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RENT TAX AND DISCUSSIONS IN OUR COUNTRY

Abstract:

Rent discussions is based on very old. Rent, such as whether a provision expense, also
includes the unexpection and do not deserve. The rent arising from the land and terrain
speculation, rapid population growth, industrialization, proximity to the center, structural
transformations and public services is aimed to be taxed. In our cuntry, the rent tax, on
the agenda afther the announcement of the Medium Term Program, is based on the idea
of getting a share from public due the value increase arising from the changes in the
zoning plan.

Key Words: Rent, taxe, speculation, zoning plan, value increase.

GIRiS

Yasanan niifus artisiyla birlikte tarim arazilerinin kent topraklarina doniismesi,
bu arazilerin deger kazanmasina ve arazi sahiplerinin rant elde etmesine neden
olmustur. Meydana gelen bu ranttan devletin pay almasi1 ve kamu gelirlerinin
artirilmasi distiniilmektedir. Kuskusuz imar degisikligi nedeniyle degeri artan
yerlerde, bu deger artisini saglayan devlettir ve bundan pay almalidir. Ancak elde
edilen bu rantin vergilendirilmesi tartismalara ve bazi sorularin giindeme
gelmesine yol agmaktadir.

Ulkemizde uygulanmasi son olarak 2014 yilinda giindeme gelen rant vergisi
tartigmalar1 ¢ok eskilere dayanmaktadir. Rant, bir gider karsiligi olmadig: gibi,
beklenilmezlik ve hak edilmemislik de icermektedir. Arsa ve arazi
spekiilasyonlari, hizli niifus artisi, sanayilesme, merkeze yakinlik, yapisal
doniisiimler ve kamu hizmetlerinden kaynaklanan rantin vergilendirilmesi
amaclanmaktadir.

Rant vergisi Avustralya, Danimarka, Yeni Zelanda, Estonya ve ABD’nin baz1
eyaletlerinde uygulanmakta olup; en ileri seviyede uygulandigi {ilke ise
Avustralya’dir ve kamu gelirleri arasinda 6nemli paya sahiptir.

Makalede oncelikle rant ve kentsel rant kavramlar1 tanimlanarak, kentsel ranti
meydana getiren nedenler aciklanacaktir. Ikinci kisimda kentsel rantin
vergilendirilmesi iizerinde durulacaktir. Ugiincii kisimda, baz1 yabancr iilkelerde
kentsel rantin nasil vergilendirildigi ele alinirken, dordiincii kistmda Tiirkiye’de
uygulanmasi giindeme gelen rant vergisinin teknik detaylar1 incelenecektir.
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I. KENTSEL RANT VE KENTSEL RANTI DOGURAN NEDENLER
A. Rant ve Kentsel Rant Kavramlanr

Rant, Tirk Dil Kurumu Biiyiik Tiirkge sozliigiinde tiretim faktorlerinden biri
olan doganin aldig1 pay ve kira olmak iizere iki farkli sekilde tanimlanmaktadir
(www.tdk.gov.tr). Halk dilinde ise spekiilatif amagli para kazanmak anlaminda
kullanilmakla birlikte, emek ve sermayeden ziyade daha ¢ok dis faktorlerin
etkisiyle elde edilen kazang olarak ifade edilmektedir (Kaya, 2011:86).

Tiirk Dil Kurumu tarafindan yapilan rant tanimi dar anlamda kullanilmakla
birlikte, genis anlamda bir rant tanimi yapmakta mimkiindiir. Genis anlamda
rant, gayrimenkul degerinde meydana gelen ve emege dayanmayan artig olarak
tanimlanabilir. Diger bir ifadeyle rant, arz1 sabit olan toprak ve diger dogal
kaynaklarin kullanimi i¢in &denen fiyattir (Okmen ve Yurtsever, 2010:59-60).

Son yillarda niifus artigina baglh olarak kentlesmenin giderek artmasi sonucunda
rant kavrami kent kelimesi ile birlikte kullanilmaya baslamis ve kentsel rant
olgusu giindeme gelmistir. Kentsel rant kavraminin net bir tanimin1 yapmak
oldukga gii¢ olmakla birlikte; kentsel rant kavraminin sdzliik anlami kentle ilgili,
kentte yagamaktan kaynaklanan veya sehir ekonomisinin olusturdugu rantlarin
tamamini kapsamaktadir (Umay, 2006:109-110).

B. Kentsel Ranti Doguran Nedenler

Kentsel rantlar1 ortaya ¢ikaran nedenlerin temelinde gerek hizli niifus artisi
gerekse sanayilesme nedeniyle gayrimenkullerin degerlerinde olusan artiglar
yatmaktadir. Bu durumda gayrimenkullerin degerlerinde cesitli nedenlerle
meydana gelen artiglarin nedenlerini tespit edebilmek igin 6ncelikli "deger artig1”
kavraminin agiklanmas1 gerekmektedir.

Genel anlamiyla deger artist, bir iktisadi kiymetin degerinde, zaman iginde, bir
gider karsiligi olmadan meydana gelen, beklenilmezlik ve hak edilmemislik
nitelikleri agir basan artislar olarak tanimlanmaktadir (www. emlakkulisi.com).

Kentsel rant kavramina verilebilecek Orneklerin basinda rant merkezi olarak
belirlenen alanin daha sonra baska sahislara devri halinde elde edilen ve hicbir
kayda girmeyen kazanglar gelmektedir (Www. emlakkulisi.com). Arsa ve arazi
spekiilasyonu giiniimiiziin bu alandaki en 6nemli sorunlarindan birisi haline
gelmis olup; bu spekiilasyon, ¢ogu zaman yasa dis1 yollar kullanilarak
yapilmakta ve kamu arazilerinin siirekli sekilde iggal edilmesi neticesini de
dogurmaktadir (www.malibayraktar.com).

Kentler, niifus artis1 ve go¢ nedeniyle biiylirken, tarim topraklart kdy topragina
dondstiirtilmekte; tarimsal topraklar, imar haklar1 ve alt yap1 kosullari yerine
getirilerek kent topragi olarak yeniden sekillenmektedir (Okmen ve Yurtsever,
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2010:62). Bu bir yandan kente yeni katilan topragin degerini artirirken diger
yandan mevcut kent topraklarinin konumlarindaki degisme nedeniyle deger
artigina yol agmaktadir (Okmen ve Yurtsever, 2010:62). Boylelikle, kentlerde bir
yandan kamunun eylem ve islemlerinin sonucunda rant meydana gelirken, diger
yandan kentsel topraklarin konumlarindaki oransal degisme nedeniyle tekelci
rantlar olusmaktadir (Okmen ve Yurtsever, 2010:62).

Kentlerde bazi toprak parcalarinin merkezi bdlgede bulunmasi ve konumlari
geregi digerlerinden ¢ok daha fazla degere sahip olmasi sonucunu dogurmakta,
bu topraklarin sahipleri de tekel giicti elde etmekte ve tekelci rant kavrami ortaya
cikmaktadir (Ertiirk ve Sam, 2009:154).

Kent toprag1 sadece bir yer olma islevini asarak, bir spekiilasyon araci olma
islevi de kazanmakta olup; bu yeni islev, konut yapim siirecini ¢arpitan en 6nemli
etkenlerden biridir (Celik, 2007: www.hkmo.org.tr). Ciinkii tarim topraklarinin
arsa haline doniismesi siirecinde spekiilatorler 6nce topragi bugiinkii kullanim
degeri lizerinden satin almakta ve imar sonucu olusan deger iizerinden
satmaktadir (Celik, 2007: www.hkmo.org.tr). Cogu kez de kentler imar planinin
saptadigi gelisme yoniinde degil, spekiilasyona konu olan topraklarin bulundugu
yonde gelismektedir (Celik, 2007: www.hkmo.org.tr).

Kentsel rantlar1 doguran en énemli nedenlerden biride niifus artigidir. Niifus
artisinin - yapilagmay1 artirmasi, artan yapilagsmaya paralel olarak yerel
yonetimlerin baymdirlik hizmetlerini tamamlamalar1 ve yapisal kentsel doniistim
projeleri, kentlerde yasanabilir ortam olusturmakta ve kentlerdeki
gayrimenkullere olan talebi artirmaktadir (Kaya, 2011:86). Ayrica imar
planlarinda yapilan ve yapilacagr aciklanan degisiklikler, imar affi
diizenlemeleri ile merkezi yonetimlerce yapilan ve yapilacagi agiklanan projeler
kentlerde gayrimenkullerin degerinin artmasina neden olmaktadir (Yiicel,
www.selcukyucel.com). Bunlara 6rnek olarak Kanal Istanbul, 3. Képrii, yeni
otoyollar ve uydu kent projeleri verilebilir (Yiicel, www.selcukyucel.com).

1. GENEL OLARAK KENTSEL RANTIN VERGILENDIRILMESI

Gayrimenkullerin vergilendirilmesi medeniyetler kadar eskidir. Misir, Cin ve
diger eski uygarliklarda, saray ve tapmak insaatlar1 ile ordu harcamalarim
finanse etmek amaciyla servet {izerinden vergiler alinmis olup; giiniimiizde de
bu vergiler bir¢ok devlet igin 6nemli bir rol oynamaktadir (Dye ve England,
2010:4).

Toprak vergisinin ekonomi biliminde en 6nemli temsilcileri fizyokratlardir.
Fizyokratlara gore tek tiretken faktor tarim oldugu i¢in vergiler sadece tarimdan
alinmalidir, yani tarimdan elde edilen gelir rant olarak toprak sahibine kalacag
icin vergi sadece toprak sahibinden alinmalidir (Willian, www.researchgate.net).
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Adam Smith’e gore rant, 6zel miilkiyet altindaki topragi kullanmak i¢in toprak
sahibine 6denen bedeldir ve bu durumda rant tekel bir fiyattir (Onal, 2004:87).
Ancak bu saptamanin ardindan, Smith, toprak rantin ¢ift¢inin 6deme giiciiniin
belirledigini ifade etmektedir (Onal, 2004:87). Smith topraklarin
vergilendirilmesine 6nemli katkilarda bulunmus olup, Smith’e gore rant vergisi,
tarim arazilerine uygulanan vergi ile gelismis topraklara uygulanacak vergi
arasinda olmalidir (Willian, www.researchgate.net).

Ricardo’nun rant teorisine gore, rantin elde edilmesinin 6n kosulu Adam
Smith’in de ileri siirmiis oldugu 6zel miilkiyettir. Diger bir ifadeyle toprak
iizerinde 6zel bir miilkiyetin bulunmamas1 durumunda ranttan séz edilemez.
Ricardo’ya gore, toprak kirasim belirleyen verimli topraklar ile verimsiz
topraklar arasindaki farktir ve bu gelir toprak sahibine kalmaktadir (Ricard0,
1997:62-63). Toprak sahibinin haksiz olarak elde ettigi bu gelir, diger iretim
faktorlerine yapilan Odemelerden sonra vergilendirilmelidir  (Willian,
Www.researchgate.net).

Giiniimiizde uygulama sekliyle arazi, toprak ya da gayrimenkul deger artis
vergisinin teorik temelleri 1865 yilinda Henry George tarafindan atilmis olup;
yazar, gayrimenkul iizerinde olusan ekonomik rantin kamu gelirleri agisindan en
verimli gelir kaynagi oldugunu savunmustur (Yiicel, www.selcukyucel.com).

Rant vergisini savunanlara gore, bu verginin uygulanmasi kaynaklarin etkin
kullaniominda ve vergilemede adaletin saglamasinda yarar saglayacak ve
gayrimenkul rantlariin vergilendirilmesi spekiilasyonlar1 ortadan kaldiracaktir
(Dye ve England, 2010:7).

Kentsel rantin olugmasinda kamu otoritesinin giicii biiyiik dnem tasimaktadir.
Cinki, 6zellikle planlama yoluyla olusan rantlarin kamu otoriteSinin kararina
bagli olarak olusmasina karsin, bundan yalnizca miilk sahibi yararlanmaktadir
(Okmen ve Yurtsever, 2010:64). Oysa kamu kurumlarmin kisisel fayda degil,
toplumsal fayda yaratmasi ve dolayisiyla olusan rant gelirlerinin bir kisminin
vergi yoluyla devlete aktarilmas gerekmektedir (Okmen ve Yurtsever, 2010:64).
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I1l. BAZI YABANCI ULKELERDE RANT GELIiRLERININ
VERGILENDIRILMESI

Toprak ranti, topragin iizerinden alinan advalorem bir vergi olup; toprak deger
artis vergisi, diinyada bir¢ok iilkede uygulanan emlak vergisinden farkliklar
tagimaktadir (Kaya, 2011:90). Ciinkii bu vergi, yapilasma ve topragin gesitli
nedenlerle yeniden degerlenmesi sonucunda alinmaktadir. Toprak deger artig
vergisinin basarili bir sekilde uygulanabilmesi i¢in verginin tam ve dogru olarak
hesaplanmasi, elde edilen rantin gelire doniismesi halinde vergilendirilmesi, rant
elde eden kisinin dogru olarak tespit edilmesi gerekmektedir (Kaya, 2011:90).

Toprak deger artis vergisi giiniimiizde Avustralya, Danimarka, Yeni Zelanda,
Estonya ve ABD’nin bazi eyaletlerinde uygulanmakta olup; en ileri seviyede
uygulandig iilke ise Avustralya’dir ve 2010-2011 yilinda merkezi ve yerel
yonetiminin ~ vergi  gelirleri  i¢indeki paytr = %4,5’tir  (Wightman,
www.andywightman.com). Bu durum rant vergisi ad1 altinda toplanan vergilerin
hem belediyelerin hem de devletin biit¢esine ciddi oranlarda katki sagladigini
gosterdigi  gibi, toplanan vergilerin ¢esitli altyapt ve g¢evresel yatirimlar
kapsaminda yine gayrimenkul sahiplerinin yararina kullanildigi anlamina da
gelmektedir (Okmen ve Yurtsever, 2010:66).

Yeni Zelanda’da toprak deger artis vergileri 1896 yilindan itibaren verimli
verimsiz biitiin topraklardan alinmaktadir ve gogunlugunu toprak deger artis
vergilerinin olusturdugu servet {izerinden alinan vergi gelirleri, yerel
yonetimlerin vergi gelirlerinin yaklasik %50’sini olusturmaktadir (Wightman,
www.andywightman.com).

Danimarka’da da toprak rant1 izerinden gesitli vergiler alinmaktadir. Arazi satis
degerinin %4’ vergilendirilmekte, yerel ve merkezi yonetim tarafindan
gergeklestirilen bayindirlik hizmeti sonucunda artan deger vergilendirilmekte
olup; ayrica arazi degerlerinde meydana gelen artis lizerine merkezi hiikiimet
tarafindan ulusal bir vergi uygulanmasi da sz konusudur (Okmen ve Yurtsever,
2010:66).

Danimarka’da uygulanan toprak rant vergileri yerel yonetim vergi gelirlerinin
yaklasik olarak %7’°sini olusturmaktadir; ayrica Danimarkalilar, yurt disinda
sahip olunan arsa ve arazileri i¢in de vergi O6demektedirler (Wightman,
www.andywightman.com).

Ingiltere’”de  ise  topragin  degerlenmesiyle  ortaya ¢ikan  rantin
vergilendirilmesinden saglanacak hasilatin devletin temel kamu gelirleri
arasinda yer almasi hedeflenmis olup; bu vergilerin {icretler, karlar, mal ve
hizmetler {izerinden alinan vergilerin yerini almas1 gerektigi de tartisma konusu
olmaktadir (Okmen ve Yurtsever, 2010:66). Toprak Rantinin Vergilendirilmesi
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ad1 verilen bu politika ile iilkenin ekonomik problemlerinin ¢oziilebilecegi de
savunulmaktadir (Okmen ve Yurtsever, 2010:66).

IV. TURKIYE’DE RANT VERGISININ TANIMLANMASI, AMACLARI
VE ORTAYA CIKISI

A. Tiirkiye’de Rant Vergisinin Tanimlanmasi ve Amacglari

Ulkemizde rant vergisi, maliklerin talebi {izerine yapilacak imar plam
degisikliklerinde, emsal artis1 olan parsellerin, artan degerinin bir kisminin deger
artis payr olarak kamuya Odenmesi amaciyla Ongoriillen bir vergidir
(www.hurriyet.com.tr).

Cevre ve Sehircilik Bakanligr yetkilileri, rant vergisinin amacini imardaki haksiz
kazanci, kirli iligkileri engellemek bigciminde aciklamaktadir
(Www.hurriyet.com.tr).

Bir arsanin mevcut imar durumunda baz1 girisimlerle ya da el degistirdikten
sonra imar hakki yiikselisi olursa, ortaya ¢ikacak daha biiyiik projenin (rantin)
kamu lehine vergilendirilmesi amaglanmaktadir?.

Ornegin mevcut imar hakkia gore en fazla 3 kat bina yapilabilecek bir arsa
“imar degisikligi talebiyle” 10 kata cikariliyorsa 7 ekstra katin degerinin bir
kismimin kamuya aktarilmasi hedeflenmektedir. Ancak mevcut imar planinda 10
kat olmasina ragmen 3 katli bir binaniz varsa ve yikip 10 katlik bir bina
yaparsaniz imar degisikligi olmadig i¢in vergi de s6z konusu olmamaktadir.

Kuskusuz rantin vergilendirilmesiyle haksiz rekabetin Onlenmesi ve kirli
iligkilerin engellenmesi de hedeflenmektedir. Zira Cevre ve Sehircilik Bakanligi
yetkililerinin agiklamalarma gore ilk imar planlamasi yapildiginda imar
parselinin %401 diizenleme ortaklik pay1 olarak kesilmekte, devlete verilmekte
ve bu da yapilan imar diizenlemesinin karsilig1 gibi degerlendirilmektedir; ancak
daha sonra imar artiglar1 s6z konusu oldugunda herhangi bir vergi olmadigindan
haksiz kazang ve kirli iligkiler ortaya ¢ikmaktadir (www.hurriyet.com.tr). Iste
burada s6z konusu olabilen haksiz kazancin ve kirli iligkilerin 6nlenmesi igin
kamu yarar1 dogrultusunda deger artisinin bir kisminin vergi olarak alinmasi
hedeflenmektedir.

! Boylece ortaya gikan rantin vergilendirilmesiyle, imar degisikliginin yolunu bulup rant
elde ettigi goriilen/diisliniilen ve dolayistyla arka planda oldugu disiiniilen kirli iligkilerin
onlenmesi de hedeflenmektedir. http://www.hurriyet.com.tr/ekonomi/27741952.asp
(ecelikkan@hurriyet.com.tr), Erigim tarihi: 3 Subat 2015
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B. Tiirkiye’de Rant Vergisi Tartismasimin Ortaya Cikisi

1970 ile 1982 yillar1 arasinda uygulanan “Gayrimenkul Kiymet Artig Vergisi”
su glinlerde giindemde olan “rant vergisi” uygulamasina benzerlikler
tasimaktadir (Bing6l, www.muhasebetr.com).

Gayrimenkullerdeki rant ve spekiilasyon kazanglarimi vergilemek ve emlak
vergisi matrahin1 denetlemek i¢in 1970 yilinda Tiirk vergi sistemine giren
Gayrimenkul Kiymet Artis1 Vergisi, matrah tanimi ve rayi¢c deger tespiti
giicliikleri nedeniyle ¢ok sayida vergi ihtilafi dogmasina yol agmis olup,
31.12.1982 tarihinden itibaren yiiriirliikkten kaldirtlmistir (www.ekodialog.com).

Yakin ge¢miste, yani 2014 yili sonlarinda da benzer tartismalar yasandigi
kolaylikla hatirlanabilecektir. Bugiin giindemde olan rant vergisi, Ekim — Kasim
2014 tarihlerinde tartisilan vergi ile de benzerlikler tasimaktadir.

S6z konusu tarihlerde Maliye Bakanligi ile Cevre ve Sehircilik Bakanligi'nin
birlikte yiirtittiigii proje kapsaminda, ingaat sektorii ruhsat asamasindan itibaren
takibe alinarak imar degisikligi ile degeri artan gayrimenkullerin envanterinin
cikarilip vergilendirilmesine yonelik tartismalar giindeme gelmistir.

Bu gercevede insaat sektoriiniin ruhsat asamasindan itibaren takibe alinmasi,
imar degisikligi ile degeri artan gayrimenkullerin envanterinin ¢ikarilmasi ve
degeri artan arsa — araziler i¢in deger artis kazanci vergisi talep edilmesi
giindeme gelmistir (Ates, www.takvim.com.tr).

Maliye tarafindan, imar gegtikten sonra alinan bir gayrimenkuliin ortalama ne
kadar deger kazanacag hesaplanacak, 3 yil sonra hesaplanandan daha yiiksek
tutarlara satilmasi halinde istisna diisiildiikten sonra kalan gelir {izerinden vergi
alinacaktir (Ates, www.takvim.com.tr).

2014 sonunda giindeme gelen uygulamaya benzer bir diizenleme halen GVK’da
yer almaktadir. GVK’min  mikerrer 80/1-6. maddesine gore bazi
gayrimenkullerin ve gayrimenkul niteligindeki unsurlarin elden ¢ikarilmasindan
saglanan kazanglar deger artis1 kazanci sayilarak vergiye tabi tutulmaktadir.

Buna gore iktisap sekli ne olursa olsun (ivazsiz olarak iktisap edilenler harig¢
olmak tizere) GVK’nin gayrimenkul sermaye iratlar ile ilgili 70. maddesinin 1.
fikrasinin 1, 2, 4 ve 7 numarali bentlerinde belirtilen mal (gercek usulde vergiye
tabi ciftcilerin zirai tiretimde kullandiklart gayrimenkuller dahil) ve haklarin,
iktisap tarihinden baglayarak bes yil iginde elden ¢ikarilmasindan saglanan
kazanglar deger artisi kazanci sayilarak vergiye tabi tutulmaktadir (GVK miik.
md. 80/1-6).
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GVK’nin 70. maddesinin 1. fikrasinin s6z konusu bentlerinde asagidaki unsurlar
yer almaktadir:

e GVK’nmin 70. maddesinin 1. fikrasinin 1 numarali bendinde, arazi ve
binalar (doseli olarak kiraya verilen binalarda doseme icin alinan kira
bedelleri dahil olmak iizere), maden sulari, menba sulari, madenler, tas
ocaklari, kum ve gakil iiretim yerleri, tugla ve kiremit harmanlari, tuzlalar
ve bunlarin miitemmim ciizileri ve teferruati;

e GVK’nin 70. maddesinin 1. fikrasinin 2 numarali bendinde, voli
mahalleri ve dalyanlar;

e  GVK’ni 70. maddesinin 1. fikrasinin 4 numarali bendinde, gayrimenkul
olarak tescil edilen haklar;

e  GVK’nin 70. maddesinin 1. fikrasinin 7 numarali bendinde, gemi ve gemi
paylart ile her tiirlii motorlu yiikleme ve bosaltma araglari;

yer almaktadir.

Burada {i¢ hususa dikkat edilmesi gerekmektedir. Bunlardan birincisi, s6z konusu
mal ve haklarin 5 yil i¢inde elden ¢ikarilmasi halinde vergilendirme yoluna
gidilecegidir. Yani bu mal ve haklar iktisap tarihinden itibaren 5 yil gegtikten
sonra elden cikarildiginda vergileme yoluna gidilmeyecektir.

Ikinci husus, mal ve haklar 5 yil iginde elden ¢ikarildiginda, deger artis kazanci
hesaplanirken, iktisap bedelinin enflasyon dikkate alinarak gilincellenmesi
gerektigidir. Zira deger artisi kazancinin  bir kismmin enflasyondan
kaynaklanmast s6z konusu olabilir. Dolayisiyla kazancin enflasyondan
kaynaklanan bu kismimin arindirilmasi gerekmektedir. GVK’nin miikerrer 81/7.
maddesine gore, mal ve haklarin elden ¢ikarilmasinda iktisap bedeli, elden
¢ikarilan mal ve haklarin, elden ¢ikarildig1 ay hari¢ olmak iizere Tiirkiye Istatistik
Kurumu tarafindan belirlenen iiretici fiyatlar1 endeksindeki® artig oraninda
artirilarak tespit edilmektedir. Ancak, bu endekslemenin yapilabilmesi i¢in artig
oraninin %10 veya lizerinde olmasi gerekmektedir (GVK miik. md. 81/7).

Ucgiincii husus ise 5 y1l icinde elden ¢ikarma halinde endeksleme sonrasi kalan
gelirin 1.1.2015 tarihinden itibaren 10.600 TL.’lik kisminin gelir vergisinden
istisna tutulmakta olmasidir (GVK miik. md. 80/3).

Dolayisiyla uygulamada gayrimenkul satis kazanglar1 vergilendiriliyor gibi
gorlinse de, siire siniri, enflasyon giincellemesi ve istisna uygulamasi bu

2 GVK miikerrer madde 81/7°de toptan esya fiyat endeksi denilmesine ragmen, VUK ’un
miikerrer 298. maddesinin “C” fikrasina gore iiretici fiyatlar1 endeksinin dikkate alinmasi
gerekmektedir.



92

artislarin vergilendirilmesini 6nlemektedir. Burada emlak vergi degerlerinin
diisiik oldugunu ve miikelleflerin gayrimenkul alim satimi yaparken vergi ve
tapu harclarindan kurtulmak icin gercek degerinden degil de rayi¢c bedel
iizerinden bu islemleri yaptiklarini da géz ardi etmemek gerekmektedir (Bingdl,
www.muhasebetr.com).

Mevcut uygulama incelendiginde rant vergisinin ortaya ¢ikigini anlamak daha
kolay olmaktadir. Nitekim vergilendirme yetkisine sahip organlar da bu durumu
dikkatle takip etmekte ve bu artigslardan pay almak i¢in “rant vergisi” ¢aligmasini
baglatmis bulunmaktadirlar (Bing6l, www.muhasebetr.com).

Son giinlerde glindeme gelen rant vergisi tartismalari 2015-2017 donemini
kapsayan Orta Vadeli Program ve Orta Vadeli Mali Plan’da yer alan
ongoriilerden kaynaklanmaktadir.

Orta Vadeli Mali Plan (2015-2017)’da “Yerel yonetimlerin mali imkanlarin
giiclendirmek i¢in kentsel rantlarin degerlendirilmesi ve emlak vergisi dahil
olmak {iizere 6z gelirlerinin artirilmasi ve bu gelirlerin genel vergi sistemi ile
uyumunu saglayacak mevzuat diizenlemelerinin yapilmasi ¢aligmalarina devam
edilecektir”® denilmistir.

Orta Vadeli Program’da da su ifadeler yer almaktadir. “Halihazirda kisitli olan
yurt igi tasarruflarimizin ekonomi igin tiretken alanlarda kullanilmasi tiretim
potansiyelimiz agisindan biiylik Onem tagimaktadir. Gayrimenkul deger
artiglarinin  yeterince vergilendirilmemesi, imar diizenlemeleri ve kamu
hizmetleri yoluyla ciddi bir gayrimenkul rant1 olusmasi ve bundan kamunun
yeterince pay alamamasi kaynaklarimizin 6nemli Olglide iiretken olmayan
alanlara kaymasma neden olmaktadir. Bu durum, biiylime potansiyelinin
artmasina bir kisit olusturmaktadir” (www.bumko.gov.tr).

V. TEKNIiK OLARAK RANT VERGISIi

Rant vergisine iliskin diizenlemelere gore kamu hizmet alanlar vergilendirme
kapsamima girmemektedir, vergi sadece 06zel miilkiyete konu olan biitiin
arsalarda gecerlilik tagimaktadir (www.hurriyet.com.tr).

Imar degisikligi talebiyle imar degistiginde, imar hakkinda ve degerinde artis
olan parsellerin artan degerinin veya hakkinin asagida acgiklanan oranlardaki
kisminin  kamuya deger artis payr olarak alinmast Ongoriilmektedir
(www.ajans34.com).

Imar degisikligi nedeniyle ortaya cikacak deger artisinin tespitinde; imar plani
degisikligi sonucunda parselin ve {lizerinde yapilacak binanin yapilagma

% Orta Vadeli Mali Plan (2015-2017) 11 Ekim 2014 tarih ve 29142 sayili Resmi
Gazete’de yayimlanmustir.
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sartlarinda ve fonksiyonlarda kiymet bakimindan meydana gelecek artis dikkate
alinacaktir (www.emlakdream.com)..

Deger artis payi ise, yetkilendirilmis lisansli tasinmaz degerleme uzmanlari veya
kuruluslar tarafindan raporlandirilarak tespit edilecektir (yeni.tutev.org.tr).

Degerleme uzmani veya kurulusunun verecegi hizmetin bedeli ilgili idareye
yatirilmadan talep edilen plan degisikligi onaylanamayacak ve degerleme
yapilamayacaktir (www.mebmedya.com).

Ote yandan restorasyon amagcli degisiklikler vergi kapsamina alinmamaktadir.
Soyle ki, dis cephe kaplamalari hari¢ olmak tizere yapinin bagimsiz boliimlerinin
briit alanini artirmayan veya niteligini degistirmeyen tadilatlarla bina dis cephe
kaplama tadilati ruhsatlarinda higbir vergi, resim ve har¢ alinmayacaktir
(www.hurriyet.com.tr). Ayrica mevcut yapilarda giiglendirme, yangin ve enerji
verimliligi konularinda tedbirlerin alinmasina iligkin proje onay, yapi ruhsati ve
yap1 kullanma izni islemlerinde ilgili idarelerce hicbir vergi, resim, har¢ ve
herhangi bir ad altinda bedel veya iicret alinamayacaktir (Www.mebmedya.com).

Ulkemizde uygulamaya konulmasi giindeme gelen rant vergisi ya da teknik adi
ile deger artis paymin 14 Ocak 2015 tarihinden itibaren gegerli olmasi
diistiniilmektedir. Vergiye iligkin teknik detaylar ise asagidaki gibidir.

A. imar Degisikliklerinin Takibi Ve imar Degisikliklerinde Siire

Imar planlar1 ve degisiklikleri taslak ve kesinlesmis halleriyle belediyenin
internet sitesinde, herkesin rahatlikla gorebilecegi panosunda ve muhtarliklarda
ilan edilecek; ayrica yerel bir gazetede agiklayic1 bilgilerle 6zet olarak
duyurulacaktir  (ilhan, www.dunya.com). ilk defa yapilacak imar
degisikliklerinde yeni diizen kamu ortaklik payiyla birlestirilip agiklanacak ve
vatandas kamunun yapacaklarini ve elindeki pay1 gérebilecektir (Sozcu.com.tr).
Imar degisikliklerinin seffaf big¢imde yiiriitilmesi bakimindan bu ilan ve
duyurularin yapilmasi énem tasimaktadir. Zira bu yolla vatandasin kafasinda
olumsuz diisiinceler ortaya ¢ikmasi 6nlenmis olacaktir.

Yapilan ¢alismalarda imar degisikligi olduktan sonra planin uygulanmasi igin
belli bir siire verilmesi diisiiniilmekte ve bunun 2 yil oldugu belirtilmektedir.
Parselasyon plani etaplar halinde yapilabilecek, ancak imar plan1 sahasi bir biitiin
olarak ele alinarak Diizenleme Ortaklik Pay1r (DOP) aymi oranda kesilecektir.
Etaplar halindeki uygulamalarda kesilecek DOP miktari farki ise etaplar arasinda
%31 gegmeyecektir (www.sabah.com.tr).
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B. Plan Degisikligi Uygulamasi

Plan degisikligini, ya vatandas talep edecek ya da genel olarak yapilacaktir.
Uygulamada degisiklik 6ncesi ve sonrasi tasinmazin arsa degeri belirlenecektir
(www.gazeteyenigun.com.tr).

Genel plan degisikligi, var olan imar planlarinda fonksiyon degisikligi veya yap1
yogunlugu artirilmak suretiyle planli alanlardaki parsellerin degerinin bir biitiin
olarak artirilmasi seklinde ele alinacaktir. Degisiklik, belediye tarafindan talep
aranmaksizin imar planinin biitiiniinde, belli bir boliimiinde, bir sokak, cadde
veya mahallesinde yapilabilecektir. Degisiklik yapilan saha 50 bin metrekareden
biiyiik olacak ve tiim sokak, cadde ve mahalleyi kapsayan degisikliklerde ise bu
siir aranmayacaktir. Bireysel bagvurularda ise sinir 50 bin metrekareden kii¢iik
olacaktir (finans.mynet.com).

Bireysel plan degisikligi, bir veya birden fazla kisinin talebi iizerine fonksiyon
ve yap1 yogunlugunun degistirilerek bu kisilere ait parsel veya adanin degerinin
artirilmasi olarak degerlendirilecektir (S0zcu.com.tr).

C. Verginin Oram

Belediyelerin genel plan degisikliginde %40 ile %60 arasinda belirlenecek
oranda deger artis pay1 alinacaktir. Bireysel plan degisikliklerinde ise %80 ile
%100 arasinda belirlenecek oranda deger artis payi alacaktir.

Verginin Oram
Genel Plan Degisikliginde %40 ile %60 arasinda
Bireysel Plan Degisikliklerinde %80 ile %100 arasinda
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D. Rant Vergisinin (Deger Artis Payinin) Hesaplanmasi

Deger artig1 belediye meclisi biitge komisyonunca belirlenecek ve belediye
meclisinin oylamasiyla kesinlesecektir ve belediye biitce komisyonu
gerektiginde deger artisini su iki sekilde yaptirabilecektir (finans.mynet.com):

e Ilgili biiyiiksehir veya il belediyesinden 15 kisi, il emlak komisyoncular
odasi ve ticaret odasindan 10’ar kisi yillik olarak il bazinda belirlenerek,
bir heyet olusturulacak, her degerleme ihtiyacinda kura ile bu heyet
icerisinden birer iiye ilgili belediye meclisi 6niinde belirlenecek, deger
tespiti, kura ile belirlenen belediyeden 2 {iye, il emlak komisyonculari
odasindan 1 iiye, ticaret odasindan 1 {iye ve mal sahiplerinden bir iiye
olmak {izere 5 kisiden olusan 06zel komisyon olusturarak
yaptirabilecektir (Ilge belediyeleri de dikkate alinarak komisyon iiyeleri
belirlenecektir).

e En az 3 ekspertiz sirketine degerleme yaptirarak tasinmazin degisiklik
oncesi ve sonrasi degerini belirlenecektir.

E. Deger Artis Paymin Odenmesi

Deger artis pay1, tasinmazin plan degisikliginden sonraki ilk satisindan veya yapi
ruhsat1 asamasindan once 6denecektir.

Deger artis payr nakit olarak Odenebildigi gibi, pay (hisse) verilmesi (kat
karsiligi) seklinde de olabilecektir.

Odeme ayni olarak yapilabilecegi gibi (kat karsilig1 gibi) pesin veya 1 yilda esit
taksitler halinde de olabilecektir. Deger artisini saglayan plan degisikliginin
kesinlestigi tarihten itibaren tapuya, “belediyeye 6ddenmesi gereken deger artis
pay1 6denmeden taginmaz satilamaz veya yapi ruhsati verilmez” seklinde serh
konulacaktir (Sozcu.com.tr).

F. Deger Artis Paymin Paylasimm

Cevre ve Sehircilik Bakanligi, Kiiltiir ve Turizm Bakanligi, Toplu Konut Idaresi
ve Ozellestirme Idaresi gibi kamu idarelerinin plan degisikligi yapmasi
durumunda plan degisikligi yapilan arsa kamuya ait ise deger artigindan
belediyelere pay verilmeyecektir. Plan degisikligi yapilan arsa kamuya ait degil
ise deger artisindan belediyelere %50 pay verilecektir (Sozcu.com.tr).

Deger artis payinin, belediyeler disginda bireysel plan degisikliklerinde; %10°u
Cevre ve Sehircilik Bakanligi kentsel doniisiim hesabina, %10’u tarihi kiiltiirel
ve dogal dokuyu korumaya yonelik olarak valiligin sosyal duyarlilik hesabina,
%10’u ilgili belediyenin kentsel donlisiim hesabina yatirilacaktir
(www.muhasebemag.com).
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SONUC

Kuskusuz imar degisikligi nedeniyle degeri artan yerlerde, bu deger artisini
saglayan devlettir ve bundan pay almalidir. Ciinkii imar devletin yaptig
yatirimlarla getirilmektedir. Devlet bolgeye alt yap1 yatirimlart yapmaktadir.

Ancak rant vergisi seklinde giindeme gelen uygulama bazi soru isaretlerini de
beraberinde getirmektedir. Tepkiler 6zellikle birkag¢ noktada yogunlagsmaktadir.
Bunlar asagidaki gibi siralanabilir.

Vergiler insaat sektoriiniin bliylimesini engeller mi?

e Vergiler vatandasa yansitilacak mi, devlet bunu nasil takip edecek?
Uygulama baglangi¢ tarihi 14 Ocak 2015 olursa kanun geriye
yiiriitiilmiis olmayacak mi1?

o Yiiksek vergiler (bireysel basvurularda %100’e varabilecegi ifade
edilmektedir) bireysel miilkiyet hakkinin ihlali gibi algilanabilir mi?

e Belediyelere yetki verildigi takdirde kendi bolgelerinde yapilanma
saglamak i¢in vergi oranlarini diisiik tutabilirler mi?

Vergilerin insaat sektdriiniin biiyiimesini engelleyebilecegi ifade edilmekle
birlikte, imar degisikliklerinin yarattigi kar artisinin %1.500’e kadar ¢ikabildigi
yetkililer  tarafindan ifade edilmektedir (Yondem ve  Demircan,
www.cnnturk.com). Dolayisiyla verginin insaat sektoriiniin gelisimine engel
olabilecegini ifade etmek ¢ok kolay goriinmemektedir.

Dolayisiyla deger artisinin kentsel doniisiimiin hizlanmas1 ve hedeflerine
ulagabilmesi i¢in yerinde birakilmasi, tamamen kat malikleri ve yatirimcilara
(6zel sektore) birakilmasi adalet agisindan dogru goriinmemektedir. Kuskusuz
seffaf bir bigimde deger artisinin ortaya konulmasi ve hizmetleri saglayacak olan
kamuya bundan pay verilmesi en dogru yol olacaktir.

Deger artisi payr ya da rant vergisinin sektdr tarafindan vatandasa
yansitilabilecek olmasi miimkiin goriinmektedir. Bu agidan devlete 6nemli
gorevler diismektedir. Deger artis1 seffaf ve dogru bicimde hesaplanarak ortaya
konulursa bunun vatandasa yansitilmasi giiclesecektir. Imar degisikligi dncesi ve
sonrast degerini dogru olarak gorebilen vatandas vergiyi yiiklenmekten
kurtulabilecektir.

Uygulama baslangi¢ tarihinin 14 Ocak 2015 olarak belirlenmis oldugu
goriilmektedir. Ancak heniiz yasal diizenlemeler yapilmamistir. Teknik olarak
yasalarin geriye yiiriitiilmemesi gerektigi diisiiniildiigiinde, yasa yayimlandiktan
sonraki bir tarihte yiiriirliige konulmasi geregi ortaya ¢ikmaktadir.

Bireysel bagvurularda %100’e varabilecegi ifade edilen yiiksek oranli bir vergi
uygulamast dogal olarak bireysel miilkiyet hakkinin ihlali seklinde
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algilanmaktadir (Yondem ve Demircan, www.cnnturk.com). AIHM’ye
tasindiginda da benzer bir yorumla karsilasilabilir. Ancak heniiz yasal
diizenleme olmadigindan, %100 oranindan soz etmek de ¢ok dogru degildir.
Yasal diizenleme ortaya konulurken bu hususun dikkate alinacag:
diistiniilmektedir.

Son olarak belediyelere yetki verildigi takdirde kendi bdlgelerinde yapilanma
saglamak icin vergi oranlari diisiik tutabilecekleri diisliniilebilir. Ancak yasal
diizenlemede belediyelere bu konuda nasil bir yetki verildigini gérmeden bunu
tartismak dogru degildir.

Sonug olarak kentlerde imar degisikligi veya yapilan hizmetlerden dolay1 bir
gayrimenkulde olusan deger artisinin kamuyla paylasilmasi vergiciligin de bir
geregidir. Zira kamunun finansman ihtiyacinin karsilanmasi1 bakimindan dogru
ve dnemli bir kaynak yaratilmis olmaktadir. Onemli olan deger artisinin dogru
ve seffaf bir bicimde belirlenerek vatandagin bunu gérebilmesinin saglanmasi ve
yeni bir vergi yiikii olustugu algisinin kaldirilarak vatandasin bunu kabul
etmesinin saglanmasidir.
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