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Kentsel rantlarin vergi idaresince hakkani-
yetli bir sekilde vergilendirilememesi son yillarda
oldukga tartisilan bir konu olmustur. Turk Gelir
Vergisi Kanunu'nun yapisal zafiyet ve eksiklikleri
bu olgunun arkasinda yatan en 6nemli nedenler
arasindadir. Bu nedenle, son yillarda yiritil-
mekte olan Tirk gelir vergisi sisteminin yeniden
tasarlanmasi calismalarinda uluslararasi iyi or-
neklerin de dikkate alinmasinin faydali olacagini
disinmekteyiz. Bu kapsamda, calismamizda
kentsel rantlarin etkin bir sekilde vergilendiri-
lebildigi Amerikan federal gelir vergisi sistemi
hakkinda bilgi ve aciklamalara yer verilerek s6z
konusu diizenlemelerin Tirk gelir vergisi siste-
minde ne sekilde uygulanabilecegine iliskin go-
ris ve onerilerde bulunulmaktadir.
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ABSTRACT

The fact that urban rents cannot be taxed
fairly by the tax administration has been a subject
of much debate in recent years. The structural
weakness and deficiencies of the Turkish Income
Tax Law are among the most important reasons
behind this phenomenon. Therefore, we think
that it will be beneficial to take international
good practices into consideration in the current
redesign efforts of the Turkish income tax system.
In this context, our study includes information
and explanations about the American federal
income tax system, where urban rents can be
taxed effectively, gives opinions and makes
suggestions about how these regulations can be
applied in Turkish income tax system.
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GiRIS

Ulkemizde insaat sektdriiniin gelismesine
bagli olarak kentsel rantlarda olusan biyik ar-
tislara ragmen bu kentsel rantlarin gerektigi gibi
vergilendirilememesi son yillarda bircok tartis-
maya konu olmustur. Bu kapsamda Gelir Vergi-
si Kanunu'nda baz degisiklikler yapilmasindan
dogrudan kentsel rantlarin vergilendirilmesini
hedefleyen yeni vergilerin tahsis edilmesi gerek-
tigine kadar bir dizi 6neri yapilmistir. Turk vergi
sistemini yakindan inceledigimizde, gerek vergi
kanunlarindaki bazi yapisal eksiklikler gerekse
genis kapsamli istisnalar dolayisiyla kentsel rant-
larin kaynagdi olan gayrimenkullerden elde edilen
kazancglarin etkin bir sekilde vergilendirileme-
digini gormekteyiz. Bununla birlikte, Amerikan
federal gelir vergisine baktigimizda ise gayrimen-
kullerden elde edilen gelirlerin vergilendirilmesi-
ne iliskin son derece kapsamli ve ayrintili diizen-
lemelerin bulundugu gorilmektedir. Belki de bu
kapsamli ve ayrintili diizenlemeler nedeniyledir
ki, Amerikan federal gelir vergisi uygulamasinda
gayrimenkullerin satisindan dogan kazanglar et-
kin bir sekilde vergilendirilebilmektedir.

Calismamizda Amerikan federal gelir vergisi
uygulamasinda gayrimenkul satis kazanclarinin
vergilendirilmesine yonelik diizenlemeler genel
hatlariyla aciklanarak, Tirkiye'de kentsel rantla-
rin vergilendirilmesinde s6z konusu diizenleme-
lerden ne sekilde faydalanilabilecegine yonelik
goris ve onerilerde bulunulacaktir.

1- GAYRIMENKULLERDEN ELDE EDILEN

GELIRIN TANIMLANMASI ve TESPITi

Amerikan federal gelir vergisini Tirk gelir
vergisinden ayiran en temel farkliigin gelirin ta-
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nimlanmasinda goze carptigini soylemek mim-
kindir. Bilindigi Uzere, Turk gelir vergisinde
gelirin kapsam ticari kazanglar (Mad. 37), zirai
kazanglar (Mad. 52), cretler (Mad. 61), serbest
meslek kazanglar (Mad. 65), gayrimenkul ser-
maye iratlari (Mad. 70), menkul sermaye iratla-
ri (Mad. 75) ve diger kazang ve iratlar (Mad. 80,
Mik. Mad. 80 ve Mad. 82) olmak {izere yedi gelir
unsuru olarak siniflandirilmis ve sinirlandiriimis,
Kanun'da aksine hikiim olmadik¢a s6z konusu
kazang ve iratlarin tespitinde de gercek ve safi
tutarlarin dikkate alinacagi ifade edilmistir (Mad.
1 ve 2)). Buna gore, Tirk gelir vergisi uygulama-
sinda gayrimenkullerden elde edilen gelirlerin
vergilendirilmesi elde edilen gelirin niteligine ve
elde edilis bicimine bagli olarak ticari kazang,
gayrimenkul sermaye iradi veya diger kazang ve
irat (deger artis kazanci) olarak degerlendirile-
rek yapilabilecektir. Bununla birlikte, gayrimen-
kul olarak tescil edilen haklarin satisindan dogan
kazanglar yine deger artis kazanci olarak dikka-
te alinacak olmakla birlikte (Miik. Mad. 80/6 ve
Mad. 70/4), kaynak itibariyle bir gayrimenkule
bagli olmakla birlikte tescile konu olmayan hak-
larin (6rnegin gayrimenkul satis vaadi sozles-
mesine dayali satin alma hakkinin devredilmesi)
verginin konusu disinda kalmaktadir.

Amerikan federal gelir vergisinin temel da-
yanagi olan Dahili Gelir Kanunu’na (Internal Re-
venue Code) baktigimizda ise gayrimenkuller-
den elde edilen gelirlerin nasil vergilendirilmesi
gerektigine iliskin minhasir bir bolim tahsis
edilmedigini’ ve gelir unsurlarinin tek tek sa-
yilmasindansa hangi kaynaktan elde edildigine
bakilmaksizin elde edilen bitiin gelirlerin brit

' Amerikan federal gelir vergisi uygulamasinda gayrimenkuller (real property) genel olarak miilk (property) kavrami icinde
miitalaa edilmistir. Bununla birlikte milk (property) kavrami gayrimenkuller haricindeki sahsi miilkiyete konu maddi mallar ile

marka telif hakki vb. gayri maddi haklari da kapsamaktadir.

47



A VERGI
v RAPORU

gelir olarak dikkate alinacag?® ifade edildigini
(IRC Section 61) gormekteyiz. Bu konuda Ame-
rikan Yiksek Mahkemesinin vermis oldugu 1955
tarihli Commissioner v. Glenshaw Glass davasi
karari ile gelir, mikelleflerin Gzerine tam haki-
miyetinin bulundugu, acikca elde edilmis olan ve
reddedilmesi mimkiin olmayan her tirli servet
edinimi olarak tanimlanmis olup giinimizdeki
uygulamada bu karar dogrultusunda sekillen-
mistir. Yiksek Mahkeme bu tanimi uygulayarak,
Glenshaw Glass'in bir antirdst davasinin uzlas-
masi karsiliginda elde etmis oldugu cezai zararin
(tazminatin) miikellefin brit gelirine dahil edil-
mesi gerektigi yoniinde karar vermistir.?
Glenshaw Glass davasinda kabul edilen bu
gelir tanimi, codu vergi teorisyeninin de savun-
makta oldugu ideal gelir tanimi olan Schanz-Ha-
ig-Simons’un gelir tanimina* yakin bir tanimdir.

2|RC § 61. Gross income defined

Bu kapsamda, Amerikan federal gelir vergisi
uygulamasinda, gayrimenkuller Uzerinden elde
edilen gelirlerin gayrimenkullerin kiralanmasi
veya satigl karsiliginda veyahut arizi veya mutad
olarak elde edilip edilmediginin herhangi bir 6ne-
minin bulunmadig sdylenebilecektir.

Bu dogrultuda, ABD federal gelir vergisi
kapsaminda genel kural geregince (IRC Section
1001(c)), bir gayrimenkuliin satisindan veya ta-
kas edilmesinden elde edilen kazancin tamami,
eder Kanun'da aksine hiikim bulunmuyorsa,
vergilendirilecektir. Ancak, herhangi bir elden
¢ikarma islemi® olmaksizin sadece gayrimenku-
lin degerinde piyasa sartlarina gore olusan artis
veya azalislar da genel kural kapsaminda vergi-
lendirmeye konu olmayacaklardir.

Gayrimenkullin satisindan elde edilen ka-
zancin veya zararin hesaplanarak vergilendirile-

(a) General definition: Except as otherwise provided in this subtitle, gross income means all income from whatever source

derived, including (but not limited to) the following items:

(1) Compensation for services, including fees, commissions, fringe benefits, and similar items;

(2) Gross income derived from business;

(3) Gains derived from dealings in property;

(4) Interest;

(5) Rents;

(6) Royalties;

(7) Dividends;

(8) Annuities;

(9) Income from life insurance and endowment contracts;
(10) Pensions;

(11) Income from discharge of indebtedness;

(12) Distributive share of partnership gross income;
(13) Income in respect of a decedent; and

(14) Income from an interest in an estate or trust.

* Commissioner v. Glenshaw Glass, 348 U.S. 426 (1955): “......Here we have instances of undeniable accessions to wealth,
clearly realized, and over which the taxpayers have complete dominion. The mere fact that the payments were extracted from
the wrongdoers as punishment for unlawful conduct cannot detract from their character as taxable income to the recipients.
Respondents concede, as they must, that the recoveries are taxable to the extent that they compensate for damages actually
incurred. It would be an anomaly that could not be justified in the absence of clear congressional intent to say that a recovery
for actual damages is taxable but not the additional amount extracted as punishment for the same conduct which caused the
injury. And we find no such evidence of intent to exempt these payments.....”

“ Schanz-Haig-Simons'un gelir tanimina gére, gelir bir vergi miikellefinin bir yil icerisindeki kisisel harcamalari ile vergi
mukellefinin servetindeki artis (veya azalis) toplamina esittir.

® Satis, takas, zorunlu elden gikartma, haczen satis vb.
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bilmesi icin ise oncelikle gerceklesen kar veya
zarar (realized gain or loss) ile kabul edilen kar
veya zarar (recognized gain or loss) kavramlari-
nin aciklanmasi gerekmektedir.

Gerceklesen kar veya zarar, mikellefin yatiri-
mindan elde ettigi ekonomik karliigi veya zarari
olcmekte olup satis islemi icin elde edilen tutar
ile satisa konu gayrimenkulin dizeltilmis mali-
yet bedeli® arasindaki farktan ibarettir (IRC Sec-
tion 1001(a)). Bu konuda Dahili Gelir Servisi'nin
(IRS) yapmis oldugu aciklamaya gére’, Kanun'un
A alt basliginda aksi belirtilmedikge, herhangi bir
mulkin nakde cevrilmesinden veya bir derece-
ye kadar onemli olciide farkllik gosteren diger
muilklerle degistirilmesinden kaynaklanan ka-
zang veya zararin s6z konusu miilkten elde edi-
len gelir veya kayip olarak kabul edilecektir.

Bununla birlikte, gerceklesen her tirli ka-
zang vergilendirmeye ve her tirll zarar da indiri-
me konu edilememektedir. Bir gayrimenkul satis
isleminden elde edilen kar veya zararin mikelle-
fin vergi beyaninda vergilendirmeye veya indirime
konu edilebilmesi icin s6z konusu kar veya zara-
rin Kanun tarafindan kabul edilmesi (taninmasi)
gerekmektedir. Daha dnce de belirtildigi Gzere,
prensip olarak Kanun'da aksi belirtilmedikge elde
edilen her tirli kazang veya zarar ayni zamanda
kabul edilen kazang veya zarar niteligindedir (Se-
ction 1001(c)). Bu kapsamda gergeklesen kazang
veya zararin vergilendirilebilir kazancin hesaplan-
masinda dikkate alinmamasi gerektigine iliskin
bir dizi istisna ve erteleme kuralinin Kanun'un
farkli yerlerine dagitildigi gorilmektedir.

Bu kapsamda Dahili Gelir Kanunu'ndaki is-
tisna diizenlemelerine baktigimizda, yalnizca bir
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istisna diizenlemesinin oldugunu ve bu istisna-
nin da mikelleflerin sadece birincil ikamet ola-
rak kullandiklari konutun satisindan elde edilen
250.000 $'a (cift olarak beyanname verilmesi
durumunda 500.000$) kadar olan kazanglar ile
sinirlandirildigini gérmekteyiz. Bu konudaki ay-
rintili agiklamalara ileride ayri bir baslik altinda
deginilecektir.

Diger taraftan erteleme kurallarinin uygu-
lanmasi durumunda ise, islemden elde edilen
kazang veya zararin vergilendirilmesi kismen
veya tamamen ertelenmekte olup vergilendirme
hakkindan tamamiyla bir vazgegme séz konusu
olmamaktadir. Bu erteleme uygulamasi 6zellik-
le mikelleflerin yatirimlarini bir milkten ben-
zer nitelikte baska bir miilke cevirdigi (like-kind
exchanges) durumlarda karsimiza c¢ikmaktadir.
Bir drnekle somutlastirmak gerekirse, drnegin
Sarah 200.000 $ diizeltilmis maliyet bedelli Yesil
Tarla'yi yatirim amacli olarak elinde tutmaktadir.
Sarah daha sonra bu arsayi yine yatinm amaciyla
Tampa'da bulunan ve 500.000 $ dolar piyasa fi-
yatina sahip bir evle degistirmistir. Bu islemden
Sarah’in 300.000 $ (500.000 - 200.000) kazanci
gerceklesmistir. Ancak Sarah’in s6z konusu is-
lemden elde ettigi kazang Tampa’'daki evin satil-
masina kadar ertelenecektir. Burada dikkat edil-
mesi gereken husus, Sarah’in Tampa'daki evi sa-
tarken dikkate alacagi diizeltilmis maliyet bedeli
olarak artik Tampa'daki evi elde ettigi tarihteki
piyasa degeri olan 500.000 $'1 degil Yesil Arsa'ya
iliskin duzeltilmis maliyet bedeli olan 200.000
$'1 dikkate alabilecek olmasidir. Ornegin, eger
Sarah Tampa'daki evini bir siire sonra 600.000
$'a satarsa bu satistan elde ettigi kazang olarak

¢ Diizeltilmis Maliyet Bedeli = Gayrimenkuliin Alis Bedeli + Gayrimenkule Yapilan Gelistirme Masraflari + Faiz ve Vergi Odemeleri

- Ayrilan Amortismanlar
" Regulation § 1.1001-1 Computation of gain or loss.

(a)General rule. Except as otherwise provided in subtitle A of the Code, the gain or loss realized from the conversion of property
into cash, or from the exchange of property for other property differing materially either in kind or in extent, is treated as

income or as loss sustained.
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beyanina 100.000 $ degil 400.000 $ (600.000 $ -
200.000 $) yazmalidir.

2- IVAZSIZ OLARAK GERCEKLESEN

GAYRIMENKUL EDINIMLERI

Gelir bir kere Schanz-Haig-Simons’un ge-
lir tanimina gore tanimlandiktan sonra servette
meydana gelen her tirll artisin gelir olarak ka-
bulii ve buna gore de vergilendirilmesi gerek-
mektedir. Bu kapsamda servette artis niteliginde
olan ivazsiz (veraset veya hibe/hediye yoluyla)
olarak gerceklesen her tirli gayrimenkul edi-
nimlerinin de briit gelir olarak kapsaminda kabul
edilmesi gerekmektedir. Ancak ABD federal gelir
vergisi uygulamasina baktigimizda gelirin tanim-
lanmasinda Schanz-Haig-Simons'un gelir tani-
minin esas alinmasina ragmen bu tanima yiizde
yliz oraninda da bagli kalinmadigi gorilmektedir.

Dahili Gelir Kanunu'nun 102 No.lu bolimi ile
bagis, vasiyet veya veraset (miras) yoluyla elde
edilen mallarin degeri brit gelirin kapsamindan
cikarilmistir.®? Bununla birlikte, briit gelire dahil
etmeme uygulamasi ivazsiz sekilde elde edilen
mallardan elde edilen kira gelirlerini kapsama-
maktadir. Ornek vermek gerekecek olursa, drne-
gin Connie'nin annesi Connie'ye kiralik bir milk
olan Mavi Tarla'yl vermistir. Connie, annesinden
hediye olarak aldigi Mavi Tarla'nin degerini brit
gelirinden harig tutabilse de, tarladan milkiyeti
sirasinda elde edecegi kira gelirini brit gelirine
dahil etmelidir.

Bununla birlikte burada dikkat edilmesi gere-
ken bir diger 6nemli husus da, taraflar arasinda
gerceklesen transferin gercek anlamiyla ivazsiz
(karsiliksiz) olmasidir. Amerikan Yuksek Mah-
kemesi bir kararinda'® hediyeyi, transfer edenin
herhangi bir karsilik beklemeyen bir comertlik-
le yaptigi transfer olarak tanimlamistir. Bununla
birlikte, eder (gayrimenkull) transfer eden s6z
konusu transfer islemi sonucunda herhangi bir
ekonomik deger alma beklentisine sahipse, s6z
konusu transfer aile Uyeleri arasinda gercekles-
mis olsa dahi hediye sayilmayacaktir. Ayni du-
rum vasiyet islemleri icin de s6z konusudur. Yani
eder vasiyet islemi karsiiginda muris herhangi
bir ekonomik karsilik elde etmisse, mirasginin
miras isleminden elde ettigi mallar brit gelirine
dahil etmesi gerekmektedir. Nitekim Amerikan
Yiksek Mahkemesi vermis oldugu bir kararda'
misterisine vasiyet karsiiginda émir boyu uc-
retsiz yasal danismanlik yapan avukatin elde et-
tigi mirasi brit gelirine dahil etmesi gerektigini
ifade etmistir.

Buraya kadar yapilan aciklamalar kapsamin-
da ivazsiz olarak elde edilen gayrimenkullerin
ve bu gayrimenkullerden elde edilen kira gelir-
lerinin vergilendirilmesi hususunda Tirk gelir
vergisi sistemi ile Amerikan federal gelir vergisi
sistemi arasinda esasli bir farklilik yok gibi go-
zikmektedir. Ancak sonraki bolimde de agik-
lanacagd lzere, ivazsiz olarak elde edilen gayri-
menkullere iliskin Tirk gelir vergisi ile Amerikan

8 IRC § 102. Gifts and Inheritances (a) General Rule: Gross income does not include the value of property acquired by gift,

bequest, devise, or inheritance.

? Bu sekilde elde edilen mallar icin mallari elde eden kisi tarafindan farkli kurallara ve tarife yapisina sahip ayri federal vergiler
olan Miras ve Hediye Vergilerinden (Estate and Gift Taxes) birini 6demesi beklenmektedir.
10 Commissioner v. Duberstein, 363 U.S. 278 (1960): “.....A gift is a transfer made by a transferor motivated by detached and

disinterested generosity.”

" Wolder v. Commissioner, 493 F.2d 608 (2d Cir. 1974): “....here there is no dispute but that the parties did contract for services
and-- while the services were limited in nature-- there was also noquestion but that they were actually rendered. Thus the
provisions of Mrs. Boyce's will, at least for federal tax purposes, went to satisfy her obligation under the contract. The contract

in effect was one for the postponed payment of legal services.”
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federal gelir vergisi arasindaki esas farklilasma
bu gayrimenkullerin daha sonra satisi esnasinda
yasanmaktadir.

3- IVAZSIZ OLARAK ELDE EDILEN

GAYRIMENKULLERIN SATISINDAN ELDE

EDILEN GELIRLERIN VERGILENDIRILMESI

Tirk gelir vergisi ile Amerikan federal ge-
lir vergisi arasindaki carpici farkliliklardan birisi
ivazsiz olarak elde edilmis olan gayrimenkullerin
satisindan elde edilen kazancin vergilendirilme-
si sirasinda ortaya cikmaktadir. Bilindigi tzere,
Tirk gelir vergisi uygulamasinda ivazsiz olarak
iktisap edilen gayrimenkullerin satisindan elde
edilen kazanclar gelir vergisinin konusuna gir-
memektedir (mik. mad. 80/6). Bununla birlikte
Amerikan federal gelir vergisi uygulamasinda ise
ivazsiz olarak elde edilen gayrimenkullerin sati-
sindan elde edilen gelirler vergilendirilmektedir.
Buradaki bir diger 6nemli husus da, vergilendiri-
lecek gelirin hesaplanma bigiminin ivazsiz intika-
lin thriine gore, yani verasetle ya da bagisla elde
edilmesine gore degismekte olmasidr.

Veraset yoluyla elde edilen gayrimenku-
liin satilmasi halinde satis kazancinin hesap-
lanmasi

Kural olarak, veraset (vasiyet vd) vyoluyla
elde edilmis olan bir gayrimenkuliin satisindan
elde edilen kazang hesaplanirken gayrimenku-
lin maliyet bedeli olarak murisin 6lUm tarihin-
deki adil piyasa degeri dikkate alinir (IRC Secti-
on 1014). Bununla birlikte, adil piyasa degerinin
belirlenmesine esas olmasi bakimindan, mirasin
murisin 6lim tarihinden itibaren 6 ay icerisinde
dagitiip dagitilmamasina goére, mirascilarin mi-
ras dagitim tarihini ya da dlimden é ay sonraki
tarihi se¢me haklari da bulunmaktadir. Bu yolla,
murisin yasam siiresi icerisinde gayrimenkuliin
piyasa degerinde meydana gelmis olan artiglar
vergilendirme disinda birakilmis olmaktadir.

Bir érnekle somutlastirmak gerekirse, or-
nedin Amanda'ya annesinden miras olarak bir
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ev kalmistir. S6z konusu evi Amanda’nin annesi
1995 senesinde almis olup maliyeti 100.000 $'dir.
Amanda’nin annesinin 6lim tarihinde s6z konu-
su evin adil piyasa degeri 400.000 $'dir. Amanda
miras suretiyle elde ettigi bu evi bir siire sonra
410.000 $'a satmistir. Bu satis dolayisiyla Aman-
da’'nin beyannamesine dahil etmesi gereken gelir
tutari sadece 10.000 $'dir (410.000 $ — 400.000 $).

Bagis yoluyla elde edilen gayrimenkuliin sa-
tilmasi halinde satis kazancinin hesaplanmasi

Bagis yoluyla elde edilmis olan bir gayrimen-
kuliin bagis alan tarafindan daha sonra satilma-
sindan elde edilen kazan¢ hesaplanirken gayri-
menkullin maliyet bedeli olarak bagista bulunan
kisinin s6z konusu gayrimenkule iliskin maliyet
bedeli ve buna ilave olarak eger varsa bagis alan
tarafindan 6denmis olan bagdis (intikal) vergileri
dikkate alinacaktir (IRC Section 1015(a)).

Bir onceki 6rnek Uzerinden aciklayacak olur-
sak, Amanda annesinden veraset yoluyla kendisi-
ne kalmis olan evi annesi vefat etmeden evvel ba-
gis yoluyla almis olsayd, s6z konusu evi sattiginda
beyannamesine intikal ettirmesi gereken kazang
tutar1 310.000 $ (410.000 $ — 100.000 $) olacakti.

4- KREDIYLE ALINMIS

GAYRIMENKULLERIN SATISINDAN ELDE

EDILEN GELIRLERIN VERGILENDIRILMESI

4.1- Gayrimenkuliin Bor¢suz Olarak

Satilmasi (Devredilmesi)

Normal bir satis isleminde, sahip oldugu
gayrimenkul Uzerinde ipotek olan satici gay-
rimenkuliinii gercege uygun piyasa degerinde
herhangi bir aliciya satmayi kabul eder ve satis
karsiiginda alicidan aldigi tutardan s6z konusu
gayrimenkuld alirken yapmis oldugu borcu 6de-
yerek gayrimenkuli aliciya borgsuz bir sekilde
devreder. Boyle bir durumda taraflarin vergisel
durumlari su sekilde olacaktir:

Saticinin Vergisel Durumu —> Saticinin
s0z konusu satis isleminden kaynaklanan kar ya
da zarari gayrimenkulln satis tutarindan isleme
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konu gayrimenkuliin dizeltilmis maliyet bedeli-
nin ¢ikarilmasi suretiyle tespit edilir.

Alicinin Vergisel Durumu —> Alicinin gay-
rimenkule iliskin maliyeti, gayrimenkuli satin
almak icin yaptigi nakit 6deme ve eger varsa
bor¢lanma tutarini icerecektir.

Bor¢ Verenin (Bankanin) Vergisel Duru-
mu —> Saticinin daha 6nce almis oldugu kre-
dinin anapara kismini 6deyerek kapatmasi borg
veren agisindan vergilendirilebilir bir olay degildir

Bir 6rnekle somutlastiracak olursak, érnegin
Emma dizeltilmis maliyet bedeli 70.000 ABD
dolari olan Siyah Tarla’'nin sahibidir. Siyah Tarla,
Dost Bank'in 40.000 ABD dolari ipotegine tabidir
ve piyasa degeri 100.000 ABD dolaridir. Noah, Si-
yah Tarla'yi Emma’dan 100,000 $ (nakit) karsili-
ginda satin almistir. Emma, satis gelirinin 40.000
$'k kismi ile Dost Bank'a geri 6deme yapiyor
ve bu sayede Emma, tarlayi Noah'a borgsuz bir
sekilde devrediyor. Kalan 60.000 $ ‘i ise banka
hesabina yatiriyor.

Emma’nin vergisel durumu: Emma'’nin is-
lemden elde ettigi kazanci 30.000 (Satis Tutari
- Diizeltilmis Maliyet Bedeli = 100.000 - 70.000)
dolardir. Bu kapsamda Emma’nin vergilendirile-
bilecek kazanci da (Kanun'da aksine bir hikim
olmadigi stirece) 30.000 ABD Dolari olacaktir.

Noah’in vergisel durumu: Noah'in s6z ko-
nusu gayrimenkuli satin alma maliyeti 100.000
dolar olarak kabul edilecektir.

Dost Bank’in vergisel durumu: Dost Bank
tahsil ettigi 40.000 $ tutarindaki kredi anapara
dolayisiyla herhangi bir vergisel sonugla karsi-
lasmayacaktir.

4.2- Gayrimenkuliin Kredi Borcu ile
Birlikte Satilmasi (Devredilmesi)
Gayrimenkulun kredi borcu ile birlikte devre-

dilmesi halinde, alici ve satici, satin alma isleminin
bir parcasi olarak gayrimenkulin tGzerindeki ipo-
tek icin devir tarihinden itibaren alicinin sorumlu
olacagini kabul ederler. Satici gayrimenkulin mul-
kiyetini aliciya devrettiginde, alici borglari acikca
Ustlenir ve saticiya gayrimenkullin piyasa degeri
ile borg tutari arasindaki farki 6der. Ancak gayri-
menkul Uizerindeki ipotek bankanin vermis oldugu
borcu giivence altina almaya devam etmektedir.
Bir bagka deyisle bir taraftan alici kredinin artik
kendisine ait oldugunu ve gerekli ddemeleri ken-
disinin yapacagini kabul ederken diger taraftan da
borg veren banka da bu islemi kabul etmektedir.

Burada satici alicinin gayrimenkul Gzerindeki
ipotedi Ustlenmesi nedeniyle kisisel olarak so-
rumlu oldugu bir borgtan (recourse mortgage'?)
kurtuldugu icin dogrudan bir fayda saglamakta-
dir. Dolayisiyla alicinin borcu olan bir gayrimen-
kull ipotekli bir sekilde devralmasi vergisel yon-
den de saticiya bir deder transferi olarak kabul
edilmektedir.

Yine bir drnekle somutlastiracak olursak,
ornegin Jason Uzerinde Dost Bank'in 40.000
$'lik ipoteginin oldugu Sari Arsa'ya sahiptir. S6z
konusu arsanin piyasa degeri 110.000 $ olup,
Jason'in s6z konusu arsaya iligkin dizeltilmis
maliyet bedeli ise 60.000 $'dir. Jason, Sari Arsa'yi
Victoria'ya 70.000 $ nakit karsiliginda satmis ve
Victoria arsa Uizerindeki ipotegi Ustlenmeyi kabul
emistir. Buna gore taraflarin vergisel durumlari
su sekilde olacaktir:

Jason’in vergisel durumu: Jason'in Sari
Arsa'yi satis bedeli 110.000 $'dir (70.000 $ nakit
tahsilat + 40.000 $'lik borcun devri). Bununla bir-
likte Jason so6z konusu satistan elde ettigi ver-
gilendirilecek kazanci bulunan satis bedelinden
dizeltilmis maliyet bedelinin (60.000 $) dustil-
mesi suretiyle bulunan 50.000 $'dir.

12 Recourse mortgage, en yaygin mortgage tird olup bor¢lunun borcunu 6demeyi basaramamasi ve ipotege konu varligin
degerinin borg¢ bakiyesini karsilamaya yetmemesi durumunda, borg verenin borglunun kredi teminati olarak kullanilmayan
diger varliklarinin da pesinden gitmesine izin veren bir bor¢lanma turtdur.
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Victoria’nin vergisel durumu: Victoria’nin
Sari Arsa'ya iliskin maliyet bedeli ise nakit ola-
rak 6demis oldugu 70.000 $'a devralmis oldugu
borg tutarinin (40.000 $) eklenmesi ile bulunan
110.000 $'drr.

Dost Bank’in vergisel durumu: islem Dost
Bank icin vergilendirilebilir bir olay degildir.

Bununla birlikte, bor¢lunun kisisel sorumlu-
gunun olmadigi borglarda (nonrecourse mort-
gage'®), yani borcun geri édenememesi riskinin
borg alan da degil de borg veren bankada oldugu
durumlar da s6z konusu olabilmektedir. Ancak
gayrimenkul satin alimlarinda bu bor¢lanma
cesidine ABD'de ‘“kisisel sorumluluga dayal’”
bor¢lanma tlriine nazaran cok daha az rastla-
nilmakta olup bildigimiz kadariyla da Tirkiye'de
bu borclanma gesidinin gayrimenkul alimlarinda
uygulamasi bulunmamaktadir. Bu nedenle, bu
bor¢lanma tiriinde vergilendirmenin nasil ya-
pilacagina, konunun bu yazinin kapsami disinda
olmasi nedeniyle deginilmeyecektir.

5- BiRINCIL OLARAK iKAMET EDILEN

KONUTUN SATISINDAN ELDE EDILEN

KAZANCA YONELIK ISTISNA

Bilindigi Gzere, Turk Gelir Vergisi Kanunu'na
gore gayrimenkullerin satisindan elde edilen ka-
zanclarin vergilendirilmesi yalnizca bu gayrimen-
kullerin edinim tarihlerinden itibaren 5 yil icerisi
icinde satilmasi halinde s6z konusu olabilmek-
tedir. Eger bahse konu satis, satisa konu olan
gayrimenkuliin iktisap tarihinden baslayarak 5
yil gectikten sonra gerceklesmisse s6z konusu
satistan elde edilen kazang gelir vergisinin ko-
nusuna girmemektedir (Mik. Mad. 80/6). Gizli
bir istisna niteligindeki bu dizenleme, sadece
¢ok da uzun sayilmayacak bes yillik bir zaman
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kisitina tabi olup herhangi bir konu, miktar ve tu-
tar kisitlamasi ise bulunmamaktadir. Dolayisiyla
bu diizenleme zaman icerisinde olusan kentsel
rantlarin vergilendirilmesinin 6niinde cok ciddi
bir engel teskil etmektedir.

Gayrimenkul satisindan elde edilen kazangla-
rin vergilendirilmesine yonelik olarak Amerikan
federal gelir vergisine baktigimizda ise karsimiza
yalnizca tek bir istisna ctkmaktadir. Dahili Gelir
Kanunu’nun 121 nolu bolimi ile birincil ikamet
olarak kullanilan gayrimenkullerin satisindan
elde edilen kazanclara yonelik istisna diizenlen-
mistir. S6z konusu diizenlemeye baktigimizda,
gayrimenkul satis kazanci istisnasinin dncelikle
sadece birincil ikamet olarak kullanilmakta olan
bir adet gayrimenkulle sinirlandirildigini gormek-
teyiz. S6z konusu istisnadan faydalanabilmek icin
gayrimenkullin satis tarihine kadar olan ge¢gmis 5
yillik stire icerisinde mikellef tarafindan toplam-
da en az 2 yil birincil ikamet olarak kullanilmis ol-
masi gerekmektedir (IRC Section 121(a)). Ayrica
s0z konusu istisna sinirsiz bir sayida ve tutarda
olmayip, miikellef tarafindan yalnizca iki yillik si-
re icerisinde bir kereye mahsus olmak {izere, tek
basina beyan verilmesi halinde 250.000 $, eslerin
ortak beyanname vermesi halinde ise 500.000 $
ile sinirlidir (IRC Section 121(b-1,2,3)). Ancak bu
tutarlar istisnadan faydalanilabilecek Ust sinirlar
olup miikellefler tarafindan her hallikarda kulla-
nilan istisna tutarlari niteliginde degillerdir. Buna
gore, satisa konu olan gayrimenkuliin yalnizca
birincil ikamet amagcli kullanimina iliskin slreye
isabet eden tutar istisnaya konu edilebilecektir
(IRC Section 121(b-5)).

Bir ornekle buraya kadar ifade edilenleri so-
mutlastiracak olursak, érnegin Michael Miami'de
1 milyon $ degerinde bir yazlik almistir. Michael

3 Nonrecourse mortgage daha az karsilasilan bir borglanma tiirii olup borglunun almis oldugu kredi igin kisisel sorumlulugunun
bulunmadig bir borglanma tiirtidir. Buna gore, borglunun temerriide diistiigu durumlarda borg veren ancak ipotege konu mali
ele gegirebilir. Bununla birlikte ipotege konu malin satisindan elde ettigi gelir borglu tarafindan temerriide dustlen tutari tam
olarak karsilamiyorsa geriye kalan tutar icin borclunun diger mallari takip konusu yapilamayacaktir.
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s0z konusu yazligi aldiktan sonra hemen tasin-
mamis olup iki yil siireyle kiraya vermistir. Kira
sliresinin bitimine miteakip olarak s6z konusu
yazliga tasinan Michael Gcg yil boyunca soz ko-
nusu yazligi birincil ikameti olarak kullanmistir.
Besinci yilin sonunda ise s6z konusu gayrimen-
kulti 1,3 milyon $ karsiliginda iliskisiz bir kisiye
satmistir.

Buna gore, Michael satisa konu gayrimenku-
li son 5 sene icerisinde 2 yildan fazla streyle bi-
rincil ikameti olarak kullandigi icin istisnaya hak
kazanmaktadir. Ancak burada faydalanabilecegi
istisna tutari, s6z konusu gayrimenkulln sati-
sindan saglanan 300.000 $'lik kazancin tamami
degil, sadece 150.000 $'lik (250.000 * (3/5)) kis-
midir. S6z konusu istisnadan faydalanabilecek
azami tutar 250.000 $ olup, bundan satisa ko-
nu olan gayrimenkulin birincil ikamet disindaki
amaglarla kullanimina iligskin siireye isabet eden
(2/5)'lik kisminin ¢ikarilmasi gerekmektedir.

SONUC ve ONERILER

Gayrimenkullerin satisindan elde edilen ka-
zangclarin vergilendirilmesine yonelik olarak Turk
gelir vergisi ile Amerikan federal gelir vergisini
karsilastirmali olarak inceledigimizde goze ilk
carpan farklilk, Amerikan federal gelir vergi-
sinde gelirin tanimi yapilirken “net artis teorisi”
esas alinmisken Tirk gelir vergisinde ise “kay-
nak” teorisinin esas alinmis olmasidir. Bu fark-
llik nedeniyle, Amerikan federal gelir vergisi her
turld kazanci etkili bir sekilde vergilendirilebilir
gelir tanimi igerisine kolaylikla dahil edebilirken,
Tirk gelir vergisinde ise elde edilen kazancin
vergilendirilebilir gelire dahil olmasi icin vergi
idaresinin s6z konusu gelirin Kanun'da sayilan
yedi gelir unsurundan birine girdigini ispat etme-
si gerekmektedir. Bu her ne kadar, geleneksel
olarak gayrimenkul tanimi kapsamindaki mallar
acisindan iki gelir vergisi acisindan herhangi bir
farkliik yaratmasa da, ozellikle gayrimenkulle-
re dayali olarak ortaya ¢ikan “satin alma hakki”
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gibi haklarin satisindan elde edilen kazanglarin
vergilendirilmesinde Tiirk gelir vergisinin zafiyet
yasamasina neden olmaktadir. Bu nedenle, bir-
cok vergi uzmaninca da dile getirilmekte olan,
gelirin taniminda “net artis teorisine” gecilme
gerekliliginin kentsel rantlarin etkin bir sekilde
vergilendirilebilmesi icin de gecerli oldugunu
soyleyebiliriz.

Amerikan federal gelir vergisi ile Turk gelir
vergisinin gayrimenkullerin satisindan elde edi-
len gelirleri vergilendirmesindeki bir diger carpici
farklilik, Amerikan federal gelir vergisinin ivazsiz
olarak elde edilmis olan gayrimenkullerin sati-
sindan elde edilen gelirleri vergilendirirken, Tirk
gelir vergisinde s6z konusu gelirlerin vergilendi-
rilebilir gelir taniminin kapsami disinda tutulmus
olmasidir. Turk gelir vergisinin, gayrimenkulin
ivazsiz yani bir diger deyisle maliyetsiz olarak ik-
tisap edilmesini s6z konusu gayrimenkuliin sati-
sindan elde edilen gelirin hesaplanmasi 6niinde
bir engel olarak gordigd anlasilmaktadir. Bu-
nunla birlikte, Amerikan federal gelir vergisinin
ise ivazsiz olarak iktisap edilen gayrimenkulin
maliyet bedelini, miras yoluyla elde edilen gay-
rimenkullerde murisin 6lum tarihindeki adil
piyasa degerini, bagis yoluyla elde edilen gayri-
menkullerde ise badista bulunanin séz konusu
gayrimenkule iliskin maliyet bedelini esas almak
suretiyle s6z konusu “maliyet atfetme” sorununu
etkili bir sekilde ¢6zmis oldugu gorilmektedir.
Benzer bir uygulamanin Tirk gelir vergisinde de
yapilmasinin éniinde herhangi bir engel olmadi-
gini diislinliyoruz.

Burada deginilmesi gereken 6nemli bir bas-
ka farklilik da, Amerikan federal gelir vergisin-
de gayrimenkul satis kazancina iliskin olarak
getirilen istisnanin konu (yalnizca birincil konut
satisindan elde edilen kazanglar), say (iki yil-
da yalnizca bir kere) ve tutar (tek basina beyan
verilmesi halinde 250.000 $, cift olarak beyan
verilmesi halinde ise 500.000 $) olarak cesit-
li kisitlamalara tabi iken Tirk gelir vergisindeki
tek kisitin gayrimenkullin bes sene boyunca el-



de tutulmasi oldugunu gérmekteyiz. Buna gore,
Tark gelir vergisi uygulamasinda mikellefler bir
gayrimenkule bes sene siireyle sahip olduktan
sonra baskaca hicbir konu, sayi ve tutar kisitla-
masina tabi olmaksizin gayrimenkul satislarin-
dan elde ettikleri kazang dolayisiyla gelir vergisi
vermemektedirler. Bu 6zellikle zaman igerisinde
olusan kentsel rantlarin tamamiyla vergi disi kal-
masina sebebiyet vermektedir. Bu nedenle, kent-
sel rantlarin etkin bir sekilde vergilendirilebilme-
si icin gayrimenkul satis kazanglarina yonelik
gelir vergisi istisnasinin, Amerikan federal gelir
vergisi 6rneginde oldugu gibi, konu, sayi ve tutar
itibariyle sinirlandirilmasi gerekmektedir. Ayrica
gayrimenkulln nakit olarak degil de takas sure-
tiyle satilmasi halinde de (like-kind exchanges),
Amerikan federal gelir vergisindeki vergi erte-
lemesi (tax deferral) uygulamasinin da devletin
vergilendirme hakkindan tamamiyla vazgecme-
den mikelleflere tanimis oldugu bir kolaylik ola-
rak dikkate alinabilecek iyi uygulamalardan bir
tanesi oldugunu disiinmekteyiz.

Son olarak, yukarida yapmis oldugumuz éneri-
ler paralelinde gelir vergisi kanunumuzda degisik-
likler yapilmasi halinde, kentsel rantlarin ayri bir
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vergi ihdas edilmesine gerek kalmadan daha etkin
bir sekilde vergilendirilebilecegi kanaatindeyiz.
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