmis ve binalar i¢in Miisakkafat Vergisi
Kanunu kabul edilmistir. 1931 yilinda miisakkafat vergisindeki aksakliklar1 gidermek
ve diizenli bir vergi yapisi saglamak amaciyla bina ve arazi vergileri kabul edilmistir

(Ulu, 2015, 5.26).

Bu uygulama cumhuriyetin ilanindan sonra 1931 yilina kadar devam etmis olup
1931 yilinda ise 1833 sayil1 Arazi Vergisi Kanunu ve 1837 sayili Bina Vergisi Kanunu
yiiriirliige girerek bina ve arazilerin ayr1 ayr1 vergilendirilmesine devam edilmistir.
1936 yilinda bina ve arazilerin vergilendirilmesi mahalli idarelere devredilmistir. 1937
yilina gelindiginde ise araziler ile binalarin vergilendirilmesini tek bir ¢atida toplayan

ve halen ytirtirliikte olan 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu yiirtirliige girmistir.

Giinlimiizde de ytirtirliikte olan bu Kanun’da giincel gelismeleri ve ihtiyaglar
dogrultusunda zaman zaman bazi hiikiimlerin eklenmesi, ¢ikarilmasi veya iizerinde
degisiklik yapilmasi gibi diizenlemeler yapilmistir. 1972 yilinda ise emlak vergisi
uygulamasinda beyan sistemine gegilmistir. 1972 ile 1985 yillar1 arasinda ise emlak
vergilerini tahsil gorevi Merkezi Idare’ye birakilmistir. 1985 yilinda yiiriirliige giren
3239 sayil1 Kanun ile 01.01.1986 tarihinden baslayarak gecerli olmak {izere emlak
vergilerini toplama yetkisi merkezi idarelerden belediyelere gecmistir. 1319 sayili
Kanun iizerinde 09.04.2002 tarihli ve 4751 sayili Vergi Usul Kanunu ile yapilan
degisiklikle emlak vergisinde beyan esas1 uygulamasi kaldirilmig yerine bildirim

sistemi gelmistir (Tung, 2019).

Emlak vergisi, sabit kiymetlerin ve vergi matrahlarinin ¢esitliligi ve
gayrimenkuliin kolay taninmasi1 nedeniyle ge¢cmiste en ¢ok tercih edilen vergilerden
biri olmustur. Arazi vergilerine ek olarak, niifus artis1 yoluyla medeniyet, ekonomik
aktivite ve sehirlesmenin gelismesiyle birlikte emlak vergilerinin 6nemi artmustir.
Sanayilesmenin ve biiylik sehirlerin ortaya ¢ikmasiyla birlikte binalarin degeri artmis

ve binalar vergilendirilmistir.

1.2.3. Emlak Vergisi Uygulama Gerekgeleri

Emlak vergisine duyulan ihtiyag, O0deme giici veya fayda ilkesine
dayanmaktadir. 19. yilizyilin baslarinda emlak, vergi 6deme giiciiniin bir isareti olarak
kabul edilmis ve yetki kurallarina gore vergilendirilmistir. 19’uncu ylizyilin
ortalarindan itibaren, zenginligin diger unsurlariyla birlikte bina ve arazinin goreli

onemi ve finansal piyasalarin hizli gelisimi, gelir ile gayrimenkul arasinda yakin bir
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iliskinin olmadigin1 gostermistir. Boyle bir iligkinin olmamasi durumunda gelir
vergisi, vergi 6ddeme giiclinlin bir 6lglisli olarak kabul edilmis ve miilkiyete dayal
koruma, fayda ilkesi iizerindeki konumunu kaybetmistir. Emlak vergisinin dogru bir
sekilde uygulanmasini destekleyecek Oneriler bulunmakla birlikte, bu goriisler tarihsel
perspektifte farkliliklar gostermis olup emlak vergisi uygulamasmin gerekgelerini

savunan gorisler iki sekilde incelenmistir. Bunlar (Sataf, 2019):

1. Odeme giicii teorisi
2. Fayda teorisi.
Belirtilen kapsamda yukarida verilen teoriler alt basliklar halinde agiklanacak

ve incelenecektir.

1.2.3.1.0deme Giicii Teorisi

Vergi adaleti icin Onerilen teorilerden biri olan “6deme giicii teorisi”, gelir
dagiliminda adaleti tesis etmeyi amaclamaktadir. Bireylerin gelir ve servet diizeyleri
vergilendirilirken degisiklik gostermekte olup vergi adaleti a¢isindan bu farkliliklarin
vergilendirme siirecinde dikkate alinmasi son derece énemli bir husustur. Bu teori,
vergi yiikiinii miikelleflere adil bir sekilde dagitmakta ve miikellefin vergi ddeme
giiciinii vergilendirmenin temeli olarak kabul etmektedir. Odeme giicii teorisi, yerel
yonetimler tarafindan toplanacak vergilerin, miikelleflerin servet ve gelirlerine bagl
oldugunu belirtmektedir. Bu teoriye gore, kamu hizmetlerinin faydalarmin degil, vergi
miikellefinin 6deme giiciiniin dikkate alindigi ayrica emlak vergilerinin bir servet
Olciisii olan gayrimenkuliin degerine dayandigi goriisiine varilmaktadir (Yildirim,

2019).

1.2.3.2.Fayda Teorisi

Fayda teorisi, kamu hizmetlerinden yararlananlara saglanan faydalarin bir
yiizdesinin vergilendirilmesi olarak tanimlanabilmektedir. Fayda teorisinin amaci,
Odenen vergileri kamu hizmetlerinin maliyeti bigiminde bir tazminat olarak ele
almaktir. Ozellikle mahalli sinirlar icinde yasayan insanlar, toplum tarafindan saglanan
yer altt ve yer Ustii hizmetler i¢in vergi miikellefi olarak degerlendirilmektedir.

Ornegin emlak vergisi oranlar1 belediyelerin sundugu hizmetlere benzetilebilir.

Emlak vergisini basitce bir kamu hizmeti satin almanin maliyeti olarak
nitelendirmek miimkiindiir. Bagka bir deyisle, emlak vergileri sadece bir vergi

olmayip, aym1 zamanda isletme maliyeti niteligi tasimaktadir. Gayrimenkuliin
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bulundugu bolgelerde gergek kisilerin saglayamadigi hizmetler eyalet ve yerel
yonetimler tarafindan verilmekte olup bayindirlik isleri, gayrimenkuliin degerini
artiran hizmetler olmakta ve kamu hizmetleri iizerinden emlak vergisi seklinde

alinmaktadir (Cift¢i, 2014).

Aragtirmanin bu boliimiinde emlak vergisinin uygulama gerekgeleri teorilerle
desteklenerek aciklanmistir. Emlak vergisinin biinyesinde barindirdig1 ¢esitli
Ozellikleri bulunmaktadir. Bu kapsamda belirtilen 6zelliklerin agiklanmasi bir sonraki

alt baglikta verilmistir.

1.2.4. Emlak Vergisinin Ozellikleri

Emlak vergisi, geliri ve yonetimi genellikle yerel yonetime birakilan gercek ve
tiizel kisilerin arsalari, arazileri ve binalari iizerinden alinan siirekli, ayni ve 6zel emlak
vergisi olarak tanimlanabilmektedir. Miikellefler genellikle gayrimenkul ve intifa
hakki sahipleri iken, bu haklar1 malik veya tasinmaz maliki olarak kullananlar da s6z

konusudur.

Tasinmaz emlak vergisi, gergek ve tiizel kisilerin mal varliklarindan borglar
mahsup etmedigi ve miikellefin bireysel ve ailevi durumunu dikkate almadigi i¢in
nesnel bir vergi Ozelligi tasimaktadir. Dolayisiyla benzer durumlarda tiim
gayrimenkullere ayn1 oranin uygulanmasi bu vergi tiirli i¢in en iyi segenek olarak
goriilmekte ve genellikle miikellefin 6zelliklerine goére degismeyen tek oranli bir yon
izlenmektedir. Emlak vergisinin temel 6zellikleri; Objektif, mahalli, gayrisafi bir vergi

olmasi ve miilkiyet ilkesinin uygulanmasidir (Karakus, 2020, s.36-37).

Bu baglamda verilen terimlerin agiklanmasi konunun anlasilirligi agisindan

onemlidir. Bahsedilen 6zellikler asagida alt basliklar altinda sirasiyla agiklanmistir.

1.2.4.1.Emlak Vergisinin Objektifligi

Vergiler subjektif ve objektif vergiler olarak ikiye ayrilabilmektedir. Objektif
vergiler, vergi miikellefinin kisisel durumuna bakilmaksizin dogrudan ekonomik
faktorler tizerinden alinmaktadir. Emlak vergileri de objektif vergilerden biri olma
niteligindedir. Baz1 vergiler kisilerin 6deme giicii ve ekonomik durumlar iizerinden
alinmaktadir, ancak objektif bir vergi olan emlak vergisinde verginin konusunu
“menkul kiymet” olusturmakta ve miikellefin bireysel ve ailevi 6zellikleri dikkate

alinmamaktadir. Bu nedenle gelir vergisi, veraset ve intikal vergisi subjektif vergiye
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ornek olarak kullanilabilirken, gayrimenkul sahipleri tarafindan bireysel statiilerine
bakilmaksizin uygulanan bina ve arazi vergisi ise objektif vergi olarak

tanimlanabilmektedir (Yildirim, 2019).

1.2.4.2. Emlak Vergisinin Mahalliligi
Emlak wvergisi, gayrimenkul sahipleri ve yerel yonetimler tarafindan
gayrimenkuliin degeri oraninda alinan yerel bir vergidir. Cogu iilkede arazi, bina ve
arsa konusu olarak alinan bu vergi, yerel yonetimler tarafindan saglanan hizmetler i¢in

vergi miikelleflerinin 6nemli bir finansman kaynagidir.

Emlak vergilerinin yerel olmasi ve miikelleflere yakin takibin olmas1 kayip ve
kagak kullanimin1 6nleme avantajina sahiptir. Sabit kiymetlerin kontrolii diger gelir
kaynaklarina gore daha kolay olmakta ve bu da yerel yonetimlerin emlak vergisi
O0demesi gerekliligini gostermektedir. Ancak, son yarim yiizyilda diisen arazi ve insaat
vergi gelirleri ve yeni gelir vergisi bolgelerinin genislemesi yerel yonetimleri emlak

vergisini uygulamalarini zorlagtirmistir (Ciftgi ve Organ, 2015).

1.2.4.3.Emlak Vergisinin Gayrisafiligi

Tasinmaza olan borglarin matrahtan indirilememesi, bu verginin gayri safi
vergi oldugu anlamina gelmekte olup emlak vergisi bu 6zelligi ile adalet agisindan

olumsuzluklara neden olabilmektedir.

Borglu olarak gayrimenkul alan kisi ile borcu olmayan kisi arasinda vergi yiikii
dogabilir. Dolayisiyla vergi yiikiiniin, servetini gayrimenkule yatiran diisiik gelirli
kisilerde daha agirlikli olacak sekilde kalmasiyla birlikte bu durumun sosyal adalet

acisindan eksikliklere yol agmas1 miimkiin olabilmektedir (Yildirim, 2019).

1.2.4.4. Emlak Vergisinin Miilkiligi

Miilkiyet ilkesi, bir iilkenin kanunlarinin o iilke sinirlari i¢inde yasayan yerli
ve yabanc tiim bireylere uygulanmasidir. Vergilendirmede miilkiyet ilkesi kaynagini
egemenlik giiclinden almaktadir. Kisilerin bulunduklar1 {ilke ne olursa olsun, o iilke
sinirlar1 icinde vergiye tabi bir olay meydana gelirse, o kisi o lilkenin kanunlarina gore

vergiye tabi olmaktadir.

Miilkiyet ilkesinin daha yaygin oldugu vergi tiirlerini, tasinmaz {izerinden
alinan vergiler, harclar ve tiiketim vergileri olusturmaktadir. Taginmazlar tizerinden

alinan emlak vergisinin de miilki bir vergi oldugu ag¢ik¢a ortadir (Tung, 2019).
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1.2.5. Emlak Vergi Degeri

Vergi degeri, degerleme kriterleri ve bu kriterlerin uygulanmasina iligkin
hususlar Emlak Vergisi Kanunu ve Vergi Usul Kanunu ile diizenlenmektedir. Vergi
matrahi, Vergi Kanunu'nun 268’inci maddesinde “Gayrimenkul Vergisi Kanunu'nun
29’uncu maddesine gore belirlenen bina ve arsa bedeli olarak tanimlanmistir.
Tasinmaz Emlak Vergisi Kanunu'nun 4751 Sayili Kanun’unl 2/f maddesinde yapilan
degisiklikten Once, "Gayrimenkul vergisine tabi bina ve arazilerin cari fiyatlari,
bugiinkii deger, tebligat yapildigi giin bir bina veya arazinin alinip satilabilecegi
normal fiyat olarak ifade edilmektedir. Degisiklik, emlak vergisi oranini "cari fiyattan"
ctkarmakta ve belirli kriterlere gore "hesaplanan fiyat" haline getirmektedir (ilhan ve

0z, 2020).
Buna gore mevcut diizenlemeler incelendiginde,

Insaat vergisinin degerinin belirlenmesinde; insaat maliyetleri, arazi oranlari,
amortisman oranlar1 ve asansor/isitma ekipmani dahil olmak tizere maliyet yontemleri,
lokasyon, fiziksel veya yapisal oOzellikler veya piyasa kosullart ne olursa olsun

kullanilmaktadir.

Alt birim arsa degeri cadde ve sokak tarifesine gore, arsa olarak kabul edilen
bos arsa biriminin degeri ise farkli bolgelerin dlgegine gore belirlenmektedir. Asgari
arazi biriminin il veya ilgede arazi tipine (yalin arazi, toprak arazi, sulak alan) gore

belirlendigi goriilmektedir.

Diger taraftan 1971 yilinda yapilan degisiklikler ve emlak vergisinin
miikelleflerin beyanina dayanacagi diizenlemeleri esas alinarak 15.3.1972 tarihli ve
14129 sayili Resmi Gazetede yayimlanan “Emlak Vergine Matrah Olacak Vergi
Degerlerinin Takdirine Iliskin Tiiziik’te miilkiin degerinin nasil belirlenecegine karar
verilmistir”. Ancak, 2002 yilinda yapilan degisiklik, beyanname ilkesini beyan
ilkesine ¢evirmis olmasina ragmen kurallar1 degistirmemistir. Bu kapsamda tilkemizde
vergi degeri belirlenirken arsalar ve binalar i¢in, minimum arsa birimi ve bina
metrekare basina normal ingaat maliyeti olmak iizere iki ana kriter izlenmektedir (ilhan

ve Oz, 2020).

Vergiye esas degerler Vergi Usul Kanunu’nun 72’nci maddesinde belirtilen
“Takdir komisyonlar1 (arsalar i¢in, belediye baskan1 veya vekil kilacagi bir memur

(baskan), ilgili belediyeden yetkili bir memur, tapu midiirii veya vekil kilacagr bir
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memur, ticaret odasinca se¢ilmis bir iiye ve ilgili mahalle ve koy muhtari) tarafindan
4 yilda bir yeniden belirlenmekte ve aksi kararlastiriimadigi siirece her yil Hazine ve
Maliye Bakanlig1 tarafindan yayimlanan ve UFE’ye gore tayin edilen yeniden
degerleme oraninin yarisi nispetinde artirilmasi suretiyle giincellenmektedir”. Emlak
vergi degeri kavraminin uygulamaya konu edilisini daha iyi anlamak amaciyla giincel
emlak vergi degeri planlamalarini incelemek gerekmektedir.

Tablo 2: Tasinmaz Degerleme ve Emlak Vergisine Iliskin Politika Belgelerinde Yer
Alan Diizenlemeler

Diizenlemelerin

Yer Aldig1 Diizenlemelerin icerigi
Kamu Metinleri
S Yerel idarelerin 6z kaynaklarinin arttirilmasi amaciyla, emlak vergisi
On Birinci

kanunu da kapsayan yasal degisiklik taslagi olusturulmasi,

Kamusal faaliyetler nedeniyle ortaya ¢ikacak tasinmaz deger artiglarindan,
hazine menfaatini arttiracak bir sistem gelistirilmesi,

Hazine menfaatlerine de uygun bir sekilde tasinmazlarin gergek degerleri
tizerinden vergilendirilmesi ve veraset ve intikal vergisi yoniinden adaletin

Kalkinma Plam
Biiyiime Odakh
Vergilendirme
Calisma Grubu

Raporu; Ny
saglanmasi
100 Giinliik Icraat | “Tasinmaz Degerleme Sisteminin Kurulmasi”
Program;

“Tasinmaz degerleme sistemi kurularak gayrimenkul envanterinin

100. y1l Ekonomik | tamamlanmasi, tapu harglari1 ve emlak vergilerinin gercek degeri iizerinden
Eylem Plani; alinmasi saglanarak gayrimenkul vergilendirme sisteminin yeniden

diizenlenmesi”

“30677 sayili Resmi Gazetede yayimlanan 30 numarali Cumhurbagskanligt

Cumhurbaskanhg | Kararnamesinde, Taginmazlarin toplu degerleme yontemleri ile degerini
Kararnamesi; belirlemek, deger bilgi bankasini kurmak, yonetmek ve deger haritalarinin

tiretilmesi ile glincel tutulmasini saglamak”

Kaynak: ilhan ve Oz, 2020, 5.79°dan yararlanilarak tarafimizca hazirlanmistir.

Yukaridaki tablodan, tasinmaz degerleme ve emlak vergisinde verimliligi ve
etkinligi saglamak i¢in kamu tarafindan en ist diizeyde diizenlemelerin yapildig

goriilmektedir.

1.2.6. Vergi Usul Kanunu’na Gére Degerleme Olciitleri

Vergi Usul Kanunu'nun 258’inci maddesi degerlemeyi, matrahin
hesaplanmasina iligkin ekonomik degerin tahakkuk ve tespiti olarak tanimlamaktadir.
Vergi usuliiniin degerleme kriterleri ve uygulama sekilleri ¢ergevesinde, VUK un 261.
maddesinde degerleme kriterleri tam olarak agiklanmis olup tarhiyatin ekonomik
degerinin asagidaki kriterlerden biri ile belirlendigi belirtilmektedir. VUK’un 261.
maddesine gore, degerleme faaliyetlerinin ekonomik degerin niteligine ve
ozelliklerine bagli olarak asagidaki kriterlerden biri ile gergeklestirilmesi gerekir ve

kanunda bu kriterlerin tanim1 asagida verilmistir (Karakus, 2020, s.39).
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“Maliyet bedeli; Iktisadi bir kiymetin iktisap edilmesi veyahut degerinin
artirllmast miinasebetiyle yapilan 6demelerle bunlara miiteferri bilumum giderlerin
toplamini ifade eder. Gayrimenkuller, demirbas esya (alet, edevat, mefrusat ve
demirbas esya maliyet bedeli ile degerlenir), emtia, zirai iirtin ve hayvanlardir”(Vergi
Usul Kanunu (VUK), Md. 262).

“Borsa rayici; Gerek menkul kiymetler ve kambiyo borsasina, gerekse ticaret
borsalarina kayith olan iktisadi kiymetlerin degerlemeden evvelki son muamele
giintinde borsadaki muamelelerin ortalama degerlerini ifade eder. Yabanci paralar ve
menkul kiymetler ile servet degerlemesindeki yabanci para, alacak ve borglar”,
seklinde ifade edilmistir (VUK, Md. 263).

“Tasarruf degeri; Bir iktisadi kiymetin degerleme giiniinde sahibi i¢in arz ettigi
gergek degerdir’ (VUK, Md. 264).

“Mukayyet deger; Bir iktisadi kiymetin muhasebe kayitlarinda gosterilen hesap
degeridir (Alacaklar, ilk kurulus giderleri, pestamalliklar, aktif gecici hesaplar,
borg¢lar, pasif gecici hesaplar, karsiliklar) VUK, Md. 265).

“Vergi degeri; Bina ve arazinin Emlak Vergisi Kanununun 29 uncu maddesine
gore tespit edilen degeridir. Diger bir ifadeyle, Emlak Vergisinde Kanuna gére tespit
edilen bina, arsa ve arazi degeri”(VUK, Md. 268).

“Emsal bedeli ve iicreti; Gergek bedeli olmayan veya bilinmeyen veyahut
dogru olarak tespit edilemeyen bir malin, degerleme giiniinde satilmasi halinde
emsaline nazaran haiz olacagi degerdir. Emsal bedeli sira ile asagidaki esaslara gore
tayin olunur”:

“Birinci Swra: (Ortalama fiyat esasi) ayni cins ve nevideki mallardan sira ile
degerlemenin yapilacagr ayda veya bir evvelki veya bir daha evvelki aylarda satis
vapilmigsa, emsal bedeli bu satislarin miktar ve tutarina gore miikellef tarafindan
¢tkartlacak olan ‘Ortalama satis fiyati’ ile hesaplanir. Bu esasin uygulanmasi i¢in,
aylik satis miktarinin, emsal bedeli tayin olunacak her bir malin miktarina nazaran %
25 ten az olmamasi sarttir”.

“Tkinci Swra: (Maliyet bedeli esast) Emsal bedeli belli edilecek malin, maliyet
bedeli bilinir veya ¢ikarilmasi miimkiin olursa, bu takdirde miikellef bu maliyet
bedeline, toptan satiglar i¢in % 5, perakende satislar icin % 10 ilave etmek suretiyle
emsal bedelini bizzat belli eder”.

“Uciincii swra: (Takdir esasi) Yukarida yazili esaslara gére belli edilemeyen

emsal bedelleri ilgililerin miiracaati iizerine takdir komisyonunca takdir yolu ile belli
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edilir. Takdirler, maliyet bedeli ve piyasa kiymetleri arastirtimak ve kullanilmis esya
icin ayrica yipranma dereceleri nazara alinmak suretiyle yapiulir. Takdir edilen
bedellere miikelleflerin vergi mahkemesinde dava agma hakki mahfuzdur. Ancak, dava
ac¢ilmasi verginin tahakkuk ve tahsilini durdurmaz” (VUK, Md. 267) .

“Rayi¢ bedel; Bir iktisadi kiymetin degerleme giiniindeki normal alim satim
degeridir (diger usullerle belirlenemeyen mallar igin). Piyasada olusan deger ve
emlak vergisini esas alan deger olmak iizere ikiye ayrilir. Arz talep dengeleri, semt,
ilce, mahalle, sokak, ulagim, manzara rayi¢ bedeli etkileyen unsurlarin birka¢idir.
Rayi¢ bedel piyasa kosullarina gore belirlenir. Emlak vergisi rayi¢c bedeli
belirlenirken miilkiin minimum degeri hesaplanir ve genellikle piyasa degerinin

altindadir” (VUK, Md. 266).

1.2.7. Emlak Vergisi Kanunu’nda On Gériilen Diizenlemeler

Emlak Vergisi Kanunu'nun 16. maddesinde, bir bina vergisinin degerinin,
binanin satildig1 veya satin alindig1 olagan fiyat tizerinden ve bunun miimkiin olmadigi
(maliyet fiyati, ortalama gelir degilse) durumlarda ise kiyaslanabilir alis ve satis
fiyatlar1 lizerinden belirlenebilecegi belirtilmektedir. Bu kapsamda kanunda belirtilen
degerlendirme kriterlerine iligskin hiikiimlere asagidaki maddede yer verilmistir

(Karakus, 2020).

“Bina vergi degerleri; ayni vasiftaki binanin normal alim satim bedeli esas
alinarak takdir olunur. Aymi vasifta baska bir binanin normal alim satim bedelinin
tespit olunamamast halinde, benzer vasiftaki binalarin normal alim satim bedelleri
esas alimir. Ancak, farkly vasiflara gore, esas alinan bedele gerekli ilave ve indirimler
yapuir. Beyan tarihi ile emsal binanin alim satim tarihinin farkli olmasi halinde, zaman
icindeki deger degisiklikleri nazara almir” (EVK, Md. 17).

“Vergi degerinin emsal bina bedeline gore takdirinin miimkiin olmamasi
halinde, normal alim satim bedeli, maliyet bedeli yoluyla bulunur. Binanin maliyet
bedeli, 20°nci madde hiikiimlerine gore hesaplanan insaat maliyet bedeli ve bunun %
20’si oramindaki satis kari ile insa edildigi arsamin normal alim satim bedelinin
toplamidir. Maliyet bedelinin hesaplanmasinda beyan tarihindeki fiyatlar esas alinir.
Eski binalarda maliyet bedeli, yukaridaki fikralar hiikiimlerine ve binanin yeniden insa
edilmesi haline goére hesaplamir. Bundan 23’lincii madde hiikiimlerine gore

hesaplanacak asinma payr diisiiliir. Yeniden insa edilme deyimi, binamin ayni
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malzeme, is¢ilik ve diger ozellikleri ile yeniden yapilmasini, bu miimkiin olmadigt
takdirde, ayni amaci, hizmeti veya geliri saglayabilecek benzer vasiftaki bir binanin
vapilmasint ifade eder. Binayi genisletmek veya iktisadi kiymetini, devamli olarak

artirmak amaciyla yapilan giderler de maliyet eklenir” (EVK, Md. 19).

“Vergi degerinin maliyet bedeli yoluyla da bulunmasinin miimkiin olmamasi
halinde, normal alim satim bedeli, yillik ortalama gelir bedeli yoluyla bulunur. Yillik
ortalama gelir, 0 binamin bulundugu mahalde cari normal kiralara gore Kiraya
verilmesi halinde, bir yilda getirebilecegi gayrisafi kira miktaridir. Su kadar Ki,
mevsimlik olarak kullanilmasi mutat olan binalarin bu siireye ait kira miktari, yillik
sayilir. Ortalama gelir bedelinin hesaplanmasinda, beyan tarihinde cari kiralar esas
alimir. Bu suretle bulunan yillik ortalama gelirin 10 kati, 0 binanin normal alim satim
bedeli olarak kabul edilir” (EVK, Md. 25).

“Arsanin normal alim satim bedeli, emsal arsamin alim satim bedeline gére,
bunun miimkiin olmamas halinde, emsal olabilecek arsa iizerine insa edilmis binanin

vergi degeri yoluyla bulunur” (EVK, Md. 29).

“Arsa vergi degeri, ayni vasiftaki arsanin normal alim satim bedelleri esas
alinarak takdir olunur. Aym vasifta baska bir arsanin normal alim satim bedelinin
tespit olunamamast halinde, benzer vasiftaki arsalarin normal alim satim bedelleri
esas alinr. Ancak, farkli vasiflara gore esas alinan bedele gerekli ilave ve indirimler
vapilir. Beyan tarihi ile emsal arsanin alim satim tarihinin farkli olmas: halinde,

zaman i¢indeki deger degisiklikleri nazara alimr” (EVK, Md. 30).

“Normal alim satim bedeli; vergi degerinin 30 uncu madde hiikmiine gore
tespitinin miimkiin olmamas: halinde, normal alim satim bedeli ayni veya benzer
vasiftaki baska bir arsa tizerinde bulunan binanin takdir olunan vergi degeri icindeki
arsa bedeli esas alinmak suretiyle bulunur. Bina i¢in takdir olunan vergi degerinden
binanin insaat maliyet bedeli ile % 20 satis kari tutari diisiildiikten sonra kalan miktar,
arsa bedeli olarak kabul edilir. Arsa pay: i¢in hesaplanan degerin metrekareye isabet
eden miktari ile deger takdir edilecek arsanin yiizélgiimii carpiimak suretiyle o arsanin
normal alim satim bedeli tespit edilir’ (EVK, Md. 32).

Emlak Vergisi Kanunu’nun, 11’inci maddesinin 1’inci fikrasinin “a” bendinde
“dort yilda bir defa olmak iizere takdir islemlerinin yapildigt yili takip eden biitce

yilinin Ocak ve Subat aylarinda emlak vergisi tarh edilecektir.” ibaresi yer almaktadir.
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2020 yilinda ve takip eden yillarda vergi orani, bina ve yapilarin metrekare
basina maliyeti, arazi degerleme tahminleri ve Maliye, Cevre ve Sehircilik Bakanligi
tarafindan ortaklagsa belirlenen tahmini biiyiime oranlar1 dikkate alinarak
hesaplanacaktir. Tablo 3, tahmini vergi degerine dahil edilecek emlak vergisi

oranlarini géstermektedir.

Tablo 3 : Emlak Vergisi Oranlari

B. Sehir Belediyesi B. Sehir Belediyesi

smurlart disindaki yerler smirlart i¢indeki yerler
Diger binalar 0,002 0,004
Meskenler 0,001 0,002
Araziler 0,001 0,002
Arsalar 0,003 0,006

Kaynak: 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu.

Diger taraftan 27.12.2019 tarih ve 2. Miikerrer 30991 sayili Resmi Gazetede
yayinlanan 76 Seri Numarali Emlak Vergisi Kanunu Genel Tebligi’nde “2020 yilina
ait emlak (bina, arsa ve arazi) vergi degerleri ile 2020 yilinda miikellef olacaklarin
emlak vergi degerlerinin hesabinda dikkate alinacak asgari 6l¢iide arsa ve arazi
metrekare birim degerlerinin tespiti hususunda agiklamalar yapmaktir” hilkkmiine yer
verilmistir. Vergi Kanunu Genel Tebligi / Boliim 512 /'de yayinlanan “Gerekgeler”
baslikli 2. madde, 2019 yili yeniden degerleme oramini1 yiizde 22,58 olarak
belirlemektedir. Madde 3, 2019 ve onceki yillarda, miikellefler igin 2020 emlak vergisi
oraninin, 2019 vergi oranimnin %11,29 (%22,58 / %2) artirilmasiyla hesaplanacagin

belirtmekte olup bu oran yeniden degerleme oraninin yarisina tekabiil etmektedir.

2019 y1l1 ve dnceki yillarda miikellef olanlarin 2020 yilina ait emlak vergi
degerlerinin hesabinin 2019 yili vergi degerlerinin, yeniden degerleme oraninin yarist
olan %11,29 (%22,58 / 2) oraninda artirilmasi suretiyle yapilacagi 3. maddede
belirtilmistir” (Karakus, 2020).

1.2.8. Emlak Vergi Degerinin Dogrudan Etkiledigi Diger Vergiler ve Bazi Kamu
Alacaklan

Emlak vergisi degerini ifade eden diger baz1 vergi ve harglarin yani sira
kamulastirma ve hazine tasinmazlarinin satis, takas ve kiralama bedelleri ile baz1 katk1

paylar1 ilgili mevzuatta yapilan dlizenlemelerle emlak vergisi degerine gore
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belirlenmektedir. Emlak vergi degerinin etkiledigi diger vergiler ve bazi kamu

alacaklar: asagida siralanmustir (ilhan ve Oz, 2020):
e “Gelir Vergisi Kanunu,
e Veraset ve Intikal Vergisi Kanunu,
e Kamulastirma Bedeli,
e Har¢lar Kanunu,
e Emlak Vergisi Kanunu,
e Tasmnmaz Kiiltiir Varliklarinin Korunmasina Katki Pay1,
e Taviz Bedeli,
e Yargilama Giderleri,
¢ Yol, Kanalizasyon, Su Harcamalar1™.

“Bina ve arazide emsal kira bedeli yetkilisi 6ze/ mercilerce ya da mahkemelerce
takdir ve tespit edilmis kirasi, boylece takdir ya da tespit edilmis kira mevcut degilse,
Vergi Usul Kanunu'nun miikerrer 49. maddesine gore belirlenen vergi degerinin
%S5 'idir” (Gelir Vergisi Kanunu Madde 73).

“Gayrimenkuller ticari isletmeye dahil olsun veya olmasin Emlak Vergisine
esas olan degerle degerlenir” ( Veraset ve Intikal Vergisi Kanunu Madde: 10/b).

“Tiirkiye smmirlart icinde bulunan mesken nitelikli tasinmazlardan 29 uncu
maddeye gore belirlenen bina vergi degeri 5.000.000 Tiirk lirasinin iizerinde olanlar

degerli konut vergisine tabidir” (Emlak Vergisi Kanunu Madde 42).

“Gayrimenkul devir ve iktisaplarinda tapu ve kadastro harci, emlak vergisi
degerinden az olmamak iizere, beyan edilen devir ve iktisap bedeli iizerinden
hesaplanir” (Harglar Kanunu Madde 63).

..... bilirkisi kurulu tasinmaz mal veya kaynagin,

a) Cins ve nevini,

b) Yiizél¢iimiinii

C) Kiymetini etkileyebilecek biitiin nitelik ve unsurlarint ve her unsurun ayri
ayrt degerini,

d) Varsa vergi beyanini,

e) Kamulastirma tarihindeki resmi makamlarca yapiimis kiymet takdirlerini,
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esas tutarak.... Tasinmaz malin degerini tespit ederler” (Kamulastirma Kanunu
Madde 11).

“Endiistri Bolgeleri Kanunu hiikiimleri uyarinca ilgilileri lehine tesis edilecek
irtifak haklart ile verilecek kullanma izinlerinde ilk yil bedeli, tasinmazin emlak
vergisine esas asgari metrekare birim degeri toplamimin binde besidir. Endiistri
bolgelerinde stratejik yatirim yapacak yatirimcilar lehine tesis edilecek irtifak haklart
ile verilecek kullanma izinlerinde ise ilk yil bedeli, tasinmazin emlak vergisine esas
asgari metrekare birim degeri toplaminin binde biridir.”

“...Yurti¢i 6zgtin gelistirme ve ileri teknoloji gerektiren savunma, havacilik ve
uzay sanayii alanlarinda faaliyet gosteren ve Savunma Sanayii Miistesarliginca
bildirilen yatirimcilar lehine tesis edilecek irtifak haklari ile verilecek kullanma
izinlerinde ilk yil bedeli, tasinmazin emlak vergisine esas asgari metrekare birim
degeri toplaminin binde biridir” (Hazine Tasimmmazlarmn Idaresi Hakkinda
Yonetmelik Madde 12/(2) ). “Tapu kayitlarinda, icareteyn ve mukataall vakif serhi
bulunan gergek ve tiizel kisilerin miilkiyetinde veya tasarrufundaki taginmazlar, islem
tarihindeki emlak vergisi degerinin yiizde onu oraminda taviz bedeli alinarak serbest
tasarrufa terk edilir” (Vakiflar Kanunu Madde 18).

“Belediyelerin ve il ozel idarelerinin gorev alanlarinda kalan kiiltiir
varliklarinin korunmasi ve degerlendirilmesi amaciyla kullaniimak tizere 29/7/1970
tarihli ve 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu’nun 8 inci ve 18 inci maddeleri uyarinca
miikellef hakkinda tahakkuk eden emlak vergisinin %10 u nispetinde Tasinmaz Kiiltiir
Varliklarimin Korunmasina Katki Payi tahakkuk ettirilir ve ilgili belediyesince emlak
vergisi ile birlikte tahsil edilir ” (Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu Madde
12).

“Kadastro  hdkimi, dava harci, yargilama giderlerinin tespit ve
hesaplanmasinda ilgili tasinmaz mala ait son beyan donemi emlak vergisi degerini
esas alir” (Kadastro Kanunu Madde 36).

“Harcamalara katilma paylar: bina ve arsalarda vergi degerinin yiizde 2'sini
gecemez. Harcamalara Katilma Paywmin hesaplanmasinda, gayrimenkuliin vergi
degerinde tahakkuktan sonra meydana gelen degisiklikler nazara alinmaz” (Belediye
Gelirleri Kanunu Madde 89.).
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1.2.9. Emlak Vergisinin Mahalli idare Vergi Gelirleri i¢indeki Pay1 ve Onemi

Emlak vergisi hemen hemen tiim iilkelerde yerel yoOnetimler tarafindan
uygulanan bir vergi olup bina, arsa ve araziler emlak vergisine tabidir. Emlak
vergisinin belediye yoOnetimine birakilmasinin iki nedeni vardir: Birincisi, vergi
konusunun belediye sinirlar1 iginde olmasi ikincisi ise, belediye idaresinin sundugu
hizmetler sonucunda miilkiin degerinin degisebilecegi hususudur. Gayrimenkul
degerleri, gayrimenkul sahibi olan ve vergi 6deyen Kisiler i¢in olduk¢a 6nemlidir ve
kisiler, gelirlerine ve ddeme giiclerine gore farkli bolgeler segebilmektedir. Bu
anlamda tasinmazin degerini belirlemeye mahalli idarelerin yetkili olmasi, kisilerin
idarenin kendi bolgesinde ikamet etmesinde Onemli bir etkendir. Degerleme
caligmalarinda yerel komisyonlar kurulmustur. Genel olarak miilk degerleri 4-5 yilda
bir yeniden belirlenmekte olup enflasyonun yiiksek oldugu {ilkelerde bu siire
diistiriilebilmektedir. Gergek degerlemenin yapilabildigi iilkelerde, mahalli idarelerin

oz vergi gelirlerinde emlak vergisi 6nemli bir paya sahiptir (Cetinkaya, 2015, s.85).

Tablo 4, Tirkiye’de 2006-2021 yillart araligindaki emlak vergisinin mahalli

idare vergi gelirleri i¢indeki payini gostermektedir.
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Tablo 4 : Emlak Vergisinin Mahalli Idare Vergi Gelirleri I¢indeki Pay1

Yillar Toplam Mahalli Idare Emlak Vergisi ~ EV’nin Mahalli idare Vergi
Vergi Geliri (Bin TL) (Bin TL) Gelirleri Igindeki Pay1 (%)

2006 3.377.516 1.396.353 41,3

2007 3.690.832 1.464.249 39,6

2008 4.190.482 1.717.466 40,9

2009 3.776.080 1.854.219 49,1

2010 5.904.388 2.669.363 45,2

2011 6.901.489 3.464.202 50,1

2012 7.279.848 3.528.072 48,4

2013 8.212.046 3.846.950 46,8

2014 9.291.679 4.993.030 53,7

2015 10.852.895 5.881.830 54,1

2016 12.243.842 7.204.004 58,8

2017 13.237.799 7.274.505 55,0

2018 14.507.159 9.244.329 63,7

2019 15.715.805 10.303.022 65,6

2020 18.299.223 11.983.990 65,5

2021 11.754.586 7.656.932 65,1

Kaynak: T.C. Maliye Bakanlig: Muhasebat Genel Miidiirliigii, Biitce Istatistikleri (2006-2021) .

Emlak vergisinin son 10 yillik siire igerisinde 2021 yil1 hari¢ rakamsal olarak
stirekli arttig1 ve yillar itibariyle mahalli idare vergi gelirleri igerisindeki paymin da
oransal olarak genellikle artig gosterdigi goriilmektedir.

Emlak vergileri, gelir vergileri ve harcama vergileri gibi ekonomideki
dalgalanmalardan fazla etkilenmedigi icin yerel yonetimler icin istikrarli ve

ongoriilebilir bir gelir kaynagi olusturmaktadir (Kesik vd., 2014, s.117).
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1.3.Diinyada ve Tiirkiye’de Emlak Vergisi

[lk olarak feodal zamanlarda uygulanan erken dénem emlak vergileri, dncelikle
topraktan alinmaktaydi. Bu nedenle gegmiste emlak vergisi, cogunlukla cift¢i olarak
calisanlar tarafindan 6denmistir. Modern zamanlarda, emlak vergisi gayrimenkul gibi
varliklara karst da alinmaktadir. Vergi, gercek veya tlizel kisilerin sahip oldugu
miilkler ilizerinden miikerrer olarak Odenmektedir. Yalnizca araziye degil, ayni
zamanda binalara ve arsalara da uygulanan yiiksek emlak vergileri, isletmelerin ek
vergi 6demek zorunda kalacagi altyapiya yatirinm yapmayi caydirdigi i¢in yatirimi
caydirabilir. Bu nedenle emlak vergisinin yiiksek oldugu yerlerden uzakta isletme yeri
kararlarini da etkileyebilir (Slack & Bird, 2015, p.20). Belirtilen kapsamdan hareketle
bu boliimde diinyada ve ililkemizde emlak vergisi bashigi altinda cesitli faktorler

incelenecektir.

1.3.1. Segilmis OECD Ulkelerinde Emlak Vergisi Uygulamalari

Arastirmanin bu boliimiinde cesitli tlilke Ornekleri verilerek bu iilkelerdeki
emlak vergisi uygulamalar1 incelenecektir. Bu kapsamda arastirmanin bu boliimiinde,
Almanya, Avustralya, Ingiltere, Danimarka ve Tiirkiye’de emlak vergileri
degerlendirilecek ve 1ilgili alanyazin bilgileri paralelinde degerlendirmeler

yapilacaktir.

1.3.1.1.Almanya’da Emlak Vergisi

Almanya'daki her miilk sahibi emlak vergisi ( Grundsteuer ) &demekle
yikiimliidiir. Vergi orani, gayrimenkuliin tiriine baghdir.  Almanya'daki
gayrimenkuller iki ayr1 kategoriye ayrilir. Emlak vergisi orani, miilke atanan

kategoriye baglidir. Buna gore emlak vergisi su sekilde siniflandirilir:
Emlak vergisi ""A": Tarim ve ormancilik i¢in kullanilan gayrimenkul

Emlak vergisi "'B'": Insa edilebilir gayrimenkul veya binalar1 olan gayrimenkul
Temel bir emlak vergisi reformunun sonucu olarak 2025'ten itibaren "C" tipi bir
emlak vergisi getirilecektir. Belediyeler, gelismeye hazir, gelismemis alanlar igin "C"
tipi emlak vergisi uygulayabilir. Tasinmaz vergisi yiiki, tasinmazin tespit edilen degeri

ile emlak vergisi oran1 ve belediye ¢carpaninin ¢arpilmasiyla hesaplanir.

Degerlendirilen gayrimenkul degeri, vergi makamlar1 tarafindan Alman

Degerleme Kanunu'na ( Bewertungsgesetz ) gore belirlenir. Alman Degerlendirme
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Kodu, genellikle mevcut piyasa degerinden 6nemli dlglide diisiik olan tarihi miilk
degerlerini ifade eder. Vergi orani, Federal Eyalete (gayrimenkuliin bulundugu yer) ve
miilkiin kullanimina bagli olarak yiizde 0,26 ile yiizde 1 arasinda degismektedir.
Ticaret vergisi davasinda uygulanan belediye carpanina benzer sekilde, emlak
vergisine uygulanan belediye carpani da her belediye tarafindan 6ngoriilmektedir
(tr.wikithe.ru).

Belediyeler hem emlak vergisi "A"™ hem de emlak vergisi "B" i¢in bir belediye
carpani belirler ve "B" oran1 genellikle daha yiiksektir. Emlak vergisi reformu, emlak
vergisi oraninin hesaplanmasina yonelik {i¢ asamali sistemi siirdiirmekle birlikte, 1
Ocak 2022 tarihinden itibaren gayrimenkul degerlerinin yeni bir degerlendirmesine
iliskin hiikiimler getirmektedir. Gayrimenkuliin degerlendirilen degerini hesaplamak
icin ortalama ve istatistiksel verilere dayanir. Alman federal eyaletleri, emlak vergisi

uygulamak ve hesaplamak i¢in kendi sapma hiikiimlerini uygulamakta 6zgiirdiir
Ornek1: Emlak vergisi yiikii nasil belirlenir:

Bati Alman federal eyaletindeki bir belediyedeki ticari bir bina i¢in emlak

vergisi yiikii, ortalama emlak vergisi "B" tahsilat oran1 yiizde 475 olmak tizere:

Degerlendirilen Deger 1.000.000 Euro x Temel emlak vergisi oran1 x ylizde
0,35 x Belediye garpan1 "B" X yiizde 475 = Emlak vergisi yiikii = 16.625 Euro (veya
yaklasik %1,63) Emlak vergisi reformu nedeniyle, temel emlak vergisi oran1 "B"
2025'ten itibaren yiizde 0.034'e diisiirtilecektir (Giirbiiz, 2015).

1.3.1.2. Amerika Birlesik Devletleri'nde Emlak Vergisi

Amerika Birlesik Devletleri'ndeki ¢cogu yerel yonetim, baslica gelir kaynagi
olarak, ayn1 zamanda bir milyonluk orani olarak da bilinen bir emlak vergisi uygular.
Bu vergi, gayrimenkul veya kisisel miilk {izerinde uygulanabilir. Emlak vergisi, her
zaman miilkiin adil piyasa degeri ¢arp1 deSerleme orani ¢arpi vergi orani olarak
hesaplanir ve genellikle miilk sahibinin yilikiimliiligii altindadir. Degerler yerel
yetkililer tarafindan belirlenmekte olup miilk sahipleri tarafindan tartismaya konudur.
Vergi dairesi icin, emlak vergisinin satig vergisi veya gelir vergisi tizerindeki bir
avantaji diger vergilerden farkli olarak gelirin her zaman vergiye esit olmasidir. Emlak

vergisi genellikle belediyelerin vergi harglart igin gerekli geliri iiretmekte olup
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miikellef acisindan bir dezavantaj olan vergi miikellefinin gelirinin sabit olmamasina

karsin vergi borcunun sabit olmast durumunu dogurur (Giirbiiz, 2015).

Vergiler yerel yonetim diizeyinde uygulanmaktadir. Pek ¢ok eyalet, miilkiin
yerel yargi yetkisi altinda nasil vergilendirilecegine iliskin kisitlamalar getirirken, bazi
eyaletler, bircok miilk birden fazla yerel yargi alaninda vergilendirildiginden, bu yargi
bolgelerine gore deger esitleme yontemi sunmaktadir. Emlak vergileri nadiren mal
sahibi tarafindan 6denmekte olup vergiler, miilke bagl yasaya gore belirli bir giinde
uygulanabilmektedir. Cogu eyalet, emlak vergisine benzer bir vergi uygulamaktadir

ve bazi eyaletler diger ticari miilk tiirleri i¢in de bir vergi uygulamaktadir.

Vergi oranlari yargi yetkisine gore degismekle birlikte genellikle vergi
idaresinin yonetim organi tarafindan belirlenmektedir. Yiizdeyi belirleme yontemi
biiyilik 6l¢iide degisir, ancak eyalet yasalariyla sinirlandirilabilir durumdadir. Emlak
vergileri, yatirim bakimindan avantajli isletmeler i¢in birinci ve ikinci en Onemli
vergidir, dolayisiyla ekonomik risk yiiksektir. Bazi {ilkelerde, gayrimenkuller
kategorilere gore vergilendirilir. Kategorizasyon, benzer uygulamalara dayali
ozelliklerin gruplandirilmasi sistemidir. Kategorilere O6rnek olarak konut, ticari,
endiistriyel, bos ve yanmis gayrimenkuller verilebilir. Varlik siiflandirmasi, emlak

vergilerini farkli oranlarda ve farkli hiikiimet politikas1 amaglari i¢in kullanmaktadir.

Ornegin Washington'da gayrimenkul kullanimi, konut amagli gayrimenkullere
% 0,85 oraninda katma deger vergisi ile tesvik edilirken, bos konutlara %5 oraninda
katma deger vergisi uygulanmaktadir. Vergi orani, vergiye tabi miilkiin degerinin
yiizdesini gostermektedir. Baz1 durumlarda bu durum, tahmini degerin bin dolar basina

bir "milaj" veya dolar vergisi olarak ifade edilmektedir.

1.3.1.3.Avustralya’da Emlak Vergisi

Avustralya {i¢ katmanli bir hiikiimettir. Federal hiikiimetler, eyaletler ve yerel
yonetimler olarak ikiye ayrilirlar. Yerel yonetimlerin anayasal sorumluluklar1 federal
hiikiimetlere ve eyaletlere aittir. Federal hiikiimet ve eyaletler yerel se¢cim sistemlerini
yonetir, sehir simirlarini tanimlar ve yerel hizmetleri diizenler. Avustralya'da emlak
vergileri arazi vergileri ve belediye harglari olarak ikiye ayrilir. Arazi vergisi, bolgede
kamu hizmetlerinin finansmaninda kullanilan finansal kaynaklardan biri ve bolgedeki
devlet gelir kaynaklarindan biridir. Arazi vergileri devlet gelirlerine, sehir vergileri ise

yerel biitce gelirlerine dahil olmakla birlikte arazi vergisi ve belediye oranlari
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eyalete/bolgeye gore degismektedir. Arazi vergi orani limitleri eyaletten eyalete
degismekte olup genellikle ticari ve yatirnrm amach arazi vergisi oranlar
uygulanmaktadir. Miilkiin niteligine ve degerine bagh olarak arazi vergileri ve sehir

vergileri i¢in sabit oranlar kullanilmaktadir.

1.3.1.4.Ingiltere’de Emlak Vergisi

Ingiltere’de belediye vergisi olarak adlandirabilecegimiz “council tax” mevcuttur.
Ingiltere'de 1991 yilindan beri yiiriirliikte olan council tax; miilkiin degerine, insa
edildigi yila, evin tipine (ev veya apartman), kata ve oda sayisina bagli olup kiraci
tarafindan 6deme yiikiimliiliigii esastir. Ayrica council tax miktari, miilkte yasayan kisi

sayisina ve varsa miilkte yasayan kisilerin 6zel kosullarina da bagli olmaktadir.

Bu vergi Ingiltere'de 6denmesi zorunlu vergilerden olmakla birlikte bazi
durumlarda bu verginin indirimli olarak 6denmesi miimkiindiir. Belediyeler tarafindan
yerel hizmetlerin yerine getirilmesi amaciyla alinan bir emlak vergisi olan bu belediye
vergisinin uygulanmasinda tasinmaz degerleme sistemi kullanilmakta olup bu sistem
hem kamu hem de 6zel derecelendirme kuruluglari tarafindan yiiriitilmektedir (Tung,

2017).

Miikellefler icin, en yiiksek deger aralifina denk gelen tasinmaz degeri, en
yiiksek vergi tutarina tabi tutulmaktadir. A,B, C, D, E, F, G ve H olmak iizere 8 deger
aralig1 bulunmaktadir. Yerel yonetimler tarafindan belirlenen emlak vergisi oranlari,
varliklar1 “D” araliginda gostermektedir. “D” aralifinin oranmi olarak katsayilar
belirlenmekte ve diger araliklar hesaplanmaktadir. Ancak ¢ogu konutun degeri “D”
araliginin altinda oldugu icin miikellefler “D” araliginda belirlenen degerden daha az

vergi 0demektedirler (Yildirim, 2019).
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Tablo 5 : 2021/2022 Yih Ingiltere Belediye Vergisi Hesaplamasi

Ar(:il: lljci)arl Deger Araliklar Tutar
A 40,000£ kadar 893.94 £
B 40,000£ tizerinde ve 52,000£’e kadar 1,042.93 £
C 52,000£ tizerinde ve 68,000£’e kadar 1,191.92 £
D 68,000£ tizerinde ve88,000£’e kadar 1,340.91 £
E 88,000¢£ tizerinde ve 120,000£’e kadar 1,638.89 £
F 120,000£ iizerinde ve 160,000£’e kadar 1,936.87 £
G 160,000£ tizerinde ve 320,000£’e kadar 2,234.85 £
H 320,000£ {izerinde 2,681.82 £

Kaynak: Calculating Council Tax, 2022.

Bu tablo dikkate alindiginda, A Grubu ve H Grubu deger araliina tekabiil eden

taginmazlarin vergi tutarlari arasinda yaklasik {i¢ kat fark oldugu goriilmektedir.

1.3.1.5.Danimarka’da Emlak Vergisi

S6zde "Danimarka Krallig1" hiikiimeti "anayasal monarsi" ile yonetilmektedir.
(Kral ve kralicenin hak ve sorumluluklar1 anayasal olarak sinirlidir) 2007'den beri
Danimarka, bolgesel hiikiimetler tarafindan yonetilen bes bolgeye ayrilmistir.
Bolgesel yonetimler yerel yonetimlere benzer, ancak merkezi hiikiimetten daha fazla
giice sahiptir. Gelir vergileri merkezi hiikiimet tarafindan, arazi vergisi ise sehir idaresi

tarafindan tahsil edilmektedir (Y1ldirim, 2019)

Belediyeler ve eyaletler, gelir vergisi oranlarini veya vergi tahsilat oranlarin
belirleme hakkina sahiptir. Danimarka'da iki tiir emlak vergisi vardir. Bunlar; arazi

vergisi degeri ve emlak vergisi degeridir.

Arazi vergisi il ve belediye yetkilileri tarafindan tahsil edilmekte ve arazilerin

degerleri piyasaya gore belirlenmektedir.

Emlak degeri vergisi, konut vergisi olarak bilinir. Tiim ev sahipleri bu vergiyi

O0demekle yiikiimliidiir.
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Danimarka emlak vergisine gore, gayrimenkuliin piyasa fiyat1 vergi matrahini
olusturmaktadir. Diger bir deyisle, arsa ve gayrimenkul fiyatlarinin vergi matrahi, her
tiirlii arsa ve konut i¢in piyasa fiyatini belirlemektedir. Emlak fiyatlari, sehir yonetimi
tarafindan belirlenen bir vergi oranina tabidir. Emlak katma deger vergisi oranlari,
maksimum emlak fiyat1 3.400.000 Danimarka Kronu olmak tizere, %1 ile %3 arasinda

degismektedir.

1.3.2.Tiirkiye’de Emlak Vergisi

Servet tlizerinden alinan vergiler kategorisine dahil edilen emlak vergisinin
konusunu Tiirkiye sinirlart iginde bulunan bina (insaat vergisi), arsa ve araziler (arazi
vergisi) olusturmaktadir. Bu verginin miikellefi, bina ve arazinin maliki, intifa hakki
sahibi veya tasarruf sahibi olan ger¢ek veya tiizel kisidir. Emlak vergisi matrahi ise
ilkelere gore degismekle birlikte genellikle bina ve arazinin vergi degeridir (Yavuz,

2018).

Emlak vergisi miikellefleri, bina, arsa ve arazinin maliki, varsa intifa hakki
sahibi, her ikisi de mevcut degilse bina, arsa ve araziyi malik olarak sahiplenenlerdir.
Bir binaya, arsaya veya araziye miisterek (ortak) sahip olanlar hisseleri oraninda
sorumlu tutulmaktadir. Belediye gelirleri icinde dnemli bir yere sahip olan emlak
vergisi, birinci taksiti Mart, Nisan ve Mayis aylarinda, ikincisi ise Kasim ayinda olmak
tizere iki esit taksitte Odenmektedir. Hazine ve Maliye Bakanligi, bolgelerin
ozelliklerine gore verginin 6denecegi aylar1 degistirebilme yetkisine sahiptir. Bir il
veya ilge siirlar1 i¢inde birden fazla belediye bulunmasi halinde, belediye miicavir
alan sinirlar1 disinda kalan binalar i¢in bina vergisi almaya yetkili olacak belediye,
ilgili valiliklerce belirlenmektedir. Emlak vergisi orani; konutlarda binde 1, konut dis1
binalarda binde 2, arazilerde binde 1, arsalarda binde 3 olarak uygulanmaktadir. Ancak
Emlak Vergisi Kanunu'nun 8 ve 18'inci maddelerinde 4736 sayili Kanun ile yapilan
degisiklikle bina, arsa ve araziler i¢in vergi oranlarinin 1.1.2002 tarihinden itibaren
biiyiiksehir belediyesi sinirlari ve miicavir alanlar iginde sifir arttirnmli olarak
uygulanacagl hiikkme baglanmistir. Bu degisiklikle birlikte emlak vergisi orani
biiyiiksehir belediyeleri sinirlart i¢indeki konutlarda binde 2, konut disi binalarda
binde 4, arazilerde binde 2 ve arsalarda binde 6'ya yiikseltilmistir. Cumhurbaskani, s6z
konusu vergi oranlarini yariya indirmeye veya li¢ katina kadar artirmaya yetkilidir

(Kesik vd., 2014, 5.293).
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Arsa ve arazi vergisinin degerini belirlerken, degerleme komisyonu,
degerlemesi yapilacak bolgedeki asgari birim fiyati belirlemektedir. “Asgari diizeyde
arsa birim degerleri, cadde ve sokak tizerinden hesaplanan dlgek, arsa sayilacak parsel
edilmemis arazilerin birim degerleri degerleme agisindan farkli bolgeler 6lgegi, asgari
diizeyde arazi birim degerleri ise il veya ilge 6l¢eginde arazilerin kirag, taban ve sulak
cinsinde olup olmamasi dikkate alinarak tespit edilmektedir”. Verilen detaylar
acisindan bakildiginda “Tirkiye’de vergi degerinin tespitinde iki ana bilesenin
kullanilmakta oldugu goriilmektedir. Bunlardan birincisi bina metrekare normal insaat
maliyet bedelleri, ikincisi ise arsa ve araziler igin asgari diizeyde birim degerleridir”

(EVK, 78 no'lu Genel Tebligi, 2020).

Binalarin vergi degeri; Tasinmaz mallar {izerinden alinacak verginin degeri,
verginin kiymet takdiri usuliiniin ikinci boliimiiniin birinci kisminin yedinci maddesine
gore belirlenmektedir. Bu nedenle vergi degeri belirlenirken binanin kullanim sekli,
tipi ve siniflandirmasi basta olmak tizere binanin asagidaki ozellikleri dikkate

alinmalidir (Karakus, 2020);

¢ “Binanin konumunun bulundugu meydan, sahil, cadde ve sokak kosullari,
e Okullara, hastanelere, aligveris merkezlerine, parklara, kreslere, yerlesim

yerlerine, tesislere uzaklig, ulagim kolayligi, durumu,
e Su, elektrik ve kanalizasyon gibi altyapi isler olup olmadigi,

e Binanin metrekare agisindan oOlgiisti, katsayisi, oda, hol, banyo gibi

boliimlerinin sayisi,
e (Oda, hol, banyo gibi boliimlerinin kullaniglhilik durumu,
e Kuzey, giiney, dogu, bat1 cephe durumu,
e Asansor, kalorifer ve klima tesisatinin bulunup bulunmas: durumu,
e Binanin ahir, bahge, komiirliik, depo gibi boliimlerinin olup olmamasi durumu,
e Deniz ve orman gibi manzara gérme durumu,

e Binalarda yasa gore yipranma durumu”.

Asinma paylarina iligskin oranlar1 gdsteren cetvel dikkate alinan cetvel Tablo 6’da

gosterilmistir.
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Tablo 6 : Asinma Paylarina Iliskin Oranlar

YAS ARALIGI (%)
0-3 |45 | 6-10 |11-1516-20 |21-30 | 31-40 | 41-50 | 51-75 75 iistii
insaatin Nevi Celik
Karkas - Betonarme | 4 6 10 15 20 25 32 40 50 60

Karkas Binalar

Yigma Kagir, Yigma | o | o | 15 | 48 | 25 | 32 | 40 50 60 70
Yar1 Kagir Binalar

Ahsap, Tas Duvarh

(Camur Harch)
Gecekondu Tarz Ve 8 12 18 25 32 40 50 60 70 80

Vasfinda Binalar

Kerpi¢ Ve Diger | 1 | 17 | 55 | 35 | 45 | 55 | 65 75 85 95
Basit Binalar

Kaynak:17886 Sayili Resmi Gazete.

“Kalorifer ve asansor farki: Kalorifer, kalorifer yerine kullanilan klima ve
asansor tesisati bulunan binalarda, distan disa yiizolciimii ile metrekare maliyet
bedelinin ¢arpimi sonucu bulunacak rakama, kalorifer ve asansor farki ilave
edilecektir. Bu ilave soz konusu rakamin asansor icin %6 si kalorifer veya klima igin

)

de %8 i oraninda olacaktir.’

Verilen agiklamalar, asgari degerin nasil hesaplanacagina dair bilgilerdir ve

asagida tablo 7 ve 8’de verilmis olan 6rnekler konunun anlagilirligini arttiracaktir.

Vergilendirme her konut ve arsa i¢in ayn1 olmamakla birlikte emlak vergileri,
miilkiin degeri ile dogru orantili olarak artmakta veya azalmaktadir. Ayrica asgari
gercege uygun deger, yani gayrimenkuliin cari piyasadaki alis ve satis fiyat1 yillik
olarak yeniden hesaplanmakta ve bu hesaplama vergi fiyatlarindaki degisimi biiyiik

Olctide etkilemektedir.

Asagidaki tablolarda verilen orneklerde tasinmaz ozellikleri dogrultusunda

asgari Olctilere gore arsa degeri hesaplamalar1 yapilmaistir.
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Tablo 7 : Arsa Degeri Hesabi (1)

Ornek 2:

Insaatin tiirii ve sinifi : Betonarme karkas, 3’{incii sinif
Binanin yag1 (2017-2022) -5

Arsa (veya arsa payinin) alani - 70 m?

Arsanin asgari m? birim degeri - 3000 TL

Kullanma sekli - Mesken

Binanin distan disa yiiz 6l¢iimii - 130 m?

(Eklentiler ve ortak yer paylar1 dahil)
Bina m? normal insaat maliyet bedeli - X 13,500 TL

: 1.755.000 TL

Toplam
Asansor farki (%6) 3 -

Kalorifer farki (%8) +

Toplam : 1.755.000
Asinma Pay1 1.755.000 x %6) 105.300

Kalan - 1.395.900
Asgari 0lg. gore arsa degeri (50 x 2.000) +100.000
Toplam (Asg. Olg. gore bulunan deger) - 1.495.900

Kaynak: Emlak Vergisi Kanunu 78 no'lu Genel Tebligi’nden (2020) yararlanilarak tarafimizca
olusturulmustur.
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Tablo 8 : Arsa Degeri Hesabi (2)

Ornek 3:

Insaatin tiirii ve sinifi : Betonarme karkas,
2’ inci siif

Binanin yag1 (2015-2021) : 6

Arsa (veya arsa payinin) alani : 60 m?

Arsanin asgari m? birim degeri : 6.000 TL

Kullanis sekli : Mesken

Binanin distan disa yiizolgiimii (Eklentiler ve ortak yer|: 620 m?

paylar1 dahil)

Bina m? normal ingaat maliyet bedeli : x16.800 TL

Toplam 10.416.000 TL

Asansor farki (2.016.000 x %6) : -110.960

Kalorifer farki (2.016.000 x %8) : +116.280

Toplam : 10.421320 TL

Asinma Pay1 (2.298.240 x %10) -229.824

Kalan : 10.191.496

Asgari 0lg. gore arsa degeri (40 x 4.000) : + 160.000

Toplam (Asgari dlgiilere gore bulunan deger) : 10.351.496 TL

Kaynak: Emlak Vergisi Kanunu 78 no'lu Genel Tebligi’nden (2020) yararlanilarak tarafimizca
olusturulmustur.

“2020 Y1l1 ve Onceki Yillarda Miikellef Olanlarin 2021 Yilina Ait Emlak Vergi
Degerlerinin Hesabina iliskin; Hazine ve Maliye Bakanlig: (Gelir Idaresi Baskanlig)
tarafindan 29 Aralik 2020 tarih ve 31349 sayili 1 inci Miikerrer Resmi Gazete’de, 1
Ocak 2021 tarihinden itibaren gegerli olmak iizere 78 Seri Numarali Emlak Vergisi

Kanunu Genel Tebligi yayimlanmistir”.

S6z konusu teblig dogrultusunda, 2021 vergi matrahina ve gayrimenkul (bina,
arsa, arazi) hesaplamasina dahil edilecek arsa ve arazi birimlerinin asgari birim degeri
hakkinda agiklama yapilmis olup 2021 yilinda vergi miikelleflerinin emlak vergisi

degerlendirmesi yapilmistir.
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2020 y1l1 yeniden degerleme orani % 9,11 olarak belirlenmis ve 28 Kasim 2020
tarih ve 31318 sayili Resmi Gazete *de yayimlanan Vergi Kanunu Genel Tebligi'nde
(Sira No: 521) duyurulmustur.

Emlak vergisi artis orani, “miikelleflerin bina, arsa ve arazilerinin 2021 yil
vergi degerleri, 2020 yil1 vergi degerlerinin, bu yila ait yeniden degerleme oraninin
yarist olan (% 9,11/2=) % 4,555 (dort virgiil bes yiiz elli bes) oraninda artirilmasi

suretiyle bulunacak tutarlar olacaktir” .

Ornek 4: “Miikellef (A) Bursa ili, Niliifer Belediyesi smirlar1 i¢inde yer alan
meskeni 2014 yilinda satin almigtir. 2020 y1li emlak vergi degeri 220.000,00 TL olan
meskenin 2021 yili emlak vergi degeri asagida belirtildigi sekilde hesaplanacaktir”.

Tablo 9 : Emlak Vergi Degeri Hesabi (1)

1 Meskenin 2020 yilina ait emlak vergi degeri 220.000,00 TL
2 2020 yilia ait yeniden degerleme oraninin yarist (%9,11/2=) 4.555 %
3 Meskenin 2021 y1li emlak vergi degeri [1+(1x2)] 230.021,00 TL

Bin liraya kadar olan kesirler dikkate alinmayacagindan

4
verginin tahakkukunda esas alinacak emlak vergi degeri gR0.000,00 TL

Kaynak: Ulusal Bagimsiz Denetim ve Yeminli Mali Misavirlik A. S.(UBD), 2021

2021 Yili Itibarwyla Miikellef Olacaklarin Emlak Vergi Degerlerinin Tespiti;
“Miikellefiyeti 2021 yilinda baslayanlarin, miikellefiyetleri ile ilgili bina, arsa ve arazi
vergisi tarhiyatina esas alinacak vergi degerinin hesabinda; takdir komisyonlarinca
2017 yihinda takdir edilen ve 2018 yilinda uygulanan asgari élgiide arsa ve arazi
metrekare birim degerleri; 30 Kasim 2018 tarihli ve 30611 sayili Resmi Gazete'de
vayimlanan Vergi Usul Kanunu Genel Tebligi (Sira No: 503) ile 2018 yilina ait
belirlenen yeniden degerleme oraninin yarisi olan (%23,73/2=) %11,865 (onbirvirgiil
sekiz yiiz altmis beg) nispetinde artirilmasi suretiyle bulunacak 2019 yul: degerinin, 23
Aralik 2019 tarihli ve 30987 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan Vergi Usul Kanunu
Genel Tebligi (Sira No: 512) ile 2019 yilina ait belirlenen yeniden degerleme oraninin
yarist olan (%22,58/2=) %11,29 (onbir virgiil yirmi dokuz) nispetinde artirilmast
suretiyle bulunacak 2020 yili degerinin, 28 Kasim 2020 tarihli ve 31318 sayili Resmi
Gazetede yayimlanan Vergi Usul Kanunu Genel Tebligi (Sira No: 521) ile 2020 yilina
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ait belirlenen yeniden degerleme oraninin yarisi olan (%9,11/2=) %4,555 (dort virgiil

bes yiiz elli bes) nispetinde artirilmasi suretiyle dikkate alinacaktir”.

Ornek 5: Miikellef (B) 2020 yilinda Bingol Merkez ilgesi'nde 350 m2 arazi
satin alarak emlak vergisi beyannamesini ilgili idareye sunmustur. 2018 yil1 itibari ile
uygulanacak arsanin bulundugu yerde sokak ve saha degerlendirme komisyonu
tarafindan degerlendirilen arsanin metrekare basina asgari degeri 200,00 TL'dir

(Resmi Gazete, 2020).

2018 yilina ait yeniden degerleme oraninin yarist %11,865, 2019 yilina ait
yeniden degerleme oraninin yarist %11,29 ve 2020 yilina ait yeniden degerleme
oraninin yarisi ise %4,555 olarak tespit edilmis olduguna gore, miikellefiyeti 2021
yilinda basglayacak bu miikellefin 2020 yilinda satin aldig1 arsanin 2021 y1l1 arazi (arsa)

vergisine esas vergi degeri asagida belirtildigi sekilde hesaplanacaktir.

Tablo 10 : Emlak Vergi Degeri Hesabi (2)

2018 yilindan itibaren uygulanmak iizere takdir komisyonunca 2017

1
yilinda takdir edilen asgari 6lgiide arsa metrekare birim degeri 200,00 TL

2019 yilina ait asgari 6l¢iide arsa ve arazi metrekare birim

2 0
degerlerinin hesabinda uygulanacak artig orani (%23,73/2=) 11.865%

2019 y1li emlak vergi degerine esas asgari dl¢iide arsa metrekare
3 223,73 TL
birim degeri [1+(1x2)]

2020 yilina ait asgari 6l¢iide arsa ve arazi metrekare birim
4 . 11.29%
degerlerinin hesabinda uygulanacak artis orani (%22,58/2=)

2020 y1lt emlak vergi degerine esas asgari dl¢iide arsa metrekare
5 . . 248,99 TL
birim degeri [3+(3x4)]

2021 yilina ait asgari 0l¢iide arsa ve arazi metrekare birim
6 o 4.555%
degerlerinin hesabinda uygulanacak artig orant (%9,11/2=)

2021 yili emlak vergi degerine esas asgari dl¢lide arsa metrekare
7 . . 260,33 TL
birim degeri [5+(5x6)]

8 Arsanin yiiz6lglimil 350 m?

9 Arsanin 2021 yili vergi degeri (7x8) 9111550 TL

Bin liraya kadar olan kesirler dikkate alinmayacagindan verginin
10 ) ) 91.000,00 TL
tahakkukunda esas alinacak emlak vergi degeri

Kaynak: Ulusal Bagimsiz Denetim ve Yeminli Mali Miisavirlik A. S.(UBD), 2021
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Yukarida verilen Orneklerde yil bazinda yeniden degerleme oranlari esas
aliarak asgari Olclide arsa ve arazi metrekare birim degerleri dogrultusunda emlak

vergi degerleri hesaplamalar1 yapilmastir.
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IKINCI BOLUM

DUNYADA VE TURKIYE’DE GAYRIMENKUL DEGERLEME

Gayrimenkul degerlemesi veya tasinmaz degerlemesi, bir miilkiin gergek
degerini belirleme siirecidir. Genel olarak, degerlendirmeler veya degerlemeler,
bosanma sirasinda varliklarin  boliinmesinden vergilendirmeye kadar cesitli
baglamlarda kullanilmaktadir. Ancak gayrimenkul yatirimeist i¢in degerleme, tespit
i¢in kullanilmaktadir. Degerleme gereklidir, ¢iinkii ¢ogu insan yatirimlarini ipotek gibi
bir tiir finansman yoluyla finanse etmektedir. Ayrica bir miilk satin almak i¢in borg
para alindiginda; bor¢ veren miilkiin karsilik geldigi degere degdigini bilmek gesitli
faydalar saglamaktadir (Mooya, 2016, s.2). Belirtilen kapsamda gayrimenkul
degerleme olgusu diinyada ve iilkemizde olduk¢a 6nemli bir kavram olarak karsimiza
cikmaktadir. Bu kapsamda arastirmanin bu boliimiinde gayrimenkul degerleme

kavrami, kurumlari, standartlari, alt basliklar halinde siralanacak ve agiklanacaktir.

2.1.Diinyadaki Durum: Diinyadaki Degerleme Kurumlari ve Standartlar:

Birgok iilkede gayrimenkul degerleme dahil degerleme alaninda farkl
modeller ve yapilar bulunmaktadir. Hemen hemen tiim iilkelerde kamu sektoriinde
degerleme arastirmalarinin organizasyonundaki finansal kuruluslar dahil olmak tizere
bireylere, kuruluslara degerleme hizmetlerinin saglanmasindaki farkliliklar, bir¢ok
tilkenin diger {ilkelerde iyi rol model olarak goriilmesine izin vermemektedir. Birgcok

iilkede, degerleme uzmanligi tamamen yasal statiisii temelinde gelistirilmistir.

Baz iilkelerde, degerleme islemleri bireyler ve degerleme sirketleri tarafindan
ylriitilmektedir. Hemen hemen tiim iilkelerde para ve borsa degerleme hizmetleri bu
sekilde verilmektedir. Bununla birlikte, bazi iilkelerde kamu sektoriiniin 1yi organize
oldugu ve hiikiimetin genel olarak kadastro degerini veya emlak vergisini belirleme
konusunda koklii oldugu gdzlemlenmistir. Ozellikle Birlesik Krallik, Hollanda,
Almanya ve Amerika Birlesik Devletleri'nde toplum oOrgiitleri merkezi ve yerel
diizeyde orgiitlenmektedir. Hollanda belediyesi, Merkez Konseyi ve Gayrimenkul
Degerleme Konseyi (Hollanda Gayrimenkul Degerleme Konseyi) tarafindan yiiriitiilen
gayrimenkul degerleme faaliyetlerini denetlemekle birlikte 25 tiyeli kurul Maliye
Bakanligi'na rapor vermektedir. Meclisin ilk gorevi, 1993 yilinda gayrimenkul
degerleme sisteminin yeniden yapilandirilmasi i¢in yasal ortami hazirlamak ve kent

yonetimi i¢in gerekli yapiyr olusturmak olmustur. Belediye, degerleme konusunda
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uzmanlagmistir ve degerlendirme sonuglarini diizenleyen ve izleyen bir birim haline

gelmistir.

Kamu sektorii degerleme yapisindaki en biiylik is kapasitesi organizasyonu
Birlesik Kralliktaki Degerleme Ajansidir. Bazi Iskandinav iilkelerinde bdyle bir yapi
Tapu, Kadastro Bakanligi veya Maliye Bakanligi tarafindan gelistirilmektedir.
Almanya'daki ABD Gelir Idaresinin Gelir Komitesi ve Degerleme Komiteleri,
uygulanacak diger modellerdir. Bir¢ok iilkede, uluslararasi sektor degerlemeleri,
varhigin ederi ile Onceki alis ve satig fiyatlarimi birlestiren bir sisteme gore
yapilmaktadir. Noterlik sézlesmesinin satig ve alis bedeli, elektronik ortamda miilkiyet
haklar1 dairesi ekspertiz ofislerinden dgrenilebilir. Ozellikle komisyon, kadastro, tapu
gibi degerleme komisyonlarinin hepsi ayni bakanliga bagli olup bilgi edinmeyi
kolaylastirmaktadir. Degerleme bilgilerinin bir diger 6nemli kismi olan varligin
niteligi, vergi miikellefinin gelir vergisi beyannamesinden degerleme uzmani
tarafindan belirlenmektedir. Gayrimenkul degisiklikleri ilgili sehir uygulamasina gore

dinamik olarak giincellenmektedir (Yomralioglu vd., 2011) .

Bu statiilerde, Degerleme Uzmanlar1 Dernegi ve Degerleme Enstitiisii gibi
organizasyonel modellerin se¢ilmis oldugu goriilmektedir. 2008 yilindan bu yana etkili
olan 2008 sonras1 kiiresel krizde, her iilkede degerleme uzmanlarinin yasal statiisii
olusturulmus ve mesleki beceriler, lisanslama alanlarinda ilerleme kaydedilmistir.
Asagida, uluslararast 6neme sahip ana degerleme kuruluslari ve bunlarin faaliyet

alanlarina iligkin kisa bir genel bakis yer almaktadir.

Uluslararasi kuruluslar arasinda; “Uluslararasi Degerleme Standartlar1 Kurulu
(International Valuation Standards Council — IVSC), Avrupa Degerleme Orgiitleri
Birligi (The European Group of Valuers’ Associations-TEGoVA), ABD Degerleme
Enstitlisi (Appraisal Institute-Al), Kanada Degerleme Enstitiisii (Appraisal Institute
of Canada-AIC), Amerikan Degerleme Dernegi (The American Society of Appraisers-
ASA), Tasinmaz Ekonomisi ve Degerleme Calismalar1 Merkezi (Centro Studi di
Estimo e di Economia Territoriale - Ce.S.E.T.), Gayrimenkul Danigsmanlar1 Kurulusu
(The Counselor of Real Estate-CRE), Fransa Degerleme Enstitiisii (Institut Frangais
De L’Expertise Immobiliére - IFEI) ve Lisansli Degerleme Uzmanlar1 Kraliyet
Enstitiisti (Royal Institution of Chartered Surveyors-RICS) ” gibi 6nemli kuruluslarin

baslica sayilmasi esastir (Tanrivermis, 2016, s.401).
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2.1.1. Uluslararasi Degerleme Standartlar1 Konseyi (IVSC)

Konsey; 1981 yilinda Birlesmis Milletler tarafindan taninan, 50'den fazla
ilkeyi temsil eden, oOzellikle degerleme uygulamalar1 alaninda diinya c¢apinda
degerleme standartlar1 gelistirmek i¢in ¢alisan bir kurulustur. Konseyin Uluslararasi
Degerleme Standartlar1 (IVS) bu alandaki ilk girisimdir. Bu standartlar ilk olarak
Beyaz Kitap adi altinda pazarlandi ve 2014 yilinin sonlarinda stirekli giincellenen ve
yeniden basilan Kirmizi Kitap adi altinda hizla giincellendi. Konsey tiyeleri, iki
iilkenin degerleme alaninda uzmanlasmis kuruluslari, degerleme uzmanlarinin meslek
kuruluslar1 ve aragtirma kurumlari olabilir. IVSC {iyelik kriterleri, iiye kuruluslarin
mesleki standartlarin olusturulmasina katkida bulunmalarini gerektirir. Buna gore,
mesleki standartlar kurulusunun standartlar1 (6rnegin, degerleme, etik, egitim) agikca

belirtilmelidir. Londra merkezli Konseyin temel amaglar1 (Tanrivermis, 2016, s.401) ;

e Pratik, anlasilmas1 kolay, kamu yararina yonelik yiiksek standartlar, yiiksek
verimlilik ve kapsamli uluslararasi degerlendirme standartlar1 gelistirmek ve

surdiirmek

e Yerel ve bolgesel standartlar1 belirlemek ve bu standartlar ve uluslararasi

degerlendirme standartlar1 ile daha tutarli olmalarini saglamak.

e Kiiresel kalkinmaya katkida bulunmak ve en iyi uygulamalar tesvik ederek

kamu ¢ikarimi korumaktir.

IVSC; Birlesmis Milletlere Baglh 50 tilkeden 80 kurumun iiye oldugu bir
kuruldur. IVSC’nin amaci; degerleme alaninda standartlar olusturmak, tiyeler arasinda

isbirligini artirmaktir.

2.1.2. Avrupa Degerleme Orgiitleri Birligi (TEGoVA)

TEGoVA; Avrupa iilkelerinde faaliyet gosteren degerleme kuruluslarinin
koordinasyonunu ve is birligini saglamak ve degerleme icin bazi standart prosediirler
olusturmak amaciyla Avrupa diizeyinde kurulmustur. TEGoVA'nin 24 Avrupa
ilkesinde 40 iiye kurulusu vardir ve TEGoVA'ya katilmak icin Avrupa Birligi tiyeligi
gereklidir. Tiirkiye'den Ankara Universitesi Gayrimenkul Gelistirme Béliimii
TEGoVA'ya (Dernek Uyeligi) iiye olmus ve tiim TEGoVA faaliyetlerine aktif olarak

katilmakta ve tilkemizi temsil etmektedir.

Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 Konseyi (IEA), degerleme mesleginin
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uluslararasi arenada gelisimini ve kurumsallagsmasini diizenler ve iliye kuruluslari
araciligiyla diizenlemelerin uygulanmasina katkida bulunur. TEGoVA ve IVSC'nin
temel amaci, uluslararasi degerleme standartlari, ilgili yontemler ve raporlar
gelistirerek finansal, varlik ve gayrimenkul piyasalarinda seffaf ve giivenilir bir
degerleme olusturmaktir. Bu amagla TEGoVA, Avrupa Onayli Degerleme Standardi
(EVS) adi altinda standart bir el kitab1 gelistirmistir. Bu el kitabi, TEGoVA {iyesi
kuruluglarin sorumluluklarini ve cezalarimi kapsamamakta, ancak gayrimenkul
degerleme meslegi ile ilgili baz1 6nemli diizenlemeleri igermekle birlikte, dogasi
geregi tavsiye niteligindedir (Han, 2018). EVS'nin igerigi ve amaci asagidaki gibi

Ozetlenebilir:

* Degerleme uzmanlarinin misterileri i¢in giivenilir ve tutarli degerleme

raporlari tiretmelerine yardimci olmak;

* Piyasa degeri ve degerleme yontemlerinin standart tanimlarini getirerek

tutarliligin saglanmast;
» Gayrimenkul degerlemede profesyonel kalite standartlarinin iyilestirilmesi,

* Degerleme uzmanlarinin gayrimenkul degerlemedeki rolleri hakkindaki

bilgilerini gelistirmek;

* Diger ilgili mevzuat hiikiimlerine uygun olarak, degerleme raporlarinin agik

ve anlagilir bir sekilde diizenlenmesine iliskin prosediirleri tanimlamak,

+ Sirketlerin mali tablolarindaki bilgileri dogru ve giivenilir tutmalarina ve

kamuyu aydinlatmay1 daha etkin hale getirmelerine yardimci olmaktir.

2.1.3. Amerika Birlesik Devletleri Degerleme Enstitiisii (Al)

ABD Degerleme Enstitiisii; yaklasik 60 iilkede faaliyet gdsteren ve diinya
capinda yaklasik 22.000 derecelendirme uzmani olan uluslararasit bir kurulustur.
Kurulusun misyonu, miilkiyet kavramini kiiresel ekonomik kalkinmaya getirmek ve
degerleme mesleginin gelisimi i¢in diinya standartlarinda yontem ve uygulamalar
gelistirmektir. 1932 yilindan beri faaliyet gosteren kurulus MAIL SRPA, SRA, AI-GRS
ve AI-RRS565 unvanlarina layik goriilmiistiir. MAI ve SRPA lisansh profesyoneller;
Genel olarak her tiirlii gayrimenkul, sanayi ve perakendenin ticari degerlemesi
alaninda yetkilidirler. SRA lisansi, konut degerlemeye verilen isimdir. MAI ve SRA

lisansli iiyeleri, gayrimenkul degerleme konularinda mahkemelere, devlet
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kurumlarina, finans kuruluslarina ve yatirimcilara hizmet verme hakkina sahiptir. Tiim
adaylarin Oncelikle Degerleme Enstitiisii tarafindan verilen standartlar ve etik
egitimlerine katilmalar1 gerekmektedir. Adaylar, ilk yillarinda 15 saatlik Profesyonel
Degerlendirme  Uygulamasinin  Tekdiizen Standartlar1 (USPAP)  egitimini

tamamlamal1 ve sinavi basariyla gegmelidir (Tanrivermis, 2016, s.403).

2.1.4. Kanada Degerleme Enstitiisii (AIC)

1938'de kurulan AIC, Kanada'nin 6nde gelen derecelendirme kurulusudur.
AACI (Akredite Degerleme Uzmani1 Kanada Enstitiisii, Lisansli Degerleme Uzmani)
ve CRA (Kanada Konut Degerleme Uzmani) Enstitii tarafindan lisanshidir. AAIC veya
CRA derecesi almak i¢in mesleki deneyim, sinavlar ve egitim gereksinimleri
gereklidir. Enstitii, hizmet i¢i egitimlerle de yagsam boyu 6grenmeyi desteklemektedir.
AIC uzmanlari, piyasadaki profesyonel degerleme uzmanlaridir ve gergek degeri
degerlemek i¢in miitevelli olarak hareket etmektedir. AAIC derecesi egitim
gereksinimleri; Temel gayrimenkul matematigi tizerine vaka calismalar1 ve aragtirma,
finansal muhasebeye giris, kentsel ve gayrimenkul ekonomisi, gayrimenkul yatirim
analizi ve ileri gelir degerlemesi, ticari gayrimenkul analizi, degerleme, analiz ve
tahminde bulunma, vaka ¢alismasina dayali gibi konulara hakim olmalidir. Ozellikle
son 10 yilin ardindan adaylarin oncelikle bir devlet {iniversitesinden gayrimenkul
gelistirme alaninda yiiksek lisans derecesine sahip olmalari ve ardindan aday
degerlendirme diplomasi igin bagvuruda bulunmalar1 gerekmektedir. Ug yi1l boyunca
degerleme yardimcisi olarak gorev yapanlara, yazma, rapor yazma, problem ¢6zme ve
hukuk bilgisi becerileri sinanmakta ve basarili olanlara degerleme sertifikasi
verilmektedir. Son derece basarili olan degerleme uzmanlari ayrica kamu ve 6zel
sektorde kidemli uzman olarak ¢alisma firsatina sahip olmaktadir (Tanrivermis, 2016,

s.404).

2.1.5. Amerikan Degerleme Uzmanlari Dernegi (ASA)

AM (Akredite Uye) ve ASA (Akredite Kidemli Degerleme Uzmani)
sertifikalari, ASA tarafindan verilen lisanslar ve sertifikalardir. Topluluga
degerlemenin her alaninda uzman olan kisiler iiye olarak alinir. (Emlak, sirketler,
makine, miicevher, antika ve eski kitaplarda ¢alisan ekspertizler dernege iiyedir).
Lisansh iiye (atanmig {iye) olabilmek icin Oncelikle dernege iiyelik adayr olarak

bagvurmak gerekmektedir. Adaylar {iye olmak i¢in miilakata alinmaktadir. Adaylar,
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15 saatlik ASA Etik Kurallart ve USPAP kursunu basariyla tamamlamalidir. Bu
smavlarr gectikten sonra, bir kisi Akredite Uye (AM) veya Akredite Kidemli
Degerleme Uzmani (ASA) olmaya hak kazanmaktadir. Lisansli Uye (Kredili Uye,
AM) olmak i¢in en az iki yillik deneyim ve iiniversite diplomasi gereklidir. Kidemli
Lisansli Degerleme Uzman1 Aday1 (Akredite Kidemli Degerleme Uzmani, ASA); En
az 5 yil is tecriibesi, bu 5 yilin 3'ii uzmanlasmak istediginiz meslekte olmakla birlikte
tiniversite mezunu olma sartt da aranmaktadir. ASA yonetimi, iiyelik i¢in adayin
gegmis yasamini, egitimini ve mali durumunu incelemekte olup toplulukta 6nemli
calismalar yapmis kidemli lisansli (ASA lisansli) ekspertizcilere FASA (Fellow ASA)

unvani verilmektedir (Han, 2018).

2.1.6. Tasinmaz Ekonomisi ve Degerleme Calismalar1 Merkezi (Ce.S.E.T.)

Ce.S.E.T., 1976 yilinda Floransa, Italya'da kurulmustur; Ogretmenler,
arastirmacilar, profesyoneller ve degerleme alaninda g¢alisan kisilerin (uzmanlarin)
bulusma yeridir. Ce.S.E.T. 1978'de Gayrimenkul Ekonomisi ve Degerleme Merkezi
olarak yeniden adlandirilmis olup 1988 yilinda Floransa Universitesi Arazi ve Tarim
Ekonomisi Boliimii ile bir anlagsma imzalamistir. 10 Mart 1993 tarihli Bakanlar Kurulu
karar1 ile Ce.S.E.T.nin hukuki niteligi kamu yararina ¢alisan bir kurulus olarak
degistirilmistir. Merkez, 30 yildir degerleme alaninda 6nemli arastirmalar ytriitmiis,
temel ilkeleri ve uygulama olanaklarim diizenlemis ve son yillarda teorik ve
metodolojik diizeyde disiplinler aras1 bilimsel ve mesleki becerilerin gelistirilmesine

odaklanmistir (Han, 2018).

2.1.7. Gayrimenkul Damismanlar1 Kurulusu (CRE)

CRE tiinvan1 1953 itibariyle CRE'ye verilmistir. Kurulus, kisilere davetiye
gondermekte olup CRE iinvanina sahip 1.100 {iyeden olugsmaktadir. Organizasyona
davet edilenler, mesleki deneyim, muhakeme, miisteriler ve isverenler tarafindan kabul
ve itibar kriterleri i¢in degerlendirilir. Ayrica, licli gayrimenkul danigsmanligi hizmeti
olmak tizere 10 yillik pratik deneyim sart1 aranmaktadir. Staj zorunlulugu disinda 1 y1l
stireyle gayrimenkul alaninda yliksek lisans veya akademik akreditasyon almig olmak
gerekmektedir. Uyeler, devlet kurumlar1 ve 6zel miilk sahipleri gibi farkli tiiketici
gruplaria hizmet etmekte ve finansman, kaynak yaratma, siirdiiriilebilirlik ve yesil
planlama gibi konulara c¢oziimler gelistirmektedirler. CRE atamasi, emlak

danismanlig1 endiistrisindeki en itibarli kimlik kartin1 temsil etmektedir.
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Danigsmanlarin asina olmasi gereken konular; ekonomik ve finansal etki
calismalari, fizibilite calismasi, finansman, degerleme, satin alma, tasarruf, aracilik,
insaat, miilkiyet, varlik yonetimi, saha konumu (yer degistirme, kiralama veya satin
alma degerlemesi), kurumsal gayrimenkul stratejisi, ticari ipotek kredisi Sertifikali
Menkul Kiymetler (CMBS) , ortak girisimler, uzman taniklar, tahkim ve aracilik,
yatirim analizi ve stratejisi, pazar aragtirmasi ve arz ve talep analizi, maksimum ve
optimal kullanim, portfoy denetimi, miilk yonetimi ve performans degerlendirmesi,
devlet onaylari, arazi kullanimi1 veya genel planlama, kar amaci giitmeyen danigsmanlik
hizmetleri, kirac1 temsilciligi, ipotek kredileri, emeklilik danismanligi, kamu-6zel
ortakliklari, programlar, c¢cevre danigmanligt hizmetleri, kaynak yaratma ve
sendikasyon, finansal danismanlik, kayitli yatirrm danmismanligi hizmetleri, borsa,

gayrimenkul yatirim ortakligi gibi konulardir (Tanrivermis, 2016; Han, 2018).

2.1.8. Fransa Degerleme Enstitiisii (IFEI)

IFEL 1979 yilinda kurulmus olan Fransa'da yalnizca gayrimenkul degerleme
uzmanlarinin ¢ikarlarin1 korumakla kalmayip, ayni zamanda degerleme uzmanlari ve
degerleme kullanicilar1 (yatirimcilar, avukatlar, gelistiriciler, komisyoncular, vb.)
arasindaki aligverisi tesvik ederek gayrimenkul degerleme bilim dalin1 destekleyen

birkag kurulustan biridir. ki tiir iiyesi vardir:

e Tam iiyeler; En az 7 yillik gayrimenkul degerleme deneyimine ve yiiksek

Ogrenime sahip bir gayrimenkul degerleme uzmani olmalidir.

e Demek Uyeleri; gayrimenkul degerleme uzmanlarindan olusmaktadir ve

sayilari liye sayisinin beste ikisini gegmemekle birlikte yonetime katilamazlar.

Organizasyon, Paris bolgesine ek olarak yerel birimlere de egitim vermektedir.
IFE], ilk kez Fransa'da yayinlanan genel degerleme standartlar1 kavraminda 6nemli bir
rol oynamaktadir. Gozetim komitesi, kurulusun giincel ve saygin olmasini saglayarak

Fransa'daki uzmanlar i¢in bir uygulama ve standart kaynagi olmustur (Han, 2018).

2.1.9. Lisansh Degerleme Uzmanlar1 Kraliyet Kurumu (RICS)

Lisansli Degerleme Uzmanlar1 Kraliyet Kurumu (RICS) 1868'de ingiltere'de
kurulmustur ve 1881'de yasal olarak taninmistir. RICS iiyelerine lisansh veya yeminli
uzmanlar ya da eksperler denir. RICS, egitim, arastirma ve akreditasyon igin

uluslararas: bir profesyonel kurulustur. RICS uzmanlik dallari; degerleme (kentsel,
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kirsal, i, maddi olmayan, sanat eseri, antika degerleme), varlik ve tesis yonetimi,
ingaat denetimi, ingaat arastirmasi, ticari gayrimenkul, koruma, insaat, ¢evre, finans,
yatirim, genel degerleme deneyimi, arazi arastirmasi, petrol ve gaz, planlama, insaat,
proje yonetimi, gayrimenkul yonetimi, ingsaat ekonomisi, kesif, nicel arastirma, ingaat

yonetimi gibi branglardan olusmaktadir (Tanrivermis, 2016).

2.2.Diinyada Gayrimenkul Degerleme Uygulamalari

Gelismis bircok tlilkede tasinmaz degerlemesi profesyonel kuruluslar tarafindan
yapilmaktadir. Bu kuruluslar ¢esitli yontemler kullanarak Pazar fiyati, nominal al-sat

fiyatlar1 veya satis fiyatlarini deger olarak belirleyebilmektedirler.

Gelismis {ilkelerde yaygin olarak kullanilan bir emlak piyasast aract olan
gayrimenkuliin degerlemesinde gayrimenkul degerleme uzmanlari ve sirketler onemli
rol oynamaktadir. Amerika Birlesik Devletleri, Birlesik Krallik, Kanada, Almanya ve
Fransa gibi gelismis iilkelerdeki tiikketim {izerine yapilan bir arastirma, gayrimenkul
degerleme hizmetlerinin yetkili ve bagimsiz degerleme uzmanlar1 ve sirketler

tarafindan verildigini gostermektedir (Ciftgi ve Organ, 2015).

Almanya'da gayrimenkul degerlemeye iligkin diizenlemeler; 'imar Kanunu' ve
'Degerleme Yonetmeligi'nde yer almaktadir. Ulkede bu diizenlemelere ek olarak,
uygulamacilara degerleme ¢alismalarinda yol gdsteren bir “Degerleme Ilkeleri” belgesi
bulunmaktadir. Almanya'da vergilendirme amagh gayrimenkul degerleme ¢alismalari
federal diizeyde Maliye Bakanlig1 biinyesinde ytiriitiiliirken, diger tiim degerlemeler
'Degerleme Komisyonu' ve 'Lisansli Ozel Degerleme Uzmani' tarafindan
yiriitilmektedir. Degerleme Uzmanlar1 Kurulu, gorevi yerel emlak piyasasini emlak
uzmanlari ve vatandaslar i¢in anlasilir ve seffaf hale getirmek olan bir grup bagimsiz
uzmandan olusmaktadir. Ulke genelinde yaklasik 500 kisiden olusmakta olup
sorumluluk alanmin biiytikliigline ve is ylikiine bagl olarak her biri belirli bir bolge
veya sehirden sorumlu 10-20 fahri uzmandir. Komite biinyesini yer alan uzmanlar;
ingaat miihendisleri, mimarlar, emlak komisyonculari, eksperler, banka yoneticileri,

tarim uzmanlar1 vb. olusturmaktadir (Yomralioglu vd., 2011).

Komitelerin temel goérevlerinden biri, tiim gayrimenkullerin standart
(rehber/0nerilen) fiyatlarin1 cari alis ve satis fiyatlar1 lizerinden belirlemek, yerel
emlak piyasasi raporlarini hazirlamak ve tavsiye edilen yaklasik arsa degerlerini

yayinlamaktir. Degerleme uzman kurullarinin bir diger gorevi ise; sahislar, sirketler
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ve mahkemeler tarafindan talep edilen piyasa degeri belgelerini hazirlamaktir. Bu
sertifikalarin hazirlanmasinda bagkan ve en az iki iiyenin katilimi gerekmektedir.
Komiteler; Degerleme c¢alismalarinda ihtiyag duyulan malzeme ve belgelerin
saglanmasi, degerleme sertifikalar1 ve haritalarin hazirlanmasi ve yayinlanmasi
gorevini yerine getiren bir sekreteryaya sahiptir. Eyaletten eyalete farklilik gosterse de
bu sekreterlikler genellikle kadastro ofislerinde bulunur. Ayrica degerleme uzman
kurullarinin ¢alismalarini denetleyen ve bu ¢alismalara yapilacak itirazlarda hakemlik
yapan "Degerleme Uzmanlar Yiiksek Kurullar1" da bulunmaktadir (Yomralioglu,vd.,
2011).

Gayrimenkul degerlemesi, tiim isletmeler i¢in merkezi bir ilkedir. Arazi ve
miilkiyet, iiretim faktorleridir ve diger herhangi bir varlikta oldugu gibi, arazinin
degeri, kullanildig1 kullanimdan akar ve bu da iretilen {iriine yonelik talebe (ve arza)
baglidir. Degerleme, en basit haliyle, miilkiin belirli bir tarihte islem yapacag tutarin
belirlenmesidir. Bununla birlikte, degerlemelerin gerekli oldugu c¢ok cesitli amaglar
vardir. Bunlar, alim ve satim, devir, vergi degerlendirmesi, kamulastirma, miras veya
emlak yerlesimi, yatinm ve finansman i¢in degerlemelerden olusur. Bu makalenin
amaci, gayrimenkul degerlemesinde kullanilan yontemlere kisa bir genel bakis
saglamaktir. Degerleme yontemleri geleneksel ve gelismis olarak gruplandirilabilir.
Geleneksel yontemler regresyon modelleri, karsilagtirilabilir, maliyet, gelir, kar ve
yiiklenici yontemidir. Gelismis yontemler YSA, hedonik fiyatlandirma yontemi,
mekansal analiz yontemleri, bulanik mantik ve otoregresif biitiinlesik hareketli
ortalama yontemleridir {Téremen, 2018). Bu kapsamda belirtilen yontemlere kisaca

deginmekte fayda goriilmektedir.

Regresyon Modeli: Regresyon analizi, gayrimenkul degerleme uzmanlarinin
deger ayarlamalarini belirlemek i¢in kullandiklari ara¢ veya yontemlerden biri olarak
nitelendirilmektedir. Degerleme uzmanlari regresyon analizini kullandiklarinda, satis
fiyatin1 (bagimli degisken) bircok bagimsiz degiskenle karsilagtirmaktadirlar.
Degerleme uzmanlari istatistiksel verileri kullanabilir ve analiz edebilir (Wozala et. al,
1995, p.7).

Gayrimenkul degerlemesi icin regresyon modellerini kullanmanin sayisiz
faydas1 vardir. Bu faydalar: Esneklik, objektif yaklasim ve temel yetkinlige bagh
kalmak seklinde smiflandirilabilmektedir. Esneklik 6zelligi sayesinde diger

modellerden bagimsiz olarak uyum igerisinde c¢alisabilmektedirler. Esneklik
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kapsaminda yer alan en dogru yaklagim, modelin bir ¢iktis1 olarak miilkiin degerini
tahmin etmek i¢in mevcut satig verilerini kullanmaktir. Objektif yaklagimi ise su
sekilde agiklayabilmekteyiz: Saglam istatistiksel ilkelerin kullanilmasi, degerlemeye
daha objektif bir yaklasim saglar. Bu durum, insanlar énceden var olan goriislerini
dogrulayan bilgiler aradiklarinda veya onunla ¢elisen yeni bilgileri reddettiklerinde
ortaya ¢ikan onay yanliligindan kaginmanin en iyi yollarindan biri olarak kabul
edilmektedir. Geleneksel degerleme yontemlerinin hepsinde 6nemli bir se¢im yanlilig
riski vardir. Karsilastirilabilir miilkleri segerken, en iyi sonuglar1 segme ve bunlari
projeye en ¢ok benzedigini varsayma tuzagina diismek ¢ok kolaydir. Bu tahmine olan
ihtiyac1 ortadan kaldirmak birgok gayrimenkul yatirimcist igin ¢ekici olabilir, bu
nedenle regresyona dayali degerleme temel yetkinlige bagli kalmak acisindan faydali

bir yaklasim olarak kabul edilmektedir (Bin et. al., 2017).

Satis  Karsilagtrma  Yaklasimi: Satis  karsilastirma  yaklagimi,  bir
gayrimenkuliin degerini tahmin etmek i¢in satis fiyatlarinin piyasa verilerini
kullanmaktadir. Bu yontemde miilk degerlemesi, bir miilkii yakin zamanda satilan
diger benzer miilklerle karsilastirarak yapilmaktadir. Karsilagtirilabilir mallar olarak
da bilinen Kkarsilastirilabilir milkler, s6z konusu miilkle belirli 6zellikleri
paylagsmalidir. Bunlardan bazilari; metrekare, oda sayisi, binanin durumu ve yasi gibi

fiziksel ozellikleri; ancak, en dnemli faktor siiphesiz miilkiin konumudur (Pagaourtzi
et. al., 2003).

Higbir iki 6zellik tam olarak ayn1 olmadigindan farkliliklar: hesaba katmak i¢in
genellikle ayarlamalar gerekir. Gayrimenkul degerleme uzmanlari, miilkleri
karsilagtirirken uygun ayarlamalar yapmak icin karsilagtirilabilir miilkler arasindaki
farklar1 ve bu farkliliklar1 nasil degerlendireceklerini bilmelidir. Satis karsilastirma
yaklagimi, genellikle analiz edilebilecek ¢ok sayida karsilastirilabilir {iriiniin

bulundugu miistakil evler i¢in yaygin olarak kullanilir (Wyatt, 1997).

Maliyet Yaklagimi: Maliyet yaklasimi, bir miilkiin degerini, arsa maliyeti art1
miilkiin yenilenme maliyeti (insaat maliyetleri) eksi fiziksel ve islevsel amortisman
olarak kabul eden bir gayrimenkul miilk degerleme yontemidir. Bu yaklasim en ¢ok
okullar, hastaneler ve devlet binalar1 gibi kolay satilamayan gayrimenkuller icin
kullanilmaktadir. Degerleme konusu miilke yakin arazilerin son satiglar1 incelenerek
satig karsilastirma yaklagimi kullanilarak arazi maliyeti tahmin edilebilir ve bu satislar

biiyiikliik ve konum olarak karsilastirilabilir olmalidir. Yenileme maliyetlerini tahmin
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etmenin farkli yollar1 vardir. Bunlardan en yaygin olani, karsilagtirilabilir miilklerin
bir metrekaresini inga etme maliyetinin binanin toplam metrekaresi ile ¢arpilmasi

yontemi olarak kabul edilmektedir (Tourkolias et. al., 2015).

Bu kapsamda ilgili alanyazin incelendiginde French (2004) maliyet

yaklagiminin 6zelliklerini su sekilde siralamistir:

e Gayrimenkul degerlemesinde maliyet yaklasimi, esdeger bir yap1 insa etmek
icin degerin toplam maliyete esit olmasi gerektigi diislincesi tiizerine

kurulmustur.

e Maliyet yaklasimi, arazi maliyetini artt insaat maliyetlerini, daha az

amortisman dikkate almaktadir.

e Maliyet yaklasimi, diger gayrimenkul degerleme yontemlerinden daha az
giivenilir olarak kabul edilir, ancak yeni insaat veya birkac karsilagtirilabilir
benzersiz bir evin degerlendirilmesi gibi belirli durumlarda faydali olabilir,

seklinde agiklanmistir (French, 2004).

Gelir Yaklagimi: Gelir yaklasimi tipik olarak gelir getiren miilkler icin
kullanilir ve gayrimenkul degerlemeye yonelik li¢ popiiler yaklasimdan biridir.
Gayrimenkul degerlemeleri i¢in gelir yaklasimi, finans icin indirgenmis nakit akisina
benzemektedir. Gelir yaklasimi, kiralarin gelecekteki degerini kapitalizasyon orani ile
iskonto etmektedir. Bir kiralik miilk satin almak i¢in gelir yaklagimini kullanirken, bir
yatirimel, mevcut piyasa kosullarinda miilkiin ne kadar satabilecegini belirlemek igin

elde edilen gelir miktarini ve diger faktorleri dikkate alir (Finansal Ansiklopedi, 2021).

Gelir yaklasimi ile bir yatirimci, bir kapitalizasyon orant se¢mek i¢in
emsallerin piyasa satiglarin1 kullanmaktadir. Ornegin, belirli bir ilgede dort daireli bir
apartmana deger bigerken, yatirnmci ayni ilgedeki benzer miilklerin son satig
fiyatlarina bakar. Yatirimei, kapitalizasyon oranini hesapladiktan sonra, kiralik
miilkiin NOI'sini bu orana bélebilir. Ornegin, net isletme geliri (NOI) 700.000 ABD
Dolar1 ve segilen sermaye orani %8 olan bir milk 8.75 milyon ABD Dolarn

degerindedir (Finansal Ansiklopedi, 2021).

Kisacas1 gelir yaklagimi; gercege uygun degeri tahmin etmek i¢in miilkiin
tirettigi geliri kullanan bir gayrimenkul degerleme yontemidir ve net isletme gelirinin

kapitalizasyon oranina boliinmesiyle hesaplanmaktadir. Bu kapsamda alict gelir
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yaklagimini kullanirken miilkiin durumuna, isletme verimliligine ve bosluga 6zellikle

dikkat etmelidir, seklinde ifade edilebilir.

Kar Yaklasimi: Milk degerlemesinin kar yontemi, tipik olarak, ana deger
bileseninin yalnizca arazi veya binalarin kendileri degil, binalar1 isgal eden
isletmelerin karlilig1 tarafindan yonlendirildigi ticari miilk degerlemelerine uygulanir.
Kar degerleme yonteminin uygun olacagi durumlar arasinda oteller, misafirhaneler,
barlar ve sinemalar yer almaktadir. Kar yonteminin finansal “gercekler ve rakamlar”
pratikligine ragmen, ticari miilkii degerlemek icin kullanilan en popiiler tekniklerden
biri hala karsilastirilabilir yontemdir. Karsilagtirilabilir miilk degerleme yontemi,
basitge, s6z konusu miilk i¢in yaklasik bir deger olusturmak amaciyla benzer
konumlardaki benzer miilklerin degerlerinin karsilastirilmasi ve karsilagtirilmasi ile
ilgilidir. Karsilagtirilabilir ticari miilk degerleme yonteminin uygulanmasi ve
anlasilmas1 kolay oldugu kabul edilmektedir ve daha da 6nemlisi, cogu durumda iyi

sonug verdigi goriilmektedir, seklinde ifade edilmektedir (Carte, 2005, p.6).

Yiiklenici Yontemi: Diger ticari degerleme yaklasimlarindan hicbiri sz
konusu miilk i¢in uygun degilse, normalde yiiklenicilerin degerleme yoOntemi
kullanilmaktadir. Bu yontem oldukca basittir ve arsa maliyeti art1 arsa iizerinde yer
alan binalari insa etme maliyeti, genel olarak miilkiin degerine esittir. Bununla birlikte,
bunun yeterince dogru bir degerleme yontemi olup olmadigi konusunda siipheler
oldugu sdylenmelidir. Ornegin, miilk degerlerinin insaat maliyetiyle ayn1 olacag
varsayimini yapar, hangi yonden bakarsaniz bakin kusurlu bir varsayimdir, cilinkii
ingaat maliyeti kesin bir rakamdir, oysa degerin siibjektif olmasi kesinlikle degildir

(Yamani et. al., 2019).

Yukarida belirtilen kapsamda gayrimenkul degerlendirme uygulamalarinin
aciklanmast konunun anlagilabilirligini artiracak ve konuya karsilastirmali bir
perspektiften bakis acis1 saglayacaktir. Bu kapsamda arasgtirmanin bu bdliimde
diinyada gayrimenkul degerleme uygulamalar1 ¢esitli iilkeler referans alinarak, alt

basliklar halinde agiklanacaktir.

2.2.1. Amerika Birlesik Devletleri

Hem teoride hem de pratikte yaygin olarak kullanilan bir dizi miilk degerleme
yontemi bulunmaktadir. Bu yaklagimlar “geleneksel” ve “ileri diizey” degerleme

yontemleri olarak kategorize edilmistir. Geleneksel yontemler, bir piyasa degerine
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ulagsmada diger karsilastirilabilir miilklerle bir tiir kiyaslamaya dayanmakta ve
uygulamalarinda genellikle az sayida karsilastirilabilir miilk gerektirmektedir. Ayrica
gelismis yontemler genellikle gayrimenkul paydaslarinin diistince siirecini taklit eder
ve milk degerlerini tahmin etmek i¢in ¢ok sayida geg¢mis islem verisi gerektirir,

seklinde agiklanmaktadir (Pacharavanich, et. al., 2000).

Konu paralelinde aragtirmacilar, gelismis degerleme yontemlerinin geleneksel
yontemlerle karsilastirildiginda dogru ve giivenilir miilk degerleme tahminleri tiretme
egiliminde oldugunu tartismislardir. Hicbir miilk degerleme yontemi ger¢ek hayattaki
tim degerleme problemlerini ¢dzemese de, gelismis yontemin lehindeki makul
nedenler, miilk degerleri ile miilk belirleyicileri arasindaki dogrusal olmayan iliskiyi
ele alabilmeleridir. Belirtilen kapsamda gelismis iilke statiisiinde yer alan Amerika
Birlesik Devletleri'nde gayrimenkul degerleme uzmani meslegi, yetkili bagimsiz
gayrimenkul degerleme uzmanlar1 tarafindan gerceklestirilir. Amerika Birlesik
Devletleri'nde gayrimenkul degerleme hizmeti verenlerin meslege kaydolmalar1 ve
etik kurallara uymalar1 i¢in ¢ok kati diizenlemeler bulunmaktadir. Degerlendirme
kurulugu tarafindan yapilan tiim caligmalar ve raporlar diizenli olarak gbézden
gecirilmekte, denetlenmekte ve kiiclik ihlallerde c¢alisma izinleri derhal iptal
edilmektedir. Amerika Birlesik Devletleri'nde, gayrimenkul degerleme isletmeleri ve
emlak komisyonculugu birbirinden kesinlikle ayrilmistir. Ayrica mesleki

degerlendirmeler tek bir standarda gére yapilmaktadir (Kirar, 2008).

ABD'de yaklagik 95.000 gayrimenkul degerleme uzmani vardir. Belirtilen oran
2000'lerin ortalarina gore %10 daha az olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Degerleme
uzmanlarinin azalan sayisi, 2006'da baslayan konut piyasalarinin ¢okiisiine ve
degerleme mesleginin demografisine baglanabilir. Degerleme uzmanlariin yarisindan
fazlas1 su anda 51-65 yas grubunda ve yalnizca yaklasik %12'si 35 yasin altindadir
(Gotham, 2006). Bu kapsamda bir iilkede uygulama yapan degerleme uzmanlari
tarafindan benimsenen degerleme yaklasimlarinin tiirdi, egitim ge¢misleri, kiiltiirleri,
deneyimleri, maruz kalmalar1 vb. gibi bir dizi faktoére bagli olarak degisliklik
gosterebilmektedir. Ayrica, bir lilkede benimsenen miilk degerleme yontemlerinin
tiirliniin, iilke ekonomisini ve denizasir1 iilkelerin ekonomisini de etkileyebilecegi
tespit edilmistir (bkz. Gilbertson & Preston 2005). Bu etki olumsuz oldugunda kiiresel
bir krize yol agabilir. Ornegin, 2007-2009 yillar1 arasinda meydana gelen kiiresel
finansal kriz, ABD'de baslayan ve diinyaya yayilan subprime ipotek kredilerinin
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uygunsuz ve giivenilmez uygulamalarinin bir sonucu oldugu iddia edilen gayrimenkul

sektoriinii derinden etkilemistir, yorumunu da yapabilmekteyiz.

2.2.2. Hollanda

Hollanda'da gayrimenkul degerleme arastirmasi kanunla diizenlenmektedir. Bu
diizenleme yonergelerle desteklenmektedir. Hollanda'da gayrimenkul degerlemesinin
mevcut yapisi, 1993 yilinda bir yeniden yapilanma ile olusturulmustur. Bu {ilkede,
vergi degerlendirmelerinin yapilmasindan sehir yonetimi sorumlu tutulmaktadir.
Ulkede toplam 20 belediye, uzmanlarin ve i¢ imkanlarm yardimiyla degerlendirme
islemlerini yiiriitmektedir. Belediye bu c¢alismalar i¢in yeterli kadroya ve altyapiya
sahip olmadigindan o6zel degerleme firmalarina is vermektedir. Ozel degerleme
sirketleri ile belediyeler, kadastro arastirmalar1 yapmak, gayrimenkul fiyatlarindaki
degisiklikleri izlemek, ilgi alanlarini raporlamak ve veri toplamak ic¢in nitelikli

personele sahiptir (Aydimoglu, 2018, s.21).

Giliniimiize gelindiginde, salginin getirdigi ekonomik gerilemeye ragmen
yiikselen emlak fiyatlar1 ve degerlemeleri, Hollandali politika yapicilarin dikkatini
potansiyel ~makro-finansal ve sosyo-eckonomik etkilere odaklamis oldugu
gozlemlenmektedir. 2014'lin basindan beri devam eden yiiksek ev fiyatlarina yonelik
egilim, son krizle kesintiye ugramistir. Talep, tarihsel olarak diisiik ipotek faiz oranlari
tarafindan desteklenirken, Hollanda'daki konut amaghh gayrimenkul (RRE)
piyasalarinin, sahibi tarafindan kullanilan konutlara yonelik avantajli vergi muamelesi
ve uzun siiredir devam eden arz darbogazlar1 gibi yapisal 6zellikleri, fiyat baskilarina
daha fazla katkida bulunmustur. Benzer sekilde, ticari gayrimenkul fiyatlar1 (CRE),
yatirnm dongiisiindeki mevcut fark oranlarindaki artisa ragmen yiikselisini
sirdlirmiistiir. Ayrica, ekonomik gerileme, birden fazla CRE segmentinde yapisal
kaymalari gii¢lendirme egiliminde olmus ve bdylece piyasa gelismelerini yorumlama

zorluguna katkida bulunmustur, seklinde ifade edilmektedir (Luttik, 2000).

Yiikselen gayrimenkul fiyatlari, 6zellikle Hollanda finans sektorii tarafindan
gelistirilen ¢esitli politikalar 1s181inda, degerleme endiselerini artirmistir. Konut
degerlemeleri, avro bolgesi ortalamasini asan kiralarla ilgili fiyatlarin artmasiyla
2014'ten bu yana 6nemli Olgiide yiikselmistir. Ayni zamanda, GSYIH'nin yiizde
80'inden fazlasim1 olusturan hane halklarinin ipotek borcu, Euro bélgesindeki en
yiiksek borglar arasinda yer alarak, kirilganliklar1 siddetlendirmistir (Klamer et. al.,
2018; Luttik, 2000).
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Hollanda 6zelinde gayrimenkul ve gayrimenkul degerleme ile ilgili alanyazin
incelendiginde karsimiza ¢ikan bir diger sonug ise; pahali konutlarin toplumda cesitli
esitsizlikler dogurdugudur (Klamer et. al., 2018). Bu kapsamda satin alma fiyatlarinin
hane gelirleriyle iliskisi dlgiildiigiinde, Hollanda'da konutlarin karsilanabilirliginin
2014'ten bu yana azaldig1 goézlemlenmistir. Bu duruma karsin ev sahiplerinin pahali
bir bigimde kiraya verdigi konutlar ve bu durumun sonucunda siirekli artan piyasa
2014-2020 yillar aras1 Hollanda’da krizlere neden olmustur. Diisiik gelirli kiracilarin
cogu, genis ve kira kontrollii sosyal konut stokuna erisirken, bu tiir yardimlar i¢in
uygun olmayan ve bir miilk satin almak istemeyen veya alamayan niifus gruplari,
uygun fiyatl kira kithg ile karakterize edilen bir pazarla karsi karsiya kalmaktadir,
seklinde agiklanmaktadir (Marona et. al., 2018).

2.2.3. Ingiltere
Ingiltere’de degerleme uzmani lisans1 ve imza yetkisi verilmesi kosullarini
belirleyen tasinmaz degerlemesine iliskin meslek orgiitii, Kraliyet Lisansli Eksperleri
Kurumu (Royal Institution of Chartered Surveyors) (RICS)’dur. Bu kurumun
iyelerine “yeminli uzman” (chartered surveyor) denilmektedir. Kar amaci giitmeyen
bu bagimsiz kurulus, yeminli uzmanlarin yeterlilik standartlarini ve tiyeleri arasinda
diiriistliik ve biitiinliik ilkelerini saglamasini hedeflenmektedir. Bu uzmanlar RICS
tiyelerine taginmaz sektorii hakkinda bilgi vererek rehberlik etmektedir. (RICS, 2021)
RICS'in boyutu ve kapsami g6z oniine alindiginda, Degerleme Profesyonel
Grubu'nun da aralarinda bulundugu 17 profesyonel gruba boliindigi
gozlemlenmektedir. Meslek gruplar1 ise dort ana alana odaklanmaktadir. Bunlar
(RICS, 2014):
e Standartlar,
e Mesleki Agiklamalar,
e Pazar iggoriileri,

e Diizenleme, seklinde kategorize edilmistir.

Degerleme profesyonel grubu ise asagidaki uygulama alanlarini kapsamaktadir

(RICS, 2014):

e Genel degerleme,
e Tazminat esaslari,

e Zorunlu satin alma i¢in degerlendirme,
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e Yatirim degerlendirmesi,

e Performans 6l¢iimii ve analizi,

e Karar alma,

e Derecelendirme degerlemesi ve emlak vergi kanunu ve uygulamasi,

e Miilk finansmani.

Bu nedenle, RICS'i gelistirme ve siirdiirme sorumlulugu iistlenen bir grup

olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Ingiltere’deki bu grup gayrimenkul ile ilgili
degerlemeleri mesleki klavuzlar paralelinde yapmaktadir, seklinde ifade edilmistir

(RICS, 2014).

2.2.4. Danimarka

Danimarka'da  gayrimenkul  degerlemesi, Degerleme  Yasast ile
diizenlenmektedir. Vergi Idaresi Kanunu, bir degerlendirmenin sonuglarina nasil itiraz
edilecegini saglar. Ayrica degerlendirme arastirmalarinda izlenecek yontem ve
teknikleri aciklayan bir Degerlendirme Kilavuzu da bulunmaktadir. Danimarka'da
1960 ve 1980 wyillar1 arasinda vergi miikellefi kimlik kartlari, satis fiyatlar1 ve
degerlendirme sonuglar bilgisayar ortamina aktarilmistir. Bu sekilde, degerlendirme
aragtirmasi otomatiklestirilerek bir sistemde toplanmistir (Aydinoglu, 2018, s.23) .

Isvigre'de gayrimenkul degerleme ile ilgili diizenlemeler Vergi Kanununda yer
almakta ve iilkede degerleme uzmanlar icin kilavuzlar bulunmaktadir. Vergi amach
yapilan degerleme arastirmalarindan 6ncelikle kantonlar sorumludur, bu nedenle farkli
kantonlarin degerleme sistemleri arasinda farkliliklar olabilir. Genel olarak, ekspertiz
aragtirmalari, Kanton Vergi Idaresi'min hem tam zamanli hem de yari zamanl
degerleme uzmanlan tarafindan gergeklestirilmektedir. Ulkede ayrica 26 kanton
degerleme uzmaninin toplandig1 ve zaman zaman ¢aligmalarini paylastig1 bir federal

komitesi bulunmaktadir (Yomralioglu vd., 2011, s.6).

Cesitli iilkeler paralelinde diinyadaki gayrimenkul degerleme yontemlerinden
ve igeriginden bahsedilen bu boélimde, sonu¢ olarak; gayrimenkul degerleme
uygulamalarinin ve degerleme uzmanlari tarafindan saglanan hizmetlerin bireylere ve
isbirligi yapan kuruluglarin yatirimlarina olan énemi bu ¢aligmanin yapilmasina yol
actigt yorumunu yapabilmekteyiz. Literatiirde bulunan c¢esitli gelismis miilk
degerleme yoOntemlerinin farkli kosullarda faydali sonuglar verece§i de
diistiniilmektedir. 1970'lerden bu yana gecen 40 yilda, diinya ¢apinda tutarh

gayrimenkul degerleme standartlarinin {retilmesi ve ardindan gelistirilmesi
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konusunda 6nemli ilerlemeler kaydedildigi ilgili alanyazin ¢aligmalar1 paralelinde
ortaya cikan ortak kanidir. 1970'lerin basinda, diger seylerin yani sira degerleme
uzmanlarina egitim ve rehberlik saglamak i¢in kurulmus iyi kurulmus profesyonel
degerleme uzmanlari orgiitleri olmasina ragmen, rehberlik ve standartlarin tiretimi igin
resmi bir cergevenin de olmadigi gozlemlenmistir. Belirtilen kapsamda diinyada
gayrimenkul degerleme uygulamalar1 c¢esitli lilke Ornekleri referans alinarak
sunulmustur. Bir sonraki baglikta diinyadaki bazi tilkelerde gayrimenkullerin emlak

vergisi degerinin belirlenmesinden bahsedilecektir.

2.3.Diinyadaki Bazi Ulkelerde Gayrimenkullerin Emlak Vergisi Degerinin

Belirlenmesi

Diinyadaki bir¢ok iilkede emlak vergisi yillik olarak tahsil edilmekte veemlak
vergisine esas deger arazi veya binanin piyasa degeri olarak kabul edilmektedir.
Dolayisiyla bu iilkelerdeki vergi idareleri bu taginmazlarin piyasa degerini bilmek
zorundadir. Yine bir¢ok iilkede vergisel amacli olarak tasinmazin piyasa degeri
belirlenmemisse veya belirlenen deger ile tasinmazin gergek piyasa degeri arasinda
biiyiik farkliliklar var ise vergi idaresi tasinmazin gercek degerini tespit i¢in aragtirma
yapabilir ve hatta gerekirse kayitlarda yer alan ve vergi miikellefi tarafindan belirlenen
degeri veya satis fiyatini iptal edebilir. VVergi idaresi bu ¢alismalar1 yaparken bagimsiz

6zel uzmanlardan da yardim alabilmektedir.

Gelismis tilkelerde her ne kadar emlak vergisine esas deger tasinmazin piyasa
degeri olarak kabul edilse de gelismekte olan iilkelerde piyasa degerlerinin tespitinin
zor olmasi sebebiyle emlak vergisi, tasinmazin metrekaresi tizerinden belirlenmis olan
bir paranin alinmasi ile hesaplanir. Bu konuda ayrica gelismekte olan iilkelerde
degerleme yontemleri gelistirilirken vergi toplama yontemleri de gelistirilmelidir.

Ulkelerin vergi degeri belirleme yontemlerine bakacak olursak;

ABD’de emlak vergisi mahalli idarelerin en onemli gelir kaynagini
olusturmaktadir. Emlak vergisi eyaletlerin her biri tarafindan belirlenen kanunlar ve
kurumlar tarafindan idare edilmektedir. Cogu eyalet hiikiimeti emlak vergisinde
uygulanacak genel diizenlemeleri belirleme ve ¢ogu yerel degerleme birimlerine
danismanlik ve egitim verme gorevini Ustlenmistir. Emlak vergisinin
uygulanmasindan asil sorumlu yerel idarelerdir. Yerel idareler 6ncelikle deger bigme,

degerleme ve vergi toplamakla sorumludurlar. ABD’de emlak vergisinde deger dlgiitii
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olarak tasinmazin piyasa degeri esas alinmakla birlikte vergi tabani ve vergi oranlari
eyaletten eyalete degisebilmektedir. Her eyalet tasinmaz degerlemesini ve
vergilendirmesini kuramsal yapi ve hukuki temeller tizerine kurmustur. Emlak
vergisinin yonetimi yirmi dokuz eyalette vergi gelirleri boliimiinde ve sekiz eyalette
eyalet vergi komisyonlarindadir. Her eyalette yer alan tasinmaz degerleme birimleri
yasalarla belirlenmis taginmazlarin degerlemesi i¢in gerekli bilgi ve belgeleri toplar ve
bu siireci yonetirler. ABD’de vergisel amagh tasinmaz degerlemesinde g6z oniinde
bulundurulan temel ilke maksimum ve en iyi ekonomik kullanima bagli olarak
tasinmazin piyasa degerine gore degerlendirilmesidir. Taginmazin piyasa degerinin
tespitinde, daha once agiklanan karsilagtirmali satis, gelir ve maliyet yontemleri

kullanilmaktadir.

ABD’de emlak vergisinin tahsil edilmesi ve vergi amagli degerleme
uygulamasi devletin temel sorumlulugu haline gelmistir. Memurlar tarafindan yerel
anlamda ¢ikarilmis kanunlarina ek olarak eyalet kanunlarina uygun olarak verginin
tahsil edilmesi zorunludur. Avrupa Birligine iiye iilkelerde tasinmaz degerlemesi
tilkeden iilkeye farklilik gosterse bile genellikle tasinmaz degerlemelerinde kira degeri

veya piyasa degeri esas alinmaktadir.

AB filkelerinde tasmmmazlarin vergisel amacgli degerlerinin belirlenmesinde
tasinmazin piyasa degeri, vergileme yilinin baslangici gibi belirli bir tarihteki agik
piyasa sartlari altinda tasinmazlarin deerinin belirlenmesine dayanmir. Ornegin;
Isveg’te bu tarih, vergileme yilindan onceki iki yili da igermektedir. Tasinmazin ii¢
yullik bir siiredeki deger tahmini yapilmaktadir. Her ne kadar Avrupa Birligi tiyesi
iilkelerde tasinmaz degerlemesi i¢in farklt modeller gelistirilse de mevcut durum

asagidaki gibidir (Yildirim, 2019) ;

Deger 0lciitii olarak taginmazin piyasa degerini temel alan {ilkeler Danimarka,
Finlandiya, Almanya, Hollanda ve Ispanya gibi iilkelerdir. Tasinmaz degerlemesinde
kira degerinin esas alindig iilkeler Belgika, Fransa, Irlanda, italya, irlanda ve Portekiz
gibi iilkelerdir. AB tiyesi Slovenya vergisel amagli tasinmaz degerlemesi sistemlerini
gelistirmek icin reform caligsmalarina baglamistir. Bu calismalardaki asil amag,

tasinmazlarin gergek piyasa degerine ulagimlarinin saglanmasidir.
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2.4.Tiirkiye’deki Durum: Tiirkiye’de Degerleme Kurumlari ve Standartlar

Tiirkiye'de degerleme meslegi ile ilgili yasal diizenlemeler yerine birden fazla
kurulug tarafindan olusturulan farkli beyan ve diizenlemelerle diizenlenmektedir.
Mesleki degerleme faaliyetleri, “Sermaye Piyasast Kurulu (SPK), ile Bankacilik
Denetleme ve Diizenleme Kurumu'nun (BDDK) diizenlemelerine de sahiptir. Iki
kurulusun diizenlemeleri arasinda benzerlikler olsa da, farkli yonleri de mevcuttur.
Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Dernegi (TDUB), Lisansli Degerleme Sirketleri
Dernegi (LIDEBIR), Tiirkiye Sermaye Piyasalar1 Birligi (TSPB), Sermaye Piyasasi
Lisanslama ve Egitim Kurumu (SPL) ve diger degerleme kuruluslar1 Tiirkiye’deki
degerleme Orgiitlerindendir. Bu kapsamda alt bagliklar halinde bu kurumlar

aciklanacaktir” (Tanrivermis, 2016).

24.1. TDUB

2001 yilinda Sermaye Piyasast Kanununa iliskin bir agiklamanin
yaymlanmasinin ardindan Tiirkiye'de degerleme alaninda profesyonel arastirmalar
baslamistir. Ardindan SPK, sektorii desteklemek ve gelistirmek i¢in ek diizenlemeler
yapmistir. Bankacilik Denetleme ve Diizenleme Kurumu tarafindan 2006 yilinda
¢ikarilan bir yonetmelik, SPK'nun sektorii disipline etme agiklamasini desteklemis ve
Bankacilik Denetleme ve Diizenleme Kurumu (BDDK) tarafindan yayinlanan 2010
yilinda Yonetim Kurulu karari ile bunun bir parcasi olarak degerleme sirketlerinin
finans sektoriinde hazirladiklart tiim raporlarin Degerleme Sirketleri tarafindan
yapilmas1 gerekekliligini ortaya koymustur. Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Dernegi
(TDUB), bir devlet kurumu olarak 2007 tarihinde kurulmus olup 2010 tarihinde
caligmalara baslamistir. Dernegin amaci, {liye birligini saglamak, degerleme
arastirmalart i¢in gerekli 6zen ve disiplini saglamak, haksiz rekabeti onlemek ve
tiyelerinin mesleki egitim, 6gretim ve gelisimini saglamak olmustur (Aydinoglu,

2018).

2.4.2. LiDEBIR

Sermaye Piyasasi Komisyonu tarafindan listelenen Gayrimenkul Degerleme
Hizmet Saglayicilar1 tarafindan kurulan LideBIR Lisansli Degerleme Uzmanlari
Dernegi, istanbul merkezli bir platform olarak 2007 yilinda kurulmustur. Dernegin
amaci, Tiirkiye'de denetcilik mesleginin diinya standartlarina ve ulusal mevzuata

uygun, mesleki egitim ve etik kurallara uygun olarak yiiriitilmesini saglamaktir.
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Dernegin misyonu, meslegin etkinligini ve itibarin1 artirmaya yonelik faaliyetlerde
bulunarak sektordeki calisanlarin mesleki niteliklerini siirekli iyilestirmek olup
vizyonu ise; Degerleme uzmanligi mesleginin, mesleki egitim ve davranis kurallar
araciligiyla tilkemizde kiiresel standartlara ve yasalarimiza uygun olarak yiiriitiilmesini

saglamak olmustur (Tanrivermis, 2016).

24.3. TSPB

Kamu kurumu niteligi tagiyan “Tirkiye Sermaye Piyasalar1 Birligi (TSPB),
Sermaye Piyasasi Kanunu ile 2001 yilinda kurulmustur. 2014 yilindan itibaren
sermaye piyasasinda faaliyet gosteren bankalar, portfoy yonetim sirketleri, araci
kurumlart ve borsada iglem goren yatirim ortakliklar1 Birligin iyesidir. Ayrica 6z
diizenleyici bir meslek kurulusu olan Birligin biinyesinde, Aract Kurumlar Meslek
Komitesi, Bankalar Meslek Komitesi, Portfoy Yonetim Sirketleri Komitesi, Yatirim

Ortakliklar1 Komitesi ve Finansal Egitim Calisma Komitesi kurulmustur” (Aydinoglu,

2018).

24.4. SPL

Sermaye Piyasast Kurulu (Yonetim Kurulu) tarafindan sermaye piyasasi
kurumlar1 ve menkul kiymet sirketlerinin halka acik borsada islem yapan, lisans sahibi
sicilini tutan ve lisanslama iglemlerini organize eden galisan veya galisanlarina lisans
vermek lizere yetkilendirilmis bir sermaye piyasasi kayit ve lisanslama kurulusudur
(SPL). Sermaye Piyasasi Kurumlarinda ve ortakliklarda calisan kisilere lisans
verilmekte olup lisans sahiplerinin sicilini tutmak ve lisanslarla ilgili egitim
programlari diizenlemek SPL’nin gorevlerindendir. Ayrica, lisans sahiplerinin, her ii¢

yilda bir lisans yenileme egitimine katilmalari zorunlu tutulmustur (ilhan, 2019).

2.5.Tiirkiye’de Gayrimenkul Degerleme Uygulamalari

Oncelikle Hukuk Muhakemeleri Kanunu ve &zel diizenlemeler kapsaminda
yargiya sunulan bilirkisilik ve bilirkisilik hizmetleri 2000'li yillardan itibaren zorunlu
ve mesleki bir faaliyet haline geldigini sdylemek gerekmektedir. 5582 sayili Konut
Finansmani1 Kanunu'nun ¢ikmastyla birlikte Tiirkiye'nin giindemine oturan ekspertizin
Onemi hizla artmis ve bu alanda kurumsallagma gerceklesmistir. Kredi kuruluslari i¢in
ikincil piyasada menkul kiymetlestirme, degerleme raporunun uluslararasi arenada

dogru olmasim gerektirmektedir. Ozellikle toplam aktifleri, net satislar1 ve istihdami
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belirli limitleri asan sirketlerin dis denetim yoluyla varlik degerleme hizmeti almalari
gerekmektedir. Degerleme uzmanlar1 ve sirketlerle ilgili birgok alan, 6zellikle para
piyasasi, icra ve iflas, vergilendirme, kentsel gelisim ve miilkiyet basta olmak iizere

yasal sorumluluklar agisindan diizenlenmistir.

Tiirkiye’de degerleme meslegi, Sermaye Piyasasi Kurulu kurallarina uygun bir
sekilde gelistirilerek itibar kazanmistir. Sermaye Piyasast Kurulu'nun amaclarindan
biri, anonim sirketler ve gayrimenkul yatirim ortakliklar tarafindan gayrimenkul
alimi, sattmi ve kiralanmasi konusunda sirket hissedarlarina bilgi ve koruma
saglamaktir. Lisansli gayrimenkul degerleme uzmanlari ve onlarin kurduklari
sirketleri listelemeye baslamis ve daha sonra Kurul tarafindan verilen lisanslar,
referans amaciyla diger kuruluslara sevk edilmistir. Giiniimiizde bankalar, 6zel
sirketler ve uluslararas1 kuruluslar, gayrimenkul degerlemelerine Kurul lisansh

degerleme uzmanlarini ve Kurul kayitli degerleme sirketlerini tercih etmektedir.

Tiirkiye’ de gayrimenkul degerleme faaliyetlerine iliskin kural ve standartlar
belirleyecek bir meslek kurulusu heniiz olusturulmamis olup degerleme usul ve
konularina iligkin kanun, yonetmelik ve benzeri diizenlemeler mevcuttur. Ancak
gayrimenkul degerlemesine iliskin birbirinden bagimsiz kanun ve yonetmelikler
bulunmaktadir. Ornegin, bir miilkiin haciz fiyati emlak vergisi oranindan farkli
olabilir. Gayrimenkul satisinda veya satisinda aksi belirtilmedikce, vergi ve harglar
asgari emlak vergisini agan sekilde alinmaktadir. Emlak vergisi degeri asgari fiyattan
az degilse, tasinmaz mal sahipleri tasinmazin fiyatin1 kendileri belirleyecek ve bu
bedel tasinmaz miktar1 kadar tapuya kaydedilecektir. Tiirkiye'de miilkiyet belgesi
ilgililere agiktir, bu nedenle devlet kurumlari disinda ikinci bir kisinin gayrimenkuliin
degerinin bilgisini almasi miimkiin degildir. Tiirkiye’de kuruluslar, degerleme
ihtiyaglarmi  kendi  biinyesinde  olusturduklar1  bir komisyon araciligiyla

karsilamaktadir (Tanrivermis, 2016).

Ulkemizde gayrimenkul degerlemesi dogrudan ve dolayl olarak pek ¢ok
amagla yapilmaktadir. Bunlara vergi tahsilati, miilkiyet, devlet miilkiyeti, gayrimenkul
yonetimi, tasinmaz miilkiyet haklari ve bazi durumlarda gayrimenkul satis fiyatlar1 ve
kiralar1 da dahildir. Bu faaliyetler, ilgili mevzuatta belirlenen metodolojiye uygun

olarak komisyon ve kuruluslar tarafindan yiiriitiilmektedir.
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2.6.Tiirkiye’de Gayrimenkullerin Emlak Vergisi Degerinin Belirlenmesi

Tiirkiye’de gayrimenkullerin vergi degerlerinin belirlenmesinde iki temel
durum vardir; bunlardan birincisi binalarin metrekare insaat maliyet bedelleri, ikincisi

ise; arazi ve arsalar icin en kiigiik birim degerlerdir.

Emlak vergileri belediyelerin 6nemli bir gelir kaynagidir. Emlak vergisi
degerinin piyasa degerini yansitmamasi yonetimin gelir kaybedecegi anlamina
gelmektedir. Yerel yonetimlerin artan sorumluluklarini yerine getirebilmeleri, giiclii
mali kaynaklara olan ihtiyaci artirmaktadir. Gayrimenkuliin vergi matrahinin
belirlenmesi yontemi, gayrimenkuliin piyasa degerini yansitmadig icin elestirilere
konu olmustur (Kiipeli vd., 2019, s.2376). Tasinmazlarin vergi degerlerinin tespiti

Emlak Vergisi Kanunu kapsaminda incelenecektir.

2.6.1.Arazi ve Arsalarda Vergi Degeri Belirleme

Arsa ve araziler i¢in vergi degeri, 213 sayili Vergi Usul Kanununun asgari

[13

Olciide birim deger tespitine iliskin hiikiimleri uyarinca “ 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 hesaplanan bedeldir. Vergi degerinin hesabinda bin
liraya, verginin hesaplanmasinda ise bir liraya kadar olan kesirler dikkate alinmaz”

ibaresi gegerli olmustur (EVK, 29. Md.).

Arazi vergisi miikellefiyetinin baslangi¢ yilinda tespit edilen vergi degerinin,
izleyen yillar itibariyle belirli dlciiler cergevesinde artirilmasi ongdriilmekte ve bu
amaca yonelik olarak da; "baslangi¢ yilini izleyen yildan itibaren her yil, bir dnceki y1l
vergi degerinin 213 sayili Vergi Usul Kanunu hiikiimleri uyarmnca ayni yil i¢in
belirlenen yeniden degerleme oraninin yarisi nispetinde artirilmasi" yeni vergi

degerinin hesaplanmasinda esas alinmaktadir (EVK, 29. Md.).

2.6.2.Binalarda Vergi Degeri Belirleme

Emlak Vergisi Kanunu’nun 7. maddesine gore; “Bina vergisinin matrahi,
binanin Emlak Vergisi Kanunu hiikiimlerine gore tespit edilen vergi degeridir. Binalar

icin, Hazine ve Maliye ile Cevre ve Sehircilik bakanliklarinca miistereken tespit ve
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ilan edilecek bina metrekare normal insaat maliyetleri ile (a) bendinde belirtilen
esaslara gore bulunacak arsa veya arsa pay1 degeri esas alinarak 31 inci madde uyarinca
hazirlanmis bulunan yonetmelik hiikiimlerinden yararlanilmak suretiyle hesaplanan
bedel” olarak belirtilmistir. “Vergi degeri, miikellefiyetin baslangi¢ yilin1 takip eden
yildan itibaren her yil, bir 6nceki y1l vergi degerinin 213 sayili Vergi Usul Kanunu
hiikiimleri uyarinca ayni yil igin tespit edilen yeniden degerleme oraninin yarisi
nispetinde artirilmasi suretiyle bulunur. Vergi degerinin hesabinda bin liraya, verginin

hesaplanmasinda ise bir liraya kadar olan kesirler dikkate alinmaz” (Kirar, 2008).

2.6.3.Vergi Degerinin Tapu ve Kadastro Harcina EtKisi

Taginmazlar tizerinden alim, satim, devir veya vb. islemler nedeniyle “Tapu ve
Kadastro Harglar1” adi ile farkli oran ve miktarlarda harg tahsil edilmektedir. “Tapu
harci, gayrimenkuliin satildigi yil igin gegerli olan vergi degerinden az olmamak izere,
beyan edilen alim satim bedeli iizerinden hesaplanmaktadir.492 Sayili Har¢lar
Kanunu’na baglt (4) sayili tarifede yer alan tapu iglemleri, tapu harcina tabi
bulunmaktadir. Gayrimenkul devir ve iktisaplar:t yapilirken, tapu islemlerinde
gayrimenkullerin ger¢ek alim-satim bedellerinin beyan edilmesi ve bu ger¢ek bedeller
tizerinden tapu harci odenmesi, ayrica beyanit gereken bir kazancin dogmasi halinde
gelir vergisi beyannamesi verilmesi gerekmektedir. Vatandaglar tarafindan cesitli
sebeplerle dogru ve tam 6denmeyen tapu har¢lari, vergi idaresi tarafindan daha sonra
tespit edilmesi halinde, alici ile saticidan ayri ayri cezali olarak tahsil

edilmektedir’(Tiirkay, 2015).

Harglar Kanunu’nun 63. maddesinde 4751 sayili Kanun ile 2002 yilinda
yapilan degisiklik sonucu tapu harct uygulamalari bakimindan emlak vergisi degeri
yeniden tanimlanmistir. Buna gore Kanunun 63. maddesinin ilk fikrasi; “Bu kanunda
sOzii edilen “kayitli deger” veya “emlak vergisi degeri” deyimi, 1319 sayili Emlak
Vergisi Kanununun 29. maddesine gore belirlenen vergi degerini ifade eder.” seklinde
degistirilmistir (Emlak Vergisi Kanunu 78 no'lu Genel Tebligi, 2020). Dolayisiyla
emlak vergisi degerlerinin adil belirlenmesi tapu harcindan elde edilecek geliri de

etkileyecektir.

Tasinmaz mal devirleri, miilkiyet belgeleri ve alimlar i¢in kadastro ticretleri,
emlak vergisinin degeri ile beyan edilen devir ve edinim bedelinden az olmayacak

sekilde hesaplanmakta olup, tapu ile islem yapildiktan sonra bedelin tasinmazin vergi
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degerinden daha diisiik bir bedelle 6denmesi veya devredilen devir veya alis bedelinin

gercege uygun olmamasi halinde aradaki fark kadar ticret tahsil edilmektedir.

Harglar Kanunu Genel Tebligi’nde “06.06.2008 tarihinden itibaren yapilacak
tasinmaz devir ve iktisaplarinda gergek alim-satim bedelinin tapu islemine
yansitilmadiginin tespit edilmesi halinde alict ve satict adina cezali tarhiyat
yapilacaktir. Tapuda islem yapildiktan sonra, harcin ger¢ek alim-satim bedelinden
daha diisiik bir bedel iizerinden beyan edilip 6dendiginin tespiti halinde, aradaki farka
isabet eden harg, %25 oraninda vergi ziyai cezasi ile birlikte tahsil edilecektir.”
hiikkmiine yer verilmekte ancak alim veya satimdaki gergek bedelinin tespitinin nasil

olacagi belirtilmemektedir.

Bu itibarla, tapu islemleri gergeklestirilirken alim-satim degerlerinin tapu
kayitlarina olmasi gerekenden daha diisiik olarak girmesi hangi vergi konusuna dahil

olursa olsun vergi kayiplarina sebep olmaktadir.

Sonug olarak bina, arsa ve araziler tizerindeki emlak vergisi, emlak vergisi
degeri lizerinden hesaplanmakta ve belediyeler tarafindan tahsil edilmektedir. Emlak
vergisi degerlerinin piyasa degerlerinden diisiik olmasi emlak vergisi gelirlerinin
diisiik olmasina neden olmaktadir. Emlak vergisi degerinden kaynaklanan vergi
kayiplar1 sadece emlak vergileriyle sinirli degildir. Nitekim emlak vergisi degeri,
gayrimenkul deger artis kazanclariin vergilendirilmesinde, veraset ve intikal vergisi,
tapu harglariin vergilendirilmesinde ve basit usule tabi miikelleflerin tespitinde

kullanilmaktadir. (Kiipeli ve Saygin, 2019).

Ulkemizde halen uygulanmakta olan emlak vergisi sisteminin alt yapisini
olusturan ve 1972 mali yilbasindan itibaren yiiriirliige giren 1319 sayili Emlak Vergisi
Kanunu’nda 1972 tarihinden giliniimiize kadar degisiklik yapan yirmiye yakin kanun
cikarilmigtir. Otuz bes yili askin bir siiredir uygulanmakta olan Emlak Vergisi
Kanunu’'nda yapilan diizenlemeler ¢ogunlukla emlak vergisine matrah olacak
taginmazin degerinin belirlenmesine iligkindir. Mevzuat, degerlendirme alani ile ilgili
bircok kurulusa yetki vermektedir. Bu durum kuruluslarin yetkilerini karistirmakta ve
miikerrerlige, tutarsizliklara ve sagliksiz faaliyetlere yol agmaktadir. Tirkiye'de
gayrimenkul degerleme siirecinde tapu ve kadastro bilgilerinin belediyeye akisinin
saglanmas1 Onemlidir. Ancak tapu ve kadastro midiirliigli, belediyelere gerekli

gayrimenkul bilgilerini vermemekte olup tapu ve kadastro tescili giincel ve hatal
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olmaktadir. (Hacikdyli ve Heper, 2010). Devlet kurumlarinin gayrimenkul
degerlemesi, kurum biinyesinde olusturulan bir komisyon tarafindan yapilmaktadir.
Ancak, degerleme komisyonunun yapisi tek tip degildir ve liyeleri degerleme bilimi
konusunda deneyime veya yeterli bilgiye sahip degildir, bu nedenle genellikle ayrintili

inceleme yapmadan degerlemeye caligilmaktadir.

Ayrica lilkemizdeki tasinmaz degerleme faaliyetlerinin uluslararasi
standartlarda uygulanabilmesini saglamak iizere Degerleme Uzmanlar1 Dernegi’nin de
katkilariyla Uluslararas1 Degerleme Standartlarina iliskin  olarak “Sermaye
Piyasasinda Uluslararasi Degerleme Standartlart Hakkinda Teblig” 2006 yilinda
yiirtirliige girmistir. Mevcut emlak vergisi sisteminin yapisi incelendiginde yasanan

pek ¢ok sorunun ve verim diisiikliigliniin temelinde taginmaz degerlerinin saglikli bir

sekilde belirlenemeyisi bulunmaktadir (Cagdas vd., 2003, s.89).

2.7. Tiirkiye’de Emlak Vergi Degeri ile iliskili Temel Uygulamalar

Ulkemizde gayrimenkul degerlemesi dogrudan ve dolayli olarak pek ¢ok
amagla yapilmaktadir. Bunlara vergi tahsilati, kamulastirma, 06zellestirme,
gayrimenkul yonetimi, tasinmaz miilkiyet haklar1 ve baz1 durumlarda gayrimenkul
satis fiyatlar1 ve kiralar1 dahildir. Bu uygulamalar ilgili mevzuatta belirtilen yontemler,

komisyonlar ve kuruluslar tarafindan gergeklestirilir.

Kamulastirma; 2942 Sayili Kamulagtirma Kanununun amaci, gayrimenkuliin
cinsini, alanini, degeri etkileyebilecek tiim niteliklerini, vergi beyannamelerini, resmi
makamlarca o giin diizenlenen tarhiyatlarin sonuglarin1 dikkate almaktir. Zorunlu
tahliye ve diger pratik onlemler degerlerin belirlenmesinde ve emlak bedellerinin
piyasa degerleriyle esitlenmesinde etkili olabilir. 2002 yilinda yiiriirliige giren 4650
sayitlh Kanun, Kamulastirma Kanununda oOnemli degisiklikler getirmistir.
Degisikliklerden biri, planl miilkiyet edinimidir. Bu yontem, miilkiin degerinin satin
alma ve islem asamasinda belirlenmesini gerektirdiginden, 4650 sayil1 Kanun, idareye
en az li¢ lyeden olusan bir "Takdir Komisyonu" kurma yetkisi vermektedir.
Taginmazin tahmini degerini belirleyecek olan komisyonlara ayrica konuyla ilgili
uzmanlar, kurum ve kuruluslar, yerel emlak komisyoncular1 ile sanayi ve ticaret
odalarindan bilgi alma olanag: taninmistir. Yine ilgili kanun, deger belirleme gorevini
satin alma ve trampa yoluyla yapilacak kamulastirmalarda idare tarafindan

olusturulacak “Degerlendirme Komisyonu”na, taraflarin anlasgamamasi durumunda ise
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once “Arabuluculuk Komisyonu™na ardindan Asliye Hukuk Mahkemesine

bagvurmalar1 gerekmektedir (Karakus vd., 2011) .

Vergilendirme; Emlak Vergisi Kanunu'na gore, bir bina veya arazinin temeli,
bu Kanunda belirtilen vergi degeridir (Emlak Vergisi Kanunu'nun 7 ve 17. maddeleri).
Vergi fiyati, emlak vergisine tabi bir bina veya arazinin cari fiyatidir. Cari piyasa fiyati,
bina veya arsanin bagvuru giiniindeki normal alis ve satig fiyatidir (Emlak Vergisi
Kanunu'nun 29. maddesi). Vergi Kanununa gére yapilan bu tiir bir bagvuru, 6183 sayili
Amme Alacaklar1 Kanununun 90’inc1 maddesine gore kurulan Takdir Komisyonu
tarafindan yapilan bir tahakkuktur. Vergi Kanununun Asgari Birim Degerin
Belirlenmesine iliskin 213 iincii maddesi hiikkmii uyarinca, degerlendirme komisyonu
her bos arazi, kdy, sokak, cadde ve bdlge icin birim fiyatin1 her hedef ve ilge i¢in
hesaplar. Arsanin nihai fiyati, genel beyanname sirasinda ilgili vergi dairesi, belediye
binast ve mubhtarliklara asilarak ilan edilmektedir (Yomralioglu vd., 2012).
Gayrimenkul islemlerinden el konulan tapu ve kadastro harclart devletin gelir
kaynaklarindan birini teskil etmektedir. Har¢lar Kanunu'nda diizenlenen tapu ve
kadastro harglari, emlak vergisi degeri ile miikellef tarafindan beyan edilen tutarin
yiizdesi olarak hesaplanir. Davalilar, vergi tutarindan az oldugunu beyan ederse, vergi
bedeli, ticretin hesaplanmasinda esas alinir. Bu durum verginin degerinin dogru

belirlenmesini daha 6nemli hale getirmektedir.

Ozellestirme; Ulkemizde ozellestirme faaliyetleri 24 Kasim 1994 tarihli ve
4046 sayili Ozellestirme Kanunu ile diizenlenmektedir. Ozellestirilecek tasmnmazlarin
degerleme yontemi Madde 18 (B)'de belirtilmektedir. Buna gore, 6zellestirme
programinda yer alan kuruluslarin degerlemeleri, bu kuruluslarin uzmanlasmasi ve
bunlarla ilgili 6zellestirme yontemleri dikkate aliarak; Indirgenmis nakit akislari (net
bugiinkii deger), Temettii getirisi, Defter degeri, Net varlik degeri, Itfa edilmis
yenileme fiyati, Tasfiye fiyati, Fiyat / kar orani, Piyasa degerleme fiyati, Piyasa fiyati
/ diizeltme fiyati, Degerleme fiyati, Fiyat / nakit akis oran1 gibi genel kabul gormiis
degerleme metotlar1 kullanilarak yapilir. Bu degerleme islemleri, Daire Bagkaninin
onay1 ile en az 5 liyeden olusan Degerleme Komisyonu veya idarenin onay1 ile 6zel
sektore ait bagimsiz bir ihtisas kurulusu tarafindan yapilmaktadir. Degerleme
siirecinde kullanilan yontem ve arastirmalar, agiklik ve seffaflik ilkeleri dogrultusunda
kamuoyuna duyurulur. Yine ayni kanunun 19 (c) maddesinde 6zellestirme

kapsamindaki taginmazlarin devri sirasinda yapilacak degerlemenin agiklamasi yer
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almaktadir. Buna gore, dzellestirme siirecinde genel kiymet takdiri Idare tarafindan,
kiymet takdiri yapilacak gayrimenkuliin kiymet takdiri ise Ozellestirme Kanununun
18'nci maddesinde belirtilen degerleme esaslar1 dikkate almarak Ozellestirme
Kanununun 18’nci  maddesinde belirtilen Degerleme Kurullar1 tarafindan

belirlenmektedir (Yomralioglu vd., 2012).

Sermaye Piyasasit Kurulu; Sermaye Piyasasi Kanunu, “kurumsal bir tasinmaz
finansman sisteminin olusumu i¢in oncelikle menkul kiymet yatirim ortakliklarini
diizenlemis, gayrimenkul yatirim ortakliklar1 (GYO) ve gayrimenkul sertifikalarina
iliskin tebligleri yayinlamig, ardindan bu araglarin sermaye piyasasinda saydam ve
giivenilir bicimde islem gérmesi i¢in taginmaz degerlemesine yonelik yapilanma
caligmalarini baslatmistir. Bu ¢alismalarin sonunda, “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” ile
“Sermaye Piyasast Mevzuati Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve
Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarma iliskin Esaslar Hakkinda Teblig”

yiirtirliige konulmustur.

Bu tebligin amaci, Sermaye Piyasast Kurulu'na kayith gayrimenkul degerleme
sirketlerinin borsa mevzuati uyarinca varlik degerlemesi yapmasi gereken sirketlere
islem degerleme hizmeti verebilmek icin izleyecekleri esaslari belirlemektir.
Gayrimenkul degerleme, ilgili duyuruya uygun olarak yalnizca yetkili bir
Gayrimenkul Degerleme Sirketi (GDS) tarafindan yapilmalidir. GDS, bir
gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya gayrimenkul ile ilgili hak ve menfaatleri,
gayrimenkuliin niteligini, piyasasini ve c¢evresel kosullarini analiz ederek belirli bir
stire boyunca bagimsiz ve bagimsiz olarak raporlayabilecek bilgi ve deneyime sahiptir.
Rapor edilen bu deger ancak, uluslararasi kabul gdérmiis degerleme standartlar

cercevesinde etkilenebilmektedir (Yomralioglu vd., 2012).

Tapu Kadastro Uygulamalari; Tescile esas islemlerin yapilmasi esnasinda
tasinmazin asgari emlak degerinden az olmamak kosuluyla “Tapu ve Kadastro
Miidiirliiklerinde, har¢ tahakkuk ettirilir Bunun yaninda kadastrosu yapilan tasinmaz
mallara, emlak vergisi son beyan dénemi esas alinarak 492 sayili Harg¢lar Kanununa
ekli 4 sayili tarifede gosterilen oranlarda, kadastro harci tahakkuk ettirilir. Kadastrosu

yapilan yerlerde, emlak vergisi degeri belli olmayan tasinmazlara, kadastro ve dava
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harci ile yargilama giderlerine esas olmak {izere kadastro komisyonunca kiymet takdir

edilir” (Kadastro Kanunu 36. Md.).

Sonug olarak; Tirkiye’de gayrimenkul degerleme alaninda denetim ve
diizenlemeden sorumlu uzmanlarin sorumluluklarini, se¢im, egitim, ruhsatlandirma,
degerleme teknikleri, etik ve uygulama normlarini diizenleyen biitiinlesik bir sistem ve
teorik bir yapt bulunmamaktadir. Bu nedenle de yukarida deginilen kanun
hiikiimlerinin uygulanabilmesi i¢cin Kamulagtirma Kanunu uyarinca “Kiymet Takdir
Komisyonlar1” ve “Merkez Komisyonlar1”, Ozellestirme Kanunu uyarica “Deger
Tespit Komisyonlar1”, Tapu Sicili Tlizigii uyarinca “Deger Takdir Komisyonlari”,
Hazineye Ait Tasmmmaz Mallarin Degerlendirilmesi Hakkindaki Kanun uyarinca
“Deger Tespit Komisyonlar1” ve Emlak Vergisi Kanunu’na gore kurulan “Kiymet
Takdir ve Merkez Komisyonlar1” gorev yapmaktadir (4706 Sayili Kanun). Fakat bu
kurullarin isimleri ile islevleri birbirine benzemesine ragmen bu kurullarda yer alacak
tiyelerin teknik ve etik agidan yeterlilikleri ve nitelikleri ile egitimlerine iliskin yapilan
diizenlemeler yetersiz kalmakta, tasinmaz degerlemeleri ise iiyelerin tecriibeleri esas

aliarak yapilmaktadir.
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UCUNCU BOLUM
TASINMAZ DEGER TAKDIRiNiN EMLAK VERGISi UZERINE
ETKILERININ INCELENMESI: TOKAT iLi, TURHAL iLCESi ORNEGI

Tasinmaz varliklarin degerlemesi vergi hukukunda "gayrimenkul degerlemesi"
olarak anilir. Gayrimenkul degerlemesi ve bu degerlerin vergilendirilmesi 6zellikle
gelismis toplumlar i¢in Snem arz eden bir konudur. Ozellikle gelismekte olan iilkelerde
olmakla birlikte gelismis iilkeler agisindan da sorun teskil eden husus tasinmazin
degerlemesi yani verginin matrahinin tespitidir. Clinkli taginmazin degerinde artis
meydana gelmesine ragmen emlak vergisi gelirlerinde paralel bir artisin olmadig
goriilmektedir. Ulkemizde heniiz saglikli bir yapiya kavusturulmamis olan
gayrimenkullerin vergisel amaglh degerlemesi, yerel yonetimler tarafindan 6zellikle
ekonomik kaynak arayislar1 basta olmak {izere gayrimenkul vergi sisteminin adaletsiz
dagilimu ile ilgilidir. Ozellikle mevcut mevzuatla belirlenen gayrimenkul fiyatlarmin
serbest piyasa kosullarindan farkli olmasi kamuoyunun dikkatini ¢ekmektedir. Bu
konuyla ilgili artan tartigmalar, vergi amagli gayrimenkul degerleme prosediiriiniin
hem vergi sistemi hem de iilke ekonomisi i¢in saglikli bir sistem yaratmasi gerektigi

anlamina gelmektedir.

Vergi amaclh tasinmaz degerlemesinde matrah, verginin lizerinden alindigi
miktar ve deger olarak belirtilebilir. Emlak vergisi i¢in matrah belirlemede deger ve
deger dis1 Olgiitler olarak iki farkli Slgiit kullanilmaktadir. Deger olgiitiinde genel
olarak piyasa degeri esas alinmaktadir. Taginmazlarin piyasa degerinin tespiti iginse
yukaridaki basliklarda lizerinde durdugumuz karsilastirmali yontem, maliyet ve gelir
yontemleri kullanilmaktadir. ABD, Arjantin, Avustralya, Japonya ve Kanada gibi
tilkelerde vergi matrahi tasinmazin piyasa degeridir. AB’de piyasa degerinin vergi
matrah1 olarak kullanildig: iilkelerin baginda ise Almanya, Danimarka, Hollanda ve
Isve¢ gelmektedir. Vergi matrahi olarak yillik kira degeri kullanan iilkelere drnek

olarak Irlanda, Hindistan, Malezya, Pakistan ve Singapur verilebilmektedir.

Deger dis1 6lgiitlerde ise alan veya net alan 6lgiitleri kullanilmaktadir. Piyasa
degerinin bilinemedigi durumlarda alan 6lgiitii kullanilmak zorundadir. Bahsedilen
alan Olgiitli ise; birim metrekare olarak belirlenmis deger ile tasinmazin alanina bagh
olarak bulunmaktadir. Bu deger arazi ya da bina i¢in farklilagsabilmekte olup alan

olgiitlii sistemlerde vergi, tasinmazin ylizol¢limii izerinden hesaplanmakta ya da tarh
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edilmektedir. Alan olgiitlii sistemlerde tasinmazin konumu, yerel piyasa kosullari,
kamu hizmetlerinden yararlanma olanaklart vb. nitelikler g6z ardi1 edilmekte,
tasinmazlar salt yiizol¢limlerine dayanilarak vergilendirilmektedir. Emlak vergisini
alan iizerinden tarh eden emlak vergisi sistemleri daha ¢ok serbest piyasa ekonomisine
heniliz gegmekte olan Macaristan, Cek Cumhuriyeti, Estonya ve Slovakya gibi AB

tilkeleri ile Cin, Kenya ve Tunus gibi {ilkelerde uygulanmaktadir.

Emlak vergisi sistemlerinde incelenmesi gereken bir diger husus da
tasinmazlarin toplu degerlemesidir. Gayrimenkul degerlemesinde temel amag, miilkiin
piyasa degerini belirlemektir. Gayrimenkuliin niteligi bir¢ok degerleme siirecinde
genel olarak ayni kalmakta, ancak degerleme yontemine dayali birimler iilkenin
ekonomik yapisina bagli olarak farklilik gdsterebilmektedir. Ayn1 zamanda, piyasa
kosullarindaki degisiklikler, gayrimenkuliin degerini kontrol etmeyi zorlastiran fiyat
varsayimlari olusturmakta olup degerlendirilecek alanin genis olmasi ve
gayrimenkuliin biiylik dl¢lide olmasi degerlendirmeyi oldukg¢a zorlastirmaktadir. Bu
durum genellikle emlak vergisi degerlemelerinde gegerlidir. Genel olarak bu sinirlar
icerisinde gayrimenkuliin degeri bolge veya cadde bazinda hep ayni1 olmakla birlikte,
her bir miilk, diger komsu miilklere kiyasla ekonomik olarak olumlu veya olumsuz

ozelliklere sahip olabilmektedir.

Tasinmazin vergilendirilmesi i¢in yapilacak olan toplu degerleme uygulamasi
uluslararasi standartlara da dahil edilmistir. Emlak vergisi i¢in tasinmaz degerlemesi
tek tasinmazin degerlemesi ve toplu degerleme olarak iki farkl sekilde yapilmaktadir.
Tek tasinmazin degerlemesi daha once de bahsedilen maliyet, karsilastirma ve gelir
yontemleriyle yapilabilmekteyken; tasinmazin toplu degerlemesi ise tasinmaz
piyasasina 6zgii drneklemlerin belirlenmesi, tasinmazin degerini etkileyen, belirleyen
unsurlarin tespit edilmesi ve belirlenen bu drneklem modellerinin vergilendirilecek
bolgedeki tiim tasinmazlara uygulanmasi seklinde yapilmaktadir. Iki yontemde de asil

amagc tasinmazlarin piyasa degerlerine ulasmaktir.

Vergileme amaciyla degerleme siirecinin toplu halde yapilmasi bir baska
deyisle toplu degerleme siirecinde degerlenecek olan ve verginin konusunu olusturan
tiim tasinmazlarin belirlenmesi gerekmektedir. Tek tasinmaz degerlemesinde oldugu
gibi toplu degerleme siirecinin de saglikli bir sekilde isleyebilmesi ve taginmazlarin
degerlemesinin dogru olarak yapilabilmesi i¢in degerleme, asagidaki siire¢lerden

olusmalidir.
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Vergi amaciyla yapilan tasinmaz degerlemesi isleminin ilk asamasi tasinmazla
ilgili olan temel bilgilerin bilinmesidir. Tapu kayitlar1 bu kapsamda tasinmazlarla ilgili
bilgileri sunmaktadir. Satisa iliskin piyasa bilgilerinin ve kiraya verilme
durumunun/kira gelirinin bilinmesi degerleme siirecinin énemli bir pargasidir. Burada
genel uygulama tapu sicil dairelerinden veya benzer yerlerden satis fiyatinin elde
edilmesi seklindedir. Kiralar tasinmazlarin piyasa degeri ile ilgili onemli bir
gostergedir ve kiralara iligkin bilgiler genellikle degerleme siirecinin bir pargasi olarak
toplanmaktadir. Eger emlak vergisinde deger 6lgiitii olarak kira degeri esas aliniyorsa
kira bedeli bilgileri 6zel bir 6nem tasimaktadir. Piyasa analizine baglarken, tasinmazin
konumu, biiyiikligii, yapinin niteligi ve satis fiyatina etki eden diger faktorler de

bolgesel olarak belirlenmelidir.

Eger emlak vergisi icin tasinmazin piyasa degeri esas alinacaksa diizenli
araliklarla taginmazlar yeniden degerlenmelidir. Tasinmazlarin degerleme siireleri

arasinda fark ¢oksa bu durum emlak vergilerinde asinmaya sebep olacaktir.

Gelismekte olan iilkelerin genelinde emlak vergisi ile ilgili yapilacak
diizenlemelerin siyasi baskilar sonucunda yapilamadigi ve bu gibi iilkelerin giiclii
vergi daireleri olmadig goriillmektedir. Dolayisiyla emlak vergisine iliskin takip edilen
slireg; tasinmaz tespiti, tasinmazlarin degerlerinin dogru bir sekilde belirlenmesi, idare
tarafindan belirlenen deger lizerinden matrah hesaplanmasi, hesaplanan verginin
miikellefe bildirimi ve vergi toplanmasi saglikli bir sekilde islemeyecektir. Bu sebeple

gelismekte olan iilkelerde emlak vergisi konusuna iliskin reformlar devam etmektedir.

3.1. Literatiir Taramasi

Emlak vergisini, kisinin sahip oldugu tasinmazlar i¢in yillik olarak 6demesi
gereken vergi olarak ifade edebilmekteyiz. Tasinmazlar; ev, arsa, bahge, ofis gibi sabit
varliklardir. Bu kapsamda kiiresel bir olgu olarak karsimiza ¢ikan emlak vergisi,
diinyada ve Tiirkiye’de cesitli uygulamalarla karsimiza ¢ikmaktadir. Belirtilen
uygulamalarin pratik asamasinda ise cesitli sorunlar ortaya c¢ikmakta ve ¢oziim

onerileri gelistirilmektedir. Bu kapsamda hazirlanan ¢aligmalari inceleyecegiz.

Ciftei (2014) calismasi incelendiginde; aragtirmanin konusunun emlak vergisi
oldugu ve belirtilen kavram 6zelinde diinya ve Tiirkiye 6rneklerinden bahsedildigi

gozlemlenmektedir. Arastirmanin amaci ise emlak vergisinin; teorik temellerini,
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tarihsel gelisimini, secilmis iilke mevzuatlarini agiklamak ve Tiirkiye uygulamasinda
yaganan sorunlari 6ne ¢ikarmak ve bu sorunlara ¢oziim onerileri getirmek, olarak ifade
edilmektedir. Arastirmada Tiirkiye’de emlak vergisi uygulamasinda ortaya ¢ikan
sorunlarin; emlak vergisinin konusu, miikellefi, muafiyet ve istisnasi, matrah sorunu,
deger tespiti, emlak vergi degeri, orani, veri toplamada yasanan zorluklar, binalarin
emlak vergisi degerinin net olarak belirlenememesi vb. gibi siiflandirmalarla
aciklandig1 gézlemlenmektedir. Arastirma kapsaminda sayilan sorunlara iligkin olarak
ortaya atilan ¢6ziim Onerilerinde ise Tirkiye’de vergi tarhinin, genel olarak belli
matrah ve nispetler {izerinden idareler tarafindan yapildigini ancak, arsa ve arazilerde
matrahin hesaplanmasi ile ilgili 6l¢iilerin takdir ve tespitinin, belirli yasa hiikiimleri
geregince kurulan takdir komisyonlarinca yapildigini vurgulayarak emlak vergisine
iliskin komisyon tiyelerinin bilinglendirilmesinin ve is yiiklerinin hafifletilmesinin
hem emlak degerleme hem de emlak vergisi konularinda ¢esitli faydalar saglamasi
acisindan 6nemli olacagini ifade edilmistir. Taginmazlarin degerlemesinde mevzuat
biitiinltiiglinliin olmamasi durumu da emlak vergisi hususunda 6nemli bir diger sorun
olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Bu durumun ¢oziimii olarak da gayrimenkullerin deger
belirleme usul ve esaslari, farkli kanunlari ve bu kanunlarin amaglarina gore degil tim
hizmet ihtiyaclarina cevap verebilecek seviyede, ayni usul ve esaslara gore tespit

edilen tek bir degerleme sistemi olmalidir, 6nerisinde bulunulmustur (Ciftci, 2019).

[lhan (2019) tarafindan hazirlanan arastirma incelendiginde; arastirma
kapsaminda, toplu degerlemeye iliskin temel kavramlar, standartlar, toplu degerleme
yontemleri ve bu konuda yapilmis gerek diinyadaki uygulamalar gerekse akademik
caligmalarin incelenmis oldugu ve arastirmada kullanilan verilerin 2017 yilinda satisi
gerceklestirilmis Hazineye ait tasinmazlar oldugu goézlemlenmektedir. Arastirma
Ankara’da yiiriitiilmiis ve arsa fiyati tahminine iligkin alan ¢aligmasi niteliginde
yiirlitiilm{iistlir. Arastirmada elde edilen veriler arsa birim satis fiyatin1 etkileyen 13
parametre secilerek sayisallastirilmis ve sayilastirilan veriler ile yapay sinir agi
olusturulmustur. Yapay Sinir Aglar1 (YSA)’nin tahmin basaris1 hakkinda karsilagtirma
yapabilmek i¢in “Coklu Regresyon Analizi (CRA) kullanilmistir. Analizler
sonuglarina gore YSA modelinin, %94 R2 ve %4,8 MAPE ile CRA’ya gore daha iyi
tahmin yaptig1, buna karsin model parametrelerinin yorumlanmasinda yetersiz kaldigi
goriilmiistiir. Bagta emlak vergisine esas degerin belirlenmesi olmak {izere yapilacak

toplu degerleme ¢aligmalarinda, ozellikle regresyon analizi varsayimlarinin
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saglanamadigi, analizin gerceklestirilemedigi veya Ornek sayisinin sinirli oldugu
durumlarda deger tahmininde YSA’nin tercih edilebilecegi” sonucuna ulasilmistir

(ilhan, 2019).

Toremen (2018) aragtirmasi incelendiginde, arsa takdir komisyonlarinca tespit
edilen arsa birim degerlerinin fiyatlar genel seviyesindeki artiglar karsisindaki
durumunun incelendigi gozlemlenmektedir. Arastirma kapsaminda her 4 yilda bir
yapilan arsa birim degerlemesinin enflasyon ve yeniden degerleme oram ile
karsilastirilmas1 yapilmis ve ortaya ¢ikan bulgular 1s18inda sorunlara ¢6ziim onerileri
getirilmistir. Arastirmada kullanilan yontemin 6rnek olaydan yola ¢ikarak, timevarim
yontemi uygulayarak, yorumlayici ve agiklayict yaklasim kullanarak, emlak vergi
degerinin sorunlar1 ve ¢odziim Onerileri temelinde genelleme yapilmasina yonelik
oldugu gozlemlenmektedir. Ayrica arastirma degerlendirildiginde bu calismanin da
konusunu olusturan ve diger bircok ¢alismada yer alan (Ciftci, 2019; ilhan, 2019;
Toremen, 2018) “vergi matrahi, bina birim ve degeri, vergi miikellefi” vb. gibi
basliklara deginildigi gozlemlenmektedir. Aragtirma kapsaminda ortaya ¢ikan ana
sorunun “arsa birim degerinin belirlenmesinde temel sorun arsa degerinin gercekei ve
dogru olarak belirlenmemesi” oldugu gézlemlenmistir. Bu ¢alismada da 6nemli bir
sorun olarak ele alman bu durumun ana kaynagmin emlak vergi degerinin

belirlenmesinde ortaya ¢ikan ufak veya biiyiik sorunlar oldugu gézlemlenmektedir.

Yildiz (2014) calismast incelendiginde; arastirmada ilk olarak kitlesel
degerlemenin teorik esaslar1 ve akademik calismalarin incelendigi sonrasinda ise
uluslararast ve ulusal belgelerin degerlendirildigi olgulari karsimiza g¢ikmaktadir.
Arastirma kapsaminda Tirkiye’de vergilendirme amaglh tasinmaz degerleme
caligmalarinin bilimsel olmayan yontemlerle gergeklestirildigi ve bu yolla 6nemli
Olciide vergi ve harg¢ gelirlerinde kaybin olustugu acik¢a ortaya konulmustur. Adil
vergilendirmenin  yapilabilmesi i¢in kitlesel degerleme uygulamalarindan
yararlanilabilecegi diisiiniilmektedir. Kitlesel degerleme sisteminin kurulabilmesi i¢in,
kurumlar arasi veri paylasiminin saglanabilmesi, taginmaz yOnetim sisteminin
kurulabilmesi Onerilmistir. Kitlesel degerleme konusunda gerceklestirilecek
yapilanma igin, Universitelerde ve kamu kurumlarinda calismakta olan yetismis

isgliciinden yararlanilabilecegi goriisii belirtilmistir.

Erdem (2017) ¢alismasi incelendiginde; arastirmada bizim arastirmamizla da

paralel olarak 6zellikle degerleme alaninda iyi uygulamaya sahip tilkelerden Almanya,
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Hollanda, Danimarka, isvigre, Ingiltere ve ABD basta olmak iizere diger bazi iilkelerin
sistemlerinin arastirildigi gozlemlenmektedir. Arastirmalar sonucunda caligmada
“Ulkemiz i¢in mevzuat, kurumsal ve teknik bilesenleri igeren bir Tiirkiye Tasinmaz
Degerleme Sistemi (TADES) yaklasimi gelistirilmistir. Bu yaklasimda; degerlemenin
yasal altyapisinin c¢ergeve bir ‘Tasinmaz Degerleme Kanunu’ altinda yeniden
diizenlenmesi, bu Kanunun degerleme uzmanlarina yol gosterici diger diizenleme ve
rehber dokiimanlarla detaylandirilmasi, degerleme faaliyetlerini diizenleyen, yoneten
ve denetleyen bir ‘Tasinmaz Degerleme Genel Miidiirliigi’niin (TDGM) tesis
edilmesi, toplu degerleme c¢alismalarinin lisansl degerleme sirketlerinden de destek
alinarak belediyeler tarafindan gergeklestirilmesi, gerek kamu gerekse 6zel sektdrce
gerceklestirilen tekil ve toplu degerlemelerde kullanilmak iizere tasinmaz
karakteristikleri ve emsal satiglar veritabanlarinin olusturmasi ve siirdiiriilmesi

onerilmektedir”, seklinde belirtilmistir (Erdem, 2017).

Karakus (2020) arastirmasinda, emlak vergisinin konu ve kapsami
incelenerek, emlak vergisi degerinin diger vergilerle iliskisini incelemistir. Calismada
degerleme Oolgiitleri ve uygulama bic¢imlerine yasal diizenlemeler ve mevzuat
cercevesinde yer verilmis olup arsa ve vergi degeri hesaplamalar1 iizerinde
durulmustur. Tasinmaz 6zellikleri ve emlak vergi degeri arasindaki uyumsuzlugun
gozlemlenebilmesi i¢in satist gergeklesmis bir 6rnek sunularak konunun
ehemmiyetinin anlasilmasi saglannistir. Ankara Dogal Elektrik Uretim ve Ticaret
Anonim Sirketi tarafindan ihale edilen “Hazineye ait Kiitahya ili, Merkez ilgesi,
Parmakoren Mabhallesindeki 4040 ada, 1 parsel ve 4024 ada, 1 parsel ayni tarihte
(25.05.2017)” satisa konu olmuslardir. S6z konusu tasinmazlarin satig birim fiyatlari

ile konumsal, yapisal ve fiziksel 6zellikleri Sekil 1°de gdsterilmistir.
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Sekil 1 : Tasinmazlarin Konumu, Yapisi ve Fiziki Ozellikleri

9.334,43 m’

E=1,00

40 m’lik bulvara cepheli 4
Satis birim fiyati=70,17 TL/m®
Satis tarihi=25.05.2017

14040 /15

402411

8.463,89 m’

E=0,50 ¢
Sati birim fiyah=30,13 TL/m?
Satis tarihi=25.05.2017 )

Kaynak: Karakus, 2020.

S6z konusu taginmazlarin “2017 yili emlak vergisine esas rayi¢c degerleri
13,46 TL/m? olup rayic degerler arasinda bir farklilik bulunmamaktadir. Bu durum
daha kiymetli olan 4040 ada, 1 parseldeki tasinmazin digeri ile ayn1 vergi degerine
sahip olmas1 buna karsin her iki tasinmaz malikinin de ayni rayi¢ deger iizerinden
vergi odemek durumunda olmalari, tasinmaz malikleri ac¢isindan adil bir
vergilendirme yapilmadigimnin bir gostergesidir” (Karakus, 2020) seklinde ifade

edilmistir.

3.2. Tokat ili, Turhal ilgesi Ornegi

Bu boliimde 2021 yili igerisinde 6zellestirme islemleri ger¢eklesen Tokat ili,
Turhal Ilgesi, Osmangazi Mahallesinde bulunan ve Tiirkiye Seker Fabrikalar1 A.S.
adina kayith muhtelif tasinmazlar 6zelinde; emlak vergi degerleri ile piyasa degerleri
incelenmis ve bu degerler arasinda olusan farkliliklar ortaya konmus olup arastirma

bulgularina ve degerlendirmelere boliim sonunda yer verilmistir.

3.2.1. inceleme Alanimin Tanitimi

Tokat Tiirkiye'nin Karadeniz Bolgesi'nde yer almaktadir. “Kuzeyde Samsun,
kuzeydoguda Ordu, dogu ve giineyde Sivas, giineybatida Yozgat ve batida Amasya
illeriyle komsudur. Ilgelerinden Yegsilyurt ve Sulusaray I¢ Anadolu Bélgesinde kalir.
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Niifusu: 597.861'dir. Bu niifusun %79'u sehirlerde yasamaktadir (2020 sonu).
Ilin yiizolciimii 10.044 km?'dir. Ilde km®'ve 60 kisi diismektedir. (Bu say: merkezde
102dir.) Ilde yillik niifus %2,43 azalmistir. Niifus artis orani en yiiksek ve en diisiik
ilceler: Erbaa (%2,86)- Basciftlik (-%33,56)” (Ozellestirme Idaresi Baskanhgu,
Tanitim Dékiimani, 2021).

Turhal ilgesi, 1 belde ile birlikte 52 kdyden olusmaktadir. Tlge merkezinde 31
ve Senyurt Beldesinde ise 4 adet mahalle bulunmaktadir. Yiizolgiimii: 911 km2. Turhal
Ilgesi Tokat -Samsun - Amasya - Ankara, Tokat - Turhal - Zile - Cekerek - Yozgat -
Ankara yollari tizerinde bulunan ulasim bakimindan 6nemli bir merkezdir. Tokat ilinin
demiryolu ag1 Turhal ilgesi iizerinden gegmektedir. Ilgeye 25 km uzaklikta Tokat
Havaalani bulunmaktadir. Turhal ilgesinin niifusu, 2020 yili Turhal ilgesi niifusu
79.776 kisidir. Tokat niifusunun %51,22°sini olusturmakta olan ilge yogunluk
bakimindan Tokat’in 3. biiyiik ilgesidir.

Sekil 2 : Tokat ili ve Tlceleri

Kaynak: (")zellestire Idaresi Bagkanligi, Tanitim Dokiimani, 2021.

3.2.2. incelemeye Konu Tasinmazlari Ozellikleri

Konu taginmazlar “Bahgeli Kargir Ev” niteliginde farkli yiiz 6lgtimlerine sahip
olup her bir parsel iizerinde 132 m? alana sahip kargir ev bulunmaktadir. Tasmmazlar

diiz bir zeminde yer almakta olup parseldeki yapilar bitisik nizamli ve 2 katlidir.
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Sekil 3 : Tasinmazlarin Uydu Goriintiisii

== =

Kaynak: TKGM Parsel Sorgulama Uygulamasi.

Tasinmazlarin birgogu topografik olarak diizgilin, geometrik olarak dortgen
sekle sahip olup bazilari ise tiggen seklindedir. Mevcut durumda diger imar adalarina,
ana caddeye ve sokaga cepheli olan tasinmazlar ilge merkezine yiirime mesafesinde
bulunmaktadir. Tasinmazlarin dogalgaz hatt1, elektrik, su vb. teknik alt yapisi

mevcuttur.

Turhal Belediyesi Baskanligi imar ve Sehircilik Miidiirliigii’nden alman
bilgilere gore konu taginmazlar 1/1000 6l¢ekli uygulama imar planinda Konut Alani,
Ayrik Nizam, 2 kat TAKS: 0,40 yapilasma kosullarina sahiptir. Konu taginmazlarin

gorselleri ise Sekil 4’ te sunulmustur.
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Sekil 4 : Satisa Konu Tasinmazlardan Baz1 Gorseller

Kaynak: Ozellestirme idaresi Baskanlig1, Tanitim Dékiimani, 2021.

Konu taginmazlarin yapilan 6zellestirme sonucu olusan satis birim bedelleri ile

vergi birim degerleri karsilastirmali olarak tablo 11°de verilmistir.
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Tablo 11 : Satisa Konu Tasinmaz Bilgileri

Alan Birim Satis Vergi Birim

No Ada-Parsel ) KAKS Fiyat1 Degeri

(TL/m2) (TL/m2)
1 73 ada, 4 ve 5 parseller 775,29 0,80 954,48 325,41
2 73 ada, 6 ve 7 parseller 719,21 0,80 973,29 325,41
3 73 ada, 8 ve 9 parseller 682,50 0,80 1.071,06 325,41
4 73 ada, 10 ve 11 parseller 628,58 0,80 1.384,07 325,41
5 73 ada, 12 ve 13 parseller 649,10 0,80 1.201,66 325,41
6 73 ada, 14 ve 15 parseller 624,95 0,80 949,08 325,41
7 73 ada, 16 ve 17 parseller 630,34 0,80 1.348,48 325,41
8 73 ada, 18 ve 19 parseller 613,95 0,80 1.514,78 325,41
9 73 ada, 20 ve 21 parseller 669,81 0,80 1.881,13 325,41
10 73 ada, 22 ve 23 parseller 725,47 0,80 1.241,95 325,41
11 74 ada, 13 ve 14 parseller 878,68 0,80 1.024,26 325,41
12 | 74 ada, 19 ve 20 parseller 863,48 0,80 1.152,31 32541
13 | 74 ada, 21 ve 22 parseller 897,11 0,80 1.023:84 32541
14 74 ada, 23 ve 24 parseller 1.002,00 0,80 908,18 325,41

Kaynak: Ozellestirme idaresinden temin edilen bilgilerden faydalanilarak tarafimizca olusturulmustur.
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3.3. Arastirma Bulgulari

Elde edilen veriler incelendiginde emlak vergisine matrah olacak vergi
degerlerinin tespitinde en 6nemli faktorlerin basta konum olmak {lizere tasinmazlarin
fiziki ve yapisal Ozellikleri oldugu ortaya ¢ikmustir. Buna gore, bu degerlerin
belirlenen standartlara uygun ve gercekei bir sekilde tespit edilmesi, emlak vergisi
degerini etkilemekle birlikte emlak vergisine bagl ortaya ¢ikan diger vergi gelirlerini

de etkilemesi bakimindan oldukca 6nem arz etmektedir.

Tablo 1’de yer alan veriler incelendiginde, tiim parsellerin emlak vergisine esas
birim degerlerinin ayni oldugu buna karsin satig birim fiyatlariin baska bir ifade ile
piyasa degerlerinin tasinmazlarin konumlarina, yapisal ve fiziksel 6zellikleri ile alict
tercihlerine bagli olarak farklilastig1 goriilmektedir. S6z konusu farklilagsma asagidaki

orneklerle aciklanmaya calisilmistir:

Ornek 6: 73 ada, 12 ve 13 no.lu parseller ile 74 ada, 13 ve 14 no.lu parsellerin

konumsal 6zellikleri ile satig birim fiyatlari arasindaki iliskinin incelenmesi

S6z konusu taginmazlardan 73 ada, 12 ve 13 no.lu parseller hem cadde hem
sokak cepheli olup Devlet Hastanesinin karsisinda yer almaktadir. Buna karsin 74 ada
13 ve 14 no.lu parseller ara sokaga bakmakta ve glineyde adada yer alan diger
parsellere komsu durumdadir (Sekil 5). S6z konusu tasinmazlarin yapilan 6zellestirme
islemi neticesinde olusan piyasa birim degerleri incelendiginde ¢ift cepheli ve hastane
manzarali olan parsellerin birim degerinin (1.201,66 TL/m?) ara parsellerde sokak

cepheli olanlara (1.024,26 TL/m?) nazaran daha yiiksek gerceklestigi goriilmektedir.
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Sekil 5 : Ornek 6°da Yer Alan Parsellerin Uydu Gériintiisii

Kayak: TKGM Parsel Sorgulama Uygulamasi.

Ancak soz konusu taginmazlarin vergi degerlerinin konumsal ozellikleri
dikkate almarak farklilagmadigi, bedel tespit komisyonlarinca esit olarak takdir

edildigi goriilmektedir.

Ornek 7: 74 ada, 23-24-25-26 no.lu parsellerin geometrik sekilleri ile satis

fiyatlar1 arasindaki iliskinin incelenmesi

S6z konusu taginmazlardan 74 ada, 23 ve 24 no.lu parsellerin geometrik sekli
dortgen formda olup yapilasmaya elverislidir. Buna karsin 25 ve 26 no.lu parseller
ticgen formda olup bu durum sz konusu parseller iizerinde yapilasma kosullarini
etkilemekle birlikte ile kisitli olarak proje gelistirilmesine neden olmaktadir (Sekil 6).
S6z konusu taginmazlarin yapilan 6zellestirme islemi neticesinde olusan piyasa birim
degerleri incelendiginde ise diizgiin geometrik sekle sahip olanlarin yatirimcilar
tarafindan talep gormiis ve 908,18 TL/m? birim fiyatla satis islemi gerceklesmis,

digerlerinin ise satis islemleri gerceklesmemistir.
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Sekil 6 : Ornek 7°de Yer Alan Parsellerin Uydu Gériintiisii

Yukarida verilen orneklerden de anlasildigi iizere, emlak vergi degerleri
tasinmazlarin  gercek piyasa degerlerini yansitmamakla birlikte tasinmazlarin
ozelliklerine bagli olarak da farklilagmamaktadir. Emlak vergi degerlerinin piyasa
degerlerinden diisiik olmasi gerek yerel idareler i¢cin dnemli bir gelir kalemi olan emlak
vergi tahsilatlarinda kayiplara gerekse malikler acisindan vergi adaletsizligine yol

agmaktadir.
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SONUCLAR VE ONERILER
Tasinmaz degerlemesi, taginmazin konumu, ingaat yapist ve zemini, ulagim
imkani, tahsil edilen gelir, alt yap1 durumu, imar durumu, boyutu, genisligi, parsel tipi
gibi tasinmazin degerini etkileyen biitiin hususlarin dikkate alinmasi ve taginmazin
degerinin para ile ifade edilmesidir. Gerek gergek gerekse tiizel kisilerin malik oldugu
bina, arsa ve arazilerden alinan emlak vergisi iilkemizde ¢ok eskiden beri

uygulanmaktadir.

Feodal zamanlarda uygulanan erken donem emlak vergileri, Oncelikle
topraktan alinmaktaydi. Bu nedenle gecmiste emlak vergisi, ¢ogunlukla ¢iftci olarak
calisanlar tarafindan 6denmistir. Giinimiizde ise, emlak vergisi gayrimenkul gibi
varliklara kars1 da alinmaktadir. Vergi, gercek veya tiizel kisilerin sahip oldugu
miilkler iizerinden miikerrer olarak 6denmekte olup yalmizca araziye degil, ayni

zamanda binalara ve arsalara da uygulanmaktadir.

Tiirkiye’de emlak vergisi uygulamasinin temelini olusturan Emlak Vergisi
Kanunu’nda yillar itibariyle sik¢a degisiklikler yapilmistir. Yiirirlige konulan bu
mevzuat degisikliklerinin asil amaci ise; tasinmazlarin vergi matrahlarinin tespiti ile
alakali olmaktadir. Miikellefi diger vergilere kiyasla daha fazla olan emlak vergisinin
iliskili oldugu emlak vergi degeri ile tasinmaz deger tespitinin dogru ve gergege uygun
bir sekilde yapilamamasi gerek miikellefler gerekse yerel idareler acisindan
adaletsizliklere sebep olmakta oldugundan mevzuat degisikliklerinde hedeflenen

konu, vergi gelirlerini artirmak ve yasanan adaletsizliklere ¢6ziim bulmak olmustur.

Tiirkiye, diinya {lkeleriyle karsilastirildiginda iilkemizde mevzuat
altyapilarinin yetersiz oldugu ve tasinmaz degerlemesi ile ilgili ortaya ¢ikacak her
ithtiyaca cevap vermedigi, Uluslararas1 Degerleme Standartlarinin dikkate alinmadig,
iilkemizde mevcut degerleme uygulamalarinda kullanilan ulusal degerleme
standartlarinin uluslararasi standartlarla uyumlastirilmadig: goriilmektedir. Bu nedenle
Tiirkiye’nin dinamiklerine uyum saglayacak degerleme sistemi olusturulmas: ve
degerleme alaninda g¢alisacak kurum yapilarinin olusturulmasi énem arz etmektedir.
Bu hususla ilgili olaraksa 05.02.2019 tarihli Cumhurbagkanligi Kararnamesi ile
Degerleme Dairesi Bagkanlig1 kurulmus olup bu Baskanligin amaci tasinmaz alim-
satiminda piyasa degeri ile ilgili kayiplar1 6nlemek oldugu ifade edilmistir. Bu
diizenleme ile emlak vergisi, veraset ve intikal vergisi ve tapu harci gibi konularda

kayip ve kagagin onlenecegi diisiiniilmektedir.
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Ayrica, emlak vergisinin tahsilinde en 6nemli kurum olan belediyelerin vergi
inceleme yetkisi olan personel sayisini artirmasi gerekmektedir. Yine belediyelerde
tasinmaz degerleme konusu uzmanligi olan kisilerin istihdami artirtlmali ve halihazirda
bulunan personel i¢in ise bu konuda hizmet i¢i egitimler diizenlenmelidir. Bu sayede
belediyelerin 6nemli gelir kaynaklarindan biri olan emlak vergisinde etkili bir yonetim

saglanacak, kayip ve kacgak oranlar1 azaltilarak emlak vergisi gelirleri artirilacaktir.

Emlak vergisi gelirlerinin diisiik olmasinin bir diger nedenini de miikellefler
olusturmaktadir. Miikelleflerin vergiyi idarenin belirledigi deger iizerinden 6demesi,
miikellefi vergi 0demekten kaginmaya itmektedir. Bu kapsamda emlak vergisi
oranlarinin  diistiriilmesi, belirlenen degerlerin miikelleflere bildirilmesi ve
miikelleflerin bu degerlere itirazda bulunabilme hakkinin verilmesi gerekmektedir.
Ayrica tapu harci oranlarinda yapilacak indirim ile de miikelleflerin gayrimenkul alip

satarken miilkiiniin ger¢cek degerini beyan etmeleri saglanabilecektir.

Gayrimenkul degerlemesi veya tasinmaz degerlemesi, bir miilkiin gergek
degerinin belirlenmesi siireci olmakla birlikte degerleme konusu olduk¢a 6nem arz
etmektedir, ¢iinkii cogu insan yatirimlarini ipotek gibi bir tiir finansman yoluyla
finanse etmektedir. Gayrimenkul degerleme uygulamalarinin ve degerleme uzmanlari
tarafindan saglanan hizmetlerin bireylere ve isbirligi yapan kuruluslarin yatirimlarina
olan Onemi bu c¢alisgmanin ortaya ¢ikmasina Sebep olan unsurlardan birini

olusturmaktadir.

Calismanin birinci boliimiinde, arastirma kapsaminda yer alan taginmaz
degerleme ve emlak vergisine iliskin kavramsal g¢er¢eve sunulmus olup konuyu
olusturan unsurlar, yasal diizenlemeler ve mevzuat incelenmistir. Emlak vergisinin
tasinmaz deger takdiri ile iliskisinin yani sira dogrudan etkiledigi diger vergiler ve
kamu alacaklar1 agisindan da dogru tespitinin gerekliligi diinyada ve Tirkiye’de

mevcut emlak vergisi degeri hesaplama ornekleri ile konu aydinlatilmaya galisilmistir.

Ikinci boliimde, Diinyada ve Tiirkiye’de Gayrimenkul Degerleme bashigi
altinda dnce diinyadaki degerleme kurumlari ve standartlar1 incelenerek, secilmis olan
tilkelerin gayrimenkul degerleme uygulamalarindan ornekler verilmis olup bu
kapsamda gayrimenkullerin emlak vergisi degerinin nasil belirlendigi iizerinde
durulmustur. Daha sonra aym sira izlenerek Tirkiye’deki degerleme kurumlar1 ve
standartlar1 incelenmis ve gayrimenkul degerleme uygulamalarinda izlenen siire¢

aciklanmaya calisilmistir. Buna bagli olarak Tiirkiye’de gayrimenkullerin emlak

82



vergisi degerinin nasil belirlendigi lizerinde durularak emlak vergisi degeri ile iligkili

temel uygulamalara deginilmistir.

Son bdliimde ise, oncelikle tasinmaz deger takdiri ile emlak vergisi iligkisi
genel kapsamda irdelenmis olup iliskili caligmalara literatiir taramasi bashigr altinda
yer verilerek incelenmistir. Daha sonra g¢alismanin 6rnegini olusturan 2021 yili
icerisinde ozellestirme islemleri gergeklesen Tokat ili, Turhal Ilcesi, Osmangazi
Mahallesinde bulunan ve Tirkiye Seker Fabrikalar1 A.S. adma kayithh muhtelif
tasinmazlar 6zelinde; emlak vergi degerleri ile piyasa degerleri incelenmis ve bu

degerler arasinda olusan farkliliklar agiklanmaya caligilmistir.

Emlak vergisinin belirlenmesinde ortaya ¢ikan bir diger sorun ise birim
degerlerinin tespiti hususudur. Bu kapsamda taginmazlarin degerlemesi ve degerlerin
vergiye yansitilmasi gelismis toplumlarin iizerinde 6nemle durduklart konulardan
birisi olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Emlak vergisinde gelismekte olan iilkelerde daha
yogun olmakla birlikte gelismis iilkelerde de sorun olusturan husus, vergiye konu

tasinmaz degerlerinin dogru ve gercekei tespiti sorunudur.

Tasinmaz degerlemede kullanilan yontemlerden aragtirmanin ilgili boliimiinde
bahsedilmis olup bu kapsamda bu yontemlerin degerleme amacina bagli olarak ve
cesitli faktorlerin etkisiyle degisiklik gosterdigi (zaman, maliyet, teklik ve ¢okluk
durumu vb.) bilinen bir durumdur. Kiiresel kapsamda uygulanan farkli ve cesitli

uygulamalarin iilkemize uyarlanmasinda da ¢esitli sorunlar yasanmaktadir.

Bu sorunlara ¢6ziim olarak; tasmmmazin tiirlerine gore giincel piyasa
degerlerinin, yerlesimler ve alt yerlesimler diizeyinde dogru ve gercekgi tespitinin
saglanmasi ve bu degerler iizerinden vergileme yapilmasi i¢in birgok iilkede degerleme
sistemi ve isleyisine yonelik diizenlemeler yapilmis olup ozellikle artan kamu
harcamalarinin finansmani i¢in son 20 yilda gayrimenkul sektoriinden alinan vergilere
odaklanilmistir. Tasmmaz degerleme sistemi kuran {ilkelerde gayrimenkul
sektorliinden alinan vergilerin gayrisafi milli hasila i¢indeki paymin daha yiiksek

gerceklestigi ve bu payin artig egiliminde oldugu gézlenmektedir.

Degerleme sistemlerine iliskin olarak bir¢cok arastirmanin yapilmis oldugu
ilgili alanyazin ¢aligmalar incelendiginde modern bir degerleme yontemi yaklagimi

olarak ortaya atilan “Taginmaz Degerleme Sistemi Yaklasimi”nin uygulanmasinin
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tasinmaz degerleme yoOntemlerinde ve emlak vergi degeri tespitinde yasanilan

sorunlarin giderilmesi agisindan faydali olacagini belirtmek miimkiindiir.

Kiiresel kapsamda emlak vergisinin degerlemesi ile ilgilenen bir¢cok farkli
kurum bulunmaktadir. Bu kurumlardan tilkemizdeki ilgililerini, Hazine ve Maliye
Bakanligi, Cevre ve Sehircilik Bakanligi, Tapu Midirliikleri vb. sekilde
siralayabilmekteyiz. Bu kapsamda belirtilen kurumlara emlak vergisi ve taginmaz
degerleme alanlarinda biiylik roller diismektedir. Bu rollerin bilinmesi, yerine
getirilmesi ve degerlendirilmesi, emlak vergisi sorununa yonelik 6nemli bir fayda

saglayacaktir.

Sonu¢ olarak, tasinmazlara iliskin gercek degerler uluslararasi degerleme
standartlarina uygun olarak, saglam bir mevzuat altyapisiyla ve dogru verileri igeren
bir veri tabani olusturulmasma baghdir. Etkili bir degerleme sisteminin
stirdlriilebilmesi i¢in taginmazlarin ger¢ek degerlerinin uzman kurumlar/kigiler
tarafindan yapilmasi, 6zellestirme, vergilendirme, kamulastirma, taginmaz alim-satimi
ile taginmaz kiralariin belirlenmesi gibi farkli islemlerde bilinmesi gereken tasinmaz
degerlerinin dogru ve gercekei bir sekilde tespit edilmesine imkan taniyacaktir.
Kurumlarin yapilanmasi, mevzuat ve denetim faaliyetleri bir biitiin oldugunda

degerleme ¢alismalar1 daha gergek bir sonug verecektir.

Bu calismada degerlendirilen konularda dikkat ¢eken sorunlar ve sorunlara
yapilan Oneriler kapsaminda hareket edilmesi Tiirkiye’de vergi/gelir kayip ve

kacaklarini en aza indirebilecektir.
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