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Ozet

Kamusal bir zenginlik olan topragin, elde ettigi gelir bakimindan, iiretim
faktérleri arasinda ayri bir onemi bulunmaktadir. Olusan deger artisi (rant)
gelirinden biitceye pay verilip verilmeyecegi, toplumun refah diizeyi a¢isindan
onemlidir.

Kentsel planlama ile yasanilan alanlarin iyilestirilmesine ¢alisiimaktadir. Bu
nedenle ortaya c¢ikan toprak rantimin da belirli kisilere saglanmast yerine,
vergilendirilerek toplumda yeniden dagitilmasi gerekir.

Ulkemizde degeri artan gayrimenkullerin satisindan elde edilen gelirlerin
vergilendirilmesine iliskin mevcut yasal diizenlemelerde bazi degisiklikler yapilmasi
planlanmaktadr. Caliymamizda, rant ve kentsel rant kavramlar: ile kentsel
planlama sonucunda olusan gelirlerin vergilendirilme geregi ortaya konulmaya
calisilacak, bazi iilkelerdeki toprak rantinin vergilendivilmesi rnekleri verilerek,
rantlarin vergilendirilmesi konusu karsilastirilmali olarak irdelenecektir.

Anahtar Kelimeler: Rant, Kentsel Rant, Deger Artisi, Kentsel Doniisiim, Vergi
Taxation of Public Rent Formed in the Process of Urban Planning

Abstract

Land as public wealth holds importance among the factors of production in
terms of supplying revenue. It is quite siginificant whether the revenue of increase in
value (rent) will get its share of the budget or not in terms of the wealth for public.

Living spaces are tried to be improved through urban planing. Therefore, it is
more sensible to distribute the land rent among the community by taxation instead of
leaving it in the hand of a particular group of people.
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In our country, several changes are intented to be made in existing legal
arrangements regarding the taxation of the revenue derived from the sale of
properties with increasing values.

In our study, we will try to display the conceptions of rent and urban rent in
addition to the need for taxation of the revenues resulting from urban planning.
Moreover, we will exemplify cases of the taxation on lend rent in some countries and
comperatively explicate the subject of taxation on rents.
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Giris

Kent sayisiin ve kentlerde yasayan niifusun artmasiyla birlikte giindeme gelen
kentlesme, tarimsal arazilerin arsaya doniismesine, arazi sahiplerinin rant geliri elde
etmesine, miilkiyet-rant kavramlarinin ortaya c¢ikmasina ve bu kavramlarin
birbirleriyle iligkilerinin artmasina neden olmustur.

Kentsel rantin olusumunda gerek merkezi yonetim gerekse yerel ydnetimin
yaptig1 birtakim planlamalar etkili olmaktadir. Merkezi ve yerel yonetim sadece
rantin olusumunda degil, rantin paylastirilmasi bakimindan da etkili rol
oynayabilmektedir. Yeni imar planlamalari, ¢esitli kentsel doniisiim projeleri,
iyilestirme, koruma amagli uygulamalar kentsel rantt dogurmaktadir.

Kamusal planlamayla meydana gelen kentsel rant gelirlerinin paylasilmasi ve
paylasim sirasinda ortaya cikabilecek olan adaletsizliklerin giderilmesi konusunda
ciddi sorunlar bulunmaktadir. Bunlarin basinda, rant gelirlerinin tam olarak
vergilendirme kapsamina alinamayisi, tapu kayitlarinda gayrimenkul degerlerinin
tam ve dogru olarak izlenmemesi nedeniyle deger artisinin belirlenmesi konusunda
sikintilar bulunmasi gelmektedir. Bu g¢ergevede, calismada, deger artisinin
belirlenmesi yoniinde oneriler getirilerek, kentsel planlama sonucunda ortaya ¢ikan
rantin  vergilendirilerek, devlet ile paylagilmasi geregi ortaya konulmaya
calisilacaktir.

1. Rant Kavram ve Kentsel Rant

Planli kentlesmenin saglanmasi kadar yasamin devaminda &zenle korunmasi
gereken dogal kaynaklardan birisi de topraktir. Genel olarak degerlendirildiginde,
degerli tarim topraklarmin yalnizca dogal kaybi degil, her tiirlii imar ve kentlesme
hareketleri iginde, kismen de olsa tarimsal faaliyetlerin digina itilmesini 6nlemek,
kamu yo6netimlerinin gorevleri arasinda gosterilmektedir. Bu bakimdan belediyeler
basta olmak {izere yerel yonetimler imar planlarinda bu hususlar1 dikkate almak
durumundadirlar (Karaman, 1995:35).

Rant; tiretim faktdrlerinden biri olan doganin, ekonomik gelirden aldig1 pay, kira
ya da getirim anlaminda kullanilmaktadir (tdk.gov.tr, 2009). Dar anlamda rant
terimini ifade eden bu tanimin yaninda, genis anlamda bir tanim yapmak da
miimkiindiir. Genis anlamda rant kavramini, “gayrimenkul degerinde meydana gelen
ve emege dayanmayan artis” olarak tanimlayabiliriz. Bir baska deyisle ranti, arz1
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sabit olan toprak ve diger dogal kaynaklarin kullanimi i¢in &denen fiyat olarak
tanimlamak miimkiindiir (Ekonomi Sozliigii, 1989). Giiniimiizde rant kavrami,
spekiilatif amagclarla para kazanmak ile es anlamli bir kavram olarak da
kullaniimaktadir.

Boratav’in yaptig1 tanimlamada rant kavrami toprak ranti kavrami ile birlikte ele
alinmistir. Buna gore, verimsiz topragin digindaki tiim toprak pargalar1 siirekli olarak
rant elde eder ve talep arttikga fiyatlar ylikselerek rant da kitle olarak biiyiir
(Boratav, 1980:117). Giiler’e gore ise toprak ranti, toprak tizerindeki 6zel miilkiyeti
nedeniyle toprak sahibince alinan bir bedeldir. Bir baska deyisle bu, insan emeginin
iiriinlerini kullanmak i¢in degil de, dogrudan dogal varliklarin kullanilabilmesi igin
6denen bir bedeldir. Ortada dogal varlik olarak toprak ve topragin iizerinde 6nceden
kurulmus bir tekel olarak topraga sahiplik durumu vardir. Sorun, toprak i¢in yapilan
O0demenin kaynagint bulmaktir (Giiler, 1992:234). Klasik ekonomistlerden olan
Marx da rant olgusunu ayrintili bir bigimde incelemistir. Marx’a gore 6zel miilkiyet
temeline dayali olarak rant {i¢ ayr1 kaynaktan olusmaktadir. Bunlar; toprag: isleme
tekelinden kaynaklanan rant, topragin kit kaynak olmasi nedeniyle miilkiyet
tekelinden kaynaklanan rant ve belli konumdaki kent topraklarinin miktarinin
arttirtlamamasindan kaynaklanan ranttir (Ertiirk ve Sam, 2009:152).

Rant kavraminin kent ile birlikte giindeme gelmesi durumunda ise “kentsel rant”
olgusu giindeme gelmektedir. Bir diger deyisle, tarim topraklarina uygulanan bazi
rant ilkelerinin kent topraklarina uygulanmasi ile ulagilmaktadir. Kentlerde bazi
toprak pargalari, merkezi bolgede bulunmak, yiiksek gelirli kesimin yerlesim yeri
olmak gibi belirli konumlarda bulunmaktadir. Bu kent topraklari, konumlar1 geregi
digerlerinden ¢ok daha fazla degere sahip olabilmektedir. Kentlerdeki biiylime ile
birlikte bu topraklara sahip olanlar bir tekel giicii elde etmekte, tekelci kent ranti
ortaya ¢itkmaktadir (Ertiirk ve Sam, 2009:154). Tarim topraklarinin arsa haline
doniismesi stirecinde spekiilatorler 6nce topragi bugiinkii kullanim degeri lizerinden
satin almakta ve imar sonucu olusan deger iizerinden satmaktadirlar. Cogu kere de
kentler imar planinin saptadigi gelisme yonlerinde degil, spekiilasyona konu olan
topraklarin bulundugu yonde gelismektedir (Celik, 2007).

Gog alan kentlerdeki niifus artis1 ve gelismis kentlerdeki yapilagma egilimleri
yeni yerlesim alanlarinin planlanmasi siirecine biitlin diinyada oldugu gibi
Tiirkiye’de de onemli etkilerde bulunmaktadir. Hazine ve 06zel miilkiyete ait
arazilerin yerel yoOnetimlerce en kisa siirede c¢evresel kosullar paralelinde
planlanmasi, saglikli bir kent gelisiminin vazgegilmez 6gesidir. Arazilerin imara
acilmas siirecinde kentsel bir rantin olugmasi ise kaginilmaz bir durumdur. “Rant
olusacak” veya bir arazi “salt iist gelir grubu” i¢in imara agiliyor gerekgesiyle, yeni
yerlesim alanlar1 agilmasin, diyemeyiz. Onemli olan, imarla elde edilen rantim,
serbest piyasa kosullarinda bugiinkiinden daha fazla kamu yararma doniik hale
getirilebilmesidir (Sevindik, 2009:53).

Kentlerin saglikli bir bigimde gelisebilmeleri amaciyla kamu tarafindan altyap,
ulasim, cevre diizenlemesi, yeniden yapilagma gibi hizmetler sunularak, kentsel
doniisim planlamalar1 yapilmaktadir. Kentsel doniisim bir bdlgenin ekonomik,
fiziki ve ¢evresel kosullarinin siirekli iyilestirilmesine yonelik kapsamli, biitiinlesmis
bir eylem planidir (Turgut ve Ceylan, 2009:27).

Kentlerde yasanan niifus patlamasi1 kentsel biiyiimeye neden olmaktadir.
Planlama siirecinde kural olarak, ¢ok zorunlu olmadikg¢a tarimsal topraklar, kentsel
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yerlesmeye agilmamaktadir. Bununla beraber, zaman zaman verimli tarim
topraklarinin da kentsel arsaya doniistiigii gozlenmektedir. Siiphesiz bu tiir
dontisiimlerde izlenen arsa ve toprak piyasasi politikalarinin ve kentsel geligmenin
planla disiplin altina almamamasmin o6nemli rolii vardir. Kentsel rantin bu
doniisiimde dnemli bir pay1 bulunmaktadir (Celik, 2007).

Kentsel ranti, kentte emek harcamadan, sermaye kullanmadan tagmmazda
meydana gelen deger artis1 olarak tanimlayan goriisler oldugu gibi (Kaya, 2008:5)
kentle ilgili, kentte yasamaktan kaynaklanan veya sehir ekonomisinin olusturdugu
rant olarak tanimlayan goriisler de vardir (Umay, 2006:31).

Kentsel rantlar1 ortaya g¢ikaran nedenlerin temelinde, gerek hizli niifus artis1
gerekse sanayilesme nedeniyle gayrimenkullerin degerlerinde olusan artiglar
yatmaktadir. Deger artisi, bir iktisadi varligin bir gider karsiligi olmadan, zaman
icinde meydana gelen beklenilmezlik ve hak edilmemezlik nitelikleri agir basan
artiglardir (Umay, 2006:31).

Tekeli’ye gore kent topragi sadece bir yer olma islevini asarak, bir spekiilasyon
araci olma islevini kazanir. Bu yeni islev, konut yapim siirecini ¢arpitan en 6nemli
etkenlerden biridir. Arsanin spekiilasyon araci haline gelmesi ona canli bir pazar
olustururken, ayn1 donemde ekonominin hizli bir enflasyon i¢inde bulunmasi, bu
pazari hem sinifsal olarak hem de mekansal olarak yayginlastirir (Tekeli, 1982:246).

Kentlerin sundugu konut kalite ve kapasitesinin, kente yeni gelen insanlarin
beklentilerine cevap verememesi, etkin kamu kontroliiniin olmadig1 alanlarda
gelisigiizel kentsel periferik gelismeye yol agmaktadir. Bu tiir yerlesmeler ¢ogu
zaman ya kentin yesil alan gereksinimine cevap veren yerlerin isgali seklinde
olmakta ya da yerlesmeye elverissiz, deprem, sel, toprak kaymasi gibi risklere agik
alanlar tizerinde olmaktadir. Ac¢ik¢a goriilebilecegi gibi, bu durum, hem tek tek
bireylere, hem de kentin tiimiine agir maliyetler getirmektedir. Yalnizca yerel
hizmetler acisindan bakildiginda bile hizmeti ulastirmanin zorlugu nedeniyle
maliyetlerin ne kadar biiyiiyecegi agiktir.

Toprak kullanimindaki bu durum, konut sorununun da baslica nedenlerindendir.
Buna, gerek dogumlarla gerekse gocten kaynaklanan hizli niifus artis1 da eklenince
birtakim sagliksiz kentlesme sorunlar1 ortaya ¢ikmaktadir. Bunlar genel olarak arsa
spekiilasyonu, konut ve buna bagli olarak gecekondu sorunlaridir. Ankara, istanbul
ve Izmir gibi biiyiik kentlerimizde niifusun yaridan ¢ogunun gecekonduda yasiyor
olmasi bunun agik bir gostergesidir. Biitiin bu sorunlar, kendisi de bir sorun olan
yoksulluk kisir dongiisii ¢ergevesinde dnemli sonuglar1 beraberinde getirmektedir
(Okmen, 2003: 46).

Kentsel doniisiim planlamalar1 ile hem gelismis ve hem de gelismekte olan
iilkelerde, kentin tamamen veya kismen yenilenmesi, sagliklilastiriimasi,
canlandiriimast uygulamalar1 yaygin bir bigimde gériilmektedir. Ozellikle, kentsel
doniisiim uygulamalariyla, kentlerin ekonomik ve fiziksel ¢okiintiiye ugramis
bolgelerinde iyilesme saglanarak, yasam kalitesinin artirilmasi ve kent ekonomisinin
giiclendirilmesi amaglanmaktadir (Koktiirk, 2009). Kentsel doniisiim ¢aligsmalarinin
dinamigini tasinmaz mallar tizerinden yaratilacak rant ve bu rantin bdliisiim kaygisi
olusturmaktadir (Nasiboglu vd., 2008).

Tiirkiye’de zaman zaman c¢esitli kanunlarla getirilen imar affi diizenlemeleri de
kentsel rantin olusumuna zemin hazirlamaktadir. $oyle ki, o6zellikle spekiilatif
amaglarla hareket eden kisiler, tasinmaza yatinm yapmaktadirlar. Daha sonra
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merkezi ya da yerel yonetimin aldigi kararlar ve planlama ile degeri artan
taginmazlarini elden ¢ikararak o6nemli miktarda rant geliri elde etmektedirler.
Merkezi yonetim kendi yonetim sorumlulugunda olan yerlerde planlama yaparak,
yerel yonetim kendi yonetim sorumlulugunda olan alanlarda aldigi planlama
kararlar1 ile rantin olusumunda etkili olmaktadir.

Kent planlamasi, daha 6nce tarla olarak goriilen ve degeri o tarlada iiretilen
iriiniin katma degeri ile orantili olarak belirlenen bir alanin {izerinde konut, ticaret
veya sanayi amagli binalarin yapilabilecegi bir arsa haline doniistiiriilmesi islemidir.
Bu arsanin degeri, artik iizerinde yetisen {riiniin degil, bu arsa iizerine yapilan
binanin sagladig1 katma deger ile orantili olarak belirlenmekte; yerine ve kullanim
bi¢imine bagli olarak tarla iken ki degerinin onlarca kat iizerinde bir diizeyde
olugmaktadir (Bayram, 2009).

Toprak rant1 olarak da adlandirilabilecek s6z konusu islem ile kamusal kaynaklar
yeniden planlanmakta, arazi sahibi olan kisilere aktarilmis olmaktadir.

Arazinin kentsel kullanima o6zgiilenmesiyle, tarim topragi igin bir alternatif
kullanis dogmaktadir. Bu kullanis i¢in 6denecek deger ile tarimda kullanis i¢in
O0denecek deger arasindaki fark kentsel kullanistan yana biiyiikse, iki kullanigin
saglayacag1 marjinal getiriler de birbirinden farkli ve kentsel kullanimin lehindedir.
Iste bu ikisi arasindaki farkin sonucu olarak olusacak rant farkma “yerlesim yeri
rant1” veya “kentsel rant” denilmektedir (Arslan, 1997:16).

Ancak kentsel deger artisi1, sadece tarim arazilerinin imara agilarak konut, ticaret
ve sanayi amactyla kullanim ile degil, ayn1 zamanda kentsel doniigiim planlamalari
cergevesinde tasfiye edilen tasinmazlarin, belediyece yapilan parklar, bahgeler,
cadde diizenlemeleri sonucunda degerinin artmasiyla da ortaya ¢ikmaktadir.

Kentler, niifus artis1 ve go¢ nedeniyle biiyiirken, tarim topraklarini kent topragina
dontistirmekte, tarimsal topraklar, imar haklar1 ve alt yap1 kosullar1 yerine
getirilerek, kent topragi olarak yeniden tretilmektedir. Bu iiretim, bir yandan kente
yeni katilan topragin degerinin artisina yol agarken, diger yandan mevcut kent
topraklarinin da konumundaki degisme nedeniyle deger artisina yol agmaktadir.
Boylece de kentlerde bir yandan kamunun eylem ve iglemleri sonucu rant olugurken,
diger yandan kentsel topraklarin konumlarindaki oransal degisme nedeniyle tekelci
rantlar olugmaktadir.

Tarimsal toprak parcasinin kent topragina doniisiimii ve deger artis siireci Sekil
1’de goriilmektedir. Buna gore, baslangicta tarimsal nitelikli topragin degeri OR1
iken, yakin gevredeki imar hareketlerinin baslamasiyla OR2’ye yiikselmekte,
tarimsal topragin belediye sinirlart igine alinmasi ve imara agilmasi ile degeri daha
da artarak OR3’e yiikselmektedir. Ardindan alt yapinin hazirlanmasi ile toprak kent
topragi haline doniiserek degeri OR4’e, bolgedeki insaat artigi ile beraber degeri
ORS’e yiikselecektir. Kentteki biiylimenin hizla devam etmesi ile topragin konumu
degisecek, kat artis1, i bolgesi gibi topragin yeni tip kullanimlariyla degeri daha da
artarak OR6’ya ulasacaktir (Ertlirk ve Sam, 2009:160-161).
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Kaynak: Ertiirk ve Sam, 2009:160
Sekil 1: Kent Topraginda Deger Artis Siireci

Kentsel topraklarin en onemli yam1 smirlilii nedeniyle tekelci bir niteligi
olmasindandir. Bu tiir topraklar, isyerine ulasilabilirlik, kentsel alt yap1 hizmetlerinin
bulunmasi ve verimlilik ve pazar olanaklar1 agisindan, kentsel topraga olan talebi
biiyilk 6l¢iide etkilemekte ve bu nedenlerle de sinirli hatta sabit kalmaktadir.
Kisaca, kente farkli uzakliktaki topraklarin farkli degerlerde olmasi, talebin bir
noktada toplanmis olmasina ve miktarina baglidir. Bu deger artislarinda, sahibinin
hicbir katkis1 olmamasina karsin, toplumdaki her calisanin emegi ve ¢alisanlar icin
harcanmasi gereken kamu yatirimlar1 bulunmaktadir (Acaroglu, 68-70).

2. Rant Gelirlerinin Vergilendirilmesine Yonelik Cesitli Goriisler

Klasik iktisadin temsilcilerinden olan ve iyimser iktisadi goriislerle kotiimser
iktisadi goriisleri birlestiren John Stuart Mill’e gore, gelir dagiliminda dengesizlige
yol agan nedenlerden biri de toprak miilkiyetidir. Mill, topraktan elde edilen ranti
“hak edilmemis kazang” olarak goriir ve bunun sonucunda yoksullugun olusacagini,
yoksullugun 6nlenmesi i¢in rantin yiiksek arazi vergisi ile millilestirilmesini ileri
siirmiigtiir (Spiegel, 1971:384).

Diferansiyel rant ve mukayeseli istiinliikler konusunda temel goriislere sahip
olan Ricardo’nun diferansiyel rant gorlisiine gore, toprak kirasini belirleyen,
verimsiz topraklarla verimliler arasindaki farktir. Bu fark, toprak sahiplerine gider.
Oysa bu toprak sahipleri verimsiz topraklarin tiretime a¢ilmasindaki yiiksek maliyete
katilmadiklarindan, haksiz bir kazanctir ve vergilendirilmelidir (Tabakoglu, 2010:
www.enfal.de/sosyalbilimler/k/038.htm). Ciinkii Ricardo’nun toprak ranti kuramina
gore, rant, verimli toprak sahipleri i¢in hak edilmemis veya kazanilmamig gelir
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niteligi tasimaktadir. Verimli toprak sahipleri bu geliri higbir ¢aba harcamadan elde
etmektedirler (Ertiirk ve Sam: 2009:151).

Rantin vergilendirilmesi kaynak dagilimini ¢esitli yonlerden etkilemektedir. Rant
vergileri sermaye birikimini desteklemektedir. Rant vergileri, arazi fiyatlarinin asirt
derecede yiikselmesini engellemek suretiyle, sermaye birikimine ydnelik
tasarruflarin biiyiik bir kismini yeniden diizenlemektedir. Ornegin, rant iizerinden
alinacak vergilerin, ticret vergilerindeki c¢arpikligi azaltmak icin kullanilmasi
durumunda, isgiicii arzi artmaktadir. Yani, ranttan elde edilecek rant vergi gelirleri
sayesinde ticretler lizerinden daha diisiik vergi alinmasi durumu sézkonusu
olabilecektir (Koethenbuerger, 2007).

Kent planlamasinin amaci, basta barinma olmak {izere kentte yasayanlarin
ihtiyaglarimin yeterli diizeyde, zamaninda ve saglikli olarak karsilanmasini
saglayacak fiziki diizenlemelerin yapilmasidir. Kentleri yasanabilir yerler haline
getirecek bu fiziki diizenlemelerin uygulanabilmesi ciddi oranlarda maddi kaynaga
gereksinim duyurur. Esas olan bu maddi kaynagin, planlama ile yaratilan degerlerin
(rantin) vergilendirilmesi sonucunda elde edilmesidir (Bayram, 2009).

Vergiye dahil olmayan veya vergisi diisiik olan rant gelirlerinin vergi kapsaminin
genisletilmesi, kayitlhi ekonomiye gecis igin de onemli bir Oneri olma ozelligini
tasimaktadir (Ilgin, 2002:153).

Imar planlarina, ekonomik gelismeye ve genel tesvik politikalarina bagh olarak
ortaya ¢ikan kentsel rantlar mutlaka etkin bir bicimde vergilendirilmelidir. Kentsel
rantlarin sundugu vergi potansiyelinin etkin bir sekilde vergilendirilmesi ve bunun
adil bir bigimde yerel/merkezi yonetimler arasinda paylasimi saglanmalidir.
Ozellikle belediye hizmetleri sayesinde degeri artan (sehir rant1) gayrimenkuller
iizerinden “Gayrimenkul Deger Artis Vergisi” uygulamasi getirilmelidir. Bu
verginin matrahini, nisbetini belediyeler belirlemeli ve tahsil etmelidir. Kentsel
rantlar, potansiyel hasilaya gore degil, gayrimenkullerin satis1 sirasinda vergiye tabi
tutulmalidir (Gokbunar, 1997:318).

Kentsel doniistimlerle bir rant yaratiliyorsa, bunun kamuya doniisii agikca
tamimlanmahdir (Koktiirk, 2009). Ozellikle, kentsel doniisiim siirecinde tasfiye
edilen tasinmazlarm yikimma bagh olarak ortaya g¢ikan toprak deger artiglarinin
kamuya dondiiriilmesi ig¢in vergi almmasi yoniinde Oneriler mevcuttur (Reuter,
2004). lyi bir arsa politikasi, bir tiiketiciden digerine gelir ve hizmet transferi
yaratarak kar paylasiminda amag degil, diizenli yerlesimlerin saglanmasinda arag
olmalidir (Karaman, 1995:43).

Kentsel rantlarin olusumu ve bu nedenle ortaya ¢ikan rant gelirlerinin
vergilendirilmesi, 8. Bes Yillik Kalkinma Plani’nda da, “Mabhalli idarelerin imar ve
alt yapr faaliyetlerinin finansmaninda kullanilmak {iizere merkezi ve yerel
yonetimlerin ¢esitli faaliyetleri sonucu olusan kentsel rantlarin vergilendirilmesi
saglanacaktir.” ifadesi ile plan metnine alinmistir (DPT, 2000:254).

Kentsel rantin olusmasinda kamu otoritesinin giicii biiyiik dnem tasimaktadir.
Ciinki, ozellikle planlama yolu ile olusan rantlarin kamu adina karar veren
otoritenin arazi kullanim kararina bagl olarak olusmasina karsin, onlardan yalnizca
miilk sahibi yararlanmaktadir. Oysa, kamu kurumlarmin kisisel fayda degil,
toplumsal fayda iiretmesi gerekmektedir. Dolayistyla, olusan rant gelirlerinden bir
kisminin, devletce, vergi geliri olarak tahsil edilmesi rasyonel bir yaklagimdir.
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Kentsel doniisiim siireci sonrasinda, ortaya ¢ikan deger artiglarinin
vergilendirilmesi sonucunda, elde edilecek gelirler yine kentin ekonomik, sosyal
ihtiyaglarmin finanse edilmesini saglarken, bir yandan da bazi kisilerin elde ettikleri
yiiksek rant gelirleri nedeniyle ortaya ¢ikabilecek gelir dagilimi adaletsizliklerini de
ortadan kaldirmaya yardimci olacag: diisiiniilmektedir. Boylece kentlerin geligimi
icin ¢ok 6nemli olan ¢esitli altyap1 ve sosyal hizmetlerin finansmani daha kolay bir
bi¢imde saglanmis olacaktir. Bir diger deyisle, verilecek hizmetler, diger gelirler
iizerinden alinan vergilerle finanse edilerek, sosyal adaletsizlige meydan verilmemis
olunacaktir. Halihazirda iilkemiz biit¢esi siirekli agik veren, bor¢lanma yoluyla
denklestirilen bir yaprya sahiptir. Dolayisiyla, kentsel planlama icin ihtiyag
duyulacak kaynak, artan kentsel rantlarin vergilendirilmesi ile saglanabilecektir.

3. Cesitli Ulkelerde Rant Gelirlerinin Vergilendirilme Uygulamalar

Toprak {iizerinden elde edilen rant i¢in isgilere, emege gerek olmadigi gibi
tasarrufa, sermaye birikimine de gerek yoktur. Hatta, toprak sahipleri olmadan da
toprak ve dogal kaynaklar var olmaya devam edecektir. Kanalizasyon, toprak 1slahi
gibi nedenlerle emek ve sermaye gereksinimi olsa bile, topraklar insan emegi ve
becerisi olmadan diinyanin var olusundan beri mevcuttur. Toprak iizerinden elde
edilen rantin bir kisinin iizerinde kalarak ayri bir rant zengini smif olusturmasi
yerine, adil bir vergilendirme yapilarak toprak sahibi olmayan insanlarin da rant
gelirinden pay almasini saglayacag: diisliniilmektedir (Wetzel, 2004).

Diinyada toprak rantinin vergilendirilmesi “Land Value Taxation” (LVT)
-Toprak Deger Artis Vergisi- olarak isimlendirilen bir vergilendirme ile
yapilmaktadir. Bu vergi, topragin degeri iizerinden alman advalorem bir vergi
tirtidlir. Toprak Deger Artis Vergisi, diinyada birgok iilkede uygulanan emlak
vergilerinden farklidir. Ciinkii bu Vergi, yapilasma ve topragin cesitli nedenlerle
yeniden degerlenmesi sonucunda alinan bir vergidir. Toprak Deger Artis Vergisi’nin
basarili bir bigimde uygulanmasi bazi kosullara baglidir. Bunlar, Verginin tam ve
dogru olarak hesaplanmasi, elde edilen rantin gelire doniismesi halinde
vergilendirilmesinin saglanmasi, rant elde eden kisinin dogru olarak tespit edilmesi
olarak sayilabilir (Land Value Tax, 2009).

Teoride, toprak sahibinin kimligi kayith oldugu icin vergilendirilmesi oldukg¢a
kolaydir. Ciinkii, toprak gizlenemeyen, vergi cennetlerine veya gizli elektronik
kayitlara aktarilamayan bir varlik oldugu i¢in bu ranttan elde edilen vergi de
kagirilamayacak bir vergidir.

Toprak Deger Artis Vergisi uygulamasindan Danimarka, Cin (Hong Kong ve
Tayvan) gibi bazi iilkeler ekonomik olarak faydalanmakta iken, Avustralya’nin bazi
boliimleri, Giiney Afrika, Yeni Zelanda, ABD ve Kanada gibi iilkeler yerel diizeyde
uygulama yapmaktadirlar. Ornegin Pensilvanya’da 20 yildan beri binalarin deger
artigina kii¢iik miktarda yerel vergi uygulamasi yapilmaktadir (Wetzel, 2004).

Toprak Deger Artis Vergisi, Emlak Vergisi uygulamasina bir alternatif olarak
diistiniilebilmektedir. Bu vergi uygulamasi ile toprak ranti iizerinden alinacak vergi
orani yiikselirken, emlak {izerinden alinacak verginin orani diisiiriilebilecek hatta
tamamen kaldirilabilecektir. Rant Vergisi, genellikle vergi toplanmasinin maliyeti
diisiik, verimli, arazi spekiilasyonlarini azaltici, kalkinmay1 hizlandiricr etkilere
sahip bir vergidir. Bununla birlikte, degeri artan topragin degerlemesi konusunda
politik kararlarin etkili olabileceginin de goz Oniinde tutulmasi gereklidir. Arazi
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degerindeki artisin vergilendirilmesi diisiincesi, bir alternatif ve reformist bir yap1
icermektedir. Politik ve ekonomik agidan basarili olmak igin, arazilerin gelismis bir
degerleme sistemi ile degerlendirilmesi, sik sik yeniden degerlendirme yapilmasi,
degerlemede islem hizinin arttirilmasi, arazi kullanim planlamas: yapilmasi ve
halkin bu konuda egitilmesi gerektigi ifade edilmektedir (Dye ve England, 2009).

Rantin vergilendirilmesi yoluyla arazi spekiilasyonu sonucunda elde edilen
karlar diismektedir. Toprak Deger Artis Vergisi uygulanmasi sonucunda elde
edilecek gelirler ile devlet yeni ulasim ve altyapr olanaklar1 saglayabilir; boylece
yerel yénetimlerce uygulanan Belediye Is Vergisi, Damga Vergisi, Emlak Vergisi
gibi cesitli vergilerin kaldirilabilecegi; hatta, KDV oranlarinin indirebilecegi,
kazanilan vergi gelirlerinin artacagi, arazi fiyatlarinin kontrol altinda tutulmasina
yardimet olacagi belirtilmektedir (Wetzel, 2004).

Asagida yer alan iilkeler, toprak deger artis kazanglarmin vergilendirilmesine
yonelik yeterli yasal diizenlemeye sahip ve vergilendirme konusunda da oldukga
basarili olmus iilkelere 6rnek olusturma bakimindan incelenmistir.

3.1. ingiltere’de Toprak Rantinin Vergilendirilmesi

Ingiltere’de topragin degerlenmesiyle ortaya g¢ikan rantin vergilendirilerek,
devletin temel kamu gelirleri arasinda yer almasi hedeflenmistir. Hatta, oyle ki
iicretler, karlar, mal ve hizmetler {izerinden alinan vergilerin yerini almasi gerektigi
bile tartigma konusu olmaktadir. “Toprak Rantinin Vergilendirilmesi” ad1 verilen bu
politika ile iilkelerin kronik ekonomik problemlerin ¢oziimiinii de saglayabilecegi
belirtilmektedir.

Hemen hemen diinyadaki her iilke, issizlik ve sefalet, zengin ve fakir arasinda
giderek biiyliyen gelir dagilimi adaletsizligi, konut yetersizligi, altyap1 yetersizlikleri
ve cevre kirliliginden etkilenmektedir. Bu ekonomik sikintilar, bilimde ve
teknolojide ¢ok Onemli gelismeler olmasina ragmen devam etmektedir. Toprak,
iiretilemeyen ve tasinamayan 6nemli bir tiretim faktoriidiir. Toplam toprak miktar
sabittir. Bu nedenle, toprak ranti dogal olarak elde edilebildigi gibi, yapilan
yatirrmlarla yapay bir bigimde de ortaya g¢ikabilmektedir. Iste, topragin
aligilagelmisin  disginda  degerlenmesi durumunda da bu rant, temel kamu
gelirlerinden biri olmalidir. Aslinda, bu tam bir vergilendirme olarak da
adlandirilmayabilir. Daha ¢ok topragi kullanan kisilerin bu kullanim nedeniyle elde
ettikleri faydanin bir kismimi devlete 6demeleri olarak da adlandirilabilir (Land
Value Taxation, 2009).

Toprak Deger Artis Vergisi, bir miilkiin kira geliri, tarladaki iiriin degeri veya
iiretilmis iirtinlerden alinan bir vergi degildir. Topragin, bir yapinin sadece gelecege
dontik birtakim gelismeler, iyilestirmeler sonucu deger kazanmasi nedeni ile alinan
bir vergidir (Land, 2000).

3.2. Avustralya’da Toprak Rantinin Vergilendirilmesi

Avustralya’da Toprak Deger Artig Vergisi, uygulanan bir vergidir. Kurulca aksi
belirlenmedigi siirece, ¢iftlik alanlar1 ve kisilerin mesken olarak kullandiklari
gayrimenkuller, genellikle vergiden muaftir (Andelson, 2001:300). Ancak birgok
bolgede belirli bir miktarda deger artis vergisi uygulanmaktadir. Ornegin, New
South Wales Belediyesi, topraktaki deger artis1 lizerinden alman vergilerin tlimiinii
almakta, merkezi idare sadece ¢ikarilan madenler iizerinden vergi tahsil etmektedir.
Yani deger artis vergileri belediyeler igin bir gelir olmaktadir. Sidney sehrinde
meydana gelen deger artist lizerinden alinan vergilerin tiimii belediyeye aittir.
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Burada yapilagsma desteklenmekte, gecekondulagma onlenmekte ve arsa fiyat
artiglar stabilize edilmeye ¢aligilmaktadir (henrygeorge.org, 2009).

3.3. Cin ve Singapur’da Toprak Rantinin Vergilendirilmesi

Cin ve Hong Kong, yiiksek oranli Toprak Deger Artis Vergisi’ni bagarili bir
sekilde uygulayan belki de en bagaril iilkelerdendir. Vergi gelirlerinin %35’ inden
fazlasini toprak ranti tizerinden aldiklar1 vergilerden elde etmektedirler. Bu nedenle
de diger vergi oranlart oldukga diisliktiir ve biitgesi genellikle fazla vermektedir
(Andelson, 2001:300).

Bu iki Asya sehir-devletleri kiiciik bir alana sahip olmakla birlikte, kalabalik bir
niifus ve kentlesme yapisina sahiptir. Arazi kitlig1 nedeniyle topraklarin 6nemli bir
kism1 kamuya aittir ve yatirimcilara uzun vadeli kiralama yolu ile dagitilmaktadir.
Bu nedenle, kiralama sonucunda elde edilen toprak ranti gelirleri, kamu gelirlerinin
biiyiik bir boliimiinii olusturmaktadir (henrygeorge.org, 2009).

3.4. Danimarka’da Toprak Rantinin Vergilendirilmesi

Danimarka gelir ve harcamalar {izerinden ¢esitli vergiler almakta ise de, toprak
rant1 lizerinden de vergi tahsilati yapmaktadir. Toprak rant1 iizerinden vergilendirme
cesitli sekillerde olabilmektedir (henrygeorge.org, 2009).

-Arazi satis degerinin %4’ii vergilendirilmektedir.

-Yerel veya merkezi yonetim tarafindan gergeklestirilen baymdirlik hizmetleri
sonucu artan deger vergilendirilmektedir.

-Arazi degerlerinde meydana gelen artis ilizerine merkezi hiikiimet tarafindan
ulusal vergi uygulamasi yapilmaktadir.

4. Tiirkiye’de Rant Gelirlerinin Vergilendirilmesi Siireci

Tiirkiye’de tarim topraklarmm amaci disinda, kentsel kullanimlar igin
spekiilasyonlara alet edilerek arsa haline getirilmesi, arsa ve arazi fiyatlarindaki
asir1, yapay artislarin ve spekiilasyonun 6nlenmesi, arsalardan saglanan kazanglarin
bu kazanglarin dogmasina yol agan kamu yonetimlerine geri verilmesi, kentsel
gelismenin denetlenmesi, arsa politikasinin temel araglar1 arasinda yer almaktadir
(Sevindik, 2009:54).

Tiirkiye’de, kentsel doniisiim ve kentsel planlama siireci sonrasinda ortaya ¢ikan
rant gelirlerinin tam olarak vergilendirildigini ifade etmek giictiir. Kentsel rantin
olusumunda merkezi idare kadar yerel yonetimlerce yapilan planlamanin da 6nemi
bulunmaktadir. Bu ¢ergevede, 1981 yilinda kaldirilmasina kadar belediyelerce alinan
serefiyeler, harcamalara katilma payi ile Gelir Vergisi Kanunu’nun 80. maddesinde
yer alan gayrimenkul deger artis kazanci {izerinden alman vergileri bu kapsamda
degerlendirmekte yarar bulunmaktadir.

4.1. Yerel Yonetimlerce Tahsil Edilen Harcamalara Katilma Pay1 ve
Serefiyeler

Bir kamu tiizel kisisi olarak tiim kamusal yetkileri elinde tutan devlet, bu
yetkileri bizzat kullanabilecegi gibi, bunlar1 yetki devrinin genel kurallarina uymak
suretiyle baskalarina da devredebilir. Bazi tilkelerde ve Tiirkiye’de bazi vergi, resim
ve harglarin tarh ve tahsili yerel yonetimlere devredilmistir (Nadaroglu, 1996: 192).

Devletin kendisinin toplama yetkisine sahip oldugu gelirleri, mahalli miisterek
ihtiyaglarin giderilmesi amaciyla yerel yonetimlere (belediyelere) birakmasi
suretiyle mahalli gelirler olugmaktadir. Belediye gelirleri ayn1 zamanda belediye
harcamalarinin finansman kaynaklar1 olmaktadir (Yilmaz, 2008:76).
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Belediyeler, tekellerinde bulunan planlama yetkisiyle kentsel topraklar iizerinde
¢ok yonlii ve dogrudan etkilerde bulunurlar. Burada toprak rantinin maksimize
edilmesi, kamusal yetkiler kullanilarak toprak ranti1 boliisiimiiniin yonlendirilmesi
s6z konusudur. Bu rantlarin miimkiin olanlarinin kamu adina, kamu yonetimlerine
aktarilmas: gerekmektedir. Plan degisiklikleri veya plan caligmalari ile olusan
rantlarin vergilendirilmesi yoniinde mevzuatimizda diizenleme bulunmamaktadir.
Dolayisiyla, bu tiirlii rant getirici imar c¢alismalarinda, belediye ve diger kamu
arazilerine agirlik verilmesi durumunda, belediyeler ve diger kamu kuruluslar
acisindan yeni gelir kaynaklari olusacaktir (Sentiirk, 2003:32).

Ulkemizde, 1981 yilinda 2464 sayili Kanunla uygulamasina son verilen
serefiyeler, kamu tiizel kisilerinin gergeklestirdikleri bayindirlik ve altyapi
hizmetleri ve imar uygulamalarindan dolayi, kisilerin malvarliklarinda meydana
gelen deger artislaridir (Ulusoy ve Aydemir, 2006:99). Bir diger tanimlama ile
serefiye, kamunun karar ve etkinlikleri sonucunda, belli bir yerdeki taginmaz
mallarin artan degerleri iizerinden yerel yonetimlerin aldigi bir tiir taginmaz
vergisidir (Keles, 1980).

Serefiye uygulamasinda temel amag, Ozellikle belediyelerin yapmig olduklari
baymndirlik, altyapi hizmetleri ve imar faaliyetleri sonucunda bazi kisilerin mal
varhiginda meydana gelen deger artiglarimin vergilendirilmesidir. Ornegin, yeni
yollarin yapilmasi, mevcut yollarin daha iyi hale getirilmesi, yeni meydanlarin
acilmasi gibi yapildiklart yerdeki ev, diikkan, arsa ve tarlalarin degerinde bir artis
meydana getirir. Belediye faaliyeti sonucu gayrimenkullerdeki deger artisinda
sahiplerinin herhangi bir katkis1 yoktur. Boyle bir durumda mal varliginda deger
artis1 meydana gelenlerin, bu artisa neden olan faaliyetlerin harcamalarina
katilmalar1 6ngoriilmekte ve bu amagla getirilen ylikiimliiliige serefiye denilmektedir
(Arisoy, 2005).

Serefiyeden bahsedebilmek igin herhangi bir imar faaliyeti sonucunda deger
artiglarinin ortaya ¢ikmasi gerekmektedir. Ancak enflasyon, kentlesme, niifus artisi,
spekiilasyon ya da iktisadi biiyiime gibi nedenlerle tasinmaz mallarda meydana
gelen deger artis1 serefiyenin degil, merkezi yonetime ait diger vergilerin konusunu
teskil eder (Ulusoy ve Aydemir, 2006:100). Ancak, serefiye uygulamasi 1981 yili
itibariyla yiirtirliikten kaldirilmistir.

Ayrica  belediyenin yapmis oldugu yol, kanalizasyon ve su tesisleri
harcamalarinin bu hizmetlerden faydalananlardan alinmasina izin veren harcamalara
katilma pay1 uygulamasi da belediyeler igin gelir kaynagidir.

Kamu tiizel kisilerin, o&zellikle belediyelerin altyapt ve bayindirhk
hizmetlerinden dolay1 bazi kisilerin mal varliklarinin degeri artar. Yeni yollarin
acilmasi, mevcut yollarin daha iyi hale getirilmesi, park ve bahgelerin kurulmasi gibi
faaliyetler, yapildig1 yerlerdeki gayrimenkullerin degerini artirir. Bu deger artiginin
sebebi belediye hizmetleridir. Belediye gelirleri arasinda bulunan “Harcamalara
Katilma Pay1”, yapilan hizmeti finanse etmek amaci ile almmmaktadir. Belediye
Gelirleri Kanunu’nun 3. Kisminda Harcamalara Katilma Paylar1 baghig altinda; yol,
kanalizasyon ve su tesisleri harcamalarma katilma paylar1 sayilmistir. Kanununun
86. maddesinde yol harcamalar1 belirtilmistir. Buna gore “Belediyelerce ya da
belediyelere bagli miiesseselerce alttaki sekillerde insa, tamir ve genisletmeye tabi
tutulan yollarin iki tarafinda bulunan veya bagka bir yola ¢ikis1 olmamasi dolayistyla
bu yoldan yararlanan gayrimenkullerin sahiplerinden “Yol Harcamalarma Katilma
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Pay1” alinir. 2464 sayili Kanunda belirtildigi {izere, harcamalara katilma pay1 bina ve
arsalarda vergi degerinin %?2’sini gegcemez.

4.2. Gelir Vergisi Kanunu (GVK)’nun 80. Maddesi Cercevesinde Yer Alan
Deger Artis Kazanc¢larimin Vergilendirilmesi

Ulkemizde 1970 yilinda yiiriirliige giren 1318 sayili Finansman Kanunu ile
gayrimenkul kiymet artiglarinin vergilendirilmesine yonelik diizenlemeler mevcut
bulunmakta iken, 1982 yilinda, 2588 sayili Kanun ile bu vergi yiiriirlikten
kaldirilmis bulunmaktadir.

Gayrimenkul Kiymet Artist Vergisi’nin kanunlasma gerekcesinde asagidaki
ifadelere yer verilmistir. “Kalkinmakta olan iilkemizdeki tasarruflarin olumlu
sahalara kaydirilmas: ile ilgili iktisadi ortam, bir taraftan tegvik tedbirleri ve istikrar
politikasi yoluyla hazirlanirken &6te yandan spekiilatif karakterdeki gayrimenkul
yatinimlarmin cazibesini azaltmak amaciyla bina, arazi ve arsalarin devir ve
temlikinden dogan deger farklarini miiterakki bir tarifeyle vergilendiren bir kiymet
artig1 vergisi bu tasartya alinmustir.” Goriildiigi tizere, Gayrimenkul Kiymet Artist
Vergisi’nin konulusundaki gaye, spekiilatif karakterdeki gayrimenkul yatirimlarinin
cazibesini azaltmaktir (Umay, 2006).

S6z konusu Finansman Kanunu’nda yapilan degisikligin ardindan gayrimenkul
Kiymet Artis1 Vergisi yiiriirliikten kaldirtlirken, 193 sayili GVK’nin 80. maddesinde
yer alan hiikmiinde, GVK’nin 70. maddesinin 1, 2, 4 ve 7 numaralt bentlerinde'
yazili gayrimenkullerin iktisap tarihinden itibaren baslayarak bes yil i¢inde elden
cikarilmasindan dogan kazanglarin deger artis kazanci olarak vergilendirilecegi
belirtilmektedir.

Bununla birlikte, gayrimenkul alim-satim islerinin arizi nitelikte degil de siirekli
olarak yapilmasi durumunda elde edilen gelirin vergilendirilmesi, diger kazanglar ve
irat olarak degil, ticari kazang hiikiimlerine gore yapilmaktadir (Bilici, 2009:187).

GVK’nmn 80. maddesinde yer alan hiikiim, gayrimenkul satis karmin tespitine
yonelik olan bir diizenlemedir. Buna gore, gayrimenkulii satin alan bir kisi bes yil
icinde gayrimenkuliinii elden ¢ikaracak olursa, aradaki fark deger artis kazanci
olarak  beyan edilerek  vergilendirilecektir.  Deger artiy  kazancinin
vergilendirilmesinde her y1l belli bir miktar muafiyet kapsamina alinmaktadir. 2009
yili gelirleri i¢in bu miktar 7.600 TL’dir. Bu miktarin iizerinde kalan deger artis1 igin
GVK’da yer alan artan oranl tarife iizerinden (%10-%35) vergi 6denmesi soz
konusu olacaktir.

Deger artisi, sahis ve isletmelerin, ticari iglemlerine ait bilangolarmna girmeyen
maddi ve gayri maddi iktisadi kiymetlerin satis, bir ivaz karsiliinda devir ve temlik
edilmesi, trampa, takas, kamulastirma, devletlestirme ve ticaret sirketlerine sermaye
olarak konulmas: gibi nedenlerle elden ¢ikarilmas: halinde, bunlarin yeni
degerleriyle iktisap degerleri arasindaki miispet farktir.

" GVK’nm 70. maddesinin 1, 2, 4 ve 7 numarah bentlerinde bahsi gegen gayrimenkuller sunlardir:

1- Arazi, bina (Déseli olarak kiraya verilenlerde doseme igin alinan kira bedelleri dahildir.), maden sulari,
menba sulari, madenler, tag ocaklari, kum ve ¢akil istihsal yerleri, tugla ve kiremit harmanlari, tuzlalar ve
bunlarin miitemmim ciizileri ve teferruati,

2- Voli mahalleri ve dalyanlar,

3- Gayrimenkul olarak tescil edilen haklar,

4- Gemi ve gemi paylar1 (motorlu olup olmadiklarina ve tonilatolarina bakilmaz) ile bilumum motorlu
tahmil ve tahliye vasitalar.
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Yeni kanun tasarisi ile getirilecek diizenlemede mevcut bes yillik siire on yila
cikarilarak daha farkli bir vergilendirme yapilmasi planlanmaktadir.

Deger artig kazancinin olugumunda belli bir siire sinir1 konulmasinin nedeni, bu
stire icerisindeki satislarin kazang saglama amaci ile yapilmis oldugunun kanun
koyucu tarafindan kabul edilmis olmasidir (Turut, 2009:225).

S6z konusu kanun tasarisina gore; yol, metro, kdprii, park, okul, hastane gibi
kamu hizmetleri sonucunda sahibine rant saglayan gayrimenkullerden devletin pay
almasi planlanmaktadir. Taslakta yer alan diizenlemeye gore, edindigi gayrimenkuli
bir y1l i¢inde satanlar, elde edilen rant gelirinin %10’unu diisecek, geri kalan % 90’1
icin beyanda bulunup, gelir vergisi édeyecek. Gayrimenkuliinii ikinci yilda satanlar,
deger artis kazancinin %20’sini diisiip, %80’inin vergisini verecek. Kentsel rantlarda
vergiden diisiilecek tutar, tigiincii yilda %30, dordiincii yilda %40, besinci yilda
%50, altincr yi1lda %60, yedinci yilda %70, sekizinci yilda %80, dokuzuncu yilda
%090 olarak planlanmakta, bir y1l i¢cinde elden ¢ikarilan gayrimenkulden elde edilen
deger artiy kazancinin %90’nin, dokuzuncu yilda ise kazancin ylizde 10’unun
vergilendirilmesi amaglanmaktadir (Diinya Gazetesi, 2009).

Bu uygulama ile gayrimenkulii hemen alip satanlar daha fazla vergiye tabi
olacaklardir. Ancak burada uygulama agisindan birtakim sorunlar ortaya
cikabilecektir. Cinki, tapuda yapilan alim-satim isleri gayrimenkuliin vergi
degerine gore yapilmakta, bu deger de genellikle gercek alim-satim degerinin altinda
kalmaktadir. Dolayisiyla vergilendirme yapilirken gergekten elde edilen kazancin
vergilendirilebilmesi i¢in gayrimenkul alim-satim degerlerinin tam ve dogru olarak
tespit edilmesi biiyiik 6nem tagimaktadir.

Bunun disinda bir diger sorun da, kentsel doniisiim ve planlama gercevesinde
yapilan yol, metro, hastane, aligveris merkezi gibi yapilanmalar sonucunda degeri
artan  gayrimenkullerin  nasil  vergilendirilecegidir. Bu  gayrimenkullerin
vergilendirilmesi yapilirken, ¢ok 6nceden satin alinmig ve uzun siiredir sahiplerince
kullanilan, miilkiyeti devam eden yapilarin rant elde etmek amaciyla yeni satin
alinmis gayrimenkullerle ayni kefeye konulmamasi gerektigidir. Ancak, uzun
zamandir orada yasayan gayrimenkul sahiplerinden ortaya c¢ikan refah artis1
nedeniyle harcamalara katilma pay1 olarak belli bir miktar gelirin tahsil edilmesi de
yerinde bir uygulama olacaktir.

Deger artis1 meydana gelen gayrimenkullerin gergek alim-satim degerinin tespiti
igin, bir takdir komisyonun kurulmasi, alinan kararlarin objektif kriterlere uygun
olup olmadig1 bakimindan denetiminin yapilmasi ve gerektiginde yargisal mercilere
bagvurma hakkinin olmasi yoniinde hiikiim konulmasinda yarar bulunmaktadir.

Gayrimenkullerin gercek piyasa degerinin tespit edilmesi ve alim-satiminin
piyasa degeri iizerinden yapilabilmesi i¢in bir diger oneri de taginmaz sigortasi
yaptirtlmasinin zorunlu hale getirilmesidir. Boylece gayrimenkuller piyasa degeri
iizerinden sigorta yapilmig ve bir¢ok riske karsi malikler korunmus olacaktir. Bunun
yani sira da alim-satim sirasinda sigorta poligesinde yer alan deger, gayrimenkuliin
alim-satim degeri olarak kullanilmis olunacaktir.

Sonuc¢

Kentli niifusu hizla artan, kentleri alabildigine biiyiiyen, kent sorunlarinin
¢oziimii giderek giiclesen bir iilkede yasiyoruz. Sagliksiz ve carpik kentlesme, kit
ekonomik kaynaklar {izerindeki baskisini siirekli olarak duyumsatmaktan geri
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kalmiyor. Hatta kimi zaman ekonomik gelismenin hizin1 yavaslatmak pahasina...
Kagak yapilasmanin ekonomik, toplumsal, kiiltiirel, siyasal ve estetik sonuglari,
yurttaglarin hem kendi aralarindaki, hem de devletin her basamaktaki kurumlarryla
iliskilerini etkiliyor. Miilkiyet hakkinin birey ve toplum agisindan tasidigi dnemi tam
anlamiyla kavramis olmayan yurttaglarin hukuk dis1 tutum, eylem ve davranislar
nedeniyle, hukukun {stiinliigii ilkesi bile zaman zaman sarsintilarla karsilagabiliyor
(Mengi ve Keles, 2003:7).

Her tiirlii kentsel islev toprak iizerinde gergeklestirilmektedir. Degisik hizmet ve
ekonomik etkinliklerin zorunlu toprak gereksinmesi, kentsel toprak talebini arttirir.
En kit kaynaklarin basinda gelen toprak kullanimi diger kentsel sorunlarin da
belirleyicisidir.

Topragin tarmmsal kullanimindan kentsel kullamimina gegilmesi arsa olarak
altyapisiin hazirlanmasi, yol, yesil alan ve benzeri kamusal hizmetlerin sunulmasi,
arsa degerini artiran yonetsel islemlerdir. Deger artirici bu dogal etmenlerin yani sira
¢ogaltilamayan ve tasinamayan bir mal olarak toprak sahibine tekel niteliginde bir
konum ve gelir saglar. Yerel yonetim ve gevre iligkileri agisindan kentlerin degisen
ekonomik fonksiyonlar1 ve bunlara bagli olarak degisen kent i¢i ekonomik
faaliyetler ve kentin her tiirlii kapasitesini zorlayan, asan insan akinlar1 6zel dneme
sahiptir. Bu durum, degisen siireglerle kentsel topraklar {izerindeki baskilar1 giderek
arttirirken, bir yandan, mevcut kent yapisi iistiinde yogunlasma yaratip, diger yandan
kentin periferiye dogru yayilmasini getirmektedir.

Kentsel topraklarin gevresel kaygilar igererek ve uzun doneme yonelik olarak
planlanmasi, yerel yoneticilerin hizmet vermesini kolaylastirip, verilecek hizmetlerin
maliyetlerini diislirdiigii gibi, daha da 6nemlisi bu hizmetleri olasi kilar. Topragin bir
kazang araci olmasi ve spekiilasyona maruz kalmasi, kentlerdeki yesil alanlarin
giderek kiigiilmesine yol agarken, her gecen giin daha da artan yesil alan
gereksinimi, kent yoneticilerini, 6rnegin deniz doldurarak yesil alan elde etmek gibi
yetersiz, pahali ve Dbaska ckosistemlerin dengesini bozan girigimlere
gotiirebilmektedir. Ayni sekilde, kentsel tarihi dokuyla uyumsuz; icinde ve
cevresinde yasayan insanlar1 psikolojik agidan olumsuz etkileyen, is verimliligini
diisliren yapilagsmalarin ortadan kaldirilmalari, alinmasi neredeyse olanaksiz radikal
kararlara baglidir (Okmen, 2003:45-46).

Tiirkiye’de son zamanlarda, gerek kentsel doniisiim gerekse metro, yol, hastane,
aligveris merkezi gibi yapilanmalar nedeniyle mevcut arsa, arazi ve binalar
iizerinden ©nemli miktarlarda rant gelirleri ortaya ¢ikmaktadir. Ozellikle
spekiilasyonlar sonucunda kent toprag: iizerinden yaratilan rant gelirlerinin, mevcut
vergi diizenlemeleri ile tam olarak kavranamadigi ve vergi dist kaldig:
goriilmektedir. Ancak inceleme konusu yapilan iilkelerde de goriildigii lizere,
iilkelerin biitge gelirleri icerisinde dnemli bir paya sahip olan deger artis kazanglari,
ozellikle yerel yonetimlere gelir kaynagi olusturma bakimindan dikkat ¢eken bir
uygulamadir.

Kentin gelistirilmesi yapilan planlama ve kentsel doniisiim planlar1 ¢ergevesinde
saglanmaktadir. Ancak bu faaliyetlerin finansmani mevcut biitge gelirlerinden
kargilanmaya calisilmaktadir. Ayrica séz konusu yapilagmalar nedeniyle niifus
yogunlugunun artisi, orada yasayanlara sunulmas: gercken hizmetleri daha da
artirmaktadir.
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Goriildigi lizere, kentsel planlama ve doniisiim ¢ercevesinde, kamusal otorite
tarafindan saglanan rantin, belli kesimler iizerinde kalmasi ile gelir dagiliminda
adaletsizlige devlet eliyle neden olunmaktadir. Burada yapilmasi gereken, elde
edilen rantin, gelire doniismesi halinde vergilendirilmesi, vergi gelirlerinin artan
kamusal ihtiyaglarin karsilanmasinda kullanilmasidir.

Kentte meydana gelen deger artiglart sonucunda ortaya ¢ikan kentsel rantlardan
alinacak vergi gelirlerinin merkezi yonetim yerine belediyelere aktarilmasi,
belediyelerin ~ finansman  sorunlarinin  ¢dziimiinde  bir  Oneri  olarak
degerlendirilmelidir.

Gayrimenkullerin deger artislarinin vergilendirilmesine iliskin olarak getirilecek
yeni diizenleme rantin vergilendirilmesinde olumlu bir baslangi¢ olarak goériilmekle
birlikte, deger artisinin nasil tespit edilecegi konusu da olduk¢a 6nem tagimaktadir.
Mevcut durumda deger artislar1 vergi degeri lizerinden hesaplanmakta, gergek
gelirler tam olarak kavranamamaktadir. Yapilmas: gereken, objektif kriterlerle alt
yapist olusturulmus degerleme komisyonu kurulmasi, komisyonca alinan kararlarda
denetim ve yargi yolunun agik olmasiin saglanmasidir. Gayrimenkullerin gergek
alim-satim degerinin tespit edilebilmesi i¢in ddemelerin izlenmesine ¢alisiimali,
bankalar, sigorta sirketleri ve tapu miidiirliikleri ile isbirligi icinde olunmalidir.
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