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Oz

Arazi, canlilarin barindigy, yeniden iiretimi olmayan ve eskimesi sonucu kullanimi sona ermeyen
ve lilkeler icin ekonomik bir degeri olan dogal bir varliktir. Artan niifus, gida temini, yasanabilir
dogal alan ve siirdiiriilebilir kalkinma i¢in var olan arazinin etkili ve ekonomik bir sekilde
yonetilmesi gerekir. Bu anlamda, arazi kullanimi, planlanmasi ve politikasi, arazinin degerlemesi,
ekonomik olarak kamu maliyesine katkisi ve diger makro diizeyde genel ihtiyaclarin
karsilanmasi bakimindan mevcut arazi kaynaginin etkin ve verimli bir sekilde ¢evresel etkiler de
g0z oniinde bulundurularak yonetimi 6nem kazanmaktadir. Bu anlamda, arazide olusan degerin
kamuya kazandirilmasi vergiler araciligiyla olmaktadir. Calismada Tiirkiye'de uygulanan arazi
vergisinin, arazi ekonomisi ve yonetimi icindeki durumu irdelenmistir. Calismayla, arazi vergisi
uygulamasinin arazi ekonomisi ve yonetimi icindeki 6nemi ortaya konularak konu hakkinda ilgili
taraflara fikir vermek ve farkindalik olusturmak amaglanmistir.
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Abstract

Land is a natural asset that shelters living things, does not reproduce and does not cease to be
used as a result of aging, and has economic value for countries. For increasing population, food
supply, livable natural area and sustainable development, existing land must be managed
effective and economical way. In this sense, effective and efficient management of the existing
land resource, taking into account environmental impacts, becomes important in terms of land
use, planning and policy, land valuation, economic contribution to public finance and meeting
other macro-level general needs. In this sense, the value created in the land is brought to the
public through taxes. In the study, the situation of land tax applied in Turkey within the land
economy and management was examined. The aim of the study is to reveal the importance of
land tax application in land economy and management and to give ideas and raise awareness to
the relevant parties on the subject.
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1. Giris

Bireylerin ihtiyaclarini karsilayan her tiirlii mal ve
hizmetleri iiretmek icin kullanilan kaynaklar iretim
faktorleri olarak ifade edilir. Uretim faktorleri, toprak
(arazi), sermaye, isglici ve girisimci seklinde
belirtilmektedir (Dogan, 2012). Belirtilen faktorler
icinde arazi faktorii en temel olanidir. Zira ekonomik
faaliyetten o6te yasamsal bir faaliyetin stirdiiriilebilmesi
icin 6ncelikle “arazi” olarak belirtilen mekansal bir alana
ihtiyac vardir. Arazi, kullanim ve gerceklestirdigi
fonksiyonlar itibariyla, yerkiire {izerindeki tim
ekonomik ve yasamsal faaliyetleri icinde
barindirmaktadir (Erkek vd. 2013). Bu anlamda arazi,
yasamin surdiirilmesinde vazgecilmez bir dogal
kaynaktir.

Arazi, 6teden beri bireylerin ve iilkelerin varlik ve
zenginlik gliciiniin bir gostergesi olurken, bu tarafta
ekonomik faaliyetlerin siirdiiriilmesinin temel unsuru
olmustur. Artan niifus ve ¢ogalarak farklilasan ekonomik
faaliyetler sonucu bireylerin arazi edinimi ve kullanimi
ile arazinin arsaya doniisimi séz konusu olmustur.
Belirtilen sebeplerle, merkezi ve yerel yonetimlerde daha
fazla arazi olusturma veya sahiplenme egilimi artmistir
(AYOP, 2011).

Glnlimtzde kirsaldan sehre dogru meydana gelen
goc¢ neticesinde kentlesme olgusunun artmasi, yasam
sliresinin uzamasi, hane halki ortalamasinin diismesi,
bireylerin yalniz yasam tarzini benimsemelerinin
yayginlasmasi gibi sebepler daha fazla kentsel amach
arazi (arsa) kullanimi ihtiyacim1 dogurmaktadir. Buna
karsin artan niifusun tarimsal gida ihtiyacinin
karsilanmasi ve buna bagl olarak son yillarda bireylerin
dogal gidaya erisim arzusunun artmasi tarim arazilerinin
korunmasi gerekliligini beraberinde getirmektedir.
Bununla birlikte arazinin iiretilemeyen ve
cogaltilamayan bir yapiya sahip oldugu hususunun da
dikkate alinmasi gerekmektedir (Ulger, 2012).

Belirtilen ihtiyaclarin uyumlu ve dengeli sekilde
karsilanmasi, dogal kaynaklarin etkili kullanimy,
stirdirtlebilir ~ iklim ve  ¢evre  politikalarinin
yuriitilmesinde, arazinin planli ve ekonomik sekilde
kullanimi zorunlulugunu ortaya ¢ikarmaktadir. Bu
strecte arazinin ekonomik bir deger olarak yonetilmesi
onem tagimaktadir. Ozellikle arsa kullanimi ihtiyacinin
yonetimi daha agir basmaktadir (Cete, 2008).

Bu anlamda, arazinin arsaya déniismesi, miilkiyet ve
kullanim durumuna bakilmaksizin arazi veya arazi
pargalariin birlestirilerek (hamur kurali) belli islevlere
(konut, ticaret, sanayi vs.) 6zgiilenmek suretiyle arazinin
tizerinde yap1 yapilmasina elverisli en kiiciik parcalara
ayirma islemidir. Bu siireg, ilgili yonetimlerin imar plani
hazirlama ve uygulama asamalarini igerir (Keles &
Mengi, 2014). Dolayisiyla arazinin arsaya doniismesi
sonrasinda var olan arazinin ekonomik degeri 6nemli
6lciide artirmaktadir.

Mevcut araziler, bazen ilgili idarelerce yapilan imar
uygulamalar1 veya kamu yatirimlart sonucu, bazen de
spekiilatif amacli olarak deger artisina konu olmaktadir.
Belirtilen artistan kamunun da pay almasi kamu
hizmetlerinin yerine getirilmesi bakimindan énemlidir
(Kaya, 2011).

Ote yandan, arazinin rasyonel olarak ydnetilmesi ve
arazide meydana gelen ekonomik degerin kamuya
kazandirilmasi oncelikle mali yuktimliiliikler
kapsaminda vergiler vasitasiyla olmaktadir (Dale &
McLaughlin, 1988).

Bu c¢alismada, arazi yo6netimi ve ekonomisi
bakimindan emlak vergisi icinde yer alan arazi vergisi ve
uygulamasi iizerinde durulmustur. Bunun yani sira,
emlak vergisinin bina ve arazi vergisinden olusmasi ve
arazi vergisinin bina vergisinin althgini teskil etmesi
nedeniyle calismada emlak vergisine topluca yer
verilmistir.

Dolayisiyla, arazi vergisinin arazi ekonomisi ve
yonetimi bakimindan énemli oldugu goriilmekte olup
arazi vergisinin rasyonel sekilde yonetilmesi halinde
emlak vergi gelirleri icinde 6nemli bir yere sahip olacagi
degerlendirilmektedir.

Calismayla, arazi vergisinin 6ncelikle emlak vergisi
icindeki yerinin tam olarak a¢ikliga kavusturulmasinin
ve daha sonra da kamu gelirleri icindeki 6neminin
anlasilmasinin saglanmasi1 amaclanmistir. Calismada
diger bir amag ise, arazi yonetimi alanindaki uygulayici
birimler ve diger ilgili taraflar ile gayrimenkullere bagh
kamu gelirleri alaninda ©6ncelikli bulunan kamu
idarecilerinin farkindaligini artirmak olmustur.

2. Kavramsal Cerceve

Arazi kavrami igin, arazinin kullanilis sekli ve
kullanim alanlar1 g6z o©niine alindiginda 6ziinden
uzaklasmamakla birlikte farkli tanimlamalar yapilmistir.
Arazi tanimi; hukuk, tarim, vergileme, sosyoloji gibi pek
¢ok alanda yapilmis olmakla beraber arazi ekonomisi ve
yonetimi bakimindan tanimlanmasi onemli
gorilmektedir.

Sozliik anlaminda arazi, “yeryiizii parcasi, yerey,
toprak” seklinde agiklanmaktadir (TDK, 2023). Arazi
Terimler Sozligiinde ise, bu kavram, arazinin altina,
iistiine ya da tlizerine dair olarak kurulmus, sahiplik ve
kullanis haklarini mevzu eden biitiin yapilariyla beraber
yeryiiziiniin bir pargasi olarak belirtilmektedir (Erkan
vd,, 2013).

Genel bir ifadeyle arazi, koordinati veya hududu
belli edilen ve kuramsal bakimimdan yerkiirenin sathi,
derinligi ve yliksekligini iceren ti¢ yonli bir varlik olarak
gorilmektedir. Diger bir anlatimla arazi, toprak
iizerindeki bitkiyi, yer alt1 ve yer iistii kaynaklari,
atmosferi ve cografi konumu icermektedir. Belirtilen
anlayisla arazi, sadece toprak pargasi veya arzin yiizeyini
degil, yerin merkezi esas alinmak suretiyle gokyiiziine
degin acilmis olan huni seklindeki bir mekam ifade
etmektedir (Tanrivermis, 2016).

Tiirk Medeni Kanunu’'na bakildiginda, bu Kanun’da
arazi tanimina agik¢a yer verilmemistir. Ancak,
gayrimenkul miilkiyeti mevzuunda gayrimenkuliin
unsurlart belirtilirken arazi kavramina yer verilmistir
(Md. 704). Ayrica ilgili Kanun, araziye iliskin olarak, “..
tizerindeki miilkiyet kullanilmasinda yarar oldugu dlgiide,
listiindeki hava ve altindaki arz katmanlarini kapsar. Bu
miilkiyetin kapsamina yasal sinirlamalar sakli kalmak
lizere yapilar, bitkiler ve kaynaklar da girer.” seklinde bir
belirleme yapmistir (Md. 718).
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Vergi hukukunda arazi, “... genel olarak, arz iizerinde
sinirlari, dag, ¢it, duvar, agag, yol gibi tabil ve sun'f
isaretlerle gcevrilmis bulunan yerylizii pargasi olarak tarif
edilmekte, arazinin icinde bulunan gélciikler, kaynaklar ve
dikilen seyler de araziden sayilmaktadir.” seklinde
tanimlanmistir (6 Seri No.lu Emlak Vergisi Kanunu Genel
Tebligi (EVKGT), Béliim I-B/1).

Ote yandan, topragin korunmasi ve arazinin
kullanimini diizenleyen ilgili Kanun’'da arazi, “toprak,
iklim, topografya, ana materyal, hidroloji ve canlilarin
degisik oranda etkisi altinda bulunan yeryiizii parcasini”
belirtigi seklinde anlatilmistir (Md. 3/¢).

Baska bir ifadeyle arazi, canlilarin icinde veya
tizerinde barindig1 ve yasamsal faaliyetlerini stirdiirdiigii
mekanlardir. Belirtilen nedenle arazi, yer kiirede
yasaminl siirdliiren tiim canlilar i¢in vazgecilmez ve
secenegi olmayan temel dogal bir kaynaktir (Erkek vd.,
2013). Sozi edilen kaynagin arzini artirmak mimkiin
degildir, ancak bunun arzini artirmak i¢in yapilacak sey
arazinin kullanimini degistirmek veya ¢ok sinirl 6l¢iide
bataklik arazide oldugu gibi arazinin yeniden
parsellenmesi olarak belirtilebilir (Aronson, 1985).
Dolayisiyla arazi, yerkiirenin toprakla kapli bélimiint,
canli yasaminin vazgecilmez mekadni ve beslenme
kaynagini ifade etmektedir. Devletler icin
diistintldiigiinde ise iilke topraklari kastedilmektedir
(Demirel & Giir, 2008).

Tarihsel ve kiiltiirel olarak araziye bakildiginda,
farkli zamanlarda farkli anlamlar kazansa da arazi
tilkelerin hep zenginlik kaynagl olmus, niifus artisinin
sonucu olarak gida ve yasam alani olarak arazinin
kiymeti daha da anlasilir hale gelmistir. Bu ylizden arazi,
ihmal edilmeyecek sekilde yonetimin bir pargasi oldugu
diistincesi yayginlik kazanmistir (Cete & Yomralioglu,
2009).

Arazinin ¢ogaltilamayan ve tasinamayan bir dogal
deger olmasi, kit 6zelligi, ona sahip olan bireylere ve
yonetimlere yiiksek onemde ayricalik kazandirmistir.
Ozellikle, her diizeydeki kamu yonetimlerinin ellerinde
bulundurdugu gayrimenkulleri (arazileri) ekonomiye
kazandirmak gibi gerekgelerle imar diizenlemelerine
iliskin islerde ussal davranista bulunmalar1 gereklidir
(Keles & Mengi, 2014).

Gliniimiizde insanlarin belli konfora ulasma istegi ve
kentsel imkanlardan yararlanma giidiisii sonrasinda
olusan goc¢ eylemleri arsa ihtiyacini ortaya ¢ikarmis ve
buna bagl olarak daha fazla rant elde etme arzusu tarim
arazilerinin tarim disina ¢ikarilmasim zorlar hale
getirmistir. Bununla birlikte artan niifusun gida
gereksinimini siirdirilebilir bir sekilde saglanabilmesi
ve her tiirli afete karsi 6nlem alinabilmesi icin, mevcut
arazi varliginin ¢evresel duyarliklar da gozetilerek etkili
ve verimli kullanimi 6n plana ¢ikmistir. Bu sebeple,
tilkelere ait arazi varliginin planli ve ekonomik bir
sekilde kullanimi zorunlulugu kendini gostermistir.

Belirtilen ihtiyaglarin karsilanmasi i¢in canlilarin
yasamsal kaynag olan arazilerin rasyonel bir sekilde
kullanilmasini ve yonetilmesini gerektirmektedir. Bu
anlamda arazilerdeki {retim politikalari, arazi
planlamasi, arazi toplulastirilmasi, arazi kullanimi, arsa
planlamas1 ve imari, yasal diizenlemeler, kadastral
islemler, degerleme, vergilendirme gibi arazinin c¢esitli
sekilde kullanimini ve uygulamasimi igine alan tim

politika ve araglar arazi yonetimi kapsaminda
degerlendirilmektedir (Erkan vd., 2013).

1992 Rio Diinya Zirvesi ve Giindem 21’e gore arazi
yonetimi, “arazinin hem ekonomik hem de cevresel olarak
stirdiiriilebilir ~ gelismeye yénelik  yoénetimiyle ilgili
eylemlerin tiimii” olarak ifade edilmistir (Demirel & Giir,
2008). Bu baglamda devletler, arazi varliklarini
toplumsal ve teknolojik talepler ¢ercevesinde yonetmek
isterler, bu amacla yasal ve idari diizenlemeler yaparlar.
Bu siirecte iizerinde dncelikle durulmasi gereken husus,

stirdiiriilebilir ~ kalkinma i¢in arazi yonetiminin
saglanmasidir (Erkek vd., 2013).
Bagska bir anlatimla arazilerin yonetilmesi

strdiiriilebilir olmahdir. Siirdiiriilebilir politikalarin
olusturulmas1 maksadiyla oncelikle, mevcut arazi
varliginin envanterinin ¢ikarilmasi, neyin ne kadar ve
nereye kullanilmasina yoénelik ihtiyac analizlerinin
belirlenmesi gerekir. Dolayisiyla belirtilen yo6netim
anlayisi, tabii varliklarin korunmasindan, tarimsal
verimliligin artirllmasindan, arsa tiretimi ve konut arzina
yonelik  politika meydana  getirilmesinden ve
gayrimenkul piyasasinin regiilasyonuna dek birden fazla
aktorii ve sektorii iceren ¢ok degiskenli biitiinciil bir
sistem olarak goriilmektedir (Williamson et al., 2006).

Enemark (2004)’e gore, rasyonel arazi yonetimi icin,
arazi politikalari, arazi bilgi sistemi ve arazi idaresi
olmalidir. Belirtilen kurumun alt fonksiyonlar: arasinda,
arazi miilkiyeti, arazinin planlamasi ve kullanimi, arazi
degerleme ve vergilendirilmesi yer almaktadir.

Bu anlamda, arazi idaresi, arazi miilkiyeti, arazi
degeri ve arazinin kullanilmasi noktasinda islevsel hale
getirilmelidir. Bu manada, sahiplige iliskin verilerin
temin edilmesi, sahipligin glivenceye alinmasi, degere
dair veri bankasinin olusturulmasi, arsaya iliskin
dizenlemelerin yapilmasi, vergilendirilmesi ve ayrica
kamulastirmaya yonelik esitligin saglanabilmesi gerekir.
Bunun i¢in yeterli arazi veri bilgisi ve etkili arazi yonetim
anlayisinin gelismis olmasi temel amag¢ olmalidir
(UNECE, 1996; Dale & McLaughlin, 1999).

Belirtilen yo6netim anlayisi dogrultusunda, arazi
yonetimi; tarimsal arazi kullanimindan baslayarak
mevcut arazilerin islenmesi ve korunmasi, miilkiyet ve
miras haklarin kullanimi, satis veya kiralamaya yonelik
devir siireglerinde ve farkli kullanimlarinda, kamuya
saglanan vergisel streglerin yiriitiilmesinde ortaya
¢ikan anlasmazliklarin ¢6ziimii olarak goriilmektedir
(Ulger, 2012).

Arazi yonetiminde, arazinin degerinin tespiti ve
belirlenen degerin vergileme siirecinde kullanilmasi goz
oniinde bulunduruldugunda araziden elde edilen kamu
geliri, lilkelerin kayda deger bir gelir kalemi olacaktir. Bu
anlamda, diinyadaki sermaye kaynaginin yaklasik %56’s1
gayrimenkullere dayanmaktadir (Bender et al., 1997).

Sonu¢ olarak arazi yonetimini; mevcut arazi
varliginin niifus artisim1  destekler sekilde etkin
kullanilmasi, tabii ¢evrenin ve hassas dogal kaynaklarin
miimkiin oldugunca korunmasi, yeni iskan sahalarinin
gelistirilmesi, toplumsal ve teknolojik altyap: taleplerin
yerine getirilmesi, gayrimenkullerden elde edilen
getirinin toplumsal diizeyde esitliginin saglanmasi,
belirtilen arazi ve yapilara yonelik vergisel
dizenlemelerin kamu politikalar1 ile uyumlu olmasi
bakimindan ilgili karar vericilerin verecegi siiregler
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olarak belirtmek miimkiindiir (Dale & McLaughlin, 1988;
FIG, 1995).

Emlak vergisine ekonomik ydnetim baglaminda
bakildiginda, emlak vergisi, gerceklesmemis sermaye
kazanci iizerinden alinan bir vergidir. Bu durum 6zellikle
arazi vergisi bakimindan arazi sahibi i¢cin bir nakit
sorunu olarak ortaya ¢ikmaktadir. Ancak, arazi sahibinin
vergiden kaginmak gibi bir secenegi bulunmadigindan
arazi vergisi ylkiini tamamen arazi sahibi
karsilamaktadir. Bu husus tarimsal iiretimin risk
derecesini artirmakta ve gelirde donemsel dalgalanmalar
meydana getirmektedir. Bu anlayisa gore, emlak vergisi
genellikle adil olmayan bir vergi olarak kabul
gormektedir (Black et al., 2006).

Belirtilen anlayisin aksine arazi vergisinin nakden
6deme zorunlulugu bazen Kkisiyi araziyi rasyonel
kullanmaya da sevk edebilir. Buna gore, yiiksek oranl
arazi vergisi, arazinin daha etkin ve daha karlh kullanimi
bakimindan arazi sahibine tesvik saglayabilir (Edizdogan
& Celikkaya, 2011).

Gayrimenkul ekonomisi, arazi ve arsalarin
kullanimi, gelistirilmesi ve fiyatlandirilmasi ve insaat
strecinden baslayarak bina yapimini icermektedir
(Quigley, 2008). Bu bakimdan, arazi ve arsa ydnetimi
gayrimenkul ekonomisinin bir alt dali olarak
gorilmektedir.

Topraklar (arazi), lretim verimliliginde farklilik
bulunmasi veya elde edilen mahsuliin pazar yerine
uzakliginin  farkliik gostermesi sebebiyle benzer
nitelikteki gayrimenkullerdir. Bunun sonucu olarak
ekonomideki gelismeler ve niifus artis1 nedeniyle mevcut
arazide Uretim faktorii olarak sermaye ve emegin daha
cok sarf edilmesini beraberinde getirecektir (Kazgan,
2000). Bu anlamda, iiretim faktorii olarak toprak, tarim
topragy, isyeri icin ayrilan alanlar, iskan i¢in birakilan
yerler, madenler, orman alanlari olarak belirtilmektedir.
Ayrica bu alanlara, deniz ve gol alanlar1t da dahil
edilmektedir. Ote yandan, arz miktari sabit olan ve kit bir
iiretim girdisi bulunan topragin arz esnekligi sifir olarak
gosterilmektedir (Dinler, 2004).

Dogal niifus artisi, yapilasma, turizm ve sanayilesme
egilimlerinin artmasi veya tarimsal arazilerin arsa haline
donilismesi siirecinde spekiilatorlerin etkisiyle ya da
kamu kurum ve kuruluslarinin yapmis oldugu ulasim
yatirimlari, insaat ve donilisim yatirimlari, imar
diizenlemeleri, endiistriyel veya diger yatirimlar veya
projeler  nedeniyle ilgili bolgede yer alan
gayrimenkullerin degerlerinde artislar séz konusu
olmaktadir. Bu anlamda, daha 6nceden tarimsal liretim
amaclyla kullanilan arazilerin degerleri; bu arazilerde
iiretilen iiriinden elde edilen gelire dayal sekilde tespit
edilen arazinin degeri kentlesmeyle birlikte arsaya
dontismekle ve ayrica lizerine insa edilen yapilasmayla
onceki degerlerinden ¢ok daha fazla bir degere ulastig:
asikardir. Dolayisiyla, artan arazi degerlerinin, artisinin
arazi sahiplerinden alinarak kamunun yararina transfer
edilmesi zaruri olmaktadir. Belirtilen durum, arazi ve
arsanin rasyonel yonetimini beraberinde getirmektedir
(Kaya, 2011).

Turkiye gibi hizli kentlesen iilkelerde kentlesme
gereksinimine ayrilacak arsa miktari simirli oldugundan
arazilerin belli Ol¢iilerde ve artan ihtiyaglara paralel
olarak arsaya doniistiiriilmesi s6z konusudur. Baska bir

degisle kentsel kamu hizmetlerinin, teknik ve toplumsal
altyapinin saglanmasi ve gelistirilmesi, arazi lizerinde
yapl yapmaya elverisli arsa durumuna getirilmesi 6zel
¢aba ve yatirimlar gerektirir. Bu durum “arsa tiretimi”
olarak ifade edilmektedir. Oysa topragin kit bir kaynak
olmas1 ve lretilme oOzelligine sahip olmamasi arazi
yoneticilerinin (kent  planlayicilarinin) islerini
giiclestirmektedir. Burada “arsa tiretimi”nde kastedilen
durum, kentsel kamu ihtiyac¢larini karsilamak amaciyla
kirsal nitelik tasiyan topragin (arazinin) kamu
yonetimlerince gerekli harcamalar yapilarak arsaya
doniistiirilmesi olgusudur (Keles & Mengi, 2014).

Arazi arzinin sinirhiligy, araziye olan asir1 talep ve
ekonomide yasanan yiiksek fiyatlar nedeniyle arazi
degerlerinde; arazinin lokasyonu bakimindan yore,
bolge, iilke diizeyinde ve ayrica arazinin kullanimi
bakimindan arazi nevilerinde farkl diizeylerde degisim
olmaktadir. Genel olarak arazi nevileri, tarim arazileri,
hali arazi ve diger kamu arazileri, mera ve orman
arazileri ile mesken, ticari ve diger araziler olarak
belirtilebilir. Tarim arazisinin arsaya doniisiim siirecinde
deger artis1 soz konusu olmaktadir. Bu kapsamda,
genellikle tarim arazisinin yakininda imar hareketleri
baslamakta, daha sonra buralar imara agilarak gerekli
altyapr hazirlanmakta, sonraki asamada ise bolgede
insaat artis1 yasanmaktadir. Daha sonra kat artis1 veya
kullanim tipi degismesi i¢in talepler gelmektedir. Bundan
sonraki siirecte ise yerel saikler nedeniyle spekiilatif
deger artislar1 goriilmektedir (Tanrivermis, 2017).

Tirkiye'de arsa ihtiyacinin karsilanmasi
kapsaminda o6zellikle 1980°li yillarindan itibaren kent
planlama pratigine dayanak olarak kentsel ddniisiim
yasalart  uygulamaya  sokulmustur. = Gecekondu
alanlarinin 1slahi, belediyelere doniisim yapma
yetkisinin verilmesi, Kkiiltir ve tabiat varliklarinin
korunmasi, yipranan tarihi ve kiltiirel yapilarin
yenilenmesi, Kuzey Ankara girisi ve ¢evresinin kentsel
yasam diizeyinin yiikseltilmesi amaciyla bazi yasal
diizenlemeler yapilmistir. Bu yasal diizenlemelerin en
kapsamlis1 6306 sayil1 Yasa olup bu yasanin amaci, “afet
riski altindaki alanlar ile bu alanlar disindaki riskli
yapilarin bulundugu arsa ve arazilerde, fen ve sanat norm
ve standartlarina uygun, saghkli ve giivenli yasama
cevrelerini teskil etmek lizere Iiyilestirme, tasfiye ve
yenilemelere dair usul ve esaslari belirlemektir.” seklinde
tanimlanmistir (Eke & Sat, 2013).

Ote yandan, Anayasamin 44’lincii ve 45'inci
maddelerinin 6ngoérdiigii cercevede, verimli tarim
topraklarinin, kentsel kullanima ag¢ilmasini sinirlandiran
yasa kurallar1 dizenlenmistir. Bu kapsamda g¢ikarilan
5403 sayii Toprak Koruma ve Arazi Kullanim
Kanunu'yla, topragin korunmasi ve gelistirilmesi, amag
dis1 kullanimlarin 6nlenmesi, topraktan cevre oncelikli
siirduriilebilirlik ilkesine uygun olarak yararlanilmasi
konularinda tarim alanlarmmin  kentsel kullanima
acilmasimin sinirlandirlmasina  yoénelik  kurallar
ongorilmustiir. Bu baglamda, “mutlak tarim arazilerinin’,
“ozel tirtin arazilerinin”, “dikili tartm arazileri” ile “sulu tarim
arazilerinin”  tarimsal  Uretim amaci  haricinde
kullanillamayacag1 kurala baglanmistir. Bununla birlikte
almasik (alternatif) nitelikte baska alanlarin bulunmamasi
halinde il'de olusturulan Toprak Korumu Kurulunun uygun

81



Tiirkiye Arazi Yonetimi Dergisi - 2024; 6(2); 78-93

gormesi durumunda bazi alanlarin tarim arazisi disina
cikarilabilecegi 6ngoriilmiistiir (Keles &Mengi, 2014).
llgili Kurul karart ile tarim arazisi digina ¢ikarilabilecek
alanlar Yasa'nin 13’lincli maddesinde; “savunmaya yénelik
stratejik ihtiyaclar”, “dogal afet sonrast ortaya ¢ikan gegici

” o«

yerlesim yerli ihtiyact”, “petrol ve dogal gaz arama ve isletme
faaliyetleri”, “ilgili bakanlikca kamu yarari karart alinmig
madencilik faaliyetleri”, “bakanliklarca kamu yarari karari
alinmig pldn ve yatirimlar”, “kamu yarari gozetilerek altyapi
ve listyapti faaliyetlerinde bulunacak yatirimlar”, “4628 sayili
Elektrik Piyasast Kanunu uyarinca yenilenebilir enerji kaynak
alanlarinin  kullamimi ile ilgili yatirimlart” ve “jeotermal
kaynakli teknolojik sera yatirtmlart” olarak belirtilmistir.

Bu anlamda, belirtilen Yasa ile tarim arazilerinin amag
dis1 ve yanlis uygulamalari1 6nlemek icin kurallar getirilmis
olmakla birlikte 6ncelikli bazi alanlarda tarim arazilerinin
tarim disina c¢ikarilmasina olanak taninmistir. Boylece,
tarim arazilerinin korunmasi ve gelistirilmesi esas olmakla
beraber tarim arazilerinin arsaya doniistiiriilmesinde bazi
oncelikli durumlarin olmasi halinde sozii edilen doniisiim
miimkiin olmaktadir.

Ote yandan, kiresel salginlar gayrimenkul
piyasasini dogrudan etkilemektedir. Belirtilen olaylar;
arsa/arazi degerinde ve degerlemesinde belirsizlikleri
beraberinde getirmekte ve arsa/arazi fiyatlarinda
belirgin sekilde artislara neden olabilmektedir (Korkut,
2023). Depremler gayrimenkul piyasasinda belirsizlik
yaratmakta ve Kkarar vericilerin kararlarini belirlemede
onemli bir etken olabilmektedir. Dolayisiyla, depremler
sonrasinda  gayrimenkullerin  degerlendirilmesinde
(yvapim, doniisim, yatirnm vb.) ve degerlerinin
belirlenmesinde riskli durumlar olmaktadir. Bu durum
yatirimcilar1 yatirnm yapmaktan uzaklastirmakta ve
bolgesel fiyat farklilasmalarina neden olusturmaktadir
(Hepsen, 2023).

Gayrimenkullere yonelik yapilan uygulamalar ve
politikalar, gayrimenkullerin degerlerini artirmaktadir.
Sozili edilen degerler iizerinden kamuya pay verilmesi
s6z konusu olmaktadir. Arazi varligina dayali kamu geliri
elde edilmesinde, arazi varliginin ger¢ek degerinin
bilinmesini, bu varhgin akila  kullanilmasini,
yonetilmesini ve ekonomiye kazandirilmasini zorunlu
hale getirmektedir. Arazi varliginin rasyonel bir sekilde
yonetilmesi ve ekonomik deger olarak kamu maliyesine
kazandirilmasi vergiler araciligi ile olmaktadir. Belirtilen
vergiler, o©ncelikle 6zel miilkiyete konu arazilerin
degerine bagli olarak alinan vergiler olarak ortaya
cikmaktadir.

Tiirkiye’de gayrimenkullerin vergisel anlaminda
yonetilmesine gelince; binalardan ve arazi ile arsalar
lizerinden emlak vergisi adi1 altinda sahiplige dayali vergi
alinmaktadir (Oncel vd., 2014). ilgili Kanun’da bina ve
arazi vergisine iliskin teknik zorunluluklar disinda
vergiye iliskin diger hikimler ortak kurallara
baglanmistir. Ayrica arazi vergisi bina vergisinin althigini
da olusturmaktadir. Bu nedenle, arazi vergisi
uygulamasina baslamadan &nce {ist bir kavram olan
emlak vergisi uygulamasindan s6z etmekte yarar vardir.

Emlak vergisi, gayrimenkul sahiplerinin gelirine
bakilmaksizin sirf bu gayrimenkuliin sahibi olmalari
nedeniyle dogrudan yiiklenmis oldugu bir vergidir.
Ayrica bu verginin alinmasinda, ilgili gayrimenkulden
gelir elde edilmesinin de bir 6nemi bulunmamaktadir. Bu

anlamda belirtilen vergi, serveti vergileyen bir vergi tiiri
olarak kabul gérmektedir (0z vd., 2009).

Emlak vergilerine iliskin yasal diizenlemeler yasama
organlarinca, ikincil diizenlemeler ise merkezi
yonetimlerce yapilmaktadir. Yerel yoOnetimler ise
genellikle bu vergilerin ilgili diizenlemeler ¢cer¢evesinde
takip ve tahsilinden sorumlu bulunmakta ve alinan bu
vergiler kendilerinin gelirleri olmaktadir. Bu vergilerin
yerel idarelerce alinmasina gerek¢e olarak, ilgili
gayrimenkule yonelik kullanim karari bilgileri, ruhsat ve
izin belgeleri ve diger bazi bilgi ve belgelerin ilgili yerel
idarelerde oldugu gosterilmektedir. Ayrica yerel
idarelerin yerel hizmetlerle bu verginin arasinda bir bag
oldugunu belirten goriisler de bulunmaktadir (Akdemir,
2014).

Ulkemizde emlak vergisinden elde edilen gelirlerin
bir kismi1 yerel idarelere aktarilmakta iken gelinen son
diizenlemelerle emlak vergisine iliskin siire¢lerin
ylritimi ve geliri tamamen belediyelere birakilmis
bulunmaktadir (Vural, 1998). Bunun yani sira,
biiyiiksehir olan illerde bu vergi bilyiiksehir ilce
belediyelerince tahsil edilmektedir (Belediye Kanunu,
Md. 59/a).

Emlak Vergisi Kanunu (EVK) 1971 yilindan 2002
yiina kadar onemli degisikliklere ugramistir. Bu
kapsamda, emlak vergisi, 1972 yilina kadar tahrir
usuliine dayali olarak alinirken belirtilen tarihten sonra
rayi¢c degere ve beyan esasina dayali emlak vergisi
sitemine gecilmistir (Cubukcu, 2014a). Ote yandan, 2002
yilinda yapilan diizenlemeyle emlak vergisinde
miikelleflerin deger beyan etmek suretiyle beyanname
verme uygulamasina son verilmis (Oncel vd., 2014) ve
bunun yerine vergiye iliskin degerin tadiline sebebiyet
veren durumlarin varhigl halinde miikelleflerin bu
keyfiyeti ilgili belediyeye bir bildirimle bildirmesi yeterli
gorilmistiir (EVK, Md. 23).

Verginin konusu, lilke dahilindeki “bina”, “arsa” ve
“arazi”lerdir. Buna gore, iilke vatandaslarina ait olup tilke
disindaki gayrimenkuller bu verginin konusuna
girmeyecektir (EVK, Md. 1 ve 12). Emlak vergisi
uygulamasinda bina tabirinde, binanin yapildig1
malzemesine bakilmaz. O halde, kara veya suda yapilmis
sabit insaat binadir. Hareketli yapilar, havuzlar veya
cadirlar ya da araglara takili seyyar olarak kullanilan
evler bina tanimina girmez (EVK, Md. 2). Ayrica, binayla
birlikte kullanilan bahcge, avlu veya diger arazi, bina
vergisinin hesabina dahil edilir (0z vd., 2009). Bina
olarak belirtilen yapinin vergilendirilmesi icin yasal
kurallar dahilinde insa edilmesi gerekli sart degildir. Bu
durumda, kendisine ait olmayan arazi iizerine insa edilen
binadan dolay1 da bina vergisi s6z konusu olabilmektedir
(Oncel vd., 2014).

Belirtilen verginin yiikiimliisii, gayrimenkuliin
sahibi, bununla birlikte intifa hakk: sahibi varsa ytikiimlii
intifa hakki sahibi, bunlarin olmamasi1 durumunda
bina/araziyi “malik gibi tasarruf eden”dir. Bununla
birlikte gayrimenkulde ortak miilkiyet s6z konusu ise,
“payli miilkiyet” veya “elbirligi miilkiyet” durumuna gore
yluktimliliikte farklilik olmaktadir. Buna goére payl
milkiyette paylart oraninda yiikiimli, elbirligi
miilkiyette ise gayrimenkul sahipleri verginin tamaminin
6denmesinden sorumlu bulunmaktadir (EVK, Md. 3, 13).
Belirtilen vergi yiikiimlistiniin saptanmasinda, sahiplik
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ve intifa hakki kavraminin hukuk veya yasa kurallari
cercevesinde belirlenmesi miimkiin olabilmektedir.
Ancak, “malik gibi tasarruf eden” bakimindan verginin
ylukiimliisiiniin belirlenmesinde yiikiimliiniin tasarrufta
bulunma veya  kullanma  durumu  belirleyici
olabilmektedir (Oncel vd., 2014). Bu durumda, Vergi Usul
Kanunu (VUK) hiikkmii geregi, vergilendirmede gercek
durumun esas alinmasi da goéz ardi edilmemelidir (Md.
3).

Vergilendirmede ilgili gayrimenkuliin arsa, arazi,
konut, konut dis1 bina durumuna gore vergi orani farkl
ongorilmiistir. Benzer olarak biiyiiksehir sisteminin
uygulandig illere ait vergi orani diger illerden farkli
belirlenmigtir (Oncel, 2014). Bu dogrultuda, bina
vergisinde verginin orani, meskenler icin %01, mesken
dis1 binalarda %02 olup belirtilen oranlar, biiyiiksehir
olan illerde yiizde yiiz artirnmli olarak uygulanir. Ote
yandan, sadece mesken binalar i¢in sosyal amacl olarak
belli sartlarin varligi halinde verginin orani sifir olarak
belirlenmistir. Bunun icin o©ncelikle meskenin briit
alaninin 200 m? yi asmamas1 gerekir. Miikellef icin tek
mesken olmalidir. Mikellefin hig gelirinin olmamasi veya
sadece sosyal giivenlik kurumundan alinan gelire sahip
olmasi ya da ilgili diizenlemeler geregi gazi, engelli
veyahut sehit dul/yetimi olmasi gerekir. Verginin orani;
arazide %o1, arsalarda ise %o3'tiir. Bu oran biiyiiksehir
belediyesi olan illerde arazi vergisi icin %02, arsa vergisi
icin %o06’dir (EVK, Md. 8, 18).

Uzerinden verginin hesaplandifi miktar olan
matrah, emlak vergisi mevzuatinda vergi degeri olarak
belirtilmistir (Bilici, 2006). Belirtilen vergi degeri, arsalar
icin ilgili takdir komisyonunca doért yilda bir,
mahalle/kdy oOlceginde “cadde, sokak veya deger
bakimindan farkli bélgeler (turistik bélgelerdeki cadde,
sokak veya deger bakimindan farkli olanlar ilgili valilerce
tespit edilecek pafta, ada veya parseller)” bakimindan
belirlenir. Araziye gelince, arazi komisyonunca yine dort
yilda bir olmak iizere, il/ilge diizeyinde arazinin sulu
durumu (kira¢ arazi, taban arazi ve sulak arazi)
bakimindan tespit edilir. Binalar i¢in ise her yil ilgili
bakanliklarca (Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi
Bakanlig1 ile Hazine ve Maliye Bakanligi) binalarin
kullannm durumu, tasiyict sistemi ve insaatinda
kullanilan malzemenin cinsine ve Kkalitesine gore
belirlenmektedir. Belirlenen bina degerlerine binanin
tizerinde kurulu olan arsa veya arazi degerleri eklenerek
bina vergi degeri belirlenmis olmaktadir.

Bahsedildigi sekilde belirlenen vergi degeri iki
takdir yii arasinda uygulanmakta olup ilk yil takdir
edilen degerler aynen uygulanir. Sonraki yillarda ise VUK
hiikiimleri ¢ercevesinde ilan edilen “yeniden degerleme
orani’na bagh olarak giincellenir. Bu gilincellemede
belirtilen oranin yarisi dikkate alinir (0z vd., 2009). Buna
gore, dort yilda bir yapilan birim deger takdirleri sonucu
tarh edilen vergi matrahi tizerinden vergi hesaplanir.
Belirtilen y1l i¢in olusturulan bu matrah “temel deger”dir.
Takip edilen yillara ait matrah, bu temel deger lizerinden
hesaplanmaktadir (Téremen, 2020). Dolayisiyla, vergi
matrahinin althigin1 olusturan arsa/arazi birim degeri
veya bina birim degeri idari usullerle belirlenmekte, bu
anlamda, vergi ylikiimlilerinin beyani séz konusu
olmamaktadir (Cubukeu, 2014b).

Emlak vergisi uygulamasinda, ilgili maddede
belirtilen “vergi degerini degistiren sebepler” olmadigl
siirece miikellefce bildirim verilmesine gerek yoktur.
Diger bir soyleyisle, belirtilen sebepler ilgili maddede
sayma yolu ile belirtildiginden bunun disindaki durumlar
bildirime konu edilmez. {laveten Devletin sahip oldugu
araziler icim bildirim séz konusu degildir (EVK, Md. 23).
Ornegin, miikellefin degismesi durumunda bildirim
verilmesi gerekmektedir.

Bina ve arazi vergisindeki istisna ve /veya muafliklar
birbirine benzerlik gostermektedir. Belirtilen
bagisikliklar genellikle kamusal gayrimenkullere, kamu
yararina c¢alisan kurumlara, yabanci temsilciliklere
taninmaktadir. Bu bagisikliklar gecici veya kalici
olabilmekte olup bununla birlikte sosyal, tarimsal veya
endiistriyel ama¢ da tasimaktadir. Bu bakimdan
belirtilen bagisikliklarin ilgili Kanun'da c¢ok sayida
oldugu gorilmektedir (EVK, Md. 4, 5, 14 ve 15).

Arazi vergisi bakimindan, belediye smir1 ve
belediyelerin imar sorumlulugunda oldugu miicavir
alanlar disindaki araziler vergiden muaftir. Bununla
birlikte ticari amacla ya da sinal veya turistik faaliyetler
icin kullanilan araziler muaf degildir. Ayrica, bu muafiyet
kapsamina arsalar ile arsa sayilan parsellenmemis
araziler girmemektedir. Ancak, gelir vergisinden muaf
esnaf ile basit usulde gelir vergisi miikelleflerince
kullanilan arazilere belirtilen muafiyet
uygulanabilecektir (EVK, Md. 14/g).

Ote yandan, biiyiiksehir belediyesi sisteminin
uygulandig1 yerlerde il miilki sinirlari, belediye siniri
olmustur. Belirtilen muafiyete uyum saglamak amaciyla
biiyliksehir olan illerde kéyden mahalleye doéniisen
yerlerin emlak vergisi muafiyeti 2025 yili1 sonuna kadar
uygulama alani bulmustur (6360 sayili Kanun, ge¢. Md.
1/15).

Emlak vergisi uygulamasinda, ilgili kanun ya da
diger diizenlemeler geregi vergiye konu
gayrimenkullerin kullaniminin kisitlanmasi halinde
belirtilen kisitlama siirdiigli siirece verginin onda biri
alinir, geriye kalan kismi ertelenir. Bu siirecte ilgili
gayrimenkuliin el degistirmesi halinde ertelenmis
vergilerden zaman asimina ugramamis olanlari tahsil
edilir. Ayrica, ilgili vergi yil icinde iki taksit halinde
alinmaktadir. Bununla birlikte ilgili Kanun’da belirtilen
haller disinda vergi borcu 6denmeden gayrimenkul devri
s6z konusu degildir (EVK, Md. 30).

Emlak vergisinde, ilgili idarenin bilgisine girmeyen
gayrimenkullere ait vergi/cezalar i¢in zaman asimi,
idarenin bundan haberdar oldugu tarihi izleyen takvim
yllinda islemeye baslamaktadir. Dolayisiyla, ilgili
idarenin bilgisi dahiline girmeyen gayrimenkullerin
vergisi zaman asimina ugramayacaktir. Belirtilen
hususun, vergi alacagini giivenceye almak i¢in
ongorilmis  bir  diizenleme  6zelligi  tasidif
anlagilmaktadir (Oncel vd., 2014).

3. Arazi Vergisi Uygulamasi

Arazi vergisinin bina vergisi ile ortak o6zellik
gosteren hususlar dnceki baslik altinda ifade edilmis olup
bu baslhk altinda arazi vergisinin kapsami ve
vergilendirmeye iliskin arazi degerlemesi {izerinde
durulmustur. Ayni zamanda, arazi vergisi icinde
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degerlendirilen ve Ozellikle degerleme kriterleri
bakimindan farklilik gésteren arsa vergisinin kapsami ve
vergi degerine iliskin agiklamalara da yer verilmistir.

3.1. Vergiye iliskin arazi ve arsa kavrami

Arazi vergisinde “arazi” ile “arsa” kavrami ve
bunlarin icerigi s6z konusu olmaktadir. Ek olarak
vergilendirmede arsa kavrami icinde ele aliman “arsa
sayilan parsellenmemigs arazi” kavrami da bulunmaktadir.

Arazi tanimina ilgili Kanun'da yer verilmemekle
birlikte, belirtilen Kanun’a dayali olarak yayimlanan
ikincil diizenlemede arazi, arz tizerinde sinirlari, dag, ¢it,
duvar, agac, yol gibi tabil ve sun'l isaretlerle cevrilmis
bulunan yerytizii par¢asi olarak tarif edilmis ve arazinin
icinde bulunan golciikler, kaynaklar ve dikilen seylerin
de araziden sayildig ifade edilmistir (6 No.lu. EVKGT,
Md. I/B-1). Bagka bir tanimda, genel goriise gore arazi,
imar uygulamasinin yapilmadigl ve tarimsal iretimin
icra edildigi ve belediye sorumlulugu disindaki kara
(toprak) pargasi seklinde belirtilmistir (Oncel vd., 2014).

llgili Kanun’da arsa, belediyece parsellenmis arazi
olarak tamimlanmistir (EVK, Md. 12). Buna iliskin
yayimlanan ikincil diizenlemede arsa, lizerinde insaat
yapilmak {izere parsellenmis ve parselasyonu kamu
otoritelerince onanmis arazi parcalar1 olarak ifade
edilmistir (6 Seri No.lu EVKGT, Md. [/B-1).

Arsa sayillan parsellenmemis arazi kavramina ilgili
Kanun’'da yer verilmis, ancak buna iliskin belirleme
yapma yetkisi yiirtitmeye birakilmistir. Bu belirlemeye
istinaden “arsa sayilan parsellenmemis arazi” ilgili
Karar’la tespit edilmistir. Buna gore, imar mevzuati
bakimindan “arazi” olmakla birlikte belli sartlar
dahilindeki bu araziler vergi uygulamasinda arsa gibi
sayilir. Belirtilen uygulama hem belediye sinirlar1 ve
miicavir alanlarda hem de bu smirlar disinda
ongorilmiistiir. Bununla birlikte belediye sinirlar1 ve
miicavir alanlarda olup da arsa gibi vergilendirilen
arazilerin zirai faaliyette kullanilmalari halinde arazi
olarak sayilacagi ayrica ifade edilmistir (16 No.lu EVKGT,
Md. I1I/A-5).

Emlak vergisi ile ilgili genel agiklamalarin yapildig:
kisimda belirtildigi lizere, arazi vergisinde de ¢ok sayida
vergiden bagisik durumlar s6z konusudur. Belirtilen
bagisiklik gecici olabilecegi gibi siirekli de olmaktadir
(Md. 14, 15). Bunun yam sira, vergiden indirim olarak
belirtilebilecek  “arazi  vergisi istisnast” hususu
bulunmaktadir. Buna gore, bir belediyenin miicavir alan
sinirlarinda yer alan arazinin vergi degerinin on bin
liralik kismi vergi disi birakilmistir. Bu uygulamada,
yukimliiniin tiim arazileri toplu olarak dikkate
alinmaktadir (EVK, Md. 16).

Ote yandan, deprem gibi dogal afetler nedeniyle
yanmis, yikilmis veya kullanimi miimkiin olmayan
binalardan, bu binalarin yeniden yapim durumuna bagh
olarak 5 veya 10 y1l bina vergisi alinmamaktadir. Yine
deprem gibi dogal afet nedeniyle yanmis veya yikilmis
binalara ait arsalarin arsa vergisi, depremin meydana
geldigi tarihi izleyen yildan gecerli olmak iizere iki yil
alinmayacaktir (EVK, Md. 5/c ve 15).

Ayrica, 6zel kanunlarda emlak vergisi alinmayacagi
yontlindeki diizenlemelere dncelikle uyulmasi gerektigini
belirtmekte fayda vardir (Danistay, 1987).

3.2. Arazi vergi degerinin tespiti ve siireci

Arsa/arazi degerinin tespitinde, ilgili komisyonlarin
yapisl, deger tespiti kriterleri, siirecin tekemmiilii 6nemli
bulunmaktadir. Ilgili diizenlemeye uyumlu olarak bu
baslik altinda deger tespitlerinin ac¢iklanmasinda ilk
olarak arsa ile araziye iliskin ortak kurallar belirtilmis;
daha sonra 6nce arsa degerinin belirlenmesine iliskin
hususlar ardindan arazi vergi degerine iliskin hususlara
yer verilmistir.

Buna gore, arsa/arazi vergi degeri, Uzerinden
verginin hesaplandigi miktardir (matrah). Belirtilen
deger ilgili komisyonlar marifetiyle dort yilda bir tespit
edilmektedir. ilgili diizenlemelerde 6ngériilen tespit
kriterleri ¢ercevesinde deger belirlemesi yapilmaktadir.
Bu belirlemede, komisyonlarin arsa/arazinin en diisiik
bedelini belirlediklerini ifade etmek gerekir. Arsa/arazi
vergi degeri, ilgili komisyonlarca asgari 6lgiide
arsa/arazi  birim  degeri  belirlendikten sonra
arsa/arazinin alaninin ¢arpilmasiyla bulunmaktadir.

Arsalar icin asgari Ol¢lide arsa birim degeri, ilgili
komisyonlarca “her mahalle ve arsa sayilacak
parsellenmemis arazide her kéy icin cadde, sokak veya
deger bakimindan farkli bélgeler (turistik bolgelerdeki
cadde, sokak veya deger bakimindan farkl olanlar ilgili
valilerce tespit edilecek pafta, ada veya parseller)
itibartyla” tespit edilen bedelidir (EVK, Md. 29).

Arsalara ait takdir komisyonu; ilgili Kanun’a gore,
ilgili belediye baskani veya bu konuda vekalet verecegi
kisi baskanliginda kurulur. Bu komisyon her belediye
(biytksehir belediyeleri harig) biinyesinde olusturulur.
Komisyonda, maliye temsilcileri (4 sayili
Cumhurbagkanlifn Kararnamesinin 798’inci maddesi
geregi vergi dairesi baskanligl olan illerde defterdarin
yetkileri bu baskanliklarda iken 7521 sayili Kanun'un
17'nci maddesiyle 1/9/2024 tarihinden sonra anilan
baskanliga yapilan atiflar defterdarliga yapilmis sayilir.),
tapu miuidiirligi temsilcisi, ticaret odasi, organize sanayi
bolgesi temsilcisi (sadece ilgili oldugu arsa igin) ile ilgili
mahalle/kéy muhtari bulunur (Tablo 1).

Tablo 1. Arsa takdir komisyonu (VUK, Md. 72/1.)
Sira Kurum Uye Sayis1  Niteligi

- . oy 1 Bagkan

1 Ilgili belediye temsilcileri 1 Uye
Defterdarhlk  veya  vergi

2 dairesi baskanlig1 2 Uye
temsilcileri

3 llgili tapu miidiirii 1 Uye

4  Ticaret odasinca se¢ilmis iiye 1 Uye

5 Orgapiz.e_ sanayi  bolgesi 1 Uye
temsilcisi

I1gili Kanun geregi, araziye ait takdir komisyonunun
bagkani ilgili validir. Komisyonda, maliye temsilcisi
(Vergi dairesi baskanligi olan illerde defterdarin yetkileri
bu  baskanliga  birakilmis iken 161  sayili
Cumhurbagkanlign Kararnamesiyle 1 Eylil 2024
tarihinden itibaren vergi dairesi bagskanliklar
kaldirilarak yeniden defterdarhiga doniismiistiir.), Tarim
ve Orman Bakanligi temsilcisi, ticaret ve ziraat odasi
temsilcileri bulunur. Oda temsilcileri, il merkezlerindeki
odalardan segcilir. Belirtilen komisyon il diizeyinde tek
komisyon olarak kurulur (Tablo 2).
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Tablo 2. Arazi takdir komisyonu (VUK, Md. 72/2.)
Sira  Kurum Uye Sayisi Niteligi

1 Vali 1 Baskan

2 Defterdar veya vergi dairesi 1 Uye
baskani

3 Tarim ve Orman Bakanligiil 1 Uye
midiri

4 il ticaret odasi temsilcisi 1 Uye

5 il ziraat odasi temsilcisi 1 Uye

llgili diizenlemeye goére kurulan arsa takdir
komisyonlari, arsa birim degeri olarak asgari degerleri
belirlemekle, araziye ait olan takdir komisyonu da yine
arazi birim degeri olarak en diisiik degeri belirlemekle
gorevlidir (VUK, Md. 74).

Belirtilen komisyonlar kendilerine verilen yetkiler
kapsaminda, ilgili gayrimenkulii gorebilir,
kullanicilardan degere iliskin lazim olan bilgi/verileri
sorabilir, kamu kurum ve kuruluslarla 6zel tesekkiiller ile
sahislardan gerekmesi halinde gerekli bilgileri
isteyebilirler, gerekli gordiikleri takdirde bilirkisiye
miiracaat edebilirler. Bununla birlikte, calisma saatleri
disinda veya tatil giinlerinde, bina ve arazinin bunlari
isgal edenlerin muvafakati olmaksizin gezilmemesi
gerekir. Ayrica, binalarin gezilmesi sirasinda, komisyon
baskan ve tiyelerinin, gayrimenkul sahiplerinin rahatsiz
edilmemesine dikkat etmeleri gerekmektedir (VUK, Md.
75ve 79).

Arsa birim degerleri belirlenirken, emlak vergi
degerlerinin belirlenmesine yonelik esas ve usullerin yer
aldigy tiiziik (Tuziik) hiikkiimleri kapsaminda belirtilen
degerlemeye dair alt parametrelerden yararlanilir.
Bunlar; arsanin imar durumu, yapilasma sartlari, yerel

hizmetlerden yararlanip yararlanmadigi, belli bash
merkezlere erisim durumu, topografik durum gibi
unsurlardir (Tizik, Md. 26).

Ayrica, 2021/1 Seri No.lu Emlak Vergisi Kanunu i¢
Genelgesine gore, gerekli olan hallerde teknik
elemanlardan, bilirkisiden, arsanin konumu itibariyla
gayrimenkul degerleme wuzmanliklarindan, organize
sanayi bolgesi, serbest bolge gibi o6zelligi bulunan
yerlerde bu birimlerin yetkili organlarinin gériislerinden
de faydalanilmaktadir. Buna ek olarak ileriye yonelik
muhtemel deger artis1 ve azalis1 gibi faktorler tizerinde
durulmamalidir. Takdirler, takdir islemlerinin yapildigi
tarihteki cadde, sokak veya deger bakimindan farkh
bolgedeki en diisiik degerli arsanin asgari dl¢iideki birim
degerine gore gerceklestirilmektedir (Md. IV/14, 20).

Arsa takdirlerinde o6ncelikle emsal arsanin alim
satim bedeli kapsaminda bir belirleme yapilmasi gerekir.
Bu yontemle deger belirlemek s6z konusu olmazsa emsal
arsa lzerinde yapilmis bina vergi degeri araciligiyla
bulunmasi gerekir. Emsal arsaya gore deger belirlemede
ayni nitelikteki arsanin satis1 sirasindaki degeri esas
alinarak belirleme yapilir. Bu halde ilgili arsanin
degerinde, karsilastirilan arsa ile ilgili benzerlikler veya
farkliliklar bakimindan ekleme veya diistimler yapilir. Bu
uygulamada varsa arsa satis cetvelinden yararlanilir.
Ilgili arsaya iliskin degerin binaya ait vergi degerinden
yola cikilarak yapilmasinda, ayni nitelikteki arsanin satis
sirasindaki bedeli dikkate alinir. Bu yontemin olasi
olmadigl durumunda, ayni ya da benzer nitelikteki diger
bir arsadaki binanin vergi degeri i¢indeki arsa bedeli
dikkate alinarak deger tespiti yapilir. Binalar icin tespit
edilen degerden yapim maliyeti ile yilizde yirmi satis
kédrinin disiilmesinden sonra geriye kalan tutar ilgili
arsanin bedeli sayilir (Tiiziik, Md. 29, 30, 32).

Aciklanan sekilde arsa takdir komisyonunca tespit
edilen arsalara ait birim degerlerinin daha iyi anlasilmasi
amaciyla arsa birim degerlerin liste halindeki goriinimi
ornek olarak yer almistir (Tablo 3).

Tablo 3. Asgari dlciide arsa birim deger gosterimi (2021/1 EVK ¢ Genelgesi)

Belediye Ad1 Mahalle/Koy Ad1 Cadde/ Sokak/Deger Bakimindan Farkli Bolge

Takdir Kesinlesen Aciklama

Degeri (TL)  Deger (TL)
Altindag 1. Cadde 6.000 5400 ~ Davasonucu
Mahallesi kesinlesmistir.
Gegit Sokak 3.500 3.500 Dava agilmamistir.
X Belediyesi Yayla Koyii Orta Cadde 1.250 1.250 Dava agilmamistir.
11k Sokak 1.000 1.000 Dava agilmamistir.
Altindag Deger Bakimindan Farkli 1. imarh Bolge 4500 4500 Dava sonucu
Mahallesi Bolgenin Adi, Ada ve Parseli ~ 123/3 ' kesinlesmistir.

Arazi birim degerlerinin belirlenmesinde, arazinin
cinsine, smifina ve kullamim niteligine bakilir. Bu
belirlemede, bina haricinde arazinin iistiinde yer alan
tarim tesisleri, agaclar, kaynak veya golciikler de dikkate
alinmalhdir (Tiiziik, Md. 33).

Arsa takdirlerinde oldugu gibi, arazinin birim
degerinin belirlenmesi sirasinda degeri ilgilendiren
unsurlardan yararlanilmas1 miimkiindiir. Dolayisiyla,
lizumu halinde, bilirkisinin, teknik uzmanlarin,
degerleme uzmanlarinin bilgisine miiracaat edilebilir.
Ayrica, sanayi ve ticaret bakimindan ilgili tesekkiillerin
deneyiminden de yararlanilabilir. Bu tespitte, gelecek
yilara yonelik muhtemel belirlemelere yer verilmez.

Mevcut yila iliskin degerler iizerinden tespitler
gerceklestirilir (EVK, I¢ Genelgesi, 2021/1, Md. V/6-7).
Arazi takdirleri, emsal arazinin alim satim bedeline
gore belirlenir. Bu ydontemle deger belirlemek s6z konusu
olmazsa arazinin Uretim degeri g6z Oniinde
bulundurularak belirleme yapilir. Emsal arazinin degeri
belirlenirken arazinin cinsi, smifi ve kullanim hali
bakimindan ayni durumdaki arazinin satisi sirasinda
olusan bedeller dikkate alinmak suretiyle belirlenir. Ayni
durumdaki arazinin olmamasi halinde ayni sekilde
benzer arazinin belirtilen durumu goézetilerek bedel
takdiri yapilir. Bu halde ilgili arazinin degerinde,
karsilastirilan arazi ile ilgili benzerlikler veya farkliliklar
bakimindan ekleme veya disiimler yapilir. Bununla
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birlikte deger haritalarindan da faydalanilir. Ayrica,
arazide Uretilen mahsuliin degerinden yola ¢ikarak arazi
degeri belirlenebilir (Tiiziik, Md. 40, 41, 43).

Aciklanan sekilde arazi takdir komisyonunca tespit
edilen arazilere iliskin degerlerinin daha iyi anlasilmasi
icin il, ilce itibariyla ve kirag, taban, sulak arazi
bakimindan birim degerlerin liste halindeki goriiniimi
ornek olarak yer almistir (Tablo 4).

Tablo 4. Asgari Olglide arazi birim deger goésterimi
(2021/1 EVK ¢ Genelgesi)

ili Ilcesi ArazininCinsi Rakamla Yaziyla
Karag 250  ikilira, elli kurus
Taban 5,25 Bes lira, yirmi bes
B kurus
Sulak 10,35 On lira, otuz bes
kurus
A Kirag 3,45 Ug lira, kirk be$
kurus
C Taban 6,60 Alt1 lira, altmig
kurus
Sulak 12,70 On iki lira, yetmis
kurus

Ote yandan, biiyiiksehir belediyesi bulunan illerde
belirtilen degerlerin denetimi i¢in bu illerde merkez
komisyonu dngoriilmiistiir. Bu komisyon valinin veya
vekilinin bagkanliginda kurulur. ilgili komisyonda,
maliye temsilcisi, tapu mudirliigi temsilcisi, ticaret
odasi, serbest muhasebeci mali miisavirler odasi, esnaf
ve sanatkarlar odalari birligi temsilcileri bulunur. ilgili
takdir komisyonlardan gelen arsa veya arazi birim deger
kararlar1 merkez komisyonunca kontrol edilir. Merkez
komisyonunun verecegi Kkararlar, ilgili arsa/arazi
komisyonlarin  kararlarindan farkli ise merkez
komisyonunun karar1 gozetilerek bu komisyonlarca
tekrar karar alinir (VUK, Miik. Md. 49). Esas itibariyla,
merkez komisyonunun temel gorevi, biiyiiksehir ilge
belediyeleri biinyesinde kurulan arsa komisyonlarinin
belirledigi degerlerin ilceler ve boélgeler bakimindan
uyumlastirilmasidir.

VUK'un miik. 49’'uncu maddesiyle, arsa/arazi birim
degerleri belirlendikten sonra belli siire i¢cinde karara
baglanilmasi ve sonuglandirilmast hiikiim altina
alinmistir. Belirtilen hiikiim dogrultusunda, ilgili
komisyonlar uygulama yilindan bir énceki yilin haziran
ay1 sonuna kadar birim degerlerini belirlemeleri gerekir.
Belirlenen degerler bu siire icinde ilgili ticaret ve ziraat
odasi ile belediyeye gonderilir. Arsalara iliskin degerler
ayrica ilgili muhtarlara da génderilir.

llgili takdir komisyonlarinca verilen kararlar icin
haklar1 ihlal edilenlerin, genel esaslar ¢ercevesinde,
verilen Kkararlarin gonderildigi kurum/birimler ise
kararlar aldiklan tarih itibariyla idari Yargilama Usulii
Kanunu geregi (Md. 7, 12) 30 giin icinde ilgili vergi
mahkemesi nezdinde dava acgabilmeleri, vergi
mahkemelerince verilecek kararlar aleyhine de on bes
giin icinde Danistay’a basvurmalari mimkiin
bulunmaktadir.

Kesinlesen asgari Ol¢iide arsa ve arazi birim
degerleri, ilgili belediyelerde ve muhtarliklarda uygun

bir yere asilmak suretiyle tespitin yapildig1 yili izleyen
mayis ayl sonuna kadar ilan edilmektedir.

3.3. Emlak vergisinin kamu gelirlerine etkisi

Kamu idareleri, 6zellikle emlak vergisine esas vergi
degerine bagl olarak kamusal hizmetlerin Kkarsilig
olarak almak durumunda oldugu gelirlerin bir kismini
dogrudan emlak vergi degerine bagh olarak, bir kismini
ise dolayl olarak belirlemektedir. Dogrudan emlak vergi
degerine dayali olanlar; “emlak vergisi”, “veraset ve intikal
vergisi”, “tapu ve kadastro harct”, “harcamalara katilma
payt”, “kiiltiir ve tabiat varliklarinin korunmasina katki
pay1” seklinde belirtilebilir (Téremen, 2013). Ote yandan,
2021 yilinda uygulamaya giren degerli konut vergisi de
bu grupta yer almaktadir.

llgili Kanun’un 42'nci maddesine goére, emlak vergi
degeri tUlzerinden ve belli bir degeri gecen konut
niteligindeki gayrimenkullerden ayrica 2021 yilindan
itibaren degerli konut vergisi alinmaktadir. Bu vergi
tamamen emlak vergi degerine baglh olarak hesaplanir.
Zira bu verginin matrahi emlak vergi degeridir.

Veraset ve Intikal Vergisi Kanunu uygulamasinda
intikale konu olan mal, gayrimenkul ise verginin
hesaplanmasinda dogrudan emlak vergi degeri esas
alinmaktadir (Md. 10).

Har¢lar Kanunu’nun 63’iincii maddesine gore, tapu
ve kadastro harci; gayrimenkul devir ve iktisaplarinda,
emlak vergi degerinden az olmamak iizere, beyan edilen
devir ve iktisap bedeli tzerinden hesaplanmaktadir.
Belirtilen harcin matrahi olarak gayrimenkuliin ger¢ekte
satilan bedelinin beyan edilmesi gerekir. Bununla
birlikte her haliikarda ilgili gayrimenkuliin beyan edilen
devir bedeli emlak vergi degerinden diisiik olmamalidir.
Dolayisiyla, sozii edilen harcin matrah1 en diisiik
ihtimalle vergi degerinden daha az beyan
edilememektedir.

llgili Kanun'da, belediyelerce yapilan yol,
kanalizasyon ve su tesisi harcamalarinda, bu
harcamalardan etkilenen gayrimenkul sahiplerinin
belirtilen harcamanin bir kismina katlanmas1 beklenir.
Bu payin matrah1 emlak vergisi degerinin %2’sini
gecmemesi gerekir. Bu durumda, belirtilen payin
matrahinin tst simir1 emlak vergi degerine baglanmis
bulunmaktadir (Md. 86-89).

Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu'nun
12’nci maddesine gore, belediyelerin ve il 6zel idarelerin
gorev alanlarinda kalan kiiltiir varliklarinin korunmasi
ve degerlendirilmesi amaciyla kullanilmak iizere
tahakkuk eden emlak vergisinin %10'u nispetinde
taginmaz kiltiir varliklarinin korunmasina katki pay:
alinmaktadir.

Emlak vergisinden dogrudan etkilenen kamu
gelirlerinden  bazilarinin ~ 2019-2023  dénemine
bakildiginda, emlak vergisi 6zelinde en az arazi vergisi ve
en fazla bina vergisinin tahsil edildigi goriilmektedir.
Yine emlak vergisi icinde yer alan degerli konut
vergisinin alinmaya basladig1 yillar itibariyla tahsilat
tutarimin diisiik kaldig: goriillmektedir (Tablo 5)
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Tablo 5. Emlak vergisinin dogrudan etkiledigi kamu gelirleri (HMB,2024)

Kamu Gelirinin Tiri 2019 2020 2021 2022 2023
.. Bina vergisi 7.371.778 8.576.154 10.390.951 13.880.430 23.172.526
Emlak Vergisi .
Arsa vergisi 2.213.697 2.506.081 3.104.304 4.560.594 7.792.420
Arazi vergisi 95.025 121.356 152.029 191.353 310.315
Degerli Konut Vergisi - - 23.046 40.475 75.208
Veraset ve Intikal Vergisi 1.103.522 1.298.103 2.255.287 2.886.036 4.237.750
Tapu Harci 11.212.527 19.000.794 24.738.972 44.018.152 61.593.141
Harcamalara Katilma Pay1 1.360.556 1.536.432 2.016.736 2.951.164 6.012.954
Tasinmaz Kiiltiir Varliklarini Koruma Katki Pay1 968.050 1.120.359 1.364.728 1.863.238 3.127.526

Ote yandan, dolayl bir sekilde vergi degeri ile ilgili
olan gelir vergisi, katma deger vergisi (KDV) gibi vergiler
merkezi yonetimin gelirleri arasinda yer almaktadir.
Bunlarin disinda kamulastirma, hazinenin gayrimenkul
satislar1 vs. durumlarda emlak vergi degerinden
faydalanilmaktadir.

Gelir Vergisi Kanunu’'na gore, gayrimenkullerin
kiralanmasina bagh olarak elde edilen gelir; emsal kira
bedelinden daha az belirtilmemelidir. Bu cercevede,
gayrimenkullerden arsa/arazi i¢cin “emsal kira bedeli’,
ilgili makamlarca ya da mahkemeler tarafindan bir
belirleme yapilmamissa kira vergisine iliskin deger %5
olarak hesaplanmalidir (Md. 73). Dolayisiyla, kira
bedelinin emlak vergi degerinin %b5’inden asagi
olmamasi gerekir.

KDV Kanunu'na gore, Tiirkiye'deki ticari, sinai, zirai
ve serbest meslek faaliyeti kapsaminda yapilan teslim ve
hizmetler =~ katma deger vergisinin  konusunu
olusturmaktadir. Belirtilen verginin orani, mal ve hizmet
tirleri itibariyla, %1, %10 ve %20 olarak
uygulanmaktadir. Bu kapsamda, konut teslimlerine
iliskin verginin orani siire¢ icinde farkliliklar
gostermistir. Buna gore, biiyliksehir olan illerde liks ve
birinci sinif ingaat olarak yapilan konut teslimlerinde 1
Nisan 2022 tarihinden 6nce alinan yapi ruhsatlari icin
konut iizerinde yapildig1 arsa birim degerine gére 150 m?
den diisiik olan konut teslimlerinde verginin oranm %1,
%8 ve %18 olarak farklilasmistir. Bununla birlikte
belirtilen tarihten sonra alinan yap1 ruhsatlari
sonucunda teslime konu edilen konutlarda ise arsa birim
degerine gore oran belirlenmesi uygulamasina son
verilmistir (Téremen, 2023).

Kamulastirma, vergi kanunlarinin dogrudan
dogruya konusunu olusturmamakla beraber
kamulastirma isleminin gerceklestirilmesiyle vergi
hukuku alanina girmektedir. Ornegin dogrudan
gayrimenkul miilkiyeti ile ilgili bir servet vergisi olan
emlak vergisi miilkiyetin sahistan idareye intikali olan
kamulastirma islemi vergisel sonu¢ dogurmaktadir
(Cubukgu, 2014b).

Kamulastirma Kanunu’'nda, bedelin belirlenmesine
yonelik siirecte “varsa emlak vergi beyanini” ifadesi ile
kamulastirma isleminde emlak vergi degerinin goz
oniinde bulundurulacagi anlasilmaktir. Yine
kamulastirmaya konu gayrimenkul icin tespit edilen
deger ile bu gayrimenkuliin vergi degeri karsilastirilir.
llgili yil icin belirlenen kamulastirma bedeli ile konu
gayrimenkuliin vergi degeri arasinda kamulastirma
lehine bir fark olmasi halinde aradaki fark kadar cezali
emlak vergisi salinir (Md. 11, 39).

Hazineye ait gayrimenkullerin satisina iliskin
hiikkiimler 4706 sayii Kanun’da diizenlenmistir.
Belirtilen diizenlemede, emlak vergi degerine iliskin baz
gondermelere yer verilmistir. Bu anlamda, ilgili
Kanun'da belirtilen sartlarda hazineye ait
gayrimenkullerin satisinda, satis bedeli olarak tapu harci
matrahinin yarist veya tamaminin esas alindigl
gorilmektedir (Md. 4). Harca esas deger olarak kabul
edilen bedel, emlak vergi degerinden az olmamak iizere
gerceklesen satis degeri olmakla birlikte genel anlayisa
gore belirtilen deger emlak vergi degeri olarak
uygulanmaktadir.

Ote yandan, sézii edilen Kanun'un ilgili maddesi
geregince,  hazine  tarafindan satis1  yapilan
gayrimenkuller bes yil stire ile emlak vergisinden
muaftir. Muafiyet satisi izleyen yilda baslamaktadir (Md.
7). Sozii edilen bagisiklik, gayrimenkule yonelik
oldugundan ilgili gayrimenkuliin satin alindig1 tarihteki
vasfl degismedigi siirece bes y1l icinde el degistirmesi bu
muafiyeti engellemeyecektir.

Bunun yani sira, kentsel planlama ve doéniisim
cercevesinde olusan rantin gelire doniismesi halinde
vergilendirilmesi, vergi gelirlerinin artan kamusal
ihtiyaglarin  karsilanmasinda kullanilmas1  gerekir.
Mevcut durumda deger artislar: vergi degeri iizerinden
hesaplanmaktadir (Okmen & Yurtsever, 2010).
Dolayisiyla, kentsel planlama ve doéniisim ile kamu
yatirimlar1 ¢ercevesinde gayrimenkullerde meydana
gelen kentsel rantlarin degeri dolayl bir sekilde emlak
vergi degeri lizerinden belirlenmektedir.

4. Arazi Vergi Degerinde Sorunlar ve Cdziim
Onerileri

Belirtildigi iizere, arazi vergisi bina vergisinin
althgin1 olusturmasi ve genel olarak arazi vergisi arsa
vergisini de kapsamasi nedeniyle, arazi vergisine iliskin
sorun ve ¢6ziim dnerileri belirtilirken bina vergisi ve arsa
vergisinden de bahsetmek gerekli olmaktadir.

Bu kapsamda, arazi nispeten sabit oldugu icin bazi
istisnalar hari¢ yeni bir arazi iretilmesi veya eski
arazinin gozden ¢ikarilmasi miimkiin degildir. Bu gergek
karsisinda arazi alicisinca, araziye gelecekteki gelirine
gore bir 6deme yapilacaktir. Dolayisiyla, arazi vergileri
kisiler tizerinde agir bir yiik olusturmasi halinde araziye
daha diisiik bir bedelin 6denmesi giindeme gelecektir
(Groves, 1958). Arazi vergisi nedeniyle, arazinin getirisi
azaldig1 i¢in arazi sahiplerinin arazi arzin1 kisma
egilimlerinin dogacagi, bu nedenle arazi kiralarinin ya da
yetistirilen triinlerin fiyatlarinin yiikseltilecegi ve ihdas
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edilen vergilerin tiiketiciye yansitilabilecegi ka¢inilmaz
olacaktir (Edizdogan & Celikkaya, 2012).

Bu anlamda emlak vergisi, vergi geliri elde eden
idareler disinda isletmeler icin de Onemlidir. Bu
bakimdan, emlak vergileri, bir isletmenin kurulus yeri ve
secimi ile isletme calisanlarinin yerlesim yeri tercihleri
lizerinde etkili olabilmektedir. Ornegin merkezi
yerlerdeki arazinin vergisi, varoslardakilerinden daha
yuksektir. Bu da kisi ve kuruluslarin mahalli idareler
arasinda yer degistirmesine neden olmaktadir (Boadway
& Wildasin, 1996).

Dolayisiyla, vergilendirmeye iliskin enstrimanlar,
arazi kullanim bigimleri ile miilkiyet dagilim durumunu
belirleyen bir etmendir. Bu anlamda vergi degerinin
piyasa degerinin altinda olmasi, planhi alanlarin plan
dahilinde korunmasini ve arazilerin etkin kullanilmasina
kanalize edilmesini negatif etkilemektedir. Belirtilen
yonle bakildiginda, verginin arazi politikasina olan
etkisinin, evvela arazinin kullanimi ve gayrimenkuliin
degerinin belirlenmesi ve saglanan geliriyle ilgili
oldugunu soylemek mimkiindiir. Bu yiizden
gayrimenkullere iliskin gercek¢i bir deger haritasinin
hayata gecirilmesi ve degerleme giiniinde degerlerinin
bilinmesi énemlidir (Ulger, 2012).

Emlak vergisindeki sorunlarin temelinde yasal
diizenlemeler, toplumsal ve/veya teknik nitelikler
bulunmaktadir. Belirtilen nedenlere bakildiginda mevcut
birincil/ikincil mevzuatin emlak vergisinin gayrimenkul
yonetimi, kamu geliri ve toplumsal beklentileri
karsilamadig1 anlasilmaktadir. [lgili yasada, vergiye konu
gayrimenkullerin vergilendirilmemesine yo6nelik ¢ok
sayida bagisiklik bulunmaktadir. Ayrica, vergiye iliskin
degerleme siireci ve degerleme yontemleri, gayrimenkul
degerlemesi pratigi ile uyumlu degildir. ilaveten, vergi
nispetleri gayrimenkuller ve bulundugu konum itibariyla
uyumsuzdur (Cagdas, 2007).

Tirkiye'de gayrimenkullerin degerlemesine yonelik
halihazirda etkili bir sistem olmadigindan farklh
yaklasimlar nedeniyle gercege yakin olmayan degerler
ortaya c¢ikmaktadir. Bu durum genel ekonomi ve
toplumsal degisimlerde menfi sonuglara neden
olmaktadir. Benzer sekilde gayrimenkullere yonelik
saglikli bir piyasanin gelismemesi oOncelikle emlak
vergileri tlzerindeki deger belirleme kistaslari
etkilemektedir. Bu ylizden emlak vergi degerleri objektif
kistaslardan ziyade siibjektif kistaslara dayali olarak
belirlenmektedir (Yomralioglu & Nisanci, 2006).

Bu cercevede, emlak vergisi kapsaminda oncelikle
bina vergisine bakildiginda, bina m? birim degerleri
(binalarm tiird, smifi ve kullanma tarzlar itibariyla)
tilkenin tamaminda bir biitlin olarak uygulanmaktadir.
Belirlenen degerlerin tespitinde, binalara iliskin konum
ile pazar fiyatlan gibi sartlar g6z Oniinde
bulundurulmamaktadir. ilgili diizenlemede, binalarin
kullanim sekli olarak yirmi ¢ kullanihis tiri
ongorilmiistiir. Bina vergi degerinin hesabinda esas
alinan bina simiflamasina iliskin cetvel en son 1982
yilinda yayimlanmis olup bahse konu cetvelde yer alan
Olciitler giiniimiiz konfor anlayisindan ve binalarda
kullanilan yapt malzemesi gergekliginden uzak
bulunmaktadir. Yine vergilemeye iliskin degerin
hesabinda binanin yasina gore indirim oranlari
uygulanmaktadir. Belirtilen indirim oranlar1 1972

yilinda yayimlanan Tiiziikle 6ngoriilmiis olup sozii edilen
oranlar, bina kullanim tiirii ve bina yasi bakimindan
halihazir insaat teknolojisini kavramamaktadir.

Bu durumda, vergilemeye iliskin bina degerinin
gercege yakin belirlenmesine katki saglamak amaciyla
belirtilen hesaplamalarda, binanin konumu, piyasa ve
yerel oOzelliklerinin g6z oOnilinde bulundurulmas;i,
binalarin yirmi {i¢ kullanim tiiriinden daha fazlaya
¢ikarilmasi, binalarin insaatinin yapim degerini gésteren
bina sinifina iligskin cetvel ile indirim oranlarina iliskin
cetvelin giinimiiz insaat teknigine uygun olarak
glincellenmesi gerekmektedir.

Arazi vergisine bakildiginda bina vergisinde oldugu
lizere arsa/arazinin vergiye esas degerinin belirlenme
siireci ve belirlenme kriterleri temel sorun olarak
gorilmektedir. Bunun yani sira arazi, arsa ve arsa
sayllacak  parsellenmemis arazi  kavramlarinin
belirlenmesinde ve uygulanmasinda sorunlar
bulunmaktadir. Ozellikle ilgili bilyiiksehir kanunu ile
biiyiiksehir statiisiinde olan illerde belediye sinirlarinin
idari smirlara doniistiirilmesiyle arsa sayilacak
parsellenmemis arazi belirlemelerinde duraksamalar
sz konusu olmaktadir.

Arsa ve arazi degerlerinin belirlenmesine yonelik
sorunlar kapsaminda, ilgili takdir komisyonlari, deger
belirleme siiresi ve degerleme olgttleri ilk akla gelen
sorunlardir. Bu komisyonlarda goérev alan Kkisilerin
gayrimenkul degerleme konusunda uzmanliklar:
bulunmamaktadir. Diger bir ifadeyle, belirtilen kisiler
genel olarak kamu gorevlisi olup bu kisilerin meslegi
degerleme uzmanligi degildir. Bu durum ilgili arsa veya
arazi  degerinin  gercege  yakin  belirlemesini
zorlastirmakta ve sonug olarak verginin verimsizligine
neden olmaktadir (Hacikoylii & Heper, 2010).

Arsa ve arazi degerleri dort yilda bir yapilmaktadir.
Belirlenen degerler vergilendirmede belirlendigi yili
takip eden yilda komisyonlarin belirledigi tutarlari,
sonraki Ui¢ yilda “yeniden degerleme orani’nin yarisi
nispetinde artirilarak uygulanmaktadir. S6zii edilen
stirelerde yapilan degerlemeler ilgili gayrimenkullerin
giincel degerlerini  yansitamamaktadir.  Belirtilen
degerlerin tespitinde ilgili komisyonlarca degerlemeye
konu alanin asgari degerinin belirlenmesi
ongoriilmektedir. Bu kapsamda, arsalara ait degerler,
cadde veya sokak oOl¢eginde, arsa sayilan arazilerdeki
degerler ise deger bakimindan farkli bolge 6lceginde
asgari degerler olarak belirlenmektedir. Ayrica bu
belirlemede, kdy veya mahalle temeli esas alinmaktadir.
Dolayisiyla, ayni mahalle sinirlari iginde yer alan cadde
veya sokagin tamaminda tek bir deger belirlenmektedir.
Degeri belirlenen cadde veya sokagin fiilen farklilagmis
boliimleri icin ayr1 deger Dbelirlenememektedir
(Téremen, 2020).

Arsa birim degeri belirlemelerinde, genellikle
gecmis yillara ait degerlere belli bir oran uygulanarak
yapilmaktadir. Ancak, arsa komisyonu her bir belediye
biinyesinde kuruldugundan bu sekilde uygulama
beldenin tamaminda ayni oranda deger artisinin
yapilmasi sonucunu doguracaktir. Oysa ilgili beldenin
farkli mahalle veya bolgelerinde tespit edilen
degerlerden yiiksek ya da diisiik degerlerin olabilecegi
olasidir.
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llgili diizenlemelerde &éngoriildiigii sekilde birim
deger belirlemesinde, gerektigi o6l¢lide bilirkisilerden
veya degerleme uzmanlarindan  aktif olarak
yararlanilmasi miimkiin bulunmaktadir. Arsa birim
degeri belirlemelerinde, ilgili komisyonlarin verecegi
kararlar dogrultusunda gerekirse gayrimenkullerin
konumlarim1  gozeterek ada, parsel itibariyla
yapilabilmelidir. Ayrica, biiyliksehir olan illerde ilge
belediyelerinin ortak mahallelerine denk gelen
degerlerin bir esgiidim halinde uyumlastirilmasi
amaciyla merkez komisyonlarinin daha aktif rol
oynamasi gerekir.

Arazinin vergilendirilmesindeki degerlemeye iliskin
ilgili arazi komisyonu yapisindaki sorunlar arsa
komisyonundaki sorunlara benzemektedir. Arsa
komisyonunda oldugu gibi arazi komisyonunda da
degerleme konusunda uzman olmayan meslek
mensuplar1 yer almaktadir. Ayni sekilde, arazi birim
degerinin belirlenme siiresi arsa degerlemesinde oldugu
gibi dort yi1ldan daha kisa siireye indirilebilir.

Yine vergilemeye iliskin arazi degerleri; en diisiik
arazi birim degerleri olarak il ya da ilce 6lgeginde
arazilerin cinsine gore (kirag, taban ve sulak)
belirlenmektedir. Buna gore, arazi birim degerlemesi en
fazla ilce diizeyinde yapilmakta ve sadece kirag, taban ve
sulak arazi olmak t{zere en fazla ¢ deger
belirlenmektedir. S6zii edilen ¢ deger il/ilgenin
bitiiniinli kapsamamaktadir. Dolayisiyla, belirtilen
degerler ilcenin tamaminda gergegi yansitmayabilir.
Ayrica, araziye iliskin birim degerin belirlenmesinde,
belirtilen ayrim detayli olarak yapilmamaktadir. Ek
olarak “kirac”, “taban” ve “sulak arazi” ifadeleri bolgeler
itibariyla farklilik gostermekte, listelik mevcut durumda
tarimsal anlamda arazi smiflandirmasi olarak da
goriilmemektedir. Belirtilen nedenlerle, arazi birim
degerlerinin belirleme kriterleri, ilgili arazinin gergek
degerini kavrayacak sekilde bolge, muhit, semt, mevkii
gibi degeri belirlenecek alanin daha ayrintisina
ulasilmasi gerekmektedir.

Ote yandan, emlak vergisinde vergilemeye esas
degerleme yontemi olan “rayi¢ bedel” uygulamasi 2002
yilinda “vergi degeri’ne doniismiistiir. Bununla birlikte
basta “rayic bedel” olmak tzere vergilemeye iliskin
bir¢ok hiitkmiin ilgili Tiiziik’te korundugu goriilmektedir.
Bu durum uygulamada sorunlar yasanmasina sebep
olmaktadir. Yuriitmenin diizenleyici islemi niteligindeki
diizenlemelerin kanun hiikiimlerine aykir1 olamayacagi
ilkesinden hareketle ilgili diizenlemenin kanunlarda
belirtilen vergi degeri hiikiimlerine uyumlu hale
getirilmesi uygulamadaki bazi sorunlari nesnel hale
getirecegi diisiinlilmektedir (Cubukc¢u, 2014a).

Arsa vergi degerinin tespitine iliskin yerel
uygulayici  idarelerden  kaynaklanan  sorunlara
bakildiginda, arsa komisyonu bagkaninin ilgili belediye
temsilcisi oldugundan ve bu siire¢ tamamen belediyece
ylritildiginden  belirlenen  degerlerin  althg
belediyelerce olusturulmaktadir. Bununla birlikte
belediyelerde, gerekli kurumsal oOrgiitlenmenin
olmamasi, degerleme veya vergileme konusunda uzman
personelin bulunmamasi, yeterli bilisim teknolojisinden
yararlanilmamasi, tapu idaresi ile gerekli bilgi akisinin
saglanamamasi, se¢imle is basina gelen yoneticilerin
yerel aktorlerin etkilerine maruz kalmalar1 nedeniyle

emlak vergisine yeterli Onemin verilmemesi gibi
hususlarin varligindan arsa vergisi yonetimin etkin
olmadig1 anlasilmaktadir. Yine arazi vergi degerinin
tespitinde benzer sorunlarin yami sira arazi takdir
komisyonu vali veya vali yardimcisi baskanliginda
toplanarak bu siirecinin valilik¢e yiriitiilmesi ve ilgili
komisyonun yapis1 geregi vergiyi tahsil eden
belediyelerin etkinliginin olmamasi arazi takdirlerine
istenilen ve beklenen diizeyde 6nem verilmedigini
gostermektedir.

Emlak vergisinin yonetsel sorununa gelince, emlak
vergi degerini belirleme sirasinda birden fazla kurum
veya kurulusun yer aldig1 goriilmektedir. Bina vergi
degerinin belirlenmesine iliskin bina birim degerleri
dogrudan sozii edilen bakanliklarca ortaklasa
belirlenmektedir. Ayrica belirtilen bu belirlemeye sadece
Tiirkiye Odalar ve Borsalar Birligi dava agabilmektedir.
Arsa ve arazi birim degerlerin belirlenmesinde, valilik,
tapu sicil miudirltkleri, defterdarliklar/vergi dairesi
baskanliklar;, Tarim ve Orman Bakanligi il miudiird,
muhtarlar, ticaret ve ziraat odalari, organize sanayi
bolgeleri temsilcileri yer almaktadir. Ayrica biiytiksehir
olan illerde merkez komisyonunda serbest muhasebeci
mali miisavirler odasi ile esnaf ve sanatkarlar odalari
birligi temsilcileri de bulunmaktadir. Belirlenen
degerlerin kesinlesmesi noktasinda, yargi kurumlari
olarak vergi mahkemeleri ve Danistay yer almaktadir.
Buna gore, belediyelerin 6z gelirleriiginde yer alan emlak
vergisinin  o6zellikle degerlemeye iliskin siirece
bakildiginda, belediyelerin bina birim degeri ile arazi
birim degerinin belirlenmesinde hi¢ katkisinin olmadigi,
arsa birim degerinin belirlenmesinde ise komisyonda
yeterli cogunlugunun bulunmadigi gérilmektedir.

Sonu¢ olarak, mevcut yasal diizenlemeler
kapsaminda gayrimenkullere yonelik degerlerin gercege
yakin olacak bicimde tespit edilmesinde ortaya c¢ikan
sorunlar, oncelikle gayrimenkullere dayali alinan
vergilerin verimliligini ve etkinligini azaltacak, ardindan
da vergi adaletini zedeleyici etki olusturabilecektir. S6zii
edilen sorunlarin temelinde vergilendirmeye konu
gayrimenkullerin degerlerinin diger bir anlatimla
iizerinden verginin hesaplandigi matrahin tespitindeki
olciitler bulunmaktadir. Belirtilen durumun ¢6ziimiine
katki olarak gayrimenkulle ilgili degerlemenin kurumsal
yapida olmas1 ve vergilemeye esas olan gayrimenkul
degerlerinin gercege yakin bir sekilde belirlenmesi
gerekir (Hacikoyli & Heper, 2010).

5. Sonug ve Degerlendirme

Arazi, ekonomik ve sosyal faaliyetlerin ana mekani
olmasi nedeniyle hem bireyin hayatinda hem de
toplumlarin hayatinda o6nem diizeyi ylksek bir
kavramdir. Arazi, genel ekonomi i¢in bir liretim faktortii,
bireyler/iilkeler i¢in mali bir deger ve gayrimenkul
sektori kaynakli diger sektdrler icin ise vazgecilmez bir
ekonomik olgudur.

Arazi arzinin artirilmamasi, arazinin bir yerden
baska yere tasinamamasi ve arazinin kullaniminin
degistirilmesinin de miimkiin olmamasi nedeniyle
iilkelerin sahip oldugu arazi varliginin etkin ve verimli
bir sekilde yonetilmesi gerekir. Bu durumda, arazi ile
ilgili olarak; politikalar, hukuksal diizenlemeler, imar ve
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kadastral diizenlemeler, kamulastirma islemleri,
gayrimenkul degerlemesi gibi program ve projeleri
kapsayan yaklasimin gelistirilmis olmasi gerekmektedir.

Arazi varliginin mevcut talep ve ihtiyaclara cevap
verebilmesi, arazinin ekonomik ve siirdiiriilebilir bir
sekilde idaresi dnemlidir. Bu sekildeki arazi yonetimi,
arazilerin ger¢ekei ve dogru olarak degerlemesi ve esitlik
ve adalet 6lciisiinde vergilendirilmesini de beraberinde
getirmektedir.

Arazilerin etkin ve ekonomik olarak yonetimi,
araziden saglanan getirinin 6zellikle, kentsel rantlarin
vergilendirilmesi ve dagitimi énem kazanmaktadir. Bu
durumda, arazi ekonomisi ve yonetimi baglaminda arazi
vergisinin etkin ve verimli olmasi gerekmektedir.

Ulkemizde uygulanan arsa/arazi vergisinde, arsa,
arsa sayillan parsellenmemis arazi ve arazi kavramlari
istenilen odlciide acik ve kavrayici degildir. Bu nedenle
belirtilen kavramlarin, vergilendirmeyi kavrayacak
sekilde yeniden diizenlenmesinde fayda gortilmektedir.

Arsa/arazi degerleri, genelde arazi ekonomisi ve
yonetimi, ozelde vergi yonetimi bakimindan gercegi
yansitmamaktadir. Bunun nedeni, arsa/arazi vergi
degerinin tespitine iliskin diizenlemelerin gercek degeri
belirlemeye imkan vermemesi olarak gosterilebilir.
Ayrica, arsa ve arazi takdir komisyonunu iiyelerinin
meslegi vergi veya gayrimenkul degerleme uzmanligi
olmayan kisilerden olusmasi, degerleme siirelerinin
uzunlugu ve degerleme yodnteminin gercek degeri
belirlemeye olanak saglamamasi soylenebilir.

Arsa birim degerlerinin belirlenmesinde, arsa takdir
komisyonlarinin belirtilen sekilde alaninda uzman kisi
veya kurumlardan olusmasi oOncelikle ele alinmasi
gerekmekle birlikte ilgili komisyonlarin, daha 6zenli
calismalar1 gereklidir. Her seyden once, arsa sayilan
parsellenmemis arazi i¢cin degerlerin takdirlerinde farkl
bolgelerin 6zel niteliklerinin goz 6niinde bulundurulmasi
onem kazanmaktadir. Bunun i¢in bdlgenin gelismislik
durumu, yerel hizmetlerden yararlanip yararlanmadigi,
ekonomik olarak ticaret alanlarina ve isyerlerine erisimi,
toplumsal ihtiyaglarin karsilanma kapasitesi, yapilasma
kosullar1 gibi degere etki eden ilgili etmenlerin esas
alinmasi gereKir.

Arsaya ait birim degerin tespitinde, 6nceki degerler
tizerinden gidilmemeli, bunun i¢in topluca tek bir artis
orani uygulanmamali, 6ncelikle yapilasma kosullar1 ve
arazi kullanim esaslari gozetilmelidir. Arsanin erisiminin
kolay olup olmamasi, yerel hizmetlerin sunulmasina
uygunlugu, Kkentin gelisme yoniinde  bulunup
bulunmamasi, sosyal ve ekonomik dinamikleri karsilayip
karsilamamasi gibi kriterler nazara alinmalidir.

Belirtilen arsa takdirleri sirasinda, komisyon karari
cercevesinde ilgili teknik ve yerel kisi veya kuruluslarin
bilirkisiligine basvurulmasi gerekmektedir. Bunun igin
ilgili ~ degerleme  uzmani veya  oOrgilitlerinden
faydalanilabilir. Arsanin konumu itibariyla ticaret ve
sanayi olusumlarinin goriisiine miiracaat edilmesi ilgili
degerin gercege yakin tespitine katki saglayacaktir. Bu
slirecin aceleye getirilmeyip gerekli saha
arastirmalarinin sonucuna goére hareket edilmesinde
yarar olacagi degerlendirilmektedir.

Uzerinde 6nemle durulmasi gereken diger husus ise
takdirlerin ilgili komisyonlarca cadde ve sokak itibariyla
olmayip, gerekirse ada veya parsel itibariyla yapilmasina

olanak saglayan yasa kurallarinin 6nceliklendirilerek
uygulamaya gecirilmesi gerekmektedir. Ayrica, arsa
takdirlerinin dort yilda bir yapilmasina se¢enek olarak
daha kisa siirede deger belirlenmesinin oOniindeki
engellerin giderilmesi 6nem tasimaktadir.

Arazi birim degerlerinin belirlenmesi, arsa birim
degerinin belirlenmesine iliskin ac¢iklamalarda da
belirtildigi iizere ilgili arazi takdir komisyonlarinin ya
uzmanlasmis komisyonlara doniistiiriilmesi ya da
degerleme meslegine sahip uzmanlar aracilifiyla yerine
getirilmesi gereklidir. Ilgili takdir komisyonlarinca
arazinin yerinde gorilmesi, deger belirlemelere gerekli
6zenin gosterilmesi ve var olan degerleme siiresinin
gercegi yakalamaya hizmet edecek sekilde kisaltilmasi
uygun diisecektir. Araziye dair deger tespitinde bolgesel
degerlerin kavranmasina imkan veren diizenlemenin
yapilmasi gerekir. Bunun icin, miimkiin oldugunca ilgili
alanin o6zelligine goére, mevkii, muhit ya da bdlge
Olceginde daha lokal noktalarda degerlemeye
gidilebilmelidir. Ayrica arazinin sulaklik durumuna goére
belirlenen {i¢ kriter yerine arazinin verimi ve
kullanighligr goéz oniinde bulundurulmali ve gerekirse
5403 sayili1 Kanun’daki arazi siiflamasi esas alinmalidir.

Bunun disinda arsa/arazi vergisinin tahsili,
denetimi ve wuygulamasi sirasinda ortaya ¢ikan
sorunlarin; yasal diizenlemelerden kaynakl ise mevcut
yasalarda veya yeni yasa hiikimlerinde gerekli
dizenlemeler yapilarak, idare ve uygulamalardan
kaynakli ise ilgililer nezdinde gerekli farkindalik
calismalar1 hayata gecirilerek ¢oéziime kavusturulmasi
gerekir.

Vergilendirme baglaminda ele alinan arsa/arazi
degerlerinin piyasa kosullarini yansitmasi halinde bu
degerlerin diger kamu gelirlerini de olumlu etkileyecegi
ve adil vergilemeye hizmet edecegi agiktir. Bu nedenle,
gercek degerlere yakin olarak yapilan degerleme
islemleri nedeniyle belirtilen kamusal gelirlerde artis
olacagl, bu halde gelir paylasimi, kamu biitcesi ve genel
ekonomi  bakimindan pozitif katki saglayacagi
degerlendirilmektedir.

Ote yandan, arazi arzinin sabit olmasi, yeni bir arazi
iiretilememesi veya eski arazinin gézden ¢ikarilamamasi
nedeniyle arazi icin 6denen vergilerin arazi sahibine
getirecegi yiik nedeniyle arazilerin arazi sahiplerince
kullanilmasini tesvik etmek amaciyla arazi vergisinin
degerinin gercege yakin belirlenirken mahallin ticari,
ekonomik ve turizm gibi gelismislik durumu g6z 6niinde
bulundurularak  vergi oranlarinda ve vergisel
bagisikliklarda gerekli diizenlemelerin yapilmasiyla
verginin esit salinmasina ve gelirin adil dagilimina katki
saglayacaktir.

Belirtilen tespitlere bakildiginda emlak vergi degeri,
vergilemeye 6zgl bir degerlemeden 6te genel ekonomiyi
ilgilendiren bir olgudur. Dolayisiyla, vergilemeye iliskin
belirlenen vergi degerinin, arazi ekonomisinden
baslayarak makroekonomi alaninda belirgin bir
potansiyele sahip olacagi sdylenebilir.

Ote yandan, pandemi, deprem gibi miicbir sebep
kabul edilen durumlarda, gayrimenkul piyasas1 6nemli
derecede etkilenir. Ozellikle deprem sonucu ciddi
anlamda hasara maruz kalan alanlarda yapilagsmaya
uygun arsa/arazi talebi artar. So6zii edilen olaylar
nedeniyle ilgili arsa/arazilere bagh vergi gelirlerinde, bu
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olaylara 6zgii baz1 vergi bagisikliklarinin dngdriilmesi
nedeniyle azalislar gorilebilir. Bu anlamda, kiiresel
salgin ve deprem gibi dogal afetler sonrasinda arsa/arazi
varliginin yonetimi 6nem kazanmaktadir.

Esasen arsa/arazi vergilemesi, arazilerin rasyonel
yonetilmesinin iktisadi bir kazanima doénistiirilme
streci olarak goriilebilir. Daha acik ifadeyle, araziden
arsaya, arsadan binaya déniisme stirecinde hem kentsel
rantlarin kamuya kazandirilmasi hem de insaat ve
gayrimenkul sektoriine yon verilmesi bakimindan
arazi/arsa vergisi, gayrimenkul ekonomisi ve yonetimi
sisteminin bir unsuru olarak goériilmektedir.

Bundan o6tiirli, arsa/arazilere iliskin vergisel
sorunlarin ¢éziime ulastirilmasi, genel makroekonomik
ongoriilerin istenilen sekilde yiiriitiillmesine, kayith
ekonominin gelismesine ve gayrimenkul yodnetiminin
saglikli islemesine de onemli katki saglayacaktir. Bu
itibarla, arsa/arazi vergilemesi, kamu geliri, gelir
paylasimi ve ekonomik gelisim ile arazi ekonomisi ve
yonetimi baglaminda arazi planlamasi, arazi kullanimi ve
arazi degerlemesi cergevesinde ¢ok yonli olarak ele
alinmalidir.

Bu kapsamda, arazi ekonomisi ve yodnetimi ile
arazi/arsaya bagli kamu gelirleri alaninda politika
gelistirici ve uygulayicisi durumunda bulunan ilgili
taraflarca arazi vergisine gerekli énem verilerek arazi
vergi degerlerinin piyasa degerlerine yakin belirlenmesi
saglanmalidir. Bunun i¢in arazi ekonomisi ve yonetimi
alaninda mevcut politika gelistirici ve uygulayicilar1 bir

araya gelerek somut adimlarin atilmasi gerekli
gorilmektedir.
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