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OZET

Ulkemizde, gayrimenkul degerlendirmelerinin gergekci bir sekilde yapilamamasi
sonucunda, gayrimenkullerin vergiye esas arsa degerleri, gergek alim satim degerlerinden
farklilik gosterdigi bilinmektedir. Bunun sonucu olarak da, emlak vergisi, kamulastirma,
ozellestirme, kentsel doniisiim ¢aligmalar1 gibi birgok uygulamalarda ekonomik ve sosyolojik
problemler ortaya ¢ikmaktadir.

Mevcut yasalarla tespit edilen gayrimenkul degerlerinin piyasa rayi¢ degerlerinden
farklilik gostermesi toplanan emlak vergisi degerinin diismesi anlamina da gelmektedir.
Dolayisiyla, emlak vergisine esas degerlerinin tespitinde,  gayrimenkul degerleme
islemlerinin daha saglam bir sistemle gerceklestirilmesi, {lilkemiz ekonomisi acisindan
olduk¢a 6nemlidir.

Bu c¢alismada emlak vergisine esas deger ile piyasa degerleri arasindaki farklilik
nedenleri arastirilmis ve drnek olarak Meram Ilgesi verileri incelenmistir. Iicede bulunan 115
mahallenin merkezi konumunda olan ya da degeri en fazla olan cadde ve sokaklardaki
parsellerin verileri degerlendirilmistir. Yapilan analizler sonucunda, s6z konusu farkliliklarin
altinda yatan baglica sebepleri, degerlemenin uzman kisilerce yapilmamasi, arazide
dogrulugunun test edilmemesi, rayi¢ bedellerin giincellenmelerinin yapilamamasi, vergi
tahsiline iliskin sorunlar ve yliksek oranli vergiler nedeniyle miikelleflerin 6demede hassas
davranmamalari olarak tespit edilmistir. Gayrimenkul degerini etkileyen genel kabul gérmiis
olgiitlerin ve bunlarin deger iizerindeki etkilerinin mesken, ticari, sanayi ve tarim alanlar1 i¢in
farkli olabilecegi gibi gayrimenkullerin bulundugu bolgeye gore de ¢esitlilik gosterebilecegi
vurgulanmigtir. S6z konusu farkliliklarin giderilmesi i¢in diger ¢6ziim onerileri sunulmaya
caligilmistir.

Anahtar Kelimeler: Emlak Vergisi, Gayrimenkul Degerleme, Rayi¢c Deger,
Meram
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ABSTRACT

It is known that, real estate evaluations differ from actual trading value because of not
doing property valuations in realistic way, in Turkey. As a result thereof, Economic and social
problems in many applications such as property tax, nationalization, privatization, urban
regeneration activities are emerging.

Differences between real estate values detected by current law and the fair market
value means the he decline in the value of the property tax collected. Therefore, performing
property valuations with a more robust system in determining the tax basis value is very
important for the economy of our country.

In this study, reasons for the reasons for the difference between the market value and
the main value of the estate tax were investigated and as an example of Meram district was
analyzed.

Data of the plots which was in the center or has the most value in streets of 115
neighborhood in district were evaluated. The results of the analysis,the main reasons
underlying these differences were identified as failure to those skilled in the valuation, the
testing of accuracy in the field, and revision of the fair value can not be made, because tax
payers are the problems and the high rate of tax on the collection of payments identified. the
generally accepted criteria that affect the value of residential real estate and their impact on
the value of these criteria, commercial, according to the region and to the real estate industry
as may be different for agriculture was also emphasized. Other solutions were presented to
solve these differences.

Keywords: Estate Tax, Estate Valuation,Market VValues, Meram

1. Giris

Diinyada emlak fiyatlari, 1997 yilinda meydana gelen Asya-Pasifik ekonomik krizi
sonrasinda, faizlerin hizla gerilemesine bagli olarak gayrimenkule olan talebin hizla artiginin
dogal sonucu olarak yiikselmistir. Gayrimenkule olan bu ragbette, 2005 yili son itibari ile
avrupada tamamen ve ABD piyasalarinda ise onemli bir doygunluk gozlemlenmistir.
Diinyadaki bu gelismelerin yaninda, iilkemizde hizli niifus artisi, kentlere olan go¢
hareketleri, sosyal ve kiiltiirel degisimler, kentlesme politikalarindaki yenilikler, halkin gelir
diizeylerinin artmasi ile birlikte hayat standartlarinin yiikselmesi gibi nedenlerden Gtiirii
gayrimenkullere olan talepte siirekli bir artis gdzlemlenmistir 2001 yilina gelindiginde,
yasanan yiiksek enflasyon, biiylik issizlik oranlari, diisiik biiyiime, yiiksek faiz ve kamu borcu
gibi bir ¢ok sorun lilkemizde ekonomik krizin yaganmasi sonucunu dogurmustur. 2001 yilinda
yasanilan bu ekonomik kriz sonrasinda yiirlirliige konulan ekonomik tedbirlerin hiikiimetler
tarafindan disiplinli bir sekilde uygulanmasi krizin etkilerini 6nemli Ol¢lide azaltmistir.
Uygulanan ekonomik politikalarin olumlu yansimalar ile gayrimenkul sektorii, 2002- 2007
yillar1 arasinda dikkate deger biiylime kaydederken, Amerika’da meydana gelen “Morgate
krizi” ve diinyadaki biiyiik finansal kurumlardaki krizler nedeniyle 6nemli 6l¢ekte kiictilmeler
yasamustir. Sektordeki durgunluk 2011 yil1 bagin itibariyle sona ermis ve 2015 yilina kadar, %
10 lara varan yillik bitylime oranlarina ulagmistir [1].

Amerika Merkez Bankas1 (FED)’ndan beklenen parasal sikilagtirmanin piyasalar ve
ekonomiler agisindan énemli bir doniim noktasi olmasi, lilke ekonomimizin ve sektoriin 2016
yilinda sekillenmesi anlaminda belirleyici bir hal alacag dngériilmektedir. Ote yandan, diinya
ekonomisinde biliylime sorunlari, emtia fiyatlarindaki gelismeler, biiyiik merkez bankalarinin
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genisletici ya da sikilastirict politikalari, Iran’in iizerindeki ambargonun kalkmasi ve
jeopolitik risk unsurlarinin duragan trendini korumasinin beklenmektedir [2]

Bunun yaninda, iilke genelinde yasanan siyasal gelismeler, nakit para akisinin
yavaslamasi ve banka kredi faiz oranlarinin yiikselmesi, doviz altin gibi diger yatirim
araclarinin deger kazanmasi, gayrimenkul sektoriindeki biiylimeyi durma noktasina
getirmistir. Konya 6zelinde ise, iilkemizdeki tim olumsuz etkilerden bagimsiz olarak, 2013
yilindan sonra talepten fazla arzin olmasi nedeniyle 2016 yili ilk ¢eyregi itibariyle
gayrimenkul sektoriinde biiyiik kriz beklentisi bulunmaktadir.

Gayrimenkullerin degerlendirilmesi ve bu degerler iizerinden alinan vergi devletin
onemli ekonomik kaynaklarindan bir tanesidir. Ulkemizde gayrimenkul degerleme islemleri,
cesitli nedenlerden dolayr objektif ve tarafsiz bir sekilde, nitelik, fayda, ¢evre, kullanim
kosullar1 gibi faktorlerin tamami ya da bir kismi dikkate alinarak yapilamadigindan, saglikli
bir yapiya oturtulamamistir. Degerlemedeki bu eksiklikler, Ozellestirme, emlak vergi
sistemindeki adaletsiz dagilim ve benzeri konular ile giindeme gelmektedir. Ozellikle, mevcut
yasalarla tespit edilen tasinmaz birim degerlerinin serbest piyasa kosullarindaki degerlerden
biiyiik farklilik gostermesine neden olmaktadir. Bu da kamu oyunda olumsuz havanin
dogmasina neden olmasi yaninda devletin gelirlerinde biiyiik diisiislerin olmasina sebep
olmaktadir. Sonug olarak degerleme islemlerinin daha saglam bir sisteme kavusturulmasi
gerekliligi tilkemiz ekonomisi agisindan zorunlu hale getirmistir [3].

Bu caligmada, kentsel alandaki gayrimenkullerin emlak vergisine esas degerleri ile
piyasa degerleri aralarindaki farkliliklar ve bu farkliliklarin sebepleri aragtirtlmistir. Bu
kapsamda Konya Meram Ilgesi emlak vergisin esas degerleri ile piyasa degerleri
incelenmistir. Calismada Meram Belediyesi Emlak Servisinden alinan arsa rayic
degerlerinden olusan veriler ile, Meram Ilgesinde calisan emlak sirketleri ile gdriismeler
yapilarak elde edilen veriler analiz edilmeye ¢alisilmistir.

2. Gayrimenkul Degerleme

Gayrimenkul degerleme, mevcut bir gayrimenkuliin veya gayrimenkul projesinin ya
da gayrimenkule bagli hak ve faydalarin degerleme giinlindeki olas1 degerinin, bagimsiz, ve
objektif oOlgiitlere ve nitelik, fayda, cevre, islevsellik gibi verilere dayanarak belirlenmesidir.
Degerlemenin temel amaci, gayrimenkulle ilgili alinacak kararlara temel olmaktir.

Degerleme islemleri; miilkiyetin devri, finansman ve kredi iglemleri, kamulastirma
Islemlerinde Teldfi, vergilendirmede temel olusturmak, kiralama ve kira tablolari igin bir
temel olusturmak, yenileme programlart ile ilgili olarak yapilacak fizibilite ¢alismalarinda,
baska bir ¢alisma alanina gonderilecek isciler igin, konut sorunlari ile ilgili kararlarda
sirketlere temel olusturmak, sigortalama iglemleri, kentsel doniisiimlerde arsa ve binalarin
degerlerinin tespiti Ve arsa ve arazi diizenlemeleri konularinda gergeklestirilir [4].

Tasinmaz degerlemesinde temel amag, taginmazin durumuna uygun ydntemlerden
birini kullanarak, o anki rayi¢ bedelini belirlemektir. Tasinmazlarin degerlerinin tespiti birgok
bilim dalinin alanina girmektedir. Bununla birlikte, kamulagtirmada ve emlak vergisine esas
olacak rayi¢ degerinin tespitinde gorevli bilirkisi komisyonlar1 da farkli disiplinlerden gelen
bilirkisilerden olusmaktadir . Kamulastirma, Emlak Vergisi gibi, tasinmazlar1 dogrudan ya da
dolayli olarak ilgilendiren kanunlar, aslinda bir degerleme islemini ve bunun tarafsiz verilere
gore yapilabilmesi i¢in taginmaz degerlemesi i¢in olduk¢a dnemlidir [5].

Rayi¢ bedel, ilgili parsel i¢in normal piyasada satisa ¢ikmasi durumunda muhtemel
alicilarin 6deyebilecegi bir fiyat olmalidir. Yani mevcut emlak piyasasi sartlari altinda bir
gayrimenkuliin edebilecegi fiyatin belirlenmesidir. Rayi¢ bedel, yalnizca yer ve cins
ozelliklerine gore fiyat iliskisini taniyan bilirkisiler tarafindan arastirilabilmektedir. Yani rayi¢
bedel istatistiksel olarak tanimli degildir. Bu ilke olarak, yalnizca istatistiksel metotlarla
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arastiritlamaz. Rayi¢ bedel arastirmasinda resmi kurumlar ellerindeki verilerle bilirkisi
komisyonlarina katkida bulunabilirler [3].

Gayrimenkul degerlemesinde, tasinmazin kalitesi bakimindan tam ve dogru olarak
belirlenmesi, eldeki fiyatlari piyasa sartlarina gore yorumlanmasi, Karsilastirma fiyatlarinin
olustugu ve degerlemenin yapildig1 giindeki genel deger iliskileri arasindaki farklar1 dengeli
bi¢imde degerlendirilmesi ve rayi¢ bedeli yontemlere gore kararli bir bigimde arastirabilmek
amaciyla i¢in, gayrimenkul piyasasindaki fiyat hareketlerinde yeterli tecriibeye, gerekli uzman
bilgilere ve temel yontem bilgilerine sahip olunmasi gereklidir [5].

Gayrimenkul degerlemesi, karsilastirma (emsal), gelir, maliyet ve nominal deger
yontemleri ile yapilmaktadir. Emsal yontemi, yakin zamanda yapilan satig degerlerinin
karsilastirilmasiyla degerlemeye konu gayrimenkuliin rayi¢ degerinin tespit edilmesi
temeline dayanmaktadir. Degerleme islemi yapilacak gayrimenkuliin bulundugu bolgede
en son yapilan alim-satim fiyatlart  dikkate  alinir. Gayrimenkuliin niteligi,
karsilastirilacak gayrimenkullerinkinden farkli olmasi durumda, s6z konusu farkliliklarin,
degerleme sirasinda artma ve eksilme yardimiyla giderilmesi yoluna gidilir. [6] Bu
yontem, yeterli ve giivenilir veri bulunabilmesi durumunda her cins gayrimenkule
uygulanabilmektedir. Bu yontemde, ger¢eklesmis satislar, kontratlar, teklifler, resmi kayitlar,
emlak komisyoncularindan alinan bilgiler, diger degerleme uzmanlari, miizayedeler, miilk
yoneticileri kaynak olarak kullanilabilir [7].

Gelir yontemi, gayrimenkuliin yillik elde edilebilecek net gelirinin tahmin edilmesi
esasina dayanmaktadir. Net gelir, gelir getiren gayrimenkuliin yillik isletme briit gelirinden,
tasinmazin bos kalmasi sonucu meydana gelen gelirdeki kayip ve emlak vergisi, sigorta,
yonetim, bakim-onarim, reklam gibi isletme giderlerinin ¢ikarilmasi ile hesaplanir. [7].

Genellikle sigorta islemlerinde kullanilan ve teorik olarak arsanin iizerine yapiy1
yeniden insa etmek ve yapimin yipranma payini tespit etmeye dayanan maliyet yontemi,
fabrika, otel, sanayi sitesi, is hani, bahgeli ev gibi iizerinde yap1 bulunan ve kira gelirleri tespit
edilemeyen {izerinde yapt bulunan gayrimenkullerin degerlemesinde kullanilmaktadir.
Gayrimenkul iizerindeki bina ve diger dis tesis, 6zel isletme donatilari ekonomik degerler
dikkate alinarak, bunlarin yapim ve elde edilme maliyetleri yipranma payi, bakim
onarim masrafi gibi degerler, toplam maliyet degerinden g¢ikartilmak suretiyle hesaplanir.

[1].

Nominal Degerleme Yonteminde deger kriterleri formiile edilerek tavan ve taban
puanlar1 tespit edilmekte ve her bir gayrimenkulii ifade eden bir deger katsayisi
hesaplanmaktadir. Bu deger katsayilari, gayrimenkulleri deger bakimindan birbirlerine
gore durumlarint gosterir ve taban alinarak gerektiginde kolayca rayi¢c bedele
dontstaralir. Uygulamada degerlendirme yapilacak alanlarin biiyiik olmasi ve
gayrimenkul sayilarinin fazla olmasi durumunda, bolge ya da sokak esas esas alinarak
gayrimenkullerin degerleri hep ayni kabul edilmektedir. Gayrimenkul sayis1 fazla olan
bolgelerde yapilacak degerlendirme ile s6z konusu gayrimenkuller arasindaki deger
dagilimlarinin~ ortaya konulmast  gerekmektedir. Bu yontem bu durumlarda
degerlemelerde uygun sonuglar vermektedir [6].

Degerleme i¢in kullanilacak yontem, gayrimenkuliin konumu ve niteligi gibi
ozellikleri ile emlak piyasasmin genel aliskanliklarma gore belirlenir. Imar parsellerinin
rayi¢ degerinin belirlenmesinde siirim degerleri yardimi ile yapilabilir. Elde yeterli
derecede emsal deger bulundugu durumlarda karsilastirma yontemi en ideal yontem
olmaktadir. Kiralik konut ya da is yerleri gibi gayrimenkullerin degeri, ileride getirecekleri
gelirlerin 6ncelikle tahmin edilmesi gerektiginden, gelir yonteminin tercih edilmesi uygun
olmaktadir. Fabrika is hami gibi iizerinde yapir bulunan ve kira gelirleri bilinmeyen
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gayrimenkuller i¢in rayi¢ degeri ise, olarak maliyet yontemine gére tahmin edilmelidir.
Bolgesel bazda yapilan degerleme islemlerinde, gayrimenkul degerine etki eden
faktorlerin, her birisinin etki derecesine bagl olarak, nominal anlamda sayisal bir
degisken ile ifade edilmesi mimkiin oldugundan nominal deger yontemi tercih
edilebilir [1].

3. Emlak Vergisi

Arazi, arsa ve binalar i¢in 6denen vergi olarak bilinen emlak vergisi, ger¢ek veya tiizel
kisilerin miilkiyetinde bulunan bina ve araziden alinan 6zel nitelikte bir servet vergisi olarak
tanimlanabilir. Servet unsurlar1 arasinda yer alan bina ve arazinin bir yandan vergi 6deme
giicliniin bir karinesi olarak kabul edilmis olmasi1 diger yandan kisilerin sahip olduklar1 bu mal
varliklar1 nedeniyle kamusal hizmetlerden yararlanmalar1 (faydalanma ilkesi), bu tiir
vergilerin varligini hakli kilan belli bash nedenler olarak ileri siiriilmiistiir [8].

Tapulu tasinmazda tapu kimin adina ise o kisi emlak vergisi 6demek zorundadir.
Tapusuz tasinmazlarda ise emlak vergisi, noterde diizenlenen senedin ya da sdzlesmenin
imzalandig1 giin dogar. Miras yolu ile tasinmaz iizerinde hak sahibi olan kisilerde emlak
vergisi yikiimliiliigii 6liimiin meydana geldigi tarihte baglamaktadir. Tasinmazin sahipleri ya
da yararlanma hak sahipleri, bu kisiler yok ise tasinmazi koruyan kisiler emlak vergisi
yiikimliileridir.

Osmanli Imparatorlugu déneminde emlak vergisi arazi vergisi adi altinda Tahrir
(yazim) Sistemi ile toplanmis ve bu sistem 1972 yilina kadar devam etmistir. Bu tarihten
sonra vergi yapilan kanun degisikligi ile Beyan Sistemi ile toplanmistir. (Mert, ve digerleri
1994). Miikelleflerin ferdi bildirimine dayanan beyan sistemindeki aksakliklarin tespiti ile
1982 yilinda, emlak vergisinde bina, arsa ve araziler i¢in Asgari Beyan Sistemine gegilmistir.
Bu sistemle, miikelleflerin bina, arsa ve araziler i¢in beyan edecekleri degerin idarece tespit
edilen miktardan az olmamasi saglanmasi amacglanmistir. Uygulamalar, genellikle
miikelleflerin beyan ettikleri rayi¢ degerleri, ilan edilen asgari arsa metrekare degerler ile
asgari bina insaat birim metrekare maliyet bedelleri, asgari beyan degeri civarinda kaldigini
gostermistir. Toplanan verginin asgari Ol¢ekte kalmasina neden olmasi ve vergilemede
kolayligin ve basitligin saglanmas1 amaciyla dort yilda bir alinmakta olan beyan esasinin
kaldirilmast ve sadece vergi degerini tadil eden nedenlerin bulunmasi halinde miikelleflerden
bildirim alinmasini maksadiyla ¢ikartilan 4751 sayili kanun, 03.04.2002 tarihinde yiiriirliige
girmistir. Bu kanunla, “rayi¢ bedel” yerine “Takdir Komisyonu”’nca belirlenecek arsa ve
araziye iliskin olarak tespit edilen birim degerleri ile bina metrekare normal ingaat maliyet
bedelleri esas alinmak suretiyle bulunacak vergi degerinin, emlak vergisi tespitine esas
alinmasini saglayacak diizenlemeler getirilmistir [3].

1319 sayili Emlak Vergisi Kanununa gore, Vergi degeri; “ a) Arsa ve araziler igin,
213 sayili Vergi Usul Kanununun asgari dl¢iide birim deger tespitine iliskin hiikiimlerine gére
takdir komisyonlarinca arsalar i¢in her mahalle ve arsa sayilacak parsellenmemis arazide her
kdy i¢in cadde, sokak veya deger bakimindan farkli bolgeler (turistik bolgelerdeki cadde,
sokak veya deger bakimindan farkli olanlar ilgili valilerce tespit edilecek pafta, ada veya
parseller), arazide her il veya ilge igin arazinin cinsi (kirag, taban, sulak) itibaryla takdir
olunan birim degerlere gére, b) Binalar igin, Maliye ve Baymdirlik ve Iskan bakanliklarinca
miistereken tespit ve ilan edilecek bina metrekare normal insaat maliyetleri ile (a) bendinde
belirtilen esaslara gore bulunacak arsa veya arsa payr degeri esas alinarak 31 inci madde
uyarinca hazirlanmis bulunan tiiziik hiikiimlerinden yararlanilmak suretiyle, hesaplanan
bedeldir. Vergi degeri, miikellefiyetin baslangic yilin1 takip eden yildan itibaren her yil, bir
onceki yil vergi degerinin 213 sayili Vergi Usul Kanunu hiikiimleri uyarinca ayni yil i¢in
tespit edilen yeniden degerleme oraninin yarisi nispetinde artirilmasi suretiyle bulunur.” [9].

Selcuk Universitesi Sosyal ve Teknik Arastirmalar Dergisi * 11 /2016



Gayrimenkullerde Emlak Vergisi Matrah Degeri ile Piyasa Degeri Arasindaki Farkliliklarin
Arastirilmasi ve Konya Meram Ornegi

Arsa ve arazilere ait asgari Ol¢lide birim degerlerinin tespiti 213 sayili Kanun
geregince kurulan takdir komisyonlarinca yapilmaktadir. Arsalara ait takdir komisyonu,
Belediye baskani veya tevkil edecegi bir memur (baskan), ilgili belediyeden yetkili bir
memur, defterdarin, vergi dairesi baskanligi bulunan yerlerde ise vergi dairesi baskaninin
gorevlendirecegi iki memur, tapu sicil midiri veya tevkil edecegi bir memur, ticaret
odasinca se¢ilmis bir tiye, ilgili oldugu arsalara iliskin organize sanayi bolgesini temsilen bir
iiye, ilgili mahalle veya kOy muhtarindan olusur. Arazilere ait takdir komisyonu ise; Vali
(bagkan), Defterdar (vergi dairesi baskanlig1 bulunan yerlerde vergi dairesi baskani), Gida,
Tarim ve Hayvancilik Bakanligi il miidiirsi, il merkezlerindeki ticaret odasindan segilmis bir
iiye, il merkezlerindeki ziraat odasindan segilmis bir tiyeden, olusur. Biiyliksehir belediyesi
bulunan illerde arsa ve araziye ait takdir komisyonu kararlarmi inceleyecek merkez
komisyonu; Vali veya vekalet verecegi memurun baskanliginda, Defterdar veya vekalet
verecegi memur (vergi dairesi bagkanligi bulunan illerde vergi dairesi bagkani veya vekalet
verecegi memur), Vali tarafindan gorevlendirilecek tapu sicil miidiirli, ticaret odasinca
gorevlendirilecek bir liye, Serbest muhasebeci mali miisavirler odasinca gorevlendirilecek bir
tiye, Esnaf ve sanatkarlar odalar birligince gorevlendirilecek bir iiyeden olusmaktadir.

Takdir komisyonlarinin arsalara ve araziye ait asgari Ol¢iide birim deger tespitine
iliskin 4 yilda 1 yapacaklar1 takdirler, tarh ve tahakkuk isleminin yapilacagi siirenin
baslangicindan en az 6 ay Once karara baglanarak, arsalara ait olanlar takdirin ilgili bulundugu
il ve ilge merkezlerindeki ticaret odalarina, ziraat odalarma ve ilgili mahalle ve koy
mubhtarliklari ile belediyelere, araziye ait olanlar il merkezlerindeki ticaret ve ziraat odalarina
ve belediyelere imza karsiliginda verilir [10].

Takdir komisyonlarinin bu kararlarina karsi kendilerine karar teblig edilen daire,
kurum, tesekkiiller ve ilgili mahalle ve koy muhtarliklar1 15 giin i¢inde ilgili vergi mahkemesi
nezdinde dava acabilirler. Vergi  mahkemelerince verilecek  kararlar  aleyhine 15
glin i¢ginde Danistaya bagvurulabilir. Danistay ve vergi mahkemelerince bu davalar, dosyanin
tekemmdil ettigi tarihten itibaren en geg bir ay i¢inde karara baglanir.”

Kesinlesen asgari olglide arsa ve arazi birim degerleri, ilgili belediyelerde ve
muhtarliklarda uygun bir yere asilmak suretiyle tarh ve tahakkukun yapildigi yilin
basindan Mayis ay1 sonuna kadar ilan edilir.

Takdir komisyonunca kesinlesen arsa metrekare (m2) birim degeri kararindan sonra o
yil igin yine maliye bakanligi tarafindan 30.12.2014 tarihinde Yayimlanan 65 seri nolu Emlak
Vergisi tebliginde yer alan insaat maliyet m2 fiyatlar1 ile birlestirilerek emlak vergisi
matrah1 hesaplanir. Hesaplanan matrah tizerinden meskenler igin binde 2, is yerleri i¢in bin de
4, arsalar icin binde 6 oraninda emlak vergisi hesaplanir. Izleyen 3 yil da ise 213 sayili Vergi
Usul Kanunu hiikiimleri uyarinca ayni yil igin tespit edilen yeniden degerleme oraninin yarisi
nispetinde artirtlmasi suretiyle bulunur. Binalar i¢in emlak vergisi oranlar1 hesaplanirken,
binanin distan disa cephe metrekare birimi ile bina metrekare normal insaat maliyeti
bedellerini gdsteren cetvelde yer alan oran c¢arpilir. Carpim sonucunda var ise binada asansor,
kalorifer gibi farklarda eklenir. Toplam degerde Tiiziigiin 23. Maddesi geregi yipranma pay1
disiiliir. Bu pay diisiildiikten sonra kalan degere arsa ya da arsa paymin en az Olglilere gore
saptanan degeri eklenir.

Biiyliksehir belediyelerinde biiyliksehir smirlari ve miicavir alanlar1 iginde
belediyelerince tahsil edilen emlak vergisi tutarinin tamami ilgili ilce ve ilk kademe
belediyeleri tarafindan alinir. Bunlardan biiyiiksehir belediyesine veya 6zel idareye ayrica pay
kesilmez [11].

Gayrimenkullerin kiralama, alim-satim, trampa, irtifak hakk: tesis edilmesi, tapuda
ayni ve smirlt hak tesis edilmesi, tasinmazlarin kismen veya tamamen kamulastirilmasi,
ortakliga ayni sermaye konulmasi, gibi ekonomik faaliyetler islemleri ile taginmaz
gelirlerinden vergi alinabilmesi emlak degerinin bilinmesi gereklidir [3].
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Takdir komisyonlarinca tespit edilecek asgari 6l¢iideki arsa metrekare birim degerleri
4 il siireyle (Bakanlar Kurulunca 4 yillik takdir siiresi uzatilmadigi veya kisaltilmadigi
takdirde) gegerli olmaktadir. Vergi degerinin hesabinda, soz konusu degerler gelecek
yillarda emlak vergisindeki yillik artig orani olan yeniden degerleme oraninin yarisi nispetinde
arttirilarak dikkate alinarak bulunan oranda alinmaktadir.

Kanun geregi4 yilda birflce Takdir Komisyonu tarafindan belirlenen emlak
vergilerinde her il¢enin, her caddenin, hatta her sokagin emlak vergisi farkli olmaktadir. Bu
oranlar ilge Takdir Komisyonu tarafindan takdir edilen arsa metrekare (m?) birim degerine
gore ortaya ¢ikan arsa degeri ile Maliye Bakanligi ve Cevre Ve Sechircilik
Bakanliginin miistereken tespit edilen ingaat m? birim degeri hesaplamada kullanilir.

4. Meram Il¢esinde Emlak Vergisi Matrah Degeri Ile Piyasa Degeri Arasindaki

Farkhihklarin Analizi

15 Haziran 1987 'de Bakanlar Kurulu karariyla Konya, Biiyiikksehir olmus ve merkez,
Biiyiiksehir’le birlikte 3 ilgeye ayrilmistir. Bu ilgelerden birisi olan Meram ilgesi, 26 Mart
1989 segimlerinden bu yana da ilge belediyesi olarak calismalarini yiiriitmektedir. [lge Konya
il merkezinin giiney ve giineybatisinda yer alir. Ilgenin kuzeyinde Selguklu, kuzey batisinda
Derbent, batisinda Beysehir, giliney batisinda Seydisehir, glineyinde Akoren, giiney
dogusunda Cumra, dogusunda Karatay Ilceleri bulunmaktadir.

2012 yilinda yiirirliige giren 6360 sayili Biiyiiksehir Yasas: ile birlikte 200280 ha.
alana sahip olan ilgede 115 mahalle bulunmaktadir. 2015 Yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemine gore ilgenin niifusu 343.384 diir.

flge genel konum itibariyle daglik olup ovalik alanda yerlesim yerleri de mevcuttur.
Ilgemizin bat1 ve giineybat1 tarafi daglik, giineydogu tarafi ovalik bitki Ortiisii ise bozkirdir.
Yer yer ormanlik alanlarimiz da vardir. ilgenin arazisinin yarisindan ¢ogu tarim arazisi
hiiviyetindedir.

Ilgede Caybasi, Hac1 Fettah, Siikran, Turgut Reis, Kii¢iik Aymanas, Biiyiik Aymanas,
Uluirmak Ali Hoca, Uluirmak Saka, Fahrunnisa mahallelerinde kentsel doniisiim ¢alismalari
devam etmektedir. Bunlarin yani1 sira bolgesel bazda Havzan, Yaka, Dedekorkut,
Kiigiikkovanagzi, Kurtulug, Siileymansah ve Yunus Emre mahallerinde imar tadilat
caligmalar1 tamamlanmis ya da devam etmektedir.
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Sekil 1. Meram Ilgesi

~ Konya

Calismada, ilgede bulunan 115 mahallenin merkezi konumunda olan ve rayi¢ degerleri
en yiiksek olan birer cadde ya da sokakta bulunan arsalarin 2016 yil1 icin Meram Belediyesi
tarafindan ilan edilen arsa rayic¢ degerleri ile piyasa degerleri karsilastirilmis farklilik oranlari
tespit edilerek Tablo 1 de gosterilmistir.

Tablo 1. Meram Ilgesindeki Parsellerin Degerlerinin Kiyaslanmasi

No [Mahalle adi Sokak/cadde adi ﬁggri 2(‘;513 rayict’TiyLa)sa degeril(zo%k
1 |Abdulaziz Kazim Karabekir 626.32 2350 375,21
b |Aksinne \Ara Boldiire 53.99 115 213

3 |Alakova Alakova 7.56 35 462,96
4 |Alavard: IAziz Mahmut Hiidai 82.07 175 213,23
5 |Ali Ulvi Kurucu Karaman 107.99 225 208,35
6 |Alpaslan 1720 4.32 10 231,48
7 |Arif Bilge IAsag1 Kovanagzi 27.00 100 370,37
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8  |Armagan Beylerbeyi 80.99 275 339,55
9  |Askan IAskan 73.43 220 299,61
10 |Ayanbey Yorganci 73.43 220 299,61
11 [Bati Hadimi Hasankdy 32.40 80 246,91
12 |Bayat Koy Igi 2.16 8 370,37
13 Beybes Sura 15.12 50 330,69
14 Boruktolu Koy Igi 2.70 0 333,33
15 [Botsa Koy Igi 1.35 5 370,37
16 [Boyali Koy Iei 2.16 7 324,07
17 [Biiyiik Aymanas Abdilrresit A43.19 100 231,54
18 [Biiyiik Kovanagz Azarbeycan 97.19 500 514,46
19 |Candir Yorganci 82.77 225 271,84
20 |Cariklar Fatih Adnan Menderes 6.48 20 308,64
21 (Caybasi Karaman 215.97 550 254,66
22 (Cayirbag Cayirbagi 4.32 12 277,78
23 (Comaklar Koy lgi 1.35 4 296,3
24 (Comakl Buhara 4.32 10 231,48
25 |Cukurgimen Kdy li 1.35 o 370,37
26 Dedekorkut Beysehir 215.97 900 416,72
27 |Dere Asgiklar Yesildere 32.40 125 385,8
28 Derecamikebir Dere 24.84 80 322,06
b9 [Dogu Hadimi Kiiciikkovanagzi 32.40 300 925,93
30 Dr. Ziya Barlas Gazanfer 64.79 200 308,69
31 |Durunday Dutlu 32.40 150 462,96
32 |[Ekmekkogu Zeybek 27 95 351,85
33 [Erenkaya Kay Igi 1.35 5 370,37
34 |Evliyatekke Koy Igi 1.35 5 370,37
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35 [Fahriinnisa Atesbazveli 64.79 285 439,88
36 Gazanfer Dr.Ahmet Ozcan 215.97 3850 393,57
37 |Godene Erdogan Balci 16.20 55 339,51
38 (Gokyurt Koy Igi 1.35 5 370,37
39 (Giilbahge Hatip 37.80 150 396,83
40 [Haci Isa Efendi Cakilharmanlar 03.99 175 324,13
41 [Hac1 Saban Yeni Meram 151.88 400 263,37
42 [Haci Fettah Furkan Ded A485.94 1300 267,52
43 Harmancik \Antalya Cevre Yolu 64.79 230 354,99
44 Hasankoy Yadigar 16.20 40 246,91
45 |Hasanseyh Koy Igi 1.35 o 370,37
46 Hatip Giirsehir 19.44 45 231,48
47 Hatunsaray Belediye 2.16 6 277,78
48 |Havzan Ebussuud Efendi 215.97 1100 509,33
49  fikipinar Koy Igi 1.35 5 370,37
50 filyasbaba Koy Tei 1.35 5 370,37
51 [inlice Yayla 11.88 25 210,44
52 |Kalfalar Kiigiik Kovanagzi 32.90 175 531,91
53 [Karaagag Koy Ici 1.35 5 370,37
54 |Karaaslan Aybahge Kas 19.44 75 385,8

55 |[Karadigin Dursun Uysal 3.24 13 401,23
56 [Karadiginderesi Koy Igi 2.70 10 370,37
57 [Karahiiyiik \Antalya Cevre Yolu 56.15 230 409,62
58 [Kasinhani Istasyon Barbaros 7.56 25 330,69
59 [Kasinhani Yeni Hiirriyet 6.48 22 339,51
60 |Kavak Yesiltepe 3.24 15 462,96
61 [Kayadibi Koy li 1.35 5 370,37
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62 [Kayali Koy Igi 2.16 8 370,37
63 [Kayhiiyiigii Koy Ici 2.16 7 324,07
64 [Kiziléren istiklal 12.96 40 308,64
65 [Kirazl Eski Meram 116.67 350 299,99
66 [Kozagac Antalya Cevre Yolu 37.80 130 343,92
67 [Koycegiz Taburlar 64.79 235 362,71
68 |[Kumrali Koy Tei 1.35 4 296,3

69 [Kurtulus Dr.Ahmet Ozcan 215.97 850 393,57
70 [Kiigiik Aymanas Cigil 37.80 140 370,37
71 [Kiigiikkovanagz Cakilharmanlar 37.80 155 410,05
72 [Kiirden Kiirden 64.79 230 354,99
73 Ladikli Cakilharmanlar 37.80 150 396,83
74 |Lalebahge Sakalak 21.60 110 509,26
75 |Loras Imami Azam 16.20 40 246,91
76 Mamuriye Feritpasa 307.76 1100 357,42
77 IMehmet Vehbi Dr.Ahmet Ozcan 215.97 850 393,57
78 Meliksah Yeni Meram 172.78 500 289,39
79 Muradiye Cegenistan 215.97 850 393,57
80 Necip fazil Yeni Meram 159.82 500 312,85
81 Orgeneral Tural Sehir 215.97 1100 509,33
82 |Osmangazi Lalebahge A7.51 170 357,82
83 (Ogretmen Evleri Dr.Ahmet Ozcan 215.97 700 324,12
84 |Pamukcu Hatunsaray 4.32 14 324,07
85 Pirebi Sahipata 237.57 1000 420,93
86 [Saadet Sogutli 75.59 240 317,5

87 Sadiklar Koy lei 1.35 5 370,37
88 [Saglik Fatih 5.40 22 407 41
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89 [Sahibiata Alaadin 539.93 2100 388,94
90 Sarikiz Kdy Ii 1.35 5 370,37
01 Sefakdy Cumhuriyet 2.70 11 407,41
92 ISelam Yeni Meram 172.78 500 289,39
93 Selver Eski Meram 116.62 350 300,12
94 Siileymansah Fatih 161.98 900 555,62
95 Seyhsadrettin Turgutoglu 280.76 925 329,46
96 (Sitkran Alaaddin 539.93 2000 370,42
97 [Telafer [mami Azam 16.20 40 246,91
98 [Tirilirmak Kovanagzi 32.40 135 416,67
99 [Toprak Sarnig Azarbaycan 161.98 700 432,15
100 [Turgut Reis Dr.Ahmet Ozcan 215.97 700 324,12
101 [Ulurmak Ali Hoca Caybasi 53.99 225 416,74
102 [Uluirmak Saka Karaman 107.99 350 324,1

103 [Uzunharmanlar Dr.Ahmet Ozcan 215.97 700 324,12
104 Yaka Beysehir 80.99 450 555,62
105 [Yatagan Koy Igi 1.35 5 370,37
106 |Yaylapinar Kas Kas 19.44 75 385,8

107 [Yaylapinar Siileymaniye Antalya Cevre Yolu 39.95 170 425,53
108 [Yaylapimnar Uhud Hasankdy 16.20 40 246,91
109 [Yenibahge Koy ici 5.40 22 407 41
110 |Yenice Demirsapan 129.58 320 246,95
111 [Yesildere K3y Ici 1.35 5 370,37
112 [Yesiltekke Koy Igi 1.35 o 370,37
113 [Yorganci Yeni Meram 151.18 520 343,96
114 [Yunus Emre Beysehir 215.97 880 407,46
115 | Zafer Dr.Ahmet Ozcan 215.97 850 393,57
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5. Sonug¢ ve Oneriler

Yapilan analize sonucunda emlak vergisi rayi¢ degerleri ile piyasa degerleri arasinda
% 208,35 ile % 925,93 iken ortalama %357,90 oraninda fark bulunmaktadir. Piyasa
degerlerinin ortalama 3.5 kat daha fazla olmasi olduk¢a anlamlidir. Meram Belediyesinin
2016 yilinda tahmini emlak vergisi geliri 24,950,000 TL olarak belirlenmistir [12].

Emlak vergisine esas rayi¢ arsa bedellerinin, ger¢ek piyasa degerlerinden, ortalama
%358 den daha az oldugu diisiiniildiigiinden belediyenin gelir kayb1 yaklasik 65,000,000 TL
yi bulmaktadir.

Ulkemizde gayrimenkul alim satim islemlerinde tapu sicil miidiirliigiinde gdsterilen
satis degerinin ger¢egin cok altinda oldugu bilinmektedir. Bilindigi gibi, gayrimenkul alim-
sattiminda tapu harcinda O0denecek degerin Maliye Bakanligi 13 Eyliil 2005 tarihli Resmi
Gazete’de yayinlanan 48 Seri No.lu Harglar Kanunu Genel Tebligi ile “Emlak Vergisi Asgari
Degeri” lizerinden gosterilmesi ile uygulamasi teammiil haline gelmistir. Bunun sonucu
olarak da, devletin almis oldugu satis deger {lizerinden %2 alici ve % 2 saticidan olmak iizere
toplam % 4 oranindaki har¢ ya da intikal islemlerinde de %o 9 oranindaki intikal harci tutar
da ciddi mana da diigmektedir.

Gayrimenkullerin tapuda alim-satim islemlerinde gercek piyasa rayi¢c degerlerin
altinda iglem gormesi ile alinmasi gereken vergi, resim ve harglar alinamamaktadir. Yine
firmalarinin bilangolarinin aktif tarafinda rayi¢ degerin iistiinde belirtilen tasinmaz mallar
dolayisiyla daha az vergi tahsil edilmektedir.

Konya ilinde 2015 yilinda, Tapu Sicil Miidiirliikleri araciligiyla 95,968 satis ve intikal
islemlerinden dolay1 211,000,000 TL tapu harci devlet tarafindan tahsil edilmistir. Konya’ nin
en biiyiik ikinci ilgesi olmasina ragmen iyimser bir tahminle toplanan harcin % 20 Meram’ da
toplanildigr diisiiniilse dahi devletin sadece bu ilgedeki tapu islemlerinden kaybinin
milyonlarca lira oldugu sonucuna varmak kag¢inilmazdir.

Vergilendirme bir devlet politikast oldugundan bu amagla yapilacak degerlemeler
politik ya da sosyal sebeplerle subjektif etkiler altinda kalabilmektedir. Emlak birim fiyatlarin
rayi¢ bedele gore Meram orneginde 1/4 oraninda yakin olmasinin ana nedeni olarak, yerel
yonetimlerin fiyatlar1 diisiik belirleyerek halkin olasi tepkisinden korunma istegi olarak
gosterilebilir. Bunun yaninda, fiyatlarin gercek degerler olarak belirlendigi durumlarda ise
vergi toplayama giicliigiiniin ortaya ¢ikacagi da unutulmamalidir.

Degerlemelerin 6zellikle baz1 bolgelerde yiiksek oranda diisiik ¢ikmasinin bagka bir
nedeni de, degerleme islemlerinin 4 yilda bir yapilamasidir. Ozellikle Meram gibi kentsel
dontlistim projelerinin hizli bir sekilde ilerledigi yerlesim merkezlerinde, talebe bagli olarak
arsa fiyatlarmin artmasi, emlak birim fiyat degeri ile rayi¢ deger arasindaki farkin olduk¢a
acilmasina neden olmaktadir. Calismamizda kentsel doniisiim uygulandigi Haci Fettah,
Stikran, Turgut Reis, Kiicliik Aymanas gibi mahallelerde, degerler arasindaki farklarin biiytik
olmas1 bu durumu dogrulamaktadir.

Gayrimenkul degerlemede s6z konusu farkliliklarin ana nedeni yerel yonetimler olarak
gosterilse de degerleme heyetinin de kusurlar1 olabilecegi goz ardi edilmemelidir. Degerleme
heyetindeki uzmanlarin, gayrimenkulii kendi niteligine gore, mevcut fiyatlar1 pazar sartlarina
uygun degerlendirmek, degerlemesi yapilacak parsel ile karsilasgtirma parseli arasindaki
nitelik farklarim1 belirlemek, emlak piyasasindaki giinlibirlik dalgalanmalardan bagimsiz
olarak, rayi¢ bedeli yontemlere uygun olarak belirlemeleri gerekmektedir.

Gayrimenkul degerlendirmelerinin gergek¢i bir sekilde yapilamamasi sonucunda,
emlak vergisi, gayrimenkul alim-satim islemleri, kamulastirma, kentsel doniisiim faaliyetleri
gibi bircok uygulamalarda ekonomik ve sosyolojik problemler meydana gelebilmektedir.
Degerlemenin, objektif, tarafsiz, gayrimenkul niteliklerinin tamamen dikkate alinarak
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yapilabilmesi gerekmektedir. Bu da ancak tasinmaz degerlemesinin bilimsel esaslara
oturtulmasi ve dis etkenlerden bagimsiz hareket etmekle miimkiindiir. Kamulastirma, emlak
vergisi, Ozellestirme, satis degeri tespiti i¢in tasinmaz degerlemesi yaparken amag, gercek
(rayic) degere yaklasmak olmalidir. Kamuoyu ile devletin karsi karsiya getirilmemesi igin
0zel sektorden yararlanma yoluna gidilmelidir.

Emlak vergisine esas teskil edecek degerleme islemlerinin piyasa degerleriyle
ortlisecek sekilde yapilmasi, 6denecek verginin fazlalasmasi anlamina geleceginden, mal
sahiplerinin atil durumda bulunan parsellerini yapilasma, kiralama gibi kullanmalarini tesvik
edecegini de diigiiniilmelidir. Kullanilmayan parsellerin gelir getirici sekilde kullanilmasiyla
katma deger doguracagindan ekonomiye katkida bulunmasi yaninda, sehirin gelismesi
acisindan da 6nemli olabilecektir.

Kayit dis1 elde edilen gelirlerin aklanmasinda gayrimenkul sektorii onemli Slgiide
kullanildig1  bilinmektedir. Kayit dis1 ekonomik faaliyetlerle basarili bir miicadele
yapilabilmesi i¢in gayrimenkullerin rayi¢ degerlerinin belirlenerek tapu ve muhasebe
kayitlarina bu degerler iizerinden kayit altina alinmasi son derece 6nemlidir.
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