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Anahtar Kelimeler 0z
Arazi Yonetimi Ulkemizde her yil yaklasik 1.5 milyon tasinmaz alim-satim islemleri tapu miidiirliiklerince
CBS gerceklestirilmektedir. Bu islemlerde tasinmazlarin rayi¢ degerleri ile beyan edilen degerler
Tapu Harci arasindaki farklar sebebiyle harg/vergi kayip ve kagaklarinin maksimum diizeyde oldugu
Vergi Hukuku gozlenmektedir. Tasinmaz alim-satim islemlerinde il¢e belediyelerinden (biiyliksehir ve diger
Tapu Islemleri tiim iller dahil) alinan emlak beyan degerinin altinda olmamak kaydiyla islem esnasinda beyan
edilen degerin, %2 alictidan ve %2 satictdan olmak iizere toplam %4 tapu harc tahsil
Arastirma Makalesi edilmektedir. Fakat genellikle beyan edilen degerlerin, piyasa rayi¢ degerlerinin ¢ok altinda
Gelis:18.03.2025 kaldig1 goriilmektedir. Bu sebeple ortaya yiiksek oranda harg kaybi ¢ikmaktadir. Bu noktada
1.Revize:05.05.2025 literatiirde yapilan calismalar degerlendirildiginde; tasinmazlarin rayi¢c degerinin tapu
2.Revize:07.07.2025 harcina esas tegkil eden matrahta beyan edilmemesinden kaynakl olarak olusan kayip ve
Kabul:08.07.2025 kagaga iliskin bir ¢alisma yapilmasinin gerekli oldugu diistiiniilmiistiir. Bu ¢alismada; Konya
Online:05.08.2025 ili, Karatay Ilcesi, Akabe Mahallesinde sokak ve cadde bazl bir calisma yapilmigtir. Galisma
Yayinlanma:01.04.2026 kapsaminda Akabe Mahallesinde bulunan sokak ve caddelerin ilgili belediyeden emlak beyan
degerleri temin edilerek bu degerler ile piyasa rayi¢ degerleri arasindaki farklar ve olusan
. check for tapu harc kaybi belirlenmistir. Ayrica cografi bilgi sistemleri (CBS) yoluyla Akabe
O updates Mahallesinin tasinmaz deger haritasi olusturulmustur. Sonug¢ olarak ¢alismanin yapildigi

mahallede tapu harcinin, olmasi gereken miktarin yaklasik 1/5’i oraninda tahsil edildigi, bu
oranin %80°lik bir kayba karsilik oldugu belirlenmistir. Elde edilen bulgular kapsaminda tapu
harcinda olusan kayip ve kagagin engellenmesine yonelik 6nerilerde bulunulmustur.

A research on determining title deed fee losses in real estate sales with the help of
geographic information systems (GIS): Konya/Karatay case

Keywords Abstract
Land Management In our country, approximately 1.5 million real estate purchase and sale transactions are
GIS carried out by land registry offices every year. In these transactions, there is a maximum level
Title Deed Fee of fee/tax losses and leakages due to the differences between the fair values of the real estate
Tax Law and the declared values. In real estate buying and selling transactions, a total of 4% the title
Title Deed Transactions deed fee, 2% from the buyer and 2% from the seller, is collected from the value declared
during the transaction, provided that it is not below the real estate declaration value obtained
Research Article from the district municipalities (including metropolitan and all other provinces). However, the
Received: 18.03.2025 declared values are generally far below the market values. For this reason, there is a serious
1.Revised: 05.05.2025 loss of fees. At this point, when the studies in the literature are evaluated, it is considered
2.Revised: 07.07.2025 necessary to conduct a study on the loss and leakage arising from the fact that the fair value of
Accepted: 08.07.2025 real estate is not declared in the base that constitutes the basis for the title deed fee. In this
Online:05.08.2025 study, a street-based study was conducted in Akabe Neighbourhood of Karatay District, Konya
Published: 01.04.2026 Province. Within the scope of the study, the real estate declaration values of the streets and

avenues in Akabe Neighbourhood were obtained from the relevant municipality and the
differences between these values and the market values and the resulting loss of title deed
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fees were determined. In addition, real estate value maps of Akabe Neighbourhood were
created via geographic information system (GIS) software. As a result, it was determined that
the title deed fee in the neighbourhood where the study was conducted was collected at a rate
of approximately 1/5 of the amount that should be collected, which corresponds to a loss of
80%. Within the scope of the findings obtained, suggestions have been made to prevent the
loss and evasion in the title deed fee.

1. Giris

Diinya’da ve Tiirkiye’de tasinmaz (gayrimenkul)
sektoriinliin ekonomide artan énemi ve ¢ok yonlii etkisi
ile arazi/tasinmaz yonetimi, tasinmaz degerleme
yontemleri ve bunlarin izlenmesinde cografi bilgi
sistemleri (CBS) 6nem kazanmistir. CBS yogun konum
bilgilerinin etkin bir sekilde denetlenebildigi bir yonetim
bicimi ve cografi verilerin daha verimli kullanilmasina
olanak saglayan bir sistem seklinde tanimlanmaktadir
[1]. Kullanim kolaylig1 ve sagladig1 faydalar sebebiyle;
arazi yonetimi [2, 3], gercek zamanli veri gortintiileme ve
analizi [4, 5], risk degerlendirmesi [6], sehir planlamasi
[7-9], iklim degisikligi [10-12] ve bibliyometrik analizler
[13] gibi pekg¢ok alanda kullanilmaktadir.

Tiirkiye’de Cumhuriyetin ilani ile baslayan tapulama
ve kadastro ¢alismalarinin 2021 yilinda % 99,45 oranla
tamamlanmasi ile tasinmazlara iliskin her tiirlii islemler
kayit altina alinmistir [14, 15]. Tapu ve Kadastro Genel
Midirlagia (TKGM) tarafindan 2023 yilinda 18.513.676
adet tapu islemi gerceklestirilerek 60.053.307.906,00
Tirk Liras1 (TL) tapu harci geliri elde edilmistir. Bu
islemlerden yaklasik 1.250.000’i tasinmaz satis islemidir
[16]. Alm-satim islemlerinde tasinmazlarin rayig
degerleri ile beyan edilen degerler arasindaki farklar
sebebiyle harg¢/vergi kayip ve kagaginin maksimum
diizeyde oldugu gozlenmektedir. Tasinmaz alim-satim
islemlerinde ilce belediyelerinden (biiytliksehir ve diger
tim iller dahil) alinan emlak beyan degerinin altinda
olmamak kaydiyla islem esnasinda beyan edilen degerin,
%2 alicidan ve %2 saticidan olmak iizere toplamda %4
tapu hara tahsil edilmektedir. Fakat genellikle beyan
edilen degerlerin, piyasa rayi¢ degerlerinin ¢ok altinda
kaldig1 goriilmektedir [17]. Bu sebeple ortaya ciddi
oranda tapu harci kaybi1 ¢ikmaktadir. Tapu harcinda
tahsil edilen toplam %4 orani, halk nezdinde ytiksek
karsilandig1 icin rayi¢c degerin beyan edilmesinden
kacinilmakta oldugu diisiiniilmektedir. Bu noktada
literatiirde yapilan c¢alismalar degerlendirildiginde;
tasinmazlarin rayi¢ degerlerinin tapu harcina esas teskil
eden matrahta beyan edilmemesinden kaynakl olarak
olusan kayip ve kacgaga iliskin bir ¢alisma yapilmasi
gerekli oldugu diistiniilmustiir.

Literatiirde, tasinmaz satislarinda meydana gelen
tapu harg¢ kayiplarina yonelik ¢calismalar incelendiginde;
Dayioglu Erul (2022) tarafindan yapilan ¢alismada, tapu
harci/tasinmaz  devir vergisi diinya o6rnekleri
dogrultusunda Tiirkiye’deki uygulama ile
karsilastirilarak incelenmis ve tapu harcinin daha etkin
bir bicimde uygulanabilmesi icin tasinmaz devir vergisi
uygulamalari cercevesinde birtakim Oneriler
sunulmustur [18]. Elde edilen veriler yardimi ile yapay
sinir aglar1 ve bulanik mantik yontemi ile modeller
olusturulmus, olusturulan modeller yardimi ile bulunan
degerler karsilastirilmistir [19]. Cigcek ve Karaca (2018)
tarafindan yapilan calismada, tapu harcinin ve emlak
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vergisinin eksik 6denmesini onlemek icin yeni bir
degerleme sistemi amaglanmustir. Ozetle sistem, taraflar
arasindaki ¢ikar birligi iliskisinin bozularak ¢ikar
ayriliginin getirilmesi ve degerlemeyi belirleyecek olan
kisilerin daha etkin bir degerleme yapabilmesini
saglayacak sekilde olusturulmasi onerilmektedir [17].
Yesildal (2018) tarafindan yapilan calismada, tapuda
islem sirasinda beyan edilen tasinmaz degerleri
arasindaki farklhiliklarin kamu geliri izerinde, har¢ kayip
ve kacaklar1 yoniinden etkisi analiz edilmistir. Bu amagla,
Ankara Evren Tapu Miidiirliigii islemleri arasindan 2016
yilinda sondaj yontemi ile secilen 18 adet tasinmaz satis
verileri kullanilmis ve bu tasinmazlara iliskin saha
calismas1 ile piyasa degerleri tespit edilmistir.
Tasinmazlarin piyasa degerleri ile tapudaki islem
sirasinda harca esas olarak alinan beyan degerlerinin
karsilastirilmasi yapilmistir [20]. Emek ve Oztiirk (2015)
tarafindan yapilan c¢alismada, tasinmazlarin satis
suretiyle devrinde piyasa fiyatlarinin kullanilmamasinin
kamu gelirleri tizerine etkisi arastirilmistir. Adiyaman
Golbas1 Tapu Midiirligi'nde 2013 y1li Mart ayinda satisi
gerceklesmis tasinmazlarin rayi¢ piyasa fiyatlar
iizerinden bir arastirma yapilmistir. Bir aylik siirede
309.150,00 TL yerine yalnizca 49.737,00 TL harg geliri
elde edildigi, bu durumda, tasinmazlarin piyasa degeri
yerine, emlak degeri lizerinden devrinin yapilmasi
halinde hazineyi 259.412,00 TL har¢ kaybina ugrattigi
tespit edilmistir [21]. Karasu ve Karakas (2012)
tarafindan yapilan ¢alismada, emlak vergisinde yasanan
gelir kayb1 incelenmistir. Calismada, Sanliurfa Belediyesi
sinirlar icerisinde yer alan yetmis mahalleden yedi
tanesi 6rnek olarak secilmis, bu mahallelerde 6rnekleme
yontemiyle belirlenen dairelere ait vergi degeri ile piyasa
fiyat1 karsilastirlmistir [22]. Dogrul (2011) tarafindan
yapilan calismada, tasinmaz alim-satimindaki vergi kayip
kacaginin 6nlemesinin yollari, buna bagh olarak gerek
devlete gerek vatandasa diisen gorevler maddeler
halinde siralanmistir. Calismada 2008, 2009 ve 2010
yillarinin ilk alt1 ayinda Konya ilinde, konut kredisi alarak
tasinmaz satin alanlarin &dedikleri tapu harglan ile
tasinmazlarin ekspertiz degerleri karsilastirilmis ve
bunun sonucunda ortaya ¢ikan vergi kaybu iilke geneline
tesmil edilmistir [23]. Unlii (2010) tarafindan yapilan
calismada, belirlenen bir alanda, tasinmazlarin iizerinde
var olan, medeni kanundan kaynaklanan haklar,
tasinmazin o6znitelik bilgileri, tasinmazin konumsal
ozellikleri daha bir¢ok parametre dikkate alinarak bir
model gelistirilmistir. Ayrica vergiye esas rayic
degerlerin yeniden hesaplanmasi ve buna bagh olarak
belediyelerin gelir vergilerinin arttirilmasi, tasinmaz
deger haritalarinin olusturulmasi ve tasinmazlarin
degerlerinin tespitinde CBS’nin kullanimi anlatilmistir
[24].

Tasinmazlarin alim satim islemlerinde tahsil edilen
tapu harcina iligkin Diinya’da uygulanan yontemler ise
farkliik gostermektedir. Tasinmazlarin alim satim
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esnasinda alinan tapu harci veya transfer vergisi gibi

farkli isimlerle anilan bu vergi hemen hemen her iilkede

tahsil edilmektedir [25, 26]. Ornegin Avrupa’da oranlari
degismekle birlikte %12.5’e kadar tasinmaz transfer

vergisi alinmaktadir [27]. Afrika’da ise %1'den %10’a

kadar degisen oranlarda neredeyse tim Afrika

iilkelerinde tasinmaz transfer vergisi alinmaktadir [28].

Bu calismalarin disinda literatiirde arazi yonetimi ve

tasinmaz degerleme yontemlerine iliskin pek ¢ok ¢alisma

yapilmistir [1, 29-35]. Bunlara ek olarak multidisipliner

calismalar i¢in verilen calismalara bakilabilir [36,-40].
Tiirkiye’de tasinmaz alim-satim islemleri, kisaca

maddeler halinde su sekilde agiklanabilir:

> Emlak beyan degerleri, ilce belediyeleri (biiytiksehir
ve diger tiim iller dahil) tarafindan belirlenmektedir.
Tasinmaz alim satimlarinda taraflar belediyeden bu
degeri alip tapu midiirliiklerine sunarlar. Tasinmazin
islem esnasindaki degeri belediyeden alinan bu
degerden daha asag1 olamaz fakat lizerinde olabilir.
Genellikle tasinmaz alim satim islemlerinde belediye
emlak beyan degeri kullanilir. Bu deger ise tasinmazin
rayi¢ degerinin ¢ok altindadur.

» Tapu alim satim vergisi islem esnasinda beyan edilen
bu deger iizerinden hesaplanir (beyan edilen degerin
%2 alictidan ve %?2 saticidan olmak tizere toplam
%4’1i). Tasinmazin rayi¢ degerine gore hesaplanan
har¢ ile belediye emlak beyan degerine gore
hesaplanan har¢ arasindaki farktan dolay1 ytiksek
oranda vergi kaybi olusur.

> Islemin havale edildigi memur tarafindan resmi senet
vb. belgeler hazirlanir ve taraflarca imzalanarak,
alim-satim islemi tamamlanir.

Bu cahsmada; Konya ili, Karatay filcesi, Akabe
Mahallesinde sokak ve cadde bazli bir c¢alisma
yapilmistir. Bu ¢alismaya ydnelik Akabe Mahallesinde
bulunan sokak ve caddelerin Karatay Belediyesinden
temin edilen emlak beyan degerleri ile piyasa rayi¢
degerleri arasindaki farklar ve olusan tapu harci kaybi
belirlenmistir. Bununla birlikte halen toplamda %4
olarak tahsil edilen tapu harcinin, piyasa rayi¢
degerleriyle alinmasi amaciyla yeniden revize edilip
uygulanabilir hale gelmesi ve tapu harcinda olusan kayip
ve kacagin engellenmesi i¢in 6nerilerde bulunulmustur.
Ayni zamanda CBS yoluyla Akabe Mahallesinin tasinmaz
deger haritalar1 olusturulmustur. Bu ¢alisma ile
literatiire katki saglamakla birlikte Tiirkiye’de devam
eden tapu harcina iliskin kayip ve Kkagagin
engellenmesine yonelik dnerilerde bulunulmustur.

2. Bolimde ¢alismanin yontemi, tapu harci ve yasal
dayanaklar1 ile uygulama ve veri analiz detaylari
anlatilmistir. Bulgular ve tartisma Boliim 3’te verilmistir,
sonuglar ve oneriler ise son boliimde sunulmustur.

2. Yontem

Calismada yontem olarak, c¢alismanin temel
konusunu teskil eden tapu harci ve yasal dayanaklari ile
uygulamanin yapildigi saha ¢alismasi anlatilmistir.
Calismanin bilimsel metodolojisi ise saha
arastirmasindan temin edilen veriler, Kkarsilastirma
yontemi ile analiz edilerek bulgular elde edilmistir [41].
Bulgularin  tartisilmas1  ve teorik  birikimle
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degerlendirilmesi ile sonuglar ortaya ¢ikmis ve bunlara
bagli olarak oneriler gelistirilmistir.

2.1. Tapu harc ve yasal dayanaklar

Oncelikle tapu, tapu sicili, tasinmaz (gayrimenkul)
tescil ve har¢ kavramlarini tanimlamak yerinde olacaktir.
Tapu sozlik anlamiyla; “bir tasinmaza ait miilkiyeti
(milkiyet hakkini) gosteren belge” olarak ifade
edilmektedir [42]. Bu belge tapu sicili olarak ifade edilen
tapu islerini yiriiten kurulus kayitlarinda bulunan ve
4721 sayii Tirk Medeni Kanunu (TMK)'nun (Resmi
Gazete (RG): 08.12.2001/24607) 7. maddesinde “Resmi
Siciller” arasinda sayilan tapu sicilinde kayit altina
alimarak resmiyet kazanmaktadir. Tapu sicilj;
tasinmazlarda bulunan haklarin kamuya tavzih edilmesi
amach tutulan defter ve belgelerin olusturdugu biitiine
verilen isimdir [43]. Tapu sicili; tasinmazlarla ilgili olan
tlim haklar1 gésteren ve tasinmazlara fiili durumunu ve
ayni zamanda hukuki durumunu gdsteren birden ¢ok
defter, kayit ve belgeler ile bu isle ugrasan ve bu kayitlari
tutan gorevli Devlet organlarini ifade etmektedir [44]. Bu
gorev Tiirkiye'de Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi
Bakanligina baghh Tapu ve Kadastro Genel Midirligi
tarafindan yiiriitilmektedir.

Tapu harci 06zelinde bir diger o6nemli husus,
tasinmazdir. Tasinmaz, TMK'nin doérdiinci kitab1 olan
Esya Hukukuna konu teskil eden bir kavramdir. Esya
Hukuku; kisilerin esya tizerinde bulunan tasarruflarini ve
egemenliklerini diizenleyen ve bu egemenliklerine iligkin
olarak diger kimselerle olan baglantilarini diizenleyen
bir hukuk bransidir [45]. Bu baglamda hukuki anlamda
tasinmaz, diinya yiizeyinde sabit konumda olan bir
yerden bir yere hareket etmeyen maddi varliklar icin
kullanilan bir terimdir [46]. Diger bir deyisle; 6ziinde ya
da degerinde degisme olmaksizin bir yerden bir yere
hareket ettirilemeyen esyalara tasinmaz denir [47]. TMK
yonlyle tasinmaz kavrami incelendiginde TMK'nin
“Tasinmazlarin Kaydedilmesi” baslikli 998. maddesine
bakilmasi gerekmektedir. Madde metninde; arazi,
tasinmazlar iizerindeki bagimsiz ve stirekli haklar ve kat
miilkiyetine konu olan bagimsiz béliimlerin tapu siciline
tasinmaz olarak kaydedilecegini belirterek tasinmazlar
kendi icinde ¢ gruba aywrarak incelendigi
gorilmektedir. Bu noktada ¢alisma kapsaminda tapu
harcina konu teskil eden tasinmaz hakkinda ayni
haklarin dogumu igin tescil kavraminin agiklanmasi da
yararl olacaktir. Tescil, tasinmaz lizerinde ayni haklarin
dogumu ve ayni haklarin kazanilmasi igin yapilmasi
gereken tapu sicili islemi olarak ifade edilebilir [44]. Bu
acidan tescil 6zellikle tapu harcinda miikellefiyet ve harci
doguran olayin tespitinde 6nem arz etmektedir.

Har¢ kavrami, kamusal kuvvetten kaynakli olarak;
kamu idaresi tarafindan yapilan harcamalar1 finanse
etmek adina yine bu idarelerce yerine getirilen hizmet ve
edimlerden faydalanma karsiliginda alinan bedeldir [48].
Ayrica harg, Dbirtakim kamuyla ilgili hizmetlerden
faydalanmak icin kisilerin bu hizmetten kaynakli olarak
ortaya ¢ikan maliyetlere istirak etmesi maksadiyla veya
zor unsuruna dayali olarak alinan ve kisilerin birtakim
islemleri yapmalarinda konulan mali yiikiimliliikleri
ifade etmektedir [49]. Bu agidan bakildiginda harcin
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konusunu; birtakim kimseler i¢in yapilan islerle kamu
hizmetlerinin olusturdugu ifade edilebilir [20].

Bir mali yikiimliliik olarak ifade edilen harglar
Tiirkiye’de 492 sayili Harg¢lar Kanunu(HK)'nda (RG:
17.07.1964/11756) (HK) diizenlenmistir. Kanun metni
incelendiginde harclar dokuz bashiga ayrilarak tanzim
edilmistir. Bu basliklar altinda dérdinci kisimda “Tapu
ve Kadastro Harglar1” bashigl altinda tapu harglar
incelendigi goriilmektedir. HK’da tapu harglar1 “Tapu ve
Kadastro Harclar1” olarak ifade edilmektedir. Calismada
ifadesi ve telaffuzu kolay oldugundan bundan sonraki
boliimleri “Tapu ve Kadastro Harglar1” terimi yerine tapu
harg¢lar terimi kullanilmistir. Ayrica HK'nin ekinde yer
alan (4) sayih tarifede tapu islemleri ile kadastro
islemleri ve tapulama islemleri olarak iki alt baslikta
hangi islemlerden hangi oranda “tapu ve kadastro harc1”
alinacagl belirtilmistir. Bu baglamda genel olarak
tasinmaz alim-satim islemleri, miilkiyet disinda ayni hak
tesis islemi, ifraz, taksim, birlesme, ipotek tesisi vb.
islemlerin tapu harcina tabi oldugu gorilmektedir. Bu
islemler arasinda tasinmaz alim-satim islemleri yiiksek
bir paya sahiptir. Tiirkiye Istatistik Kurumu verilerine
gore; 2023 yilinda, 177.748 adet ipotekli satis, 1.048.178
adet diger satis (ipotekli konut satis1 disinda kalan satis
tiirleri) tirtinden satis yapilmis oldugu, bu satislardan
379.542 adeti ilk el satis, 846.834 adeti ikinci el satisini
icermektedir. 2024 yilinin ilk 4 ay1 incelendiginde;
34.693 adet ipotekli satis, 320.480 adet diger satis
tiiriinden satis yapilmis; bu satislardan 112.341 adeti ilk
el satis, 242.832 adedi ikinci el satis oldugu
goriilmektedir ~ [50].  Istatistikler incelendiginde;
tasinmaz alim satiminin yiizbinlerle ifade edilmesi
sonucu tapu harc kaybinin ¢ok yliksek oldugu
soylenebilir. Calisma kapsaminda, tapu harci hususunda
verilen istatistik ve saha arastirma verileri tim Tiirkiye
sathina degil sadece ¢alisma konusuna paralel olarak
Konya ili Karatay ilgesi Akabe Mahallesine ait verilerdir.

Tapu harcinin konusu, HK’ya bagh (4) sayil tarifede
yazili olan tapu ve kadastro islemleridir (HK 57. Mad.).
Bu noktada ¢alisma konusu 6zelinde degerlendirdiginde;
(4) sayili tarifede yer verilen tasinmaz alim-satim
islemleri tapu harcina konu teskil etmektedir. Miikellef
acisindan tapu harglar1 degerlendirildiginde; yine Ekli
(4) sayili tarifede belirtilen kisiler harcin 6denmesinde
miikellef olduklar;; burada herhangi bir Kkimse
belirtilmemesi halinde ve aksi taraflarca
kararlastirilmamissa HK 58. maddesinde yer verilen
kimseler, tapu harcini 6demekle miikelleftir (HK 58.
Mad.). Calisma konusu 6zelinde ise miikellef; tasinmazi
ivaz karsiliginda devir eden ve devir alan kimselerdir.
Bunlar ayr1 ayr1 olmak iizere belirlenen oranda tapu
harc1 6demekle miikelleftir (HK Ekli (4) Sayili Tarife).
Tapu hara i¢in 6nem arz eden bir baska konu ve bu
calismanin yapilmasina sebep olan konu tapu harcinin
hesaplanmasina kaynak teskil eden, kayit disiliga yol
acan matrah konusudur. Tapu harcinin matrahinin
tespitinde; beyanda bulunan tasinmazin degeri ile
birlikte tasinmaz emlak vergisi degeri veya kayitli degeri
goz oniinde tutulmasi gerekmektedir [51]. HK'nin 63.
maddesinde yer verilen diizenlemede belirtilen kayith
deger veya emlak vergisi degeri, 1319 sayili Emlak
Vergisi Kanunu(EV)'nda (RG: 11.08.1970/13576) vergi
degeri oldugu ifade edilmektedir (HK. 63. Mad.). EV’'nin
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29. maddesinde belirtilen vergi degeri, arsa, araziler ve
binalar i¢in ayri olarak hesaplanmistir. Arsa ve araziler
icin 213 sayih  Vergi Usul Kanunu (VUK)
(RG:10.01.1961/10705)'nda bulunan takdir
komisyonlar1 tarafindan tespit edilen birim degeri;
binalar icinse bina metrekare normal insaat
maliyetleriyle arsa ya da arsa pay: degeri esas alinarak
tespit edilen deger iizerinden hesaplanmaktadir (EV 29.
Mad.). Burada HK 63. maddesi kapsaminda tapu harci
matrahinin, emlak vergisi degerinden diisiik olmamak
kaydiyla, har¢ miikellefleri tarafindan beyan edilen devir
ve iktisap bedelinin tamami olarak belirtilmesi yerinde
olacaktir.

HK'da tapu harci matrahi hakkinda yer verilen
diizenlemede de goriilecegi lizere tapu harci matrahi
emlak vergisi dikkate alinarak miikellefce beyan edilen
bedel tizerinden hesaplanmaktadir. Glinlimiiz tasinmaz
bedellerinde artis ve belediyelerce olusturulan emlak
vergisi rayiclerinin diisiik olmas1 tapu harci yoniiyle
degerlendirildiginde, harcin tam olarak alindig
hususlarinda tereddiitlere sebebiyet vermektedir.
Caydiriciligl saglamak adina gercek disi beyan edilen
devir ve iktisap bedelinin tespit edilmesi halinde ortaya
c¢ikan tapu harcindan VUK hiikiimlerine goére %25
oraninda vergi kaybi cezasi alinmasi HK'da hiikme
baglanmistir. Bu durum har¢ kayip ve kacaginin
tespitinin zorlugu ve caydiriciligin saglanmasinda %25
oraninda alinan vergi kaybinin ne kadar etkin oldugu
tartismaya agik bir konudur. Bu noktada mevcut
meydana gelen kayip ve kagagin tespit edilerek Devlet
gelirleri arasina konulmasi gerekmektedir.

2.2, Uygulama

Bu ¢alismada; tapu har¢ kayiplarinin arastirilmasi
amaciyla Konya ili, Karatay ilgesi, Akabe Mahallesinde
veri toplamak i¢in sokak ve cadde bazli bir saha ¢alismasi
gerceklestirilmistir. Saha ¢alisma alanina ait harita Sekil
1'de verilmistir. 82 adet sokak ve caddeden mesken,
ticari ve arsa olmak tlizere ii¢ farkli tasinmaz tiirii icin
Karatay Belediyesinden emlak beyan degerleri temin
edilmistir. Calisma alami olarak secilen 82 sokak ve
caddelerin piyasa rayi¢ degerlerine iliskin veriler ise
emlak danismanlarindan ve online satis sitelerinden
saglanmistir. Tablo 1’de saha ¢alismasindan toplanan
verilere 6rnek bir veri seti sunulmustur. Veriler saha
calismasinin yapildigr 2024 yilinin Ocak ayina ait olup
calismanin kurgusu bina (mesken/is yeri gibi) bazh
oldugu icin bina bulunmayan sokaklarda ¢alisma
yapilamamistir. Bu nedenle arsa ve arazilerin ¢alismanin
kurgusunu bozabilecegi disiiniildiigiinden analizde
degerlendirme dis1 birakilmistir. Akabe Mahallesinde 10
adet sokakta belediyeye herhangi bir bina (mesken veya
ticari) icin emlak beyam1 verilmediginden belediye
kayitlarinda bina goériilmemektedir. Ayn1 zamanda bir
sokaginda yeni imar plan1 ile iptal edildigi
gozlemlenmistir. Bu ¢alisma, Akabe Mahallesinin
tamaminda yapilmakla birlikte, analizler 71 adet
sokak/caddede yapilmistir. Farkli bina tip (mesken ve
ticari) ve biiyiikliklerde 71 adet sokak ve caddeden
toplanan 227 adet veri, analiz edilmistir. Analizlerde
belediye emlak degerleri ile piyasa rayic degerleri
lizerinden hesaplanan (toplamda %4 olarak tahsil
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edilen) tapu harglari, aralarindaki farklar ve olusan vergi
kayb1 belirlenmistir.
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Tablo 1. Akabe Mahallesine ait 6rnek veriler

Sira Sokak/Cadde Tasinmaz Bina Bina Alam Belediye Emlak Piyasa
No Isimleri Tipi Tipi (m?) Beyan Degeri Rayi¢ Degeri
(TL) (TL)
198 520.797 2.376.000
1 Abdul Halil Celebi Sk. Mesken 3+1 177 489.782 2.124.000
205 536.305 2.460.000
74 189.968 888.000
2 Abdiilbasir Sk. Mesken 1+1 77 199.014 924.000
72 186.091 862.680
100 15.508 400.000
3 Acikgoz Sk. Mesken 2+1 106 9.046 424.000
100 25.846 400.000
66 240.368 1.452.000
89 307.567 1.958.000
84 134.399 1.848.000
4 Adana Cevre Yolu Cd. Ticari 1+1
168 808.980 3.705.240
78 239.076 1.716.000
181 860.672 3.991.900
1078 2.865.029 23.716.000
514 1.364.669 11.308.000
31 131.815 673.640
81  Yeniceler Cd. Ticari 1+1
197 527.258 4.329.380
264 758.580 5.808.000
54 233.906 1.194.160
95 170.584 342.000
82  Yesiltepe Sk. Mesken 2+1 100 235.199 360.000
70 94.338 252.000

Calismanin yapildig1 Akabe mahallesi, Konya’'nin 31
ilcesinden olan niifus agisindan ikinci sirada bulunan
Karatay Ilcesi simirlar igerisinde yer almaktadir. Tapu
islem istatistikleri incelendiginde 2023 yilinda yapilan
tapu islem sayilarina gore Selguklu birinci sirada,
Karatay ikinci sirada ve Meram igilincii sirada yer
almaktadir [52], (Sekil 2). Karatay ilgesinde 2023 yilinda
14.952 alim-satim yapilmis ve bu islemlerden alinan tapu
har¢ miktar1 322.618.733 TL'dir [52]. Karatay ilcesi,
Mevlana Kalkinma Ajansi tarafindan 2019 yilinda
hazirlanan  raporda, sosyo-ekonomik  gelismislik
endeksinde secilen degiskenlere gére Konya-Karaman
(TR52) Bolgesinde 37 ilge arasmndan ikinci sirada
bulunmaktadir [53]. Calismanin yapildig1 Karatay ilcesi,

100,000 —

50,000Ii'
N B B R B R R

Seleulu  Karatay = Meram Eregli

Beysehir

tapu islem sayilarinin fazlaligy, gelismislik diizeyi ve veri
toplama kolaylig1 agisindan dikkate alindiginda tasinmaz
satislarinda meydana gelen tapu har¢ kayiplarinin
arastirilmasinda uygun bir durumdadir. Ayrica Akabe
Mahallesi, Konya Adliyesinin bu mahalleye tasinmasi,
ulasimda tramvay hattinin yapimi ve kentsel doniisiim
projeleriile son yillarda Konya’da gelisen bir bolge haline
gelmistir. Bu nedenlerle ilcenin 63 mahallesinden biri
olan Akabe Mahallesi, ¢alisma alani olarak belirlenmistir
(Sekil 1).

Aksehir Cihanbeyli

Cumra Karapmar Ilgin

Sekil 2. iIce bazl tapu islem sayilar [52]
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3. Bulgular ve tartisma

Akabe Mahallesinde bulunan 227 tasinmaza yonelik
elde edilen emlak beyan degerleri ile piyasa rayig
degerleri {izerinden hesaplanan, halen uygulanan
alicidan %2 ve saticidan %2 olmak tizere toplam %4
olarak tahsil edilen tapu harclari, aralarindaki farklar ve
olusan vergi kaybi belirlenmistir (Tablo 2). Bu
tasinmazlarin yilda bir kere satis ile devredildigi
disiiniildiigiinde 227 alim-satim islemi karsilik elde
edilen tapu harglar;; emlak beyan degerine gore
3.618.687 TL, piyasa rayi¢ degerine gore 18.363.061
TL'dir. Bu degerlerle yapilan hesaplamayla aradaki
farkin devletin tapu harci kaybi olarak 14.744.374 TL
olup devletin almasi gereken miktarin yaklasik 1/5’ini
tahsil ettigi, bu oranin %80°lik bir kayba karsilik oldugu
belirlenmistir. 227 alim-satim islemine karsilik emlak
beyan degeri ile piyasa rayi¢ arasindaki olusan

14.744.374 TL'lik farkin 227 alim-satim islemine
boéliinmesiyle elde edilen 64.953 TL’'nin birim islem
basina tapu har¢ kaybi oldugu hesaplanabilir. TKGM
verilerine [52] gore, Karatay ilgesinde yillik yaklasik
15.000 satis islemi yapilmaktadir. Calisma alani olarak
belirlenen Akabe Mahallesi kapsaminda birim alim-satim
islemine Kkarsilik hesaplanan 64.953 TL tapu harg
kaybinin ilce bazli alim-satim islemi sayisina
carpilmasiyla 974.295.000 TL tapu harg¢ kaybi oldugu
bulunmustur. Tirkiye’de 922 ilce, 32.274 mahalle ve
18.247 koéy bulundugundan ortaya ¢ikan tapu harci
kaybinin biiyiik boyutlarda oldugu anlasilabilir [54].
Karatay il¢esi bazli hesaplanan 974.295.000 TL tapu harg
kaybinin ilge sayisi ile carpilmasi sonucunda Tiirkiye’'de
yullik yaklasik olarak 898.299.990.000 TL tapu harg kaybi
olustugu tahmin edilebilir.

Tablo 2. Belediye emlak beyan degerleri ile piyasa rayi¢ degerlerinden hesaplanan tapu harglari

Sra  Sokak/Cadde Tasinmaz Bina Bina Belediye Piyasa Belediye Emlak Piyasa
No Isimleri Tipi Tipi Alam Emlak Rayi¢ Degeri Beyan Degerine  Rayic Degerine
(m?2) Beyan Degeri (TL) Gore Tapu Hara  Goére Tapu Harcal
(TL) (%4) (TL) (%4) (TL)
198 520.797 2.376.000 20.832 95.040
1 Abdul. Halil Mesken 3+1 177 489.782 2.124.000 19.591 84.960
Celebi Sk.
205 536.305 2.460.000 21.452 98.400
74 189.968 888.000 7.599 35.520
2 Abdilbasir Sk. Mesken 1+1 77 199.014 924.000 7.961 36.960
72 186.091 862.680 7.444 34.507
100 15.508 400.000 620 16.000
3 Agkgoz Sk Mesken 2+1 106 9.046 424.000 362 16.960
100 25.846 400.000 1.034 16.000
66 240.368 1.452.000 9.615 58.080
89 307.567 1.958.000 12.303 78.320
Adana Cevre 84 134.399 1.848.000 5.376 73.920
4 Yolu Cd Ticari 1+1
olutd. 168 808.980 3.705.240 32359 148.210
78 239.076 1.716.000 9.563 68.640
181 860.672 3.991.900 34.427 159.676
1078 2.865.029 23.716.000 114.601 948.640
514 1.364.669 11.308.000 54.587 452.320
31 131.815 673.640 5.273 26.946
70  Yeniceler Cd. Ticari 1+1
197 527.258 4.329.380 21.090 173.175
264 758.580 5.808.000 30.343 232.320
54 233.906 1.194.160 9.356 47.766
95 170.584 342.000 6.823 13.680
71  Yesiltepe Sk. Mesken 2+1 100 235.199 360.000 9.408 14.400
70 94.338 252.000 3.774 10.080
TOPLAM 3.618.687 18.363.061

Son yillarda, tasinmazlara iliskin ¢alismalarda CBS
yazilimlarn ile tasinmazin konumuna bagh verileri ve
teknik bilgileri elde etmek, analiz etmek, sorgulamak,
gorsellestirmek ve sunmak yaygin hale gelmistir. Bu
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tekniklerin kullanilmasiyla bilimsel ve nesnel sonuclar
elde edilebilmektedir [55-59]. Tasinmaz deger haritalari
ile tasinmazlara iliskin birim fiyat tespiti, analiz ve
sorgulama, yatirim yapilacak alanlarin seg¢imi vb.
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islemler, hizli ve kolay bir sekilde yapilabilmektedir [60-
63]. Tasinmaz deger haritalarinin iretilmesinde
kullanilan enterpolasyon yontemlerinden biri olan Ters
Mesafe Agirlikli  enterpolasyon yontemi (Inverse
Distance Weighting - IDW) kullanilmistir. IDW ydntemi,
bilinen o6rnek noktalara ait degerler yardimiyla
orneklenmeyen noktalara ait hiicre degerlerinin
belirlenmesi icin kullanilan bir enterpolasyon teknigidir.
Tahmin edilen degerler, komsu noktalarin uzaklig1 ve
biiytkligiiniin bir fonksiyonu olup, mesafenin artmasi ile
tahmini yapilacak hiicre tizerindeki etki azalir. IDW

yontemi, komsu noktalardan tahminler irettigi i¢cin lokal
bir ara deger kestirim yodntemidir. IDW y6nteminde
enterpole edilecek yiizeyde yakindaki noktalarin
uzaktaki noktalara gore daha fazla agirliga sahip olmasi
esasina dayandirilir [64]. Bu ¢alismada ArcGIS (siirim
10.8.12790) yazilimi ile Akabe Mahallesinin, Tablo 2’de
verilen, belediye emlak beyan degerlerinin ve piyasa
rayi¢ degerlerinin m? birim fiyatlarinin hesaplanmasiyla
olusturulan tasinmaz deger haritalar1 tiretilmistir (Sekil
3ve4).

Belediye Emlak Beyan Degerine Gore Olusturulan Tasinmaz Deger Haritast
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Sekil 3. Akabe Mahallesi belediye emlak beyan degerine gore olusturulan tasinmaz deger haritasi
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Piyasa Rayic Degerine Gore Olusturulan Taginmaz Deger Haritasi
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Sekil 4. Akabe Mahallesi piyasa rayi¢ degerine gore olusturulan tasinmaz deger haritasi

Tasinmaz deger haritalar1 incelendiginde; deger
artislarinin paralellik gosterdigi mahallenin yaklasik ayni
bolgelerinde oldugu tespit edilmistir. Mahallenin; kuzey
dogusunda, kuzeyinde ve kismen orta boélgelerinde fiyat
artislarinin oldugu goriilmektedir. Akabe Mahallesinde,
belediye emlak beyan degeri ve piyasa rayi¢ degerinin en
yliksek yerlerin mahallenin kuzey dogu bélgesi oldugu
gorilmektedir. Bunun nedeninin Konya Adliye Sarayi,
Konya Sehir Hastanesi, KTO Karatay Universitesi vb.
sehrin marka kurum ve kuruluslarinin bulunmasindan
kaynaklandigr anlasilmaktadir. Ayrica Konya c¢evre
yolunun mahallenin dogu yoniinden ge¢mesi de baska
bir etken olarak sayilabilir. Piyasa rayi¢ degerinin 11.000
- 17.000 TL deger araliginda oldugu Akabe Mahallesinin
giiney dogu bolgesi, rezidans, is yeri gibi imkanlarin fazla
oldugu yiiksek kathh konutlarin yer aldig1 alanlardir.
Belediye emlak beyan ve piyasa rayi¢ degerlerinin en
diistik oldugu Akabe Mahallesinin giiney boélgesi ise eski
yerlesim ve mistakil konutlarin yer aldigi ve daire
imkanlarinin kisith oldugu alanlardir. Haritalardan
tasinmaz degerlerini etkileyen en onemli faktorlerin;
hastane, adliye saray1 vb. kurumlara yakinlik ile is yeri ve
daire imkanlarinin elverisli olmasi goriilmektedir.

Haritalarin birbirleri ile karsilastirilmasi durumunda;
degerlerin en diisiik oldugu Akabe Mahallesinin kuzey
bat1 bolgesinde belediye emlak beyan degerinin 85 - 500
TL araliginda, piyasa rayi¢ degerinin ise 3.000 - 5.000 TL
araliginda oldugu, aralarinda yaklasik on kat fiyat farki
oldugu tespit edilmistir. Degerlerin en yliksek oldugu
Akabe Mahallesinin kuzey dogu bolgesinde belediye
emlak beyan degerinin 4.001 - 4.434 TL araliginda,
piyasa rayi¢ degerinin ise 19.001 - 22.000 TL araliginda
oldugu, aralarinda yaklasik bes kat fiyat farki oldugu
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tespit edilmistir. Buradan emlak beyan degeri ile piyasa
rayic degerleri arasindaki korelasyonun degisken
oldugu, sahada bulunan fiziksel varliklara gore farklilik
gosterdigi anlasilmaktadir. Tapu harci  yoéniyle
degerlendirildiginde; emlak beyan degerine gore elde
edilecek tapu harg gelirlerinin, piyasa rayi¢ degerine gore
elde edilecek tapu harg gelirlerinden 1/5 - 1/10 oranlar1
arasinda daha az oldugu gortilmektedir.

4. Sonuclar ve dneriler

Bu calismada, Konya Ili, Karatay Ilgesi, Akabe
Mahallesinde sokak ve cadde bazli bir c¢alisma
yapilmistir. Saha ¢alismasi ile tespit edilen piyasa rayi¢
degerleri ile belediye emlak beyan degerleri analiz
edilmis ve elde edilen bulgular paylasilmistir. Halen
toplamda %4 olarak tahsil edilen tapu harcinin, piyasa
rayi¢ degerleriyle alinmasi amaciyla yeniden revize
edilip uygulanabilir hale gelmesi ve tapu harcinda olusan
kayip ve kacagin engellenmesi icin Onerilerde
bulunulmustur. Ayni zamanda CBS yoluyla Akabe
Mahallesinin tasinmaz deger haritalar1 olusturulmustur.

Calismanin yapildig1 Akabe Mahallesine yonelik elde
edilen verilerin analiz edilmesi sonucunda; hesaplanan
tapu harglari, belediye emlak beyan degerine gore
3.618.687 TL, piyasa rayi¢ degerine gore 18.363.061 TL
oldugu, aradaki farkin ise 14.744.374 TL olarak devletin
tapu harci kaybi oldugu tespit edilmistir. Bu hesaba gore
Akabe Mahallesinde tapu harcinin, olmasi gereken
miktarin yaklasik 1/5’i oraninda tahsil edildigi, bu oranin
%80’lik bir kayba karsilik oldugu belirlenmistir.
Ortalama islem basi tapu har¢ kaybinin 64.953 TL oldugu
goriilmistiir. Karatay ilgesinde yapilan yillik yaklasik
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15.000 satis isleminden ilge bazli 974.295.000 TL tapu
harg kaybi oldugu hesaplanmistir. Karatay il¢esi bazinda
hesaplanan 974.295.000 TL tapu har¢ kaybinin,
Tiirkiye’de bulunan 922 ilge ile ¢arpilmasi sonucunda
iilke genelinde yillik yaklasik olarak 898.299.990.000 TL
tapu harg kaybi olustugu tahmin edilmistir. Bu durumda
Tirkiye genelinde tapu harci kaybinin biiyiik boyutlara
ulastig1 anlagilmaktadir.

Akabe Mahallesine iliskin emlak deger ve rayic deger
bazli haritalarin CBS ile iiretilmesi ve analiz edilmesiyle
bilimsel ve nesnel sonuglar elde edilmistir. Boylece
mahallede bulunan mevcut tasinmazlara iliskin birim
fiyat tespiti, analiz ve sorgulama, yatirnm yapilacak
alanlarin se¢imi vb. islemler, hizli ve kolay bir sekilde
yapilabilir duruma gelmektedir.

Tasinmaz alim-satim islemlerinde yiiriirliikkte olan
tasinmazin beyan edilen degeri lizerinden hesaplanan
toplam %4 tapu har¢ oraninin iyilestirilmesine iliskin
oOnerilere ise asagida yer verilmistir.

> Oncelikle alicidan %2 ve saticidan %2 olmak
iizere toplam %4 olarak tahsil edilen tapu harg
oraninin disiiriilerek alictdan %0,5 ve saticidan
%0,5 olmak iizere toplam %1 seklinde daha uygun
bir seviyeye getirilerek belediye emlak beyan
degerlerinin piyasa rayi¢ degerlerine getirilmesi
onerilir. Bu oran kullanilarak Tablo 2’deki
verilerden soyle bir hesaplama yapilabilir.
Belediye emlak beyan degerine gdére mevcut
uygulanan %4 oranina gore tahsil edilen tapu
harci 3.618.687 TL iken yazarlarin 6nerisine gore
belediye emlak beyan degerinin piyasa rayig
degerine getirilmesi ile dnerilen %1 oranina gore
tahsil edilen tapu harci1 4.590.765 TL olmaktadir.
Boylelikle piyasa rayi¢ degerler lizerinden harg
tahsili yapilarak toplamda devletin elde edecegi
tapu harg gelirlerinin artacagi (972.078 TL’lik bir
harg artis1) goriilmektedir. Ayrica toplam %4 olan
tapu har¢ oraninin, toplam %1 seviyesine
indirilmesiyle birlikte kamuoyunda diisiik harg
seklinde psikolojik bir etki olusturulabilir.

» Tapu harcinin tasinmazin degerine gore belirli bir
oranda tahsil edilmesi sekli uygulanabilir.
Ornegin; tasinmaz piyasa rayic degerinin
2.000.000 TL’ye kadar tapu harcimin toplamda
%1, 2.000.001 - 4.000.000 TL aras1 %2, 4.000.001
- 6.000.000 TL aras1 %3 ve 6.000.001 TL ve tizeri
%4 olarak uygulanabilir. Her y1l miktarlari, Hazine
ve Maliye Bakanlifi yeniden degerleme artis
oranlarini baz alarak giincellemelidir.

» Alim-satimi yapilacak tasinmazin islem esnasinda
Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) lisansh degerleme
uzmanlar1 araciligiyla degerinin tespit edilmesi
zorunlu duruma getirilebilir. Bu degerden az
olmamak lizere belirlenen deger {lizerinden tapu
harc tahsil edilebilir. (Uygulamada SPK lisansh
degerleme firmas1 araciligl ile yapilan deger
tespitinin banka kredisi yoluyla yapilan taginmaz
alimlarinda uygulandigi goriilmektedir.
Uygulamada banka kredisi yoluyla alinacak
tasinmaza gore cekilecek kredi miktarinin tespiti
bakimindan bir degerleme yapilsa da bir kismi
banka kredisi bir kismi kisinin tasarrufu olarak
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yapilacak alimlarda tam gercegi yansitmama
ihtimali ytliksektir.)

» Tapu harcina esas matrahin hesaplanmasinda
taban deger olarak kullanilan belediye emlak
beyan degerleri, piyasa rayic degerlerini
yansitacak sekilde giincellenebilir. Belediyelerce,
emlak degerleri EV Kanunu geregince dort yilda
bir giincellendiginden piyasa rayi¢ degerlerinin
altinda kalmaktadir. Bu acidan EV’de yapilacak bir
degisiklikle takdir komisyonlarinca emlak
degerleri yillik olarak belirlenebilir. Boylece
emlak vergisinde de bir artis gézlenebilir.

» Tapu harcinin matrahini tespitinde kullanilan
tasinmaz alim-satim islemine taraf olan Kisilerin
beyanina (emlak degeri ve kayith deger goz dniine
alinarak) gore hareket edilmesi her ne kadar
kisilerin kendi bildirimiyle celiskiye diismemesi
gerektigi ilkesiyle uygun olsa bile, mevzuatta
degisiklige giderek matrahin beyan usuliiyle degil,
objektif olciitler (tasinmazin bulundugu sokak,
cadde, mahalle, ana yola yakinlik, sosyal donati
alanlarma yakinlik, ulasim noktalarina yakinlik,
tasinmazin biytklagl, rayi¢ degil gercek arsa
degeri vb.) ortaya konarak tespit edilmesine
yonelik bir yapilanmaya gidilmesi gerekebilir.

» Mevzuat degisikliginin miimkiin olmamasi halinde
cezada caydiriciligin artirilmasina yonelik gercek
dis1 beyaninin tespit edilmesi halinde tapu harci
miikelleflerine uygulanmasi gereken %25’lik vergi
cezasl, %100 olarak uygulanabilir.

Bu oOnerilerin uygulanabilmesi icin tasinmaz
kayitlarini tutan ve sorumlu kurum olan TKGM’nin
biinyesinde bir tasinmaz degerleme sistemi kurulmasi ve
takibinin yapilmasi gerekmektedir. [htiyac olmasi
halinde sisteme belediyeler, bankalar, degerleme
uzmanlari, degerleme firmalari vb. paydas kurumlarinda
entegre edilmesi saglanabilir. Bdylelikle kurulacak
sistemle tasinmazlarin alim-satim degeri tlzerinden
islemler yapilarak harg kayiplari 6nlenebilir.
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