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oz

Bu calismada, emlak vergisinde uygulamada yasanan sorunlar dikkate
alindiginda, adil bir vergi sisteminin saglanmasi ile vergi degerinin
ve dolayisi ile vergi matrahinin gercege uygun belirlenememesi
nedeniyle olusan vergi kayiplarinin 6nlenebilmesi icin toplu degerleme
sistemlerinden  yararlanilabileceginin  gosterilmesi  amaclanmistir.
Bu kapsamda, Ankara ili, Golbasi ilcesi 6zelinde 2017 yilinda satisa
konu olmus miulkiyeti Hazineye ait “arsa “vasifli tasinmazlar lzerinden
gerceklestirilmis bir alan calismasinin  sonuglari incelenmistir. Alan
calismasi sonuglarina ve bulgularina gore, tasinmazlarin vergi degerleri
ile gerceklesmis alim satim degerleri arasinda 6nemli derecede farkin
oldugu, 6zellikleri farkli olan tasinmazlara ayni rayi¢ degerin uygulandigi
ve bu durumun malikler agisindan adaletsiz bir vergilendirmeye neden
oldugu gozlemlenmistir. Ayrica veri setinde yer alan tasinmazlarin birim
satis fiyatlarinin, konumsal 6zelliklerinin yani sira 6zniteliklerine gore
farklilastigi toplu degerleme yontemlerinden regresyon ve yapay sinir
aglari modelleri ile ortaya konmus ancak arsa rayi¢ degerlerinin takdir
komisyonlarinca c¢ogunlukla yerlesim yerine gére bir degerlendirme
yapilmak suretiyle belirlendigi gorilmustir. Toplu degerleme sisteminin
uygulamaya gec¢mesi ile birlikte vergi degerlerinin, piyasa degerlerine
yakin, uluslararasi standartlara uygun, kisa sirede, daha az maliyetle ve
degerlemeyi yapan kisilerin 6znel yargilardan uzak tespit edilebilecegi
ve boylelikle vergi degerinin neden oldugu matraha ve tahsilata iliskin
sorunlarin ¢ozilebilecegi degerlendirmesine ulasiimistir.

Anahtar Kelimeler: Emlak vergisi, degerli konut vergisi, vergi degeri,
vergi kaybi, toplu degerleme

JEL siniflamasi: H20, H27, H29

ABSTRACT

In this study, considering the problems encountered in real estate tax, it is
aimed to show that it is possible to use mass appraisal systems in order to
ensure a fair tax system and to prevent tax losses caused by the inability
to determine the tax value, and therefore the tax base, in accordance with
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the truth. In this context, the results of a field study carried out on the “land” qualified real estate owned by the
Treasury, which was subject to sale in Ankara province, Golbasi district in 2017, were examined. According to the
results and findings of the field study, it was observed that there is a significant difference between the tax values of
real estate and the realized purchase and sale values, the same fair value is applied to the real estates with different
characteristics, and this situation causes an unfair taxation for the owners According to the result of Multiple
Regression Analysis and Artificial Neural Networks models, which are the mass appraisal methods, the sale price or
value of a real estate varies depending on its characteristics. It's also understood from the data set that the property
tax value varies according to the property’s location. With the implementation of the mass appraisal system, the
results show that tax values may be determined close to market values, in accordance with international standards,
in a short time, with less cost, and without subjective judgments, and thus, problems related to tax value and
collection can be solved.

Keywords: Real estate tax, valuable housing tax, tax value, tax loss, mass appraisal

JEL Codes: H20, H27, H29

EXTENDED ABSTRACT

The purpose of this study is to evaluate the scale of property tax losses due to the tax base within
the framework of the results of the field study conducted in Ankara, Golbasi, and to demonstrate
whether it is possible to determine the real tax value objectively with the mass appraisal system.

Property tax bases in Turkey are re-set every four years by the Real Estate Appraisal Commission,
and these values are indexed by the Ministry of Treasury and Finance the following year, with half of
the revaluation ratio determined according to the producer price index.

The tax base value of real estate in Turkey is an important indicator for not only real estate proper-
ty tax revenues but also some other taxes’ revenues. The following examples can be given in this re-
gard: Determination of the value of the real estate transferred by inheritance, the minimum amount of
the title deed fee in real estate purchases, and the determination of contribution amount of land/house
owners to the road, sewage, and water infrastructure expenses made by municipalities. According to
Article 73 of the Income Tax Code, the total amount of annual rental income can’t be less than 5% of
the property tax value. As of January 1, 2021, a new additional housing tax for residential real estate
with a property tax value over TRY 5 million will be applicable in Turkey.

In recent years, some legislative changes have been made regarding valuation criteria. One of the
most important of these is determining the real estate value by mass appraisal methods, which can be
defined as the valuation process performed through models established and tested using statistical
methods over a selected sample set when more than one property needs to be valued simultaneously. Its
process consists of the following stages preparing the data set (data collection, control, coding), choos-
ing the variables (factors affecting the value), establishing the appropriate model, testing the model
(model performance criteria), controlling and reporting the predicted values.

In the field study, the land sales made by the public authorities in 2017 in Golbasi, where housing
has increased intensively in recent years, were examined to show the scale of the difference between
tax and sales values of real estate. According to the result of Multiple Regression Analysis and Artifi-
cial Neural Networks models, which are the mass appraisal methods, the sale price or value of a real
estate varies depending on its characteristics. It’s also understood from the data set that the property
tax value varies according to the property’s location.

According to the multiple regression model, the factors affecting the unit value are: the area, the
total construction rights, plan function, proximity to infrastructure services and social reinforcement
areas, road front, being within the boundaries of a special environmental protection zone, and sales
legislation.
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In the artificial neural network analysis, there were independent variables affecting the unit price
in the input layer and unit price in the output layer. The number of neurons from 1 to 15 in the hidden
layer was defined and each model was run ten times, a total of 150 trials were made, and the best mod-
el was achieved with a 6-neuron model that gives the smallest Mean Square Error value (.0173). Ac-
cording to the normalized importance order of the independent variables in the model, it was seen that
the most important variable affecting the unit price was the region, followed by total construction right,
sales legislation, parcel area and being within the boundaries of the special environmental protection
zone.

While it has been revealed by mass appraisal models that many factors affect the land unit values
as well as the spatial characteristics, it is clearly understood from some examples in the data set that an
assessment is made only according to the location of the property in determining the property tax val-
ues. On the other hand, according to the results of the examination, it is seen that the realized purchase
and sale values in Golbasi district correspond to an average of 12.34 times the tax value. The fact that
the real estate tax value is very low compared to the real property sales value is particularly important
in terms of showing the scale of the loss in tax and fee income received by the central and local govern-
ments from real estate.

It is clear that the government will benefit from the mass appraisal practices for the valuation of the
real estate tax bases in Turkey. This method, based on international standards, would determine their
values close to market values, with less cost and different from based on subjective judgments of a real
estate appraiser. This will also contribute to the increase in tax revenues of local governments and
central budget revenues by establishing a fair tax system
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Giris

Tirk Vergi Sisteminde yer alan vergiler, verginin konusuna gore gelir, servet ve harcama
vergileri olarak siniflandirilmaktadir. Emlak vergisi, miilkiyet iizerinden alinan, objektif ve do-
laysiz vergiler arasinda say1lan bir servet vergisidir. Ozel nitelikli bir vergi olan ve her y1l tekrar
eden emlak vergileri, yerel yonetimlerin toplam vergi gelirleri iginde 6nemli bir paya sahip ol-
makla birlikte verginin tahsilatinda, vergiye konu tasinmazlarin degerlerinin ve buna bagli vergi
matrahlarinin gergekei bir sekilde belirlenememesi olmak iizere ¢esitli boyutlarda sorunlar bu-
lunmaktadir. Bu da yerel yonetimlerin dnemli bir vergi gelirlerinden yoksun kalmasi sonucunu
dogurmaktadir.

“Emlak vergi degeri”, emlak vergisi matrahinit dolayisiyla emlak vergisi gelirlerini, ayn1 za-
manda bu degeri 6l¢iit alan diger bazi vergilerin ve kamu alacaklarinin tutarini da dolayl: olarak
etkileyen onemli bir kavram olarak ortaya ¢ikmaktadir. Gayrimenkullerin vergi degerleri, genel-
likle gergek alim-satim degerlerinin altinda kalmakla birlikte bu konunun iilkemizde son dénem-
lere kadar yeterince 6nemsenmedigi de bilinen bir ger¢ektir. Gayrimenkul alim-satimlarinda
tahsil edilen harg oranlar1 ile emlak vergisi oranlarinin yiiksek olmast ise bu oranlarin uygulana-
cagi matrahin belirlenmesinde siirekli degisen dlgiitlerin getirilmesine neden olmus ancak zaman
icinde uygulanan cari deger veya asgari degerlerin esas alinmasi gibi sistemler ile istenilen basa-
11 elde edilememistir. (Oztiirk ve Yigit 2009, 5.155) Son yillarda, vergi degerinin tasinmazlarin
gercek degerine gore belirlenmesine iligskin hususlara bazi politika belgelerinde yer verilmis olup
2019 yili igerisinde de baz1 yasal diizenlemeler yapilarak bu konuda énemli adimlar atilmistir.

Organisation For Economic Co-Operation and Development (OECD) iilkeleri i¢inde miilkiyet
tizerinden alinan vergilerde, Tiirkiye’nin pay1 yaklasik %1’ler dolayindadir (OECD, 2020). Tiirki-
ye’de emlak vergisi ile ilgili sorunlarin temel nedenleri, vergilendirme sistemindeki aksakliklar,
vergi degerinin gercege uygun belirlenmemesi ve buna bagli vergi dagiliminin adil olmamasi ile
kayit dis1 ekonomi olarak siralanabilir. Caligmanin amaci, emlak vergisinde uygulamada yasanan
sorunlar kapsaminda matraha bagli vergi kayiplarinin 6lgeginin alan ¢aligmasi sonuglari gergeve-
sinde degerlendirilmesinin yapilarak vergi degerinin toplu degerleme sistemi ile objektif ve ger-
¢ege yakin olarak belirlenebilmesinin miimkiin oldugunun ortaya konmasidir.

Bu ¢alismada dnce, emlak vergisinin konusu, kapsami ve uygulanmasina iliskin kisaca bilgi veri-
lecektir. Emlak vergi degeri kavram1 ve mevcut degerleme 6lgiitleri sonraki baslikta ele alinacak olup
diinyada vergi degerinin belirlenmesinde kullanilan yontemler ve standartlar ile konuya iliskin Tiirki-
ye’de son donemlerde yapilan diizenlemeler gergevesinde tasinmaz degerleme sistemi ve toplu deger-
leme kavramindan yine bu baslikta bahsedilecektir. Daha sonra, emlak vergisine iliskin uygulamada
yaganan sorunlarin ortaya konulabilmesini teminen Ankara ili, Golbast ilgesinde, “arsa” vasifli ve
kamu eliyle muhtelif yasalar ¢er¢evesinde satisi gergeklesen tasinmazlar tizerinden yapilmis bir alan
calismasinin sonuglarina yer verilecektir. Calisma, genel bir degerlendirmeyle tamamlanacaktir.

1. Emlak Vergisinin Konusu, Kapsami ve Ozellikleri

Emlak vergisi, gayrimenkuller iizerinden alinan, objektif, yerel, gayri safi ve miilkilik ilkesi-
ne bagli olan bir vergidir. Emlak vergisi, sanayilesme siireci baslamadan 6nce, verginin konusuna
giren bina ve arazinin vergi teknigi agisindan kavranmasindaki kolaylik nedeniyle iilkelerin en
onemli gelir kaynagini olusturmustur. Sanayilesme déneminden sonra ise yeni gelir kaynaklari-
nin ortaya ¢ikmast ile birlikte giinlimiizde dnemini yitiren objektif bir vergi halini almistir. Em-
lak vergisinin uygulanma sekli tilkelerin sosyo-kiiltiirel, ekonomik, tarihi ve idari yapisina gore
degismekle birlikte, verginin tarh, tahakkuk ve tahsilati genellikle yerel idareler tarafindan ger-
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¢eklestirilmektedir. Bunun en temel nedeni, iskan ruhsatlari, insaat izinleri, yerlesim planlar1
gibi verginin tarhini ilgilendiren hususlarin yerel idarelerin yetki ve bilgisi dahilinde olmasidir
(Téremen, 2020, s.22).

Tiirkiye’de Cumhuriyetin baslangi¢ yillarinda vergi yerel yonetimler tarafindan toplanmis,
1971 yilindan 1986 yilina kadar bina ve arazi vergisi, merkezi idare tarafindan toplanmis sonra-
sinda 04.12.1985 tarih ve 3239 sayili Kanunla yapilan diizenlemeler ¢ergevesinde belediyeler ta-
rafindan toplanan bir vergi durumuna getirilmistir (Karasu ve Karakas, 2012, s.435). Emlak ver-
gisinin konusu, 3194 say1ilt Emlak Vergisi Kanunu’nda vergi, bina vergisi ve arazi vergisi olmak
iizere iki kisimda ele alinmistir. Bu kapsamda emlak vergisine iligkin verginin konusu, miikellef-
leri, matrahi, tahsilat1 gibi temel bilgiler Tablo 1’de 6zetlenmistir.

Tablo 1: Emlak vergisi 6zet bilgileri

Verginin Konusu Tirkiye sinirlari icinde bulunan binalar ile araziler (arsa)

Vergiyi Doguran Olay Tapuya tescil islemi/malik olunmasi/ malik gibi davranilmasi

Binanin/arazinin maliki, varsa intifa hakki sahibi, her ikisi de yoksa binaya malik

Mitkellefi gibi tasarruf edenler

Miikellefiyetin Baslamasi Takip eden biitge y1lindan itibaren

Matraht Binanin/arazinin 3194 sayili Kanun hiikiimlerine gére tespit olunan vergi degeri
: Meskenlerde binde bir, diger binalarda
binde iki
. Arazilerde binde bir, arsalarda binde
Vergi Oranlar1 ¢

(Biiyiiksehir Belediyesi sinirlari igerisindeki yerlerde bu oranlarin %100 fazlasi

uygulanir.)
) Birinci taksit: Mart, Nisan ve May1s
Odeme Siiresi aylar1 )

: Tkinci taksit: Kasim ay1
Odeme Yeri ilgili Belediye

1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu’na 5.12.2019 tarihli ve 7194 sayili Kanunun 30’uncu mad-
desiyle, “Degerli Konut Vergisi” baslig1 altinda yeni bir bolim eklenmis ve Kanunun kapsami
genigletilmistir. Verginin konusunu Tiirkiye sinirlar1 i¢inde bulunan mesken nitelikli taginmaz-
lardan, ayn1 Kanunun 29’uncu maddesine gore belirlenen bina vergi degeri 5.000.000 Tiirk Lira-
sinin iizerinde olanlar olusturmaktadir. Bu verginin uygulanmasina iliskin usul ve esaslar1 belir-
lemeye, Hazine ve Maliye Bakanlig1 yetkili olup tahsil edilen degerli konut vergisi, genel biitce
geliri olarak kaydedilecektir. S6z konusu vergi i¢in miikellefiyet, 7221 sayili Kanunun 19’uncu
maddesi geregi 2021 yilinin bagindan itibaren baslayacaktir.

2. Emlak Vergi Degeri ve Degerleme Olciitleri

Emlak vergi degerinin belirlenmesinde géz oniinde bulundurulan bazi deger esaslarina ve
degerleme olciitlerine cesitli yasal diizenlemelerde yer verilmis olup bu bolimde bunlarin yan1
sira meveut uygulamalar, Cumhurbagskanlig1 hitkiimet sistemine gegis ile birlikte konuya iligkin
atilan 6nemli adimlar, geligmis iilkelerin vergi degerinin belirlenmesinde kullandiklar1 dl¢iitler,
standartlar ile basta toplu degerleme uygulamalar1 olmak iizere degerleme sistemleri basliklar
halinde ele alinacaktir. Ayrica emlak vergi degerinin dolayli olarak etkiledigi diger baz1 vergiler
ve kamu alacaklarindan da kisaca bahsedilecektir.
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2.1. Mevcut Degerleme Olciitleri

Vergi degeri, degerleme dlgiitleri ve bu dlciitlerin uygulanmasina iliskin hususlar Emlak Ver-
gisi Kanunu ve Vergi Usul Kanunu’nda diizenlenmistir. Vergi degeri, Vergi Usul Kanunu’nun
268. maddesinde “Bina ve arazinin Emldk Vergisi Kanununun 29 uncu maddesine gore tespit
edilen degeri” olarak tanimlanmistir.

Vergi Degeri, Emlak Vergisi Kanunu’nda 4751 Sayili Kanun’un' 2/f maddesi ile degistirilme-
den 6nce “Emlak Vergisinin mevzuuna giren bina ve arazinin rayi¢ bedeli”; rayic bedel, ise “bina
ve arazinin beyan tarihindeki normal alim satim bedeli” olarak ifade edilmistir. Yapilan degisik-
likle birlikte emlak vergisinde vergi degeri “rayi¢ bedel” olmaktan ¢ikarilarak belli kriterlere
gore “hesaplanan bir bedel” haline getirilmistir (Oztiirk ve Yigit, 2009, s.145). Emlak Vergisi
Kanunu’nun “Vergi Degeri” baslikli 29’uncu maddesinde ise vergi degerlerinin;

(1) Arsa ve araziler i¢in Vergi Usul Kanunu’nun asgari dlgiide birim deger tespitine iliskin
hiikimlerine gore,

(i) Binalar icin ise Hazine ve Maliye Bakanligi ile Cevre ve Sehircilik Bakanlig1 tarafindan
tespit ve ilan edilen bina metrekare normal insaat maliyetleri ile (i) fikrasina gore belirlenecek
arsa pay1 degerinin esas alinarak belirlenecegi hiikkiimlerine yer verilmistir. Buna gére mevcut
diizenlemeler incelendiginde,

*  Bina vergi degerinin belirlenmesinde; konum, fiziksel ve yapisal 6zellikler ile piyasa
sartlarinin dikkate alinmadan, yap1 maliyet bedeli, arsa pay1 degeri, asinma pay1 orant
ve asansor/kalorifer donatilarini igeren maliyet yonteminin kullanildigi,

e Asgari 0lgiide arsa birim degerlerinin, cadde ve sokak dlgegine, arsa sayilacak parsellen-
memis arazilerin birim degerlerinin ise deger bakimindan farkli bélgeler dlgegine gore
belirlendigi,

e Asgari 0lglide arazi birim degerlerinin ise il ya da ilge 6lgeginde arazilerin cinsine (ki-
rag, taban ve sulak) gore belirlendigi goriilmektedir.

Diger taraftan 1971 yilinda yapilan degisiklikler ve emlak vergisinin miikelleflerin beyanina
dayanacagi diizenlemeleri esas alinarak 15.3.1972 tarihli ve 14129 sayili Resmi Gazetede yayim-
lanan “Emlak Vergine Matrah Olacak Vergi Degerlerinin Takdirine iliskin Tiiziik” te gayrimen-
kullerin degerlerinin nasil belirlenecegine iliskin belirleme yapilmistir. Ancak 2002 yilinda de-
gisiklikler sirasinda beyan esasindan bildirim esasina gegilmis olmakla birlikte Tiiziikte herhan-
gi bir degisiklik yapilmamistir. Bu kapsamda iilkemizde halen vergi degerinin belirlenmesinde
arsa ve araziler i¢in asgari Ol¢iide birim degerler ile binalar i¢in metrekare normal insaat bedeli
olmak iizere iki temel 6l¢iit kullanilmaktadir.

Vergiye esas degerler Vergi Usul Kanunu’nun 72’nci maddesinde belirtilen takdir komisyon-
lar1 (arsalar i¢in, belediye baskani veya vekil kilacagi bir memur (baskan), ilgili belediyeden
yetkili bir memur, tapu miidiirii veya vekil kilacagi bir memur, ticaret odasinca segilmis bir iiye
ve ilgili mahalle ve kdy muhtari) tarafindan 4 yilda bir yeniden belirlenmekte ve aksi kararlastir-
madig1 siirece her y1l Hazine ve Maliye Bakanlig1 tarafindan yayimlanan ve UFE’ye gore tayin
edilen yeniden degerleme oraninin yarisi nispetinde artirilmasi suretiyle giincellenmektedir.

1972 yilinda yiiriirliige giren ve yaklasik 50 yildir uygulanmakta olan Emlak Vergisi Kanu-
nu’nda tasinmazlarin degerinin tespiti ile ilgili yapilan diizenlemelerdeki en dnemli sorun, dii-
zenlemelerin taginmaz degerinin gergekgi ve dogru bir sekilde tespit edilmesine yonelik unsurla-

1 4751 sayili Vergi Usul Kanunu, Emlak Vergisi Kanunu ve Harglar Kanununda Degisiklik Yapilmasina {liskin
Kanun, 09.04.2002 tarihli ve 24721say1l1 Resmi Gazetede yayimlanmistir.
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r1 igermeyisi, tahminlerin nesnel 6lgiitler yerine, 6znel 6lgiitlere dayanmasidir. Diger sorunlar ise
verginin tahsil ve denetimi ile takdir komisyonlarinin olusumuna iliskindir (Hacikdyli ve Heper,
2010, s.5).Vergi oranlarinin yiiksekligi tasinmaz alim satimlarinda, miikellefleri taginmazlarin
degerini gergek degerinin ¢ok altinda beyan etmeye zorlamakta ve bu durum idare tarafindan da
¢ogunlukla kabullenilmektedir. Ayrica bu sorun vergi gelirlerini etkilemenin yani sira insaat
sektoriinde kayit disilig1 da beraberinde getirmektedir.

Mevcut uygulamalarin yaninda, son déonemlerde emlak vergisi ve vergi degeri takdiri ile ilgi-
li baz1 politika belgelerinde konunun ele alindigy, ilgili mevzuatta da yapilan bazi yeni diizenle-
meler ile gelisim gosterildigi goriilmektedir. Bunlardan bazilar1 basliklar halinde verilmistir:

On Birinci Kalkinma Plant Biiyiime Odakli Vergilendirme Caliyma Grubu Raporu: Rapo-
run “Kamu Gelirlerinin Kalitesinin Artirilmasi Program1” boliimiinde emlak vergi degeri ve et-
kileri ile ilgili baz1 hususlara vurgu yapilmis olup;

e Yerel yonetimlerin 6z gelirlerinin arttirilmasina yonelik, emlak vergisinde degisiklik

iceren mevzuat taslaginin hazirlanmasi,

+  Imar plan1 degisiklikleri ve kamu yatirimlari sonucu olusacak gayrimenkul deger artis-
larindan kamunun pay almasini saglayacak bir mekanizmanin gelistirilmesi,

e Emlak vergisinin matrahini olusturan ve tasinmazin gergek degerini aksettirmeyen de-
gerlerin gergek degerlere ¢ikarilmasi ve emlak vergisi oranlarinin da es zamanli olarak
indirilmesi ile veraset ve intikal vergisi yoniinden esitsizliklerin giderilmesi ve hazine-
nin menfaatlerine de uygun adil sonuglara ulasilmasi.

programin hedefleri olarak siralanmistir (Kalkinma Bakanligi, 2018, s.44).

100 Giinliik Icraat Programu: 2018 yilinda, Cumhurbaskanhg: Hiikiimet sistemine gegis ile
birlikte aciklanan 100 giinliik icraat programinda, “Tasinmaz Degerleme Sisteminin Kurulmasi”
Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan yiiriitiilecek gorevler arasinda sayilmistir (Tiirkiye Cum-
huriyeti Cumhurbagkanligi, 2018, s.9). Bu sistem ile yapilan satiglarin ger¢ek deger tizerinden gos-
terilmesini zorunlu kilmak ve adil bir emlak vergisi sisteminin kurulmasi amaglanmaktadir.

100. yil Ekonomik Eylem Plani: 2019 y1il1 orta vadeli program kapsaminda tanimlanan “100.
y1l Ekonomik Eylem Plan1” kapsaminda takip edilecek program ve projelerden birisi, ‘tasinmaz
degerleme sistemi’ kurularak gayrimenkul envanterinin tamamlanmasi, tapu harglar1 ve emlak
vergilerinin ger¢ek degeri iizerinden alinmasi saglanarak gayrimenkul vergilendirme sisteminin
yeniden diizenlenmesi” olarak belirlenmistir.

Cumhurbaskanhig Kararnamesi: 05.02.2019 tarihli ve 30677 sayili Resmi Gazetede yayim-
lanan 30 numarali Cumhurbaskanligi Kararnamesinde, taginmazlarin toplu degerleme yontemle-
ri ile degerini belirlemek, deger bilgi bankasini kurmak, yonetmek ve deger haritalarinin iretil-
mesi ile glincel tutulmasini saglamak Tapu ve Kadastro Genel Midiirligii 'niin (TKGM) gorevle-
ri arasina eklenmistir.

Tasinmaz degerleme sistemi kurulmasi ile basta gayrimenkul envanterinin tamamlanmasi olmak
iizere emlak vergilerinin ve tapu harglarinin gayrimenkullerin gergek degeri tizerinden alinmasinin
saglanarak vergilendirme sisteminin yeniden diizenlenmesi amaglanmaktadir. Tiirkiye’de s6z konusu
sistemin kurulmasina iliskin yapilan ¢aligmalarin son donemlerde arttig1 goriilmektedir.
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2.2. Vergi Degerinin Toplu Degerleme Siireci ile Belirlenmesi

Diinyada vergilendirmede tutarlilig1 ve standardizasyonu saglama ihtiyacindan ortaya ¢ikan
toplu degerleme sistemi ile standart veri setlerinin olusturulmasi, degerleme modelleri ve kalite
kontrol siireglerinin uygulanmasi suretiyle ¢ok sayida tasinmazin deger takdirinin adil ve ekono-
mik bicimde yapilmasi saglanmaktadir (Tanrivermis, 2018, s.260). Uluslararasi Degerleme Cali-
sanlar1 Birligi (International Association of Assesing Officers-IAAO), tarafindan toplu degerle-
me, “Bir grup tasinmazin, belirli bir tarihteki ortak verilerin, standart metotlarin ve istatistiksel
testlerin kullanildigi degerleme siireci” olarak tanimlanmistir. Toplu degerleme, vergilendirme,
fiyat endekslerinin olusturulmasi ve pazar dinamiklerinin analiz edilmesi bakimindan 6nemlidir
(Jahanshiri, Buyong and Shariff, 2011, 5.23-30).

Toplu degerleme ve toplu degerlemede kullanilan otomatik degerleme modellerine iliskin
diinyada yayimlanmig belirli standartlar bulunmaktadir. TAOO tarafindan Gayrimenkullerin
Toplu Degerlemesi Standartlar1 2002 yilinda, Otomatik Degerleme Modelleri (Automated Valua-
tion Models-AVM) Standartlar1 ise 2018 yilinda yayimlanmistir. Toplu Degerleme Standartlari-
nin 2017 yilindaki son siiriimiinde veri toplama, degerleme, test ve kalite kontrol, isgiicii ve fiziki
kosullar ile kilavuzlar olmak iizere bes ana hususa vurgu yapilmistir. Standartlarda, etkin ve
siirdiiriilebilir bir veri toplama sisteminin kurulmasi, modelin tanimlanmasi, degiskenlerin segil-
mesi, secilen degiskenlerin degere katkisini en iyi temsil eden katsayilarin belirlenmesi, modelin
test edilmesi, kalite giivencesi ve degerin savunulmasi, yetismis personel ve teknik donanim ge-
rekliligi ve degerleme sirketlerinin ihtiya¢ duyacaklar1 bilgileri igeren kapsamli bir kiitiiphaneye
erisimi konularinda detayli agiklamalar bulunmaktadir (IAAO, 2017, s.1-14).

Toplu degerleme siireclerinde kullanilan AVM’ler piyasa analistlerinin, 6nceden ve ayr1 ayri
toplanan bilgilerden konum, piyasa sartlar1 ve gayrimenkul 6zelliklerine dayanan bir piyasa de-
geri tahmini tiretmek icin kullanildig1 matematiksel tabanli bir bilgisayar yazilimi programidir.
AVM’nin amaci, piyasa degerinin dogru, tekdiize ve adil bir sekilde tahmin edilmesini saglamak-
tir (IAOO,2018, s.4-6). 2008 y1ilinda Lisansli Degerleme Uzmanlar1 Kraliyet Kurumu (Royal Ins-
titution of Chartered Surveyors-RICS) AVM Standartlar1 Calisma Grubu tarafindan yapilmis
olan ¢aligmada, AVM’ler (i) Coklu Regresyon Analizi, (ii) indeksleme, (iii) Satislarin Karsilasti-
rilmas1 Modelleri ve Otomatik Karsilastirmali Se¢im, (iv) Yapay Sinir Aglari1 olmak iizere dort
kategoride yer almistir (Bradford and Rispin, 2013, s.5).

Toplu degerleme siirecinin en genel haliyle veri setinin hazirlanmasi (veri toplama, kontrol,
kodlama), degisken (degeri etkileyen faktorler) se¢imi, uygun modelin kurulmasi (uygun AVM),
modelin test edilmesi (model performans 6lgiitleri), tahmin degerlerinin kontrol edilmesi ve ra-
porlanmasi asamalarindan olugsmaktadir (Sekil 1).

Sekil 1: Toplu degerleme siireci

. . Modelin . Degerlerin
Tovfigna Dseeg lgrl;?l M((:felleme Test ];l" a}m:ln A Kontrol Raporlama
P § Sl Edilmesi sgeiant Edilmesi

Toplu degerleme bircok iilkede vergilendirme amagl kullanilmakla birlikte yonetimsel ola-
rak farkli kurumlarin sorumluluk alanina girmektedir. Bu konuya iliskin yayimlanmis standart-
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lar bulunmasina ragmen ozellikle veri toplama ve veri kayit sistemlerinin farklilasmasi, toplu
degerlemede farkli modeller uygulanmasi sonucu dogurmustur. Yontemler iginde yaygin olarak
¢oklu regresyon analizine bagli hedonik fiyat modelinin tercih edildigi goriilmektedir.

Tirkiye’ de ise toplu degerleme konusunda, akademik c¢alismalarin digindaki ilk uygulama
TKGM tarafindan, Tapu Kadastro Modernizasyon Projesi (TKMP) kapsaminda gerceklestiril-
mistir. Istanbul ili, Fatih ilgesi ve Ankara ili, Mamak ilesi pilot ilgeler olarak belirlenmis ve yerel
emlak vergisi sistemine esas olmak iizere arsalarin, meskenlerin ve ticari tasinmazlarin toplu
degerleme calismalar1 yapilmistir (Yildiz, 2014, s.186).

Diger yandan, dzellestirme kapsam ve programinda bulunan Kiitahya ili, Parmakdren mahal-
lesinde bulunan bir grup imar parselinin satisa esas referans degerlerinin belirlenebilmesi igin
2020 y1il1 Subat ayinda bir toplu degerleme ¢aligmasi yapilmis ve degerlemede yapay sinir aglari
yoéntemi uygulanmistir (Ilhan, 2020, s.1-10). Bu ¢alismalar, emlak vergisine esas olusturulacak
degerleme sistemi konusunda fikir vermesi ve toplu degerleme uygulamalarina dikkat ¢gekmesi
bakimindan 6nemlidir.

2.3. Emlak Vergi Degerinin Dogrudan Etkiledigi Diger Vergiler ve Bazt Kamu Alacaklar:

Tiirkiye’de degerleme uzmanligr mesleginin kurumsallasmasi, Sermaye Piyasast Kurulu
(SPK) tarafindan degerleme isleminin usul ve esaslar1 ile degerleme raporlarinda yer almasi ge-
reken asgari unsurlarin belirlenmesi ve standartlarin yayimlanmasi ile birlikte 2007 yilindan
sonra gelisim gostermistir. Dolayisi ile 6nceki yillarda degerlemeye ihtiya¢ duyulan alanlarda
yapilmis bir¢ok yasal diizenlemede, degerleme dlgiitlerinin zorunlu olarak vergi degerini temel
aldig1 goriilmektedir.

Emlak vergi degerine atifta bulunan diger bazi vergi ve harglarin yaninda kamulastirma ve
hazine taginmazlarinin satis, trampa ve kira bedelleri ile bazi katki pay1 tutarlar1 da ilgili mevzu-
atta yapilan diizenlemeler ile emlak vergi degerini esas almaktadir. Bunlar 6zet olarak Tablo 2°de
verilmistir.

Tablo 2: Emlak Vergi Degerine Atifta Bulunan Yasal Diizenlemeler

Konu ilgili Kanun Madde | Diizenleme

“Bina ve arazide emsal kira bedeli yetkilisi ozel
mercilerce ya da mahkemelerce takdir ve tespit edilmis
Gelir Vergisi Gelir Vergisi Kanunu |73 kirasi, boylece takdir ya da tespit edilmis kira mevcut
degilse, Vergi Usul Kanunu'nun (VUK) miikerrer 49.
maddesine gore belirlenen vergi degerinin %5 idir”

Veraset ve intikal | Veraset ve intikal Gayrimenkuller ticari isletmeye dahil olsun

Vergisi Vergisi Kanunu 10/b veya olmqu Emlak Vergisine esas olan degerle
degerlenir.
“Tiirkiye sumirlart i¢inde bulunan mesken nitelikli
Degerli Konut .. tasinmazlardan 29 uncu maddeye gére belirlenen bina
Vergisi Emlak Vergisi Kanunu | 42 vergi degeri 5.000.000 Tiirk lirasinin iizerinde olanlar

degerli konut vergisine tabidir”

“Gayrimenkul devir ve iktisaplarinda tapu ve
kadastro harci, emlak vergisi degerinden az olmamak
lizere, beyan edilen devir ve iktisap bedeli iizerinden
hesaplanir.”

Tapu ve Kadastro

Harer Harg¢lar Kanunu 63
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Kamulastirma
Bedeli

Kamulagtirma Kanunu

“.....bilirkisi kurulu tasinmaz mal veya kaynagin;

a) Cins ve nevini,

b) Yiizolgiimiinii

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

d) Varsa vergi beyanini,

e) Kamulastirma tarihindeki resmi makamlarca
yapilmis kiymet takdirlerini,

esas tutarak.... tasinmaz malin degerini tespit
ederler.””

Hazine
Tasinmazlarinin
Satis, Trampa ve
Kira Bedeli

Hazine
Tasinmazlarinin
Idaresi Hakkinda
Yonetmelik

12/(2)

“....Endiistri Bélgeleri Kanunu hiikiimleri uyarinca
ilgilileri lehine tesis edilecek irtifak haklart ile
verilecek kullanma izinlerinde ilk y1l bedeli,
tasinmazin emlak vergisine esas asgari metrekare
birim degeri toplaminin binde begidir. Endiistri
bélgelerinde stratejik yatirim yapacak yatirimcilar
lehine tesis edilecek irtifak haklar ile verilecek
kullanma izinlerinde ise ilk yil bedeli, tasinmazin
emlak vergisine esas asgari metrekare birim degeri
toplaminin binde biridir.”

“...Yurtici 6zgiin gelistirme ve ileri teknoloji gerektiren
savunma, havacilik ve uzay sanayii alanlarinda
faaliyet gosteren ve Savunma Sanayii Miistesarliginca
bildirilen yatirimcilar lehine tesis edilecek irtifak
haklart ile verilecek kullanma izinlerinde ilk y1l bedell,
tasinmazin emlak vergisine esas asgari metrekare
birim degeri toplaminin binde biridir.”

Taviz Bedeli

Vakiflar Kanunu

“Tapu kayitlarinda, icareteyn ve mukataali vakif serhi
bulunan gerc¢ek ve tiizel kisilerin miilkiyetinde veya
tasarrufundaki tasinmazlar, islem tarihindeki emlak
vergisi degerinin yiizde onu oraninda taviz bedeli
alinarak serbest tasarrufa terk edilir.”

Tasinmaz Kiiltir
Varliklarinin
Korunmasina
Katki1 Pay1

Kiltiir ve Tabiat
Varliklarin1 Koruma
Kanunu

12

“Belediyelerin ve il 6zel idarelerinin gorev
alanlarinda kalan kiiltiir varhiklarinin korunmasi

ve degerlendirilmesi amaciyla kullanilmak iizere
29/7/1970 tarihli ve 1319 sayily Emlak Vergisi
Kanunu'nun 8 inci ve 18 inci maddeleri uyarinca
miikellef hakkinda tahakkuk eden emlak vergisinin
%10’u nispetinde Tasinmaz Kiiltiir Varliklarinin
Korunmasina Katkr Pay: tahakkuk ettirilir ve ilgili
belediyesince emlak vergisi ile birlikte tahsil edilir.”

Yargilama
Giderleri

Kadastro Kanunu

36

“Kadastro hakimi, dava harci, yargilama giderlerinin
tespit ve hesaplanmasinda ilgili tasinmaz mala ait son
beyan donemi emlak vergisi degerini esas alir.”

Yol, kanalizasyon,
su harcamalarina
katilma pay1

Belediye Gelirleri
Kanunu

89

“Harcamalara katilma paylari bina ve arsalarda vergi
degerinin yiizde 2'sini gecemez.

Harcamalara Katilma Payinin hesaplanmasinda,
gayrimenkuliin vergi degerinde tahakkuktan sonra
meydana gelen degisiklikler nazara alinmaz.”

2 Kamulastirma Kanunu’nun 39’uncu maddesine gore kamulastirilan tasinmazin kamulastirildig: yila ait emlak
vergisi tarhina esas olan vergi degeri, kesinlesen kamulastirma bedelinden az oldugu takdirde, kamulastirma
bedeli ile vergi degeri arasindaki fark iizerinden, cezali emlak vergisi tarh olunmaktadir. Ancak s6z konusu
diizenleme miikelleflerin beyan sistemi doneminden kaldig1 i¢in bugiin sorunlu bir madde olarak varligini

stirdirmektedir.
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2019 yilinda devletin toplam vergi gelirleri 740,14 miyar TL olarak gergeklesmistir. Veraset
ve intikal vergilerinin toplam vergi gelirleri i¢indeki pay1 %0,18; tapu ve kadastro harg gelirleri-
nin pay1 ise %2 diizeyindedir (Strateji Biitge Baskanligi, 2020,s.1). Bu baglamda her ne kadar
emlak vergisi, yerel yonetimlerin yetki sinirlar1 i¢inde olsa da vergi degeri, merkezi yonetimin
topladig1 diger 6nemli bazi vergilerin tutarini da dogrudan etkilemektedir.

2942 sayili Kamulastirma Kanunu’nun 11’inci maddesinde, kamulastirma bilirkisi kurulunca
tasinmaz mallarin deger tespitinde esas alinacak kriterler arasinda “vergi beyan1” da yer almistir.
Bu nedenle emlak vergi degerinin tasinmazin gergek piyasa degerine yakin belirlenmesi, gerek
kamulastirma yapan idarenin gerekse tasinmaz maliklerinin haklarimin korunmasi agisindan
onemlidir. Bu konu ile ilgili olarak son donemlerde yapilan en dnemli diizenlemelerden biri de
bilirkisi kurulunda goérev yapacak bilirkisilerin uzmanlik derecesi ile ilgilidir. Anilan Kanu-
nu'nun 15’inci maddesinde 2016 yilinda yapilan degisiklikle kamulastirmaya tabi tutulan yerin
tiirine ve niteligine gore en az {i¢ kisilik bir bilirkisi kurulmasi, bilirkisilerden birinin gayrimen-
kul gelistirme konusunda yiiksek lisans/doktora derecesine sahip uzmanlardan olmasi veya 6362
say1l1 Sermaye Piyasas1 Kanunu (SPK)’na gore yetkilendirilen gayrimenkul degerleme uzmanla-
rindan se¢ilmesi zorunlu kilinmistir.

2007 yilinda yayimlanan Hazine Tasinmazlarinin Idaresi Hakkinda Yonetmeligin “Tahmin
Edilen Bedelin Tespiti” baslikli 12°’nci maddesinde, ihale konusu tasinmazin bedel tespit ve tak-
dirinde tasinmazin konumu ve 6zellikleri géz dniinde bulundurularak rayi¢ bedelin esas alinaca-
&1 hikkiim altina alinmigtir. Bununla birlikte rayi¢ bedelin satig veya trampada; tasinmazin emlak
vergisine esas asgari metrekare birim degerinden, kirada ise ilk y1l i¢in, taginmazin emlak vergi-
sine esas asgari metrekare birim degerinin yiizde besinden az olmamak iizere tespit ve takdir
edilecegi belirtilmistir. Ancak 2014 yilinda s6z konusu yonetmelikte yapilan degisiklik ile rayic¢
bedelin, sat1s, trampa, arsa karsilig1 veya kat karsilig1 insaatta; tizerinde bulunan ve mevcut du-
rumu itibariyle kullanilmasi ekonomik olmayan binalarin yikim masrafini asan asgari levazim
bedeli ve varsa bu nitelikte olmayan diger binalarin Cevre ve Sehircilik Bakanliginca belirlenen
yap1 yaklagik birim maliyetlerinden az olmamak {izere aginma pay1 da dikkate alinarak belirlene-
cek rayic bedeli ile tasinmazin zemininin rayi¢ degerinin toplami olacagina hiikkmedilmis olup
emlak vergi degerini esas alan hususlar kaldirilmistir. Vergi degerine atifta bulunan diizenleme-
ler ise Endiistri Bolgelerinde stratejik yatirim yapacaklar ile yurtigi 6zgiin gelistirme ve ileri
teknoloji gerektiren savunma, havacilik ve uzay sanayii alanlarinda faaliyet gosteren ve Savunma
Sanayii Miistesarliginca bildirilen yatirimcilar lehine tesis edilecek irtifak haklar ile verilecek
kullanma izinleri ile sinirli kalmistir.

Bu kapsamda son yillarda bazi kanun ve yonetmeliklerde yapilan degisiklikler ile degerleme
olgiitlerinde emlak vergi degeri yerine taginmazin gergek rayi¢ degerini tespit etmeye, deger tak-
dirinde gayrimenkul degerleme konusunda uzman kisilerin gérev almasina iliskin diizenlemele-
rin yapilmasi ile gelisim gosterildigi goriilmektedir.

3. Alan Calismasi

Bu calismada, emlak vergi degerleri ile gercek satis degerleri arasindaki farkin dlgeginin
gosterilmesini teminen Ankara ilinin son yillarda yapilagmanin yogun olarak arttig1 ve 6zellikle
yliksek gelir grubuna hitap eden konut projelerinin gelistirildigi Golbasi ilgesinde, 2017 yilinda
kamu eliyle yapilan arsa satiglar1 incelenmistir. Gayrimenkullerin ger¢eklesmis alim satim de-
gerlerinin niteliklerine gore farklilastigi, toplu degerleme yontemlerinden Coklu Regresyon Ana-
lizi ve Yapay Sinir Aglar1 modelleri ile ortaya konmus, bunun yaninda emlak vergi degerlerinin
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sadece bulunduklari bolge bazinda degisiklik gosterdigi veri seti igerisinden segilen ornekler
yardimi ile agiklanmistir.

3.1 Inceleme Alaninin Tamitim

Ankara’nin giineyinde bulunan Goélbasi, ilin niifus yogunlugu bakimindan dokuzuncu, yii-
z6lgiimii bakimindan sekizinci en biiyiik ilgesidir (Sekil 2). Ilge sinirlari icerisinde Mogan ve
Eymir goélleri bulunmakta olup ilgeye bagli 1 belde ve 10 kdy, 1990 yilinda 2872 sayili Cevre
Kanunu’nun 9’uncu maddesi kapsaminda “Gélbas: Ilgesi Ozel Cevre Koruma Bélgesi” olarak
ilan edilmistir. Son dénemlerde hizla gelisim gdsteren ilgenin kuzeybat1 bolimiinde, yiliksek gelir
grubu tarafindan tercih edilen prestijli konut projeleri yer almaktadir. Glineyde kalan diger yerle-
sim yerleri ise ilgenin daha ¢ok kirsal kesimini olusturmaktadir.

Sekil 2: Golbasi ilcesi uydu goriintiileri

3.2. Veri Setinde Yer Alan Tasinmazlarin Ozellikleri

Calismanin verisini, bazi kamu kurum ve kuruluslar tarafindan Goélbasi ilgesinde 2017 yilinda
satig1 gerceklestirilmis Hazineye ait toplam 230 adet “arsa” vasifli taginmazlarin satis fiyatlar: olus-
turmaktadir. Calismaya konu olan arsalar, her ne kadar Hazine miilkiyetinde olsalar da kullanim
fonksiyonu ve lejant1 agisindan 6zel miilkiyete konu arsalar ile ayn1 dzellikleri gostermektedir.

Tasinmaz degerini etkileyen faktorlerin belirlenebilmesi amaciyla saha calismast yapilmis
olup konum, parsel alani, plan islevi, Kat Alan1 Katsayist (KAKS), yap1 yiiksekligi hakki (hmax),
egim, parsel geometrik sekli, g6l manzarasina sahip olma, ilge merkezine uzaklik, gole uzaklik,
lokomotif yerlesim yerine uzaklik, kdse parsel olma durumu, yol cephe sinifi, miilkiyet durumu
(tam veya hisseli olma), Belediye altyapt hizmetlerine ve sosyal donati alanlarina yakin olma,
6zel ¢cevre koruma bolgesi sinirinda olma durumu ve satis sekli gibi birgok degisken belirlenmis-
tir. Ancak bu degiskenlerin bazilarinin kendi aralarinda (6rnegin merkeze, géle ve lokomotif
yerlesim yerine uzakliklarin kendi aralarinda ve bolge ile, parsel genisliginin alan ile, KAKS’in
hmax ile) yiiksek korelasyon gosterdigi tespit edilmis olup nitelik azaltma yoluna gidilmistir.
Veri setinde yer alan parsellerin niteliklerine gore dagilimi Tablo 3’te gosterilmistir.

3 Bu baslikta yer alan veriler, Asli Tuba ILHAN’in Prof. Dr. Semih OZ danigmanliginda yiiriitiilen “Yapay Sinir
Aglar1 Yonteminin Gayrimenkullerin Toplu Degerlemesinde Uygulanabilirliginin Arastirilmasi: Gélbasi Ilgesi

O

Ornegi” isimli yiiksek lisans tezinden alinmustir.
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Tablo 3: Veri setinde yer alan parsellerin niteliklerine gore dagilimlar:

Sira Nitelik Ald1g1 Deger Frekans
Konum Kuzeybati 100
1 (Ankara-Konya yolu hatt1 ve Mogan géliine gore Kuzeydogu 50
durumu) Giliney 80
0,05 1
0,15 27
0,20 32
KAKS 0,30 63
: . . 0,50 30
2 (Imar planlarindaki toplam insaat alanini veren 0.60 o1
katsay1) 0.90 28
1,00 25
1,20 1
1,60 2
Plan islevi Gelisme konut alani 39
3 (1/1000 6lgekli imar planinda belirtilen kullanim Yerlesik konut alant 185
fonksiyonu) Diger 6
Yol cephe genisligi 7-15m 165
4 (Parsellerin cephesinin oldugu yollar i¢inde en genis | 15-30 m 53
olant) 30 m+ 12
. . Diizgiin dortgen 191
5 Parsel geometrik sekli Yamuk veya cokgen 39
Hafif 76
6 Egim Orta 92
Yiiksek 62
. - . Kose parsel 93
7 Parselin ada i¢indeki konumu Ara parsel 137
~- o OCK icinde 92
8 Ozel Cevre Koruma Boélgesi (OCK) OCK disinda 138
s Tam 130
9 Miilkiyet durumu Hisseli 100
Var 99
10 Altyapt durumu Yok 131
4046 87
4706 86
11 Satig mevzuati 2886 16
3194 41

Not. “Yapay Sinir Aglarinin Gayrimenkullerin Toplu Degerlemesinde Uygulanabilirliginin Arastirilmasi: Golbasi ilgesi ornegi”,
A.T. ilhan, 2019, yiiksek lisans tezinden uyarlanmustir.

3.3. Arastirma Yontemi

Calismada, “arsa” vasfindaki 230 adet gayrimenkuliin ger¢eklesmis alim satim degerlerinin

niteliklerine gore farklilastigi, toplu degerleme yontemlerinden Coklu Regresyon Analizi ve Ya-

pay Sinir Aglar1 modelleri ile ortaya konmus, bunun yaninda emlak vergi degerlerinin sadece

bulunduklar1 bolge bazinda degisiklik gosterdigi veri seti igerisinden segilen drnekler ile goste-

rilmistir. Toplu degerlemede kullanilan yontemlerden Coklu Regresyon Analizi ve Yapay Sinir

Aglarinin tanimlari ve ¢alisma prensiplerine bagliklar halinde kisaca deginilmistir.

3.3.1. Coklu Regresyon Analizi

Coklu regresyon analizi, en bilinen ve yaygin olarak kullanilan temel istatistiksel yontemler-

den biri olup gayrimenkul degerleme alaninda 6zellikle toplu olarak degerlenme yapilmasi gerek-
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tigi durumlarda tercih edilmektedir. Bu analizin mantigini bilinen mevcut verilere (bagimsiz
degiskenler) dayanarak bilinmeyen verilerin (bagimli degisken) tahmin edilmesi esas1 olustur-
makta olup analiz En Kii¢iik Kareler (EKK) ilkesine dayanmaktadir. Verilerin ve bagimsiz degis-
kenlerin gesitli varsayimlari saglamasi sart1 ile kullanilabilen yontemde, bir bagimli ve birden
fazla bagimsiz degiskenin yer aldig1 temel regresyon denklemi asagidaki gibidir:

y=b, +bx +bx,tbx ... .4b x

Burada, y:bagimli degisken (6rnegin, gayrimenkul satis fiyatr) b :sabit terim, x, : bagimsiz
degiskenler (i=1,,,,n) (6rnegin, parsel alani, KAKS, plan islevi vb.), b;: agirliklari (parametreler)
(i=1,,,,n) ifade eder.

Toplamsal model olarak ifade edilen bu modelde, bagimli degisken, her bir bagimsiz degiske-
nin kendi agirlig1 ile carpilmasi sonucu elde edilen degerler ile sabit terimin toplanmasi sonucu
tahmin edilir.

3.3.2. Yapay Sinir Aglart

Yapay Sinir Aglari, kavramsal olarak insan beynin ¢alisma prensibinin bilgisayar sistemle-
rinde denenmesi fikri ile ortaya ¢cikmistir. insan beyninde oldugu gibi yapay sinir aglarinda da
sinir hiicreleri noronlar igerir ve bu ndronlar ¢esitli bigimlerde birbirlerine baglanarak agi olustu-
rurlar. Bu aglarin 6grenme, hafizaya alma ve veriler arasindaki iliskiyi ortaya ¢ikarma kapasite-
leri bulunmaktadir(Pektas, 2013, s.140). Yapay sinir hiicrelerinin girdiler, agirliklar, toplama
fonksiyonu, aktivasyon fonksiyonu ve ¢iktilar olmak tizere bes temel elamani vardir. Yapay sinir
aglari, proses elemanlarinin katmanlarindan olusmakta olup yapay sinir aginin ilk katmani girdi
katmani, son katmani ise ¢ikt1 katmanidir ve bunlar istatistik literatiiriinde bagimsiz degiskenler
ve bagimli degiskenlere karsilik gelirler. Modeldeki diger tiim elemanlar ise gizli (ara) katmanla-
r1 olusturan gizli elemanlardir.

Bir girdi setine karsilik ¢ikti seti iiretmek {izerine ¢alisan bir makine 6grenmesi olan yapay
sinir aglarinda, agin kendisine gosterilen girdiler i¢in dogru ¢iktilar1 iiretebilmesi igin egitilmesi
gereklidir. Bunun i¢in 6rneklerden bir vektor olusturulur ve ag bu girdi vektori i¢in ¢ikti vekto-
riinii Giretir. Ancak ag, girdi vektoriiniin ¢ikt1 vektoriine nasil doniistiiriildiigii konusunda bir bilgi
vermez bir bagka deyisle agin, sonuglarin nasil olusturuldugunu agiklama yetenegi bulunmamak-
tadir (Oztemel, 2016, s.54).

3.4. Aragtirma Bulgulart

Veri seti igerisinde yer alan satisa konu olmus parsellerin nitelikleri farkli olup bu farklilik
dogal olarak satis fiyatlarina da yansimistir. Parsellerin niteliklerindeki degisimin birim fiyatlara
olan etkisi toplu degerlemede kullanilan yontemlerden goklu regresyon analizi ve yapay sinir
aglar1 modeli ile ortaya konulmustur.

Coklu regresyon analizi sonuglarina gore, bolge, toplam ingaat hakkini gosteren katsay1
(KAKS), plan islevi (gelisme konut alani, yerlesik konut alani ve diger), altyapr hizmetlerine ve
sosyal donati alanlarina yakin olma, yol cephe sinifi, OCK bélge sinirlari icinde olma ile satis
sekli (satis mevzuati) degiskenleri model i¢inde yer almistir. Parselin, insaat hakkinin (KAKS)
fazla olmasi, plan islevinin geligme konut alan1 veya ticari olmasi, 30 m ve iizeri yola cepheli ol-
masi, altyapr ve sosyal donati alanlarina yakin olmasi halinde daha fazla degere sahip oldugu
model iizerinde yapilan denemeler sonucu ortaya konmustur. Diger yandan OCK bolge sinirlar
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icerisinde olma, ilgenin giineyinde merkeze ortalama 25 km uzaklikta olan 3’iincii bolgede ko-
numlanma ise birim degeri azaltan faktorler olarak ortaya ¢ikmistir.

Yapay sinir aglar1 analizinde ise girdi katmaninda birim fiyat: etkileyen bagimsiz degisken-
ler, ¢ikt1 katmaninda ise birim fiyat yer almistir. Gizli katmana 1’den 15’e kadar néron sayisi ta-
nimlanmisg ve her bir model 10 kez ¢alistirilarak toplamda 150 deneme yapilmis ve en iyi model
belirlenmeye calisilmigtir. Yapilan denemelerde en iyi sonuca, en kiigiik Hata Kareleri Ortalama-
st (MSE) degerini (.0173) veren 6 néronlu modelde ulagilmis olup bu modelin dogruluk orani (R?)
ise 0,939 olarak gergeklesmistir. S6z konusu modelde birim degeri etkileyen bagimsiz degisken-
lerin normallestirilmis 6nem siralamalarina gore, birim fiyat: etkileyen en 6nemli degiskenin
bolge baska bir deyisle tasinmazin konumu oldugu gériilmektedir. Insaat hakkini gosteren katsa-
y1 (KAKS), satis sekli, alan ve OCK degiskenleri de sirasiyla diger énemli degiskenlerdir.

Konumsal 6zelliklerinin yani sira arsa birim degerlerini etkileyen ¢ok sayida faktor oldugu
toplu degerleme modelleri ile ortaya konulmusken emlak vergi degerlerinin belirlenmesinde sa-
dece yerlesim yerine gore bir degerlendirme yapildigi, parsel 6lgegine inilmedigi veri setinde yer
alan baz1 6rneklerden agikca anlasiimaktadir. Veri setinde yer alan Incek Mahallesi, 118894 ada,
6 parselin imar yapilasma kosullar1 E=0,30, Yencok=2 kat, gelisme konut alani olup 2017 yili
emlak vergisi birim rayi¢ degeri 56,43 TL/m? olarak belirlenmistir. Diger yandan yine ayn1 ma-
halle sinirlar1 igerisinde yer alan 118317 ada 3 parsel, kirsal yerlesme alan1 lejantina sahip olup
imar yapilagma kosullar1 ise E=0,90, Yengok=3 kat seklindedir. S6z konusu parselin bulundugu
sokagin da 2017 yili emlak vergisi birim rayi¢ degeri 56,43 TL/m?>’dir. Sekil 3 ve 4’te konumlar1
ve imar durumlari gosterilen drnekler birlikte degerlendirildiginde, arsa birim degerlerinin tespi-
tinde, imar planlarinda yer alan yapilasma kosullarinin dikkate alinmadig1 agikca goriilmektedir.
Ayrica s6z konusu parsellerin gergek satig birim fiyatlar1 500,00 TL/m? ve 656,01 TL/m? olarak
gergeklesmistir. Bu durumda her iki tasinmaz maliki de farkli birim degere sahip olan tasinmaz
mallarina ayni tutarda vergi 6demekle miikellef olmaktadir.

Sekil 3: Secilen parsellerin konumlarini gosterir uydu goriintiisii

= " .

‘Ir ..?. b

Maliye Calismalari Dergisi - Journal of Public Finance Studies 87



Turkiye'de Emlak Vergi Degerinin Toplu Degerleme Sistemi ile Belirlenmesi

Sekil 4: Secilen parsellerin imar durumlari ve yapilasma kosullar:

Benzer sekilde ilgedeki diger mahallelerde de ayn1 yapi s6z konusu olup ayrica diger ilge ve il-
lerde de bu konu tartisma konusu olmakta ve yargi organlarina tasinmaktadir. Diger yandan, alan
¢alismasina konu parsellerin emlak vergisine esas rayi¢ degerleri ile kamu eli ile ger¢eklesmis satig-
larin birim fiyatlar1 arasindaki farkin 6nemli boyutlara ulastig1 tespit edilmistir. Veri setinde yer
alan taginmazlarin bulunduklari sokaklarin/caddelerin 2017 yili emlak vergisine esas birim m? ra-
yi¢ degerleri Golbasi Belediyesi web sayfasindan temin edilmis olup gergek satig birim m? fiyatlari
ile bu degerlerin ortalamalar1 mahalle bazinda karsilastirilmis ve Tablo 4’te gosterilmistir.
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Tablo 4: Vergi degerleri ile gerceklesmis satis fiyatlarinin karsilastirilmasi

Ortalama Birim Fiyat (TL/m?)
Sira Mabhalle Emlak Vergisi Degeri Gergceklesmis Satis GSD/EVD
(EVD) Degeri (GSD)

1 Bagici 2,80 41,44 14,80
2 Bahgelievler 80,73 187,39 2,32
3 Ballikpinar 32,05 184,67 5,76
4 Gerder 13,46 160,27 11,91
5 Hacilar 38,57 174,38 4,52
6 Incek 51,55 605,79 11,75
7 Karaali 3,36 42,47 12,64
8 Karagedik 6,73 77,29 11,48
9 Karaoglan 23,55 168,53 7,16
10 Karsiyaka 77,82 433,68 5,57
11 Kizilcagar 37,82 750,67 19,85
12 Kotek 2,80 89,80 32,07
13 Ogulbey 21,31 151,73 7,12
14 Oyaca 2,64 40,96 15,52
15 Tagpinar 39,70 793,77 19,99
16 Topakli 3,36 39,01 11,61
17 Virancik 39,67 619,89 15,63

Ortalama 12,34

o

Not. “Yapay Sinir Aglarinin Gayrimenkullerin Toplu Degerlemesinde Uygulanabilirliginin Arastirilmasi: Golbasi ilgesi 6rnegi”,
A.T. ilhan, 2019, 5.102 yiiksek lisans tezinden aynen alinmistir.

Inceleme sonuglarina gore Gélbasi ilgesinde kamu eliyle gerceklestirilmis satislarin birim
fiyatlarinin, emlak vergisine esas rayi¢ birim degerlerin ortalama 12,34 katina denk geldigi go-
riilmektedir. En fazla farkin Kotek, Kizilcasar, Tagpinar Mahallelerinde oldugu géze ¢arpmakta-
dir. Emlak vergisi degerinin gerceklesen tasinmaz satis degerlerine oranla ¢ok disiik diizeyde
olmasi, merkezi ve yerel yonetimlerin tasinmazlardan aldiklar: vergi ve harg gelirlerindeki kay-
bin dlgegini gostermesi bakimindan 6zel 6nem tagimaktadir.

4. Sonu¢ ve Degerlendirme

Tiirkiye’de mevcut yasal diizenlemeler ¢ergevesinde olusturulan degerleme 6lciitleri ile deger
takdir komisyonlarinin yapist bir standardizasyonun olmamasindan dolay1 vergi degerinin gergege
uygun belirlenmesi icin yeterli diizeyde degildir. Bu durum emlak vergisi ve vergi degerini dikkate
alinmastyla hesaplanan diger vergi ve kamu alacaklarinda kayba ve buna bagli olarak vergilemede
adil olmayan bir yapinin olugsmasina neden olmaktadir. Bu kaybin 6l¢eginin gésterilebilmesini te-
minen yapilan alan caligmasi sonuglarina gore “arsa” niteligindeki tasinmazlarin vergi degerleri ile
satis fiyatlar1 arasinda 6nemli derecede bir farkin oldugu dikkati cekmektedir. Biiyiiksehir Beledi-
yesi sinirlari igerisinde arsalar igin vergi oraninin binde 6 oldugu goz dniinde bulunduruldugunda
yerel yonetimlerin vergi gelirlerinin olmasi gerekenden ¢ok daha az tahakkuk ettirildigi agiktir.

Diger yandan emlak vergisine esas deger lizerinden alinan diger vergiler i¢in de ayni durum
s6z konusudur. 492 sayili Harglar Kanununun 63’{incii maddesine gore “tapu ve kadastro harci,
emlak vergisi degerinden az olmamak iizere, beyan edilen devir ve iktisap bedeli iizerinden” he-
saplanmaktadir. Bu diizenlemeye gore arsa vasifli gayrimenkuller i¢in rayi¢ deger lizerinden
alici ve saticidan ayri ayri olmak iizere toplam %4’{i oraninda tapu harct alinmaktadir.
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Veraset ve intikal vergisine esas matrahin belirlenmesinde ise gayrimenkullerin ticari islet-
meye dahil olsun veya olmasin emlak vergisine esas olan degerle belirlenmesi esas: bulunmakta
olup veraset yolu ile intikallerde vergi, %1 ile %10 nispetinde kademeli olarak tahsil edilmekte-
dir. Ayrica 2021 yilinda uygulamaya gececek Degerli Konut Vergisi kapsaminda vergi degeri
5.000.000 TL iizerinde olan konutlar artan oranli vergilendirmeye tabi tutulacaktir. Dolayisi ile
emlak vergisine esas rayi¢ degerin diger bazi vergileri ve kamu alacaklarini da dolayli olarak il-
gilendirmesi nedeni ile dogru tespit edilmesi biiyiik 6nem arz etmektedir.

Diinyada vergilendirme amagli yapilan degerleme ¢alismalari, genel olarak birden ¢ok tagin-
mazin es zamanli olarak istatistiksel modeller aracilif1 ile degerinin tespit edilmesini saglayan
toplu degerleme siiregleri kapsaminda yiiriitiilmektedir. Yontem olarak ise yaygin olarak ¢oklu
regresyon analizine bagli hedonik fiyat modeli tercih edilmektedir. Bu sekliyle degerleme, parsel
olgeginde uzmanlarin 6znel yargilardan arindirilmis, standartlara uygun, kisa siirede ve daha az
maliyetle gerceklestirilmektedir. Cok sayida tasinmaza ayni anda deger bigmenin zaman alic1 ve
maliyetli olacag1 goz 6niine alindiginda tekil ve geleneksel degerleme metotlari ile bu ¢aligmala-
rin dogru bir sekilde gerceklestirilmesi miimkiin gériinmemektedir.

Tiirkiye’de mevcut durumda vergiye esas degerler VUK’ un 72’nci maddesinde belirtilen tak-
dir komisyonlar1 (arsalar i¢in, belediye baskani veya vekil kilacagi bir memur (bagkan), ilgili
belediyeden yetkili bir memur, tapu miidiirii veya vekil kilacagi bir memur, ticaret odasinca segil-
mis bir iiye ve ilgili mahalle ve kdy muhtar1) tarafindan 4 yilda bir yeniden belirlenmekte ve bu
degerler her yil Hazine ve Maliye Bakanlig1 tarafindan yayimlanan ve UFE’ye gore belirlenen
yeniden degerleme oranlari ile glincellenmektedir.

Emlak vergisine esas rayi¢ degerlerin takdir komisyonlarinca, sadece konumsal 6zelliklerine
(cadde ve sokak ayrimi) gore belirlendigi, ingaat haklar1 basta olmak iizere diger birgok niteligi
farkli olan tasinmazlara ayni birim fiyatin uygulandigi alan ¢aligsmasi sonuglarindan anlagilmakta-
dir. Bununla birlikte vergi degerinin gercege uygun belirlenmesini teminen yfiriitiilen ¢caligmalar
kapsaminda taginmazlarin degerinin toplu degerleme yontemleri ile belirlenmesine yonelik mevzu-
atta gerekli diizenlemeler yapilmis ve bu husus TKGM nin gorevleri arasina eklenmistir. Gelinen
siireg itibariyle, TKGMce gayrimenkul degerleme bileseni kapsaminda toplu degerleme sisteminin
gelistirilmesine yonelik olarak danigmanlik hizmeti alim1 girisimlerinde bulunulmustur.

Tirkiye’de taginmazlarin vergi degerlerinin, parsel dl¢eginde, piyasa degerlerine yakin, ulus-
lararas1 standartlara uygun, kisa siirede, daha az maliyetle ve degerlemeyi yapan kisilerin 6znel
yargilardan uzak tespit edilebilmesini teminen toplu degerleme uygulamalarindan yararlanilabi-
lecegi agiktir. Toplu degerleme sisteminin Tiirkiye’de gelisebilmesi i¢in 6ncelikli olarak ¢ok bas-
11 bir sistem igerisinde yer alan gayrimenkul yonetiminin, tek bir kurum ya da taraflar1 bir araya
getiren bir kurul iizerinden yiiriitiillebilmesi i¢in yasal diizenlemelerin yapilmasinin gerekli oldu-
gu degerlendirilmektedir.

Emlak vergisine esas olan gayrimenkul degerlemelerinin dort yilda bir yapilmasi ve izleyen
yillarda yeniden degerleme oraninin yarisi oraninda arttirilmasi yerine, giincel verilerin stirekli
olarak izlendigi bir sistemle yillik olarak gerg¢ek degerleri iizerinden belirlenmesi daha dogru
olacaktir. Bu ise ancak toplu degerleme ile miimkiin olabilir. Bu ¢alismada &zellikleri belirtilen
bdoyle bir toplu degerleme sisteminin kurulmasi sadece emlak vergisi icin degil, uygulamasi 2021
yilindan itibaren baglayan degerli konut vergisi ile emlak vergisi degerini esas alan veraset ve
intikal vergisi gibi diger vergiler i¢inde 6nemlidir. Bu uygulama isletme aktiflerinde yer alan
gayrimenkullerin degerleri icin de gecerli olabilir. Béylece isletmelerin aktiflerinin gergek de-
gerleri ile bilangolarda yer almalar1 saglanabilir.
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Toplu degerleme yontemlerinin uygulanabilmesi igin taginmazlarin envanter ¢alismasinin
tamamlanarak mekansal, fiziksel, cevresel ve sosyal 6l¢iilebilir tiim niteliklerin yer aldig1 giincel,
erisilebilir bir veri tabani gelistirilmesi zorunludur. Bu ¢alismalarda, {iniversitelerin gayrimenkul
gelistirme ve yonetimi boliimleri lisans ve lisansiistii programlari ile bu programlardan mezun
olan uzmanlarin insan kaynag1 yoniinden gerekli destegi saglayacagi da degerlendirilmektedir.

Toplu degerleme sistemi ile yiriitiilecek degerleme ¢alismalari, yerel yonetimlerin vergi ge-
lirlerinin ve merkezi biitge gelirlerinin artmasina, adil bir vergi sisteminin olusturulmasina dola-
yistyla iilkenin gelismislik seviyesinin yiikselmesine ayn1 zamanda diinya ile entegre olunmasina
katk1 saglayacaktir.
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