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ONSOZz

Gunimuzde dunya niifusunun yarisindan fazlasi
kentlerde yasamaktadir. Gelecek 25 yil i¢in yapilan
projeksiyonlardan, kir-kent arasindaki niifus dengesinin
kentler lehine daha da bozulacag agik¢a goériilmektedir.
Boylesine bir niifuslanma karsisinda arz esnekligi sifir
olan kentsel topraklarin giin gectikce daha da
degerlenmesi ve kentsel rantlarin ekonominin basat
aktoru haline gelmesi ise kaginilmazdir.

Bir kentteki arsalar ya da binalar arasindaki
kiymet farki olarak da ifade edilebilen kentsel rant,
haksiz ~ zenginlesmeye sebep  olmak  suretiyle,
toplumlardaki  gelir ~ dagilimi  adaletini  olumsuz
etkilemektedir. Bunun yani sira son yillarda ortaya ¢ikan
rantlar o kadar buyik olmaktadir ki, kentler gogu zaman
imar planlarinin belirledigi gelisme yonlerine dogru degil
de, spekiilasyona konu olan topraklarin bulundugu yone
dogru buyumektedir. Boylece bitincul ve saglikli kentsel
yap1 bozulmakta, parcacil ve noktasal planlama anlayisi
giderek yayginlagsmakta, bunlara bagl olarak da birgok

kentsel ve ¢evresel sorun ortaya ¢ikmaktadir.



Kentsel ve cevresel sorunlarin kaynagi haline
gelip kontrolsiiz sekilde artan kentsel rantlarin kamusal
erkler tarafindan dizginlenmesi buyiuk ©6nem arz
etmektedir. Kentsel rantlarin sinirlandirilmasinin hatta
tamamen ortadan kaldirilmasinin en kolay yolu kentsel
topraklarin ulusallagtirllmas:1 olarak akillara gelse de
liberal ekonomik dizenin hiukim siirdiigii giiniimiizde
bunu gergeklestirmek pek mimkin degildir. Cunki
kentsel rantlarin kontrol edilmesindeki amacin kentsel
rant1 timiiyle yok etmekten ziyade, onu kontrol altina
alip, kamuya geri kazandirmak olmasi gerekir.Bunun en
yaygin ve etkin yolu ise kentsel rantlar Uzerinden
hakkaniyet dl¢iistinde vergi alinmasidir.

Arsa, arazi ve konut gibi gayrimenkullerin
degerleri Uzerindeki spekilasyonlara yonelik olarak
almacak vergiler, elde edilen haksiz ve asirt kazancin
toplumla paylagilmas: anlamina gelmektedir. Ayrica
kentsel rantlarin vergi dis1 birakilmamasiyla spekulasyon
saikiyle hareket eden kisilerin ekonominin iiretkenligine
olumsuz etkilerinin bertaraf edilmesi de s6z konusu
olabilmektedir. Boylece kentsel rantlar iizerinden alinan

vergilerin; rantlarin  sinirlandirilmasi, gelir - dagilimi



adaleti, sosyal adalet ve hatta sosyal barig lizerinde

pozitif etkileri ortaya ¢ikacaktir.
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GIRIS

Fransizca (rente) sozctigiinden Turkce’ye gecen
rant sOzciigli, topragin kullanim fiyat1 olarak, gundelik
konusmalarda sik¢a kullanilmaktadir. Yani rant bu
anlasildigi haliyle 0retim faktorlerinden topragin ve
madenler, petrol yataklari, ormanlar gibi diger dogal
kaynaklarin {iretimden aldigi paya verilen isimdir. Tlrk
Dil Kurumu’nun tamimina gore ise rant; (retim
faktorlerinden biri olan doganin, salt dogal bir varlik
olarak ekonomik gelirden aldigi payi, kirayr ya da
getirimi ifade etmektedir (tdk.gov.tr, 2009). Ekonomik
Terimler Sozliigiinde de dayanikli bir malin; 6zellikle
toprak, bina ve daire gibi tasinmazlarin sagladigi
hizmetlerden yararlanma karsiliginda, belirli araliklarla
odenen bedel (Seyidoglu, 2002:519) rant olarak
tanimlanmistir. Nihayetinde rant kavramini; toprak
faktoriiniin  dogadaki ilk sekliyle, bagka bir ifadeyle
orijinal durumuyla kullanilmas:1 karsiliginda 0denen
bedel(Dinler, 2003:248);  gayrimenkul degerinde
meydana gelen ve emefe dayanmayan artis (Okmen

veYurtsever, 2010:58) ya da bir {iretim faktoriine firsat



maliyeti Uzerinde yapilan 6demeler (Oztiirk-Dogan,
2010:146) seklinde ifade etmek miimkiindiir.

Ekonomik anlamda diger tiim kosullar sabitken
(ceteris paribus), arzi sabit olan toprak ve diger dogal
kaynaklarin kullandirilmasi karsiliginda toprak sahibine
Odenen bir bedel olmasindan dolayr “rant” kavramu,
literatiirde cogu kez “toprak rant1” kavramina kosut
olarak ele alinmaktadir. Bunun nedeni verimsiz olarak
kabul edilen topraklarin haricindeki tim toprak
parcalarinin siirekli olarak yiikselen talep karsisinda
fiyatinin artryor olmasidir (Boratav, 1980: 117).

Miilkiyet esasli olarak degerlendirildiginde toprak
ranti, toprak tizerindeki 6zel miilkiyeti nedeniyle toprak
sahibince aliman bir bedel olarak tanimlanabilir. Yani
alman bu bedel, insan emegini kullanmak icin degil de,
dogrudan dogal varliklarin kullanilabilmesi igin ddenen
bir bedeli ifade etmektedir. Bu haliyle ortada, etrafi
cevrelenmek suretiyle iyelik kazanilan toprak ve bu
topragin tiizerinde onceden kurulmus bir tekel hakki
vardir (Gller, 1992:234). Ancak iktisat kuraminda rantin

sadece topragin degil, her tiirlii liretim araci ve mamuliin



kithgindan dogan ve emek harcamadan elde edilen bir
gelir olarak tanimlandigin1 (Soyak, 2007: 160) da g6zden
kagirmamak gerekir.

Rant kazanilmamis gelirden olusur. Ciinki
insanlar Tlzerinde yasadiklari, ekip bigtikleri zaman
zaman da @0¢ ettikleri topraklar1 hazir olarak
bulmuslardir. Insanlar etrafina ¢it cekmek ya da duvar
ormek suretiyle iyeliklerini kazanmalar1 disinda miilkiyet
hakkina dayali olarak, higbir gayret gdstermeden ve
herhangi  bir maliyete katlanmadan rant elde
etmektedirler. Bu ylzden rant; kar ve licrette oldugu gibi
kazanilmis  bir  gelir  olarak  degerlendirilemez
(Aktan,1993).

Alan tiiretme anlaminda degerlendirilen deniz
kenarlarina dolgu yapilmasi veya ¢ok uzun zaman
icerisinde dogal yollardan olusan allivyal ovalar,topragin
tiretilemez olusu gergcegini henliz gegersiz kilacak
seviyede degildir. Bu nedenle toprak arzi sabit bir iiretim
faktorti olarak kabul edilebilir (Ozgiiven, 1997).
Topragin arzinin sabit olmasi yani miktarinin insan

emegi ile iretilememesi ve c¢ogaltilamamasi, Uretim



faktorleri icerisinde topragi farkli bir konuma getirmistir.
Kitliktan dogan bu ranta “kithik ranti” veya “mutlak
rant”ad1 verilmektedir. Bu kapsamda degerlendirildiginde
herhangi bir Glkedeki en verimsiz topraklarin dahi uzun
vadede bu topraklarin sahibine rant saglamasi
mumkadndur.

Rant ve toprak rantina iligkin tiim bu kavramsal
aciklamalardan sonra, bir ekonomik deger olarak kentsel
alanlardaki rantin, yani kentsel rantin,tim boyutlariyla
kavranmasi biiyiilk onem arz etmektedir. Ciinkii artik
diinya niifusunun yarisindan fazlasi kentlerde yasamakta
olup kir-kent arsindaki niifus dengesinin kentler lehine
ilerleyen yillarda daha da bozulacagr yapilan
projeksiyonlardan  agikca  gorulebilmektedir.  Arz
esnekligi sifir olan kentsel topraklarin ¢ok kisa zaman
dilimi icerisinde boylesi bir nifuslanma karsisinda giin
gectikce daha da degerlenmesi kaginilmaz olacaktir. Bu
kitapta kentlerde ortaya ¢ikan ve ilerleyen yillarda daha
da buytyecek olan kentsel rantin, devlet tarafindan
kontrol altina alinip denetlenmesinde bir ara¢ niteligi

tagiyan rant vergisi anlatilmaktadir.



Kitap ti¢ bolimden olusmaktadir. Birinci bolumde
kentsel rant kavramina iliskin tamimlara ve agiklamalara
yer verilmistir. Bu bolimde kentsel rant kuramlarinin
neler oldugu anlatilarak, kentsel rantin hangi hallerde
ortaya ¢iktig1 ve kentsel rantin gesitlerinin neler oldugu
aciklanmistir. Ikinci boliimde, kentsel rant vergisinin;
neden uygulanmasi gerektigi, sosyal ve ekonomik
islevlerinin neler oldugu, yabanci iilkelerdeki 6rnekleri,
tilkemizdeki mevcut hukuki durumu ve uygulanmasinda
karsilasilan giicliikler {izerinde durulmustur. Uglnci
bolimde ise Ulkemizde ilk kez hayata gecirilmek Uzere
tartisma konusu edilen rant vergisinin saglikli, adil ve
etkin bir gsekilde amacina uygun olarak uygulanabilmesi
icin  yapilmasi  gerekenler  hakkinda  Onerilerde

bulunulmustur.



BIRINCIi BOLUM
KENTSEL RANT
1. RANT TEORILERI

Iktisadin  bir bilim olarak ortaya c¢ikisindan
ginimize kadar rantin kaynaginin ne oldugu ve rantin ne
sekilde olusabilecegi konusundan klasik, neo-klasik ve
marksist diisiiniirler birgok goriis ileri siirmistiir. Klasik
iktisat¢ilara gore toprak bir iretim faktoriidir ve bu
tiretim faktoriintin fiyat1 da ranttir.Klasik iktisat¢ilar i¢in
rantin ortaya c¢ikmasinin esasli nedenini, topragin siirlt
ve kit bir kaynak olmasina baglamak miimkiindiir.

Adam Smith “Uluslarin  Zenginligi” isimli
eserinde ranti; topragt kullanan kisinin topragi
kullanmasinin bir fiyati olarak 6demeye razi oldugu en
yuksek tutar olarak tanimlamaktadir (Smith, 2007: 117).
Smith’e gore bu fiyat, tekel fiyatidir. Yani bu bedel,
toprak sahibinin ne topragi gelistirmek ne de topragi
almak i¢in yaptig1 harcama ile iliskilendirilebilir. Aksine
bu bedel topragi kullananin 6demeye razi oldugu bir

bedeldir (Smith, 2007: 118). Bu yiizden, Smith topragi



bir Uretim faktori olarak gérmekte ve rantin iicret ve
karla birlikte fiyat1 belirledigini ifade etmektedir(Oztiirk,
1992).

Smith’e gore, topragin ozel milk altinda
olmasiyla, toprak ranti toprak sahipleri tarafindan
belirlenmeye baglanmistir. Bu durumda topragin
kullanimi i¢in Odenen rant aslinda topragin tekel
fiyatindan baska bir sey degildir. Ancak, Smith toprak
rantint  bazi durumlarda giftginin  6deme gucinun
belirledigini de soyler. Ciftginin 6deme giiciiniin
gostergesi ise, toprakta yetisen iirlinlin ortalama fiyatidir.
Bu fiyat ¢ift¢inin yaptigi harcamalar ile ortalama karinin
toplamin1 asiyorsa, ortaya ¢ikan fazla, toprak rantina
gidecektir. Smith’e gore, fiyat bu smir1 asmazsa, Urln
pazara getirilmekle birlikte, toprak sahibine higbir rant
O0denmeyecektir. Fiyatin bu sinirdan diisiik yada yiiksek
olmasimi belirleyen temel gosterge isetoprakta yetisen
iriine olan talebin miktaridir (Onal, 2002).

Klasik iktisat¢ilardan David Ricardo, Smith’in
emek-deger teorisinin temelini olusturan “bir malin

degerini belirleyen, o malin iretimi igin gerekli olan



emek miktaridir” 6nermesini bir varsayim olarak alir ve
buradan  hareketle toplama teorisini  reddeder.
Ricardo’nun amaci, Smith’in aksine, emek-deger
teorisinin kapitalizmin kosullar1 altinda da gegerli
oldugunu kanitlamaktir (Ricardo, 1971). Ricardo’nun
teorisine gore rant, topragin kullanilmasiyla elde edilen
tiriinden toprak sahibine 6denen kisimdir. Ricardo ranti
tanimlarken, Smith’den farkli olarak, topragin 6zgiin ve
yok edilemeyen glclerine, yani topragin iretken
giiclerine vurgu yapmaktadir (Ricardo, 1971).

Ricardo’ya gore rantin kaynagi, o topragin
verimliligidir. Topraklar arasindaki rantin farklilagmasi,
topraklarin farkll verimlilikte olmasindan
kaynaklanmaktadir. Zaten topraklarin ulagsilabilirligi,
pazara yakinlhigi ve verimliligi gibi ol¢iitler rant1 yaratan
basat unsurlardir. TUm topraklar ayn1 6zelliklere sahip,
topragin miktar1 smirsiz ve kalitesi de ayni olsaydi,
toprak  kullammmu  karsiliginda  hicbir ~ 6deme
gerekmeyecek; boylece rant gibi bir durum da ortaya
cikmayacakti. Topragin kendine 6zgii ayricaliklara sahip

oldugu, miktar1 smirsiz olmaktan ¢ikip Kkalitesinin



degistigi ve niifus artis1 nedeniyle daha diisiik kaliteli
topraklarda ekime baslandigi zaman, toprak kullanimi
karsiliginda bir bedel 6denmesi halinden (yani ranttan)

s0z edilebilecektir.

Ricardo’ya gore ilk defa yerlesime acilan bir
ilkede toprak, niifusa oranla zengin ve bol oldugu siirece
rant olugsmaz.Rantin olmadigi yerde toprak serbest mal
niteligindedir. Nifusun artmasi halinde ise giderek daha
az verimli topraklar {lizerinde tarim yapilmaya baslanir.
Bu durumda dretime gecen verimli topraklar icin rant
olusur. Ricardo'ya gore topraklarin fiziksel ve biyolojik
Ozelliklerinden kaynaklanan verimlilik farki, pazara esit
uzaklikta olmamalari, ayni tiirdeki topraklarda kullanilan
tarim teknikleri, topraga uygulanan sermaye ya da
emegin farkli diizeylerde olmasi verimlilik dizeylerinin
farklilasmasina sebep olmaktadir (Ricardo, 1817). Uriin
maliyetleri farkliliklarindan ortaya ¢ikan bu tiir ranta

“diferansiyel rant” ad1 verilmektedir.

Olugsan rantin  biyiikligli {iretime alinan
topraklardaki  verimlilik  farkina  bagli  olarak
artmaktadir(Savas, 2007:320). Urlnlerin  piyasadaki



degeri de, o piyasa ile iligkili olan verimliligi diistik
topragin iriinlerinin fiyatina esittir. Bu durumda daha
verimli topraklar Oonemli bir avantaj saglar. Verimli
topraklar icin fazladan higcbir emek harcamadan, sadece
verimli olmasindan ve/veya konumuna bagli olarak bir
arti-deger sz konusu olur(Ricardo, 1817). Iste rantin

kaynagi da bu art1 degerdir(Ricardo, 1817).

Klasik iktisatgilardan Alfred Marshall'in rant
benzeri (quasi rent) kavrami ise, Ricardo'nun farklilik
rantt kuraminin toprak disindaki tretim faktorlerine
uygulanmasi ile alakali bir durumu ifade eder.
Marshall’in rant benzeri dedigi sey, kisa donemde iiretim
faktorlerinin arzinin esnek olmamasi nedeniyle ortaya
cikan fazla kazanctir. Bilindigi Uzere ¢ok kisa donemde
firmalarin arz1 inelastiktir. Kisa dénemde ise arz, belirli
bir elastikiyet kazanmakla birlikte, genellikle tam
anlamiyla esnek olarak kabul edilmez. Bu durumda kisa
donemde herhangi bir mala olan talebin artmasi, inelastik
arz kosullar1 nedeniyle, malin fiyatinin 6nemli Slgiide
artmasina yol acar. BOylece bu mali iireten firmalar kendi

cabalar1 disinda fazladan bir gelir elde ederler. Ancak bu



fazladan gelir,piyasaya yeni firmalarin girisiyle uzun
donemde ortadan kalkarak fiyatlar ortalama maliyete
esitlenir. Marshall’in 6ne silirdligli rant benzeri, uzun
donemde ortadan kalkacagindan bu rant tiirti devamlilik
arz etmez.

Marksist kuramin dnciisii Karl Marx,rantin toprak
tizerindeki 6zel miilkiyetten kaynaklandigini yani kentsel
topragin 6zel miilkiyete konu olmasinin rantin olugmasi
icin yeterli oldugunu ileri siirer(Marx, 1976: 133-142).
Marx’a gore rant, toprak Uzerindeki 6zel mulkiyet
nedeniyle toprak sahibince alinan bir bedeldir(Sezen,
1995:6).Cunkt  kamu mulkiyetinde bulunan kentsel
topragin rant ile iligkisini kurmak ancak kamu
mulkiyetinden 6zel milkiyete gecmesiyle muimkin
olabilecektir. Esitsizliklerin kaynagi da art1 degere haksiz
bir sekilde el koyan rantin ta kendisidir.Bu anlamda
Marksist kuram, tiim topraklarin kamu miilkiyetine
alimmas1  ile toplumdaki esitsizliklerin  ortadan
kalkacagini sdyler(Sezen, 1995:6).

Marx toprak rantin1 “Diferansiyel Rant 17,
“Diferansiyel Rant 11” ve “Mutlak Rant” olmak Uzere ug¢



gruba aymrmustir.  “Diferansiyel Rant 17, topragin
verimlilik ve konumuna bagli olarak ortaya ¢ikar.
“Diferansiyel Rant I1”,topragin insan emegi ile islenmesi
sonucu yapilan 1slah ve/veya topraga yapilan
yatirimlardan kaynaklanan farklilasmadan meydana gelir.
“Mutlak Rant” isesadece toprak Gzerindeki 0Ozel
mulkiyetten kaynaklanan ranttir. Mutlak rantin 6zelligi
toprak mulkiyetinin tekel niteliginde olmasidir. Marx’in
bu gorilisiine gore toprak miktar1 sabit kabul edilir ve
topragt insan gayreti ile arttrmanin yolu yoktur.
Dolayisiyla arz sabit oldugundan talep arttikca topragin
degeri de bu yonde artmakta ve mutlak rant ortaya
cikmaktadir (Tekeli, 2009). Baska bir deyisle Marx’in
sozettigi rantlar; 6zel miulkiyet temelli olmak Uzere (¢
farkli sekilde ortaya cikar(Ertirk ve Sam, 2009: 151):
Bunlar, toprag:i isleme tekelinden dogan rant; topragin
kithgindan dolayr miilkiyet tekelinden dogan rant ve
belirli kent topraklarinin miktarinin artirilamamasindan
dogan ranttir.

Neo-klasik ekonomistlere gore ise topragin esasl

islevi, toprak sahibine gelir saglamasi ve daha fazla kar



getirmesi i¢in baskalarina kullandirilmasidir. Neo-klasik
ekonomistler kuramsal modellerini, belli bir toprak
pazarindaki arz ve talep sahipleri olarak islev goOren
ekonomik etmenlerin davraniglarint  gbzlemleyerek
olusturmuslardir. Toprak kullanimina yon veren faktor,
topraga olan talebin diizeyidir. Bu talebi belirleyen de
topragin ekonomik ve fiziki cazipligidir. Neo-klasiklere
gbre toprak iireticilerinin olusturdugu tiim arti-deger
bigcimleri ranttir.

Marksist Yaklasim’ da, Neo-klasik Yaklasim’dan
farkli olarak, rantin belirleyicisi topragin arz ve
talebinden ziyade tarihsel ve toplumsal iliskilerdir.
Marksistlere gore rant kuraminin temelinde sinif iliskileri
yatar. Marksist rant analizi topragin kendisi, toprak
miilkiyeti ve sermaye arasindaki ti¢lii iligki cer¢evesinde
sekillenmigtir. Marx’a gdre rant, bir miktar topragin
kullanma hakkini elde etmek icin toprak sahibine 6denen
bir bedel oldugundan, ancak toprak satildiginda satin
alma fiyat1 yoluyla sermayeye doniisebilir. Yapilan alim-
sattim neticesinde herhangi bir 6deme ger¢eklesmezse

rant da ortaya ¢ikmayacaktir.



Rant1 kente 6zgii bir kavram olarak degerlendiren
Von Thunen,ileri siirdiigii “Kentsel Rant Kurami” ni
1810-1863 yillar1 arasinda yaptig1 tarimsal rant teorisine
dayandirmistir (Evans, 1983: 120). Thunen teorisinde
topragin rantin1  belirleyenin  topraklar arasindaki
verimlilik farklar1 olmadigini; toprak rantinin asil
belirleyicisinin, topraklarin pazara olan mesafesi
oldugunu ileri siirmiistiir. Clinkii Thunen’e gore kentsel
topraklarin rant olusumlart ve kullanim bigimleri kent
merkezindeki talebe baghdir. Kent merkezindeki
topraklara olan talep arttik¢a kente en yakin bolgede daha
once eckilmeyen ve degeri olmayan topraklar deger
kazanmaya baslar. Bu degerlenme kent merkezine olan
uzakliklara gore kent c¢eperlerinde halkalar halinde
siralanir.  Boylece  kent  merkezinin  ¢evresinde
sacaklanmis ve i¢ ice gecmis daireler bi¢iminde deger
cemberleri olusur. Kent merkezine en yakin topraklarin
fiyat1 da bu topraklarmn ulasim maliyetleri diisik ve
pazara yakin olmasindan dolayr en yuksek degerlere
ulagir. Bu deger, kent merkezinden kent ceperlerine
dogru uzaklastik¢a azalir (Evans, 1983: 120).



2. KENTSEL RANT

Ekonomi merkezli bir bakis agisiyla kenti, tarimsal
olmayan iiretimin agirlikta oldugu, iiretim araclarinin ve
dolayistyla niifusun yogun olarak toplandigi, orgiitlenme,
1$ bolimi ve uzmanlagsma diizeylerinin yiliksek oldugu
yerlesim birimleri (Keles, 1984: 7) olarak tanimlamak
mimkinddr. Nifus artisi, ulasim/iletisim aglariin
gelismesi ve kentlesme hareketlerinin hizlanmasi, rant
kavramimi kent kavramina daha da yaklastirmig bu iki
kavramin daha sik sekilde birlikte anilmasina sebep
olmustur. Kentsel rantin olusabilmesi i¢in Oncelikle
kentsel topraga yani araziye ihtiya¢ vardir. Kentsel
topraklar ¢ogunlukla tarim topraklarindan tiiretilmis yani
eskiden ¢ogunlukla tarim yapilan ya da en azindan tarima
elverigli olan arazilerden Uretilmektedir. Bu baglamda
tarimsal toprak; iizerinde tarimsal iiretim yapilan ve
degeri, tarimsal {iretim agisindan verimlilik ile belirlenen
toprak (Keles, 1998: 83) iken kentsel toprak; kent ve
kasabalarda, yap1 yapmaya ayrilmis ve kent yonetiminin
sundugu kolaylik ve donanimlardan yararlanabilecek

yerey (arazi)(Keles, 1998: 83) olarak tanimlanmaktadir.



Tekeli’ye gore kentsel toprak, heniz arsaya
doniismemekle birlikte imar hakki icin beklenti icine
girilmis ve spekiilasyona konu olmaya baslamis
topraktir(Tekeli, 1993). Keles’e gore ise kentsel
toprak;“Kent ve kasabalarda, yap1 yapmaya ayrilmis ve
kent yonetiminin sundugu kolaylik ve donanimlardan
yararlanabilecek yeryuziu pargasidir (Keles, 2002).
Keles’in bu taniminda kentsel toprak, arsa ile esanlamli
kabul edilmistir.

Tarim topraklarinin kentsel rantin yaratildigi bir
arsaya doniigmesi, ancak tarim topraklari {izerinde
gerceklestirilen kamusal hizmetlerin ve yatirimlarin
sonucunda ortaya c¢ikabilir. Cunkl araziden arsaya
dontlistim stireciyle, tarim topraklar1 kent igerisinde
kendine yer bulur, sosyal donati alanlar1 ve altyap: ile
sekillendirilir, imar planlar1 ile de hakkinda bir karar
verilerek ne amacla kullanilacag: belirlenir. Herhangi bir
toprak parcasinin kentsel arsa niteligini kazanabilmesi
icin tim bu niteliklerle donatilmasi sarttir(Keles, 2012:
544).



Imar parseli haline getirilerek, (zerinde imar
hakki taninan topraklar, kentsel arsa niteligi tasir. Bu
nedenle tarimsal toprak, kentsel toprak ve kentsel arsa
kavramlarinin ayrimin agik sekilde yapilmasi gerekir.
Kentsel arsa; imar plan1 geregince ilizerinde imar haklar
belirlenerek imar parseli haline gelmis ve kentin altyap1
sistemlerine entegrasyonu saglanmis kentsel topraklardir.
Kentsel arsalar, kentin bayindir hale gelmis ve yapilagsmis
diger kesimleri igerisinde ya da bu ¢evrelerin yakininda
yer alir. Kentsel toprak ise daha ¢ok kent ¢eperlerinde
bulunur. Kentsel topraklar heniiz arsa haline gelmemis
olmakla birlikte yakin gelecekte arsaya doniisme
potansiyeli yiiksek olan topraklardir. Kentsel topraklar
fiziksel olarak tarimsal toprak Ozellikleri gosterirler.
Ancak zamanla kenttin bir pargasi olarak tarimsal toprak
ozelliginden ayrilarak kentsel arsaya doniistiirtliirler.

Kentsel topraklar kendiliginden imar hakki olan
topraklar degildir. Kentsel topraklar imar hakki verilme
olasilig1 niifus, go¢, planlama, gelisme gibi nedenlerle
yiiksek olan topraklardir. Bunun yani sira ister tarimsal

toprak, ister kentsel toprak isterse de kentsel arazi olsun



topragin bir rant araci haline gelebilmesi i¢in bazi
asamalardan geg¢mesi gerekir. Bu slre¢ icinde &nce
araziye daha sonra da araziden arsaya doniisen toprak
hele ki kentsel alanlarin yakinindaysa 6nemli bir rant
kaynagi halini almaktadir. Kentlerin gelisimine paralel
olarak ortaya c¢ikan gelisme, ekonomik anlamda kit bir
kaynak olan topragin degerinin dolayisiyla da rantinin
stirekli olarak artmasina sebep olur (Keles, 1999).

Bagta tarim alani olarak kullanilan topraklar, yerel
ya da merkezi yonetimlerin ¢alismalar1 sonucunda altyapi
hizmetleri getirilereck ve imar haklar1 verilerek kentsel
topraga donustiiriilmektedir. Bu doniisiim siirecine de
“kentsel toprak Gretimi” denilmektedir. Uretilen kentsel
topraklar {izerinde olusabilecek kentsel rantlardan
bahsedebilmek icin gayrimenkul sahibinin kentlerde yer
alan gayrimenkulleri i¢in yapmis oldugu maliyet
bedelinden fazla kazang saglamasi (Aslan, 2014: 121)
gerekmektedir.

Kentlerdeki toprak sahipleri, toprak Gzerindeki
0zel miilkiyet hukuku geregince, sermayelerini topraga

yatiran kapitalistten arti-degerin bir kismin1 alirlar ki, bu



mutlak ranttir (Marx, 1974). Mutlak rant, arsa
sunumunda kitlik yaratilmasi sonucu olusturulan deger
artist olarak kabul edilmektedir. Bu anlamda bir tlkedeki
en verimsiz kentsel topraklar dahi uzun ddnemde

sahibine bir gelir yani rant saglamaktadir (Aktan, 1993).

3. KENTSEL RANTI ORTAYA CIKARAN
FAKTORLER

Sanayilesen toplumlarda hizla artan kent nifusu;
kentsel alanlarindaki arsa ve arazi fiyatlarinin hizla
yukselmesine neden olarak, kentsel topraklarda ranti
ekonominin basat aktorlerinden birisi haline getirmistir.
Bunun yami sira imar plami degisiklikleri, halihazirda
yapilmis olan imar planlarima sadik kalinmamasi,
Ozellestirmeler, kentsel doniislim uygulamalar1 ve arsa
spekiilasyonlar1 kentsel rantin biiyiimesine yol acan diger

onemli gelismeler olmustur.

3.1. Imar Planlan
Planlama siireci denilen sey, belirli bir sorun ya
da sorunlar yumagini ¢6zmek amaciyla, yola ¢ikilan bir

stireci temsil eder. Clnku zihinsel diizeydeki bir modelin



somut bir tasarima doniisi  plan, bu planin
gerceklestirilmesine yonelik uygulama strecinin butinu
ise planlamadir. 3194 sayili Imar Kanunu’nunda,
sistematik bir bicimde tanimlanmamasina ragmen, 3 tip
planlamadan bahsedilmektedir. Bunlar, “Bolge Planlar1”,
“Cevre Diizeni Planlar1” ve “Imar Planlar1”dir.

Ulkemizde ilk defa 1960’11 yillarda yapilan bélge
planlarindan bazilar1 Dogu Marmara Bolgesi Plani (ilk
bolge plani), Zonguldak Projesi, Cukurova projesi,
Keban Projesi, Antalya Projesi, Giineydogu Anadolu
Projesi, Dogu Anadolu Projesi, Dogu Karadeniz Bolgesi
Gelisme Plani ve Yesilirmak Havzast Gelisim Projesidir.
Tum bu planlar/projeler DPT, Bayindirlik ve Iskan
Bakanligi, Basbakanlik GAP Idaresi gibi merkezi
hiikiimet diizeyindeki birimler tarafindan hazirlanmistir.
Ancak bu planlar, gergeklestirilmesine yonelik baglayici
yasal dizenlemeler olusturulmadigindan, tam olarak
hayata gecirilememistir(Keles, 2006).

Imar Kanunu’nun 5. maddesine gére gevre diizeni
plani, “lilke ve bdlge plan kararlarmma uygun olarak

konut, sanayi, tarim, turizm, ulagim gibi yerlesme ve



arazi kullanilmasi kararlarin1 belirleyen plandir” seklinde
tanimlanmistir. Ayrica Plan Yapimina Ait Esaslara Dair
Yonetmelik’ te ¢evre diizeni plani; “konut, sanayi, tarim,
turizm, ulagim gibi sektorler ile kentsel-kirsal yapi ve
gelisme ile dogal ve kiiltlirel degerler arasinda koruma-
kullanma dengesini saglayan ve arazi kullanim
kararlarin1  belirleyen yonetsel, mekansal ve islevsel
bitunlik gosteren smirlar iginde, varsa bolge plani
kararlarina uygun olarak yapilan, idareler arasi
koordinasyon esaslarin1 belirleyen, 1/25000, 1:50000,
1:100000 veya 1:200000 6l¢ekte hazirlanan, plan notlari
ve raporuyla bir biitiin olan plandir” denilerek bolge
planlarinin altinda sistematize edilmistir.

Imar plam ise 3194 sayili Imar Kanunu’nun 8.
Maddesine gore nazim imar plani ve uygulama imar
planindan olusur. Imar planlarinin eger varsa bolge ve
cevre diizeni kararlarina uymasit zorunludur. Bu
durumdan imar planlarinin, boélge ve cevre dizeni
planlarindan sonra geldigi anlasilabilir. Mezkdr kanunun
tanimlar baslikli 5. Maddesinin birinci bendinde nazim

imar plani:“...varsa bolge veya cevre diizeni planlarina



uygun olarak halihazir haritalar Gzerine, yine varsa
kadastral durumu islenmis olarak ¢izilen ve arazi
parcalarinin; genel kullanis bigimlerini, baslica bdlge
tiplerini, bolgelerin gelecekteki niifus yogunluklarini,
gerektiginde yap1  yogunlugunu, ¢esitli yerlesme
alanlarinin gelisme yon ve biiyiikliikleri ile ilkelerini,
ulasim sistemlerini ve problemlerinin ¢oziimi gibi
hususlar1 gdstermek ve wuygulama imar planlarinin
hazirlanmasina esas olmak iizere diizenlenen, detayli bir
raporla agiklanan ve raporuyla beraber bitin olan
plandir” seklinde tanimlanmistir.

Ayni maddenin ikinci bendinde ise uygulama
imar plani ise; tasdikli halihazir haritalar Uzerine varsa
kadastral durumu islenmis olarak nazim imar plani
esaslarina gore ¢izilen ve ¢esitli bolgelerin yap1 adalarini,
bunlarin yogunluk ve diizenini, yollar1 ve uygulama i¢in
gerekli imar wuygulama programlarina esas olacak
uygulama etaplarim1 ve diger bilgileri ayrintilari ile
gosteren plandir” denilmektedir.

Bu hukuki tanimlardan sonra imar plani;bir kentin

yerlesim sekli, alan1 ve toprak yapisi gibi fiziksel ve



cografi (yerlesim sekli, alam1 ve toprak yapis1 gibi);
niifus, gecim kaynagi, ulasim, barinma gibi toplumsal ve
ekonomik 6zelliklerinin, kenti ¢evreleyen tiim sartlarla
birlikte belirlenerek bunlarin gelecekteki yonelimlerine
iliskin tahminlerde bulunma ve kentsel hizmetleri bu
tahminlere goére gergeklestirme eylemi (Kalabalik,
2003:24) olarak da tanimlanabilir.

Imar planu, tarla olarak gériilen ve degeri o tarlada
tiretilen tiriinlin katma degeri ile orantili olarak belirlenen
bir alanin iizerinde konut, ticaret veya sanayi amacli
binalarin yapilabilecegi bir arsa haline doniistiiriilmesi
islemi olarak degerlendirmek miimkiindiir. Yapilan imar
degisiklikleri nedeniyle niteligi degisen bu arsalarin
degeri, artik tizerinde yetisen iriiniin degeri cinsinden
hesaplanmamaktadir. Nitekim s6z konusu deger, bu arsa
tizerine yapilan binanin sagladig: katma deger ile orantili
olarak belirlenmektedir. Konut, ticaret ya da sanayi
alaninda kullanim bi¢imine bagh olarak tarlalar;
degerinin mislilerce ftizerindeki bir degere ulasarak

sahiplerine blyuk miktarlarda karlar saglayabilmektedir.



Bir tanima gore ‘“kent planlarmin en iyi olanlari,
toprak degerlerinin en diisiikk diizeyde tutulabildigi
planlardir” (Keles, 2002: 601). Bu tanim planlamanin
kamusal iglevine ve kamu yararini gozetme misyonuna
dikkat cekmektedir. Bu tanimin isaret ettigi durum,
giiniimiizde yapilan plan degisiklikleriyle tamamen
ortadan kalkmistir. Parcacil ve noktasal planlama anla-
yisinin  giderek yayginlasmasiyla planlama, toprak
degerini en diisiik degerde tutmaktan ote en ylksek
degere c¢ikarma yani ranti maksimize etme amaciyla
yapilir olmustur.

Imar planlarinin  amaci; insanlarm sosyal ve
fiziksel ¢evresinin saglikli bir yapiya kavusmasi, kent ve
kirda yapilacak olan yatirimlarin yer se¢iminin ve gelisim
yoniiniin ~ belirlenmesi, topragin  koruma-kullanma
dengesini en akilc1 ve etkin bigimde belirlenmesi, arazi
kullanis bigimleri ile yapr adalarmin biyiikliiklerinin
belirlenmesi, insanca yasanabilecek bir fiziki c¢evre;
konut, isyeri, merkez ve dinlenme alanlarinda mekan
standartlart ve ¢evre kosullarinin iyilestirilmesi, cevre

kirliliginden armndirilmis kaliteli bir yasam ¢evresi



kurulmasi ve halkin huzur ve refaha kavusturulmasidir
(Karasu ve Karakas, 2012: 443).

Planlama eylemi son zamanlarda esas islevi olan
biitiinciill  kent  yapisint  olusturmak  amacindan
sapmis,ozellestirmeler ve sermayenin yeniden Gretimi
sireci ile birlikte, yonelimini degistirmistir. Planlama
faaliyetleri iilkemizde artik kentin biitiinciil yapisini
koruyabilmek yerine kiiciik kent parcaciklar iiretir hale
gelmistir. Kent planlamasinda yasanan bu degisimle
birlikte planlamanin yeni gorevi kentsel mekan dzerinde
ayricalikli  imar haklar1 olusturabilmek olmustur.
Ozellikle meri plan caligmalari iizerinde yapilan imar
plan1 degisiklikleriyle yapilagsma haklarmin arttirilmasi,
kentsel toprak Uzerinden elde edilen kentsel rantlarin
yiikseltilmesi amaciyla gerceklestirilmektedir
(Kahraman, 2010: 75).

Bununla birlikte imar plan1 degisikliklerinin
amaci her zaman, kentsel rant1 arttirmak degildir elbette.
Ancak kentsel rant iiretme orani en yiiksek kentler olan
Istanbul ve Ankara’da son yillarda yapilan plan

degisikliklerine bakildiginda, pek ¢ok degisikligin imar



hakkin1  yiikseltmek tiizere kurgulandigi  agikca
gordlebilir. Yani son zamanlardaki plan degisiklikleri
kentin ihtiyacindan ziyade, ayricalikli imar haklarinin el
degistirmesi ya da iyilestirilmesi igin yapilmaktadir
(Kahraman, 2010: 75). Yine son zamanlarda imar plani
degisiklikleri ile sermayenin ¢abuk kar elde edebilmesini
saglayacak islemler olagan hale gelmekte, yapili ¢evre
uretme ve daha fazla rant elde etme siiregleri hiz-
landirilmakta, ayrica verilen ayricalikli imar haklarryla
sermayenin elde edecegi rantlar maksimize edilmektedir.

Imar planlarmmn, arsa rantimin toplumun geneline
dagilacak sekilde geri kazandirilabilmesi i¢in yapilmasi
halinde,vergi politikalar1 ile esgiidimlii bir bigimde
hayata gecirilmesi gerekmektedir. Clnki imar planlari,
tasinmazlarin degerini birinci derecede belirleyebilen bir
faaliyettir. Imar planlarinin ortaya ¢ikardigi bu degerlerin
bir kismi ancak vergi uygulamalari vasitasiyla geri
alinabilmekte ve hakkaniyetli olarak toplumun kalan
kismina dagitilabilmektedir. Yani vergi uygulamalar
imar planlarmin “adaletli” olmasini saglayabilmektedir

(Gok,1980:41).



Imar planlar ile tasinmazlardan alman vergiler
arasinda esglidiimiin saglanmasi, bir kaynak olarak
anlamini yitiren taginmaz vergilerin (emlak, deger artis,
serefiye, bina ingaat vb.) etkin hale gelmesi agisindan ¢ok
onemlidir. Cunka vergiler, tasinmazlarin kaydinin
tutulmasin1 zorunlu hale getirerek, kentsel planlama icin
gerekli olan bilgi kaynaginin olusmasina yardimct
olacaktir (GOk, 1980:41).

Yerel ve merkezi yOnetimlerde yer alan siyasi
karar alma mekanizmalari i¢in imar planlari, kentsel rant
yaratilmas1  agisindan  biiyilk  potansiyel  tasir.
Tasinmazlarin vergilendirilmesi suretiyle yaratilan rantin
kamuya geri  kazandirtlmasi, imar  planlarinin
mesrulugunu ve uygulanabilirligini de arttirmaktadir.
Clnkl  tasimmmazlar {izerinde ekonomik iliskileri
tanimlayip Ol¢emeyen bir kent planlamasi gerceklikten
uzak, bu iliskileri yonlendirip degistirebilecek gligte yasal
araclara sahip olmayan bir plan ise uygulanabilirlik
acisindan eksiktir.

Kentsel rantlarin  planlama faaliyetleri ile

kurgulanmasi, 0zel miilkiyet haklarinin kamu ¢ikarlari



smirt icerisinde kalmasini saglayabilmektedir. Ayrica;
planlama faaliyetleri yerel yonetimleri politik ve mali
acidan giiclendirmekte; yerel duzeydeki planlama
etkinligini arttirmakta, vergi birokrasisinin yuklerini
hafifletmekte, tasinmaz vergilerine mekéansal bir mantik
getirmektedir (Gok, 1980: 271).
3.2. Ozellestirmeler

Rant ve kamu miilkiyeti birbirinden bagimsiz iki
kavram olarak goriilse de bugiin kentlerde gerceklesen
Ozellestirmeler ve bu Ozellestirmeler sirasinda bir
diizenleyici islem olarak kullanilan kentsel planlama
faaliyetleri bu iki kavramin i¢ ice geg¢mesine sebep
olmustur. Nitekim kentsel topraklarin ozellestirilmesi,
yani planlama vyetkisini elinde bulunduran kamu
idaresinin kamu milKlerinin degerini arttirarak satiga
cikarmast; ililkemizde onemli kentsel sorunlardan birisi
haline gelmistir. Kamu, kent merkezinde ya da rant
acisindan en verimli alanlarda bulunan arsalari, tizerinde
plan degisiklikleri gergeklestirmek suretiyle satmaya ve
bu satistan elde edilecek geliri en iist seviyeye ¢ikarmaya

caligmaktadir.



Kent planlamasimin yoénund belirleyen esash
unsurlara bakildiginda, tasinmazlarin ve kentsel arsalarin
mulkiyeti sorunu ile karsilagilacaktir. Kentsel arsalarin
mulkiyetinin  kapsami, yapilacak olan planlama
anlayisinda ¢ok ciddi sorunlar ortaya c¢ikarmakta,
alternatifler Uzerinden planlarin  yozlagmasina yol
acmaktadir  (Tekeli, 2000).Zaten topragin  muilk
edinilmesi durumu bu haliyle bile rant Uretmektedir.
Dolayisiyla milkiyet hakkinin sagladigi mutlak rant kent
planlanmasinin 6ziinii olusturmaktadir.

Mutlak rant degeri tasimayan kamusal arazilerin
Ozellestirilmesi; kentsel mutlak rantin yaratilmasina
sebep olmaktadir. Kentsel topragin 6zel miilkiyete gecisi
ile elde edilen mutlak rant ve beraberinde konum ve imar
haklariyla elde edilen farklilik ranti, kamu arazilerinin
Ozellestirilmesiyle birlikte yeni sahibine ¢ifte rant olarak
aktarilmaktadir (Kahraman, 2010: 77-78).Goriildigi
Uzere, kentte yer alan kamu arazilerinin satigi, kent
icerisindeki her hangi bir arazi satisindan farklhidir. Bu
alanlarda yapilan satis ve planlama marifetiyle kent

topragina verilen imar haklariyla, 6zel milkiyetin yarat-



t1ig1 mutlak rantin ve topragin konumundan kaynaklanan
farklilik rantinin miktarimin  toplami1  6zel miilkiyete
gecisle  birlikte  miilk  sahibine  aktarilmaktadir
(Kahraman, 2010: 77-78).

Kentlerde kamu miilkiyeti altindaki arazilerin ¢zel
sahislara devri gerceklestirilirken Oncelikle arazilerin
sermaye yatirimlari agisindan cazip hale gelmesini
saglayacak imar plant degisiklikleri, farklilik rantinin
yiikselmesine sebep olmaktadir. Yine kent merkezindeki
konumlart nedeniyle zaten konum kaynakli farklilik
rantlar1 bulunan arazileri satilarak ayrica mutlak rant da
yaratilmaktadir. Boylece, hem farklilik ranti hem de
mutlak rant birlikte kamu arazisinin yeni sahibine higbir
vergilendirme ya da kesintiye ugramadan aktarilmaktadir
(Kahraman, 2010: 78).

3.3. Kentsel Doniisiim Uygulamalari

Kentsel doniigiim, bir kentin tamaminin veya belli
bir boliimiiniin degismesi, bagka bir sekle girmesi olarak
tanimlamaktadir (Keles, 2004). Baska bir tanimda ise
kentsel dontigiim; kentlerdeki sikintilara ¢oziim {iretmek

i¢in, degisim ve doniisiime ugrayan bir bdlgenin sosyal,



cevresel, ekonomik ve fiziksel sartlarina kalic1 ¢6ziim
saglamaya ¢alisan kapsamli bir vizyon ve eylem
(Thomas, 2003) olarak ifade edilmektedir. Ekonomik,
sosyal, mekénsal ve cevresel dinamikleri ile bir bitinlik
arz eden kentsel dontisiim; kentsel sorunlarin ¢oziimiini
saglayan ve degisime ugrayan bir bolgenin ekonomik,
fiziksel, sosyal ve ¢evresel kosullarina kalic1 ¢6ziim
uretmeye calisan kapsamli vizyon ve eylem (Turok ve
Bailey, 2004: 135-136) olarak da tanimlanmaktadir.

Kentsel dontisim uygulamalart ilk kez 19.
yiizyllda Ingiltere ve Fransa’daki kentsel biiyiime
hareketleri sonucunda, bazi bdlgelerin yikilip, yeniden
yapilmas1 seklinde ortaya cikmistir. Ikinci Diinya
Savasindan sonra harap olan iilkelerin insas1 i¢in yeniden
gindeme gelen kentsel doniisiim uygulamalarina, 1980’li
yillardan itibaren de iilkemizde sik¢a rastlanmaya
baslanmugtir.

Kentsel doniisiimiin iizerinde uzlasilmis tek bir
nedeni bulunmamaktadir. Nedensel farkliliklar; tarihsel
streclere, Ulkelerin  sosyo-ekonomik ve  kilturel

yapilarina, ihtiyaglara ve siyasi inisiyatiflere gore



cesitlilik  gosterebilmektedir.  Kentsel — doniisiimiin
nedenlerini; fiziksel ¢okiisti durdurmak ve tarihi dokunun
strdiiriilebilirligini  saglamak, ekonomik  yasami
canlandirmak, mimarlik ve kentsel yasam kalitesini
arttirmak, kiiltiire dayali dinamikleri harekete gecirmek
ve proje siirecine ilgili aktorlerin katilimini saglamak
(Polat ve Dostoglu, 2007) sekilde siralamak miimkiindiir.

Gunimuizde kentsel donusiim, merkezi ya da
yerel erklerin, varhigim1 ve giiciini mekan {iizerinden
yeniden insa ederken basvurdugu bir yoéntem haline
gelmistir. Kentsel doniisiim, genellikle sinifsal bir boyut
tagimaktadir. Ciinkii kentsel doniisiim siire¢lerinden ilk
ve en fazla etkilenenler genellikle yoksunlar, yoksunlar,
dislanmis dezavantajli gruplar ve marjinallerdir. Kentsel
dontisime  yonelik en yaygin uygulamalar; kent
merkezlerinde ve kent merkezlerinin yakin g¢evresinde
bulunan eski kent dokusunun soylulastirilmasi,
gecekondu  alanlarmin  temizlenmesi, eski  kent
merkezlerinin ya da temizlenen gecekondu bdélgelerinin
orta ve st gelir gruplart ig¢in yeniden yapilarak, yeni

yasam alanlart iretilmesi suretiyle gecekondularda
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yasayanlarim yerinden edilmeleri seklinde kendini
gOstermektedir.  Turkiye’de de kentsel ddniisiim
uygulamalarinda ¢ogu kez kentsel ranti yiiksek olan
yerlerin segcildigi, bu yerlerin orta ve st sinifin yeni
konut alanlar1 olarak kullanima sokuldugu goriilmektedir
(Ugurlu, 2013).

Kentsel rant, kentsel doniisiimiin olmazsa olmazi
degildir. Afet riski yada ekonomik Omriinii
tamamlamalar1  nedeniyle doniistliriilmesi  gereken
binalar, rantabl alanlar olmasa bile gerektiginde kamu
kaynagi ile de doniisiime konu edilebilmektedir. Ancak
merkezi ve yerel yonetimler biitce kisitti nedeniyle bu tiir
doniistimleri, kendiliginden rant {retecek projelere
kiyasla daha zor gerceklestirmektedir. Diger taraftan
kentsel donisiim projelerinin referans noktasi, rant
olusturma arzusu olmasa da gerceklestirilen projelerin
kalitesi ve bu projelerin sagladigi yeni sosyal ve fiziksel
imkénlar artan talebe bagli olarak bolgenin rantin1 da

yukseltmektedir.
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3.4. Spekulasyonlar

Spekilasyon, ileride fiyatlarin yiikselecegi ve bu
yiiksek fiyatlardan asir1 kazang saglanacagi beklentisiyle
fiyatlar diisiikken, mal, doviz, menkul kiymet vb. seyleri
satin almak anlamma gelmektedir. Ileride meydana
gelebilecek deger artislarindan yararlanabilmek igin,
bireylerin ellerindeki arsalar1 bos bekletmelerine veya bu
amagla arsa satin almalarina ise “arsa spekilasyonu”
denilmektedir (Keles, 1997).

Rantin yiikselmesi bir taraftan sermayenin topraga
yatirilarak iiretime katilmasina engel olurken, diger
taraftan da arsa fiyatlarin1 yiikselterek kentsel sorunlarin
¢6zUmana iginden cikilmaz hale
getirebilmektedir.Arsanin  sahibine sagladigi kazang,
sahibinin harcadigi emekten degil, ¢ogu zaman kamunun
hizmetlerinden kaynaklanmaktadir. Bu anlamda, imar
haklarinin yol actigi deger, “kazanilmamig”, “emek
irtinii olmayan”, “karsiliksiz” ve “haksiz” bir konumuna
gelmektedir. Topluma mal edilmesi gereken degerlerin,
varlikli bir sinifin elinde toplanmasi ise gelir dagilimimn

mulk sahiplerinin lehine bozmaktadir (Keles, 1997).



Sekil 1. Tarim Arazisinin Arsaya Doniisiim Siireci

TAPIM AR AFISI
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Bakamhs [ Farart Arazi Kaan [T | I
Valilik Uypulama Dﬁzeﬂ.;[n: : Uyzulama Belediye
h it h
|—s| Imar Plam Arazi Imar Plam [
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| i
- L] .

e L o Tescll [ Amziden | Toscl — el B,
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Faynak Al Yap — AltYap Plam
Dilam v Drojelerin mar Parsel Drojelerin

Hanrlanmas (Fentsel r
Topmk) Hanrlanmas
L.
Fentsel Al Yapa Plany ve Yapilagmaya Kentsel Alt Yam Plam

Donatlann HazrImar |= we Donatlanm
Diizenlenmesi Parseli Criizenlenmesi

Yaplma Yapilagma Vayima

Etkisi Etkisi

Kaynak: Celik, K. (2007). Tarim Topraklarinin Kentsel Arsa
Olarak Imara Acilmasinin Getirmis Oldugu Sorunlar. Tmmob
Harita ve kadastro Miihendisleri Odas1 11. Tiirkiye Harita
Bilimsel ve Teknik Kurultayi. 2-6 Nisan, Ankara.
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Tarim topraklarinin  arsa haline doniismesi
siirecinde bazi kisiler dnce topragi bugilinkii kullanim
degerinden satin almakta; imar sonucu artan degerler
tizerinden ise bu topraklari satarak  spekiilatif
hareketlerde bulunmaktadirlar. Yani arsa spekilasyonu
ancak 6zel milkiyetin var oldugu hallerde s6z konusu
olmaktadir (Keles, 2013:545). Spekilatorlerin sebep
oldugu bu tip durumlar karsihiginda ise ortaya biyuk
miktarlarda rant ortaya ¢ikmaktadir. Ortaya ¢ikan rantlar
o kadar biiylik olabilmektedir ki kentler cogu zaman imar
planinin belirledigi gelisme yonlerine dogru degil de,
spekiilasyona konu olan topraklarin bulundugu yone

dogru gelisim gostermektedir (Celik, 2007).



Sekil 1: Kentsel Rantin Olusumu

Rant A
Rg
Rs
Ry
R3
Ra
Rq
Tarimsal | 1l 1] [\ \ Vi -
Toprak O vam i Alt Y Balgedeki| Kat Artisi | Spekil Ve
Degeri Govrode | Agima | Hazrianmas| ineaat | veya veni | ooker  Zaman ve
p  dmar W At ip Olaylar
Hareketleri Kullarmm

|Kent Topradina Dt‘:nu$Um| | imar Hareketi
Piyasa

; . Hareketleri
I—) Kamunun Eylem ve Islemleri 4—,

Kaynak: Ertiirk, H. ve Sam, N. (2009), Kent Ekonomisi, Ekin
Yayinlari, Bursa, s: 160.

Sekil 2’de tarimsal toprak parcasinin kent
topragina doniisimii ve zaman ilerledik¢e tarimsal
topragin degerlenme siireci gosterilmistir. Goriildiigi
Uzere baslangicta tarimsal Ozelligi bulunan topragin
degeri, iizerinde yetisen iirliniin verimliligi ve degeri ile
orantili olarak ortaya ¢ikmustir. Kentin niifus artisi, gog,
sanayilesme ve bayindirhik faaliyetleri ile buylimesi
neticesinde tarim topraklari imar sinirlar1 i¢ine alinmaya

baglanmigtir. Kent ¢eperlerinde imar hareketlerinin
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baslamasi ile de tarim topraginin degeri OR; gibi bir
dizeye yiikselmistir. Tarimsal topragin belediye sinirlar
icine alinmasi ve imara acilmasi degerini daha da
arttirarak OR3 gibi bir dizeye yiikseltmistir. Bu seviyeye
kadar gerceklesen yiikselislerin kendi seyrinde makul
dizeylerde oldugu kabul edilebilir. Ancak imara agilan
alanlarda  konut  iretilebilmesi  i¢in  altyapinin
hazirlanmasi, tarim topraginin tam anlamiyla kent
topragina evirilmesine ve degerinin iizerinde yetisen {iriin
cinsinden degil de iizerine yapilacak olan konut, isyeri ya
da sanayi tesisinin m’birim  fiyati iizerinden
belirlenmesine yol acacaktir (OR4). Artik kentsel arsa
niteligi kazanan topraklarin degeri yakin c¢evresinde
baslayan insaat faaliyetlerinin etkisiyle OR4’dan OR5’e
yukselecektir. Kentteki biylUmenin hizla devam etmesi
halinde, kent topraginin konumu degisecektir. Daha
onceleri diisiik yogunluklu yerlesim yerleri ya birim
alanin daha yogun kullanilmasina (kat artisina) ya da
konut boélgelerinin is bolgesi haline gelmesine sebep
olabilecektir. Bu degisim siireci kat artis1 izni ve yeni tip

kullanim izni gibi kamusal eylemler sonucunda



gerceklesmektedir. Topragin degeri bu asamada da
onemli dlzeyde artarak OR6 gibi bir degere
ulagabilmektedir. ~ Diger  yandan  kentin  diger
bolgelerindeki toprak degerleri de oransal olarak artis
gosterebilmektedir.

Kentsel topraklarin spekiilatif hareketlere karsi
savunmasiz oldugu ortamlarda, spekiilatorlerin sayica
artmast ve etkin bir baski grubu haline gelmesi
kaginilmazdir. Belediye meclislerinde demokratik bir
ortamda alinmas1 gereken kararlar bu baski gruplarinin
faaliyetleri nedeniyle manipule edilebilmektedir. Bdylesi
hallerde kentin gelisimi, yukarida da bahsedildigi iizere
bilimsel ve nesnel verilere gore hazirlanan kent
planlarina gore degil, spekiilatorlerin keyfiyetlerine gore
olusturulmaktadir. Arsa spekilatorlerinin ¢cok buyuk
ekonomik guc elde edip baski grubu haline gelmesi,
siyasal nufus yoluyla etki alanlarini genisletmelerine ve
kent planlamas1 kararlarinin siyasal baskilar altinda kendi
keyfiyetlerine gore mesrulastirilmasina yol acabilmek-
tedir.



Kent topraklarinin spekiilasyona konu edilmesi
iilke ekonomisinin makro gdstergeleri agisindan tehdit
olusturmaktadir. Ciinkii arsa spekulasyonlarinin {ilkenin
potansiyel kalkinma ve biiylime hizin1 yavaglatici iki
etkisi vardir. Bu etkilerden ilki, spekilasyon yoluyla
toplumun liretken sermayesindeki artiglarin yatirimlara
aktarilamamasi seklinde ortaya ¢ikmaktadir. Ekonomisi
az gelismis ya da gelismekte olan iilkeler i¢in bu durum
zaten kit olan sermayenin kalkinma merkezli olarak etkin
sekilde kullanilmasini1 engellemektedir. Etkilerden bir
digeri ise spekilasyon sonucunda kentsel alanlarin
irrasyonel bigimde kullanilmasiyla ortaya ¢ikmaktadir.
Bu siirecte kaynak sikintisi ¢eken yerel ve merkezi
yonetimler bir yandan vergisini veren vatandaslara
sunmast gereken kentsel hizmetleri gerektigi gibi yerine
getirememekte diger yandan da isgalci durumunda olan
arsa spekiilatorlerine hizmet gotiirerek kaynak israfina
sebep olmakta, maliyetlerini arttirmaktadir. Kent
hizmetlerinin yetersizligi ve maliyet yiiksekligi, kent
yasaminin sosyo-ekonomik maliyetlerini arttiric1 etki

yaparak, liretimde verim diisiikliigiine yol agmaktadir.



Kent  topraklarinin degerinin spekiilatif
hareketlerle hizli sekilde artmasi, kentsel topraklarin
sagladigi toplam faydadan daha biiylik degere ulagsmasina
sebep olmaktadir. Boylece ekonomik bir Uretim
faktoriiniin rasyonel kullannominda gosterge olarak kabul
edilen fayda-maliyet karsilagtirmasi, bu kaynaklar i¢in
gecerli olmamaktadir. Sonugta kentsel topraklarin
rasyonel olmayan kullanimi1 sorunlariyla
karsilagilabilmektedir. Bahsi gecen irrasyonel kullanim
bicimleri; yesil alan olarak kullanilmasi gereken yerlerin
betonlagmasi, niifus yogunlugunun st limitlere
yaklastirilmas1 ve motorlu ara¢ trafiginin yogunlastiril-
mas1 seklinde sayilabilir. Tim bunlar; trafik sorunlari
nedeniyle  katlanilmak  zorunda olunan  zaman
kayiplarina, yok edilen yesil alanlar nedeniyle olusan
hava kirliligindeki artiglara ve g¢evre kirliligi sonucunda
canli saghginin bozulmasina sebep olarak, kentleri
cekilmez  hale getirmekle kalmayip, kentlerde
yasayanlarin katlanmasi gereken maliyetleri daha da

agirlagtirmaktadir.



3.5. Imar Aflan

Ulkemizde kentsel toprak rantinin siyasal yatirim
aract olarak ortaya ¢ikiginin basta gecekondu aflar1 olmak
tizere cesitli donemlerde c¢ikararilan imar aflar1 ile
basladig1 sdylenebilir. Imar affi genel olarak yiiriirliikte
olan kurallara uyulmayarak belli bir tarihe kadar ortaya
cikmig yapilasmanin durum ve konumu itibari ile
bagislanmast ve korunmasi eylemlerini igcermektedir
(Torlak, 2003: 67). Imar aflar;, mesru olmayanin
mesrulastirilmasi, yasal olmayanin yasallastiriimasi ya da
hukuka aykir1 fiili durumun hukukilestirilmesidir. Af
yasal bir zorunluluktan degil, bir ahlak normundan veya
toplumsal yarar sorunundan kaynaklanir (Tercan, 1996:
5).

Imar aflari  bir bakima fiili durumun
hukukilesmesidir. Zamanasim1 ile hak kazanma
diisiincesine dayanir. Imar aflarinda siyasi iktidar kamu
yararina tek basina karar vererek yasalara aykir1 yapilar
yasallagtirmaktadir. Af yasalart ¢ikarilirken kagak

yapilardan alinamayan vergi ve harclarin devlete



kazandirilmasi gibi hakli bir gerek¢ce sunulmaktadir

(Torlak, 2003: 67).

Kentlerimizde yasadigi yapilagma siireci ve bu
stireci mesrulastiran imar aflari, kentsel ve toplumsal
yasam kaynaklarinin bir daha eskisi gibi olamayacak
sekilde yok edilmesine sebep olmaktadir. Hazine
arazilerinin ve kamu arsalarinin isgalcilere diisiik
bedellerle satilmasi kentlerin gok agir bedeler 6demesiyle
sonuclanmaktadir. Ciinkii imar aflar1 planh, saglhikhi ve
bituncul kentsel yapiyr bozan uygulamalardir. Olagan
hale gelen bu uygulamalar vatandaslarda “nasil olsa yine
bir af c¢ikar” beklentisini olusturarak,onlarin kentsel
ranttan biraz daha fazla pay alabilmek icin cesaret ve
gayretlerini arttirmaktadir. Cunkl kentlerdeki sosyo-
ekonomik ve hukuki sorunlari ortadan kaldirabilmek
amacinda olmasi gereken bu yasal diizenlemeler, yasalara
uymayanlar1 Odiillendirmek suretiyle toplumu kentsel
rant lizerinden haksiz yere zenginlesmeye Ozendirmek-
tedir.

Imar aflar1 Glkemizde 6zellikle 1980 sonrasinda

hayata gecirilen neoliberal politikalarin kent ayagindaki



temel yiiriitiiciisii olarak kullanilmustir. Imar aflar,
gecekondu bdlgelerinin  yeniden dlzenlenmesi ve
bolgede yasayan halkin  yasam  standartlarinin
yukseltilmesine degil, sorunlarin kalict hale gelmesine
neden olmustur. Imar aflari, neoliberal ekonomi
politikalarina uygun olarak, kentsel rant yaratilmasina ve
sermayenin el degistirmesine ortam hazirlamistir. 1980
sonrasi ¢ikarilan imar aflari, gegmis donemlerden farkli
olarak bolge sakinlerinin tasfiyesi ve yaratilan rantin st
siniflara aktarilmasi hedefine hizmet etmistir (Gokmen,
1998: 96). Ayrica 1950’1 yillardan gilinlimiize kadar
cikarilan imar aflar1 sonucunda kentlerin fiziki alaninin
biyik bolimanun;  sagliksiz, her tirli yasam
standardindan uzak, sosyal ve teknik altyapis1 yetersiz,
ciddi toplumsal sorunlarin yasandigi ortamlar haline
geldigini de kabul etmek gerekir.

Ulkemizde adina acik¢a “imar affi” denmese de
baska adlarla uygulamaya koyulan imar affi niteligindeki
diizenlemelerle sik¢a karsilasmak miimkiindiir. Bu imar
aflar1 U¢ donemde sistematize edilebilir. Bunlardan ilki,

merkezinde “775 sayili Gecekondu Kanunu”nun



bulundugu ve daha ¢ok gecekondu sorununu ¢oézmeyi
amagclayan, resmi soylemde kapsayict dilin belirgin
oldugu planli ekonomi Oncesi donemdir (1945-1960).
Ikincisi, merkezinde 2981 sayili imar Affi Kanununun
bulundugu, daha c¢ok affedici dilin hakim oldugu ama
aslinda kent mekaninda yeni miilkiyet olanaklar1 getiren;
bu baglamda gecekondu iizerinden yeni rantlarin
iiretildigi ve paylastirildig1 planli dénemlerdir. Uglinc
dénem ise “Ozal Donemi” olarak da bilinen ve
ulkemizde neo liberal ekonomi politikalarinin
benimsendigi 1980’li yillar1 kapsamaktadir.Bu dénemde
kagak yapilasma ve carpik kentlesme rahatsiz edici
diizeylere ulasmistir. 1980’li yillar, sermayenin ve
sistemin  kentsel alanlara daha fazla miidahalede
bulundugu; mekanin yeniden {iiretimi ve Orgiitlenmesi
tizerine bir dizi yeni yasal diizenlemenin yapildigi
donemdir. Sermayenin, kar getirecek yeni yatirim
olanaklar1 ve alanlar1 olarak konut sektdriine girmesi bu
donemin oOnemli ozelliklerinden birisidir. Bu durum,
sistemin diger ihtiyaglariyla birlestirildiginde baz1

gecekondu bolgelerinin rant saglayacak yatirim alanlar



olarak algilanmasina ve bu nedenle s6z konusu durumu
gbzetecek yeni yasal diizenlemelerin yapilmasina yol
acmustir (Senyapili, 2006: 112).Cikarilan her imar affi
oncesi,gecekondu  karsit1  sdylemler gelistirilmekle
birlikte gecekondu, fiziksel tasfiyesi anlaminda heniiz
sistemin hedefi olarak net bir sekilde tarif edilmemistir.
Imar aflarinda gecekondularin daha ¢ok miilkiyet
diizenine dokunmadan kentsel sisteme entegre edilmeleri
ongoriilmiistiir (Aslan, 2008: 159).

Ulkemizde 1980°li yillardan 2000’1i yillarn
basina kadarki donemde ¢ikarilan tiim imar aflar1 ve imar
affi niteligindeki diger hukuki diizenlemeler; sistem
tarafindan kentsel rantin yeniden paylagilmasina ve
sermayenin yeniden dagitilmasina olanak saglamstir.
Yapilan diizenlemeler, kent mekanimi tiiketilebilir bir
meta olarak yeniden Ureterek hem ¢evre krizini ¢6zmeyi
denemis hem de sinifsal gerilimleri gidermeye (Aslan,
2008: 163) calismistir. Kacak yapilara karsi gelistirilen
politikalarla, kentsel mekanin degisim degeri yeniden
ortaya ¢ikarilmistir. Kent niifusunun énemli bir kisminin

yasadigr gecekondu alanlarinin gecekondu sahiplerinin



milkiyetine geg¢mesi, arsa sahiplerini kentsel rantin

onemli bir aktorii haline getirmistir.
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IKINCI BOLUM
KENTSEL RANT VERGISI
1. KENTSEL RANT VERGISi

Kentlerde olusan rant geliri (zerine vergi
konulmasi tartismalar1 sadece gunumiz ihtiyaglarindan
dogmamustir. David Ricardo, “...rant izerine konulacak
bir vergi sadece rant1 etkiler; tiimiiyle toprak sahiplerinin
tizerine diisecek ve herhangi bir tiiketici sinifina
aktarilmayacaktir” diyerek, rant vergisinin toprak sahibi
tarafindan Odenmesi gereken bir vergi oldugunu
sOylemistir (Savas, 2007:322).

Rant vergisi; devletin veya diger kamu tiizel
kisilerinin gergeklestirdigi bayindirlik hizmetleri, sosyal
donat1 alanlarinin iiretimi ve imar diizenlemeleri gibi
faaliyetler nedeniyle kisilerin gayrimenkullerindeki deger
artisinin  karsiligi olarak odenmesi zorunlu olan bedel
olarak tanimlanabilir(Sen ve Sagbas, 2016:44).

Rant vergisinin en oOnemli 6zelligi, devletin
yaptig1 bayindirlik hizmetleri veya imar diizenlemeleri
sonucu ortaya ¢ikan deger artisindan devletin pay

almasina imkan saglamasidir. Rant vergisi; sanayilesmis



iilkelerde, sehirlerin yeniden imarinda kullanilan bir
finansman tiirii olarak kullanilirken; az gelismis ve
gelismekte olan iilkeler i¢in de genel butcedeki dnemli
gelir kaynaklarindan birisi olarak degerlendirilmektedir.
Rant vergisinde, devletin sagladigi bir hizmetin
sonucunda elde edilen 6zel bir fayda, yani sahip olunan
gayrimenkullerin degerinin yiikselmesi s6z konusudur.
Ayrica bu deger artisinda gayrimenkul sahiplerinin 6zel
bir ¢abasi da yoktur (Sen ve Sagbas, 2016: 44-45; Tuncer
ve Rakici, 2014a:233-335).Rant vergisi gelir ve servet
tizerinden alindigindan dolaysiz vergi niteligindedir (Sen
ve Sagbas, 2016: 44-45; Tunger ve Rakici, 2014a:233-
335).

“Yararlanma vergileri” olarak da degerlendirilen
rant vergisi genellikle yerel yonetimlerce alinan bir vergi
turd konumundadir. Ciinkii bir kentteki yol, koprii ve
park gibi altyap:1 hizmetleri ile imar diizenlemeleri daha
cok yerel yonetimler tarafindan yapilmakta olup, bu
faaliyetler ~ sonucunda  ortaya ¢ikan  faydanin

vergilendirilmesinden elde edilecek gelirin de bulylk



Olctlide yerel yonetimlere birakilmasi akla daha yatkin bir
uygulama olacaktir.

Olusan rantlar tizerinden alinan vergiler, nitelik
olarak vergiler ile harglar arasinda kategorize edilebilir.
Rant vergileri zorunluluk igermesi bakimindan vergilere,
sunulan bir hizmetin karsiligi olmasi agisindan ise
harglara benzemektedir. Alinan har¢lar bakimindan
degerlendirilecek olursa; insanlar kamu tarafindan
sunulan hizmeti talep edip etmemekte serbesttir. Oysaki
rant vergisinde insanlarin boyle bir tercih yapma liiksleri
yoktur (Sen ve Sagbas, 2016:44). Yani rant vergisi her ne
kadar devlet tarafindan sunulan bir hizmet karsiliginda
olusan deger artislar1 iizerinden aliniyor olsa da bireylerin
bu hizmetten yararlanip yararlanmama konusunda bir
tercihleri s6z konusu degildir. Bununla birlikte,
gayrimenkullerde meydana gelen deger artisindan kimin
hangi 6l¢iide yararlandiginin da rant vergisi bakimindan
bir 6nemi yoktur. Yani rant vergisinin hizmet karsiligi
alinmast  onu  harca  yaklastirirken, hizmetten

yararlanmanin zorunlu olmasi durumu da onun hargtan



farklihgmmi ortaya koyarak onu daha c¢ok vergiye
yaklastirir(Heper, 2011: 156-157).

Harcamalara katilma paylari, rant vergisi benzeri
bir diger uygulamadir. Harcamalara katilma payz,
belediyeler tarafindan yapilan altyapi ve sosyal donati
hizmetlerinden dogrudan veya dolayli olarak fayda
saglayan gayrimenkul sahiplerinin zorunlu olarak yaptigi
O0demelerdir (Sen ve Sagbas, 2016:44). Bu zorunluluk
hali, belediye gelirleri icinde yer alan harcamalara
katilma paymi rant vergisine yaklastirmaktadir. Rant
vergisi ile harcamalara katilma payinin benzesmesinin bir
diger sebebi de her ikisinin baymdirlik hizmeti
karsiliginda alintyor olmasindan kaynaklanmaktadir (Sen
ve Sagbas, 2016:44). Diger taraftan harcamalara katilma
pay1, aslinda deger artisin1 vergilendirmek gibi sosyal bir
amagla alinmaz. Harcamalara katilma payi Ongdriilen
harcamay1 finanse edebilmek i¢in, yani mali amagla

alinir (Nadaroglu, 1989:191-192).



2. DUNYADA KENTSEL RANTIN
VERGILENDIRILMESI

Toprak rantinin vergilendirilmesi c¢esitli tilkelerde
“Toprak Deger Artis Vergisi”(Land Value Taxation) adi
altinda uygulanmaktadir. Adindan da anlasilacagi
Uzerebu vergi, topragin belirli dénemler igerisindeki
degerleri arasindaki pozitif fark gozetilerek alinan bir
vergidir. Bu haliyle toprak deger artis vergisi, emlak
vergilerinden farklilagmaktadir. Cinkd bu verginin
konusu, yapilasma ve topragin ¢esitli nedenlerle yeniden
deger kazanmasi sonucunda olusmaktadir.

Ingiltere, Avusturya, Isvigre, Cin,Avusturalya,
Amerika Birlesik Devletleri, Estonya, Tayvan, Singapur,
Danimarka ve Kanada toprak deger artis vergisinin
yurirliikte oldugu bazi iilkelerdir. Sayilan bu iilkelerde
toprak deger artig1 vergisinin, kamu gelirlerine kaynak
saglamak, ekonomiyi giiglendirmek, etkin bir toprak
piyasast  olusturmak, kentsel yayilmayr vevergi
birokrasisini azaltmak gibi islevleri vardir (Okmen-
Yurtsever, 2010: 66-67).



Ingiltere’de uygulanmakta olan toprak deger artis
vergisinde, arazinin deger artis1 her yil diizenli olarak
hesaplanmaktadir. Yani, kentsel arsalarin her bir
parselinin degeri her yil diizenli olarak belirlenmekte ve
bu deger artislar1 {izerinden vergiler tarh edilmektedir.
Ingiltere’de alinan bu vergiler kamusal gelirlerin
arttirilmasinda  bir  yontem  olarak  benimsenmis
durumdadir. Ulkede toprak deger artis vergisi, vergi
olarak tamimlanmasina ragmen, alinan bir hizmetin
karsiliginda 6denmesi nedeniyle klasik anlamdaki
vergilere benzememektedir. Nitekim Ingiltere’de toprak
deger artis vergisi miistakil bir vergi olarak alinmakta,
diger vergilerin yerine gegcmemekte veya diger vergiler
adi altinda degerlendirilmemektedir.

Avusturya’da gayrimenkullerde ortaya c¢ikan
deger  artislari,“Spekilasyon  Vergisi”adi  altinda
vergilendirilmektedir. Ancak s6z konusu vergi kisilerin
gelirleri {izerinden alinan bir servet vergisi niteligi
tasimamaktadir. Ima faaliyetleri nedeniyle olusan

gayrimenkul deger artiglar1 spekilasyon vergisinin



kapsami disinda birakilmistir (Kiligaslan ve Yavan, 2017:
51).

Avusturya’da gayrimenkullin iktisab1 ile elden
cikarilmasi arasinda daha onceki uygulamada 10 yillik
bir siire belirlenmistir. Bu siire elde edilen kazancin ticari
bir kazan¢ olup olmadiginin agikliga kavusmasi
bakimindan referans alinmustir. Iktisap tarihinden itibaren
10 yil icinde elden ¢ikarilan gayrimenkullerde deger
artist s6z konusu olmasi durumunda aradaki fark
spekiilasyon vergisine konu edilmistir.

2012 yilinda yapilan diizenlemelerle 10 yillik
spekiilasyon siiresi kaldirilmistir. BOylece gayrimenkul-
lerin iktisap edildigi tarihin vergiyi doguran olay
acisindan bir 6nemi kalmamistir. Deger artis kazanci
tizerinden oOdenecek vergi sahiplik siiresine bagh
olmadigindan satis veya trampa durumundaki biitiin
gayrimenkuller icin deger artislari vergiye tabi
tutulmustur. Gayrimenkullerde deger artis1 sonucunda
ortaya c¢ikan kazancin realize edilmis olmasi sartiyla

ortaya ¢ikan gayrimenkul deger artislarina 2016 yilindan



itibaren  %30’luk  vergi  oramt  uygulanmaya
baslanmistir(Kiligaslan ve Yavan, 2017: 50).

Isvigre’de rant vergisi olarak nitelenebilecek
birden cok dizenlemeden s6z edilebilir. Bu
dizenlemelerden en onemlisi federal bir kanun olan
Mekédn  Planlama  Kanunu’nun  5.maddesindeki
kantonlarin, deger artiglar1 {izerinden vergi almasini
saglayan duzenlemedir. Bu kanun maddesine gore alt
smirt %20 olmak iizere kantonlara imar faaliyeti
neticesinde degeri artan arazilerin deger artiglarin
vergilendirme yetkisi taninmistir. S6z konusu verginin
ortaya c¢ikabilmesi icin arazide yapilasma faaliyetinin
olmas1t veya arazinin satilmasi gerekmektedir. Bu
vergiden elde edilecek gelirlerin ise Ozellikle
kamulastirma, tarim arazilerinin korunmasi, atil konumda
birakilan arazilerin etkin kullanim1 ve yerlesim
alanlarinin tyilestirilmesi icin kullanilacag:
belirtilmistir(Kiligaslan ve Yavan, 2017: 51).

Yeni Zelanda’da, "Arazi Vergileri" ile "Emlak
Vergileri" arasinda bir ayrim yapmasina ragmen, 1896

yilindan itibaren verimli-verimsiz ayrimi yapilmadan



ulkedeki tim topraklar, toprak deger artis vergilerinin
kapsamma almmustir. Ulkede servet iizerinden alman
vergi gelirlerinin cogunlugunu toprak deger artis vergileri
olusturmaktadir. ~ Servet {izerinden alman vergi
gelirlerinin, yerel yonetimlerin vergi gelirlerinin yaklasik
%350’sini olusturdugu distiniildiigiinde (URL 1)toprak
deger artis vergilerinin kamu gelirleri icerisinde hatir1

sayilir bir diizeyde oldugu anlagilmaktadir.

3. ULKEMIZDE KENTSEL RANTIN
VERGILENDIRILMESINE HUKUKI YONELIK
DUZENLEMELER

Gergek ve tiizel kisilerin elde ettikleri servetin
vergilendirilmesinin kamu maliyesi agisindan iki ana
amaca hizmet ettigi sdylenebilir. Bunlar sosyo-ekonomik
ve mali amaglardir. Vergilemede adaletin ve ekonomik
etkinligin ~ saglanmasi  devletin  sosyo-ekonomik
amagclarma hizmet etmektedir.Gelir tizerinden alinan
vergilerin kontroliiniin saglanmasi, servetin verimliliginin
artirilmasi ve devlete gelir saglanmasi ise devletin aldig:
servet vergilerindeki mali amaclarmi olusturmaktadir.

Buradan da anlasilabilecegi iizere, servet vergileri kamu



gelirlerini arttirmak amaciyla birincil dlizeyde basvurulan
bir yontem degildir.

Kisilerin gayrimenkullerinde meydana gelen
deger artiglarimin bu kisilerin servetlerinde de artis
sagladigi acgiktir. Ancak gayrimenkuller (zerinden
bodylesi bir zenginlesmenin ne sekilde vergilendirilmesi
gerektigi lizerinde heniiz tam anlamiyla wuzlagma
saglanamamigtir. Nitekim Belediye Gelirleri Kanunu’nda
yer alan harcamalara katilma paylarinin rant vergisi
kapsaminda  degerlendirilebilecegi  diisiiniilmektedir.
Ancak harcamalara katilma paylar1 tasinmazlarda olusan
deger  artiglarmi  vergilendirmemekte,  Ongoriilen
harcamanin bir kismini1 finanse etmek i¢in alinmaktadir
(Nadaroglu, 1998: 197). Vergilerin genelligi ilkesine
uymayan boylesi bir durumun bu haliyle vergiden uzak
yapida oldugu gézden kagmamasi gereken bir durumdur.

Ulkemizde vyerel ya da merkezi yonetim
tarafindan gayrimenkullerin vergilendirilmesine iliskin
donem donem farkli adlar altinda uygulamaya koyulan
kanunlar, yabanci iilke 6rneklerinde bahsedildigi sekliyle

tam bir rant vergisi niteligi tasryamamis, bu kanunlarla



hedeflenen mali ve sosyo-ekonomik  amaclara
ulagilamamustir. Bu yiizden gayrimenkullerin
degerlerinin  artmasit  nedeniyle olusan rantlarin
vergilendirilmesi hususu kapsamli sekilde diizenlenmek
tizere tekrar gilindeme gelmis ve kamuoyunda yeni
tartismalar yaratmstir.

Ulkemizde  gayrimenkul rantlarinmn  gesitli
nedenlerle vergilendirilmesi igin gegmiste birtakim
diizenlemeler yapilmistir. 1948 tarihli “Degerleme
Resmi”, 1970 yilinda Finansman Kanunu ile uygulamaya
koyulan “Gayrimenkul Kiymet Artig Vergisi”nin yani
sira “Serefiye” uygulamasi ve halen yliriirlilkkte bulunan
“Diizenleme Ortaklik Pay1”, 193 sayili Gelir Vergisi
Kanunu’nda yer alan “Deger Artis Kazanglar1” ve 2464
sayili  Belediye Gelirleri Kanununda yer alan
“Harcamalara Katilma Paylari”bu dlzenlemelerden
bazilaridir.

3.1. Degerleme Resmi (1948)

1948 yilinda yiiriirliige konulmus olan 5237 sayili

Belediye Gelirleri Kanununda hiikmedilen degerleme

resmi, gayrimenkullerin deger artiglarindan ¢ok az



miktarda gelir saglamasi nedeniyle verimsiz ve basarisiz
bir uygulama olarak degerlendirilebilir.

1948 tarihli 5237 sayili Belediye Gelirleri
Kanununun “Degerleme Resmi” bashkli iiglinci
maddesinde;

“A)Belediye veya miicavir alan simirlarinin
genigletilmesi, bu sinirlar icinde imar plani yapilmasi
(mevzi imar planlart dahil) veya mevcut imar planlarinda
degisiklik yapilmasi (Bolge kat rejiminin degistirilmesi
veya bolge smirlarmin genisletilmesi dahil) sonucunda
taginmazlarin artan degerleri, bu faaliyetlere iliskin
kararlarin kesinlesmesinde, degerlenme resmine tabidir.
Ibadethaneler, genel ve katma btceli idarelerle, 6zel
idare ve belediyelere ait her cesit tasinmazlar bu
resimden miistesnadir.

B) Degerlenme resminin miikellefi, degeri artan
tasinmazlarin ~ emlak  vergisi  miikellefidir.  Kat
miilkiyetine tabi tasinmazlarda her bagimsiz boliim, bu
resmin uygulanmasinda bagimsiz tasinmaz sayilir.

C) Degerlenen taginmazin artan degeri, istimlak

Kanununda diizenlenen kiymet takdir komisyonlarinca



saptanir. Bu degerin saptanmasinda Emlak Vergisine esas
vergi degeri ile fiyat hareketleri de gozetilir. Degerlenme
resminin konusuna giren olaylarin ortaya ¢ikmasi halinde
belediye baskanlar ilgili mahalli miilki amirleri araciligi
ile bu komisyonlar1 faaliyete gecirir. Bu konuda takdir
komisyonlari ¢alismalarinin gerektirdigi giderler belediye
biitgesinden karsilanir. Imar degisikligi, yol, meydan
acilmasi gibi nedenlerle gayrimenkullerde meydana gelen
deger artislari, degerlenme resmine tabi tutulmustur”
denilmek suretiyle kentsel rant artislarindan vergi
alinmasi yoluna gidilmistir.

Degerleme resminde vergiyi doguran olayin
gerceklesmesi dort kosula baglanmistir (Aslan, 2014:
123) Bunlar;

1-Kamulastirmanin sokak, park, meydan veya
yesil alan yapmak amaciyla  gerceklestirilmesi
durumunda daha 6nceden boyle alanlara sinir1 olmadigi
icin degeri diisik olan gayrimenkullerin yapilan
kamulastirma ile bunlara smir olmasi ve bunlardan
yararlanma olanaginin artmasi ile gayrimenkuliin

degerinin artmasi,



2-Gayrimenkuliin bir sokaga smir1 olmakla
birlikte bu sinirin genislemesi,

3-Mevcut yola sinirt artmamis olmakla birlikte
yolun genislemesi,

4-Gayrimenkuliin degerinin rithtim, kiigiik liman,
park, spor tesisleri, vapur iskelesi tesis ve insasi
nedeniyle artmasidir

5237 sayili Belediye Gelirleri Kanunu’nda
belediye gelirleri; genel biitgeden alinan yardimlar ve
belediyelerce toplanan vergi, har¢ ve katilma paylar
olmak (zere ikiye ayrilmigtir. Degerleme resmi
belediyelerce toplanan vergi, har¢ ve katilma paylar
arasinda yer almistir. Kanunun sagladigi mali olanaklar
kanunun yaymlandig1r ilk yillarda belediyeleri mali
acidan rahatlatmistir. Ancak hizli kentlesme, artan niifus,
hizmet beklentilerindeki degisim ve yeni belediyelerin
ortaya ¢ikmast nedeniyle 1960’lara  gelindiginde
belediyelerde biyik mali sikintilar bas gostermistir.
Bunun Uzerine  belediyelerin  gelirlerini  yeniden
dizenleyip belediyelerin kaynak yetersizligi sorununu

ortadan kaldirabilmek igin 5237 sayili Belediye Gelirleri



Kanunu’nun yerine 26.5.1981 tarih ve 2464 sayili
Belediye Gelirleri Kanunu yiiriirlige konmustur
(Turkoglu, 2012: 297).

3.2. Gayrimenkul Kiymet Artis Vergisi

Servet artig vergileri, kisilerin servetindeki
artiglarin  tamamint vergilendiren genel servet artis
vergileri ve bazt servet unsurlarindaki artiglar
vergilendiren 06zel servet artis vergileri seklinde
uygulanabilmektedir. “Gayrimenkul Deger Artis Vergisi”
de Ozel servet artig vergileri igerisinde Onemli bir yere
sahiptir. Nominal olarak uygulanan servet artis
vergilerinin  gelir  vergisini  duzenleyen kanunlar
icerisinde yer almasi miimkiindiir. Ancak bu durum
miikerrer vergi uygulamasi sorunuyla karsilagilmasina
yol acabilmektedir.

Tiirkiye’de gayrimenkullerin deger artiglariyla
ilgili vergiler 1950°den bu yana Gelir Vergisi Kanunu
icerisinde yer almakla birlikte, “Gayrimenkul Kiymet
Artis Vergisi”; 10.08.1970 tarih ve 13575 sayili Resmi

Gazete’de  yaymmlanan 1318 sayili  Finansman



Kanunu’nun  33-46° nct maddeleri  arasinda
diizenlenmistir.

“Gayrimenkul Kiymet Artig Vergisi” beyana
dayanan ve artan oranli bir vergidir. 1318 sayili
Finansman Kanunun gerek¢esinde Gayrimenkul Kiymet
Artis  Vergisi’nin uygulanma nedeni, “spekilatif
karakterli gayrimenkul yatirimlarini azaltmak amaciyla
bina, arazi ve arsalarin devir ve temlikinden dogan deger
farklarimi vergilendirmek” seklinde ifade edilmistir.
Ayrica sO6z konusu gerekcede, Tirkiye’nin gelismekte
olan bir iilke oldugu belirtilmis, tasarruflarin artirilmast
kadar, bunlarin yonlendirilecegi alanlarin segiminin de
onemli oldugu vurgulanmistir. Tasarruflarin verimli
yatirimlar yerine spekiilatif amacli olarak gayrimenkule
yonelimini azaltabilmek i¢in gayrimenkul kiymet artis
vergisinin uygulanmas1 gerekliligi ifade edilmigtir
(Kiismenoglu, 2010:684-685). Buradan, Gayrimenkul
Kiymet Artis1 Vergisi’ nin getirilmesindeki asil amacin,
spekiilatif — karakterdeki gayrimenkul yatirimlarinin

kisitlanmasi oldugu anlasiimaktadir (Umay, 2006).



Gayrimenkul Deger Artis Vergisi’ ni doguran
olay, sahibinin bir katkis1 olmadan yalnizca dis etkenlere
bagli olarak gayrimenkullerin degerinde artis meydana
gelmesiyle ortaya ¢ikmaktadir. Ancak uygulamada
Gayrimenkul Deger Artis Vergisi gayrimenkuliin satisi
anindaki deger artislarindan alinabilmektedir. Yani
Gayrimenkul Deger Artis Vergisi’ nde vergiyi doguran
olay,Tirkiye’deki arazi, arsa ve bunlarin iizerindeki
binalarin devir ve temliki ile bunlarin karsilikli olarak
trampa edilmesi olarak kabul goériirken; veraset yolu ile
edinilen mallar bu verginin kapsaminda alinmamustir
(Degirmendereli, 2016: 51).

Deger artis miktar1 ve miilkiyet siiresi gibi
kriterlere gore farkli vergi oranlar1 uygulayan birgok tlke
olmasina ragmen, bu kanun kapsaminda matrah olarak
alis ve satis bedeli arasindaki fark dikkate alinmakta,
servet malikinin kisisel ve mali durumu hesaba
katilmamaktadir (Mutluer, Oner ve Kesik, 2007: 326-
328).

Gayrimenkul Kiymet Artis Vergisi,

gayrimenkullerin  gergek alim satim  bedellerinin



gizlenmesi nedeniyle etkin olarak uygulanamamis ve
1982 yilinda cesitli baski gruplarmin da etkisiyle
tilkedeki tasarruf agig1 ve yetersiz sermaye birikimi 6ne
strdlerek yardrlukten kaldirilmistir. Gayrimenkul Kiymet
Artis Vergisi son olarak tapu harcina doniistiiriilmiistiir.
Tapu harglar simdilerde gayrimenkullerin satis1 sirasinda
satilan gayrimenkulin rayi¢c bedeli Gzerinden belli bir

yiizde alinmak suretiyle uygulanmaktadir.

3.3.193 sayih Gelir Vergisi Kanununda yer alan
“Deger Artis Kazanc¢lar1”na iliskin Hukimler

Halen ydrdrlikte olan deger artis kazanglari, Gelir
Vergisi Kanunu’nun mukerrer 80. ve mukerrer 81.
maddelerinde diizenlenmistir. Kanunu’nun 80.
maddesinde, gelire giren diger kazang ve iratlar bashigi
altinda birinci sirada yer alan deger artisi kazanglari,
GVK’nin miikerrer 80. maddesinde alt1 alt bent halinde
sayillmistir. Bu alt1 bentte sayilan mal ve haklarin elden
cikarilmasindan dogan kazang ve iratlar deger artist

kazanci olarak vergilendirilmektedir.



193 sayili Gelir Vergisi Kanunu’nun miikerrer 80.
maddesinde deger artist kazancglari su  sekilde
stralanmustir:

-Ivazsiz olarak iktisap edilenler ile tam miikellef
kurumlara ait olan ve iki yildan fazla siireyle elde tutulan
hisse senetleri hari¢, menkul kiymetlerin veya diger
sermaye piyasast araglarinin elden c¢ikarilmasindan
saglanan kazanglar.

-Kanunun 70. maddesinin birinci fikrasimnin (5)
numarali bendinde yazili haklarin (ihtira beratlar1 haric)
elden cikarilmasindan dogan kazanglar.

-Telif haklarinin ve ihtira beratlarinin miiellifleri,
mucitleri ve bunlarin kanuni mirasgilar1 disinda kalan
kimseler tarafindan elden ¢ikarilmasindan dogan
kazanclar.

-Ortaklik  haklarmin veya hisselerinin  elden
¢ikarilmasindan dogan kazanglar.

-Faaliyeti durdurulan bir isletmenin kismen veya
tamamen elden ¢ikarilmasindan dogan kazanglar.

-Iktisap sekli ne olursa olsun (ivazsiz olarak iktisap

edilenler hari¢) Kanunun 70. maddesinin birinci



fikrasiin (1), (2), (4) ve (7) numarali bentlerinde yazil
mal (gercek usulde vergiye tabi ciftcilerin ziraf istihsalde
kullandiklar1 gayrimenkuller dahil) ve haklarmn, iktisap
tarihinden  baglayarak bes yil  icinde elden
cikarilmasindan dogan kazanglar.

Gayrimenkul deger artislar1 agisindan 193 sayili
Gelir Vergisi Kanunu’nun Mikerrer 80. Maddesine gore
deger artis vergisine tabi olan kazanglar ise su sekilde
belirlenmistir.

-Arazi, bina (doseli olarak kiraya verilenlerde
doseme i¢in alinan kira bedelleri dahildir), maden sulari,
memba sulari, madenler, tas ocaklari, kum ve cakil
istihsal yerleri, tugla ve kiremit harmanlari, tuzlalar ve
bunlarin miitemmim ciizileri ve teferruati,

-Voli mahalleri ve dalyanlar,

-Gayrimenkul olarak tescil edilen haklar,

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

Kanunda 6denmesi gereken gelir vergisi miktari
hesaplanirken, elde edilen mal ve haklarin alis bedeli, alis

ve satig islemi arasinda gergeklesen enflasyon oraniyla



carpilmaktadir.Boylece enflasyon etkisinden aridirilmis
alis bedeli ile satis bedeli arasindaki fark deger artis
kazanc1 olarak ortaya ¢ikarilmaktadir. Elde edilen
tutardan, s6z konusu mal ve haklarin satildigi yildaki
istisna tutar1 diisiilerek bu tutar {izerinden vergi
alinmaktadir (Topgu ve Sarigiil, 2015: 95).

5615 Sayili Kanunun 5. maddesi ile 193 sayili
Gelir vergisi Kanunu’nun Miukerrer 80. Maddesi’nin
birinci fikrasinin 6 numarali bendinde yer alan “dort yil
iginde” ibaresi, “bes yil i¢inde” olarak degistirilmis ve bu
degisiklik 01.01.2007 tarihinden gecerli olmak {izere
04.04.2007 tarihinde yuriirliige girmistir. Ilgili kanundaki
bu degisiklikten sonra ivazsiz olarak elde edilmis olanlar
harig, s6z konusu Kanunun 6 numarali bendinde yer alan
mal ve haklarn, iktisap tarihinden baglayarak bes yil
icinde elden ¢ikarilmasindan dogan kazanclar deger artis
kazanci sayilmistir (Topgu ve Sarigiil, 2015: 99-100).

193 sayili Gelir Vergisi Kanunu’nun ilgili
maddesinde s6z konusu mal ve haklarin alim-satimi
sirasinda vergilendirme ile ilgili hak ve sorumluluklarin

degerlendirilmesi agisindan dikkat edilmesi gereken



husus, bu mal ve haklarin elde edilis tarihi ve bir bedel
karsihigi elde edilip edilmedigidir. Bir bedel karsiligi
edinilen (ivazli) mal ve haklarin iktisap tarihinden
baslayarak bes yil ig¢inde elden c¢ikarilmasindan dogan
kazanclar deger artis1 kazanci olarak gelir vergisine tabi
olmaktadir. Miras kalan veya bagis yoluyla (ivazsiz)
veya ivazli olsa dahi bes yil gectikten sonra elden
cikarilan mal ve haklar deger artis vergisinden muaf
tutulmaktadir. (Topgu ve Sarigiil, 2015: 96-97).

Gelir  Vergisi  Kanunu’ndaki “deger artis
kazanglar” hiikiimlerine gore gayrimenkullerin ilk
edinim tarihinden itibaren bes y1l i¢cinde elden ¢ikarilmasi
halinde, gayrimenkullerin alim-satim faaliyetinin ticari
olarak siirekli yapilmasindan farkli sekilde kar amach
gecici kazanglarin ortaya ¢ikmasinin oniine gegilmesi soz
konusudur. Ancak herhangi bir bedel olmaksizin ya da
veraset yoluyla edinilen gayrimenkullerin elden
cikarilmasindan dogan kazanglar deger artis kazancglari
kapsaminda  vergiye  konu  edilmemekte, bu
gayrimenkullerin edinim sekilleri vergi kapsami diginda

tutulmaktadir.
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3.4. Harcamalara Katilma Paylar

Belediye Gelirleri Kanununda yer alan harcamalara
katilma  paylar1  hiikiimlerine = gore;  kisilerin
gayrimenkullerinin yer aldigi konum itibariyle c¢esitli
altyapt  hizmetlerinden yararlanabilmeleri icin, bu
gayrimenkul sahiplerinin  s6z konusu harcamalara
katilmasi gerektirmektedir. 2464 Sayili Belediye Gelirleri
Kanununun {giincii kisminda “Harcamalara Kayilma
Paylarina” 86,87,88 ve 89 uncu maddelerde yer
verilmistir. Buna gore;

Belediyelerce veya belediyelere bagh
miiesseselerce  asagidaki sekilde insa, tamir ve
genisletilmeye tabi tutulan yollarin iki tarafinda bulunan
veya baska bir yola c¢ikist olmamasi dolayisiyla bu
yoldan yararlanan gayrimenkullerin sahiplerinden “Yol
Harcamalarina Katilma Pay1”(86. Md),

Belediyelerce ve belediyelere bagl
miiesseselerce, asagidaki sekilde kanalizasyon tesisi
yapilmasi halinde, bunlardan faydalanan
gayrimenkullerin sahiplerinden, “Kanalizasyon

Harcamalarina Katilma Pay1”(87. Md.),



Su tesisleri harcamalarina katilma
pay1:Belediyelerce veya belediyelere bagli miiesseselerce
beldede asagidaki sekillerde su tesisleri yapilmasi
halinde, dagiimin  yapildigt  saha  dahilindeki
gayrimenkullerin sahiplerinden, “Su Tesisleri
Harcamalarina Katilma Pay1”(88. Md.) alinir denilmek
suretiyle harcamalara katilma paylart hiikiim altina
alimmustir.

Harcamalara katilma paylarinin hesaplanmasina
iliskin Kanunun 89. Maddesinde ise; harcamalara katilma
paylarinin, bir program dahilinde veya istek iizerine
dogrudan dogruya yapilan islerde, bu hizmetler
dolayisiyla yapilan giderler nedeniyle s6z konusu
olabilecegi, yapilacak giderlerin pesin 6dendigi takdirde
bu paylar ilgililerden yiizde yirmi besinin alinacagi, bu
tur hizmet giderlerinin Bayindirlik ve Iskdn Bakanligi ile
[ller Bankas: tarafindan tespit edilen ve yayinlanan rayig
ve birim fiyatlara gore hesaplanan tutarlar1 gecemeyecegi
hiikiim altina alinmistir.

Ayrica s6z konusu maddenin (a) bendinin ikinci ve

Uclincli fikralarinda da; 06zel devlet yardimlarinin,



karsiliksiz fon tahsislerinin, bu isler igin yapilacak bagis
ve yardimlar ve istimlak bedellerinin giderlerden
indirilecegi; harcamalara katilma paylariin ise bina ve
arsalarin vergi degerinin yiizde 2'sini gegemeyecegi

belirtilmistir.

3.5. Serefiye

Herhangi bir gayrimenkulin merkezi ya da yerel
yonetimlerin gotiirdiigii bir hizmet nedeniyle 0 yerlerin
sereflenmesi anlaminda kullanilan“serefiye” amaci,
kapsami ve uygulama sekli bakimindan vergiye ¢ok daha
fazla benzemektedir. Serefiye, yapilan sosyal donati,
bayindirlik, alt yap1 hizmetleri ve imar faaliyetlerinden
dolayr bazi tasinmaz sahiplerinin mal varliklarindaki
deger artislarinin vergilendirilmesi olarak tanimlanabilir.

Serefiye acisindan mal varliginda meydana gelen
arti, sahip olunan kiymetlerin niteliginde ortaya c¢ikan
degisiklikten degil, kamusal hizmetlerin yarattig1 katki ve
onemden kaynaklandigindan gayrimenkul sahiplerinin
ortaya ¢ikan maliyetlere ortak olmasi gerekmektedir.

Serefiye, yukarida sayilan bayindirlik ve sosyal

donat1 hizmetlerinin gerceklestirilmesi nedeniyle yapilan



giderler icin, o bolgedeki gayrimenkul sahiplerinden
belirli oranda alinan bedeldir(Akdogan, 2011: 108-109).
Bu agidan bakildiginda gegmis donemlerde uygulanan
“degerleme resmi” ve “gayrimenkul kiymet artist
vergisi”  serefiye  olarak  degerlendirilebilirken;
“harcamalara katilma pay1” sadece ongoriilen harcamanin
bir kismini finanse etmek amaciyla alindigindan
serefiyeden ayrilmaktadir (Hacikdyli, 2016: 200).
Serefiyeden bahsedebilmek i¢in herhangi bir imar
faaliyeti sonucunda deger artigslarinin ortaya c¢ikmasi
sarttir. Yani kamu kurumlar1 tarafindan yapilan yol,
koprd, meydan, park gibi hizmetler, bu hizmetlerin
yapildig1 bolgelere toplumsal fayda saglayabilir. Bu gibi
durumlarda 6zel faydadan s6z etmek miimkiin degildir.
Ancak gergeklestirilen hizmetler nedeniyle bdlgenin
ekonomik yapisinda iyilesmeler ortaya c¢ikabilir ve
bolgedeki  gayrimenkullerin  degeri bu ekonomik
iyilesmeler nedeniyle artis gosterebilir. Ortaya ¢ikan
deger artiglari, sahip olunan kiymetlerin niteliginde

meydana gelen degisiklikten degil, bayindirlik ve sosyal



donati1  hizmetlerinin yaratti§i katki ve Onemden
kaynaklanmaktadir (Akdogan, 2011:108-109).

Kamusal faaliyet ve hizmetlerden baska
gayrimenkullerin degerlerini etkileyen bir¢ok ekonomik
gelisme de s6z konusu olabilir. Enflasyon, kentlesme,
niifus artigi, spekiilasyon ya da iktisadi biiylime bu
gelismelerden en Onemlileridir. Bu gibi durumlarda
tasinmaz mallarda meydana gelen deger artis1 serefiyenin
degil, merkezi yonetime ait diger vergilerin konusunu
olusturmaktadir (Ulusoy ve Aydemir, 2006:100)

Serefiye, bir kamu yilikiimliliigli olmas1 ve
kanuna dayanmasi gibi oOzellikleri nedeniyle vergi ve
harglara benzese de karsilik esasina dayanmasi ya da
milklerdeki deger artisindan dolayr bir defaya mahsus
olarak alinmasi nedeniyle, vergi ve harglar arasinda
mastakil bir kamu geliri olarak nitelendirilebilir(Tuncer,
2003:285-288). Serefiye,1948-1981 yillar1  arasinda
uygulandiktan sonra 1981 yilinda 2464 sayili Belediye

Gelirleri Kanunu ile yiiriirliikten kaldirilmigtir.



4. ULKEMIZDEKI KENTSEL RANT VERGISI
TARTISMALARI

Ulkemizde 2015-2017 yillarini kapsayan, Orta
Vadeli hiikiimet Programinin agiklanmasi sonrasinda
giindeme gelen kentsel rant vergisi, imar plani
degisiklikleri nedeniyle olusacak deger artisindan
kamunun da pay almasin1 6ngdren bir diisiinceyle One
stiriilmiistiir.

Ulkemizde insaat sektdriiniin hareketligi, kentsel
doniisim  projelerinin  yaygmligt ve gayrimenkul
piyasasinin dinamik yapisi sonucunda ortaya c¢ikan
gayrimenkul zenginleri, dikkatleri bu kazang¢larin
vergilendirilmesi iizerine ¢ekmistir. Gegmis donemlerde
de giindeme gelen kentsel rantlarin vergilendirilmesi
gerekliligi boylece ciddi anlamda ilk kez 62. Hukumet
Programi’ nda yer almigtir. Hiikiimet programinin ilk altt
ay icinde yapilacaklar listesi igerisinde Kkendisine yer
bulan“Kentsel Rant Vergisi Yasa Tasaris1” ¢alismalar
sonugsuz kalmistir. 7 Haziran 2015 secimleri éncesinde
rafa kaldirilan “Kentsel Rant Vergisi Yasa Tasaris1”,

2016 yilinda da tekrar giindeme getirilmis ancak S0z



konusu girisimlerin akibeti de daha onceki girisimlerle
ayni olmustur.

2018 yilinin sonbaharinda Cevre ve Sehircilik
Bakanligi, 3194 sayili Imar Kanununda yapmay1
planladig1 degisiklikle kentsel rant vergisini bir kez daha
giindeme getirmistir. Bakanhi§in hazirladigi  yasa
taslagina gore imar planinda konut olarak goriilen arsanin
AVM’ye doniistliriilmesi veya kat sayisinin 5’ten 15°e
cikmast gibi plan degisikliklerinde, arsa degerindeki
artisinin  tamaminin devlete 6denmesi Ongorillmiistiir.
Tasarida bunun disinda imar degisikligi veya yapilan
hizmetlerden dolay1 bir gayrimenkulde olusan tiim deger
artislarindan kamuya pay alinmasi planlanmustir.

2015-2017 donemini kapsayan Orta Vadeli
Programda gayrimenkul deger artiglarinin
vergilendirilmesine iliskin olarak; “gayrimenkul deger
artiglarinin ~ yeterince  vergilendirilmemesi,  imar
duzenlemeleri ve kamu hizmetleri yoluyla ciddi bir
gayrimenkul ranti olugsmasi ve bundan kamunun
yeterince pay alamamasi kaynaklarimizin 6nemli 6lgiide

tiretken olmayan alanlara kaymasina neden olmaktadir.



Bu durum, buyime potansiyelinin artmasmna bir kisit
olusturmaktadir” denilerek rant vergisinin gerekliligi
aciklanmaya calisilmisgtir.

Ayrica 2015-2017 donemini kapsayan Orta
Vadeli Programda “Imar degisiklikleri ve kamu
yatirimlart sonucunda olusacak gayrimenkul deger
artiglarindan kamunun pay almasini ve gayrimenkullerde
deger artisina yol acacak bazi  yatirimlarina
yararlanicilarin  katkida bulunmasini saglayacak bir
sistem  gelistirilecektir”  denilerek rant vergisinin
amacinin neler oldugu aciklanmistir (Degirmendereli,
2016: 56).

Yine donemin Kalkinma Bakani Cevdet Yilmaz
“...kentsel rantlarin daha fazla kamuyla paylasilmasi i¢in
calisma yapiliyor. Mesela bir eviniz var ve imar
degisikligi nedeniyle degeri 100 bin TL’den 200 bin
TL’ye ¢ikti. Bu artan degerin bir kismi seffaf kurallar
cercevesinde kamuyla paylasilmali. Bu hem kamu i¢in
yeni kaynak, hem de adil bir diizenleme olur” diyerek
uygulanacak rant vergisinin  gerekcesini  ortaya

koymustur.



Kamuda seffaflik paketi kapsaminda agiklanan
rant vergisi diizenlemesinin imar Kanunu’nda yapilacak
degisiklikle gerceklestirilmesi beklenmektedir. Nitekim
kentsel rant vergisi Imar Kanunu'na "Yogunluk artisi,
bina yiiksekligi, kat adedi, kullanim amaci degisikligine
yonelik uygulama ve imar plan degisikligi sonucu
degerinde artis olan taginmaz maliklerinden, tasinmazin
artan arsa degerinin tamami ‘deger artis pay1’ olarak
almir. Deger artis payr bedelinin tespitinde, imar plani
degisikligi sonucunda tasmmmazin imar durumunda
kiymet bakimindan meydana gelecek artis dikkate alinir
ve 4/11/1983 tarihli ve 2942 sayili Kanun’un 11’inci
maddesinde belirtilen bedel tespiti esaslart gozetilir"
maddesi eklenmek suretiyle uygulanmak istenmektedir.
Eklenmesi planlanan maddede vergi orani hakkinda kesin
bir hilkkme varilmamis olmasina ragmen; belediyelerin
genel plan degisikliginde %40 ila %60 arasinda, bireysel
plan degisikliklerinde ise %80 ila %100 arasinda
belirlenen oranda pay alacagi ifade edilmektedir.

Rant vergisi gelirlerinin biiyiikk bir kisminin

belediyelere  aktarilmas:  beklenmektedir.  Yapilan



aciklamalardan imar plan1 degisiklikleri sonucu olusan
deger artisindan belediyelerin pay almasinin saglanacagi
ve bu deger artis1 iizerinden belediyelere bir gelir alani
olusturulacagi anlagilmaktadir. Bunun yani sira elde
edilen gelirlerden kentsel doniisiim uygulamalar1 igin de
pay ayrilmast planlanmaktadir (Degirmendereli, 2016:
56).

Kentsel rantlarin vergilendirilmesi konusunda asil
dikkat edilmesi gereken deger artisinin ne sekilde
belirlenecegi meselesidir. Taslakta deger artiginin ne
kadar oldugunun “deger tespit komisyonu” tarafindan
belirlenmesi, komisyonda tespit edilen bedelin ise en az
iki lisansli gayrimenkul degerleme sirketinin buldugu
rakamin  aritmetik  ortalamasindan az = olmamasi
gerekmektedir. Tasinmazin deger artis bedelinin
6denmemesi durumuna ise bu bedel Odeninceye kadar
tapuya serh diisiilmesi, s6z konusu parselle ilgili satis,
ipotek, trampa, kiralama ve benzeri islemlerin ise bedel
0deninceye kadar durdurulmasi planlanmaktadir. Béylece
deger artis payr 0denmeden yapi ruhsati diizenlenme-

yerek bir caydiricilik olusturulmasi hedeflenmektedir.



Ayrica olusan kentsel rant iizerinden alinan deger artis
bedelinin ylizde 30’unun imar plan1 degisikligini
onaylayan ilgili idarede agilacak kamulastirma hesabina,
yuzde 30’ununCevre ve Sehircilik Bakanligi’nin kentsel
donlisim  projelerinde  kullanilmak iizere kentsel
dontlisim adi altindaki 6zel hesabina, ylizde 40’min ise
Hazine ve Maliye Bakanligi’na taksim edilmesi

Ongorulmektedir.

4.1. Ulkemizde Kentsel Rantin Vergilendirilmesinin
Gerekliligi

Kentsel rant, kamunun vermis oldugu hizmetler
sonucunda, kendiliginden yani arsa sahibinin emegi
olmadan ortaya c¢ikmaktadir. Rantin kaynagi, 06zel
miilkiyetin getirdigi tekelin yani sira hizli niifus artig1 ve
yogun i¢ gociin neden oldugu biiylik boyutlara ulasan
arsa talebidir. Kent ne kadar biyirse gayrimenkullerin
deger artis1 da o kadar hizli olmaktadir. Arsanin degerini
kaybetme tehlikesi bulunmadigindan arsa spekiilasyonu
amaciyla ucuza alinan arsalar uzun siire bekletilmekte, bu

sayede, arsa sahibine deger artisindan daha ¢ok



yararlanma firsat1 verilmektedir (Karasu ve Karakas,
2012: 434).

Kentlerin ekonomik gelismislik diizeyi iizerinde,
sermayenin akiskanligi ve mobilitesi bakimindan kentsel
rant belirleyici bir aktordiir. Higbir siirlama olmadigi
hallerde, kentsel rant imar planlarini iglemez hale
getirebilmekte, kentin fiziksel gelisimini olumsuz
etkileyebilmekte = ve  kentsel yasam  kalitesini
diistirmektedir. Tim bu olumsuzluklar1 giderebilmek
adina kentsel rantin sinirlandirilmasi gerekliligi ortaya
cikmaktadir. Kamu kaynaklar1 kullanilarak yaratilan
kentsel rantin siirlandirilmas: hem planl bir kentlegsme
hem de toplumsal yasamin saglikli gelisimi igin bir
zorunluluktur (Karasu ve Karakas, 2012: 434).

Kentsel rantin sinirlandirilmasinin en yaygin ve
etkin yolu ise kentsel rantlar iizerinden vergi alinmasidir.
Nitekim arsa, arazi ve konut fiyatlar1 tizerindeki
spekiilasyonlar karsisinda vergilendirme, elde edilen asir1
kazancin toplumla paylagilmasi anlamina gelmektedir.
Ayrica kentsel rantlarin vergi disi1 birakilmasi halinde

spekilasyon saikiyle hareket eden kisilerin ekonominin



tretkenligine  olumsuz  etkilerinin  olmast  da
kacinilmazdir. Bu yoniiyle rant {izerinden alinan verginin
rantin  sinirlandirilmasi, gelir dagilimi adaleti, sosyal
adalet ve hatta sosyal baris lizerinde pozitif etkileri
olabilmektedir.

Rant vergisi uygulamasi1 yukarida da belirtildigi
lizere vergilerin “sosyal adalet” islevinin yerine
getirilmesine yardimci olmaktadir. Tarimsal topraklarin
imar planlar1 sayesinde kentsel topraga doniistiiriilmesi,
kentsel doniisiim faaliyetleri, bayindirlik ve sosyal donati
hizmetleri neticesinde ortaya ¢ok biylk deger artislari
cikabilmektedir. Bu deger artigslar1 esasen devletin
dolayistyla da tiim yurttaglarin hakkidir.

Devletin faaliyetleri nedeniyle ortaya ¢ikan deger
artislarindan elde edilen geliri vergilendirmek, kamu
biitcesine gelir saglayarak topluma hizmet sunulmasini
da kolaylastirabilmektedir. Bu da rant vergisinin sosyal
amacia hizmet eden bir diger gelismedir (Tunger ve
Rakici, 2014a:235).



Diger taraftan merkezi ve yerel yonetimlerin
gerceklestirdigi  bayindirlik  hizmetleri veya imar
diizenlemeleri sahip olunan gayrimenkullerin degerinde
her zaman artisa yol agmaz. S6z konusu faaliyetler
zaman zaman, gayrimenkullerin degerlerinde azalislara
da sebep olabilir. Bu gibi durumlarda deger diisiislerinin
de telafisini giivence altina alacak diizenlemelere ihtiyag
vardir (Tunger ve Rakici, 2014b:262-263).

Gelir Vergisi Kanunu’nun 80. maddesi; iktisap
tarithinden itibaren 5 yil icerisinde elden c¢ikarilan
gayrimenkullerden kazang saglanmasi durumunda, s6z
konusu deger artis kazanglarinin vergiye tabi olacagini
hiikkiim altina almaktadir. Kanunda gayrimenkullerin
elden ¢ikarilmasi ile ilgili bir siirenin belirlenmis olmasi,
s6z konusu siire igerisindeki satislarin kazang saglama
amaci tastylp tasimadigimi belirlemek agisindan bir
gbsterge olarak kabul edilmistir(Okmen ve Yurtsever,
2010: 69- 70). Gelir Vergisi Kanunu’nun 80. Maddesi bu
haliyle imar faaliyetinin sebep oldugu emsal artislar1 ve
degerlenmeleri vergi konusu edebilme noktasinda

yetersiz kalmaktadir. Bunun yani sira mezkdr kanunun,



merkezi ve yerel yonetimlerin yapilmasi yoniinde irade
beyaninda bulundugu ya da gergeklestirdigi bayindirlik,
ulasim  ve kentsel donilisiim projelerinin  mevcut
gayrimenkullere  sagladigi  rantlar1  vergilendirme
konusunda da ciddi eksiklikleri vardir(Kaya, 2011: 89-
91).

Yine 1319 Sayili Emlak Vergisi Kanunu ile
gayrimenkullere iliskin bir servet vergisi
uygulanmaktadir. Nominal servet vergisi seklinde
uygulanan Emlak Vergisi ile servet artiglarinin
vergilendirilmesi mumkin degildir. Rant vergisi bir
servet artis1 vergisi seklinde onerilmekte olup s6z konusu
vergi, ortaya cikan deger artislarini bir defaya mahsus
vergilendirmeyi amaglamaktadir (Kilicarslan ve Yavan:

2017: 55).

4.2. Ulkemizde Kentsel Rantin Vergilendirilmesindeki
Guglukler

Bircok iilkede “Toprak Deger Artis Vergisi”
(Land Value Taxation) olarak uygulanan rant vergisi,
emlak vergilerinden farkli bir yapidadir. Ciinkii rant

vergisi yapilasma ve topragin ¢esitli nedenlerle yeniden



degerlenmesi sonucunda alinmaktadir. Rant vergisinin
basarili bir sekilde uygulanmasi ise verginin tam olarak
dogru sekilde hesaplanmasina, elde edilen rantin gelire
doniismesi halinde vergilendirilmesinin saglanmasina ve
rant elde eden kisinin dogru olarak tespit edilmesine
baghdir.

Rant vergisinin tarh ve tahsili asamalarinda bazi
zorluklar bulunmaktadir. Oncelikle vergi tutarlarinin
belirlenmesi icin yapilacak hesaplama ve
degerlendirmeler i¢in standartlar getirmek ve objektif
kriterler belirlemek her zaman kolay olmayabilir.Cunkdi
bu tespitler ¢ogu zaman  subjektif  kriterler
icerebilmektedir. Ayrica takdir edilen vergi tutarinin
kisileri zor durumda birakmayacak sekilde ve uygun
zamanlarda toplanmasinin saglanmasi da gug¢ bir
durumdur.

Yerel yonetimlerin gelir kaynaklar1 arasinda yer
almas1 diistiniilen kentsel rant vergisi, ancak merkezi
yonetimdeki karar alma mekanizmalarinin  uygun
gormesi halinde uygulanabilecektir. Yani, her bayindirlik

hizmetinin ortaya ¢ikardigi deger artiglari (zerinden



kentsel rant vergisi alinmasi gibi bir kural yoktur. Bu
vergilerin aliabilmesi ilgili yonetimlerin bu konuda
karar vermesine baglidir(Akdogan, 2007:105).Ayrica
olusan deger artiglariin gergeklesmesi bazi hallerde
zaman alabilmektedir. Boylesi durumlarda ileride mal
varhginda artis olabilecek kisiden mevcut serveti
lizerinden vergi alinmasi sorunu ortaya ¢ikacaktir ki bu
hakkaniyetli bir uygulama olmayacaktir.

Gayrimenkul deger artislarinin karsiligi olan rant
vergisinin, gayrimenkullerin satis1 sirasinda mi, yoksa
baska bir zaman dilimi igerisinde mi tahsil edilecegi
konusundaki belirsizlikler rant vergisinin tahsilinde karar
verilmesi gereken 6nemli bir diger durumdur. Clnku rant
vergisinin konusunu olusturan unsurlarin yiirirlikteki
bagka vergilerin de konusuna girmesi halinde, ayni
konunun iki defa vergilendirilmesi yani “cifte

vergilendirme” sorunu ortaya cikabilecektir.



UCUNCU BOLUM
KENTSEL RANT VERGISINE ILISKIN

ONERILER
SONUC ve ONERILER

Bir kentteki arsa ya da binalar arasindaki kiymet
farki olarak da ifade edilebilen kentsel rantin
vergilendirilmesi ve sdz konusu getirinin bir kisminin
kamuya aktarilmasi bircok Ulkede yaygm olarak
uygulanmaktadir.Ulkemizde 2015-2017 yillarini
kapsayan, Orta Vadeli hiikiimet Programinin agiklanmasi
sonrasinda giindeme gelen kentsel rant
vergisi,gayrimenkul sektériinde son zamanlarda ortaya
¢ikan muazzam deger artiglari nedeniyle yeniden
tartisilmaya baglanmstir.

Mustakil bir kanunla dlzenlenecek olan bir
kentsel rant vergisi ile ulagilmak istenen asil amag; imar
diizenlemelerinde kayirmaciligin, yandashgin, patronaj
iligkilerinin oniline ge¢mek ve gelir dagilimi adaleti
gozetilerek kamusal faydayr maksimize etmek olmalidir.
Gayrimenkullerin bir servet vergisi olarak emlak vergisi

kapsaminda degerlendirilmesi halinde, kentsel rant



vergisi ile hedeflenen bu amaglara ulasmak miimkiin
olmayacaktir. Ciinkii emlak vergisi gayrimenkuller
tizerinden alinan bir servet vergisidir. Bu yiizden emlak
vergisi surekli olarak alinmaktadir. Oysa kentsel rant
vergisi bir servet artis vergisi niteligindedir. Kentsel rant
vergisi ancak deger artis1 ortaya ¢iktiginda alinabilir.
Yani kentsel rant vergisi emlak vergisi gibi streklilik arz
etmez (Tunger ve Rakici, 2014b: 259).

Kentsel rant vergisi, toplama maliyeti disiik,
ekonomik anlamda verimli bir vergi turiddr. Bunun
yaninda arazi spekiilasyonlarimi azaltici ve kalkinmayi
hizlandirict  birtakim etkilere de sahiptir. Rantin
vergilendirilmesi yoluyla arazi spekiilasyonu sonucunda
elde edilen karlarin kontrol altina alinmasi s6z konusu
olabilmektedir. Ayrica rant vergisinin etkin bir sekilde
uygulanmasi durumunda, devlet yeni altyapr yatirimlari
ve  diger  kamusal  hizmetler igin  kaynak
saglayabilmektedir. Rant vergisinden elde edilen
gelirlerin yerel yonetimlere aktarilmasi durumunda ise

oOzellikle yerel yonetimlerce uygulanan yerel vergilerin



kaldirilmast ve buna ragmen yerel vergi gelirlerinin
arttirilmas1 miimkiin olabilmektedir.

Olumlu  olarak  degerlendirilen tim  bu
gelismelerin yan1 sira rant vergisinin bazi olumsuz
etkileri de olabilmektedir. ~ Rant vergisi alt gelir
gruplariin konut edinmelerini artan maliyetler nedeniyle
daha da zorlastirabilir. Yani verginin yiikii konut almak
isteyen ya da bu konutlar1 kiralamak zorunda olan alt ve
orta alt gelir seviyesine sahip kisilere aktarilmaktadir. Bu
baglamda wuygulamaya konulacak rant vergisinin
yiikiinlin nihai olarak kimin iizerinde kalacaginin hesaba
katilmasi, s6z konusu verginin amacina ulasabilmesi i¢in
son derece onemlidir. Aksi halde vergi adaleti sorunu

ortaya ¢ikabilecektir.

Gayrimenkuller igin  ortaya ¢ikan  deger
artiglarinin rant vergisi kapsamina alinmasiyla ortaya
cikan ekstra vergi hem gayrimenkulin sahibine hem de
yatirimcilara ek yiik getirecektir. Bu durum potansiyel
karlihg: azaltarak bolgede yatirnm kararlarinin olumsuz

yonde etkilenmesine sebep olabilecektir.



Kentsel rantin saglamis oldugu faydayi toplumun
bltunlne yayabilmek i¢in birgok yontem bulunmaktadir.
Diizenleme ortaklik payi, degerleme resmi, serefiye,
kamulastirma,  devletlestirme,  ulusallastirma  bu
yontemlerden bazilaridir. Bu yoOntemler arasinda arsa
rantin1 tamamen ortadan kaldiracak en kisa yol ise, kent
topraklar1 lizerindeki 6zel miilkiyetin kaldirilmasi yani
ulusallagtirmadir. Ancak ulusallastirma, kapitalist Uretim
stireclerinin egemen oldugu giiniimiiz toplumlarinda pek
tercih edilen bir yontem degildir (Keles ve dig., 1999:63).
Kentsel rant, ulusallastirma yoluyla ortadan kaldirilsa
bile bu iilke ekonomisi i¢in rasyonel bir davranis
olmayacaktir. Asil amacin kentsel ranti tiimiiyle yok
etmekten ziyade, onu kontrol altmna alip, kamuya geri
kazandirmak olmasi gerekmektedir. Bu nedenle kentsel
rantlar lizerinden alinabilecek makul vergiler, s6z konusu
sorunlart  gidermede en optimal ¢6zim olarak
durmaktadir.

Imar planlar1 sayesinde olusan rant ve yaratilan
spekiilasyon cogu zaman imar  planlarinin

uygulanmasimin  Oniindeki en biiyiikk engeldir. Bu



gelismeler kentlerin, plansiz ve sagliksiz olarak gelisim
gOstermesine yol ag¢maktadir. Bu nedenle, imar
planlarinin uygulanmasi sirasinda, imar plani ile kentsel
rant arasindaki karsilikli ve karmasik iliski daima goz
oninde bulundurulmalidir.Kentsel rant, guclt bir kamu
iradesi ve caydirici yaptirimlarla kontrol altinda tutulmak
suretiyle, kentsel planlar {izerindeki illegal girisimler ve
haksiz uygulamalar bertaraf edilmelidir.

Kentsel rant vergisinde verginin mikellefinin
(diinya uygulamalarinda oldugu gibi) arsa sahibi olmasi
gereklidir. Clnk( imar artis1 neticesinde rant elde eden
arsa sahibinin kendisine verilen hakkin belirli bir kismin1
vergi olarak O0demesi daha hakkaniyetli bir uygulama
olacaktir.

Ulkemizde yerel yonetimler yapmakla yikimlii
olduklar1 hizmetlere kiyasla bitgelerinin yetersizliginden
cokca yakinmaktadirlar. Rant vergisi bu agidan
belediyelerin 6nemli bir finansman kaynagi haline
gelebilir. Ayrica rant vergisi imar alaninda ortaya ¢ikan

yolsuzluklart ~ bertaraf etme ve  spekiilasyonlari



Onleyebilme bakamindan oldukc¢a kullanigli bir arag
olarak da kullanilabilir.

Rant vergisi, gelir ve emlak vergilerinden belirgin
sekilde ayrigtirllmalidir. Aksi halde c¢ifte vergileme
sorunu ile karsilagilabilir. Rant vergisinin konusu daha
once vergilendirilmemis olan spekiilatif hareketlerden

kaynaklanan deger artiglar1 olmalidir.

Rant vergisinin yalnizca imar degisiklikleriyle
sinirl1  tutulmasi,s6z  konusu  verginin  kapsamini
daraltacaktir.Bayindirhik faaliyetleri nedeniyle degeri
artan gayrimenkullerde deger artiglarinin vergilenmemesi
ise vergi adaleti agisindan sorun yaratacaktir. Bu nedenle
rant vergisinin, ge¢miste alinan serefiyenin daha genis
kapsamli bir bi¢cimi olarak uygulanmasi ve imar
faaliyetleriyle birlikte her tirli kamusal hizmetin
saglayacagi deger artislarinin bu vergiye konu edilmesi
gerekmektedir.

Kentsel rant vergisinin matrahini ve oranini

belediyeler belirlemeli ve kentsel rant vergisini



belediyeler tahsil etmelidir. Bdylece vergi birokrasisinin
Oniine gegilerek daha etkin vergi tahsilati yapilabilir.
Kentsel doniisiim uygulamalar1 sonucunda olusan
rantlara iliskin veriler seffaf seklide kamuoyuyla
paylasilmalidir. S6z konusu rantlarin kamuya aktarim
stiregleri de aymi seffaflikla gerceklestirilmelidir. Kentsel
doniisiim projeleri kapsaminda, kentsel rant vergisinden
elde edilen gelirler alt gelir grubu ve yoksullar igin
yapilacak sosyal konutlara harcanmalidir. Bdylesine bir
uygulama, hem sosyal adaletin saglanmasina hizmet
edececk hem de toplumdaki gelir dagilimi
adaletsizliklerinin ~ sebep  olabilecegi  potansiyel

gerilimlerin azalmasina yardime1 olacaktir.

Kentsel ranti olusturan deger artiglarinin nasil
tespit edilecegi hususunda objektif ve bilimsel kriterler
olusturulmalidir. Halihazirda deger artislar1 rayi¢ deger
uzerinden hesaplanmakta, bu durum ise gercek deger
artiglarmin tam olarak belirlenmesini giiclestirmektedir.
Yapilmas:t gereken, objektif kriterlerle alt yapisi

olusturulmus degerleme komisyonlarinin kurulmast;



komisyonca alinan kararlar icin de denetim ve yargi
yolunun agik tutulmasidir.

Kentsel rantlar, potansiyel hasilaya gore degil,
deger artigmnin gergeklestigi zamana goére tespit
edilmelidir.Bunun yani sira gayrimenkullerin gercek
alim-satim degerinin tespit edilebilmesi igin Odemeler
asama asama takip edilmeli; banka, sigorta sirketleri ve
tapu mudarliklerinin koordineli bir sekilde ¢aligsmalarini

saglayabilecek elektronik ortamlar kurulmalidir.
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