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OZET
Tiirk Vergi Sisteminde Arsa ve Arazilere Yonelik Mali Yiikiimliiliikler
Tacim YAYGIR
Maliye Anabilim Dah
Anadolu Universitesi, Sosyal Bilimler Enstitiisii, Mayis, 2017

Damisman: Yrd. Do¢. Dr. Canatay HACIKOYLU

Odeme giiciiniin gostergeleri gelir, harcama ve servettir. Odeme giiciiniin
gostergelerinden olan servet, uzun yillar nemli bir vergi konusu olarak degerlendirilmis
ve buradan elde edilen gelir kamu harcamalari i¢in finansman kaynagi olusturmustur.
Gilintimiizde servet vergileri eskiye nazaran 6nemini yitirmis olsa da vergi sistemlerinde
yerini korumaktadir. Bir servet vergisi olan emlak vergisinin konusunu bina, arazi ve
arsalar olusturmaktadir. Ayrica arsa ve araziler Tiirk Vergi Sistemi kapsaminda emlak

vergisi disinda bazi vergi ve harglarin da konusuna girmektedir.

Kentlesme olgusunun bir sonucu olarak arazileri arsaya doniisen toprak sahipleri
ciddi oranda hakedilmemislik niteligi agir basan kazanglar (rant) elde edebilmektedir. Bu
rant gelirlerinin ana kaynagi ¢ogu zaman kamunun yapmis oldugu bir takim kamusal
hizmetler ile imar uygulamalaridir. Son yillarda 6zellikle biyiik sehirlerde arsa
spekiilasyonu yayginlagmis, insaat isi ile ugrasanlar ve arsa spekiilatorleri bu sebeple rant
geliri elde etmislerdir. Arsa spekiilasyonu iizerinden saglanan bu rant gelirlerinin gelir
dagilimmi bozucu ve sosyal adaleti zedeleyici etkileri ortaya ¢ikmis bulunmaktadir.
Dolayisiyla tasimmazlardan saglanan bu rant gelirlerinden kamunun pay almasini

saglamak bir zorunluluk haline gelmistir.

Bu ¢alismada servetin unsurlarindan olan arsa ve araziler ele alinmistir. Birinci
bolimde servet, servet vergisi, arsa, arazi, rant gibi temel kavramlar teorik diizlemde
ortaya konulmustur. Ikinci béliimde arsa ve arazilere yonelik mevcut yasalarda
diizenlenen mali yiikiimliiliikkler ele alinmistir. Sonu¢ kisminda ise kentsel rantlarin
mevcut yasalarca vergilendirilmesi iizerine genel bir degerlendirme yapilarak oneriler

sunulmustur.

Anahtar Kelimeler: Servet vergileri, arazi-arsalara iliskin mali yiikiimliiliikler,

kentsel rant
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Financial Obligations Related to Parcel of Land in Turkish Tax System
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The indicators of financial solvency are income, expenditure and wealth. Wealth,
as one of the indicators of solvency, has long been viewed as a subject of taxation, and
the revenue acquired from this source has constituted a significant source of financing for
the public expenditures. Compared to the past, wealth taxation has lost its importance
today, but it still maintains its place in the taxation system. Buildings, lands and parcels
are the subject of property tax, which is a type of wealth tax. Besides, under the Turkish
Tax System, lands and parcels can also be the subject of some tax and duties in addtion

to the property tax.

As a consequence of urbanization, landowners whose lands have become parcels
(building lands) have been making profits (rent) which are of unearned nature to a
remarkable extent. The main source of this income (rent) is a number of state-
implemented public services and zoning regulations. In recent years, especially in
metropolitan cities, land speculation has become widespread, and builders and land
speculators have earned considerable unearnded incomes. These unearned incomes,
secured through land speculation, have had clear detrimental effects on the income
distribution and social justice. Thus, it has become a necessity to get the share of the

public from this unearned income earned from the real estates.

This study focuses on lands and parcels as one of the elements of wealth. In the first
part, wealth, wealth tax, land, parcel, rent concepts are discussed theoretically. In the
second part, the financial obligations related to land and parcels that are defined by the
existing laws are analyzed. In the final part, a general assessment is made on the taxation

of urban rent profits through the current legislation in place.

Key words: Wealth taxes, financial obligations related to parcel of land, urban rents
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ETIK ILKE VE KURALLARA UYGUNLUK BEYANNAMESI

Bu tezin bana ait, 6zgiin bir ¢alisma oldugunu; ¢alismamin hazirlik, veri toplama,
analiz ve bilgilerin sunumu olmak iizere tiim asamalarinda bilimsel etik ilke ve kurallara
uygun davrandigimi; bu g¢alisma kapsaminda elde edilen tiim veri ve bilgiler i¢in kaynak
gosterdigimi ve bu kaynaklara kaynakgada yer verdigimi; bu g¢alismanin Anadolu
Universitesi tarafindan kullanilan “bilimsel intihal tespit program1”yla tarandigini ve
higbir sekilde “intihal igermedigini” beyan ederim. Herhangi bir zamanda, ¢alismamla
ilgili yaptigim bu beyana aykir1 bir durumun saptanmasi durumunda, ortaya ¢ikacak tiim

ahlaki ve hukuki sonuglara razi oldugumu bildiririm.
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GIRIS

Mali giice gore vergi alinmasi vergilendirmede 6nemli ilkelerinden biridir. Mali
giiclin gostergeleri ise gelir, harcama ve servettir. Mali giiclin gostergelerinden biri olan
servet uzun yillar 6nemli bir vergi konusu olarak degerlendirilmis ve buradan elde edilen
gelir kamu harcamalari i¢in finansman kaynagi olusturmustur. Giiniimiizde harcamalar
lizerinden alinan vergiler ile gelir lizerinden alinan vergiler 6nem kazanmis, bunun

neticesinde de servet vergileri eski 6nemini kaybetmistir.

Vergilemede adalet ve esitligi saglamak, ekonomik etkinligi saglamak, gelir
vergisinin kontroliinii saglamak, servetin verimliligini arttirmak, hazineye gelir saglamak

gibi amaglarla servet vergileri giiniimiizde vergi sistemlerinde yerini korumaktadir.

Ulkemizde uygulanan servet vergilerinden en énemlisi emlak vergisidir. Y énetimi
yerel idarelere birakilmis siirekli ve 6zel nitelikte bir servet vergisi olan emlak vergisinin
konusunu bina, arazi ve arsalar olusturmaktadir. Emlak vergisinin matrahini ise

tasinmazlarin®

ilgili komisyonlarca belirlenen degeri olusturmaktadir. Bu deger
kanunlarda vergi degeri olarak ifade edilmektedir. Vergi degerinin tespiti konusunda
belediyelerin, vergi teknigi konusunda gerekli formasyona sahip olmamalari,
elemanlarinin yetersizligi ve mevzuattaki bosluklar nedeniyle emlak vergisi konusunda

yetersiz kalinmaktadir.

122.11.2001 tarihli ve 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu [TMK] ile 3.12.2001 tarihli ve 4722 sayili Tiirk Medeni
Kanununun Yirirliigi ve Uygulama Sekli Hakkinda Kanun, 8.12.2001 tarihli ve 24607 sayili Resmi Gazete’de
yayimlanmig olup 01.01.2002 tarihinde yiiriirliige giren Tiirk Medeni Kanununda 6nemli degisiklikler yapilmistir. Yeni
Medeni Kanunda kullanilan dil oldukga arilagtirilmus, giiniimiizde gegerli olan dile oranla eskimis olan ifadeler kolay
anlagilabilir ifadelere doniistiiriilmiis ve kanunun tiimiinde terim birliginin saglanmasina biiyiik ¢aba harcanmistir.
Bir¢ok kavram ve terim giiniimiizde yerlesmis olan yeni karsiliklari ile degistirilmistir. Bu degistirilen kavramlardan
biri de gayrimenkul kavramidir. Medeni kanun gayrimenkul yerine taginmaz, menkul yerine taginir ve gayrimenkul
miikellefiyeti yerine de taginmaz yiikii kavramlarint kullanmustir. Bu konu ile ilgili daha ayrintili bilgi igin bkz: Tirk
Medeni Kanunu Genel Gerekgesi. Bu ¢alismada da gayrimenkul yerine taginmaz kavrami kullanilmigtir. Her ne kadar
durum boyle olsa da gayrimenkul sermaye iradi gibi kavramlarda halen gayrimenkul kavrami kullanilmaktadir. Bu
konu ile ilgili daha ayrintih bilgi i¢in bkz: Tiirk Medeni Kanunu Genel Gerekgesi, https://www.ticaretsicili.net/4721-
sayili-turk-medeni-kanunu-gerekcesi/ (Erigim tarihi: 25.10.2016) ve H. Tandogan. (1973). Tiirk Medeni Kanun On
Tasarisinin Tiizel Kisilere fliskin Hiikiimleri Uzerine Gériisler, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt:30
Say1:1-4, ss. 121-134 http://kutuphane.dogus.edu.tr/mvt/pdf.php (Erigim tarihi 25.10.2016).
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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.

Kamunun yapmis oldugu kamusal hizmetler sonucu arazileri arsaya dontisen kisiler
ciddi oranda rant geliri elde edebilmektedir. Son yillarda 6zellikle biiytik sehirlerde arsa
spekiilasyonu yayginlasmis olup, rant gelirlerinin gelir dagilimin1 bozucu ve sosyal
adaleti zedeleyici etkileri ortaya ¢ikmis bulunmaktadir. Ana kaynagini kamusal
hizmetlerin olusturdugu bu rant gelirlerinden kamunun pay almasini saglamak bir

zorunluluk haline gelmistir.

Merkezi ve yerel yonetimlerce gerceklestirilen alt yap1 ve sanayi hizmetleri ile imar
uygulamalarinin sonucu olarak ortaya ¢ikan kentsel rantlarin kamuya kazandirilmasinda

en Onemli ara¢ bu rantlarin vergilendirilmesidir.

Giiniimiizde “Deger Artis Kazanglarmna Iliskin Hiikiimler” ile “Harcamalara
Katilma Paylar1” bir tiir rant vergisi olarak ifade edilmektedir. 2464 sayili Belediye
Gelirleri Kanunu’nda yol harcamalarina katilma paylan ile ilgili olarak “alinabilir”
ifadesi bulunmasi yol harcamalarina katilma paylarin1 bir zorunluluk olmaktan

cikarmakta ve rant vergisi olmaktan uzaklastirmaktadir.

Deger artis kazanclarina iliskin hiikiimler siire sinirinin bulunmasi, enflasyon
diizeltmesinin yapilmasi ve istisna uygulamasinin bulunmasindan dolay1 deger artiglarini
(rant) yeteri kadar vergileyememektedir. Ayrica tasinmaz satiglarinda elde edilen
kazanglarin yeteri kadar vergilendirilememesinde miikelleflerin ya taginmaz degerlerini
diisiik gostermek ya da beyanname vermemek egiliminde olduklarinin etkisi

bulunmaktadir.

Calisma iki boliimden olusmaktadir. Birinci boliimde; servet ve servet vergisi
kavramlari, emlak vergisi, arsa ve arazi kavramlari, rant ve kentsel rant kavramlar ele

alinmistir.

Calismanin ikinci boliimiinde; mevcut yasal diizenlemelerde arazi ve arsalara

yonelik mali ylikiimliiliiklerin neler oldugu agiklanarak, gelir vergisi, kurumlar vergisi,



katma deger vergisi, emlak vergisi, veraset ve intikal vergisi, tapu ve kadastro harci

acisindan arsa ve araziler ele alinmistir.

Sonu¢ kisminda ise, kentsel rantlarin mevcut yasal diizenlemelerce

vergilendirilmesi iizerine degerlendirme yapilarak oneriler sunulmustur.



BIiRINCi BOLUM
SERVET, SERVET VERGISi VE RANT KAVRAMLARI
1. Servet Kavram

Tiirkge’de kullanilan servet kelimesi Arapga kokenli bir kavramdir. Servet
kavramiin sozliikkteki anlami “varlik, zenginlik, mal, miilk’tiir.” Ayni sekilde servet
sahibi de “mali, miilkii ¢ok olan kimse, varlikli, zengin” olarak ifade edilmektedir.?
Ancak, yaygin olarak kullanilan varlik, mal ve miilk ifadeleri tek bagina servet kavramini

tam olarak karsilayamamaktadir.

Bazi donemlerde varlik kelimesi Tiirk¢e’de kullanilan servet kelimesinin yerine
kullanilmaya calisilmis, boylelikle varlik kelimesi, servet kelimesinin yerine ikame
edilmek istenmistir. Ancak servet kelimesi Tiirk¢e’ye o kadar yerlesmistir ki gerek
giinliik konusma dilinde, gerekse iktisadi, hukuki ve mali literatiirde rahatca
kullanilmistir. Dolayisiyla varlik kelimesinin, servet kelimesinin yerine ikame edilmesi

girisimi basarili olamamistir (Hacikoyli, 2009, s. 8).

Servet kavram1 miilkiyet, mamelek ve sermaye kavramlarinin yerine kullanilmis,
bunlardan birine sahip olmak servete sahip olmak ile esdeger olarak degerlendirilmistir.
Aralarinda anlam farklilifi olmasina ragmen bu kavramlar birbirinin yerine
kullanilmistir. Bu kavramlar arasindaki karigiklik daha cok servet ile miilkiyet
kavramlarmin kullamlmasinda kendini gdstermektedir.® Miilkiyet ve servet kavramlar
anlam olarak farkli olmakla birlikte kapsam olarak aynidirlar. Servet iktisadi bir kavram
iken, miilkiyet hukuki bir kavramdir. Kisilerin sahip olduklar: tiim servet unsurlari, ayni

zamanda hukuksal olarak kisinin miilkiyeti kapsaminda degerlendirilmektedir.

2Tiirk Dil Kurumu [TDK]. Giincel Tiirkge sozliik.
http://www.tdk.gov.tr/index.php?option=com_gts&arama=gts&guid=TDK.GTS.580f697f107a04.09853091 (Erisim
tarihi: 25.10.2016)

SMiilkiyet kavrami hukuksal kékenli olmakla birlikte, miilkiyet kavraminin sosyal, ekonomik ve ahlaksal ydnleri de
bulunmaktadir. Hukuksal agidan miilkiyet soyut bir haktir. Miilkiyet hakki, kisilere esyalar {izerinde herkese kars: ileri
stiriilebilecek nitelikte sinirli ya da smirsiz bazi yetkiler saglayan nesnel bir haktir. Buna gore nesnel hak, miilkiyet
hakki ve miilkiyet hakki disinda olan nesnel hak olarak ikiye ayrilir. Miilkiyet hakki, nesneler ile kisiler arasindaki
dolaysiz iliskinin, hukuksal yonden baska kisilere karsi korunup diizenlenmesidir. Hukuk sisteminin kisilere nesneler
iizerinde egemenlik kurmalarina izin verdigi en genis hak miilkiyettir. Bir seye sahip olan kimse, hukuk diizeninin
sinirlari iginde, o sey lizerinde diledigi gibi kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma yetkisine sahiptir. Bu konu ile
ilgili daha ayrintili bilgi i¢in bkz: S. Simgek (2010). Miilkiyet hakkinin kapsami, sinirlandirma nedenleri ve sartlari
acisindan 1982 Anayasast ve Avrupa insan Haklari Sozlesmesi: Karsilastirmali bir analiz -1, TBB Dergisi,
http://tbbdergisi.barobirlik.org.tr/m2010-91-658 (Erisim tarihi: 26.10.2016); A.E. Varol (2015). 6306 sayili afet riski
altindaki alanlarin doniistiiriilmesi hakkindaki kanunla miilkiyet hakkina getirilen miidaheleler. Yayimlanmamig
yiikseklisans tezi, Eskisehir: Anadolu Universitesi; S. Dilik (1976). Servetin genis kitlelere yayilmasi, Ankara: Ankara
Universitesi SBF Yayinlari, No: 391, Ankara Universitesi Basimevi.
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Servet kavramindan bahsedildigi zaman, iktisadi kiymetler ile bunlarin sahipleri
arasindaki iligki akla gelmektedir. Ancak sermaye denilince, iktisadi kiymetler ile bunlari
iretmek amaciyla kullanacak olan iktisadi bir miiessese arasindaki baglilik
anlasilmaktadir. Bagka bir deyisle, servet kisiyi (sahsi), sermaye ise tesebbiisii
ilgilendiren bir kavramdir. Ornegin, kisiye ait bir arsa kisinin serveti iginde
degerlendirilirken, bu arsa bir fabrika binasina tahsis edildigi durumda arsa sermaye
kavrami icinde degerlendirilecektir. Servet ve sermaye kavramlari aymi seyi ifade
etmemektedir. Bir kisinin servetinin tamami, sermayesinden fazla olabilir. Ayn1 sekilde
kisinin safi* serveti, sermayesinden az olabilir. Servet kavraminin safi olmasi net servete
ulasmay1 amaglamaktadir. Net servete ulagabilmek i¢in, amortisman karsiliklari, faizler,
zararlar, ¢esitli hasar ve masraflarin servetten diisiilmesi gerekmektedir. Servet ancak bu
unsurlarin diisiilmesinden sonra kalan safi bakiye olmaktadir. Servet kavrami, sermayeye
gore daha genis bir kavramdir. Biitiin sermaye unsurlar1 ayn1 zamanda servet iken, her
servet unsuru (miicevherler, kiymetli tablolar) ayn1 zamanda sermaye kavrami iginde

degerlendirilmemektedir (Tuncer, 1966, s. 21).

Sermaye kisinin belirli bir donemde sadece gelir getiren mal varliklarimi ifade
etmektedir. Servet ise belirli bir donemde kisinin gelir getiren ve getirmeyen mal
varliklarini ifade etmektedir. Ornegin, bir kisinin kazang getiren bir diikkani, sahibi
oldugu ve kendi oturdugu bir evi ile kiymetli tablolarinin oldugunu diisiiniirsek; diikkan,
ev ve kiymetli tablolar kisinin servetini olusturmaktayken, bunlardan sadece kazang

getiren diikkan kisinin sermayesini olusturmaktadir (Herekman, 1976, s. 114).

Servet ile ayn1 anlamda kullanilan bir diger kavram olan mamelek igerik olarak
servetten ¢ok farklidir. Servet kisinin mallari, haklar1 ve alacaklari yani kisinin art1
degerleri iken, mamelek ise kisinin sahip oldugu arti ve eksi degerler (borglar)
olabilmektedir (Herekman, 1976, s. 114). Mamelek kavramiin kapsamina borglar da
dahil oldugu i¢in kisinin olumsuz mamelekinden bahsedilebilmektedir. Ancak servet

kavrami olumsuz olamamaktadir.

4Safi kavram “katiksiz, duru, temiz, net” anlamima gelmektedir. TDK. Giincel Tiirk¢e sozliik.
http://www.tdk.gov.tr/index.php?option=com_gts&arama=gts&gquid=TDK.GTS.580f697f107a04.09853091 (Erisim
tarihi: 15.11.2016).
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Tiirk¢ce’de servet olarak ifade edilen kavramin diger dillerdeki karsiligina
baktigimizda bu kavram icin Ingilizce’de “Wealth”, Fransizca’da “Richesse”,

Almanca’da “Reichtum” kelimeleri kullanilmaktadir®.
1.1. Servet Vergisi Kavramm

Eskiden beridir servetin iizerinde durulmus ve servet uzun siire vergilendirilebilir
tek kaynak olarak dnemini korumustur. Uzun zaman servetin lizerinde durulmasinin

sebebi, servetin insanlik tarihi kadar eski olmasidir.

Servet, kapsadig1 konuya gore bir siniflandirmaya tabi tutuldugunda karsimiza
iktisadi servet ile mali servet kavramlar1 ¢ikmaktadir. Bu iki kavram arasinda biiyiik
farkliliklar olmasa da bazi noktalarda ayriliklar s6z konusudur (Safak, 2013. s. 5). Bu
kavramlarin bat1 dillerindeki karsiligina baktigimizda da bu kavramlarin arasinda
farkliliklar oldugunu gérmekteyiz. Nitekim Ingilizce’de iktisadi anlamda servet kavrami
“Wealth” kelimesi ile ifade edilirken, emlak (mali) anlamda servet kavrami ise “Property”
kelimesi ile ifade edilmektedir. Ayn1 sekilde Almanca’da iktisadi anlamda servet kavrami
“Reichtum” kelimesi ile ifade edilirken, emlak anlaminda servet kavrami “Vermdgen”
kelimesi ile ifade edilmektedir. Yine Fransizca’da iktisadi anlamda servet kavrami
“Richesse” kelimesi ile ifade edilirken, emlak anlaminda servet kavrami “Fortune”
kelimesi ile ifade edilmektedir. Bu agiklamalardan da anlasilacag iizere ii¢ bat1 dilinde
iktisadi servet anlamina gelen kelimelerle bir mali terim olan servet vergisindeki servet
farkli farkli kelimelerle ifade edilmektedir. Ug bat1 dilinde de mali anlamda kullanilan
servet kelimelerinin daha ¢ok emlak anlaminda kullanildigin1 gormekteyiz (Tuncer, 1966,
s.28). Tirkge’de boyle bir farklilik olmamakla birlikte,  genel olarak Tiirk vergi

hukukunda servet kavrami mali servet tanimina dayandirilmaktadir.
1.1.1. iktisadi servet kavram

Iktisadi servet tanimina gore servet, gergek veya tiizel kisilerin belirli bir ddSnemde
sahip olduklari iktisadi degerlerin biitiintidiir (Batirel, 2007, s. 144). Tanimdaki iktisadi
degerler para ile ifade olunmakta olup, her tiirlii menkul ve tasinmaz mallar ile para ve
alacaklar tanimda gegen iktisadi deger kapsamina dahildir. Tamimda yer alan sahip

bulunmak deyimi de miilkiyetinde bulundurmay1 ifade etmek amaciyla kullanilmigtir.

Shttp://www.sozluk.net/ (Erisim tarihi:25.10.2016)
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(Nadaroglu, 1989, s. 346). Yine tanimdan anlasilacagi iizere, iktisadi kavramina dahil
olan unsurlarin iktisadi nitelik tasimasindan dolay1 iktisadi deger ifade etmeleri, iktisadi

anlamdaki servet kavraminin 6nemli bir 6zelligidir (Goniil, 2008, s. 5).
1.1.2. Mali servet kavram

Vergi kanunlarinin uygulanmasi bakimindan yapilan servet tanimi mali servet
kavraminin ortaya ¢ikmasina sebep olmustur. Iktisadi servet kavramindan daha sonra
ortaya ¢ikan mali servet kavraminin ortaya ¢ikmasindaki en O6nemli neden devlet
hazinesine gelir saglamaktir (Tuncer, 1966, s. 18). Mali servet kavrami, yiirtirliikteki

vergi kanunlarinin uygulanmasi agisindan yapilan servet tanimini ifade etmektedir.
1.1.3. liktisadi Servet ile Mali Servet Arasindaki Farkhliklar

Iktisadi servet kavrami fikri (teorik) bir kavram iken, mali servet uygulamaya
yonelik olan bir kavramdir. Bu nedenle kanun koyucu, iilkenin i¢inde bulundugu sartlara

gore mali servetin kapsamini belirlemektedir.

Iktisadi servet kavramu ile mali servet kavrami zaman zaman birbirine
yaklagabilse de, bu iki kavram arasinda tam bir uygunluk aranmasina gerek
bulunmamaktadir. Ciinkii kanun koyucu, hazinenin ihtiya¢ duydugu geliri saglamak ve
bunu arttirmak amaci ile iktisadi servet kavramina dahil olmayan bazi unsurlari mali
servet kavraminin kapsamina alabilmekte veya bu unsurlar1 kapsam disinda
tutabilmektedir. Boylelikle mali servet kavraminin, iktisadi servet kavramina gore daha
genis oldugunu soyleyebiliriz. Mali servet kavrami gercek ve safi servet olarak kabul

edilmektedir.

Servet vergileri lilkeden iilkeye ve zamana gore farkliliklar gostermektedir. Vergi
hukuku genel olarak servet vergilerinin kapsamini tek diizen i¢inde ele almamustir. Vergi
hukuku, iktisadi servet kavramini genisletmekte veya daraltmaktadir. Ornegin, hukuki
anlamda miilkiyetin yaninda iktisadi tasarruf ve intifa hakki gibi durumlar servet
kavraminin igerigine dahil edilip servetin kapsami genisletilirken, faizler, amortisman
karsiliklar1, ¢esitli zararlar ve giderlerin indirilmesi, kiiltiirel, sosyal nedenlerle bazi
iktisadi unsurlarin vergileme dis1 birakilmasi ile de servetin kapsami daraltilmaktadir

(Turhan, 1998, s. 170). Tiirk vergi hukukunda iilkenin i¢inde bulundugu duruma gore



servetin kapsami genisletilmekte veya daraltilmaktadir. Dolayistyla Tiirk vergi hukuku

mali servet kavramini esas almistir.

Bu bilgiler 1s181nda genel olarak servet vergilerini, servete giren her ¢esit menkul
ve tasinmaz mallarin tiimiiniin veya bir kisminin degerinden alinan dolaysiz vergiler

olarak ifade edebiliriz.
1.2. Servetin Vergilendirilmesinin Tarihi Gelisimi

Eski bir 6zdeyise gore “hayatta hi¢hir sey éliim ve vergi kadar kesin degildir”. Bu
0zdeyis topragin vergilendirilmesi ile daha ¢ok anlam kazanmaktadir (Barlowe, 1972, s.
570). Zira, gelir ve harcama vergilerinin yaninda vergi édeme giiciiniin bir gostergesi
olarak kabul edilen servet vergilerinden (Turhan, 1998, s. 171) arazi vergisinin ilk sekli
cok eski zamanlara gitmektedir. Nitekim fizyokratlara gore iiretken olan tek sey topraktir
ve vergi sadece toprak {lizerinden alinmalidir. Ciinkli o zamanlar toprak ¢ok sey ifade
etmekteydi. Bu nedenle tarihte vergicilik arazi vergisi ile baslamistir denilebilir (Mutluer,
1973,s.7).

Ozellikle kriz ve savas vergileri olarak ortaya ¢ikan servet vergilerinin tarihi
gelisimi incelendiginde, bu vergilerin ilk sekillerine ilk ve Orta Caglardaki Avrupa’da
rastlanmaktadir (Tuncer, 1966, s. 36). Zira milattan ¢ok 6nce Misir, Yunan ve Roma
medeniyetlerinin vergiyi tamamu ile tamidiklar1 sdylenmektedir. Iskender saldirisi
zamaninda Misir’da, asar seklinde ve iltizamla® idare olunan tarim ve bina vergilerinin

mevcut oldugu bilinmektedir (Pelin, 1942, s. 132).

Asara benzer bir tarim vergisi ile bina vergisinin, eski Yunanistan’da
uygulandigini gosteren belgeler de bulunmaktadir (Dikmen, 1964, s. 60). Roma’da da, ilk
zamanlarda yenilmiglerden alinan ve bir harag¢ niteliginde olan “tributum soli” vergisi
uygulanmigtir. “Tributum soli” denilen bu vergi, bir arazi vergisidir.  S6z konusu

verginin miikellef taban1 zamanla genisletilmistir (Dikmen, 1964, s. 60).

Ilk zamanlarda uygulanan servet vergileri dénemin sartlarma uygun olarak

(Tuncer, 1966, s. 37) daha ¢ok tasinmazlar lizerinden alinmaktaydi. Ancak tasinmazlar

®iltizam, devlet gelirlerinin bir kismunin, bir bedel karsiliginda devlet tarafindan kisilere devredilerek toplanmast
yontemidir. IItizam ydnteminde vergi daha ¢ok {iriin olarak toplanirdi.
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ile birlikte hayvan miilkiyeti, o zamanda mal seklinde ifade edilen kdleler ile ev esyasi,

ziynet esyasi gibi unsurlar da verginin kapsamina girmekteydi (Turhan, 1998, s. 171).

Roma Imparatorlugunun halefi olan Roma — Cermen Devletlerinde bu tiir servet
vergileri bir siire uygulandiktan sonra zamanla 6nemini kaybetmistir. Cilinkii uygulanan
kisisel vergiler, onur ve haysiyet kiric1 bir yiikiimliiliik olarak goriilmiis ve bu durum
tepkilere yol agmistir. Dolayisiyla servet vergileri, devletin egemenlik hakkinin bir
sonucu olma niteligini kaybetmis, bu vergiler esirlere sahip arazi sahiplerinin

uyguladiklar1 bir mali yiikiimliiliik haline gelmistir (Tuncer, 1966, s. 37).

13. ylizyildan itibaren servet vergileri Hacli Seferlerini finanse etmek amaciyla
yeniden alinmaya baslanmigtir (Turhan, 1998, s. 171). Orta Cagda sosyal ve ekonomik
yap1 derebeylige dayaniyordu. Dolayisiyla topragin kuru miilkiyeti tamamiyla senyorlere
ait bulunmaktaydi (Mutluer, 1973. s. 8). ilk defa sehirlerde uygulanan bu vergiler
derebeyliklerin ve senyorlerin ihtiyaglarini karsilamak amaciyla da uygulanmigtir

(Tuncer, 1966, s. 37).

Yemin esash bildirimlere ve ¢ok agir cezai yaptirimlara ragmen vergi ahlaki’
diisiik oldugu igin kit olan menkul degerleri vergilendirmek pek miimkiin degildi. Vergi
kaybina sebep olan bu durum, zaman zaman tasinmazlarin da ¢ok agir bir sekilde
vergilendirilmesine sebep olabilmekteydi. Dolayisiyla Ortagaglarda da servet vergisi

daha ¢ok taginmazlar tizerinden alinmaktaydi (Tuncer, 1966, s. 37; Turhan, 1998, s. 171).

Servet vergileri 15. yilizyildan itibaren devamli ordularin olugsmasi sonucunda
hemen hemen biitlin Avrupa iilkelerinde artan savunma masraflarini finanse etmek
amaciyla uygulanmaya baglamis ve servet vergisi diizenli sekilde alinan bir vergi
niteligini kazanmistir. Ancak 17. yiizyildan itibaren devletlerin fonksiyonu degismis,
bunun neticesinde kamusal hizmetler artmis ve servet vergileri bu ihtiyaglar1 karsilamaya
yetmemistir (Turhan, 1998, s. 172; Tuncer, 1966, s. 38). Tiim bu gelismeler sonrasinda,

genel servet vergisinin en 6nemli unsuru olan vergi konular1 boliinerek; arazi, bina ve

"Miikellef ve vergi sorumlularinin vergi yasalarindan dogan yiikiimliiliiklerini, gercege uygun bir sekilde yerine getirme
konusundaki tutumlari vergi ahlakini olusturur. Vergi ahlaki, vergi 6deme konusundaki igsel bir motivasyon olarak da
tanimlanmaktadir. Tanimda gegen i¢sel motivasyon, digaridan bir zorlama ve baski olmaksizin goniillii vergi 6demeyi
ifade etmektedir. Vergi ahlakinin yeterliliginden bahsetmek igin miikelleflerin ve vergi sorumlularinin, vergiden
kaynaklanan 6devlerini ve yerine getirmesi gereken yiikiimliiliikklerini bilmesi gerekmektedir. Bkz. A. Akdogan (2014).
Kamu maliyesi. (16. Baski), Ankara: Gazi Kitapevi; G. Akgiil Yilmaz (2009). Kamu maliyesi. (3. Baski), Istanbul:
Tiirkmen Kitapevi; N. Edizdogan, O. Cetinkaya ve E. Giimiis (2012). Kamu maliyesi. (4. Baski), Bursa: Ekin Basim
Yayin Dagitim.



isletme sermayesi gibi vergiye tabi tutulacak konular ortaya ¢ikmistir. Ayrica s6z konusu
gelisme servetin kendisinin vergilendirilmesi disinda, servetten elde edilen gelirin de

vergilendirilmesine yonelerek devam etmistir (Esener, 2005, s. 6).

Amerika’da uygulanmaya baslanan servet vergileri, Avrupa vergi sistemlerinden
etkilenmistir (Morton, 1955, s. 75). Somiirge zamanlarinda arazi lizerine konulan vergiler
Amerika vergi yapisinin dnemli bir parcasini olusturuyordu (Brownlee and Allen, 1956,
s. 332). 19. ylizyilin baslarinda Amerika’da uygulanan arazi vergisi, servet Vergisi
(property tax) icerisinde yer almaktaydi. S6z konusu vergi, Avrupa’daki gelismelere
paralel olarak, bina ve arazileri vergi konusu yapan (general property tax) bir vergi sekline

dontigmiistiir (Shultz and Harriss, 1965, s. 341).

Osmanli Imparatorlugu kanunlarm biitiiniinde oldugu gibi, vergilerde de seri
esaslarin etkisi altinda kalmistir (Pelin, 1942, s. 292). Bu nedenledir ki Osmanli

Imparatorlugunda vergiler ser’i ve érfi vergiler olmak iizere ikiye ayrilmstir.

Ser’i vergiler, Islamiyetin maliye ve vergi alanindaki diisiincelerini belirten, din
kurallarna dayanan vergilerdir. Bu vergilere “Tekalifi Ser’iye” denilmektedir. Orfi
vergiler ise Islamiyetin gittigi iilkelerde esasen bu iilkelerin orf ve adetlerine gore
uygulanmakta olan vergiler ile sonradan getirilen bir takim vergilerdir. Bu vergilere ise
“Tekalifi Orfiye” ad1 verilmektedir (Edizdogan, Cetinkaya ve Giimiis, 2012, ss. 132 —
134). Zekat, 6siir, harag ve cizye ser’i vergiler kapsaminda alinan vergiler olup, bunlardan
zekat: bir tiir servet vergisi seklinde degerlendirmek yanlis olmayacaktir (Tuncer, 1966,
s. 39).

Zekatin Oziinli, kendisi i¢in ihtiyacindan fazla mali bulunan kimselerin, bu
mallarin kirkta birini fakirlere ve ihtiyag¢ sahiplerine verme esas1 olusturur. Bir kimsenin
zekata tabi olmasi i¢in s6z konusu mallara bir yildan fazla sahip olmas1 gerekmektedir

(Nadaroglu, 1989, s. 211). Zekat esas itibariyle bes ¢esittir (Sayin, 1999, s. 8):

Zekat-1 sevaim
Zekat-1 nukad ve arhz
Zekat-1 aser

Zekat-1 rikaz

o ~ w0 e

Zekat-1 harig
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Zekat-1 sevaim, bir yilin yarisindan fazla kirlarda yayilip otla beslenen ve eti
yenilebilen evcil hayvanlar tizerinden alinir. Zekat-1 niikkiid ve artiz, giimiis ve altindan
alinir. Zekat-1 aser, ticari mallar tizerinden alinir. Zekat-1 rikaz, define ve madenlerden
alinir. Zekat-1 harig ise belirli sekillerde sulanan arazinin {irtinlerinden alinir (Edizdogan,

Cetinkaya ve Glimiis, 2012, s. 133; Tuncer, 1966, s. 39).

Osmanli vergi gelirlerinin 6nemli bir pargasini olusturan asar, dsiiriin coguludur.
Osiir, “onda bir” anlamia gelmektedir. Ancak asar vergisinin oran, iiriiniin cinsine ve
topragin verimliligine gore, iiriiniin onda biri ile iigte biri arasinda degismekteydi (Ozbek,
2015, s. 39). Osmanli devletinin kurulusundan yikilisina kadar uygulanan asar vergisi
miri arazilerden® alinmakta ve gayrimiislimler de 6demekteydi (Sener, 1990, s. 120).
Cumbhuriyetin ilk yillarina kadar uygulanan asar vergisi 17 Subat 1925 tarihinde
kaldirilmistir (Binatli, 1969, s. 304).

Osmanli Devletinden &nceki islam devletlerinde siklikla uygulanan cizye Islam
hukukuna gore, Islam devletinin himayesine girmis gayrimiislimlerden, devletin
sagladigi haklarin ve emniyetin karsilig1 olarak alinan verginin adidir. Bu sekilde cizye
6deyen kisinin can ve mal giivenligi korunur, dini ve hukuki haklar1 garanti altina alinirdi.
Osmanli Devletinde uygulanan cizye, islam devletlerinde uygulanan cizye ile aym

sekilde uygulanmistir (Sener, 1990 ss. 111-112).

Harag ise, fethedilen {ilkelerdeki Miisliiman olmayan kisilerden, sahip olduklari
arazinin ylizOl¢limii iizerinden maktu olarak ya da arazinin {irlinlerinden oransal olarak
aliman toprak vergisidir. Bu oran yiizde 10 ile yilizde 50 arasinda degismekteydi
(Edizdogan, Cetinkaya ve Giimiis, 2012, s. 134).

Glinlimiizde harcamalar ilizerinden alinan vergiler ile gelir ilizerinden alinan
vergiler 6nem kazanmis, bunun sonucunda servet vergileri eski 6nemini kaybetmistir.
Servet vergileri hasilati diisiik olmasina ragmen vergi sistemlerindeki yerini
korumaktadir. Bunun bazi nedenleri vardir. Calismanin devam eden sayfalarinda bu
nedenler anlatilacaktir. Tablo 1.1.°de servet vergisi gelirleri ile merkezi ve mahalli

idarelerin vergi gelirleri gosterilmistir.

8Bu topraklar her tiirlii isletim hakki devlete ait olan topraklardi. Miri toprak iizerinde yasayan kisiler, bu topraklarm
as1l sahibi olmayip kiract konumunda bulunmaktaydi. https://tr.wiktionary.org/wiki/miri_arazi (Erisim tarihi:
30.10.2016).
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Tablo 1.1. 2015 Yili Servet Vergisi Gelirleri Ile Merkezi ve Mahalli Idare Vergi Gelirleri

Servet Vergileri BIN TL BIN TL

Emlak Vergisi 5.881.830 Mabhalli idareler 10.852.895
Vergi Gelirleri Toplami

Veraset ve Intikal Vergisi 446.519 Genel Biitge Vergi 465.229.389

Gelirleri Toplam1

Motorlu Tagitlar | 8.984.030
Vergisi

Toplam | 15.312.379 476.082.284

Kaynak: www.gib.gov.tr ile www.muhasebat.gov.tr’de yer alan verilerden faydalanilarak hazirlanmigstur.

Tablodan da goriilecegi iizere servet vergileri olarak adlandirilan Emlak Vergisi
(EV), Veraset ve Intikal Vergisi (VIV) ile Motorlu Tasitlar Vergisinin (MTV) 2015
yilinda ki hasilat1 15.312.379 bin TL’dir. Bu vergiler icerisinde en yiiksek paya yaklasik
%359’luk oran ile MTV sahiptir. Bu vergiyi yaklasik %39’luk oran ile emlak vergisi takip
etmekte ve bu vergilerden sonrada VIV gelmektedir. Tablodan ¢ikarilabilecek bir diger
sonug sudur; mahalli idarelerin® vergi gelirleri hasilati, toplam vergi gelirleri hasilatin
yaklasik %2,3’lik kismini olusturmaktadir. Dolayisiyla iilkemizdeki vergi gelirlerinin
bliylik bir boliimii merkezi yonetimler tarafindan toplanmaktadir. Tablo 1.2.’de servet

vergisi gelirlerinin toplam vergi gelirleri igerisindeki oran1 gosterilmistir.

SMahalli idareler 11 Ozel 1dareleri, Belediyeler ve Koylerden olusmaktadir. Merkezi Yénetim kapsamindaki kurum ve
kuruluslar ise ii¢ baslik altinda toplanmistir. Bunlar; Genel Biitgeli Idareler, Ozel Biitceli Idareler ile Diizenleyici ve
Denetleyici Kurumlardir. Ayrica bu idarelerin kontrolii altindaki Doner Sermayeler ve Fonlar da Merkezi Yonetim
kapsaminda degerlendirilmektedir. Bkz. B. Parlak (2015). Yerel yonetimler: Kavramsal ve kuramsal ¢ati. (Ed:
M.Mecek, M. Dogan ve B. Parlak), Antalya: Bekad Yayinlari, s. 7; N. Bilici ve A. Bilici (2015). Kamu Maliyesi (5.
Baski), Ankara: Savas Yaymevi, s. 12.
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Tablo 1.2. Servet Vergisi Gelirlerinin Toplam Vergi Gelirlerine Orani (2015 Yil)

BIN TL %
Merkezi ve Mahalli Yonetimler | 476.082.284 Servet  Vergisi  Gelirlerinin | 3,21
Vergi Gelirleri Toplami Toplam Vergi Gelirleri
Igerisindeki Pay1

Servet  Vergisi  Gelirlerinin | 15.312.379

Toplami

Kaynak: www.gib.gov.tr ile www.muhasebat.gov.tr'de yer alan verilerden faydalanilarak hazirlanmigstur.

Gilinlimiizde servet vergilerinin eski Onemini kaybettigini tablodan da
gorebilmekteyiz. Nitekim 2015 yilinda merkezi ve mahalli idarelerde toplanan toplam
vergi gelirlerinin sadece %3,21°1ik kismini servet vergileri olusturmaktadir. Bu oran
diisik olmasmma ragmen servet vergilerinin uygulanmasinin baz1 gerekgeleri

bulunmaktadir.
1.3. Servetin Vergilendirilmesinin Sebepleri

Servetten alinan vergiler gecmis yiizyillarda teorik olarak destek gormiis, bazi
iilkelerde genis uygulama alani bulmustur. Ancak gelir ve harcamalar iizerinden alinan
vergilerin dnem kazanmasi ile servet vergileri eski dnemini kaybetmis bulunmaktadir.
Kapitalizmin gelismesi ve servet vergilerinin servet birikimini yok edecegi kaygisi, servet

vergilerinin eski dnemini kaybetmesindeki en 6nemli etkendir (Uluatam, 2009, s. 351).

Her ne kadar servet vergileri eski onemini kaybetmigse de, servet vergileri
tilkelerin vergi sistemlerine vazgegilmesi zor olan katkilar yapmaktadir (Uluatam, 2009,
s. 352). Odeme giiciiniin'® gostergeleri olan gelir, harcama ve servet kavramlari, sadece
etkin bir vergi sisteminin geregi olarak vergilendirilmemektedir. Bu kavramlar gelir elde

etmek, ekonomik hayat: diizenlemek, gelir ve servet dagilimini diizenlemek, vergilemede

10deme giicii ilkesine gore kisiler, kendilerini ve ailelerini gegindirecek tutarin {istiindeki gelir ya da servetleri
tizerinden vergi 6demelidir. Bu ilkeye gore 6deme giizii az olan kisiler, 6deme giicii fazla olan kisilere gore daha az
vergi 6derler. Bu ilkeye gore yatay adalet ve dikey adalet olmak iizere iki 6l¢ii bulunmaktadir. Yatay adalet, esit 6deme
giicline sahip ayn1 vergi yiikiimliiligiine tabi olmasini esas almistir. Dikey adalet ise, esit 6deme giiciine sahip
olmayanlarin farkli vergi yiikiimliiliigiine tabi olmasini esas almistir. Odeme giiciiniin gdstergeleri gelir, harcama ve
servettir. Bkz. N. Susam (2015). Kamu maliyesi temel kavram ve esaslar, Istanbul: Beta Yaymcilik, s. 239-240.
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adaleti saglamak gibi amagclar i¢in de vergiye tabi tutulmaktadirlar. Servet vergilerinin de

bu amaglar1 ger¢eklestirmek i¢in uygulandig sdylenebilir (Heper, 1982, ss. 33-34).

Servetin vergilendirilmesi konusunda olumlu bir goriis olmasina karsin, doktrinde
servetin vergilendirilmemesi gerektigi de tartisilmaktadir. Nitekim klasik maliyeciler
servetin kaynagi olarak tasarruflari gérmekte, tasarruflarin hem gelir asamasinda hem de
servet olarak iki kez vergilendirildigini diisiinmektedir. Bu nedenle servet vergilerinin
miikelleflerin gelirlerini tahrip ettigini diistinen klasik maliyeciler, servet vergilerinin
kaldirilmasi gerektigi kanisindadirlar (Tiirk, 2002, s. 153). Tiirkiye’de servet vergilerinin
hasilat1 diisiik olmasina ragmen, nitelik olarak servet vergilerinin 6nemli oldugu ve vergi
sistemlerinde bulunmasi gerektigi diistiniilmektedir. Calismanin devam eden kisminda

servetin vergilendirilmesini hakli kilan nedenler agiklanacaktir.
1.3.1. Vergilemede adalet ve esitligi saglamak

Glinlimiizde gelismis ve gelismekte olan tilkelerde ortaya ¢ikan 6nemli sorunlarin
birisi, gelir ve servetlerin belirli kesimlerde toplanmasinin bir sonucu olarak ortaya ¢ikan
gelir ve servet dagilimindaki dengesizliktir (Heper, 1982, s. 51). Gelir dagiliminda
goriilen adaletsizligin ve esitsizligin ortadan kaldirilmasi, vergilemede adalet ve esitligin
saglanmasi igin biitiin gelir unsurlarinin vergilendirilmesi gerekmektedir. Bu anlamda
servet vergilerinin, s6z konusu adaletsizligin ve esitsizligin giderilmesinde 6nemli bir

islevi vardir (Edizdogan ve Celikkaya, 2010, s. 277).

Servet vergilerinin, gelir dagilimindaki esitligi saglama etkisi faydalanma ilkesi
ile 6deme giicii ilkesi baglaminda ele alinacaktir. Faydalanma ilkesinde objektif vergi
yikiimliiligli, 6deme giicii ilkesinde ise siibjektif vergi yiikimliliigii 6n plana

¢ikmaktadir (Musgrave and Musgrave, 1989 s. 343).

Adalet ilkesi 6deme giicii teorisi bakimindan 6nemli bir husustur. Vergilemede
adalet ilkesi “yatay esitlik!?” ve “dikey esitlik*?” olarak ele alinmaktadir. Yatay esitlik
ilkesi 6deme giicii teorisinin temelini olustur (Hacikoylii, 2009, s. 14). Servet unsurlari

gelir getirmeyip, harcamalara kaynak olmasalar dahi kisilere ilave bir 6deme giicii (giic,

Nyatay esitlik ilkesine gore, ayni1 diizeyde gelir elde eden miikellefler ayni vergiyi 6demelidir. Ancak bu ilkenin basari
ile uygulanabilmesi i¢in vergi matrahinin gelirin biitiin 6gelerini kapsamas: gerekmektedir.

2Dikey esitlik ilkesi, farkli diizeyde gelir elde eden miikelleflerin farkli vergi vermelerini esas almaktadir. Buna gore
daha ¢ok gelir elde edenlerin daha ¢ok vergi 6demeleri gerekmektedir.
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prestij, giivence) saglamaktadir (Uluatam, 2009, s. 352; Johansen, 1965, s. 197). Buna
gore servet unsurlar gelir getirse de getirmese de, harcamalara yol agsa da agmasa da
sahibine ek bir 6deme giicii sagladig1 i¢in bu durum yatay esitlik ilkesi geregince dikkate
alinmalidir (Sandford, 1971, s. 24). Dolayisiyla servete sahip kisiler daha fazla vergi
yiikiimliliigiine sahip kisilerdir (Rosen, 1995, s. 495.)

Hig serveti olmayan kisi ile bankada parasi olan, evi olan, otomobili olan kisi ayn1
tutarda gelir elde etseler bile bu iki kisinin ayn1 ekonomik giice sahip oldugu iddia
edilemez (Uluatam, 2009, s. 352). Ciinkii kisinin sahip oldugu servet unsurlar1 emek
kazanglarinin®® aksine 6liim, hastalik, issizlik gibi durumlarda sahibine giiven vermekle
birlikte servet unsurlar1 bu gibi durumlarda sahibine gelecek i¢in harcama potansiyeli de

saglamaktadir (Turhan, 1998, s. 173).

Ornegin, 20.000 b yillik geliri ve 150.000 b serveti olan kisi ile 20.000 ¥ yillik
geliri ve serveti olmayan kisiyi karsilagtirdigimizda, yillik gelirleri ayn1 olmasina karsin
serveti olan kiginin diger kisiye gore durumu daha iyidir. Ciinkii servete sahip olan kisi,
diger kisiye gore daha fazla imkéana sahip olmakta ve isterse gelirinin iizerinde harcama
yapabilmektedir (Esener, 2005, s. 8). Bu duruma baska bir 6rnek olarak Kaldor, ayni
gelir diizeyine sahip iki farkl kisiyi kiyaslarak ornek vermektedir. Bu kisilerden birisi
altin, miicevher gibi gelir getirmeyen servet unsurlarina sahiptir. S6z konusu kisinin bu
varliklarmin disinda vergilendirebilir bir geliri yoktur. Diger kisi ise, higbir servet
unsuruna ve gelire sahip olmayan bir kisidir (Kaldor, 1956, s. 20). Gerek servet sahibi
kiginin gerekse diger kisinin geliri olmadigi i¢in vergilenebilir kapasitesi
bulunmamaktadir. Bu durumda sadece gelir, 6deme giiciiniin bir gostergesi olarak kabul
edilseydi servet sahibi kisi ile diger kisinin ayn1 vergi kapasitesine sahip oldugu kabul
edilecek ve her ikisi de gelir vergisinin disinda kalacakti (Heper, 1982, s. 46). Bu durum
yatay esitlik ilkesi ile ters diigmektedir. Servet sahipleri servete sahip olmanin getirmis
oldugu tatmin duygusunun yani sira, diledigi zaman servetlerinin bir kismini paraya
dontistirmek kosulu ile ekonomik kaynaklar {izerinde tasarruf etme imkéanina da

sahiptirler (Heper, 1982, ss. 46-47). Iste servete sahip olmak gelir getirmese de baska bir

BEmek gelirleri 6liim, issizlik, hastalik gibi durumlarda siireklilik saglamadig i¢in saglamliktan yoksun bulunmakta
ve bu tiir gelirler 6liim, hastalik, igsizlik gibi durumlarda sahiplerine tam bir giiven vermemektedir. Bkz. S. Turhan
(1998). Vergi teorisi ve politikas: (6. Baski), Istanbul: Filiz Kitabevi.
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takim imkanlar sagladigi igin, servet sahibi kisi ile diger kiginin ayn1 6deme giiciine sahip

oldugunu sdylemek vergi adaleti bakimindan uygun degildir.

Goriildugi gibi servet vergileri vergilemede adalet ilkesinin saglanmasina aracilik
etmektedir. Servet vergilerinin yatay adaleti gerceklestirebilmesi ig¢in biitiin servet
unsurlarinin matraha dahil edilmesi gereklidir. Yani servet vergilerinin genel olmasi
esastir. Ancak, bir takim unsurlarin ¢esitli sebeplerle vergi disi birakilmasi ve servet
unsurlarinin degerlerinin eksik bildirilmesi, yatay adalet ilkesinin ger¢eklesmesine engel

olmaktadir (Heper, 1982, s. 48)

Servet vergileri agisindan 6deme giicii teorisi son yiizyillarda 6nemini kaybetmis
ve yerini fayda teorisine birakmustir. Ozellikle mahalli idarelerin yapmis olduklar1 kamu
harcamalarinin servet unsurlarinin degerini arttirdigi diistincesi, fayda teorisinin temelini
olusturmaktadir (Hacikoylii, 2009, s. 11). S6z konusu kamu harcamalar1 devlet tarafindan
yapilmazsa, servet sahipleri, bu harcamalar1 ya sahsen yapacak ya da bu harcamalarin

yapilmayacagi diisiiniiliirse sikint1 yasayacaklardir (Mutluer, 1973, s. 18).

Yol yapimi, itfaiye hizmetleri, park yapimi, sokak aydinlatmasi gibi kamu
hizmetlerinin bina, arazi, otomobil gibi servet unsurlarina sahip kisilere hitap ettigi
aciktir. Hatta milli savunma, i¢ giivenlik gibi kamu hizmetlerinin de esas olarak servet
sahiplerine hitap ettigi diisiiniilebilir. Iste faydalanma ilkesine gore servet vergileri, s6z
konusu kamu hizmetlerinin finansmanina yardimci olmak amaciyla alinmaktadir

(Uluatam, 2009, s. 352).

Fayda teorisinde tartigilan Onemli konulardan birisi faydanin olc¢lilememesi
sorunudur. Clinkii kisiler, d6deyecegi verginin karsiligimi aldigimi diisiiniirse vergiyi
goniillii olarak 6demek isteyecektir. Ancak burada kisilerin ne kadar fayda sagladiginin
tespit edilmesi ¢ok zordur (Hacikdylii, 2009, s. 13). Ayrica bedavacilan'* da goz ardi

etmemek gerekmektedir.

14K amusal mallar, toplumdaki tiim kisilerin herhangi bir bedel édemeden faydalanabilecegi ve bir kisinin tiiketiminin
bir bagkasinin tiiketimine engel olusturmadig: mallardir. Bu tiir mallar 6deme yapan veya yapmayan biitiin kisilere
fayda saglamaktadir. Odeme yapmayanlarin bu faydadan mahrum birakilma durumu olmadig1 igin kamusal mallarda
bedavacilik sorunu ortaya ¢ikmaktadir. Ulusal giivenlik bu tiir mallara 6rnek olarak verilebilir.
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1.3.2. Ekonomik etkinligi saglamak

Nicholas Kaldor’un da dedigi gibi “Servetin vergilendirilmesiyle bir ekonomide
atil birakilan servet unsurlarinin ekonomiye kazandirilmast olanag bulunmaktadr.”
Servet unsurlarmin uygun bir vergi orani ile vergilendirilmesinin sonucu olarak vergi
hasilat1 da artabilir. Ciinkii servet sahipleri 6deyecekleri vergiyi gidermek amaciyla atil
tuttugu servet unsurlarmi ekonomiye aktarmak isteyeceklerdir. Ornegin, yastik altinda
duran servet unsurlari1 bir vergiye tabi tutulursa, bu unsurlar altin ve doviz piyasasina
cekilmek istenecek ve 6denecek vergiden daha ¢ok gelir elde etme imkani1 dogabilecektir
ya da sadece yazlar1 1-2 ay kullanilan yazlik konutlar uygun bir servet vergisine tabi
tutulursa, bu tiir konutlar rahatlikla turizme agilabilecektir. Bu durumda, hem konut

sahibinin geliri artacak hem de iilkenin turizm gelirleri artacaktir (Sener, 2008, s. 304).
1.3.3. Gelir vergisinin kontroliinii saglamak

Servetin vergilendirilmesini hakli kilan 6nemli nedenlerden birisi de, servet
vergilerinin denetleyici ve tamamlayici fonksiyona sahip olmasidir (Alan, 1967, s. 19).
Miikelleflerin gelirlerini beyannamelerinde eksik bildirmeleri nedeniyle, gelir vergisi
cogu durumda vergiye tabi geliri net ve giivenilir bir sekilde kavrayamamaktadir. Gelir
vergisinden bir sekilde kagirilmis olan gelirler servet edinmek i¢in kullanildig: takdirde,
miikelleflerin verecekleri beyannamesinde bildirecekleri servetleri ile beyan etmis oldugu
gelirleri arasinda bir baglant1 kurularak dolayli bir sekilde gelir vergisi denetlenebilir.
Eger beyan edilmeyen gelirlerin servet edinmede kullanildig: tespit edilirse s6z konusu

gelirler i¢in ayrica gelir vergisi tarhiyati yapilabilir (Turhan, 1998, s. 175)

Servet vergilerinin denetim fonksiyonunun yaninda tamamlayici fonksiyonu da
bulunmaktadir. Gelir vergisine tabi olacak gelir dar anlamda veya genis anlamda kabul
edilebilmektedir. Dar anlamda kabul edilen gelire gore bazi unsurlar vergilemenin diginda
kalmaktadir. Aynmi sekilde genis anlamda kabul edilen gelirde de istisna®® ve
muafiyetlerden kaynakli birtakim unsurlar vergileme disinda kalmaktadir. Servet
vergileri, gelir vergisinin konusuna girmeyen bu unsurlar1 vergiye tabi tutabilmekte ve

gelir vergisini tamamlayabilmektedir (Mutluer, Oner ve Kesik, 2007, s. 317).

Bistisna, vergi kanunlaria gére vergilendirilmesi gereken konunun vergi digina birakilmasidir. Muafiyet ise, vergi
kanunlarma gore vergilendirilmesi gereken kisilerin vergi diginda tutulmasidir.

17



1.3.4. Servetin verimliligini arttirmak

Servetten vergi alinmadigi takdirde, kisiler servetlerini verimsiz varliklar seklinde
ellerinde tutabilmektedir. Servet lizerinden alinacak vergi, kisileri daha ¢ok gelir getiren
verimli varliklara yatirnm yapmaya yoneltebilir (Edizdogan ve Celikkaya, 2010, s. 282).

Bu durumu bir 6rnekle agiklamak daha faydali olacaktir;

Tablo 1.3. Farkl Getirili Servetlerden Alinan Gelir ve Servet Vergilerinin Etkileri

A B
Servet 2.000.000 2.000.000
Gelir 100.000 60.000
Gelir Vergisi (%40) 40.000 24.000
Servet Vergisi (%2.5) 50.000 50.000
Toplam Vergi 90.000 74.000
Odenen Vergilerin Gelire Yiizdesi %90 %123

Kaynak: Brown and Jackson, 1990, s. 546

Tabloda (A) ve (B) kisilerinin sahip olduklar: servetler, elde ettikleri gelirler ile
Odedikleri vergiler yer almaktadir. Buna gore iki kisinin de 2 milyon liralik serveti
bulunmaktadir. Her 1ikisi de servetlerini baz1 varliklara yatirnm yaparak
degerlendirmektedir. Bu yatirimlardan (A) kisisinin servet geliri %5 oraninda, (B)
kisisinin servet geliri ise %3 oranindadir. Bu durumda (A) kisisinin geliri 100.000 b, (B)
kisisinin geliri ise 60.000 b’dir. S6z konusu gelirler %40 oraninda gelir vergisine tabi
tutuldugunda (A) kisisi 40.000 b, (B) kisisi ise 24.000 b gelir vergisi 6deyecektir. Gelir
vergisinin yaninda bir de %2.5 oraninda servet vergisi uygulandiginda her iki kisi de
50.000 b tutarinda servet vergisi 6deyecektir. Bu durumda (A) kisisinin toplam vergi ytikii
servetinden elde etmis oldugu gelirin %90°lik kismina denk gelecektir. Dolayisiyla (A)
kisisinin servetinden elde ettigi gelir 10.000 b olacaktir. Servetinden kiigiik bir gelir elde
etse de bu durum (A) kisisi i¢in sorun olmayabilir. Ancak ayni durum (B) kisisi i¢in s6z
konusu degildir. Ciinkii (B) kisisinin toplam vergi yiikii servetinden elde ettigi gelirin

yaklasik %123’liikk kismina denk gelmektedir. Yani servetinden elde etmis oldugu gelir,
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gelir vergisini ve servet vergisini 6demesine yetmemektedir ki; gelirinin {izerindeki vergi
tutarin1 sahsen karsilamak durumundadir. Bu durumda (B) kisisi, daha fazla gelir elde
edebilmek i¢in daha verimli yatinmlara yonelebilecektir. A¢iklamalardan da anlagilacagi
lizere servet vergileri, servetleri verimli yatirimlara tesvik edebilmekte ve servetin

verimliligini arttirabilmektedir.
1.3.5. Hazineye gelir saglamak

Servet vergileri sosyal ve ekonomik amaclarla uygulanabilmektedir. Ancak her ne
kadar ilk amaci hazineye gelir saglamak olmasa da servet vergileri mali amag icin de
alinmaktadir. Buna gore devlet, sundugu kamusal hizmetlerin finansmani igin servet

vergilerine bagvurmaktadir (Edizdogan, Cetinkaya ve Giimiis, 2011, s. 308).
1.4. Servet Vergilerinin Simiflandiriimasi

Servet lizerinden alinan vergiler genel olarak dort farkli smiflandirmaya tabi
tutulmaktadir. Bunlar vergi konusunun kapsamina gore; genel servet vergileri, 6zel servet
vergileri, siireklilik unsuruna gore; devamli servet vergileri, gegici servet vergileri, vergi
kaynagimin niteligine gore; gercek servet vergileri, itibari servet vergileri ve verginin
hesaplanmasina esas alinacak matraha gore; servetten alinan vergiler, servet transferinden

alian vergilerdir. Sekil 1.1.”de servet vergilerinin siniflandirilmas: verilmistir.

Sekil 1.1. Servet Vergilerinin Siniflandirilmasi

SERVET VERGILERININ SINIFLANDIRILMASI

Vergi Konusunun Sureklilik Vergi Kaynagimn Verginin Hesaplanmasina
Kapsamina Gore Unsuruna Gore Nitelifine Gore Esas Alinacak Matraha Gore

! ! ! !

» Genel Servet Vergileri » Devam Servet Vergileri » Gergek Servet Vergileri # Servetten Alinan Vergiler
» Ozel (Kismi) Servet Vergileri » Gegici Servet Vergileri # Itibari Servet Vergileri » Servet Transferinden Alinan Vergiler

1.4.1. Genel servet vergileri

Genel servet vergileri, yiikiimliilerin sahip olduklar1 taginir ve taginmaz biitiin
varliklardan alinan stibjektif nitelikli vergilerdir. Ancak, bazi iilkeler menkul varliklarin
vergilendirilmesinin zorlugundan dolay1 vergi konusunun kapsamina sadece tasinmaz

varliklar1 almiglardir. Tiizel kisilerin vergi miikellefi olup olamayacag: tartisilsa da
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verginin miikellefleri gergek ve tiizel kisilerdir. Bu vergide 6nemli sorunlarin birisi
servetin degerlendirilmesi sorunudur (Mutluer, Oner ve Kesik, 2007 ss. 318-320). Bu

vergi tiiriine ornek olarak Veraset Vergisi verilebilir.
1.4.2. Ozel (Kismi) servet vergileri

Ozel servet vergileri aym zamanda kismi servet vergileri olarak da
adlandirilmaktadir. Ozel servet vergileri, genel servet vergilerinin aksine servet
unsurlarinin bir kismin1 vergi konusuna almaktadir (Bilici ve Bilici, 2015, s. 181). Ozel
servet vergileri, genellikle arazi ve binalar1 vergi konusuna almakta, bu tiir vergiler 6zel
miilkiyetin hakim oldugu tilkelerde uygulanmaktadir (Turhan, 1998, s. 176). Tiirkiye’de

uygulanan EV ile MTV bu vergi tiiriine 6rnek olarak gosterilebilir.
1.4.3. Devamh servet vergileri

Zaman kriteri yani silireklilik unsuruna gore yapilan siniflandirmanin bir tiirii olan
devamli servet vergileri, diizenli araliklarla tiim servet lizerinden ya da bazi servet
unsurlarindan alinan siirekli vergilerdir (Erginay, 2003, s. 100). Tiirkiye’de uygulanan

EV ile MTV bu vergi tiiriine 6rnek olarak verilebilir.
1.4.4. Gegici servet vergileri

Gegici servet vergileri savag, kriz gibi olaganiistii durumlarda ve miilkiyetin
degismesi vasitasiyla bir defaya mahsus olmak {izere uygulanan vergilerdir (Turhan,
1998, ss. 176-177). Oliim dolayisiyla belirsiz bir zamanda alinmakta olan veraset vergileri
ile Ikinci Diinya Savasi'min olaganiistii durumlari geregi Tiirkiye’de 1942 yilinda
uygulanan Varlik Vergisi gecici servet vergilerine drnek olarak verilebilir (Nadaroglu,

1989, s. 348).
1.4.5. Ttibari servet vergileri

Matrah1 servet olmakla birlikte, gercekte vergilendirilmek istenen servet
unsurlarindan elde edilen irat ise bu tiir vergilere itibari servet vergisi denilmektedir.
Ornegin; 100.000 b degerindeki bir servet yilda 5.000 b gelir getiriyorsa, servetin degeri
tizerinden %1 vergi alinmasiyla, servetin getirdigi irat tizerinden %10 vergi alinmasinin

hi¢bir farki yoktur. Ciinkii ikisinde de O6denecek verginin tutart1 1.000 H olacaktir
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(Nadaroglu, 1989, s. 349). Bu tiir vergilerde asil vergilendirilmek istenen servetin

getirdigi irat oldugu i¢in uygulanan vergi oranlar1 diisiik olmaktadir (Turhan, 1998, s.
177).

1.4.6. Gergek servet vergileri

Gergek servet vergilerinde vergilendirilmek istenen itibari servet vergilerinin
aksine servetin kendisidir. Clinkii genellikle bir defalik alinan bu vergilerin orani agir
oldugu icin, yiikkiimli vergi borcunu servetten elde ettigi irat ile 6deyememekte,
servetinin bir kismi ile de vergi borcunu 6demek zorunda kalmaktadir. Gergek servet
vergileri savas gibi olaganiistii durumlarda ihtiya¢ duyulan geliri finanse etmek, gelir ve
servet dagilimindaki adaletsizligi gidermek gibi amagclarla uygulanabilmektedir (Turhan,
1998, s. 177). ABD’de uygulanan “General Property Tax” genel servet vergisi ile
Tiirkiye’de ge¢gmis donemlerde uygulanan Varlik Vergisi bu vergi tiirline 6rnek olarak

verilebilir (Bilici ve Bilici, 2015, s. 181).
1.4.7. Servetten alinan vergiler

Verginin hesaplanmasina esas olacak matrah, bagka bir deyisle verginin konusunu
servetin toplam degeri olusturuyor ise bu tiir vergilere servetten alinan vergiler
denilmektedir (Turhan, 1998, s. 176). Tiirkiye’de uygulanan EV ile MTV bu vergi tiirline

ornek olarak gosterilebilir.
1.4.8. Servet transferinden alinan vergiler

Servet transferinden alman vergiler ise, servetten alinan vergilerin aksine
servetlerin 6liime bagli olarak ya da sag kisiler arasindaki transferinden alinmaktadir.

(Heper, 1982, s. 29). Bu vergi tiiriine de Tiirkiye’de uygulanan VIV &rnek verilebilir.
1.5. Tiirk Vergi Sistemindeki Servet Vergileri

Tiirk vergi sisteminde uygulanan vergiler servetten alinan vergiler — servet
transferinden alinan vergiler siniflandirilmasina tabi tutuldugunda, EV ile MTV servetten
alman vergiler, VIV ise servet transferinden alman bir vergi olarak karsimiza
cikmaktadir. Sekil 1.2.°de Tiirk Vergi Sistemindeki servetten alinan vergiler ile servet

transferi izerinden alinan vergiler gdsterilmistir.
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Sekil 1.2. Tiirk Vergi Sistemindeki Servet Vergileri

TURK VERGI SISTEMINDEKI SERVET VERGILERI

Servetten Alinan Vergiler Servet Transferinden Alinan Vergiler
e Emlak Vergisi » Veraset ve Intikal Vergisi

e Motorlu Tasitlar Vergisi

1.6. Bir Servet Vergisi Olarak Emlak Vergisi

Emlak Vergisinin ilk sekillerine M.O. 2000 yillarinda Cin’de rastlanilmaktadir
(Turhan, 1998, s. 182). Bina ve araziler eskiden beri vergi 6deme giiciliniin bir gostergesi
olarak kabul edildiginden dolayr emlak vergisi tarihin her doneminde uygulanmistir
(Nadaroglu, 1989, s. 350). Odeme giiciiniin bir gdstergesi olmasinin yan1 sira, kamusal
hizmetlerden faydalanilmasinin bir geregi olarak alinan emlak vergisi, “gercek ve tiizel

kisilerin miilkiyetinde bulunan bina ve araziden alinan 6zel nitelikte bir servet vergisidir”

(Turhan, 1988, s. 182).

Vergi teknigi bakimindan uygulanmasi kolay olan emlak vergisi sanayilesme
stirecinden Once onemli bir gelir kaynagin1 olusturmaktaydi. Ancak, sanayilesmeyle
birlikte yeni gelir kaynaklarinin meydana gelmesiyle emlak vergisi giiniimiizde eski
onemini kaybetmis bulunmaktadir (Turhan, 1998, s. 182). Tablo 1.4.’de emlak vergisinin

toplam vergi gelirleri igerisindeki oran1 gosterilmistir.

Tablo 1.4. Emlak Vergisinin Toplam Vergi Gelirleri I¢erisindeki Orani (2015 Yily)

BIN TL
Emlak Vergisi 5.881.830
Toplam Vergi gelirleri (Mahalli idareler + Merkezi idareler) 476.082.284
Emlak Vergisinin Toplam Vergi Gelirleri igerisindeki Oram (%) 1,23

Kaynak: www.gib.gov.tr ile www.muhasebat.gov.tr’de yer alan verilerden faydalanilarak hazirlanmustir.
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Tablo incelendiginde de glnimiizde emlak vergisinin 6nemini kaybettigi
goriilmektedir. Zira tabloya bakildiginda 2015 yil1 igerisinde mahalli idareler ile merkezi
idarelerin tahsil etmis olduklar1 toplam vergilerin %1,23’liikk kismin1 emlak vergisi
olusturmaktadir. Bu oran hayli diisiik olsa da birtakim amaglar i¢in emlak vergisinin

uygulanmasina giiniimiizde devam edilmektedir.

Servet vergisinin bir tiirii olan emlak vergisi, gelir saglamak, vergilemede adaleti
saglamak, servet ve gelir dagilimindaki esitsizligi gidermek gibi sosyal amaglarin yaninda
toplumlarin o6zelliklerine bagli olarak siyasal amaglar i¢in de yaygin bir sekilde

uygulanmaktadir (Hacikoyli, 2009, s. 10).
1.7. Tiirkiye’de Emlak Vergisinin Tarihsel Gelisimi

Tiirkiye’de uygulanan emlak vergisinin temeli ¢ok eskilere kadar dayanmaktadir.
Bu nedenle c¢alismamizda emlak vergisinin tarihsel gelisimi Cumhuriyet Oncesi ve

Cumbhuriyet sonrast olmak tizere iki kisimda incelenecektir.
1.7.1. Cumbhuriyet 6ncesi donemde emlak vergisinin tarihsel gelisimi

Osmanli imparatorlugunda Tanzimat’a kadar bina ve arazileri vergilendiren bir
emlak vergisi alinmamistir. Ancak, Tanzimat ile birlikte Cumhuriyet 6ncesi donemde
ortaya ¢ikan 1863 tarihli Emlak Vergisi ile 1910 tarihli Musakkafat Vergisi Kanunu,
emlak vergisi i¢in 6nemli bir yer teskil etmektedir (Hacikoyld, 2009, s. 26-27).

Osmanl1 imparatorlugunda 6nemli bir yeri olan ve asar vergisi igerisinde tahsil
edilen arazi vergisi 1858 yilinda ¢ikarilan “Arazi Kanunname-i Humayun (AKH)” ile
gergek anlamda emlak vergisi olarak biitge gelirleri igerisinde yerini almistir (Armagan,
1983, s. 8). Ancak 1858 yilinda c¢ikarilan kanunnamenin uygulanmasina arazinin
tahririne’® baslandiktan 2 y1l sonra 1860 yilindan itibaren baslanmistir (Hacikdylii, 2009,
s. 27).

16Tahrir, Osmanhlarda arazilerin, arazi sahiplerinin ve vergi miikelleflerinin yazildig1 deftere verilen isim olup,
kaydetme, sicile gegme anlamina gelmektedir. Vergi hukukunda tahrir ise, tasinmaz unsurlardan alinacak vergilere ait
matrahlarin kanun hiikiimlerine gére tahmin ve tespit edilmesi olup, giiniimiizde ki emlak degerlemesi kavramina
karsihk gelmektedir. Bkz. C. Hacikoylii (2009). Emlak Vergisinde Degerleme Sorunu ve Deger Tespitine Iligkin
Oneriler. Yayimlanmamis Doktora Tezi, Eskisehir: Anadolu Universitesi SBE, s. 27.
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1858 yilinda AKH’m yayimlanmasiyla genel tahrir zorunlu hale getirilmistir.
Bunun bir sonucu olarak “Tahriri Niifus ve Emlake Dair Umumi Nizamname” ile arazi
vergisinin konusuna binalar da dahil edilmis, arazi vergisi, bina ve arazileri
vergilendirmistir. 1886 yilinda diizenlenen “Emlak Vergisi Nizamnamesi (EVN)” ile

arazi ve binalar, arazi vergisi altinda 1910 yilina kadar uygulanmistir (Armagan, 1983, s.
8).

Goriildugi gibi her iki nizamnamede de arazi ve binalar emlak vergisi ad1 altinda
tek bir vergiye tabi tutulmuslardir. Her iki nizamnameye gore arazi ve binalarin matrahi,
tahrir ve tahmin komisyonlar1 tarafindan tespit edilen degerdir (Ulkmen, 1960, s. 253).
Tahmin gorevi alt1’ {iyeden olusan komisyona ait bulunmaktaydi. Ancak zamanla biitiin
isler mahallelerden secilen iiyelere kalmistir. Tahrir seklinin ilkel olmasi, objektif
olmamasi, keyfi uygulamalara elverisli olmas1 adaletsiz sonuglarin ortaya ¢ikmasina
sebep olmustur. 1886 tarihli EVN ile bu durum giderilmek istenilse de pek basarili
olunamamis ve yapilan takdirlerin gergek ile hi¢cbir miinasebeti kalmamistir. Verginin
oran1 ilk zamanlarda arazi ve binalarda binde 4°tii. Ayrica akar halindeki binalardan yiizde
4 ilave vergi alinirdi. Vergi oranlar1 zamanla artig gostererek 1912 yilinda binde 6, 1925

yilinda asarin kaldirilmasiyla binde 48 olmustur (Pelin, 1942, ss. 308-311).

Emlak vergisindeki eksilikleri gidermek amaciyla mesrutiyetle birlikte bina ve
arazi vergilerini birbirinden ayiracak bir degisiklik yapilmak istenmis, bunun bir sonucu
olarak 1910 yilinda “Musakkafat Vergisi Kanunu” yiiriirliige girmistir. Bu kanun ile bina
vergilerinde degisiklik yapilmistir. Donemin kosullarindan dolay:r kadastro iglemi tam
olarak yapilamadigi i¢in arazilerin kaydinin tutulmasi zor olmaktaydi. Bu nedenle arazi

vergilerinde bir degisiklik yapilamamistir (Giray, 2010, s. 118),

Musakkafat Vergisi Kanunu iilkemizde uygulanan ilk modern kanundur
denilebilir. Bu kanunun en 6nemli 6zelligi vergiye tabi olacak matrahin “gayrisafi irat”
olarak belirlenmesidir. Daha 6nceki donemlerde vergiye tabi matrah bilindigi gibi arazi
ve binalarin kiymetiydi (Pelin, 1942, s. 311). Bu kanunun olumlu yanlarinin

bulunmasinin yaninda, taginmazin bos kalmasi ve bakim-onarim giderlerinin dikkate

17S6z konusu fiiyelerin ikisini merkezden tayin olunan kisiler, doérdiinii ise mahallelerden secilen Kkisiler
olusturmaktaydi.

'8 http://web.b.ebscohost.com/ehost/ebookviewer/ebook?sid=17fdcaae-7b08-4911-bc93-
322801e7909f%40sessionmgr101&vid=0&hid=124&format=EB (Erisim tarihi: 08.12.2016)
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alinmamasi, miikelleflerin tahmin komisyonunda temsil edilmemesi gibi olumsuz yanlari
da bulunmaktaydi (Varcan, 1987, s. 33). Verginin oran1 %12 olarak belirlenmistir. Ancak,
degirmen, fabrika ve ahsap binalarda gayrisafi gelirin %25°1 indirildikten sonra, kalan

tutar lizerinden vergi tarh edilmekteydi (Giray, 2010, s. 118)

1931 yilina kadar uygulanan musakkafat vergisi, 1931 yilinda kabul edilen 1837
sayil1 “Bina Vergisi Kanunu” ile kaldirilmistir. Ayrica bu tarihte daha 6nce uygulanan
1886 tarihli “Emlak Vergisi” kaldirilarak yerine 1833 sayili “Arazi Vergisi” kabul
edilmistir (Oner, 2006, s. 219).

1.7.2. Cumbhuriyet sonras1 donemde emlak vergisinin tarihsel gelisimi

Tiirkiye’de Cumhuriyet sonrasi emlak vergisinin tarihsel gelisiminde iki donem
bulunmaktadir. ilk dénem 1833 sayili arazi vergisi ile 1837 sayili bina vergisinin
uygulanmis oldugu 1931 — 1972 tarihleri arasidir. Ikinci dénem ise giiniimiizde de
uygulanan 1319 sayili “Emlak Vergisi Kanunu’nun (EVK)” kabul edilmesiyle
baslamaktadir. Bu kanun 1972 yilinda uygulanmaya baslanmistir (Hacikoylii, 2009, s.
30).

1833 sayili arazi vergisinin konusunu, {izerinde bina olmayan ve bina
miitemmimlerinden olmayan arsalar olusturmaktaydi (Hacikoylii, 2009, s. 30). Verginin
miikellefleri; arazinin maliki, intifa hakk: varsa bu hakkin sahibi, bunlar yoksa araziyi
malik gibi kullanan kisilerdir (Mutluer, 1973, s. 47). Verginin matrahini eskiden oldugu
gibi kiymet olugturmaktaydi. S6z konusu kiymetin belirlenmesinde kural, arazinin alim-
satim degeridir. Buna “rayi¢ bedel” denilmektedir (Mutluer, 1973, s.48). Verginin orani
ise irath arsalarda binde 10, iratsiz arsalarda binde 5 olarak belirlenmistir (Pelin, 1942, s.

316).

1837 sayili bina vergisinin konusu ise, Tirkiye sinirlari igerisinde bulunan ve
kullanilmaya'® tahsis edilen, tiizel ve gercek kisilere ait tiim binalar olarak belirlenmistir
(Hacikoyli, 2009, s. 31). Verginin miikellefi binanin maliki, intifa hakki varsa bu hakkin
sahibi, bunlar da yoksa binay1 malik gibi elde tutan ve kullananlardir. Verginin matrahi,

tahrir usulil ile bulunacak irattan %20 bina yipranma pay1 diisiildiikten sonra kalan tutardi.

K ullanim seklinin bir 6nemi bulunmamaktadr. Ister ikametgah olarak kullandirilsin, ister baska bir amagla
kullandirilsin biitiin binalar verginin konusuna girmektedir.
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Verginin orani ise %12 olarak belirlenmistir (Mutluer, 1973, ss. 51-57). Bina vergisinin
tahsili Maliye Bakanligi’nda (MB) bulunmaktaydi. Ancak 1936 yilinda yapilan degisikler
ile bina vergisinin tahsili i1 Ozel Idarelerine birakilmistir (Oner, 2006, s. 220).

1931 yilinda ¢ikarilmis olan Bina ve Arazi Vergisi Kanunlarinda iki temel 6zellik
bulunmaktadir. Bunlardan ilki “matrahin idare tarafindan belirlenmesi”, ikincisi ise ilgili
donemde kadastro eksikligi ve uygulamadaki giiclikklerden kaynaklanan “matrah
asimasidir” (Oncel, Kumrulu ve Cagan, 2014, s. 357).

1960’11 yillarda yerel diizeyde onemli bir gelir kaynagi oldugu diisiiniilen emlak
vergisi igin iyilestirme ¢abalar1 girisimine baslanmistir. Bunun sonucu olarak da 1833
sayilt Arazi Vergisi Kanunu ile 1837 sayili Bina Vergisi Kanunu kaldirilarak bunlarin
yerine 29.07.1970 tarihli 1319 sayili EVK ¢ikarilmistir. Ancak bu kanunun yiiriirliige
girmesi 01.03.1972 tarihinde olmustur. Bu kanun ile verimin arttirilmasi, genel tahrir
yapilmasi, verginin yerellestirilmesi, verginin tarh, tahakkuk ve tahsil yetkisinin Maliye
aracilifiyla tek elden yapilmasi konularinda diizenleme yapilmistir (Can, Biilbiil ve

Dagasan, 2012, s. 18)

1319 sayili EVK bazi yenilikler getirmistir. S6z konusu yenilikler kisaca soyle

Ozetlenebilir;

» Binave arazi vergileri birlestirilerek emlak vergisi ad1 altinda toplanmistir.
Daha 6nce Arazi Vergisi Kanunu ve Bina Vergisi Kanunu bulunmaktaydi.
Bu vergilerin ayni nitelige sahip oldugu diisiincesiyle 1319 sayili EVK’da
bu vergiler birlestirilmistir.

» Arazi ve binalarda degerleme oOlgiileri birlestirilmistir. 1833 sayili Arazi
Vergisi Kanununda arazilerin degerleme 6lglisii olarak servet degeri esas
alinmaktaydi, 1837 sayili Bina Vergisi Kanununda binalarin degerleme
Ol¢iisii olarak irat esas1 gegerliydi. 1319 sayili emlak vergisi kanununda ise
arazi ve binalar i¢in degerleme Ol¢iitii rayic bedel olarak belirlenmistir.

» Genel tahrir usuliiniin yerine beyan esasina geg¢ilmistir. 1319 sayilit EVK
ile arazi ve binalarda uygulanan genel tahrir usuliiniin yerine beyan esast
kabul edilmistir. Buna gore miikellefler bina ya da arazinin rayi¢ bedelini

kendisi bildirecektir.
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» Bina ve arazi vergilerine bir nevi sahsi bir nitelik verilmistir. 1319 sayili
EVK ile bina ve arazi vergisi oranlarmin miiterakki?® hale getirilmesi ile
aile reisi beyam?, toplama?? gibi yenilikler ile bina ve arazi vergilerine bir
nebze de olsa sahsilik kazandirilmistir.

» Verginin tarhi ile tahsili MB’ye verilmistir. Arazi ve bina vergilerinin tarhi
ve tahsili i1 Ozel Idarelerine ait bulunmaktaydi. 1319 sayili EVK ile bu
vergilerin tarh ve tahsil yetkisi MB’ye verilmistir (Akgti¢, 1971, ss. 6-10).

1319 sayili EVK ii¢ ana bolim olarak diizenlenmistir. Birinci boliimde bina
vergisi ile ilgili hiikiimler, ikinci boliimde arazi vergisi ile ilgili hiikiimler, {iglincii

boliimde ise miisterek? hiikiimler bulunmaktadir.

Matrah tespitinde beyan esasina gegilmesi ile emlak vergisi gelirlerinin genel
biitce gelirleri igerisine konulmasi 1319 sayili EVK’nin getirmis oldugu iki olumlu
yeniliktir. Bu olumlu 6zelliklerin yani sira yiikiimli beyanlarinin bildirilmesi esasinda
objektif kriterler olmadig igin ayni nitelikteki tasinmazlar igin beyan edilen matrahlar
arasinda farkliliklarin ortaya ¢ikabilmesi, matrah farkliliklar1 durumunda idareye takdir
yetkisi verilmis olsa da miikellef sayis1 milyonlart bulan bir verginin denetiminin
olanaksiz olmasi gibi 6zellikler bu kanunun olumsuz yonleri olarak goriilmekteydi

(Oncel, Kumrulu ve Cagan, 2014, s. 357)

Emlak vergisinin merkezi biitce gelirleri igerisine dahil edilmesi vergi idaresi i¢in
de olumsuz sonuglar dogurmustur. Nitekim 1980°’li yillarda emlak vergisi gelirlerinin

genel biitge vergi gelirleri igerisinde payr %1 civarindaydi. Ancak MB teskilati

2Miiterakki kavrami “ileri, ilerlemis” olarak ifade edilmektedir. Buradaki miiterakki kavrami ile emlak vergisi
oranlarinin “artan oranli” olmasi ifade edilmistir. Artan oranlilik getirilmis ancak bina vergisinde her bir vergi dilimine
denk gelen binalar igin tek vergi uygulanmasindan dolay: bir adaletsizlik s6z konusu olmustur. Ornegin, matrah1 50.000
TL’ye kadar olan binalar i¢in binde 7 vergi oran1 uygulanirken, matrahi 50.001 TL olan binalar i¢in binde 8 vergi oran1
uygulanmistir. Bu durum ise adaletsizlige yol agmustir. Bkz. 11.08.1970 tarihli Emlak Vergisi Kanunu
http://www.resmigazete.gov.tr/main.aspx?home=http://www.resmigazete.gov.tr/arsiv/13576. pdf&main=http://www.r
esmigazete.gov.tr/arsiv/13576.pdf (Erisim tarihi: 09.12.2016).

Z1Ajle reisi beyan, aile reisinin kendisiyle birlikte yasadig: es ile velayeti altinda bulunan ¢ocuklara ait bina veya arazi
degerlerini ayn1 matrahta birlestirmesi olarak ifade edilmektedir. Bkz. O. Akgii¢ (1971). Emlak Vergisi (A¢ik Oturum
Ozetleri). Iktisadi Arastirmalar Vakfi No: 28, Istanbul. Aile reisi (evlilik birligini temsil etme hakk1) eski Tiirk Medeni
Kanunu’na gére bazi durumlar diginda kocaya verilmekteydi. Yeni Tiirk Medeni Kanunu’nda ise evlilik birligini temsil
etme hakki eslere esit sekilde verilmistir (TMK, md. 188).

22Toplama kavram, bir ilge sinirlar igerisinde bir miikellefe ait binalarin veya arazilerin ayn1 matrahta birlestirilmesini
ifade etmektedir. Bkz. Tuncer, 1971, a.g.k.

BMiisterek kavraminin sozliik anlami “Ortak, Birlikte” olarak ifade edilmektedir.
http://www.tdk.gov.tr/index.php?option=com_gts&kelime=M%C3%9ICY%C5%IETEREK (Erisim tarihi: 09.12.2016).
Emlak Vergisi Kanunu’nun tigiincii boliimiinde de bina vergisi ile arazi vergisine iliskin ortak hiikiimler bulunmaktadir.
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personelinin %44’{ bu vergilerin tarh ve tahsili ile ugragsmaktaydi. Hasilat1 bu kadar
diisiik olmasina ragmen MB personelinin neredeyse yarisinin bu vergiyle ugrasmasi etkin

bir vergi idaresine engel olmaktaydi (Hacikoylii, 2009, s. 35).

Yukarida belirtilen olumsuzluklar1 gidermek amaciyla emlak vergisinde 6nemli
degisiklikler yapilmigtir. Bu kapsamda 1982 yilinda 2587, 2588, 2591 sayil1 kanun, 1985
yilinda 3239 sayili kanun ile 2002 yilinda 4751 sayili kanun ¢ikarilmstir.

3239 sayili kanun ile miikellef beyanlarinda asgari beyan sart1 getirilmistir. Buna
gore miikelleflerin vergi idaresine bildirecekleri tasinmaz degerleri asgari beyandan?*
diisiik olamayacaktir. Ayrica bu kanun ile emlak vergisinin tarh ve tahsil yetkisi MB’den

aliarak belediyelere® verilmistir (Hacikdylii, 2009, s. 36).

Bina ve arazi vergilerinde asgari beyan sart1 getirilmesine ragmen emlak vergisi
uygulamasinda istenilen sonuglar alinamamistir. Cilinkii miikelleflerin ¢ogunun beyan
ettikleri matrahlar asgari beyan civarlarinda olmustur. Bu durum vergi hasilatinin
azalmasinin yaninda, gelirlerini dogru beyan eden miikellefler i¢in adaletsiz bir durumun

ortaya ¢ikmasina sebep olmustur?.

Emlak vergisi uygulamasinda goriilen bu olumsuz durumlart gidermek,
vergilemede basitligin ve kolayligin saglanmasi amaciyla 2002 yilinda ¢ikarilan 4751

say1l1 kanun ile emlak vergisi uygulamasinda degisiklige gidilmistir?’.

4751 sayilh kanun ile iki temel yenilik getirilmistir. Ilk olarak beyan esasi?®

kaldirilmigtir. Bu kanuna gore yilikiimliiler, tasinmazlar1 ile ilgili herhangi bir deger
bildiriminde bulunmayacak, yiikiimliilerin emlak vergisi matrahi ilgili belediyelerce tarh

ve tahakkuk edilecektir. Ikinci olarak vergi orammnin uygulanacag matrahin

Z4Asgari beyan esasinda bina, arsa ve araziler igin idare tarafindan bir deger belirlenmektedir. Miikelleflerin
taginmazlarina iliskin beyan edecekleri deger, idarenin belirledigi degerden az olamamaktadir. Bkz. Hacikoylii, 2009,
a.g.k

Emlak vergisinin tarh ve tahsil yetkisinin belediyelere verilmesi, ydnetimlerin 6zerkliklerini saglayacak mali
olanaklara sahip olmalarin1 saglamigtir. Bkz. Hacikoylii, 2009, a.g.k.

26213 sayili Vergi Usul Kanunu, 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu ve 492 sayili Harglar Kanununda Degisiklik
Yapilmasina iligkin Kanun Tasarist Genel Gerekgesi, http://www2.tbomm.gov.tr/d21/1/1-0956.pdf (Erisim tarihi:
09.12.2016)

27213 sayili Vergi Usul Kanunu, 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu ve 492 sayili Harglar Kanununda Degisiklik
Yapimasmna fliskin Kanun Tasaris1 Genel Gerekgesi, http://www2.tbomm.gov.tr/d21/1/1-0956.pdf (Erisim tarihi:
09.12.2016)

2Beyan esasinda bina ve arazi vergilerinin miikellefleri dort yilda bir ilgili belediyeye emlak vergisi beyannamesi
vermekteydi. Bkz. Hacikoyli, 2009, a.g.k.
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belirlenmesinde rayi¢c bedel yerine idarece belirlenecek olan vergi degeri®® kabul

edilmistir (Hacikdyld, 2009, s. 38).

Belediyelerin giderleri niifus artisindan dolay1 artmaktadir. Niifus artisina paralel
olarak tasinmaz miilkler de artmaktadir. 20 milyon civarinda miikellefi olan taginmazlarin
vergilendirilmesi ile elde edilen gelir giiniimiizde yerel yonetimler i¢in 6nemli bir gelir
kaynagidir. Bina ve arazilerin vergilendirilmesi ile ilgili en 6nemli husus bina ve
arazilerin zamaninda ve gercgek olarak degerlendirilmesi gerekliligidir (Bulutoglu, 2008,
s. 381)

1.8. Emlak Vergisinin Ozellikleri

Emlak vergisinin diger vergilerden farkli olarak kendine has birtakim 6zelikleri
bulunmaktadir. Bu baglamda emlak vergisinin tarh ve tahakkuk sekli diger vergilere gore
farklidir. Emlak vergisinin daha iyi anlasilabilmesi i¢in bu 6zelliklerin bilinmesinde yarar
bulunmaktadir (Comakli 2007, s. 3’den akt. Alting6z, 2011, s. 8). Emlak vergisinin temel
ozellikleri; objektif bir vergi olmasi, yerel bir vergi olmasi, gayrisafi bir servet vergisi
olmasi, 0zel ve siirekli bir servet vergisi olmasi, gerileyici bir vergi olmasidir. Sekil

1.3.’de emlak vergisinin temel 6zellikleri gosterilmistir.

Sekil 1.3. Emlak Vergisinin Temel Ozellikleri

EMLAK VERGISININ OZELLIKLERI
Emlak vergisi objektif Emlak vergisi yerel Emlak vergisi gayrisafi Emlak vergisi ozel ve Emlak vergisi
bir vergidir. nitelikli bir vergidir. bir servet vergisidir. stirekdi bir servet vergisidir. gerileyici bir vergidir.

Kaynak: Tarafimizca hazirlanmustir.

1.8.1. Emlak vergisinin objektif olmasi

Bir verginin siibjektif nitelige sahip olmasi, kisilerin sahsi ve ailevi 6zelliklerini
dikkate almasi, artan oranli tarifeye sahip olmasi gibi hususlar1 igermesi anlamina

gelmektedir. Emlak vergisinde kisinin ailevi ve sahsi durumlart g6z Oniinde

BVergi degeri, tasinmazlarin vergi kayitlarindaki degeri ifade etmektedir. Arazi ve arsa vergi degerleri igin ilgili
komisyonlar tarafindan belirlenen deger esas alinacaktir. Bu degerler 4 yilda bir yenilenecektir. Bkz. Hacikoyli, 2009,

a.g.k.
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bulundurulmamaktadir. Ayrica Emlak vergisinde sabit (tek) oran uygulanmaktadir. Vergi

orani kigiye gore degil, tasinmazin tiiriine gore degismektedir (Hacikoylii, 20154, s. 131).
1.8.2. Emlak vergisinin yerel nitelikli olmasi

Tasinmaz degerinin tespitinde yerel idarelerin daha cok yeterli olacag
diisiincesiyle bina, arsa, arazi vergilerinin tarh ve tahsil yetkisinin yerel idarelere ait
olmasi gerektigi diisiiniilmektedir. Ulkemizde uygulanan emlak vergisinde tarh ve tahsile
yetkili olan kurum yerel bir idare olan belediyelerdir (Edizdogan ve Celikkaya, 2010, s.
297).

1.8.3. Emlak vergisinin gayrisafi bir vergi olmasi

Vergi matrahindan birtakim indirim yapilmasi verginin safi nitelige sahip
oldugunu gostermektedir. Ancak emlak vergisinde boyle bir durum s6z konusu degildir.
EVK, vergi miikelleflerinin emlak vergisi matrahindan herhangi bir amortisman indirimi

yapmasina izin vermemektedir (Akgiig, 1971, s. 5).

Emlak vergisinin gayrisafi nitelige sahip olmasi sosyal adalet agisindan uygun
goriilmemektedir. Ornegin, emlakin1 borg ile alan kisi ile borg ile almayan kisi
(emlaklarin ayni nitelige sahip olmasi kaydiyla) ayni tutarda vergi odeyeceklerdir.
Emlakin1 borg ile almayan kisinin 6deme giiciiniin daha ¢ok oldugu diisiincesiyle bu
durumun sosyal adalet ile ters diistiigii diisiiniilmektedir (Edizdogan ve Celikkaya, 2010,
s. 97).

1.8.4. Emlak vergisinin ézel ve siirekli olmasi

Ozel servet vergilerinin servet unsurlarmin bir kismimi vergi konusuna aldigindan
daha onceki kisimlarda bahsedilmistir. Emlak vergisi de biitiin tasinmazlari konusu
igerisine almamakta, emlak vergisinin konusuna bina, arsa ve araziler girmektedir. Baska
bir deyisle 6zel servet vergileri igerisinde bulunan emlak vergisi arsa, arazi ve binalari

vergilemeyi amaglamaktadir (Alkan, 2010, s. 5).

Zaman kriteri yani siireklilik unsuruna goére yapilan siniflandirmanin bir tiirii olan

siirekli servet vergileri, diizenli araliklarla tiim servet iizerinden ya da bazi servet
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unsurlarindan alinan siirekli vergilerdir. Emlak vergisi de her yil alindigi i¢in siirekli bir

vergi niteligine sahiptir.
1.8.5. Emlak vergisinin gerileyici olmasi

Emlak vergisinin gerileyici karakter niteligine sahip olmasimnin en Onemli
gerekgesi, emlak vergisi olarak 6denen tutarin gelire oraninin fakir ailelerde daha yiiksek
olmasidir. Baska bir deyisle emlak vergisi tersine artan oranlidir (Edizdogan ve
Celikkaya, 2010, s. 298). Ornegin (A) ve (B) kisilerinin meskenlerinin vergi degerinin
100.000  oldugunu diisiinelim. (A) kisisinin geliri 2.500 b, (B) kisisinin geliri ise 25.000
b olsun. Diger sartlar esit olmak kaydiyla her iki kisi de ayn1 tutarda vergi 6deyecektir.
Vergi oraninin binde 2,5 oldugunu varsaydigimizda, 6denecek vergi miktart 250 %’dir.
(A) kisisinin 6deyecegi verginin gelirine orant %10 iken, (B) kisisinin 6deyecegi verginin
gelirine oran1 ise %1°dir. (A) kisisinin gelirinin (B) kisisinin gelirine gore daha az
olmasina ragmen, (A) kisisinin efektif vergi yiikii daha fazladir. Iste bu durum tersine

artan oranli olarak nitelendirilmekte ve vergi adaletine ters diismektedir.
1.9. Bina, Arazi ve Arsa Kavramlari

Vergi Usul Kanununun (VUK) vergiyi doguran olay baglikli 19. maddesine gére
“Vergi alacagi, vergi kanunlarummin vergiyi bagladiklar:t olaymn vukuu veya hukuki
durumun tekemmiilii ile dogar.” (VUK, md. 19). Madde hiikmiinden de anlasilacagi
lizere, vergiyi doguran olayin gerceklesebilmesi i¢in kanunda belirtilen vergi konusunun
tespit edilmesi gerekmektedir. Emlak vergisinde de bir vergi alacaginin dogmasi igin
emlak vergisinin konusuna giren unsurlarin tespit edilmesi gerekmektedir. Emlak
vergisinin konusunu olusturan unsurlar 1319 sayili EVK’da belirtilmistir. Buna gore
emlak vergisinin konusunu bina, arazi ve arsalar olusturmaktadir. Bu kapsamda bina, arsa
ve arazi kavramlarinin bilinmesinde yarar vardir. Calismanin konusunu olusturmasi
bakimindan arsa ve arazi kavramlari ilerleyen sayfalarda daha kapsaml ele alinacak olup

bina kavraminin ise tanimi verilecektir.
1.9.1. Bina kavram

Emlak Vergisi Kanunu’na gore “Tiirkiye sinirlar: i¢inde bulunan binalar bu

kanun hiikiimlerine gore bina vergisine tabidirler” (EVK, md. 1). EVK’nin 1.
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maddesinde Tiirkiye siirlart icerisinde bulunan binalarin emlak vergisine tabi olacagi
belirtilmistir. Tiirkiye sinirlart dahilinde bulunan, miilkiyeti yabanci gergek veya tiizel
kisilere ait olan binalar da emlak vergisinin kapsamina girmektedir (Mert vd., 1994, s.
77). Ancak, Tiirkiye sinirlart disinda bulunan binalar her ne suretle olursa olsun emlak
vergisinin konusuna girmemektedir. Tiirkiye sinirlarindan, Tiirkiye Cumbhuriyeti’nin
(T.C.) egemenlik haklarini kullandig1 kara ve deniz sahalarini ¢evreleyen siyasi ve milli

sinirlar anlagilmalidir (Arslanoglu ve Pinarcik, 1972, s. 41).

Bina kavramindan ne anlasilmasi gerektigi ise EVK’nin 2. maddesinde

belirtilmistir. S6z konusu maddeye gore;

“Bu kanundaki bina tabiri, yapildigi madde ne olursa olsun, gerek karada gerek su

tizerindeki sabit insaatin hepsini kapsar.

Bu kanunun uygulanmasinda Vergi Usul Kanununda yazili bina miitemmimleri de

bina ile birlikte nazara alinir.

Yiizer havuzlar, sair yiizer yapilar, ¢cadirlar ve nakil vasitalarina takilip ¢ekilebilen

seyyar evler ve benzerleri bina sayilmaz” (EVK, md. 2).

Emlak Vergisi Kanunu’nun 2.maddesinin 1.fikrasina gore yapildigi madde ne
olursa olsun, karada veya sudaki sabit insaatlarin hepsi bina kapsaminda
degerlendirilmektedir. Burada 6nemli olan iki unsur vardir. Bunlardan ilki binanin
yapilisinda kullanilan madde ve malzemenin bir 6nemi bulunmamaktadir, ikincisi ise

binanin emlak vergisine konu olabilmesi i¢in sabit bir yapida olmasi gerekmektedir.

Sabit ingaat, bir yapmin gegici veya siirekli bir amag¢ i¢in kullanima elverisli
olmasini ifade etmektedir (Can, Biilbiil ve Dagasan, 2012, s. 48). Bu kapsamda yer altinda
veya Ustiinde, karada, denizde veya golde kullanima elverigli yapilar (tas, demir, kerpig,
tahta vb. hangi malzemeden yapilmig olursa olsun) bina kapsamina girmektedir (Pur,
2006, s. 23). iskeleler, tiineller, yiizme havuzlari, petrol ve dogalgaz boru hatlari, aritim

tesisleri, alt yap1 tesisleri bina kavramina 6rnek olarak verilebilir (Vural, 1998, s. 18).
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Emlak Vergisi Kanunu’nun 2. maddesinin 2. bendine gore VUK’un 305.
maddesinde®® belirtilen bina miitemmimleri de bina ile birlikte dikkate alinir. Buna gore
VUK’a gore miitemmim olarak sayilan unsurlar i¢in ayr1 bir beyanname verilmemekte,

bu unsurlarin degeri bina vergisinin hesaplanmasinda dikkate alinir (Vural, 1998, s. 18)

Emlak Vergisi Kanunu’nun 2. maddesinin son bendinde ise yiizer havuzlar, sair
yiizer yapilar, ¢adirlar ve nakil vasitalarina takilip ¢ekilebilen seyyar evler ve benzerleri

sabit bir yap1 olma 6zelligi tasimadiklari i¢in bina olarak degerlendirilmemektedir.
1.9.2. Arazi kavram

Arazi kavram1 EVK’nin 12. maddesinde gegmektedir. S6z konusu maddeye gore
“Tiirkiye sinirlart i¢inde bulunan arazi ve arsalar bu kanun hiikiimlerine gére Arazi
Vergisine tabidir” (EVK, md. 12). EVK, Tiirkiye siirlar1 icerisinde bulunan arazilerin
vergiye tabi olacagini belirtmis ancak arazinin bir tanimini yapmamistir. TMK’ya
baktigimizda, TMK md. 704’de arazinin tasinmaz miilkiyetin konusunu olusturdugu,
TMK md. 998’de ise arazinin tapu siciline tasinmaz olarak kaydedilebilecegi belirtilmis,

ancak yine arazinin tanimina yer verilmemistir.

Arazi, kullanilan topragi belirlemek icin tabii (¢it, duvar, yol vb.) ve yapay
isaretlerle cevrilmis yerylizii parcasi olarak tanimlanabilir (Can, Biilbiil ve Dagasan,
2012, s. 79). Arazi, imar uygulamasi gegmeyen toprak pargasidir. Vergi hukukunda arazi
genel olarak “arz iizerinde sinirlart dag, ¢it, duvar, agag, yol veya nehirler ve sular veya
kanallar gibi tabii ve suni isaretlerle cevrilmis bulunan yeryiizii par¢asi olarak tarif
edilmekte, arazinin i¢inde bulunan gélciikler, kaynaklar ve dikilen seyler de arazi olarak

sayimaktadir” (Arslanoglu ve Pinarcik, 1972, s. 68).

30\/UK 305.maddesinde;

“A) Belediye teskilati bulunan yerlerde belediye sinirlari i¢indeki binalarin ve belediye teskilati bulunmayan yerlerde
koyii teskil eden binalarin isgal eyledigi saha ddhilindeki binalarin miitemmimatindan olan arazi;

B) Her nerede olursa olsun, ticaret ve sanata tahsis edilmis olan ve bunlarla birlikte ayni iste kullanilan arazi;

Irat takdirinde binaya tabidir.

Bina ile simirlanmis olup kullanis tarzi itibariyle de bina ile birlik tegkil eden avlu, bahge ve sair arazi binanin
miitemmimatindandr.” ifadesi yer almaktadir.
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Arazilerin belediye ve miicavir alan®! hudutlari dahilinde bulunup bulunmamasinin
vergiye tabi olmak bakimindan bir 6nemi yoktur. Tiirkiye sinirlar1 déhilindeki biitiin

araziler emlak vergisinin konusuna girmektedir (Vural, 1998, s. 148).

Araziler cinsine gore; kirag arazi, taban arazi ve sulak arazi olmak tlizere 3’e ayrilir.
Verim giicline gore araziler; iyi arazi, orta arazi, zayif arazi ve Kkiiltiir bitkisi
yetistirilemeyecek veya yetistirilmesini engelleyecek 6zellikte arazi olmak tizere 4 sinifa,
araziler kullanma durumuna gore; kuru arazi, sulu arazi, yar1 sulu arazi, yagis miktari
yeterli ve yagis dagilimi uygun arazi olmak iizere 4 gruba, yetistirilen bitkilere gore arazi;
tarla, sebzecilik, cayir ve mera, bag, ¢ay ve meyve bahgesi, zeytinlik, fidanlik, kavaklik

arazisi gibi farkli gruplara ayrilmaktadir.®? Sekil 1.4.’de arazi tiirleri gosterilmistir.

Sekil 1.4. Arazi Tiirleri

Zeytinlik arazisi
Fidanlik arazisi
Kavaklik vb. araziler

ARAZI TURLERI

Cinsine Gore Sinifina Gére Kullanma Durumuna Gore Yetistirilen Bitkilere Gore
’ Kirag a[azjl > lyiarazi » Kuruarazi »  Tarla arazisi
’ Taban arazi »  Orta arazi »  Suluarazi »  Sebzecilik arazisi
»  Sulak arazi »  Zayif arazi »  Yan sulu arazi »  Cayur ve mera arazisi

> Kiiltiir bitkisi yetistirilmeyecek veya »  Yagmur miktan yeterli ve yagis »  Bagarazisi
yetistirilmesini engelleyecek dzellikte arazi dagihnu uygun arazi »  Cay ve meyve bahgesi arazisi
rd

1.9.3. Arsa kavram

Arsa, lizerine yap1 yapilabilen, parsellenmis, tarim yapilamayan, belediye sinirlar
icerisinde kalan toprak pargasidir. Baska bir deyisle arsa, belediye ve miicavir alan
smirlarinda iskan sahasi® olarak belirlenmis yerlerde bulunan arazi parcalarina denir

(Can, Biilbiil ve Dagasan, 2012, s. 67).

Emlak vergisi bakimindan arsa kavrami EVK’nin 12. maddesinde diizenlenmistir.

$1Miicavir alan, belediye smnir1 disinda yer alan bir kistim alanlarin imar denetiminin koruma ve gelistirme amagli olarak
belediyelerin denetimine verilmesi olarak ele alinmaktadir. Miicavir alanlarin belediye simirlarina bitisik olmasi
gerekmemektedir. Ayrica koyler de miicavir alan kapsamina girebilmektedir,
http://www.csb.gov.tr/iller/dosyalar/imajlar/imaj5538/rqZkt.pdf, (Erisim tarihi: (11.12.2016).

32Bkz. 15.03.1972 Tarih ve 14129 Sayili Resmi Gazetede yayimlanan Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi
Degerlerinin Takdirine {liskin Tiiziik, md. 34-35
http://www.resmigazete.gov.tr/main.aspx?home=http://www.resmigazete.gov.tr/arsiv/14129.pdf&main=http://www.r
esmigazete.gov.tr/arsiv/14129.pdf (Erigim tarihi: 11.12.2016).

$iskan sahasi, yerlesme alan1 olarak tanimlanmaktadir. Baska bir deyisle, imar smir1 icinde insaata izin verilen alana
iskan sahasi denilmektedir.
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S6z konusu maddenin birinci bendinde “Tiirkiye sinirlari icinde bulunan arazi ve arsalar
bu kanun hiikiimlerine gore Arazi Vergisine tabidir” hiikmii yer almaktadir (EVK, md.
12). Bu hiikme gore arsalarin vergiye tabi olmasi1 bakimindan Tiirkiye sinirlar1 igerisinde
bulunmasi yeterli goriilmiistiir. Tiirkiye sinirlar1 kavramindan kara ve deniz sahalarini
cevreleyen siyasi ve milli smirlarin  anlasilmasi gerektigine Onceki sayfalarda
deginilmistir. Bu hiikkme gore genel olarak arsalar, arazi kavrami igerisinde
diisiiniilmektedir. Ancak arsalar i¢in farkli vergi oraninin belirlenmis olmasi ve arsalarin
araziden ayr1 olarak beyan edilmesinden dolayr arsa kavraminin ayrica taniminin

yapilmasi gerekmektedir.

Bu durumun bir geregi olarak EVK’nun 12. maddesinin 2. bendinde arsa kavrami

tanimlanmastir;
“Belediye sinirlari i¢inde belediyece parsellenmis arazi arsa sayilir.

Belediye swurlari icinde veya disinda bulunan parsellenmemis araziden

hangilerinin bu kanuna gére arsa sayilacagr Bakanlar Kurulu Karari ile belli edilir.

Aksine hiikiim olmadik¢a bu kanunun diger maddelerinde yer alan arazi tabiri

arsalart da kapsar” (EVK, md. 12).

Kanun hitkmiine gore arsa kavrami, lizerinde insaat yapilabilecek, parsellenmis ve
parselleme islemi (parselasyon) belediyeler tarafindan onaylanmis arazileri ifade
etmektedir. Bu kapsamda, belediye siirlari igerisinde ilgili belediyelerce parsellenmis
arazi ile miicavir alanlarda insaat ruhsatlar1 belediyece verilmesi gereken parsellenmis
araziler arsa olarak degerlendirilecektir (Mert vd., 1994, s. 248) Parselleme islemi, ilgili
belediye tarafindan re’sen yapilabilecegi gibi, arazi sahiplerince 6zel parselasyon yapilip
ilgili belediye tarafindan da onanabilir. Nitekim 6zel imarla parselleme igleminin yapilip,
parselasyonun belediyece onanmasi durumunda, arazinin belediye sinirlar1 igerisinde
olup olmadigina, belediye hizmetlerinden faydalanip faydalanmadigina, zirai iiretim

yapilip yapilmadigina bakilmaksizin arsa olarak degerlendirilmesi gerekmektedir.3

34Ankara Vergi Dairesi Bagskanliginin 18.03.2011 tarihli ve 156 sayih dzelgesi. http://www.gib.gov.tr/node/98480
(Erisim tarihi: 13.12.2016).
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Bu agiklamalara gore belediye simnirlart ve miicavir alanlarda parsellenmis,
parselasyon islemi belediyece onanmis araziler arsa sayilmaktadir. Yani bir tasinmazin
arsa sayilabilmesi ig¢in parsellenmis ve parselasyon isleminin onanmis olmasi
gerekmektedir. Tasinmazlarin arsa olarak degerlendirilmesi igin baska kriterler
aranmamaktadir. Nitekim parsellenerek arsaya doniisen bir tasinmazin {lizerinde zirai

faaliyet yapilsa bile bu tasinmaz arsa olarak degerlendirilecektir.®

Emlak Vergisi Kanunu’nun 12. maddesinin 3. bendine goére, belediye sinirlari
icerisinde veya disarisinda bulunan parsellenmemis araziler de arsa kavrami igerisinde
degerlendirilebilecektir. Bu kapsamda belediye sinirlar1 igerisinde veya disarisinda
parsellenmemis arazilerden hangilerinin arsa sayilacagi Bakanlar Kurulu Karar1 (BKK)

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'nun karar1 incelendiginde arsa sayilacak arazilerin
belirlenmesinde, arazilerin belediye sinirlari igerisinde olup olmamasina gore bir ayrima
gidilmistir. Belediye simirlar1 igerindeki parsellenmemis arazilerden hangilerinin arsa

sayilacagt BKK’nin 1. maddesinin (a) ve (b) fikralarinda belirtilmistir;

“Belediye ve miicavir alan simirlart icerisinde imar plani®® ile iskan sahasi olarak

ayrilmis yerlerde bulanan parsellenmemis arazi ve arazi par¢alart arsa sayilacaktir”

“Belediye ve miicavir alan sinirlart igerisinde bulunup da imar plani ile iskdn
sahast olarak ayrilmamis olmakla beraber fiilen meskiin®’ halde bulunan ve belediye

hizmetlerinden faydalanmakta olan yerler arasinda kalan parsellenmemis arazi ve arazi

%5 Antalya Vergi Dairesi Bagkanligi’nin 18.03.2011 Tarih ve 41 Sayih 6zelgesi. http://www.gib.gov.tr/node/94512
(Erisim Tarihi: 13.12.2016).

3“Imar uygulamas: yapilan yerin yapt adalarimi, bunlarin yogunluk ve diizenini, yollart ve uygulamaya esas olacak
diger bilgileri ayrintilariyla gosteren iizerine kadastral durumu da iglenmis plana uygulama imar plani denilmektedir.”
http://sozluk.insaatbolumu.com/terimler/imar-plani-nedir/ (Erigim tarihi: 12.12.2016).

37Meskiin, {izerinde insanlarin oturdugu konutlarin bulundugu arazi olarak ifade edilmektedir.
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parcalart arsa sayilacaktir™®

Bakanlar Kurulu Karari’nin 1. maddesinin (a) ve (b) bendine gore arsa sayilacak
arazi ve arazi parcalart i¢in bir istisna getirilmistir. Buna gore bu arazi ve arazi
parcaciklar zirai faaliyette kullanildiklar1 takdirde arsa olarak sayilmayacaklardir. Bu tiir
arazi ve arazi parcaciklarin vergisi, arazi vergisi oranlarina tdbi olmaktadir. Belediye
sinirlar1  disinda bulunan parsellenmemis arazilerden hangilerinin arsa sayilacagi

BKK’nin 1. maddesinin (c¢) ve (d) fikralarinda belirtilmistir;

“Belediye ve miicavir alan disinda olup da konut, turistik veya sinai tesis yapilmak
amaciyla, her ne sekilde olursa olsun parsellenen ve tapuya bu yolla serh verilen arazi

ve arazi par¢alart arsa sayiir”

“Belediye ve miicavir alan disinda olup da nehir, deniz, g6l ve ulasim yollar
kenarinda veya civarinda bulunmast veya sinai veya turistik onemi yahut hizli sehirlesme
faaliyetleri dolayisiyla ve Imar ve Iskian Bakanhigimin onerisi iizerine Bakanlar Kurulu
Karari ile belirlenen alanlarin simirlari iginde, imar plani ve iskdn sahast olarak ayrilan

yerlerdeki arazi ve arazi parcalart arsa sayilir”

1.9.3.1. Belediye ve miicavir alan sinirlari icinde ve imar plani ile iskian sahasi
olarak ayrilmis yerlerde bulunan parsellenmemis arazi ve arazi parcalarinin arsa

sayillmasi

Bakanlar Kurulu Karari’nin 1. maddesinin (a) fikrasina gore belediye ve miicavir
alan sinirlart igerisinde olup da imar planmi ile iskan sahasi olarak ayrilmis yerlerde
bulunan parsellenmemis arazi ve arazi parcalari arsa olarak degerlendirilip,
vergilendirilmesi arsaya ait oran iizerinden yapilmalidir. Ancak bu yerlerde bulunan
araziler zirai faaliyetler i¢in kullanilirsa arsa olarak sayilmayacak, arazi olarak
degerlendirilecektir. Bu tlir arazilerin vergilemesinde arazi vergisi oranlari

uygulanacaktir. Arsanin zirai faaliyette kullanip kullanilmadiginin tespiti ilgili

38Bakanlar Kurulu’nun 11.03.1983 tarihli ve 17984 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 1983/6122 numaral karari.
http://www.verginet.net/dtt/2/836122 ARSASAYILACAKPARSELLENMEMISARAZIHAKKINDAKARAR_2071.
aspx (Erigim tarihi: 13.12.2016).
39Bakanlar 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 (Erigim tarihi: 13.12.2016).
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belediyelerce yapilmaktadir.*?

1.9.3.2. Belediye ve miicavir alan sinirlari icinde bulunan ancak imar plani ile
iskan sahasi olarak ayrilmamis olmakla beraber fiilen meskiin halde bulunup
belediye hizmetlerinden yararlanmakta olan yerlerdeki parsellenmemis arazi ve

arazi parcalarinin arsa sayilmasi

Bakanlar Kurulu Karari’nin 1. maddesinin (b) fikrasina gore, belediye ve miicavir
alan smirlar icerisinde olan, ancak imar plani ile iskan sahasi olarak ayrilmis yerlerde
bulunmamakla beraber fiillen meskiin halde bulunup belediye hizmetlerinden
faydalanmakta olan yerlerde bulunan parsellenmemis arazi ve arazi pargalari arsa olarak
sayilmakta, bu tiir arazilerin vergilendirilmesinde (arsa sayildiklar1 i¢in) arsaya ait oran
kullanilmaktadir. Bu yerlerde bulunan arazilerin arsa olarak sayilmasi i¢in bir sart
getirilmistir. Buna gore bu tiir yerlerdeki araziler, ilgili belediyenin sundugu su-yol, yol-
otobiis, su-temizlik, su-otobiis, otobiis-temizlik, yol-temizlik gibi hizmetlerinden en az

ikisinden faydalandig: takdirde arsa sayilacaktir.!

1.9.3.3. Bakanlar Kurulu Kararinca arsa olarak sayilan belediye ve miicavir
alan siirlar icerisindeki arazi ve arazi parcalarimin zirai faaliyette kullanilmasinin

durumu

Bakanlar Kurulu Karar’nin 3. fikrasina gore, belediye ve miicavir alan sinirlari
icerisinde olup da imar planm ile iskdn sahasi olarak ayrilmis araziler ile belediye ve
miicavir alan sinirlart icerisinde olup da imar plani ile iskan sahasi olarak ayrilmamakla
beraber fiilen meskiin halde bulunan ve belediye hizmetlerinden faydalanan araziler, zirai
faaliyette kullanildig1 takdirde arsa olarak sayilmayacak arazi olarak degerlendirilecektir.
Bu durum uygulanacak vergi oran1 agisindan énem arz etmektedir.*? Burada énemli olan
husus bu tiir araziler zirai faaliyet i¢in kullanildig1 takdirde arazi olarak

degerlendirilecektir. Aksi halde arsa olarak degerlendirilip, arsa vergisinin oranina tabi

40.03.07.1984 tarihli ve 18447 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 16 seri numarali Emlak Vergisi Kanunu Genel
Tebligi. http://www.verginet.net/dtt/2/GT16_2054.aspx (Erisim tarihi: 13.12.2016).

4103.07.1984 tarihli ve 18447 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 16 Seri Numarali Emlak Vergisi Kanunu Genel
Tebligi http://www.verginet.net/dtt/2/GT16_2054.aspx (Erisim tarihi: 13.12.2016).

4203.07.1984 tarihli ve 18447 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 16 Seri Numarali Emlak Vergisi Kanunu Genel
Tebligi http://www.verginet.net/dtt/2/GT16_2054.aspx (Erisim tarihi: 13.12.2016); Bkz. Ankara Vergi Dairesi
Bagkanligi’nin 18.03.2011 tarihli ve 147 sayili 6zelgesi. http://www.gib.gov.tr/node/89791 (Erisim tarihi: 13.12.2016);
Ankara Vergi Dairesi Baskanligi’nin 18.03.2011 tarihli ve 152 sayili 6zelgesi. http://www.gib.gov.tr/node/93509
(Erisim tarihi: 13.12.2016).
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olacaktir. Nitekim Danistay da bir kararinda {izerinde bina bulunan ve zirai faaliyette

kullanilmayan arazinin arsa olarak degerlendirilecegini belirtmistir.*®

Yukaridaki agiklamalara uygun yerlerde bulunan arazi gerek sahibi tarafindan zirai
faaliyette kullanilsin gerekse bagkalar1 tarafindan zirai faaliyette kullanilsin arsa olarak
sayllmamakta, araziye ait oranlar iizerinden vergilendirilmektedir (Can, Biilbiil ve

Dagasan, 2012, s. 73)

Bakanlar Kurulu Karari’nin 1. maddesinin 3. fikrasinda gegen zirai faaliyet
kavrami; arazide, ekim ve dikim suretiyle bitki ve aga¢ yetistirilmesini ifade etmektedir.
Bunun yaninda hangi faaliyetlerin zirai faaliyet olarak degerlendirilecegi, 6 seri numarali
Emlak Vergisi Kanunu Genel Tebligi** ve 8 numarali Emlak Vergisi Kanunu Genel

Tebligindeki* agiklamalardan faydalamlarak belirlenmistir.*°

Bu kapsamda “Arazinin, hububat*’, sanayi ve yem bitkileri, baklagiller, sebze ve
diger tarla bitkileri ile ¢ay, meyve, kavak ve sair agag tiirlerinin yetistirilmesinde

kullanilmas: halinde zirai faaliyette kullanilacagi kabul edilecektir™*®

Bunun yaninda “Arazinin ormanlik veya agaclik olmasi halinin, 8 seri numaral
Emlak Vergisi Kanunu Genel Tebligindeki agiklamalara ve bu teblig ekindeki kararin
1’inci ve 3’iincii maddelerinde yer alan esaslara uygun olarak, beher doniimde bulunan
agac, fidan, ocak, omca ve kok sayisi belirtilmek suretiyle Tarim ve Orman Koy Isleri
Bakanligi’'min yetkili mahalli kurulusundan alinacak bir belge ile tevsiki*® gerekir.
Agachk olmakla birlikte durumu 8 seri numarali Genel Teblige ekli karara uygun

bulunmayan arazide, yukarida sayilan diger tiirdeki (sebze, hububat vb.) zirai iiriinlerin

“Danistay 9. Dairesinin 09.12.1992 tarih ve 1992/1037 Esas ve 1992/2975 Karar sayili karari.
http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/9d-1992-1037.htm (Erisim tarihi: 13.12.2016).

4429.07.1972 tarih ve 14260 sayil1 Resmi Gazete’de yayimlanmustir. http://www.qgib.gov.tr/gibmevzuat (Erisim tarihi:
14.12.2016).

4511.06.1974 tarih ve 14912 sayil1 Resmi Gazete’de yayimlanmustir. http://www.gib.gov.tr/gibmevzuat (Erisim tarihi:
14.12.2016).

4603.07.1984 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).

4’Hububat kavraminin anlami “tah1l” olarak ifade edilmektedir.
http://www.tdk.gov.tr/index.php?option=com_gts&arama=gts&quid=TDK.GTS.588f27076f6532.21073275 (Erisim
tarihi: 14.12.2016).

4829.07.1972 tarih ve 14260 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 6 Seri Numarali Emlak Vergisi Kanunu Genel

Tebliginin (8} numarali ekinde yer alan aciklamalar.
http://www.gib.gov.tr/fileadmin/mevzuatek/eski/emlakvertebeskilekl.html (Erigim tarihi: 14.12.2016).
PTevsik kavrami “belgeleme” olarak ifade edilmektedir,

http://www.tdk.gov.tr/index.php?option=com_gts&arama=gts&guid=TDK.GTS.588f27ed6ed3d3.48564878 (Erisim
tarihi: 14.12.2016).
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yetistirilip yetistirilmedigine bakilacaktir. Bu durumun varligi halinde 0 arazinin de zirai
faaliyette kullamldigi kabul edilecektir.”°

Bu hiikiimlerin yani1 sira 11 seri numarali Emlak Vergisi Kanunu Genel
Tebliginde®! zirai faaliyet kavrami, Gelir Vergisi Kanunu’nun (GVK) 52. maddesinde yer
alan tanima dayandirilmistir. GVK’nin 52. maddesine gore zirai faaliyet “Arazide, deniz,
g6l ve nehirlerde, ekim, dikim, bakim, iiretme, yetistirme ve islah yollariyla veyahut
dogrudan dogruya tabiattan istifade etmek suretiyle nebat, orman, hayvan, balik ve
bunlarin mahsullerinin istihsalini, avlanmasini, avcilart ve yetistiricileri tarafindan
muhafazasini, taginmasini, satilmasint veya bu mahsullerden sair bir sekilde

faydalanilmasini ifade eder” olarak tanimlanmistir (GVK, md. 52).

Bu kapsamdaki arazilerin zirai faaliyette kullanilip kullanilmadiginin denetimi
vergi dairelerinin yoklama memurunca yapilmaktadir. Yoklama sonucunda zirai
faaliyette kullanilmayan araziler, arsa olarak sayilacak ve arsa vergisi oranlari {izerinden
vergilendirilecektir.®> Miikellefler tarafindan arazinin zirai faaliyette kullanip
kullanilmadiginin her hangi bir belge ile bildirilmesi gerekli goériilmemistir. Bu tiir
araziler icin miikellefler tarafindan arazi vergisi beyannamesi verilmesi yeterli

goriilmiistiir.>®

1.9.3.4. Arsa sayillmayan arazi ve arazi parcalarimin bazi sartlarin varhgi

halinde arsa olarak degerlendirilmesi

Bakanlar Kurulu Karari’na gére 1. maddenin (a) ve (b) fikralarinda belirtilen

yerlerde bulunan arazi ve arazi pargalari;

1. “Zirai faaliyet disinda kullanildiklar,
2. Bos tutulduklart,

3. Bir yildan fazla siire ile nadasa® birakildiklar,

5003.07.1984 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).

5114.05.1978 tarih ve 16287 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 11 Seri Numarali Emlak Vergisi Kanunu Genel
Tebligi. http://www.gib.gov.tr/gibmevzuat (Erisim tarihi: 14.12.2016).

52Bakanlar Kurulu’nun 11.03.1983 tarihli ve 17984 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 1983/6122 numarali karari.
http://www.resmigazete.gov.tr/main.aspx?home=http://www.resmigazete.gov.tr/arsiv/17984.pdf&main=http://www.r
esmigazete.gov.tr/arsiv/17984.pdf (Erisim tarihi: 14.12.2016).

5303.07.1984 tarihli ve 18447 say1li Resmi Gazete’de yayimlanan 16 Seri Numarali Emlak Vergisi Kanunu Genel
Tebligi http://www.gib.gov.tr/gibmevzuat (Erisim tarihi: 14.12.2016).

*Bir yillik yagisin ekime yeterli gelmedigi kurak bélgelerde arazinin bir yil bos birakilmasina nadas denilmektedir.
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4. Beyanda bulunulmasi gereken yili izleyen yilbasindan itibaren 5 yil icinde
herhangi bir sekilde (Kamulastirma harig) baskasina devir ve temlik
edildikleri takdirde arsa sayilarak, gecmis yil vergileri arsaya ait nispet>

iizerinden tarh, tahakkuk ve tahsil edilecektir. ”®

Gelir Idaresi Baskanlig1 da bir 6zelgesinde, yoklama sonucu arazinin zirai faaliyette
kullanilmadig, baska amagclara tahsis edildigi, bos veya iki y1l iist liste nadasa birakildigi
tespit edilen arazinin arsa olarak sayilmasi gerektigi goriisiinii vermistir.>’ Bu kapsamda
arsa olarak sayilmayan arazi ve arazi pargalar1 yukarida belirtilen sartlardan dolay1 arsa
olarak degerlendirildiginde i¢inde bulunulan yil ile ge¢cmis yil vergileri ikmalen tarh,

tahakkuk ve tahsil edilecektir (Can, Biilbiil ve Dagasan, 2012, s. 76).

Burada iizerinde durulmasi gereken husus arazi ve arazi pargalarinin beyanda
bulunulmas1 gereken yili izleyen yilbasindan itibaren 5 yil igerisinde herhangi bir sekilde
baskasina devir ve temlik edilmesinde 5 yillik siirenin ne zaman baslayacagidir. Ciinkii
BKK’da siirenin beyanda bulunulmasi gereken yili takip eden yilbasindan itibaren
baslayacagi belirtilmistir. Oysaki giinlimiizde uygulanan emlak vergisinde beyanname
verilmemektedir. Emlak vergisine konu arazilerin matrahin1 4 yilda bir “Takdir
Komisyonlarinca” belirlenen “arazi asgari birim degerleri” iizerinden hesaplanan vergi
degeri olusturmaktadir. Dolayistyla 5 yillik siire, takdir komisyonunun asgari birim degeri
tespit ettigi yili takip eden yilbasindan baslayacaktir (Can, Biilbiil ve Dagasan, 2012, s.
76). Ornegin 2014 yilinda araziler igin genel takdir yapilmistir. Yukaridaki agiklamalara
uygun bir arsanin 5 yillik zamanasimi siiresi 01.01.2015 yilinda baslayacaktir. 2017
yilinda bu arazinin satilmasi durumunda bu arazi iginde bulunuldugu yil dahil arsa
sayilacaktir. Bu durumda da i¢inde bulunulan yi1l ve ge¢mis yillarda ki (bu siire
zamanagimi siiresiyle baglantili olarak en fazla 5 yil olabilmektedir) emlak vergisi arsaya
ait oran iizerinden ikmalen tarh edilecektir. Ikmalen tarh edilecek vergiye ayrica ceza

uygulanmayacaktir®®,

>5Nispet kavrami “oran” anlamina gelmektedir.

56 Bakanlar Kurulu'nun 11.03.1983 tarihli ve 17984 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 1983/6122 numaral karari.
http://www.resmigazete.gov.tr/main.aspx?home=http://www.resmigazete.gov.tr/arsiv/17984.pdf&main=http: //www.r
esmigazete.gov.tr/arsiv/17984.pdf (Erisim tarihi: 14.12.2016).

57Gelir Idaresi Bagkanhigi'nin 17.05.2001 tarih ve 26912 sayili Ozelgesi. http://www.gib.gov.tr/node/91500 (Erisim
tarihi: 14.12.2016).

5803.07.1984 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).
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Devir ve temlike konu olan araziler yeni malikleri tarafindan zirai faaliyette
kullanilirsa ve BKK’nin belirttigi esaslara uygun olursa bu araziler arsa olarak

sayllmayacaktir (Vural, 1998, s. 155).
1.9.3.5. Belediye ve miicavir alan disinda bulunup arsa sayilan araziler

Belediye ve miicavir alan disinda bulunan arazi ve arazi pargalarinin hangilerinin
arsa sayilacagr 1983/6122 sayili BKK’nin 1. maddesinin (¢) ve (d) fikralarinda

belirtilmistir. Buna gore;

“Belediye ve miicavir alan simirlart disinda olup konut, turistik veya sanayi tesisi
vapilmak amaciyla her ne sekilde olursa olsun parsellenen ve tapuya bu yolda serh

verilen arazi ve arazi par¢alart”

“Belediye ve miicavir alan disinda olup da nehir, deniz, gol ve ulagim yollari
kenarinda veya civarinda bulunmasi veya sinai veya turistik onemi yahut hizli sehirlesme
faaliyetleri dolayisiyla ve Imar ve Iskan Bakanhginin énerisi iizerine Bakanlar Kurulu
Karari ile belirlenen alanlarin simirlari iginde, imar plani ve iskdn sahasi olarak ayrilan

yerlerdeki arazi ve arazi parcalar: ™ arsa olarak sayilacaktir.

1.9.3.6. Belediye ve miicavir alan simirlar1 disinda olup konut, turistik veya
sanayi tesisi yapilmak amaciyla her ne sekilde olursa olsun parsellenen ve tapuya bu

yolda serh verilen arazi ve arazi parcalarinin arsa sayilmasi

Bakanlar Kurulu Karari’nin 1. maddesinin (c) fikrasi1 geregince konut, turistik ya
da sanayi tesis, yapilmak amaciyla parsellenen ve tapuya da bu yolla serh verilen
arazilerin, belediye ve miicavir alan disinda olsa dahi arsa sayilacagini belirtmistik.
BKK’ya bakildiginda bu tiirdeki arazi ve arazi parcalarinin arsa sayilmasi i¢in iki sart

vardir;

» Bu tiir yerlerin oncelikle imar plani icerisinde yer almasi gerekmektedir.
Aksi durumda parselasyon islemi gerceklesmez.

» Imar planma uygun sekilde parselasyon islemi yapilan bu yerlerin tapuya

9Bakanlar Kurulu’nun 11.03.1983 tarihli ve 17984 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 1983/6122 numarali karari.
http://www.resmigazete.gov.tr/main.aspx?home=http://www.resmigazete.qov.tr/arsiv/17984.pdf&main=http://www.r
esmigazete.gov.tr/arsiv/17984.pdf (Erisim tarihi: 14.12.2016).
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tescil edilmis olmasi da gerekmektedir (Mert vd., 1994, s. 253).

Bu iki sart1 saglayan yerlerin arsa sayilmasi i¢in meskiin olup olmamasinin veya
zirai faaliyette kullanip kullanilmamasinin bir 6nemi bulunmamaktadir. Bu gibi yerlerin
arsa olarak vergilendirilmesi tapuya tescil tarihini takip eden biitce yilindan itibaren

baslamaktadir.®

1.9.3.7. Belediye ve miicavir alan sinirlar1 disinda olup da Bakanlar Kurulu
Karari ile belirlenen alanlarda imar plam ile iskdn sahasi olarak ayrilan yerlerde

bulunan arazi ve arazi parc¢alarinin arsa olarak sayilmasi

Bakanlar Kurulu Karari’nin 1. maddesinin (d) fikras1 geregince belediye sinirlari
disinda olup da deniz, nehir, gol ve ulagim yollar1 kenarinda veya civarinda bulunan, sinai
veya turistik 6nemi veya hizli sehirlesme faaliyetleri dolayisiyla ve Imar ile Iskan

61 Snerisi tizerine BKK ile belirlenen alanlarmn sinirlart icerisinde bulunan,

Bakanligi’nin
imar ile iskan sahasi olarak belirlenen yerlerdeki arazi ve arazi pargalari arsa olarak
degerlendirilecektir. A¢iklamalardan da anlasilacagi iizere bu tiir arazilerin arsa olarak

degerlendirilmesi i¢in 3 sart bulunmaktadir;

» Bu yerlerin imar planinda bulunmasi gerekmektedir.

> Baymdirlik ve Iskdn Bakanliginin (Cevre ve Sehircilik Bakanligi) nerisine
istinaden BKK ile belirlenen alanlarin smirlar1 igerisinde bulunmasi
gerekmektedir.

» Buyerlerin imar planinda iskan sahasi olarak ayrilmis olmasi gerekmektedir

(Can, Biilbiil ve Dagasan, 2012, s. 78).

1.9.4. Arsa ve arazi arasindaki farklar ve bu ayrimin 6nemi

Emlak vergisi acisindan arsa ve araziler ayr1 olarak degerlendirilmistir. Bu ayrim

asagidaki 6zellikleri bakimindan 6nemlidir;

» Arsa ile arazilere farkli emlak vergisi oranlari uygulanmaktadir.

» Emlak vergisinin matrahini olusturan vergi degerinin hesaplanmasinda arsa

6003.07.1984 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).
®1Giiniimiizde Cevre ve Sehircilik Bakanlig1 olmustur.
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ve araziler i¢in farkli kriterler uygulanmaktadir.

» Arsalar belediyelerin imar uygulamasi olup, parsellenmemis arazilere
verilen isimdir.

» Bazi araziler arsa olmadiklar1 halde, emlak vergisi agisindan arsa olarak
degerlendirilmektedir.

> Istisna ve muafiyet hiikiimleri hem arsalar icin hem de araziler igin

bulunmaktadir (Can, Biilbiil ve Dagasan, 2012, s. 80).

1.10. Arazinin Arsaya Doniisiim Siireci

Arazinin arsaya doniisim stireci ele almmadan Once konunun daha iyi
kavranabilmesi acisindan kent ve kentlesme kavramlari iizerinde durulmasi faydali

olacaktir.

Kent kavrami, “Stirekli toplumsal gelisme icinde bulunan ve toplumun yerlesme,
barinma, c¢calisma, dinlenme, eglenme gibi gereksinmelerinin karsilandigi, pek az
kimsenin tarimsal ugraslarda bulundugu, koylere bakarak niifus yoniinden daha yogun
olan ve kiigiik komsuluk birimlerinden olugan yerlesme birimi” olarak tanimlanmaktadir
(Keles, 1998, s. 75). Tanmimdan da anlasilacagi {izere kent kavraminin en 6nemli 6gesi
“niifus”tur. Degismekle birlikte genellikle 20.000’nin iizerinde insanin yasadig1 yerlesim

yerleri kent olarak kabul edilmektedir.

Kent sayisinin ve dogal olarak kent niifusunun artmasi ise kentlesme kavrami ile
ilintilidir (Keles, 2000, s.19). Keles’e (1998, s. 80) gore kentlesme kavrami
“Isleyimlesmeye ve ekonomik gelismeye kosut olarak kent sayisimin artmasi ve kentlerin
biiyiimesi sonucunu doguran, toplumda artan oranda orgiitlesmeye, uzmanlasmaya ve
insanlararasi iligkilerde kentlere 6zgii degisikliklere yol agan niifus birikim siireci” olarak
tanimlanmaktadir. Tanimdan da goriilecegi iizere kentlesme kavraminin en 6nemli 6Zesi

kent sayisinin ve kent niifusunun artmasidir.

Kent ve niifus artis1 kentlesme kavrami i¢in 6nemli olmakla birlikte kentlesme
kavraminin tam olarak anlasilmasi i¢in toplumsal, ekonomik, siyasal, kiiltiirel ve
davranigsal dinamiklerin de goz oniinde bulundurulmasi gereklidir (Keles vd., 1999, s.

14).
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Kentlesme, toplumsal gelismenin simgesi olarak goriilmiis, bunun sonucu olarak
kentlesme kavramina hep olumlu anlamlar yiiklenmistir. Ancak, Tiirkiye gibi gelismekte
olan iilkelerde kentlesme pek olumlu sonuglar dogurmamakla birlikte, kirsal kesimden
kentlere go¢ edilmesinden dolay1 bu yerlerdeki ekonomik ve toplumsal sikintilar kentlere

taginmis, sagliksiz ve kagak yapilagsma artmistir (Keles vd., 1999, s. 17).

Kentlesme olgusuyla birlikte ortaya ¢ikan en Onemli sorun toprak sorunudur.
Toprak fiziksel olarak iiretilemeyen bir kaynak olmas1 vasitasiyla iilkeler i¢in 6nem arz
etmektedir (Oguzbir, 2012, s. 84). Gegmiste sadece liretim 6gesi olarak goriilen topraga
bakis agis1 giiniimiizde farklidir. Giinlimiizde toprak, insanligin ortak mali olarak
nitelendirilen dogal kaynaklar arasinda sayilmaktadir. insanin biitiin etkinlikleri toprak
tizerinde gerceklesmekte ve toprak insanlar tarafindan tiirlii amaglarla kullanilmaktadir.
Topraklar kullanim amacima gore tasnif edildiginde, tarimsal arazi — kentsel arsa

kavramlar1 kargimiza ¢ikmaktadir. (Keles, 1999, s. 20).

Tarimsal arazi dogal bir kaynak olup, tarimsal iiretim amaciyla kullanilmaktadir.
Tarimsal arazinin degeri, {izerinde {iretilebilecek tarimsal iriiniin niteligine gore
olusmaktadir (Akin, 2007, s. 35). Kentsel arsa ise imar plani sonucunda parsellenmis,
tizerindeki imar haklar1 belirlenmis ve altyap1 sistemlerine baglanmig topraklardir
(Tekeli, 2009, s. 53). Tarimsal arazi ile kentsel arsa arasinda kalan kentsel arazi
kavramindan da bahsedilmektedir. Kentsel arazi, heniiz imar haklar1 belirlenmemis ancak
yakin bir gelecekte arsa olmasi diisiiniilen ve bu nedenle alim-satima konu olan
arazilerdir. Bu arazilerin piyasa degerleri, lizerinde iiretilen iiriiniin niteligine gore degil,

kentsel arsa olma olasiliklarina gore belirlenmektedir (Kilingaslan, 2010, s. 179).

Imar mevzuatina bakildiginda arazi ve arsa ayirimi belirgin olarak yapilmamustir.
Bu durum sorunlara sebep olmaktadir. Giiniimiizde taginmazlarin arazi - arsa ayrimi EVK

ile belirlenmektedir. Buna gore belediyece parsellenmis arazi arsa sayilmaktadir.

Belediyeler diizenli ve saglikli bir gelisme i¢in imar planlar1 yapmakta ve
uygulamaktadirlar. Belediyelere imar uygulamalar1 konusundaki yetki Imar Kanunun 18.
maddesinde verilmistir. S6z konusu madde hiikmiine gore “Imar hududu icinde bulunan
binali veya binasiz arsa ve arazileri malikleri veya diger hak sahiplerinin muvafakati
aranmaksizin, birbirleri ile yol fazlalar: ile kamu kurumlarina veya belediyelere ait

bulunan yerlerle birlestirmeye, bunlari yeniden imar planina uygun ada veya parsellere
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aywrmaya, miistakil, hisseli veya kat miilkiyeti esaslarina gore hak sahiplerine dagitmaya
ve re'sen tescil islemlerini yaptirmaya belediyeler yetkilidir. Sozii edilen yerler belediye
ve miicavir alan disinda ise yukarida belirtilen yetkiler valilikce kullamlir.” (IK, md. 18).
Madde hiikkmiinden de anlagilacag iizere belediye ve miicavir alan igerisindeki yerlerin
imar uygulamalarinda belediyeler yetkili iken, belediye ve miicavir alan disindaki yerler

icin ise valilikler yetkilidir®?.

Kentsel gelismenin  gergeklesecegi alanlardaki alt yap1  hizmetlerinin
gerceklestirilmesi de belediyelerin sorumlulugu altindadir. Kentsel topraklarin imara
uygun duruma getirilmesi, imara uygun duruma getirilen kentsel topraklarin deger
kazanmasiyla elde edilen haksiz kazanglarin 6nlenmesi belediyelerin gorevleri arasinda
yer almaktadir (Keles vd., 1999, s. 19). Dolayisiyla tarimsal arazinin arsaya doniigmesi

stirecinde en 6nemli kurum belediyelerdir.

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 doniismektedir.

Gilinlimiizde bir arazinin arsa olarak degerlendirilmesi i¢in kadastral haritasinin,
halihazir haritasinin, imar planmin ve parselasyon planmin yapilip ilgili idarelerce
onaylanip parsellere ayrilmasi ve tapu kiitiigiine kayit edilmesi yeterli goriilmektedir. Bu
durumda kadastro, deger boyutuna ulagsmadigi icin ortaya c¢ikan haksiz kazang
vergilenememektedir. Boylece arsa spekiilasyonunun 6nii agilmaktadir (Oguzbir, 2012,

s. 85).

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

2010, 59).

6206.12.2012 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanan 6360 sayili On Dért Ilde Biiyiiksehir Belediyesi ve Yirmiyedi Tlge
Kurulmast ve Bazi Kanun ve Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun ile biitiin
biiyiiksehir belediyelerin sinirlart il miilki sinirlart olarak belirlenmistir. Bu durumda biiyiiksehir belediyesi bulunan
illerde imar uygulamalarinda biiyiiksehir belediyeleri yetkili bulunmaktadir.
http://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.5.6360.pdf (14..12.2016).
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1.11. Rant ve Kentsel Rant Kavrami

Rant kavrami, TDK Biiyiik Tiirk¢e sozliigiinde “iiretim faktérlerinden biri olan

763 olarak tanimlanmaktadir. Halk dilinde ise rant kavram,

dogamin aldigi pay, kira
spekiilatif amagclar ile para kazanmak olarak kullanilmaktadir (Saragoglu, Cakar ve Cakar,
2015, s. 85). TDK’nin yapmis oldugu tanim dar anlamda bir tarif olmakla birlikte genis
anlamda rant kavrami taniminin yapilmasi da miimkiindiir. Genis anlamda rant kavrami
tasinmaz degerlerinde emege bagli olmadan olusan artis olarak tanimlanmaktadir
(Okmen ve Yurtsever, 2010, s. 59). Kilingaslan (2010, s. 185) gore; sermayeden elde
edilen gelir faiz, emekten elde edilen gelir iicret, miitesebbisin hissesine diisen gelir kar

ve topraktan elde edilen gelir rant olarak tanimlanmaktadir.

Rant kuramlarn1 ile ilgili “farklihik rant1”, “mutlak rant” ve “tekel rant”
kavramlarinin kisaca tanimlanmasi rant kavraminin daha iyi anlasilmasi igin faydal

olacaktir.

Farklilik rant1 ilk kez D. Ricardo tarafindan agiklanmistir. D. Ricardo ’ya gore
toprak ranti, topraklarin verimliliklerinin farkli olmasindan kaynaklanmaktadir. Bu
duruma farklilik ranti yada diferansiyel rant denilmektedir. Bu rant kuramima gore,
tiretime ilk etapta miktar1 siirli olan yiiksek verimlilikteki topraklar agilacaktir. Ancak
artan niifus artis1 sebebiyle bu topraklar talebi karsilamakta yetersiz kalacak ve bunun
sonucunda verimliligi diisiik olan topraklarda tiretimde kullanilmaya baslanacaktir.
Boylece topraklarin verimlilikleri farkli oldugu icin farkli iiretim maliyetleri ortaya
cikacaktir. Tam rekabet sartlar1 geregi piyasada her bir {iriin i¢in tek fiyat olusacak ve bu
fiyat en verimsiz topragin iretim maliyetine esit olmak durumundadir ki bu toprak
sahipleri zarar etmesinler. Uriinlerin fiyatlar1 en diisiik verimli arazilere gore belirlendigi
icin verimliligi yiiksek olan arazilerin Giriinleri, iretim maliyetinin tizerinde bir gelir elde
edecektir. Bu durumda toprak sahipleri piyasada olusan fiyat ile liretim maliyeti arasinda
bir rant geliri elde edecektir. Bu duruma farklilik ranti denilmektedir (Ertiirk ve Sam,

2011, s. 150).

Toprak iizerindeki 6zel miilkiyet mutlak rantin meydana gelmesinin sebebidir.

Toprak arzi insan gayretiyle arttirlamayan dogal bir kaynaktir. Bu nedenle toprak

83http://tdk.gov.tr/index.php?option=com_bts&arama=kelime&quid=TDK.GTS.587175a37ecc06.029363 (Erisim
tarihi: 08.01.2016)
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sahiplerinin miilkiyeti tekel 6zelligine sahiptir. Arzi sinirlt olan bir mal yetersiz kalmaya
baslayinca malin degeri artacaktir. Dolaysiyla arzi sinirli olan topraklar da yetersiz
kalmaya baslayinca degerlenecektir. Boyle bir durumda sinirli topraklara sahip kisiler
topraklariin deger kazanmasi sonucu bir gelir elde edecektir. Bu duruma mutlak rant

denilmektedir (Tekeli, 2009, s. 20).

Tekel rant1, talep artis1 karsisinda iirlinlin yeniden iiretimi i¢in var olmasi gereken
kosullarin yerine getirilmesinde yasanan simirliliklar sebebiyle meydana gelmektedir.
Ornegin, kent topraklarinin miktar arttirilsa bile bazi bolgelerdeki topraklarin miktar
arttirilamamaktadir. Bu durumdaki topraklar sahiplerine ortalamanin iizerinde bir gelir

getirmektedir. Bu duruma tekel rant1 denilmektedir (Ertiirk ve Sam, 2011, s. 152).

Kentsel rantt meydana getiren nedenlerin basinda hizli niifus artis1 ve sanayilesme
gelmektedir. Hizli niifus artis1 ve sanayilesme sonucu tasinmazlardaki deger artislari
kentsel rantin ana kaynagidir.% Bunlarin disinda merkeze yakimlik, spekiilatorler,
yapilagsma, turizm, kentsel doniisim projeleri, yabanci yatirimlar, kamu uygulamalar

kentsel rantlar1 etkileyen faktorlerdir (Kaya, 2011, ss. 86-87).

Kent arazisi sahibinin hi¢ emek gostermeden, hi¢ riske girmeden dogal ve kit bir
kaynak olan topraga sahip olmasi nedeniyle toplumda meydana gelen gelismelerden
dolayi rant geliri elde etmesine kentsel rant denilmektedir (Tekeli, 2009, s. 26). Kentlerde

ortaya ¢ikan rant daha ¢ok tekelci rant ile mutlak rantlardir.

84Tiirk Vergi Sistemi sorunlar-¢dziim dnerileri, gayrimenkul, kentsel rantlar ve yeni bir vergileme modeli (2002).
Ankara: TOBB yayinlari, 15. bolim, s. 425
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Sekil 1.5. Kent Topragindaki Deger Artig Siireci

Rant

R6
R5
R4
R3
R2
R1
Tanmsal o | 1l m v v vi Zaman ve olaylar
toprak
" Yakin : 5 Kat arti veya 0
degeri ) imara acilma | Altyapinin Bolgedeki 5l vey Spekulasyon
cevrede imar ¢ hazirlanmast insaat artisi yeni tip kullanim
hareketleri
Kent topragina doniisiim imar hareketi

. . Piyasa hareketleri
Kamunun eylem ve iglemleri

Kaynak: Ertiirk ve Sam, 2011, s. 160

Yukaridaki sekilden de anlasilacag iizere, baslangicta tarimsal nitelikli topragin
degeri OR1 iken, yakin ¢evredeki imar hareketlerinin olusmasiyla OR2’ye yiikselmekte,
tarimsal topragin imara acilmasi ile degeri OR3’e yiikselmektedir. Alt yapinin
hazirlanmasi ile de kent topragi haline doniiserek degeri OR4’e yiikselmekte, bolgedeki
ingaat artis1 ile beraber degeri ORS’e yiikselmektedir. Kentteki biiylimenin hizla devam
etmesi ile topragin konumu degisecek, kat artisi, is bolgesi gibi topragin yeni tip
kullanimlariyla degeri daha da artarak OR6’ya ulasacak ve spekiilasyona konu olacaktir

(Ertiirk ve Sam, 2011, ss. 160-161).

Kentsel rant alanindaki en 6nemli sorunlardan birisi arazi ve arsa spekiilasyonudur.
Ciinki firsat¢ilik pesinde olan kisiler spekiilatif amaclar ile topragi bugiinkii kullanim
degeri lizerinden satin almakta ve arsa olmasi sonucu olusan deger lizerinden satmaktadir.
Hatta ¢ogu kez kentler imar planinin belirledigi gelisme yoniinde degil, spekiilasyona

konu olabilecek topraklarin bulundugu yonde gelismektedir (Celik, 2007, s. 1).

Ileriki dénemlerde olusabilecek deger artislardan faydalanabilmek icin, kisilerin
ellerindeki arsalar1 bos bekletmeleri veya bu amagla arsa satin almalari olarak tanimlanan

arsa spekiilasyonun olumsuz birtakim toplumsal etkileri bulunmaktadir (Ertiirk ve Sam,

2011, ss. 162-166). Bu etkiler;
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» Kalkinmay yavaglatici,

» Gelir dagilimini diisiik gelirliler aleyhine bozucu
» Akilci olmayan kaynak kullanimu,

» Diizensiz kentlesmeyi arttirici etkileridir.

1.12. Kentsel Rantlarin Vergilendirilmesinin Gerekliligi

Kentlesme ile birlikte tasinmazlarin degerlerinde cesitli nedenlerle olumlu yonde
bir degisme olmaktadir. Taginmazlarin degerlerinde goriilen bu artislar kentsel rantlarin
onemli bir kismin1 olusturmaktadir. Tasinmazlarin degerlerindeki bu artisin ana kaynagi
ise kamusal mal ve hizmetlerdir. Ciinkii niifus artistyla birlikte kamusal nitelikli mal ve
hizmet talebi yilikselmekte, merkezi ve yerel idareler de bu talepleri karsilamak {izere
birtakim kamusal mal ve hizmet sunumunu arttirmakta 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

goriislerde bulunmaktadir.®®

Gelismekte olan iilkelerde taginmazlarda meydana gelen deger artislarindan elde
edilen kentsel rantlarin vergilendirilmesi genel olarak asagidaki sebeplere

dayandirilmaktadir;%®

» Tasmmmazlarda meydana gelen deger artis kazanglar1 vergilendirilmedigi
takdirde sosyal agidan daha verimli olan yatirimlarin yerine spekiilatif
amagl yatirimlar cazip hale gelmektedir.

» Sanayi 0ncesi doneme gelmis gelismekte olan iilkelerde ani degisiklikler
olmaya baslanacak ve bu durum yiiksek kapital deger artiglarina sebep
olacaktir. Boyle bir durumda yiiksek gelirli spekiilatorleri vergilendirmek
adalet agisindan 6nemlidir.

» Boyle bir verginin olmamasi halinde kisiler bagska kaynaklardan elde
ettikleri gelirleri de vergi kagirmak amaciyla tasinmazlardan elde edilen

gelir kapsaminda gosterebilecektir.

85Tiirk Vergi Sistemi sorunlar-¢dziim dnerileri, gayrimenkul, kentsel rantlar ve yeni bir vergileme modeli (2002).
Ankara: TOBB yayinlari, 15. bolim, s. 422

®Tiirk Vergi Sistemi sorunlar-¢dziim dnerileri, gayrimenkul, kentsel rantlar ve yeni bir vergileme modeli (2002).
Ankara: TOBB yayinlari, 15. bolim, ss. 426-427
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» Tasinmazlar genellikle servet edinme araci haline geldiginden dolay1
genelde iist gelir gruplarinin basvurduklart yatirnm araglaridir. Boyle bir
vergi de daha ¢ok yiiksek gelirli gruplar1 vergilendireceginden dolay1 bir
nevi sosyal adalet saglanacak, alt gelir gruplarinda ortaya gikabilecek

hosnutsuzluklar da giderilecektir.

Tiirkiye’de de sanayilesme siireci ile birlikte kdyden kente dogru gog artmis, sanayi
kuruluslar1 belirli kentlerin etrafinda yogunlagmistir. Bunun bir sonucu olarak da belediye
sinirlart igerisindeki ve biiylik kentlerin etrafindaki arazilerin fiyatlar1 artmistir.
Dolayisiyla kisiler bu yerlerde ki arazilere spekiilatif amaglarla yatirim yapmaya baslamis

ve bu kisiler kisa zamanda ¢ok biiyiik gelir elde etmislerdir®’.

Merkezi ve yerel yonetimlerce gerceklestirilen alt yap1 ve sanayi hizmetlerinin
sonucu olarak ortaya ¢ikan kentsel rantlarin kamuya kazandirilmasinda en 6nemli ara¢ bu
rantlarin  vergilendirilmesidir. Vergilendirmenin disinda kentsel rantlarin kamuya
kazandirilmasi konusunda ¢6ziim 6nerileri bulunmaktadir. Bunlar; yerel idare tarafindan
gerceklestirilen 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 6nerilerdir®®.

Tasinmaz degerlerinde meydan gelen artislardan elde edilen kentsel rantlarin tam
ve dogru olarak vergilendirilmesi i¢in tasmmmazlarin gercek degerlerinin bilinmesi
gerekmektedir. Bu bakimindan deger ile ilgili bazi kavramlarin bilinmesinde yarar

bulunmaktadir.
1.13. Deger, Degerleme ve Tasinmazlara iliskin Deger Kavramlar

Deger kavram1 TDK Giincel Tiirk¢e Sozliiglinde “Bir seyin onemini belirlemeye

769 plarak tamimlanmaktadir.

yvarayan soyut Olgii, bir seyin degdigi karsilik, kiymet
Degerleme, herhangi bir varligin, taginmazin ya da tasinmazlara bagl hak ve faydalarin

belirli bir tarihteki degerinin tarafsiz ve bagimsiz olarak tespit edilmesidir (Alptiirk, 2007,

87Tiirk Vergi Sistemi sorunlar-¢dziim 6nerileri, gayrimenkul, kentsel rantlar ve yeni bir vergileme modeli (2002).
Ankara: TOBB yayinlari, 15. bolim, s. 426

®8Tiirk Vergi Sistemi sorunlar-¢dziim dnerileri, gayrimenkul, kentsel rantlar ve yeni bir vergileme modeli (2002).
Ankara: TOBB yayinlari, 15. bolim, ss. 421-427
http://www.tdk.gov.tr/index.php?option=com_gts&arama=gts&guid=TDK.GTS.5872ae699d2513.58088099
(Erisim Tarihi: 09.01.2017)
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S. 4). Tasinmaz degerlemesi ise bir tasinmazin degerinin tamamen veya kismen nicelik

ve nitelik olarak tespit edilmesidir. (Ozkan ve Yalpir, 2005, s. 2). Tasinmaz anlaminda

deger, bedel, kiymet, paha anlaminda kullanilmaktadir. Deger kavrami sadece

tasinmazlara 6zgl bir kavram oldugu i¢in bir taginmaz icin farkli deger kavramlari

kullanilmaktadir. Bunlar; sigorta, yatirim, vergi, piyasa (rayi¢), maliyet, iktisap,

mukayyet vb. degerlerdir (Aglar ve Cagdas, 2002, ss. 5-9);

>

Sigorta degeri: Tasinmazin hasar gormesi ya da yok olmasi durumunda
yeniden yerine koyma bedelidir.

Yatirnm degeri: Tasinmazin ileriki donemlerde getirecegi gelirlerden
saglanacak karin bugiine doniistiiriilme degeridir.

Vergi degeri: Tasinmazlarin EVK’ya gore tespit edilen degeridir.

Piyasa (Rayi¢) degeri: Bir konutun giincel piyasa kosullarina gore alim-
satim bedelidir.

Maliyet degeri: Yapili bir taginmazin degerleme giiniindeki yapim
giderlerinden, yipranma payi, eskime ve diger giderlerin ¢ikarilmasi ile
bulunan degerdir.

Mukayyet deger: VUK un 265. maddesine gore, bir taginmazin muhasebe

kayitlarinda gosterilen hesap degerine mukayyet deger denilmektedir.

Tasinmaz degerleme yontemleri 5 gesittir;

Karsilastirma yontemi
Gelire gore degerlendirme yontemi
Maliyete gore degerlendirme yontemi

Karma degerlendirme yontemi

o b w0 DN e

Nominal degerlendirme yontemi

Ciplak arazi ve arsalarin degerlendirilmesinde yukarida sayilan yontemlerden

genellikle karsilastirma yontemi kullanilmaktadir. Karsilagtirma yontemine gore,

tasinmazin bulundugu bolgedeki en son alim-satim fiyatlar1 dikkate alinarak

degerlendirme islemi yapilir. Taginmaz, etrafindaki diger tasinmazlar ile karsilastirilarak

emsal bir bedel tespit edilir.
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1.14. Kentsel Rantlarin Vergilendirilmesine Yonelik Goriisler

Ricardo’nun rant teorisine gore rant geliri saglanmasinin 6n kosulu 6zel miilkiyettir.
Buna gore verimli topraklar ile verimsiz topraklar arasindaki fark toprak kirasini
belirlemekte ve aradaki bu fark toprak sahibine rant kazanci saglamaktadir. Toprak
sahipleri verimsiz topraklarin iiretime agilmasindaki maliyetlere katilmadigindan dolay1

haksiz olarak elde ettigi bu gelir vergilendirilmelidir (Ricardo, 1997, ss. 62-63).

Giliniimiizdeki uygulama sekliyle tasinmaz deger artisindan kaynaklanan rant
vergisinin teorik temelleri 1865 yilinda Henry George tarafindan atilmistir. Yazar 1879
yilinda cikarilan “Ilerleme ve Yoksulluk” adli eserinde kentsel rantlarin kamu gelirleri
acisindan en verimli gelir kaynagi oldugunu savunmus ve tek ve sabit oranda arazi deger

vergisi énermistir’®.

Kent planlamasinin amaci barinma basta olmak {izere kentte yasayanlarin
ihtiyaclarmin karsilanmasini saglayacak fiziki diizenlemelerin yapilmasidir. Kentleri
yasanabilir hale getirecek olan bu fiziki diizenlemeler ciddi oranda maddi kaynaga ihtiyag
duymaktadir. Esasen bu maddi kaynagin kent planlamasi sonucu olusan rantlarin

vergilendirilmesi sonucunda elde edilmesidir.”

Ulkenin kamu gelirlerinde her vatandasin payr oldugu igin, kamu yatirimlari ve
kamu harcamalar1 da biitiin vatandaslarin refah seviyesini arttirmak ve gelir dagilimindaki
adaletsizligi gidermek i¢in yapilmalidir. Merkezi ve yerel idarelerin yapmis olduklar1 bir
takim kamusal hizmetlerin, kentlerdeki tasinmazlarin degerinin artmasindaki pay1
biiyiiktiir. Dolayisiyla gelir dagilimindaki adaleti saglamak amaciyla kamusal hizmetler
sonucu ortaya ¢ikan deger artiglarinin (rant) kamuya aktarilmasi zaruri bir durumdur

(Kaya, 2011, s. 89).

Ilgin (2002, ss. 152-153) kayitli ekonomiye gecis i¢in Oneriler arasinda vergiye
dahil olmayan veya diisiik vergili rant gelirlerinin vergi kapsaminin genisletilmesini de

saymistir.

70S. Yiicel (2014). Kentsel rantlar1 ve gayrimenkullerin vergilendirilmesi teorisi.
http://www.selcukyucel.com/makaleler/40/kentsel-rantlari-ve-gayrimenkullerin-vergilendirilmesi-teorisi- (Erisim
tarihi: 23.04.2017).

"1A. M. Bayram (2009). Kentlesme ve konut sorunumuz {izerine bir inceleme.
http://www.yayed.org/uploads/yuklemeler/inceleme-39.doc (Erigim tarihi: 23.04.2017).
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Iyi bir arsa politikasi, bir tiiketiciden digerine hizmet ve gelir transferi olusturarak
rant gelirlerinin olusmasinda ama¢ degil, diizenli yerlesim birimlerinin saglanmasinda

ara¢ olmalidir (Karaman, 1995, s. 42).

Kentlerin gelismesi, kalabaliklagmasi, kentlerin daha detayli gelisim planlanmasini
gerekli kilmaktadir. Kentlerin biiyiimesi alt yap1 ihtiyaclarini arttirmakta bu durum da
daha fazla kamu kaynaginin harcanmasini gerektirmektedir. Kamunun yaptig1 yatirimlar,
imar plan1 degisiklikleri kisilerin tasinmazlarinda olaganiistii deger artislarina sebep
olabilmektedir. Bu deger artiglar kisilerin mali gliciinde bir artis meydana getirmektedir.
Vergi adaletini saglamak acisindan mali giicii artan kisinin daha fazla vergi 6demesi

gerekmektedir (Aslan, 2014, ss. 117-130).
1.15. Tiirkiye’de Kentsel Rantlarin Vergilendirilmesi

Ulkemizde imar uygulamalar1 sonucu ortaya ¢ikan deger artiglarinin kamuya
kazandirilmasi amaci ile “Rant Vergisi” tartismalart ortaya ¢ikmistir. Rant vergisinin
amaci, kamunun gergeklestirdigi birtakim hizmetlerden dolay1 taginmazlarda meydana

gelen kentsel rantlarin (deger artiglarinin) tekrar kamuya kazandirilmasidir.

Ulkemiz maliye tarihine baktigimizda kentsel rantlarin kamuya kazandirilmasi ile
ilgili ilk uygulama olarak karsimiza “Degerleme Resmi” ¢ikmaktadir. 1948 tarihli 5237
sayil1 Belediye Gelirleri Kanununda yer alan degerleme resminde vergiyi doguran olay
dort tiirlidir. Bunlar; kamulastirma, sokak smirlarinin  genisletilmesi, yollarin
genisletilmesi ve rthtim, kiiclik liman, park, spor tesisleri, vapur iskelesi tesis ve insasi
nedeniyle tasinmaz degerinde meydana gelen artiglardir. Degerleme resminin orani ise
deger artisinin %50’si olarak belirlenmistir (Aslan, 2014, ss. 123-124). Gorildigi gibi
degerleme resminin amact kamusal bir takim hizmetler dolayisiyla meydana gelen deger
artiglarini tekrar kamuya aktarmaktir. Kentsel rant vergisine drnek olarak verilebilecek en
giizel orneklerden birisi degerleme resmidir. Ancak Anayasa’ya aykiriligi nedeniyle

degerleme resmi daha sonraki yillarda kaldirilmistir.

Tiirkiye’de 1970 — 1982 yillar1 arasinda uygulanmis olan “Gayrimenkul Kiymet
Artis Vergisi” de bir nevi rant vergisi olarak nitelendirilmektedir. Nitekim 1970 y1l1 Biitge
Finansman Kanunu Tasarisinin gerekcesine baktigimizda spekiilatif amacli taginmaz

yatirimlarinin ¢ekiciligini azaltmak amaciyla bina, arazi ve arsalarin deger artiglarindan
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kiymet artis vergisi almmmasi planlanmistir.’?> Spekiilasyon amacli rant gelirlerini
vergilendirmek i¢in 1970 yilinda uygulanmaya konulan bu vergi, rayi¢ deger tespitinin
giicliikleri nedeniyle 31.12.1982 tarihinde kaldirilmistir (Saragoglu, Cakar ve Cakir,
2015, s. 90).

Yakin tarihte de rant vergisi ile gelismeler goriilmektedir. 2015-2017 Orta Vadeli
Programda (OVP) rant vergisi ile gelismelere rastlamaktayiz. 2015-2017 OVP’nin 28.
maddesinde “Gayrimenkul deger artislarinin yeterince vergilendirilmemesi, imar
diizenlemeleri ve kamu hizmetleri yoluyla ciddi bir gayrimenkul ranti olusmasi ve bundan
kamunun yeterince pay alamamasi kaynaklarimizin onemli olgiide iiretken olmayan
alanlara kaymasina neden olmaktadir. Bu durum, biiyiime potansiyelinin artmasina bir
kisit olusturmaktadr”™. 2015-2017 OVP’nin 86. maddesinde “Kaynaklarin iiretken
alanlara yonlendirilmesini saglamak amaciyla gayrimenkullerin elden ¢ikarilmasinda
deger artis kazanclarmmin  vergilendirilmesine yonelik  diizenlemeler  gozden
gecirilecektir ™ 2015-2017 OVP’nin 87. maddesinde “Vergi ve kredi maliyetlerinin
farklilagtiriimas: gibi araglarla tiretken olmayan yatirnimlarin cazibesi azaltilacak ve
tasarruflar iiretken alanlarda yatirimlara yonlendirilecektir ™ ve 2015-2017 OVP’nin
148. maddesinde “Imar plam degisiklikleri ve kamu yatirimlart sonucunda olusacak
gayrimenkul deger artiglarindan kamunun pay almasini ve gayrimenkullerde deger
artisina yol agacak bazi kamu yatirimlarina yararlanicilarin katkida bulunmasin
saglayacak bir sistem gelistirilecektir’™® hiikiimlerine yer verilmistir. Yukaridaki
hikkiimlerden de anlasilacagi tizere 2015-2017 OVP ile tasinmazdaki deger artislari
vergilendirilmek suretiyle kamuya aktarilmak istenmis ve bu sayede spekiilatif
faaliyetlerin Oniine gecilerek tasarruflarin daha {tretken alanlara yonlendirilmesi

amaclanmigstir. S6z konusu rant vergisinin orani, tasinmazlarda meydan gelen deger

"2http://www.gib.gov.tr/fileadmin/mevzuatek/gerekceler/BSMV/cilt_4 1318 sayili_kanun.pdf (Erisim tarihi:
11.01.2017).

732015-2017 Orta Vadeli Program, md. 28, s. 5
http://www.kalkinma.gov.tr/Lists/OrtaVadeliProgramlar/Attachments/11/Orta%20Vadeli%20Program%?20(2015-
2017).pdf (Erigim tarihi: 11.01.2017)

742015-2017 Orta Vadeli Program, md. 86, s. 11
http://www.kalkinma.gov.tr/Lists/OrtaVadeliProgramlar/Attachments/11/Orta%20Vadeli%20Program%20(2015-
2017).pdf (Erigim tarihi: 11.01.2017)

752015-2017 Orta Vadeli Program, md. 87, s. 11
http://www.kalkinma.gov.tr/Lists/OrtaVadeliProgramlar/Attachments/11/Orta%20Vadeli%20Program%20(2015-
2017).pdf (Erisim tarihi: 11.01.2017)

762015-2017 Orta Vadeli Program, md. 148, 3 15
http://www.kalkinma.gov.tr/Lists/OrtaVadeliProgramlar/Attachments/11/Orta%20Vadeli%20Program%20(2015-
2017).pdf (Erisim tarihi: 11.01.2017)
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artisinin %45°1 olarak planlanmistir. Bu sayede elde edilecek gelirlerin yiizde 30’u Cevre
Bakanligi’na, yiizde 70’1 plan degisikligini onaylayan idareye aktarilacag:

planlanmustir.”’

2016-2018 OVP’da da rant vergisi ile hiikiimlere yer verilmistir. 2016-2018
OVP’nin 154. maddesinde “Yerel yonetimlerin 6z gelirlerinin artirdmasina yonelik
politikalarin hayata gegirilmesine yonelik ¢alismalar siirdiiriilecektir. Bu kapsamda,
imar plani degisiklikleri sonucunda olusacak gayrimenkul deger artislarindan kamunun
pay almasi saglanacaktir.””® hiikkmiine yer verilerek rantin vergilendirilmek istendigi
belirtilmistir. Ancak 2017-2019 OVP’ye’® baktigimizda ise rant vergisi ile ilgili herhangi

bir hiikmiin olmadigini1 gérmekteyiz.

64. hiikiimetin eylem planinda®® da tasinmaz deger artislarinin kamuya aktarilmasi
ile ilgili iki 6nemli husus bulunmaktadir. Bunlardan ilki tartisilmakta olan “Rant Vergisi”
ile ilgili diizenleme, ikincisi ise “Gelir Vergisi Kanunu Tasaris1 (GVKT)” ile ilgili
diizenlemedir. Rant vergisi ile ilgili diizenleme yukaridaki aciklamalar ile benzerlik

gostermektedir.

Giiniimiizde uygulanan GVK yaklagik 56 yildir uygulanmaktadir. Bu kadar eski
olan bu kanuna ekonomideki gelismelere ve degismelere paralel olarak bir¢ok hiikiim
eklenmis ve madde sayisi 210’u agmis bulunmaktadir. Bu durum GVK’y1 basit, sade ve
kolay anlagilabilir olmaktan uzaklastirmistir (Hacikoylii, 2016, s. 100). Bunun gibi
nedenlerden dolay1 64. hitkiimetin eylem planinda GVK ile Kurumlar Vergisi Kanunu’nu

(KVK) birlestirmek amaciyla GVKT hazirlanmistir.

Gelir Vergisi Kanunu Tasarisinin Genel Gerekgesinde “Etkin, basit ve adil bir vergi
sistemi olusturarak kamu finansmanint saglam temellere dayandirmak, stirdiiriilebilir
kalkinmayt desteklemek, istihdamu, tiretimi, tasarruf ve yatirimlari tesvik etmek, vergiye

goniillii uyumu kolaylastirip ekonominin kayitlilik diizeyini arttirmak ve bolgesel

"Thttp://emlakkulisi.com/gayrimenkul-deger-artisinda-rant-verqisi/296699 (Erisim tarihi: 09.01.2017)

782016-2018 Orta Vadeli Program, md. 154, s. 14
http://www.kalkinma.gov.tr/Lists/OrtaVadeliProgramlar/Attachments/12/Orta%20Vadeli%20Program%20(2016 -
2018)(Revize).pdf (Erisim tarihi: 11.01.2017)

792017-2019 Orta Vadeli Program

8064. Hiikiimet Program http://www.basbakanlik.gov.tr/docs/kurumsalhaberler/64.hukumet_programi.pdf (Erisim
tarihi: 11.01.2017).

56


http://emlakkulisi.com/gayrimenkul-deger-artisinda-rant-vergisi/296699
http://www.kalkinma.gov.tr/Lists/OrtaVadeliProgramlar/Attachments/12/Orta%20Vadeli%20Program%20(2016-2018)(Revize).pdf
http://www.kalkinma.gov.tr/Lists/OrtaVadeliProgramlar/Attachments/12/Orta%20Vadeli%20Program%20(2016-2018)(Revize).pdf
http://www.basbakanlik.gov.tr/docs/kurumsalhaberler/64.hukumet_programi.pdf

gelismislik farklarinin azaltilmasina katkida bulunmak®! tasarinin temel amaclari olarak
belirtilmistir. Bu hiikiimden de anlasilacag tizere miikellef odakli, etkin, verimli ve adil

bir vergi sistemi olusturulmasi gerekliligi bulunmaktadir.

Gelir Vergisi Kanunu Tasarisinin genel gerekgesine baktigimizda tasinmazlarda
yerel ve merkezi idarelerin gerceklestirmis oldugu birtakim hizmetler sonucu meydana
gelen deger artiglarinin (kentsel rantlarin) kamuya aktarilmasi benimsenmistir. Nitekim
GVKT’nin genel gerekcesinde “vergi tabanmimin genigletilmesi ve vergi adaletinin
pekistirilmesi”  ilkesi geregi; Kentsel rantlarin ve sermaye kazang¢larinin
vergilendirilmesindeki istisnalarin daraltildig: ifade edilmektedir. Buna gore gerekgede
tasinmazlar, pay senetleri, ortakiik haklari ve hisselerin elden ¢ikarilmasindan saglanan
kazanglar elde tutulma siiresine gore kademeli olarak istisnaya tabi tutularak

82

vergilendirilecektir ”°* ifadesi yer almaktadir. Bu ifadeden anlasilacagi lizere vergi idaresi

de kentsel rantlarin vergilendirilmesi gerekliliginin farkinda bulunmaktadir.

Bu kapsamda tasinmaz sektori ile ilgili getirilmesi diigiiniilen en 6nemli yenilik;
tasinmaz satisindan saglanan kazanclarin elde tutma siiresine gore kademeli olarak
vergilendirilmesine iliskin diizenlemedir. GVKT ile getirilmesi diisiiniilen diizenlemenin
daha iyi anlagilabilmesi i¢in giiniimiizde uygulanan GVK’nin taginmaz satisindan elde

edilen geliri nasil vergilendirdigini bilmekte fayda bulunmaktadir.

Gergek kisilerin ticari amagli olmayan taginmaz satislarindan elde edilen kazanglar
glinimiizde “Deger Artis Kazanc1” veya “Ticari Kazang” olarak gelir vergisine tabi
tutulmaktadir. GVK’ya gore tasinmazlar iktisap tarihinden itibaren 5 yil i¢inde elden
cikarildiklar1 takdirde deger artis kazanci olarak gelir vergisine tabi olmaktadir (GVK,
miik. md. 80/6). Taginmazlarin elden ¢ikarilmasinda deger artis1 kazanci hesaplanirken
enflasyon giincellemesi yapilabilmektedir. Enflasyon giincellemesinin yapilabilmesi i¢in
artig oranin %10 veya lizerinde olmasi gerekmektedir (GVK, miik. md. 81/7). Ayrica
2017 yilt i¢in deger artis kazanglarinin 11.000 H’lik kismi gelir vergisinden istisna
tutulmustur (GVK, miik. md. 80/3).

Yukarida anlatilanlar1 6zetlemek gerekirse; giiniimiizde tasinmaz satiglarindan elde

81http://www.gep.gov.tr/tmp/GVK %20 Tasar%C4%B1/GVK-TASARL.pdf (Erisim tarihi: 16.01.2017)
82http://www.gep.gov.tr/tmp/GVK%20Tasar%C4%B1/GVK-TASARI.pdf (Erisim tarihi: 16.01.2017)

57


http://www.gep.gov.tr/tmp/GVK%20Tasar%C4%B1/GVK-TASARI.pdf
http://www.gep.gov.tr/tmp/GVK%20Tasar%C4%B1/GVK-TASARI.pdf

edilen kazanglarin deger artis kazanci altinda gelir vergisine tabi olmasinda 3 hususun

g0z oniinde bulundurulmasi gerekmektedir;

» Tasinmazlar iktisap tarihinden itibaren 5 yil i¢erisinde elden ¢ikarilmalidir.
» Deger artis kazancinin hesaplanmasinda enflasyon giincellemesi dikkate
alinmalidir.

» Deger artis kazancinin 11.000 1’lik kismi1 vergiden istisnadir.

Kurumlarin taginmaz satiglarindan elde edilen kazanglar1 ise kurumlar vergisine
tabi olmaktadir. Kurumlarin taginmaz satislarindan elde ettikleri kazanclar i¢in de istisna
diizenlenmistir. Buna gore; “Kurumlarin, en az iki tam yil siireyle aktiflerinde yer alan
tasinmazlar ve istirak hisseleri ile ayni siireyle sahip olduklar: kurucu senetleri, intifa

’

senetleri ve riichan haklarinin satisindan dogan kazanglarin % 75'lik kismi” satigin
yapildig1 yili takip eden 5. yilin sonuna kadar pasifte 6zel bir fon hesabindan tutulmak

sart1 ile vergiden istisna edilmistir (KVK, md. 5/¢).

Gelir Vergisi Kanunu Tasarist ile deger artis kazanglarinin vergilendirilmesine
iliskin yeni diizenlemeler getirilmistir. Buna gore ticari kazancini bilanco esasina gore
tespit eden gergek kisiler ile kurumlarin tasinmaz satisindan elde ettikleri kazanclar elde
edilme siiresine gore kademeli olarak vergiye tabi tutulacaktir®®. GVKT ye gore tasinmaz
satiglarindan elde edilecek kazanglara uygulanacak oranlar ylizde 40 ile 75 arasinda
degismektedir;

“ 1) Iki tam yildan sonra satistan dogan kazanglarda %40.
2) U¢ tam yildan sonra satistan dogan kazanclarda %50.
3) Dort tam yildan sonra satistan dogan kazanglarda %660.
4) Bes tam yudan sonra satistan dogan kazanglarda %75 seklinde istisna
oranlar1 belirtilmistir®. Istisnadan yararlanabilmek icin satis kazancinin istisnadan
yararlanilan kisminin satisin yapildigi yili takip eden 5. yilin sonuna kadar pasifte 6zel

bir fon hesabindan tutulmasi gerekmektedir®,

8Gelir Vergisi Kanunu Tasaris1, md. 21 https://www.vergiportali.com/upload/GVKTASARI.pdf (Erisim tarihi:
20.01.2017)

84Gelir Vergisi Kanunu Tasaris1, md. 21/a https://www.vergiportali.com/upload/GVKTASARI.pdf (Erisim tarihi:
20.01.2017)

8Gelir Vergisi Kanunu Tasaris1, md. 21/c https://www.vergiportali.com/upload/GVKTASARI.pdf (Erisim tarihi:
20.01.2017)
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Gergek kisilerin ikamet amaciyla satin aldiklar1 ve fiilen ikamet ettikleri tek
konutun satilmasindan dolay: elde ettikleri kazanclar tamamen vergi dis1 birakilmistir®,

Yukaridaki ifadeden de anlasilacagi tizere GVKT’de ticari kazancini gergek
usulde tespit eden gergek kisiler ile kurumlarin tasinmaz satiglarindan elde ettikleri
kazanglara uygulanacak istisna oranlari elde tutma siiresine gore degismektedir. Buna
gore elde tutma siiresi uzadik¢a uygulanacak istisna oranit da artmaktadir. Bu diizenleme
ile isletmelerin mali biinyelerinin giiglendirilmesi amaglanmistir®’. Ayrica elde tutma
siiresi uzadikca istisna oranlariin da artmasi kisa siireli spekiilasyonlarin 6niine gegebilir.

Glinlimiizde deger artis kazancina iliskin hiikiimler ile harcamalara katilma
paylari bir tiir rant vergisi olarak ifade edilmektedir. Deger artis kazanci ile ilgili yukarida
aciklamalarda bulunulmustur. Ancak siire sinirinin bulunmasi, enflasyon diizeltmesinin
yapilmasi ve istisna uygulamasinin bulunmasi taginmaz kazanglarmi yeteri kadar
vergileyememektedir. Ayrica tasinmaz satislarinda elde edilen kazanglarin yeteri kadar
vergilendirilememesinde miikelleflerin taginmaz degerlerini diisiik gdstermek egiliminde
olduklarmin etkisi bulunmaktadir.

Harcamalara katilma paylari da gilinlimiizde kentsel rantlarin kamuya
aktarilmasinda bir rant vergisi olarak nitelendirilmektedir. Ancak, harcamalara katilma
payr asil olarak deger artiglarint vergilendirmemekte, buradaki amag¢ Ongdriilen
harcamanin bir kisminin finanse edilmesidir (Nadaroglu, 1989, s. 192). Ayrica 2464 sayili
Belediye Gelirleri Kanununda harcamalara katilma paylar ile ilgili tartigmali bir ifade
bulunmaktadir. 2464 sayili Belediye Gelirleri Kanununa gore harcamalara katilma paylari
yol harcamalarina katilma paylari, kanalizasyon harcamalarina katilma paylar1 ve su
tesisleri harcamalarina katilma paylar1 olmak {izere 3 cesittir. Yol harcamalarina katilma
paylarin1 diizenleyen maddede bu katilim paylarn ile ilgili “alinabilir” ifadesi
bulunmaktadir. Su tesisleri ve kanalizasyon harcamalarina katilma paylarinda ise “alinir”
ifadesi kullanilmigtir. Bir rant vergisi olarak nitelendirilen yol harcamalarina katilim
paylarinin zorunluluk icermemesinden dolay1 yol harcamalarina katilim paylar1 vergiden
uzak bir yapidadir (Hacikoyli, 2016, s.104).

Serefiye ise vergiye cok yaklagan bir yiikiimliilik olup, bayindirlik ve alt yap1

hizmetleriyle imar uygulamalarindan dolayr meydana gelen de8er artislarindan

8Gelir Vergisi Kanunu Tasaris1, md. 49/a https://www.vergiportali.com/upload/GVKTASARI.pdf (Erisim tarihi:
20.01.2017)

87Gelir Vergisi Kanunu Tasaris1 Genel Gerekgesi, md. 21 http://www2.tbmm.gov.tr/d26/1/1-0517.pdf (Erisim tarihi:
21.01.2017)
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alinmaktadir. Meydana gelen deger artislarinin merkezi ve yerel idarelerin
gerceklestirdigi hizmetlerden kaynaklanmasi serefiye alinmasini hakli kilmaktadir
(Nadaroglu, 1989, s. 192). Bu kapsamda iilkemizde geg¢miste uygulanan Degerleme
Resmi ile Gayrimenkul Kiymet Artis1 Vergisi bir tiir serefiyedir.
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IKiNCi BOLUM

2.  TURK VERGI SISTEMINDE YER ALAN BAZI VERGI VE HARCLARDA
ARSA VE ARAZILERE YONELIK DUZENLEMELER

2.1. Vergi Kavram ve Simiflandirmasi

Kamu sektoriiniin liretmis oldugu mal ve hizmetlerin finansmani zorunludur.
Kamunun iiretmis oldugu mal ve hizmetlerin finansmaninda kullanilan yontemler; para
basmak, mal ve hizmetlere bir bedel uygulamak, bor¢lanma, vergileme seklinde
olabilmektedir. Para basmak suretiyle para biriminin degerinin diisiiriilmesinin
sonucunda fiyatlar genel seviyesinin artmasinin, enflasyona sebep olacak olmasi bu
yontemin uygulanmasini giliglestirmektedir. Kamunun {iretmis oldugu mal ve hizmetlere
bir bedel uygulanmasi, yiikiimlilerin elde etmis oldugu faydanin 6lgiilememesinden
dolay1 uygulanamamaktadir. Borglanma ise faiziyle birlikte geri 6denmek zorunda
oldugu i¢in tercih edilmemektedir. Kamusal mal ve hizmetlerin finansmaninda kullanilan
en 6nemli kaynak vergidir (Celikkaya, 2013, s. 4). Kamu gelirlerinin yaklasik %90’nin
olusturan vergiler hayatimizin her alaninda karsimiza ¢ikmaktadir (Akdogan, 2014, s.
107). Benjamin Franklin “Diinyada 6liim ve vergiler disinda hi¢bir sey kesin degildir”
demekle bu durumu ifade etmeye ¢alismistir. Tablo 2.1.’de vergi gelirlerinin genel biitce

gelirleri icerisindeki pay1 gosterilmistir.

Tablo 2.1. Vergi Gelirlerinin Genel Biitce Gelirleri Igerisindeki Payr (2010-2015)

VERGI GELIRLERININ

GENEL BUTCE VERGI GENEL BUTCE GELIRLERI
YILLAR GELIRLERI GELIRERI ICERISINDE PAYI (%)
2010 271.957.407.000 235.714.637.000 87
2011 319.512.928.000 284.490.017.000 89
2012 362.654.794.000 317.218.619.000 87
2013 419.653.762.000 367.517.727.000 88
2014 461.450.539.000 401.683.956.000 87
2015 525.045.891.000 465.229.389.397 89

Kaynak: www.gib.gov.tr’de yer alan verilerden faydalanilarak hazirlanmustir.

Tablodan da anlagilacag: tlizere Tiirkiye’de genel biitce gelirleri icerisinde, vergi
gelirlerinin 6nemi oldukga biiyiiktiir. Nitekim vergi gelirleri genel biitce gelirlerinin

yaklasik %90’nin1 olusturmaktadir.

2010-2015 donemine ait 6 yillik verilerin ortalamasi alindiginda vergi gelirleri,

genel biitge gelirlerinin %88’lik kismini olusturmaktadir. Bu oran, verginin iilkemiz

61


http://www.gib.gov.tr'de/

acisindan &nemini ortaya koymaktadir. Ulkemiz agisindan vergi, kamu giderlerinin

finansmaninda vazgegilmez bir kaynaktir.

Literatiirde vergi ile ilgili farkli tanimlar bulunmaktadir. Celikkaya (2013, s. 4)
genis anlamda vergiyi “Devletin ve devietin yetkilendirdigi kamu kuruluglarinin mali ve
mali olmayan gorevleri gerceklestirmek iizere gercek veya tiizel kisilerden hukuken,
zorla, karsiliksiz olarak ve egemenlik giiciine dayanarak aldig1 para seklindeki iktisadi

degerler” olarak tanimlamaktadir.
Yukaridaki tanimdan hareket ederek verginin temel 6zellikleri sunlardir;

» Vergi, devlet veya devletin yetkilendirdigi kamu kuruluslar tarafindan
toplanir.

> Vergi, mali,®2® sosyal,® ekonomik® ve diger91 amaglar dogrultusunda

alinmaktadir.

Vergi, gergek ve tiizel kisilerden alinmaktadir.

Vergi kanuni bir zorunluluktur.®?

Vergi karsiliksizdir.

vV V VYV V

Vergi parasal bir ytikiimliliktiir.

Vergiler farkli kriterler géz oniinde bulundurularak farkli siniflandirmaya tabi
tutulabilmektedir®®. Bu siniflamalardan en yaygin olarak kullanilan1 vergilerin konusuna
gore smiflandirilmasidir. Bu simiflandirmaya gore vergiler lizerinden alindigi konulara
gore gelir, servet ve harcama vergileri olmak {izere ii¢ gruba ayrilmaktadir. Sekil 2.2.’de

Tiirk Vergi Sisteminde yer alan vergilerin konularina gore siniflandirmasi verilmistir.

8Verginin mali amaci, kamu giderlerinin finansmani igin gerekli olan gelirlerin temin edilmesidir.

89Verginin sosyal amaci ile gelir ve servet dagilimindaki esitsizliklerin giderilmesi amaglanmaktadir.

90V erginin ekonomik amaci ile ekonomik biiyiime ve kalkinma amaglamaktadir.

9V erginin mali, ekonomik, sosyal amacinin disinda saglhiga zararl bir malin tiiketimini kismak, yerli iireticiyi
rekabete kars1 korumak vb. amaglar1 da bulunmaktadir. Bkz. Turhan, 1998, a.g.k.

92Verginin yasal dayanagi Anayasa’nin 73.maddesidir. Anayasa madde 73/1’e gore “Herkes, kamu giderlerini
karsilamak iizere, mali giiciine gore, vergi ddemekle yiikiimliidiir.” Anayasa’nin 73/3 maddesindeki “Vergi, resim, har¢
ve benzeri mali yiikiimliiliikler kanunla konulur, degistirilir veya kaldirilir.” hitkkmii ile de kanunsuz vergi olmayacagi
belirtilmistir.

9Dolayli-dolaysiz vergileri siniflandirmasi, konularna gére vergi smiflandirmasi, oran yapisina gére vergi
siniflandirmasi, spesifik ve ad valorem vergi siniflandirmasi, objektif ve siibjektif vergi siniflandirmasi, genel-6zel
vergi siniflandirmasi bu siniflamalara 6rnek olarak verilebilir.
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Sekil 2.2. Tiirk Vergi Sisteminde Vergilerin Konularina Gore Siniflandirmasi

TURK VERGI SISTEMINDE VERGILERIN KONULARINA GORE SINIFLANDIRMASI

GELIR UZERINDEN ALINAN VERGILER HARCAMALAR UZERINDEN ALINAN VERGILER SERVETUZERINDEN ALINAN VERGILER

! ! !

»  Gelir Vergisi Katma Deger Vergisi »  Veraset ve Intikal Vergisi
»  Kurumlar Vergisi Ozel Tiiketim Vergisi »  Emlak Vergisi
Banka ve Sigorta Muameleleri Vergisi »  Motorlu Tasitlar Vergisi

Ozel Iletigim Vergisi
Sans Oyunlan Vergisi
Damga Vergisi
Guimritk Vergisi
Harclar

VY YYYYVYYY

Calismamizin ana konusunu olusturan arsa ve araziler, yukarida belirtilen vergilerin

tamaminin konusuna girmemektedir. Arsa ve arazilerin kiralanmasi veya satilmasi

durumunda elde edilen gelirler miikellef tipine gore gelir vergisi ya da kurumlar

vergisinin konusuna girebilmektedir (Organ, 2015a, s. 29). GVK’nin 2. maddesine gore

gelir vergisini olusturan kazang ve iratlar sunlardir;

Ticari Kazang

Zirai Kazang

Ucret

Serbest Meslek Kazanci (SMK)
Gayri Menkul Sermaye iradi (GMSI)
Menkul Sermaye iradi (MSI)

Diger Kazang ve Iratlar (DKI)

N o o a A wDbh e

Kurumlar vergisinde matrah tespiti ise “Ticari Kazang¢” hiikiimlerine gore

yapilmaktadir (KVK, md. 6/2). Dolayisiyla kurumlar ticari kazang disinda bir kazang

veya irat elde etse dahi bu kazang ve iratlar ticari kazang hiikiimlerine tabi olmaktadir.

Gelir Vergisi Kanunu’nun 70. maddesinde® belirtilen mal ve haklarin kiraya

%4GVK 70. maddesinde sayilan mal ve haklar sunlardur;

1.

n

“Arazi, bina (Déseli olarak kiraya verilenlerde déseme icin alinan kira bedelleri dahildir.), maden sulari,
menba sulari, madenler, tas ocaklari, kum ve ¢akil istihsal yerleri, tugla ve kiremit harmanlar, tuzlalar ve
bunlarm miitemmim ciizileri ve teferruati;

Voli mahalleri ve dalyanlar;

Gayrimenkullerin, ayri olarak kiraya verilen, miitemmim ciizileri ve teferruat ile biliimum tesisati, demirbas
esyast ve désemeleri;

Gayrimenkul olarak tescil edilen haklar;

Arama, isletme ve imtiyaz haklar: ve ruhsatlari, ihtira berati (ihtira beratimin mucitleri veya kanuni
mirasgilari tarafindan kiralanmasindan dogan kazanglar, serbest meslek kazancidir.), alametifarika, marka,
ticaret unvani, her tirlii teknik resim, desen, model, plan ile sinema ve televizyon filmleri, ses ve goriintii
bantlari, sanayi ve ticaret ve bilim alanlarinda elde edilmis bir tecriibeye ait bilgilerle gizli bir formiil veya
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verilmesinden elde edilen gelir GMSI olarak kabul edilmektedir. Ancak bu mal ve
haklarin kiraya verilmesinden dolay1 elde edilen gelirin GMSI olarak kabul edilmesi igin
s0z konusu mal ve haklarin ticari veya zirai isletmelere kayith olmamas1 gerekmektedir
(Senytiz, 2005, s. 167). Arazi ve arsada GVK 70. maddesinde belirtilen mal ve haklar
kapsaminda yer aldigindan dolayi, ger¢ek kisilerin ticari ve zirai isletmeye kayith
olmayan arazi ve arsalarini kiraya vermelerinden dolay: elde ettikleri gelir GMSI olarak

kabul edilecek ve vergiye tabi tutulacaktir.

Arsa ve arazilerin gergek kisiler tarafindan satilmasi halinde vergileme ag¢isindan
lic durum s6z konusu olmaktadir. Arazi ve arsalarin elden ¢ikarilmasi igslemi sonucunda
elde edilen kazang; ticari kazang, DKI kapsaminda deger artis kazanci olarak kabul
edilmekte ya da belirli sartlar altinda gelir vergisinin konusuna girmemektedir (Kizilot
vd., 2011, s. 154).

Arsa ve arazi satiginin ticari bir organizasyon igerisinde devamli olarak yapilmasi
durumunda, elde edilen kazang ticari kazancin konusuna girmekte ve ticari kazang
hiiklimlerine gore vergilendirilmektedir. Arazi ve arsalarin satisinin ticari bir
organizasyon icerisinde yapilmamasi ve devamlilik arz etmemesi durumunda elde edilen
kazang, DKI kapsaminda yer alan deger artis kazancinin konusuna girmektedir. Arazi ve
arsalarin gercek kisiler tarafindan satilmasi durumunda bir de istisna s6z konusudur. Buna
gore arazi ve arsalarm iktisap tarihinden® itibaren 5 yillik siirenin gegmesinden sonra
satilmasi halinde elde edilen kazang tutari ne olursa olsun gelir vergisinin konusuna
girmemektedir (Organ, 2015a, s. 37). ivazsiz (karsiliksiz) olarak elde edilen arazi ve
arsalar i¢in boyle bir sart aranmamakta, bu tiir arazi ve arsalar ne zaman satilirsa satilsin

gelir vergisinin konusuna girmemektedir (GVK, ge¢. md. 80/6).

bir imalat usulii iizerindeki kullanma hakki veya kullanma imtiyazi gibi haklar (Bu haklarin kullanilmasi igin
gerekli malzeme ve teghizat bedelleri de gayrimenkul sermaye iradi sayilir.);

6. Telif haklar: (Bu haklarin, miiellifleri veya bunlarin kanuni mirasgilar: tarafindan kiralanmasindan dogan

kazanglar, serbest meslek kazancidir.);

7. Gemi ve gemi paylart (Motorlu olup olmadiklarina ve tonilatolarina bakilmaz) ile biliimum motorlu tahmil

ve tahliye vasitalari;

8. Motorlu nakil ve cer vasitalar, her tiirlii motorlu arag, makine ve tesisat ile bunlarin eklentileri.”
%Gayrimenkullerin elden g¢ikarilmasi durumunda deger artis kazancinin tespiti yoniinden iktisap tarihi olarak,
gayrimenkuliin tapuya tescil tarihi esas alinmalidir. Ancak tapuya tescil tarihinden Once gayrimenkuliin fiilen
kullanildig1 bazi 6zel durumlarda iktisap tarihi olarak fiilen kullanima birakildig: tarih esas alinmalidir. Bkz. Y.
Ozbaldan (2015). Gayrimenkullerin Elden Cikarilmasi Halinde Deger Artis Kazanci ve Bu Kazancin Hesaplanmasinda
iktisap Tarihinin Tespiti Durumu, Mali Coziim, SS. 187-193.
http://archive.ismmmao.org.tr/docs/malicozum/131malicozum/018 Yusuf %C3%B6ZBALDAN .pdf (Erisim tarihi:
31.01.2017).
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Kurumlarin arazi ve arsa satiglarindan elde ettikleri kazanglar ise kurumlar
vergisinin konusunu olusturmaktadir. KVK 5. maddesinin e bendine goére arazi ve
arsalarin satigindan elde edilen kazanglarin %75°1lik kism, satisin yapildigi yili takip eden
besinci yilin sonuna kadar pasifte 6zel bir fon hesabinda tutulmasi sartiyla kurumlar
vergisinde istisnadir. KVK 5. maddesinin f bendinde de taginmazlar igin istisna

uygulamas1 bulunmaktadir. ilerleyen sayfalarda bu istisnalar detayli anlatilacaktir.

Tirkiye’de bulunan arazi ve arsalarin ticari, sinai, zirai faaliyet ve serbest meslek
faaliyeti kapsaminda Tirkiye sinirlar igerisinde satilmasi ayrica Katma Deger Vergisi
(KDV)’nin konusunu da olusturmaktadir. Arazi ve arsalarin miizayede mahallerinde
satis1 da KDV’ nin konusunu olusturmaktadir. Bu tiir yerlerdeki satislarda arazi ve arsanin
6zel miilkiyette bulunmasinin ya da ticari isletme aktifinde bulunmasinin bir énemi

bulunmamaktadir (Organ, 2015b, s. 66).

Arazi ve arsalarin satiglarinin yaninda kiralanmasi da bazi sartlar kapsaminda
KDV ’nin konusunu olusturabilmektedir. Katma Deger Vergisi Kanunu (KDVK)’na gore
ticari, sinai, zirai faaliyet ve serbest meslek faaliyeti kapsaminda yapilan teslim ve
hizmetler (KDVK, md. 1/1) ile GVK’nin 70.maddesinde belirtilen mal ve haklarin
kiralanmast (KDVK, md. 1/3-f) KDV nin konusunu olusturmaktadir. Yine ayni kanunun
17/4-d maddesine gore iktisadi isletmeye dahil olmayan tasinmazlarin kiralanmasi
KDV’den istisna edilmistir. Bu hiikiimler bir arada degerlendirildiginde ticari, sinai, zirai
faaliyet ve serbest meslek faaliyet kapsamindaki iktisadi isletmeye dahil olan arazi ve
arsalarin kiralanmast KDV’nin konusuna girmekteyken, 6zel miilkiyetteki arazi ve

arsalarin kiralanmasi KDV nin konusuna girmemektedir.

Arazi ve arsalarin el degistirmesi, miilkiyetinin bir baska kisiye gecmesi VIV’in
konusunu olusturmaktadir. VIV aslinda iki vergiden olusuyor denilebilir. Oliime bagl
ivazsiz (karsiliksiz) intikaller veraset vergisinin konusunu olusturmaktayken, saglar
arasindaki ivazsiz intikaller intikal vergisinin konusunu olusturmaktadir. Bu kapsamda
arazi ve arsalarin bir kiginin 6liimiine bagl olarak mirasg¢ilara gegmesi veraset vergisinin
konusunu olusturmaktadir. Arazi ve arsalarin saglar arasindaki ivazsiz intikali (bagss,
yarigma, ¢ekilis, 0diil, ikramiye vb.) intikal vergisinin konusuna girmektedir (Karadag,

20154, ss. 89-91).
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Bir tiir servet vergisi olan emlak vergisi ile ilgili agiklamalara dnceki boliimlerde
yer verilmistir. Yonetimi genellikle yerel yonetimlere verilen emlak vergisi de bina
vergisi ve arazi vergisi olmak iizere iki vergiyi igermektedir (Hacikoylii, 2015a, s. 129).
Tiirkiye sinirlart igerisinde bulunan arazi ve arsalar emlak vergisi kapsaminda arazi

vergisinin konusuna girmektedir.

Kamu giderlerinin finansmaninda vergilere benzer gelir kaynaklarindan biri de
harclardir. Harglar1 vergiden ayiran en onemli 6zellik harglarin karsilikli olmasidir.
Tasinmaz alim-satimlar1 tapu ve kadastro harcinin konusuna girebilmektedir. Bu
kapsamda arazi ve arsalarin karsiliksiz el degistirmesi ya da bir bedel karsiliginda el

degistirmesi tapu ve kadastro harcinin konusuna girmektedir (Karadag, 2015b, s. 164).
Bu bilgiler 1s181nda arazi ve arsalarin konusuna girdigi vergi veya harclar® soyledir;

» Gelir Vergisi kapsaminda ticari kazang, deger artis kazanci, gayrimenkul
sermaye irad1

Kurumlar Vergisi

Katma Deger Vergisi

Veraset ve Intikal Vergisi

YV V VYV VY

Emlak Vergisi
» Tapu ve Kadastro Harci

2.2. Arsa ve Arazi Satis Kazanclarimin Vergilendirilmesi

Gergek kisiler tarafindan arsa ve arazilerin elden c¢ikarilmasinda vergileme
agisindan tUi¢ farkli durum karsimiza ¢ikmaktadir. Arsa ve arazilerin elden ¢ikarilmasi
sonucunda elde edilen kazang ticari kazang, deger artis kazanci olabilmekte veya bazi
sartlar altinda elde edilen kazang gelir vergisinden istisna tutulmaktadir. Kurumlarin arsa
ve arazileri elden ¢ikarmasindan dolay1 elde ettikleri kazanglar ise ticari kazang olarak
degerlendirilmekte ve elde edilen kazancin %75°1ik kismina belirli sartlar altinda istisna

getirilmistir.

% Arsa ve araziler yerel yonetimler tarafindan tahsil edilen bina ingaat harci, yapt kullanim harc1 gibi bazi harglarin da
konusuna girebilmektedir. Ancak uygulamasina iligkin bilgilerin ve rakamsal biiyiikliiklerinin tam olarak
bilinmemesinden dolay1 bu harglar kapsam disinda tutulmustur.
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2.2.1. Gercgek kisilerin arsa ve arazi satis kazanclari

Gergek kisilerin elde etmis olduklari gelirlerin vergiye tabi olabilmesi i¢in GVK’da
belirtilen gelir unsurlarindan birine girmesi gerekmektedir. Gergek Kkisilerin sahip
olduklar1 arsa ve arazileri elden ¢ikarmasindan dolay: elde ettikleri kazanglara iligkin

GVK’da iki ayr1 gelir tiiriinde diizenleme bulunmaktadr ;%

1) Ticari kazang: 193 sayili GVK’da ticari is ve isletmenin ne anlama geldiginin
tanimi1 yapilmamuis, her tiirlii ticari ve sinai faaliyetten elde edilen gelirler ticari
kazan¢ olarak sayilmistir. Bunun yaninda bentler halinde bazi faaliyetler
sayilmig ve bu faaliyetlerin ticari kazang olarak sayilacagi belirtilmigtir
(Ozdemirci, 2003, s. 93). Ticari kazang kapsaminda arsa ve arazilerin satisindan
elde edilen gelire iliskin hiikiimler GVK 37. maddesinin 4. ve 6. bentlerinde yer
almaktadir. Buna gore “Gayrimenkullerin alim, satim ve insa isleriyle devamli
olarak ugrasanlarin bu islerden elde ettikleri kazan¢lar” (GVK, md. 37/4) ile
“Satin alinan veya trampa suretiyle iktisap olunan arazinin iktisap tarihinden
itibaren 5 yil i¢inde parsellenerek bu miiddet i¢inde veya daha sonraki yillarda
kismen veya tamamen satilmasindan elde edilen kazanglar” (GVK, md. 37/6)
ticari kazang olarak sayillmistir.

2) Diger kazan¢ ve iratlar: Belirli donemlerde periyodik olarak meydana
gelmeyen, gecici olan, genellikle bir tesebbiis sonucu olmadan kisilerin
malvarhginda kendiliginden olusan kazang ve iratlara DKI denilmektedir.%
DKIyi diger gelir tiiriinden ayiran en énemli 6zellik devamlilik arz etmeyen
gelirlerin bu kapsama alinmasidir. DKI, “deger artis kazanglar1” ve “arizi
kazanglar” olmak tizere iki kisma ayrilmistir. Devamlilik arz etmeyen ve ticari
bir isletme kapsaminda yapilmayan arsa ve arazilerin satisindan elde edilen
kazanclar deger artis kazanci olarak degerlendirilmektedir (Ozdemirci, 2003, s.

95).

Her gelir tiirii icin farkli vergileme teknikleri 6ngoriildiiglinden ticari kazang ile

97Gayrimenkullerin elden gikarilmasinda vergisel yiikiimliiliikler rehberi (2014). Gelir idaresi Bagkanligi, Yaymn no:
186, http://www.gib.gov.tr/sites/default/files/fileadmin/beyannamerehberi/2014gayrimenkul.pdf ~ (Erisim tarihi:
04.04.2017).
9%8Gayrimenkullerin elden gikarilmasinda vergisel yiikiimliiliikler rehberi (2014). Gelir idaresi Bagkanligi, Yaym no:
186, http://www.gib.gov.tr/sites/default/files/fileadmin/beyannamerehberi/2014gayrimenkul.pdf  (Erisim  tarihi:
04.04.2017).
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deger artis kazanci arasindaki ayirimin bilinmesinde fayda bulunmaktadir.

2.2.2. Arsa ve arazi ahm-satim islerinde ticari kazan¢ deger artis kazanci

ayrimi

Arsa ve arazilerin elden ¢ikarilmasindan elde edilen kazancin ticari kazang veya

deger artis kazanci olarak belirlenmesinde ii¢ 6nemli unsur bulunmaktadir;*

1. Faaliyetteki devamlilik
2. Satisin hangi amagla yapildig

3. Ticari bir organizasyonun varligi

Arsa, arazi alim-satim igleri meslek edinilerek devamli bir sekilde devam ettiriliyor
ise elde edilen kazang ticari kazangtir. Tanimda gegen devamlilik unsurunu belirleyen
objektif 6l¢ii islem sayisindaki ¢okluktur. Islem sayisindaki ¢okluk ifadesinden arsa ve
arazilerin ayni1 takvim yili icerisinde birden fazla ya da takip eden takvim yillarinda art
arda satilmis olmas1 anlagilmasi 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 kazan¢ kapsaminda

degerlendirmistir®

Ticari kazang — deger artis kazanci ayirimi arasindaki ikinci unsur satigin hangi
amagla yapildiginin belirlenmesidir. Eger arsa ve arazilerin satilmasi kazang elde etmek
amaciyla yapiliyorsa, bu satistan elde edilen kazan¢ ticari kazang olarak

degerlendirilecektir.

Ticari kazang — deger artis kazanci ayirimi arasindaki {i¢iincii unsur ise ticari bir
organizasyonun varligidir. Arsa ve arazi alim-satimi ticari bir organizasyon igerisinde

yapiliyorsa, bu satistan elde edilen kazang ticari kazang olarak degerlendirilecektir.

9Gayrimenkullerin elden gikarilmasinda vergisel yiikiimliiliikler rehberi (2014). Gelir Idaresi Bagkanligi, Yaym no:
186, http://www.gib.gov.tr/sites/default/files/fileadmin/beyannamerehberi/2014gayrimenkul.pdf  (Erisim tarihi:
04.04.2017).

1%0ankara Vergi Dairesi Baskanhgi'min 05.04.2010 tarihli ve 38418978-2010-GVK-37-4-255 sayili &zelgesi,
http://www.gib.gov.tr/gibmevzuat (Erisim tarihi: 04.04.2017).
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2.2.2.1. Devamhlik unsuruna vergi idaresinin bakisi

Vergi idaresi bir takvim yili icerisinde birden fazla kez tekrarlanan veya birden
fazla takvim yilinda tekrarlanan islemlerde devamlilik unsurunun bulundugunu
varsaymaktadir. Vergi idaresi bu yonde ¢ok sayida goriis bildirmistir. Belediyeden ihale
ile 1 yilligina kiraladig1 1 adet ¢ay bahgesi, 1 adet biife ve 35 adet diikkkandan ¢ay
bahgesini kendisi isleten, biife ve diikkanlar iiclincii kisilere kiraya veren miikellef,
kiralamalarin ticari bir organizasyon igerisinde yapilmadigini ve bir sonraki yil ihaleyi
kazanip kazanmayacaginin belli olmamasindan dolay1 kiralama islemlerinin devamlilik
olusturmadigini, buradan elde ettigi kazancin ticari faaliyet olarak degerlendirilmemesi
gerektigini diisiiniip idareden goriis talep etmistir. Vergi idaresinin ilgili dzelgesine!™
gore ticari organizasyonun sekli ve maddi unsurlar ile agik¢a belli olmadigr hallerde
faaliyetin devamlilik kasit ve niyeti ile yapildigini belirleyen objektif 6l¢ii olarak islemde
cokluk olup olmadigina bakilmasi gerekmektedir. Devamlilik unsuru, bir hesap dénemi
icinde ayn1 veya ayr1 faaliyet alanlarinda ticari mahiyet arz eden iglemlerin birden fazla
yapilmas1 olarak ifade edilmektedir. Bu kapsamda vergi idaresi, miikellefin tigilincii
kisilere 1 adet biife ve 35 adet diikkan kiralama islemini devamlilik arz eder 6nemde bir
faaliyet olarak degerlendirmis, buna gore sdz konusu kiralamalardan elde edilen kazancin

ticari kazang hiikiimlerine gore vergilendirilmesi gerektigine dair goriis bildirmistir.

Bir baska 6zelgeye!?? gore, bir faaliyetin ticari faaliyet olarak degerlendirilebilmesi
icin kazan¢ saglama niyet ve kasti gerekmemekle birlikte, faaliyeti icra eden
organizasyonun biitlin unsurlariyla birlikte degerlendirildiginde kazang saglama
potansiyeline sahip olmasi, kisisel ihtiyag, kapsam ve sinirlarin1 agmasi gerekmektedir.
Bu kapsamda trampa yoluyla edinilen arsanin, kat karsilig1 miiteahhide verilmesi sonucu
elde edilen gayrimenkullerin ayn1 kisiye farkl: tarihlerde, farkl kisilere ayni tarihte veya
izleyen yillarda satilmas1 durumunda, bu satistan elde edilen kazancin ticari kazang olarak

vergilendirilmesi gerekmektedir.

10Yzmir Vergi Dairesi Baskanliginm 09.01.2015 tarihli ve 13 sayih 6zelgesi. http://www.gib.gov.tr/node/99159
(Erisim tarihi: 13.06.2017).
102}y mir Vergi Dairesi Bagkanliginin 23.02.2012 tarihli ve 226 sayil1 6zelgesi. http://www.gib.gov.tr/node/91262
(Erisim tarihi: 13.06.2017).
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2.2.2.2 Devamhilik unsuruna Danistay’in bakisi

Vergi idaresi islem sayisindaki coklugun devamlilik unsurunun gostergesi
oldugunu diistinmektedir. Ancak vergi idaresinin aksine bazi Danistay kararlarinda islem
sayisindaki ¢okluk devamlilik unsurunun gdstergesi olarak degerlendirilmemistir. Islem

sayisindaki ¢oklugun yaninda satig amaci vb. kriterler g6z dniinde bulundurulmustur.

Bir ingaatta birden fazla daire ve diikkan satilmasi faaliyetini islem sayisindaki
cokluk nedeniyle ticari faaliyet olarak degerlendirip re’sen tarhiyat yapan vergi idaresinin
goriisiinii Danistay'% isabetli bulmamistir. Danistay’a gore tasinmaz alim, satim ve insaat
islerinin ticari faaliyet olarak degerlendirilebilmesi i¢in bu muamelelerin 6nceden beri
yapiliyor olmas1 gerekmektedir. Bir ingaatta birden fazla daire ve diikkan satis1 devamlilik
unsurunun bir gostergesi olmayip, devamlilik unsurundan birden fazla insaat
yapilmasinin anlagilmas: gerekmektedir. S6z konusu ingaattan bagka yapilmis veya
yapilmakta olan bagka bir insaat1 bulunmayan davaciy1 hakli bulan Danistay, davaci adina

yapilan tarhiyatta isabet gormeyerek vergi ve cezalarin kaldirilmasina karar vermistir.

104 veraseten intikal eden tarla vasfindaki arazinin

Danistay baska bir kararinda
rizaen taksimi sonucu olusan ve diger hissedarlara ait parsellerinde satin alinmasindan
sonra, bu arsalarin satisindan elde edilen kazancin ticari kazang olarak
degerlendirilebilmesi i¢in ticari isletme seklinde bir organizasyonun bulunmasi gerektigi,
birden ¢ok satis yapilmasiin devamlilik unsurunun ve ticari organizasyonun varligina
karine teskil etmeyecegi seklide hiikiim vermistir. Yine baska bir kararda'®, 1990, 1995
ve 1998 yillarinda iktisap edilen 9 adet tasinmazin ayn1 giinde ayn1 kisiye satilmasinin,

devamlilik arz eden bir faaliyet sayilmayacagina yonelik hiikiim tesis edilmistir.

Ticari kazang, VUK ile GVK hiikiimleri dahilinde belirlenmektedir. Miikellefler
vergilendirme donemi igerisinde elde ettikleri safi tutar iizerinden hesaplanan vergileri

kanuni 6deme siireleri'® icerisinde iki taksitte 5derler (Organ, 20154, s. 38). Gelir vergisi

1%3Danigtay 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 (Erigim tarihi: 13.06.2017).

1%5Danigtay 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).

196K anuni ddeme siireleri Mart ve Temmuz aylaridir.
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artan oranli bir tarifeye sahip olup, oranlar %15-35 araligindadir (GVK, md. 103). Tablo

2.2.de 2017 y1il1 igin gegerli olan gelir vergisi tarifesi verilmistir.

Tablo 2.2. Gelir Vergisi Oranlar: (2017 Yl I¢in)

GELIR VERGISI ORANI (%)

MATRAH
15
13.000 b’ye kadar

20
30.000 b’nin 13.000 b’si i¢in 1.950 b, fazlasi igin

27
70.000 b’nin 30.000 b’si igin 5.350 b, fazlasi igin

35

70.000 b’den fazlasinin 70.000 b’si igin 16.150 Th,

fazlasi i¢in

Gergek kisilerin ticari kazang kapsaminda degerlendirilmeyen arsa ve arazi alim-

sattmindan elde ettikleri kazanglar deger artis kazanci olarak degerlendirilecektir.
2.2.3. Arsa-arazi satisinda deger artis kazanci

Gelir Vergisi Kanunu’nun 80. maddesinin 6. bendine gore, iktisap sekli ne olursa
olsun GVK’nin 70. maddesinin birinci fikrasinin (1), (2), (4) ve (7) numarali bentlerinde

107 "jktisap (edinme) tarihinden baslayarak 5 yil igerisinde elden

yazili mal ve haklarin
cikarilmasindan dogan kazanglar deger artis kazanci olarak belirlenmistir (GVK, miik.

md. 80/6). Tanimda gegen “elden ¢ikarma” deyimi arsa ve arazilerin;

Satilmasini,
Bir bedel karsiliginda devir ve temlikini,
Trampa edilmesini,

Takasini,

vV V V V V

Kamulastirilmasini,

107 GVK md. 70°de belirtilen mal ve haklar sunlardir;

1. Arazi, bina (Ddoseli olarak kiraya verilenlerde doseme i¢in alinan kira bedelleri dahildir), maden sular1, menba
sulari, madenler, tas ocaklar1, kum ve ¢akil istihsal yerleri, tugla ve kiremit harmanlari, tuzlalar ve bunlarin
miitemmim ciizileri ve teferruat

2. Voli mahalleri ve dalyanlar

Gayrimenkul olarak tescil edilen haklar
7.  Gemi ve gemi paylar1 (Motorlu olup olmadiklarina ve tonilatolarina bakilmaz) ile bilumum motorlu tahmil
ve tahliye vasitalari

e
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» Devletlestirilmesini,
» Ticaret sirketlerine sermaye olarak konulmasini ifade etmektedir (GVK,

miik. md.80).

Deger artis kazancinin vergiye tabi olmasi icin elde edilen kazancin 2017 yili i¢in
11.000 ¥’nin tizerinde olmasi gerekmektedir (GVK, miik. md. 80). Yukarida anlatilanlar
Ozetlenecek olursa bir bedel karsiliginda elde edilen arsa ve araziler, iktisap tarihinden

108 sat1ldig1 ve bu satistan 11.000 b nin iizerinde kazang saglandig

itibaren 5 yil i¢erisinde
takdirde deger artis kazancinin konusuna girmektedir. Bu anlatilanlar 1s181inda arsa ve
arazilerin elden c¢ikarilmasindan dogan kazanglarin deger artis kazanglar1 olarak
vergilendirilmesi i¢in su 6zelliklere sahip olmasi gerekmektedir (Kizilot vd., 2011, s.

167);

1. Elden cikarilan arsa ve araziler bir bedel karsiliginda edinilmis olmalidir.
2. Arsa ve araziler iktisap tarihinden itibaren 5 yil igerisinde elden ¢ikarilmalidir.
3. Arsa ve arazilerin satisindan elde edilen kazang istisna haddinin {izerinden

olmalidir.
2.2.3.1. Arsa ve arazilerde iktisap tarihinin belirlenmesi

Arsa ve arazilerin elden c¢ikarilmasindan dogan kazanglarin deger artis kazanci
olarak degerlendirilebilmesi bakimindan arsa ve arazilerin iktisap tarihi Onem
tasimaktadir. Zira, iktisap tarihinden itibaren 5 yildan daha fazla bir siirede elden ¢ikarilan

arsa ve arazilerin satig kazanglar1 deger artis kazanci olarak degerlendirilmeyecektir.

Tasinmazlarda iktisap tapuya tescille olmaktadir (TMK, md. 705). Buna gore arsa
ve arazilerin elden c¢ikarilmasi halinde deger artis kazancinin belirlenmesi agisindan
iktisap tarihi olarak, arsa ve arazilerin tapuya tescil edildigi tarih esas almacaktir.1%® Cins

tahsisi  (degisikligi)!*®  hallerinde iktisap  tarihinin  belirlenmesi  farklilik

19801.01.2007 tarihinden 6nce edinilmis olan arsa ve arazilerde bu siire 4 yildir.

10976 seri nolu Gelir Vergisi sirkiileri. http://www.gib.gov.tr/gibmevzuat (Erisim tarihi: 05.04.2017).

H0Cins tahsisi, bir tasinmaz malin cinsinin yapisizken yapili veya yapiliyken yapisiz hale, bag, bahge, tarla vb. iken
arsaya veya arazi iken bag, bahge, tarla vb. duruma doniistiirmek i¢in paftasinda ve tapu sicilinde yapilan islemi ifade
etmektedir. Tapu ve Kadastro Genel Mudiirliigii 2010/4 Nolu Genelgesi. https://www.tkgm.gov.tr/tr/icerik/20104-
sayili-talebe-bagli-olarak-yapilan-deqgisiklik-islemleri-hakkinda-genelge (Erisim tarihi: 05.04.2017).
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gosterebilmektedir. Arazi olarak edinilen tasmmazin belediyelerce ifraz!!! ve taksim!!2
islemine tabi tutulmasi sonucunda satilmasi halinde iktisap tarihi olarak belediyenin ifraz
isleminin sonucunda arsa vasfinin kazanildigi, cins tahsisinin yapildigi tarih esas
alinacaktir. Arsa olarak edinilen tasinmaz {lizerine bina insa edilmesi veya kat karsiliginda
verilmesi sonucunda elde edilen taginmazlarin tapuya tescil ettirilmesi cins tahsisi olarak

degerlendirilmekte ve iktisap tarihi olarak bu tarih esas alinmaktadir.'!3
2.2.3.2. Arsa ve arazi satisinda deger artis kazancinin hesaplanmasi

Arsa ve arazilerin satisindan elde edilen kazanglarin safi tutarlar1 tizerinden vergi
O0denmektedir. Safi kazang, elden ¢ikarma sonucunda edinilen hasilattan, bu hasilat1 elde
edebilmek icin katlanilan giderlerin disiilmesidir (Kizilot vd., 2011, s. 169). Arsa ve
arazilerin elden c¢ikarilmasinda safi kazang, arsa ve arazilerin elden ¢ikarilmasi
karsihiginda alinan para ve aymlarla saglanan ve para ile temsil edilebilen menfaatlerin

tutarindan, elden ¢ikarilan arsa ve arazilerin maliyet bedeli''*

ile elden ¢ikarma vasitasiyla
saticinin Ustiinde kalan giderlerin ve 6denen vergi ve harglarin indirilmesi suretiyle
bulunur. Arsa ve arazilerin elden ¢ikarilmasi sonucunda elde edilen kazancin aymn ve
menfaat olarak alinan kismi i¢in VUK un degerleme ile ilgili hitkiimleri uygulanmaktadir

(GVK, miik. md. 81).
2.2.3.3. Arsa ve arazilerde iktisap bedeli

Arsa ve arazilerin maliyet bedeli tapuda gosterilen bedeldir. Ancak miikelleflerin
enflasyondan dolay1 ortaya ¢ikan deger artis kazanglar iizerinden vergi 6dememelerini
saglamak amaciyla endeksleme yontemi getirilmistir (Kizilot vd., 2011, s. 171). Buna
gore arsa ve arazinin iktisap bedeli, elden ¢ikarilmis oldugu ay hari¢ olmak tizere Tiirkiye
[statistik Kurumunca (TUIK) belirlenen Uretici Fiyatlar1 Genel Endeksindeki (UFE) artis

oraninda attirilarak tespit edilmektedir. Ancak s6z konusu endekslemenin yapilabilmesi

MWifraz bir arazinin boliinmesi, parsellere ayrilmasi anlamma gelmektedir. TDK. Giincel Tiirkge Sézliik,
http://www.tdk.gov.tr/index.php?option=com_gts&arama=gts&quid=TDK.GTS.58e4a4a84e1b75.63951910 (Erisim
tarihi: 05.04.2017).

H2Taksim parcalara bolme, boliistirme anlamma  gelmektedir. TDK. Giincel Tiirkge  Sézliik,
http://www.tdk.gov.tr/index.php?option=com_gts&arama=gts&guid=TDK.GTS.58e4a4a84e1b75.63951910 (Erisim
tarihi: 05.04.2017).

11376 seri nolu Gelir Vergisi sirkiileri. http://www.gib.gov.tr/gibmevzuat (Erisim tarihi: 05.04.2017).

4Maliyet bedelinin tespit edilememesi durumunda takdir komisyonlarinca VUK hiikiimlerine gore tespit edilen bedel,
kazanci isletme hesabi veya bilango esasina gore tespit edilen isletmelerde ise son envanter veya bilanco kayitlarinda
gosterilen deger esas alinmaktadir (GVK, miik. md. 81).
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i¢in artis oraninin %10 veya iizerinde olmasi gerekmektedir. (GVK, miik. md. 81). Tablo

2.3.’de UFE oranlar gdsterilmistir.

Tablo 2.3. Uretici Fiyat Endeksi (Ufe) (2003-100)

YILLAR
2006
2007
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016
2017

OCAK
123,51
135,09
143,80
155,16
164,94
182,75
203,10
206,91
229,10
236,61
250,67
284,99

SUBAT
123,83
136,37
147,48
156,97
167,68
185,90
202,91
206,65
32,27
23946
250,16
288,59

MART
124,14
137,70
152,16
157,43
170,94
188,17
203,64
208,33
233,98
241,97
251,17
291,58

NiSAN
126,54
138,80
159,00
158,45
1749
189,32
203,81
207,27
234,18
245,42
252,47

MAYIS HAZIRAN TEMMUZ AGUSTOS EYLUL

130,05
139,34
162,37
158,37
172,95
189,61
204,89
209,34
232,%
248,15
256,21

135,28
139,19
162,90
159,86
172,08
189,62
201,83
212,39
233,09
248,78
257,21

Kaynak: www.tuik.gov.tr, (Erisim Tarihi: 05.04.2017)

136,45
139,28
164,93
158,74
171,81
189,57
201,20
214,50
234,79
247,99
257,81

2.2.3.4. Arsa ve arazilerin elden ¢ikarilma bedeli

135,43
140,47
161,07
159,40
173,79
192,91
201,71
21459
235,78
250,43
258,01

135,11
141,90
159,63
160,38
174,67
195,89
203,79
216,48
231,19
254,25
258,77

EKIM  KASIM  ARALIK

135,73
141,71
160,54
160,84
176,78
199,03
204,15
217,97
239,97
253,74
260,94

135,33
142,98
160,49
162,92
176,23
200,32
207,54
21931
237,65
250,13
266,16

135,16
143,19
154,80
163,98
178,54
202,33
207,29
221,74
235,84
249,31
274,09

Arsa ve arazilerin elden ¢ikarilmasi sonucunda elde edilen deger artis kazancinin

hesaplanmasinda elden ¢ikarma bedeli olarak (Ozdemirci, 2003, s. 98);

» Arsa ve arazilerin nakit karsilig1 satilmasi1 durumunda satis bedeli,

» Arsa ve arazilerin ivaz karsilig1 devir ve temliki halinde devir ve temlik karsiligi

alinan ivaz,

» Arsa ve arazilerin kamulagtirilmasi veya devletlestirilmesi halinde istimlak bedeli,

» Hasilatin ayin ve menfaat olarak saglanmasi, trampa ve takas hallerinde ise VUK

degerleme hiikiimlerine gore tespit edilen deger esas alinmaktadir.

2017 y1l1 11.000 ¥’lik istisna tutar1 oldugunu tekrar hatirlatalim. S6z konusu istisna

tutar1 ayni yil igerisinde elde edilen tiim deger artis kazanglarina bir defa uygulanmaktadir

(Kizilot vd., 2011, s. 171).
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2.2.3.5. Gerg¢ek Kisilerin vergilendirilmeyecek arsa-arazi satis kazanci

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 kazanct  olarak
degerlendirilmeyecektir.

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

» Arsa-arazilerin elden ¢ikarilmasindan elde edilen deger artis kazancinin
vergiye tabi olabilmesi i¢in istisna haddinin lizerinde olmas1 gerekmektedir.
Istisna haddinin altinda kalan deger artis kazanglari igin vergi

O0denmeyecektir. 2017 yil1 i¢in istisna tutart 11.000 b’dir.

2.2.3.6. Deger artis kazancinin beyani ve 6denmesi

Istisna haddinin iizerinde olan deger artis kazanclar1 miikellefin beyan: {izerine
vergilendirilmektedir. Tam miikellef ya da dar miikellef olma durumuna gore beyanname
verilme zamani ve verginin 6denme tarihleri farklilik gostermektedir (Organ, 20154, S.

46).

Tam miikellefler elde ettigi deger artis kazancini, satisin yapildigi yili takip eden
Mart ayinin 1. giiniinden 25. giinii aksamina kadar beyan etmekte, vergisini Mart ve
Temmuz aylarinda olmak iizere iki taksitte ddemektedir. Dar miikellefler ise elde ettigi
deger artis kazancini, kazancin elde edildigi tarihi takip eden 15 giin igerisinde miinferit

beyanname ile beyan etmekte ve vergisini de ayni siire i¢erisinde ddemektedir.
2.3. Kurumlarin Arsa-Arazi Satis Kazanglar:

Kurumlar vergisinin miikellefleri KVK’nin 2. maddesinde belirtilmistir. Kurumlar
vergisi, miikelleflerin belirli bir hesap donemi icerisinde elde ettikleri safi kurum kazanci
tizerinden hesaplanmaktadir. Safi kurum kazancinin belirlenmesinde GVK’nin ticari

kazang hiikiimleri uygulanmaktadir (KVK, md. 6). Buna gore safi kurum kazancinin
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tespitinde GVK’nin ve KVK’nin indirilecek giderlere iliskin hiikiimleri ile VUK’ un
degerleme hiikiimleri ve diger kanunlardaki 6zel hiikiimler g6z 6niinde bulundurularak

kurumlar vergisi matrahina ulasilir (Organ, 20154, s. 48).

Kurumlar vergisi miikelleflerinin arsa-arazi satiglarindan elde ettikleri kazang ticari
kazang kapsaminda kurum kazanci sayilacak ve vergiye tabi olacaktir. 5520 sayili
KVK’da, kurumlarin arsa-arazi satisindan elde ettikleri kazanglar igin istisna
diizenlenmistir. Buna gore kurumlarin en az iki tam yil siireyle aktiflerinde yer alan arsa
ve arazilerin satisindan dogan kazancin %75°1ik kismui belirli sartlar altinda vergiye tabi
olmamaktadir (KVK, md. 5/¢). Boyle bir istisnanin getirilmesindeki amag¢ kurumlarim
isletme sermayesinin arttiritlmasi ve mali yapilarinin giiclendirilerek, ticari faaliyetlerinin

gelismesini saglamaktir (Tuglu, 2010, s. 106).

Bankalara veya Tasarruf Mevduat1 Sigorta Fonuna bor¢lu durumda olan kurumlar
vergisi miikelleflerinin sahip olduklar1 arsa-arazi satis kazanglari igin de istisna
diizenlenmistir. Buna gore bankalara borglar1 nedeniyle kanuni takibe alinmig veya
Tasarruf Mevduati Sigorta Fonuna borglu durumda olan kurumlar ile bunlarin kurumlar
vergisi miikellefiyeti bulunan kefillerinin ve bu kurumlar adina ipotek veren kurumlar
vergisi miikelleflerinin sahip olduklar1 arsa-arazilerin bu borg¢lara 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 alacaklar1 nedeniyle iktisap ettikleri
arsa-arazi satigindan dogan kazanglarin ise %75°lik kism1 kurumlar vergisinden istisnadir.
(KVK, md. 5/f). Ornegin, (A) A.S., (X) bankasindan 150.000 b kredi kullanmis olup bu
krediye karsilik olarak sahip oldugu 250.000 b maliyet bedelli arsay1 ipotek olarak
gostermistir. Kredi vadesinde ddenmediginden dolay1 s6z konusu borg, (X) bankasi
tarafindan kanuni takibe alinarak ipotek konusu arsa 400.000 b’ye icra yoluyla satilmis
ve faiz dahil 200.000 § kredi alacagi tahsil edilmistir. Goriilecegi iizere, (A) A.S.’nin
banka borcunun tasfiyesinde kullanilan tutar, arsa satis 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 kazanc1 150.000 © olup, (A) A.S.’nin borcun tasfiyesine isabet
eden arsa satis kazancinin tamami 75. 000 H (150.000 x %50) kurumlar vergisinden

istisnadir.
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2.3.1. Kurumlarin arsa-arazi satis kazanci istisnasinin sartlari

KVK 5. maddesinin e bendinde belirtilen istisnadan faydalanabilmek i¢in bazi

sartlarin varlig1 gerekmektedir;

> Kurumlar vergisi miikellefi olmak: Istisnanin uygulanabilmesi i¢in
kurumlar vergisi miikellefi olunmas1 gerekmektedir. S6z konusu istisnanin
uygulanmasi1 miikellef tipine gore degismemektedir. Buna gére hem dar
miikellefler hem de tam miikellefler bu istisnadan yararlanabilecektir
(Organ, 20154, s. 51).

> Arsa-arazilerin iki tam yil aktifte bulunmasi: istisnadan faydalanilacak
arsa-arazilerin 2 tam yil (730 giin) slireyle kurumun aktifinde yer almasi
gerekmektedir (Senyurt, 2010, s. 112). S6z konusu iki yillik siire takvim y1l1
olarak degil, giin olarak aranmaktadir (Kizilot vd., 2011, s. 162).

» Arsa-arazi satis bedelinin ikinci yilin sonuna kadar tahsil edilmesi
gerektigi: Arsa-arazi satigi ister pesin yapilsin ister vadeli yapilsin istisna
uygulamasi satis isleminin gerceklestigi donemde uygulanmaktadir. Ancak,
arsa-arazi satig bedelinin tamami, satisinin yapildigi yili takip eden ikinci
takvim yilinin sonuna kadar tahsil edilmelidir (Kizilot vd., 2011, s. 162).

» Arsa-arazi satis kazancinin fon hesabina alinmasi: Kurumlarin arsa-
arazi satisindan elde ettikleri kazanglara istisna uygulanabilmesi i¢in, s6z
konusu arsa-arazinin satigindan elde edilen kazancin istisnadan yararlanilan
kisminin pasifte 6zel bir fon hesabinda, satigin yapildig: yili takip eden 5.
yilin sonuna kadar tutulmasi gerekmektedir. Ancak, s6z konusu kazang
sermayeye ilave edilebilir (Senyurt, 2010, s. 112). Fon hesabina alinan
kazancin 5 yil i¢inde isletmeden cekilmesi halinde, istisna uygulamasi
sebebiyle zamaninda tahakkuk etmeyen vergiler, ceza ve gecikme faizi ile
birlikte tahsil edilmektedir (Kizilot vd., 2011, s. 163).

> Arsa ve arazilerin elden cikarilma sekli: Istisnadan faydalanabilmek icin
arsa ve arazilerin satilmasi ve bir kazang elde edilmesi gerekmektedir. Bu
sebeple, arsa ve arazilerin nakit ve nakde doniistiiriilebilir bir kiymet
karsilig1 olmadan devir, temliki istisna kapsaminda olmamaktadir (Kizilot
vd., 2011, s. 163).
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» Satilan arsa-arazinin yerine aym1 mahiyette iktisadi kiymet
alinmamasi: S6z konusu istisna ile kurumlarin degerlerinin ekonomide
etkin bir sekilde kullanilmasina imkan saglanarak, kurumlarin mali

115 Buna gore arsa ve arazilerin

durumlarinin giiclendirilmesi amaglanmistir
farkli amaglarla ayni 6nemde iktisadi kiymet aliminda kullanilmasi
durumunda istisna hiikiimlerinden yararlanilmast miimkiin degildir (Kizilot

vd., 2011, s. 163).

Kurumlar arsa-arazi satisindan elde ettikleri kazanglarini, satisin yapildigi yili takip
eden yilin Nisan ayinin 1. giiniinden 25. giiniine kadar beyan etmektedir. Hesaplanan

vergi ise Nisan ayinin sonuna kadar 6denmektedir.
2.4.0zel Insaat islerinde Vergileme

Kendi nam ve hesabina bina insa edip bagimsiz boéliimler halinde satmak veya
satmak amaci olmaksizin kendi arsasi lizerine yapilan insaat isleri 6zel insaat isleri
olarak tanimlanmaktadir. Bu kapsamda 6zel insaat tiirleri; kendi arsa/arazisi iizerine
satmak amac1 olmaksizin yapilan insaat isleri, kendi nam ve hesabina satmak amaciyla
yapilan insaat isleri (yap/sat isleri) ve arsa (kat) karsilig1 ingaat isleri olmak {izere bir
ayirima tabi tutulabilir. Genellikle 6zel insaat islerinde vergiyi doguran olayin tapuya
tescil islemi ile birlikte gerceklestigi diisiinlilse de insaat isletmecileri tescil islemi
yapilmadan da yapimi devam eden bagimsiz boliimleri 6zel sozlesme ve satis vaadi
sozlesmesi ile satabilmektedir. Bu tiir satislar sonucunda alinan paralar avans
niteliginde olup, burada vergiyi doguran olay gerceklesmemektedir. Ozel insaat
islerinde vergiyi doguran olay tasarruf hakkinin devriyle gerceklesmektedir.

(Hacikoylii, 2015b, s. 27-28).
2.4.1. Kendileri kullanmak amaciyla yapilan insaat islerinde vergileme

Kisilerin bir arsay1 kendileri oturmak veya bir kismin1 kiraya vermek amaciyla insa
etmesi, GVK acisindan miikellefin kisisel ihtiyacinin kapsam ve sinirlarin1 asmamasi
ve ticari bir organizasyon dahilinde yapilmamasi kaydiyla ticari kazang olarak

degerlendirilmeyecektir. Ancak bu tiir insaat islerinde taginmazin satis1 veya

1155520 say1li Kurumlar Vergisi Kanunu Genel Gerekgesi.
http://www.gib.gov.tr/fileadmin/user_upload/Gerekceler/5520 Sayili_Kanun.pdf (Erisim tarihi: 05.04.2017).
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kiralanmasi1 asamasinda vergi yiikiimliligli s6z konusu olmaktadir. S6z konusu
tasinmazin satisindan elde edilen kazang devamlilik arz etmemek ve ticari bir
organizasyon kapsaminda yapilmamak kaydiyla deger artis kazanci olarak
vergilendirilmektedir. Tasinmazin ticari bir organizasyon kapsaminda satilmasi sonucu
elde edilen kazang ise ticari kazang olarak vergilendirilmektedir. Tasinmazin
kiralanmas1 ise belirli sartlar altinda gayrimenkul sermaye iradi olarak

vergilendirilmektedir (Hacikoylii, 2015b, s. 28).

Yukarida anlatilanlar1 bir 6rnekle aciklamak gerekirse; gelir ve kurumlar vergisi
miikellefiyeti bulunmayan Bayan (X) sahip oldugu bir arsa iizerine 4 katli bina insa
etmektedir. Binay1 insa etmesindeki amaci, kendisinin ve iki cocugunun mesken amaglh
kullanimidir. S6z konusu insaat devamlilik unsuru ve ticari organizasyon kapsaminda
yapilmamakta, kazang elde etme amaci bulunmamaktadir. Bu durumda bu insaat ticari
kazan¢ kapsaminda degerlendirilmeyecektir. Ancak Bayan (X) kendisinin ve
cocuklarinin kullanimi disindaki bagimsiz boliimii kiralamasi sonucu elde ettigi gelir
belirli sartlar altinda gelir vergisi kapsaminda gayrimenkul sermaye irad1 veya bagimsiz
boliimii iiclincti kisilere satmasi sonucu elde ettigi gelir belirli sartlar altinda gelir

vergisi kapsaminda deger artis kazanci olarak degerlendirilecektir.

2.4.2. Kendi nam ve hesabina bina insa ederek satmak amaciyla (yap/sat isleri)

yapilan insaat islerinde vergileme

Gergek veya tiizel kisiler tarafindan kendi nam ve hesabina arsa {izerine satmak
amaciyla bina insa edilmesi ve binanin bagimsiz boliimlerinin satilmasi sonucu elde
edilen gelir, gergek kisiler tarafindan elde ediliyor ise gelir vergisinin, tlizel kisiler
tarafindan elde ediliyor ise kurumlar vergisinin konusuna girmektedir. Bu tiir gelirler,
ister gergek kisiler tarafindan elde edilsin, ister tiizel kisiler tarafindan elde edilsin ticari

kazang hiikiimlerine gore vergilendirilmektedir.
2.4.3. Arsa (kat) karsihigi insaat islerinde vergileme

Arsa karsiligl insaat faaliyeti arsa sahibi ile yiiklenici arasinda karsilikli anlagsma
usuliine dayanan bir insa modelidir. Buna gore, kendi arsasi {izerine insaat yapabilmek
icin yeteri kadar imkdm1 bulunmayan (para, sermaye vb.) veya harcama yapmak

istemeyen arsa sahibi, arsa lizerine yapilan binanin belirli sayidaki bagimsiz boliimlerine
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sahip olmak kosuluyla yiiklenici ile anlagmaktadir (Giircay, 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 pay1 (kat) karsilig1 insaat yapilmasidir. Ulkemizde de

arsalar1 bu sekilde degerlendirme yontemi tercih edilmektedir (Aslanpinar, 2011, s. 273).

Arsa karsilig1 ingaat iglerinde arsa sahibinin nasil vergilendirilecegi yoniinde agik
bir hiikiim bulunmamaktadir (Kizilot, 2008, s. 393). Katma Deger Vergisi Genel
Uygulama Tebligine (KDVGUT) gore arsa (kat) karsilig1 insaat islerinde iki ayr1 teslim
bulunmaktadir. Bunlardan ilki arsa sahibi tarafindan yiikleniciye arsa teslimi, ikincisi ise
yiiklenici tarafindan arsa sahibine bagimsiz béliim teslimidir.}'® Vergi idaresi de bu

durumu trampa olarak degerlendirmektedir (Hacikoylii, 2015b, s. 31).

Katma Deger Vergisi Genel Uygulama Tebligine gore arsa (kat) karsilig1 insaat
islerinde arsa sahiplerinin niteligi 6nem kazanmaktadir. Arsa sahipleri (Sen, 20114, S.

138);

» Gelir veya kurumlar vergisi miikellefi olan arsa sahipleri

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

Arsa sahiplerinin gelir veya kurumlar vergisi miikellefi olup olmamasi vergileme
acisindan farklilik gostermektedir. Eger arsa bir kuruma veya arsa alim satim faaliyetini
ticari faaliyet kapsaminda siirekli olarak yapan gercek bir kisiye ait ise, yiikleniciye
yapilan arsa teslimleri vergilendirmeye tabi olacaktir. Ancak gelir vergisi miikellefi
olmayan gercek kisilerin ticari faaliyet niteligi tasimayan arsa teslimleri vergilendirmenin
konusuna girmemektedir (Sen, 2011a, s. 142). Gergek kisilerin ve kurumlarin nasil
vergilendirildigine iligkin daha 6nceki sayfalarda agiklama yapilmistir. Burada sunu da
belirtmek gerekmektedir ki, kurumlar arsa (kat) karsiliginda ytikleniciye teslim ettikleri
arsalar icin kurumlara tanian tasinmaz satis kazanci istisnasindan faydalanamayacaktir

(Sen, 2011b, s. 121).

M6Katma Deger Vergisi Genel Uygulama Tebligi, 26.04.2014 tarih ve 28983 sayili Resmi Gazete.
http://www.gib.gov.tr/node/88009 (Erisim tarihi: 07.04.2017).
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Arsa (kat) karsilig1 insaat islerinin vergisel yonii cok agik hiikiimlere tabi olmadigi
icin farkli goriisler ortaya ¢ikabilmektedir. Bu durum da tereddiitlere sebep
olabilmektedir. S6z konusu tereddiitleri ortadan kaldirmak amaciyla hasilat paylagimi
modeli gelistirilmistir. Buna gore, arsa sahibi yiikleniciden bagimsiz boliim teslim
almamakta bunun yerine elde edilen toplam hasilattan daha dnce belirlenmis olan oran
kadar pay almaktadir. Dolayisiyla burada bir trampa islemi s6z konusu olmamaktadir.
Hasilat paylasimi modeli ile kat karsiligr model arasinda kurumlar i¢in 6nemli farklilik
bulunmaktadir. Kat karsiligi modelinde kurumlar yiikleniciye bagimsiz boliim
karsiliginda teslim ettikleri arsalar i¢in taginmaz satis kazanci istisnasindan yararlanamaz
iken, hasilat paylasimi modelinde kurumlar, yiikleniciye teslim ettikleri arsa karsiliginda

tasinmaz satis kazanci istisnasindan faydalanabilecektir (Giines, 2012, ss. 153-155).

24.4. Arsa Kkarsih@r edinilen bagimsiz béliimlerin elden c¢ikarilmasinda

vergileme

Arsa sahiplerinin, arsa karsiliginda iktisap ettikleri diikkan, daire gibi bagimsiz
boliimlerin elden ¢ikarilmasinin gelir vergisinin konusuna girip girmedigi, GVK’nin 37.
ve miikerrer 80. maddeleri kapsaminda degerlendirilmektedir. Buna gore iktisap sekli ne
olursa olsun (ivazsiz iktisaplar hari¢) tasinmazlarin 5 yil igerisinde elden ¢ikarilmasindan
dogan kazang deger artis kazanci olarak degerlendirilecektir (GVK, miik. md. 80/6). Bu
duruma gore, arsa sahibinin, arsasi karsiliginda iktisap etmis oldugu bagimsiz boliimleri,
iktisap tarihinden itibaren 5 yil i¢inde elden ¢ikardigi durumda, bagimsiz boliimiin arsa
paylarinin degeri (miiteahhide verilen bagimsiz boliimlere isabet eden dahil) ile arsanin
satig bedeli arasindaki fark deger artis kazanci olarak vergilendirilecektir (Soslu, 2015, s.
65).

GVK’nin 37. maddesine gore “gayrimenkullerin alim, satim ve insa isleriyle
devamli olarak ugrasanlarin bu iglerinden” elde etmis olduklar kazanglar, ticari kazang
olarak degerlendirilmistir. Buna gore, 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 karsiliginda iktisap ettigi bagimsiz boliimlerin elden ¢ikarilmasinda devamlilik
unsuru var ise arsa sahibinin elde etmis oldugu gelir ticari kazan¢ olarak

degerlendirilecektir.
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2.5. Arsa-Arazi Kira Gelirlerinin Vergilendirilmesi

Kisiler mal varliklarmin bir kismini ticari, zirai ve meslek faaliyetlerinde
kullanabilmekte, geri kalan mal varliklarim1 ise sahsi servet ediniminde
kullanabilmektedir. Kisilerin sahip olabilecekleri sahsi servet tlirlerinden biri de arazi ve
arazinin parsellenmis hali olan arsalardir. Ticari, zirai veya mesleki faaliyetlerle ilgisi
olmayan arazi ve arsalarin baskalarina kullandiriimasindan dolay: elde edilen gelir GMSI
olarak adlandirilmaktadir (Oner, 2014, s. 302). GMSI, GVK’nin 70-74. maddeleri
arasinda diizenlenmistir. Tasinmaz olarak kabul edilen mal ve haklar GVK’nun 70,

maddesinde sayilmustir.
2.5.1. Arsa-arazi kira gelirlerinin miikellefleri

Arsa ve arazilerin sahipleri, mutasarriflari, zilyetleri, irtifak ve intifa hakki sahipleri
veya kiracilar1 tarafindan baskalarina kullandirilmasi sonucu gelir elde edilmesi halinde

bu kisiler bakimindan vergi miikellefiyeti ortaya ¢ikmaktadir (GVK, md. 70).

Sahip (malik) kavramui ile arsa ve araziler iizerinde miilkiyet hakkina sahip olanlar
ifade edilmektedir. TMK’ya gore tasinmazlar iizerinde sahiplik, tasinmazlarin tapuya
tescili ile ger¢eklesmektedir (Pehlivan, 2006, s. 72).

Zilyet kavramm ile arsa ve arazi iizerinde fiili hakimiyeti bulunan kimse ifade
edilmektedir (TMK, md. 973). Sahip olsun ya da olmasin arsa ve arazileri elinde tutan,
kullanan kisi zilyet sayilir (Celik, 2015, s. 16). Genellikle bir esyanin sahibi ayn1 zamanda
zilyedi oldugundan malik ve zilyet kavramlarimin aym1 anlama geldigi
diistintilebilmektedir. Ancak bu iki kavram birbirinden farklidir. Bir esyanin zilyedi ayn

zamanda o esyanin sahibi olamayabilir (Organ, 20154, s. 31).

HGVK’nun 70. maddesine gore gayrimenkul olarak kabul edilen mal ve haklari sunlardir:

“l. Arazi, bina (Déseli olarak kiraya verilenlerde déseme icin alinan kira bedelleri dahildir.), maden sulari, menba
sulari, madenler, tag ocaklari, kum ve ¢akil istihsal yerleri, tugla ve kiremit harmanlar, tuzlalar ve bunlarin miitemmim
ciizileri ve teferruati;

2. Voli mahalleri ve dalyanlar;

3. Gayrimenkullerin, ayri olarak kiraya verilen, miitemmim ciizileri ve teferruati ile biliimum tesisati, demirbas esyasi
ve dosemeleri,

4. Gayrimenkul olarak tescil edilen haklar”
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Mutasarrif kavram “kendinde kullanim hakki olan, elinde bulunduran” anlamina
gelmektedir.*® Arsa ve araziler bakimindan mutasarrif kavrami, malik ve zilyetleri

disinda arsa ve arazileri hukuken ya da fiilen tasarruf eden kisidir (Organ, 20154, s. 31).

Irtifak hakki, bir tasinmaz iizerinde baska bir tasinmaz veya sahis yararma tesis
edilen ayni hakki tapuya tescil edilmek kosuluyla elinde bulunduran kimselerdir. Irtifak
hakki, baskalarinin arsa, bahge, yol gibi taginmaz mallarindan belirli sartlar altinda

yararlanma hakk1 vermektedir (Yildiz, 2004, ss. 67-68).

Intifa hakk bir kisiye, baska bir kimseye ait arsa-arazi iizerinde tam yararlanma
ve kullanma hakki veren sahsi irtifak hakkidir. Taginmazlarda intifa hakkinin tapuya
tescil edilmesi gerekmektedir. Intifa hakki, yararlanma hakki olarak da ifade edilmektedir
(Kizilot vd., 2011, s. 200).

Kiraci, arsa ve arazileri kullanmak iizere kiraya tutan kisilere verilen isimdir

(Kizilot vd., 2011, s. 200).
2.5.2. Arsa-arazi kira gelirlerinde vergilendirilecek kazancin tespiti

Arsa-arazi kiralamalarinda gelirin elde edilmesi bakimindan tahsil esas1 gegerlidir.
Tabhsil ise, ayni ve nakdi olarak elde edilmis degerleri kapsamaktadir. Buna gore gegmis
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. (GVK, md. 72).

Arsa-arazi kira gelirlerinin vergilendirilmesinde “safi irat” dikkate alinmaktadir.
Safi irat ise, arsa-arazilerin kiraya verilmesinden dolay elde edilen gayrisafi hasilattan,
iradin saglanmast ve devam ettirilmesi igin yapilan giderlerin indirilmesi suretiyle
bulunmaktadir (GVK, md. 71). Arsa-arazi kira gelirlerinde safi iradin bulunmasi
bakimindan dikkate alinacak indirimler iki sekilde tespit edilebilmektedir. Bunlar gercek
usul ve gotiirii usul yontemidir. Miikellefler bu usullerden birini segmekte serbesttir.
Ancak gotiirii usulii tercih edenler, iki y1l gegmedik¢e bu usulden vazgecememektedir

(GVK, md. 74).

H8TDK. Giincel Tiirkge Sozliik,
http://www.tdk.gov.tr/index.php?option=com_gts&arama=gts&guid=TDK.GTS.58e8f6831acc63.46303089 (Erisim
tarihi: 08.04.2017).
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Arsa-arazi kira gelirlerinde gergek usulii tercih edenlerin safi iradi, arsa-arazilerin
kiraya verilmesinden elde edilen hasilattan'® gercek giderlerin indirilmesi suretiyle
bulunmaktadir (Kizilot ve Tas, 2013, s. 241). Gergek giderlerin neler oldugu GVK’nin

74. maddesinde sayilmistir.

Gergek giderlerin diisiik miktarlarda olmasi, gercek giderlerin hesaplanmasinin zor
ve zahmetli oldugunun disiiniilmesi veya gercek giderlerin belgelendirilememesi gibi
durumlarda miikellefler gotiirii usulii tercih edebilmektedir (Organ, 2015a, s. 34). Arsa-
arazi kira gelirlerinde gotiirii usulii tercih edenlerin safi irad1 gayrisafi hasilattan, gayrisafi

hasilatin %25°1 indirilmek suretiyle bulunmaktadir.
2.5.3. Emsal kira bedeli esasi

Gayrimenkul sermaye iratlarinda bir vergi glivenlik 6nlemi olarak emsal kira bedeli
uygulamasi getirilmistir. Buna gore arsa-araziler bedelsiz olarak veya diisiik bedelle
baskasiin kullanimina birakildigr durumlarda gercek kira yerine gergege yakin olarak

belirlenecek olan “emsal kira bedeli” gayrisafi hasilat yerine gegmektedir (GVK, md. 73).

Arazi-arsalarda emsal kira bedeli, yetkili 6zel mercilerce veya mahkemeler
tarafindan takdir veya tespit edilmis kiras1 veya bu suretle takdir edilemeyen durumlarda
VUK’a gore belirlenen vergi degerinin %5°dir (GVK, md. 73). Boylelikle, arsa-arazilerin
kira bedelleri emsal kira bedelinden diisiikk olamamakta ve arsa-arazi kira gelirlerinin

hasilat yonii kontrol altina alinmaktadir (Senytiz, 2005, 179).
2.5.4. Arsa-arazi kira gelirlerinde stopaj

Verginin tahsilinde kolaylik ve giivenlik saglanmasi bakimindan arsa-arazi kira
gelirlerinde stopaj esas1t benimsenmistir. Kimlerin yaptiklari kira 6demelerinden stopaj
yapmak zorunda oldugu GVK’min 94.12 maddesinde belirtilmistir. Arsa-arazi kira
gelirlerinden stopaj yapilabilmesi i¢in iki sartin var olmasi gerekmektedir (Oner, 2014, s.
305);

19Hasilat, arsa-arazilerin kiraya verilmesinden bir takvim yilinda ilgili y1la veya ge¢mis yillara ait olarak nakden
veya aynen tahsil edilen kira bedelleridir.

120GVK 94. maddesine gore; “Kamu idare ve miiesseseleri, iktisadi kamu miiesseseleri, sair kurumlar, ticaret sirketleri,
is ortakliklari, dernekler, vakiflar, dernek ve vakiflarin iktisadi isletmeleri, kooperatifler, yatirim fonu yonetenler,
gergek gelirlerini beyan etmeye mecbur olan ticaret ve serbest meslek erbabi, zirai kazanglarini bilango veya zirai
isletme hesabi esasina gére tespit eden cificiler asagidaki bentlerde sayilan édemeleri (avans olarak ddenenler dahil)
nakden veya hesaben yaptiklari sirada” stopaj yapmak zorundadir.
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» Kiray1 6deyen GVK 94. maddede belirtilen kisilerden biri olmalidir.
» Kirayi elde eden gergek kisi olmalidir.

2.5.5. Arsa-arazi kira gelirlerinin beyani ve verginin 6denmesi

Arsa-arazi kira gelirlerinin vergilendirilmeside beyan esas1 veya stopaj esasi soz
konusu olmaktadir. Stopaja tabi tutulan kira gelirlerinin tutart GVK’nin 103.maddesinde
belirtilen vergi tarifesinin ikinci gelir dilimindeki tutar1 agsmamasi halinde beyan
edilmeyecektir. Bu tutar her yil degismekle birlikte 2017 yil1 i¢in 30.000 %’°dir. Stopaja
tabi olup elde edilen kira gelirleri toplami 2017 y1l1 igin 30.000 $’nin altinda ise stopaj
yoluyla 6denen vergi nihai vergi olmaktadir. Ayrica arsa-arazi kira gelirlerinden stopaj
yapilmayanlarin kira gelirleri 2017 yil1 i¢in 1.600 b’nin altinda olmasi halinde de s6z
konusu kira geliri beyan edilmemektedir. Beyan edilmesi gereken Kira gelirleri ise takvim
yilint takip eden Mart aymin 1. gliniinden 25. gilinii aksamina kadar beyan edilmekte,
beyanname iizerinden hesaplanan vergi beyannamenin verildigi yilin Mart ve Temmuz

aylar1 olmak iizere iki taksitte ddenmektedir.
2.6.Arsa-Arazi Satislarinda Katma Deger Vergisi

Ticari, sinai, zirai faaliyet ve serbest meslek faaliyet kapsaminda gergek usulde
vergilendirilen miikellefler tarafindan yapilan mal ve hizmet teslimleri KDV’nin
konusuna girmektedir (KDVK, md. 1/1). Tanimda gegen mal teslimlerinin KDV nin
konusunu olusturabilmesi i¢in bazi sartlar ngoriilmiistiir (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 Tiirkiye’de yapilmasi sartlarini tasidigi takdirde KDV nin

konusuna girmektedir.

Yukaridaki agiklamalara gore gercek usulde vergilendirilmeyenlerin mal teslimleri
KDV nin konusuna girmemektedir. Ornegin, ticari kazanci gergek usulde vergilendirilen
bir miikellefin igletmesine kayith arsa-arazisini satmasi halinde bu islem KDV’nin

konusunu olusturmaktayken, ticari kazanci basit usulde vergilendirilen bir miikellefin
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arsa-arazisini satmast ise KDV ’nin konusunu olusturmamaktadir.

121 mahallerinde ve giimriik depolarinda satilmas1 da KDV nin

Mallarin miizayede
konusuna girmektedir (KDVK, md. 1/3-d). Agcik artirma anlamina gelen miizayede, bir
malin yerin ve zamanin Onceden ilan edilmesi suretiyle en yiiksek fiyat1 verene

satilmasini ifade etmektedir.??

Mal teslimlerinin miizayede mahallerinde ve glimriik
depolarinda yapildigi durumlarda malin ticari bir isletmeye veya 6zel miilkiyete ait
olmasi vergilendirme agisindan dnem tasimamaktadir (Kizilot vd., 2011, s. 274). Ornegin,
0zel miilkiyete ait bir arsa-arazinin miizayede mahalleri satilmasi KDV’ nin konusunu
olusturmaktayken, ayni arazinin miizayede mahalleri disinda satilmasi KDV’nin

konusuna girmeyecektir.

2.6.1. Arsa-arazi satislarinda KDV agisindan vergiyi doguran olay ve KDV

orani

Katma Deger Vergisi’nde arsa-arazi gibi mal teslimlerinde vergiyi doguran olay
farkli sekillerde ortaya ¢ikabilmektedir (Organ, 2015b, ss. 66-67);

» Resmi bir sekilde yapilan arsa-arazi satiglart gegerli sayilmaktadir. Bu
bakimdan arsa-arazi satisinin resmi bir sekilde yapilmasi durumunda
vergiyi doguran olay, satis isleminin tapuya tescili ile meydana
gelmektedir.

» Arsa-arazilerin tapuya tescil edilmeden alicinin kullanimina birakilmasi
durumunda vergiyi doguran olay, alicinin arsa-arazileri fiilen kullanmaya
basladig1 veya alicinin arsa-arazileri sahipmis gibi kullanmaya basladig1
tarihte meydana gelir.

» Tapuya kayitli olmayan arsa-arazilerin satilmasi durumunda vergiyi
doguran olay, alicinin arsa-arazileri zilyedi olarak tasarruf etmeye basladigi
tarihte meydana gelir.

» Satig vaadi sozlesmesi arsa-arazilerin ileri bir tarihte miilkiyet devrini ve

121\ iizayede, “actk artirma” anlanina gelmektedir.
http://www.tdk.gov.tr/index.php?option=com_gts&arama=gts&quid=TDK.GTS.58ed1bad6e3919.14735845 (Erisim
tarihi: 11.04.2017).

1220, Yildirim (2009). Miizayede mahallerinde yapilan satislarda Katma Deger Vergisi uygulamasi, Vergi Sorunlar:
Dergisi, Say1: 254, http://www.vergisorunlari.com.tr/makale/muzayede-mahallerinde-yapilan-satislarda-katma-deger-
vergisi-uygulamasi/2663 (Erisim tarihi: 11.04.2017).
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tescilini gerektirdiginden dolay1 arsa-arazilerin satis vaadi sdzlesmesi ile
satilmas1 durumunda, satis vaadi s6zlesmesinin yapildig: tarihte vergiyi
doguran olay gerceklesmemektedir.

» Arsa-arazilerin kamulastirilmast durumunda ise, istimlak kararin teblig

edildigi tarihte meydana gelmektedir.
Arsa-arazilerin tesliminde uygulanacak KDV oran1 %18dir.?3
2.6.2. Arsa (kat) karsihig: insaat islerinde KDV

Arsa (kat) karsiligi bagimsiz boliim teslim almak iizere arsalarin yiikleniciye
(miiteahhit) verilmesinin iki ayr teslim olarak degerlendirildigine 6nceki Sayfalarda
deginilmistir. Durumu KDV yoniinden tekrar ele almak gerekirse yiikleniciye teslim
edilen arsanin iktisadi isletmeye dahil olmasi veya arsa sahibinin arsa alim-satim islemini
devamli ve kazang¢ saglamak amaci ile yapmast durumunda s6z konusu arsa teslimi
KDV’nin konusunu olusturacaktir. Arsa sahibinin arsa alim-satim isini gercek usulde
vergilendirilmeyecek bicimde devamli olarak yapmamasi durumunda ise arsa teslimi

KDV’nin konusunu olusturmayacaktir.
2.6.3. Kurumlarin aktiflerinde yer alan arsa-arazilerin satisinda KDV istisnasi

Kurumlarin aktifinde en az iki tam yil siireyle bulundurduklari arsa-arazileri
satmast KDV’den istisna tutulmustur (KDVK, md. 17/4-r). Kurumlarin bu istisnadan
faydalanabilmesi igin asagidaki sartlarin bulunmasi1 gerekmektedir (Kizilot vd., 2011, ss.
288-289);

» Arsa-arazilerin iki tam yil siireyle kurumun aktifinde bulunmasi
> lstisnadan yararlanilabilmesi i¢in kurum olunmasi gerektigi
» Tasmmaz ticareti ile ugragilmamasi

» Arsa-arazilerin satig suretiyle devir ve tesliminin yapilmasi

2.6.4. Arsa-arazi kiralamalarinda KDV uygulamasi ve orani

Gelir Vergisi Kanunu 70. madde de sayilan mal ve haklarin kiralanmast KDV ’nin

1BGiincel KDV oranlari. http://www.gib.gov.tr/node/108756 (Erisim tarihi: 11.04.2017)
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konusuna girmektedir (KDVK, md. 1/3-f). GVK’nin 70. maddesinde belirtilen mal ve
haklara onceki sayfalarda deginilmis olup, bu mal ve haklardan birisi de arazi ve arazinin
parsellenmis hali olan arsalardir. Dolayisiyla arsa-arazi kiralamalart KDV’ ye tabidir.
Arsa-arazi satiglarinin KDV’nin konusuna girebilmesi i¢in ticari, sinai, zirai ve serbest
meslek faaliyeti cercevesinde yapilmasi gerektigine 6nceki boliimde deginilmistir. Ayni
durum arsa-arazilerin kiralanmasinda da gegerlidir. Ticari, sinai, zirai faaliyet ve serbest
meslek faaliyeti kapsaminda yapilan arsa-arazi kiralamalari KDV’nin konusunu
olusturacakken, ticari, sinai, zirai faaliyet ve serbest meslek faaliyeti kapsaminda

yapilmayan arsa-arazi kiralamalart KDV’ nin konusunu olusturmayacaktir.

Yukarida anlatilanlar degerlendirildiginde arsa-arazilerin kiralanmasinda KDV

acisindan iki durum s6z konusudur;

» Arsa-arazi kiralamalart ticari, sinai, zirai faaliyet ve serbest meslek faaliyeti
kapsaminda yapildiginda KDV ’nin konusuna girmektedir.
» Arsa-arazi kiralamalart ticari, sinai, zirai faaliyet ve serbest meslek faaliyeti

kapsaminda yapilmadiginda KDV nin konusuna girmemektedir.

Arsa-arazi kiralamalarinda KDV ’nin miikellefi arsa-arazileri kiralayan gercek ve
tiizel kisilerdir. Arsa-arazi Kiralanmasi islemlerinin oranit KDVK’nn 28. maddesine ekli

listeye gore %18 dir.
2.6.5. Arsa-arazi satis ve kiralamalarinda KDV’nin beyani ve 6denmesi

Arsa-arazi satis ve kiralamalarinda KDV agisindan vergilendirme dénemi 1 aydir
(KDVK, md. 39/2-b). Arsa-arazi satis ve kiralamalarinin miikellefleri KDV
beyannamelerini vergilendirme doénemini takip eden ayin 24. aksamina kadar vergi
idaresine bildirmek zorundadir (KDVK, md. 41/1). Miikelleflerin beyani iizerine tarh
olunan vergi beyannamenin verildigi ayin 26.giinii aksamina kadar 6denir (KDVK, md.
46/1).

2.7.Arsa-Araziler Acisindan Emlak Vergisi

Emlak vergisi arazi, arsa ve binalar tizerinden alinmaktadir. Binalar tizerinden bina
vergisi, arazi ve arsalar iizerinden arazi vergisi alinmaktadir (Arslan, 2016, s. 86). Emlak

vergisinin tarh, tahakkuk ve tahsil yetkisi belediyelere birakilmistir (Baydemir, 2006, s.
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262). Calismamizin konusu bakimindan arazi vergisi lizerinde durulacaktir. Bina vergisi

kapsam disinda tutulacaktir.
2.7.1. Arazi vergisi

Arazi vergisi arazilerin yani sira belediye sinirlar1 i¢erisinde belediyeler tarafindan
parsellenmis arazi parcalari olarak ifade edilen arsalari da kapsamina almaktadir

(Bayrakli ve Pehlivan, 1995, s. 402).
2.7.2. Arazi vergisinin konusu, miikellefi ve istisna uygulamasi

Arazi vergisinin konusu EVK’nin 12. maddesinde belirtilmistir. Buna gore, Tlirkiye
siirlart dahilinde bulunan arazi ve arsalar arazi vergisinin konusunu olusturmaktadir
(Edizdogan ve Ozker, 2003, s. 279). Belediye sinirlar1 icerisinde veya disarisinda bulunan
parsellenmemis arazilerden hangilerinin arsa sayilacagi konusunda Bakanlar Kurulu'na
yetki verilmistir. Bu konu ile ilgili 6nceki boliimlerde acgiklama yapilmistir. Arsa-
arazilerin emlak vergisinin konusunu olusturabilmesi i¢in Tiirkiye sinirlart igerisinde
bulunmasi gerekmektedir. Tiirkiye siirlar igerisinde bulunmayan arsa-araziler emlak

vergisinin konusunu olusturmamaktadir.

Arsa-arazilere payli miilkiyet halinde sahip olanlar hisseleri oraninda
miikelleftirler. Elbirligi ile miikellefiyette ise arsa-arazi sahipleri vergiden miiteselsilen

sorumlu olmaktadirlar (EVK, md. 13).

Arazi vergisinin miikellefi arsa-arazinin sahibi, varsa intifa hakki sahibi, bunlardan
her ikisi de yoksa arsa-arazilere sahipmis gibi tasarruf edenlerdir. Sahip gibi tasarruf eden
kavrami, hukuken arsa-arazilerin sahibi olarak kabul edilmeyen ancak arsa-arazileri
sahiplenen, sahipmis gibi kullanan kisileri ifade etmektedir (Can, Biilbiil ve Dagasan,
2012, s. 98). Buna gore hazine arazisini kacak olarak sahip gibi tasarruf etme
durumlarinda da vergiyi doguran olay gergeklesebilmektedir. Bu tiir durumlarda vergiyi
doguran olayin gerceklesmesi bakimindan sahip gibi tasarruf edenlerin niyetleri 6nem

kazanabilmektedir (Oncel, Kumrulu ve Cagan, 2014, ss. 361-362).

Arazi vergisinde bazi arazilere siirekli bazi arazilere ise gecici muaflik getirilmistir.
Stirekli muafliklar EVK’nin 14. maddesinde, gecici muafliklar ise EVK’nin 15.

maddesinde sayilmistir. Siirekli ve gegici muafliklarin yaninda araziler igin istisna
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uygulamasi da getirilmistir. Buna gore miikelleflerin belediye ve belediye sinirlari
dahilinde bulunan arazilerinin vergi degerinin 10.000 b’si vergi disinda tutulmustur
(EVK, md. 16). Bu istisnadan sadece arazi sahibi miikellefleri faydalanabilecektir. Arsa

sahibi miikellefler bu istisnadan faydalanamayacaktir.
2.7.3. Arazi vergisinin matrahi

Arazi vergisinin matrah1 EVK hiikiimlerine gore tespit edilen vergi degeridir (EVK,
md. 17). Arsa ve arazileri i¢in vergi degeri, “213 sayili Vergi Usul Kanununun asgari
olgiide birim deger tespitine iligkin hiikiimlerine gore takdir komisyonlarinca arsalar igin
her mahalle ve arsa sayilacak parsellenmemis arazide her koy igin cadde, sokak veya
deger bakimindan farkli bolgeler (turistik bolgelerdeki cadde, sokak veya deger
bakimindan farkli olanlar ilgili valilerce tespit edilecek pafta, ada veya parseller),
arazide her il veya ilge i¢in arazinin cinsi (kirag, taban, sulak) itibariyla takdir olunan
birim degerlere gore” hesaplanan degerdir (EVK, md. 29). Buna gore arsalarin vergi
degeri 4 yilda bir toplanan “Arsa Takdir Komisyonlar1” tarafindan belirlenen birim
degerlere gore, arazilerin vergi degeri ise yine 4 yilda bir toplanan “Arazi Takdir
Komisyonlar1” tarafindan belirlenen birim degerlere goére hesaplanan degerdir
(Hacikoyli, 2015a, s. 140). Bu sekilde hesaplanan vergi degeri, miikellefiyetin basladigi
yili takip eden yildan itibaren her yil yeniden degerleme oraninin yaris1 kadar
arttirtlmaktadir. Vergi degerinin hesaplanmasinda 1.000 b’ye kadar olan kesirler, verginin

hesaplanmasinda ise 1%’ye kadar olan kesirler dikkate alinmamaktadir (EVK, md. 29).

Yukarida anlatilanlar1 bir ornekle pekistirelim. 2014 yilinda takdir komisyonu
tarafindan takdir edilen arsa m? birim degeri 500 b olarak belirlenen bir sokakta 400 m?
arsast olan bir miikellefin 2015 ve 2016 yillarindaki emlak vergisi matrahini hesaplayalim
(2015 y1l1 yeniden degerleme oraninin %7.8, 2016 yili yeniden degerleme oraninin %8

oldugunu varsayalim);

1. Miikellefin 2014 yili vergi matrahi arsasmin ylizol¢limii ile takdir
komisyonu tarafindan belirlenen arsa m? birim degerinin ¢arpilmasi
suretiyle bulunacaktir. Dolayisiyla 2010 yili vergi matrahi 500 x 400 =
200.000 b’dir.

2. Miikellefin 2015 yil1 emlak vergisi matrah1 2014 yilinda takdir edilen birim

degerin yeniden degerleme oraninin yarist kadar arttirilmasi suretiyle
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bulunacaktir. Dolayisiyla 2015 yili birim degeri 500 + (500 x %3.9) = 519.5
b’dir. 2015 yili igin bulunan birim degerin arsanin yiiz 6l¢iimii ile carpilmast
sonucu 2015 yili emlak vergisi matrahi bulunacaktir.

Bu tutar 519.5 x 400 = 207.800 t’°dir. Ancak 1.000 TL’ye kadar olan
kesirler dikkate alinmayacagindan dolayr miikellefin 2015 y1l1 emlak vergisi
matrah1 207.000 TL dir.

3. 2016 yil1 emlak vergisi matrahi i¢in de 2015 y1l1 i¢in bulunan birim degerin
yeniden degerleme oranin yaris1 kadar arttirilmasi gerekmektedir.
Dolayisiyla 2016 yili birim degeri 519.5 + (519.5 x %4) = 540.28 t’dir.
2016 yili emlak vergisi matrah1 540.28 b x 400 = 216.112 %’dir. Ancak
1.000 ¥’ye kadar olan kesirler dikkate alinmayacagindan dolay1 miikellefin
2016 yili emlak vergisi matrahi1 216.000 t’dir.

Tasinmazlarin emlak vergisine esas vergi degerlerinin hesaplanmasi farkli iglemler
acisindan da 6nem arz etmektedir. Nitekim vergi degerinin tasinmazin rayi¢ bedelinden
farkli olmas1 durumunda; tasinmaz alim-satiminda, karsiliksiz intikal veya 6liim yoluyla
intikallerde, alim-satim isleminde har¢ alinmasinda, emsal kira bedeli uygulamasi gibi

durumlarda farkli vergileme ortaya ¢ikabilmektedir (Saglam, 2015, s. 21).
2.7.4. Arazi vergisinin oranlari

Arsa-arazi lizerinden O6denecek emlak vergisi arsa ve araziye gore farklilik
gostermektedir. Ayrica arsa-arazi iizerinden 6denecek emlak vergisi s6z konusu arsa-
arazilerin biiyiiksehir belediye smirlar1 igerisinde olup olmamasma gore de

degismektedir. Tablo 2.4.’de arazi vergisinin oranlar1 verilmistir.

Tablo 2.4. Arazi Vergisin Oranlar

BUYUKSEHIR BELEDIYELERI | BUYUKSEHIR BELEDIYE
EMLAK CIiNSi SINIRLARI ICINDE iSE SINIRLARI ICINDE
(BINDE) DEGIL iSE (BINDE)
2 1
ARAZI
6 3
ARSA
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2.7.5. Arazi vergisinde bildirim verme ve verginin 6denmesi

Daha oOnce de belirtildigi gibi arazi vergisi miikellefin beyani {iizerine
vergilendirilmemektedir. Arazi vergisi arsalar i¢in 4 yilda bir toplanan “Arsa Takdir
Komisyonlar1”, araziler i¢in ise 4 yilda bir toplanan “Arazi Takdir Komisyonu” tarafindan
belirlenen birim degerlere gore tespit edilen vergi degeri iizerinden alinmaktadir. Arsa-
arazilerin vergi degerleri bazi kosullarda degisebilmektedir. Arsa-arazilerin vergi
degerini degistiren sebepler EVK’nin 33. maddesinde sayilmistir. Emlak vergisine esas
vergi degerinin dogru bir sekilde belirlenebilmesi i¢in miikellefler, vergi degerini
degistiren sebeplerin dogmasi halinde bunlari vergi idaresine bildirmekle zorunlu

bulunmaktadir (Hacikoylii, 20154, s. 143).

Emlak vergisi iki taksitte ddenmektedir. Ilk taksitin 6deme zaman1 Mart, Nisan,

Maysis aylari, ikinci taksitin 6deme zamani ise Kasim ayidir (EVK, md. 30).
2.8.Arsa-Arazi Intikallerinin Vergilendirilmesi

Intikal “bir yerden baska bir yere gecme, yer degistirme, miras olarak babadan

ogula kalma’**

anlamina gelmektedir. Sozliikte gegen tanimdan hareketle arsa-arazi
intikalleri, kisilerin sahip olduklar1 arsa-arazilerin el degistirmesini, miilkiyetinin bir
kisiden bagka kisiye gecmesini ifade etmektedir (Karadag, 2015a, s. 89). Tiirk Vergi
Sisteminde arsa-arazi intikalleri VIV’in konusunu olusturmaktadir. Buna gore arsa-
arazilerin veraset yoluyla veya herhangi bir suretle ivazsiz (karsiliksiz) intikalleri
VIV’nin konusuna girmektedir (VIVK, md. 1). S6z konusu maddeye gore arsa-arazi
intikalleri iki sekilde olabilmektedir. Bunlardan ilki 6liime bagl olarak gerceklesen arsa-
arazi intikalleri (VIVK, md. 2/c), ikincisi ise bagis, yarisma, g¢ekilis vb. yoluyla
gerceklesen karsiliksiz arsa-arazi intikalleridir (VIVK, md. 2/d). Bu bakimdan 6nce 6liim
yoluyla arsa-arazi intikalleri, sonrasinda ise Kkarsiliksiz arsa-arazi intikalleri

incelenecektir.

124TDK. Giincel Tiirkge Sozliik,
http://www.tdk.gov.tr/index.php?option=com_gts&arama=gts&guid=TDK.GTS.58ef5f1d801993.15491083 (Erisim
tarihi: 13.04.2017).
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2.8.1. Oliim yoluyla arsa-arazi intikallerinin vergilendirilmesi

Arsa-arazilerin gerek 6liim yoluyla gerekse bagis, yarigsma, cekilis gibi karsiliksiz
intikallerinde sdz konusu arsa-arazilerin VIV’in konusunu olusturabilmesi bakimimdan
miilkilik ve sahsilik ilkelerine gore diizenleme bulunmaktadir. Miilkilik ilkesine gore,
Tiirkiye’de bulunan biitiin arsa-araziler ile sahsilik ilkesi uyarinca, Tiirk uyrugundaki
kisilerin gerek Tiirkiye’deki gerekse Tiirkiye disinda bulunan arsa-arazileri VIV’ nin
konusuna girmektedir (Oncel, Kumrulu ve Cagan, 2014, s. 373). Ancak Tiirk
uyrugundaki kisilerin Tiirkiye disindaki arsa-arazilerini 6liim veya bagis, yarigsma, c¢ekilis
vb. yoluyla ivazsiz iktisap eden yabanci kisiler Tiirkiye’de ikametgahi olmamak kaydiyla

vergi disinda tutulmustur (VIVK, md. 1).

2.8.2. Oliim yoluyla intikal eden arsa-arazilerin miikellefi, degerlemesi ve vergi

matrahi

Oliim yoluyla intikal eden arsa-arazilerde VIV’in miikellefi 6liim yoluyla arsa-
arazileri iktisap eden gergek veya tlizel kisilerdir. Verginin miikellefi olabilmek i¢in arsa-

arazileri iktisap etmek yeterli goriilmektedir (Senyliz, Yiice ve Gergek, 2010, s. 315).

Oliim yoluyla intikal eden arsa-arazilerin matrahinin tespit edilmesinde 3 asama

bulunmaktadir;

> Ilk asama arsa-arazilerin degerinin belirlenmesidir. Arsa-arazilerin VIV
bakimidan degeri emlak vergisine esas olan vergi degeridir (VIVK, md.
10/2-b).

> Ikinci asama arsa-arazi degerinden borglarin ve giderlerin indirilmesidir.
Indirilebilecek borglar ve giderler VIVK’nin 12.maddesinde sayilmustir.

> Uglincii asama ise istisnalarin diisiilmesidir. Bu istisna tutar1 her yil
degismekle birlikte 2017 yil1 i¢in, evlatliklarda dahil olmak iizere ¢ocuk ve
esten her birine isabet eden miras hisselerinin 176.600 b’si, ¢ocuk
bulunmamasi halinde ise ese isabet eden miras hissesinin 353.417 b’si

vergiden istisna edilmistir (VIVK, md. 4/b).
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2.8.3. Oliim yoluyla arsa-arazi intikallerinde verginin oramy, beyam ve

odenmesi

Oliim yoluyla intikal eden arsa-arazilerden alinacak vergi oram1 VIVK’nin 16.

maddesinde belirtilmistir. Vergi %1 ile baslayip %10 ile biten artan oranli tarife

tizerinden alinmaktadir. Tablo 2.5.’de 6liim yoluyla gerceklesen intikallerde uygulanacak

vergi tarifesi verilmistir.

Tablo 2.5. Oliim Yoluyla Intikallerde Vergi Tarifesi (2017 Yili I¢in)

OLUM YOLUYLA INTIKALLERDE
MATRAH VERGI ORANI (%)
1
ik 210.000  igin
3
Sonra gelen 500.000 b i¢in

5

Sonra gelen 1.110.000 b i¢in
7

Sonra gelen 2.000.000 b igin
10

Matrahin 3.820.000 ’yi asan boliimii igin

Oliim yoluyla gerceklesen arsa-arazi intikallerinde beyanname verme siiresi farkli

durumlar i¢in degisiklik géstermektedir (VIVK, md. 9);

>

Oliimiin Tiirkiye’de meydana gelmesi ve miikelleflerin Tiirkiye’de
bulunmasi halinde beyanname 6liim tarihini takip eden 4 ay i¢inde,
Oliimiin Tiirkiye’de meydana gelmesi ve miikelleflerin yabanci bir iilkede
bulunmasi halinde beyanname 6liim tarihini takip eden 6 ay icinde,
Oliimiin yabanci bir iilkede meydana gelmesi ve miikelleflerin Tiirkiye’de
bulunmasi halinde beyanname 6liim tarihini takip eden 6 ay icinde,
Oliimiin yabanci bir iilkede meydana gelmesi ve miikelleflerin 6liimiin
meydana geldigi iilkede bulunmas1 halinde beyanname 6liim tarihini takip
eden 4 ay i¢inde,

Oliimiin yabanci bir {ilkede meydana gelmesi ve miikelleflerin &liimiin
meydana geldigi iilkenin disinda baska bir yabanci iilkede bulunmasi

halinde beyanname 6liim tarihini takip eden 8 ay i¢inde ilgili vergi dairesine
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verilir.

Olim yoluyla gerceklesen arsa-arazi intikallerinin miikellefleri, ViV’e iliskin
vergilerini 3 yilda ve her yi1l Mayis ve Kasim aylarinda olmak {izere toplam 6 taksitte

ddemektedirler (VIVK, md. 19).

2.8.4. Bags, yarisma, cekilis gibi 6liim disindaki yollarla karsiliksiz intikal eden

arsa-arazilerin vergilendirilmesi

Bagis, yarisma, ¢ekilis gibi 6liim disindaki yollarla karsiliksiz olarak intikal eden
arsa-araziler de VIV’in konusunu olusturmaktadir. Bu durumlarda verginin miikellefi,
yarisma veya ¢ekilislerde arsa-arazi kazanan veya kendisine arsa-arazi bagislanan kisidir
(VIVK, md. 1).

Oliim disindaki yollarla intikal eden arsa-arazilerin vergi matrahinm belirlenmesi,
6lim yoluyla intikal eden arsa-arazilerin vergi matrahinin belirlenmesi ile ayni
asamalardan olusmaktadir. Matrah, arsa-arazilerin degerinden VIVK 12. maddesinden
belirtilen indirimler ile VIVK 4/d-e maddesinde belirtilen istisnanin diisiilmesi suretiyle
bulunmaktadir (Karadag, 20154, s. 101). Bu istisna tutar1 her y1l degismekle birlikte 2017
yilt icin 4.068 1’ dir.

Oliim disindaki yollarla intikal eden arsa-arazilere iliskin vergi %10 ile baslayip
%30 ile biten artan oranli tarife lizerinden hesaplanmaktadir. Tablo 2.6.’da karsiliksiz

intikallerde uygulanacak vergi tarifesi verilmistir.

Tablo 2.6. Karsiliksiz Intikallerde Vergi Tarifesi (2017 Yili I¢in)
KARSILIKSIZ INTIKALLERDE VERGI

MATRAH ORANI (%)
10
Ik 210.000  igin
15
Sonra gelen 500.000 b i¢in
20
Sonra gelen 1.110.000 b igin
25
Sonra gelen 2.000.000 b i¢in
30

Matrahin 3.820.000 1’yi asan boliimii igin
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Kisiye ana, baba ve ¢ocuklarindan (evlatlik edinilen ¢ocuklar harig) karsiliksiz arsa-
arazi intikallerinde vergi indirimi mekanizmasi ongoriilmiistiir. Buna gore kisiye ana,
baba ve cocuklarindan karsiliksiz arsa-arazi intikallerinde yukaridaki tabloda yer alan
oranlarin yaris1 uygulanmaktadir (VIVK, md. 16). Ayrica, gercek ve tiizel kisiler
tarafindan diizenlenen yarisma ve ¢ekilislerde kazanilan arsa-arazi intikallerine iligkin
verginin oran1 %10 olup, bu vergi stopaj yoluyla 6denmektedir (VIVK, md. 16). Diger
hallerde arsa-arazilere iliskin vergi beyan lizerine tarh olmaktadir. Beyanname arsa-
arazilerin hukuken iktisap edildigi tarihi takip eden 1 ay i¢inde ilgili vergi dairesine
verilmektedir (VIVK, md. 9/2). Beyan iizerine hesaplanan vergi 3 yilda, her y1l Mayzs ve
Kasim aylarinda olmak iizere toplam 6 taksitte ddenir (VIVK, md. 19).

2.9.Arsa-Arazi Aim-Satimi Uzerinden Odenen Tapu ve Kadastro Harc

Harclar da vergiler gibi zorunlu 6demelerdir. Harclar1 vergiden ayiran en dnemli
0zellik harglarin karsiliginin bulunmasidir. Genel faydaya yonelik kamu hizmetlerinden,
0zel fayda saglayanlardan faydalanma karsiligt alinan bedel har¢ olarak ifade

edilmektedir (Baydemir, 2006, s. 240).

492 sayili Harglar Kanunu’nun (HK) 1. maddesinde bu kanuna gore alinacak
harglar'®® belirtilmistir. Bu kapsamda konumuz bakimidan tasmmazlar ile ilgili olarak
tapu ve kadastro harci alinmaktadir. Basta alim-satimi olmak {iizere, tasinmazlarla ilgili

gesitli islemler lizerinden tapu ve kadastro harci incelenecektir.
2.9.1. Tapu ve kadastro harcinin konusu Ve miikellefi

Tapu ve kadastro harci, HK’ya ekli (4) sayili listede yer alan islemler iizerinden
alinmaktadir (HK, md. 57). Tapu ve kadastro islemlerinden alinacak harclar basligini

tasiyan (4) sayil listede, tapu ve kadastro tizerinden alinacak harglar;

1. Tapu islemleri

2. Kadastro ve Tapulama Islemleri olmak iizere iki grupta ele almmustir.

Harc¢lar Kanunu’na ekli (4) sayili listeye gore, tasinmazlarin alim-satimi, trampa

edilmesi, bagislanmasi, miras yoluyla intikali, kat karsiligi verilmesi, arsanin ifrazi,

125Harglar Kanunu’nu kapsaminda yargi harclari, pasaport harglari, noter harclari, konsolosluk harglari, gemi ve liman
harglari, tapu ve kadastro harglari, trafik harglar1 vb. diizenlenmistir.
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taginmazin 6diil olarak kazanilmasi vb. bir¢ok islem lizerinden tapu ve kadastro harci

alinmaktadir (Karadag, 2015b, s. 164).

Tapu ve kadastro harcinin miikellefi, HK’ya ekli (4) sayili listede yer alan
islemlerin taraflaridir (HK, md. 58). Tarifede belirtilmeyen islemlerde ise miikellefin
kimler olacagi 58.maddesinin devaminda belirtilmistir. Ayrica bazi islemler tapu ve
kadastro harci kapsami disinda tutulmustur. Hangi islemlerin tapu ve kadastro harci

kapsami disinda tutuldugu HK’nin 59. maddesinde belirtilmistir.

2.9.2. Arsa-arazi alim-satiminda 6denen tapu ve kadastro harcinin matrahi,

orani ve odenmesi

Tapu ve kadastro harglar1 (4) sayili listede yazili islemlerden, islemin niteligine
gore, deger esasi lizerinden nispi veya maktu olarak alinmaktadir (HK, md. 60). Nispi
harglar, belirli bir degere oran uygulanmak suretiyle hesaplanmaktadir. Maktu har¢lar ise
degerle ilgili olmayip, harca tabi islem i¢in belirlenmis sabit har¢ tutar1 6denmektedir
(Kizilot vd., 2011, s. 452). Arsa-arazi alim-satiminda tapu ve kadastro harcina esas deger,
arsa-arazilerin vergi degerinden diisiik olamamaktadir (HK, md. 63). Buna gore, arsa-
arazi alim satiminda 6denmesi gereken tapu ve kadastro harci, ilgili oranlarin emlak
vergisi degerinden az olmamak kaydiyla arsa-arazilerin devir ve iktisap bedeline

uygulanmasi ile bulunmaktadir (Kizilot vd., 2011, s. 452).

Arsa-arazi alim-satiminda 6denmesi gereken tapu ve kadastro harcinin oran1 binde

20 olarak belirlenmistir*?®

. Arsa-arazi alim-satiminda tapu ve kadastro harci hem alict
hem de satici tarafindan 6denmektir. Ornegin, tapu ve kadastro harcina esas degeri
200.000 t olan bir arsa veya arazinin alim-satimi sirasinda, alici ve satici tarafindan 4.000
b tapu ve kadastro harci tahsil edilecektir. Tasinmazin alim-satiminda 6denecek tapu ve
kadastro harcinin oranini bir katina kadar arttirilmasi1 onda birine kadar azaltilmasi
konusunda Bakanlar Kurulu’na yetki verilmistir. Bakanlar Kurulu bu yetkisini kullanarak
konut ve is yerleri i¢in tapu ve kadastro harcini1 30.09.2017 tarihine kadar binde 15 olarak

belirlemistir'?’. Tapu ve kadastro harglari islemin yapildig1 yerin vergi dairesine makbuz

126Harclar  Kanunu  (4) sayili  listede tapu ve kadastro  harcimin  oranlart  belirtilmistir.
http://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.5.492.pdf (Erigim tarihi: 16.04.2017).

12715/3/2017 tarihli ve 30008 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 13/3/2017 tarihli ve 2017/9973 sayili Bakanlar
Kurulu Eki Karari
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karsiliginda 6denmektedir. Tahakkuk eden tapu ve kadastro harci tahakkuk tarihini takip
eden bir sene i¢inde ddenmektedir (HK, md. 66-67-68).

http://www.resmigazete.gov.tr/main.aspx?home=http://www.resmigazete.qgov.tr/eskiler/2017/03/20170315.htm&mai
n=http://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2017/03/20170315.htm (Erisim tarihi: 16.04.2017).
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SONUC VE DEGERLENDIRME

Eskiden beridir servetin {izerinde durulmus ve servet uzun siire vergilendirilebilir
tek kaynak olarak onemini korumustur. Eskiden beri servetin tizerinden durulmasinin
sebebi, servetin insanlik tarihi kadar eski olmasidir. Iktisadi servet ve mali servet
kavramlart bulunmakla beraber Tiirk vergi hukukunda servet kavrami mali servet
tanimina dayandirilmaktadir. Mali servet kavrami, yiirtirliikte bulunan vergi kanunlarinin

uygulanmasi agisindan yapilan servet tanimini ifade etmektedir.

Gelir ve harcama vergilerinin yaninda vergi 6deme giiciinlin bir gostergesi olarak
kabul edilen servet vergilerinden arazi vergisinin ilk sekli ¢ok eski zamanlara gitmektedir.
Ciinkli o zamanlar toprak cok sey ifade etmekteydi. Bu nedenle tarihte vergicilik arazi

vergisi ile baglamistir denilebilir.

Gilinlimiizde harcamalar iizerinden alinan vergiler ile gelir lizerinden alinan
vergiler 6nem kazanmis, bunun neticesinde de servet vergileri eski dnemini kaybetmistir.
Nitekim 2015 yilinda servet vergisi gelirlerinin toplam vergi gelirleri icerisindeki pay1

%3.21°dir. Servet vergileri hasilat1 diisiik olmasina ragmen;

Vergilemede adalet ve esitligi saglamak,
Ekonomik etkinligi saglamak,
Gelir vergisinin kontroliinii saglamak,

Servetin verimliligini arttirmak,

vV V V V V

Hazineye gelir saglamak gibi amaglarla vergi sistemlerinde ki yerini

korumaktadir.

Tiirk vergi sisteminde servet ve servet transferi tizerinden alinan vergiler emlak
vergisi, motorlu tagitlar vergisi ve veraset ve intikal vergisidir. Emlak vergisi sanayilesme
stirecinden Once onemli bir gelir kaynagin1 olusturmaktaydi. Ancak, sanayilesmeyle
birlikte yeni gelir kaynaklarinin meydana gelmesiyle emlak vergisi giliniimiizde eski
Oonemini kaybetmis bulunmaktadir. 2015 yilinda emlak vergisinin toplam vergi gelirleri

igerisindeki oran1 %1,23 tiir.

Gilinlimiizde uygulanan emlak vergisinin temelini 29.07.1970 tarihli 1319 sayili

Emlak Vergisi Kanunu olusturmaktadir. Emlak vergisinin matrahi ilgili komisyonlarca
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belirlenen vergi degeridir. Vergi degerinin tam ve gercekci bir sekilde belirlenmesi
tartigma konusu olmaktadir. Vergi degerinin tespiti konusunda belediyelerin vergi teknigi
acisindan gerekli formasyona sahip olmamalari, elemanlarinin yetersizligi ve

mevzuattaki bosluklar nedeniyle emlak vergisi konusunda yetersiz kalinmaktadir.

Emlak vergisinin konusunu bina, arsa ve arazi olusturmaktadir. Arazi, imar
uygulamasi gegmeyen toprak pargasidir. Vergi hukukunda arazi genel olarak, arz
tizerinde sinirlar1 dag, ¢it, duvar, agac, yol veya nehirler ve sular veya kanallar gibi tabii
ve suni isaretlerle ¢evrilmis bulunan yeryiizii parcasi olarak tarif edilmekte, arazinin

icinde bulunan goélciikler, kaynaklar ve dikilen seyler de arazi olarak sayilmaktadir.

Emlak Vergisi Kanunu’na gore belediye sinirlari igerisinde belediyece parsellenmis
arazi, arsa olarak degerlendirilmektedir. Kanun hilkmiine goére arsa kavrami, iizerinde
ingaat yapilabilecek, parsellenmis ve parselleme islemi (parselasyon)belediyeler
tarafindan onaylanmis arazileri ifade etmektedir. Belediye sinirlar1 igerisinde veya
disarisinda parsellenmemis arazilerden hangilerinin arsa sayilacagi Bakanlar Kurulu

Karari ile belirlenmektedir.

Emlak vergisi agisindan arazi ve arsa ayriminin 6nemi biiytiktiir. Clinkii emlak
vergisinde arazi ve arsalara emlak vergisi agisindan farkli vergi oranlar1 uygulanmakta,
vergi degerlerinin hesaplanmasinda farkli kriterler uygulanmaktadir. Arazi ve arsalar
emlak vergisinin yani sira bazi vergi ve harglarin da konusunu olugturmaktadir. Arazi ve

arsalar mevcut yasalarda;

» Ticari kazang, deger artis kazanci, gayrimenkul sermaye irad1 kapsaminda
Gelir Vergisinin,

Kurumlar Vergisinin,

Katma Deger Vergisinin,

Veraset ve Intikal Vergisinin,

YV V V VY

Tapu ve Kadastro Harcinin konusunu olusturabilmektedir.

Bir tasinmazin ister piyasa degeri ister vergi degeri olsun bu degerler belirlenirken
arsa-arazinin degeri ile bina m? ingaat maliyeti dikkate alinmaktadir. Ancak, bina m?
ingaat maliyeti her yil Cevre ve Sehircilik Bakanligi ve Maliye Bakanliginca miisterek

olarak belirleniyor ve belirlenen m? insaat maliyeti degeri cok bir anlam ifade
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etmemektedir. Aslinda 6nemli olan arsanin degeridir. Ciinkii binaya deger kazandiran asil
unsur, arsanin konumu ve buna bagli olarak olugan arsa bedelidir. Dolayisiyla arsa degeri
ne kadar yiiksek olursa bina degeri de o kadar yiiksek olmaktadir. Ornegin vergi degeri
300.000 b olan 100 m? betonarme birinci sinif bir binanin m? insaat maliyeti 2017 yili
icin ortalama 858,53 1’dir. Buna gére bu binanin insaat maliyet bedeli 100 x 858,53 =
85.853 b’dir. Bu durumda binanin vergi degeri 300.000 % olup, bunun 214.147 b’sini
arsanin degeri olusturmaktadir. Bu durumda gostermektedir ki 300.000 b vergi degerli bir
binanin yaklasik %72’sini arsa pay1 olusturmaktadir. Kentlesme olgusunun bir sonucu
olarak araziler arsaya doniigmektedir. Arazileri arsaya doniisen toprak sahipleri ciddi
kazanglar elde etmektedir. Arazilerin arsaya doniisiimii sonucunda ortaya ¢ikan bu deger
artis kazanglar1 “Rant” olarak ifade edilmektedir. Rantlarin vergilendirilmesi zaman
zaman giindeme gelmis ancak mevcut yasal diizenlemelerde rant gelirleri tam olarak

vergilendirilemiyor.

Kentsel rant alanindaki en Onemli sorunlardan birisi arazi ve arsa
spekiilasyonudur. Ciinkii firsatgilik pesinde olan kisiler spekiilatif amaclar ile topragi
bugiinkii kullanim degeri iizerinden satin almakta ve arsa olmasi sonucu olusan deger
tizerinden satmaktadir. Hatta cogu kez kentler imar planinin belirledigi gelisme yoniinde

degil, spekiilasyona konu olabilecek topraklarin bulundugu yonde gelismektedir.

Tasimnmazlarin degerlerindeki artisin ana kaynagi ise kamusal mal ve hizmetlerdir.
Ciinkii artan niifus artigiyla birlikte kamusal nitelikli mal ve hizmet talebi yiikselmekte,
merkezi ve yerel idareler de bu talepleri karsilamak iizere birtakim kamusal mal ve hizmet
sunumunu arttirmaktadir. Artan kamusal hizmetler icin daha cok kaynak ihtiyaci
duyulmaktadir. Dolayisiyla tasinmazlardaki deger artislarindan elde edilen rantlarin bir

kisminin kamu kesimine aktarilmasi zorunlulugu ortaya ¢ikmaistir.

Merkezi ve yerel yonetimlerce gerceklestirilen alt yapr ve sanayi hizmetlerinin
sonucu olarak ortaya ¢ikan kentsel rantlarin kamuya kazandirilmasinda en 6nemli arag¢ bu

rantlarin vergilendirilmesidir.

Giiniimiizde “Deger Artis Kazanclarina Iliskin Hiikiimler” ile “Harcamalara
Katilma Paylar1” bir tiir rant vergisi olarak ifade edilmektedir. Harcamalara katilma pay1
asil olarak deger artiglarim1 vergilendirmemekte, buradaki amag¢ 6ngoriilen harcamanin

bir kisminin finanse edilmesidir. Bununla birlikte 2464 sayili Belediye Gelirleri
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Kanunu’nda yol harcamalarma katilma paylart ile ilgili olarak “alinabilir” ifadesi
bulunmasi yol harcamalarina katilma paylarint bir zorunluluk olmaktan ¢ikarmakta ve

rant vergisi olmaktan uzaklastirmaktadir.

Giliniimiizde rant vergisi olarak ifade edilen deger artis kazanclari, gercek kisilerin
ticari amagli olmayan taginmaz satis kazanglarini vergiye tabi tutmaktadir. Gelir Vergisi
Kanuna’na gore tasinmazlar iktisap tarihinden itibaren 5 yil i¢inde elden ¢ikarildiklar
takdirde deger artis kazanci olarak gelir vergisine tabi olmaktadir. Deger artis kazancinin
hesaplanmasinda artis oranmin en %10 olmasi kosuluyla enflasyon giincellemesi
yapilmaktadir. Ayrica istisna uygulamasi da bulunmaktadir. Bu tutar her yil degismekle

birlikte 2017 yil1 i¢in 11.000 t’dir.

Deger artis kazanglarimin vergilendirilmesinde iktisap bedelinin yeniden
degerleme orani ile gilincellenmesi uygulamasindan dolayr 5 yillik siire smirmin
bulunmasi deger artislarinin vergilendirilmesinden ¢ok vergilendirilmemesi sonucunu
dogurmaktadir. Tasinmazlarin elden c¢ikarilmasinda elde edilen kazancin tespitinde
iktisap bedeli giincelleneceginden dolay1 taginmazlar kag¢ yil sonra satilirsa satilsin elde
edilen kazang vergiye tabi tutulmalidir.

Stire smirinin  bulunmasi, enflasyon diizeltmesinin yapilmas1 ve istisna
uygulamasinin bulunmasi deger artislarim1 (rant) yeteri kadar vergileyememektedir.
Ayrica  taginmaz  satislarinda  elde  edilen  kazanglarin  yeteri  kadar
vergilendirilememesinde miikelleflerin tasinmaz degerlerini diisiik gostermek egiliminde
olduklarmin etkisi bulunmaktadir.

Mevcut yasal diizenlemelerin rant gelirlerini yeteri kadar vergilendirmediginin
farkinda olan idare, yeni Gelir Vergisi Kanun Tasarisinda deger artis kazanglar ile ilgili
degisiklik 6ngoérmektedir. Buna gore ticari kazancini bilanco esasina gore tespit eden
gercek kisiler ile kurumlarin tasinmaz satisindan elde ettikleri kazanclar elde edilme
stiresine gore kademeli olarak vergiye tabi tutulacaktir. Buna gore elde tutma siiresi
uzadik¢a uygulanacak istisna orani da artmaktadir. Bu diizenleme ile isletmelerin mali
blinyelerinin giiglendirilmesi amaglanmistir. Ayrica elde tutma siiresinin uzadikca istisna
oranlarinin da artmasi kisa siireli spekiilasyonlarin oniine gecebilir. Kentsel rantlarin
vergilendirilmesi gerekliligi tasarinin genel gerekcesinde de belirtilmistir.

Gelir Vergisi Kanun Tasarisinin yani sira yakin tarihte de rant vergisi ile ilgili

gelismeler olmustur. 2015-2017 Orta Vadeli Programda “Imar plam degisiklikleri ve
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kamu yatirimlar: sonucunda olusacak gayrimenkul deger artigslarindan kamunun pay
almasini ve gayrimenkullerde deger artisina yol acacak bazi kamu yatirimlarina
yararlanicilarin katkida bulunmasini saglayacak bir sistem gelistirilecektir” ifadesi ile
rantlarin vergilendirilmesinin amaclandig1 goriilmektedir.

Yine 2016-2018 Orta Vadeli Programda ““Yerel yonetimlerin 6z gelirlerinin
artiridmasina  yonelik  politikalarin  hayata  gegirilmesine  yonelik ¢alismalar
strdiiriilecektir. Bu kapsamda, imar plant degisiklikleri sonucunda olusacak gayrimenkul
deger artislarindan kamunun pay almasi saglanacaktir.” ifadesi de rantlarin
vergilendirilmek istendiginin bir gostergesidir.

Son yillarda 6zellikle biiyiik sehirlerde arsa spekiilasyonu yayginlasmis, ingaat isi
ile ugrasanlar ve arsa spekiilatorleri bu sebeple rant geliri elde etmislerdir. Arsa
spekiilasyonu iizerinden saglanan bu rant gelirlerinin gelir dagilimin1 bozucu ve sosyal
adaleti zedeleyici etkileri ortaya ¢ikmis bulunmaktadir. Dolayisiyla taginmazlardan
saglanan bu rant gelirlerinden kamunun pay almasini saglamak bir zorunluluk haline
gelmistir.

Mevcut mevzuatta rantin vergilendirilmesinde deger artis kazanci hiikiimleri
onem arz etmektedir. Ancak deger artis kazanci tasinmazin alim-salim bedelleri
arasindaki fark tizerinden alinmaktadir. Kisiler tapuda islem sirasinda daha az tapu harci
0demek amaciyla tasinmazlarin gergcek alim-satim degerlerini bildirmemektedirler. Her
ne kadar harglar kanununda tasinmaz alim-satiminin piyasa degeri lizerinden yapilmasi
gerektigi, yapilmadigi ve tespit edildigi takdirde aradaki har¢ miktarinin %25 vergi ziyai
cezast ile birlikte alinacagi belirtilmis olunsa da bu wuygulama miikellefleri
caydirmamaktadir. Bu durumda taginmazlarin gergek alim-satim degeri tam olarak
kavranamadig icin deger artis kazanci rantlari tam olarak vergilendirememektedir. Bu
anlamda ozellikle konut kredisi ile almman tasinmazlarda bir zorunluluk olan ve
gayrimenkul degerleme uzmanlarinca yapilmis olan konut degerlemesindeki degerlerin
esas alinmasi diisiintilebilir.

Kentsel rantlarin tam olarak kavranip vergilendirilebilmesi i¢in tasinmazlarin
gercek degerlerinin bilinmesi gerekmektedir. Bu anlamda belediyelerde yer alan vergi
degerleri ile piyasa degerleri arasinda ciddi farkliliklarin bulunmasi da bir sorun teskil
etmektedir. Bilindigi {lizere arsalarin vergi degeri, 4 yilda bir toplanan “Arsa Takdir
Komisyonlar1” tarafindan belirlenen birim degerlere gore, arazilerin vergi degeri ise yine

4 yilda bir toplanan “Arazi Takdir Komisyonlar1” tarafindan belirlenen birim degerlere

103



gore hesaplanmaktadir. Miikellefler sahip olduklar1 tasinmazlarin degerlerini genelde
vergi degerine yakin bir deger olarak gostermektedir. Bu durumda da taginmazlarin vergi
degerleri ile piyasa degerleri arasinda ciddi farkliliklar ortaya ¢ikmaktadir. Dolayisiyla
rant kavraminin taginmaz degerlemesine bagli bir kavram oldugu diisiintildiiglinde, takdir
komisyonlar1 tarafindan belirlenen arsa-arazi vergi degerlerinin gercek degere yakin
olmasi 6nem arz etmektedir. Komisyonlarca belirlenen degerlerin ¢ok diisiik ya da yiiksek
belirlenmesi vergiye olan giiveni azaltmaktadir. Takdir komisyonlar1 tarafindan 6zellikle
arsalarin bazi bolgelerde yiiksek veya diislik takdir edilmesi devamli elestiri ve tartisma
konusu olmustur.

Giliniimiizde arsa takdir komisyonu, belediye baskani veya gorevlendirecegi bir
memur baskanliginda, ilgili belediyenin yetkili bir memuru ile defterdarin veya vergi
dairesi bagkanlig1 bulunan yerlerde vergi dairesi baskaninin gorevlendirecegi iki memur,
tapu sicil miidiirii veya gorevlendirecegi bir memur ile ticaret odasindan se¢ilmis bir tiye
ile ilgili mahalle ve k6y muhtarlarindan olugsmaktadir. Goriildiigi iizere kentsel rantlarin
€sas 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 iiye ile temsil
edilmesi, komisyon bagkaninin ayni zamanda belediye baskani olmasi ve komisyonda
gorevli olan ilgili mahalle muhtarmin se¢imle is basina gelmesi komisyonlarda
belediyelerin agirligiin fazla oldugunun bir gostergesidir. Bu gorevlilerin se¢gmenlerin
etkisi altinda kalarak birim degerlerini diisiik belirleyebilecegi goz ardi edilmemelidir.
Ayrica belediyelerde calisan personelin taginmaz degerlemesi konusunda bilgi
eksikliginin olmasi ve belediyelerin bilisim teknolojisi acisindan yetersiz olmasi tasinmaz
degerlemesinin dogru olarak yapilmasina engel olmaktadir.

Tirkiye gibi gelismekte olan {llkelerin aksine gelismis iilkelerde tasinmaz
degerlemesinde, gayrimenkul degerleme sirketleri ve degerleme uzmanlarinin 6nemli bir
yeri bulunmaktadir. Gayrimenkul degerleme sirketleri ve uzmanlarindan taginmaz vergi
degerlerinin belirlenmesi agsamasinda yararlanilmasi, devamli olarak elestiri ve tartisma
konusu olan taginmaz degerlemesinin dogru olarak yapilmasina olanak saglayacaktir.
Tasinmaz degerlemesinin dogru olarak yapilmasi, vergi gelirlerinde ve tapu harcinda artig
da saglayacaktir. Bu anlamda gayrimenkul degerleme sirketi ve uzmanlarinin {ilkemizde

tasinmaz degerleme siirecine dahil edilmesi gerekmektedir. Bunun igin Yyasal
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diizenlemelerin yapilmasi, bu diizenlemeler yapilincaya kadar gececek siiregte ise takdir
komisyonlarinin bu sirket veya uzmanlardan yararlanmalar1 disgiiniilebilir. Ayrica
tasinmaz piyasasinda olusan degerleri yakindan takip edebilen Emlak Komisyonculari
Odasindan da bir temsilcinin takdir komisyonlarinda gérev almasi diisiiniilebilir.

Konuya miikellef agisindan bakildiginda ise miikellefin vergiye goniillii
katiliminin arttirilmasi gerekmektedir. Bu anlamda emlak vergisi oraninin diisiiriilmesi
ile tapu harci oranlarinin diisiiriilmesi veya kaldirilmasi diisiiniilebilir. Taginmazlar
gercek degerine yakin olarak belirlendiginde vergi bilinci gelismemis miikellef emlak
vergisi acisindan yeni bir vergi yiikiiyle karsilasmis hissedecek ve vergiyi 6demek
istemeyecektir. Bu anlamda gergek deger lizerinden vergi alinmast durumunda emlak
vergisi oranlariin diisiiriilmesi miikellefin vergiye goniillii uyumunu arttirarak verginin
etkinligine ve verimliligine katki saglayacaktir. Ayrica arsa ve arazi degerlerinde bazi
bolgelerde artis olurken bazi bolgelerde zaman zaman deger kaybi yasanabilmektedir. Bu
bakimdan emlak vergisi oranlar1 bolgelerin geligsmislik diizeyleri, kamusal hizmetlerden
yararlanma olanagi, kalkinmada 6ncelikli yoreler, arazinin tiirti vb. Kriterler goz oniinde
bulundurularak farklilastirilabilir.

Tasinmazin devir ve iktisap asamasinda 6denen tapu harcinin emlak vergisine esas
deger ile iligkisi diistiniildiigiinde, tapu harcina esas deger 6nem kazanmaktadir. Tapu
harcina esas deger gercek degere ne kadar yakin olursa emlak vergisine esas deger de
gercege o kadar yakin olacaktir. Ancak iilkemizde devir ve iktisaba konu tasinmazlarin
tapu harci genellikle alt sinir olan emlak vergisi degeri lizerinden 6denmekte ger¢ek alim-
sattm bedeli bildirilmemektedir. Her ne kadar kanun hiikmiinde “alici ve satict
tarafindan” ifadesi yer alsa da genellikle tapu harci alici tarafindan 6denmekte ve
miikellef bunu bir maliyet unsuru olarak gordiigii icin diisiik beyanda bulunmaktadir.
Genellikle alic1 tarafindan 6denen ve taginmaz i¢in bir maliyet olusturan tapu harcinin
oranmin diisiirilmesi veya kaldirilmasi tasinmazin kayith degerini gergek degerine

yaklastirabilecektir.
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05.04.2017).
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[zmir Vergi Dairesi Baskanliginin 23.02.2012 tarihli ve 226 sayili 8zelgesi.
http://www.gib.gov.tr/node/91262 (Erisim tarihi: 13.06.2017).
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http://www.kalkinma.gov.tr/Lists/OrtaVadeliProgramlar/Attachments/11/Orta%20Vade
11%20Program%20(2015-2017).pdf (Erisim tarihi: 11.01.2017) .

2016-2018 Orta Vadeli Program
http://www.kalkinma.gov.tr/Lists/OrtaVadeliProgramlar/Attachments/12/Orta%20Vade
11%20Program%20(2016-2018)(Revize).pdf (Erisim tarihi: 11.01.2017).

2017-2019 Orta Vadeli Program
http://www.kalkinma.gov.tr/Lists/Yaynlar/Attachments/722/Orta%20Vadeli%20Progra
m%?20(2017-2019).pdf (Erisim tarihi: 11.01.2017).
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64. Hiikiimet Eylem Plan1
http://www.basbakanlik.gov.tr/docs/kurumsalhaberler/64.hukumet programi.pdf
(Erisim tarihi: 11.01.2017).

Danistay 9. Dairesinin 09.12.1992 Tarih ve 1992/1037 Esas ve 1992/2975 Sayili Karari
http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/9d-1992-1037.htm (Erisim tarihi: 13.12.2016).

Danistay 4. Dairesinin 18.02.2003 tarih ve 2002/3259 Esas numaral1 ve 2003/407 Karar
say1l1 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).

Danistay 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).

Danistay Vergi Dava Daireleri Genel Kurulunun 01.04.2005 tarih ve 2004/216 Esas
numaralt ve 2005/70 Karar sayili karari. http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/vddgk-
2004-216.htm (Erisim tarihi: 13.06.2017).

Gayrimenkullerin Elden Cikarilmasinda Vergisel Yiikiimliilikler Rehberi (2014). Gelir

Idaresi Baskanligi, Yayin No: 186,
http://www.qib.gov.tr/sites/default/files/fileadmin/beyannamerehberi/2014gayrimenkul.
pdf (Erisim tarihi: 04.04.2017).

Giincel KDV Oranlart. http://www.gib.gov.tr/node/108756 (Erisim tarihi: 11.04.2017)

https://www.muhasebat.gov.tr/portal/anasayfa (Erisim tarihi: 01.12.2016).

http://www.tuik.gov.tr/PreTablo.do?alt_id=1076 (Erisim tarihi: 05.04.2017).

http://www.sozluk.net/ (Erisim tarihi:25.10.2016) .

http://www.csb.qgov.tr/iller/dosyalar/imajlar/imaj5538/raZkt.pdf,

(Erigim tarihi:11.12.2016).

http://sozluk.insaatbolumu.com/terimler/imar-plani-nedir/ (Erisim tarihi: 12.12.2016).
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Katma Deger Vergisi Kanunu (3065 S.K.), Resmi Gazete. 18563; 02.11.1984.
Tirk Medeni Kanunu (4721 S.K.), Resmi Gazete. 24607; 08.12.2001.
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