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Tasinmazlar tizerinden elde edilen rantin ka-
muya aktarimi dénem dénem mali mevzuatin
da konusu olmus ve cogu zamanda bu rantin
kamuya aktarimi tam olarak saglanamamistir.
Ulkemizde tasinmaz rantlarinin kamuya akta-
rim cabalarina tarihsel acidan bakildiginda 6zel-
likle maliye kaynaklarinda farkli vergi tirleri ve
uygulamalar bulunmaktadir. Bunlar 1925 tarihli
“Serefiye”, 1948 tarihli “Degerleme Resmi”, 1970
tarihli “Gayrimenkul Kiymet Artisi Vergisi”, ha-
len uygulanmakta olan 193 sayili Gelir Vergisi
Kanununda yer alan “Deger Artis Kazanglarina
iliskin Hikimler”, 2464 sayili Belediye Gelirleri
Kanununda yer alan “Harcamalara Katilma Pay-
lar1” ile 6zellikle son zamanlarda giindeme gelen
“Diizenleme Ortaklik Pay”, “Deder Artis Pay!” ile
“Degerli Konut Vergisi” rant vergisi olarak ifade
edilmektedir. Turk Vergi Hukukunda uygulama
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ABSTRACT

Itis anecessity to transfer a part of the incomes
obtained by taxing both the value increases and
the rental income in the chattels real to the public.
The transfer of the rent to the public obtained
from chattels real has been the subject of the
fiscal legislation from time to time, mostly, the
transfer of this income to the public has not been
fully achieved. In terms of the fiscal history of
Turkey, there are different tax types and practices
especially in financial resources within the scope of
transferring chattels rent to the public. These were
“Betterment” dated 1925, “re-appraisal levies”
dated 1948, “Unearned Increment” Tax dated 1970
and in force is provisions on Increment Earnings
in the Income Tax Law No. 193, “Copayment of
the Expenses” provisions in Municipality Revenue
Code No. 2464 and especially recently on the
agenda “Development Readjustment Share”,
“Increment Value Tax” and “Valuable Housing Tax”
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alani bulan bu dizenlemeler vergi hukuku ala-
ninda yeterince incelenmeyen ve literatiirde top-
lu bir sekilde cok da yer bulamayan konulardrr.
Bu calismada da yer alan ve gegmisten glinimii-
ze tasinmaz rantinin kamuya aktariminda kulla-
nilan dizenlemeler tasinmazin elden cikarilmasi
ve elden c¢ikarilmamasi durumunda ortaya cikan
yikUmlilikler agisindan ele alinmistir. Calisma-
da temel ozelliklerine deginilen bu dizenleme-
lerin taginmazlar tizerinde olusan rantin kamuya
aktarimini giinimiizde tam olarak saglayamadigi
sonucuna da ulasilmistir.

Anahtar Kelimeler: Tasinmaz, Rant, Deger,
Deger Artisi.

JEL Siniflandirma Kodlari: H21, H27, H71,
K34

GiRiS

Son yillarda kamuoyunda kentsel donlsim
olarak bilinen 6306 sayili Afet Riski Altindaki
Alanlarin  Donlstirilmesi Hakkinda Kanunun
amagladigi, afet karsisinda riskli yapilarin gi-
niimuz standartlarina uygun saglikli ve guvenli
hale getirilmesi icin iyilestirme ve yenilemelere
dair diizenlemelerin, uygulamada hedeflerden
sapmalar gosterdigi ifade edilmektedir. Ornegin
istanbul'da Bagdat Caddesi gibi yiiksek tasinmaz
fiyatlarinin oldugu alanlarda mevcut binalarin
yikilma tehlikesi olmadigi halde, eskidikleri ge-
rekcesiyle aynen ya da emsal artislari ile yeniden
insa edilmeleri ve bunun sonucunda dogan yik-
sek rantlarin olustugu gibi haberler kamuoyuna
yansimaktadir. Ayrica, Tirkiye ekonomisinde
onemli bir payi olan insaat sektoriniin ozellikle
blyuk kentlerde hizli bir sekilde blylimesi sira-
sinda imar mevzuati agisindan izin verilen ya da
izin alinmaksizin yapilan binalar ile emsal artig-
lar1 sonucu toplam ingaat alaninin bilyiimesi gibi
uygulamalar hem bazi muteahhitlerin hem de bu
alandaki bina sahiplerinin kazanclarini artirmistir.

Yine biyik sehirlerde artan nifus ve berabe-
rinde getirdigi ulasim zorluklarini asmak ama-

is expressed as rent tax. These regulations, which
find an application area in Turkish Tax Law, are
issues that are not sufficiently studied in the field
of tax law and are not included in the literature
collectively. In this study, the regulations used in
the transfer of the property rent to the public from
the past to the present are discussed in terms of
the liabilities that arise in the event of disposal
and not disposal of the property. It has also been
concluded that these regulations, whose basic
features are mentioned in the study, cannot fully
ensure the transfer of the rent generated on
immovables to the public today.

Keywords: Chattels Real, Rent, Valuation,
Increment Value

JEL Classification Codes: H21, H27, H71,
K34

ciyla gerek merkezi yonetim gerekse yerel yone-
timler araciligiyla yapilan kopri, metro, tip gegit,
sahil diizenlemeleri, parklar gibi yatirnmlarin, bu
alanlara yakin tasinmazlarin hem kiralarini hem
de satis fiyatlarini cok artirdigi goriilmekte ve
haberleri yapilmaktadir. Bu gibi sebeplerle ta-
sinmaz sahiplerinin herhangi bir karari ve ¢abasi
olmadan olusan haksiz getirilerin, kamu finans-
man araci olmasi gerektigi degisik cevrelerce di-
le getirilmektedir.

Aslinda son yillardaki gibi yogun giindem
olusturmasa da, bu sekilde olusan rantlarin, de-
gisik adlarla kamu geliri olarak alinmasi Turki-
ye'de en azindan Cumhuriyet tarihi boyunca ele
alinmis konulardan biridir. Bu ¢alismada olusan
bu rantlarin bir kisminin kamuya aktarimi konu-
sunda getirilen diizenlemelere deginilip, dzellikle
son diizenlemelerin rantlari etkili bir sekilde ver-
gileyip vergilemeyecegine dair gorislerimize yer
verilecektir.

Tasinmaz tizerinden gelir vergisi kapsaminda
gayrimenkul sermaye iradi, katma deger vergisi,
emlak vergisi ve tapu harci alinmasina ragmen
calismada bu mali ylikimlilikler kapsam disi bi-
rakilmistir. Bunun temel nedeni, bu mali yikim-



luluklerin tasinmazin gerek satis gerek kullanim
asamasinda alinmasina ragmen dogrudan rant
ile ilgili olmamasidir.

1- RANT KAVRAMI

Son zamanlarda daha sik bir sekilde duyul-
maya baslanan “rant” kavrami, tretime katkida
bulunmaksizin mevcut tasinir ve tasinmazlarin
degerinde ortaya cikan artislar sonucu saglanan
kazang olarak ifade edilmektedir. Bu kapsamda
tasinmazlarin degerlerinde meydana gelen artis-
larin nedenlerini tespit edebilmek icin oncelikle
“deger artis’” kavraminin bilinmesi gerekmek-
tedir'. Deger artisi kavrami ise, genel anlamiyla
bir iktisadi kiymetin degerinde, zaman iginde,
bir gider olmadan olusan, “beklenilmezlik” ve
“hakedilmemislik” 6zelligi tasiyan artislar olarak
tanimlanmaktadir?. Rantin vergilendirilmesi kav-
rami Tirk Vergi Hukukunda 6zellikle 2016 yilinda
TBMM'ye sevk edilen ancak heniiz yasallasma-
yan gelir vergisi kanunu tasarisi ile birlikte daha
fazla konusulmaya ve kamuoyunda tartisilmaya
baslayan bir konu haline gelmistir®.

Deger artislarinin vergilenmesine yonelik
“rant vergisi” kullaniminda yer alan “rant” keli-
mesi kira veya faiz getirisi anlaminda Fransizca
“rente” kelimesinden tlremistir‘. Rant s6zcigu;
belirli zaman dilimleri sonunda elde edilen ve
emege dayanmayan gelir olan toprak ranti ile
sosyal ve ekonomik kosullar geregi ortaya cikan
ekonomik yapi sonucu bir ya da birkag tretim
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faktorinin olagan getirisine eklenen fazladan
kazang seklinde tanimlanmaktadir. Yine toprak
ranti ile baglantili olarak tasinmaz ranti kavrami
da ortaya cikmistir®.

Rant kavrami, Turk Dil Kurumu Blyuk Tirkge
Sozliginde “Uretim faktorlerinden biri olan do-
ganin aldigi pay, kira” olarak tanimlanmaktadir.
Halk dilinde ise rant kavrami, spekiilatif amaclar
ile para kazanmak olarak kullanilmaktadir®.

Tasinmaz ranti kavrami ise degisik kaynak-
larda ifade edilmekte, emek ve sermaye gerek-
sinimi olmaksizin taginmaz sahibinin iradesi di-
sinda zaman icinde meydana gelen deger artisi
olarak tanimlanmaktadir’. Ekonomik gelismeler
ve ekonomik anlayislarda ortaya cikan degisik-
likler sonucu toprakta ortaya cikan rant kavra-
mi genislemistir. Sanayilesen toplumlarda hizla
artan kent niifusu; bu tr yerlesim alanlarindaki
arsa ve arazi fiyatlarinin hizla yiikselmesine ne-
den olmustur. Henry George ise kent toprakla-
rinda ortaya cikan bu emeksiz gelire kentsel rant
adini vermistir. Hatta Henry George “ilerleme ve
Yoksulluk, 1879" isimli eserinde olusan bu rantin
vergi yoluyla kamuya aktarilmasini ve geri alin-
masini istemistir®.

2- TASINMAZ RANTI UZERINDEN KAMU

GELIRi ELDE ETME ARAYISLARI

Ulkemizde tasinmazlarda olusan rantlarin
kamuya aktarim cabalarina tarihsel acidan bakil-
diginda 6zellikle maliye kaynaklarinda farkli vergi

' Tuirk Vergi Sistemi, Sorunlar - Coziim Onerileri. Gayrimenkul, Kentsel Rantlar ve Yeni Bir Vergileme Modeli. On Besinci Bolim.

TOBB Yayinlari. Ankara. 2002. s.425.

2 Nihat UZUNOGLU, Deger Artis Kazanclari, Bilim Raporu, istanbul, s.19.

3 Canatay HACIKOYLU. “Tasinmazlarin Elden Cikarilmasinda Elde Edilen Kazanclarin Vergilendirilmesi: Yeni Gelir Vergisi Kanun
Tasarisinin Getirdikleri” International Journal of Public Finance, Cilt 1, Sayi 2, 2016. s.77.

4 Turkge Sozlik, (https://www.etimolojiturkce.com/kelime/rant) Erisim tarihi: 14 Ocak 2021
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tirleri ve uygulamalarinin kullanildigi gorilmek-
tedir. Bunlar 1925 tarihli “serefiye”, 1948 tarihli
“Degerleme Resmi”, 1970 tarihli “Gayrimenkul
Kiymet Artisi Vergisi”, halen uygulanmakta olan
Gelir Vergisi Kanununda’ yer alan “Deger Artis
Kazanclarina iliskin Hiikiimler”, Belediye Gelir-
leri Kanununda'® yer alan “Harcamalara Katilma
Paylar” ile 6zellikle son zamanlarda giindeme
gelen “Diizenleme Ortaklik Payi"'!, “Deder Artis
Payi"'? ve “Degderli Konut Vergisi”'® tasinmazlar
tzerinde olusan rantin vergisi olarak ifade edil-
mektedir's.

Bu baslik altinda verilen degerli konut vergi-
si her ne kadar vergi teorisi acisindan dogrudan
tasinmaz rantini vergilendirmiyorsa da Kanunun
kamuoyuna yansitilma asamasinda amacinin bu
oldugu izlenimi olusmustur. Anilan Kanunun ge-
rekcesi incelendiginde; “genel refah diizeyindeki
vatandaslar tarafindan sahip olunmasi gli¢ olan,
ylksek degerli bir veya daha fazla mesken nite-
likli tasinmaza sahip olunmasinin, mali gliciin
yliksekliginin 6l¢titi olarak dikkate alinabilecedi
aciktir.” ifadesi ile tasinmaz gibi bir servet unsuru
tzerine emlak vergisinin yaninda “degerli konut
vergisi” gibi bir vergi daha getirildigi gorilmek-
tedir'.

Ancak, bu verginin emlak vergisi uygulanir-
ken getirilmesi nedeniyle kamuoyunda rant ver-
gilendiriliyor gibi bir algi yaratildigi icin, bu yeni
vergiyi bu calismada isledigimiz rant yapisindan
farkli olmasina ragmen ele almak ve bir rant ver-
gisi degil kismi bir servet vergisi oldugunu vur-
gulamak istedik. Baska bir ifade ile bu verginin

kismi servet vergisi niteliginde olmasina ve em-
lak vergisi icinde istenilen amaca tarifede degi-
siklik yapilarak ulasilmasi mimkinken, ayr bir
vergi olarak getirilmesi ranti vergilendiriyor izle-
nimi vermistir. Zira refah diizeyi iyi olan kisiler 5
milyon TL'nin Gizerinde konut sahibi olabilirler ve
bu deger yiksekligi maliklerin iradesi disinda ali-
nan kararlara dayali degil, kendi kararlarina da-
yali olabilmektedir. Ornegin, konut sahibi dogru-
dan alim yaparken piyasada 5 milyon TL'nin cok
Uzerinde bir fiyati olan tasinmazi tercih edebilir.
Bu kendi kararina dayalidir. Bir baska deyisle,
kamunun bayindirlik harcamasi nedeniyle tasin-
magz sahibinin iradesi disinda olusmamistir.

3- TASINMAZLARIN ELDEN

CIKARILMASI SARTI OLMADAN KAMU

GELIRi SAGLAMA

Tasinmaz lzerinden elde edilen ranti vergi-
lendirmeye yonelik diizenlemelerden bazilari,
tasinmazin elden ¢ikarilmasina baska bir ifade ile
tasinmazin el degistirmesine gerek olmadan ka-
mu geliri saglamaya yonelik olan serefiye, har-
camalara katilma payi ve degerli konut vergisi bu
baslik altinda ele alinmistir.

3.1- Serefiye (Serefiye Resmi)

(Degerlendirme Resmi)

Serefiye, bir defaya mahsus olmak Uzere
alinan servet vergilerinin tipik bir 6rnegi olarak
da gorulebilir. Teorik bakimdan serefiyeyi gayri-
menkul kiymet artisi vergileri seklinde yorum-
lamak gerekir. Serefiyeye bazen degerlendirme

193 Sayili Gelir Vergisi Kanunu. (www.mevzuat.gov.tr). Erisim tarihi: 07 Subat 2021.

102464 Sayili Belediye Gelirleri Kanunu. (www.mevzuat.gov.tr). Erisim tarihi: 07 Subat 2021.

1" 3194 Sayili imar Kanunu. (www.mevzuat.gov.tr). Erisim tarihi: 07 Subat 2021.

1277221 Sayili Cografi Bilgi Sistemleri ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun. (www.mevzuat.gov.tr). Erisim

tarihi: 07 Subat 2021.

13 7194 sayli Dijital Hizmet Vergisi ile Bazi Kanunlarda ve 375 sayili Kanun Hilkkmiinde Kararnamede Degisiklik Yapilmasi
Hakkinda Kanun. (www.mevzuat.gov.tr). Erisim tarihi: 07 Subat 2021.

1 Canatay HACIKOYLU a.g.e. s.79.

157194 Sayili Kanun Gerekge. (https://www2.tbmm.gov.tr/d27/2/2-2312.pdf). Erisim tarihi: 09 Subat 2021.



resmi de denilmektedir. Ayni kavram ingilizce
de “betterment tax”, Fransizca da “plus-value”,
Almanca da “Wertzuwachssteuer” kelimeleri ile
ifade olunmaktadir'®.

Tirk Hukuk Ligatinde serefiye su sekilde ta-
nimlanmaktadir. “Belediyelerce yapilan istimlak
sebebiyle sokagin yiiziine ctkmakla veya her ne
surette olursa olsun sokagin yizi artmakla ya-
hut yiiziinde bulundugu yollar genislemekle kiy-
meti artan yerlerin eski kiymeti ile yeni kiymeti
arasindaki farkin lte birinden ibaret bir vergidir.
Belediyelerce istifa olunur”. Burada ifade edilen
“sokagin yiizi” s6ziniin es anlamli diger kullanisi
da “sokagin cephesi” dir'”.

Cumbhuriyet doneminde Tirkiye'de serefiye
‘ye ait hiikiimleri, 1924 tarihli 423 sayili Belediye
Vergi ve Resimleri Kanunu ile bunun ek ve degi-
siklikleri icinde bulmak mumkiindiir. Sonrasinda
09.07.1948 tarih ve 5237 sayili Belediye Gelirleri
Kanunu eski mevzuati kaldirmis, serefiye'ye ait
hiikiimler yeni bastan diizenlenmistir. Bu Kanun-
da “degerlendirme resmi” olarak yeni hikkiimlere
baglanan serefiyenin tanimi ve konusu su sekilde
ifade edilmisti. “Kamulastirma sebebiyle sokadin
veya belde bahcelerinin veya meydan veyahut ye-
sil alanin yiiziine ctkmak veya sokaga yliizii art-
makla veya rihtimlar, ki¢lk limanlar, parklar,
spor sahalari, vapur iskeleleri tesis insa veyahut
yliziinde bulundugu yollarin genislemesiyle de-
gerleri artan gayrimenkullerden takdir edilecek
eski rayi¢ degeri ile yeni rayic degeri arasindaki
farkin yarisi degerlendirme resmidir™®.

Degerlendirme Resminin belirlenmesi baska
bir ifade ile deger farki, Bina Vergisi Kanununun
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28. maddesine gore kurulacak Tadilat Komis-
yonlarinca yapilmis ve bu komisyonlara, beledi-
yede gorevi olmayan bir mithendis veya mimar,
bunlarin bulunmadigi yerlerde bir fen memuru ve
bunun da bulunmadigi yerde bir yapi kalfasi veya
yapi islerinden anlayan bir kisi mahallin en buyiik
miilkiye memuru tarafindan eklenmesi 6ngoral-
mista'’.

Her gelir kanununda oldugu gibi bu kanun-
da da istisnalara yer verilmisti. ibadethaneler,
okullar, halkevleri, hastaneler ve dispanserler
degerlendirme resminden istisna edilmisti. De-
gerlendirme miktarina karsi tasinmaz sahipleri
ile belediyelerin itiraz haklari vardi. Kesinlesen
degerlendirme borglari, belediyelerin talebi tize-
rine durusma yapilmaksizin mahkemece verile-
cek karar ve yazilacak mizekkere Uizerine tapu
dairesince o tasinmazin siciline gecirilerek sahsi
bir bor¢ olmaktan cikarak tasinmazla ilgili ay-
ni bir borg haline gelmekteydi. Bu sekilde tapu
siciline gecirilen degerlendirme resmi borcunu
mal sahiplerinin bes yilda ve bes esit taksitte
belediyelere 6demesi 6ngorilmiistl. Suresi gel-
memis olan taksitleri pesin olarak ddeyenlere
yillik %6 indirim yapilmasi olanagi da taninmisti.
Tapu siciline serh verilmis borcu olan tasinmazi
satin alanlar, bu borcu tapu sicilinde yazili yi-
kiimlilikle devralmis olacaklarindan bu borcu
6demekle de yikimli tutulmuslardi. Deger ar-
tisi olan yerde kamulastirma da s6z konusuysa,
kamulastirilan yapi ve arsalarin degerlendirme
resmi taksitleri, kamulastiran kurum tarafindan
kamulastirma bedelinden indirilerek mal sahibi
hesabina belediyelere 6denecekti?’.

1¢ Selahattin TUNCER. Teoride ve Pratikte Servet Vergileri. iktisadi ve Ticari ilimler Akademisi Yayinlari. No:32/9. Istanbul. 1966.

s.109.

17 Selahattin TUNCER. “Serefiye (Dederleme Resmi) Uzerinde Bir Deneme”. (https://dergipark.org.tr/en/download/article-

file/794456). Erisim tarihi: 20 Aralik 2020.
'8 Selahattin TUNCER. a.g.e. s.109.
1? Selahattin TUNCER. a.g.e. s.110.
2 Selahattin TUNCER. a.g.e. s.110.
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Yukarida belirtilen ve 1948 yilinda yururlige
giren 5237 sayli Belediye Gelirleri Kanununda,
hem harcamalara istirak payi hem de degerlen-
dirme resmi gelirler arasinda belirtilmisti. Har-
camalara istirak payi; yol, lagim, su tesislerinin
masraflarina istirak payl, yangindan korunma
masraflarina sigorta kumpanyalarinin istirak pa-
yindan olusmaktaydi?'.

Serefiye ya da degerlendirme resminin yerini
giniimiizde belediyelerde harcamalara katilma
pay! almistir gibi bir algi oldugu gézlemlenmek-
tedir. Ancak bu algi dogru degildir. Zira daha dnce
de var olan harcamalara istirak payi, bugin har-
camalara katilma payi olarak iceriginde bazi de-
gisikliklerle halen yurirliktedir. Degerlendirme
resmi ise 1981 yilinda yirirlige giren ve bugiin
gecerliligini koruyan 2464 sayili Belediye Gelirleri
Kanunu ile yurirlikten kalkmistir.

Aslinda bir deger artis vergisi olan serefiye
uygulamasinda ongérilen amag, belediyele-
rin yaptiklari bayindirlik ve alt yapi hizmetleri ile
imar faaliyetlerinden dolayl bazi kimselerin mal
varliginda meydana gelen deger artislarinin ver-
gilendirilmesidir. Ornegin yeni yollarin yapilmasi,
mevcut yollarin ¢ok daha iyi hale getirilmesi, yeni
meydanlarin agilmasi ve yeniden diizenlenmesi
gibi faaliyetlerin gerceklestirildikleri alanlardaki
ev, dikkan ve arsalarin degerinde artislar meyda-
na gelir. Bu deger artisinda s6zl gegen tasinmaz
mallara sahip olanlarin bir roli ve katkisi yoktur.
Deger artisinin nedeni belediyelerin belirtilen hiz-
metleri gerceklestirmis olmalaridir. Bu hizmetler
sonucu tasinmazlarinda deger artisi meydana
gelenlerin bu artisa sebep olan faaliyetin harca-
malarina katilmalari 6ngorilmekte ve bu amacla
salinan yukimlilige serefiye denilmektedir?2.

Yukarida aslinda bir deger artis vergisi olarak
ifade edilen serefiyenin hukuki niteligini de vur-

gulamak gerekir. Serefiye de vergiler gibi yasal
ve zorunlu 6denmesi gereken bir niteliktedir.
Odeme miktari da olusan deger artisina gore be-
lirlenir. Bu nedenle vergiye benzemektedir. Ver-
giden ayrilan yonu ise vergilerin karsiliksiz olma
ozelliginin serefiyede olmadigi bir baska ifade ile
serefiyenin bir karsiiginin oldugu savidir. Ancak
bu goris genel anlamda dogru olsa da serefiye
yUkimlisi olanlarin neredeyse genelinin, bele-
diyeden bayle bir bayindirlik hizmeti talebi olma-
digi halde bu hizmet gerceklestirilmektedir. Ta-
lebi olmadigi halde yapilan hizmette bir karsilik
oldugunu iddia etmek dogru olmayabilir. Ayrica,
vergi sistemimizde belediyelerin vergi gelirleri
arasinda bulunan gevre temizlik vergisi de vergi-
lerin karsiliksiz olma ilkesine uymamaktadir. Zira
belediyelerin temizlik hizmetlerinden yararlanan
konut, isyeri ve diger sekillerde kullanilan bina-
lar verginin konusuna girmektedir. Yine kamu
ihtiyaclar karsiligi herhangi bir yere tahsis edil-
meksizin yasaya dayali zorla tahsil edilen paralar
seklinde tarif edilen vergilerdeki bu durum gevre
ve temizlik vergisinde farklilk gostermektedir.
Soyle ki, “tahsil edilen vergi ve gecikme zam-
minin % 20 si miinhasiran ¢6p imha tesislerinin
kurulus ve isletmelerinde kullanilmak (zere bii-
ylksehir belediyesinin hesabina aktarilir”, hUkmii
vardir®,

Yararlanma ilkesi geregi yararlananin yapilan
hizmet maliyetine katilmasi isteniyorsa bu kamu
gelirinin adi “har¢” olmasi gerekir. Ancak kanaati-
mizce, adi serefiye, degerlendirme resmi, harg ne
olursa olsun zorunluluk 6gesi ve diger unsurlar
g6z oniinde tutuldugunda cok sayida farkli kamu
gelir tirQ olusturulacagina “deger artis vergisi”
demek daha dogru olacaktir. Glinlik yasamda
rant kokiinden gelen ve gelir getiren anlaminda
“rantabl”, kira ve faiz geliriyle yasayan anlaminda

2 Halil NADAROGLU. Mahalli [dareler. Beta Yayinlari. Yenilenmis Yedinci Baski. istanbul, 2001. s. 228.

22 Halil NADAROGLU. a.g.e. 5.98.

2 Nezih VARCAN. Mahalli idareler Maliyesi, Anadolu Universitesi Yayini. No:3124, Eskisehir. 2017. s. 132.



“rantiye” kelimeleri kamuoyunda siklikla kullani-
liyor olsa bile genis icerik karsisinda rant vergisi
yerine “deger artis vergisi” ifadesinin kullanilma-
sin amaca daha uygun olacagi kanaatindeyiz.

3.2- Harcamalara Katilma Pay:

Daha once belirttigimiz gibi 1948 yilinda y-
rirlige giren Kanunda oldugu gibi 1981 yilinda
yurirlige giren ve bugiin de halen yirirlikte
olan 2464 sayili Belediye Gelirleri Kanunu, Be-
lediye Vergileri ve Belediye Harclarindan sonra
Uciincii Kisimda Harcamalara Katilma Paylarina
yer vermistir. Bu kisimda U¢ turli harcama payi-
na yer verilmistir. Bu harcamalar; yol harcama-
larina katilma payi, kanalizasyon harcamalarina
katilma pay! ve su tesisleri harcamalarina ka-
tilma payidir. Bu paylardan ilk sirada yer verdi-
gimiz, yol harcamalarina katilma payi; yeni yol
acilmasi, mevcut yollarin %40 nispetinde veya
daha fazla genisletilmesi, kaldirmsiz ve bakim-
siz bulunan yollarin, kaldirim veya parke kaldirim
haline getirilmesi veya asfalt yapilmasi, kaldirim
veya sose halindeki yollarin da parke, beton veya
asfalta cevrilmesi, mevcut kaldirm veya parke-
lerin sokiiliip yeniden diizenlenmesi, halinde s6z
konusu olmaktadir.

Yollarin kaldinmlar da dahil olmak Uzere on
bes metreden fazla genisliklerine diisen giderler,
belediyelere ait olup katilma payina konu teskil
etmez. iki ve daha fazla yol kenarinda bulunan
tasinmazlar icin asil cepheyi teskil eden yoldan
diisen pay tam, diger yollara ait pay ise yarim
olarak hesaplanir. Yol harcamalarina katilma
paylari vergi ve harclar gibi zorunlu 6deme iken
12.11.2012 de 6360 sayili “On Uc ilde Biiyiikse-
hir Belediyesi ve Yirmi Alti ilce Kurulmasi ile Bazi
Kanun ve Kararnamelerde Degisiklik Yapilma-
sina Dair Kanunun" 28. maddesiyle, belediye
meclislerinin karari ile alinabilir sekline degis-

2406.12.2012 Tarih ve 24489 Sayili Resmi Gazete.
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tirilmistir. Yeni diizenleme sekli soyledir; “Bele-
diyelerce veya belediyelere bagli miiesseselerce
asagidaki sekillerde insa, tamir ve genisletilmeye
tabi tutulan yollarin iki tarafinda bulunan veya
baska bir yola cikisi olmamasi dolayisiyla bu yol-
dan yararlanan gayrimenkullerin sahiplerinden
meclis karari ile Yol Harcamalarina Katilma Payi
alinabilir.”

1982 Anayasamizin 73. maddesinde “Vergi
Odevi” basligi altinda “Herkes, kamu giderlerini
karsilamak (lizere, mali glicline gére, vergi 6de-
mekle yikimlidir. Vergi yikinin adaletli ve
dengeli dagilimi, maliye politikasinin sosyal ama-
cidir. Vergi, resim, harg ve benzeri mali ylikimli-
likler kanunla konulur, dedistirilir veya kaldirilir.
Vergi, resim, harg ve benzeri mali ylkiimliliikle-
rin muaflik, istisnalar ve indirimleriyle oranlarina
iliskin hikimlerinde kanunun belirttigi yukari
ve asagi sinirlar icinde degisiklik yapmak yetkisi
Cumhurbaskanina verilebilir.” hiikmi yer almak-
tadir. Bu hikim geregi vergi benzeri mali yi-
kimlulik olan yol harcamalarina katilma payi ile
ilgili olarak getirilen zorunluluk halinin kanun ile
kazanilmasi ve yine kanun ile kaldirilmasi mim-
kiin iken, yukarida belirtilen 6360 sayili Kanunda
bu yetkinin belediye meclislerine verilmesi ve
zorunlu bir ddeminin belediye meclisi karari ile
kaldinlmasi kanaatimizce Anayasaya aykiridr.
Ancak bu hiikmii getiren siyasi iktidar olduguna
gore Anayasaya aykirilik iddiasi ile Anayasa Mah-
kemesine basvuru hakki da muhalefet ile ilgili bir
konudur. Muhalefette, vergilerin kalkmasi ya da
hafiflemesi konusu disinda yeni bir vergi getiril-
mesi gibi bir algl yaratacak basvuruyu segim-
lerde aleyhine kullanilabilecek bir husus oldugu
icin Anayasa Mahkemesine basvurmamayi tercih
edebilir. Ancak bu ¢alismanin konusu bu Anaya-
saya aykirilik durumunun derinlemesine incelen-
mesi olmadigi icin ayrintiya girilmemistir.
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Mevcut diizenlemede vergi hukuku agisindan
farkli bir durum da s6z konusudur. Yol harcama-
larina katilma paylarina iliskin madde hiikmiinde
bu katilma payi ile ilgili olarak “alinabilir” ifadesi
kullanilmasina karsin kanalizasyon ve su tesisi
harcamalarina katilma paylarina iliskin mad-
de hiikkminde ise “alinir” ifadesi yer almaktadir.
Dolayisiyla harcamalara katilma paylarindan bi-
ri olan ve rant vergisi olarak ifade edilebilen yol
harcamalarina katiim payinin birakin rant vergisi
olmasini belediyeler icin alinmasi konusunda bir
zorunluluk icermedigi icin zorunlu yukumlilik
olarak degerlendirilip degerlendirilemeyecegi bi-
le tartisilir bir durumdadir.

Buna gore, yol harcamalarina katilma paylari
bazi belediyelerde meclis karari katilma payinin
alinmasi yoniinde ise zorunlu, bazi belediyelerde
de alinmamasi yoniinde karar alinmasi halinde
ise boyle bir yikimlilik dogmayacaktir. Kamu
gelir turleri arasinda simdiye kadar rastlanma-
yan bir sekilde olusturulan bu durum sonucunda
yol harcamalarina katilma payi bazi belediyeler-
de alinan bazi belediyelerde de alinmayan bir yi-
kimlalik seklindedir.

Kanalizasyon Harcamalarina Katilma Payi ise;
belediyelerce ve belediyelere bagli miiesseseler-
ce, yeni kanalizasyon tesisi yapilmasi, mevcut te-
sislerin sihhi ve fenni sartlara gore islah edilmesi
halinde bunlardan faydalanan tasinmazlarin sa-
hiplerinden alinir. iki ve daha fazla yol kenarinda
bulunan tasinmazlar, hangi yoldaki kanalizasyo-
na baglanmis ise, payin hesabinda o yola ait ka-
nalizasyon giderleri nazara alinmaktadir®.

Su tesisleri harcamalarina katilma payi da,
belediyelerce veya belediyelere bagli miessese-
lerce beldede yeni icme suyu sebeke tesisleri ya-

pilmasi, mevcut sebeke tesislerinin tevsii ve 1slahi
halinde dagitimin yapildigi saha dahilindeki tasin-
mazlarin sahiplerinden alinmaktadir. Yine birden
fazla yol kenarinda bulunan tasinmazlara ait pa-
yin hesabinda, bunlarin yalniz suya baglandiklar
yol tizerindeki uzunluklari esas alinmaktadir.

Goruldaga gibi harcamalara katilma payini
olusturan (¢ konuda da belediyelerce gercekles-
tirilen bayindirlik hizmeti diyebilecegimiz hizmet
s6z konusudur. Bu hizmetler sonucunda hem
kamu yarari hem de bu hizmetlerden dogrudan
yararlanma s6z konusudur. Bu hizmetlerin ya-
pilmasi halinde ilgili tasinmazlarin degerinde az
veya ¢ok artis s6z konusu olabilecektir. Aksi hal-
de ise tasinmazlarin deger kaybi da s6z konusu
olabilecektir. Kanunda “Harcamalara katilma
paylari, bir program dahilinde veya istek lzerine
dogrudan dogruya yapilan islerde, bu hizmetler
dolayisiyla yapilan giderlerin tamamidir.” ifadesi
olmasina ragmen harcamalara katilma paylari
bina ve arsalarda vergi degerinin %2'sini gece-
mez, seklinde hikim de bulunmaktadir?. Ta-
sinmazlarin vergi degerinin disikligu ile hizmet
maliyetlerinin artisi distinildigiinde yapilan ba-
yindirlik hizmetinin finansmanina katki mahiye-
tinde bir diizenleme seklindedir.

Harcamalara katilma payi ne bir vergi, ne
bir har¢ ve ne de bir serefiyedir?’. Hi¢ siiphesiz
harcamalara katilma payi ayr 6zellikleri olan bir
kamu gelir taradur. Serefiyeler ve katilma pay-
larinda devletce saglanan bir bayindirlik hizme-
ti s6z konusudur. Bu hizmetten yararlanan ve
tasinmazlarinin degeri artan kisilerden bu ya-
rarlanma ya da deger artisiyla oranli olarak bir
bedel alinmakta, saglanan bayindirlik hizmetinin
maliyeti kismen bu yolla karsilanmaktadir?. Ver-

% 2464 Saylli Belediye Gelirleri Kanununun Harcamalara Katilma Paylari ile ilgili Hikiimlerinin Uygulanmasina iliskin

Yonetmelik. (www.mevzuat.gov.tr). Erisim tarihi: 07 Subat 2021.

2 2464 Sayili Belediye Gelirleri Kanunu. (www.mevzuat.gov.tr). Erisim tarihi: 07 Subat 2021.
27 Nebi YILMAZ. “Bir Otokontrol Sistemi Olarak Belediyelerde Harcamalara Katilma Payi, Sayistay Dergisi. 2008. Sayi 71. s.75.
% (zhan ULUATAM. Kamu Maliyesi, imaj Yayincilik. Ankara.1997. s. 270.



gilerle benzerligi zor 6gesi agisindan kurulurken
yol harcamalarina katilma payi acisindan bu hu-
sus da ortadan kalkabilmektedir. Harglarda soz
konusu olan kisisel yarar agisindan harcamalara
katilma paylari harca benzemekle birlikte harcta
s0z konusu olan ilgili kamu hizmetine talep, har-
cama katilma paylarinda genellikle s6z konusu
olmamakta hizmet belediyelerce dogrudan ya-
pilmaktadir. Bu aciklamalarimiz isiginda, harca-
malara katilma paylari vergi degil har¢ degil ise
nedir sorusu akla gelebilir. Daha 6nce de belirtti-
gimiz Anayasanin 73. maddesinde “vergi, resim,
har¢ ve benzeri mali yikimlalikler...” ifadesi
icinde yer bulan vergi ve harglara benzer unsur-
lari bulunan farkli adlarla anilabilen zorunlu mali
yikUmliliklerden biridir.

3.3- Degerli Konut Vergisi

05.12.2019 tarihinde 7194 sayli Dijital Hizmet
Vergisi ile Bazi Kanunlarda ve 375 sayili Kanun
Hikmiinde Kararnamede Degisiklik Yapilmasi
Hakkinda Kanunun 30. maddesiyle, 1319 sayili
Emlak Vergisi Kanununa 41. maddesinden son-
ra gelmek uizere dordiincii kisim eklenmistir. Bu
eklenen kisimda Degerli Konut Vergisi adiyla yeni
bir vergi yarurlige girmistir. Ancak yurirliik tari-
hi ile ilgili olarak, 14.02.2020 tarih ve 7221 sayili
Cografi Bilgi Sistemleri ile Bazi Kanunlarda Degi-
siklik Yapilmasi Hakkinda Kanunun 19. madde-
siyle Emlak Vergisi Kanununa gegcici 24. madde
eklenmistir. Bu madde hikmiine gore, bu vergi-
ye iliskin mikellefiyet 2021 yili basindan itibaren
baslamistir.

Degerli konut vergisinin konusunu Tirkiye si-
nirlari iginde bulunan mesken nitelikli taginmaz-
lardan 2021 yili igin vergi degeri 5.227.000 (2020
yiliicin 5.000.000 TL) Turk lirasinin Gizerinde olan
binalar olusturmaktadir. Verginin matrahi ise bi-
na vergi degerinin 5.227.000.- Tirk lirasini asan
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kismidir?. Tarife su sekilde belirlenmistir;

2021 yili degeri 5.227.000 TL ile 7.841.000 TL
arasinda olanlar (bu tutar dahil) 5.227.000 TL'yi
asan kisim icin binde 3, 10.000.000 TL'ye kadar
olanlar (bu tutar dahil) 7.841.000 TL'sI i¢in 7.842
TL fazlasi icin binde 6, 10.455.000 TL'den fazla
olanlar 10.455.000 TL'si icin 23.526 TL fazlasi
icin binde 10 oraninda vergilendirili. Cumhur-
baskani, tarifede yer alan vergi oranlarina esas
mesken nitelikli tasinmaz degerlerinin alt ve st
sinirlarini, her yil bir 6nceki yila iliskin olarak 213
sayili Vergi Usul Kanunu hikimlerine gore belir-
lenen yeniden degerleme oranina kadar artirma-
ya yetkili kiinmistir. Payli milkiyette ve elbirligi
muilkiyette, matrahin hesabinda mesken nitelikli
tasinmazin toplam degeri esas alinmaktadir.

Degerli konut vergisi mikellefi mesken nite-
likli tasinmazlarin maliki, varsa intifa hakki sahi-
bi, her ikisi de yoksa mesken nitelikli tasinmaza
malik gibi tasarruf edenlerdir. Mesken nitelikli
tasinmaza payli milkiyet halinde malik olanlar,
hisseleri oraninda miikelleftirler. Elbirligi mdl-
kiyette malikler vergiden miteselsilen sorumlu
olmaktadirlar. Miikellefiyet esasen bina vergi de-
gerinin tarifede yer alan tutari astigi tarihi takip
eden yildan itibaren baslamaktadir®.

Anilan Kanunda yer alan muafliklar genel ve
ozel bitgeli idarelerin, belediyelerin, Universite-
lerin ve Toplu Konut idaresi Baskanliginin maliki
veya intifa hakkina sahip oldugu mesken nitelikli
tasinmazlar ile Turkiye sinirlari icinde mesken
nitelikli tek tasinmazi olanlar ile birden fazla
mesken nitelikli tasinmazi bulunanlarin, degerli
konut vergisi konusuna giren en dustik degerli
mesken nitelikli tek tasinmazi, intifa hakkina sa-
hip olunmasi hali dahil muaf tutulmustur. Ayrica,
yabanci devletlere ait olup elgilik ve konsolosluk
olarak kullanilan mesken nitelikli tasinmazlar
ile elcilerin ikametine mahsus mesken nitelikli

2778 Seri No'lu Emlak Vergisi Kanunu Genel Tebligi. (www.gib.gov.tr.gov.tr). Erisim tarihi: 07 Subat 2021.
3 Degerli Konut Vergisi Uygulama Genel Teblig. (www.gib.gov.tr.gov.tr). Erisim tarihi: 15 Ocak 2021.
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tasinmazlar ve bunlarin mistemilati karsilik-
i olmak sartiyla ve merkezi Tiurkiye'de bulunan
milletlerarasi kuruluslara, milletlerarasi kuru-
luslarin Turkiye'deki temsilciliklerine ait mesken
nitelikli tasinmazlar ile esas faaliyet konusu bina
insasi olanlarin isletmelerine kayitli bulunan ve
heniiz ilk satisa, devir ve temlike konu edilme-
mis yeni insa edilen mesken nitelikli tasinmazlar
da bu vergiden muaf tutulmuslardir®'.

Mesken nitelikli tasinmaza iliskin bina ver-
gi degeri, 2021 yili igin 5.227.000 TLyi astigi yil
takip eden Subat ayinin 20. gini sonuna kadar
miikellef tarafindan tasinmazin bulundugu yer-
deki Gelir idaresi Baskanligina bagli yetkili vergi
dairesine beyanname ile beyan edilir®.

Vergi, yetkili vergi dairesince yillik olarak tarh
ve tahakkuk olunur. izleyen yillar icin miikellef
tarafindan ayni sekilde yillik olarak beyanname
verilir ve vergi ilgili vergi dairesince tarh ve ta-
hakkuk olunur. Elbirligi milkiyetinde miikellefler
ortak beyanname verebilecekleri gibi, ayri ayri
da beyanname verebilirler. Payli milkiyet halinde
ise beyanname ortak verilmez, ayri verilir. Vergi
dairesi tarafindan tarh ve tahakkuk ettirilen ver-
gi, ilgili yiin subat ve agustos aylarinin sonuna
kadar iki esit taksitte 6denir. Tahsil edilen degerli
konut vergisi, genel biitce geliri olarak kaydedilir
ve 02.07.2008 tarihli ve 5779 sayili il Ozel idarele-
rine ve Belediyelere Genel Biitce Vergi Gelirlerin-
den Pay Verilmesi Hakkinda Kanun ile diger ka-
nunlara gore mahalli idarelere verilecek paylarin
hesabinda dikkate alinmaz®.

5393 sayili Belediye Kanunu ile il 6zel idare-
lerine ve blylksehir belediyelerine pay verme
usulll terkedilerek 2005 yilindan itibaren Emlak
Vergisi gelirlerinin tamami belediyelere birakil-
mis, bu vergi belediyelerin vergisi olarak bilin-
meye baslamisken bu verginin icine yeni bir vergi

getirilmesi, alisik olunmayan ve vergi sistemimi-
zi daha da karigsik duruma sokan bir 6zellik arz
etmektedir. Ayrica, bu vergi ile ilgili belediyele-
rin devre disina gikarilarak Hazine ve Maliye Ba-
kanligi Gelir idaresi Baskanliginin yetkili olmasi
ve hasilatin da genel biitceye alinmasina karar
verilmistir. Emlak vergisinin yerel ydnetimlere
birakilmasi gerekgesi olarak, vergi konusu olan
bina, arsa ve arazilerin belediye sinirlari icinde
lokalize olmasi ifade edilirken, bu verginin konu-
su da mesken niteliginde binalar oldugu icin bu
tip bir vergileme getiriliyorsa hasilatinin da yine
belediyelere birakilmasi daha uygun gézikirken
merkezi yonetime birakilmistir. Bu aktarim, yerel
nitelikte hizmetlerin yerinden yonetim anlayisiy-
la daha verimli olacag dusiincesiyle de celisir bir
durum olusturmustur.

Degerli konut vergisi ile belli bir degeri asan
tasinmazlardan vergi alma geregi duyulmussa,
sadece mesken nitelikli tasinmazlarin bu vergiye
konu olmasi, isyeri ve diger sekillerde kullanilan
tasinmazlarin kapsam digi birakilmasi vergi ada-
leti ydnuinden sakinca yarattigi kadar vergiden ali-
nabilecek hasilati da azaltici nitelikle olmaktadir.

Yine mesken nitelikli tasinmazlardan vergi
degeri 2021 yili icin 5.227.000 TL'nin {zerinde
olan binalar, bu degeri asan kisim Uizerinden di-
lim usull artan oranli bir tarifeye tabi tutulurken,
bu asan kisim lzerinden ayrica emlak vergisinin
hesaplanmayacagina dair bir hikim bulunma-
maktadir. Bu nedenle 5.227.000 TL'nin {zerin-
deki matrahlar Gzerinden hem emlak vergisi
hem de degerli konut vergisi alinacagindan vergi
sisteminde arzu edilmeyen ayni konu Uzerinden
iki farkli vergi alinmasi anlaminda cifte vergile-
me s6z konusu olmaktadir. Ornegin, vergi de-
geri 2021 yili igin bir biylksehirde vergi degeri
15.000.000 TL olan mesken niteliginde binanin
odeyecegi yillik vergi;

3! Degerli Konut Vergisi Uygulama Genel Teblig. (www.gib.gov.tr.gov.tr). Erisim tarihi: 15 Ocak 2021.
3278 Seri No'lu Emlak Vergisi Kanunu Genel Tebligi. (www.gib.gov.tr.gov.tr). Erisim tarihi: 07 Subat 2021.
33 Degerli Konut Vergisi Uygulama Genel Teblig. (www.gib.gov.tr.gov.tr). Erisim tarihi: 15 Ocak 2021.



10.455.000 TL icin 23.526 TL, fazlasi icin
binde 10 orani oldugundan fazlasi olan miktarin
binde 10'u 45.450 TL olmak (izere 6denecek top-
lam Degerli Konut Vergisi 68.976 TL olacaktir.
Ayni konutun Emlak vergisi ise 15.000.000 TL'ye
binde 2 orani uygulandiginda 30.000 TL buluna-
caktir. Miikellefin o yil 6deyecegdi toplam vergi ise
68.976 + 30.000=98.976 TL olacaktir.

Bu verginin yapisina baktigimizda vergi dege-
rinin artisina neden olan bir bayindirlik hizmeti-
nin etkisinden bahsedilmemektedir. Dolayisiyla
vergi dederi hangi unsurlarla artarsa artsin, ka-
nun koyucu 2021 yiliicin 5.227.000 TL'lik bir vergi
degerinin asildigi miktarlardan bu vergiyi almayi
amagcladigindan bu vergi kismi bir servet vergisi
niteligindedir. Bu nitelikli bir meskene miras ya
da bagis yoluyla sahip olunma durumu varsa ve
mikellefin 6deme glicl sinirli ise verginin dden-
mesi zorlasacagindan bu nitelikteki miikellefle-
rin bu degerdeki meskenlerini elden ¢ikarmak
daha mitevazi binalara tasinmak durumunda
kalmalari sorun niteligindedir. Emlak vergisi sa-
bit oranli olsa da artan matrahlarda daha fazla
vergi miktarina ulasilmaktadir. Ornegin biiyiik-
sehir sinirlari icinde bulunan 2.000.000 TL vergi
degerindeki mesken niteligindeki binanin vergisi
binde 2 orani izerinden 4.000 TL olurken, ayni
yerdeki 15.000.000 TL vergi degerindeki mesken
niteligindeki binanin vergisi binde 2 orani lze-
rinden 30.000 TL olmaktadir. Emlak Vergisi ile
yetinilmeyip ayrica bir vergi getirilmesi nedeniyle
kismi bir servet vergisinden soz edilebilir.

Belediyelerin 6nemli gelirlerinden biri de, ge-
nel biitce tahsilat toplami Gizerinden ayrilan pay-
lardir. Belediyelerin cesidine gore degisik oran-
larda aldiklari bu paylar gelirleri icinde énemli bir
yere sahipken, bu yeni vergi hasilati genel biitce
geliri olarak kaydedilmesine ragmen mahalli ida-
relere verilecek paylarin hesabinda dikkate alin-
mayacagdinin belirtilmesi belediyelerin gelir pay-
larinin hesaplandigi genel biitce tahsilat toplamini

% Tiirk Vergi Sistemi, Sorunlar - Coziim Onerileri. a.g.e. s.428.
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eksiltmektedir. Bu agidan ileride ilgili Kanunda bir
degisiklik yapilip, genel biitce tahsilat toplami Gize-
rinden degil de genel biitce tahsilati lizerinden pay
verilmesi seklindeki degisiklik uygun olacaktir.

4- TASINMAZLARIN ELDEN CIKARILMASI

DURUMUNDA KAMU GELIRi SAGLAMA

Tasinmazlarin elden c¢ikarilmasi durumunda
elde edilen rantin vergilendirilmesine yonelik di-
zenlemeler; “Gayrimenkul Kiymet Artis Vergisi”,
Gelir Vergisi Kanunu kapsaminda “Deger Artis
Kazanc!”, belediyelerin yaptiklari arazi ve arsa
diizenlemeleri sonucunda ortaya cikan deger
artislari dolayisiyla alinan “Diizenleme Ortaklik
Pay” ve imar plani degisikligi sonucu degerinde
artis olan arsanin artan degeri Uizerinden alinan
“Deger Artis Payr” basliklari altinda ele alinmistir.

4.1- Gayrimenkul Kiymet Artis Vergisi

Tasinmazlarda ortaya ¢ikan rantin vergilendi-
rilmesine yonelik en carpici 6rneklerden biri 1983
yilindan 6nce uygulanmis olan “Gayrimenkul Kiy-
met Artisi Vergisi'dir. 29.7.1970 tarih ve 1318
Sayili Finansman Kanunu ile getirilmis olan bu
vergiye iliskin Kanun gerekgesinde su hikimle-
re yer verilmistir: “Kalkinmakta olan tilkemizdeki
tasarruflarin olumlu sahalara kaydirilmasi ile il-
gili iktisadi ortam, bir taraftan tesvik tedbirleri ve
istikrar politikasi yoluyla hazirlanirken éte yan-
dan spekdilatif karakterdeki gayrimenkul yatirim-
larinin cazibesini azaltmak amaciyla bina, arazi
ve arsalarin devir ve temlikinden dogan deger
farklarini miiterakki bir tarifeyle vergilendiren bir
kiymet artisi vergisi bu tasariya alinmistir” Gayri-
menkul Kiymet Artisi Vergisi spekilatif karakter-
deki tasinmaz yatirimlarinin cazibesini azaltmak
ve kaynaklari ilke kalkinmasi acisindan daha ve-
rimli alanlara yoneltmek amaciyla, bina, arazi ve
arsalarin devir ve temlikinden dogan deger artis
farklarini artan oranli bir tarifeyle vergilendiren
bir kiymet artisi vergisidir®.
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1970'li yillardan itibaren Tirkiye'de sehirles-
me son derece hizli oldugu icin, sehir cevresinde-
ki tarim arazilerinin bina ve konut insa arsasi ha-
line gecisinde sagladigi deger artisi kisa zaman-
da blyik servetlerin emeksizce elde edilmesine
sebep olmustu. Sehirlerin civarinda ve yeni yer-
lesim yerlerinde yiritilen arsa spekiilasyonu,
sehirlerin asirt dagilmasina, kamu hizmetlerinin
sehir cevresine serpistirilmesine ve yogunlugu-
nu kaybetmesine yol agmisti. Gayrimenkul kiy-
met artis vergisi, gelisme halindeki toplumlarda
nifusun hizla arttigi bélgelerde, dnemli bir gelir
kaynagi olan tasinmazlarda olusan deger artisini
vergilendirme amaci ile konmustur. Tasinmaz-
larda olusan deger artislarinin Gelir Vergisi Ka-
nunu ile tam olarak vergilememesi nedeniyle, o
donemde Gelir Vergisi Kanununda bir diizenleme
yapmak yerine ayri bir vergileme olarak “gayri-
menkul kiymet artisi vergisi” yurirlige konul-
mustur®,

Vergiyi doguran olay tasinmazlarin ivazli veya
ivazsiz bir sekilde devir ve temlikidir. Bu temlik
tapuya tescil ile gerceklesmektedir. Veraset yo-
luyla intikaller vergi disi tutulmustur. Kisiler ta-
sinmazlarin devri Gzerinden bu vergiyi 6demek-
ten kaginmak icin varliklarini satmayip bagisla-
diklarini iddia edebileceklerinden, bagis yoluyla
yapilan devirler de vergi kapsamina alinmistir.
Zira bu sekilde muvazaanin gercek durumdan
ayrilmasinin son derece gii¢ hatta imkansiz ola-
cag diistinilmustar.

Genel olarak kamu hizmeti yapan tizel kisiler
bu vergiden muaf tutulmustur. Verginin matrahi,
satis karsiliginda elde edilen deger ile iktisap ma-
liyeti arasindaki farktir. Matrahin saptanmasinda
esas alinan rayi¢ bedel Vergi Usul Kanunundaki
takdir komisyonlarinca tasinmazin yeri, niteligi
ve satis tarihinde tasinmaz piyasasinin durumu

% Tiirk Vergi Sistemi, Sorunlar - Cziim Onerileri. a.g.e. 5.428.

dikkate alinarak takdir edilen degerdir. Bu vergi-
nin tarifesi ise dilim usull artan oranli bir sekilde
olusturulmus ve ilk dilimin orani % 15 son dili-
min orani ise % 50 seklinde uygulanmistir®.

4.2- Gelir Vergisinde Deger Artis Kazanci

Mevcut vergi dizenlemeleri incelediginde
sadece Gelir Vergisi Kanununda yer alan “deger
artis kazanclarina” iliskin hiikimler tasinmaz
rantlarinin vergilendirilmesine yonelik bir diizen-
leme olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Anilan Kanu-
nun Mikerrer 80. Maddesinde yer alan diizenle-
me kirk yili askin bir zamandir uygulanmaktadir.
Ancak, Kanunda konu edilen deger artislari, tim
deger artiglari yerine belli bazi deger artislarini
kapsamaktadir. Tasinmaz alim-satimi sirasinda
vergilendirme ile ilgili dikkat edilmesi gereken
husus tasinmazin elde edilis tarihi ve bir bedel
karsiligr elde edilip edilmedigidir. Gergek kisiler
tarafindan bir bedel karsiligi edinilen taginmaz-
larin iktisap tarihinden baslayarak bes yil icinde
elden cikarilmasindan dogan kazanclar deger ar-
tisi kazanci olarak gelir vergisine tabidir. Ancak;
bedelsiz olarak veya veraset yoluyla edinilen ta-
sinmazlarin elden ¢ikarilmasindan saglanan ka-
zanglar ile tasinmazlarin iktisap tarihinden bas-
layarak bes yildan fazla bir siire elde tutulduktan
sonra elden cikarilmasindan dogan kazanclar bu
vergi kapsamina alinmamistir,

Bununla birlikte tasinmaz alim satiminin
devamli olarak ve ticari bir organizasyon icinde
yapilmasi durumunda elde edilen gelir, ticari ka-
zang olarak vergilendirilmektedir.

Deger artis kazancindan indirilebilecek gi-
derler; elden cikarilan mal ve haklarin maliyet
bedeli, elden ¢ikarma dolayisiyla yapilan ve sa-
ticinin uhdesinde kalan giderler, 6denen vergi ve
harglardr.

3 Kenan BULUTOGLU. Tiirk Vergi Sistemi. Cilt:2, Altinci Basilis. Ankara. 1978. s.78.

%7 Kenan BULUTOGLU. a.g.e. s.78.
% Canatay HACIKOYLU a.g.e. 5.79.



Satisa konu tasinmazin maliyet bedelinin
tespit edilememesi halinde maliyet bedeli yeri-
ne; Vergi Usul Kanunu hitkiimlerine gore Takdir
Komisyonunca tespit edilecek bedel esas alin-
maktadir. Tasinmazin iktisap bedeli; elden cika-
rilan tasinmazin, elden cikarildigi ay hari¢ olmak
lizere Turkiye Istatistik Kurumu'nca belirlenen
uretici fiyat endeksindeki artis oraninda artirila-
rak tespit edilmektedir. Bu endekslemenin yapi-
labilmesi igin, artis oraninin % 10 veya lizerinde
gerceklesmesi gerekmektedir. Ayrica safi deger
artis kazanci hesaplanirken o yil icin belirlenen
istisna tutarinin da (2021 yili icin 19.000 TL) dik-
kate alinmasi gerekmektedir.

4.3- Diizenleme Ortaklik Payi

Belediyelerin yaptiklari arazi ve arsa dizen-
lemeleri sonucunda ortaya cikan deger artislari
dolayisiyla, ilgililerden aldiklari bir pay olan “di-
zenleme ortaklik payr” 3194 sayili imar Kanunu-
nun 18. maddesinde dizenlenmistir. Bu diizen-
lemeye gore;

“imar hududu icinde bulunan binali veya bi-
nasiz arsa ve arazilerin malikleri veya diger hak
sahiplerinin muvafakati aranmaksizin, birbirleri
ile yol fazlalari ile kamu kurumlarina veya beledi-
yelere ait bulunan yerlerle birlestirmeye, bunlari
yeniden imar planina uygun ada veya parsellere
ayirmaya, mdstakil, hisseli veya kat miilkiye-
ti esaslarina gére hak sahiplerine dagitmaya ve
re'sen tescil islemlerini yaptirmaya belediyeler
yetkilidir. Sézii edilen yerler belediye ve miica-
vir alan disinda ise yukarida belirtilen yetkiler
valilikce kullanilir. Belediyeler veya valiliklerce
diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin da-
gitimi sirasinda bunlarin yiizélcimlerinden ye-
teri kadar saha, diizenleme alanindaki niifusun
kentsel faaliyetlerini siirdiirebilmeleri icin gerekli
olan umumi hizmet alanlarinin tesis edilmesi ve
diizenleme dolayisiyla meydana gelen deger ar-
tislari karsiliginda “diizenleme ortaklik payi” ola-
rak dustilebilir. Ancak, bu maddeye gére alinacak
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diizenleme ortaklik paylari, diizenlemeye tabi tu-
tulan arazi ve arsalarin diizenlemeden énceki yii-
z6lcimlerinin yiizde kirk besini gegemez.” hiik-
m getirilmistir. Buna gore, s6zl edilen yerlerde
belediyeler, imar Kanunundan aldiklari yetkilerle
tasinmazlar tzerinde madde de belirtilen bigim-
de imar yetkilerine sahip olmaktadirlar.

Dizenleme ortaklik payr konusunu, bu ca-
lismada tasinmazlarin elden cikarilmasi basli-
g altinda ele almak istedik. Zira bu dizenleme
tasinmaz sahiplerinin oluru olsun ya da olmasin
yuzél¢lmlerinin %45 oranina varincaya kadar
eksilmesi sonucunu dogurmaktadir.

imar Kanununun 18. maddesinde diizenleme
ortaklik paylari ile ilgili olarak konuyu aciklayan
diizenlemeler de bulunmaktadir. Ornegin;“ Dii-
zenleme ortaklik paylari, diizenlemeye tabi tutu-
lan yerler ile bélgenin ihtiyaci olan yol, meydan,
park, otopark, cocuk bahcesi, yesil saha, ibadet
yeri ve karakol, Milli Egitim Bakanligina bagl 6g-
retime yonelik egitim tesis alanlari, Saglik Bakan-
ligina bagli saglik tesis alanlari, pazar yeri, semt
spor alani, toplu tasima istasyonlari ve duraklari,
otoyol hari¢ erisme kontroliiniin uygulandigi yol,
su yolu, resmi kurum alani, mezarlik alani, be-
lediye hizmet alani, sosyal ve kiiltiirel tesis alani,
6zel tesis yapilmasina konu olmayan agaglandi-
rilacak alan, rekreasyon alani olarak ayrilan par-
seller ve mesire alanlari gibi umumi hizmet alan-
larindan olusur ve bu hizmetlerle ilgili tesislerden
baska maksatlarla kullanilamaz. Diizenlemeye
tabi tutulan alan icerisinde bulunan taskin kontrol
tesisi alanlarinin, bu fikrada belirtilen kullanimlar
icin diizenleme ortaklik payr disilmesini mi-
teakip kalan Hazine miilkiyetindeki alanlardan
karsilanmasi esastir. Ancak taskin kontrol tesisi
icin yeterli alanin ayrilamamasi durumunda, dii-
zenleme ortaklik payinin ikinci fikrada belirtilen
orani asmamasi sartiyla, diizenlemeye tabi diger
arazi ve arsalarin yiz élciimlerinden bu fikradaki
kullanimlar igin 6ncelikle diizenleme ortaklik pa-
yi ayrildiktan sonra ikinci fikrada belirtilen orana
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kadar taskin kontrol tesisi icin de ayrica pay ayri-
lir. Kapanan imar ve kadastro yollarinin éncelikle
diizenleme ortaklik payina ayrilan toplam alan-
dan diisiilmesi esastir.”

Yine 3194 sayili Kanunun 18. maddesinde;
“Mevcut yapilar nedeniyle parsellerden diizen-
leme ortaklik payr alinamadigi héllerde bu payin
miktari, diizenlemenin gerceklestirilebilmesi igin
yapilacak kamulastirmada kullanilmak (zere
bedele dondistiiriilebilir. Bedel takdiri 2942 sayili
Kanunun 11. maddesinde belirtilen bedel tespiti
esaslari da gozetilerek 6/12/2012 tarihli ve 6362
sayili Sermaye Piyasasi Kanununa gére lisans
almus gayrimenkul degerleme uzmanlari veya il-
gili idare takdir komisyonlarinca raporlandirilarak
tespit edilir. Tespit edilen bedel tapu kiitlgiiniin
beyanlar hanesinde belirtilir ve bu bedelin tamami
ddeme tarihinde, her takvim yili basindan gecerli
olmak lizere bir 6nceki yila iliskin olarak 4/1/1961
tarihli ve 213 sayili Vergi Usul Kanununun miiker-
rer 298. maddesi hiikiimleri uyarinca tespit ve ilan
edilen yeniden degerleme oraninda giincellenmek
suretiyle 6denmedikce devir yapilamaz, yapi ruh-
sati verilemez. Bedelin tamamen 6denmesi hélin-
de tasinmaz maliki ya da idarenin talebi zerine
terkin edilir.” hUkm de yer almaktadir.

Goruldaga Gzere, kamu idaresi, dizenleme
ortaklik payr adi altinda bir taraftan kamu yara-
ri saglarken diger taraftan, dizenleme yapilan
alanlarda tasinmazlarda meydana gelen deger
artislari nedeniyle hak sahiplerinden belli oran
dahilinde alinan toprak ile denge saglamaya ca-
lsmaktadir®.

Anayasanin Milkiyet Hakki baslikli 35. mad-
desinde; “Herkes, miuilkiyet ve miras haklarina
sahiptir. Bu haklar, ancak kamu yarari amaciyla,
kanunla sinirlanabilir. Miilkiyet hakkinin kulla-

nilmasi toplum yararina aykiri olamaz” hikmdi
bulunmaktadir. Bu madde de miilkiyet hakkinin
ancak kanunla sinirlandirilabilecegi agikga belirtil-
mistir. Bu durumda, tapuda kayitli tasinmazlardan
diizenleme ortaklik payi olarak alinacak yerler be-
delsiz olarak kamu yarari amaciyla imar plani ge-
regi kamunun kullanimina tahsis edileceklerinden
bu durum bir sinirlama olarak kabul edilmekte ve
Anayasaya aykiri bulunmamaktadir®.

4.4- Deger Artis Payi

2020 yili 14 Subat tarihinde 7221 sayili Cog-
rafi Bilgi Sistemleri ile Bazi Kanunlarda Degisik-
lik Yapilmasi Hakkinda Kanunun 12. maddesiyle
3194 sayili imar Kanununa 8. Ek madde geti-
rilmistir. Bu degisiklikle, tasinmaz sahiplerinin
tamaminin istegi lzerine ada bazinda yapilacak
imar plani degisiklikleri ile degerinde artis olan
arsalarin artan degeri (izerinden deger artis payi
alinmasi éngoriilmiistiir*’. Ayrica dizenleme ile
plan degisikliklerinin plan ana kararlarinin si-
rekliligini, bUtlnligind, sosyal ve teknik alt yapi
dengesini bozmayacak sekilde, teknik gerekge-
leri saglamak sartiyla yerlesmenin o6zelliklerine
uygun olarak yapilacagi belirtildikten sonra, par-
sel bazinda, niifusu, yapi yogunlugunu, kat ade-
dini, bina yiiksekligini arttiran imar plani degisik-
likleri yapilamaz hikmii getirilmistir. Bu hiikim,
ozellikle son yillarda biyiksehirlerde elestirilen
mevcut binalarin kat adedini arttirarak yapilan
yiksek binalarin olusturdugu, haksiz edinilen
rant kazanglari olmak Uzere, iklim bozulmasin-
dan trafik ve park yeri sikintisina kadar bir cok
sorununun artmasina yol acan yiiksek binalarin
yapilmasina izin veren diizenlemelerin yapilama-
yacagini belirttigi icin dnemli bir gelismedir.

% Tanju GUNDUZ. “Tiirkiye'de Kentsel Rantlarin Vergilendirilmesi” Vergi Raporu. Sayi 231. Aralik 2018. 5.72.
“ Harita ve Kadastro Mihendisleri Odasi. “Arazi Ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda Yénetmelik Uzerine Teknik Ve Hukuki
Inceleme Raporu”. (https://www.hkmo.org.tr/resimler/ekler/8b69a58f2967b33_ek.pdf?tipi=2&turu=H&sube=6) Erisim tarihi:

15 Ocak 2021.

4 Halis DOKGOZ. “Yeni Vergi Deger Artis Payi”, Diinya Gazetesi, 22 Eyliil 2020, s.16.



Ayrica, Ek madde 8 ile “bin metrekareden az
olmamak kaydiyla olusmus adalarda; ada bazin-
da niifusu, yapi yogunlugunu, kat adedini, bina
yliksekligini arttiran veya fonksiyon degisikligi
getiren plan degisikliklerinde ihtiyac duyulan kdil-
tirel tesis, sosyal ve teknik altyapi kullanimlari;
adanin merkezine en fazla 500 metre yaricapli
alanda karsilanmak zorundadir. Tasinmaz ma-
liklerinin tamaminin talebi (zerine ada bazinda
yapilacak imar plani degisikligi sonucunda dege-
rinde artis olan arsanin artan degerinin tamami
deger artis payi olarak alinir” seklinde diizenle-
me de yapilmistir. Deger artis payinin tespitinde
ise 2942 sayli Kamulastirma Kanununun 11.
maddesinde belirtilen bedel tespiti esaslarinin
gozetilecegi belirtilmistir.

Deger artis payinin tespitinde gozetilecegi
belirtilen 2942 sayii Kamulastirma Kanununun,
kamulastirma bedelinin tespiti esaslari baslik-
b 11. maddesine dedinmek gerekmektedir. Bu
maddeye gore;

‘Kanunun bilirkisiler baslikli 15. maddesi
uyarinca olusturulacak bilirkisi kurulu, kamulas-
tirlacak tasinmaz mal veya kaynagin bulundugu
yere mahkeme heyeti ile birlikte giderek, hazir
bulunan ilgilileri de dinledikten sonra tasinmaz
mal veya kaynagin; Cins ve nevini, ylizélcimuind,
kiymetini etkileyebilecek biitiin nitelik ve unsur-
larini ve her unsurun ayri ayri degerini, varsa ver-
gi beyanini, kamulastirma tarihindeki resmi ma-
kamlarca yapilmis kiymet takdirlerini, arazilerde,
tasinmaz mal veya kaynagin mevkii ve sartlarina
gére ve oldugu gibi kullanilmasi halinde getirece-
gi net gelirini, arsalarda, kamulastirilma giiniin-
den 6nceki 6zel amaci olmayan emsal satislara
gére satis degerini, yapilarda, resmi birim fiyat-
lari ve yapi maliyet hesaplarini ve yipranma pa-
yini, her bir élciiniin etkisi agiklanmak kaydiyla
bedelin tespitinde etkili olacak diger objektif 6l-
clileri, esas tutarak diizenleyecekleri raporda bUi-
tiin bu unsurlarin cevaplarini ayri ayri belirtmek
suretiyle ve ilgililerin beyanini da dikkate alarak
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Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan kabul edilen
degerleme standartlarina uygun, gerekgeli bir
degerlendirme raporuna dayali olarak tasinmaz
malin degerini tespit ederler.

Tasinmaz malin dederinin tespitinde, kamu-
lastirmayi gerektiren imar ve hizmet tesebbl-
sliniin sebep olacagi deger artislari ile ilerisi icin
distinilen kullanma sekillerine gére getirecegi
kdr dikkate alinmaz. Kamulastirma yoluyla irti-
fak hakki tesisinde, bu kamulastirma sebebiyle
tasinmaz mal veya kaynakta meydana gelecek
kiymet disiikligi gerekgeleriyle belirtilir. Bu kiy-
met disikligli kamulastirma bedelidir”

imar Kanununun Ek madde 8 hiikiimlerine
gore; imar plani degisikligi ile tasinmazda mey-
dana gelecek deger artisinin tespiti 6362 sayili
Sermaye Piyasasi Kanununa gére yetkilendiril-
mis lisansli en az iki tasinmaz degerleme kuru-
lusu tarafindan plan degisikligi agiklama rapo-
runda belirtilen mer’i plan kosullarindaki deger
tespiti ile birlikte degisiklik sonrasi deger tespiti
yapilmak suretiyle belirlenen ortalama yeni de-
gerden az olmamak Uzere, idarece olusturulan
kiymet takdir komisyonu tarafindan belirlenir.
Deger artis payl, en ge¢ tasinmazin ilk satisinda
veya ruhsat asamasinda tasinmaz maliklerince
odenir. Kiymet takdir komisyonunca belirlenen
deger artis payl, 6deme tarihinde her takvim yili
icin, bir 6nceki yila iliskin olarak 213 sayili Vergi
Usul Kanunun mikerrer 298. maddesi uyarinca
tespit ve ilan edilen yeniden degerleme oraninda
takvim yili basindan gecerli olmak tzere arttirila-
rak uygulanir.

Tasinmazin deger artisina tabi oldugu tapu
kitlgine serh edilecektir. Emsal, insaat alan,
yapi yuksekligi ve kullanim amaci degistirilme-
mek kaydiyla yapilacak ruhsat tadilatlar ha-
ri¢, deger artis payl 6denmeden yapi ruhsatinin
diizenlenemeyecegi Kanunda 0Ongorilmistir.
Deger artis payi tutarlarn tasinmaz maliklerince
Cevre ve Sehircilik Bakanligi muhasebe birimi
hesabina yatirilacaktir. Yatirilan tutarlarin idare-
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ler arasinda paylastirilmasi ile ilgili olarak Ka-
nunda yer alan diizenleme asagidaki gibidir.

“Yatirilan tutarlarin; a) Blylksehir belediyesi-
nin oldugu illerde; %25'i biyliksehir belediyesinin
ilgili hesabina, %25'i ilgili ilce belediyesinin ilgili
hesabina, %25'i Bakanligin Déniisiim Projeleri
Ozel Hesabina,

b) Bliyiiksehir belediyesi olmayan illerde ise;
%401 imar plani degisikligini onaylayan idarede
acilacak ilgili hesaba, %30°u Bakanligin Dénii-
siim Projeleri Ozel Hesabina,

¢) Bakanlik¢a onaylanan imar plani degisik-
liginden kaynaklanan deger artisinin %75'i Ba-
kanligin Déntisiim Projeleri Ozel Hesabina, kalan
deger artis payinin; blyiksehir belediyesinin ol-
dugu illerde %15'i blyiiksehir belediyesinin ilgili
hesabina, %10°u ilgili ilce belediyesinin ilgili he-
sabina; bliyliksehir belediyesi olmayan yerlerde
ise Bakanlik payinin disindaki kalan deger artis
payinin tamami plan degisikliginin yapildigi yer-
glindi icerisinde aktarilir ve (a) bendine gére kalan
deger artis payinin %25'i, (b) bendine gére kalan
deger artis payinin %30'u ile imar plani degisikli-
ginin diger genel blitceli idareler tarafindan onay-
lanmasi durumunda deder artis payinin tamami
genel blitceye gelir kaydedilir.”

Bu dizenlemelerin uygulanmasina iliskin
usul ve esaslarin Cevre ve Sehircilik Bakanliginca
belirlenecegi belirtilmisse de heniiz bu konuda
bir dizenleme yapilmamistir.

imar Kanununda yapilan degisiklik sonucu,
imar plani 6ncesi yapilan satin almalar ile ilgili
deger artislar veya tasinmaz maliklerinin talebi
olmaksizin ilgili idare tarafindan re'sen yapilan
imar degisiklikleri deger artis payina konu ol-
mamaktadir. Ayrica 6denen deger artislari, gelir
vergisi kapsamindaki deger artis kazanglari gibi
vergisel yukimliliklerde maliyet unsuru olarak
dikkate alinabilmektedir“.

“ Halis DOKGOZ. a.g.m. s.16.

SONUC VE ONERILER

Ulkemizde rant kavrami denildiginde ilk ak-
la gelen tasinmaz ranti kavrami olmaktadir. Ta-
sinmazlar tzerinden elde edilen rantin kamuya
aktarimi donem dénem mali mevzuatin da konu-
su olmus ve cogu zaman da bu rantin kamuya
aktarimi tam olarak saglanamamistir. Tasinmaz
rantlarinin vergilendirilmesinde ilk akla gelen
diizenleme Gelir Vergisi Kanununda yer alan de-
ger artis kazanclarina iliskin hikimdur. Ancak
Gelir Vergisi Kanununda yer alan bu diizenleme
basta olmak (izere mevcut diizenlemenin deger
artis kazanclarini gercekci ve dogru bir sekilde
tespit ettigi ve tasinmaz deger artislarinin ka-
muya aktarilmasinda etkili bir rol oynadigi séyle-
nemez Baska bir ifade ile mevcut diizenlemeler
hicbir sekilde rantin kamuya aktarimini tam ola-
rak saglayamamaktadir.

Tasinmazlar Uzerinde olusan rantlarin ka-
muya aktariminda temel sorun deger artis ka-
zancinin hesabinda esas alinan iktisap bedelinin
ve dolayisiyla satis bedelinin mikellef tarafindan
dogru bir sekilde bildirilmemesi ve ¢cogu za-
manda tapu islemlerinin gercek degeri lizerin-
den yapilmamasidir.

Mevcut diizenlemelerde hem tasinmazin ger-
cek degerinin tespitine yonelik bir mekanizmanin
olmamasi hem de tasinmazlarin piyasada olusan
gercek degerlerini kayit altina alacak bir veri ta-
baninin bulunmamasi gibi faktorler nedeniyle
deger artis kazanclari tam olarak vergilendirile-
memektedir.

GUnlimiizde vergi idaresi de bu sorunun bi-
lincinde olup, tasinmazlarin gercek degeri tze-
rinden tapu islemlerinin yapilmasi hususunda
halki bilinclendirici bilgilendirmeler yapmaktadir.
Ancak bu bilgilendirmeler ile birlikte mevzuat
anlaminda birtakim diizenlemelerin yapilmasi
daha uygun olacaktir. Bu diizenlemelerden ilki
vergi konseyinin yapmis oldugu bir calismada su
sekilde ortaya konmustur.



“Tapu islemleri ile ilgili olarak uygulamada
yasanan sorunlardan en 6nemli tapu islemleri
yaptirilirken tasinmazlarin alim satim degerinin
dogru bildirilmemesidir. Yasanan bu sorunun
¢6ziime kavusturulmasi icin; belli nitelikleri haiz
tasinmazlarin degerleme islemlerinin tasinmaz
degerleme sirketlerine yaptirilmasi zorunlulugu
getirilmesi; tapu islemine konu olan tasinmaz
alim satim bedellerinin ise bankacilik sistemi
kullanilarak hak sahiplerine aktarilmasi éneril-
mektedir.

Tasinmaz degerlemesine iliskin olarak, farkli
bélgelerdeki (biyiiksehir belediye sinirlari dahi-
linde bulunup bulunmamasi vb.) ve farkli nite-
likteki (bina, arsa, arazi vb.) tasinmazlar igin ayri
ayri belirlenecek hadler dahilinde, mevcut tasin-
maz degerleme sirketlerine ve lisansli tasinmaz
degerleme uzmanlarina degerleme yaptirilmasi
zorunlulugu getirilmesi 6nerilmektedir. Degerle-
me neticesinde tespit edilen tutarlar tapu islemle-
rinde tapu harcina ve emlak vergisine esas asga-
ri bedeller olarak kabul edilmelidir. Belirlenecek
hadlerin altinda kalan tasinmazlar, sistemin et-
kinligini azaltmamasi ve kiiciik miilkiyet sahip-
lerini ilave kiilfet altina sokmamak icin kapsam
disinda birakilmalidir. Onerilen sistemler hem
tapu islemlerinde beyan edilen alim satim de-
gerlerinin tasinmazlarin gercek degeri nispetinde
olmasini saglamakta hem de tapu dairelerinde
taraflar arasinda yasanan glivensizlik ve tedirgin-
ligi nleyecektir. Yiiksek tutarda nakit tasimanin
olusturdugu gtivenlik riski ise tamamiyla bertaraf
edilmis olacaktir"s,

Mevcut diizenlemede tapu harglarina iliskin
olarak “tasinmaz devir ve iktisaplarinda tapu har-
c1 emlak vergisi degerinden az olmamak (zere
beyan edilen devir ve iktisap bedeli lizerinden he-
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saplanir. Tapuda yapilan islemden sonra emlak
vergisi degerinden daha dsik bir bedel lizerin-
den harg¢ 6dendiginin veya beyan edilen devir ve
iktisap bedelinin gercek durumu yansitmadiginin
tespit edilmesi halinde aradaki farka isabet eden
har¢ ikamalen veya re'sen tarh edilir. Bu suretle
tarh edilecek tapu harci igin 213 sayili Vergi Usul
Hukuku'nda yer alan vergi ziyai cezasi ylizde 25
nispetinde uygulanir” hilkm yer almaktadir.

Mevcut dizenlemeye iliskin hiikimde de go-
rildigu Gzere tasinmazin alim satimi sirasinda
tapu harcinin, emlak vergisine esas vergi dege-
rinden az olmamak Uzere beyan edilen devir ve
iktisap bedelinden, alim satim bedelinin gercek
durumu yansitmadiginin tespitinde durumunda
ise aradaki farkin ikmalen ve re'sen tarh edilerek
verginin ddenecedi 6ngorilmektedir. Ancak Turk
vergi sistemi icinde miikellefleri tasinmazin alim
satimi sirasinda gercek degeri beyana yonlendi-
rici bir diizenleme de yer bulunmamakta hatta
miikellefler emlak vergisine esas vergi degerin-
den tapu harci 6demeye tesvik edilmektedir.

Bu oneri ile ilgili olarak “Degerli Konut Ver-
gisinin” gerekgesinde “emlak vergisine esas bina
vergi degeri ve ilgili mevzuatinin verdigi yetkiye
istinaden Tapu ve Kadastro Genel Mldiirliigiince
yapilan veya yaptirilan degerleme sonucu belir-
lenmis degeri” ifadesi yer almis olsa da daha son-
ra bu hitkimden vazgecilmis ve meskenin emlak
vergisine esas degerinin alinacagi degisikligi ya-
pilmistir. Ancak, simdilik vazgecilmis olsa bile,
Tapu ve Kadastro Genel Mudirligiince yapilan
veya yaptirilan degerlemelerin yakin zamanda
farkli alanlarda da kullanilacagr anlasilmaktadir.
06 Ocak 2021 tarihinde Tapu ve Kadastro Genel
Mudird Mehmet Zeki Adl, Haber Tirk TV can-
Ui yayininda* “Tapu ve Kadastro'da Yeni Dénem”

“ Tiirkiye Bankalar Birligi. “Kayitli Ekonominin Gelistirilmesi Stirecinde Kartli Gdeme Sistemleri ile Yeni Yéntem ve Teknolojiler”.

Vergi Konseyi. Nisan. Yayin No:274, istanbul. 2011. s.55.

“ Tapu ve Kadastro Genel Midurlagu. (https://www.tkgm.gov.tr/index.php/tum-videolar?tid_1=237). Erisim tarihi: 15 Subat

2021.
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basligi altinda, t¢ boyutlu tapu donemi hakkin-
da bilgiler verirken, Genel Midurlik biinyesinde
Cumhurbaskanligi Kararnamesi ile Degerleme
Daire Baskanligi kuruldugunu belirtmistir. Bu
dairenin kurulmasi ile birlikte oncelikle yabanci
ulke vatandaslarinin taraf oldugu islemlerde ta-
sinmaz degerleme raporu diizenlenmesi zorun-
lulugu da getirilmistir,

ilerleyen giinlerde tasinmaz alim-satimi 6ncesi,
Turkiye Cumhuriyeti vatandaslarindan da degerle-
me raporu istenmesinin uygulamaya gegilmesi
hedeflenmistir. ileri bir tarihte bir tasinmaz satin
alma karari 6ncesi istenilen sehir ve bélgede arti,
eksi %20°lik bir farkla taginmazlarin degerleri de
kurulacak sistem sayesinde gorilebilecektir. Bu
calismalar sonucunda Hazine ve Maliye Bakanligi
karari ve yapilacak yasal diizenleme ile alm-satim
ve kamulastirma haksizligin dnlenecegi gibi em-
lak vergisine esas vergi degeri yerine ve tasinmaz
alim-satimi sirasinda har¢ 6denmesi asamasinda
bu degerleme esaslari Gizerinden kamu gelirlerinin
alinmasi da s6z konusu olabilecektir.

Tapu ve Kadastro Genel Mudurinin verdigi
bilgiye gore degerli konut vergisine esas tasin-
maz degeri 2021 yili icin belirlenen degerler tze-
rine calisma yapilmis ve buna gére istanbul'da
21.374 adet, Mugla'da 854 adet, Ankara'da 224
adet, izmir'de 216 adet, Antalya'da 39 adet, Ko-
caeli’nde 8 adet ve Bursa'da da 7 adet tasinmazin
verginin konusuna girdigi saptanmistir. Belirti-
len bu sayilarin degerli konut vergisi gibi yeni bir
vergi getirilmesi agisindan ¢ok fazla olmadigi da
gorilmektedir.

Ayrica tasinmazlarda olusan rantin kamuya
aktarimi asamasinda tlkemiz agisindan yasanan
sorunlardan biri de degerli konut vergisinde ol-
dugu gibi rant aktariminin merkezi yonetim esas
alinarak yapilmasidir.

“ Tapu ve Kadastro Genel Midurligi 2020/5 Sayili Genelge.

Emlak Vergisi Kanunu icine “Degerli Konut
Vergisi” adiyla yeni bir vergi getirilmeden, Emlak
Vergisi Kanununda yapilabilecek degisiklikle de,
yeni vergi ile amaglanan saglanabilirdi. Ornegin,
2021 yili igin vergi degeri 5.227.000 TL ye kadar
olan mesken nitelikli binalarda mevcut sabit
oranli vergi uygulanirken, vergi degeri 5.227.000
TL yi asan mesken nitelikli binalarda asan kisim
Uzerinden Emlak Vergisi orani uygulanmayip di-
lim usuld artan oranli tarife uygulanabilirdi. Bu
miktari asan kisim {zerinden artan oranli tarife
ile saglanan gelirler merkezi yonetime de akta-
rilabilirdi. Ya da bu sekilde merkezi yonetime ait
vergi paylari, merkezi yonetim tarafindan beledi-
yelere aktarilan genel biitce vergi gelirleri payla-
rindan kesilebilirdi.

Tasinmazlardaki deger artislarinin kamuya
aktarilmasinda bu calismada da aciklanan farkl
diizenlemeler yerine daha sade ve daha anlasilir
bir vergileme rejimi olmalidir. Tasinmazlar tze-
rindeki deger artisinin verilendirilmesine iliskin
olarak mevcut diizenlemelerde Gelir Vergisi Ka-
nununda yer alan “deger artis kazanci” kamuo-
yunda rant vergisi olarak bilinen “degerli konut
vergisi” en ¢ok bilinenlerdir. Bunlar disinda “dii-
zenleme ortaklik payl” ve “deger artis pay!” gibi
tasinmazlarda olusan ranti kamuya aktarmak
amaciyla imar Kanununda yapilan diizenlemele-
rin, ne mukellef ne de idare tarafindan tam ola-
rak anlasildigini diisiinmemekteyiz. Yine mevcut
diizenlemelerde yer alan ve tahsil yetkisi yerel
yonetimlere birakilmis olan “harcamalara katil-
ma payinin bir bélim{” ise neredeyse bir zorun-
luluk olmaktan ¢ikmistir.

Yasa koyucu tarafindan tasinmaz rantina
yonelik basit ve anlasilabilir bir vergilendirme
rejimi olustugu takdirde bu sistem miikellefler
tarafindan da olumlu karsilanabilecektir. Zira ge-

“ Tapu ve Kadastro Genel Mudurligu. (https://www.tkgm.gov.tr/index.php/tum-videolar?tid_1=237). Erisim tarihi: 15 Subat

2021.
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nellikle Ust gelir gruplarinin yatinim araci olarak « TUNCER, S. (1966). Teoride ve Pratikte Ser-
kullandigi tasinmazlarin vergilendirilmesi vergi vet Vergileri, Eskisehir iktisadi ve Ticari ilim-
adaletinin geredi olmasinin yani sira, merkezi ler Akademisi Yayinlari. No: 32/9. istanbul.

yonetimin mali kaynak arayisina da katki yapabi- « TUNCER, S. “Serefiye (Degerleme Resmi)
lecek nitelikte olabilecektir. Uzerinde Bir Deneme” (https://dergipark.
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