TURK EMLAK VERGI KANUNUNA GORE MESKEN OLARAK
KULLANILAN BINALARIN RAYIC BEDELLERININ
ISTATISTIK TEXKNIKLERLE BELIRLENMESI

Ogr. Gr. Dr. Embiya AGACGLU*

Bu calismada Eskisehir ilinde mesken rayi¢ bedeli ve bunu etkileyen fak-
torler gozdnine alinarak, mesken rayi¢ bedelinin tahmini icin uygun bir
model aragtirilmistir., Bunun igin ilgili veriler, Emlak Vergisi Kanunu da
gdzoninde bulundurularak, emlak komisyoncularindan derlenmigtir. Ve-
rilere polinom seklindeki goklu regresyon modelinin uygunlugu gosterilmis
ve mesken rayi¢ bedelleri kullanim alani ve oda sayisi esasina goére tahmin
edilerek tablo seklinde diizenlenmistir.

I. EMLAK VERGISI KANUNUNDAKI BAZI KAVRAMLAR

Miilkiyet vergileri gergek ve tiizel kisilerin sahip olduklar: ik-
tisadi varliklar icin Odedikleri vergi tiirtidiir. Miilkiyet vergisinde
iktisadi varlhiklarin iktisadi faaliyetlerde kullanilip kullanilmamasi
onemli degildir.

Miilkiyet vergisi gercek kisinin sahip oldugu tiim iktisadi var-
hiklar1 gozoniine alinarak vergilendirilirse, buna genel servet ver-
gisi denir. Servet vergilerinin eskiden beri yaygin olan sekli, emlak
ve araziden alinan miilkiyet vergisidir.

(*) Fen-Edebiyat Fakiiltesi Istatistik Bolumii Ogretim FElemana.
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Miilkiyet vergileri tasinmaz miilkiyet, tasinir miilkiyet vergi-
leri olmak {iizere ikiye ayrilmaktadir. Bu iki tiir miilkiyetin vergi-
lendirilmesinde prensipler birbirinden farklidir. Diger taraftan em-
lak vergisi kanunu bina vergisine tabi binalar1 da ikiye ayirarak,
mesken olarak kullanilan binalar ve diger binalar seklinde ayirmak-
tadir (1).

Emlak Vergisi Kanununun 7’inci maddesinde bina vergisinin
matrahindan bahsedilmektedir. Kanuna gore matrahin tanimi, «bu
kanun hiikiimlerine gore tesbit edilen vergi degeridir» seklinde be-
lirtilerek, kanunun diger maddeleriyle iliskilendirilmektedir. Ka-
nunun 29uncu maddesinde ise vergi degeri, verginin konusuna gi-
ren binamin rayi¢ bedeli olarak tamimlanmaktadir. Aymi kanun
maddesinde binanin rayi¢ bedeli de, beyan tarihindeki normal alim
satim bedeli oldugu seklinde belirtilmektedir (2).

Emlak Vergisi Kanununda yer alan tahrir ifadesi, emlak vergi
dairesi uzmanlarinca bina ve araziler tek tek gezilerek degerlerinin
tesbit edilip yazilmast islemidir (3).

Bu ¢alismada kanun metnindeki vergiyle ilgili kavramlar esas
alimarak ifade edilecek ve gegmis yillarda ve zamamimzda degisik
Emlak Vergisi Kanunlarina gére uygulanan emlak vergisi calisma-
larinda karsilasilan sorunlar izerinde durularak ¢éziim yollar: aras.
tirtlacaktir.

II. TURKIYE'DE DEGISIK EMLAK VERGIST KANUNLARINA
GORE UYGULAMADA KARSILASILAN SORUNLAR

Emlak vergisi, vergicilik tarihinde rastlanan ilk vergilerden bi-
ridir. Memleketimizde de Osmanh Imparatorlugu doneminde em.
lak vergisi bulunmaktaydi. Osmanli imparatorlugu déneminde bir
defa bina ve arazi degerlerinin genel tahriri yapilmistir, Cumhuri-
yet doneminde ise 1936 yilinda baglayan bina ve arazi degerlerinin
genel tahriri ancak iki yil i¢inde yapilabilmistir. Bina ve arazi ver-
gisi kanunu tahririn her bes yilda bir yenilenecegini ve on yil gegin-
ce tahririn tekrarlanmasim zorunlu kilmasina ragmen, kismen idari

(1) Hanifi MERT, Emlak Vergisi Rehberi, Olgag¢ Mathaas, Ankara 1988, §.199-200.
(2) Hanifi MERT, s. 200.

(3} Aykut HEREKMEN, Kamu Maliyesi (Genel Vergi Kurami) Cilt II, Seving
Matbaasi, Ankara, 1987, s. 73.
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glicliikler, kismen de masraf nedeniyle, ayrica hiikiimetler vergi
yikiimliilerini korkutmamak igin kanun geregi olan tahrir islemi
1972 yilina kadar yapilamamaistir.

Bina ve arazi vergisi degerlerinin zamanla gercek degerinin ¢ok
altina diismesi ve yeniden tahrire gidilmek istenmemesi sebebiyle
1960 yilinda, bina ve arazi vergisine esas olan degerler fiyatlardaki
artis katsayisi ile garpilarak diizenlenmistir (4).

1972 yilinda ¢ikarilan emlak vergisi kanunu ile beyan sistemi-
ne gecilmistir. Aynt yil iginde tiim miikellefler bu usulle emlaklari-
nin degerini vergi dairelerine beyan etmislerdir. Bu yasanin da ak-
sayan yonleri ortaya ¢ikinca 1982 yilinda bir kanun degisikligi ya-
pilmis, bina ve arazi icin asgari beyan esas1 getirilerek, beyan siste-
minin aksayan yonleri giderilmeye g¢alisilmistir. Boylece tahrir ve
beyan sistemi arasinda yeni bir uygulama ortaya ¢ikmistir.

1985 yilinda bir kanun degisikligi daha yapilarak sistem iyiles-
tirilmeye c¢alistlmastir. Bu degisikliklere arsa birim degerlerinin
cadde, sokak, deger bakimindan farklh bolgeler, vb. alanlar goz-
Oniine alinarak takdir edilmesi esasi getirilerek, asgar1 beyan sis-
teminin 1ylle$t1r11rnesme calisilmistir.

Goriildiigii gibi, bu sartlar altinda emlak rayi¢ bedellerinin ger-
cekci bir sekilde belirlenmesi ve vergi kaybinmin 6nlenmesi oldukca
zordur. Bu nedenle, ¢ok kisa siirede ve ¢ok az masrafla, emlak ra-
yi¢ bedellerinin giiniin kosullarina uygun olarak tesbiti icin ista-
tistik teknikler kullanmilmas: daha pratik ve gercekci sonuclar vere-
cegi diisiincesiyle, bu konuda arastirma yapmaya karar verilmistir.

III. VERGIYE ESAS OLAN RAYIC BEDELIN ISTATISTIK TEK-
NIKLERLERLE BELIRLENMESI

Emlak Vergisi Kanununa uygun olarak, fakat istatistik tek-
nikler kullamilarak mesken rayic bedelleri tesbitinin Eskisehir ilin-
de yapilmasi planlanmistir. Boyle bityiik bir sehirde semt veya ma-
hallelere gore aymi tiir meskenlerin rayi¢ bedellerinin farkh ola.
cagl agiktir. Bu durum gozéniinde tutularak Eskisehir ili, 6rnekle-
me tekniklerinden biri olan kiimelere gore 6rnekleme teknigiyle kii-

(4) Kenan BULUTOGLU, Kamu Ekononmsme Giris, Temat Yayinlan, fkinci baski,
istanbul, 1977, s. 435.
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melere (bolgelere) ayrilabilir (5). Ancak Eskisehir ilini ¢cok iyi tam-
yan ve meskenlerin rayic bedellerini tahmin edebilen bir uzmana
ihtiya¢ duyuldugundan bu uygulamadan vazgegilmistir.

Arastirmada daha sonra Eskisehir ili Merkez ilgesi Visnelik
mahallesi ana kiitle kabul edilerek, bu mahallede tesadiifi 6rnek-
leme teknigine uygun olarak anket uygulama yoluyla mesken rayig
bedelini etkileyen faktorler hakkinda bilgi toplanmasi igin bir 6n ¢a-
lisma yapilmistir, Ancak mesken sahiplerinin meskenleri hakkinda
bilgi vermesine ragmen, bildirilen mesken rayi¢ bedellerinin tutar-
s1izligr tesbit edilmistir. Bu durumda meskenlerin rayic bedelleri-
nin uzman bir kisi tarafindan tahmini diisiiniildiiyse de, uzman te-
minindeki zorluk ve mesken sahiplerinin isteksizligi dikkate ali-
narak bundan da vazgecilmistir.

Diger taraftan emlak vergi dairesi kayitlarinda meskenlerin
rayi¢ bedelleri asgari beyan esasina gore yer aldifindan, bu veri-
lerin de meskenlerin gercek rayic bedellerini yansitmasi sézkonusu
olmadigindan kullanilmalari uygun goriilmemistir.-

A. Verilerin Toplanmas1

Yukarida anlatilan nedenlerle meskenlerin rayi¢ bedellerinin
gergekei olabilmesi igin sekiz ayri emlak komisyoncusuna basvu-
rulmustur. Komisyonculardan alinan mesken rayi¢ bedelleri, yap-
tigimiz arastirmadan kisa siire once satig1 yapilmis yada satisa ¢i-
karilmis Eskisehir'in cesitli semtlerindeki meskenlerle ilgilidir.
Arastirmada, mesken rayi¢c bedelleri i¢inde satisa ¢ikarilan, fakat
hentiz satilmayan meskenlerin mal sahibi tarafindan bildirilen sa-
tis fiyat1 (degeri) degil, komisyoncularin tecriibeleri esas alinarak
satilmas: miimkiin olan fiyatlar esas alinmistir. Diger taraftan eko-
nomik nedenlerle satisa ¢ikarilan ve satilmasi miimkiin fiyattan
cok asag fiyatla satilmis veya satilacak meskenlerle ilgili bilgiler
yaniltict olabilecegi diisiincesiyle alinmamistir.

Emlak komisyoncularindan satilik veya satilmis meskenlerin
rayi¢ bedeli, kullamim alani, oda sayisi; kaloriferli veya sobali,
asansorlii veya asansorsiiz, cadde veya sokak iizerinde olmalariyla
ilgili bilgiler toplanmustir.

(5) Bir arastirmada arastirma i¢in ayrilan fonlar genellikle sinirlidir, Kimelere
gore ornekleme teknigl arastirma masrafin: asgari seviyeye indirme olanag:
saglamaktadir. Bu konuda teknigin fayda ve sakincalari hakkinda bkz:
Haydar FURGAC, Istatistik Usulleri, Istanbul Universitesi Yayinlart No: 856,
Sermet Matbaasy, Istanbul, 1960, s. 100-112.

154



B. Degiskenlerin Belirlenmesi

Emlak komisyoncularindan alinan bilgilerin farkli semtlerdeki
meskenlerle ilgili olmasi, aym tiir meskenlerin rayi¢ bedellerini et-
kilemektedir. Dolayisiyla tahmin hatas1 biiyiimektedir (6). Toplanan
bilgileri daha homojen hale getirmek, dolayisi ile mesken rayic
bedelini etkileyen fakttr sayisimi azaltmak ve tahmin hatasint kii-
ciiltmek icin ana cadde iizerinde kaloriferli ve asansorlii mesken-
ler, bodrum ve teras katlar dahil olmak iizere, arastirma kapsami-
na alinmistir. Boylece mesken rayi¢c bedellerini etkileyen faktor
sayisida ikiye indirilmistir. Buna gore degiskenler, agiklanan degis-
ken durumundaki mesken rayi¢ bedeli Y, onu etkileyen diger bir
ifadeyle aciklayica degisken olan mesken kullamim alani X ve oda
sayis1 X olarak belirlenmistir. 30 meskene ait degiskenlerin deger-
leri tablo-1'de gosterilmistir.

TABLO—1

Mesken Olarak Kullamlan Binalarin Rayic Bedelleri,
Kullanim Alani ve Oda Sayilar*

Rayi¢ Bedel Kullanim Oda Rayi¢ Bedel Kullamim Oda
(Milyon TL) Alani(m2) Sayisi** (Milyon TL) Alani (m?2) Sayisi
140 50 2 235 105 3
145 55 2 24.0 110 3
150 60 2 24.5 105 3
154 65 2 24.7 110 3
165 70 3 249 115 3
17.0 75 2 25.0 125 4
17.5 75 2 25.5 120 3
18.3 80 3 26.7 130 4
19.0 85 3 270 125 3
20.0 80 3 28.2 140 4
205 105 3 30.0 135 4

210 100 3 330 140 4
21.8 95 2 35.0 135 3
22.5 95 2 36.0 145 4
234 100 3 38.5 150 4

(8) Haydar FURGAC, s. 88.

(*) Bina sOzciifl, daire sozclilinlin yerine kullanilmigtir,

(**) Meskenlerde oda goérinumlili antre ve kiler gibi yerler, emlak komisyoncu-
larindan edinilen bilgilere gore, oda sayisina dahil edilmisgtir.
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C. Modelin Kurulmas:

Coklu regresyon modelinde agiklanan degisken Y meskenin ra-
yi¢ bedeli, aciklayici degisken Xj meskenin kullanim alami ve X3
ise oda sayisim1 gostermektedir. Bu calismada denenecek ¢oklu
regresyon modelleri asagida gosterilmigtir.

Coklu Dogrusal Regresyon Modeli:

Y =Bo+B1 X1+ P2Xat¢
Polinom Seklindeki Coklu Regresyon Modelleri:

Y = Bo+B1Xi+BaXo+B3Xi+Ba X5+ BsX Xt

Y = Bo+BiX1+PBaXo+B3X] +B4X3 +Bs X7 X2 +-¢

Y = Bo+P1X1+B2Xo +B3X] +BaX3+BsX  Xi+e

Aciklayic1 degisken olan kullanim alam X, ve oda sayist X, de-
giskenlerinden hangisinin ag¢iklanan degisken lizerinde daha etkili

oldugunu tesbit etmek amaciyla, korelasyon matrisi hesaplanarak
tablo-2'de gosterilmistir.

TABLO—2
Korelasyon Matrisi ‘
Y X1 X
Y 1.00 0.95 0.76
X1 1.00 0.84
Xy 1.00

Korelasyon matrisinde mesken rayi¢ bedeli ile mesken kulla-
mm alani arasindaki korelasyon katsayisi 0.95’tir. Mesken rayig¢ be-
deliyle oda sayis1 arasmdaki korelasyon katsayisi ise 0.70'dir. Cok-
lu dogrusal regresyon modelini teskil ederken modele sirasiyla X
ve Xj degiskenleri ilave edilerek, asagidaki model elde edilmistir.

Y’ =2.0440.235X1—0.937X
(0.0247) (0.9796)

Modelle ilgili diger bilgiler 5,=2.070, R*=0.905 ve d=0.64 olarak
tesbit edilmistir. Model incelendiginde anlamli bir sonug elde edi-
lemedigi agiktir. Bu nedenle, polinom seklindeki ¢oklu regresyon
modellerinin arastirilmasina karar verilmistir. Bu tiir modelleri
arastirmak amaciyla, yukarida gosterilen modellerdeki degisken-
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ler usuliine goére modele dahil edilerek, modeli nasil etkiledigi aras-
tinlmastir (7).

Denenen modeller icinde dikkate deger olanlar model 4, mo-
del 5, model 7, model 11, model 12, model 13 ve model 16'dir. Fa-
kat model 4, mode! 5, model 7, model 13 ve mode! 16'da meskenin
kullanim alan1 veya oda sayist degiskenlerinin katsayilar: negatif-
tir. Halbuki bu iki degiskenin regresyon katsayilar1 pozitif bir de-
ger olmalidir. Model 11’de tahminin standart hatas1 biiyiiktiir. Bu
nedenle, model 4, model 5, model 7, model 11, model 13 ve model
16'in olaya uygun olmadigima karar verilmistir. Model 12 asagida
gosterilmistir.

Y'=1,3040,0223X; - 12,9X5— 3,24X2 1 0,000387X2X
0,0562) (5,646) (1,125) (0,000096)
t=040 =229 t=-288 t=4,03

Modelle ilgili diger bilgiler Sy=1,656, R*=0,944 ve d=1,28'dir. Bu
modelin X ve Xj acgiklayic1 degiskenlerinin regresyon katsayilar:
pozitiftir; tahminin standart hatasi, belirlilik katsayis1 ve Durbin-
Watson katsayis1 diger modellere gére daha iyi yada onlarin deger-
lerine ¢ok yakindir.

D. Modelin Anlamlilifinin Testi

Uygun oldugu diistiniilen polinom seklindeki regresyon mode-
linin regresyon katsayilari F testi ile test edilmemektedir (8). Ciin-
kit modelde kullanilan agiklayici degiskenlerden meskenin kullanim
alam X ile oda sayis1 X», olay geregi, mesken rayic bedelleri arasin-
da pozitif bir iliski mevcuttur. Diger bir ifadeyle X ve Xy degis-
kenlerin katsayilarindaki bir birimlik artig, Y degiskeninde artti-
ric1 bir etki yaratmasi ve dolayisiyla bu degiskenlerin katsayilar:
pozitif bir deger olmalidir. Uygun oldufu diisiiniilen modelde bu
katsayilar pozitif olarak elde edilmistir. Bu nedenle bu katsayilar
t dagilimina gore tek tarafli hipotez testine tabi tutulmalidir.

Bu amacla, etkilesim (interaction) teriminin katsayisi olan
B4 =0 smnamasindan baslanirsa (9), %5 anlam seviyesi ve 25 serbest.

(7) Denenen modeller ek-1'de gosterilmistir.

(8) William MENDENHALL and James E. REINMUTH, Statistics For Manage-
ment and Economics, Third”Edition_, Duxbury Press, 1978, s. 418.

(9 A.g.e. s. 438 Durmus Ali OZCELIK, Arastirma Teknikleri Diizenleme ve
Analiz, USYM-Egitim Yayinlari: 4, 1981, s. 155.
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lik derecesinde typ.=1,708’dir. tyos=4,03>1t1,5=1,708 oldugundan,
hesaplanan t degeri red bolgesine diismektedir. Bunun anlami et-
kilesim teriminin katsayisi sifirdan anlamli bir sekilde farklidir.
Katsayisinin anlamli olmast meskenlerin kullanim alani ile oda sa-
yis1 arasinda etkilesim goriilmekte oldugu aciktir. Xo ve X2 degis-
kenlerinin B, ve B; katsayilar1 sirasiyla,

thes= 2,88>tyap = 1,708
thes=-2,88<ttap =-1,708

oldugundan, sifirdan anlamli bir sekilde farklidir. By katsayist
ise, thes= 0,40 < tap= 1.708 oldugundan, sifirdan anlamli bir se-
kilde farkli degildir. Ancak mesken kullanim alam ile oda sayisi
arasinda etkilesim goriildiigii icin, 8; katsayisimin sifirdan anlaml
bir sekilde farkli olmamas1 o kadar 6nemli degildir. Clinkii X1 de-
giskeni Y'nin tahmininde hig bilgi saglamiyor anlami ¢ikarilmama-
hidir. X; degiskeni aciklayici degisken olan X3X32,X3,X2 yaminda Y.
nin ac¢iklanmasma katsayisinin az oldugunu gostermektedir (10).

Belirlilik katsayis1 R?=0,944, serbestlik derecesine goreR-2=
0,935’dir. Modeldeki agiklayici degiskenler meskenin rayi¢ bedelin-
de meydana gelen degismelerin %93,5 agiklamaktadir.

Modelin hata terimlerinde %5 anlam seviyesinde otokorelas-
yon testi yapildiginda dy =1,14<d=1,28<dy =1.74 oldugu tespit
edilmistir. Bu nedenle modelin hata terimlerinde otokorelasyon
olup olmadigma karar verilememistir.

E. Meskenin Kullanim Alam ile Oda Sayis1 Degiskenleri Etkilesi-
minin Incelenmesi °

Mesken rayic bedeliyle ilgili tahmin modelinin anlamlilig1 test
edildikten sonra bu modelde kullanilan degiskenler arasindaki ilis-
kiyi anlamak i¢in, kullanim alaninin bir fonksiyonu olarak mes-
ken rayic bedeli grafigini ¢izmek gerekmektedir. Bunun i¢in elde
edilen polinom seklindeki ¢oklu regresyon modelinde oda sayisi
degiskenin degerleri X2=2,3,4 modelde yerlerine konularak, ii¢ ay-
r1 tahmin denklemi elde edilerck asagida gosterilmistir.

Xy =2 icin Y'=11,454-0,0223X; 4-0,000774X }
Xy =3 icin Y'= 8,15+40,0223X+0,001161X] (1)
X2 =4 icin Y’'= -1,63+0,0223X, +0,001548X}

(10} William Mendenhall and James E. Reinmuth, s. 438.
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Bu ii¢ denklem kullanim alanimin bir fonksiyonu olarak teorik mes-
ken rayi¢ bedellerini vermektedir. Uc farkli mesken rayic bedeli
fonksiyonun egrileri grafik-1'de gosterilmistir.

Y A
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301
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Grafik-1

Kullanim Alaninin Bir Fonksiyonu Olarak Mesken Rayic
Bedellerinin Grafigi

Grafik-1’de mesken rayi¢c bedeli egrilerinin sekli X2 ’nin ii¢ degeri
icin nasil degistigi goriilmektedir. Bu bize oda sayisina bagli olan
kullanim alani ve teorik mesken rayi¢ bedelleri arasindaki iliskiyi
ifade etmektedir. Bu durum oda sayisi degiskeni ile kullanim alam
degiskeninin etkilesmekte oldugunun bir géstergesidir.

Calismada kullandigumiz verilere gore meskenlerin rayic be-
delleri, meskenin kullanim alam ile oda sayisinin nasil ve hangi
noktada dengeye geldigi grafik-1'deki egrilerden goriilmektedir. ki’
odali meskenleri ifade eden fonksiyonun egrisi ile ii¢ odali mes-
kenleri ifade eden fonksiyonun egrilerini inceleyelim. Kullanim
alant 50, 60, 70 ve 80 m® olan meskenler, eger iki odali ise, bunlarmn
rayi¢ bedelleri {ic odali meskenlere gore daha yiiksek olmaktadir.
Clinkii sozkonusu kullanmim alanlarinda 2 odali meskenler daha
kullanisli olmaktadir. ki egri kullamim alami 92,34 m¥de kesis-
mektedir. Bu kesisim noktas1 iki odal: ile iic odali meskenlerin ra-
yi¢c bedellerinin esit oldugu noktadir. Bu kullanim alanindan daha
biiyiik kullanim alani olan ve oda sayist ii¢ olan meskenlerde rayic
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bedeller yiikselmektedir. Aynr kesisim noktasindan sonra, iki odal
meskenlerin rayic bedelleri azalarak artmaktadir. Aym durum ii¢
ve dort odali meskenler iginde gecirlidir. Uc ve dort odali mesken-
leri gosteren fonksiyonlarin egrilerinin kesim noktast grafik-1'de
goriilmemesine ragmen yaklagik 160 m”dedir. Kullanim alanmi 160
m?ye kadar ve ii¢ odali meskenlerin rayi¢ bedelleri, dort odali mes-

kenlerin rayi¢ bedellerinden tahminen daha yiiksek olacag soyle-
nebilir.

F. Meskenlerin Rayic Bedellerinin Belirlenmesi

Emlak Vergisi Kanununa uygun olarak meskenlerin rayi¢ be-
dellerinin belirlenmesi amaciyla polinom tiiriinde model gelistiril-
misti. Bu model yardimiyla da oda sayis1 i¢in kullanmim alaninn bir
fonksiyonu olarak meskenlerin rayi¢ bedelleriyle ilgili (1)’deki fonk-
siyonlar da elde edilmisti. Meskenlerin rayi¢ bedelleri polinom sek-
lindeki regresyon modelinden yada (1)’deki fonksiyonlardan yarar-.
lanilarak tesbit edilebilir. Bu calismada (1)’deki fonksiyonlar kul-
lanilarak meskenlerin rayic bedellerini belirlemeyi tercih ettik.
Ciinkii bu ii¢ fonksiyonun egrileri grafik-1'de cizilmisti. Bu fonksi-
yonlardan mesken rayic bedellerinin belirlenmesi, fonksiyonlarin
gizilen egrilerden de mesken rayic bedeli, meskenin kullanim alam
ve oda sayilariyla ilgil bazi ozellikleri gormek daha kolay olmak- -
tadar. '

(1)’deki fonksiyonlarla Emlak Vergisi Kanununa uygun olarak
mesken rayi¢ bedelleri su sekilde tesbit edilir; vergi miikellefinin
100 m® kullanim alan1 ve 2 odali bir meskeni varsa, meskenin ra-
yi¢ bedeli (1)’deki iki odali meskeni ifade eden fonksiyondan;

Y’ =11,45--0,0233(100) 4-0,000774(100)*
Y’=21,4 milyon TL.dir.

Goriildiigu gibi, kullamim alanimin bir fonksiyonu olarak mes-
ken rayi¢ bedelleriyle ilgili fonksiyonlardan, vergiye esas olacak
mesken rayi¢c bedelleri hesaplanir. Hatta bu hesaplamalar yapilip,
tablolar seklinde diizenlendiginde ilgililer ve vergi miikellefleri
meskenlerin rayi¢ bedellerini, meskenin kullanim alan: ve oda sa-
yisina gore tesbit edebilir. Bu amagla hesapladigimiz meskenlerin
teorik (vergiye esas olacak) rayic bedelleri tablo-3'de gOsterilmistir.

Emlak Vergisi Kanununa gore bina vergisine esas teskil ede-
cek meskenin rayi¢ bedeli zamamn piyasa kosullarina uygun olarak,
istatistik tekniklerle belirlenmistir.
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Bu galismada, E\ski$ehir ili baz1 ana caddeler iizerindeki kalo-
riferli ve asansorlit meskenler esas alinmistir. Eskisehir ilinin diger
semtleri ve farkli nitelikteki meskenleri icin de ayr1 bir veya bir-
kac model tesbit edilebilir. Her model kapsadlél semt veya farkh
nitelikteki meskenleri i¢in gegerli olur.

Tablo—3
KULLANIM ALANI VE ODA SAYISI ESASINA GORE
MESKENLERIN TEORIK (VERGIYE ESAS OLACAK)
RAYIC BEDELLERI (Milyon TL.) .

Kullanim
Alam ' Oda Sayis
(m® 2 3 4
50 14,5 12,2 34
55 15,0 12,9 4,3
60 15,6 13,7 53
65 16,2 14,5 , 6,4
70 16,8 15,4 7,5
75 ‘ 17,5 16,4 8,8
80 18,2 174 10,1
85 18,9 18,4 114
90 19,7 19,6 12,9
95 20,6 20,7 14,5
100 214 22,0 16,1
105 223 23,3 17,8
110 233 24,7 19,6
115 24,3 26,1 214
120 253 27,5 23,3
125 26,3 ‘ 29,1 253
130 274 30,7 27,4
135 28,6 32,3 29,6
140 29,7 34,0 31,8
145 31,0 35,8 34,2
150 32,2 37,6 36,5

IV. SONUC VE ONERILER

Emlak Vergisi Kanunu binanin rayi¢ bedel iizerinden vergilen-
dirilmesini 6ngormektedir. Bu rayi¢ bedelin belirlenmesi amactyla
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istatistik teknikler kullanilarak toplanan verilere dayali bir model
olusturulmustur. Bu model tiim Eskisehir ili Merkez ilcesindeki
cadde iizerinde bulunan, kaloriferli ve asansorlii daireler icin ge-
cerlidir.

Boyle bir model yardimiyla miikelleflerin sahip olduklari mes-
kenlerin rayic bedelleri tahmin edilebilir ve dolayisiyla su anda
mevcut olan asgari beyan usulii sisteminin neden oldugu vergi ka-
yiplarmin giderilmesine yardimecr olunabilir.

Belirlenecek model yardimiyla, meskenlerin rayic bedellerinin
tesbiti, enflasyonun neden oldugu vergi kayiplarini giderebilecegi
gibi, idarenin zaman kaybi ve masraflarini azaltabilir.

Istatistik tekniklerle kisa zamanda ve az masrafla mesken ra-
yi¢ bedellerinin tesbiti, modellerin kisa araliklarla yenilenebilmesi,
deger artislarinin emlak vergisine yansimasina yardimer olabilir.

Meskenlerin rayi¢ bedellerinin belirlenmesiyle ilgili istatistik.
sel calisma yapacak olanlar i¢in Onerilerimiz asagida siralanmistir:

1) Ozellikle biiyiik sehirlerde, olanaklar elveriyorsa, kiimelere
gbre ornekleme teknigi uygulanmalidir.

2) Olusturulan Srnegin bolgedeki tiim meskenleri temsﬂ ede-
bilmesine calisilmalidir.

3) Sehir bolgelere ayrildiktan sonra drnekleme teknigiyle sap-
tanan meskenlerin rayi¢ bedelleri uzmanlar tarafindan takdir edil-
melidir.

4) Meskenin;

a) Betonarme veya diger bir tiirde olmasi,
b) Cadde veya sokak iizerinde bulunmasi,
¢) Sobali veya kaloriferli olmasi,
d) Asansorlii veya asansorsiiz olmas:,
e) Yasi,
) Kullanim alani,
g) Oda sayisi,
h) Otomobil garajimin olup olmamasi
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gibi faktorler modelde agiklayici degisken olarak kullanilabilir. Bu
degiskenlerin bazilart sayisal olarak tesbit edilemezler. Ancak bu
tiir aciklayici degiskenler, modele dahil edilmesi gerektiginde gos-
termelik (dummy) degiskenler seklinde ifade edilebilir.

5) Enflasyonun etkili oldugu donemlerde, vergi kayiplarim
onlemek igin modelin verileri uygun zaman araliklariyla yenilen-
melidir.

EK—I
MESKEN OLARAK KULLANILAN BINALARIN RAYIC
BEDELLERININ TESPITI ICIN DENENEN MODELLER

1) Y'=2,04+0,235X1—-0,937X
(0,02468) (0,9796)
t=154 t=40,96

Sy=2,070 R2 =0,905 d=0,64

2) Y'=125+0,135X1—4,82X,+0,356 X1 X3
(0,05948) (2,306) (0,01930)
t=227 t=-2,09 t=184
Sy =1,984 R’=0,916 d=1,07

3)  Y'=10,8—0,164X; +5,85X240,00355X7 +0,48 X3—0,101X1 X
(0,1010) (4,656) (0,001045) (1,657) (0,07059)
t=-1,62 t=126 t=340 t=029 t=-144

Sy=1,576 R?*=0,951 d=1,01

4) Y'=10,2—0,178 X1 +6,79X2+0,00336X}—0,0834X1 X,
(0,0875) (3,289) (0,00079) (0,03194)
t=-2,03 t=2,06 t=421 t=-2,61

Sy=1,547 R?=0,951 d=1,03

5) Y’'=16,9—0,0593X;—1,56X2+40,00153X?
(0,0827) (0,8272) (0,00042)
t=-0,72 t=-1,89 t=3,68

Sy =1,711 R?=0,937 d=1,09

6) Y’ =6,95+0,23X; —4,39X3+0,584X2
(0,0249) (4,621) (0,7631)
t=941 t=-095 t=0,76

S, =2,086 R?*=0,907 d=0,79
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7 Y =10,0—0,194X7,81X,40,00224X3—1,63X3
(0,1010) (4,547) (0,00052) (0,7814)
t=-1,92 t=172 t=432 t=-2,09

Sy =1,610 -~ R*=0,947 d=1,07

8) Y'=11,1—0,212X1+7,21X7 +0,00244X3—1 461 X3—0,000038X} X,
(0,2051) 7,379) (0,002057) (1,868)  (0,00037)
t=-1,03 t=098 t=1,19 t=078 t=0,10

Sy =1,643 R2=0,947 d=1,05

9)  Y'=18,7—0,252X1 4-0,4X5+0,00296X24-0,70X2—0,0100X ; X2
(0,1283) (10,96) (0,001097) (3217) (0,01332)
t=-197 t=003 t=2,70 t=022 t=-0,75

S, =1,624 R?=0,048 d=0,98

10) Y’'=19,8—0,316X+1,64X7-0,00373X3—0,0003XX}X;
(0,1554) (1,848) (0,00122) (0,000157)
t=-2,03 t=0891 t=3,06 t=-191

Sy =1,630 R?*=0,945 d=091

11) Y'=-9,81-0,0616X1 -+20,3X2—6,04X2-1-0,0216X (X2
(0,0607) (9,048) (2,272) (0,0071)
t=101 t=224 t=-2,66 t=305

S, =1,817 R?=0,931 d=1,28

12)  Y’'==-1,3940,0223X+12,9X5-3,24X34-0,000387X7 X
(0,0562) (5,646) (1,125) (0,000096)
t=040 t=2,29 t=-2,88 1t=4,03

S, =1,656 R?=0,944 d=1,28

13)  Y'=16,4—0,194X+1,57X,+0,00224X3—0,0297X; X3
(0,1010) (1,687) (0,00052) (0,0142)
t=-192 t=093 t=432 t=-2,09

Sy, =1,610 R?=0,947 d=1,07

14) Y'=8,04—0,066X +5,34X ,—3,06X3+0,108X1X>
(0,1155) (55550) (1,537) (0,04085)
t=-057 t=096 t=-199 t=2,65

S, =1,880 R2=0,927 d=1,16

15) Y’'=4,6640,234X1—2,16X,+0,0106X1X3
(0,0249) (1,879) (0,01388)
t=941 t=-1,15 t=0,76

Sy =2,086 R*=0,907 d=0,79
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16) Y'=11,5+0,148%1—3,05X,+0,000154%2X,
(0,03987). (1,194) (0,000058)
t=3,72 t=-253 t=2,64

Sy =1,874 R?=0,925 d=1,19
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