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GAYRIMENKULLERIN VERGILENDIRILMESI

Bugiinkil vergi- sisternimiz icinde onemli bir yer iggal eden gayri-
menkullere iliskin vergiler mahiyet itibariyle servete yomelmis vergiler-
dir. Bilindigi iizere vergi ya miikellefin hizmetlerden faydalanma’ dere-
cesine ya da 6deme iktidarina gore almir. Bina ve arazilere iliskin mua-
melelerden alinmakta olan vexrgi, resim ve harclar “yararlanma derece-
sine’ buna mukabil 6rnegin gayrmenkul Kiymet Artig Vergisi, Emlak
Vergisi ve Gelir Vergisi “6deme iktidarma” dayanmaktadir. Gelirde, tii-
ketim harcamalarinda ve servette tezahiir eden odeme iktidari, gayrimen-
kullere iliskin vergilerde cesitli sekillerde stz konusu edilebilir. Nitekim
gayrimenkul gelirlerinden alman gelir vergisinde (Zirai gelir vergisi) ode-.
me iktidar gelirde; Bina ve Arazi, Emldk, Gayrmenkul Kiymet Artig
Vergilerinde 6deme iktidar1 servetie ve Bina Ingaat Vergisi, Emlik Alim
Vergisi, yap1 ruhsat ve denetleme harer gibi vergi ve resimlerde Gdeme
iktidar harcamalarda kendini gistermektedir denilebilir.

Sanayi oncesi toplumlarda dolaysiz vergilerden bina ve arazi vergi-
lerinin vasitasz vergilere gore onemi fazla iken, sanayilesme bagmda bu
pisbi énem azalmakta ve sanayilesmis modesn toplum’ ve ekonomilerde
onem nisbeti ¢ok diigmektedir. ’

Fertlerin iktisadi faaliyetleri gibi iktisadi varliklan da cegitli vergi-
lere konu olmaktadmr. Gayrimenkullere iligkin ve miilkivet konusu olan
emlakten alman bir kisim gayrimenkul vergileri, iktisadi varhiklara; gay-
vimenkullerin el depistirmesi, haklarin tesisi, vesair islemlerden alman
vergiler ise fertlerin iktisadi faaliyetlerine istinat etmis vergilerdir.
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Gayrimenkullerde vergi matralhinin bazi Széllikleri meventtur. Bun-
lan su sekilde belirtmek kabildir,

1 — Gayrimenkullerin degeri yiiksek oldugundan matrah da yiik-
sektir.

2 — Gayrimenkullerde matrah uzun omiidiidir. (Arazide Smiir son-
suzdur)?,

Ancak gayrimenkullerin vergilendirilmesinde en dnemli zorhik mat-
rahin her gayrimenkuliin ézellik ve kiymetine gore tayin edilmek zorun-
‘Tugudur. - :

Matrahin tayininde ya miikellefin beyam ya da idari takdir usulleri
kullaniimaktadr. Bazan bu iki usul bir arada kullamlir. Emlak Alim Ver-
gisi ile Emldk Vergisinde bildhare dogrulugu idarece kontrol edilen beyan
-esasl caridir.

Tirk vergi sisteminde Bina ve Arazi vergileri dolayisiyle matrahin
idare tarafindan tayin ve takdir edilmesi usulii 6nemli bir yer tutar.

Ancak kéylerden gehirlere yonelmis niifus alimlan, hizly, niifus artg,
sehirlesme ve sanayilesme hareketleri ve iskin zorunlugu ve nihayet enf-
lisyon, gayrnmenkul fiatlarinda bolgeden bolgeye biiyiik farklar gésteren
fahis yiikselmeler husule getirmistiv. Matrahin gercege uygun sekilde
tayin edilmesi, bolgelerarasinda meydana gelen adaletsiz deger yiiksel-
‘nelerinin teldfi ve realize edilmesi icin belli fasilalarla gayrimenkul kay-
metlerinin yeniden takdir ve tesbit edilmesi gerekmektedir. Fakat mern-
feket dlciisiinde bu gekilde sumullts ve sik sik yapilacak kiymet takdirinin
1dareye yiikleyecegi mali kiilfet ve konunun uzun zamana ihtiyac goster-
mesi sebebiyle degerlerin yeniden tesbitinde ve vergi arttirlmasinda da-
ha kolay metodlara bagvurulmaktadir. Bu usuller, evvelce tesbit edilmiy
matrahlara misil uygulama veya vergi nisbetinin arttirdmasidir. Emlak
Vergisi konuya bir bagka ¢tziim yolu getirmis ve bina ve arsalarm rayic -
bedellerinin her 5 yilda bir, arazinin ise her 10 yilda bir salibi tarafindan
beyan edilmesi ve bu beyanlarin idarece denetlemesini derpis etmigtir.
Ancak, idarece kontroliin siirat ve miessiriyeti hususunda fazla 1y1mser
-olmaya imkin yoktur.

Gayrimenkullere iliskin vergilerde inikds konusu iizerinde duru]ma-
ya deger bir husustur. Genellikle kabul edilen gériis arazi vergileri yiikii-
nlin arazi sahibinin iizerinde kaldsgidir®. Ancak arazi vergisini 6diyen ga-

1) Prof. Dr. Kenan Bulutoflu: Teksir Notlam (Devlet Gelirleri).
2) Prof. Dr. Kenan Bulutoglu: a.g. notlar.




Grayrimenkullerin Vergilenidrilmesi 141

fus aym zamanda ziral gelir vergisi mitkellefiyse bina ve arazi vergisini
gider olarak yazabildiginden (G. V. Kanunu Md. 54 ve 57) verginin yi-
kiiniin. mitkellef #izerinde kaldigr soylenemez. Ayrica bu vergiler masraf
unsuru olarak maliyete ve fiatlara inikas ettirilebilir. Bina ve arazi ver-
gisinin ylik tegkil etmemesinin spesifik rmegi gayrimenkul laymet Artig
Vergisinde kendini gosterir. Bu vergide matrahtan, gayrimenkuliin iktisa-
bindan satisma kadar §denmis biitin vergiler tenzil edilmektedir.

Bilindigi gibi, ileriye dogru yansumanin olabilmesi icin fiatlarmn art-
‘urilmasi, bu artig sebebiyle stiriimiin bir miktar azalmasi, yani sonug ola-
“pk iiretimin azalmasi gerekir. Uretimin azalmas: icin de toprak sahip-
lerinin bir kisim arazilerini iiretimden geri gekmeleri gerekir, Oysa hi¢-
bir arazi sahibi, vergi sebebiyle arazisini iiretimden c¢ekmez; ciinkil topra-
g1 tarimsal iiretimden cektigi takdirde de arazi vergisini ddemek zorun-
dadir. Arazi vergisinde toprafm vergisiz bir kullamama aktarimas: miim-
kiin” degildir. O halde iiretime konmug olan toprak vergi sebebiyle azai-
miyacak kadar iiretim yapilmaga devam edilirse, {iriinler ancak eski fiat-
larla satdabilir; fiatlar arttirilarak vergi ileriye yansttilamaz®. '

Bina vergisinde ise durum séyledir. Bina degeri, net iradmn piyasa fai-
zinin tersiyle carpilmasi suretiyle bulunur. Ornegin piyasa faizi % 5,
bir gayrmmenkuliin net iradi da 4000 TL. ise, bina degeri 4000X1000/5=
80000 dur. Net iradm igine binamn maliyet faizi dahildir. Iste bu ks
ileriye yansitlmas1 miimkiindiir. Zira vergi sebebiyle bina yapimminm sag-
ladig net jrat azalr, bu da bina ingaatma yapilan yatmmm bir kisminm
vergi konmamis olan bagka alanlara kaydirilmasma sebep olur. Bu da ye-
fi bina yapimmi azaltir; sunulan bina alam azaldifn takdirde kira bedel-
leri yiikselebilir. Buna karsilik konan vergiler, binalarin konumlar baki-
mmdan sahip olduklart nisbi iistiinliikleri etkilemez. Bu nisbi konuny
farldarmdan dogan kira farklarma tekabiil eden bina deperlerinden ali~
_nan vergiler miilk sahipleri iizerinde kalm. 4 .

Gériiliiyor ki bina vergisinin mevki rantlarndan dogan deger farkla-
rum kargihyan kismi nihal olarak miiilk sahibinin iizerinde kalmaktadyr.
Buna karsthk binalarn maliyet degeri gelirine tekabiil eden vergiler bi-
na yapum faaliyetinin kdrhhgi dolaysiyle ingaats azalur. Boylece ver-
ginin bu kism daha yiiksek kiralarla ileriye dogru kiracilara yansitili*,

Tirk vergi sistemi icinde zirai gelirlerin vergilendirilmesine miite-
allik Gelir Vergisi Kanunundaki hiikiimlerin yetersizligi, muafiyet ve is-

3) Prof. Dr. Kenan Bulutoglu: a.g. notlar
4) Prof. Dr. Kenan Bulutoglu: a.g. notlar,
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‘tisna hndutlannm genisligi ve bu sahada ozellikle ekim ve dikim a'an-
larinin murakabe edilememesi ve bu husustaki bilgilerin noksanhg ve
nihayet arazi vergisinin istenen hasilatr teminden uzak kalmas: zaman
zaman arazi ve ziraatin vergilendirilme sekilleri hakkindaki tartismalara
viicut vermigtir. Ornefin, Kaldor, Tiirk Vergi Sistemi hakkindaki Ra-
sporunda, “ziraatte fiili hasila yerine potansivel hasilayr esas alan™ bir
sistem teklif etmigtir. Potansiyel hasilay1 topragin vasat bir miiessiriyetle
igletilmesinden elde olunacak safi‘ hasila olarak tarif eden Nicolas Kaldor,
potansiyel hasilanm hesabi igin ziraat sektériiniin birkac yillik ortalama
hagilatmin bulunduktan sonra belirli kriterlerle her ilin potansiyel ham-
lasmm hesaplanacag ve .illerdeki 6zel komisyonlarin ildeki - ekilebilir
araziye bu hasilay: taksim ederek bir “baz” tayin edeceklerini ve arazi-
nin bu baza gore % 5 ilA % 15 arasinda miitarakki sekilde vergilendiri-
lecefini ileri siirmektedir. Vergi 10 hektardan fazla toprag: olanlara tat-
bik edilecektir. (Tarunla ugrasan ailelerin % 16,5 i). Gercek degerlerle
gore simflandiyma tamamlanincaya kadar vergi baz kiymet iizerinden
ahmacakin?®, ' :

Arazinin potansiyel gelirini baz alan ve arazi kadastrosuna dayanan
bir vergi sisteminin tarimsal gelismeye engel olabilecegi de ileri siiriil-
miigtiir. Teorik olarak arazi ranti {izerine konulmus olan bir verginin
ne tanmsal yatmmlara, ne de tanim teknolojisinin gelistirilmesine olum-
suz bir etkisi olamaz. Arazinin degeri iginde rant whsurunu aymrmanin im-
kéansizhgr dolayisiyle, arazi vergisini potansiyel geliri aksettiren kadastre
kayitlarima istinat ettirmek isi bir zarurettir. Bu halde ortalama vergi
misbeti oldukea yiiksek olmakla beraber, kisa vadede marjina] vergi nisbeti
sifird. Bununla beraber, enflisyonun ve ekonomik gelismenin tarimsal
gelir tizerindeki etkilerini nazara alabilmek icin arazi tahririni arada re-
vize etmek garttir. (Aksi halde, fiili gelir iizerinden alman marjinal vergi
nisbeti bir siire sonra negatif olur.) Bu durum ise araziyi 1slah etme ve
geligtirmenin cazibesini azaltacaldr. Mamafib bu ¢ikmaz, safi ranttan daha
biiyiik olan potansiyel gelir iizerine konulmus her vergi icin séz konusu-
dur®. : ‘

Bu mahzuru izale etmek iizere potansiyel geliri arazinin durumuna
ve normal sartlar altinda beklencbilecek gelismeye gore tayin etmek, nor- -
malin dstiindeki gelir artigimi bir siire icin’ (5 yi} verginin hesabmnda

5} Hiisnii Kizilyalls : Tark Vergi Sisteminin Ekonomilk Analizi, An-
kara, 1969. ' :

6) Carl 8. Shoup: Taxation in a Low-Income Developing Country
(Hiisnit Kizilyall: — a.g.e. Sayfa: 202-203).
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nazara alnuyarak fazla caligmayr ve modernizasyonu tegvik etmek ve
devletce yapimg yatmimlar sonucu gelirdeki yitkselmeleri mutlaka na-
zara almak miimkiindiir. Kald ki, vergi potansiyel gelirin ctiz’i bir las-
i kavradigina ve yatmimlarda sermayenin verimini etkiliyen tek fak-
tér vergi olmadigma gire —ornegin, disitk faizli tarm kredisi, devletin
‘teknik yardmm, tohumluk temini v.s. sermayenin verimi iizerine olumlu
ctkilerde bulunur— tarmsal yatmimlarm diigmesi beklenemez. - Ayrica
bitiin diinyada kiigiik ve orta cifteiler igin tican ve mali cephesini pek
nazara almazlar. Titkiye’de tarimsal yatmmlarm hemen tamamimn ban-
ka kredileri ile finanse edildigi gozbniinde tutulursa, taromsal yatirmba-
rm doprudan kredinin elverigliligine bagh oldugu diigiiniilebilir”.

_ Potansiyel tarimsal gelir iizerine konulacak verginin, arazinin iglen-
mekte olup olmadigma gore farkhilagtiriimas: ve hilhassa sahibinin ara-
zinin bagmda bulunmamas: halinde verginin iyice agrrlagtualmast tavsi-
ve edilmigtir®, ‘

Bent Hansen Kaldor'un teklif cttigi uzun zaman istiyen ve masrafh
olan usul yerine, aym: ekonomik etkinin arazi vergisine esas olan deger
takdirlerinin  belli emsallerle onemli miktarlarda arttmlmasi suretiyle
yaratilmasm teklif etmistir, Tiirkiye de gok defa bu usul uygulanmist.
Kolay ve masrahz bir usul olmakla befaber misil uygulama bolgeler ara-
<t adaletsizlikleri daha da arttiracag igin tercihe sayan sayilamaz.

I--BOLUM

FURK VERG! SISTEMI ICINDE GAYRIMENKULLERDEN
" ALINAN VERGILER ‘

. Tiirk vergi sistemi icersinde bir kisrm merkezi idareye, bir kismi ozel
" idare, belediye ve koylere ait olan gayrnmenkullere iliskin muhtelif vergi
ve resimler alinmaktadir. Konusu gayrimenkul olan bu vergiler asagida be-
Jirtilmistir. '

1T — BinaVeigisi

2 — Arazi Vergisi

3 — Emldk Vergisi

4 — Bina Insaat Vergisi

7) Hisnii Kizilyall: age. :
8) Shoup age: ve Hilgnil Kizlyalli: age Sayfa: 203
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5 — Emlik Alm Vergisi ‘
6 — Gaynmenkul Kiymet Artig Vergisi
7 — Gelir Vergisi
8 — Tas ocaklar resim ve harclan
9 — Yer isgal resmi
10" — Tente, Siper ve Sacak Resmi
11 — Serefiyeler
a) Degerleme resmi
b) Harcamalara istirak payi
12 - Miigterek ve murtabit Emlikin giderlerine istirak pay:
13 — Binalarm numaralanma giderlerine istirak pay
14 — Su, elektrik, havagazi ruhsat harc:
15 — Yap: Ruhsat ve denetleme hara
16 — Temizletme ve Aydmlatma Resmi
17 — Mezar veri ticreti
18 — Petrol ve Maden Kanunlarina gére aliman resimler _
19 — Damga Vergisi
20 — Harglar (Tapu harclar)
21 — Dellaliye Resmi
22 — Tasarruf Bonosu. -

Yukarida zikredilen vergi ve resimlerden ilk altis: tetkik konusu va-
placaktr,

10 Agustos 1970 tarihinde yiiriirliige given 1318 sayili Finansman
Kanunu ve 1972 Martinda viirilliige girecek olan 1819 saylth Emlik Ver-
gisi Kanunu ile gayrimenkullerin vergilendirilmesi yem bir sxstem icine
almmg olmaktadir.

Mahalli idareler ve Belediyelerce tahsil edilen vergi ve resimler ha-
fi¢ tutulursa halen gayrmenkullere iliskin vergiler su sekilde sralana-
bilir:

1 — Damga Vergisi

2 — Tapu Harclan

3 — Bina ve Arazi Vergisi
4 — Emlik Vergisi

5 — FEmlik Alm Vergisi
6 — Bina Ingaat Vergisi
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7 — Gaynmenkul Kiymet Artig Vergisi
8 —— QGelir Vergisi '

Damga Vergisi, dogrudan dogruya * gayrimenkullerle ilgili - olmayip,
gayrmenkullere iliskin bir iglemin, ozellilde ipotek isleminin yapimas:
sirasmda almmaktadir. Ancak tatbikatta genel olarak daire satiglar1 6nce
arsa pay! lizerinden yapilmakta ve miiteabhit ile ahicr arasinda arsa fize-
rinde yapilacak daire ile ilgili olarak akdedilen ipgaat anlagmas lzerine 2
ayrica miiteahhit lehine bir ipotek tesis edilmektedir. Bu ipotek dolay1-
siyle’ ipotek miktar: iizerinden 488 sayth Damga Vergisi Kanununa gore
binde bes nisbetinde Damga Vergisi ve 499 sayili Harclar Kanununa

" gbre de binde iki nisbetinde Tapu Harci alinmaktadir. '

Bu harctan bagka 492 sayih Kanunun Tapu Hargiarl boliimiinde yer
alan ‘ve genel olarak spesifik bazi tapu islemlerini kavriyan harclar ahn-
maktadrr. Konumuz agisindan énemli bir tapu harer . iglemini belirtelim:
Yapr Kooperatiflerinin ortaklarma dagitacagn gayrimenkullerin ortaklar
adma tescilinde kayith deger iizerinden binde 1 tapu harct alinmakta-
‘dur. Bilindigi tizere sosyalkonut karakterindelki binalardan % 35 nishetin-
de almmakta olan Emlik Alin Vergisine ilaveten. béyle bir harcm tabsili,
kooperatiflerin bina yapim faaliyetlerini engelleyici bir anlam kazan-
inaktadir. ' '

f—~Kisi1m

BINA VE ARAZ! VERGILERI

Bina ve Arazi Vergileri 1319 sayih Emlal Vergisi Kanunu ile 1871
Martiridan jtibaren yiiriirliikten kalkmg bulunmaktadir. Emlik Vergisi
1972 Marfindan itibaren yiiriirliile girecegi icin Bina ve Arazi Vergile-
¢inin 1971 yilmda tahakkuk ve tahsilleri ancak gecici yeni bir kanunla
.miimkiin * olabilccektir. ‘

A — Bina Vergisi:

Osmanh Tmparatorlugu zamanmda Emidk Vergisi ismiyle arazi ver-
gisiyle bitlikte alman bu vergi 1910 yihnda arazi vergisinden ayrilarak
Musakkafat Vergisi admi alnus, baz tadiller gecirdikten sonra 1931 vilin-~
da Bina Vergisi Kanunu ylirirliige konulmugtur. Bu vergiye 1932 yilinda
iktisadi Buhran Vergisi ve 1941 de de Milli Miidafaa Vergileri eklen-
migkir. : .

M. E. Konferamsiar) — 10
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Cumhuriyet devrinde, takdir edilmis gayrisafi iratlara cesitli misiller
uygulanarak vergi hasilabtmm arttuilmas: istenmis, muafiyet siireleri be-
lirlenmis, Buhran ve Milli Miidafaa Vergilerine de baz zamlar yapil-

omghr. .
Bilindigi iizere Bina Vergisi, Kanunun gerek karada ve gerekse de-

nizdeki sabit insaat olarak tamimladigr binalarin gayrisafi iratlari iizerin-

" den almmaktadir. Kanunda genellikle icar getirmemek kaydiyla Kamu
kuruluslarina ait binalara istisna tanmdig1 gibi iktisadi,- sosyal, kiiltiirel
ve turizm gayeleriyle dngériilmiis muaflik ve istisna hiikiimlerine, rast-
lanmaktadir. Bu ctimleden olarak zirai istihsalde kullapian alit ve eda-
vat depolar, zahire ambarlar, samanhldar, arabahklar, agillar, ahirlar,
kiimesler, kurutma mahalleri, bécekhaneler, serler, firmlar, isci ve bekgi
bina, kuliibe ve barakalar, kéy misafir odalar, balikedarm deniz istih-
saldonda kullandiklan aletlere mahsus depolar ile kayithaneler, deniz ve
gollerdeki baliker kuliibelerine tamman istisna ile resmi kuruvluglarca
veya ciftcilerin kendi aralarinda yaptiddan su bentleri, kanallar, destek
duvarlart i¢in tanman istisna tamamiyle ekonomik koruma gayesine ma-
tuf hitkiimler olarak zikredilebilir. Yine yangin, hezeyan, zelzele ve hasta-
Iiklarla miicadele icin gecici olarak yapilan binalara ihtiyacin devam:
miiddetince tanmmeg sosyal gayeli muafiyet, turizm tesvik belgesi almug
olan miiesseselere 10 yil i¢in tanmmis turizmi tegvik maksadina matuf

muafiyet ile’ Halk Konutlar1 Standardina uygun olan binalara tanmmis .

olan 5 ve 10 yillik gecici muafhk, yén verici ve tegvik. edici tedbirler ola-
rak iikredilmeé;e degier. Zaman zaman yenilenen Halk Konutlarn Stan-
dartlari en son 28.11.1970 tarih ve 13681 sayili Resmi Gazetede yeniden
. ditzenlenmis . ve sosyal meskenlerle isci meskenlerine 5 ve 10 yillik mua-
fiyet tammmustir, ' :

Sosyal konutlara 10 yilhk muafiyet ancak su sartlarda taninmaktadir:

a) Meskenin faydah olan: 69,30 m’yi gegmiyecektir.

b) Satis bedeli 70000 TL. y1 asmayacaktir.

¢) Bir ailenin ikameti i¢in gerekli vasiflan haiz ve miistakil bir ev
veya apartman dairesi olacaktr, :

Bina ile ilgili bu sartlarm yanmnda muafiyetten faydalanacak .gahsia
ilgili sartlar da séyledir:

a} Aym belediye sinuwlart icinde .bagkaca miistakil ev veya apagt-
man dairesi bulunmamak,

b) Bagka bagka yerlerde birden fazla ev veya apartman daijrest su-
tm aldig1 veya iizerine mesken insa ettigi takdirde indirimden bir defs
istifade etmis olmak.
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fsci evlefi jein aranan sartlar ise styledir:
1 .— Flak sahibi sigortalilarm kurduklar is¢i’ yaps kooperatitler ta-
wafindan ipotekli kredilerle inga ettirilen meskenler ve,

9 _. Hak sahibine ipotek kargihgmda kredi ile temlik edilmek tzere
‘bizzat Sosyal Sigortalar Kurumu tarafmdan 'yapprﬂan meskenier,

Adi gecen kurumca halen tatbik edilen ingaat m® sahalarma ihskin
sleiiler icinde kalmak sartiyla isci evleri addedilmektedir.

Asgari nitelikte olup 10 'yidlik muafiyeti olan binalar ancak konui
gayesi degigtirilirse muafiyet kalkmakta 5 yillik muafiyet tanmmg olan-
lar ise icara verildigi takdirde muafiyeti kaybetmektedir.

On yilik bina vergisi istisnasi tannmug olan bu binalardan Emlék
Alm Vergisi Kapununa gore de binde 70 yerine binde 35 ‘nishetinde ver-
gi almmaktadr, ‘ '

Sosyal meskenlerden 69,30 m® ile 100 m?® arasindaki binalar igin
muafiyet siiresi 5 yild.

Bina vergisi, binanmn takdir komisyonlarmca takdir edilen gayri safi
irady iizerinden hesaplamt. Gayrisafi iradm % 20 si tenzil edildikten son-
ra arta kalan safi iradin % 12 si Bina Vergisidir.

Yiwiirliige ik konduklari zaman Bina Vergisinin 1/8 i nisbetinde
almmakta.clan Miidafaa Vergisi 489 sayih Kanunla 1 Mart 1964 tarihin-
den itibaren su-durumu almig bulunmaktadur:

1 — Sghibinin bizzat oturdugu meskenlerden Bina.  Vergisinin
o7 2571

9 . Kiraya verilenlerden % 757,

3 . Ticarethanelerden % 100 G

~ Iktisadi Buhran Vergisi, bina kiraya verildigi takdirde Bina Vergi-
sinin 1/8 i, sahibi bizzat oturdugu takdirde 1/6 s nisbetinde almmak-
tadar. '

Bina Vergisi ile Buhran Vergisinin % 30 u Ozcl Idarelere % 70 1
belediyelere birakilmms olup Savunma Vergisi Devlete ait bulunmaktadsy.

Bina vergisinin hesaplandif: gayrisafi iratlara, takdir edildikleri yii-
lara gore once 1961 de 206 sayili Kanunla, bildhare yine aym yil 309 sa-
yih Kanunla bazi misiller nygulanmgtir.

Bina vergisinin hasilatr zaman zaman haz miisiller uygulanmak su-
vetiyle aritiwilmak ve béylece mahalli idare ve belediyelere ihtiyaclan
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olan geliri temin etmek istenmis ise de kanunda ongdriilen her on yilda:
bir genel tahrivin yapiimamas: vergi hasilatim azalthg gibi, ayn1 evsafs -
haiz binalar arasinda gayrisafi iradm farkh yillarda takdivi sebebiyle, ver-
gi adaletsizligi de yaratmmgtir. Onceleri biitiin meskenlere tamnan 10
yillik muafiyet sonralan 3 yila indirilmig, nihayet tekrar 10 yila cikaril-
makla beraber bu kere alani ¢ok daralulmigtir. Ancak bu siirenitt olduk-
¢a uzun oldugn ifade edilebilir. 10 yillik muafiyet siiresi gectikten sonra
Verginin, 10 yil evvel yapilmug gayrisafi irat takdiri uzerinden hesaplan-
masy vergi hasilatim azaltan bir uygulama tarzdir. Bina geliri, gelir ver-
gisine ‘tabi oldugu takdirde Bina Vergisinin Gelir Vergisinden mahsu-
bu, iizerinde tartigilacak bir konudur. Bina Vergisinin, gelir vergisi mat-
rahinin tesbitinde gider olarak indirilmesi V.U.K. ile Gelir Vergisi kanun-
larmnm espirisine daha uygundur. :

1972 Martndan - itbaren yiiriirliige girecek Emldk Vergisi Kanunu
ile binalar, alim satun kiymetlerinin beyam esas: iizerinden vergilendiri~
lecektir. : :

Boylece 1319 say\li Emlak Vergisi Kanunu, verginin rayi¢ bedel iize-
rinden almmasmi ve kiymetinin miikellefce heyan edilmesini 6ngormiistiir.
Her bes yilda bir tekrar beyanname verilecektir.

10 yilbk muafiyet, vergi degeri 50 bin liraya kadar olup yeniden
insa edilen ve mesken olarak kullamilan binalara tammnmistir, 100 binlira-
ya kadar olanlarm ise 50 bin liras, 150 bin liralik binalarda 25 bin liras:
icin muafiyet uygulanacaktw. :

Vergi, miikellefge beyan edilen rayic bedel {vergi degeri) tizerinden
su nisbetlerde alinacakbr ' R

50 bin TL.ya kadar % 07
100 ”. 33 » % 08
150 = > ? % 09
150 dan yukan % 410

. Goriildigii tizere diisitk kiymetli binalarda vergi nisbeti oldukea yiik--
sek kabul edilmis, buna mukabil 150 bin liradan fazla laymetteki binalar
igin seyvanen % 10 nisbeti kabul edilerek vergide adalet temini gézden
uzak tutulmustur. '

Beyan edilecek bina degerlerinin rayic bedele uygunlugu Devletce
denetlenecek ise de bu hususta teskilitin yetersizligi sebebiyle iyimser
- olmaga imkdn yoktur. “Takdir” de herzaman Siibjektif unswrlar rol oyna-
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dizmmdan bu husus, adaletsizliklere sebebiyet verebilecektir. Eski Harglar
Kamunu ile almmakta olan Tapu harclan uygulamasmda oldugu  gibi,
bildhare yitriirlige konulan Emldk Almm Vergisinde de heniiz beyanla-
win dogrulugu tam anlamiyla kontrol edilmezken bu usulii, yurt Sleiisiin-
de biitiin binalar i¢in gecerli kilmak birgok sakmcalar: da birlikte getire-
cektir.

Rayig bedellerin kontrol ve murakabesi icin objektif degerleme kis-
taslar1 tesbit edilerelk bu kistaslara gore rayic bedelierin kontroliiniin ya-
pilmas: sikiyet ve adaletsizlikleri azaltabilecektir®.

Emldk Vergisi Kanununun Bina Vergisi ile ilgili hitkiimlerinde mua-
fiyet siiresinin 10 yildan 5 yila indirilmesi, verginin muafiyet siiresinin
bitimini takiben belirtilecek degeri iizerinden tarhedilmesi, diigiik kiymet-
teki binalardan %, 7 den daha az vergi almmast, 150 bin liradan yukan
kiymetler icin de miiterakki nisbetlerin uygulanmasi, beyan esasmin
kontrolinde objektif esaslarm uygulanmasi, prénsiplerinin iyi belirtil-
mesi suretiyle rayic bedeli digiik gosterilen binalann Devletce ve baska
sahislarca satin alinmas1 imkininm tanmmasi gibi degisiklik teklifleri ile-
i - siiriilebilir,

B — Arazi Vergisi:

Osmanh fmparatorlugu devrinde ancemaatin adiyle abnan ilk arazi

vergisi bilhare 1858 de ¢ikarilan Arazi Kanunname-i Hiimayununa mis-

“teniden yapilan tahrirler iizerine 1863 yidindan itibaren gercek hiiviyeti-

ni kazanmgtir. 1865 de yapilan Tahrir-i Niifus ve Emlake Dar Umumi

Nizamname hem arazi ve hem de binalarm degerlenmesini amir iken bu

nizamnameyi 1886 tarihli Emlak Vergisi Nizamnamesi izlemistir. 1910

yilinda Bina Vergisi Musakkafat Vergisi adiyla ayrilinca Arazi Vergisi

1931 yilina kadar eski hiikiimlere gire tahsil ed11m1§, bu tarihte 1833 sayi: .
Kanunla bugiinkii geklini almigtr.

Tiirkiye hudutlar1 dahilindeki biitiin araziler ile binalarin miitexs-
mimi olmiyan arsalarn Arazi Vergisine tabi ¢lacaginm belirten Kanun fi-
danlik ve meyvelik gibi zirai, park, spor sahalan gibi sosyal mahiyette
kamu tesislerine, mera, harman yeri gibi miisterek menfaati haiz saha-
lara, fundalik, batakhk gibi verimsiz alanlara, sefaretlerin arsalarma dai-

#) Vergi Reform Komisyonunca hazirlanmis bulunan Emldk Degerle-
me Kanun Tasarist bina v earazilerin degerlerinin takdiri igin Degerleme
Norm rejimini teklif etmektedir. Bk. Emidk Degerleme Kanun Tasarisi ve
gerekeesi, Istanbul Temmuz 1968,
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mi muafiyet tanmmug, ayrica bag, giilliik, zeytinlik, findikhik, ormanhk

tesis edenlerle gicmenlere ¢ sene ile on iki sene arasmda gegici mualfi-

yetler derpis elmistir. Turizm tesvik belgesi almis olan miiesseseler icin

muafiyet 10 yildir. Verginin mitkelleli araziyi tasarruf edendir. Verginin
nisbeti irath arazi ve arsalar icin Takdir Komisyonlarmea takdir edilen

kiymetin binde 10 u iratsiz arsalar i¢in binde besidir.

Arazilerin takdir edilmis kiymetleri 206 ve 309 sayili kanunlarla
bazi misiller uygulanmak suretiyle yﬁkseltihﬁi_;;tir.

" Arazi vergisinin matrabini teskil eden arazi iymetletinin takdiri en
genig anlamda 19836 yilinda yapihmustir, (Tahrir ii¢ yal siirmiigtiir) Tyi, or-
ta, gorak diye smiflandmilan arazinin 1686 yilmdaki bu genel tahririnde
temel yaklagim arazinin iiriintinii vergilendirmekti. Fotansiyel iirtinii tah-
min -etmek o giinkii sartlara gore miimkiin olmadigindan arazinin verg.
degeri, mairah olarak kabul edildi. Vergi degerinin takdirinde arazinin
fiili satis degeri esas .alindi, bu kiymetin tayin edilemedigi ahvalde yillik
kira bedelinin 16 kat1 vergi degeri kabul edildi.

1628 tabriri kiymetleri, zaman zaman bazi misiller uygulanarak yiik-
seltilmis ise de niifus artig, sehirlesme ve enflisyon sebepleriyle bugiin.
anlamim  biiyitk dlgiide kaybetmis durumdader. Nitekim asagidaki tab-
folar bunu agikca gostermektedir.?, '°

Arazi Tirii (TL.} : (TL:) it
: Diniim kiymeti Déniim kiymeti
1936 1960
Kuru Ararzi - 3 - . 287
Sulu Arazi : 30 1082
Bahge 15 . 2400 Tzmir
Kuru Arazi : 2 136 " Diyarbakr
-Sulu Arazi 27 . 1044 Konya
Her miikellefin - Bir dénfimiin Bir déniimiin
Bir déniim degeri &dedigi art. vergi  vergisi ortalama gelir
Manisa 970 kr. 521 kr, 24 kr, 115 TL
Alkhisar 1452 7 335 7 34 " 268 7
Turgutlu 2653 7 1208 * 57 7 262 7
Kula 233 567 7 g 19,87
Sarigol 150 363 7 24 102

-9} Kenan Buluteghu age.
10) Fehmi Yavuz: Arazi Vergisi ve Mahalli idarelerimiz SBF Dergis?
Cilt XXI IIaziran 1966 No. 2.
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Tablodan anlagildif iizere arazi kiymetleri 1936 ile 1960 arasmda 50
misli artrmstir. Buna mukabil vergi geliri bu zaman zarfmda sadece 2,7
misli artomgti, (24,2 milyon) Toplam Devlet gelirleri icindeki yeri 1833
da % 3 iken 1960 da 9% 0.3 olmustur!?, Tiirkiye nin 1963 bitkisel tretim
degeri 33 milyar 243 milyon liradw. (Hayvansal tiriinler hari¢) Bu mik-
tan1 10 ile kapitalize edersek, bu driintin 332 milyar lira degerindeki top-
raklardan elde edilmesi gerektigi sonucuna varnriz. % 1 pisbetindeki bir
arazi vergisinin 3 milyar 32 milyon lira hasilat temin etmesi- gerekir. Cift
vergilendirmeyi énlemek, muafliklan genis tutmak, deger tahminlerini
miisamahah yapmak gibi nedenlerle matrah iicte bire, vergi hasiati da
bir milyara diigse bile almacak sonug gercek bir mali reform tegkil ede-
cektir'®. Konunun hal caresi genel tahrir yapilmas: ve her on yilda bir
bunun tekrarlanmasidir. -

1319 sziylh Emlik Kanunu Arazi Vergiéi_ni yeni bir anlayig icinde
sistemlestirmigtir. ‘ o

Fski Arazi Vergisi Kanununda daimi olarak tanmmug, Devlete, Ozel
idare ve belediyelere ait kiraya verilmiyen numune fidanl1k1ari; meyve-
lik, tarla ve ciftliklere matuf muathgm, devlete ait yol, park, meydan ve
caddeler igin éngoribmils muafligm ve nihayet icara verilmemek kayds
de devlete ait hara, mevinos ciftligi ve sigir damizliklarma verilen mu-
athpm bu sekilde ayr ayn belirtilmiyerek Yeni Kanunda muaflik hiikmii-
_ niin Devlet, dzcl idave, belediye, koy tiizel kisilifi ve tiniversitelere ait
arazi’ ve arsalarmn 6zel idare. belediye ve kéylerin islettikleri su, elekt-
rik, havagazi, mezbaha ve soguk hava depolarma ait arazi ile, belediye
sirlan icinde yolcu tagima igletmelerine ait arazinin kiraya verilseler
dahi vergiden muaf olduklar” tarzinda sumiillii bir muafiyet maddesiyle
belirlendigi goriilmektedir. Ayrica kamu menfaatlerine yararh dernekle-
vin (kurumlar vergisine tabi olmiyan) araziler ve mezarliklar daimi ola-
rak arazi vergisinden muaf kilinmistir. o

Gegici muafhklarm (meyvelik, zeytinlik, fistikhk ve findikliklar). sii-
vesinin arttirddsgy, ayrica antep fistify, “keciboynuzu, kavakhik, palamut
megeliklerine de yeniden viicuda getirilmeleri kaydiyla 6 ‘ild 25 yilhk
muafiyetin tanmdigi govillmektedir. =

Gegici muafiyetlerle ilgili mukayeseli bir tablo asagida belirtilmis-
tir,

11) Kenan Bulutoglu: a.g.e
12) Fehmi Yavuz: a.g. makale,
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Eski Arazi Emlak Vergisi
Kanununda Kanununda
{yil) (yl)

-— Baglar 6 ‘ 6
— Giilliikler 6 6
— Ineir Bahgeleri 8 10
— Findikliklar 10
— Zeytinlikler (Agilama) 10 ' 15
— Zeytinlikler . 12 15
— Ormanlar ’ 20 L 50
— Duytluklar : 10 S
— Anteép fstigi- (Agilama) ' 15
'— Antep fistifn 20
— Kestanelik 20
— Keg¢iboynuzu : 16
— Her nevi meyvelik 10
— Cay ' T 10

. — Narenciye : 10
— Kavakliklar 10
~= Fistik Camliklan ’ 25
— Palamut Megelikler: 25

- Emlék Vergisi Kanunu batakliktan veya corakhkian islah  edilmig
a-;’azﬂer icin (bataklik, turbiyer, corak, makilik, calihk, tashk) 10 wllik
bir muafiyet tesis ederek bu kabil faaliyetleri desteklemek istemistir.”

Kanun, miikelleflerin bir vergi dairesi bolgesindeki toplam vergi de-
geri 50 bin TL. olan arazilerinin tamamen, bu kiymetten fazla olanlarm
ise 30 bin TL. hk kismnin vergiden miistesna olmasim derpis ederek
“kiigiik ciftliklerde” koruyucu bir istisna miiessesesi tesis etmis bulun-
maktadr. ' ' '

Verginin nisbetleri goyledir :

— Hk 50 bin TL. i¢in binde 2
++ — Sonra- gelen . 75bin TL » 8

=7 SR 11,1 B 4

_ I 2111 ” 6

_ S 11, | ” 8

-— 425 bin TL. den fazla mat-

rahlar i¢in binde 10

— Ayxsalar icin binde 15

Emlik Vergisi Kanunu, eski Arazi Vergisinden tamamen farkli bir
goriigle, vergi degerinin idarece takdiri yerine miikellefge beyan edi me-
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si esasmi getirmigtit. Vergi, beyan edilen vergi degeri tizerinden tarth
edilecektir.

Arsalar icin her bes yilda, araziler i¢in ise her on yilda bir beyan-
name verilecektir. Beyannamelerin kanunda ongoriilen zaman icersinde
verilmemesi halinde 100, 250 ve 500 TL. hik ézel usulsiizlik cezalari ko

aulmusgtur.

Beyan edilen vergi kiymetleri vergi dairesince rayic bedelle muka-
vese edilir. Fark iizerinden kusur cezah tarhiyat yapilr. Ancak takdir
farlanin rayic bedelin % 50 sine tekabiil eden Jusm igin ceza uygulan-
mMAZ. . ‘ :
Takdir usuliiniin giigliigii sebebiyle idart kontrol altmda beyan esa-
sum kabul etmis olan kanun koyuen, rayic bedelin % 50 si nisbetinde ce-
zasiz bir marj tantyarak bu sahadaki beyanlara adeta bu nisbette diigik
beyanda bulunma olanag saglamigtir.

Beyan edilen kiymetlerin rayic bedele uygunlugunu kontrol gorevi
Vergi Daireleri igin gergekten biiyilk bir handikap teskil etmekicdir. Ob-
jektif degerleme normiarmm bulunmasi ve degerlemelerin bu normlar
yardmmiyla denetlenmesi sikdyetleri azaltacak ve denetimde siirat temin
cdecektir.

ff —Kisim

FINANSMAN KANUNU {LE KONULAN VERGILER

1 — Bina insaat Vergisi:

Bina Insaat Vergisi Gider Vergileri Kanunu iginde diigiiniilmiis olup
binalarm herbir konut veya igyeri biriminin ingasinda m* ye gore alman
bix vergidir. ' :

Genel, katma, &zel idare ve belediye biitcelerinden kargilanan bina-
lar, hastahane, prevatoryum, sanatoryum gibi saglik tesisleri, fabrika, de-
girmen, ve imaldthane gibi sanayi tesisleri, D.P. Teskildt1 tegvik belge-
sini haiz otel, moteller ve kooperatifler tarafindan yapilan sanayi ve kii-
citk sanat siteleri, devlete veya derncklere devredilmek kaydiyla yapian
okullar ve okul yurtlari vergiden istisna edilmistir. Deprem, su baskmi
gibi afetlerin vuku buldugu bolgeler icin bes yillik muafiyet tanmmlétn:.

‘Cenel olarak konutlarm 100 m? lik kismu vergiye tabi degildir.

AR I
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Vergi nisbetleri ingaatm betonarme, ahsap ve sair cinsten olmasma
gore m* ye gore defismekte ve 161 m? den itibaren miiterakki bir nisbet
cari bulunmaktadsr. :

Betonarme,
Kargir Ahgap Sair
M= M= de (TL) M= de (TL) M2 de (TL)
Konut 101120 20 - 10 7
- 121—150 50 20 10
~ 151—201 . - B0 36 15
_ ‘ 200 den fazla 125 30 25
. Isveri 0— 50 .25 15 10
51—100 50 25 15
100— yukar: 75 . 3 25

Vergi _nisbetleri 100 binden fazla gehirlerde % 5 {14 9% 15 nisbetin-
de arttirilmakta olup 20 binden az niifuslu yerlerdeki ingaatlar vergidesn
tamamen istisna edilmistir. ' '

Bind insaat vergisi ingaat ruhsati alimrken ddendiginden tahsili ko--
lay bir vergidir. Ancak verginin pesinen tahsili ingaat miiteahhitlerinde
likit sikintisi yaratmaktadir, Verginin miiterakki karakteri liks ingaatiann
yapumm d&nleyici bir gayeye hizmet etmektedir. Ancak isyerlerine hic
muafiyet tammmamasi, sabit tesis masraflarim artmasma yol actifimdan
mahzurludur, Kanaatimizce, bina maliyetlerine ildve edilen bina ingaat-
vergisinin emlik alim vergisinde oldugu gibi belirli bir siire igin erte-
lenmesi ve ekonomik ve sosyal gayeler dikkate almmak suretiyle baz
isyerleri i¢in de muafiyet tanmmmas: diistintilmelidir.

20 binden az niifuslu yerler icin tanmmg olan istisna cémert bir is-
tisnadr. Bu istisnanin bes yiik planlarda kalkinma potansiyeli bakmm-
dan yatirim yapiimasina elverigli bulunan ve sehirlesmenin tegvik edildi-
¢i bélgedeki- gehirlere taninmast faydal olabilecektir, '

% — Gayrimenkul Kiymet Artis Vergisi

Ozellikle 1950 yilindan sonta gerek sehirlesme faaliyetlerinin geli-
simi ve gerekse fiat yiikselmeleri ve iskan sorunlan gaynmenkullerin kry-
metlerini biyiik éleiide yiikseltmis, enflasyonla birlikte bu saha spekiil4-
tif plasmanlar icin cazip bir hal almigtir, &

Yukandaki faktérler scbebiyle hasil olan kazanclarm Gelir Vergisi
hiikiimleri tarafmdan kavranamamas: dolayisiyle Gelir Vergisi Kanununun
llgili maddelerini degistirmek yerine ayr bir kanun yiiriirliige konmugtur.
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Bu kanun, biitiin gayrimenkullerin devir ve temlikinden ve .lrampa-
smdan hasl olan degerleri vergiye tabi tutinug, - devirlerin ivazli veya

ivazsiz olmast arasmda (veraset yoliyle intikaller, mirascilar arasindaki’

hibeler ile taksim ve ifrazlar haric) bir fark gdzetmemistir.

Deviete, ozel idare, katma biitgeli idareler, belediye ve: koylere ait
gayrimenkul devirlerini vergiden muaf tutan kanun, belediye hudutlan
dismnda veya schirlerin miistakbel inkisaf sahalari haricindeki devir ve
temliklerden hasil olan deger farklarmm 40 bin liras: veya ikiisap olunan
degerin % 10 v; beledive hudutlar: ve sehrin gelisme alanlar: igindeki
devirlerden hasil olan defer farklarpun 5060 1L s1 ve zirai arazilerde
93000 TL. si veya iktisap olunan kiymetin % 10 u iginde -istisna tani-
mig bulunmakiadir, Isletmelerin aktifine dahil bulunan gayrimenkule-
rin. devri vergiye tabi degildir. ' -

Devir ve temlik edenin ddemekle miikellef oldugu vergi, iktisap edi-
len kiymet ile bina ve arazide vergi degeri demek olan iktisap maliyeti
arasimndaki farktan kanunun ongordiigi giderlerin tenziliyle bulunan mat-
rah iizerinden hesap'anmaktadir. Bilindigi tizere 213 sayil Vergi-Usul
Kanununa gire vergi degeri arazide lakdir edilen kiymet, binalarda tak-

dir edilen safi iradin 10 katidir. Eayet vergi degerinden ylksek bir ikti--

sap maliyeti yoksa devir bedelinden vergi degeti tenzil edilecek ayrica.

gayrimenkuliin ilisabi icin Gdenmis buluman vergi, vesim, harg, faiz ve
komisyonlar ve iktisaptan itibaren gecen her yil icin iktisap maliyetinin
% 5 i nishetinde gotir gider ile Gdenmis bulunan bina ve arazi vergi-
leri diigiilecektir. :

Devirden itibaren 1 ay jicinde beyanname verecek olan miikellefler

satis ve devir ammnda devir bhedelinin % 8 inil teminat olarak Vergi Dai-
resine yatwracallardr. Bu devir ve temlik sebebiyle gelir vergisi beyan-
namesi verilecekse sadece % 3 teminat almacak, ayrica gaynmenkul Kiy-
met Artis Vergisi tarhedilmeyecektir. 193 sayih Celir Vergisi Kanununa
gore agafida gosterildigi lizere:

1 — QGelir Vergisi Kanununun 37/4 maddesi mucibince gayrimen-
kullerin ahm satimiyla devamh olarak ugragan ticaret erbaby,

9 — Aym maddenin 6. fikras mucibince satm alman veya trampa
suretivle iktisap edilen araziyi jktisaptan itibaren 5 yil icinde parselleye-
rek satan ticaret erbaby, ‘

9 __ Kanunun 81/1. maddesi mucibince satin alma, trampa veya
insa suretiyle iktisap ettikleri gayrmenkulleri, iktisaptan itibaren 4 yil
jcinde satarak bir takvim yili iginde 10 bin TL. dan fazla geliri anzi ola-
rak sagliyanlar;
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Beyanname vereceklerinden bunlar sadece % 3 teminat yatwmakla
miikellef olup, ayrica gaynimenkul Kiymet Artigy Vergisi 6demiyeceklerdir.
Su halde, araziyi iktisap tarihinden 5 yil gectitken sonra parselleyip
satan ticaret erbabi ile gayrimenkullerini iklisap tarihinden itibaren 4
vl gectikten sonra satanlar ve 4 yil icinde satmakla beraber 10000 TL.
den az gelir saghyanlar Gelir Vergisi Kanununa gére beyanname vermi-
yeceklerinden Finansman Kanununa gére Gayrimenkul Kiymet Artis:
Vergisi beyannamesi vermek ve bu vergiyi tdemek zorundadirlar.
© Anzi kazang yéniinden bu iki kanun dikkat cekici sonuglar vermek-
tedir. Bir misalle agikliyalun : Arizi olarak 10100 TL. elde eden ve Gelir
Verjisi Kanununa gore teklif edilen miikellef (2 cocuklu evli ise) 1165 TL.
gelir vergisi dder. Buna mukabil 9.0J TL, arzi gelir elde eden bir sahs
193 sayiy Kanunun §1/1 maddesi mucibince Gelir Vergisine tabi olma-
digindan Gayrimenkul Kiymet Artis Vergisi ddemek durumundadir, Gdi-
yecegi vergi 9000 X % 15 — 1350 TL. dir. 7300 TL. ik bir anzi kazang
temin eden bir salus gelir vergisi 6demedigi halde 1105 TL,. Gayrnimenkul
Kiymet Artig Vergisi (10160 1 L. gelir elde eden bir Gelir Vergisi mikel-
letinin Gelir Vergisi kadar) édemek durumundadrr. Kanaatimizee Gelir
Vergisinden muaf tutulmus 10.600 TL. dan az Gayrimenkul kazanclari-
nim, Gayrimenkul Kiymet Artis Vergisinden de istisna edilmesi uygun
olcaaktir. : :

Gayrimenkul Kiymet Artis Vergisinde vergi degerleri, takdir yilina
gore Kanunda tesbit edilmig bulunan bazi misillerle carpumaktadir. Bu
migiller soyledir, '

a) L1.1947 den &nceki takdirler icin 12

b} L11.1847 - 1.1.1959 igin 18
©) 111959 — 1.1.1965 icin 5
d) 111865 — 1.1.1968 i¢in 2
e} 111966 — 15

Kanunda, miikelleflerin diledikieri takdirde, Emlik Vergisi Kanunu
yiiriizliige girinceye kadar gayrmenkullerin devir ve temlikinden dolan
deger farklarmm tesbitinde; Emlik Vergisi. Kanunu yitriirlitge girdikten -
sonra gayrmenkul abeilan tarafmdan beyan olunacak vergi- degerlerinin
(kesinlesmis degerler) iktisap maliyeti yerine gecmesini ve vergi tahak-
kukunun bu beyandan sonra yapimasim talebedebilecekleri belirtilmek-
tedir. ' '

Emlék Vergisi Kanunu bir yil ertelendigi ve kanun ¢ok iyimser bir
tahminle 1.3.1972 den itibaren yiriirliige girece#i icin Gayrmenkul Kiy-
met Artist Vergisinin tesis ettigi yukarida zikredilen imképin. kullanil-
mast vergi hasilatimi biiyiik 6letide diisiirmektedir. Astinda vergi veren-
ler, kanaatimize gore bu maddeyi bilmiyenlerdir.
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Gayrmenkul Kiymet Artig Vergisi ile ilgili bir gbzlemin sonuglatt
soyledir: Kanunun yiirtirlige girdigi 10 Agustostan 1970 yili son giintine
kadar Istanbul’da 9900 gayrmenkul devir ve temliki olmug bunlardan:
sadece 1642 tanesi beyanname vermis, miikelleflerden 650 tanesi yuka-
rida zikrettigimiz erteleme hiikmiiniin uygulanmasim talep etmis ve sa-
dece 1 kisi icin verdifi beyanname iizerinde vergi tarhiyati yapiimustir.
Vergi dairesinin mevcut iglerle bunalms durumda olmasi, Finansmaw
Kanununun uygulanmast igin vetistirilmis eleman temin edilmemesi, ve--
va ‘meveut elemanlarm yetigtirilmemesi beyannaméler iizerine yapilmast
gereken rayic bedel konrollerini imkinsizlagtumakta ve tahakkuk, Liemen
hefnen hi¢ mesabesine inmig bulunmaktadwr. Verginin nisbetleri goyledirs

- 50.000 TL. icin % b
sonraki 50 bin TL. igin % 20
gonraki 200 bin TL. icin 9% 30
sonraki 300 bin TL. igin % 40
600001 TL. dan yukar % 50 °

Bu konuyla ilgili izahlarmizi tamamlarken verginin hesabma ait bir
ornek vermek istemekteyiz :

1948 de almpms bir bina 1971 yihinda 300.600 TL. ya satilmistw. Bi-
‘mammn gayrisafi iradi 1000 TL. dir. Bugiine kadar &denmis bina vergisi,
ve sair faiz ve komisyonlar 15.000 TL. dwr. Gayrimenkul Kiymet Artigr
Vergisi soyle hesaplanr : :

. — Sats bedeli 300.000
— Binanmn iktisap maliyeti 64.000 -
— vergi degeri 800X 10 — 8.000
- — uygulanacak misil 8

— Iktisap maliyeti
BO00OX 8 — 64.600

- — 1948 -1971 vergi giderleri © 15.000
— 1948 - 1971 goturii gider yeklnu 73.600
— Gider emsali % 5 X 23 — % 115
: 115 .
e Gotitrit gider 64.000 X —= 73600
100
-
Yekiin maliyet —————
152,600 — 152.6800
Vergi Matrah ‘ 147,400

Uygulanacak Nisbetler
(9% 15, % 20 ve %% 30)
Tarhedilecek vergi '31.720
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Bina alin satimi veya ingsaasiyla ugraganlar gelir vergisine tébi ol-
duldarmdan bunlardan G. M- K. Artig Vergisi almmamaktadir. Ancak bu
sahislar % 8 teminat Gdemektedirler, Teminatlarin ileride Gelir Vergi-
sinden mahsup edilse dahi, bir yil miiddetle bekletilmesi olanaksizdn. Bu
gibi sahislar igin teminat likit 1ml\an1n1 da artirmak 1(;m % 1 yapila-
bilir.

3 — Emlak Alum Vergisi:

- 198 sayili Kanun ve 1818 sayih Finansman Kanunu ile yapilan degi-
siklik sonunda gayrimenkullerin ivaz karsihigmmda iktisaby irtifak hakk
ve gayrmenkul mikellefiyeti tesisi, arsa iizerinde bina yaprm ve gayn-
menkullerin sermaye sirketlerine sermaye .olarak konulmasi ve trampa
edilmesi Emidk Alim Vergisi mevzouna almmastr,

Bilindigi iizere Finansman Kanuntndan énce miikellefler satislar: ar-
sa payl izerinden yapmakta, vergi bu pay iizerinden ddenmekte, bina
insa edilince cins tashihi ile % 01 nishetinde hare édenmekle iktifa olun-
maktayd. Yapilan degisiklikle bina yapomi da vergive tdbi tutulmustur.

Gayrimenkullerin satm alap, lehine gayrnmenkul irtifak hakk: tesis
cdilen ve bina ingasmda iskdn belgesini (kullanma izni) alanlarn mii-
kellef kabul edildigi Emldk Ahm Vergisinde, Devlet, 6zel idare, beledi-
ve, kamuya yararli dernekler vé kordiplomatlar- tarafindan viki alunlar
ite arkeolojik aragtrmalar i¢in yapilan ahmlar ve Ziraat Bankasi kredi-
leriyle yaplan kéyli meskenlerinin glftgﬂer tarafindan iktisabn daimi
muafiyete tabi tutulmustur.

Afet bélgelerinde bu vergi Afetten itibaren 5 yil miiddetle yapilan
binalar icin uygulanmamaktadir. Ayrica tek bir salis veya 3. dereceye
kadar kan ve sihri hisimlarla usul ve fiirug ile birlikte yapilan yapilar igin
-de genel olarak 50.060 TL. lik bir istisna kabul edilmis bulunmaktadir.

Cayrimenkollerin devrinde satis bedelinin, irtifak haklarr ve gayri-
menkul miikellefiyeti tesisinde ddenen bedelin, sermaye olarak konulma
halinde ticaret mahkemesi takdirinin, bina yapmminda satis bedelinin
ve sair hallerde (trampa, oliinceye kadar bakma zkti ile temlik) rayic

bedelin matrah ittihaz edildifi ve nisbetin genel olarak binde 70 oldugu

Emlik Alim Vergisinde en énemli husus s6z konusu degerlerin rayice uy-
gunlugunun kontroliidii-

Rayi¢ bedelden- diigitlditk arzeden vukuat Takdir Komisyonuna sev-
kediliv, .Yapilan takdir sonunda bulunan rayic bedel ile bevan edilen
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kiymet arasmdaki fark, rayic bedelin % 251i ile 5000 TL. dan fazla ise
s6z konusu % 25 ile 3000 TL. mn toplam iizerinden cezasiz ikmal vergi,
farktan % 25 ile 5000 TL. nm tenzilinden arta kalan miktar Uzerinden
de kiisur cezal ikmal vergi tarhedilir, Ornek : beyan edilen kiymet 40.000
TL. rayi¢ bedel 70.000 TL. ise aradaki 30.000 TL. bk fark 70.000 TL. hk
rayic bedelin % 251 olan 17.500 TL. ve 5000 TL. dan fazladir. Tarhiyat
soyle yapihr.

fkmal Verpi Ceza

17500 4 35000 = 22500 X % 070 1575 —
30000 —- 22500 = 7500 X % 070 525 262.50 Tl.

Genel Vergsi nisbeti % 070 olmakla beraber, tapu sicilinde devamh
ve miistakil hak olarak kaydedilmiyen irtifak haklari, gayrimenkul miikel-
lefiyeti, Sliinceye kadar bakma akii kargthgs yapilan devirler, sosyal mes-
kenler ve isci evleri, sermaye sirketine sermaye olarak konulan irtifak
haklart ve gayrimenku! miikellefiyetlerinin tesisinde vergi nisheti % 035
tir. . '
Arsa iizerine bina yapimmm beyanname ile Vergi Daivesine bildi-
rilmesi hali haric Emldk Alm Vergisi tapuya yapilan yazih beyan iize-
rine tarh olunmakta ve bu vergi doguran olaylar Tapu Idaresince “kiy-
met - ve vukuat ilmuhaberleriyle” vergi dairesine bildirilmektedir. -

Bu bildirimlere konu teskil eden cebri icra, istimldk, suyuun iza'esi,
gayrimenkulerin sermaye olarak konulmas ile kamuya yararli dernekle-
rin ve kamu idarelerinin satiglan rayic bedel mukaysesesine téhi ‘tutulmaz.

Finansman Kanunu ile vergi sumuliine alman bina yapimlan do'ay:-
siyle aym kanunun iki defa vergilendirilmesi vakias: ortaya g¢ikmus bu-
lunmaktadir. Bina yapihnca vergi alinmakta, satibnea tekrar almmakta-
dir. Bu miikerrerligi tnlemek icin Malive Bakanhg, bina yapmunda is-
kin miisaadesi alinan bina ve daireler icin 1 yillik bir siire tanmustir.
Bu siire iginde gayrmmenkul satihrsa tecil edilen vergi miisteriden tahsil
edilmekte, bir y1l iginde satilmazsa miiteabhitler vergiyi 6demektedir. Bu
olaydan sopraki satislar tekrar vergl konusu yapilmaktadar.

Bu q1stem miiteahhitlerin en faz]a sikdyet ettigi bir husustur. Tatbi-
katta iskin rubsatinmm almm bekletilmekie, bu zaman zarfinda bina veya
daire satilinca ruhsat alinarak verginin ahe tarafindn Odenmesi temin
olummaktadr. Kanaatimizce bina insaatrmi meslek edinenlerin bu vergi-
den miistesna tutulmas), sadece litks ingaat yapanlardan verginin siire
ile bagh olunmaksizin almmas: uygun olacaktir.
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. Hi1s1m .
FINANSMAN KANUNUNUN EKONOMIK SONUCLARI

Sehirlegme hareketleri, niifus artiglari ve fiat yitkselmeleriyle gayri-
menkul kiymetlerinde hasil olan kiymet farklarmm spekiilatif karakteri
sebebiyle vergilendirilmesinin vergi adaleti agismdan tutarhligs Gayn-
menkul Kiymet Artis Vergisinin ve arsa paylar: tizerinden yapilan satig-
lar sebebivle meydana gelen vergi ziyami dnleme gayesi Emlik . Alim
Vergisinde bina yapmmi vergilendirmeye matuf degisikligin kabul ve
tedvinine imkan hazulamstir. Gerek bu vergilerin ve gerekse Bina In--
§aat Vergisiyle birlikte I§Ietme Vergisinin de nalbuuye ingaat. hirdava-
1, boya ve sihhi tesisat malzemesi grubunu kavramak suretiyle yururlu—
ge konmasy, insaat ve konut endiistrilerinde hissedilir bir durgunlugun
ortaya cikmasma 8mil olmustur. Her ne kadar evvelee de isaret edildigi
gibi Gayrimenkul Kiymet Artis Vergisi sumullii ve tesirli bir sekilde -uy—.
gulanmamakta ise de, difer vergiler tam bir sok tesiri yapraigtir, Dwur-
gunluk we tereddiidiin ilk sebebi halkin ve miiteahhitlerin stz konusu
vergilerin mahiyet ve miktarmi bilmemesi ve hesaplayamamasidir, Ayri-
ca, gerek Igletme Vergisi ve gerekse, gaynmenkullere iligkin vergilerin
maliyetlerde meydana getirdikleri artislar talebi de bilyiik oclciide kis-
angiir.

Bu durgunluk insaat ve konut sektériine bagh iki yiiz kadar tahmin
edilen sanayi dallarmda da satis ve imaldtin yavaslamasi ve issizliZin
artmasi geklinde tesirler husule getirmektedir. Bu zincirleme olaylar, séz
konusn vergilerden beklenen hisilat diigiirecei gibi, Geéliv Vergisi ha-
silatina da menfi yonden tesir icra edecektir, '

Istanbul Sanayi Odasi Finansman Kanununun ingaat ve konut sek-
torlerinde hasil ettigi menfl tesirleri belirten bir rapor hazilanmigtir®s.
Bu raporda 1969 ve 1970 yillan Temmuz - Kasim dénemi ingaat rubsat-
lar1 ve bu ruhsatlarda yér alan ev, apartman, ticari, smaf, sihhi, kiiltiire!
ve sair yapilarm m* ve kiymetleri mukayese edilmektedir.

1969 1970
Sayr M2 (bin TL.) Say M2 (bin TL.}
Temmuz 8.286 1.897 280 708.242 7.325 2.130.611 857.890
Apustos 7.018 1.631.748 622.127 5.854 1.247.674 456.078
Eyhil 7.079 1.688.231 1.204.092. 5.677 1.145.330 458.206
Ekim 6 061 1.425.411 . 555.770 4,165 '994.062 428,423
Kasim: 4.865 1.137.372 451.897 3.238 957.567 - 631,188

13) Istanbul Sanayi Odasi (Kale Seramik A.S.) Finansman Kanunun
Inssat sektdriinde meydana getirdigi olumsuz tesirler.
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Tablonun tetkikinden anlagildig tizere, ozellikle Agustos - Kasim 1969
dénemine kiyasen Finansman Kanununun yiiriirlikte oldugn Agustos
Kasim 1970 doneminde gerek ingaat ruhsati miktart ve gerekse ruhsata
konu olan yapilarm m? ve kiymetlerinde ¢nemli azalmalar goriilmel.
tedir.

Bu azalmalarm 2. Beg Yullik Pldnin sehirlesme ve sanayilesmede On-
gordiigii ingaat, konut ve sabit sermaye yatummlarm ve dolaysiyle milki
gelirdeki artis huzam (bu yatumlarm kisa devrede bagka sahalara gitme-
yecefii diisiincesiyle) azaltacag ileri stiriilebilmektedir.

Raporda, orman iiriinleri, plastik igleme, pigmis kil ve cimentodan
gerecler, cam, cimento, seramik, seramik, demir, gelik; diger metaller;
makine imaldt, elektrik makine ve gerecleri sanayilerinde 1971 yilmda
18732 milyonluk kiymet yaratilacagi bunun 12.731.2 milyonunun ingaat
sektorii ile ilgili sanayi dallarmda ortaya gikacagy hesaplanoken, Finans-
man Kanunu sebebiyle tahminen 8528,2 milyonluk bir azalmanmn ortaya
cikacagn ileri siiriitmektedir. Bu sanayi dallannmn hisi edecegi talep 1971
yilinda 24.117,5 milyon (15.205,6 milyon insaatla ilgili) olacakken, 4.333,9
milyonluk bir diigme tahmin edilmektedir.

Hesaplanan diger azalma rakamlan soyledir :

Gayrisafi milli hasilada 6.598.— Milyon
— Sanayi 1133
— Ingaat 1738
— Konut 1225,
. 4101,5
v Ucretlerde 2496,5
Konut yatirimlarinda 1.225,5 Milyon

(4300 X 0,285 = 1.225,5)

Finansman Kanununun insaat ve konut sektoriinde ve bu sektore
bagl yan sanayilerde meydana getirdigi menfi tesirlerin siiratle gideril-
mesini saglayacak tedbirlerin alinmasmda ekonominin gelismesi ve plin-
da ongériilen kalkinma hizina . erisilmesi yoniinden sayisiz yararlar mev-
cuttur.

M, E. Konfeeansiart — 11






