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Bu ¢alismanin amaci Tiirkiye’de 2015 yilinda giindeme gelen ancak heniiz yasalasmamis olan Rant Vergisi'ni
degerlendirmektir. Bu amacla konunun teorik temelleri arastirilmis ve Isvicre ile Avusturya oérnekleri
incelenmistir. Ulke érneklerinde gayrimenkul deger artislarinin vergilendirilmesi egilimleri éne ¢ikmaktadir.
Tirkiye acgisindan yapilan degerlendirmede, yapilmasi giindemde olan diizenleme ile hedeflenen amacin
gerceklestirilmesinin zor oldugu gorilmektedir. Bununla beraber gayrimenkul rantlarinin vergilendirilmesinde
dar kapsamli bir Rant Vergisi uygulamasi yetersiz goziilkmektedir. Gayrimenkul deger artislarinin
vergilendirilmesinde kapsamin genisletilmesi ve yerel bir vergi olarak serefiye uygulamalarinin ytrirlige
konulmasi gerekmektedir. Emsal artislarinda kayirmaciligin azaltilmasi amaciyla uygulanacak bir Rant Vergisi
yeterli olmayabilecektir. Bu nedenle yapilacak diizenlemenin serefiye olarak kapsamli bir bigimde uygulanmasi
gerektigi sonucuna ulasilmistir.
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INCREMENT TAX: AUSTRIA AND SWITZERLAND CASES AND AN EVALUATION ON
TURKEY

ABSTRACT

The objective of this study is evaluating the Increment Tax, which came to agenda in Turkey in the year 2015 but
did not become law as of yet. Towards that objective, the theoretical grounds of the subject were studied and the
examples and Switzerland and Austria were examined. Inclinations towards taxing real estate value increases are
seen to be prominent in country examples. In the evaluation conducted in terms of Turkey, it is observed that the
aimed objective would be difficult to achieve with the regulations considered to be made. In addition, a narrow-
context Increment Tax implementation is observed to be insufficient for the taxing of real estate increment
incomes. Regarding taxing of real estate value increases, the context has to be expanded and betterment
applications as a local tax have to be effectuated. An Increment Tax to be implemented for the purpose of reducing
favouritism pertaining to floor area ratio increases may not be adequate. For this reason, it has been achieved that
the regulation be applied in a comprehensive manner as betterment tax.
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GIRiS

2015 yilinin basindan itibaren Tirkiyenin
glindemine giren “Rant Vergisi’nin bir kamu
geliri olarak vergi gelirleri icinde ve belediye
gelirleri icinde yer alip almayacagi heniiz
acikliga kavusmus degildir. Kentsel rantlarin
vergilendirilmesini amag¢layan rant vergisinin
teorik zemininin tespit edilmesi uygulamanin
degerlendirilmesi bakimindan 6nem
tasimaktadir. Bu nedenle c¢alismanin ilk
kisminda teorik aciklamalara yer verilmistir.
Ardindan konuya 151k tutabilmesi bakimindan
bazi Avrupa iilkelerindeki rant vergisi
uygulamalarina deginilmistir. Ugiincii kisimda
ise rant vergisinin Tirkiye'de giindeme gelis
bicimi ve toplumsal talebin bir yansimasi
olarak siyasal partilerin tutumundan sonra s6z
konusu verginin igerigi ile faydali ve sakincal
yonleri ele alinmistir.

1. BiR SERVET VERGISI OLARAK RANT
VERGISI: TEORIK ACIKLAMALAR

1.1. Rant Kavrami

iktisat literatiirinde rant kavrami iretim
faktorlerinden birisi olan topragin gelirini
ifade etmek tiizere kullanilmaktadir. Uretimde
o6nemli bir faktor olan topragin arzi sabit olup
miktar1 artirllamamakta ve insan emegi ile
iretilememektedir. Bu nedenle niifus arttik¢a
topragin fiyati da artmaktadir. Alan {iretme
anlaminda  topragin  glniimiizde deniz
kenarlarina yapilan dolgularla iiretilmesi veya
alivyonlarin olusumu bu teorik cerceveyi
hentiz gecersiz kilacak seviyede degildir. Bu
nedenle toprak arzi sabit bir dretim faktori
olarak kabul edilebilir (Ozgiiven, 1997: 469).
Diger bir sekilde rant, gayrimenkul degerinde
meydana gelen ve emege dayanmayan artis
olarak tanimlanabilmektedir. Tiirkiye’de son
yillarda niifus artis1 ve bunun yaninda kirdan
kente yasanan yogun go¢ sonucunda rant
kavrami ozellikle kent kavramiyla birlikte
anilir olmustur (Saracoglu, Pirsiinlerli Cakar
ve Cakir, 2015:85). Kentsel rantlarda yasanan
artisla  birlikte s6z konusu rantlarin
vergilendirilmesi yoniinde toplumsal taleplerin
bir yansimasi olarak hem siyasal karar alma
mekanizmasi icerisinde hem de bilimsel
yazinda rantlarin vergilendirilmesi konusu
daha fazla glindeme gelmektedir.

1.2. Servet Vergileri

Maliye literatiiriinde vergilere iliskin c¢esitli
siniflandirmalara  bagvurulmaktadir. Vergi
konusunun niteligi esas alinarak yapilan
siniflandirma bunlardan birisidir. Buna gore
gelir, harcama ve servet flizerinden alinan
vergiler seklinde bir siniflandirma

yapilmaktadir (Pehlivan, 2014: 121). Bu
siniflandirmada yer alan unsurlarin her biri
6deme giicii gostergesi niteliginde kabul
edilmektedir (Turhan, 1998: 222). Calismanin
konusu olan rant vergisi ise bir servet vergisi
olarak konumlanabilecektir.

Vergi kaynaginin niteligine goére servet
vergileri, gercek servet vergisi ve nominal
servet vergisi olarak ikiye ayrilabilir. Gergek
servet vergisinde verginin kaynagi ve matrahi
servettir. Nominal servet vergilerinde ise
matrah servet olmakla beraber verginin
kaynag1 servetin getirdigi irattir. Baska bir
deyisle, nominal servet vergilerinin miktar
servetin Uretime sokulmasi halinde elde
edilecek olan gelirlerin miktarini
asmamaktadir (Turhan, 1977: 273-274). Gelir
getirmeyen servet unsurlar1 haricinde nominal
servet vergileri servetleri azaltmamaktadir.
Bununla iligkili olarak gercek servet
vergilerinin gecici, nominal servet vergilerinin
ise stirekli alinan vergiler oldugu belirtilebilir
(Weddigen, 1964: 180). Servet vergilerinin
cesiti uygulama sekilleri bulunmaktadir.
Bunlar, servetten alinan vergiler, servet
transferinden alinan vergiler ve servet artisi
vergileri olmak tizere li¢ gruba ayrilmaktadir
(Edizdogan, Cetinkaya ve Giimiis, 2011: 310).

Servet artis vergileri ise iki sekilde
uygulanabilmektedir. Kisilerin tim
servetindeki artislar1 vergilendiren genel
servet artis vergileri ve baz1 servet
unsurlarindaki artislar1 vergilendiren 6zel
servet artis vergileri uygulanabilir. Ozel servet
artis vergileri icinde ise gayrimenkul deger
artis vergisi 6ne cikmaktadir. Sahibinin bir
katkis1 olmadan yalnizca dis etkenlere bagh
olarak gayrimenkullerin degerinde artis
meydana gelmesi kazanilmamis deger artislar
olarak da anilmaktadir. Artan degerin bu
kapsamda vergilendirilmesi s6z konusu
olmaktadir. Ancak uygulamada bu tir bir
vergilendirme genelde gayrimenkuliin satisina
baglanmaktadir. Yani vergiyi doguran olay
gayrimenkuliin satisidir. Matrah olarak alis ve
satis bedeli arasindaki fark dikkate alinmakta
ve servet malikinin kisisel ve mali durumu
dikkate alinmamaktadir. Deger artis miktar1 ve
miilkiyet siiresi gibi kriterlere gore farkh
bolgelerde farkl vergi oranlari
uygulanabilmektedir (Mutluer, Oner ve Kesik,
2007:326-328).

Bu kapsamda nominal olarak uygulanan servet
artis vergilerinin gelir vergisini diizenleyen
kanunlar icerisinde yer almasi miimkiindiir.
Ancak bu durumda ikili vergi tarifesi
uygulamasi giindeme gelebilir. Ayrica realize
edilmemis olan servet artislari ile diger gelirler
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arasinda bir farkliik s6z konusu olacaktir.
Servetlerin deger artislary, safi artis teorisi
disinda ele alinarak cari deger iizerinden
vergilendirildiginde, elde edilen gelirlerle
6denemeyecek yiiksek oranl vergi yiiklerinin
ortaya ¢ikmasina neden olabilecektir. Diger
yandan realize edilen servet artislarinin
vergilendirilmesi, servetlerin daha uzun siire
elde tutulmasina veya reorganizasyonuna
neden olabilecektir (lock-in etkisi) (Nowotny
und Zagler, 2009: 422-433).

Faiz ve temetti gibi servet (yatirim)
gelirlerinin  realize edilmesi durumunda
vergilendirilmesi  sorunsuz  bir  sekilde
mimkindir. Ancak gayrimenkul ve degerli
kagitlarin sahipligi durumunda ortaya c¢ikacak
realize edilmemis deger artislarinin
vergilendirilmesinde zorluklar s6z konusudur.
Bu nedenle realize edilmemis servet artislari
icin  genellikle ayrn1  bir  diizenleme
onerilmektedir. Piyasa degerine baglanmis
olan emlak vergileri buna 6rnek verilebilir.
Ancak vergilemenin amaci servet dagilimini
iyilestirmekse bu durumda veraset vergisi gibi
gercek servet vergilerine basvurulmasi
gerekmektedir (Zimmermann und Henke,
2005: 306). Ancak uygulamada verasetin
vergilendirilmesi de genellikle nominal servet
vergisi seklinde uygulanmaktadir.

Servet vergilerine yonelik elestiriler de soz
konusudur. Bu yondeki elestirilerin temelinde
vergi  mikelleflerinin  6dedikleri  diger
vergilerin kaynagini olusturan gelirlerin tahrip
edildigi ve milli servetin tahribine yol actig
vurgusu yatmaktadir. Buna karsilik servet
vergilerinin milli serveti tahrip etmedigi ve
verimsiz 6zel servetin vergileme yoluyla kamu
kesimine aktarilarak buradan verimli alanlara
harcandig1 ol¢lide milli serveti artiracagi
diistincesi ileri striilmektedir. Dolayisiyla
servet lzerinden alinan vergiler tasarruf ve
yatirim artis1 saglarken servetin dagilimini ve
kullanimin1  degistirmektedir (Tirk, 1996:
129).

Servetin vergilendirilmesinin ¢esitli nedenleri
bulunmaktadir. Vergilemede adaletin
saglanmasi, ekonomik etkinligin saglanmasi
(ekonomik amag), gelir Ttzerinden alinan
vergilerin kontroliiniin saglanmasi, servetin
verimliliginin artirllmas1 ve devlete gelir
saglanmasi (mall amag) gibi nedenlerle
servetin vergilendirildigi ifade edilmektedir.
Gelir saglama amaci basta gelen amag degildir.
Bununla beraber gelir ve servet dagiliminin
iyilestirilmesi  gibi sosyal amaglarn ile
ekonomik amaglarinin 6ne ¢iktig1 séylenebilir.
Ancak servet vergilerinin matrahinin tespit
edilmesi gibi uygulama zorluklar1 nedeniyle

glinimiizde vergi sistemleri icerisinde
nispeten diisiik yer tuttugu ve daha ¢ok yerel
yonetimlerin  gelir  kaynaklar1  arasinda
gorildigi ifade edilebilir (Edizdogan ve
Celikkaya, 2010: 277-285).

1.3. Servet Artis Vergisi Olarak Rant Vergisi

Servetlere iliskin vergilerin, 6deme giiciiniin
bir gostergesi kabul edilmesine dayali olarak
uygulandig1 yukarida ifade edilmisti. Ancak
yararlanma ilkesinin ©6ne ¢iktigi servet
vergileri veya servet vergisi benzeri
yuktimliliklerin de s6z konusu oldugu
belirtilmelidir. Servet vergileri veraset vergisi
orneginde goriilebildigi gibi 6deme giici ilkesi
cercevesinde uygulanabilirken, faydalanma
ilkesi cercevesindeki uygulamaya harcamalara
katilma pay1 ve serefiye drnekleri verilebilir.
Belediyelerin sunduklari hizmetlerden
gayrimenkul sahiplerinin faydalanmasi
nedeniyle genellikle gotiirii bir bicimde servet
vergisi uygulanmaktadir (Andel, 1998: 376-
377).

Rant vergisi onerisi esasen serefiye tiri kamu
geliri sayilabilir. Serefiyeler bir tiir deger artisi
vergisi olarak nitelenmektedir. Degerlendirme
resmi gibi farkli adlar altinda zikredilebilen
serefiyelerin uygulanmasindaki amag, basta
belediyeler olmak tizere kamu tiizel kisilerinin
gerceklestirdikleri bayindirhlk ve altyap:
hizmetleri ile imar faaliyetleri neticesinde
buna bagl olarak gayrimenkullerinin deger
artislarimin vergilendirilmesidir (Nadaroglu,
2001: 98). Serefiyede uygulamasinda, yapilan
harcamadan bagimsiz olarak deger artislari
vergilendirilirken sosyal amacin 6ne ¢iktigi
gorilmektedir. Bu nedenle serefiye ile elde
edilecek gelirler, hizmet ve faaliyet nedeniyle
yapilan harcamalarin iistiine g¢ikabilmektedir
(Nadaroglu, 2001: 101). Rant vergisi Onerisi
serefiyenin  sayllan 0Ozelliklerinden farkh
degildir.

Faydalanma ilkesi cergevesinde uygulanan bir
baska mali yikimlilik ise harcamalara
katilma payidir. Serefiyeye benzemesine
ragmen altyap1 gibi hizmetlerin finansmani
amaciyla alinmakta oldugundan mali amag¢ 6n
plandadir. Sunulan hizmetlerden yararlanarak
6zel fayda elde eden  gayrimenkul
sahiplerinden harcamalarin  finansmanina
katilmas1  saglanmaktadir.  Serefiye  ve
harcamalara katilma payinin ortak bir 6zelligi
ise kamu kesimince sunulan bayindirhik
hizmetleri veya yiiritilen imar faaliyetleri
nedeniyle ortaya ¢cikan deger artislari veya 6zel
faydalarda gayrimenkul sahiplerinin bir
etkisinin olmamasidir (Tunger ve Rakici,
2014a: 231-238).
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Rant vergisi ile iliskilendirilebilecek bir diger
vergi ise emlak vergisidir. Emlak vergisi,
temelde faktor gelirlerinin vergilendirilmesi
esasina gore yani odeme giicliniin bir
gostergesi  baglaminda  uygulanmaktadir.
Toprak faktoriiniin  geliri iki  sekilde
vergilenebilmektedir. Birincisi reel olarak
olusan faktor gelirinin vergilendirilmesi, digeri
ise fiktif vergilemedir. Uygulamada emlak
vergileri fiktif yonteme gore
diizenlenmektedir. Dolayisiyla vergi matrahini
faktor gelirleri yerine genellikle arazinin
yluz6lgiimii, binanin degeri gibi belirlenmis
olan  kriterler = olusturmaktadir. Fiktif
vergilemeyle potansiyel bir getiri
vergilendirilmis olmaktadir. Varsayilan
potansiyelin {lizerinde getiri elde edilmesi
durumunda asan kismi i¢in ilave vergi
6denmesi soz konusu olmayacagindan bu tiir
bir vergi tesvik edici vergi (Anspornsteuer)
olarak anilmaktadir. Bu durumda toprak
sahipleri s6z konusu servetten daha fazla getiri
saglamaya tesvik edilmektedir (Zimmermann,
1999: 167-168). Gayrimenkullerin bir servet
vergisi olarak emlak vergisi ile
vergilendirilmesinde rant vergisi ile
hedeflenen amaglara ulasmak mimkin
gorinmemektedir. Cinkii emlak vergisi
gayrimenkuller iizerinden alinan bir servet
vergisidir ve stirekli alinmaktadir. Oysa rant
vergisi bir servet artis vergisi niteligindedir ve
ancak deger artisi ortaya c¢iktiginda
alinmaktadir yani stirekli degildir (Tuncer ve
Rakici, 2014b: 260-264).

Uygulamada “Spekiilasyon Vergisi” veya
“Spekiilatif Kazang¢ Vergisi” gibi kavramlara da
bu baglamda sikca rastlanmaktadir.
Spekiilasyon kavrami, Tiirk Dil Kurumu Bilim
ve Sanat Terimleri Ana Soézliigi'ne gore,
“Kisisel ~ éngériilere  dayanarak  fiyatinda
ylikselme beklenen iktisadi varligi satin alma,
fiyatinda diisme bekleneni ise satma bigiminde
yapilan, aradaki fiyat farkliliklarindan kdr elde
etme etkinligi” olarak tanimlanmaktadir
(TDK). Buna gore spekiilasyon vergisi, kisisel
ongoriilere dayanilarak fiyatinda yiikselme
beklenen iktisadl varligin satin alinmasi ve
fiyatinda diisme beklenilenin ise satilmasi
biciminde yapilan alim ve satimlardaki fiyat
farkliliklarindan elde edilen karlar tizerinden
alinan vergidir. Tanima gore, bir spekiilasyon
vergisinin gayrimenkul mallara uygulanmasi
mimkin oldugu gibi menkul mallara da
uygulanmasi s6z konusu olabilmektedir. Rant
vergisinin Tirkiye’de giindeme gelisinin
arkasinda yatan nedenin emlak piyasasinda
yasanan spekiilasyonlar oldugu ifade edilebilir.
Gayrimenkullere uygulanacak bu tir bir
verginin esasinda bir servet artis1 vergisi

olacagi acgiktir. Spekiillasyondan kasit ise
uygulamada baz1 Kkisilerin yapilacak olan
bayindirlik hizmetleri veya imar
faaliyetlerinden 6nceden haberdar olarak veya
tahminde bulunarak rant kollama ¢abasidir. Bu
acidan bir gesit serefiyedir.

Hiilasa, rant vergisi kavrami serefiye,
degerlendirme resmi veya spekiilasyon vergisi
kavramlar1  anlaminda  degerlendirilebilir.
Ancak Tirkiye'de giindeme gelen rant vergisi
Onerisinin bayindirlik hizmetleriyle ortaya
¢ikan  deger artislarindan  ¢ok  imar
faaliyetlerinden dogan deger artislarini
vergilendirmeye yonelik oldugu
anlasilmaktadir. Bu durumda rant vergisinin
uygulama sekline bagh olarak bir serefiye gibi
bayindirlik  hizmetlerinden dogan deger
artislarim1 da icerecek sekilde diizenlenmesi
veya sadece imar faaliyetlerinden dogan deger
artislarini vergilendirecek sekilde
diizenlenerek serefiyeden farklilastirilmasi
mimkiindiir.

Vergilemenin amaglar1 bakimindan diger
vergilerde oldugu gibi rant vergisinin de kamu
kesimine kaynak saglamak amaci tasidigi yani
mali amaca hizmet ettigi ifade edilmelidir.
Daha once de ifade edildigi gibi rant kavrami
glinimiizde kentlerin biiylimesiyle daha ¢ok
kentsel rantlar olarak énem kazanmaktadir ve
dolayisiyla rant vergisinin yerel yonetimlere
tahsisini rasyonel kilmaktadir. S6z konusu
verginin etkin uygulama ve idaresi yerel
yonetimlerce daha saglikli yiiriitilebilir. Diger
yandan yerel yonetimlerin 6z gelirlerine katki
yapmasl agisindan da énemli bir yer tutabilir.
Mali amacin gergeklestirilmesinde vergi
adaletinin de gozetilmesi ve dolayli-dolaysiz
vergi dagiliminda denge saglanmasi
gerekmektedir. Bunun gelir ve servet dagilimi
acisindan iyilestirici bir sonuca hizmet etmesi
beklenebilir. Diger yandan rant vergisinin
ekonomide  dretici  giiclerin  spekiilatif
alanlardan verimli alanlara kanalize
edilmesinde ekonomik amacla uygulanmasi da
so6z konusudur. Yukarida deginilen vergi
adaleti cercevesinde gelir ve servet dagilimina
yapilmasi muhtemel katki ile sosyal amaca da
hizmet edilmis olmaktadir. Kamu kesiminin bu
sekilde elde edecegi gelirlerle toplumun genis
kesimlerinin yararlandigi kamu hizmetlerini
finanse etmesi bir yandan sosyal amaca isaret
ederken ayni sekilde altyapt harcamalar
yoluyla 6zel kesim iiretici birimleri i¢in daha
elverisli yatirnm ortami1 da saglanarak
ekonomik biiylimeye katki yapilmasi yoniiyle
yine  ekonomik amag¢  gergeklestirilmis
olacaktir. Siyasal acidan ise rant vergisi
ozellikle yerel siyasette rant kollamanin énemli
alanlarindan birinin 6nii daraltilarak yerel
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siyaset ve siyasal katilima o6nemli katkilar
yapma potansiyelini icinde barindirmaktadir
(Tuncer ve Rakici, 2014a: 231-238).

2. BAZI AVRUPA ULKELERINDE RANT
VERGISI UYGULAMASI

Gayrimenkul rantlarinin vergilendirilmesinde
cesitli yontemler izlenebilmektedir. Ilki,
bayindirlik veya imar faaliyetleri nedeniyle
gayrimenkullerin degerinde ortaya ¢ikan
artislarin  vergilendirilmesi  olarak ifade
edilebilir. Bu durumda bir servet artisi
vergisinden ve yalnizca kamu hizmetleri
nedeniyle ortaya c¢ikan deger artislan
vergilendirilmek suretiyle serefiyeden soz
edilir. Diger bir yontem olarak emlak vergisi ile
gelir vergisinin birlikte ayn1 amaca hizmet
edecek sekilde uygulanmasidir. Daha 0dnce
emlak vergisi ile rant vergisi arasindaki
farklara deginilmisti. Bu nedenle tek basina
emlak vergisi rant vergisinin amacini
gerceklestirmekten uzaktir. Deger artislarinin
vergilenebilmesi i¢cin emlak vergisi yaninda
gelir vergisi mevzuatinin da buna uygun olmasi
gerekmektedir. Nitekim bu amagla gelir vergisi
diizenlemeleri igerisinde gayrimenkul deger
artislarinin vergilenmesine yonelik hiikiimler
bulunabilmektedir. Bu durumda sadece kamu
kesiminin bayindirhlk veya imar faaliyeti
nedeniyle dogan gayrimenkul deger artislar
degil ayn1 zamanda sehirlesme, niifus artis1 ve
ekonomik biyiime gibi diger etkenlerden
kaynakli deger artislari da vergileme
kapsaminda olacaktir. Ayrica gelir vergisi ile
yapilacak diizenlemelerle bir servet vergisi
yerine gelir vergisi uygulanmis olmaktadir.
Ulke uygulamalari birbirinden farkhilik arz etse
de temelde bu iki yontemden birine
basvurulmaktadir. Bu iki farklh yo6ntemi
uygulayan iki gelismis tlke olarak Avusturya
ve lIsvicre ornekleri asagida ozetle ele
alinmistir. Avusturya ornegi Tirkiye'nin de
aday oldugu Avrupa Birligi iilkelerinden
secilmistir. Isvicre ise Avrupa Birligi iiyesi
olmamakla beraber Avrupa Birligi ile siki
iligkileri olan bir gelismis {iilke o6rnegidir.
isvicre’de serefiye benzeri bir uygulama s6z
konusuyken  Avusturya’da gelir  vergisi
icerisinde yer alan spekiilasyon vergisi
uygulanmaktadir.

2.1. Avusturya’da Rant Vergisi

Avusturya’da gayrimenkul rantlarinin
vergilendirilmesine iligkin spekiilasyon vergisi
olarak anilan bir vergi uygulanmaktadir. Yani
gayrimenkullerde ortaya c¢cikan deger artislari
spekiilasyon vergisi kapsaminda
vergilendirilmektedir. Ancak s6z konusu vergi
gelir lizerinden aliman vergi seklinde
uygulanmakta olup, bir servet vergisi niteligi

tasimamaktadir. imar faaliyetleri nedeniyle
dogan gayrimenkul deger artislari s6z konusu
diizenlemeyle kapsam disi kalmaktadir
(Amann,  2002: 4). Burada  hemen
belirtilmelidir ki gayrimenkuliin iktisab1 ile
elden ¢ikarilmasi arasinda daha onceki
uygulamada 10 yillik bir siire belirlenmistir.
iktisap tarihinden itibaren 10 yil icinde elden
¢ikarilan gayrimenkullerde deger artis1 soz
konusu ise aradaki farkin spekiilasyon vergisi
olarak anilan uygulamaya tabi olmas1 soz
konusudur (Akytirek und Urtz, 2012: 71-83).
Ancak 2012 yilinda yapilan diizenlemelerle 10
yillik spekiilasyon siiresi kaldirilmistir. Bu
sekilde gayrimenkullerin sahipliginin basladigi
tarih onemini yitirmistir. Deger artis kazanci
iizerinden 6denecek vergi sahiplik siiresine
bagh olmadigindan satis veya trampa
durumundaki biitiin gayrimenkuller i¢in deger
artislar1 vergiye tabi olacaktir. Deger artisi
sonucu olusan kazancin realize edilmis olmasi
gerekliligi menkul mallarda oldugu gibi
gayrimenkul mallarda da uygulanmaktadir.
Ortaya c¢ikan deger artislarina 2016 yilindan
itibaren %30’Tuk vergi orani
uygulanmaktadir(BMF). Burada elbette
gayrimenkuliin degerinde artisa neden olan
piyasa kosullar1  olabilecegi gibi imar
faaliyetleri nedeniyle de deger artislar1 soz
konusu olabilir. Tek basina imar faaliyeti
sonucunda deger artisinin ortaya c¢ikmasi
spekiilasyon vergisinin uygulanmasi ic¢in
yeterli degildir. Emlak vergisi ile birlikte
spekiilasyon vergisinin gelir vergisi icerisinde
uygulanarak rant vergisi veya serefiye ile

ulasilmak istenen amaca yeterince
ulasilamadigi diisiiniilebilir. Avusturya’da imar
diizenlemelerinden dogan kazancglarin

vergilendirilmesi yoniinde taleplerin var
oldugu soylenebilir. Nitekim Steiermark eyalet
meclisindeki iki milletvekilinin bu yondeki
talepleri meclis tutanaklarina yansimistir
(Steiermark Landtag).

2.2.Isvicre’de Rant Vergisi

[svigre’de rant vergisi olarak nitelenebilecek
cesitli vergilerden s6z edilebilir. Bunlarin
basinda federal bir kanun olan
Raumplanungsgesetz'in  (Mekan Planlama
Kanunu) 5.maddesine goére Kantonlarin, deger
artislar1 iizerinden vergi almasim saglayacak
diizenleme gelmektedir. Buna gore
Kantonlarin, kendi icinde diizenleme yaparak
imar faaliyeti neticesinde degeri artan
arazilerin deger artislarini vergilendirmeleri
gerekmektedir. Vergi orani icin alt sinir olarak
%20 Dbelirlenmistir. Vergiyi doguran olay
olarak ise arazide yapilasma veya arazinin
satilmas1 belirlenmistir. Bu vergiden elde
edilecek gelirlerin ise 6zellikle kamulastirma,
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tarim arazilerinin korunmasi, insaat
alanlarinda yeteri kadar kullanilmayan ve
nadasa birakilan arazilerin etkin kullanimi ve
yerlesim alanlarinin siklastirilmasi imkanlari
icin kullanilmas1 gerekmektedir. S6z konusu

verginin cercevesini belirleyen
Raumplanungsgesetz'in  (Mekan Planlama
Kanunu) 5.maddesine gore Kantonlarin

yapacaklari diizenlemelerde matrahtan indirim
ve istisna konusu yapilabilecek durumlar
belirtilmistir. Buna gore imar faaliyetinden
sonra makul bir siire icinde arazi sahibinin
varsa kendi namina olan tarim isletmesi icin ek
yapilar yaptirmasi durumunda ek yapilarin
maliyeti vergi matrahindan indirilebilir sekilde
diizenleme yapilmasi éngoriilmektedir. Bunun
disinda Kantonlarin yaptiklar: diizenlemelerde
kamu kurumlarina muafiyet taninmasi imkani
getirilmistir. Ayrica vergi toplama maliyetini
karsilamayacak kadar diisiik olan vergiler
istisna kapsamina alinabilmektedir (RPG,

gecis sureci taninmistir. Her Kantonun
Raumplanungsgesetz (RPG)'in cizdigi
cercevede kendi diizenlemesini yapmasi
beklenmektedir (Lezzi, 2014: 143). Tablo 1'de
deger artislarina iliskin diizenleme yapan
kantonlarin diizenlemelerinin o6zellikleri yer
almaktadir. Vergi matrah1 bakimindan Basel-
Stadt’da briit kullanim alani esas alinirken
Neuenburg ve Genfde deger artislar1 ve
Bern’de ise belediyelere sdzlesmelerle vergi
matrah1 belirleme imkani getirilmistir. Vergi
orant bakimindan alt smir olan %?20’den
%50’ye kadar farkli oranlar diizenlenmistir.
Vergiyi doguran olay acisindan da onemli
farklar goze carpmaktadir. Vergiyi doguran
olay yapi ruhsatinin verilmesi veya imar
diizenlemesinin yiirtrliige girmesinden 90 giin
sonra seklinde diizenlendigi gibi arazinin
satisina da baglanabilmektedir. Vergiyi tahsil
eden kurum Bern kantonu disinda ¢esitli fonlar
olarak belirlenmistir ve elde edilen gelirler

1979). Federal kanunun Kantonlar tarafindan belirli harcamalara tahsis edilmistir.
uygulamaya konulmasi icin Nisan 2019’a kadar
Tablo 1: Deger Artis Vergisi Uygulayan Kantonlarin Diizenlemeleri
Basel-Stadt Neuenburg Genf (Cenevre) Bern
Her belediye icin fakl.
Vergi Britt Kullamm Alani Yeni imara a(;llan Yeni imara at;llan Bel.edlyele‘r. sozlesmelerle
Matrah Artist alanlardaki  deger | alanlardaki deger | belirleyebilir (ex ante) 390
3 artiglari artiglari Belediyenin %70-80’i bu imkani
kullanmakta
Her belediye icin fakll. Deger
artisinin %15-50’si arasl.
Vergi o oncve; | Deger artisinin | Deger artisinin %20’si | Ortalama %30.
Orani Deger artisinin %50'si %20’si (eski hali:%15) Tasar1 halinde:
Degisik durumlara gore deger
artisinin %30-50’si
Vergiyi Her duruma. OZ?I Ir{laﬂr .(livuzenlemesmm Her belediye icin fakli.
- Yap1 ruhsatinin | Kantonca belirlenir | yiiriirliige ; .
Doguran . . P = o . . . Tasari halinde: Arazinin satilmasi
ola verilmesi (Or: Odeme giicii | girmesinden 90 giin 2 da vapilasma
y dikkate alinir) sonra y yapras
Kantpnal TapuvDalre51 Efektif alim-satim L
Arazi Degerleme o . Her belediye icin fakli.
Matrah R, degeri Kantonal | Efektif alim-satim : .
L. Bolimii tarafindan . i ; o Tasar1 halinde: Efektif alim-satim
Tespiti . verilere gore tespit | degeri o
efektif alim-satim i degeri
L R edilir.
degeri tespit edilir.
Tahsil Tasar1 halinde: Belediye tahsil
. Kantonal Mekan | Kantonal eder ancak gelirin %70’i imardan
Eden Yesil Alanlar Fonu . . o
Planlama Fonu Denklestirme Fonu sorumlu belediyeye, %30’u ise
Kurum ) o
Kantona tahsis edilir.
Elde Kamusal Yapilar, Tilsarll . halinde.: Kanflulﬁ;tlrlmg
. Sehir bolgesinde Tarimin giderleri ve lmar faaliyetlerl
Edilen . Kamulastirma . giderleri, ayrica kamusal
. kamusal yesil ) . . desteklenmesi s o
Gelirin giderleri ve imar altyapilarda ve bilimsel arkeolojik
alanlarin . L - amaciyla Tarimsal . o
Kullanim 1 ! faaliyetleri giderleri | || ©0°0 s F faaliyetler, Tarihi eser koruma,
Yeri olugturuimasi enklestirme Fonuna | gan¢onal snemi haiz konut ve isyeri
aktarim, Tazminatlar maksatli arazi alimi

3. TURKIYE'DE RANT VERGISi

Calismanin bu kisminda rant vergisinin
Tirkiye’de giindeme gelis bicimi ile siyasal
partilerin rant vergisine yaklasimi ve
gayrimenkullerin vergilendirilmesindeki
mevcut yasal diizenlemelere deginilmistir.
Ardindan rant vergisi Onerisinin icerigi ele

alinmis ve son olarak rant vergisinin faydal ve
sakincali yonlerine deginilmistir.

3.1. Seffaflik Paketi ve Rant Vergisi

Daha onceki yillarda zaman zaman dile
getirilmis olsa da o6zellikle 2014 yilinda rant
vergisi ile ilgili oneriler ivme kazanmistir. En
son 14.01.2015 tarihinde Basbakan Ahmet
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Davutoglu  tarafindan  Seffafik  Paketi
(T.C.Basbakanlik idareyi Gelistirme Baskanlig1)
adinda kamu kesimini seffaflastirmaya déniik
onlemlerin yer aldig1 bir paket agiklanmistir.
Seffaflik Paketi'nde yer alan konulardan biri de
rant vergisi olmustur.

Uzun bir aradan sonra Tirkiye’de insaat
sektdriinde yasanan gelismelerin de muhtemel
etkisiyle gayrimenkullerin deger artislarinin
vergilendirilmesi diisiincesi yeniden giindeme
gelirken  ozellikle 14.01.2015 tarihinde
aciklanan Seffaflik Paketi’yle giindemde daha
genis yer bulan rant vergisi 27.01.2015
tarihinde  Ankara’da  toplanan  Tirkiye
Miiteahhitler  Birligi'nin  genis kapsaml
toplantisinda Basbakan tarafindan ayrica ele
alinmis ve kamuoyunun bilgisine sunulmustur
(Tuncer, 2015: 9).

Konunun Seffaflik Paketi icerisinde yer almasi
dikkat ¢ekicidir. Bilindigi gibi vergilerin ¢esitli
amaglar1t bulunmakta ve bunlarin basinda da
kamu hizmetlerinin finansmanin1 saglamak
gelmektedir. rant vergisinin seffaflikla ilgili
konular icerisinde ele alinmis olmasi1 anilan
verginin mali gerekcelerle glindeme
getirilmediginin bir gostergesi olarak kabul
edilebilir. Bu durum rant vergisi konusunun
imar yolsuzluklariyla miicadele ile
iliskilendirilmesini de beraberinde
getirmektedir. Rant vergisinin giindeme
getirilisinin temel amacinin yerel yonetimlere
veya merkezi idareye ilave kaynak saglamak
olmadigi, diger bir deyisle rant vergisinin
amacinin mall olmadig1 tespitiyle beraber
anilan verginin daha ¢ok ekonomik ve siyasal
amaglar icerdigi ifade edilebilir. Bu baglamda
iktisadi  aktivitelerin = verimsiz  spekiilatif
alanlardan uzaklastirilarak tretken alanlara
kanalize edilmesi hedeflendigi ve yerel karar
alma mekanizmalarinda seffaflifin saglanmasi
amagclandigt  soylenebilir. Bu  amaglar
hedeflenirken mali amacin da beraberinde
gerceklesmis olacag aciktir.

Aciklanan Seffaflik Paketi icerisinde rant
vergisi yer almasina ragmen yasalasmasi ve
uygulamasi ile ilgili olarak atilacak adimlar 7
Haziran 2015 Genel Sec¢imleri nedeniyle secim
sonrasina birakilmistir. Ardindan gelen 1
Kasim 2015 Genel Segimleri bu siireci
belirsizlestirmistir. Glindeme gelisini takiben
yapilan secimlerde rant vergisi kavramina
iktidar partisinin secim beyannamesinde de
yer verilmistir. Rant vergisi ile ilgili iktidar
partisi disinda mecliste temsil edilen partilerin
de rant vergisine iliskin goriisleri secim
beyannameleri incelenerek asagida
degerlendirilmistir. Siyasal partiler toplumun
cesitli kesimlerini temsil ederken o6zellikle

parti programlar1 ve se¢im beyannameleri
yoluyla toplumsal talebin dolayli olarak tespit
edilmesi miimkiindiir. Toplumun tamamini
temsil etmeseler de mecliste yer alarak yasama
slirecinde yer alan partilerin rant vergisi
konusundaki goriisleri muhtemel bir rant
vergisinin hayata gecirilebilir olup olmadigi ve
bu konudaki farkli yaklasimlarin tespit
edilmesi bakimindan énemlidir. .

3.2. Mecliste Temsil Edilen Partilerin Secim
Beyannamesi’'nde Rant Vergisi

1 Kasim 2015 Genel Secimleri sonrasinda
mecliste bulunan partilerin sandalye sayisi
degismis ve mevcut partiler meclisteki yerini
korumustur. Mecliste bulunan doért partinin
Rant Vergisi'ne iliskin yaklasimlarinin son
yapilan  iki  genel  secimdeki  secim
beyannamelerinden hareketle
degerlendirilmesi miimkiindiir.

Adalet ve Kalkinma Partisi'nin 7 Haziran 2015
Genel Secimleri Secim Beyannamesi'nde Rant
Vergisi'ne iliskin yer alan ifadeler ‘seffaflik’
bashigi altinda su sekildedir: “Kamuoyuyla
paylastigimiz seffaflik paketini siiratle hayata
gecirecegiz.”, “Imar planlarinda olusan deger
artislarindan dogacak rantin, belediyelere ve
bakanliklara kentsel doniisiimde kullanmalari
icin aktarilmasini saglayacagiz.”,
“Tasinmazlarimin plan degisikliginden sonraki
ilk satisindan veya yapi ruhsati asamasindan
once deger artis pay1 ddenmesini saglayacagiz.”
(Adalet ve Kalkinma Partisi, 7 Haziran Genel
Secimleri Secim Beyannamesi, 2015: 68-70).

Mali Disiplin bashgi altinda ise “Yatirimlarin

tiretken alanlara yonlendirilmesi ve
tasarruflarin artirilmasi temel amaci
kapsaminda, gayrimenkul rantlarindan

kamunun pay almasina yénelik ¢alisma
yapacagiz.” denilmektedir (Adalet ve Kalkinma
Partisi, 7 Haziran Genel Seg¢imleri Se¢im
Beyannamesi, 2015: 177). Seffaflik bashgi
altindaki ifadelerden Rant Vergisi'nin imar
diizenlemeleriyle sinirh olacagi anlasilirken
mali disiplin bashg altindaki agiklamalar
uygulamanin daha genis kapsamli olabilecegi
izlenimi dogurmaktadir. Seffaflik basliginda
sosyal ve siyasal amacin rant vergisi
uygulamasinda 6ne ¢ikarildigi gorilirken imar
diizenlemelerinden  kaynakli  gayrimenkul
deger artislarina vurgu yapilmistir. Mali
disiplin bashgi altinda ise hem mali hem de
ekonomik amacin one cikarildigi
gorilmektedir. Ayrica burada yer alan

ifadelere  gore  gayrimenkul rantlarinin
vergilendirilmesinin yalnizca imar
diizenlemeleriyle siirli olmayabilecegi

izlenimi dogurmaktadir. iktidar partisi olan
Adalet ve Kalkinma Partisi'nin 1 Kasim 2015
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secim  beyannamesinde  6nceki  secim
beyannamesinde yer alan yukaridaki ifadelere
degistirilmeden yer verilmistir (Adalet ve
Kalkinma Partisi, 1 Kasim Genel Segimleri
Secim Beyannamesi, 2015: 55-140).

Cumhuriyet Halk Partisi'nin se¢im
beyannamesinde “Kentsel rantlardan elde
edilecek gelirler, toplum yararina olacak sekilde
kullanilmalidir.” ifadesine yer verilmektedir
(Cumhuriyet Halk Partisi, 2015: 171). Bu
ifadelerden ana muhalefet partisi olarak
Cumhuriyet Halk Partisi'nin kentsel rantlarin
vergilendirilmesini vaatleri arasina aldig1
soylenebilir. Dolayisiyla TBMM’de gilindeme
gelecek bir diizenlemeye destek verecegi
ongoriilebilir. Cumhuriyet Halk Partisi'nin rant
vergisine  yaklasiminin  ‘kentsel  rantlar’
kavramindan hareketle her tiirlii gayrimenkul
rantin1 icerecek sekilde oldugu diisiiniilebilir.
Toplum yararina kullanimin vurgulanmasi ise
rant vergisinin sosyal amacma isaret
etmektedir.

Milliyetci Hareket Partisi'nin secim
beyannamesinde konu imar rantlarn seklinde
yer almistir. Burada da “Kentsel gelismenin
sonucu olarak ortaya ¢ikan imar rantlarinin
belirli ellerde toplanmast énlenecek ve
vergilendirilmesi saglanacaktir.” ifadesine yer
verilmektedir (Milliyetci Hareket Partisi, 2015:
229-230). Konuya servet dagiliminda artan
bozulmay1 da icerecek sekilde yaklasan
Milliyetci Hareket Partisi'nin rant vergisi
olarak giindeme gelen konunun TBMM’de ele
alinmasi halinde diizenlemeye destek verecegi
tahmininde bulunulabilir. Milliyet¢i Hareket
Partisinin rant vergisine yaklasimi imar
diizenlemelerinden dogan deger artislarinin
vergilendirilmesiyle sinirli gériinmektedir bu
durumda.

Halklarin  Demokratik  Partisi'nin  se¢cim
bildirgesinde kentsel rantlarin
vergilendirilmesi ile ilgili herhangi bir ifade yer
almamistir (Halklarin Demokratik Partisi).
Se¢im  bildirgesinde = kentsel  rantlarin
vergilendirilmesi konusu yer bulamayan
Halklarin Demokratik Partisi'nin konunun
glindeme gelmesi halinde TBMM'de
sergileyecegi tutumu buna gore Ongoérmek
mimkin degildir. Ancak daha 6nce Baris ve
Demokrasi Partisi Diyarbakir Milletvekiliyken
Altan Tan, 04.04.2013 tarihinde TBMM'ye
verdigi dilekce (TBMM) ile 2,5 emsal
izerindeki yapilarin 2,5 emsal {zerindeki
alanlarinin Rant Vergisi ile %20
vergilendirilmesini kanun teklifi haline
getirmistir. Ayni  milletvekilinin Halklarin
Demokratik Partisinde oldugu doénemdeki
imzasini tasiyan 22.12.2015 tarihli dilekg¢ede

(TBMM) ise ayni konu daha genis bir sekilde
kanun olarak teklif edilmistir. Yeni kanun
teklifinde vergi orami da %25 olarak ifade
edilmistir. S6z konusu kanun teklifleri imar
diizenlemeleriyle sinirli kalmaktadir.

Yukaridaki ac¢iklamalara gore rant vergisinin
glindeme geldigi donemde TBMM’de bulunan
partilerden iktidar partisi dahil Gi¢iiniin kentsel
rantlarin vergilendirilmesini secim
beyannamelerine alarak bu konuda yapilacak
diizenlemeleri benimsedigi soylenebilir.
Yapilan kanun teklifine dayanarak Halklarin
Demokratik Partisinin de bu konuya destek
verecegi tahmin edilebilir. Ancak partilerin
uygulama konusundaki hedefleri ve buna bagh
olarak diizenleme onerilerinin
farklilagabilecegini de gozden uzak tutmamak
gerekmektedir. Konunun TBMM’de giindeme
gelmesi halinde diizenlemenin iceriginde bir
uzlasmaya varilip varilamayacagi
ongoriillemese de partilerin ilke olarak konuyu
destekliyor olmalar1 rant vergisinin gelecekte
Tirk Vergi Sistemi igerisinde yer almasi
ihtimalini giiclendirmektedir. Rant vergisi
toplumsal bir talep olarak siyasal partiler
vasitasiyla da hedeflenirken mevcut yasal
diizenlemelerin gayrimenkul rantlarini
vergilemedeki roliine deginilmelidir. Rant
vergisi ile iligkili olan diizenlemeler asagida
kisaca ele alinmistur.

3.3. Mevcut Yasal Diizenlemeler

Tirkiye’'de gayrimenkullerin deger artislariyla
ilgili vergisel diizenlemeler 1950’den bu yana
Gelir Vergisi Kanunu icerisinde yer almaktadir.
1970 yilinda ayrica Gayrimenkul Kiymet Artisi
Vergisi getirilmis ancak 1982 yilinda
yurirliikten kaldirilarak bir tapu harci haline
getirilmistir (Mutluer, Oner ve Kesik, 2007:
328-329). Bunun disinda gecmiste serefiye
niteliginde uygulanan bir degerlenme resmi
uygulamasi da 5237 sayili Belediye Gelirleri
Kanunu'nda yer almistir. Bu uygulama
1980’den sonra devam etmemistir. 2464 sayili
Belediye Gelirleri Kanunu'nda degerlenme
resmine yer verilmemistir (Aslan, 2014: 125).

Mevcut durumda Gelir Vergisi Kanunu'nun 80.
maddesi ile iktisap tarihinden itibaren 5 yil
icerisinde elden g¢ikarilan gayrimenkullerden
kazan¢ saglanmissa s6z konusu deger artis
kazanglar1 vergiye tabi olmaktadir. Elden
cikarma ile ilgili bir siirenin belirlenmis
olmasinin nedeni kanun koyucu tarafindan so6z
konusu siire icerisindeki satislarin kazang
saglama amacini tasidiginin  kabul edilmis
olmasindandir (Okmen ve Yurtsever, 2010: 69-
70). Ne var ki bu diizenleme imar faaliyeti
kapsaminda olan emsal artiglar1 ile ilgili
sorunu ¢dzmeye ve diger imar faaliyetleri
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sonucu dogan deger artislarim1 kavramaya
yetmedigi gibi merkezi idare ve yerel
idarelerin yaptigt ve yapmayr planladig
bayindirlik faaliyetlerinin, ulasim projelerinin
ve kentsel dontisim projelerinin
gayrimenkullere sagladigi rantlari
vergilendirmeye de yetmemektedir (Kaya,
2011:89-91).

1319 Sayih Emlak Vergisi Kanunu ile
gayrimenkullere iliskin bir servet vergisi
uygulanmaktadir. Nominal servet vergisi
seklinde uygulanan Emlak Vergisi ile servet
artislarinin vergilendirilmesi mimkin
olamamaktadir. Rant vergisi bir servet artisi
vergisi seklinde onerilmekte olup ortaya ¢ikan
deger artislarini  bir defaya mahsus
vergilendirmeyi amag¢lamaktadir.

2464 Sayili Belediye Gelirleri Kanunu'nun 86-
88. maddeleri belediyelerin yol, su ve

kanalizasyon  hizmetleri  nedeniyle  bu
harcamalardan ozel fayda saglayan
gayrimenkul sahiplerinden harcamalara

katilma payr almasmma imkan tanimaktadir.
Ancak 89. madde ile bu paylar bina ve arsalar
icin vergi degerinin % 2’si ile
sinirlandirilmistir. Baska bir deyisle

Tablo 2: Rant Vergisi Diizenlemesi Icerik Taslag

harcamalara katilma payinda st smir her
gayrimenkul icin  gayrimenkulin  vergi
degerinin % 2’sidir. Bu diizenleme serefiye
niteliginde olmayip gayrimenkul deger
artislarmi kapsamamaktadir. Diizenlemenin
temel amacinin kamu hizmetleri nedeniyle 6zel
fayda saglayanlarin har¢ benzeri Dbir
uygulamayla yuktimli tutulmasidir.
Harclardan farkli olarak bu durumda
hizmetlerden yararlanma konusunda
goniillilik s6z konusu olmamaktadir (Tuncer
ve Rakici, 2014a: 231-238).

3.4. Rant Vergisi'nin icerigi

Henliz agiklanmis olan resmi bir tasari
bulunmamakla birlikte rant vergisinin cesitli
toplantilarda ele alinmasi1 sonucunda bazi
bilgiler mevcuttur. Tuncer’e gore rant vergisi,
cevre diizenlemesi, clirik binalarin
yenilenmesi nedeniyle getirilen imar amacl,
bir defaya mahsus olmak tizere alinacak bir
servet vergisidir (Tuncer, 2015: 10).

Asagida yer alan Tablo 2’'de gayri resmi bilgiler
1s18inda  vergilemenin  teknik  kavramlar
acisindan rant vergisinin icerigine iliskin
bilgiler yer almaktadir.

Amag Cevre diizenlemesi, kentsel doniisiim, ¢iiriik binalarin yenilenmesi nedeniyle
ortaya ¢ikan deger artisinin (rant) vergilenmesi.
Konu Verginin konusu girisilen imar faaliyeti nedeniyle ortaya ¢ikan arti degerin,

(sehirlesme rantinin) bir bolimiinin kamuya mal edilmesi. (Bir defaya
mahsus servet vergisi)

Miikellef

Imar kaynakli arti deger kamu kesimi, miilk sahipleri ve insaat firmasi
arasinda paylasildigl halde, tasarida vergi miikellefi insaat firmasi1 olarak
belirlenmistir. Firma da bu vergiyi, miilk sahiplerine ve kamuya yansitacaktir.

Miikellefiyetin Baslangici

Insaat firmasinin projenin ingaat ruhsatini alma asamasi

istisna ve Muafiyetler

restorasyondur.

Rant vergisinde istisna ve muafiyetlerin ¢ok dar tutulacagi anlasilmaktadir.
Ciinkii kamuya ait binalarin bile yenilenmesinde vergi 6denecegi anlasiliyor.
Bu konuda tek istisna tarihi ve sanat degeri olan yapilar i¢in girisilecek

Matrah Rant vergisinin matrahi, ¢evre dilizenlemesinden, sehirlesmeden, ciiriik
binalarin yenilenmesinden dogan ve imar kaynakli arti degerdir (rant). Bu
kavram Katma Deger Vergisi'ndeki katma degerden farklidir. Bu deger
kurulacak komisyonlarca belirlenecektir.

Verginin Orani

Genel Plan Degisikliginde %40 ile %60 arasinda bir oran
Bireysel Plan Degisikliklerinde %80 ile %100 arasinda bir oran

Verginin Odenmesi

Deger artis payi, tasinmazin plan degisikliginden sonraki ilk satisindan veya
yapl1 ruhsati asamasindan 6nce édenecektir.

Kaynak:: (Tuncer, 2015: 14; Saragoglu, Piirsiinlerli Cakar ve Cakir, 2015: 92-95)

Tablo 2’den de goriilebilecegi gibi rant vergisi
konusunda belirsizlikler ¢cok fazladir. Verginin
glindeme gelisi ozellikle imar
diizenlemelerinde yapilan degisiklikler
neticesinde insaat baslamadan o6nce veya
ingaat esnasinda ortaya c¢lkan deger
artislarmin vergilenmesini hedeflemektedir.
Ancak yukaridaki tabloda bir karmasa goze
carpmaktadir. Bir yandan imar faaliyetleri

nedeniyle ortaya c¢ikan arti degerden bir
kisminin kamuya aktarilmasi amaglanirken
diger yandan miikellefiyetin baslangic1 ve
verginin 0denmesi ingaat projesiyle
iligkilendirilmektedir. Hiikiimet tarafindan
glindeme getirilisi ve tartismalarin seyri
151g8inda rant vergisinin imar degisikliklerine
baglanarak biiytik insaat firmalarinin imar
degisiklikleri yoluyla sagladiklar1 rantlarla
sinirll olarak diizenlenecegi tahmin edilebilir.
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Nitekim Tablo 2’deki icerik taslagindan da bu
durumun izini siirmek miimkiindiir.

Rant vergisinin yalnizca imar degisiklikleriyle
sinirll  uygulanmasi  verginin  kapsamini
daraltacagi  gibi  bayindirllk faaliyetleri
nedeniyle degeri artan gayrimenkullerde deger
artislarmin  vergilenmemesi vergi adaleti
acisindan da sorunlu olacaktir. Bu nedenle rant
vergisinin kapsamli bir serefiye seklinde
uygulanmasi ve imar faaliyetleriyle birlikte her
tirli kamusal hizmetin saglayacagi deger
artislar1  verginin kapsamina alinmalidir.
Dikkat edilmesi gereken baska bir nokta ise
imar ve bayindirlik faaliyetlerinin her zaman
gayrimenkullerin degerini artirmayabilecegi,
bazen de azaltabilecegidir. Bu durumun
dikkate alinmamasi vergi adaleti acgisindan
sorunlu olacaktir. Diger yandan gayrimenkul
deger artislarinin vergilendirilmesinde cifte
vergilendirme sorunu ortaya ¢ikabilecektir. Bir
yandan rant vergisi diger yandan Gelir Vergisi
ile vergilendirme durumu s6z konusu olabilir.
Bunu onleyecek tedbirlerin de yapilacak
diizenlemede yer almasinda yarar vardir
(Tuncer ve Rakici, 2014b: 260-264).

3.5. Rant Vergisinin Faydali ve Sakincali
Yonleri

Tirkiye’de 2000l yillardan bu yana konut
iretimi ve satisinda bir  hareketlilik
yasanmaktadir. Artan niifus ve kentsel
doniisim gibi nedenlerle imar planlarinda
degisiklikler yapilmasi ve yeni alanlarin konut
iretimine agilmasi s6z konusudur. Yasanan bu

gelismeler  kentsel rant  tartismalarim
beraberinde getirmigtir. Ancak bu
tartismalarin  diger wucunda artan konut
fiyatlarindan etkilenen tiiketiciler
bulunmaktadir. Degeri artan konutlar, alt gelir
gruplarinin konut edinmelerini

gliclestirmektedir. Bu baglamda uygulamaya
konulacak rant vergisinin yiikiiniin nihal
olarak kimin {izerinde kalacagi da oOnem
kazanmaktadir.

Rant vergisinin yansitilabilirligi derecesi gelir
ve servet dagiliminda adaletin saglanmasi ile
yakin iliski icindedir. Rant vergisinin
yansitilmasi durumunda yiikselen konut
fiyatlarinin beraberinde kiralari da
ylkseltmesi kacinilmazdir. Kiraci konumunda
olan kesim bu durumda daha fazla kira
odeyerek yiiksek gelir ve servet gruplarina
daha fazla kaynak aktarmak zorunda
kalabilecektir. Diger yandan konut edinmek
isteyen hane halklar1 icin konut fiyatlarina
yansitilmis bir rant vergisinin ilave maliyet ve
ayni sekilde iist gelir ve servet gruplarina daha
fazla kaynak aktarilmasi anlamina gelecegi
soylenebilir. Bu sekilde rant vergisinin

tasiyicis1 konumuna diisebilecek genis bir
kesim ortaya ¢ikabilecektir. Belirtilen etkilerin
derecesini yapilacak olan diizenlemenin
iceriginin belirleyecegi aciktir. Deger artislari
dogru ve seffaf bir bicimde hesaplanip ortaya
konulabildigi takdirde verginin yansitilmasi da
zorlasabilecektir (Saragoglu, Piirsiinlerli Cakar
ve Cakir, 2015: 96).

KONUTDER, tercihli uygulama  Onerisi
getirerek yalnizca emsal artisindan
faydalanmak isteyen maliklerin verginin
miikellefi olmasini teklif etmistir (Giilistan,
2015). Adalet ve Kalkinma Partisi'nin 7
Haziran Genel Secimleri Secim
Beyannamesi'nde yer alan ifadelere gore
tercihli bir uygulama oéngoériillmemekte ancak
rant vergisinin, imar diizenlemesinin deger
artist olarak realize edildigi ilk satis veya yap1
ruhsati asamasindan 6nce uygulanacag ifade
edilmektedir (Adalet ve Kalkinma Partisi, 7
Haziran Genel Secimleri Se¢im Beyannamesi,
2015: 70). Diger imar diizenlemeleri
durumunda veya kamunun bayindirhk
faaliyetleri neticesinde degeri artan
gayrimenkuller séz konusu oldugunda ise
uygulamanin nasil olacagl belirsizdir. So6zi
edilen diger durumlarin diizenleme disinda
birakilmas1 vergi adaletini zedeleyecek ve
gayrimenkul sahiplerinin etkisi olmadig halde
kamu kesimi faaliyeti neticesinde ortaya ¢ikan
diger durumlardaki deger artislar1 vergi
disinda kalacaktir.

Konut fiyatlarina yansima ve buna bagh olarak

konut ve kira fiyatlarindaki artislarin neden
olabilecegi gelir ve servet dagilimi adaletsizligi
gibi sosyal sorunlarin yaninda verginin
kapsaminin dar olmasi nedeniyle vergi adaleti
acisindan ortaya ¢ikabilecek olumsuz durumlar
ile birlikte deger artislarinin dogru tespit
edilebilmesi gibi sorunlar rant vergisinin
baslica sakincali yonlerini olusturdugu ifade
edilebilir. Olusturacak diizenlemelerde bu
hususlarin dikkate alinmasi gerekmektedir.
Ancak diizenleme yapilirken Gelir Vergisi
yaninda serefiye biciminde uygulanacak
kapsamli bir rant vergisinin biitiinliiklii olarak
ele alinmamasi durumunda diger sorunlarin
¢oziimii tek basina anlam ifade etmeyecektir.
Diger bir deyisle serefiye tiiri bir rant vergisi
yaninda spekiilatif kazancglarin
vergilendirilmesine GVK Md.80 ile devam
edilmelidir.

Diizenlemenin amacinin agik bir sekilde ifade
edilmesi 6nem tasimaktadir. Seffaflik Paketi
icerisinde  degerlendirilmesini  gerektiren
amaglar 6n planda ise o takdirde bu amaglarin
acikliga kavusturulmasi gerekmektedir. Bu
durumda rant vergisi yerine baska dnlemlerle
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amaca ulasmanin yollar tartisilmalidir. Mali,
ekonomik, gelir ve servet dagilimi gibi amaglar
6n planda ise muhtemel uygulama sonuglari iyi
analiz edilmelidir.

Anilan sakincali yonlerin disinda kapsamli bir
serefiye biciminde uygulanacak rant vergisinin
faydalari da diizenlemenin yapilmasinda iti gii¢
olabilecektir. Her seyden once verginin mali
amaciyla yerel yonetimlerin (belediyelerin)
gelir kaynaklarinin  artirllmasi  miimkiin
olabilecektir. Bu sekilde belediyelerin merkezi
idareden ayrilan paylara olan bagimhiliginin
azaltilmast ve 06z gelirlerinin artirilmasi
saglanabilecektir. Aym1 zamanda herhangi bir
dretim faktoriini lretime sokmaksizin elde
edilen rantlarin bir kisminin kamu kesimine
aktarilarak kamu hizmetleri yoluyla toplumun
genis kesimlerine yonelik harcanmasi sosyal
acidan yarar saglayabilecektir. Bunun disinda
sozii edilen bicimiyle yapilacak diizenleme ile
kaynaklarin spekiilatif alanlardan verimli
alanlara dogru yonelmesi saglanabilecek ve
ekonomik biiylimeye katki saglayabilecektir.
Son olarak yerel siyasetin giliclenmesi,
toplumun karar alma mekanizmalarina daha
etkin katilmasinin bir araci1 olarak seffafligin
artirilmast ve rant kollama faaliyetlerinin
ontine gecilmesi gerekmektedir. Genis anlamda
kamu kesiminin, dar anlamda belediyelerin
bayindirlik hizmetleri ve imar faaliyetlerinin
biitiintiyle dikkate alindig1 bir rant vergisiyle
bu amaca da hizmet edilecektir (Tuncer ve
Rakici, 2014a: 231-238).

SONUC

Tirkiye giindemine Seffaflik Paketi’yle giren
rant vergisi temelde imar degisiklikleri yoluyla
saglanan rantlarin vergilendirilmesini
amacladig gériilmektedir. isvigre ve Avusturya
orneklerinde de goriildiigi gibi gayrimenkul
rantlarinin  vergilendirilmesi talebi bagka
iilkelerde de s6z konusudur ve kimi diizenleme
ornekleri de mevcuttur. Tiirkiye’de rant vergisi
olarak tartismaya acilan diizenleme girisiminin

gayrimenkul rantlarini genel olarak
vergilendirme amacini tasimak yerine daha dar
kapsamli bir cerceveye oturtulmasi
giindemdedir. Rant kollama alanlarinin
basinda gelen imar faaliyetleri 6zellikle yerel
siyasette en c¢ok tartisilan konularin basinda
gelmektedir.  Toplumun  bu  konudaki
duyarliliginin = siyasal  partilerin  se¢im
beyannamelerine de secim vaadi olarak
yansidig1 goriilmektedir. imar diizenlemeleri
neticesinde emek olmaksizin kazanilan deger
artislarmin  vergilendirilmesi ~ konusunda
hemen her kesimin mutabik oldugu
soylenebilir. Halihazirda Gelir Vergisi Kanunu,
Emlak Vergisi Kanunu ve Belediye Gelirleri
Kanunu icerisinde rant vergisine benzer
diizenlemeler bulunmaktadir. Bu
diizenlemelerin rant vergisi dnerisinin amacini
gerceklestirmesi bugilinkii sekliyle miimkiin
degildir. Bu durumda ya mevcut diizenlemeler
amaca gore yeniden ele alinacak ya da rant
vergisi veya benzeri adla yeni bir vergi ihdas
edilecektir. Birincisinin yol acacagi karmasiklik
aciktir. Bu nedenle ¢alismada da konu
dogrudan yeni bir diizenleme Onerisi
biciminde ele alinmistir.

Bu kapsamda gayrimenkullerin  deger
artislarinin vergilendirilmesine GVK md.80 ile
devam edilmelidir ve spekiilatif kazanglar
acisindan  yeniden ele alinmalidir. Bu
kapsamda siire smir1 kaldirilabilir. Ancak
bunun yaninda rant vergisi ile belediyeler de
serefiye tiri bir servet artis1 vergisine
basvurmalidir. Belediyelerin gelir
kaynaklarinin artirilmasi ve kentsel rantlarin
vergilendirilmesi i¢in tamamlayici nitelikte bu
tiirden yerel bir vergiye ihtiya¢ bulunmaktadir.
Mevcut rant vergisi onerisinin kapsami daha
spesifiktir. Tek basina mevcut rant vergisi
Onerisi ile ulasilmak istenen ama¢ daha c¢ok
imar diizenlemelerinde kayirmaciigin 6niine
gecmek olarak yorumlanabilir. Bu amagla
yapilacak bir diizenlemenin ise yeterli olmasi
zor goriinmektedir.

e ——
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