TURKIYE'DE BINA iRATLARININ VERGILENDIRILME
SEKiLLERI

" Prof. Gwas AKDENIZ

fstanbul fktisadi ve Ticari liimiler Akademisi’

Tiirkiye'de bina iratlar: evveld «bina vergisi» ismi verilen bir
randiman vergisine, sonra da, Gelir Vergisi iginde, «Gayrimenkul
Sermaye Iradi» ismi verilen kategoride sahsi vergiye mevzu ol-
" maktadirlar. '

‘Bu konugmamizda, bu sistemin aksak cihetlerini izaha calisa-
caglz.

I. Bina vergisinin aksayan cihetleri:

A. Verginin matrahi :

Bilindigi gibi, Bina Vergisinin matrah1 binanin gercek iradin-
dan ziyade bu irada dayanan tahmini bir irattir. Tahmin sistemi-
pin ise mahzurlarn malimdur. Bu mahzurlar, memleketimizde, bazl
husust sebepler dolayisile, daba da bariz bir mahiyet almaktadirlar.
Soyle ki : :

1. Umumi tahrirlerin ¢ok gec yopimast .

Memleketimizde, bina iratlarmin umumi tesbit ve tahminini is-
tihdaf eden bina tahrirleri pek geg yapilmaktadir. Asrimizin enflas-
yonist temayiilleri dolaysile gercek bina iratlarimin siiratle degig-
mesi de buna inzimam edince muhammen bina iratlari realite ile ir-
tibatlarm: kaybetmektedirler.

2. Tadilbt komisyonlarnwn durumu :

YVeni binalarin iratlarin: tahmin eden Tadilat Komisyonlarl,
komisyon Azalarina verilen iicretlerin azli1 dolayisile, miitehassis
elemanlardan tegkil edilemedigi gibi, suiistimale de miigait bulun-
maktadirlar., Bu durum, yeni bina irad: tahminlerinin de realiteden
uzaklagmasim intag etmektedir.
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3. Kiralarin dondurulmasy ;

Kiralarin dondurulmasina miiteallik mevzuat bina irad: tah-
minlerini gliglestirmektedir. Bilhassa kiralar1 1953 rayicile takyit
eden son Kanun, zaruri olarak, vergive matrah olacak iratlarin da
1953 yih emsaline gire tesbitini icap ettirmektedir ki, gegmis se-
nelere taalliik eden tahminlerin giicliigii izahtan varestedir.

diger taraftan, bina sahiplerinin ekseriyeti, kiralarin dondu-
rulmagint bertaraf edici bazi muamelelere tevessiil etmekte ve bil-
hassa gercek kira ile dondurulmug kira arasmdaki farklar tiirki
gayrimesru yollardan tahsil etmektedirler. Bu durum, dirfist ev
sahipleri aleyhine gayriidil bir vergilendirmeye miincer olmaktadir;

B. Verginin nisbeti :

Bina tahrirlerinin zamamnda yapillamamasi, kiralarda enflas-
yon dolayisile vaki yiikseligleri vergi nisbetlerini arttirarak vergi-
lendirme temayiiliinti yaratmis ve Ikinei Ditnya Harbi swrasinda
Bina Vergisine munzam vergilerin ihdasina sebep olmugtur. Bu su-
retle Bina Vergisi 9 50 bir nisbet tereffiiiine maruz kalmigtir. Bina
iratlarinm memleketin her tarafinda aym nisbette artmamg bu-
lunmasi dolayisile, bu zamlar, gayriddil bir vergilendirmeyi mucip
olmuglardir,

Il.  Bina iratlarim kavrayan gelir vergisinin aksak cihetleri:

Bina iratlarm: Gelir Vergisi iginde kavrayan «Gayrimenkul
Sermaye Iradi» kategorisinde aksayan cihetler sunlardir:

A. Binalarwn degerlenmesi :

Gelir Vergisinin ilk geklinde, bina, vergi degeri iizerinden de-
gerleniyor ve amortisman bu degere gore ayriliyordu. Bilindigi gi-
bi, vergi degeri, Bina Vergisine esas olan gayrisafi irattan % 20
masraf kargihgl indirildikten sonra kalan miktarin on misli alna-
rak bulunan degerdir. Dinleyicilerim takdir ederler ki, bu suretle
bulunan degerin, yukarida maruz sebepler ve irattan kiymete gegi-
lirken tathik edilen 10 emsali dolayisile, binanin gercek degerile
olan bag1 gevgemigtir. Bu deger iizerinden ayrilacak amortisman
da, binnetice, ayrilmasi icap eden gercek miktardan uzaklagmigtir.
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Vergi Usul Kanununun 279 uncu maddesini tadil eden ve vergi
degeri yerine rayig deferi ikame eden 6935 saylli Kanun hiikiimle-
rinin gayrimenkul sermaye iratlarmin hesabinda tatbik edilip edil-
miyecegi hususu ise hélen kesin olarak halledilmig degildir. Mesele
kaza mercilerine intikal etmig olup nihal durum Siira ictihatlarile
taayyiin edecektir. Sira miisbet karar verdigi takdirde Gelir Ver-
gisi sisteminin aksayan bu ciheti diizeltilmig olacaltir.

B. Kira wndirimleri :

Gelir V.K., mecburi bir ikametgih degigmesi yapan miikellef-
ler icin, schirden gehire vaki intikallerde, yeni ikametgah kirasmin
gider olarak indirilmesine cevaz vermekiedir. Fakat, bu sistem se-
hir ici intikallerde kabul edilmemektedir. Sehir icindeki nakillerin
neden dolayr indirime imkan vermedigi anlagllamamaktadir. Zira,
mesken sahibi, zaruri bir nakil dolayisile eski ikametghim kiraya
verdigi takdirde, yeni ikametgihina Odedigi. kiranin gider olarak
kabulii, hakikatte mevcut olmayan hir iradi vergilendirmemek ga-
yesine matuftur. Binaenaleyh boyle bir prensibi gehirler arasindaki
nakillerde kabul edip sehir igi nakillerde kabul etmemek &diléne de-
gildir. Baz Sfira ictihatlar meseleyi milkellef lehine halletmekie
iseler de durum heniiz kesin olarak taayyiin etmemistir.

. ikili vergilendirme sisteminin tahlili:

Bilindigi gibi, her hangi bir kaynagin semeresi lizerine konan
vergiler reel ve gahsi olmak fizere ikiye ayrilir. Reel vergiler kay-
naga izafe edilen hagilat: istihdaf ederler. Sahsi vergiler ise ayni
hagilat: gahsa muzaf olarak ferdi gelir iginde miitalda ederler. Ras-
yonel bir vergilendirmede, irat ister kaynaga muzaf olarak ister
gahsi gelir iginde miitalaa edilsin, vergi ile irat arasindaki irtibate
gozden uzak tutmamak icap eder.

Bugiinkii Tiirk vergi hukukunda bina iratlari evveld «Bina
Vergisi» denilen bir reel vergiye, sonra da, gayrimenkul sermaye
irad: olarak Gelir Vergisine tabi olmaktadirlar. Fakat, bu ikili ver-
gilendirme, Bina Vergisinin G.V.ne mahsubu kabul edildiginden,
goriiniigte tek vergiye miincer olmaktadir. Hakikati halde, agagida
" tafsilen izah edilecegi veghile, bina iratlar1 gayet karigik ve gayri
4dil bir vergilendirmeye maruzdur. Zira, bina iratlari, bazen sadece
bina vergisine, bazen de (:.V.'me tabi olmaktadirlar. Soyle ki:
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1. Bing Vergisinin G.V.ne mohsubu miimkiin olan haller :

Sayet bina irad: global gelir icinde tam bir vergi mahsubuna
cevaz verecek bir nisbette ise, miikellef, netice itibarile, bina ver-
gisi ddememekte, miiterakki bir nisbet iizerinde G.V. Sdemektedir.

2. Onbin lirayr asmayan bing iratiary :
a) 2500 liray1 asmayanlar:

Bu iratlar G.V.nden istisna edilmigtir. Fakat Bina Vergisine
tabidirler,

b} 2500 liradan fazla olan, fakat 10000 liray1 agmayanlar:

Bunlarin 2500 liras1 G.V.’nden miistesnadir. Bakiyesi ise vergi-
ye tabidir. Bu sistem, bina sahiplerinin G.V.'nin iistiinde bir Bina V.
tdemelerine miincer olmaktadir. Hadiseyi bir misalle izah edelim:
Farzedelim ki bir miikellefin yilhk geliri sadece akar mahiyetinde
olan bir binanin-iradindan ibarettir. Ve 6000 liradir. Miikellefin evli
ve iki ¢ocuklu oldugunu ve gbtiirii gider usuliinii tatbik ettigini ka-
bul edersek, yillik gelir vergisi, 2500 liralik istisna haddi de nazara
alinmak gartile, 102 liradan ibarettir. Binanin 3 senelik bir ingaat
oldugunu farzedersek gergek iradum gayrisafi iradina miisavi adde-
debiliriz. Bu takdirde, Bina Vergisi, zamlarile birlikte, 960 lLiradir.
Bu durumda bina vergiginin ancak 102 lirasi G.V.'ne mahsup edile-
bilecek, 858 lirasi ise Bina Vergisi olarak Sdenmig bulunacaktir,

3. Meskenler ;

Meskenler, iratlari olmadigindan, G.V.’ne tabi degildirler. Fa-
kat, 10 senelik muafiyetleri diigtilkten sonra Bina Vergisine tabi-
dirler. '

Yukarida verilen izahattan anlagilacag: iizere, bina iratlars,
baz1 hallerde, G.V.'ne tabi olmadiklar: halde bina vergisine, bazi
hallerde ise G.V. iistinde munzam bir vergiye tabi olmaktadirlar.
Boylece, bina irad: sahibi, bir ticarl kazang, bir serbest meslek ka-
zancl, bir menkul sermaye irach sahibi ve bir iicretliye nazaran
G.V. tistlinde munzam bir vergi vermektedir. Ve igin garibi, bu
munzam Vergilendirmeye maruz olanlar kiigiik iratlar veya hig ira-
di olmayan meskenlerdir, Acaba bunun sebebi nedir?

Bina Vergisi bir ayirma rejimi midir?-
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Bu suale miisbet cevap vermege imkén yoktur. Zira, binalara,
mesken veya akar olduklarina gore. 10 veya 3 senelik muafiyet ta-
miyan, bina vergilerinin G.V.'ne mahsubuna cevaz veren, kiiclik irat-
lara muafiyet taniyan (2500 ve 10000 liralik istisna rejimleri) bir
vergi sisteminin bina iratlarmda bir ayirmaya gittigini diisiinmek
imkansizdir. Bithagsa bu aylrma meskenlere ve kiigiik iratlara taal-
liik ederse. ' '

Rina Vergisi bir pesin tahsil rejimi midir?
Bu suale kesin olarak menfi cevap verilebilir. Zira, pesin tahsil
icin bir miistakil vergi ve genis bir tegkilat ihdast mevzuubahis ola-

maz Kaldi ki tahsil edilen verginin tamamen (. V. ne mahsubu da_
bahis konusu degildir. .

O halde, B.V. Husust Idarelere bir varidat temini icin ayni kay-
naga dayamlarak tesis edilmis ayr: bir vergi rejimi mi addedil-
melidir? '

Bu suale de kesin olarak miisbet cevap verilemez. Zira, B.V.'nin
bityiik bir kism1 G.V.'ne mahsup edilmektedir. Bu, Hazinenin G.V.
nin bir kismim Hususi idarelere tahsis etmesinden bagka bir méina
tagimaz. O takdirde ise, V. ni tahakkuk ettiren ve tahsil eden bir
tegkildt mevcut olduguna gore tahsil olunan bu vergiden Hususi
idarelere bir hisse tefriki daha uygun olmaz mi1? Ayrica B.V.ne ne

lilzum vardir?

Diyelim ki, H.I vergi tegkildt, yukarida gordiigiimilz gibi,
munzam baz tahsilit daha yapmaktadir. Fakat, kiigiik iratlara ve
meskenlere taalllik eden ve hacmi mahdut olan bu kisim icin koca
bir tahrir ve tahmin tegkilatile vergi daireleri tegkilat1 idame eftir-
mek rasyonel bir sistem midir? Kaldi ki, yukarida izah ettigimiz
vechile, G.V.'ne munzam bir mahiyet arzeden bu vergilendirmeler,
yalniz vergi adéleti bakimmdan degil, mesken ve bina insaatt baki-
mindan da zarar verici bir hilviyet tagimaktadiriar. Heniiz bina vas-
fin1 tagiyan gatill yapilarm bile yerlegmedigi, mesken ingaatinin de-
gil niifus artigim, mevecut niifusu bile parindiracak seviyeden gok
uzak bulundugu memleketimizde kiigiik iratlari munzam bir vergiye
tibi tutmanin yanhshgi, ancak bagin gokacak bir meskeni olan
kimselerin bir de B.V. tdemege mechur edilmesinin ekonomik ve
sosyal mahzurlari izahtan varestedir.
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iV, Netice:

‘Yukarida verilen izahattan anlagilacaktir ki Tiirkiye'de bina
iratlarinda cari olan vergilendirme rejimi anormal bir durum arz-
etmektedir. Kanaatimizce, acik bir prensibe ve esaslh mucip sebep-
lere dayanmayan bu rejimi bir an evvel 1slah etmek ve evvela ge-
rekcesi kuvvetli bir prensip kararina vararak bina iratlarini mem-
leketimizin ihtiyaglarina uygun, vergi adiletile kabili telif ragyonel
bir vergilendirme rejimine baglamak lizimdir. Bu rejim de, hic
siiphesiz, bina 1ratla,r1n1 G.V. sistemi i¢inde kavrayan bir sistem
olmaldir.

Her halii kdrda, bina iratlari, vergilendirme bakimindan iize-
rinde ehemmiyetle egilmege muhtag bir konu olarak karsimizda
durmalktadir,




