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Emlak vergisi dinya Ulkelerinde yerel idarelerin gelirleri icerisinde 6énemli bir yere sahiptir.
Emlak vergisi sisteminde tasinmazlarin zemin degerleri esas almarak islem yapilir. Zemin degeri
konusunda yasanan sikintilar emlak vergisini dogrudan etkilemektedir. Taginmaz degerlemesi konusu da
zemin bedellerin tespitinde olmazsa olmaz bir konudur. Bu sebeple c¢alismamizda uygun degerleme
yontemi ve konumsal olarak degere etken faktorler kullanarak taginmazlarin piyasa degerleri tizerinden
vergiye esas zemin deger hesaplamasi gergeklestirilmistir.

Bu calismada, emlak vergisine esas zemin degerleri tespiti yapilirken, bu degerler iizerinde
bolgede bulunan ve tasinmaz degerlerine etki eden faktorlerin etkisinin ne kadar oldugu yapilan konumsal
puanlamalar ile belirlenmistir. Konumsal puanlama verilerini elde etmek amaciyla anket calismasi
gergeklestirilmistir. Nominal puanlama yontemine dayali bu ¢aligmada belediyeler tarafindan belirlenen;
disiik degerde olmasi ve gergek degere uzak olmasi sebebiyle tartisma konularina sebep olan sokak
bazindaki zemin degerleri belirlenen alternatif yontemle tasinmaz bazinda hesaplanmustir.

Calismanin birinci boliimiinde tasinmaz degerleme konusu irdelenmis; konuya genel haliyle
deginilmistir. Tkinci boliimde ise iilkemizde tasinmaz degerleme konusunun mevzuatlarda ne 6lgiide ele
alindig1 incelenmistir. Ugiincii boliimde, calismanin ana konusu olan Emlak Vergisi; iilkemizdeki
geemisi, glincel hali ve bazi iilkelerde ki durumu olarak agiklanmistir. Calismamizin son bolimii ise
uygulama bolgesinde anket verilerinden elde edilen konumsal puanlar ile taginmaz degerleri kullanilarak
sokak bazinda zemin degerleri hesaplanmistir. Piyasada islem goren tasmmmaz degerleri iizerinden
hesaplanan zemin degerler ile belediye zemin degerleri karsilastirilarak aradaki fark gézlemlenmistir.

Sonug olarak taginmazin, piyasada islem goren degerlerini esas alarak hesaplanan zemin
degerleri ile belediyenin vergiye esas olarak belirledigi ve asgari diizeyde olan zemin degerleri arasinda
biiyiik farklar oldugu tespit edilmistir.

Anahtar Kelimeler: Emlak Vergisi, Rayi¢ Deger, Konumsal Puan, Tasinmaz Degerleme,

Zemin Degeri
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The property tax has an important place in the revenues of local administrations in the world. In
the property tax system, the transaction is performed based on the ground values of the immovables.
Difficulties about ground value directly affect the property tax. The subject of real estate appraisal is an
indispensable issue in the determination of ground prices. For this reason, in our study, using on the
appropriate valuation method and the effective factors on value, tax base value calculation was performed
on the market values of immovables.

In this study, while determining the base values of the real estate tax, the effects of the factors
affecting the immovable values in the region on these values were determined by positional scoring. A
survey was conducted to obtain spatial scoring data. In this study based on the nominal scoring method
determined by the municipalities; Because of its low value and being far from the real value, the ground
values of the street based about discussion were calculated based on the determined alternative method.

In the first part of the study, the subject of real estate valuation is examined; the subject in
general terms. In the second part, the extent to which the subject of real estate appraisal was discussed in
the legislation was examined. In the third chapter, the main subject of the study is the Property Tax; the
history of our country, status and the situation in some countries is explained as. In the last part of the
study, ground values were calculated by using spatial scores and real estate values obtained from survey
data in the application area. The difference between the ground values calculated on the market and the
ground values of the municipality was compared.

As a result, it is determined that there are big differences between the ground values calculated
based on market values of the real estate and the municipality's tax base and the minimum level of ground
values.

Keywords: Fair Value, Ground Value, Positional Points, Property Tax, Real Estate Appraisal



ONSOZz

Tasinmaz ve tasinmaz degerleme konusunun giinden giine onem kazanmaya
baslamasiyla tasinmazlar iizerinden tahsil edilen emlak vergisinin de 6dnemi artmustir.
Ancak yerel idareler i¢cin 6nemli gelir kaynagi olmas1 gereken emlak vergisi; belediyeler
tarafindan belirlenen diisiik rayi¢ degerleri sebebiyle taginmazin gercek degeri
uzerinden vergilendirilemeyip, yerel idarelerin gelirleri arasinda diisiik bir oranda
kalmaktadir. Belediyelerin rayi¢ bedel tespitinde kullandigi yontemin de rayig
degerlerin bu sekilde olusmasindaki etkisi yadsinamaz bir gercektir. Bu ¢alismada pilot
bolgede sokaklarin konumsal puanlari, ¢evrede bulunan degere etken faktdrlere gore
anket caligmasiyla belirlenerek tespit edilmis ve tasinmazlarin piyasa degerleri de
kullanilarak uygulama bolgesindeki sokaklarin her iki kosebasinda rayi¢ deger
hesaplanmistir. Ancak karsilastirma yapilacak deger asgari deger oldugu i¢in, sokagin
ortasinda hesaplanan deger esas alinmistir. Bu calisma ile diisiik rayi¢ degerler yerine
gergek degerlere yakin rayi¢ degerlerin tespit edilmesi ve bu degerler lizerinden
vergilendirilmesi amaglanmstir.

Yuksek lisans strecimde gosterdigi sabir ve 6zveri ile higbir zaman destegini ve
engin bilgilerini benden eksik etmeyen, ¢alismalarimin her asamasinda onerileri ile beni
yonlendiren degerli hocam ve saym danismanim Sayin Dr. Ogr. Uyesi Mehmet Ertas’a,
Onerilerini ve bilgilerini benimle paylagan ve manevi desteklerini esirgemeyen degerli
meslektaslarim ve kiymetli arkadaslarim Ars. Gor. Nuh Akcakaya ve Ars. Gor. IThami
Aydin’a ve son olarak tez surecimde bikmadan usanmadan her daim manevi destekte
bulunan ve yanimda olan ¢ok degerli arkadasim Riiya Altingiines’e ve aileme sonsuz
tesekkiirlerimi ve giikranlarimi sunarim.

Burak USAK
KONYA-2019
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1. GIRIS

Emlak vergisi servet vergileri kapsaminda tahsil edilen en 6nemli vergilerden
biridir. Tarihsel siireci M.O. 2000’lere dayanmaktadir. Daha &ncelerde arazi ve
binalardan alinan bu vergi ¢esidi inkilaplarin ve savaslarin yasanmasi sebebiyle azalan
servet ve diger vergilerinde 6nem kazanmasiyla arka planda kalmistir.

Tiirkiye’de emlak vergisi sistemi diinya genelinde diger iilkelerle
karsilastirildiginda heniiz yakin tarihlerde uygulanmaya baglamistir. ilk olarak arazi ve
bina olmak tizere iki ayr1 tasinmazdan alinirken, daha sonra 1319 sayili Emlak Vergisi
Kanunu ile tek tip vergi haline getirilerek emlak vergisi adi altinda toplanmaya
baslanmigtir. Bu koklii degisiklikten sonra verginin merkezi yonetimler tarafindan
toplanilmasi yetkisi mahalli idarelere devredilmistir. Mahalli idarelere devredilen emlak
vergisi, belediyelerin en 6nemli gelir kaynaklar1 arasinda yerini almistir.

Belediyeler tarafindan tahsili yapilan verginin deger tespiti de belediyelerce
yapilmaktadir. Emlak vergi degerinin tespitinde tasinmaz degerlemesi konusu cok
onemli rol oynamaktadir. Degerlemenin ger¢cek anlamda, objektif ve bilimsel olarak
yapilmasi ve gercege yakin degerlerin tespit edilerek vergiye tabi tutulmasi belediye
gelirlerinin artmasi, yapilan kamusal hizmetlerin devamliligi ve adaletli bir dizenin
olugsmasinin saglanmasi icin gereklidir. Bu degerlemenin yapilmasinda da sokak
bazinda deger tespitlerinin cevresel etkilerde g6z 06niinde bulundurularak ve
hesaplamaya dahil edilerek yapilmasi gerg¢ek bir degerleme yapilmasi igin sarttir. Ancak
yapilan hesaplamalar sonucunda belirlenen emlak vergisine esas zemin degerleri,
taginmazlarin gercek piyasa degerlerinin ¢ok altinda kalmakta ve c¢evresel kosullarin
etkisini tagimadig1 gorilmektedir.

Bu calismada belediyelerin emlak vergisine esas zemin degerlerinin tespitinde
kullandig1 yonteme alternatif olarak zemin degeri hesaplama yontemi gelistirilmesi
amaglanmistir. Bu amagla ¢alismada ilk olarak taginmaz degerleme sistemi, degerleme
yontemleri, degerlemenin 6nemi konusu iizerinde durulmustur. Ugiincii béliimde
tilkemizde tasinmaz degerleme konusuna deginen kanunlar, yonetmelikler ve tiiziikler
incelenmistir. Dordiincii boliim emlak vergisi sistemi kapsaminda diinyada 6nde gelen
ulkelerin sistemleri incelenerek Ulkemizdeki emlak vergisi sisteminin eksiklikleri ve
emlak vergisine esas degerin tespitinde yasanan sorunlar agiklanmigtir. Besinci boliimde
ise uygulama yapilmis ve Konya Ili Selcuklu ilgesi’nde Yazir Mahallesi ve Sancak

Mahallesi sinirlari icerisinde bulunan ve benzer 6zellikleri tagiyan iki pilot bolge de



emlak vergisine esas zemin degeri, pilot calisma bolgesinde gergeklestirilen anket
calismalarindan elde edilen konumsal puanlamalar ve piyasadan elde edilen taginmaz

piyasa degerleri kullanilarak yapilan hesaplamalar ile tespit edilmistir.



2. TASINMAZ DEGERLEMESI

Tasinmaz degerlemesi, bir tasinmazin, tasinmaza bagli haklarin kisithiliklarin ve
sorumluluklarin veya tasinmazin degerleme giiniindeki tanimli degerinin, bagimsiz,
yansiz ve nesnel Olciitlere dayanarak tespit edilmesidir.

Tasinmaza iliskin baz1 deger kavramlar1 su sekildedir:

Pazar degeri, Bir miilkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz
istekli bir alictyla istekli bir satic1 arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin
herhangi bir iligskiden etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir
sekilde hareket ettikleri bir anlasma ¢ercevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi
gereken tahmini tutardir (URL 5).

Rayi¢ bedel, bir iktisadi kiymetin degerleme giiniindeki normal alim satim
degeridir (T.C. Resmi Gazete, 1961).

Vergi degeri, bina ve arazinin Emlak Vergisi Kanununun 29 uncu maddesine
gore tespit edilen degeridir (T.C. Resmi Gazete, 1961).

Emlak vergine matrah olacak vergi degerlerinin takdirine iligkin tiiziige gore
bina vergi degerlerinin takdirinde asagidaki 6zellikleri dikkate alinir:

1- Isyerleri ve meskln yerler ile park, bahge, okul gibi tesislere uzaklik ve
yakinlig1 ve ulastirma durumu,

2- Bulundugu meydan, sahil, cadde ve sokak itibariyle mevkii,

3- Su, elektrik, havagazi ve kanalizasyon gibi belediye hizmetlerinin mevcut
olup olmadigi,

4- Biiyiikliigi, kat sayisi, oda, hol, banyo gibi i¢ béliimlerinin sayisi,

5- I¢ béliimleri yéniinden kullamiglilik durumu,

6- On ve arka cephede bulunmasi,

7- Mamurluk derecesi,

8- Asansor, kalorifer ve klima tesisatt bulunup bulunmadigi,

9- Miistemilati,

10- Manzara goérme durumu (T.C. Resmi Gazete, 1972).

Vergi degerinin takdirinde binada bulunan mobilya vesair esya ile sabit istihsal
tesisleri nazara alinmaz.

Arsalarin vergi degerleri ise metrakaresine gore takdir olunur. Vergi degerlerinin
tespitinde ise su hususlar dikkate alinmalidir:

1- Isyerlerine ve mesk{n yerlere uzaklik ve yakinlig1 ve ulastirma durumu,



2- Bulundugu meydan, sahil, cadde ve sokak itibariyle mevkii,

3- Su, elektrik, havagazi ve kanalizasyon gibi belediye hizmetlerinin gelmis olup
olmadigy,

4- Hangi nevi bina ingaatina miisait oldugu,

5- Imar ve istikamet planindaki durumu,

6- Bina ve insaat sahas1 biiyiikligii,

7- Topografik durumu (T.C. Resmi Gazete, 1972).

Arazi vergi degerinin takdirinde ise, arazinin cinsi, simifi ve kullanma durumu
nazara alinarak yapilir. Takdirde, arazi iizerinde bulunan bina disindaki tarimsal tesisler,
dikili seyler, kaynaklar ve golctikler de nazara alinir (T.C. Resmi Gazete, 1972).

Maliyet bedeli; Yapil bir tasinmazin degerleme giintindeki yapim giderlerinden,
ylpranma payi, eskime ve diger giderlerin ¢ikartilmasiyla ulasilan degerdir. Bu ifade
yeniden yapim degeri ve yerinde koyma degeri olmak iizere kavramsal agidan ikiye
ayrilmaktadir. Yeniden yapim degeri, yapinin ayni insaat malzemeleri, tasarim ve is¢ilik
kalitesiyle orijinal bi¢imiyle ulasilacak degerdir. Yerine koyma degeri ise yapinin
modern ingaat malzemeleri, tasarim teknikleri ve iscilik kullanilarak yeniden
tiretilmesinde goriiliir (A¢lar ve Cagdas, 2008).

Emsal bedeli ve emsal Ucreti, gercek bedeli olmayan veya bilinmeyen veyahut
dogru olarak tespit edilemeyen bir malin, degerleme giiniinde satilmas1 halinde emsaline
nazaran haiz olacagi degerdir (T.C. Resmi Gazete, 1961).

Sigorta degeri, tasinmazin hasara ugramasi ya da yok olmasi durumunda yerine

koyulma maliyetidir (Aglar ve Cagdas, 2008).

2.1. Tasinmaz Degerlemesinin Kapsami ve Kullamildig1 Alanlar

Tasinmaz degerlemesi konusu toplumlarin ve yonetimlerin 6nem verdikleri
konulardan biridir. Ozellikle son zamanlarda kentlerde niifus oranlarinin artmast,
tasinmaz piyasalarinin hareketlenmesi ve kentsel gelisim projelerinin yogunlagsmasi gibi
tasinmaz degerlemesini dogrudan ilgilendiren konular 6n plana ¢ikmaya baslamistir.
Bahsedilen ¢alismalarin ve iilkelerdeki calismalarin bir¢ogunun temelini tasinmaz
degerlemesi olusturmaktadir. Bu kapsamda tasinmaz degerlemesinin kullanildig:
alanlar1 sayacak olursak;

1. Kent planlarinin hazirlanmasi ve uygulanmasi,

2. Kamu yatirimlari ile olusan deger artiglarinin kamuya tekrar kazandirilmasi,



3. Yeni yerlesim yerleri tercihi, tercihler arasinda i¢ ve dis baglanti
harcamalarinin karsilanmasi,

4. Kent niifusunun hizlica artmasiyla yogunluk olusan bdlgelerdeki Kuguk
alanli parsellerin birlestirilmesi, diizenlenmesi ve kentsel yenileme
uygulamalarinda,

5. Gayrimenkullerin degerindeki artis veya azaliglarin istatistiksel olarak takip
edilmesi, alim, satim ve yatirim islemlerinde yol gosterilmesi,

6. Gayrimenkullerden vergi alinmasi

7. Gayrimenkullerin kamulastirilmasi ya da 6zellestirilmesi,

8. Gayrimenkullerin likiditesine ya da menkullestirilmesine gereksinim olmasi
durumunda,

9. Tasinmaz alim-satimlarinda veya kiralama islemlerinde deger belirlemede,

10. Taginmazin kredi degerinin tespit edilmesinde, halka arzlarda, sirketlerin
birlesmesi veya devredilmesinde,

11. Sirketin sahip oldugu gayrimenkullerinin degerinin belirlenmesinde, halka
arzlarda, sirket birlesmeleri ve devir almalarda,

12. Miras islemlerinde esit dagitim yapilmasinda,

13. Gayrimenkullerin en verimli ve en iyi kullanim analizinin tespit edilmesine
ihtiya¢ olmasi durumunda,

14. Planlanan yatirim projelerinin ilerde saglayacagi kazancin harcamalara orani
ve projenin guncel bedelinin tespit edilmesinde,

15. Mali fizibilite caligmalarinda ve sigortalama uygulamalarinda,

16. Sirketlerin mevcut taginmazlarinin kredi igin ipotek verilmesi durumunda,

tasinmazin ipotek degeri tespitinde (Yazic1 ve ark., 2006).

2.2. Tasinmaz Degerlemesinin Onemi

Tasinmazlar bir iilkenin sermaye ve ekonomik stogunun biiyiikk bir kismini
olusturmaktadir. Bu nedenledir ki tasinmaz degerlemesinin dogru, tarafsiz ve giivenilir
bir sekilde yapilmasi ve tasinmazin degerinin belirlenmesi alic1 ve saticilari i¢in oldugu
kadar, iilkenin ve toplumun ekonomisi ve gelisimi icinde biiyiikk énem tasir. Ulke
acisindan tasinmaz degerleme; kamulagtirma, imar planlarinin  uygulanmasi,
vergilendirme, Ozellestirme, tapu ve kadastro islemleri agisindan olduk¢a onemlidir.

Tasinmazlarin tapu islemlerinde malikler vergi, har¢ ve resim gibi édemeleri minimuma



indirmek icin piyasa degerlerinin yerine rayi¢ degerler {izerinden islem yapmaktadirlar.
Bu islemde resmi islemlerde devletin kaybini agikca ortaya koymakta ve tasinmaz
degerlemesinin  gerekliligini  gostermektedir. Ayrica gayrimenkullerin  piyasa
degerlerinin tespit edilerek, bu degerler iizerinden vergiye tabi tutulmasi ile serbest
piyasada olusan rantin kamuya geri dondiiriilmesi saglanacaktir. Bu sayede sermaye
spekiilatorlere degil reel ekonomiye gegecektir (Kirar, 2008).

Toplumsal olarak degerlemenin Onemini inceledigimizde; gelisen ve siirekli
yenilenen toplumlarda insanlar yasadiklart mekanlar1 degistirme ya da teknik, ekonomik
ve sosyal kosullara gore yeniden sekillendirmek isterler. Bu istekler zorunlu olarak yeni
gereksinimlere yol agmaktadir. Toplumlarin kentsel gelisim ve degisim konusundaki
taleplerine planlamalarin yapilmasi ve bu planlarin uygulanmasi ile cevap verilerek
mekanlarin gelisimi ve degistirilmesine yon verilebilir. Bu siiregte planli sehirlesme
uzmanca hazirlanan imar planlar1 ve kentsel doniisiim projeleri ile miimkiindiir. Imar
planlar1 uygulamalar1 tamamlandiktan sonra diizenleme yapilan yerlerdeki parsellerin
eski maliklerine tekrardan verilmesi esasi onceliklidir. Bu durum saglanamazsa yakin
yerlerden tahsis gerceklestirilir. Bu tahsis farkli bir imar adasindan gergeklestigi
takdirde mal sahibini maddi agidan herhangi bir kayba ugratmamalidir. Parseller
arasinda imar planlar1 sonrasinda ortaya ¢ikan farkli degerler tahsis agsamasinda dikkate
alimmalidir. Bu degerlerin dogru tespiti ise tasinmaz degerlemenin saglikli bir sekilde
yapilmasiyla dogrudan baglantilidir.

Imar planlarmin  uygulanmasi ya da kamu hizmetleri adma yapilan
projelendirmelerde kamulastirma islemi sik olarak yapilmaktadir. Kamulastirmada
tasinmaz degerleme; bu islemin en 6nemli kismidir. Bu durum hem malikler hem de
kamulagtirmay1 gergeklestiren kurum i¢in gegerlidir. Kamulastirma isleminde
taginmazin degerini etkileyecek bir¢ok faktor bulunmaktadir. Bu faktorlerin tamaminin
incelenerek degerlemenin en dogru haliyle yapilmasiyla; malikler tasinmaz degerlerinin
gereken karsiligini almakta, yonetimler ise kamu hizmeti maliyetine yiksek bedeller
O0demek zorunda kalmazlar. Ayrica kamulastirma islemlerinden sonra c¢ogunlukla
karsilagilan; bedel tespitlerine yapilan itirazlarinda oniine gegilmis olunur. Bu sebeple
yillar siiren davalarin da sayilarinin azalmasini saglar.

Degerleme konusu vergilendirme agisindan da biiylik dneme sahiptir. Emlak
vergilerinde taginmazlarin beyan lizerine yapilan vergi bildirimlerinde rayi¢c bedel
tespitlerinin dogru ve gergekci yapilmasi devlet gelirlerine katki saglamaktadir. Imar

uygulamalarinin,  kentsel  doniisim  projelerinin  ve  kamu  hizmetlerinin



gerceklestirilmesiyle bolgede degeri artan taginmazlarin da kontroliiniin ve takibinin
yapilarak vergi olarak doniigsiimiiniin yapilmasinda da degerleme Onemli bir yer
tutmaktadir.

Bu konularin disinda 6zellestirme faaliyetleri ile tapu ve kadastro islemlerinde
de degerlemenin azimsanamayacak degeri vardir. Ulkemize Ozellestirme Kanununa
gbre yapilan 6zellestirme islemlerinde isleme konu tasinmazin degerlemesi taraflarin
haksizlik ve kayip yasamamasi icin dnemlidir. Tapu ve kadastro islemlerinde de ilgili
birimlerde yapilan tescile esas islemlerin harglari, tasinmazin minimum degerine gore
belirlenir. Kadastro harglarinda da taginmazin 6denen son vergi degeri esas

alinmaktadir.

2.3. Degerleme Yontemleri

2.3.1. Geleneksel yontemler

2.3.1.1. Karsilastirma yontemi

Yontemin esasi, karsilastirma yapilacak tasinmazlar i¢in gilivenilebilir piyasa
degerlerinin olmasidir. Emsaller ile degeri saptanacak tasinmazin 6znitelikleri de ayni
ya da benzer olmalidir. Yapili bir tasinmazda parselin boyutlari, derinligi, plan sekli,
kiiltiirel donatilardan ve ulagim olanaklarindan yararlanma durumu vb. zemine iliskin,
yapilarin tiirli, tarzi, tasarimi, donanimi, biylkligli, yas1 vb. de yapiya iliskin
Ozniteliklerdir (Ag¢lar ve Cagdas, 2008).

Deger karsilastirmast i¢in tespit edilen tasinmaz kiimesindeki taginmazlarin,
degeri saptanacak olan tasinmazla karsilastirmasi yapildiginda birbirinden farkli olan
her Ozniteligi i¢in fiyat olarak arttirma/eksiltme yapilabilir. Segilen karsilastirma
kiimesindeki tasinmazlarda fiyati etkileyecek akrabalik, yakinlik ya da farkli amaglar
oldugu tespit edilirse de tasinmazin bedelinden elimine edilmelidir. Ayrica gergege
yakin giivenilir bir sonu¢ elde etmek icin yeterli sayida emsal olmast gerekir ve bu
emsallerin satig fiyatlarinin hesaplanan ortalama fiyattan maksimum %15 oraninda
sapma gostermelidir. Yakin 6zelliklerdeki a sayida (muhtemelse 5<a<10) emsal arsadan
olusan Ornek kiimenin her emsal arsasi, deger tespiti yapilacak arsa ile ayr1 ayri
karsilastirilir ve farkli emsal arsalardan hesaplanan degerlerin ortalamasi bulunarak

arsanin piyasa degeri tespit edilir (Aglar ve Cagdas, 2008).



Fakat ayn1 sartlar altinda tespit edilecek deger dahi, kontrolsiiz olarak olusmasi
sebebiyle, spekiilatif bir 6zelliktedir. Deger tespitinde taginmaza etki eden tiim faktorler
incelenip deger tespiti yapilmis olmasina ragmen, emsal alinan degerlerin olusumu
serbest piyasa sartlarinda oldugu igin tespit edilmek istenen dogru degere tam olarak
ulasilamaz (Koktiirk ve Koktiirk, 2016).

Kargilagtirma yonteminde kavrayabilmek kolaydir ve cogunluklu kullanilan
yontemdir. Ancak pazarda giincel alim-satim degeri ve benzer 6zelliklere sahip emsaller

bulma konusunda guclukler vardir.
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Sekil 2.1. Kargilastirma yontemi akis semast (Aglar ve Cagdas, 2002; Akt. Yildirim, 2015)

2.3.1.2. Gelir yontemi

Tasinmazin degeri sadece gelirine gore saptanabiliyorsa piyasa fiyat1 gelir
yontemi ile tespit edilir. Esasen gelir yontemi ileriye yonelik beklenen gelirlerin,

degerleme giiniine indirgemesidir. Yani degerlemesi yapilan taginmazin gelirleri ve



harcamalar1 dikkate alinarak indirgeme yontemi ile deger tahmini yapar. Gelir yontemi
cogunlukla kira gibi gelir getiren taginmazlar i¢in uygundur. Gelir yonteminde esas
alman kira geliri genel olarak gayrimenkuliin olumlu yapisim1 ve yipranma oranini
yansitir. Daha oncelerde gerceklestirilen gelismeleri 6rnek olarak dikkate almak deger
tespitine yardimci olur. Gelir yontemi yatirim gelirlerini tahmini igin genelde herkesce
kabul edilmis bir degerleme yontemidir. Gelir yontemiyle degerleme yaparken uygun
bir faiz degerinin secilmesinde zorluklar olmaktadir. Belirli zaman dilimlerinde,
gelirlerin  hassas olarak  bulunmasinin  imkanit olmayabilir. Konut amach
gayrimenkullerin degerlemesinde maliklerden dolay1r bazi kisitlamalar olmaktadir.
Ayrica kira degerleri dogru ve giincel olarak kayith olmadigindan verileri elde etmek
zorlagmaktadir (Yomralioglu, 2010)

Gelir yonteminde gelir getiren tasmmmazin (kiralik konut ya da isyeri) piyasa
degerinin hesaplanmasinda temel olan etmen tasinmazin net geliridir. Net gelir, gelir
getiren tasinmazin yillik briit gelirinden, tasinmazin boslugundan dolay1 olan gelir kaybi
ve isletme harcamalarmin ¢ikarilmasi ile elde edilir. Isletme giderleri, emlak vergisi,
sigorta, idare, tamirat, danismanlik, reklam-ilan gibi harcamalardan olusur. Net igletme
geliri gelir yonteminde en onemli degiskenlerden biridir ve siirecinin yoruma agik
olmamasi, detayli bir sekilde tespit edilmesi gerekmektedir. Ornegin, iilkemizde Vergi
Usul Yasasr’na gore “Gayrimenkul Sermaye Iratlar1” beyanlarinda, briit gelirin %25’
gider sayilabilmektedir (Aglar ve Cagdas, 2008). Gelir yonteminde hesaplamalarda

kullanilan bazi oranlar mevcuttur, bunlar;

a. Kapitalizasyon oram

Kapitalizasyon orani, tasinmazlarin net isletme gelirinin taginmaz degerine
oranidir. Ayn1 kullanima, yasa ve niteliklere sahip gelir getiren tasinmazlardan yakin
zamanlarda satis1 yapilanlarin satis fiyatlar1 ve net gelirleri kullanilarak tasinmaz
pazarinin gosterdigi kapitalizasyon oranina ulasilir.

Kapitalizasyon orani,

k=—" formiilii ile hesaplanir. K, kapitalizasyon oranini; Gp, tasinmaz net
t

gelirini ve Dy, tasinmaz siiriim degerini ifade etmektedir.
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b. Brut kira-gelir carpam
Kira gelirine sahip gayrimenkullerin deger tespitinde basvurulan briit kira

carpani, satis bedellerinin yillik briit kira ya da gelire bélinmesiyle belirlenir.

D
BKC=—" formiilii ile briit kira ¢arpani hesaplanr.

G b
. Arsa Degen Tasinmaz Biriit Gelin
(Omeklemevle buhimur) (Terel normal kogullara gére 15letme)
| :
| Isletme Giderler
Amortismanlar
| Yonetim ve 15letme
Bakmm, onanm

| Kira rizki
w
s y
z | : Met Gelir
2 Faiz Tabam/100
& |
- I h

| — > Arsa Gelir Pay

| S

| i Yap1 Gelm

| XN

| Eatsayn

| {Vap1 kalan émri, faiz oranma bagh)

| - 4

| Yap Gelir Dagen

l +

Bogaltom (Enkaz, vb.}
¥
Tasmmaz Gelir Degen
" "
h b
Dnger Yontemlerm Analiz Terel Pryasaya Uyarlama
| wle I
¥
Siirim Degen

Sekil 2.2. Gelir yontemi akis semasi (Aglar ve Cagdas, 2002; Akt. Yildirim, 2015)
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2.3.1.3. Maliyet yontemi

Yontemin temelini taginmazin degerleme tarihindeki kesin degerine yaklasik
deger belirlemektir. Yaklasik degeri, insaat bedeli, dis tesis, 6zel isletme donatilart ve
arsa degerleri olusturur. Arsa degeri kural olarak emsal degerlerin karsilagtirilmasi ile
tespit edilir. Ingaat bedeli ise insaat, dis tesisler ve 6zel isletme donatilarmin degerleme
glinlindeki 6zelliklerine gore tespit edilen degerlerinin toplamidir. Yaklagik deger, yeni
maliyet degerinden fiziksel, islevsel ve cevresel faktorlerin degeri diisiiren etkileri
elimine edilerek bulunur (Aclar ve Cagdas, 2008).

Gayrimenkuller i¢in maliyet yontemi, genel olarak otel, fabrika, sanayi sitesi, is
hani, yonetsel yapilar ya da bahgeli konut gibi iizerinde insaat olan ve kira geliri belirli
olmayan yapili taginmazlarin degerinin belirlenmesinde kullanilan bir yontemdir.
Maliyet yontemi ile degerlemede arsa ile lizerindeki yapinin degerleri ayr1 ayri tespit
edilir.

Maliyet yontemi, degerleme yontemleri arasinda daha az yorum yapilabilen bir
yontem oldugundan, kisiler anlamakta zorluk ¢ekmezler. Binalar gibi 6zel kullanim
amact tasiyan gayrimenkullerin, objektif olarak deger tespiti yapilmasinda
kullanilabilecek en etkili yontemdir. Maliyet hesaplamasi yapilan deger tespitlerini,
cevredeki yeni binalar ile karsilagtirma imkani oldugundan varsa asinma paylarinin
hesaplanmasi i¢in biiyilik kolaylik getirir. Fakat maliyet hesabinda dikkate alinan birim
degerlerin tercihinde sikintilar olabilmektedir. Deger tespitine temel olacak birim
degerler piyasa sartlarinda ¢ok ¢abuk degisebilmektedir. Asinma degerinin
hesaplanmasinda elde edilen verilerin yetersiz olmasi durumunda hata orani
artabilmektedir. (Yomralioglu, 2010; Candas, 2012).

Bir tasimmaz igin maliyet Kkestirimi, yeniden (retme veya yerine koyma
maliyetine dayanir. Yeniden Uretme maliyeti, var olan bir yap1 ile ayni olan, ayni
mimaride benzer yapi arag geregleri ile yeniden olusturma maliyetidir. Yerine koyma
maliyeti ise, karsilastirilabilir bir faydasi olan bir yapiyi, giincel piyasada var olan

gerecler ve mimari ile yapmaktir (Koktiirk ve Koktiirk, 2016).
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Orzel Izletme
Donatlan

v v v

Degerleme Giniindek: Yeni Yapmm Malivetler:
(Normal ve olagan fiyatlarla kavaslanarak)

I
v v v
Teknik Deger Indirimi
{Yap1 yaz, hasan ya da eskimesi)

v v v
Ekonomik Deger Drizeltirm

+ i#

Degen Etkileven Diger Kogullar

- 3 !

Arsa Yapalar D15 Tesisler

I+
|

Yap = Dij Tesis = Ozel Isletme
Diegerlen — Degerlen Donatlan Degen
Y
= » Yap1 Degeni
Arsa Degen -
Malvet Degen
+ ¥ r +
Dnger Yontemlenn Analiz Yerel Pryasaya Uvarlama

L |

Siirim Deger

Sekil 2.3. Maliyet yontemi akis semasi (Aglar ve Cagdas, 2002; Akt. Yildirim, 2015)

2.3.2. Stokastik (istatistik) yontemler

Istatistiki (stokastik) degerlemenin temeli, gayrimenkul degeri ve gayrimenkul
kriterleri arasindaki matematiksel ya da oransal bagmtilar ile sayisal model
olusturmaktadir. Sayisal bagintilar kurulurken farkli yaklagimlar kullanilabilir (Aglar,
1977).

Istatistiki degerleme yontemlerinin sahip oldugu genel nitelikler asagidaki gibi
aciklanabilir:

J Bir kiime meydana getiren gayrimenkul degerleri arasindaki bagmntilar
ilkesinden yola ¢ikarak matematiksel ve oransal denklemler olusturmayi temel alan

yontemlerdir.
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o Istatistiki yontemlerde kullanilan rayi¢ degerler, iilkenin mali durumuna
gore degisebilir oldugu icin devamli takip edilmelidir.

o Deger tespiti yapilacak bolgelerin biiyiik ve gayrimenkullerin sayisinin
fazla olmasi, istatistik yontemlerinde bilgisayar teknolojisinin kullanilmasima imkan
tanimaktadir.

. Gayrimenkul degerlemede istatistiki yontemler kullanilirken sayisal

modeller olusturuldugu icin, gercekligi onaylanan siiriim degerine sahip gayrimenkuller

kullanilmalidir. (Yalpir, 2007).

2.3.2.1. Regresyon yontemi

Regresyon yontemi, tasinmaz bedelinin 6nemli belirleyicilerinin agiklanmasi ve
miktarinin ~ Olgiilmesi  i¢in  gayrimenkuliin, 1lgili  karakteristiklerle beraber
degerlendirilmesine imkan veren stokastik bir yodntem olarak ifade edilebilir.
Regresyonlar, satis fiyati verilerinin karsilastirilmasi, satis fiyatlarinin ortalamasi veya
meydani, hedonik fiyatlama, tekrar satis verileri analizi, yapay zeka yontemleri gibi
hibrid yontemlerle yapilabilmektedir. Bu yontemde y = a + bx dogrusu tizerindeki (xi,
y) noktalar1 ile verilen (xi, yi) serpme noktalar1 arasindaki uzakliklarin kareleri
toplamini minimum yaban a ve b katsayilarin1 bulma isleminden ibarettir. Bu katsayilar
belirlenince, y = a + bx dogrusu (regresyon dogrusu) olusur. Genellikle bu veri
tablosuna tamamen uyumlu bir baginti elde etmek miimkiin degildir; veri tablosuna en

uyumlu baginti elde edilmeye caligilir (URL 1).

Datapoints
Regression

L | i ~ |
02 04 06 08 10

Sekil 2.4. Regresyon Dogrusu (URL1)


https://goktugbeser.com/wp-content/uploads/2015/04/Gayrimenkul-De%C4%9Ferleme-Y%C3%B6ntemleri-07-%C3%87oklu-Regresyon-Analizi.png
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2.3.2.2. Hedonik model

Hedonik model, teknolojiyi ve tercihleri esas alan bir bilgiyi kapsamaktadir.
Tiiketiciler, gereksinimlerini gidermek i¢in sunulan farkli drunler igerisinden
kendilerine uygun olanlar1 tercih etmektedirler. Tiiketicilerin tercihleri g¢esitlilik
gosterdigi i¢in bu se¢im kisisel tiiketici se¢imlerine doniismektedir. Sirketler teknolojik
gelisme ile beraber iiriinlerini iyilestirme imkanma da sahip olmaktadir. Uriinler tiiketici
secimlerine gore belirlendiginden iirlin ¢esidi teknoloji ile birlikte siirekli
fazlalagsmaktadir. Fakat teknoloji ve tercih bilgisini elde etmek zordur. Yani, tiiketicinin
irlinlin hangi karakteristiklerinin tercih edecegini ve tercih ettigi iiriinlere 6deyecegi
miktar tespit etmek oldukca zordur. Ciinkii {irline eklenen her 6zellik i¢in gereksinim
duyulan teknoloji bilgisi ile bu 6zelligin ne kadar tercih edildigi bilgisini elde etmek i¢in
karisik hesaplamalarin yapilmasi gereklidir (Selim ve Demirbilek, 2009).

Hedonik yontem, tasinmaz sektoriinde konut ozelliklerinin gizli fiyatlarinin
hesaplanmasinda kullanilan bir yontemdir. Tiiketicilerin 6demek icin istekli oldugu
aykirt degerin ve fiyati etkileyen tiim Ozelliklerin tek tek tespit edilmesine imkan
vermektedir (Selim ve Demirbilek, 2009).

2.3.2.3. Nominal degerleme

Uygulamalarda yapilan birgok deger tespiti islemi rayi¢ bedel esasina
dayanmaktadir. Fakat kullanilan degerleme teknigine gore esas alinan birimler iilkenin
mali yapisina gore degisiklik gosterebilmektedir. Oysa gayrimenkullerin sahip olduklari
nitelikler genel olarak hep ayni kalmaktadir. Piyasa kosullarindaki bu degisiklikler fiyat
spekiilasyonlarina da sebebiyet verdiklerinden giiniimiizde gayrimenkuller {izerindeki
birim degerleri kontrol edebilme durumu oldukca gelismektedir. Bununla birlikte
degerleme yapilacak bolgelerin biiylik olmasi ve gayrimenkul sayilarimin ¢ok olmasi
yapilacak degerlemeyi zor hale getirmektedir. Nitekim bunun gibi sorunlarla emlak
vergisi i¢gin yapilan deger tespiti uygulamalarinda karsilagsmaktayiz. Genel olarak bolge
veya sokak bazi esas alinarak bu smirlar icerisindeki gayrimenkullerin degerleri hep
ayni tutulur. Oysa her bir tasinmaz, diger komsu taginmazlara nazaran ekonomik ag¢idan
bazi olumlu veya olumsuz niteliklere sahip olabilmektedir. Bu gercek, tum parsellerin
farkli degerlerde oldugunu gostermektedir. Bundan dolay1, bu sekilde genel yaklagimla

gercek bir deger tespiti yapildigini sdylemek yanlis olur. Bu nedenle, gayrimenkul
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sayisint ¢ok oldugu bolgelerde yapilacak deger tespiti ¢alismalari ile s6z konusu
gayrimenkuller arasindaki deger dagilimlarinin belirlenmesi gerekir. Bu deger
dagiliminda temel alinacak birim rayi¢ bedel ya da bir puanlama ile hesaplanacak
parametrik degerler de olabilir. Bu amacla dikkate alinacak deger kriterleri bagintiya
dontistiiriilerek azami ve asgari puanlar belirlenir ve her bir gayrimenkulii temsil eden
bir deger katsayis1 hesaplanir. Bu deger katsayilari, gayrimenkullerin deger acisindan
birbirleri arasindaki durumlarin1 gdsterir ve baz alinarak gerektiginde kolayca rayig
bedele cevrilir. Bdyle bir degerleme, yukarida verilen tekniklerde daha farkli bir
yaklagima sahip olup, nominal degerleme yoOntemi olarak ifade edilmektedir

(Yomralioglu, 1993).

2.3.3. Modern yontemler

2.3.3.1. Bulanik mantik

Bulanik mantik, insanlarin tecriibelerinden, verilerinden yararlanarak, elde ettigi
degerleri belirli algoritmalar ile isleyip, olusturacagi her bir kurala bagli olarak belirli
matematiksel fonksiyonlarin yardimi ile sonug degerlerinin ¢ikarilmasidir (Keskenler ve
Keskenler, 2017). Bulanik mantik ile modelleme, yersel alanlarda yani jeodezik
problemlerin ¢6ziimiinde uygun bir yontem olarak kullanilmaktadir (Yalpir, 2007).

Bulanik mantigin 6zellikleri su sekildedir:

. Insanm diisiince tarzina yakindir.

o Uygulaniginda herhangi bir matematiksel model yoktur.

o Yazilimi kolaydir.

o Kurallar dizisi olusturulmasi gerektigi i¢in uzmana ihtiyag vardir.

. Uyelik fonksiyonunun bulunmasi zordur. Bunun igin ya uzmana

sorularak ya da deneme yanilma yoluyla bulunur.

o Sistemin kararlilik analizi yapilmas1 zordur (Yalpir, 2007).

2.3.3.2. Yapay sinir aglari

YSA!' lar, genelleme kabiliyetine dayanarak karar vermede insanin ndral sistem

davranigini taklit etmek i¢in tasarlanmig olan matematiksel ag tabanli algoritmalardir.
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YSA' lar, girdileri verilen bir sistemin ¢iktilarini tanimak tizere hazirlanmistir. YSA' lar
gayrimenkul degerlemesi de dahil olmak iizere bir¢ok arastirma alaninda tahmin ve

Ongorii i¢in kapsamli bir arag olarak kullanilmistir (Khalafallah, 2008).

2.3.3.3. Konumsal analiz

Konumsal analiz, grafik ve tanimsal bilgilerin belirli bir koordinat sistemi
uzayinda modellenmesi ve model sonuglarinin incelenip yorumlanmasi iglemlerinin
bituniddr. Bu yontemde mevcut bilgilerden yararlanarak yeni bilgi  kimeleri
olusturulur. Cografi 6zellige sahip bolgelerin, mevcut yapilarinin degerlendirilmesi,
konumsal olaylarin ¢evreye etkilerinin tahmini ve bu olaylarin yorumlanarak anlasilir
duruma getirilmesi gibi islemler konumsal analiz alanina dahildir. Cografi bilgi
sistemlerinin tiim meslek grubunun yogum kullanilmasinin nedeni konumsal
analizlerdir. Yogun wverilerin aynm ortamda analiz edilmesine olanak saglar

(Yomralioglu, 2005).

2.4. Tasmmmaz Degerleme Siireci

Degerleme siireci, degerleme uzmaninin miisterinin gergek emlak degeri ile ilgili
istegini gergeklestirmek icin olusan bir siiregtir. Degere iliskin ¢esitli sorulara
uyarlanabilen bir modeldir. Degerleme siireci miisteri ile degerleme hizmeti sunmak
amaciyla anlasma yapildigi anda baglar. Degerleme isinin amaci tasinmazin piyasa
degeri hakkinda fikir ortaya koymaktir.

Degerleme siireci belirli adimlarla gerceklesir. Izlenen islem adimlarmin sayisi
degerleme sonucunun kullanim amacima, taginmazin niteligine, degerlemenin

kapsamina ve verilerin kullanilabilirligine baghdir.
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Cizelge 2.1. Degerleme Siireci (Appraisal Insitute, 2013)

Problemin Tanimlanmasi

Miisterinin
$ Kullanim
ve Hedeflenen
Amacimin
Kullanicilarin
Tanimlanmasi
Tanimu

Degerlemenin | Degerin
Amaci Yiriirlige
(Degerin Tirii | Girdigi

ve Tarihin
Tanimlanmasi) | Tanimlanmasi

Tasinmazin
. aginmazin Kosullarin
Ozelliklerinin

. . Kararlastirilmasi
Belirlenmesi

Isin Kapsamimin Belirlenmesi

Veri Toplanmasi ve Tasinmazin Tanimlanmast

Pazar verileri bdlge, sehir ve
komsu ¢evrenin genel 6zellikleri

Konu tasinmaz verileri
arazi kullanimi ve yapilanmast,

kisisel miilkler, ticari varliklar
vb.

Karsilastirilabilir taginmaz
verileri, satislar, kiralamalar,
bagislamalar, bosluk, maliyet ve
amortisman oranlari,
kapitalizasyon oranlari vb.

Veri Analizi

Pazar Analizi

Talepler
Arzlar
Pazarlanabilirlik

En Verimli ve En Iyi Kullanim Analizi
Bosmus gibi arazi
Ideal yapilanma
Yapilanmis taginmaz

Arazi Degeri Tahmini

Deger Yaklagimlariin Uygulanmasi

Karsilagtirma Yaklasimi

Gelir Yaklagimi

Maliyet Yaklagimi

Deger Yaklasimlarinin Karsilastirilmast ve Sonug Deger Onerisi

Degerlemenin Raporlanmasi
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2.4.1. En verimli ve en iyi kullamim analizi

Degerleme siirecinde Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 Komitesi (UDSK)’nin
belirledigi standartlar arasinda en 6nemli konulardan birisi olan en verimli ve en iyi
kullanim analizi konusudur. Tasinmaz degerleme siirecinin onemli parcalarindan biri
olmasina ragmen, en verimli ve en iyi kullanim analizi ¢ogu zaman sonugsuz bir
calisma olarak goriilerek gerekli onem verilmez. Ancak en verimli ve en iyi kullanim
analizi gerektigi gibi ele alinmazsa, degerlemesi yapilan taginmaz igin uygun olmayan
sekilde analiz yapilabilir (The Appraisal of Real Estate, 2013:42).

Bir degerleme wuzmani tasinmazin piyasasini ve ekonomik durumunu
arastirirken tasinmazin en verimli ve en iyi kullanim alanina geger (Yazict ve vd.,
2006). Degerlemeye konu tasinmazin en verimli ve en iyi kullanim analizi,

o Fiziki olarak uygun,

. Maddi olarak,

o Kanun ve duzenlemelere uygun,

. En yiiksek geliri getirecek en uygun kullanim durumu,

olarak tanimlanir (Koktiirk ve Koktlrk, 2016).

En verimli ve en iyi kullanim analizinde, kanunlar ¢ercevesinde izin verilmeyen
ve fiziki kosullar bakimindan imkani olmayan durum yiiksek verimli en iyi kullanim
sayllmaz. Bu analizde yapilardaki eskime ve asinmalarin durumu, araziler i¢in en uygun
yenileme faaliyetleri ve imar uygulamasinda olusturulan imar parsellerine en ideal
yapilanma degerlerinin verilmesi gibi pek ¢ok alanda degerleme durumunun
gerceklestirilmesine imkan tanir (Tanrivermis, 2017).

En verimli ve en iyi kullanim analizi arsalar icin etkilidir. Arsalarda bu analizin
esast yapiya elverisli ancak bos olan arsanin en yiiksek geliri getirecegi kullanim
biciminin tespit edilmesidir. Diger bir deyisle bos olan tasinmazin tagidigi muhtemel
kullanimlara dayalidir. Yapili arsalarinda ve bu arsalardaki olas1 degisikliklerin gelire
katkis1 belirlenmelidir. Degerleme asamasinda, degerleme uzmani bos arsayla tizerinde
yap1 olan arsanin en verimli ve en iyi kullanimini belirlerken aralarindaki farklari tespit
etmelidir.

Mulkiyetin en verimli ve en iyi sekilde kullanildigin1 gelistirilmis olarak analiz
etmenin iki nedeni vardir. Birincisi, potansiyel olarak karsilastirilabilir 6zellikleri

tanimlamaya yardimci olmaktir. Her iyilestirilmis 6zellik hem bos hem de gelistirilmis
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olarak aynmi veya benzer en verimli ve en iyi kullanim 6zelliklerine sahip olmalidir.
Miilkiyetin en verimli ve en iyi sekilde kullanilmasinin iyilestirilmis olarak analiz
edilmesinin ikinci nedeni, asagidaki segeneklerden hangisinin takip edilmesi gerektigine
karar vermektir (The Appraisal of Real Estate, 2013). Bu durumlar su sekildedir:

o Tasinmazin mevcut durumuyla degerlendirilmesi,

o Tasinmazin, iyilestirilmesine karar verilmesi ve en verimli ve en iyi

kullanim tiirlinlin hangisi olduguna karar verilmesi,
. Tasinmazda degistirmeler yapilmasi,

o Tasinmazin satilmasi ya da kiraya verilmesinin kararlastirilmasi (Koktiirk

ve Koktirk, 2016)

Goriildiigii tizere tasinmaz degerlemesinde en verimli ve en 1yi kullanim analizi,
taginmazin en yiiksek geliri saglamasi, kanuni agidan en sorunsuz halde olmasi ve
tasinmazin teknik olarak en iyi durumda olmasi durumlarinin saglanmasinda en 6nemli

analiz ve silirecin ayrilmaz parcasidir.

2.5. Tasinmaz Degerine iliskin Kuramlar

Deger, tasinmazlarin sahip oldugu ozelliklerden ortaya cikar ve alici veya
saticilarin  gereksinimlerine gdre azalip artabilir. Insanlar dogas1 geregi barmnma
ithtiyacina sahip varliklardir. Bu durum insanlarda tasinmaz edinme ihtiyacini dogurur.
Zaman igerisinde degisen ve gelisen aile yapilari, teknoloji, ihtiyaclar ve gelenekler ile
taginmaz ihtiyact da sekillenir. Tasinmazlar karsi artan ihtiya¢ durumu taginmaz
piyasasinda deger bazinda degisimlere sebep olur. Ihtiyaci karsilamada yetersiz
kalindig1 zaman da tasinmaz degerleri yiikselir. Tasinmaz degerleri temelde bu esasin
yani sira kanuni, fiziksel ve sosyo-ekonomik etkenlere gore degisiklik gosterir.

Degeri etkileyen bu etmenlerden kanuni diizenlemeler, mahalli ya da iilke
bazinda gerceklestirilen kamulastirma, imar, kentsel doniisiim, vergilendirme, cevre
sagligr vb. gibi diizenlemelerdir. Bu tiir diizenlemeler de imar planim1 6rnek verecek
olursak kamu hizmeti i¢in egitim alani, ibadethane, saglik alani, yesil alan, kamu binasi
gibi tesislere ayrilmig bolgelerde tasinmaz malikinin kullanimi kisitlanmigtir. Arsa ve
arazilerde de bu dizenlemelerce getirilen yapilanma sartlarindan dolay1 kisitlamalar

olmaktadir.



20

Degere etki eden fiziksel etkenler, tasinmazin kendi Ozellikleri ve konumsal
ozellikleriyle ilgilidir. Bu etkenleri tasinmazin bulundugu bdolgenin yapisi, ulagim
agindan faydalanmasi, ¢ars1 ve aligveris merkezlerine mesafesi, altyapt imkanlarindan
faydalanmasi, tasinmazin sayisal Olgltleri, arazi yiizeyi, ¢evresel kosullar1 vb. olarak
tanimlayabiliriz.

Tasinmaz degerine etki eden bu faktorlerden sosyo-ekonomik ve kanuni
dizenlemeler genel itibariyle iilke, bolge ve sehir bazinda tiim tasinmazlari etkileyebilir.
Bu faktorlerin etkisi politikalarin ya da yasal mecburiyetin farkli olmasindan dolayz,
iilke bazinda veya ihtiyag duyulan bdlgedeki taginmazlarin dagilimina gore farkl

duzeyde olabilir.

2.5.1. Yonetsel ve sosyo-ekonomik kuramlar

Ulkelerin ekonomileri siirekli bir sekilde hareketlilik icerisindedir. Enflasyon
oranlar1, kurlar, faiz oranlar, iilke politikalar1 vb. gibi tasinmaz degerini etkileyen
unsurlarin degiskenlik gostermesi de tasinmaz piyasasini olumlu veya olumsuz
etkilemektedir. Taginmaz degerine etki eden bu unsurlar su sekilde siralayabiliriz:

1. Faiz oranlarinin enflasyon degerinden asagida olmasi tasinmaz fiyatlarini

yikseltir.

2. Kararli ve basarili bir tasinmaz, vergi politikasi ydritilememesi ve
taginmazin yeterli Kitleye ulastirllamamasi tasinmaz fiyatlarini arttirir.

3. Sehirlere go¢ ve akabinde niifusun artmasi, tasinmaz degerlerini ytikseltir.

4. Konut piyasasinda yeterince birlik saglayamamis lireticilerin azlig1 ve halk
yararina yeterli sayida biiyiik proje sunulmamis olmasi asir1 go¢ alan iller
basta olmak iizere tasinmaz fiyatlarini arttirir.

5. Toplum igerisinde ki sosyal smifi yiliksek olan kesimin ilgi duydugu konut
alanlarinda emlak piyasasi yiikseltir.

6. Yapur iiriinlerinde meydana gelen fiyat artis1 tasinmaz fiyatlarini da etkiler.

7. Cesitli yatirrm ve tesviklerin yogunlastigi bolgelerde tasinmaz fiyatlari da
artar.

8. Bolge acisindan biiyiilk dnem tasiyan fabrika ya da isyeri gibi istihdam
saglayan igletmelerin kapanmasi, taginmaz fiyatlarina olumsuz yansiyarak

diismesine sebep olur (Ertas, 2000).
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2.5.2. Kentsel bolgelere iliskin kuramlar

Kentlerin  gelistirilmesi amaciyla wuygulanan projeler, kent niifusunun

hareketliligi, kentsel alan planlar1 vb. gibi kentsel alanlar iizerinde olusan durumlar

tasinmaz degerini etkilemektedir. Bu durumlar1 asagidaki gibi siralayabiliriz;

1.
2.
3.

Kent niifusunun yogun olmasi tasinmaz fiyatlarini da arttirir.

Sehrin merkezi ticaret bolgelerinden uzaklastik¢a tasinmaz degerleri diiser.
Bolgenin maddi gelir seviyesinin yiiksek olan kesiminin bulundugu bolgede
taginmaz fiyatlari daha yuksektir.

Havalimani, tren yolu hatti, konut yerlesimini rahatsiz eden fabrikalar vb.
rahatsiz edici unsurlarin bulundugu bélgede konut amagh parsellerin degeri
diistik; ticari parsellerin degeri ytiksektir.

Konut-ticari olarak tam ayrilmayan bolgelerde tasinmaz degerleri yiiksektir.
Kullanim durumu kisith olan bolgelerde tasinmaz degerleri diisiiktiir.

Sosyal gelisimi ve alt yap1 hizmeti tam olan bdlgelerde taginmaz degerleri
yuksektir.

Ulagim agindan faydalanma orani yiiksek olan bolgelerde tasinmaz degerleri
yuksektir.

Trafik yogunlugunun fazla oldugu bolgelerde ticari imarl arsalarin bedeli

yiiksek, konut imarl arsalarin ise diistiktiir.

10. Ticari alanlarda On cephesi ana guzergaha, arka cephesi ise servis

glizergahina doniik parsellerin degeri fazladir (A¢lar ve Cagdas, 2008).

2.5.3. Tasinmazin konum ve niteliklerine iliskin kuramlar

Tasinmazlarin degerini etkileyen bircok i¢ ve dis etken bulunmaktadir. Dis

etkenler cevresinden ve konumundan kaynaklidir. i¢ etkenler ise tasinmazin sahip

oldugu yap1 oOzellikleri, imar Ozellikleri vb. gibi unsurlardir. Tasinmaz degerini

dogrudan ve 6nemli dlgiide etkileyen bu unsurlar genel haliyle sunlardir:

1.

Alisveris merkezi ve cgarsi gibi yerlere yakinlik ve rahatsizlik verici unsurlara
uzak olmasi tasinmazin degerini pozitif etkiler.

Kent alanlarinda ana yola bakan cephenin biiylimesi taginmazin degerini
arttirir.

Parselin 6n cephedeki degeri arka cepheye dogru azalir.



22

4. Yaya trafiginin ve gecislerinin fazla olmasi bu bdlgeleri géren tasinmaz
degerlerini yikseltir.

5. Parselin imar durumuna gore ozellikleri ve geometrik sekli parsel degerini
etkiler. Imar oOzelliklerinden taban alami katsayist (TAKS) ve kat alani
katsayis1 (KAKS) degerleri arttikca parselin degeri de artar.

6. Konut, turizm ve eglence i¢in nitelendirilmis parsellerde, manzara faktorii
tasinmazin degerini pozitif yonde etkiler.

7. Zeminin jeolojik yapisi ve ylizeyinin diiz ya da egimli olmasi taginmaz
degerini etkiler.

8. Parselin ada kosesinde olmasi, 6zellikle ticari imarl parsellerde tasinmaz

degerini ylikseltir (Ertas, 2000).

2.5.4. Kentsel altyapinin tasinmaz degerine etkisi

Altyap1 hizmeti insanlarin hizmet ve iiretim anlaminda harcadig1 emegin, liretim
esnasinda kullanilan malzemeleri ve donatilar1 igeren ekonomik kavramdir (Aglar ve
Cagdas, 2008). Altyapr iki kisimda incelenir. Bunlar teknik altyap1 ve sosyal altyapidir.

Teknik altyapr herkesin bildigi iizere elektrik, su, kanalizasyon, iletigim,
dogalgaz gibi tesisleri kapsamaktadir. Sosyal altyapr ise bolgenin sosyo-kultirel
anlamda ihtiyaglarim1 karsilayan; eglence, dinlenme, bilgilendirme gibi etkinliklerden
olusmaktadir. Idari kurumlar bu altyapr tesislerini yaparak halka ferah ortamm
saglamakla yilikiimlidiirler. Ancak su durum unutulmamahdir ki teknik altyapi
tamamlanmadan sosyal altyapiya gecilememektedir (Ertas, 2000).

Kentin altyapt kavramlarinin tam anlamiyla gergeklestirildigi bolgelerde
taginmaz piyasast da bu duruma paralel olarak gelismekte ve taginmaz degerleri
yiikselmektedir. Altyapr hizmeti kentin her alanina esit dagilimda verilememekte olup
bolgenin sartlarina ve uygunluguna gore gelistirilmektedir. Dolayisiyla taginmaz
degerlerinde de dogalgaz altyapisi olmayan bir bdlge ile dogalgaz altyapisina sahip

bolge deger anlaminda esit goriilemez.

2.5.5. Tasinmaz degeri iizerinde imar 6zelliklerinin etkisi

Tasinmaz degerlemede imar durumu {izerinden inceleme yapilirken arsa

tasinmazinin oncelikle yapili ve yapisiz olmasina bakilir. Yapisiz arsalarda deger tespiti
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yapilirken pek ¢cok durum goz 6niinde bulundurulmalidir. Oncelikle bolgesel degerler ve
imar 6zellikleri degeri belirleyen etkendir. izin verilen yapilanma kosullar1 ve hangi
amacla kullanilabilecegi degiskenlik gosteren durumlardir. Arsanin kullanilis amaci
belirlenen imar kosullar1 gercevesinde satin alacak kisiye gore de degisir. Her arsa i¢in
bu kosullar farklilik gosterecegi iginde yapisiz arsalar da degerleme ydntemlerinin
standart 6zellikleriyle deger tespiti yapilmasi oldukca zordur.

Bir digeri yapili arsalarda da deger tespiti yapilmasi yapisiz arsalara gore biraz
daha gug¢ bir durumdur. Yapil arsa degerlemesinde hem arsa hem de {izerindeki yapinin
degerleri ayr1 ayri tespit edilmelidir. Boyle bir durumda rayi¢ deger iizerinden deger
tespiti yapmak genel olarak kullanilmaz. Yapili arsalarda arsa degerinin belirlenmesi
icin tiim tasinmaz fiyatindan yapi1 degerinin ¢ikartilmasi gerekir. Fakat bu islemde
yapilarin farkli 6zellikleri sebebiyle giivenilir sonuglar vermez.

Yapili arsalarda da yapisiz arsalarda oldugu gibi bulundugu konum ve yapi
Ozellikleri degeri belirleyen etkendir. Fakat, imar kullanimi yapisiz arsalarda ki gibi
biitiiniiyle degil; mevcut imar sartlarinin tamamiyla kullanilip kullanilmadigina bakilir.
Yapida olan kisit, serh, gegici ruhsat vb. durumlar detayl olarak incelenir. Yap1 mevcut
imar durumunda izin verilen kat sayisinin altinda ya da daha fazlasi olabilir. Bu
durumda malik bu durumu géz Oniinde bulundurarak degerlendirme yapar. Yapil
arsalarda bu kosullar altinda gelir veya karsilastirma yontemlerine gore degerlendirme

yapilmalidir.

2.5.6. Kentsel alan islevlerinin tasinmaz degerine etkisi

Kentsel alanlar hig siiphesiz ki taginmaz degerinin tespit edilmesinde biiyiik rol

oynar. Kentsel alanlarin fonksiyonlar1 1933 Atina Kongresi’nde dort gruba ayrilmistir:

. Ikamet

. Dinlenme ve eglence
. Calisma

. Ulagim

Belirlenen bu fonksiyonlara kentin trafik yogunlugunun da eklenmesiyle
sehirler isleyisine kavusmaktadir.
Bir bolge de sehir belirtilen fonksiyonlarin tamamini tasimayabilir. Ancak

tasinmaz degerlemesi yapilirken genel itibariyle taginmazin en iyi kullanim1 saglayacagi
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diisiiniiliir. Bu durumda tasinmaz degerlemesinde karsilastirma yontemine basvurulur.
Bu yontemin esasina gore karsilastirilan taginmazlar imar ve bolge bakimindan ayni,
ozellik bakimindan benzer olmalidir. Kentsel fonksiyonlarin etkisi de bu asamada
etkisini gostermektedir.

Kentsel alanlarin etkisinin yaninda tasinmaz degeri saptanirken asagida
aciklanacak olan kuramlara da dikkat edilmesi gereklidir. Bu kuramlardan dolay1 ortaya

cikan farkliliklarda diizeltilerek degere islenmelidir.

2.5.7. Tasmmaz degerine kotii cevre kosullarimin etkisi

Tasinmaz degerlerin c¢evredeki olumsuz faktorlerin degeri diisiiriicii etkisi
yadsinamaz bir gergektir. Tasinmaz cevresindeki trafo merkezleri, yiiksek gerilim
hatlari, sanayi bolgeleri, buyik tretim kapasitesine sahip fabrikalar, ¢op toplama
merkezleri, yerlesim alanlarinda olmasi1 istenmeyen eglence mekanlart gibi insan
sagligina ve gilinliikk hayatina olumsuz etki eden isletmeleri kotii cevre kosullari altinda
sayilabilir.

Ertas (2018), ¢aligmasinda sanayi, ¢imento fabrikasi, eglence mekanlar1 gibi
olumsuz cevre kosullarina sahip alisveris merkezi ile kotli gevre kosullarinin olmadigi
diger aligveris merkezindeki is yeri kiralarini inceleyerek; kotii ¢evre faktorlerinin deger
lizerine ne kadar etki ettigini incelemistir. Bu ¢alismasinda kiralarin normal sartlara
sahip aligveris merkezinde, kotii ¢evre kosullarina sahip aligveris merkezindeki is
yerlerinden 3,02 kat fazla oldugunu ve bu farkin bélgedeki olumsuz ¢evre kosullarinin
etkisinin de dahil oldugu bir¢ok faktdrden kaynaklandigini tespit etmistir (Ertas, 2018).

Colwell (1990), bir calismasinda 1968 ve 1970 yillar1 arasinda 200 adet konut
satigin1  incelemistir. Bu calismay1 bir elektrik hattinin 400 metre yakininda
gerceklestirmistir. Colwell modelinde, satislarin fiziksel 6zelliklerinin bir fonksiyonu
olarak Hedonik g¢ergevede incelemistir. Bu ¢alismaya gore elektrik hattin olan uzaklik
arttikga konutlarin satis fiyatina olumsuz etkisi de azalmaktadir (Colwell,1990).

Baska bir ¢alismada McClelland ve ark. (1990), konut bolgesinin etrafindaki
depolama bdlgesinin degere etkisini incelemislerdir. Depolama bdolgesinden yayilan
maddenin bolgedeki halkin sagligi iizerinde ki etkisini anket calismasiyla
irdelemiglerdir. Yapilan istatistikte konut bolgesi etrafindaki yiiksek risk tasiyan
isletmelerin incelenerek deger tizerindeki etkisinin tespit edilerek Hedonik bir satis fiyat

modeli gelistirilmek istenmistir. Sonug¢ bulgulara gore bolgedeki bu tiir olumsuz
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isletmelerin %10 oraninda artmasinin konut iizerinde 2000 dolar civarinda bir diisiise
sebep oldugu tespit edilmistir (Jackson, 2001).

Daha yakin tarihli bir ¢alismada Reichert (1999), Uniontown, Ohio'daki bir
toksik atik Superfund bolgesinden konut miilkiyeti etkilerinin 6nceki bir ¢aligmasinda
(Reichert, 1997) insa ederek olumsuz c¢evresel etkilerin zaman i¢inde devam edip
etmedigi sorusunu ele almaktadir. Konsantrik bir halka ve hedonik modelleme
yaklagimi kullanan Reichert, 1988'den 1994'e kadar olan "ilk" etki siiresi boyunca
1988'den 1994'e kadar “genisletilmis” etki siiresi boyunca tahmini miilk degeri
Uzerindeki etkilerini inceledi. Reichert, aragtirmanin ilk zamanlarin da bu degerin %14,6
oraninda oldugunu tespit etti. Ilerleyen zamanlarda bu oranin diismesini Reichert, konut
fiyatlarinin genel olarak zaman i¢inde deger kazandigindan, deger etkilerinin aslinda
nominal bir fiyat bazinda arttigi sonucuyla agiklamistir (Jackson, 2001).

Orneklerde elektrik hatti ve zararli madde sahalarinin etkisi incelenmis olup,
bunlarin disinda da birgok c¢evresel kirlilik olusturan etmen bulunmaktadir. Bu
calismalarda ¢evresel kirlilik olusturan etmenlerin tasinmaz degerine olumsuz etkisi
sayisal bulgularla kanitlanmistir. Tasinmaz degerlemesinde bu faktdriinde deger
hesabinda g6z Onilinde bulundurulmasi dogru bir deger elde edilmesi bakimindan

oldukca 6nemlidir.

2.6. Tasmmaz Degerine Etki Eden Bazi1 Faktorlerin Matematiksel Bagintilarla

Aciklanmasi

Tasinmaz degerlemesinin tam olarak tarafsiz ve sayisal verilerle yapilmasi
durumu degere etki eden tiim etmenlerin saptanarak, bu etmenlerin sayisal olarak ifade
edilmesini zorunlu kilar.

Degerlemede, degere etki eden unsurlarin basinda tasinmazin kullanim bigimi,
biiytlikliigii, arazi ylizeyi, parselin geometrik sekli, ulasim durumu, zemin yapisi, saglik,
sosyal, egitim ve ticaret merkezlerine uzakligi, giiriiltii durumu ve manzara 6zellikleri

gelir. Konut taginmazlari igin yapisal 6zelliklerde sayilan etkenlere eklenir.

2.6.1. Geometrik sekil ve alan

Tasinmaz degerlemede, taginmazin bulundugu parselin geometrisinin ve

alaninin, degere etkisi yiiksektir. Yap1 alan ve seklinin istenildigi gibi olmasi
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konumlandig1 arsanin sekline diizgiin olmasina baglidir. Yapinin insa edilecegi parsel
yeter biiyiikliikte ve geometrik yapist diizgiin degilse, parsel biiyiikliigiinden dolay1
geometrik yapmin diizensizligi giderilebilir. Fakat alani kiigiik olan parsele insa
edilecek yapi, imar kosullarinin da (bahge mesafeleri, TAKS, KAKS vb.) etkisiyle kalan
oturum alaninda istenilen verim elde edilemeyebilir.

Parsellerin geometrisinde en uygun 6l¢ii boyu eninin bir buguk katin1 gegmemesi
ve parselin geometrik olarak dortgen sekilde olmasidir. Yapilar icin deprem
dayaniklilig1 da parselin en ve boy oOlgiileriyle ilgilidir. Parsellerde seklin diizgiinliigii
parsel smirinin nokta sayisi ile bu noktalar arasindaki ag1 degerine gore belirlenir. Ag1
degerinin 100 grada yakin olmasi parsel seklinin diizgiinliigiinii gosterir. Parselin sekli
ve biyikligi tizerinden degerini gosteren matematiksel bagmti 1.1 denkleminde
gosterilmistir. Bu denklemde V,, parsel seklinin deger puani ve K ise parsel kdse nokta
sayisini ifade etmektedir (Soylu, 2000).

1
V,, =1 400 (1.1)

2.6.2. Egim

Egim faktorii tasinmazlarin tlirline gore farkli oranlarda etki eder. Tarim
arazilerinde sulama, yap1 alanlarinda ingaat maliyeti, altyapr ve parselin alanim
kullanabilme durumlarina gore degisir.

Egim fazla oldugunda yapi1 maliyeti de yapilan ekstra islemlerden dolay1
artmaktadir. Egimin durumuna gore kazi ve istinat duvar1 gerektiren durumlar olacaktir.
Egimin fazla olmasi durumunda kazi yerine dolgu yapilmasi da zeminin dayaniklilig
bakimindan tehlike arz etmektedir. Altyap: tesislerinin yapilmasi da egimli arazilerde
daha maliyetli olmaktadir.

Arazilerde egimin durumu ya arazi dlgiimleriyle olusturulan plankotelerden ya
da halihazir haritalardan elde edilebilir. Bolge icin sayisal arazi modelleri var ise
bunlardan da yiliksek dogrulukta egim haritasi elde edilebilir. Egim etkeninin

matematiksel gosterimi 1.2 bagintisiyla gosterilebilir.

E,=100-— (1.2)
100

Bu bagintida Ee, egim puani ve e ortalama egimi gostermektedir (Aglar ve

Cagdas, 2008).
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2.6.3. Kullanilabilir alan

Parselde kullanilabilir alan parselin alani olarak diisiiniilebilir. Ancak parselin
biiylikliigii ¢ok fazla olsa da parsel icinde yapilanmaya ve kullanmaya miisait olmayan
alanlar olabilir. Parselin igerisinde bataklik, kayalik ve calilik gibi zeminler olmasi
parselin kullanimini kisitlamaktadir. Ayrica parsel tizerinde irtifak haklari, enerji nakil
hatlar1, pilye ve pilon gibi tesisler ile kanuni olarak kisitlamalar olmasi da parselin
kullanilabilir alanimm1 ve izin verilen yap1 yiiksekligini kisitlayabilir. Parselin

kullanilabilir alan1 i¢in baginti,
V(K.Alan)= %100 (1.3)

Seklinde gosterilir. K, kullanilabilir alani, P ise parsel alanini simgelemektedir (Soylu,

2000).
2.6.4. Gurilti

Gliriiltli, tasinmaz degerine olumsuz yonden etki eden unsurdur. Demiryollari,
eglence mekanlari, yogun trafik akisi, sanayi bolgeleri, havaalani, fuar alanlari gibi
yerlere yakin olan tasinmazlar giiriiltii faktoriinden en ¢ok etkilenenlerdir.

Glirtiltii faktoriiniin tasinmazlara etkisini tespit etmek i¢in mesafe faktorii
kullanilir. Ayrica sehrin giiriiltii haritas1 olusturularak bu bolgeler belirlenir. Giiriiltii
bolgesinin taginmaza etkisini saptamada taginmazin orta noktasindan giiriiltii merkezine
uzakligi belirlenir. Taginmazin giiriiltii merkezine uzaklhigr arttikca degere etki eden
puani da artar. Eger tasinmaz birden ¢ok giiriiltii merkezinden etkileniyorsa, tiim giiriiltii

merkezlerine uzaklig1 bulunarak ortalamasi alinir (Ac¢lar ve Cagdas, 2008).
2.6.5. Manzara

Tasinmazin etrafindaki dogal ve yapay giizellik unsurlarimi gérme durumudur.
Orman, deniz, gol, yapay gol, yesil alan, park vb. alanlar manzara 6zelligi adi altinda
degere pozitif etki eden faktorlerdir.

Tasinmazlarin manzara faktorlerini goriis acist ve mesafesi deger tespiti amacli
puanlamada esas alinacak iki faktordiir. Manzara 6zelliginin degere etkisini hesaplarken

parsel ya da konut i¢in bir daire belirlenir. Belirlenen dairenin manzarayir gorebilen
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dilimleri tespit edilir. Sonrasinda tespit edilen dilimlerinde alanlar1 bulunarak toplanir
ve taginmazin alanina boliiniir. Boylece taginmazin manzara géren kisminin biiytikligii
tespit edilir. Manzara etkisinin sayisal ifadesini de Aclar ve Cagdas (2008) su sekilde

ifade etmislerdir:

E =i 14

= 1.9

A =2 g2 (L5)
360°

Bu esitliklerde i, tasinmazin imkan veren baki kesimlerinin numarasi; Ap;, i’ INCi

manzara alani; Ag, daire alani; a, merkez agiy1 ve r ise yarigapt gostermektedir.
2.6.6. Yapilanma ozellikleri

Tasinmaz degerlemesinde dikkate alinmasin gereken en énemli faktorlerden biri
de imar ozellikleridir. imar &zellikleri taban alani katsayisi, kat alan1 katsayisi, yapi
ingaat alani, bina cephe ve derinlik ozellikleri, izin verilen yiikseklik siniri, bahge
mesafeleri, yapilanma diizeni gibi degerlerdir. ifade edilen bu degerlerin, tasinmaz
degeri tlzerinde etkisinin objektif olarak belirlenmesinde matematiksel olarak ifade
edilmesi biiyiik 6nem tasir. Fakat imar durumu altinda bir¢ok sayisal degerle ifade
edilen ozellik vardir. Bunlarin tamamin1 bagintiya dokmek hesaplanacak degerlerde
sapmalara sebep olur. Bu nedenle genel ifadeyle tiim degerleri etkileyen kat adedi, kat
alan1 katsayis1 (KAKS) ve taban alan1 katsayis1 (TAKS) {izerinden bagint1 olusturmak
daha dogru sonuclar verecektir. Imar verilerinin degere etkisini (1.6) ve (1.7)
bagintilariyla ifade edebiliriz.

Kat Adedi= KAKS (1.6)
TAKS

_ Kat Adedi
n

V *100 (1.7)

Bu bagintida n degerleme yapilan bolgede izin verilen en ¢ok kat adedidir

(Soylu, 2000).
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2.6.7. Altyapi tesislerinden faydalanma imkanlari

Imar parseli denildiginde ilk akla gelen sekil yoniinden diizgiin, tapulu ve insaat
ruhsati alinabilecek toprak pargasidir. Ancak imar parseli olarak kabul edilecek toprak
parcasinda altyap1 tesislerinin olmasi da zorunluluktur. Olusturulan bir imar parselinde
asgari olarak elektrik, su ve kanalizasyon hatti1 olmasi gereklidir. Baz1 bolgeler iginse
telefon ve dogalgaz bu gruba dahil olur. Imar planlarmin yapimindan belediye ve
valilikler sorumludur. Fakat bu kurumlar imar uygulamasini gerektigi gibi
yapamayarak; altyapi tesislerini olusturmakta eksik kalmaktadir. Sehir merkezinden
uzaklastik¢a imar uygulamasi ile yapilmasi gerekli olan unsurlar giderek azalmaktadir.
Bu nedenle bir imar parselinin altyap1 tesislerinden tamamiyla faydalanabilmesi deger
acisindan biiyiik etkiye sahiptir.

Altyap1 tesislerinin taginmaz degerine etkisini hesaplamak icin, bir tasinmaza
hizmet verebilecek altyap1 tesislerinin tamami belirlenir. Her bir tesis igin olup
olmamasina gore 0 ya da 100 puan verilir. Cikan sonuca gore toplam puan da olmasi
gereken altyap: tesislerinin toplam sayisina boliiniir. Bu islemin bagmtisi (1.8)
denkleminde gosterildigi gibidir.

YE,

Ea:izl— (18)
n

n: Olmasi gereken toplam altyap1 tesisi sayisi

Ea: Tasinmazin sahip oldugu altyapr tesislerinin toplam puani
2.6.8. Kamusal ve sosyal hizmet tesislerine uzakhk

Tasinmaz degerleme alaninda konum faktorii ve ¢evredeki hizmet tesislerinden
faydalanma durumunun degere biiyilik oranda etkisi vardir. Bu tesisleri egitim merkezi,
saglik hizmetleri, alisveris merkezleri, yesil alanlar, otopark, schir merkezi, ¢arsi
merkez vb. olarak siralayabiliriz. Bu tesislerin konu taginmaza olan uzaklig: arttikca
degere etki puanmi diiser. Mesafe ve puan arasinda ters orant1 vardir. Tesislerin degere
etki puanini hesaplarken, tasinmaz ile tesis arasindaki direk mesafe degil; tasinmazdan
tesise gidilebilecek en kisa mesafe esas alinir. Cevredeki tiim tesislere olan mesafeler

tespit edilerek puanlama yapilir ve toplam puan bulunur. Ayni tesisten birden fazla
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bulundugu takdirde, tasinmazin her biri ile ayr1 ayr1 mesafeleri bulunur ve ortalamasi
almir Yomralioglu, 1997).

2.7.  Ulkemizde ve Diinyada Tasinmaz Degerlemesi

2.7.1. Ulkemizde tasinmaz degerlemesi

Tiirkiye’de tasinmaz degerlemesiyle ilgili diizenlemeler Tiirk Medeni Kanun ve
Anayasa basta olmak tlizere vergi toplama, kamulastirma, 6zellestirme, devletlestirme,
tasinmaz iizerindeki hak tesisi, satis islemleri gibi pek cok kanun ve uygulamada
gecmektedir. Deger tespiti asamasinda da bazi kurumlarin kendi biinyesinde
bulundurduklar1 deger tespit komisyonlar1 devreye girmektedir. Deger tespit durumunda
herhangi bir anlagsmazlik olmasi ve durumun yargiya devredilmesi durumunda, konuyla
ilgili mahkemeler tarafindan belirlenen bilirkisi komisyonlar1 degerleme gorevini

gergeklestirmektedirler. Ulkemizde degerleme yapan kurumlar, degerleme konusu ve

ilgili kanunlar Cizelge 1.2.” de belirtilmistir.

Cizelge 2.2. Tiirkiye’de degerleme yapan kurumlar ve degerleme konusu (Candas, 2012)

Kanun
Kadastro Kanunu (3402)
Tapu Kanunu (2644)
Tapu Sicil Tiziigi
Imar Kanunu (3194)

idari Kurum Tasimaz Degerleme Konusu

Tapu ve Kadastro

Genel Miidiirliigii Vergiye esas birim deger hesabi

Mekansal Planlama

Projelendirme Kamulastirma Kanunu (2942)

Genel Mudiirliga

[ller Bankas1 AS Kamulagtirma Kamulagtirma Kanunu (2942)
DE?.VI?t Slf ‘.15161‘1 Genel Kamulasgtirma Kamulastirma Kanunu (2942)
Midirligi

Boru Hatlar1 ile Petrol
Tasima Anonim Sirketi
(BOTAS)

Turkiye Kémar
Isletmeleri Genel

Kamulastirma Kamulastirma Kanunu (2942)

Kamulastirma-Kiralama Kamulastirma Kanunu (2942)

Midirligi

Orf“‘?‘.” Eepel Satin Alma/insaat/Kamulastirma | Orman Kanunu (6831)
Midirligi

Orman Koy iliskileri ,

Genel Midiirliigii Etit/Planlama Orman Kanunu (6831)

Sermaye Piyasasi
Kurulu

Degerleme Mevzuat1 / Degerleme
Uzmanlari

Sermaye Piyasast Kanunu (2499)

Toplu Konut Idaresi
Bagkanlig1

Satin Alma/Projelendirme

Toplu Konut Idaresi Yasasi
(2985)




Ozellestirme Idaresi

Baskanla! Ozellestirme Ozellestirme Kanunu (4046)
Ve}.kl.f.]ali uCienel Vakif Taginmazlarinin Kiralama Vakiflar Kanunu (5737)
Midirligi ve Satigi

Sulama Alanlarinda Arazi
GAP Bolge Kalkinma Toblulastirma/Kamulastirma Diizenlemesine Dair Tarim
Idaresi Baskanlig1 pluias 3 Reformu Kanunu (3083)

Kamulastirma Kanunu (2942)

Tarim Reformu Genel

Toplulagtirma/Kamulastirma

Sulama Alanlarinda Arazi
Diizenlemesine Dair Tarim

Midiirliga Reformu Kanunu (3083)
Kamulastirma Kanunu (2942)

Valilikler Projelendirme 11 Ozel 1daresi (5302)

Belediyeler Emlak Vergisi Toplama Emlak Vergisi Kanunu (1319)

i1 Ozel idaresi Tasmmaz Yonetimi/Y atirim 11 Ozel Idaresi (5302)

DHMI Genel

Miidirligi Kamulagtirma Kamulastirma Kanunu (2942)

Saroyollaepel Kamulagtirma Kamulastirma Kanunu (2942)

Mudiirligi

Milli Emlak Genel
Midurlagi

Hazine Taginmazlarinin Yonetimi

Hazineye Ait Tasinmaz Mallarin
Degerlendirilmesi ve Katma
Deger Vergisi Yasasinda
Degisiklik Yapilmas:t Hakkinda
Kanun (4706)

Gelir Idaresi

Vergi Toplama

Vergi Usul Kanunu (213)

Bagkanhig1 Gelir Vergisi Kanunu (193)

Kltir Varliklar: ve . .

Miuzeler Genel Projelendirme/Fizibilite Kl Tabiat Vigidlarim
o e e Koruma Kanunu (2863)

Midirligi

Yatirim ve Isletmeler

Kiiltiir Ve Turizm Bakanlig1

Genel Miidiirlizi Satin Alma Teskilat Ve Gorevleri Hakkinda
& Kanun (4848)

MillT Savunma

Bakanlig1 Miistesarligi | Kamulastirma/imar

(insaat Emlak ve
NATO Enfrastrikttr
Dairesi Bagkanlig1)

Faaliyetleri/Satis/Emlak Bilgi
Sistemi

Kamulastirma Kanunu (2942)

Kiguk Sanatlar ve
Sanayi Bolgeleri ve
Siteleri Genel
Midirlagi

Kiigik Sanayi Siteleri I¢in Arsa
Temini/Ust Yapilarda Destek

Endustri Bolgeleri Kanunu 4737

31

Tiirkiye’de degerleme sektoriindeki one ¢ikan ilk kurum 1981 yilinda kurulan

Sermaye Piyasas1 Kurulu’dur. Kurul degerleme alanina belirli diizenlemeler {izerine ve
degerleme uzmanhgi lisansi vermek amaciyla ¢esitli ¢alismalar yapmaktadir. Daha
sonrasinda 1999 yilinda o dénem icin Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar1 ve Istanbul
Menkul Kiymetler Borsasi’nda islem goren igletmelere ait tasinmazlarin nasil yapilacagi

hakkinda tebligler ¢ikarmistir. Bu ¢alismalardan sonra degerleme konusuna biraz daha
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onem verilmeye baglanmis olup 06.03.2007 tarihinde Konut Finansmani Sistemine
Iliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun vyiiriirliige girmistir.
Kanunda birlikte tasinmaz degerlemesi kavrami giindemde yogun bir sekilde yerini
almaya baslamistir (Hisir,2009).

Giderek kullanimi yayginlasan ve onem kazanan degerleme piyasasinda uzman
sayist da artmaya baslanmistir. Bu artista 2009 tarihinde yiiriirliige giren Tiirkiye
Degerleme Uzmanlar1 Birliginin kurulmasina yol a¢mistir. Bu sayede degerleme
uzmanlar1 mesleki birligi saglayabilecekleri, mesleki diizenlemeleri belirleyebilecekleri
ve mesleki alandaki gelismeleri takip edecekleri bir ¢at1 kuruma kavusmustur.

Giliniimilize kadar yapilan diizenlemeler ve Tiirkiye’de taginmaz degerleme
konusunda tam sorumlu kurulus bulunmamaktadir. Kurumlar taginmaz degerleme
konusunda ki ihtiyaglarini biinyesinde bulundurdugu komisyonlar ile gidermektedir
(Nisanci, 2005). Bu sebeple her komisyon ihtiyaclarinin tiiriine gore degerleme
yapmaktadir. Ortaya ¢ikan degerler ise kurumdan kuruma farklilik gostermektedir.

Ulkemizde tasinmaz degerleme konusundaki kanunlar karmasasi ve kurumlarin
deger tespit belirlemedeki farkliliklari, bu konuyla alakali yetkili tek bir kurumun
olusturulmasint ve genel kapsamli yeni bir diizenleme getirilmesi ihtiyacin1 ortaya

koymaktadir (Candas, 2012).

2.7.2. Almanya

Almanya’da tasinmaz degerleme pazarmi yonlendiren kurallar ‘imar Kanunu® ve
‘Degerleme Tiiziigi’ ile belirlenmistir. Ayrica bu diizenlemelerden baska degerleme
sistemi i¢in dnciiliik eden ‘Degerleme Ilkeleri’ vardir.

Ulkedeki emlak vergilendirmesi esasl degerleme islemleri Maliye Bakanligina
bagl olan degerleme komisyonu tarafindan yapilmaktadir. Bu islemlerin disindaki diger
degerleme islemlerini Degerleme Kurullar1 ve Lisanshi Degerleme Uzmanlar: tarafindan
gerceklestirilmektedir. Ulke genelinde belirli bolgelerden sorumlu olan degerleme
uzmanlarinin bulundugu yaklasik 500 kurul bulunmaktadir. Bu uzmanlar ingaat
muhendisi, mimar, emlak komisyoncusu, harita miihendisi, bankaci gibi farkli meslek
dallarindadirlar (Yomralioglu vd., 2012). Degerleme Kurullar1 degerleme yapmak
maksadiyla degil; degerleme sisteminin isleyisini diizenlemek i¢in gorevler Ustlenmistir.
Bunlar:

1- Piyasa satig degerleriyle ilgili veri tabani sisteminin isletilmesi
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2- Piyasalar i¢in seffafligin saglanmasi

3- Piyasalardaki 6zel sayilan durumlarin seffafligini saglamak

Bu sorumluluklar ile birlikte kurulun asli gérevleri gayrimenkullerin piyasa satis
fiyatlarinin gincel haline gore standart fiyatlar1 belirlemek, mahalli raporlar hazirlamak
ve her yil ocak ayinda yaklasik arazi deger haritasin1 olusturmaktir. Kurullarin sorumlu
oldugu baska bir gorevi ise, gerekli durumlarda ihtiya¢ duyulan yapili ve yapisiz
taginmazlar i¢in piyasa degeri belgelerini hazirlamaktir.

Kurullarin gorev yerleri bolgeden bolgeye farklilik gostermekle birlikte kadastro
miidirliikleri igerisinde yer alir. Bazi bolgelerde Degerleme Kurullarinin igleyisini
denetleyen ve bu isleyise yapilan itirazlarda yargiclik gorevi de yapan ‘Degerleme Ust
Kurulu’ departmanlar1 da kurulmustur (Koktiirk ve Koktiirk, 2016).

2.7.3. Amerika Birlesik Devletleri

Amerika Birlesik Devletleri’nden degerleme uygulamasi devlet tarafindan
diizenlenir. Diizenlemeleri gergeklestirmek iizere Senato tarafindan Appraisal
Foundation kurulmustur. Bu kurulus tiim varliklarla ilgili diizenlemeleri yapmaktadir.
Ulkede degerleme faaliyetlerini sorumlu bagimsiz tasmmaz degerleme uzmanlart
yapmaktadir. Appraisal Foundation kurulusu, degerleme konusunda her tiirlii standart
ve diizenlemeyi getirmeye yetkilidir.

Ulkede degerleme faaliyetleri oldukca eski ve siki mesleki kurallar ile birlikte
ciddi bir egitim esasina dayanmaktadir. Ayrica degerleme egitimlerinde lisans egitimi
ve meslekte c¢aligma tecriibelerinin haricinde, doktora diizeyinde de egitim veren
kuruluglar bulunmaktadir. Degerleme konusu sadece taginmaz iizerine degil; kisisel
varliklar, isletme degerlemeleri, miicevher degerlemesi, maddi olan ve olmayan
varliklarin degerlemesi gibi varlik degerlemesi adi altinda ¢ok yonlii bir degerleme
sistemine sahiptir. Varlik degerleme alanlarinda faaliyet gosteren; egitim veren ve kar
amaci giitmeyen kuruluslar bulunmaktadir. ABD’de kamu kurulusu 6zelliginde olan
Appraisal Foundation kurulusu, degerleme konusunu yonlendirmektedir (Koktirk ve

Koktirk, 2016).
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2.7.4. Ingiltere

Ingiltere’de tasinmaz degerlemesi emlak degerlemesi olarak gecer ve arazi
degerleme ile konut degerlemede uzmanlasmis degerleme uzmanlar: tarafindan yapilir.
Ingiltere’de degerleme sektdrii, tasinmazla ilgili tiim faaliyetlerden sorumlu tutulan ve
profesyonel bir kurum olan Lisansli Olgmeciler Kraliyet Enstitiiliisti (RICS) tarafindan
gerceklestirilmektedir. RICS taginmaz degerleme uzmanlarina profesyonel bir rehber
olabilecek nitelikte diizenlemeleri, degerleme standartlarini, mecburi kurallar1 ve
degerleme uzmanlariin mesleki ilkelerini iceren “Kirmizi Kitap™1 yaymlamistir. RICS,
Ingiltere’de kurulmus olmasina ragmen evrensel bir kurulus o6zelligi tasimaktadir

(URL2).

2.7.5. Hollanda

Hollanda’da tasinmaz degerleme calismalar1 1992 yilinda Tasinmaz Degerleme
Kanunu ile olusturulmustur. Bu Kanunun disinda onciilitk edebilecek dokiimanlarda
bulunmaktadir. Gayrimenkul Degerleme sisteminin yapist 1993 yilinda yeniden
diizenlenerek diger iilkelerin aksine iilke bazinda degil mahalli bazli degerleme sistemi
olusturulmustur. Ulkede vergilendirme amagh tasinmaz degerlemesi sistemi ise 1995
yilinda baglamistir (Kathmann, 2003).

Hollanda’da vergilendirme amagli degerleme calismalar1 belediyeler tarafindan
yuritilmektedir. BlylUk belediyeler kendi bunyesindeki uzmanlarla ya da kendi
imkanlariyla degerleme islemini yaparken; kiiclik belediyeler iilkedeki degerleme
sisteminin daha kaliteli bir gekilde ytiriitiilmek istenmesinden 6tiirti lisansli uzmanlarca
degerlemeyi yaptirmaktadirlar. Kii¢iik belediyelerde kaliteli bir sistem icin gerekli
altyapinin bulunmayis1 bu disardan hizmet alimim1 gerektirmektedir. Belediyeler
tarafindan yiiriitiilen degerleme ¢alismalarin1 denetleyen ve Maliye Bakanligina bagh
calisan “Ulusal Tasinmaz Degerleme Konseyi” de bulunmaktadir.

Degerleme sistemi Hollanda’da esasen vergilendirme amacima ydnelik
kurulmustur. Bu nedenle tarim arazileri, kamusal yollar ve kirsal alan disindaki tiim
gayrimenkuller vergilendirmeye tabi tutuldugundan, s6z konusu tasinmazlarin
degerlemesi yapilmamaktadir. Tasinmaz degerlemesi bilgisayar ortaminda otomatik
degerleme modelleri ile kiime degerleme seklinde yapilmaktadir. Degerlemede

tasinmazlarin satig fiyatlar1 ve 6zellikleri kullanilmaktadir.
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Hollanda’da belediyeler vergi degerlerinin tespit edilmesi igin yeniden
degerleme ¢alismas1 yapmaktadirlar. Ik basta en az 5 yilda bir tekrarlanan bu sistem
stirenin uzun olmasi sebebiyle 1995 yilinda yapilan degisiklik ile 4 yila diistirtilmustiir.
Ancak 4 yil igerisinde tasinmazin degerine etki edecek herhangi bir degisiklik olmazsa
yeniden degerleme yapilmamaktadir. Bu sebeple de degerleme sonuglarinin ¢ok amacli
kullanim imkanmi da kisitlanmigtir. Zaman igerisinde degerlemeyle ilgili itirazlarin
artmasiyla 2005 yilinda 4 yillik yeniden degerleme siiresi 2 yila distiriilmiistiir. 2007
yilinda ise her y1l degerlemenin tekrar yapilmasi karar1 alinmigtir. Vergilendirme amaclh
degerlemenin her yil yapilmaya baslanmasiyla elde edilen sonuglar sadece
vergilendirme de degil; bir¢ok amag i¢in de kullanilmasi imkani saglamistir.

Yapilan degerleme c¢alismalarinda mecburi olmamakla birlikte altlik haritalar ve
cografi bilgi sistemlerinden de faydalanilmistir. Bu kullanimlar ile tasinmazlari
etkileyen zamansal degisimleri, satig fiyatlarinda ki tutarsizliklari ve tespit edilen

degerlerin dogrulugunu takip etmede konumsal iliskilendirmeler yapilabilmektedir.

2.8.  Uluslararasi Degerleme Kuruluslari

2.8.1. Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS)

RICS ilk olarak eksperler kurulu olarak 1792 yilinda 20 anketdriin birlesimiyle
Londra merkezli olarak kurulmustur. 1868 yilina kadar 49 olusumunu 49 iiye sayisina
kadar c¢ikartmistir ve ayni yil igerisinde ilk konseyini olusturmustur. 1881 yilinda ise
“Royal Charter” unvanini kazanmistir. RICS giiniimiizde diinya ¢apinda 120 civarinda
ulkede 147000°den fazla lyeye sahiptir (URL3).

Kurulusun amact degerleme meslegi alanini diizenli hale getirmek, yeniliklerle
birlikte sistemli sekilde ilerletmek, degerleme mesleginde is kalitesi yoniinden
profesyonellesmek ve uzmanlagma alaninda egitim standartlar1 belirlemek, miisteriler
icin adaleti saglamak adma etik kurallar koymak ve misterileri korumak, objektif
¢Ozim onerilerinde ve gesitli analizler gergeklestirmek olmustur.

RICS kendi standartlarina goére verdigi egitimleri basariyla tamamlayanlara
sertifikalandirmaktadir. Sertifikali uzmanlar imza yetkisine sahip olmaktadir. Bu
kapsamda hazirladiklar1 raporlarin igerisindeki her tiirlii durumda sorumluluk raporu

hazirlayan uzmana aittir.



36

RICS uzmanlar tarafindan uyulmasi gerekli standartlart da yaymlamistir. Bu
standartlar su sekildedir:

. Onurlu davranis,

. Faaliyetin biitiinliik i¢inde olmasi,

. Yapilan iglerde seffaf olmak,

o Yapilan islerdeki her seyden sorumlu olmak,

J Faaliyet kapsaminda bilgi ve sinirlar ¢ergevesinde hareket etmek,
° Tarafsizliktan 6diin vermemek,

o Saygili yaklagimi bozmamak,

. Ornek kisilik olmak ve cesaretli olmak,

. Kisilerle ¢ikar ¢atigmasina girmemek,

o Gizlilige 6nem vermek,

Yapilan is ile ilgili mevzuat ve diizenlemelere uymak (Koktirk ve Koktirk,

2016).

2.8.2. The Europan Group Of Valuers’ Assocation (TEGoVA)

TEGoVA 1997’de eski adiyla EUROVAL olarak kurulmustur. Ulusal degerleme
kuruluglar1 birliginin semsiye organizasyonu olarak, kar amaci giitmeyen bir kurulustur.
Briiksel’de Belgika yasalarina gore kurulmustur. Toplamda 70000’den fazla iiyesi olan
37 tilkeden 71 birligin ¢ikarlarini temsil etmektedir.

Kurulusun temel amaci degerleme uygulamasi yapmak, egitim ve yeterlilik
acisindan olmasinin yani sira kurumsal yonetim ve etik degerler i¢inde uygunlastirilmis
standartlar1 olusturmak ve yaymaktir (URL4).

TEGoVA bu amaglarmi gergeklestirirken Avrupa Birligi’nin yanisira Orta ve
Dogu Avrupa’da gelismekte olan pazarlarda uygulanmasini saglamaktir (Koktiirk ve
Kokturk, 2016:1264).

TEGoVA Avrupa Degerleme Standartlari’ni olusturur, yayar ve Avrupa
genelinde kabul edilmesi i¢in degerleme yontemlerinde standart bir yaklagimi benimser.
Ozel kisiler kurulusa kayit olamazlar. Sadece dernek olarak iiyelik almaktadir.

TEGoVA kurumsal yonetim ve etik uygulamasi adi altinda cikar ve gizlilik
problemlerinin Oniine ge¢cmek ve degerleme uzmanlarinin yeterliligi hakkinda kurallar

olusturmustur. Bu kurallar su sekildedir:
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° Tarafsizlik, biitiinciil ¢alisma ve sorumlu olma,

o Yeterli teknik donanim ve kabul edilen standartlara uyma,
o Gizlilik,

o Kaynaklara giivenilir olmasi,

. Musteriler arasinda ¢ikar catismasindan uzak durma,

. Ise yeterli 6zeni gdsterme ve verimli olma,

. Yapilan igin karsiliginda alinan bedelin seffafligi,
° Adil tutum sergileme,

o Pazara ve pazardaki rekabet ilkelerine saygin davranma (Koktirk ve

Koktirk, 2016).

TEGoVA iiye degerleme uzmanlarina Taninmis Avrupali Degerleme Uzmani

unvani vermektedir.

2.8.3. International Valuation Standarts Commite (IVSC)

Uluslararast Degerleme Standartlari Komitesi 1981 yilinda ABD ve
Ingiltere’deki merkezleri ile degerleme piyasasinin 6nde gelen isimleri tarafindan
kurulmustur. Ik ad1 Uluslararas1 Varlik Degerleme Standartlar1 Komitesi iken mevcut
adin1 1994 yilinda almistir. Bagimsiz, kar amaci giitmeyen, 6zel sektor standartlarinda
bir organizasyondur. “Tiirkiye Degerleme Dernegi” ve “Ankara Universitesi
Gayrimenkul Gelistirme ve Yonetimi Boliimii” de bu kurulusun tiyeleridir.

IVSC ¢esitli amaglara sahip bir kurulustur. Bu amaglar:

o Tarafsiz ve seffaf uluslararasi degerleme standartlarini belirlemek,

° Agik, anlasilir, uygulama noktasinda sikintisiz, kamu sektoriiniin
¢ikarlarin1 koruma amaci tagiyan standartlar olusturmak,

o Yerel ve bolgesel standartlar ile uluslararasi standartlar arasindaki
uyusmazliklar1 ¢ézerek yerel ve bolgesel standartlari uluslararasi standartlara uyumlu
hale getirmek,

o Diinya ¢apinda degerleme sektoriiniin gelistirilmesine c¢alismak ve bu
meslegi uygulama konusunda daha kaliteli bir hale getirmek,

. Degerleme sektoriiniin uluslararasi savunucusu olmak.

IVSC evrensel kabul gormiis Uluslararasi Degerleme Standartlarini

olusturmustur. Uluslararast Degerleme Standartlari’nin amaci, agik, anlagilir ve dogru



38

degerleme tekniklerinin olusturulmasimmi miimkiin kilarak, kullanicilarin degerleme
hizmetlerine olan giivenini ve inancini artirmaktir. Bir standart asagidaki durumlardan
en az birine hizmet etmelidir:

. Uluslararasi diizeyde kabul edilecek standart ve tanimlarin olusturulmasi
veya gelistirilmesi,

. Deger tespit uygulamalarinin ve degerlemelerin raporlanmasina iliskin
yontemlerin belirlenmesi ve resmi olarak agiklanmast,

Farkli tiir varliklar1 veya yiikiimliilikleri degerlemek i¢in herkes tarafindan

kullanilacak teknik ve deger tespiti ihtiyact duyulan 6zel durumlarin tespit edilmesi

(URLS5).
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3. MEVZUAT ACISINDAN ULKEMIiZDE TASINMAZ DEGERLEMESI

3.1.  Anayasa

Anayasamizda degerlemeyle ilgili olarak kamulastirma kavraminda artirim
bedeli ve gercek deger olarak ¢ok yiizeysel ifadeler gegmektedir.

D. Kamulastirma

Madde 46 — (Degisik: 3/10/2001-4709/18 Md.)

Devlet ve kamu tiizel kigileri; kamu yararimin gerektirdigi hallerde, gercek
karsiliklarimi  pesin  odemek sartiyla, o6zel miilkiyette bulunan tasinmaz mallarin
tamamint veya bir kismini, kanunla gosterilen esas ve usullere gére, kamulastirmaya ve
bunlar Gzerinde idarf irtifaklar kurmaya yetkilidir.

Kamulastirma bedeli ile kesin hiikme baglanan artirim bedeli nakden ve pegin
olarak ddenir. Ancak, tarim reformunun uygulanmasi, biiyiik enerji ve sulama projeleri
ile iskan projelerinin gerceklestirilmesi, yeni ormanlarin yetistirilmesi, kiyilarin
korunmasi ve turizm amaciyla kamulagtirilan topraklarin bedellerinin odenme sekli
kanunla gosterilir.

Kanunun taksitle édemeyi ongorebilecegi bu hallerde, taksitlendirme siiresi bes
yilt agamaz, bu takdirde taksitler esit olarak édenir.

Kamulastirilan topraktan, o topragi dogrudan dogruya isleten kiigiik ¢iftciye ait
olanlarimin bedeli, her halde pesin odenir.

Ikinci fikrada éngériilen taksitlendirmelerde ve herhangi bir sebeple édenmemis
kamulastirma bedellerinde kamu alacaklari icin 6ngoriilen en yiiksek faiz uygulanir.

E. Devletlestirme ve Ozellestirme (1)

Madde 47 — Kamu hizmeti niteligi tasiyan ozel tesebbiisler, kamu yararinin
zorunlu kildigi hallerde devletlestirilebilir.

Devletlestirme gercek karsiligr iizerinden yapilir. Gergek karsiligin hesaplanma

tarzi ve usulleri kanunla diizenlenir.

3.2. Turk Medeni Kanunu

4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu’nda degerlemeyle ilgili pek ¢ok tanima farkl
maddelerle yer verilmistir. Bu kanun da deger ve tasinmaz kavramlarindan sik olarak

bahsedilmesi, kanun da degerlemeye ve tasinmaza verilen 6nemi gostermektedir. Her ne
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kadar uygulama konusunda pek ¢ok durum goz ardi ediliyor olsa da Turk Medeni

Kanun taginmaz degerleme sisteminin olusumuna onemli katki saglamistir. Kanun da

gecen deger kavramlar1 ve maddeleri su sekildedir.

Malvarlig1 Degeri: Madde 199, 219, 220, 221, 259, 260, 261)
Deger artis pay1: Madde 227

Tasfiye sirasindaki deger: Madde 227

Pesin sermayeye cevrilmis deger: Madde 228

Tasfiye sirasinda denklestirme: Madde 230

Artik deger: Madde 231

Siirtim degeri: Madde 232

Gelir degeri: Madde 233

Tarimsal isletmenin alim degeri: Madde 234

Ortaklik mallarin paylasilmasi: Madde 383

Vasiyet altindaki kiginin tasinmazlarinin satisi: Madde 444, 454
Terekeye ait aktif ve pasiflerin takdir edilen degerleri: Madde 619, 620)
Tereke mallarina yeni deger bigilmesi: Madde 626

Miras yoluyla edinilen deger: Madde 631

Mirasgilara verilen tasinmazlarin degerleri arasindaki fark: Madde 642
Paylagmanin yapildig1 zamandaki gercek degerleri: Madde 657
Ozgiilenmeye esas olan deger: Madde 658

Payli tasinmaz satiginda pay degeri: Madde 696

Izale-i siiyu davalarinda tasinmaz degeri: Madde 699

Haks1z ingaatin degeri: Madde 724

Tagkin yapiin degeri: Madde 725

Gegit hakki bedeli: Madde 747

Tasinmaz yiikiiniin degeri: Madde 840

Rehinli tasinmaz degeri: Madde 873

Ipotekli tasinmazin satis degeri: Madde 885,886

Ipotekli borg senedi icin deger takdiri: Madde 899

Irat senedi degeri: madde 904 (URLS).
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3.3.  Vergi Usul Kanunu

Vergi Usul Kanunu, emlak vergisi amacl tasinmaz degerlemenin mevzuat
altyapisint olusturan diizenlemedir. Kanun bina, arsa ve arazi tasinmazlarinin
degerlerinin tespit edilmesi hakkinda detayli igerige sahiptir. Kurul ve komisyonlarin
kurulmasiyla ilgili agiklamalar da bu kanunda yer almistir. Kanun igeriginde “Deger”
kavramiyla ilgili gegen maddeler ve tanimlar su sekildedir:

° Degerleme: Madde 258, 259, 260

o Maliyet bedeli: Madde 252

o Borsa rayici: Madde 263

o Tasarruf degeri: Madde 264

J Mukayyet deger: Madde 265

. Itibari deger: Madde 266

o Vergi degeri: Madde 268

o Rayic bedel: Madde 266

. Emsal bedeli ve emsal tcreti: Madde 267

o Tasinmazlarin degerlemesinde ilke: Madde 270

o Bagimsiz ve siirekli haklarin degeri: Madde 296

o Intifa hakki: Madde 296 (URL7).

3.4. Kamulastirma Kanunu

Kamulagtirma kanununun neredeyse tamami taginmaz iizerine kuruludur. Kanun
kamulastirma durumunda kamulastirilacak tasinmazin bedelini hesaplama, tasinmaz ile
ilgili irtifak haklarinin tescilini yapma, tasinmazin devir islemleri, tasinmaza dayali hak
ve yukiimliiliikler ile uyusmazliklarini ¢6ziimleme gibi konulara deginmektedir.

Kanun degerleme konusunu detayli olarak ele almistir. Genel kapsamiyla
inceledigimizde Kamulagtirma Kanunu degerleme siirecinde, degerleme uzmanlari
tarafindan dikkat edilecek hususlari, degerleme yapilirken degere etki eden faktorleri
ayrintilariyla agiklamigtir. Kanuna gore degerleme yapilirken taginmazin niteliksel
ozellikleri, vergi beyani, kamulastirma tarihinde varsa hazirlanan degerleme raporlar1 ve
tasinmaz bedelinin belirlenmesindeki tiim bagimsiz unsurlarin dikkate alinmasi

gerektigini belirtmektedir. Kamulastirmada bedel tespiti, satin alma ve takas usuliiyle
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yapildiginda kiymet takdir komisyonlari, taraflarin anlasmazligi durumunda ise Asliye
Hukuk Mahkemelerinin belirledigi bilirkisiler ile hakimler tarafindan yapilir.
Bilirkisilerin 6zellikleri ve uyacaklar1 esaslar HKMO Tagsinmaz Degerleme Komisyonu
tarafindan hazirlanan 4650 Sayili1 Yasayla Degisik 2942 Sayili Kamulastirma T{zesinin
15 ‘inci Maddesine Goére Bilirkisi Olma ve Calisma lkelerine Iliskin Yonetmelik
Taslagi’na gore belirlenmistir. Kamulastirma Kanunu’nda mahkeme yoluyla degerleme
yapilirken tasinmaz malin degerinin tespitinde dikkat edilecek hususlar kanun
maddesinde su sekilde belirtilmistir:

Madde 11 — (Degisik: 24/4/2001- 4650/6 Md.)

15 inci madde uyarinca olusturulacak bilirkisi kurulu, kamulastirilacak tasinmaz
mal veya kaynagin bulundugu yere mahkeme heyeti ile birlikte giderek, hazir bulunan
ilgilileri de dinledikten sonra taginmaz mal veya kaynagin;

a) Cins ve nevini,

b) Yuzolcimanda.

¢) Kiymetini etkileyebilecek biitiin nitelik ve unsurlarini ve her unsurun ayrt ayri
degerini,

d) Varsa vergi beyanini,

e) Kamulastirma tarihindeki resmi makamlarca yapilmis kiymet takdirlerini,

f) Arazilerde, tasinmaz mal veya kaynagin mevkii ve sartlarina gére ve oldugu
gibi kullanilmasi halinde getirecegi net gelirini.

g) Arsalarda, kamulastirilma giiniinden onceki 6zel amact olmayan emsal
satislara gore satis degerini,

h) Yapilarda, resmi birim fiyatlari ve yapr maliyet hesaplarini ve yipranma
payini,

1) (Degisik: 19/4/2018-7139/27 Md.) Bu fikrada belirtilen unsurlara gore tespit
edilen arazi bedelinin yarisini gegmemek ve her bir ol¢iiniin etkisi agiklanmak kaydiyla
bedelin tespitinde etkili olacak diger objektif dl¢iileri,

Esas tutarak diizenleyecekleri raporda biitiin bu unsurlarin cevaplarini ayrt ayri
belirtmek suretiyle ve ilgililerin beyamni da dikkate alarak Sermaye Piyasasi Kurulu
tarafindan kabul edilen degerleme standartlarina uygun, gerekgeli bir degerlendirme

raporuna dayali olarak tasinmaz malin degerini tespit ederler (URLS).
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3.5. Emlak Vergisi Kanunu

Tiirkiye’de taginmaz vergilendirmesi i¢in yapilan en kapsamli diizenleme 1319
sayili Emlak Vergisi Kanunu’dur. 1970 yilinda yiiriirliige giren bu kanun gliniimiiz
tasinmaz vergilendirme sisteminin temel diizenini olusturmaktadir. Bu kanunla birlikte
arazi ve bina kanunlan ile gerceklestirilen adaletsiz, ¢ok zaman ve maliyet agisin
Kilfetli degerleme sistemine ¢Oziim getirilmistir. Bina, arsa ve arazilerin
vergilendirilmesi tek bir diizenleme altinda toplanmistir. Ayrica arsanin tanimi
yapilarak, arazi ve arsa karmasasida da bu kanun ile agik hale getirilmistir.

Emlak vergisinde vergi degerinin belirlenmesinin gegtigi madde su sekildedir:

“Madde 31: Vergi degerlerinin takdirinde sehir ve koylerin tabii, iktisadi ve
bolgesel sartlarina gére nazara alinacak piyasa bedeli, maliyet bedeli, kira veya yillik
istihsal degeri gibi normlar ile uyulacak usul ve esaslar, miikelleflerden ve ticUncu

’

sahislardan istenecek bilgiler Cumhurbaskaninca c¢ikarilan yonetmelikte belirtilir.’

(URLO).

3.6. Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi Degerlerinin Takdirine iliskin
Tuzuk

1972 yilinda yiiriirlige giren bu tliziiglin dayanagi Emlak Vergisi Kanunu’dur.
Tuzlk 5 kistmdan olusmakta ve 3 kismu taginmazlarin vergiye esas degerlerinin tespiti
ile ilgilidir. Tiizlige gore vergiye esas tutar emlak konusuna giren tasinmazin rayic
bedeli olarak belirlenmistir. Rayi¢ bedel ise “Bina, arsa ve arazinin beyan tarihindeki

’

normal alim satim bedelidir.” olarak agiklanmistir. Bina, arsa veya arazi
tasinmazlarindan degeri takdir edilecek olanin Oncelikle siniflandirilmasi, kullanilis
amact ve tasmmmazin Ozellikleri belirlenen hususlar cergevesinde incelenir. Tespit
yapildiktan sonra da degerleme asamasina gegilir. Bu asamada da tasinmaz i¢in en
uygun degerleme yontemi hangisi olduguna karar verilir ve akabinde deger takdiri
yapilir. Tliziikte gegen bina vergi degerinin takdirinde kullanilis tarzi, sinifi ve insaat
tiirline gore ayrim1 madde 8, madde 9 ve madde 10 da yapilmstir.
“Binalarin kullanilis tarzlarina gore ayrimi:

Madde 8 — Binalar, kullanilis tarzlarina gore asagidaki nevilere ayrilr:

1- Konutlar,
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2- f§yerleri,
3- Ozellik gésteren diger yapilar.
Binalarin insaat nevilerine gore ayrimi:

Madde 9 — Binalar, tasiyict sistemleri esas alimmak suretiyle insaat nevilerine

gore asagidaki gruplara ayrilir:

3.7.

1- Celik karkas,

2- Betonarme karkas,

3- Yigma kagir,

4- Yigma yari kagir,

5- Ahsap,

6- Tas duvarli (camur harglhy),

7- Gecekondu tarz ve vasfinda,

8- Kerpi¢ ve diger basit binalar,
Binalarin insaat siniflarina gére ayrimi:
Madde 10 — Binalar, asagidaki siniflara ayrilir:
1- Liiks ingaat,

2- Birinci sinif insaat,

3- Ikinci swnif insaat,

4- Uciincii sumif insaat,

5- Basit ingaat” (URL10).

Sermaye Piyasasi Kanunu

30 Aralik 2012 tarihinde yayimlanan kanun degerleme konusunda kavramlara yer

vermistir. Bu kanun da degerleme kuruluslari sermaye piyasast kurumu olarak

belirlenmistir. Besinci boliimde konut ve varlik finansmani, ipotek kuruluslari, kira ve

gayrimenkul sertifikalar1 ile ilgili ayrintilara yer vermistir. Sermaye Piyasasi

Kanunu’nda degerleme konusuna dair gegen tanimlar su sekildedir:

Madde 12: Paylarin piyasa fiyati veya defter degerinin nominal degeri

e Madde 44: Mal varlig1 degerleri

e Madde 47: Vade tarihindeki en yliksek degeri
e Madde 47: Arta kalan deger

e Madde 48: Varliklarin ve haklarin degerlemesi
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Madde 50: Net aktif deger
Madde 51, 130: Nominal deger
Madde 79: Mal varlig1 degerleri (URL11).

Kat Mulkiyeti Kanunu

1965 tarihli 634 sayili Kanun, bagimsiz boéliimler {izerinde kurulan bagimsiz

miilkiyet ve kat miilkiyetine esas olmak iizere kurulan kat irtifakina dair genel

kurallar altinda degerleme konusunda tanimlamalar yapmistir. Kanunda gegen

tanimlar;

Madde 3: Arsa pay1 degeri

Madde 3: Bagimsiz boliimlerin 6zelliklerine gore belirlenen degerleri
Madde 12: Kat malikleri kurulunca belirlenecek deger

Madde 25: Bagimsiz boliim miilkiyetinin hiikme en yakin tarihteki degeri
Madde 25: Devir bedeli

Madde 26: Arsa payinin ve kat irtifakinin hitkkme en yakin tarihli degeri

Madde 54: Gayrimenkullerin ortakligin giderilmesinden 6nceki degerleri

(URL12).
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4. VERGI KURAMI VE EMLAK VERGISI

Turk Dil Kurumu’na gore vergi, “kamu hizmetlerine harcanmak igin hiikimetin,
yerel yonetimlerin yasalara gore dogrudan dogruya veya bazi mallarin fiyatlarimin

tistiine koyarak dolayli yoldan herkesten topladigi para” olarak tanimlanmaktadir
(URL13).

Vergiler ekonomik kaynak olma bakimindan ii¢ sekilde toplanmaktadir. Bunlar
gelir, gider ve servetler iizerinden alinan vergilerdir. Gelir vergisi kisilerin ve
kurumlarin kazanglar1 iizerinden alinan vergi ¢esididir. Gider vergileri kisilerin
yaptiklar1 harcamalari beyan etmesiyle harcamalar iizerinden alinan vergi ¢esididir.
Servet vergilerinde ise; servet kelimesinin igerik olarak hukuki ve iktisadi olarak fakli
anlamlara sahip oldugu bilinmektedir. Hukuki a¢idan bakildiginda servet vergisi
kisilerin sahip oldugu haklardan alinan vergi olarak anlasilmakta olup, iktisadi terim
olarak, incelendiginde kisilerin sahip oldugu ekonomik degeri olan bina, arsa, arazi gibi
gayrimenkullere veya 6zel tasit vb. unsurlara sahip olunmasindan ya da bu servetlerin el

degistirmesinden 6tiirii alinan vergiler olarak anlagilmaktadir.

Servet vergileri genel itibariyle tlige ayrilmaktadir. Emlak vergisi, motorlu tasitlar

vergisi ve veraset ve intikal vergisi servet vergileri olarak tanimlanmaktadir.

Motorlu tasitlar vergisi, teknoloji ve sanayinin gelisimi ile ortaya ¢ikan tasitlarin
vergiye tabi tutulma diisiincesi ile ortaya ¢ikmis olan yeni sayilabilecek vergi cesididir.
Veraset ve intikal vergisi, ¢ok eski zamanlara dayanan ve en 6zet haliyle miras, bagis

gibi herhangi bedel 6denmeden elde edilen servetlerden alinan vergilerdir.

Emlak vergisi, Muhasebat Genel Miudiirliigii verilerine gore servet vergileri
icinde motorlu tasitlar vergisinden sonra dnemli bir paya sahip olan vergi g¢esididir.
Emlak kelimesi genel anlamiyla arsa, arazi, bina, tarla, bahge gibi tasinmazlari ihtiva
eden terimdir. Emlak vergisi de 6zel ya da tiizel kisilerin sahipliginde bulunan arsa,

arazi ve binalardan alinan servet vergisi olarak tanimlanmaktadir.

Emlak vergisi genel itibariyle yerel yonetimler tarafindan toplanan vergi
cesididir. Yonetimler acisindan ciddi oranda gelir saglayan emlak vergisinin ekonomik
faydasi ile birlikte farkli nitelikleri de vardir. Bell (2000)’e gore saglam bir yerel gelir
mekanizmasi tarafsiz, esit, karmasik olmayan ve tahmin edilebilir yapida olmalidir.

Emlak vergisi de 6zelligi bakimindan bu nitelikleri etkin bir sekilde tasiyan vergi
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bi¢imidir. Emlak vergisinin yerel yonetimlere diizenli ve istikrarli olarak gelir
saglamasinin yaninda farkli yararlar1 da mevcuttur. (1) Emlak vergisi gelirden
bagimsizdir. Bu nedenle diisik gelirli ama tasinmazi olan kisiler yerel yonetim
hizmetleri icin yapilan giderlere katilabilirler. Ayrica emlak vergisi yorede oturmayan,
ama tasinmaza sahip olan Kisilerin de yerel yonetim hizmetlerine katilmasini saglar. (2)
Emlak vergisi oteki vergi bicimleriyle karsilastirildiginda gorece saydamdir. Tasginmaz
iyeleri, tasinmazlar ile 6dedikleri vergiyi oteki tasinmazlarla karsilastirabilir, az ya da
cok vergi 6deyip 6demediklerini belirleyebilirler. (3) Emlak vergisi yerel yonetimlere
stirekli ve diizenli bir gelir saglar. Verginin konusunu olusturan taginmaz bir yorede
sabittir, bu nedenle vergiden kacinilamaz ve vergiyle saglanacak gelirler kolayca
kestirilebilir (IAAO, 1997, OECD, 1983; Cagdas, 2007). UNECE (1996)’ da fayda

saglayabilecek bir emlak vergi sisteminin niteliklerini su sekilde siralanmaistir:
1-Sosyal hizmet hedefleri agik¢a tanimlanmus,
2-Gelir yiikseltmeye 6nemli miktarda katkis1 olan,
3-Sadece hiikiimet otoritelerinin kontrolii altinda olan,
4-Anlasilir ve adil olarak goriilebilecek yapida olmasi,
5-Basit yapida ve daha makul fiyatlarda olmasi,
6-Odeme yapmaktan kaginmayi gerektirecek durumda olmamast,
7-Vergi yiikiiniin topluma esit bir sekilde dagitiimasz,

8-Kaynaklarin iyi kullanimina tesvik etmeli.

4.1. Emlak Vergisinin Tarihsel Streci

“Emlak vergisi en eski ve en yaygin vergilendirme bi¢imlerinden biridir. Cesitli
kaynaklardan emlak vergisinin tarihinin M.O. 2000’li yillara dayandig1 ve Cin’de ilk
formunun olustugu tespit edilmistir. Bir servet vergisi olan emlak vergisi mali kaynak
saglamak, vergi adaletini gergeklestirmek, gelir ve servet dagilhimindaki dengesizlikleri
gidermek gibi sosyal amaglar ile toplumlarin Orgutlenme bigimlerine bagl olarak

siyasal amaglarla da yaygin bir sekilde uygulanmaktadir.” (Hacikoylii, 2009).

Emlak vergisinin ilk uygulanma sekli fayda ve 6deme giicii teorisine dayali

olarak gerceklestirilmistir.
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Fayda teorisinde halkin sahip oldugu miilklerden dolayr ve halka sunulan
hizmetlerin bir karsili1 olarak alinmasi esasina dayanmaktadir. Odeme giicii teorisinde
ise kisilerin sahip oldugu milk ve milkten bagimsiz kazanglar ayr1 ayn
vergilendirilmektedir. Bu teoriye gore hem miilkii olup hem ayr1 kazanci olan kisi ile

sadece kazanci olan kisinin 6dedigi vergilerin oran1 farkli miktardadir.

4.2.  Tuarkiye’de Emlak Vergisi

Ulkemizde emlak vergisinin uygulanmasinin tarihi Osmanli ddénemine
uzanmaktadir. Osmanli doneminde Tanzimat ile ekonomik yeniliklerin iiriinii olarak

1863 yilinda vergi sistemi i¢inde yer almistir.

Osmanli doneminden sonra Cumhuriyet doneminde de emlak vergisi
uygulanmaya devam edilmistir. Cumhuriyet doneminde 1931 yilinda yiirtirlige giren
1837 sayil1 bina vergisi ve 1883 sayil1 arazi vergisi olarak iki farkli kanun altinda arazi
ve binalar vergiye tabi tutulmustur. Bu kanunlara goére verginin tarhini1 ve vergi bedel
tespitini il Ozel idareleri Gstlenmekteydi. 1972 yilinda Bina ve Arazi Vergisi olarak
toplanan iki ayr1 vergi Emlak Vergisine donistirilmistir. Vergi ile ilgili
sorumluluklarda merkezi yonetime birakilmigtir. 1985 tarihli 3239 sayili Kanunla
birlikte de vergi tahsili ve verginin gelirleri biitiiniiyle mahalli idarelere birakilarak;

emlak vergisi tamamen yerel vergiye dontigmiistiir (Alting6z, 2011).

1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu ile birlikte vergi yonetiminde beyan usuliine
gecilerek zaman, eleman ve maddi agilardan zor bir islem siireci gerektiren tahrir usulii
kaldirilmistir. Beyan usuliiyle miikelleflerin tasinmazlarinin el degistirmesi, deger artisi
ve tapu harclarina esas olan vergi degerlerini emlak beyaninin kontrol edilmesi kaydiyla
normal alim satim bedellerine yaklastirilmast istenmistir. Ancak beyan usuliine
gecildikten sonra bildirilen degerlerin, alim satim ve kiymet artislarinin rayi¢ bedelden
diisik olmast durumlarinin tespiti i¢cin beyannameler takdir komisyonlarina
aktarilmistir. Bu sebeple ¢ok fazla sayida dosya birikmis takdir kararlari yillarca
gecikmistir. Bu is yikil itiraz ve temyiz komisyonlar1 ile Danistay’it da olumsuz
etkilemistir. O yillardaki okuma yazma oraninin da diisiik olmas1 ve denetim sisteminin

de heniiz oturmamis olmasi vergi yiikiimliilerine agiklayici bilgi aktarimina da engel
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olmustur (Tarin, 2013). Ulkemizde emlak vergisinin 2006-2016 yillar1 arasinda servet

vergileri igerisindeki pay1 (Cizelge 4.1)’ de gosterilmistir.

Cizelge 4.1. Turkiye’de Emlak vergisinin servet vergileri arasindaki pay1 (Keskin N.,2018)

Yillar Veraset ve i_ntikal Motorlu Ta_sltlar Emla}k_

Vergisi Vergisi Vergisi
2006 2.64 66.42 30.94
2007 2.35 66.53 27.67
2008 2.48 67.93 29.58
2009 2.58 68.97 28.45
2010 2.72 63.57 33.71
2011 2.60 61.76 35.63
2012 2.78 63.74 33.48
2013 2.94 63.72 33.33
2014 3.24 58.95 37.80
2015 2.81 5.62 38.53
2016 3.57 57.60 38.82

4.2.1. 1319 sayih Emlak Vergisi Kanunu

1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu 1970 yilinda yiiriirliige girmistir. Ulkemizde
emlak vergileri bu kanun hiikiimlerine gore toplanmaktadir. Emlak Vergisi Kanunu’na

gore li¢ tasinmaz bu kanunun konusunu olusturmaktadir (Ural, 1998). Bunlar:

a. Bina: Ulke smurlar igerisindeki tiim binalar bu vergiye tabidir. EVK’ ya
gore bina tanimi; “Yapildigit madde ne olursa olsun gerek karada gerek su
iizerindeki sabit insaatin hepsini kapsar.” seklinde olmustur (URL14). Bu
kanunun hiilkmiine gdre binanin vergiye tabi olmasi i¢in sabit ingaat
Ozelligini tagimasi gerekir. Binanin yer altin, yer Ustlinde, karada veya
denizde olmasi vergiye tabi olma durumunu etkilemez (Ural, 1998).

b. Arazi: Arazinin tanimi bu kanunda tam olarak yapilmamaktadir. Ancak
vergi hukukunda arazi, etrafi dag, tepe, dere, cit, agac vb. gibi yapay
unsurlarla gevrili yery(lzii pargasi olarak gegmektedir (Ural, 1998).

c. Arsa: Emlak Vergisi Kanunu'nda arsanin tanimi belediye smirlari ig¢inde
veya disinda bulunan parsellenmemis arazi olarak yapilmistir. Baska bir
maddesinde ise hangi arazilerin arsa sayilacaginin Bakanlar Kurulu Karari

ile belirlenecegi belirtilmistir (Ural, 1998).
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Emlak Vergisi Kanunu’nda bina ve arazi vergilendirmesinde muafliklar ve

verginin tarh1 detayli olarak agiklanmustir.

Bina

Bina vergisinde miikellef, miilk sahibi, varsa intifa hakki olan kisi ve eger ikisi

de yoksa miilkiin sahibi gibi kullanimda bulunanlar olarak tanimlanmistir.

Vergiden muafliklarda da daimi muafliklar ve gegici muafliklar olarak ayrim s6z

konusudur. Emlak Vergisi Kanunu’na gore daimi muaf sayilan durumlar sunlardir:

a.

Kamu kurumlarina, kanunla kurulan tiniversitelere, koy tiizel kisiliklerine ait
binalar,

Il 6zel idareleri, belediyeler ve kdylere ait tesis binalar1 ve belediyelere ait
yolcu tasima hizmetine tahsis edilmis binalar ve kapali duraklar,

Ordu evleri, askeri gazinolar, kamu yarar1 amaciyla ¢alisan dernek binalari,
Koy ve koy sendikalarina ait tarim isletmelerinin binalari, soguk hava
depolar1 ve koyliilerin ortak ve kolektif ihtiyaglarini karsilayan tesisler,

Kar amaci giitmeyen hastaneler, saglik hizmeti sunan kurumlar, 6grenci
yurtlari, yasli bakim evleri, ¢ocuk esirgeme kurumlarina ait binalar,
kltuphaneler,

[badethaneler,

Zirai amagcla kullanilan depolar, ambarlar, ahirlar, kiimesler vb. binalar ile
bunlara ait bekgi kuliibeleri,

Su tirtinleri yetistiriciligi i¢in tiretimde kullanilan ara¢ gerecler icin kurulan
depolar, kayikhaneler, denizlerde ve gollerde kurulan balik¢1 barinaklari,
Sulama, baraj vb. tesisler,

Yabanci devletlere ait olan elgilik, konsolosluk binalar1 ve calisanlarina
tahsis edilmis bina ve miistemilatlar,

Organize sanayi alanlari, serbest alanlar, sanayi alanlart ve teknoloji
gelistirme amagli bolgelerde kurulan binalar,

Amator spor kuluplerine ait binalar,

Anlagmalara gore iilkedeki azinlik sayilabilecek topluluklara ait 6zel egitim
kurumlari,

TSK’y1 destekleme amaciyla kurulmug vakiflarin tasarrufundaki binalar
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0. Tarim kooperatifleri.
Vergiye gore gecici muafliktan sayilan haller de sunlardir:

a. Konut olarak kullanilmak {izere insa edilen binalarda, ruhsati alindiktan
sonra ki 5 yil,

b. Turizm hizmeti amaciyla turizm isletmesi belgesini alan binalar, insaati
tamamlandiktan sonra ya da turizm isletmesi belgesini aldiktan sonraki 5 yil,

c. Dogal afetler sebebiyle yikilan, yanan ve kullanilmayacak durumda olan ya
da afete maruz kalabilecek durumda olan yerlerde; yetkili makamlarca teblig
edilmesinden sonra en ge¢ 5 yil iginde yapilan yapilardan 10 y1l siire ile,

d. Fuar, sergi alan1 vb. gibi alanlardaki yapilar, bu amaglar i¢in hizmet verdigi
slire boyunca,

e. llgili kurumlarca tespit edilen gelismesi geri kalmis bolgelerde yapilan
binalarin insaati tamamlandiktan sonraki 5 yil siire boyunca gegici

muafiyetten faydalanabilirler (URL15).

Bina vergisinde vergi oranlar1 konutlarda %0,1, diger binalarda ise %0,2’dir. Bu
degerler biiyliksehir belediyeleri ve miicavir alan sinirlart igerisinde %100
fazlalastirilarak uygulanir. Ancak geliri sadece ilgili kamu kurumlarindan aldiklari
yardimlardan olanlarin, gazilerin, schitlerin dul ve yetimlerinin iilke sinirlari igerisinde
200 m?yi gecmeyen en fazla 1 adet olan konutlarinda; vergi orami sifira kadar
indirilebilir.

Vergilerin tarh1 beyan esasina gore yapilmaktadir. Vergi yilikiimliilerinin beyan
edecekleri deger tespit edilen rayic bedelden diisiik olamaz. Diisiik beyanda
bulunulmast durumunda beyan incelenerek rayic bedele gore ayarlanip tekrar

yukseltilir.

Vergi degeri takdir islemleri ilgili belediyeler tarafindan dort yilda bir
yapilmaktadir. Miikellefler vergi 6demelerini tasinmazin kayith oldugu belediyeye

yapmaktadir.

421.2. Arazi

Ulke sinirlart igerisindeki tiim arsa ve araziler Arazi Vergisi hiikiimlerine tabidir.

Verginin miikellefi arsa veya arazinin miilk sahibi, lizerinde intifa hakki olanlar ya da
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tasinmazi malik sifatiyla kullananlardir. Miilkiyette hisse durumu s6z konusuysa;
elbirligi miilkiyetinde tiim hissedarlar borcun tamamindan sorumluyken, payl miilkiyet

durumunda ise hissedarlar paylar1 oraninda borgtan sorumludurlar.

Arazi vergisinde de daimi ve gegici muafiyetin oldugu durumlar vardir. Daimi

muaf sayilan durumlar:

a- Belediyelere, koy tiizel kisiliklerine, il 6zel idarelerine, {liniversite ve
kamuya ait araziler,

b- Il 6zel idaresi, belediye ve koylerde kamu hizmeti amaciyla kurulan
tesislerin arazileri ve yolcu ulasim hizmeti veren miiesseselere ait araziler,

c- Kamu yarar1 amaciyla kurulan derneklerin arazileri,

d- Mezarliklar,

e- Yabanci iilkelere ait temsilcilik binalarinin ve bu kurumda ¢alisan

elcilerin yerlesimi amaciyla yapilan binalara ait arazi ve arsalar,

f- TSK’y1 destekleme amaciyla kurulmus vakiflarin arsa ve arazileri,
g- TOKI’ye ait arsa ve araziler,
h- Belediye ve miicavir alanlar disinda kalmis araziler,

i- Petrol boru hatti projelerine hizmet vermek amaciyla kullanilacak olan

arsa ve araziler,
daimi muaflik sayilan hallerdir.
Gegici muafiyet sayilan durumlar ise:

a. Devletin sahip oldugu ormanlarin disinda kalan arazilerden tekrardan orman
sifat1 kazandirilmak amaciyla agaglandirilanlar 50 yil,

b. Cesitli sebeplerden Otiirii tarima elverisli olmayan tarim arazilerden
tekrardan tarima kazandirilmak amaciyla 1slah ¢alismalari yapilanlar 10 yil,

c. Bag, bahge, agaclik, meyvelik gibi alanlarin fidan dikerek, as1 yapilarak ve
tekrar yetistirme sartiyla yeniden olusturuldugu arazilere en az 2, en fazla 15
yil,

d. Organize sanayi bolgelerine tahsis edilen araziler; sanayi isletmecisi adina

tescil yapilana kadar,
Araziler vergiden gegici olarak muaf sayilirlar.

Arazi vergisinde vergiye esas deger arazinin Emlak Vergisi Kanunu’na gore

tespit edilen vergi degeridir. Vergilendirme kisilerin beyani lizerine gergeklestirilir.
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Verginin oran arazilerde %0,1 arsalarda ise %0,3 olarak belirlenmistir. Vergi degerinin
takdiri ilgili belediye tarafindan 4 yilda bir yapilir. Vergiler belediyeler tarafindan tahsil
edilir (URL16).

4.2.2. Emlak vergisine esas bedelin belirlenmesi

Vergiye esas degerler belirlenirken arazi ve binalar i¢in ayr1 ayr1 faktorler goz

Oniine alinmaktadir.

4.2.2.1. Binalarda vergi degerinin belirlenmesi

Binalar i¢in vergi degeri kullanma amaci, insaatin tlirline ve grubuna gore
belirlenir. Insaatlarin gruplarinin belirlenmesinde kullanilan malzemeler, is¢ilik kalitesi,
nasil yapildigr gibi hususlar dikkate alinir. Gruplandirma yapilmada esas alinacak
unsurlar Maliye Bakanligi tarafindan belirlenir. Bunlarin haricinde binalarin farkli
ozellikleri de degeri etkileyen unsurlardir. Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi
Degerlerinin Takdirine Iliskin Tiiziikte bu 6zellikler asagidaki gibi belirtilmistir:

a. Binanin bulundugu konum,
b. Yesil alan, egitim kurumu ve civardaki igyerlerine uzakliklari ile ulasim
durumu,

Altyap1 hizmetlerinin varligi,

o o

Binanin i¢ 6zellikleri ve plan 6zellikleri,
Kullanim kolaylig1,
Hangi cephelere sahip oldugu,

Binada 1sitma ve sogutma sistemlerinin varligi,

o «Q - o

Binanin konumu itibariyle ¢evresindeki manzarasi.

Binalarin vergi bedelleri belirlenirken normal alim satim degerleri, benzer
binalarin alim satim degerleriyle karsilastirma yapilarak belirlenir. Emsal bina
bulunamamasi durumunda binanin maliyet bedeli veya gelir degerleri esas alinarak

tespit edilir.

Normal alim satim bedellerine gore deger tespiti yapilirken karsilagtirilan bina

ile farkli olan Ozellikleri degere ekleme ya da ¢ikarma yapilarak hesaplanir. Satis
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zamanlarindan dolay1 arada fark olmasi durumunda da zamansal farkliliklar dikkate
almir. Karsilastirma yonteminde normal alim satim bedelleri igin diizenlenen
cizelgelerden yararlanir. Bu ¢izelgeler her belediyenin ve koyiin kendi bolgesine gore
hazirlanir. Vergi yiikiimliilerinin beyanda bulunduklari degerler incelenip belirlenen

Kriterlere uygun oldugu tespit edilenler bu gizelgelere kaydedilmektedir.

Maliyet yontemi ile degerler belirlenirken insaatin maliyet bedelinin iizerine
%20 oraninda kar eklenerek bulunur. Bu yontemde beyanda bulunulan tarihteki degerler
dikkate alinir. Degerler hesaplanirken asansor, 1sitma ve sogutma sistemleri ve cephe
gibi ozellikler i¢in degere ekleme yapilirken; bulundugu kat ve yasi itibariyle degerden

belirli oranlarda azaltma yapilir.

Maliyet ve karsilastirma yontemleri yerine gelir yontemi kullanilmasi

durumunda, binanin y1llik briit kira geliri dikkate alinir.

4.2.2.2. Arsalar icin vergi degerinin belirlenmesi

Arsalarda deger takdiri alan bakimindan yapilir. Ayrica binalarda oldugu gibi

arsalarda da degere etki eden unsurlar bulunmaktadir. Bunlar:

a. Isyerlerine ve mesk(in mahallere mesafesi ve ulagimy,

b. Bulundugu konumu,

c. Altyapr hizmetlerinden faydalanma durumu,

d. Plan agisindan sahip oldugu yapilanma degerleri,

e. Uygun oldugu insaat sinifi,

f.  Yapi1 yapilmasi durumunda izin verilen insaat biiyiikliigii,

g. Topografik durumu
olarak siralanmaktadir (URL17).

Arsalarda vergi degerinin tespitinde oncelikli olarak kullanilan yontem emsal
satiglar1 ile karsilastirma yapilmasidir. Bu yonteme gore bedel takdiri yapilamamasi

durumunda karsilastirma yapilacak arsanin tizerindeki binanin vergi degeri esas alinir.

Emsal arsalara gore deger tespiti yapilmasit yonteminde, ilk olarak ayni
Ozelliklere sahip olan arsanin alim satim bedeli; eger aynmi 6zelliklerde arsa bulunamazsa
benzer Ozellikler tastyan arsalarin degerleri dikkate alinir. Aralarindaki farkl 6zelliklere

gore eklemeler ve ¢ikarmalarda yapilir. Karsilastirilan arsa ile vergi degeri tespiti
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yapilacak arsanin beyan tarihlerinin farkliligi da g6z onilinde bulundurularak zamansal
degisikliklerde degere islenir. Degerler arsanin metrekaresine gore belirlenir. Metrekare
fiyatlar1 ise ilgili idarenin belirledigi cetvellerden alinir. Bu cetvellerdeki fiyatlar ise

cadde ve sokaklar i¢in ayr1 ayri tespit edilir.

Arsa vergi degerinde emsal arsanin iizerindeki yapinin vergi degerlerine gore
tespit yapilmasi durumunda, hesaplanan vergi degerinden; binanin maliyet degeri ve
maliyet degerine eklenen %20 oraninda ki kar payi diistilerek bulunan miktar arsanin

degeri olarak kabul edilir.

4.2.23. Arazilerde vergi degerinin belirlenmesi

Arazilerde vergi degeri, arazinin tiirline, sinifina ve nasil kullanildigina bakilarak
yapilir. Uzerinde tarimsal faaliyetler amaciyla kullamlan iiriinler, yapilar ve varsa sahip
oldugu kaynaklarda deger tespit etmede etken unsurlardir.

Arazinin tiirii; sulu ve kuru olmasma goére ayrilir. Sulu ve kuru arazilerde
arasinda verimliligine gore hangi irilinlerin yetistirilebilecegine gore ayrilir. Bu

siiflandirma Maliye Bakanliginca belirlenmektedir.

Araziler i¢in toplu ya da tek tek degerleme durumu vardir. Deger takdiri
yapilirken arazinin tiirii, sinifi, kullanilma sekli bakimindan sahip oldugu o6zellikler
birbirlerine benzedikleri i¢in ayn1 bdlgede bulunan 6zellikleri ayn1 olan ve maliki ayni

olan araziler i¢in toplu bir sekilde deger tespiti olabilir.

Ancak bolge olarak farkli yerlerde bulunan ve 6zellikleri bakimindan da farklilik

gosteren arazilerin her biri kendi basina degerlendirmeye tabi tutulur.

Arsalarda metrekare itibariyle takdir olurken; bu arazilerde doniim esasiyla
belirlenmektedir. Misterek miilkiyette arazinin vergi bedeli tamamu i¢in belirlenir ve
hissedarlar payma diisen bedelden sorumludurlar. Istirak halinde miilkiyette ise yine
tiim arazi i¢in vergi degeri tespit edilir ve ylikiimliiler eger ayr1 ar1 beyan bildirimi
yapmuslarsa; takdir edilen vergi degeri hisse sayisina boliiniir.

Vergi degeri belirlenirken ilk olarak ayni 6zelliklere sahip arazinin satis fiyatina

gore; ayni Ozellikleri tasiyan arazi bulunamamissa benzer Ozelliklere sahip arazinin

degeri esas alinir. Benzer 6zelliklere sahip araziye gore deger takdiri yapilirken degere
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ekleme ve ¢ikarmalar yapilir. Eger bu yontemler kullanilamiyorsa, arazinin yillik bazda

tiretim degerine bakilir.

Araziler i¢in alim satim degerleri hazirlanan cetvellere gore yapilir. Bu cetvelleri
vergi daireleri, her belediye ve kdy i¢in arazinin ozellikleri ve doniimiiniin degerini

gosterecek sekilde hazirlar.

Yillik diretim degeri esastyla vergi bedeli takdir edilirken; yillik tiretim degeri,
her birim basina yillik elde edilecek {iriin ile mevcut birim degerlerinin ¢arpilmasiyla
elde edilen deger olarak kabul edilir. Bu degerin hesaplanmasinda Vergi Usul
Kanununa gore yillik tiretim degeri i¢in belirlenmis Ol¢ti ve takdir edilen degerler
kullanilir. Yine aynm1 Kanun, yillik {iretim degerinin 5 katini, arazinin satis degeri olarak

kabul etmistir (URL18).

4.2.3. Emlak vergisinin 6nemi ve deger tespitinde yasanan sorunlar

Bir bolgenin mali gelisiminde ve parasal hareketliligin aktif hale getirilmesinde
kentsel rant 6nemli rol oynamaktadir. Ertag (2000), ¢alismasinda rant kavramini ““Bir
malin kendiliginden getirdigi ve dolayisiyla ¢alismadan elde edilen kazang¢” olarak
aciklamistir. Rantin bolge gelisimine katkisinin yaninda kontrol altina alinamadigi
durumda gelismeyi yavaslatici etkileri de bulunmaktadir. Rantin artmasi toplumun
tiretim kapasitesine sahip sermayesindeki artiglarin diisiik iretim kapasiteli kesimlere
gecmesiyle gelisim siireci yavaslamaktadir. Kontrol altina alinamayan rant sonucunda
kentsel alanlarin yanlis ve israfli bir sekilde kullanimina sebep olmaktadir. Bu sebeple
kent alanlarina yapilan hizmetlerin maliyeti artarken, diger yandan yapilan hizmetlerin
yetersiz kalmasi sorunlar1 olusmaktadir (Sam, 2004). Ayrica kontrolsiiz rant olusmasi
yonetimler tarafindan uygulanan imar planlarinin amacina ulagsmasimi engelleyerek
yasamsal standartlar1 distiriir. Kentsel rantin olumsuz etkilerinin isleyise yansimamasi
icin kontrol altinda tutulmasi gerekir. Kamunun imar planlar1 ve benzeri yenileme
calismalarinin sonucunda olusan kentsel rantin, planlarin istenildigi gibi uygulanarak
kentin gelismesi ve toplumsal yasam diizeninin saglikli gelisimi i¢in kisitlanmasi bir

zorunluluktur.

Kentsel rantin kisitlanarak kontrol altinda tutulmasinin en etkin ve yaygin

kullanilan yolu vergilendirmedir. Kentte bulunan arazi, arsa ve bina gibi
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tasinmazlardaki spekiilasyonlarin ve rantin kontrol altinda tutulabilmesi ve elde edilen

haksiz yliksek kazancin vergilendirilerek tekrar halka hizmet olarak sunulabilmesi igin

vergiye tabi tutulmasi kaginilmaz bir gerekliliktir. Vergileme agsamasinda da emlak

vergisi bu kontrol mekanizmasi i¢in 6ne ¢ikan vergi tiiriidiir (Karasu ve Karakas, 2012).

Emlak vergilendirmenin rantin kontrolii islevinin yaninda planlama agisindan

farkli islevleri de mevcuttur. Bunlar1 su sekilde siralayabiliriz:

Ozel milk haklarmmm kamu c¢ikarlari cercevesinde kullanimini
gerceklestirme,

Mahalli idareleri ekonomik olarak gelistirme,

Mahalli planlama uygulamasini fazlalastiracak,

Vergi sisteminin yikini azaltma,

Tasinmaz vergilerine konumsal model olusturma (Gok, 1980:271;

Karasu ve Karakas, 2012).

Ulkemizde emlak vergilendirmesi tasmnmaz degerleme esasmna dayanmaktadir.

Degerleme konusunda yasanan sorunlar da emlak vergilendirmesinde sorunlara yol

acmaktadir. Ulkemizde deger tespitinde yasanan sorunlar genel itibariyle,

Idarelerin deger tespit komisyonlarmin rayi¢ bedelleri belirlerken giincel
piyasa degerlerini dikkate almamalari,

Kamu ve sigorta sirketi, bankalar gibi 6zel sektorlerin arasinda veri
paylasimi agisindan koordinasyon olmamasi,

Tapu ve kadastro sisteminin giincel ve dogru olmayisi ve taginmazla
ilgili gereken veriyi yerel idarelere aktaramayis1 (Hacikoylii, 2009),
Vergi amacl tasinmaz degerlemenin dort yilda bir yapilmasi,

Arsa ve arazi birim degerleri tespit edilirken cadde ve sokak bazinda
deger tespiti anlayisinin esas alinmasi (Cift¢i, 2014),

Tasinmaz piyasasinin giincel durumunu ve olusan piyasa fiyatlarinin
takibini saglayan mekanizmanin bulunmayisi,

Tasinmaz degerleme sistemi i¢in degere etki eden faktorlerin biitiiniiyle
belirlenemeyerek standart model olusturulamayisi,

Kamu kurumlarinda ve emlak vergisi amaciyla gergeklestirilen

degerleme calismalarinda, idare ve kamuoyu baskisi altinda kalarak
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tespit edilen degerlerin degistirilmesi ya da belirli oranlarda azaltilmasi
(Biiytikkaracigan vd., 2017),

e Degerleme konusunda mevzuat acisindan birgok diizenleme karmasasi
olmasi,

e Yalnizca tasinmaz degerlemesini konu edinen rehber nitelikte diizenleme
bulunmamasi,

e Kamu kurumlarinda yasanan nitelikli personel eksikligi,

e Tirkiye’de tasinmaz degerleme sistemi i¢in bir veri bankasi olmamasidir

(Biiytikkaracigan vd., 2017).

Bu durumlarin sonucunda emlak vergisine matrah olacak degerler i¢in olumsuz
degisimler olmaktadir. Emlak vergisi gelirleri azalirken, taginmazlarin alim satim
isleminde alinan tapu harci miktar1 da azalmaktadir. Yerel idarelerin gelir kaynaklari
icerisinde O6nemli bir yere sahip olan emlak vergisi gelirlerinin azalmasi durumu ise
idarelere maddi olarak biiylik kayiplar yasamaktadir. Vergilendirme sisteminin sorunlu
isleyisi, ekonomik ve politik agidan belediyelerin gelisimini etkilemektedir. Taginmaz

sisteminin ve kentin gelisiminin kontrolii de saglanamamaktadir.

4.2.4. Diinya’da baz iilkelerde emlak vergisi

4.24.1. ABD’de emlak vergisi

Cok sayida eyaletten olusan Amerika Birlesik Devletleri’nde, eyaletler ortak
olarak hazirlayip onay verdikleri anayasa ile federal bir idare sistemini olusturmuslardir.
Anayasa federal yonetiminin 6ngordiigii yonetimin yaninda her eyalette kendi i¢erisinde
ayr1 ayr1 hukuki isleyislerini belirlemislerdir. Bu yapilanmayla {ilke ¢apinda hem federal
yonetim hem de eyalet yonetimi gegerli olmustur. Bu yapilanmalarin altinda bir de en
kiiclik sistem diyebilecegimiz ve eyalet yonetim sisteminden dogan mahalli yonetimler
olusmustur. Eyalet yonetimleri kismen de olsa federal yonetimin anayasasin izin verdigi
Olcide ve federal anayasa ile gatismayacak oOlgiide yetkileri kullanma hakkina da
sahiptir.

ABD’de servet vergileri eyalet ve mahalli yonetimler tarafindan tahsil edilen
vergilerdir. Servet vergileri emlak ve menkul emlak vergisi olarak ikiye ayrilmaktadir.

En kicuk yonetim birimi olan mahalli y6netimlerin gelir kaynaklar1 igerisinde en
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onemlisi olan vergi cesididir. Gelir Idaresi Baskanhigi’nin yaymladigit OECD iiyesi
ilkelerin vergi gelirleri istatistiklerine gére ABD’de iilke genelinde 2016 yilinda emlak
vergisi gelirleri tiim vergi gelirlerinin %10,2 sini kapsamaktadir. Bu oranin iilkemizde
%4,8 de oldugunu esas aldigimizda 6nemli oranda oldugu daha net anlasilmaktadir.
Ulke genelinden alt yonetimlere inildiginde bu oranin daha yiiksek rakamlara ulastig

gorulmektedir (URL19).

Ornegin 2001 yilinda emlak vergisinden ilge, belediye ve okul yonetimleri gibi
yerel idarelerce 243 milyar dolar, eyalet yonetimlerince ise 13 milyar dolar olmak (izere
toplam 256 milyar dolar gibi yiiksek miktarda bir gelir saglanmistir. Yerel yonetimlerin
vergi gelirlerinin ortalama %80°1 emlak vergisi olusturmaktadir. ABD’de eyaletten
eyalete farklilik gostermekle birlikte, tasinmazlardan rayi¢ bedelinin %1,5’1 civarinda
emlak vergisi alinmaktadir. Bu oran bazi eyaletlerde bulunan bos tasinmazlarda ise %5

civarina ¢ikmaktadir. (Demir, 2008).

4242, Birlesik Krallik ’ta emlak vergisi

Birlesik Krallik, Ingiltere, Iskogya, Galler ve Kuzey Irlanda’dan olusan
merkeziyet¢i bir yapiya sahiptir.

Birlesik Krallik Parlamentosu anayasa, savunma, ulusal giivenlik, dis politika,
vatandaslik ve goc konulariyla ilgilenirken Iskogya, Galler, Kuzey irlanda’daki yerel
yonetim bu konularin haricindeki ve yetki devrinde bulunulmus alanlarda yasama

faaliyetleri hakkina sahiptirler (URL20).

Birlesik Krallik emlak vergilendirme islemine 1600 yillarda baslamistir. Emlak
vergisini yonetme sorumlulugu {ilkede bolgelere ayrilmis ve belediyelere birakilmistir.
Bu sebeple yerel yonetimler verginin uygulanmasi, toplanmasi ve harcanmasindan
sorumlu birimlerdir. Vergi oranlarini belirleme konusu ise merkezi hikimetin elindedir.
Ancak yerel makamlar vergi miikelleflerine uygulanan belediye vergisi oranini kendi

belirler (Connellan, 2004)

Vergi sisteminin isleyisinde de bina, arazi ve ticari gayrimenkuller verginin
konusunu olusturmaktadir. Malikler ve gayrimenkuller Gizerinde hak sahibi olanlar vergi
miikellefi sayilirlar. Vergiye esas deger serbest piyasada belirli zamanlarda tespit edilen

maliyet degerlerinin ortalamasi alinarak bulunur. Bu degerler bes yilda bir tekrar
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hesaplanir. Her yil icinse degerler enflasyona gore endekslenerek bulunur. Emlak
vergisi icin degerlemeleri degerleme ofisleri yapmaktadir. Bu ofisler Ingiltere ve

Galler’in idaresi altindadir.

Vergilendirme de deger araliklarina gore gruplandirma mevcuttur. Bu
gruplandirmalar1 merkezi yonetim yapmaktadir. Gruplandirmanin  disinda tiim
islemlerde yerel yonetimlere bagl olan 6zel yetkililer tarafindan yapilmaktadir. Yerel
belediyeler tiim gelirleri ve bagiglar1 hizmet harcamalarina kullanma amaciyla
ayarlayabilirler. Fakat bazi durumlarda merkezi yonetim vergilendirmede de smnir

koyma yetkisine sahiptir.

Vergi degerleri vergilendirilecek tasinmazin Ozelliklerine paralel olarak
degismektedir. Ayrica vergilendirmede de muafliklar ve indirimlerde s6z konusudur.
Sadece bir yetigkinin yasadig1 bir konutta %25 oraninda vergi indirimi, kullanilmayan
bos emlaklara %100 e yaklagsan indirimler bulunmaktadir. Dislik gelirli aileler ise
belediyelerden vergi destegi talebinde bulunarak vergi 6deme yiiklerini azaltabilir veya

tamamen muaflik hakk: kazanabilirler (Pope ve Waters, 2016).

4.2.4.3. Almanya’da emlak vergisi

Federal bir devlet yapisinin bulundugu Almanya’da, yonetim de {i¢ asamali
yapilanmadan olusmaktadir. Yapilanmanin ilk basamagi federal devlet, ikincisi

eyaletler ve Gigtinctsu de yerel yonetimlerdir (URL21).

Almanya’da vergi yapilanmasi diinyanin en siki ve en genis vergilerinden biri
oldugu icin, ililkede mali miisavirlik meslegi iki farkli dala ayrilmistir. Bunlardan
birincisi yillik rapor ve beyanlar Ticaret Kanunu ve Alman Vergi Kanununa gore
hazirlanip onaylanir. Digeri ise hazirlanan bu kapsamli raporlar1 tekrardan gdézden
gecirerek bir nevi denetim birimi olarak goérev yapmaktadir. Alman vergi sisteminde
onde gelen vergiler gelir vergisi, kurumlar vergisi, ticaret vergisi ve katma deger
vergisidir. Emlak vergisi bu vergilerden gelir vergisi adi altinda “Gayrimenkul Sermaye

[ratlar1” olarak islem gérmektedir (URL22).

Ulkede ii¢ hiikiimet birimi de toplanilan vergilerden finanse edilir. Federal

devlet, eyaletler ve yerel idareler kamusal hizmetleri de kendi aralarinda paylasmustir.
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Almanya’ da her milk sahibi emlak vergisini 6demekle ylikimliddr. Emlak

vergilerinde vergi orani iki ayr1 taginmaz tiirline gore belirlenmistir:

1- Emlak vergisi A: Tarim ve ormancilik i¢in kullanilan emlak,

2- Emlak vergisi B: Bina yapilabilecek olan ve bina yapili olan gayrimenkuller.

Emlak wvergisi oranlar1 da farkli c¢arpanlara tabi tutularak hesaplanir. Bu

carpanlar su sekildedir:

1- Tasinmazin degerlendirilme sekli,

2- Belediye carpant,

3- Tasmmazin degeri (Vergi makamlar1 tarafindan Alman Degerlendirme
Koduna gore belirlenir. Bu kod genellikle piyasadaki degerlerinden daha
diisiik tarihsel miilkiyet degerini ifade etmektedir.)

Vergi oranlari, Federal Devlete ve miilkiin kullanim sekline gore %0.26-%1

arasinda degisiklik gostermektedir (URL23).

Almanya’da emlak vergilerinin 6demesi yerel idarelere yapilmaktadir. Vergi
yiikiimliilerinin bireysel durumlar1 gz 6niine alinmadan sadece miilklerin 6zelliklerine

ve vergiye esas bedellerine bakilir.

4244, Kanada’da emlak vergisi

Kanada’da ii¢ tip yonetim vardir ve (¢l de vergi toplama yetkisine sahiptir.

Bunlar:

1- Federal hukiimet,
2- 11 veya bolge hiikiimeti,
3- Belediye.

Ulkede vergiler her yonetimin kendi kurallarma ve oranlarina gére degisiklik
gostermektedir. Bu nedenle her il ve bolgede farkli vergi oranlariyla karsilagilmaktadir.
Kanada’da genel olarak vergiler; satis vergileri, emlak vergisi, sermaye kazanci vergisi

ve baz1 illerde otomobil vergisi, yakit vergisi ve tiitiin vergisidir.

Federal hiikiimetin Maliye Bakanligi vergi sisteminin hazirlanmasindan

sorumludur. Kanada Gelir Dairesi de gelir vergilerini toplamaktan ve federal dizeyde
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sosyal giivenligi kurmakla goérevlidir. Ulkede ikamet eden herkes vergi ddemekle

yukimludir (URL24).

Kanada vergi sisteminde emlak vergisi yerel yonetimlerin en bulyik gelir
kaynaklar1 arasindadir. Odenen vergi, vergiye esas tasinmazin nerede olduguna ve
tiirliniin ne olduguna baghdir. Konut ile ticari amacgh bir tasinmaz i¢in farkli vergi
oranlar1 belirlenmistir ve konutlar genel olarak ticari tasinmazlardan daha diisiik vergi

bedeline tabidirler.

Emlak vergisi oranlari illere ve belediyelere gore degismektedir. Bazi bolgelerde
gelir diizeyi diisiik olan miilk sahiplerine, engellilere, yaslilara ve geng ailelere yardimci
olmak amaciyla vergide indirime gidilebilir veya borglar icin ertelemeler

yapilabilmektedir.

Emlak vergi tespitleri tiim eyalet i¢in tek bir kurum tarafindan hesaplanmaktadir.
Vergi oranlar1 her y1l tespit edilmektedir. Ulkedeki tiim illerin kendi degerleme kurullari
bulunmaktadir. Vergiye esas deger olarak piyasa degerleri kullanilir ve tespit edilen
degerler her belediyeye gonderilir. Baz1 belediyeler tahsil edilen emlak vergileriyle
egitim kurumlarina destek paketleri sagladigi icin kendi hesap sistemleriyle birlikte
merkezi kurumdan gelen degerleri tekrar hesaplayarak kendi igerisinde yeni bir vergi

orani olusturabilir.

Emlak vergileri belediyelere veya yerel idarelere ddenmektedir. Genel olarak
O0demeler aylik olarak alinmakta ve yila yayilmaktadir. Belediyeler 6demelerin
gecikmesi durumunda cezalar uygulamaktadir. Vergisi 6denmeyen konutlar belirli bir

zaman sonra acik arttirmaya ¢ikartilabilmektedir.

Ulkede herhangi bir miilk satin alindiginda “Miilkiyet Transfer Vergisi” ya da
“Arazi Transfer Ucreti” 6denmesi zorunludur. Bu 6demenin orani %0,5-%?2 arasindadir.
Miilk satin almada bir muafiyet durumu da s6z konusudur. Eger sahis ilk miilkiinii satin
aldiysa bu muafiyet uygulanabilir. Ancak bu muafiyet durumunda da kisinin Kanada
vatandast olmasi1 veya Kanada’da daimi olarak ikamet etmesi ve diinyanin higbir

yerinde bagka bir miilkii olmamalidir (URL25).
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4.2.45. Cin’de emlak vergisi

Cin dort devlet idaresiyle iiniter yapilanmaya sahip bir {ilkedir. Bu idareler;
merkezi devlet, vilayet, ilge ve kasabalardir. Bu yapilanmalarin her birinin de mali

sistemleri bulunmaktadir.

Ulkede vergi sisteminin sorumlusu ve yetkilisi merkezi yonetimdir. Devlet
merkezi ve ortak vergileri toplamaktan sorumlu bir merkezi vergi birosu ve yerel
vergileri toplamaktan sorumlu yerel vergi dairelerini kurmustur. (URL26). Vergi
oranlarint belirleme yetkisinde de hiikiimetin sinirlart igerisinde diger yonetimlerde
vergi orani tespiti yapabilirler. Vergi sistemine gore emlak iizerinden alinan vergilerin

tamami1 mahalli idarelere birakilmaktadir.

Cin’de yerel vergiler, arazi esashi vergiler ve arazi dis1 vergiler olmak iizere
siiflandirilabilir. Arazi ve miilkle ilgili; isletme vergisi, isletmelerin gelir vergisi,
bireysel gelir vergisi, konut vergisi gibi 12 adet vergi bulunmaktadir. Bu sebeple arazi
ve miilkle ilgili vergiler gelirlerin %79,4 linli olusturmaktadir. Arazi ve miilkle ilgili bu
vergiler de ii¢ farkl1 asamada toplanmaktadir. Arazi veya miilkiin bulunmasi, satilmasi

ve kiralanmasi durumlari ayri ayr vergiye tabi olmaktadir (URL27).

Emlak vergisinde konut emlak vergisi ve kentsel emlak vergisi olmak Uzere iki

tiir belirlenmistir.

Konut emlak vergisi sehirlerde, ilgelerde, sanayi ve madencilik bolgelerinde
tahsil edilmektedir. Verginin miikellefi ev miilkiiniin, isletme ve isletme birimlerinin
milkiinlin  sahiplerine, ipoteklere, emanetcilere ve milk kullanicilarina
uygulanmaktadir. Vergiler iki farkli oranda uygulanir; vergi matrahinin, miilkiin ger¢ek
degerinden gergek degerin %10 ila %30'unun ¢ikarilmasindan sonra kalan deger oldugu
durumlarda, vergi orant %1,2'dir. Vergi matrahinin miilkten elde edilen kira geliri
oldugu diger durumda, oran %12'dir. Konut emlak vergisinde, Devlet organlarinin, halk
orgutlerinin ve silahli kuvvetlerin kendi kullanimlar1 igin olmasi durumunda, dini
tapinak ve mabetlerde, parklarin, tarihi yerlerin ve dogal giizelliklerin igindeki evler i¢in
ve ilgili departman tarafindan hasarli ve tehlikeli ev olarak tespit edilen ev olarak tespit

edilmesi durumlarinda vergiden muaf tutulmaktadir (URL2S).

Kentsel emlak vergisi de yatirim yapan yabanci isletmelere, yabanci sirketlere ve

yabancilara sadece ev miilkiyetlerinde uygulanmaktadir. Vergi miikellefi miilk
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sahipleri, ipotek kefilleri ve miilk kullanicilaridir. Vergi orani iki farkli bazda uygulanir.
Miilkiin piyasa degerinde satis fiyatina %1,2 uygulanirken; miilkiin kiralanmasi
durumunda kira degerine %18 vergi oranit uygulanir. Bu vergide, yeni insa edilen
binalar, insaatin yapildig1 aydan itibaren ii¢ yil boyunca vergiden muaf tutulacaktir.
Yenileme masraflarinin bu tiir binalarin yeni insaatinin giderlerinin yarisin1 astigi
yenilenmis binalar, yenilenmenin tamamlandigi aydan baglayarak iki yil boyunca
vergiden muaf tutulacaktir. Diger ev miilklerine, Il Hiikiimeti tarafindan il diizeyinde

veya Uzerinde 6zel nedenlerle vergi muafiyeti veya indirimi verilebilir (URL29).

Diinya iilkelerinde emlak vergisi sisteminde durum bu sekildeyken genel olarak

emlak vergilerinin servet vergileri arasindaki yeri (Cizelge 4.2)” deki gibidir.

Cizelge 4.2. Bazi iilkelerde servet vergilerinin toplam vergiler igerisindeki pay1

UIkeIerYlllar 2007 2009 2011 2012 2013 2014
Avustralya 8.90 9.50 8.60 8.60 9.40 10.10
Kanada 10.60 12.20 12.00 11.90 11.90 11.70
Kore 12.80 11.60 11.40 10.60 10.30 11.00
Luksemburg 9,6 6,6 6,9 7,0 7,3 7,8
Hollanda 47 4.00 3.40 3.00 3.40 3.90
Fransa 7.90 8.00 8.40 8.50 8.40 8.50
ABD 11.40 14.10 12.40 12.00 11.30 10.80
B. Krallik 12.60 12.20 11.60 11.90 12.40 12.70
svigre 7.90 7.00 6.60 6.30 6.40 6.60
fspanya 8.00 6.50 6.00 6.20 6.70 7.00
Japonya 9.00 10.10 9.70 9.10 8.80 8.50
Tarkiye 3.90 3.60 4.10 4.20 4.60 4.90
Almanya 250 230 2.40 250 2.50 2.60




65

5. UYGULAMA

Bu boliimde emlak vergisine esas zemin degeri tespiti i¢cin uygulama bdlgesi
secimi, saha caligmalari, elde edilen veriler ile yapilan hesaplamalar ve ulasilan sonuca

yer verilmistir.

5.1.  Uygulama Alam

Selguklu, Konya iline bagli merkez ilgedir. Konya ilinin kuzey bdlgesinde
bulunmaktadir. Selguklu il¢esi, Sarayonii, Kadinhani, Derbent, Altinekin, Meram ve
Karatay ilgeleriyle smirdir. Selguklu ilgesi Konya'daki iretimin %25°1ik bolimind
olusturmaktadir. Bundan dolay1 Konya’da katma degeri en yiiksek olan ilge Selguklu
“dur. Kentlesme orani %80’in lizerindedir. Selguklu *da 6nemli belediyecilik hizmetleri
planlanmis ve uygulanmis, sehrin gelecegine yon veren ve planli gelismesini saglayan
uygulamalar gerceklestirilmistir. Imar uygulamalari, altyaps, asfalt, cevre diizeni, turizm
yatirimlari, kiiltlir-sanat ve sosyal icerikli ¢alismalarla Selguklu ilgesi refah diizeyi
yuksek yasanabilir bir alan olma niteligini tasimaktadir (URL 30). Selguklu ilgesi genel

gorunuma Sekil 5.1 de verilmistir.
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Sekil 5.1. Konya Ili Selguklu Ilgesi genel gériiniimii (URL 31)

Selguklu Ilgesi son zamanlarda yeni imar planlar ile birlikte yogun yapilasma
bolgesi olmustur. Konut projelerinin yaninda rekreasyon bolgesi projeleri, 6zel ve
kamusal hizmet tesisleri projeleri, aligveris merkezi projeleri vb. birgok projeye ev
sahipligi yapmaktadir. Bu yatirimlar ile birlikte ilgenin niifusu da yildan yila artis

gostermistir. (Sekil 5.2)’de Selcuklu ilgesi yillara gore niifus dagilimi gosterilmistir.
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Sekil 5.2. Selcuklu Tlgesi yillara gore niifus dagilimi (URL 32)

Konya Sel¢uklu Ilgesi Yazir ve Sancak Mahalleleri uygulama alami segilmistir
(Sekil 5.3.). Bu mahalleler Yeni Istanbul Caddesi giizergahinda komsu iki mahalle olup
Konya sehirleraras1 otobiis terminali civarinda bulunmaktadir. Bu mahallelerde ve
cevrelerinde son zamanlarda Selguklu ilgesi’ndeki yeni konut projelerinin, kamu
binalarinin, sosyal-kiiltiirel tesislerinin sayilarinin yogun olarak artmasi, icerdikleri
tesisler, yerlesim diizenleri, birbirine yakinliklari, artan nufus vb. faktérlerin olmasi

caligma bolgesi olarak segilmesinde etkin rol oynamustir (Sekil 5.4, Sekil 5.5).

oz RY

Sekil 5.3. Yazir ve Sancak Mahalleleri idari sinirlart (URL 33)




68

Yillara Gore Niifus Grafigi

70000
60000 /
50000 /\\/

40000 /

30000 //

20000

10000

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Sekil 5.4. Konya Yazir Mahallesi Yillara Gore Niifus Dagilimi
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Sekil 5.5. Konya Sancak Mahallesi Yillara Gore Niifus Dagilimi

Uygulama ic¢in Yazir ve Sancak Mahallesinde konum olarak birbirine yakin,
nitelik olarak benzer ve alan olarak yaklasik ayni biiyiikliikte iki alan secilmistir. Bu
alanlar kuzeyde Elmalil1 Hamdi Yazir Caddesi ve Sehit Mehmet Remzi Yersel Caddesi,
doguda Veysel Karani Caddesi, batida Tiirkerler Sokak ve giineyde ise Dogent Doktor
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Halil Uriin Caddesi ve Doktor Sadik Ahmet Caddesi ile simnirlandirilmistir. Calisma
alan1 genel goriiniimii ve her iki ¢aligma bdlgesinin ayr1 ayr1 uydu goriintiileri de (Sekil

5.6, Sekil 5.7, Sekil 5.8) “de verilmistir.

Sekil 5.6. Uygulama alan1
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Sekil 5.8. Sancak Mahallesi ¢alisma bolgesi

Calisma alanminda Yazir tarafi Dog. Dr. Halil Uriin Caddesi, Yeni Istanbul
Caddesi, Tiirkerler Sokak ve Elmalili Hamdi Yazir Caddesi ile sinirlandirilmistir. Bu

sinirlar icerisinde bulunan sokaklar su sekildedir:

1. Topak Sokak
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sinirlandirilmistir. Bu bolgede bulunan sokaklar ise asagida siralanmistir.

1.

2
3.
4

Esenler Sokak

Beyaz Karanfil Sokak
Ufuk Sokak

Sahra Sokak

Sayilan Sokak
Canglizel Sokak
Sezenler Sokak
Sultan Caddesi

. Turkerler Sokak

. Ali Celebi Sokak

. Sehit Erkan Ozbalc1 Sokak
. Yanartas Sokak

. Menckse Sokak

. Hac1 Mehmet Sokak

. Irak Sokak

. Sayin Sokak

. Tugce Sokak

. Pembegul Sokak

. Oztekinler Sokak

. Ayabakan Sokak

. Dilek Sokak

. Sanl1 Sokak

. Merinos Sokak

. Ordu Sokak

. Sehit Abdullah Taha Kog¢ Sokak
. Korulu Sokak
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Sancak bélgesi ¢alisma alammiz ise Dr. Halil Uriin Caddesi, Yeni Istanbul

Caddesi, Veysel Karani Caddesi ve Sehit Mehmet Remzi Yersel Caddesi ile

Bircanli Sokak
Reisbey Sokak
Topbas Sokak
Mizan Sokak
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Tekinodzler Sokak
Sidk1 Sokak
Fulda Sokak
Siyahgil Sokak
Gulyuzlt Sokak

. Netice Sokak
11.
12.
13.
14,
15.
16.
17.
18.
19.
20.
21.
22.
23.
24.
25.
26.

Fehime Sokak
Ozceylan Sokak
Tugay Sokak
Akif Sokak
Soydemir Sokak
Nedret Sokak
Kabatas Sokak
Ercoskun Sokak
Zumrut Sokak
Nezaketli Sokak
Uysal Sokak
Turkerler Sokak
Meftun Sokak
Camtepe Sokak
Sihhat Sokak
Mimber Sokak

Emlak Vergisine Esas Zemin Degerinin Tespiti
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Calisma kapsaminda Oncelikle degere etki eden konumsal ve gevresel kriterler

belirlenmigtir. Taginmazlarin konumsal puanlari i¢in verileri elde etmek amaciyla zemin

degerleri hesaplanacak bolgelerde anket calismasi gergeklestirilmistir. Calisma ¢

asamadan olugmaktadir. Bunlar:

1. Kriterlerin belirlenmesi

2.

Anket ¢aligmast

3. Biro galismast



5.2.1. Kriterlerin belirlenmesi

Tasinmazlarin konumsal puanlar1 {izerinden nominal degerleme yoOntemine
dayal1 olarak deger tespiti yapmak amaciyla degere etki eden faktorler tespit edilmistir.
Bu kriterlerin belirlenmesinde genel olarak tasinmaz degerine etkisi oldugu herkes

tarafindan bilinen ve One ¢ikan konumsal ve ¢evresel unsurlar dikkate alinmistir. Bu

unsurlar su sekildedir:

Bu unsurlardan “Gece kuliibii ve eglence mekanlar1” ile “Cimento fabrikasi ve
sanayi tesisleri” Yazir bolgesine uzak kaldigi icin anket caligsmasinda Sancak bdlgesinde
degere etki eden unsurlar olarak dikkate alinmistir. Anket calismasinda kisinin miilk

sahibi ya da kiract olmasi, tasinmazin satis bedeli ile kira bedeli ve bulundugu sokak

Egitim Kurumu

Alisveris Merkezi

Market ve Diger Isyerleri

Eczane

Saglik Kurumu

Ibadethane

Belediye veya Diger Ozel Sosyal Tesisler
Cocuk Bahgesi, Yesil Alan

Sehirleraras1 Otobiis Terminali

. Otopark

. Kafe, Lokanta ve Pastaneler

. Tramvay ve Dolmus Duraklar1

. Gece Kuliibii ve Eglence Mekanlari
14.
15.

Trafik Giraltusa

Cimento Fabrikas1 ve Sanayi Tesisleri

sorgulamaya dahil edilmistir.
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SELCUK UNIVERSITESI FEN BILIMLERT ENSTITUST TASINMAZ DEGERLEMESI
YUKSEK LISANS TEZI PILOT BOLGE CALISMASI

1) Asagdaki tesisleri kullandigimz miilkiin kira veya satis degeri iizerine etkisini + veya —
olarak puanlayamz. (Not: Her bir Glgiit 10 tizerinden puanlanacaktir)

Egitim Kurumu

Algvenis Merkezi

Market ve Diger Isverleri

Eczane

Saglik Kurumu

Ibadethane

Beledive veya Diger Ozel Sosyal Tesisler

Cocuk Bahgesi, Yesgil Alan

Sehirlerarast Otobiis Terminali

Otopark

Kafe, Lokanta ve Pastaneler

Tramvay ve Dolmus Duraklan

Gece Kuliibii ve Eglence Mekanlan

Trafik Giiriiltiisia

(Cimento Fabrikasi ve Sanavi Tesislert

2) Kullandigimiz miilkiin sahibiyseniz talep ettiginiz gayrimenkul satis bedeli:
kiraciysamiz ayhk 6demekte oldugunuz kira bedeli:

3) Bulundugunuz konut veya isyerinin acik adresi:

Sekil 5.9. Anket ¢alismasi formu

5.2.2. Anket Calismasi

Anket calismasinda Yazir ve Sancak bolgesinde ayri ayri anket galigmasi
yapilmistir. Yazir bolgesinde 105 ve Sancak bolgesinde 95 anket yapilmistir. Anketler
caligsma alani sinirlari igerisinde ve bu bolgede ikamet eden kisilerle gerceklestirilmigtir

(Cizelge 5.1).
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Cizelge 5.1. Anket ¢aligmalart

| 1‘ z‘ 3‘ 4’ 5‘ 6‘ 7‘ 8‘ 9| 10‘ 11‘ 12‘ 13‘

Egitim 8 5 4 8 8 8 10 71 10 7 71 10 7
1|Kurumu

Ahsveris 8 6 4 5 6 6 4 5 5 8 6 6 5
2 Merkezi

Market ve

Diger 7 5 4 4 4 5 6 5 7 5 8 9 6
3 isyerleri
5|Eczane 5 4 2 2 3 2 3 3l 10 4 7 8 7
. f(augrll‘;:nu 7 6 6 7 6 6 8 71 10 71 10| 10 10
,|ibadethane 10 7 5/ 10 5 8 6 7 8 ol 10| 10 10

Belediye veya
Diger Ozel
Sosyal
Tesisler

[+

Cocuk
Bahgesi, Yesil 8 10 8 4 10 5 10 8 6 10 6 7 7
Alan

Sehirlerarasi
Otobus 10 10 10 8 8 5 10 10 7 10 7 6 6
10| Terminali

11|Otopark 6 7 7 8 7 4 4 9 7 5 8 8 10

Kafe,
Lokanta ve 7 5 3 3 3 4 3 3 6 4 6 6 5
12|Pastaneler

Tramvay ve
Dolmus 10 8 10 8 4 5 5 6 8 6 8 7 8

13 Duraklar

Gece Kulibu
ve Eglence 0 0 (] o 0 0 0 (] 0 0 0 0 0
Mekéanlar:

14

Trafik
15|Gurultusa

Cimento
Fabrikasi ve
Sanayi

16| Tesisleri

Emlak vergisine esas zemin degeri i¢in ¢alisma alani sinirlart igerisindeki tiim
sokaklara hesaplama yapilmamistir. Belediyeler tarafindan belirlenen rayi¢ bedellerde
de benzer Ozellikleri tagiyan birbirine yakin sokaklarin rayi¢ bedeli ayn1 alinmaktadir.
Bu sebeple ¢alisma alaninda mesafe, anket sayisi, tasinmaz sayist vb. faktorlerden

dolay1 ve bolgeyi homojen bicimde kaplamasina dikkat edilerek tercih edilen
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sokaklarda deger tespiti yapilmistir. Bu sokaklar igin yapilan anketler esas alinmistir.

Bu sokaklar sunlardir:

1. Yazir bolgesi

a.
b.

C.
d.

e.

f.

g.

Menekse Sokak

Merinos Sokak

Oztekinler Sokak

Sayilan Sokak

Sultan Sokak

Sehit Erkan Ozbalc1 Sokak
Turkerler Sokak

2. Sancak Bolgesi

a.
b.

e o

@ = o

h.

Bircanli Sokak
Fulda Sokak
Meftun Sokak
Mizan Sokak
Sidk1 Sokak
Sihhat Sokak
Soydemir Sokak
Zumrit Sokak

Yazir bolgesinde deger tespiti yapilacak sokaklar i¢in toplamda 68 anket

kullanilmigtir. Sancak bolgesinde ise 82 anket isleme alinmistir. Hesaplamalar igin

kullanilan tasinmaz degerleri, ankete katilan tasinmaz malikleri, kiracilar1 ya da

bolgedeki emlakgilar araciligiyla elde edilmistir.

5.2.3. Biiro calismasi

Tasinmaz degerine etki eden ve g¢alismada kullanilan konumsal etkenlerden

calisma bolgesinde bulunanlar tespit edilerek uydu gorintileri Gzerinde isaretlenmistir
(Sekil 5.10, Sekil 5.11).
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5.2.3.1. Yazir bolgesi hesaplamalari
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Calisma bolgesinde yapilan anketlerden elde edilen taginmazlarin konumsal

puanlari ile tasinmaz malikleri, kiracilar ve emlakg¢ilardan elde edilen taginmaz degerleri

Cizelge 5.2°de gosterilmistir.

Cizelge 5.2. Yazir bolgesinde olusan anket sonuglar1 ve tasinmaz degerleri

Degere Etki Eden Unsurlar

Sokak Anket Yapilan . . Tasu.lmaz

Ads Tasinmazin EK|AVM |MDIY | E[SK| TI|ST|YA|SOT| O|KLP|TT|TG Piyasa

Bina Ismi Degeri

Akasya| 5 6 7] 2| 5| 6/ 0| 8 10| 8 3| 10| -2 380000

Akasya| 3 4 41 0| 3| 7| 0| 8 10 9 21 7| -3 400000

Akasya| 5 6 5/ 4| 6| 7| 0| 10 10 7 5| 8| -2 380000

Asya| 4 4 41 2| 6| 5| 0| 8 10 7 3| 10| -2 250000

2” x Elif| 8 5 3| 4| 8| 8| 3| 6 7| 8 6| 9| -3 250000

%—;g Mehir| 6 5 5| 6| 8|10 2| 6 9| 8 3| 10| -2 285000

= Mehir | 5 8 7/ 5| 6] 7| 3] 6 8| 7 6| 7| -1| 250000

Sultanhami| 6 7 10 7| 6| 7| 4| 6 8| 5 6| 9| -2 190000

Sultanhami| 8 3 6| 5| 8| 7| 0| 5 7| 5 41 9| 0 175000

Sehri Seher | 5 4 5/ 3| 6| 8| 0| 10 10| 8 2| 10| -2 360000

Sehri Seher | 9 4 7] 3| 8| 4| 2| 10 1010 5| 10| -2 310000

Asiyan| 6 5 7| 4| 7| 8| 4| 5 7| 7 6| 8| -2 200000

Asiyan| 6 4 8| 3| 7| 8| 5| 7 5| 7 5| 10| -4 240000

Cihangul| 9 5 7| 7| 10{10f 3| 6 7| 8 71 9] -1 260000

8 Manolya| 8 5 7| 8| 10(10f 3| 5 6| 8 7] 8] -1 250000
s

s g Manolya| 7 4 6| 7| 10| 9| 3| 7 7| 6 5| 8| -2 240000

=< Mimar Sinan| 7 7 70 6| 9] 9| 5| 7 8| 7 6| 8| -1| 230000

Tugra| 7 4 5| 5| 8|10| 0| 8 6| 6 3| 10| -2 280000

Tugra| 10 5 7] 6| 810 0| 6 7| 8 6| 9| -2 310000

Unli Oba| 7 5 6| 6| 8| 9| 1| 6 6| 7 4| 10| -4 350000

Almira| 8 6 7] 3| 5| 7| 2| 6 5| 5 5| 7| -7 350000

Almira| 7 4 5/ 0| 3| 5| 2| 6 5 7 6| 5| -6 325000

Fulya| 10 5 6| 5| 8| 8| 5| 10 6| 5 5| 6| -2 250000

ke Fulya| 10 5 5 4| 8| 6| 4| 7 6| 5 5| 7| -3 290000

£% Kardelen| 10 5 9/ 8/ 10/10] 0| 6] 7| 6] 6| 8 -3] 260000

% & Park Vera| 10 6 8| 6| 8|10| 6| 8 7| 6 6| 7| -5 290000

O Park Vera| 8 7 7! 5| 8| 7| 5| 7 6| 8 6| 7| -7 280000

Unkent| 10 5 6| 4| 7| 8| 3| 7 7| 4 5| 8] -2 210000

Yesilkent | 10 7 7| 6| 10| 8| 5| 7 6| 5 5| 8| -5 305000

Yesilkent | 10 6 7| 7| 10{10| 5| 6 5/ 5 5| 7| -4 300000

Adem Bulut ins | 10 4 6| 3| 8| 6| 0| 10| 10| 4 3| 5| 0| 260000

ikon Terrace| 8 5 6| 3| 7| 7| 4| 8| 10| 4 4, 5| 0 270000

gy Selimiye| 8 6 54| 7| 8| 2| 10 10| 4 3| 4] -2 310000

= E Semt| 10 5 6| 4| 8| 7| 4| 7 7] 4 5| 8] -2 215000

u‘? 8 Sehri Gjilistan 9 4 6| 4| 8| 8| 0| 4 5| 4 2| 4| -2 255000

Unkent| 8 5 6| 4| 710 3| 6 10| 4 5| 8| -2 220000

Yazipark | 4 5 41 4| 7| 7| 3| 7 8| 6 5| 6] -1 285000

Yesilkent | 10 6 7| 7| 10{10| 5| 6 5| 5 5| 7| -3 290000
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Yesilkent | 10 6 8| 8| 10| 8| 4| 6| 6] 7] 5| 6] -5] 300000
Camh Park| 10 6 9| 8[10(10] 3| 7| 6|8 6| 7| -5] 275000

Camh Park | 10 4 8| 5| 8[10] 4| 6| 5[5/ 5| 6| -5| 280000

ikonia| 10 6 10/ 5/ 10]10| o| 6| 8| 7| 7| 9| -5| 425000

Miistag | 5 7 75| 5/ 5| 4] 7| 8| 8| 5| 7| -4/ 280000

c g Miistag | 9 7 10| 4| 7/10| 4| 5| 10| 5| 5|10|-10] 265000
£3 Tugce| 2 3 5/ 0] 5/ 7/ 0] 6| 10| 4| 6| 8| -7| 250000
) Tugce| 7 5 8| 4| 7[10] 3| 7| 10/ 5| 6]10| -5| 260000
Tugce| 5 4 7/ 3] 6/10] 0| 6| 10| 5| 6|10| -5 260000

Beyzade| 9 4 70 3] 8/ 5] 2[ 10| 10| 7| 7| 8| -3] 250000

Miistag | 7 6 8| 4] 7[10] 7| 6| 10| 6] 5| 10| -7| 260000

Yeni Diinya Sit.| 7 6 70 5] 7] 7] 4| 8] 8| 7| 6| 7| -4 235000

Arda| 8 3 70 4/ 10/ 8] 1| 7| 7/ 6| 5| 6| -4 265000

Balei| 5 7 706| 7/ 70 3] 5| 7/ 7| 6| 8| -5/ 280000

2 Bala| 6| 4 6/ 5/ 7| 6| 0 4| 5|6 5/ 5| -3| 260000
< Bulut Royal | 7 5 5/ 3/ 7/ 7/ 0] 8| 10/ 9] 2| 6| 0| 390000
< 3 Bulut Royal| 5 4 4] 3| 6/ 6| 0/ 10| 10[ 8] 1| 6| 0] 375000
£3 Burckent | 10 5 7/10] 10| 8| 1| 6| 7| 7| 6| 8| 0| 245000
= Burckent| 9 6 8| 7| 9| 8| 3 6| 7/ 6] 5| 7| -6] 250000
= Burckent| 8 5 10| 7/ 10| 6| 0| 6| 8| 7| 5| 8| -4 240000
Datakent| 8 5 10(10] 10]10| 5| 6| 7| 7| 7| 8| -5 190000

Datakent| 10 4 7/ 8/ 1010 4| 5| 7| 7| 7| 8| -3 185000

Bahgesehir | 8 6 5| 2| 6| 8] 5| b5 5| 4 4] 5| -4 305000
Bahcesehir | 6 7 7/ 5| 8/ 6| 3| 6| 5/ 7| 6| 7| -5/ 290000

= Bahgesehir | 8 8 5/ 5| 8|10 6| 8 10| 8 3| 5| -2 300000
E S Beyaz Saray| 6 6 5| 4] 7] 6| 6| 8] 7/ 6] 5| 7| -5] 290000
53 Gardenya| 7 6 9/ 2| 8/ 8] 6| 8 610 5| 7| -5 360000
= Motif Evleri| 6 i 7| 2| 5/10| 5| 10| 10| 6| 5| 8| -2/ 290000
Seha Mimoza| 10 7 8| 5| 7/ 8] 5| 7| 6/ 8] 5| 7| -6/ 300000
Yesilkoy | 7 5 5/ 1] 5/10] 6] 10| 7| 5] 3| 6| -1 350000

Cizelge 5.2°de Yazir bolgesinde elde edilen konumsal puanlar ve tasinmaz

piyasa degerleri Gizelgesinde konumsal puanlamalar 68*13(anket sayisi*degerleme

Olcutl) boyutundaki “Al” matrisi olarak alinmistir. Tasinmaz piyasa degerlerini

gosteren 68*1(anket sayisi*1) boyutundaki matris ise “L1” matrisi olarak alinmistir.

Dengeleme hesabinda,

bagintilarindan yararlanilmistir.

N1=A1"*Al
n1=A1"*L1
T1=N1"*n1

Dengelenmis degerleri bulmak i¢in de

=A1*T1

D1

deng

4.1
4.2
4.3

4.4

bagintist kullanilmistir. Bu hesaplamalar sonucunda olusan N1, nl, T1 ve Dlgeng

matrisleri (Cizelge 5.3, Cizelge 5.4, Cizelge 5.5, Cizelge 5.6)’da ki gibidir.
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Cizelge 5.3. Yazir bolgesi i¢in N1 matrisi

4175 | 2750 |3510 |[2523 |4071 |4215 |1507 |3608 |3801 |3275 |2563 |3870 |[3870

2750 | 2038 (2438 |1716 |2740 |2918 |1125 |2536 |2717 [2338 |1789 |2717 |2717

3510 |2438 |[3191 |2212 |3521 |3691 |1316 |3136 |3398 |2922 |2293 |3477 |3477

2523 |1716 |2212 |1763 |2590 |2626 |919 2136 | 2294 |2046 |1625 |2414 |2414

4071 | 2740 |3521 |2590 |4133 |4231 |1469 |3595 |3843 |[3334 |2584 (3934 |3934

4215 |2918 |3691 2626 |4231 |4578 |1584 |3806 |4108 |3491 |2705 |4184 |4184

1507 |1125 |1316 |919 1469 1584 |815 1366 |1387 |[1216 |984 1415 | 1415

3608 |2536 |[3136 |2136 |3595 |3806 |1366 |3569 |3724 |3115 |2267 |3619 |3619

3801 | 2717 |3398 [2294 |3843 |4108 |1387 |3724 |4121 |3339 |2461 |3958 |3958

3275 2338 2922 |2046 |3334 |3491 |1216 |3115 |3339 |2988 |2137 |3361 |3361

2563 | 1789 2293 |1625 |2584 |2705 |984 2267 2461 |2137 |1750 |2552 |2552

3870 | 2717 | 3477 |2414 |3934 |4184 |1415 |3619 |3958 |[3361 |[2552 (4092 |4092

-1703 [-1233 |-1588 |-1023 |-1682 |-1805 |-702 |-1498 |-1637 |-1422 |-1158 |-1720 |-1720

Cizelge 5.4. Yazir bolgesi igin nl matrisi
142535000

101015000
125090000
85070000
142305000
151545000
nl= 52240000
135620000
144295000
124065000
90705000
143125000
-62225000

Cizelge 5.5. Yazir bolgesi i¢in T1 matrisi
2605
19594
1439
-15303
6198
9558
T1=| 13624
13252
-4904
14414
-3670

-1892
-3933




Cizelge 5.6. Yazir bolgesi icin D1geng matrisi

Tasinmaz Dengelenmis
Bina Ad1 Degerler
(TL)
Akasya 348618
Akasya 355364
Akasya 339424
Asya 284734
Elif 280338
Mehir 275517
Mehir 276404
Sultanhan1 190823
Sultanhan1 200525
Sehri Seher 346737
Sehri Seher 324769
Asiyan 231355
Asiyan 258943
Cihangul 262766
Manolya 238402
Manolya 224554
Mimar Sinan 268539
Tugra 313467
Dleeng= | Tugra 316753
Unli Oba 288121
Almira 296215
Almira 290950
Fulya 267397
Fulya 238054
Kardelen 278418
Park Vera 269301
Park Vera 310845
Unkent 240892
Yesilkent 273376
Yesilkent 247206
Adem Bulut Ins 294749
Ikon Terrace 227823
Selimiye 307413
Semt 223908
Sehri Giilistan 254393
Unkent 226834
Yazipark 236601
Yesilkent 243273
Yesilkent 257599
Camli Park 313882
Camli Park 247116

82
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Ikonia 357174
Miistas 261007
Miistas 289601
Tugge 247586
Tuggce 259118
Tugge 269600
Beyzade 291462
Miistas 236914
Yeni Diinya Sitesi | 273303
Arda 284253
Balci 253197
Balc1 225820
Bulut Royal 355793
Bulut Royal 329554
Burckent 214809
Burckent 260446
Burckent 268831
Datakent 194531
Datakent 198942
Bahgesehir 251513
Bahgesehir 292697
Bahgesehir 331376
Beyaz Saray 244410
Gardenya 371251
Motif Evleri 335049
Seha Mimoza 320591
Yesilkoy 304756

Hesaplamalar sonucunda tespit edilen tasinmaz degerleri tasinmazin arsa payi
degeri ile birlikte olusturdugu toplam degeridir. Emlak vergisine esas zemin degerinin
tespit edilmesi i¢in taginmazin arsa pay1 degerinin bilinmesi gerekmektedir. Bolgede
yapilan incelemeler sonucu arsa payinin taginmazin toplam degerinin %40’1 oraninda
oldugu tespit edilmistir. Bu oranlamaya gore tasinmazlarin piyasa degerleri ve
hesaplanan degerleri iizerinden belirlenen arsa payr m’ birim degeri sokak bazinda
(Cizelge 5.7, Cizelge 5.8, Cizelge 5.9, Cizelge 5.10, Cizelge 5.11, Cizelge 5.12, Cizelge
5.13)’de gosterilmistir. Arsa payina gore rayi¢ deger hesabi i¢in ise

(D, *0,40)/F, 45

daire lan

formiilii kullanilmastir.



Cizelge 5.7. Yazir bolgesi Menekse Sokak igin hesaplanan emlak vergisine esas zemin degeri
Dpiyasa Dhesap
Sokak | Aniket Yapilan | Daire Daire Arsa | Birim | Daire Arsa Birim
Tasinmazin | Alani ) )
Adi Bina ismi (m?) Degeri (TL) | Deger | Degeri (TL) Deger
(Ddaire*0,4) | (TL/m%) | (Ddaire*0,4) | (TL/m?)

Akasya 185 | 152000 821,622 | 139447,2 753,77
Akasya 185 | 160000 864,865 | 142145,6 768,35
Akasya 185 | 152000 821,622 | 135769,6 733,89
Asya 150 |100000 666,667 | 113893,6 759,29
E’% Elif 140 | 100000 714,286 | 112135,2 800,97
% < | Mehir 180 | 114000 633,333 | 110206,8 612,26
= % | Mehir 180 |100000 555,556 | 110561,6 614,23
Sultanhan 130 | 76000 584,615 | 76329,2 587,15
Sultanhan 130 | 70000 538,462 | 80210 617,00
Sehri Seher 160 | 144000 900 138694,8 866,84
Sehri Seher 160 | 124000 775 129907,6 811,92

Cizelge 5.8. Yazir bolgesi Merinos Sokak i¢in hesaplanan emlak vergisine esas zemin degeri
Anket Dai Dpiyasa Dhesap

alre ; . y ..

Sokak | Yapilan | . | Daire Arsa | Birim | Daire Arsa Birim

Adi Ta§1nma21'n (m?) Degeri (TL) | Deger | Degeri (TL) Deger

Bina [smi (Ddaire*0,4) | (TL/m?) | (Ddaire*0,4) | (TL/m?)
Agiyan 125 | 80000 640 92542 740,34
Asiyan 125 | 96000 768 103577,2 828,62
Cihangul 140 | 104000 742,857 | 105106,4 750,76
é x Manolya 140 |100000 714,286 | 95360,8 681,15
'S S [ Manolya 140 | 96000 685,714 | 89821,6 641,58
= | Mimar Sinan | 150 | 92000 613,333 | 107415,6 716,10
Tugra 160 | 112000 700 125386,8 783,67
Tugra 160 |124000 775 126701,2 791,88
Unlii Oba 160 |140000 875 1152484 720,30

Gizelge 5.9. Yazir bolgesi Oztekinler Sokak igin hesaplanan emlak vergisine esas zemin degeri

Anket . Dpiyasa Dhesap
Daire . . . .
Sokak | Yapilan | . | Daire Arsa | Birim | Daire Arsa Birim
Adi Ta§1nma21'n (m?) Degeri (TL) | Deger | Degeri (TL) Deger
Bina Ismi (Ddaire*0,4) | (TL/m?) | (Ddaire*0,4) | (TL/m?)
Almira 170 | 140000 823,529 | 118486 696,98
Almira 170 | 130000 764,706 | 116380 684,59
Fulya 185 | 100000 540,541 | 106958,8 578,16
5 Fulya 185 | 116000 627,027 | 95221,6 514,71
£ S |Kardelen  |125 [104000  [832  [111367,2  |890,94
% & | Park Vera 160 |116000 725 107720,4 673,25
O Park Vera 160 |112000 700 124338 777,11
Unkent 130 |84000 646,154 | 96356,8 741,21
Yesilkent 190 |122000 642,105 | 109350,4 575,53
Yesilkent 190 |120000 631,579 | 98882,4 520,43
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Cizelge 5.10. Yazir bolgesi Sayilan Sokak i¢in hesaplanan emlak vergisine esas zemin degeri

Dpiyasa Dhesap
Anket Yapilan | Daire i . . .
Sokak Tasinmazin | Alam | D@ire Arsa | Birim Daire Arsa Birim
Adi Bina ismi (m?) Degqi (TL) | Deger Degejri (TL) Deger
(Ddaire*0,4) | (TL/m?) | (Ddaire*0,4) | (TL/m?)
Adem Bulut Ins | 130 104000 800 117899,6 906,92
ikon Terrace 110 108000 981,818 |91129,2 828,45
Selimiye 175 124000 708,571 |122965,2 702,66
§ x Semt 110 86000 781,818 |89563,2 814,21
% S | Sehri Giilistan | 150 102000 680 101757,2 678,38
@ @ | Unkent 140 88000 628,571 |90733,6 648,10
Yazipark 150 114000 760 94640,4 630,94
Yesilkent 190 116000 610,526 |97309,2 512,15
Yesilkent 190 120000 631,579 |103039,6 542,31

Cizelge 5.11. Yazir bolgesi Sultan Caddesi hesaplanan igin emlak vergisine esas zemin degeri

Dpiyasa Dhesap
Sokak Anket Yapilan | Daire . ., . -
A Tasinmazin Bina | Alani Da] re.Arsa BII’! m Daulre.Arsa Blrj m
1 i (m?) Degeri (TL) | Deger | Degeri (TL) Deger
(Ddaire*0,4) | (TL/m?) | (Ddaire*0,4) | (TL/ m?
Camli Park 155 110000 709,677 | 125552,8 810,02
Camli Park 155 112000 722,581 |98846,4 637,72
Ikonia 200 |170000 850 142869,6 714,35
Miistag 160 | 112000 700 104402,8 652,52
<3 Miistag 160 | 106000 662,5 115840,4 724,00
= % Tuggce 170 | 100000 588,235 | 99034,4 582,56
@ O | Tugge 170 104000 611,765 | 103647,2 609,69
Tugce 170 | 104000 611,765 | 107840 634,35
Beyzade 160 | 100000 625 116584,8 728,66
Miistag 160 | 104000 650 94765,6 592,29
Yeni Dinya Sitesi | 150 | 94000 626,667 | 109321,2 728,81
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Cizelge 5.12. Yazir blgesi Sht. Erkan Ozbalc1 Sokak icin hesaplanan emlak vergisine esas zemin degeri

Dpiyasa Dhesap
Anket .
Daire . . . .
Sokak| Yapilan |\ | Daire Arsa | Birim Daire Arsa Birim
Adi Ta§1nma21'n (m?) Degeri (TL) | Deger Degeri (TL Deger
Bina Ismi (Ddaire*0,4) | (TL/m? | (Ddaire*0,4) | (TL/m?
Arda 155 |106000 683,871 |113701,2 733,56
Balci 160 |112000 700 101278,8 632,99
B Balci 160 |104000 650 90328 564,55
—§ Bulut Royal |195 |156000 800 142317,2 729,83
:2 é Bulut Royal |195 |150000 769,231 |131821,6 676,01
_‘z: & | Burckent 150 {98000 653,333 | 85923,6 572,82
K Burckent 150 |100000 666,667 |104178,4 694,52
78 Burckent 150 |96000 640 107532,4 716,88
Datakent 125 | 76000 608 77812,4 622,50
Datakent 125 | 74000 592 79576,8 636,61

Cizelge 5.13. Yazir bolgesi Tlrkerler Sokak igin hesaplanan emlak vergisine esas zemin degeri

Dpiyasa Dhesap
Anket Yapilan | Daire . il ;s .
Sokak Tasnmazin | Alami | D€ Arsa | Birim | Daire Arsa Birim
Adi Bina ismi (m?) Degeri (TL) | Deger | Degeri (TL) Deger
(Ddaire*0,4) | (TL/m?) | (Ddaire*0,4) | (TL/ m?
Bahgesehir 170 |122000 717,647 |100605,2 591,80
Bahgesehir 170 |116000 682,353 |117078,8 688,70
5 Bahgesehir 170 | 120000 705,882 |132550,4 779,71
E é Beyaz Saray 160 |116000 725 97764 611,03
5 & | Gardenya 200 |144000 720 148500,4 742,50
= Motif Evleri 180 |116000 644,444 |134019,6 744,55
Seha Mimoza | 140 |120000 857,143 | 128236,4 915,97
Yesilkdy 180 | 140000 777,778 |121902,4 677,24

Konya Ili Selguklu ilce Belediyesi tarafindan 2017 yilinda ¢alismanmizda
dengelenmis degerlerini tespit ettigimiz Yazir Mahallesindeki sokak ve caddeler igin

belirledigi emlak vergisine esas zemin degerleri (Sekil 5.12)’de gosterilmistir.
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degerdedir. Ancak sokagin ortasi ve kdse baslarinda bulunan parseller i¢in bolgedeki
degere etki eden faktorler farkli oranlarda etkiye sahiptir. Calismamizda deger tespiti

yapilan sokaklar i¢in, sokagin degisik konumlarinda farkli degerler tespit edilmistir.
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Sekil 5.12. Selcuklu ilgesi Yazir calisma alam yillara gore rayic bedel degisimi
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Belediye tarafindan belirlenen rayi¢ degerler bir sokagin tamami boyunca esit

Daha sonra bu degerler sokaktaki konumlarina gore gruplandirilarak ortalamalari

alinmis ve kosebaslari i¢in ayr1 ayr degerler hesaplanmistir.

st TL/m? ) Cous TL/m)

=

Sekil 5.13. Yazir bolgesi Menekse Sokak i¢in hesaplanan zemin degerleri

MENEKSE sic
727,66 TL/m?

=

Sekil 5.14. Yazir bolgesi Menekse Sokak i¢in hesaplanan ortalama zemin degeri

S 38anan

S 38anan
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Menekse Sokak i¢in elde edilen verilere gore ortalama zemin rayic bedeli 727,66

TL/m? olarak tespit edilmis olup giiney bélgesinde bulunan otobiis terminali ve merkezi
ulagim giizergahindan dolay1 deger %3,6 artmakta; kuzey tarafinda %3,6 azalmaktadr.

MERINOS SK

716,10 TL/m?

%S NAQYO

o
(==}
m
(2]
(=3
=

Sekil 5.15. Yazir bolgesi Merinos Sokak i¢in hesaplanan zemin degerleri

MS SONHIN

MERINOS SK

10938134
43 O

Sekil 5.16. Yazir bolgesi Merinos Sokak igin hesaplanan ortalama zemin degeri

Merinos Sokak icin hesaplanan zemin rayi¢c degeri 729,20 TL/m?*dir. Giiney
tarafi kuzey bolgesinde bulunan degere etki unsurlarini bulundurmadigr icin giineye

dogru deger %1,8 azalmakta ve kuzey bolgesinde elde edilen verilere gore %1,8

OZTEKINLER SK
682,03 TL/mifoLER 5K

Sekil 5.17. Yazir bolgesi Oztekinler Sokak i¢in hesaplanan zemin degerleri

oz LER SK
668,08 TL/m2 OZTEKINLER 5K

Sekil 5.18. Yazir bolgesi Oztekinler Sokak igin hesaplanan ortalama zemin degeri

artmaktadir.

[URKER( g5

654,13 TL/m?

syt\:m

TORKER( £q &

wnah
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Oztekinler Sokak’ta bat1 tarafi icin hesaplanmis zemin degeri 654,13 TL/m? ve
dogu tarafi igin 682,03 TL/m”dir. Ortalama deger ise 668,08 TL/m? olarak
hesaplanmistir. Sokagin dogu tarafina dogru egitim kurumu, saglik kurumu, carsi
bolgesi ve ana ulasim glizergahi gibi faktorlerden dolayr zemin rayi¢ degeri batiya

dogru %2,1 azalirken; dogu tarafina dogru ayni oranda artmaktadir.

RAK 5

HE MV ILAYE

%F‘\\,,«.af- of = e 5
g : 702,50 TL/m
692,77 TL/M? B
Sekil 5.19. Yazir bolgesi Sayilan Sokak i¢in hesaplanan zemin degerleri
. -
-
5‘;«\\3’" gvf UFLK SK
o 697,64 TLIM?
v &
e, % g :

e

Sekil 5.20. Yazir bolgesi Sayilan Sokak i¢in hesaplanan ortalama zemin degeri

Sayilan Sokak’ta sokagin kuzey bolgesi icin hesaplanan deger 692,77 TL/m?,
gliney bélgesi icin 702,50 TL/m®dir. Sayilan Sokak i¢in zemin rayi¢ bedeli 697,64
TL/m? hesaplanmstir. Bu deger giiney tarafinda otobiis terminali, Dog. Dr Halil Uriin
Caddesi, ¢ars1 bolgesi gibi faktorlere karsilik kuzey bolgesinde de Elmalili Hamdi Yazir
Caddesi, market, saglik kurumu, egitim kurumu gibi degere etken faktorlere sahip

oldugu icin fark %0,7 gibi kiiciik bir degerdir.

65/m2

—

HS HAVHI

SULTAN cp 72070 TL/m?

Sekil 5.21. Yazir bolgesi Sultan Caddesi i¢in hesaplanan zemin degerleri
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HE AVHI

DILEK SK

0

—

688,66 TL/m?
SULTAN cp

Sekil 5.22. Yazir bolgesi Sultan Caddesi i¢in hesaplanan ortalama zemin degeri

Sultan Caddesi’nin kuzey ve gliney bdlgesi icin elde edilen verilerden
hesaplanarak tespit edilen degere gore giiney tarafi 656,61 TL/m?, kuzey tarafi 720,70
TL/m? degere sahiptir. Cadde i¢in ortalama 688,66 TL/m? zemin degeri hesaplanmustir.
Kuzey bolgesinde bulunan egitim kurumu saglik kurumu carst bolgesi ana ulagim
glizergah1 gibi degere etken faktorler, gliney bolgesinde bulunan otobiis terminaline
gore zemin degerine daha fazla etki etmistir. Kuzeye dogru gidildik¢e degerler %4,7

artmakta, glineye dogru gidildik¢ce %4,7 azalmaktadir.

SEHIT ER TL/m? . 646,80 TL/m?
KAN G (27X 1T ERKAN OZBALCI SK

N

Z

> 7

.3 g 0O {

Sekil 5.23. Yazir bolgesi Sht. Erkan Ozbalc1 Sokak icin hesaplanan zemin degerleri

SEHIT ER 2 .
KAN 0284 ) g 514,86 TL/m SNIT ERKAN OZBALCI SK
3
Z
B
- g n 0

Sekil 5.24. Yazir bolgesi Sehit Erkan Ozbalc1 Sokak icin hesaplanan ortalama zemin degeri

Sehit Erkan Ozbalc1 Sokak igin giiney bdlgesinde bulunan otobiis terminali, yesil
alan Dog. Dr. Halil Uriin Caddesi ve carsi bdlgesine yakin olmasi konumsal olarak

degere etki ederken konut anlaminda da bu sokak i¢in iist sinif sayilabilir olmas1 zemin
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degerine pozitif yonde etki etmis ve 702,92 TL/m? olarak hesaplanmistir. Kuzey
tarafinda ise bu deger 646,80 TL/m? hesaplanmugtir. Ortalama zemin degerinin 674,86
TL/m? olarak hesaplandigi sokakta, degerler kuzeye dogru %4.2 azalirken; giineye

dogru ayni oranda artmaktadir.

TURKERy £R SK

721,62 TL/m?
702,92 L2 £ it
1 §1 Z E
Pl
A 80 e, ok g o
Sekil 5.25. Yazir bolgesi Tiirkerler Sokak i¢in hesaplanan zemin degerleri
_ 712,27 TL/m?
TURKER R SK
o w
P CF 5
=
3 5 S m 41’4‘9%,
g (3; L a4 o NSJf
> = 2 b 5

Sekil 5.26. Yazir bolgesi Tiirkerler Sokak i¢in hesaplanan ortalama zemin degeri

Tiirkerler Sokak’ta sokagin kuzey tarafinda bulunan konut projeleri, yasam
alanlari, cars1 bolgesi gibi degere etki eden faktorler bulunmasi degerini arttirmig ve
hesaplanan deger 721,62 TL/m? olarak hesaplanmistir. Giiney tarafinda ise Dog. Dr.
Halil Uriin Caddesi ve yesil alan projesi degere etki etmekte olup dengelenmis zemin
degeri 702,92 TL/m? hesaplanmistir. Sokagin tamami bazinda olusan hesaplanan
ortalama zemin degeri ise 712,27 TL/m? olarak belirlenmistir. Buna gore Tiirkerler
Sokak’ta kuzey tarafina dogru deger %1,3 artarken; giiney tarafina dogru %1,3

azalmaktadir.



5.2.3.2.

Sancak bolgesi hesaplamalar:
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Calisma bolgesinde yapilan anketler sonucunda olusan anket degerleri ile

tasinmaz malikleri, kiracilar ve emlakg¢ilardan elde edilen tasinmaz degerleri Cizelge

5.14’te gosterilmistir.

Cizelge 5.14. Sancak bolgesinde olugan anket sonuglar1 ve taginmaz degerleri

Degere Etki Eden Unsurlar

Sokak Anket Yapilan . . T_aslnmaz
Ady | Tasmmazin EK|AVM |MDIiY |E |[SK|i |[ST|YA |SOT|O|KLP|TT|TG|CFST|GKEM |Piyasa
Bina Ismi Degeri
Alsancak Sit |6 |10 5 3 |1 [10|/7 |9 |10 |8 |5 10 |-10|-10 |-8 285000
Alsancak Sit |7 |10 4 4 |0 |10]/6 |8 |10 |9 |4 10 |-10]-10 [-10 275000
Alsancak Sit |3 |10 6 0 [0 |10|5 |8 |10 |53 10 [-8 |-10 |-10 285000
E x Alsancak Sit |3 |10 8 3 [3 |10]2 |8 |8 716 9 |-8 [-10 |-10 280000
£ & |AlsancakSit |5 |9 6 0 |0 |85 (7 |8 7|5 |8 |-7 |-10 |-10 270000
B | Ozgiizar 9 |7 5 1 (0 |88 |8 |7 6|0 7 |1 |1 185000
Ozguizar 8 |8 3 2 |3 |77 |8 |5 6|1 7 |1 |-4 190000
Ozguizar 8 |7 3 0 |2 |8 |6 |10 |5 6|0 6 |0 190000
Ozglizar 7 |7 4 1 (2 |8 |6 |10 |4 6|0 5 |0 |0 0 190000
Bayrak 7 |10 3 0 |1 |8 |7 |7 |5 2 |1 5 [0 |-3 -2 200000
Fazh Yalem |8 |8 6 2 |4 |10|7 |6 |7 402 5 |0 |0 0 190000
Golge 8 4 2 |6 |10|/8 |5 |6 5 (3 5 [0 |0 0 150000
© ¢ |Gunkent 6 |10 8 1 (3 |51]6 |6 |5 6|5 6 |-3 |-3 -5 190000
Z S | Giinkent 8 7 012 |716 |6 |6 6|5 |6 (-5 |4 [-2 195000
Istikbal 8 4 0 |4 [10|8 |7 |6 6|3 4 |0 |-2 -3 170000
Sehit Mustafa
Cetin 4 2 |3 |76 |5 |4 5|3 6 |-2 |-1 0 180000
Fazh Yalem |9 4 0 [3 |10|7 |6 |6 5|3 6 |0 |-1 0 195000
Camlica 10 |10 8 6 |8 [7 |5 |4 |5 4|4 8 |-7 |0 0 240000
Camlica 7 |10 4 4 |6 |6 |5 |5 |6 5 |4 10 |-6 |0 0 260000
Camlica 8 |9 5 3 (7 |64 |3 |7 416 10 |-7 |0 0 250000
Camlica 10 6 2 |7 |8 |5 |4 |6 8 |4 9 |-3 10 0 245000
Giildah 10 |7 4 0 |2 |6 |5 |7 |2 6|1 6 |-2 |0 0 180000
éis Karcicegi 10 |4 2 0 |0 [10|9 |10 |5 510 7 |-2 |-6 -5 190000
S & |Mimoza 10 |8 3 0 |5 [10|9 |10 |5 6|0 7 |0 |0 0 220000
Mimoza 10 |10 3 0[5 |97 |8 |5 5|2 8 |-2 |0 0 245000
Mimoza 8 6 2 |4 |8 |6 |8 |6 6 |4 7 |-2 |0 0 200000
Mimoza 9 6 0 [2 |76 |6 |5 5|2 5 |-2 |0 0 220000
Mimoza 7 5 0 |1 (8|7 |8 |5 5|3 6 |-3 |-5 -2 210000
Umraniye 10 |7 5 0 |0 [7 |5 |5 |6 6|0 8 |-2 |-3 0 160000
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Flora Park 4 |10 7 2 [1 [10]6 |9 |10 |85 10 [-10|-10 |-8 305000
Flora Park 5 |10 7 1 |2 |10|5 |7 |10 |87 10 |[-7 |-10 |-7 320000
Flora Park 4 |10 7 0 [0 [10]/0 |6 |10 |85 10 |-6 |-10 |-8 310000
Flora Park 4 |10 5 1 |1 |83 |6 |7 8 |4 8 |-9 [-10 |-10 310000
< | FloraPark 4 |10 7 0 [0 [10/2 |8 |8 8|6 10 [-8 |-10 |-10 300000
g—g Flora Park 4 |10 6 0 [1 [8 |4 |8 |8 716 9 [-10|-10 [-10 300000
Hurbel 5 |9 7 1|1 |73 |6 |6 713 7 |4 |-6 -8 250000
Hurbel 5 |10 6 0 [0 [8 |4 |7 |7 6|5 8 |-6 |-8 -10 240000
Hurbel 5 |10 8 0 [0 [10]7 |8 |8 8|6 9 |-6 |-8 -10 260000
Istikbal 7 |10 6 1 |2 |10|7 |7 |6 6|1 5 |0 |[-3 -2 170000
Istikbal 6 5 0 [2 |86 |7 |6 5|2 6 |-1 |-4 -5 175000
Beyaz Zambak | 6 3 1 (0 |8 |7 |8 |8 710 6 |2 |4 -5 235000
Beyaz Zambak | 5 4 1 /0 |55 |8 |6 6|3 6 |-2 |-5 -7 220000
Beyaz Zambak | 6 5 0|2 |77 |8 |9 6|1 10 |-4 |-8 -7 270000
Camlica 7 |10 6 5 |6 |7 1|5 |7 |7 5|4 8 |-6 |0 0 240000
Gulistan 9 |8 5 2 |4 |78 |71 |7 702 4 10 |-2 0 245000
Gulistan 10 |8 6 0 [2 |78 |8 |6 7|1 3 |0 [-3 0 240000
53:5 Gulistan 9 |6 5 112 |66 |7 |5 6 |2 4 |-2 |3 0 235000
# @ |Hurbel 4 |10 6 3 [0 |10|/6 |8 |10 |6 |5 10 [-3 |-5 -6 240000
Nege 10 |5 6 0 [2 |87 |7 |5 6|0 5 [0 |0 0 170000
Sancak 10 |5 5 0 [3 |88 |7 |5 710 5 |1 |-2 0 165000
Sancak 10 |5 5 1|5 |98 |6 |5 8|3 5 |-2 [0 0 170000
Serge 10 |8 6 0 [3 |56 |6 |4 510 6 |0 |0 0 150000
Sila 6 4 0 [0 |7 |8 |8 |4 6 |2 5 [0 |0 0 185000
Umraniye 5 |10 6 0 [0 |57 |7 |4 6 |1 6 |0 |1 0 160000
Aksan 10 |7 3 0 [3 [8 |5 |7 |5 510 6 [-1 |0 0 180000
Anyoriik 9 |9 6 2 |6 |7 |4 |4 |5 713 7 [-2 |0 0 170000
Deniz 7 19 7 1|7 |7]5 |6 |5 513 7 |3 |-2 0 230000
Evsan 9 |9 5 1 |4 |5 |4 |6 |5 5|5 8 |-5 |0 0 240000
= x |Evsan 8 |10 2 0 [4 |58 |10 |5 6|3 10 |-3 |-4 0 230000
= &; Kunduracilar (7 |6 5 3 |5 (816 |7 |6 714 10 |5 |0 0 195000
“ % | Papatya 10 |8 3 0 |4 |86 |5 |5 510 6 |0 |0 0 195000
Umraniye 9 |8 3 1|5 |54 |5 |6 6|1 6 [-1 |0 0 170000
Umraniye 8 |9 4 2 |5 |76 |5 |5 6 |2 7 |-2 |0 0 160000
Umraniye 10 |8 4 2 |5 |65 |4 |5 5103 7 |4 |0 0 160000
Umraniye 9 |7 4 0 [2 [7 |4 |6 |5 6|3 6 |2 |0 0 165000
Filiz 10 |6 4 0 [3 |98 |8 |6 410 7 |1 |0 0 190000
Ladik 5 |6 4 0 [2 |66 |7 |4 5|2 5 |1 |-2 -2 180000
N Lale 10 |4 4 0 [0 |8 |10 |10 |5 6|0 5 [0 |0 0 190000
gﬁs Naz 8 |3 6 0 [0 |78 |8 |5 6 |1 5 |-2 |-3 0 180000
%8 Ozgiizar 10 |5 4 0 [0 [8 |8 |10 |5 712 8 [-1 |0 0 190000
@ Ozgiizar 10 |5 2 0 [2 [10/10]9 |6 510 7 |0 0 180000
Ozgiizar
10 |5 4 0 [2 [10/8 |8 |6 510 5 [0 |0 0 200000
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Sokak

Zumrut

Aysancak 10 |7 5 0 |4 8 |6 |4 |8]2 |6 |0 |0 0 205000
Ittifak 7 4 2 |5 5 |7 |4 |4]o0 |6 |0 |o 0 160000
Ittifak 6 5 0 |4 6 |7 [3 [3]1 |5 [-1]0 0 155000
Kunduracilar |10 |8 5 2 |5 |10/8 |9 |6 |7]3 |6 |-4 |0 0 210000
Kunduracilar |10 |7 4 1 |4 |10/8 |10 |6 |7]2 |7 |3 |0 0 205000
Ozgiizar 10 |4 4 0 |3 |10]10|10 |5 |5]1 |6 |-1 |0 0 190000
Sancak 6 4 0 |3 10(10 |4 |3]1 |6 |0 |o 0 165000
Sancak 5 6 0 |2 8 |7 |4 |5]2 |5 |o |o 0 160000

(Cizelge 5.15)’te Sancak bolgesinde olusan anket sonuglari ve taginmaz piyasa
degerleri cizelgesinde konumsal puanlamalar 68*15(anket sayisi*degerleme Olgiitii)
boyutundaki “A2” matrisi olarak alinmistir. Taginmaz piyasa degerlerini gosteren

68*1(anket sayis1*1) boyutundaki matris ise “L2” matrisi olarak alinmigtir. Dengeleme

hesabimizda,
N2=A2T*A2 4.6
n2=A2"*L2 4.7
T2=N2"*n2 4.8

bagintilarindan yararlanilmistir.
Dengelenmis degerleri bulmak icin de
D2,..,=A2*T2 4.9

deng
bagintis1 kullanilmistir. Bu hesaplamalar sonucunda olusan N2, n2, T2 ve D2geng

matrisleri (Cizelge 5.15, Cizelge 5.16, Cizelge 5.17, Cizelge 5.18)’de ki gibidir.

Cizelge 5.15. Sancak bdlgesi icin N2 matrisi

5043 | 4690 |2920 |570 | 1747|4811 3984 |4400 |3456 |3595 |1393|3978 |-1517|-1271 |-980
4690 |5311 |3190 |707 | 1736|4956 |3786 |4414 |3839 |3769 |1786|4304 |-2083 |-1954 |-1677
2920 |3190 |2140 |420 |1029|3132 |2364 |2790 |2424 |2401 |1143|2698 |-1343|-1270 |-1105
570 |707 |420 |224 |330 |612 (432 |506 |507 |476 |297 |604 |-359 |-201 |-182
1747 11736 |1029 |330 |924 |1617 |1292 |1387 |1157 |1202 |580 |1410 |-575 |-233 |[-169
4811 4956 |3132 |612 |1617 5208 | 3976 |4629 |3866 |3805 |1660 |4276 |-1945 (-1961 |-1657
3084 |3786 |2364 |432 |1292 (3976 |3392 |3710 | 2861 [2930 |1127|3184 |-1233(-1181|-941
N2=1|4400 |4414 |2790 |506 |1387|4629 |3710 |4332 [3429 |3436 |1427|3805 |-1668 |-1712 |-1434
3456 |3839 |2424 |507 | 1157|3866 |2861 |3429 |3054 |2905 |1370|3274 |-1695 |-1721 |-1493
3595 |3769 |2401 |476 |1202|3805 |2930 |3436 |2905 |2983 |1310|3241 |-1546 |-1523 |-1300
1393 | 1786 |1143 |297 |580 |1660 |1127 |1427 |1370 |1310 |831 |1568 |-955 |-874 |-784
3978 |4304 |2698 |604 |1410 (4276 |3184 |3805 |3274 |3241 |1568|4083 |-1880 |-1679 |-1442
-1517 | -2083 | -1343 | -359 | -575 | -1945 | -1233 | -1668 | -1695 | -1546 | -955 |-1880 | 1426 |1293 | 1181
21271 | -1954 | -1270 | -201 | -233 | -1961 |-1181 |-1712 | -1721 | -1523 | -874 |-1679 | 1293 |1719 | 1549

-980 |[-1677[-1105|-182 | -169 |-1657 | -941 |-1434 |-1493|-1300 | -784 |-1442 | 1181 | 1549 |1509




Cizelge 5.16. Sancak bolgesi icin n2 matrisi

126465000

137545000

86465000

17985000

43645000

136600000

103410000

n2= | 123150000

105675000

103905000

48425000

117200000

-58765000

-57295000

-49335000

Cizelge 5.17. Sancak bélgesi icin T2 matrisi

2914
4596
2098
-748

3288
-1760
-3529
T2=1| 10401
7669
4596
1680
437

-3624
-1976
-426

Cizelge 5.18. Sancak bolgesi i¢in D2ge,g matrisi

Taginmaz Dengelenmis
Bina Ad1 Degerler (TL)
Alsancak Sit 311920
D2¢eng= | Alsancak Sit 305596
Alsancak Sit 277345
Alsancak Sit 298205
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Alsancak Sit 264412
Ozgiizar 198954
Ozgiizar 203115
Ozgiizar 205653
Ozgiizar 195983
Bayrak 168146
Fazli Yal¢mn 182039
Golge 173692
Glnkent 217649
Gunkent 226338
Istikbal 189611
Sehit Mustafa Cetin | 160065
Fazli Yalgin 179985
Camlica 217652
Camlica 217114
Camlica 214350
Camlica 220480
Giildah 175346
Kargicegi 191987
Mimoza 212271
Mimoza 215928
Mimoza 217067
Mimoza 186870
Mimoza 204278
Umraniye 184104
Flora Park 314565
Flora Park 296304
Flora Park 288248
Flora Park 265688
Flora Park 296434
Flora Park 296301
Hirbel 228704
Hurbel 252696
Hiirbel 272164
Istikbal 199513
Istikbal 202101
Beyaz Zambak 213055
Beyaz Zambak 217107
Beyaz Zambak 253436
Camlica 246399
Gulistan 212310
Gulistan 214833
Gulistan 195398
Hiirbel 252738
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Nese 173414
Sancak 183247
Sancak 186222
Serge 177070
Sila 165733
Umraniye 176952
Aksan 186123
Aryorik 199442
Deniz 215405
Evsan 221315
Evsan 247705
Kunduracilar 217609
Papatya 166052
Umraniye 195585
Umraniye 186111
Umraniye 186563
Umraniye 190167
Filiz 185189
Ladik 165816
Lale 178662
Naz 175306
Ozgiizar 203207
Ozgiizar 175664
Ozgiizar 175643
Aysancak 181994
Ittifak 173344
Ittifak 158127
Kunduracilar 239463
Kunduracilar 235763
Ozgiizar 186151
Sancak 175464
Sancak 160432

Sancak bdlgesi i¢in yapilan incelemeler sonucunda da arsa payinin tasginmazin
toplam degerinin %40’1 oraninda oldugu tespit edilmistir. Bu oranlamaya gore
taginmazlarin piyasa degerleri ve dengelenmis degerleri lizerinden hesaplanan arsa pay1
m? birim degeri sokak bazinda (Cizelge 5.19, Cizelge 5.20, Cizelge 5.21, Cizelge 5.22,
Cizelge 5.23, Cizelge 5.24, Cizelge 5.25, Cizelge 5.26)’de gosterilmistir.



Cizelge 5.19. Sancak bolgesi Bircanli Sokak i¢in hesaplanan emlak vergisine esas zemin degeri

_ Dpiyasa Dhesap
soac | gkt Vil | O
1 Bina Ismi (m?) Daire Arsa Birim Daire Arsa Birim
Degeri (TL) Deger Degeri (TL) Deger
(Ddaire*0,4) | (TL/m? | (Ddaire*0,4) | (TL/m?
Alsancak Sit. | 160 114000 712,5 124768 779,80
Alsancak Sit. | 160 110000 687,5 122238,4 763,99
Alsancak Sit. | 160 114000 7125 110938 693,36
= x Alsancak Sit. | 160 112000 700 119282 745,51
5 < |Alsancak Sit. |160 | 108000 675 105764,8 661,03
e Ozgiizar 125 74000 592 79581,6 636,65
Ozgiizar 125 76000 608 81246 649,97
Ozgiizar 125 76000 608 82261,2 658,09
Ozgiizar 125 76000 608 78393,2 627,15

Cizelge 5.20. Sancak bolgesi Fulda Sokak igin hesaplanan emlak vergisine esas zemin degeri

Dpi D
Anket Yapilan | Daire - e hesap
Sokak
Ady Tasinmazin Alani - — , —
Bina Ismi (m?) Daire Arsa Birim Daire Arsa Birim
Degeri(TL) Deger Degeri (TL) Deger
(Ddaire*0,4) | (TL/m? | (Ddaire*0,4) | (TL/m?
Bayrak 125 80000 640,00 67258,4 538,07
Fazli Yal¢in 130 76000 584,62 72815,6 560,12
Golge 125 60000 480,00 69476,8 555,81
8% Gunkent 160 76000 475,00 87059,6 544,12
E U%) Gunkent 160 78000 487,50 90535,2 565,85
Istikbal 130 68000 523,08 75844,4 583,42
g‘zltll‘; Mustafa 195 | 72000 57600  |64026 512,21
Fazli Yal¢in 130 78000 600,00 71994 553,80
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Cizelge 5.21. Sancak bolgesi Meftun Sokak i¢in hesaplanan emlak vergisine esas zemin degeri

Anket _ Dpiyasa Dhesap
Sokak | Yapilan Daire
Alani
Adi | Tasinmazin 2
Bina Ismi (m) Daire Arsa | Birim | Daire Arsa Birim
Degeri (TL) | Deger | Degeri (TL) Deger
(Ddaire*0,4) | (TL/m?) | (Ddaire*0,4) | (TL/m?)
Camlica 140 96000 685,71 |87060,8 621,86
Camlica 140 104000 742,86 |86845,6 620,33
Camlica 140 100000 714,29 | 85740 612,43
Camlica 140 98000 700,00 |88192 629,94
Giildalh 120 72000 600,00 |70138,4 584,49
éé Kargigegi | 125 76000 608,00 |76794,8 614,36
§ @ | Mimoza 140 88000 628,57 |84908,4 606,49
Mimoza 140 98000 700,00 |86371,2 616,94
Mimoza 140 80000 571,43 |86826,8 620,19
Mimoza 140 88000 628,57 | 74748 533,91
Mimoza 140 84000 600,00 |81711,2 583,65
Umraniye | 125 64000 512,00 |73641,6 589,13

Cizelge 5.22. Sancak bolgesi Mizan Sokak igin hesaplanan emlak vergisine esas zemin degeri

Anket Dpiyasa Dhesap

Daire
Sokak Yapilan Alan:

Adi Tasimmmazin 2
Bina {smi (m°) Daire Arsa | Birim | Daire Arsa Birim
Degeri (TL) | Deger | Degeri (TL) Deger
(Ddaire*0,4) | (TL/ m?) | (Ddaire*0,4) | (TL/ m?)
FloraPark  [170 122000 717,65 |125826 740,15
FloraPark [170 128000 752,94 1185216 |697,19
FloraPark [170 124000 729,41 |115299,2 |678,23
FloraPark  [170 124000 729,41 |1062752 |625,15
c x FloraPark [170 120000 705,88 |118574 697,49
§ é FloraPark [170 120000 705,88 |118520,4 |697,18
Hirbel 150 100000 666,67 |91481,6 609,88
Hiirbel 150 96000 640,00 |101078,4 |673,86
Hiirbel 150 104000 693,33 |108865,6 | 72577
istikbal 130 68000 523,08 | 79805,2 613,89
istikbal 130 70000 538,46 | 80840,4 621,85




Cizelge 5.23. Sancak bolgesi Sihhat Sokak i¢in hesaplanan emlak vergisine esas zemin degeri

Anket _ Dpiyasa Dhesap
Sokak |  Yapilan Daire
Alan1
Adi | Tasmmazin >
Bina ismi (M) | Daire Arsa Birim Daire Arsa Birim
Degeri (TL) | Deger Degeri (TL) Deger
(Ddaire*0,4) | (TL/m?) | (Ddaire*0,4) | (TL/m?)
Aksan 125 72000 576,00 74449,2 595,59
Arty6rik 110 68000 618,18 79776,8 725,24
Deniz 165 92000 557,58 86162 522,19
Evsan 160 96000 600,00 88526 553,29
= x Evsan 160 92000 575,00 99082 619,26
©©
é é Kunduracilar | 120 78000 650,00 87043,6 725,36
. Papatya 130 78000 600,00 66420,8 510,93
Umraniye 125 68000 544,00 78234 625,87
Umraniye 125 64000 512,00 744444 595,56
Umraniye 125 64000 512,00 74625,2 597,00
Umraniye 125 66000 528,00 76066,8 608,53

Cizelge 5.24. Sancak bolgesi Soydemir Sokak icin hesaplanan emlak vergisine esas zemin degeri

Anket ) Dpiyasa Dhesap
Sokak |  Yapilan Daire
Alan
Adi | Tasinmazin 2
Bina Ismi (M%) | Daire Arsa Birim Daire Arsa Birim
Degeri (TL) | Deger Degeri (TL) Deger
(Ddaire*0,4) | (TL/ m?) | (Ddaire*0,4) | (TL/ m?)
Filiz 130 76000 584,62 74075,6 569,81
Ladik 130 72000 553,85 66326,4 510,20
E  |Lale 130 76000 584,62 71464,8 549,73
'qo;% Naz 130 72000 553,85 70122,4 539,40
37 Ozgiizar 125 76000 608,00 81282,8 650,26
Ozgiizar 125 72000 576,00 70265,6 562,12
Ozgiizar 125 80000 640,00 70257,2 562,06
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Cizelge 5.25. Sancak bolgesi Zimriit Sokak icin hesaplanan emlak vergisine esas zemin degeri

Anket _ Dpiyasa Dhesap
Sokak |  Yapilan Daire
Alan
Adi | Tasinmazin 2
Bina ismi (m%) Daire Arsa | Birim | Daire Arsa | Birim
Degeri Deger Degeri Deger
(Ddaire*0,4) | (TL/m?) | (Ddaire*0,4) | (TL/m?
Aysancak 130 82000 630,77 |72797,6 559,98
Ittifak 125 64000 512,00 |69337,6 554,70
Ittifak 125 62000 496,00 |63250,8 506,01
E § Kunduracilar | 120 84000 700,00 |95785,2 798,21
N & | Kunduracilar | 120 82000 683,33 |94305,2 785,88
Ozgiizar 125 76000 608,00 |74460,4 595,68
Sancak 120 66000 550,00 |70185,6 584,88
Sancak 120 64000 533,33 |64172,8 534,77

Cizelge 5.26. Sancak bolgesi Sidki Sokak icin hesaplanan emlak vergisine esas zemin degeri
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_ Dpiyasa Dhesap
soac | At Yepn | D
1 Bina fsmi (m?) Daire Arsa Birim Daire Arsa Birim
Degeri (TL) Deger Degeri (TL) Deger
(Ddaire*0,4) | (TL/m? | (Ddaire*0,4) | (TL/m?
Beyaz Zambak | 160 94000 587,50 85222 532,64
Beyaz Zambak | 160 88000 550,00 86842,8 542,77
Beyaz Zambak | 180 108000 600,00 101374 563,19
Camlica 140 96000 685,71 98559,6 704,00
Gulistan 160 98000 612,50 84924 530,78
Gulistan 160 96000 600,00 85933,2 537,08
% i(: Gulistan 160 94000 587,50 78159,2 488,50
v o | Hurbel 150 96000 640,00 101095,2 673,97
Nese 120 63000 566,67 | 69365,6 578,05
Sancak 120 66000 550,00 73298,8 610,82
Sancak 120 68000 566,67 | 74488,8 620,74
Serce 125 60000 480,00 70828 566,62
Sila 130 74000 569,23 | 66293,2 509,95
Umraniye 125 64000 512,00 70780,8 566,25

Konya 1li Selguklu Ilge Belediyesi tarafindan 2017 yilinda calismamizda

dengelenmis degerlerini tespit ettigimiz Sancak Mahallesindeki sokak ve caddeler i¢in

belirledigi emlak vergisine esas zemin degerleri (Cizelge 5.27)’de g0Osterilmistir.



350
300
250
200
150
100
50
0

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

e Bircanl| e Fulda e \@ftUN e V]izan

Sokak Sokak Sokak Sokak

= Slhhat === Soydemir emm=Z{imr{t em—Sdki

Sokak Sokak Sokak Sokak

Sekil 5.27. Selguklu Ilgesi Sancak caligma alani yillara gére rayic bedel degisimi

Sancak bolgesi i¢in zemin degeri hesaplanan sokaklarin ayri bolgelerinde farkli
degerler hesaplanmustir. Daha sonra bu degerler sokaktaki yerine gore gruplandiriimig
ve ortalamalar1 alinarak kosebaslari i¢in ayr1 ayr1 degerler hesaplanmigtir. Daha sonra

karsilagtiritlma yapilacak deger asgari deger oldugundan dolayi, hesaplanan degerlerin

ortalamasi alinarak sokagin ortasi i¢in tek bir deger hesaplanmustir.

2018

2019
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Sekil 5.29. Sancak bolgesi Bircanli Sokak i¢in hesaplanan ortalama zemin degeri
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Bircanli Sokak’ta giliney tarafi i¢in 728,74 TL/m? ve kuzey tarafi icin 642,97
TL/m? zemin degeri hesaplanmistir. Sokak boyunca ortalama deger ise 685,85 TL/m?
olarak belirlenmistir. Sokagin giiney tarafinda bulunan Dr. Sadik Ahmet Caddesi, toplu
ulagim hatt1 ve bolgede bulunan aligveris merkezine yakin olmasi sokagi gliney tarafini
daha degerli kilmaktadir. Buna gore giiney tarafina dogru hesaplanan ortalama deger

%06,3 artmakta; kuzey tarafina dogru ise azalmaktadir.

w
=

FULDA sk FULDA SK

546,88 TL/m’

Sekil 5.30. Sancak bolgesi Fulda Sokak igin hesaplanan zemin degerleri

S

FULDA sk

ULDA SK

562,19 TL/m? FUoa s

Sekil 5.31. Sancak bolgesi Fulda Sokak igin hesaplanan ortalama zemin degeri

Fulda Sokak i¢in elde edilen veriler iizerinden hesaplanan degerler dogu
tarafinda 577,51 TL/m?, bat: tarafinda ise 546,88 TL/m® olarak belirlenmistir. Sokagin
geneli boyunca hesaplanan ortalama zemin degeri ise 562,19 TL/m? olarak tespit
edilmistir. Fulda Sokak’in dogu tarafinda bulunan Veysel Karani Caddesi ve Novada
AVM sokagin bu boliimiiniin degerine etki etmistir. Ortalama deger dogu tarafina dogru

%?2,7 artmakta; kuzey tarafina dogru %2,7 azalmaktadir.
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SIHHAT SK

594,29 TL/m?
MEFTUN SK

Sekil 5.32. Sancak bolgesi Meftun Sokak i¢in hesaplanan zemin degerleri

CAMTEPE
ZUMRUT SK

604,51 TL/m?

MEFTUN SK

Sekil 5.33. Sancak bolgesi Meftun Sokak icin hesaplanan ortalama zemin degeri

Meftun Sokak’ta mevcut verilerdeki degerler lizerinden elde edilen degerlere
gore hesaplanan zemin degerleri sokagin kuzey tarafi 614,74 TL/ m? ve giiney tarafi i¢in
594,29 TL/m? dir. Sokak igin belirlenen ortalama zemin degeri ise 604,51 TL/m? olarak
belirlenmigstir. Meftun Sokak’in kuzey tarafinda bulunan Sehit Mehmet Remzi Yersel
Caddesi ve heniiz insaat halinde olan AVM projesi sokagin kuzey tarafin1 deger olarak

arttirmigtir. Buna gore kuzey tarafina dogru hesaplanan zemin degeri %1,7 artmakta ve

giiney tarafina dogru ayni oranda azalmaktadir.

MIZAN SK

43T1ZON3L

204

Sekil 5.34. Sancak bolgesi Mizan Sokak igin hesaplanan zemin degerleri
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MIZ

4372

Sekil 5.35. Sancak bolgesi Mizan Sokak i¢in hesaplanan ortalama zemin degeri

Mizan Sokak’ta kuzey tarafi ile giiney tarafi arasinda olusan biiylik fark sokagin
guney tarafinda bulunan Dr. Sadik Ahmet Caddesi, toplu tasima giizergah1 ve Novada
AVM, otobiis terminali gibi etkenlerin farkini ortaya koymaktadir. Verilerde ki konum
puanlarindan hesaplanan degerlere gore sokagin kuzey tarafinin hesaplanan zemin
degeri 617,87 TL/m? ve giiney tarafinin degeri ise 682,77 TL/m? olarak belirlenmistir.
Mizan Sokak’in geneli i¢in belirlene ortalama zemin degeri ise 650,32 TL/m* dir. Bu
degerlere gore kuzey tarafina dogru %5 azalan zemin degerleri, giliney tarafin dogru %5

artmaktadir.

STHHAT 5K

%%)

S NNLIFN

598,55 TL/m? X

s1814,34 TL/m?

SIDKI 5K

CAMTEPE SK

g m%“s‘, @S\cg*'
Sekil 5.36. Sancak bolgesi Sthhat Sokak igin hesaplanan zemin degerleri
SIHHAT 5K
;I
E 606,45 TL/m? %,
SIHHAT SK @ %)‘Tr
? 3:: CAMTEPE SK
i 5 “%%“_ w‘cg—

Sekil 5.37. Sancak bolgesi Sihhat Sokak i¢in hesaplanan ortalama zemin degeri

Sihhat Sokak’ta anket puanlari iizerinden hesaplanan degerlerde sokagin bati
bélimi 614,34 TL/m? ve dogu bolimii 598,55 TL/m?'dir. Sokak boyunca belirlenen

genel ortalama ise 606,45 TL/m? dir. Sokagin bati boliimiinde Yeni Istanbul
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Caddesi’nin olmasinin zemin degerini etkilemistir. Belirlenen degerlere goére Sihhat
Sokak i¢in dogu bolimiine dogru hesaplanan zemin degeri %1,3 azalirken; bati

boliimiine dogru bu deger %1,3 oraninda artmaktadir.

S AVOn,

SOYDEMIR SK SOYDEMIR SK

591,48 TL/m?

Sekil 5.38. Sancak bolgesi Soydemir Sokak i¢in hesaplanan zemin degerleri
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566,88 TL /m?
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Sekil 5.39. Sancak bdlgesi Soydemir Sokak icin hesaplanan ortalama zemin degeri

Soydemir Sokak'ta hesaplanan degerlerde kuzey béliimii 591,48 TL/m? degere
sahipken, giiney bélimii 542,29 TL/m? degere sahiptir. Sokagm kuzey tarafinda
bulunan belediye sosyal tesisleri, egitim kurumu, ana ulagim giizergahina yakinlik gibi
faktorler deger tlizerinde de sayisal olarak etkili olmustur. Soydemir Sokak igin
belirlenen ortalama deger ise 566,88 TL/m”dir. Buna gére bu sokakta kuzey bélimiine
dogru hesaplanan zemin degerinin %4,3 arttigi ve giiney boliimiine dogru da %4,3

azaldig1 tespit edilmistir.
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Sekil 5.40. Sancak bolgesi Zimrit Sokak i¢in hesaplanan zemin degerleri
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Sekil 5.41. Sancak bolgesi Zumrit Sokak icin hesaplanan ortalama zemin degeri

Zumriit Sokak i¢in elde edilen konum verilerine gore olusan hesaplanan
degerlerde sokagin batisi ve dogusu arasindaki fark biiyiiktiir. Ziimriit Sokak'ta bati
béliimiiniin Yeni Istanbul Caddesi'ne gegisinin acik olmasi ibadethane, egitim kurumu,
yesil alan gibi degere etken faktorlerinde bu tarafa yakin olmasi bat1 bolimii ile dogu
bolimii arasinda biiyiik bir deger farki olusturmustur. Zimriit Sokak’ta hesaplanan
zemin degerleri bati boliimiine 726,59 TL/m?, dogu boliimiinde 548,07 TL/m? ve
ortalama deger ise 637,33 TL/m”dir. Bu degerlere gore sokagm bati béliimiine dogru

dengelenmis zemin degerleri %14 oraninda artmakta; dogu boliimiine dogru ise %14

oraninda azalig gostermektedir.
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Sekil 5.42. Sancak bolgesi Sidki Sokak igin hesaplanan zemin degerleri
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Sekil 5.43. Sancak bolgesi Sidki Sokak i¢in hesaplanan ortalama zemin degeri

N 1Z1
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Sidk1 Sokak'ta ki verilere gore hesaplanan zemin degerleri sokagin kuzey tarafi
icin 570,53 TL/m?, guney tarafi i¢in 578,12 TL/m? olarak belirlenmistir. Sokagin geneli
icin belirlenen ortalama zemin degeri ise 574,32 TL/m?dir. Sidki Sokak her iki
tarafinda da ana ulasim giizergahlarina ¢ikis1 olmasi, giiney tarafinda Novada AVM ve
kuzey tarafinda ise heniiz insaat halinde olan aligveris merkezi olmasi sebebiyle benzer
ayni etken faktorlere her iki tarafinda da sahiptir. Bu sebepten 6tiirii kuzey ve giliney
boliimii arasinda fark yok denecek kadar azdir. Bu degerlemelere gore Sidki Sokak'in
kuzey tarafina dogru hesaplanan zemin degeri %0,7 azalirken; giiney boliimiine dogru
%0,7 artmaktadir. Bu kiiciik farkta otobiis terminalinin giiney tarafinda olmasinin etkisi

de vardir.
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6. SONUCLAR VE ONERILER

6.1.  Sonuclar

Emlak vergisi uygulanmasi bakimindan tarihteki en eski vergilerden biridir.
Ancak Ulkemizde vergi gelirleri, heniiz yeni sayilabilecek bir tarihte 1985 yilinda tam
anlamiyla yerel idarelere birakilmistir.

Yerel idarelerin sorumluluk bdlgelerinde gerceklestirdikleri hizmetler ve
yatirimlar, tasinmaz degerlerinin artmasinda agirlikli etken olmaktadir. Bu nedenle
Emlak Vergisi, bu anlamda tasinmaz degerine sagladig1 katkinin karsiliginda alinan bir
vergi olarak diistintilebilir.

Emlak vergisi, dunyanin baz iilkelerinde ki uygulanmasinda siireklilik, tutarlilik
ve vergi sistemine gerekli énemin verilmesiyle, vergi gelirleri arasinda biiyiik yer
kaplamakta ve sistematik olarak islemektedir. Ancak iilkemizde yerel idarelerce tahsil
edilen emlak vergileri; vergiye esas degerlerin diisiikliigti, istikrar1 ve verimi konusunda
cesitli sorunlar yasanmaktadir. Emlak vergisi konusunda muafiyetler, vergi oranlari,
matraht ve vergi sistemindeki istisna olan durumlarin tek bir merkez tarafindan
belirlenmesi de yerel idarelere mevzuatin uygulanmasi konusunda sikintilar getirmistir.

Emlak vergisine esas zemin degerinin tespiti, lilkemizde yerel idareler tarafindan
yapimaktadir. Ozellikler kiiciik bdlgelerde segmen etkisinin g6z  6nlnde
bulundurulmasi, tasinmazlarin vergilendirme amaglh degerlemesinde tasinmaz degerine
etki edebilecek faktorlerin yeteri kadar dikkate alinmamasi, degerlemenin 6neminin
kavranamamasi Vb. sebeplerden dolay:1 taginmazlar igin tespit edilen zemin degerleri,
taginmazlarin piyasa degerleri ile karsilastirildiginda ¢ok diisiik kalmaktadir.

Yerel idareler agisindan vergi gelirleri arasinda 6nemli yere sahip olan emlak
vergileri tespit edilen zemin degerlerinin diisiikliigli sebebiyle yerel idarelere yeterli
geliri saglayamamaktadir. Yerel idarelerde kentsel gelisim bakimindan gergeklestirilen
hizmetlere ve yatinmlara mali kaynak saglanmasi agisindan vergi gelirleri nem
tasimaktadir. Emlak vergisi degerinin olmasi gerekenden diisiik belirlenmesi sunulan
kamusal hizmetlerin ve yatirrmlarin olumsuz etkilenmesine yol agmaktadir. Ayrica
vergilendirme sisteminden kaynaklanan bu problemler kentsel rantlarin kontrol
mekanizmasini da sekteye ugratmakta ve rantlarin olusumu takip edilememektedir. Bu
takipsizlik ve kontrolsiizlikte yerel idareleri dolayli olarak ekonomik zarara

ugratmaktadir. Ayrica olusan rantlin kamuya dondiiriilmemesine yol agmaktadir.
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Degerleme alanindaki standartlar ile iilkesel ve bolgesel verilere gore tasinmazin
degerini konumu, bolgenin ekonomik faaliyetleri, tilkedeki genel konjonkturel durumlar
vb. gibi faktorler etkilemektedir. Ancak ¢alismada, yalnizca taginmaz degerine etki eden
konumsal faktorler gbz oniine alinmistir. Bu sebeple hesaplanan emlak vergisine esas
zemin degerinin %70’lik kism1 kullanilacaktir.

Pilot bolgede tasinmazlar ve sokaklar i¢in degere etki eden konumsal faktorlerin
de gbz Oniline alinarak yapildigi emlak vergisine esas zemin degeri c¢aligmasinda
(Cizelge 6.1, Cizelge 6.2)’ de goriildigi ilizere tasinmazlarin piyasa degerleri ve
hesaplanan dengelenmis degerler ile belediye rayi¢ degerleri arasinda Yazir bolgesi igin

ortalama 2,06 ve Sancak bolgesi i¢in 2,35 oraninda fark oldugu gézlemlenmektedir.

Cizelge 6.1. Yazir bolgesi i¢in belediye rayi¢ degerleri ve dengelenmis rayi¢ degerler

Drayi Dy Dhesap™0.7 Oran
S k kAd rayic esap P
. (TL/md) | (TL/m?) | (TL/m®) | (Dhesep*0.7)/Drayic)
Menekse
201,82 | 727,66 | 509.36 252
Sokak
Merinos
201,82 | 7292 510.44 253
Sokak
Oztekinler
22424 | 66808 | 467.66 2,09
Sokak
gzﬁﬁn 201,82 | 69764 | 48835 2,42
g:gzgm 39243 | 688,66 | 482.06 1,23
Egﬁngrka“ Ozbaler | 41494 | 67486 | 47240 114
gg{(';ek”er 20182 | 71227 | 49859 247
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Cizelge 6.2. Sancak bolgesi i¢in belediye rayi¢ degerleri ve dengelenmis rayi¢ degerler

Dravi D Dhesap™0.7 Oran
Kkak A rayic esap esap
Sokak Ads (TL/m?) | (TL/m?) | (TL/m?) | (Dhesap*0.7)/Drayic)

Bircanls 179,4 685,85 480.10 2.68
Sokak
Fulda
Sorek 179,4 56219 | 39353 2.19
Meftun 179.4 604,51 423.16 2.36
Sokak
Mizan 179.4 644,91 451.44 252
Sokak ! ! ' '
Sthhat 179.4 60645 | 42452 237
Caddesi
Soydemir 179.4 566,88 | 396.82 2.21
Sokak
ZUm) 201,82 637,33 446.13 221
Sokak
Sidki
ook 179,4 57238 | 400.67 223

Belediye gelirleri agisindan biiyiik bir degere sahip olan bu fark ¢ogu zaman
siyasi ¢ikarlarinda etkisi altinda kalinmasi durumundan dolay1r ve zemin degerlerinin
belirlenmesi konusundaki eksiklik ve yanlis yontemlerin kullanilmasi sebebiyle gercek
degere yakin olarak belirlenememistir.

Yerel idarelerin ¢aligma bolgesi igin tespit edilen zemin degerlerini esas alarak
gerceklestirecegi vergi tahsillerinde emlak vergisi gelirleri biiyiik oranda artis gosterir.
Ayrica belediyeler vergi gelirlerinden elde ettigin kazancin artmasinin yaninda tapuda
yapilan ve bu degerleri esas alan islemlerden de daha fazla gelir elde edebilirler.
Kentlerde belediyelerin sundugu hizmetlerin kalitesi ve orani1 da artan gelirlere bagh
olarak daha iyi sartlarda olur. Taginmaz piyasasinda kontrol edilemeyen ve sunulan
hizmetlere bagli olarak artan fiyatlarin belediyelere tekrar doniisii saglanir ve
piyasalarin kontrol altinda tutulmasina olanak saglar. Zemin degerinin gergcege yakin
oranlarda tespit edilmesi, tasinmaz sektoriinde biiyiik Ol¢iide firmalarin elde ettigi

kazangtan kamunun da faydalanmasina, firmalar ve sahislar tarafindan kolayca
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spekiilasyonlara alet edilen tasinmaz sektoriin kontrollinde yerel idarelerin baskinligini

da arttirir.

6.2.

Oneriler

Belediyelerin Emlak Vergisi konusunda mevcut sistemi iyilestirmesi i¢in,

Yerel idareler, gerceklestirdigi yatirimlar ve sundugu hizmetlere paralel olarak

artan tasinmaz degerlerini dikkate almalidir.

. Belediyeler vergiye esas zemin degeri tespitinde g¢esitli siyasal sebepler

Uzerinden hareket etmemelidir.

Emlak Vergisi’ne esas zemin degeri hesaplanmasinda, sokagin ve tasinmazlarin
konumu, degere etken ¢evresel faktorler detaylica incelenmeli ve konumsal

katsayilar belirlenerek deger tlizerindeki etkisi ger¢cek anlamda yansitilmalidir.

Sokaklarin vergiye esas zemin degerlerinin hesaplanmasinda tiim sokak boyunca
tek bir deger belirlemek yerine; cevredeki degere etken faktorler gdz onune

alinarak gereken yerlerde bir sokak i¢in birden fazla deger belirlemelidir.

Tasinmazlarin vergiye esas degerlerinin sabit katsayiyla artirilmasi yerine daha

kisa araliklarla yeniden degerlemesi yapilmalidir.

Piyasalarda olusan tasinmaz degerleri gilincel olarak takip edilerek, bu degerler

de rayi¢ bedel belirlemede dikkate alinmalidir.

. Vatandaglarin verginin sadece devlete 6denen bedel olarak degil, kendilerine

sunulan hizmetlerin karsiligt olarak o6denen bir bedel oldugu bilinci

gelistirilmelidir.

h. Tasinmaz degerlemesi konusunda uzman kisi ve kurumlarla entegre

caligilmalidir.
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i. Kent bilgi sistemlerini altlik olarak kullanarak tasimmaz degerleme sistemine
yonelik ve degere etken faktorlerinde gruplar halinde belirtildigi bir sistem

kurulmali ve siirekli olarak gtincellenmelidir.

J. Emlak vergisinin esas konusu olan taginmaz degerlemesi i¢in belediyelerde
alaninda uzman kisilerin yer aldig1 birimler kurularak tasinmaz piyasasinin siirekli

kontrol altinda tutulmasina ¢aligilmalidir.

k. Emlak vergisine esas zemin degerin tespitinde, oncelik ger¢ek degere yakin
deger tespiti yapmak olmalidir. Gerekli durumlarda Ozel sektor ile birlikte hareket
edilmelidir.

|. Tasinmazlarla ilgili yapilan her tiirlii islemde yeniden degerleme calismasi
yapilarak giincel degerler siirekli olarak belirlenir. Ayrica tasinmaz degerlerinden

kaynakl1 vergi kayiplarinin 6niine gecilebilir.

m. Idarelerin deger takdiri yapmasi asamasinda diinya iilkelerinde uygulanan
standartlara uygun degerleme yapma bilinci ve zorunlulugu, benimsenmeli ve

uygulanmalidir.

n. Belediyelerin tasinmaz islemleri konusunda, Tapu Miidirligi, Kadastro

Miidiirliigi vb. kurumlarla entegre olarak ¢alismasi saglanmalidir.

0. Tasimmaz konusuna yonelik olusturulacak sistem ilgili kamu birimlerine agik
olmali ve her birim kendi ¢alisma alanina yonelik verileri glncel olarak sisteme

kaydetmelidir.

p. Tapu dairesine gerceklestirilen alim-satim islerinde tapu harcinin yiiksek olmasi
sebebiyle, vatandas taginmazin piyasa degeri iizerinden degil, rayi¢ deger iizerinden
beyan vermektedirler. Bu kaybi Onlemek adina alim-satim harci oram

diistirilmelidir.
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EKLER

EK- 12017 Yili Yazir Caligma Bolgesi I¢in Hesaplanan Zemin Degerleri

EK : Egitim Kurumu

AVM : Alisveris Merkezi

MDIY: Market ve Diger Isyerleri
E: Eczane

SK: Saghk Kurumu

I: Ibadethane

ST: Sosyal Tesisler

YA: Yesil Alan

S0OT: Sehirleraras) Otobils Terminali
CFST: Cimento Fabrikasi ve Sanayi Tesisleri
KLP: Kafe Lokanta Pastane

TT: Toplu Tasima

GKEM: Gece Kulibl ve Edlence Merkezleri
TG: Trafik Gordltdsa .

” ECDAD PARKI
B || L

KOoMNYA BOYUK SEHIR BELEDIYESI
OTOoBUS TERMINALI
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EK- 22017 Y1li Sancak Calisma Bélgesi I¢in Hesaplanan Zemin Degerleri

K : Egitim Kurumu =
VM : Alisveris Merkezi
DIY: Market ve Diger
Isyerleri

: Eczane

SK: Saghk Kurumu

I: Ibadethane

ST: Sosyal Tesisler

YA: Yesil Alan

SOT: Sehirleraras) Otobus

erminali
KLP: Kafe Lokania Pastane

TT: Toplu Tasima
CFST: Cimento Fabrikasi ve
Sanayi Tesisleri

GKEM: Gece Kulabi ve
Eglence Merkezleri
TG: Trafik Garaltasa
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