ISTANBUL TEKNIK UNIiVERSITESi * FEN BIiLIMLERI ENSTITUSU

TASINMAZLARDA EMLAK VERGISINE ESAS
DEGER, TAPU DEGERI VE PiYASA DEGERI
ARASINDAKI FARKLILIKLARIN INCELENMESI;
BESIKTAS ORNEGI

YUKSEK LiSANS TEZi
Biilent KIRAR

Anabilim Dali: Disiplinler Arasi
Programi: Gayrimenkul Gelistirme

Tez Damismant: Yrd. Dog. Dr. Funda YIRMIBESOGLU

HAZIRAN-2008



ISTANBUL TEKNIK UNIiVERSITESi * FEN BIiLIMLERI ENSTITUSU

TASINMAZLARDA EMLAK VERGISINE ESAS
DEGER, TAPU DEGERI VE PiYASA DEGERI
ARASINDAKI FARKLILIKLARIN INCELENMESI;
BESIKTAS ORNEGI

YUKSEK LiSANS TEZi
Biilent KIRAR
516051026

Anabilim Dali: Disiplinler Arasi
Programi: Gayrimenkul Gelistirme

Tez Damsmani: Yrd. Dog. Dr. Funda YIRMIBESOGLU
Diger Jiiri Uyeleri: Do¢. Dr. Murat CIRACI
Doc. Dr. Ferhan GEZIiCi

HAZIRAN-2008



ONSOZ
Tasinmaz deger farkliliklarinin incelenmesi amaciyla yaptigim bu g¢aligmada beni

yonlendiren, destekleyen danisman hocam sayin Yrd. Dog¢. Dr. Funda
Yirmibesoglu’'na en icten tesekkiirlerimi sunarim.

Calismami1 her zaman destekleyen, aragtirmalarim sirasinda gerekli bilgilere
ulasmam konusunda yardimini benden esirgemeyen Sedef Doner’e tesekkiirlerimi
sunarim.

Yogun g¢alismalarin siiresince her zaman beni destekleyen Besiktas 1.Bolge Tapu
Sicil Eski Miidiirii Sayin Nejdet Akkaya’ya, Besiktag 1.Bolge Tapu Sicil Miidiiri
Saym O.Yiiksel Aybek’e ve is arkadaslarim olan Besiktas 1.Bolge Tapu Sicil
Miidiirligii personeline en igten tesekkiirlerimi sunarim.

Calismalarim sirasinda kendilerine daha az zaman ayirdigim aileme, anlayislari, her
zaman beni destekledikleri ve yanimda olduklari i¢in sonsuz tesekkiirlerimi sunarim.

Haziran, 2008 Biilent KIRAR

i



ICINDEKILER

KISALTMALAR
TABLO LISTESI
SEKIL LiSTESI
SEMBOL LiSTESI
OZET

SUMMARY

1. GIRIS
2. TASINMAZ DEGERLEME
2.1. Deger Kavraminin Igerigi ve Tanim
2.1.1. Fiyat

2.1.2. Rant

2.1.3. Arsa
2.2. Tasinmazlarin Satisindaki Davranislar ve Tasinmaz Degerine Iliskin
Yaklasimlar

2.2.1. Kisisel Davraniglar

2.2.2. Alisilmamis Davraniglar

2.2.3. Farkli Metrekare Fiyatlarinin Olas1 Sebepleri

2.2.4. Yonetsel ve Sosyo-Ekonomik Yaklagimlar

2.2.5. Kentsel Bolgelere iliskin Yaklasimlar

2.2.6. Tasinmazin Konum ve Niteliklerine Iliskin Yaklasimlar
2.2.7. Kent Planlamasinin Arsa Degerine Etkisi

2.2.8. Gelismis Altyapinin Tasinmaz Degerine Etkisi

2.2.9. Arsa Spekiilasyonun Onlenmesi i¢in Bazi Onlemler
2.3. Tasinmaz Degerlemesi ve Degerleme Y ontemleri

2.3.1. Tasinmaz Degerlemesinin Onemi

2.3.2. Taginmaz Degerlemesi

2.3.3. Rayi¢ Bedel

2.3.4. Tasinmaz Degerlemesi Yontemleri

2.3.5. Rayi¢ Bedelin Tespitinde Bilirkisi ve Onemi

2.3.6. Gayrimenkul Degerlemesine Iliskin Yurtdisindaki Mesleki Kuruluslar

2.3.7. Taginmaz Piyasasi
2.4. Emlak Vergisi,Tapu Degeri ve Rayi¢c Deger Kavramlari

2.4.1. Emlak Vergisi ve Degerinin Hesaplanmasi
2.4.2. Tapu Degeri

111

V1

vii
viii

I1X

— O\ A W W

13
13
14
15
16
17
18
18
20

20
21

21
23
25
29
33
34

35
38

38
39



2.4.3. Piyasa Degeri ( Rayi¢ Deger ) 39
2.5. Emlak Vergisi Degeri, Tapu Degeri ve Rayi¢ Deger Arasindaki Farklilik 40
2.6.Ulkemizde Tasinmaz Degerlemesinin Hukuksal Yapisi 40
2.7. Bolim Sonucu 46

3. TASINMAZLARDA EMLAK VERGISINE ESAS DEGER, TAPU DEGERI
ve PIYASA DEGERi ARASINDAKI FARKLILIKLARIN iINCELENMESI;

BESIKTAS ORNEGI 48
3.1. Giris 48
3.2. Besiktas Ilcesi Hakkinda 48
3.3. Istanbul'da Konut Alanlarmin Arazi Degerleri, Yogunluklar1 ve Besiktas

[Igesinin Durumu 50
3.3.1. Sorunlu Yapilagsma Yogunluklar1 ve Arazi Degerleri 51
3.3.2. Sorunlu Niifus Yogunluklar1 ve Arazi Degerleri 54

4. UYYGULAMA 60

5. SONUC ve ONERILER 75

KAYNAKLAR 78

EKLER 81

OZGECMIS 114

v



KISALTMALAR

ABD
TAKS
KAKS
TUFE
RICS
TEGOVA
AB

IVSC
YTL
BG.BL

: Amerika Birlesik Devletleri

: Taban Alan1 Katsayis1

: Kat Alan1 Katsayisi

: Tiiketici Fiyatlar1 Genel Endeksi

: Royal Institution of Chartered Surveyors

: The European Group of Valuers’ Associations
: Avrupa Birligi

: International Valuation Standards Committee
: Yeni Tiirk Liras1

: Bagimsiz Boliim



TABLO LiSTESI

Tablo 2.1
Tablo 3.1
Tablo 3.2

Tablo 3.3

Tablo 3.4

Tablo 3.5

Tablo 3.6
Tablo 4.1
Tablo 4.2
Tablo 4.3
Tablo 4.4
Tablo 4.5
Tablo 4.6
Tablo 4.7
Tablo 4.8
Tablo 4.9

Sayfa No
Gayrimenkul Degerlemesine Iliskin Mesleki Kuruluslar................. 37
Besiktas Ilgesi Baz1 Yillara Gore Niifus Say1lart...............ccoeue..... 48
Istanbul’da Avrupa ve Anadolu Yakalarinda Mevcut Konut Alani
Dahilinde Sorunlu Yapilagsma Yogunluklar1 ve Arazi Degerlerinin
Yiizdesel Dagilimi........cccveeiieiiiiiiieiieciececceeee e 52
[lgelerde Konut Alanlarinda Sorunlu Yapilasma Yogunluklari ve
ATAZI DEGIICT 1 .ccuviiiiiieiiieiiecie et 53
Istanbul’da Avrupa ve Anadolu Yakalarinda Mevcut Konut Alan
Dahilinde Arazi Degerleri ve Yiiksek Niifus Yogunluklar
Yiizdesel Dagilimi Tlgelerde.............oovoviveueveeereeeeeereeeeeeeeeeene 54
Iigelerde Konut Alanlarinda Arazi Degerleri ve Yiiksek Niifus
YOZUNIUGUL . 55
Istanbul’da Tlgelere Gore Arazi Degerleri ve Demografik Yapu..... 57
Mabhalle Degeri S1niflamast.........coeeveriinieneriicnienenieeeceeeenne 64
Sokak Degeri S1niflamast..........ooecveeeiiiieeiiieeiiieerieeeiee e 64
Bebek I¢in Vergi, Tapu, Piyasa Degerleri Karsilagtirmasit.............. 67
Bebek Icin Vergi, Tapu, piyasa Degerleri Yiizde Artist.................. 68
Ortakdy Igin Vergi, Tapu, piyasa Degerleri Karsilastirmasi........... 69
Ortakdy I¢in Vergi, Tapu, piyasa Degerleri Yiizde Artisi............... 70
Etiler igin Vergi, Tapu, Piyasa Degerleri Karsilastirmasi............... 71
Etiler Igin Vergi, Tapu, Piyasa Degerleri Yiizde Artist................... 72
Besiktas Icin Vergi, Tapu, Piyasa Degerleri Karsilastirmast........... 73

vi



SEKIL LISTESI

Sekil 2.1
Sekil 2.2
Sekil 3.1

Sekil 3.2

Sekil 3.3
Sekil 3.4
Sekil 3.5
Sekil 4.1
Sekil 4.2
Sekil 4.3
Sekil 4.4
Sekil 4.5
Sekil 4.6
Sekil 4.7
Sekil 4.8
Sekil 4.9
Sekil 4.10
Sekil 4.11

Sayfa No
2 GElIr YONTOMI...eoueiiiiiiiiiieiieeieeie e 30
$ Maliyet YONTOMI.....ccueeeiieiieeiieiie ettt 31
: Istanbul’da Diizensiz Yapilasmis Gelisen Konut Alanlarmin
Hgelere Dagilimi. ..o 50
: Istanbul’da Konut Alanlarinda Arazi Degerleri ve Yiiksek
Niifus Yogunluklart Dagilimi.........c.cccccvvveeiieeciieeiieeieeeee e, 56
$ Arazi Kullanimi......coooviiiiniiniiieeeceeeeeen 58
: Konut Alant Yasalli.....cccoviieiieiiiiiiiiieeeeeeeee e 58
: Istanbul’daki Arazi Degerleri 2002...........c.cccovevvmeeevevereeeeennnn 59
: NetCAD’den DXF’e ¢evrilmesi......cccveeeeeeiiieeieiiieececiiee e, 61
: ArcGIS’e Yol Orta Cizgilerinin Aktarilmasi...........cccceeeneeennee. 61
: ArcGIS’de Veri GiriSh..ouuieeoieeeeiieeeiie et 62
: Mahallelerin Ortalama Rayi¢ Degerleri...........cccoevveeiieniiennnnnns 62
: Mahalle Ortalama Rayi¢ Degerleri.........coocveveevienieninicncnienne. 63
: Sokak Rayig Degerleri.......c.occuierieeiieniiieiieiecieeeee e, 65
: Mahalle Ortalama Rayi¢ Degerleri ve Sokak Rayi¢ Degerleri.. 66
: Bebek Icin Vergi, Tapu, Piyasa Degerleri Karsilastirmasit........ 68
: Ortakdy Igin Vergi, Tapu, Piyasa Degerleri Karsilastirmast...... 70
: Etiler I¢in Vergi, Tapu, Piyasa Degerleri Karsilastirmasi.......... 72
: Vergi, Tapu ve Piyasa Degerlerinin Karsilastirilmasi................ 74

vii



SEMBOL LiSTESI

=R ZIT
D

Ht

=

: Uretim Degeri

: Normal Uretim Masraflart

: Kapal1 Hacim (metrekiip)

: Alisilmis Uretim Masraflar

: Fiili Uretim Masraflar1

: Uretim Masraflarinin yiliyla iliskili fiyat endeksi

viii



TASINMAZLARDA EMLAK VERGISINE ESAS DEGER, TAPU DEGERI
VE PiYASA DEGERI ARASINDAKI FARKLILIKLARIN INCELENMESI;
BESIKTAS ORNEGI

OZET

Gayrimenkullerin degerlendirilmesi ve bu degerlerin vergiye yansitilmasi gelismis
toplumlarin en énemli ekonomik dayanaklarindandir. Ulkemizde saglikli bir yapiya
oturtulmamis tasinmaz degerlemesi, ancak Hazine tasinmaz mallarinin kaynak
olusturmasi, Morgate Yasasi, Ozellestirme, emlak vergi sistemindeki adaletsizlik ile
giindeme gelmektedir. Mevcut yasalarla tespit edilen taginmaz degerlerinin piyasa
degerlerinden farklilik gostermesi kamu oyununun dikkatini ¢ekmektedir. Bu
konudaki tartismalarin ¢ogalmasi degerleme islemlerinin daha saglikli bir sisteme
kavusturulmasi gercegini iilke ekonomisi agisindan ka¢inilmaz hale getirmistir.

Ulkemizde yasal diizenlemelerde ¢ok eksikligi bulunan tasmnmaz degerlemesi,
planlama faaliyetleri bakimindan da yasa ve yonetmeliklerin eksik ve yanlis
uygulanmasindan  kaynaklanan problemlerden dolay1 sorunlar1 daha da
derinlestirmektedir.

Bu calismada birinci boliim bdyle bir calismanin yapilmasinin gerekliligini ve
arastirma siirecinde kullanilan yontemleri igermektedir.

Ikinci boliimde deger ile ilgili temel kavramlar tammlanmis ve igerigi aciklanmus,
tasinmaz mal degerleme yontemleri incelenmistir.

Ucgiincii béliimde, tasinmaz deger farkliklarmin incelenmesinde drnek alan olarak
secilen Besiktas Ilgesinin sosyo ekonomik, mekansal, tarihsel, ve yerlesim alan
hakkinda genel bilgi verilmistir.

Dordiincii boliimde, taginmaz deger farkliklarinin incelenmesinde 6rnek alan olarak
secilen Besiktas Ilcesinin 2007 yili sokak bazinda rayi¢ deger haritasi yapilmis ve
yine Besiktas Ilcesinde 2007 yili igerisinde yapilan altmis adet satista tasinmazin
emlak vergisine esas degeri, tapu degeri ve piyasa degeri aralarindaki farkliliklar
incelenmistir.

Besinci boliimde sonug ve Oneriler yer almaktadir.

X



TASINMAZLARDA EMLAK VERGISINE ESAS DEGER, TAPU DEGERI
VE PiYASA DEGERI ARASINDAKI FARKLILIKLARIN INCELENMESI;
BESIKTAS ORNEGI

SUMMARY

Real estate valuation is the one of the most important economic support for
developed communities. Real estate valuation is not in a good statute in Turkey, yet.
But real estate valuation is coming on the agenda with the subject; using in economi
public treasury’s properties, Mortgate law, unjust rant, unjust dispersion in the real
estate tax. Public opinion takes into consideration huge difference among tax value
and market value. To have a healty real estate system is inevitable for country
economi because of discussion about real estate subject.

In the same way, the arrangements on the real estate which are made considering the
decisions taken from the planning activities on the urban and rural areas, and the new
structure considering this, make the real estate valuation and the planning activities
necessary to be studied together.

First section is the introduction to the dissertation and contains the need for such a
study and methods used for analysis which have been used during the research.

In the second section of dissertation, is focused primarily to the review of the
literature, main theories, the methods of real estate valuation dealing with real estate

In the third section case studies on real estate property value changes are examined.
About social life, economic situation, historical past ,housing area in Besiktas are
gived information.

In the fourth section, differences among real estate tax value, real estate title deed
value and market value are investigated.

Conclusions and evaluations are in the fifth section.



1. GIRIS

Gayrimenkullerin degerlendirilmesi ve bu degerlerin vergiye yansitilmasi gelismis
toplumlarm en énemli ekonomik dayanaklarindan bir tanesidir. Ulkemizde heniiz
saglikli bir yapiya oturtulmamis tasinmaz degerlendirilmesi, ancak Hazine taginmaz
mallarmin ekonomiye kazandirilarak kaynak olusturulmasi, Morgate Yasa tasarisi,
haksiz rant paylasimlari, 6zellestirme, emlak vergi sistemindeki adaletsiz dagilim ve
benzeri konular ile giindeme gelmektedir. Ozellikle, mevcut yasalarla tespit edilen
taginmaz birim degerlerinin serbest piyasa kosullarindaki degerlerden biiyiik farklilik
gostermesi kamu oyununun dikkati bu yone ¢ekmektedir. Bu konudaki tartigmalarin
cogalmasi ve konuya bagl bilgilere olan ihtiyaglarin artmasi, artik taginmazlara
iliskin degerlendirme islemlerinin daha saglikli bir sisteme kavusturulmasi gercegini

tilke ekonomisi agisindan kaginilmaz hale getirmistir.

Bu tezin amaci, kentsel alanda taginmazlarin emlak vergisine esas degeri, Tapu Sicil
Miidiirligii'nde gosterilen satis degeri ve rayi¢ (piyasa) degeri aralarindaki

farkliliklarin ortaya konmasidir.

Bu kapsamda Besiktas Tapu Sicil Midirliigii, Besiktas Belediyesi Harita
Miidiirliigii, Besiktas Belediyesi Emlak Servisi, Besiktas Belediyesi Bilgi Islem
Servisi, Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Harita Miidiirliigii, Bebek, Ortakdy, Etiler
Mahallelerindeki emlak sirketleri ile goriismeler yapilarak elde edilen veriler
cercevesinde alansal analizler uygulanmistir. Taginmaz degerlemesi hakkinda
literatiir ve alan arastirmalar1 yapilmistir. Tez kapsaminda verilerin analizi igin
Microsoft Excel 2007, ArcGIS 9.2, NetCAD 5.0 programlar1 kullanilmugtr.

Bu c¢alismada birinci bolim tezin giris boliimii olup, bdyle bir ¢alismanin

yapilmasinin gerekliligini ve aragtirma siirecinde kullanilan yontemleri igermektedir.

Ikinci boliimde deger ile ilgili temel kavramlar tanimlanmis ve icerigi aciklanmus,
tasinmaz mal degerleme yoOntemleri, taginmaz piyasasinda taginmaz degerini

etkileyen unsurlar incelenmisgtir.

Ucgiincii boliimde, tasmmaz deger farkliklarmin incelenmesinde &rnek alan olarak
secilen Besiktas Ilgesinin sosyo ekonomik, mekansal, tarihsel, ve yerlesim alani

hakkinda genel bilgi verilmistir.



Dordiincii bolimde, 1319 sayili Emlak Vergisi Yasasi, 2464 sayili Belediye Gelirleri
Yasasi, 2644 sayili Tapu Yasasi incelenmis ve tasinmaz deger farkliklarinin
incelenmesinde &rnek alan olarak secilen Besiktas Ilgesinin 2007 yili sokak bazinda
rayi¢ deger haritas1 yapilmis ve yine Besiktas Ilgesinde 2007 yil1 icerisinde yapilan
yliz adet taginmazin emlak vergisine esas degeri, Tapu Sicil Midirligi’nde

gosterilen satis degeri ve rayig (piyasa) degeri aralarindaki farkliliklar incelenmistir.

Besinci boliim sonug¢ ve Oneriler boliimii olup, taginmaz degerlendirmelerinin
gercekei bir sekilde yapilamamasi sonucunda emlak vergisinden kamulastirmaya,
Ozellestirmeden arsa ve arazi diizenlemesine kadar bir¢gok uygulamada ekonomik ve
sosyolojik problemler ortaya ¢ikmakta oldugu, bu nedenle gayrimenkul ile ilgili
olarak gercek veya tiizel kisilerin birbirleriyle aralarinda yaptiklar1 yada yapacaklari
islemleri diizenlemek, bu iglemlere yonelik gayrimenkul degerlemesini yapmak,
belirlenen degerlerin tapu ve muhasebe kayitlarina islenmesini saglamak amaciyla
hukuki diizenleme yapilmasi iilkemiz adina son derece faydali olacagi, boylelikle
yanlis degerlemeden kaynaklanan vergi ve gelir kayiplari en aza indirilebilecegi

sonuglarina varilmstir.



2. TASINMAZ DEGERLEME

Deger kavrami ile ilgili tanimlar, fiyat, rant, arsa ve bunlarin aralarindaki iligkiler,
taginmaz satigindaki davranis bigimleri, taginmaz degerine iliskin kuramlar, taginmaz
degerlemesi, degerleme yontemleri, degerleme yontemleri arasindaki iliskiler, rayic
bedel kavrami, tasinmaz degerlemesine iliskin yurtdisindaki mesleki kuruluslar ve
faaliyetleri ve taginmaz piyasasi, tasinmaz degerini etkileyen unsurlar hakkinda

tanimlar, goriisler ve yorumlar asagida ele alinmaktadir.

2.1 Deger Kavraminin Icerigi ve Tanim

Deger kavrami ¢ok farkli sekillerde tanimlanmaktadir. Deger kavrami belirsizdir ve
bakis acisina gore degisir. En genel tanimi ile deger bir seyin 6nemini belirtmeye
yarayan karsiliktir. Bu karsiligin Ol¢iisii bir malin alim satim sirasinda olusan
fiyatidir.

ABD’ndeki New York Eyaleti Vergi Komisyonu eski bagkanlarindan William
Stanley Miller, elliden fazla “deger” tamimlamasi yapmis ve bu listenin
bitmeyecegini sdylemistir (Alp,Y1lmaz, 2004).

Yasalar ve literatiirde pek ¢ok deger kavrami kullanilmaktadir. Gayrimenkul
degerlemesinin yapilabilmesi icin deger kavraminin farkliliklarinin bilinmesi
gerekmektedir(Ag¢lar,Cagdas, 2005). Farkli degerleme tanmimlari asagida kisaca

acgiklanmaktadir.

Piyasa Degeri: Herhangi bir malin piyasadaki alim satim sirasinda olusan
degerdir.“Piyasa Degeri” ifadesi i¢in zaman iginde ¢esitli tanimlar yapilmistir, ancak

bunlarin tiimii kural olarak asagidaki temel varsayimlara dayanmaktadir:

1. Bir miilkiin tahmin edilen bedeli, rekabet piyasasi iginde parasal olarak,

satilabilecek en yiiksek fiyat iizerinden olmasi,
2. Acik piyasada satista kalmasi i¢cin makul bir siire taninmasi,

3. Odeme nakit olarak, veya nakde muadil bir sekilde veya degerleme sirasinda

piyasada mevcut bulunan finansman tiirlerinde yapilmasi,



4. Alic1 ve saticinin birlikte hareket etmeleri ve fiyatin gereksiz fiyat artirict unsurlar

tarafindan etkilenmesi,

5. Iki tarafinda ihtiyatl hareket etmesi ve miilkiin kullanilabilecegi alanlar hakkinda

yeterli bilgi sahibi olmalaridir.

Kayitl deger: Bir tasinmazin veya iktisadi varligin muhasebe kayitlarinda gosterilen

degerdir. Buna defter degeri de denmektedir.

Sigorta degeri: Taginmazin hasara ugramasi veya kullanilamayacak duruma gelmesi

halinde yerine koyma maliyetidir.
Potansiyel deger: Tasinmazin ileride getirebilecek degerlerin bileskesidir.
Nakit degeri; Taginmazin istendigi zaman paraya ¢evrilme degerini ifade eder.

Tavan degeri: Tasimmmazin normal ekonomik zamanlarda yansitan en yiiksek

degerdir.

Deger takdiri ile piyasa degeri (fiyat) arasinda fark bulunmaktadir. Bu iki kavram
arasindaki farkin bilinmesi gerekmektedir. Ciinkii bu iki deyim ¢ogu zaman birbiriyle
karistirilmaktadir. Fiyat, bir malin pazarda degistirildigi para tutari, diger bir deyimle
bir malin pazardaki gerg¢ek satis degeridir. Bigilen deger ise, “bir mala uzman

tarafindan bi¢ilmis para karsiligidir” (Miilayim, 1994).

Bu nedenle, fiyat ile deger takdiri birbirinden farkli kavramlar olup, bir malin fiyati
ile bigilen degeri bazen ayni olabilecegi gibi farkli da olabilmektedir. Piyasanin
durumu ve gidisat1 tahmin edildiginden deger bigcmede, deger bigmekle gorevli
kisilerin subjektif bakis ac¢ilarini bertaraf etmek imkansizdir. Dolayisiyla bigilen
deger, her zaman kisisel bir hiikiim olarak kalmaktadir. Bu nedenle, deger bigme,
“belirsizlik kosullar1 altinda tahmin yapma sanati olarak” tanimlanabilmektedir
(Miilayim, 1994).

Ozetle degerleme, tasinmaz malin belli bir tarihteki tiim nitelik ve nicelik unsurlarini

dikkate alarak kiymetinin para cinsinden ifadesidir (Utkucu, 2007).

2.1.1 Fiyat

Fiyat, degerin para diliyle anlatimindan baska bir sey degildir (yalniz hi¢bir zaman
tam karsiligt olamaz). Bir mali satin alabilmek i¢in 6denmesi gereken para

miktaridir. Kisilerin bir mal i¢in 6demeye hazir olduklar1 bedel, onlarin bu mala



verdikleri degeri yansittigt Olciide, fiyat subjektif degerin Olglisii olarak
almabilmektedir (Yalin, 2005).

Klasik iktisatcilar, arz ve talepteki anlik degismelerden etkilenen kisa donemli
fiyatlarin degil, bu fiyatlarin arkasinda yatan uzun donemli degerlerin nasil
belirlendigini ve degistigini arastirmaktadirlar. Ortaya koyduklari "emek-deger"
kurami ile herhangi bir malin arz ve talep konularinin belirledigi fiyat degil, bu
fiyatin cevresinde dalgalanacagi, uzun donemli trendi agiklamaya caligmaktadirlar.
Bu kuramda, mallarin igerdikleri emek miktariyla belirlenen degerler ve dolayisiyla
uzun donemli fiyatlar nesnel bir temele dayandirilmaktadir. Gerek klasik
iktisateilarin, gerek Marks'in boliisim ve kapitalizmin uzun doénemdeki gelisme

egilimleri konularindaki ¢aligmalarinin temelini emek-deger kurami olusturmaktadir.

19. Yiizyilin ikinci yarisinda ¢ikan ve gilinlimiizde yayginlik kazanan neo-klasik
iktisat anlayisina gore piyasa ekonomisinde fiyatlar iktisadi etkinlikleri diizenleme ve
orgiitleme aracit olarak belirtilmektedir. Bu tiir ekonomide fiyatlar, miidahale
edilmedikleri siirece, mal ve hizmetlerin onlar1 talep eden ¢ok sayida kisi arasinda

dagitimini gergeklestiren bir iktisadi mekanizma olusturmaktadir.

Fiyatlar cesitli mallara olan talebin tiiketiciler ve (reticiler tarafindan
karsilagtirilmasina  ve degerlendirilmesine imkan veren bir Ol¢li  sistemi
olusturmaktadir. Fiyat, bir miktar malla bir miktar para arasinda kurulan bir iligkiden
olusmaktadir. Bu iligki, insanlar arasindaki kesin degeri belirtmeye egilimli
kosullarda kurulabilecegi gibi psikolojik ve fizyolojik faktorlerin etkisiyle de
kurulabilmektedir (Yalin, 2005).

Fiyat piyasadaki tiirlii etkilerden dolay1 yiikselip algalabilir; ama uzun bir siirede
biitiin mallar (fazla ve diistik fiyatlar birbirini gotiirerek) toplumsal ortalama emek

degeriyle satilmaktadir. Ricardo bu konuda sunlar1 sdylemektedir (Yalin, 2005).

Bir malin degistirme degerinin Olgiitii, o malin getirecegi fayda (kazang) degildir.

Kazang oldugu soylenen seyler, degistirme degerini iki kaynaktan almaktadirlar.
- Az bulunuslarindan,
- Onlar1 elde etmek i¢in gerekli emek miktarindan.

Degerleri az bulunuslarina bagli olan seyler; heykeller, tablolar vb. dir. Bunlarin
degerleri bunlara sahip olmak isteyenlere, bu istekte bulunanlarin para gii¢lerine,

zevklerine baglidir.



Oysa maldan s6z edilirken endiistri iirlinlerinden, miktar1 insan eliyle arttirilabilen,
tiretimi rekabetle tesvik goren mallar kastedilmektedir. Bir sey mal olmadan da
faydali ve insan emeginin iriinii olarak {iretebilir. Kendi emegi ile kendi ihtiyacin
karsilayan bir kisi, her ne kadar kendisi i¢in kullanma degeri olusturmussa da bir mal
tiretmemis sayilmaktadir. Mal iiretmek i¢in o kimsenin kullanma degeri degil, bir

baskas1 icin kullanma degeri (toplumsal kullanma degeri) tiretmesi gerekmektedir.

2.1.2 Rant

Bir malin kendiliginden getirdigi ve dolayisiyla calismadan elde edilen kazanctir.
Cagdas ekonomide bir iiretim faktoriiniin geliri ile gercek (kesin) arz fiyat1 ya da
maliyeti arasindaki farki gostermektedir. Klasik ekonomide rant, deger olusturdugu
One siiriilen dort faktérden; sermayenin payina diisen faiz, emegin payima diisen
ticret, girisimcinin payina diisen kar, topragin payina diisen toplumsal gelir anlamina

gelmektedir.

Rant toprakta 6zel miilkiyet, bireysel miilkiyet bicimini alabilecegi gibi aristokratik
ya da biirokratik goriinlimlii bir egemen smifin bireysel 6lgiide ayrismamis toprak
tekeli biciminde de olabilmekte ve. c¢ogunlukla kira bedeli olarak da
kullanilmaktadir. Oysa ekonomide rant denince, toprak kirasi akla gelmektedir.
Ancak kira; insan iirlinii mallarin kullaniminin karsiligr anlaminda olmasina ragmen
toprak insan tirlinii degildir (Koktiirk, 1985).

Arazi kavrami klasik ekonomide ister kentsel olsun ister tarimsal olsun ¢esitli rant
kuramlar1 i¢inde gelismistir. Bu kuramlar rantin kaynagini gostermekle beraber,
bunlarin mekan organizasyonu icerikleri yoktur. iki cesit rant kurami vardir.
Bunlardan birincisinde genellestirmeye giden 6zelliginden dolay1 kentsel toprak ayri
bir kategoride ele alinmakta, ikincisinde ise, ozellikler gdsterilmeye c¢alisildigindan

kentsel topragin ayricaliklari tizerinde durulmaktadir. Bu kuramlar sunlardir:

2.1.2.1 Klasik Rant Kuramlar

Klasik ekonomide kent arazisi 6zel ve ayri bir kategori degildir. Sadece arazi
kavrami cesitli rant kuramlar1 i¢inde incelemekte ve sorun daha c¢ok tarimsal arazi
anlamiyla ele alinmaktadir. Ancak yapilan inceleme ve bazen verilen Ornekler
gostermektedir ki klasik ekonomi bakimindan kentsel arazinin tarimsal araziden ayr1

olarak incelenmesinin fazla bir 6nemi yoktur.

Klasik yazarlarin ¢oguna gore ekonomik deger, insan emeginin harcanmasiyla

tiretilen degerdir. Dolayisiyla insan emegi var olmadan olusan mallarin bu anlamda



degeri olamaz. Elbette tabiatin verdigi mallarin piyasada bir degeri vardir; fakat bu
piyasa degeri, mallarin sahiplerine sagladiklari ranttan ileri gelmektedir. Oysa toprak
gibi tabiat tarafindan saglanan, insan emegi iiriinii olmayan ve insan emegi ile
cogaltilamayan mallar icin incelenmesi gereken konu rant dikkate alinmak sartiyla
olusan degerdir (Yalin, 2005).

Bu akimin onciilerinden Ricardo’ya gore rant, topraklarin kendine has 6zelliklerinin
{verimlilik, tiiketim merkezine uzaklik, vb) fakliliklarindan dogmaktadir. Ricardo'ya

gore toprak rantinin {i¢ kaynagi vardir;
- Topraklarin verimlilik farki,
- Pazara farkli uzaklikta olmalari,

- Aym tiirdeki topraklarda kullanilan tarim teknikleri, sermaye veya emegin farkl

verim saglamalari.

Hig bir deger emek harcamadan olusturulamayacagina gore arazinin degeri, listiinde
tiretilen mallarin degeri ile belirlenir. Fakat tirinlerin piyasadaki degeri, o piyasa ile
iligkili olan diisik verimli topragin iirlinlerinin fiyatina esittir. Yani iiriiniin piyasa
fiyat1, piyasadaki en pahaliya iretilmig olan iiriiniin fiyatina esittir. Bu durumda,
diistik verimli topraktan daha verimli topraklarda iiretilen mallar piyasada artik bir
deger saglamaktadir. Iste rantin kaynagi bu artik degerdir. Arazi verimliliklerinin

farkina dayandigi i¢in bu kurama "Farklilik Rant1 Kuram1" denir.

Bu kuramin sonucundan anlagilan sudur: Niifus arttikca ve ekonomi gelistikce bu
artis olacaktir. Clinkii insanlar 6nce verimli topraklari islediklerinden, artan talep
karsisinda gittikce daha az verimli topraklari kullanmaya baslayacaklardir. Bu
nedenle iirlinlerin piyasa fiyati artacak liretim maliyetleri artmayan nispeten verimli

topraklarin sahiplerine sagladiklar rant da artacaktir (Yalin, 2005).
Marks'a gore toprak ranti ii¢ ¢esittir:

"Farklilik Rant1 I" diye tanimladigi birinci kuram, Ricardo'nun yukarida anlatilan

farklilik rant1 kurami ile hemen hemen aynidir.

"Farklilik Rant1 II” arazinin kendine has 6zelliginden degil, arazi iizerinde insan
emegi ile yapilan 1slah ve yatirnmlardan dogan faklilagmanin meydana getirdigi
ranttir. Fakat asil onemli olan Marks'in iizerinde durdugu ii¢lincli ¢esit rant olan
"Mutlak Rant'tir.



Mutlak rantin dogus nedeni toprak iizerindeki 6zel miilkiyettir. Ciinkii tabiatin
armagani olan toprak insan gayreti ile iiretilemez, arttirllamaz. Herhangi bir malin
tiretimi yetersiz kalmaya baslayinca o malin fiyat1 artmaya baglar ve o malin iiretimi
diger mallarin tiretiminden daha karli hale geldigi icin baska girisimciler onu
tireterek rekabet olusturur ve malin fiyatinin denge seviyesine donmesini saglar.
Toprak tiretiminin artmamasi nedeniyle bunun {izerinde sahip olunan miilkiyet hakki
kacinilmaz sekilde bir tekel 6zelligi kazanmaktadir. Mutlak rantin kaynagi budur. J.
J. Rousso'ya gore ise rant; ilkel toplumda bir toprak parcasinin cevresine kaziklar
cakip burasi benimdir diyen ve ¢evresinde buna inanacak insanlart bulan bir parazitin
havadan elde ettigi gelirdir (Yalin, 2005).

Kirsal bagka bir ifade ile tarimsal topraklarda oldugu gibi kentsel topraklarda da
konum rantinin 6zel bir bi¢ciminin olustugu goriilmektedir. Kentsel toprakta dnemli
olan topragm verimi degil, konumudur. Ozellikle kentlesmenin yogun oldugu
bolgelerde topraga istek artmaktadir. Kentsel toprak liretilemeyecegi i¢in Marks'in

tanimladig1 mutlak rantin sekline biirinmektedir.

2.1.2.2 Kentsel Arazi Kullanma ve Rant Kuramlar

Klasik rant kuramlar1 gerek arazi kullanma bi¢imine ve gerekse mekan
organizasyonu sorunlarina ¢ok onem vermemektedir. Von Thunen'in 1810-1863
yillar1 arasinda yaptig1 ¢alismalara dayanan "Mekansal Igerikli Rant” kuraminda
mekan boyutu 6nem kazanmaktadir. Bu kurama gore kentsel alanlardaki topraklar,
kent merkezine olan uzakliklarina gore deger kazanmaktadirlar. Kent merkezinin
cevresinde daire biciminde deger halkalar1 olusmaktadir. Kent merkezine en yakin
halkanin i¢indeki topraklarin degeri en yiiksek, en uzaktaki halkanin icindeki
topraklarin degeri en diisiiktiir. Bunun nedeni ulagim giderlerinin farkli olmasidir. Bu
da bir anlamda farklilik rantidir. Rekabetten dolay1 arazi kullanimi, ranti maksimize
edecek sekilde olmaktadir. Bu olusan rant bir artiktir. Toprak {izerindeki emek ve
sermayenin hissesi ¢iktiktan sonra kalan degerdir. Kentsel topragin rant1 kent
merkezine uzakligina ve talebin miktarina baghidir. Bundan su sonuglara
varilmaktadir (Koktiirk, 1985).

- Kullanig ve rant ayn1 zamanda birlikte olusmaktadir,

- Merkeze farkli uzakliktaki topraklarin farkli degerde olmasi talebin miktarina
baglidir. Bu ise toplumsal bir olgudur ve toprak sahibinin, hi¢ bir katkis1 yoktur. Bu
degeri bir etkinliginden dolay1 degil, topraga sahip olmasi dolayisiyla almaktadir.



Thunen'in bu kuramindan topragin kent merkezine olan uzakliginin 6nemli bir

degisken oldugu anlagilmaktadir.

Hangi topraklarin kentsel kullanima agilacagi, bunlarin biyiikligi ve kent
merkezinin se¢imi toplumsal sistem tarafindan belirlenmektedir. Dolayisiyla dogan

degerde toprak sahibinin katkis1 yoktur.

Kentsel arazi kullaniglart yalmiz konut alanlari icin degildir. Ticari ve endiistri
alanlar1 icinde de gegerlidir. Ozelikle ticari alanlarin kullanis1 ve kirasi her parselin
satigtaki farkliligindan olusur, bu da bir ¢esit faklilik rantidir. Buradaki rant siirekli
degil kesikli bir ranttir. Bu da parselin biiytikliigiine, kentin niifusuna, bolgesel ve

tilkesel fonksiyonlara baghdir.

Ayrica bir kentte endiistriye ne kadar bir alanin ayrilacagi, kentteki ve tilkedeki talep
ile kentin goreceli avantajlarina bagli olacaktir. Bu durumda da belirli uzaklikta olan
topragin deger kazanip kazanmamasi toprak sahibinin denetiminde ve onun katkisi

olmayan bir olaydir (Yalin, 2005).

Cagdas iktisat dilinde rant, herhangi iiretim faktdriiniin (toprak, emek, sermaye)
toplam geliri ile bu faktorden yararlanmak icin gerekli asgari miktar olarak
tanimlanan arz fiyat1 arasindaki fark anlamina gelmektedir. Topragin arzi sabit
oldugundan toprak arz1 sifirdir ve toprak gelirinin tamami ranttir. Ote yandan emek
ve sermaye arzi, bu faktorlerden yararlanmak icin Onerilen fiyatlar karsisinda
esnektir ve pek ¢ok alternatif kullanima sahip faktorler icin gelirlerinin maliyet
olarak kabul edilen boliimii daha biiyiik olacaktir. Ekonomik kaynaklar uzun vadede
daha da cesitli alanlarda kullanilabileceginden, ¢oziimleme kisa donemden uzun
doneme kaydirildikga tiretken bir faktoriin geliri i¢indeki rant bolimii azalma egilimi
gostermektedir (Yalin, 2005).

2.1.2.3 Tasinmazlarda Fiyat Rant Tliskisi

Tasinmazin da pazarda dolasima giren diger mallar gibi bir fiyat1 vardir. Ancak oteki
mallarin fiyatlarinin tersine topragin fiyat: degeri ile belirlenmemektedir. Islenmemis
topragin degeri olmamasina karsin bir fiyatt vardir. Ciinkii rant getirmektedir.
Topragin fiyat1 sermayelestirilmis ranttir. Bu fiyat bankaya yatirildiginda sahibine
faiz olarak, toprak rantina esit gelir getiren parasal sermaye miktar1 ile

belirlenmektedir. Buna gore topragin fiyati (Koktiirk, 1985).

Toprak Fiyat1 = (Toprak Rant1 x 100) / Sermaye Faiz Oranm



Deger, mal fiyatlarinin temelini olusturmaktadir. Fiyat ise, degerin bir bigimi
oldugundan degerden sapmalar gosterebilmektedir. Piyasanin kosullar1 nedeniyle,
mal fiyatlarinin degerinin altinda ya da {istiinde olusmasi sapma olarak
nitelenmektedir. Ote yandan emek f{iriinii olmayan toprak ise bir degere sahip
olmamasina karsin, piyasa ekonomisinde alinan, satilan bir mal olarak fiyat

kazanmaktadir. Bu, degerden niteliksel bir sapmay1 olusturmaktadir.

Toprak ranti, toprak sahibinin yeryiiziiniin belirli bir parcasini elinde bulundurarak
bunu kiraya vermek yoluyla topladig: belirli bir miktar para bigimine biiriinmektedir.
Bu rant arttikca, toprak fiyat1 da artmaktadir. Buna karsilik faiz orani yiikseldikce
toprak fiyat1 diismektedir. Gergekte ise topragin fiyati toprak degerini degil, paranin
faizini temsil etmektedir. Piyasa ekonomisi yayginlastikca ve sermayeci iiretim
gelistikce, toprak fiyati yiikselme egilimi gostermektedir. Niifusun artigi, tarim
triinlerine ve topragin olusturdugu oteki Tiriinlere karsi artan bir istek
olusturmaktadir. Bu da tiim bigimleri ile toprak rantinin yiikselmesine yol
agmaktadir.

Topragin alim-satim fiyatinda toprak rantini sermayeye katarak rantin sermayeye
doniistiiriilmesi  ile aciklanabilecegi ve ondan ¢ikarilabilecegi yanilgisina
diismemeliyiz. Rantin sermayeye doniistiiriilmesinin kosulu, rantin var olmasidir.

Yani rant, taginmazin satisinda bagimsiz olarak vardir.

2.1.2.4 Toprakta Deger Fiyat iliskisi

Simdiye kadar ki degerlendirmeler 1s181nda topragin tanimi,deger ve fiyat ile iliskisi

hakkinda asagida bazi saptamalar yapilmaktadir.

a- Toprak; miktar olarak smirli, tasinamayan ve ¢ogaltilamayan, kendine 6zgii bir

iretim arac1 ve dogal kaynaktir.

b- Diger mallardan farkl olarak, insan iiriinii olmayan topragin degerinden séz etmek

dogru olmaz.

c- Piyasa ekonomisi kosullarinda dolasima giren topragin, degeri oldugu i¢in degil,

rant getirdigi icin bir fiyat1 vardir.

d- Bu tek yanlilig1 olusturan 6zellik, topragin ¢ogaltilamaz olma 6zelligi, topragin
kullanma hakkini elinde tutanlara dolasim siirecinde istiinlik ve ayricalik

saglamaktadir.
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e- Topraga bakis, topragi kullanma ve planlamada onun dolasim 6zelligi kazanmis
olmasinin iyice gozlenmesi, etkilerinin saptanmasi agisindan Onemlidir (Yalin,
2005).

Tasinmaza iligkin olarak "deger" sozciigii literatiirde ve mevzuatimizda bir ¢ok amag
icin kullanilmakta ve kredi, sigorta, yatirim, vergi, beyan, kamulastirma, piyasa,

rayig, pesin, taksit, ipotek vb. deyisler ile ifade edilmektedir.
Bu tanimlart iki baglik altinda toplamak miimkiindiir.
Alim-satim (el degistirme) i¢in kullanilan kavramlar,

Tasinmazi servet unsuru olarak elde bulundurma yiikiimliiliigii olarak "vergi" amach

kullanilan kavramlar.

Tasinmazin el degistirmesi sirasinda kullanilan "piyasa degeri" ya da "siirlim degeri"
topragin degerini ifade etmemektedir. Ciinkii topragin degeri alim satim sirasinda
piyasa sartlarina gore bir fiyat bigimine blirlinmektedir. Bu fiyat o giin piyasaya
egemen olan sartlar ¢evresinde ortaya g¢ikar ve "piyasa degeri" adini almaktadir.
Piyasa degeri ise c¢ogu zaman tasinmazin degerinin altinda ya da {istiinde
olusabilmektedir. Insan emeginin iiriinii olan mallarda fiyatin olusumundaki en
onemli etken, malin iiretimi i¢in harcanan sermaye ve emektir. Bu niteligi ile fiyat,
malin "degisim degerinin" para olarak ifade edilmesidir. Ancak fiyat, sozii edilen
anlamda bir deger degildir ve bir malin ger¢ek degerini yansitmamaktadir. Ciinkii
fiyat; arz ile talep arasinda kurulan bir denge degeridir. Bu sebeple fiyat yerine

S

"topragin karsilig1" kavraminin kullanilmasi 6nerilmektedir (Koktiirk, 1985).

Vergi amach degerlemeler belli bir devlet politikasina gore yapilmaktadir. Ciinkii
devlet bazi yerlerde miilk edinmeyi O6zendirip baz1 yerlerde ise spekiilasyonu
onlemek, yani tasinmazin kullanimmin toplumsal ¢ikarlara uygun olmasini

istemektedir. Bunun igin vergi amagh degerlemeler farklilik gostermektedir.

2.1.3 Arsa

Arsa, sekil ve biiylikliik bakimindan 6ngoriilen imar amaci i¢in boliinmiis, gerekli yol
ag1 yapilip, elektrik ihtiyaci giderilmis ve kanalizasyona baglantis1 hazirlanmis imar
parseli olarak tanimlanmaktadir (Yildiz, 1987). Bu bilgiler 1s1ginda bir arsa tanimi
yapmak gerekirse; "Belediye sinirlarinin i¢inde ya da disinda, imar plani olan veya
olmayan ancak niifus ve bina yogunlugu bakimindan belli bir biiyiikliige erismis belli
altyap1 hizmetleri saglanmis (yol, elektrik, su vb.) sekli, biiyiikliigii olan toprak

parcasidir".
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2.1.3.1 Arsa Spekiilasyonu

Ileride meydana gelebilecek deger artiglarindan yararlanabilmek icin, kisilerin
ellerindeki arsalar1 bos bekletmelerine, bu amacla arsa satin almalarina, "arsa
spekiilasyonu" denmektedir. Kisiler ancak sahip olduklar1 arsalarda spekiilasyon
yapabildiklerine gore, tanimi geregi arsa spekiilasyonu, sadece Ozel miilkiyetin
gegerli oldugu toplumlarda s6z konusu olmaktadir. Spekiilasyonun kaynagi ekonomi
dilindeki "rant" kavramidir. Klasik iktisat¢ilardan Ricardo, rant1 ¢esitli topraklarin
farkli niteliklere sahip olmalarindan dogan bir {istiinliik saymaktadir. Marks ise buna
iki tamim daha eklemistir: Rant, topragin 6zel miilkiyette bulunmasinin dogal bir
sonucudur. Bu anlamda rantin baslica kaynagi, arsanin sahibine sagladigi tekel
ayricaligidir. Bu ayricaliga sahip arsa sahipleri, bu haklarim1 diledigi bigimde

kullandiklar taktirde, bundan toplum zarar gérmektedir (Yalin, 2005).

Su halde kisilerin arsa iizerindeki ¢ikarlar1 ile toplumun arsa iizerindeki ¢ikarlari
arasinda bir ¢elisme vardir. Bu iki zit ¢ikarin uzlastirilmasi, arsadaki deger artiglarini
saglayan devletin Onciiliigli ile olmaktadir. Ciinkii deger artislarina yol agan,
kamunun caligmasi sonucu ortaya ¢ikan arsa iizerindeki "imar haklaridir". Bu hak
mal sahibine bir takim degerler kazandirmaktadir. Gergekte artirilamaz gibi goriinen
arsa iki kisitmdan olugmaktadir. Arttirilamayan kisim arsanin fiziki varligidir. Oysa,
belediyeler ve kamu yonetimleri, gotiirdiikleri hizmet ve altyap: tesisleri ile "imar
haklar1" olusturarak bir anlamda arsa iiretmis olmaktadirlar. Iste bu artis karsisinda

kazanilan degerlerin bir kisminda, kamu s6z ve hak sahibi olabilmektedir.

Kimi ekonomistler ve plancilar, tarafindan arsa spekiilasyonunu ve kent arsalarindaki
asirt fiyat artislarini, planlamay1 giiclestiren bir engel olarak goriilmemektedir. Bu
gorlise gore, artan arsa degerinden dogan gelir artis1 yurt icinde paylasildigindan
ortada bir kayip olmamaktadir. Bu goriis birka¢ yonden elestirilebilmektedir. Birinci
olarak, arsa spekiilasyonu olarak tasinmaz mallara yatirilan kaynaklar bdylece
dondurulmada, kent topragt savurganca kullanilmakta, yatirimlarin verimi
diigiiriilmiis olmaktadir. Ulkenin kalkinmasimi geciktirdigi icindir ki, arsa
spekiilasyonunun etkilerini 6nlemek i¢in, kapitalist iilkelerde bile 6zel miilkiyetin

sinirsiz kullanilmasina izin verilmemektedir.

Ikinci olarak arsa spekiilasyonu, gelir dagilimini, dar gelirli siniflar aleyhine bozucu
etkilerde bulunmaktadir. Arsanin sahibine sagladigi kazancin nedeni, ona sahibinin
harcadig1 emek degil, kamunun yatirimlaridir. Buna gore imar haklarinin yol agtigi
deger, "kazanilmamis, emek iirlinii olmayan ve karsiliksiz" bir degerdir (Keles,
1993).
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Spekiilasyon, kentlerin diizenli gelismesini 6nlemektedir. Kentin gelisme yonlerini
onceden hazirlanmis kent planlar1 degil, spekiilatrlerin istekleri belirlemektedir.
Arsa spekiilasyonunu ugras edinmis, bu yoldan geginen ve arsa alim satimini
spekiilasyon giidiisii ile yapan kimseler aktif spekiilatorlerdir. Spekiilatorlerce kentin
gelisme alanlarindan arsalar satin alinarak; bos arsalar bekletilmekte ve kentler

gereksiz yayillmaya zorlanmaktadir.

2.2. Tasinmazlarin Satisindaki Davranmislar ve Tasinmaz Degerine Mliskin

Yaklasimlar

Tasinmazlarin alim satiminda belli bir ekonomik degere sahip oldugu bir gergektir.
Burada sunu unutmamak gerekir ki, alan ve satan insandir. Insan ise dogas1 geregi
duygu yiiklidiir. Bazen bireylere alis veris sirasinda duygular1 egemen olmaktadir.
Rayig (siirtim) degerinin tespitinde degerlemeci i¢in esas sorun, bu tlir duygusal alis
verigleri fiyat koleksiyonunda degerlendirme dis1 birakabilmektir. Duygusal alis
veriglerin sebebi kisisel davranislar ve alisilmamis davramislar basliklari altinda

asagida incelenmektedir.

2.2.1 Kisisel Davramslar

Kisisel davranislar sonucu ortaya ¢ikan satis fiyatlari lige ayrilmaktadir;

a- Sadece subjektif deger tahminine dayanan satis fiyatlari,

b- Akrabalar ya da dostlar arasindaki alim satimlar ya da ekonomik bir sikint1 sonucu
ortaya c¢ikan satis fiyatlari,

c- Ozel miilkiin biiyiitiilmesi ya da diizeltilmesi amagli satin almalarda ortaya ¢ikan
satig fiyatlaridir (Yalin, 2005).

Sadece subjektif deger tahminine dayanan satig fiyatlari, 6zellikli tercihle (tutku
nitelikli) olagan dis1 belirlenmektedir ki, bu olguda sadece kisisel deger tahmini s6z
konusu olmaktadir ve bu deger, tasinmazin 6zellikleri dikkate alinarak tek bir kiginin

degerlemesine ya da ¢ocukluk anilar1 gibi egilimlere bagh kalmaktadir.

Akrabalar ya da dostlar arasindaki alim satimlar ya da ekonomik bir sikint1 sonucu
ortaya c¢ikan satis fiyatlar1 rayi¢ bedelin altindadir. Bu tiir satiglar ya bir dostunu

kayirarak onun mal sahibi olmasinin istenmesi ya da ekonomik bir sikintidan
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kurtulmak i¢in taginmazi hemen elden ¢ikarmak i¢glidiisii ile yapildigindan kisisel
davranislar olarak nitelenmektedir.

Ozel miilkiin biiyiitiilmesi ya da diizeltilmesi amagl satin almalarda ortaya ¢ikan
satig fiyatlari, 6zel miilkii genisletmek veya imar uygulamalari sonucu olusan imar
parselindeki hisselerin bir hissedar tarafindan alinmasi egiliminin ortaya ¢ikmasi
durumunda, ekonomik veya diger nedenlerle gerekli olan satiglarda ortaya
cikmaktadir.

Boyle durumlarda satici kural olarak, genellikle genis Ol¢ilide yararlandigi bir tekel
konumuna sahiptir. Satin alan bdyle durumlarda, isletme ekonomisi ya da diger
nedenlerden yararlanmak i¢in, kendi miilkiiniin genisletilmesi sureti ile normalin
iistinde olusacak bir fiyati 6demeye hazirdir. Heniiz yetersiz pazar saydamligi
oldugunda, bu tiir satis fiyatlarinin siirim degeri olarak alinmasi sik sik
denenmektedir. Fakat bunlar, normal alim satim trafiginin disinda oldugundan ve

tamamen kisisel davraniglara dayandigindan yanlistir.

Satin alan tarafindan kendi miilkiiniin diizenlenmesi i¢in belirlenen bir parselin devir
tesliminde, satilan taginmazin deger artis1 Ozellikli durumlarda ortaya ¢ikmaktadir.
Oyle ki birlestirme sureti ile simdiye kadar ki nitelikleri 6nemli derecede
iyilesmektedir. Ornegin cok kiiciik olusu nedeniyle simdiye kadar kullanilamayan
parsel uygun bigimde kullanilir (ya da daha yararli) hale gelmektedir. Bu deger
gelismesi ile, satin alicida 6nemli ekonomik iyilesme olmaktadir. Clinkii bu genel
deger kisisel iliskilere dayali degildir, bundan dolay1 genel degerin hesaplanmasinda
dikkate alinmaktadir (Yalin, 2005).

2.2.2 Ahsilmamis Davramslar

Normal olmayan davraniglara dayanan; yani, tamamen belirli bi¢imde, aligilmis ticari

trafikten sapma gosteren davraniglar olugsmasina neden olarak;

a-Dar kapsamli miizayede sonucu ortaya ¢ikan fiyatlar (6rnegin satin alicilarin

cevresi oldukca az ise ve deger bu dar ¢ercevede olustu ise),
b- Taksitli ya da vadeli satiglarda ortaya ¢ikan satis fiyatlari,

c- Gelecekte ortak kullanim ya da (Belediyeler, Arsa Ofisi tarafindan) belde ihtiyaci
icin edinme, dolayisiyla yerel yonetim tarafindan ©6deme yapilan fiyatlar,

goriilebilmektedir.

14



Dar kapsamli miizayede sonucu ortaya ¢ikan fiyatlara Ornek olarak izale-i siiyu
sonucu ortaya ¢ikan satiglar veya yerel yonetimler tarafindan belli meslek gruplarina
(belediyeler bununla belli meslek gruplarimi kentin belli bdlgelerinde toplamay1
amaglar) yapilan satiglar gosterilebilmektedir. Bu tiir satiglarda alicilar arasinda bir
rekabet ortami1 dogmussa fiyat, stirim degerinin iizerinde olusmakta ama gizli bir
anlasma varsa fiyat slirim degerinin altinda kalmakta ki bu genelde boyle

olmaktadir.

Taksitli ya da vadeli satislarda ortaya ¢ikan satiglarda saticinin vadeden dolay1 bir
gelir kaybi olacagindan, satici, faiz enflasyon, doviz vb. artislarin1 géz Onilinde
bulundurmak zorundadir. Ciinkii kendisi enflasyondan dolay1 bir zarara ugramak

istememektedir.

Gelecekte ortak kullanim ya da (Belediyeler, Arsa Ofisi tarafindan) belde ihtiyaci
icin edinme, dolayisiyla yerel ydnetim tarafindan 6deme yapilan fiyatlar, her
durumda normal arsa fiyatlariin altindadir. Kentlesmenin ve yerlesim yeri
ihtiyacinin hizlandig1 giiniimiizde emlakgilar ve spekiilatorler, bir rant elde etmek
icin, sehrin gelisme yoniindeki bazi arsalari satin almaktadirlar. Belediyeler boylesi
durumlarin 6niine gegmek i¢in ya sehrin yoniinii ve gelisme sinirin1 tam olarak
belirlemeli ve bu sinirda 1srarli olmali ya da kendi spekiilatorlerden 6nce gelisme
bolgesindeki arsalar1 alip stok etmeli ve bolge halkinin magduriyetini 6nlemelidir.
Bu sebeple belediyeler saticiya normal degerin listlinde 6deme yapabilmektedir
(Seele, 1992).

2.2.3 Farkh Metrekare Fiyatlarinin Olasi Sebepleri

Parsel bazinda biliyiik farkliliklar gosteren arazi metrekare fiyatlarinin nedenlerini
parselin ozellikleri,alict ve saticinin pazarlik tarzi ile arz ve talebin yogunlugu
etkenlerinde aramak gerekmektedir.

2.2.3.1 Parselin Ozellikleri

Arsa fiyatlarinin olusmasinda arsalarin kent merkezine uzakliklar1 kural olarak ¢ok
onemlidir. Bunun yaninda yapisal kullanim ve bunu belirleyen faktorler, fiziksel
cevrenin niteligi de 6nemlidir.

2.2.3.2 Alicinin ve Saticinin Pazarhk Tarzi

Alicimin ve saticinin 6zel amaclarinin ve imkanlarinin fiyat olusmasina etkisi

dolayisiyla benzer parsellere farkli fiyatlar 6denmektedir. Parsel satis fiyatinin
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belirlenmesinde alicinin ve saticinin farkli amaglarinin 6neminin ne oldugunun
arastirilmas1  gerekmektedir. Ulkemizdeki ticaret aliskanligimin icinde pazarlik
oldugundan saticilar bu durumu dikkate alarak taginmazlarim oldugu degerden daha
yiiksek bir fiyatla pazara sunmaktadirlar. Alicilarda bu durumu bildiginden (eger
satis normal bir ticari trafikte gergeklesiyorsa) siki bir pazarlikla tasinmazi satin

almaktadirlar. Boylece tasinmaz rayi¢ bedelinden satilmis olmaktadir (Yalin, 2005).

2.2.3.3 Arz ve Talebin Yogunlugu

Benzer nitelikli parseller i¢in tek bir fiyat diizeyi olmamasina ragmen, tecriibelere
gore bir bolgede 6denmis arsa fiyatlarinin 6nemli bir kismi karakteristik bir 6zellik
gostermektedir. Fiyat yelpazesinin dagilmis oldugu fiyat diizeyi arz ve talep
yogunlugu ile belirlenmektedir. Talep yogunlugunda rol oynayan faktorler (faiz
diizeyi, enflasyon orani vb.) bir arastirma bolgesi igerisinde homojen olarak
goriilebilmektedir. Bunlar c¢esitli arsa fiyatlarinin acgiklanmasi i¢in anlamsiz
kalmaktadirlar. Ayni sey arz yogunlugunun g¢ok sayidaki belirleyici etkenleri igin
gecerlidir. Bir bolgedeki degisik sosyal gruplarin fiyata etkisi arastirilmali ve
belediyelerin imar etkinlikleri dikkatle izlenmelidir (Flury, 1985).

2.2.4 Yonetsel ve Sosyo-Ekonomik Yaklasimlar

Toprag: kullanan insanoglu bir taraftan kanunlarla devlete bagli iken diger taraftan
da gizli bir sézlesme ile toplumuna baglidir. Bu sebeple tasinmazin degeri yonetsel
kararlarla ve toplumun sosyo ekonomik yapisi ile degisebilmektedir. Buna baglh

olarak su kuramlar ortaya ¢ikmaktadir.

a- Banka faiz oranlariin enflasyon oranindan diisiik olmasi taginmazlarin degerini

arttirmast,

b- Kararli ve basarili bir tasarruf, konut, vergi, arsa politikasinin izlenememesi, konut

iretiminin genis halk kitlelerine yayilmamasi tasinmaz degerlerini yiikseltmesi,
c- Kentlere go¢ ve kentlerdeki niifus birikimi taginmaz fiyatlarini yiikseltmesi,

d- Konut kooperatiflerinin tam olarak orgiitlenmemis ve bunlara yerel yonetimler

tarafindan yeterli arsa liretilememis olmasi tasinmazlarin degerini yiikseltmektedir.

e- Belli yasam standardina erismis sosyal gruplarin, bir iist grubun oldugu yerden

miilk edinme giidiisii taginmaz fiyatlarini arttirmasi,

f- Ingaat malzemesi fiyatlarinin artmasi tiim tasinmaz degerine yansimaktadir.
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g- Insaat1 siibvanse edilip tesvik goren konut ve sanayi bolgelerinin cevresindeki

taginmazlarin fiyati artmaktadir,

h- Kentin ekonomik hayatinda 6nemli olan bir ya da bir ka¢ fabrikanin kapanmasi

taginmaz fiyatlarini olumsuz etkilemektedir,

i- Tarihi ve dogal giizelliklere sahip bdlgedeki tasinmaz fiyatlar1 ¢evresine gore
yiiksek olmaktadir (Yalin, 2005).

2.2.5 Kentsel Bolgelere iliskin Yaklasimlar

Koyden kente goc¢ edenler ekonomik ve Kkiiltiirel bakimdan uyustugu bolgelere
yerlesmektedirler. Boylelikle kentte kendiliginden bir sosyal kademelenme
olusmaktadir. Imar etkinliklerinde de bu durum rahatlikla gdzlenmektedir.Kentsel
bolgelerde tasinmaz degerini etkileyen bazi  6nemli kuramlar asagida

acgiklanmaktadir.
a- Niifusun yogun oldugu bolgelerde, tasinmazin degeri de yiiksektir.
b- Kent ana ticaret merkez(ler)inden disa dogru tasinmaz degeri diismektedir.

c- Zengin kesimin oturdugu bolgedeki tasinmaz fiyatlar1 diger bolgelere gore

yuksektir.

d- Havaalani, tren yolu, giiriilti ve pis koku yayan fabrika civarindaki konut

parsellerinin degeri diisiik, ticari parsellerin degeri yiiksek olmaktadir.

e- Konut ve ticaret bolgelerinin kesin olarak birbirinden ayrilamadigi ara bolgelerin

tasinmaz degeri yiiksek olmaktadir.
f- Kullanimi1 kisitlanmig bolgelerde tasinmaz fiyatlar1 diisiiktiir.

g- Sosyo-kiiltiirel donatilar1 ve altyapisi tam olan bolgelerin tasinmaz fiyati, diger

bolgelere gore yliksektir.

h- Ulasim imkanlar1 ¢abuk ve kolay olan boélgelerin tasinmaz fiyatlar1 yiikselme

egiliminde olmaktadir.

i- Sirekli ve yogun yaya ve ara¢ trafigine sahip olan ticari bolgelerin fiyati

yuksek,konut bolgelerininki ise diisiiktiir.

j- Ticari bolgelerde 6n cephesi ana yola, arka cephesi servis yoluna bakan parsellerin
fiyat1 yiiksektir (Yalin, 2005).
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2.2.6 Tasinmazin Konum ve Niteliklerine iliskin Yaklasimlar

Nazim Imar Planlar1 yapilirken kent sosyal, topografik, ekolojik ve kiiltiir varliklar
dikkate alinarak belirli bolgelere ayrilmaktadir. Bu planlara dayanilarak yapilan
uygulama imar planlarinda taginmazlarin durumu tam olarak tanimlanmaktadir. Yani
tasinmaz ticari, konut, endiistri, kamu veya donati alanlarindan birine isabet
etmektedir. Taginmazin konumu ve niteligi ne ise buna baglh olarak da degeri

degismektedir. Buna gore;

a- Aligveris merkezlerine yakinlik ve rahatsiz edici kaynaklardan etkilenmemek

parsel ve konut degerini yiikseltir.
b- Kentsel alanlarda parselin yol cephesi biiylidiikce degeri o 6l¢lide artmaktadir.
c- Parselin 6n cephe degerinden arka cephe degeri kiigiiktiir.

d- Yogun yaya trafigi ve yaya gecitlerine cephesi bakan parsellerin degeri digerlerine

gore yiiksektir.
e- Imar parselinin geometrik seklinin diizgiinliigii deger arttiric1 olmaktadir.

f- Taban alan1 katsayis1 (TAKS) ve kat alan1 katsayis1 (KAKS) yiiksek olan

parsellerin degeri de yiikselmektedir.

g- Manzara; konut, turizm ve eglence icin Ongoriilmiis parseller i¢in deger artirici

olmaktadir.

h- Topografik ve jeolojik farkliliklar parsel degerini olumlu ya da olumsuz

etkilemektedir,

i- Ticaret bolgelerinde ada kose parselleri i¢ parsellere gore degerlidir (Yalin, 2005).

2.2.7 Kent Planlamasinin Arsa Degerine EtKisi

Her kentsel islev, gelecekteki gelisme yoniine ve biiytikliigiine gore, belirli miktarda
kentsel topraga ihtiyag duymaktadir. Biitiin bunlar kentsel topraga olan istegi
arttirmaktadir. Bu tesislerin yapilmasi i¢in gerek kamu, gerekse 6zel kesimin artan
kent topragi istegi topragin degerini siirekli olarak arttirmaktadir. Bir arazi par¢asinin
once tarimsal kullanistan kentsel kullanisa doniistiliriilmesi, sonra altyapisinin
hazirlanmasi, (yol, otopark, yesil alan ve meydan gibi kamusal hizmetlerle Gteki

tesislere kavusturulmasi) arsa degerini yeniden arttirmaktadir.
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Radcliff, en iyi kent planinin toprak degerlerini en diisiik diizeyde tutabilen planlar
oldugunu ileri stirmektedir. Cilinkii plan arsalarin degerlerini yiikseltmek i¢in degil,
bir taraftan arsalarin kullanis bicimlerini iyilestirmek, diger taraftan da kent igin
gerekli olan altyapr tesislerini kamu icin olusturmak amacini tagimaktadir.Kent
arsalarinin degerlerini, onlarin kullanig bi¢iminden ayirmak imkani yoktur. Ticaret,
konut sanayi ve her tiirlii igyerleri i¢in ayrilmis topragin kar1 artarken okul, hastane,
park, c¢oplik ve kanalizasyon tesisleri i¢in ayrilan topragin degeri genis Olgiide
azalmaktadir. Dolayisiyla, kamu kendi karari ile topragin kendi karliligina yol agmis
olmaktadir (Keles, 1993).

Ingiltere'de 1. Diinya Savasi iginde hazirlanan bir rapora gére, topragin kullaniginin
kamuca denetlenmesi arazi degerini ortadan kaldirmamakta, fakat degerlerin bir
araziden Otekine dogru hareket etmesine yol agmaktadir. Kimi topraklarin degeri

artarken kiminin de degeri azalmaktadir.

Dolayisiyla, kent planlamasi imar i¢in toplam toprak ihtiyacini etkilememektedir. Bir
toprak parcasinin belli bir kullanim igin ayrilmasi, onun degerini diisiirdiigii taktirde,
bu topragin sahibi yitirdigi degerleri kamunun bagka eylemleri sonucunda yeniden
elde etmek imkan1 bulabilmektedir (Keles, 1993).

Boylece, toprak degeri diisenlere kamu tarafindan bir {icret verilmesi, degeri
artanlardan ise bir degerlenme pay1 alinmasi, kent planlamasinin dolaysiz sonucu
olmaktadir. Kamunun planlama kararlari ile topragin degerinde olusan artiglara "imar
degeri" denilmekte ve arsanin, imara agilmadan Onceki degeri olan "bugiinkii

kullanma degeri" nden ayrilmaktadir.

Kent planlart ile getirilen diizenleme ve sinirlamalar, kimi kent arazisinin degerinin,
otekinden daha fazla artmasina yol agtig1 gibi, kimi arsalarin da deger yitirmelerine
neden olmaktadirlar. Boylece, kamu yoOnetimleri ve planlama orgiitleri vermis
olduklar1 kararlarla, arsa sahiplerinin ¢ikarlarint olumlu ya da olumsuz yonde
etkilemis olmaktadirlar. Kamunun bu girisimlerinden ¢ikarlar1 bozulanlar, birey
olarak ya da topluca biiyiik baskilar yapmaktadirlar. Arsa sahipleri genellikle varlikli
kimseler de olduklarindan, ayn1 zamanda siyasal gii¢ sahibidirler ve planlarin kendi

cikarlar1 dogrultusunda yozlastirilmasinda basarili da olabilmektedirler.

Bu normal iglemlerle degeri yiikselen kent topraklari, kent planlarini uygulayan
yonetimler tarafindan kolayca elde edilememektedir. Topragin tasinamayan ve
cogaltilamayan bir mal olmasi, onu elinde bulunduranlara tekel niteliginde bir

ayricalik ve istiinlik kazandirmaktadir. Kent topraklari {izerinde 6zel miilkiyetin
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gecerli oldugu tlkelerde, planlama ve yonetim orgiitleri, planlama amaglarina cevap

verecek topraklari elde etmek igin tiirlii carelere bas vurmak zorunda kalmaktadirlar.

2.2.8 Gelismis Altyapinin Tasinmaz Degerine Etkisi

Onceden altyap1 denilince, yol, elektrik, su, kanalizasyon tesisleri anlasilmaktaydi.
Kentlesmenin artmasi, kentlere niifus yigilmasi ve iletisim araglar ile genis halk
kitlelerinin bilinglenmesi sonucu kent halkinin yeni ihtiyaglar1 dogmaktadir. Kamu
bu gelisen ihtiyaclar1 gidermek zorundadir. Gelismis altyapr iki asamadan
olusmaktadir. Bunlardan birincisi teknik altyapr adi verilen, elektrik, yol, su,
kanalizasyon, iletisim, dogalgaz vb. gibi miihendislik caligmalarin1 kapsamaktadir.
Ikincisi ise sosyal altyapi denen, sosyal ve kiiltiirel tesisler ile etkinliklerdir. Bu
tesislerle halkin dinlenme, eglenme ve bilgilenme gibi ihtiyaglar1 giderilebilmektedir.
Kamu ve o0zel kurumlar yaptiklar1 tesis ve etkinliklerle halki, kentin bogucu
atmosferinden kurtarmak zorundadirlar. Su unutulmamalidir ki gelismis altyapinin
birinci asamasi ger¢eklesmeden ikincinin gergeklesmis olmasi bir anlam ifade
etmemektedir (Ertas, 2000).

Gelismis altyapinin her bir asamasinda, civardaki arsalarin degerinde si¢grama,bir
yukselis gozlenmektedir. Yukarida genel gercevesi ¢izilen ve tanimlanan gelismis
altyapi, kentlerin degisen gereksinimine uygun sekilde olusmaktadirlar. Hi¢ siiphesiz
bu olusum, kentin ¢esitli bolgelerinde degisik asamalarda gerceklesmektedir. Bu
asamalarin her birinde ilgili bolgedeki taginmazlarin degeri de yiikselmektedir. Bu
yukselmenin artig yonii genellikle yerlesme smirindan kent merkezine dogru

olmaktadir.

2.2.9 Arsa Spekiilasyonunun Onlenmesi i¢in Baza Onlemler

Tasinmaz pazari, dogasi itibariyle serbest pazara acgiktir. Bir taraftan miilk edinmek
isteyenler bu pazara girerken diger taraftan da yatirnmcilar ve spekiilatorler de bu
pazara katilmaktadirlar. Tasinmazin 6ncelikli gorevi konut ya da endiistri sektorii
icin tesis ihtiyacim1 karsilamak olduguna goére bu pazardan spekiilatorleri

uzaklagtirmak gerekmektedir. Bunun i¢in asagida bazi 6nlemler 6nerilmektedir:

a- Emlak vergisinin rayi¢ bedel {lizerinden alinmasi ve parselin bir geliri varsa, bu

gelirin de vergilendirilmeye dahil edilmesi,

b- Imar planindaki konut alanlarindan (endiistri alanlar1 harig) ek diisiik bir vergi

alinmasi,
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c- Mevcut binalarin tadilat imkanlarinin kolaylastirilmas,
d- Altyapis1 tamamlanmis arsalara yap1 yiikiimliiliigliniin getirilmesi,

e- Planlama ve diizenleme sonucu tasinmazda olusan deger artiginin bir kisminin

alinmasi,

f- Belediyelerce imar planlarinin bir kitapgik haline getirilmesi ve plan tadilatlarinin

miimkiin oldugunca az yapilmasi,

g- Taginmazin satig1 halinde oncelikli satin alma hakkinin varsa hissedara, komsuya,

kiractya, kamuya verilmesi,

h- Taginmazlarin tizerindeki ipoteklerin; SSK, Emekli Sandig1, Bag-Kur gibi sigorta

kurumlarma kaydirilmasi,

i- Emlak¢ilik meslegi icin ¢ikarilmasi dislinilen Kanunun yeniden goézden

gecirilerek diizenlenmesidir (Yalin, 2005).

2.3 Tasinmaz Degerlemesi ve Degerleme Yontemleri

Tasinmazin degerlemesi demek, parselin durumuna uygun ydntemlerden birini
kullanarak taginmazin o andaki rayi¢ bedelini belirlemektir. Tasinmaz
degerlemesinde asil ama¢ normal alim-satim bedeli dene “rayi¢c bedeli” tespittir.
Tasinmaz degerlemesinin 6nemi, rayi¢ bedel ve tasinmaz degerleme yontemleri

asagida anlatilmaktadir.

2.3.1 Tasinmaz Degerlemesinin Onemi

Gayrimenkullerin degerlendirilmesi ve bu degerlerin vergiye yansitilmasi gelismis
toplumlarin en &nemli ekonomik dayanaklarindan bir tanesidir. Ulkemizde heniiz
saglikli bir yapiya oturtulmamis tasinmaz degerlendirilmesi, ancak Hazine tasinmaz
mallarinin ekonomiye kazandirilarak kaynak olusturulmasi, Morgate Yasa tasarisi,
haksiz rant paylasimlari, 6zellestirme, emlak vergi sistemindeki adaletsiz dagilim ve
benzeri konular ile giindeme gelmektedir. Ozellikle, mevcut yasalarla tespit edilen
taginmaz birim degerlerinin serbest piyasa kosullarindaki degerlerden biiytik farklilik
gostermesi kamu oyununun dikkati bu yone ¢ekmektedir. Bu konudaki tartigmalarin
cogalmasi ve konuya bagli bilgilere olan ihtiyaglarin artmasi, artik taginmazlara
iliskin degerlendirme islemlerinin daha saglikli bir sisteme kavusturulmasi gergegini

ilke ekonomisi agisindan kaginilmaz hale getirmektedir (Utkucu, 2007).
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Tasinmaz degerlemesi, taginmazin durumuna uygun yontemlerden birini kullanarak,o
anki rayi¢ bedelini belirlemektir. Rayi¢ bedel ABD Gayrimenkul Degerleme
Enstitlisi ve Gayrimenkul Eksperleri Dernegince sdyle tanimlanmustir; “Adil bir satig
icin gerekli olan tiim kosullar altinda bir gayrimenkulun serbest rekabete agik bir

piyasada getirecegi olan ve para cinsinden ifade edilen en yiiksek fiyattir”(Oz, 2002)

Deger tahmini amaciyla biitiin temel bilgi ve belgelerin elde edilmesi ve bunlarin
dogru yorumlanmas: ve degerlendirilebilmesi gerekmektedir. Ulkemizde arazi, arsa
ve Dbinalarin degerlendirilmesini  gerektiren temel wuygulamalar asagidaki
gosterilmektedir (Ozkan, 2004).

* Emlak vergisi

» Kamulastirma

+ Ozellestirme

* Arazi toplulagtirma

* Serbest piyasadaki alim satim

* Banka islemleri (ipotek, Krediler v.b)
* Arsa ve arazi diizenlemeleri

Bir tasinmazin vergi, alim-satim, ipotek, kredi, sigorta vb. durumlarini belirten
bir¢ok degeri oldugu bilinmektedir. Bu degerler farkli kisiler ve farkli kuruluslar
tarafindan belirlenmektedir. Serbest piyasada taginmaz degerlerini belirleme ve alim-
sattm yapma isi emlakg¢ilar tarafindan yiiritilmektedir. Serbest piyasa disindaki
resmi iglemler i¢in kiymet takdir komisyonlar1 ya da ekspertizler taginmaz
degerlerini belirlemektedirler. Tiirkiye de emlak¢ilik yapabilmek i¢in herhangi bir
egitim alinmasma gerek olmadig: gibi bu konuya iliskin kanun ve diizenlemelerde
yetersiz kalmaktadir. Oysaki diger batili lilkelerde yetismis bu konuda uzmanlagmis
kisiler tasinmaz deger tespitinde rol oynamaktadir (Yalpir, 2000). Kaldr ki uzmanlar
tarafindan da gercek anlamda herhangi bir tasinmaza ait kesin degerin tespit edilmesi
miimkiin degildir. Ciinkii, her tasinmaz konumu ve kullanim itibari ile bir¢ok degisik
ozellik gostermektedir. Bu ozellikler kisiden kisiye nitelik ve nicelik bakimindan
kolayca degisebilmektedir. Dolayisiyla, tasinmazlarin sahip oldugu bu tiir 6zellikler
objektif ve subjektif degerler olarak tanimlandigindan, pratikte kesin bir deger elde
etmek oldukea giictiir (Eren, 1999).
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Gayrimenkullerin ekonomik faaliyete konu olan kiralama, alim-satim, trampa, irtifak
hakki tesis edilmesi, tapuda ayni ve sinirli hak tesis edilmesi, taginmazlarin kismen
veya tamamen kamulastirilmasi, devletlestirilmesi, Ortakliga ayni sermaye
konulmasi, gibi hemen hemen tiim islemler ile taginmaz gelirlerinden vergi

aliabilmesi taginmazlarin degerinin bilinmesine baglidir.

Kayit dist ekonomik faaliyetler ve kara para ile basarili bir miicadele yapilabilmesi
icin ekonomik faaliyetlere konu olan gayrimenkullerin rayi¢ degerlerinin belirlenerek
tapu ve muhasebe kayitlarina bu degerler iizerinden kayit altina alinmasit son derece
onemlidir. Kayit dis1 elde edilen gelirlerin aklanmasinda gayrimenkul sektorii 6nemli

Olcilide kullanilmaktadir.

Gayrimenkullerin tapuda rayi¢ degerlerin altinda islem gdrmesi ile alinmasi gereken
vergi, resim ve harclar alinamamaktadir. Yine firmalarinin bilangolarinin aktif
tarafinda rayi¢ degerin iistiinde belirtilen tasinmaz mallar dolayisiyla daha az vergi
tahsil edilmektedir.

Ayrica tasinmaz mallarin gercek degerlerinin saptanarak vergilendirilmesi sonucu
spekiilatif ve rant amach alinan gayrimenkule talep azalacak ve sermayenin reel

ekonomiye akmasi saglanacaktir.

Planli sehirlesmenin yiiriitiilmesi, yerlesme bolgelerinin se¢imi, bu bdlgeler arasinda
i¢ ve dis baglant1 giderlerinin karsilastirilmasi, imar planlarinin ekonomik olarak
degerlendirilebilmeleri,  kentsel  yerlesmelerdeki ¢ok  kiicik  parsellerin
toplulastirilmasi, tasinmaz mal piyasalarinin agiklik ve giivene kavusturulabilmesi,
piyasalardaki fiyat degisiminin izlenebilmesi, tasinmazlarin alici, satic1 ve varisleri
ile taginmazlar iizerinde hak tesislerinde taraflara yol gosterilmesi acisindan da

taginmaz mal degerlemesi biiylik onem tagimaktadir (Utkucu, 2007).

2.3.2 Tasinmaz Degerlemesi

Tasinmaz degerlemesi demek, parselin durumuna uygun yontemlerden birini
kullanarak taginmazin o andaki rayi¢ bedelini belirlemektir. Degerleme isleminde

asil amag, normal alim-satim bedelinin tespitidir. Adaletli bir deger tahmini i¢in;
a- Biitlin temel bilgi ve belgelerin elde edilmesi,

b- Bunlar1 dogru yorumlamak ve degerlendirebilmek i¢in kavramlarin agik taniminin
yapilmast gerekir. Daha sonra tasinmaz gezilir, temel belgelerin incelenmesinden

cikan sonugclar yerinde gerceklerle karsilastirilir (Yalin, 2005).
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Kentin yerlesik alanlarindaki taginmazlarin degerlerinin tespiti birgok bilim dalinin
ayni zamanda kamulastirmada gorevli bilirkisi komisyonlarinin da ana gorev alani
olmaktadir. Kamulagtirma, Emlak Vergisi gibi, tasinmazlari1 dogrudan ya da dolayh
olarak ilgilendiren kanunlar, aslinda bir degerleme islemini ve bunun tarafsiz verilere
gore yapilabilmesi i¢in tasinmaz degerlemesi i¢in bir Ogretiyi esas kilmaktadir
(Yalin, 2005).

Tasinmaz degerlemesi kokli bir aragtirmayr gerektirmektedir. Nitekim Federal
Almanya Toprak Degerlemesi Bilimsel Komisyonunca 1958 yilinda yapilan
calismada su tespitleri bulunmaktadir: Saticilar da, alicilar da fiyat anlagmasinda
yonelebilecekleri objektif dayanak noktalarina sahip degillerdir. Bir alicinin arsa i¢in
Odedigi fiyat, tim yap1 bolgesi igin fiyat olusturabilir ve pazart dondurabilir. Alici
esasen kendi agisindan, bir yapi projesinin tiim maliyetinden ne kadarimi arsaya
yatirabilecegini hesaplamalidir. Fakat bunu bilmeden arsa pazarinda arsanin
metrekaresine ne 0deniyorsa ingaata ayirdigi parayr zorlayarak, ilk buldugu arsayi
almaktadir (Seele, 1992).

Pazara girenler tasinmaz degerini arastirirken ilk dnce, agik bir pazarla ilgilenmelidir.
Pazar1 izleme imkani ve bu sekilde kazanilan ilgili ekonomik malin kithiginin
derecesi hakkindaki hiikiim, her pazarin iyi calismasi icin gerekli olan on
sartlardandir. Ik olarak kim (alict veya saticidan biri), karsilastirabilir ve bu
kargilagtirmadan bir seyin degeri hakkinda kriterler ¢ikarabilirse, aldanmaya karsi

korunmaktadir.

Pazarin seffafligi, tasinmaz ticaretinde tecriibeli olmayan bir alict ve saticinin
pazardaki egilimler hakkinda bilgi edinebilmelerine imkan vermelidir. Pazar

seffafligini bilirkisi komisyonlari:

a- Satis fiyatlarini toplayarak ve yorumlayarak, karsilastirma degerini arastirarak, b-
Rayic degeri tespit ederek ve taginmaz hakkinda kapsamli bir rapor diizenleyerek

saglamalidir.

Tasinmazin degerlemesi bugiin tamamiyla, arsa veya arazi diizenlemesi, sehir
planlamasi, yapr iyilestirilmesi, toprak diizenlemesi c¢ergevelerine oturtulabilir. Yap1
bolgelerinde, ziraat bolgelerinde, sit alanlarinda uygulanacak yontemler ve modeller
birbirinden ayrilmaktadir. Tasinmaz degerlemesi Emlak vergisi, Kamulagtirma,
Ozellestirme, Arazi toplulastirma, Serbest piyasadaki alim satim, Banka islemleri

(ipotek, Krediler v.b), Arsa ve arazi diizenlemeleridir (Flury, 1985).
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Temelde bu iki olumsuz unsur bulundugu siirece vergilendirme amacli degerlemeler
dikkate alinmamaktadir. Oysa Federal Almanya Cumbhuriyeti'nde arsa ve arazi

diizenlemeleri sonucu ortaya ¢ikan deger artis1 bile ek bir vergi ile alinabilmektedir.

Kamulastirma amagli degerlemeler de subjektif etkiler altinda kalmaktadir. Bilindigi
gibi kamulastirma islemi planinda gosterilen bir kamu yatinmimin bolgeye
uygulanabilmesi amaciyla yapilmaktadir. Bilinmektedir ki planlama ile yapilacak her
kamu yatirirminin gergeklesmesi, ¢cevresine bir rant kazandirmaktadir. Ama olusan bu
rant ve deger artisindan, tasinmazi kamulagtirmaya ugrayan kisi (kismi
kamulastirmalar hari¢) hi¢ yararlanamaz, ¢iinkli taginmazinin elinden gitmesi ile

bolge ile iliskisi zaten kesilmektedir.

Ulkemizdeki kamu yatinmlari (Avrupa iilkelerinin tersine) bolge iyice
meskunlastiktan sonra yapilmaya baglanilmaktadir. Boylece sadece tasinmazlar
kamulagtirilmayip, Ttizerindeki tesisler de kamulastirilmaktadir. Bu sebeple
kamulastirma islemine ugrayan malik, hem taginmazini kaybetmesi, hem de bdlge ile
iligkisi kesilerek olusacak deger artisindan yararlanamamasi, sonucu magdur duruma

diismektedir.

Bu sebeple kamulastirma miktarlart  genellikle rayi¢c bedelin iistiinde
belirlenmektedir. Eger kamulastirma iglemleri bolge meskunlagmadan ve objektif
verilere gore yapilirsa boyle bir sorun ortaya ¢ikmamaktadir. Nitekim Avusturya'da
1878  Demiryollar1  Kamulastirma  Kanunu  esaslarimin  uygulanmasinda
"kamulastirma" kavrami; objektif, eksiksiz ve hakga bir zarar kargilama bi¢imi olarak
alindigindan higbir zaman bir gasp anlami tasimamaktadir. Rayi¢ Deger Takdiri
Tiiziigii ilk defa 1897'de ¢ikarilmis ve 1955'de de bu tiiziik son seklini almigtir
(Yalin, 2005).

Vergilendirme ve kamulagtirma amagli degerlemeler objektif olmamasi sebebi ile
bunlara gore daha objektif olan alim-satim amagl degerlemeler dikkate alinmaktadir.

Gelistirilen yontemler ve modeller alim-satim amacl degerlemelere yoneliktir.

2.3.3 Rayi¢ Bedel

Nesnelerin fiyatlar1 ekonomik degerlendirmelerle kolayca tespit edilebilmektedir,
ancak tasinmazin degerinin kolayca tespit edilemeyecegini herkes bilir. Oyleyse bir
tasinmazin degerli olmasi, kisisel kullanimin tasinmaza verdigi 6nemle 6lgiiliir ve bu
Oonemin siddeti oraninda degerlidir. Diger yandan ayni nitelik ve nicelikteki parsele
herkes kisisel deger kriterleri ile bakar. Bu nedenle herkes icin gegerli olan bir degere

ithtiyac vardir.
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II. Diinya Savasindan onceki Federal Alman Yapi Mahkemesinin 142/2 sayili
kararma gore bir parselin rayi¢ bedeli, "alisilmadik ya da kisisel iliskileri dikkate
almaksizin, alisilmis piyasa iliskileri igerisinde, herkes tarafindan erigilebilir diizenli
satig fiyatlaridir” (Seele, 1992).

Alman Imar Kanununa gére rayi¢ bedel; "arastirma yapilan tarihte, alisilmis piyasada
parselin konumuna ve niteligine gore alisilmadik ya da kisisel ilisikleri gbz oniine

almaksizin elde edilmesi gereken degerdir" (Yalin, 2005).

Bir parselin rayi¢ degeri, topragi ve araziyi lizerindeki parcalariyla, 6zellikle bina ve
diger ek yapu tesisleriyle birlikte kapsamaktadir. Parselin ve onun yapi tesislerinin ne
derece deger tespitine katilacagi, bunlarin rayi¢ bedeli nasil etkileyecegine baglidir.
Deger tespitinde, alisilmis piyasada parselin rayi¢ bedeli etkileyen fiili, hukuki ve
ekonomik tiim durumlar g6z Oniline alinmalidir. Bunlar 6zellikle konum, nitelik,
biiylikliik, parselin sekli, altyapit durumu, fiili ve hukuken izin verilen kullanimin
cesidi ve buyiklugidiir. Deger belirleyici faktorler, deger arttiran ya da deger

diistiren, bunlar tapu sicilinde kayitl haklardir.

Alisilmisg piyasada parsellerin fiyatinin pazarliginda herkesin davranisi (satict ve
alicinin) ortalama fiyat iligkisini nitelemektedir. Bu davranis kendini sadece alisilmig
fiyatlarda gostermez; ciddi pazarliklara ragmen gerceklesmeyen satislarda ve fiyat
tekliflerinde de aciga vurmaktadir. Buna gore rayic¢ bedel yalnizca, ciddi saticilar ve
ciddi alicilar arasinda uygun pazar aligkanliginda, en yiiksek ihtimalli anlagilmis olan
fiyat olarak belirlenebilmektedir. Buna gore 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 arastirilamaz. Rayi¢ bedel arastirmasinda resmi kurumlar

ellerindeki verilerle bilirkisi komisyonlarina katkida bulunabilirler (Seele, 1992).

Rayi¢ bedel, ilgili parsel i¢in normal piyasada 6denmesi olanakli bir fiyat olmalidir.
Kabul edilmis bir fiyat s6z konusu ise, bu durumda tiim parseller i¢in alisilmig piyasa
mevcut degildir. Bu durumda ilke olarak "mevcut sartlar altinda bir parsel piyasasi
mevcut olsaydi nasil bir fiyat ortaya c¢ikardi" bi¢iminde bir kabul yapilmaktadir
(Seele, 1992).

Deger arastirmasi yonteminin (karsilastirma, maliyet, gelir) sonuglarina gore, nitelik
belirlemesi giivenilirliginin, deger arastirmasi esaslarinin (altlik bilgilerinin),
kullanilan deger aragtirmasi yonteminin uyumlu olmasinin varsayilmasiyla rayic¢
bedel belirlenir. Fiyatlarin serbest olustugu alisilmis piyasa kabuliine dayanan

degerleme, zorunlu olarak kesin bir belirsizlikle baglantilidir (Seele, 1992).
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Degerleme isleminden hukuk devleti bakimindan beklenenler, arastirilan degerlerin
giivenilirligini ithmal edilemeyecek bir 6l¢iiyle sinirlandirmadan ibarettir. Nitelik
belirlemesi, deger arastirma esaslari, metot se¢imi ve deger belirlemesi Oonceden
tanimlanan kriterler i¢in yeterliyse, degerleme isleminden akilc1 ve ekonomik olarak
kabul edilebilecek degerler elde edilir.

Uzman bir bilirkisinin gérevleri;

a- Degerleme nesnesini kendi niteligine gore belirlemek,

b- Mevcut fiyatlar pazar sartlarina uygun degerlendirmek,

c- Alisilmig piyasaya uygun olmayan fiyatlar1 devre digi1 birakmak,

d- Degerlemesi yapilacak parsel ile karsilagtirma parseli arasindaki nitelik farklarini
belirlemek,

e- Deger arastirmasi giliniinde ve fiyatlarin belirlendigi giinde genel deger iliskileri

arasindaki ekonomik durum farklarini dengeli olarak géz oniine almak,

f- Tim bunlara gore rayi¢c bedeli yontemlere uygun olarak belirlemek, olmalidir
(Ertas, 1994).

Farkli bilirkigiler tarafindan ayni tasinmaz igin tespit edilmis rayi¢c bedeller, ilke
olarak, 6zellikle nitelik belirlemesindeki, karsilagtirma fiyatlarindaki, deger arastirma
esaslarindaki ihmal edilemeyecek belirsizlikler sonucu birbirinden farklidir. Esasen
boyle sapmalar, bu noktada Onemsiz oldugu gibi daha baska engeller deger
arastirmasina karst kusur olusturmamaktadirlar. Nitekim GERARDY bu konuda,
"Taginmazlarin alim satim degerleri matematiksel olarak kesin tespit edilebilir bir
biiylikliik degildir. Deneyimli degerleme uzmanlar1 her zaman dogrulamislardir ki,
degerin + %10 sapmasi dikkatli ve 6zenli tespitlerde bile normal bir yanilma payidir.
Genellikle sapma alan1 daha genistir" demektedir (Yalin, 2005). Ancak iilkemiz
kosullan i¢in uzmanlarca bu degerin ortalama degerden en fazla + %15 sapma olarak
alabilecegi ifade edilmektedir (Aglar, 2002).

2.3.3.1 Rayi¢ Bedel Arastirmasinin Ana Problemleri

Rayi¢ bedel aragtirmasinda kesin bir belirsizlik, serbest piyasada olusan fiyatlara

dayanarak hayali bir deger taniminin yapilmasidir.

Hukuk devletinin rayi¢ bedelden beklentileri sunlardir:
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a- Parselin deger bakimindan Onemli, eksiksiz ve uygun bir tanmmi (kalite

belirlemesi)
b- Deger arastirmasi i¢in kullanilan esaslarin taginmaz ve yontemle iliskili olarak
aciklamasi (deger arastirma esaslar),

c- Deger aragtirmasinda kullanilan yontemin se¢iminin ve uygulanmasinin

gerekeelendirilmesi (deger arastirma yontemi),

d- Kullanilan yo6ntemin sonuglarinin uzmanca degerlendirilmesi yoluyla rayic

bedellerin kesin olarak belirlenmesidir.

Rayi¢ bedelden beklenenlerin yerine getirilmesi igin temel sart, bilirkisi komisyonu
tarafindan satis fiyat1 koleksiyonlarinin olusturulmasidir. Bunun igin ise elbette bir
yasal diizenleme gerekmektedir. BOyle bir yasal diizenlemeden sonra bile
yetersizlikler olacaktir ama bu yetersizliklerden (kullanilan yontem ve koleksiyonun
eksikligi birinci derece onemli degil) en 6nemsenmesi gerekeni, yeterince uzman
olmayan bilirkisilerdir. Uzman bilirkisi, koleksiyonda sikintili degerleme islemleri

ile karsilasabilmektedir. Boylesi durumda,

a- Fiyat tarihleri farkli olan taginmaz fiyatlarinin degerleme gilintine donistiiriilmesi

icin endekslere,

b- Yapisal kullanim bakimindan farklarin géz Oniine alinmasi i¢in yararlanma

(kullanma ) faktorlerine,
c- Miilkiyete yatirilmis sermayenin karliligini tartmak i¢in banka faiz miktarlarina,

d- Yapilagmig parsellerin dolayli bir fiyat karsilagtirmasi icin bina ve kira

degerlerine,
ihtiya¢ duyulmaktadir (Yalin, 2005).

Bahsedilen endeks "tasinmaz fiyat endeksi" dir. Ancak iilkemizde boyle bir kayit
tutulmadi81 i¢in "perakende esya fiyatlar1 endeksi TUFE" ya da "ddviz endeksinden"

biri alinmaktadir.
Siiphesiz parsel degerlemesi yapacak bilirkisiler, degerlemesi yapilacak tasinmazi,
a- Kalitesi bakimindan tam ve dogru olarak belirlemek,

b- Eldeki fiyatlar1 piyasa sartlarina gore yorumlamak,
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c- Karsilastirma fiyatlariin olustugu ve degerlemenin yapildig: giindeki genel deger

iligkileri arasindaki farklar1 dengeli bicimde géz oniine almak,
d- Bunun iizerine rayi¢ bedeli yontemlere gore kararli bir bi¢imde aragtirabilmek,

icin, parsel piyasasindaki fiyat hareketlerinde yeterli tecriibeye, gerekli uzman

bilgilere ve temel yontem bilgilerine sahip olmalidir (Yalin, 2005).

2.3.4 Tasinmaz Degerlemesi Yontemleri

Degerleme yontemlerinde,degerleme i¢in tasinmazda aranan o6zellikler genel olarak
farklidir. Taginmazin kullanilma bigimine, kazandirabildigi kara, ekonomik
durumlardaki mevcut durumuna gore ,yontemlerden biri tercih edilir. Yontemler
birbirlerinden Oyle kesin ¢izgilerle ayrilmislardir ki, bir yontemin yerine digerini
kullanmak hatali sonuglar dogurmaktadir (Seele, 1992). Tasmnmaz Degerleme

yontemleri asagida anlatilmaktadir.

2.3.4.1 Emsale Gore Degerlendirme Yontemi (Karsilastirma)

Bu metoda gore, degerlendirme islemi yapilacak tasinmazin bulundugu mahaldeki en
son alim-satim fiyatlar1 dikkate alinmaktadir. Tasinmaz, cevresindeki diger
taginmazlar ile karsilastirilarak, emsal tasinmazlar tespit edilmektedir. Bu
taginmazlarin son yollardaki alim-satim bedellerinin ortalamalari, degerlendirilmesi
istenen tasinmaz icin bir referans olusturmaktadir. Ciplak arsa ve arazilerin
degerlendirilmesi genellikle emsale gore yapilmaktadir. Arazi deger takdirinde
arazinin tiirii (kirag, taban, sulak), verim giicline gore smifi (iyi, orta, zayif, ekim
yapilamayacak nitelikte), yapilan tarim tiiriine gore kullanilma durumu dikkate
alimmaktadir. Emsal arazi; tiir, simif ve yapilan tarim bakimindan ayni nitelikteki
arazidir. Tiimiiyle ayn1 nitelikte bir arazi yoksa, yakin nitelikte bir arazinin degeri de,
farkliliklarin sebep oldugu deger indirimleri veya artirimlar1 yapilarak, emsal deger
olarak kabul edilebilmektedir.

2.3.4.2 Gelire Gore Degerlendirme Yontemi

Tasinmazin yillik net gelirinin tahmin edilmesi esasina dayanmaktadir. Taginmazin
gelecekteki kazanci, enflasyon etkisi de dikkate alinarak paraya doniistiiriilmektedir.
Hesaplanan miktar tasinmaza ait deger olarak tayin edilmektedir. Gelir metodu,
genellikle ticari ve endiistriyel amagli olarak kullanilan arsa ve arazilerin deger tespit
islemlerinde kullanilmaktadir. (Seele, 1992 ve Aglar, 1989)

Gelir degeri tespitinde;
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a-insa y1l1 ve ekonomik kullanim siiresi,
b-Ham ve net gelir,

c-Bagimsiz katlardaki metrekare fiyatlari,

d-Konut alanlar1 toplami1 dikkatle belirlenmelidir.

TOPRAK DEGERI

*)

*)

HAM GELIR

[ o
Isletme Masraflari

= Amortisman
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G
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@)
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|
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| ®
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|
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=)

=
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GELIR DEGERI

=) ¢

Parsel pazarindaki duruma
uygun nedeniyle artinm ve
indirimler

=)

RAYiG BEDEL

Sekil 2.1 Gelir Yontemi (Seele, 1992 ve Aglar, 1989)

Toprak degerinin erisilebilir gelirlere bagimliligi tahmin edilebildikten sonra, bu

tahminin dogrulugu yaklasik bir arastirmayla kanitlanmalidir. Ayrica istatistik

yontemler de kullanilmalidir. ik 6nce toprak degeri igin gelire bagimlilig: ifade eden

bir iliski 6l¢egi belirlenmelidir. Miimkiin iliski biiytikliikleri olarak,

a- Parsel alaninin metrekaresi i¢in gelir,

b- Her bir kullanim (bina, tesis) alaninin metrekaresi icin gelir,

c- Giris (zemin) kat1 metrekare i¢in gelir s6z konusudur (Yalin 2005).
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Tasinmaz {izerindeki yapilarin degerlendirilmesinde kullanilan bir yontemdir.
Tasinmaz iizerindeki bina ve diger ekonomik degerler dikkate alinarak, bunlarin
yapim ve edinme maliyetleri hesaplanmaktadir. Varsa olumsuz degerler, yipranma
pay1, bakim onarim masrafi gibi degerler, toplam maliyet degerinden ¢ikartilarak,
taginmaza ait mevcut konumdaki kesin deger tespit edilmektedir. Tespit isleminde,
altlik olarak bina planlar1 kullanilabilecegi gibi, birim metrekare veya hacime diisen

maliyet miktar1 bina lizerinde yapilacak dl¢timler ve yillik birim fiyat cizelgeleri ile

| TOPRAK | | BINA | | DIS TESiSLERl | OZEL iSLETME DONATILARI

Uretim Degeri (H) Degerleme tarihinde yeni deger tspiti:

H=NxKxIn

H=Hgx g

H=Htx It

N= Normal Uretim Masraflari Hg= Aligilmis Uretim Masraflari
K= Kapali Hacim (metrekiip) Ht= Fiili Uretim Masraflari

I= Uretim Masraflarinin yiliyla iligkili fiyat endeksi

) [ [

Teknik Deger Kaybi (yas, yapi eksikligi, yap tahribati nedeniyle)

| [ [

Ekonomik Deger Kaybi

Diger Degeri Etkileyici Durumlar

) | (=)| ) |

Dis Tesisin
Degeri

Bina Degeri Ozel isletme Sistemlerinin Degeri

|
(+) |
Toprak Degerinin Fiyat 4| Bina Degeri |
Karsilastirmasi ile tespiti =5

Maliyet Degeri |
]

Parsel pazarindaki duruma uyum nedeniyle
artim ve indirimler

RAYiG BEDEL

de hesaplanmaktadir. Sigorta islemine konu olacak tasinmazlarin degerlendirilmesi
genellikle bu metot ile yapilmaktadir (Seele,1992 ve Aglar, 1989).

Sekil 2.2 Maliyet Yontemi (Seele, 1992 ve Aglar, 1989)
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2.3.4.4 Karma Degerlendirme Yontemi

Yukaridaki degerlendirme yontemleri, genellikle tasmmmazin tek bir 06zellik
gostermesi halinde (6rnegin; sadece arsa, bina gibi) ve tasinmazin kullanim sekline
bagli olarak (6rnegin mesken, ticari, tarim alani1 gibi) uygulamalarda kullanilan
klasik degerlendirme sekilleridir. Ancak, degerlendirilmesi istenen tasinmaz farkl
ozellik gosteren birgok varligin bir araya gelmesiyle de olabilmektedir. Ornegin, arsa
olan bir tasinmaz iizerinde herhangi bir yapi, 6zel yol, baraka ve ekonomik anlam
tagtyan agag¢, kuyu, duvar vb. gibi diger ek tesisler mevcut ise bunlarin
degerlendirilmesi bir biitiinliik igerisinde yapilmalidir. Boyle bir tasinmazin deger
tespitinde ekonomik deger tasiyan parcalar ayri ayr1 degerlendirilmekte ve elde
edilecek miktarlarm toplam1 esas alinmaktadir. Ozellikle binali arsalarin
degerlendirilmesinde, arsa ayri tlizerindeki bina ayr1 degerlendirilmektedir. Bu
durumda, arsanin deger tespiti i¢in karsilagtirma yontemi, binanin degerlendirilmesi
icinde maliyet veya ticari amach bir bina ise gelir yontemi esas alinmaktadir
(Yomralioglu, 1997).

2.3.4.5 Nominal degerlendirme yontemi

Uygulamalarda yapilan bircok degerlendirme isleminde rayi¢ bedeller esas
alinmaktadir. Ancak kullanilan degerlendirme yOntemine gore esas alinan birimler
tilkenin ekonomik yapisina bagli olarak degisebilmektedirler. Oysa taginmazlarin
sahip olduklar 6zellikler genelde ayni diizeyde kalmaktadir. Piyasa sartlarindaki bu
degisiklikler fiyat spekiilasyonlarina da sebep olduklarindan giiniimiizde taginmazlar
tizerindeki birim degerleri kontrol altinda tutmak oldukg¢a giliclesmektedir. Bunun
yaninda degerlendirme yapilacak alanlarin biiyiilk olmasi ve tasinmaz sayilarinin
fazla olmasi yapilacak degerlendirmeyi zorlagtirmaktadir. Nitekim, bu tiir
problemleri emlak vergisi i¢in yapilan degerlendirme islemlerinde gormekteyiz.
Genelde bolge veya sokak baz alinarak bu sinirlar dahilinde kalan tasinmazlarin
degerleri hep ayni tutulmaktadir. Oysa her bir tasinmaz, diger komsu taginmazlara
gore ekonomik bakimdan bir takim olumlu veya olumsuz Ozellikler
tasiyabilmektedir. Bu gercek, her bir tasinmazin farkli degere sahip oldugunu
gostermektedir. Dolayisiyla, boyle bir genel yaklasimla gergcek bir degerlendirme
yapildig1 sdylenemez. Bu nedenle, tasinmaz sayisi fazla olan bir bolgede yapilacak
degerlendirme ile s6z konusu tasinmazlar arasindaki deger dagilimlarinin ortaya
konmasi gerekmektedir. Bu deger dagiliminda esas alinacak birim rayi¢c bedel
olabilecegi gibi, bir puanlama ile elde edilecek parametrik degerler de
olabilmektedir. Bu amagcla dikkate alinacak deger kriterleri formiile edilerek tavan ve

taban puanlar tespit edilir ve her bir tasinmazi ifade eden bir deger katsayisi
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hesaplanmaktadir. Bu deger katsayilari, tasinmazlarin deger bakimindan birbirlerine
gore dagilimlarin1 gosterir ve gerektiginde rayi¢ bedele doniisiimde, doniisiim

katsayist olarak kullanilmaktadirlar. (Yomralioglu, 1997)

2.3.4.6 Gelir ve Maliyet Yontemlerinin Birbiriyle liskisi

Yapilasmig parseller i¢in karsilastirma yontemi eksik ya da yetersiz satig fiyatlari
nedeniyle uygulanamiyor veya sonugta bir giivensizlik var ise, fiyat karsilastirmasi
gelir yontemi ya da maliyet {nesne) yontemi ile yapilmalidir. Mahalli ve belli bir
ceside yonelik parsel pazarinda fiyat davranist hem gelire hem de yap1 tesislerinin

maliyetine gore olusuyorsa, tartismali yontemler yan yana kullanilmalidir.

Kiralik parsellerde ve karisik kullanilan parsellerde gelir yontemi yaninda maliyet
yontemi de pazara uygun olabilmektedir (6zellikle mal sahiplerinin kullanimi o
konuda alisilmis ise). Esasen gelir yontemiyle maliyet yonteminden biri se¢ilmekte
ve toprak degerinin bulunmasi da ilgili yapisal kullanimin ¢esidine goére parsel sanki
yapilanmamig gibi yapilmaktadir. Fiili kullanim o konuda alisilmis kullanima
uymuyorsa, fiili kullanimin alisilmis olandan baska bir rayi¢ bedel olusturduguna
karar verilemiyorsa, fiili kullanima uygun yontem, uygun toprak degeri ile birlikte
kullanilmalidir (Seele, 1992).

2.3.5 Rayic Bedelin Tespitinde Bilirkisi ve Onemi

Rayi¢ bedelin tahmini i¢in, bu yontemlerden hangisinin kullanilmasi gerektigi
taginmazin tlirline baghdir. Karar bilirkisi vermelidir. Se¢im agik degilse, bilirkisi

seciminin gereklerini a¢iklamalidir. Temel ilke rayi¢ bedelin arastirilmasidir.

Gorevin ¢ok yonliiliigli (vicdani, toplumsal, ekonomik vb) bilirkisinin deger
olusturan materyal hakkinda ¢ok dogru, kritik bilgiler elde etmesini gerektirmektedir.
Az verinin toplanmasiyla rayic bedel normalin iizerinde tahmin edilebilir.
Bilirkisilerin sezgi yetenegi, vicdani sorumlulugu ve tecriibesi "Serbest Takdir =

kiymet takdirini hesap yapmadan tahminle belirleme" de gereklidir (Seele, 1992).

Bir ¢ok durumda rayi¢ bedelin tespitinin raporu ve tahminin hazirlanmasinin hemen
hemen sadece bilirkisi tarafindan saglandigi gérmezden gelinemez. Bilirkisi gorevine
tam ve biitlin detaylariyla hakim olmak zorunda oldugundan yardimci elemanlardan
yararlanma c¢ok sinirli olarak olanaklidir. Mahkemelerin veya mal sahiplerinin
talepleri geregince taginmazlarin tahminlerinin ve raporlarinin olusturulmasi bu isle
yogun olarak ugrasiyr gerektirmektedir. Ulkemizdeki tasinmaz satislariin Tapu Sicil

Miidiirliiklerine oldugundan daha az bir bedelle kaydedildigi bilindiginden bu zorluk
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bir kat daha artmaktadir. Fiyat koleksiyonlarinin olusturulmasi tiimiiyle bilirkisilerin

kendi gayretleriyle olmaktadir.

Bilirkisi degerleme islemini su sira ile yapmalidir;

a- Temel bilgi ve belgelerin temini,

b- Tasinmazin ve genis bir ¢evresinin gezilmesi,

c- Ziyaret sonuglarinin ve bilgilerin yorumlanmasi,

d- Ozel durumlarin ve alisilmadik davranislarin tespiti,
e- Gerekgesi belirtilerek yontem seg¢imi,

f- Tasinmazin degerlemesi,

g- Rayic bedelin tespiti sirasi ile yapmalidir.

2.3.6 Gayrimenkul Degerlemesine Iliskin Yurtdisindaki Mesleki Kuruluslar

Ozellikle gelismis olan iilkelerde ¢ok yaygin olarak kullanilan gayrimenkule dayali
sermaye piyasasi araglarinin kaynagini teskil eden gayrimenkullerin degerlemesinde,
gayrimenkul ekspertiz sirketlerinin biiylik bir yeri bulunmaktadir. Yurtdisi
uygulamalar1 incelendiginde goriilmektedir ki; gayrimenkul degerleme meslegi,
yetkili bagimsiz gayrimenkul degerleme eksperleri tarafindan yiriitiilmektedir.
ABD'de gayrimenkul ile ilgili faaliyet konular1 icinde, sadece komisyon ve
degerleme Ttcreti geliri olan meslek mensuplarinin (eksperlerinin) hazirlayacagi
degerleme raporlar ile taraflara olaganiistii kazanglar saglayabilme olanaklar
dolayisiyla gerek meslege giris, gerekse etik ve kurallara uyum konusunda son
derece kati1 diizenlemeler bulunmaktadir. Degerleme Enstitiisii tarafindan, yapilan
tiim isler ve raporlar, stirekli izlenmekte, denetlenmekte ve en ufak bir suistimalde
calisma lisanslar1 derhal iptal edilmektedir. ABD'de, gayrimenkul ekspertiz isi ile

emlak komisyonculugu, birbirlerinden kesin ¢izgilerle ayrilmaktadir.

Ingiltere'de ise, ABD'de oldugu gibi, gayrimenkul degerleme islemleri gayrimenkul
eksperleri tarafindan yapilmaktadir. Bu eksperler, ilgili meslek orgiitiinden sertifika
almak ve bu meslek kurulusunun diizenledigi degerleme kurallarina uymak
zorundadir. Meslek kurulusundan lisansli gayrimenkul degerleme eksperleri, bu
kuruluslarca belirlenen kriterleri saglayan adaylar arasindan se¢ilmektedir. Eksperler,
tiyelige kabule iligkin kosullar1 kaybettikleri veya degerleme mevzuatina aykiri

hareket ettikleri takdirde lisanslar1 iptal edilmektedir. Ingiltere'de eksper unvani ve
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imza yetkisi verilmesinin kosullari1 belirleyen kurulugs RICS’dir. Bu enstitiiniin

tiyelerine ise, "Yeminli Eksper (Chartered Surveyor)" ad1 verilmektedir.

Ingiltere ve ABD'de gayrimenkul ekspertiz isi, altyapisinin olusturuldugu, meslek
kuruluslar1 tarafindan gerek meslegin etikleri, gerekse kurallarinin meslege giris ve
meslekte kalig sartlarimin belirlendigi, meslege giris kosullarinin oldukc¢a yiiksek
tutuldugu, kisilerin imza yetkili kilindig1, kural ve meslek etiklerine aykir1 davranista
bulunan {yelerin derhal meslekten men edildikleri, raporlamanin usul ve

yontemlerinin bir standarda baglandigi belli basli bir meslek dalidir.

Ulkemizde gayrimenkul degerleme mesleginin, kural ve etikleri ile, uygulama
standartlarin1 belirleyerek meslege giris ve ¢ikisi kontrol eden bir meslek kurulusu
bulunmamakta, bunun yanisira, degerleme kurallari, degerleme sirasinda dikkat
edilecek hususlara iligkin olarak herhangi bir kanun, yonetmelik veya benzeri bir

yasal diizenleme de mevcut degildir.

Yurtdigindaki gayrimenkul degerleme mesleki kuruluslarini ve esaslarini gosterir

tablo 2.1 asagida gosterilmektedir (Giingor, 1999)

2.3.7 Tasinmaz Piyasasi

Tasinmaz piyasasi teriminden; tasinmazlarin almip satildigi, subjektif etkilerden
aridirilmig,"normal pazar" sartlarindan olusan bir taginmaz pazari anlasilmaktadir.

Tasinmaz pazarinda olusan su fiyatlar genel olarak dikkate alinmamaktadir:
a- Ekonomide dalgalanmalarin oldugu donemdeki alim- satim fiyatlari,
b- Spekiilatif amacli alim- satim fiyatlari,

c- Bir bolge icin olusmus normal bir piyasada iinlii bir kisinin (sanatgi, politikaci)

satin aldig1 tasinmazin fiyat,
d- Kisisel davraniglar veya alisilmamis davraniglara giren satig fiyatlari.

Ancak elimizde yeter miktarda satis fiyati yoksa, bu fiyatlar baz1 diizeltmelerle
kullanilabilmektedir. Arsa pazarinda fiyat istikrari ¢ok genis bir zaman siirecinde
saglanabilmektedir. Fiyat, iilkedeki veya bolgedeki siyasi, ekonomik veya tabii bir
olaydan ¢ok cabuk etkilenmektedir. Bunun icin koleksiyondaki fiyatlar koklii bir

arastirma ile incelenmelidir.

Tasinmazlardaki fiyat artisinin sebepleri sunlardir;
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- Arazi Seyrelmesi; Arazi seyrelmesi temelde dort asamadan olusur.

- Dogal Arazi Seyrelmesi; Deprem, heyelan gibi tabiat olaylarindan dolay1 bazi

parsellerin kaybolmasidir.

- Bolge Goglerinin Olmasi Ile Arsa Seyrelmesi; Kirsal kesimden kentlere (itici,
iletici, ¢ekici sebeplerden dolay1) goc edenler genellikle hemsehrilerinin bulundugu
yerlere yonelirler ki o bdlgedeki tasinmaz piyasast fiyatlarinda yiikselmeler
olmaktadir (Keles, 1993).

- Endiistrinin Otomatiklesmesi; Teknolojideki ilerlemeden dolay: artik her bir isi bir
makine iinitesi yapmaktadir. Her makine iinitesi i¢in yeni alanlara ihtiyag vardir.
Fabrikalar da buna bagh olarak kalifiye eleman c¢alistirmak zorundadir. Bu
elemanlarin ekonomik durumlar1 diger iscilere gore iyi oldugundan mevcut

otomobiller i¢in daha genis otoparklara ihtiya¢ duyulmaktadir (Seele, 1992).

- Genis Caddeler ve Yaya Kaldirimlari; Kentteki niifusun artmasi ile daha genis
caddelere ve yaya kaldirimlarma ihtiya¢ duyulur. Kent plancilari, 3194 sayili Imar
Kanununda belirtilen 6lgiilere gore niifusu dikkate alarak en az yol genisligini ve
buna bagl olarak kaldirim genisligini belirler. Bu da kamuya daha fazla alanin
ayrilmasi demektir (Ertas, 2000).

- Gelismis Altyap1; Niifusun bilgi toplumu olmasi; Avrupa ile siki ekonomik
iligkilerimiz ve medyanin etkisi ile altyap1 sadece yol, su, kanalizasyon tesisleri
olarak algilanmamaktadir. Bunlara dogal gaz, kablolu tv, sosyal donati alanlari,

eglenme ve dinlenme tesisleri de dahil edilmelidir.

- Ekonomik Kararlarin Etkisi (5 Nisan 1994 ve Subat 2001 vb. etkiler );Bu tarihte
yapilan devaliiasyon ile emlak piyasasi yaklagik iki ay durgun bir donem gecirmistir
ama daha sonra spekiilatorlerin de bu alana yonelmelerinden de etkilenerek hizli bir

artisla doviz fiyatlarini da gegmistir.

- Spekiilatorlerin Arsa Pazarlarinda Egemenlikleri; Spekiilatorler alici ve satici
gruplarint ¢ok iyi tamidiklarindan arsa pazarina egemendirler. Spekiilatorlerden

alian taginmazlarin fiyatlari (arsa fiyati + rant)'dan olusur (Yalin, 2005).

- Ulke ekonomisinin diisiik enflasyonla birlikte, piyasalara giiven veren bir ortamin

olugmasina olanak saglamasi

- Spekiilatorlerin insanlar1 yonlendirerek araziye rant kazandirmasi
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Tablo 2.1 Gayrimenkul Degerlemesine Iliskin Mesleki Kuruluslar (Giingér,1999)

Kurulugun

Kurulusun

- Sinaviar kurulug
bilinyesinde
yapiliyor.

o Meslege lligkin . . Eksperin Eksperin
Kurulusun Unvani Hukuki Diizenleme Organizasyon Organizasyon Niteligi Sinaviar Sorumiulugu
Yapisi Yapisi
TEGOVA Approved European  |5-8 kisiden -Ulkelerinde yetkili -Yiksek okul Biinyesinde gergek Degerleme
(Av rupa) Property Valuation olusan bir kilinmig profesyonel  |mezunu olmak kisi Giye raporlarinda, bir
The European Standards (the yonetim kurulu meslek orgltleri ye  |(eger barindirmadid igin eksper yaptigi
Group of Bluebook) tarafindan olabiliyor. (Full yksekokul sinav yapmiyor, degerleme ile ilgili
Valuers’ - Bu standartlarda yer |yonetiliyor. 3 yil members: AB yoksa enaz 7 ancak Uye tim sorumlulugun
Associations alan hikiimler icin segiliyorlar. Ulkelerinden kuruluglar,|sene mesleki kuruluslara referans  |kendisinde
degerleme meslegine |Yilda 2 kez genel Associate members:  |tecriibe sarti) teskil etmesi oldugunu ve
iliskin kavram, metot, |kurul toplaniyor. /AB disindaki -enaziki amaciyla bazi degerleme
eksperlerin niteligi ve Ulkelerden kuruluslar  |senelik mesleki sinav kriterleri standartlarina
etik kurallar genel Observer members:  |tecriibe belifemis. uydugunu beyan
hatlarla belireme Gozlemci statiistindeki |- mesleki kurs etmek zorunda.
amaci tagimaktadir. kuruluslar, oy haklar  |ve programlar
S6zkonusu standartlar yok) Uyelige kabul igin |tamamiamak
Uiye kuruluslara genel kurulun salt
referans niteligi cogunlugunun onayi
tasimaktadir. gerekiyor. -
Blinyesinde 28 tilkeden
40 Uye kurulug
bulunmaktadir.
IVSC International Valuation |Birlesmis -Ulkelerinde yetkili IVSC, Biinyesinde gercek Eksper raporla ilgili
(Uluslararast) Standards Milletlere bagl kilinmig profesyonel  |yayinladigi kisi Gye her tlrlu bilgi ve
International - Bu standartlarda yer |bir kurulus. 1 meslek orglitleri ye  |standartlarda barindirmadidi icin ifadeden sorumlu.
Valuation alan hiikimler bagkan, 1 bagkan olabiliyor. eksperlerin sinav yapmiyor,
Standards degerleme meslegine |yardimeisi ve (Members: komitenin  |niteliginden ancak Uye
Committee iliskin kavram, metot, |cesitli Ulkelerden Ucte ikilik oyunu alanlarjdaha gok kuruluglara referans
eksperlerin niteligi ve |10 kisinin Uye olabiliyor, degerleme teskil etmesi
etik kurallar genel olusturdugu bir Observer Members:  |ilkeleri amaciyla bazi
hatlarla belireme kurul tarafindan g6zlemci kuruluslar, oy|izerinde sinav kriterleri
amaci tasimaktadir.  |yonetiliyor. haklari yok) durmustur. belifemis.
S6zkonusu standartlar - Blinyesinde 42
Uiye kuruluglara Uilkeden
referans niteligi 53 liye kurulus
tagimaktadir. bulunmaktadir.
RICS Standards of Asset 1 bagkan ve 3 - Uyeler gergek kisiler | -Akademik - Yazili ve sozli Imza yetkili olan
(ingiltere) Valuation Practice yardimeisi var. - 100'Uin Uzerinde yeterlilik (en az sinav eksperler raporun
Royal Merkezi Londra. lilkede lise mezunu- - S6zli sinavda bir icinde yazilan her
Institution of 4 alt birimden 75.000 Chartered RICS'in tanidigi bir projenin tlrl(i ifade, belge
Chartered olusuyor: Surveyor okul olmasi sart) prezentasyonu ve bilgiden
Surveyors - Education & bulunmaktadir. -RICS tarafindan yapiliyor. sorumlu
Standards diizenlenen - Ayricarefakatgi ve  [tutulmaktadir.
- Promotion egitim ve is tecriibesi  |g6zetmenin aday
- Corporate asamalarini hakkindaki raporu
Services tamamlamak da isteniyor.
-Strategic (400 ginlik egitim ve 2] - Sinaviar kurulug
Planning yil blinyesinde
staj suresi) yapiliyor.
- Final sinavini
gegmek
APPRAISAL Code of Professional |1 bagkan ve 8 - Uyeler gergek kisiler | -Yiksek okul - Yazili ve sozli Imza yetkili olan
INSTITUTE Ethics and Standards | (iyeden olusan - Yurt capinda 19.000 Jmezunu olmak sinav eksperler raporun
(ABD) of Professional bir komite Uyesi var. - Egitim ve is - Ayrica adayin bir icinde yazilan her
Appraisal Practice tarafindan tecriibesi proje hazilamasi tlrll ifade, belge
yonetiliyor. asamalarindan isteniyor. ve bilgiden
Merkezi Chicago. gegmek (4500 - Bunun yanisira sorumlu
Yurt gapinda 10 saatlik is adayin ahlaki ve tutulmaktadir.
ayr bolgeye tecriibesi) etik degerlere
ayrilmis bir - Final sinavini uyumuna iliskin
organizasyon gecmek danismanindan
yapisi var. rapor isteniyor.
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2.4 Emlak Vergisi, Tapu Degeri ve Rayi¢ Deger Kavramlar

Gayrimenkullerin ekonomik faaliyete konu olan kiralama, alim-satim, trampa, irtifak
hakki tesis edilmesi, tapuda ayni ve smirl hak tesis edilmesi, tasinmazlarin kismen
veya tamamen kamulastirilmasi, devletlestirilmesi, Ortakliga ayni sermaye
konulmasi, gibi hemen hemen tiim islemler ile tasinmaz gelirlerinden vergi

alinabilmesi taginmazlarin degerinin bilinmesine baghdir (Utkucu, 2007).

2.4.1 Emlak Vergisi ve Degerinin Hesaplanmasi

M.O. 2000 yillarinda Cin’de ilk Sekillerine rastlanan tarihin en eski vergilerinden
biri olan emlak vergisi, ger¢ek veya tiizel kisilerin miilkiyetinde bulunan bina ve
araziden alinan 6zel nitelikte bir servet vergisidir. Servet unsurlari arasinda yer alan
bina ve arazinin bir yandan vergi édeme giiciiniin bir karinesi olarak kabul edilmis
olmas1 diger yandan kisilerin sahip olduklar1 bu mal varliklar1 nedeniyle kamusal
hizmetlerden yararlanmalar1 (faydalanma ilkesi), bu tiir vergilerin varligmni hakl
kilan belli basl nedenler olarak ileri siiriilmiistiir (Turan, 1977). Ulkemizde Osmanl
Imparatorlugu doneminde Tahrir Sistemi ile toplanan Arazi Vergisi, Cumhuriyet
doneminden 1972 yilina kadar Tahrir (yazim) Sistemine gore alinmig, bu tarihte

yapilan kanun degisikligi ile Beyan Sistemine gec¢ilmistir. (Mert, ve digerleri 1994).

Beyan sisteminde goriilen aksakliklar dikkate alinarak, 1982 yilinda, emlak
vergisinde bina, arsa ve araziler icin Asgari Beyan Sistemine gecilmis ve
miikelleflerin bina, arsa ve araziler i¢in beyan edecekleri degerin idarece tespit edilen
miktardan az olmamasi saglanmistir. Ancak, bugiine kadar yapilan uygulama
gostermistir ki genelde miikelleflerin beyan ettikleri rayi¢ degerleri, ilan edilen asgari
arsa metrekare degerler ile asgari bina insaat birim metrekare maliyet bedelleri,
asgari beyan degeri civarinda kalmistir. Asgari beyan sistemi uygulamasi sonucunda
goriilen olumsuzluklar1 ortadan kaldirmak ve vergilemede kolayligin ve basitligin
saglanmast amaciyla dort yilda bir alinmakta olan beyan esasinin kaldirilmasi ve
sadece vergi degerini tadil eden nedenlerin bulunmasi halinde miikelleflerden
bildirim alinmasii saglamaya yonelik 4751 sayili kanun, 03.04.2002 tarihinde
yirlirliige girmistir. Ayrica, vergilendirmede basitligi saglamak amaciyla “rayic
bedel” yerine “Takdir Komisyonu’nca takdir edilecek arsa ve araziye iliskin olarak
tespit edilen birim degerleri ile bina metrekare normal ingaat maliyet bedelleri esas
alimmak suretiyle bulunacak “vergi degeri’nin, emlak vergisi tarhina esas alinmasini

saglayacak diizenlemeler yapilmistir.
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1319 sayili Emlak Vergisi Kanunun 29 uncu maddesinde “Vergi degeri, emlak
vergisinin mevzuuna giren bina ve arazinin rayi¢ bedelidir. Rayi¢ bedel, bina ve
arazinin beyan tarihindeki normal alim satim bedelidir.” ibaresi 4751 say1ili kanun ile
“Vergi degeri; a) Arsa ve araziler i¢in, 213 sayili Vergi Usul Kanununun asgari
ol¢iide birim deger tespitine iliskin hiikiimlerine gore takdir komisyonlarinca arsalar
icin her mahalle ve arsa sayilacak parsellenmemis arazide her kdy icin 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 il¢e i¢in arazinin cinsi (kirag, taban, sulak) itibariyla takdir olunan
birim degerlere gore, b) Binalar igin, Maliye ve Bayindirlik ve iskan bakanliklarinca
miistereken tespit ve ilan edilecek bina metrekare normal insaat maliyetleri ile (a)
bendinde belirtilen esaslara gore bulunacak arsa veya arsa payi degeri esas alinarak
31 inci madde uyarinca hazirlanmig bulunan tiizik (Ek 1) hiikiimlerinden

yararlanilmak suretiyle hesaplanan bedeldir.” olarak degistirilmistir.

Toplanan Emlak Vergileri tahsilatin %350'si Biiyiiksehir Belediyesi pay1, %15' il
Ozel idare pay1, kalan %35'in %20'si ayrica Biiyiiksehir Belediyesi pay1 ve kalan
kismui ise toplayan, tahsilat1 yapan belediyeye kalmaktadir.

2.4.2 Tapu Degeri

Tapu degeri 6nceki konularda isledigimiz kayith deger veya defter degeri olarak da
adlandirilmaktadir. Yapilan tasinmaz satiglar ilgili tapu sicil miidirligiinde tescil
ettirilmektedir. Ytl para cinsinden olmak sartiyla, satis degeri taraflarin tapu
midiirliigiine beyan ettikleri degerdir. Tapu harci, vergi degeri ile miikellef

tarafindan beyan edilmis olan degerlerden yiiksek olani lizerinden hesaplanir.

Miikelleflerin vergi degerinden daha diisiik beyanda bulunmalar1 halinde, harcin
hesabinda vergi degeri esas alinir. Aradaki farka isabet eden harg, 213 sayili Vergi
Usul Kanununa gore hesaplanan vergi ziyai cezast % 25 oraninda uygulanmak

suretiyle ikmalen tarh edilir (4751 sayili kanun).

2.4.3 Piyasa Degeri (Rayic¢ Deger)

Rayi¢ bedel, parselin durumuna uygun degerleme yontemlerinden birini kullanarak
tasinmazin o andaki degerine, yani normal sartlardaki alim satim degerine
denir(Utkucu, 2007). Literatiirde kabul goren tasinmaz degerleme yontemleri dnceki
konularda anlatilmisti. Ancak bu tezde uygulama yapilacak alandaki rayi¢ degerlerin

tespiti bu degerleme yontemlerinden herhangi biri kullamilarak degil, tasinmaz
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satigin1 gergeklestiren taraflarla, taginmazin satisinda komisyonculuk yapan emlak
sirketleriyle ve satis1 ger¢eklesen tasinmazlarin bulundugu bolgedeki diger emlak

sirketleriyle goriisiilerek verilen beyanlar esas alinmak suretiyle tespit edilmistir.

2.5 Emlak Vergisi Degeri, Tapu Degeri ve Rayi¢c Deger Arasindaki Farkhihik

Gayrimenkullerin degerlendirilmesi ve bu degerlerin vergiye yansitilmasi gelismis
toplumlarin en énemli ekonomik dayanaklarindan bir tanesidir. Ulkemizde heniiz
saglikll bir yapiya oturtulmamis tasinmaz degerlendirilmesi, ancak Hazine tasinmaz
mallarinin ekonomiye kazandirilarak kaynak olusturulmasi, Morgate Yasa tasarisi,
haksiz rant paylagimlari, 6zellestirme, emlak vergi sistemindeki adaletsiz dagilim ve
benzeri konular ile giindeme gelmektedir. Ozellikle, mevcut yasalarla tespit edilen
tasinmaz birim degerlerinin serbest piyasa kosullarindaki degerlerden biiytik farklilik
gostermesi kamu oyununun dikkati bu yone ¢ekmektedir. Bu konudaki tartismalarin
cogalmas1 ve konuya bagli bilgilere olan ihtiyaclarin artmasi, artik tasinmazlara
iliskin degerlendirme islemlerinin daha saglikli bir sisteme kavusturulmasi gercegini

ilke ekonomisi agisindan kaginilmaz hale getirmistir (Utkucu, 2007).

Gayrimenkullerin tapuda rayi¢ degerlerin altinda islem gérmesi ile alinmas1 gereken
vergi, resim ve harclar alinamamaktadir. Yine firmalarinin bilangolarinin aktif
tarafinda rayi¢ degerin iistiinde belirtilen tasinmaz mallar dolayisiyla daha az vergi
tahsil edilmektedir (Utkucu, 2007).

Vergilendirme bir devlet politikasi oldugundan bu amagla yapilacak degerlemeler
subjektif etkilere maruz kalmaktadir. "Emlak Birim Fiyat Cetvelinde yer alan birim
fiyatlarin rayi¢ bedele gore 1/8 oraninda oldugu ve nedenlerini olarak yerel
yonetimlerin fiyatlar1 diisiik belirleyerek halka sirin goriinlip yapilacak bir se¢ime
yatirim yapmasi, fiyatlar yiiksek gosterildigi taktirde vergi toplayamama tehlikesi
dikkate alinarak araliklarla zaten vergi affi ¢ikmakta, fiyatlarin diisiik tutulmasi,

gosterilebilmektedir.
2.6. Ulkemizde Tasinmaz Degerlemesinin Hukuksal Yapisi

Ulkemizde Cumhuriyet sonrasi birgok yasada tasinmaz degerlemesi ifade edilmis
olmasina karsilik henliz tam olarak bu c¢alismanin hangi esaslar gercevesinde
yapilabilecegi, bu ¢alismalar1 kimlerin yapabilecegi vb. konular1 kapsayan bir yasa
maalesef yliriirliige konulamamistir. Bu nedenle uygulanmis ve halen yiiriirliikte olan

yasalar agisindan, tasinmaz degerlemesi nasil ifade edilmistir bilinmesi gerekir.
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a) Anayasamiz agisindan:

1961 Anayasanin 38. Maddesi, 20.09.1971'de 1488 sayili yasa ile degistirilmeden
once,"Madde 38/1: Devlet ve kamu tiinel kisileri, kamu yararmin gerektirdigi
hallerde, gercek karsiliklarini pesin 6denmek sartiyla, 6zel miilkiyette bulunan
tasinmaz mallarin, kanununda gosterilen esas ve usullere gore, tamamini veya bir
kismim1 kamulastirmaya veya bunlar iizerinde idari irtifaklar kurmaya yetkilidir"

bi¢imindedir.

Anayasanin 38. maddesi 1488 sayili yasa ile degistirildikten sonra ise,"Madde
38/1,2,3: Devlet ve kamu tiizel kisileri, kamu yararmin gerektirdigi hallerde,
karsiliklarin1 pesin 6demek sartiyla, 6zel miilkiyette bulunan tasinmaz mallar,
kanunla gosterilen esas ve usullere gore, tamamini veya bir kismini1 kamulastirmaya

ve bunlar ilizerinde idari irtifaklar kurmaya yetkilidir.

Odenecek karsilik, tasinmaz malin tamammm kamulastirilmasi halinde o malmn
malikinin kanunda gosterilecek usul ve sekle uygun olarak bildirecegi vergi degerini,
kismen kamulastirmalarda da, vergi degerinin kamulastirilan kisma diisen miktarini
asamaz. Kamulastirilan taginmaz mal karsiliginin vergi degerinden az takdir edilmem

halinde malikin itiraz ve dava hakki saklidir", bi¢ciminde ifade edilmistir.

Yasa bu yondeki degisikliklerle, maliklerin emlak vergisi yikiimliliiklerini
taginmazlarin gercek degerleri lizerinden belirlemelerini ve bu yolla da, vergi
yiikiimliiliiklerine gére kamulastirmada taginmazin karsiligini istemelerini saglamak
amaglanmistir. Ancak kamulastirmada kiymet taktirlerinin yapilmasindaki sorunlara

iliskin agilan davalar ne yazik ki azaltilamamuistir.
b) 1319 sayili Emlak Vergisi Yasasi
Vergi degeri:

Madde 29 - Vergi degeri, Emlak Vergisinin mevzuuna giren bina ve arazinin rayi¢
bedelidir. Rayi¢ bedel, bina ve arazinin beyan tarihindeki normal alim satim
bedelidir. Arazi ve bina ile ilgili normal alin1 bedelinin tayininde bu kanunun 31 inci
maddesine gore hazirlanacak tiiziikte belirtilecek normlar nazara alinir. Tarim
arazisinin vergi degerinin tespitinde ise arazinin (Arsalar hari¢) verim giicii de nazara

alinir. Verim giiciinlin hangi hallerde dikkate alinacagi Tiiziikte belirtilir.
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Madde 31 - (Degisik: 17/7/1972 -1610/21 md.) (Birinci fikra Miilga: 4/12/1985 -
3239/141 md.)

Vergi degerlerinin takdirinde sehir ve kdylerin tabii, iktisadi ve bolgesel sartlarina
gore nazara alinacak piyasa bedeli, maliyet bedeli, kira veya yillik istihsal degeri gibi
normlar ile uyulacak usul ve esaslar, miikelleflerden ve tli¢iincii sahislardan istenecek

bilgiler tiiziikte belirtilir.
c) 2942 ve 4650 sayili Kamulastirma Yasalari
Kamulastirma bedelinin tespiti esaslari:

Madde 11 ; 15' inci madde uyarinca olusturulacak bilirkisi kurulu, kamulastirilacak
tasinmaz mal veya kaynagin bulundugu yere mahkeme heyeti ile birlikte giderek,

hazir bulunan ilgilileri de dinledikten sonra taginmaz mal veya kaynagin;
a) Cins ve nevini,
b) Yiizol¢iimiini,

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

degerini,
d) Varsa vergi beyanini,
e) Kamulastirma tarihindeki resmi makamlarca yapilmis kiymet takdirlerini,

f)  Arazilerde, tasinmaz mal veya kaynagin kamulastirma tarihindeki mevkii ve

sartlarina gore ve oldugu gibi kullanilmasi halinde getirecegi net gelirini,

g) Arsalarda, kamulastirma giiniinden onceki 6zel amaci olmayan emsal satislara

gore satig degerini,

h) Yapilarda, kamulastirma tarihindeki resmi birim fiyatlan ve yapi maliyet

hesaplarini ve yipranma payini,

1) Bedelin tespitinde etkili olacak diger objektif Olgiileri, esas tutarak
diizenleyecekleri raporda biitiin bu unsurlarin cevaplarini ayn ayn belirtmek suretiyle

ve ilgililerin beyanin1 da dikkate alarak gerekceli bir degerlendirme raporuna dayal
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olarak taginmaz malin degerini tespit ederler.

Tasinmaz malin degerinin tespitinde, kamulastirmay1 gerektiren imar ve hizmet
tesebbiisiiniin sebep olacagi deger artislart ile ilerisi icin diisiiniilen kullanma

sekillerine gore getirecegi kar dikkate alinmaz.

Kamulastirma yoluyla irtifak hakki tesisinde, bu kamulastirma sebebiyle taginmaz
mal veya kaynakta meydana gelecek kiymet diisiikliigii gerekgeleriyle belirtilir. Bu
kiymet diisiikliigii kamulastirma bedelidir.

d) 3194 sayili Imar Yasas1 (18.maddesi cercevesinde Arazi ve Arsa Diizenlemeleri)
Arazi ve arsa diizenlemesi:

Madde 18 - Imar hududu i¢inde bulunan binali veya binasiz arsa ve arazileri
malikleri veya diger hak sahiplerinin muvafakati aranmaksizin, birbirleri ile, yol
fazlalar1 ile, kamu kurumlarina veya belediyelere ait bulunan yerlerle birlestirmeye,
bunlar1 yeniden imar planina uygun ada veya parsellere ayirmaya, miistakil, hisseli
veya kat miilkiyeti esaslarina gore hak sahiplerine dagitmaya ve re'sen tescil
islemlerini yaptirmaya belediyeler yetkilidir. Sozii edilen yerler belediye ve miicavir

alan diginda ise yukarida belirtilen yetkiler valilik¢e kullanilir.

Belediyeler veya valiliklerce diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin dagitimi
sirasinda bunlarin yiizolglimlerinden yeteri kadar saha, diizenleme dolayisiyla
meydana gelen deger artislar1 karsihiginda "diizenleme ortaklik pay1"olarak
diistilebilir. Ancak, bu maddeye gore alinacak diizenleme ortaklik paylan,
diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin diizenlemeden Onceki yiizolgiimlerinin

%401 gecemez.

Diizenleme ortaklik paylan, diizenlemeye tabi tutulan yerlerin ihtiyaci olan yol,
meydan, park, otopark, ¢ocuk bahcesi, yesil saha, cami ve karakol gibi umumi

hizmetlerden ve bu hizmetlerle ilgili tesislerden bagka maksatlarda kullanilamaz.

Diizenleme ortaklik paylanilin toplami, yukaridaki fikrada sozii gecen umumi
hizmetler i¢in, yeniden ayrilmasi gereken yerlerin alanlar1 toplamindan az oldugu
takdirde, eksik kalan miktar belediye veya valilikge kamulasgtirma yolu ile

tamamlanir.
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Herhangi bir parselden bir miktar sahanin kamulastirilmasinin gerekmesi halinde

diizenleme ortaklik pay1, kamulastirmadan arta kalan saha {izerinden ayrilir.

Bu fikra hiikiimlerine gore, herhangi bir parselden bir defadan fazla diizenleme
ortaklik payr alinmaz. Ancak, bu hiikim o parselde imar plani ile yeniden bir

diizenleme yapilmasina mani teskil etmez.

Bu diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin diizenleme ortaklik pay1

almanlarindan, bu diizenleme sebebiyle ayrica degerlendirme resmi alinmaz.

Uzerinde bina bulunan hisseli parsellerde, siilyulanma sadece zemine ait olup, siiyuun

giderilmesinde bina bedeli ayrica dikkate alinir.

Diizenleme sirasinda, plan ve mevzuata géore muhafazasinda mahzur bulunmaya bir
yapi1, ancak bir imar parseli iginde birakilabilir. Tamaminin veya bir kisminin plan ve
mevzuat hiikiimlerine gére muhafazasi miimkiin goriilemeyen yapilar ise, birden
fazla imar parseline de rastlayabilir. Hisseli bir veya birkac parsel lizerinde kalan
yapilarin bedelleri, ilgili parsel sahiplerince yap1 sahibine 6denmedik¢e ve aralarinda
baska bir anlagma teinin edilmedikce veya sliyuu giderilmedik¢e bu yapilarin eski

sahipleri tarafindan kullanilmasina devam olunur.

Bu maddede belirtilen kamu hizmetlerine ayrilan yerlere rastlayan yapilar, belediye

veya valilikge kamulastirilmadik¢a yiktirilamaz.

Diizenlenmis arsalarda bulunan yapilara, ilgili parsel sahiplerinin muvafakatlari
olmadig1 veya plan ve mevzuat hiikiimlerine gére mahzur bulundugu takdirde, kiigiik
Olctideki zaruri tamirler disinda ilave, degisiklik ve esasli tamir izni verilemez.
Diizenlemeye tabi tutulmasi gerektigi halde, bu madde hiikiimlerinin tatbiki miimkiin
olmayan hallerde imar plant ve yonetmelik hiikiimlerine gore miistakil insaata

elverisli olan kadastral parsellere plana gore insaat ruhsati verilebilir.

Bu maddenin tatbikinde belediye veya valilik, 6deyecekleri kamulastirma bedeli
yerine ilgililerin muvafakati halinde kamulastirilmasi gereken yerlerine karsilik, plan
ve mevzuat hiikiimlerine gore yap1 yapilmasi miimkiin olan belediye veya valilige ait

sahalardan yer verebilirler.

Veraset yolu ile intikal eden, bu Kanun hiikiimlerine gore siiyulandirilan Kat
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Miilkiyeti Kanunu uygulamasi, tarim ve hayvancilik, turizm, sanayi ve depolama
amaci1 i¢in yapilan hisselendirmeler ile cebri icra yolu ile satilanlar hari¢ imar plani
olmayan yerlerde her tiirlii yapilasma amaciyla arsa ve parselleri hisselere ayiracak

0zel parselasyon planlari, satis vaadi sdzlesmeleri yapilamaz.

+ Imar Kanununun 18 Inci Maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi Ve Arsa

Diizenlemesi Ile Tlgili Esaslar Hakkinda Ydnetmelik

(5006 sayili kanunla yapilan degisikliklere gore, 25319 sayiin 17.12.2003 tarihli

Resmi Gazete) Diizenlemede Umumi Hizmetlere Ayrilacak Payin Hesabi:

Madde 30 - Diizenleme alanina giren kadastro parselleri ile varsa imar parsellerinin
ylzolgiimleri toplamindan, imar adalarimin imar parsellerine ayrilan kisimlarinin
ylizolglimleri toplami ¢ikarilarak "umumi hizmetlere ayrilan miktar" bulunarak bir

hesap cetveli diizenlenir.

Bagislanan arazi parcalarinin bulunmasi veya kamulastirmasi gereken miktar yerine
belediye miilkiyetindeki parsellerin tahsisi halinde, kadastro parselleri ile varsa imar
parsellerinin ilgili olanlarindan bu miktarlar diisiildiikten sonra bulunan toplam alan,

umumi hizmetlere ayrilan miktarin hesaplanmasina esas olur.
*  Diizenleme Ortaklik Pay1 Oran ve Kamulastirilacak Alanin Hesab:

Madde 31 - Diizenleme ortalik pay1r oram1 ve kamulastirilacak alan tutan su sekilde

hesaplanir:

Diizenleme ortaklik payi orani, umumi hizmetlere ayrilan miktari, diizenleme
ortaklik pay1 alinacak parsellerin diizenlemeye giren miktarlar1 toplamina boliinmek

suretiyle bulunur.

Diizenlemeye giren miktar, bu parsellerin tapu senedi alanindan diizenlemeye

girmeyen vb. Bagislanan alanlarin ¢ikarilmasi ile bulunur.

Bu oran % 40'dan fazla c¢iktigi takdirde; kamulastirilmasi gereken alan, umumi
hizmetlere, ayrilan alandan, diizenlemeye giren parsel alanlar1 toplaminin % 40'nin

c¢ikarilmasi ile bulunan farkin 100 ile ¢arpilip 60'a boliinmesiyle bulunur.

*  Diizenleme Ortaklik Payindan Fazla Cikan Miktarin Saglanmasi:
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Madde 32 - Diizenleme sahasinda umumi hizmetlere aynlan miktarin, diizenlemeye
giren alan toplaminin % 40''mdan daha fazla ¢ikmasi halinde, bu miktarin % 40'a
diisiiriilmesi icin Once, varsa bu diizenleme sahasindaki belediyeye ait arsalar bu ise
tahsis edilir. Bunlar yetmedigi takdirde, bu sahada, belediyeye devri miimkiin hazine
veya Ozel idare miilkiyetindeki parsellerden; meydan yol, park, yesil saha, otopark,
toplu tasim istasyonu ve terminal gibi umumi hizmetlere rastlayan kisimlarin

belediyeye devirleri saglandiktan sonra ayni1 maksada tahsis edilirler,
Bunlar da yetmedigi takdirde, asagidaki siraya gore kamulastirma yapilir.

a) Kadastro parsellerinin yiizol¢iimii en biiylik olanindan baslamak tizere, miistakil

imar parselleri verildikten sonra arta kalan miktarlari,

b)  Alanlar1 en kiigiik bir imar parseli alaninin dortte birinden daha kii¢iik olan

kadastro ve varsa imar parsellerinin en kii¢liglinden baslanarak yeteri kadari,

c¢) Tamamui yol, meydan, park, yesil saha, genel otopark, cami, karakol gibi umumi

tesislere isabet eden kadastro ve varsa imar parsellerinin yeteri kadari, kamulastirilir.

2.7. Boliim Sonucu

Tasinmaz degerlemesi, parselin durumuna uygun yontemlerden birini kullanarak

taginmazin o andaki rayi¢ bedelini belirlemektir.

Ulkemizde vergilendirme ve kamulastirma devlet uygulamasi oldugu igin tasinmazin
vergi matrahina ve kamulastirma bedeline yonelik degerleri, alim satim
degerlerinden farklilik gostermektedir. Bunun altinda yatan baslica sebepler,
degerleme konusunda calisacak uzmanlarin azligi, verginin tahsiline iligskin sorunlar
ve miikelleflerin emlak ve emlaktan elde edilen gelir ilizerine konan yiiksek oranl

vergilere kars1 gdstermis olduklar1 direnglerdir (Erdogan, 2004).

Kay1t dist ekonomik faaliyetler ve kara para ile basarili bir miicadele yapilabilmesi
icin ekonomik faaliyetlere konu olan gayrimenkullerin rayi¢ degerlerinin belirlenerek
tapu ve muhasebe kayitlarina bu degerler iizerinden kayit altina alinmasi son derece
onemlidir. Kay1t dis1 elde edilen gelirlerin aklanmasinda gayrimenkul sektorii 6nemli

Olciide kullanilir.
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Ayrica tasinmaz mallarin gercek degerlerinin saptanarak vergilendirilmesi sonucu
spekiilatif ve rant amach alinan gayrimenkule talep azalacak ve sermayenin reel
ekonomiye akmasi saglanacaktir.

Planli sehirlesmenin yiiriitiilmesi, yerlesme bolgelerinin se¢imi, bu bdlgeler arasinda
i¢ ve dig baglant1 giderlerinin karsilastirilmasi, imar planlarinin ekonomik olarak
degerlendirilebilmeleri,  kentsel  yerlesmelerdeki ¢ok  kiicik  parsellerin
toplulastirilmasi, tasinmaz mal piyasalarinin agiklik ve giivene kavusturulabilmesi,
piyasalardaki fiyat degisiminin izlenebilmesi, tasinmazlarin alici, satic1 ve varisleri
ile taginmazlar tizerinde hak tesislerinde taraflara yol gosterilmesi agisindan da

taginmaz mal degerlemesi biiylik 6nem tagimaktadir (Utkucu, 2007).
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3. TASINMAZLARDA EMLAK VERGISINE ESAS DEGER, TAPU DEGERIi
VE PiYASA DEGERi ARASINDAKiI FARKLILIKLARIN INCELENMESI;
BESIKTAS ORNEGI

3.1 Giris

Bu boliimde, tasinmaz deger farkliklarinin incelenmesinde 6rnek alan olarak secgilen
Besiktas Ilcesinin sosyoekonomik, mekansal, tarihsel, ve yerlesim alan1 hakkinda
genel bilgi verilmis ve neden Besiktas ilgesinin uygulama alani olarak se¢ildigi
anlatilmis olup, uygulama boliimii olan dordiincii bolimde, tasinmaz deger
farkliklariin incelenmesinde drnek alan olarak secilen Besiktas Ilcesinin 2007 yili
sokak bazinda rayi¢ deger haritasi yapilmis ve yine Besiktas ilgesinde 2007 yili
icerisinde yapilan yiiz adet tasinmazin emlak vergisine esas degeri, Tapu Sicil
Midiirligi'nde gosterilen satis degeri ve rayi¢ (piyasa) degeri aralarindaki

farkliliklar incelenmistir.

3.2 Besiktas Ilcesi Hakkinda

Istanbul’un en eski semtlerinden biri ayrica bir ilgesidir. istanbul Bogazi’nin Rumeli
yakasinda, Tophane ile Ortakdy’iin arasindadir. Bati’da Sisli ve Kagithane,
glineybatida Beyoglu, kuzeyde Sariyer ile komsudur. Yiizolgiimii 1520 hektar, sahil

uzunlugu 8375 metredir
Besiktas il¢esi bazi yillara gore niifus sayilari ise asagidaki Tablo 2’de gdsterilmistir.

Tablo 3.1 Besiktas Ilcesi Baz1 Yillara Gore Niifus Sayilari

1935 | 1945 | 1955 1965 1975 1985 1990 1997 2000 2007

54,761] 63,611 84,698 | 107,442 174,911 ] 204,911 192,211 201,109] 190,813 | 191,513

Besiktas'in niifusu 1935-1985 arasindaki 50 yil igerisinde yavag ama diizenli bir artis
gostermis, son 20 yilda ise dalgali bir seyir izlemistir.Bunun nedeni ilgedeki konut

alaninin biiyiik 6l¢iide sinir noktasina varmis olmasi kadar belirli bolgelerin merkezi
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is alam oOzelligi kazanmasi, dolayisiyla niifus sayimlarinda esas alman gece

niifusunun giderek azalma egilimi gostermesidir.

Besiktas'in eski ve yeni sakinleri arasinda yaygin olan ve yazili kaynaklara da gegmis
bulunan bir teze gore Besiktag adinin asli Bestas'dir. Bu da Barbaros Hayreddin
Pasa'nin gemilerini baglamak i¢in kiyiya diktirdigi bes tas siitundan gelmektedir.

Bestas ad1 zamanla Besiktas'a donlismiistiir.

Besiktas bir yerlesim yeri kimligini Osmanli doneminde kazanmistir. Bizans donemi
boyunca Bogazi¢i Ozellikle Karadeniz'den gelen yagmacilarin akinlarina ugramas,
bunlarin yarattig1 tahribat ve saldiklart korku surdisi yerlesmelerin gelismesini
engellemistir. Besiktag'in Osmanli doneminde bir yerlesim yeri kimligi kazanmasi
Karadeniz'in genis Ol¢iide Osmanli Devleti'nin denetimi altina girmesi sayesinde

olmustur.

Besiktas 1930'da ilge oldugunda 14 mahalleden olusuyordu. Bu mahallelerden
Tesvikiye 1954'te ilge olan Sisli'nin sinirlar i¢ine katilmistir. Son 50 yilda olusan
yeni yerlesmelerle mahalle sayis1 23'e ulagmistir. Besiktas'a ilk kez 1956'da ayr1 bir
belediye sube miidiirii atanmis, 1984'te c¢ikarilan Biiyiiksehir Belediyesi Yonetimi
Hakkinda Kararname ile metropol alan icinde kalan Besiktas Belediyesi Istanbul
Biiyiiksehir Belediyesi'nin bir subesi olmaktan ¢ikip ayri bir belediye durumuna
gelmistir.

Besiktas Ilgesi'nin ¢ekirdegini olusturan Besiktas, Ortakdy, Kurugesme, Arnavutkdy,
Bebek gibi tarihsel semtler disindaki yerlesim yerleri son elli yil iginde ortaya
cikmiglardir.1950'de tarihi Levent Ciftligi arazisi lizerinde bahgeli evler diizeninde
baslatilan toplu konut uygulamasiyla Levent mahallesi'nin temelleri atilmis, son 40
yilda Etiler, Konaklar, Akatlar, Nisbetiye, Levazim ve Kiiltiir mahalleleri
olusmustur.1980'lerden itibaren Bogazici kiyis1 boyunca uzanan yamaglardaki
korular imara agilmustir. Ilce konut yapimi bakimindan Istanbul’un 6zenilen bir

bolgesi niteligine sahiptir.

Ozellikle Levent, Etiler ve Bebek mahalleleri modern kentlesmeye 6rnek teskil
etmektedir. Mevcut binalar genellikle betonarme ve yigma yap1 cinsinde olup, pek az
da eskiden kalma ahsap kargir bina vardir. Gilinlimiizde tiimiiyle kentsel alan iginde

kalan Besiktas'ta Karanfilkoy disinda toplu gecekondu alan1 yoktur.

flge, genellikle bir yerlesim yeri niteligi tasimaktadir. Osmanli Imparatorlugu
doneminde hizlanan tercih giinlimiizde de yiiksek noktaya varmistir. Bugiin Besiktas

tiimiiyle bir kentsel yerlesme alanidir.
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Ulagim, beseri iliskileri ve tesisleri yoniinden de ilgi ¢ekmektedir. Son yillarda
diizenli bir yerlesime sahip olan Levent ve Etiler yoreleri sanayici,is adamlar1 ve
sanatgilarin ilgi duyduklar1 yerlesim yerleri haline gelmistir.

3.3 istanbul’da Konut Alanlariin Arazi Degerleri, Yogunluklar: ve Besiktas

Ilgesinin Durumu

Saglikli bir yapilasma i¢in, gilines, havalandirma, golge vb. etkenler gdz iiniine
alindiginda konut alanlar1 i¢in TAKS’m en fazla 0.25, KAKS’in da en fazla 1.00

olmasi uygun bulunmaktadir. Sagliksiz yapilasmis alanlari tespit edebilmek

amactyla, bu degerler esik almarak bir calisma yapildiginda, istanbul’da KAKS
degeri 1.00 ve altinda olan ¢ok az alan oldugu goriilmiistiir. Bu nedenle yapilasma
acisindan ciddi sorunlu alanlarin daha net tespit edilebilmesi i¢in, TAKS ve KAKS
degerlerinin birlikte degerlendirilmesiyle, TAKS degeri 0.3’den ve KAKS degeri
2.0’den biiyiik olan alanlar belirlenmistir (Bolen ve digerleri, 2005).

Bu alanlar i¢inde 6zellikle Istanbul’daki diizensiz yapilasmis alanlarin niifuslariyla
arazi degerleri, yogunluklartyla arazi degerleri ve KAKS degerleriyle arazi degerleri

karsilastirilarak bu alanlarin nitelikleri anlagilmaya ¢alisilmistir.

LEJAND:
KARAYOLU
RAYLI SISTEM
ESYUWSELTI EGRILERI
ILCE SINIRI
MEVCUT KONUT ALANI
-.-) SANAYT ALANLARI

‘---'\b\ PLANSIZ GELISMIS ALANLAR
} ,-'l \ —~— I #n e <50 ¥ TL KAKS >2
& v e I 2oz Dogen <50 YTL KAXS 31 £ KAKS <2
), . ‘tJ‘\_ = .r"-w“"l-"'». B ~onz Deden = 50 YTL & <150 YTL KAKS 22
1_\ f * y 3 A Dagr > 50 VTL & <150 YTL KAKS >1 & <2
= 5 L AL " 2 5 e
Lt affl —~ ; o — —
) Ty lﬂ % ) e . SRR
2 X < L] L .,

MARMARA DENIZi

Sekil 3.1 Istanbul’da Diizensiz yapilasmis Gelisen Konut Alanlarmin Ilgelere
Dagilim1 (Bdlen ve digerleri, 2005).
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3.3.1. Sorunlu Yapilasma Yogunluklar: ve Arazi Degerleri

Sorunlu yapilasma yogunluklar1 ve arazi degerleri 4’1ii bir gruplama olusturularak,

mahalle 6l¢eginde mevcut konut alan1 temel alinarak incelenmistir (Sekil 3.1).

Bu gruplama asagidaki sekilde tanimlanabilir
I. GRUP: Arazi deg. <50 YTL KAKS >1 & <2

II. GRUP:Arazi deg.> 50 YTL & <150 YTL KAKS>1 & <2
IIT. GRUP:Arazi deg. > 50 YTL & <150 YTL KAKS >2

IV. GRUP:Arazi deg. <50 YTL KAKS >2

Arazi degerleri ve KAKS degerleri agisindan en sorunlu olarak nitelendirilebilecek

olan IV. Grup’ta yeralan mahalleler :

Avrupa Yakasi’nda oOzellikle Beyoglu, Kagithane, Gilingoren, Kiigiikcekmece,

Avcilar ve Biiyiikcekmece’de yer alirken,

Anadolu Yakasi’nda Kadikdy, Beykoz, Umraniye, Kartal ve Pendik’te

yogunlagmaktadir.
Diger sorunlu bir grup 6zelligi gosteren 1. Grup’ta yeralan mahalleler ise 6zellikle

Avrupa Yakasi’'nda Saniyer, Eyiip, Gaziosmanpasa, Kiiciikcekmece, Bliyiikcekmece

ve Silivri’nin kiy1 seridinde goriilmektedirler.

Anadolu Yakasi’nda ise Beykoz, Umraniye, Sultanbeyli, Pendik ve Maltepe’de yer
almaktadirlar.

III. Grup’ta yer alan mahalleler ise:

Avrupa yakasinda yogunlagsmakta ve oOzellikle Gaziosmanpasa, Fatih, Bagcilar,
Esenler,  Zeytinburnu, = Bahgelievler, @ Bakirkdy = ve  Kiigiikcekmece’de

goriilmektedirler.
II. Grup’ta yer alan mahalleler ise:

Avrupa yakasi’nda Sarryer ve Gaziosmanpasa’da yogunlasirken, Uskiidar, Kadikdy,
Kartal ve Maltepe’de yogunlagsmaktadirlar.

Sekil 3.1’e bakildiginda Besiktas il¢esinin bu dort gruptan higbirine girmedigi

goriilmektedir.
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Tiim gruplarin Avrupa ve Anadolu yakalarinda yiizdelik dagilimlart Tablo 3.2°de
verilmigtir (Bolen ve digerleri, 2005).

Tablo 3.2 Istanbul’da Avrupa ve Anadolu Yakalarinda Mevcut Konut Alani
Dahilinde Sorunlu Yapilagsma Yogunluklar: ve Arazi Degerlerinin Yiizdesel Dagilimi
(Bolen ve digerleri, 2005).

MEVCUT KONUT ALANI DAHILINDE
TOPLAM | MEVCUT | % I. GRUP: % II. GRUP: % | II. GRUP: | % | IV. GRUP: | %
ALAN KONUT Arazi deg. Arazi deg. > Arazi deg. > Arazi deg.
ALANI <50 YTL 50 YTL & 50 YTL & <50 YTL
KAKS >1 <150 YTL <150 YTL KAKS >2
& <2 KAKS >1 & KAKS >2
<2
AVRUPA
YAKASI 349587 | 45878 13 | 10334 23 |2012 4 |8255 18 | 4695
ANADOLU
YAKASI 189394 | 32267 17 | 9141 28 | 3865 12| 1145 4 | 1489
ISTANBUL
TOPLAM 538981 | 78145 14 | 19474 25 | 5877 8 | 9400 12 | 6184

Sonug olarak:

- Avrupa Yakasi’'nda Biiylikcekmece, Avcilar, Kiiclikcekmece, Bagcilar,
Bahgelievler, Esenler, Gilingoren, Eyiip, Kagithane ve Beyoglu ile

- Anadolu Yakasi’nda Umraniye ve Pendik ilgeleri dahilinde, arazi degerleri ve
sorunlu yapilasma yogunluklar1 bakimindan farkli grup 6zelligi gosteren cok
sayida mahalle yer almaktadir. Ayrica tiim bu alanlarin yogunlukla diizensiz

yapilagsmis alanlar olarak gelismis olduklar1 goriilmektedir.

Ileler bazinda alanlari ve ilgelerin mevcut konut alanlari dahilinde yiizdelik

dagilimlari ise Tablo 3.3’te verilmistir.

52




Tablo 3.3 Ilgelerde Konut Alanlarinda Sorunlu Yapilasma Yogunluklari ve Arazi Degerleri

€S

MEVCUT KONUT B ) o B _ o
ALANI DUZENSIZ GEL. KONUT ALANI MEVCUT KONUT ALANI DAHILINDE DUZENSIZ YAPILASMIS KONUT ALANI DAHILINDE
B _ I. GRUP: Il. GRUP:Arazi I. GRUP: I.GRUP: Arazi
DUZENSIz Arazi deg. deg. 7?50 Arazi deg. deg. ? 50 YTL
MEVCUT | T. Konut GELISMIS <50 YTL YTL & <150 <50 YTL & <150 YTL
_ TOPLAM | KONUT Alani KONUT M. Konut Alani Arazi deg. N.N.YOG YTL N.N.YOG Arazi deg. N.N.YOG N.N.YOG >300
ILCE ADI ALAN ALANI Icindeki% | ALANI Icindeki % <50 YTL % >300 k/ha % >300 k/ha % <50 YTL % >300 k/ha | % k/ha %
ADALAR 1099 364 33,10 0,00
AVCILAR 3914 1483 37,90 741,13 49,97 1391,01 93,78 |77,46 5,22 648,43 87,49 149,90 6,73
BAGCILAR 2177 1700 78,09 845,07 49,70 0,00 0,00 980,97 57,70 599,69 70,96
BAHCELIEVLER | 1657 1185 71,54 509,57 43,00 0,00 0,00 0,00 0,00 |547,53 46,20 291,51 57,21
BAKIRKOY 2934 1298 44,24 3,75 0,29 0,00 133,70 10,30 1,44 38,46
BAYRAMPASA 955 644 67,48 172,90 26,84 0,00 0,00 346,11 53,72 120,49 69,69
BESIKTAS 1791 1275 71,19 26,57 2,08 0,00 0,00 121,92 9,56
BEYKOZ 31465 3682 11,70 1172,92 31,86 3601,49 97,82 1168,58 99,63
BEYOGLU 896 681 76,00 216,02 31,71 0,09 0,01 238,91 35,07 | 78,53 11,631212,10 98,19 |127,30 58,93 | 1,46 0,676
BUYUKCEKMECE | 21487 9273 43,16 1630,85 17,59 7905,07 85,24 189,07 0,96 1624,85 99,63 | 60,53 3,71
CATALCA 135718 [3418 2,52 324,58 9,50 2862,40 83,75 235,71 72,62
EMINONU 507 239 47,12 6,78 2,84 6,78 2,84 |14,62 6,12
ESENLER 4447 1228 27,62 565,96 46,07 102,61 8,35 656,30 53,42 144,99 7,95 515,07 91,01
EYUP 23523 2370 10,08 788,70 33,28 997,90 42,10 (21,04 0,89 |70,65 2,98 |521,87 66,17 |19,70 2,50 [25,03 3,173
FATIH 1081 867 80,21 48,52 5,60 12,62 1,46 12,62 1,46 | 289,66 33,41]9,74 20,07 9,74 20,07
GAZIOSMANPASA | 25906 4926 19,01 2652,00 53,84 2725,36 55,33 0,00 0,00 |659,50 13,39[1251,20 47,18 10,00 0,00 [488,35 18,41
GUNGOREN 721 528 73,30 60,97 11,54 431,52 81,69 |408,20 77,28 64,99 12,30 57,01 93,51 [54,35 89,15
KADIKOY 4123 3181 77,14 637,95 20,06 163,42 5,14 50,17 1,568 159,43 1,87 [87,67 13,74 115,24 2,39 [34,66 5,432
KAGITHANE 1561 1142 73,13 560,28 49,08 14,77 1,29 448,12 39,25 560,28 100,00 | 294,00 52,47
KARTAL 7773 4025 51,78 1734,00 43,08 2304,84 57,27 968,51 55,85
KUCUKCEKMECE | 11618 4062 34,96 1991,60 49,03 3261,95 80,31 |58,84 1,45 |363,09 8,94 |1526,07 76,63 [51,84 2,60 [279,83 14,05
MALTEPE 5305 2048 38,60 851,70 41,60 917,40 44,80 556,01 65,28
PENDIK 19859 4139 20,84 1814,59 43,85 3811,24 92,09 1666,86 91,86
SARIYER 15148 2784 18,38 937,46 33,68 958,39 34,43 33,18 1,19 483,95 51,62 [22,13 2,36
SILIVRI 88977 5325 5,98 643,42 12,08 4724,56 88,73 643,42 100,00
SULTANBEYLI 2886 2117 73,36 1380,35 65,21 2116,92 100,00 1376,03 99,69
SILE 79081 1046 1,32 28,06 2,68 1045,64 100,00 28,06 100,00
SisLi 3437 917 26,68 207,19 22,59 120,83 13,18 | 84,89 9,26 | 129,70 14,14 | 123,86 59,78 |61,76 29,81 |58,05 28,02
TUZLA 12449 2179 17,50 761,88 34,97 1692,19 77,67 761,88 100,00
UMRANIYE 21585 6320 29,28 3223,60 51,01 6133,91 97,06 3180,42 98,66
USKUDAR 3769 3169 84,09 787,14 24,84 0,00 0,00 0,00 0,00
ZEYTINBURNU 1130 531 47,03 131,53 24,75 0,00 0,00 |213,00 40,08 63,39 48,2
TOPLAM 538981 [ 78145 14,50 25450,27 32,57 47302,91 60,53 | 1529,28 1,96 4729,71 6,05 |17737,51 |69,69 |766,50 3,01 2478,97 9,74




3.3.2. Sorunlu Niifus Yogunluklar: ve Arazi Degerleri

Arazi degerleri ve yiiksek niifus yogunluklar1 ikili bir gruplama olusturularak, mahalle

Olceginde mevcut konut alani temel alinarak incelenmistir.

Bu gruplama asagidaki sekilde tanimlanabilir (Sekil 3.2).

I. GRUP: Arazi deg. <50 YTL N.N.YOG >300 k/ha

II. GRUP: Arazi deg. > 50 YTL & <150 YTL N.N.YOG >300 k/ha (Sekil 3.2)

Arazi degerleri ve KAKS degerleri agisindan en sorunlu olarak nitelendirilebilecek olan
[.Grup’ta yer alan mahalleler Avrupa Yakasi’nda yogunlasmakta ve Kagithane, Giingéren ve

Beyoglu'nda yer almaktadirlar.

II.Grup’ta yer alan mahalleler ise yine Avrupa Yakasi’nda yogunlasirken, Beyoglu, Sariyer,
Besiktas, Fatih, Zeytinburnu, Bagcilar, Bayrampasa, Esenler, Gaziosmanpasa ve Bahgelievler

ve Kiiciikcekmece ilgelerinde goriilmektedirler (Sekil 3.2).

Tim gruplarin Avrupa ve Anadolu yakalarinda ytizdelik dagilimlari ile ilgeler bazinda alanlari

ve yiizdesel dagilimlar1 Tablo 3.4 ve Tablo 3.5’de verilmistir.

Istanbul iginde ilceler bazinda tasmmaz arazi degerleri ve demografik yapist Tablo 3.6

verilmistir.

Tablo 3.4 Istanbul’da Avrupa ve Anadolu Yakalarinda Mevcut Konut Alani Dahilinde Arazi
Degerleri ve Yiiksek Niifus Yogunluklar Yiizdesel Dagilimi Ilgelerde

MEVCUT KONUT ALANI DAHILINDE

I. GRUP: Arazi deg. I. GRUP: Arazi deg.
TOPLAM MEVCUT <60 YTL N.N.YOG <50 YTL N.N.YOG
ALAN KONUT ALANI | % >300 k/ha % >300 k/ha %
AVRUPA YAKASI 349587 45878 13,12 | 1479 3,22 | 4670 10,18
ANADOLU YAKASI 189394 32267 17,04 | 50 0,16 | 59 0,18
ISTANBUL TOPLAM 538981 78145 14,50 | 1529 1,96 | 4730 6,05
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Tablo 3.5 Ilgelerde Konut Alanlarinda Arazi Degerleri ve Yiiksek Niifus Yogunlugu

MEVCUT KONUT

ALANI DUZENSIZ GEL. KONUT ALANI MEVCUT KONUT ALANI DAHILINDE DUZENSIZ YAPILASMIS KONUT ALANI DAHILINDE

I. GRUP: 1.

Arazi GRUP:Arazi ILGRUP:

deg. <50 deg. ?50 I. GRUP: Arazi deg.

DUZENSIz YTL . YTL & <150 Arazideg. ?50 YTL &
MEVCUT | T. Konut GELISMIS N.N.YOG YTL <50 YTL <150 YTL

. TOPLAM [KONUT Alani KONUT M. Konut Alani Arazi deg. >300 N.N.YOG Arazi deg. N.N.YOG N.N.YOG
ILCE ADI ALAN ALANI Icindeki% ALANI icindeki % <50 YTL % k/ha % >300 k/ha % <50 YTL % >300 k/ha | % >300 k/ha [ %
ADALAR 1099 364 33,10 0,00
AVCILAR 3914 1483 37,90 741,13 49,97 1391,01 93,78 |77.46 5,22 648,43 87,49 (49,90 6,73
BAGCILAR 2177 1700 78,09 845,07 49,70 0,00 0,00 980,97 57,70 599,69 70,96
BAHGCELIEVLER 1657 1185 71,54 509,57 43,00 0,00 0,00 0,00 0,00 [547,53 46,20 291,51 57,21
BAKIRKOY 2934 1298 44,24 3,75 0,29 0,00 133,70 10,30 1,44 38,46
BAYRAMPASA 955 644 67,48 172,90 26,84 0,00 0,00 346,11 53,72 120,49 69,69
BESIKTAS 1791 1275 71,19 26,57 2,08 0,00 0,00 121,92 9,56
BEYKOZ 31465 3682 11,70 1172,92 31,86 3601,49 97,82 1168,58 99,63
BEYOGLU 896 681 76,00 216,02 31,71 0,09 0,01 238,91 35,07 (78,53 11,63 (212,10 98,19 |127,30 58,93 |1,46 0,68
BUYUKCEKMECE [21487 9273 43,16 1630,85 17,59 7905,07 85,24 89,07 0,96 1624,85 99,63 |60,53 3,71
CATALCA 135718 3418 2,52 324,58 9,50 2862,40 83,75 235,71 72,62
EMINONU 507 239 47,12 6,78 2,84 6,78 2,84 [14,62 6,12
ESENLER 4447 1228 27,62 565,96 46,07 102,61 8,35 656,30 53,42 (44,99 7,95 515,07 91,01
EYUP 23523 2370 10,08 788,70 33,28 997,90 42,10 |21,04 0,89 [70,65 2,98 |[521,87 66,17 19,70 2,50 25,03 3,17
FATIH 1081 867 80,21 48,52 5,60 12,62 1,46 12,62 1,46 |289,66 33.41(9,74 20,07 [9.,74 20,07
GAZIOSMANPASA [25906 4926 19,01 2652,00 53,84 2725,36 55,33 |0,00 0,00 [659,50 13,39 [1251,20 47,18 0,00 0,00 488,35 18,41
GUNGOREN 721 528 73,30 60,97 11,54 431,52 81,69 |408,20 77,28 (64,99 12,30 (57,01 93,51 [54,35 89,15
KADIKOY 4123 3181 77,14 637,95 20,06 163,42 5,14 50,17 1,58 59,43 1,87 [87,67 13,74 15,24 2,39 34,66 5,43
KAGITHANE 1561 1142 73,13 560,28 49,08 14,77 1,29 448,12 39,25 560,28 100,00 | 294,00 52,47
KARTAL 7773 4025 51,78 1734,00 43,08 2304,84 57,27 968,51 55,85
KUCUKGCEKMECE [11618 4062 34,96 1991,60 49,03 3261,95 80,31 58,84 1,45 |363,09 8,94 |[1526,07 76,63 |51,84 2,60 279,83 14,05
MALTEPE 5305 2048 38,60 851,70 41,60 917,40 44,80 556,01 65,28
PENDIK 19859 4139 20,84 1814,59 43,85 3811,24 92,09 1666,86 91,86
SARIYER 15148 2784 18,38 937,46 33,68 958,39 34,43 33,18 1,19 483,95 51,62 |22,13 2,36
SiLiIVRI 88977 5325 5,98 643,42 12,08 4724,56 88,73 643,42 100,00
SULTANBEYLI 2886 2117 73,36 1380,35 65,21 2116,92 100,00 1376,03 99,69
SILE 79081 1046 1,32 28,06 2,68 1045,64 100,00 28,06 100,00
SisLi 3437 917 26,68 207,19 22,59 120,83 13,18 [84.,89 9,26 [129,70 14,14 123,86 59,78 |61,76 29,81 [58,05 28,02
TUZLA 12449 2179 17,50 761,88 34,97 1692,19 77,67 761,88 100,00
UMRANIYE 21585 6320 29,28 3223,60 51,01 6133,91 97,06 3180,42 98,66
USKUDAR 3769 3169 84,09 787,14 24,84 0,00 0,00 0,00 0,00
ZEYTINBURNU 1130 531 47,03 131,53 24,75 0,00 0,00 [213,00 40,08 63,39 48,20
TOPLAM 538981 78145 14,50 25450,27 32,57 47302,91 60,53 1529,28 1,96 [4729,71 6,05 [17737,51 69,69 [766,50 3,01 2478,97 9.74

55



LEJAND:

3 Orta Arazi Degerli ( 2 50 YTL & <150 YT
\-u‘\_% g Nifus Yogunluklu ( 2300 k/ha )

A | ok Avazi Dsgeri (<50 YTL)
K 9,\_& 2 Yaksek Nafus Yogunluku ( 2300 kiha )

4 I~ —— KARAYOLU

,1 i ) [ MEVCUT KONUT ALANI
’ ? . o SANAYI ALANI

DUZENSIZ YAPILASMIS KONUT ALANI

\:{"f
\ w3 i g { ACE N —
ol L o £ Fp

MARMARA DENIZ|

Sekil 3.2 Istanbul’da Konut Alanlarinda Arazi Degerleri ve Yiiksek Niifus
Yogunluklar: Dagilimi

Sonug olarak, Sekil 3.2°de Besiktas ilgesinin bu iki grupta da olmadigi ve bu iki
gruba giren alanlarin Avrupa Yakasi’nda kiy1 kesiminin gerisinde yer aldiklar1 ve

diizensiz yapilasmis alanlar olduklar1 goriilmektedir. (Bolen ve digerleri, 2005).

Tablo 3.6’da goriildiigii gibi Besiktas ilgesinde arazi degerleri yiiksek, niifusun ve
niifus yogunlugu az, alan ve niifus artig hizinin da ¢ok az oldugu degerlerine sahip
oldugu saptanmis ve boylelikle Besiktas ilgesinin emlak degeri olarak diger ilgelere
oranla tasinmaz alim satiminda piyasada iyi bir konuma sahip oldugu

goriilebilmektedir.

Daha onceki konularda da anlatildigi gibi taginmazlar alan ne kadar az olursa ve
bununla beraber niifus ile niifus yogunlugu da ne kadar az olursa bu bolgelerde
tasinmazlar deger kazanmakta ve tasmmmaz piyasasinda her satin alinmak

istenmektedir.
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Tablo 3.6 Istanbul’da Ilgelere Gore Arazi Degerleri ve Demografik Yapi

(Yirmibesoglu, 2005)
I Iigeler Arazi Dederleri YTL. Niifus Niifus Alan Niifus Artig
: 1998-2002 Yodunlugu Km? Hizi
KigilKm?
1998 2002 2000 2000 2000 2000
Emindnu GokYiksek  CokYiksek Gokaz Az Gokaz Gokaz
Beyvoglu Yiksek Yilksek Az GakViksek ok az ok az
Fatih Yiksek Yilksek CokYiksek  CokYiksek Gokaz Gokaz
aisli GokYiksek  CokYiksek Az Az Gokaz Az
| Besiktas Yiiksek Yiiksek Az Az Gokaz Gokaz
Zeytinburmu Orta Yilksek Az Yilksek Gokaz Yilksek
Uskudar GokYiksek  CokYiksek  CokYiksek Yilksek Gokaz Az
Kadiky Orta GokYiksek  CokYiksek Yilksek Gokaz Gokaz
Eyup Az Az Az okaz Yilksek Az
Bakirky CokYiksek  CokYiksek Az Az Gakaz Gakaz
(Gazinsmanpasa Orta Orta ok Yiksek Gokaz Yilksek ok Yiksek
Sariyer Az Az Az Gokaz Yilksek Yilksek
Beykoz Gokaz ok az Az ok az Yilksek Az
Kartal Az Orta ilksek Yilksek Gokaz Yilksek
Adalar Yiiksek ilksek Gok az okaz Gokaz Gokaz
Catalca ok az Gokaz Gokaz Gokaz ok Yilksek Vilksek
Siliri Orta Az Cokaz Gokaz CokYiksek  CokYiksek
aile Cokaz Cak az Cak az ok az Cok Viksek Yilksek
Bayrampasa Orta Yilksek Az ok Yiksek Gokaz Az
Kagithane Gokaz ok az Yilksek Yilksek ok az Az
Umraniye Orta Gokaz ok Yiksek Gokaz Az ok Yiksek
Fendik ok az Az Yilksek Gokaz Az ok Yiksek
Kucukzekmece Orta Az ok Yilksek Az Az ok Yiksek
Buyukcekmece ok az Az ok az ok az Yilksek ilksek
B Evler Az Orta GokYiksek  GokYiksek Gk az Yilksek
Esenler Orta Az Yilksek Az Gokaz ok Yiksek
Ialtepe Az Orta ilksek ok az Az Yilksek
Gungtiren Orta Az Az Gok Yilksek Gokaz Az
Bagcilar Az Az CokYiksek  CokYiksek Gokaz ok Yiksek
sultanbeyli ok az Gokaz Az Az Gokaz ok Yiksek
Auicilar ok az Az Az Az Gokaz ok Yiksek
Tuzla Cokaz Az Cak az ok az Az Az

Sekil 3.3’de gorildiigii gibi Besiktas ilgesi kullanim alani yiiksek degerlere sahip

olan hem ticari hem de konut alaninda kalmaktadir.

Sekil 3.4’de gorildiigii gibi Besiktas ilgesi ¢ogu yasal kullanim alaninda kalmakta

iken kiyidan uzaklasildik¢a yasal kullanim alanlar1 azalmaktadir.

Sekil 3.5’de goriildiigii gibi Arazi degerleri yoniinden kiy1 seridinde olmasinin da

avantajiyla Besiktas ilgesinin yiiksek arazi degerlerine sahip oldugu goriilmektedir.
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Sekil 3.3 Arazi Kullanimi(Yirmibesoglu, 2005)

Yasal

77 cogu Yasal
Yasal + Gecekondu
Cogu Gecekondu
Gecekondu

KARADENIZ

17 tmgeren
2 Awkr 18 Eadkoy

3 Bugeilr 19 Eagthane

4 Bihelievlr 20 Eartal

5 Bderkity 21 Encukceanece

2 6 Byrampasa 22 Blaltepe
MARMARA DENIZI ol 4 Toie | Sbai
# Bayloz 4 Samre
9 Beyoght 25 Sutarbeyli
10 Bupukeelaece 26 Sibivri
11 Catalea 7 Sk
12 Eminorm 6 Sidi
13 Erenler 29 Twh
18 Bnp 30 Unwariye
15 Futh 31 Usdmdar

16 Camiosmarps 32 Beytirdummm

Sekil 3.4 Konut Alan1 Yasalligi(Yirmibesoglu, 2005)
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Sekil 3.5 Istanbul’daki Arazi Degerleri 2002 (Yirmibesoglu, 2005)

Besiktas ilgesinin 0rnek alan olarak se¢ilmesinin nedeni;

Arazi degerleri ve KAKS degerleri agisindan sorunsuz olmasi,
Istanbul i¢indeki diizensiz yapilasmis alanlar igerisinde bulunmamasi,
Konut alani ve ticaret alan1 olarak kullanilmasi,

Cogu yasal olan konut alaninda bulunmasi,

Istanbul arazi deger haritasinda en yiiksek arazi degerine sahip ilgelerden biri

olmasidir.
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4. UYGULAMA

Besiktas ilgesinde yapilan bu pilot uygulamada Besiktas ilgesinin sokak bazinda
rayi¢ deger haritasi olusturularak, kentsel alanda tasinmazlarin emlak vergisine esas
degeri, Tapu Sicil Miidiirliigii'nde gosterilen satis degeri ve rayi¢ (piyasa) degeri

aralarindaki farkliliklarin analizi harita ve grafiklerle islenmistir.

Besiktas il¢esinin sokak bazinda rayi¢ deger haritasi olusturmak icin Besiktas
Belediyesi Emlak Servisi ve Besiktas Belediyesi Bilgi Islem Servisi ile goriisiilerek
Besiktag’a ait 1025 adet sokagin emlak vergisine esas degerleri alinmis, kentsel
alanda tasinmazlarin emlak vergisine esas degeri, tapu sicil miidiirliiglinde gosterilen
satis degeri ve rayi¢ (piyasa) degeri aralarindaki farkliliklarin incelenmesi icin
Besiktas 1.Bolge Tapu Sicil Midirligi ile goriisiilerek Bebek, Ortakdy, Etiler
mahallelerine ait 2007 yilinda gergeklesen 20’°ser adet toplam 60 adet satis isleminde
tapu sicil miidiirliigiinde beyan edilen satig degerleri alinmis, isbu satisa konu 60 adet
tasinmazin emlak vergisine esas degerlerini tespit i¢in Besiktas Belediyesi Emlak
Servisi ile goriisiilerek 60 adet tasinmazin emlak vergisine esas degeri alinmis, ve
yine igbu 60 adet tasinmazin piyasa degerlerini tespit i¢in satis1 gercgeklestiren
taraflarla, tasinmazin satisinda komisyonculuk yapan emlak sirketleriyle ve satisi
gerceklesen taginmazlarin bulundugu bolgedeki diger emlak sirketleriyle goriisiilerek

gercek piyasa (rayi¢) degerleri beyana esas olarak alinmustir.

Besiktas ilgesi igin Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Harita Miidiirliigii'nden aliman
1/1000’lik hali hazir haritalar kullanilarak NetCAD yaziliminda yol orta ¢izgileri
cizildikten sonra DXF’e ¢evrilerek ArcGIS yaziliminda kullanilmaya hazir hale
getirilmistir (Sekil 4.1).

ArcGIS’e aktarilan, Besiktas’a ait 1025 adet sokak icin ¢izilen yol orta ¢izgilerine
Besiktas Belediyesi Emlak Servisi’nden aliman 2007 yili Beyan Donemi Sokak
Bazinda Arsa ve Arazi Metrekare Birim Degerleri Listesindeki (Ek 2) rayi¢ degerleri

yazilmistir.

Boylece grafik veriler ile topolojik iliski kurularak grafik veriler ArcGIS programina
aktarildiktan sonra sistemde sorgulamaya hazir hale getirilmis olacak ve 6rnegin bir

sokagin 2007 yil1 degeri harita lizerinde sorgulanabilecektir (Sekil 4.3).
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Netcad 4.0 GIS for Windows - [F1C20C3B.ncz]
RN Gz Dizerle  GorGnkl Sorgu Araglar MetEnerii Raster Kamu Hesap Netsurf fetmsp Peycad Planet NetPro Cap EMH lomest

Y= 415448.25 , = 4548144.98 (lpek=6154

P

Fadlarscs

Dospaack  [FIC20C38.00F

Kt [AutoCAD Dosyalan
Meedcad for \windows Dospalan

Sekil 4.1 NetCAD'den DXF'e ¢evrilmesi
Daha sonra ArcGIS yazilimina yol orta ¢izgileri ve mahalle sinirlar1 aktarilmstir.

% Untitled - ArcMap - Arcinfo E@@

File Edit Yiew Insert Selection Tools Window Help

O wew... UV N Y ' ST Editor = = [ =] [

= Open... ctri+o
+ £ &G 0N
I save Chrl+S
Save As.. =

Save A Copy... Add Data @

Look i [ calsma

| Page and Print Setup. ..

‘C‘] besiktas.mdb

[&, Print Preview. ..
5 Brink... [&)] besiktas_ 3l0_ravicler.xls

Document Properties. ..
Import from ArcYiew project...
Expork Map...
1 DniBdlentTez\tez\ca. . \besikkas.mxd

2 Cibesiktas, mxd

3 FABULENTcalismatbesikkas mxd Mame: [YDL_DF!ATA_I:IZ‘EILEF!I DxF Add

4 DiiBulentTez\tezly. . Abesikkas.myxd Show of e [Datosets ard Layers (b = ==
S D\BulentTezibesikkas  mixd

& DiBilent Tezitezbesikkas mexd

Exit Alb+Fe -

_Display | Source | Selection |a o2 u 4 [ » |L
Drawing = R O~ A~ [l] aial = - B 7 U A &~ Fr =~
Add new data to the map's active data frams -326,355 990,148 Unknown Units

Sekil 4.2 ArcGIS' e Yol Orta Cizgilerinin Aktarilmasi
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File Edit Yiew Insert Selection Tools Window Help

& & o 2;{“'7 @ 8 kO M 2 & F | Editor b v Task ]Create Mew Feature L] Target:
BEHE s BBX < & | &% O N2

‘x , =
=l £ Layers Attributes :
=] vol_orta . =
—1 (= yol_orta Property Walue
14 OBIECTID 36
Shape_Length 209,96
MAH_KCD 14
MAH_ADT LEYEMNT
SOKAK_ADI IVESIL CIMEN SokaK I
SOKAK_RAYIC ... 402,09

[1teatures

_— — X \ \ \

FRRE: [r_J
Drawing > R (=0 @l | O = > % ],0]Ar|al ~| [1a __J B I U A~ &~ 5~ =~

417711 431 4549970,307 Unknown Un\ts

Sekil 4.3 ArcGIS'de Veri Girisi

Biitiin bu degerler yazildiktan sonra; Besiktas ilgesindeki mahallelerin icine diisen
sokaklarin 2007 y1l1 rayi¢ degerlerinin ortalamasi hesaplanarak (Sekil 4.4) mahalleler
icin %20 lik dilimlerle rayi¢ degerleri haritas: tiretilmistir (Sekil 4.5).

= besiktas.mxd - ArcMap - Arcinfo

File Edit Wiew Insert Selection Toals Window Help
QU PED ROk @M S E T o~ | b | v sk [ e reare =] | Target: |
FEHS - " 2
EE=] OBJECTID * [ Shape ' | MAH_KOD|  MAH_ADI | Mahaue_Baz.nda_onamma_naym_znuw
= 0O vol_orta [ 11 |eBBASAGA 256, 340000
sovar_ravic_ || |11 2 | 620,039980
Al 3l 3 | | EEENEEEE]
Al Orta =i 1 |BALMUMCL 778179990
orta =i 5 |BEBEK [1248.510100
— (st orta | | 23 Palygon & | CiHANNLIMA 446,350010
—lst | | 11 Polygon 7 |DikiLITAS 351,790010
= & mahalle 1] 17 Polygon @ [ETLLER 653,030030
Wahalle_Bazind: 9 |zavRETTEPE 626,580020
Ak [T 10 ':KONAK |640,530020
[l Orta [ [z |52 GBgsa0
[ orta LA M
[ st orka LA 13
1 st | | |14
=B 18 Kl
] 16 |320,359890
=i 7 742 609990
=i 18 |623,090030
=i vg iE] |SiNANPASA |4a0,739590
| | 14 |Palygon 20 | TCRKALL 277 &70000
| | 3 |Polygon 2 [ 22,750000
3 ‘ 5 | | 1 |Polygon 22 |vighEZ2DE 551,340000 i
N T - 21 [Palyson |23 BAREES L 2t ! =
Display Selection ofl ¢ | I _'j
Drawing ~ | R (0 o | O Record:ﬂi] 3 jﬂ] Shaw: W Selected Records (0 out of 23 Selected) j
Delete the selected elementi(s) .42?00?,754 4547635, 547 Unknown Units

Sekil 4.4 Mahallelerin Ortalama Rayi¢ Degerleri

Uretilen bu harita icin mahalleler bazinda %20’lik dilimlerle (5°1i) siniflandirma

(Tablo 4.1) yapilarak renk tonlamas1 yapilmistir (Sekil 4.5).
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Sekil 4.5 Mahalle Ortalama Rayi¢ Degerleri

Yol orta cizgilerinden {retilen sokak rayi¢ haritas1 %20’lik dilimlerle (5°1)
siniflandirma (Tablo 4.2) yapilarak renk tonlamasi yapilmistir (Sekil 4.6).
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Tablo 4.1 Mahalle Degeri Siniflamasi

Mahalle Degeri YTL Degeri Mahalle Sayis| % Oran
Siniflamasi
Alt 256,34 - 454,83 |7 30,43%
Alt Orta 454,83 - 653,32 |9 39,13%
Orta 653,32- 851,81 |5 21,74%
Ust Orta 851,81 - 1050,30 |1 4,35%
Ust 1050,30 - 1248,82 |1 4,35%
Toplam 23 %100

Bu besli gruplamanin mekansal olarak Besiktag genelinde dagilimina baktigimizda,
toplam 23 mahallenin % 30,43 ve % 39,13 {inlin diisiik arazi degerine, % 21,74 linlin
orta arazi degerine % 4,35 ve % 4,35‘inin yiiksek arazi degerine sahip oldugu
goriilmektedir.

Tablo 4.2 Sokak Degeri Siniflamasi

Sokak Degeri YTL Degeri Sokak Sayisi % Orani
Siniflamasi
Alt 142,33 - 454,83 561 54,73%
Alt Orta 454,83 - 653,32 247 24,10%
Orta 653,32 - 851,81 85 8,29%
Ust Orta 851,81 - 1050,30 |43 4,19%
Ust 1050,30 - 2805,30 |89 8,69%
Toplam 1025 %100

Bu besli gruplamanin mekansal olarak Besiktas genelinde dagilimina baktigimizda,
toplam 1025 sokagin % 54,73 ve % 24,10’unun diisiik arazi degerine, % 8,29’unun
orta arazi degerine % 4,19 ve % 8,69’unun yiiksek arazi degerine sahip oldugu
goriilmektedir.

Sekil 4.5°de goriildiigii gibi Bebek mahallesi en yiiksek arazi degerine sahiptir.
Bunun sebebi olarak bogazin diger yakasina en yakin konumdaki mahalle olmasi
dolayisiyla liikks konutlarin ¢okca Bebek mahallesine konumlanmis olmasi
gosterilebilir.

Yine ticari kuruluslarin yogun sekilde konumlandigi Barbaros Bulvarindan baglayip,
Eski Biiylik Dere Caddesini de i¢ine alan Balmumcu, Nispetiye, Levent
mahallelerinin de arazi degerleri olarak diger ¢cogu mahalleye gore daha yiiksek
oldugu goriilmektedir.

Kiy1 seridinde olan Arnavutkdy’iin degerinin diisiik oldugu da goriilmektedir.
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Sekil 4.6 Sokak Rayi¢ Degerleri
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Sekil 4.7 Mahalle Ortalama Rayi¢ Degerleri ve Sokak Rayi¢ Degerleri
Daha sonra Besiktas bolgesi i¢in 2007 yilina ait farkli 3 mahalleden 20’ser adet satis

ornek olarak alinmis ve is bu satisa konu 60 adet tasinmazin Besiktas Belediyesi

Emlak Servisi’nden alinan 2007 yi1li Beyan Donemine esas vergi degerleri, Besiktas
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Tapu Sicil Mudiirliigii’'nde Beyan edilen satis degerleri ve piyasa degerleri (Rayic)
iligkilendirilmistir.  Bu iliskilendirme Microsoft Excel’de grafik olarak
karsgilastirtlmistir (Sekil 4.8-4.9-4.10), (Tablo 4.3-4.4-4.5-4.6-4.7-4.8-4.9) ve yine bu
iligkilendirme ArcGIS yaziliminda harita tizerinde de gosterilmistir (Sekil 4.11).

Tasinmazin satistan dolayi tapu siciline tescili i¢in alinan harg; harglar kanunu geregi
alic1 ve saticidan binde onbes’er olarak tahsil edilmektedir. Yine belediyeler her sene
1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu geregi konutlarin emlak vergisine esas degeri

tizerinden binde iki oraninda emlak vergisi tahsil etmektedir.

Bilindigi gibi su anda siire gelen uygulamada gayrimenkul alim-satiminda tapu
harcinda 6denecek degerin Maliye Bakanligi 13 Eyliil 2005 tarihli Resmi Gazete’de
yayinlanan 48 Seri No.lu Harc¢lar Kanunu Genel Tebligi ile “Emlak Vergisi Asgari

Degeri” iizerinden gosterilmesi ile yetinilmektedir.

Tablo 4.3 Bebek i¢in Vergi, Tapu, Piyasa Degerleri Karsilastirmasi

VERGI | TAPU | PIYASA
PAFTA | ADA | PARSEL | BLOK |BG.BL| TARIH |DEGERI| DEGERI | DEGERI

(YTL) (YTL) (YTL)
44 101 |30 BLOK2 [12 31.12.2007 [245,942 480,000 [2.000,000
44 101 |30 BLOK2 |14 02.10.2007 [423,337 475,000 |3.000,000
44 101 |30 BLOK1 |39 18.05.2007 356,300 [600,000  [2.700,000
44 101 |30 BLOK1 |46 26.12.2007 [177,754 370,000 |1.500,000
44 101 |30 BLOK1 |51 14.09.2007 437,407 [450,000 [3.000,000
44 101 |30 BLOK1 |90 21.09.2007 162,291 366,000  [1.000,000
44 101 |30 BLOK1 [104  25.01.2007 [218,573 [220,000  [1.800,000
44 101 |30 BLOK1 [105 ]18.05.2007 [442,788 [750,000 |3.000,000
44 101 |30 BLOK2 [114  |28.12.2007 [442,695 [840,000  [3.000,000
44 101 |30 BLOK1 [124  ]30.11.2007 [395,000 [800,000 [2.900,000
44 101 |30 BLOK1 [161  ]22.08.2007 [363,548 ]900,000 [2.700,000
44 101 |30 BLOK1 [166  |15.01.2007 [240,048 ]250,000 [2.000,000
44 101 |30 BLOK1 [179 | 24.10.2007 243,066 [244,000 [2.000,000
44 101 |30 BLOK1 [183  [31.10.2007 [243,066 [250,000 [2.000,000
44 101 |30 BLOK1 [190  ]30.11.2007 [240,856 [300,000 [2.000,000
44 101 |30 BLOK1 [239  05.07.2007 [652,300 [2.600,000 [3.300,000
44 101 |30 BLOK1 [246  [22.01.2007 [710,629 |3.500,000 [3.700,000
44 101 |30 BLOK1 [266  ]20.02.2007 [234,000 [1.200,000 [1.950,000
44 101 |30 BLOK1 [282  30.10.2007 [265,300 [355,000 [2.300,000
44 101 [30 BLOK1 |283  [18.04.2007 [241,521 (250,000 [2.000,000
TOPLAM 6.636,421] 15.200,000] 47.850,000
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Tablo 4.4 Bebek i¢in Vergi, Tapu, Piyasa Degerleri Yiizde Artist

Vergi ile Tapu | Vergi ile Piyasa
PAFTA | ADA | PARSEL | BLOK |BG.BL TARIH Degerinin % Degerinin %
Artisi Artisi
44 101 30 BLOK2 |12 31.12.2007 95,17 713,20
44 101 30 BLOK2 |14 02.10.2007 12,20 608,66
44 101 30 BLOK1 |39 18.05.2007 68,40 657,79
44 101 30 BLOK1 |46 26.12.2007 108,15 743,86
44 101 30 BLOK1 |51 14.09.2007 2,88 585,86
44 101 30 BLOK1 ]90 21.09.2007 487,56 1505,37
44 101 30 BLOK1 |104 25.01.2007 0,65 723,52
44 101 30 BLOK1 |105 18.05.2007 69,38 577,53
44 101 30 BLOK2 |114 28.12.2007 89,75 577,67
44 101 30 BLOK1 |124 30.11.2007 102,53 634,18
44 101 30 BLOK1 |]161 22.08.2007 147,56 642,68
44 101 30 BLOK1 |]166 15.01.2007 4,15 733,17
44 101 30 BLOK1 ]179 24.10.2007 0,38 722,82
44 101 30 BLOK1 ]183 31.10.2007 2,85 722,82
44 101 30 BLOK1 |190 30.11.2007 24,56 730,37
44 101 30 BLOK1 |239 05.07.2007 298,59 405,90
44 101 30 BLOK1 |246 22.01.2007 392,52 420,67
44 101 30 BLOK1 ]266 20.02.2007 412,82 733,33
44 101 30 BLOK1 |]282 30.10.2007 33,81 766,94
44 101 30 BLOK1 |]283 18.04.2007 3,51 728,09
BEBEK
OVERGI DEGERI (YTL)
4.000 +
4 ETAPU DEGERI (YTL)
3.500 P
30001 ff] - g fl dl 4 = OPIYASA DEGERI (YTL)
2.500 1 a
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90999958655565883586006538 6
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Sekil 4.8 Bebek Igin Vergi, Tapu, Piyasa Degerleri Karsilagtirmasi
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Bebek mahallesinde yapilan yirmi adet satista bahse konu konutlarin emlak vergisine
esas degerleri toplami 6,636,421-YTL olarak bulunmus, yine bu yirmi adet satigta
tapu sicil midirliigiinde beyan edilen satis fiyatlarinin toplami 15,200,000-YTL
olarak bulunmus, ve yine isbu satisa konu yirmi adet taginmazin piyasa degerleri
toplam1 47,850,000-YTL olarak bulunmustur.

Bebek mahallesinde yapilan 20 adet satigta 2007 yili i¢in tahsil edilen emlak vergisi
13,272.85-YTL (6,636,421-YTL * %02) olarak bulunmustur. Eger emlak vergileri
taginmazlarin piyasa degerleri iizerinden tahsil edilmis olsaydi 95,700-YTL
(47,850,000-YTL * 9%02) emlak vergisi tahsil edilmis olacakti. 82,427.15-YTL

emlak vergisi kayb1 dogmustur.

Bebek mahallesinde yapilan 20 adet satista tahsil edilen tapu harci 456,000-
YTL(15,200,000-YTL * 9%030) olarak bulunmustur. Eger tapu har¢larin
tasinmazlarin piyasa degerleri {lizerinden tahsil edilmis olsaydi 1,435,500-
YTL(47,850,000-YTL * %030) tapu harci tahsil edilmis olacakti. 979,500-YTL tapu
harci kayb1 dogmustur.

Tablo 4.5 Ortakdy I¢in Vergi, Tapu, Piyasa Degerleri Karsilastirmasi

VERGI | TAPU | PIYASA
PAFTA | ADA | PARSEL | BLOK |BG.BL| TARIH |DEGERI| DEGERI | DEGERI

ot oo |
77 54 |51 Al 1 28.11.2007 [120,870 [135,000 _|1.300,000
77 154 |51 Al 2 16.05.2007 120,873 |125,000 _ |1.300,000
77 154 |51 Al 5 11.04.2007 [91,250 _ |100,000 _ |1.200,000
77 154 |51 Al 7 28.11.2007 |91,261 100,000 |1.200,000
77 154 |51 A2 5 10.10.2007 |43,770 |110,000 850,000
77 154 |51 A2 6 02.04.2007 87,450 |100,000 |1.000,000
77 154 |51 A2 9 14.01.2008 |132,947 |150,000 |1.500,000
77 154 |51 A3 5 12.12.2007 |87,460  |100,000 |1.000,000
77 154 |51 A3 6 18.12.2007 |87,460  |100,000 |1.000,000
77 154 |51 A3 8 16.05.2007 |89,900 |100,000 |1.000,000
77 154 |51 A3 9 17.05.2007 |105,000 |130,000 |1.300,000
77 154 |51 Ad 2 06.12.2007 |106,815 |120,000 _|1.300,000
77 154 |51 Ad 6 12.07.2007 |77,954  |100,000 _ |1.000,000
77 154 |51 Ad 8 16.05.2007 77,958 |100,000 _ |1.000,000
77 154 |51 A7 3 21.06.2007 |95,065 100,000 _|1.200,000
77 154 |51 A7 5 28.05.2007 |95,065 100,000 |1.200,000
77 154 |51 A7 8 16.05.2007 96,080 _ |100,000 _ |1.200,000
77 154 |51 AT 9 06.12.2007 |142,860 |157,000 |1.500,000
77 154 |51 A8 1 18.07.2007 |152,081 |659,000 |1.500,000
77 154 |51 AB 7 18.07.2007 |145,800 |505,000 |1.500,000
TOPLAM 2.047,119] 3.191,000] 24.050,000
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Tablo 4.6 Ortakdy I¢in Vergi, Tapu, Piyasa Degerleri Yiizde Artist

Vergi ile Tapu | Vergi ile Piyasa
PAFTA | ADA | PARSEL | BLOK |BG.BL TARIH Degerinin % Degerinin %
Artisi Artisi
77 154 51 A1 1 28.11.2007 11,69 975,54
77 154 51 A1 2 16.05.2007 3,41 975,51
77 154 51 A1 5 11.04.2007 9,59 1215,07
77 154 51 A1 7 28.11.2007 9,58 1214,91
77 154 51 A2 5 10.10.2007 151,31 1841,97
77 154 51 A2 6 02.04.2007 14,35 1043,51
77 154 51 A2 9 14.01.2008 13,51 1035,10
77 154 51 A3 5 12.12.2007 14,34 1043,38
77 154 51 A3 6 18.12.2007 14,34 1043,38
77 154 51 A3 8 16.05.2007 11,23 1012,35
77 154 51 A3 9 17.05.2007 23,81 1138,10
77 154 51 A4 2 06.12.2007 12,34 1117,06
77 154 51 A4 6 12.07.2007 28,28 1182,81
77 154 51 A4 8 16.05.2007 28,27 1182,74
77 154 51 A7 3 21.06.2007 5,19 1162,29
77 154 51 A7 5 28.05.2007 5,19 1162,29
77 154 51 A7 8 16.05.2007 4,08 1148,96
77 154 51 A7 9 06.12.2007 9,90 949,98
77 154 51 A8 1 18.07.2007 333,32 886,32
77 154 51 A8 7 18.07.2007 246,36 928,81
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Sekil 4.9 Ortakdy I¢in Vergi, Tapu, Piyasa Degerleri Karsilastirmasi

Ortakdy mahallesinde yapilan yirmi adet satista bahse konu konutlarin emlak

vergisine esas degerleri toplami 2,047,119-YTL olarak bulunmus, yine bu yirmi adet

satigta tapu sicil miidiirliigiinde beyan edilen satig fiyatlarinin toplami 3,191,000-

YTL olarak bulunmus, ve yine isbu satisa konu yirmi adet tasinmazin piyasa
degerleri toplam1 24,050,000-YTL olarak bulunmustur.
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Ortakdy mahallesinde yapilan 20 adet satista 2007 yili i¢in tahsil edilen emlak
vergisi 4,094.24-YTL (2,047,119-YTL * %02) olarak bulunmustur. Eger emlak
vergileri taginmazlarin piyasa degerleri iizerinden tahsil edilmis olsaydi 48,100-YTL
(24,050,000-YTL * 9%02) emlak vergisi tahsil edilmis olacakti. 44,005.76-YTL

emlak vergisi kayb1 dogmustur.

Ortak0y mahallesinde yapilan 20 adet satista tahsil edilen tapu harci 95,730-
YTL(3,191,000-YTL * %030) olarak bulunmustur. Eger tapu har¢larin taginmazlarin
piyasa degerleri lizerinden tahsil edilmis olsayd: 721,500-YTL(24,050,000-YTL *
%030) tapu harci tahsil edilmis olacakti. 625,770-YTL tapu harci kayb1 dogmustur.

Tablo 4.7 Etiler icin Vergi, Tapu, Piyasa Degerleri Karsilastirmasi

VERGI TAPU PIYASA
PAFTA | ADA | PARSEL | BLOK |BG.BL TARIH DEGERI | DEGERI | DEGERI

(YTL) (YTL) (YTL)
111 213 )21 1 1 28.12.2007 262,412 700,000 }750,000
111 213 )21 1 2 28.12.2007 262,412 1700,000  ]750,000
111 213 )21 1 3 28.12.2007 182,750 492,273  ]550,000
111 213 )21 1 4 27.12.2007 182,750 492,273  1550,000
111 213 )21 1 6 05.02.2007 189,328 480,411 550,000
111 213 )21 1 7 07.01.2007 189,328 474,480  ]550,000
111 213 )21 1 8 11.01.2007 |189,328 474,480 ]550,000
111 213 )21 1 9 25.02.2007 ]230,058 698,079  1800,000
111 213 )21 1 10 11.01.2007 230,058 693,927 800,000
111 213 )21 2 1 13.07.2007 |73,133  ]767,940  ]800,000
111 213 )21 2 9 03.07.2007 73,133  ]782,760  ]800,000
111 213 )21 3 1 27.12.2007 253,044 687,238 ]750,000
111 213 )21 3 2 31.01.2007 271,859 667,238  ]750,000
111 213 )21 3 4 10.07.2007 |48,059  ]492,761 600,000
111 213 )21 3 6 12.02.2007 |189,328 456,687  ]600,000
111 213 )21 3 10 28.12.2007 222,064 667,238  ]750,000
111 213 )21 5 7 15.01.2007 |46,255 ]605,000 ]750,000
111 213 )21 6 1 01.02.2007 271,678 664,272  ]750,000
111 213 )21 6 3 23.01.2007 189,328 456,687  1600,000
111 213 |21 6 9 12.03.2007 |229,878 670,203 ]800,000
TOPLAM 3.786,183] 12.123,947] 13.800,000

Etiler mahallesinde yapilan yirmi adet satista bahse konu konutlarin emlak vergisine
esas degerleri toplami 3,786,183-YTL olarak bulunmus, yine bu yirmi adet satista
tapu sicil midiirliigiinde beyan edilen satis fiyatlarimin toplami 12,123,947-YTL
olarak bulunmus, ve yine isbu satisa konu yirmi adet tasinmazin piyasa degerleri
toplam1 13,800,000-YTL olarak bulunmustur.

Etiler mahallesinde yapilan 20 adet satista 2007 yili i¢in tahsil edilen emlak vergisi
7,572.37-YTL (3,786,183-YTL * %02) olarak bulunmustur. Eger emlak vergileri
taginmazlarin piyasa degerleri iizerinden tahsil edilmis olsaydi 27,600-YTL
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(13,800,000-YTL * 9%02) emlak vergisi tahsil edilmis olacakti. 20,027.63-YTL

emlak vergisi kayb1 dogmustur.

Tablo 4.8 Etiler Igin Vergi, Tapu, Piyasa Degerleri Yiizde Artisi

Vergi ile Tapu | Vergi ile Piyasa

PAFTA | ADA | PARSEL | BLOK |BG.BL TARIH Degerinin % Degerinin %
Artisi Artisi
111 213 21 1 1 28.12.2007 166,76 185,81
111 213 21 1 2 28.12.2007 166,76 185,81
111 213 21 1 3 28.12.2007 169,37 200,96
111 213 21 1 4 27.12.2007 169,37 200,96
111 213 21 1 6 05.02.2007 153,75 190,50
111 213 21 1 7 07.01.2007 150,61 190,50
111 213 21 1 8 11.01.2007 150,61 190,50
111 213 21 1 9 25.02.2007 203,44 247,74
111 213 |21 1 10 11.01.2007 201,63 247,74
111 213 21 2 1 13.07.2007 950,06 993,90
111 213 21 2 9 03.07.2007 970,32 993,90
111 213 21 3 1 27.12.2007 171,59 196,39
111 213 21 3 2 31.01.2007 145,44 175,88
111 213 21 3 4 10.07.2007 925,33 1148,47
111 213 21 3 6 12.02.2007 141,21 216,91
111 213 |21 3 10 28.12.2007 200,47 237,74
111 213 |21 5 7 15.01.2007 1207,97 1521,45
111 213 21 6 1 01.02.2007 144,51 176,06
111 213 21 6 3 23.01.2007 141,21 216,91
111 213 21 6 9 12.03.2007 191,55 248,01
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Sekil 4.10 Etiler igin Vergi, Tapu, Piyasa Degerleri Karsilastirmasi

Etiler mahallesinde yapilan 20 adet satista tahsil edilen tapu harct 363,718,41-YTL
(12.123.947-YTL * %030) olarak bulunmustur. Eger tapu har¢larin tasinmazlarin
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piyasa degerleri lizerinden tahsil edilmis olsayd:r 414,000-YTL(13,800,000-YTL *
%030) tapu harci tahsil edilmis olacakti. 50,281,59-YTL tapu harci kayb1 dogmustur.

Tablo 4.9 Besiktas i¢in Vergi, Tapu, Piyasa degerleri karsilastirmasi

sas | VERG |1APUDEGERI| Avasa | Vo9 ".‘:1 If"j” Ve'gi“‘?:rﬁ%
aded |DEGERI(Y)| (YI) |DEGERI (YWY Degem"g Dege'm'lg
60 |12460723 _ |20514947 _ |85.700.000 144,71 58726

Besiktas il¢esi yapilan 60 adet satista bahse konu konutlarin emlak vergisine esas
degerleri toplam1 12,469,723-YTL olarak bulunmus, yine bu yirmi adet satigta tapu
sicil midiirliigiinde beyan edilen satis fiyatlarinin toplami 30,514,947-YTL olarak
bulunmus, ve yine isbu satisa konu yirmi adet tasinmazin piyasa degerleri toplami
85,700,000-YTL olarak bulunmustur. Bkz. Tablo 4.9

Besiktas ilgesinde yapilan 60 adet satista 2007 yili i¢in tahsil edilen emlak vergisi
24,939.45-YTL (12,469,723-YTL * %02) olarak bulunmustur. Eger emlak vergileri
taginmazlarin piyasa degerleri tizerinden tahsil edilmis olsaydi 171,400-YTL
(85,700,000-YTL * 9%02) emlak vergisi tahsil edilmis olacakti. 146,460.55-YTL

emlak vergisi kayb1 dogmustur.

Besiktas ilgesinde yapilan 60 adet satista tahsil edilen tapu harci 915,448.41-
YTL(30,514,947-YTL * 9%030) olarak bulunmustur. tapu harc¢larin
tasinmazlarin piyasa degerleri {izerinden tahsil edilmis olsaydi 2,571,000-
YTL(85,700,000-YTL * %030) tapu harc1 tahsil edilmis olacakti. 1,655,551.59-YTL
tapu harci kayb1 dogmustur.

Eger

Istanbul ili Besiktas ilgesi Bebek Mahallesi, Etiler Mahallesi, Ortakdy Mahallesinde
2007 yili itibariyle

siirlarinda kaldigi mabhalleler ile 6zdes Ozellik gosterdigi degeri ¢ok yiiksek

yapilan 20 ser adet tasinmaz satiginda is bu taginmazlarin

smifinda olan Bebek mahallesindeki degeri yiiksek sinifinda olan Etiler
mabhallesindeki, degeri orta sinifinda olan Ortakdy mahallesindeki emlak vergi
degeri, tapu degeri, piyasa degeri bu uygulama neticesinde ortaya cikarttigimiz ve
Sekil 4.5 de gosterdigimiz mahalleler bazindaki 2007 yili emlak degerleri ile yapilan
“Besiktas ilgesi Mahalle Ortalama Rayi¢ Degerleri” haritasi ile birlikte grafik olarak

iligkilendirilerek Sekil 4.11°de gosterilmistir.

Sekil 4.11 tizerindeki ti¢lii grafiklerde sar1 renk vergi degeri, mavi renk tapu degeri,

mor renk piyasa degerini gostermektedir.
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BESIKTAS
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Sekil 4.11 Vergi, Tapu ve Piyasa Degerlerinin Karsilagtirilmasi
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5. SONUC VE ONERILER

Gayrimenkul Degerlemesi, tasinmaz malin belli bir tarihteki imar durumu, konumu,
zemin ve ingaat yapisi, elden edilen gelir, ulasim imkani, alt yap1 durumu, parselin
sekli, boyutu, genisligi gibi degerini etkileyen biitiin unsurlarin dikkate alinarak

kiymetinin para cinsinden ifade edilmesidir.

Kayit dis1 ekonomi ve kara para ile basarili bir miicadele yapilabilmesi, vergi kayip
ve kagagin azaltilarak tlilke gelirlerin artirilmasi, tasinmaz fiyat degisimlerinin
izlenmesi, tasinmaz mal piyasasinin agiklik ve giivene kavusturulmasi, tasinmazlarin
kamulastirilmasi, devletlestirilmesi ve Ozellestirilmesi, planli  sehirlesmenin
yiritilmesi, kentsel yerlesmelerdeki c¢ok kiiclik parsellerin toplulastirilmas: ve
tasinmaz mallarin ekonomik faaliyete konu diger islemlerin giivenilir olmasi
acisindan gayrimenkul degerlemesi son derece dnem arz etmektedir. Ulkemizde
vergilendirme devlet uygulamasi oldugu i¢in tasinmazin vergi matrahina yonelik
degerleri, alim satim degerlerinden farklilik gostermektedir. Bunun altinda yatan
baslica sebepler, degerleme konusunda ¢alisacak uzmanlarin azligi, verginin tahsiline
iliskin sorunlar ve miikelleflerin emlak ve emlaktan elde edilen gelir {izerine konan

yiiksek oranli vergilere kars1 gostermis olduklari direnglerdir.

Tiirkiye, kiiresel degisim ve gelismelerin bilincinde, Avrupa Birligi aday {ilkesi
olarak, Avrupa Komisyonu ve aday iilkelerce kabul edilmis politika ve stratejileri
gdz Oniine alarak, tasmmmaz degerlemesinin hukuksal altyapisini tasarlamali ve

stratejisini buna gore belirlemelidir.

Tasinmaz degerlendirmelerinin gergekei bir sekilde yapilamamasi sonucunda emlak
vergisinden kamulastirmaya, Ozellestirmeden arsa ve arazi diizenlemesine kadar
bir¢ok uygulamalarda ekonomik ve sosyolojik problemler ortaya ¢ikmaktadir. Bu
nedenle taginmaz degerlemelerinin objektif olarak yapilabilmesi gerekmektedir. Bu
da ancak taginmaz degerlemesinin bilimsel esaslara oturtulmasi ile miimkiindiir.
Kamulastirma, emlak vergisi, Ozellestirme, satis degeri tespiti i¢in taginmaz
degerlemesi yaparken amag, gercek (rayi¢) degere yaklagsmak olmalidir. Kamuoyu ile
devletin kars1 karsiya getirilmemesi igin Ozel sektorden yararlanma yoluna

gidilmelidir.

Gayrimenkullerin degerlendirilmesi ve bu degerlerin vergiye yansitilmasi gelismis

toplumlarm en 6nemli ekonomik dayanaklarindan bir tanesidir. Ulkemizde heniiz
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saglikli bir yapiya oturtulmamis tasinmaz degerlendirilmesi, ancak Hazine taginmaz
mallarmin ekonomiye kazandirilarak kaynak olusturulmasi, Morgate Yasa tasarisi,
haksiz rant paylasimlari, 6zellestirme, emlak vergi sistemindeki adaletsiz dagilim ve
benzeri konular ile giindeme gelmektedir. Temel bir arsa ve arazi politikast olmayan
tilkemizde yapilan vergi beyanlarinin genellikle gercek bedelleri yansitmadigi
goriilmektedir. Mevcut yasalarla tespit edilen tasinmaz birim degerlerinin serbest
piyasa kosullarindaki degerlerden biiyiik farklilik gdstermesi, bu konudaki
tartigmalarin ¢ogalmast ve konuya bagl bilgilere olan ihtiyaglarin artmasi, artik
taginmazlara iliskin degerlendirme islemlerinin daha saglikli bir sisteme

kavusturulmasi gergegini lilke ekonomisi agisindan kaginilmaz hale getirmistir.

Besiktas i¢in yapilan uygulamada 2007 yilinda yapilan 60 adet satigta bahse konu
taginmazlarin emlak vergisine esas degerleri ile tapuda gosterilen satis degerleri
arasinda %144,71 fark oldugu ve bahse konu tasinmazlarin emlak vergisine esas

degerleri ile piyasa degerleri arasinda %587,26 fark oldugu gorilmiistiir.

Besiktas icin yapilan uygulamada 2007 yilinda satist yapilan 60 adet tasinmazin 2007
yilt i¢in tahsil edilen emlak vergisinde 146,460.55-YTL emlak vergisi kaybi
dogdugu, isbu taginmazlarin satig isleminde tahsil edilen tapu harcinda 1,655,551.59-
YTL harg kayb1 dogdugu goriilmiistiir.

Ulkemizde gayrimenkul degerleme mesleginin, kural ve etikleri ile, uygulama
standartlarin1 belirleyerek meslege giris ve ¢ikisi kontrol eden bir meslek kurulusu
bulunmamakta, ayrica, degerleme kurallari, degerleme sirasinda dikkat edilecek
hususlara iliskin olarak herhangi bir kanun, yonetmelik veya benzeri bir yasal
diizenleme de mevcut degildir. Gayrimenkul degerleme meslegi ile ilgili bir meslek
kurulusunun tilkemizde kurulmasina yonelik, yurtici ve yurtdisindaki ilgili kurum ve
kuruluglarla igbirliginin arttirtlmasi1 ve konu ile ilgili gerekli hukuki ve teknik
altyapinin tesis edilmesi suretiyle, bu meslegin gelismesi ve uluslararasi standartlara
erisebilmesi i¢in mesafe kaydedilebilecektir. Tasinmaz degerleme uzmanligr ile ilgili
altyapmin ve mesleki kuruluglarin olusturulmasi i¢in Sermaye Piyasasi Kurulu’na,
tiniversitelere, finansal kuruluslara ve degerleme uzmanlarina biiylik gorevler

diismektedir.

Tasinmaz degerlemesinin dneminin her gegen giin arttig1 iilkemizde, bu meslegin
dogru, gilivenilir ve bagimsiz bir seklide yapilmasi biiyiik 6nem teskil etmektedir.
Uluslararasi1 degerleme standartlarina uygun hareket edilmeli ve gelismis iilkelerde

hazirlanmakta olan rapor standartlarinda raporlar meydana getirilmelidir.

76



Ancak iilkemizde gayrimenkul yatirim ortaklarinin bahse konu islemlerinin
degerlemesinin yapilmasi disinda ekonomik faaliyetlere konu gayrimenkullerin
degerlemesinin nasil ve kimler tarafindan yapilarak belirlenen degerlerin hangi

sekilde kayit altina alinacagina dair bir diizenleme yoktur.

Bu nedenle gayrimenkul ile ilgili olarak gergek veya tiizel kisilerin birbirleriyle
aralarinda yaptiklar1 ya da yapacaklari islemleri diizenlemek, bu islemlere yonelik
gayrimenkul degerlemesini yapmak, belirlenen degerlerin tapu ve muhasebe
kayitlarina islenmesini saglamak amaciyla vakit gecirilmeden hukuki diizenleme

yapilmasi tilkemiz adina son derece faydali olacaktir.

Boylelikle yanlis degerlemeden kaynaklanan vergi ve gelir kayiplari en aza
indirilebilecektir.
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EKLER

Ek 1 : Emlak Vergisi Degerinin Hesaplanmasina Esas Tiiziik.

Bakanlar Kurulu Kararinin Tarihi: 29.02.1972 No:7/3995
Dayandig1 Kanunun Tarihi : 29.7.1970, No: 1319
Yayimlandig1 R.Gazetenin Tarihi : 15.3.1972, No: 14129

BIRINCI KISIM
Genel hiukiimler
Kapsam:

Madde 1 - Bina, arsa ve arazinin, vergi degerlerinin takdirinde sehir, kasaba ve
koylerin tabii, iktisadi ve bolgesel sartlarina gore nazara alinacak normlar ile
uyulacak usul ve esaslar ve miikelleflerden bu konuda istenecek bilgilerle, tarim
arazisinin vergi degerinin tespitinde arazinin verim giicliniin hangi hallerde nazara

alinacagi bu Tiiziikte gosterilmistir.
Vergi degeri:

Madde 2 - Vergi degeri, Emlak Vergisi mevzuuna giren bina, arsa ve arazinin rayi¢
bedelidir. Rayi¢ bedel, bina, arsa ve arazinin beyan tarihindeki normal alim satim
bedelidir.

Miikelleflerden istenecek bilgiler:

Madde 3 - inceleme yetkisine sahip memurlar, miikelleflerden emlakin genel
durumuna, kullanilis tarzina iliskin bilgilerle kira veya hasilat miktar1 gibi takdire

yarayacak gerekli bilgileri isteyebilirler.
Inceleme memurlarima bilgi verme zorunlulugu:

Madde 4 - Mubhtarlar, ihtiyar kurullari, meslek kuruluslari, belediyeler, resmi ve yar1
resmi diger kuruluslarla gercek ve tiizel kisiler; inceleme yetkisine sahip memurlarin
bu hususa iliskin olarak istedikleri bilgileri vermek zorundadirlar. inceleme yetkisine
sahip memurlar, vergi degeri takdir edilecek bina, arsa ve araziyi gezip gorebilirler.

Ancak, ¢aligma saatleri diginda veya tatil giinlerinde bina, arsa ve arazi, bunlar1 iggal
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edenlerin muvafakati olmaksizin gezilip goriilemez. Binalarin gezilmesi sirasinda ev

halkinin rahatsiz edilmemesine dikkat edilir.
Vergi haritalari:

Madde 5 - Vergi daireleri, gorev alanlari iginde bulunan emlakin degerlen-
dirilmesinde yararlanmak tiizere, mahalli bayindirlik, tarim, imar ve iskan, orman,
tapu ve kadastro, belediye ve 6zel idare gibi kuruluslardan da bilgi almak suretiyle
vergi haritalar1 diizenleyebilirler. Bina ve arsa ile ilgili haritalarin diizenlenmesinde,
beldeler ve meskiin yer- ler, bina ve arsa degerleri esas alinarak bolgelere, bolgeler
ise meydan, sahil, ana cadde, cadde ve sokak itibariyle kisimlara ayrilir. Arazi ile
ilgili vergi haritalari, sehir, kasaba ve kdyler itibariyle ve arazinin cinsi, sinifi ve

kullanma durumunu gosterecek sekilde diizenlenir.
[KINCI KISIM

Bina vergi degerlerinin takdiri

BIRINCI BOLUM

Genel esaslar

Deyim:

Madde 6 - Bu Tiiziikte gegen "bina" deyimi, kat miilkiyeti kurulmus binalarda

bagimsiz boliimleri de kapsar.
Takdirde esas:

Madde 7 - Binalarin vergi degeri; kullanilis tarzi, insaatin nevi ve siifina gore takdir
olunur. Vergi degerinin takdirinde, ayrica, binalarin asagidaki ozellikleri de goz

ontinde bulundurulur:

1 - Isyerleri ve meskiin yerler ile park, bahge, okul gibi tesislere uzaklik ve yakinhig

ve ulastirma durumu,
2 - Bulundugu meydan, sahil, cadde ve sokak itibariyle mevkii,

3 - Su, elektrik, havagazi ve kanalizasyon gibi belediye hizmetlerinin mevcut olup
olmadig,

4 - Biiyiikligi, kat sayisi, oda, hol, banyo gibi i¢ boliimlerinin sayisi,
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5 - I¢ boliimleri ydniinden kullanishilik durumu,

6 - On ve arka cephede bulunmast,

7 - Mamurluk derecesi,

8 - Asansor, kalorifer ve klima tesisati bulunup bulunmadig,
9 - Miistemilati,

10 - Manzara gorme durumu. Vergi degerinin takdirinde binada bulunan mobilya

vesair esya ile sabit istihsal tesisleri nazara alinmaz.

Binalarin kullanilig tarzlarina gére ayrimi:

Madde 8 - Binalar, kullanilis tarzlarina gore asagidaki nevilere ayrilir:
1 - Konutlar,

2 - Isyerleri,

3 - Ozellik gosteren diger yapilar.

Binalarin insaat nevilerine gore ayrimi:

Madde 9 - Binalar, tasiyici sistemleri esas alinmak suretiyle ingaat nevi lerine gore

asagidaki gruplara ayrilir:

1 - Celik karkas,

2 - Betonarme karkas,

3 - Y1gma kagir,

4 - Y1gma yar1 kagir,

5 - Ahsap,

6 - Tas duvarl (¢amur hargli),

7 - Gecekondu tarz ve vasfinda,
8 - Kerpi¢ ve diger basit binalar,

Binalarin insaat siniflarina gére ayrima:
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Madde 10 - Binalar, asagidaki siniflara ayrilir:
1 - Liiks insaat,

2 - Birinci simif insaat,

3 - Ikinci sinif ingaat,

4 - Uciincii sinif insaat,

5 - Basit insaat, Bu smiflama, binanin yapilis tarzi, is¢iligi, ¢esitli kisimlarinda
kullanilan malzemenin cinsi, kalitesi ve benzeri hususlar nazara alinarak yapilir.
Insaat siniflarmin tayinine esas alinacak nitelikler Maliye Bakanhiginca tespit ve ilan

olunur.
Tamamu itibariyle takdir, ayr takdir:

Madde 11 - Yapilis veya kullanilis itibariyle iktisadi bir birlik ve biitlinliik teskil eden
ve bir malike ait bulunan bir binanin vergi degeri, tamanu itibariyle takdir olunur.
Apartman ve ighanlarinda bagimsiz olarak kullanilan bdliimlerin vergi degerleri, ayr1

ayr1 takdir olunur.
Miisterek miilkiyette takdir:

Madde 12 - Miisterek miilkiyet halinde malik bulunulan binalarin vergi degerleri;
binanin tamamu itibariyle takdir olunur ve pay oranlarina boliinmek suretiyle her bir

hissedara diisen vergi degeri hesaplanir.
Istirak halindeki miilkiyette takdir:

Madde 13 - Istirak halinde malik bulunulan binalarin vergi degerleri; binanin tamam
itibariyle takdir olunur. Miikellefler ayr1 ayr1 beyanda bulunmuslarsa, takdir olunan

vergi degeri hissedarlarin adedine gore ayr1 ayr1 hesaplanir.
Miitemmim ciiziiler, eklentiler ve miistemilatin takdiri:

Madde 14 - Vergi degerinin takdirinde, Vergi Usul Kanununda yazili bina
miitemmimleri ve kat miilkiyeti kurulmus binalarda eklentiler, bagli olduklar1 bina
ile birlikte nazara alinir. Binalarin kullanig amaglarindan herhangi birini tamamlayan
miistemilat: ile eklentilerine, insaat nevi, kullanilan yap1 malzemesi ve is¢ilige gore

ayr1 deger takdir edilir ve bagli oldugu bina degeri ile birlestirilir.

Kat miilkiyetinde ortak yerler:
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Madde 15 - Kat miilkiyeti kurulmus bulunan binalardaki ortak yerlerin vergi
degerlerinin takdirinde 12 nci madde hiikkmii uygulanir.

IKINCI BOLUM
Degerleme Bina vergi degerinin takdiri:

Madde 16 - Binalarin normal alim satim bedeli, emsal binanin normal alim satim
bedeline gore, miimkiin olmamasi halinde maliyet bedeli ve bunun da miimkiin

olmamasi halinde ortalama gelir bedeli yoluyla bulunur.
Vergi degerinin emsal bina bedeline gore takdiri:

Madde 17 - Bina vergi degerleri; kullanilis tarzi, ingaat nevi ve simifi ile 7 nci
maddede belirtilen diger 6zellikleri bakimindan ayni vasiftaki binanin normal alim
satim bedeli esas alinarak takdir olunur. Ayn1 vasifta baska bir binanin normal alim
satim bedelinin tespit olunamamasi halinde, benzer vasiftaki binalarin normal alim
satim bedelleri esas alinir. Ancak, farkli vasiflara gore, esas alinan bedele gerekli
ilave ve indirimler yapilir. Beyan tarihi ile emsal binanin alim satim tarihinin farkli
olmasi halinde, zaman i¢indeki deger degisiklikleri nazara alinir. Emsal alinacak bina
alim satim fiyatinin tespitinde, 18 inci madde hiikkmiine gore diizenlenen normal alim

satim bedel cetvellerinden de yararlanilir.
Normal alim satim bedel cetvelleri:

Madde 18 - Vergi daireleri, gorev alanlari i¢erisinde bulunan binalara ait normal alim
satim fiyatlarini, her belediye ve kdy i¢in ayri1 ayri diizenleyecekleri normal alim
satim bedel cetvellerine; meydan, sahil, cadde ve sokaklar itibariyle ve binalarin
kullanilig tarzini, ingaat nevini ve sinifin1 gosterecek sekilde kaydederler. Miikellefler
tarafindan vergi dairelerine yapilmis olan beyanlardan normal alim satim bedeli

olarak gosterildigine kanaat getirilen bina vergi degerleri de bu cetvellere islenir.
Bina vergi degerinin maliyet bedeli yoluyla bulunmasi:

Madde 19 - Vergi degerinin emsal bina bedeline gore takdirinin miimkiin olmamasi
halinde, normal alim satim bedeli, maliyet bedeli yoluyla bulunur. Binanin maliyet
bedeli, 20 nci madde hiikiimlerine gore hesaplanan ingaat maliyet bedeli ve bunun %
20 si oranindaki satis kar1 ile insa edildigi arsanin normal alim satim bedelinin
toplamidir. Maliyet bedelinin hesaplanmasinda beyan tarihindeki fiyatlar esas alinir.
Eski binalarda maliyet bedeli, yukariki fikralar hiikiimlerine ve binanin yeniden insa
edilmesi haline gore hesaplanir. Bundan 23 iincii madde hiikiimlerine gore

hesaplanacak asinma payr disiiliir. Yeniden insa edilme deyimi, binanin ayni
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malzeme, is¢ilik ve diger 6zellikleri ile yeniden yapilmasini, bu miimkiin olmadig1
takdirde, ayn1 amaci, hizmeti veya geliri saglayabilecek benzer vasiftaki bir binanin
yapilmasini ifade eder. Binay1 genigletmek veya iktisadi kiymetini,devamli olarak
artirmak amaciyla yapilan giderler de maliyet bedeline eklenir.

Insaat maliyet bedelinin hesaplanmast:

Madde 20 - Insaat maliyet bedeli, binanin distan disa yiizolciimii ile metrekare
normal ingaat maliyet bedelinin ¢arpilmasi suretiyle bulunur. (Degisik: 25.10.1982 -
8/5525 K.) Metrekare normal insaat maliyet bedelleri, binalarin kullanilis tarzlari,
ingaat nevileri ve smiflarina gore Maliye ve Bayimndirlik Bakanliklarinca birlikte
saptanir ve uygulanacagi biitce yilindan Once ilan olunur. Ancak, genel beyan
donemlerine rastlayan yillarda, bu ilan, beyanname verme siiresinin baslangicindan
dort ay once yapilir. Hesaplanan metrekare normal ingaat maliyet bedeline, ilan
olunan bedelde nazara alinmamis ise, kalorifer veya klima tesisat1 i¢in % 8, asansor
tesisatt i¢in ayrica % 6 oraninda ilave yapilir. Zemin ve asansérden yararlanmayan

bodrum katlar i¢in asansor dolayisiyle ilave yapilmaz.
Maliyet bedelinden yapilacak indirimler:

Madde 21 - Birden cok kathi binalarda, 19 ve 20 nci madde hiikiimlerine gore
hesaplanan maliyet bedelinden, bodrum katlar i¢in derinlik derecesine gore % 10 -
15, zemin katlar i¢in % 3, dordiincii katlar i¢in % 2, besinci katlar i¢in % 3, altinct ve
daha yukar1 katlar i¢in % 4 oraninda indirim yapilir. Katlar, yap1 ruhsatiyesinin eki
belediyece tasdikli yap1 projesine, sahipleri tarafindan proje gosterilemeyen yapilarda

ise imar mevzuatina uygun olarak tespit edilir.

Maliyet bedeline yapilacak ilaveler:

Madde 22 - 19 ve 20 nci maddeler hiikiimlerine gore hesaplanan maliyet bedeline

asagidaki hallerde, gosterilen oranlarda ilaveler yapilir:

a) On cephede bulunan binalar icin %5 - 10, On cephede bulunma hali, binanim bir

cephesinin meydan, sahil, cadde veya sokak kenarinda olmasidir.

b) Ticari, sinai veya mesleki bir faaliyetin icrasi i¢in yapilan veya bu amagla
kullanilan binalardaki igyerlerine, zemin katlar i¢in % 15 - 25, birinci katlar i¢in %
10 - 15 ve ikinci katlar i¢in % 5 - 10.

Madde 23 - (Degisik: 25.10.1982 - 8/5525 K.) Eski binalarin yeniden yapilmasi
haline gore 19 uncu maddenin dordiincii fikrasi hiikkmii geregince bulunacak insaat

maliyet bedelinden asagida gdsterilen oranlarda asinma pay1 diisiiliir:
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vasfinda binalar)

Kerpic ve diger
o 10 17 25 35 45 55 65 75 85 195
basit binalar

Bina maliyet bedelinin hesabinda arsanin normal alim satim bedeli:

Madde 24 - Maliyet bedelinin hesaplanmasinda, bina arsasinin normal alim satim
bedeli, bu Tiizliglin arsalarin vergi degerinin takdirine iligkin hiikiimlerine gore

bulunur.
Bina vergi degerinin ortalama gelir bedeli yoluyla bulunmasz:

Madde 25 - Vergi degerinin maliyet bedeli yoluyla da bulunmasinin miimkiin
olmamas1 halinde, normal alim satim bedeli, yillik ortalama gelir bedeli yoluyla
bulunur. Yillik ortalama gelir, o binanin bulundugu mahalde cari normal kiralara
gore kiraya verilmesi halinde, bir yilda getirebilecegi gayrisafi kira miktaridir. Su
kadar ki, mevsimlik olarak kullanilmasi mutat olan binalarin bu siireye ait kira
miktari, yillik sayilir. Ortalama gelir bedelinin hesaplanmasinda, beyan tarihinde cari
kiralar esas alinir. Bu suretle bulunan yillik ortalama gelirin 10 kat1, o binanin normal

alim satim bedeli olarak kabul edilir.
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UCUNCU KISIM

Arsa vergi degerlerinin takdiri
BIRINCI BOLUM

Genel esaslar

Takdirde esas:

Madde 26 - Arsalarin vergi degeri, metrekare itibariyle takdir olunur. Vergi degerinin

takdirinde asagidaki hususlar da gézoniinde bulundurulur:
1 - Isyerlerine ve meskiin yerlere uzaklik ve yakmlig1 ve ulastirma durumu,
2 - Bulundugu meydan, sahil, cadde ve sokak itibariyle mevkii,

3 - Su, elektrik, havagazi ve kanalizasyon gibi belediye hizmetlerinin gel mis olup
olmadig,

4 - Hangi nevi bina ingaatina miisait oldugu,
5 - Imar ve istikamet planindaki durumu,

6 - Bina ve ingaat sahasi bliytkliigii,

7 - Topografik durumu.

Miisterek miilkiyette takdir:

Madde 27 - Miisterek miilkiyet halinde malik bulunulan arsanin vergi degeri, arsanin
tamami itibariyle takdir olunur ve hisse nispetlerine boliinmek suretiyle her bir

hissedara diisen vergi degeri hesaplanir.
Istirak halindeki miilkiyette takdir:

Madde 28 - istirak halinde malik bulunulan arsanin vergi degeri, arsanin tamami
itibariyle takdir olunur. Miikellefler ayr1 ayr1 beyanda bulunmuslarsa, takdir olunan

vergi degeri his sedarlarin adedine gore ayr1 ayr1 hesaplanir.
IKINCI BOLUM
Degerleme

Arsa vergi degerinin takdiri:
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Madde 29 - Arsanin normal alim satim bedeli, emsal arsanin alim satim bede line
gbre, bunun miimkiin olmamasi1 halinde, emsal olabilecek arsa iizerine insa edilmis

binanin vergi degeri yoluyla bulunur.
Vergi degerinin emsal arsa bedeline gore takdiri:

Madde 30 - Arsa vergi degeri, 26 nc1 maddede belirtilen 6zellikleri itiba riyle ayni
vasiftaki arsanin normal alim satim bedelleri esas alinarak takdir olunur. Ayni1 vasifta
baska bir arsanin normal alim satim bedelinin tespit olunamamasi halinde, benzer
vasiftaki arsalarin normal alim satim bedelleri esas alinir. Ancak, farkli vasiflara gore
esas alinan bedele gerekli ilave ve indirimler yapilir. Beyan tarihi ile emsal arsanin
alim satim tarihinin farkli olmasi halinde, zaman i¢indeki deger degisiklikleri nazara
almir. Bedel, metrekare itibariyle tespit olunur. Kadastro veya imar haritas: bulunan
bolgelerde, ayn1 veya benzer vasiftaki arsanin tespitinde bu haritalardan yararlanilir.
Emsal alinacak arsanin metrekare fiyatinin tespitinde, 31 inci madde hiikmiine gore

diizenlenen normal alim satim bedel cetvellerinden de yararlanilir.

Normal alim satim bedel cetvetleri:

Madde 31 - Vergi daireleri, gorev alanlari igerisinde bulunan arsalara ait normal alim
satim fiyatlarini, her belediye ve Emlak Vergisi Kanununun 12 nci maddesine gore
arsa sayilan arazinin bulundugu her koy i¢in ayr1 ayr1 diizenleyecekleri normal alim
satim bedel cetvellerine meydan, sahil, cadde ve sokaklara gore ve metrekaresinin
alim satim fiyatlarim1 gosterecek sekilde kaydederler. Miikellefler tarafindan vergi
dairelerine yapilmig olan beyanlardan normal alim satim bedeli olarak gosterildigine

kanaat getirilen arsa vergi degerleri de bu cetvellere islenir.
Arsa vergi degerinin bina vergi degeri yoluyla bulunmast:

Madde 32 - Normal alim satim bedeli; vergi degerinin 30 uncu madde hiikmiine gore
tespitinin miimkiin olmamas1 halinde, normal alim satim bedeli ayn1 veya benzer
vasiftaki baska bir arsa iizerinde bulunan binanin takdir olunan vergi degeri i¢indeki
arsa bedeli esas alinmak suretiyle bulunur. Bina i¢in takdir olunan vergi degerinden
binanin insaat maliyet bedeli ile % 20 satis kar1 tutar1 disiildiikten sonra kalan
miktar, arsa bedeli olarak kabul edilir. Arsa pay1 i¢in hesaplanan degerin metrekareye
isabet eden miktari ile deger takdir edilecek arsanin yiizdl¢iimii ¢arpilmak suretiyle o

arsanin normal alim satim bedeli tespit edilir.

DORDUNCU KISIM
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Arazi vergi degerlerinin takdiri
BIRINCI BOLUM

Genel esaslar

Takdirde esas:

Madde 33 - Arazi vergi degerinin takdiri, arazinin cinsi, sinifi ve kullanma durumu
nazara alinarak yapilir. Takdirde, arazi iizerinde bulunan bina disindaki tarimsal

tesisler, dikili seyler, kaynaklar ve golciikler de nazara alinir.
Arazi cins, siif ve kullanma durumlari:

Madde 34 - Arazi; sulaklik derecesine gore, kirag taban ve sulak olmak iizere 3 cinse
ayrilir. Her cins arazi; verim gliciine gore, iyi, orta, zayif ve kiiltiir bitkisi
yetistirilemiyecek veya yetistirilmesini engelleyecek 6zellikte olmak lizere ayrica 4
siifa ayrilir. Her cins ve siif arazinin, iizerinde yapilan tarim nevine gore kullanma

durumu tespit olunur.
Arazi cins ve siniflart ile kullanma durumlarinin tespiti:

Madde 35 - Arazi cins ve simniflar ile kullanma durumlarina esas alinacak ozellikler,
ilgili daire ve kuruluslardan alinacak bilgi goézonilinde tutulmak suretiyle Maliye
Bakanlignca tespit olunur. Bu tespit sirasinda en az asagidaki hususlar gézoniinde

bulundurulur:

1 - Arazinin kuru ve sulu ziraatte ve yagish iklimde olmasina gore ayrim (kuruda,

suluda, yeterli yagis miktar1 ve uygun yagis dagiliminda, yari sulanan arazilerde),

2 - Yetistirilen kiltiir bitkilerine gore ayrim (tarla arazisi, sebzelik, ¢cayir ve mer'a,

bag, cay ve meyve bahgesi, zeytinlik, fidanlik, kavaklik ve benzeri),

3 - Bolgesel uygulanan miinavebede yer alan iiriin nevilerine gére ayrim (hububat,

sinai bitkiler, yem bitkileri, yemeklik tane baklagil, sebzeler ve benzeri).
Toplu ve ayr1 olarak degerlendirilecek arazi:

Madde 36 - Bir vergi dairesi veya ilge sinirlar1 igindeki koy, mevki veya semtte bir
malike ait olarak toplu halde bulunan ve cins, siif ve kullanma durumu ayn1 olan
arazinin vergi degeri, ayr1 ayr tasarruf edilse bile, toplu olarak takdir olunur. Ayri
ayr1 yerlerde bulunan veya cinsi veya smifi yahut kullanma durumu farkli olan,

kendine mahsus belli sinirlarla ayrilmis her arazi pargasinin vergi degeri, ayr takdir
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olunur. Ayni tapu senedinde yazili bulunan, cinsi siifi ve kullanma durumu ayni

olan arazinin vergi degeri de toplu olarak takdir olunur.
Doniim itibariyle takdir:

Madde 37 - Arazide vergi degeri, donliim itibariyle takdir olunur. Doniim, bin

metrekarelik arazi parcasidir.
Miisterek miilkiyette takdir:

Madde 38 - Miisterek miilkiyet halinde malik bulunulan arazinin vergi degeri,
arazinin tamamu itibariyle takdir olunur ve pay oranlarina boliinmek suretiyle her bir

hissadara diisen vergi degeri hesaplanir.
Istirak halindeki miilkiyette takdir:

Madde 39 - Istirak halinde malik bulunulan arazinin vergi degeri, arazinin tamanm
itibariyle takdir olunur. Miikellefler ayr1 ayr1 beyanda bulunmuslarsa, takdir olunan

vergi degeri hissedarlarin adedine gore ayr1 ayr1 hesaplanir.
IKINCI BOLUM

Degerleme

Arazi vergi degerinin takdiri:

Madde 40 - Arazinin normal alim satim bedeli, emsal arazinin alim satim bedeline

gore, bunun miimkiin olmamasi halinde, yillik istihsal degerine gore bulunur.
Vergi degerinin emsal arazi bedeline gore takdiri:

Madde 41 - Arazi vergi degerleri; cins, sinif ve kullanma durumu itibariyle ayni
vasiftaki arazinin normal alim satim bedelleri esas alinarak takdir olunur. Ayni
vasifta baska bir arazinin normal alim satim bedelinin tespit olunamamasi halinde,
benzer vasiftaki arazinin normal alim satim bedelleri esas alinir. Ancak, farkli
vasiflara gore esas alinan bedele, gerekli ilave ve indirimler yapilir. Beyan tarihi ile
emsal arazinin alim satim tarihinin farkli olmasi halinde, zaman igindeki deger
degisiklikleri nazara alinir. Toprak haritas1 yapilmis bolgelerde, ayn1 veya benzer
vasiftaki arazinin tespitinde bu haritalardan yararlanilir. Emsal alinacak arazinin
doniim fiyatinin tespitinde, 42 nci madde hiikmiine gore diizenlenen normal alim

satim bedel cetvellerinden de yararlanilir.

Normal alim satim bedel cetvelleri:
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Madde 42 - Vergi daireleri, gorev alanlar i¢erisinde bulunan araziye ait normal alim
satim fiyatlarini; her belediye ve kdy i¢in ayri ayri diizenleyecekleri normal alim
sattm bedel cetvellerine, arazi cins, smif ve kullanma durumlar itibariyle ve
doniimiiniin alim satim fiyatlarim1 gosterecek sekilde kaydederler. Miikellefler
tarafindan vergi dairelerine yapilmis olan beyanlardan normal alim satim bedeli

olarak gosterildigine kanaat getirilen arazi vergi degerleri de bu cetvellere iglenir.
Vergi degerinin yillik istihsal degeri yoluyla bulunmasi:

Madde 43 - Vergi degerinin 41 inci madde hiikmiine gore tespitinin mimkiin
olmamasi halinde, normal alim satim bedeli, yillik istihsal degeri yoluyla bulunur.
Yillik istihsal degeri, ortalama randiman ve mahsuliin ortalama satig fiyati dlgiilerine
gore her tarim biriminden bir yilda elde edilecegi hesaplanan mahsul degerinin,
mevcut tarim birimi sayilar1 ile ¢arpilmasi suretiyle bulunacak degerdir. Yillik
istihsal degerinin hesaplanmasinda, Vergi Usul Kanununda yer alan zirai kazang
Olgiileri ve bunlarin tespiti hakkindaki hiikiimlere gdre yapilmis olan takdir ve
tespitler esas alinir. Vergi Usul Kanunu hiikiimlerine gdére bulunan yillik istihsal

degerinin 5 kat1, arazinin normal alim satim bedeli olarak kabul olunur.
UCUNCU BOLUM

Tarim arazisinde verim giiciiniin nazara alinacagi haller

Verim giicii:

Madde 44 - Bu Tiiziikte gecen verim giicli deyimi, arazinin normal bir bakimda
isletilmesi halinde, kendi yapisindaki ozelliklere gore verebilecegi yillik istihsal
degerini kapsar.

Verim giiciiniin nazara alinacagi haller:

Madde 45 - Tarim arazisinin vergi degerinin tespitinde, asagidaki hallerde arazinin

verim giicli de nazara alinir:

1 - Bulundugu boélgede tarim arazisinin azligi dolayisiyle normal alim satim
bedelinin, yillik istihsal degeri yoluyla hesaplanacak degerden fazla olmasi ve

aradaki farkin normal alim satim bedelinin % 25 ini agmasi,

2 - Emlak Vergisi Kanununun 33 iincii maddesinin dordiincii bendi geregince vergi
degerini tadil eden sebeplerin ortaya c¢ikmasi. Bu hallerde vergi degeri, 43 {incii

madde hiikiimlerine goére takdir olunur.
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Ek Madde 1 - (Ek: 25.10.1982 - 8/5525 K.) Emlak Vergisi Kanununun 10 uncu
maddesinin ikinci fikrasinin uygulanmasinda; a) Bu Tiiziiglin 20 nci maddesine gore
her yil ilan olunan metrekare birim fiyatlarinin ortalamalar1 esas alinir; b) Bu
Tiiziigiin 19 uncu maddesinde belirtilen % 20 satis kar1 eklenmez, 21 ve 22 nci

maddelerdeki indirim ve eklemeler yapilmaz.
BESINCI KISIM
Son hiikiimler Yiirtirliik:

Madde 46 - 29/7/1970 giinlii ve 1319 sayili Emlak Vergisi Kanununun 29 uncu
maddesinin son fikrasi ile 31 inci maddesinin ikinci fikrasina dayanilarak hazirlanan
ve Danistayca incelenmis bulunan bu Tiiziik hikkiimleri, 1/3/1972 giinilinde yiiriirliige

girer.
Yiirtitme:

Madde 47 - Bu Tiiziik'iin hiikiimlerini Maliye Bakani yiiriitiir.
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Ek 2 : Besiktas Ilgesi 2007 yih Sokak Bazinda Rayi¢ Deger
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Mahalle Adi Sokak Adi 2007 Rayic Degeri

AKAT ATA SOKAK 207,8
AKAT BABIL SOKAK 363,65
AKAT BUDIN SOKAK 415,6
AKAT CANIK SOKAK 207,8
AKAT CEBECI CADDESI 467,55
AKAT CUMHURIYET CADDESI 519,5
AKAT CINAR SOKAK 207,8
AKAT CICEK SOKAK 519,5
AKAT CICEK SUYU SOKAK 363,65
AKAT CIGDEM SOKAK 519,5
AKAT CIMEN SOKAK 207,8
AKAT DEMET SOKAK 384,43
AKAT DENIZ SOKAK 207,8
AKAT EBRU SOKAK 519,5
AKAT EBULULA MARDIN CADDESI 893,54
AKAT ELIF SOKAK 207,8
AKAT ELIUYGUN SOKAK 207,8
AKAT ELMAS SOKAK 207,8
AKAT EREN SOKAK 207,8
AKAT FENERLI HRISTO SOKAK 207,8
AKAT FIRUZE SOKAK 384,43
AKAT GELINCIK SOKAK 519,5
AKAT GUL SOKAK 519,5
AKAT GUVEN SOKAK 207,8
AKAT HARE SOKAK 519,5
AKAT HAYDAR ALIYEV CADDESI 384,43
AKAT ISCILER SOKAK 363,65
AKAT KACAR SOKAK 207,8
AKAT KAKTUS SOKAK 1402,65
AKAT KARDELEN SOKAK 207,8
AKAT KISMET SOKAK 363,65
AKAT KIRAZ SOKAK 207,8
AKAT LADIN SOKAK 363,65
AKAT LALE SOKAK 1402,65
AKAT MADEN SOKAK 363,65
AKAT MANOLYA SOKAK 207,8
AKAT MAYA SOKAK 1402,65
AKAT MEHTAP SOKAK 207,8
AKAT MELODI SOKAK 415,6
AKAT MENEKSE SOKAK 519,5
AKAT MESE SOKAK 207,8
AKAT MEYDAN SOKAK 363,65
AKAT MURAT SOKAK 415,6
AKAT NECATI CUMALI SOKAK 415,6
AKAT NILUFER SOKAK 519,5
AKAT NISBETIYE CADDESI 1662,4
AKAT ORKIDE SOKAK 1402,65
AKAT OREN SOKAK 207,8
AKAT OZTURK SOKAK 415,6
AKAT PAPATYA SOKAK 207,8
AKAT SEDEF SOKAK 415,6
AKAT SEHER SOKAK 207,8
AKAT SELCUKLAR SOKAK 363,65
AKAT SERA SOKAK 1402,65
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AKAT SEVGI| SOKAK 207,8
AKAT SITE SOKAK 1402,65
AKAT SOGUT SOKAK 207,8
AKAT SUMBUL SOKAK 207,8
AKAT SEHIT ERDOGAN IBAN SOKAK 519,5
AKAT TAN SOKAK 207,8
AKAT TEPECIK BAGLANTI 467,55
AKAT TEPECIK YOLU SOKAK 727,3
AKAT UGUR MUMCU CADDESI 893,54
AKAT UMUT SOKAK 207,8
AKAT YAGMUR SOKAK 207,8
AKAT YAREN SOKAK 467,55
AKAT YASEMEN SOKAK 1402,65
AKAT YASEMIN SOKAK 519,5
AKAT YESERTI SOKAK 415,6
AKAT YESILAY SOKAK 415,6
AKAT YESIM SOKAK 363,65
AKAT YETER SOKAK 363,65
AKAT YILDIRIM OGUZ GOKER CADDESI |[519,5
AKAT ZAMBAK SOKAK 207,8
AKAT ZEYTINOGLU CADDESI 893,54
ARNAVUTKOY ABDULHAK MOLLA SOKAK 207,8
ARNAVUTKOY ADALI FETDAH SOKAK 259,75
ARNAVUTKOY ADALI SOKAK 285,73
ARNAVUTKOY ARNAVUTKOY DERE SOKAK 194,29
ARNAVUTKOY AZiZ OGAN SOKAK 2103,98
ARNAVUTKOY BAKKAL SOKAK 194,29
ARNAVUTKOY BEBEK ARNAVUTKOY CADDESI 1402,65
ARNAVUTKOY BEYAZGUL CADDESI 557,94
ARNAVUTKOY BOYALI KOSK SOKAK 583,92
ARNAVUTKOY CEVIZ SOKAK 194,29
ARNAVUTKOY CESME SOKAK 350,14
ARNAVUTKOY DERE CIKMAZI SOKAK 194,29
ARNAVUTKOY DOLAPLI KUYU SOKAK 194,29
ARNAVUTKOY DUBARACI SOKAK 324,17
ARNAVUTKOY DULKADIROGULLARI CIKMAZI 324,17
ARNAVUTKOY DULKADIROGULLARI SOKAK 324,17
ARNAVUTKOY DUZ YOL SOKAK 142,34
ARNAVUTKOY EGLENCE SOKAK 285,73
ARNAVUTKOY ELCI SOKAK 233,78
ARNAVUTKOY ERCUMENT EKREM TALU SOKAK [2103,98
ARNAVUTKOY ERZURUMLU SUKRU PASA SOKAK|324,17
ARNAVUTKOY FRANCALACI CADDESI 909,13
ARNAVUTKOY FRANCALACI SOKAK 285,73
ARNAVUTKOY GIRGIN SOKAK 194,29
ARNAVUTKOY HAREMEYN CIKMAZI 233,78
ARNAVUTKOY HAREMEYN SOKAK 233,78
ARNAVUTKOY KAMACI SOKAK 233,78
ARNAVUTKOY KARAKAVAK SOKAK 194,29
ARNAVUTKOY KIRECHANE CIKMAZI 194,29
ARNAVUTKOY KIRECHANE GEDIGI SOKAK 233,78
ARNAVUTKOY KIRECHANE SOKAK 233,78
ARNAVUTKOY KOLEJ SOKAK 324,17
ARNAVUTKOY KOLEJ YOLU 324,17
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ARNAVUTKOY KORKADI SOKAK 194,29
ARNAVUTKOY LUTFIYE MEVKIi SOKAK 376,12
ARNAVUTKOY MERDIVEN SOKAK 142,34
ARNAVUTKOY MUMHANE SOKAK 350,14
ARNAVUTKOY NERGIS SOKAK 233,78
ARNAVUTKOY OGUL SOKAK 233,78
ARNAVUTKOY PALACI SOKAK 233,78
ARNAVUTKOY PARMAKLIK SOKAK 285,73
ARNAVUTKOY RESAT NURI GUNTEKIN SOKAK  ]285,73
ARNAVUTKOY SATIS MEYDANI SOKAK 233,78
ARNAVUTKOY SEBZECI BAYRAM SOKAK 233,78
ARNAVUTKOY SEKBANLAR SOKAK 311,7
ARNAVUTKOY SET SOKAK 350,14
ARNAVUTKOY SETUSTU SOKAK 909,13
ARNAVUTKOY SUCU BAHCESI SOKAK 233,78
ARNAVUTKOY TAYYARECI SUPHI SOKAK 233,78
ARNAVUTKOY TEKKECI SOKAK 233,78
ARNAVUTKOY UVEZ SOKAK 402,09
ARNAVUTKOY VEZIRKOSKU SOKAK 701,33
ARNAVUTKOY YAGHANE SOKAK 194,29
BALMUMCU AKGUNER SOKAK 1039
BALMUMCU ARZU CIKMAZI SOKAK 402,09
BALMUMCU BAHAR SOKAK 1129,39
BALMUMCU BARBAROS BULVARI 1039
BALMUMCU BESTEKAR HACI FAIK SOKAK 623,4
BALMUMCU BESTEKAR SEVKIi BEY SOKAK 701,33
BALMUMCU DELLALZADE SOKAK 467,55
BALMUMCU DERYA SOKAK 1129,39
BALMUMCU DIDEM SOKAK 1129,39
BALMUMCU ENDERUNLU iSMAIL HAKKI SOKAK]701,33
BALMUMCU G.UMUR PASA SOKAK 609,89
BALMUMCU HACI ARIF BEY SOKAK 623,4
BALMUMCU ITRI SOKAK 467,55
BALMUMCU KARAHASAN SOKAK 467,55
BALMUMCU MORBASAN SOKAK 609,89
BALMUMCU MUSTAFA iZZET EFENDI SOKAK  1609,89
BALMUMCU PALANGA CADDESI 557,94
BALMUMCU RUHI BAGDADI SOKAK 467,55
BALMUMCU SEYDI ALI REIS SOKAK 467,55
BALMUMCU SAKIR KESEBIR CADDESI 583,92
BALMUMCU VARNALI SOKAK 311,7
BALMUMCU ZINCIRLIKUYU YOLU SOKAK 583,92
BEBEK AKAYGEN SOKAK 1402,65
BEBEK ARIFI PASA SOKAK 2103,98
BEBEK ASIYAN SOKAK 1402,65
BEBEK AYAZ BOSTANI SOKAK 701,33
BEBEK AYAZMA YOLU SOKAK 701,33
BEBEK AYSE SULTAN 2805,3
BEBEK AZiZ OGAN SOKAK 2103,98
BEBEK BAG ARASI SOKAK 701,33
BEBEK BAG SOKAK 531,97
BEBEK BEBEK BOSTANI SOKAK 779,25
BEBEK BEBEK DAGI SOKAK 635,87
BEBEK BEBEK DERESI SOKAK 467,55
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BEBEK BEBEK HAMAMI SOKAK 701,33
BEBEK BODUR SOKAK 1402,65
BEBEK BORNOVA SOKAK 701,33
BEBEK BOSTANUSTU SOKAK 583,92
BEBEK CEVDET PASA CADDESI 2103,98
BEBEK CATAL CAM SOKAK 2103,98
BEBEK CATAL HOYUK SOKAK 2103,98
BEBEK DAYI BEY SOKAK 973,54
BEBEK DUZGOREN CIKMAZI SOKAK 1064,98
BEBEK ECZANE CIKMAZISOKAK 519,5
BEBEK EHRAM YOKUSU SOKAK 779,25
BEBEK ERCUMENT EKREM TALU SOKAK [2103,98
BEBEK ERGUVAN SOKAK 701,33
BEBEK GERMENCIK SOKAK 701,33
BEBEK GUNAYDIN CIKMAZI 2103,98
BEBEK GUNAYDIN YOLU 2103,98
BEBEK HAREMEYN SOKAK 233,78
BEBEK HUSNU KORTEL 2103,98
BEBEK HUSREV GEREDE SOKAK 635,87
BEBEK IBRIKTAR ARALIGI SOKAK 935,1
BEBEK IBRIKTAR SOKAK 701,33
BEBEK IGDELI SOKAK 1064,98
BEBEK INSIRAH SOKAK 701,33
BEBEK IPEK SOKAK 701,33
BEBEK KARAMAN SOKAK 519,5
BEBEK KAYALAR SOKAK 1402,65
BEBEK KORTEL KORUSU YOLU 2103,98
BEBEK KUCUK BEBEK CADDESI 935,1
BEBEK KUCUK BEBEK DERESI SOKAK 519,5
BEBEK LUTFIYE MEVKIiI SOKAK 376,12
BEBEK MANOLYA SOKAK 701,33
BEBEK MEKTEP SOKAK 635,87
BEBEK MEYGEDE SOKAK 415,6
BEBEK NISBETIYE CADDESI 1688,38
BEBEK NUR SOKAK 1402,65
BEBEK OZENLI SOKAK 1752,79
BEBEK OZLEMLI SOKAK 1752,79
BEBEK RESAT NURI GUNTEKIN SOKAK  [285,73
BEBEK RUMELIHISARI-NAFI BABA YOLU [2103,98
BEBEK SAKIN SOKAK 1752,79
BEBEK SELCUK SOKAK 635,87
BEBEK SELVILER SOKAK 1168,88
BEBEK SERAMIK SOKAK 1402,65
BEBEK SEHITLIK DERGAHI 389,63
BEBEK TANBERK CIKMAZI 2103,98
BEBEK TURKSAN YOLU 311,7
BEBEK VEZIR KOSKU CIKMAZI 701,33
BEBEK VEZIR KOSKU SOKAK 701,33
BEBEK YALI SOKAK 2103,98
BEBEK YENI YOL SOKAK 909,13
BEBEK YOGURTCU ZULFU SOKAK 635,87
CIHANNUMA ABBASAGA ARALIGI SOKAK 233,78
CIHANNUMA ABBASAGA CAMI SOKAK 142,34
CIHANNUMA ABBASAGA SOKAK 233,78
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CIHANNUMA AKDOGAN SOKAK 311,7
CIHANNUMA AKMAZ CESME SOKAK 311,7
CIHANNUMA BARBAROS BULVARI 1039
CIHANNUMA BOSTANCI VELI SOKAK 311,7
CIHANNUMA BOSTANCIBASI SOKAK 402,09
CIHANNUMA CAMCI HUSEYIN SOKAK 402,09
CIHANNUMA CIHANNUMA SOKAK 311,7
CIHANNUMA COMEZLER SOKAK 259,75
CIHANNUMA DALBUDAK SOKAK 233,78
CIHANNUMA DORT YUZLU CESME SOKAK 233,78
CIHANNUMA ESKI YILDIZ CADDESI 935,1
CIHANNUMA FARUK CANITEZ SOKAK 311,7
CIHANNUMA HASFIRIN CADDESI 817,69
CIHANNUMA HUSNU SAVMAN SOKAK 207,8
CIHANNUMA ISMAILIYE SOKAK 207,8
CIHANNUMA MASUKLAR YOKUSU 285,73
CIHANNUMA MAZHAR PASA SOKAK 311,7
CIHANNUMA MEHMET ALI BEY SOKAK 311,7
CIHANNUMA MUHTAR EVVEL SOKAK 207,8
CIHANNUMA RESSAM HAMDI BEY SOKAK 311,7
CIHANNUMA SALIH EFENDI ARALIGI SOKAK 467,55
CIHANNUMA SALIH EFENDI SOKAK 467,55
CIHANNUMA SELAMLIK CADDESI 285,73
CIHANNUMA SERENCEBEY YOKUSU 701,33
CIHANNUMA SEHIT KAZIM SOKAK 207,8
CIHANNUMA TATAR HUSEYIN SOKAK 142,34
CIHANNUMA YENI MAHALLE FIRIN SOKAK 233,78
CIHANNUMA YILDIZ CADDESI 635,87
DIKILITAS ASLAN SOKAK 207,8
DIKILITAS ASIK KEREM SOKAK 207,8
DIKILITAS AYAZMA DERE SOKAK 557,94
DIKILITAS AYNALI PEMBE SOKAK 207,8
DIKILITAS BALMUMCU DERESI SOKAK 207,8
DIKILITAS BARBAROS BULVARI 1039
DIKILITAS BARBAROS SOKAK 402,09
DIKILITAS BARI$ SOKAK 519,5
DIKILITAS BESTEKAR ARALIGI SOKAK 207,8
DIKILITAS BESTEKAR SOKAK 207,8
DIKILITAS BOGURTLEN SOKAK 207,8
DIKILITAS CAMI MEYDANI SOKAK 207,8
DIKILITAS CEDIDIYE SOKAK 467,55
DIKILITAS CEYLAN SOKAK 324,17
DIKILITAS CICEK SOKAK 324,17
DIKILITAS CITLENBIK CIKMAZI SOKAK 207,8
DIKILITAS DIKILITAS CIKMAZI SOKAK 233,78
DIKILITAS DIKILITAS SOKAK 207,8
DIKILITAS DILEK SOKAK 324,17
DIKILITAS DUTLUK ICi SOKAK 207,8
DIKILITAS EMIRHAN CADDESI 701,33
DIKILITAS EREN SOKAK 467,55
DIKILITAS FiLIZ SOKAK 402,09
DIKILITAS FULYA DERESI SOKAK 389,63
DIKILITAS GELINCIK SOKAK 402,09
DIKILITAS GUL SOKAK 324,17
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DIKILITAS HAKKI YETEN CADDESI 817,69
DIKILITAS HORA SOKAK 402,09
DIKILITAS KAKTUS SOKAK 207,8
DIKILITAS KARADUT SOKAK 207,8
DIKILITAS KARAKIS SOKAK 233,78
DIKILITAS KARAKOL CIKMAZISOKAK 207,8
DIKILITAS KARANFIL SOKAK 402,09
DIKILITAS KARDESLER CIKMAZI SOKAK 207,8
DIKILITAS KARDESLER SOKAK 207,8
DIKILITAS LALE CIKMAZI SOKAK 324,17
DIKILITAS LEYLAK SOKAK 402,09
DIKILITAS MANOLYA SOKAK 376,12
DIKILITAS MENEKSE SOKAK 324,17
DIKILITAS MESE SOKAK 324,17
DIKILITAS MINE SOKAK 324,17
DIKILITAS MUKATAACI SOKAK 207,8
DIKILITAS ORKIDE SOKAK 376,12
DIKILITAS OTOPARK CIKMAZI SOKAK 376,12
DIKILITAS OTOPARK SOKAK 324,17
DIKILITAS SARAKA CIKMAZI 207,8
DIKILITAS SARAKA SOKAK 207,8
DIKILITAS SARDUNYA SOKAK 324,17
DIKILITAS SARMASIK SOKAK 324,17
DIKILITAS SERVER PASA SOKAK 207,8
DIKILITAS SETUSTU SOKAK 207,8
DIKILITAS SINCAP SOKAK 207,8
DIKILITAS SOGUT SOKAK 207,8
DIKILITAS SEBBOY SOKAK 324,17
DIKILITAS SEHIT CAHIT GOKALP SOKAK 207,8
DIKILITAS SEHIT TEGMEN ALI YUCEL SOKAK|207,8
DIKILITAS TOHUM SOKAK 207,8
DIKILITAS TUGRUL SOKAK 207,8
DIKILITAS YAPRAK SOKAK 324,17
DIKILITAS YENI GELIN SOKAK 207,8
DIKILITAS YENI GELIN ZERDE SOKAK 207,8
DIKILITAS YENIDOGAN SOKAK 701,33
DIKILITAS YESIL CIMEN SOKAK 324,17
DIKILITAS ZAMBAK SOKAK 324,17
DIKILITAS ZERDE SOKAK 207,8
ETILER AHULAR SOKAK 635,87
ETILER AKGOREN SOKAK 635,87
ETILER ALBAY NAIL GUNENLI SOKAK 635,87
ETILER ALTINEKIN SOKAK 635,87
ETILER ARNAVUTKOY YOLU SOKAK 935,1
ETILER AYAZMA YOLU SOKAK 701,33
ETILER BADE SOKAK 701,33
ETILER BAHTIYAR SOKAK 635,87
ETILER BEBEK DAGI SOKAK 635,87
ETILER BEBEK YOKUSU SOKAK 635,87
ETILER BIYIKLI MEHMET PASA SOKAK 635,87
ETILER CENGIZ TOPEL CADDESI 635,87
ETILER CEVHER SOKAK 519,5
ETILER CAL HASAN SOKAK 635,87
ETILER CAMLIK YOLU SOKAK 635,87
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ETILER DEMIRKENT SOKAK 519,5
ETILER DENIiZ SOKAK 935,1
ETILER DERINCE SOKAK 519,5
ETILER DILEK YILDIZI SOKAK 635,87
ETILER DILHAYAT SOKAK 701,33
ETILER DUZGOREN CIKMAZI SOKAK 1051,47
ETILER EDINCIK SOKAK 519,5
ETILER EMIN SOKAK 519,5
ETILER ERGIN SOKAK 623,4
ETILER ETILER SOKAK 635,87
ETILER FUZECILER SOKAK 519,5
ETILER GULAL SOKAK 635,87
ETILER GULERDI SK. 1039
ETILER GULERDI SOKAK 1051,47
ETILER GULSEN SOKAK 1752,79
ETILER HILAL SOKAK 635,87
ETILER HURRIYET MUCAHITLERI SOKAK 635,87
ETILER HUSREV GEREDE SOKAK 635,87
ETILER IGDELI SOKAK 1051,47
ETILER IHSAN AKSOY SOKAK 635,87
ETILER INCESU SOKAK 519,5
ETILER KOCYIGITLER SOKAK 519,5
ETILER KUCUK BEBEK CADDESI 935,1
ETILER MINELI SOKAK 635,87
ETILER MUHARIBLER SOKAK 519,5
ETILER MUTLU SOKAK 557,94
ETILER NISBETIYE CADDESI 1688,38
ETILER OVUN SOKAK 1752,79
ETILER OZDEN SOKAK 635,87
ETILER OZDES SOKAK 649,38
ETILER OZENGI SOKAK 1752,79
ETILER OZENLI SOKAK 1752,79
ETILER SAKIN SOKAK 1752,79
ETILER SARI OBA SOKAK 635,87
ETILER SEHER YILDIZI SOKAK 635,87
ETILER SELVILER SOKAK 1168,88
ETILER SEHIT AHMET ACARKAN SOKAK ]635,87
ETILER TANBURI ALI EFENDI SOKAK 635,87
ETILER TASLICAY SOKAK 519,5
ETILER TEPECIK YOLU 909,13
ETILER TOPRAKKALE SOKAK 635,87
ETILER TUGCULAR SOKAK 635,87
ETILER TUNCA SOKAK 519,5
ETILER YANARSU SOKAK 635,87
ETILER YILDIZ CICEGI SOKAK 635,87
GAYRETTEPE AYAZMA DERE SOKAK 557,94
GAYRETTEPE BAHAR SOKAK 635,87
GAYRETTEPE BALMUMCU DERESI SOKAK 207,8
GAYRETTEPE BARBAROS BULVARI 1039
GAYRETTEPE BASAK SOKAK 467,55
GAYRETTEPE BAYINDIR SOKAK 415,6
GAYRETTEPE BEYAZDUT SOKAK 207,8
GAYRETTEPE CEMIL ARSLAN GUDER SOKAK 635,87
GAYRETTEPE CAKIR CIKMAZI SOKAK 350,14
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GAYRETTEPE CIGDEM SOKAK 415,6
GAYRETTEPE CIMEN SOKAK 467,55
GAYRETTEPE ELIFOGLU SOKAK 207,8
GAYRETTEPE EMIRHAN CADDESI 701,33
GAYRETTEPE ERDEMLI SOKAK 635,87
GAYRETTEPE ERDOGAN OZKARDESLER SOKAK [415,6
GAYRETTEPE ERTEM SOKAK 415,6
GAYRETTEPE FAHRI GIiZDEN SOKAK 519,5
GAYRETTEPE FERSUN SOKAK 207,8
GAYRETTEPE FIKRI GOZE SOKAK 324,17
GAYRETTEPE FIKRI ONES SOKAK 324,17
GAYRETTEPE FIRUZE SOKAK 557,94
GAYRETTEPE FUAT SARP SOKAK 519,5
GAYRETTEPE FULYA SITESI CIKMAZI 557,94
GAYRETTEPE GIRNE SOKAK 402,09
GAYRETTEPE GOKTURK SOKAK 467,55
GAYRETTEPE GONENOGLU SOKAK 467,55
GAYRETTEPE GULACARA ALT SOKAK 207,8
GAYRETTEPE GULACARA SOKAK 415,6
GAYRETTEPE GULFEM SOKAK 207,8
GAYRETTEPE HAMIDIYE SOKAK 467,55
GAYRETTEPE HATTAT HALIM SOKAK 415,6
GAYRETTEPE HOSSOHBET SOKAK 519,5
GAYRETTEPE HUZUR SOKAK 635,87
GAYRETTEPE NECATI ALBURUZ SOKAK 557,94
GAYRETTEPE NERGIS SOKAK 519,5
GAYRETTEPE OKUL SOKAK 519,5
GAYRETTEPE OVACIK CIKMAZI SOKAK 557,94
GAYRETTEPE OMER BESIKTAS SOKAK 467,55
GAYRETTEPE PAZAR SOKAK 635,87
GAYRETTEPE PINAR SOKAK 467,55
GAYRETTEPE PROF.DR. BULENT TARCAN SOKAH519,5
GAYRETTEPE RUSTU BEY SOKAK 467,55
GAYRETTEPE SEBAT SOKAK 415,6
GAYRETTEPE SELVI SOKAK 467,55
GAYRETTEPE SERGUL SOKAK 635,87
GAYRETTEPE SEVGI CIKMAZI SOKAK 415,6
GAYRETTEPE SULEYMANBEY SOKAK 557,94
GAYRETTEPE VEFA BAYIRI SOKAK 557,94
GAYRETTEPE VEFA BEY SOKAK 557,94
GAYRETTEPE YAPRAK SOKAK 519,5
GAYRETTEPE YASEMIN SOKAK 519,5
GAYRETTEPE YENER SOKAK 519,5
GAYRETTEPE YILDIZ POSTA CADDESI 1262,39
KONAKLAR AKAGAC SOKAK 701,33
KONAKLAR AKASYALI SOKAK 519,5
KONAKLAR AKCAM SOKAK 519,5
KONAKLAR AKGUL SOKAK 519,5
KONAKLAR BAHAR SOKAK 519,5
KONAKLAR BUYUKDERE CADDESI 2103,98
KONAKLAR CINAR SOKAK 519,5
KONAKLAR FARUK NAFIiZ CAMLIBEL SOKAK 1519,5
KONAKLAR GOKNAR SOKAK 519,5
KONAKLAR GUL SOKAK 519,5
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KONAKLAR GUNES SOKAK 519,5
KONAKLAR IHLAMUR SOKAK 519,5
KONAKLAR IHSAN HILMi ALANTAR SOKAK 635,87
KONAKLAR LADIN SOKAK 519,5
KONAKLAR MESELI SOKAK 701,33
KONAKLAR MIMOZA SOKAK 623,4
KONAKLAR ORG. IZZETTIN AKSALUR CADDES|379,24
KONAKLAR OYAK SITESI SOKAK 519,5
KONAKLAR SELVILI SOKAK 519,5
KONAKLAR SOGUT SOKAK 519,5
KONAKLAR SEBBOY SOKAK 519,5
KONAKLAR SEHIT YALCIN KAYA AYDIN SOKAK]519,5
KONAKLAR ZUMRUT SOKAK 623,4
KURUCESME AHMET ADNAN SAYGUN CADDESI |1262,39
KURUCESME AKINCILAR ARALIGI SOKAK 142,34
KURUCESME AKINCILAR BAYIRI SOKAK 142,34
KURUCESME ALAY EMINi SOKAK 142,34
KURUCESME ALAYBEYI CIKMAZI 142,34
KURUCESME ALAYLI SOKAK 103,9
KURUCESME ARNAVUTKOY KURUCESME CADDJ1039
KURUCESME AVIZE SOKAK 1402,65
KURUCESME BUGDAY SOKAK 103,9
KURUCESME COSKUNLAR SOKAK 142,34
KURUCESME CESME CINAR SOKAK 207,8
KURUCESME CINARLI CESME SOKAK 207,8
KURUCESME ESKi DOLAP SOKAK 285,73
KURUCESME FIDE SOKAK 142,34
KURUCESME IMAR SITESI SOKAK 1039
KURUCESME KEMAN SOKAK 207,8
KURUCESME KIRBAC SOKAK 285,73
KURUCESME KIRECHANE SOKAK 285,73
KURUCESME KOLEJ SOKAK 324,17
KURUCESME KOLEJ YOLU SOKAK 324,17
KURUCESME KORU SOKAK 701,33
KURUCESME KOR KADI SOKAK 779,25
KURUCESME KURUCESME CIKMAZI 168,32
KURUCESME LALE SOKAK 1039
KURUCESME MEKTEP SOKAK 207,8
KURUCESME MERDIVEN SOKAK 103,9
KURUCESME MEVKIP SOKAK 103,9
KURUCESME MEZARLIK CIKMAZI 207,8
KURUCESME MEZARLIK SOKAK 207,8
KURUCESME MUALLIM NACI CADDESI 779,25
KURUCESME MUHTAR ABDULLAH SOKAK 142,34
KURUCESME MUHTAR ALI RIZA SOKAK 142,34
KURUCESME MUHTAR HUSEYIN SOKAK 103,9
KURUCESME MUHTAR NURETTIN SOKAK 103,9
KURUCESME ORMAN SOKAK 207,8
KURUCESME OKSUZ COCUK SOKAK 350,14
KURUCESME OZEFE SOKAK 142,34
KURUCESME YALI SOKAK 1039
KURUCESME YESILPINAR SOKAK 311,7
KURUCESME YOL SOKAK 1262,39
KULTUR AHMET ADNAN SAYGUN CADDESI 11262,39
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KULTUR ARNAVUTKOY YOLU SOKAK 935,1
KULTUR ASAGI KORKADI SOKAK 376,12
KULTUR AYDIN SOKAK 272,22
KULTUR AYDINLIK SOKAK 909,13
KULTUR BARIS SOKAK 649,38
KULTUR DUZDERE SOKAK 805,23
KULTUR ESEN SOKAK 389,63
KULTUR ESRA SOKAK 467,55
KULTUR HAREMEYN SOKAK 207.,8
KULTUR HOCA AHMET YESEVI SOKAK 350,14
KULTUR IETT BLOKLARI YOLU SOKAK 389,63
KULTUR IPEK SOKAK 350,14
KULTUR KOLEJ YOLU SOKAK 324,17
KULTUR KORU SOKAK 635,87
KULTUR KORKADI SOKAK 194,29
KULTUR LALE SOKAK 1039
KULTUR NISBETIYE CADDESI 1688,38
KULTUR ONARAN SOKAK 233,78
KULTUR ORKIDE SOKAK 649,38
KULTUR PALACI SOKAK 233,78
KULTUR SAMYELI SOKAK 233,78
KULTUR SEKBANLAR SOKAK 389,63
KULTUR SELVILER SOKAK 1168,88
KULTUR SEVGI SOKAK 649,38
KULTUR SEVIL SOKAK 246,24
KULTUR SUNA SOKAK 233,78
KULTUR TURIZM SITESI SOKAK 389,63
KULTUR TURKSAN YOLU SOKAK 389,63
KULTUR UYDU SOKAK 649,38
KULTUR YAPRAK SOKAK 246,24
LEVAZIM AKAR SOKAK 817,69
LEVAZIM AMBARLIDERE SOKAK 831,2
LEVAZIM ARMAGAN SOKAK 617
LEVAZIM AYDIN SOKAK 557,94
LEVAZIM AYDIN SOKAK 557,94
LEVAZIM BARBAROS BULVARI 1039
LEVAZIM BIRLIK SOKAK 617
LEVAZIM CAYIR SOKAK 701,33
LEVAZIM CICEK SOKAK 617
LEVAZIM EREN SOKAK 617
LEVAZIM ISIK SOKAK 649,38
LEVAZIM KARDELEN SOKAK 415,6
LEVAZIM KORU SOKAK 701,33
LEVAZIM SEHIT KORHAN ZAGRALI SOKAK [415,6
LEVAZIM VARNALI SOKAK 311,7
LEVAZIM YASEMIN SOKAK 207,8
LEVENT AKASYA SOKAK 467,55
LEVENT AL KARANFIL SOKAK 402,09
LEVENT ALT ZEREN SOKAK 402,09
LEVENT ASMA SOKAK 701,33
LEVENT BALLI SOKAK 467,55
LEVENT BAMBU SOKAK 701,33
LEVENT BEGONYA SOKAK 467,55
LEVENT BEYAZ KARANFIL SOKAK 467,55
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LEVENT BIN BIR CICEK SOKAK 467,55
LEVENT BUYUKDERE CADDESI 2103,98
LEVENT CALIKUSU SOKAK 843,67
LEVENT CAMLIK CADDESI 519,5
LEVENT CARSI ARKASI SOKAK 467,55
LEVENT CARSI CADDESI 2103,98
LEVENT CAYIR CIMEN SOKAK 701,33
LEVENT CILEKLI CADDESI 909,13
LEVENT DUYGU SOKAK 701,33
LEVENT EBULULA MARDIN CADDESI 909,13
LEVENT EMEL SOKAK 467,55
LEVENT FESLEGEN SOKAK 701,33
LEVENT FIGEN SOKAK 467,55
LEVENT FULYALI SOKAK 467,55
LEVENT FUNDA SOKAK 402,09
LEVENT GAZETECI UMIT DENIZ SOKAK 467,55
LEVENT GEYIKLI SOKAK 467,55
LEVENT GONCA SOKAK 1402,65
LEVENT GONULLER ARALIGI SOKAK 519,5
LEVENT GUL SOKAK 467,55
LEVENT GULLU SOKAK 402,09
LEVENT GUVERCIN SOKAK 467,55
LEVENT HACI ADIL CADDESI 701,33
LEVENT HANIMELI SOKAK 701,33
LEVENT IRIS SOKAK 843,67
LEVENT KAMELYA SOKAK 843,67
LEVENT KARAKOL SOKAK 467,55
LEVENT KARANFIL ARALIGI SOKAK 701,33
LEVENT KARANFIL SOKAK 701,33
LEVENT KASIMPATI SOKAK 843,67
LEVENT KRIZANTEM SOKAK 402,09
LEVENT LALE SOKAK 701,33
LEVENT LAVANTA SOKAK 701,33
LEVENT LAVINYA SOKAK 843,67
LEVENT LEVENT CADDESI 935,1
LEVENT LILYUM SOKAK 843,67
LEVENT MANOLYALI SOKAK 402,09
LEVENT MEKTEP SOKAK 402,09
LEVENT MENEKSELI SOKAK 402,09
LEVENT MOR KARANFIL SOKAK 467,55
LEVENT MURAT SOKAK 402,09
LEVENT NISBETIYE CADDESI 1688,38
LEVENT ORTANCA SOKAK 701,33
LEVENT PALMIYE SOKAK 701,33
LEVENT PAZAR YERI SOKAK 935,1
LEVENT PINAR SOKAK 402,09
LEVENT PROF. AHMET KEMAL ARU 519,5
LEVENT REZENE SOKAK 701,33
LEVENT SAFRAN SOKAK 701,33
LEVENT SARMASIK SOKAK 701,33
LEVENT SEDIR SOKAK 467,55
LEVENT SIKLAMEN SOKAK 701,33
LEVENT SULUN SOKAK 402,09
LEVENT SULUNLU SOKAK 402,09
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LEVENT SUMBUL SOKAK 701,33
LEVENT SAKAYIKLI SOKAK 402,09
LEVENT SEFIK SOKAK 402,09
LEVENT SENER SOKAK 402,09
LEVENT SENOL SOKAK 402,09
LEVENT TEKIRLER SOKAK 402,09
LEVENT TUTYA SOKAK 701,33
LEVENT UGUR MUMCU CADDESI 909,13
LEVENT ULGEN SOKAK 402,09
LEVENT UST ZEREN SOKAK 402,09
LEVENT YASEMIN SOKAK 402,09
LEVENT YENI SULUN SOKAK 402,09
LEVENT YESIL CIMEN SOKAK 402,09
LEVENT YOLAL SOKAK 402,09
LEVENT ZAKKUM SOKAK 701,33
LEVENT ZAMBAKLI SOKAK 402,09
LEVENT ZEREN ARALIGI SOKAK 402,09
LEVENT ZERRIN SOKAK 701,33
MECIDIYE AKTAR SOKAK 194,29
MECIDIYE ALADOGAN SOKAK 194,29
MECIDIYE AMBARLIDERE SOKAK 831,2
MECIDIYE BADEM SOKAK 259,75
MECIDIYE BESTEKAR AHMET CAGAN SOKAK]207.8
MECIDIYE BESTENIGAR ZIYA SOKAK 207,8
MECIDIYE BUYUK SEKERCI SOKAK 168,32
MECIDIYE BUYUKKUYU CIKMAZI 168,32
MECIDIYE BUYUKKUYU SOKAK 259,75
MECIDIYE CAMI SOKAK 493,53
MECIDIYE CANFENER SOKAK 389,63
MECIDIYE CIBINLIK SOKAK 168,32
MECIDIYE CARSIAGASI SOKAK 207,8
MECIDIYE CEVIRMECI SOKAK 324,17
MECIDIYE CIFTE IMAMLAR SOKAK 168,32
MECIDIYE COPUR AHMET SOKAK 259,75
MECIDIYE DEFNE CIKMAZ| SOKAK 649,38
MECIDIYE DEREBOYU CADDESI 519,5
MECIDIYE DIS BUDAK SOKAK 207,8
MECIDIYE ESKi BAHCE SOKAK 207,8
MECIDIYE FISTIKLIKOSK ARALIGI SOKAK 207,8
MECIDIYE FISTIKLIKOSK SOKAK 207,8
MECIDIYE GOZLUKCU SOKAK 207,8
MECIDIYE GULISTAN SOKAK 207,8
MECIDIYE HAFIZ ALI SOKAK 207,8
MECIDIYE HASRET SOKAK 207,8
MECIDIYE HAZINE SOKAK 493,53
MECIDIYE HERCAI SOKAK 233,78
MECIDIYE HULYA SOKAK 324,17
MECIDIYE ISIK SOKAK 649,38
MECIDIYE ISKELE SOKAK 857,18
MECIDIYE ISKEMBECI YAVER SOKAK 207,8
MECIDIYE KABALAK SOKAK 324,17
MECIDIYE KARABAS SOKAK 207,8
MECIDIYE KARAKAS SOKAK 207,8
MECIDIYE KATMER SOKAK 168,32
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MECIDIYE KAVURMACI SOKAK 207.,8
MECIDIYE KAYMAKCI SOKAK 389,63
MECIDIYE KIRMIZI SOKAK 168,32
MECIDIYE KILERCIBASI SOKAK 194,29
MECIDIYE KOYARDI SOKAK 207.,8
MECIDIYE KUMBARACIBASI SOKAK 207,8
MECIDIYE LOZAN SOKAK 259,75
MECIDIYE MECIDIYE KOPRUSU SOKAK 493,53
MECIDIYE MEHMET KARACA SOKAK 259,75
MECIDIYE MERDIVEN USTU SOKAK 259,75
MECIDIYE MUALLIM NACi CADDESI 779,25
MECIDIYE MUHTAR SOKAK 415,6
MECIDIYE MUSTAFA iZZET EFENDI SOKAK  1609,89
MECIDIYE MUVAKKIT SOKAK 207.,8
MECIDIYE MUTEVELLI IBRAHIM SOKAK 233,78
MECIDIYE MUVERRIH SAADETTIN SOKAK 207.,8
MECIDIYE NAR CIKMAZI 259,75
MECIDIYE NAR SOKAK 259,75
MECIDIYE ORTAKQY DEGIRMEN SOKAK 389,63
MECIDIYE OSMANZADE SOKAK 493,53
MECIDIYE PALANGA CADDESI 557,94
MECIDIYE POSTACI SOKAK 194,29
MECIDIYE REFIK FENMEN CIKMAZI 259,75
MECIDIYE SAADET SOKAK 207,8
MECIDIYE SAGLIK SOKAK 389,63
MECIDIYE SALKIM SOKAK 168,32
MECIDIYE SANDALCI MECIT SOKAK 207.,8
MECIDIYE SARI ALI SOKAK 207.,8
MECIDIYE SARIBAL ARKASI| SOKAK 259,75
MECIDIYE SARIBAL SOKAK 259,75
MECIDIYE SUTCU ALI SOKAK 389,63
MECIDIYE SEHIT NURI PAMIR SOKAK 259,75
MECIDIYE TARCIN SOKAK 207,8
MECIDIYE TASBASAMAK SOKAK 376,12
MECIDIYE TAYYARECI| FEVZI SOKAK 259,75
MECIDIYE TURAKES ISMAIL HAKKI SOKAK ]207,8
MECIDIYE VAPUR ISKELESI SOKAK 857,18
MECIDIYE VARNALI SOKAK 311,7
MECIDIYE VATMAN SOKAK 259,75
MECIDIYE YELKOVAN SOKAK 389,63
MECIDIYE YEREBATAN SOKAK 207.,8
MURADIYE DERYADIL SOKAK 259,75
MURADIYE GOKNAR SOKAK 207,8
MURADIYE HUSREV GEREDE CADDESI 649,38
MURADIYE KALIPCI SOKAK 207,8
MURADIYE MURADIYE BAYIRI SOKAK 181,83
MURADIYE MURADIYE DERESI SOKAK 181,83
MURADIYE NUZHETIYE CADDESI 597,43
MURADIYE OMER RUSTU PASA SOKAK 363,65
MURADIYE SAIR NAZIM SOKAK 233,78
NISBETIYE AHMET ADNAN SAYGUN CADDESI |1262,39
NISBETIYE ALTIN SOKAK 557,94
NISBETIYE ASLI SOKAK 557,94
NISBETIYE AYDIN SOKAK 557,94
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NISBETIYE AYTAR CADDESI 1262,39
NISBETIYE BAKIR SOKAK 557,94
NISBETIYE BARBAROS BULVARI 1168,88
NISBETIYE BASA SOKAK 557,94
NISBETIYE BASLIK SOKAK 557,94
NISBETIYE BELEDIYE SITESI YOLU SOKAK 519,5
NISBETIYE BILGIN SOKAK 557,94
NISBETIYE BINBASI NAZIM KAPTAN SOKAK  [415,6
NISBETIYE BIRLIK SOKAK 557,94
NIiSBETIYE BRONZ SOKAK 557,94
NISBETIYE BUYUKDERE CADDESI 2103,98
NIiSBETIYE CAHIT AYBAR SOKAK 415,6
NIiSBETIYE DOGA SOKAK 883,15
NISBETIYE ELMAS SOKAK 557,94
NISBETIYE ENGIN SITESI YOLU SOKAK 779,25
NISBETIYE FECRI EBCIOGLU SOKAK 557,94
NISBETIYE GAZI GUCNAR SOKAK 415,6
NISBETIYE GOZDE SOKAK 557,94
NISBETIYE GUMUS SOKAK 557,94
NISBETIYE HAKKI SEHIT HAN SOKAK 557,94
NISBETIYE ILGIN SOKAK 1262,39
NIiSBETIYE INCI SOKAK 557,94
NISBETIYE MALAZGIRT SOKAK 415,6
NISBETIYE METE HAN SOKAK 557,94
NIiSBETIYE MUDERRIS SALIH RUSTU SOKAK 557,94
NIiSBETIYE NIHAN SOKAK 557,94
NISBETIYE NISBETIYE CADDESI 1688,38
NISBETIYE OKUL SOKAK 557,94
NISBETIYE PARK SOKAK 557,94
NISBETIYE PEKER SOKAK 557,94
NISBETIYE PETROL SITESI YOLU SOKAK 519,5
NISBETIYE PIRLANTA SOKAK 557,94
NISBETIYE SAFIR SOKAK 557,94
NISBETIYE SAYDAM SOKAK 557,94
NISBETIYE SEDEF SOKAK 557,94
NISBETIYE SELVI SOKAK 557,94
NIiSBETIYE TOREN SOKAK 557,94
NIiSBETIYE YAKUT SOKAK 557,94
NIiSBETIYE YUCEL SOKAK 557,94
NISBETIYE ZINCIRLIKUYU AKMERKEZ BAGLAN1298,75
NISBETIYE ZUMRUT SOKAK 649,38
ORTAKOY AHMET ADNAN SAYGUN CADDESI |1262,39
ORTAKQY AHMET TANER KISLALI CADDESI 701,33
ORTAKQY AMBARLIDERE SOKAK 831,2
ORTAKQY AMCABEY SOKAK 142,34
ORTAKQOY ASMALI HAMAM SOKAK 142,34
ORTAKQOY AYAYDIN SOKAK 142,34
ORTAKQOY AYDINLIK SOKAK 142,34
ORTAKOY BULGURCU SOKAK 142,34
ORTAKOY CANAN SOKAK 1402,65
ORTAKOY CUDI CIKMAZI 142,34
ORTAKOY CUDI EFENDI SOKAK 142,34
ORTAKOY DEREBOYU CADDESI 519,5
ORTAKOY DUVARCI SOKAK 142,34
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ORTAKOY ESKI TURK SOKAK 142,34
ORTAKOY FAKIRHANE SOKAK 142,34
ORTAKOY GULTEKIN ARKASI SOKAK 142,34
ORTAKOY GULTEKIN SOKAK 142,34
ORTAKOY GURCU KIZI SOKAK 519,5
ORTAKOQY GURCUOGLU SOKAK 142,34
ORTAKOQY HAZARFEN SOKAK 142,34
ORTAKOQY IHMAL PASA SOKAK 311,7
ORTAKOY INCI SOKAK 142,34
ORTAKOY KAYPAKOGLU SOKAK 142,34
ORTAKOY KUYU SOKAK 142,34
ORTAKOY LEYLEK YUVASI SOKAK 519,5
ORTAKOY MANDIRA SOKAK 207.,8
ORTAKOY MARMARA SITESI YOLU SOKAK  ]701,33
ORTAKOY MASLAK SOKAK 142,34
ORTAKOY MESCIT SOKAK 207.,8
ORTAKOY MOR KARANFIL SOKAK 142,34
ORTAKOY MUALLIM NACI CADDESI 779,25
ORTAKOQY MUSAHIP SOKAK 142,34
ORTAKOQY NAILE SULTAN SITESI SOKAK 1636,43
ORTAKOY OKUL YOLU SOKAK 1168,88
ORTAKOY ORKIDE SOKAK 1039
ORTAKOY ORTABAYIR SOKAK 259,75
ORTAKOY ORTAKOY DERE CIKMAZI 324,17
ORTAKOY PORTAKAL YOKUSU SOKAK 519,5
ORTAKOY RESAT AGA SOKAK 142,34
ORTAKOY REVANICI SOKAK 142,34
ORTAKOY SARIEFE SOKAK 142,34
ORTAKOY SARMACI SOKAK 142,34
ORTAKOY SAIR NECATI SOKAK 142,34
ORTAKOQY SIRACI SOKAK 142,34
ORTAKOQOY T.H.Y. SITESI YOLU SOKAK 701,33
ORTAKOY TARLABASI SOKAK 142,34
ORTAKOY TAVUK SOKAK 142,34
ORTAKOY TAVUKCU REMZI SOKAK 142,34
ORTAKOY TERAZI CIKMAZI SOKAK 142,34
ORTAKOY TUFEKCI BAHRI SOKAK 142,34
ORTAKOY URGANCI SOKAK 142,34
ORTAKOY UCYILDIZ SOKAK 142,34
ORTAKOY YALI CIKMAZ| SOKAK 583,92
ORTAKOY YENI KALDIRIM SOKAK 142,34
ORTAKOY YILDIZ SOKAK 142,34
ORTAKOQY YUSUF BALI SOKAK 142,34
SINANPASA ABBASAGA CAMI SOKAK 142,34
SINANPASA AKMAZ CESME SOKAK 311,7
SINANPASA ALAYBEY| SOKAK 207.,8
SINANPASA ALTINTAS SOKAK 207.,8
SINANPASA ASIK GARIP SOKAK 142,34
SINANPASA BARBAROS BULVARI 1039
SINANPASA BESIKTAS CADDESI 1285,24
SINANPASA CEZAYIR CADDESI 1285,24
SINANPASA CELEBIOGLU SOKAK 207.,8
SINANPASA CIGDEM SOKAK 467,55
SINANPASA DERNE SOKAK 142,34
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SINANPASA HACI MUSTAFA CIKMAZI 142,34
SINANPASA HASFIRIN CADDESI 817,69
SINANPASA HATTAT TAHSIN SOKAK 350,14
SINANPASA HAYRETTIN ISKELESI SOKAK 1896,18
SINANPASA IHLAMURDERE CADDESI 817,69
SINANPASA ILHAN SOKAK 142,34
SINANPASA KAZAN SOKAK 402,09
SINANPASA KOSELI SOKAK 168,32
SINANPASA KOYICI CADDESI 817,69
SINANPASA KOYICI MEKTEP SOKAK 272,22
SINANPASA KOYICI MEYDAN SOKAK 324,17
SINANPASA KUCUK REMZI SOKAK 142,34
SINANPASA LESKER SOKAK 324,17
SINANPASA MASUKLAR YOKUSU SOKAK 272,22
SINANPASA MUMCU BAKKAL SOKAK 817,69
SINANPASA ORTABAHCE CADDESI 817,69
SINANPASA SELAMLIK CADDESI 285,73
SINANPASA SINANPASA KOPRU SK. 402,09
SINANPASA SULEYMAN SEBA CADDESI 843,67
SINANPASA SAIR LEYLA SOKAK 402,09
SINANPASA SAIR NEDIM CADDESI 649,38
SINANPASA SAIR VEYSIi SOKAK 207,8
SINANPASA SEHIT ASIM CADDESI 519,5
SINANPASA SEHIT DURSUN BAKAN SOKAK 207,8
SINANPASA YENI HAMAM SOKAK 467,55
SINANPASA YENILIK SOKAK 207,8
TURKALI ABBASAGA CIKMAZI 142,34
TURKALI ABBASAGA KUYU SOKAK 142,34
TURKALI ALI SUAVI SOKAK 207,8
TURKALI ALTINTAS SOKAK 207,8
TURKALI ASMALI KAHVE SOKAK 142,34
TURKALI BEHCET NECATIGIL SOKAK 168,32
TURKALI BOZCA KESKUL SOKAK 168,32
TURKALI DAVUT EFENDI SOKAK 168,32
TURKALI DiZi SOKAK 207,8
TURKALI GAZI REFIK SOKAK 207,8
TURKALI HAREM AGASI SOKAK 207,8
TURKALI HATTAT TAHSIN SOKAK 350,14
TURKALI IHLAMUR TESVIKIYE YOLU SOKAK]675,35
TURKALI IHLAMUR YILDIZ CADDESI 519,5
TURKALI IHLAMURDERE CADDESI 817,69
TURKALI IMAMZADE SOKAK 233,78
TURKALI KEMAL TUREL SOKAK 233,78
TURKALI LOSBAHCE SOKAK 194,29
TURKALI MASUKLAR YOKUSU SOKAK 285,73
TURKALI MECIT ALI SOKAK 233,78
TURKALI MEDDAH ISMET SOKAK 233,78
TURKALI MISIRLI SOKAK 233,78
TURKALI MISIRLIBAHCE SOKAK 311,7
TURKALI MUHTAR MOLLA SOKAK 259,75
TURKALI MURADIYE BOSTANI SOKAK 285,73
TURKALI NUZHETIYE CADDESI 597,43
TURKALI NUZHETIYE KARAKOLU SOKAK 233,78
TURKALI SALNAMECI SOKAK 168,32
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TURKALI SEL ALTI SOKAK 142,34
TURKALI SAIR NEDIM CADDESI 649,38
TURKALI SEHIT AL KEREM MERGEN SOKAK285,73
TURKALI SEHIT ASIM CADDESI 519,5
TURKALI SEHIT NURI SOKAK 142,34
TURKALI TABAKCI HUSEYIN SOKAK 168,32
TURKALI TURK CESME SOKAK 142,34
TURKALI TURKALI KOPRU SOKAK 142,34
TURKALI UZUNCAOVA CADDESI 285,73
TURKALI YAVERAGA SOKAK 207,8
TURKALI YENIYOL SOKAK 311,7
ULUS AHMET ADNAN SAYGUN CADDESI |1262,39
ULUS CANAN SOKAK 1402,65
ULUS CEYLAN SOKAK 142,34
ULUS CAMLITEPE SITE YOLU SOKAK 1051,47
ULUS CUBUKCU SOKAK 142,34
ULUS DOGA SOKAK 883,15
ULUS ERIS SOKAK 142,34
ULUS FATIH SOKAK 233,78
ULUS GECGEL SOKAK 142,34
ULUS GURKAN SOKAK 207,8
ULUS KELAYNAK SOKAK 1129,39
ULUS LEYLAK SOKAK 389,63
ULUS NIGBOLU SOKAK 843,67
ULUS OKUL YOLU SOKAK 142,34
ULUS OZTOPUZ CADDESI 142
ULUS PELIT SOKAK 142,34
ULUS SETALTI SOKAK 142,34
ULUS SUREKLI SOKAK 298,19
ULUS SEHIT IBRAHIM AKPINAR SOKAK [285,73
ULUS TEKERLER SOKAK 142,34
ULUS YAVUZ SOKAK 194,29
ULUS YOL SOKAK 298,19
ULUS ZAMBAK SOKAK 1402,65
ULUS ZELIHA GOKCINAR SOKAK 1129,39
VISNEZADE ABACI LATIF SOKAK 324,17
VISNEZADE ACI SU SOKAK 402,09
VISNEZADE ACELYA SOKAK 415,6
VISNEZADE AFACAN SOKAK 207,8
VISNEZADE AKTARLAR SOKAK 207,8
VISNEZADE ARMAGAN SOKAK 207,8
VISNEZADE BABA EFENDI SOKAK 519,5
VISNEZADE BAKKAL BILAL SOKAK 207,8
VISNEZADE BAYILDIM CADDESI 1051,47
VISNEZADE CATAL MEKTEP SOKAK 207,8
VISNEZADE CATLAK CESME SOKAK 207,8
VISNEZADE CAVDARCI SOKAK 324,17
VISNEZADE CEKIRDEK SOKAK 207,8
VISNEZADE CESME MEYDANI SOKAK 233,78
VISNEZADE DIBEKCI SOKAK 207,8
VISNEZADE DOLMABAHCE CADDESI 1285,24
VISNEZADE ENIS AKAYGEN CIKMAZI 207,8
VISNEZADE ENIS AKAYGEN KUYU CIKMAZI 207,8
VISNEZADE ENIS AKAYGEN SOKAK 259,75
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VISNEZADE HACI HALIT ARSA SOKAK 142,34
VISNEZADE HACI HALIT BEY SOKAK 207,8
VISNEZADE HAYRETTIN ISKELEST SOKAK 1896,18
VISNEZADE HUSREV GEREDE ARALIGI 649,38
VISNEZADE HUSREV GEREDE CADDESI 649,38
VISNEZADE KADIRGALAR CADDESI 1285,24
VISNEZADE KAKMALI KAPI SOKAK 207,8
VISNEZADE KASSAMBASI SOKAK 207,8
VISNEZADE KIRECHANE ARALIGI SOKAK 207,8
VISNEZADE KIRECHANE SOKAK 207,8
VISNEZADE LEVHACI SOKAK 207,8
VISNEZADE MACKA CADDESI 1051,47
VISNEZADE MACKA MEYDANI SOKAK 259,75
VISNEZADE MACKA TALIM YERI SOKAK 415,6
VISNEZADE PROF.DR.ALAEDDIN YAVASCA SOH557,94
VISNEZADE REFIK OSMAN TOP SOKAK 324,17
VISNEZADE SERVIREVAN SOKAK 142,34
VISNEZADE SET BASI SOKAK 259,75
VISNEZADE SILAHHANE SOKAK 207,8
VISNEZADE SOLGUN SOGUT CIKMAZI 142,34
VISNEZADE SOLGUN SOGUT SOKAK 207,8
VISNEZADE SPORCU ADIL SOKAK 207,8
VISNEZADE SULEYMAN SEBA CADDESI 843,67
VISNEZADE SAIR NEDIM CADDESI 649,38
VISNEZADE SEHIT MEHMET CIKMAZI 168,32
VISNEZADE SEHIT MEHMET SOKAK 207,8
VISNEZADE SENLIK DEDE CAMI SOKAK 207,8
VISNEZADE SENLIK DEDE DERE SOKAK 207,8
VISNEZADE VISNELT TEKKE SOKAK 467,55
VISNEZADE VISNEZADE CAMI SOKAK 233,78
YILDIZ ALIM KADIN CIKMAZI 142,34
YILDIZ ASARIYE CADDESI 350,14
YILDIZ ASARIYE CAMI CIKMAZI 207,8
YILDIZ ASMA SALKIM SOKAK 142,34
YILDIZ BARBAROS BULVARI 1039
YILDIZ BUKET CIKMAZI 207,8
YILDIZ CIRAGAN CADDESI 935,1
YILDIZ CIGDEM SOKAK 467,55
YILDIZ CITLENBIK SOKAK 701,33
YILDIZ DONGEL SOKAK 194,29
YILDIZ EGRI CINAR SOKAK 207,8
YILDIZ ESKI KONAK SOKAK 194,29
YILDIZ ESKI YILDIZ CADDESI 9351
YILDIZ HAMAM SOKAK 142,34
YILDIZ HASIRCI VELT SOKAK 467,55
YILDIZ HOROZ SOKAK 207,8
YILDIZ KEMENT CIKMAZI SOKAK 194,29
YILDIZ MESCIT SOKAK 311,7
YILDIZ MUHTARI EVVEL SOKAK 207,8
YILDIZ MUVEZZI CADDESI 415,6
YILDIZ ORTAKOY SALHANESI SOKAK 493,53
YILDIZ OSMAN PASA MEKTEBI SOKAK _ |415,6
YILDIZ PALANGA CADDESI 557,94
YILDIZ PERI CIKMAZI 194,29
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YILDIZ SADIKOGLU CIKMAZ 1168,88
YILDIZ SALCIKLAR SOKAK 207,8
YILDIZ SERENCEBEY YOKUSU SOKAK 701,33
YILDIZ SINANPASA KUYU SOKAK 207,8
YILDIZ SINANPASA MESCIDiI SOKAK 311,7
YILDIZ SAHNISIN SOKAK 389,63
YILDIZ SAIR NAHIFi SOKAK 467,55
YILDIZ SEREFLI VELI SOKAK 207,8
YILDIZ TASBASAMAK SOKAK 311,7
YILDIZ VAPUR ISKELESI SOKAK 857,18
YILDIZ YAHYA EFENDI SOKAK 635,87
YILDIZ YALI SOKAK 519,5
YILDIZ YESIL FISTIK SOKAK 207,8
YILDIZ YILDIZ CADDESI 635,87
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