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RANT VERGISI "o I—
“Yasal Dayanak

3194 sayili Imar Kanununun 44 iincii maddesi
(03.05.1985)

1 sayilli Cumhurbaskanligi Kararnamesinin 97 nci
maddesi (10.07.2018)

3194 sayili Imar Kanununa 7221 sayihh Kanununun
12. maddesi ile eklenen Ek Madde 8 (20.02.2020)

Cevre ve Sehircilik Bakanhigmmin Imar Plam
Degisikligine Dair Deger Artis Payr Hakkinda
Yonetmelik (15.09.2020)



'RANT VERGISI ——
Verginin Amaci

Tasinmaz (arsa) maliklerinin tamaminin talebi
uzerine ada bazinda ilgili idarelerce yapilacak
plan degisiklikleri veya parsel bazinda fonksiyon
degisiklikleri sonucunda meydana gelecek
arsa __deger artisinin __tamaminin kamuya
kazandirilmasidar.




RANT VERGISI ™. =

/V?ginin Konusu

1- En az 1000 m2 ve tizeri yuzolcimiine sahip olan
imar adalarinda;

- Ada bazinda niifusu

- Yap1 yogunlugunu

- Kat adedini

- Bina ytiiksekligini

artiran veya fonksiyon degisikligi getiren plan degisikliklerinde

ihtiyac duyulan kiltiarel tesis, sosyal ve teknik altyap:

kullanimlar; adanin merkezine en fazla 500 metre yaricapl
alanda karsilanmasi.

2- Parsel bazinda fonksiyon degisikligi yapilmasi.



RANT VERGISI _—
/ o K
Mudafiyetler

1- 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Doniistiirtilmesi Hakkinda kanun kapsamindaki;

- Riskli alanlar
- Rezervyapi alanlan

- Icerisindeki yapilarin riskli yap1 olarak tespit
edildigi parsellerde, riskli yapinin mer-i imar
plan1 ve plan notlarn ile verilmis emsale esas
insaat alaninin 1,5 katina kadar artan kismina
iliskin plan degisiklikleri
2- Kamu vyatirmmlar ile kamu milkiyetindeki
alanlar



RANT VERGISI " =
Muaflyetler

3- Mazbut ve miilhak vakiflara ait alanlar

4- Imar planlarinda en c¢ok: Serbest olarak
belirlenmis yiiksekliklerin 3194 sayili Kanunun 8
inci maddesinin birinci fikrasinin (b) bendinde
belirtilen wusullere gore vyapilacak imar plan
degisiklikleri

5- Yapt ve niifus yogunlugunu artirmamalk,
diizenleme ortaklik pay1 olarak ayrilan alanlardan
azalmaya neden olmamak kaydi ile ada veya parsel
bazinda vyol dizenlemelerine, cephe hatt1
duzeltmelerine, imar hatti1 dizenlemesine konu
plan degisiklikleri



RANT VERGISI ‘
Matrah

RANT VERGISI MATRAHI = RANT VERGISI

(Imar Plan1 Degisikligi Sonras1 Deger — Imar Plam
Degisikligi Oncesi Deger) x % 100

1-Tasinmaz maliklerinin tamaminin talebi tizerine
olabilecegi gibi,

2-Mahkemece imar planm1 iptal edilerek plansiz
kalan tasinmazlarda idareye sunulan yeni plan
tekliflerinde de ayni yontemle deger artis payi
hesaplanabilecektir.



RANT VERGIS] " =
"Arsa Degerleme Raporlari

Idare tarafindan en az 2 SPK lisansh gayrimenkul
degerleme sirketinden imar degisikligi oncesi ve
sonrasi deger tespiti raporu alinacak,

iki degerleme sirketinin degerlerinin aritmetik
ortalamasi alinacak,

iki degerleme sirketi raporundaki ortalama deger
artis payr arasindaki farkin %20 den fazla
olmamasi,

Idarece raporlardaki deger artis paylarmin gercegi
yansitmadiginin tespit edilmemis olmasi,

Arsa tizerindeki yapi, tesis ve eklentiler dikkate
alinmaz.



RANT VERGISI " —
Klymet Takdir Komlsyonlarl

Idareler biinyesinde tasinmazin deger artis payinin
tespiti amaciyla olusturulur,

5 asil 3 yedek tiyeden olusur,

Sehir planci, harita miihendisi, mimar, insaat
miihendisi, arazi yonetimi, kentsel donisiim,
tasinmaz mal/gayrimenkul gelistirme ve yonetimi ve
degerleme konularinda lisans, yiiksek lisans ve
doktora yapmis ya da SPK kapsaminda lisansh
gayrimenkul degerleme uzmani olanlar,

Yeterli personeli olmayan idareler, lisans mezunu
olanlardan ve en az 2 kisinin diger kamu
kurumlarindan yukaridaki niteliklere haiz olanlardan
olusturulur.



RANT VERGIS\\ B—
Ba;vuru ve Slrec¢ 1

Arsa sahiplerinin tamaminin veya vekillerinin
noter onayli vekaletleri ile birlikte dilekce ile
idareye yapilir. ‘

Imar plan degisikligi teklifi idarelerce onaylanir.
(B.Sehir belediyesi olan yerlerde plan degisikligi
basvurusu il¢ce belediyesine yapilmasi halinde,
B.Sehir belediyesince onaylanmasindan sonra)

¥

Deger artis payr ile ilgili is ve islemlerin
baslatilmasa ilgili birim olan takdir komisyonuna

bildirilir.



RANT VERGIS! -
Basvuru ve Surec 2

Imar planinin  onaylanmasim1  miiteakip rapor
hazirlama bedeli 15 giin icinde idareye yatirilir.

Plan degisikligi askiya ¢ikmadan once tapuila satis
yapilamaz ve yapi ruhsati verilemez serhi dusiilir. (1)

.

Imar plam1 degisikligi askiya cikarilir.

>

Takdir komisyonu en gec 30 giin icinde 2 degerleme

raporu hazirlatir '

Takdir komisyonu 15 giin icinde deger artis payini
belirler.



RANT VE RGISI —
“Basvuru ve Stire¢ 3

Takdir komisyonu belirledigi deger artis payini 5
giin icinde ilgilisine teblig eder. Teblig tarihinden
itibaren 5 giin icinde itiraz edilmezse kesinlesir.
Siiresinde yapilan itirazlar ise 5 giin icinde
degerlendirilip sonuclandirilir ve ilgilisine teblig
edilir.

Deger artis pay1 kesinlestikten sonra tapuya ilk
serhe ek olarak deger artis payr tutar1 serh
ettirilir. ( 2) i

Deger artis pay1 en ge¢ tasinmazin ilk satisinda ya

da yapi ruhsat asamasinda yatirilmasini miuteakip
ilgili serhler 10 giin icerisinde tapuda terkin edilir.



RANT VERGISI " —
Deger Artis Payinin Odenmesi

Deger artis payi, en gec¢ tasinmazin ilk satisinda
veya insaat ruhsatinin alimi asamasinda Bakanlik
muhasebe birimine 6denir.

Odenmedigi siirece satis izni verilmez, yapi
ruhsati diizenlemez.

Deger artis pay1 izleyen yildan itibaren odeme
tarihinde her takvim yih icin yeniden degerleme
oraninda artirilarak uygulanir.

Deger artis payinin eksik odendigi tespiti halinde
odenmeyen veya eksik odenen payin 30 gin
icinde odenmesi teblig edilir.



RANT VERGISI " =

Deger Artis Payinin Odenmesi

Odenmesi gereken son giiniinden 6dendigi tarihe
kadar 6183 AATUHK  gore gecikme zammi
uygulanir.

Deger artis payr odendikten sonra, yapi ruhsati
alinmadan once imar planinda yeniden degisiklik
yapilirsa veya imar planinin eski haline getirildigi
durumlarda bu degisikliklerin kesinlesmesinden
sonra, tasinmazin degerinde azalis oldugunun
tespiti halinde ise;

Deger artis pay1 odeme tarihinden itibaren en gec
1 yul icinde idari masraflar diisiildiikten sonra
faizsiz olarak ilgilisine aktarilan idarelerce
odenir.



RANTVERGIST ™. =

{ger Artis Payinin Dagilimi

BUYUK |ILCE BAKANLIK | HAZINE
SEHIR |BELEDIYE |PAYI % PAYI %
PAYl % |PAYIl %

25 25 25 25

BUYUK
SEHIRLERDE
ONAYLAMA

B.SEHIR iL VEYA iLCE 30 30/70

DISINDA : :
ONAYLAMA BE'-E:(:YESI

BAKANLIKCA 45 4Q 75 /25



RANT VERGISI ™.

““Deger Artis Payinin Dagilimi

Deger artis payr Bakanlik muhasebe birimi
tarafindan 5 is giini icinde ilgili idarelere
aktarilir.



/RA/NT YE RUGTIT — ==
"Denetim

Denetim vyetkisi Bakanliktadir. Degerleme
raporlar1 ve komisyon raporlari/kararlarini
denetler.

Degerleme raporlarinin gercegi yansitmadiginin
bagimsiz uzman kuruluslarca tespiti halinde,
kamu zararina neden olan kisilerden zararin
tazmini ve bu kisiler hakkinda cezai islem tesis
edilmesi icin SPK’na bildirimde bulunulur.



RANT VERGIST " S

Yiiriirliik Oncesi Basvurular

Kanunun yururliige girdigi 20/02/2020 tarihinden
once belediye, il o0zel idare veya ilgili idarelere
basvuru yapilarak resmi kayit numarasi almas
uygulama imar plan1 degisikligi tekliflerine bu
yonetmelik hitkiimleri uygulanmayacaktir.



RANT VERGISI =
“Diinya Uygulamasi

Avustralya: En ileri seviyede uygulana iilkedir. 2010-
2011 yilinda merkezi ve yerel yonetimin vergi gelirleri
icindeki pay1 % 4,5'tir.

Yeni Zelanda: 1896 yilindan beri tiim topraklardan
alinmaktadir. Yerel yonetimlerin vergi gelirlerinin %
50’sini olusturmaktadir. 2016 yilinda GVK’nda yapilan
degisiklik ile tasinmazin araziden  arsaya
doniistiriilmesi veya  bir  bolgedeki  yapi
yogunlugunun artirilmasi islemlerinin tiimiiniin
vergiye tabi olacagi belirtilmistir.

Danimarka: Toprak rant1 iizerinden alinmakta. Arazi
satis degerinin %41 vergilendirilmekte. Vergi
gelirlerinin %7’sini olusturmakta.



RANT VERGISI "o —-
Dunya Uygulamasi

irlanda: 2010 yilindaki yasal degisiklik ile imar
plan1 degisikliklerinin vergiye tabi olmasi
saglanmistir. Imar plam1 degisikliginin sebep
oldugu deger artisitnin %80 inin kamuya
aktarilmasi1 saglanmistir. Arsa gelistiricilerden
gelen yiiksek baski ile 2015 yilinda uygulama terk
edilmistir.



RANT VERGISI " =
Tiirklye Uygulamasi

1970 yilinda gayrimenkul kiymet artis1 vergisi
getirilmis, rant ve spekiilasyon kazang¢larini
vergilemek ve emlak vergi matrahini denetlemek
amaclanmas. Matrahin tanimlanmasindaki
zorluklar ve rayic deger tespiti zorluklar1 nedeniyle
1982'de yuiriirlitkten kaldirilmistr.

GVK 70. maddesi kapsamindaki mal ve haklarin 5
y1l icinde elden cikarilmasi halinde, iktasap bedeli
enflasyona gore giincellenerek, kalan deger artis
gelirinin 18.000 TL’s1 istisna tutularak, satis
kazanclari vergilendiriliyor.



RANT VERGISI " ==
Tiirklye Uygulamasi

Degerli konut vergisi uygulamasi da yakin zamanda
gayrimenkullerde deger artislarin1 vergilendirmek
icin atilmis bir adimdi. Ancak daha sonra vergi
matrahinin belirlenmesinde konutlarin piyasa
degeri yerine, vergi degeri yani emlak vergisi degeri
esas alinmis boylelikle diizenlemede geri adim
atilmistr.



RA/NT VERGISI™ —
“Olumlu Yonleri

Deger artis payinin merkezi ve yerel yonetimler
arasinda paylasilmasi olumludur.

Teknik wuzmanliga sahip kisilerin imar plam
degistirme ve belirleme siireclerinde yer almasi
belediye ve imar miudirlikleri tizerinde baskiy:
azaltacaktir.

Icerden bilgi alarak tasinmaz edinen ya da niifuz
kullanarak  belediyelerden  istedigi  kararlam
c¢ikarabilenlerin elde ettigi rantlar vergilendirmeye
konu olabilecek, kamu bu gibi durumlardan pay
alabilecek.

Idarece resen yapilan (yani talep edilmeyen) imar
plan1 degisiklikleri icin deger artis pay1 cdenmeyecek.



RA/NT VERGISI™ S
“Olumlu Yonleri

Kentsel doniisiim kapsamindaki riskli yapilarda
imar plan1 degisikliklerinde 1,5 katina kadar olan
plan artislarinda deger artis pay1
hesaplanmayacak.

Sadece arsa deger artisindan pay alinmasi, st
yapidaki artan degerden (kat yiiksekligi, insaat
yapim izni m2’si v.s.) pay alinmayacak olmasi
olumludur.

Bakanlik paymnin doniisiim projeleri ozel
hesabina alinacak olmasi, sonrasinda kentsel
doniisiim projelerine kredi olarak aktarilacak
olmasi olumludur.



RANT VERGISI =
"Olumsuz Yonleri

Deger artisindan tasinmazlarin (arsa sahipleri)
sahipleri pay alamayacak. Anayasal miilkiyet hakkina
aykirilig: iddia edilebilir.

Arsa spekiilasyonuna acik bir diizenleme haline
doniisebilir. Kat yiiksekligi diisiik olan yerlerden arsa
toplanip, arsaya odenecek diisiik rant vergisi ile
belediyeye = miiracaatla  yiiksek  katli  imar
degisiklikleri ortaya ¢ikabilecektir.

Rant vergisinde gelir tam olarak realize olmadigindan
diger bir ifade ile tiim maliklerin basvurusu ve talebi
halinde vergi oOdenebilecek hale geleceginden,
verginin tahsilat1 ilgilisinin imar degisikligi talebi
halinde miimkiin olabilecektir.



RANT VERGISI =
"Olumsuz Yonleri

Rant vergisinde tapuya diisiilecek ikinci serhte
arsanin yeni degerlenmis haline gore deger artis
paylr notu diisiilmesi akillara arsanin emlak
vergisine esas degerinin ne olacagi sorusunu
getirmektedir. Burda bir diizenleme sarttir.

Yeniden degerlenmis arsalarin sirket
aktiflerindeki degerlerinin de degerlenmis tutara
gore diizeltilmesi halinde, bu tiir tasinmazlarin
satisinda uygulanan 5/1-e istisnasi sonrasi
odenecek %50 vergiye olumsuz etkisi olacaktir.



RA/NT VERGISI™ s
"Olumsuz Yonleri

Kentsel doniisiim kapsamindaki projeler icin
belirlenen sinirdaki imar plan1 degisikliklerinde
rant vergisi odenmeyecek olmasi Anayasadaki
esitlik ve milkiyet hakkina aykiridir. Kentsel
doniisim kapsaminda olmayan yapilarda rant
vergisi kamuya kalirken, kentsel doniistimde rant
vergisi maliklere kalacaktir.

1000 m2 den kiiciik alanlarin durumunun ne
olacagi belirsizdir.



