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Kentlesme ile birlikte tasinmazlarin degerlerinde gesitli
nedenlerle olumlu ydénde bir degisme olmaktadir.
Tasinmazlarin degerlerinde gorilen bu artislar kentsel
rantlarin ~ 6nemli  bir  kismini  olusturmaktadir.
Tasinmazlarin degerlerindeki bu artisin ana kaynagi ise
kamusal mal ve hizmetlerdir. Kentsel rant alanindaki en
onemli  sorunlardan  birisi arazi ve arsa
spekiilasyonudur. Arazileri arsaya donusen kisiler ciddi
oranda haksiz kazang niteligi agir basan kazanglar (rant)
elde edebilmektedir. Tasinmazlardaki  deger
artislarindan elde edilen rantlarin bir kisminin sosyal
adaleti saglamak amaciyla kamu kesimine aktariimasi
gereklidir. Kentsel rantlarin kamuya kazandiriimasinda
en onemli ara¢ bu rantlarin vergilendiriimesidir. Bu
¢alismada arsa ve arazilere iligkin Tiirk vergi sisteminde

Taxation of Urban Rents within the Scope of Financial
Obligations for Land of Parcel

Abstract

With urbanization, the values of immovables are
changing positively for various reasons. These increases
in the value of the immovable are an important part of
urban unearned income. The main source of this
increase in the value of immovables is public goods and
services. One of the most important problems in urban
unearned income is the land and land speculation. Those
who turn into land are able to unearned income (rant)
that are seriously unfairly earning. Some of the unearned
income obtained from the value increases in the
immovables are required to be transferred to the public
sector in order to provide social justice. Taxation of these
unearned income is the most important means of
bringing urban unearned income to the public. In this
study, financial obligations in the Turkish tax system
related to land and land were examined. It can be said

that the financial obligations in the Turkish tax system
concerning the main source of urban unearned income
are not fully taxable on urban unearned income.

yer alan mali yikumlalikler incelenmistir. Kentsel
rantin ana kaynagl olan arazi ve arsalara iligkin Tlirk
vergi sisteminde yer alan mali yukiimluluklerin kentsel
rantlari tam olarak vergileyemedigi s6ylenebilir.

Anahtar Kelimeler: Arsa ve Arazi, Rant Vergisi Keywords: Land, Unearned income.

1. Girig

Mali glice gore vergi alinmasi vergilendirmede onemli ilkelerinden biridir. Mali gicin
gostergeleri ise gelir, harcama ve servettir. Mali gliclin gdstergelerinden biri olan servet uzun
yillar énemli bir vergi konusu olarak degerlendiriimis ve buradan elde edilen gelir kamu
harcamalari igin finansman kaynagi olusturmustur. Ginimuzde servet vergileri eski 6nemini
kaybetmis olsa da bazi amaglarla vergi sistemlerinde yerini korumaktadir. Bu amaglar sunlardir:

e Vergilemede adalet ve esitligi saglamak,
e Ekonomik etkinligi saglamak,
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o Gelir vergisinin kontrolini saglamak,
e Servetin verimliligini arttirmak,
e Hazineye gelir saglamak vb.

Ulkemizde uygulanan servet {izerinden alinan vergilerinden en &nemlisi emlak vergisidir.
Yonetimi yerel idarelere birakilmis sirekli ve 6zel nitelikte bir servet vergisi olan emlak
vergisinin konusunu arsa ve araziler ile birlikte binalar olusturmaktadir. Emlak vergisinin
konusunu olusturan arsa ve araziler gelir vergisi, kurumlar vergisi, katma deger vergisi, veraset
ve intikal vergisi ile tapu ve kadastro harcinin konusuna da girmektedir.

Kentlesme olgusunun bir sonucu olarak arazileri arsaya donlisen toprak sahipleri ciddi
oranda haksiz kazang niteligi agir basan kazanglar (rant) elde edebilmektedir. Bu rant gelirlerinin
ana kaynagl ¢cogu zaman kamunun yapmis oldugu bir takim kamusal hizmetler ile imar
uygulamalaridir. Son yillarda 6zellikle biyiik sehirlerde arsa spekiilasyonu yayginlasmis, insaat
isi ile ugrasanlar ve arsa spekiilatorleri bu sebeple rant geliri elde etmislerdir. Arsa spekiilasyonu
Uzerinden saglanan bu rant gelirlerinin gelir dagilimini bozucu ve sosyal adaleti zedeleyici
etkileri ortaya ¢ikmis bulunmaktadir. Dolayisiyla tasinmazlardan saglanan bu rant gelirlerinden
kamunun pay almasini saglamak bir zorunluluk haline gelmistir. Kentsel rantlarin kamuya
kazandirilmasinda en 6nemli arag bu rantlarin vergilendirilmesidir. Buna bagli olarak tilkemizde
son yillarda “Rant Vergisi” tartismalari ortaya ¢ikmistir.

Bu ¢alismada mevcut yasal diizenlemelerde arsa ve arazilere yonelik mali yikiamlilikler ele
alinarak kentsel rantlarin vergilendiriimesi lzerine degerlendirme yapilmis ve o6neriler
sunulmustur.

2. Arazi Kavrami

Arazi kavrami Emlak Vergisi Kanunu’nun 12. maddesinde gegmektedir. S6z konusu maddeye
gore “Tlirkiye sinirlari icinde bulunan arazi ve arsalar bu kanun hiikiimlerine gére Arazi Vergisine
tébidir” (Emlak Vergisi Kanunu, 2018, md. 12). Emlak Vergisi Kanunu, Turkiye sinirlari igerisinde
bulunan arazilerin vergiye tabi olacagini belirtmis ancak arazinin bir tanimini yapmamustir.

Arazi, kullanilan topragi belirlemek igin tabii (¢it, duvar, yol vb.) ve yapay isaretlerle gevrilmis
yerylzli pargasi olarak tanimlanabilir (Can vd., 2012, s. 79). Arazi, imar uygulamasi gegmeyen
toprak parcasidir. Vergi hukukunda arazi genel olarak “Arz iizerinde sinirlari dag, ¢it, duvar,
agag, yol veya nehirler ve sular veya kanallar gibi tabii ve suni isaretlerle ¢evrilmis bulunan
yeryiizii pargasi olarak tarif edilmekte, arazinin igcinde bulunan gélciikler, kaynaklar ve dikilen
seyler de arazi olarak sayilmaktadir” (Arslanoglu ve Pinarcik, 1972, s. 68).

Arazilerin belediye ve miicavir alan* hudutlari dahilinde bulunup bulunmamasinin vergiye
tabi olmak bakimindan bir 6nemi yoktur. Tlrkiye sinirlari dahilindeki bitiin araziler vergiye tabi
olmaktadir (Vural, 1998, s. 148). Turkiye sinirlarindan, Tirkiye Cumhuriyeti’'nin egemenlik
haklarini kullandigl kara ve deniz sahalarini ¢cevreleyen siyasi ve milli sinirlar anlasiimalidir
(Arslanoglu ve Pinarcik, 1972, s. 41).

“Mlicavir alan, belediye siniri disinda yer alan bir kisim alanlarin imar denetiminin koruma ve gelistirme amagli olarak
belediyelerin denetimine verilmesi olarak ele alinmaktadir. Micavir alanlarin belediye sinirlarina bitisik olmasi
gerekmemektedir. Ayrica koyler de miicavir alan kapsamina girebilmektedir,
http://www.csb.gov.tr/iller/dosyalar/imaijlar/imaj5538/rqzkt.pdf, (Erisim tarihi: (11.12.2016). 06.12.2012 tarihli Resmi
Gazete’de yayimlanan 6360 sayili On Dért ilde Biiyiiksehir Belediyesi ve Yirmiyedi ilce Kurulmasi ve Bazi Kanun ve Kanun
Hikminde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun ile bitin bulyilksehir belediyelerin sinirlari il malki
sinirlari olarak belirlenmistir. http://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.5.6360.pdf (14..12.2016).
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3. Arsa Kavrami

Arsa kavrami da Emlak Vergisi Kanunu’nun 12. maddesinde diizenlenmistir. S6z konusu
maddenin birinci bendinde “Tiirkiye sinirlari iginde bulunan arazi ve arsalar bu kanun
hiikiimlerine gére Arazi Vergisine tabidir” hikmu yer almaktadir (Emlak Vergisi Kanunu, 2018,
md. 12). Bu hiikme gore genel olarak arsalar, arazi kavrami igerisinde dustiniimektedir. Ancak
arsalar igin farkli vergi oraninin belirlenmis olmasi ve arsalarin araziden ayri olarak beyan
edilmesinden dolayi arsa kavraminin ayrica taniminin yapilmasi gerekmektedir. Bu durumun bir
geregi olarak Emlak Vergisi Kanunu’nun 12. maddesinin 2. bendinde arsa kavrami
tanimlanmistir;

“Belediye sinirlari icinde belediyece parsellenmis arazi arsa sayilir.

Belediye sinirlari igcinde veya disinda bulunan parsellenmemis araziden hangilerinin bu
kanuna gére arsa sayilacagi Bakanlar Kurulu Karari ile belli edilir.

Aksine hiikiim olmadik¢ca bu kanunun diger maddelerinde yer alan arazi tabiri arsalari da
kapsar” (Emlak Vergisi Kanunu, 2018, md. 12).

Kanun hikmine gore arsa kavrami, Uzerinde insaat yapilabilecek, parsellenmis ve
parselleme islemi (parselasyon) belediyeler tarafindan onaylanmis arazileri ifade etmektedir.
Bu kapsamda, belediye sinirlari igerisinde ilgili belediyelerce parsellenmis arazi ile micavir
alanlarda insaat ruhsatlari belediyece verilmesi gereken parsellenmis araziler arsa olarak
degerlendirilir (Mert vd., 1994, s. 248).

Emlak Vergisi Kanunu’nun 12. maddesinin 3. bendine gore, belediye sinirlari igerisinde veya
disarisinda bulunan parsellenmemis araziler de arsa kavrami icerisinde degerlendirilebilecektir.
Bu kapsamda belediye sinirlari igerisinde veya disarisinda parsellenmemis arazilerden
hangilerinin arsa sayilacagl Bakanlar Kurulu Karari ile belirlenmektedir. Bakanlar Kurulu
kendisine verilen bu yetkiye istinaden hangi arazilerin arsa olarak degerlendirilecegini
11.03.1983 tarihli ve 17984 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan 1983/6122 numarali “Arsa
Sayilacak Parsellenmemis Arazi Hakkinda Karar” ile belirlemistir.

Bakanlar Kurulu Karari incelendiginde® arsa sayilacak arazilerin belirlenmesinde, arazilerin
belediye sinirlari igerisinde olup olmamasina gére bir ayrima gidilmistir. Buna gore, belediye ve
mdicavir alan sinirlari icerisinde olup da imar plani ile iskdan sahasi olarak ayrilmis yerlerde
bulunan ve zirai faaliyette kullanilmayan parsellenmemis arazi ve arazi pargalari arsa olarak
degerlendirilir. Yine belediye ve miicavir alan sinirlari icerisinde olan, ancak imar plani ile iskan
sahasi olarak ayrilimis yerlerde bulunmamakla beraber fiilen kullanilir halde bulunup, ilgili
belediyenin su-yol, yol-otobiis, su-temizlik, su-otobis, otobis-temizlik, yol-temizlik gibi
hizmetlerinden en az ikisinden faydalanmakta olan yerlerde bulunan parsellenmemis arazi ve
arazi pargalari arsa olarak degerlendirilir. Ayrica yukarida belirtilen yerlerde bulunan arazi ve
arazi parcalari bos tutulduklari, bir yildan fazla nadasa birakildiklari, beyanda bulunulmasi
gereken yili izleyen yilbasindan itibaren 5 yil icinde herhangi bir sekilde (Kamulastirma harig)
baskasina devir ve temlik edildikleri takdirde arsa sayilarak, ge¢mis yil vergileri arsaya ait nispet
tizerinden tarh, tahakkuk ve tahsil edilir. Gelir idaresi Baskanligi da bir ézelgesinde, yoklama
sonucu arazinin zirai faaliyette kullanilmadigi, baska amaglara tahsis edildigi, bos veya iki yil Gst

>Bakanlar Kurulu'nun 11.03.1983 tarihli ve 17984 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 1983/6122 numarali karari.
http://www.verginet.net/dtt/2/836122 ARSASAYILACAKPARSELLENMEMISARAZIHAKKINDAKARAR 2071.aspx (Erisim
tarihi: 13.12.2016).
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Uste nadasa birakildig1 tespit edilen arazinin arsa olarak sayilmasi gerektigi gériisiinii vermistir.®
Bu kapsamda arsa olarak sayllmayan arazi ve arazi pargalari yukarida belirtilen sartlardan dolayi
arsa olarak degerlendirildiginde icinde bulunulan yil ile ge¢mis yil vergileri ikmalen tarh,
tahakkuk ve tahsil edilir (Can vd., 2012, s. 76).

Burada Uzerinde durulmasi gereken husus arazi ve arazi pargalarinin beyanda bulunulmasi
gereken yili izleyen yilbasindan itibaren 5 yil icerisinde herhangi bir sekilde baskasina devir ve
temlik edilmesinde 5 yillik siirenin ne zaman baslayacagidir. Ciinki Bakanlar Kurulu Karar’'nda
sirenin beyanda bulunulmasi gereken yili takip eden vyilbasindan itibaren baslayacagi
belirtilmistir. Oysaki gliniimiizde uygulanan emlak vergisinde beyanname verilmemektedir.
Emlak vergisine konu arazilerin matrahini 4 yilda bir “Takdir Komisyonlarinca” belirlenen “Arazi
Asgari Birim Degerleri” lizerinden hesaplanan vergi degeri olusturmaktadir. Dolayisiyla 5 yillik
siire, takdir komisyonunun asgari birim degeri tespit ettigi yili takip eden yilbasindan itibaren
baslamaktadir (Can vd., 2012, s. 76).

Belediye ve micavir alan sinirlari disinda olup konut, turistik ya da sanayi tesis yapilmak
amaciyla parsellenen ve tapuya da bu yolla serh verilen araziler de arsa olarak degerlendirilir.
Bakanlar Kurulu Karari’'na bakildiginda bu tirdeki arazi ve arazi pargalarinin arsa sayilmasi igin
iki sart vardir;

» Bu tiir yerlerin 6ncelikle imar plani igerisinde yer almasi gerekmektedir. Aksi durumda
parselasyon islemi gergeklesmez.

> Imar planina uygun sekilde parselasyon islemi yapilan bu yerlerin tapuya tescil edilmis
olmasi da gerekmektedir (Mert vd., 1994, s. 253).

Bu iki sarti saglayan yerlerin arsa sayilmasi igin fiilen kullanilip kullanilmamasinin veya zirai
faaliyette kullanip kullanilmamasinin bir 8nemi bulunmamaktadir. Bu gibi yerlerin arsa olarak
vergilendirilmesi tapuya tescil tarihini takip eden biitce yilindan itibaren baslamaktadir.”

Belediye sinirlari disinda olup da deniz, nehir, gél ve ulasim yollari kenarinda veya civarinda
bulunan, sinai veya turistik dnemi veya hizli sehirlesme faaliyetleri dolayisiyla ve imar ile iskan
Bakanlig'nin® énerisi Gizerine Bakanlar Kurulu Karari ile belirlenen alanlarin sinirlari icerisinde
bulunan, imar ile iskan sahasi olarak belirlenen yerlerdeki arazi ve arazi parcalari da arsa olarak
degerlendirilecektir. Aciklamalardan da anlasilacagi lzere bu tir arazilerin arsa olarak
degerlendirilmesi icin 3 sart bulunmaktadir;

» Bu yerlerin imar planinda bulunmasi gerekmektedir.

> Bayindirlik ve iskdn Bakanhginin (Cevre ve Sehircilik Bakanlig) &nerisine istinaden
Bakanlar Kurulu Karari ile belirlenen alanlarin sinirlari igerisinde bulunmasi gerekmektedir.

» Bu yerlerin imar planinda iskan sahasi olarak ayrilmis olmasi gerekmektedir (Can vd.,
2012, s. 78).

4. Arazinin Arsaya Doniisiim Siireci

Kent sayisinin ve buna bagh olarak kent nifusunun artmasi olarak ifade edilen kentlesme,
toplumsal gelismenin simgesi olarak gériilmis, bunun sonucu olarak kentlesme kavramina hep
olumlu anlamlar yliklenmistir. Ancak, Tlrkiye gibi gelismekte olan (ilkelerde kentlesme pek

6Gelir idaresi Baskanlig’'nin 17.05.2001 tarih ve 26912 sayili Ozelgesi. http://www.gib.gov.tr/node/91500 (Erisim
tarihi: 14.12.2016).

703.07.1984 tarihli ve 18447 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 16 Seri Numarali Emlak Vergisi Kanunu Genel Tebligi.
http://www.gib.gov.tr/gibmevzuat (Erisim tarihi: 14.12.2016).

8GUnumuzde Gevre ve Sehircilik Bakanligi olmustur.
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olumlu sonuglar dogurmamakla birlikte, kirsal kesimden kentlere go¢ edilmesinden dolayi bu
yerlerdeki ekonomik ve toplumsal sikintilar kentlere tasinmis, sagliksiz ve kagak yapilasma
artmistir (Keles vd., 1999, s. 17).

Kentlesme olgusuyla birlikte ortaya ¢ikan en 6nemli sorun toprak sorunudur. Toprak fiziksel
olarak Uretilemeyen bir kaynak olmasi vasitasiyla tlkeler icin 6nem arz etmektedir (Oguzbir,
2012, s. 84). Gegcmiste sadece Uretim Ogesi olarak goriilen topraga bakis acisi ginimizde
farkhdir. Gintiimuzde toprak, insanligin ortak mali olarak nitelendirilen dogal kaynaklar arasinda
sayllmaktadir. insanin biitiin etkinlikleri toprak lzerinde gerceklesmekte ve toprak insanlar
tarafindan tirli amaglarla kullanilmaktadir. Topraklar kullanim amacina gére tasnif edildiginde,
tarimsal arazi — kentsel arsa kavramlari karsimiza ¢ikmaktadir. (Keles vd., 1999, s. 20).

Tarimsal arazi dogal bir kaynak olup, tarimsal liretim amaciyla kullanilmaktadir. Tarimsal
arazinin degeri, lGizerinde Uretilebilecek tarimsal Grindn niteligine gore olusmaktadir (Akin,
2007, s. 35). Kentsel arsa ise imar plani sonucunda parsellenmis, Gzerindeki imar haklari
belirlenmis ve altyapi sistemlerine baglanmis topraklardir (Tekeli, 2009, s. 53). Tarimsal arazi
ile kentsel arsa arasinda kalan kentsel arazi kavramindan da bahsedilmektedir. Kentsel arazi,
henlz imar haklari belirlenmemis ancak yakin bir gelecekte arsa olmasi disuiniilen ve bu
nedenle alim-satima konu olan arazilerdir. Bu arazilerin piyasa degerleri, tzerinde Uretilen
Grandn niteligine gore degil, kentsel arsa olma olasiliklarina gore belirlenmektedir (Kilingaslan,
2010, s. 179).

Yukarida bahsedilen kentlesme olgusunun bir sonucu olan niifus artisiyla birlikte barinak,
okul, hastane, park, yol, su, elektrik gibi ihtiyaclar ve talepler meydana gelmistir (Tekeli, 2009,
s. 23). Kentlesme ile birlikte artan niifusun ihtiyag ve taleplerini karsilamak icin tarimsal araziler
kent arsalarina donliismektedir.

GlnUmuzde bir arazinin arsa olarak degerlendirilmesi igin kadastral haritasinin, halihazir
haritasinin, imar planinin ve parselasyon planinin yapilip ilgili idarelerce onaylanip parsellere
ayrilmasi ve tapu kiitigtine kayit edilmesi yeterli gorilmektedir. Bu durumda kadastro, deger
boyutuna ulasmadigl icin ortaya c¢ikan haksiz kazang¢ vergilenememektedir. Boylece arsa
spekilasyonunun 6ni agilmaktadir (Oguzbir, 2012, s. 85).

Kent sayisinin ve bu kentlerde yasamakta olan niifusun artmasiyla birlikte arazileri arsaya
déniisen toprak sahipleri “rant” geliri elde etmektedirler (Okmen ve Yurtsever, 2010, 59).

5. Rant ve Kentsel Rant Kavrami

Rant kavrami, Turk Dil Kurumu Buyik Tirkge sozliglnde “lretim faktérlerinden biri olan
doganin aldigi pay, kira”® olarak tanimlanmaktadir. Halk dilinde ise rant kavrami, spekiilatif
amaglar ile para kazanmak olarak kullanilimaktadir (Saragoglu vd., 2015, s. 85). Tirk Dil
Kurumu’nun yapmis oldugu tanim dar anlamda bir tarif olmakla birlikte genis anlamda rant
kavrami taniminin yapilmasi da mimkindir. Genis anlamda rant kavrami tasinmaz
degerlerinde emege bagl olmadan olusan artis olarak tanimlanmaktadir (Okmen ve Yurtsever,
2010, s. 59). Sermayeden elde edilen gelir faiz, emekten elde edilen gelir licret, mitesebbisin
hissesine disen gelir kar ve topraktan elde edilen gelir rant olarak tanimlanmaktadir
(Kilingaslan, 2010, s. 185).

Kent arazisi sahibinin hic emek gdstermeden, hig riske girmeden dogal ve kit bir kaynak olan

http://tdk.gov.tr/index.php?option=com _bts&arama=kelime&guid=TDK.GTS.587175a37ecc06.029363 (Erisim tarihi:
08.01.2016)
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topraga sahip olmasi nedeniyle toplumda meydana gelen gelismelerden dolayi rant geliri elde
etmesine kentsel rant denilmektedir (Tekeli, 2009, s. 26). Kentsel ranti meydana getiren
nedenlerin basinda hizh nifus artisi ve sanayilesme gelmektedir. Hizh nifus artisi ve
sanayilesme sonucu tasinmazlardaki deger artislari kentsel rantin ana kaynagidir.'° Bunlarin
disinda merkeze yakinlik, spekilatérler, yapilasma, turizm, kentsel donlisim projeleri, yabanci
yatirimlar, kamu uygulamalari kentsel rantlari etkileyen faktorlerdir (Kaya, 2011, ss. 86-87).

Kentsel rant alanindaki en 6nemli sorunlardan birisi arazi ve arsa spekiilasyonudur. Clinkii
firsatgihk pesinde olan kisiler spekilatif amacglar ile topragi bugtinki kullanim degeri Gizerinden
satin almakta ve arsa olmasi sonucu olusan deger lizerinden satmaktadir. Hatta ¢cogu kez kentler
imar planinin belirledigi gelisme yoniinde degil, spekiilasyona konu olabilecek topraklarin
bulundugu yonde gelismektedir (Celik, 2007, s. 1).

Sekil 1: Kent Topragindaki Deder Artis Siireci
R4
R2

R1

Vi
Tanmsal ' " m v v Zaman ve olaylar

Alt yapimin Bblgedeki Kat artiy) veya Spekilasyon

imara agilma
hazirlanmasi insaat artist yeni tip kullamim

cevrede imar
hareketleri

Kent topragina déniisiim imar hareketi

5 . Piyasa hareketleri
Kamunun eylem ve islemleri

Kaynak: Ertuirk ve Sam, 2011, s. 160

Yukaridaki sekilden de anlasilacag lizere, baslangigta tarimsal nitelikli topragin degeri OR1
iken, yakin gevredeki imar hareketlerinin olusmasiyla OR2’ye yiikselmekte, tarimsal topragin
imara acilmasi ile degeri OR3’e ylkselmektedir. Alt yapinin hazirlanmasi ile de kent topragi
haline donlserek degeri OR4’e yiikselmekte, bolgedeki insaat artisi ile beraber degeri OR5’e
ylkselmektedir. Kentteki blylimenin hizla devam etmesi ile topragin konumu degisecek, kat
artisl, is bolgesi gibi topragin yeni tip kullanimlariyla degeri daha da artarak OR6’ya ulasacak ve
spekulasyona konu olacaktir (Ertlrk ve Sam, 2011, ss. 160-161).

ileriki ddnemlerde olusabilecek deger artislardan faydalanabilmek icin, kisilerin ellerindeki
arsalari bos bekletmeleri veya bu amagla arsa satin almalari olarak tanimlanan arsa
spekilasyonun olumsuz birtakim toplumsal etkileri bulunmaktadir (Ertiirk ve Sam, 2011, ss.
162-166). Bu etkiler;

» Kalkinmayi yavaslatici,

» Gelir dagihmini dusik gelirliler aleyhine bozucu
» Akilci olmayan kaynak kullanimi,

» Duzensiz kentlesmeyi arttirici etkileridir.

Nufus artisiyla birlikte kamusal nitelikli mal ve hizmet talebi ylikselmekte, merkezi ve yerel
idareler de bu talepleri karsilamak tGzere birtakim kamusal mal ve hizmet sunumunu arttirmakta

19T {irk Vergi Sistemi sorunlar-¢éziim énerileri, gayrimenkul, kentsel rantlar ve yeni bir vergileme modeli (2002). Ankara:
TOBB yayinlari, 15. bolim, s. 425
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ve daha ¢ok kaynak ihtiyaci duymaktadir. Dolayisiyla tasinmazlardaki deger artislarindan elde
edilen rantlarin bir kisminin kamu kesimine aktarilmasi zorunlulugu ortaya ¢ikmistir. Bu durumu
kentte yasayanlarin, kentin sundugu imkanlardan faydalanmasinin karsiligi olarak ifade eden
goéruslerde bulunmaktadir.!

Merkezi ve yerel yonetimlerce gergeklestirilen alt yapi ve sanayi hizmetlerinin sonucu olarak
ortaya cikan kentsel rantlarin kamuya kazandiriimasinda en 6nemli ara¢ bu rantlarin
vergilendirilmesidir. Vergilendirme disinda kentsel rantlarin kamuya kazandirilmasi konusunda
¢6zim oOnerileri bulunmaktadir. Bunlar; yerel idare tarafindan gercgeklestirilen hizmetlerin
bedellerinin bu hizmetten yararlananlardan alinmasi, bir kent vergisi konulmasi, yerel idarelere
emlak vergisi gibi yerel vergi ve harclarda ek oran uygulama yetkisi verilmesi gibi énerilerdir®2,

Ulkemizde imar uygulamalari sonucu ortaya gikan deger artislarinin kamuya kazandiriimasi
amaci ile “Rant Vergisi” tartismalari ortaya ¢ikmistir. 1948 tarihli 5237 sayili Belediye Gelirleri
Kanunu’nda yer alan, daha sonra 1981 tarihli 2464 sayili Belediye Gelirleri Kanunu’nda yer
verilmeyen “Degerleme Resmi” ve 1970-1982 yillari arasinda uygulanmis olan “Gayrimenkul
Kiymet Artis Vergisi” bir nevi rant vergisi olarak nitelendirilmektedir. Yakin tarihte de rant
vergisi ile gelismeler goériilmektedir. 2015-2017 Orta Vadeli Program®3 ile 2016-2018 Orta Vadeli
Programlarda®® rant vergisi ile ilgili gelismelere rastlamaktayiz. 2015-2017 Orta Vadeli Program
ile tasinmazdaki deger artislari vergilendirilmek suretiyle kamuya aktariimak istenmis ve bu
sayede spekilatif faaliyetlerin oOniline gecilerek tasarruflarin daha (retken alanlara
yonlendirilmesi amaglanmistir. S6z konusu rant vergisinin orani, tasinmazlarda meydan gelen
deger artisinin %45’i olarak planlanmistir. Bu sayede elde edilecek gelirlerin yiizde 30’u Cevre
Bakanligi’'na, yiizde 70’i plan degisikligini onaylayan idareye aktarilacagi planlanmistir’®. 64.
hiikiimetin eylem planinda'® da tasinmaz deger artislarinin kamuya aktarilmasi ile ilgili dnemli
gelismeler bulunmaktadir. Bu gelismelerden en 6nemlisi “Gelir Vergisi Kanunu Tasarisi” ile ilgili
diizenlemedir. Gelir Vergisi Kanunu Tasarisinin genel gerekcesine baktigimizda tasinmazlarda
yerel ve merkezi idarelerin gergeklestirmis oldugu birtakim hizmetler sonucu meydana gelen
deger artislarinin (kentsel rantlarin) kamuya aktarilmasi benimsenmistir. Bu kapsamda
tasinmaz sektoru ile ilgili getirilmesi diistintlen en 6nemli yenilik; tasinmaz satisindan saglanan
kazanglarin elde tutma siresine goére kademelil” olarak vergilendiriimesine iligkin
dizenlemedir.

Tlrk Vergi Sistemi sorunlar-¢éztim 6nerileri, gayrimenkul, kentsel rantlar ve yeni bir vergileme modeli (2002). Ankara:
TOBB yayinlari, 15. bolim, s. 422

2Tirk Vergi Sistemi sorunlar-¢éziim énerileri, gayrimenkul, kentsel rantlar ve yeni bir vergileme modeli (2002). Ankara:
TOBB yayinlari, 15. boélim, ss. 421-427

132015-2017 Orta Vadeli Program,
http://www.kalkinma.gov.tr/Lists/OrtaVadeliProgramlar/Attachments/11/Orta%20Vadeli%20Program%20(2015-
2017).pdf (Erigim tarihi: 11.01.2017)

142016-2018 Orta Vadeli Program,
http://www.kalkinma.gov.tr/Lists/OrtaVadeliProgramlar/Attachments/12/Orta%20Vadeli%20Program%20(2016-
2018)(Revize).pdf (Erisim tarihi: 11.01.2017)
15http://emIakkulisi.com/gavrimenkuI—deger—artisinda—rant-vergisi/296699 (Erigim tarihi: 05.03.2018)

1664, Hukimet Programi http://www.basbakanlik.gov.tr/docs/kurumsalhaberler/64.hukumet programi.pdf (Erisim
tarihi: 11.01.2017).

YGunumizde uygulanmakta olan deger artis kazanci hitkimlerinde kademeli olarak vergilendirme bulunmamaktadir.
Glinimuzdeki uygulamaya ilerleyen sayfalarda deginilmistir.
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6. Arsa ve Arazilere Yonelik Turk Vergi Sisteminde Yer Alan Mali Yikiimlilikler

Vergiler farkh kriterler gbz onlinde bulundurularak farkh siniflandirmaya tabi
tutulabilmektedir'®. Bu siniflamalardan en yaygin olarak kullanilani vergilerin konusuna gére
siniflandiriimasidir. Bu siniflandirmaya gore vergiler lzerinden alindigi konulara gore gelir,
servet ve harcama vergileri olmak Ulzere Ug gruba ayrilmaktadir. Calismamizin ana konusunu
olusturan arsa ve araziler, bu lg¢ gruptaki vergilerin tamaminin konusuna girmemektedir. Arsa
ve arazilerin konusuna girdigi vergi veya harclar®® sdyledir;

Gelir Vergisi kapsaminda ticari kazang, deger artis kazanci, gayrimenkul sermaye iradi
Kurumlar Vergisi

Katma Deger Vergisi

Veraset ve intikal Vergisi

Emlak Vergisi

Tapu ve Kadastro Harcl

YVVVYVVYYV

6.1. Arsa ve Arazi Satis Kazanglarinin Vergilendirilmesi

Gergek kisiler tarafindan arsa ve arazilerin elden gikarilmasinda vergileme agisindan g farklh
durum karsimiza gtkmaktadir. Arsa ve arazilerin elden g¢ikarilmasi sonucunda elde edilen kazang
ticari kazang veya deger artis kazanci olabilmekte veya bazi durumlarda elde edilen kazang gelir
unsuru olarak sayllmamaktadir. Kurumlarin arsa ve arazileri elden ¢ikarmasindan dolayi elde
ettikleri kazanclar ise ticari kazang olarak degerlendiriimekte ve elde edilen kazancin %50’lik
kismina belirli sartlar altinda istisna getirilmistir.

Gergek kisiler agisindan, ticari kazan¢ kapsaminda arsa ve arazilerin satisindan elde edilen
gelire iliskin hidkimler Gelir Vergisi Kanunu’nun 37. maddesinin 4. ve 6. bentlerinde yer
almaktadir. Buna gore “Gayrimenkullerin alim, satim ve insa isleriyle devamli olarak
ugrasanlarin bu islerden elde ettikleri kazanglar” (Gelir Vergisi Kanunu, 2018, md. 37/4) ile
“Satin alinan veya trampa suretiyle iktisap olunan arazinin iktisap tarihinden itibaren 5 yil iginde
parsellenerek bu miiddet icinde veya daha sonraki yillarda kismen veya tamamen satilmasindan
elde edilen kazanglar” (Gelir Vergisi Kanunu, 2018, md. 37/6) ticari kazang olarak sayilmistir.
Belirli donemlerde periyodik olarak meydana gelmeyen, gecici olan, genellikle bir tesebbis
sonucu olmadan kisilerin malvarliginda kendiliginden olusan kazang ve iratlara diger kazang ve
iratlar denilmektedir.?° Diger kazang ve iratlari diger gelir tiirinden ayiran en dnemli 6zellik
devamlilik arz etmeyen gelirlerin bu kapsama alinmasidir. Diger kazang ve iratlar, “Deger Artis
Kazanglari” ve “Arzi Kazanglar” olmak tzere iki kisma ayrilmistir. Devamlilik arz etmeyen ve
ticari bir isletme kapsaminda yapilmayan arsa ve arazilerin satisindan elde edilen kazanglar
deger artis kazanci olarak degerlendirilmektedir (Ozdemirci, 2003, s. 95). Her gelir tiirii icin farkli
vergileme teknikleri 6ngoriildiigiinden ticari kazang ile deger artis kazanci arasindaki ayirimin
bilinmesinde fayda bulunmaktadir.

8Dolayli-dolaysiz vergiler siniflandirmasi, konularina gére vergi siniflandirmasi, oran yapisina gére vergi siniflandirmasi,
spesifik ve ad valorem vergi siniflandirmasi, objektif ve slibjektif vergi siniflandirmasi, genel-6zel vergi siniflandirmasi
bu siniflamalara 6rnek olarak verilebilir.

1%Arsa ve araziler yerel yénetimler tarafindan tahsil edilen bina insaat harci, yapi kullanim harci gibi bazi harglarin da
konusuna girebilmektedir. Ancak uygulamasina iliskin bilgilerin ve rakamsal buyukliklerinin tam olarak
bilinmemesinden dolayi bu harglar kapsam disinda tutulmustur.

2Gayrimenkullerin elden ¢ikariimasinda vergisel yiikiimliliikler rehberi (2014). Gelir idaresi Baskanhg, Yayin no: 186,
http://www.gib.gov.tr/sites/default/files/fileadmin/beyannamerehberi/2014gayrimenkul.pdf (Erigim tarihi:
04.04.2017).
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6.1.1. Arsa ve Arazi Alim-Satim islerinde Ticari Kazang Deger Artis Kazanci Ayrimi

Arsa ve arazilerin elden gikarilmasindan elde edilen kazancin ticari kazang veya deger artis
kazanci olarak belirlenmesinde ti¢ 6nemli unsur bulunmaktadir;

1. Faaliyetteki devamhlik
2. Satisin hangi amagla yapildigl
3. Ticari bir organizasyonun varligi

Arsa, arazi alim-satim isleri meslek edinilerek devamli bir sekilde devam ettiriliyor ise elde
edilen kazang ticari kazanctir. Tanimda gegen devamlilik unsurunu belirleyen objektif 6lci islem
sayisindaki cokluktur. islem sayisindaki ¢cokluk ifadesinden arsa ve arazilerin ayni takvim yili
icerisinde birden fazla ya da takip eden takvim yillarinda art arda satilmis olmasi anlagiimasi
gerekmektedir. Nitekim Ankara Vergi Dairesi Baskanligi iktisap tarihinden sonra tasinmazlarin
ayni kisiye farkli zamanlarda satilmasini veya farkli kisilere ayni tarihte veya takip eden
tarihlerde satilmasini devamlilik unsurunun bir gostergesi olarak degerlendirmis ve s6z konusu
durumu ticari kazang kapsaminda degerlendirmistir??

Ticari kazang — deger artig kazanci ayinmi arasindaki ikinci unsur satisin hangi amagla
yapildiginin belirlenmesidir. Eger arsa ve arazilerin satilmasi kazang elde etmek amaciyla
yapiliyorsa, bu satistan elde edilen kazang ticari kazang olarak degerlendirilecektir.

Ticari kazang — deger artis kazanci ayirimi arasindaki UGglinc unsur ise ticari bir
organizasyonun varhgidir. Arsa ve arazi alim-satimi ticari bir organizasyon igerisinde yapiliyorsa,
bu satistan elde edilen kazang ticari kazang olarak degerlendirilecektir.

Kentsel rantin ana kaynagi olan arsa ve arazi satiglarinin ticari kazang-deger artis kazanci
ayiriminda hangi kazancin kapsamina girdigi dnem tasimaktadir. Ticari kazan¢ kapsaminda
yapilan arsa ve arazi satislar ticari kazang hiikiimlerine gore vergiye tabi tutulmaktadir.
GiUnimizde uygulanan deger artis kazanci bir nevi rant vergisi olarak nitelendirilmektedir.
Deger artis kazanci kapsaminda yapilan arsa ve arazi satislari iktisap tarihinden itibaren 5 yil
icinde satilmadiklar takdirde bir gelir unsuru sayilmamaktadir. Dolayisiyla rant geliri olarak
nitelendirilebilecek bu kazanglar vergi disinda kalmaktadir.

6.1.2. Devamhilik Unsuruna Vergi idaresinin Bakisi

Vergi idaresi bir takvim yili igerisinde birden fazla kez tekrarlanan veya birden fazla takvim
yilinda tekrarlanan islemlerde devamhlik unsurunun bulundugunu varsaymaktadir. Vergi idaresi
bu yonde ¢ok sayida goris bildirmistir. Belediyeden ihale ile 1 yilligina kiraladigi 1 adet gay
bahcesi, 1 adet bife ve 35 adet diikkandan cay bahcesini kendisi isleten, biife ve dikkanlar
Uclnct kisilere kiraya veren mikellef, kiralamalarin ticari bir organizasyon icerisinde
vapilmadigini ve bir sonraki yil ihaleyi kazanip kazanmayacaginin belli olmamasindan dolayi
kiralama islemlerinin devamlilik olusturmadigini, buradan elde ettigi kazancin ticari faaliyet
olarak degerlendirilmemesi gerektigini dislinlip idareden goris talep etmistir. Vergi idaresinin
ilgili 6zelgesine?® gore ticari organizasyonun sekli ve maddi unsurlari ile acik¢a belli olmadig

2Gayrimenkullerin elden gikariimasinda vergisel yiikiimliliikler rehberi (2014). Gelir idaresi Baskanhg, Yayin no: 186,
http://www.gib.gov.tr/sites/default/files/fileadmin/beyannamerehberi/2014gayrimenkul.pdf (Erigim tarihi:
04.04.2017).

2Ankara Vergi Dairesi Baskanlig’nin 05.04.2010 tarihli ve 38418978-2010-GVK-37-4-255 sayili Ozelgesi,
http://www.gib.gov.tr/gibmevzuat (Erisim tarihi: 04.04.2017).

Bjzmir Vergi Dairesi Baskanliginin 09.01.2015 tarihli ve 13 sayil 6zelgesi. http://www.gib.gov.tr/node/99159 (Erisim
tarihi: 13.06.2017).
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hallerde faaliyetin devamlilik kasit ve niyeti ile yapildigini belirleyen objektif 6l olarak islemde
¢okluk olup olmadigina bakilmasi gerekmektedir. Devamlilik unsuru, bir hesap dénemi iginde
ayni veya ayri faaliyet alanlarinda ticari mahiyet arz eden islemlerin birden fazla yapilmasi
olarak ifade edilmektedir. Bu kapsamda vergi idaresi, mikellefin tGglinci kisilere 1 adet bife ve
35 adet dikkan kiralama islemini devamlilik arz eder 6nemde bir faaliyet olarak degerlendirmis,
buna gore s6z konusu kiralamalardan elde edilen kazancin ticari kazang hikiimlerine gore
vergilendirilmesi gerektigine dair gorus bildirmistir.

Bir baska 6zelgeye?* gore, bir faaliyetin ticari faaliyet olarak degerlendirilebilmesi icin kazang
saglama niyet ve kasti gerekmemekle birlikte, faaliyeti icra eden organizasyonun butiin
unsurlariyla birlikte degerlendirildiginde kazang saglama potansiyeline sahip olmasi, kisisel
ihtiyag, kapsam ve sinirlarini asmasi gerekmektedir. Bu kapsamda trampa yoluyla edinilen
arsanin, kat karsihgi miiteahhide verilmesi sonucu elde edilen gayrimenkullerin ayni kisiye farkli
tarihlerde, farkli kisilere ayni tarihte veya izleyen yillarda satilmasi durumunda, bu satistan elde
edilen kazancin ticari kazang olarak vergilendirilmesi gerekmektedir.

6.1.3. Devamlilik unsuruna Danistay’in bakisi

Vergi idaresi islem sayisindaki coklugun devamlilik unsurunun gostergesi oldugunu
disiinmektedir. Ancak vergi idaresinin aksine bazi Danistay kararlarinda islem sayisindaki
cokluk devamlilik unsurunun gostergesi olarak degerlendiriimemistir. islem sayisindaki
¢oklugun yaninda satis amaci vb. kriterler gz éniinde bulundurulmustur.

Bir insaatta birden fazla daire ve dikkan satilmasi faaliyetini islem sayisindaki cokluk
nedeniyle ticari faaliyet olarak degerlendirip re’sen tarhiyat yapan vergi idaresinin gorisinu
Danistay? isabetli bulmamistir. Danistay’a gére tasinmaz alim, satim ve insaat islerinin ticari
faaliyet olarak degerlendirilebilmesi igin bu muamelelerin 6nceden beri yapiliyor olmasi
gerekmektedir. Bir ingaatta birden fazla daire ve dikkan satisi devamlilik unsurunun bir
gostergesi olmayip, devamlilik unsurundan birden fazla insaat yapilmasinin anlasiimasi
gerekmektedir. S6z konusu insaattan baska yapilmis veya yapilmakta olan baska bir insaati
bulunmayan davaciyl hakl bulan Danistay, davaci adina yapilan tarhiyatta isabet gérmeyerek
vergi ve cezalarin kaldirilmasina karar vermistir.

Danistay baska bir kararinda?®, veraseten intikal eden tarla vasfindaki arazinin rizaen taksimi
sonucu olusan ve diger hissedarlara ait parsellerinde satin alinmasindan sonra, bu arsalarin
satisindan elde edilen kazancin ticari kazang olarak degerlendirilebilmesi icin ticari isletme
seklinde bir organizasyonun bulunmasi gerektigi, birden ¢ok satis yapilmasinin devamhhk
unsurunun ve ticari organizasyonun varli§ina karine tegkil etmeyecegi seklinde hikim
vermistir. Yine baska bir kararda?’, 1990, 1995 ve 1998 yillarinda iktisap edilen 9 adet
tasinmazin ayni glinde ayni kisiye satilmasinin, devamllik arz eden bir faaliyet sayilmayacagina
yonelik hiikiim tesis edilmistir.

24jzmir Vergi Dairesi Bagkanliginin 23.02.2012 tarihli ve 226 sayili 6zelgesi. http://www.gib.gov.tr/node/91262 (Erisim
tarihi: 13.06.2017).

%Danigtay 4. Dairesinin 18.02.2003 tarih ve 2002/3259 Esas numarali ve 2003/407 Karar sayili karari.
https://www.kanunum.com/danistay/XXXX/4-Daire-2002-3259-E,-2003-407-K,-18022003-

T xxcid78055#.WT JyGjyguU (Erisim tarihi: 13.06.2017).

%Danigtay 9. Dairesinin 09.02.2005 tarih ve 2003/1414 Esas numarali ve 2005/226 Karar sayili karari.
http://www.kazanci.com/kho2/ibb/giris.htm (Erisim tarihi: 13.06.2017).

2’Danigtay Vergi Dava Daireleri Genel Kurulunun 01.04.2005 tarih ve 2004/216 Esas numarali ve 2005/70 Karar sayil
karari. http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/vddgk-2004-216.htm (Erisim tarihi: 13.06.2017).
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6.1.4. Arsa ve Arazi Satisinda Deger Artis Kazanci

Gelir Vergisi Kanunu’nun 80. maddesinin 6. bendine gore, iktisap sekli ne olursa olsun Gelir
Vergisi Kanunu’nun 70. maddesinin birinci fikrasinin (1), (2), (4) ve (7) numarah bentlerinde
yazill mal ve haklarin®, iktisap (edinme) tarihinden baslayarak 5 yil icerisinde elden
¢ikariimasindan dogan kazanglar deger artis kazanci olarak belirlenmistir (Gelir Vergisi Kanunu,
2018, mik. md. 80/6). Deger artis kazancinin vergiye tabi olmasi icin elde edilen kazancin 2018
yiliigin 12.000 £'nin lzerinde olmasi gerekmektedir (Gelir Vergisi Kanunu, 2018, miik. md. 80).
Bu anlatilanlar isiginda arsa ve arazilerin elden gikarilmasindan dogan kazanglarin deger artis
kazanclari olarak vergilendirilmesi i¢in su 6zelliklere sahip olmasi gerekmektedir (Kizilot vd.,
2011, s. 167);

1. Elden gikarilan arsa ve araziler bir bedel karsiliginda edinilmis olmalidir.
2. Arsa ve araziler iktisap tarihinden itibaren 5 yil icerisinde elden gikarilmahdir.
3. Arsa ve arazilerin satisindan elde edilen kazang istisna haddinin Gzerinde olmaldir.

Arsa ve arazilerin satisindan elde edilen kazanglarin safi tutarlari UGzerinden vergi
o6denmektedir. Arsa ve arazilerin elden gikarilmasinda safi kazang, arsa ve arazilerin elden
cikarilmasi karsihiginda alinan para ve ayinlarla saglanan ve para ile temsil edilebilen
menfaatlerin tutarindan, elden cikarilan arsa ve arazilerin maliyet bedeli?® ile elden ¢ikarma
vasitasiyla saticinin istiinde kalan giderlerin ve 6denen vergi ve harglarin indirilmesi suretiyle
bulunur. Arsa ve arazilerin elden gikarilmasi sonucunda elde edilen kazancin ayin ve menfaat
olarak alinan kismi i¢in VUK’un degerleme ile ilgili hikiimleri uygulanmaktadir (GVK, mik. md.
81).

Bazi durumlarda ise arsa-arazi satisindan elde edilen kazang vergi disinda tutulmustur.
Gergek kisilerin arsa-arazi satis kazanglarinin vergilendirme disinda tutulmasinda 3 durum
bulunmaktadir;

» Arsa-araziler iktisap tarihinden itibaren 5 yil gegtikten sonra satilmasi halinde elde edilen
kazang deger artis kazanci olarak degerlendirilmeyecektir.

» Bir karsilik olmadan edinilen arsa-araziler ticari kazang kapsamina girmemek sartiyla ne
zaman satilirsa satilsinlar deger artis kazanci olarak degerlendirilmeyecektir.

» Arsa-arazilerin elden cikarilmasindan elde edilen deger artis kazancinin vergiye tabi
olabilmesi icin istisna haddinin (izerinde olmasi gerekmektedir. istisna haddinin altinda kalan
deger artis kazanclari icin vergi 6denmeyecektir. 2018 yili igin istisna tutari 12.000 £’dir.

Kurumlar vergisi mikelleflerinin arsa-arazi satislarindan elde ettikleri kazang ticari kazang
kapsaminda kurum kazanci sayilacak ve vergiye tabi olacaktir. 5520 sayili Kurumlar Vergisi
Kanunu’nda, kurumlarin arsa-arazi satisindan elde ettikleri kazanclar icin istisna diizenlenmistir.
Buna gore kurumlarin en az iki tam yil siireyle aktiflerinde yer alan arsa ve arazilerin satisindan

28 GVK md. 70’de belirtilen mal ve haklar sunlardir;

1. Arazi, bina (Doseli olarak kiraya verilenlerde déseme igin alinan kira bedelleri dahildir), maden sulari, menba sulari,
madenler, tas ocaklari, kum ve gakil istihsal yerleri, tugla ve kiremit harmanlari, tuzlalar ve bunlarin mitemmim
clzileri ve teferruati

2.Voli mahalleri ve dalyanlar

4.Gayrimenkul olarak tescil edilen haklar

7.Gemi ve gemi paylari (Motorlu olup olmadiklarina ve tonilatolarina bakilmaz) ile bilumum motorlu tahmil ve tahliye
vasitalari

2Maliyet bedelinin tespit edilememesi durumunda takdir komisyonlarinca VUK hiikiimlerine gére tespit edilen bedel,
kazanci isletme hesabi veya bilango esasina gore tespit edilen isletmelerde ise son envanter veya bilango kayitlarinda
gosterilen deger esas alinmaktadir (Gelir Vergisi Kanunu, 2018, miik. md. 81).
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dogan kazancin %50’lik kismi belirli sartlar altinda vergiye tabi olmamaktadir (Kurumlar Vergisi
Kanunu, 2018, md. 5/e). Boyle bir istisnanin getiriimesindeki amag¢ kurumlarim isletme
sermayesinin arttirilmasi ve mali yapilarinin gliclendirilerek, ticari faaliyetlerinin gelismesini
saglamaktir (Tuglu, 2010, s. 106).

Bankalara veya Tasarruf Mevduati Sigorta Fonuna borglu durumda olan kurumlar vergisi
miikelleflerinin sahip olduklari arsa-arazi satis kazanglari igin de istisna diizenlenmistir. Buna
gore bankalara borglari nedeniyle kanuni takibe alinmis veya Tasarruf Mevduati Sigorta Fonuna
borglu durumda olan kurumlar ile bunlarin kurumlar vergisi muikellefiyeti bulunan kefillerinin
ve bu kurumlar adina ipotek veren kurumlar vergisi mukelleflerinin sahip olduklari arsa-
arazilerin bu borglara karsilik olarak bankalara veya Tasarruf Mevduati Sigorta Fonuna
devrinden saglanan hasilatin, borglarin tasfiyesinde kullanilan kismina isabet eden kazanglarin
tamami kurumlar vergisinden istisnadir. Bankalar tarafindan kanuni takibe alinmis alacaklari
nedeniyle iktisap ettikleri arsa-arazi satisindan dogan kazanglarin ise %50’lik kismi kurumlar
vergisinden istisnadir. (Kurumlar Vergisi Kanunu, 2018, md. 5/f). Ornegin, (A) A.S., (X)
bankasindan 150.000 % kredi kullanmis olup bu krediye karsilik olarak sahip oldugu 250.000 £
maliyet bedelli arsayi ipotek olarak gostermistir. Kredi vadesinde édenmediginden dolayi s6z
konusu borg, (X) bankasi tarafindan kanuni takibe alinarak ipotek konusu arsa 400.000 £’ye icra
yoluyla satilmis ve faiz dahil 200.000 % kredi alacagi tahsil edilmistir. Gorilecegi Uzere, (A)
A.S./nin banka borcunun tasfiyesinde kullanilan tutar, arsa satig hasilatinin %50’sidir. Bu
durumda (A) A.S.’nin arsa satis kazancinin %50’si kurumlar vergisinden istisna olacaktir. Buna
gore (A) A.S.nin arsa satis kazanci 150.000 % olup, (A) A.S.’nin borcun tasfiyesine isabet eden
arsa satis kazancinin 75. 000 £’si (150.000 x %50) kurumlar vergisinden istisnadir. Arsa ve arazi
deger artislari kentsel rantin ana kaynagini olusturmaktadir. Kurumlarin sahip olduklari arsa ve
arazi satislarindan elde edilen bu deger artislarinin 6nemli bir kisminin vergiden istisna
tutulmasi kentsel rantlarin tam olarak vergilendirilmesine engel olusturabilmektedir.

6.2. Ozel insaat islerinde Vergileme

Kendi nam ve hesabina bina inga edip bagimsiz bélimler halinde satmak veya satmak amaci
olmaksizin kendi arsasi lzerine yapilan insaat isleri 6zel insaat isleri olarak tanimlanmaktadir.
Bu kapsamda 0zel insaat tirleri; kendi arsa/arazisi Gzerine satmak amaci olmaksizin yapilan
insaat isleri, kendi nam ve hesabina satmak amaciyla yapilan insaat isleri (yap/sat isleri) ve arsa
(kat) karsihgi insaat isleri olmak Gizere bir ayirima tabi tutulabilir.

6.2.1. Kendileri Kullanmak Amaciyla Yapilan insaat islerinde Vergileme

Kisilerin bir arsayi kendileri oturmak veya bir kismini kiraya vermek amaciyla insa etmesi,
GVK agisindan mikellefin kisisel ihtiyacinin kapsam ve sinirlarini asmamasi ve ticari bir
organizasyon dahilinde yapilmamasi kaydiyla ticari kazang¢ olarak degerlendiriimeyecektir.
Ancak bu tiir insaat islerinde tasinmazin satisi veya kiralanmasi asamasinda vergi yukimlalGgu
s0z konusu olmaktadir. S6z konusu tasinmazin satisindan elde edilen kazan¢ devamhlik arz
etmemek ve ticari bir organizasyon kapsaminda yapilmamak kaydiyla deger artis kazanci olarak
vergilendirilmektedir. Deger artis kazanglarindaki 5 yillik siire géz 6niinde tutuldugunda
tasinmazin satisindan elde edilen gelir vergi disinda kalabilmektedir. Tasinmazin ticari bir
organizasyon kapsaminda satilmasi sonucu elde edilen kazang ise ticari kazan¢ olarak
vergilendirilmektedir. Tasinmazin kiralanmasi ise belirli sartlar altinda gayrimenkul sermaye
iradi olarak vergilendirilmektedir (Hacikoyld, 2015b, s. 28).
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6.2.2. Kendi Nam ve Hesabina Bina insa Ederek Satmak Amaciyla (Yap/Sat isleri) Yapilan
insaat islerinde Vergileme

Gergek veya tizel kisiler tarafindan kendi nam ve hesabina arsa lizerine satmak amaciyla
bina insa edilmesi ve binanin bagimsiz bélimlerinin satiimasi sonucu elde edilen gelir, gercek
kisiler tarafindan elde ediliyor ise gelir vergisinin, tuzel kisiler tarafindan elde ediliyor ise
kurumlar vergisinin konusuna girmektedir. Bu tir gelirler, ister gercek kisiler tarafindan elde
edilsin, ister tlizel kisiler tarafindan elde edilsin ticari kazang hikimlerine gore
vergilendirilmektedir.

6.2.3. Arsa (Kat) Karsili§i insaat islerinde Vergileme

Arsa karsiligl insaat faaliyeti arsa sahibi ile yuklenici arasinda karsilikh anlagma usuliine
dayanan bir inga modelidir. Buna gore, kendi arsasi lizerine insaat yapabilmek icin yeteri kadar
imkani bulunmayan (para, sermaye vb.) veya harcama yapmak istemeyen arsa sahibi, arsa
Uzerine yapilan binanin belirli sayidaki bagimsiz béliimlerine sahip olmak kosuluyla yiiklenici ile
anlasmaktadir (Girgay, 2015, s. 28)

Hizli kentlesme, konut ve is yeri ihtiyacini arttirarak sehir merkezlerinin genislemesine sebep
olmaktadir. Genisleyen sehir merkezlerindeki arsalari degerlendirmenin bir yolu da arsa payi
(kat) karsiligi insaat yapilmasidir. Ulkemizde de arsalari bu sekilde degerlendirme ydntemi
tercih edilmektedir (Aslanpinar, 2011, s. 273).

Arsa karsiligi insaat islerinde arsa sahibinin nasil vergilendirilecegi yoniinde agik bir hiikiim
bulunmamaktadir (Kizilot, 2008, s. 393). Katma Deger Vergisi Genel Uygulama Tebligi’'ne gore
arsa (kat) karsiligi insaat islerinde iki ayri teslim bulunmaktadir. Bunlardan ilki arsa sahibi
tarafindan yukleniciye arsa teslimi, ikincisi ise ylklenici tarafindan arsa sahibine bagimsiz bélim
teslimidir.?° Vergi idaresi de bu durumu trampa olarak degerlendirmektedir (Hacikdyli, 2015b,
s. 31).

Katma Deger Vergisi Genel Uygulama Tebligi’ne gore arsa (kat) karsiligi insaat islerinde arsa
sahiplerinin niteligi 6nem kazanmaktadir. Arsa sahipleri (Sen, 2011, s. 138);

» Gelir veya kurumlar vergisi mikellefi olan arsa sahipleri
» Gelir ve kurumlar vergisi olmayan arsa sahipleri seklinde bir ayirima tabi tutabilir.

Arsa sahiplerinin gelir veya kurumlar vergisi mikellefi olup olmamasi vergileme agisindan
farkhhk gostermektedir. Eger arsa bir kuruma veya arsa alim satim faaliyetini ticari faaliyet
kapsaminda sirekli olarak yapan gercek bir kisiye ait ise, ylkleniciye yapilan arsa teslimleri
vergilendirmeye tabi olacaktir. Ancak gelir vergisi mukellefi olmayan gercek kisilerin ticari
faaliyet niteligi tasimayan arsa teslimleri vergilendirmenin konusuna girmemektedir (Sen, 2011,
s. 142). Bu durumda gelir vergisi mikellefi olmayan gercgek kisilerin bu tiir arsa teslimlerinden
elde ettigi deger artis kazanci (rant) vergi disinda kalmaktadir.

6.2.3.1. Arsa Karsiligi Edinilen Bagimsiz Béliimlerin Elden Cikarilmasinda Vergileme

Arsa sahiplerinin, arsa karsiliginda iktisap ettikleri diikkan, daire gibi bagimsiz bélimlerin
elden cikarilmasinin gelir vergisinin konusuna girip girmedigi, Gelir Vergisi Kanunu’nun 37. ve
miikerrer 80. maddeleri kapsaminda degerlendirilmektedir. Buna gore iktisap sekli ne olursa
olsun (ivazsiz iktisaplar harig) tasinmazlarin 5 yil igerisinde elden ¢ikarilmasindan dogan kazang
deger artis kazanci olarak degerlendirilecektir (Gelir Vergisi Kanunu, 2018, mik. md. 80/6). Bu

30Katma Deger Vergisi Genel Uygulama Tebligi, 26.04.2014 tarih ve 28983 sayilll Resmi Gazete.
http://www.gib.gov.tr/node/88009 (Erisim tarihi: 07.04.2017).
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duruma gore, arsa sahibinin, arsasi karsili§inda iktisap etmis oldugu bagimsiz béltimleri, iktisap
tarihinden itibaren 5 yil icinde elden gikardigi durumda, bagimsiz bélimiin arsa paylarinin
degeri (miteahhide verilen bagimsiz béliimlere isabet eden dahil) ile arsanin satis bedeli
arasindaki fark deger artis kazanci olarak vergilendirilecektir (Soslu, 2015, s. 65). Ancak 5 yillik
sireden sonra elden c¢ikarilan bagimsiz bélimlerden elde edilen gelirler vergi disinda
kalmaktadir.

Gelir Vergisi Kanunu’nun 37. maddesine gore “gayrimenkullerin alim, satim ve insa isleriyle
devamli olarak ugrasanlarin bu islerinden” elde etmis olduklari kazanglar, ticari kazang olarak
degerlendirilmistir. Buna gére, maddi ve sekli unsurlariyla ticari bir organizasyon kapsaminda
olmasa da, gayrimenkullerin alim-satim isleri ile devamli olarak ugrasanlarin elde ettigi kazang,
ticari kazang olarak degerlendirilecektir. Bu durumda arsa sahibinin, arsa karsihginda iktisap
ettigi bagimsiz bolimlerin elden ¢ikarilmasinda devamlilik unsuru var ise arsa sahibinin elde
etmis oldugu gelir ticari kazang olarak degerlendirilecektir.

6.3. Arsa-Arazi Kira Gelirlerinin Vergilendirilmesi

Kisiler mal varliklarinin bir kismini ticari, zirai ve meslek faaliyetlerinde kullanabilmekte, geri
kalan mal varliklarini ise sahsi servet ediniminde kullanabilmektedir. Kisilerin sahip
olabilecekleri sahsi servet tirlerinden biri de arazi ve arazinin parsellenmis hali olan arsalardir.
Ticari, zirai veya mesleki faaliyetlerle ilgisi olmayan arazi ve arsalarin bagkalarina
kullandiriimasindan dolayi elde edilen gelir gayrimenkul sermaye iradi olarak adlandiriimaktadir
(Oner, 2014, s. 302). Gayrimenkul sermaye iradi, Gelir Vergisi Kanunu’nun 70-74. maddeleri
arasinda diizenlenmistir.

Arsa-arazi kiralamalarinda gelirin elde edilmesi bakimindan tahsil esasi gegerlidir. Tahsil ise,
ayni ve nakdi olarak elde edilmis degerleri kapsamaktadir. Buna gore ge¢mis yillara ait tahsil
edilen kira gelirleri, tahsil edildigi yilin geliri sayilir. Gelecek yillara ait tahsil edilen kira gelirleri
ise hangi yila ait ise o yilin geliri sayilmaktadir. (Gelir Vergisi Kanunu, 2018, md. 72).

Arsa-arazi kira gelirlerinin vergilendirilmesinde “safi irat” dikkate alinmaktadir. Safi irat ise,
arsa-arazilerin kiraya verilmesinden dolayi elde edilen gayrisafi hasilattan, iradin saglanmasi ve
devam ettirilmesi icin yapilan giderlerin indirilmesi suretiyle bulunmaktadir (Gelir Vergisi
Kanunu, 2018, md. 71). Arsa-arazi kira gelirlerinde safi iradin bulunmasi bakimindan dikkate
alinacak indirimler iki sekilde tespit edilebilmektedir. Bunlar gercek usul ve gotiiri usul
yontemidir. Mikellefler bu usullerden birini se¢mekte serbesttir. Ancak gotiirti usuli tercih
edenler, iki yil gegmedikce bu usulden vazgecememektedir (Gelir Vergisi Kanunu, 2018, md.
74).

6.4. Arsa-Arazi Satislarinda Katma Deger Vergisi

Ticari, sinai, zirai faaliyet ve serbest meslek faaliyet kapsaminda gergek usulde
vergilendirilen mikellefler tarafindan yapilan mal ve hizmet teslimleri katma deger vergisinin
konusuna girmektedir (Katma Deger Vergisi Kanunu, 2018, md. 1/1). Tanimda ge¢en mal
teslimlerinin katma deger vergisinin konusunu olusturabilmesi icin bazi sartlar dngorilmuistir
(Kizilot vd., 2011, s. 274). Buna gore mal teslimleri;

» Ticari, sinai, zirai faaliyet ve serbest meslek faaliyeti kapsaminda gergeklesmesi,

» Malin teslim sirasinda Tiirkiye’de bulunmasi,

» Satis isleminin Turkiye’de yapilmasi sartlarini tasidigl takdirde katma deger vergisinin
konusuna girmektedir.

Yukaridaki agiklamalara gore gercek usulde vergilendirilmeyenlerin mal teslimleri katma
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deger vergisinin konusuna girmemektedir. Ornegin, ticari kazanci gercek usulde vergilendirilen
bir mikellefin isletmesine kayitli arsa-arazisini satmasi halinde bu islem katma deger vergisinin
konusunu olusturmaktayken, ticari kazanci basit usulde vergilendirilen bir mukellefin arsa-
arazisini satmasi ise katma deger vergisinin konusunu olusturmamaktadir.

Mallarin miizayede3! mabhallerinde ve gumriik depolarinda satiimasi da katma deger
vergisinin konusuna girmektedir (Katma Deger Vergisi Kanunu, 2018, md. 1/3-d). Agik artirma
anlamina gelen miizayede, bir malin yerin ve zamanin 6nceden ilan edilmesi suretiyle en yiksek
fiyati verene satilmasini ifade etmektedir.3?> Mal teslimlerinin miizayede mahallerinde ve
gimrik depolarinda yapildigi durumlarda malin ticari bir isletmeye veya 6zel miilkiyete ait
olmasi vergilendirme agisindan 6nem tasimamaktadir (Kizilot vd., 2011, s. 274). Ornegin, 6zel
mulkiyete ait bir arsa-arazinin mizayede mahallerinde satilmasi katma deger vergisinin
konusunu olusturmaktayken, ayni arazinin miizayede mahalleri disinda satilmasi katma deger
vergisinin konusuna girmeyecektir.

Kurumlarin aktifinde en az iki tam yil stireyle bulundurduklari arsa-arazileri satmasi katma
deger vergisinden istisna tutulmustur (Katma Deger Vergisi Kanunu, 2018, md. 17/4-r).
Kurumlarin bu istisnadan faydalanabilmesi i¢in asagidaki sartlarin bulunmasi gerekmektedir
(Kizilot vd., 2011, ss. 288-289);

» Arsa-arazilerin iki tam yil streyle kurumun aktifinde bulunmasi
> lstisnadan yararlanilabilmesi icin kurum olunmasi gerektigi

» Tasinmaz ticareti ile ugrasilmamasi

» Arsa-arazilerin satis suretiyle devir ve tesliminin yapiimasi

Yukaridaki agiklamalardan anlasilacagi lzere arsa ve arazi satislari bazi sartlarin varhgi
altinda KDV’'nin konusuna girmemektedir. GlinUmuzde arsa-arazi satiglarindan elde edilen
deger artis (rant) kazanglarinin tam olarak vergilendirilemedigi diistintldigiinde bu durum da
rant gelirlerinin vergilendirilmesine engel olusturabilmektedir.

6.5. Arsa-Araziler Agisindan Emlak Vergisi

Emlak vergisi arazi, arsa ve binalar lzerinden alinmaktadir. Binalar izerinden bina vergisi,
arazi ve arsalar Gzerinden arazi vergisi alinmaktadir (Arslan, 2016, s. 86). Emlak vergisinin tarh,
tahakkuk ve tahsil yetkisi belediyelere birakilmistir (Baydemir, 2006, s. 262). Calismamizin
konusu bakimindan arazi vergisi tGizerinde durulacaktir.

6.5.1. Arazi Vergisi

Arazi vergisi arazilerin yani sira belediye sinirlari igerisinde belediyeler tarafindan
parsellenmis arazi parcalari olarak ifade edilen arsalari da kapsamina almaktadir (Bayrakh ve
Pehlivan, 1995, s. 402). Arazi vergisinin konusu Emlak Vergisi Kanunu’nun 12. maddesinde
belirtilmistir. Buna gore, Tirkiye sinirlari dahilinde bulunan arazi ve arsalar arazi vergisinin
konusunu olusturmaktadir (Edizdogan ve Ozker, 2003, s. 279). Arsa-arazilerin emlak vergisinin
konusunu olusturabilmesi i¢in Tirkiye sinirlari icerisinde bulunmasi gerekmektedir. Tiirkiye
sinirlari igerisinde bulunmayan arsa-araziler emlak vergisinin konusunu olusturmamaktadir.

31Mizayede, “acik artirma” anlamina gelmektedir.
http://www.tdk.gov.tr/index.php?option=com_gts&arama=gts&guid=TDK.GTS.58ed1bad6e3919.14735845 (Erisim
tarihi: 11.04.2017).

32M. Yildirim (2009). Miizayede mahallerinde yapilan satiglarda Katma Deger Vergisi uygulamasi, Vergi Sorunlari Dergisi,
Sayi: 254, http://www.vergisorunlari.com.tr/makale/muzayede-mahallerinde-yapilan-satislarda-katma-deger-vergisi-

uygulamasi/2663 (Erigim tarihi: 11.04.2017).
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Arazi vergisinde bazi arazilere siirekli bazi arazilere ise gegici muaflik getirilmistir. Stirekli
muafliklar Emlak Vergisi Kanunu’nun 14. maddesinde, gegici muafliklar ise Emlak Vergisi
Kanunu’nun 15. maddesinde sayilmistir. Siirekli ve gecici muafliklarin yaninda araziler igin
istisna uygulamasi da getirilmistir. Buna gore miukelleflerin belediye ve belediye sinirlar
dahilinde bulunan arazilerinin vergi degerinin 10.000 #’si vergi disinda tutulmustur (Emlak
Vergisi Kanunu, 2018, md. 16). Bu istisnadan sadece arazi sahibi mikellefleri
faydalanabilecektir. Arsa sahibi mikellefler bu istisnadan faydalanamayacaktir.

Arazi vergisinin matrahi, Emlak Vergisi Kanunu hiikiimlerine gore tespit edilen vergi
degeridir (Emlak Vergisi Kanunu, 2018, md. 17). Arsa ve araziler igin vergi degeri, “213 sayili
Vergi Usul Kanununun asgari 6ictide birim dedger tespitine iliskin hiikiimlerine gdre takdir
komisyonlarinca arsalar igin her mahalle ve arsa sayilacak parsellenmemis arazide her kéy icin
cadde, sokak veya deder bakimindan farkl bélgeler (turistik bélgelerdeki cadde, sokak veya
deger bakimindan farkli olanlar ilgili valilerce tespit edilecek pafta, ada veya parseller), arazide
her il veya ilge icin arazinin cinsi (kirag, taban, sulak) itibariyla takdir olunan birim dedgerlere
gore” hesaplanan degerdir (Emlak Vergisi Kanunu, 2018, md. 29). Buna gore arsalarin vergi
degeri 4 yilda bir toplanan “Arsa Takdir Komisyonlari” tarafindan belirlenen birim degerlere
gore, arazilerin vergi degeri ise yine 4 yilda bir toplanan “Arazi Takdir Komisyonlari” tarafindan
belirlenen birim degerlere gére hesaplanan degerdir (Hacikdyll, 2015a, s. 140). Ancak takdir
komisyonlarinin olusum sekli ve bu komisyonlarin belirledigi degerler tartisma konusu
olmaktadir. Vergi degeri, mukellefiyetin basladigi yili takip eden yildan itibaren her yil yeniden
degerleme oraninin yarisi kadar arttirilmaktadir. Vergi degerinin hesaplanmasinda 1.000 £'ye
kadar olan kesirler, verginin hesaplanmasinda ise 1%'ye kadar olan kesirler dikkate
alinmamaktadir (Emlak Vergisi Kanunu, 2018, md. 29).

Yukarida anlatilanlari bir 6rnekle pekistirelim. 2014 yilinda takdir komisyonu tarafindan
takdir edilen arsa m? birim degeri 500 % olarak belirlenen bir sokakta 400 m? arsasi olan bir
mikellefin 2015 ve 2016 yillarindaki emlak vergisi matrahini hesaplayalim (2015 yili yeniden
degerleme oraninin %7.8, 2016 yili yeniden degerleme oraninin %8 oldugunu varsayalim);

1. Miukellefin 2014 yili vergi matrahi arsasinin ylzolgima ile takdir komisyonu tarafindan
belirlenen arsa m? birim degerinin carpilmasi suretiyle bulunacaktir. Dolayisiyla 2014 yili vergi
matrahi 500 x 400 = 200.000 £'dir.

2. Miukellefin 2015 yili emlak vergisi matrahi 2014 yilinda takdir edilen birim degerin
yeniden degerleme oraninin yarisi kadar arttirilmasi suretiyle bulunacaktir. Dolayisiyla 2015 yili
birim degeri 500 + (500 x %3.9) = 519.5 #’dir. 2015 yili igin bulunan birim degerin arsanin ytiz
olglimdi ile ¢arpilmasi sonucu 2015 yili emlak vergisi matrahi bulunacaktir.

Bu tutar 519.5 x 400 = 207.800 #’dir. Ancak 1.000 TL'ye kadar olan kesirler dikkate
alinmayacagindan dolayi mikellefin 2015 yili emlak vergisi matrahi 207.000 TL'dir.

3. 2016 yih emlak vergisi matrahi icin de 2015 yili icin bulunan birim degerin yeniden
degerleme oranin yarisi kadar arttirlimasi gerekmektedir. Dolayisiyla 2016 yili birim degeri
519.5 + (519.5 x %4) = 540.28 £’dir. 2016 yili emlak vergisi matrahi 540.28 £ x 400 = 216.112
£'dir. Ancak 1.000 £’ye kadar olan kesirler dikkate alinmayacagindan dolayi miikellefin 2016 yili
emlak vergisi matrahi 216.000 £'dir.

Tasinmazlarin emlak vergisine esas vergi degerlerinin hesaplanmasi farkli islemler agisindan
da 6nem arz etmektedir. Nitekim vergi degerinin tasinmazin rayi¢ bedelinden farkli olmasi
durumunda; tasinmaz alim-satiminda, karsiliksiz intikal veya 6lim yoluyla intikallerde, alim-
satim isleminde harg¢ alinmasinda, emsal kira bedeli uygulamasi gibi durumlarda farkli vergileme
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ortaya ¢ikabilmektedir (Saglam, 2015, s. 21).
6.6. Arsa-Arazi intikallerinin Vergilendirilmesi

Arsa-arazi intikalleri, kisilerin sahip olduklari arsa-arazilerin el degistirmesini, milkiyetinin
bir kisiden baska kisiye gecmesini ifade etmektedir (Karadag, 2015, s. 89). Tiirk Vergi Sisteminde
arsa-arazi intikalleri veraset ve intikal vergisinin konusunu olusturmaktadir. Buna goére arsa-
arazilerin veraset yoluyla veya herhangi bir suretle ivazsiz (karsiliksiz) intikalleri veraset ve
intikal vergisinin konusuna girmektedir (Veraset ve intikal Vergisi Kanunu, 2018, md. 1). Séz
konusu maddeye gore arsa-arazi intikalleri iki sekilde olabilmektedir. Bunlardan ilki 6liime bagh
olarak gergeklesen arsa-arazi intikalleri (Veraset ve intikal Vergisi Kanunu, 2018, md. 2/c),
ikincisi ise bagis, yarisma, cekilis vb. yoluyla gergeklesen karsiliksiz arsa-arazi intikalleridir
(Veraset ve intikal Vergisi Kanunu, 2018, md. 2/d).

Arsa-arazilerin gerek 6lim yoluyla gerekse bagis, yarisma, gekilis gibi karsiliksiz intikallerinde
s6z konusu arsa-arazilerin veraset ve intikal vergisinin konusunu olusturabilmesi bakimindan
muilkilik ve sahsilik ilkelerine gore diizenleme bulunmaktadir. Mulkilik ilkesine gore, Tirkiye'de
bulunan bitln arsa-araziler ile sahsilik ilkesi uyarinca, Tark uyrugundaki kisilerin gerek
Tirkiye'deki gerekse Tirkiye disinda bulunan arsa-arazileri veraset ve intikal vergisinin
konusuna girmektedir (Oncel, Kumrulu ve Cagan, 2014, s. 373). Ancak Tiirk uyrugundaki kisilerin
Tirkiye digindaki arsa-arazilerini 6lim veya bagis, yarisma, cekilis vb. yoluyla ivazsiz iktisap eden
yabanci kisiler Turkiye’de ikametgdhi olmamak kaydiyla vergi disinda tutulmustur (Veraset ve
intikal Vergisi Kanunu, 2018, md. 1).

6.7. Arsa-Arazi Alim-Satimi Uzerinden Odenen Tapu ve Kadastro Harci

Harglar da vergiler gibi zorunlu 6demelerdir. Harglari vergiden ayiran en 6nemli 6zellik
harglarin karsiiginin bulunmasidir. Genel faydaya yonelik kamu hizmetlerinden, 6zel fayda
saglayanlardan faydalanma karsiligi alinan bedel har¢ olarak ifade edilmektedir (Baydemir,
2006, s. 240).

492 sayili Harglar Kanunu’nun 1. maddesinde bu kanuna gére alinacak harglar®
belirtilmistir. Bu kapsamda konumuz bakimindan tasinmazlar ile ilgili olarak tapu ve kadastro
harci alinmaktadir. Basta alim-satimi olmak lizere tasinmazlarin trampa edilmesi, bagislanmasi,
miras yoluyla intikali, kat karsilig§i verilmesi, arsanin ifrazi, tasinmazin 6dil olarak kazanilmasi
vb. birgok islem tizerinden tapu harci alinmaktadir (Karadag, 2015b, s. 164).

Tapu harglari (4) sayil listede yazili islemlerden, islemin niteligine gére, deger esasi
Uzerinden nispi veya maktu olarak alinmaktadir (Harglar Kanunu, 2018, md. 60). Nispi harglar,
belirli bir degere oran uygulanmak suretiyle hesaplanmaktadir. Maktu harglar ise degerle ilgili
olmayip, harca tabi islem icin belirlenmis sabit harg tutari 6denmektedir (Kizilot vd., 2011, s.
452). Arsa-arazi alim-satiminda tapu harcina esas deger, arsa-arazilerin vergi degerinden disik
olamamaktadir (Harglar Kanunu, 2018, md. 63). Buna gore, arsa-arazi alim satiminda 6denmesi
gereken tapu harcy, ilgili oranlarin emlak vergisi degerinden az olmamak kaydiyla arsa-arazilerin
devir ve iktisap bedeline uygulanmasi ile bulunmaktadir (Kizilot vd., 2011, s. 452).

7. Genel Degerlendirme

Gunumuzde deger artis kazancina iliskin hikimler ile harcamalara katilma paylari bir tir
rant vergisi olarak ifade edilmektedir. Ancak siire sinirinin bulunmasi, enflasyon diizeltmesinin

3Harglar Kanunu’nu kapsaminda yargi harglari, pasaport harglari, noter harglari, konsolosluk harglari, gemi ve liman
harglari, tapu ve kadastro harglari, trafik harglari vb. diizenlenmistir.
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yapilmasi ve istisna uygulamasinin bulunmasi tasinmaz kazanclarini yeteri kadar
vergileyememektedir. Ayrica tasinmaz satislarinda elde edilen kazanglarin yeteri kadar
vergilendirilememesinde miikelleflerin tasinmaz degerlerini disik gostermek egiliminde
olduklarinin etkisi bulunmaktadir. 2016 yilinda hazirlanan ve halen mecliste olan Gelir Vergisi
Kanun Tasarisi’'nda deger artis kazanglari hikimleri yeniden ele alinarak bu duruma ¢6ziim
getirilmeye c¢alisilmistir. Buna gore ticari kazancini bilango esasina gore tespit eden gergek
kisiler ile kurumlarin tasinmaz satisindan elde ettikleri kazanglar elde edilme siresine gore
kademeli olarak vergiye tabi tutulacaktir®*. Gelir Vergisi Kanunu Tasarisi’'na gére taginmaz
satiglarindan elde edilecek kazanglara uygulanacak oranlar ylizde 40 ile 75 arasinda
degismektedir;

1) Iki tam yildan sonra satistan dogan kazanglarda %40.

2) Ug tam yildan sonra satistan dodan kazanglarda %50.

3) Dért tam yildan sonra satistan dogan kazanglarda %60.

4) Bes tam yildan sonra satistan dodan kazanglarda %75” seklinde istisna oranlari
belirtilmistir3. istisnadan yararlanabilmek icin satis kazancinin istisnadan yararlanilan kisminin
satisin yapildigi yili takip eden 5. yilin sonuna kadar pasifte 6zel bir fon hesabinda tutulmasi
gerekmektedir®.

Gergek kisilerin ikamet amaciyla satin aldiklari ve fiilen ikamet ettikleri tek konutun
satilmasindan dolayi elde ettikleri kazanglar tamamen vergi disi birakilmigtir®’.

Yukaridaki ifadeden de anlasilacagi Gizere Gelir Vergisi Kanunu Tasarisi’nda ticari kazancini
gercek usulde tespit eden gercek kisiler ile kurumlarin tasinmaz satislarindan elde ettikleri
kazanclara uygulanacak istisna oranlari elde tutma siiresine gére degismektedir. Buna gore elde
tutma siresi uzadik¢a uygulanacak istisna orani da artmaktadir. Bu diizenleme ile isletmelerin
mali biinyelerinin giiclendirilmesi amaclanmistir®®. Ayrica elde tutma siiresi uzadikca istisna
oranlarinin da artmasi kisa siireli spekilasyonlarin 6niine gegebilir.

Harcamalara katilma paylari da giinimizde kentsel rantlarin kamuya aktarilmasinda bir
rant vergisi olarak nitelendirilmektedir. Ancak, harcamalara katilma payi asil olarak deger
artislarini vergilendirmemekte, buradaki amag¢ 6ngorilen harcamanin bir kisminin finanse
edilmesidir (Nadaroglu, 1989, s. 192). Ayrica 2464 sayili Belediye Gelirleri Kanununda
harcamalara katilma paylari ile ilgili tartismah bir ifade bulunmaktadir. 2464 sayili Belediye
Gelirleri Kanununa gore harcamalara katilma paylari yol harcamalarina katilma paylari,
kanalizasyon harcamalarina katilma paylari ve su tesisleri harcamalarina katilma paylari olmak
lizere 3 gesittir. Yol harcamalarina katilma paylarini diizenleyen maddede bu katihm paylari ile
ilgili “alinabilir” ifadesi bulunmaktadir. Su tesisleri ve kanalizasyon harcamalarina katiima
paylarinda ise “alinir” ifadesi kullanilmistir. Bir rant vergisi olarak nitelendirilen yol
harcamalarina katilim paylarinin zorunluluk icermemesinden dolayi yol harcamalarina katilim
paylari vergiden uzak bir yapidadir (Hacikoyll, 2016, s.104).

3Gelir Vergisi Kanunu Tasarisi, md. 21 https://www.vergiportali.com/upload/GVKTASARI.pdf (Erisim tarihi:
20.01.2017)
3Gelir Vergisi Kanunu Tasarisi, md. 21/a https://www.vergiportali.com/upload/GVKTASARI.pdf (Erisim tarihi:
20.01.2017)
36Gelir Vergisi Kanunu Tasaris, md. 21/c https://www.vergiportali.com/upload/GVKTASARI.pdf (Erisim tarihi:
20.01.2017)
37Gelir Vergisi Kanunu Tasarisi, md. 49/a https://www.vergiportali.com/upload/GVKTASARILpdf (Erisim tarihi:
20.01.2017)
38Gelir Vergisi Kanunu Tasarisi Genel Gerekgesi, md. 21 http://www2.tbmm.gov.tr/d26/1/1-0517.pdf (Erisim tarihi:
21.01.2017)
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8. Sonug ve Oneriler

Bir tasinmazin ister piyasa degeri ister vergi degeri olsun bu degerler belirlenirken arsa-
arazinin degeri ile bina m? insaat maliyeti dikkate alinmaktadir. Ancak, bina m? insaat maliyeti
her yil Cevre ve Sehircilik Bakanli§i ve Maliye Bakanlhginca musterek olarak belirleniyor ve
belirlenen m? ingaat maliyeti degeri ¢cok bir anlam ifade etmemektedir. Aslinda énemli olan
arsanin degeridir. Cinki binaya deger kazandiran asil unsur, arsanin konumu ve buna bagh
olarak olusan arsa bedelidir. Dolayisiyla arsa degeri ne kadar yiiksek olursa bina degeri de o
kadar yiiksek olmaktadir. Ornegin vergi degeri 300.000 £ olan 100 m? betonarme birinci sinif
bir binanin m? ingaat maliyeti 2018 yili icin ortalama 946,96 £’dir. Buna gére bu binanin insaat
maliyet bedeli 100 x 946,46 = 94.646 £’dir. Binanin vergi degeri 300.000 £ olup, bunun 205.354
£’sini arsanin degeri olusturmaktadir. Bu durumda gostermektedir ki 300.000 £ vergi degerli bir
binanin yaklasik %68’sini arsa payi olusturmaktadir. Kentlesme olgusunun bir sonucu olarak
araziler arsaya dontismektedir. Arazileri arsaya donisen toprak sahipleri ciddi kazanglar elde
etmektedir. Arazilerin arsaya donlisimi sonucunda ortaya ¢ikan bu deger artis kazanglar
“Rant” olarak ifade edilmektedir. Rantlarin vergilendirilmesi zaman zaman glindeme gelmis
ancak mevcut yasal diizenlemelerde rant gelirleri tam olarak vergilendirilemiyor.

Mevcut mevzuatta rantin vergilendirilmesinde deger artis kazanci hikimleri 6nem arz
etmektedir. Ancak deger artis kazanci tasinmazin alim-salim bedelleri arasindaki fark Gizerinden
alinmaktadir. Kisiler tapuda islem sirasinda daha az tapu harci 6demek amaciyla tasinmazlarin
gercek alim-satim degerlerini bildirmemektedirler. Her ne kadar harglar kanununda tasinmaz
alim-satiminin piyasa degeri Uzerinden yapilmasi gerektigi, yapilmadigi ve tespit edildigi
takdirde aradaki harg miktarinin %25 vergi ziyal cezasi ile birlikte alinacagi belirtilmis olunsa da
bu uygulama mikellefleri caydirmamaktadir. Ayrica deger artis kazanglarinin
vergilendirilmesinde 5 yillik siire sinirinin bulunmasi deger artislarinin vergilendirilmesinden gok
vergilendirilmemesi sonucunu dogurmaktadir.

Kentsel rantlarin tam olarak kavranip vergilendirilebilmesi i¢in tasinmazlarin gergek
degerlerinin bilinmesi gerekmektedir. Bu anlamda belediyelerde yer alan vergi degerleri ile
piyasa degerleri arasinda ciddi farkliliklarin bulunmasi da bir sorun tegkil etmektedir. Bilindigi
lizere arsalarin vergi degeri, 4 yilda bir toplanan “Arsa Takdir Komisyonlar” tarafindan
belirlenen birim degerlere gore, arazilerin vergi degeri ise yine 4 yilda bir toplanan “Arazi Takdir
Komisyonlari” tarafindan belirlenen birim degerlere gére hesaplanmaktadir. Mikellefler sahip
olduklari tasinmazlarin degerlerini genelde vergi degerine yakin bir deger olarak
gostermektedir. Bu durumda da tasinmazlarin vergi degerleri ile piyasa degerleri arasinda ciddi
farkhliklar ortaya cikmaktadir. Dolayisiyla rant kavraminin tasinmaz degerlemesine bagl bir
kavram oldugu disiinildiginde, takdir komisyonlari tarafindan belirlenen arsa-arazi vergi
degerlerinin gercek degere yakin olmasi 6énem arz etmektedir. Komisyonlarca belirlenen
degerlerin ¢ok dusik ya da yilksek belirlenmesi vergiye olan giiveni azaltmaktadir. Takdir
komisyonlari tarafindan 6zellikle arsalarin bazi bélgelerde yiiksek veya disiik takdir edilmesi
devamli elestiri ve tartisma konusu olmus, son donemde de kamuoyuna asiri emlak vergisi
tartismalari yansimistir. Bu tartismalarin 6niline gecebilmek ve vergiye gonilli uyumu saglamak
amaciyla 7061 sayili Bazi Vergi Kanunlari ile Diger Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair
Kanun ile takdir komisyonlarinin arsa ve arazi birim metre kare deger belirleme yetkisine bir
sinirlama getirilmistir. S6z konusu sinirlamaya gére takdir komisyonlarinca 2018 yil igin takdir
edilen asgari Olglide arsa ve arazi metre kare birim degerleri, 2017 yilinda uygulanan birim
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degerlerin %50’sini gegemeyecektir. Ancak birim degerler ile ilgili bdyle bir dizenleme
yapilirken kentsel rantlarin vergilendirilmesi ile ilgili olarak herhangi bir adim atilmamistir.

Gunumuzde arsa takdir komisyonu, belediye baskani veya gorevlendirecegi bir memur
baskanliginda, ilgili belediyenin yetkili bir memuru ile defterdarin veya vergi dairesi baskanligi
bulunan yerlerde vergi dairesi baskaninin gorevlendirecegi iki memur, tapu sicil miadiri veya
gorevlendirecegi bir memur ile ticaret odasindan secilmis bir Uye ile ilgili mahalle ve koy
mubhtarlarindan olusmaktadir. Goriildigu Uzere kentsel rantlarin esas unsuru olan arsalara
iliskin takdir komisyonlarinda bir tasinmaz degerleme uzmani veya degerleme sirketi ya da
emlak komisyonculari odasindan yetkili bir kisi bulunmamaktadir.

Belediyelerin, 6zellikle arsalara ait takdir komisyonunda iki tiye ile temsil edilmesi, komisyon
baskaninin ayni zamanda belediye baskani olmasi ve komisyonda goérevli olan ilgili mahalle
muhtarinin secimle is basina gelmesi komisyonlarda belediyelerin agirliginin fazla oldugunun
bir gostergesidir. Bu gorevlilerin se¢menlerin etkisi altinda kalarak birim degerlerini distik
belirleyebilecegi goz ardi edilmemelidir. Ayrica belediyelerde galisan personelin tasinmaz
degerlemesi konusunda bilgi eksikliginin olmasi ve belediyelerin bilisim teknolojisi agisindan
yetersiz olmasi taginmaz degerlemesinin dogru olarak yapilmasina engel olmaktadir.

Konuyla ilgili 6nerilerimiz asagida maddeler halinde siralanmistir;

e Tasinmazlarin gercek alim-satim degeri tam olarak kavranamadigi icin deger artis
kazanci rantlari tam olarak vergilendirememektedir. Bu anlamda 6zellikle konut
kredisi ile alinan tasinmazlarda bir zorunluluk olan ve gayrimenkul degerleme
uzmanlarinca yapilmis olan konut degerlemesindeki degerlerin esas alinmasi
disundlebilir. Clinkl tasinmazin isleme konu oldugu andaki alim-satim fiyatini ifade
eden piyasa fiyati yaninda, gerek yasal anlamda gerekse kullanici dilinde rayic bedel,
surim degeri, gercek deger, nominal deger vb. bircok kavram yer almaktadir. Bu
anlamda gayrimenkul degerleme uzmanlarinca yapilmis olan  konut
degerlemesindeki degerlerin piyasa fiyatina daha yakin degerler oldugu séylenebilir.

e Tasinmazlarin elden ¢ikarilmasinda elde edilen kazancin tespitinde iktisap bedeli
giincelleneceginden dolayl tasinmazlar kag¢ yil sonra satilirsa satilsin elde edilen
kazang vergiye tabi tutulmahdir.

e Gayrimenkul degerleme sirketi ve uzmanlarinin llkemizde tasinmaz degerleme
surecine dahil edilmesi gerekmektedir. Bunun igin yasal diizenlemelerin yapilmasi,
bu diizenlemeler yapilincaya kadar gececek siirecte ise takdir komisyonlarinin bu
sirket veya uzmanlardan yararlanmalari distinilebilir. Ayrica tasinmaz piyasasinda
olusan degerleri yakindan takip edebilen Emlak Komisyonculari Odasindan da bir
temsilcinin takdir komisyonlarinda gorev almasi dislintlebilir.

o Miukellefin vergiye gonulli katilminin arttirlmasi amaciyla emlak vergisi oraninin
duslrilmesi ile tapu harci oranlarinin dislirilmesi veya kaldirilmasi distnlebilir.
Tasinmazlar gergek degerine yakin olarak belirlendiginde vergi bilinci gelismemis
mukellef emlak vergisi agisindan yeni bir vergi yiikliyle karsilasmis hissedecek ve
vergiyi 6demek istemeyecektir. Bu anlamda gergek deger lizerinden vergi alinmasi
durumunda emlak vergisi oranlarinin dusirilmesi mikellefin vergiye gonillu
uyumunu arttirarak verginin etkinligine ve verimliligine katki saglayacaktir.

e Arsave arazi degerlerinde bazi bélgelerde artis olurken bazi bolgelerde zaman zaman
deger kaybi yasanabilmektedir. Bu bakimdan emlak vergisi oranlari bolgelerin
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gelismislik diizeyleri, kamusal hizmetlerden yararlanma olanagi, kalkinmada 6ncelikli
yoreler, arazinin tlru vb. kriterler g6z 6niinde bulundurularak farklilastirilabilir.
Ulkemizde devir ve iktisaba konu tasinmazlarin tapu harci genellikle alt sinir olan
emlak vergisi degeri (lzerinden 0Odenmekte gercek alim-satim bedeli
bildirilmemektedir. Her ne kadar kanun hikmiinde “alici ve satici tarafindan” ifadesi
yer alsa da genellikle tapu harci alici tarafindan 6denmekte ve mukellef bunu bir
maliyet unsuru olarak gord(igi icin diisik beyanda bulunmaktadir. Genellikle alici
tarafindan 6denen ve tasinmaz igin bir maliyet olusturan tapu harcinin oraninin
dislrilmesi veya kaldirilmasi tasinmazin  kayith degerini gercek degerine
yaklastirabilecektir.
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