sEGEMEN

RAYIC DEGER Mi? VERGIYE ESAS DEGER Mi?

Bu yil sonuna dek vergi 6demelerimiz i¢in esas alinacak tasinmaz degerleri 2013 yilinda takdir edilmisti.
Ayni yil Urla’ da dahil olmak Uzere pek ¢ok ilgede bedellerin ¢ok arttigina dair sikayetler olmus ancak
bu seneki kadar tepki gekmemisti.

2013 yilinda belirlenen rayic degerler 2016 yilina dek Maliye Bakanligi tarafindan belirlenen yeniden
degerleme oraninin yarisi kadar arttirilmis 2017 yilda ise 2016 yilinda belirlenen yeniden degerleme
orani kadar artirilmisti.

Asagidaki tabloda Urla’ da 2014 yiliicin birim degeri 500TL/m2 olarak belirlenen bir arsanin 2017 yilinda
yeniden degerleme orani ile ulasilan bedeli 560,62 TL olarak bulunmaktadir.

2014 yilinda uygulanacak olan arsa birim metrekare | 500TL/m2
bedeli (2013 yilinda takdir edilen bedel)

2015 yili icin belirlenen yeniden degerleme orani|525,28 TL/m2
%10,11 Uygulanan 10,11/2 =5,055

2016 yili icin belirlenen yeniden degerleme orani|539,94TL/m2
%5,58 Uygulanan 5,58/2 =2,79

2017 yili icin belirlenen yeniden degerleme orani|560,62 TL/m2
%3,83 Uygulanan 3,83

Tablodan da gordiuglimiiz gibi yeniden degerleme orani emlak fiyatlarindaki artisin ¢ok altinda
kalmaktadir. Tim Tirkiye’ de tasinmaz degerlerinin ayni oranda artmasi ya da azalmasi mimkin
olmadigindan 4 yilda bir kiymet takdir komisyonlari tarafindan “sokak sokak” taginmaz birim metrekare
bedelleri belirlenmektedir.



Bu sekilde baktigimizda 4 yilda bir kiymet takdir komisyonlari tarafindan belirlenen bedellerin bir
onceki yila gore blylik oranda artis gdéstermesi normaldir denilebilir. Ancak burada dikkat etmemiz
gereken birkag ayrinti var.

1. Kiymet takdir komisyonu artis orani mi belirliyor yoksa birim metrekare degerini mi?

Komisyon artis orani degil birim deger belirliyor.

2. Dogru deger belirlenmedigi icin mi yoksa yiliksek vergi 6deyecegimiz icin mi itiraz ediyoruz?

Yiiksek vergi ve har¢ 6dedigimiz icin sikayet ediyoruz. Bence itiraz noktamiz 6nce dogru deger sonra da
ylksek vergi oranlari olmalidir. Belirlenen bu bedeller emlak vergisi icin ve tasinmazlarin alim satimi
sirasinda tapu harcina esas alt sinir olarak kullanihyor.

3. Kiymet takdir komisyonlari dogru deger mi belirliyor?

imar durumundan cephe uzunluguna, kotuna dek tasinmazin degerini belirleyen pek cok degisken
vardir. Ancak vergiye esas deger sokaga cepheyi esas alir ve genellikle ayni sokaga cepheli tiim
tasinmazlar icin ayni birim deger takdir edilir. Komisyon ne kadar dogru is yapmaya calissa da ayni
sokaga cepheli farkli imar durumuna sahip arsalar icin ayni degeri takdir edecek ve adaletsizlik
olusacaktir. Ayrica s6z konusu degerin belirlenmesini siyasetten arindirmadikca gercek degerin
belirlenebilmesi bana pek olasi gelmiyor.

4. Kamulastirma takdir edilen bu degerler tizerinden yapilacak denseydi tepkimiz nasil olurdu?

Sanirim herkes kiymet takdirini ¢cok diisiik bulurdu.

Ne yapmali: Vergiye esas deger, gercek degere yaklastikga hayatimizin kolaylasacagina inaniyorum.
Gerekli dizenlemeler ile vergiye esas deger; kredi kullanirken, kamulastirmaya konu tasinmazlarda ve
sigorta bedelinin tespitinde gercek degere yakin deger olarak kullanilabilir. Mevcut sistemde; kiymet
takdir komisyonlari; belediye yetkilisi, tapu mudirligi temsilcisi, defterdarlik veya vergi dairesi, ticaret
odasi temsilcisi ve muhtarliktan olusan bir komisyon tarafindan belirlenmektedir. ilgili kanunda kurum
temsilcilerinin gayrimenkul degerlemesi ile ilgili herhangi bir yeterlilik sarti bulunmamaktadir. Vergiye
esas degerin tespiti icin, deger tespitini siyasetten arindirip; Tirkiye Degerleme Uzmanlari Birligi
Uyelerinden destek alinmasi ve tasinmazlarin en kotl piyasa kosullarindaki bedelinin tespit edilmesi
dahaistenen ve lizerinde uzlasilabilen sonuclar verebilecektir. Emlak vergisi oranlarinin ve alim satima
esas tapu harci oranlarinin disurilip gercek degere yakin “vergiye esas deger” belirlenmesi kacak
vergi oranini distrecek adaletli vergi toplanmasini saglayacaktir.
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