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Gayrimenkul Degerlemesinin Emlak Vergisi Uzerine
Etkilerinin Incelenmesi: Tokat Ili Turhal Ilcesi Ornegi

Investigation of the Effects of Real Estate Valuation on Property Tax: The Case
of Turhal District of Tokat Province

Oz

Emlak vergisine esas degerin belirlenebilmesi icin kullamlan gayrimenkul
degerleme yontemleri, ilgili tasmmmazin mevcut durumuna uygun yéntemler
kullamlarak rayic piyasa degerini ortaya ¢ikarmak igin kullamilmaktadir. Séz
konusu degerleme yontemleri miikelleflerin vergisel yiikiimliiliik miktarlarim
belirledigi gibi ozellikle kamu tarafindan yapilan satislarda elde edilecek kamu
gelirlerini de etkilemektedir. Degerleme islemleri yapilirken kullanilacak
yontemlerin yerinde ve isabetli olmast miikelleflerin mali yiiklerini etkilemekte
oldugundan, vergilemede adaletin saglanabilmesi icin en uygun yontemlerin
kullamlmas: 6nem arz etmektedir.

Bu caligmanin amaci, gayrimenkul deSerlemesi konusunda kullanilan
yontemlerin ilgili vergi gelirleri tizerinde meydana getirdigi etkileri ortaya
koymak ve wvergilemede adaletin saglanabilmesi konusundaki dnemini
vurqulamaktir. Bu kapsamda tasmmaz deger takdirinin ve emlak vergisinin
kavramsal cercevesine deginildikten sonra Diinyada ve Tiirkiye'de kullanilan
gayrimenkul de§erleme yontemleri ilgili literatiir kullanlarak incelenmistir.

Emlak Degerlemesinde ve emlak vergi degeri belirlemede kullamlan yéntem
seciminin vergi gelirlerine ve miikelleflere olan etkisini ortaya koyabilmek icin
ise 2021 yilinda Tokat ilinde kamu tarafindan satis: yapilan tasimmazlara iliskin
alan  calismasimin  verileri  kullamilnugtir.  Alan  calismasinin  sonu¢  ve
bulgularina gére tasmnmazlarin vergi degerleri ile gerceklesen satig degerleri
arasinda 6nemli bir fark oldugu, farkli dzellikteki tasinmazlara aymi rayic
degerlerin verildigi ve bu durumun da malikler agisindan adaletsiz bir
vergilendirmeye, mahalli idareler agisindan ise vergi gelir kaybina yol actig
sonucuna ulasilmast ile birlikte belirtilen duruma iliskin cesitli ¢coziim Onerileri
getirilmistir.

Abstract

Real estate valuation methods used to determine the base value for real
estate tax are used to reveal the current market value of the relevant real estate
by using methods suitable for the current situation. These valuation methods not
only determine the taxpayer's tax liability amounts, but also affect the public
revenues to be obtained especially from the sales made by the public. It is
important to use the most appropriate methods in order to ensure fairness in
taxation, since the appropriate and accurate methods to be used in the valuation
process affect the financial burden of taxpayers.

The aim of this study is to reveal the effects of the methods used in real estate
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valuation on the relevant tax revenues and to emphasize the importance of ensuring justice in taxation. In this context, after
mentioning the conceptual framework of real estate valuation and real estate tax, real estate valuation methods used in the world
and in Turkey were examined using the relevant literature.

In order to reveal the effect of the choice of method used in real estate valuation and in determining the real estate tax value
on tax revenues and taxpayers, the data of the field study on the immouvables sold by the public in the province of Tokat in 2021
were used. According to the results and findings of the field study, it was concluded that there is a significant difference between
the tax values of the immovables and the actual sales values, the same fair values are given to the immovables with different
properties, and this situation leads to an unfair taxation for the owners and a loss of tax income for the local administrations.
Various solutions have been proposed for the situation.
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Giris

Emlak (Tasinmazlar); arsa, arazi, bagimsiz boltiim (bina, apartman, isyeri, konut, villa, fabrika)
gibi niteligine zarar vermeden bir yerden baska bir yere tasinamayan varliklara verilen genel isim
olmakla birlikte insan tarafindan yapilmis, sinirlar1 nesnel olarak belirlenebilen, gortilebilen,
dokunulabilen, yer altinda, yiizeyinde ve tim ekleriyle birlikte fiziksel bir varlik olarak
tanimlanabilmektedir. Tasinmaz (Gayrimenkul) kavramini, zarar gormeden baska bir yere
gottiriilemeyecek olan esya olarak da tanimlamak miimkiindiir. Tiirk Medeni Kanunu'nun 704.
maddesinde arazi, tasinmazlar tizerindeki bagimsiz ve stirekli haklar ile kat miilkiyetine konu
bagimsiz boltimler tasinmaz miilkiyetine konu olabilmektedir, seklinde belirtilmistir. Deger ise
uzmanin konu tasinmaz icin takdir etti§i ve degerleme sonucunda ulasilan sayisal bir ifadeyi
olusturmaktadir.

Guintimiiz diinyasinda gayrimenkul degerlemeye iliskin olarak bircok farkli uygulama
ornekleri mevcuttur. Bu kapsamda tizerinde bircok arastirmanin yapilmis oldugu kavram, 6nemli
bir konu olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Gayrimenkul degerleme kavramini 6énemli kilan husus,
degerlemeye baglh olarak ilgili tasinmazin mevcut durum tespitine istinaden piyasa degerinin
belirlenmesidir. Gayrimenkul degerlemesi, gayrimenkuliin kalitesi, karlilig1, cevresel kullanim
kosullar1 gibi faktorlere bagli olarak alim satimin yapildig: giindeki degerinin adil bir sekilde
belirlenmesi islemidir.

Bu kapsamda bu calismada vergi amach tasinmaz degerlemesinin yani vergi degerinin
diinyadaki bazi tilkelerde ve Tiirkiye'deki uygulamalarina yer verilmis olup tasinmaz, deger ve
degerleme kavramlarina, degerleme yontemlerine, tasinmaz degerlemesi sonucunda vergi
degerinin belirlenmesi uygulamalarina deginilerek ilgili literattire katk: saglanmas1 amaglanmustir.

1. Emlak Vergisi Kavrami, Konusu ve Kapsami (emlak vergisi: kavramsal cerceve)

1.1. Kavramsal Olarak Emlak Vergisi

Konusunu bina, arsa, arazi gibi tasinmazlarin olusturdugu emlak vergisi, yerli ve yabanci
literatiirde iizerinde pek c¢ok calisma yapilmis konulardandir. Ulkeden iilkeye farkli sekillerde
uygulanabilen emlak vergisi, servet vergileri icerisinde yer almakta ve yerel idareler tarafindan
tahsil edilen objektif bir vergi tiirtidiir.

Genel olarak emlak vergisinin konusu hem araziler hem de binalar olmakla birlikte, yalnizca
arazileri ya da binalar1 vergi konusu olarak kabul eden iilkeler de bulunmaktadir. Ote yandan,
makine techizat vb. unsurlarin da emlak vergisi kapsamina alindig1 Belgika ve Irlanda gibi tilkeler
de vardir. Emlak vergi sisteminin kurgulanirken vergi konusunun belirlenmesinden sonra,
miikellefin tespiti, matrahin tayin edilmesi, degerleme olciitlerinin belirlenmesi, uygulanacak
oranlarin tespiti ve muafiyet ve istisna kapsamlarinin belirlenmesi asamalar1 6nem arz etmektedir
(Hacikoyli, 2009, s.16):

Konuya odaklanan, mahalli nitelikte, gayri safi, mali amacin ¢n planda oldugu ve gerileyici
nitelikteki 6zelliklere sahip olan emlak vergisi (Edizdogan, Celikkaya, 2012, s.308) gilintimiize kadar
pek ¢ok evreden ge¢gmistir.

1.2. Emlak Vergisinin Tarihgesi

Arazi sahipliginden alinan en eski vergi olarak kabul edilmekte ve 6nce Cin’de daha sonra eski
Misir’da uygulandigina iliskin kayitlar dort bin yil dncesine dayanmaktadir. Orta Cag boyunca Bati
Avrupa’da, Roma’nin tarihi miras: olarak goriilen ilkel arazi vergileri uygulanmis ve biyiik
Britanya’da, Kral’a ait tasinmaz gelirlerinin kamu hizmetlerinin finansmani1 konusunda yetersiz
kalmasi nedeniyle bir arazi vergisi alinmaya baslanmistir. Fransiz Devrimi'nden sonra arazi
vergileri tim diinyaya yayildig1 gortilmektedir (Edizdogan, Celikkaya, 2012, 5.295-296). Buna
karsilik Sanayi Devrimi sonrasinda gelir ve harcamalar {izerinden alan vergiler kamu gelirlerinde
on plana ¢ikmus, ekonomik olarak kiiresel ¢apta ciddi sorunlara neden olan I. Ve II. Diinya savaslar1
nedeniyle servette meydana gelen azalislar emlak vergisinin kamu gelirleri icindeki yerini gorece
yitirmesine neden olmustur (Giirbtiz, 2015, s.25).
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Ulkemizde ise emlak vergisinin gelisiminin dért dénem itibariyle gerceklestigi sdylenebilir!:

i. 1863-1910 yillar1 arasinda arazi ve binalarin degeri tizerinden alman “Emlak Vergisi”,

ii. emlak vergisini iyilestirmek icin ¢ikarilan “Musakkafat (Bina) Vergisi”,

iii. 1931 yilinda yirirliige giren ve soz konusu gelirlerin yerel yonetimlere devredilmesini
ongoren “Bina ve Arazi Vergileri Kanunlar1”

iv. 1971 yilinda ytirtirliige giren “1319 Sayili Emlak Vergisi Kanunu”.

1319 sayil1 Emlak Vergisi Kanunu'nda emlak vergisinin konusu, bina vergisi ve arazi vergisi
olmak tizere iki kisimda tanimlanmakta olup zaman igerisinde bu kanunda da degisiklikler
yapimistir. 1985 yilindan itibaren ise emlak vergileri belediyelere birakilmistir (Nadaroglu, 2000,
5.355).

1.3. Emlak Vergisinin Gerekgeleri

Emlak vergisi, sabit kiymetlerin ve vergi matrahlarmin cesitliligi ve gayrimenkuliin kolay
taninmasi nedeniyle ge¢miste en ¢ok tercih edilen vergilerden biri olmustur. Arazi vergilerine ek
olarak, niifus artis1 yoluyla medeniyet, ekonomik aktivite ve sehirlesmenin gelismesiyle birlikte
emlak vergilerinin 6nemi artmustir. Sanayilesmenin ve biiytik sehirlerin ortaya ¢ikmasiyla birlikte
binalarin degeri artmis ve binalar vergilendirilmistir.

Hemen hemen biitiin toplumlarda gelir vergisinden ayr1 olarak emlak vergisinin uygulaniyor
olmasinin sebebi, verginin konusunu olusturan tasinmazlarin miilkiyeti temsil etmesi (6deme gticii
ilkesi), dolayisiyla servet unsurunu olusturmasidir (Edizdogan, Celikkaya, 2012, s.312).

Bina ve arazilerin servet unsuru olarak kabul edildigi gercegine dayanarak vergi tdeme
glcliniin gostergesi olmasi ve soz konusu varliklar ile sahiplerinin/maliklerinin kamusal
hizmetlerden faydalaniyor olmalar1 (faydalanma ilkesi) bu verginin alinmasinmi gerektirmektedir
(Edizdogan, Cetinkaya, Glimiis, 2013, 5.293).

2. Diinyada ve Tiirkiye’de Emlak Vergisi

[k olarak feodal zamanlarda uygulanan erken donem emlak vergileri, oncelikle topraktan
alinmaktaydi. Bu nedenle ge¢miste emlak vergisi, cogunlukla ciftci olarak calisanlar tarafindan
odenmistir. Modern zamanlarda, emlak vergisi gayrimenkul gibi varliklara karst da alinmaktadar.
Vergi, gercek veya tiizel kisilerin sahip oldugu miilkler tizerinden miikerrer olarak 6denmektedir.
Yalnizca araziye degil, ayn1 zamanda binalara ve arsalara da uygulanan yiiksek emlak vergileri,
isletmelerin ek vergi 6demek zorunda kalacag: altyapiya yatirirm yapmay caydirdigi icin yatirimi
caydirabilir. Bu nedenle emlak vergisinin ytiksek oldugu yerlerden uzakta isletme yeri kararlarim
da etkileyebilir (Slack & Bird, 2015, s.20).

2.1. Secilmis OECD Ulkelerinde Emlak Vergisi Uygulamalar:

Arastirmanin bu boliimiinde konumuza paralel olarak ozellikle degerleme alaninda iyi
uygulamaya sahip {ilkelerden olan Almanya, Amerika Birlesik Devletleri (ABD), Avustralya,
Ingiltere ve Danimarka’da emlak vergileri incelenerek bu iilkelerdeki uygulama o6rneklerine
deginilecektir.

Incelenecek olan OECD (Organisation for Economic Co-operation and Development)
tilkelerinin 6rnek olarak secilme sebebi Tiirkiye'nin de icinde bulundugu demokratik yapilara ve
piyasa ekonomisine sahip tilkelerden olusuyor olmasidir.

1 Ayrintih bilgi igin bakimiz: O. Akgiig, (1971). “Tiirkiye’de Emlak Vergileri”, Tiirk Vergi Sisteminin Ekonomik Geligsme
Uzerindeki Etkileri, Ekonomik ve Sosyal Etiitler Konferansi, Istanbul: Celtiit Matbaacilik, s.163-171.

E. Oner, (2006). “Emlak Vergisinde Matrah Tespit Ustllerinde Gelismeler”, Falay, N./Sahin, M./Kesik, A. (Ed.) Kamu
Maliyesine Yeni Bakis: Teori ve Uygulama, (Seckin Yayincilik), Ankara, 5.2015-2020.
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Tablo 1. OECD Ulkelerinde Emlak Vergisi

Almanya’daki her miilk sahibi emlak vergisi (Grundsteuer) 6demekle ytikiimltdir

Vergi orani, gayrimenkuliin tiirtine baglidir.

Gayrimenkuller iki ayr1 kategoriye ayrilir.

Almanya | Emlak vergisi “A”: Tarim ve ormancilik i¢in kullanilan gayrimenkul

Emlak vergisi “B”: Insa edilebilir gayrimenkul veya binalari olan gayrimenkul

Tasinmaz vergisi yiikii, tasinmazin tespit edilen degeri ile emlak vergisi oran1 ve belediye
carpaninin ¢arpilmasiyla hesaplanir.

Yerel Yonetimler, baslica gelir kaynagi olarak, ayni zamanda “bir milyonluk” orani olarak da
bilinen bir emlak vergisi uygular.

Emlak vergisi, miilkiin adil piyasa degeri x degerleme oramni x vergi orani olarak hesaplanir.
ABD Degerler yerel yetkililer tarafindan belirlenir.

Bazi eyaletlerde, gayrimenkuller kategorilere gore vergilendirilir. Kategorizasyon, benzer
uygulamalara dayali 6zelliklerin gruplandirilmas: sistemidir. Kategorilere 6rnek olarak
konut, ticari, endiistriyel, bos ve yanmis gayrimenkuller verilebilir.

Avustralya'da emlak vergileri arazi vergileri ve belediye harclar1 olarak ikiye ayrilir.

Arazi vergileri devlet gelirlerine, sehir vergileri ise yerel biitce gelirlerine dahil olmakla
Avustralya | birlikte arazi vergisi ve belediye oranlar1 eyalete/bolgeye gore degismektedir.

Miilkiin niteligine ve degerine baglh olarak arazi vergileri ve sehir vergileri i¢in sabit oranlar
kullanilmaktadir.

Ingiltere’de belediye vergisi olarak adlandirabilecegimiz “council tax”2 mevcuttur.

Belediyeler tarafindan yerel hizmetlerin yerine getirilmesi amaciyla alinan bir emlak vergisi
olan bu belediye vergisinin uygulanmasinda taginmaz degerleme sistemi kullanilmakta olup
bu sistem hem kamu hem de 6zel derecelendirme kuruluslar: tarafindan yiiriitiilmektedir.
Miikellefler icin, en yiiksek deger araligina denk gelen tasinmaz degeri, en yiiksek vergi
tutarina tabi tutulmaktadir. A,B, C, D, E, F, G ve H olmak tizere 8 deger aralig1 bulunmaktadur.
Arazi vergisi Il Idaresi tarafindan tahsil edilmektedir

ingiltere

Belediyeler ve eyaletler, gelir vergisi oranlarmni veya vergi tahsilat oranlarmni belirleme
hakkina sahiptir.
1ki tiir emlak vergisi vardir. Bunlar; arazi vergisi degeri ve emlak vergisi degeridir.

Danimarka

Arsa ve gayrimenkul fiyatlarmin vergi matrahi, her tiirlii arsa ve konut igin piyasa fiyatiu
belirlemektedir.
Kaynak: Tung, 2017; Yildirim, 2019’dan faydalanilarak tarafimizca olusturulmustur.

2.2. Tiirkiye’de Emlak Vergisi

Servet tizerinden alman vergiler kategorisine dahil edilen emlak vergisinin konusunu Ttirkiye
smirlar1 icinde bulunan bina vergisi ve arazi vergisi olusturmaktadir. Bu verginin miikellefi, bina ve
arazinin maliki, intifa hakk: sahibi veya tasarruf sahibi olan gercek veya tiizel kisidir.

Emlak vergisi miikellefleri, bina, arsa ve arazinin maliki, varsa intifa hakk: sahibi, her ikisi de
mevcut degilse bina, arsa ve araziyi malik olarak sahiplenenlerdir. Bir binaya, arsaya veya araziye
miisterek (ortak) sahip olanlar hisseleri oraninda sorumlu tutulmaktadir. Belediye gelirleri icinde
onemli bir yere sahip olan emlak vergisi, ilk taksiti Mart, Nisan ve May1s aylarinda, ikincisi ise Kasim
aymnda olmak tizere iki esit taksitte 0denmektedir. Hazine ve Maliye Bakanlii, bolgelerin
ozelliklerine gore verginin 6denecegi aylar1 degistirebilme yetkisine sahiptir. Bir il veya ilge sinirlar1
icinde birden fazla belediye bulunmasi halinde, belediye miicavir alan sinirlar1 disinda kalan binalar
icin bina vergisi almaya yetkili olacak belediye, ilgili valiliklerce belirlenmektedir. Emlak vergisi
orani; konutlarda binde 1, konut dis1 binalarda binde 2, arazilerde binde 1, arsalarda binde 3 olarak
uygulanmaktadir. Ancak Emlak Vergisi Kanunu'nun 8 ve 18'inci maddelerinde 4736 sayil1 Kanun
ile yapilan degisiklikle bina, arsa ve araziler icin vergi oranlarmin 1.1.2002 tarihinden itibaren
biiytiksehir belediyesi sinirlar1 ve miicavir alanlar iginde sifir artirrmli olarak uygulanacag: hiitkme
baglanmistir. Bu degisiklikle birlikte emlak vergisi orani biiyiiksehir belediyeleri sinirlar: icindeki

2 ngiltere'de 1991 yilindan beri yriirlitkte olan belediye vergisi (council tax); milkiin degerine, insa
edildigi yila, evin tipine (ev veya apartman), kata ve oda sayisina bagli olup kiraci tarafindan tdeme
yukumluligii esastir. Ayrica vergi miktari, miilkte yasayan kisi sayisina ve varsa miilkte yasayan kisilerin
ozel kosullarina da baglh olmaktadir.
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konutlarda binde 2, konut dis1 binalarda binde 4, arazilerde binde 2 ve arsalarda binde 6'ya
yiikseltilmistir. Cumhurbaskani, s6z konusu vergi oranlarini yariya indirmeye veya ti¢ katina kadar
artirmaya yetkilidir (Kesik vd., 2014, s.293).

2.3. Emlak Vergisinin Mahalli Idare Vergi Gelirleri Icindeki Pay1 ve Onemi

Emlak vergisi, yerel yonetimler tarafindan uygulanan bir vergidir. Emlak vergisinin belediye
yonetimine birakilmasinin iki nedeni vardir: Birincisi, vergi konusunun belediye simurlar1 i¢inde
olmas1 ikincisi ise, belediye idaresinin sundugu hizmetler sonucunda miilkiin degerinin
degisebilecegi hususudur. Gayrimenkul degerleri, gayrimenkul sahibi olan ve vergi 6deyen kisiler
i¢in oldukga onemlidir ve kisiler, gelirlerine ve 6deme gtiglerine gore farkli bolgeler secebilmektedir.
Bu anlamda tasinmazin degerini belirlemeye mahalli idarelerin yetkili olmasi, kisilerin idarenin
kendi bolgesinde ikamet etmesinde onemli bir etkendir. Degerleme c¢alismalarinda yerel
komisyonlar kurulmustur. Genel olarak miilk degerleri 4-5 yilda bir yeniden belirlenmekte olup
enflasyonun yiiksek oldugu iilkelerde bu stire dustirtilebilmektedir. Gergek degerlemenin
yapilabildigi {ilkelerde, mahalli idarelerin 6z vergi gelirlerinde emlak vergisi tnemli bir paya
sahiptir (Cetinkaya, 2015, s.85).

Tablo 2, Turkiye’de 2006-2021 yillar1 araligindaki emlak vergisinin mahalli idare vergi gelirleri
icindeki payin1 gostermektedir.

Tablo 2. Emlak Vergisinin Mahalli idare Vergi Gelirleri i¢indeki Pay1

Toplam Mahalli Idare Vergi o EV’nin Mahalli Idare Vergi

Yillar ’ Geliri (Bin TL) #| Emlak Vergisi (Bin 1L) Gelirleri Igindeki Pay1 (%é;
2006 3.377.516 1.396.353 41,3
2007 3.690.832 1.464.249 39,6
2008 4.190.482 1.717.466 40,9
2009 3.776.080 1.854.219 49,1
2010 5.904.388 2.669.363 45,2
2011 6.901.489 3.464.202 50,1
2012 7.279.848 3.528.072 48,4
2013 8.212.046 3.846.950 46,8
2014 9.291.679 4.993.030 53,7
2015 10.852.895 5.881.830 54,1
2016 12.243.842 7.204.004 58,8
2017 13.237.799 7.274.505 55,0
2018 14.507.159 9.244.329 63,7
2019 15.715.805 10.303.022 65,6
2020 18.299.223 11.983.990 65,5
2021 11.754.586 7.656.932 65,1

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

Emlak vergisinin son 16 yillik stire igerisinde 2021 yil1 hari¢ rakamsal olarak stirekli arttig1 ve
yillar itibariyle mahalli idare vergi gelirleri icerisindeki payimnin da oransal olarak genellikle artis
gosterdigi gortilmektedir.

Emlak vergileri, gelir vergileri ve harcama vergileri gibi ekonomideki dalgalanmalardan fazla
etkilenmedigi icin yerel yonetimler icin istikrarli ve 6ngoriilebilir bir gelir kaynag1 olusturmaktadir
(Kesik vd., 2014, s.117).

3. Gayrimenkul Degerlemesinin Onemi

Pek ¢ok unsuru icinde barindiran gayrimenkul degerlemesi;

“bir gayrimenkuliin satin alinmasi, satilmast veya kiraya verilmesi, teminat gosterilerek kredi alinmasi,
acik artirma vefveya tasfiye amaciyla satilmasi, gayrimenkul icin hurda degeri tespit edilmesi, sigortalama
islemlerine esas olacak degerin belirlenmesi, vergilendirme islemleri ve kamu yarar: icin bir devlet kurulusu
tarafindan yapilan istimlak iglemlerinde kullamilmasi, sirket birlesme, devir ve ele gegirmelerinde sirket
aktifinde bulunan gayrimenkullerin degerlerinin belirlenmesi, kiralama ve leasing islemlerine konu olan
gayrimenkullerin degerinin belirlenmesi ve gayrimenkullere iliskin vergi matrahlarimin tespit edilmesi gibi
oldukga genis sayilabilecek bir kapsamda gerekli goriilerek gerceklestirilen bir faaliyet”

olarak ¢ok genis bir kapsamla tanimlanabilmektedir (Onal ve Tezcan, 2008, s.17).
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Son 30 yilda akademik, profesyonel ve regiilator diizeyindeki bilginin yerelden kiiresele tim
asamalarda gelisme gostermesi, gayrimenkul degerlemesinin fiziki/ikincil gayrimenkul
piyasalarindaki para transferleri tizerinde etkili bir karar alma araci olmasimni1 saglamistir (Talbot,
2021, 5.19).

Gelismis tilkelerin finansal piyasalarinda gayrimenkule dayali tiirev {irtinlerin yaygmlig
gayrimenkul degerlemesine dayandig: ve finansal kararlarin alinmasinda da biiytik 6nem arz ettigi
icin, s6z konusu faaliyetin en dogru sekilde gerekmektedir (Onal ve Tezcan, 2008, s.16). bahsi gecen
gerekceler gayrimenkule dayal: finansal tirtinlerin biitiin diinyada yaygimlasmis olmas1 nedeniyle
gayrimenkul degerleme olgusu diinyada ve tilkemizde oldukca 6nemli bir kavram olarak karsimiza
¢gikmaktadir.

Gayrimenkul degerlemesi igsel olarak fiziki kosullar, fayda, kithk, devredilebilirlik gibi
unsurlara tabi oldugu gibi dissal olarak da ekonomik, sosyo-kiiltiirel ve hukuki mevzuata tabidir
(Alp ve Yilmaz, 2000, s.202-203).

Gayrimenkul degerlemesi sadece deger hakkinda fikir vermekle kalmayarak, ayn1 zamanda
edinilen degeri destekleyen faktér ve unsurlar1 da icermektedir. Gayrimenkulin degerini
belirlemede ortaya cikan ii¢ ilke asagida belirtilmistir. Bunlar (Alp ve Yilmaz, 2000, s.2-3);

i) Tkame ilkesi: Bir 6genin degeri, onu ikame eden degeri asmamalidur.

ii) Uygunluk ilkesi: Degerleme uzmaninin degerleme yaptig: tarihteki gayrimenkuliin cevresel
ozelliklere uygunlugunun gozlemlenmesidir.

iii) Beklenti ilkesi: Bir miilkiin bugtinkii degerinin, miuilkiin gelecekteki beklenen getirisinin
(ticari gayrimenkul veya konuttan elde edilen faydalarin bugtinkii degeri) bir fonksiyonu oldugunu
varsayar, seklinde agiklanmaktadir

Miilk degerlemesinin amaci, nihai degerlemenin temelini olusturmaktadir. Bir gayrimenkul
degerleme sisteminin yapisi, degerleme fikrinin kullanilma amacina veya istenilen degerin ttirtine
gore sekillenebilmektedir. Ornegin; gayrimenkul degerlemeleri, ipotek finansmanim
kolaylastirmak, davalarda kullamilmak veya vergi matrahim1i belirlemek maksadiyla
kullanilabilmektedir. Gayrimenkuliin degerinin belirlenmesinde fiyat tiiriintin yam sira fiyati
etkileyen faktorlerin de smiflandirilmasi gerekmektedir. Niifus, cevre, altyap1 hizmetleri, pazarlar,
glivenlik, insaat kalitesi vb. kilit konular bolgesel olarak ele alinmalidir (Koktiirk ve Koktiirk, 2015,
5.43-45).

3.1. Diinyada ve Tiirkiye’de Gayrimenkul Degerleme

Gayrimenkul degerlemesi veya tasinmaz degerlemesi, bir miilkiin gercek degerini belirleme
surecidir. Genel olarak, degerlendirmeler veya degerlemeler, bosanma sirasinda varliklarin
boltinmesinden vergilendirmeye kadar cesitli baglamlarda kullanilmaktadir. Ancak gayrimenkul
yatirimcist i¢in degerleme, tespit icin kullanilmaktadir. Gayrimenkul degerlemesinde aranan
ozellikler her yaklasimda farklilik gostermektedir. Literattirde yaygin olarak kullanilan yontemler;
geleneksel yontemler olarak bilinen karsilastirma (emsal deger), gelir ve maliyet yontemleridir.
Ancak son yillarda degisen ihtiyaglara bagli olarak gayrimenkul degerleme de istatistiksel ve
modern yontemler de kullanilmaya baslanmistir. S6z konusu yontemler maddeler halinde kisaca
aciklanmastir.

Karsilastirma (Emsal Deger) Yontemi: benzer degerlerin (konum, buytikliik, sekil, ytikseklik,
TAKS, KAKS gibi bolgesel ozellikler, imar haklari, kentsel faaliyetler, arazi, altyap: ozellikleri)
karsilastirilmasma dayanmaktadir. Bu yontem, degerlemesi yapilacak miilkiin bolgedeki satis
fiyatin1 dikkate almakta ve bu fark, degerlemesi yapilacak miilkiin kalitesinin karsilastirilabilir
miilkiin kalitesinden farkli olmasi durumunda yapilmaktadir. Toplama veya cikarma yoluyla
indirilebilecek benzer 6zelliklerin sayis1 biiyiikse, esdeger fiyati belirlemek icin ortalama deger
bulunabilmektedir.

Yalin arazi ve parsellerin degerlemesi genellikle nominal deger bazinda yapilmaktadir. Arazi
kiymet takdirinde arazinin cinsi (¢orak, derin, sulak alan), akma mukavemetine gore smnif1 (iyi, orta,
fakir, ekilmemis) ve tarim tiirtine gore kullanimi dikkate alinarak hesaplamaya katilmaktadir.
(Kurar, 2008, s.29). Bu yontem, ayni nitelikteki tiim gayrimenkullerin degerlemesi icin yeterli ve
glvenilir veri mevcutsa en uygun yaklasim olmakla birlikte, 6zel amagh insa edilen
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gayrimenkullerin degerlemesinde kullanilmamaktadir. Sahibine ait ticari ve sinai gayrimenkullerin
en iyi gostergelerini saglamasinin yani sira, veri dosneminden bu yana gelisen piyasa davranisindaki
degisiklikler dikkate alinmadigi icin keskin fiyat degisimlerinin oldugu donemlerde tercih
edilmemesi gereken bir yontemdir (Biiytikkaracigan, vd., 2017, s.5-6).

Gelir Yontemi: Gelire gore degerleme yontemi, ancak miilkiin degeri, getirdigi gelire gore
belirlenebiliyorsa kullanilan yontemdir.

Yapilandirilmis gayrimenkuliin degerini gelir yontemiyle belirleme kriteri, elde edilebilecek net
geliri ifade etmekte ve bu net gelir bina, bina ile iligkili diger yapilar ve arsa paylarindan
olusmaktadir. Mevcut ve gelecekteki gayrimenkul gelirlerinin cari gelire tekabil ettigi kabul
edilmekte ve yapilandirilmis gayrimenkuliin degerinin belirlenmesinde temel kuralin net
gerceklesebilir gelirin belirlenmesi oldugu kabul edilmektedir (Biiytikkaracigan vd., 2017, s.6). Bu
yontem, gelir firsatlarna ve firsatlara gore islem goren miilkler igin kullanilmaktadar.

Maliyet Yéntemi: Ulkemizde resmi eserleri degerlemede genellikle emsaller arasi kargilagtirmalar
kullanilmaktadir, ancak degerlemesi yapilan miilkiin tiirii ve degerlemenin amaci zorunlu olarak
bir maliyet yontemini gerektirmekte ve bu bazen yeniden iiretim degeri olarak ifade
edilebilmektedir. Maliyet yontemi, insaat maliyetinden miilkiin piyasa degerini ¢cikarmak, edinilen
degeri arsa fiyatina eklemek ve kira geliri belirlenemeyen (fabrikalar, oteller, fabrikalar, ofis binalari,
ciftlikler, bahgeli evler vb.) miilkti degerlemek amaciyla kullanilmaktadar.

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

Nominal Degerleme Yontemi: Uygulamalarda pek ¢ok gayrimenkul degerleme stiirecinin piyasa
degerine dayandigi iyi bilinmektedir, ancak degerleme yontemine dayali birimler {ilkenin ekonomik
yapisina bagli olarak degisiklik gosterebilmektedir.

Gayrimenkul piyasasi durumundaki bu degisiklikler fiyat varsayimlari olusturdugundan,
miilkiin degerlendirilen degerini kontrol etmek cok zor hale gelmektedir. Degerleme alanmin genis
olmasi ve gayrimenkul miktarinin fazla olmasi degerlemeyi zorlastiran unsurlardandir. Bu
durumda miulkiin degeri, sokaklar ve bolgeler dikkate alinarak bu smirlar icinde esit kabul
edilmektedir. Ancak, bir bolgedeki herhangi bir miilk, bir bolgenin sinirlar1 iginde olsa bile, diger
miilklere gore olumlu veya olumsuz 6zelliklere sahip olabilmektedir (Biiytikkaracigan, vd., 2017).

Cok sayida miilkiin degerinin es zamanli olarak belirlenebilmesi igin glintimiizde istatistiksel
yontemler olarak bilinen ¢oklu regresyon, nominal, hedonik modeller ile ileri baska bir ifade ile
modern yontemler olarak bilinen yapay sinir aglari, bulanik mantik ve konumsal analiz yaklasimlari
kullanilmaktadar. (ilhan, 2019).

Yukaridaki yontemlerden 6zellikle karsilastirma, gelir ve maliyet yontemlerinin ayni1 ekonomik
gostergelere dayandiklar1 ancak birbirlerinden tamamen bagimsiz olduklar1 belirtilmektedir. Bu
yontemler, degerlemenin amacina, varli§in tiirtine, analiz icin elde edilen bilgilerin miktarina ve
niteligine ve belirlenen ¢calismanin kapsamina bagli olmaktadir.

Belirtilen kapsamda gayrimenkul degerleme olgusu diinyada ve tilkemizde oldukga 6nemli bir
kavram olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Bu kapsamda aragtirmanin bu boéltimiinde gayrimenkul
degerleme kavrami, kurumlari, standartlari, alt bagliklar halinde siralanacak ve agiklanacaktir.

3.1.1. Diinyadaki Degerleme Kurumlar1 ve Standartlar1

Gayrimenkul degerleme, daha 6nce degindigimiz gibi farkli amaclara yonelik olarak alinacak
kararlarda finansal tercihleri etkiledigi icin son derece 6nemlidir. S6z konusu degerleme faaliyetleri
ile nakit akimlar1 etkilenmekte ve ekonominin geneline yayilan etkiler sekillenebilmektedir. Yapilan
tercihler sonucunda ekonomik sorunlarin ortaya c¢ikmamasi icin gayrimenkul degerleme
islemlerinin belirli standartlar1 kendinde barmdirmas: gereklidir. Bu amacla ulusal ve kiiresel ¢capta
standartlar olusturulmasi yoniinde pek ¢ok calisma yapilmaktadir.

TEGOVA ve IVSC gibi uluslararasi kuruluslarin yaninda, ABD’deki “Appraisal Institute” ile
Ingiltere’deki RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors) gibi kuruluslarin degerleme
uzmanlig1 hakkinda yaptig1 calismalar 6zet olarak Tablo 3’ te sunulmaktadar.

- 248 -



Bostan, M. K. & Karakus, S. (2022). Gayrimenkul degerlemesinin emlak vergisi iizerine etkilerinin incelenmesi: Tokat ili

Turhal ilgesi 6rnegi. The Journal of International Scientific Researches, 7(3), 242-259.

Tablo 3. Diinyadaki Degerleme Kurumlar1

Konsey; 1981 yilinda Birlesmis Milletler tarafindan tanian, 50’den fazla tilkeyi temsil eden,

Uluslararast | ik - lamal . . ol )
Degerleme | 9Zellikle d§ger eme uygulamalari a amnda. diinya gapmdav degerleme standartlar
Standartlar: gelistirmek i¢in ¢alisan bir kurulustur. Konseyin Uluslararas: Degerleme Standartlar: (IVS)
Konseyi bu alandaki ilk girisimdir.
(IVSC) IVSC; 137 tilkeden 180 kurumun tiiye oldugu bir kuruldur. IVSC'nin amaci; degerleme
alaninda standartlar olusturmak, tiyeler arasinda is birligini artirmaktir.
Avrupa iilkelerinde faaliyet gosteren degerleme kuruluslarinin koordinasyonunu ve is
Avrupa e N . N

Deserleme birligini saglamak ve degerleme icin bazi standart prosedtirler olusturmak amaciyla Avrupa
C);g ditleri diizeyinde kurulmustur.

B;grli“i TEGoVA'nin 24 Avrupa iilkesinde 40 tiye kurulusu vardir ve TEGoVA’ya katilmak igin
& Avrupa Birligi tiyeligi gereklidir. Tiirkiye'den Ankara Universitesi Gayrimenkul Geligtirme
(TEGoVA) T O T s . . . .
Bolimii, Dernek Uyeligi ile birlige olmus ve tiim faaliyetlerine aktif olarak katilarak
tilkemizi temsil etmektedir.
Ar’neri‘ka Yaklastk 60 iilkede faaliyet gosteren ve diinya capinda yaklasik 22.000 derecelendirme
Birlesik ) uzmani olan uluslararasi bir kurulustur.

Devletleri

Dege'rl?rr}.e Kurulusun misyonu, miilkiyet kavramini kiiresel ekonomik kalkinmaya getirmek ve
Enstitiisii degerleme mesleginin gelisimi i¢in diinya standartlarinda yontem ve uygulamalar

(AD) gelistirmektir.
Kanada 1938'de kurulan AIC, Kanada'nin énde gelen derecelendirme kurulusudur.

Degerleme AAIC derecesi egitim gereksinimleri; Temel gayrimenkul matematigi {izerine vaka
Enstitiisii calismalar1 ve arastirma, finansal muhasebeye giris, kentsel ve gayrimenkul ekonomisi,

(AIC) gayrimenkul yatirim analizi ve ileri gelir degerlemesi, ticari gayrimenkul analizi, degerleme,
analiz ve tahminde bulunma, vaka ¢alismasina dayali gibi konulara hdkim olmalidur.

Arrvlerikan Topluluga degerlemenin her alaninda uzman olan kisiler tiye olarak alinir (Emlak, sirketler,

Degerleme makine, miicevher, antika ve eski kitaplarda ¢alisan ekspertizler dernege tiyedir).

Uzmanlar1
Dernegi Kidemli Lisansh Degerleme Uzmani Aday1 (Akredite Kidemli Degerleme Uzmani, ASA); En

(ASA) az 5 yil is tecriibesi, bu 5 yilin 3’1 uzmanlasmak istediginiz meslekte olmakla birlikte
iiniversite mezunu olma sarti da aranmaktadir.

Ta§1nma.2. 1976 yilinda Floransa, Italya’da kurulmustur; Ogretmenler, arastirmacilar, profesyoneller ve

Ekonomisi degerleme alaninda calisan kisilerin (uzmanlarin) ¢alistig1 bir merkezdir

ve

Degerleme Merkez, 30 yildir degerleme alaninda 6nemli arastirmalar yiriitmiis, temel ilkeleri ve

Cahs malérl uygulama olanaklarini diizenlemis ve son yillarda teorik ve metodolojik diizeyde disiplinler
Merkezi arasl bilimsel ve mesleki becerilerin gelistirilmesine odaklanmistir.

(CeSET)

. 1953 yilinda kurulan CRE, tasinmaz uyusmazliklarinin ¢éztimiinde uzman gortisii sunan,
Gayrimenkul 1 . - . o1 .
yeterlilik belgelerine sahip 21 tilkeden 1000 uzmanin bulundugu bir konsorsiyumdur.
Danigmanlar1 [—= — - - — —— -
Kuralusa Uyeler, devlet kurumlar: ve 6zel miilk sahipleri gibi farkli tiiketici gruplarina hizmet
(CRE)§ etmekte ve finansman, kaynak yaratma, stirdiiriilebilirlik ve yesil planlama gibi konulara
coziimler gelistirmektedirler.
1979 yilinda kurulmus olan Fransa’da yalnizca gayrimenkul degerleme uzmanlarmin
¢ikarlarii korumakla kalmayip, aymt zamanda degerleme uzmanlari ve degerleme
Fransa e . . . .
: kullanicilar (yatirimcilar, avukatlar, gelistiriciler, komisyoncular, vb.) arasindaki alisverisi
Degerleme . . < .- . o
Enatitisii tesvik ederek gayrimenkul degerleme bilim dalini destekleyen birkag kurulustan biridir.
(IFEI) Iki tiir tiyesi vardur:
* (tecriibelerine gore) Degerleme Uzmanlari, Tam Uyeler veya denetgiler
* Ortak tiyeler ve emlak acenteleri
1868’de ingiltere'de kurulmustur ve 1881’de yasal olarak taninmistir. RICS tiyelerine lisansh
Lisansl veya yeminli uzmanlar ya da eksperler denir. RICS, egitim, arastirma ve akreditasyon igin

Degerleme | uluslararasi bir profesyonel kurulustur.

Uzmanlar1 RICS uzmanlik dallari; degerleme (kentsel, kirsal, is, maddi olmayan, sanat eseri, antika
Kraliyet degerleme), varlik ve tesis yonetimi, insaat denetimi, insaat arastirmasi, ticari gayrimenkul,
Kurumu koruma, insaat, ¢evre, finans, yatirim, genel degerleme deneyimi, arazi arastirmasi, petrol

(RICS) ve gaz, planlama, insaat, proje yonetimi, gayrimenkul ytnetimi, insaat ekonomisi, kesif,

nicel arastirma, insaat yonetimi gibi branslardan olusmaktadir

Kaynak: Tanrivermis, 2016’dan faydalanilarak tarafimizca olusturulmus ve giincellenmistir.
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Tabloda yer alan bilgiler degerlendirildiginde, ulusal ve kiiresel capta degerleme faaliyetlerine
farkli yasal dtizenlemeler ve farkli kurumsal yapilanmalarla sekil verilmeye calisildig:
gortilmektedir. S6z konusu ¢alismalarin ¢ok eski tarihlerden beri yapildig1 goriilmekle birlikte,
degisen kosullara uyum saglama konusunda da galismalarin: stirdtirmektedirler.

3.1.2. Tiirkiye’de Degerleme Kurumlar1 ve Standartlar1

Degerleme konusu, hukuk mevzuatimizda farkli amagclara yonelik olarak ¢ok sayida yasada
tanimlanmustir. Degerleme faaliyetlerinde uygulama birliginin saglanamamis olmasi nedeniyle
degerlemenin amac ve yontemleri de ¢ok sayida farkli sekilde mevzuatta yer almaktadir (Koktiirk
ve Kokturk, 2015, 5.97).

Ayni1 veya benzer kavramlar igin farkli tanimlar kullanilmas: standart bir prosediiriin tilke
genelinde olusturulamamis olmasimdan kaynaklanmaktadir. Bu durum beraberinde bu durumda
beraberinde ayni konuya iliskin farkli kurumlarda farkli yapilarda kurul/komisyon tarzi
yapilanmalara neden olmaktadir. Asagidaki tabloda Tiirkiye'de degerleme meslegi ile ilgili olarak
olusturulan farkli kurumsal yapilar yer almaktadir.

Tablo 4. Tiirkiye’de Degerleme Kurumlari

Turkiye Bir devlet kurumu olarak 2007 tarihinde kurulmus olup 2010 tarihinde calismalara
Degerleme | baslamistir.

Uzmanlar: < ” T TR " P STRCTI
< Dernegin amaci, tiye birligini saglamak, degerleme arastirmalari icin gerekli 6zen ve disiplini

%elgneBgl saglamak, haksiz rekabeti onlemek ve tiyelerinin mesleki egitim, dgretim ve gelisimini

(TDUB) saglamak olmustur.

Lisansh Sermaye Piyasasi Komisyonu tarafindan listelenen Gayrimenkul Degerleme Hizmet
Degerleme Saglayicilarinin olusturdugu, Istanbul merkezli bir platform olarak 2007 yilinda kurulmustur.
Uzmanlari

Dernegi Dernegin amaci, Ttirkiye’de denetcilik mesleginin diinya standartlarina ve ulusal mevzuata

(LideBIR) uygun, mesleki egitim ve etik kurallara uygun olarak ytiriitiilmesini saglamaktir.
. Degerleme uzmanhig1 meslegini gelistirmek ve yticeltmek amaciyla, 4 Nisan 2001 tarihinde,
Degerleme . . <
mesleki faaliyette bulunan degerleme uzmanlari tarafindan kurulmustur.
Uzmanlar1
Dernegi 23 Temmuz 2001 tarihinde Bakanlar Kurulu karariyla “Uluslararas1 Faaliyet Gosterme”
(DUD) yetkisi gercevesinde, TEGoVA’ya oybirligi ile asil tiye segilerek Tiirkiye'yi temsil etmeye
yetkili kilmmustir.
%ﬁtrmaye Sermaye Piyasasi kurumlar1 ve menkul kiymet sirketlerinin halka agik borsada islem yapan,

. 1yasasi lisans sahibi sicilini tutan ve lisanslama islemlerini organize eden ¢alisan veya ¢alisanlarina
Lisanslama . . . e . ;

Sicil lisans vermek tizere yetkilendirilmis bir sermaye piyasasi kayit ve lisanslama kurulusudur.

icil ve

Egitim Sermaye Piyasasit Kurumlarinda ve ortakliklarda calisan kisilere lisans verilmekte olup lisans

Kurulusu hi S . o . ,o
AS sahiplerinin sicilini tutmak ve lisanslarla ilgili egitim programlar1 diizenlemek SPL’'nin
( SPL) gorevlerindendir. gayrimenkul degerleme sirketlerinde ¢alisanlara yonelik lisans

Kaynak: Tanrivermis, 2016 ve [Than, 2019’dan faydalanilarak tarafimizca olusturulmustur.

Gortldugii gibi tilkemizde gayrimenkul degerleme uygulamalar: konusunda en tist kurumsal
yap1 olan Tiirkiye Degerleme Uzmanlar: Birligi, Gayrimenkul Degerleme Lisansma sahip olan 9047
gercek kisi ve 148 ttizel kisi degerleme kuruluslarindan olusmaktadir (TDUB, 2022). Sermaye
piyasasi kurulu tarafindan listelenen gayri menkul degerleme hizmeti sunan sirketlerin olusturdugu
dernek stattistindeki LideBir, sektdorde uygulama birliginin saglanmasma katki saglamak ve
uygulamacilarin mesleki yeterliliklerinin gelistirilmesine yotnelik faaliyetleri amag¢ edinmistir.
Degerleme Uzmanlar1 Dernegi gercek kisi degerleme uzmanlarmm kurdugu uluslararas:
platformlarda Tiirkiye'yi konuyla alakali temsil ete yetkinliginde bir dernektir. Sermaye Piyasasi
Lisanslama Sicil ve Egitim Kurulusu A.S. ise gayrimenkul degerleme sirketlerinde calisanlara
yonelik zorunlu tutulabilen lisanslamaya iliskin sinavlar1 yapmakla gorevlidir.

4. Literatiir Incelemesi

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

Tablo 5. Literatiir Ozet

CIFTCI
(2014)

Arastirmada Tirkiye’de emlak vergisi uygulamasinda ortaya c¢ikan sorunlarin; emlak
vergisinin konusu, miikellefi, muafiyet ve istisnasi, matrah sorunu, deger tespiti, emlak vergi
degeri, orani, veri toplamada yasanan zorluklar, binalarin emlak vergisi degerinin net olarak
belirlenememesi vb. gibi siniflandirmalarla aciklandigi gozlemlenmektedir.

Arastirma kapsaminda sayilan sorunlara iliskin olarak ortaya atilan ¢oziim o6nerilerinde ise
Tiirkiye’de vergi tarhinin, genel olarak belli matrah ve nispetler tizerinden idareler tarafindan
yapildigini ancak, arsa ve arazilerde matrahin hesaplanmasi ile ilgili olgiilerin takdir ve
tespitinin, belirli yasa hiikiimleri geregince kurulan takdir komisyonlarinca yapildigim
vurgulayarak emlak vergisine iliskin komisyon tiyelerinin bilin¢lendirilmesinin ve is
yiiklerinin hafifletiimesinin hem emlak degerleme hem de emlak vergisi konularinda gesitli
faydalar saglamasi agisindan énemli olacag ifade edilmistir.

[LHAN
(2019)

Arastirma incelendiginde; arastirma kapsaminda, toplu degerlemeye iliskin temel kavramlar,
standartlar, toplu degerleme yontemleri ve bu konuda yapilmis gerek diinyadaki uygulamalar
gerekse akademik calismalarin incelenmis oldugu ve arastirmada kullanulan verilerin 2017
yilinda satis1 gerceklestirilmis Hazineye ait tasinmazlar oldugu gézlemlenmektedir.

Basta emlak vergisine esas degerin belirlenmesi olmak tizere yapilacak toplu degerleme
calismalarinda, ©zellikle regresyon analizi varsayimlarimin saglanamadigi, analizin
gerceklestirilemedigi veya 6rnek sayisinin sinirli oldugu durumlarda deger tahmininde Yapay
Sinir Aglar1'nin tercih edilebilecegi sonucuna ulasilmistir.

TOREMEN
(2018)

Arastirmasi incelendiginde, arsa takdir komisyonlarinca tespit edilen arsa birim degerlerinin
fiyatlar genel seviyesindeki artislar karsisindaki durumunun incelendigi gozlemlenmektedir.
Arastirma kapsaminda her 4 yilda bir yapilan arsa birim degerlemesinin enflasyon ve yeniden
degerleme oram: ile karsilastirilmast yapilmis ve ortaya citkan bulgular 1siginda sorunlara
¢oziim onerileri getirilmistir.

Arastirma kapsaminda ortaya ¢tkan ana sorunun “arsa birim degerinin belirlenmesinde temel
sorun arsa degerinin gercekci ve dogru olarak belirlenmemesi” oldugu gozlemlenmistir. Bu
calismada da 6nemli bir sorun olarak ele alinan bu durumun ana kaynaginin emlak vergi
degerinin belirlenmesinde ortaya ¢ikan ufak veya biiyiik sorunlar oldugu gozlemlenmektedir.

YILDIZ
(2014)

Calismas: incelendiginde; arastirmada ilk olarak kitlesel degerlemenin teorik esaslar1 ve
akademik c¢alismalarin incelendigi sonrasinda ise uluslararasi ve ulusal belgelerin
degerlendirildigi olgular: karsimiza ¢ikmaktadir.

Elde edilen verilere gore Tiirkiye’'de vergilendirme amagh tasinmaz degerleme calismalarinin
bilimsel yontemlerle yapilmadigi ve bu nedenle vergi ve harg gelirlerinde ciddi kayiplarin
yasandig1 ortaya konulmustur. Vergi adaletine uygun hareket edebilmek adma kitlesel
degerleme uygulamalarindan yararlanilabilecegi sonucuna varimistir

ERDEM
(2017)

Calismas: incelendiginde; arastirmada bizim arastirmamuzla da paralel olarak ozellikle
degerleme alaninda iyi uygulamaya sahip iilkelerden Almanya, Hollanda, Danimarka, Isvicre,
Ingiltere ve ABD basta olmak tizere diger bazi iilkelerin sistemlerinin arastirildigt
gozlemlenmektedir.

Arastirmalar sonucunda calismada “Ulkemiz icin mevzuat, kurumsal ve teknik bilesenleri
iceren bir Tiirkiye Tasinmaz Degerleme Sistemi (TADES) yaklagimu gelistirilmistir.

KARAKUS
(2020)

Arastirmasinda, emlak vergisinin konu ve kapsamu incelenerek, emlak vergisi degerinin diger
vergilerle iligkisini incelemistir. Calismada degerleme 6lciitleri ve uygulama bicimlerine yasal
diizenlemeler ve mevzuat gercevesinde yer verilmis olup arsa ve vergi degeri hesaplamalari
tizerinde durulmustur.

Tasinmaz o6zellikleri ve emlak vergi degeri arasindaki uyumsuzlugun gozlemlenebilmesi i¢in
satis1 gerceklesmis bir 6rnek sunularak konunun ehemmiyetinin anlasilmasi saglanmistir.3

3 Sekil 1'de gosterilmistir.
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9.334,43 m?

E=1,00

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

140401

402471
: ¥

8.463,89 m*

E=0,50 ’
Satig birim fiyah=30,13 TL/m?
Satiy tarihi=25.05.2017 )

~

A
Sekil 1. Tasinmazlarin Konumu, Yapisi ve Fiziki Ozellikleri
Kaynak: Karakus, 2020.

Soz konusu tasinmazlarin “2017 yil1 emlak vergisine esas rayi¢ degerleri 13,46 TL/m? olup rayig
degerler arasinda bir farklilik bulunmamaktadir. Bu durum emsal ve cephe bakimindan daha
kiymetli olan 4040 ada, 1 parseldeki tasinmazin digeri ile ayn1 vergi degerine sahip olmasi buna
karsin her iki tasinmaz malikinin de ayni rayi¢ deger tizerinden vergi 6demek durumunda olmalari,
tasinmaz malikleri acisindan adil bir vergilendirme yapilmadigmin bir gostergesidir” (Karakus,
2020) seklinde ifade edilmistir.

4.1 Tokat ili, Turhal ilgesi Ornegi

Bu boliimde 2021 yili igerisinde 6zellestirme islemleri gerceklesen Tokat ili, Turhal Tcesi,
Osmangazi Mahallesinde bulunan ve Tirkiye Seker Fabrikalari A.S. adina kayithh muhtelif
tasinmazlar 6zelinde; emlak vergi degerleri ile piyasa degerleri incelenmis ve bu degerler arasinda
olusan farkliliklar ortaya konmus olup arastirma bulgularina ve degerlendirmelere b6lim sonunda
yer verilmistir.

4.1.1. Incelemeye Konu Tasinmazlarin Ozellikleri

Konu tasinmazlar “Bahgeli Kagir Ev” niteliginde farkl1 ytiz 6l¢timlerine sahip olup her bir parsel
tizerinde 132 m2alana sahip kagir ev bulunmaktadir. Tasinmazlar diiz bir zeminde yer almakta olup
parseldeki yapilar bitisik nizaml1 ve 2 kathdir.
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@A

" W
Sekil 2. Tasinmazlarin Uydu Goriintiisii
Kaynak: TKGM Parsel Sorgulama Uygulamasi.

Tasmmazlarin birgogu topografik olarak diizgiin, geometrik olarak dortgen sekle sahip olup
bazilar1ise tiggen seklindedir. Mevcut durumda diger imar adalarina, ana caddeye ve sokaga cepheli
olan tasinmazlar ilge merkezine yiiriime mesafesinde bulunmaktadir. Tasinmazlarin dogalgaz hatt,
elektrik, su vb. teknik alt yapis1 mevcuttur.

Turhal Belediyesi Bagkanligi imar ve Sehircilik Mudiirligii'nden alman bilgilere gore konu
tasinmazlar 1/1000 olgekli uygulama imar planinda Konut Alani, Ayrik Nizam, 2 kat TAKS: 0,40
yapilasma kosullarina sahiptir. Konu tasinmazlarin gorselleri ise Sekil 3" te sunulmustur.

Sekil 3. Satisa Konu Tasinmazlardan Bazi Gorseller
Kaynak: Ozellestirme Idaresi Baskanligi, Tamitim Dékiimani, 2021.
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Konu tasinmazlarin yapilan 6zellestirme sonucu olusan satis birim bedelleri ile vergi birim
degerleri karsilastirmali olarak tablo 6’da verilmistir.

Tablo 6. Satisa Konu Tasinmaz Bilgileri

N Birim Satis Fiyati .. Vergj .
o Ada-Parsel Alan (m?) | KAKS (TL/m2) Birim Degeri
(TL/m2)

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

Kaynak: Ozellestirme Idaresinden temin edilen bilgilerden faydalanilarak tarafimizca olusturulmustur.

Tablo 6’dan goriilecegi tizere s6z konusu tasinmazlarin vergi degerlerinin konumsal 6zellikleri
dikkate almarak farklilasmadigi, bedel tespit komisyonlarinca esit olarak takdir edildigi
goriilmektedir.

4.1.2. Arastirma Bulgular

Elde edilen veriler incelendiginde emlak vergisine matrah olacak vergi degerlerinin tespitinde
en onemli faktorlerin basta konum olmak tizere tasinmazlarin fiziki ve yapisal 6zellikleri oldugu
ortaya ¢ikmistir. Buna gore, bu degerlerin belirlenen standartlara uygun ve gercekci bir sekilde
tespit edilmesi, emlak vergisi degerini etkilemekle birlikte emlak vergisine bagli ortaya ¢ikan diger
vergi gelirlerini de etkilemesi bakimindan oldukca 6nem arz etmektedir.

Tablo 6’da yer alan veriler incelendiginde, tiim parsellerin emlak vergisine esas birim
degerlerinin ayni oldugu buna karsin satis birim fiyatlarinin baska bir ifade ile piyasa degerlerinin
tasinmazlarin konumlaria, yapisal ve fiziksel 6zellikleri ile alic1 tercihlerine bagh olarak farklilastig:
goriilmektedir. S6z konusu farklilasma asagidaki orneklerle agiklanmaya calisilmistir:

Ornek 1: 73 ada, 12 ve 13 no.lu parseller ile 74 ada, 13 ve 14 no.lu parsellerin konumsal 6zellikleri
ile satis birim fiyatlar1 arasindaki iliskinin incelenmesi

Soz konusu tasinmazlardan 73 ada, 12 ve 13 no.lu parseller hem cadde hem sokak cepheli olup
Devlet Hastanesinin karsisinda yer almaktadir. Buna karsin 74 ada 13 ve 14 no.lu parseller ara
sokaga bakmakta ve giineyde adada yer alan diger parsellere komsu durumdadir (Sekil 4). Soz
konusu tasinmazlarin yapilan ozellestirme islemi neticesinde olusan piyasa birim degerleri
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incelendiginde cift cepheli ve hastane manzarali olan parsellerin birim degerinin (1.201,66 TL/m?)
ara parsellerde sokak cepheli olanlara (1.024,26 TL/m?2) nazaran daha yiiksek gerceklestigi
gortilmektedir.

\ . 2 )’
Sekil 4. Ornek 1’de Yer Alan Parsellerin Uydu Gériintiisii
Kaynak: TKGM Parsel Sorgulama Uygulamasi.

Ornek 2: 74 ada, 23-24-25-26 no.lu parsellerin geometrik sekilleri ile satis fiyatlar1 arasindaki
iliskinin incelenmesi

Soz konusu tasinmazlardan 74 ada, 23 ve 24 no.lu parsellerin geometrik sekli dortgen formda
olup yapilasmaya elverislidir. Buna karsin 25 ve 26 no.lu parseller tiggen formda olup bu durum s6z
konusu parseller tizerinde yapilasma kosullarini etkilemekle birlikte ile kisith olarak proje
gelistirilmesine neden olmaktadir (Sekil 5). S6z konusu tasinmazlarin yapilan 6zellestirme islemi
neticesinde olusan piyasa birim degerleri incelendiginde ise diizgiin geometrik sekle sahip olanlarin
yatirimcilar tarafindan talep gormiis ve 908,18 TL/m?2 birim fiyatla satis islemi gerceklesmis,
digerlerinin ise satis islemleri gerceklesmemistir.
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Sekil 5. Ornek 2’de Yer Alan Parsellerin Uydu Goériintiisii
Kaynak: TKGM Parsel Sorgulama Uygulamasi.

Yukarida verilen 6rneklerden de anlasildig: tizere, emlak vergi degerleri tasinmazlarin gercek
piyasa degerlerini yansitmamakla birlikte tasinmazlarin ozelliklerine bagli olarak da
farklilasmamaktadir. Emlak vergi degerlerinin piyasa degerlerinden dusiik olmasi gerek yerel
idareler igin onemli bir gelir kalemi olan emlak vergi tahsilatlarinda kayiplara gerekse malikler
agisindan vergi adaletsizligine yol agmaktadir.

Sonug ve Degerlendirme

Turkiye’de emlak vergisi uygulamasmin temelini olusturan Emlak Vergisi Kanunu'nda yillar
itibariyle sikca degisiklikler yapilmustir. Yiirtirltige konulan bu mevzuat degisikliklerinin asil amaci
ise; tasinmazlarin vergi matrahlarmin tespiti ile alakali olmaktadir. Miikellefi diger vergilere kiyasla
daha fazla olan emlak vergisinin iliskili oldugu emlak vergi degeri ile tasinmaz deger tespitinin
dogru ve gercege uygun bir sekilde yapilamamasi gerek miikellefler gerekse yerel idareler agisindan
adaletsizliklere sebep oldugundan mevzuat degisikliklerinde hedeflenen konu, vergi gelirlerini
artirmak ve yasanan adaletsizliklere ¢6ztim bulmak olmustur.

Turkiye, diinya tilkeleriyle karsilastirildiginda tilkemizde yapisal reformlarin yetersiz oldugu
ve tasinmaz degerlemesi ile ilgili ortaya g¢ikacak her ihtiyaca cevap vermedigi, Uluslararasi
Degerleme Standartlarmin dikkate alinmadigi, tilkemizde mevcut degerleme uygulamalarinda
kullanilan ulusal degerleme standartlarmin uluslararasi standartlarla uyumlastiriimadig:
goriilmektedir. Bu nedenle Tirkiye'nin dinamiklerine uyum saglayacak degerleme sistemi
olusturulmasi ve degerleme alaninda calisacak kurum yapilarinin olusturulmasi 6nem arz
etmektedir. Bu hususla ilgili olaraksa 05.02.2019 tarihli Cumhurbaskanligi Kararnamesi ile
Degerleme Dairesi Baskanlig1 kurulmus olup bu Baskanligin amaci tasinmaz alim- satiminda piyasa
degeri ile ilgili kayiplar1 6nlemek oldugu ifade edilmistir. Bu diizenleme ile emlak vergisi, veraset
ve intikal vergisi ve tapu harci gibi konularda kayip ve kacagin 6nlenecegi diistintilmektedir.

Ayrica, emlak vergisinin tahsilinde en 6nemli kurum olan belediyelerin vergi inceleme yetkisi
olan personel sayisini artirmast gerekmektedir. Yine belediyelerde tasinmaz degerleme konusu
uzmanlig1 olan kisilerin istihdami artirilmali ve halihazirda bulunan personel icin ise bu konuda
hizmet ici egitimler diizenlenmelidir. Bu sayede belediyelerin 6nemli gelir kaynaklarindan biri olan
emlak vergisinde etkili bir yonetim saglanacak, kayip ve kacak oranlar1 azaltilarak emlak vergisi
gelirleri artirilacaktir.

Sonug olarak, tasinmazlara iliskin gercek degerler uluslararas: degerleme standartlarma uygun
olarak, saglam bir mevzuat altyapisiyla ve dogru verileri iceren bir veri tabani olusturulmasina
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baghdir. Etkili bir degerleme sisteminin stirdiirtilebilmesi i¢in tasinmazlarin gercek degerlerinin
uzman kurumlar/kisiler tarafindan yapilmasi, 6zellestirme, vergilendirme, kamulastirma, tasinmaz
alim-satimu ile tasinmaz kiralarinin belirlenmesi gibi farkli islemlerde bilinmesi gereken tasinmaz
degerlerinin dogru ve gercekci bir sekilde tespit edilmesine imkan taniyacaktir. Kurumlarin
yapilanmasi, mevzuat ve denetim faaliyetleri bir biitiin oldugunda degerleme calismalar1 daha
gercekgi bir sonug verecektir.
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Extended Abstract

Aim And Scope

The subject is property tax, which has concepts such as buildings, land and land, and many
studies have been carried out in domestic and foreign literature. Property tax, which can be applied
in different ways from country to country, is included in wealth taxes and is an objective tax that is
collected by local governments. The real estate valuation methods used to determine the tax value
are used to uncover the rebar market value using methods appropriate to the current state of the
applicable transport. These valuation methods affect the amount of tax liability that taxpayers have
determined, and also the public revenues that will be obtained in public sales. Since the procedures
to be used when performing the valuation procedures are in place and accurate, the use of the most
appropriate methods is important to ensure that justice is served in taxation, as this affects the
financial loads of taxpayers. The purpose of this study is to demonstrate the impact of the methods
used for real estate valuation on related tax income and to emphasize the importance of ensuring
justice in taxation. In this context, the conceptual framework of real estate value appreciation and
real estate tax has been covered, and there are real estate tax practices available in the world and
Turkey.

Methods

In our study, the conceptual framework for real estate valuation and real estate tax is presented
and the elements of the matter have been examined. The need for accurate determination of real
estate tax in terms of its relationship with the real estate value appreciation and other taxes and
public receivables directly affected as well as the necessity of “share of real estate tax in local
administration tax revenues” table will be clarified further worked.

Under the title of Real Estate Valuation in the World and Turkey, first the values institutions
and standards in the world were examined, then the process followed in real estate valuation
practices was discussed by examining the values institutions and standards in Turkey.

The property tax relationship with the value of real estate value has been discussed in general
and the related work has been reviewed under the title of literature screening. In 2021, Tokat
povince, Turhal County, Osmangazi neighborhood and Turkey Sugar Factories A.$. in the various
non-moving properties registered to the name, the property tax values and market values have been
reviewed and the differences between these values have been tried to be explained.

Findings

According to the data set we used in our study, our findings are as follows:

When the data obtained was analyzed, it was revealed that the most important factors in
determining tax values that would be relevant to real estate tax were the physical and structural
characteristics of real estate, particularly the location. According to this, the realistically and in
accordance with the set standards of these values is very important in terms of affecting property
tax value, but also in terms of other tax revenues resulting from real estate tax.

Real estate tax values do not reflect real market values of real estate, but do not differ depending
on the properties of immovable goods. Real estate tax values should be lower than market values,
resulting in losses in real estate tax collections, which is an important income item for local
governments, as well as tax injustice for the property.
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Conclusion

Actual values for immovable are dependent on a robust regulatory infrastructure prepared in
accordance with international valuation standards and a database containing the correct data. In
order to maintain an effective valuation system, it will allow accurate and realistic identification of
the real estate values that must be known for different transactions such as the actual values of real
estate by specialized institutions/ persons, privatization, taxation, expropriation, immovable trading
and the determination of immovable rent. If the organization of institutions and the legislation and
audit activities work as a whole, property tax values will produce a more realistic result, ensuring
that tax/income losses and leaks are minimized.
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