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OZET

Bu calisma gayrimenkul alim-satiminda vergi kayip ve kagag1 ve bunun
onlenmesine doniik ¢6ziim onerilerini ortaya koymak amaci ile hazirlanmistir.
Calismada verilen 6rnekler ve yararlanilan veriler Konya ili lizerinden alinmis
ve bu bilgiler 1s181nda sonuca ulasilmaya ¢alisilmistir.

Gayrimenkul sektoriiniin yapisi geregi vergi uygulamalari bakimindan
sektore has bazi uygulamalar vardir. Bu uygulamalar hem sektérdeki calisan
kisilerin tabiyetlerine, hem de saticinin gayrimenkulii elden ¢ikarma amacina
gore degismekte, bunun yaninda gayrimenkuliin cinsine, metrekaresine ve
kullanma amacina gére KDV uygulamalari ise cesitli ve karmasiktir. Calismada
gayrimenkul sektoriindeki vergi uygulamalari agiklanmaya ¢alisiimis ve genel
olarak vergilendirilmesi anlatilmistir. Yap-satcilik, miiteahhitlik, is takipgiligi,
komisyonculuk, 6zel yap: ortaklifl ve kooperatif ad1 altinda faaliyet gosteren
birimlerin ¢alisma sekilleri ornekleri ile anlatilmis ve buna bagh olarak
olusturduklar: vergi-kayip kacagi ortaya konulmaya ¢alisilmistir.
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Real Estate Buying and Selling Tax Leakage and Loss
Proposals for Solutions

ABSTRACT

This study was prepared for tax losses and tax evasion when real estate
buying and selling, and solution offers to prevent the proposal. Examples given
in the study and utilized data have taken out of the province of Konya and have
tried to obtain information in the light of this conclusion.

There are some applications in the sector has in terms of tax applications
given the structure of the real estate sector. These applications have changed
both characteristics of people working in the sector and property to the seller
according to the purpose of disposal. And also KDV applications are varied and
complex according to the size of and use of the type of real estate. The study has
been carried out to explain tax applications in the real estate sector, to explain
in general taxation. Build-and-sell, the construction business, business pursuits,
commission agent, special partnership and cooperatives units have explained
working styles with examples and accordingly have tried to put forward tax
losses and tax evasion.
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1. GIRiS

Ulkemiz son yillarda ekonomik biiyiime ve kalkinma acisindan ¢cok énemli
bir mesafe kat etmistir. Olusturulan ekonomik biiyiime ve kalkinma, bircok
sektorde kendini géstermis, gayrimenkul sektorii de bu gelisme ve biiyiimeden
onemli o6lciide etkilenmistir. Ulkemizin yasadigi hizhi niifus artisi ve hizh
kentlesme sebebiyle olusan konut agiginin giderilmesi i¢in yapilan ¢alismalar
ekonominin biiylimesinde etkili olmus, bu durum gayrimenkul sektoériinii
ekonominin motoru haline getirmistir. Gayrimenkul sektoriindeki biiyliime
hane halkinin gelirindeki artisla beraber, devletin 6zellikle Toplu Konut idaresi
(TOKI) aracihigiyla bu sektére fiili olarak katilmasiyla katlanarak artmis, konut
kredisi faizlerinin biiyiik oranlarda diismesiyle de bu biiyiime hizlanmistir.
Sehirlesme ve kentlesmenin hizla gelistigi iilkemizde, 6zellikle 1980'1i yillardan
itibaren konut ve isyeri insaatlarinda teknolojik gelismelerin de etkisiyle biiyiik
bir canlilik yasanmaktadir. Gayrimenkul sektoriindeki bu canlilik ayn1 zamanda
ekonomiye dinamizm kazandirmakta, iilke insanina da 6nemli dl¢iide istihdam
saglamaktadir.

Tiirkiye’deki hizli ve geng niifus artisy, ig-dis gog olaylari, sanayi, hizmet ve
imalat sektorlerindeki gelismeler vb. sehirlerin biiylimesi sonucunu
dogurmustur. Bu durum, o6zellikle bliyiik sehirlerde arsa ve arazi fiyatlarini
ylkseltmis ve bu sektor, spekiilatif yollarla biiyiik kazan¢ ve servet sahibi
insanlar yaratmistir. Gayrimenkul sektériindeki bu gelismeler tilkeye katma
deger kazandirmakta ve iilke insanina 6nemli 6l¢iide istihdam olusturmaktadir.

Gayrimenkul sektoriiniin ekonomi i¢cindeki bu 6énemi yaninda, kendisine
has o6zelliklerinden 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-satimi1 yapan Kkisilere yapilmasi ve bu satista resmi evraklar disinda
herhangi bir fatura ya da evrak diizenlenememesinden dolayi, bu
gayrimenkullerin tekrar satisinda KDV yoniinden sakincalar dogmaktadir.
Insaat sektériinde ise maliyetlerin tamaminin belgelendirilememesi ve KDV'nin
insaat sektoriindeki o6zellikli uygulamalar1 ise miikellefleri eksik beyanda
bulunmaya y6nlendirmektedir.

Tiirkiye’deki vergi gelirlerinin yapisina bakildigi zaman, Gelir Vergisi ve
Kurumlar Vergisinin toplam vergi gelirleri icerisindeki paymmin distk
miktarlarda kaldigi gériilmektedir. Gelir Idaresi Baskanligimn 2009 Faaliyet
Raporunda agikladig1 genel biitce vergi gelirleri icinde gelir vergisinin pay1 %
23, Kurumlar Vergisinin pay1 ise % 10,5 tir. Gelir vergisi gelirlerinin buyiik
kisminin ticretlilerin gelirlerinden alinan vergiler oldugu goz oniine alinirsa
Gelir ve Kurumlar Vergisinin genel biitce vergi gelirleri arasindaki payinin ne
kadar diisiik oldugu goriilmektedir. Bu durumun azaltilmasi, saglikli, adaletli ve
giiclii bir vergi yapisinin olusmasi diger sektorlerin yaninda gayrimenkul
sektoriinde de vergi kayip-kagaginin azaltilmasi ve dnlenmesinden
gecmektedir.
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2. GAYRIMENKUL SEKTORUNE iLiSKiN YASAL MEVZUAT

Turkiye’de yasanan hizli kentlesmenin sonucu olarak, gayrimenkul alim
satim ve insa faaliyetleri biliyiik yogunluk kazanmistir. Gayrimenkuliin yatirim
olarak da diisiiniilmesi sonucu iilke ekonomisinde ¢ok 6nemli bir etkiye
sahiptir. Ulke ekonomisinde oldukca fazla yer isgal eden gayrimenkul alim
satim ve insa faaliyetinin vergilendirilmesinde yargiya tasinan énemli ihtilaflar
olmaktadir (Bulut, 2010:1).

Gayrimenkul satislarinin vergilendirilmesinde izlenecek yol acisindan,
gayrimenkuliin elde ediniminin ivazli olup olmadigy, elde edis tarihi, satis tarihi,
bu satislarin stirekli yapilip yapilmadig, gayrimenkul satisinin amaci ve bunun
yaninda satis adedi de 6nem tasimaktadir. Bu élciitler gayrimenkullerin elden
cikarilmasi sonucunda vergilendirmenin séz konusu olup olmayacagy,
vergilendirilmesi gereken bir islem bulunmasi durumunda ise, bu islemin
nitelik itibar1 ile ticari kazan¢ mi, yoksa deger artis kazanci mi olarak
vergilendirileceginin tespitinde belirleyici unsurlar olarak karsimiza
¢ikmaktadir.

193 sayili GVK'nin 37’'nci maddesinde, gayrimenkul alim satim ve insa
isleriyle devamli olarak ugrasanlarin bu islerinden elde ettikleri kazanclar ticari
kazan¢ sayilmistir. Ayni 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 fikrasinin (1), (2), (4) ve (7)
numarali bentlerinde yazili mal (gercek usulde vergiye tabi ciftcilerin zirai
istihsalde kullandiklar1 gayrimenkuller dahil) ve haklarin, iktisap tarihinden
baslayarak dort y1l (1/1/2007 tarihinden itibaren iktisap edilenlerde bes yil)
icinde elden ¢ikarilmasindan dogan kazanclarin (Kooperatiflerin ortaklarina bu
sifatlar1 dolayisiyla tahsis ettikleri gayrimenkulleri tahsis tarihinde ortak
tarafindan satin alinmis sayilir) deger artis kazanci oldugu hiikme
baglanmistir. Ayn1 maddenin ikinci fikrasinda bu maddede gecen "elden
cikarma" 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, liglincii
fikrasinda bir takvim yilinda elde edilen deger artisi kazancinin, menkul kiymet
ve diger sermaye piyasasi araglarinin elden ¢ikarilmasindan saglananlar haric,
6.000 (bu tutar yillar itibari ile giincellenmektedir) Tiirk 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 alinan para ve ayinlar la saglanan ve
para ile temsil edilebilen her tiirlii menfaatlerin tutarindan, elden ¢ikarilan mal
ve haklarin maliyet bedelleri ile elden ¢ikarma dolayisiyla yapilan ve saticinin
uhdesinde kalan giderlerin ve 6denen vergi ve harglarin indirilmesi suretiyle
bulunacagi, hasilatin ayin ve menfaat olarak saglanan kisminin tutarinin
VUK’'nun degerleme ile ilgili hiikiimlerine goére tayin ve tespit olunacagi, mal ve
haklarin, elden ¢ikarildig1 ay hari¢ olmak tizere Devlet Istatistik Enstitiisii’nce
belirlenen toptan esya fiyat endeksindeki artis oraninda artirilarak tespit
edildigi belirtilmektedir. (5281 sayili Kanunun 28 inci maddesiyle 01.01.2006
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tarihinden itibaren elde edilen gelirlere uygulanmak iizere eklenen ciimle.
Yiirdrlik; 01.01.2006) Su kadar ki, bu endekslemenin yapilabilmesi i¢in artis
oraninin %10 veya lizerinde olmasi gerektigi hiikme baglanmistir.

Bu hiikiimlere gore, gayrimenkul alim satim ve insa isleriyle devaml
olarak ugrasanlarin bu islerinden elde ettikleri kazanglarin ticari kazang olarak,
gayrimenkullerin iktisap tarihinden itibaren ticari bir organizasyon olmaksizin,
sahsi ihtiyac¢ veya servetin korunmasi amaciyla bes yillik siire gegmeden elden
¢ikarilmas: 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 artisi
kazanci hesaplanmayacak, dolayisiyla deger artisi kazanci da sz konusu
olmayacaktir.

Deger artis kazancinda safi kazancin tespit edilmesi esnasinda kat karsiligi
elde edilen gayrimenkullerin maliyet bedelini, miteahhit tarafindan arsa
karsiliginda teslim edilen gayrimenkullerin insaati i¢cin yapilan harcamalarin
toplami olusturmaktadir. Bu bedel ayn1 zamanda kat karsilif1 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 6nce 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 goére Takdir Komisyonunca tespit edilecek degerin dikkate
alinmasi gerekmektedir (VUK, Madde 72).

Ote yandan, mal ve haklarin elden ¢ikarma bedelinin trampa ve takasta
oldugu gibi ayin olarak alinmasi durumunda, hasilatin belirlenmesinde elden
cikarilan mal veya hakkin degil, satis karsiliginda alinan mal veya hakkin emsal
bedeli esas alinacaktir. Bu 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 igcinde elde ettikleri kazang ve iratlari igin bu
kanunda aksine hiikiim olmadike¢a yillik beyanname verecekleri hiikiim altina
alinmistir. Ote yandan ayni kanunun “Toplama Yapilmayan Haller” bashkli 86.
maddesinin 1-a bendinde “kazanc ve iratlarin istisna haddi i¢inde kalan kismi
icin yillik beyanname verilmeyecegi, diger gelirler icin beyanname verilmesi
halinde bu gelirlerin beyannameye dahil edilmeyecegi” hiikiim altina alinmis
olup, istisna tutarim1 asan deger artis kazancinin beyan yukimlaligi
getirilmistir (GVK,85,86).

Gayrimenkul satislarinin devamli surette yapilmasi sonucu elde edilecek
kazang ticari kazang¢ hiikiimlerine gore vergilendirilecektir. Fakat devamlilik
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konusunun vergi kanunlarinda tam olarak aciklanmamasi ve yoruma acik hale
getirilmesi bazi sorunlara yol agmaktadir. Devamlilik konusunu genel olarak
aciklamakta yarar vardir.

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 satim ve insa faaliyetlerinde “devamlilik” unsurudur.
Gayrimenkul satislarindan elde edilen kazanclarin, GVK’ya gore hangi gelir tiirii
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 ar1zi kazang
kapsaminda mi degerlendirilmesi gerektigi hususunda uygulamada tereddiitler
ortaya cikmaktadir. Konuya iliskin vergi kanunlarinda net bir diizenleme
yapilmamis olmasi, Idare ile Damistay kararlar arasinda cesitli ihtilaflar
bulunmasi ve konuyla ilgili miistakar bir Danistay kararinin bulunmamasi
nedenleriyle bu tereddiitler daha da artmaktadir (Korkmaz, 2010:152-153).

Gelir vergisi kanununun 37. maddesinde hangi kazanglarin gelir vergisi
kanununun konusunu olusturduguna iligkin ilk bendinde genel bir tanimlama
yapildiktan sonra ikinci fikraya bagh yedi ayr1 bentte sayilan faaliyetlerden elde
edilen kazanclarin; Gelir vergisi kanununun uygulanmasinda ticari kazang
sayllacagi kurala baglanmistir. Ikinci fikraya baghh 4. bentte ise;
gayrimenkullerin alim satim ve insa isleriyle devamli olarak ugrasanlarin bu
islerinden sagladiklar1 kazanglara yer verilmekle, bu kazanglarin ticari kazang
olarak vergilendirilmesi agik olarak diizenlenmistir. Birinci fikra ticari
organizasyon icinde yiritiilen faaliyetleri, ikinci fikra ise ticari bir
organizasyon olmasa da ticari kazang¢ sayilarak vergilendirilecek faaliyetleri
kapsadigindan, ikinci fikranin uygulanmasi gereken durumlarda ticari
organizasyonun aranmasina gerek yoktur. GVK'nin 37. maddesinin ikinci
fikrasinin dordiincii bendinde yer verilen “devamli olarak ugrasmak”
kosulundan ne anlasilmas1 gerektigi ayrica dizenlenmemistir. Ticari
organizasyonun sekli ve maddi unsurlarn ile agik¢a belli olmadigi hallerde,
faaliyetin devamlilik kasit ve niyeti ile yapildigim1 belirleyen objektif olcii,
muamelenin ¢oklugudur (Kogak, 2009:78-79). Bu tanimdan hareketle
“Devamlilik unsuru” aym kisiye farkli tarihlerde, farkhh kisilere ayni
tarihlerde, fFarkl kisilere farkli tarihlerde veya birbirini izleyen yillarda, bir
kisminin teslim alindig1 takvim yili iginde toplu olarak, diger kisminin ise takip
eden takvim y1li icinde toplu olarak satilmasi halinde olusacaktir.

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

3. GAYRIMENKUL ALIM SATIMINDA VERGI KAYIP VE KACAGI

3.1. Vergi Kayip ve Kacagi

Vergi kayip ve kacagl nihayetinde vergiye karsi koyma davranisinin
sonucu olarak ortaya ¢ikmis bir olgudur. Vergi kayip ve kacaklarini bireysel ya
da topluca kamu giiciine karsi baski olusturarak vergi kanunlarini etkilemek,
hukuksal yollarla daha az vergi 6demek (vergiden kacinma), dogrudan dogruya
vergi kanunlarina karsi gelmek (vergi kacakciligl) ve ekonomik sikintilarin
yasandig1 devrelerde toplumsal ayaklanmalar sonucu vb. sekillerde gérmek
miimkiindiir. Ancak belirtmek gerekir ki her vergi kayip ve kagag vergiye olan
tepkilerden meydana gelmez. Ornegin, bir devletin miikelleflerine kanunlarla
yaptiklari faaliyetlere dair bir takim istisna ve muafiyetler taniyarak bir miktar
vergi gelirinden vazge¢mesi 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 kaybi her seyden dnce hukuki bir terimdir ve 213 sayili VUK'un 341.
maddesinde, “vergi ziya1” basligl ile tanimlanmistir. Bu tanim anilan maddenin
ilk fikrasinda, miikellef veya sorumlunun vergilendirme ile ilgili 6devlerini
zamaninda yerine getirmemesi veya eksik yerine getirmesi yliziinden, verginin
zamaninda tahakkuk ettirilmemesi veya eksik tahakkuk ettirilmesi olarak
yapilmistir (Candan, 2004:257). Vergi kaybi, bir iist kavram olarak ele
alindiginda hem vergi kaybin1 hem de vergi kacagini ifade etmektedir. Genis
anlamda vergi kayb1 bir iilkede var olan mali kanunlar cer¢evesinde dogan
ve/veya dogmasi gereken vergi alacaginin cesitli 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 gerekceye dayandig1 degil, paranin hazine
disinda kalmasi 6nemlidir. Aslinda genis anlamda kayip, diizenleme, uygulama,
yargilama bosluk ve/veya da aksakliklardan yararlanmak suretiyle kapsam
disina ¢ikma sonucu olusan hazineye intikal etmeme anlamina gelmektedir
(Karakog, 2004:90). Vergiden kacinma genel ifadeyle, miikelleflerin herhangi
bir kasit ve kotli niyetleri olmamasina ragmen, yasadan dogan
yluktmliliiklerini ihmal ve hata sonucu yerine getirmemeleridir. Vergiden
kacinma, ekseri sekilde yasalardaki bosluklardan yararlanilmasi ya da yasa
hiitkmiiniin asil ama¢ disinda kullanilmasi suretiyle meydana gelmektedir
(Doganyigit, 2004:794). Miikellefler vergi kanunlarina aykir1 hareket etmeden
de, bir sug tegkil edecek harekette bulunmadan da vergiden kagabilir. Vergiden
kacinma vergi miikelleflerinin, vergi matrahini azaltma, yok etme sekline
verdikleri tepkilerdir (Kalenderoglu, 2006:13).
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Vergi kacakeiligi ise dar anlami ile “ vergi kanunlarina aykiri davranmak ve
kanunlar1 uygulamakla gorevli bulunan idarenin aldig1 6nlemlere karsi gelmek
suretiyle, ya da az vergi 6demek seklinde olabilmektedir. Baska bir tanimla
vergi kacakeiligl, isletmenin ddeyecegi vergiyi azaltmaya imkan veren, vergi
baskisina karsi vergi kanunlarina aykir1 hareketlerdir (Saan, 2008:7). Vergi
kacirma, ekonomik faaliyetlerde bulunan miikelleflerin vergi dairelerine kayith
olmamalar veya kayith olup da yasalara gore bireylerin veya tiizel kisilerin
o6demekle yiikiimli olduklar1 vergi gelirlerini, sahte faturalarla veya cesitli
muhasebe oyunlar1 ile vergiye esas belgelerin kasith sekilde ortadan
kaldirilmas1 sonucu kayitlarina yansitmamalar1 veya eksik olusturmalarn
anlamina gelmektedir (Tecim, 2008:40). Vergi kacirma, vergi kanunlarinda
ongorillen kurallara bilingli ve kasith olarak uyulmamasinin neticesidir
(Doganyigit, 2004:794).

3.2. Gayrimenkul Sektoriinde Vergi Kayip ve Kacagi

Uzun yillardan beri tlilkemizde ekonomik islemlerin yaridan fazlasinin
kayit dis1 cereyan ettigine dair haberler nesredilmektedir. Daha ¢ok Maliye
Bakanligt  kaynakli bu haberlerin  dayanaginin, vergi inceleme
elemanlarinin yillik vergi inceleme icmal tablolarinda gosterdikleri matrah
farki oranlari oldugu bilinmektedir. Vergi incelemeleri sonucunda tespit edilen
matrah farklarinin incelenen matrahlara oraninin, lilke ekonomisine tesmil
edilmesi suretiyle bulunan kayit disi oraninin saglikli dl¢ciimlere dayandigi
soylenemezse de, iilkemizde pek ¢ok ekonomik islemin ya kismen veya
tamamen kayit disinda kaldig1 bilinmektedir.

Kayit disi ile miicadele, mevcut yiik ve miikellefiyetlerin daha genis bir
taban tarafindan paylasilacagl, rekabet esitsizligini giderecegi icin kayit
altindaki isletmeler tarafindan da desteklenmektedir. Ancak bu miicadele,
yapisal tedbir ve politikalarin bir biitlinlik icerisinde, birbirini tamamlayan
par¢alarin dinamik bir siire¢ yonetimi altinda uygulanmasi ile etkili
olacaktir. Aksi halde rekabet esitsizlikleri, stireci kayit disiliktan yana ¢alismaya
zorlamakta oldugundan, miicadelenin basarisiz olmasi halinde kayit altinda
kalmanin maliyet ve riskinin artarak, kayit altindaki isletmelere ek yiikler
getirecegi tepkilerine yol agcilmaktadir (Kutsal, 2007:1).

Gelismekte olan bir iilke olarak Tiirkiye, 1950’li yillardan bu yana yasanan
hizli sanayilesmenin bir sonucu olarak, genis kapsamli bir kentlesme
stirecinden gecmektedir. Niiffusun artmasi ve Kkirsal bolgelerden kentsel
bolgelere go¢ hareketi, sehirlerin hizla biiylimelerinde etkin rol oynamistir.
Gayrimenkul Piyasasinda Ortaya Cikan Egilimler Arastirmasi’nin sonuglarina
gore, Istanbul tiim Avrupa sehirleri arasindaki en cazip tiglincii gayrimenkul
yatirim piyasasidir (Deloitte, 2010:6). Gayrimenkul sektoéri son yillarda hizla
gelismektedir. Banka faizlerinin diismesi, bankalarin kredi olanaklarinin
artmas1 ve mortgage ile birlikte, gayrimenkul alim satimi son yillarda en
hareketli donemini yasamaktadir. Gayrimenkul sektorii son donemde yasanan
olumlu gelismeler sayesinde hali hazirda ¢ok biiyiik bir ivme kazanmis
durumdadir. Makro ekonomik dengelerin gidisati, Tiirkiye'nin istikrarl yapisi
ve hayata gecirilen mortagage sistemi sayesinde, projelerde ciddi bir artis
gozlemlenmekte ve bu projelere her giin yenileri eklenmektedir. Uygun faiz ve
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vadenin saglanmasiyla, daha o6nce konut sahibi olmay1 erteleyen ihtiyag
sahiplerinin de konut edinmek isteyecekleri asikardir
(http://www.adresdergi,com.tr/dergi/konular/1205/konu 1205_b.htm).

Son yillarda gayrimenkul ve insaat sektdriindeki biitiin bu olumlu
gelismelere ragmen gayrimenkul sektérii ve bu sektériin amiral gemisi
konumundaki insaat sektoriindeki kayit disilik bash basina bir sorundur.
Maliye Bakanligi son yillarda kayit disi miicadele ile ilgili ciddi ¢alismalar
yapmakta ve yapilan ¢alismalardan gayrimenkul ve insaat sektorii de nasibini
almaktadir. Gayrimenkul alim satimlarinda ve dolayisiyla insaat sektoriinde
kayit disiligin 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 icin ¢ok diisiik
belirlendigi bilinmektedir. Bunun yaninda gayrimenkul sektdriinde faaliyet
gosteren bircok kisi kayitdisi calismakta ve gayrimenkul sektoriinde yap-satei
ve miiteahhit olarak bilinen kisilerin sayilari giin gectikce artmaktadir.

Gayrimenkul ve ingaat sektorii ile ilgili kayit disi tahminleri farkli zaman
ve kaynaklarda belirtilmistir. Bu c¢alismalardan bir o6rnegi tablo 1'de

gosterilmistir.

Tablo 1: 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 6gretim isletmeleri %37
Tasima, depolama ve haberlesme hizmetleri %27
Insaat (Gayrimenkul) Sektérii %25
Madencilik, kire¢ ve mermercilik %25
Kiiltiir ve eglence hizmetleri %22
Gida ve yem Sanayi %14
Cesitli metal ve elektrikli aletler sanayi %13
Serbest meslek faaliyetleri %11

Kaynak: Altug,1999:365

Son yillarda Maliye Bakanliginin yaptigi vergi incelemelerinde ingaat
sektoriindeki kayit disilik gozler oniline serilmektedir. Maliye Bakanliginin
merkezi denetim elemanlarindan olan Hesap Uzmanlarinin vergi
denetimlerinde, insaat sektoriinde kazanilan her 100 liranin 57,5 lirasinin
devletten gizlenerek, buytik tutarlarda vergi kacirildigim1 ortaya koymustur
(http://www.sermimar.net/insaat-sektorunde-vergi-kacagi-artti.html).
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Gelir Idaresi Bagskanhiginin 2010 yih faaliyet raporuna gore Tiirkiye'de en
fazla vergi kacaginin gayrimenkul sektoriinde oldugu agiklanmistir. Deger artis
kazanci risk analizi projesinde, 1.896 inceleme yapan vergi inceleme
elemanlari, satin aldig1 gayrimenkulu 5 yil icinde satan emlak sahiplerinin,
deger artis kazanci kapsaminda 86 milyon 330 bin 90 lira kazang beyan ettigini,
buna karsilik 514 milyon 400 bin 95 liralik gelirini ise devletten kagirdigini
ortaya koymustur (http://www.bloomberght.com/sektor-
haberleri/haber/875036-vergi-kacagi-rekortmeni-gayrimenkul-sektoru).

Yine Gelir Idaresi Bagkanlhig1 tarafindan tespit edilerek Konya Vergi Dairesi
Baskanligina gonderilen ve Vergi Denetmeni ve Vergi Denetmen Yardimcilari
tarafindan 2010 yilinda yapilan ve 2008 yilim1 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 ziya1 cezasi, 79,486.25-TL
usulstizliik cezasi ve 1,183,457.50-TL 6zel usulsiizliik cezasi kesilmistir. ikinci
donemde ise 89 adet miikellef tespit edilmis ve bunlardan 67’sinin incelenmesi
tamamlanmustir. 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 ziyal cezasi, 39,364.00-TL usulsiizlik cezasi ve 1,878,265.80-TL ozel
usulsiizliik 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 ziyai
cezasl, 118,850.25-TL usulstizlik cezasi, 3,061,723.30-TL de 6zel usulsiizliik
cezasl kesilmistir.

incelenen miikelleflerden bazilar1 emlakgilik (gayrimenkul alim-satimy,
komisyonculuk degil) yapmakta, bazilar1 insaat miiteahhitligi, bazilar da yap-
satcilik yapmaktadir. inceleme kriteri bes ve iizerinde gayrimenkul satisi
yapanlar olarak belirlendigi icin miikellefler (tahmini) toplam 1000 civarinda
(arsa, arazi, is yeri ve konut olmak tizere) gayrimenkul satis1 yapmislardir.
Aslinda bu inceleme kayit dis1 calisan gayrimenkul satis yapanlarin sadece
2008 yilinda 5 ve iizerinde gayrimenkul satisi yapanlar secilmis, kayith
calisanlarin 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.

Donemin Maliye Bakanmi Kemal Unakitan insaat sektdriinde yap-sat
alaninda kayit disiligin fevkalade 6nemli boyutlarda oldugunu belirtmis, sektor
ile isbirligi icinde sorunu asmak konusunda kararli olduklarini séylemistir
(http://www.gayrimenkulturkiye.com.tr/gmst/http/index.php?action=display
Newsltem&ID=2421&type=0).

Bu konuyla alakal olarak, Tiirkiye Insaat Sanayicileri Isveren Sendikasi
(INTES) Bagkam Siikrii Kogoglu ozellikle insaat sektériindeki kayit disilik
konusunun sektdriin en énemli sorunlarindan biri oldugunun altim ¢izmistir.
Hi¢ hak etmedikleri halde insaat sektdriiniin kayit disinin en yogun oldugu
sektorlerden biri olarak gosterilmesinden rahatsizlik duydugunu ifade eden
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Kocgoglu, sektorde vergisini, sigorta primlerini diizenli 6deyenlerin bu
nitelendirmeden rahatsizlik duydugunu belirtmistir. Kogoglu, istatistiklerde,
ingaat sektoriiniin kayit disiligin en yogun oldugu sektor olarak gosterilmemesi
ve bu alginin degismesi gerektigini kaydetmistir
(http://www.yapiveri.com/Haberler/kayitdisi-olarak-anilmaktan-rahatsizlar
4484.html?Gun=30&Ay=11&Yil=2010).

Gayrimenkul sektoriindeki vergi kayip ve kacaklarinin sebeplerini ve buna
dontik ¢6ziim dnerileri asagida aciklanmistir.

3.3. Gayrimenkul Satislarina iliskin Mevzuatin Yol A¢tign Kayit Disilik

3.3.1. Gayrimenkul Alim Satimlarinda Farkli1 Bedel Uygulanmasi

Gayrimenkul miilkiyetinin, satin alma, elde tutulma ve tekrar satma
asamalarindaki  tasarruflar  lizerinden  alinacak kamu  paylarinin
belirlenmesinde farkli islem bedelleri ihdas edilmesi ve bu miilklerin zaman
icerisinde olusan maliyet degeri kayiplar1 ile piyasa deger artislarinin
mabhiyetinin tartismaya acik olmasi sebebiyle, vergi ve harc¢lara matrah olacak
degerleri ilizerinde mevzuatta birlik ve istikrar saglanamamaktadir. Halen
gayrimenkullerden alinacak kamu paylarinin hesabina esas olacak bedelin
tespitinde degerler karmasasi yasanmaktadir. Oncelikle, beyan degeri, vergi
degeri, islem bedeli, rayi¢c bedel, devir ve iktisap bedeli, emsal bedel, kayith
bedel, maliyet bedeli, satis bedeli, alim-satim bedeli, takdir edilen bedel,
sozlesmede yazili bedel, yeniden degerlenmis bedel, diizeltilmis deger,
envanter bedeli, deger bahasi kavramlarinin yol ac¢tigi karmasanin
sadelestirilmesi gerekmektedir (Kutsal, 2010:1).

3.3.2. Emlak Vergisi Degeri

Gayrimenkul sektdriindeki vergi kaybinin temel nedeni emlak vergisi
degerinin gercek¢i belirlenmemesidir. Bu yiizden emlak vergisi konusunu
ayrintih olarak aciklamakta fayda vardir. Ulkemizde emlak vergisi kapsamina,
Tiirkiye sinirlarn icerisinde 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 ¢ok binalar
gelmekte, emlak vergisi binalar icin 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&It
emid=1). Emlak vergisi binanin vergi degeri lizerinden hesaplanmaktadir. Bu
nedenle, vergi degerinin nasil belirlendigi 6nem tasimaktadir. Vergi degeri,
Emlak Vergisi Kanunu’'nun 29. maddesinde tanimlanmistir. 29. maddeye gore,
vergi degeri;

a) Arsa ve araziler icin, 213 sayili VUK’ un asgari o6lciide birim deger
tespitine iliskin hiikiimlerine gore takdir komisyonlarinca arsalar i¢in her
mahalle ve arsa sayilacak parsellenmemis arazide her koy icin cadde, sokak
veya deger bakimindan farkli bélgeler (turistik bolgelerdeki cadde, sokak veya
deger bakimindan farkli olanlar ilgili valilerce tespit edilecek pafta, ada veya
parseller), arazide her il veya ilge i¢in arazinin cinsi (kirag, taban, sulak)
itibariyla takdir olunan birim degerlere gore,
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b) Binalar i¢in, Maliye ve Bayindirlik ve Iskan Bakanlhiginca miistereken
tespit ve ilan edilecek bina metrekare normal insaat maliyetleri ile (a) bendinde
belirtilen esaslara gore bulunacak arsa veya arsa payi degeri esas alinarak
31'inci madde wuyarinca hazirlanmis bulunan tiiziik hiikiimlerinden
yararlanilmak suretiyle hesaplanan bedeldir.

Emlak vergisinin en 6nemli problemi tasinmazlarin vergiye esas degerinin
belirlenmesidir. Tasinmazin degeri, sehirden sehre, kéyden kdye, binadan
binaya degismekte ayni sehrin bazi semtlerinde diiserken, bazi semtlerinde
ylikselmektedir. Binalarin vergiye tabi degerinin tespit edilmesi sirasinda her
binanin spesifik o6zellikleri géz oniinde bulundurulmamaktadir (Solak,
2006:99). 492 sayili Harglar Kanunu’nun 57. m maddesinde “ tapu ve kadastro
islemlerinden bu kanuna bagli (4) sayil tarifede yazili olanlari, tapu ve
kadastro harg¢larina tabidir” denilmekte olup kanuna ekli (4) sayil tarifenin 1-
20/a maddesinde de; “ gayrimenkullerin ivaz karsilifinda veya dliinceye kadar
bakma akdine dayanarak yahut trampa hiikiimlerine gore devir ve iktisabinda
Gayrimenkuliin beyan edilen devir ve iktisap bedelinden az olmamak iizere
emlak vergisi degeri iizerinden (cebri icra ve siiyuun izalesi hallerinde satis
bedeli, istimlaklerde takdir edilen bedel iizerinden) devir eden ve devir alan
icin ayr1 ayr1 binde 15) oraninda tapu harci alinacagi hitkme baglanmistir.

Emlak vergisi degerinden ne anlasilmasi gerektigi ise kanunun 63’ncii
maddesinde; “bu kanunda so6zii edilen “kayith deger” veya “emlak vergisi
degeri” deyimi; 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu'nun 29. maddesine gore
belirlenen vergi degerini ifade eder.” seklinde agiklanmistir (Irmak, 2007:75).

Bilindigi lizere gayrimenkul alim-satimlarinda tapu harci, hem alicidan
hem de saticidan binde 15 (2011 yilinda binde 16,5) oraninda alinmaktadir.
Yaygin olan uygulamada ise saticilar alim satim har¢larina karismadiklarindan
hem alicinin hem de saticinin 6demesi gereken bu harcin tamami alici iizerinde
kalmaktadir. Ayn1 seklide eger gayrimenkulii satan kisi miiteahhit ya da
insaatgt olursa bu sefer tam tersi tapu harcinin hepsi satici ilizerinde
kalmaktadir.

Gayrimenkul alimlarinda masraf olarak sadece tapu harci yoktur. Eger
gayrimenkul kredi ile alinmissa bankaya o6denen faizlerin yaninda, emlak
komisyoncusuna verilen komisyon ticreti, dosya parasi, DASK sigortasi gibi ek
O6demelerin yaninda tapu islemleri sirasinda 6denmesi gereken harg tutar1 da
(hem alict hem de satict adina) alicillar agisindan 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 lizerinden
har¢ 6deme yoluna gitmektedir (Ugak, 2009:55-56) Gayrimenkul alim-
satimlarinda tapu harcina esas deger, emlak vergisi degerinden az olmamak
iizere alinacaksa emlak vergisi degerinin dogru ve gercege yakin belirlenmesi
¢cok dnemlidir.
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Tablo 2: Tapu Harc1 Gercek Satis Degeri

Konut Kredisi ile Gayrimenkuliin . .
Gayrimenkul Alanin K]::g?';‘l:::‘ar;l Ekspertiz G;’::(;ml\::tl; th:n
Adi-Soyadi / Unvani (Minimum) Degeri

XXX 80.000,00 TL 107.000,00 TL 17.000,00 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 80.000,00TL 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
Toplam 836.500,00 TL 1.372.000,00 TL 419.400,00 TL

Tablo 2’de goriildigi tlizere satilan gayrimenkullerin hemen hepsinde
O6denen tapu harcinin gayrimenkuliin, banka tarafindan verilen ekspertiz
(minimum) degerinin altinda oldugu gorilmektedir. Burada deginilmesi
gereken konu sudur. Tapu harci, gayrimenkuliin belirlenen emlak vergisi
degerinin altinda olamaz. Tapu harci belirlenirken alici ve satict tapu
midirliigiine gittigi zaman emlak vergisi degeri icin belediyelerden emlak
vergisi degerini gosterir bir belge isteniyor. Bu getirilen belge ile tapuda harg
miktar1 belirlendikten sonra devir islemi yapiliyor. Yukaridaki tabloda
goriuldigi tlizere gayrimenkuller icin 6denen tapu harclar1 emlak vergisi
degerinin altinda olamayacagina gore gayrimenkullerin degeri ile bu
gayrimenkuller i¢in belirlenen emlak vergisi degerlerinin arasindaki fark acikca
gorilmektedir. Burada devletin ugradig: vergi kayip ve kacagi sadece tapu harci
ile smirli kalmamakta, devlet hem gelir vergisi hem de KDV kaybina
ugramaktadir.

3.4. Gayrimenkul Satislarina iliskin piyasadaki uygulamalarin yol
actig1 kayitdisihik

3.4.1. Sektordeki Kayit Dis1 Miiteahhit, Yap-Satci ve Emlak¢l Sorunu

Gayrimenkul alim satimlarinda vergi kayip ve kagaginin en Onemli
nedenleri arasinda sektorde faaliyet gosteren emlakel, yap-satgr  ve
miiteahhitlerin 6nemli bir kisminin kayit dis1 calismasidir. Gayrimenkul
sektoriinlin gelistigi son yillarda lilkemizde emlak¢i ve miiteahhit enflasyonu
yasanmaktadir. Giinliik sohbet ve konusmalarda bu durum sik sik giindeme
gelmekte ve ¢ok karl bir is olmasindan dolay1 da herkes bu sektére girmenin
cabasi icine girmektedir. Bu konu hem olusturdugu vergi kayip ve kacagi
yoniinden devletin biiyiik bir gelir kaybina ugramasina yol agmakta, hem de
sektorde resmi olarak (vergi dairesine, ticaret odasina, meslek kurulus ve
odalarina kayitl) calisan emlakel, miiteahhit ve yap-sat¢i olarak galisanlar
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magdur etmektedir. Zaman zaman ¢esitli basin organlarinda bu konu ile alakali
haberler c¢ikmakta ve bu konu gilindeme gelmektedir. Gayrimenkul
sektoriindeki kayit disilik bu sektoriin temsilci ve tyelerini de rahatsiz
etmektedir. Trabzon insaatcilar Esnaf ve Sanatkarlar Odasi Baskani Ayhan
TAFLAN kayit dis1 sorununun insaat sektoriine oldugu kadar iilke ekonomisine
de biiyiik zararlar verdigini belirtmistir. Ulke ekonomisinin lokomotifi olan
insaat sektoriinde emegi gecen kayith esnaf ve sanatkarin dniiniin agilmasi
isteniyorsa bu isi kayitsiz yapanlara ilgili kurumlarca cezai yaptirimlarin
uygulanmasi gerektigini kaydetmistir. (http://www.lpghaber.com/Insaat-
Sektorunde-Kayit-Disi-Sorunu-Cozum-Bekliyor--haberi-533573.html.). Yine
ayni konu ile alakali olarak Adana Emlake¢ilar Esnaf Odasi Baskani Burhan
Coskun; iiyelerini isyerinde ziyaretlerinde sikayet olarak en fazla issizlik,
ylksek vergiler, kayit dis1 faaliyet gosteren emlakg¢ilarla 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¢1 vurgun
yapsa, duriist esnafimizin adi koétiiye c¢ikacak. Devletimiz, kayit disi c¢alisan,
korsan emlakgilar ile daha siki miicadele etmeli. Yetkililerimiz, sicil kaydi
bulunan, odasina kayitli, aidatin1 ve vergisini 6deyen esnafimiza yardimci
olmalidir demistir (http://www.haberler.gen.al/2009-06-19/emlakcilar-da-
korsandan-sikayetci/). Sektérdeki kayit disiigin boyutlarim ise Istanbul
Emlakeilar Odasi Bagkani Sabri Ates agiklamistir. Ates Tiirkiye’de emlakgiliktan,
aileleri hari¢ yaklasik 500 bin kisinin ekmek yedigini, buradaki biyiik bir
carpikligin ise “Tiirkiye’de 400-500 bin kisinin bu isi yapmasina ragmen,
bunlarin ig¢te birinin, yani sadece 125-150 bininin vergi dairesine kaydi
oldugunu gerisinin ise kayit dis1 ¢alistigin1” s6ylemistir. Sabri Ates; Evinden bile
bu isi yapan var. Emlak¢1 arkadaslar kan aghyor. Kayit dis1 alim-satimlardan
dertliyiz demistir.
(http://www.hurriyetemlak.com/real_estate/emlakyasam/haber_detay.php?ci
d=4390).

3.4.2. Kayit Dis1 Hasilat

Gayrimenkul sektoriinde vergi kayip-kagagina neden olan en yaygin ve
piyasa sartlarinda en ¢ok rastlanilan ydéntem, hasilatin bir kismini gizlemek ya
da sahte fatura kullanmak yoluyla maliyetleri artirmaktir. Bu yontemde satilan
konut, arsa, arazi ve tarlalarin, tapuda resmi satis islemleri yapilirken, satis
bedelleri emlak vergisi degerinden gosterilerek gercek satis bedeli
gizlenmektedir. Bu islemi yapan miikellef yilik beyanname verirken satilan
gayrimenkulleri ya tapu bedeli iizerinden yada satis bedelinin ¢ok altinda bir
bedel iizerinden beyan ederek satis hasilatinin biiytik bir kismi gizlemektedir.
Insaat ve yap-sat sektoriinde ise maliyetleri artirmak yada satislarda fatura
diizenlenirken satis bedelinin altinda belge diizenlemek kullanilan yaygin
yontemdir.

3.4.3. Ozel Yap1 Ortakhig

Ozel Yap1 Ortakhg1 olarak adlandirilan insaat yapim faaliyeti, eskiden beri
devam eden ancak son donemde hizla yayginlasan bir yapilasma modeli olarak
yerini almaktadir. Nifusun hizla artmasi ve bu paralelde konutlara olan talebin
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de yilikselmesi sebebiyle insaat sektoriindeki konut talebine yonelik bu tiir
insaat faaliyetlerine sikca rastlamak miimkiindiir.

Ozel yap1 ortakhig1 ad1 verilen sistemde miiteahhit kavraminin disinda bu
tiir insaat faaliyetlerini yiiriiten sahislar, yaptig1 insaat1 “Ozel Yap: Ortakhig”
kendi isini ise “Insaat Organizatérliigii/ operatérliigii/ koordinatorliigii” olarak
ifade etmektedir. Ancak bu sahislar cogunlukla meslegi insaat miihendisligi
veya mimarlik olan ve halihazirda kat karsilif1 insaat isleri yapan miiteahhitler
olarak da karsimiza ¢ikmaktadir. S6z konusu sahislar sadece konut sahibi
olmak isteyen Kkisileri bir araya getirdiklerini, yapilan insaati 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 6zel yap1 ortaklig1 adi altinda kayit disi bir zemine
tasimislardir.

Vergi Kanunlarimiza bakildiginda, “Ozel Yapir Ortakligl” veya “insaat
Organizatorligli/ operatorliigli/ koordinatdrligii” kavramlarina iliskin higbir
diizenleme bulunmadig1 anlasilmaktadir. Diger hukuk dallarinda da bu konuda
bir tanimlama ve diizenleme bulunmadigindan o6ncelikle s6zii edilen
kavramlarda yapilan isin niteligini belirlemek gerekecektir.

Ozel yap1 ortakliklari, sadece kat karsihig1 olarak yapilan insaat islerinde
ortaya ¢ikmaktadir. Bu uygulamada, oncelikle arsa sahibi (malik) ile insaati
yapacak kisi (miiteahhit) anlasmakta ve miiteahhit malike arsas1 karsiliginda
insaatin bagimsiz bolimlerinden (daire-diikkan-garaj) pay vermeyi taahhiit
etmektedir. Aslinda bu tiir insaat taahhiit (miiteahhitlik) islerine kisaca “Kat
Karsiligi Arsa” uygulamasi demek gerekmektedir. Miiteahhitlik faaliyeti
ylriten ama ¢ogu zaman kendilerini isin organizatérii olarak tanimlayan
sahislar tarafindan gergeklestirilen insaat faaliyetine baslanmadan taraflar
kendi aralarinda Yargitay kararlari dogrultusunda noter aracilifiyla bir
sozlesme yapmak zorundadirlar. Bu baglamda malik ile miiteahhit arasinda
noterde bu is i¢in “Diizenleme Seklinde Tasinmaz Mal Satis Vaadi ve Kat
Karsilig Insaat Sézlesmesi” diizenlenmektedir.

Kendilerini organizatoér olarak tanimlayan sz konusu sahislar, arsa
sahibiyle yapmis olduklari s6zlesmeden sonra, insa edilmesi diisiiniilen binanin
kendi tasarrufuna birakilacak bagimsiz bolimleri igin disaridan tedarik
ettikleri liyelerle aralarinda bir ortaklik s6zlesmesi diizenlemektedir. Buna gore
daire sahiplerinden aylik aidatlarini toplamakta, bdylece paralar bu kisiler
tarafindan insaatin yapimi i¢in kullanilmaktadir. Ciinki insaatla ilgili malzeme
alimlari insaati yapmay1 taahhiit eden miiteahhit/ organizator tarafindan
yuritilmektedir. Bagka bir ifade ile insaatin yapimina ve organizasyonuna
iliskin her tirli islemle (is¢i ve usta temini, malzeme alimi, her tirlii 6deme ve
tahsilat, konut sahibinin  ylikiimliliiklerine iliskin  islemler  vs.)
miiteahhit/organizator ilgilenmektedir.

Yukarida da ifade edildigi gibi, sisteme dahil olan liyeler, insaat siiresince
her ay yapilan harcamalar1 karsilamak tlizere taksitler halinde organizatore
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6deme yapmaktadirlar. Bu haliyle bakildig1 zaman yapilan is, temelden taksitli
olarak daire satis1 olarak goriinmektedir. Ancak yapilan islem taksitli satis
islemi gibi durmakla birlikte, kendisini miiteahhit olarak degil organizator
olarak tanimlayan kisi yapmis olduklar isin insaat miiteahhitligi degil, konut
sahibi olmak i¢in bir araya gelmis ve iiye olarak tabir edilen kisilerin konut
edinme ¢abalarina 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 aldiklarinm1 ve baska da bir
kazanglari olmadigini belirtmektedirler.

Kanunlarimizda, konut sahibi olmak isteyenlerin ticari bir gaye glitmeden
bir araya gelerek konut insa etmelerini diizenleyen yasal hiikiimler zaten
mevcuttur. 1163 sayili Kooperatifler Kanunu ile konut sahibi olmak
isteyenlerden en az 7 Kkisi bir araya gelerek konut yap1 kooperatifi kurmalari
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: Ortakligi'nin tabi oldugu yasal bir
mevzuat bulunmamaktadir. Kurulmas: i¢in herhangi bir izne gerek yoktur.
Hatta bu olusuma istenilen isim miikerrer olsa dahi konulabilmektedir. Bu da
6zel yapr ortakligi olarak adlandirilan olusumun higbir yasal zemininin
olmadigini gostermektedir.

Kayit dis1 ekonomik faaliyetlerin yiiksek oranda devam ettigi tilkemizde
insaat sektoriinde zaten belgeli olarak faaliyetlerin yiiritiilmesinde zorluklar
yasanmaktadir. Bununla birlikte hukuk sistemimizde “Ozel Yapi Ortakhgi’na
iliskin hicbir diizenleme bulunmamasi nedeniyle bu isi yapanlar resmi olarak
hicbir yere kayit yaptirmamaktadir. Kayit zorunlulugu olmayan miiteahhitler
herhangi bir miikellefiyet de tesis ettirmediklerinden elde ettikleri kazang¢larim
beyan etmemektedirler. Ayrica insaatin yapimi sliresince kayit disi
calisilmasindan dolay1 belge alma zorunlulugu olmadigindan, gergeklestirilen
insaat ile ilgili hi¢cbir belge alinmamakta ve bu durum biiytik miktarlarda vergi
kaybina neden olmaktadir.

3.4.4. Miiteahhit Kooperatifleri

Kooperatif Tiizel kisiligi haiz olmak iizere ortaklarinin belirli ekonomik
menfaatlerini ve O6zellikle meslek ve gecimlerine ait ihtiya¢larim1 karsilikh
yardim, dayanisma ve kefalet suretiyle saglayip korumak amaciyla gercek ve
tiizel kisiler ile Il Ozel idareleri, Belediyeler, Kéyler, Cemiyetler ve Dernekler
tarafindan kurulan degisir ortakl ve degisir sermayeli kuruluslardir. Bu tanim
cercevesinde kooperatiflerin 6zellikleri soyledir (Karyagd: ve digerleri,
2001:2):

—Kooperatifler tiizel kisilige haizdir.

—Ortaklarinin belirli ekonomik menfaatlerine, 0zellikle meslek ve
gecimlerine ait ihtiyaglarini karsilamak tizere kurulurlar.

—Ortaklar yardimlasma, dayanisma ve kefalet diisiincesiyle bir araya
gelirler.
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—Gercek ve kamu tiizel kisileri ile 6zel idareler, belediyeler, koyler,
cemiyetler ve dernekler tarafindan kurulurlar.
—Ortak sayis1 ve sermaye sayisi degiskendir.

KVK’nin 4. maddesinde sayilan kurum ve kuruluslar Kurumlar Vergisinden
muaf tutulmuslardir. Bu diizenlemeye paralel olarak, genelde ayni kurum ve
kuruluslarin mal ve hizmet teslimleri KDV Kanunu’nun 17. maddesiyle KDV den
de istisna tutulmustur. Yapi kooperatiflerine taninan istisnalar ile ilgili ¢esitli
tarihlerde diizenlemeler yapilmis ve istisnalarin kapsami daraltilmistir. Biitlin
daraltmalara ragmen yapi Kkooperatiflerine tanmman vergi avantajlarn
miiteahhitleri bu yola cekmektedir.

3.4.5. Gayrimenkul Sektoriindeki Farkli KDV Oranlarinin Hileli
islemlere Yol Agmasi

Gayrimenkul alim-satiminda KDV uygulamasi; arsa, arazi ve isyeri
satislarinda %18, konut satislarinda ise net kullanim alan1 150 m*nin altindaki
konutlar icin %1 iken, net kullanim alan1 150 m?nin iizerinde olan konutlar icin
ise %18 olarak gerceklesmektedir. Satis fiyati 100.000,00-TL olan ve net
kullanim alani 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
yapilmasina yol acmaktadir. Ornegin toplam alan1 150 metrekareden biiyiik
olan bir daire satistan dnce araya insa edilen ve sonradan kaldirilabilecek bir
duvar ile ikiye boliinmekte, alict %1’er KDV o6deyerek iki daireyi de satin
almakta ve aldiktan sonra da aradaki duvari kaldirarak tek daire haline
getirmektedir. Rakamlarla 6rneklemek gerekirse, KDV harig satis fiyat1 180.000
TL olan 120 metrekare bir dairenin KDV’si 1.800 TL ve KDV dahil toplam satis
fiyat1 181.800 TL iken, KDV harig satis fiyat1 240.000 TL olan 160 metrekare bir
dairenin KDV’si 43.200 TL ve KDV dahil toplam satis fiyatr 283.200 TL
olmaktadir. iki dairenin KDV’siz satig 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. Yalmizca KDV’den kaynaklanan bu farki
6demekten kaginmak icin daire iki pargaya boliinerek 2 ayri 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).

3.4.6. Vergiyi Doguran Olayin Ertelenmesi

Vergiyi doguran olay VUK’ un 19. maddesinde tanimlanmistir. Kanuna
gore; “Vergi alacag, vergi kanunlarinin vergiyi bagladiklari olayin vukuu veya
hukuki durumun tekemmiilii ile dogar. Vergi alacagi miikellef bakimindan vergi
borcunu teskil eder.” Vergiyi doguran olayin ne zaman meydana geldiginin
belirlenmesi dnem tasimaktadir. Ciinkii Kanun metninden anlasilacag: tizere
vergiyi doguran olayin meydana gelmesine bagh olarak idarenin de vergi
alacagr dogmaktadir. Bu nedenle vergi alacaginin tahakkuk etme zamaninin
dogru tespit edilememesi devletin gelir kaybina neden olmaktadir. Bu kayip
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enflasyon oraninin ytliksek oldugu zamanlarda ¢ok 6nemli miktarlarda olurken,
enflasyon oraninin diisiik oldugu zamanlarda goreceli olarak diisiik olmaktadir.

Gayrimenkul sektoriinde de vergiyi doguran olayin belirlenmesinde bazi
6zellikli durumlar vardir. Buna gére gayrimenkul sektériinde vergiyi doguran
olay; satilarak isletmeden cekilen gayrimenkuller icin vergiyi doguran olay
fatura tarihi itibari ile meydana gelir. Fakat Gayrimenkul teslimlerinde vergiyi
doguran olay; gayrimenkuliin tasarruf hakkinin devredildigi tarihte meydana
gelmektedir. Bu gibi durumlarda vergiyi doguran olayin, tapuda devir
isleminden 6nce de meydana gelebilecegi tabiidir.

4. GAYRIMENKUL SEKTORUNDEKI VERGI KAYIP VE KACAGININ
ONLENMESINE YONELIiK ONERILER

4.1. Emlak Vergisi Degerleri Gercekci Belirlenmelisi

Gayrimenkul alim-satimlarinda vergi kayip-kacaklarinin en temel sebebi
emlak vergisi degerinin gercek hayata, ticari teamiillere ve piyasa sartlarina
uygun belirlenmemesidir. Emlak vergisi gelirleri iilkemizde belediyeler
tarafindan toplanan ve belediye gelirlerinin en 6nemli kalemleri arasinda
bulunmaktadir. Dolayisiyla belediyeler bu geliri en az vergi kaybiyla kolayca
toplayabilmek icin diisiik bedelli vergi oranlar1 belirlemektedir. Belediyelerin
bu amac1 kendi faydalarina iken bu uygulama ile merkezi idare biiyiik bir vergi
gelirinden mahrum kalmaktadir. Gayrimenkullerin emlak vergisi degerleri
gercekc¢i ve mantiga uygun belirlenmelidir.

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

Arsalara ait takdir komisyonu, 213 sayili VUK'un 72. maddesinin ikinci
fikrasi uyarinca;

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

b) Ilgili belediyeden yetkili bir memur,

c) Tapu sicil miidiirii veya tevkil edecegi bir memur,

d) Ticaret odasinca secilmis bir liye,

e) ilgili mahalle veya kéy muhtarindan,

Arazilere ait takdir komisyonu, 213 sayili VUK'un 72. maddesinin liglincii
fikrasi uyarinca;

a) Vali (baskan),

b) Defterdar,

c) Tarim ve Koy isleri Bakanligi il mudirt,

d) il merkezlerindeki ticaret odasindan segilmis bir iiye,

e) Il merkezlerindeki ziraat odasindan segilmis bir iiyeden,

213 sayili VUK'un mikerrer 49. maddesinin (b) fikrasinin ikinci bendi
hiikmiine gore, biiyliksehir belediyesi bulunan illerde arsa ve araziye ait takdir
komisyonu kararlarini inceleyecek merkez komisyonu ise;
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a) Vali veya vekalet verecegi memurun baskanliginda,

b) Defterdar veya vekalet verecegi memur,

c) Vali tarafindan gorevlendirilecek tapu sicil midiird,

d) Ticaret odasinca gorevlendirilecek bir liye,

e) Serbest muhasebeci mali miisavirler odasinca gorevlendirilecek bir iiye,

f) Esnaf ve sanatkdrlar odalar1 birligince goérevlendirilecek bir liyeden,
olusmaktadir.

Takdir komisyonlar1 kanunda gorildigi tizere 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 goz 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 gercek degerlere yakin
tespit etmek icin yapilmasi gereken bazi diizenlemeler vardir. Bu
diizenlemelerden bazilar1 sunlardir.

Takdir komisyonlarinda kamu gorevlilerinin yaninda, gayrimenkul alim-
satimi yapan ve bu konuda uzman olan kisilerden mutlaka faydalanilmalidir.
Emlakg¢ilar odasindan, miiteahhitlerden, mimarlar ve miihendisler odasindan
ve esnaf ve sanatkarlar odasi gibi meslek odalarindan temsilciler ya da
secilecek kisiler takdir komisyonlarinda yer almalidir. Takdir komisyonlarinda
calisan kisilerin g¢alisacaklar siire sinirlandirilmali (iki ya da en fazla iig¢ yil
olmali) ve calistiklar1 siire icerisinde o6zliik haklar1 ve sosyal gilivenceleri
olmalidir.

Takdir komisyonlar: siirekli olarak ¢alismaly, sehirlerin degisen imar ve
ekonomik gelisimine paralel olarak her yil emlak vergisi degerlerini yeniden
belirlemelidir. Ornek vermek gerekirse kentsel doniisiim cercevesinde yeni
acilan bir cadde ya da kurulan yeni bir boélgede, bu ¢alismalar sonunda
gayrimenkul fiyatlar1 dérde hatta bese katlanmaktadir. Takdir komisyonlari bu
uygulamalari yakindan takip etmeli ve degerlendirme yaparken bu gelismeleri
g6z oniinde bulundurmalidir.

Uygulamada emlak vergisi degerleri mahallelerde sokak ve caddelerin
hepsinde her cadde ve sokagin emlak vergisi degerleri ayr1 ayr1 belirlenmekte,
gotiiri.  bir rayic bedel belirlenerek arsa ve arazilerin hepsi i¢in
uygulanmaktadir. Ger¢ek hayatta ise bu degerler alim-satim bedelinin altinda
kalmalidir. Rayi¢ bedeller en diisiik ve en yliksek oran olarak belirlenmeli ve
gayrimenkuliin konumuna gore (cephe, biliyiiklik, yola yakinlik vs.) her
gayrimenkul icin gotiirti degil siibjektif degerler belirlenmelidir.

Uygulamada tapuda bir gayrimenkul satin alirken gayrimenkuliin siirlari
icerisinde bulunan belediyeden emlak vergi degeri ve borcunun olmadigina
dair bir belge istenmekte, bu belge iizerinden (emlak vergisi degerinden az
olmamak {izere) tapu harci matrahi belirlenerek har¢ alinmaktadir. Bu
uygulama degistirilmeli, belediyelerden alinan emlak vergisi degerini iceren
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belge takdir komisyonlarindan alinmali, takdir komisyonu ise, gayrimenkul
arsa ya da arazi ise gayrimenkuliin ¢ap1 lizerinden gayrimenkuliin konumuna
gore en dusik ve en yiliksek bedel arasindan bir deger tespit etmeli,
gayrimenkul bina ise imar ruhsati lizerinden gayrimenkuliin fiziki ve mimari
ozelliklerine gore bir bedel belirlenmelidir.

Gayrimenkul alim-satiminda vergi kagak¢iliginin nedenleri arasinda tapu
harcinin alic1 ve saticidan ayri ayri alindigi ve bu bedeli diisiik 6demek icin
gayrimenkuliin satis degerinin emlak vergisi degeri ile ayni miktarda
gosterildigine onceki bélumlerde deginilmisti. Emlak vergisi degerleri gercege
uygun belirlenirse vatandaslarin iizerine ¢ok biiylik bir emlak vergisi ve tapu
harc1 yiikii binecektir. Vatandaslarin 6deyecekleri vergiyi ve harci eski
miktarlara yakin tutabilmek amaciyla gayrimenkul satis degerlerinin diisiik
gosterilmesi uygulamasinin 6niine gecebilmek icin emlak vergi ve tapu harglari
oranlarinda indirim yapilmalidir.Tablo 3’te Emlak Vergisi oranlari, Tablo 4’te
ise tapu harg¢lar1 oranlar gosterilmektedir. Bu oranlar vatandaslara biiyiik bir
vergi yukii getirmektedir. Eger emlak vergisi degeri alim satim degerine yakin
belirlenirse bu yiik iyice artacaktir. Yeni uygulama icin vergi oranlarinda
indirim yapilmahdir. Ornek vermek gerekirse; vatandasin 100.000,00-TL
bedelle satin aldig1 ve biiyliksehir belediyesi smirlari igerisinde olan bir
gayrimenkuliin (daire) emlak vergisi degeri 50.000,00-TL dir. Bu daire i¢in
yulik 6deyecegi emlak vergisi bedeli 100,00-TL, gayrimenkulii satin alirken
odeyecegi tapu harci 825,00-TL olacaktir. Bu gayrimenkuliin emlak vergisi
degeri takdir komisyonlarinca gercek bedel lizerinden belirlenirse 6denecek
emlak verisi 200,00-TL, tapu harci ise 1.650,00-TL olacaktir. Vatandasin eski
vergi miktar1 kadar 6demesi i¢cin emlak vergisi ve tapu harglari oranlarinda %
50 indirim yapilmasi gerekir.

Tablo 3: Emlak Vergisi Oranlar1

Konut | isYeri Arsa Arazi
Normal Yoreler Binde1 | Binde2 | Binde3 | Bindel
Buyukse_h_lr Sunirlar: ve Miicavir Binde2 | Binde4 | Binde 6 | Binde2
Alanlar I¢i
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Tablo 4: Tapu Devir ve iktisabinda Odenen Harclar1

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
izere emlak vergisi degeri lizerinden (Cebri icra ve suyuun izalesi
hallerinde satis bedeli, istimldklerde takdir edilen bedel iizerinden)
devir eden ve devir alan i¢in ayr1 ayr1

Tapuda kaydi bulunmayan gayrimenkullerin, zilyetlik devir
sozlesmeleri ile devrinde de bu fikra hikiimleri uygulanir.
Hesaplanacak harg, zilyetlik devir sézlesmeleri yapilmadan 6nce, sekli
ve muhtevasi Maliye Bakanliginca tespit edilecek bir beyanname ile
bildirilir ve beyanname verme siiresi icinde ddenir.

Gayrimenkullerin, irtifak ~ haklarmmm  ve gayrimenkul
miikellefiyetinin sermaye sirketlerine sermaye olarak konulmasinda Binde
ticaret mahkemesince tayin olunan deger tlizerinden devir alan i¢in ve 16,5
gayrimenkul devir hallerinde devir eden icin

Gayrimenkul miikellefiyetinin tesis ve devir yoluyla iktisabinda
tesis ve devir icin 6denen bedel {lizerinden (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 icin

Gayrimenkul hikmiindeki daimi ve miistakil haklarin tesis ve
devri i¢cin 6denen bedel iizerinden (Bu bedel, {izerinde hak tesis edilen Binde
gayrimenkuliin emlak vergisi degerinin yarisindan az, iki katindan ¢ok 16,5
olamaz) devir alan i¢in

Gayrimenkul iizerine irtifak hakki tesis ve devrinde (634 sayili Kat
Miilkiyeti Kanununa goére yapilan kat irtifaklar1 hari¢ olmak tizere) tesis
ve devir i¢in 6denen bedel lizerinden devir alan icin

ivaz karsiliginda kuru miilkiyet iktisabinda devir bedeli iizerinden Binde
devir eden ve devir alan igin ayr1 ayr1 16,5

Binde
16,5

Binde
16,5

Binde
16,5

4.2. Sektorde Kayit Dis1 Calisan Miiteahhit, Emlak¢1 Gibi Meslek
Erbaplarinin Oniine Gegilmelisi

Gayrimenkul alim-satiminda vergi kayip ve kacaginin olusmasinda 6nemli
etkenlerden birisi de sektdrdeki kayit dis1 ¢alisanlardir. Piyasada, emlakgilar
odasina kayit yaptiran emlakeilarin ti¢ kati kadar emlak¢inin olmasi, yap-satgi
ya da miiteahhit dedigimiz kisilerin ise ne kadarinin kayith ne kadarinin
kayitsiz calistiginin tespit dahi edilememesi bu piyasanin kayit altina alinmasini
zorlastirmaktadir. Bu durum sektérde resmi-kayith c¢alisanlar1 zor durumda
birakmakta, devlet hem vergi hem de sosyal giivenlik primi agisindan bir kayip
yasamaktadir. Sektoérde kayit disiligin mutlaka 6niin gegilmelidir. Bunun igin;
emlakciler odasi iiyeleri vasitasiyla kayit dis1 ¢alisanlari tespit ederek vergi
dairesine bildirmeli, Vergi daireleri de SGK ile is birligi yaparak bu durumu
kayit altina almalhdir.

Bina ya da is yeri insaati yapilacak ise belediyelerden mutlaka imar ve
iskdn ruhsati alinmasi zorunludur. Belediyelerde imar ve iskan ruhsatim
verdigi zaman bu ruhsatlar1 kimlerin aldigini, ingaatin mahiyetini, binanin fiziki
ozelliklerini bildiren bir formu online olarak Gelir Idaresi Baskanligi'na
gondermeli ve bu bilgiler veri ambarinda saklanarak ilgili kisinin beyanlar ile
karsilastirildiktan sonra gerekli goriilmesi halinde incelemeye sevk edilmelidir.
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Gayrimenkul sektoriinde kayit disi ¢alismanin temelinde ililkemizde var
olan vergi yasalarinin ve uygulamalarinin pay:1 biytiktir. Kayit dis1 calisan
kimse ya hi¢ incelenmeyecegini ya da incelenirse ¢ok kiicliik cezalarla
kurtulacagin1  diisiinerek yakalanincaya kadar kayit dis1 ¢alismay:
yeglemektedir. Vergi kacakciligi vergi kanunlarinda agir bir su¢ olarak
tanimlanmis ve cezasi ¢ok agir bicimde (li¢ kat vergi ziyal cezasi ve hapis
cezasl) belirlenmesine ragmen uygulamada bunun tam tersi yapilmaktadir.

Somut bir 6rnekle destekleyecek olursak; Konya’'da kayit dis1 yapsatgilik
yapan bir sahis 2008 yilinda 10 dairelik bir insaat yapmis ve 2010 yilinda vergi
incelemesine tabi tutulmustur. Vergi incelemesi sonucunda tarhiyat oéncesi
uzlasma talep etmistir. Yarg: kararlarinda insaat taahhiit islerinde hasilat belli
ise hasilatin %Z20’sinin, hasilat saptanamayip giderleri saptanabiliyor ise
giderlerin %25’inin kar olarak kabul edilmesi gerektigi belirtilmesine ragmen
s6z konusu ingsaatin 6zel insaat olmasi1 ve miikellefin ifadesi de goz oOniine
alinarak kar oran1 %15 olarak kabul edilmistir. Daireler 150 m?*nin altindadur.
Bu islemin sonucunda miikellefin 2008 yili gelir tablosu su sekilde
olusturulmustur.

Miikellef 2008 yilinda insasini ve satisini yaptig1 10 adet daireden toplam
695.000,00-TL hasilat elde etmis ve % 15 kar oran lizerinden i¢ yiizde
yontemiyle yapilan hesaplama sonucunda 6.881,19-TL KDV tahakkuk etmis ve
bu insaattan toplam 103.217,82-TL Kkar elde etmistir. Miikellefe daire
satislarinda fatura diizenlemedigi i¢cin 68.000,00-TL 6zel usulsiizliik cezasi
kesilmistir. Miikellefin elde ettigi 103.217,82-TL kar iizerinden 30.774,24-TL
gelir vergisi tarh ettirilmis bir katta vergi ziyai cezasi kesilmistir. Miikellef kayit
dis1 calismamis olsaydi ve bu gelirini 2008 yilinda beyan dénemimde beyan
etmis olsaydi odeyecegi vergi (30.774,24+6.881,19) 37.665,42-TL olacaktu
Miikellef tarhiyat 6ncesi uzlasma hakkini kullanarak vergi idaresi ile uzlasma
yoluna gitmistir. Uzlasma sonucunda vergi asillarina %30 oraninda indirim
yapilmis, vergi cezalarina ise %95 oraninda indirim yapilmistir. Vergi
idaresinin yaptigi bu indirimler Mikellefin vergi idaresi ile onceden bir
uyusmazligl yoksa standarttir. Uzlasma sonucunda miikellefin 6deyecegi vergi
aslh (37.665,42*0,7) 26.358,80-TL, vergi cezasi ise (105.665,42*0,05) 5.283,27-
TL olmak iizere toplam miktar 31.642,07-TL olmustur. Miikellefe yaklasik vergi
ash ve cezalan ile birlikte 143.000,00-TL tarh ettirilirken uzlasma sonucunda
2008 yilinda normal beyan doneminde Odeyeceginden daha az bir vergi
o0deyerek bu incelemeyi bitirmistir. Yani mikellef kayit dis1 ¢aligmasinin
sonucunda 6diillendirilmistir.

Vergi kanunlarindaki cezalar ne kadar agir olursa olsun uygulamada
maalesef bu durum tersine ¢evrilmektedir. Miikellef de inceleme oraninin ¢ok
diistik oldugu bir ortamda “zaten yakalanmam, yakalanirsam da az bir ceza ile
kurtulurum” diistincesi ile kayit disina yonelmektedir. Uzlasma miiessesesinin
bu diisiinceye destek verdigi agiktir. 2010 yilinda merkezi uzlasma komisyonu
sonuglari asagidaki tabloda gosterilmistir.
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Tablo 5:Merkezi ve Koordinasyon Uzlasma Komisyonu Sonuglar:

Bagvurulan | Uzlasilan Uzlagmaya Uzlagma Uzlagsmaya Uzlagma
Birimi Dosya Dosya Konu Olan Sonucu Vergi Konu Olan Sonucu
Sayis1 Sayis1 Vergi (TL) (TL) Ceza (TL) Ceza (TL)
Merkezi
Uzlagma 32 26 1.221.246.629 129.130.956 893.738.592 0
Komisyonu
Koordinasyon
Uzlagma 81 61 195.820.709 31.145.074 261.702.179 1.135.436
Komisyonu
113 87 1.417.067.338 | 160.276.030 | 1.155.440.771 | 1.135.436
Toplam

Kaynak: Gelir idaresi Baskanligi 2010 Faaliyet Raporu

Tabloda gorildiugi lizere 2010 yilinda iilke genelinde vergi incelemesi
sonuglarina gore tarh edilen vergi ve cezalar Gelir Idaresinin ilgili birimlerince,
miikellef ile yapilan uzlasma sonucu vergi ve cezalarin biiyiik kisminin silindigi
gorilmektedir. Uzlasma komisyonlarinca tarh edilen verginin yaklasik %90'n;,
kesilen cezalarin ise %95,7’si merkezi ve koordinasyon uzlasma komisyonlari
tarafindan silinmektedir. Kanun koyucu vergi kanunlarinda vergi kaybi ve
kacakgiliginin ve kayit disi calismanin cezalarini ¢ok agir bir bicimde koymasina
karsin vergi idarelerince bu cezalar uygulanmamakta, kayit disi ¢calisan ve vergi
kaybina yol acan vatandas ve miikellefler 6diillendirilmektedir.

4.3. Gayrimenkul Sektoriinde KDV Oranlar: ve Uygulamalar1 Yeniden
Diizenlenmelidir

Gayrimenkul alim satiminda vergi kayip ve kacaginin nedenleri arsinda
KDV uygulamalar1 ve bu uygulamanin dogurdugu problemler vardir. KDV
kanununun 1. maddesine gore ticari, sinai, zirai faaliyet ve serbest meslek
faaliyeti cercevesinde yapilan teslim ve hizmetler KDV'nin konusunu
olusturmaktadir. Dolayisiyla satilan ya da teslim edilen gayrimenkuller icin
KDV dogmaktadir. Gayrimenkulii satan ya da teslim eden kimse islemin
sonunda belge diizenleyerek KDV hesaplamak zorundadir. KDV uygulamasi
bazi sorunlar dogurmaktadir. Bu sorunlar su sekilde siralanabilir.

4.3.1. Arsa, Tarla ve Arazi Satislarinda KDV Uygulamasi

Yiirtrlikteki KDV uygulamasina gore; arsa, tarla ve arazi satislarinda KDV
%718 dir. Bu gayrimenkuller vergiye tabi miikelleflerden satin alindig1 zaman
karsilifinda belge alinabilmekte, dolayisiyla indirim konusu yapilabilecek KDV
s6z konusu olabilmektedir. Fakat bu gayrimenkuller vergiye tabi olmayan
kisilerden alindig1 zaman bir belge alinamamakta ve indirim konusu yapilacak
KDV dogmamaktadir. Bu durum kayit disiliga yol agmaktadir. Bu durumu bir
ornekle agiklamakta fayda vardir.

Gayrimenkul alim-satimi ile istigal eden bir kimse 1000 m? bir arsayi
50.000,00,TL bedelle satin aliyor. Satin aldig1 bu gayrimenkulii 15 glin sonra
60.000,00-TL bedelle satiyor. Bu gayrimenkulii satarken belge diizenleyip KDV
hesaplamasi gerekir. Toplam satis bedeli 60.000,00-TL oldugu i¢in bu bedel
KDV dahil satis bedelidir. Bu hesaplamadan hareketle KDV hari¢ satis fiyati
50.847,46-TL, hesaplanan KDV tutar1 9.152,54-TL olacaktir. Eger bu
gayrimenkulii vergiye tabi kisilerden alirsa KDV hari¢ alis fiyat1 42.372,88-TL,
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indirilecek KDV’de 7.627,12-TL olacaktir. Bu durumda karida (50.847,46 -
42.372,88) 8.474,58-TL olacaktir. Bu alisveriste her hangi bir problem
olmamaktadir. Eger bu gayrimenkulil vergiye tabi olmayan bir kisiden almis
olursa o zaman sikintilar bas gosterecektir. 50.000,00-TL bedelle aldig:
gayrimenkulii KDV hari¢ 50.847,46-TL bedelle satacag: icin kar1 847,46-TL
olacaktir. Bu gayrimenkulii satin alinirken ve satarken yaklasik 1.800,00-TL
tapu harci 6denecegi icin bu satistan zarar edecektir. Bu durum gayrimenkul
alim-satimlarinda kayit disiliga yol agmaktadir.

Arsa, arazi ve tarla alim satimindaki bu durumun dizeltilmesi
gerekmektedir. KDV kanununda mahsup yontemi gecerlidir. Mal ve hizmet
satilirken ya da teslim ederken hesaplanan KDV’den, mal ve hizmet satin
aliminda 6denen KDV’ler diisiilecek ve fark ¢ikmasi durumunda ya 6denecek
KDV dogacak ya da gelecek aya devreden KDV olusacaktir. Bu durumun
diizeltilebilmesi icin bazi ¢6ztim yollari olabilir. Bu ¢6ziim yollari;

+« Bu gayrimenkuller vergiye tabi olmayan kisilerden alinirsa, satin alan
miikellef satin aldig1 kisiye bir belge diizenleyerek bu belge ile hesaplanacak
KDV indirim konusu yapilabilmelidir.

% Gayrimenkul vergiye tabii olmayan bir kisiden alinmis olursa bu
gayrimenkullerin satis1 KDV’den istisna edilebilir.

+« KDV, mal ve hizmet satis1 ya da teslimlerinde arada olusan katma
degerden alinan bir vergidir. Bu gayrimenkullerin satisinda toplam satis
bedelinden degil de alis ve satis bedeli arasinda olusan bedel lizerinden KDV
alinmalidir. Bu durum sektdrdeki kayit disilig1 azaltabilir.

4.3.2. Konut Teslimlerinde KDV Uygulamasi

Yiiriirlikteki KDV uygulamasina gére, net kullanim alan1 150 m?nin
altinda olan konut teslimlerinde KDV %1, net kullanim alani net 150 m?nin
iizerinde olan konut teslimlerinde KDV %18 dir. Bu uygulama da gayrimenkul
alim-satiminda vergi kayip-kacagina yol agmaktadir. Konut teslimlerindeki bu
oran o kadar keskindir ki 100.000,00-TL'ye satilan bir konutun net kullanim
alan1 150 m?nin altinda ise 6denecek KDV 1.000,00-TL, net kullanim alan1 150
m?%nin iizerinde ise 6denecek KDV 18.000,00-TL olmaktadir. Dolayisiyla bir
metrekare de degisen KDV 17.000,00-TL olmaktadir. Bu durum hileli islemlere
yol a¢masinin yaninda, miikelleflerin vergiden ka¢inma 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
alinmalhdir. Bu tedbirlerde konut teslimlerinde yeni bir KDV uygulamasina
gecmektir.

Basbakanliga bagli Toplu Konut idaresi Baskanhgi (TOKI)'nin uygulamasi
bu konuda yol gésterici olabilir. TOKI farklh m®lerde konutlar iiretmekte ve bu
konutlar1 da cesitli sekil ve usullerde satmaktadir. TOKI'nin dar gelirlilerin
yararlanmasi ve satin almasi amaciyla iiretmis oldugu konutlarin ortalama
alan1 90 m?dir. Bu uygulama sosyal adaleti saglamak ve adaleli bir diizenleme
yapmak icin bir fikir verebilir. Yani konut teslimlerinde KDV'de en diisiik oran
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olan %1 bu m?deki dairelere uygulanmahdir. Buradan hareketle KDV oranlari
su sekilde belirlenebilir.

Net Kullanim alani 90 m? ve alt1 olan konut teslimlerinde %1

Net Kullanim alani 90 m? ile 120 m? arasinda olan konut teslimlerinde %8

Net Kullanim alani 120 m? ile 150 m? arasinda olan konut teslimlerinde
%15

Net Kullanim alant 150 m?%nin iizerinde olan konut teslimlerinde %18
olarak belirlenebilir.

4.4. Insaat Sektoriinde Belgesellik Kavrammin Onemi ve Kayit
disihgin Onlenmesi

Gayrimenkul sektoriiniin 6nemli bir ayagini olusturan insaat sektdriinde
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
sektdr olan insaat faaliyetlerinde, ¢ok degisik alanlarda ve farkli yapilarda isci
calistirllmaktadir. Taseron adi altindaki kisilere insa isleri verilmekte ve bu
kisilere farkli isler yaptirilmaktadir. Taseronlarin organizasyonunda yapilan
insaat igciliklerinin biiyiik ve énemli kisminda da belge alinamamaktadir. ingaat
tagseronlarinin biiyik bolimi vergi miikellefi degildir ve kayit dis
calismaktadir. Bu kayit disilik konut ya da isyeri imalatlarinda fiili maliyetler ile
kaydi maliyetler arasinda énemli farklar olusturmaktadir. insaat maliyetleri
gercegi yansitamayinca hasilatlar gizlenmeye baslamaktadir. Konut ya da isyeri
imalatlarinda fiili maliyetler ile kaydi maliyetler arasindaki fark: bir érnekle
aciklamaya galisalim.

Olayin anlasilmasi i¢in somutlastirdigimiz insaat o6rneginden devam
edecek olursak, Konya’da 2009 yilinda kat karsilig1 insaat isi olarak yapilmistir
ve insaat maliyetleri gercek bedeller lizerinden tabloya alinmistir. Bir blokta,
net kullanim alan1 150 m?nin altinda 23 daire olarak insa edilen binada, arsa
sahiplerine arsa bedeli olarak 9 daire verilmistir. Ornek insaat maliyeti
tablosunda 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
insaattan elde ettigi kar da 193.500,00-TL olmustur. Miiteahhit maliyetlerinin
949.000,00-TL’lik kismini belgelendirebilmis, 187.500,00-TL’lik kismini ise
belgelendirememistir. Miiteahhit, dairelerin gercek satis bedeli iizerinden
faturalarin1 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 ytkii 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 secildigi, vergi incelemelerinde siklikla gortilmektedir.

Asagidaki tabloda goriilecegi lizere insaat maliyetlerinden olan iscilik
giderlerinin ya tamami ya da tamamina yakim belgelendirilememektedir. is¢ilik
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hizmetlerini veren kisi ya da taseronlarin tamami belgesiz ya da kayitsiz
calismamaktadir. Insaat sektériinde faaliyet gosteren, Limitet ya da Anonim
Sirket olarak orgiitlenen tiizel kisilerin iscilik hizmetlerinde belge aldiklar1 ve
daha c¢ok vergi miikellefi olan taseron ya da iscilerle ¢alistiklar1 vakidir. Bunun
yaninda Ingaat sektérii icerisinde ¢cok 6nemli paya sahip olan kat karsilig1 konut
ya da isyeri yapimlarinda ve yap-satcilik olarak adlandirilan kii¢iik ¢apli yapim
islerinde bu sekilde taseron ya da iscilerle calismak ¢ok yaygin degildir. insaat
islerinin ¢ok yogun oldugu dénemlerde bu sekilde kayitl is¢i ve taseron bulmak
da ayrica zordur. Bu sekildeki kisitlardan dolay: iscilik hizmetleri kayit disi
kalmakta ve bu faaliyetlerde insaat maliyetlerine yansitilamamaktadir.
Sektordeki kayit disi istihdamin o6niline gecilmesi, insaat islerinde c¢alisan
iscilerin vergilendirilmesinde 6zel bir rejim uygulanmalidir. Bu uygulamada
insaat sektoriinde iscilik hizmetleri veren kisiler i¢in 6zel bir belge verilmeli, bu
belgeye sahip olan iscilerin belli sartlar dahilinde yillik gelirinin bir boélimi
vergiden istisna edilmeli sigorta vs. giderleri icin tesvikler uygulanmal
miiteahhidin 6deyecegi sigorta giderlerinden diisiilmelidir. Bu uygulamanin
suiistimal edilememesi icin de sektérde kullanilan insaat malzemelerinin
randiman oranlar1 belirlenmeli ve belirli bir oranda malzeme art1 is¢ilik veya
sadece iscilik olma durumuna gore maliyet lizerinden ddeme yapabilirligini
saglayacak bir diizenleme getirilmelidir.
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Tablo 8: Ornek insaat Maliyeti Tablosu (TL)

Yaptirilan is Tutari Bgli%(zl:lr:ren Belgg!zg:lrz :yen

girgi;l]zideli, Imar Harci ve Resmi 110.000,00 | 110.000,00

Demir 160.000,00 | 160.000,00

Demir is¢iligi 30.000,00 30.000,00

Efglfet;}el?" kerestesi ve 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

Siva 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 isciligi 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 Dilizenlemesi 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

Insaat yapilirken bu maliyetlerin yaninda miiteahhidin is takibi ve isin
yapimi sirasinda yaptig1 bir takim harcamalar da vardir. Bu harcamalar, 6zel
ara¢ harcamalari, saghk giderleri, kira giderleri, egitim giderleri, seyahat
giderleri gibi miiteahhidin harcamalaridir. Bu harcamalarda gider olarak

kaydedilebilmelidir.
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5.SONUG

Ekonomi programlarinda veya giinliik sohbetlerde son yillarda en ¢ok
duyulan konularin basinda kayit disi ekonomi kavrami gelmektedir. Kayit disi
ekonomi ile ilgili yapilan ¢alismalarda, iilkemiz kayit disilik anlaminda diinya
ortalamasinin ¢ok iizerinde bir orana sahiptir. Bir¢ok arastirmaciya gore
iilkemizdeki kayit dis1 ekonominin boyutu % 50-60’lara kadar ¢ikmaktadir. Bu
durumda neredeyse ekonomik birimlerin yaridan fazlasi faaliyetlerini devletten
gizlemekte ve vergisini eksik 6demekte veya hi¢ 6dememektedir. Kayit disi
ekonomiyi azaltmak ve nihai olarak ortadan kaldirmak i¢in problemin temeline
inilmeli ve sektorler itibari ile ¢alismalar yapilmalidir. Her sektériin yapisina
gore diizenlemeler yapilmali ve sektdrler itibari ile kayit disilik dnlenmelidir.

Kayit disi ekonominin yogun oldugu sektdrlerin basinda gayrimenkul
sektori gelmektedir. Gayrimenkul sektoriindeki vergi kayip ve kacaginin temel
nedeni vergi mevzuatindaki eksiklikler, Emlak Vergisi degerlerinin gercek
degerinin altinda belirlenmesi ve sektorde faaliyet gdsteren kurum ve kisilerin
kayit dis1 calismalaridir. Vergi mevzuatimizdaki eksiklikler ise bu kayit disiligi
desteklemektedir.

Gayrimenkul sektorindeki vergi kayip-kagaginin 6nlenebilmesi i¢in bir
takim c¢alismalarin ve dilizenlemelerin yapilmasi gerekmektedir. Bu
diizenlemeler calismada gayrimenkul sektoriindeki vergi kayip ve kagaginin
onlenmesine doniik dneriler bashgl altinda agiklanmistir. Bu ve buna benzer
uygulamalarin saglikhi 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 cesitlidir. Vatandasin devlete
givensizligi, odedigi vergilerin karsiigini alamamalari, devletin topladig
vergilerin yaklasik her yil yaklasik 50 milyar Tiirk lirasi borg faizi 6demelerine
gitmesi, vergi ceza ve mieyyidelerinin uygulanmamasi, vergi inceleme
oranlarinin ¢ok diisiik olmasi gibi unsurlar bu bilincin yerlesmemesine sebep
olarak gosterilebilir. Vergi bilincinin artirilmasi i¢in devlet harcamalar ve
gelirleri seffaflastirilmalidir. Hesap verilebilirlik ve denetim mekanizmasinin
kamu kurum ve kuruluslarinin her kademesine yayilmasi zorunludur.

Vergi bilincinin yerlestirilmesinde bir diger ve énemli husus ta lilkemizde
vergi denetiminin ve incelemelerinin mutlaka gelismis tilkelerin standartlarina
yakin bir ortalamaya ytkseltilmesidir. Mevcut denetim elemani sayisinin
yetersiz olmasi, vergi denetiminin ¢ok basli olmasi ve yillardir iizerinde
calisiimakta olan Gelir idaresi Baskanlig’nin ve vergi denetiminin yeniden
yapilandirilmasi reformunun yillardan beri gergeklestirilememesi inceleme
oranlarinin % 2-3 civarinda olmasi ise vergi bilincinin yerlestirilmesini
zorlastirilan etkenlerin basinda gelmektedir
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