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GIRIS

Toprak; insanligin baglangicindan bugiine siirekli olarak hayatin hep merkezinde yer
almis, ¢ogu zaman belli bir kutsiyet atfedilerek ugruna savaslar verilmis, yerlesilmis,
terk edilmis, islenmis, ekilmis; ancak, ne amacla kullanilirsa kullanilsin hi¢bir donemde
oneminden bir sey kaybetmemistir. Ozel miilkiyetin ortaya ¢ikisiyla birlikte 6zellikle
kapitalist toplumda devredilebilir, kiralanabilir ve dolayisiyla, hicbir emek
verilmeksizin salt ona sahip olunmasi nedeniyle tizerinden gelir elde edilebilir hale
gelmistir. Bu nedenle, 6zellikle son donemlerde, topraga atfedilen 6nem, daha ¢ok bir
meta olarak tasidigi deger ya da iizerinden elde edilen rantla 6l¢iiliir olmus; toprak ve
tizerindekiler hisse senedi gibi alinip satilan bir nev’i yatirim aracina, Marx’in
tanimladig1 sekliyle hayali sermayenin bir formuna déniismiistiir. Uretilemeyen,
artirtlamayan kit yapisi belli kesimlerin istahin1 kabartmis; kolay yoldan zengin olmanin
bir aract olarak toprak spekiilatorliigiinii meslek edinmis bir “rantiyer smif” ortaya
cikmigtir. Bu smif, miistakbel gelir iizerinde miilkiyet hakki kurma seklinde
tanimlanabilen hayali sermayeye yaptig1 yatirnmlar yoluyla en 1iyi kosullarda

spekiilasyona, daha kétiilerinde ise ahlaki ¢okiintii ve yolsuzluklara neden olmustur.

Kentlesmede yasanan radikal degisimler sonucunda kentler hizla biiylimiis, insanligin
cogunlugu kentlerde yasamaya baglamistir. Bunun sonucu olarak, tarimsal topraklar
tizerinden (liretim amaciyla kiralanmasindan) elde edilen rantlar cazibesini yitirmis,
kentsel topraklar tizerinden elde edilen rantlar 6n plana ¢ikmustir. Bu arada, verimlilik
ve kithk gibi faktorler kentsel topraklarin degerini agiklamakta yetersiz kalmus;
ekonomik etkenlerin 6tesinde siyasal ve yOnetsel kararlar da topragin degerlenmesinde
ve rantin yaratilmasinda etkili olmustur. Tam da bu noktada, biitiiniiyle kamunun

yarattig1 deger artiglarinin kamuya kazandirilmasi gerekliligi tartisilmaya baslanmigtir.



Bu ¢alismanin amaci, kentsel toprak sahiplerinin hi¢bir emegi olmaksizin kamu eliyle
yaratilan rantin yeniden kamuya kazandirilmasi gerekliligini ortaya koyduktan sonra bu
amaci saglamaya yonelik araglardan biri olarak kentsel toprak rantinin vergilendirilmesi
konusunu ele almaktir. Tiirkiye’de var olan kentsel topraklarla ilgili vergilerin ele
alinmasi ve sonugta olusan toprak rantin1 kamuya kazandiracak daha etkin bir vergi

modeli 6nermek de, ¢alismanin 6nemli bir amacidir.

Calismanin amacinin gergeklestirilebilmesi bakimindan konu {i¢ ana boliimde ele
alinmistir. Birinci boliimde, konunun anlasilabilmesi i¢in {izerinde durulmasinda fayda
goriilen cesitli kavramlarin agiklanmasi ve bunlara iligkin kuramsal temelin
olusturulmas1 hedefi dogrultusunda oncelikle rant kavrami ve teorileri agiklanmis;
toprak rantt kavramindan, kentsel toprak ranti kavramimna gegisi teminen Kkent,
kentlesme, kentsel topraklar ve miilkiyet iliskileri konular1 irdelenmis ve nihayetinde
kentsel toprak rantinin farkli bigimleri, olusum siireci ve bu silirecte yasanan arsa

spekiilasyonu ele alinmak suretiyle kentsel toprak rantina iliskin temel olusturulmustur.

Kentsel toprak rantinin kamuya kazandirilmasina iligkin politika ve akgal araglarin ele
alindig1 ikinci boliimde, bu amagla Tiirkiye’de ve Diinya’da izlenen/ izlenebilecek temel
politikalar ile kullanilan/kullanilabilecek baslica araglar ayrintili bir bi¢imde incelenmis;
s6z konusu araglardan biri olan vergilendirme konusu, Tiirkiye ve c¢esitli iilke
uygulamalarina deginmek suretiyle degerlendirilmistir. Uluslararasi alandaki “kotii”
imajima ragmen kentsel toprak rantinin kamuya kazandirilmasinda kendine has iki
model gelistiren Kolombiya, gayrimenkul kiymet artiglarinin vergilendirilmesi
konusunda oncii iilkelerden biri olmasi sebebiyle Avusturalya ornek iilkeler olarak
secilmis ve uygulamalar1t ¢ok farkli sekillerde olsa da ornek iilkelerin kamusal
hizmetlerin finansman1 bakimindan kentsel topraklar iizerinden vergilendirme yoluyla

biiyiik gelirler elde ettikleri goriilmiistiir. Tiirkiye’de kentsel toprak rantinin dogrudan



vergilendirilmesine yonelik bir uygulama bulunmamakla birlikte bu amaci dolayh
yollardan saglamaya doniik (bazilar1 giiniimiizde yiiriirlikte olmayan) c¢esitli
uygulamalar oldugu tespit edilmistir. Calismanin konusu kentsel toprak rantinin
vergilendirilmesi olarak belirlenmisse de; bu bdliimde, “vergi” kavrami, vergilerin
yaninda resim, har¢ ve harcamalara katilim paylarini da i¢ine alacak sekilde kullanilarak
sirastyla degerlenme resmi (serefiye), gayrimenkul kiymet artis1 vergisi, deger artis
kazanc1 vergisi, emlak vergisi, harcamalara katilma paylari ve tapu harglar1 ele
alinmistir. Sonrasinda uzunca bir siireden beri kamuoyunu mesgul etmekle birlikte bir
tiirli hayat bulamamis “rant vergisi” tartismalarna yer verilmis ve aslinda bir vergi
olarak tartisilsa da s6z konusu uygulamanin diizenleme ortaklik payr ya da bir tiir

serefiye uygulamasi olmaktan 6teye gecemedigi goriilmiistiir.

Son béliimde, 6zellikle mevcut uygulamalarda bulunan eksiklik ve yasanan sorunlardan
hareketle vergilemeye iliskin temel kavram ve ilkeler ¢ergevesinde olmasi gereken bir
“Kentsel Toprak Rant1 Vergisi” modeli gelistirilmeye c¢alisiimis ve “Kentsel Toprak
Rant1 Vergisi” Onerisi getirilmistir. Model gelistirilirken vergilendirme ile ilgili temel
ilke ve kavramlar agiklandiktan sonra bunlarin model bakimindan tasidigi anlam ve

Onem ortaya konmaya ¢alisiimistir.



BIRINCI BOLUM: Kavramsal ve Teorik Cerceve

1. Rant Kavrami ve Teorileri

1.1 Rant Kavramm
Fransizca “rente”, Ingilizce “rent” sozciigiiniin karsilig1 olarak dilimizde yer edinmis bir
sozciik olan rant; getirim, kira olarak tamimlanmaktadir.! Kavram olarak en genis
anlamiyla, bir monopol durum veya iiretimde bir dogal varligin kullanimi s6z konusu
oldugunda elde edilebilen fazlalik seklinde ifade edilmektedir.? Ancak, giinliik konusma
dilinde spekiilatif hareketler sonucu elde edilen biitiin haksiz kazanglar rant olarak

adlandirilmaktadir.

Klasik iktisat teorisi bakimindan, iiretim faktorlerinden biri olarak topragin fiyati; ¢iplak
haliyle topraktan belli siireligine faydalananin toprak sahibine 6dedigi karsilik, bagka bir
ifadeyle kiradir.® Bu cercevede, toprak sahibinin ¢aba gdstermeksizin iiretimden aldig:
pay1 ifade etmekte* olup igeriginde bir haksizlig1, hak edilmemisligi barindirir. Aslinda,
bir sekilde tekelci pozisyondan yararlananlarin fazladan/hi¢ emek harcamaksizin normal
karm {istiine daha fazla kar etme arayis1 anlamina gelmektedir. Cogu kez bu arayisin
asirilik, paragozliilik ve ahlaken dogru olup olmadigi tizerinde durulur. A. Kumar Sen’e
gore kapitalizmin hastaliklarindan biri olan faizcilik ve rantsal kazang¢ bigimleri
Marks’1in da emek girdinin olmadigini isaret ettigi bicimde paranin haksizca ¢ogaltildig:

uygulamalardandir.®

Iktisadin, en yalin haliyle sonsuz insan ihtiyaglari ile bunlar1 karsilamada kullanilan kit

kaynaklar arasindaki iliskileri inceleyen bilim dali seklindeki tanimindan hareketle rant

L www.tdk.gov.tr, Tiirk Dil Kurumu Biiyiik Tiirkce Sozliik (erisim tarihi: 8.9.2018).

2 B. Ayman Giiler, Yerel Yéonetimler:Liberal Aciklamalara Elestirel Yaklagim, TODAIE Yayi, Ankara,
1992, s. 233.

3 R. Keles, C. Geray, C. Emre, A. Mengi, Kentsel Toprak Rantimn Kamuya Kazandirilmast, Oteki
Yayinevi, Ankara, 1999, s. 39.

4 H. Ertiirk, N. Sam, Kent Ekonomisi, Ekim Basim Yaym Dagitim, 5. Baski, Bursa, 2016, s. 148.

5 (Aktaran) Y. Duvarci, Rantin Elli Tonu Kentsel Rant Kavramini Yeniden Diisiinmek ve Planlama
Pratigindeki Yeri, Gece Kitapligi, Ankara, 2018, s. 38.
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kavraminin temelinde de kitlik olgusunun yer aldigimi séylemek gerekir, clinkii toprak

iiretilemeyen bir kaynaktir.

Rantin kavramsal dgelerinden bir digeri farkliliktir. Farkliliklar pek ¢ok alanda ortaya
cikarak haksiz kazang elde edilmesine neden olabilmektedir. Bu durumda, farklilik
temelinde pek c¢ok rant kavrami gelistirilebilmektedir. Ornegin; yetenek ranti, kalite
ranti, tiiketici rant1, iiretici rant1 gibi.® Harvey de rant1, dogal ya da insanlarin yarattig
verimlilik farklarinin kullanicilar agisindan tasidigi deger ve mekansal organizasyon
sorununu ¢6zmek icgin siyasal iktisadin (hangi c¢izgide olursa olsun) basvurdugu
geleneksel teorik kavram olarak tanimlar ve kapitalizmin 6zel miilkiyet diizenlemeleri
altinda, miilk sahiplerinin toprak rantina fiilen el koymasinin, mekansal organizasyonun
denetiminin ve kapitalizmin cografi gelisiminin farkli formlar1 i¢in temel olusturdugunu

belirtir.’

Ozel miilkiyet kavrami, toprak rantnin tam anlam ile islev kazandig1 ve giiglendigi
tiretim sistemi olan kapitalist tiretim sistemi igerisinde en énemli unsurlardan birisidir.
Kapitalizmin 6znelerinin birbirleriyle kurduklari iligski neticesinde ortaya ¢ikan rant,
yine 6zneler arasinda pek de esit olmayan bir sekilde béliistiiriilmektedir.® Bir an igin
emek koymadan triinden pay alan toprak sahibinin ortadan kalktig1 ve topragin herkes
tarafindan kullanilabildigi bir yap1 diisiinelim. Boyle bir yapida, hi¢ kimse miilk sahibi
olamayacagindan isciler ticretli emekgiye doniismeyecek, kapitalist sistem islemez hale
gelecektir. Bu durumda, toprak miilkiyeti eliyle bir yandan {icretli emegin yeniden
iiretilmesi, diger yandan rantin olusmasina sebep olacak sekilde emekle toprak arasina

koyulan engel kapitalizmin stirekliliginin saglanmasi bakimimdan bir zorunluluk haline

6 7. Dinler, Iktisada Giris, EKin Kitabevi, Bursa, 2008, s. 594.

" D. Harvey, Kent Deneyimi, (gev. E. Sogancilar), Sel Yayncilik, 2. Baski, Istanbul, 2017, s. 133.

8 M. Aykut, Kent Mekanindaki Déniisiimlerin Planlama, Miilkiyet ve Rant Baglaminda Irdelenmesi
Begsiktas Ornegi, (Yayimlanmamus Yiiksek Lisans Tezi), Mimar Sinan Giizel Sanatlar Universitesi Fen
Bilimleri Enstitiisii, Istanbul, 2010, s. 17.
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gelir.® Hasili, kapitalist iiretim tarzi ve 6zel miilkiyet toprak rantinin olmazsa olmaz 6n

kosuludur.

Serozan’a gore, toprak miilkiyeti, aslinda sermayeye doniistiiriilmiis (kapitalize) toprak
rantidir. Bu toprak rantiysa, herhangi bir emek harcanmadan, karsiliksiz yoldan,
havadan saglanan bir gelir olup aslinda toplumun toprak sahiplerine 6demek zorunda
kaldig1 bir ‘hara¢’tir. Bu ‘harag’, liretici giiclerin gelisimini engeller, tarimsal {irtinlerin

fiyatlari yiikseltir, sanayi i¢in hammaddeyi, is¢i i¢in besin maddelerini pahalilastirir.*

1.2. Rant Teorileri ve Rantin Vergilendirilmesi Yaklasimlar:
Rantin kaynagi ve ortaya ¢ikis nedenleri ile vergilendirilmesine iliskin ¢ok cesitli
yaklasimlar mevcut olmakla birlikte, iki yaklasim 6ne ¢ikmaktadir. ilki, temelde ¢ok da

fark icermeyen Klasik ve Neo-Klasik yaklasim, digeri ise Marksist yaklasimdir.'!

1.2.1. Klasik iktisat Teorisi
Klasik Okul, bir yandan fizyokratlarin izinde “laissez-faire” ideolojisini benimseyerek
bunu destekleyecek iktisat teorisini kurmus; 6te yandan, gelistirdigi tahlil araglari ile
Marx iizerinde de biiyiik etkisi olmustur. Boylece, iktisadi liberalizmi Neo-klasiklere
aktaran halka olmanin yani sira, bunu tiimden yadsiyan Marx’1 ve izleyenlerini besleyen

temel kaynak haline gelmistir.'?

Klasik iktisat Okulu ve rant konusu giindeme geldiginde, akla gelen ilk isim David
Ricardo’dur. Ricardo’nun temelde esinlendigi kisi ise anilan Okulun kurucusu olarak da

kabul géren Adam Smith’tir. Cikis noktasi, Smith’in teorisindeki tutarsizliklari

° D. Harvey, The Limits to Capital, Blackwell - Oxford, New York, 1982, s. 345.
10 R. Serozan, “Anayasa Mahkemesi Toprak Rantini1 Koruyor”, Istanbul Barosu Dergisi, Cilt:51, Say1:4-
5-6, Nisan-Mayis-Haziran 1977, s. 35.
L E. Akin, Kentsel Gelisme ve Kentsel Rantlar: Ankara Ornegi, (Yayimlanmanmig Doktora Tezi), Ankara
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Ankara, 2007, s. 13.
12 G, Kazgan, Iktisadi Diisiince Politik Iktisadin Evrimi, Remzi Kitabevi, Ankara, 2016, s. 69.
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gidermek oldugundan, Ricardo’nun rant teorisini kavrayabilmek i¢in 6nce Smith’i

anlamak gerekir.*3

1.2.1.1. Adam Smith’te Rant ve Rantin Vergilendirilmesi
Hem klasik iktisadin hem de genel olarak iktisat biliminin babasi olarak nitelendirilen
Adam Smith, politik iktisadin teorik alanini meta tiretimi, yani miibadele amagl tiretim
ile sermaye birikiminin belli ellerde ger¢eklesmesi ve toprak miilkiyeti {izerinden
tamimlar. Bu durumda, toplumu olusturan ii¢ smifin (kapitalistler, isgiler ve toprak
sahipleri) toplumsal iirlinii boliismeleri neticesinde kar, iicret ve rant olmak lizere ii¢

temel gelir kategorisi ortaya cikar.'*

Rant1 agiklarken topragin miktarca sinirli, kisisel kullanim dahilinde ve iiretken olmasi
faktorlerine dayanan!® Smith, rantin kokeni iizerine birbiri ile ¢elisen aciklamalar
gelistirmistir. Oncelikle rant1 6zel miilkiyet altindaki topragi kullanmak icin toprak
sahibine 0denen bedel olarak tanimlamistir. Bu tanima gore rant bir tekel fiyatidir.
Nitekim, toplama teorisini izah ederken rantin topraktaki tekelden kaynaklandigi
sonucuna varmaktadir.’® Smith daha sonra toprak rantnin ciftgilerin 6deme giicii
tarafindan belirlendigini sdyler. Buna gore rant dogal olarak bir tekel fiyatidir. Toprak
sahibinin topragi gelistirmek igin yaptiklar1 veya ne kadar alabildigiyle degil, ¢iftginin

ne kadar verebildigiyle orantilidir.t’

Smith, mevcut tutarsizliklarini arttiracak ve emek-deger teorisi ile celigskiye diisecek

sekilde, bir artik olarak rantin, topragin dogal veya islenmesi sonucu elde edilen

18 A. Yakar Onal, Kentsel Toprak Rant: Teorileri ve Bir Uygulama: Istanbul Esenkent Ornegi,
(Yayrmlanmamis Doktora Tezi), istanbul Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Istanbul, 2002, s. 3.
14'S, Savran, Ricardo 'nun Dehast ve Kérligii, Ekonomi Politigi ve Vergilendirme Ilkeleri, (Cev. Tayfun
Ertan), Belge Yayinlari, istanbul, 1997, s. 16.
5 F. Kaya, Iktisat Teorisinde Rant, (Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi), Gazi Universitesi Sosyal
Bilimler Enstitist, Ankara, s. 3, 8.
16 3. A. Schumpeter, History of Economic Analysis, Oford University Press, New York, 1968, s. 190 (akt.
F. Kaya, a.g.e. s. 8).
17 A. Smith, The Wealth of Nations, Modern Library Edition, New York, 1937, s. 144 (akt. F. Kaya, a.g.e.
s. 8).
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verimliliginden kaynaklandigini ifade eder. Baz1 durumlarda da rantin toprak sahibinin

higbir emegi olmadan olusabilecegini belirtir.'®

Rant tanimlar1 arasindaki bu tutarsizliklar iginde bulundugu gegis déneminin izlerini
tasimaktadir. Sonugta, tutarli bir rant teorisi gelistiremeyen Smith igin tartismasiz olan
husus, 6zel miilkiyetin bir sonucu olarak toprak sahiplerinin toplumsal {iriinden rant ad1
altinda bir pay aldiklarin1 tespit etmesidir. Ancak, bu tespiti yaparken 6zel miilkiyet

kurumuna veya toprak sahiplerine yonelik bir kars1 ¢ikisi yoktur.*®

Son olarak toprak rantinin vergilendirilmesi konusundaki disiincelerine kisaca
deginmek gerekirse; toprak rant1 nedeniyle topraga konulacak her vergi Smith’e gore
toprak sahibinin cebinden ¢ikacaktir. Bu vergi neticesinde iiriin miktar1 azalmayacak ya
da iirliniin fiyat1 ylikselmeyecektir. Bununla birlikte Smith topragin bazi tiriinleri igin
vergilendirme durumunu incelemektedir. Topragin tek bir iiriin yetistirmek icin uygun

olmasi durumunda buradan tekel rant1 elde edilecegini savunmaktadir.

Smith iirlin olarak 6denen kiralarin parasal olarak odenen kiralardan daha yiiksek
sekilde vergilendirilmesi gerektigini, ¢linkii bunun toprak sahibine yararli olmaktan
ziyade kiraciya zararli oldugunu salik verir. Kiraciya diger rantlardan daha kati bir
takim ekim yiikiimliiligii getiren kiralama islerinden vergi alinmasi ile bu kiralama
islemlerinin azalacagini umarken, kendi topraginin bir kismini eken toprak sahibinin
daha makul bir diizeyde vergilendirilmesini istemektedir. Toprak sahibi elindeki
sermaye ve yeni seyler deneme yoniindeki istegi ile 6nemli bir figiirdiir ve tarimda aktif
rol almasi desteklenmelidir. Bununla beraber gelecek ranti sermayesine katan toprak
sahibi ise hem kiractyyr, hem kendini hem de toplumu zarara ugrattigi icin

cezalandirilmalidir. Ayrica, toprak rantlart hiikiimdarlarin iyi hiikiimetleri sayesindedir

18 Smith, a.g.e. s. 56 (akt. A. Yakar Onal, Smith’'den Ricardo’yva Rant Teorisindeki Degisim, Maliye
Arastirma Merkezi Konferanslar1 45. Seri, Istanbul, 2004, s. 87).
8 Amilan kaynak, s. 88.

8



ki diger rantlarin degerini asarlar. Varligin1 hiikiimete borg¢lu olan bir fonun, 6zellikle
vergilendirilmesinden ya da hiikiimeti destekleme noktasinda diger fonlardan daha fazla

katk1 saglamasindan daha mantikli bir sey olamaz.?°

1.2.1.2. David Ricarde’da Rant ve Rantin Vergilendirilmesi
“Klasik rant teorisi” dendiginde, ilk olarak akla, Ricardo’nun teorisi gelmekdir.?! Temel
oOlgiitlerini Smith’ten alan Ricardo teorisini, O’nun teorik tutarsizliklarii gidermek
lizerine kurmustur.?? Savran’a gore, Ricardo, Smith’in temel 6nermesini, (bir malmn
degerini belirleyen, o malin liretimi i¢in gerekli emek miktaridir) postiila olarak alir ve
bu noktadan hareket ederek toplama teorisine elestiri getirerek onu reddeder. Nihai
amaci “emek-deger teorisi”’nin Kkapitalizm sartlarinda da gegerliligini ispatlamaktir.
Bunu yapabilmek icin de, anilan teorinin rant ve kar kavramlariyla celismedigini
gostermesi gerekir.?? Ciinkii, Ricardo acisindan iktisadin en &nemli sorunu, birikim
stirecinde, {iriniin olusumuna miidahil olan smiflar arasindaki boliisiim yasalarini
belirleyebilmektir.?* Rant1 anlamadan zenginligin (birikimin), kar ve iicretler (boliisiim)

tizerindeki sonuclarini anlamak imkansizdir?®

Rantin tanimin1 yaparken, Smith’ten ayrilarak, topragin oOzgiinligine ve yok
edilemezligine, bir baska ifadeyle iiretken gii¢lerine vurgu yapar. Buna gore rant,
topragin 6zgiin ve yok edilmez gii¢lerini kullanmanin karsiliginda, elde edilen tiriinden

toprak sahibine yapilan 6demedir.?® Yakar Onal’a gére, bu aciklamalari, Ricardo’nun

20 Smith, a.g.e. (akt. Kaya, a.g.e. s.15, 16).

21 Kazgan, a.g.e. s. 83.

22 Schumpeter, a.g.e. s. 191 (akt. Yakar Onal, 2004, a.g.e. s. 90).

23 Savran, a.g.e. s. 18.

%4 Kazgan, a.g.e. s. 71.

2 D. Ricardo, Principles of Political Economy and Taxation, Penguin Books, 1971, s. 91 (akt. Yakar
Onal, 2004 a.g.e. s. 91).

% Anilan kaynak, s. 91-94; Agiklamalarini toprak verimliliklerinin farkli oldugu gériisiine dayandirmasi
nedeniyle Ricardo’nun kuramina farklilik rant1 (diferansiyel rant) kurami da denilmektedir.
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rantin olusabilmesi igin topragin 6zel miilkiyet altina alinmasi gerektigini unuttugunu

gostermektedir.?’

Rantin ortaya cikisini teknik olarak “azalan verimler yasasi” ile agiklamistir. Bu yasa,
diger tiretim faktorlerinin seviyesi sabit tutulurken bir faktoriin seviyesinin arttirilmasi
durumunda, toplam tiretimdeki artisin zamanla azalacagini ifade etmektedir. Ricardo
belli bir toprak parcasina uygulanan her emek-sermaye dozunun, toplam iriini bir

oncekinden daha az arttiracagini iddia etmektedir.?®

Ricardo i¢in sermaye birikimini yaratan kar, iiretim giiglerinin gelismesini temin eden
basat unsur iken, rant, bu gelismeyi sinirlar. Bu noktada Smith’ten ayrilarak, ranta ve
dolayisiyla onu elde eden toprak sahiplerine karsi bir muhalefet gelistirir ve bunun

kavramsal temellerini olusturur.?®

Son olarak, Ricardo rant iizerine konulan bir verginin sadece ranti etkileyecegi ve
herhangi bir tiiketici sinifa yansitilamayacagini sdylemekle birlikte boyle bir vergiye
dort gerekge ile itiraz etmektedir: Ilk olarak, vergilendirme herkesin geliriyle orantili
olarak vergi yiikii 6deme giicli ilkesi uyarinca yapilmalidir. Rant {izerinden alinacak
vergi bir simf vergisi olarak bu kritere uygun olmayacaktir. ikincisi Ricardo, rantin
uzun yillar ev ya da toprak almak igin biriktirilen sermayenin ve ¢ekilen ¢ilenin
sonucunda geldigini belirtmekte ve kutsal kabul edilmesi gereken mal giivenligi
prensibinin, esitsiz vergilendirmeye tabi tutulmasinin apacgik bir ihlal olacagini ifade
etmektedir. Ugiincii olarak, rant {izerinden alinan vergi topragin fiyatini diisiirecegi igin
kaynak dagiliminin bozulacak olmasi ve bu verginin belirsiz dogasi ve dngoriilemeyen
riskleri nedeniyle topragin spekiilasyon i¢in uygun bir ara¢ haline gelmesidir. Dordiincii

ve en onemli neden ise, ranta konan bir verginin ekim yapmak isteyenlerin cesaretini

2" Amilan kaynak, s. 91.
28 Kaya, a.g.e. s. 24.
2 Yakar Onal, 2004, a.g.e. s. 92-93.
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kiracak olmasidir. Rant {izerine konmus gibi goriinmekle birlikte vergi gercekte karlara

yanstyacaktir.®

1.2.2. Karl Marx ve Rant
Liberalizme tepki olarak dogan yaklasimlardan yalnizca Marksizm, iktisat teorisi ve
iktisat politikas1 sistemiyle biitiinliigii olan bir 6gretidir. Bu sistemi besleyen temel
kaynak Klasik iktisat Teorisi ve ozellikle de Ricardo olmakla birlikte Marksizm
bunlardan ayrilarak, iktisadi olgularin “evrensel-tabii” olanlar1 ile “tarihsel-toplumsal-
gecici” olanlarmi ayristirir; ayni tahlil aletleri ile bunlarin geliskileri iizerinden farkli
sonuclara varir. Ancak, Kazgan’a gore Marx, Klasik Iktisat Okuluyla birlikte

incelenecek kadar “Klasiktir.%!

Marx'mn ortaya koydugu yontemin en temel niteligi “tarihsel belirleme”dir. Buradan
hareketle, “evrensel veya dogal” (genis anlamda teknolojik) kategoriler ile “tarihsel”
(toplumsal) kategoriler ayrimimi yapmistir. Marx, sermaye, licret ve kari, kendisinden
onceki yaklasimlardaki mevcut olan dogal goriintimlerinden ¢ikarmis, kapitalizme 6zgii
kategoriler haline getirmistir. Ayni sey, ranti ele alis biciminde de gegerlidir. Ricardo’da
rant dogal bir boliisim kategorisi iken, Marx’ta, toprak miilkiyeti ile ilgilidir ve

kapitalist iiretim iliskileri igerisinde ancak belli kosullar altinda énemli hale gelir.®?

Toprak miilkiyetinin, bazi kisilerin, yeryliziiniin belli bolgelerini, baska herkesi
dislayarak, tamamen, kendi 6zel irade alanlar1 seklinde tekelleri altina almalarini
Oongordiiglinii belirten Marx’a gore sorun kapitalist tiretim temeli {izerinde, bu tekelin
gerceklestirilmesini, yani iktisadi degerini arastirmaktir. Toprak miilkiyetinin tekeli,
tarihsel bir onciildiir ve somiiriiye dayali nceki tiim iiretim bigimlerinde oldugu gibi,

kapitalist tiretim bigiminin de temelini olusturur. Ancak, baslangicta karsisinda buldugu

%0 E. R. Kittrell, Ricardo and the Taxation of Economic Rents, The American Journal of Economics and
Sociology, Vol.16, No:4, July 1957, s. 380-383.

31 Kazgan, a.g.e. 5.293.

2Y. Akyiiz, Sermaye Béliisiim Biiyiime, AUSBF Yaymlar1 No:453, Ikinci Baski, Ankara, 1980, s. 3, 4.
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toprak miilkiyeti bigimi kendisine uymadigindan, kapitalist {iretim bi¢cimi Once tarimi
sermayeye bagli kilmak suretiyle kendisi bakimindan gerekli miilkiyet bigimini
olusturur. Bir taraftan toprak miilkiyetini, kulluk iliskileri ve egemenlikten koparmasi,
diger taraftan ise bir iiretim araci olarak topragi, toprak miilkiyeti ile sahibinden

biitiiniiyle ayirmas1 kapitalist iiretim bigiminin, belli basl sonuglarindandir.®

Marx, topragi gercekten isleyenlerin, bir kapitalist ¢ift¢i tarafindan istihdam edilen
ticretli is¢iler oldugunu belirttikten sonra toprak rantimi kapitalist ¢iftcinin kullandigi
topragin sahibine, sermayesini, bu 06zel {iretim dalina yatirma hakki karsiliginda
sOzlesme ile saptanmis belli donemlerde (tipki para-sermaye 6diing alanin belirli bir faiz
odemesi gibi) 6dedigi para toplami olarak nitelendirir.® Ister tarim, binalar ya da
demiryollari, ister bagka iiretken amaglar igin kullanilsin, toprak tekeli toprak sahibine,
arti-degerin bir kismina rant adi altinda sahip olma olanag: verir. Rant, faiz ve sanayi
kari, metanin arti-degerinin, ya da igerdigi 6denmemis emegin farkli kisimlarina verilen
adlardan bagka bir sey olmayip hepsi aymi kaynaktan elde edilmislerdir. Bunlar, ne
toprak olarak topraktan, ne de sermaye olarak sermayeden elde edilir; fakat toprak ve
sermaye, sanayi kapitalistinin ig¢inin elinden ¢ekip aldig: arti-degerden paylarina diiseni
alma olanag saglar.®® Marx burada rant, faiz ve sinai kar1 art1 degerin unsurlari olarak
gormekte ve bunlar1 6denmemis emek kategorisinde, iicreti de Odenmis emek

kategorisinde gdstermektedir.

Marx’in rant taniminin, ilk bakista, rantin gilinlik dildeki kullanimina benzedigi

distintilebilir. Ancak, Marx da, Ricardo gibi, Sermayenin faizi ve karn ile karigtirilan

3 K. Marx, Kapital C.I11, (cev. Alaaddin Bilgi), Eris Yayinlari, Ikinci Bask1, 2004, s. 545-548.

3 Amilan kaynak, s.547.

% K. Marx, Ucret, Fiyat ve Kar, (¢ev. Alaaddin Bilgi), Evrensel Basin Yayim, Istanbul, 2006, s. 58.

% A, Turan, Tiirkive'de Kentsel Rantin Olusumu ve Boliisiimii: Devlet Miilkiyetinden Ozel Miilkiyete
Gegis, (Yayimlanmis Doktora Tezi), Ankara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Ankara, 2008, s. 17.
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rant ifadesini ayristirmis ve hatta toprak sermaye kavramini gelistirerek, analizini daha

ileri bir noktaya tagimustir.>’

Tiim bu degerlendirmelerinin ardindan Marx ranti; mutlak rant, tekel rant1 ve farklilik

rant1 seklinde siiflandirir.

1.2.2.1. Mutlak Rant
En kotii kaliteli toprak tiizerindeki ftretim fiyati, maliyetler arti ortalama karn
karsiladigima gore, hicbir rant 6demek zorunda olmasa bile, kapitalist ¢ift¢i yine de
sermayesi iizerinden olan karini gerceklestirebilecektir. Toprak miilkiyetinin varligi,
sermaye yatirimini Ve sermayenin toprakta 6zgiirce yayilmasini engellemektedir. Bu
cer¢cevede mutlak rant Sermayesini en kalitesiz topraga yatirmak isteyen kapitalist
ciftginin, bu topraklar1 kullanmanin karsiliginda, toprak sahibine yapmak zorunda
oldugu ddeme olarak tanimlanabilir.®® Bir baska ifadeyle, en kotii kalitedeki topraktan
bile rant elde edilmesi anlamia gelen mutlak rant topragin veriminden bagimsiz
gelismektedir. Mutlak rant sermayenin Oniine miilkiyet engelinin ¢ikarilmasiyla ortaya
cikmaktadir. En kotii topragin tiretim fiyati izerindeki arti miktar mutlak ranti olusturur
ve fiyat1 etkiler. Bu durumda, dyle goriinmekle birlikte aslinda toprak miilkiyetinin
kendisi rant yaratmaz. Sadece, topragin, toprak sahibine bir arti getirecek bigimde
kullanma kosullar1 olusuncaya kadar kullanim disinda tutulmasi giiciinii verir. Boylece

toprak sahibi piyasaya arz edilen toprak miktarini degistirmek suretiyle rant saglar.>®

1.2.2.2. Tekel Rann
Marx’a gore tekel ranti alicilarin gereksinimleri ve 6deme yetenekleri tarafindan
belirlenen gercek bir tekel fiyatidir. Tekel fiyat: ise genel iiretim fiyatiyla oldugu kadar

tirtinlerin degeriyle de belirlenen fiyattan bagimsiz, yalnizca alicilarin satin alma istek

37 Yakar Onal, 2002, a.g.e. s. 11.

38 Anilan kaynak, s. 11.

% M. Oztiirk, Kentsel Toprak Ranti ve Istanbul’da Arsa Degerleri, (Yayimlanmamis Yiiksek Lisans
Tezi), Istanbul Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Istanbul, 1992, s. 12.
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ve O0deme yetenekleriyle belirlenen bir fiyattir. Bu fiyattan dogan arti-kar ranta
dontstiiriilerek bu ayricalikli toprak pargasinin sahibine aktarilmaktadir. Yani, tekel
rant1 tekel fiyati tarafindan yaratilmaktadir.*® Mutlak rant gibi verimlilik farklarina
dayanmayan bu rant, miilkiyet sahibinin belirledigi tekel fiyati iginde vergi gibi yer alir.
Bu vergi, eskiden kiraya verilmis miilkler i¢in yapilan ek sermaye yatirimlari, disaridan
getirilen {driinlerin rekabet giicti, toprak sahipleri arasindaki rekabet ve hasili

tiiketicilerin ihtiyaglar1 ve 6deme giigleriyle siirlanmistir. 4!

1.2.2.3. Farkhilik Ranti
Marx’a gore, ayni biiytikliikteki topraklara uygulanan ayni miktardaki emek ve sermaye,
iki sebeple esit olmayan sonuglar dogurur: topragin verimliligi ve konumu. Analizini
topragin verimliligiyle simirlandirdigit durumda farklilik rantinin, topragin dogal
verimliligindeki farkliliklarindan dogdugunu belirtir. Piyasa fiyati, hi¢ rant getirmeyen
en kot topraktaki iirlinlin liretim fiyati tarafindan belirlendiginden daha verimli

topraklar rant getirir.*?

Marx tig tiir farklilik rantindan bahseder. Bunlardan ilki, farkli verimlilikteki topraklara
ayni miktarda sermaye ve emek uygulanmasi sonucu olusan rant “farklilik rant1 I”dir.
Topragin dogal verimliligi ve konumu nedeniyle ayni biiyiikliikteki topraga ayni
miktarda sermaye uygulanmasina ragmen esit olmayan sonuglar ortaya ¢ikmaktadir.
Farklilik rant1 I topraklarin verimlilik farklar1 ve uygulanan sermayenin esit olmasinin

yani sira, en iyi toprak alanmin simirli oldugunu varsaymaktadir.*3

40 B. Miiderrisoglu, Kentsel Rantin Déniigiimii ve Yerel Yénetimler, (Yayimlanmams Yiiksek Lisans
Tezi), Marmara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiist, Istanbul, 2006, s. 9.
4 Oztiirk, a.g.e. s. 13.
42 Marx, a.g.e. 2004, s. 574.
43 Miiderrisoglu, a.g.e. s. 11.
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Farklilik rant1 II’de yatirilan sermaye miktar1 degisiklik gostermektedir. I’den farkl
olarak, degisik verimliliklerdeki sermayenin, ayni topraklara yan yana yatirilmasi s6z

konusudur. Farklilik rant1 I ve II birbirine sinirlar getirmektedir.*

Marx, baslangicta en kotli topragin rant getirmeyecegini varsaymakta ise de sonrasinda
en kotii topragin da sermayenin tarimdaki hareketi sayesinde rant getirebilecegini kabul
eder ve bu konuyu en kétii ekili toprak iizerinde farklilik rant1 basligi altinda ele alir.*®
En kotii topraga yapilan yeni sermaye yatiriminin azalan verimlilige sahip olmasiyla da
rant artabilmektedir. En kotii topraga yatirilan iiretkenligi azalan sermayenin iirettigi
iriiniin bireysel iiretim-fiyati diizenleyici iretim fiyati haline gelmekte ve en kotii
topragin Onceki bolimi bu yeni iiretim-fiyatindan daha diisiik tiretim fiyatina sahip

oldugundan rant getirmektedir.*®

1.2.3. Neo-Klasik Teori ve Rant
Kazgan, Neo-klasik Okulu dar anlamda, 1870’lerden 1920’ye kadar gecen yar1 yiizyillik
donemde, klasik deger teorisinde koklii degisme yapan ve gecimlik veya tabii iicret
anlayisindan marjinal verime bagl iicret anlayisina gecen, fakat, bunun disinda klasik
goriisleri ve birtakim kayitlarla liberal ideolojiyi siirdiiren iktisatgilarin okulu olarak

tanimlamaktadir.*’

Neo-klasik diisiince yonteminin mantigi, basta tiiketim, iiretim ve birikim olmak iizere
ekonomik olgularin bireysel karar ve tercihler sonucunda ortaya ¢iktigi ve fiyat
mekanizmas: araciligiyla bunlar arasindaki uyum ve dengenin kendiliginden
saglanacag: fikrine dayanir. Dolayisiyla ¢ikis noktast birey, ulastigi nokta sosyal ve
ekonomik dengedir. Neo-klasik iktisadin analiz birimi bireylerdir. Bunlar tiiketimle

ilgili karar aldiklarinda tiiketici, Uretimle ilgili karar aldiklarinda ise {iretici

4 Amilan kaynak. s. 10.
4 Marx, a.g.e. 2004, s. 647.
46 Miiderrisoglu, a.g.e. s. 10.
47 Kazgan, a.g.e. s. 114,
15



konumundadir. Artik siiflar yerlerini iiretici ve tiiketicilere, tiretim kesimleri ise
bireysel tiiketim ve {iretim kararlarina birakmaktadir. Bireylerin aldiklar1 karar ve
yaptiklar1 tercihlerin belli bir rasyonellik temeline dayandigi kabul edilir. Bunun sonucu
tiketim soz konusu oldugunda ‘“fayda”, iiretim s6z konusu oldugunda ise “kar”
maksimizasyonudur. Boylece tiiketim, fayda ve talep yaklasimin egemen unsurlar
haline gelmektedir. Tiiketime dair kisisel zevk ve tercihler ile tiikketimin miktar1 faydayi,

fayda da talebi belirlemektedir.*®

Marx’tan sonra gelistirilen kuramlarda, 6zellikle de neo-klasik kuramda, onceleri hak
edilmemis gelir kategorisinde ele alinan rant kavrami, biitiin iiretim girdilerini igine
alacak sekilde ele alinmaya baslamistir. Bunda, hem toprak sahiplerinin 6neminin
azalmig olmasi, hem de sermaye gelirinin evrensel bir kategori ve hak edilmis bir gelir
oldugunu ispat etme gabalari etkili olmustur.*® Neo-klasikler, degerin rant, kar ve iicret
seklinde kategorize edilmesini reddetmek suretiyle tiim iiretim girdilerini aynilagtirarak

rant kavraminin okunabilirligini kaybetmesine neden olmuslardir.>

Neo-klasiklerin simif ayrimma dayanmayan toplum algisi uyarinca; gelir farkliliklart
onemsiz hale gelince rantin veya karin kime ait oldugunu bulmaya yoénelik bir arayis da
anlamsiz hale gelmektedir. Faydacilik temelli bu yaklasimda, rant, kar ve ficret
arasindaki farkin belirsizlesmesi; kapitalizmin en temel 6zelliginin ortadan kalkmasina

neden olmakta ve kapitalizmi mesrulastirmaktadir.®!

Neo-klasiklerin, Ricardo’nun emek-deger teorisi yerine, Smith’in toplama teorisinin
izinden gittikleri goriilmektedir. Ekonomide iktisadi artik diye bir biiyiikligiin

olmadigint ileri siirerek de, Marx’in artik-deger teorisine kars1 bir savunma

4 Akyiiz, a.g.e. s. 92, 93.

49 Kazgan, a.g.e. s. 145.

0 T. Kahraman, Kentlerde Kamu Miilklerinin Satis1 ve Devlet Eliyle Kentsel Rant Uretimi: Istanbul
Ornegi, (Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi), Mimar Sinan Giizel Sanatlar Universitesi Fen Bilimleri
Enstitiisii, Istanbul, 2010, s. 36.

! Amilan kaynak, s. 36.
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gelistirdikleri soylenebilir. Bu iki teoriden (emek-deger ve artik-deger teorileri)
kurtulmak i¢in emek, sermaye ve topragi aralarinda nitelik farki bulunmayan tiretim
faktorleri haline getirmis ve bunlarin toplam iirlinden aldiklar1 paylar1 da marjinal
iiriinlerine esitlemislerdir.>> Bu noktada, kendi analiz cerceveleriyle tutarli rant
kavramlarini olusturmalar1 bir zorunluluk haline gelir. Neo-klasik iktisat, ticari ranti
topragin kullanimi karsiliginda yapilan 6deme olarak adlandirir. Ticari rantin da iki
bileseni vardir: Biri, topragin mevcut kullanimini korumak i¢in 6denmesi gerekli
minimum tutar olarak tanimlanan “transfer gelirleri”; digeri ise, topragin kitlik degerini
yansitan ve transfer gelirlerini asan bir 6deme olan iktisadi ranttir. Transfer gelirlerinin

ve iktisadi rantin ticari rant i¢indeki paylar topragin arz esnekligine gore degisir.*

2. Kentsel Toprak Ranti
Bu boliimde, kent ve kentlesme kavramlart agiklandiktan sonra toprak ranti anilan
kavramlarla iliskilendirilmek suretiyle kentsel toprak, kentsel topraklarin 6zellikleri ve
kentsel toprak rantinin olusum siirecine deginilecektir. Boliimiin asil amaci, toprak ranti
ve kent arasindaki iligkiler baglaminda, ileride oOnerilecek vergilendirme modelinde

verginin konusunu teskil edecek olan kentsel toprak ranti kavramina ulagsmaktir.

2.1. Kentsel Topraklar
Kent olarak adlandirilan mekan, kimi Ol¢iitler kullanilarak tanimlanabilir, nitelikleri
ortaya koyulabilir. Kente ait bu nitelikler ayn1 zamanda kenti kirdan ayiran 6zelliklerdir.
Kent adi verilen mekdn1 ya da kentsel alani belirlemede ¢ok cesitli Olgiitler
kullanilmaktadir: Niifus 0l¢iitii, ekonomik, sosyal ve kiiltiirel, idari ve siyasi olgiitler
gibi. Bu Olgiitleri bir arada kullanarak kentsel alani tanimlamak onemlidir. Aksi

takdirde, “kent” ad1 verilen, ancak, kent 6zelligi tasimayan yerlesim yerleri ortaya cikar.

52 Yakar Onal, 2004, a.g.e. s. 21.
58 Amilan kaynak, s. 22.
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Ote yandan, kimi toplumbilimcilerin de kentsel alan1 farkli 6zellikleri dikkate alarak

tanimladiklar1 bilinmektedir.>*

Kentbilim Terimleri Sozliigli’'nde, kent, siirekli toplumsal gelisme ig¢inde bulunan ve
toplumun yerlesme, barinma, gidis-gelis, ¢alisma, dinlenme, eglenme gibi
gereksinmelerinin karsilandigi, pek az kimsenin tarimsal ugrasilarda bulundugu, kdylere
bakarak niifus yoniinden daha yogun olan ve kiigiik topluluk birimlerinden olusan

yerlesme birimi seklinde tanimlanmaktadir.>®

Idari 6lgiit kullanildiginda belli bir idari 6rgiit biriminin smirlar1 iginde kalan yerler
kent, bu smirlarin disinda kalan alanlar ise koy olarak tanimlanir. Bu durumda, belediye

sinirlar1 igerisinde yer alan niifus “kentli niifus” olarak adlandirilmaktadir.*®

Kentlesme ise, dar anlamiyla, kent sayisinin ve kentlerde yasayan niifusun artmasini
ifade eder. Bu niifus 6l¢iitiine dayanan bir tanimdir. Ancak, kentlesmenin, yalnizca bir
niifus hareketi seklinde ele alinarak eksik kavranmasinin 6niine gecebilmek i¢in niifus
hareketini yaratan ekonomik ve sosyal degisimleri de igine alan bir tanim yapmak
gerekir. Bu durumda kentlesme, sanayilesme ve ekonomik gelismeye kosut olarak kent
sayisinin artmasi ve bugiinkii kentlerin biiylimesi sonucunu doguran, toplum yapisinda
artan oranda Orgiitlesme, isboliimii ve uzmanlagsma yaratan, insan davranig ve
iliskilerinde kentlere 6zgli degisikliklere yol agan bir niifus birikimi siireci olarak
tanimlanabilir. Ekonomik Ogenin kentlesme tanimindaki o6zel bir agirlhigi dikkate
alindiginda, tarimsal iiretimden daha ileri bir liretim diizeyine gecis seklinde bir tanim
da yapilabilir. Ulkeler bu gegis siirecindeki konumlarina gore, az veya ¢ok kentlesmis

olarak nitelendirilir.>’

% R. Keles, A. Mengi, Kent Hukuku, Imge Kitabevi, Ankara, 2017, s. 20, 21.

% R. Keles, Kentbilim Terimleri Sozligii, imge Kitabevi, Ankara, 1998, s. 75.

% R. Keles, Kentlesme Politikas:, Imge Kitabevi, 15. Baski, Ankara, 2016, s. 110.
5" Amilan kaynak, s. 38.
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Kentlesmenin nedenleri iizerinde bu kadar detayli bir inceleme yapilmasinin temelinde
s0z konusu nedenlerin ayni zamanda kentsel toprak rantim dogrudan ya da dolayh
olarak doguran nedenler olmasi1 yatmaktadir. Ornegin, teknolojik gelismeler
kapsaminda ulasim alaninda yasanan degisimin bir sonucu olarak daha 6nce ulagilmasi
¢ok zor olan yerlere daha kolay gidilir olmas1 buralarin kentsel topraga doniistiiriilmesi
siirecini hizlandirmaktadir. Yine, aliman siyasi kararlar yeni kentsel topraklarin ve
dolayisiyla kentsel rantin dogmasma dogrudan etki edebilmektedir. Sosyo-psikolojik
nedenlerle belli bolgelere artan talep nedeniyle Marx’in alicilarin gereksinimleri ve
O0deme yetenekleri tarafindan belirlenen tekel fiyati olarak tanimladigi tekel ranti
olusabilmektedir. Ilerleyen béliimlerde bu hususlar daha detayli bir bicimde ele

alinacaktir.

Toprak, temel iiretim faktorlerinden biridir ve {iretim esnasinda dogada hazir bulunur.
Miktarinin siirhiligi; tasinmasi ve ¢ogaltilmasi konusundaki imkansizlik gibi temel

ozellikleri makro dlcekte, topragi kit bir kaynak haline getirir.5®

Baslangicta sadece bir iiretim faktorii olarak goriiliirken, bugiin insanligin ortak mal
olarak nitelendirilmektedir. Insanin tiim etkinlikleri yasamyuvarin (biosphere) en
onemli Ogesi olan topragin iizerinde gerceklesmektedir. Topraklarin kullanim
amaglarina gore siiflandirilmasi s6z konusu oldugunda kabaca, tarimsal toprak- kentsel
toprak ayrimi yapilmaktadir.®® Kentsel toprak (arsa), kent ve kasabalarda yap1 yapmaya
ayrilmis ve kent yonetiminin sundugu kolaylik ve donanimlardan yararlanabilecek

yerey® olarak tanmimlanabilir.

Kentsel toprak ve arsa kavramlar1 genellikle es anlamli olarak kullanilmaktadir. Ancak,

bunlar arasinda ayrim yapilmasi gerektigini savunanlar da vardir. Tekeli’ye gore,

%8 Ertiirk, Sam, a.g.e. s. 154,
¥ Keles vd., a.g.e. s. 20.
60 Keles, 1998, a.g.e. s. 71.
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tarimsal toprak, tarimsal liretim amaciyla kullanilan dogal bir kaynak olup piyasa degeri
iiretebilecegi tarimsal {iriin potansiyeline gore olusur. Kentsel arazi spekiilasyonunun
baslayamayacagi kadar kentten uzaktadir. Kentsel arsa, bir imar plan1 uyarinca imar
parseli haline gelmis, tizerindeki imar haklar1 belirlenmis, kentin altyap1 sistemlerine
baglanmis kentsel topraklardir. Genellikle kentin yapilasmis kesiminde ya da onun ¢ok
yakinindadir. Kentsel toprak ise, heniiz kentsel arsa haline gelmemis, yani imar haklari
belirlenmemis ama yakin gelecekte kentsel arsaya doniisecegi timidi ile alinip satilmaya
baslanmis, yani piyasa degeri tarimsal iiretim potansiyeline gore degil, kentsel arsa olma
olasiliklarina goére olusmaya baslayan topraklardir. Bu nedenle de spekiilasyon
yapmaya, bu amagla el degistirmeye uygundur. Kentsel biiyiime siirecinde kentlerin
cevresindeki tarimsal topraklar spekiilasyon amaciyla hizla kentsel topraklara
doniistiiriilmektedir.®* Tekeli’nin kentsel toprak/arsa seklinde yaptigi ayrima katilmak
miimkiin degildir. Ciinkii, kentsel arsa olarak adlandirdig1 topraklar, eski dilde arsa,
giiniimiizde kentsel toprak (urban land) kavramiyla anlatilan topraklar olup; kentsel
toprak olarak nitelendirdigi topraklar da aslinda, kentlerin ¢evresinde, daha dogrusu
gelisme alanlarinda tarimsal toprak niteliginde bulunmakla birlikte kentsel toprak

olmaya aday topraklardir.®?

Yukarida yer verilen aciklamalara paralel bi¢imde 1319 sayili Emlak Vergisi
Kanunu’nda da kentsel topraklar ile arsalar arasinda bir ayrim gozetilmemis,
Tiirkiye’deki mevcut topraklar arsa-arazi seklinde ayristirilmistir. Kanun’un 12’nci
maddesinde Tiirkiye sinirlart i¢inde bulunan arazi ve arsalarin arazi vergisine tabi
oldugu belirtildikten sonra belediye sinirlar1 i¢inde belediyece parsellenmis arazilerin

arsa sayilacagi; belediye sinirlart iginde veya disinda bulunan parsellenmemis araziden

61 1. Tekeli, “Kentsel Topraklarda Miilkiyet Kurumunun Varliginin Toplumsal Sonugclari ve Yeniden

Diizenleme Olanaklari Uzerine” Tiirkive Kent Kooperatifleri Merkez Birligi, Kent Kooperatif¢iligi Altinc:
Teknik Semineri, Sarigerme, 1991, Tiirkkent Yayinlari, No:4, Ankara, 1991, s. 134-136.
62 Keles vd., a.g.e. s. 21.
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hangilerinin arsa sayilacagimin Cumhurbaskani (Bakanlar Kurulu) karar1 ile belli
edilecegi; aksine hiikiim bulunmadik¢a diger maddelerde yer alan arazi tabirinin arsalari
da kapsayacagi hiikiim altma alinmistir.5® Anilan maddeyle verilen yetkiye istinaden
cikarilan 28.2.1983 tarih ve 83/6122 sayili Arsa Sayilacak Parsellenmemis Arazi
Hakkinda Bakanlar Kurulu Kararmin 1’inci maddesinde, belediye ve miicavir alan
sinirlart i¢inde imar plani ile iskdn sahasi olarak ayrilmis yerlerde bulunanlar ile
belediye ve miicavir alan sinirlari i¢inde bulunup da bu imar plani ile iskan sahasi olarak
ayrilmamis olmakla beraber fiilen meskun halde bulunan ve belediye hizmetlerinden
faydalanmakta olan yerler arasinda kalan, parsellenmemis arazi ve arazi parcalarinin
arsa sayilacagi; ancak, bu yerlerdeki arazi ve arazi pargalarimin zirai faaliyette

kullanildiklar: takdirde arsa sayilmayacagi belirtilmistir.5*

Goriildugu tizere, 1319 sayili Kanun tarimsal toprak — kentsel toprak ayrimina kosut
olarak arsa ve arazi ayrimini yaptiktan sonra arsalar bakimindan belirleyici 6l¢iit olarak
belediye sinirlart i¢inde belediyece parsellenmis olma kosulunu getirmistir. Yukarida
deginilen Bakanlar Kurulu karariyla da anilan hiikmiin istisnasi olarak yine belediye ve
miicavir alan smirlar iginde bulunan parsellenmemis arazilerden imar plani ile iskan
sahas1 olarak ayrilmis yerlerde bulunanlar ile iskan sahasi olarak ayrilmamis olmakla
beraber fiilen meskun halde bulunan ve belediye hizmetlerinden faydalanmakta olan
yerler arasinda kalanlarin da arsa sayilacagi ifadesine yer verilmis ve yine bu arazilerin

zirai faaliyette kullanilmalar1 durumu istisnanin istisnasi olarak ongoriilmiistiir.

83 www.mevzuat.gov.tr, 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu (erisim tarihi: 1.11.2018).

& www.resmigazete.gov.tr, 11.3.1983 tarih ve 17984 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 28.2.1983 tarih
ve 83/6122 sayili Arsa Sayilacak Parsellenmemis Arazi Hakkinda Bakanlar Kurulu Karar1 (erigim tarihi:
1.11.2018); 1319 sayili Kanunun 12’nci maddesiyle Bakanlar Kuruluna verilen yetkinin verginin
konusunun belirlenmesine iligkin olmasi nedeniyle s6z konusu maddenin Anayasanin 73’{incli maddesine
aykirilik teskil ettigi iddiasiyla sozii edilen Bakanlar Kurulu Kararinin 1’inci maddesinin (a) ve (b)
bentlerinin iptali istemiyle acilan davanin reddi yolunda verilen Danistay Dokuzuncu Dairesinin, 3.4.2018
giin ve E:2013/9888, K:2018/2045 sayil1 kararina yoneltilen temyiz istemi Danistay Vergi Dava Daireleri
Kurulunun, 27.3.2019 giin ve E:2018/1068, K:2019/230 sayili karariyla reddedilmistir. Yine, konuyla
ilgili olarak Danistay Vergi Dava Daireleri Kurulunun, 28.2.2018 giin ve E:2018/17, K:2018/91 sayili
kararinda belediye smirlart i¢inde bulunmakla birlikte parsellenmemis arazinin tarimsal faaliyette
kullanilmadig1 veya kullanilmasimin miimkiin olmadig1 yoniinde herhangi bir somut tespit bulunmaksizin
arsa olarak vasiflandirilamayacagina hilkmedilmistir.
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2.2.1 Kentsel Topraklarin Ozellikleri
Dogada hazir bulunma, miktar bakimindan kisithlik, ¢ogaltilamazlik gibi topraga ait
genel oOzelliklerinin yaninda kentsel topraklarin kendine o6zgii bir takim 06zellikleri

bulunmaktadir.

Kentsel topraklarin 6zellikleri bes bashik altinda incelenebilir:®® Birincisi, kentsel
topraklar altyapi, iistyapi ve imar haklariyla bir biitiindiir ve bu {i¢ 6genin bir araya
gelmesiyle olusur. Ik iki 6ge iistyapiyr belirler. Kentsel topraklarin degeri, bu ii¢ dgenin
birbirleriyle olan iliskileri cercevesinde olusmaktadir. U¢ dge ayn1 zamanda kentsel
topraklarin dontistiiriilebilmesini de saglar. Bu doniisiim, planlama yoluyla farkli
nitelikteki topraklara (¢ogunlukla tarimsal nitelikli olanlara) imar hakki verilerek ve

kentsel altyap1 saglanarak yapilmaktadir.%®

Tam da bu noktada bir konuya agiklik getirmek gerekir. Toprak genel olarak
tiretilemeyen bir kaynak olmakla birlikte kentsel toprak iiretiminden s6z edilmektedir.
Kentsel toprak tiretmenin anlami farklidir. Tarim alani olarak kullanilan topraklara
altyapi hizmetleri getirilip imar hakki da taninarak kentsel toprak, bir bagka deyisle arsa
yaratilmakta, bu baglamda iiretilmektedir. Tarimsal topraklarin kentsel topraklara
dontistiiriilmesi slirecine kentsel toprak (arsa) iiretimi denilmektedir. Kentsel toprak
rant1 da cogunlukla bu siirecte olusmaktadir. Gergekten de, burada iiretilen toprak
degildir; yapilan is aslinda bir deger iiretmektir. Tarimsal topraklar kentsel topraklara
dontstiiriiliirken, bu topraklara altyap1 hizmeti gotiiriilmekte, imar hakki taninmakta, kat
yiiksekligi verilmekte; toprak degil deger iiretilmektedir. Zaten sorun da bu firetilen

degerin iyeligi sorunudur.®’

8 Ertiirk, Sam, a.g.e. s. 155, 156; Keles vd., a.g.e. s. 22-23.
% Ertiirk, Sam, a.g.e. s. 155.
7 Keles vd., a.g.e. s. 21.
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Ikinci olarak, kentsel topraklarm olusumunda etkili olan &gelere iliskin kararlar farkl:
nitelikte olabilmektedir. Ekonomik etkili ve uzun vadeli olan altyap1 ve tlistyapiya iliskin
kararlar son derece 6nemli yatirim kararlarinin alinmasin1 gerektirirken, imar haklarina
iliskin kararlar daha ¢ok idari niteliklidir. Cogunlukla politik baski altinda alindiklar
icin sik sik degisebilme ihtimalleri vardir. Normal isleyis igerisinde imar haklarina
iliskin kararlar alinirken, altyapi kararlarinin g6z oOniinde bulundurulmasi gerekir.
Ancak, ileride dogabilecek altyap1 yetersizlikleri dikkate alinmaksizin yalnizca politik

saiklerle ve idari olarak karar alinmasi oldukea sik goriilen bir durumdur.%®

Kentsel topraklarin konumunun kent icerisinde siirekli degismesi ti¢iincli 6zellik olarak
karsimiza ¢ikmaktadir. Fiziksel olarak ayni yerde kalmakla birlikte, kentsel gelismeye
istinaden kent merkezine olan uzakliklar1 farklilasmakta, goreli konumlarinda degisiklik
meydana gelebilmektedir. Bu durumda, altyapi ve imar haklar1 6geleri ayn1 kalmakla
birlikte kent topraklarinin degerinde (genelde artis seklinde) bir degisim

goriilmektedir.%®

Kentsel topraklarin sahibinin denetimi disindaki etkilere agik olmasi dordiincii 6zellik
olarak karsimiza cikar. Clinkii deger degisimi genellikle toprak sahibinin eylemleri
tizerine degil, toplumdaki degisimler sonucunda kendiliginden meydana gelmektedir.
Boylece kent topragi sahibi emek harcamadan veya herhangi bir yatirnm yapmadan
kazang elde etmektedir. Ancak burada, kentsel toprak sahiplerinin kimi durumlarda bu
etkileri, idari ve politik karar alma siire¢lerine miidahil olarak, kendilerinin yarattiklar

g6z ard1 edilmemelidir.”

Son olarak, kent topraklar1 birden fazla islev i¢in kullanilmaktadir. Kent 6l¢eginde

arttirillabilmeleri miimkiin olmakla birlikte bazi islevler acgisindan kent topraklarinin

88 Ertiirk, Sam, a.g.e. s. 156.
8 Anilan kaynak, s. 156; Keles vd., a.g.e. s. 23.
0 Amilan kaynaklar, s. 156; s. 23.
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miktarinin arttirllamamasi kent topraklarinin sahiplerine toplumun aleyhine olusan

normalin ¢ok iistiinde bir gelir saglayabilmektedir.’*

2.2.2. Kentsel Topraklarin Sahipleri Acisindan Islevieri

Kentsel topraklarin sahipleri agisindan bes temel islevi yerine getirdigi soylenebilir:

Bunlardan ilki kent topraginin etkinlikler i¢in yer saglama veya gelir getirme islevidir.
Kent ¢ok cesitli etkinliklerin gerceklestirildigi bir alandir. Toprak sahibi planlama
kararlari ile belirlenen kullanis tiirline gére bu etkinligi kendisi gerceklestirebilecegi gibi
bir bagkas: tarafindan gerceklestirilebilmesine izin vererek rant getirisi elde

edebilecektir.?

Ikinci islev diger etkinliklere goreli ulasilabilirliktir. Buna gore, kentsel topraklarin
konumlari, onlarin hangi etkinlikler i¢in kullanilabileceklerini belirler. Bu durumda,
merkezden uzaklasildik¢a toprak sahiplerinin diger etkinliklere kolaylikla ulagabilme

imkani1 azahr.”®

Sosyal statii saglama tigiincii islev olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Farkli sosyal smiflar
kentin farkli bolgelerinde yerlesmektedir. Konut ihtiyacini gidermek amaciyla kentsel
toprak satin alan birisi alandaki tercihine gore ait oldugu veya olmay1 istedigi sosyal

sinifi belirleyebilmektedir.”

Kentsel topraklarin goreli olarak konumunun degismesinin genellikle deger artiglarina
yol actig1 daha Once belirtilmisti. Bu deger artiglar1 sayesinde, toprak sahibi enflasyonist

kosullarda birikimlerinin degerini koruyabilme olanagini elde etmektedir. Bu durumda,

"1 Ertiirk, Sam, a.g.e. s. 156.
2 Amilan kaynak, s. 157.
8 Amilan kaynak, s. 157.
" Amilan kaynak, s. 157.

24



kent topraklarinin dordiincii islevi olarak servet biriktirme islevi ortaya c¢ikmis

olmaktadir.”

Son olarak, kentin hizla biiylimesi mevcut kentsel topraklarin daha merkezi bir konuma
gelmelerine neden olmakta ve hizli deger artislarina yol agmaktadir. Toprak sahiplerinin
olusumuna katkida bulunmaksizin toplumda yaratilan degere sahip olmalar1 kent

topraklarinin gelir transferi islevi olarak karsimiza ¢ikmaktadir.’®

2.2. Kentsel Topraklar ve Miilkiyet iliskileri
Ozel miilkiyet kavraminin, toprak rantmin tam anlamu ile islev kazandig1 ve gii¢lendigi
tiretim sistemi olan kapitalist tiretim sisteminin en 6nemli unsurlarindan birisi oldugu
daha once belirtilmisti. Rantin, 6zel miilkiyet nedeniyle toprak sahiplerine yapilan
ekonomik bir ddeme oldugu hususu gozetildiginde kapitalizm- toprak miilkiyeti

baglantisi ile rant- miilkiyet iliskisine kisaca deginmek gerekir.

2.2.1. Miilkiyet Hakki
Miilkiyet, insanin diger insanlar ve dogayla olan iligkileri ve bu iligkilerin niteligini
iceren genis kapsamli bir kavram olarak karsimiza ¢ikar.”” Esya hukukunda, sahibine en
genis yetki veren ayni hak olan miilkiyet hakkina sahip olan kisi sahip oldugu esya
tizerinde, kullanma (usus), semerelerinden yararlanma (fructus), ve tiiketme, yani mal

baskasina temlik etme, tahrip etme (abusus) haklarmna sahiptir.’®

Miilkiyet, ozellikle de bir iiretim 6gesi olarak toprak miilkiyeti ile ilgili tartismalar
giindeme geldiginde 6zel miilkiyetin yaninda kamusal miilkiyet kavrami da 6n plana
ctkmaktadir. Ozel miilkiyet bir taraftan kapitalist iiretimin siirekliliginin saglanmasi
bakimindan arzu edilirken, diger taraftan sermaye gelisiminin Oniinde engel teskil

etmesi nedeniyle ortadan kaldirilmak istenmektedir. Bu, topraklarin ulusallastirilmasi,

S Amilan kaynak, s. 157.

" Amilan kaynak, s. 158.

" Akin, a.g.e. s. 19.

8 B. Oztan, Medeni Hukukun Temel Kavramlari, Turhan Kitabevi, Ankara, 2005, s. 604.
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yani devletin miilkiyetine gegirilmesi suretiyle yapilabilir ancak bu durumda, kapitalist
tretimin biitiin temeli ortadan kalkar. Zaten, bir miilkiyet bi¢iminin kaldirilmasi
digerleri (6zellikle de sermayeye mesruiyet kazandiran iiretim araglar1 sahipligi)
tizerinde tehdit olusturacagindan bu durumun savunulmasi kapitalist liretim sistemi

bakimindan rasyonel olmayacaktir.”

Tam da bu noktada, miilkiyet sisteminin dort temel unsuruna deginmekte fayda vardir.
Miilkii edinme, miilkiyeti devretme, miilkiin {izerindeki kullanma hak ve sorumluluklari
ve miilkiyet hakkinin kotiiye kullanilmasini engelleyecek siirlamalar. Her kapitalist
toplumun toprak kullanimi hukukunun gelisimi, kendine 6zgii tarihsel kosullarca bu
dort 6ge cercevesinde belirlenmistir. Ozellikle kentsel topraklarin miilkiyetinde klasik
miilkiyet anlayisindan modern miilkiyet anlayisina dogru bir gelisme olmustur. Klasik
miilkiyet anlayis1 miilkiyeti dogal bir hak olarak kabul eder ve malike sahip oldugu
nesne lizerinde sinirsiz bir kullanim hakki tanir. Bu anlayista dordiincii 6ge yani hakkin

kotiiye kullamlmasini engelleyecek smirlamalar bulunmamaktadir.®

Avrupa Insan Haklari Sozlesmesine Ek Birinci Protokoliin I’inci maddesinin kenar
bashg “Miilkiyetin Korunmasi” oldugu halde, Avrupa Insan Haklar1 Mahkemesi bu
maddenin miilkiyet hakkin1 koruma altina aldigim1 ifade etmistir. Maddenin getirilis
amaci, gercek ve tiizel kisilerin sahibi bulunduklari seylerin devletten gelebilecek keyfi
miidahalelere karst korunmasidir. S6z konusu miidahaleler; miilkiyetten yararlanmayi
engelleme, yoksun birakma, miilkiyetin kullanilmasinin kontrolii (imar diizenlemeleri
gibi) seklinde olabilir. Ayrica, kamu yarari/genel yarar bulunmasi, hukuken 6ngoriilmiis
olmas1 (hukukilik) ve adil denge kurulmasi (orantililik) kosullarinin yerine getirilmis
oldugu durumlarda miilkiyet hakk: ihlalinden s6z edilemeyecektir. Bir baska ifadeyle,

bu hak, mutlak bir hak degildir. Miidahalenin, hukuki bir temelinin bulunmasi, kamu

" Akin, a.g.e. s. 23.
80 Keles vd., a.g.e. s. 27.
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yarar1 amaciyla yapilmasi ve izlenen mesru amagla orantili olmasi kosullarina uygun

olarak sinirlandirilabilir.8

Klasik miilkiyet anlayisina sahip olan 1924 Anayasasinda hakkin kotiiye kullanilmasini
engelleyecek sinirlamalar bulunmamaktadir. 1961 ve 1982 Anayasalar1 ise modern
miilkiyet anlayisina sahiptir. 1961 Anayasasinda “Sosyal ve iktisadi Haklar ve Odevler”
baslikli boliimde diizenlenen “Miilkiyet Hakk1” 1982 Anayasasinda “Temel Haklar ve
Odevler” bashikli Ikinci Kismin “Kisinin Haklar1 ve Odevleri” baslikli Ikinci
Boliimiinde diizenlenmis olmakla birlikte 1961 Anayasasinda 36’nc1 maddede herkesin,
miilkiyet ve miras haklarma sahip oldugu; bu haklarin, ancak kamu yarar1 amaciyla
sinirlanabilecegi; miilkiyet hakkinin kullanilmasinin toplum yararina aykir1 olamayacagi
seklinde yer verilen hiikiim aynen 1982 Anayasasinin 35’inci maddesinde yer almstir.
Goriildugi tizere, her iki Anayasada da miilkiyet hakkinin smirlart “kamu yarar1” ve

“toplum yarar1” olarak belirlenmistir.

Miilkiyet hakki, genel olarak, obiir temel haklar gibi kutsal bir hak olarak kabul
edilmekle birlikte, bu hakkin smirlandirilmasina, 6zellikle kentsel topraklarin
miilkiyetine sinirlamalar getirilmesine 6nem verilmesinin altinda, toprak miilkiyetinin
kendine 6zgii bir takim nitelikleri yatmaktadir. Kentsel topraklarla ilgili sorunlarin
temelinde bu topraklarin degerinin siirekli artmasi, toprak sahiplerinin higbir c¢abasi
olmadan gerceklesen bu deger artislarinin toprak sahiplerine mi birakilacagi, yoksa
topluma mi1 mal edilmesi gerektigi sorusu yatmaktadir. Bu c¢ercevede kentsel

topraklarda dzel miilkiyetin yarattig1 sorunlar baslica ii¢ kiimede toplanabilir:?

Bunlardan ilki kent planlamasi ve kentsel gelismeye iliskin sorunlardir. Kentsel

topraklardan rant elde etme kaygisi, kentin biiyime ve gelisme yonleri, niifus

81 0. Dogru, A. Nalbant, Insan Haklar: Avrupa Sozlesmesi Agiklama ve Onemli Kararlar 2. Cilt, Pozitif
Matbaa, Ankara, 2013, s. 651-678.
8 Keles vd., a.g.e. s. 32-34.
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yogunlugu, topragin kullanim bigimleri gibi pek c¢ok sey tiizerinde olumsuz etkide
bulunmakta, planlamaya iliskin kararlarin uygulanmasini gii¢lestirmekte, kimi zaman da
olanaksizlastirmaktadir. Yine, spekiilasyon amaciyla kentsel topraklarin bir boliimiiniin
bos tutulmasi, bos tutulan bu arsalarin giderek deger kazanmasi; yeni kentsel hizmetler
ve Ozellikle konut i¢in kent disindaki arsalarin kullanimini glindeme getirmektedir. Bu
da kentsel hizmetlerin, altyapr yatirnmlarinin maliyetini artirmaktadir. Bu maliyetler ise
dogrudan dogruya tiim toplumun iizerine yiiklenmektedir. Ayrica, kent topragi yalnizca
kar getiren bir nesne olarak gorildiigi i¢in toplumun kiiltiirel ve estetik
gereksinmelerinin karsilanmasi icin yeterli alanlarin ayrilmasia engel olur. Bu tiir
etkinlikler icin ayrilan alanlarin kirdan zarar etme olarak degerlendirilmesine neden

olur.83

Ikinci kiime toplumsal ve ekonomik agidan ortaya ¢ikan sorunlardir. Oncelikle, verimli
tarimsal topraklar giderek kentsel kullanima agilmaktadir. Giderek kiiciilen tarimsal
topraklarin tarim dis1 amaglarla kullanilmasi glinlimiiziin en 6nemli ¢evre sorunlarindan
biri olarak tiim insanligin gelecegini tehdit etmektedir. Ote yandan, toplumun sahip
oldugu ekonomik kaynaklarin biiyilk boliimii verimli yatirnm alanlar1 Yyerine,
spekiilasyon amaciyla topraga kaymaktadir. Son olarak da, surf 6zel miilkiyetten
kaynaklanan rantlar, toplumda paylasim bozukluklar1 yaratmakta; toplumun tiimiiniin

yarattig1 degerlere, toplumun kiigiik bir kesimi el koymaktadir.

Sonuncu kiimede siyasal ve ahlaki sorunlar yer almaktadir. Toprak spekiilatorlerinin
ayr1 bir baski ve ¢ikar kiimesi olarak giiglenmesine neden olan kentsel topraklardaki
0zel miilkiyet sistemi, bu yolla hem yerel yonetimlerin hem de ulusal yonetimin giderek

yozlasmasina, toplumda ahlaki bir asinmanin ortaya ¢ikmasia yol agmaktadir.3

8 Amilan kaynak, s. 33.
8 Anilan kaynak, s. 34.
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S6z konusu sakincalar1 ortadan kaldirmak amaciyla miilkiyet hakkina miidahaleyi
gerekli ve mesru kilan temel dayanak olarak kamu yarar1 ve toplum yarar1 kavramlarina

kisaca deginmekte fayda vardir.

2.2.2. Kamu Yarari, Toplum Yarar: Kavramlart
Kamu yarar1 ve toplum yarar1 kavramlarinin anlamlar1 {izerinde bir uzlagsma yoktur.
Anlam ve tanimlar tizerindeki belirsizlikler bu kavramlarin “ciddi kavramlar olmadig1”

ya da birer sdylenceden ibaret oldugu diisiincesine gotiirmektedir.®®

Kamu yarar1 ve toplum yarar1 kavramlar1 kimi zaman es anlamli olarak kullanilirken,
kimi zaman da bunlar arasinda ayrim yapilmaktadir. Bu konuda da bir goriis birligi
yoktur. Doganay, dar anlamiyla kamu yararmin teknik hukuk i¢inde yer aldigini, genis
anlamiyla da bu kavram yerine toplum yarari kavramiin kullanilmasinin uygun
olacagini ifade etmektedir. O’na gore kamu yarar1 mevcut sistemin korunmasindaki
cikar olup mevcut sistem 6zel miilkiyete dayali ise, kamu yarar1 6zel miilkiyetin
korunmasindaki ¢ikari ifade eder. Toplum yarariysa, tilkedeki tiim insanlarin miisterek
¢ikari anlamina gelir. Sistemin miisterek ¢ikari koruma 6zelliginin, altyapiy1 olusturan
miilkiyet anlayisina bagli olmasi nedeniyle tamamen kisisel 6zel miilkiyetin gegerli
oldugu bir iilkede, sistem toplum yararina islemez. Ama bu sistemde yine de kamu
yararina uygun smirlandirmalar mevcuttur. Bu durumda toplum yarari altyapiyi

korumaz, onu olusturur.®

Dik’e gore ise Doganay tarafindan genis anlamiyla, kamu yarar1 yerine toplum yarari
kavraminin tercih edilmesinin sebebi kamu yarar1 kavraminin Siyasi iradenin kalkani
olarak kullanilmasi nedeniyle ortaya ¢ikan istismarlardir. Aslinda, kamu ve kamu yarari

kavramlar1 toplum yarart kavramindan ¢ok daha genis kapsamlidir. Zaten problem

8 R. Keles, Kent ve Siyaset Uzerine Yazilar 1975-1992 (Kentlesme ve Kamu Yarary), istanbul, 1993, s.
95.
8 J. Doganay, “Toplum ve Kamu Yarar1 Kavramlar1”, Mimarlik Dergisi, Say1:7, Temmuz 1974, s. 5, 6.
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kamu yararinin kapsam olarak ihtiyaca cevap verememesinde degil, kapitalizmin
gelisim siirecinde kamunun toplumun tamamini kapsayan niteli§inde yasanan

gerilemelerden dogmaktadir.®’

Ozay, toplum yarar1 kavramimi kullanmanm dogru olmadigini, kamu yarar1 demenin
daha dogru oldugunu belirtmektedir. Ciinkii, toplum dendiginde gayri ihtiyari olarak
sayisal bir topluluk akillara gelmektedir. Kamu ve dolayisiyla kamu yarari ise sayisal

olarak ifade edilmesi miimkiin olmayan felsefi kavramlardir.®

Akillioglu gergekte tiim bu kavramlarin, bireysel ¢ikardan farkli, onun iizerinde ya da
disinda bir ¢ikar ifade ettigini belirtir. Dolayisiyla, asil ayrim kamu yarari ile bireysel

cikar arasindadir.®®

Danistay kararlarinda da kamu yarari kavramina sik¢a basvurulmakla birlikte herhangi
bir tanimlama yapmak yerine olayin 6zelligine gére uyusmazlikta kamu yarar1 bulunup
bulunmadig1 noktasinda bir belirleme yapilmaktadir. Ornegin, kamuoyunda “Eurogold
karar1” olarak bilinen kararinda Danistay Altinci Dairesi, isletmecinin iyi niyeti,
Onlemleri titizce denetlemesi gibi kavramlara bagli kalinarak yapilacak faaliyet
sonucunda elde edilecek ekonomik degerin dogada ve dogrudan veya dolayli olarak
insan yasami tizerindeki risk faktoriiniin gerceklesmesi halinde meydana getirecegi
tahribatin karsilastirilmast halinde kamu yararinin Oncelikle insan yasami lehine
degerlendirilmesinin dogal oldugunu ifade etmistir. Siyaniir li¢ci yOntemiyle altin
madeni isletilmesinde isletmeciye ve yapilacak olan denetime duyulan giivene bagh
olarak risk olasiigmin azalacagidan séz etmek miimkiin degildir. insanin yasama

hakkin1 ve devletin de ¢evre sagligin1 koruma, ¢evre kirlenmesini onleme, herkesin

8" E. Dik, Kamu Yarari Anlayisinda Degisim Baskusi, http://sbed.mku.edu.tr (erigim tarihi: 2.11.2018), s.
4,

8 1. H. Ozay, A. Berberoglu, A. Arabaci, Kent ve Cevre Davalarinda Kamu Yarar: Kavrami ve
Uygulanmayan Mahkeme Kararlar: Paneli, Ankara Bar(_)su Yayinlart, Ankara, 2009, s. 53, 54.

8 T. Akillioglu, “Kamu Yarar1 Uzerine Diisiinceler”, Idare Hukuku ve Ilimleri Dergisi, Y11:9, Cilt:1-3,
1988, s. 11.
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hayatini beden ve ruh sagligi igerisinde siirdiirmesini saglama odevleri dikkate
alindiginda Cevresel Etki Degerlendirme ve bilirkisi raporlarinda 6ngoriilen olasi risk
faktorleriyle c¢alisan ve bu riskin gerceklesmesi halinde dogrudan ve c¢evrenin
bozulmasiyla dolayli olarak insan yasamini etkileyecegi kesin olan siyaniir ligi
yontemiyle altin madeni isletilmesine izin verilmesi yolundaki dava konusu islemde

kamu yararina uygunluk bulunmadigina hikkmetmistir.%

Kamu yarar1 kavraminin agiklanmasinda ve kullanilmasinda yasanan gii¢liik iistiin
kamu yarar1 kavramimin agiklanmasinda da karsimiza ¢ikmaktadir. Ustiin kamu yarari,
ortada birden fazla, birbiriyle ¢elisen kamu yarari oldugu durumlarda, karar vericiler
icin birini digerine tercih etme nedeni olmakta ve daha cok cevresel degerler {izerinde
olumsuz etkilerde bulunacak sanayilesme ve kentlesme faaliyetleri; bu cercevede
yapilacak kamu yatirimlar ile ¢cevre koruma ¢abalari ikileminde 6nem kazanmaktadir.
Kamu yonetimleri iistiin kamu yararin1 daha ¢ok ekonomik kazan¢ ve menfaatlerde
goriirken, yargi dogal kaynaklar ve cevreyi korumada gérmektedir.®* Ornegin, Anayasa
Mahkemesi, 2634 sayili Turizmi Tesvik Kanunu'nun 8’inci maddesinin A fikrasimin (1)
numarali bendi ve (b) alt bendi ile C ve D fikralarmin iptali istemiyle yapilan itiraz
tizerine verdigi kararinda turizmin tesvik edilmesinde kamu yarart bulundugu ve
zorunlu oldugu o6l¢iide devlet orman alanlarmin turizme tahsisinin gerektigi
yadsinamazsa da, Anayasa'nin 169 uncu maddesinde ormanlarin Devletge korunmasina
verilen 6zel 6nem ve uzun donemdeki yasamsal kamu yarar1 karsisinda, bu tahsislerin
hangi hallerde zorunlu sayilacaginin da belirginlestirilmesinin Anayasanin yasa
koyucuya yiikledigi bir gorev olarak kabul edilmesi gerektigi; ormanlarin korunmasina
iliskin Anayasa’nin 169’uncu maddesindeki ilkeler dogrultusunda, turizm sektoriiniin

ozellik ve ihtiyaclarin1 da dikkate alan ve ormanlarin turizm yatirimlarina tahsisini

% Ozay, Berberoglu, Arabaci, a.g.e. s. 17.
% A, Mengi, “Kamu Yarar1 ve Ustiin Kamu Yarar1”, Kentsel Planlama Ansiklopedik Sozliik, (Derleyen:
Melih Ersoy), Ninova Yayinlari, Tkinci Basim, Istanbul, 2016, s.173.
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zorunluluk veya ka¢inilmazlik hallerine 6zgiileyen belli 6lgiit ve simirlamalara yer
verilmemesi nedeniyle itiraz konusu yasa kurallarinin s6z konusu maddeye aykiri
oldugu gerekgesiyle iptal karar1 vermistir.% Mengi’ye gore, Anayasa Mahkemesi’nin bu
karari, hem tstiin kamu yararin1 agiklamakta, hem de g¢evre degerlerinin kalkinma

amagli turizm yatirimlari igin kolayca kullanimina son vermektedir.®®

Danistay Altinci Dairesi de, bireysel hak ihlaline dayanmayan, kamu yararini yakindan
ilgilendiren konularda belde veya semt sakini ya da ilgili kurum veya kuruluslarca
acilan objektif ve soyut nitelikteki iptal davalarinda yiiriitmenin durdurulmasi yolunda
karar verildikten sonra davadan feragat edilmesinin, kamu yarariyla ve idarenin yargisal
denetimi yoluyla hukukun istiinliiglinii saglama amaciyla bagdagmadigini belirtmekte;
imar planlarmin yargisal denetim sirasinda sehircilik ilkeleri, planlama esaslar1 ve kamu
yarar1 kriterlerinin yani sira 6zelligi itibariyle imar planinin biitiinliigii, genel yapisi,
kapsadigi alanin nitelikleri ve ¢evrenin korunmasi gibi olgular nedeniyle iistiin kamu

yarari ilkesinin gozetilmesinin zorunlu oldugunu vurgulamaktadir.®*

Tiim bu tanim ve yorumlar gergevesinde, belki de kavramlari ¢ogaltmak yerine, kamu
yararinin dar ve genis olarak iki anlami1 bulundugunu ve genis anlamdaki kamu yarari
ile anlatilmak istenilenin, toplum yararina verilen anlam oldugunu hatirda tutmak

yerinde olacaktir.%®

2.3. Kentsel Toprak Rantimin Farkh Bigimleri
Onceki béliimlerde yapilan agiklamalar tarimsal topraklar iizerinden elde edilen ranta
iligkin olup bu bdliimde daha 6nce aciklanmaya calisilan kavramlarin kentsel toprak

rant1 bakimindan ifade ettigi anlam ortaya konmaya caligilacaktir.

92 http://kararlaryeni.anayasa@gov.tr, Anayasa Mahkemesinin, 7.5.2007 giin ve E:2006/169, K:2007/55
say1l karar1, (erigim tarihi: 23.5.2019).

% Mengi, a.g.e. s. 173.

% Damigtay Altinci Dairesinin, 25.4.2007 giin ve E:2004/4515, K:2007/2205 sayih karar.

% Keles, 1993, a.g.e. s. 101.
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Kullanim amact ne olursa olsun toprak kendiliginden bir deger yaratamayacagindan
kentsel toprak ranti kentsel toprak miilkiyeti yoluyla toplumsal artiktan alinan pay

seklinde tanimlanabilir.%

Klasik rant teorilerinde rantin kaynag kitlik olgusuydu. Halbuki, kentsel topraklar,
altyap1 olusturulmasi1 ve imar kararlari alinmasi kosullariyla iiretilebilmektedir. Bu
durumda kentsel alanlarda yalnizca farklilik rantt dogacak ve disiik diizeylerde
kalacaktir. Oysa, kentlerde toprak fiyatlari, 6zellikle de gelisme yolundaki iilkelerde ¢ok
yiiksek diizeylere ulasmaktadir. Ciinkii, ekonomik etkenler kadar siyasi ve idari kararlar
da kentsel topraklarin degerini etkilemektedir. Bu durumda, kitlik olgusu kentsel
rantlar1 agiklamakta yetersiz kalmakta, klasik rant kuramlarinin kent topraklarina
uygulanmasinda bazi giicliiklerle karsilasilmaktadir. ilk olarak, kentsel topraklar
bakimindan rantin kaynagini belirlemek tarimsal topraklarda oldugu kadar kolay
degildir. Tarimsal topraklar s6z konusu oldugunda rant tek bir iiretim etkinligi
tizerinden analiz edilmektedir. Halbuki kentsel topraklarin degerlerinin olusumu ve alan
kullanimlarinin  belirlenmesi pek ¢ok grubun etkide bulundugu bir piyasada
gerceklesmektedir. Bu sebeple, ikinci giigliik kentsel topraklarda olusan rantin
boliistimii noktasinda ortaya ¢ikmaktadir. Artik tarimsal toprak rantinda oldugu gibi
genel sermayeden toprak sermayesine aktarilan bir arti deger degil; genel sermaye
icindeki farkli gruplarin katildig1 bir yeniden béliisiim s6z konusudur.®” Ayrica, kentsel
alanlarda fiziksel olarak bolgelerin bireysel yararliliklari, kendileri digindaki tiim kentsel
topraklarin kullanimlarina bagli olarak belirlenmektedir. Diger bir ifadeyle, her bir

kentsel bolge tarimda oldugu gibi miistakil bir {iretim veya kullanim degerine sahip

% Oztiirk, a.g.e. s. 17, 18.
% Ertiirk, Sam, a.g.e. s. 158.
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degildir. Yani, bolgelerin kullanimlari, diger kentsel kullanimlarla baglantilari

cercevesinde belirlenmektedir.*®

Bu baglamda, rant olgusunu esas alan kent ve kapitalizm iligkisi temelinde yapilan
calismalarda iki farkli yaklasim s6z konusudur. Bunlardan ilki Kklasik ve neo-klasik
tezleri esas alarak gelistirilmis olan ve Ricardo’nun konum rant1 kuramini ¢ikis noktasi
olarak kabul eden yaklasimlardir. Onceleri yerlesim ya da lokasyon kurami olarak
ortaya ¢ikan bu kuramlar, kentsel topragin konumu iizerinden saglanan rant1 kendilerine
konu edinirler. ikincisiyse Marx’in mutlak/tekelci rant kuramlarindan hareketle
gelistirilmis olan ve konum rant1 kuramina 6zel miilkiyet olgusunun varligi {izerinden

elestiri getiren yaklasimlardir.%®

2.3.1. Kentsel Topraklarda Farklilik Ranti 1
Tarimsal topraklardaki farklilik ranti I topragin dogal verimliligindeki farkliliklar ve
yerinden kaynaklanmaktaydi. Kentsel topraklar s6z konusu olunca farklilik rant1 I’in

kaynag1 topragin konumu (yeri) olmaktadir.

Ranti mekanin organizasyonuyla birlikte ele alan ilk kuram, alansal ekonominin

kurucusu olarak kabul edilen Von Thiinen tarafindan gelistirilmistir.%

Thiinen’in kuramina goére izole bir kent cevresinde esit verimlilikteki tarimsal
topraklarda rant, topragin pazar kentine olan uzakligiyla orantili bir sekilde ulasim
maliyetlerindeki farklilasmadan dogar. S6z konusu farkliliklar, pazar kentine yakin
yerlerdeki toprak sahiplerinin, bu konumlart nedeniyle bir “mevki rant1” elde etmesine

neden olur.

Thiinen, iiretim bolgelerindeki farklilasmayr da ortaya koyarak kuraminda tarimsal

alanda yetistirilen iiriine gore farklilasan tiretim boélgelerinin nasil olustuguna da agiklik

% Akin, a.g.e. s. 42.
% Turan, a.g.e. s. 31.
100 Ertiirk, Sam, a.g.e. s. 167, 168.
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getirir. Bu farklilasmanin asil nedeni, pazar kentine uzaklik ile orantili olarak artan
tasima maliyetleridir. Homojen bir alanda s6z konusu maliyetler biitiin yonlere dogru
ayn1 oranda degiseceginden, lretim bolgeleri ¢emberler seklinde olusur. Bolgelerin
siralamasi, Uriiniin bozulma siiresi, nakliyesindeki zorluklar gibi kriterler tarafindan
belirlenir.’% Merkeze yakin cemberlerdeki toprak fiyatlar: yiiksek, uzak olanlardakilerin

fiyat1 ise distiiktiir.

Ulasim, kentsel topraklarin konumlarinin farkliligi nedeniyle rantin olusmasinda kilit
bir role sahiptir. Ulasim avantajlar1 konutlar bakimindan isyerleri, kamusal hizmet
binalari, aligveris ve eglence merkezlerine uzaklik-yakinlik, ulasilabilirlik avantajlaridir.
Isyerleri bakimindan isyerinin iliski i¢inde oldugu diger isyerleri, isgiicii, hammadde
kaynaklari, idare ve finans merkezleri gibi yerlere uzaklik-yakinlik, ulasabilirlik
avantajlaridir. Topragin konumuyla birlikte ulasim olanaklarinin elverisliligi de bu
kapsamda ele alinmaktadir. Bu noktada, uzaklik-yakinlik kriterinin yani sira ulagim
altyapist da belirleyici olmaktadir. Hal boyle olunca uygun konumu nedeniyle kentsel
topragin getirecegi rant, ulasim avantajlarina gore belirlenen ulasim giderleri tasarrufu

oraninda olacaktir.1%2

Konum ve ulasim imkanlarindan dogan avantajlar topragin kentteki konumunun kentsel
gelisme nedeniyle siirekli degisimine bagli olarak degismek durumunda kalir. S6z
konusu degisim sonucunda gelisen alanlar daha merkezi hale gelerek daha fazla rant
getirirler. Farklilik rant1 I, en belirgin olarak kentin yeni gelistigi alanlarda ortaya ¢ikar.
Bu alanlar ulasim agindaki gelismeler nedeniyle kent merkezine yakinlasmalarinin
yaninda, tarimsal topraktan kentsel topraga doniismek suretiyle ortalamanin iizerinde
deger kazanirlar. Ancak bu gelisme bazi alanlarin konumlarindan dogan avantajlarini

kaybetmelerine de sebep olabilir. Bu durum ranti da azaltir. Buna en iyi Ornek

101 Amilan kaynak, s. 168.
102 Oztiirk, a.g.e. s. 22.
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igyerlerinin yogun oldugu kent merkezlerinin asir1 yogunlagmasi nedeniyle ulasim
olanaklar1 ve altyapinin yetersiz hale gelmesi sonucunda isyeri kiralari, dolayisiyla arsa
fiyatlarinin belli bir diizeyden sonra artmamasi, hatta diismesidir. Daha uygun ulasim
avantajlarina sahip yerlerin ortaya ¢ikisiyla, mevcut avantajlarin1 kaybeden yerlerin Kira
ve rantlarinin diismesi beklenir. Bahsedilen avantajlar bu yerlere yapilacak yatirimlarin
blytikligilnii de etkileyecektir. Ulasim olanaklar elverisli olan yerlere daha nitelikli ve
cok sayida yap1 yapilmak istenirken, elverissiz yerlere daha az yogun ve niteliksiz
yapilar yapilacaktir. Banliyd ve bahgesehir tiirli ulasim olanaklar elverisli yerler bir
yana birakilirsa kent merkezine yakin yerlerdeki konutlarin uzaktakilere gore daha

nitelikli olmasi bu durumu dogrulamaktadir.%®

Ulasim olanaklarinin kentin tiimii i¢in ayni diizeyde kabul edildigi durumda farklilik
rant1 ’in ortadan kalkacagi sdylenebilir. Bunun istisnasi, s6z konusu yerin topografik
yapist ve konut alanlari i¢in manzara, dogal giizellik, deniz kenari olma gibi

avantajlardir. 104

2.3.2. Kentsel Topraklarda Farklilik Ranti IT

Farklilik ranti II’de yatirilan sermaye miktar1 degisiklik gostermekteydi. Kentsel
topraklara yatirilan sermayenin farkli verimlilikte olmast durumunda, tarim
topraklarinda oldugu gibi farklilik ranti II dogar. Bir yerin sermayenin karliligi
acisindan saglayacagi avantajlar o yerin farklilik ranti getirmesine sebep olur. Altyap1
olanaklarinin gelismisligi, diger isyerleriyle iletisim olanagi, ulasim kolayligi gibi
nedenler sermayenin bir yere yonelmesinde etkili olmaktadir. Bir yerin sahip oldugu bu
tistlinliiklere “kentsel toplama ekonomileri” adi verilmektedir. Kentsel alan igindeki
belli mekanlar bu ekonomileri daha yogun olarak yaratmaktadir. Sermayenin belli bir

alanda yogunlagmasi o alana olan talebi artirarak rantlarin yiikselmesine yol acar. Bu

198 Amilan kaynak, s. 21.
194 Amlan kaynak, s. 22.
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durumda karlihigr gorece diisiik olan sermayelerin bu alanlardan uzaklagsmasiyla kalan
sermayeler ortalamadan yiiksek kar elde etmeye baslayarak, bu alanin farklilik rant: II
getirmesini saglarlar. Sermayenin karlilik farklari, toplama ekonomileri olmasa da
tiimliyle ortadan kalkmaz. Belli bir mekanda bir arada olmanin avantajlari, ulasim,
iletisim gibi avantajlar ortadan kalksa da siirecek olup bu durumda farklilik rant1 II
varligin1 devam ettirecektir. Bir baska ifadeyle, belli alanlarda yogunlasan sermayenin
ortalama kar oraninin iizerinde elde edecegi kar, buradan ranta ayrilacak payin

biiyiikliigiinii belirleyecektir.1%®

Harvey farklilik rantin1 analiz eden yaklasimlarin iki degerden yola ¢iktiklarini belirtir:
kullanim degeri veya degisim degeri. Ilkini temel alan yaklasimlarda, niifus yogunlugu,
topragin merkeze olan mesafesi ve yasam destek sistemlerinin etkisi one ¢ikar. Diger
taraftan, neo-klasik mikro iktisat kokenli degisim degerini esas alan yaklagimlar da
bireylerden maksimum fayda ¢ikaracak tiirde analizler yapar.'% Bu modeller mutlak ve
tekelci rantlar1 6nemsiz gormekte ve bireysel topraklar tizerinde bireysel tekelci denetim
ongormelerine ragmen, Ricardo gibi 6zel miilkiyetten dogan mutlak rantin etkisini
ihmal etmektedirler. Harvey’e goére, bunlar ampirik olarak anlamli goriindiikleri igin
tercih edilirler, ancak genel bir toprak kullanimi kurami agisindan kullanilmalar
tehlikelidir. Bunlarin ampirik giicii kent merkezine olan mesafenin ulasim ve iletigim
maliyetlerine neden olmasi varsayimina dayanir. Harvey, bu duruma, toprak
degerlerinin kent merkezinde en yiiksek noktaya erigmesinin farklilik rant1 ve marjinal

tiretkenlikle ilgisi bulunmayan giiglerin bir sonucu oldugu itirazim1 getirir. Mesela,

% T. Arm, “Konut Sorunu ve Devlet Miidahalesi: Devlet Miidahaleleriyle Ilgili Genel Bir
Degerlendirme”, Istanbul Universitesi Iktisat Fakiiltesi Mecmuasi, Ozel Sayi, 1982-1, s. 276. - Oztiirk,
a.g.e.s. 23.

196 D, Harvey, Sosyal Adalet ve Sehir, (cev. Mehmet Morali), Metis Yaynlar1, Ankara, 2003, s. 149.
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tekelci ve mutlak rantlar da merkez ya da yakinina yerlesebilir. O’na gore, farklilik ranti

ancak goreli bir mekan tasarlanarak kavramsallastirilabilir.1%’

2.3.3. Kentsel Topraklarda Mutlak Rant

Mutlak rant, kentsel topraklar s6z konusu oldugunda da tarimsal toprak rantinda oldugu
gibi sermayenin belli mekanlara yatirilmasinin 6niinde engeller koyulmasindan
kaynaklanmaktadir. Diger rant tiirlerinden farkli olarak, kentsel topragin konumundan
bagimsiz bir bicimde olusur.!® Kiralama ya da satis fiyatinm, sermayenin toprak
talebinin ya da imar haklarinin artmasi gibi beklentilerle topragin arz disinda tutulmasi
mutlak rantin dogmasmin bir boyutunu olusturur. Diger taraftan, kamu kurum ve
kuruluslar1 da ellerindeki topraklari kullanima agmayarak, plan yaparak/yapmayarak,
altyapt hizmetlerinin gotiiriilmesini geciktirerek mutlak rant olusumuna neden
olabilmektedir. Hangi nedenle olursa olsun talebe gore sinirlanmis toprak arzi fiyatin
yiikselmesine neden olur. Yiikselen fiyatlar toprak sahibi igin cazip oluncaya kadar
topragin kullanim diginda tutulmasi durumu siirer. Kent i¢inde bir kisim arazilerin bos
tutulmasinin arkasindaki neden mutlak ranttir.}%® Rantin belirleyiciligi kentsel topraklar
tizerindeki 0Ozel miilkiyet tekeli acisindan c¢ok Onemlidir ve kendisini toprak
spekiilasyonu seklinde gosterir. Harvey, rantin ortaya ¢iktiktan sonra topragin kullanima
ayrilmasina yaradigini soyler. Eger kullanim, degeri belirliyorsa, tahsis mekanizmasi
bakimindan toplum olarak 6denecek bedel yiiksek de olsa bu durum toplumsal agidan
rasyoneldir. Ancak, tersi bir durum sz konusuysa, tahsis mekanizmasi, yaygin

spekiilasyon, yapay kitlik gibi bigimlerde ortaya ¢ikar.!*°

17 Amilan kaynak, s. 174-175.

108 Keles vd., a.g.e. s. 40.

109 Gztiirk, a.g.e. s. 23, 24.

110 Tyran, a.g.e. s. 34, 35. (lleride meydana gelebilecek deger artiglarindan yararlanabilmek igin,
bireylerin ellerindeki arsalar1 bos bekletmeleri, bu amagla arsa satin almalar1 seklinde tamimlanan “arsa
spekiilasyonu” kavramina ilerleyen boliimlerde ayrintili olarak deginilecektir.)
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2.3.4. Kentsel Topraklarda Tekel Ranti

Tekel rant1 alicilarin gereksinimleri ve 6deme yetenekleri tarafindan belirlenen gercek
bir tekel fiyatiydi. Kentsel topraklar s6z konusu olunca tekel ranti, kent i¢inde belli bir
konuma sahip olan ve arttirilamayan topragin fiyatinin alicinin 6deme giiciine gore,
toprak sahibi tarafindan belirlenen tekel fiyatinda ortaya ¢ikar. Bu fiyat arsa sahibine
belli bir fazla saglarken kullanicisinin da topragin avantajlari nedeniyle ortalamanin

{istiinde bir kar elde etmesini miimkiin kilar.'*

Tekel rant1 ve mutlak rant toprak fiyatlarini yiiksek belirleme ve toprak arzini sinirlama
biciminde birlikte var olmaktadir. Toprak sahibi tarafindan arsa arzi ve fiyatinin
belirlenmesiyle topragin kullanim bi¢imi ve degeri de saptanmis olmaktadir ki; bu da

araziyi kimin kullanacagim belirlemektedir.!*2

Kentsel topraklarda tekel rantinmn kaynagi kitliktir. Ornegin, nemli kavsaklarda,
gelisme potansiyeli yiiksek olan bolgelerde, toprak miktar1 artirillamayacagindan, salt

burada toprak sahibi olmaktan dolay: tekel rant1 elde edilir.1!3

Harvey’e gore tekel ranti Marx igin hayati bir 6neme sahiptir ve yogun niifuslu
alanlardaki rantin tek agiklamasidir. Ancak, Harvey icin, mekansal rekabette olusan
tekelci rant mutlak rantin klasik bir ornegidir ve rekabetteki yetersizlikler sonucu

dogar. !4

Topragin mekansal 6zelliklerinden kaynaklanan tekel ranti ve farklilik rantin1 6nlemek

zordur; ancak, mutlak rant, onlenebilir ve 6nlenmelidir. Ciinkii, spekiilasyon yoluyla

11 Oztiirk, a.g.e. s. 25.

112 Arin, a.g.e. s. 277.

113 Keles vd., a.g.e., s. 40.

114 Harvey, 2003, a.g.e. s. 165, 166.
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miilkiyet hakkiin koétiiye kullanilmasi sonucu ortaya ¢ikan mutlak rant kentsel yasami

pahalilastirmakta, toplumun tiimiiniin bundan zarar gérmesine neden olmaktadir.'*®

2.4. Kentsel Toprak Rantinin Olusum Siireci
Rant ve kentsel toprak rantiyla ilgili olarak, miilkiyet 68esi bir yana birakildiginda,
belirgin bir bigimde ortaya ¢ikan iki 6nemli etmen, kitlik ve taleptir. Kentsel topraklarin
degerindeki artis1 belirleyen, daha dogru bir anlatimla deger artisinin hizini, dolayisiyla
rant miicadelesinin siddetini belirleyen baslica etmenler bunlardir. Ancak, kentsel
topraklardaki deger artisinin, bunun sonucu olarak rant miicadelesinin anlasilabilmesi

icin ekonomik, toplumsal ve ahlaki etmenlerin de ¢6ziimlemeye dahil edilmesi gerekir.

Kentsel niifusun dogal artisina kirdan kente gogiin de eklenmesiyle, konuta ve Obiir
kentsel hizmetlere olan istemde bir artisin ortaya ¢ikmasi, bunun da arsa talebinde
esdeger bir artisa yol agmasi, 6te yandan kentsel topraklarin imara uygun duruma
getirilmesi, bagka bir deyisle tarimsal topraklarin kentsel topraklara doniistiiriilmesinin,
bu talebi ayni hizla karsilayamamasi, mevcut kentsel topraklarin asir1 bir bicimde deger
kazanmasi sonucunu dogurmaktadir. Arsalarin degerindeki artisin gergeklestigi

mekanizma asagidaki sekilde gosterildigi gibi isler.!®

115 Keles vd., a.g.e. s. 40.
Y8 Amlan kaynak, s. 41, 42.
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Tablo 1: Kentsel Topragin Deger Artis Siireci

VII
\"!
\Y
\
11
|—| Il
I
I Kent Topragina Déniisim I ‘ imar Hareketi I
Piyasa
KAMUNUN EYLEM VE iSLEMLERI Hareketi
I. Tarimsal toprak, Il. Tarimsal topragin yakin cevresinde imar hareketlerinin baglamasi, IIl. imara agilma,

IV. Altyapinin hazirlanmasi, V. Bolgedeki insaat artisi, VI. Kat artigi ya da kullanim tipinin degismesi,

VII. Toprak spekilasyonu

Kaynak: R. Keles, C. Geray, C. Emre, A. Mengi, Kentsel Toprak Rantinin Kamuya Kazandirilmasi,
Oteki Yayinevi, Ankara, 1999, s. 41.

Yukaridaki sekilde anlatilan deger artis mekanizmasinin, normal kosullarda ve hukuki
cercevede isledigi kabul edilerek ekonomik ve toplumsal kosullardaki degisiklikler,
yasa dis1 yapilagsma hareketleri ve bunlarin etkisi gbz ardi edilmistir. Bu etmenler,
normal kosullarda gerceklesen deger artisini ve bunun sonucu olarak ortaya g¢ikan
toprak spekiilasyonunun siddetini artirict ve kapsamini genisletici bir etki yaratacaktir.
Arsalar lizerindeki deger artisina neden olan etmenlerle ilgili degerlendirmeler, arsalarin
fiyatlarinin artmasinda toprak sahibinin hicbir katkisinin olmadigimi ¢ok somut bir
bigimde ortaya koymaktadir. Buradaki asil problem, ¢alismanin da konusunu teskil eden
kamunun yarattig1 bu deger artiglarinin kamuya kazandirilmasidir. Ancak, toplumsal,
siyasal ve ekonomik kosullarla ahlaki degerlerdeki degisim sonucunda, kentsel

topraklarda kamunun yarattig1 deger artisina toprak sahipleri veya da toplumun belli bir
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kesimi tarafindan el konuldugu, bu durumun da sorunu iginden ¢ikilmaz bir kisir
dongiiye doniistirdiigli  goriilmektedir. Bu kisir dongii siirekli olarak ¢esitli

kaynaklardan beslenmektedir.'t’

Kapitalizm oncesinde toplumda konutlarin kullanim degeri 6n plandadir. Ancak
kapitalist lretim yapisinin kentlere yerlesmesinden sonra, toprak rantinin 6nem
kazanmasiyla, konutlarin kullanim degeri yerini kar amaghi degisim degerine
birakmistir. Boylelikle gecekondular, toplu konutlar ve miiteahhitlerin insa ettigi

apartmanlar kentlerde bir arada boy gosterebilir hale gelmistir.**8

Kentsel topraklardan rant elde etmek amaciyla konut iiretme siirecinde farkli yollar
izlenebilmektedir. Hangi yol izlenirse izlensin, sonugta biitiin yollar kentin fiziksel
gevresini ve gorliinimiini etkilemekte, bu etki genellikle olumsuz yonde olmaktadir.
Bunlardan birisi, kentlerdeki arsa sahiplerinin kat yiiksekligi saglamak suretiyle, heniiz
Oomriinii tamamlamamis yapilart yikmalart ve bunlarin yerine daha yiiksek binalari
yapmalari yoluyla rantin artirilmasidir. Bir baska yol ise, yine konutlarin degisim
degerini on plana ¢ikararak, toprak kullanimini rasyonel sekilde gergeklestirmeden, yan

yana gelmis yapilar insa etmektir. !

Tiirkiye’deki toplumsal, siyasal ve ekonomik durum, siiregen enflasyonun uzun yillardir
yasantimizin bir pargast olmasi ve toplumsal degerlerdeki yipranmanin da etkisiyle, bir
yandan rant olusumu siireci beslenirken, 6biir yandan arsalarin kullanimini denetleyecek
ve kentsel toprak rantinin kamuya kazandirilmasini saglayacak mekanizmalar neredeyse
timiyle etkisiz kalmistir. Sonug¢ olarak da mevcut ekonomik ve toplumsal kosullar,

oniine gecilmez bir olgu olarak, karsimiza arsa spekiilasyonunu ¢ikarmaktadir.?

17 Amlan kaynak, s. 42.

118 “Tiirkiye’de Kentsel Cevrenin Bigimlenisinde Planci ve Mimarin Etkinligi”, Mimariik Dergisi, 1976,
Yil:14, Sayi:1, s. 17.

118 Amlan kaynak, s. 17-19.

120 Keles vd., a.g.e. s. 45.
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2.5. Arsa Spekiilasyonu
Arsa spekiilasyonu (toprak vurgunculugu) ileride meydana gelebilecek deger
artiglarindan yararlanabilmek i¢in, bireylerin ellerindeki arsalar1 bos bekletmeleri, bu
amacla arsa satin almalar1 olarak tanimlanmaktadir. Spekiilasyonun kaynagi ranttir.
Toprak tizerindeki 6zel miilkiyetin dolaysiz sonucu olan mutlak rantin kaynagi da
arsanin sahibine sagladig1 tekel ayricaligidir. Arsa sahiplerinin, bu ayricaliklarini

diledikleri gibi kullanmalar1 halinde, toplum bundan zarar gérebilir.*?

Kentsel topraklar tizerindeki spekiilasyon, bunlardan elde edilen rantlarin yiiksek
olmasinin dogal sonucu olarak goriilebilir. Toprak spekiilasyonu, gayrimenkullerin
degerlerindeki artisin diger yatirim araglarinin saglayabilecegi kazanctan daha cok

olmasina baglh olarak birikimlerin gayrimenkullere yonelmesinden beslenmektedir.1?2

Gayrimenkullerin emek harcamadan ve yatirim gerektirmeden durdugu yerde deger
kazanmasi, zarar etme riskinin diisiik olmasi ve karsiliginda her an kredi bulma, yapilan
yatirimi paraya ¢evirme kolayligmin bulunmasi gibi ekonomik nedenler tasarruflari
kentsel topraklara yoneltmektedir. Ancak bunun yaninda kentsel toprak
spekiilasyonunun toplumsal, siyasal ve ahlaki boyutlar1 da s6z konusudur. Biitiin
bunlarin bir araya gelmesiyle, kentsel toprak spekiilasyonunu daimi kilan, destekleyen

bir ortam olusmaktadir.?3

Gelisme yolundaki iilkelerde, gelir diizeyinin ¢ok diisiik olmasi ve dagilimindaki
dengesizlikler iki tiirlii toprak spekiilasyonunun bir arada goriilmesine neden olur.
Disiik gelirliler, geleceklerini giivence altina almak i¢in arsa ya da konuta yatirim
yapma egilimindedir. Clinkii yiiksek ve siirekli enflasyon, topragi giivenilir ve verimli

bir yatirim araci haline getirir. Bu kisiler eylemsiz spekiilator olarak adlandirilirlar ve

121 Keles, 2016, a.g.e. s. 572, 573.
122 Keles vd., a.g.e. s. 44.
12 Amlan kaynak, s. 45.
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toprak veya konut sahibi olmaktan dolay1 elde ettikleri kazang, eylemli spekiilator
olarak adlandirilan kisilerin kazancindan ¢ok daha diisiiktiir. Eylemli spekiilatorler
kentsel gelisme alanlarindan toprak (arsa) edinerek, kenti gereksiz yere biiylimeye
zorlayan, bunun i¢in bask1 yapan kisilerdir. Bu iKi spekiilasyon tiirii arasindaki farklilik,
sonuglar1 ve toplumsal yarar {izerinde yaptig1 olumsuz etkiler nedeniyle, niteliksel degil,
nicelikseldir. Ancak, bu biiyiik bir kisir dongiliye neden olmaktadir. Soyle ki; yiiksek
gelirlilerin kentsel topraklar tizerindeki spekiilasyona yonelik faaliyetleri, dar gelirli ve
yoksul kesimlerin konut edinme maliyetlerini yiikseltmektedir. Boylece, zaten bozuk
olan gelir dagilimi dengesi, bu kesim aleyhine iyice bozulmaktadir. Daha acik bir
bi¢imde belirtmek gerekirse, kentsel toprak spekiilasyonu, Yyoksulu daha da

yoksullastiran bir mekanizma haline gelmektedir.?

Kimi ekonomist ve plancilarin savundugu yiikselen arsa fiyatlar1 nedeniyle ortaya ¢ikan
gelir artis1 yurt icinde paylasildigindan, ortada bir kayip olmadigr yoniindeki goriis
birka¢ nedenle kabul edilemez. Oncelikle, arsa spekiilasyonu amaciyla gayrimenkullere
yatirilan kaynaklar dondurulmus, kent topragi savurganca kullanilmis, yatirimlarin
verimi diigiiriilmiis olmaktadir. Ulkenin kalkinmasini geciktirici 6zelliginden dolayi,
kapitalist iilkelerde dahi arsa spekiilasyonunun etkilerini 6nlemek bakimindan &zel
miilkiyete snirlamalar getirilmektedir. Ikinci olarak, arsanin sagladigi kazang, sahibinin
emeginden degil, kamunun eylem ve islemlerinden kaynaklanmaktadir. Bu anlamda,

9 ¢¢

imar haklarimin yol ag¢tig1 deger “kazanilmamis” “emek {iriinii olmayan” “karsiliks1z” ve
“haksiz” bir degerdir. Topluma mal edilmesi gereken bazi biiyiik degerlerin, varlikli bir

smifin elinde toplanmast mevcut gelir dagilimindaki adaletsizlikleri derinlestirerek'?®

daha 6nce belirtildigi lizere yoksulun daha da yoksullagsmasina neden olmaktadir.

124 Amlan kaymak, s. 45.
125 Keles, 2016, a.g.e. s. 574.
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Spekiilasyonun ortaya cikardigi bir baska sorun da “bizatihi” kentsel toprak rantinin
niteliginden kaynaklanan ahlak sorunudur. Niteligi geregi hicbir emek ve c¢aba
harcamadan yiiksek kazan¢ saglamayi1 olanakli kilan kentsel topraklar iizerindeki
spekiilasyon toplumun hemen hemen her kesiminde, yagamin biitiin yonlerinde emek ve
caba harcamadan kazanma arzusunu kamgilamaktadir. Bu sayede pekisen ahlaki

erozyon daha sonra spekiilasyonu besleyen bir etmen haline gelmektedir.'?5

Arsa spekiilasyonu, kentlerin diizenli gelisimine de engel olmaktadir. Kentin gelisme
yonleri Onceden hazirlanan Kkent planlar1 yerine, arsa spekiilatorlerinin istekleri
dogrultusunda belirlenir. Bu ¢ogu zaman, kentin ideal gelisme yonii, bilimsel ve nesnel
verilerin gosterdigi dogrultu degildir.?’ Bu durumda, diizensiz gelisme egilimine giren
kentlesmenin denetim altina alinmasi1 hemen hemen olanaksizlagmaktadir. Bunun dogal
sonucu olarak, yerel yonetimler kendi denetimleri disinda ortaya ¢ikan kentsel alanlara,
altyap1 yatirnmlari ile diger kentsel hizmetleri diizenli bir sekilde goétiirememekte; bu

durumda da, altyap1 ve kentsel hizmet maliyetleri olaganiistii bir bicimde artmaktadir.

Tim bu olumsuzluklara karsilik, kentsel sorunlarin ¢6ziim yollar1 arasinda giivenle bel
baglanabilecek olanlarin basinda da, kent topraginda kamunun karar ve etkinliklerinin
sonucu olarak artan toprak degerinin (rantin) bulundugu kuskusuzdur. Kentsel
gelismenin finansmani i¢in gereksinim duyulan kaynak bununla rahatlikla saglanabilir.
Toprak sahiplerinin malvarligint haksiz olarak ¢ogaltan bu kaynagin tiimiinii ya da bir
boliimiinii kamuya aktarmanim, kamu vicdaninda rahatsizlik yaratmamasi1 beklenir.'?8

Izleyen boliimde kentsel toprak rantinin kamuya aktarilmasina iliskin mekanizmalara

deginilecektir.

126 Keles vd., a.g.e. s. 47.
127 Keles, 2016, a.g.e. s. 575.
128 Keles vd., a.g.e. s. 10.
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IKiNCi BOLUM: Kentsel Toprak Rantinin Kamuya

Kazandirilmasina Iliskin Politika ve Akc¢al Araclar

Onceki boliimde, kentsel toprak rantinin haksizhig ve kamuya aktarilmas: gerekliligi
ortaya konmustu. Bu boliimde, anilan gerekliligin hayata gecirilebilmesine iliskin
Tirkiye’de  ve  Diinya’da  izlenen/izlenebilecek  temel politikalar ile
kullanilan/kullanilabilecek baslica araglar ayrintili bir bigimde incelenecek; s6z konusu
araclardan biri olan vergilendirme konusu, Tiirkiye ve ¢esitli iilke uygulamalarina

deginmek suretiyle ele alinacaktir.

1. Kentsel Toprak Rantinin Kamuya Kazandirilmasina fliskin Politikalar

Kamusal otoriteyi kullanma olanagi ve bu otoritenin aldigi kararlara idare edilenlerce
uyulmasimin zorunlu olusu, kendi i¢inde biiyiik bir ekonomik potansiyeli barindirir. Bu
potansiyelin kaynagi bazen alinan/alinacak kararlar nedeniyle yaratilan fayda, bazen de
toplumsal degerlerin bu kararlardan olumlu/olumsuz yonde etkilenmesidir. Ornegin, bir
yol agilmasi ya da acilacagi kararmin alinmasi gevrenin degerlenmesini saglar.'?°
Kamusal otoritenin almis oldugu “Gebze-Orhangazi-izmir Otoyolu” yapim karari
nedeniyle s6z konusu giizergahtaki gayrimenkul fiyatlari iki yillik siiregte ortalama %36
artmis, en yiiksek artisin goriildiigii yer ise %74’le Balikesir’in Karesi Ilcesine baglh
Naipli Mahallesi olmustur.’®*® inan’a gore halk masallarinda “Devlet Kusu” olarak
anilan ve iktidar kavgasmin baslica sebeplerinden biri olan bu “Sihirli Giig” olumlu
yonde kullanilabilecegi gibi olumsuz yénde de kullanilabilir.*®® iste, kentsel topraklar
bakimindan bu kullanim amaci genel anlamda kentsel toprak politikalari eliyle

belirlenir.

129 A Inan, “Rantin Topluma Kazandirilmas1”, Cagdas Yerel Yonetimler, Cilt:6, Say1:3, Temmuz 1997, s.
122.
130 www.milliyet.com.tr, “Istanbul-izmir Otoyol Giizergahinda Gayrimenkul Fiyatlar1 Yiizde 36 Artt1”
(erigim tarihi: 21.12.2018).
31 Inan, a.g.e. s. 122.
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Kentsel toprak politikalar1 iki gruba ayrilabilir: ilki, kentsel topraklarin kullanimini
diizenleyen politikalar, digeri kentsel toprak piyasasini diizenleyen politikalar.
Calismanin  konusu baglaminda, kentsel topraklardaki deger artisini kamuya
kazandirmak i¢in uygulanacak politikalarin ayn1 zamanda genis anlamda kentsel toprak

politikasinin bir parcasi oldugu gercegi unutulmamalidir.

Kentsel toprak piyasasini diizenlemek amaciyla makro ve mikro politikalar izlenebilir.
Makro politikalar, piyasay1 diizenleyecek tiizel 6nlemlerden, ekonomik ve toplumsal
Onlemlere, hizli ve denetimsiz kentlesmenin denetim altina alinmasimi saglayacak
onlemlerden, gelir paylasimindaki dengesizlikleri giderecek onlemlere kadar genis bir
yelpaze olusturmaktadir. Bu da ancak uzun donemli, biitiinsel politikalar {iretilmesini

gerekli kilar. 132

Mikro politikalar ise, kisa donemde kentsel toprak piyasasinda istikrar: saglamaya ve bu
alandaki adaletsizlikleri gidermeye yonelik onlemlerle ilgilidir. Bu da, genellikle
devletin ve yerel yonetimlerin, yeterli miktarda arsa stoklamasi ya da en azindan
elindeki kentsel topraklari elden ¢ikarmayarak piyasayr denetim altinda tutmasiyla
olanaklidir. Kisa donemde kentsel toprak piyasasini denetim altinda tutarak, kentsel
topraklar tizerindeki spekiilasyonu 6nlemenin bir baska yolu da yasal diizenlemeler ve

vergilendirmedir.t*3

Kentsel toprak kullaniminin diizenlenmesine yonelik politikalar ise, planlama
faaliyetleriyle ilgilidir. Kentsel topragin kullanim bigimini belirleyen kullanim,
yogunluk ve yiikseklik bolgelemeleri; parsellemenin denetimi; yap1 yapmaya zorlama;

yap1 yasaklar1 ve yap1 denetimleri bu politikalarin baslica araglaridir.!3*

132 Keles vd., a.g.e. s. 49.
133 Amilan kaynak, s. 50.
134 Amlan kaynak, s. 50.
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Cagdas kentsel toprak politikasinin temel amaci, kent topragi tizerindeki bireysel
miilkiyet ile toplum ve kamu yararin1 bagdastirmak, bireysel arsalarin toplum yararina
aykir1 olarak kullanilmasini 6nlemektir.!®® Bu amaclarin yani sira, kentlerin diizenli
gelismelerini saglamak i¢in kent planlarinin uygulanmasini kolaylastirmak; dar ve orta
gelirli kesimin barinma sorunlarini ¢ézebilmek i¢in kamunun elinde yeterli arsalarin
bulunmasi ve bu arsalarin s6z konusu kitlelere sunulmasi gibi amaglar da vardir. Ote
yandan, yine kentsel toprak politikalar1 araciligi ile gayrimenkul fiyatlarindaki asiri
artiglarin da oniine gecilebilecektir. Son olarak, kentsel toprak politikalarinin 6énemli bir
amact da yalnizca, planlama kararlar1 sonucu degeri artan kentsel topraklarin
sahiplerinden bu deger artisin1 kamuya aktarmak degil; ayn1 zamanda yeni planlama
kararlar ile arsasinin degeri azalmis olanlara da tazminat 6denmesini ve bu tazminatin

yine toplum yararima aykir1 olmayacak bi¢cimde belirlenmesini saglamaktir.

Bu temel politika hedefleri, bir yandan kentsel topraklarin denetim altinda tutulabilmesi,
ote yandan kentsel toprak rantinin, baska bir deyisle zaten kamu tarafindan yaratilmis
olan degerlerin, yeniden kamuya kazandirilabilmesidir. Bunu saglamanin ¢ok cesitli
yollart bulunmakla birlikte, bunlar belli bir takim temel yaklasimlar ¢ercevesinde
toplanabilir. Mevcut yap1 ve miilkiyet diizeninde yapilacak kiigiik degisiklikler yoluyla,
baska bir deyisle yumusak bir bi¢imde bunu gerceklestirmeye c¢alismak temel
yaklagimlardan biridir. Bir digeri ise, temelde kentsel topraklar lizerinde 6zel miilkiyeti
kabul etmekle birlikte, onu radikal sinirlamalarla toplum yararina kullanilir duruma
getirmektir. En radikal yaklasim ise, kentsel topraklarda biitiiniiyle kamu miilkiyetini

egemen kilmaktir. 13

Geray’a gore, sehircilikte basarmin 6n kosulu kent topraklarimin toplum yararina

kullanilmast i¢in gereken planlamalart yapmak, politikalar1 belirlemek ve bunlari

135 Keles, 2016, a.g.e. s. 576.
136 Amlan kaynak, s. 51.
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uygulamak olmakla birlikte, Tiirkiye toprak politikalar1 bakimindan basarili degildir.
Sehirciligimiz, imar plan1 uygulamalarimiz, belediyelerin bir rant aktarma ve paylasma
aygiti durumuna doniismiistiir. Kentlerimizin bu hale gelmesi, bir beton yi1gimi

durumuna girmesi toprak rantmin yagmalanmasi yiiziindendir.*’

2. Kentsel Toprak Rantimn Kamuya Kazandirilmasina Iliskin Akcal

Araclar
Kentsel topraklarin degerinin, eckonomik etkenler disinda siyasi ve idari kararlardan da
etkilenmesi ve kent topraklarinda deger olusumu ve alan kullaniminin degisik gruplarin
etkili oldugu bir piyasada ger¢eklesmesi nedeniyle kentsel toprak rantinin boéliisiimiinde
pek ¢ok tarafin katilimi s6z konusu olmaktadir. Calismanin adindan da anlasilacagi
lizere kamunun da bu taraflardan biri olarak anilan bollisiime dahil olmasi ve
sahiplerinin hi¢bir ¢abasi olmadan ortaya ¢ikan ve bu manada haksiz bir kazang olarak
nitelendirilen kentsel toprak rantinin en azindan belli bir bolimiiniin kamuya
aktarilmas1 gerektigi agiktir. Kentsel toprak politikalarinin temel hedeflerinden birinin,
kentsel toprak rantinin, baska bir deyisle zaten kamu tarafindan yaratilmis olan

degerlerin, yeniden kamuya kazandirilmasi oldugu daha dnce belirtilmisti.

Her toplumun sosyal, kiiltiirel, ekonomik ve hukuksal yapisina gore farkliliklar gosterse
de, bu araglar akgal (parasal) ve akg¢al olmayan araglar olarak iki ana boliime ayirmak
miimkiindiir.'¥® Ancak, calisma konusu cercevesinde bu béliimde yalmizca kentsel

toprak rantinin kamuya kazandirilmasinda kullanilabilecek akgal araglara deginilecektir.

187 C. Geray, “Rantgilifa Yenik Diisen Kentsel Gelisme Yoneltilerimiz”, Miilkiye, Cilt: XXX, Say1:250, s.
145-150.
138 Ertiirk, Sam, a.g.e. s. 166.
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Kentsel toprak politikasinin akgal araglari dendiginde, toprak kullanilisina kamu
tarafindan istenilen yoniin ve kullanilis bi¢iminin verilmesinde, vergi yolundan

yararlanilmasi anlasilir.*3®

Toprak rantinin vergilendirilmesi konusundaki analizler Henry George’nin savundugu
“tek vergi diisiincesi”’ne dayanir. Topraktan saglanan rantin tamaminin vergilendirilmesi
ilkesini iceren bu diislincenin temelinde, dogada hazir bulunan biitiin topraklarin ayni
ozelliklere sahip oldugu ve yalnizca bir amagla (zirai tiretim amaciyla) kullanildig
varsayimi bulunmaktadir. Bu kosullar altinda rant, degisken piyasa talebi ile sabit olan
ve tretimde kullanilan toprak miktarini belirleyen arz egrisinin dengeye geldigi noktada
ortaya ¢ikacaktir. Piyasadaki talep ve d6denen rantin miktar1 dikkate alinmaksizin hep
ayni miktardaki toprak kullanima hazir olarak tutulacaktir. Diger taraftan, talepteki
yikselis rant gelirlerini de artiracak, {iretime arz edilen toprak miktari
degismeyeceginden ortaya cikacak rantin timii vergilendirilebilecektir. Celik’e gore,
giindelik hayatta konunun bu kadar basit bir varsayimla somutlastirilmasi oldukca

zordur.140

Topragin vergilendirilmesinde; esitlik, etkinlik ve g¢evrenin korunmasi gibi g¢esitli
arglimanlar gerekge gosterilmistir. Esitlik argiimanma gore, topragin degeri biiyiik
Olclide miilk sahibinin ¢abalarindan ziyade toplumsal ¢abalarin bir sonucu oldugundan,
toplumun, olusan bu degerin (rantin) vergilendirilmesi suretiyle deger artisindan
yararlanmasi gerekir. Toprak vergileri, vergi artisi korkusuyla insanlari gayrimenkul
almak konusunda caydiric1 bir etkiye sahip olmalari nedeniyle etkindir. Ayrica, bu
vergiler sayesinde kaynaklar daha fazla sosyal/ekonomik getirisi olan alanlara
kaydirilabilecektir. Foldvary’e gore, Hong Kong ve Singapur’un baslica ticaret

merkezleri olmalarinin sebebi ticaret ve yatirimlarin vergilendirilmesi yerine kamusal

139 Keles, 2016, a.g.e. s. 577-579.
140 A, Celik, “Ranta Dayal1 Vergileme”, Vergi Diinyasi, Say1:177, Mayis 1996, s. 81.
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hizmetlerin toprak vergileriyle finanse edilmesidir.!** Ancak, bu Hong Kong ve
Singapur’un kendine has Ozelliklerinden kaynaklanan ¢ok istisnai bir durumdur. Pek
cok iilkede, kamusal faaliyetlerin yalnizca toprak vergileriyle finanse edilmesi miimkiin
olmadigindan, ticaret ve yatirim vergilerinin tiimiiyle kaldirilmasindan ¢ok miikerrer
vergilendirmenin 6nlenmesi bakimindan vergi konularinin ayristirilmasi ve daha once
alman vergilerin sonrakilerden mahsup edilmesi gibi mekanizmalar gelistirilmistir.

Cesitli iilke uygulamalar1 bu konuda baslica bes aractan faydalanildigini géstermektedir.

2.1. Bos Duran Arsalarin Vergilendirilmesi
Bos duran arsalarin vergilendirilmesi, bunlarin artan niifusun kentsel ihtiyaglarinin
karsilanmasina yoneltilmesini saglar. Boyle bir vergiyle karsilasan arsa sahibi, ya o arsa
lizerinde yap1 yapmaya ya da yapi1 yapacak olanlara arsasini1 satmaya zorlanmis olur.
Bir¢ok tilkede, bos duran arsalar vergilendirilir. Taiwan’da, belirlenen siirede bos
bekletilmeye devam edilen arsalardan emlak vergisi tutarinin 3 ild 10 kati arasinda
degisen bir vergi alinmistir. Bir Giiney Kore yasasi ise, tizerindeki yapi, parselin onda
birini agmayan arsalar1 da vergilendirerek, arsanin yeterince kullanilmamasini 6nlemek
istemektedir. Sili’de, belediyeler, bos arazileri %3 ile %6 arasinda degisen bir vergiye

konu yapmaktadir. Buna benzer vergiler, Suriye ve Uruguay’da da vardir. 142

2.2. Kent imarimin Yerini ve Tiiriinii Etkileyen Vergi Koyma
Boyle bir vergiyle, bir kentin istenilen yerinde istenilen bigimde bir arazinin kullanim
sekli saglanir. Yogun olarak yatirim yapilan bolgeler igin yiiksek oranli, daha az talep

goren bolgeler icin ise diisiik oranli vergiler getirilebilir. Fransa’da, kent planina aykiri

141 W, McCluskey, L. C. Lim, P. Davis, Land Value Taxation: An International Overview, School of Built
Environment, University of Ulster, 2007, s. 4; Foldvary, a.g.e. s. 18.
142 Keles, 2016, a.g.e. s. 577.
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ekleme ve yenilemeler nedeniyle gayrimenkuliin degerinde meydana gelen artisin %90°1

imar ve insaat iistlenicilerinden vergi olarak almmaktadir. ispanya’da bu oran %8’dir.'*3

2.3. Gayrimenkuliin El Degistirmesi Durumunda Vergi Alma
Bu verginin amaci, kentsel arsalarin gereginden fazla el degistirmesini ve fiyatlarinin
artmasin1 onlemektir. Boylelikle, bir yandan spekiilatorlerin kazanglar1 azaltilirken,
diger yandan arsa satislar1 lizerinden kamunun pay almasi saglanmaktadir. Ne var Ki,
spekiilatif amaglarla bos bekletilen arsalar konusunda bu vergi yardimci olmamakta,
eger oran1 ¢ok yiiksek ve cok kisa siireler i¢inde el degistirmelerle ilgili bulunuyorsa,
arsanin verimli kullanilisin1 da dnleyici etkide bulunabilmektedir. Satis fiyati tizerinden
hesaplanan verginin orami, Urdiin ve Afganistan’da %1, Fransa’da %1.25, Liibnan’da
%3, Almanya’da %5, Ispanya’da %7.4 tiir. Tiirkiye’de 1982 yilina kadar, Emlak Alim
Vergisi uygulanmistir. Bugiin ise herhangi bir vergi uygulamasi olmamakla birlikte, 492
sayili Harglar Kanunu uyarinca, arsa ve arazi satiglar1 nedeniyle hem alici, hem de

saticidan binde 40 oraninda tapu harc tahsil edilmektedir.44

2.4. Emlak Vergileri
Emlaktan elde edilen gelirin bir kisminin kamuya kazandirilmasin1 amaglayan emlak
vergileri bir tiir servet vergisidir. Merkezi ve yerel yonetimler bakimindan emlak 6nemli
bir gelir kaynagidir. Ingiliz vergi sistemine gore, calisarak elde edilen gelirle, calisma
iriinii olmayan gelirler arasinda bir ayrim yapilmakta, ikincilerden (unearned income)
%40’a kadar varan bir vergi alinmaktadir. Kazanilmamis gelirin konusu,
gayrimenkullerden elde edilen gelirdir. Nepal’de, kent topraklari, tizerinden gelir elde
edilmesi kosuluyla, %50 oraninda vergiye tabidir. Irak ve Urdiin gibi iilkelerde bu oran

%16-17°dir. Tirkiye’de Emlak Vergisi Kanunu’na goére, binalarin beyan edilen

143 Amilan kaynak, s. 578.
14 Amilan kaynak, s. 578.
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degerlerinin binde 4’li bina vergisi olarak alinmakta, kiraya verilen binalarda ise, bu

oran binde 6’ya yiikselmektedir.'4®

2.5. Gayrimenkullerin Degerlerindeki Artisin Vergilendirilmesi
Bu verginin konusu, belli bir tarih araliginda gayrimenkuliin degerinde ortaya ¢ikan
artislardir. Ornegin, Taiwan’da 10 yil iginde, arsanmn artan degeri iizerinden %20 ila
%80 arasinda degisen oranlarda alinan artan oranli bir vergi uygulamasi bulunmaktadir.
Hindistan’da bu yolla toplanan vergi gelirlerinin, arsalarin degerlerinde meydana gelen
artiglarin ¢ok altinda kaldiginin goriilmesi tizerine bu uygulamadan vazgecilmistir.
Tirkiye’de  Gayrimenkul ~Kiymet Artist  Vergisi ile Degerlenme Resmi,
gayrimenkullerin deger artiglarindan kamunun yararlanmasini saglamaya yonelik akgal
araglar olarak uzun siire yiiriirliikte kalmustir.!*® Tiirkiye’de kentsel toprak rantinmn
vergilendirilmesine iliskin uygulamalarin anlatildigi boliimde bunlar detayli bir bicimde

ele alinacaktir.

3. Diinyada ve Tiirkiye’de Kentsel Toprak Rantimin Vergilendirilmesi

Kentsel toprak rantinin kamuya kazandirilmasi gerekliligi ile bunu saglamaya yonelik
politika ve akgal araglara deginildikten sonra bu baslik altinda anilan araglardan biri
olan kentsel toprak rantinin vergilendirilmesi konusu, Tirkiye ve g¢esitli iilke

uygulamalarina deginmek suretiyle detayli bir bi¢imde ele alinacaktir.

3.1. Cesitli Ulke Uygulamalar
Topragin (genis anlamda gayrimenkullerin) vergilendirilmesi medeniyetin kendisi kadar
eskidir. Misir, Babil, Cin ve daha pek cok eski diinya iilkesinde saray ve tapinaklarin
yapiminin finansmani ve imparatorluk ordularinin ikmali i¢in salinip tahsil edilen bu tiir
vergiler, giinlimiiz diinyasinda da pek ¢ok iilkede 6nemli bir rol oynamaya devam

etmektedir. Ornegin, Amerika Birlesik Devletleri'nde yerel ydnetimler 2006 yilinda

145 Amilan kaynak, s. 579.
146 Amlan kaynak, s. 579.
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vergi gelirlerinin yaklasik %72’sin1 bu yolla saglamistir. Avusturalya ve Yeni
Zelanda’da yerel vergi gelirleri i¢indeki karsilastirmali paylar1 sirasiyla %100 ve

%56’ dir. 14’

Pek ¢ok basarili iilke uygulamasinin mevcudiyeti bu verginin bir {itopik bir 6nerme
olmadigmi gostermektedir.*® Calismanin bu boliimiinde, 6rnek olarak segilen birkag
iilke uygulamasmin detaylarma yer verilecektir. Ornek iilke uygulamalari gesitlilik
olmas1 adina farkli kitalardan secilmistir. Kolombiya, ad1 pek ¢ok olumsuzlukla anilan
(uyusturucu ticareti, mafya v.b.) bir iilke olmasina ve Latin Amerikali miikelleflerin
vergi ddemedikleri/vergiden kagindiklar1 yolundaki genel kantya ragmen ¢ok basarili iki
uygulama gelistirmis ve halk tarafindan da biiyiikk destek almistir. Avusturalya, kentsel
topraklarin vergilendirilmesi konusunda 6nderlik etmis iilkelerden olmasi, sahip oldugu
“Torrens” isimli gelismis arazi degerleme sistemi ve yukarida deginildigi lizere hem
ulusal hem de yerel Glgekte biitce gelirlerinin énemli bir kisminin bu vergilerden

olugmasi nedeniyle 6nemlidir.

3.1.1 Kolombiya Uygulamas:

Kolombiya’da, serefiye (betterment levy) veya Amerika’da bilinen adiyla degerlenme
resmi (special assesment) 1921 yilindan beri hiikiimet tarafindan, kamu yarar1 yaninda
bir kisim miilk sahiplerine 6zel yarar saglayan hizmetler ya da belirli iyilestirmelerin
maliyetinin bir kismin1 ya da tamamini karsilamak iizere Contribucion de Valorizacion
(CV) ad1 altinda alimaktadir.'*® S6z konusu uygulamayla belediyeler ve diger merkezi

hiikiimet kurumlart yerel halki ilgilendiren konularla ilgili ve rant faaliyetine konu olan

147 R. F. Dye, R. W. England, “Assessing the Theory and Practice of Land Value Taxation”, Policy Focus
Report, Lincoln Institute of Land Policy, 2010, s. 4.

148 B. Atan, Transferring Urban Rent to the Public: Land Value Taxation, (Yayimlanmams Yiiksek
Lisans Tezi), Sabanci Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Istanbul, 2014, s. 61.

149 0. B. Ochoa, “Betterment Levy in Colombia Relevance, Procedures and Social Acceptability”, Land
Lines, Lincoln Insittute of Land Policy, April 2011, s. 14.
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durumlarda vergi*>®

uygulamaya muktedir olmuslardir. 1943 yilinda yapilan kanun
degisikligi ile yatirimi yapan merkezi hiikiimetin kurumlar1 olsa bile yatirim nedeniyle
ortaya ¢ikan rant1 ve rant vergisini tahsil etme konusunda yetkilendirilen belediyeler
deger artisinin olugmasini miiteakip yatirimin tamamlanmasini beklemeden olusan ranti

vergilendirebilmektedir. Boylelikle, uygulama kamusal faaliyetlerin finansmanindan,

proje kaynakli artan gayrimenkullerin degerinin vergilendirilmesine doniismiistiir.*>*

1997 yilinda 388 sayili Kanun’la yiiriirliige giren “Participacion en Plusvalias” (PP)
(plusvalia; hiikiimet aktiviteleri 6zellikle de belediyelerin  yaptigi eylem ve
faaliyetlerden kaynaklanan gayrimenkullerin degerlerinde ortaya ¢ikan artis) 1991°de
“kamu kurumlar1 kentlesme aksiyonlarindan kaynakli olarak ortaya ¢ikan plusvaliadan
istifade edecektir” seklinde anayasada yer alan hiikmii somutlastirmistir. Buna gore, her
bir belediye kentsel kalkinma ic¢in bir master plani1 hazirlamali ve adi gegen PP’yi
kalkinma siirecinde ortaya ¢ikan maliyetleri ve faydalari karsilamada 6énemli bir yontem

olarak kullanmalidir.*%?

PP olarak adlandirilan bu yontemde ii¢ durumun belediyenin master plani ¢ergevesinde
olmast gerektigine iliskin goriisler ileri siliriilmiistir. Buna gore, kentin kenar
mahallelerinde yer alan gayrimenkuller ile tarimsal topraklarin kent topragi seklinde
diizenlenmesi; kent topraginin daha karli bir yapiya donistiiriilmesi; ilave kentsel
alanlarin gelistirilmesi konusunda izin verilmesi rant yaratan ve PP uygulamasi

gerektiren durumlardir. Onceki yontemde yatirimlarin maliyetini karsilama &ncelikli bir

150 Almt1 yapilan makalede her ne kadar “vergi, rant vergisi ve iyilestirme rant vergisi” gibi kavramlar
kullanilmigsa da yukarida belirtildigi lizere kullanilmasi gereken kavramlar serefiye ya da degerlenme
resmidir. Ancak, s6z konusu cevirinin genis anlamda vergilendirme yetkisi kapsaminda yapildigi
diistintildiglinden ilgili boliimler degisiklik yapilmadan aynen alinmstir.

1515, Jaramillo, “The Betterment Levy and Participation in Land Value Increments: The Colombian
Experience”, Lincoln Institute of Land Policy Research Report, Product Code:LP00SJ1, 2000, s. 1. (akt.
A. Alkan, “Kentsel Rantlarin Vergilendirilmesinde Kolombiya Uygulamasi Tiirkiye I¢in Bir Ornek
Olabilir mi?”, Vergi Diinyasi, Y11:37, Say1:439, Mart 2018, s. 41).

152 F, Furtado, “Colombia”, Chapter 7 of the Book of Land-Value Taxation Around the World edited by R.
V. Andelson, The American Journal of Economics and Sociology, Vol.59, No:5, Supplement, USA, 2000,
s. 105 (akt. Alkan, 2018, a.g.e. s. 42).
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durum iken bu mekanizmada sosyal amagli olarak bazi gayrimenkullerin satin alinmasi
onemlidir ve yatirimlarin maliyetlerinin tamamini bu deger artislar1 ile karsilama
birincil Oncelik olmaktan ¢ikarilmistir. Buna her ne kadar politikacilar ve bazi miilk
sahiplerinden diren¢ olmussa da bu tiir problemlere kars1 yontemin giiclii taraflar1 6n

plana ¢ikarilmaya ¢alisilarak iistesinden gelinmistir.'®

Ayrica, bu planlarin biiyiik bir kesim tarafindan kabulii ve tartismalarin veya olumsuz
durumlarin en aza indirgenmesi de énemli oldugundan ortaya ¢ikan deger artiglarinin
%30-50’sinin kamuya aktarilacagi hususu 6n plana ¢ikarilmistir. Yani, deger artislarinin
gayrimenkul sahipleri ile kamu arasinda paylasilacaginin alt1 ¢izilmistir. Diger taraftan,
PP yontemi ile ortaya ¢ikan deger artis1 master plani onaylandiginda hesaplansa bile bu

noktada gayrimenkul sahiplerinin katilimi da olduk¢a énemlidir.*>*

Kolombiya’da rantin kamuya aktarilmasina iliskin uygulamalar yillara gore degiskenlik
gostermekle birlikte kamusal hizmetlerin finansmaninda 6nemli bir rol oynamakta ve
yerel yonetim gelirleri bakimindan baslica gelir kaynaklarindan biri olarak ©ne
cikmaktadir. 1960’larin sonunda toplam gelirin Bogota’da %16’s1, Medellin’de ise
%45°1 bu uygulamalardan elde edilmistir. 1980’lerin basinda Cali’de bu oran %30 iken,
1993’te Bogota’da %24 olmustur. 2000 yilindan itibaren Bogota, Medellin, Cali,
Manizales, Bucaramanga, Barranquilla ve niifusu 300.000’in iizerinde olan daha pek

cok kentte ¢cok daha yogun bir bigimde uygulanmaya baslanmustir.>®

Bogota ve Manizales kentlerinin uygulamalari 6n plana ¢ikmaktadir. Bunun sebebi iki
sehrin son 20 yil boyunca c¢esitli yollarin yapiminda ve Kkentsel hizmetlerin
finansmaninda bu enstriimani etkin bi¢imde kullanmalaridir. Anilan kentler kendilerine

has metodolojilerini ~ gelistirerek ~diger Kkentlere o6rnek olmuslardir. Ornegin,

18 Amilan kaynak, s. 105, (akt. Alkan, 2018, a.g.e. s. 42).
15 Amilan kaynak, s. 106.
1% Ochoa, a.g.e. s. 15.
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Bucaramanga ve Pereira Medellin modeli olarak da bilinen Manizales modelini
benimsemisken; Cali, ve Barranquilla yol yapimmi igin Bogota modelini kullanmaya
baslamistir. Her iki yaklasim da Kolombiya’da yasal olup metodolojileri ve gelirin
tahsisi yontemleri bakimindan farklilasmaktadir. Bogota modeli kamusal hizmetleri
finanse etmek i¢in alinan genel bir vergiye benzerken; Medellin modeli, kamusal
hizmetler i¢in kaynak saglanmasina katilmak i¢in olusan degere el koyma kavramina

daha yakindir.?® izleyen boliimlerde anilan modellerin ayrmtilarina yer verilecektir.

3.1.1.1. Bogota Modeli

Kolombiya’nin baskenti Bogota, And daglarinin eteklerinde 1.587 kilometrekarelik bir
alana sahip 7,5 milyon kisilik bir Kenttir. Verginin yonetimi, ayn1 zamanda vergiyle
finanse edilecek yol yapim projelerinin saptanmasindan sorumlu olan Urban
Development Intitute (IDU - Kentsel Gelisim Enstitiisii)’ne aittir. Vergi, belirli
proje/projelerden etkilenen biitiin miilkler tizerinden degerlendirilir ve farkli fayda
faktorleri gozetilerek hesaplanmir. Ornegin, 1993-2015 yillari arasinda yaklagik 1.4

milyar Amerikan dolar1 gelir elde edilmistir.

Tablo 2: Bogota’daki Tahsilat Tutarlari

Onavlanma Tahsilat Tutar:
Projeler yian Tahsilat Tarihi | (Milyon Amerikan
Tarihi
Dolar)
Genel Tyilestirme 1993 1993 106.2
Sehrin imar1 (Formar Ciudad) Faz 1995 1996-1998 351.9
1
Sehrin imar1 (Formar Ciudad) Faz 2001 2002 55.9
2
Lo 2005 2007-2010 260.2
Anlasma 180 Yerel lyilestirme Faz 1
. 2005 2009 265.7
Yerel lyilestirme Faz 2
Lo 2005 2012 262.1*
Yerel lyilestirme Faz 3
Lo 2005 2015 85.5*
Yerel lyilestirme Faz 4

* Tahsil edilmesi beklenen tutar

Kaynak: O. B. Ochoa, “Betterment Levy in Colombia Relevance, Procedures and Social Acceptability”,
Land Lines, Lincoln Insiitute of Land Policy, April 2011, s. 16.

16 Amlan kaynak, s. 15.
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Verginin toplanmasi i¢in IDU, etki alanini, yani projenin fayda saglayacagi alam
belirler. Etki alanlarin1 ve fayda diizeyini belirlemek i¢in kullanilan, projeye olan
yakinlik ve erisilebilirlik gibi kriterler (yolun daha fazla kullanilmasini saglayan ve
boylece miilk degerini artiran) araciligiyla projenin yaratilan deger {izerindeki etkisi ve

bolgedeki gayrimenkullerin ekonomik durumlari 6lgiiliir.*>’

Ortalama vergi yiikiinii en aza indirmek i¢in miimkiin oldugunca ¢ok parselin etki
alanina dahil edilmesi i¢in ¢aba sarf edilir. Birden fazla projenin ayn1 anda ve birbirine
yakin veya i¢ i¢ce gecmis sekilde uygulanmasi durumunda birbirlerine olan etkileri de
dikkate alinarak projelerin etki alanlarinin tamami vergilendirmeye esas olan tutar icine
dahil edilir. Proje veya projelerden kaynaklanan faydalar, her bir proje i¢in tanimlanmis
fayda faktorlerine bagl olarak hesaplanmakta ve tanimlanmaktadir. Bu fayday1 6lgerken
yakin zamanda yapilmis ve hizmete acilmis olan projelerin fayda faktorleri de goz
oniinde bulundurulmaktadir. Daha fazla mobilize ve bu sayede daha yiiksek hiz ve daha
az trafik sikigikligi, daha az trafikte gegen siire, daha diisiik isletme maliyeti ve daha
kaliteli yasam standartlar1; arsalarin daha verimli kullanimini tegvik etmesi ve ticari
hayat1 canlandirmasi; civarda bulunan arsa ve gayrimenkullerin de degerinde artisa

sebebiyet vermesi nedeniyle piyasa fiyatlarmin yiikselmesi gibi.*>

Projenin faydalar1 belirlenip maliyeti tahmin edildikten sonra vergi yiikiiniin
dagiliminda ilave faktorler goz Oniine alinir: Arazi kullanim tiirii, yogunlugu, her bir
parsele tahsis edilen fayda derecesi ve hane halki yasam kalitesi anketleriyle olgiilen
miilk sahiplerinin 6deme giicii. Bogota modeli, miilklere katilan degeri dogrudan

dlgmek yerine cogunlukla bu tarz dolayli gostergelere dayandig igin elestirilir.?>®

57 Amlan kaynak, s. 15.

1%8 Q. Borrero, D. Esperanza, J. Hernandez, M. Montana, “Evaluating The Practice of Betterment Levies
in Colombia: The Experience of Bogota and Manizales”, Lincoln Institute of Land Policy, Working
Paper, No:WP110B2, 2011, s. 22, 84. (akt. Alkan, 2018, a.g.e. s. 44, 45).

1% Ochoa, a.g.e. s. 15.
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3.1.1.2. Manizales Modeli
Manizales, Bogota’nin batisinda, kahve iiretilen bolgenin merkezinde yer alan 400.000
kisilik bir kenttir. Topografyasinin daglik olmasi nedeniyle miihendislik maliyetleri
oldukga yiiksektir. Kent, karayolu gelisimini ve kentsel doniisiimii iyilestirme vergisi
(serefiye) ile finanse etme konusunda genis bir deneyime sahiptir; ancak, Bogota’dan
oldukca farkli olan metodolojisi daha ayrintili bir tanimlama gerektirmektedir. Vergi
konusunda sehrin yasama organi tarafindan Instituto de Valorizacion de Manizales
(INVAMA) tam yetkili kilimmustir. Son {i¢ yi1lda, Manizales, dort biiyiik yol ve kentsel
gelisim projesini vergi ile finanse etmistir: Alfonso Lopez Plazasi’nin yenilenmesi,
Alferez Real yolunun kaldirimlandirilmasi, Paseo de los Estudiantes’in yenilenmesi ve
Dogu Bolgesi karayolu aginin gelistirilmesi. Tiim bu projeler, sehrin miilklerinin %80’1
izerinden alinan 24,6 milyon Amerikan dolar1 tutarindaki tek bir vergi ile finanse

edilmistir.'®°

Tablo 3: Manizales’te Yakin Zamanda Serefiye ile Finanse Edilen Projeler

Toplam Degerlenme Tutar1 24,6 milyon Amerikan dolar1

Parsel Sayisi 69.466

Odemesini Pesin Yapanlarin Sayisi 52.089 (Toplam parselim %75')

Toplam Beklenen Gelir 21.9 milyon Amerikan dolar

Cari Dénemde Tahsil Edilen Tutar 17.2 milyon Amerikan dolart
(Beklenen toplam tahsilatin %79'u)

Kaynak: O. B. Ochoa, “Betterment Levy in Colombia Relevance, Procedures and Social Acceptability”,
Land Lines, Lincoln Insittute of Land Policy, April 2011, s. 16.

160 Amilan kaynak, s. 16.
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Manizales 1960 yilindan beri ara vermeden bu vergiyi uygulayan kentlerden biridir.
Sehri yoneten tiim belediye bagkanlar1 bu yontemi sehrin kalkinmasinda ve yollarin
yapiminin finansmaninda kullanmislardir. Periyodik olarak 6deme yapan kent halki da,
bu vergiye alismis ve 6dedikleri verginin ise veya eve gidis geliste sagladigi kolayliklar
gormeleri ve yatirnmin sehre kattigi giizelligi fark etmeleri nedeniyle memnun
goriinmektedir. INVAMA tarafindan 2009 yilinda yapilan bir ankette kent halkinin

memnuniyeti en iist diizeyde tescillenmistir.'®*

Manizales, faydanin 6l¢iilmesinde, Medellin, Bucaramanga ve diger kentlerde yillardir
uygulanan ikili degerleme yontemini kullanir. Bu yontemde, belirlenen projelerden
etkilenen alan ile benzer karakteristik Ozelliklere sahip kiyaslanabilir nitelikte olan
ikinci bir alandaki miilkler i¢in kadastro degerleri belirlenir. Arazi degerlerinin her iki
alanda da ayn1 yonde degisme gosterecegi varsayilir. Uzmanlar, projenin etki alaninda
ornek olarak secilen gayrimenkullerin cari piyasa degerlerini belirlemek i¢in bir 6n
degerlendirme yapar. Projenin bitim tarihindeki arsa degerlerini tahmin etmek icin

karsilastirma bolgesindeki piyasa degerlerini dikkate alirlar.

Bu yontem, nihai degerlendirme olarak adlandirilan 6nceki altyap: projelerinin yarattigi
deger veya fayda artiglarina iliskin bilgilere dayanmaktadir. Manizales, araziye katilan
degeri inceleyebilmek i¢in ge¢mis yillarda yiiriitiilen projelerin nihai analizini yapmustir.
[k degerlendirme, yapima baslanmadan once bir arazi fiyat haritasi (isoprices map)
olusturmayt; ikinci degerlendirme ise, bolgedeki yeni altyapi projesinin yaratacagi deger
artisin1 varsayimsal olarak belirlemeyi amaclar. “Odak noktasi” olarak adlandirilan
maksimum deger artisinin gergeklestigi parsel ya da alan, degerdeki en yiiksek yiizde

artisin1 hesaplamak icin ayrmtili olarak analiz edilir.?

161 Borrero vd., a.g.e. s. 35, (akt. Alkan, 2018, a.g.e. s. 45).
162 Ochoa, a.g.e. s. 16, 17.
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Ikili degerleme yonteminin 6nemli asamalar1 mevcuttur. Birinci asama, etki alaninin
belirlenmesidir. Bu alan, Bogota’da kullanilan yonteme benzer sekilde yol ve altyapi
projesinin sagladig1 gelismis hareketlilige dayanarak belirlenmektedir. Ikinci asama,
ornek olarak secilen miilklerden yola ¢ikarak faydanin hesaplanmasi ve arazi fiyat

haritasinin ¢ikarilmasidir.

Ucgiincii asama, faydanin tespit edilmesidir. Bir parselde olusan deger artis1 veya faydayi
belirlemek i¢in ¢esitli disiplinlerden deneyimli profesyonellerden olusan bir ekip ¢esitli
caligmalar yiiriitiir. Bu ¢alismalar; deger artisi kriterinin parametrelerini tanimlamak i¢in
gerekli olan matematik formiillerini belirleyen ekonomik calisma; etki alanindaki
meskun mahallerde yasayanlar bakimindan seyahat mesafesindeki azalma olarak
Olciilen fayday: nitelik ve nicelik olarak belirleyen yol ag1 calismasi; bolgedeki farkli
arazi kullanim potansiyelini belirleyen kentsel ¢calisma; son olarak da, belirli alanlardaki

fayda diizeylerini karsilastirmak ve nitelemek i¢in yapilan gayrimenkul ¢aligsmasidir.

Dordiincii asamada faydanin dagilimi yapilir. Dagilim i¢in belirlenen her bir faktdriin
agirlik derecesi farklidir. Az sayida parseli etkilese de, en fazla deger artis1 yaratan
kamusal potansiyel kullanim (alan) degisikligi (%40); daha degerli bolgelere veya
ticaret alanlarina erisim imkaninin artmasi (%20); siire ve mesafe ilizerinden belirlenen
trafikte gecirilen siiredeki azalmanin sagladigi ise gidis gelis siiresinden tasarruf (%20);

belirli alanlarda meydana gelen kirlilik veya trafik sikigikliklarindaki azalma (%20).

Fayda seviyesinin (odak noktasinin) belirlenmesi besinci agsamayi olusturur. Daha 6nce
belirtildigi iizere, odak noktasi olarak adlandirilan etki alanindaki iyilestirmeden en
yiiksek payr alan bolge, deger artis1 faktorlerinin etkisiyle projeden en cok fayda
saglayan bolge veya parseldir. Bu parsel i¢in muhtemel deger artis1 hesaplanarak buna

karsilik gelen yiizde, parselin ilk piyasa degeri ile carpilir. Bu degerler esas alinarak,
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projenin tamamlanmasindan sonra projeden etkilenmesi beklenen tiim bolge i¢in deger

artis1 veya arazi fiyat haritasi olusturulur.®

Altinc1 asama, verginin dagitimina iliskindir. INWAMA projenin etki alanina gore
uygun modeller kullanarak hangi parselden ne kadar vergi alinmasi gerektigi konusunda
harekete gecerek fayda faktoriinii vergiyi dagitmak igin kullanir. Burada kullanilan
yontem; projenin sagladigi faydanin dagilimi ve parsellerin fiziksel olarak kazandigi
deger tiizerinden hesaplama yapmaktir. Ancak, fayda kriterleri projeden projeye

degisiklik gosterebilmektedir.'®*

Yedinci asamada 6deme giicli saptanir. Bu yapilirken katilanlarin 6deme kapasiteleri
dikkate almir ve sosyo-ekonomik seviyelerine bagli olarak farkli tutarlar tahsil edilir.
Odeme giicii, hane halkinin gelir ve harcama durumlarma iliskin anketlerden elde edilen

bilgilere gore saptanir.

Son asamada tahsilat donemi belirlenir. Bu genellikle projenin yiiriitiildiigli donemle
ortiisiir. Yasal olarak tahsilat zamanasima siiresi, projenin tamamlanmasini miiteakip bes
y1l olmakla birlikte en basarili deneyimlerde iki yil i¢inde tahsilatin tamamlandig:
goriilmektedir. Daha uzun siirelerde tahsilat zorlagir ve projeyi yiirliten idare nakit
sikintisina diisebilir. Proje baglamadan iki yil dnce tahsilata girigilebilirse de Bogota’da
bu konudaki son uygulama tartismalara neden olmustur. Projenin baglamasindan iki yil
Once tahsilata girisilmis, ancak, projenin ge¢ baslamasi ve yavas ilerlemesi sikinti

dogurmustur. 1%

183 Amilan kaynak, s. 17, 18.
164 Borrero vd., a.g.e. s. 35. (akt. Alkan, 2018, a.g.e. s. 46).
165 Ochoa, a.g.e. s. 17, 18.

62



Tablo 4: Manizales'te Serefiye Ile Finanse Edilen Projelerde INWAMA'nin Rolii

Bat1 Bolgesi Alfonso Lopez Plaza
Evet (%) | Hayir (%) | Evet (%) | Hayir (%)

Serefiye 6dediginiz/ halen 6demekte oldugunuz projelerin

. oo < < o 94,7 53 94,3 57
size fayda sagladigini/saglayacagim diisiinityor musunuz?
Iylvlestlrme icin 6dediginiz/ halen 6demekte oldugunuz 83 17 83,7 164
deger uygun mu?
INWAMA tarafindan yiiriitiilen projeler sehrin 98.9 11 99,2 0.8
gelismesine katkida bulunuyor mu?
Sizce sereﬁy(f s‘lst‘eml kamu hizmetlerinin yiiriitiillmesi 05 5 951 49
bakimindan iyi bir ara¢ m?
INWAMA tarafindan yiiriitiilen projelerden memnun 97.8 22 97.8 22
musunuz?
Serefiye sistemini kullanarak kamusal projeleri
gerceklestiren INWAMA 'nin islerini nasil Bati Bolgesi Alfonso Lopez Plaza
degerlendiriyorsunuz?
Miikemmel (%) 421 28,9
Tyi (%) 49,4 64,3
Vasat (%) 53 4,1

Kaétii (%) 0,8 0,3

Fikrim Yok (%) 2 2,5
Orneklem Boyutu 359 kisi 367 kisi

Kaynak: O. B. Ochoa, “Betterment Levy in Colombia Relevance, Procedures and Social Acceptability”,

Land Lines, Lincoln Insittute of Land Policy, April 2011, s. 18.

Serefiye uygulamasinin mesruiyetine de kisaca deginmekte fayda vardir. Tabloda

gorildiigi lizere, bu uygulama Manizales’teki kent sakinleri ve miilk sahipleri arasinda

bliylik bir destege sahiptir. Tahsilata projenin baslamasindan Once girisilmis ve

O0demelerin %801 tahsilat doneminin ilk yilinda yapilmistir. Proje tamamlandiktan

sonra yapilan bu anket, INWAMA’ nin iki projeyi yiiriitme bicimine iliskin algilar

saptamay1 amaglamaktadir. Sonuclar, 6zellikle fayda ile vergi 6deme gayreti arasinda

net bir baglant1 oldugunu gostermektedir. Emlak vergisi oranindan daha yiiksek bir
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orana sahip olmasina ragmen vergi uyumlulugu daha yiiksektir. Bu sonug, Latin
Amerikali miikelleflerin vergi 6demedikleri/vergiden kagindiklar1 yolundaki genel

kaniya da aykiridir.

Sonug olarak, Kolombiya’nin serefiye uygulamasi konusundaki son 70 yillik deneyimi,
konmasi ve dagitilmasi hususundaki metodolojik karmasa bir kenara birakilirsa, bu
uygulamanin kentsel gelismenin finansmani bakimindan uygun bir ara¢ oldugu ve
onemli bir gelir elde etme kapasitesini barindirdigini1 géstermektedir. Bu deneyimlerden
cikarilacak derslerden en Onemlisi, kamu yarar1 ile miilk sahiplerinin vergi gayreti
arasindaki acik baglantidir. Basari, projenin mesruiyeti ile uygulamaya yon veren
kuruluslarin kurumsal kapasiteleri ve etik standartlarina baglidir. Vatandaslar arasinda
giiven tesis edebilmek i¢cin deme giiciiniin dogru olarak saptanmasi, adil bir vergi ytikii
dagilimi, projenin toplumsal degerinin kamuoyuna duyurulmas: ve uygulama esnasinda
katilimin tesvik edilmesi basarmin anahtaridir.’®® Ote yandan, uygulamanin bu kadar
uzun siireden beri siirdiiriilmesinin arkasinda yatan saiklerden biri de Kolombiya’da
olusan finans kiiltiiri ve kamu yatirnmlar1 yoluyla olusan rantlarin kamu ile
paylasiminda yatirimlarin bir an Once bitirilip ondan fayda temin etme istegidir.
Kolombiya geleneginde eger bir iste alin teri yoksa o isten elde edilecek kazancin pek

makbul olmadig1 inanis1 hakimdir. 1%

Goriildigi tizere, Kolombiya bu konuda Oncelikli olarak bir giiven olusturulmus ve
aliman verginin halka yatirim olarak dondiigli gosterilmis, halk da gerceklestirilen
projelerden kaynakli olarak yasam kalitesinde meydana gelen artigla bunu hissetmis ve

vergiye kars1 olumsuz bir tepki gelistirmemistir.1%8

186 dmilan kaynak, s. 19.
167 Alkan, 2018, a.g.e. s. 47.
168 Alkan, 2017, a.g.e. s. 113.

64



3.1.2. Avusturalya Uygulamast

Avusturalya kentsel topraklarin vergilendirilmesi konusunda onderlik etmis iilkelerden
biridir, ¢linkii hem ulusal hem de yerel 6lgekte biit¢e gelirlerinin 6nemli bir kismini bu
vergiler olusturmaktadir. South Australia ve New South Wales, 1800’lerin sonlarinda,
Avusturalya Federasyonu’nun kurulmasindan yillar 6nce bu vergiyi kabul eden 6ncii
eyaletlerdir.  Avusturalya’da  bazi  bolgelerde  iyilestirilmemis  topraklar
vergilendirilirken, bazilarinda iyilestirilmis olanlarin  vergilendirildigi  farkh
uygulamalar gérmek miimkiindiir. Kurallar, belediye ya da eyalete gore degiskenlik
gosterebilmektedir. Bir bagka farklilik da, federal hiikiimetin 1910 yilinda yaslilik ayligi
programini finanse etmek ve atil haldeki biiyiik arazi parcalarin1 parcalamak icin vergi
uygulamasidir. Araziler konusundaki amacini gerceklestirememesi ve yerel yonetimlere

ek vergi taban1 saglamak amaciyla 1952 yilinda bu uygulamaya son verilmistir.1%°

Avusturalya’da arazi degerleme sistemi, diinyanin baska hicbir yerinde olmadigi kadar
gelismistir. Merkezi hiikiimet tarafindan iyilestirilmemis arazi degerleri {izerinden vergi
alinirken, yerel yonetimlerin vergi tabani oldukg¢a degiskenlik gdstermektedir. Son
donemde gelir vergisi lehine popiilerligi azalmis olsa da gayrimenkuller iizerinden
alinan vergiler hala merkezi yonetim ve Ozellikle yerel yonetimlerin 6nemli gelir
kaynaklarindan biridir. Yerel yonetimler bakimindan bu vergiler tiim vergilerin
ortalama %68’ini olustururken, bu oran merkezi hiikiimet bakimindan %27’dir.
Avusturalya, miilkiyete iliskin haklarin tescil edildigi “Torrens” olarak adlandirilan ve
Tapu Sicilleri Idaresince tutulan kayit sisteminin miikemmelligiyle de iinliidiir. Bu

sistem, gayrimenkullerin vergilendirilmesi bakimindan gok &nemli bir isleve sahiptir.1”°

Verginin konusu yaklasik 4.36 milyon parsel arazidir. Matrah1 uygulamada eyaletlere

gore degismekle birlikte; iyilestirilmemis deger, sermaye yatirimi ile iyilestirilmis deger

169 Dye, England, a.g.e. s. 16.
170 W, J. McCluskey, R. C. D. Franzsen, Land Value Taxation:A Case Study Approach, Lincoln Institute
of Land Policy Working Paper, 2001, s. 24, 25. (akt. Alkan, 2017, a.g.e. s. 145).
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ve yillik Kkira degeri tizerinden hesaplanan vergiye tabi bedel seklinde ortaya
cikmaktadir. Miikellefi gayrimenkul sahipleridir. Degerleme yontemleri olarak alici
veya saticinin istegi, karsilagtirilabilir satigslar veya genel kullanima sahip bilgisayar
destekli degerleme teknolojisi (CAMA) sayilabilir. Uygulamada ihale yontemine agik
olmakla birlikte genel merkezin degerlemesi esastir. Genel olarak 3 yilda bir yapilmakla
birlikte degerlemenin yillik veya 2 yilda bir yapildigi eyaletler de vardir. Oranlar yerel
diizeyde belirlenir ve genellikle minimum oranlar uygulanir. Eyaletten eyalete
degismekle birlikte aborjin ve kraliyet topraklari, dini ve egitim amacli tesisler ile

bagisa konu olan gayrimenkuller istisnaya tabidir.}"

1980’1 yillarin ortalarindan itibaren rant vergisinin uygunlugu ve adil olup olmadigi
hususlar1 sorgulanmaya baslanmistir. 1910°lu yillarda rant vergisi uygulanmaya
basladiginda, topraklar sadece birka¢ kisinin elinde toplanmis durumda iken bu vergi
servet tizerinden alinmasi hasebiyle adil bir vergi olarak goriilmiistiir; ancak, bugiiniin
sartlarinda toprak miilkiyetinin daha esit bir sekilde dagilmis durumda olmasi
sorgulamayr da beraberinde getirmistir. Sonu¢ itibariyle, zaman zaman
gayrimenkullerin degerinde yasanan artiglar gayrimenkul sahiplerinin gelirlerinde veya
odeme gii¢lerinde bir etkiye sahip olmadigi halde, borglarinda artiga neden olmaktadir.
Buna ragmen, biitiin eyaletler bugiine kadar gayrimenkul degeri lizerine kurulan

sistemlerini muhafaza etmislerdir.}’

Uygulanmaya baglamasindan giiniimiize sistemin ana kurulus formu tizerinde pek ¢ok
degisiklik yapilmigtir. Orijinalinde, Victoria ve Tasmania eyaletlerinde rant vergisinin
ve gayrimenkul deger smiflandirmasmin dayanak noktast gayrimenkullerin ve
iyilestirmelerin yillik kira bedeli iken New South Wales ve Queensland bu sistemi kabul

etmemis, bunun yerine iyilestirilmemis gayrimenkullerin sermaye degerini baz almis ve

1 Amlan kaynak, s. 28-41.
172 D, Herps, Land Value Taxation in Australia and Its Potential For Reforming Our Chaotic Tax System
1988. (akt. Alkan, 2017, a.g.e. s. 146).
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vergiyli bu sistem iizerinden hesaplamiglardir. Yakin zamanda bu sistem biitiin
eyaletlerde uygulanmaya baslanmistir. Sonug itibariyle Avustralya’nin % 70’lik bir
alanim1 kapsayan yerel yonetimler, siniflandirilabilir (vergilendirilebilir) durumda olan
gayrimenkullerin % 95’ini kontrol etmekte ve 3 milyar dolar gibi bir geliri, rant vergisi

yoluyla elde etmektedir.'"3

A.R. Hutchinson 1978 wyilinda yazdigi “Dogal Kaynaklarin Kiralanmasinin
Vergilendirilmesi” baslikli makalesinde Avusturalya Istatistik Biirosu’nun yayimladig
verileri kullanarak, 1976-1977 mali yilinda tiim federal, eyalet ve yerel makamlarin,
toplam gelirlerinin 29 milyar dolar civarinda oldugunu belirtmistir. Bu tutarin 2.68
milyar dolarlik kismini vergilerin olusturdugunu; bunun da 220 milyon dolarinin
eyaletlerin arazi iizerinden aldig1 vergiler, 1.32 milyar dolarinin yerel yonetimlerce
alian vergiler ve 1.14 milyar dolarinin da ham petrol ve diger madenlerden elde edilen
gelirlerden olustugunu ac¢iklamistir ki; bunlarin tamami aslinda mekan rantlaridir. Buna
gore, s6z konusu donemde dogal kaynaklardan saglanan rant iizerinden gergeklesen

tahsilat yaklasik 6.6 milyard:.}™

Hutchinson daha sonra kisi/kuruluslarca isgal edilmis olan arazilerin, eyaletlerin ilgili
birimlerince belirlenen piyasa degerlerini baz alarak rant tizerinden gergeklestirilemeyen
tahsilat miktarini inceledi. Bu miktar yaklasitk 85 milyar dolardi. Vergiden muaf
arazilerin hesaba katilmasi durumunda ise s6z konusu tutar 106 milyar dolara
ulagsmaktaydi. Bu miktara %5’lik kapitalizasyon orani uygulayarak 5.3 milyar dolarlik

ekonomik rantin tahsil edilemedigi sonucuna ulast1.1”

Hutchinson’un c¢aligmasina yonelik elestiriler arazi degerlerinin tahmine dayanmasi ve

%S5’1ik keyfi bir oran uygulanmasi hususlarma iliskindir. Bu verilerin 1984-1985 yilina

BAmlan kaynak, s. 147.
% Amlan kaynak, s. 16.
5 Amlan kaynak, s. 16.
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uyarlanmasiyla ilgili bir calismada 243-246 milyar dolarlik toplam arazi degeri
tizerinden 21.6 milyar dolarlik ekonomik rantin tahsil edilemedigi tespit edilmistir.
Buna gore, 1983-1984 doneminde 1976-1977 donemine gore biitiin kaynaklardan elde
edilen gelirlerde bir artis goriilmekle birlikte, iilke topraklarinin sagladigi ekonomik rant
daha fazla artmistir. 1984 yilinda Avusturalya topraklarinin 270 milyar dolar tutarindaki

tahmini sermaye degeri, gayri safi yurt ici hasilanin %145’ine tekabiil etmektedir.!’

Hutchinson’un ortaya koydugu gostergelerden hareketle mekansal rantlar iizerinden
elde edilen gelirlerin devletin ihtiyaglarimin ¢ok gerisinde kaldig1 yoniinde
degerlendirmeler yapilmaktadir. Buna gore, 1911 ilda 1999 yillar1 arasindaki arazi
degerlerine iliskin veriler dikkate alindiginda, kisilerin toprak iizerinden Avusturalya
gayrisafi yurt i¢i hasilasinin %26°s1 oraninda elde ettigi rantlarin yalnizca kiigiik bir
kisminin vergilendirme yoluyla kamuya aktarildigi goriilmektedir. Bu durum, her ne
kadar vergilendiriliyor olsa da gercek rantin ¢ok kii¢iik bir kisminin vergi olarak

alindigim gostermektedir.t’’

3.2. Tiirkiye’deki Uygulamalar
Tiirkiye’de kentsel toprak rantinin dogrudan vergilendirilmesine yonelik bir uygulama
bulunmamakla birlikte bu amaci dolayli yollardan saglamaya doniik ¢esitli uygulamalar
mevcuttur. Calismanin  konusu kentsel toprak rantinin vergilendirilmesi olarak
belirlenmisse de; bu boliimde, “vergi” kavrami, vergilerin yaninda resim, har¢ ve

harcamalara katilim paylarin1 da i¢ine alacak sekilde kullanilacaktir.

3.2.1. Degerlenme Resmi (Serefiye) Uygulamast
Belediyeler yaptiklari hizmetlerden yararlananlardan pay almakla yetkilendirilmistir.
Ancak, bu ilke genel degildir; yapilan bazi hizmet ve yatirimlar i¢in ya yararlananin

sagladig1 fayda Olcli alinarak veya yapilan hizmetin maliyeti paylastirilarak istifadeye

18 Amlan kaynak, s. 16, 17.
17 http://www.henrygeorge.org/rem42.htm#two, How Much Rent Is There? (erisim tarihi: 15.1.2019).
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dayanan bu vergilerin miktar1 saptanir. Istifadeye dayanarak belirlenen verginin en
onemli Ornegi serefiye, maliyetlerin paylastirilmasina dayananlar ise katilma

paylaridir.t’®

Tiirkiye’de kentsel rantlarin vergilendirilmesi dendiginde ilk akla gelen uygulama olan
degerlenme resmi diger adiyla serefiye, kamu yonetimlerinin yaptiklari baymdirhik
hizmetleri nedeniyle 6zel miilkiyetteki degeri artan gayrimenkullerden, artan degerle
orantili olarak alinan bedeldir.!’”® Onar’a gore, nafia isleri umumun menfaatine
yarayacak nafia eserleri viicuda getirmek {izere yapilir; binaenaleyh bunlarin icap
ettirdigi masraflar da sair amme masraflari gibi umuma tahmil edilmek lazim gelir.
Bununla beraber bu nafia islerinden dogrudan dogruya ve digerlerinden fazla bir sekilde
faydalanan muayyen miilklere bir takim mali kiilfetler yiikletilmektedir. Bir resim
mahiyetinde goriinen bu kiilfetler idari irtifakin bir tiiriidiir. Bu uygulamanin sebebini
ise su sekilde aciklar: Nafia isleri dolayisiyla bazi miilklere bdyle bir mali kiilfetin
yiikletilmesinin sebebi bu isler neticesinde bu miilklerde bir rantin husule gelmis
olmasidir. S6z konusu miilk sahipleri hi¢gbir sermaye ve emekleri olmaksizin biiyiik bir
menfaat temin ederler, miilklerinin kiymetinde biiyiik bir kiymet ¢ogalmas1 husule gelir
ve adeta sebepsiz mal iktisap etmis olurlar. Iste idarenin dogrudan dogruya bu istifade
ve ¢ogalmay1 temin etmis bu ¢ogalma dolayisiyla nafia isinden diger fertlerden daha
fazla faydalanmis olan miilklerden mali bir fedakarlik istemesi, bu miilklere diger

miikelleflerden fazla bir kiilfet tahmil etmesi bu sebepten dolay1 hakl1 ve yerindedir.*8°

1948 tarih ve 5237 sayili Belediye Gelirleri Kanunu’nun 16’nc1 maddesinde vergiyi
doguran olay, dort tiirli vakiaya baglanmak suretiyle’® degerlenme resmi

Kamulastirma sebebiyle sokagin veya belde bahcgelerinin veya meydan veyahut yesil

178 K. Bulutoglu, Tiirk Vergi Sistemi, Fakiilteler Matbaas1, 5. Basilis, Istanbul, 1976, s. 600.

% Keles vd., a.g.e. s. 74.

180 5. S. Onar, Idare Hukukunun Umumi Esaslart III. Cilt, Ismail Akgiin Matbaasi, Istanbul, 1966, s.
1588.

181 M. Aslan, “Kentsel Rantlarin Vergilendirilmesi”, Ankara Barosu Dergisi, Say1:3, 2014, s. 123.
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alanin yiiziine ¢ikmak veya sokaga yiizii artmakla veya rihtimlar, kiiciik limanlar,
parklar, spor sahalari, vapur iskeleleri tesis ve insa veyahut yliziinde bulundugu yollarin
genislemesiyle degerleri artan gayrimenkullerden takdir edilecek olan eski rayi¢ degeri

ile yeni rayi¢ degeri arasindaki farkin yaris1 seklinde tanimlanmustir.

Bu tiir hizmetlerle genel bir yararin saglandig1 da kesindir, ancak, elde edilen bireysel
yararlarin bir bigcimde Olgiilmesi ve karsiligmin bireylerce kamuya Odenmesi

gerekmektedir.'8?

Degerleme resminin matrahi, eski rayi¢ deger ile yeni rayi¢ deger arasindaki farktir.
Rayi¢ deger ise, 1931 tarih ve 1837 sayili Bina Vergisi Kanunu’nun 28’inci maddesi
uyarinca olusturulan tadilat komisyonlar: tarafindan tespit edilmektedir. Bu noktada
eski ve yeni rayic degerlerin hangi tarih itibariyla belirlenecegi sorunu ortaya
cikmaktadir. Gegmise doniik tespit yapmak ¢ogu zaman miimkiin degildir. Ote yandan,
yeni degerin belirlenmesinde gecikme yasanmasi durumunda farkli deger artislar tespit
edilmek suretiyle mali yiikiimliliiklerin degismesi s6z konusu olabilecektir. Bu
sakincayr gidermek amaciyla Kanun koyucu, belediye baskanlarina komisyonun derhal
faaliyete gegcirilmesi hususunda bir 6dev yiiklemistir. Degerleme resmi eski rayi¢ deger
ile yeni rayi¢ deger arasindaki farkin yarisi lizerinden hesaplanmaktadir. Oran olarak
ifade edilirse bu %350 gibi yiiksek bir orana tekabiil etmektedir.’®® Degerlenme resmi
belirlenirken, alinacak bedelin ortaya ¢ikan deger artisin1 gegmemesi gerekir. Serefiye

bir gayrimenkulden ancak bir kere alinabilir.'®*

5237 sayih Kanun’da 2216 sayilh Kanun ile yapilmasi istenen degisiklik

Cumbhurbagkani tarafindan degerlenme resmi alinmasinin Anayasa’ya aykir1 oldugu

182 Keles vd., a.g.e. s. 74.

183 Aslan, a.g.e. s. 124, 125.

18 H. Akgesme, Imar Planlarinin Uygulanmasinda ve Kentsel Rantin Kamuya Aktariimasinda Kullanilan
Araglar — 18. Madde Uygulamasi, (Yayimlanmamis Yiksek Lisans Tezi), Gazi Universitesi Fen
Bilimleri Enstitist, Ankara, 2006, s. 45.
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gerekgesiyle yeniden goriisiilmek lizere Meclise iade edilmistir. S6z konusu degisiklikle
artan deger iizerinden %15 il %30 arasinda degisen oranda degerlenme resmi alinmasi
ongoriilmekteydi. Keles’e gore, anilan gerekceye katilma olanagi yoktur. Ciinkii, bir
kamu kurulusu olan belediyenin almis oldugu bir kararla dogrudan dogruya o kararin
bir sonucu olarak gayrimenkullerin degerinde bir artis olmaktadir. Bu artis, belediyenin
kararindan otomatik olarak dogar. O halde, aynmi kararla ‘degeri otomatik olarak artan’
bir gayrimenkuliin sahibini de yasa ile ‘otomatik olarak’ Degerlenme Resminin
yiikiimliisii durumuna getirmek, Anayasaya aykir1 degildir. Kamu, kendi verdigini, bir

dlciide geri alabilmelidir.1®®

5237 sayih Kanunu miilga eden 1981 tarih ve 2464 sayili Belediye Gelirleri
Kanunu’nda degerlenme resmi uygulamasina yer verilmemek suretiyle anilan
uygulamaya son verilmistir. 2464 sayili Kanunun genel gerek¢esinde bu husus su
sekilde aciklanmistir: Belediye gelirleri sistemi disina ¢ikarilarak tamamen
kaldirilmalar1 uygun bulunan resimler arasinda siliphesiz en dnemi yeri serefiye adiyla
da bilinen degerlenme resmi teskil etmektedir. Degerlenme resmi, eskiden beri
kendisine verilmek istenen ehemmiyeti asla ihraz edememis, mahdut verimli, hatta
verimsiz, arizi ve tali bir miikellefiyet halinde kalmistir. Ik nazarda bir kistm amme
hizmetleri dolayisiyla husule gelen bazi deger artislarin1 vergilendirmeyi istihdaf eden
bir miikellefiyet olarak pratik ve cazip bir goriiniis arz eden degerlenme resmi, imar
faaliyetleri sebebiyle artis kaydeden biitiin degerleri kavrayamamasi, deger artiglarinin
tespit ve tayininin gayet miiskiil olmasi ve hatta bir fictiondan ibaret bulunmasi ve deger
artis1 miikellefiyetine alinacak konularin ¢ok defa arizi ve tesadiifi olarak kavranmasi
dolayisiyla adaletsiz ve verimsiz bir miikellefiyet olmaktan kurtulamamistir. Deger artis
vergisinin, vergileme teknigi ve takdir ve tahmin mekanizmasi dolayisiyla ¢ogu zaman

miikellefleri agir bir tazyik altinda biraktig1 miisahade olunmustur. Bu kadar mahdut bir

185 R. Keles, Yerinden Yéonetim ve Siyaset, Cem Yaymevi, 5. Baski, Istanbul, 2006, s. 336.
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vergilendirme sahasini kavrayan mahalli vergicilikte bu kadar ince ve komplike bir
mekanizmanin uygulanmasi yoluna gidilmesi izahi ¢ok zor bir yaklasimdir. Bunlara
ilaveten gayrimenkullerin kazandigi deger artiglarinin vergi sistemimize 1970 yilinda
gayrimenkul kiymet artis1 vergisi yoluyla ithal edildigi g6z oniine alinirsa, degerlenme
resminin belediye gelir sistemine dahil edilmemesindeki isabet daha iyi anlasilmis olur.
Sonug olarak, belediyeler kentsel topraklarin deger artis1 ya da rantinin boliistilmesi
siirecinde en etkili araglardan birinden yoksun birakilmistir.8 “Rant Vergisi” tanimina
en ¢ok uyan serefiye uygulamasiin yerel yonetimlerce kotiiye kullanilmasini 6nleyecek
mekanizmalarla birlikte yeniden diizenlenmesinde, kentsel toprak rantinin kamuya

kazandirilmas1 bakimindan biiyiik yararlar vardir.*®’

3.2.2. Gayrimenkul Kiymet Artis1 Vergisi
Deger artisi genel olarak, bir iktisadi kiymetin degerinde, zaman i¢inde, bir gider

karsilig1 olmadan meydana gelen, beklenilmezlik ve hak edilmemislik nitelikleri agir

18 Turan, a.g.e. s. 105.

187 Keles vd., a.g.e. s. 75; Tam da bu noktada, 3194 sayili Imar Kanunu’nun 18’inci maddesinde
diizenlenen “Diizenleme Ortaklik Pay1” uygulamasina deginilmesinde fayda bulundugu diisiiniilmektedir.
S6z konusu uygulamanin serefiye tanimina uydugu, bir gesit serefiye uygulamasi oldugu yolunda goriisler
mevcut olup pek ¢ok yazar bu konuyu kentsel toprak rantlarinin vergilendirilmesi baslhigi altinda
incelemektedir. Kanimca, mezkur uygulama imar mevzuatina iliskin olup vergilendirmeyle bir alakasi
bulunmadigindan ¢aligma kapsamina alinmamigtir. Burada kisaca serefiye ile karsilastirilarak farkliliklart
ortaya konacaktir:

-Degerlenme resminde mali bir karsilik varken diizenleme ortaklik payinda ayni bir karsilik vardir.
-Degerlenme resminin alinabilmesi i¢in deger artisinin hesaplanmasi gerekirken diizenleme ortaklik
payinda deger artisi i¢in bir hesap yapilmasina gerek yoktur.

-Degerlenme resmi 5 yilda 5 esit taksitte Odenirken diizenleme ortaklik payr aynen tek seferde
alimmaktadir.

-Degerlenme resmi tahsilati takip etme bakimindan tapu siciline serh edilirken diizenleme ortaklik pay1
dogrudan ilgili belediye adina re’sen tescil ettirilmektedir.

-Degerleme resminde erken 6deme indirimi varken, diizenleme ortaklik payinda yoktur.

-Degerleme resminde tek meskeni veya tek bir evlik arsasi olan i¢in erteleme yapilabilirken, diizenleme
ortaklik paymda bdyle bir uygulama yoktur.

-Tahsil edilen degerlenme resminin nasil kullanilacagr ile ilgili bir sinirlama yokken, diizenleme ortaklik
paylari, diizenlemeye tébi tutulan yerlerin ihtiyaci olan Milli Egitim Bakanligi’na bagli ilk ve ortadgretim
kurumlari, yol, meydan, park, otopark, ¢ocuk bahgesi, yesil saha, ibadet yeri ve karakol gibi umumi
hizmetlerden ve bu hizmetlerle ilgili tesislerden bagka maksatlarla kullanilamaz.

-Herhangi bir parselden bir defadan fazla diizenleme ortaklik pay1 alinmaz.

Ayrmtili bilgi i¢in bkz. M. Yilmaz, “Imar Kanunu’nun 18. Maddesi Cercevesinde Diizenleme Ortaklik
Pay1 Kavrami ve Uygulamalar1”, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalar: Dergisi,
Y11:2010, Cilt:16, Say1:3-4, s. 44-45. - G. Akar Pehlivan, “Idari Yargt Agisindan Kamulastirmasiz El
Atma Sorunu Ve Uyugmazlik Mahkemesinin Konuya Yaklasimi”, www.docplayer.biz.tr, (erisim tarihi:
16.1.2019), s. 23.
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basan artislar seklinde tanimlanmaktadir.'® Gayrimenkul kiymet artis1 vergisi ise
gayrimenkullerin el degistirmesi sirasinda iktisap degeri ile satis degeri arasindaki farka
uygulanan ve Batida ‘kapital kazancglar1 vergisi’ uygulamasinin énemli bir ayag1 (diger

ayag1 “tasinir deger artislari vergisi”) olarak giindemde olan bir vergidir.'8

Tiirkiye’de 1970 tarihinde yiiriirliige giren 1318 sayili Finansman Kanunu’nun 33 ila
46’nc1 maddelerinde gayrimenkul kiymet artislarinin vergilendirilmesine yonelik
diizenlemelere yer verilmistir.!®® Gayrimenkul kiymet artis1 vergisinin kanunlasma
gerckgesinde su ifadeler yer almaktadir. Kalkinmakta olan tilkemizdeki tasarruflarin
olumlu sahalara kaydirilmas: ile ilgili iktisadi ortam, bir taraftan tesvik tedbirleri ve
istikrar  politikast yoluyla hazirlanirken; Ote yandan, spekiilatif karakterdeki
gayrimenkul yatirimlarinin cazibesini azaltmak amaciyla bina, arazi ve arsalarin devir
ve temlikinden dogan deger farklarin1 miiterakki bir tarifeyle vergilendiren bir kiymet
artigt vergisi bu tasartya alinmugtir. Gorildigi tizere, s6z konusu verginin
konulmasindaki maksat, spekiilatif karakterdeki gayrimenkul yatirimlarinin cazibesinin

azaltilmasidir.??

Gayrimenkul kiymet artis vergisinin konusu, gayrimenkullerin elde bulundurma siiresi
icinde kazandiklar1 deger artisidir. Bu deger artislar1 gelir ve kurumlar vergisi kanunlari
uyarinca gelir sayilarak vergilendiriliyorsa, bu vergi uygulanamaz. Vergiye tabi
gayrimenkuller sadece arazi, arsa ve bunlar {izerindeki binalardir.'® Vergiyi doguran
olay, arazi, arsa ve bunlarin {izerindeki binalarin ivazli veya ivazsiz devir ve temliki ile

bunlarin karsilikli olarak trampa edilmesi ve her ne sekil ve tarzda olursa olsun arsa

18 M. A. Umay, “Kentsel Rantlar Nedeniyle Olusan Gelirlerden Kamunun Pay Almasi Gerekmez mi?”,
Mali Kilavuz Dergisi, Say1:31, Ocak-Mart 2006, s. 110.

189 0. Oyan, “Kentsel Rantlarin Vergilendirilmesi”, Miilkiyeliler Birligi Dergisi, Say1:145, Cilt:XVI,
Yil:27, 1992, s. 48.

190 M. Okmen, H. Yurtsever, “Kentsel Planlama Siirecinde Olusan Kamusal Rantin Vergilendirilmesi”,
Maliye Dergisi, Say1:158, Ocak-Haziran 2010, s. 69.

191 M. A. Umay, “Sehir (Kent) Rantlarimin Vergilendirilmesi”, Yaklasim, Y1l:14, Say1:164, Agustos 2006,
s. 104.

192 Bulutoglu, a.g.e. s. 444, 445.
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karsiliginda kat, daire veya bagimsiz boliim iktisap edilmesidir. Veraset yoluyla vaki
intikaller ve kanuni mirasgilara yapilan sartli veya sartsiz hibeler ile miisterek veya
istirak halinde miilkiyete konu gayrimenkullerin malikleri arasinda taksim veya ifrazlar
verginin konusu disinda birakilmistir. Verginin miikellefi sayilan gayrimenkulleri devir
ve temlik eden gercek ve tiizel kisilerdir. Verginin matrahi, ivazli intikallerde devir,
temlik, kamulastirma veya devletlestirme karsiliginda elde edilen deger ile iktisap
maliyeti (devir ve temlik karsiliginda elde edilen degerler, beyanda bulunulmasi
gereken tarihteki rayi¢c bedelden asagi olamayacaktir); ivazsiz intikallerde devir ve
temlike konu gayrimenkuliin, devir ve temlik tarihindeki rayi¢ bedeli ile iktisap
maliyeti; her ne sekil ve tarzda olursa olsun, arsa karsiliginda kat, daire veya bagimsiz
boliim iktisabinda, arsa karsiligi iktisap olunan kat, daire veya bagimsiz boliim i¢in yapi
kullanma izni (Iskan Belgesi) alinanlarda en ge¢ yap: kullanma izninin alindigs,
alinmayanlarda ingaatin tamamlandiginin idarece tespit edildigi tarihteki rayi¢ bedeli ile
arsaya isabet eden iktisap maliyeti arasindaki farktir. Iktisap maliyeti de vergiyi doguran
olaym meydana geldigi tarihte bina ve arazi vergilerinin tarhina esas olan vergi degeri,
bina ve arazi vergilerinin tarhina esas olan vergi degerinden yiiksek bir iktisap degeri
mevcutsa bu deger olarak kabul edilmistir. Matrah hesaplanirken su meblaglarin
indirilmesi Ongoriilmiistiir: Gayrimenkuliin iktisabr i¢in 6denmis bulunan her tiirli
vergi, resim, harg, komisyon gideri ve benzeri masraflar ile iktisap tarihinden itibaren
her yil i¢in iktisap maliyetinin %35’1 oraninda hesaplanacak goétiirii gider ve ddenmis

olan bina ve arazi vergileri.*®

Gayrimenkuliinii zaten satmak niyetinde olanlar degerini piyasadan da yiiksek
gostererek, ileride dogacak gayrimenkul kiymet artis vergisinin matrahin1 azaltmayi

isteyebilirler. Bu da, bu verginin emlak vergisi matrahlarim1 yilikseltme yolunda

19 A. Degirmendereli, “Rant Vergisi Tartismalar1 Baglaminda Kentsel Rantin Vergilendirilmesi
Konusundaki Gelismeler ve Bir Coziim Onerisi”, Yalova Universitesi Paradigma Dergisi, Cilt:1, Say1:1,
Haziran 2016, s. 50.
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yiikiimliilere bir itilim getirdigini gostermektedir.’® Ancak, uygulamada gayrimenkul

sahipleri satis degerini diisilk gostererek vergiden kismen kagimma olanagi

bulmaktadir.1%

Artan oranli bir vergi olan gayrimenkul kiymet artis vergisinin orani, ilk 50.000 lira i¢in
%15, sonra gelen 50.000 lira i¢in %20, sonra gelen 200.000 lira i¢in %30, sonra gelen

300.000 lira igin %40 ve 600.001 lira ve daha fazlasi i¢in %50 olarak belirlenmistir.'%

Mikellefin beyani lizerine vergiyi tarh etmeye gayrimenkuliin bulundugu yer vergi
dairesi yetkili kilmmistir. Beyanname Kanun’da sayilan hallerin gergeklesmesi
durumunda bir ay icinde beyanname verilerek verginin 6denmesi gerekmektedir.
Miikellefler tarafindan gayrimenkullerin gercek alim satim bedellerinin gizlenmesi
nedeniyle etkin bir uygulama gerceklestirilememis,’®’ 1981 yilinda 2484 sayili Kanunla
verginin konusu, vergiyi doguran olay, matrahtan yapilacak indirimler, vergi nispetleri,
beyanname verme siireleri gibi uygulamada sikintiya yol agan kimi hiikiimlere agiklik
getirilmeye calisilmissa da,'®® 1982 yilinda vyiiriirliikten kaldirilmistir. Aral’a gore,
aslinda bir enflasyon vergisi niteligine biiriinen ve uygulamada pek c¢ok itiraz ve
sikayetlere yol agan bu verginin yiirlirliikten kaldirilmasiyla uyusmazliklarin hig
olmazsa bu tarihten sonra devami 6nlenmistir.'®® Kaya’ya gore ise, verginin kaldirilma
nedeni gesitli baski gruplari ile siyasilerin popiilist yaklasimlarinin etkisi ile tasarruf
ac1g1 ve sermaye birikimindeki yetersizliklerdir. Ayrica, verginin kaldirilmasiyla da

yetinilmeyerek 1984’te gayrimenkul satis kazanci istisnasi getirilmistir. Avrupa ve

1% Bir 6rnek vermek gerekirse; bir dairesi bulunan ve emlak vergisi beyaninda bunun vergi degerini
100.000 lira olarak bildiren bir miikellef izleyen yil dairesini 150.000 liraya satarsa, aradaki fark
iizerinden %15 oraninda (50.000x%15=) 7.500 lira kiymet artis1 vergisi 6deyecektir. Ayrintili bilgi i¢in
bkz. “Bina, Arazi ve Arsalar Uzerinden Alman Vergiler (Emlak Vergisi ile Gayrimenkul Kiymet Artisi
Vergisi Arasindaki Iliski)”, Ankara Muhasebe ve Vergi Dergisi, Cilt:1, Say1:8, 1972, s. 285.
195 Bulutoglu, a.g.e. s. 426, 450.
19 “Gayrimenkul Kiymet Artis Vergisi”, Ankara Muhasebe ve Vergi Dergisi, Cilt:1, Say1:8, 1972, s. 295.
197 Degirmendereli, a.g.e. s. 51.
198 F. Bilginoglu, “Gayrimenkul Kiymet Artist Vergisi Kanunu'nda Yapilan Degisiklikler ve Vergi
Oranlarinin Uygulanmas1”, Vergi Diinyasi, Y1l:1, Say1:3, 1981, s. 15.
19 U, Aral, “Gayrimenkul Kiymet Artis1 Vergisi ile Ilgili Bir Sorun”, Vergi Diinyasi, Y1l:1, Sayr:11,
1982, s. 10.
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Amerika’da uygulamasi bulunmayan bu istisnanin gerekli olup olmadigr hususu

tartigmalidir.?®

3.2.3. Deger Artisi Kazanct Vergisi

Gayrimenkul kiymet artis1 vergisinin kaldirilmasindan sonra, 193 sayili Gelir Vergisi
Kanunu’nun miikerrer 80’inci maddesiyle maddede sayilan mal ve haklarin elden
¢ikarilmasindan dogan kazanglar deger artisi kazanglari olarak vergiye tabi hale
getirilmistir. Kanunun lafzindan anlasildigi {lizere s6z konusu hiikiim kentsel toprak
rantinin vergilendirilmesi i¢in getirilmis olmaktan ¢ok, genel itibariyle maddede sayilan
mal ve haklarin degerinde herhangi bir nedenle olusan deger artislarinin, yine maddede
sayilan kosullarda vergilendirilmesini amaglamaktadir. Mezkur maddenin 6’nc1 fikrasi
uyarinca iktisap sekli ne olursa olsun (ivazsiz olarak iktisap edilenler hari¢) 70’inci
maddenin 1’inci fikrasinda sayilan arazi ve binalarin iktisap tarihinden baslayarak bes
yil icinde elden ¢ikarilmasindan dogan kazanglar deger artist kazanci olarak gelir

vergisine tabidir.

Verginin konusu gayrimenkullerin degerinde meydana gelen artis olmakla birlikte
matrahi safi deger artis1 belirler. Miikerrer 81’inci madde uyarinca deger artisinda safi
kazang, elden ¢ikarma karsiliginda alinan para ve ayimlarla saglanan ve parayla temsil
edilebilen her tiirlii menfaatlerin tutarindan, elden ¢ikarilan mal ve haklarin maliyet
bedelleri ile elden ¢ikarma dolayisiyla yapilan ve saticinin uhdesinde kalan giderlerin ve

Odenen vergi ve harclarin indirilmesi suretiyle bulunur.

Yukarida deginilen diizenlemelere gore gayrimenkullerin degerinde (serefiye dahil)
herhangi bir nedenle meydana gelen her tiirlii artis prensip olarak vergilendirilmektedir.
Ancak, Ongoriilen bes yillik smirin  asilmast halinde nedenine ve miktarina

bakilmaksizin olusan deger artislarinin deger artist kazanci olarak vergilendirilmesi

20 F Kaya, “Gayrimenkul Rantlarinin Vergilendirilmesi”, Vergi Diinyasi, Say1:361, Eyliil 2011, s. 90.
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imkdm ortadan kalmaktadir. Ornegin, 193 sayih Kanunun olay tarihi itibariyle
yiiriirliikte olan sekliyle ongoriilen siire gegtikten sonra satilan gayrimenkul nedeniyle
deger artis kazanci elde edildiginden s6z edilemeyecegi gerekgesiyle davanin kabulii

yolunda verilen mahkeme karar1 Danistay Dérdiincii Dairesince onanmustir.?%t

Degerlenme resmindekinden farkli olarak deger artis kazancinin iizerinden
hesaplanacagi degerler, iktisap ve elden c¢ikarma tarihlerindeki degerler olarak
belirlenmistir. Ote yandan, beyan esas1 gecerli oldugundan vergideki kayip, kacak riski
burada da yiiksektir.?% Ayrica, gayrimenkul kiymet artis vergisi i¢in gegerli olan gergek
alis ve satis bedellerinin kavranamamasi sorunu deger artisi kazancglarinin

vergilendirilmesi yoniinden de gecerlidir.

3.2.4. Emlak Vergisi
Kentsel toprak rantinin vergilendirilmesi hususunda 6nemli vergilerden bir tanesi de,
vergilendirme islemleri belediyelerce yiiriitilen ve “yerel bir vergi”?® olarak

adlandirilan emlak vergisidir.

Emlak vergisi; Tiurk Vergi Sistemindeki 6nemli servet vergisi tiirlerinden birisidir.
Osmanli  doneminde getirilen gayrimenkullerin  vergilendirilmesi uygulamasi
Cumhuriyet doneminde de siirdiiriilmiistir. 1931 tarihli Bina ve Arazi Vergisi
Kanunu’nda iki temel 6zellik vardi: Matrahin idarece belirlenmesi ve vergilerin il 6zel
idarelerince tahsil edilmesi. Matrah agindirmasi, Tiirkiye’de kadastronun tamamlanmasi
konusundaki eksiklikler ve uygulamadan kaynaklanan kimi zorluklardan dolay: 1970’te
cikarllan 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu 1972’de uygulamaya gegmistir. Daha
uygulamaya once kanunda kimi degisiklikler yapildi. Kanun’un getirdigi iki yenilik

vardi: Matrahin beyan esas1 uyarinca miikellef tarafindan belirlenmesi ve vergiden elde

21 Danistay Dérdiincii Dairesinin, 26.2.2018 giin ve E:2015/5830, K:2018/1939 sayih karari.

202 Aslan, a.g.e. s. 126.

203 1985 yila gelinceye degin bir 6zeksel yonetim vergisi olan emlak vergisi, 3239 sayili Yasa ile
belediye vergisi durumuna getirilmistir. Keles, 2006, a.g.e. s. 349.
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edilecek hasilatin genel biit¢eye aktarilmasi. Bu yeni uygulama iki nedenle sakincaliydi:
Matrahin miikellef tarafindan tespiti, ayn1 nitelige sahip gayrimenkuller i¢in ¢ok farkli
matrahlar beyan edilmesi gibi siibjektif uygulamalara neden olmaktaydi. Diger taraftan,
emlak vergisinin toplam vergi hasilati i¢indeki pay1 %1’i gegmemesine ragmen Vergi
inceleme elemanlarinin yaklasik %20°si bu vergi i¢in istihdam edilmekteydi. Bu durum,
verimli vergi idareciliginin gereklerine uygun degildi. Sozii edilen sakincalarin
giderilmesi amaciyla, 1982 yilinda 2587 sayili Kanunla beyan edilecek matrahlar
yoniinden kimi objektif olgiitler getirildi ve beyan esasi 2002’ye dek varligini siirdiirdii.
1985°’te yiiriirliige giren 3239 sayili Kanun ile verginin uygulanmasinda yetki

belediyelere devredildi.

Kapsam bakimindan 6zel, oran bakimindan da itibari (nominal) bir servet vergisi olan
emlak vergisinin konusu gayrimenkullerdir. 1319 sayili Kanun ile bina ve arazi vergisi
olmak ftizere iki ayri vergi getirilmistir. Bu iki vergi tiiriine iliskin hiikiimler, belli
zorunlu teknik farkliliklar disinda biiyiik 6lclide 6zdestir. Bina vergisinin konusu
Tiirkiye’deki binalardir. Arazi vergisinin konusu ise Tiirkiye’deki arsa ve arazilerdir.
Arazi, genellikle belediye sinirlar1 diginda, parsellenmemis, ekim dikim yapilan toprak
parcasidir. Kanun arsalar1 da arazi vergisi iginde yiikiimlendirmektedir. 12’nci
maddenin 2’nci fikrasinda, belediye sinirlar1 i¢inde belediyece parsellenmis arazinin
arsa sayilacagi hilkkme baglanmakla arsa i¢in genel bir tanim verilmis olmaktadir. Ne var
ki, sehrin genislemesi durumunda ilk planda iizerine bina yapilabilecek arazinin de
varliginm1 dikkate alan kanun koyucu, ayn1 maddenin 3’iincii fikrasinda, belediye sinirlari
icinde ve disinda bulunan parsellenmemis arazinin hangi durumlarda arsa sayilacaginin

Bakanlar Kurulu karar1 ile saptanmasini dngdérmektedir.?%4

204 Bu konuya iliskin detayll agiklama “Kentsel Topraklar” baslikli boliimde yapildigindan burada

ayrintiya girilmemistir.
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Emlak vergisinin miikellefi bina, arazi ve arsalarin malikleri, varsa intifa hakki
sahipleri, her ikisi de bulunmadig takdirde malik gibi tasarruf eden kisilerdir. Bu
noktadan hareketle, vergiyi doguran olay bir ka¢ noktada toplanabilir: Malik olma,
intifa hakkir tesisi, malik gibi tasarruf etme. Miilkiyet ve intifa hakki, hukuken
saptanmalar1 kolay durumlardir. Buna karsilik malik gibi tasarruf etmede mutasarrifin

niyet unsuru 6nem kazanabilir.

Daha 6nce belirtildigi tizere, 2002 yilina dek emlak vergisi beyana dayali bir vergiydi.
Beyanname verme islemi, miikelleflerin Maliye Bakanligi’nca dort yilda bir genel
beyana davet edilmesi suretiyle yenilenmekteydi. Ancak, matrahin belirlenmesinde esas
alinan bina metrekare insaat maliyetleri ile arazi ve arsa birim degerleri idare tarafindan
belirlendiginden beyan esasinda miikelleflerin islevi, yeni belirlenmis degerleri
gayrimenkulleriyle ilgili élgiilere uygulamaktan ibaretti. Idare ve miikellef agisindan
emek, zaman kaybi, zahmet ve kirtasiyecilige neden olan bu uygulama 2002’de
kaldirildi. Artik miikelleflerce yalnizca yeni bina insa edildigi veya vergi degerinin
degistigi durumlarda beyanda bulunulacakti. Belediyeler takdir islemleri sonucu ortaya
konan yeni degerler ile metrekare bina ingaat maliyetlerini miikelleflerin beyanlarindaki
olgiilere uygulamak suretiyle matrah tespit edeceklerdi. Kisacasi, emlak vergisi artik

beyana dayali bir vergi olmaktan ¢ikmist1.?%

Vergi oran1 bina ve arazi vergileri acisindan farkli belirlenmistir. 1319 sayili Kanun
uyarinca bina vergisinin oran1 meskenlerde binde bir, diger binalarda binde iki olarak
uygulanacaktir. Araziler tizerinden alinan verginin orani binde bir, arsalar tizerinden
alinanin orani ise binde {igtiir. Biiyliksehir belediye sinirlar1 ve miicavir alanlar iginde bu

oranin %100 artirrmli uygulanmasi éngoriilmiistiir.2%

205 Oneel vd., a.g.e. s. 357-370.
206 Degirmendereli, a.g.e. s. 55.
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Gerek bina, gerek arazi vergisinde matrahin tespitinde gayrimenkuliin vergi degeri esas
alinir. Kanun, vergi degerini arsa ve araziler i¢in takdir komisyonlarinca takdir olunan
birim degerlere gore, binalar i¢in metrekare normal insaat maliyetleriyle arsa veya arsa

pay1 degeri esas alinarak hesaplanan bedel diye tanimlamaktadir.

Binalarin vergi degeri kullanilis bigimi, insaatin tiiri ve sinifi dikkate alinarak saptanir.
Ayrica, isyerleri ve meskun yerler ile park, bahge okul gibi tesislere uzaklik ve yakinligi
ve ulastirma durumu; bulundugu meydan, sahil, cadde ve sokak itibariyle mevkii; su,
elektrik, havagazi ve kanalizasyon gibi belediye hizmetlerinin mevcut olup olmadigi;
biiylikliigii, kat sayisi, oda, hol, banyo gibi i¢ bdliimlerinin sayisi; i¢ boliimleri
yoniinden kullanighilik durumu; 6n ve arka cephede bulunmasi; mamurluk derecesi;
asansor, kalorifer ve klima tesisati bulunup bulunmadigi; miistemilati; manzara gérme

durumu gibi 6zellikleri de g6z 6niinde bulundurulur.

Arsalarda metrekare degeri esas alinir. Ayrica, igyerlerine ve meskun yerlere uzaklik ve
yakinligi ve ulagtirma durumu; bulundugu meydan, sahil, cadde ve sokak itibariyle
mevkii; su, elektrik, havagazi ve kanalizasyon gibi belediye hizmetlerinin mevcut olup
olmadig1; hangi nevi bina insaatina miisait oldugu; imar ve istikamet planindaki

durumu; bina ve insaat sahasi biiyiikliigii; topografik durumu da dikkate alinir.

Arazide ise arazinin cinsi, sinifi ve kullanma durumu nazara almir. Takdirde, arazi
tizerinde bulunan bina disindaki tarimsal tesisler, dikili seyler, kaynaklar ve golctikler;

tarim arazileri i¢in belli durumlarda verim giicii de esas almir.?’

Emlak vergisi uygulamasinda dikkate alinacak bedel ve degerlerin tespiti, ilam1 ve
kesinlesmesi Vergi Usul Kanunu’nun miikerrer 49°’uncu maddesinde diizenlenmistir.

Buna gore, Maliye ve Bayindirlik Bakanliklarmin miistereken saptayacaklari bina

207 \www.mevzuat.gov.tr, Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi Degerlerinin Takdirine iliskin Tiiziik
(erisim tarihi: 9.1.2019).
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metrekare normal insaat maliyet bedellerine karsi Tiirkiye Ticaret, Sanayi, Deniz
Ticaret Odalar1 ve Ticaret Borsalar1 Birligi onbes giin i¢cinde Danistay’a bagvurabilir.
Goriildigi tlizere, yiikiimliiler saptanan bedellere karst dogrudan dava agamamaktadir.
Benzer bir diizenleme arsa ve araziler bakimindan da getirilmistir. Takdir
komisyonlarinin arsalara ve araziye ait asgari 6l¢iide birim deger tespitine iliskin dort
yilda bir yapacaklar1 takdirler, tarh ve tahakkuk isleminin yapilacagi siirenin
baslangicindan en az alti ay Once karara baglanarak, arsalara ait olanlar takdirin ilgili
bulundugu il ve ilge merkezlerindeki ticaret odalarina, ziraat odalarina ve ilgili mahalle
ve kdy mubhtarliklar1 ile belediyelere, araziye ait olanlar il merkezlerindeki ticaret ve
ziraat odalarna ve belediyelere imza karsiliginda verilir. Biiyliksehir belediyesi olan
illerde ayrica olusturulan Merkez Komisyonu takdir kararlarini onbes giin iginde
inceler. Farkli deger belirlenmesi halinde bu degerler ilgili takdir komisyonlarinca
yeniden takdir yapilmak suretiyle dikkate alinir. Binalardakine benzer sekilde takdir
komisyonu kararlarina kars1 yalnizca kararin teblig edildigi daire, kurum, tesekkiiller ve
ilgili mahalle ve kdy muhtarliklarinin onbes giin i¢inde vergi mahkemesinde dava
acabilecekleri yolundaki hiikiim Anayasa Mahkemesi’'nce kisilere yargi mercileri
onlinde dava hakki taninmasinin hak arama 06zgiirliigliniin bir geregi oldugu, kanun
koyucunun itiraz konusu kural ile takdir komisyonlarinca belirlenen degerlere karsi
vergi miikellefi olan ve olaydan dogrudan etkilenebilecek kisilere dava agma hakki
vermeyerek sadece yasada deginilen kurum ve kuruluslari harekete gegirerek dava
acilabilmesine imkan tanmidigi; emlak vergisi miikelleflerinin 6deyecegi verginin
hesaplanmasinda esas alinan takdir komisyonu kararlar1 idari bir tasarruf oldugu i¢in
buna karsi miikelleflere yargi yolunun kapatilmasinin, Anayasayla giivence altina
alinmis olan hak arama hiirriyeti ve hukuk devleti ilkesi ile bagdasmadig1 gerekgesiyle

Anayasa’nin 2 ve 36’nct maddelerine aykir1 bulunarak iptal edilmistir.?%® Anilan karar

208 http://kararlaryeni.anayasa@gov.tr, (erisim tarihi: 9.1.2019), Anayasa Mahkemesinin, 31.5.2012 giin
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lizerine yasa koyucu yeni bir diizenleme yapmamis ve ilgili hikiim vergi
mahkemelerince verilecek kararlar aleyhine onbes giin i¢inde Danistay’a basvurulabilir.

seklinde kalmistir.

Iptal kararmndan sonra dava agma ehliyetine kavusan miikellefler tarafindan takdir
komisyonu kararlarinin iptali istemiyle acilan davalarda dava agma siiresi ile ilgili bir
yasal diizenleme bulunmadigindan s6z konusu siirenin hangi tarihten itibaren
baslayacagi ve en son hangi tarihe kadar dava agilabilecegi hususlarin1 degerlendiren
Danistay’in ilgili Dairesi esasinda iptal karar1 takdir komisyonu kararlarina kars1 dava
acabileceklerle ilgili olmasina ragmen, dava agma siiresini iceren ciimle tamamen iptal
edildiginden, takdir komisyonu kararlarina karsi agilacak davalarda 2577 sayili Idari
yargilama Usulii Kanunu’nun 7'nci maddesinde yer alan yasal dava agma siiresinin
uygulanmasi gerektigi sonucuna ulasmistir. Bu noktada ortaya ¢ikan bir diger sorun ise
takdir komisyonu kararlarinin miikelleflere ne suretle teblig edilecegine iliskindir.
Daire, bu durumda, miikerrer 49'uncu maddede yer alan hiikiimler, emlak vergisi ile
ilgili yasal diizenlemeler ve emlak vergisinin 6zelligini géz oniine alarak sozii edilen
miikerrer 49'uncu maddenin son fikrasinda; kesinlesen asgari dlciide birim degerlerinin
ilgili belediyelerde ve muhtarliklarda uygun bir yere asilmak suretiyle tarh ve
tahakkukun yapildigi yilin basindan Mayis ayr sonuna kadar ilan edileceginin
belirtildigi, maddede yer alan kesinlesme tabiri dava agilmayarak dava agma siiresinin
dolmast ya da dava agilarak sonuglanmasi anlamini tasidigindan, herhangi bir degerin
ya da bedelin kesinlesmesinden sonra degistirilmesinin kanunen ve hukuken miimkiin
olamayacagi, biitiin bu hususlarin dikkate alinmasi halinde kanun koyucu tarafindan
verginin tahakkuk ettirildigi yilin basindan 6nce vergi degerinin kesinlesmesinin
saglanmak istendigi ve belediyelerce kesinlesen bu degerler esas alinarak tarh ve

tahakkuk yapildigindan, miikelleflerin takdir komisyonlarinca dort yilda bir belirlenen

ve E:2011/38, K:2012/89 sayil1 karari.
82



arsa ve arazi asgari metrekare birim degerlerinin kesinlesmesinden once idareye yapilan
basvuru sonucu verilen cevaptan ya da herhangi bir sekilde 6grenildigi tarihten itibaren
30 giinliik genel dava agma siiresi igerisinde s6z konusu islemin iptali istemiyle dava
acmalar1 gerektigi, sozli edilen degerlerin kesinlesmesinden sonra dava agma imkani
bulunmadigi noktasina ulasmustir.?®® Bu yorum, kendilerine herhangi bir bildirim
yapilmayan miikelleflerin ancak, uygulama islemi (adlara vergi tahakkuk ettirilmesi)
tizerine haberdar olduklar1 takdir komisyonu kararlarinin iptali istemiyle agtiklari
davalarin siire asimi nedeniyle; emlak vergisine karsi agtiklari davalarin da takdir
komisyonu kararinin dava agilmayarak kesinlestigi gerekgesiyle reddi sonucunu
doguracak; dava agma hakki, seklen Kanunda yer almis olacaktir. Bu durumun, adil
yargilanma hakkinin en temel unsurlarindan biri olan mahkemeye erisim hakkinin ihlali

sonucunu doguracagi da agiktir.

3.2.5. Harcamalara Katilma Paylar:

Eski Belediye Gelirleri Kanunu’nda da diizenlenmis olan harcamalara katilma
paylarina, 2464 sayili Kanun’da daha detayli yer verilmistir. Bunlar yol, kanalizasyon
ve su harcamalarina katilma paylar1 olmak tizere ii¢ tiirliidiir. Katilma paylarinin amaci,
belediye tarafindan yapilmakta olan kimi hizmetlerin giderlerine vatandasin bir 6l¢iide

parayla katilmasimin saglanmasidir.?*

Yol harcamalarina katilma payi, yeniden yapilan, onarilan ve genisletilen yollarin iki
yaninda bulunan ya da baska bir yola ¢ikis1 olmamas1 nedeniyle bu yoldan yararlanan
gayrimenkullerin sahiplerinden alinmaktadir. Yeni yol agilmasi, eski yollarin %40
oraninda ya da daha fazla genisletilmesi, kaldirimsiz yollarin kaldirim ya da parke
kaldirim durumuna getirilmesi, asfaltlanmasi, kaldirim ve sose yollarin da beton ya da

asfalta doniistiiriilmesi, kaldirim ve parkelerin sokiiliip yeniden diizenlenmesi belediye

209 Danistay Dokuzuncu Dairesinin, 7.7.2015 giin ve E:2015/2909, K:2015/8382 sayili karari.
210 Keles, 2006, a.g.e. s. 354-356.
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etkinlikleri, bu katilma payinin 6denmesini gerektirmektedir. Yasa, yollarin, kaldirimlar
da dahil 15 metreden fazla genisletilmeleri durumunda, bunlarla ilgili giderleri
belediyelerin 6deyecegini belirtmektedir. Eger bir gayrimenkul iki yola bakmaktaysa,
asil cephe hangi yol iizerinde ise orasi i¢in pay tam olarak, oteki yola ait pay ise yarim

olarak 6denmektedir.

Belediyelerce yeni kanalizasyon tesisleri yapilmasi, mevcut tesislerin saglik ve fen
kosullarina gore iyilestirilmeleri halinde, bundan yararlananlar kanalizasyon

harcamalarina katilma pay1 oder.

Su tesisleri harcamalarina katilma payr da, belediyelerce yeni igme suyu sebekesi
yapilmasi, ya da mevcut sebekelerin genisletilmeleri durumunda bu tesislerle su dagitim
alanlarmdaki gayrimenkullerle ilgili paylarin hesaplanmasinda, yalnizca suya

baglandiklar1 yollar dikkate alinmalidir.

Harcamalara katilma paylari, verilen hizmetler dolayisiyla yapilan giderlerin tamamini
kapsar. Pesin ddeme durumunda paylar %25 noksani ile almir. Ozel devlet yardimlari,
karsiliksiz fon tahsisleri, o isler i¢in yapilacak bagis ve yardimlar ve istimlak bedelleri
gider tutarindan indirilir. S6z konusu paylar, bina ve arsalar i¢in, vergi degerinin

%2’sini asamaz.

Katilma paylari, bu tiir hizmetler igin Baymndirhk ve iskan Bakanhigi'nin ve Iller
Bankasi’nin belirleyip yayinlayacaklari siirlim deger (rayi¢) ve birim fiyatlarina gore
hesaplanan tutarlar1 agsamaz. Vatandaslar, bu paylar1 ilan ve teblig edildikleri y1l1 izleyen
yildan itibaren 2 yillda ve 4 esit taksitte Oderler. Ancak, Bakanlar Kurulu
(Cumhurbagkani), ilgili belediyelerin Onerisi lizerine, ddeme siiresini 5 yila kadar

uzatmaya yetkilidir.
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Bakanlar Kurulu (Cumhurbagkani), belediyelerin goriisiinii almak suretiyle, paylari
yarisina kadar indirmeye, pay tiirlerine gore farklilastirma yapmaya, paylarin 6denecek

miktarini belediyeler itibariyle saptamaya yetkilidir.

Katilma pay1 yiikiimliilerine diisen paylar, yiikiimliilerin ad ve adresleriyle, kendilerine
diisen pay miktarini gosteren ve mahalle, cadde ve sokak itibariyle diizenlenecek
tahakkuk cetvelleri ile birlikte bir ay siireyle ilan edilir. Yikiimliilere de ayrica teblig

edilir.

3.2.6. Tapu Harci

Gayrimenkullerle ilgili olarak alim-satim nedeniyle 492 sayili Har¢lar Kanunu’na gore
tahsil edilen tapu harct da kentsel toprak rantinin vergilendirilmesine yonelik bir
uygulama olarak degerlendirilebilir. Anillan Kanunun 57°nci maddesinde tapu ve
kadastro islemlerinden bu kanuna bagli (4) sayili tarifede yazili olanlarin tapu ve
kadastro harglarina tabi oldugu; 64’{incii maddesinde ise, s6z konusu harglarin (4) sayil
tarifede yazili nispetler tizerinden alinacagi, muhtelif iglemlerin ayn1 zamanda yapilmasi
durumunda her islemin ayri ayr1 harca tabi tutulacag; ifrazen yapilan taksimlerde bu
fikra hikkmiiniin uygulanmayacagi, ¢iplak miilkiyet ve intifa haklarma ait harglarin
hesabinda, kayitli degerin tigte birinin ¢iplak miilkiyete, {igte ikisinin de intifa hakkina

ayrilacagi hiikiimlerine yer verilmistir.?!!

Tapu harcinin oranina iligkin diizenleme 22.9.2012 tarih ve 28419 sayili Resmi
Gazete’de yayimlanan 22.9.2012 tarih ve 2012/3735 Sayili Bakanlar Kurulu Karari ile
yapilmigtir. (4) sayih Tarife’nin “I-Tapu Islemleri” baslikli Boliimii’niin 20 nolu
fikrasinda belirtilen islemler iizerinden alinan tapu harglari belirlenmektedir. Daha
onceleri gayrimenkul alim satimimnda oran hem alict hem de satict bakimindan binde 15

toplamda binde 30 olarak uygulanmakta iken, 2012 Eyliil doneminden itibaren satici ve

211 T{im Vergi Kanunlari, s. 797-878.
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alict bakimindan binde 20 olmak {izere toplamda binde 40 olarak uygulanmaya
baslanmistir. Tapu harct Kanunun amir hiikkmii uyarinca devir ve iktisap bedelinden
(gercek alim-satim bedeli) az olmamak {izere emlak vergi degeri {lizerinden

hesaplanmaktadir.?'?

Tapu harci higbir zaman enflasyon artis1 disinda deger artisini kavrayamamastir. Cilinkii,
¢ogu zaman vergi degerini asmayan, beyan edilen deger tizerinden alinmaktadir. 2000
yil1 verilerine gore vergi degeri, kentsel rant1 igeren rayi¢ degerin genellikle % 1 ile
%20’s1 arasinda belirlenmektedir. Diger yandan, tapuda beyan edilen degerler, gercek
degerin ortalama 7 ile 20’de biri diizeyindedir. Har¢ oranlar1 diisiik tutularak
gayrimenkul sahiplerinin gergek degeri beyan etmeleri arzu edilmis; ancak, bu
saglanamadig1 gibi tapu harglarinin genel biitce vergi gelirleri icindeki payr %1
civarinda kalmistir. Har¢ matrahinin, emlak vergisi matrahina esit alinmasi yerine, oran
ayn1 kalmak tizere gergek degerler lizerinden harg tahakkuk ettirilmis olmast durumunda
genel biitgeye katkist 20 kat daha fazla olacakt.?® 4751 sayili Kanunun 7’nci
maddesinin (b) bendiyle, 9.4.2002 tarihinden itibaren gegerli olmak tizere, Emlak
Vergisi Kanunu’nda yer alan, verginin, miikelleflerin yazili beyani iizerine tarh ve
tahakkuk ettirilecegine iligkin hiikiim kaldirilmis olup, sadece vergi degerini tadil eden
nedenlerin bulunmas: halinde bildirimde bulunma zorunlulugu getirilerek, miikellefin
beyani gerekmeksizin ilgili belediye tarafindan tarh ve tahakkuk ettirilmesi esasi

4

getirilmistir.?!*  Belediyelerce belirlenerek tapu sicil miidiirliiklerine bildirilmeye

baslanan degerler iizerinden alinan harglarda biiyiik artis kaydedilmistir.?t®

212 A, Alkan, Teoride ve Uygulamada Kentsel Rantlarin Vergilendirilmesi, (Yayimlanmanms Doktora
Tezi), Istanbul Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Istanbul, 2017, s. 157.

213 B, Uzun, Cevre Yolu-Miilkiyet Iliskilerinin Imar Haklar: A¢isindan Incelenmesi ve Arazi Diizenlemesi
Yaklagimiyla Bir Model Onerisi, (Yaymlanmamis Doktora Tezi), Karadeniz Teknik Universitesi Fen
Bilimleri Enstitiisti, Trabzon, 2000, s. 77, 78.

214 Danistay Vergi Dava Daireleri Kurulunun, 26.3.2014 giin ve E:2013/352, K:2014/177 sayili karar.

215 Akgesme, a.g.e. s. 46.
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3.2.7. Rant Vergisi Tartismalart

Yukarida ayrintili olarak agiklandigi tizere, Tiirkiye’de hali hazirda kentsel toprak
rantinin  vergilendirilmesine doniik dogrudan bir uygulama bulunmamaktadir.
Kamuoyunda boyle bir uygulamanin gerekliligi konusu her zaman tartisilmakla birlikte,
somut olarak bu yonde adim atmak noktasinda siyasi iradenin ¢ok da istekli olmadigi
bilinen bir gergektir. Son zamanlarda ortaya ¢ikan haberler (her ne kadar Onerilen
sistem, bir vergi uygulamasi olmasa da; konunun muhataplarinca “rant vergisi”’ olarak
adlandirilmaktadir.) “rant vergisi” tartismalarini yeniden alevlendirmistir. Bu baslik

altinda sz konusu tartigmalara deginilecektir.

2012 yilinda giindeme getirilen Yap1 Denetimi Hakkinda Kanun Tasaris1 ve Bazi
Kanunlarda Degisiklik Taslagmin 32’nci maddesiyle 3194 sayili Imar Kanunu’na iic

adet ek madde eklenmesi ongoriilmiistil.

“Deger Artis Pay1” baslikli Ek Madde 6’ya gore gercek ve tiizel kisiler veya 6zel hukuk
hiikiimlerine gore faaliyette bulunan kamu kurum ve kuruluslarinin istemleri iizerine
yapilacak imar plan1 ve degisiklikleri sonucunda ortaya ¢ikan deger artisinin % 45',
kamuya deger artig pay1 olarak aktarilacak; sz konusu pay Bakanlik ile plan1 veya plan
degisikligini yapan idareye 6denecek (%70-%30), idare payr da Biiyiiksehir belediye
sinirlart i¢inde, biiyliksehir belediyesi ve ilgili ilce belediyesi arasinda esit olarak
paylasilacak; plan degisikliginin Bakanlik tarafindan onaylanmasi: durumunda, payin
tamammi Bakanlik alacak; bu sekilde aliman paylar, kentsel doniisim uygulamasi

hizmetleri disinda kullanilamayacakti.

Yine, deger artis pay1 bedeli; plan degisikliginin yapilagsma sartlar1 ile fonksiyonlarmda
ortaya ¢ikaracagi kiymet degisiklikleri ile 2942 sayili Kamulastirma Kanunu’nda
belirtilen bedel tespitine iliskin esaslar gozetilmek ve parsel malikinin goriigii alinmak

suretiyle komisyon tarafindan tespit edilecekti. Deger artis paymin yaris1 ddenmeden,
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onaylanmis plan uyarinca uygulama yapilmayacak, kalan miktar tapuya serh verilecek
ve anilan bedel 6denmeden yapi ruhsati diizenlenmeyecekti. Planin iptal olmasi
durumunda, 6denmis olan bedel talep tizerine faiz 6denmeksizin en geg ii¢ ay igerisinde

iade edilecekti.

Deger artis paylarinin 6denmesinde malik ile idarenin anlasmasi esas olmakla birlikte

uygulamadan kaynaklanan uyusmazliklarda asliye hukuk mahkemeleri gorevli olacakti.

“Degerleme Haritalar1” baglikli Ek Madde 7’ye gore ise tasinmazlarin konumlari
dikkate alinarak teknik ve ekonomik degerlerinin belirlenmesi amaciyla hazirlanacak

degerleme haritalar1 cografi bilgi sistemi veri tabanina islenecekti.

Ek Madde 7’de sozii edilen Cografi Bilgi Sistemine iliskin ayrintili agiklamalar Ek
Madde 8’de yapilmisti. Buna gore, Kanun kapsaminda yiiriitilecek hizmetler,
uygulamalar ve farkli mevzuatlarda ongoriilen arazi ve mekan kullanimmin Ulke
menfaatleri dogrultusunda ve biitiinliik icinde olmasini teminen, c¢esitli kaynaklardan
elde edilecek cografi verileri kayit altina almak, yonetmek ve dijital ortamda giincel,
erisilebilir ve kullanilabilir kilmak amaciyla Bakanlik tarafindan Ulusal Cografi Bilgi
Sistemi kurulacakti. Kamu kurum ve kuruluslarina, Sistemin kurulmasi ve isletilmesi

bakimindan gerekli veri, bilgi ve belgeleri saglama zorunlulugu getirilmekteydi.?'®

Cevre ve Sehircilik Bakanlhigr yetkilileri, tasarinin amacinin imardaki haksiz kazanci,
haksiz rekabeti ve kirli iliskileri engellemek oldugu; ilk imar planlamas1 yapildiginda
diizenleme ortaklik pay1 olarak imar parselinin %40’mnin alinmasinin yapilan imar
diizenlemesinin karsiligi gibi degerlendirildigi; ancak, daha sonra imar artislart s6z
konusu oldugunda herhangi bir vergi kesintisi yapilmadigindan ortaya c¢ikan haksiz

kazang ve kirli iligkilerin 6niine gegmek icin kamu yarar1 dogrultusunda olusan artisin

218 http://www.mimarlarodasiankara.org/_media/4/3941.pdf, Yap:1 Denetimi Hakkinda Kanun Tasarisi
Taslag1 (erisim tarihi: 17.1.2019), s. 29-31.
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%40’min kamuya aktarilacagi; bu aktarimin gelir, deger ya da hisse seklinde
olabilecegi; getirilen uygulamanin vatandagla ilgisinin bulunmadigi, yeni bir vergi
olmadigl, mevcut imar durumuyla yetinmeyerek daha fazla imar hakki talep edilen

yerlerde uygulanacagini belirtmislerdir.?!’

Ilerleyen dénemde yeniden giindeme gelen rant vergisi tartismalarinin kaynagi bu sefer
2015-2017 dénemini kapsayan Orta Vadeli Program ve Orta Vadeli Mali Plan’dir.?

Anilan Planda?®®

yerel yonetimlerin mali imkanlarini gliclendirmek i¢in kentsel rantlarin
degerlendirilmesi ve emlak vergisi dahil olmak iizere 6z gelirlerinin artirilmasi ve bu
gelirlerin genel vergi sistemi ile uyumunu saglayacak mevzuat diizenlemelerinin
yapilmasi ¢alismalarina devam edilecegi belirtilmistir. Ayni1 doneme iligkin Orta Vadeli

Programda?®?®

ise halihazirda kisitli olan yurt i¢i tasarruflarin ekonomi igin iiretken
alanlarda kullanilmasinin iiretim potansiyeli acisindan biiyiikk Onem tasidigy;
gayrimenkul kiymet artislarinin yeterince vergilendirilmemesi, imar diizenlemeleri ve
kamu hizmetleri yoluyla ciddi bir gayrimenkul ranti olugmasi ve bundan kamunun
yeterince pay alamamasi nedeniyle kaynaklarin 6nemli 6lgiide iiretken olmayan alanlara

kaydigi, bu durumun, biiyiime potansiyelinin artmasina bir kisit olusturdugu ifadelerine

yer verilmistir.

Daha sonra s6z konusu donemde Bagbakanlik gorevini yiiriiten Ahmet Davutoglu
tarafindan 14.1.2015 tarihinde aciklanan Kamuda Seffaflik Paketinde bu konuya da yer
verilmistir. S6z konusu Pakette, imar planlarinin yapim siireclerinin saydamlastirilmasi,
imar uygulamalarinin daha adil ve hizli yapilmasi ve imar plan1 degisiklikleri

sonucunda olusan deger artislarindan belediyelerin pay almasinin saglanmasi

27 E. Celikkan, “Yiizde 40 Rant Vergisi”, Hiirriyet, 10.12.2014.

218 F. Saragoglu, E. Piirsiinlerli Cakar, M. Cakir, “Rant Vergisi ve Ulkemizdeki Tartigmalar”, Gazi
Universitesi Iktisadi Idari Bilimler Dergisi, 17(3), s. 92.

219 www.resmigazete.gov.tr, 11.10.2014 tarih ve 29142 sayilh Resmi Gazete’de yayimlan Orta Vadeli
Mali Plan (2015-2017)’in Kabuliine Dair 2.10.2014 tarih ve 2014/28 sayili Yiiksek Planlama Kurulu
Karar1 (erisim tarihi: 17.1.2019).

220 https://pbk.tomm.gov.tr/dokumanlar/orta_vadeli_program_2015 2017.pdf Orta Vadeli Program
(2015-2017) (erigim tarihi: 17.1.2019), s. 5.

89



Ongoriilmistiir. Davutoglu agiklamasinda, imar degisikliklerinin bir arsayr bir anda
bazen birka¢ misline varacak diizeyde degerlendirebildigi, imar degisikliginden
kaynaklanan yeni degerin sahibi kamu oldugundan artisin kamuya doénmesine yonelik
diizenleme yapilmasi1 gerektigi, detaylar1 ileride netlestirilecek olmakla birlikte bu
konuda yetkili makamim belediye meclisleri olacagini belirtmistir.??* Haziran 2015
secimlerinden once pek c¢ok parti de se¢im beyannamelerinde bu konuya yer

ayirmislardir.???

Kaya’ya gore getirilmek istenen uygulamanin, kamu kaynakli deger artislarinin
tamamin1 kavramaktan uzak, sadece talep iizerine yapilan imar hakk: artislarini
kapsayan oldukg¢a dar kapsamli bir uygulama olmas1;??® talep iizerine imar haklarindaki
artisin ayristirilarak tespiti yapilabildigi miiddetce tamamina yakini alinmasi gerekirken
%45 ile yetinilmesi;?** deger artis pay1 hesaplanmasinin objektif ve seffaf degerleme
ilkelerine gore bagimsiz ve merkezi bir komisyon tarafindan belirlenmemesi; 6demenin

gelirin elde edilmesinden &nce talep edilmesi gibi eksiklikleri mevcuttur. 22

Kiligaslan ve Yavan’a gore de, rant vergisi sadece imar degisiklikleriyle sinirli olarak
uygulanirsa kapsam daralacagi gibi bayindirlik faaliyetleri sonucu degerinde artis
meydana gelen gayrimenkullerdeki deger artislarinin vergilenmemesi vergi adaleti
bakimindan sorun yaratacaktir. Bu sebeple, rant vergisi kapsamli bir serefiye gibi
uygulanmali ve imar faaliyetleriyle birlikte her tiirli kamusal hizmetten saglanacak

deger artislar1 vergi kapsamina almmalidir. Imar ve baymdirlik faaliyetleri sonucunda

221 “Davutoglu Kamuda Seffaflik Paketini Acikladi”, Sabah, 14.1.2015.

222 H, Kialigaslan, S. Yavan, “Rant Vergisi: Avusturya ve Isvicre Ornekleri ve Tiirkiye’ye Iliskin Bir
Degerlendirme”, AKU IIBF Dergisi, Cilt: XVIII, Say1:1, Haziran 2017, s. 53, 54.

223 Konuyla ilgili olarak Ahmet Davutoglu yaptig1 agiklamada, ev sahibi vatandaslari etkileyen bir vergi
olmadigini, yol koprii projesi ile deger kazanan bolgelerdeki ev ve is yeri sahiplerinden vergi
alimmayacagin belirtmistir.

K. Keskin, “KCONUTDER’den Rant Vergisi igin Yeni Oneri”, www.gayrimenkulhaber.com, (erisim:
27.6.2018).

224 S5z konusu oranin genel plan degisikliklerinde %40 ile %60; bireysel plan degisikliklerinde ise %80
ile %100 arasinda belirlenecek bir oranda uygulanacagini belirtenler de olmustur. bkz. Saragoglu vd.,
a.g.e.s. 92.

25 F Kaya, “Deger Artis Pay1 Ad1 Altinda Rant Vergisi mi Geliyor?”, Vergi Diinyasi, Say1:394, Haziran
2014, s. 83.
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gayrimenkullerin degerlerinin her zaman artmayabilecegi, bazen azalabilecegi de
unutulmamalidir. Ote yandan, ¢ifte vergilendirmenin dnlenmesine yonelik tedbirler de

alinmalidir.%%

Konu, 2015 Haziran se¢imlerinden sonra giindemden kalkmis gibi goriinmekle birlikte
2018 Kasim dénemi itibariyle bu kez 3194 sayili Imar Kanunu ile Bazi1 Kanun ve
Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun Tasaris1 Taslagi
ile yeniden giindeme gelmistir. S6z konusu Taslagin 20°nci maddesiyle 3194 sayili imar
Kanunu’na 6306 sayili Kanun’la eklenen Ek-5’inci maddenin degistirilmesi ve Ek-6’nc1

maddenin eklenmesi 6ngdriilmiistiir.

“Deger Artis Payr” baslikli EK Madde 5% ile kamuya ait hizmet alanlar1 disinda,
ilgililerin taleplerine istinaden yapilacak imar plani ve degisiklikleri {izerine parsellerin
imar hakkinda ve degerinde meydana gelen artislarin % 45’inin, kamuya deger artis
pay1 olarak aktarilmasi; anilan payin % 30’unun Bakanliga % 70’inin ise degisikligi
onaylayan idareye o6denmesi; payin Biiyliksehir belediye simnirlari iginde alinmasi
halinde, biiyiiksehir belediyesi ve ilgili belediye arasinda esit sekilde paylastiriimasi,
plan degisikligini onaylayan birimin Bakanlik olmasi durumunda, payin tamaminin
Bakanlik¢a alinmasi; alinan paylarin kentsel dontistime iliskin hizmetler disinda

kullanilamamas1 yoniinde hiikiimler getirilmekteydi.

Yine, deger artis payr bedelinin; plan degisikliginin yapilagsma sartlari ile
fonksiyonlarinda ortaya cikaracagi kiymet degisiklikleri ile 2942 sayili Kamulagtirma
Kanunu’nda belirtilen bedel tespitine iliskin esaslar gozetilmek ve parsel malikinin

goriisli almmak suretiyle 2499 sayili Kanuna gore yetkilendirilmis gayrimenkul

226 K1ligaslan, Yavan, a.g.e. s. 56.

227 6306 sayili Kanun’la eklenen Ek-5’inci maddenin mevcut hali “3/7/2005 tarihli ve 5393 sayil
Belediye Kanunu ve bu Kanuna gore ¢ikarilacak yonetmeliklerden imar uygulamalarina iliskin olanlar, bu
Kanun ile bu Kanun uyarinca yiiriirlige konulan yonetmelikler ve beldenin sartlar1 da gozetilerek, Cevre
ve Sehircilik Bakanlig: tarafindan onaylandiktan sonra Resmi Gazetede yayimlanarak yiiriirlige girer.”
seklinde olup deger artis payi/rant vergisi ile bir baglantis1 bulunmamaktadir.
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degerleme uzmanlari/kuruluslar ile degerleme alaninda yiiksek lisans/doktorasi bulunan
uzmanlarca raporlandirilarak tespit edilmesi; deger artis paymnin yaris1 6denmeden,
onaylanmis plan uyarinca uygulama yapilmamasi, kalan miktarin tapuya serh verilerek
anilan bedel Odenmeden yapi ruhsatinin diizenlenmemesi; planin iptal olmasi
durumunda, 6denmis olan bedelin talep tizerine faiz 6denmeksizin en ge¢ ii¢ ay

igerisinde iade edilmesi yolundaki hiikiimler de ayn1 madde kapsaminda yer almaktaydi.

“Degerleme Haritalar1” baslikli EK Madde 6 ile de tasinmazlarin teknik ve ekonomik
olarak degerlerinin belirlenmesi amaciyla konumlar1 dikkate alinmak suretiyle
degerleme haritalarinin hazirlanmasi ve ulusal cografi bilgi sistemine islenmesine iliskin

diizenlemeler getirilmek istenmekteydi.??®

Bu arada, 20.3.2015 tarih ve 29301 sayili Resmi Gazete’de Ulusal Cografi Bilgi
Sisteminin Kurulmasi ve Yonetilmesi Hakkinda Y &netmelik??® yayimlanmis, daha sonra
ulusal diizeyde cografi bilgi sistemi altyapisinin kurulmasini amaglayan Tiirkiye Ulusal
Cografi Bilgi Sistemi (TUCBS) Altyapisinin Kurulumu Projesi, TUBITAK BILGEM
Yazilim Teknolojileri Arastirma Enstitiisii ve Cevre Sehircilik Bakanligr Cografi Bilgi
Sistemleri Genel Midiirliigii isbirliginde yiirtitiilmek {izere baslatilmistir. Kamu kurum
ve kuruluslarinin sorumlulugunda olan cografi verilerin tiim kullanicilarin ihtiyaglarina
cevap verecek sekilde igerik standartlarinin olusturulmasi ve cografi veri degisim
standartlarinin belirlenmesini amaglayan projenin 2019 yili sonunda tamamlanmasi

hedeflenmektedir.2%°

Gergek alim satim bedellerinin  kavranamamasi, Kkentsel toprak rantinin

vergilendirilmesi amaciyla getirilmis ya da getirilecek biitiin uygulamalar bakimindan

228 https://emlakkulisi.com/resim/dosyalar/OTMxM;jY 2Mj-imar-kanunu-taslagipdf.pdf, 3194 sayili imar
Kanunu ile Bazi Kanun ve Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun
Tasaris1 Taslagi (erigim tarihi: 17.1.2019), s. 17-18.

229 https://webdosya.csb.gov.tr, Ulusal Cografi Bilgi Sisteminin Kurulmasi ve Yonetilmesi Hakkinda
Yo6netmelik.

230 http://bilgem.tubitak.gov.tr, Tiirkiye Ulusal Cografi Bilgi Sistemi Altyapisimn Kurulumu Projesi
Basladi (erisim tarihi: 18.1.2019).
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gecerli en onemli sorun olarak ortaya ¢ikmaktadir. Degerleme Haritalar1 ve Ulusal
Cografi Bilgi Sistemi bu sorunun giderilmesi amaciyla getirilmek istenen
uygulamalardir. Konuyla ilgili olarak iilke geneli i¢in bir deger haritas1 ¢ikarilmasi
planlanmaktadir. Kurulacak “Tasinmaz Degerleme Sistemi” ile degerler donemsel
olarak takip edilerek artis ve diisiisler yansitilabilecek, gesitli sebeplerden kaynaklanan
deger degisimleri takip edilerek, kamu yatirimlari ve diizenlemelerinin dogurdugu deger
artiglar1 sisteme eklenebilecektir. Olusturulacak deger haritalar ile satislarin gergek
degerleri  iizerinden gosterilme ve vergi sisteminde adaletin  saglanmasi
amaclanmaktadir. Konuya iligkin caligmalarin {i¢ yil igerisinde tamamlanarak 2022
yilinin basinda iilke ¢apinda uygulamaya gegilmesi hedeflenmekle birlikte gecis donemi
icin bir ara formiil oOnerilmektedir. Tapu harglarinin piyasa degerleri tizerinden
aliabilmesi icin, satis islemleri yapilirken ‘degerleme raporu’ alinmasi zorunlulugu
getirilmek istenmektedir. S6z konusu diizenlemenin Tapu ve Kadastro Genel
Midirliigi’'ntin -~ ¢ikaracagi bir yonetmelikle yapilmasi, getirilecek sistemde
vatandaglarin ¢agri merkezine, web sitesine ya da Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK)
denetimindeki degerleme firmalarina bagvurarak taginmazlarmm degerlemesini
yaptirabilmesine olanak saglanmasi 6ngoriilmektedir.?®* Bu konuya iliskin son
diizenleme ise 30 sayili Cumhurbagkanlifi Kararnamesi ile yapilmistir. S6z konusu
Kararname’nin 19’uncu maddesiyle Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii’niin kurulus,
yetki ve sorumluluklarma iliskin maddede degisiklik yapilarak merkez teskilati
biinyesinde “Tasinmaz Degerleme Dairesi Baskanlig1” kurulmus; 20’ nci maddesiyle de
Tasinmazlarin toplu degerleme yontemleriyle degerini belirlemek, deger bilgi merkezini
kurmak, yonetmek ve deger haritalarinin iiretilmesi ile glincel tutulmasini saglamak;
gereken durumlarda toplu degerleme ¢alismalarinda kullanilmak iizere tekil degerleme

yaptirmak veya talep etmek; toplu degerleme standartlarma iliskin c¢aligmalar

281 G.Alagdz, “Kafama Gore Dénemi Bitiyor”, Hiirriyet, 29.11.2018.
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yiiriitmek; toplu degerleme calismalari sonucunda elde edilen verilere dayanarak
istatistikler ve raporlar yayimlamak; tasinmaz degerleme ve toplu degerleme alanlariyla
ilgili ihtiya¢ analizleri ile uluslararasi gelismeler ve iyi uygulamalarin takibini yapmak;
bu gorev ve yetkilerin yliriitiilmesine iliskin usul ve esaslar1 belirlemek anilan Daire

Baskanlig1’nin gorevleri olarak sayilmustir.?*?

Getirilmek istenen diizenlemelerin ¢ok biiyiik farkliliklar icermedigi, daha 6nce dile
getirilen eksiklik ve endiselerin s6z konusu diizenlemelerin hepsi bakimindan gecgerli
oldugu agiktir. Her ne kadar, “rant vergisi” adi altinda konu degerlendiriliyor ise de
getirilmek istenen uygulamanin, kentsel toprak rantinin vergilendirilmesi amacini
karsilamaktan ¢ok uzak oldugu, bir tiir diizenleme ortaklik pay1 ya da ¢ok kisitl bir

serefiye uygulamasina benzedigi belirtilmelidir.

232 www.resmigazete.gov.tr, 5.2.2019 tarin ve 30677 sayili Resmi Gazete’de yayimlan 30 sayih
Bakanliklara Bagl, Ilgili, iliskili Kurum ve Kuruluslar ile Diger Kurum ve Kuruluslarm Teskilati
Hakkinda Cumhurbaskanligi Kararnamesi ile Genel Kadro ve Usuli Hakkinda Cumhurbaskanligi
Kararnamesinde Degisiklik Yapilmasina Dair Cumhurbaskanligi Kararnamesi (erigim tarihi: 5.2.2019).
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UCUNCU BOLUM: Tiirkiye I¢in Bir Model Onerisi “Kentsel Toprak

Rant1 Vergisi”

Tiirkiye’de kentsel toprak rantinin dogrudan vergilendirilmesine yonelik bir uygulama
bulunmadigi, bu amaci dolayli yollardan saglamaya doniik gesitli uygulamalarin da
yetersiz kaldig1 bir dnceki boliimde ayrintili olarak aciklanmisti. Bu boliimde, 6zellikle
mevcut uygulamalarda bulunan eksiklik ve yasanan sorunlardan hareketle vergilemeye
iliskin temel kavram ve ilkeler ¢ercevesinde olmasi gereken bir “Kentsel Toprak Ranti
Vergisi” modeli gelistirilmeye ¢alisilacaktir. Bu baglamda, oncelikle ilgili ilke ya da
kavram agiklandiktan sonra model agisindan ifade ettigi anlam ve Onem ortaya

konacaktir.

Onceki boliimlerde, vergi kavrami “gercek” anlami yaninda degerlenme resmi
(serefiye), harcamalara katilma pay1, harg, vergi gibi farkli isim ve igerige sahip pek ¢ok
uygulamay: icine alacak sekilde genis kapsamli olarak ele alinmisti. Modelimizde,
onerilen kentsel toprak ranti vergisi anlam ve igerigiyle “gercek” bir vergidir. Bu

nedenle, 6ncelikle vergi kavrami agiklanmalidir.

Mali literatiirde verginin tanimi1 konusunda bir goriis birligi yoktur. Giiniin kosullar1 ve
tanim1 yapanin yaklasimma gore farkli tanimlar yapilabilmektedir.?® En genel
tanimiyla vergi; devletin kamu harcamalarim1 karsilamak amaciyla toplumu meydana
getiren kisi ve kurumlardan, 6deme giiclerine gore, karsiliksiz ve zorla aldigr ekonomik

degerlerdir.?®* Tamimdan anlasildig1 {izere modelimizde &nerilen verginin Tiirkiye’deki

233 A. Akdogan, Kamu Maliyesi, Gazi Kitabevi, Ankara, 2014, s. 123.

234 0. Pehlivan, Kamu Maliyesi, Celepler Matbaacilik, Trabzon, 2014, s. 87; Bu genel tanim disinda,
iktisadi kiymetlerin (kaydeten para meblaglarinin) miinferit iktisatlardan siyasi cebir altinda devlete veya
miidevver selahiyetlere sahip diger sahislarina bir karsilik mucip olmadan yapilan transfer; devlet veya
devredilmis vergilendirme yetkisine sahip diger kamu tiizel kisilerince, fert ve kurumlardan, hukuki cebir
altinda, muayyen kaidelere gore ve Kkarsiliksiz olarak alinan para tutar;; kamu tiizel kisilerinin,
masraflarini yapmak igin, 6zel bir karsilik bahis konusu olmaksizin fertlerden aldiklar1 cebri bir hisse;
devletin veya devletten aldigi yetkiye dayanan kamu tiizel kisilerinin genis anlamdaki kamusal
faaliyetlerinin gerektirdigi harcamalar1 karsilamak ya da kamusal gorevlerinin gereklerini yerine getirmek
amaciyla yasal esaslara uymak kaydiyla ve hukuki cebir altinda, 6zel bir karsilik vaadi olmaksizin geri

95



mevcut tapu harci, harcamalara katilma payr ve degerlenme resmi gibi diger

uygulamalardan temel farki karsiliksiz ve genel olmasidir.

Verginin gerek teori gerekse uygulama acgisindan gelisimine bagli olarak literatiire

zamanla cesitli kavramlar katilmaktadir.?®®

Burada modelin anlasilabilirliginin
artirtlmas1 bakimindan tizerinde durulmasinda fayda goriilen baz1 temel ilke, kavram ve

aciklamalara yer verilecektir.

1. Kentsel Toprak Rant1 Vergisinin Servet Vergisi Olma Niteligi

Literatiirde vergiler ¢ok ¢esitli bicimlerde siniflandirilmaktadir. Modelimiz bakimindan
burada yalnizca vergi konusunun niteli§i esas alinarak yapilan smiflandirmaya yer
verilecektir. Buna gore, vergiler; gelir, harcama ve servet ilizerinden alinan vergiler
seklinde smniflandirilmaktadir. Gelirin dogdugu andaki vergiler, gelir vergileri;
tilketimde kullanilmast sonucunda alinan vergiler, harcama vergileri; iktisadi varliklara
sahip olma veya sahip olunan servetin el degistirmesi durumunda alinan vergiler servet

vergileri olarak adlandirilmaktadir.?%

Gelir, servet olusumunda temel etken olmakla birlikte gelir dagilimini belirledigi 6lgiide
servet de gelir kaynagi olabilmektedir. Kisilerin bu iki kaynaktan birine ya da her
ikisine birden sahip olmasi ve bunlari kismen veya tamamen tiikketimde kullanmasi
modern vergi anlayisinda vergi ddeme giiciiniin gostergesi olarak kabul edilir.2®” Odeme
giiclinli tam kavramak isteyen ¢ok vergili sistemlerde, bunlar ayr1 ayr1 vergilendirilmeye
calisilir. Boylelikle, vergilerin ekonomik kaynaga gore bolimlenmesinde gelir ve

harcamalardan alinan vergilerin yani sira, servetten alinan vergiler de ayr1 bir kategori

vermemek iizere gergek kisilerle gercek olmayan kisilerden aldiklar: para tutarlart gibi pek ¢ok tanim da
yapilmaktadir. - Akdogan, a.g.e. s. 123.

25 Amlan kaynak, s. 143.

236 S, Turhan, Vergi Teorisi ve Politikas:, Filiz Kitabevi, Istanbul, 1998, s. 103, 104.

287 Q. Sahin, Tiirkiye'deki Motorlu Tagsitlar Vergisi'nin Servet Vergisi Niteliginin Degerlendirilmesi
Uzerine Bir Arastirma: Denizli Ili Ornegi, (Yayimlanmanms Yiiksek Lisans Tezi), Siileyman Demirel
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Isparta, 2018, s. 4.
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olarak ortaya cikar. Eskiye nazaran ¢agdas vergi sistemlerinde 6nemi azalsa da gerek

hasilat, gerekse adalet diisiinceleriyle servet vergisi uygulamalar: stirdiiriilmektedir.

Servet vergilerinin modelimiz bakimindan 6nemi kentsel toprak ranti iizerinden alinan
vergilerin bu kapsamda degerlendirilmesinden kaynaklanmaktadir. Zira, kentsel
rantlarin vergilendirilmesi dendiginde genel olarak 6zel servet artislar1 kategorisindeki
gayrimenkul kiymet artislarinin vergilendirilmesi kast edilmektedir.?®® Modelimizde de

kentsel toprak rant1 vergisinin bir servet vergisi olmasi1 6ngorillmektedir.

Servet vergileri; genel-6zel, gergek-itibari (nominal), olagan-olaganiistii gibi ¢esitli
sekillerde gruplandirilabilir. Vergi konusu olan servet unsurlarinin tiimiinii kapsamina
alan vergi genel; sadece bir veya birkag servet unsurunu kapsamina alan vergi ise 6zel
servet vergisidir. Oranlar bakimindan gergek-itibari servet vergileri ayrimi yapilabilir.
Gergek servet vergileri, oranlarin, verginin 6denmesi igin servetin hi¢ olmazsa bir
kisminin elden ¢ikartilmasina yol agacak dlgiide yiiksek tutuldugu vergiler i¢in yapilan
bir nitelemedir. Itibari servet vergilerinde ise vergi yiikiimii, servetin parcalanmasina
gerek kalmaksizin, kisinin malvarligindan (ya da servetin gelirinden) karsilanabilir.
Bagka bir anlatimla, oranlarin ve vergi yiikiimiiniin nispeten hafif tutuldugu servet
vergileri boyle adlandirilir. Gelir getirmeyen servet unsurlari haricinde nominal servet
vergileri servetleri azaltmamaktadir. Biitce bakimindan normal, siirekli gelir kaynagi
olan servet vergileri olagan vergi seklinde betimlenir. Buna karsilik savas gibi olagan
dis1 kosullarda bir defaya 6zgii olarak alinanlar, olaganiistii servet vergisi sayilir.?3®
Modelimizde oOnerilen vergi, servetin sadece kentsel topraklar iizerinden elde edilen
kismin1 konu edindigi i¢in 6zel; servetin parcalanmasina gerek kalmaksizin, kisinin

malvarhi§indan (elden ¢ikarma esnasinda satis tutarindan) karsilanabilecegi, diger bir

28 S, Yicel, “Kentsel Rantlar ve  Gayrimenkullerin  Vergilendirilmesi  Teorisi”,
http://selcukyucel.com/makaleler, (erisim tarihi:27.6.2018), s. 5.
239 Oncel vd., a.g.e. s. 355.
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anlatimla serveti azaltmayacagi i¢in nominal; biitce bakimindan normal ve siirekli bir

gelir kaynagi olusturacagindan olagan servet vergisidir.

Servet veya servet artislarini vergilendirmenin (dolayisiyla kentsel toprak ranti
vergisinin) ekonomik ve vergi teknigi agisindan avantaj ve dez avantajlar1 soyle

siralanabilir:

Ekonomi a¢isindan avantajlari; maliyeye daha etkin vergi hasilati saglayacagi i¢in emek
ve igletme iizerindeki vergi indirimlerini tesvik etmesi, spekiilatif toprak rantini
engellemesi, kentlerin etkin bir sekilde planlanmasina katki saglamasidir. Kent
planlamacilarinin ¢ogu bu vergileri savunmaktadir. Gayrimenkul piyasalarinda finans
piyasalarindan kaynakli asir1 siskinlik durumu yasanacagi, bunun da krize sebep olacagi
sOylenirken bdyle bir verginin fiyatlardaki asir1 sismeyi engelleyici etkileriyle bu tip

krizlerin 6niinii alacag ifade edilmektedir.

Vergi teknigi acisindan avantajlar ise; vergi miikellefiyeti ve konusunun basit olmasi,
bu anlamda da kolay izlenip takip edilmesi ve seffaf olmasidir.?*® Herhangi bir sey
vergilendirildiginde bir takim kayiplar olusur. Emek, iiretim ve yatirnrm bakimindan
olusan bu azalmalar “asir1 yiik” veya “toplumsal/ekonomik kayip” olarak adlandirilir.
Gelir vergileri ¢alismayi, harcama ve katma deger vergileri tiiketimi, sermaye lizerinden
alinan vergiler ise yatirnmi azaltir. Toprak bunlardan farklidir ¢iinkli arzi sabittir ve
herhangi bir caba/emek gerektirmez. Bu nedenle, topragin vergilendirilmesi s6z konusu
oldugunda, bunlarin kacirilmasi, kiiciiltiilmesi veya gizlenmesi miimkiin degildir.

Ayrica, bu tip vergiler toplumsal/ekonomik kayiplara neden olmaz.?*

Dezavantajlarina gelince; arazilerin, gayrimenkullerin rayi¢ bedelle degerlemesinde

biiyiik problemlerle karsilagilmaktadir. Bu husus, degerleme uygulayan iilkelerde dahi

240 Yiicel, a.g.e. s. 6, 7.
241 F, E. Foldvary, “The Ultimate Tax Reform: Public Revenue From Land Rent”, CSI Policy Study, Santa
Clara University, January 2006, s. 1, 13.
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tartismalidir. Uygulamaya karsi ¢ikanlar biirokrasinin artacagini, emlak vergi
degerlerindeki karmasa bir yana buna ilaveten rantin 6l¢iimii ve degerlemesinin basli
basina bir problem haline gelecegini iddia etmektedir. Vergiyi savunanlar ise degerleme
konusu asildiginda diger vergilere gore biirokrasinin azalacagi iddiasindadir.?*?
Tirkiye’de rant vergisi tartigmalarina deginirken agiklandigi {izere bu sorunu asmak
tizere son yillarda ¢ok Oonemli adimlar atilmistir. 2015 yilinda Ulusal Cografi Bilgi
Sisteminin Kurulmasi ve Yonetilmesi Hakkinda Yonetmelik yayimlanmis, daha sonra
ulusal diizeyde cografi bilgi sistemi altyapisinin kurulmasini amaglayan Tiirkiye Ulusal
Cografi Bilgi Sistemi (TUCBS) Altyapistnin Kurulumu Projesi, TUBITAK BILGEM
Yazilim Teknolojileri Arastirma Enstitiisii ve Cevre Sehircilik Bakanligi Cografi Bilgi
Sistemleri Genel Miudiirligii igbirliginde yiiriitiilmek iizere baslatilmigtir. Projenin 2019
yili sonunda tamamlanmasi hedeflenmektedir. Gergek alim satim bedellerinin
kavranamamasinin, kentsel toprak rantinin vergilendirilmesi amaciyla getirilmis ya da
getirilecek biitiin uygulamalar bakimindan gegerli en 6nemli sorun oldugu daha 6nce
belirtilmisti. Degerleme Haritalar1 ve Ulusal Cografi Bilgi Sisteminin olusturulmasi
sorunun ¢dziimii agisindan ¢ok énemli adimlardir. Ulke geneli icin ¢ikarilacak bir deger
haritast ve Kkurulacak “Tagimmaz Degerleme Sistemi” ile kamu yatirimlar1 ve
diizenlemeleri sonucu ortaya ¢ikan deger artiglarinin da sisteme eklenmesi durumunda
sorun biiyiik dl¢iide ¢oziime kavusacaktir. Boylelikle gayrimenkullerin gercek degerleri

tizerinden islem gormesi saglanarak adil bir vergi sistemi kurulacaktir.

Verginin yansimasi, miilkiyet/sahiplik lizerinedir. Bu durumda, satis esnasinda nihai
kullanici tizerinde kalacagindan fiyatlar1 artirici etkisi olacaktir. (Bu konuya ileride
ayrintili olarak deginilecektir.) Vergi teknigi acisindan zor bir vergidir. Daha Once

belirtildigi gibi oOzellikle degerleme konusunda 6nemli zorluklari barindirmaktadir.

242 Yijcel, a.g.e. s. 7.
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Liberal iktisat¢ilar bunun tarafsiz  bir vergilendirme olmadig1 elestirisini

getirmektedir.?4®

2. Kentsel Toprak Rant1 Vergisinin Konusu

Genel olarak, verginin iizerine konuldugu sey, olay, fiil, islem ya da durum verginin
konusunu teskil eder. Bir vergide agikca belirtilmesi gereken ilk unsur konusu
olacaktir.?** Vergiler genel olarak adlarmi iizerine konulduklar1 konularindan alir ve bu
anlamda verginin konusu miikellefiyetin hedefini ve amacin1 da 6nemli 6l¢iide gosterir.
Verginin konusu yasa koyucu tarafindan belirlenmekte olup yasal diizenleme

yapilmaksizin herhangi bir unsur veya islem vergilendirilemez.?%

Adindan da anlasildigi tizere, modelimizde Tirkiye sinirlari iginde bulunan kentsel
topraklar tizerinden elde edilen rantlar verginin konusunu olusturmaktadir. Verginin
uygulanmasi bakimindan kentsel toprak tabiri, ikinci bélimde agiklandigi iizere imar
parseli haline getirilen ve imar plan1 geregince ilizerinde imar hakki taninan topraklarin
(arsalarin) yani sira heniiz arsa haline gelmemis, kentsel altyapi sistemiyle iliskisi
bulunmayan, imar hakki verilmemis, ancak verilme olasilig1 yliksek olan arazileri de
kapsamaktadir. Bir baska ifadeyle, kentlerin cevresinde, daha dogrusu gelisme
alanlarinda tarimsal toprak niteliginde bulunmakla birlikte kentsel toprak olmaya aday
topraklar da kentsel toprak olarak degerlendirilecektir. Clinkii spekiilasyon yapilmaya,

bu amagcla el degistirmeye en uygun topraklar bunlardir.

Kentsel toprak ranti tabirinden ise, sahiplerinin higbir emek ve ¢aba harcamaksizin
cesitli imar uygulamalar1 nedeniyle kentsel toprak miilkiyeti yoluyla toplumsal artiktan

aldiklar1 pay anlasilmalidir. Kamunun yarattig1 deger artislarinin kamuya kazandirilmasi

8 gmlan kaynak, s .6, 7.
244 (). Uluatam, Kamu Maliyesi, AUSBF Yayinlar1 No:413, Ankara, 1978, s. 173.
245 Akdogan, a.g.e. s. 145,
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amaclandigima gore kamusal faaliyetler disindaki etkenlerden kaynaklanan deger

artiglar1 verginin konusuna girmeyecektir.

Tirkiye’de kentsel toprak rantinin dogrudan vergilendirilmesine yonelik bir uygulama
bulunmamakla birlikte bu amaci dolayli yollardan saglamaya doniik c¢esitli
uygulamalarin mevcut oldugu daha once belirtilmisti. Kentsel toprak rant1 vergisinin
getirilmesi durumunda halihazirdaki uygulamalar nedeniyle ayni konu iizerinden birden
fazla vergi alinmasi durumu ortaya ¢ikacaktir. Bu durum, 213 sayili Vergi Usul
Kanunu’nun 117’nci maddesinde, aymi vergi kanununun uygulanmasinda belli bir
vergilendirme donemi i¢in ayn1 matrah iizerinden bir defadan fazla vergi istenmesi veya
alinmasi1 seklinde tanimlanan ‘miikerrer vergilendirme’ ile ayni konuda birden fazla
devletin ayn1 donem i¢in vergilendirme yetkisini kullanmas1 durumunda ortaya ¢ikan
‘sifte vergilendirme’ kavramlarindan farklidir. Ornegin, ayni mal/hizmet teslimi
nedeniyle hem 6zel tiiketim vergisi, hem de katma deger vergisi dogabilmektedir. Hatta,
ozel tiikketim vergisi, katma deger vergisinin matrahina girmekte ve ¢okca elestirilen
‘vergiden vergi alma” durumu ortaya ¢ikmaktadir. Uygulamada ortaya ¢ikabilecek bu
tir sikint1 ve elestirileri agmak adina kentsel toprak ranti lizerinden yalnizca kentsel
toprak ranti vergisi alinmasini saglayacak diizenlemelerin yapilmasi gerekmektedir.
Aksi halde, miikelleflerin vergiye kars1 direnci giliglenecek; vergi kayip ve kagagi

artacaktir.

3. Vergiyi Doguran Olay

Vergiyi doguran olay, gercek veya tilizel kisilerin kanunlarda gosterilen vergi konulari
ile bir iligki veya baglilik i¢inde bulunmasi anlamina gelir. Vergiyi doguran olaymn
meydana geldigi tarih, bu olaya uygulanacak yasalarin ve zamanagimi siiresinin

belirlenmesi agisindan biiyiik onem tasir. 246 213 sayili Vergi Usul Kanunu’nun “Vergiyi

246 N, Bilici, A. Bilici, Kamu Maliyesi, Savas Yaymevi, 5. Baski, Ankara, 2015, s. 136.
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Doguran Olay” baglikli 19’uncu maddesinde vergi alacaginin vergi kanunlarinin vergiyi
bagladiklar1 olaymm vukuu veya hukuki durumun tekemmiilii ile dogacagi; vergi

alacaginin miikellef bakimindan vergi borcunu teskil edecegi hiikiim altma alinmustir.?4

Kentsel toprak rant1 vergisi bakimindan vergiyi doguran olay gercek veya tiizel
kisilerin verginin konusunu teskil eden rant1 elde etmeleridir. Elde etme hususu bu
noktada Onemlidir. Rantin olusmadigi, heniiz elde edilmedigi durumlarda vergiyi

doguran olay gerceklesmemis olacaktir.

4. Miikellef

Vergi Usul Kanunu'nun 8’inci maddesine gore miikellef, vergi kanunlarma gore
kendisine vergi borcu terettiib eden gercek veya tiizel kisidir. Vergiyi doguran olay,
miikellefle vergi konusu arasinda gegmektedir. Modelimizde verginin miikellefi, kentsel

toprak rantini elde eden gergek veya tiizel kisilerdir.

5. Matrah

Vergi matrahi, vergi borcunun hesaplanmasina esas teskil eden miktardir. Buradaki
“miktar” deyimi genis anlamda ele alinmalidir. Bazen bir 6l¢ii (agirlik, yiizolglimii,
hacim, say1 vb.) olabilecegi gibi iktisadi bir deger de olabilir.?*® Verginin konusu ile
matrahimi karistirmamak gerekir. Konusunun belli oldugu durumlarda dahi verginin
hesaplanip alinabilmesi i¢in konunun indirgenecegi bir deger bulunmalidir.?*® Ornegin
kentsel toprak ranti vergisinin konusu rant iken matrahi, elde edilen rant tutarindan
(varsa) soz konusu gayrimenkuller igin yapilan ¢esitli giderler, gayrimenkulle ilgili

olarak ddenen vergiler gibi kalemler disiildiikten sonra kalan tutardir.

247 Tiim Vergi Kanunlari, HUZ Akademi Yayincilik, 37. Baski, Istanbul, 2018, s .375.
248 Uluatam, a.g.e. s. 174.
249 pehlivan, a.g.e. s. 103.
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6. istisna ve Muafliklar

Vergilemede genellik ilkesi geregince, herkesin ayrim gozetilmeksizin vergi édemesi
gerekir. Fakat bir kisim ekonomik ve sosyal nedenlerden dolayr verginin konusunda
veya miikellefiyette bazi sinirlamalar yapmak gerekebilir.?®® Istisna ve muaflik,
vergilemenin verginin konusu veya miikellefi acisindan sinirlanarak bazi konu ya da
Kisilerin kapsam disinda birakilmasi anlamina gelir. Her vergi, konusu bakimindan
objektif, miikellefi bakimindan ise siibjektif miikellefiyet yaratir.?>* Modelimizde belli
bir tutar1 asmayan rantlar bakimindan istisna ongoriilebilir. (Kentsel toprak rantinin
10.000,00 TL’yi asmayan kisminin vergiden miistesna olmasi gibi) Kamuya ait kentsel

topraklar yoniinden de bir muafiyet hitkmii getirilmesi gerekir.

7 . Vergi Tarifesi

Vergi tarifesi, verginin hesaplanabilmesi i¢in matraha uygulanan dl¢iidiir. Vergi matrahi
ile vergi borcu arasindaki iliski iki sekilde kurulabilir: Agirlik, yliz6lgiimii, hacim, say1
gibi belli Olgiilere bir vergi miktar1 uygulanarak ya da matrahin deger olarak ifade
edilmesi halinde bu degere belli bir vergi oran1 uygulanarak. Birinci halde “specifique”,

ikinci halde “ad valorem” bir vergiden bahsedilir.?>

Gilintimiizde vergiler, matraha belli bir oran uygulanmak suretiyle hesaplandigindan,
tarife denince akla vergi orani gelir. Vergi orani, vergi matrahinin belli bir yiizdesi
olarak ifade edilir. Konusu ve matrahi belli olan bir verginin miktarinin belirlenebilmesi
vergi tarifesinin bilinmesine baghidir. Bir bagka ifadeyle, verginin tutarinin

hesaplanabilmesi ancak vergi tarifesi vasitasiyla miimkiin olur.?>

Modelimizde artan oranli bir vergi tarifesi onerilmektedir. Bellek’in de belirttigi gibi,

kentsel topraklarda yasanan tahribat ve tecaviiz kimi isi bilenlere inanilmaz zenginlik

20 Akdogan, a.g.e. s. 102.
21 Uluatam, a.g.e. s. 174.
22 Amlan kaynak, s. 175.
253 pehlivan, a.g.e. s. 106.
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kaynagi olmus ve ne yazik ki toplum bu zenginliklerden paymni alamamistir. Kimi
durumlarda alinan gelir ya da emlak vergileri (getirilmek istenen deger artis payi
uygulamasini da buraya eklemek gerekir) talanin boyutu g6z Oniinde
bulunduruldugunda vergi sayilamaz. Inamilmaz servetlerin vergisi komedi vergisi
olmamalidir. Doymak bilmez talana aslinda birakin mevcut vergileri 6zel vergileme bile
yetersiz kalir. Bu vergileme miitevazi olmamalidir. Kademeli, artan oranli bir vergileme
isin dogrusudur. Ortaya ¢ikan rantin (kamusal firsatlar karsiliginin) %50, 60°1, hatta 70’1
gibi 6nemli bir oranda vergilendirilmesi kamu vicdanini rahatsiz etmeyecek, tersine bir
nebze rahatlatacaktir. Kisaca, toplumda olusan arti1 deger rant olarak birilerinin cebini

doldurmamali, bu deger vergilendirilmek suretiyle topluma mal edilmelidir.2%*

8. Kentsel Toprak Ranti1 Vergisinin Vergilendirme Yetkisinin Tabi Oldugu
Anayasal ilkeler Baglaminda Degerlendirilmesi

Devletin {ilkesi lizerindeki egemenligine dayanarak vergi alma konusunda sahip oldugu

hukuki ve fiili giicii®®® olarak tanimlanan vergilendirme yetkisi devletin mali alanda

stirdiirdiigii egemenligin igerdigi harcama, biitce yapma, bor¢lanma gibi yetkilerin en

onemlilerinden biridir. Devlet, kamu hizmetlerinin goriilebilmesi bakimindan ihtiyag

duydugu mali kaynaklar1 bu yetkisi vasitasiyla saglar.?*

Vergilendirme yetkisi, Tirkiye’dede kaynagmi c¢agdas demokrasilerde oldugu gibi
Anayasa’dan almaktadir. Anayasa’nin “Siyasi Haklar ve Odevler”i diizenleyen
Dérdiincii Boliimiinde yer alan “Vergi Odevi” bashikli 73’iincii maddesinde herkesin,
kamu giderlerini karsilamak iizere, mali giicline gore, vergi 6demekle yiikiimli oldugu,
vergi yiikiiniin adaletli ve dengeli dagiliminin, maliye politikasinin sosyal amaci oldugu,
vergi, resim, har¢ ve benzeri mali ylikiimliiliiklerin kanunla konulacagi, degistirilecegi

veya kaldirillacagi; vergi, resim, har¢ ve benzeri mali yiikiimliliklerin muaflik,

2% M. Bellek, “Bir Oneri:Rant Vergisi”, Lebib Yalkin Mevzuat Dergisi, Say1:47, Kasim 2007, s. 7-10.
255 N. Cagan, Vergilendirme Yetkisi, Kazanc1 Hukuk Yayinlari, Istanbul, 1982, s. 3.
26 M. Oncel, A. Kumrulu, N. Cagan, Vergi Hukuku, Turhan Kitabevi, 20. Bas1, Ankara, 2011, s. 33, 34,
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istisnalar ve indirimleriyle oranlarina iliskin hiikiimlerinde kanunun belirttigi yukar1 ve
asag1 sinirlar iginde degisiklik yapma yetkisinin Bakanlar Kuruluna (Cumhurbaskanina)

verilebilecegi®®’ hiikkmiine yer verilmistir.

Vergilendirmeye iliskin temel ilkeler Anayasanin yukarida metnine yer verilen 73’iinci
maddesinde diizenlenmekle birlikte, baz1 baska maddelerde de bu konuya iliskin
hiikiimler mevcuttur.?®® Asagida bu ilkelerden 73’iincii maddede yer alanlarina kisaca
deginilecek ve oOnerilen kentsel toprak rant1 vergisinin bu ilkeler karsisindaki durumu

degerlendirilecektir.

8.1. Genellik Tlkesi
Genis anlamiyla kanun Oniinde esitlik ilkesinin vergi hukukundaki yansimasi olan ve
73’tlincii maddede yer alan “herkes” sozcliginde ifadesini bulan verginin genelligi
ilkesi, vergilerin, vatandaglar arasinda hi¢ bir ayrim yapilmaksizin konulmasini ve
alinmasin1 gerektirir.?>® Bu ilke, vergi yiikiiniin herkese dagitilmasi ile ilgili olmasinin
yaninda, vergilerin kanuniligi ilkesi g¢ergevesinde, kanunun genelligi anlayisiyla da
iliskilidir.?®® Muafiyet ve istisnalar bu ilkeyi zedeleyen unsurlar olarak kabul edilmekle
birlikte bazi iktisadi ve toplumsal zorunluluklar kimi hallerde bazi gruplarin
vergilendirme disinda birakilmasii gerekli kilabilir. Bu durum genellik ilkesine aykiri

degildir.

Modelimiz agisindan degerlendirildiginde bu ilkeye uygun olarak rant elde eden tiim
kentsel toprak sahiplerinin verginin kapsamma alindigi goriilecektir. Istisna olarak

taninan tutar da herkes bakimindan uygulanacaktir. Kamusal faaliyetler nedeniyle

257 ywww.tbmm.gov.tr, Anayasa (erisim tarihi: 15.11.2018).

258 B, Giirpinar, F. Yildiz, “Tiirk Anayasal Sistemindeki Vergilendirme ilkelerinin Anayasa Mahkemesi
Kararlar1 Perspektisinden Analizi", Prof. Dr. Mualla Oncel’e Armagan Cilt 1I, Ankara Universitesi
Yaymlart No:243, Ankara, 2009, s. 862. — Yazarlar burada 160 ve 167’nci maddelerde yer alan
diizenlemelerden bahsetmektedir.

2% N. Cagan, “Demokratik Sosyal Hukuk Devletinde Vergilendirme”, AUHF Dergisi, C. XXXVII, S. 1-
4, 1980, s. 139.

260 Oncel vd., a.g.e. s. 40.
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meydana gelen deger artislarinin kamuya kazandirilmas: amaciyla getirilmek istenen bir
vergiyle ilgili olarak kamunun sahip oldugu topraklara taninan muafiyet de amaca

uygun bir uygulama olacaktir.

Ornegin, rant vergisi olarak getirilmek istenen uygulamada yalnizca talep iizerine
yapilacak imar planm1 ve degisikliklerinde meydana gelen deger artislari kapsama
alinmakta, re’sen yapilacak plan veya degisiklikler nedeniyle olusacak deger artislar
kapsam dis1 birakilmaktadir. Bu durum, aymi yerde bulunan ve yapilacak imar
plani/degisikligi nedeniyle degerinde artis olusacak arsa sahiplerinden talepte bulunan
ile bulunmayan arasinda bir ayrim getirmesi nedeniyle yukarida deginilen genellik
ilkesine aykirilik teskil etmekte, ayrica, kisileri taleplerini farkli yollardan bildirme

yoluna itmektedir.

8.2. Esitlik Tlkesi
Bir onceki bagslikta bahsedilen genellik ilkesi vergilendirmede esitlik ilkesinin de 6n
kosuludur. Ancak, vergilendirmede esitlik ilkesi daha genistir; hukuk devletinin vergi
adaleti anlayisi1 yansitir.®* Bu ilke, vergi yiikiiniin miikellefler arasinda kisisel ve
ekonomik durumlart gozetilmek suretiyle esit olarak dagitilmasini gerekli kilar. Vergide
esitlik yatay ya da dikey olabilir. Ayn1 ya da benzer durumda olan miikelleflerin ayni
boyutta ve sekilde vergilendirilmesine yatay esitlik denilmektedir. Sosyal ve ekonomik
bakimdan ayni durumda olan kisiler, bu yaklasim c¢ergevesinde ayni sartlarda
vergilendirilecektir. Dikey esitlik ise, sosyal ve ekonomik durumlar1 birbirinden farkli
kisilerin farkli boyutta vergilendirilmesini ifade etmekte olup vergi yiikiiniin s6z konusu
farkliliklarin gz oniinde bulundurulmas: suretiyle farklilastirilmasmi gerektirir.2?

73’tincti maddede gegen herkesin, mali giicline gore, vergi ddemekle yiikiimli oldugu

seklindeki diizenleme de bu hususa vurgu yapmaktadir.

21 Cagan, 1980, a.g.e. s. 139.
262 Akdogan, a.g.e. s. 210.
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Artan oranl tarifesi nedeniyle kentsel toprak vergisi, degisen rant tutarlarini esas alarak
miikellefler arasinda ekonomik durumlar1 yoniinden ayristirma yapmak suretiyle hem

yatay hem de dikey esitligi saglamaya uygun goriinmektedir.

8.3. Kamu Giderlerinin Karsiigi Olmasi Ilkesi
73’lincli maddede vergi 6deme yiikiimliiliigii kamu giderlerinin karsilanmasi kosuluna
baglanmistir. Vergi o6devi, kisiler tarafindan belirli hizmetlerden dogrudan
yararlanilmasinin  karsiligi olarak bir 6demede bulunulmasimi degil, tim kamu
hizmetleri giderlerine kars1 anonim bir katilma paymin iistlenilmesini ifade eder.?®® Ote
yandan, yalnizca kamu hizmetlerinin goriilebilmesi ve kamu yararmin saglanmasi
amaciyla kamu gelirlerinden harcama yapilabilir. Bu ilkenin ger¢eklesmedigi hallerde
kamu giderinden bahsedilemez.?®* Bu ilkenin, vergilerin tanim ve fonksiyonlarimi
aciklamakta yetersiz kaldigim1 savunanlara gére modern devlet ve vergilendirme
anlayis1, vergilerin kamu giderlerinin finansmanini saglamanin yani sira, etkin bir

maliye politikasi araci olarak kullanilmasini da éngdrmektedir.?%®

Onerilen vergi, Tirkiye’deki mevcut tapu harci, harcamalara katilma payr ve
degerlenme resmi gibi diger uygulamalardan farkli olarak karsiliksiz ve genel olmasi
nedeniyle kamu giderlerine anonim bir katilma payr olma niteli§ine sahiptir. Ote
yandan, spekiilasyon yoluyla herhangi bir {iretim yapmadan gelir elde etmenin maliyeti
yiikseldiginde, s6z konusu kaynaklarin daha iiretken sektorlere yonlendirilmesi suretiyle
uretim ve istthdam artirilabilecektir. Yine, vergi gelirlerinde yaratacag: artisa paralel
olarak gelir ve harcamalar iizerinden alinan vergilerde indirime gidilebilecek, emek ve
isletme {izerindeki vergi indirimleri tesvik edilebilecektir. Kisacasi, kentsel toprak ranti

vergisi etkin bir maliye politikasi arac1 olarak kullanilabilecektir.

283 http://kararlaryeni.anayasa@gov.tr, (erisim tarihi: 23.11.2018), Anayasa Mahkemesinin, 18.2.1985
giin ve E:1984/9, K:1985/4 sayili karart.

264 http://kararlaryeni.anayasa@gov.tr, (erisim tarihi: 23.11.2018), Anayasa Mahkemesinin, 6.7.1989 giin
ve E:1988/39, K:1989/29 sayil karart.

265 Giirpinar, Yildiz, a.g.e. s. 867.
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8.4. Odeme Giiciine Gore Vergilendirme Ilkesi
Vergi sistemini yoOnlendiren ilkeler konusunda genellikle iki farkli yaklasim s6z
konusudur. Bunlardan ilki klasik yaklasim olup, piyasadan elde edilemeyen ve kollektif
harcamay1 gerektiren hizmetlerin finansmani ya da kamu harcamalarina yol acan ve
bireylerin yararlanmasina yonelik {irlin arzinin finansmam ig¢in vergilendirme
yapilmasidir. “Fayda teorisi” olarak bilinen bu goriise gore kisilerin kamu
hizmetlerinden yararlanma diizeyleri dikkate alinmak suretiyle vergi uygulanmasi veya
bedel alinmas1 yoluna gidilecektir. Ancak, kamu harcamalarindan ortaya c¢ikan yararin
ne kadarlik boliimiinii kimin elde ettigini belirlemek, yararlanma diizeylerini 6l¢mek
cok zordur. Alternatif ¢6zlim, yani ikinci yaklasim; yapilan kamu harcamalarinin ve
toplam fon saglama maliyetinin, kisilerin 6deme giicleri goz oniinde tutularak bireyler

arasinda paylastirilmasidir.?%

Bu ilke bakimindan en 6nemli sorun vergi 6deme giiciiniin belirlenmesi yoniinden
ortaya ¢cikmaktadir. Bu belirleme yapilirken gelir, servet ve harcamalardan hangisinin
esas aliacagi, yoksa tlimiiniin birlikte mi degerlendirilecegi hususu muglaktir. Vergi
O6deme giicii, statik degil, dinamik bir kavram olarak karsimiza ¢ikar. Cilinkii giiniimiizde
vergiler ister gelir, ister servet, isterse harcamalar iizerinden alinsin, sonugta vergi
yikiimliileri vergi bor¢larin1 sahsi gelirleriyle dderler. Bu nedenle, ddeme giiciinii

belirleyen en énemli unsur gelirdir.?’

Nominal bir servet vergisi olarak kentsel toprak rant1 vergisi, elde edilen rant tutarindaki
eksilme disinda servette bir azalmaya neden olmayacagindan uygulamada hem 6deme

giicliniin tespiti, hem de 6deme anlaminda bir sorun yasanmayacaktir.

266 Akdogan, a.g.e. s. 225.
267 Giirpinar, Yildiz, a.g.e. s. 871.
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8.5. Vergi Yiikiiniin Adaletli ve Dengeli Dagilimu ilkesi
Esitlik ilkesinin kamu maliyesine yansimasi vergi kanunlar1 oniinde esitliktir. Bunu
gerceklestiren maliye disiplini ilkesi ise vergi adaletidir. Vergi adaleti, herkesin vergi
yiikiine 6deme giicii Ol¢iisiinde katilmasini  hedefler. Vergilendirmede adaletin
saglanabilmesi i¢in, ayn1 durumdakilerin ayn1 muameleye tabi tutulmalari, verginin
O0deme giiciiyle orantili olmasi, gelir ve servetlerin belli bir diizen i¢inde yeniden
dagiliminin gergeklestirilmesi gerekir.?®® Vergi yiikiiniin adaletli bir sekilde dagitilmasi
amaglaniyorsa; miikelleflerin timii tam olarak kavranmali, kayit disilik 6nlenmeli,
kimden ne kadar vergi alinacagi, bireylerin kisisel ve mali durumlarina gore 6lgiisiiniin
ne olacag belirlenmelidir.?®® Anayasa Mahkemesi bir kararinda, vergi tekniginin, vergi
adaletini yansitmadikc¢a, maliye politikasinin sosyal amacint gerceklestiremeyecegini

ifade etmistir.2"

Elde edilmesi asamasinda haksizligi ortaya konmus olan kentsel toprak rantinin
vergilendirilmemesi (mevcut uygulamalar bunu saglamaktan uzaktir) haksizlig1 daha da
artiracagindan Onerilen vergi, vergi yiikiinlin adaletli ve dengeli olarak dagiliminin
saglanmasma katki vermesinin yaninda, adil bir gelir dagilimi ve sosyal adalet

ilkelerinin gergeklestirilmesine de yardimci olacaktir.

8.6. Kanunilik ilkesi
Vergilerin kanuniligi ilkesi, 73’ilincii maddenin 3’iincii fikrasinda vergilerin kanunla
koyulacagi, kaldirilacagi ve degistirilecegi seklinde ifade edilmistir. Bir verginin
konulmasi ve uygulanmasi bakimindan; konu, vergiyi doguran olay, muafiyet, istisna,
matrah, oran, miikellef, sorumlu, tarh, tahakkuk, 6demeye iliskin unsurlarin kanunla

diizenlenmesi, hem temel vergilendirme ilkelerine uygunlugu saglayacak, hem de

28 Amlan kaynak, s. 877.

269 Akdogan, a.g.e. s. 209.

210 http://kararlaryeni.anayasa@gov.tr, (erisim tarihi: 23.11.2018), Anayasa Mahkemesinin, 7.11.1989
giin ve E:1989/6, K:1989/42 sayil1 karart.
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keyfiligi onleyecektir. Bu ilkeden uzaklasan ya da ihmal eden her uygulama sorun
yaratir. S6z konusu ilkeyi, “vergi i¢in kanun ¢ikarmak gerekir” seklinde dar anlamiyla
degil, “vergiye viicut veren temel unsurlarin kanunda yer almasi gerekir” seklinde ele
almak gerekir.?* Bu ilkeye gore, vergilendirme esaslarmin tamami idareye takdir
yetkisi tanmmaksizin kanunda kesin ve objektif olarak saptanmalidir.?’> Bu kosulu

saglamayan diizenleme Anayasaya aykirilik teskil edecektir.?”

Bu ilke baglaminda, yukarida deginilen kentsel toprak rant1 vergisinin konusu, vergiyi
doguran olay, miikellef, matrah, oran, istisna ve muafiyet gibi hususlar yaninda verginin
tarh, tahakkuk, tahsiline iliskin diizenlemelerin, detayli olarak Kentsel Toprak Ranti

Vergisi Kanunu adi altinda ayr1 bir kanunla yapilmas1 gerekmektedir. Ornegin, rant

211 Akdogan, a.g.e. s. 214.

212 Anayasa Mahkemesine gore, Anayasa koyucu, her ¢esit mali yiikiimiin kanunla konulmasmi
buyururken keyfi ve takdiri uygulamayi 6nlemeyi amaglamistir. Kanun koyucunun yalniz konusunu belli
ederek bir mali yiikiimiin ilgililere yiikletilmesine olur vermesi, bunun kanunla konulmus sayilabilmesi
icin yeter neden olamaz. Mali yiikiimlerin matrah ve oranlari, tarh ve tahakkuku, tahsil usulleri,
yaptirimlari, yukari ve asagi sinirlar1 gibi gesitli yonleri vardir. Bir mali yiikiim bu ydnleri dolayisiyla
yeterince ¢ercevelenmemigse kisilerin sosyal ve ekonomik durumlarini hatta temel haklarint etkileyecek
keyfi uygulamalara yol agabilmesi miimkiindiir. Bu nedenle mali yiikiimlerin temel 6geleri de agiklanarak
ve sinirlar1 kesin ¢izgilerle kanunlarla diizenlenmelidir. http://kararlaryeni.anayasa@gov.tr, (erisim tarihi:
23.11.2018), Anayasa Mahkemesinin, 2.9.1987 giin ve E:1987/20, K:1987/17 sayili karar1.

213 Bireysel bagvuru iizerine verdigi bir kararmnda Anayasa Mahkemesi, Tiirk Hukukunda vergisel
yikiimliliigin mutlaka kanunla konulmasini zorunlu tutan Anayasa hilkmiiniin, vergi yoluyla miilkiyet
hakkina yénelik miidahaleler karsisinda kisilere Avrupa Insan Haklar1 Sézlesmesine gore daha iist diizey
bir koruma sagladigini belirtmistir. Avrupa Insan Haklar1 Mahkemesi, miilkiyet hakkina vergi yoluyla
yapilan miidahalelerde ilk incelenmesi gereken 6lgiit olarak hukuka dayali olmay1 6ngérmektedir. Buna
gore i¢c hukukta miidahaleye iligkin yeterince ulagilabilir ve 6ngdriilebilir kurallarin bulunmasi yeterlidir.
AIHM hukukiligi genis yorumlayarak, kanun alti diizenlemelerin, istikrar kazanmis yargi kararlarina
dayanan igtihat yoluyla gelistirilmis ilkelerin ve hatta orf ve adet hukukunun da hukukilik sartini
karsilayabildigini kabul ederken, Anayasa, tiim sinirlandirmalarin mutlak manada kanunla yapilacagini
ongorerek Sozlesme’den daha giivenceli bir koruma saglamaktadir.
http://kararlarbilgibankasi.anayasa@gov.tr, (erisim tarihi: 23.11.2018), Anayasa Mahkemesinin,
12.11.2014 giin ve B.N0:2014/6192 sayil1 bireysel basvuru karar1; Yukarida deginilen tiim ilkeler aslinda
birbirini tamamlayan, baglantili ve i¢ ice gecmis durumdadir. Anayasa Mahkemesi bu durumu s6yle ifade
etmistir: Genellik ilkesi, sosyal smif farki gozetmeksizin herkesin elde ettigi gelir, servet ya da
harcamalar iizerinden vergi 6denmesini amaglar. Mali giice gore vergilendirme ise, verginin kisilerin
ekonomik ve kisisel durumlarina gore alinmasidir. Bu ilke, mali giicli fazla olanin, mali giicii az olana
oranla daha fazla vergi 6demesi geregini belirler. Mali giiclin tanim1 Anayasa’da bulunmamakla birlikte,
genellikle 6deme giicli anlaminda kullanilmakta, kamu maliyesi yoniinden ise gelir, servet ve mali giiciin
gostergeleridir. Verginin mali giice gore alinmasi ayni zamanda vergide esitlik ilkesinin uygulama
aracidir. Vergide esitlik ilkesi, yiikiimlillerin vergi o6deme giicleri dikkate alinmak suretiyle
vergilendirmenin yapilmasin1 6ngoriir. Bagka bir deyisle, kisilerin genel vergi yiikiine kendi ddeme
gii¢lerine gore katilmalaridir. Bu durumda, Anayasa’da 6ngoriilen verginin “mali giice gore ddenmesi”,
“herkesin vergi ddemesi” ilkesiyle birlikte vergilendirmede adalet ve esitlik ilkesine uygunlugu gosterir
ve sosyal devletin en etkin uygulama aracini olusturur. Vergi ylikiiniin adaletli ve dengeli dagilimi bu
ilkelere uyularak saglanir. Vergide esitlik ilkesi, mali giicii ayni olanlarin ayni, farkli olanlarin ise ayr1
oranda vergilendirilmesidir. http://kararlaryeni.anayasa@gov.tr, (erisim tarihi: 23.11.2018), Anayasa
Mahkemesinin, 6.7.1995 giin ve E:1994/80, K:1995/27 sayil1 karar1.
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vergisi tartismalarinda bahsi gecen uygulama 3194 sayili imar Kanunu’na bir madde
eklenmek suretiyle getirilmek istenilmektedir. Bu tip diizenlemeler uygulamada ¢ok

bliyiik sikintilara yol agmaktadir.

9. Diger

Buraya kadar vergilendirmeye iliskin temel kavramlar ve vergilendirme yetkisinin tabi
oldugu anayasal ilkeler iizerinde duruldu. Bu baslik altinda, modelin anlasilabilirliginin
artirtlabilmesi bakmindan agiklanmasinda fayda goriilen vergilendirmeye iligskin dnemli
birka¢ kavrama daha deginilecek ve kentsel toprak ranti vergisinin séz konusu

kavramlar karsisindaki durumu ortaya konmaya ¢alisilacaktir.

9.1. Vergi Yiikii
Karsiliksiz bir 6deme olmasi nedeniyle, vergi bir yiik olarak algilanmaktadir. Verginin,
yalnizca 6deyenler acisindan degil, ayn1 zamanda toplum ac¢isindan da bir yiik oldugu
kabul edilmektedir. Ciinkii, devlet her yil gayrisafi milli hasilanin belli bir kismini

vergilendirme yoluyla kamuya aktarmaktadir.?’*

Kentsel toprak ranti1 vergisi nominal bir servet vergisi oldugundan kisiler agisindan
(gelir ve harcamalar lizerinden alinan vergilerde oldugu kadar) yiik olusturmayacaktir.
Ortada emek ve iiretim olmadigindan, haksiz bir sekilde elde edilen rantin bir kisminin
kamuya aktarilmasi kamuoyunda da bir rahatsizlik yaratmayacak, yani toplum ag¢isindan

bir yiik teskil etmeyecektir.

9.2. Vergi Kapasitesi ve Vergi Gayreti
Vergi kapasitesi, bir iilkenin vergilenebilir ekonomik potansiyelini anlatir.2’® Toplumun,
kamu giderlerinin karsilanmasi bakimindan vergiye dayanma giicliniin sinirlarini ifade

eden bu kavram, teorik olarak miikelleflerin yasamlarin1 idame ettirmeye yetecek

274 pehlivan, a.g.e. s. 160.
2 Amlan kaynak, s. 156.
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finansal giicliniin {izerindeki kismi yansitmaktadir.?’® Kentsel toprak ranti vergisi

bakimindan oldukga yiiksek bir vergilenebilir kapasitenin varligindan sz edilebilir.

Vergi gayreti ise, bir {ilkedeki vergi yiikiiniin o ilkenin toplam vergi kapasitesine
oranim1 ifade eder.?’” Vergi gayretini etkileyen unsurlar, vergi idaresi, mali mevzuat ve
yarginin etkinligi, miikelleflerin vergiye karsi duyduklar tepkiler ve egitim
diizeyleridir.?’® Vergi oranlarmin yiikseltilmesi her zaman vergi gelirlerinin artmasm
saglamaz. Ciinkii, vergi oranlarinda yapilacak bir yiikseltme vergiden kaginmayi ve

kagake¢iligi tesvik etmek suretiyle vergi gelirlerini diisiirebilir.?"

Kentsel toprak ranti vergisi olarak tahsil edilen tutarlarin biiyiikk bir kismi veya
tamaminin yerel yonetimlere aktarilmasi vergi gayretini artirict bir unsur olacaktir.
Omegin, Kolombiya’da benzer uygulamalar kent sakinleri ve miilk sahipleri arasinda
biiyiik bir destege sahiptir. Ozellikle fayda ile vergi 6deme gayreti arasinda net bir
baglant1 oldugu goriilmektedir. Emlak vergisi oranindan daha yiiksek bir orana sahip
olmasma ragmen vergi uyumlulugu daha fazladir. Odenen vergilerin geri déniisiiniin
somut olarak gozlemlenmesi vergiyi mesrulagtirarak vergi gayretini artirmaktadir.
Kamuoyunda giiven olusturulur ve alinan vergilerin halka yatirnm olarak dondiigi
gosterilirse yasam kalitesinde meydana gelen artis1 hisseden halk vergiye karsi olumsuz

bir tepki gelistirmeyecektir.

9.3. Vergiden Kacinma ve Vergi Kagirma
Vergiden kagimmma, vergiyi doguran olaya neden olunmamasi suretiyle vergi ylikiiniin
disinda kalma gabalarini ifade etmektedir. Miikelleflerin, vergi kapsaminda olmayan

kaynaklardan kazan¢ ya da irat elde etmeye c¢aligmalari ya da vergi dist servet

218 Akdogan, a.g.e. s. 188.

217 Bilici, Bilici, a.g.e. s. 157.

218 Akdogan, a.g.e. s. 189.

219 pehlivan, a.g.e. s. 162. — Vergilemenin smir1 konusunda en dnemli gorils arz yonlii iktisatg1 A.
Laffer’e aittir. Kendi adiyla anilan egri iizerinden agikladigi goriisiinde Laffer vergilemede optimal
noktanin asilmasi durumunda vergi oranlarinda artig yapilsa dahi vergi hasilatinin diisecegini soyler.
(Verginin gelir/ikame etkileri)
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unsurlarina yonelmeleri vergiden kaginmaya neden olur. Vergiden kaginma kanunlara
aykirt bir durum degildir. Ozellikle ¢ok yiiksek oranli vergi uygulamalar1 vergiden

kaginmayi tesvik eder.?%

Vergiden kac¢inma yasaldir; kanunlarda yer alan bosluklardan faydalanarak vergi disi
kalmay1 saglar. Bu nedenle, kentsel toprak rant1 vergisi kanunu olabildigince vergiden
kaginmay1 onleyecek sekilde hazirlanmalidir. Ote yandan, vergi dis1 kazang, irat ve
servet unsurlarina yonelme (kaynaklarin iiretim ve istihdami artiracak alanlara
kaydirilmasi) kentsel toprak ranti vergisiyle gerceklestirilmek istenen amacglardan biri

oldugundan, bu haliyle vergiden kaginma istenen bir durum olacaktir.

Miikellefler, bazen de vyasal olmayan yollara bagvurarak vergi kagirmaya
calisabilmektedir. Vergi kagirma, vergi borcu dogmus olmasina ragmen, Vvergi
kanunlarmma aykir1 diisen hareketlerle, verginin hi¢ O0denmemesi veya kismen
odenmesidir.?8! Gelismis iilkelerde ortalama %7, gelismekte olan iilkelerde %25
civarinda seyreden kagakg¢ilik oraninin Tiirkiye’de %35-40 civarinda oldugunu, yapilan

cok sayida istatistiki ¢alisma ve vergi idaresinin denetim sonuglar1 gostermektedir.8?

Vergi kagirma hukuksuzdur. Kentsel toprak ranti bakimindan 6zellikle, eylemli
spekiilator olarak tanimlanan ve kenti gereksiz yere biiyiimeye zorlayan, bunun i¢in
baski yapan, illegal yollara basvuranlarin vergi kagirma konusunda da ayni yollara
bagvurmalari1  beklemek yanlis olmayacaktir. Ancak, kentsel topraklarin
vergilendirilmesi s6z konusu oldugunda, bunlarin kacirilmasi, kiigiiltiilmesi veya
gizlenmesi miimkiin olmadigindan kagak¢iligin engellenmesi konusunda en Onemli

etken vergi idaresinin etkinligi olacaktir.

280 Akdogan, a.g.e. s. 174.
8L Amlan kaynak, s. 175.
282 Bilici, Bilici, a.g.e. s. 161.
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9.4. Verginin Yansimasi ve Yerlesmesi
Verginin yansimasi, iizerine vergi borcu diisen bir kisinin, 6dedigi/6deyecegi vergiyi,
kismen veya tamamen baskasina devretmesidir. Mal ve hizmet satisinda bulunan
kimselerin 6demis olduklar1 vergiyi kendilerinden mal ve hizmet talep eden alicilara
devretmeyi bagsarmalar1 durumunda ileriye dogru; alicilarin, satin almak istedikleri mal
ve hizmetlerin fiyatin1 asagiya ¢ekerek, verginin satici lizerinde kalmasini saglamalari
durumunda ise geriye dogru yansimadan s6z edilir. Geriye dogru yansimanin

gergeklesmesi ileriye dogru yansimaya gore ¢ok daha zordur.?®

Bir kisim vergilerin yansitilmasi kolay olurken, diger bir kisim vergilerin yansitilmasi
son derece giictlir. Dolayl1 vergilerin, yani mal ve hizmet satislar1 iizerinden alinan
vergilerin, gelir ve servet lizerinden alinan dolaysiz vergilere gore daha kolay yansidigi
sOylenebilir. Gergekten mal ve hizmet satisinda vergilerin satis fiyatina eklenerek
devredilmesi kolayken, elde edilen gelir iizerinden ya da miilkiyet hakkina sahip

olmaktan dolayi alinan vergilerin yansitilmasi daha giictiir.?34

Odenen veya yansitilan bir verginin, herhangi bir kisi ya da kesim iizerinde kalmasi
verginin yerlesmesini ifade eder. Verginin lizerine yerlestigi kisi, vergi tasiyicisi ya da

yiiklenicisi olarak da nitelendirilir.?®

Uzun vadeli yatirim arac1 olarak rantin kullanimi s6z konusu oldugunda, yapay yiiksek
degerlerin keyfini hem satici hem de alict (ki, ileride o da benzeri yiiksek fiyattan
satabilsin) karsilikli olarak ¢ikarmak isteyebilir. Tim sistem (kent/semt) temelinde
ortaklaga bir “zimni sosyal anlagsma” yapilmis gibidir. Alict ve saticinin birlikte
memnun oldugu yiiksek degerler ilizerinden oynanan al-sat oyunu, bu siiregte ortaya

cikan ticaret ve karsilikli bilerek kandirma durumu kent agisindan saglikli olmayan

283 pehlivan, a.g.e. s. 164.
24 Amlan kaynak, s. 168.
25 Amlan kaynak, s. 165.
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spekiilatif amagli rant olusumuna neden olur. (Ozellikle kent diizenindeki bozulma ve
alt ve orta gelir gruplar1 agisindan) Yiksek talep varmis gibi sosyal yapay kitlik
yaratilmigtir. Arz-talep mekanizmasinin da alt st edildigi, herkesin nemalandig
danmisikli bir doviis s6z konusudur. Hele ki, bu hayali isleyis bi¢cimi devlet destekli hale
getirildiyse (ucuza Ozellestirilen kamu arazileri, kaynaklar ve/veya Ornegin kentsel
donilisiim yoluyla bazi gruplara imtiyaz saglanmasi neticesinde mesnetsiz kullanim
degisikligi saglanmasi gibi) isin i¢inden ¢ikilmaz bir “haksiz kazang¢” noktasina ulasilir.
Alici-satic1 arasindaki karsilikli mutabakat ve yerel yonetimler ile devletin diizenleyici
miidahale giiclinii kullanmasi1 sonucu spekiilatif rant ¢itasinin yiiksek diizeylere ¢ikmasi
Tiirkiye’de sik¢a gozlemlenen bir durumdur. Bdoylesi bir sanal alemde, emlak
(gayrimenkul) fiyatlar1 yiikseldikce taleplerin diismesi gerekirken, tersine gittikge
sasirtict  sekilde artmasi, spekiilatorliik yapan herkesin fayda gordiigii spekiilatif
davraniglara ve zimni toplumsal mutabakata dayanmaktadir. Bu asamada, gercek alici-
satic1 ile spekiilator arasinda kesin bir ayrim yapmak gerekir. Gergek alici-satici
spekiilatif eyleme girmeyendir. Spekiilatdr de yatirrmcr degil, siirekli alan-satandir.?8®
Bu agiklamalarin verginin yansimasi ve yerlesmesi bakimidan 6nemi sudur: spekiilatif
amagla al-sat yapan spekiilatorler bakimindan verginin kimin iizerinde kaldiginin pek
onemi yoktur. Aldig: fiyatin ¢ok daha fazlasina satacagi inanciyla gayrimenkulii alanlar
vergiyi yeni aliciya yansitacaklarini diislineceklerdir. Alanin ve satanin memnun oldugu
bdyle bir diizen igerisinde verginin yansimasi ve yerlesmesi ancak gergek alici ve
saticilar yoniinden Oonem kazanir. Yiiksek oranli kentsel toprak ranti vergisi rant
diizeylerini azaltarak gayrimenkul fiyatlarin1 olmasi1 gereken, makul diizeylere

cekeceginden gercek alic1 ve saticilar yoniinden bir kayip s6z konusu olmayacaktir.

286 Dyvarci, a.g.e. s. 125, 126.
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9.5. Verginin Amortismam ve Kapitalizasyonu
Verginin amortismani, {izerine konulan vergi dolayisiyla gelir getiren bir menkul ya da
gayrimenkuliin degerinin azalmasini ifade eder. Bu durumda, alici kendisinin 6deyecegi
bir vergiyi, gayrimenkuliin fiyatin1 asag1 ¢ekerek amorti etmis olmaktadir. Verginin
kapitalizasyonu ise lizerindeki verginin kaldirilmasi sonucunda gelir getiren menkul ya

da gayrimenkuliin degerinin artmasidir.?®’

Spekiilatorlerin  stirekli (piyasa doyuma ulastiginda dahi) yap-satgr mekanizmayla
gayrimenkul ticareti yapmalar1 veya reel iretimden uzak al-sat yapmalar1 belli bir
noktadan sonra kendi taleplerini yaratmasi boyutuna varir. Sonugta, ekonomik agidan
bir balon yaratilmaktadir. Zira, yaratilan talep ve fiyatlar sanaldir.?®® Kentsel toprak
rant1 vergisi nedeniyle gayrimenkuliin gercek degerinin azalmasi yani, verginin
amortisman1 s6z konusu olmaz; yalnizca, sanal olarak olusmus siskin fiyatlar olmasi
gereken diizeye biraz daha yaklasmis olur. Yine, amilan yapay fiyatlar vergiden
bagimsiz olarak kendi i¢ dinamikleri lizerinden belirlendiginden verginin kaldirilmasi
hali de (diizgiin isleyen piyasalarda olmasi gerektigi gibi) verginin kapitalizasyonuna
neden olmayacaktir. Ciinkii, gayrimenkuliin degeri zaten olmasi gerekenin ¢ok cok

uzerindedir.

9.6. Vergi Bilinci ve Vergi Ahlaka
Kamu hizmetlerinin gerceklestirilmesi bakimindan verginin onemini bilen toplum
bireylerinin, vergi ile ilgili 6devlerini yerine getirmedeki istekliliklerinin diizeyine vergi
bilinci denilmektedir. VVergi bilinci, toplumun genel egitim diizeyi, vergiyle ilgili egitim
faaliyetlerinin etkinligi, vergi idaresinin bu konudaki faaliyet ve uygulamalari, toplanan
kaynaklarin kullanilmasindaki etkinlik, vergiyle ilgili diizenlemelerin vergi ilkelerine

uygunlugu, gibi faktorler tarafindan belirlenir. Bireysel davranislar olusumuna katki

287 pehlivan, a.g.e. s. 174.
28 Dyvarci, a.g.e. s. 151,
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vermekle birlikte, vergi bilinci; toplumsal bir nitelik tasir ve uygulamanin basarisi

genellesen tavir ve davraniglara baghdir.

Vergi ahlaki ise, miikelleflerin vergi yasalarindan dogan yiikiimliiliklerini gercege
uygun bir sekilde yerine getirme konusundaki davranislarinin diizeyini ifade eder. Vergi
bilinciyle i¢ ice gecen bu kavram, vergilendirmeye iliskin yiikiimliiliikklerin olmasi
gerckene uygun bir sekilde yerine getirilmesiyle anlam kazanir. Toplumun, bir verginin
gerekliligi konusunda etkin bir sekilde bilgilendirilmesi ve yapilan diizenlemelerin
temel vergilendirme ilkelerine olan uygunlugu, vergi ahlakinin olusumu bakimindan

altyapr niteligindedir.?®

Toplumda genel olarak var olan ahlak sorunu 6zelde vergi alanina da yansimaktadir.
Niteligi geregi “hi¢bir emek ve caba harcamadan” yiiksek kazang saglamayi olanakl
kilan kentsel toprak rantinin toplumun hemen hemen her kesiminde, yasamin biitiin
yonlerinde “emek ve caba harcamadan kazanma” arzusunu kamgciladigi daha oOnce
belirtilmisti. Bu sayede pekisen ahlaki erozyon daha sonra vergi konusunda da
ahlaksizlig1 beslemekte ve biiyiik bir kisirddngii meydana gelmektedir. Onerilen vergi
yoluyla toplumun neredeyse tamaminda hakim olan ahlaki ¢okiintii ve kolaycilik

anlayiginin bir nebze de olsa Oniine gegilebilmesi hedeflenmektedir.

289 Akdogan, a.g.e. s. 194
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SONUC

Kapitalizmin dogusu ile miilkiyet hakki baglaminda kendiliginden ortaya ¢ikan bir olgu
olarak kabul edilebilecek “dogal rant”, zamanla “saglanan, boliistiiriilen” bir olguya
donligmiis, son donemlerde ise sistematik bir bigimde “spekiilatif rant” bigciminde
kollanir hale gelmistir. Kamusal otorite rant1 yaratip dagitir hale gelirken, rantiyer
olarak tabir edilen bir kesim de legal ya da illegal yollardan s6z konusu mekanizmaya
miidahil olmustur. Onlenmesi, énlenemiyorsa kamuya aktarilmas1 gereken rant, iste bu

“yapay/spekiilatif” ranttir.

Ranti yaratan mekanizmanin onun haksizligin1 kabul edip dénlemesini beklemek makul
bir yaklasim olmaz. Yine, ayni oranda olmamakla birlikte yaratilan rantin yeniden
kamuya kazandirilmasint ummak da ¢ok ussal olmayacaktir. Bu baglamda, kentsel
toprak rantinin kamuya kazandirilmasi igin gerekli ilk ve en 6nemli kosul bu yonde
olusacak toplumsal ve siyasi iradedir. Tiirkiye’de bu konuda ge¢miste yapilmis, hali
hazirda var olan ve getirilmesi diisiiniilen uygulamalara bakildiginda, rantin
onlenmesine iliskin hi¢bir mekanizma 6ngériillmedigi, olusan rantin kamuya aktarilmasi
noktasinda da son derece sinirli diizenlemeler yapildigi goriilmektedir. “Rant vergisi”
tanimina en ¢ok yaklasan iki uygulamadan biri olan 1930 tarihli ve 1580 sayil1 Belediye
Kanununda “Serefiye”, 1948 tarihli ve 5237 sayili Belediye Gelirleri Kanununda
“Degerlenme Resmi” adiyla diizenlenen uygulama 1981 yilinda; 1970 yilinda yiiriirliige
giren 1318 sayili Finansman Kanunu ile getirilen gayrimenkul kiymet artig1 vergisi ise
1982 yilinda kaldirilmustir. 80’11 yillarda esmeye baglayan liberallesme riizgarlarmin bu
konuda etkili oldugu diisiiniilmektedir. Devrim arabalar1 6rneginde oldugu lizere ¢ok da
gecerli olmayan sebeplerle uygulama imkani kalmadigindan bahisle kaldirilan iki
uygulama giiniimiize kadar devam ettirilseydi, Tiirkiye bugiin gayrimenkul kiymet
artiglarinin  vergilendirilmesi hususunda cok biiylik tecriibe sahibi olur, giiniimiiz

teknolojisi ile uygulamada yasanan aksakliklar da kolayca ¢oziilebilirdi.
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Ik ve en énemli kosul saglandiktan, yani toplumsal ve siyasal irade ortaya konduktan
sonra rantin kamuya kazandirilmasina iliskin olarak hangi aracin kullanilacaginin
belirlenmesi yalnizca bir tercih meselesi haline gelmektedir. Zaten, c¢esitli iilke
orneklerine bakildiginda siyasal, toplumsal, kiiltlirel yap1 ve tercihler ¢ercevesinde pek
cok farkli uygulama bulundugu; hatta, Kolombiya 6rneginde oldugu fizere, iiniter
yapiya sahip tilke igerisinde farkli kentler i¢in farkli modeller gelistirildigi
goriilmektedir. Ancak, tercihi ne olursa olsun iilkeler bakimindan sonu¢ degismemekte,
bu yolla kamusal hizmetlerin finansman1 bakimindan biiyiik tutarlarda gelir

saglanmaktadir.

Bu ¢alismada, rantin kamuya aktarilmasi konusunda uygun aracin vergilendirme oldugu
kabul edilmis ve oOzellikle mevcut uygulamalarda bulunan eksiklik ve yasanan
sorunlardan hareketle vergilemeye iliskin temel kavram ve ilkeler ¢ercevesinde olmasi
gereken bir “Kentsel Toprak Rant1 Vergisi” modeli gelistirilmeye calisilmistir. Anilan
verginin, anlam ve igerigiyle “gergek”, 6zel, nominal ve olagan bir servet vergisi olmasi
Ongoriilmiistiir. Verginin konusu, Tirkiye sinirlar1 i¢inde bulunan kentsel topraklar
tizerinden elde edilen rantlardir. Kentsel toprak tabiri, imar parseli haline getirilen ve
imar plan1 geregince iizerinde imar hakki taninan topraklarin (arsalarin) yani sira heniiz
arsa haline gelmemis, kentsel altyapr sistemiyle iliskisi bulunmayan, imar hakki
verilmemis, ancak verilme olasilig1 yiiksek olan arazileri de kapsamaktadir. Kentsel
toprak rant1 ise, sahiplerinin higbir emek ve c¢aba harcamaksizin c¢esitli imar
uygulamalar1 nedeniyle kentsel toprak miilkiyeti yoluyla toplumsal artiktan aldiklari
pay1 ifade etmektedir. Kamusal faaliyetler disindaki etkenlerden kaynaklanan deger
artiglar1 verginin konusuna girmemektedir. Ayrica, mevcut uygulamalar nedeniyle ayni
konu flizerinden birden fazla vergi alinmasini onlemek adina kentsel toprak ranti

tizerinden yalnizca kentsel toprak ranti vergisi alinmasini saglayacak diizenlemelerin
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yapilmast gerekmektedir. Aksi halde, miikelleflerin vergiye kars1 direncinin

giiclenecegi; vergi kayip ve kagaginin artacagi unutulmamalidir.

Vergiyi doguran olay verginin konusunu teskil eden rantin elde edilmesidir. Rantin
olusmadigi, heniiz elde edilmedigi durumlarda vergiyi doguran olay gerceklesmemis
olacaktir. Kentsel toprak rantini elde eden gercek veya tiizel kisilerin miikellefi oldugu
kentsel toprak ranti1 vergisinin, %50, 60, 70 gibi yiiksek ve kademeli bigimde artan

oranli olmas1 6ngoriilmektedir.

Genellik ilkesine uygun olarak rant elde eden tiim kentsel toprak sahiplerini kapsamina
alan bu vergi, artan oranli tarifesi nedeniyle degisen rant tutarlarini esas alarak
miikellefler arasinda ekonomik durumlari yoniinden ayristirma yapmak suretiyle hem
yatay hem de dikey esitligi saglamaya uygun olacaktir. Tapu harci, harcamalara katilma
pay1 ve degerlenme resmi gibi diger uygulamalardan farkli olarak karsiliksiz ve genel
olmasi nedeniyle kamu giderlerine anonim bir katilma payr olma niteligine sahiptir.
Nominal bir servet vergisi olarak, elde edilen rant tutarindaki eksilme diginda servette
bir azalmaya neden olmayacagindan uygulamada hem 6deme giiciiniin tespiti, hem de
0deme anlaminda bir sorun yaratmayacaktir. Elde edilmesi asamasinda haksizlig1 ortaya
konmus olan kentsel toprak rantinin vergilendirilmemesi var olan haksizlig1 daha da
artiracagindan Onerilen vergi, vergi yikiiniin adaletli ve dengeli olarak dagiliminin
saglanmasma katki vermesinin yaninda, adil bir gelir dagilimi ve sosyal adalet

ilkelerinin gerceklestirilmesine de yardimci olacaktir.

Ayrica, Tiirkiye’deki mevcut uygulamalara alternatif olarak diigiiniilen bu vergi ile diger
vergilerin oranlar diisiiriilebilecek hatta tamamen kaldirilabilecektir. Onerilen verginin
tahsil maliyetinin disiik, verimli, arsa spekiilasyonlarini onleyici, sermayeyi diger
yatirim alanlarina kaydirmasi yoniiyle iretimi ve kalkinmayr tesvik edici, gelir

dagilimindaki adaletsizlikleri azaltici, toplumdaki kolaycilik anlayisini sarsici
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etkilerinin olacagi; ayn1 zamanda, kentlerin saglikli gelisimine ve diizgiin bir kentsel
dokunun olusumuna aktif bir miidahale araci olarak da kullanilabilecegi

diistintiilmektedir.

Kentsel toprak ranti1 vergisi nominal bir servet vergisi oldugundan kisiler agisindan
(gelir ve harcamalar lizerinden alinan vergilerde oldugu kadar) yiik olusturmayacaktir.
Ortada emek ve iiretim olmadigindan, haksiz bir sekilde elde edilen rantin bir kisminin
kamuya aktarilmasi kamuoyunda da bir rahatsizlik yaratmayacak, yani toplum ag¢isindan
bir yiik teskil etmeyecektir. Ote yandan, 6zellikle, eylemli spekiilator olarak tanimlanan
ve kenti gereksiz yere biliylimeye zorlayan, bunun i¢in baski yapan, illegal yollara
basvuranlarin vergi kacirma konusunda da ayni1 yollara bagvurmalarini beklemek yanlig
olmayacaktir. Ancak, kentsel topraklarin kagirilmasi, kiigiiltiilmesi veya gizlenmesi
miimkiin olmadigindan kagakc¢iligin engellenmesi konusunda en 6nemli etken vergi

idaresinin etkinligi olacaktir.

Toplumda genel olarak var olan ahlak sorunu 6zelde vergi alanina da yansimaktadir.
Niteligi geregi “hi¢cbir emek ve ¢aba harcamadan™ yiiksek kazang¢ saglamayi olanakli
kilan kentsel toprak ranti, toplumun hemen hemen her kesiminde, yasamin biitiin
yonlerinde “emek ve ¢aba harcamadan kazanma” arzusunu kamgilamaktadir. Bu sayede
pekisen ahlaki erozyon daha sonra vergi konusunda da ahlaksizlig1 beslemekte ve biiyiik
bir kisirddngii meydana gelmektedir. Onerilen vergi yoluyla toplumun neredeyse
tamaminda hakim olan ahlaki ¢okiintii ve kolaycilik anlayisinin bir nebze de olsa 6niine

gecilebilmesi hedeflenmektedir.

Ulke uygulamalari ele alinirken Kolombiya geleneginde “eger bir iste alin teri yoksa o
isten elde edilecek kazancin pek makbul olmadigr” inaniginin hakim oldugu
belirtilmisti. Bu anlayisin geleneksel toplum yapimizda Kolombiya’da oldugundan ¢ok

daha saglam temellerinin bulundugu disiiniilmektedir. Veysel misali sadik yari,
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Mevlana misali tevazu Olgiisii olarak gordiigii, oradan gelip oraya dénecegine inandigi,
vatan, ililke deyip ugruna sehitler vermekten ¢ekinmedigi, yagmur sonrasi kokusunu
icine c¢ektigi, ana dedigi topragin toplumumuz agisindan nasil olup da iizerinden
spekiilasyon yapmak suretiyle haksiz kazang elde edilebilecek bir metaya doniistiigiiniin
sebeplerinin arastirilmasi gerekir. Toplum tarafindan emek, alin teri, hak, adalet gibi
kavramlarin hatirlanarak, eskiden oldugu haliyle giinlik yasamin merkezine
yerlestirilmesi belki de rantin 6nlenmesi bakimindan en etkili ¢6ziim yolu olacak;

boylelikle rantin kamuya aktarilmasi gibi bir sorun da kalmayacaktir.
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OZET

Insanlik tarihi boyunca daima hayatin merkezinde yer alan toprak, o6zellikle
kapitalizmin ortaya c¢ikistyla birlikte miilkiyet hakki baglaminda devredilebilir,
kiralanabilir ve dolayisiyla, hi¢bir emek verilmeksizin salt ona sahip olunmasi nedeniyle
tizerinden gelir elde edilebilir hale gelmistir. Baslangigta tarimsal toprak rant1 seklinde
ortaya c¢ikan bu gelirler, kentlerin hizla biiyiimesiyle birlikte yerini kentsel toprak
rantina birakmistir. Olusumunda siyasi ve idari kararlarin en az ekonomik etkenler
kadar belirleyici olmasi, kamu eliyle yaratilan s6z konusu rantin kamuya kazandirilmasi
gerekliligini tartismaya agmustir. Iste, bu ¢alismanin amaci, kentsel toprak sahiplerinin
hicbir emegi olmaksizin kamu eliyle yaratilan rantin yeniden kamuya kazandirilmasi
gerekliligini ortaya koyduktan sonra bu amaci saglamaya yonelik araglardan biri olarak
kentsel toprak rantinin vergilendirilmesi konusunu ele almaktir. S6z konusu amacin
gerceklestirilebilmesi  bakimindan meveut uygulamalarin  ayrintili  bir  bigimde
incelenmesi sonucunda Tiirkiye’de kentsel toprak rantinin dogrudan vergilendirilmesine
yonelik bir uygulama bulunmadigi, bu amaci dolayli yollardan saglamaya doniik
(bazilar1 giiniimiizde yiiriirliikte olmayan) ¢esitli uygulamalar oldugu tespit edilmistir.
Anilan uygulamalarda bulunan eksiklik ve yasanan sorunlardan hareketle vergilemeye
iliskin temel kavram ve ilkeler ¢ercevesinde olmasi gereken bir Tiirkiye i¢in “Kentsel
Toprak Ranti Vergisi” modeli gelistirilmeye calisilmis ve “Kentsel Toprak Ranti
Vergisi” Onerisi getirilmigtir. Model gelistirilirken vergilendirme ile ilgili temel ilke ve
kavramlar aciklandiktan sonra bunlarin model bakimindan tasidigi anlam ve Onem

ortaya konmaya calisilmistir.
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ABSTRACT

The land, which has always been at the center of life throughout the history of
humanity, especially with the emergence of capitalism, has become transferable,
rentable hence income has become available only because of having it without any
effort. These incomes which initially appeared as agricultural land rent, were replaced
by urban land rent with the rapid growth of cities. The fact that political and
administrative decisions are as decisive as economic factors has led to the debate on the
necessity of bringing that rent created by the public to the public. The aim of this study
Is to deal with the issue of taxation of urban land rent as one of the means for achieving
this goal after revealing the necessity of reintegrating the publicly generated rent
without any effort of urban landowners. As a result of examining in detail of this
purpose in terms of realizing that Turkey has no application for the taxation directly of
urban land rent and variety of applications (some of them are out of use) to provide this
goal indirectly have been found. Considering defencies found in these applications and
the problems, for Turkey that should be in the framework of the basic concepts and
principles regarding the taxation, “Urban Land Rent Tax” model was tried to develope
and proposed. While developing the model, after explaining the basic principles and
concepts related to taxation, the meaning and the importance of them in terms of the

model has been tried to be revealed.
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