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Ozet

Bu ¢alismada, arsa takdir komisyonlarinca tespit edilen arsa birim degerlerinin fiyatlar genel seviyesindeki
artiglar karsisindaki durumu incelenmistir. Bu ¢ercevede arsa birim degerlemesinin enflasyon ve yeniden
degerleme oran ile karsilastirilmast sonucunda arsa birim degerinin tespitinde ortaya ¢ikan sorunlara yénelik
¢coziim dnerilerinin  gelistirilmesi amaclanmistir. Bu kapsamda, Ankara Atatiirk Bulvar: ile Ankaralilar
Caddesi’nin 1986 - 2018 yillar: arasindaki arsa birim degerleri ile ilgili yillardaki enflasyon ve yeniden degerleme
oraniyla artisi karsilastirilnistir. Calisma sonucu ve bulgulara gére, ekonomik, sosyal ve ulasim bakimindan
yerlesik bir yer olarak Atatiirk Bulvarimin belirtilen géstergelere gére diisiik kaldigi gozlemlenmigstir. Ankaralilar
Caddesi 'nin ise kadastro parselinden imar parseline doniismesi ve bu giizergdhin sehrin gelisme yoniinde
bulunmasi nedeniyle ilk yillarda hizli, sonraki yillarda ise diisiik oranda bir artis gosterdigi goriilmiistiir. Arsa
birim degerlerinin gercege uygun olarak tespit edilmemesinin nedenleri; arsa takdir komisyonlarimin meslegi
gayrimenkul degerlemesi olmayan kisilerden olusmasi, degerleme dlgiitlerinin degerleme standartlarina uygun
olmamast ve emlak vergisi mevzuatimin gayrimenkuliin gercek degerini ortaya ¢ikaran bir yapida olmamasi
sonucuna ulagilmistir.

Anahtar Kelimeler: Emlak vergisi, arsa metrekare birim degeri, rayi¢ bedel, vergi degeri.
Jel Kodlari: H20, H27, H29.

PROBLEMS AND SOLUTIONS PROPOSALS FOR DETERMINE OF UNIT
VALUES OF PROPERTY TAX TO PROPERTY TAX

Abstract

In this study, the value of the land unit values determined by the land appraisal commissions against the
increases in the general level of prices is examined. In this framework, it is aimed to develop solutions for the
problems arising from the determination of the land unit value as a result of the comparison of land unit valuation
with inflation and revaluation rate. In this context, the land unit values of Ankara Atatiirk Boulevard and
Ankaralilar Street between 1986 and 2018 were compared with inflation and revaluation rate in the related years.
As a result of the study and the findings, it was observed that Atatiirk Boulevard as a settled place in terms of
economic, social and transportation remained low compared to the indicated indicators. On the other hand,
Ankaralilar Street has shown a rapid increase in the first years and a low increase in the following years due to
the fact that the route has been transformed from the cadastral parcel to the development parcel and this route is
located in the direction of development of the city. The reasons why the unit values of the land are not determined
correctly; land appraisal commissions are composed of people who do not have real estate appraisal, the
appraisal criteria do not comply with the appraisal standards and real estate tax legislation does not have a
structure that reveals the real value of the property.
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GIRIS

Emlak vergisi, gayrimenkullerin vergilendirilmesiyle dogrudan ilgili ve 6nemli bir servet
vergisidir. Temelde emlak vergileri arazi, arsa ve bina miilkiyetine sahip kisilerin miikellef olduklar1 ve
belirli bir tip serveti konu edindigi igin dzel servet vergi sistematigi bulunan vergilerdir (Oz vd., 2009:
34). Emlak vergisi; arazi ve araziye bagli olarak eski donemlerden beri var olan bir vergidir. Arazi
(toprak); tarih boyunca zenginligin ve giiciin bir gostergesi olmustur. Tarihsel siiregte oldukga eski ve
genis bir uygulama alanina sahip olan emlak vergisi, giiniimiizde daha ¢ok yerel yonetim vergileri
arasinda yer almaktadir.

Tirkiye’de emlak vergisi, 1972 yilina kadar il 6zel idareleri tarafindan tahsil edilmis ve verginin
%25’1 belediyelere verilmistir. 1972-1981 yillar1 arasinda merkezi yonetimce tahsil edilen emlak
vergisinden belediyelere %45, il 6zel idarelerine %35 oraminda pay ayrilmistir. 1981-1986 yillar
arasinda bu vergi tamamen merkezi yonetim geliri iken 1986 yilindan itibaren bu verginin yonetimi ve
tahsilati il 6zel idarelerine ve biiyliksehir belediyelerine pay verilerek belediyelere birakilmis ve 2005
yilindan itibaren de emlak vergisi gelirinin tamamu ilgili belediyelerin geliri olmustur.

Emlak vergisi mevzuatinda yer alan kavramsal tamimlamalardaki eksiklikten baglamak iizere
vergi degerinin tespiti, tahakkuku ve tahsilatina kadar biitiin yonetim agamalarinda kayda deger dlciide
sorunlar bulunmaktadir. Bu baglamda, ¢alismanin ana konusunu da emlak vergisine esas arsa birim
degerlerinin belirlenmesindeki sorunlar ve ¢6ziim 6nerileri olusturmaktadir.

Caligmanin ilk boliimiinde, mevcut emlak vergisine tabi gayrimenkuller, verginin miikellefi,
verginin tarhi, tahakkuku, tahsili ve vergi degerinin tespitine yonelik aciklamalara yer verilmistir.
Calismada, Ankara Atatiirk Bulvari ile Ankara Ankaralilar Caddesi’nin 1986- 2018 yillar1 arasinda
takdir komisyonlarinca yapilan arsa takdirlerinin belirtilen yillardaki degisiminin genel fiyat seviyeleri
ile baz1 kamu gelirlerinin yillik artiglarinda dikkate alinan yeniden degerleme oranmi (YDO) da bir
goOsterge olarak karsilastirmaya konu edilmistir. Bu iki yerin segilmesinde, Atatiirk Bulvari’nin belirtilen
doénemin basindan beri sehrin gelismis bolgesi olmasi ve bu donemde emlak vergisi hesabinda dikkate
alian arsanmin hukuki statiistinlin arsa olmasi; Ankaralilar Caddesi’nin ise sehrin gelisme aksi iizerinde
yer almasi, belirtilen donemin basinda bu yerde emlak vergisine esas arsanin hukuki niteliginin kadastral
parsel (arazi) olmasi, sonraki yillarda ise imar parseline (arsa) doniismesi ve 1990’11 yillardan sonra
buranin gelisme trendi gostermesi gibi nedenler goz 6niinde bulundurulmustur. Bu 6rnek kapsaminda
emlak vergisi uygulamasindan kaynaklanan 6zellikle vergi degerinin tespitinde yasanan sorunlara yer
verilmistir ve tespit edilen sorunlarin giderilmesine katki saglayacak ¢oziim onerileri getirilmistir.

1.EMLAK VERGISi UYGULAMASI

Emlak vergisi genel olarak yerel yonetimlerce tarh, tahakkuk ve tahsil edilen bir vergidir. Bunun
en 6nemli sebepleri emlak vergisi ile yerel hizmetler arasinda bir bag bulunmasi iskan ruhsatlari, ingaat
izinleri, yerlesim planlar1 vb. tarha iligkin bilgi ve belgelerin yerel idarelerin bilgisi dahilinde olmasidir.
Bugiin Tiirkiye’de bu vergiler i¢in oran, istisna ve muafiyet bakimindan belediyelere taninmus bir yetki
bulunmamaktadir (Sakal, Kesik & Akdemir, 2014: 137). Bununla birlikte emlak vergisi belediyeler
tarafindan tarh, tahakkuk ve tahsil edilmektedir (Vural, 1998: 11). 5393 sayil1 Belediye Kanunu’nun?
59’uncu maddesinin (a) bendine gdre, emlak vergisi, genel itibariyla biiyiiksehir ilge belediyeleri ile il
belediyelerinin 6z geliridir. 5216 sayili Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu’nun® 23’iincii maddesinde
biiyiiksehir belediyelerinin gelirleri belirtilmis olup biiyiiksehir belediyeleri cok az bir alanda emlak
vergisi tahsil etme yetkisine sahip bulunmaktadirlar.

2 Resmi Gazete, Tarih: 13.7.2005 ve Sayi: 25874.
3 Resmi Gazete, Tarih: 23.7.2004 ve Sayi: 25531.
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1.1. Verginin Konusu, Miikellefi ve Oram

1319 sayilh Emlak Vergisi Kanunu (EVK)’nun* 1’inci maddesine gore Tiirkiye sinirlari iginde
bulunan bina, 12’nci maddesine gore de araziler (arsa)® emlak vergisinin konusunu olusturmaktadr.
EVK’nin 2’nci maddesine gore, emlak vergisi uygulamasinda bina tabiri, yapildig1 madde ne olursa
olsun, gerek karada gerek su iizerindeki sabit ingaati ifade etmektedir. Yiizer havuzlar, diger yiizer
yapilar, ¢adirlar ve nakil vasitalarina takilip ¢ekilen seyyar evler ve benzerleri bina kabul edilmez. 213
sayih Vergi Usul Kanunu (VUK)’nun® 305 inci maddesi uyarmca binanin miitemmimi sayilan avlu,
bahge ve sair arazi de emlak vergisi kapsamina girmektedir (Oz vd., 2009: 36). EVK’nin 3 ve 13’{incii
maddelerine gore, emlak vergisinin miikellefi, gayrimenkuliin maliki, varsa intifa hakki sahibi, her ikisi
de yoksa bina ve araziyi malik gibi tasarruf edenlerdir. Bir bina ve araziye payli miilkiyet halinde malik
olanlar, hisseleri oraminda miikelleftirler. Elbirligi miilkiyette malik olanlar ise vergiden miiteselsilen
sorumlu olmaktadirlar. Miilkiyet ve intifa hakki hukuken tespit edilmesi kolay durumlar olabilmekle
birlikte malik gibi tasarruf etmede emlak vergisi mikellefiyeti gergeklesip gerceklesmedigi
belirlenirken bazi durumlarda tasarruf edenin niyet unsuru da énem kazanabilir (Oncel vd., 2014: 361).

Emlak vergisi oranlar1t EVK’nin 8 ve 18’inci maddelerinde diizenlenmis olup bina vergisinin
orani meskenlerde binde 1, diger binalarda binde 2’dir. Bu oran, biiyiiksehir belediye simirlari ve
miicavir alanlar1 icinde meskenlerde binde 2, diger binalarda binde 4 olarak uygulanmaktadir. Arazi
vergisi orani; arazide binde 1, arsalarda ise binde 3’tiir. Bu oran biiyliksehir belediyesi ve miicavir
alanlar1 i¢inde arazi vergisi i¢in binde 2, arsa vergisi i¢in binde 6 olarak uygulanmaktadir.

1.2. Verginin Matrahi (Vergi Degeri)

Emlak vergisinin matrahi, EVK hiikiimlerine gore tespit edilen bina ve arazi vergi degeri olarak
belirtilmistir (Bilici, 2006: 292-293). EVK ’nin 33’iincli maddesinde vergi degerini degistiren sebeplerin
varlig1 halinde ilgili idareye bildirim verilecektir. Bu nedenle bildirim esas1 vergi matrahinin idarece
belirlenip tarh ve tahakkuk ettirilmesinde 6nemli bir igleve sahiptir. Bu kapsamda EVK’de bildirim sekli
esaslara dayah olarak kurallara baglanmistir (Ozk6k Cubukgu, 2014: 145). Bu cercevede, arsa ve arazide
vergi degeri ilgili takdir komisyonlarinca hesaplanan bedel olup; binalarda ise Cevre ve Sehircilik
Bakanlig1 ile Hazine ve Maliye Bakanliginca binalarin birim degerleri miisterek belirlenen degerler esas
alinarak hesaplanmaktadir (Ozansoy, 2013: 4). Emlak vergisi matrahlar1 dort yilda bir idare tarafindan
takdir edilirken izleyen yillarda bu matrahlar VUK’a gore belirlenen yeniden degerleme oraninin yarisi
nispetinde artirilmak suretiyle belirlenmektedir (Oz vd., 2009: 35).

EVK’nin 29’uncu maddesinin (a) fikras1 geregince, bina vergi degeri, bina metrekare normal
ingaat maliyet bedeli (birim degeri) ile binanin {izerinde insa edildigi arazi/arazi paymin (arsa/arsa
payinin) vergi degerinin toplamindan olusur. Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi Degerlerinin
Takdirine Iliskin Tiiziik’ (TUzUk)’iin 8’inci maddesine gore, bina metrekare normal insaat maliyet
bedellerinin tespitinde binalar, kullanilis tarzlarma gore konutlar, isyerleri ve 6zellik gosteren diger
yapilar olmak iizere 3’e ayrilmistir Yapilan bu ayrimin sayisi, 1 Seri No.lu EVK Genel Tebligi®ile 23’¢
yiikseltilmistir. Bu kullanima iligkin metrekare birim degerleri her yil giincellenerek yayimlanmaktadir.
Tiiziik’e gore, binalar, tasiyici sistemleri esas alinmak suretiyle 8 insaat nevilerine, yapilis tarzi, is¢iligi,
cesitli kisimlarinda kullanilan malzemenin cinsi, kalitesine gore de bes sinifa ayrilmistir. Bu tespitte,
binalarm varsa %8 kalorifer/klima pay1 ve %6 asansor pay1 ilave edilmektedir (Tlzik m. 20). Ayrica,
binanin yas1 ve tiiriine gore degisen oranlarda asmmma pay1 diisiilerek binalarin vergiye esas degeri
belirlenmektedir. Arazi vergi degeri ise, soz konusu 29’uncu maddesine gore, VUK un asgari ol¢giide
birim deger tespitine iligkin hiikiimlerine gore takdir komisyonlarinca arsalar igin, her mahalle ve arsa
sayilacak parsellenmemis arazide her koy i¢in cadde, sokak veya deger bakimindan farkli bolgeler
(turistik bolgelerdeki cadde, sokak veya deger bakimindan farkli olanlar ilgili valilerce tespit edilecek

4 Resmi Gazete, Tarih ve Say1: 11.8.1970-13576.

5 Aksine hiikiim yoksa arazi tabiri arsalar1 da kapsamaktadir (EVK m. 12).
6 Resmi Gazete, Tarih ve Sayi: 10.1.1961-10703.

7 Resmi Gazete, Tarih ve Say1: 15.3.1972 - 14129.

8 Resmi Gazete, Tarih ve Sayi: 29.2.1972 - 14114,
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pafta, ada veya parseller) itibariyla belirlenir. Arazide, her il veya il¢e i¢in arazinin cinsi (kirag, taban,
sulak) itibartyla takdir olunan birim degerlere gore hesaplanan bedeldir.

1.3. Bildirim, Tarh ve Tahakkuk ve Odeme

EVK’nin 23’tincii maddesinin birinci fikrasina gore, Kanun’un 33’iincii maddesinde (8 numaralt
fikra harig¢) yazili vergi degerini tadil eden nedenlerin bulunmasi halinde (gecici ve daimi muafiyetten
faydalanilmasi hali dahil) emlak vergisi bildirimi verilmesi zorunludur. Ancak Devlete ait arazi i¢in
bildirim verilmemektedir. Buna gore, bina vergisi bildirimi yeni insa edilen binalar igin, ingaatin sona
erdigi veya insaatin sona ermesinden evvel kismen kullanilmaya baglanmig ise her kismin
kullamlmasina baslandigi biitge yili igerisinde bildirim verilmesi gerekir. Kanunun 11/a ve 21/a
maddelerine gore, emlak vergisi, ilgili belediye tarafindan takdir komisyonlarinca doért yilda bir defa
olmak {izere asgari Ol¢iide arsa ve arazi metrekare birim deger takdirlerinin yapildigi yili takip eden yilin
Ocak ve Subat aylar1 i¢inde yillik olarak tarh edilir

Emlak vergisinin 6denmesine iligkin hiikiimler Kanun’un 30’uncu maddesinde agiklanmusgtir.
Buna gore, emlak (bina ve arazi) vergisinin birinci taksiti Mart, Nisan ve Mayis aylari i¢inde, ikinci
taksiti ise Kasim ay1 i¢inde olmak {izere iki esit taksitte ddenmesi gerekmektedir. Ayrica buna ilave
olarak devir ve feragi yapilan bina ve arazinin, devir ve feragin yapildigi yil ve ge¢mis yillara ait
0denmemis emlak vergisinin ddenmesinden devreden ve devralan miiteselsilen sorumlu bulunmaktadir.
Bu vergilerin devralan tarafindan 6denmesi halinde devralanin devredene riicu ederek 6dedigi vergiyi
istemesi mumkdndar.

1.4. Arazi ve Arsa Kavramm

EVK’de arazi vergisi, arsa ve arazi olmak {izere kendi i¢inde ikiye ayrilmaktadir. Buna ilaveten
vergilendirme bakimindan arsa gibi degerlendirilen “arsa sayilan parsellenmemis arazi” kavram da
bulunmaktadir. Arazi vergilemesinde arsa; belediyece parsellenmis arazi (EVK m. 12) veya iizerinde
ingaat yapilmak tizere parsellenmis ve parselasyonu kamu otoritelerince onanmuig arazi pargalarimeifade
etmektedir. EVK’nin 12’nci maddesinin tgiincii fikrasinda arsa sayilan parsellenmemis arazinin
Cumbhurbaskan Kararivile belli edilecegi belirtilmistir. Bu fikramin 6nceki hiikkmiine dayanilarak arsa
sayilan parsellenmemis arazilerin neler oldugu 1983/6122 sayili Bakanlar Kurulu Karar1 (BKK) ile
belirtilmistir.

Arazi tanimia EVK’de yer verilmemekle birlikte, 6 No.lu. Emlak Vergisi Kanunu Genel Tebligi
(EVKGT)’nde, arazi, genel olarak, arz iizerinde sinirlari, dag, cit, duvar, agag, yol gibi tabii ve sun’i
isaretlerle ¢evrilmis bulunan yeryiizii parcasi olarak tarif edilmekte, arazinin i¢inde bulunan gélciikler,
kaynaklar ve dikilen seyler de araziden sayilmaktadir.

1.5. Arsa ve Arazi Birim Degerinin Belirlenmesi

Arsa ve arazi birim degerleri, VUK un asgari 6l¢iide birim deger tespitine iliskin hiikiimlerine
gore takdir komisyonlarinca arsalar i¢in, her mahalle ve arsa sayilacak parsellenmemis arazide her koy
icin cadde, sokak veya deger bakimindan farkli bolgeler (turistik bolgelerdeki cadde, sokak veya deger
bakimindan farkli olanlar ilgili valilerce tespit edilecek pafta, ada veya parseller) itibariyla belirlenir.
Arazide, her il veya ilge i¢in arazinin cinsi (kirag, taban, sulak) itibariyla belirlenir.

1.5.1. Arsa ve Arazi Takdir Komisyonlari ve Gorevleri

VUK’un 72’nci maddesinin ikinci fikrasma gore, arsalara ait takdir komisyonunun kamu
gorevlileri; belediye baskani veya tevkil edecegi memurun bagkanligi altinda belediyenin yetkili bir
memuru ile defterdarm, vergi dairesi baskanligi bulunan yerlerde ise vergi dairesi baskaninin
gorevlendirecegi iki memur, tapu miidiirii veya tevkil edecegi bir memurdan olusur. Kamu goérevlisi
disindaki iiyeler ise, ticaret odasinca secilmis bir liye (ilgili oldugu arsalara iligskin takdir komisyonlarina

9 6 Seri No.lu EVK Genel Tebligi, Resmi Gazete, Tarih ve Sayi: 29.7.1972 - 14260
102/7/2018 tarihli ve 700 sayili KHK ile “Bakanlar Kurulu” ibaresi “Cumhurbaskam” seklinde degistirilmistir.
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organize sanayi bolgesini temsilen bir iiye) ile ilgili mahalle ve kdyiin muhtaridir. Bu maddenin tiglincii
fikrasinda ise araziye ait takdir komisyonu diizenlenmistir. Buna goére arazi komisyonu; valinin
baskanligi altinda defterdar, Tarim ve Orman Bakanlig1 il miidiirii ile il merkezlerindeki ticaret ve ziraat
odalarindan se¢ilmis birer liyeden kurulur.

213 sayili Kanun’un takdir komisyonunun gérevlerini diizenleyen 74’lincii maddesine gére arsa
ve arazi takdir komisyonlarinin gorevi asgari 6l¢iide arsa ve arazi birim degerlerini tespit etmektir. Bu
Kanunun 75’inci maddesine gore, bu komisyonlar; iradi veya kiymeti tahmin edilecek binalar1 ve araziyi
gezebilirler, miikelleflerden ve kiracilardan gayrimenkuliin genel durumu, kullanis tarzi, kira veya
hasilat miktar1 ve tahmine yarayacak diger gerekli bilgileri isteyebilirler, gerekli gordukleri bilgileri
muhtar ve ihtiyar meclisleri, ticaret ve tarim odalari, belediyeler ve noterler gibi resmi veya yari resmi
kurum, kurulus ve kigilerden isteyebilirler, fabrika, degirmen ve imalathanelerin iratlarin takdirinde
iclerinde bulunan sabit iiretim tesislerinin kiymetlerini tespit icin takdirde bilirkisiye miiracaat
edebilirler.

1.5.2. Arsa ve Arazi Degerlerinin Tespiti ve Tespit Kriterleri

Tiizik’e gore, arsa vergi degerinin tespiti, arsanin konumu ve niteligi géz oniinde bulundurularak
yapilir. Arazide ise vergi degeri takdir edilirken arazinin cinsi, simifi ve kullanim durumu gozetilerek
kirag, taban ve sulak olarak tespit edilir. VUK un 74’lincii maddesine gore, arsa degerleri, asgari 6lgiide
arsa metrekare birim degerleri olarak her mahalle veya koyiin cadde, sokak yahut deger bakimindan
farkli bolgeleri itibartyla ayr1 ayr takdir edilmektedir. Turistik bdlgelerde, ilgili valilerce tespit edilen
degeri emsallerine gore yiiksek bulunan pafta, ada veya parseller miistakilen degerlemeye tabi
tutulmaktadir. Bu takdirler yapilirken Tiiziik hiikiimlerine gore cadde, sokak yahut deger bakimindan
farkli bolgelerdeki arsalarin; isyerlerine ve meskdn yerlere uzaklik ve yakiligir ve ulasim durumu,
bulundugu meydan, sahil, cadde ve sokak itibariyle mevkii, su, elektrik, havagazi ve kanalizasyon gibi
belediye hizmetlerinin gelmis olup olmadigi, hangi ¢esit bina insaata uygun oldugu, imar ve istikamet
planindaki durumu, bina ve insaat sahasi biiyiikliigii, topografik durumu géz 6niinde bulundurulmaktadir
(m. 26). Arsa takdirleri; emsal arsanin alim satim bedeline gore, bunun miimkiin olmamas1 halinde emsal
olabilecek arsa iizerine insa edilmis binanin vergi degeri yoluyla (m. 29) belirlenir. Emsal arsa bedelinin
miimkiin olmamasi halinde, ayni veya benzer vasiftaki baska bir arsa iizerinde bulunan binanin vergi
degeri i¢cindeki arsa bedeli esas alinir. Bu durumda, bina vergi degerinden binanin insaat maliyet bedeli
ile %20 satis kar1 tutar1 diistildiikten sonra kalan miktar, arsa bedeli olarak kabul edilir (m. 32).

Tiiziik’lin 33 iincii maddesine gore, arazi vergi degerinin takdiri, arazinin cinsi, sinifi ve kullanma
durumu dikkate alinarak yapilir. Takdirde, arazi lizerinde bulunan bina digindaki tarimsal tesisler, dikili
seyler, kaynaklar ve golciikler de nazara alimir. Tiiziik’iin 34’iincii maddesi geregince arazi; sulaklik
derecesine gore, kirag, taban ve sulak olmak iizere {i¢ cinse ayrilir. Her cins arazi; verim giiciine gore,
iyi, orta, zayif ve kiiltiir bitkisi yetistirilemeyecek veya yetistirilmesini engelleyecek 6zellikte olmak
iizere ayrica dort sinifa ayrilir. Her cins ve sinif arazinin, {izerinde yapilan tarim nev’ine gore kullanma
durumu tespit olunur. Arazi cins ve siniflari ile kullanma durumlarma esas alinacak o6zellikler, ilgili
daire ve kuruluslardan alinacak bilgi g6z oniinde tutulmak suretiyle 6 Seri No.lu EVKGT ekinde Hazine
ve Maliye Bakanliginca tespit olunmustur.

VUK’un miikerrer 49’uncu maddesi kapsaminda, tespit edilen asgari Olciide arsa ve arazi
metrekare birim degerleri biiyiiksehir belediyesi bulunan illerde vali veya vekalet verecegi memurun
baskanliginda, defterdar veya vekalet verecegi memur, vali tarafindan gorevlendirilecek tapu miidiirii,
ticaret odasinca gorevlendirilecek bir iiye, serbest muhasebeci mali miisavirler odasinca
gorevlendirilecek bir liye ve esnaf ve sanatkarlar odalar1 birligince gorevlendirilecek bir iyeden olusan
merkez komisyonunun denetim ve incelemesinden ge¢mistir. Merkez komisyonunca farkli deger
belirlenmesi halinde bu degerler ilgili takdir komisyonlarinca yeniden takdir yapilmak suretiyle dikkate
alimmaktadir. Bu kapsamda, takdir komisyonlarinin belirledigi degerler merkez komisyonunca
incelenmektedir. Merkez komisyonunca verilen kararlarin yeniden takdirde gz dniinde bulundurulmas1
geregi vurgulanmaktadir. Takdir komisyonlarmca her dort yilda bir yapilan asgari dlgiide arsa ve arazi
birim deger takdirlerinin uygulanacagi yildan en az alt1 ay 6nce karara baglanarak arsalara ait olanlarin
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takdirin ilgili bulundugu il ve ilge merkezlerindeki ticaret odalarina, ziraat odalarma ve ilgili mahalle ve
kdy muhtarliklari ile belediyelere, araziye ait olanlarin ise il merkezlerindeki ticaret ve ziraat odalarma
ve belediyelere imza karsiliginda verilir.

2. ATATURK BULVARI VE ANKARALILAR CADDESIi ARSA BiRiM DEGERLERI
(1986-2018 YILLARI)

2.1. Atatiirk Bulvar

Atatiirk Bulvari, Ulus semtinden baglayarak Cankaya Koskii’ne kadar uzanan bir ana ulagim
yoludur. Hermann Jansen tarafindan 1928 ile 1932 yillar1 arasinda hazirlanan ve Jansen Plani olarak da
bilinen Ankara’nin imar plamna gére bu Bulvar’in ag¢ilisgindaki amag ikinci TBMM binasin1 Cankaya
Koskii’ne baglamaktir'. Atatiirk Bulvar1 birgok mahalleye isabet ettiginden birden fazla arsa degerine
sahip bulunmaktadir. Bu nedenle, anilan Bulvar’m Cankaya Belediyesi (CB), Kizilay Mahallesi’ne
tekabiil eden boliimdeki arsa birim degerleri bu Caligmada inceleme konusu yapilmakta ancak
karsilagtirmalarda diger taraftaki Cumhuriyet Mahallesi’ne de deginilmektedir. Kizilay Mahallesi, Ziya
Gokalp Caddesi ile Necatibey Caddesi ve Mithatpasa Caddesi’nin bitigigi olan mesafeye isabet
etmektedir (Sekil 1.).
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Sekil 1. Kizilay Mahallesi Atatiirk Bulvar1 (Kaynak: www.google.com.tr, 2017).

2.2. Ankarahlar Caddesi

Ankaralilar Caddesi, Ankara-Eskigehir Karayolu iizerinde, Baglica kavsagindan Konutkent’in
icine dogru devam etmekte, girisinde Gordion Aligveris Merkezi bulunmakta olup Caddenin basinda
Cayyolu metro istasyonu yer almaktadir. Bu Cadde 6nceleri Yenimahalle Belediyesi sinirlari iginde iken
daha sonra Cankaya Belediyesi’ne dahil olmustur. Caddenin bir tarafinda Umit Mahallesi yer alirken
diger tarafinda Koru Mahallesi bulunmaktadir.'? Sehir merkezine yaklasik 17 km uzakliktadir (Sekil 2.).

W https://tr.wikipedia.org, 2017.
12 Bu mahalleler Yenimahalle ilgesi’ne bagh iken 30.3.2014 tarihinde Cankaya Ilgesi’ne baglanmustir (6360 sayili Kanun m. 2 ve 36).
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Sekil 2. Umit Mahallesi Ankarahlar Caddesi (Kaynak: www.google.com.tr, 2017).

2.3. Ataturk Bulvari ve Ankarahlar Caddesi’nin Arsa Birim Degerleri (1986-2018)
1986-1997 yillar1 arasinda takdir degerleri iki takdir arasindaki yillarda da aynen uygulanmstir.

1998 yilinda yeniden degerleme oraninda, 1999 yilindan itibaren iki takdir yillar1 arasinda yeniden
degerleme oraninin yarisinda artirilarak uygulanmustir.”® Bu kapsamda, Atatiirk Bulvari’nin s6z konusu

genel takdir yillar ile takdir yillar1 arasindaki birim degerleri belirlenmistir (Tablo 1.).
Tablo 1. Atatiirk Bulvar: Arsa M? Birim Degerleri (1986 - 2018 Yillar1)

Yillar Arsa (TL/m?) Yillar Arsa (TL/m?) Yillar Arsa (TL/m?)
1986 0,75 1997 12 2008 4.304,79
1987 0,75 1998 90 2009 4.563,08
1988 0,75 1999 160,02 2010 4.800,00
1989 0,75 2000 201,72 2011 4.984,80
1990 3 2001 262,22 2012 5.496,24
1991 3 2002 1.150,00 2013 5.924,95
1992 3 2003 1.489,25 2014 6.500,00
1993 3 2004 1.701,47 2015 6.828,58
1994 12 2005 1.796,75 2016 7.019,10
1995 12 2006 4.000,00 2017 7.287,93
1996 12 2007 4.155,20 2018 7.400,00

Kaynak: Hazine ve Maliye ile Icisleri Bakanligi, Cankaya Belediyesi, 2018.

Ankaralilar Caddesi’nin arsa birim degeri 1986-1989 yillari, 1986 yili Asgari Arsa Metrekare
Birim Degerleri ile Asgari Arazi Metrekare Birim Degerleri Cetveli’nden™* mevkii tespit edilerek parsel
bazinda ulasilmistir. Bu kapsamda, Ankaralilar Caddesi’nin 1986 yilina ait arsa metrekare birim degeri
0,004 TL olarak tespit edilmistir. 1986- 1990™ ve 1990-1994% yillar1 arasinda degerler aynen

uygulanmigtir (Tablo 2.).

131998 yilinda YDO nispetinde (4369 sayili Kanun), 1999 yilinda YDO nun yarisi nispetinde (4444 sayili Kanun) artirilmistir.

4]cisleri Bakanligi (IB) ile Maliye Bakanlig1, 1986.
15 jcisleri Bakanlig1 ile Maliye Bakanlig1, 1990.
16 fcisleri Bakanlig1 ile Maliye Bakanligi, 1994,
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Tablo 2. Ankaralilar Caddesi Arsa M? Birim Degerleri (1986 - 2018 Yallarr)

Yillar Arsa (TL/m?) Yillar Arsa (TL/m?) Yillar Arsa (TL/m?)
1986 0,004 1997 0,45 2008 322,92
1987 0,004 1998 6 2009 342,3
1988 0,004 1999 10,67 2010 425
1989 0,004 2000 13,45 2011 441,37
1990 0,01 2001 17,48 2012 486,66
1991 0,01 2002 125 2013 524,62
1992 0,01 2003 161,88 2014 700
1993 0,01 2004 184,94 2015 735,39
1994 0,45 2005 195,3 2016 755,91
1995 0,45 2006 300 2017 784,86
1996 0,45 2007 311,7 2018 800

Kaynak: Hazine ve Maliye ile Icisleri Bakanligi, Cankaya ve Yenimahalle Belediyesi, 2018.

2.4. Enflasyon Oranlari ile Yeniden Degerleme Oram (1986-2018 Yillari)
2.4.1. 1986-2018 Yillarina iliskin Enflasyon Oranlar1

1986-2018 yillarina iliskin enflasyon hesabinda Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK) tarafindan
hazirlanan tiiketici fiyatlar1 endeksi (TUFE) verilerine 1983 - 1989 yillar1 arasindaki veriler 1978-
79=100 temel y1ll1 Tiirkiye tiiketici fiyatlar1 endeksine, 1990 - 1995 yillar1 arasindaki veriler 1987=100
temel yilli Tirkiye tiiketici fiyatlar1 endeksine, 1996 - 2004 yillar1 arasindaki veriler 1994=100 temel
yilli Tiirkiye tiiketici fiyatlar1 endeksine, 2005 yili sonrasindaki veriler 2003=100 temel yill1 Tiirkiye
tiketici fiyatlar1 endeksine!” ait alinmistir. 1986-2018 yillar1 arasi tiiketici fiyatlarina gore olusan
enflasyon oranlarina yer verilmistir. Bu kapsamda, 2018 yil1 enflasyon oranlar1 ise Tiirkiye Cumhuriyet
Merkez Bankas1 (TCMB)’nin 2017 y1l1 Aralik ay1 beklenti anketi rakamlarinin en yiiksek olasiliga sahip
yiizdenin tst degeri®® dikkate alinmistir (Tablo 3.).

Tablo 3. Enflasyon Oranlar1 (1986-2018 Yillar1)
Yillar | Enflasyon Orani (%) | Yillar | Enflasyon Orami (%) | Yillar | Enflasyon Orani (%)

1986 30,67 1997 99,09 2008 10,06
1987 55,05 1998 69,73 2009 6,53
1988 75,21 1999 68,79 2010 6,4

1989 68,77 2000 39,03 2011 10,45
1990 60,41 2001 68,53 2012 6,16
1991 71,19 2002 29,75 2013 7,4

1992 65,93 2003 18,36 2014 8,17
1993 71,09 2004 9,32 2015 8,81
1994 125,46 2005 7,72 2016 8,53
1995 78,93 2006 9,65 2017 11,92

17 http://www.tuik.gov.tr, 2018.
18 http://www.tcmb.gov.tr , 2018.
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1996 79,75 2007 8,39 2018 9,49 (B)

Kaynak: www.tliik.gov.tr, 2018; www.tcmb.gov.tr, 2018.
2.4.2.1986-2018 Yillar1 Arasinda Uygulanan Yeniden Degerleme Oranlari

VUK’un miikerrer 298’inci maddesine gére yeniden degerleme orani, yeniden degerleme
yapilacak yilin ekim ayinda (ekim ay1 déhil) bir énceki yiln ayni dénemine gére TUIK’in Yurt Igi
Uretici Fiyat Endeksinde meydana gelen ortalama fiyat artis oram olup bu oram1 Hazine ve Maliye
Bakanlig1 her y1l Resmi Gazete ile ilan etmektedir. Ilan edilen yeniden degerleme orani izleyen y1l vergi,
harg veya diger mali ylikiimliiliklere uygulandigindan bu Calismada ilgili yeniden degerleme oranlari
uygulandig1 yil igin gdsterilmistir. Ornegin, 11.11.2017 tarihli ve 30237 sayili Resmi Gazetede
yayimlanan 484 sira No.lu VUK Genel Teblig ile 2017 yil1 i¢in yeniden degerleme oran1 %14,47 olarak
belirlenmistir. Bu oran 2018 yili vergi, har¢ ve diger mali yikimliliikler i¢in bir gosterge olarak
kullanilacaktir. Dolayisiyla, Calismada s6z konusu %14,47 oram 2018 yili YDO olarak gosterilmekte
olup benzer sekilde diger oranlar da bu bigimde gosterilmektedir (Tablo 4.).

Tablo 4. Yeniden Degerleme Oranlar1 (1986-2018 Yillari)

Yillar YDO (%) Yillar YDO (%) Yillar YDO (%)
1986 35,9 1997 72,8 2008 7,2
1987 21,7 1998 80,4 2009 12
1988 29,1 1999 77,8 2010 2,2
1989 63,2 2000 52,1 2011 7,7
1990 70,4 2001 56 2012 10,26
1991 55,5 2002 53,2 2013 7,8
1992 54,1 2003 59 2014 3,93
1993 61,5 2004 28,5 2015 10,11
1994 58,4 2005 11,2 2016 5,58
1995 107,6 2006 9,8 2017 3,83
1996 99,5 2007 7,8 2018 14,47

Kaynak: www.gib.gov.tr, 2018.

2.5. Arsa Birim Degerleri ile Enflasyon ve YDO’nun Karsilastirilmasi

Calismaya konu Bulvar ve Cadde’nin 1986-2018 yillarina iliskin arsa metrekare birim degerleri
ile bu yillar arasindaki YDO ve enflasyon oranindaki seyir incelenmistir. Buna gore, 1986 yilinda
Atatiirk Bulvarr’nin arsa birim degeri 0,75 TL iken bu deger 2018 yili i¢in 7.400 TL olarak
belirlenmistir. Ankaralilar Caddesi’nin arsa birim degeri 1986 yilinda 0,004 TL iken 2018 y1l1 i¢in deger
800 TL olarak tespit edilmistir (Tablo 5.).

Tablo 5. Arsa Birim Degerleri, YDO ve Enflasyon Oran1 (1986-2018 Yillari)

Ankara Bulvan Ankaralilar Caddesi
Yillar > > YDO | Endeks [Enflasyon| Endeks
Arsa m/TL| Endeks [Arsam/TL| Endeks
1986 0,75 100 0,004 100 35,9 100 30,67 100
1987 0,75 100 0,004 100 27,7 128 55,05 155
1988 0,75 100 0,004 100 29,1 165 75,21 272
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1989 0,75 100 0,004 100 63,2 269 68,77 458
1990 3 400 0,01 250 70,4 458 60,41 735
1991 3 400 0,01 250 55,5 713 71,19 1.259
1992 3 400 0,01 250 54,1 1.099 65,93 2.089
1993 3 400 0,01 250 61,5 1.774 71,09 3.574
1994 12 1.600 0,45 11.250 58,4 2.810 125,46 8.058
1995 12 1.600 0,45 11.250 107,6 | 5.834 78,93 14.418
1996 12 1.600 0,45 11.250 99,5 | 11.640 79,75 25.917
1997 12 1.600 0,45 11.250 72,8 | 20.113 99,09 51.599
1998 90 12.000 6 150.000 80,4 | 36.284 69,73 87.577
1999 160 21.336 11 266.700 77,8 | 64.513 68,79 147.823
2000 202 26.896 13 336.202 52,1 | 98.125 39,03 205.524
2001 262 34.962 17 437.029 56 153.075 68,53 346.373
2002 1.150 153.333 125 3.125.000 | 53,2 | 234511 29,75 449.415
2003 1.489 198.567 162 4.047.000 59 372.872 18,36 531.907
2004 1.701 226.863 185 4.623.500 | 28,5 | 479.140 9,32 581.479
2005 1.797 239.567 195 4.882.500 | 11,2 | 532.804 7,72 626.369
2006 4.000 533.333 300 7.500.000 | 9,8 | 585.019 9,65 686.835
2007 4.155 554.027 312 7.792.500 | 7,8 | 630.650 8,39 744.442
2008 4.305 573.972 323 8.073.000 | 7,2 | 676.057 10,06 819.361
2009 4.563 608.411 342 8.557.500 12 757.184 6,53 872.831
2010 4.800 640.000 425 10.625.000 | 2,2 | 773.842 6,4 928.701
2011 4.985 664.640 441 11.034.250 | 7,7 | 833.428 10,45 |1.025.734
2012 5.496 732.832 487 12.166.500 | 10,26 | 918.938 6,16 |1.088.958
2013 5.925 789.993 525 13.115.500 | 7,8 | 990.615 7,4 1.169.546
2014 6.500 866.667 700 17.500.000 | 3,93 [1.029.546| 8,17 [1.265.097
2015 6.829 910.477 735 18.384.750 | 10,11 [1.133.633| 8,81 [1.376.531
2016 7.019 935.880 756 18.897.750 | 5,58 [1.196.890| 8,53 [1.493.991
2017 7.288 971.724 785 19.621.500 | 3,83 [1.242.731| 11,92 [1.672.075
2018 7.400 986.667 800 20.000.000 | 14,47 |11.422.554| 9,49 ]1.830.755

Kaynak: Hazine ve Maliye ile Icisleri Bakanligi, GIB, Cankaya ve Yenimahalle Belediyesi, 2018.

Bunun yani sira arsa birim degerleri ile YDO ve enflasyonu endeksleyerek olusan tutarlar dort
yilda bir yapilan takdir yillari itibariyle karsilastirilmistir. Bu durumda, Atatiirk Bulvari i¢in 1986
yilindaki 100 TL, 2018 yilinda 986.667 TL’ye ulasmisken Ankaralilar Caddesi’nde 1986 yilinda 100
TL, 2018 yilinda 20.000.000 TL’ye ¢cikmustir. YDO ile enflasyonu bakildiginda ise 1986 yilindaki 100
TL YDO bakimindan 1.422.554 TL, enflasyon bakimindan ise 1.830.755 TL olarak gerceklesmistir

(Tablo 6.).
Tablo 6. Arsa Birim Degerleri ile YDO ve Enflasyon Oranlari
Yillar Atatiirk Bulvar1 | Ankaralilar Caddesi YDO Enflasyon
1986 100 100 100 100
1990 400 250 458 735
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1994 1.600 11.250 2.810 8.058
1998 12.000 150.000 36.284 87.577
2002 153.333 3.125.000 234.511 449.415
2006 533.333 7.500.000 585.019 686.835
2010 640.000 10.625.000 773.842 928.701
2014 866.667 17.500.000 1.029.546 1.265.097
2018 986.667 20.000.000 1.422.554 1.830.755

Kaynak: Hazine ve Maliye ile Icisleri Bakanligi, GIB, Cankaya ve Yenimahalle Belediyesi, 2018.

Bu verilerden anlagildigi tizere, 1986-2018 yillar1 arasinda Ankaralilar Caddesi u¢ bir deger
olarak ortaya ¢ikmaktadir. Bu Cadde’nin birim degeri 1998 yilina gelinceye kadar arsa sayilan
parsellenmemis arazi olarak belirlenmistir. 2000°1i yillardan sonra Ankara’nin Eskisehir Yolu
glizergahina dogru genislemesiyle birlikte gostergelere gore oransal olarak onemli Olgiide artig
gosterdigi goriilmektir. Ankaralilar Caddesi’nin arsa metrekare birim degerinin 1986 yili ile 2018 yil1
karsilagtirildiginda yaklasik olarak 200 bin kat arttigini sdylemek miimkiindiir (Sekil 3.).
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Sekil 3. Arsa Birim Degerlerinin Enflasyon (TU'F E) ve YDO ile Karsilastirilmasi
(Kaynak: Hazine ve Maliye ile Igisleri Bakanligi, GIB, TCMB, Cankaya ve Yenimahalle

Belediyesi, 2018).

S6z konusu karsilagtirmaya Ankaralilar Caddesi dahil edilmediginde daha anlaml bir grafigin
ortaya ciktigini belirtmek miimkiindiir. Atatiirk Bulvari’nin arsa birim degerlerinin YDO ve enflasyon
gostergeleriyle 1986-1998 yillar1 arasinda kayda deger bir farkliligin olmadigi goriilmektedir. Ankara
Bulvari’nin arsa birim degeri 1998-2018 yillar1 arasinda hem YDO’nun hem de enflasyonun altinda bir
seyir izleyerek belirtilen gostergelere nazaran daha az bir artigsa sahip olmustur (Sekil 4.).
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Sekil 4. Atatiirk Bulvar1 Arsa Birim Degerinin Enflasyon ve YDO ile Karsilagtiriimasi
(Kaynak: Hazine ve Maliye ile Icisleri Bakanligi, GIB, TCMB, Cankaya ve Yenimahalle Belediyesi,
2018).

Calismaya konu bulvar ve caddenin kendi igindeki ilgili yillardaki degisim seyri incelendiginde,
Atatiirk Bulvar1 2006 yili disinda 6nemli oranda bir degisim gostermemistir. Bunun nedeni olarak
Bulvarm sosyal, ekonomik, ulasim ve diger faktérler bakimindan yerlesik bir yapida oldugu tahmin
edilmektedir (Sekil 4.). Ankaralilar Caddesi ise 1998 yilinda ciddi oranda degisim géstermistir. Bu yilda
anilan parselin arsa sayilan parsellenmemis arazi cinsinden arsaya doniistiigii goriilmektedir. Anilan
Cadde’nin degisim orani 1998 yilindan 2010 yilina kadar Atatiirk Bulvari’nin iizerinde seyretmistir. Bu
husus daha once belirtildigi iizere Ankaralilar Caddesi’nin ¢evresinin Ankara’nin gelismeye acik
bolgesinde yer almasiyla agiklamak miimkiin bulunmaktadir. Ayrica Cayyolu Metro hatti®
calismalarma 2002 yilinda baslanilmis ve bu calismayla beraber Ankaralilar Caddesi arsa birim
degerlerinde artis yasanmustir. 2006 yilina kadar artis egiliminde olan arsa birim degerlerinin bu yildan
itibaren asag1 yonlii bir trend izledigi ve 2010 yilindan itibaren Atatiirk Bulvari ile ayni degisim seyrinde
oldugu goriilmektedir. 13.3.2014 tarihinde Cayyolu Metro hattinin?® hizmete agilmis olmasinin sehir
merkezine ulagimi kolaylagtirmasma ragmen arsa birim degerlerinde bir artisa sebep olmadig:
goriilmektedir (Sekil 5.).

19 Kizilay-Cayyolu Metro Hatti yapimi 27.9.2002 tarihinde baglamig ve 13.3.2014 tarihinde bitirilmistir.
20 https://www.ego.gov.tr, 2017.
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Sekil 5. Atatiirk Bulvar ile Ankaralilar Caddesinin Arsa Birim Degerindeki Degigimin
Karsilastiriimasi (1986-2018 Yillar) (Kaynak: Hazine ve Maliye ile i¢isleri Bakanhigi, Cankaya ve
Yenimahalle Belediyesi, 2018).

2.6. 1986 Y1l Arsa Birim Degerlerinin Cari Fiyatlarla Karsilastirilmasi

Baz yil1 1986 yil1 kabul edilerek bu yil ile 2018 yil1 fiyatlari karsilagtirilmistir. 2018 yil1 Ocak ay1
son veriler oldugundan 1986 yili Ocak ay1 Tiiketici Fiyat Endeksi ile 2018 yil1 Ocak ay1 Yurt I¢i Uretici
Fiyat Endeksi kullanilarak karsilastirma yapilmigtir.?

2.6.1. Atatiirk Bulvar’’min 1986 Yih Arsa Birim Degerinin Cari Fiyatlarla Karsilagtirilmasi

Yapilan karsilastirma sonucuna goére 1986 yilinin Ocak ayinda 0,75 (750.000)22 TL olan arsa birim
degeri 2018 yilinin Ocak ay1 TUFE’sine gore 16.045,54 TL olmaktadir. Anilan Bulvar’in arsa birim
degeri Yurt I¢i Uretici Fiyat Endeksi (YI-UFE) itibariyla bakildiginda ise 1986 yilmin Ocak ayinda 0,75
TL olan deger 2018 yilinin Ocak ayinda 10.152,48 TL olmaktadir. Bu durumda 1986 yilindaki birim
degeri TUFE’de %116 iken YI-UFE’de % 37,19 degisim oranina sahip olmustur. Bu degisim oran1 2018
yili arsa birim degeri (7.400 TL) ile bu hesaplamaya gore olusan degerin (16.045,44 TL)
karsilastirmasidir (Tablo 7.).

Tablo 7. Atatiirk Bulvar’’nin Cari Fiyatlarla (TUFE ve Yi-UFE) Karsilastirilmasi

TUFE
Arsa m¥/yil/deger TL | 1986 Ocak | 2018 Ocak Baz yilin 2018 yili 2018 yillar1 degisim
1986 2018 endeksi endeksi | fiyatlarina gére degeri (TL) orani %
0,75 7.400 0,01546 330,75 16.045,44 116,83
Yi-UFE
Arsa m?/yil/deger TL | 1986 Ocak | 2018 Ocak Baz yilin 2018 yili 2018 yillar1 degisim
1986 2018 endeksi endeksi | fiyatlarina gére degeri (TL) orani %
0,75 7.400 0,02361 319,6 10.152,48 37,19

Kaynak: https://biruni.tuik.gov.tr, 2018.

2L https://biruni.tuik.gov.tr, 2018.
221.1.2005 tarihinde paradan 6 sifir atilarak YTL ve 1.1.2009 tarihinde “Yeni” ibaresi kaldirilarak tekrar TL kullanilmaya baglanmustir.
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2.6.2. Ankarahlar Caddesi’nin 1986 Yii Arsa Birim Degerinin Cari Fiyatlarla
Karsilagtirilmasi

Ankaralilar Caddesi’nin 1986 yili arsa birim degerinin cari fiyatlarla karsilastirildiginda, 1986
yilmin Ocak aymda 0,004 (4000)% TL olan arsa birim degeri 2018 yilinin Ocak ayinda TUFE’ye gére
85,58 TL olmaktadir. Anilan Cadde’nin arsa birim degeri YI-UFE’ye gore bakildiginda ise 1986 yilnin
Ocak aymda 0,004 TL olan deger 2018 yilimin Ocak ayinda 54,15 TL olmaktadir. Bu durumda 1986
yilindaki birim degeri yaklasik TUFE’de %-89,30 iken Yi-UFE’de % -33,23 degisime sahip oldugu
gorilmektedir (Tablo 8.).

Tablo 8. Ankaralilar Caddesi’nin Cari Fiyatlarla (TUFE ve Yi-UFE) Karsilastirilmasi

TUFE

Arsa m%/yil/deger TL | 1986 Ocak | 2018 Ocak | Baz yilin 2018 y1li fiyatlarina 2018 yillar1
1986 2018 endeksi endeksi gore degeri (TL) degisim oran1 %
0,004 800 0,01546 330,75 85,58 -89,3

YI-UFE

Arsa m/yil/deger TL | 1986 Ocak | 2018 Ocak | Baz yilin 2018 yil fiyatlarina 2018 yillart
1986 2018 endeksi endeksi gore degeri (TL) degisim oran1 %
0,004 800 0,01546 319,6 54,15 -33,23

Kaynak: https://biruni.tuik.gov.tr, 2018.

Bu sonuglara gore, Atatiirk Bulvari ile Ankaralilar Caddesi’nin 1986 yil1 baz yil olmak iizere 2018
yil1 arsa birim degerlerinin 2018 y1l1 Ocak ay1 TUFE ve YI-UFE bakimindan karsilastirildiginda Atatiirk
Bulvari’nin arsa birim degerinin sirasiyla %116 ve % 37,19 oraninda daha diisiik tespit edildigi
goriilmektedir. Ankaralilar Caddesi’nde ise bu durum TUFE’de %89,30, YI-UFE’de %33,23 oraninda
daha yiiksek olustugu gézlemlenmistir. Atatiirk Bulvari’nin arsa birim degerleri, “arsa birim degerleri
giincel degerleri yansitmiyor” savimi desteklemektedir. Ankaralilar Caddesi’nin belirtilen sekilde
yiiksek goziikmesi ise iki nedene dayandigi sOylenebilir. Bunlardan ilki, Ankaralilar Caddesi 1986
yilinda arsa sayilan parsellenmemis arazi olarak degerlendirilmesi, daha sonraki yillarda ise arsaya
doniismesidir. ikincisi ise bu bolgenin Ankara’min gelisme bolgesi olmasi ve rayl ulasim aracinin
(metro) 2010 yilinda bu bélgeye ulasmasidir. Ote yandan, bu etkenlere karsin Ankaralilar Caddesi’nin
arsa birim degerlerinin gercekte 800 TL’den daha yiiksek bir degerde belirlenmesi gerekirdi. Zira anilan
Cadde’nin  Umit Mahallesi ile Koru Mabhallesi’nde satilik arsa ilanlarinda birim degerlerine
bakildiginda, s6z konusu birim degerlerin 1.500 TL ile 3.800 TL arasinda degistigi goriilmektedir. Her
ne kadar satilik ilanlari®* emsal teskil etmese de bu bolgedeki arsa birim degerleri hakkinda bir bilgi

verdigi soylenebilir (Tablo 9.).
Tablo 9. Umit ve Koru Mahallesi’ne Iliskin Secilmis Arsa (Ilan) Fiyatlar1

[lan Tarihi | ilan Fiyat: (TL) A]r)S:g':‘rSig(aTrL/Bnllrzl)m llan g;llgflrl(?g;rrgz)s atis Vasfi

14 Sub.18 350.000 229 1.528 Konut imarh
31 Oca.18 750.000 350 2.143 Konut imarh
1 Sub.18 16.750.000 5000 3.350 Konut Imarh
8 Sub.18 2.473.800 651 3.800 Konut Imarh

Kaynak: www.emlakjet.com, 2018; www.sahibinden.com, 2018; www.hurriyetemlak.com, 2018.

231.1.2005 tarihinde paradan 6 sifir atilarak YTL, 1.1.2009 tarihinde Yeni ibaresi kaldirilarak tekrar TL kullanilmaya baslanmustir.
24 www.emlakjet.com, 2018, www.sahibinden.com, 2018, www.hurriyetemlak.com, 2018.
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2.7. Arsa Birim Degerlerinin Mahalleler itibariyle Karsilastirilmas:

Caligmaya konu Atatiirk Bulvari’nin Necatibey Caddesi tarafi Kizilay Mahallesi’ne isabet
etmektedir. S6z konusu Bulvar’in Mithatpasa Caddesi tarafi ise Cumhuriyet Mahallesi’ne karsilik

gelmektedir (Sekil 6.).
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Sekil 6. Kizilay ve Cumhuriyet Mahallesi (Kaynak: www.google.com.tr, 2017).

Ankaralilar Caddesi ise Dumlupinar Bulvar’ndan baslayarak Umit Mahallesi ile Koru
Mahallesi’ni birbirinden ayirmaktadir. Eskisehir Yolu tarafindan gidildiginde Gordion Aligveris
Merkezi (AVM) tarafi Koru Mahallesi iken, diger tarafi Umit Mahallesi olarak gériilmektedir (Sekil 7.).

Map data ©@2017 Google

Sekil 7. Umit ve Koru Mahallesi (Kaynak: www.google.com.tr, 2017).

Atatiirk Bulvari ile Ankaralilar Caddesi’nin belirtilen kisimlarinin ilgili mahalleler itibariyle arsa
birim degeri 1998 ve 2000 yillari® itibariyle gozlemlendiginde, Atatiirk Bulvari’nin 2018 yilinda Kizilay
Mabhallesi i¢in arsa birim degeri 7.400 TL iken Cumhuriyet Mahallesi i¢in bu deger 7.150 TL olarak
tespit edilmistir. Kizilay Mahallesi’ne ait degerin yiiksek olmasinin nedeni Kizilay AVM’nin bu yonde
olmasindan kaynaklandig1 tahmin edilmektedir. Ancak karsilikli mahalleler itibariyle Ankaralilar
Caddesi, Atatiirk Bulvar1 kadar homojen bir degere sahip olmamustir. Oysa Ankaralilar Caddesi’nin
Koru Mahallesi’ne isabet eden tarafi yapilagsma bakimindan daha yogun olmasina ragmen 2018 yil1 hari¢
diger yillarda Umit Mahallesi’ne ait degerlerden daha diisiik oldugu gériilmektedir. Bu veriler

251998 Yilina Ait Arsa ve Arazi Asgari Metrekare Birim Degerleri 1998, 2002 Yilina Ait Asgari Arsa ve Arazi Metrekare Birim Degerleri.
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incelendiginde, arsa takdir komisyonlarinin adi gegcen Bulvar veya Cadde’ye ait arsa metrekare birim
degerlerini belirlerken saha ¢aligmasinin gozden gegirildigini desteklememektedir (Tablo 10.).

Tablo 10. Ayni Bulvar ve Caddenin Farkli Mahalleye Ait Arsa Birim Degerleri

Villar Atatiirk Bulvar1 Arsa (TL/m?) "Ankarahlar Caddesi Arsa (TL/m?)
Kizilay Mahallesi = Cumhuriyet Mahallesi Umit Mahallesi Koru Mahallesi

2018 7.400 7.150 800 900

2014 6.500 6.500 700 480

2010 4.800 4.800 450 350

2006 4.000 4.000 325 250

2002 1.150 1.400 125 125

1998 90 90 6 =

Kaynak: Hazine ve Maliye ile Icisleri Bakanhg, Cankaya ve Yenimahalle Belediyesi, 2018.

3. ARSA BiRiM DEGERININ TESPITINDE SORUNLAR VE COZUM ONERILERI
3.1. Emlak Vergisinde Yasanan Temel Sorunlar ve Coziim Onerileri

Emlak vergisi konusunda yasanan olumsuzluklarin temelinde, vergiye konu gayrimenkuliin
degerinin dogru ve gercekei bir bicimde belirlenmemesi, belirlenen degerlerin ¢ogunlukla piyasa
degerinin altinda kalmas1 yatmaktadir (Karasu &Karakas 2012: 439). Daha genel bir ¢erceve icerisinde
emlak vergisinde var olan sorunlarm bir kisminin verginin taraflari olan yonetim ve miikelleflerden; bir
kisminin ise mevzuattan kaynaklandigini séylemek miimkiindiir (Hacikoylii & Heper, 2010: 3-4). Diger
bir temel olumsuzluk ise politik ve/veya teknik boyuttur. Politik agidan yeterli ya da kuramla tutarh bile
olsa teknik boyutlu aksakliklar sistemin verimsizligine ya da esitsizligine neden olabilmektedir. Ayrica,
etkin bir kamu sicillerinin eksikligi, matrahi belirlemek amaciyla kullanilan verilerin ve yontemlerin
yetersizligi, verginin toplanmasini giivence altina alacak bir izleme sisteminden yoksunluk olarak
gosterilebilir (Cagdas, 2007: 4).

Emlak vergisinde dnemli bir yer tutan ve arsa birim degerini de i¢inde barindiran bina vergisinde
belirlenen birim m? degerler (binalarin tiirii, simfi ve kullanma tarzlari) iilkenin tamami itibarryla
uygulanmaktadir. Bina vergi degerinin belirlenmesinde, binalarm konumu ve piyasa sartlar1 dikkate
alimmamaktadir. Bina vergi degerinin hesabinda esas alinan 23 bina kullanim tiirii ve bina sinif cetveli
giinceli kavramamaktadir. S6z konusu cetvel gliniimiiz konfor anlayisi ve binalarda kullanilan yap1
malzemesini yansitmamaktadir?®. Yine bina vergi degeri hesabinda dikkate alinan binanin yasina gore
asinma payina iliskin cetvel 1972 tarihli Tiiziik ile belirlenmis olup, cetvelde belirlenmis olan bina tiiri
ve yas1 giiniimiiz ingaat teknolojisini icermemektedir. Bu durumda, mevcut emlak vergisi mevzuatinda
koklii bir degisiklige gitmeden bina vergisinde, bina metrekare birim degerlerin hesabinda, binanin
konumu, piyasa ve yerel 6zelliklerinin dikkate alinmasi, bina kullanim tiirlerinin 23’ten daha fazlaya
cikarilmasi, bina siniflama cetveli ile aginma oranlari cetvelinin giiniin insaat teknolojisi ve konfor
anlayisma gore giincellenmesi gerekmektedir.

3.2. Arsa Birim Degerinin Tespitinde Yasanan Sorunlar ve Coziim Onerileri

Arazi vergisinin uygulamasina iliskin olarak arsa ve arazi tammlar1 emlak vergisi mevzuatinda
acik bir sekilde yer almamaktadir. Bu kapsamda, arsa sayilacak parsellenmemis arazi kavrami 83/6122
sayili BKK ile 1983 yilinda yayimlandigindan &zellikle bu tanimin uygulamasinda 6360 Sayili Kanun®
ile 30 ilde il miilki sinirlarin belediye sinir1 olmasi belirgin bir sorun olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Bu
bakimdan emlak vergilemesinde kullanilan arsa, arazi ve arsa sayilacak parsellenmemis arazi

26 Bina Siniflama Raporu, 2015.
27 Resmi Gazete, Tarih: 6.12.2012 ve Say1: 28489.
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kavramlarinin giinlimiiz kosullarina goére yeniden tanimlanmasi gerekmektedir. Arsa metrekare birim
degerinin tespitinde arsa takdirlerini yapan takdir komisyonlarinin yapisi, takdirlerin siiresi ve takdir
kriterleri sorunlarin basinda gelmektedir. Diger bir sorun ise, takdir edilen arsa birim degerlerine kars1
dava agma suresi konusudur.

3.2.1. Takdir Komisyonlarimin Y apisi

Arsalara ait takdir komisyonu, ilgili il veya belediyede nezdinde meslegi degerleme uzmanligi
olmayan kamu gorevlilerinden olugsmaktadir. Bu durum verginin verimsizligine ve vergilendirmede
esitsizlige dogrudan etki eden bir etken olarak kargimiza ¢ikmaktadir (Hacikoylii & Heper, 2010: 7).
Takdir komisyonlar1 arsa metrekare birim degerleri belirlerken giincel piyasa degerini dikkate
almamaktadir. Dahas1 komisyonlarin yapist ve nitelikli personel eksikligi, komisyon iiyelerinin
gayrimenkul degerleme konusunda egitim almamis olmasi, sorunun ¢ézUmu yerine yeni sorunlara neden
olmaktadir (Karasu & Karakas, 2012: 438). Ayrica, takdir komisyonlarinda gorev alan iiyelerin
nitelikleri, mesleki yeterlilikleri ile ilgili olarak Emlak Vergisi Kanunu’'nda veya Vergi Usul
Kanunu’nda herhangi bir hiikiim bulunmamaktadir (Canatay, 2009: 123). Genellikle gelismis iilke
uygulamalarinda, gayrimenkul degerleme hizmetlerinin yetkili ve bagimsiz degerleme uzmanlari veya
degerleme sirketleri tarafindan yiritaldigi gorilmektedir (Ciftci, 2014: 153). Arsa takdir
komisyonlarinin meslegi veya ugras alam gayrimenkul degerleme konusu olmayan kamu
gorevlilerinden arindirilmasi gerekmektedir. Bunun yerine komisyonun gayrimenkul degerleme
konusunda yeterli egitim almis ve uygulama gérmiis uzmanlardan olusmasi icap etmektedir.

Diger bir konu ise biiyliksehir olan illerde arsa takdir komisyonlarmin belirledigi degerleri ilgeler
Olgeginde uyumlastirma ve ayni caddeye isabet eden ilgelerde farkli degerin olugmasini 6nlemek
amaciyla merkez komisyonlar kurulmus olmasidir. Ancak, genel itibariyle vali yardimcis1 bagkanliginda
toplanan defterdar veya vekalet verecegi memur, tapu miidiirii, ticaret odasinca gorevlendirilecek bir
iiye, serbest muhasebeci mali miisavirler odasinca gorevlendirilecek bir iiye ile esnaf ve sanatkarlar
odalari1 birligince gorevlendirilecek bir liyeden olusan merkez komisyonunun bu gérevi yerine getirdigi
sOylenemez. Oysa bir cadde veya sokagmn bir tarafinin bir belediyeye, diger tarafinin ise baska
belediyeye ait olmasi halinde, farkli takdir komisyonlarinca yapilacak takdirlerde ortaya cikabilecek
deger farkliliklarmi en aza indirmek ve vatandaslarin magduriyetini Onlemek agisindan, takdir
komisyonlar1 arasinda gerekli esgiidiimiin saglanarak uyumsuzluklarin olabildigince giderilmesine
calisilmas1 gerekmektedir. Merkez komisyonu ile takdir komisyonunun tespit ettigi degerler arasinda
farklilik bulunmasi halinde takdir komisyonuna yeniden bir deger takdiri yapma yetkisi verildiginden
takdir komisyonu merkez komisyonunun belirledigi degerleri aynen takdir edebilecegi gibi yeterli
gerekce gostermek sartryla merkez komisyonunun belirledigi degerlerden farkli bir deger de
belirleyebilecektir?.

2017/1 No.lu EVK I¢ Genelgesi kapsaminda, yasal olarak arsa komisyonunun yapisinin kisa
donemde degistirilememesi veya bu konuda ilgili kurumlarca bir uzlasi olmamasi durumunda, arsa
takdirlerinde ilgili belediyelerin bu hizmeti, hizmet alim1 yontemiyle gayrimenkul degerleme uzmanlari
araciligr ile fiilen yapabilmelerinin Oniinde engel bulunmamaktadir. Arsa takdir komisyonunda
gorevlendirilecek personelin elverdigi 6lgiide defterdar yardimcist veya gelir idaresi grup miidiirii
seviyesinde olmasi, bunun miimkiin olmamasi1 halinde vergi dairesi miidiirii, gelir miidiirii veya
miidiirin  bulunmasi; diger personelin ise bu konuda uzmanlik (defterdarliklarda milli emlak
birimlerinden, vergi dairesi bagkanlig1 olan yerlerde ise emlak vergisi mevzuatini yiiriiten birimden)
bilgisine sahip kisilerden olmasina riayet edilmesi gerekmektedir. Yine ilgili belediyelerin arsa vergi
haritalarmi olusturmalari i¢in onlerinde hukuken bir engel bulunmamaktadir. Aksine belediyelerin bu
konuda takdir komisyonunun verecegi kararlar i¢in zemin olusturmasinin mevzuat bakimindan bir
zorunluluk oldugu unutulmamaldar.

Ote yandan, 2942 sayili Kamulastirma Kanunu’nun® 15 inci maddesinde yapilan degisiklikle
kamulastirmaya tabi tutulan yerin tiiriine ve kalitesine gore en az li¢ kisilik bir bilirkisi kurulunun

28 27.2013 tarihli ve 62131 sayih Gelir Idaresi Baskanlig1 (GiB) 6zelgesi.
2% Resmi Gazete, Tarih: 8.11.1983 ve Say1: 18215.
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kurulmast gerekliligi belirtilmistir. Bu baglamda, bilirkisilerden birinin gayrimenkul gelistirme
konusunda yuksek lisans/doktora derecesine sahip uzmanlardan olmasi veya 6362 sayili Sermaye
Piyasast Kanunu® (SPK)na gére yetkilendirilen gayrimenkul degerleme uzmanlarindan segilmesi
zorunludur. Yiiksek lisans/doktora derecesine sahip gayrimenkul degerleme uzmanlari, SPK lisans1
uzmanligina kabul igin gereken temel egitim ve fiilen bes yildir hizmet verme kosullari; yiiksek lisans
veya doktora uzmanlari agisindan aranmamaktadir. Bu uzmanlar, bilirkisilik bolge yonetim kurulunun
yetkisine smirli kalmadan gorev yapabilmektedirler. Buna benzer bi¢imde takdir komisyonlarinda,
gayrimenkul gelistirme konusunda yiiksek lisans veya doktora yapmis uzmanlar veya SPK lisansina
sahip gayrimenkul degerleme uzmanlarin bulunmasi zorunlu hale gelmelidir. Bu durumda, takdir
komisyonlarmin belirledigi degerler piyasa degerlerine yakin olarak belirlenmesine katki saglayacaktir.

3.2.2. Takdir Suresi

213 sayili Kanun’un miikerrer 49’uncu maddesine gore, arsa ve arazi takdirleri dort yilda bir
yapilmaktadir. Ayn1 maddede yer alan takdir siiresinin dort yildan iki yila kadar diisiiriilmesi konusunda
Cumhurbagkaninin yetkisi bulunmaktadir. Cumhurbagkani tarafindan bu yetkinin kullanarak iki yilda
bir takdirlerin yapilmasiyla kismen de olsa giincel degerlerin korumasina katki saglanmis olacaktir.
Buna ilave olarak bir bolgenin genel kullanis bigimlerinin hizli bir sekilde degismesinde derhal takdir
komisyonlarmin toplanarak arsa birim degeri tespit etmelerinin zorunlu olmasi gereklidir. Olagan
olmayan imar plani1 degisikliklerinde, turizm, sanayi, toplu konut, kentsel doniistim, metro gibi blyuk
alt yap1 kamusal hizmetlerin yapilmasi gibi herhangi bir sebeple arsa birim degerlerinin belirgin bir
sekilde artmasi veya azalmasi durumunda biitiin belediye sinirlar1 iginde bu artisin beklenmemesi, bunun
yerine semt, muhit, bolge veya mahalle bazinda derhal takdirin yapilmasina olanak taminmasi yerinde
olacaktir. Takdir komisyonlarinin takdir islemlerine baglamasi Hazine ve Maliye Bakanliginin (HMB)
i¢ genelge yayimlanmasi ile baglanmaktadir. Bu genelgeler genellikle takdir siiresinin bitimine az bir
sire kala yayimlanmaktadir.3® Takdir komisyonlarinin sitire sikisikligina maruz kalmadan takdir
islemlerine daha dnceden baslamasi gerekir. Buna ilave olarak arsa takdirlerinin sekretarya islemlerini
yiiriiten belediyelerin takdir komisyonuna degere iliskin altlik bilgilerini temin etmesi arsa birim
degerlerinin daha saglikli tespitine katki saglayacaktir.

Ayrica, biiyiiksehirlerde olusturulan merkez komisyonlarmin takdir degerlerini kendilerine
ulastiktan sonra 15 giin icinde degerlendirmesi gerekmektedir. Oysa bu siire icinde dzellikle istanbul,
Ankara ve Izmir gibi biiyiik illerde arsa takdir komisyonu kararlarmin saghkli bir sekilde kontrol
edilmesi miimkiin bulunmamaktadir. Bu nedenle merkez komisyonlarina takdir degerlerini incelemeleri
icin yeterli siirenin verilmesi gerekir. Buna ilave olarak merkez komisyonlarina gayrimenkullerin
lokasyonu (konumu) ve degerine iliskin yeterli bilgi akisinin saglanmasina iliskin bir veri althiginin
olugmasi yerinde olacaktir. Bu amagcla belediyeler ile valilik veya merkez komisyonun sekretarya islerini
yapan defterdarlik veya vergi dairesi baskanligi arasinda etkin ve verimli bir iletisimin kurulmasi
gerekmektedir.

3.2.3. Takdir Kriteri

Gayrimenkul degerlemesi, gayrimenkuliin belli bir tarihteki imar durumu, konumu zemin ve
ingaat yapisi, elde edilen gelir, ulasim imkani, altyap1 durumu, parselin sekli (boyutu, genisligi ve egimi
gibi), degerini etkileyen biitiin unsurlarinin dikkate alinarak kiymetinin para cinsinden ifade edilmesi
olarak tamimlanabilir (Tanrivermis, 2014: 17). Oysa arsa ve arazi degerlerinin belirlenmesinde takdir
komisyonlarinin bolge i¢in en diisiik birim degerleri belirlemeleri 6ngoriillmektedir. En diisiik arsa birim
degerleri, cadde ve sokak Olcegine, arsa sayilacak parsellenmemis arazilerin birim degerleri deger
bakimindan farkli bélgeler 6lcegine, en diisiik arazi birim degerleri ise il ya da il¢e 6l¢eginde arazilerin
kirag, taban ve sulak olma durumuna goére belirlenmektedir (Hacikoylic & Heper, 2010: 3). Takdir
komisyonun Uyelerinin, gayrimenkuli kendi niteligine gore, mevcut fiyatlar1 pazar sartlaria uygun
degerlendirmeleri, degerlemesi yapilacak parsel ile karsilastirma yapmalar1 parseller arasindaki nitelik

30 Resmi Gazete, Tarih: 28.12.2012 ve Say1: 28513.
312009/1 sayili Emlak Vergisi Kanunu ¢ Genelgesi 3.4.2009, 2013/1 sayili Emlak Vergisi Kanunu i¢ Genelgesi 5.3.2013,2017/1 sayili Emlak
Vergisi Kanunu i¢ Genelgesi 8.3.2017 tarihinde yayimlanmustir.
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farklarmi belirlemeleri gerekir. Bunun yan1 sira, komisyonlar deger tespitlerde, emlak piyasasindaki
giiniibirlik dalgalanmalardan bagimsiz olarak, piyasa degerlerine uygun olarak belirlemeleri
gerekmektedir (Biiylikkaraciyan, 2016: 11). Bu kapsamda, arsa takdirleri, mahaller bazinda cadde veya
sokak itibartyla degil, takdir komisyonu karariyla deger bakimindan farkli bdlgeler itibariyle
yapilmalidir. Hatta bu durum o bdlgenin esas itibariyle vergi degerini kavramiyorsa arsa birim deger
tespitleri ada, parsel dlgeginde de yapilabilmelidir. Arsa takdirleri genellikle ge¢cmis yillara ait yeniden
degerleme orani uygulanarak yapilmaktadir. Ancak, bir cadde veya sokak iizerinde bu suretle belirlenen
degerden daha yiiksek veya diisiik degerli arsa veya araziler bulunabilmektedir. Takdir komisyonlarinca
bu ayrim dikkate alinmalidir.

Farkli belediye sinirlar1 i¢ine isabet eden cadde veya sokak degerleri i¢in ilgili komisyonlar
arasinda esgiidiimiin saglanmasi veya biiyliksehir olan illerde kurulan merkez komisyonunun bu durumu
uyumlastirmasi gerekir. Bu kapsamda, takdir komisyonlarmin arsa birim degerlerini tespit ederken
cadde/sokagin en diisiik degerini belirlemek yerine parsel 6l¢eginde parselin geliri, karsilagtirmali emsal
bedeli, parselin konumu, ulagim durumu ve degeri etkileyen biitiin unsurlari1 géz 6niinde bulundurmalari
vergi degerinin gercege yakin belirlenmesine katki saglayacaktir.

Arazi takdirleri, kirag, taban ve sulak araziler itibariyla takdir edilen arazi birim degerleri ilin veya
ilgenin tamamu i¢in uygulanmaktadir. Bir ilgenin her bolgesinde kirag, taban ve sulak arazi degerleri
ayni olmayabilir. Arazi takdirlerinde bu ayrim yapilamamaktadir. Buna ilaveten kirag, taban ve sulak
arazi kavramlar1 bolgeden bolgeye degismekte, ayrica giiniimiiz arazi smiflandirmasim da
kavramamaktadir. Bu nedenle, arazi tespitinde kullanilan kirag, taban ve sulak arazi kavramlar1 daha
etkin ve kapsayicit olmast bakimindan 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu
Kanun’da® yer alan arazi tanimlamalara gére yeniden belirlenmelidir.

3.2.4. Diger Sorunlar

Arsa birim degerinin belirlenmesinde temel sorun arsa degerinin gergek¢i ve dogru olarak
belirlenmemesi olmakla birlikte vergi degerinin belirlenmesinde dogrudan veya dolayli olarak etkinlige
sahip idareler ile bu konuda eksik veya karigik mevzuat gelmektedir. Emlak vergisinin degerleme ve
uygulama siirecinde ¢ok sayida kurum ve kurulus bulunmaktadir. Bunlar; Cumhurbaskanligi, Hazine ve
Maliye Bakanligi, Cevre ve Sehircilik Bakanligi, tapu miidiirliikleri; merkezi yonetim organlarindan
yonetime katilan aktorlerdir. Yerel yonetim birimleri ise valilikler ve belediyeleri icermektedir. Vergi
mahkemeleri ve Danistay yargisal; takdir komisyonlari ve merkez komisyonlar1 da siirece katilan 6zerk
kurumlardandir. Degerleme ve itiraz siireci kapsaminda katilan sivil toplum kuruluslari ise ticaret ve
ziraat odalari, organize sanayi bolgeleri ile Tirkiye Odalar ve Borsalar Birligidir (Cagdas, 2007: 93).
Emlak vergisinin yonetimini iistlenen belediyelere bakildiginda, vergi tahsilatinda etkinlik i¢in gerekli
kurumsal 6rgitlenmenin olmamasi, vergi teknigi bakimindan uzman personelin bulunmamasi, emlak
vergisine yeterli 6nemin verilmemesi, kamuoyuna yeterli ve diizenli bilgi sunulmamasi, tahakkuk ve
tahsilat tutarlarini iceren mali istatistikleri yayinlamamasi, degerleme konusunda uzman personelin
olmamasi, se¢imle i bagina gelen bagkan ve yonetim degistikce ¢alisan personelin de degismesi sorunu
gortlmektedir (Hacikoylii &Heper, 2010: 9).

Gayrimenkullerin devir ve feragi islemlerinde gayrimenkul degerleri Tapu ve Kadastro Genel
Mudirligiince kayit altina alinmakta, ayrica, gayrimenkullerin cins degisikligine iliskin kayitlar tapu
idaresince yapilmaktadir. Ek olarak tapu idarelerinin EVK’nin 30 uncu maddesine uyarinca, devir ve
feragi yapilan gayrimenkul bilgilerini ilgili belediyelere aktarmasi gerekmektedir. Bu anlamda,
belediyelerin vergi uygulamalarinda teknolojik imkanlardan yararlanmasi, ilgili tapu miidiirlikleri ile
vergi idaresi arasinda bilgi akisinin online olarak saglanmasi vergi tahsilatina olumlu katki
saglayacaktir. Buna ilave olarak cografi bilgi sistemi araciligiyla vergi haritalarinin hazirlanarak
kullanilmasi1 halinde emlak vergi degerinin tespitinde ve verginin tahsilinde énemli bir adim atilmig
olacaktir.

32 Resmi Gazete, Tarih: 19.7.2005 ve Say1: 25880.
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Emlak vergisinin uygulanmasinda ortaya g¢ikan sorunlarin bir kism1 ise mevcut emlak vergisi
mevzuatindan kaynaklanmaktadir. Bu kapsamda, emlak vergisi, 29.7.1970 tarihli ve EVK ile 29.2.1972
tarihli ve Tuzik hikumlerine gore uygulanmaya devam etmektedir. Emlak vergisinin uygulanmaya
baslandig1 yi1ldan, vergi degeri esasi getirilen yil olan 2002 yilina kadar rayi¢ deger esas1 uygulanmistir.
Ancak, rayi¢ bedel esasina taban getirmek amaciyla asgari beyan esasi uygulamasi, 1983 yilindan
itibaren bina ve arsa vergisinde, 1986 yilindan itibaren arazi vergisinde uygulanmaya baglamgtir. 2002
yilinda yapilan diizenlemeyle, vergilemede rayi¢c bedelden, vergi degerine gecilmekle beraber rayig
bedele iligkin hiikiimlerin korundugu Tiiziikiin yiiriirliikte olmasi uygulamada sorunlarin yaganmasina
sebep olmaktadir. Dolayisiyla, beklenen ve olmasi gereken yeni bir yonetmelikle®® takdirde uyulacak
usul ve esaslarin neler oldugunu ve takdir igleminin nasil yapilacaginin bu yeni duruma goére ayrintili
olarak duzenlenmesi gerekli goriilmektedir. Bu kapsamda, ilgili tali mevzuatta gerekli iyilestirmelerin
yapilmasinin zorunlu oldugu gézlemlenmistir.

SONUC VE DEGERLENDIRME

Tirkiye’de mevcut yasal diizenlemeler gercevesinde gayrimenkule iliskin degerin gergekei bir
sekilde belirlenmesinde yasanan sorunlar, hem gayrimenkule iligskin vergilerin verimliligini ve
etkinligini azaltmakta, hem de vergilemede esitligi bozucu etki yapmaktadir. Esas sorun vergiye konu
gayrimenkuliin degerinin tespitinde yatmaktadir. Bunun ¢6ziimii gayrimenkul degerlemesinin iilke
genelini kavrayan kurumsal bir yapiya kavusturulmasi ve gayrimenkul degerinin piyasa kosullarina
bagli olarak gercekei tespit edilmesinden gecmektedir.

Arsa takdir komisyonlarinin arsa takdirlerinde parsel dl¢egine kadar inerek ¢aligmalarini yapmasi
gerekmektedir. Ozellikle, arsa sayilacak parsellenmemis araziye ait birim deger takdirlerinin deger
bakimindan farkli bolgeler itibariyla gergeklestirilmesi gerekir. Degerler arasindaki farkliliklarin
tespitinde; bu yerlerin genel kullanis bigimleri, baslica bolge tipleri, bolgelerin niifus ve yapi
yogunluklari, yerlesim alanlarinin gelisme yon ve biiyiikliikleri, is yeri merkezlerine ve meskin yerlere
uzaklik ve yakinliklari, ulasim durumu, su, elektrik, dogalgaz ve kanalizasyon gibi alt yap1 hizmetlerinin
olup olmadigi, imar planlarindaki durumu, topografik durumu ve turizm, sanayi, toplu konut, sit,
rekreasyon vb. alanlar icerisinde bulunup bulunmadiginin dikkate alinmasi gerekir.

Arsa birim deger tespiti, gegmis donemde yapilan takdirlere belli bir oran uygulayarak veya
gecmis enflasyon oranlarini eklemek suretiyle degil, arsalarin; isyerlerine ve meskiin yerlere uzaklik ve
yakinlig1 ve ulastirma durumu, bulundugu meydan, sahil, cadde ve sokak itibariyle mevkii, su, elektrik,
havagazi ve kanalizasyon gibi belediye hizmetlerinin gelmis olup olmadigi, hangi nevi bina insaatina
miisait oldugu, imar ve istikamet plamindaki durumu, bina ve insaat sahasi biiyiikliigii, topografik
durumu, g6z 6nunde bulundurularak yapilmahidir. Takdir iglemleri yapilirken zorunlu olarak lisanslt
degerleme uzmanlarindan veya konusunda gerekli egitim ve deneyime sahip gayrimenkul degerleme
uzmanliklarindan etkin bir sekilde faydalanilmalidir. En 6nemlisi de arsa birim deger takdiri iglemlerinin
komisyonlar tarafindan cadde ve sokaklara gore degil, ada ve parsel 6lgeginde yapilmasinin saglanmasi
yoniinde yasal diizenlemenin hayata gecirilmesidir. Ayrica, arsa takdirlerinin dort yilda bir yapilmasi
yerine iki yilda bir yapilmasi yillar icinde degeri farklilasan yerlerin gercek degerlerinin belirlenmesi
bakimindan Onemlidir. Bunun yani sira kamulastirmaya iliskin bilirkisilikte oldugu gibi takdir
komisyonlarinda, gayrimenkul gelistirme konusunda yiiksek lisans veya doktora yapmis uzmanlar veya
SPK lisansina sahip gayrimenkul degerleme uzmanlarin bulunmasi zorunlu hale gelmelidir.

Arazi birim deger takdirlerinde, arsa komisyonuna getirilen oneride oldugu gibi arazi takdir
komisyonlarinin da meslegi gayrimenkul degerlemesi olan kisi veya kurumlarca olusturulmasi gerekir.
Takdir komisyonlariin araziyi yerinde incelemesi, arazi takdirine gereken 06zeni vermesi ve takdir
stiresinin de iki yilda bir yapilmasi yerinde olacaktir. Arazi birim deger tespiti, ilge diizeyi yerine,
mabhalle, kdy, bolge, semt, mevkii gibi daha lokal diizeyde yapilmasinin yasal althiginin saglanarak
vergilendirme etkin ve verimli bir yonetime kavusturulmus olacagi aciktir. Bununla birlikte arazi

332.7.2018 tarihli ve 700 sayili KHK ’nin 59°uncu maddesiyle, “tiiziikte”, “Cumhurbaskaninca ¢ikarilan yonetmelikte” seklinde degistirilmistir.
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tespitinde kullanilan kirag, taban ve sulak arazi kavramlari daha etkin ve kapsayici olmasi bakimindan
5403 sayili Kanun’da yer alan arazi tammmlamalara gére yeniden belirlenmelidir.

Emlak vergi degerinin etkin ve verimli bir sekilde tespiti ve yonetimi vergilerden baglamak lizere
ekonominin genel isleyisine kadar genis bir alanda kendini gdstermektedir. Aslinda arazi vergisi,
arazinin vergisel anlamda etkin ve verimli sekilde yonetilmesi sonucu istenilen diizeyde ekonomik bir
degere doniistiiriilmesi stirecidir. Bu nedenle, arazi vergisi, arazi ekonomisinin ve ydnetiminin bir
parcasidir. Dolayisiyla, arazilerin vergisel anlamdaki sorunlarinin ¢éziime kavusturulmasi, ekonomik
planlamalarin saglikli yapilmasina, kayit disiligin azaltilmasina ve arazi yonetimi ve ekonomisinde
verimliligin saglanmasi bakimindan da biiyiik katki saglayacaktir.

Sonug olarak emlak vergi degerinin tespitine iliskin mevzuattan kaynaklanan sorunu asgari
diizeye indirmek icin mevzuatta gercek degeri belirlemeye imkan verecek diizenlemelerin yapilmasinin
gerektigi gozlemlenmistir. Bu ¢alismadan elde edilen sonuglar ve dneriler dogrultusunda gerekli yasal
diizenlemelerin yapilmasi ve ilgili taraflarin farkindaliginin artmasi halinde emlak vergi degeri piyasa
degerine yaklasacaktir. Bu durum, servetin gergek degerinin ortaya ¢ikmasina, bireylerin toplumsal
refahinin artmasina ve iilkenin gelismislik seviyesinin yiikselmesine katki saglayacaktir.
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