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oz

Emlak Vergisi degerlerinin piyasa degerlerinden diisiik olmas:, Emlak Vergisinde kayiplara neden
olmaktadir. Ayrica gayrimenkul sermaye iratlarimin vergilendirilmesinde, Veraset ve Intikal Vergisinde, tapu
har¢larinda ve basit usule tabi miikelleflerin belirlenmesinde Emlak Vergisi degeri kullanilmaktadir. Emlak
Vergisi degerinin piyasa degerlerini yansitmamast bina satislarinda KDV ve Tapu harci gelirlerinde de kayba
neden olmaktadir. Buradan hareketle Kocaeli ili Gebze ilgesinden toplamda 100 adet gayrimenkul ornek
alinarak Emlak Vergisi degerleri ile piyasa degerleri karsilagtirilmigtir. Piyasa degerleri binalarm Emlak
Vergisi degerlerinden 2,55 kat daha fazla ¢ikmistir. Arsalarda ise piyasa degerleri Emlak Vergisi degerlerinden
9,70 kat fazla cikmistir. Incelemeye konu olan gayrimenkullerin Emlak Vergisi degerlerinin piyasa
degerlerinden diigiik oldugu ve buna bagh olarak vergi kayiplarinin ortaya ¢iktigi saptanmistir.

Anahtar Kelimeler: Emlak Vergisi Degeri, Piyasa Degeri, Vergi Kayiplari
JEL Kodlari:H20, H71

TAX LOSSES DUE TO DIFFERENCE BETWEEN PROPERTY TAX VALUE AND
MARKET VALUE: THE CASE OF GEBZE

ABSTRACT

The fact that property tax values are lowerthan market values leads to losses in propertytax. Inaddition,
reales tate tax value is used in taxation of realestatecapita lin come, inheritanceand transfer tax, title deeds and
determination of taxpayer ssubject tosimple procedure. The fact that the value of property tax does not reflect
market values also leads to a loss in value added tax and land registry feerevenues in building sales. A total of
100 realestate samples from Gebze District of Kocaeli province were take nandtheproperty tax values and
market valueswerecompared. Market valueshaveincreased 2.55 times more than the property tax values of
buildings. The market value of the and was 9,70 times higherth ant herealestate tax values. It was determined
that the property tax values of the propertie ssubject to review were lowerthantheir market value, resulting in
taxlosses as a result.
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1. GIRIS

Emlak Vergisi degerlerinin piyasa degerlerinden diisiik olmasi, Emlak Vergisinde
kayiplara neden olmaktadir. Emlak Vergisi degerlerinin gergegi yansitmamasi, sadece Emlak
Vergisi yoniinden bir kayip olusturmamaktadir. Emlak Vergisi degerlerinin piyasa degerlerini
yansitmasi bir¢ok vergide meydana gelebilecek kayiplari Onlemek i¢in de Onem arz
etmektedir. Nitekim gayrimenkul sermaye iratlarinin vergilendirilmesinde, Veraset ve Intikal
Vergisinde, tapu harglarinda ve basit usule tabi miikelleflerin belirlenmesinde Emlak Vergisi
degeri kullanilmaktadir. Ayrica hesaplanan Emlak Vergisinin iizerinden %10 oraninda
Tasinmaz Kiiltiir Varliklarinin Korunmasina Ait Katki Pay1 hesaplandigi i¢in, bu katki paylari
da Emlak Vergisi degerlerine gore artip azalabilmektedir.

Vergi kayip ve kacgaklari, vergide adalet ilkesi ve dolayli-dolaysiz vergi arasindaki
dengeyi bozucu etki yaparken, diger yandan da biitge agiklarina neden olmaktadir (Sugdzi,
2008: 65). Ayrica kayit disilik, kaynaklarin vergilendirilmeyen alanlara kaymasina neden
olacag: i¢in, kaynak dagiliminda etkinlik saglanamayacak, ekonominin saglikli ve dengeli
biiyltimesini olumsuz etkileyecektir (Sarili, 2002: 43).

Vergi kayip ve kagaklarim1 6nlemek icin miikelleflerin vergiye konu islemlerinin
denetlenmesi gerekmektedir. Etkin bir denetim mekanizmasi kayit disiligi 6nlemede biiyiik
onem arz etmektedir. Vergi denetimi agisindan etkinlik, idarenin amacglarina ulasma
derecesini ifade eder (Acar ve Merter, 2018:7). Fakat kayit disilik her zaman miikellefe baglh
kusurlardan kaynaklanmayabilir. Siyasiler, oy potansiyeli yiiksek segmen kitlelerini memnun
etmek icin, onlarin kayit dis1 ekonomiye yol acan faaliyetlerine gz yumabilmekte veya onlari
zora sokacak diizenlemelerden kaginabilmektedir (Isik ve Acar, 2003: 122). Emlak Vergisi
degerinin belirlenmesinde mevcut diizenlemelerde miikelleflere gorev diigmemektedir. Bu

manada Emlak Vergisi degerinin tespitinde sorumluluk yasal 6lgiitleri belirleyen iradededir.

Bu ¢alismada Kocaeli ili Gebze ilgesinde bulunan degisik mahallelerden toplamda 50
adet is yeri ve konut incelenmistir. Arsa olarak ise 10 ayr1 mahalleden toplam 50 adet arsaya
ait veriler ele alinmistir. Konut ve igyerlerinin Emlak Vergisi degerleri miilk sahiplerinden
temin edilmis, piyasa degerleri ise, ilgede bulunan emlak ve ekspertiz firmalarindan alinan
bilgiler 1s18inda tespit edilmistir. Arsa metrekareleri Emlak Vergisi degerleri ise Gebze
Belediyesi’nin resmi internet sitesinde yayinlanan rayi¢ bedellerden, piyasa degerleri ise, yine
ilgede bulunan emlak firmalarindan alinan bilgiler 15181nda tespit edilmistir. Isyeri, konut ve

arsalar i¢cin Emlak Vergisi degerleri ile piyasa degerleri, tablolar halinde karsilastirilmistir.
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2. TASINMAZLARIN DEGERLEMESi VE EMLAK VERGISi DEGERI

Tasinmaz degerlemesi gerek iilkemizde gerekse diinyada kamu ve 6zel sektor igin
onemli bir konudur. Zira degerlemeye tasinmaz mallarin alim-satimi ve kiralanmasi, kredi
kullanimi1, vergi tarhiyatlart ve kamulastirmalar gibi birgok konuda ihtiya¢ duyulmaktadir
(Doner, 2010:8). Emlak Vergisinin hesaplanacagi deger ile gayrimenkuliin gergek degerinin
ayni olmasi, olamiyorsa da yakin bir deger olmasi gerekmektedir. Emlak Vergisinin
hesaplanmasinda kullanilacak deger, kendisi disindaki bir¢ok verginin ya matrahina etki
etmektedir ya da vergilendirme usuliinii etkilemektedir. Bu dogrultuda calismamizin bu
kisminda oncelikle gayrimenkullerin degerlemesi ele alinacak sonrasinda da Emlak Vergisi

degeri iizerinde durulacaktir.
2.1.Tasinmaz Degerlemesinin Onemi

Deger kelimesinden tiiretilmis olan degerleme kavrami ¢ok kisa bir ifade ile deger
bicmek, deger koymak olarak tanimlanabilir. Bir bagska deyisle degerleme, para disindaki
varliklarin parasal degerinin takdir edilmesidir (Erdem, 2016:9). Degerleme islemine, bir¢ok
alanda ihtiya¢g duyulabilmektedir. Bunlarin en 6nemlisi gayrimenkul degerlemesidir. 4721
sayili Medeni Kanun’un 704. maddesine gore tasinmaz miilkiyetinin konusu arazi, tapu
kiitiiglinde ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar, kat miilkiyeti kiitiigiine kayith

bagimsiz boliimler olarak ifade edilmistir.

Gayrimenkuliin degerine etki eden bir¢ok faktor vardir. Degerleme esnasinda bunlara
vakif olmak degerlemenin daha saglikli yapilmasi icin gereklidir. Niifus, ¢cevre, dogal afetlere
kars1 korunma, giivenlik tedbirleri, gayrimenkuliin bulundugu konum, kolay satig, bina
kalitesi, kullanim amac1 ve yasal durum gayrimenkuliin degerine ve degerleme siirecine etki

eden etmenler olarak sayilabilir (Cevik, 2012:14).

Tasinmaz degerlemesi vergileme acisindan da biiylik 6neme sahiptir. Zira tasinmaz
degerlerinin vergiye konu olmasi, 6nemli bir ekonomik kaynak olarak karsimiza ¢ikmaktadir.
Tasinmaz degeri-vergi iliskisi baglaminda, yerel idareler bakimindan miihim bir gelir unsuru
olan Emlak Vergisi giindeme gelmektedir. Kayit disi ekonomi ¢ercevesinde yapilan is ve
islemler konusunda etkili bir takip yapmak i¢in taginmazlarin rayi¢ bedellerinin tespit edilerek
hem tapuda hem de muhasebe islemlerinde bu bedelleri kullanmak, bir hayli 6nem arz
etmektedir (Utkucu, 2007). Tirk Vergi Sisteminde Emlak Vergisi degeri; tapu harglari,
gayrimenkul sermaye iratlar;, Katma Deger Vergisi, Veraset ve Intikal Vergileri gibi birgok

vergi tiriinde de vergilendirmeyi etkilemektedir. Emlak Vergisi, bina ve arazinin degeri
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tizerinden alman servet vergisi oldugu i¢in, emlak degerinin gergek¢i bir sekilde tespit

edilmesi, servetin vergilendirilmesinde adaletli bir vergilendirmeyi de saglamis olacaktir.
2.2. Emlak Vergisi Degerinin Belirlenmesi

Emlak Vergisinin konusu, Tiirkiye siirlari igerisinde bulunan binalarla yine Tiirkiye
siirlari igerisinde bulunan arsa ve arazilerdir. Arsa ve araziler lizerinden hesaplanan vergiler
arazi vergisi olarak, konut ve is yeri lizerinden hesaplanan vergiler ise bina vergisi olarak

adlandirilmaktadir.

Emlak Vergisi Kanunu’nun 3. ve 13. maddesine gore bina ve arazi vergilerinin
miikellefi, binanin, arsa ve arazinin sahibi, varsa intifa hakki sahibi; ikisi de yoksa binaya
sahip gibi tasarruf edenler olarak belirtilmistir. Bir bina ve arsanin hem maliki hem de intifa
hakk1 sahibi varsa oncelikle Emlak Vergisi miikellefi intifa hakki sahibidir (Kizilot, Sarisu
v.d, 2013: 399). Emlak Vergisinde 2002 yilina kadar vergi miikelleflerinden dort yilda bir
olmak iizere beyanname vermeleri istenmekteydi. 2002 yilinda ¢ikartilan 4751 sayili kanunla
birlikte, Emlak Vergisi Kanunu’nun 23. maddesinde degisiklik yapilmis, miikelleflerden
beyanname alma uygulamasi kaldirilmistir. Dolayisiyla vergi matrahit miikellefin beyanina
bagli olmaktan ¢ikmustir. Miikellefin sekli yikimliligi olarak, bildirim yikiimliliga
getirilmistir. Bildirimler, yeni insa edilen binalar i¢in ingaatin sona erdigi veya insaatin sona
ermesinden evvel, kismen de olsa kullanilmaya baslanilmis ise; kullanilan kismin
kullanilmaya baglandigi biitce yili igerisinde, kanunda belirtilen tadil nedenlerinin olmasi
halinde ise, degisikligin vukuu buldugu biitce yili icerisinde, gayrimenkuliin bulundugu

yerdeki belediyeye yapilmalidir.

Bir servet vergisi olan Emlak Vergisi, verginin konusu olan gayrimenkullerin rayic¢
bedeli tizerinden belirli oranlarda hesaplanmaktadir. Geliri mahalli idarelere birakilan Emlak
Vergisi, yerel idarelerin 6nemli bir gelir kaynagini teskil eder. Emlak Vergisinden elde edilen

gelirler mahalli hizmetlere harcanmaktadir (Can, Biilbiil ve Dagasan, 2013: 16).

Emlak Vergisi degerinin belirlenmesinde kanunun 29. Maddesinde arsa ve araziler ile
binalar i¢in ayr1 hiikiimler ifade edilmistir. Arsa ve arazilerin degerlerinin takdir edilmesinde
213 sayili Vergi Usul Kanunu’na gore belirlenen takdir komisyonlar1 yetkilidir. Arsa takdir
komisyonlar1 her mahalle, sokak v.b. bilgilerine gore arsalarin birim metrekare degerlerini
belirlemek suretiyle vergi degerini tespit etmektedir. Arazi takdir komisyonlar1 da
parsellenmemis arazi 6zelligi olan yerlerde, kdy,cadde, sokak ve bolgelerin birim metrekare

degerlerini belirlemektir.
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Binalar i¢in, dort yilda bir Hazine ve Maliye Bakanligi ile Cevre ve Sehircilik
Bakanliginin ortak ¢aligmasi ile belirlenen bina metrekare ingaat maliyetleri ile arsa payi
degeri eklenerek bulunan deger vergi degeridir. Vergi degeri her yil yeniden degerleme

oraninin yarisi oraninda arttirilmak suretiyle glincellenmektedir.
3.EMLAK VERGISINDE OLUSAN VERGI KAYIPLARI

Emlak Vergisi belediyelerin 6nemli bir gelir kaynagidir. Emlak Vergisi degerinin
piyasa degerlerini yansitmamasi belediyelerin gelir kaybina ugramasi anlamina gelecektir.
Yerel yonetimlerin genisleyen gorevlerini yerine getirebilmeleri, giiclii finansman kaynaklar1
ihtiyacin1 arttirmaktadir. Emlak Vergisi matrahinin belirlenme yontemi, gayrimenkullerin
piyasa degerlerini yansitmamasindan dolay1 elestiri konusu olmaktadir. Calismamizin bu
bolimiinde Kocaeli ili Gebze ilgesinde elde ettigimiz veriler ile binalarm, arsa ve arazilerin
Emlak Vergisi degerleri ile piyasa degerleri karsilastirilacaktir. Calismanin son kisminda ise,

bahsedilen iki degerin vergi gelirleri tizerindeki etkisi incelenecektir.
3.1.Binalarda Emlak Vergisi Kayiplari

Tablo 1 ’de, Gebze ilgesinin 11 ayr1 mahallesinden toplamda 50 adet is yeri ve konut
ile bu gayrimenkullere ait Emlak Vergisi degerleri, piyasa degerleri ve bu degerler arasindaki
farklar yer almaktadir. Tabloda yer alan gayrimenkullerin Emlak Vergileri miilk sahiplerinin
adina tahakkuk eden 2019 yilina ait Emlak Vergisi degerleri tizerinden hesaplanmistir. Piyasa
degerleri ise Gebze’de bulunan emlak ve ekspertiz firmalarindan alinan bilgiler dogrultusunda

tablolastirilmistir.

Business & Management Studies: An International Journal Vol.:7 Issue:5 Year:2019 2376



Irfan KUPELI & Ozgiir SAYGIN

Tablo 1. 2019 Yili Bina Emlak Vergisi Degeri ve Piyasa Degeri Karsilastirilmasi

No Mahalle Tiirii E.v.d P.d Degerler Degerler
Farki Farki (%)
1 Arapgesme Mah. Is yeri 300.000 900.000 600.000 200
2 Arapgesme Mah. Is yeri 346.000 900.000 554.000 160
3 Arapgesme Mah. Is yeri 490.000 1.200.000 710.000 144
4 Arapgesme Mah. Konut 63.000 220.000 157.000 249
5 Baris Mah. Konut 155.604 300.000 144.396 92
6 Barig Mah. Konut 112.000 350.000 238.000 212
7 Barig Mah. Konut 106.271 250.000 143.729 135
8 Barig Mah. Is yeri 175.628 600.000 424372 241
9 Barig Mah. Konut 69.356 280.000 210.644 303
10 | Barig Mah. Konut 248.340 500.000 251.660 101
11 | Gaziler Mah. Konut 242.000 550.000 308.000 127
12 | Gaziler Mah. Is yeri 49.000 | 1.200.000 | 1.151.000 2.348
13 | Giizeller Mah. Konut 196.000 300.000 104.000 53
14 | Giizeller Mah. Konut 108.000 275.000 167.000 154
15 | Giizeller Mah. Konut 80.000 160.000 80.000 100
16 | Giizeller Mah. Konut 85.000 160.000 75.000 88
17 | Haci Halil Mah. Is yeri 16.000 45.000 29.000 181
18 | Haci Halil Mah. Is yeri 24.000 90.000 66.000 275
19 | Haci Halil Mah Is yeri 89.000 150.000 61.000 68
20 | Haci Halil Mah. Is yeri 2.837 85.000 82.163 2.896
21 | inénii Mah. Konut 89.000 200.000 111.000 124
22 | inénii Mah. Konut 119.000 220.000 101.000 84
23 | indnii Mah. Konut 127.000 230.000 103.000 81
24 | inénii Mah. Konut 190.000 250.000 60.000 31
25 | inénii Mah. Is yeri 23.000 200.000 177.000 769
26 | inonii Mah. Is yeri 31.000 250.000 219.000 706
27 | inénii Mah. Konut 66.000 250.000 184.000 278
28 | inénii Mah. Konut 66.000 250.000 184.000 278
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29 | istasyon Mah. Is yeri 150.000 700.000 550.000 366
30 | istasyon Mah. Konut 90.000 225.000 135.000 150
31 | istasyon Mah. Konut 90.000 225.000 135.000 150
32 | Kosklii Cesme Mah. Konut 140.000 320.000 180.000 128
33 | Kosklii Cesme Mah. Konut 192.000 320.000 128.000 66
34 | Koskli Cesme Mah. Konut 204.000 350.000 146.000 71
35 | Kosklii Cesme Mah. Konut 227.000 350.000 123.000 54
36 | Mevlana Mah. Konut 113.000 180.000 67.000 59
37 | Mustafa Paga Mah. Konut 63.000 200.000 137.000 217
38 | Mustafa Paga Mah. Konut 37.000 190.000 153.000 413
39 | Mustafa Paga Mah. Konut 57.000 190.000 133.000 233
40 Mustafa Pasa Mah.. Konut 85.017 200.000 114,983 135
41 | Osman Yilmaz Mah. Konut 81.661 290.000 208.339 255
42 | Osman Yilmaz Mah. Is yeri 339.000 350.000 11.000 3
43 | Osman Yilmaz Mah. Is yeri 211.424 450.000 238.576 112
44 | Osman Yilmaz Mah. Is yeri 257.289 430.000 172.711 67
45 | Osman Yilmaz Mah. Is yeri 343.425 700.000 356.575 103
46 | Osman Yilmaz Mah. Konut 89.000 295.000 206.000 231
47 | Osman Yilmaz Mah. Is yeri 76.000 250.000 174.000 228
48 | Osman Yilmaz Mah. Konut 96.000 150.000 54.000 56
49 | Tatlikuyu Mah. Is yeri 110.000 350.000 240.000 218
50 | Tatlikuyu Mah. Is yeri 100.000 350.000 250.000 250
Toplam 6.820.852 17.430.000 | 10.609.148

Kaynak: Miilk sahipleri ve emlak firmalarindan elde edilen verilerle hazirlanmugtir.

Emlak Vergisi, Emlak Vergisi degerleri tizerinden hesaplanmaktadir. Tabloda yer alan
gayrimenkullerin toplam Emlak Vergisi degeri 6.820.852 1’dir. Ayn1 gayrimenkullerin piyasa
degerlerinin toplami 17.430.000,00 t’dir. Gayrimenkullerin piyasa degerleri, Emlak Vergisi
degerlerinden toplamda 2,55 kat fazladir. Emlak Vergisi degerleri ile piyasa degerlerinin
arasindaki toplam fark ise 10.609.148 b olarak tespit edilmistir. Bir baska ifadeyle Emlak
Vergileri, konut ve igyerlerinin piyasa degerleri yani gercek degerleri lizerinden hesaplanmis

olsa idi, Emlak Vergisi matrah1 10.609.143,63 1 daha fazla olacakti. Dolayisiyla piyasa
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degerleri tlizerinden vergi hesaplanmasi ihtimalini géz Oniinde bulundurursak, belediyenin
elde edecegi Emlak Vergisi gelirinin daha yiiksek olacagi goriilmektedir. Emlak Vergisi
degerleri ve piyasa degerleri arasindaki farklara iliskin, Kiitahya ilinde yapilan bir baska
calismada ise Emlak Vergisi degerlerinin, piyasa degerlerinin olduk¢a altinda oldugu tespit
edilmistir. (Saygin, 2019: 21-71).

Emlak Vergisi orani, biiyiik sehir belediyesi sinirlari igerisinde yer alan konutlar igin
%02, isyerleri igin %04 tiir. Bu oranlara gore, tablo 1’de yer alan konutlarin toplam Emlak
Vergisi degeri 3.687.249 b, piyasa degeri ise 8.230.000 b’dir. Bu durumda, konut Emlak
Vergisi degerleri toplami {izerinden %02 oraninda hesaplanan Emlak Vergisi 7.374 1 olurken,
piyasa degerleri tlizerinden hesaplanan Emlak Vergisi 16.460 © olmaktadir. Piyasa degerleri
tizerinden hesaplanan verginin, Emlak Vergisi degerleri {lizerinden hesaplanan vergiden 2
kattan daha fazla oldugu goriilmektedir. Benzer durum, tabloda yer alan is yerleri igin de soz
konusudur. Is yerlerinin toplam Emlak Vergisi degeri 3.133.603 %, toplam piyasa degeri
9.200.000 b’dir. Buna gore toplam Emlak Vergisi degeri iizerinden hesaplanan vergi 12.534
b, toplam piyasa degeri lizerinden hesaplanan vergi 36.800 bolmaktadir. Bu hesaplamaya gore

piyasa degerleri iizerinden hesaplanan vergi, digerine gore yaklasik 3 kat daha fazladir.
3.2. Arsalarda Emlak Vergisi Kayiplari

Gebze ilgesinde 10 mahalleden alinan arsa metrekare Emlak Vergisi degerleri ile arsa
metrekare piyasa degerleri, asagidaki tabloda incelenmistir. Arsa metrekarelerinin Emlak
Vergisi degerleri Gebze Belediyesinin web sitesinden, piyasa degerleri ise, Gebze’de bulunan

gayrimenkul degerleme uzmanlar1 ve emlak¢ilardan tedarik edilerek olusturulmustur.
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Tablo 2. 2019 Yili Arsa Metrekare Emlak Vergisi ve Piyasa Degeri Karsilastirilmasi

No Mahalle Evd Piyasa Degerler Degerler Farki
(m2) Degeri Farki (%)
1 Arapgesme Mah.1001 Sok. 94 2.500 2.406 2.559
2 Arapgesme Mah.1003 Sok. 94 2.200 2.106 2.240
3 Arapgesme Mah.1005 Sok. 94 2.000 1.906 2.027
4 Arapgesme Mah.1007 Sok. 94 2.000 1.906 2.027
5 Arapgesme Mah.1009 Sok. 94 2.000 1.906 2.027
6 Giizeller Mah.901 Sok. 145 2.600 2.455 1.693
7 Giizeller Mah.903 Sok. 145 2.500 2.355 1.624
8 Giizeller Mah.905 Sok. 145 2.400 2.255 1.555
9 Giizeller Mah.907 Sok. 145 2.300 2.154,58 1.486
10 | Giizeller Mah.909 Sok. 145 2.400 2.255 1.555
11 | Gaziler Mah.1701 Sok. 94 2.600 2.506 2.665
12 | Gaziler Mah.1703 Sok. 94 2.500 2.406 2.559
13 | Gaziler Mah.1705 Sok. 94 2.300 2.206 2.346
14 | Gaziler Mah.1707 Sok. 94 2.500 2.406 2.559
15 | Gaziler Mah.1709 Sok. 94 2.300 2.206 2.346
16 | Haci Halil Mah.1201 Sok. 447 2.800 2.353 526
17 | Haci Halil Mah.1203 Sok. 447 3.000 2.553 571
18 | Haci Halil Mah.1205 Sok. 447 3.200 2.753 615
19 | Haci Halil Mah.1207 Sok. 447 3.500 3.053 682
20 | Haci Halil Mah.1209 Sok. 447 3.500 3.053 682
21 | Koskli CesmeMah.501 Sok. 134 1.800 1.666 1.243
22 | Koskli Cesme Mah.503 Sok. 134 1.900 1.766 1.317
23 | Koskli Cesme Mah.505 Sok. 134 1.900 1.766 1.317
24 | Koskli Cesme Mah.507 Sok. 134 1.800 1.666 1.243
25 | Koskli Cesme Mah.509 Sok. 134 1.800 1.666 1.243
26 | Mustafa Pasa Mah.701 Sok. 279 2.400 2121 760
27 | Mustafa Pasa Mah.703 Sok. 279 2.400 2121 760
28 | Mustafa Pagsa Mah.705 Sok. 279 2.400 2.121 760
29 | Mustafa Pasa Mah.707 Sok. 279 2.500 2.221 796
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30 | Mustafa Pagsa Mah.709 Sok. 279 2.600 2.321 831
31 | Osman Yilmaz Mah.601 Sok. 503 2.900 2.397 476
32 | Osman Yilmaz Mah.603 Sok 503 3.000 2.497 496
33 | Osman Yilmaz Mah.605 Sok. 503 3.100 2.597 516
34 | Osman Yilmaz Mah.607 Sok. 503 3.000 2.497 496
35 | Osman Yilmaz Mah.609 Sok. 503 3.000 2.497 496
36 | Sultan Orhan Mah.1101 Sok. 447 4.000 3.553 794
37 | Sultan Orhan Mah.1103 Sok. 447 3.000 2.553 571
38 | Sultan Orhan Mah.1105 Sok. 447 2.500 2.053 459
39 | Sultan Orhan Mah.1107 Sok. 447 2.500 2.053 459
40 | Sultan Orhan Mah.1109 Sok. 447 2.500 2.053 459
41 | Tatlikuyu Mah.1301 Sok. 234 3.250 3.016 1.288
42 | Tatlikuyu Mah.1303 Sok. 234 2.700 2.466 1.053
43 | Tatlikuyu Mah.1305 Sok. 234 2.600 2.366 1.011
m Tatlikuyu Mah.1307 Sok. 234 2 600 2 366 1011
45 | Tathikuyu Mah.1307 Sok. 234 2.500 2.266 968
46 | Yenikent Mah.2421 Sok. 319 3.000 2.681 840
47 | Tathikuyu Mah.2423 Sok. 319 3.000 2.681 840
48 | Yenikent Mah.2425 Sok. 319 3.000 2.681 840
49 | Yenikent Mah.2427 Sok. 319 3.000 2.681 840
50 | Yenikent Mah.2430 Sok. 319 3.000 2.681 840
Toplam 13.480 | 130.750 117.270

Kaynak: www.gebze.bel.tr

Tablo 2’de yer alan 6rneklerde ayni mahallede yer alan her sokagin Emlak Vergisi
degerinin ayn1 oldugu goriiliirken, piyasa degerlerinde farklilik séz konusudur. Ornegin,
Arapcesme mahallesinde yer alan 1001, 1003 ve 1005 numarali sokaklardaki arsa
metrekarelerinin Emlak Vergisi degerleri 94 1 olarak belirlenmis olmasia ragmen, 1001
numarali sokaktaki arsa metrekare piyasa degeri 2500 b, 1003 no’lu sokagin piyasa degeri
2200 b, 1005 no’lu sokagmki ise 2000 1 dir.

Tabloda dikkat ¢eken bir baska husus, arsa metrekare Emlak Vergisi degerleri ile,
piyasa degerleri arasinda asir1 derecede fark oldugudur. Toplam Emlak Vergisi degeri 13.480
b iken, toplam piyasa degeri 130.750 b olmustur. Aradaki fark 117.270 b’dir. Bir baska
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ifadeyle piyasa degerleri toplami, Emlak Vergisi degerlerinin toplamindan 9,70 kat daha
fazladir. Emlak Vergisi degeri ile piyasa degerleri arasindaki farkin fazla olmasi,
hesaplanacak Emlak Vergilerinde de ciddi farklar teskil edecek, belediye gelirleri agisindan
da vergi kaybina neden olacaktir. Ayrica, bina Emlak Vergisi degerleri hesaplanirken arsa
paylart da dikkate alindigindan, bina Emlak Vergilerinde de vergi kayiplari s6z konusu

olacaktir.

Biiyiiksehir belediye sinirlari igerisinde yer alan arsalar igin Emlak Vergisi orani %06,
diger belediye sinirlar1 igerisinde %03’tiir. Gebze ilgesi Kocaeli Biiyiiksehir Belediyesi
miicavir alani icerisinde yer aldig1 igin vergi orant %06 olarak hesaplanmaktadir. Buna gore
tabloda yer alan arsa metrekarelerinin toplam Emlak Vergisi degeri iizerinden hesaplanan
Emlak Vergisi 80 b, toplam piyasa degerleri tizerinden hesaplanan Emlak Vergisi 784 b

olmaktadir. Hesaplanan iki vergi arasinda yaklasik 10 kat fark vardir.

4. SONUC

Bina, arsa ve araziler iizerinden alinan Emlak Vergisi, Emlak Vergisi degeri esas
alinarak hesaplanmakta ve belediyelerce tahsil edilmektedir. Emlak Vergisi degerlerinin,
piyasa degerlerinden diisiik olmasi Emlak Vergi gelirlerinin de diisiik olmasina neden
olmaktadir. Emlak Vergisi degerinden kaynaklanan vergi kayiplari Emlak Vergileri ile sinirl
degildir. Nitekim gayrimenkul sermaye iratlarini vergilendirilmesinde, Veraset ve Intikal
Vergisinde, tapu harglarinda ve basit usule tabi miikelleflerin belirlenmesinde Emlak Vergisi
degeri kullanilmaktadir. Ayrica hesaplanan Emlak Vergisinin iizerinden %10 oraninda
Tasinmaz Kiiltiir Varliklarinin Korunmasina Ait Katki Pay1 hesaplandigi i¢in, bu katki paylari

da Emlak Vergisi degerlerine gore artip azalabilmektedir.

Bu ¢alismada, ornek olarak segilen gayrimenkullerin Emlak Vergisi degerleri ile
piyasa degerleri karsilastirlmistir. Bu baglamda Kocaeli’nin Gebze ilgesinden degisik
mabhallelerden 50 adet is yeri ve konut ile 50 adet arsa birim metrekareleri 6rnek olarak
alimmistir. Konut ve is yerleri agisindan bakildiginda, 50 adet gayrimenkuliin toplam Emlak
Vergisi degeri 6.820.852 b iken, toplam piyasa degeri 17.430.000,00 b olmaktadir. Buradan
da piyasa degerinin Emlak Vergisi degerinden 2,55 kat fazla oldugu anlasilmaktadir. Bu
verilere bagli olarak iki deger lizerinden hesaplanan Emlak Vergileri arasinda da oldukga fark
cikmaktadir. Nitekim konutlarin toplam Emlak Vergisi degerleri iizerinden hesaplanan vergi
7.374 b, piyasa degerleri lizerinden hesaplanan vergi ise 16.460b olarak bulunmustur. Benzer

durum is yerleri agisindan da sdz konusudur. Is yerlerinin toplam Emlak Vergisi degeri
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tizerinden hesaplanan Emlak Vergisi 12.534 % iken, toplam piyasa degeri tiizerinden
hesaplanan vergi 36.800 b olarak hesaplanmustir.

Kocaeli’nin Gebze ilgesinden degisik mahallelerinden 6rnek olarak alinan 50 farkli
arsanin birim metrekarelerinin toplam Emlak Vergisi degeri 13.480 b, toplam piyasa degeri
130.750 b olarak tespit edilmistir. Bir bagka ifadeyle, toplam piyasa degeri toplam Emlak
Vergisi degerinden 9,70 kat fazladir. Bu verilere gore Emlak Vergisi, toplam piyasa degerleri
tizerinden hesaplandiginda 784 b, Toplam Emlak Vergisi degeri iizerinden hesaplandiginda
80 b olmaktadir. iki deger iizerinden hesaplanan vergiler arasinda yaklasik 10 kat fark

bulunmaktadir.

Emlak Vergisi Degerinin piyasa degerini yansitmasi i¢in expertiz firmalarinin
degerlemelerinin esas alinmasi veya Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii'nlin degerleme
konusunda etkin bir gorev iistlenmesi, yapilacak degerlemelerde Uluslararasi Degerleme
Standartlarina uyulmasi bir ¢6ziim yolu olacaktir. Ulkemizde Resmi Gazete’de yayimlanan 29
ve 30 numarali Cumhurbaskanligi Kararnamesi ile tasinmaz degerlerinin piyasa degerlerini
dogru bir sekilde saptamak i¢in Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii’ne bagl ‘Tasinmaz
Degerleme Dairesi Baskanligl’ kurulmustur. Bu, taginmaz degerleme islemlerinin saglikli bir

sekilde yapilabilmesi agisindan 6nemli bir gelisme olarak degerlendirilebilir.

Emlak Vergisi degerinin piyasa degerini yansitmasi durumunda, miikelleflerin vergi
yiikiinde artis olacaktir. Miikelleflerin vergi yiiklerinin ¢ok yiikselmemesi i¢in Emlak Vergisi
oranlart kismen disiriilebilir. Boylelikle hem Emlak Vergisi hasilatlart olmasi gereken
seviyede gerceklesecektir, hem de Emlak Vergisi degerine gore hesaplanan vergilerde kaybin

Oniine gecilmis olacaktir.
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