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ONSOZ

Ulkemizde kayit dis1 ekonomi ve buna bagl olarak yasanan vergi kayip ve
kacaklar1 son yillarda glindemin hep {ist swralarinda yer almistir. Bir¢cok sektorde kayit
disilik hesap edilemez boyutlara ulagmistir. Gayrimenkul sektorii de, kayit disiligin ve
vergi kayip kacagmin iist boyutlarda oldugu 6nemli bir sektordiir. Gayrimenkul sektoriiniin
son yillarda hizli bir biliylime gostermesi ve bu sektorde faaliyet gosterenlerin biiyiik
kazanglar elde etmesi, gozlerin bu sektor lizerine ¢evrilmesine neden olmustur. Bu ¢aligma
ile gayrimenkul sektoriindeki kayit disilik ve vergi kayip-kacagmin nedenleri, etkileri,
¢oziim vyollar1 ve hukuki sebepleri ortaya konulmaya c¢alisilmistir. Bu calismay1
sonu¢landirmamda gorisleri ile katkida bulunan degerli hocam ve danigmanim Yrd. Dog.
Dr. Hakki Miimin AY’a ve Yrd. Dog. Dr. Mahmut YARDIMCIOGLU’na, galismay1
hazirlarken makalelerinden, raporlarindan ve fikirlerinden faydalandigim meslektaslarima,
desteklerini esirgemeyen aileme cok tesekkiir eder, ¢alismanin tiim ilgililere yararh

olmasini dilerim.



OZET

Bu calisma gayrimenkul alim-satiminda vergi kayip ve kacagi ve bunun
onlenmesinde bilgi teknolojilerinin roliinii arastirmak amaci ile hazirlanmistir. Tezde
verilen ornekler ve yararlanilan veriler Konya ili iizerinden alinmis ve bu bilgiler 151ginda
sonuca ulasilmaya calisilmistir.

Gayrimenkul sektoriindeki vergi uygulamalar1 agiklanmaya ¢alisilmis, sektorde
faaliyet gosteren kisilerin tabiiyetine gore (gercek ya da tiizel kisi olmalari)
vergilendirilmesi anlatilmistir. Yap-sat¢ilik, miiteahhitlik, is takipciligi, komisyonculuk,
0zel yap1 ortaklig1 ve kooperatif ad1 altinda faaliyet gosteren birimlerin ¢alisma sekilleri
ornekleri ile anlatilmis ve buna bagli olarak olusturduklar1 vergi-kayip kagagi ortaya
konulmaya ¢alisilmistir. Calismanin ana konusu olan gayrimenkul alim-satimimdaki vergi
kayip-kacaginin Onlemesinin yollari, buna bagl olarak gerek devlete gerek vatandasa
diisen gorevler maddeler halinde siralanmaistir.

Calismada 2008 yili, 2009 yilt ve 2010 yilinmn ilk alt1 aymmda Konya ilinde,
konut kredisi alarak gayrimenkul satin alanlarin 6dedikleri tapu harclar1 ile
gayrimenkullerin ekspertiz (minimum degeri) degerleri karsilastirilmis ve bunun
sonucunda Konya ilinde ortaya ¢ikan vergi kaybi iilke geneline tesmil edilerek bir
tahminde bulunulmustur. Yapilan tahminde bu siire¢ zarfinda bulunan vergi kayb1 Konya
ili i¢in yaklasik yetmis milyon tiirklirasi, bu rakamin iilke geneline tesmil edilerek bulunan
sonucu ise yaklasik bir milyar besyliz milyon tiikrklirasidir. Bulunan bu rakam, gelir ve
kurumlar vergisi beyanlarinin ¢ok diisiik oldugu iilkemizde, bu durumun sebepleri

acisindan 6nemli bir gostergedir.

1



111



ICINDEKILER

ON SO Z ..o I
OZET ... il
TCINDEKILER..........ooeeeeeeeeeeeeeeee e e ettt ettt ettt iv
KISALTMALAR LISTESL: ..ottt vii
TABLOLAR LISTESL ..o e ettt ettt viii
GIRIS. ...ttt ettt ettt 1

I. BOLUM: KAMU GELIRLERI VE TURLERI

L KAMU GOIIFLO ..ot e e e e e e b
Lol TAIIMLL et e e e ettt e e e e e e e 5
1.2. Kamu Gelirlerinin CeSItICIT ....ooeeeeeeeeeeeieeeeeeeeee e 6

L.2.1. Harglar c.oooooooeeeeeeeeee 6
1.2.2. RESTMICT ....evviiiieeeee ettt e e ettt e e e e e e et e e e e e e e e s nsasaaeaeeeaeens 7
| TN 1 (S 1) £ [ S UU PP 7
1.2.4. Parafiskal GelITICT..........uuviiiiiiiiiiiiiieee e e e ee e e 8
1.2.5. Para ve Vergi Cezalart........ccceeviiiiiiiiiiiiieeeeeciieeeee et e e vvaeaee e e 9
L.2.6. FONIAT ...eiiiiiiice ettt e e s 9
1.2.7. Borglanma Gelirleri...........ccccoooiiiiiiiiii 10
1.2.8. Senyoraj (Para Basma) Geliri...........ceveiiieeiiiiiiiiiiieeee e e 11
1.2.9. Vergi GeIITLeri ..cccceeeiiiiiiiieeee e e e e e e e 11
1.3, Verginin AMACIATT.......cceiiiiiiiiiiiiiiieee e e ettt e e e e e ettt eeeeeeeesnaabrreeeeeeeeensnnnnneeas 12
1.3.1. Mali Amaclar...........oooooiiiiiiiiiie 12
1.3.2. Mali Olmayan AMAGIar ..........cccecuiiiiiiieeeieeiiiiiieee e e e e e earaeeeee e 12
1.4. Verginin SIiflandirilmast ............oooiiiiiiiiiiiiiiiieee e 13
1.4.1. Dolayli ve Dolays1z VErgiler ..........ceveieeeieiiiiiiiiiiiee e eeeeeeee e 13
1.4.2. Spesifik- Ad Valorem Vergiler ...........oevevviiiiiiiiiieeeeeeeiiiiieeee e eeeiiieeee e 14
1.4.3. Sahsi Vergiler - Gayrisahsi Vergiler ...........cccovvviiiiiieiiiiiiiiiieeeeeeeeiieeee e 15
1.4.4. Gelir - Servet - Harcama Uzerinden Alian Vergiler..............cccocveevvvveeenne.n. 15

2. BOLUM: GAYRIMENKUL KAVRAMI VE GAYRIMENKULUN VER GILENDIRILMESI
VE ALIM SATIMINDA VERGI KAYIP VE KACAGI

2.1. Gayrimenkul KQVIQMI ..................ouuviiieiiiiiiiiiiiiee et e e 16
2. 1 1 BINA et 16
R B N (Y F SRR 17
B TR TR N v - O PSSR 17

2.2. Gayrimenkul Satiglarinin Vergilendirilmesi..........ccoeeeveiiiiiiiiieiieeiiiiiiiiiieee e 18
2.2.1. Gayrimenkul Satislar1 ile T1gili Yasal Mevzuat.............coccocvvveeeveeeveeeeerenennnns 18
2.2.2. Gayrimenkul Satislarinda Devamlilik Sorunu...........cccooooiiiiiinn 21

2.2.2.1. Devamlilik Unsuruna Idarenin BaKis1 ..........c.ocooioveoeeoeeeeeeeeeeeeeeeeee. 23
2.2.2.2. Devamlilik Unsuruna Yarginin BaKisi..........cceeevvviiiiiiiiiieeieiniiiiieeeeeee, 24
2.2.3. Gergek Kisilere Ait Gayrimenkul Satis Kazanglarinin Vergilendirilmesi......... 25
2.2.4. Ticari Kazang Olarak Nitelendirilmeyen Satiglar .............ccccovvviieeeeeenniinnnnee. 26
2.2.4.1. Deger Art1s KAzZanCl........occcuvviiiiieieeiiiiiiiiiee et evereee e 26

v



2.2.4.2. Safit Deger ArtiSInIn TeSPItT ...uvvveieeeeeereiiiiiiieeeeeeeeeiiiieeee e e e e eeiirreeeeee e 27

2.2.4.3. Gayrimenkullerin Iktisap Bedelinin Tespiti...........cccoevvveeeveeveeeireeenennne. 28
2.2.4.4. Deger Artis Kazancinin Beyani...........ccccvvvvieiiiiiiiiiiiiiiieeeeeecieeeee e 28
2.2.42. KDV YONUNAEN ...cooiuiiiiiiiiiiiiiieiiiee ettt 30
2.2.5. Gelir Vergisi miikelleflerine Ait Gayrimenkul Satis Kazanglarinin
VergilendirilmesT ......veeiiieeeeiiiiiiiieee e e e e e e e e e 30
2.2.5.1. Gelir Vergisi YONUNACN .......uuviiiiieeeeeiiiiiiiiieeee e e e e e e eivreaeeee e 30
2.2.5.2. KDV YONUNAEN ..cceoiuiiiiiiiiiiiiieeiitee ettt 31
2.2.5.3. Gayrimenkul satiglarinda KDV Oranlart ...........ccoooceviiiiieeiieniniiiiiieeeeennn, 32
2.2.6. Kurumlar Vergisi Miikelleflerine Ait Gayrimenkul Satig Kazanglarinin
VergilendirilmesT ......uueiiieeeeiiiiiiiiiee e e e e e e e e e e e 33
2.2.6.1. Kurumlar Vergisi YONUNAEN ......ccceeveviiiiiiiiiiieeeeeeeiiiieeeee e eeeiieeeeee e 33
2.2.6.2. KDV YONUNAEN ..ccooiuiiiiiiiiiiiiiieiiiee ettt 34
2.3. Vergi Kayip Kagagi ve Kayit dig1t EKOnomi..........ccooovveiiiiiiiiiiiiiiiiiiiceeeeeees 35
2.3.1. Vergi Kayip ve KaCaG1 .....uuvviiiiieiiiiiiiiiiieee ettt e e e e e 35
2.3.2. Vergiden Kagmma.............uvviiiieiiiiiiiiiiiiieee e et e e e e eeiavae e e e e e e e esneavaeeees 37
2.3.3. Kayit D151 EKONOMI.......uviiiiiiiiiieiiiieee e 38
2.3.3.1. Kayit Dis1 Ekonominin Tanimi ...........cccvvviieieeeeriiiiiiiiiieeeeeeeeieieeee e 38
2.3.3.2. Kayit dis1t Ekonominin Ortaya Cikma Nedenleri ...........ccoeeeevveiiniiieeennnnnn. 40
2.3.3.2.1. Mali ve Ekonomik Nedenler............cccceeeveiiiiiiiiiieeieiiiiiiieeee e 41
2.3.3.2.2. Hukuki Nedenler...........ccooiiiiiiiiiiiiiiccceeeeeeee e 45
2.3.3.2.3. 1dari Nedenler ...........ccooveveieeveeiieeeeeeeceeeeeeeeeee e 46
2.3.3.2.4. Sosyal Nedenler ...........ceeeeeeeiiiiiiiiiiiieee e e e irreeee e e e e e e 48
2.3.3.2.5. Psikolojik Nedenler........ccoeeevriiiiiiiiiiieeeeiiiiiiieeee e 49
2.4. Gayrimenkul Sektoriinde Vergi Kayip ve Kacagi ........ccccvvvvveeieeeeiniiiiiiiiieeeeeeees 50
2.5. Gayrimenkul Satislarina Iliskin Mevzuatin Yol A¢tig1 Kayit Disilik...................... 55
2.5.1. Gayrimenkul Alim Satimlarinda Farkli Bedel Uygulanmasi............................ 55
2.5.2. Emlak Vergisi DEGETT .....uuuuuiiiiieeiiiiiiiiiiieeeeeeeeiiieee e e e e e e e e e e e e 56
2.5.3. Sektordeki Kayit Dis1 Miiteahhit, Yap-Sat¢i ve Emlake1 Sorunu..................... 60
2.5.4. Kayit D151 HAS1lat ... 61
2.5.5. 0Zel Yap1 OrtaKIIB1 ....c.oovivvieiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 62
2.5.6. Miiteahhit KoOPeratifleri ...........cooveiuuiiiiiiieeeiiiiiiiiceee e 66
2.5.7. Yap1 Kooperatiflerine Tanman KDV Istisnalart................cocoevvveveveeeverenennne. 67
2.5.7.1.01.01.1998 Tarihine Kadar Taninan KDV Istisnasi.............ccccocoeverrnne.n. 67
2.5.7.2.01.01.1998 Tarihinden Sonra Taninan KDV Istisnasi..............c.ccccocoenn.... 67
2.5.7.3.03.07.2009 Tarihinden Sonra Taninan KDV Istisnasi..............cccccocoeue.... 70
2.5.8. Gayrimenkul Sektdriindeki Farkli KDV Oranlarmin Hileli islemlere Yol
Fe) 43T 1) DSOS PP U PP PO PUPPPPPPPPPPPPPPRt 73
2.5.9. Vergiyi Doguran Olayin Ertelenmesi..........ccoeeveuviiiieeeeeeiiiiiiiiiieeee e, 74

3.BOLUM: GAYRIMENKUL ALIMSATIMINDA KARSILASILAN VERGI KAYIP
KACAGININ ONLENMESINDE BILGI TEKNOLOJILERININ ROLU

3.1, Bilgi TeKNOIOJIIEIT . .vvviiiieeeeiiiiiieee et e e e e e 77

3.1.1. Bil@inin TanIml ...cooeiiiiiiiieieeeccieeeee e e e e e re e e e e 78
3.2, Bilgi TeKNOIOJIIEIT ...vvviiieeeeeiiiiiieeee e e e e e e e e e 80
3.3. Kamu Kurum ve Kuruluslarinda Bilgi Teknolojileri Kullanimi...............cceeuenneeee. 82
3.4. Bilgi Teknolojileri Yoluyla Vergi Kayip ve Kagaklarinin Onlenmesi..................... 83



3.4.1. VDO - e-VDO ve Takdir Komisyonu Otomasyon Projeleri...........ccccuveeeeenn.... 84
3.4.2. Vergi Dairesi Baskanligi/Defterdarlik Gelir Miidiirliigii Otomasyonu

(DEFGEL) ...ttt et ettt ettt e ettt e et e e st e e e e e 85
3.4.3. e-Beyanname Uygulamas1 Cergevesinde Yiiriitillen Calismalar ...................... 85
3.4.4. Merkezi Risk Analizi ve Katmanlastirma Projesi (MERAK)...........ccccvveeeeen. 85
3.4.5. Vergi Denetmenleri Otomasyon Sistemi (VEDOS)........ccccvvvveiieiiiiiiiiieeee. 85
3.4.6. Veri Ambart (VERIA) Projesi.......c.cooviioieioiieieeeeeeeeeeeee oo 86
3.4.6.1. VErm AMDATT......oiiiiiiiiiiiiiiiiee et 86
3.4.6.2. Veri Ambar1 Sisteminde Bulunan Bilgiler..............cccccoeevviiiiiiiiinninnis 87
3.4.6.3. Veri Ambar1 Projesi Kapsaminda Devam Eden Caligmalar ...................... 88

3.5. Gayrimenkul Alim Satiminda Vergi Kayip ve Kagaginin Onlenmesi..................... 88
3.5.1. Tapu ve Kadastro Genel MUdUrIGZ .......cooovvvvivieeeeeeeeiiiieee e 89
3.5.1.1. Proje Adr: Tapu ve Kadastro Bilgi Sistemi (TAKBIS).........ccooovvvevevennnnne 89
3.5.1.1.1. Miikellef Sicil Sorgulama...........ccccceeveiiiiiiiiiieieeeeee e, 92
3.5.1.1.2. Miikellefin Sattig1-Aldig1 Gayrimenkulii Sorgulama.......................... 92
3.5.1.1.3. Miikellefin Ikametgah Adresinin Belirlenmesi..............c..cococooevevenennn. 92
3.5.1.1.4. Merkezi Niifus Idaresi Sistemi (MERNIS) ........cccoooviiviriiiiieenns 92
3.5.1.1.5. Kimlik Paylagim Sistemi (KPS).......ccooooiiiiiiiiiiieeeeee, 93

3.6. Bilgi Teknolojileri Yoluyla Gayrimenkul Alim Satiminda Onlenen Vergi Kaybi...95
3.7. Bankalardan Alman Bilgiler Yoluyla..........cccccooveeiiiiiiiiiieeee e, 96

4. BOLUM: GAYRIMENKUL SEKTORUNDEKI VERGI KAYIP VE KACAGININ
ONLENMESINE DONUK ONERILER

4.1. Emlak Vergisi Degerleri Gergekci Belirlenmelidir............ooeiniiiiiiiiiiiiinnnnn, 100
4.1.1. Takdir Komisyonlar1 Yeniden Olusturulmalidir............cccoooiiiiiiiiiiiinnninnnn, 101
4.1.2. Takdir Komisyonlar1 Siirekli Olarak Calismalidir............ccccoeeevviiiiiieinneenen, 102
4.1.3. Emlak Vergisi Degerleri Kademeli Olarak Belirlenmelidir ..............cccoccceens 102
4.1.4. Gayrimenkul Satislarinda Emlak Vergisi belgesi Takdir Komisyonlarindan
ATNMAIIAIL. ..ottt e e 102
4.1.5. Emlak Vergisi ve Tapu Harglarinda indirim Yapilmalidir.................cococevenee... 103
4.2. Sektdrde Kayit Dis1 Calisan Miiteahhit, Emlak¢1 Gibi Meslek Erbaplarinm Oniine
[ £To 15T 6 1 104
4.2.1. Gelir Idaresi, Sgk ve Emlakg¢ilar Odas: Is Birligi Icinde Olmalidir ................ 104
4.2.2. Belediyeler imar ve Iskan Ruhsat1 Alanlar1 Gelir Idaresine Bildirmelidir...... 104
4.2.3. Kayitdig1 Calismanin ve Vergi Kagakeiliginin Cezas1 Agir Olmalidir ........... 105
4.3. Vergi Denetimi Yeniden Yapilandirilmalidir...........oooociiiiiiiiiiiniiiiiiieeeeeeees 107
4.4. Gayrimenkul Sektoriinde KDV Oranlar1 ve Uygulamalar1 Yeniden Diizenlenmelidir
.................................................................................................................................. 110
4.4.1. Arsa, Tarla ve Arazi Satiglarinda KDV Uygulamasi...........ccccceveeeeeeennnnnnnene. 110
4.4.2. Konut Teslimlerinde KDV Uygulamasi ...........ccccevvveieeeiniiiiiiiiiiieeeeeeiee, 112
4.5. Insaat Sektoriinde Belge Alim1 Ozendirilmeli, Kayit dis1 istihdam Azaltilmalidir
.................................................................................................................................. 113
SONUGQ ...t ettt et e et e et e et e e et e e et e e entaeeenneeas 116
KAYNAKGA ... ettt e e e 119
EKRLER: ...oooeeeee ettt 129

vi



KISALTMALAR LiSTESI:

BiT Bilgi Iletisim Teknolojileri

DPT Devlet Planlama Tegkilat1

EDTr e-Doniigiim Tiirkiye Projesi

e-VDO Web Tabanli Merkezi Vergi Dairesi Sistemi
GiB Gelir idaresi Bagkanlig1

GVK Gelir Vergisi Kanunu

KDV Katma Deger Vergisi Kanunu

KPS Kimlik Paylagim Sistemi

KVK Kurumlar Vergisi Kanunu

MERNIS Merkezi Niifus Idaresi Sistemi

NATO Kuzey Atlantik Antlagsmas: Orgiitii
OECD Iktisadi Isbirligi ve Gelisme Teskilati
SGK Sosyal Giivenlik Kurumu

TAKBIS Proje Adi: Tapu ve Kadastro Bilgi Sistemi
TOKIi Toplu Konut idaresi

VDO Vergi Daireleri Otomasyonu

VEDOP Vergi Dairesi Otomasyon Projesi

VEDOS Vergi Denetmenleri Otomasyon Sistemi
VERIA Veri Ambari

VUK Vergi Usul Kanunu

vil



TABLOLAR LiSTESI

Tablo 1: 2008 Y1l Gelir Vergisi Tarifesi

Tablo 2: Sektorlere Gore Vergi Kagagi

Tablo 3: Tapu Harc1 Gergek Satis Degeri

Tablo 4: Bilginin Ozellikleri

Tablo 5: 2008 Yilinda Veri Ambarinda Yer Alan Bilgiler

Tablo 6: Vergi Kimlik Numarasindan Miikellefin Bagli Oldugu Vergi Dairelerini
Sorgulama (Miikellef Sicil Bilgileri Sorgulama)

Tablo 7: Vergi Dairelerince Tutulan Miikellef Sicil Bilgileri

Tablo 8: Gayrimenkullerle Ilgili Olarak Tapu Sicil Miidiirliigii Tarafindan Doldurulacak
Bilgi Formu

Tablo 9: T.C. Kimlik Numarasi ile Mernisten Adres Bilgileri Sorgulama
Tablo 10:0 2008 Gayrimenkul Satis incelemesi 1. Dénem

Tablo 11: 2008 Gayrimenkul Satis incelemesi 2. Dénem

Tablo 12: Gayrimenkul Incelemesi Sonuglar1

Tablo 13: Banka Kredisi ile Gayrimenkul Alanlarin Listesi

Tablo 14: Emlak Vergisi Oranlar1

Tablo 15:2011 Yilinda Uygulanacak Tapu Harglar

Tablo 16: Gelir Tablosu

Tablo 17: Uzlagsma Sonuglar1

Tablo 18: Yillar itibari ile Vergi Denetmen ve Yardimcilarmin sayisi
Tablo 19: Vergi Denetmen Yardimcilig1 Smav ve Tarihleri

Tablo 20: Ornek insaat Maliyeti Tablosu

viil



GIRIS

Ulkemiz son yillarda ekonomik biiyiime ve kalkmma agisindan ¢ok dnemli bir
mesafe kat etmistir. Olusturulan ekonomik biiyiime ve kalkinma, bir¢ok sektorde kendini
gostermis, gayrimenkul sektorii de bu gelisme ve biiylimeden Onemli Olgiide
faydalanmustir. Ulkemizin yasadigi hizli niifus artis1 ve hizli kentlesme sebebiyle olusan
konut agiginin giderilmesi i¢in yapilan ¢alismalar ekonominin biiylimesinde etkili olmus,
bu durum gayrimenkul sektoriinii ekonominin motoru haline getirmistir. Gayrimenkul
sektoriindeki biiylime hane halkinin gelirindeki artigla beraber, devletin 6zellikle Toplu
Konut Idaresi (TOKI) araciligiyla bu sektore fiili olarak katilmasiyla katlanarak artmus,
konut kredisi faizlerinin biiyiik oranlarda diismesiyle de bu biiylime hizlanmstir.
Sehirlesme ve kentlesmenin hizla gelistigi lilkemizde, 6zellikle 1980'li yillardan itibaren
konut ve isyeri ingaatlarinda teknolojik gelismelerin de etkisiyle biiylik bir canlilik
yasanmaktadir. Gayrimenkul sektoriindeki bu canlilik ayn1 zamanda ekonomiye dinamizm
kazandirmakta, iilke insanina da 6nemli 6l¢iide istthdam saglamaktadir.

Tirkiye’deki hizli ve geng niifus artisi, i¢c-dig gd¢ olaylari, sanayi, hizmet ve
imalat sektorlerindeki gelismeler vb. sehirlerin biiylimesi sonucunu dogurmustur. Bu
durum, ozellikle biiyiik sehirlerde arsa ve arazi fiyatlarini1 yiikseltmis ve bu sektor,
spekiilatif yollarla biiylik kazang ve servet sahibi insanlar yaratmistir. Gayrimenkul
sektoriindeki bu gelismeler iilkeye katma deger kazandirmakta ve iilke insanina onemli
Olciide istihdam olusturmaktadir.

Gayrimenkul sektoriiniin ekonomi i¢indeki bu 6nemi yaninda, kendisine has
Ozelliklerinden dolayi, vergi mevzuati agisindan ciddi problemlerle karsi karsiya
kalmaktadir. Ozellikle arsa, tarla, arazi gibi gayrimenkullerin satisinda mevzuat acisindan

baz1 eksiklikler vardir. Bu gayrimenkullerin ilk el satislarinin vergi miikellefiyeti olmayan



vatandaslar tarafindan gayrimenkul alim-satim1 yapan kisilere yapilmasi ve bu satigta resmi
evraklar disinda herhangi bir fatura ya da evrak diizenlenememesinden dolayi, bu
gayrimenkullerin tekrar satignda KDV yoniinden sakincalar dogmaktadir. Insaat
sektoriinde 1ise maliyetlerin tamamimnm belgelendirilememesi ve KDV’nin insaat
sektoriindeki  Ozellikli uygulamalar1 ise miikellefleri eksik beyanda bulunmaya
yonlendirmektedir.

Gayrimenkul alis satislarmin devir ve iktisaplarinin resmi olarak yapildigi ve
satis olayma karine teskil eden Tapu’da alim-satim harci, gayrimenkuliin satis bedeli
iizerinden, emlak vergisi degerinin altinda olmamak {izere alinmaktadir. Uygulamada
emlak vergisi degerleri belirlenirken, bir takim sosyal, siyasal ve ekonomik sartlar goz
oniinde bulundurularak, emlak vergisi degerleri gayrimenkullerin gercek degerlerinin ¢ok
altinda belirlenmektedir. Gayrimenkul alim-satim1 yapanlar da bu satig esnasinda gercek
satis bedellerini beyan etmektense, daha az tapu harci 6demek i¢cin emlak vergisi degerini
disiik beyan etmekte ve daha az tapu harci 6deme yoluna gitmektedir. Emlak vergisi
degerinin eksik belirlenmesi sadece tapu harci matrahin1 azaltmamakta, deger artis kazanci
ve ticari kazang kapsaminda yapilan satislarda Gelir Vergisi, Kurumlar Vergisi ve Katma
Deger Vergisi acisindan biiyiik kayiplar olusmaktadir.

Gayrimenkul sektoriinde kayit dis1 ¢alisanlarin olmasi da, sektor icerisindeki
rekabet ortamini kayitli ve resmi calisanlarin aleyhine bozmaktadir. Bu durum sektériin
gelecegi acisindan ciddi sikintilar doguracak, kayithi miikellefleri de kayit disina dogru
itecektir. Sektdrde emlak¢i, komisyoncu, miiteahhit, yap-sat¢1 vb. adlarla calisanlar
denetim yetersizliginden ve mevzuattaki eksikliklerden yararlanarak faaliyetlerini kayit
dis1 olarak siirdiirmekte, sektordeki rekabeti etkiledikleri gibi biiyiik miktarlarda vergi

kaybia sebep olmaktadirlar.



Ulkemizde son yillarda kayit dis1 ekonomi ile miicadele cercevesinde dnemli
calismalar yapilmaktadir. Maliye Bakanligi da kayit dis1 ile miicadele kapsaminda bazi
sektorler yaninda gayrimenkul sektoriinii mercek altina almis ve bu sektdrdeki vergi kayip-
kacagini Onlemek i¢in ¢esitli araglarin yaninda bilgi teknolojilerinden de yararlanma
yoluna gitmistir. Son yilarda bilgi teknolojilerinin kamu kurum ve kuruluslarinda yaygin
olarak kullanilmaya baslanmasi ve bu bilgilerin kamu kurum ve kuruluslar1 arasinda
paylasiliyor olmasi da bu sektordeki kayip-kagagin 6nlenmesi agisindan bliyiik faydalar
saglamaktadir. Gerek bankalardan alinan bilgiler, gerek Tapu Kadastro Genel
Midiirliigii’nden alman bilgiler, gerekse Devletin kurumlar1 arasinda yapilan bilgi
paylasimi, bu miicadeleye 6nemli veriler saglamaktadir.

Tirkiye’deki vergi gelirlerinin yapisina bakildigi1 zaman, gelir ve Kurumlar
Vergisinin toplam vergi gelirleri icerisindeki paymin disik miktarlarda kaldigi
goriilmektedir. Gelir Idaresi Bagkanligmm 2009 Faaliyet Raporunda agikladig1 genel biitge
vergi gelirleri iginde gelir vergisinin pay1 % 23, Kurumlar Vergisinin pay1 ise % 10,5 tir.
Gelir vergisi gelirlerinin biiylik kismmin {icretlilerin gelirlerinden alinan vergiler oldugu
g0z Oniine alinirsa Gelir ve Kurumlar Vergisinin genel biitge vergi gelirleri arasindaki
paymnin ne kadar diisiik oldugu goériilmektedir. Bu durumun azaltilmasi, saglikl, adaletli ve
giiclii bir vergi yapismin olusmasi diger sektorlerin yaninda gayrimenkul sektoriinde de
vergi kayip-kacagmin azaltilmasi ve 6nlenmesinden ge¢mektedir.

Calisma dort boliimden olusmaktadir. Birinci boliimde kamu gelirleri, ¢esitleri
ve kamu gelirlerinden verginin 6zellikleri ve smiflandirilmasi anlatilmis, ikinci boliimde
gayrimenkul kavrami, gayrimenkuliin vergilendirilmesi, vergi kayip kagagi ve kayit disi

ekonomi ile gayrimenkul sektoriindeki vergi kayip ve kagagi anlatilmistir.



Ugiincii  bdliimde gayrimenkul alim satimmda karsilasilan vergi kayip
kacagmin 6nlenmesinde bilgi teknolojilerinin rolii anlatilmig, dordiincii ve son bdliimde ise
gayrimenkul sektoriindeki vergi kayip ve kagagmin Onlenmesine doniik Onerilerden

bahsedilerek ¢alisma tamamlanmistir.



I. BOLUM: KAMU GELIiRLERIi VE TURLERI
1. Kamu Gelirleri
1.1. Tanim

Devlet, “Vatan” denilen sinirlar1 belirlenmis bir toprak parcasi iizerinde
yasayan insanlarin yani toplumun olusturdugu organize olmus bir varliktir. Dogal olarak,
devleti olusturan toplumun sonsuz ihtiyaglar1 vardir. Bu ihtiyaglar toplumun varligini
devam ettirmeye yonelik olup ¢ok cesitlidir (Erdem, 1999:1). Ulkenin i¢inde bulundugu
kosullara, toplumsal ihtiyaclara ve tercihlere bagh olarak ortaya ¢ikan ve sinirlar1 anayasa
ile belirlenmis bir kisim gorevlerin devlet tarafindan iistlenildigi goriilmektedir. Devletin
yiiklenmis oldugu gorevleri yapabilmesi icin gelire ihtiyaci vardwr. Bu ihtiya¢ devletin
cesitli kuruluslar1 araciligiyla, farkli kaynaklardan saglanir. Giiniimiizde devlet, iilke milli
gelirinin tigte birine yakin bir boliimiinii ekonomiden cesitli sekillerde kamu geliri olarak
ceker, kamu hizmetlerini gergeklestirebilmek icin tekrar ekonomiye enjekte eder. Kamu
hizmetleri ve kamu giderleri ile ilgili agiklamalar sirasinda belirtildigi iizere devlet; mali,
sosyal ve ekonomik nitelikteki fonksiyonlar gdrmektedir. Bu fonksiyonlarin yerine
getirilebilmesi, 6nemli finansal kaynaklar1 gerektirir. Iste devletin yiiklendigi fonksiyonlari
gerceklestirmek amaciyla, anayasal sinirlar igerisinde basvurdugu ve degerlendirdigi cesitli
kaynaklardan elde ettigi gelirlerin tiimiine kamu gelirleri denilmektedir (Akdogan,
2005,99).

Devletin gelir elde ettigi kaynaklar ¢ok c¢esitlidir. Kamu gelirlerinin belli
baslilart mamelek gelirleri, hizmet satislar1 gelirleri, vergiler, harclar, vergiye benzer kamu

gelirleri, bor¢clanmalar ve hazine imkanlarindan saglanan gelirlerdir (Tiirk, 1999:85).



1.2. Kamu Gelirlerinin Cesitleri

Kamu gelirleri; vergiler, harglar, resimler, serefiyeler, parafiskal gelirler, para
ve vergi cezalari, fonlar, bor¢clanma gelirleri, senyoraj geliri ve diger kamu gelirlerinden
olugsmaktadir. Calismada kamu gelirleri sirasiyla agiklandiktan sonra, kamu gelirlerinin en

onemlisi olan vergi gelirleri agiklanacaktir.

1.2.1. Harc¢lar

Harglar devletin bazi hizmetleri nedeniyle alinan iktisadi degerler olup
vergiden farkli olarak har¢larda karsilik vardir. Kamusal nitelikteki bir hizmetten bazi
kisilerin 6zel yarar elde etmeleri s6z konusu olabilir. Ornek olarak yargi harclari, noter
har¢lari, egitim harglar1 ile Olgli aletlerine yonelik harglar gosterilebilir (Akdogan,
2005:102). Harglar fiyatlarla vergiler arasinda yer alan kamu gelirleridir ve fiyatlara
benzedikleri i¢in karsiliklidirlar. (Tiirk, 1999:91)

Vergi ile harg arasindaki benzer ve farkli noktalar s6ylece siralanabilir:

- Harglar da vergiler gibi zorunlu olarak ddenirler. Nitekim Anayasamizin 73.
maddesinde "Vergi, resim, har¢ ve benzeri mali ylkiimlilikler kanunla konulur,
degistirilir veya kaldirilir" hilkkmii yer almaktadir.

- Vergiler karsiliksiz oldugu halde, harclar karsiliklidirlar. Yami harglarda
belirli bir hizmet bedeli 6zelligi vardir. Ancak bu karsilik, sunulan hizmetin bedelinin
tamami seklinde degildir.

Harclar icin iilkemizden pek ¢ok &rnekler verilebilir. Ornegin; pasaport
hizmetlerinden yararlananlarin 6dedikleri pasaport harci, liniversite 6grencilerinin 6dedigi
O0grenim harci, yargi hizmetinden yararlanmak isteyenlerin dava acarken odedikleri

mahkeme harci, gayrimenkul mali satin alanlarin satin aldiklar1 bu gayrimenkulii tapu



siciline tescil ettirdiklerinde 6dedikleri tapu harci, belediyelerin sunduklar1 bazi hizmetler
icin aldiklar1 harglar (Temizleme ve Aydinlatma Harci, Isgal Harci, Calisma Ruhsati
Harci, Bina Insaat Harci) bunlar arasmda sayilabilir (http://www.ekodialog.com/kamu

maliyesi/harc_gelirleri.html E.T. 03.11.2010).

1.2.2. Resimler

Resim, belirli bir hizmetin veya isin goriilmesi i¢in yetkili makamlardan alinan
izin karsiliginda 6denen paralardir. Bir isin karsiliginda 6denen para olmasi bakimindan
resim harca benzer. Ancak resim har¢la ayni sey degildir. Harg, yapilan bir hizmetin
karsilig1 olmasma ragmen resim, belirli bir hakkin elde edilmesi veya ilgili makamdan
alman izin karsilig1 6denmektedir. Bununla birlikte resimler bazen harca, bazen de vergiye
cok yaklagmaktadir (http://anapod.anadolu.edu.tr/groups/mly205ssel/wiki/50a50/KAMU
SAL FINANSMAN.html, E.T 03.11.2010). Resimler, har¢lara benzeyen bir gelir ¢esidi
olmalarina ragmen; hargta bir hizmet karsilig1 s6z konusu oldugu halde, resimde kamu
kuruluglarmin belirli bir i3 yapmaga yetki ve izin vermesi durumu vardir (Erginay,
1976:14). Ulkeden iilkeye degismekle beraber, resimlerin kamu gelirleri arasinda énemi
fazla degildir. Daha ¢ok yerel yonetim kuruluslari tarafindan tahsil olunan resimlere,

merkezi yonetim gelirleri arasinda da rastlanabilmektedir (Akdogan, 2005:104).

1.2.3. Serefiyeler

Devlet, kamu tiizel kisiler1 ve ozellikle belediyelerin gerceklestirdikleri
baymdirlik ve altyapr hizmetleriyle imar faaliyetlerinden dolay1 bazi kimselerin mal
varliklarinda 6nemli deger artislar1 olmaktadir. Bina, arsa ve arazi gibi gayrimenkullerde
gayrimenkul sahibinin herhangi bir c¢abasi, katkis1 veya masrafi olmaksizin; ilgili kiginin

iradesi disinda yapilan diizenleme ile 6nemli deger artiglarinin gergeklesmesi halinde, bu



deger artisinin makul bir kismmin devlete intikal etmesi gerekmektedir. Bir evin, bir
diikkanin, bir fabrika veya isyerinin, bir arsanin veya bir arazinin boyle bir miidahale ile
kazandig1 deger o yerlerin sereflenmesi anlamina almarak, bu gibi yerlerin sahibinden
alman bu bedele "serefiye" denilmistir. Serefiye'nin tahsili de vergiler gibi zorunludur.
Ancak serefiyeler vergiler gibi karsiliksiz degildir. Serefiyelerin miktar1 yasal olarak
belirlenmistir. Ornegin yol harcamalarma katilma paylari, kanalizasyon harcamalarma
katilma paylari, su tesisleri harcamalarina katilma payi, bina ve arsalarda vergi degerinin
%?2'sini gecemez ( http://www.ekodialog.com/ kamu_maliyesi/ serefiye gelirleri.html, E.T

03.11.2010).

1.2.4. Parafiskal Gelirler

Kamu hizmetlerinin genislemesi ve sosyal refah devleti kavramiyla birlikte,
geleneksel vergilerin yami sira, yeni gelir kaynaklarina ihtiyag duyulmustur. Parafiskal
(vergi benzeri) gelirler, belirli amaglarin gergeklestirilmesi i¢in kurulmus sosyal giivenlik
kuruluslar1 ile mesleki kamu kurumlarina, bu amacglarinda kullanilmak tizere gelir toplama
yetkisinin  verilmesiyle  ortaya c¢ikan  biitge  dist  bir kamu = geliridir
(http://idari.cu.edu.tr/igunes/kamu/dosyal I.htm, Erisim 03.11.2010). Parafiskal gelirlerin
Ozellikleri su sekilde siralanabilir.

- Parafiskal gelirler, kamusal hizmetler goren tesekkiillerin finansmanini
saglamak amaciyla tahsil olunmaktadir. Bu gelirleri 6deyenler sézii gecen tesekkiillerin
mensuplar1 yani, tesekkiiliin gerceklestirdigi hizmetlerden yararlananlardir.

- Harglar gibi karsilig1 vardwr. Parafiskal gelirlerin 6denmesi zorunludur. Sozi

gecen gelirler bu yonii itibariyle vergiye benzemektedir.



- Parafiskal gelirler devlet biitgesi icinde yer almazlar. Hangi kamu kurulusu
tarafindan tahsil ediliyorsa, o kurulusun biitcesinde muhasebelestirilir (Kalenderoglu,

2006: 56; Nadaroglu, 1998:202).

1.2.5. Para ve Vergi Cezalan

Para cezalari; toplum bireylerinin, birbirleri ile olan iliskileri ve kamu diizeni
acisindan konulmus bulunan kural ve kosullara uygun davranmayi saglamaya, aksine
hareket edenleri cezalandirmaya yonelik bir yaptirimdir. Vergi cezalari ise; miikelleflerin
vergi yukiimliiliiklerini geregine uygun bir sekilde yerine getirmelerini saglamaya g¢alisr,
tersine hareket edenlerin cezalandirilmalarmi 6ngoriir. Her ikisinde de ilk amag, toplumun
yasalara saygili davranmasini saglamaktir (Akdogan, 2005:107). Sonugcta bu ¢esit cezalarin
asil amaci devlete gelir saglamak degildir. Ama bu cezalar neticesinde toplanan paralar da

devlete bir gelir saglamis olur.

1.2.6. Fonlar

Fonlar, kalkinmada oncelikli bazi ekonomik, kiiltiirel ve sosyal igerikli
projeleri finanse etmek, alt yap1 yatirimlarini tamamlamak, temel mal ve hizmetlerde fiyat
istikrarmi saglamak, istihdama katkida bulunmak gibi amaglarla kurulmustur. Fonlar, bazi
kamusal faaliyetlerin biitce dis1 kaynaklarla finansmani ve yonlendirilmesini saglayan bir
mali politikanin sonucu olarak ortaya ¢ikmistir. Kamusal anlamda fon, bir kanunla veya
kanunla verilmis bir yetkiye dayanilarak kurulan, belirli bir amag¢ ve is icin gerektikce
kullanilmak Ttzere ayrilip, isletilen para ve likit degerler olarak tanimlanmaktadir
(http://www.ydk.gov.tr/kit99/dokuzuncu_bolum.htm, E.T 05.11.2010).

Gerek niteligi ve gerekse sagladigi siyasi, idari ve mali kolayliklar nedeniyle

gittikce yayginlasan fon uygulamasi, kamu hesap diizeninin isleyis sistemine olan



uyumsuzluklari dolayisiyla da sorunlara yol acabilir bir nitelik tasidigindan giderek biiylik

Olgtide terk edilmistir (Akdogan, 2005:111).

1.2.7. Bor¢lanma Gelirleri

Eger normal kamu gelirleri biitce harcamalarini finanse etmeye yetmezse;
aradaki fark, devlet bor¢lanmasi yoluyla kapatilmaktadir. Hiikiimetler, basta Merkez
Bankas1 olmak iizere mali kurumlara, vatandaslara, yabanci iilkelere ve uluslararasi
finansman kuruluslarina borglanarak, hem biit¢e agigmi kapatmaya hem de biiyiik 6l¢ekli
kamu projelerini finanse etmeye caligirlar (Sener, 1998:196).

Devlet borglar1 siirelerine gore kisa, orta ve uzun vadeli, saglandiklar1
kaynaklara gore i¢ ve dis borglar seklinde smiflandirilir. I¢ bor¢lanma kaynaklar: dzel kisi
ve kuruluslar, sosyal giivenlik kuruluslar1 ve iktisadi kamu kuruluslari, bankalar ve Merkez
Bankasidir. Dig borglar ise, bir iilkenin, belli bir siire sonunda anapara ve faizini geri
o0demek kosuluyla, yabanci iilkelerden sagladigi kaynaklardir. Bu kaynaklar; Devletlerarasi
yardimlar, Ticari Banka Kredileri, Cok Uluslu Sirketlerin verdikleri borglar ve ozel
yabanci sermaye yatirimlaridir (Kalenderoglu, 2006:236-237).

1994 yilina kadar Hazine Merkez Bankasina biitce 6deneklerinin %15’ine
kadar bor¢lanabiliyordu. Bu borglanma kisa vadeli avanslar admi alir ve diger
bor¢lanmalarda oldugu gibi geri 6denmek zorundadir. Uygulamada ise bu avanslar geri
odenmemistir. Merkez Bankasindan kisa vadeli avanslar bigimindeki bor¢lanma bir

anlamda devletin kendine bor¢lanmadir (Pinar, 2007:106 ).
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1.2.8. Senyoraj (Para Basma) Geliri

Vergi ve diger kamu gelirleri kamu harcamalarini karsilayamadiginda, aradaki
farkin kapatilmasi i¢in, hiikiimet genellikle para basarak finansman ihtiyacini karsilar
(Sener, 1998:195).

Para basmaktan dogan gelirler; uygulanmasi kolay, gelir yaratici etkisi ¢ok kisa
bir siire igerisinde saglanabilen bir uygulama olmakla birlikte, iilkenin ekonomik yapis1 ve
kosullar1 lizerinde 6nemli etki yaratabilmesi, ekonomik dengeyi bozucu sonuglara neden
olmasi1 dolayistyla gelisigiizel ve sik bagvurulabilecek bir kaynak olarak degerlendirilemez

(Akdogan, 2005:112).

1.2.9. Vergi Gelirleri

Vergi, Devletin ve yetkili diger kamu kuruluslarinin, yiiklendikleri fiskal ve
ekstra fiskal gorevleri gerceklestirmek iizere, gercek veya tiizel kisilerden; cebren,
karsiliks1iz olarak ve egemenlik giicline dayanarak aldigi para seklindeki degerlerdir
(Akdogan, 2005:117).

Vergi zaman i¢inde gelismis kurumsallagsmig, saglam bir diisiince sistemine
kavusmus bir kavramdir. Bu kavrami klasik ve modern maliyeciler birbirinden farkli
sekilde tanimlamiglardir.

Klasik maliyecilere gore verginin tanimi: Klasik maliyenin kita Avrupasi’nda
kurucusu iinlii Fransiz maliyecisi Gaston Jeze’dir. Bu maliyeci vergiyi soyle tanimlar:
“Vergi, kisilerden kamu giderlerini karsilamak {izere, cebri, nihai ve karsiliksiz olarak
istenen parasal bir ylikiimliiliiktiir.”

Modern maliyecilere gore verginin tanimi: “Vergi kisilerden kamu

harcamalarin1 karsilamak ve/veya devletin ekonomik ve sosyal hayata miidahalesini
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saglamak {izere cebri, nihai ve karsiliksiz olarak dogrudan dogruya istenen parasal bir

yiliktimliiliiktiir (Tiirk, 1999:98 ).

1.3. Verginin Amaglan

1.3.1. Mali Amaclar

Bir vergi sisteminin en 6nemli islevlerinden biri, kamu giderlerinin finansmani
icin gerekli olan gelirleri temin etmektir (Turhan, 1998:33).

Vergilemenin temel amaci mali amactir. Mali amag, kamu harcamalarinin
temel finansman kaynaginin vergi olmasi demektir. Dolayisiyla devletin, siirekli biiyiiyen
harcamalarin1 finanse etmek i¢cin mevcut vergi oranlarini artirarak veya yeni vergiler
getirerek gelirlerini artirma arayisi igerisine girmesi gerekmektedir. Bu nedenle vergiler
kamu finansmaninin en Onemli aract durumundadir. Vergilemenin mali amacini
gerceklestirmesi, kamu harcamalarin1 karsilama orami ile Olgiilmektedir. Bdylece,
vergilerin gelir saglama amaci kamu harcamalarini ne Olgiide karsiladigina bagl

olmaktadir (Sakal, 2003:74).

1.3.2. Mali Olmayan Amaclar

Tarafsiz vergi goriisii gliniimiizde, miidahaleci ve diizenleyici vergi anlayisi
sekline doniismiis, ekonomik birimlerin tiim kararlar1 iizerinde etkili olabilmek anlayisi
agirlik tasir hale gelmistir. Geleneksel amaglar yaninda; ekonomik dengenin saglanmasi ve
korunmasi, ekonomik kalkinma veya biliylimenin gerceklestirilmesi, tam istihdamin
saglanmast ve gelir dagiliminin diizeltilmesi yonlerinden vergi ile ilgili diizenleme ve
uygulamalardan yararlanilmasi genel kabul gérmiis bir maliye politikasi araci olarak ortaya
cikmistir. Devlet ve ona paralel olarak maliye anlayisinda meydana gelen gelismelerin

katkisiyla verginin fonksiyonlar1 degisiklige ugramis, tarafsiz devletin yerini miidahaleci
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devlete birakmasi sonucu, tarafsiz vergi de miidahaleci bir karakter kazanmistir. Bu durum
geleneksel hizmetlerin yani sira, ekonomik ve sosyal alanlarda devletin yeni gorevler
yiliklenmesine neden olmustur (Akdogan, 2005:131).

Gilinlimiizde vergi sadece mali amagla degil, mali olmayan amaclarla da
toplanmaktadir. Mali olmayan amaglarin agirlik kazanmasi durumunda ise mali amacg
olumsuz etkilenebilmektedir. Ancak vergilerin mali fonksiyonunun bu mali olmayan
fonksiyonlar1 arasinda kaybolmamasina o6zellikle dikkat edilmesi gerekmektedir. Ciinki
devletin elinde belirli bir gelir bulundugunda ancak mali olmayan fonksiyonlari
gergeklestirebilmek miimkiindiir. Bu bakimdan, mali olmayan fonksiyonlarmn mali
fonksiyonu ortadan kaldiracagi durumlarda bu fonksiyonlara bir son vermenin gerekli
olacagi kendiliginden ortaya ¢ikmaktadir. Etkin bir vergi politikasi bu nedenle uygulanmak
istenen  maliye  politikasmin  bir aract  olarak  onem = kazanmaktadir

(http://www.alomaliye.com/mehmet ozkara devlet anlayisinda.htm, E.T 08.11.2010).
1.4. Verginin Siniflandirilmasi

Vergiler konularina, miikelleflerin sahsi durumlarina, tarife sekline ve yansima

durumuna gore smiflandirilir. Genel olarak vergiler su sekilde smiflandirilirlar.

1.4.1. Dolayh ve Dolaysiz Vergiler

Miikellef kendi vergisini Odiiyorsa ve bu vergi yiikii baskalarina
devredilmiyorsa bu vergi dolaysiz vergi olarak adlandirilir. Emlak Vergisi ve Gelir Vergisi
bu tiir vergilere en giizel orneklerdir. Tahsil durumu agisindan, eger bir vergi belirli
donemlerde ilgili miikellef adina tarh ve tahsil ediliyorsa dolaysiz vergidir. Ornegin,
Kurumlar Vergisi. Bir miikellefin vergisi baskalarma devrediliyorsa, miikellef vergisini

kendisi ddemiyorsa devredilen vergi dolayli vergi olarak adlandirilir. Ornegin KDV. Vergi
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belirli olmayan zamanlarda ve miikellefe bagli olmaksizin tarh, tahakkuk ve tahsil
ediliyorsa dolayl yapidadir.

Dolayli ve dolaysiz vergi ayiriminda 6lcili vergilerin yansima durumu ve tahsil
durumudur. Piyasanin yapisi, mal ve hizmetlerin arz ve talep durumlari, ekonomik kosullar
verginin yansimasimni etkiler. Daha Once yansiyan bir vergi ekonomik durumlarin
degismesine gore daha sonra yansimayabilir. Verginin tahakkuk ve tahsil sekli, verginin

almma siiresi ve vergi konusunun diizenli ve siirekli olma durumunu belirlemektedir.

Tirk Vergi sistemi igerisinde yer alan vasitasiz vergiler: Gelir Vergisi,
Kurumlar Vergisi, Emlak Vergisi, Veraset ve Intikal Vergisi, Motorlu Tagitlar Vergisi dir.

Vasitali vergiler: Mal ve hizmetlerden alinan vergiler, Katma Deger Vergisi,
Ek Vergi, Tasit Alim Vergisi, Akaryakit Tiiketim Vergisi, Banka ve Sigorta Muameleleri
Vergisi, Damga Vergisi, Harclar dir.

Dis Ticaretten Alman Vergiler: Gliimriik Vergisi, Akaryakit Giimriik Vergisi,

Tek ve Maktu Vergi seklindedir.

1.4.2. Spesifik- Ad Valorem Vergiler

Vergi borcunun hesaplanma bigimine dayanan bir ayirimdir. Vergi borcunun
agirlik, hacim, uzunluk gibi 6l¢iiler iizerinden hesaplanarak belirlendigi vergiler spesifik
vergilerdir. Resim ve harglar spesifik vergilere en giizel Ornektir. Matrah degerleri
iizerinden hesaplanan vergiler ise advalorem vergilerdir. Bu vergilere 6rnek olarak KDV
verilebilir. Fiyat degismelerinde, konulan verginin nispi agwrligmnimn siirekli degismesi,
spesifik vergilerin fiyat hareketlerini izlemede yetersiz kalmas1 ve spesifik tarifelerin gelir
vergisi, Kurumlar Vergisi, KDV gibi belli vergi tiirlerine uygulama imkaninin olmamasi

nedeniyle glinlimiizde spesifik tarifelerin uygulandig1 vergilerin sayis1 olduk¢a azalmstir.
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1.4.3. Sahsi Vergiler - Gayrisahsi Vergiler

Miikellefin kisisel durumunu, ailevi durumunu dikkate alan, diger bir ifade ile
kisinin evli ya da bekar olusunu, ¢cocuklarmin bulunup bulunmamasini, sakatlik halini ve
buna benzer durumlar1 dikkate alan ve artan oranli olan vergiler sahsi vergiler, bunlari
dikkate almayan ve esit oranl tarifeye gore alinan vergiler ise gayri sahsi vergilerdir. Sahsi
vergilere 6rnek olarak Veraset ve Intikal Vergisi verilirken, gayri sahsi vergilere ise Emlak

Vergisi verilebilir.

1.4.4. Gelir - Servet - Harcama Uzerinden Ahnan Vergiler

Glinlimiizde en ¢ok kullanilan ayimrimlardan birisi de vergi matrahinin niteligine
gore yapilan ayrimdir. Bu aymima gore, verginin matrahint gelirin olusturmasi gelir
iizerinden aliman vergileri, vergi matrahini servetin olusturmasi servet iizerinden alinan
vergileri, verginin matrahin1 harcamalarin olusturmasi ise harcamalar {lizerinden alinan
vergileri ortaya ¢ikarmaktadir. Gelir lizerinden alinan vergilere Gelir ve Kurumlar Vergisi,
servet lizerinden alinan vergilere emlak, motorlu tasitlar, veraset ve intikal vergisi,
harcamalar iizerinden alinan vergilere ise mal ve hizmetler ilizerinden alinan KDV 6rnek

olarak verilebilir (http://muhasebedersleri.com/butce-vergi/vergi-2.html E.T 26.11.2010).
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2. BOLUM: GAYRIMENKUL KAVRAMI VE GAYRIMENKULUN

VERGILENDIRILMESIi VE ALIM SATIMINDA VERGI KAYIP VE KACAGI
2.1. Gayrimenkul Kavramm

Gayrimenkuliin sozlik anlami taginmaz maldir. Bu nedenle bir mala
gayrimenkul diyebilmek i¢in o malin taginamaz bir nitelikte olmasi gerekmektedir. Bu
anlamda bina, arsa, arazi ve maden ocaklar1 sozliik anlamma uygun mallar1 ifade
etmektedir. Gayrimenkuliin ekonomik ac¢idan anlam1 dayanikli mal olarak kullanilmakta ve
hukuki sermaye kapsamina alinmaktadir (Aytekin, 2007:1).

Gayrimenkul kavrami deyince uygulamada alinip satilan tiirleri olan arsa, arazi

ve binanm tanimini yapmakta fayda vardir (Piir, 2002:7).

2.1.1. Bina

Yapildig1 madde ne olursa olsun gerek karada gerekse su lizerindeki sabit
insaatin hepsini kapsayacagi, ancak, yiizer havuzlar, sair ylizer yapilar, cadirlar ve nakil
vasitalarma takilip cekilebilen seyyar evler ile benzerlerinin bina sayilmayacagi Emlak
Vergisi Kanunu’nun 2’inci maddesinde agiklanmaktadir. Madde hiikmiine gore, ingaatin
biinyesine giren madde ve malzemenin mahiyeti herhangi bir 6nem arz etmemekte ve
yapilar tas, demir, tahta, kerpi¢c ve benzeri hangi malzemeden yapilmis olursa olsun bina
sayllmaktadir. Bu sebeple, vergiye tabi olmak bakimindan, binanin arza ne suretle bagl
oldugunu, yer altinda veya iistiinde bulundugunu aramaya liizum bulunmamakta, binanin
karada, denizde veya goélde insa edilmis olmasi da vergiye tabi olmasi bakimindan 6nem

tasimamaktadir.
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2.1.2. Arsa

- Belediye ve miicavir alan simirlar1 i¢inde imar plam ile iskan sahasi olarak
ayrilmig yerlerde bulunan,

- Belediye ve miicavir alan simnirlar1 iginde bulunup da imar plani ile iskin sahasi
olarak ayrilmamis olmakla beraber fiillen meskiin halde bulunan ve belediye
hizmetlerinden faydalanmakta olan yerler arasinda kalan, parsellenmemis arazi ve arazi
parcalar1 (bu yerlerdeki arazi ve arazi pargalar: zirai faaliyette kullanildiklar1 takdirde arsa
sayilmaz)

- Belediye ve miicavir alan smirlar1 disinda olup da konut, turistik veya sinai
tesis yapilmak amaciyla, her ne sekilde olursa olsun parsellenen ve tapuya bu yolda serh
verilen arazi ve arazi parcalari,

- Belediye ve miicavir alan sinirlar1 disinda olup da deniz, nehir, g6l ve ulasim
yollar1 kenarinda veya civarinda bulunmasi veya sinai veya turistik dnemi yahut hizli
sehirlesme faaliyetleri dolayisiyla ve Imar ve Iskdn Bakanligi’nin dnerisi iizerine Bakanlar
Kurulu Karari ile belirlenen alanlarinin smirlar1 i¢inde, imar plani ile iskn sahasi olarak

ayrilan yerlerdeki arazi ve arazi pargalar1 arsa sayilir.

2. 1. 3. Arazi
Arazi, vergi hukukunda genel olarak, arz iizerinde sinirlar1 dag, cit, duvar,
agac, yol gibi tabii ve suni isaretlerle c¢evrilmis bulunan yeryiizii pargasi olarak tarif

edilmekte, arazinin i¢inde bulunan gdlciikler, kaynaklar ve dikilen seyler de araziden

sayllmakta ve arazi kavramia dahil olmaktadir.
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2.2. Gayrimenkul Satislarinin Vergilendirilmesi

Tiirkiye’de yasanan hizli kentlesmenin sonucu olarak, gayrimenkul alim satim
ve insa faaliyetleri biiyilkk yogunluk kazanmistir. Gayrimenkuliin yatirim olarak da
diisiiniilmesi sonucu iilke ekonomisinde ¢ok énemli bir etkiye sahiptir. Ulke ekonomisinde
oldukca fazla yer isgal eden gayrimenkul alim satim ve insa faaliyetinin
vergilendirilmesinde yargiya tagian dnemli ihtilaflar olmaktadir (Bulut, 2010,1).

Gayrimenkul satiglarmin  vergilendirilmesinde izlenecek yol agisindan,
gayrimenkuliin elde ediniminin ivazli olup olmadigi, elde edis tarihi, satig tarihi, bu
satiglarm stirekli yapilip yapilmadigi, gayrimenkul satisinin amaci ve bunun yaninda satis
adedi de onem tasimaktadir. Bu Olciitler gayrimenkullerin elden ¢ikarilmasi sonucunda
vergilendirmenin s6z konusu olup olmayacagi, vergilendirilmesi gereken bir islem
bulunmas1 durumunda ise, bu islemin nitelik itibari ile ticari kazang mi1, yoksa deger artis
kazanci mu olarak vergilendirileceginin tespitinde belirleyici unsurlar olarak karsimiza
cikmaktadir.

Gayrimenkul satiglarmin vergilendirilmesini genel olarak acikladiktan sonra,

bu kisimda gayrimenkul satiglarinin 6zellikleri ayr1 ayr1 agiklanacaktir.

2.2.1. Gayrimenkul Satislan ile flgili Yasal Mevzuat

193 sayili GVK’nin 37’nci maddesinde, gayrimenkul alim satim ve insa
isleriyle devamli olarak ugrasanlarin bu islerinden elde ettikleri kazanglar ticari kazang
sayllmistir. Ayni1 Kanun’un miikerrer 80’inci maddesinin birinci fikrasinin 6 numarali
bendinde, iktisap sekli ne olursa olsun (ivazsiz olarak iktisap edilenler hari¢) 70’inci
maddenin birinci fikrasinm (1), (2), (4) ve (7) numarali bentlerinde yazili mal (gercek

usulde vergiye tébi ciftcilerin ziral istihsalde kullandiklar1 gayrimenkuller dahil) ve
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haklarin, iktisap tarihinden baslayarak dort yil (1/1/2007 tarihinden itibaren iktisap
edilenlerde bes yil) icinde elden c¢ikarilmasindan dogan kazanclarin (Kooperatiflerin
ortaklarma bu sifatlar1 dolayisiyla tahsis ettikleri gayrimenkulleri tahsis tarihinde ortak
tarafindan satin alinmig sayilir.) deger artis kazanci oldugu hitkme baglanmistir. Ayni
maddenin ikinci fikrasinda bu maddede gecen "elden ¢ikarma" deyimi, yukarida yazili mal
ve haklarin satilmasi, bir ivaz karsiliginda devir ve temliki, trampa edilmesi, takasi,
kamulastirilmasi, devletlestirilmesi, ticaret sirketlerine sermaye olarak konulmasini ifade
ettigi belirtilmis, tiglincli fikrasinda bir takvim yilinda elde edilen deger artis1 kazancinin,
menkul kiymet ve diger sermaye piyasasi araglarinin elden ¢ikarilmasindan saglananlar
hari¢, 6.000 (bu tutar yillar itibari ile giincellenmektedir) Tirk Liralik kisminin gelir
vergisinden miistesna oldugu hiikiim altina alinmistir (GVK,37,80,70).

Diger taraftan, ayn1 Kanun’un miikerrer 81. maddesinde, deger artisinda safi
kazancin elden ¢ikarma karsiliginda alman para ve aymlar la saglanan ve para ile temsil
edilebilen her tiirlii menfaatlerin tutarindan, elden c¢ikarilan mal ve haklarin maliyet
bedelleri ile elden ¢ikarma dolayisiyla yapilan ve saticinin uhdesinde kalan giderlerin ve
Odenen vergi ve har¢larin indirilmesi suretiyle bulunacagi, hasilatin aym ve menfaat olarak
saglanan kisminin tutarmm VUK’ nun degerleme ile ilgili hiikkiimlerine gore tayin ve tespit
olunacagi, mal ve haklarm, elden cikarildig1 ay hari¢ olmak iizere Devlet Istatistik
Enstitiisii’'nce belirlenen toptan esya fiyat endeksindeki artis oraninda artirilarak tespit
edildigi belirtilmektedir. (5281 sayili Kanunun 28 inci maddesiyle 01.01.2006 tarihinden
itibaren elde edilen gelirlere uygulanmak tizere eklenen ciimle. Yiirirlik; 01.01.2006) Su
kadar ki, bu endekslemenin yapilabilmesi i¢in artis oraninin %10 veya iizerinde olmasi

gerektigi hiikme baglanmigstir.
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Bu hiikiimlere gore, gayrimenkul alim satim ve insa isleriyle devamli olarak
ugrasanlarin bu islerinden elde ettikleri kazanglarin ticari kazang olarak, gayrimenkullerin
iktisap tarihinden itibaren ticari bir organizasyon olmaksizin, sahsi ihtiya¢ veya servetin
korunmasi amaciyla bes yillik siire ge¢gmeden elden c¢ikarilmasi halinde elde edilen
kazancin deger artis kazanci olarak degerlendirilmesi gerekmektedir. Ancak,
gayrimenkuliin iktisap tarihinden itibaren bes yillik siire gectikten sonra elden ¢ikarilmasi
halinde ise, deger artis1 kazanci hesaplanmayacak, dolayisiyla deger artis1 kazanci da s6z
konusu olmayacaktir.

Deger artis kazancinda safi kazancin tespit edilmesi esnasinda kat karsiligi elde
edilen gayrimenkullerin maliyet bedelini, miiteahhit tarafindan arsa karsiliginda teslim
edilen gayrimenkullerin insaat1 i¢in yapilan harcamalarin toplami olusturmaktadir. Bu
bedel ayni zamanda kat karsiligi teslim edilen arsanin degerini ifade etmektedir. Bu
durumda kat karsilig1 yapilan insatta arsa sahibine diisen daire veya is yerlerinin tapuya
tescil ettirildigi tarihte veya tapuya tescilinden once kullanima tahsis edildigi tarihte
miiteahhit tarafindan fatura edilecek bedelin bu gayrimenkullerin maliyet bedeli olarak
kabul edilmesi gerekmektedir.

S6z konusu deger artis kazancinin hesabinda elden ¢ikarilacak gayrimenkuliin
maliyet bedelinin yukarida izah edilen sekilde tespit edilememesi durumunda
gayrimenkuliin maliyet bedeli olarak VUK hiikiimlerine gére Takdir Komisyonunca tespit
edilecek degerin dikkate alinmasi gerekmektedir (VUK, Madde 72).

Ote yandan, mal ve haklarin elden ¢ikarma bedelinin trampa ve takasta oldugu
gibi aym olarak almmmasi1 durumunda, hasilatin belirlenmesinde elden ¢ikarilan mal veya

hakkin degil, satis karsiliginda alinan mal veya hakkin emsal bedeli esas almacaktir. Bu
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sekilde edinilen mal veya hakkin edinme bedeli olarak da bu mal veya hakkin emsal bedeli
oldugunun kabulii zorunlu olmaktadir.

193 sayili GVK’nin 85’inci maddesinde ise miikelleflerin, ikinci maddede
yazili kaynaklardan bir takvim yili icinde elde ettikleri kazang ve iratlari i¢in bu kanunda
aksine hiikiim olmadik¢a yillik beyanname verecekleri hiikiim altina almmustir. Ote yandan
aynt kanunun “Toplama Yapilmayan Haller” baslikli 86. maddesinin 1-a bendinde
“kazang ve iratlarm istisna haddi i¢inde kalan kismi i¢in yillik beyanname verilmeyecegi,
diger gelirler icin beyanname verilmesi halinde bu gelirlerin beyannameye dahil
edilmeyecegi” hiikiim altina alinmis olup, istisna tutarini asan deger artis kazancinin beyan
yikiimliligt getirilmistir (GVK,85,86).

Gayrimenkul satiglarinin devamli surette yapilmasi sonucu elde edilecek
kazang ticari kazan¢ hiikiimlerine gore vergilendirilecektir. Fakat devamlilik konusunun
vergi kanunlarinda tam olarak agiklanmamas: ve yoruma acik hale getirilmesi bazi

sorunlara yol agmaktadir. Devamlilik konusunu genel olarak ac¢iklamakta yarar vardir.

2.2.2. Gayrimenkul Satislarinda Devamhlik Sorunu

Gelir vergisi kanununa gore gayrimenkullerin elden ¢ikarilmasi neticesinde
elde edilen kazancin vergilendirilmesi, s6z konusu gayrimenkuliin miilkiyetinin ticari
isletme adina veya sahis adina olmasi durumunda farklilik arz etmektedir. Devamlilik
unsuru bulunmayan alim satimlarda elde edilen kazang, deger artis kazanci olarak
vergilendirilirken; gayrimenkul alim, satim ve insa isleri ile devamli surette
ugrasilmasindan dogan kazang ise ticari kazang olarak vergilendirilmektedir (Tuglu,
2010:114).

Gayrimenkullerin alim ve satim faaliyetlerinin gelir vergisi kapsaminda

degerlendirilmesinde en ¢ok ihtilafa neden olan konulardan birisi de gayrimenkul alim
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satim ve inga faaliyetlerinde “devamlilik” unsurudur. Gelir vergisi kanununun 37.
maddesinde hangi kazancglarin gelir vergisi kanununun konusunu olusturduguna iliskin ilk
bendinde genel bir tanimlama yapildiktan sonra ikinci fikraya bagl yedi ayr1 bentte sayilan
faaliyetlerden elde edilen kazanglarm; Gelir vergisi kanununun uygulanmasinda ticari
kazang sayilacagi kurala baglanmustir. Ikinci fikraya bagli 4 isaretli bentte ise;
gayrimenkullerin alim satim ve insa isleriyle devamli olarak ugrasanlarin bu islerinden
sagladiklar1 kazanglara yer verilmekle, bu kazanclarmm ticari kazang olarak
vergilendirilmesi agik olarak diizenlenmistir. Birinci fikra ticari organizasyon iginde
yiiriitiilen faaliyetleri, ikinci fikra ise ticari bir organizasyon olmasa da ticari kazang
sayilarak vergilendirilecek faaliyetleri kapsadigindan, ikinci fikranin uygulanmasi gereken
durumlarda ticari organizasyonun aranmasima gerek yoktur. Maddi ve sekli unsurlariyla
ticari bir organizasyonun olmasi durumunda, gayrimenkul alim ve satim kazanci a¢isindan
GVK’nin 37.maddesinin ilk fikrasina gore ticari kazang ortaya ¢ikar. Ornegin, emlak¢ilik
faaliyeti ile ugrasan, gayrimenkul alim satim faaliyetini meslek olarak yapan bir sahsin
sadece bir tane gayrimenkul satis1 yapmasindan elde etmis oldugu kazang GVK’nin
37.maddesinin ilk fikrasina gore ticari kazang olarak Gelir Vergisinin konusunu olusturur.
Gayrimenkul alim satim faaliyetini meslek olarak yapmayan bir sahsin sadece bir tane
gayrimenkul satisindan elde etmis oldugu kazang i¢cin GVK’nin Miikerrer 80. Maddesine
gore sartlarm olusmasi1 durumunda deger artis kazanci agisindan gelir vergisi ortaya ¢ikar.
GVK’nim miikerrer 80. Maddesindeki sartlarin olusmamas1 durumunda tek bir gayrimenkul
satis1 dolayisiyla elde edilen kazang dolayisiyla herhangi bir sekilde gelir vergisi s6z
konusu olmayacaktir. (Bulut,2010:1)

GVK’nmm 37. maddesinin ikinci fikrasinin dordiincii bendinde yer verilen

“devaml olarak ugrasmak” kosulundan ne anlasilmasi gerektigi ayrica diizenlenmemistir.
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Ticari organizasyonun sekli ve maddi unsurlari ile acik¢a belli olmadigi hallerde, faaliyetin
devamlilik kasit ve niyeti ile yapildigini belirleyen objektif 6l¢ii, muamelenin ¢coklugudur
(Kogak, 2009:78-79). Devamlilik unsuru

* Ayni kisiye farkl tarihlerde,

* Farkli kisilere ayni tarihlerde,

* Farkli kisilere farkli tarihlerde veya birbirini izleyen yillarda,

* Bir kisminin teslim alindig1 takvim yili i¢inde toplu olarak, diger kisminin ise
takip eden takvim yil1 iginde toplu olarak
satilmas1 halinde olusacaktir.

Gayrimenkul satislarindan elde edilen kazanglarin, GVK’ya gbre hangi gelir
tiirli cercevesinde vergilendirilmesi gerektigi vergi hukukunun yoruma acik konularindan
birisidir. Ozellikle birden fazla gayrimenkul satis1 yapilmasi halinde elde edilen kazancin
ticari kazang, deger artis kazanci ya da arizi kazang kapsaminda mi degerlendirilmesi
gerektigi hususunda uygulamada tereddiitler ortaya ¢ikmaktadir. Konuya iligkin vergi
kanunlarinda net bir diizenleme yapilmamis olmasi, Idare ile Danistay kararlar1 arasinda
cesitli ihtilaflar bulunmasi ve konuyla ilgili miistakar bir Danistay kararinin bulunmamasi

nedenleriyle bu tereddiitler daha da artmaktadir (Korkmaz, 2010:152-153).

2.2.2.1. Devamhlik Unsuruna idarenin Bakisi

Devamlilik unsuru ile ilgili Gelir Idaresi Baskanhig1 istanbul Vergi Dairesi
Baskanlig1 Miikellef Hizmetleri Gelir Vergileri Grup Miidiirliigii tarafindan verilmis olan
bir 6zelge de asagidaki kistaslar temel alinmaktadir.

Ticari bir organizasyonun varligmin acik¢a goriilmemesi halinde de, kazang

saglamak amaciyla birden fazla alim veya satim islerinde bulunulmasi durumunda
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faaliyetin devamlilik gosterdiginin kabulii ile bu faaliyet sonucu elde edilen gelirin ticari
kazang sayilmas1 gerekir.

Gayrimenkullerin alim-satim veya insa islerinden elde edilen gelirin,
devamlilik arz etmesi, bu islerin bir emek sermaye organizasyonu dahilinde yapilip
organizasyonun biitiin unsurlar1 ile degerlendirildiginde kazan¢ saglama potansiyeline
sahip olmas1 veya bir organizasyon bulunmamakla birlikte alim-satim faaliyetlerinin bir
kisisel gereksinimin giderilmesi servetin korunmasi diginda kazang saglamak niyet ve
kastiyla yapilmasi halinde elde edilen gelir ticari kazang sayilacaktir.

Gayrimenkul alim-satimi, sekli ve maddi sartlari ile kurulmus bir ticari
organizasyon i¢inde yapildiginda, alim-satimin ticari faaliyetin unsuru sayilacagi agiktir.
Ticari organizasyonun sekli ve maddi unsurlar1 ile acik¢a belli olmadigi hallerde, faaliyetin
devamlilik kasit ve niyeti ile yapildigimi belirleyen objektif 6l¢ii, muamelenin ¢oklugudur.
Muamelenin ¢oklugu, gayrimenkullerin ayni takvim yili icerisinde birden fazla defada

veya takip eden birden fazla takvim yilinda art arda satilmasidir.

2.2.2.2. Devamhhik Unsuruna Yarginin Bakisi

Danistay’mm gayrimenkul alim satimindaki “devamlilik” unsuru konusundaki
goriisii de netlikten uzaktir ve zaman icinde de degisiklik gostermistir. Danistay’in vermis
oldugu kararlarda objektif Ol¢iit olarak muamelelerdeki cokluk prensibi genel olarak
benimsenmistir.

- Vergi dava daireleri, 14.11.2003 tarth E.2003/233, K.2003/414 sayili
kararinda: “Bir yil i¢inde birden cok satisin varhigi devamlilik kosulunun olustugunu
gostermekte olup, bu islemlerin kazang saglama gayesiyle yapilmadigi kanitlanamamaistir”
seklinde bir karar verilerek kazang saglamama gayesinin ispatlanamadig: i¢in ticari kazang

sayilacagi,
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7. Daire, 21.05.2004 tarih E.2001/876, K.2004/1416 sayili kararinda: *
Devamlilik unsuru, alim ve satim isleminin birden fazla yapilmis olmasmi ifade eder”
seklindeki karariyla ayni islemin birden fazla yapilmis olmasmin ticari kazang sayilacagi,

3. Daire, 10.10.2006 tarith E.2006/1708, K.2006/2559 sayili kararinda:
“Gayrimenkul alim, satim ve insa islerinin bir vergilendirme déneminde birden ¢ok kez
yinelenmesi yahut birden fazla vergilendirme doneminde islem yapilmas: halinde
devamlilik kosulunun gercgeklestiginin kabulii gerekmektedir” seklindeki karariyla da ticari
faaliyetin acikca goriilmesi durumunda ticari kazang kapsaminda degerlendirilmesi
sonucuna varilmistir.

Vergi incelemelerinde gayrimenkul alim-satiminin  hangi kapsamda
vergilendirilecegi konusu incelemelerde en cok ihtilafa yol agan ve miikellefle inceleme
elemaninin en fazla kars1 karsiya geldigi durumlarin basinda gelmektedir. Devamlilik
konusunda da ortak bir kanuni tanim ya da karar olmayinca durumun mahiyetine gore
yorumlamalar ortaya ¢ikmaktadir. Miikellefin gayrimenkul alim satimindaki devamlilik
unsurunun ortaya konulmasi ve bunun sonucunda ticari kazang hiikiimlerine gore
vergilendirilmesi i¢in ortak kanun koyucunun ya da yargi mercilerinin baglayici ve

kapsayici bir kararmin olmasi sarttir.

2.2.3. Ger¢ek Kisilere Ait Gayrimenkul Satis Kazang¢larimin

Vergilendirilmesi

Gergek kisilerin sahibi oldugu gayrimenkul satiglarmin vergilendirilmesinde

bunlarin satig adedi, edinim tarihi ve amaci onem tagimaktadir. Gergek kisilerin sahibi

oldugu gayrimenkulleri satmalar1 halinde elde edecekleri kazanclar GVK’da "deger artis

kazanc1" olarak tanimlanmistir. Deger artis kazanci kapsaminda degerlendirilecek bu
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satiglarin devamlilik arz etmemesi sart1 ile birlikte ticari bir organizasyon dahilinde
yapilmamis olmasina baghdir. Ancak; arsa, arazi, bag, bahce, tarla vb edinme tarihinden
itibaren bes y1l (31.12.2006 tarihinden 6nce 4 yil elde bulundurma, 01.01.2007 tarihinden
sonra 5 yil elde bulundurma olarak degistirilmistir.) gectikten sonra satilirsa elde edilen
kazancin tutan ne olursa olsun vergilenmez (Miras ya da hibe seklinde elde edilen
gayrimenkuller i¢in 5 yillik siire aranmaz bu sekilde edinilen gayrimenkuller, ne zaman
satilirsa satilsin elde edinilen kazang gelir vergisine tabi degildir (Altunbasak, 2007:1).
Eger bu satiglar devamlilik arz ediyorsa veya ticari bir organizasyon dahilinde yapiliyorsa
vergilendirme ticari kazan¢ kapsaminda yapilacak, dolayisiyla hem Gelir Vergisi’ne hem

de Katma Deger Vergisi’ne tabi olacaktir.

2.2.4. Ticari Kazanc¢ Olarak Nitelendirilmeyen Satislar

2.2.4.1. Deger Artis Kazanci

Deger artis kazanci kapsaminda degerlendirilecek bir gayrimenkul satisinin
vergilendirilmesi ile ilgili hak ve 6devler goz Oniine alinirken dikkat edilmesi gereken
husus, gayrimenkuliin elde edilis tarihi ve bir bedel karsilig1 iktisap edilip edilmedigidir.

Gergcek kisilerin bir bedel karsiligi edindikleri gayrimenkullerin iktisap
tarithinden baglayarak bes yil i¢inde elden c¢ikarilmasindan dogan kazanclar deger artisi
kazanci olarak gelir vergisine tabidir.

Buna gore asagida belirtilen mal ve haklarm bes yil icinde elden
cikarilmasimdan dogan kazanglar deger artig kazancidir;

- Arazi, bina, maden sulari, memba sulari, madenler, tas ocaklari, kum ve ¢akil
istihsal yerleri, tugla ve kiremit harmanlari, tuzlalar ve bunlarin miitemmim ciizileri ve

teferruati,
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- Voli mahalleri ve dalyanlar,

- Gayrimenkul olarak tescil edilen haklar,

- Gemi ve gemi paylari ile bilumum motorlu tahmil ve tahliye vasitalari.

Ancak; bedelsiz olarak veya veraset yoluyla edinilen gayrimenkullerin elden
cikarilmasimdan saglanan kazanclar ile gayrimenkullerin iktisap tarihinden baslayarak bes
yildan fazla bir siire elde tutulduktan sonra elden ¢ikarilmasindan dogan kazanclar
vergilendirilmeyecektir.

Gayrimenkuliin ese veya ¢ocuga alinmasi, 6demenin de aile reisi tarafindan
yapilmas1 halinde “ivazsiz” yani karsiliksiz bir intikal s6z konusu olacagindan bu durum

veraset ve intikal vergisine tabidir (GIB, 2008).

2.2.4.2. Safi Deger Artisinin Tespiti

Deger artis kazancinda vergilendirilecek kazanca “safi deger artis1”
denilmektedir. Deger artisinda safi kazang, elden ¢ikarma karsiliginda alman para ve
ayinlarla saglanan ve para ile temsil edilebilen her tiirlii menfaatlerin tutarindan asagidaki
indirimlerin diisiilmesi suretiyle bulunmaktadir.

Gayrimenkullerin elden ¢ikarilmast sonucunda elde edilen deger artis
kazancindan indirilebilecek giderler;

- Elden ¢ikarilan mal ve haklarin maliyet bedeli,

- Elden ¢ikarma dolayisiyla yapilan ve saticinin uhdesinde kalan giderler,

- Odenen vergi ve harglar.

- Maliyet bedelinin tespit edilememesi halinde maliyet bedeli yerine; VUK

hiikiimlerine gére Takdir Komisyonunca tespit edilecek bedel esas almacaktir (GIB, 2008).
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2.2.4.3. Gayrimenkullerin iktisap Bedelinin Tespiti

Gayrimenkullerin elden ¢ikarilmasinda iktisap bedeli, elden ¢ikarilan
gayrimenkullerin, elden ¢ikarildig1 ay hari¢ olmak iizere Tiirkiye Istatistik Kurumu’nca
belirlenen toptan esya fiyat endeksindeki artis oraninda artirilarak tespit edilecektir. 2006
yilinin Ocak ayindan itibaren toptan esya fiyat endeksi yerine, liretici fiyat endeksi
yayimlanmaktadir. Bu nedenle 01.01.2006 tarihinden sonra yapilan endekslemelerde
toptan esya fiyat endeksi yerine {iretici fiyat endeksi dikkate alinacaktir.

Ancak, bu endekslemenin yapilabilmesi i¢in s6z konusu artis oranmin %10

veya iizerinde gerceklesmesi gerekmektedir (GIB, 2008).

2.2.4.4. Deger Artis Kazancinin Beyam

Deger artis kazanglarinin beyan konusu edilip edilmeyecegi, elde edilen iradin
istisna haddinin altinda kalip kalmadigma bagldir. Istisna haddini asan tutarda gelir elde
edilmesi halinde yillik beyanname verilecektir.

Beyanname, elde edilen deger artis kazancinin safi miktarinin agiklanan istisna
sinirm1 asmasi durumunda, satisin yapildigir yili takip eden yilin Mart aymnin basindan
yirmi besinci giinli aksamina kadar yillik beyanname ile beyan edilip, GVK’da belirtilen
oranlar lizerinden gelir vergisi hesaplanarak, Mart ve Temmuz aylarinda olmak {izere 2 esit
taksitle denecektir (GIB,2008).

Tablo.1. 2008 Y1l Gelir Vergisi Tarifesi

Bulunacak deger artis kazancina 2008 takvim yil1 i¢in uygulanacak vergi tarifesi
asagidaki gibidir;

7.800 YTL ye kadar %15

19.800 YTL’ nin 7.800 YTL’si i¢in 1.170 YTL, fazlas1 %20
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44.700 YTL nin 19.800 YTL’si i¢in 3.570 YTL, fazlas1 %27

44.700 YTL’ den fazlasinin 44.700 YTL’si i¢in 10.293 YTL, fazlas1 %35

Kaynak: 193 Sayili GVK Madde:103

Deger artis kazancinin hesaplanmasini su sekilde 6rneklendirebiliriz:

Bay Mehmet MUTLU 12.05.2006’da 100.000 YTL’ ye satin almis oldugu
gayrimenkulii 10.06.2008’de 200.000 YTL’ ye satmistir. Gayrimenkuliin iktisap tarihinden
onceki ay olan 2006 Mayis aymin iiretici fiyat endeksi 127,76, elden ¢ikarildigi aydan
onceki ay olan 2008 Mayis aymin iiretici fiyat endeksi 163,93 tiir. Bu durumda endeksleme
oranmin ilgili donemde %10’ un lizerinde artmis oldugu goriilmektedir. (163,93/127,76
=%28,31) Dolayistyla elden c¢ikarilan gayrimenkuliin endekslenmis maliyet bedeli;
100.000 YTL*(163,93/127,76)=128.310,89 YTL olarak dikkate alinacaktir. Buna gére Bay
MUTLU, satmis oldugu gayrimenkulden dolay1 (200.000-128.310,89) 71.689,11 YTL
tutarmda istisna oncesi deger artis kazanci elde etmis olacaktir. S6z konusu kazanca 6.800
YTL tutarinda istisna uygulanarak bulunacak (71.689,11-6.800) 64.889,11 YTL’ye
GVK’nin 103. maddesindeki vergi nispetleri uygulanarak miikellefin 2008 yili i¢in
odeyecegi gelir vergisi hesaplanacaktir. Hesaplanan Gelir Vergisi 17.359,18 YTL (44.700
YTL’ s1i¢in 10.293 ) (20.189,11 YTL X %35= 7.066,18) Bulunan bu miktar, 2009 yilinin
Mart aymin yirmi besinci giinii aksamina kadar yillik beyanname ile beyan edilip, Mart ve
Temmuz aylarinda 2 esit taksitle ddenecektir. Diger taraftan, gayrimenkuliin satis bedelinin
tapuda diisiik gosterilerek deger artis kazancinin eksik beyan edilmesi ve durumun idarece
tespit edilmesi halinde; eksik beyan edilen vergi ve vergi ziyal cezasinin idare tarafindan

tarh edilerek gecikme faizi ile tahsil edilecegi unutulmamalidir (GiB,2008).
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2.2.4.2. KDV Yoniinden

3065 sayili KDV Kanunu’nun birinci maddesinde KDV’nin konusuna giren
islemler sayilmistir. Bu maddeye gore;

Bir teslimin KDV'in 1/1. maddesine goére KDV'ye tabi olmast igin;
- Teslimin Tiirkiye'de yapilmasi,

- Teslim konusu malin teslim aninda Tiirkiye'de yapilmasi,

- Malin ticari, smai, zirai faaliyet ve serbest meslek faaliyeti ¢ercevesinde teslimin
gerceklestirilmesi

gerekir.

KDV Kanunu’nun konusuna giren islemlere bakildiginda deger artis
kazanglarina dair bir hiikiim bulunmamaktadir. Gergek kisilerin sahip oldugu konut ya da
is yerinin satisindan dolay1 elde ettigi kazang ise deger artis kazancidir ve KDV ’nin
konusuna girmemektedir. Bu nedenle satis isleminde KDV aranmayacaktir (Altunsabak,

2007:1).

2.2.5. Gelir Vergisi miikelleflerine Ait Gayrimenkul Satis Kazan¢larinin

Vergilendirilmesi

2.2.5.1. Gelir Vergisi Yoniinden

193 sayili GVK’nin ticari kazancin konusunu teskil eden 37. maddesinde, ticari
ve smai faaliyetlerden dogan kazanclarin ticari kazang oldugu hiikiim altina alinmus, 4.
fikrasinda ise Gayrimenkullerin alim, satim ve insa isleriyle devamli olarak ugrasanlarin bu
islerinden dolay1 kazanclar1 ticari kazang olarak kabul edilmistir. VUK’ un 19. maddesinde

vergiyl doguran olay su sekilde tanimlanmustir: Vergi alacagi, vergi kanunlarinin vergiyi
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bagladiklar1 olaymn vukuu veya hukuki durumun tekemmiilii ile dogar. Dolayisiyla Gelir
Vergisi miikelleflerinin aktiflerine kayitli arsa, arazi, konut ya da isyerlerinin elden
cikarilmalar1 halinde elde edilen kazang ticari kazanctir ve GVK’daki ticari kazanglarin

vergilenmesine ait hiikiimlerin uygulanmasi gerekir (GVK 37, VUK 19).

2.2.5.2. KDV Yoniinden

Gelir ve Kurumlar Vergisi mikellefleri aktiflerinde kayith olan
gayrimenkulleri elinden ¢ikarmalar1 halinde, fatura diizenlemek ve ayrica KDV tahsil
etmek zorundadirlar (Y1ldiz,2007:79). KDV Kanunu’nun 1. maddesi hiikmii uyarinca
Tirkiye'de yapilan ticari, smnai, zirai faaliyet ve serbest meslek faaliyeti cergevesinde
yapilan teslim ve hizmetler KDV'nin konusuna girmektedir. KDV Kanunu'nun 2.
maddesine gore teslim, bir mal {izerindeki tasarruf hakkinin malik veya onun adina hareket
edenlerce, alictya veya adina hareket edenlere devredilmesidir. Ayni Kanun'un 8.
maddesinin ilk fikrasinda ise, mal teslimi ve hizmet ifasinda bu islemleri yapanlarm KDV
miikellefi oldugu hilkmii mevcuttur. Yine ayn1 Kanun'un 10. maddesinde mal teslimi ve
hizmet ifas1 hallerinde malin teslimi ve hizmetin ifas1 vergiyi doguran olay olarak kabul
edilmistir.

KDV Kanunu'nun 20. maddesinde ise "Teslim ve hizmet islemlerinde matrah,
bu islemlerin karsiligini teskil eden bedeldir" hiikmii mevcuttur. KDV nin konusuna giren
teslimlerde bir mal iizerindeki tasarruf hakkinin malik veya onun adina hareket edenlerce,
alic1 veya adina hareket edenlere devredilmesi halinde, vergiyi doguran olay dogmakta ve
teslim gerceklesmektedir. Bu islemde KDV miikellefi ise gayrimenkulii teslim eden
maliktir. Bu alim-satim islemlerinin karsiligini olusturan satis bedeli ise KDV matrahini

olusturacaktir.
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2.2.5.3. Gayrimenkul satislarinda KDV Oranlar

3065 sayili KDV Kanunu’nun 3505 sayili Kanunla degisik 28. maddesinin
verdigi yetkiye dayanilarak yayimlanan 17.07.2002 tarih 2002/4480 sayili Kararname Eki
Karar ile 01.08.2002 tarihinden itibaren gegerli olmak iizere

Mal teslimleri ile hizmet ifalarina uygulanacak KDV oranlari:

a) EKkli listelerde yer alanlar hari¢ olmak tizere, vergiye tabi islemler i¢in %18

b) (I) sayil1 listede yer alan teslim ve hizmetler i¢in % 1

c) (I) sayilr listede yer alan teslim ve hizmetler icin % 8 olarak tespit
edilmistir.

17.07.2002 tarih, 2002/4480 sayili Bakanlar Kurulu Karar1 ile yayimlanan
KDV oran listesinde 1 sayili cetvelin 11,12 ve 13. maddelerine gore;

- Net alam1 150 m?’ye kadar konut teslimleri ile belediyeler, il 6zel idareleri,
Toplu Konut Idaresi Baskanligi ve bunlarm % 51 veya daha fazla hissesine ya da
yonetiminde oy hakkina sahip olduklar1 isletmeler tarafindan konut yapilmak {izere
projelendirilmis arsalarin (sosyal tesisler i¢in ayrilan boliimler dahil) net alan1 150 m?’nin
altindaki konutlara isabet eden kismu,

- Konut yap1 kooperatiflerine yapilan insaat taahhit isleri,

- Kanunla kurulmus sosyal giivenlik kuruluslar1 ve belediyelere yapilan sadece
net alan1 150 m?’ye kadar konutlara iligskin insaat taahhiit isleri,

Dolayisiyla konut yap1 kooperatiflerine yapilan insaat taahhiit isleri i¢in ve net
alan1 150 metrekare olan konut teslimlerinde, KDV oranm1 % 1, 150 metrekareden biiyiik
olan konut teslimleri, arsa, arazi ve isyeri teslimlerinde KDV oran1 % 18 oraninda KDV

uygulanacaktir.
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2.2.6. Kurumlar Vergisi Miikelleflerine Ait Gayrimenkul Satis

Kazanc¢larinin Vergilendirilmesi

2.2.6.1. Kurumlar Vergisi Yoniinden

Kurumlar Vergisi miikelleflerinin yaptig1 aktiflerine kayitli gayrimenkul
satiglarindan elde edilen kazang ticari kazangtir. Ancak ayni kanun'un istisnalari
diizenleyen 5. maddesinin (1). Fikrasinin (e) bendi kapsaminda kurumlar1 bu tiir
kazanglarinin bazi sartlar1 tasimalar1 durumunda bu kazanglarin istisna oldugu belirtilmistir
(KVK madde 5).

KVK’nun 5. maddesinin e bendine gore, kurumlarin en az iki tam yil siireyle
aktiflerinde yer alan tasinmazlar ve istirak hisseleri ile ayni siireyle sahip olduklar1 kurucu
senetleri, intifa senetleri ve riichan haklarmin satisindan dogan kazanglarin % 75'lik kismi
Kurumlar Vergisinden istisnadir. Bu istisna, satisin yapildigi donemde uygulanir ve satis
kazancinin istisnadan yararlanan kismi satisin yapildigi yili izleyen besinci yilin sonuna
kadar pasifte 6zel bir fon hesabinda tutulur. Ancak satis bedelinin, satisin yapildigr yili
izleyen ikinci takvim yilmin sonuna kadar tahsil edilmesi sarttir. Bu siire iginde tahsil
edilmeyen satis bedeline isabet eden istisna nedeniyle zamaninda tahakkuk ettirilmeyen
vergiler ziyaa ugramis sayilir. Istisna edilen kazangtan bes yil icinde sermayeye ilave
disinda herhangi bir sekilde baska bir hesaba nakledilen veya isletmeden ¢ekilen ya da dar
miikellef kurumlarca ana merkeze aktarilan kisim i¢in uygulanan istisna dolayisiyla
zamaninda tahakkuk ettirilmeyen vergiler ziyaa ugramis sayilir. Ayni sure icinde
isletmenin tasfiyesi (bu Kanun'a gére yapilan devir ve boliinmeler hari¢) halinde de bu

hiikkiim uygulanir. Menkul kiymet veya tasinmaz ticareti ve kiralanmasiyla ugrasan
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kurumlarin bu amagla ellerinde bulundurduklar1 degerlerin satisindan elde ettikleri
kazanglar istisna kapsami digindadir hiikkmii yer almaktadir.

Kanun hiikmiinde anlagilacag: lizere kurumlarin aktiflerinde en az 2 tam yil
siireyle tutmus olduklar1 gayrimenkullerinin satis kazancinm %75'lik kismi1 Kurumlar
Vergisinden istisna olacaktir. Istisna edilen kazang, satis1 izleyen besinci yilm sonuna
kadar pasifte 6zel bir fon hesabinda tutulmak zorundadir. Bu kazang, fon hesabindan
sermayeye ilave disinda 5 yil icinde higbir sekilde ¢ekilemez ve de satis bedeli, satisin
yapildig1 yili izleyen ikinci takvim yili sonuna kadar tahsil edilmek zorundadir. Kurumlar
Vergisi miikellefleri kanu'nun 5. maddesinde yer alan diger sartlara da haiz olmas1 halinde
bu satistan elde edilen kazancin sermayeye ilave edilen kismmm %75 inin Kurumlar
Vergisinden miistesna %25'lik kismi ise Kurumlar Vergisine tabidir. Ancak gayrimenkul
ticareti ve kiralanmasiyla ugrasan kurumlarin bu amacla ellerinde bulundurduklar: satiglar1
ile kurumlarn iki y1ldan daha az bir stire ile ellerinde tuttuklar1 konut ya da is yeri satislari

istisna kapsami digindadir.

2.2.6.2. KDV Yoniinden

3065 sayili KDV Kanunu’nun birinci maddesinde KDV’nin konusuna giren
iglemler sayilmis, 1. maddenin 1. bendine gore Tiirkiye'de yapilan ticari, smai, zirai
faaliyet ve serbest meslek faaliyeti ¢ercevesindeki teslim ve hizmetlerin KDV’ ne tabi
oldugu belirtilmistir. Kurumlarin aktifine kayitli gayrimenkullerin satisindan elde edilen
kazang¢ ticari kazangtir ve KDV’nin konusuna girer. Dolayisiyla Kurumlar Vergisi
miikellefi kurumlarin aktifinde kayithh bulunan gayrimenkullerini elden ¢ikardigi1 zaman
fatura diizenleyip katma deger vergi 6demesi gerekmektedir.

KDV’deki bu maddenin yaninda ayni kanunun 17. maddesinin dordiincii

fikrasimin (r) bendinde gayrimenkul satiglarmin istisna oldugu belirtilmistir. KDV
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Kanunu’nun 17/4-r. maddesi; "Kurumlarin en az iki tam yil siireyle aktiflerinde yer alan
istirak hisseleri ile gayrimenkullerinin satigi suretiyle gerceklesen devir ve teslimleri,
bankalara bor¢lu olanlarmm ve kefillerinin borg¢larina karsilik gayrimenkul ve istirak
hisselerinin (miizayede mahallerinde yapilan satiglar dahil) bankalara devir ve teslimleri”
seklindedir. Istisna kapsamindaki kiymetlerin ticaretini yapanlarm, bu amagla ellerinde
bulundurduklar1 gayrimenkul ve istirak hisselerinin teslimleri istisna kapsami disindadir.
Bu sekilde teslim edilen kiymetlerin iktisabinda yiiklenilen ve teslimin yapildigi doneme
kadar indirim yoluyla giderilemeyen KDV, teslimin yapildig1 hesap donemine iliskin Gelir
veya Kurumlar Vergisi matrahinin tespitinde gider olarak dikkate alnir. Aktife kayith
gayrimenkul satiglarinda KDV istisnas1 uygulanabilmesi i¢in, KDV Kanunu'nun yukarida
belirtilen 17. maddesinin dordiincii fikrasmin (r) bendindeki usul ve esaslara uyulmasi
gerekir. Ote yandan, KDV istisnasmnin uygulanabilmesi igin, satisa konu gayrimenkuliin
kurum aktifinde iki tam y1l sureyle kayitli olmas1 gerekmektedir. Bagka bir deyisle, iki tam
yil siireyle aktifte kayitli olmayan gayrimenkul satismin KDV'ye tabi olacagi agiktir

(Sevig, http://www.referansgazetesi.com/haber.aspx?HBR KOD=80248&ForArsiv=1).

2.3. Vergi Kayip Kacagi ve Kayit dis1 Ekonomi

2.3.1. Vergi Kayip ve kacag

Vergi kayip ve kacagi nihayetinde vergiye karsi koyma davranismin sonucu
olarak ortaya ¢ikmis bir olgudur. Vergi kayip ve kacaklarii bireysel ya da topluca kamu
giiciine kars1 baski olusturarak vergi kanunlarini etkilemek, hukuksal yollarla daha az vergi
o0demek (vergiden kaginma), dogrudan dogruya vergi kanunlarma karsi gelmek (vergi
kacakeiligi) ve ekonomik sikintilari yasandigi devrelerde toplumsal ayaklanmalar sonucu

vb. sekillerde gormek miimkiindiir. Ancak belirtmek gerekir ki her vergi kayip ve kagagi
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vergiye olan tepkilerden meydana gelmez. Ornegin, bir devletin miikelleflerine kanunlarla
yaptiklar1 faaliyetlere dair bir takim istisna ve muafiyetler taniyarak bir miktar vergi
gelirinden vazgegmesi ya da meydana gelen bir dogal afet sonucu bir bolgeye veya sektore
yonelik vergi alinmayacagina dair diizenlemeler de vergi kayiplar igerisinde yer alabilir
(Comakli, 2008:54).

Vergi kayb1 her seyden once hukuki bir terimdir ve 213 sayili VUK’ un 341.
maddesinde, “vergi ziyar” basligi ile tanimlanmistir. Bu tanim anilan maddenin ilk
fikrasinda, miikellef veya sorumlunun vergilendirme ile ilgili 6devlerini zamaninda yerine
getirmemesi veya eksik yerine getirmesi yiiziinden, verginin zamanmda tahakkuk
ettirilmemesi veya eksik tahakkuk ettirilmesi olarak yapilmistir (Candan, 2004:257). Vergi
kaybi, bir {ist kavram olarak ele alindiginda hem vergi kaybini1 hem de vergi kagagin1 ifade
etmektedir. Genis anlamda vergi kaybi bir lilkede var olan mali kanunlar ¢ercevesinde
dogan ve/veya dogmasi gereken vergi alacaginin gesitli neden ve gerekgelerle hazineye
intikal etmemis ve/veya da edememis olmasi anlamina gelmektedir. Burada, aslinda
Hazineye intikal etmesi gereken paranin hazine disinda kalmasinin hangi nedene ve/veya
gerekgeye dayandigi degil, paranin hazine disinda kalmasi onemlidir. Aslinda genis
anlamda kayip, diizenleme, uygulama, yargilama bosluk ve/veya da aksakliklardan
yararlanmak suretiyle kapsam digma ¢ikma sonucu olusan hazineye intikal etmeme
anlamina gelmektedir (Karakog, 2004:90).

(13

Vergi kacak¢iligr dar anlami ile *“ vergi kanunlarina aykir1 davranmak ve
kanunlar1 uygulamakla gorevli bulunan idarenin aldig1 dnlemlere kars1 gelmek suretiyle, ya
da az vergi 0demek seklinde olabilmektedir. Baska bir tamimla vergi kacakeiligi,

isletmenin G6deyecegi vergiyi azaltmaya imkan veren, vergi baskisma kars1 vergi

kanunlarina aykir1 hareketlerdir (Saan, 2008:7). Vergi kagirma, ekonomik faaliyetlerde
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bulunan miikelleflerin vergi dairelerine kayitli olmamalar1 veya kayitli olup da yasalara
gore bireylerin veya tiizel kisilerin 6demekle yiikiimlii olduklar1 vergi gelirlerini, sahte
faturalarla veya cesitli muhasebe oyunlari ile vergiye esas belgelerin kasith sekilde ortadan
kaldirilmast sonucu kayitlarina yansitmamalar1 veya eksik olusturmalari anlamina
gelmektedir (Tecim, 2008:40). Vergi kag¢irma, vergi kanunlarinda Ongoriilen kurallara

bilingli ve kasitli olarak uyulmamasinin neticesidir (Doganyigit, 2004:794).

2.3.2. Vergiden Kacinma

Vergiden kaginma genel ifadeyle, miikelleflerin herhangi bir kasit ve koti
niyetleri olmamasina ragmen, yasadan dogan yiikiimliliiklerini ihmal ve hata sonucu
yerine getirmemeleridir. Vergiden kagmma, ekseri sekilde yasalardaki bosluklardan
yararlanilmas1 ya da yasa hiikkmiiniin asil ama¢ diginda kullanilmasi suretiyle meydana
gelmektedir (Doganyigit, 2004:794). Miikellefler vergi kanunlarmna aykir1 hareket etmeden
de, bir sug teskil edecek harekette bulunmadan da vergiden kacabilir. Vergiden kaginma
vergi mikelleflerinin, vergi matrahin1 azaltma, yok etme sekline verdikleri tepkilerdir
(Kalenderoglu, 2006:13). Vergiden kaginma davranigi yasal cer¢evede ortaya cikar.
Vergisi yiiksek olan bir malin satin alinmamasi, yiiksek marjinal vergi oranlarindan dolay1
calismadan vazge¢me egilimi veya portfoy yatirimlarinda vergisi yiiksek olan araglarin
vergisi daha diisilk olan veya vergiden muaf olan araglarla ikame edilmesi vergiden
kacinma davranigina verilebilecek 6rneklerdendir (Pinar, 2007:56).

Vergi kayip ve kacagi bir takim ticari ve smai faaliyetlerin gizlenerek,
saklanarak ve pecelenerek yapilir. Bu saklama ve peceleme sonucunda bazi ekonomik
faaliyetler hem milli gelir disinda kalmig olur, hem de devlet gelirleri azalmis olur. Kayit
dis1 ekonomi, vergi, istthdam ve yasadis1 faaliyetler gibi ¢ok sayida alanla ilgilidir.

Ozellikle vergi kayip ve kacaklar1 kayit dist ekonominin énemli bir unsurunu teskil

37



etmektedir. Kayit dis1 ekonomi, kamu otoritelerinin denetimi disinda kalan her tiirli
ekonomik islem olarak tanimlanabilmektedir. Bu g¢ercevede kayit dis1 ekonomik
faaliyetlerin bazilar1 yasalarla yasaklanmis faaliyetler oldugu gibi, bazilar1 da yasalarla
yasaklanmamuis bir faaliyetin bilingli olarak kayitlara gecirilmemesi, belgelendirilmemesi,
dolayisiyla vergilendirilmemesidir. Bu nedenle kayit dis1 olarak kabul edilen faaliyetlerin,
yasalarla yasaklanmamis fakat bilingli olarak kayit dis1 kalan islemler ile bu islemler
dolayisiyla ortaya ¢ikan vergi kayip ve kacaklar1 oldugu belirtilmektedir. Bu ifade ayni
zamanda vergi kaybi olarak ta kabul edilmektedir (Meri¢ ve Giinay:2004,834-835).
Burada vergi kayip ve kagcagmin en énemli nedeni olan ve bir¢cok kaynakta vergi kayip ve
kacagi ile es anlamli olarak kullanilan kayit disi ekonomi’nin taniminin, nedenlerinin,

sonuglarinin ve boyutlarmin agiklanmasi yararli olacaktir.

2.3.3. Kayit Dis1 Ekonomi

2.3.3.1. Kayit Dis1 Ekonominin Tanimi

Kayit disi1 Ekonomi, konuyu inceleyen arastirmacinin bakis agisma gore
degisik anlamlar tasityabilmektedir. Kayit dis1 ekonomi konusunda genel bir kavrama
ulagmak zordur. Bu bakimdan bir¢ok kaynakta “kayit dis1 ekonomi” kavrami farkl sekilde
ele alinmaktadir (Ak,2007:108). Kayit dis1 ekonominin tanimi ile ilgili olarak hem fikir
olunan temel varsayim ortak bir kavrama ulasmanin miimkiin olmadigidir. Bu nedenle
bircok kaynakta "kayit dist ekonomi" kavrami farkli sekillerde ifade edilmeye
calisiimaktadir. Kayit disi1 ekonomi; ‘‘ekonomik faaliyetin fiilen gerceklesmis olmasina
ragmen bu faaliyetle ilgili kayitlarin tutulmamas1’’ olarak tanimlanmakta, ‘‘hicbir belgeye
baglanmayarak ya da icerigi gercegi yansitmayan belgelerle gergeklestirilen ekonomik

olayin devletten ve isletme ile ilgili diger kisilerden tamamen ya da kismen gizlenerek,
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kayitl ekonominin disina tasinmasi’” olarak tanimlanmaktadir (Bicer, 2006:4). Genel
olarak kayit dis1 ekonominin tanimi, mal ve hizmet {iretimine konu olmasma karsilik
ekonominin geleneksel 6l¢iim yontemleriyle tam olarak tespit edilemeyen ve milli gelir
hesaplarma kismi olarak yansiyan faaliyetleri; vergi agisindan ise vergi idaresinin bilgisi
disindaki tiim faaliyetleri kapsamaktadir. Diinya literatiiriinde ise kayit dis1 ekonomi; yer
alt1 ekonomisi, yasa dis1 (illegal) ekonomi, goriinmez ekonomi, kayip ekonomi, karaborsa
ekonomisi, gozlenemeyen ekonomi, gayri resmi ekonomi, beyan dist ekonomi, gri
ekonomi, ikincil ekonomi, alacakaranlik ekonomisi, vergi dist1 ekonomi, kravatsiz
ekonomi, sakli ekonomi, enformel ekonomi gibi farkli adlarla tanimlanmaktadir. Tiirkge
literatiirde, kayit dis1 ekonomi tanimi iki farkli agidan ele alinmaktadir. Bir bakisa gore;
‘kayit dis1” kavrami, esas itibariyle vergi yiikiimliligli dogurabilecek ekonomik
faaliyetlerin kayitlara gegmemesini 6n plana ¢ikartmaktadir. Diger bir yaklasima goére ise
kayit dis1 ekonomi, agiklanan (resmi) milli gelirin hesaplama yontemlerine istatistiki olarak
yansimayan ekonomik faaliyetlerden olusan gelirleri icermektedir (Ercan, 2006:4-5).

Gozlenemeyen (kayit dis1) ekonominin tiirii ve kapsamini daha net olarak
tanimlamak i¢in OECD’nin uluslararasi kabul goérmiis ‘kayit disilik’ tanimlamalarini
incelemek gerekir. OECD tanimlamalarina goére kayit disi ekonomi dort alt grupta
simiflandirmaya tabi tutulmaktadir.

-Yer alt1 tiretimi (undergrant production)

-Yasa dis1 iiretim (illegal production)

-Resmi olmayan (enformel) tiretim (informel sector production)

-Hane halkinin kendi tiikketimi i¢in liretimi (household production for own final

use) (Ercan, 2006:5).
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2.3.3.2. Kayit dis1 Ekonominin Ortaya Cikma Nedenleri

Bir iilkenin sahip oldugu ekonomik sistem ve buna bagh yapisal 6zellikler
kayit disiliga uygun bir zemin olusturabilir. Tiirkiye ekonomisinin 6zellikle istihdam
acisindan tarim ve hizmetler sektoriine dayali, tiim sektorlerde kiigiik isletmelerin yaygin
olan yapis1 kayit disiliga ortam hazirlayan 6nemli faktorlerden biridir. Tarim ve hizmetler
sektorti, izlenme ve denetlenmelerinin zor olmasi nedeniyle kayit digiliga daha elverisli
sektorlerdir. Kiigiik isletmelerin yaygmligi da yine izleme ve denetlemeyi zorlastirdig gibi,
bu isletmelerin pek cok yasal diizenlemelerin disinda kalmalarina da neden olmaktadir.
Vergi, is, sosyal giivenlik vb. konularla ilgili yasalar genellikle belli bir biyiikliigiin
altindaki isletmeleri kapsamamaktadir (DPT, 2001). Sahifesini de yaz

Kayit disilik, diinyanm temel gerceklerinden birisidir. Ulkeler bu faaliyetleri
denetim altina alabilmek i¢in cezalandirma, kanuni takibat, egitim ve ekonomik tedbirler
uygulamaktadirlar. Kayit dis1 ekonomide kisiler, devletin getirmis oldugu diizenlemeler,
uyguladig1 vergi sistemi ve denetimlerinden kurtularak refah seviyelerini arttirmaya
calisirlar. Bunun i¢in yaptiklar1 faaliyetlerin bir kismi yasa dis1 su¢ unsuru teskil
edebilirken, bir takim faaliyetlerde yasal olmalarina ragmen bildirilmeyerek kayit diginda
tutulmaktadirlar (Kizilot ve Comakli, 2004:119). Ulkenin uygulamakta oldugu ekonomi
politikasi, kayit dis1 ekonominin ortaya ¢ikmasinda etkili olabilecek bir faktdrdiir. Ornegin;
miidahaleci ekonomi politikasinin uygulandigi bir ekonomide, hiikiimetin uygulamakta
oldugu tesvik politikalari, kayith ekonomiden kayit disi ekonomiye gecise sebep olabilir.
Diger yandan hiikiimetlerin arzi1 genisleterek arz talep dengesini saglamak amacgl
uygulayacagi Ortodoks politikalar, kayit dis1 ekonomiye ortiilii olarak izin verebilmektedir
(Ozgelik ve Ozcan, 2006:3). Bunun yaninda iktisadi faaliyetlerini kayit disinda siirdiiren

bir kisi, alistigi tiiketim diizeyinden daha diisiik bir tiiketim dilizeyine ge¢mek
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istemeyecektir. Iktisatta “Duesenberry Etkisi” olarak adlandirilan bu etkiyi vergilendirme
acisindan diisiintirsek, kayit dis1 kalarak vergi 6demeyen kisi 6demedigi vergi kadar
tilketim veya servetini artirmaktadir. Kayit icine girmesi sebebiyle ddeyecegi vergi kadar
refah1 azalacak olan kisi, kayit icine miimkiin oldugunca girmemeye gayret edecek ve
faaliyetlerini kayit diginda siirdiirmeye calisacaktir. Dolayistyla biitiin sorunlarin temelinde
insanlarin doyumsuz arzular1 ve kendi faydalarin1 maksimize etme istegi yatmaktadir. Iste
glinlimiizde diinyanin higbir iilkesinde sifirlanamayan, iilkemizde de biiylik boyutlara
ulagsmis olan vergi kayip ve kacaklari gliniimiiziin en Onemli sorunlarindan birini
olusturmaktadir (Tecim, 2008:9).

Kayit dis1 ekonominin en 6nemli nedenleri su sekilde siralanmaktadir (Calisma
ve Sosyal Glivenlik Bakanligi, 2006:6) :

« Mali ve ekonomik nedenler; enflasyon, gelir dagilimin dengesizligi ve
yoksulluk, vergi yapisi ve vergi oranlarinin yiiksekligi, defter tutma hadleri,

+ Hukuki nedenler; yasalarin basit ve agik olmamasi, sik degisiklige ugramasi
cezalarm caydirict olmamasi, takip edilemeyen kamu alacaklari, hukuki bosluklar, istisna
ve muafiyetler ve vatandaslarin yasalara giiveninin azalmasi,

% Idari nedenler; vergi idaresinin organik yapisi, teknik yapi, personel yapis1 ve
denetim mekanizmasi

o,

% Sosyal nedenler; vergi ahlaki, miikellef psikolojisi ve tarihsel nedenler,

2.3.3.2.1. Mali ve Ekonomik Nedenler

Mali nedenler arasmmda en Onemlisi vergisel faktorlerdir. Marjinal vergi
oranlari, vergi ceza oranlari, vergi denetimleri, vergi aflari, vergi yiikii dagilimindaki adalet
gibi unsurlarm yani sira vergi benzeri yiikiimliiliik olan sosyal giivenlik yiikiimliiliiklerinin

getirdigi yiik de bu grupta ele alinmasi gereken faktorlerdendir. Vergi yiikiinden tamamen
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kurtulmak veya bu yiikii hafifletmek amaciyla faaliyetlerin bir kismi veya tamamini
devletin bilgisi disinda gergeklestirmek, kayit dis1 ekonominin her zaman tek ve en 6nemli
belirleyici degiskeni olmasa da kayit dis1 ekonomik faaliyetlerinin her durumda vergi kaybi1
dogurdugu ortadadir (Bulut, 2007:25).

Kayit dis1 ekonomiyi ortaya c¢ikaran en Onemli nedenlerin basinda
vergilendirme ile ilgili sorunlar gelmektedir (Tecim, 2008:17). Aslinda vergi kayip ve
kacaginda en Onemli etken, insanlarin kazanglari1 lizerinden vergi 6demek suretiyle
maliyetlerini diisiirme ve kazanglarmi artrma ¢abasina girmeleridir. Vergi kagirmak
suretiyle 6denmeyen vergi miikellefin kendi tasarrufunda kalmakta, bu ise miikellef
acisindan diisiik maliyet ve yiliksek kazan¢ anlamina gelmektedir (Yildirim, 2008:83).
Vergi teorisi, verginin kamu harcamasi olarak topluma tekrar hizmet olarak donecegini
ifade etse de miikellefler 6dedikleri verginin somut olarak kendilerine yansimasini isterler.
Bu durumun olusmadigma miikelleflerce kanaat getirilmesi durumunda ekonomik
nedenlerle vergiye kars1 direng gostermeye calisirlar. Enflasyonist ortamlarda miikellefler
reel gelirleri artmasa da vergi 6demek zorunda kalmaktadirlar. Enflasyon nedeniyle ortaya
cikan fiktif karlarin vergilendirilmesi, elde edilen gelirin enflasyon sonucu artarak yiiksek
oranli vergi dilimlerine dahil olmasi ve yine enflasyon nedeniyle satin alma giiciinde
meydana gelen asmmmadan dolayr miikellefler elde ettikleri gelirlerinin bir kismmi vergi
idaresinden gizleme yoluna gitmektedirler (Tazegiil, 2007:11).

Ulkemizde artan oranh vergileme sistemi kullanilmaktadir. Miikelleflerin belli
bir gelirlerine kadar belli bir oran, bu orani astiktan sonra asan kisim i¢in farkli bir oran
uygulanmaktadir. Marjinal vergileme orani kayit dis1 ekonomiye sebep olan etkenlerden
sayllmaktadir. Miikellefler bir istteki dilime ¢ikmamak icin gelirlerini kayit altinda

tutmama egilimine yOnelmektedirler. Bu konudaki sorun sadece gelir vergisinde
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yasanmamaktadir. KDV gibi dolayli vergilerin ytliksekligi de insanlar1 bu vergileri kayit
dis1 tutmaya yoneltmektedir. (Karan, 2006:21-22). Tiirkiye’de kayit dis1 ekonominin ortaya
¢ikis nedenlerine vergisel bir pencereden baktigimizda asagidaki sonuglara ulasilmaktadir
(Kayit Dis1 Ekonomiyle Miicadele Stratejisi Eylem Plan1 2008— 2010,22).

*Vergi mevzuatindaki karmasikligin, kanunlarin anlasilabilirligini  ve
uygulanabilirligini zorlastirmasi,

*Vergi oranlarinin yiiksekligi, vergi oranlarinin sik degismesi ve ek vergiler
konulmasi,

*Tiirk Vergi Mevzuatinda yer alan muafiyet ve istisnalar,

*Denetim siirecinin etkinligini ve kalitesini 6nemli derecede etkileyen denetim
ilke ve standartlarinin gelistirilmesi gerekliligi,

*Denetimde koordinasyon eksikligi,

*Mevcut vergi ceza sisteminin caydirict olmamasi,

*Vergi kanunlarin1 uygulamakta olan birimlerin biirokratik iglemlere bogulmus
olmasi,

*Ekonomik kriz donemleri haricinde vergi aflar

*Bilgilendirici ve yoOnlendirici muhasebe ve mali miisavirlik hizmetlerinin
yetersizligi,

Milli gelirin iilkedeki bireyler firmalar arasinda adil olarak dagitilamamasi
kayit dis1 faaliyetlerin diger bir sebebidir. Ozellikle gelismekte olan iilkelerde; orta
smiftaki bireylerin azlhig1 karsisinda alt ve st smiflardaki bireylerin yogunlugu, kayit dist
ekonominin 6nemli nedenlerinden birisidir. Milli gelirden diisik pay alan bireyler,
gelirlerini artrmak amaciyla kayit disina yonelmektedirler. Ayni sekilde, kayit dis1

faaliyetlerin saglamis oldugu avantajlar dolayisiyla, calisanlar da kayit dis1 sektore kayarak
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gelirlerini artirmaya calismaktadirlar. Ozellikle son yillardaki ekonomik ve sosyal
yasamdaki degisimlerin bireyleri daha fazla tiikketime yoneltmesi, bireylerin denetim ve
kontrol eksikliginin bulundugu alanlarda vergiden kagarak tasarruflarini artirmaya
calismalarma yol agmaktadir (Ozgelik-Ozcan, 2006:3).

Kayit disiliga sebep olan ekonomik unsurlardan bir digeri de yiiksek
enflasyondur. Enflasyonun artmaya baslamasi ile 6denecek vergi miktarinda bir degisiklik
olmaktadir. Ciinkii vergi yasalarinda yer alan bir takim dilim, oran ve tutarlar enflasyonun
etkisi ile asmmaktadir (Karaman, 1999:431). Enflasyon nedeniyle gelirlerinde asinma
meydana gelen diisiik ve sabit gelirli tiiketiciler bu kayiplarmi gidermek, enflasyon nedeni
ile maliyetlerinde artiglar meydana gelen {ireticiler de, maliyetlerini azaltmak amaciyla
kayit dis1 ekonominin degisik unsurlarina 6zellikle, kayit dist istihdama yonelmektedirler.
Bu nedenle enflasyon rakamlarinin yiiksek oldugu iilkelerde kayit disi ekonomik
faaliyetlerin arttig1 gozlemlenmektedir. Ulkemizde 2000 ve 2001 yillarinda yasanan
ekonomik krizler kayit dis1 faaliyetlerin artmasina zemin hazirlamistir. Ekonomik krizlerin
yasandig1 donemlerde, issiz kitleler kayitlhh ekonomide bulamadiklar istihdam imkanlarini
kayit dis1 ekonomi alanlarinda aramaktadirlar. Isletmeler de krizin olumsuz etkilerini
azaltmak i¢in Uretimlerini kayit dis1 alanlarda yaparak ve istthdami kayit dis1 yollardan
saglayarak, buna bagli olarak maliyetlerini azaltmaya caligmaktadirlar. Kriz nedeniyle
kayitli ekonomide istthdam edilmesi zor ya da miimkiin olmayan niteliksiz is¢iler, kayit
dis1 ekonomide daha kolay is bulabilmektedirler. Kayit disinda daha diisiik iicretlerle
calistirilan bu isciler isletmelerin {iretim maliyetlerini azaltmaktadirlar (Kayit Dis1

Ekonomiyle Miicadele Stratejisi Eylem Plani, 2008— 2010:19).
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2.3.3.2.2. Hukuki Nedenler

Kayit Dis1 ekonominin nedenlerinden biri olarak iilkelerin hukuki yapisindan
kaynaklanan sorunlar gosterilmektedir. Kanunlarda kayit disi ekonomik faaliyetlerde
bulunmanin caydiriciligi, yargilama siirecinin siiresi, uzman eleman sayis1 gibi unsurlar bu
tiir faaliyetlerin yayginlasmasinda 6nemli bir unsurdur. Tiirkiye’de belli araliklarla ¢ikan
vergi aflar1 her ne kadar uzlasma sayesinde vergi gelirlerini artiran 6nemli bir yere sahip
olsa da bazi mikellefler gelecekte af c¢ikacagi beklentisiyle vergilerini 6demekten
kacinabilmektedir. Ayrica vergi cezalarmm zamanasimma ugramalar1 ihtimali de
miikelleflerin vergi ka¢irmasini kolaylastirmaktadir (Uslu, 2007:39-40).

Vergi mevzuatinin basit ve miikellefler tarafindan kolaylikla anlasilir olmasi,
bir sistemin basarisindaki en onemli faktorlerdendir. Vergi mevzuatinin herkes tarafindan
kolayca anlasilip yorumlanmasi, miikelleflerin karsilasacaklar1 islemler konusunda
tereddiit icinde kalmamalarini saglayacaktir. Miikelleflerin, anlagilmasi gii¢ ve belirsiz
vergi yasalar1 karsisinda diisecegi zor durum ve buna ek olarak gdsterecegi tepkiler,
vergiden kacinma ya da vergi kagirma bi¢iminde girisimlerde bulunmalar1 sonucunu
dogurabilmektedir (Celebi, 1997:79). Ulkede uygulanan vergi mevzuaty, iilkenin
ekonomik, sosyal, mali ihtiya¢larina cevap vermiyorsa; sade ve kolay anlagilir bir yapida
degilse, siirekli degisme ihtiyaci1 gosteriyorsa ve istikrarli bir yap1 arz etmiyorsa vergi
kacagi artar. Tiirk vergi sistemi deyince, vergi mevzuati, vergiler demeti ve vergi yargisi
akla gelmektedir. Vergi mevzuatimiz, ¢cok sayida ve ¢ok degisen yasalar, bakanlar kurulu
kararlar1 ve genel tebliglerle karmasik bir yap1 icerisindedir. Vergi kanunlarimiz miikerrer,
miilga, gec¢ici maddeler, degisik maddeler, ek gecici maddelerle uzmanlarm bile izlemekte
giicliik ¢ektikleri bir goriinim igerisindedir. Ayni kanunda ayni numaray1 tasiyan birden

fazla madde bulunmaktadir. Bu durum vergi idaresinin islerini giliclestirdigi gibi, sade
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vatandaslar yoniinden de biiyiik gii¢liikler yaratmaktadir. Insanlar, bu mevzuat karmasasi
karsisinda kayit disiliga yonelebilmektedirler (Katkat, 2007:72).

Kayit dis1 ekonomik faaliyetlere sebep olusturan bir baska unsur ise yasal
diizenlemelerin getirdigi vergi dist mali yiiklerdir. Sosyal giivenlik primleri, is ve is¢i
sagligi ile ilgi yasal diizenlemeler, ¢evrenin korunmasi i¢in alinmasi gereken onlemler,
igverenler i¢in maliyet ylikseltici nitelikte olup kayit disiligi tesvik etmektedir. Yasal
diizenlemeler, rekabetci piyasa kosullar1 altinda ¢alismak zorunda olan isletmelere ilave
mali ytlikler getirmekte; maliyet unsurunu 6n planda tutan isletmeler ise s6z konusu yasal
diizenlemelere tabi olmamak icin kayit dis1 ¢alismayi tercih edebilmektedirler (Us,

2004:11).

2.3.3.2.3. idari Nedenler

Kayit dis1 ekonomiyi yaratan en onemli etkenlerden bir digeri de, etkin bir
vergi idaresinin olmayis1 ve vergi denetiminin yetersizligidir. Gergek ve tiizel kisilerin
bulunduklar1 ekonomik faaliyetler swasinda, vergi kanunlarina uygun hareket edip
etmedikleri, diger bir anlatimla yasalara uyulup uyulmadigmnin tespit edilmesi vergi
denetimi olarak adlandirilabilir. Denetimin varlig1 kisileri yasalara uygun harekete zorlar.
Denetimin basarisi, denetimden beklenenin gergeklesmesi, ancak etkin bir denetimle
miimkiindiir. Vergi kayip ve kagagma neden olan ve dolayisiyla kayit dis1 kalan bir
ekonomik faaliyetin, vergi idaresi tarafindan izlenmesi ve denetlenmesi sarttir. Vergi
idaresi tarafindan izlendigine ve vergi denetimine tabi tutulacagma inanmayan bir
miikellef, ekonomik faaliyetlerinin bir¢ogunu kolaylikla kayit disinda yiiriitecektir
(Karatay, 2009:39-40).

Yogun ve yaygmn vergi denetimlerinin mevcut olmast durumunda vergi

yiikiimliileri vergi ile ilgili 6dev ve yiikiimliiliiklerini zamaninda ve dogru olarak yapmaya
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daha fazla 6zen gosterirler. Vergi denetimi yapan inceleme elemanlarinin ¢ok iy1 egitim
almis olmasi, riisvet ve benzeri yasadisi eylemlerden uzak olmasi da son derece 6nem
tagimaktadir. Vergi denetim elemanlarinin gorevlerini ihmal ya da suiistimal etmeleri,
risvet almalar1 gibi sug teskil eden eylem ve davranislari, mutlaka ilgili yasalarda yer
almal1 ve bu konularda agir cezalar 6ngoriilmelidir (Kanli, 2007:24).

Etkili denetimin olmamasi, oncelikle, miikelleflerin vergi kagirma niyetlerini
uygulamaya koymalarinda cesaretlendirici unsur olmaktadir. ikincisi; gdstermelik denetim,
vergi kagagi ile miicadelenin basarisizliginin 6nemli nedenlerinden biridir. Etkili denetim
ise, su kosullarin birlikte var olmasi halinde olanaklidir: Denetim elemani sayis1 yeterli
olmalidir. Denetimden beklenen sonucun elde edilmesi, yalnizca denetim elemani sayisina
bagh degildir. Ayrica; denetimi gerceklestiren bu elemanlarin, iyi yetigsmis, mevzuata
hakim, vergiyi doguran olay1r tiim yonleriyle kavrama yetenegine ve olanagina sahip
olmalar1 ve vergi yargisinin igtihatlari izleyebilmeleri de gereklidir. Denetim, ancak bu
nitelikteki elemanlarla yapildiginda kendisinden beklenilen etkinligi saglayabilir. Vergi
idaresinin vergi toplamadaki cabasi ve kararliligi da vergi dis1 piyasa ekonomisinin
daraltilmas1 yoOniinde etkili olur. Vergi toplama cabasi az ise, vergi dis1 piyasa
ekonomisinin genisleme egiliminde olabilecegi s6ylenebilir (Sugdzii, 2008:43).

Yasalarin ¢ignenmesine karsi caresizlik ya da hosgorii iginde olan bir idari
isleyisin vergi sistemini uygulayabilmesi ya da gelistirebilmesi beklenmemelidir. Kurallar
uyulmasi i¢in vardir. Kurallara uymayanlara kars1 yaptirimlar olmalidir ve bu yaptirimlar
uygulanmalidir. Yaptirimlarin olmamasi kurallar1 yok eder ve konulan kurallar ¢ignenmek
icin var olurlar. Bu siire¢ ayn1 zamanda bir egitim siirecidir. Baska bir deyisle, hukuk
devletinde ve demokratik ortamda yasayan insanlar, kurallarla birlikte yasamay1 6grenmek

durumundadirlar. Eger idare kurallarin uygulanmasi i¢in gereken davranisi gésteremez ise
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toplumlarin kuralsiz yasama aliskanligi kazanmasi ka¢inilmazdir. Bu tablonun vergisel
alanda ortaya ¢cikmamasi i¢in; vergi idaresinin yetkili, iy1 donatilmus, istikrarli ve miimkiin

oldukca 6zerk bir yapiya kavusturulmasi zorunludur (Bulut, 2007:35).

2.3.3.2.4. Sosyal Nedenler

Sosyolojik faktorler kayit digiligin gelismesini ve boyutlarini etkileyen unsurlar
arasinda yer almaktadir. Sosyal yapidan kaynaklanan unsurlar ararsinda yer alan niifus
artis1, niifus yapisi, i¢ ve dis gocler, gecekondulasma, diizensiz kentlesme ve issizlik kayit
disiligin en biiytik faktorlerindendir (Karatay, 2009:49).

Vergi 6demenin satin alma giliclerini azaltacagini diisiinen miikellefler, vergi
o0demeye karsi isteksiz davranirlar. Bu durumu en aza indirebilmek i¢in, verginin aslinda
kamu hizmetinin bir karsiligi oldugunun, vergiler 6denmedigi takdirde, kamu
harcamalarinin enflasyonist etkiler doguran bor¢lanma ile karsilanacagmin ve bedelin er
gec yine kendilerince ddeneceginin miikelleflere iyi anlatilmasi biiyiilk 6nem tagimaktadir
(Kanli, 2007:27).

Koyden kente go¢ ve niifus artisina bagh hizli kentlesme sonucu ortaya ¢ikan
gecekondu olgusu, kayit disi ekonominin gelisimi agisindan 6zel bir 6neme sahiptir.
Gecekondular onceleri kent yoksullarina yasam olanagi saglamasi ve hazine arazilerine
yapildigindan bireysel ¢ikarlara ters diismemesi nedeniyle yasal olmasa da toplumsal
olarak mesru sayilmistir. Bu durum kayit disilig1 mesru goren deger yargilarinin yerlesmesi
acisindan onemlidir. Sonu¢ olarak hizli niifus artisina ve bazi bolgelerin nispi geri
kalmishigma paralel bigimde boyutlar1 genisleyen carpik kentlesme olgusu, hukuk
siteminin isletilememesine, vatandasin takip edilememesine ve toplum hayatinin istendigi
Olciide diizenlenememesine neden olmaktadir. Hizli kentlesme ile ortaya c¢ikan bir takim

ihtiyaclarin karsilanmasi konusunda yasal kurumlar yetersiz kalmakta, bu kurumlarin
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yerini yasadis1 kisiler alarak faaliyetlerini kurumlastirmaya baslamakta ve en kotiisii bu
faaliyetlere kars1 hosgoriilii davranma gelenegi olugsmaktadir. Gerek yasal, gerekse yasadisi
faaliyetlere yonelerek, ge¢cimini saglamaya ya da daha fazla haksiz kazan¢ elde etmeye
calisan kisileri izleyebilmek, devletin hi¢bir kurumu i¢in kolay olmamaktadir. Boylesi bir
ortamda vergi idaresinin hem elde edilen geliri, hem de gelir elde edenleri izleyebilmesi
olanaksizdir (Katkat, 2007:84).

Biitiin bu faktorlerin yaninda; agir yasam kosullari, cezalarin yetersizligi,
toplumun kiiltiir yapisi, moral ve ahlaki degerler ile egitim diizeyi vb. sosyal faktorler kayit
disihigin gelismesini ve boyutlarmi etkileyen unsurlardir. Kayit disi ekonominin en fazla
biiytidiigii iilkeler, enflasyonun siirekli oldugu, haksiz spekiilatif kazanglarin arttigi, gelirin
adaletsiz dagitildigi, ekonominin denetim dis1 kaldigi iilkelerdir. Yasam kosullariin
agirlasmasi; bireyi kayit disi yollardan durumunu iyilestirmeye itmektedir. Ornegin,
“kacak calismaya” yonelmektedir. Bu faaliyet; emeklilik sigortast olmaksizin c¢alisma,
ikinci 15, evde mal veya hizmet iiretme gibi sekiller alabilmektedir. Moral ve ahlaki
degerlerin ve egitimin kayit disilikla ilgisi, bireyleri kayit disi faaliyette bulunmaya,
ozellikle yasadis1 kayit disiliga itmektedir. Yapilan diizenlemelerle bireylere yliklenen mali
ve ekonomik kiilfetlerin, yasak ve smirlamalarin akilci, adil ve etkin oldugunu veri kabul
edersek, moral ve ahlaki degerler ile egitim diizeyinin yiiksek oldugu toplumlarda devlete
olan itaat ve devlet faaliyetlerini takdir etme, destekleme ve katilma egilimi daha ytiksek

olmaktadir (Dinger, 2007:13).

2.3.3.2.5. Psikolojik Nedenler

Kayit dis1 ekonominin nedenleri arasinda psikolojik faktorler de vardir. Aslinda
psikolojik faktorler arasinda en dnemlisi kisilerin kayit dis1 faaliyet yapmaktan aldiklari

duygusal hazdir. Kazancmi eksik beyan etme, sahte ve muhteviyati itibari ile yaniltici
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belge diizenleme, vergi idaresi ve calisanlarim1 yaniltma ve en Onemlisi vergi
kacirabilmekten duygusal olarak zevk almaktadirlar.

Kisiler ekonomik sebepler bir tarafa birakilirsa hobi amaci ile kayit disi
faaliyete katilirlar. Sadece bos vakitlerini degerlendirmek isteyen birgok birey
bulunmaktadir. Bu bireylerin amaci ekonomik olarak fayda elde etmek degil kisisel
zevklerini tatmin etmektir. Ornegin; ev i¢i yapilan iiretim faaliyetleri, yemek yapmak,
kiiciik siis esyalar1 yapmak, bahg¢ivanlik gibi faaliyetler gelir amaglh olmayip, bu iirtinlerin
satis1 yapilirsa gelir elde edebilecegi faaliyetlerdir. Bu tiir faaliyetlerden gelir elde edilirse,
kayit dis1 faaliyet olarak algilamak miimkiindiir.

Psikolojik nedenler arasinda bireylerin toplum iginde etkin olma istekleri ve
yasadiklar1 kimlik arayislar1 gosterilebilir. Bu diisiincelere sahip bireyler yasadisi
faaliyetlere girerek kayit disi gelir elde edebilmektedirler. Bireylerin 6zgiir bir sekilde
calisma istegi de kayit dis1 ekonominin psikolojik nedenlerine dahil edilebilir (Ozgelik,

2005:44).
2.4. Gayrimenkul Sektoriinde Vergi Kayip ve Kacagi

Uzun yillardan beri tlilkemizde ekonomik islemlerin yaridan fazlasinin kayit
dis1 cereyan ettigine dair haberler nesredilmektedir. Daha ¢cok Maliye Bakanlig1 kaynakli
bu haberlerin dayanaginin, vergi inceleme elemanlarmin yillik vergi inceleme icmal
tablolarinda gosterdikleri matrah farki oranlar1 oldugu bilinmektedir. Vergi incelemeleri
sonucunda tespit edilen matrah farklarinin incelenen matrahlara oraninm, {ilke
ekonomisine tesmil edilmesi suretiyle bulunan kayit disi oranmnin saglikli 6l¢timlere
dayandig1 sOylenemezse de, lilkemizde pek c¢ok ekonomik islemin ya kismen veya

tamamen kayit disinda kaldigi bilinmektedir.
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Kayit dis1 ile miicadele, mevcut yiik ve miikellefiyetlerin daha genis bir taban
tarafindan paylasilacagi, rekabet esitsizligini giderecegi i¢cin kayit altindaki isletmeler
tarafindan da desteklenmektedir. Ancak bu miicadele, yapisal tedbir ve politikalarin bir
biitlinliik icerisinde, birbirini tamamlayan parcalarin dinamik bir siire¢ yonetimi altinda
uygulanmas ile etkili olacaktir. Aksi halde rekabet esitsizlikleri, siireci kayit digiliktan
yana ¢alismaya zorlamakta oldugundan, miicadelenin basarisiz olmasi halinde kayit altinda
kalmanin maliyet ve riskinin artarak, kayit altindaki isletmelere ek ytikler getirecegi
tepkilerine yol agilmaktadir (Kutsal, 2007:1).

Gelismekte olan bir iilke alarak Tiirkiye, 1950’li yillardan bu yana yasanan
hizli sanayilesmenin bir sonucu olarak, genis kapsamli bir kentlesme silirecinden
gecmektedir. Niifusun artmasi ve kirsal bolgelerden kentsel bolgelere gbd¢ hareketi,
sehirlerin hizla biliyiimelerinde etkin rol oynamistir. Gayrimenkul Piyasasinda Ortaya
Cikan Egilimler Arastirmasi’nin sonuglarma gore, Istanbul tiim Avrupa sehirleri arasindaki
en cazip ligiincli gayrimenkul yatirim piyasasidir (Deloitte, 2010:6). Gayrimenkul sektorii
son yillarda hizla gelismektedir. Banka faizlerinin diismesi, bankalarin kredi olanaklarmin
artmast ve mortgage ile birlikte, gayrimenkul alim satimi son yillarda en hareketli
donemini yasamaktadir. Gayrimenkul sektorii son donemde yasanan olumlu gelismeler
sayesinde hali hazirda ¢ok biiylik bir ivme kazanmis durumdadir. Makro ekonomik
dengelerin gidisati, Tiirkiye’ nin istikrarl yapis1 ve kurulmak istenen mortagage sistemiyle
ilgili olumlu beklentiler sayesinde, projelerde ciddi bir artis gozlemlenmekte ve bu
projelere her giin yenileri eklenmektedir. Tiirkiye’de faizlerin diismeye devam etmesi ve
doviz kurlarmin mevcut durumu dikkate alindiginda, 6zellikle gayrimenkul, alternatif
yatrim araci olarak algilanmaktadir. Bu talebin fiyatlarda yarattigi artis yeni yatirim

taleplerini de beraberinde getirmektedir. Uygun faiz ve vadenin saglanmasiyla, daha 6nce
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konut sahibi olmay1 erteleyen ihtiya¢ sahiplerinin de konut edinmek isteyecekleri agikardir
(http://www.adresdergi,com.tr/dergi/konular/1205/konu 1205 b.htm).

Gayrimenkul sektorii ve buna bagli olarak insaat sektorii, Cumhuriyet'in ilk
yillarinda 6ncelikle demiryolu hatlar1 ve bliylik su projeleriyle baslamistir. Bu hamle, 2.
Diinya Savasi'nin sona erip, diinyada liberallesme riizgarlarinin esmeye basladigi 1950'lere
kadar devam etmistir. Insaat sektdrii'niin 50'ler ve 60'lardaki gelisiminin ardindaki temel
etken, kamu altyap: yatirimlaridir. Insaat ve taahhiit sektdrii'niin gelisimi bu donemde hiz
kazanirken, Tirkiye'nin 1952'de NATO'ya girisi, altyapt yatirimlarini artirp, firmalara
hem yabancilarla ¢alisip tecriibe kazanma, hem de diisiik maliyetlerle makine parkina sahip
olma sans1 vermistir.

S6z konusu donemde sanayi yatirimlarit daha ¢ok 6zel sektore terk edilmis,
toplam yatirimlarin yaklasik yarisini teskil eden kamu yatirimlari ise agirlikli olarak altyapi
yatirimlarindan olusmustur. Kamu ihalelerini kazanan Tiirk firmalari, bu alanda edindikleri
tecriibeyle daha sonraki yillarda yurti¢inde ve yurtdisinda 6nemli projelere imza atmaya
baslamiglardir. Basta barajlar, hidroelektrik santralleri, karayollar1 ve NATO ihaleleri
olmak tlizere bu hamle miiteahhitlik sektorii i¢in de biiyiik bir deneyim ve atilim anlamina
gelmistir. Tirkiye'de 1980'li yillardan itibaren ciddi gelisim gostermis olan ingaat
sektorii'niin biiyime egilimi, 1988 yilindan sonra yavaglamistir. Ayrica 1988 yilinda
liberalizasyon siireci ve artan faizlerle ylikselis gésteren yatirim maliyetleri sonucu, ingaat
talebi diigmiistiir. 1993-2003 doneminde Tiirkiye Ekonomisi %26,13 oraninda biiyiirken,
insaat, kamu ingaat sektorii'ndeki yatirimlarin azalmasi sonucu ana sektorler arasinda
kiiciilen tek sektor olarak %22,4 oraninda daralma gostermistir. Konut Sektorii, 2004
yilindan itibaren ise canlanmaya baslamis, 2005'in ilk yarisinda ingaat ruhsatlarindaki artis

orani, bir onceki yilin ayn1 donemine kiyasla %40 olmustur. Tiirk miiteahhitleri 1970'li
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yillarin baslarindan bugiine kadar gegen siirede 70 iilkede sayilar1 5000 civarinda proje
gerceklestirmistir.  Bunlarn  toplam  bedeli 130  milyar USD  civarindadir
(http://www.istekobi.com.tr/sektorler/insaat-s11/sektore-bakis/insaat-b11.aspx).
Gayrimenkul ve insaat sektoriindeki biitiin bu olumlu gelismelere ragmen
gayrimenkul sektorii ve bu sektoriin amiral gemisi konumundaki insaat sektoriindeki kayit
disilik baslh basma bir sorundur. Maliye Bakanlig1 son yillarda kayit dis1 miicadele ile ilgili
ciddi caligmalar yapilmakta ve yapilan ¢alismalardan gayrimenkul ve insaat sektorii de
nasibini almaktadir. Gayrimenkul alim satimlarinda ve dolayisiyla insaat sektoriinde kayit
disihigin oldugu ve bunun sonucunda vergi kayip ve kacaginin olustugu her kesimin
dilindedir. Gayrimenkul alim ve satimlarinda tapuda gosterilen alis ve satis degerinin
gercek islemdeki alis ve satis degerinden ¢ok diisiik oldugu, tapu devirlerinde baz alinan
gayrimenkuliin emlak vergisi degerinin belediyelerce Emlak Vergisi gelirlerinin kolay
toplanabilmesi i¢in c¢ok diisiik belirlendigi bilinmektedir. Bunun yaninda gayrimenkul
sektoriinde faaliyet gOsteren birgcok kisinin kayit disi olarak caligmakta ve gayrimenkul
sektoriinde yap-sat¢1 ve miiteahhit olarak bilinen kisilerin sayilar1 giderek artmaktadir.
Gayrimenkul ve insaat sektorii ile ilgili kayit dist tahminleri farkli zaman ve
kaynaklarda belirtilmistir. Bu ¢alismalardan bir 6rnegi tablo 2’de gdsterilmistir.

Tablo:2 Sektorlere Gore Vergi Kacagi

SEKTORLERE GORE VERGI KACAGI

SEKTORUN ADI VERGI KACAGI ORANI
Tekstil (Iplik imalinden Konfeksiyona) %79
Otel, lokanta ve turistik isletmeler %60
Ozel saglik isletmeleri %48
Ozel Egitim ve dgretim isletmeleri %37
Tasima, depolama ve haberlesme hizmetleri %27
Insaat (Gayrimenkul) Sektorii %25
Madencilik, kire¢ ve mermercilik %25
Kiiltiir ve eglence hizmetleri %22
Gida ve yem Sanayi %14
Cesitli metal ve elektrikli aletler sanayi %13
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| Serbest meslek faaliyetleri | %11 |
Kaynak:Altug,1999:365

Son yillarda Maliye Bakanhigmnin yaptigi vergi incelemelerinde insaat
sektortindeki kayit disilik gozler Oniine serilmektedir. Maliye Bakanliginin merkezi
denetim elemanlarindan olan Hesap Uzmanlarmnin vergi denetimlerinde, ingaat sektoriinde
kazanilan her 100 liranin 57,5 lirasmin devletten gizlenerek, biiylik tutarlarda vergi
kacirildigin1 ortaya koymustur. Maliye Bakanligi Hesap Uzmanlar1 Kurulu Bagkanligi,
2006-2009 yillar1 arasinda insaat ve saglik kuruluslari nezdinde genis ¢apli bir sektor
denetiminde bulunmus, 6zellikle Istanbul’da biiyiik konut projelerini gergeklestiren biiyiik
insaat sirketleri ile belli sayinin iizerinde konut satan firmalar incelemeye almistir. 2006
yilinda 84, 2008 yilinda 203, 2008 yilinda 141, 2009 yilinda ise 81 insaat sirketinin
faaliyetleri, sattiklar1 konut sayilari, bunlar i¢in bankalardan kullandirilan krediler ve
sirketlerle iliskisi olan 3’{lincii kisiler lizerindeki banka para hareketleri tek tek arastirilmis,
4 yillik siiregte toplam 509 insaat sirketinin denetime tabi tutuldugu calisma sonunda 1.834
rapor diizenlenmistir. Insaat sektdriinde incelemeye alinan firmalarm devlete s6z konusu
donemde 5 milyar 924 milyon 998 bin 212 lira gelir beyan ettigi belirlenmis, buna karsilik
3 milyar 404 milyon 927 bin 209 liralik gelirin devletten kacgirildigi anlasilmistir. 2006
yilinda 353,5 milyon lira olan gelir kacagi, 2007 yilinda 951,9 milyon lira, 2008 yilinda
935,5 milyon lira,2009 yilinda ise 1 milyar 163,9 milyon lira olarak tespit edip, insaat
sektoriindeki incelemeler sirasinda, gelirini gizleyerek devletten vergi kacirdigi ortaya
citkan  firmalara 630 milyon 250,9 bin lira ek vergi ¢ikarmistir.
(http://www.sermimar.net/insaat-sektorunde-vergi-kacagi-artti.html)

Donemin Maliye Bakani Kemal Unakitan ingaat sektoriinde yap-sat alaninda
kayit disiligin fevkalade onemli boyutlarda oldugunu belirtmis, sektor ile isbirligi iginde

sorunu asmak konusunda kararl olduklarini sOylemistir
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(http://www.gayrimenkulturkiye.com.tr/gmst/http/index.php?action=displayNewsltem&ID
=2421&type=0).

Bu konuyla alakali olarak, Tiirkiye Insaat Sanayicileri Isveren Sendikasi
(INTES) Baskami Siikrii Kogoglu &zellikle insaat sektdriindeki kayit disilik konusunun
sektoriin en Onemli sorunlarindan biri oldugunun altin1 ¢izmistir. Hi¢ hak etmedikleri halde
insaat sektorliniin kayit disinin en yogun oldugu sektorlerden biri olarak gdsterilmesinden
rahatsizlik duydugunu ifade eden Kocoglu, sektorde vergisini, sigorta primlerini diizenli
Odeyenlerin bu nitelendirmeden rahatsizlik duydugunu belirtmistir. Kogoglu,
istatistiklerde, insaat sektoriiniin kayit disiligin en yogun oldugu sektdr olarak
gosterilmemesi ve bu alginin degismesi gerektigini
kaydetmistir(http://www.yapiveri.com/Haberler/kayitdisi-olarak-anilmaktan-rahatsizlar

4484 html?Gun=30&Ay=11&Y1l1=2010).

2.5. Gayrimenkul Satislarina iliskin Mevzuatin Yol Actign Kayit Disihik

2.5.1. Gayrimenkul Alim Satimlarinda Farkh Bedel Uygulanmasi

Gayrimenkul miilkiyetinin, satin alma, elde tutulma ve tekrar satma
asamalarindaki tasarruflar lizerinden alinacak kamu paylarinin belirlenmesinde farkl islem
bedelleri thdas edilmesi ve bu miilklerin zaman icerisinde olusan maliyet degeri kayiplar1
ile piyasa deger artislarmin mahiyetinin tartigmaya acik olmasi sebebiyle, vergi ve harclara
matrah olacak degerleri iizerinde mevzuatta birlik ve istikrar saglanamamaktadir. Halen
gayrimenkullerden almmacak kamu paylarmin hesabma esas olacak bedelin tespitinde
degerler karmasas1 yasanmaktadir. Oncelikle, beyan degeri, vergi degeri, islem bedeli,
rayi¢ bedel, devir ve iktisap bedeli, emsal bedel, kayitl bedel, maliyet bedeli, satis bedeli,

alim-satim bedeli, takdir edilen bedel, s6zlesmede yazili bedel, yeniden degerlenmis bedel,
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diizeltilmis deger, envanter bedeli, deger bahasi kavramlarmin yol actig1 karmasanin

sadelestirilmesi gerekmektedir (Kutsal, 2010:1).

2.5.2. Emlak Vergisi Degeri

Ulkemizde emlak vergisi kapsamina, Tiirkiye sinirlari igerisinde bulunan
binalar ile arazi ve arsalar girmektedir. Emlak vergisinde; binalar bina vergisine, arazi ve
arsalar ise arazi vergisine tabi bulunmaktadir. Ulkemizde emlak vergisi denince akla daha
cok binalar gelmekte, emlak vergisi binalar i¢in 6denen vergi olarak algilanmaktadir.
Ulkemizde emlak vergisi miikellefi yaklasik 22 milyon vatandas oldugu tahmin
edilmektedir
(http://www .tuder.net/index.php?option=com_content&task=view&id=457&Itemid=1).
Emlak vergisi binanin vergi degeri lizerinden hesaplanmaktadir. Bu nedenle, vergi
degerinin nasil belirlendigi 6nem tagimaktadir. Vergi degeri, Emlak Vergisi Kanunu’nun
29. maddesinde tanimlanmistir. 29. maddeye gore,

Vergi degeri;

a) Arsa ve araziler i¢in, 213 sayili VUK’ un asgari 6l¢iide birim deger tespitine
iliskin hiikiimlerine gore takdir komisyonlarinca arsalar i¢cin her mahalle ve arsa sayilacak
parsellenmemis arazide her koy i¢in cadde, sokak veya deger bakimindan farkli bolgeler
(turistik bolgelerdeki cadde, sokak veya de§er bakimindan farkli olanlar ilgili valilerce
tespit edilecek pafta, ada veya parseller), arazide her il veya il¢e i¢in arazinin cinsi (kirag,
taban, sulak) itibariyla takdir olunan birim degerlere gore,

b) Binalar igin, Maliye ve Bayindirhk ve IskAn Bakanliginca miistereken tespit
ve ilan edilecek bina metrekare normal ingaat maliyetleri ile (a) bendinde belirtilen esaslara
gore bulunacak arsa veya arsa payr degeri esas alinarak 31’inci madde uyarinca

hazirlanmig bulunan tiiziik hiikiimlerinden yararlanilmak suretiyle hesaplanan bedeldir.
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Vergi degeri, miikellefiyetin baglangi¢ yilmi takip eden yildan itibaren her yil,
bir dnceki yil vergi degerinin 213 sayilit VUK hiikiimleri uyarinca ayni yil i¢in tespit edilen
yeniden degerleme oraninin yarisi nispetinde artirilmasi suretiyle bulunur.

33’lincii maddeye (8 numarali fikra hari¢) gore miikellefiyet tesisi gereken
hallerde vergi degerinin hesaplanmasinda, 213 sayili VUK’ un mikerrer 49’uncu
maddesinin (b) fikrasina gore belirlenen arsa ve arazi birim degerleri, takdir isleminin
yapildig1 yili takip eden ikinci yildan baglamak suretiyle her yil, bir 6nceki yil birim
degerinin, 213 sayili VUK hiikiimleri uyarmca ayni yil i¢in tespit edilen yeniden
degerleme oraninin yaris1 nispetinde artirilmasi suretiyle dikkate alinir.

Vergi degerinin hesabinda bin liraya, verginin hesaplanmasinda ise bir liraya
kadar olan kesirler dikkate alinmaz.

Bakanlar Kurulu, bu maddede belirtilen artis oranmi sifira kadar indirmeye
veya yeniden degerleme oranma kadar artirmaya yetkilidir. Bakanlar Kurulu bu yetkisini,
2464 sayili Belediye Gelirleri Kanunu’nun 95’inci maddesi uyarinca belirlenen belediye
gruplart itibariyla farkli oranlar tespit etmek suretiyle de kullanabilir (Ormeci, 2009:665-
666).

Emlak vergisinin en 0nemli problemi tasimmmazlarin vergiye esas degerinin
belirlenmesidir. Tasmmazin degeri, sehirden sehre, kdyden koye, binadan binaya
degismekte ayni sehrin bazi semtlerinde diiserken, bazi semtlerinde yiikselmektedir.
Binalarin vergiye tabi degerinin tespit edilmesi sirasinda her binanin spesifik 6zellikleri
g6z oniinde bulundurulmamaktadir (Solak, 2006:99). 492 sayili Har¢lar Kanunu’nun 57. m

(13

maddesinde “ tapu ve kadastro islemlerinden bu kanuna bagli (4) sayili tarifede yazili
olanlari, tapu ve kadastro harglarma tabidir” denilmekte olup kanuna ekli (4) sayili

tarifenin 1-20/a maddesinde de; * gayrimenkullerin ivaz karsiliginda veya dliinceye kadar

57



bakma akdine dayanarak yahut trampa hiikiimlerine gore devir ve iktisabinda
Gayrimenkuliin beyan edilen devir ve iktisap bedelinden az olmamak tizere emlak vergisi
degeri tlizerinden (cebri icra ve siiyuun izalesi hallerinde satis bedeli, istimlaklerde takdir
edilen bedel tlizerinden) devir eden ve devir alan i¢in ayr1 ayr1 binde 15) oraninda tapu
harci almacagi hitkkme baglanmstir.

Emlak vergisi degerinden ne anlasilmast gerektigi ise kanunun 63’ncii
maddesinde; “bu kanunda s6zii edilen “kayitl deger” veya “emlak vergisi degeri” deyimi;
1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu’nun 29. maddesine gore belirlenen vergi degerini ifade
eder.” seklinde aciklanmistir (Irmak, 2007:75).

Bilindigi iizere gayrimenkul alim-satimlarinda tapu harci, hem alicidan hem de
satictdan binde 15 (2011 yilinda binde 16,5) oraninda alinmaktadwr. Yaygin olan
uygulamada ise saticilar alim satim harglarma karigmadiklarindan hem alicinin hem de
saticinin 6demesi gereken bu harcin tamamu alici lizerinde kalmaktadir. Ayni seklide eger
gayrimenkulii satan kisi miiteahhit ya da insaatc¢i olursa bu sefer tam tersi tapu harcinin
hepsi satici iizerinde kalmaktadir.

Gayrimenkul alimlarinda masraf olarak sadece tapu harct yoktur. Eger
gayrimenkul kredi ile alinmigsa bankaya 6denen faizlerin yaninda, emlak komisyoncusuna
verilen komisyon iicreti, dosya parasi, DASK sigortasi gibi ek ddemelerin yaninda tapu
islemleri sirasinda 6denmesi gereken harg tutari da (hem alict hem de satic1 adina) alicilar
acisindan ek bir maliyet olarak goriilmektedir. Bu noktada alicilar daha az har¢ 6demek
icin yiiksek tutardaki gercek alim satim bedeli yerine daha diisiik olan emlak vergisi degeri
iizerinden har¢ Odeme yoluna gitmektedir (Ugak, 2009:55-56) Gayrimenkul alim-

satimlarinda tapu harcina esas deger, emlak vergisi degerinden az olmamak iizere
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almacaksa emlak vergisi degerinin dogru ve gercege yakin belirlenmesi ¢ok 6nemlidir. Bu
belirlemeyle ilgili bir 6rnek verelim

Tablo 3: Tapu Harci Gergek Satis Degeri

Konut Kredisi ile Gayrimenkuliin

Gayrimenkul Alanin | Kullanilan Ekspertiz(Minimum) | Gayrimenkuliin
Adi1-Soyadi / Unvami |Kredi Tutar1 | Degeri Har¢ Matrahi
XXX 80.000,00 TL 107.000,00 TL 17.000,0 TL
XXX 130.000,00 TL 350.000,00 TL 82.000,00 TL
XXX 80.000,00 TL 120.000,00 TL 52.000,00 TL
XXX 100.000,00 TL 115.000,00 TL 35.400,00 TL
XXX 45.000,00 TL 120.000,00 TL 33.000,00 TL
XXX 60.000,00 TL 75.000,00 TL 5.000,00 TL
XXX 80.000,00 TL 160.000,00 TL 59.000,00 TL
XXX 93.500,00 TL 110.000,00 TL 50.000,00 TL
XXX 110.000,00 TL 135.000,00 TL 85.000,00 TL
XXX 58.000,00 TL 80.000,00 TL 1.000,00 TL

Kaynak: Bankalardan derlenen bilgiler

Tabloda goriildiigii iizere satilan gayrimenkullerin hemen hepsinde 6denen tapu
harcinin gayrimenkuliin, banka tarafindan verilen ekspertiz (minimum) degerinin altinda
oldugu goriilmektedir. Burada deginilmesi gereken konu sudur. Tapu harci, gayrimenkuliin
belirlenen emlak vergisi degerinin altinda olamaz. Tapu harc1 belirlenirken alic1 ve satici
tapu miidiirliigiine gittigi zaman emlak vergisi degeri i¢cin belediyelerden emlak vergisi
degerini gosterir bir belge isteniyor. Bu getirilen belge ile tapuda har¢ miktar1
belirlendikten sonra devir islemi yapiliyor. Yukaridaki tabloda gorildigli iizere
gayrimenkuller i¢cin 6denen tapu harglar1 emlak vergisi degerinin altinda olamayacagina
gore gayrimenkullerin degeri ile bu gayrimenkuller icin belirlenen emlak vergisi
degerlerinin arasindaki fark agikc¢a goriilmektedir. Burada devletin ugradig1 vergi kayip ve

kacag1 sadece tapu harci ile smirli kalmamakta, devlet hem gelir vergisi hem de KDV

kaybina ugramaktadir.
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2.5.3. Sektordeki Kayit Dis1 Miiteahhit, Yap-Satc¢i ve Emlak¢l Sorunu

Gayrimenkul alim satimlarinda vergi kayip ve kagagmmn onemli nedenleri
arasinda sektorde faaliyet gosteren emlakgl, yap-satgr ve miiteahhitlerin onemli bir
kismmin kayit dis1 calismasidir. Gayrimenkul sektoriiniin gelistigi son yillarda iilkemizde
emlak¢1 ve miiteahhit enflasyonu yasanmaktadir. Giinlilk sohbet ve konusmalarda bu
durum sik sik gliindeme gelmekte ve ¢ok karl bir is olmasindan dolay1 da herkes bu sektore
girmenin ¢abasi i¢cine girmektedir. Bu konu hem olusturdugu vergi kayip ve kacagi
yoniinden devletin biiyiik bir gelir kaybina ugramasina yol agmakta, hem de sektdrde resmi
olarak ( vergi dairesine, ticaret odasma, meslek kurulus ve odalarina kayithh ) calisan
emlak¢1, miiteahhit ve yap-sat¢1 olarak calisanlar1 magdur etmektedir. Zaman zaman
cesitli basin organlarinda bu konu ile alakali haberler ¢ikmakta ve bu konu giindeme
gelmektedir. Gayrimenkul sektoriindeki kayit disilik bu sektoriin temsilci ve liyelerini de
rahatsiz etmektedir. Trabzon Insaatcilar Esnaf ve Sanatkarlar Odasi Baskani Ayhan
TAFLAN kayit dig1 sorununun insaat sektoriine oldugu kadar iilke ekonomisine de biiylik
zararlar verdigini belirtmistir. Ulke ekonomisinin lokomotifi olan insaat sektdriinde emegi
gecen kayitli esnaf ve sanatkarm Oniiniin agilmasi isteniyorsa bu isi kayitsiz yapanlara ilgili
kurumlarca cezai yaptirimlarin uygulanmasi gerektigini kaydetmistir.
(http://www.Ipghaber.com/Insaat-Sektorunde-Kayit-Disi-Sorunu-Cozum-Bekliyor--haberi-
533573.html.). Yine ayni konu ile alakali olarak Adana Emlakg¢ilar Esnaf Odas1 Baskani
Burhan Coskun; tliyelerini igyerinde ziyaretlerinde sikayet olarak en fazla issizlik, yliksek
vergiler, kayit dis1 faaliyet gosteren emlakgilarla miicadele konusunun giindeme geldigini
belirtmektedir. Adana'da 300 civarinda kayith emlak¢inin oldugunu, bunun 2 kati
emlak¢inin da kayit dis1 korsan faaliyet gosterdigini ve kayith esnafa zarar verdigine

deginmistir. Coskun, "korsan emlak¢t vurgun yapsa, diiriist esnafimizin adi kotiiye
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cikacak. Devletimiz, kayit dis1 ¢calisan, korsan emlakeilar ile daha siki miicadele etmeli.
Yetkililerimiz, sicil kaydi1 bulunan, odasina kayitli, aidatini ve vergisini 6deyen esnafimiza
yardimc1  olmalidir  demistir  (http://www.haberler.gen.al/2009-06-19/emlakcilar-da-
korsandan-sikayetci/). Sektordeki kayit disiligin boyutlarini ise Istanbul Emlakgilar Odasi
Baskan1 Sabri Ates agiklamistir. Ates Tirkiye’de emlakcgiliktan, aileleri hari¢ yaklagik 500
bin kisinin ekmek yedigini, buradaki biiylik bir carpikligin ise “Tiirkiye’de 400-500 bin
kisinin bu 151 yapmasina ragmen, bunlarin iigte birinin, yani sadece 125-150 bininin vergi
dairesine kaydi oldugunu gerisinin ise kayit dis1 ¢alistigini” sOylemistir. Sabri Ates;
Evinden bile bu isi yapan var. Emlak¢1 arkadaglar kan aghyor. Kayit dis1 alim-satimlardan
dertliyiz demistir. (http://www.hurriyetemlak.com/real e state/emlakyasam/haber detay.

php?cid=4390).

2.5.4. Kayit Dis1 Hasilat

Gayrimenkul sektoriinde vergi kayip-kagagina neden olan en yaygin ve piyasa
sartlarinda en cok rastlanilan yontem, hasilatin bir kismin1 gizlemek ya da sahte fatura
kullanmak yoluyla maliyetleri artrmaktir. Bu yontemde satilan konut, arsa, arazi ve
tarlalarin, tapuda resmi satig islemleri yapilirken, satis bedelleri emlak vergisi degerinden
gosterilerek gercek satis bedeli gizlenmektedir. Bu islemi yapan miikellef yillik beyanname
verirken satilan gayrimenkulleri ya tapu bedeli iizerinden yada satis bedelinin ¢ok altinda
bir bedel iizerinden beyan ederek satis hasilatmmn biiyiik bir kism1 gizlemektedir. Insaat ve
yap-sat sektoriinde ise maliyetleri artirmak yada satiglarda fatura diizenlenirken satis

bedelinin altinda belge diizenlemek kullanilan yaygin yontemdir.
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2.5.5. Ozel Yap1 Ortakhg

Ozel Yap:r Ortakhig1 olarak adlandirilan insaat yapim faaliyeti, eskiden beri
devam eden ancak son donemde hizla yaygimlasan bir yapilasma modeli olarak yerini
almaktadir. Niifusun hizla artmasi1 ve bu paralelde konutlara olan talebin de yiikselmesi
sebebiyle ingaat sektoriindeki konut talebine yonelik bu tiir ingaat faaliyetlerine sik¢a
rastlamak miimkiindiir.

Ozel yap1 ortakhig1 ad1 verilen sistemde miiteahhit kavraminin disinda bu tiir
insaat faaliyetlerini yiiriiten sahislar, yapti1 insaat1 “Ozel Yap: Ortakligr” kendi isini ise
“Insaat Organizatorliigii/ operatorliigii/ koordinatdrliigii” olarak ifade etmektedir. Ancak bu
sahislar ¢cogunlukla meslegi ingaat miihendisligi veya mimarlk olan ve halihazirda kat
karsilig1 insaat isleri yapan kayithh miiteahhitler olarak da karsimiza c¢ikmaktadir. S6z
konusu sahislar sadece konut sahibi olmak isteyen kisileri bir araya getirdiklerini, yapilan
ingaat1 koordine ettiklerini, bilinen anlamda miiteahhitlik faaliyetinde bulunmadiklarini ve
bu is karsiliginda ticret veya komisyon aldiklarini iddia etmektedirler. Bunlar bir yandan
resmi olarak miiteahhitlik faaliyeti yaparken diger yandan bu faaliyetlerinin bir kismini da
0zel yap1 ortaklig1 ad1 altinda kayit dis1 bir zemine tagimiglardir.

Vergi Kanunlarimiza bakildiginda, “Ozel Yapi Ortakligi” veya “Insaat
Organizatorliigii/ operatorliigii/ koordinatorliigli” kavramlarmna iliskin hicbir diizenleme
bulunmadig1 anlagilmaktadir. Diger hukuk dallarinda da bu konuda bir tanimlama ve
diizenleme bulunmadigindan oncelikle s6zii edilen kavramlarda yapilan isin niteligini
belirlemek gerekecektir.

Ozel yap1 ortakliklari, sadece kat karsilig1 olarak yapilan insaat islerinde ortaya
cikmaktadir. Bu uygulamada, oncelikle arsa sahibi (malik) ile ingaati yapacak kisi

(miiteahhit) anlagmakta ve miiteahhit malike arsas1 karsiliinda insaatin bagimsiz
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boliimlerinden (daire-diikkan-garaj) pay vermeyi taahhiit etmektedir. Aslinda bu tiir insaat
taahhiit (miiteahhitlik) islerine kisaca “Kat Karsiligi Arsa” uygulamasi denilmektedir.
Miiteahhitlik faaliyeti yiiriiten ama cogu zaman kendilerini igin organizatorii olarak
tanimlayan sahislar tarafindan gercgeklestirilen ingaat faaliyetine baglanmadan taraflar kend1
aralarinda Yargitay kararlar1 dogrultusunda noter aracilifiyla bir sézlesme yapmak
zorundadirlar. Bu baglamda malik ile miiteahhit arasinda noterde bu is icin “Diizenleme
Seklinde Tasinmaz Mal Satis Vaadi ve Kat Karsilig1 Insaat Sozlesmesi” diizenlenmektedir.

Kat karsilig1 arsa teslimlerinde iki tiir uygulamayla karsilasilmaktadir. Birinci
uygulamada, arsa sahibi miiteahhide verecegi arsa paymin miilkiyetini tapu tescili yolu ile
devretmekte, is bitiminde kendisine diisen daire veya igyeri seklindeki paya ait arsay1 da
kendi miilkiyetinde alikoymaktadir. Ikinci uygulamada ise, arsa sahibi miiteahhide
herhangi bir arsa pay1 devri yapmamakta, fakat arsadan miiteahhidin payma diisen kismina
ait islemlerin rahat¢a yapilabilmesi i¢in miiteahhide ‘“vekéletname” vermektedir. Bu
durumda miiteahhit, yapilacak daire sayisina gore iiye bulmakta her iiye bu insaata
girerken hangi dairenin kendisinin olacagini bilmekte ve tercih ettigi dairesine gore
O0demesi gereken pesinat ve aylik miktarlar belirlenmektedir. Bu tiir ingaat faaliyetlerini
kooperatiflerden ayiran temel nokta da, hangi dairenin kimin olacagmin daha insaata
baslanmadan bilinmesi ve ortaklarin aylik 6deme yapacaklar1 tutarin insaat ile ilgili
giderlere gore degiskenlik arz etmesidir.

Kendilerini organizator olarak tanimlayan s6z konusu sahislar, arsa sahibiyle
yapmis olduklar1 sdzlesmeden sonra, insa edilmesi diisiiniilen binanin kendi tasarrufuna
birakilacak bagimsiz boliimleri i¢in disaridan tedarik ettikleri liyelerle aralarinda bir
ortaklik sozlesmesi diizenlemektedir. Buna gore daire sahiplerinden aylik aidatlarini

toplamakta, boylece paralar bu kisiler tarafindan insaatin yapimi i¢in kullanilmaktadir.
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Ciinkii insaatla ilgili malzeme alimlar1 ingaat1 yapmayi taahhiit eden miiteahhit/ organizator
tarafindan yiiritilmektedir. Bagka bir ifade ile insaatin yapimina ve organizasyonuna
iligkin her tiirlii islemle (is¢i ve usta temini, malzeme alimi, her tiirli 6deme ve tahsilat,
konut sahibinin  yiikiimliliiklerine 1iliskin  islemler vs.) miiteahhit/organizator
ilgilenmektedir.

Yukarida da ifade edildigi gibi, sisteme dahil olan iiyeler, insaat siiresince her
ay yapilan harcamalar1 karsilamak {izere taksitler halinde organizatéore 6deme
yapmaktadirlar. Bu haliyle bakildig1 zaman yapilan is, temelden taksitli olarak daire satisi
olarak goriinmektedir. Ancak yapilan islem taksitli satis islemi gibi durmakla birlikte,
kendisini miiteahhit olarak degil organizator olarak tanimlayan kisi yapmis olduklar1 isin
ingaat miiteahhitligi degil, konut sahibi olmak i¢in bir araya gelmis ve iiye olarak tabir
edilen kisilerin konut edinme ¢abalarma aracilik etmek ve yapilan insaat isini organize
etmek olarak izah etmektedirler. Nitekim bu isi yapanlar her ay yapilan harcamalar
karsiliginda toplanan paralardan belirli bir yiizde aldiklarin1 ve bagka da bir kazanglar1
olmadigmi belirtmektedirler.

Kanunlarimizda, konut sahibi olmak isteyenlerin ticari bir gaye gilitmeden bir
araya gelerek konut insa etmelerini diizenleyen yasal hiikiimler zaten mevcuttur. 1163
sayil1 Kooperatifler Kanunu ile konut sahibi olmak isteyenlerden en az 7 kisi bir araya
gelerek konut yapi1 kooperatifi kurmalar1 halinde bir takim vergi avantajlariyla konut sahibi
olmalar1 miimkiindiir. Yani herhangi bir ticari gaye giitmeden konut sahibi olmanin yolu
kooperatiflesmektir. Kooperatiflerin sartlari, usul ve esaslar1 kanun, yonetmelik ve
tebliglerle diizenlenmistir. Oysa Ozel Yap: Ortaklig’nin tabi oldugu yasal bir mevzuat

bulunmamaktadir. Kurulmasi i¢in herhangi bir izne gerek yoktur. Hatta bu olusuma
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istenilen isim mikerrer olsa dahi konulabilmektedir. Bu da 6zel yap1 ortakligi olarak
adlandirilan olusumun higbir yasal zemininin olmadigimi gostermektedir.

S6z konusu faaliyetlerini organizatorliik olarak adlandiran sahislar, kendilerini
miiteahhit olarak gormedikleri i¢in yapilan insaat isi de basindan sonuna kadar vergisel
anlamda kayit dis1 olarak yapilmaktadir. Zira Ozel Yap1 Ortakhig: adi verilen yapilasma
sekline iliskin ingaat1 yapan miiteahhit/organizatoriin ne bir miikellefiyeti olmakta ne de
kurulusu ile ilgili resmi islemleri bulunmaktadir. Ciinkii insaat faaliyeti siliresince
gergeklestirilen tiim islemler arsa sahibi {lizerinden yiiriitiilmekte, yap1 ruhsatlari tizerinde
miiteahhit olarak arsa sahipleri gozilkmektedir. Ancak s6z konusu sahislar, organizator adi
altinda ingaatin tiim iglemlerini tipki bir miiteahhit gibi kendileri yapmaktadirlar. Bu yolla
resmiyette insaatin yapim islerini yiiriiten bir miiteahhit olmamasma ragmen gizli
miiteahhitlik faaliyeti yiiriitiilmektedir. Ciinkii arsa sahibinin vergi dairesi kayitlarinda
miiteahhitlik ile ilgili herhangi bir miikellefiyeti bulunmadigindan, yani ortada faal bir
miiteahhit yer almadigindan, islemler kayit dis1 olarak stirdiiriilmektedir.

Insaat projelerinin hazirlanmasi, yapilacak ingaat igin her tiirlii malzemenin
temini, taseronlar vasitasiyla yapilacak islerin organizasyonu gibi isler kayit dis1 olarak
yapildigindan bu sahislar tarafindan insaat icin yapilmis harcamalarda, malzeme
alimlarinin yapildig: yerlerden fatura alinmamakta ve bu durum insaat gibi girdisi ¢ok fazla
olan bu sektdrde yapilan faaliyetleri bu yoniiyle de kayit dis1 birakmaktadir. Diger taraftan
vergi maliyetine katlanilmadan yapilan insaatlar dogal olarak kayithi olarak ¢alisan
miiteahhitlerin yapmis olduklar1 insaatlara gore ¢ok daha ucuza mal edildiginden sektdrde
haksiz rekabet yaratmaktadir. Bunun sonucu olarak oldukg¢a biiyiik capta is yapan
miiteahhitlerin de bu yola basvurarak 6zel yapi1 ortakligi adi verilen sistemin ortaya

cikardigi rekabet esitsizligini gidermeye calistigi tespit edilmistir.
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Kayit dis1 ekonomik faaliyetlerin yiiksek oranda devam ettigi iilkemizde insaat
sektoriinde zaten belgeli olarak faaliyetlerin yiiriitiilmesinde zorluklar yasanmaktadir.
Bununla birlikte hukuk sistemimizde “Ozel Yap: Ortakligi’na iligkin higbir diizenleme
bulunmamasi nedeniyle bu isi yapanlar resmi olarak hi¢bir yere kayit yaptwrmamaktadir.
Kayit zorunlulugu olmayan miiteahhitler herhangi bir mikellefiyet de tesis
ettirmediklerinden elde ettikleri kazanglarini beyan etmemektedirler. Ayrica insaatin
yapimi siiresince kayit dis1 ¢alisilmasindan dolayr belge alma zorunlulugu olmadigindan,
gerceklestirilen insaat ile ilgili hi¢cbir belge alinmamakta ve bu durum biiylik miktarlarda

vergi kaybina neden olmaktadir.

2.5.6. Miiteahhit Kooperatifleri

Kooperatif Tiizel kisiligi haiz olmak iizere ortaklarnin belirli ekonomik
menfaatlerini ve 0Ozellikle meslek ve gec¢imlerine ait ihtiyaglarmi karsilikli yardim,
dayanisma ve kefalet suretiyle saglayp korumak amaciyla gercek ve tiizel kisiler ile I1
Ozel Idareleri, Belediyeler, Kdyler, Cemiyetler ve Dernekler tarafindan kurulan degisir
ortakli ve degisir sermayeli kuruluglardir ( Kooperatifler Kanunu, Madde 1)

Bu tanim c¢ercevesinde kooperatiflerin 6zellikleri soyledir (Karyagdi ve
digerleri, 2001:2)

-Kooperatifler tiizel kisilige haizdir.

-Ortaklarmin belirli ekonomik menfaatlerine, 6zellikle meslek ve ge¢imlerine
ait ihtiyaclarimi karsilamak tizere kurulurlar.

-Ortaklar yardimlasma, dayanisma ve kefalet diisiincesiyle bir araya gelirler.

-Gergek ve kamu tiizel kisileri ile 6zel idareler, belediyeler, koyler, cemiyetler
ve dernekler tarafindan kurulurlar.

-Ortak sayis1 ve sermaye sayisi degiskendir.
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KVK’nin 4. maddesinde sayilan kurum ve kuruluslar Kurumlar Vergisinden
muaf tutulmuslardir. Bu diizenlemeye paralel olarak, genelde ayn1 kurum ve kuruluslarin
mal ve hizmet teslimleri KDV Kanunu’nun 17. maddesiyle KDV den de istisna
tutulmustur. Yap1 kooperatiflerine taninan istisnalar ile ilgili ¢esitli tarihlerde diizenlemeler
yapilmig ve istisnalarin kapsami daraltilmistir. Biitiin daraltmalara ragmen yap1

kooperatiflerine taninan vergi avantajlar1 miiteahhitleri bu yola ¢cekmektedir.

2.5.7. Yap1 Kooperatiflerine Taninan KDV istisnalar

2.5.7.1. 01.01.1998 Tarihine Kadar Taniman KDV istisnasi

25.10.1984 tarih ve 3065 sayil1 KDV Kanunu, 02.11.1984 giin ve 18563 Sayil
Resmi Gazete’de yayimlanarak 01.01.1985 tarihinden itibaren yiirlirliige girmistir. Bu
Kanun’da (ytiriirlige girdiginde) konut ve konut yap1 kooperatifleri ile ilgili herhangi bir
istisna hiitkmii yer almamaktaydi. Ancak 3065 sayili KDV Kanunu, daha yiiriirlige
girmeden, 06.12.1984 tarih ve 3099 sayili kanunun 1. maddesiyle KDV Kanununun 17.
maddesinin 4. fikrasina eklenen (1) bendi ile “Net alan1 150 m2.ye kadar konutlarin teslimi
ile konut yap1 kooperatiflerine yapilan insaat taahhiit igleri” teslimleri KDV’den istisna

tutulmustur (http://www.alomaliye.com/kooperaiflerde vergi istisnalari.htm)

2.5.7.2. 01.01.1998 Tarihinden Sonra Tanman KDV istisnasi

29.07.1998 tarih ve 23417 sayili Resmi Gazete’ de yayimlanan 4369 Sayili
Kanun’ un 62. maddesiyle (01.01.1998 tarihinden gecerli olmak iizere) KDV Kanunu’na
eklenen gegici 15. madde asagidaki gibidir:

Bu kanunun yayimlandigi tarihten Once bina insaat ruhsati alinmig olan
ingaatlara iliskin olarak;

*Konut yap1 kooperatiflerine yapilan insaat taahhiit isleri,
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*Sadece 150 m?’yi agmayan konutlara miinhasir olmak iizere kanunla kurulmus
sosyal giivenlik kuruluslar1 ve belediyelere yapilan ingaat taahhiit isleri KDV’den
miistesnadir.

Diger taraftan 4369 Sayili Kanun' un 60. maddesi ile ( 01.08.1998 tarihinden
gecerli olmak tlizere) Katma Deger Vergisi Kanunu'nun 17. maddesinin 4. fikrasina eklenen
( k) bendinde "Organize sanayi bolgeleri ile kiigiik sanayi sitelerinin kurulmasi amaciyla
olusturulan iktisadi isletmelerin arsa ve isyeri teslimleri ile konut yap1 kooperatiflerinin
iyelerine  konut  teslimleri"  siirekli olarak KDV'den istisna  edilmistir.
Goriildigi gibi, 4369 Sayili Kanun ile konut yap1 kooperatiflerine tanman KDV istisnasi
ile ilgili olarak koklii degisiklikler yapilmistir. Eski ve yeni diizenleme arasindaki farklar
ana hatlar1 ile asagidaki gibidir (Karaaslan, 2001:22-29).

-Konut teslimleri ile konut yapi1 kooperatiflerine yapilan insaat taahhiit
islerindeki KDV istisnasi, eski diizenlemede, KDV Kanunu’nun gecici 8. maddesinde
(birlikte) diizenlendigi halde, 4369 sayili kanun ile yapilan yeni diizenlemede, konut yap1
kooperatiflerine yapilan insaat taahhiit isleri (gecici olarak) KDV kanunu Gegici 15.
maddede, konut teslimleri ise KDV kanunu Md. 17/4-k’de (siirekli olarak) KDV’den
istisna tutulmustur.

-Eski diizenlemede (KDV kanunu gecici md.8) “net alam1 150 m? ye kadar
konutlarin teslimi” KDV’ den istisna edilmis iken, yeni diizenlemede (KDV kanunu
md.17/4-k), konut biiyiikliigii sart1 kaldirilmig yani, konut yap1 kooperatiflerinin iiyelerine
biiyiikliigii ne olursa olsun konut teslimleri KDV’den miistesna tutulmustur.

- Eski uygulamada “net alani 150 m?’ye kadar konutlarin teslimini” kim

yaparsa yapsin (kooperatif, miiteahhit, yap-satci1 vs. dahil) bu konutlarin teslimi KDV’den

68



istisna tutulmus iken, yeni diizenlemede, sadece konut yapi kooperatiflerinin iiyelerine
konut teslimleri KDV den istisna tutulmustur.

-4369 Sayili Kanun’un yayimlanma tarihinden once, yani 29.07.1998
tarthinden Once bina ingaat ruhsati alinmis olan ingaatlara iliskin olarak (sadece bu
insaatlara iligkin olarak) konut yap1 kooperatiflerine yapilan insaat taahhiit isleri, gecici
olarak KDV’den istisna edilmistir. Buna gore, konut yap1 kooperatiflerine yapilan insaat
taahhiit islerinin KDV’den istisna olabilmesi i¢in, bu ingaatlarin insaat ruhsatlarinin
29.07.1998 tarithinden 6nce alimmis olmasi sarttir. Diger bir anlatimla, bina insaat ruhsatlar1
bu tarihten sonra alinan konut insaatlari ile ilgili olarak konut yap1 kooperatiflerine yapilan
insaat taahhiit islerinde KDV istisnas1 yoktur.

29.7.1998 tarihinden sonra ingaat ruhsati alimmis olmasi halinde tabiatiyla
istisna s6z konusu olmadigindan yapi kooperatifleri 97/10465 sayili B.K.K. uyarinca %1
oraninda KDV vermek zorundadirlar. Ancak %] oraninda KDV’ye tabi olmak bir
ayricalik, daha dogrusu yap1 kooperatiflerine tanman bir kolaylik oldugu i¢in belirli bir
sinirlamaya tabidir. Bu simirlandirmalar;

-Yapilan isin ingaat isi olmasi,

-Yapilan isin bir taahhiidii gerektirmesi,

-Kooperatifin yap1 kooperatifi olmasi kosullaridir.

Bir baska deyisle insaat isi disinda bir is, herhangi bir taahhiidii gerektirmeyen
bir is yap1 kooperatifince gerceklestirilse bile %1 oraninda uygulanan KDV avantajindan
yaralanmayacaklardir  (http://www.vergidergisi.net/2010/05/13/muteahhit-kooperatifler-

indirimli-KDV-orani-ve-KDV-istisnasindan-yararlanamayacak/).
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2.5.7.3. 03.07.2009 Tarihinden Sonra Tanmnan KDV istisnasi

Konut yap1 kooperatifleri tarafindan iiyelerine yapilan konut teslimlerinde var
olan istisnanin 03.07.2009 tarihinden itibaren yiiriirliikkten kaldirilmasi ile birlikte soz
konusu kooperatiflerin KDV uygulamasinda onemli degisiklikler meydana gelmistir
(Deger, 2010:15-20)

113 Seri No.lu KDV Genel Tebligi'ne gore, 5904 sayili Kanun’un 13.
maddesinin (b) bendi ile KDV Kanunu’nun 17/4-k maddesinde yer alan “konut yapi
kooperatiflerinin iiyelerine konut teslimleri” ibaresi madde metninden ¢ikarilmis; 5904
sayili Kanun’un 16. maddesiyle KDV Kanunu’na eklenen gecici 28. maddede de, “Bu
maddenin ylriirlige girdigi tarihten Once bina insaat ruhsati almig olan konut yapi
kooperatiflerince, iiyelerine yapilan konut teslimleri KDV’ den miistesnadir” hiikmiine yer
verilmigtir. 5904 sayili kanunla beraber konut yapi kooperatiflerinin liyelerine yaptigi
konut teslimlerinde KDV istisnas1 kaldirilmig, 03.07.2009 tarihinden itibaren gegerli olmak
iizere KDV kanunu’na ekli 28. Madde ile “Bu maddenin yiiriirliige girdigi tarihten 6nce
bina insaat ruhsati almis olan konut yap1 kooperatiflerince, iiyelerine yapilan konut
teslimleri KDV’ den miistesnadir” hitkmii eklenmis, dolayisiyla bu tarihten 6nce bina
ruhsat1 almis olan kooperatiflere ise bu istisna devam etmektedir ( Aras, 2009:125).

Yine onceki uygulama ile yiiriirliikte bulunan uygulamaya gore yapi ruhsatinin
“yap1 sahibi” boliimiinde ad1 yer alan konut yap1 kooperatiflerine verilecek ingaat taahhiit
isleri, bu boliimde baskaca bir gergek ya da tiizel kiginin adma yer verilmemis olmak ve
yukarida sayilan diger sartlar1 tasimak kaydiyla istisna veya indirimli oran uygulamasidan
yararlanmaya devam edecektir (Deger, 2010:15-20).

Toparlamak gerekirse, konut yap1 kooperatifleri gerekli sartlar1 tasimak

kosuluyla Kurumlar Vergisinden muaf tutulmus, kendisine yapilan ingaat taahhiit isleri ise
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indirimli (%1) orana tabidir. Bu vergi avantajlar1 nedeniyle gayrimenkul ve ingaat
sektoriinde faaliyet gosterenler kooperatif adi altinda miiteahhitlik yapma yolunu
secmektedirler. Oncelikle bu yola bagvuracak kisi kooperatif kuracak say1 kadar es, dost,
akraba bir araya gelip bir kooperatif kuruyor. Kooperatif adina bir arsa satin alarak (bu arsa
yine miiteahhit kontroliinde degerinin kat kat iistiinde alinarak yiiksek maliyetle kayit
ediliyor) insaata basliyor. Insaat ruhsati da kooperatif (adina) almiyor. Yapilacak olan
konut sayisi, nitelikleri ve fiyatlar1 belirleniyor ve konutlar teker teker satiliyor. Konut
alanlar ise kooperatif tiyesi yapiliyor.

Bu uygulamaya bir 6rnek vermek gerekirse, 100.000,00-TL deger bicilen bir
daire i¢in bir 6deme plani ¢ikartiliyor. 20.000,00-TL pesin aliniyor. 1,000.00-TL aidatla 60
ay vade yapiliyor ve konut tesliminde de 20.000,00.-TL almarak 3. yilin sonunda daireler
iiyelere teslim edilmis oluyor. Kooperatif iiyesi ad1 altinda konut satin alanlar ise garantili
bir sekilde vade ile zorlanmadan konut satin almis oluyor. Miiteahhit ise yapilan insaat
taahhiit isleri nedeniyle % 17 KDV, Kurumlar Vergisinden muaf olmasindan dolay1 %20
kurumlar vergisi avantaji ile birlikte ortalama % 30 civarinda bir vergi avantaji elde ettigi
icin miisterilerine % 30 daha ucuza konut satmis oluyor. Bu durum hem kooperatif iiyesi
ad1 altinda konut alan miisteri tarafindan hem de diger kisilerce bilinmesine ragmen
karsilikli menfaat geregi vergi idaresinden saklaniyor. Ayrica bu islem hangi ilde
yapiliyorsa gazete, radyo ve televizyon ilanlar1 ile pazarlaniyor. Yani herkesin gdziiniin
ontinde yapiliyor.

Miiteahhit Kooperatifine bir 6rnek ge¢cmiste basina yansimisti. Miiteahhit
kooperatifi ve Konya facias1 baslikli yazisiyla Siikrii Kizilot miiteahhit kooperatifini su

sekilde anlatmistir.
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“Konya'da ¢oken apartmaninda olen insanlar, hepimizi ¢ok tizdii. Basinda bu
konuda ¢ok sayida yazi ¢ikti ama olayin “‘kooperatif boyutu" ve ‘‘vergi avantaji" ile ilgili
maskeleme kimsenin dikkatini ¢cekmedi. Olay su,; miiteahhit kendisi ve yakinlariyla birlikte
bir kooperatif kuruyor. Ardindan kooperatif ¢atisi altinda, ¢ok sayida vergi avantajindan
yararlanarak insaat yapiyor. Halk arasinda bu tiir kooperatiflere ‘‘miiteahhit kooperatifi"
deniliyor. Vergi yasalarimin kooperatiflere sagladigr vergi avantajlarindan yararlanmak
igin, miiteahhit isi tiimiiyle organize etmekte ve bu yolla vergi kagirmaktadwr. Bu uygulama
ile miiteahhit konumundaki kooperatif, Gelir ve Kurumlar Vergisi'ni hi¢ odemiyor.
Taseronlara yaptirdigi insaatlarda ise yiizde 1 gibi sembolik oranda KDV édiiyor. (Coken
Ziimriit Apartmani da ayni yolla yapilmistir. Ornegin gercek miiteahhit Ali Vedat Kaya
kurulusta kooperatifin yonetim kurulu tiyesi. Ayni miiteahhit, isi bitirdikten sonra da tasfiye
kurulunda dogal olarak gérev almistir. Insaat da, vergi kacirmamn bir kilifi olarak,
emanet  usuliiyle  yapimistir”  (http://hurarsiv.hurriyet.com.tr/goster/haber.aspx?id=
203122&yazarid=82 30.12.2010).

Kooperatifin Adi: S.S. Sermet Yapi1 Kooperatifi

Kooperatifin Kurulus Tarihi: 24.12.1991

Kurulustaki Yonetim Kurulu Uyeleri: 1) Ali Vedat Kaya 2) [lhan Canlier 3) Muammer
Eker

Miiteahhidi: Sermet Yap1 Kooperatifi ve Hissedarlar

Fenni Mesul: A. Vedat Kaya (Tutuklu)

Yapt Ruhsat Tarihi: 04.08.1994 (Ruhsat 1998 oncesi oldugu icin KDV'den miistesna)
Iskan Tarihi: 17.07.2000

Miiteahhit Firma: Yap1 Kooperatifi Yonetim Kurulu

Insaatin Yapim Sekli: Kooperatifin 22.08.1992 tarihinde yapilan olagan genel kurulu
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toplantisi giindeminin 7. maddesinde insaatin ‘‘emanet usuliiyle" yapilmasinin genel
kurulun oyuna sunuldugu ve oybirligi ile kabul edildigi belirtilmistir.

Ayni giindemin 8. maddesinde; Ali Vedat Kaya ile Ismail Hakki Canlier ile insaat yapimi
igin sozlesme yapilmasimin oybirligi ile kabul edildigi ve yonetim kuruluna sozlesmeyi
imzalamas i¢in yetki verildigi belirtilmis. Kooperatif insaati bitince de, kooperatifin
tasfiyesi giindeme gelmis. 13.09.1999 tarihli olagan genel kurulda kooperatifin tasfiye
kurulu iiyeligine segilenler:

1) Ali Vedat Kaya 2) Ismail Hakki Canlier 3) Ibrahim Pocanoglu 4) Muzaffer Pigsirici 5)
Yiiksel Erdogan

Goriildiigii gibi, olay tam bir miiteahhit kooperatifi organizasyonu ile yiirtitiilmiistiir
2.5.8. Gayrimenkul Sektériindeki Farkh KDV Oranlarimin Hileli islemlere

Yol A¢masi

Gayrimenkul alim-satiminda KDV uygulamasi; arsa, arazi ve igyeri satiglarinda
%18, konut satislarinda ise net kullanim alan1 150 m?’nin altindaki konutlar i¢in %1 iken,
net kullanim alam1 150 m*’nin iizerinde olan konutlar i¢in 1se %18 olarak
gerceklesmektedir. Satis fiyat1 100.000,00-TL olan ve net kullanim alan1 150 m? olan bir
daire i¢in %1 yani 1.000,00-TL KDV 6derken, net kullanim alan1 151 m? olan ve ayni satis
bedeline sahip bir daire i¢in 18.000,00-TL KDV 6denecektir.

KDV Kanunu’ndaki bu uygulama piyasa kosullarinda bazi hileli islemlerin
yapilmasma yol agmaktadir. Ornegin toplam alan1 150 metrekareden biiyiik olan bir daire
satistan Once araya insa edilen ve sonradan kaldirilabilecek bir duvar ile ikiye bdliinmekte,
alic1 %1°er KDV 06deyerek iki daireyi de satin almakta ve aldiktan sonra da aradaki duvari

kaldirarak tek daire haline getirmektedir. Rakamlarla 6rneklemek gerekirse, KDV hari¢
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satis fiyat1 180.000 TL olan 120 metrekare bir dairenin KDV’si 1.800 TL ve KDV dahil
toplam satig fiyat1 181.800 TL iken, KDV harig satis fiyat1 240.000 TL olan 160 metrekare
bir dairenin KDV’s1 43.200 TL ve KDV dahil toplam satis fiyat1 283.200 TL olmaktadir.
Iki dairenin KDV’siz satis fiyatlar1 arasinda sadece 60.000 TL fark varken, KDV’li
fiyatlar1 arasinda 101.400 TL fark olusmaktadir. Yani toplam 41.400 TL KDV farki
dogmaktadir. Yalnizca KDV’den kaynaklanan bu farki 6demekten kaginmak i¢in daire iki
parcaya bdliinerek 2 ayr1 daireymis gibi satilmakta satistan sonra birlestirilmektedir.
Ornegimizdeki 160 metrekarelik daire 80’er metrekarelik iki daire gibi satildiginda

toplamda 43.200 TL yerine sadece 2.400 TL KDV 6denmektedir (Ozansoy, 2009:2).

2.5.9. Vergiyi Doguran Olayin Ertelenmesi

Vergiyi doguran olay VUK’ un 19. maddesinde tanimlanmistir. Kanuna gore;
“Vergi alacagi, vergi kanunlarinin vergiyi bagladiklar1 olaym vukuu veya hukuki durumun
tekemmiilii ile dogar. Vergi alacagi miikellef bakimindan vergi borcunu teskil eder.”
Vergiyi doguran olaymn ne zaman meydana geldiginin belirlenmesi 6nem tagimaktadir.
Ciinkii Kanun metninden anlasilacagi lizere vergiyi doguran olaym meydana gelmesine
bagl olarak idarenin de vergi alacag1 dogmaktadir. Bu nedenle vergi alacaginin tahakkuk
etme zamaninin dogru tespit edilememesi devletin gelir kaybina neden olmaktadir. Bu
kayip enflasyon oraninin yiiksek oldugu zamanlarda ¢ok ©nemli miktarlarda olurken,
enflasyon oraniin diisiik oldugu zamanlarda goreceli olarak diisiik olmaktadir.

Gayrimenkul sektoriinde de vergiyi doguran olaym belirlenmesinde bazi
ozellikli durumlar vardir. Buna gore gayrimenkul sektoriinde vergiyi doguran olay;
satilarak isletmeden cekilen gayrimenkuller i¢in vergiyi doguran olay fatura tarihi itibari

ile meydana gelir. Fakat Gayrimenkul teslimlerinde vergiyi doguran olay; gayrimenkuliin
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tasarruf hakkinin devredildigi tarihte meydana gelmektedir. Bu gibi durumlarda vergiyi

doguran olayin, tapuda devir isleminden 6nce de meydana gelebilecegi tabiidir.
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3.BOLUM: GAYRIMENKUL ALIMSATIMINDA KARSILASILAN
VERGI KAYIP KACAGININ ONLENMESINDE BIiLGi TEKNOLOJILERININ

ROLU
3.1. Bilgi Teknolojileri

Degisimin ivme kazandig1 bilgi caginda bilgi; bireyler, orgiitler ve toplumlar
acisindan stratejik bir deger olarak ele alimmakta ve bu baglamda bilgi teknolojilerine
verilen 6nem artmaktadir. Giiniimiizde bireyler, hangi konumda olursa olsunlar kendi ilgi
alanlarma giren konularda bilgi sahibi olmak zorundadirlar. Bireyin bilgiye olan
gereksinimi insanlik tarihi kadar eskidir. Bireyler gilinlimiizde gereksinim duyduklar:
bilgileri, kendi deneyimleriyle ya da giivendigi kaynaktan O6grenerek saglamaktadirlar.
Degisimin her alanda yaygin bigcimde yasandigi bilgi ¢agmi tarihsel donemlerden ayiran
temel fark, bilgiye erisimin glinlimiizde bilgi teknolojileri araciligiyla daha cabuk, daha
etkin ve daha kapsamli bir sekilde gerceklesmesidir (Dastan, 2006:1). Bilgi teknolojilerinin
21. Yizyilin bilgi toplumunu yaratmada anahtar rolii oldugu yadsinamaz bir gercektir.
Konunun 6nemini fark eden birgok devlet ve sirket son yillarda bilgi teknolojilerine biiytik
yatirim yaparak lider roller tislenmeye caligmislardir. Hizla ilerleyen bilgi teknolojilerinin
herhangi bir alaninda elde edilen {istiinliik, uluslararas1 arenada stratejik olarak onemli
avantajlar saglamaktadir. Bilgi ve bilgi teknolojisinin yasadigimiz ¢aga adin1 vermesindeki
temel etken, bilginin zenginlik kaynagi olmasidir. Bilgi ve bilgi teknolojilerine yapilan
yatirimlar, uzun donemde {ilkelerin biiylimesine olumlu etkiler saglamaktadir.
(Gokalp,2005:35).

Ulkemizde son yillarda bilgi teknolojileri ve kullanimi alanmda biiyiik
gelismeler yasanmaktadir. Kamu kurum ve kuruluslarindan 6zel sirket ve isletmelere,

ilkdgretim okullarindan {iniversitelere, sivil toplum kuruluslarindan meslek oda ve
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birliklerine hemen her sektor ve kurulusta bilgi teknolojilerinin kullanimi vazgecilmez bir
olgu olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Ozellikle Tiirkiye’de e-devlet’e gegisin basladig1 ve her
alanda uygulanma asamasina hazirlanildig1 su giinlerde bilgi teknolojileri hayatimizin
vazgecilmez unsuru olacaktir. Cok yakin bir gelecekte kamu kurumlar1 internet iizerinden

hizmet vermeye baslayacak, her tiirli bilgi ve belge internet lizerinden alinabilecektir.

3.1.1. Bilginin Tanimi

Bilgi kavrami, Latince “informatio” kokiinden gelmis olup, sekil verme,
bicimlendirme ve bilgi ve/veya haber verme eylemi olarak tanimlanir. Ancak en yaygin
kullanimi bilgi veya haber verme anlamma gelendir (Ulgen, 1990:4). Bilgi, varmak istenen
noktaya giderken yardimc1 olan bir yol gdsterici ve amacimiza ulagmakta ne kadar basarili
olundugunu bildiren bir geri bildirimdir. Bagka bir ifade ile bilgi; orgiitlenme, planlama,
yonetme ve denetleme fonksiyonlarinin gerceklestirilmesi, kaynaklarm daha verimli
kullanilmas1 ve genel isletme amaglarina ulasilabilmesi i¢in gereken siirekli bir ihtiyagtir
(Gokalp, 2005:35).

Tirkcede bilgi, malumat ve veri olmak lizere li¢ kavram bulunmaktadir.
Bunlardan ilk ikisi ayn1 anlama gelmekte ve bilgi ya da malumat, gercek ve ilkelerin
biitiiniine verilen ad olarak tanimlanmaktadir. Ingilizcede ise bilginin karsihigi ‘data’,
‘information’ ve ‘knowledge’ olarak adlandirilmaktadwr. ‘Data’ terimi veri olarak
cevrilebilirken ‘information’ terimine karsilik olarak bilgi denilmektedir. Veri, islenmemis
bilgi olarak adlandirilmaktadir (Seving, 2006:4).

Bilgi ile arasindaki farkin ortaya konulmasi gerekli olan bir diger kavram ise
iist bilgi kavramudir. Ust bilgi, spesifik bir konuya iliskin ve belirli bir amaca ydnelik
olarak bilgilerin ¢esitli analiz, tasnif ve gruplandirma islemlerinden gecilerek ileri zaman

dilimleri i¢in kullanima hazir hale getirilmesiyle olusan bilgi tiiriidiir. Ust bilgi kavramu,

78



elde edilen bilgiler biitiiniiniin bir {iriini olarak, bilinenler biitliniini, c¢esitli bilgiler
arasindaki iliskileri de tanimlayacak bir yapiy1 temsil etmektedir. Ust bilgi, bilgiye gore
daha sofistike ve daha rafine bilgi tiirtidiir (Mercan, 2008:5).

Bilgi ancak karar vericinin amaglarmi karsiladigi siirece bir anlam
tastyacagindan, kisisel ve orgiitsel karar vermede kullanilacak bilginin belirli niteliklere
sahip olmasi1 gerekir. Bilginin degerini (niteliklerini) belirleyen faktorleri asagidaki Tablo
4’deki gibi 6zetlemek miimkiindiir (Dastan, 2006:3).

Tablo:4 Bilginin Ozellikleri

Nitelik Aciklama
Bilgi hatalardan armdirilmis olmalidir. Bilginin gerektirdigi
Dogruluk dogruluk derecesi kararin amacina ve niteligine gore farklilik

Gosterecektir. Bilginin dogruluk derecesi, karar vermek i¢in
Sahip oluna zaman ve bilgiyi elde etmenin maliyetine baglidir.

Uygunluk Bilgi, karar verilen konu ve konularla ilgili olmalidir.
Bilgi gerekli yer ve zamanda hazir olmalidir. Bilgi dogru ve
Zamanlama uygun olmasina ragmen zamaninda gelmemisse bir anlami

yoktur. Zamanlilik, 6zellikle kosullarin siirekli bir sekilde
degistigi kararlarin verilmesinde 6nemli olmaktadir.

Eksiksizlik Karar vericiye sunulan bilgi tam ve eksiksiz olmalidir.

Bilgi, bilginin tam ve dogru oldugunu belirlemede uygun
olmalidir. Bilginin dogrulugu ve noksansizligi, dogru olarak
Denetlenebilirlik | kabul edilen bilgi ile karsilastirilarak belirlenebilir. Ancak,
cogunlukla bilginin dogrulugu bilginin orijinal kaynagma
inilerek belirlenir.

Bilginin i¢erigi, olabildigince kisa ve 6z olmalidir. Bilginin

Kisalik kapsami genisledikc¢e gereksiz ayrmtilardan dolay1 karar
vermek gii¢lesecektir.

Giincellik Sunulan bilgi karar verilecek konudaki en son durumu
yansitmalidir.

Ekonomiklik Bilginin bir maliyeti vardir. Bu nedenle bilgi, liretmesi

beklenen degerden daha pahali olmamalidir.

3.1.2. Teknoloji
Teknoloji, insanin bilimi kullanarak dogaya iistiinliik kurmak icin tasarladigi
rasyonel bir disiplindir (http://www.teknolojide.com/teknoloji-nedir.aspx). Insanoglunun

gereklerine uygun yardimci alet ve araglarin yapilmasi ya da tiretilmesi i¢in gerekli bilgi ve
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yetenektir. Teknoloji ayrica, bir sanayi daliyla ilgili liretim yontemlerini, kullanilan arag,
gere¢ ve aletleri kapsayan bilgidir (http://tr.wikipedia.org/wiki/Teknoloji). Teknoloji bir
kiiltiiriin, bir diisiincenin, bilgi birikiminin {iriine yansimasi yani belirli amaclara ulasmak
icin c¢esitli asamalarda gelistirilen bilgi birikiminin iiretim siirecine uygulanmasidir.
Teknoloji, insanin maddi cercevesini denetlemek ve degistirmek amaciyla gelistirdigi arac-
gereclerle bunlara iliskin bilgilerin tiimiidiir. Uretim siirecinde yer alan her tiirlii alet, arag-
gere¢ ve makineler ile bunlarmm mal ve hizmet liretiminde istihdam edilmesiyle ilgili
bilgiler biitlinii; belli bir kullanim degeri tiretebilmek igin gerekli olan ydntem ve

tekniklerin tiimiidiir (Gokalp, 2005:36).
3.2. Bilgi Teknolojileri

Bilgi teknolojisi, bir bilginin toplanmasmi, islenmesini, saklanmasini,
gerektiginde herhangi bir yere iletilmesini ya da herhangi bir yerden bu bilgiye erisilmesini
bugiin i¢in elektronik, optik vb. tekniklerle otomatik olarak saglayan teknolojiler biitiinii
bilgi teknolojileri olarak tanimlanabilir (Gokalp, 2005:8). Diger bir anlatimla bilgi
teknolojileri; sesli, resimli, metinli ve sayisal verilerin elde edilmesi, islenmesi, saklanmasi
ve dagitimini yiiriiten mikro-elektronige dayali hesaplama ve iletisim teknolojilerini
icermektedir (Seving, 2006:45). Kisaca bilgi teknolojisi, "bilginin iiretilip dagitilmasi ve
depolanmasini saglayan teknolojilerdir" diye tanimlanabilir (Isik, 2009:22).

Bu teknolojiler su alt gruplara ayrilmaktadir (Tosun ve digerleri, 2006:1)

-Yakalama teknolojileri, bilgiyi toplayan ve dijital yapiya doniistiiren girdi
araclaridir. Bunlar arasinda; klavyeler, fareler, dokunmatik ekranlar, ses tanima sistemleri,
barkot okuyucular, tarayicilar ve avug ici bilgisayarlar sayilabilir.

-Saklama teknolojileri, bilgiyi saklamak ve geri almak i¢in tretilen c¢esitli

araglardir. Bunlar arasinda; manyetik bantlar, floppy diskler, donanim, RAM diskler, CD
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ROM gibi optik diskler, silinebilir disk ve akilli kartlar (kredi kart1 boyutunda finansal
islemler ya da tibbi veriler i¢in hafiza ve islem hacmi olan kartlar) sayilabilir.

-Islemci teknolojiler, dijital BIT performansi igin gerekli olan yazilim sistem
ve uygulamalaridir.

-Iletisim teknolojileri, bilgiyi dijital formda iletecek tiim arag, metot ve aglari
kapsamaktadir. Ornegin, dijital yaymcilik, tiimlesik servis dijital ag1 (ISDN), yerel alan
aglar1 (LANs), genis alan aglar1 (WANSs), elektronik biilten ortamlari, modem, faks
makineleri, cep telefonlar1 ve fiber optik gibi iletim araglari, mobil uzay iletisimi i¢in
dijital iletisim teknolojileri

-Gosterim teknolojileri, dijital bilgi gosterimini saglayan degisik ¢kt
araclaridir. Bilgisayar ekranlari, otomatik resim ayarh dijital televizyon setleri, dijital video
diskleri, ses diizenleyiciler ve sanal gerceklik kasklar1 sayilabilir.

Bilgi teknolojilerinin ge¢misi yazinin icadina ve hatta daha Oncesine kadar
gotiirtilebilir.  Yazinin icadi, TUretilen bilginin kaydedilmesini, c¢ogaltilarak gelecek
kusaklara ve diger insanlara aktarilmasimi saglamistir. Gelisimi hizlandiran esas etken ise,
matbaanin icadi ile olmustur. Matbaanin icadi, yazili metnin benzer kopyalarmin c¢ok
sayida ¢ogaltilmasi ile ¢ok biiyiik kitlelere ulastirilmasini saglamistir (Mercan, 2008:16-
17). 1960’11 yillardan itibaren bilgisayarin daha hizli gelismesiyle kullanimi artan bilgi
teknolojileri bilginin daha etkin kullanimmi1 miimkiin kilmistir. 1980’11 yillarin baglarinda
kisisel bilgisayarlarin gelismesiyle, analitik problemlere ¢oziim bulabilen ve yoneticilere
karar vermede daha fazla destek saglayan karar destek sistemleri gelistirilmistir.
Ulkemizde orgiitlerin 6zellikle 1980°li yillarin ortalarindan bu yana yogun olarak bilgi
teknolojilerine yatirimlara giderek yonetim alaninda bu teknolojilerden yararlanmaya

basladiklar1 sdylenebilir (Gokalp, 2005:38-39).
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3.3. Kamu Kurum ve Kuruluslarinda Bilgi Teknolojileri Kullanim

Tiirkiye’nin bilgi toplumuna doniisiimii konusunda yapilan ¢aligmalar, siyasi
iradenin de biiylik destegi ve ilgili tiim taraflarin 6zverisiyle siirdiiriilmektedir. Son
donemde yasanan gelismeler, bir yandan vatandaslarimizin ve is aleminin sosyal ve ticari
yasamlarini olumlu yonde etkilerken, diger yandan da kamu kurum ve kuruluslarimizda
onemli degisimlere neden olmaktadir. Bu degisim, kamu kurumlarinin is siireglerine de
yansimaktadir. Genellikle yavas isleyen, hantal biirokratik yapilar olarak nitelendirilen
kamu kesimi, kamu yonetimi basta olmak iizere her alandaki reform ¢aligmalarinin yani
stra, bilgi ve iletisim teknolojilerinin yaygin kullanimiyla etkin yapilara doniismektedir.
Boylelikle vatandasa ve is alemine daha kaliteli hizmet sunulmakta, zaman, emek ve
maliyet tasarrufu saglanmaktadir( DPT, e-devlet proje ve uygulamalari, 2004:1). Bilgi ve
iletisim teknolojileri (BIT) alaninda diinyadaki gelismelere paralel olarak, iilkemizde de
bircok kamu kurumunda bilgi islem merkezleri ve internet siteleri olusturulmus ve
bilgisayar ortaminda bilgi saklanmaya baslanmistir. AB’nin bilgi toplumu olma yolunda
belirledigi hedeflere uygun olarak, 2003 yilinda e-Doniisiim Tiirkiye Projesi (eDTr)
baglatilmis, bu ¢er¢evede birgok kamu hizmetinin elektronik ortamda sunumu
ongoriilmiistiir. Bu baglamda kamu internet sitelerinin, devlet ile vatandas arasindaki
dolaysiz iletisim ve etkilesimi saglayan pencereler olarak Onemi artmistir (e-Devlete
Gegiste Kamu Kurumlar1 Internet Siteleri, 2006:4). Bilgi ve iletisim teknolojilerindeki
gelismeler ve 6zellikle internet, bilginin iiretilmesi, depolanmasi, islenmesi, iletilmesi,
biitiinlestirilmesi ve kullaniminda yeni olanaklar saglamaktadir. Tiim diinyada oldugu gibi
iilkemizde de kamu kurum ve kuruluslar1 bilgi ve iletisim teknolojilerinden giderek daha
fazla yararlanmak suretiyle, karar destek sistemlerini giiclendirmek, is siireglerini

hizlandirmak, etkinligi arttrmak ve harcamalarinda tasarruf saglayabilmek i¢in proje ve
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uygulamalar gelistirmislerdir. Kamu kurum ve kuruluslari, bir¢ok alanda elektronik
veritabani ve otomasyon projeleri gelistirmisler ve internet tizerinden ¢esitli uygulamalar1
hayata gecirmislerdir ( e,devlet proje ve uygulamalari, 2004:1).

Kamu kurum ve kuruluslar1 internet sitelerinde kurumlarmmin ydnetim,
mevzuat, kurumsal yap1 gibi bilgilerinin yani sira vatandaslara ait bir takim bilgilerin
paylasimi gibi hizmetler sunmaktadir. Bu hizmetlerin yaninda kamu kurumlar1 kendi
aralarinda bir takim bilgileri paylasarak kamu hizmetlerinin daha hizli ve verimli bir

sekilde sunulmasi ve yiiriitiilmesi saglanmaktadir.
3.4. Bilgi Teknolojileri Yoluyla Vergi Kayip ve Kacaklarimin Onlenmesi

Maliye Bakanligi ve Gelir idaresi Baskanligi vergi kayip ve kagaklarmin
onlenmesinde son yillarda biiyiik bir miicadele baslatmstir. Gelir Idaresi Baskanligi
ilkenin ekonomik biiyiime ve gelismesine paralel olarak bilgi teknolojilerinden
yararlanmaya baslamis, merkez teskilatinin yaninda tasra teskilatinda da bu teknolojiler
yogun bir sekilde kullamlmaktadir. Gelir Idaresi Baskanligi'nin en 6nemli teknolojik
altyapisin1 Vergi Dairesi Otomasyon Projesi (VEDOP) olusturmaktadir. ilk kez 1998
yilinda kullanilmaya baslanilan VEDOP projesi, bilgisayar teknolojisi olanaklariyla vergi
dairesi fonksiyonlarinin tiimiinii i¢ine alan bir bilgi islem uygulamasinin vergi dairelerine
yayginlastirmasi ile bdlge ve merkez network yapismin kurulmasi olarak tanimlanmustir.
VEDOP projesi ile vergi dairesi ¢alismalarinda etkinlik ve verimliligin artirilmasma ve
bilgisayar ortaminda toplanan bilgilerden saglikli bir karar destek ve yoOnetim bilgi
sisteminin olusturulmasina yonelik tiim vergi dairesi islemlerinin bilisim teknolojileri ile
otomasyona gecirilmesi hedeflenmistir. Gelir Idaresi Baskanhiginin kullanmakta oldugu
bilgi ve teknolojik kaynaklar sunlardir (Gelir Idaresi Baskanligi 2009 Faaliyet Raporu

2009:14-19).
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3.4.1. VDO - e-VDO ve Takdir Komisyonu Otomasyon Projeleri

Vergi dairesi ¢aligmalarinda etkinlik ve verimliligin artirilmasi ve bilgisayar
ortaminda toplanan bilgilerden saglikli bir karar destek ve yoOnetim bilgi sisteminin
olusturulmas1 amaciyla olusturulan ve Baskanligimiz bilisim sisteminin temelini olusturan
VEDOP, zaman icerisinde degisen ve gelisen is siire¢lerimiz ile organizasyon yapimiz
cercevesinde siirekli gelistirilmis olup; ortaya ¢ikacak yeni ihtiyaglara cevap verecek
sekilde yenilenmesine ve gelistirilmesine devam edilmektedir. VEDOP sisteminin alt
sistemi olarak Client-Server mimaride iiretilen VDO sistemi ile vergi dairelerinin is ve
islemleri otomasyon kapsamina tasmmis ve yenilenerek, gelistirilerek ve bakim-onarimlari
gerceklestirilerek sistemin hatasiz ve devamli ¢alismasi saglanmistir. Uygulamasina 2007
yilinda baglanilan ve devam etmekte olan VEDOP-3 ile e-devlet yapilanmasmin bir
zorunlulugu olarak da sistemin web tabanl yiiriitiilmesi ¢aligmalarina baslanilmis ve web
tabanli merkezi vergi dairesi sistemine (e-VDO) gec¢is caligmalari baslatilmistir. Bu
kapsamda 301 Vergi Dairesinin VDO sistemi veri yapisinda bulunan kayitlar1 e-VDO
sistemi veri yapisina donistiiriilmektedir. 2008 yili Temmuz ay1 itibariyle 301 vergi
dairesinden 123 vergi dairesinin e-VDO doniisiim islemleri ve personel kullanic1 egitimleri
tamamlanmistir. Diger taraftan VEDOP sisteminin bir baska alt sistemi olan Takdir
Komisyonu Otomasyon Sistemi ile de; takdir komisyonu is ve islemlerinin otomasyon
kapsamma alinmasi ¢alismalarinin iki asamali olarak yapilmasi planlanmistir. Birinci
asamada; alt yapinin yapilmasi, donanimlarinin kurulumu ve takdir komisyonu
kullanicilarinin merkezi sorgulamalar1 kullanmalari, ikinci asamada ise takdir komisyonu
is ve islemlerinin otomasyon kapsamma alinmasi saglanacaktir.( Gelir Iaresi Baskanligi

2009-2011 Performans Programi, 2008:93)
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3.4.2. Vergi Dairesi Baskanhgy/Defterdarhk Gelir Miidiirliigii

Otomasyonu (DEFGEL)

29 Vergi Dairesi Baskanligi ile 52 Defterdarlik gelir miidiirliigiiniin evrak,
uzlasma islemleri, personel islemleri gibi uygulamalar1 otomasyon kapsamina alinmis
olup, vergi mevzuati ve uygulamada yapilan degisiklikler dogrultusunda projenin

gelistirilmesine devam edilmektedir.

3.4.3. e-Beyanname Uygulamasi Cercevesinde Yiiriitiilen Caliymalar

e-Beyanname uygulamasi kapsammda, OTV 2/A beyannamesi hari¢ olmak
iizere 23 adet beyanname elektronik ortamda alimmaktadir. Elektronik ortamda alinan

beyannameler, toplam beyannamelerin %99 unu kapsamaktadir.

3.4.4. Merkezi Risk Analizi ve Katmanlastirma Projesi (MERAK)

Kurumlar Vergisi miikelleflerinin i¢ ve dis kaynak verileri kullanilarak,
olusturulmakta olan bir yazilim araciligi ile riskli olanlarin biitiiniiyle istatistiki yontemlere
dayali olarak tespit edilmesine yonelik bir projedir. Mevcut durum itibariyle belirlenen risk
faktorleri ¢ercevesinde, riskli miikelleflerin tespit edilmesini saglayacak programin

olusturulmasi ¢aligmalar1 devam etmektedir.

3.4.5. Vergi Denetmenleri Otomasyon Sistemi (VEDOS)

Vergi kaylp ve kacaginin Onlenmesi kapsaminda denetim kapasitesinin
artirilmasina imkan verecek VEDOS projesi ile etkin denetim planlarmin yapilabilmesi, es
zamanlt olarak ytiriitiilebilmesi, Vergi Denetmenleri tarafindan yapilacak calismalarda
uygulama birligi ve Vergi Denetmenlerinin daha verimli c¢alismalarinin saglanmasi

amaclanmistir. Bu sistem ile miikellefin yasal kayitlarinin ve Merkezi Risk Analizi Sistemi
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cercevesinde elde edilen verilerin elektronik ortamda vergi denetim elemanlarina aktarimi
saglanarak vergi incelemelerine hiz ve etkinlik kazandirilacaktir. Bu baglamda, ilgili
birimlerce yapilan risk analizleri sonucu veya goniilli uyum projesi kapsaminda goniillii
uyuma tesvik edilmesinde yarar goriilen miikellefler VEDOS iizerinden Vergi Dairesi
Baskanliklarina gonderilmis, yapilan incelemelere veya matrah artirimlarina iliskin

calismalarin istatistiki sonu¢larinin alinmasi saglanmistir.

3.4.6. Veri Ambari (VERIA) Projesi

3.4.6.1. Veri Ambar

Beyan dist kalmis vergisel olaylarin tespiti, miikellef beyanlarinin
dogrulugunun kontrolii ve denetim birimlerine bilgi destegi saglamak amaciyla yiiriitiilen
proje kapsaminda; bilgi kaynaklarinin arastirilmasi, tespit edilen bilgi kaynaklarindan veri
toplanabilmesi icin faaliyetlerin yiiriitilmesi, bilgilerin toplanmasi ve analizi, vergi
incelemelerinde yararlanilmak tizere, i¢ ve dis kaynaklardan alinan bilgilerin veri ambarina
aktarilarak degerlendirilmesi, alinan ¢iktilarin incelenmek {izere denetim birimlerine
gonderilmesi ve veri ambarindaki bilgilerin tiim denetim birimlerinin kullanimina
sunulmasi i¢in veri ambar1 (VERIA) olusturularak bilgilerin degerlendirilmesi ve denetim
birimlerinin kullanimina sunulmasi ¢caligmalari biiyiik 6l¢iide tamamlanmistir.

Bankalar, 6zel finans kurumlari, sigorta sirketleri, araci kuruluslar, portfoy
yonetim sirketleri, diger borsa araci kuruluslari, posta ve telgraf teskilati, factoring
sirketleri, tiiketici finansman sirketleri, finansal kiralama sirketleri, yetkili miiesseseler
(doviz biirolar1), ikrazatcilar, kiymetli maden araci kuruluslar1 ve Takasbank’tan 2003,
2004, 2005, 2006, 2007 ve 2008 yillarina iligkin bazi bilgiler almarak veri ambarina

aktarilmistir.
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Tapu ve Kadastro Genel Midirliigii’niin Tiirkiye genelinde 364 Tapu Sicil
Miidiirligii’nden manyetik ortamda bilgi alimina baslanmistir.

Bankalar tarafindan gonderilen bilgilere gore, ticari faaliyete emare teskil eden
cek-senet islemleri bulunanlardan 10 islem tiirii ve 100.000 TL ve {izerinde islem hacmi
bulunan miikellefler tespit edilmistir. Bankalar tarafindan gonderilen bilgilere gore ticari
faaliyete emare teskil eden ¢ek-senet ve havale islemleri yapan 50 islem tiirii ve 250.000

TL ve tizerinde islem hacmi olan miikellefler tespit edilmistir.

3.4.6.2. Veri Amban Sisteminde Bulunan Bilgiler

2008 yilinda Gelir Idaresi Baskanlig1 veri ambari sisteminde kayitli bulunan
bilgiler asagidaki gibidir.

- Bilango esasina gore defter tutan miikelleflerin mal ve hizmet alimlarina, mal
ve hizmet satiglarma iliskin bildirim (Form B, Form Ba ve Form Bs),

- Vergi inceleme raporu ile sahte veya muhteviyati itibariyle yaniltic1 belge
kullandig1 veya diizenledigi tespit edilen miikellefler (Form 11),

- Gayrimenkul alim, satimi yapan kisiler hakkinda bilgiler,

- Gayrimenkul ipotek islemeleri,

- Kredi karti ile satis yapan iiye is yerlerinin satis tutarlarma iliskin bankalardan
alinan bilgiler,

- T.C. Merkez Bankasi’ndan alman 50.000 ABD Dolar1 veya esitini asan
dovizlerin yurt disma transfer islemlerine iliskin bilgiler,

- Devlet Malzeme Ofisine mal ve hizmet satanlar,

- Banka bilgileri,

- Ozel finans kurumlar bilgileri,

- Sigorta sirketleri bilgileri,
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- Araci kuruluslar, portfoy yonetim sirketleri, diger borsa araci kuruluslari
bilgileri,

- Posta ve telgraf teskilat1 bilgileri,

- Factoring sirketleri bilgileri,

- Tiiketici finansman sirketleri bilgileri,

- Finansal kiralama sirketleri bilgileri,

- Yetkili miiesseseler (doviz biirolar1) bilgileri,

- Ikrazatcilardan alinan bilgiler,

- Kiymetli maden araci kuruluslari bilgileri,

- Takasbank bilgilert,

- Adalet Bakanlig1 (UY AP kapsaminda avukat ve bilirkisilerin) bilgileri

3.4.6.3. Veri Ambar Projesi Kapsaminda Devam Eden Calismalar

Kagit ortaminda ve manyetik ortamda i¢ ve dis kaynaklardan alinan bilgilerin
bilgisayara aktarilmasi, degerlendirilmesi ve sonuglarinin denetim birimlerinin kullanimima
sunulmasi1 caligmalar1 yaninda mevcut bilgilere ilave olarak hangi bilgilerin alinmasi
gerektigine yonelik arastirmalar siirdiiriilmektedir.

Mevcut yapida bilgiler, CD, disket, ICR standardinda okunabilen formlarla ve
kagit ortaminda alinmaktadir. izleyen donemde, bankalar, emniyet (polnet), tapu, telekom
(postanet) ve niifus 1dareleri otomasyon sistemleri ile on-line haberlesme

hedeflenmektedir. (Bakiniz Ek Tablo:5 2008 Yilinda Veri Ambarinda Yer Alan Bilgiler)
3.5. Gayrimenkul Ahm Satiminda Vergi Kayip ve Kacagmin Onlenmesi

Gelir Idaresi Baskanlhigi kayit dist (ekonomi) ile miicadele kapsaminda

gayrimenkul sektoriinii de inceleme atina almis ve bu ¢aligsmalar kapsaminda 2010 yilinda
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bir calisma vyiiriitmiistiir. Bu calismanin temelinde Gelir Idaresi Baskanhigi’nin Veri
Ambar1 (VERIA) Projesi’nde yer alan 3.881.606 adet Gayrimenkul Alan Satanlara Iliskin
Bilgi Formu yatmaktadir. Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiiniin Tiirkiye genelinde 364
Tapu Sicil Miidiirliigii’nden manyetik ortamda Gayrimenkul devirleri ile ilgili bilgi alimina
baslanmis ve vergi incelemelerinde kullanilmak iizere inceleme elemanlarmin istifadesine
sunulmugtur. Ilk asama Tapu’dan alinan bilgilerin Gelir Idaresi Baskanligi’nin Veri
Ambarr’nda (VERIA) toplanmasidir. Burada Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii internet

sitesi ve Tapu ve Kadastro Bilgi Sistemi (TAKBIS) hakkinda bilgi vermekte yarar vardir.

3.5.1. Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii

Internet sitesinde, kurumun teskilat yapisina, iletisim bilgilerine, istigal alan
ile ilgili mevzuata ve Tapu Sicil ve Kadastro islemleri ile ilgili bilgilere yer verilmektedir.
Haberler boliimiinde kurum ile ilgili gelismeler hakkinda bilgi verilmektedir. Ayrica,
kurumun vatandag bilgi sistemi olan TAPUNET internet sitesine de baglant1 saglanmistir.
Kurumun kullandig1 baz1 yazilimlar da siteden temin edilebilmektedir. Kimlik ve vergi
numarasi sorgulama sayfalarma da baglant1 verilmistir ( DPT, e-devlet proje ve

uygulamalari, 2004:74).

3.5.1.1. Proje Adi: Tapu ve Kadastro Bilgi Sistemi (TAKBIS)

Kullanict Grubu: Kurum c¢alisanlari ile ilgili diger kamu kurum ve kuruluslar
Proje ile amaclananlar:
* Giivenilir arazi bilgilerinin temini,
* TKGM hizmetlerinin daha hizli ve glivenli olarak yiiriitiilmesi,
« Tapu sicil kayitlarinin ve kadastro haritalarmin sayisal ortama aktarilarak TAKBIS

veritabanina aktarilmasi,
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* Olusturulan veritabaninin kurumun merkez ve tasra birimleri ile diger kamu kurumlarinin
hizmetine sunulmasidir.

Projenin temel hedefi; giiniimiizde dogru, giivenilir, kolay ve hizli erisilir tapu
ve kadastro bilgilerine (miilkiyet bilgileri) duyulan ihtiyaci karsilayarak, konumsal harita
bilgilerine dayali olarak tapu sicilindeki miilkiyet ve kadastro bilgilerini olusturmaktur.
TAKBIS projesi ile iilke genelinde Tapu ve Kadastro Bilgi Sisteminin (TAKBIS)
olusturulmas1 hedeflenmis, bu kapsamda iilke genelinde tapu kadastro hizmetlerinin
Cografi Bilgi Sistemi (CBS/GIS) ve Arazi Bilgi Sistemi (LIS) mantig1 cercevesinde analiz
edilerek, problemlerin belirlenmesi, ¢6ziim yollarmin bulunmasi, tapu ve kadastro
hizmetlerinin bu yolla standart ve elektronik olarak yerine getirilmesi, Yerel Ydnetimler,
Ulasim, Orman, Tarmm, Enerji gibi 50’ye yakin disiplin ve sektore arazi bilgi sistemi
mantiginda dogru, gilivenilir ve gilincel bilgilerin sunulmasi1 hedeflenmektedir. Projeden
beklenen somut faydalardan bazilar1 sunlardir:

* Tasinmaz mallar ilizerinde meydana gelen miilkiyet degisiklikleri, imar
uygulamasi vb. islemlerin kadastro haritalar1 ve tapu sicil kayitlar1 tizerinden izlenmesi ve
bu suretle giincel olarak tutulmasi, kurum i¢i entegrasyon ve verilerin ¢oklu kullanima
sunulmasi saglanacaktir.

* Tasimmaz envanteri dogru ve giivenilir olarak olusturulacak, veritabaninda
tutulacak ve araziye yonelik her tiirlii kamu projelerine giincel altlik olmas1 saglanacaktir.
Tapu bilgilerine ihtiya¢ duyan kurumlarin istekleri ¢cok daha hizli ve giincel olarak
karsilanabilecektir.

* Tapu ve kadastro hizmetlerinden saglanan harglar bilgisayar ortamia

aktarilacak ve hareketleri kontrol edilecektir.
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* Malvarlig1 arastirmalar1 acisindan; gercek ve tlizel kisilere ait mal
varliklarinin yetkili makamlarca arastirilma istemi aninda gerceklestirilecek, vergi
denetimleri, kara para ile miicadele, haksiz kazang elde edilmesinin dnlenmesi, yatirim
tesviklerinde yeterlilik arastirilmasi aninda yapilabilecektir (DPT, e-devlet proje ve
uygulamalari, 2004:73).

Halihazirda on-line olarak veri paylasimi yapilan kurumlar sunlardir
(http://www.tkgm.gov.tr/tkgm/index.php ?page=projeler&plD=1).

% Bagsbakanlik Sosyal Yardimlasma ve Dayanisma Genel Miidiirliigii (SOYBIS)
+ Adalet Bakanligi (UY AP)
< Maliye Bakanligi
«  Mali Suglar1 Arastirma Kurumu
% Gelir Idaresi Baskanligi (VEDOP)
«  Milli Emlak Genel Midiirligii.

Tapu Kadastro bilgi sistemi (TAKBIS)’den alman bilgiler Gelir Idaresi
Baskanligi’'nin Veri Ambar1 (VERIA)’da toplanmakta ve daha sonra ilgili oldugu Vergi
Dairesi Bagkanliklari’na gonderilerek incelenmeye sunulmaktadir. Vergi Dairesi
Otomasyon Projesi (VEDOP)’ta bulunan bu bilgiler inceleme elemanlar1 tarafindan vergi
incelemelerinde kullanilmaktadir.

Incelenmesi istenen miikellefle ilgili is emri geldikten sonra gayrimenkul
sektortindeki vergi incelemelerinde bilgi teknolojilerinden yararlanma asamalar1 ise

sunlardir:
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3.5.1.1.1. Miikellef Sicil Sorgulama

Vergi dairesi otomasyon sisteminde her miikellefin kaydi tutulmakta ve
miikellefin niifus, vergi dairesi, adres ve kimlik bilgileri ile bilgiler bulunmaktadir (Bakiniz

Ek: Tablo 6 ve Tablo 7, Miikellef Sicil Sorgulama)

3.5.1.1.2. Miikellefin Sattig1-Aldig1 Gayrimenkulii Sorgulama

Tapu Kadastro Midiirliikleri’nce doldurulan bilgi formlar1 VEDOP’tan
sorgulanabilmekte ve bu sekilde isleme konu olan gayrimenkuliin tapu bilgileri, harg
matrahi, eski ve yeni sahibi, gayrimenkuliin elde edilis tarihi, satig tarihi, eski ve yeni
sahiplerinin vergi ve TC kimlik numaralar1 ile adres bilgileri bulunmaktadir (Bakiniz Ek:
Tablo 8, Gayrimenkullerle ilgili Olarak Tapu Sicil Miidiirliigii Tarafindan Doldurulacak

Bilgi Formu).

3.5.1.1.3. Miikellefin ikametgih Adresinin Belirlenmesi

Miikellefin ikametgdhimin belirlenmesi vergi incelemesi agisindan son derece
onemlidir. Miikellefe yapilacak inceleme tebligatinin yapilacagi adresin tespiti yada bilgi
alimabilecek sahislarin ikametgah adreslerinin tespiti gayrimenkul incelemelerinin 6nemli
bir kismimi1 olusturmaktadir. Burada Merkezi Niifus Idaresi Sistemi (MERNIS) ve Kimlik
Paylasim Sistemi (KPS) projesi hakkinda bilgi vermek faydali olacaktir (DPT, e-devlet

proje ve uygulamalar1,52-53).

3.5.1.1.4. Merkezi Niifus idaresi Sistemi (MERNIS)

Kullanict Gruplart: Kurum c¢alisanlar, kamu kurum ve kuruluslart ile
vatandaslar, niifus kayitlarinin bilgisayar ortaminda tutulmasina, toplanan bilgilerin kamu

hizmetleri ve vatandas i¢cin ¢ok yonlii degerlendirilmesine ve niifus hizmetlerinin bu
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esaslara gore yeniden diizenlenmesine yonelik bir projedir. Kasim 2002 sonu itibariyle
MERNIS veri tabani kurulmus ve MERNIS sisteminin cevrimigi olarak calismasi
saglanmustir.

Projenin Amaclart:

» Niifus mevzuatina uygun olarak merkez ve ilge birimlerinde niifus
islemlerinin bilgisayar ortaminda yapilmasi ve merkezi veritabaninin olusturulmasi,

* Olusturulacak veritabanindaki bilgilerin KPS c¢ercevesinde kamu kurum ve
kuruluslar1 i¢in paylagima agilmasi,

* Tiirkiye Cumhuriyeti kimlik numarasinin verilmesi,

* Kolay tasmabilir, kolay taklit edilemez c¢agdas niifus kimlik kartlarmin

verilmesi,

* Niifus ve aile istatistiklerinin hizli ve saglikli alinmasi,

 Kamu kuruluslarina ve vatandasa elektronik ortamda bilgi hizmetinin
verilmesidir.

MERNIS projesinin saglayacagi bazi faydalar:

- Ekonomik ve Mali Yonden: Vergi tahsilati ve denetimi kolaylasacak, kayit
dis1 ekonomi kontrol altma alinabilecektir. Diger taraftan, noter, tapu ve banka
islemlerinde kisi bilgilerine iliskin sahtecilik kalkacaktir (Bakiniz Ek: Tablo 9, T.C. Kimlik

Numarasi ile MERNIS’ten Adres Bilgileri Sorgulama)
3.5.1.1.5. Kimlik Paylasim Sistemi (KPS)
Kullanic1 Gruplari: 1lgili kamu kurum ve kuruluslar:
Proje, kamu kurum ve kuruluslarinca vatandaslarin elektronik ortamdaki

kimlik bilgilerine ihtiya¢ duyuldugunda, gerektigi kadar, dogrudan ve hizli bir bi¢imde

erisimlerinin saglanmasi i¢in tasarlanmistir. KPS ile kamu gorevi yapan kurum ve
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kuruluslara internet {izerinden, MERNIS veri tabanima erisim imkan1 saglanacaktir. Kurum
ve kuruluslar, veri tabaninda yaptiklar1 sorgulamalarin sonuglarini kendi taraflarina
aktarabileceklerdir. Aktarilan bu bilgilerin nerede ve nasil kullanilacagi, yasalar ve
belirlenecek ilkeler ¢er¢evesinde kurumlar ile yapilacak sozlesmelere gore belirlenecektir.
Boylece MERNIS veri tabanindaki bilgiler farkli kurumlar tarafindan tekrar iiretilmeyecek,
bu is icin harcanan mesai, teknik ara¢ ve gere¢ ile iletisim giderlerinden tasarruf
edilecektir. Elektronik ortamda hizmet veren devlet kuruluslarinin entegrasyonu
kolaylasacaktir. Daha sonraki yillarda bu yapiya, kamu hizmeti veren bankalar, noterler,
meslek orgiitleri, vakiflar gibi kuruluslarin da dahil edilmesi miimkiin olacaktir. Alict
kurumlar ac¢isindan bu bilgilerin resmiligini saglamak maksadiyla, sayisal imza ve benzeri
giivenlik unsurlar1 azami diizeyde kullanilacaktir (DPT, e-devlet proje ve uygulamalari,
2004:53.)

Aslinda ikametgah adreslerinin tespiti gayrimenkul sermaye iradi elde edipte
bunu beyan etmeyenlerin tespiti acisindan da Onem tasimaktadir. Vatandaslarin
ikametgahlar1 ile oturulan evin tapu bilgileri karsilastirilarak kiraci olup olmadigina
bakilarak gayrimenkul sermaye iradi agisindan vergi kayip ve kagaklar1 minimum diizeye
indirilebilir.

7201 sayili Tebligat kanunu’nun 10. Maddesine gore tebligat, teblig yapilacak
sahsa bilinen en son adresinde yapilir. Su kadar ki; kendisine teblig yapilacak sahsin
miiracaat1 veya kabulii sartiyla her yerde tebligat yapilmasi caizdir. Tebligat yapilacak olan
kisinin ise bilinen en son adresi ise vergi dairesine bildirilen bagka bir adresi yoksa kanuni
yani ikametgah adresidir. Incelemeye tabi tutulacak gayrimenkul saticismin ya da bilgisine
basvurulacak gayrimenkul alicisinin ikametgdhmin tespit edilerek gerekli tebligatin

gonderilmesi ve verilen azami siirenin sonunda gerekli bilgilerin alinabilmesi ac¢isindan
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ilgililerin kanuni ikametgahlarmin tespit edilmesi ¢ok énemlidir. KPS ve MERNIS ile tiim
kamu kurum ve kuruluslar1 vatandaslarin ikametgdhina ve kimlik bilgilerine

ulasabilmektedir.
3.6. Bilgi Teknolojileri Yoluyla Gayrimenkul Ahm Satiminda Onlenen
Vergi Kaybi

Maliye Bakanligi Gelir Idaresi Baskanligi 2010 yilinda kayit dis1 ile ilgili
calismalar yapmis ve gayrimenkul sektoriinii inceleme altma almistir. Veri ambari
sisteminde bulunan bilgiler alinarak belirli bir siizgecten gecirildikten sonra Vergi Dairesi
Baskanliklarina gonderilmis ve incelenmesi istenmistir. Tiirkiye genelinde yapilan
calismalarda 2008 yilinda tapu hareketlerine bakilmais, bes ve lizerinde tapuda gayrimenkul
satan ve herhangi bir vergi kaydi olmayan vatandaslar incelenmistir. Bu caligmalar
sonucunda biiylik oranda vergi ve cezalar tarh edilmistir. Konya ilinde de bu inceleme
yapilmis ve inceleme sonuclar1 Ek Tablo: 10,11 ve 12°de gosterilmistir.

Maliye Bakanligi Gelir Idaresi Baskanligi tarafindan tespit edilerek Konya
Vergi Dairesi Bagskanligina gonderilen ve Vergi Denetmeni ve Vergi Denetmen
Yardimcilar1 tarafindan 2010 yilinda yapilan ve 2008 yilm1 kapsayan gayrimenkul
incelemeleri sonuglarina gore; 1. donemde 40 adet miikellef tespit edilmis ve bunlardan
37’sinin incelenmesi tamamlanmistir. inceleme sonucunda 18,196,828.19-TL matrah farki
bulunmus ve 1,452,900.06-TL vergi tarh edilmistir. Incelemede ayrica 1,452,900.06-TL
vergi ziyair cezasi, 79,486.25-TL usulstizliik cezas1 ve 1,183,457.50-TL 6zel usulsiizliik
cezast kesilmistir. Tkinci donemde ise 89 adet miikellef tespit edilmis ve bunlardan 67’sinin
incelenmesi tamamlanmistir. Inceleme sonucunda 25,355,982.20-TL matrah farki
bulunmus ve 2,087,251.08-TL vergi tarh edilmistir. Incelemede ayrica 2,085,306.12-TL

vergi ziyar cezasi, 39,364.00-TL usulstizliik cezas1 ve 1,878,265.80-TL 6zel usulsiizliik
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cezas1 kesilmistir. Incelemeler sonucunda ise 129 adet miikelleften 104 miikellefin
incelemesi tamamlanmis 43,552,810.39-TL matrah farki bulunmus, 3,540,151.14-TL vergi
tarh ettirilmis, 3,538,206.18-TL vergi ziyar cezasi, 118,850.25-TL usulsiizliik cezasi,
3,061,723.30-TL de 6zel usulsiizliik cezas1 kesilmistir.

Incelenen miikelleflerden bazilar1 emlakgilik (gayrimenkul —alim-satimu,
komisyonculuk degil) yapmakta, bazilar1 insaat miiteahhitligi, bazilar1 da yap-satcilik
yapmaktadir. Inceleme kriteri bes ve iizerinde gayrimenkul satis1 yapanlar olarak
belirlendigi icin miikellefler (tahmini) toplam 1000 civarinda (arsa, arazi, is yeri ve konut
olmak {izere) gayrimenkul satisi yapmislardir. Aslinda bu inceleme kayit disi1 calisan
gayrimenkul satig yapanlarin sadece 2008 yilinda 5 ve iizerinde gayrimenkul satisi
yapanlar secilmis, kayith ¢alisanlarin beyanlar1 incelenmemistir. Yani 2008 yilinda 4 ve
altinda gayrimenkul satis1 yapip ta diger yillar ¢ok sayida gayrimenkul satis1 yapan

miikellefler ise bu incelemenin disinda kalmistir.
3.7. Bankalardan Alinan Bilgiler Yoluyla

Gayrimenkul sektoriiniin son yillarda gelisiminin basinda kuskusuz bankacilik
sektoriinlin gelisimi yatmaktadir. Konut kredi faizlerinin diismesiyle beraber bankalardan
kredi kullanarak gayrimenkul alanlarin sayis1 artmis, banka kredileri gayrimenkul
sektoriinlin biiylimesinde etkin rol oynamistir. Banka kredisi ile gayrimenkul satin almak
isteyen bir kisiye uygulanan prosediir sudur. Vatandas Bankaya basvurdugu zaman alim
satima konu olacak gayrimenkuliin krediye uygun olup olmadigi belirlendikten sonra
banka ekspertizleri tarafindan gayrimenkuliin minimum degeri belirlenir, kredi
onaylandiktan sonra gayrimenkuliin belirlenen bu minimum degerinin ortalama %75’1
kredi olarak verilir. Gerekli yasal islemler yapilip tapuya ilgili banka lehine ipotek

konulduktan sonra gayrimenkul satin almir. Banka gayrimenkul i¢in kullanilan kredi
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bedelini gayrimenkul malikine odiiyor. Bankadan kredi ile alman gayrimenkuliin
islemlerinin (satis bedeli, tarihi, satan kisi ve gayrimenkul degeri) tamami kayit altina
almmis oluyor.

Gelir Idaresi Veri Ambarinda bankalar ve 6zel finans kurumlari’ndan alman
bilgiler dogrultusunda kredi ile gayrimenkul alan ve satan kisiler belirlenmis ve bu
gayrimenkul alim-satimlarindaki vergi kayip-kagagi azaltilmaya ¢alisilmistir. Konya ilinde
2008-2009 willar1 ile 2010 yilinin ilk alt1 ay1 i¢in bankalardan istenen bilgiler
dogrultusunda yaklasik 10.000 kisinin banka kredisi ile gayrimenkul aldig1 (sattig1) tespit
edilmistir. Bankadan alinan bilgilerde gayrimenkul alan kisinin vergi kimlik ve TC kimlik
numarasi, kullanilan kredi miktari, gayrimenkuliin ekspertiz (minimum) degeri, kredinin
kime 6dendigi gibi bilgiler yer almaktadir. Ek tablo 13’te yaklasik 10.000 kisi arasindan
secilen yaklasik 150 gayrimenkuliin bilgileri yer almaktadir.

Ek Tablo 13’de goriilecegi lizere gayrimenkuliin minimum ekspertiz degeri ile
bu gayrimenkuller i¢cin 6denen tapu harci goriilmektedir. Piyasa sartlarinda gayrimenkul
satiglarinda tapu harcinin emlak vergisi degeri iizerinden gosterildigi bilinmekte ve bu
alim-satimlarin biiyiikk kisminin kayit dis1 (beyan edilmedigi), beyan edilenlerin ise tapu
harci lizerinden (satis degerinin altindan) beyan edildigi disiiniiliirse gayrimenkul
sektoriindeki vergi kaybinin ¢ok biiyiik boyutlarda oldugu goriilmektedir.

Banka kredisi ile alman gayrimenkullerin kaba bir hesapla vergi kaybini
hesaplayalim. Tablodaki gayrimenkullerin satis degeri ortalama 100.000,00-TL
civarindadir. 10000 civarinda satilan gayrimenkuliin %30’unun ticari faaliyet kapsami
disinda, %20’sinin ise deger artis kazanci kapsaminda oldugunu varsayalim.

Ticari faaliyet kapsaminda degerlendirilecek gayrimenkul (10000*0,50) 5000

adet toplam satis hasilat1 ise 5000*100.000,00-TL= 500.000.000,00-TL’dir. Danistayin
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kayit dis1 gayrimenkuller icin belirledigi kar orami %20 dir. 500.000.000,00*0,20=
100.000,000,00-TL kar elde edildigi varsayilacaktir.

Ortalama vergi oranmni %30 olarak alirsak 100.000.000,00*0,30=
30.000.000,00-TL gelir vergisi kayb1 olusacaktir. KDV gayrimenkul sektoriinde %1 ve
%18 olarak uygulanmaktadir. Dolayisiyla (tahminen) KDV’nin ortalamasmi %8 alacak
olursak Toplam (500.000.000,00-TL*0,08 =) 40.000.000,00-TL KDV kayb1 olusacaktir.

Ticari faaliyetler kapsaminda degerlendirilecek gayrimenkul satiglar1 igin
toplam gelir ve KDV kayb1 yaklasik 70.000.000,00-TL dir. Yaklasik olarak bulunan bu
rakam sadece Konya ili i¢cin gecerlidir. Bu rakami Tiirkiye geneline yayacak olursak yine
su sekilde bir yontem izlenebilir. Ulke niifusu yaklasik yetmis milyondur. Konya ilinin
niifusu ise yaklasik iki milyondur. Yani Konya ili Tiirkiye niifusunun %2,8’ine isabet
etmektedir. Bulunan rakami (100/2,8=35,71) ile carparsak yaklasik bir sonu¢ bulunabilir.
Bu rakamda 70.000.000,00-TL*35,71= 2.500.000.000,00-TL dir. Hesaplamalarda hata
yapildigin1 ve vergi kaybmin bunun yaklasik % 60’1 oldugunu kabul edelim. En iyimser
rakamla bu kayip 1.500.000.000,00-TL olacaktir. Sadece bankadan kredi alarak
gayrimenkul alanlarin olusturdugu vergi kaybi bu rakamdir. Gelir idaresi bilgi
teknolojilerinden yararlanarak bankalardan elde ettigi bilgiler araciligi ile gayrimenkul

alim-satimlarindaki vergi kaybimnin 6nlenmesinde 6nemli bir adim atmis olacaktir.
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4. BOLUM: GAYRIMENKUL SEKTORUNDEKI VERGI KAYIP VE

KACAGININ ONLENMESINE DONUK ONERILER
4.1. Emlak Vergisi Degerleri Ger¢ekci Belirlenmelidir

Gayrimenkul alim-satimlarinda vergi kayip-kagaklarmin en temel sebebi emlak
vergisi degerinin gercek hayata, ticari teamillere ve piyasa sartlarina uygun
belirlenmemesidir. Emlak vergisi gelirleri lilkemizde belediyeler tarafindan toplanan ve
belediye gelirlerinin en 6nemli kalemleri arasinda bulunmaktadir. Dolayisiyla belediyeler
bu geliri en az vergi kaybiyla kolayca toplayabilmek i¢in diisiik bedelli vergi oranlar1
belirlemektedir. Belediyelerin bu amaci kendi faydalaria iken bu uygulama ile merkezi
idare biiylik bir vergi gelirinden mahrum kalmaktadir. Gayrimenkullerin emlak vergisi
degerleri gergekei ve mantiga uygun belirlenmelidir.

Emlak vergisi dort yilda bir takdir komisyonlar:1 tarafindan belirlenmektedir.
Takdir komisyonlar1 213 sayili VUK’ un 72. maddesine gore belirlenir.

Arsalara ait takdir komisyonu, 213 sayili VUK’ un 72. maddesinin ikinci fikras1
uyarinca;

a) Belediye bagkan1 veya tevkil edecegi bir memur (baskan),

b) Ilgili belediyeden yetkili bir memur,

¢) Tapu sicil miidiirii veya tevkil edecegi bir memur,

d) Ticaret odasinca sec¢ilmis bir iiye,

e) Ilgili mahalle veya kdy muhtarmdan,

Arazilere ait takdir komisyonu, 213 sayilt VUK’un 72. maddesinin {i¢iincii
fikrasi uyarinca;

a) Vali (bagkan),

b) Defterdar,
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c¢) Tarim ve Koy isleri Bakanlig: il midiirt,

¢) Il merkezlerindeki ticaret odasidan secilmis bir iiye,

d) I merkezlerindeki ziraat odasindan se¢ilmis bir iiyeden,

213 sayih VUK’un mikerrer 49. maddesinin (b) fikrasmin ikinci bendi
hiikmiine gore, biiyliksehir belediyesi bulunan illerde arsa ve araziye ait takdir komisyonu
kararlarini inceleyecek merkez komisyonu ise;

a) Vali veya vekalet verecegi memurun baskanliginda,

b) Defterdar veya vekalet vereceg§i memur,

c¢) Vali tarafindan gorevlendirilecek tapu sicil miidiiri,

¢) Ticaret odasinca gorevlendirilecek bir iiye,

d) Serbest muhasebeci mali miisavirler odasinca gorevlendirilecek bir iiye,

e) Esnaf ve sanatkarlar odalar1 birli§ince gorevlendirilecek bir {iyeden,
olusmaktadir.

Takdir komisyonlar1 kanunda goriildiigii izere kamu kurum ve kuruluslarinda
gorev yapan kisilerden olusmakta, emlak degeri belirlenirken konuya vakif, emlak degerini
belirlemede uzman kisilerden herhangi bir sekilde yardim alinmamaktadir. Bu degerler
belirlenirken sosyal kosullar, siyasi ve ekonomik nedenler g6z Oniinde tutulmaktadir. Bu
komisyonlarin belirledigi emlak vergisi degerleri de ger¢ek alim satim degerinin ¢ok
altinda kalmaktadir. Belirlenen bu degerler de gayrimenkul alim satiminda vergi kaybinin
temel nedenini olusturmaktadir. Emlak vergisi degerlerini ger¢ek degerlere yakin tespit

etmek icin yapilmasi gereken bazi diizenlemeler vardir.
4.1.1. Takdir Komisyonlar1 Yeniden Olusturulmahdir

Takdir komisyonlarinda kamu gorevlilerinin yaninda, gayrimenkul alim-satimi

yapan ve bu konuda uzman olan kisilerden mutlaka faydalanilmalidir. Emlakgilar
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odasindan, miiteahhitlerden, mimarlar ve miihendisler odasindan ve esnaf ve sanatkarlar
odasi gibi meslek odalarindan temsilciler ya da segilecek kisiler takdir komisyonlarinda yer
almalidir. Takdir komisyonlarinda calisan kisilerin ¢alisacaklari siire sinirlandirilmalr (iki
ya da en fazla ii¢ yil olmali) ve calistiklar1 siire igerisinde Ozliikk haklar1 ve sosyal

gilivenceleri olmalidir.
4.1.2. Takdir Komisyonlar Siirekli Olarak Calismahdir

Takdir komisyonlar1 siirekli olarak caligmali, sehirlerin degisen imar ve
ekonomik gelisimine paralel olarak her y1l emlak vergisi degerlerini yeniden belirlemelidir.
Ornek vermek gerekirse kentsel doniisiim cergevesinde yeni agilan bir cadde ya da kurulan
yeni bir bdlgede, bu calismalar sonunda gayrimenkul fiyatlar1 dorde hatta bese
katlanmaktadir. Takdir komisyonlar1 bu uygulamalari yakindan takip etmeli ve

degerlendirme yaparken bu gelismeleri g6z 6niinde bulundurmalidir.
4.1.3. Emlak Vergisi Degerleri Kademeli Olarak Belirlenmelidir

Uygulamada emlak vergisi degerleri mahallelerde sokak ve caddelerin
hepsinde her cadde ve sokagin emlak vergisi degerleri ayr1 ayr1 belirlenmekte, gotiirii bir
rayi¢ bedel belirlenerek arsa ve arazilerin hepsi i¢in uygulanmaktadir. Gergek hayatta ise
bu degerler alim-satim bedelinin altinda kalmalidir. Rayi¢ bedeller en diisiik ve en yiiksek
oran olarak belirlenmeli ve gayrimenkuliin konumuna goére (cephe, biiyiikliik, yola yakinlik

vs.) her gayrimenkul i¢in gotiirii degil siibjektif degerler belirlenmelidir.

4.1.4. Gayrimenkul Satislarinda Emlak Vergisi belgesi Takdir
Komisyonlarindan Alinmahdir

Uygulamada tapuda bir gayrimenkul satin alirken gayrimenkuliin sinirlart

icerisinde bulunan belediyeden emlak vergi degeri ve borcunun olmadigina dair bir belge
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istenmekte, bu belge tizerinden (emlak vergisi degerinden az olmamak iizere) tapu harci
matrahi belirlenerek har¢ alinmaktadir. Bu uygulama degistirilmeli, belediyelerden alinan
emlak vergisi degerini iceren belge takdir komisyonlarindan alinmali, takdir komisyonu
ise, gayrimenkul arsa ya da arazi ise gayrimenkuliin c¢api lizerinden gayrimenkuliin
konumuna gore en diisiik ve en yliksek bedel arasindan bir deger tespit etmeli, gayrimenkul
bina ise imar ruhsati lizerinden gayrimenkuliin fiziki ve mimari 6zelliklerine gére bir bedel

belirlenmelidir.
4.1.5. Emlak Vergisi ve Tapu Har¢larinda indirim Yapilmahdir

Gayrimenkul alim-satiminda vergi kacakg¢ili§mmin nedenleri arasinda tapu
harcinin alic1 ve saticidan ayr1 ayr1 alindigi ve bu bedeli diisiik 6demek i¢in gayrimenkuliin
satis degerinin emlak vergisi degeri ile ayn1 miktarda gosterildigine onceki bdliimlerde
deginilmisti. Emlak vergisi degerleri ger¢ege uygun belirlenirse vatandaslarin lizerine ¢ok
biiyiik bir emlak vergisi ve tapu harci yiikii binecektir. Vatandaslarin 6deyecekleri vergiyi
ve harci eski miktarlara yakin tutabilmek amaciyla gayrimenkul satis degerlerinin diisiik
gosterilmesi uygulamasinin oniine gecebilmek i¢in emlak vergi ve tapu harglari oranlarinda
indirim yapilmahidir. Ek Tablo 14’te Emlak Vergisi oranlari, Ek Tablo 15’te ise tapu
harglar1 oranlar1 gosterilmektedir. Bu oranlar vatandasglara bliyiikk bir vergi yiiki
getirmektedir. Eger emlak vergisi degeri alim satim degerine yakin belirlenirse bu yiik
iyice artacaktir. Yeni uygulama igin vergi oranlarinda indirim yapilmalidir. Ornek vermek
gerekirse; vatandasin 100.000,00-TL bedelle satin aldig1 ve biiyliksehir belediyesi sinirlart
icerisinde olan bir gayrimenkuliin (daire) emlak vergisi degeri 50.000,00-TL dir. Bu daire
icin y1llik 6deyecegi emlak vergisi bedeli 100,00-TL, gayrimenkulii satin alirken 6deyecegi
tapu harct 825,00-TL olacaktir. Bu gayrimenkuliin emlak vergisi degeri takdir

komisyonlarinca gercek bedel {lizerinden belirlenirse 6denecek emlak verisi 200,00-TL,
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tapu harci ise 1.650,00-TL olacaktir. Vatandasin eski vergi miktar1 kadar 6demesi i¢in

emlak vergisi ve tapu har¢lar1 oranlarinda % 50 indirim yapilmasi gerekir.
4.2. Sektorde Kayit Disi Cahisan Miiteahhit, Emlak¢ci Gibi Meslek
Erbaplarinin Oniine Gecilmelidir

Gayrimenkul alim-satiminda vergi kayip ve kagagmin olusmasinda 6nemli
etkenlerden birisi de sektordeki kayit dis1 ¢alisanlardir. Piyasada, emlakgilar odasina kayit
yaptiran emlak¢ilarin ti¢ kat1 kadar emlak¢inin olmasi, yap-satci ya da miiteahhit dedigimiz
kisilerin ise ne kadarinin kayith ne kadarmin kayitsiz ¢alistiginin tespit dahi edilememesi
bu piyasanin kayit altina alinmasini zorlastrmaktadir. Bu durum sektorde resmi-kayitl
calisanlar1 zor durumda birakmakta, devlet hem vergi hem de sosyal giivenlik primi
acisindan bir kayip yasamaktadir. Sektorde kayit disiligin mutlaka Oniin geg¢ilmelidir.

Bunun i¢in;

4.2.1. Gelir idaresi, Sgk ve Emlakcilar Odasi s Birligi icinde Olmahdir

Emlak¢ilar odasi iiyeleri vasitasiyla kayit disi calisanlar1 tespit ederek vergi
dairesine bildirmeli, Vergi daireleri de SGK ile is birligi yaparak bu durumu kayit altina

almalidir.
4.2.2. Belediyeler Imar ve Iskin Ruhsati Alanlar1 Gelir Idaresine
Bildirmelidir
Bina ya da is yeri insaat1 yapilacak ise belediyelerden mutlaka imar ve iskan ruhsati
almmasi zorunludur. Belediyelerde imar ve iskan ruhsatim1 verdigi zaman bu ruhsatlari

kimlerin aldigini, insaatin mahiyetini, binanin fiziki 6zelliklerini bildiren bir formu online

olarak Gelir Idaresi Baskanligi’'na géndermeli ve bu bilgiler veri ambarinda saklanarak
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ilgili kisinin beyanlar1 ile karsilastirildiktan sonra gerekli goriilmesi halinde incelemeye

sevk edilmelidir.

4.2.3. Kayitdis1 Calismanin ve Vergi Kacakcihiginin Cezas1 Agir Olmahdir

Gayrimenkul sektoriinde kayit dis1 calismanin temelinde iilkemizde var olan
vergi yasalarmin ve uygulamalarinin payi biiyiiktiir. Kayit disi calisan kimse ya hig
incelenmeyecegini ya da incelenirse c¢ok kiicliik cezalarla kurtulacagmi diisiinerek
yakalanincaya kadar kayit disi calismayr yeglemektedir. Vergi kacakciligr vergi
kanunlarinda agir bir su¢ olarak tanimlanmis ve cezasi ¢ok agir bi¢cimde (ii¢ kat vergi ziya1
cezas1 ve hapis cezasi) belirlenmesine ragmen uygulamada bunun tam tersi yapilmaktadir.
Bunu bir 6rnekle aciklayalim.

Konya’da kayit dis1 yapsatgilik yapan bir sahis 2008 yilinda 10 dairelik bir
ingaat yapmis ve 2010 yilinda vergi incelemesine tabi tutulmustur. Vergi incelemesi
sonucunda tarhiyat Oncesi uzlagsma talep etmistir. Yargi kararlarinda insaat taahhiit
islerinde hasilat belli ise hasilatin %20’sinin, hasilat saptanamayip giderleri saptanabiliyor
ise giderlerin %25’inin kar olarak kabul edilmesi gerektigi belirtilmesine ragmen soz
konusu insaatin 6zel insaat olmasi1 ve miikellefin ifadesi de goz Oniine alinarak kar orani
%15 olarak kabul edilmistir. Daireler 150 m*’nin altindadir. Bu islemin sonucunda
miikellefin 2008 y1l1 gelir tablosu su sekilde olusturulmustur.

Miikellef 2008 yilinda insasini ve satisini yaptigi 10 adet daireden toplam
695.000,00-TL hasilat elde etmis ve % 15 kar orani iizerinden i¢ ylizde yontemiyle yapilan
hesaplama sonucunda 6.881,19-TL KDV tahakkuk etmis ve bu ingaattan toplam
103.217,82-TL kar elde etmistir. Miikellefe daire satiglarinda fatura diizenlemedigi i¢in
68.000,00-TL 6zel usulsiizliik cezas1 kesilmistir. Miikellefin elde ettigi 103.217,82-TL kar

iizerinden 30.774,24-TL gelir vergisi tarh ettirilmis bir katta vergi ziyai cezasi kesilmistir.
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Miikellef kayit dis1 calismamis olsaydi ve bu gelirini 2008 yilinda beyan donemimde beyan
etmis olsaydi Odeyecegi vergi (30.774,24+6.881,19) 37.665,42-TL olacakti. Miikellef
tarhiyat Oncesi uzlagsma hakkini kullanarak vergi idaresi ile uzlagsma yoluna gitmistir.
Uzlagma sonucunda vergi asillarna %30 oraninda indirim yapilmis, vergi cezalarmna ise
%95 oraninda indirim yapilmistir. Vergi idaresinin yaptigi bu indirimler Miikellefin vergi
idaresi ile onceden bir uyusmazligi yoksa standarttir. Uzlagsma sonucunda miikellefin
odeyecegi vergi ash (37.665,42*%0,7) 26.358,80-TL, vergi cezas1 ise (105.665,42*0,05)
5.283,27-TL olmak tizere toplam miktar 31.642,07-TL olmustur. Miikellefe yaklasik vergi
aslt ve cezalari ile birlikte 143.000,00-TL tarh ettirilirken uzlasma sonucunda 2008 yilinda
normal beyan doneminde Odeyeceginden daha az bir vergi ddeyerek bu incelemeyi
bitirmistir. Yani miikellef kayit dis1 calismasinin sonucunda édiillendirilmistir.

Vergi kanunlarindaki cezalar ne kadar agir olursa olsun uygulamada maalesef
bu durum tersine ¢evrilmektedir. Miikellef de inceleme oranmnin c¢ok diisiikk oldugu bir
ortamda “zaten yakalanmam, yakalanirsam da az bir ceza ile kurtulurum” diisiincesi ile
kayit disina yonelmektedir. Uzlagsma miiessesesinin bu diisiinceye destek verdigi agiktir.
2008 yilindaki Ulke genelindeki uzlasma sonuglar1 Ek Tabloda 17°de gdsterilmistir.

Ek Tablo 17°de gorildiigii iizere 2008 yilinda iilke genelinde vergi incelemesi
sonuglarina gore tarh edilen vergi ve cezalar Gelir Idaresinin ilgili birimlerince, miikellef
ile yapilan uzlasma sonucu vergi ve cezalarmn biiyiik kisminin uzlagsma sonucunda silindigi
goriilmektedir. Tarhiyat Oncesi uzlagsma komisyonlarinca vergi aslinda %32, vergi
cezalarinda ise %95,7 oraninda bir indirim yapilmakta, tarhiyat sonrasi uzlagma
komisyonlarinda ise vergi aslinda %352, vergi cezalarinda ise %95,7 lik bir indirim s6z
konusu olmaktadir. VUK’ un ilgili maddeleri geregince Gelir Idaresi Bagkanligini merkez

teskilat1 biinyesinde kurulan ve yiiksek miktardaki ve belli sinir1 asan vergi miktar ve
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cezalarinin uzlasildig1 koordinasyon ve merkezi uzlasma komisyonlarinda ise durum daha
da vahimdir. Koordinasyon uzlasma komisyonunda vergi asillarinda %74,4 lik bir indirim
yapilmakta, vergi cezalarmin ise %99,3’1 silinmektedir. Merkezi uzlasma komisyonunda
ise yine vergi asillarinda %67,7 lik bir indirim yapilmakta, cezalarin ise %99,3’1
silinmektedir. Kanun koyucu vergi kanunlarinda vergi kaybi1 ve kagak¢iligmin ve kayit dis1
calismanin cezalarini ¢ok agir bir bicimde koymasima karsin vergi idarelerince bu cezalar
uygulanmamakta, kayit dis1 ¢alisan ve vergi kaybima yol agan vatandas ve miikellefler

odiillendirilmektedir.
4.3. Vergi Denetimi Yeniden Yapilandirilmahdir

Vergi kayip-kacaginin Onlenmesinde en etkili yontem vergi incelemesi
yoludur. Bilindigi iizere iilkemizde vergi sistemi beyan esasina dayalidir. Beyana dayali
vergi sisteminin basarisi, belge diizeninin yerlestirilmesi, ekonomik faaliyetlere iliskin
bilgilerin dogru ve kolaylikla saglanmasi ve etkin bir vergi denetiminin var olmasi ile
miimkiin olabilecektir. Ulkemizde kamu agisindan vergi denetimine yetkililer, genis
olarak vergi incelemesine yetkili olanlar ile 6zel yoklama yetki belgeli memurlardir. Vergi
denetimi "Odenmesi gereken vergilerin dogrulugunu arastirmak, saglamak ve tespit etmek"
seklinde tarif edilen vergi incelemesi ile es anlamli olarak diisiiniildiigiinde bu gorevin
sadece vergi incelemesine yetkili olanlar tarafindan yerine getirilecegi tabiidir. VUK’ un
135. maddesine gore vergi incelemesi; hesap uzmanlari, hesap uzman yardimcilari, ilin en
biiylik mal memuru, vergi denetmenleri, vergi denetmen yardimcilar1 veya vergi dairesi
miidiirleri tarafindan yapilir. Maliye miifettigleri vergi incelemesinden ziyade teftis ve
sorusturma yapmakta, Hesap Uzmanlar ise genelde Bakanlik ve Gelir Idaresi Baskanligi
ile vergi dairesi baskanliklarinda idari gorevler yapmaktadir. Gelirler kontrolorleri ve vergi

denetmenleri ise daha c¢ok vergi incelemesi yapmaktadir. Ozellikle vergi inceleme
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elemanlarinin icerisinde sayica en fazla olan ve vergi incelemelerinin  %90’m1 yapan
inceleme elemanlar1 ise vergi denetmenleridir.

Gilintimiizde Vergi denetmenlerinin bir takim sorunlar1 bulunmaktadir. Bu
sorunlar1; basta 6zliikk haklar1 olmak {izere meslege 6zel yarisma smnavi ile alinmasi ve
yeterlilik smmavi sorunu, yer degistirme -tayin- atama sorunu, gorev, yetki ve calisma
usullerine iliskin yonetmelikle ilgili sorunlari, gorevde yiikselme imkanlarinin olmamasi ve
lojman sorunlar1 seklinde siralayabiliriz. Maliye Bakanligi'nin en 6nemli ve etkili denetim
grubunu olusturan vergi denetmenlerinin ¢alisma sevk ve moralleri bu sorunlar ile yok
edilmektedir. Bu sorunlar nedeniyle vergi inceleme elemanlar1 meslekte uzun siire
kalmamakta, ya vergi denetmen yardimcisi iken sinavla baska kurumlara ge¢cmekte, ya da
yeterlilikten sonra 6zel sektore, liniversitelere ya da diger kamu kurum ve kuruluslarma
gecmekte, onemli bir kismi ise yeminli mali miisavirlik ya da bagimsiz denetim sirketi
kurarak bagimsiz calisma yolunu se¢gmektedir. Aslinda bu durum Tablo 18’de acgikga
goriilmektedir. Tabloda yillar itibari ile vergi denetmeni ve vergi denetmen yardimcilarmin
sayilar1 goriilmektedir. 1999 yilinda 1630 olan vergi denetmeni sayist 2009°da 1879
olmustur. Yani 11 yilda vergi denetmeni sayisi sadece 249 artis gostermistir. Vergi
denetmenleri meslege yarisma smavi ile vergi denetmen yardimcisi olarak baslamakta ii¢
yillik bir yetistirilme doneminin ardindan yeterlilik smavindan gectikten sonra vergi
denetmeni olmaktadir. Tablo 19’da vergi denetmen yardimcilig1 smav tarihleri ve sinavda
acilan kadro sayilar1 gosterilmektedir. Tablodan hareketle 2005 yilinda meslege baslayan
vergi denetmen yardimcilarinin 2009 yilinda yeterliligini vererek denetmen olabilecegi goz
ontine alinirsa 2009 yilinda vergi denetmen yardimcisi sayisinin 3399 olmasi gerekirdi.
Tablo 18’de gorildiigii iizere 2009 yilinda vergi denetmeni sayis1 1879 dur. Meslege giren

vergi denetmen yardimcilar ile birlikte 2009 yilinda olmas1 gereken vergi denetmeni ve
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vergi denetmen yardimcisit sayist 5400 olmasi gerekirken 2009 yili sonunda vergi
denetmeni ve vergi denetmen yardimcisi sayis1 2796 dir. Meslekten ayrilma orani %50 ye
yaklagsmaktadir. Gelir idaresi bagkanlig1 ise bu sorunu daha ¢ok sinav agarak ve daha fazla
denetmen yardimcisi alarak ¢ozmeye calismakta, sorunun asil kaynagia inmemektedir.

Vergi denetimindeki sorun daha fazla inceleme elemani alarak degil, inceleme
elemanlarmin sorunlarmi ¢ozerek ve inceleme elemanlarmin Gelir idaresin biinyesinde
tutacak diizenlemelerin yapilmasmdan ge¢mektedir. Bu durumun ¢o6ziilebilmesi i¢in de
Gelir Idaresi reformunun yapilmasi ve denetim birimlerinin tek ¢at1 altinda birlestirilerek
etkin ve verimli ¢alistirilmalar1 gerekir.

Tablo:18 Yillar itibari ile vergi denetmen ve yardimcilarmin sayilari

Vergi Denetmeni Vergi Denetmen
Yillar Sayisi Yardimcisi Sayisi
1999 1630 175
2000 1675 221
2001 1678 244
2002 1678 422
2003 1756 686
2004 1712 1010
2005 1.707 990
2006 1768 907
2007 1761 1112
2008 1778 939
2009 1879 917

Kaynak: Gelirler Genel Miidiirkigii 1999,2000,2001,2002,2003,2004 Faaliyet raporlar1

Kaynak: Gelir Idaresi Bagkanlig1 2005,2006,2007,2008,2009 Faaliyet Raporlar1
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Tablo:19 Vergi denetmen yardimcilig1 sinav ve tarihleri

Sinavla Alinan Vergi
Sinav Tarihi | Denetmen Yardimecisi Sayisi
22 Subat 2003 400
17 Nisan 2004 400
7 Mayis 2005 400
17 Aralik 2005 100
9 Eyliil 2006 400
20 Mayis 2007 200
25 Ekim 2008 400
12 Eyliil 2009 500
21Kasim 2009 500
Toplam 3300

4.4. Gayrimenkul Sektoriinde KDV Oranlann ve Uygulamalarn Yeniden
Diizenlenmelidir

Gayrimenkul alim satiminda vergi kayip ve kacagmnin nedenleri arsinda KDV
uygulamalar1 ve bu uygulamanin dogurdugu problemler vardir. KDV kanununun 1.
maddesine gore ticari, sinai, zirai faaliyet ve serbest meslek faaliyeti ¢ercevesinde yapilan
teslim ve hizmetler KDV nin konusunu olusturmaktadir. Dolayisiyla satilan ya da teslim
edilen gayrimenkuller i¢in KDV dogmaktadir. Gayrimenkulii satan ya da teslim eden
kimse islemin sonunda belge diizenleyerek KDV hesaplamak zorundadwr. KDV

uygulamasi bazi sorunlar dogurmaktadir. Bu sorunlar su sekilde siralanabilir.

4.4.1. Arsa, Tarla ve Arazi Satislarinda KDV Uygulamasi

Yiriirlikteki KDV uygulamasma gore; arsa, tarla ve arazi satislarinda KDV
%18 dir. Bu gayrimenkuller vergiye tabi miikelleflerden satin alindig1 zaman karsiliginda

belge alinabilmekte, dolayisiyla indirim konusu yapilabilecek KDV s6z konusu

olabilmektedir. Fakat bu gayrimenkuller vergiye tabi olmayan kisilerden alindig1 zaman bir
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belge alinamamakta ve indirim konusu yapilacak KDV dogmamaktadir. Bu durum kayit
disiliga yol agmaktadir. Bu durumu bir 6rnekle agiklamakta fayda vardir.

Gayrimenkul alim-satim1 ile istigal eden bir kimse 1000 m? bir arsayi
50.000,00,TL bedelle satin aliyor. Satin aldigi bu gayrimenkulii 15 giin sonra 60.000,00-
TL bedelle satiyor. Bu gayrimenkulii satarken belge diizenleyip KDV hesaplamasi gerekir.
Toplam satis bedeli 60.000,00-TL oldugu icin bu bedel KDV dahil satis bedelidir. Bu
hesaplamadan hareketle KDV hari¢ satis fiyat1 50.847,46-TL, hesaplanan KDV tutari
9.152,54-TL olacaktir. Eger bu gayrimenkulii vergiye tabi kisilerden alirsa KDV harig alig
fiyat1 42.372,88-TL, indirilecek KDV’de 7.627,12-TL olacaktir. Bu durumda karida
(50.847,46 — 42.372,88) 8.474,58-TL olacaktir. Bu aligveriste her hangi bir problem
olmamaktadir. Eger bu gayrimenkulii vergiye tabi olmayan bir kisiden almis olursa o
zaman sikmtilar bas gosterecektir. 50.000,00-TL bedelle aldig1 gayrimenkulii KDV hari¢
50.847,46-TL bedelle satacagi icin kar1 847,46-TL olacaktir. Bu gayrimenkulii satin
almirken ve satarken yaklasik 1.800,00-TL tapu harct 6denecegi i¢in bu satigtan zarar
edecektir. Bu durum gayrimenkul alim-satimlarinda kayit disiliga yol agmaktadir.

Arsa, arazi ve tarla alim satimindaki bu durumun diizeltilmesi gerekmektedir.
KDV kanunu’nda mahsup yontemi gegerlidir. Mal ve hizmet satilrken ya da teslim
ederken hesaplanan KDV’den, mal ve hizmet satin aliminda 6denen KDV’ler diistilecek ve
fark ¢ikmasi durumunda ya 6denecek KDV dogacak ya da gelecek aya devreden KDV
olusacaktir. Bu durumun diizeltilebilmesi i¢in bazi ¢6ziim yollar1 olabilir. Bu ¢6ziim
yollari;

¢ Bu gayrimenkuller vergiye tabi olmayan kisilerden alinirsa, satn alan miikellef
satin aldig1 kisiye bir belge diizenleyerek bu belge ile hesaplanacak KDV indirim konusu

yapilabilmelidir.

111



o,

* Gayrimenkul vergiye tabii olmayan bir kisiden alimmis olursa bu
gayrimenkullerin satis1 KDV den istisna edilebilir.

+ KDV, mal ve hizmet satig1 ya da teslimlerinde arada olusan katma degerden
alman bir vergidir. Bu gayrimenkullerin satisinda toplam satig bedelinden degil de alis ve

satis bedeli arasinda olusan bedel {izerinden KDV alinmalidir. Bu durum sektordeki kayit

disilig1 azaltabilir.

4.4.2. Konut Teslimlerinde KDV Uygulamasi

Yiriirlikteki KDV uygulamasimna gore, net kullanim alani1 150 m*’nin altinda
olan konut teslimlerinde KDV %1, net kullanim alani net 150 m?’nin tizerinde olan konut
teslimlerinde KDV %18 dir. Bu uygulama da gayrimenkul alim-satiminda vergi kayip-
kacagma yol agmaktadir. Konut teslimlerindeki bu oran o kadar keskindir ki 100.000,00-
TL’ye satilan bir konutun net kullanim alani 150 m*’nin altinda ise 6denecek KDV
1.000,00-TL, net kullanim alami 150 m?’nin tzerinde ise 0denecek KDV 18.000,00-TL
olmaktadir. Dolayisiyla bir metrekare de degisen KDV 17.000,00-TL olmaktadir. Bu
durum hileli iglemlere yol agmasmin yaninda, miikelleflerin vergiden kacinma sebebi de
olabilmektedir. Gayrimenkul insa edecek bir miiteahhit projesini net kullanim alanini 150
m?’nin altinda olacak sekilde cizdirmekte yada projelerini yaniltici sekilde incelemelere
ibraz etmektedir. Bu durumu en aza indirecek tedbirler alimmalidir. Bu tedbirlerde konut
teslimlerinde yeni bir KDV uygulamasina gegmektir.

Basbakanliga bagl Toplu Konut Idaresi Baskanligi (TOKI) nin uygulamas bu
konuda yol gosterici olabilir. TOKI farkli m*’lerde konutlar iiretmekte ve bu konutlar1 da
cesitli sekil ve usullerde satmaktadir. TOKI’nin dar gelirlilerin yararlanmas1 ve satin
almas1 amaciyla tiretmis oldugu konutlarin ortalama alan1 90 m*’dir. Bu uygulama sosyal

adaleti saglamak ve adaleli bir diizenleme yapmak icin bir fikir verebilir. Yani konut
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teslimlerinde KDV’de en diisiik oran olan %1 bu m*’deki dairelere uygulanmalidir.
Buradan hareketle KDV oranlar1 su sekilde belirlenebilir.
Net Kullanim alan1 90 m? ve alt1 olan konut teslimlerinde %1
Net Kullanim alan1 90 m? ile 120 m? arasinda olan konut teslimlerinde %8
Net Kullanim alan1 120 m? ile 150 m? arasinda olan konut teslimlerinde %15
Net Kullanim alan1 150 m?’nin {izerinde olan konut teslimlerinde %18 olarak

belirlenebilir.
4.5. Insaat Sektoriinde Belge Alimi Ozendirilmeli, Kayit disi istihdam
Azaltilmahdir

Gayrimenkul sektoriiniin 6nemli bir ayagini olusturan insaat sektoriinde kayit
dis1 istihdam ve bu istihdamdan kaynaklanan nedenlerle, ingaat maliyetlerinin bir kisminin
belgelendirilememesi gayrimenkul alim-satiminda vergi kayip-kacaginin temel nedenleri
arasinda yer almaktadir. Emek yogun bir sektor olan ingaat faaliyetlerinde, ¢cok degisik
alanlarda ve farkli yapilarda is¢i ¢alistirilmaktadir. Tageron adi altindaki kisilere insa isleri
verilmekte ve bu kisilere farkli isler yaptirilmaktadir. Taseronlarin organizasyonunda
yapilan insaat isciliklerinin biiyiik ve 6nemli kisminda da belge alinamamaktadir. Insaat
taseronlarmnin biiyiik boliimii vergi miikellefi degildir ve kayit dis1 calismaktadir. Bu kayit
disilik konut ya da igyeri imalatlarinda fiili maliyetler ile kaydi maliyetler arasinda 6nemli
farklar olusturmaktadir. Insaat maliyetleri gercegi yansitamaymca hasilatlar gizlenmeye
baslamaktadir. Konut ya da igyeri imalatlarinda fiili maliyetler ile kaydi maliyetler
arasindaki farki bir 6rnekle agiklamaya ¢alisalim.

Ornek olarak verecegimiz insaat Konya da 2009 yilinda kat karsilig1 insaat isi
olarak yapilmistir ve ingaat maliyetleri gercek bedeller {izerinden tabloya alinmistir. Bir

blokta, net kullanim alani 150 m?nin altinda 23 daire olarak insa edilen binada, arsa
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sahiplerine arsa bedeli olarak 9 daire verilmistir. Ek tablo 20’de binanin maliyetleri
verilmistir. Insaatin toplam maliyeti 1.136.500,00-TL olarak gerceklesmis ve arsa
sahiplerine verilen dairelerden sonra miiteahhide 14 daire kalmis, dairelerin ortalama satis
fiyatlar1 95.000,00-TL olmustur. Toplam satis hasilat1 (95.000,00%14) 1.330.000,00-TL
olmus, bu ingaattan elde ettigi kar da 193.500,00-TL olmustur. Miiteahhit maliyetlerinin
949.000,00-TL’lik  kismimi  belgelendirebilmis,  187.500,00-TL’lik  kismmi  ise
belgelendirememistir. Miiteahhit, dairelerin gercek satis bedeli {izerinden faturalarini
diizenlerse beyan edecegi (1.330,000-949.000) 381.000,00-TL olacaktir. Bu durumda
miikellefin 6deyecegi vergi 127.375,00-TL olacak, ayrica (1.330.000*0,01) 13.300,00-TL
KDV o&deyecektir. Miikellefin vergi yiikii ise yaklasik %72 olacak; yani miikellef
kazancinin %72’sini vergi olarak verecektir. Miikellefler bu durumda ya eksik beyanda
bulunma yoluna gidecek ya da sahte fatura kullanma yolunu segecektir. Miikellef agisindan
risk tasimasina ragmen bu yollarin se¢ildigi, vergi incelemelerinde siklikla goriilmektedir.
Ek Tablo 20’de goriilecegi lizere insaat maliyetlerinden olan is¢ilik giderlerinin
ya tamami ya da tamamina yakini belgelendirilememektedir. Iscilik hizmetlerini veren kisi
ya da taseronlarin tamami belgesiz ya da kayitsiz ¢alismamaktadir. insaat sektoriinde
faaliyet gosteren, Limitet ya da Anonim Sirket olarak orgilitlenen tiizel kisilerin is¢ilik
hizmetlerinde belge aldiklar1 ve daha ¢ok vergi miikellefi olan taseron ya da iscilerle
calistiklar1 vakidir. Bunun yaninda insaat sektérii igerisinde ¢ok dnemli paya sahip olan kat
karsilig1 konut ya da isyeri yapimlarinda ve yap-sat¢ilik olarak adlandirilan kiiciik ¢apli
yapim islerinde bu sekilde taseron ya da iscilerle ¢alismak ¢ok yaygin degildir. insaat
islerinin ¢ok yogun oldugu dénemlerde bu sekilde kayitli is¢i ve taseron bulmak da ayrica
zordur. Bu sekildeki kisitlardan dolayr iscilik hizmetleri kayit dist kalmakta ve bu

faaliyetlerde insaat maliyetlerine yansitilamamaktadir. Sektordeki kayit disi istihdamin
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oniine gecilmesi, insaat islerinde calisan is¢ilerin vergilendirilmesinde 6zel bir rejim
uygulanmalidir. Bu uygulamada insaat sektoriinde iscilik hizmetleri veren kisiler i¢in 6zel
bir belge verilmeli, bu belgeye sahip olan is¢ilerin belli sartlar dahilinde yillik gelirinin bir
bolimii vergiden istisna edilmeli sigorta vs. giderleri icin tesvikler uygulanmali
miiteahhidin 6deyecegi sigorta giderlerinden diisiilmelidir. Bu uygulamanin suiistimal
edilememesi i¢in de sektorde kullanilan insaat malzemelerinin randiman oranlari
belirlenmeli ve belirli bir oranda malzeme art1 is¢ilik veya sadece is¢ilik olma durumuna
gore maliyet lizerinden 6deme yapabilirligini saglayacak bir diizenleme getirilmelidir (Ek:
Tablo 20, Ornek insaat Maliyeti).

Insaat yapilirken bu maliyetlerin yaninda miiteahhidin is takibi ve isin yapimi
sirasinda yaptig1 bir takim harcamalar da vardir. Bu harcamalar, 6zel arag harcamalari,
saglik giderleri, kira giderleri, egitim giderleri, seyahat giderleri gibi miiteahhidin

harcamalaridir. Bu harcamalarda gider olarak kaydedilebilmelidir.
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Kamu giderlerinin siirekli artis gosterdigi llkemizde, bu giderlerin
finansmanmin nereden ve nasil saglanacagi, ekonomimizin ¢dzmesi gereken temel
problemlerin baginda gelmektedir. Ekonomimizin saglikli bir yapisinin olmamasmin temel
nedeni kamu gelirlerinin, giderlerini karsilayamamasidir. Gelir ve gider dengesini
saglayabilmek icin idareciler bir¢ok yol ve metoda basvurmaktadir. Kamu giderlerinin
finansmanmin karsilanmasinin en temel ve en Onemli kalemini vergi gelirleri
olusturmaktadir. Vergi gelirleri kamu harcamalarini karsilayamayinca hiikiimetler kamu
harcamalarin1 ya yeni vergiler ihdas etmek veya vergi oranlarmi artirmak yoluyla finanse
etmekte ya da bor¢lanma yoluna bagvurmaktadir.

Vergi gelirlerinin kamu harcamalarin1  karsilayamamasindaki en Onemli
sebeplerden biri iilkedeki bir takim ekonomik birimlerin faaliyetlerini kayit dis1 olarak
sirdiirmesidir. Kayit disinda calisgan bireyler faaliyetlerini resmi olarak yiiriitmedikleri
icinde hem piyasa agisindan haksiz rekabet olusturmakta hem de devleti biiyiik bir vergi
kaybina ugratmaktadir.

Ekonomi programlarinda veya giinliik sohbetlerde son yillarda en ¢ok duyulan
konularm basinda kayit dis1 ekonomi kavrami gelmektedir. Kayit dis1 ekonomi ile ilgili
yapilan ¢aligmalarda, iilkemiz kayit digilik anlaminda diinya ortalamasinin ¢ok iizerinde bir
orana sahiptir. Bir¢cok arastirmaciya gore lilkemizdeki kayit dis1 ekonominin boyutu % 50-
60’lara kadar ¢ikmaktadir. Bu durumda neredeyse ekonomik birimlerin yaridan fazlasi
faaliyetlerini devletten gizlemekte ve vergisini eksik ddemekte veya hi¢ 6dememektedir.

Kayit dis1 ekonomiyi azaltmak ve nihai olarak ortadan kaldirmak i¢in problemin temeline
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inilmeli ve sektorler itibari ile calismalar yapilmalidir. Her sektoriin yapisina gore
diizenlemeler yapilmali ve sektdrler itibari ile kayit digilik 6nlenmelidir.

Kayit dis1 ekonominin yogun oldugu sektorlerin basinda gayrimenkul sektorii
gelmektedir. Gayrimenkul sektoriindeki vergi kayip ve kagagmin temel nedeni vergi
mevzuatindaki eksiklikler, Emlak Vergisi degerlerinin gercek degerinin altinda
belirlenmesi ve sektorde faaliyet gosteren kurum ve kisilerin kayit dis1 ¢alismalaridir.
Vergi mevzuatimizdaki eksiklikler ise bu kayit disilig1 desteklemektedir.

Gayrimenkul sektoriindeki vergi kayip-kacaginin onlenebilmesi i¢in bir takim
calismalarin ve diizenlemelerin yapilmasi gerekmektedir. Bu diizenlemeler dérdiincii.
Boliimde gayrimenkul sektoriindeki vergi kayip ve kagagmin dnlenmesine doniik oneriler
bashig1 altinda acgiklanmistir. Bu ve buna benzer uygulamalarm saghkli bir sekilde
yiiriitiilebilmesi i¢in, bu diizenlemelerin mutlaka yasal mevzuatla desteklenmesi gerekir.

Ulkemizde vergi bilinci tam olarak yerlesmemistir. Avrupa ve Ozellikle
Amerika Birlesik Devletleri’ne oranla vergi bilincimiz son derece diisiiktiir ve vatandaslar
gelirlerini dogru ve eksiksiz beyan etme konusunda isteksiz davranmaktadirlar. Bunun
nedenleri ise ¢ok ¢esitlidir. Vatandasin devlete giivensizligi, 6dedigi vergilerin karsiligini
alamamalari, devletin topladig1 vergilerin yaklasik her yil 50 milyar1 bor¢ faizi
O0demelerine gitmesi, vergi ceza ve miieyyidelerinin uygulanmamasi, vergi inceleme
oranlarmin c¢ok diisiik olmasi gibi unsurlar bu bilincin yerlesmemesine sebep olarak
gosterilebilir.  Vergi bilincinin  artirilmast  igin - devlet harcamalar1  ve gelirleri
seffaflastirilmalidir. Hesap verilebilirlik ve denetim mekanizmasinin kamu kurum ve
kuruluslarmin her kademesine yayilmasi zorunludur.

Vergi bilincinin yerlestirilmesinde bir diger ve 6nemli husus ta iilkemizde vergi

denetiminin ve incelemelerinin mutlaka gelismis tilkelerin standartlarma yakin bir
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ortalamaya yiikseltilmesidir. Mevcut denetim elemani sayismin yetersiz olmasi, vergi
denetiminin ¢ok bash olmas1 ve yillardir iizerinde ¢alisilmakta olan Gelir Idaresi
Bagkanligi’nin ve vergi denetiminin yeniden yapilandirilmas: reformunun yillardan beri
gerceklestirilememesi inceleme oranlarinin % 2-3 civarinda olmasi ise vergi bilincinin

yerlestirilmesini zorlastirilan etkenlerin basinda gelmektedir.
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EKLER:

Tablo: 5 2008 Yilinda Veri Ambarinda Yer Alan Bilgiler

2008 Yih

Bilgi Tipi Kayit Sayisi
Gayrimenkul Alan Satanlara [liskin Bilgi Formu 3.881.606
Gayrimenkul Ipotegi Islemlerine Iliskin Bilgi Formu 3.780
Bilango Esasma Gore Defter Tutan Miikelleflerin Mal ve Hizmet
Alimlarina Iliskin Bildirim Formu (Form Ba) 9.663.107
Bilango Esasma Gore Defter Tutan Miikelleflerin Mal ve Hizmet
Satislarma Iliskin Bildirim Formu (Form Bs) 9.632.317
Merkez Bankasindan Alinan 50.000 ABD Dolar1 veya Muadili
Yabanci Paray1 Yurtdisina Transfer Edenlere Iliskin Bilgiler 332.874

Sahte ve Muhteviyat Itibariyle Yaniltic1 Belge
Kullanan/Diizenleyenlere Iliskin Bilgi Formu

Diizenleyen: 2.024

Kullananlar : 3.625

Diz./Kul : 177
+

Toplam  :5.826

POS Cihazi Kullananlara iliskin Uye Isyeri Kimlik Bilgileri 741.598
POS Cihazi Kullananlara Iliskin Uye Isyeri Satis Bilgileri Kayit

Sayisi 189.824.559
Devlet Malzeme Ofisine Mal ve Hizmet Satanlara iliskin Bilgiler 6.723
Arac1 Kuruluglar 658
Bankalar 22.131.273
Factoring Sirketleri 40.168
Finansal Kiralama 49.062
Ikrazatcilar 4.857
Kiymetli Maden Arac1 Kuruluslari 15.819
Katilim Bankalar1 1.257.816
Portfoy Yonetim Sirketleri 882
Posta ve Telgraf Teskilat1 111.983
Sigorta Sirketleri 639.479
Yetkili Miiesseseler (doviz biirolar1) 32.121
Tiiketici Finansman Sirketleri 128.008

Kaynak: Gib 2008 Faaliyet raporu
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Tablo:6 Vergi Kimlik Numarasindan Miikellefin Bagh Oldugu Vergi Dairelerini
Sorgulama (Miikellef Sicil Bilgileri Sorgulama)

VERGI KIMLIK NUMARASINDAN SORGULAMA

MUKELLEFIN BAGLI OLDUGU VERGI DAIRELERINI SORGULAMA

Muakellefin Kayith Cldugu

Kaynak: Vedos

MUOKELLEF BiLGILERI
VERGI KIMLIK NO
SOYADI

ADI

BABA ADI

DOGUM TARIHI
DOGUM YERT

MUK. TURD

Vergi Daireleri Asadidaki Gikidir. Vergi Dairesi Bazindaki Islemler Igin Latfen Tablodaki Igili VD KODUW'na Tiklayimz.

ISYERI
TURD

MERKEZ

VD KODU VD ADI DURUMU TERK TARIHI

042253 MERAM WVERGI DAIRESI Fasl
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Tablo:7 Vergi Dairelerince Tutulan Miikellef Sicil Bilgileri

VERGI DAIRESI

SOYADI |i$EBA5LAMA'IARiHi 31/07/2002
ADI 151 BIRAKMA TARIHI =
BABA ADI E-POSTA ADRESI =
ANA ADI
= . DOGUM DOGUM
DB E LY YERT ILI YERI ILCESI
DOGUM TARIHI UYRUK ULKE KODU ULKE ADI
- NUFUS NUFUS ies
NUFUS KAYIT YER KODU LS KAVIT ILCE CINSIVET
CILT NO SAYFA NO .?;LE Sl SIRA NO
- - TC KIMLIK TABELA
NUFUS CUZDAN NO e . T

iSYERI TURD

MUKELLEFIYET SEKLI

AILE REISI VAR MI?

AILE REIST VERGI KIMLIK NO

VERGI SORUMLUSU ADI

VERGI SORUMLUSU SOYADI

HUKUKI DURUM

HUKUKI
DURUM
BAS.TAR.

HUKUKI
DURUM
SON.TAR.

IKAMETGAH ADRESI

isYERI ADRESI

|| MESLEK KODU

MESLEK ADI

| oosoon

Kaynak: Vedos

| Potansiyel Mik.[Diger Gruplzra Girmeyenler)
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Tablo:8 Gayrimenkullerle ilgili Olarak Tapu Sicil Miidiirligii

Doldurulacak Bilgi Formu

Tarafindan

7 Tapu Sicil

Midirligi

Selcuklu ‘ 2 ‘ KODU ‘

E

YEVMIYE
NO

|Tanua1GAvnn|ﬂ|ul£ilﬂ;dunmjﬂlfn

[

KONY A, | 9 | PAFTA NO |

|5 | fLcesi |

SELCUKLU ‘ 10 ‘ ADA NO |

KOY VEYA

e MAH.

11

PARSEL NO

7 | MEVKII

12

YOZOLCOMD
M2

875.12

KUTUK
SAYFA NO

42/4109 13

ISLEME KONU
HISSE Nis.

5/ 684

cinsi

1-BINA ¥ 2-KAT irt.

3-ARSA

4-ARAZI

5-DIGER

cinsi
ACIKLAMA

18

Sl
EDILIS
SEKLI

SATIS x HIBE

VERASET

DIGER

BOS

FliE
EDiLiS
TARIHI

16

ELIE
EpiLis
DEGERI

17

10500.00

TABLO II YAPILAN iSLEM

I5LEM

18 raRiHi

‘19

ISLEME KONU
HISSE NISPETI

5/ 684

ISLEMIN

= MEVI

SATIS

TABLO ITI HARCA VE TARAFLARIN KIMLIKLERINE TLiSKin BiLGILER

L
| ESKI SAHIBININ

\ YENT SAHIBININ

HARC

a1 MATRAHI

7.500,00

£

7.500,00

|E| SOYADI

B

»

|
Bar
|

QOSMAN

E

DOGUM

|;;|BABAADI
25| veRi

KONY A& ‘ KoDu

04200

E

KO MY & KARATAY KODU | 04zzz

DOGUM

26 T ARiHi

01/01/196%

E

01/01/1938

VERGI

27 KIMLIK NO

-

| ADRES BiLGILERI

|;| ADRES |

7

29| fL-fLce |

| KoDu |

4200

B

KoDU

4200

Kaynak: Vedos
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Tablo:9 T.C. Kimlik Numarasi ile Mernisten Adres Bilgileri Sorgulama

T.C. Kimlik No

| Soyad

| Adi

| Bucak

 Cadde / Sokak

Humarasi)

| Ic Kapi No (Daire Numarasi)

|i|

| ilce

| Koy

Dis Kapi No (Apartman ‘

| Mahalle

Kaynak: Vedos
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Tablo:10 2008 Gayrimenkul Satis Incelemesi 1. Dénem

Potansiyel miikellef sayisi
Tespit Edilen incelenen Incelenmesi Incelemesi
Toplam Miikellef | Miikellef Tamamlanan Devam Eden
LI Sayisi Sayisi Miikellef Sayis1 | Miikellef Sayisi
KONYA 40 40 37 3
Gayrimenkul incelemeleri 1.Donem sonuclar
Beyan Edilen | Bulunan Tarh Ozel
Matrah Matrah Bulunan Istenen Vergi Ziya | Usulsiizliik | Usulsiizliik
Inceleme li (Tapu Harar) | Farka Vergi Farki | Vergi cezasl cezasl cezasl
Gayrimenkul | Konya | 231,291.62 18,196,828.19 | 1,326,226.53 | 1,452,900.06 | 1,452,900.06 | 79,486.25 |1,183,457.50
Tablo:11 2008 Gayrimenkul satis incelemesi 2. Dénem
Potansiyel miikellef sayisi
Toplam tespit | incelenen |Incelenmesi Incelemesi
edilen Miikellef | Miikellef | Tamamlanan Devam Eden
ili Sayisi Sayisi Miikellef Sayisi Miikellef Sayisi
KONYA 89 88 67 21
Gayrimenkul incelemeleri 1.Donem sonuglar
Beyan Edilen Tarh Ozel
Matrah Bulunan Bulunan Istenen Vergi Ziya | Usulsiizliik | Usulsiizliik
Inceleme li |(Tapu Harci) | Matrah Farki | Vergi Farki | Vergi cezasl cezasl cezasl
Gayrimenkul | Konya | 49,400.00 25,355,982.20 | 1,605,189.182,087,251.08 |2,085,306.12|39,364.00 |1,878,265.80
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Tablo:12 Gayrimenkul incelemesi sonuclar

Tespit Incelemesi
edilen Incelenmesi |Devam
Toplam Incelenmeyen | incelenen Tamamlanan | Eden
Miikellef miikellef Miikellef Miikellef Miikellef
Doénem Sayisi sayisl Sayisi Sayisi Sayisi
1 40 0 40 37 3
2 89 1 88 67 21
TOPLAM 129 1 128 104 24
Beyan Edilen | Bulunan Tarhi Ozel
Matrah Matrah Bulunan Istenen Vergi Ziya | Usulsiizliik | Usulsiizliik
Donem (Tapu Haracr) | Farki Vergi Farki | Vergi cezasl cezasl cezasl
1 ]231,291.62 18,196,828.19 | 1,326,226.53|1,452,900.06 |1,452,900.06 | 79,486.25 |1,183,457.50
2 149,400.00 25,355,982.20 | 1,605,189.18|2,087,251.08 |2,085,306.12|39,364.00 |1,878,265.80
TOPLAM | 280,691.62 | 43,552,810.39 |2,931,415.71 | 3,540,151.14 | 3,538,206.18 | 118,850.25 |3,061,723.30

135




Tablo 13: Banka Kredisi ile Gayrimenkul alanlarin Listesi

Konut |Kullanilan | Ekspertiz
Kredisi Kredi (Minimu Harg
Banka-Sube Ad1 Kullanan| Tutarn | m) Degeri | Matrah
SEKERBANK-KARATAY SAN. XXX 98,000.00| 140,000.00| 35,750.00
TURKIYE FINANS-MEVLANA XXX 97,167.10| 100,000.00 5,000.00
IS BANKASI-BUSAN SANAYI XXX 95,000.00| 110,000.00 3,500.00
ING BANK-KARATAY SANAYI XXX 95,000.00| 130,000.00| 63,000.00
IS BANKASI-BUSAN SANAYI XXX 94,600.00| 126,000.00 1,000.00
HALK BANKASI-NALCACI XXX 93,500.00| 110,000.00| 50,000.00
SEKERBANK-KONYA XXX 93,000.00| 155,000.00| 74,600.00
GARANTI-KARATAY SANAYI XXX 93,000.00| 123,500.00| 60,000.00
TURKIYE FINANS-MEVLANA XXX 90,350.65| 115,000.00| 42,000.00
HSBC-MEVLANA XXX 90,000.00| 230,000.00| 182,000.00
HSBC-MEVLANA XXX 90,000.00| 115,000.00| 65,500.00
IS BANKASI-BUSAN SANAYI XXX 87,000.00| 160,000.00 1,500.00
SEKERBANK-KONYA XXX 84,000.00| 120,000.00 | 106,373.00
IS BANKASI-BUSAN SANAYI XXX 83,000.00| 113,000.00| 80,000.00
VAKIFBANK-BUSAN ORGANIZE SAN. | XXX 82,500.00| 110,000.00| 62,000.00
HALK BANKASI-NALCACI XXX 80,000.00| 107,000.00| 17,000.00
HALK BANKASI-NALCACI XXX 80,000.00| 120,000.00| 52,000.00
HALK BANKASI-NALCACI XXX 80,000.00| 160,000.00| 59,000.00
HSBC-MEVLANA XXX 80,000.00| 105,000.00| 70,000.00
IS BANKASI-BUSAN SANAYI XXX 80,000.00 | 220,000.00 5,000.00
TURKIYE FINANS-ALAADDIN XXX 80,000.00| 102,000.00| 50,000.00
TURKIYE FINANS-ALAADDIN XXX 80,000.00| 135,000.00| 93,500.00
VAKIFBANK-BUSAN ORGANIZE SAN. | XXX 80,000.00| 150,000.00| 45,000.00
VAKIFBANK-BUSAN ORGANIZE SAN. | XXX 80,000.00| 150,000.00 5,000.00
VAKIFBANK-BUSAN ORGANIZE SAN. | XXX 80,000.00| 120,000.00| 80,000.00
HALK BANKASI-NALCACI XXX 75,000.00| 100,000.00| 32,750.00
TURKIYE FINANS-ALAADDIN XXX 75,000.00| 100,000.00| 51,000.00
ING BANK-KARATAY SANAYI XXX 75,000.00| 100,000.00| 18,000.00
ING BANK-KARATAY SANAYI XXX 75,000.00| 100,000.00| 35,000.00
TURKIYE FINANS-KONYA XXX 74,206.56| 95,000.00 5,000.00
SEKERBANK-KONYA XXX 72,000.00| 105,000.00| 38,000.00
TURKIYE FINANS-KONYA XXX 71,087.34] 120,000.00| 27,000.00
HSBC-MEVLANA XXX 70,000.00| 75,000.00| 48,100.00
IS BANKASI-BUSAN SANAYI XXX 70,000.00| 100,000.00| 70,000.00
SEKERBANK-KONYA XXX 70,000.00| 140,000.00| 18,000.00
GARANTI-KARATAY SANAYI XXX 70,000.00| 115,438.00| 101,250.00




ING BANK-KARATAY SANAYI XXX 67.500,00| 90,000.00| 22,800.00
VAKIFBANK-BUSAN ORGANIZESAN. |XxXx 65.879,00| 85,000.00| 20,000.00
IS BANKASI-BUSAN SANAYI XXX 65.000,00| 110,000.00|  1,500.00
IS BANKASI-BUSAN SANAYI XXX 65.000,00 | 95,000.00| 80,000.00
HALK BANKASI-NALCACI XXX 63.000,00| 70,000.00| 57,500.00
HSBC-MEVLANA XXX 63.000,00| 78,000.00| 62,000.00
TURKIYE FINANS-MEVLANA XXX 62.657,50 | 200,000.00| 60,000.00
HALK BANKASI-NALCACI XXX 60.000,00| 75,000.00| 5,000.00
HALK BANKASI-NALCACI XXX 60.000,00 | 130,000.00| 75,000.00
IS BANKASI-BUSAN SANAYI XXX 60.000,00 | 105,000.00|  1,500.00
ING BANK-KARATAY SANAYI XXX 60.000,00 | 80,000.00| 14,500.00
ING BANK-KARATAY SANAYI XXX 60.000,00| 80,000.00| 21,335.00
ING BANK-KARATAY SANAYI XXX 60.000,00 | 80,000.00| 17,000.00
FINANSBANK-KARATAY XXX 59.750,00 | 151,000.00| 22,000.00
HSBC-MEVLANA XXX 59.000,00| 85,000.00| 89,000.00
HALK BANKASI-NALCACI XXX 58.000,00| 80,000.00| 1,000.00
HALK BANKASI-NALCACI XXX 58.000,00| 90,000.00| 60,000.00
TURKIYE FINANS-KONYA XXX 57.648,03| 85,000.00| 24,700.00
TURKIYE FINANS-KONYA XXX 56.669,52| 110,000.00| 78,500.00
HALK BANKASI-NALCACI XXX 55.000,00| 65,000.00| 42,000.00
TURKIYE FINANS-ALAADDIN XXX 55.000,00| 70,000.00| 24,800.00
TURKIYE FINANS-MEVLANA XXX 53.294,08| 70,000.00| 18,500.00
SEKERBANK-KONYA XXX 52.500,00| 70,000.00| 24,100.00
ING BANK-KARATAY SANAYI XXX 52.500,00| 70,000.00| 20,000.00
FINANSBANK-KARATAY XXX 52.500,00| 70,000.00| 30,000.00
SEKERBANK-KARATAY SAN. XXX 52.000,00 | 225,000.00| 33,000.00
GARANTI-KARATAY SANAYI XXX 52.000,00| 74,398.00| 22,200.00
HALK BANKASI-NALCACI XXX 50.000,00| 70,000.00| 29,000.00
HALK BANKASI-NALCACI XXX 50.000,00| 68,000.00| 36,000.00
HALK BANKASI-NALCACI XXX 50.000,00| 70,000.00| 64,000.00
HSBC-MEVLANA XXX 50.000,00| 105,000.00| 25,000.00
IS BANKASI-BUSAN SANAYI XXX 50.000,00| 75,000.00| 49,000.00
SEKERBANK-KONYA XXX 50.000,00| 90,000.00| 80,000.00
TEB-ZAFER SANAYI XXX 50.000,00| 72,000.00| 17,500.00
TEB-ZAFER SANAYI XXX 50.000,00| 72,000.00| 17,500.00
VAKIFBANK-BUSAN ORGANIZE SAN. | XXX 50.000,00| 100,000.00| 65,000.00
SEKERBANK-KARATAY SAN. XXX 49.000,00| 82,400.00| 29,000.00
SEKERBANK-KARATAY SAN. XXX 48.000,00| 100,000.00| 35,000.00
SEKERBANK-KONYA XXX 48.000,00| 85,000.00| 27,200.00
TEB-ZAFER SANAYI XXX 48.000,00| 68,000.00| 30,000.00
TEB-ZAFER SANAYI XXX 48.000,00| 68,000.00| 30,000.00




VAKIFBANK-BUSAN ORGANIZE SAN. | Xxx 46.000,00| 55,000.00| 21,000.00
VAKIFBANK-BUSAN ORGANIZE SAN. | XXX 45.500,00| 65,000.00| 63,000.00
HALK BANKASI-NALCACI XXX 45.000,00| 120,000.00| 33,000.00
IS BANKASI-BUSAN SANAYI XXX 45.000,00| 115,000.00| 13,500.00
TEB-ZAFER SANAYI XXX 45.000,00| 67,000.00| 23,500.00
TEB-ZAFER SANAYI XXX 45.000,00| 62,645.00| 19,000.00
TEB-ZAFER SANAYI XXX 45.000,00| 67,000.00| 23,500.00
TEB-ZAFER SANAYI XXX 45.000,00| 62,645.00| 19,000.00
ING BANK-KARATAY SANAYI] XXX 45.000,00| 70,000.00| 43,000.00
GARANTI-KARATAY SANAYI XXX 45.000,00| 65,000.00| 29,000.00
TURKIYE FINANS-MEVLANA XXX 44.223,71| 65,000.00| 20,500.00
TURKIYE FINANS-MEVLANA XXX 43.965,83 | 120,000.00| 30,000.00
VAKIFBANK-BUSAN ORGANIZE SAN. | XXX 42.500,00| 50,000.00| 18,000.00
HALK BANKASI-NALCACI XXX 42.000,00| 75,000.00| 36,000.00
HSBC-MEVLANA XXX 42.000,00| 55,000.00| 34,000.00
HSBC-MEVLANA XXX 40.000,00| 80,000.00|  3,500.00
IS BANKASI-BUSAN SANAYI XXX 40.000,00| 93,000.00| 73,000.00
IS BANKASI-BUSAN SANAY] XXX 39.750,00| 110,000.00|  1,500.00
SEKERBANK-KONYA XXX 38.500,00| 55,000.00| 24,000.00
HSBC-MEVLANA XXX 38.000,00| 45,000.00| 2,000.00
SEKERBANK-KARATAY SAN. XXX 35.000,00| 50,000.00|  7,000.00
TURKIYE FINANS-ALAADDIN XXX 33.000,00| 47,000.00| 27,850.00
ING BANK-KARATAY SANAYI] XXX 32.500,00| 60,000.00| 22,000.00
HSBC-MEVLANA XXX 32.000,00| 45,000.00| 14,000.00
GARANTI-KARATAY SANAYI XXX 32.000,00| 43,000.00| 29,000.00
IS BANKASI-BUSAN SANAYI XXX 30.000,00| 120,000.00|  5,000.00
TEB-ZAFER SANAYI XXX 30.000,00| 55,000.00| 25,000.00
TEB-ZAFER SANAYI XXX 30.000,00| 55,000.00| 25,000.00
VAKIFBANK-BUSAN ORGANIZE SAN. | XXX 30.000,00 | 120,000.00| 31,000.00
ING BANK-KARATAY SANAYI] XXX 30.000,00| 45,000.00| 15,000.00
TURKIYE FINANS-MEVLANA XXX 290.425,89 | 290,000.00 | 102,500.00
SEKERBANK-KONYA XXX 28.000,00| 48,500.00| 18,000.00
HSBC-MEVLANA XXX 27.000,00| 80,000.00| 45,600.00
SEKERBANK-KONYA XXX 26.000,00| 55,000.00| 31,000.00
VAKIFBANK-BUSAN ORGANIZE SAN. | XXX 26.000,00| 90,000.00| 46,000.00
HSBC-MEVLANA XXX 25.000,00| 35,000.00{ 10,500.00
IS BANKASI-BUSAN SANAYI XXX 25.000,00 125,000.00| 64,500.00
GARANTI-KARATAY SANAYI XXX 25.000,00 115,500.00| 93,100.00
TURKIYE FINANS-KONYA XXX 235.999,201 260,000.00 | 105,000.00
VAKIFBANK-BUSAN ORGANIZE SAN. | XXX 23.400,00| 55,000.00| 26,000.00
TURKIYE FINANS-MEVLANA XXX 23.053,92| 55,000.00| 21,000.00




HSBC-MEVLANA XXX 23.000,00| 55,000.00| 17,200.00
ING BANK-KARATAY SANAYI XXX 22.000,00| 50,000.00| 22,000.00
TEB-ZAFER SANAYI XXX 20.000,00| 90,000.00| 110,000.00
TEB-ZAFER SANAYI XXX 20.000,00| 90,000.00| 110,000.00
TEB-ZAFER SANAYI XXX 191.000,00 | 302,063.00| 82,500.00
TEB-ZAFER SANAYI XXX 191.000,00 | 302,063.00| 82,500.00
ING BANK-KARATAY SANAYI] XXX 19.500,00| 40,000.00| 12,000.00
IS BANKASI-BUSAN SANAYI XXX 180.000,00 | 240,000.00| 60,000.00
TURKIYE FINANS-ALAADDIN XXX 176.659,92 1 200,000.00| 72,000.00
TURKIYE FINANS-ALAADDIN XXX 176.659,92 1 200,000.00| 72,000.00
TEB-ZAFER SANAYI XXX 17.000,00| 85,000.00| 57,000.00
TEB-ZAFER SANAYI XXX 17.000,00| 85,000.00| 57,000.00
ING BANK-KARATAY SANAYI] XXX 17.000,00| 80,000.00| 2,500.00
IS BANKASI-BUSAN SANAYI XXX 165.000,00| 190,000.00|  2,000.00
IS BANKASI-BUSAN SANAYI XXX 149.000,00 | 200,000.00| 79,000.00
TURKIYE FINANS-KONYA XXX 147.885,391 300,000.00 | 34,700.00
HALK BANKASI-NALCACI XXX 140.000,00 | 160,000.00| 85,000.00
VAKIFBANK-BUSAN ORGANIZE SAN. | XXX 135.000,00| 180,000.00| 60,000.00
HALK BANKASI-NALCACI XXX 130.000,00| 350,000.00| 82,000.00
IS BANKASI-BUSAN SANAYI XXX 130.000,00 | 203,000.00| 130,000.00
ING BANK-KARATAY SANAYI] XXX 120.000,00 | 160,000.00|  2,000.00
TURKIYE FINANS-KONYA XXX 119.299,98 | 160,000.00|  4,000.00
HSBC-MEVLANA XXX 115.000,00 | 135,000.00| 82,500.00
TURKIYE FINANS-KONYA XXX 114.685,521175,000.00| 30,000.00
HALK BANKASI-NALCACI XXX 110.000,00| 135,000.00| 85,000.00
SEKERBANK-KARATAY SAN. XXX 110.000,00| 160,000.00| 62,000.00
GARANTI-KARATAY SANAYI XXX 110.000,00 | 185,000.00| 44,000.00
IS BANKASI-BUSAN SANAYI XXX 108.000,00| 115,000.00 | 108,000.00
HALK BANKASI-NALCACI XXX 100.000,00| 115,000.00| 35,400.00
TEB-ZAFER SANAYI XXX 100.000,00 | 165,000.00| 62,000.00
TEB-ZAFER SANAYI XXX 100.000,00 | 165,000.00| 62,000.00
GARANTI-KARATAY SANAYI XXX 100.000,00 | 130,000.00| 50,500.00

Kaynak: Bankalardan Derlenen Bilgiler




Tablo:14 Emlak Vergisi Oranlan

EMLAK VERGISI ORANLARI

Konut | Is Yeri | Arsa Arazi
Normal Yoreler Binde 1 | Binde 2 | Binde 3 | Binde 1
Biiyiiksehir Smirlar1 ve Miicavir Alanlar Ici | Binde 2 | Binde 4 | Binde 6 | Binde 2

Kaynak:http://www.yaklasim.com/malibilgiler/pratikbilgiler/maddeler/001 10.htm

Tablo:15 2011 yihinda uygulanacak Tapu Harclan

BAZI TAPU HARCLARI

Gayrimenkullerin ivaz karsiliginda veya oliinceye kadar bakma akdine
dayanarak yahut trampa hiikiimlerine gore devir ve iktisabinda gayrimenkuliin
beyan edilen devir ve iktisap bedelinden az olmamak iizere emlak vergisi
degeri lzerinden (Cebri icra ve suyuun izalesi hallerinde satis bedeli,
istimlaklerde takdir edilen bedel {izerinden) devir eden ve devir alan i¢in ayr1
ayri

Tapuda kaydi bulunmayan gayrimenkullerin, zilyetlik devir
sOzlesmeleri ile devrinde de bu fikra hiikiimleri uygulanir. Hesaplanacak harg,
zilyetlik devir sozlesmeleri yapilmadan once, sekli ve muhtevast Maliye
Bakanliginca tespit edilecek bir beyanname ile bildirilir ve beyanname verme
siiresi i¢cinde 6denir.

Binde 16,5

Gayrimenkullerin, irtifak haklarmm ve gayrimenkul miikellefiyetinin
sermaye sirketlerine sermaye olarak konulmasinda ticaret mahkemesince tayin
olunan deger iizerinden devir alan i¢in ve gayrimenkul devir hallerinde devir
eden i¢in

Binde 16,5

Gayrimenkul miikellefiyetinin tesis ve devir yoluyla iktisabinda tesis
ve devir i¢in 6denen bedel iizerinden (Bu bedel muayyen zamanlarda bir sey
yapmak veya vermekten ibaret oldugu takdirde miikellefiyet bedeli beher sene
verilecek veya yapilacak seylerin 20 misline esit sayilir) devir alan i¢in

Binde 16,5

Gayrimenkul hiikmiindeki daimi ve miistakil haklarin tesis ve devri
icin Odenen bedel iizerinden (Bu bedel, iizerinde hak tesis edilen
gayrimenkuliin emlak vergisi degerinin yarisindan az, iki katindan c¢ok
olamaz) devir alan i¢in

Binde 16,5

Gayrimenkul iizerine irtifak hakki tesis ve devrinde (634 sayili Kat
Miilkiyeti Kanununa gore yapilan kat irtifaklar1 hari¢ olmak iizere) tesis ve
devir i¢cin 6denen bedel iizerinden devir alan i¢in

Binde 16,5

Ivaz karsihiginda kuru miilkiyet iktisabinda devir bedeli iizerinden
devir eden ve devir alan i¢in ayr1 ayr1

Binde 16,5

Kaynak:http://archive.ismmmo.org.tr/docs/yayinlar/kitaplar/malirehber11/201 1 malirehber.

pdf




Tablo:16 Gelir tablosu

Daire No |Satis Tutar1 | KDV Harig¢ Satis Fiyati | KDV Maliyeti Kazang

Daire 1 70.000,00 69.306,93 693,07| 58.910,89| 10.396,04
Daire 2 100.000,00 99.009,90 990,1| 84.158,42| 14.851,49
Daire 3 110.000,00 108.910,89| 1.089,11| 92.574,26| 16.336,63
Daire 4 75.000,00 74.257,43 742,57 63.118,81| 11.138,61
Daire 5 65.000,00 64.356,44 643,56 54.702,97 9.653,47
Daire 6 65.000,00 64.356,44 643,56 54.702,97 9.653,47
Daire 7 40.000,00 39.603,96 396,04| 33.663,37 5.940,59
Daire 8 40.000,00 39.603,96 396,04| 33.663,37 5.940,59
Daire 9 65.000,00 64.356,44 643,56 54.702,97 9.653,47
Daire 10 65.000,00 64.356,44 643,56 54.702,97 9.653,47
Toplam: 695.000,00 688.118,81| 6.881,19| 584.900,99| 103.217,82

Tablo:17 Uzlagsma sonuc¢lan

KOMISYONLAR ITIBARIYLE VERGI VE CEZALARDA

2008 YILI UZLASMA VE INDIiRiM SONUCLARI

TARHIYAT | TARHIYAT | KOORDINAS MERKEZI
ONCESI SONRASI YON UZL. UZL.

UZL. UZL. KOMISYONU | KOMISYONU
Basvuru Sayisi 32.937 145.426 111 84
Uzlagilan Say1 27.177 132.933 67 50
Uzlasilan Oran % 82.5 % 91.4 % 60.3 % 59.5
Uzlagma Istenen Vergi 316.031.030 | 494.065.962 136.264.209 783.128.748
Tutar
Uzlasma Sonucu Indirilen 215.487.089 | 237.638.524 34.978.371 253.544.689
Vergi Tutari
Vergide Indirim Oran % 32 % 52 % 74.4 % 67.7
Uzlasma Istenen Ceza 502.100.252 | 703.572.719 169.732.896 | 1.001.772.971
Tutar
Uzlasma Sonucu Indirilen 21.840.980 | 30.843.779 1.142.915 6.456.718
Ceza Tutari
Cezada Indirim Orani % 95.7 % 95.7 % 99.3 % 99.3

Kaynak: Gelir idaresi Baskanlig1 2008 Faaliyet Raporu, Ankara, 2009.




Tablo:20 Ornek insaat Maliyeti

Yaptirlan is Tutan B(e;li%eelfﬂ (;n Belgé:fil;g::yen
Proje Bedeli, Imar Harc1 ve Resmi Giderler 110.000,00| 110.000,00
Demir 160.000,00| 160.000,00
Demir is¢iligi 30.000,00 30.000,00
Kalip tahtasi, kerestesi ve malzemesi 30.000,00| 30.000,00
Kalip Isciligi 60.000,00 60.000,00
Mobilya, Kap1 Ve Pencere 110.000,00| 110.000,00
Balkon ve Merdiven Korkuluklari 30.000,00| 30.000,00
Hazir Beton 90.000,00| 90.000,00
Tugla 70.000,00| 70.000,00
S1va malzemesi 40.000,00| 40.000,00
Siva Isciligi 20.000,00 20.000,00
Fayans ve Seramik 25.000,00| 25.000,00
Fayans Isciligi 15.000,00 15.000,00
Boya Malzemesi 13.000,00| 13.000,00
Boya Isciligi 7.000,00 7.000,00
Al¢1 Malzemesi 30.000,00| 30.000,00
Alg1 Isciligi 30.000,00 30.000,00
Sihhi Tesisat Malzemesi 21.000,00| 21.000,00
Sthhi Tesisat ig¢iligi 9.000,00 9.000,00
Kalorifer Tesisat1 ve Isciligi 45.000,00| 45.000,00
Elektrik Tesisat Malzemesi 23.000,00| 23.000,00
Elektrik Isciligi 7.000,00 7.000,00
Cat1 Kaplama 12.000,00| 12.000,00
Bina Yalitim Malzemesi 26.000,00| 26.000,00
Bina Yalitim Isciligi 8.000,00 8.000,00
Cevre Diizenlemesi 14.000,00| 14.000,00
SGK Giderleri 50.000,00| 50.000,00
Tapu Masraflari 30.000,00| 30.000,00
Elektrik, su, telefon giderleri 20.000,00| 20.000,00
Nakliye giderleri 1.500,00 1.500,00
TOPLAM 1.136.500,00 | 949.000,00 187.500,00







