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TURK VERGI SISTEMINDE KAMU KAYNAKLI KENTSEL RANTLARIN
VERGILENDIRILMESi: MEVZUATIN DEGERLENDIRILMESi VE VERGI ONERIiSi

Sedat POLAT? Levent Yahya ESER?

Oz

Turk vergi sistemi igerisindeki gesitli vergi kanunlarinda gayrimenkul degerinde meydana gelen artislari
vergilendirmeye yonelik diizenlemeler bulunmaktadir. Ancak ilgili diizenlemelerin kamu kaynakli kentsel
rantlari vergileme noktasindaki etkinlig§ine ve bu noktada yeni bir dizenlemenin gerekliligine yoénelik
tartismalar siiregelmektedir. Bu calismanin amaci, Tirk vergi sistemindeki gayrimenkul deger artiglarini
vergilemeye yonelik diizenlemelerin kentsel rant vergisi baglaminda degerlendirilmesidir. Bu kapsamda
¢alismanin ilk kisminda konu ile ilgili teorik bilgiler sunulmus akabinde mevcut diizenlemelerin ilgili kaynagi
kavrama noktasindaki etkinligi tartisiimistir. Bu dogrultuda mevcut yasal mevzuatin bu kaynagi vergileme
noktasinda yetersiz oldugu ve kamu kaynakh kentsel rantlarin vergilendirilmesine iligkin kapsamli bir
dizenlemeye gerek oldugu disiincesinden hareketle yeni bir vergi énerisinde bulunulmustur.

Anahtar Kelimeler: Kentsel Rant, Bayindirlik Hizmetleri, imar Planlamasi, Kentsel Rant Vergisi
JEL Siniflandirmasi: D46, H20, H23, R38

THE TAXATION OF PUBLIC SOURCED URBAN RENT IN TURKISH
TAX SYSTEM: EVALUATION OF LEGISLATION AND TAX PROPOSAL

Abstract

There are regulations for taxation of rising that occurs at value of real estate at various tax laws in the Turkish
tax system. However, the discussions about efficiency of relevant regulations at the point of taxing the publicly
funded urban rents and necessity of the new regulations are still ongoing. The purpose of this study is to judge
the regulations about taxing the rising value of real estate in Turkish tax system on the context of the
Increment Value Tax. In this context in the first part of the study, theorical informations about the subject has
been presented and then, the efficiency of the current regulations at the point of understanding the relevant
resources has been discussed. On this direction, a new tax has been suggested based on considering that
currency legislation is insufficient to tax the resources and there is need comprehensive regulation about
taxation of public funded urban rents.
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1. Giris

Tarihsel gelisimi incelendiginde, servet vergilerinin ilkgagdan glinimiize kadar vergilemenin ana
unsurlari arasinda yer aldigi gorilmektedir. Servetin 6nemli gostergelerinden biri olan
gayrimenkuller de gerek varligi gerekse getirisi itibariyla stirekli olarak vergi konusu edilegelmistir.
Gayrimenkul degeri lizerine odaklanan vergilerden biri olan kentsel rant vergileri ile milk sahibinin
iradesi disinda meydana gelen arti degerin kamuya aktarilmasi amaglanmaktadir. Gayrimenkul
degerinde milk sahibinin iradesi disinda meydana gelen deger artislarini ortaya ¢ikaran énemli
faktorlerden biri kamudur. Kamunun kentsel alanda almis oldugu kararlar ve bu dogrultuda sunmus
oldugu hizmetler ile miilk degerleri arasinda yakin bir iliski bulunmaktadir. Kentsel planlama
kararlari, bayindirlik hizmetleri ve kentsel dontisim galismalari gibi kamusal karar veya hizmetler
toplumsal faydanin yani sira bireysel faydalar da dogurmaktadir. Bu hizmetlerin finansmani bitiin
toplumun katkisi ile elde edilen vergilerle karsilanmaktadir. Dolayisiyla ilgili karar veya hizmetler
neticesinde meydana gelen deger artislarinin da toplum geneline yayilmasi gerektigi genel kabul
gormektedir. Bu sekilde, meydana gelen rantin bir kisminin vergileme vyoluyla kamuya
kazandirilmasi ve elde edilen gelirin tekrar kamusal hizmetlerin finansmaninda kullaniimasi
mimkinddr.

Teoride kamu kaynakli kentsel rantlarin vergilendirilmesi gerektigine yonelik gorislerin agirhkta
oldugu bilinmektedir. Vergilemede adalet ilkesine yakinlasilacagi, tarim ve kentlesmenin
sirdarilebilirligine katki sunacagi, kaynaklarin spekilatif amach kullanimini caydirabilecegi, 6nemli
bir gelir kaynagi yaratacagi gibi bircok etken bu goriisin savunulmasinin temel dayanaklari
arasindadir. Uluslararasi vergi sistemlerine bakildiginda birgok tlkede bu kaynagin farkl isimler ve
usuller cergevesinde vergiye tabi tutuldugu gorilmektedir. Tirk vergi mevzuati icerisinde de gerek
gecmis donemde gerekse glinimiizde gayrimenkul deger artis kazanglarinin vergilendirilmesine
yonelik cesitli diizenlemeler mevcuttur. Ancak ilgili diizenlemelerin blyik bir bélimi kamu
kaynakli kentsel rantlari vergilemekten ziyade daha ¢ok mevcut servet portfoylini ve bu portféyde
sire¢ icerisinde kamu kaynakli olup olmadigina bakilmaksizin meydana gelen artislan
vergilendirmeye yoneliktir. Literatirdeki yaygin goris Tirk vergi sistemi icerisinde yer alan ilgili
diizenlemelerin dogrudan kentsel rant vergisinden ziyade kentsel rant vergisi benzeri diizenlemeler
oldugu yoniindedir. 2010’lu yillarin basindan itibaren plir manada bir kentsel rant vergisi
tasarlanmasina iliskin birtakim ¢alismalar baslatiimistir. Ancak 2020 yilinda 7221 sayili Cografi Bilgi
Sistemleri ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapiimasi Hakkindaki Kanun ile 3194 sayili imar Kanunu’na
ilave edilen diizenleme haricinde heniiz yeterli somut adimlar atilmamustir. ilgili diizenlemenin de
gerek kapsam gerekse icerik olarak tek basina kentsel rant vergisi islevi gormesi tartismalidir.

Bu galismanin amaci, Turk vergi sisteminde gesitli vergi kanunlari igerisindeki gayrimenkul deger
artislarini vergilemeye yonelik dizenlemelerin kamu kaynakli kentsel rantlari kavrayabilme
noktasindaki etkinliklerinin degerlendirilmesidir. Bu kapsamda calismanin ilk kisminda kentsel
rantlarin vergilendirilmesine yonelik teorik bilgiler sunulmustur. Akabinde Tiirk vergi sisteminde
gayrimenkul deger artislarini vergilemeye yonelik diizenlemelere iliskin mevzuatlar ele alinip,
kentsel rant vergisi baglaminda incelenmistir. Son kisimda ise, mevcut vergi sistemi icerisindeki
diizenlemelerin kentsel rant vergisi islevi gormekten uzak oldugu sonucundan hareketle konu ile
ilgili vergisel politika 6nerileri sunulmustur.

2. Kentsel Rant: Teorik Cergeve

Rant, bir mal veya iktisadi degerin belirli bir siire icerisinde emek sarf edilmeksizin saglamis
oldugu gelirdir (TDK). Kentsel rant ise milk sahiplerinin herhangi bir emegi ve cabasi olmadan,
belirli bir maliyete katlanmadan kendiliginden meydana gelen deger artislari olarak
tanimlanmaktadir. Tanimdan da anlasilacagi Gizere gayrimenkul degerinde meydana gelen her artis,
rant olarak kabul edilmemektedir.

Rantin kaynagi, olusumu ve 6l¢im{ noktasindaki ilk teorik tartismalar Fizyokratlar tarafindan
ele alinmistir (Selik, 1982: 7). Bu noktada Klasik iktisadi Akima da 6nciiliik eden Fizyokratlar, tarim
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sektoriindeki tretken emegin arti deger yaratma noktasindaki roliine vurgu yapmislardir. Klasik
iktisadi akimda da rant teorileri, tarimsal topraklar ve bu topraklardan elde edilen gelirler Gizerinden
sekillenmistir (Smith, 2009: 35; Ricardo, 2013: 50). Bu alanda g¢alisma yapan iktisatcilarin tarim
toplumunda yasamis olmalari ve donemin ekonomik kosullari bu durumun temel nedenidir
(Alonso, 1960: 149). Sanayi toplumuna gegis ve beraberinde ortaya gikan kentlesme ile birlikte rant
ve deger kavramlarinin yeniden ele alinmasi elzem bir hal almistir. Bu siirecte Neoklasik ve Marksist
iktisadi akima bagh iktisatgilar, tarimsal rant teorilerini kentsel alana uyarlamaya baslamislardir. Bu
kapsamda rant olusumunu agiklamada kullanilan emek, verim farki, pazara yakinlik, ulasim
maliyetleri, kithk ve 6zel milkiyet gibi kavramlarin yerine konumsal 6zellikler, kisi ve kurumlarin
kararlari, baski gruplari, spekiilasyon ve yapil gevre gibi kavramlar 6n plana ¢ikmaya baglamigtir
(Keles vd. 1999: 40).

Gayrimenkul varliklarin degerinde silreg icerisinde yasanan artislar; yapisal, konumsal ve
kamusal faktorler altinda agiklanabilmektedir (Gwamna vd. 2015:400; Zhou vd. 2017:4). Mulk
sahibinin emegi ve sermayesi sonucunda meydana gelen artislar, rant olarak ifade edilmemektedir
(Tunger ve Cosar, 2017: 1009). Bu kapsamda milk degerinde yapisal degisimlere bagh olarak
meydana gelen artislari rant olarak ifade etmek yanhs olacaktir (Uju ve lyanda, 2012: 190). Buna
karsin miulk sahibinin emegi ve sermayesi disinda gerek kamu kaynakli gerekse piyasa kaynakli
birtakim gelismeler neticesinde meydana gelen deger artislari ise rant olarak ifade edilmektedir.
Ekonominin seyri, talep, demografik faktorler ile kamusal bir karar veya hizmete dayanmayan
konum ve komsuluk faktorleri milk degerlerinde kamu kaynaklh olmayan rantlarin ortaya gikisinda
etkili olan faktoérlerdir (Grether ve Mieszkowski 1974: 127; Sirmans ve Benjamin, 1991: 358; Liew
ve Haron, 2013: 261).

Bayindirhk hizmetleri, kentsel planlama kararlari ve kentsel déniisiim hizmetleri ise kentsel rant
olusumunda rol oynayan kamusal faktorlerdir. Gerek merkezi yénetim gerekse yerel yonetimler
tarafindan kent yasaminin saglikli, planli ve modern bir diizeyde siriindirilebilmesine yénelik bu
hizmetler, gayrimenkul degerlerinde meydana gelen arti deger olusumlarini da beraberinde
getirmektedir. Altyapi hizmetleri, ulasim yatirimlari, sosyal tesisler, kamusal hizmet binalarinin
insasi, planlama kararlarina bagh olarak imara agilma ve ek imar izinleri ile kentsel donisiim
cercevesinde yapilan yenileme ve iyilestirme c¢alismalarinin miilk degerleri Uzerindeki etkisine
yonelik bircok calismada bu etkinin mevcudiyeti kanitlanmistir (Polat, 2021: 33).

3. Kentsel Rant Vergisi: Tarihi, Kapsami ve Uygulamasi

ilkgaglardan giiniimiize kadar vergilemenin ana unsurlarindan biri olan gayrimenkuller gerek
miilk sahipligi gerekse milk sahipligine bagh getiri lzerinden vergilemeye konu olmaktadir.
Gayrimenkul sahibinin iradesi disinda meydana gelen deger artislarindan kamuya pay aktariimasini
ongoren kentsel rant vergilerinin kokeni de oldukga eski donemlere dayanmakla birlikte, diizenli
ve sistematik bir sekilde 19. yy. in ikinci yarilarindan itibaren uygulandigi goriilmektedir (Prest,
1981: 7).

Kentsel rantlari vergilendirmeye yonelik diizenlemeler, rant olusumunda rol oynayan kesimin
(piyasa/kamu) kapsamina gore dar ve genis kapsamli diizenlemeler seklinde iki kategori altinda ele
alinabilir. Bu ¢ercevede rant olusumunda rol oynayan faktorler konusunda herhangi bir ayrima
gitmeyen, gayrimenkul sektori ve ekonomik konjonktiirde yasanan gelismelerin yani sira nispeten
kamunun karar ve hizmetleri sonucunda da meydana gelebilecek olan deger artislarini vergilemeye
yonelik diizenlemeler, genis kapsamli kentsel rant vergileri olarak adlandirilabilir (Alterman, 2011:
461). Bu anlayis daha ¢ok spesifik bir kentsel rant vergisinin olmadigi vergi sistemlerinde milkin
transferi, devri, satisi gibi asamalarda aradaki deger artis tutarini vergilemeye yonelik olarak
uygulanmaktadir. Piyasa kaynakh rant vergileri olarak da ifade edilen bu diizenlemeler, bazi
tlkelerde gelir vergileri icerisinde bazi llkelerde ise ayri bir sermaye kazanci vergisi seklinde yer
almaktadir (Walters, 2012: 189; Hemmings, 2011: 18). Genel itibari ile ydntem, amag ve uygulama
sekli bakimindan kentsel rant vergilerinden beklenen islevleri yerine getirme noktasinda etkin
olmayan bu diizenlemelerde mali agidan gelir elde etme esasi 6n plandadir. Bu nedenle ilgili
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diizenlemeler, rant vergisi olarak adlandiriimakta ancak kentsel rant vergileri kategorisinde
degerlendiriimemektedir.

Dar kapsamli kentsel rant vergileri (kamu kaynakli kentsel rant vergileri) ise, yalnizca kamunun
birtakim karar ve hizmetleri sonucunda meydana gelen arti degeri vergilendirmeye yonelik
diizenlemelerdir. Piyasa sirecinde olusan ve kamunun miidahil olmadig nedenler sonucunda
meydana gelen rant olusumu bu diizenlemelerin kapsamina girmemektedir (Alterman, 2011: 461).
Bu dizenlemeler ile vergilemenin mali amacindan ziyade vergilemede adaleti saglamak, kamu
kaynakli pozitif dissalliklari toplum geneline yaymak, tarim ve kentlesmenin surdirilebilirligine
katkida bulunmak, tretken kaynaklarin spekilatif alanlarda kullanilmasini caydirmak, kamusal
hizmetlerin finansmaninda fayda ilkesine yonelik bir dongi olusturmak ve vergiye gonilli uyumu
arttirmak gibi birtakim mali olmayan amaglar gidilmektedir (Fainstein, 2012: 24; Wang vd. 2015:
390; Smolka, 2015: 41).

Teorik temelleri Henry George tarafindan ortaya koyulan ve son yiiz yilda vergi sistemleri
icerisinde yerini alan kamu kaynakli kentsel rant vergileri, ranti ortaya ¢ikaran karar veya hizmetin
tirt ve vergi idarelerinin esas gayeleri cercevesinde farkli isim ve usuller cercevesinde
uygulanmaktadir (Bess, 2018: 61). Kentsel planlama kararlari ve biyik 6lcekli bayindirlik hizmetleri
sonucunda meydana gelen arti degeri hedef alan Serefiye, bu noktada yaygin olarak kullanilan
araglarin basinda gelmektedir. Serefiyenin yani sira benzer faaliyetlere bagh rant olusumunun
vergilendirilmesine dayali Ozel Degerlenme Bélgeleri (Special Assesment District), Etki Ucretleri
(Impact Fee), Ortak Kalkinma Ucretleri (Joint Development Charges), Vergi Artisi Finansmani (Tax
Increment Financing) ve Arazi Diizenlemeleri bu noktada birgok tilkenin basvurmus oldugu temel
mekanizmalardir. ilgili diizenlemeler ile kamunun bayindirlik hizmetleri, imar plani kararlari ve
diger kentsel karar ve hizmetleri sonucunda, ilgili karar/hizmet 6ncesi ve sonrasinda yapilan
degerleme arasindaki tutarin bir kismi vergilendirilmek suretiyle kamuya aktariimaktadir (Bird ve
Slack, 2007: 214; Walters, 2012: 189; Smolka, 2015: 13).

4. Tiirk Vergi Sisteminde Kentsel Rantlarin Vergilendirilmesi

Tirk vergi mevzuati igerisinde kentsel rantlari vergilendirmeye yonelik gesitli dizenlemeler
mevcuttur. Gegmis dénemlerde uygulanan Gayrimenkul Kiymet Artis Vergisi (GMKAV), Gelir Vergisi
kapsaminda deger artis kazanclarinin vergilendirilmesi, Emlak Vergisi, Tapu ve Kadastro Harci ile
Degerli Konut Vergisi, dolayli yoldan kentsel rantlari vergilemeye yonelik diizenlemeler arasinda
gosterilmektedir. ilgili diizenlemelerin dolayli rant vergisi olarak degerlendirilmesinin temel nedeni
vergileme noktasinda rantin varligina ve kaynagina (kamu/piyasa/mulk sahibi) bakilmamasidir.
(Degirmendereli, 2016: 50; Kilicaslan ve Yavan, 2017: 54). Glinlimiizde uygulama alani kalmayan
Serefiyenin yani sira, halen yirirlikte olan Harcamalara Katilma Payi (HKP), Diizenleme Ortaklk
Payi (DOP) ve 7221 Sayili Cografi Bilgi Sistemleri ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapiimasi Hakkinda
Kanun ile 3194 Sayili imar Kanunu’nda Yapilan Diizenleme kapsaminda imar plani degisikliklerinde
deger artis pay! alinmasina yonelik diizenlemeler ise kamu kaynakl kentsel rantlari vergilemeye
yonelik diizenlemeler kategorisinde degerlendirilmektedir (Alkan, 2017: 149).

Calismanin bu bolimiinde kentsel rantlari vergilendirmeye yoénelik dizenlemeler; kamu
kaynakli olmayan ve kamu kaynakl dizenlemeler seklinde siniflandirilarak ele alinacaktir. Ancak
calismanin esas konusunun kamu kaynakh kentsel rant vergileri olmasi nedeniyle kamu kaynakl
olmayan rantlarin vergilendirilmesine iliskin kapsamli bir inceleme yapilmayacaktir.

4.1. Tiirk Vergi Sisteminde Kamu Kaynakl Olmayan Kentsel Rantlari Vergilendirmeye Yonelik
Diizenlemeler

Turk vergi sistemi icerisinde servet ve gelir lizerinden alinan birtakim vergiler, vergi matrahlari
icerisinde rant unsurunu da barindirabilmesi nedeniyle dolayli yoldan kentsel rant vergileri olarak
kabul edilmektedir. Bu kapsamda ele alinan diizenlemeler; GMKAV, Gelir Vergisi (Diger kazang ve
iratlar), Emlak Vergisi, Tapu ve Kadastro Harci ile Degerli Konut Vergisidir (Degirmendereli, 2016:
50). S6z konusu diizenlemeler, deger artisinin ortaya ¢ikmasinda rol oynayan faktorler, bu artisin
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olusumunda rol oynayan kesim ve arti degerin kapsami gibi rant vergisinin temel unsurlarini
dikkate almadigi icin “rant vergisi benzerleri” olarak da adlandiriimaktadir (Kaya, 2011: 85; Tunger
ve Rakicl, 2014: 234). ilgili diizenlemelerde rantin (varsa) kaynagi dikkate alinmamakta; dolayisiyla
rant, piyasa kaynakli olabilecegi gibi kamu kaynakli da olabilmektedir. Dolayisiyla yapisal
faktorlerdeki degisimler, talep, faiz oranlari, ekonomik konjonktiir, kamu kaynakli olmayan
konumsal 6zelliklere bagh gelismeler sonucunda meydana gelen arti deger olusumlari ile kamusal
hizmetler veya kararlar neticesinde meydana gelen rant miktarlari da bu kapsamda
degerlendirilmektedir (Polat, 2021: 126). Kamu kaynakli kentsel rant vergilerinde yalnizca kamusal
faktorlere bagh deger artislar dikkate alindigi icin burada bahsedilen diizenlemeler kamu kaynakli
olmayan kentsel rant vergileri kapsaminda ele alinmaktadir.

GMKAV ve Gelir Vergisi kapsaminda deger artis kazanglarinin vergilendirilmesinde birincil amag,
sire¢ icerisinde milk degerinde meydana gelen arti degerin vergilendirilmesidir. Ancak
vergilendirme noktasinda arti degerin kim tarafindan yaratildiginin ve bunun rant olarak ele alinip
alinmayacaginin bir 6énemi bulunmamaktadir. Bu nedenle miilk sahibinin sermayesi ve emegi
kapsaminda meydana gelen deger artislari da vergi matrahina dahil edilebilmektedir. Bu durum
rant vergilerinin teorisi ile uyusmamaktadir. ilgili diizenlemeler, tipik bir rant vergisinden ziyade
spekulatif amacgh gayrimenkul hareketliligini caydirmaya yoénelik diizenlemeler olarak kabul
edilmektedir (Umay, 2006: 112; Kiligaslan ve Yavan, 2017: 48).

Emlak Vergisi, Tapu ve Kadastro Harci ile Degerli Konut Vergisi’'nde ise birincil amag¢ mevcut
servet portféylinin vergilendirilmesidir. Emlak ve Degerli Konut Vergisi'nde, dolayh yoldan
gayrimenkul degerlerinde meydana gelen artislar strekli bir sekilde vergilemeye tabi tuttugu igin
(Bryik, 2017: 251), Tapu ve Kadastro Harcinda ise har¢ miktarinin hesaplanmasinda mulk degeri
esas alindigr icin (Erglil, 2006: 217) kentsel rant vergisi benzeri diizenlemeler arasinda
gosterilmektedir. Bu amaca yonelik vergileme islemleri esnasinda vergi matrahlari igerisinde
kismen de olsa rant adi altinda degerlendirilebilecek deger artis tutarlari da yer alabilmektedir.
Sonug olarak bu dizenlemelerin tek basina bir rant vergisi gorme etkinligi olduk¢a dusik
diizeylerdedir.

4.2. Tirk Vergi Sisteminde Kamu Kaynakh Kentsel Rantlari Vergilendirmeye Yonelik
Diizenlemeler

Turk vergi sistemi icerisinde kamu kaynakli kentsel rantlari vergilemeye yonelik dogrudan bir
kentsel rant vergisi olmamakla birlikte gesitli vergi kanunlari icerisinde yer alan diizenlemeleri bu
kategori kapsaminda ele almak miimkindir. Mevcut vergi sistemi icerisinde yer alan HKP, DOP ve
imar Kanunu kapsaminda ele alinan deger artis payi diizenlemesi ile gegmis dénemlerde uygulanan
Serefiye bu kapsamda degerlendirilen diizenlemelerdir. Bu baslik altinda mevcut diizenlemelere
iliskin teorik bilgiler sunulacaktir. ilgili diizenlemelerin kentsel rant vergisi islevi gérme
noktasindaki yeterlilikleri ise bir sonraki baslik kapsaminda ele alinacaktir.

4.2.1. Serefiye (Degerlenme Resmi)

1948-1981 yillari arasinda uygulanan Serefiye, vergilemede fayda ilkesinin bir uzantisi
konumundadir. Bu diizenleme ile kamu idareleri tarafindan sunulan hizmetler neticesinde mulk
degerlerinde meydana gelen artis karsihginda kamu yatirim maliyetlerine katilim amacglanmistir
(Akdogan, 2013: 108). Bu kapsamda kamulastirma ve bayindirlik hizmetleri neticesinde
degerlerinde artis meydana gelen gayrimenkullerin komisyonlarca belirlenecek olan eski rayic
degeri ile yeni rayi¢ degeri arasindaki farkin %50’si Degerlenme Resmi olarak tahsil edilmistir
(Belediye Gelirleri Kanunu, [BGK], 1948: Md. 16). Miilk degerinde meydana gelen artislarin serefiye
kapsaminda ele alinabilmesi icin ortaya c¢ikan arti degerin kanunda ifade edilen hizmetler
sonucunda meydana gelmesi ve kamu otoritesinin bu konuda bir kararinin/pay talebinin olmasi
gerekmektedir (Nadaroglu, 1978: 127; Akdogan, 2013: 108). Uygulandigi dénem itibari ile taksitle
ddeme imkani ve pesin édeme indirimi gibi vergisel kolayliklar saglanmustir. ibadethaneler, okullar,
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hastaneler, halkevleri ve dispanserler deger artis resminden muaf tutulmustur (BGK, 1948: Md.
16).

Teorik olarak kamu kaynakli kentsel rantlarin vergilemesinde dnemli bir yer teskil eden Serefiye,
uygulamada yasanan sorunlar nedeniyle dnemli bir gelir kaynagi haline dénisememis ve 2464 sayili
Belediye Gelirleri Kanunu ile (1981) yirurlikten kaldirilmistir. Rant miktarinin belirlenmesindeki
giclikler, objektif degerlendirme yapabilecek personel yetersizligi, uygulamalarda esitligin
saglanamamasi, serefiye miktarinin ve zamaninin miikelleflere gére ayarlanmasindaki zorluklar,
baski gruplarinin etkisi ve siyasi rantlar bu gelir tiirinden vazgecilmesinin temel nedenleri arasinda
gosterilmektedir (Nadaroglu, 1978: 127; Akdogan, 2013: 108; Tuncer ve Rakici, 2014 (b): 262).

4.2.2. Harcamalara Katilma Payi

Harcamalara Katilma Payi, belediyelerin sunmus olduklari yol, su ve kanalizasyon tesislerinin
insasi, bakimi ve onarimi karsihiginda hizmetten yararlanan mikelleflerin hizmet maliyetine
katilmasini amaglayan bir diizenlemedir. Belirli bireylere sunulan hizmetlerin maliyetinin tim
topluma yansitilmasinin adaletsiz bir uygulama olacagi dislincesi bu gelir kaynaginin temel cikis
noktasidir (Riizgaresen, 2012: 94). ilk olarak 1930 yilinda ¢ikarilan 1580 sayili Belediye Kanunu
(Milga) ile uygulanmaya baslanmis, ardindan 1948 yilinda 5237 sayili Belediye Gelirleri Kanunu
(Miilga) ile katilma pay! nispet ve sartlari yeniden diizenlenmistir. 1981 yilinda diizenlenen 2464
sayili Belediye Gelirleri Kanunu, 5237 sayili Belediye Gelirleri Kanunu’nu ydirirlikten kaldirmistir.
GUnUmuizde uygulanmakta olan bu kanuna gore harcamalara katilma paylari; yol-su ve
kanalizasyon harcamalarina katilim payi seklinde diizenlenmistir (BGK, 1981, Md. 86-94).

Teorik olarak ilgili hizmet maliyetine katilimi amaglayan bu diizenlemenin gercek hayatta bu
amacini yeteri Olgliide karsiladigini soylemek glictiir. Belediyelerin gider biltcelerine bakildiginda
yol-su ve kanalizasyon tesislerinin bakim ve insasi i¢in yapilan giderlerin bu hizmetler dolaysisiyla
toplanan gelirlerden oldukga yiiksek oldugu anlasiimaktadir. Belediye butgeleri igerisinde ortalama
%1 gibi diistk bir paya sahip olmasi da bu durumu dogrulamaktadir (Muhasebat Genel MudurlGga,
2020). Yerel yonetimlerin oy kaygisi nedeniyle bu gelir tiirine basvurmak istememesi, baski
gruplarinin etkisi ve 6denecek miktarin glincel piyasa degerinin aksine vergiye tabi deger lizerinden
hesaplanmasi bu durumun temel nedenleri arasindadir (Ulusoy ve Akdemir, 2013: 275-276).

4.2.3. Diizenleme Ortaklik Payi

DOP, yerlesim alanlarindaki yapilasmanin plan, saglik ve cevre sartlarina uygun bir sekilde
dizayn edilmesi karsiliginda imara agilan alanlardan kamuya toprak tahsis edilmesine ve tahsis
edilen alanlarin da umumi hizmetler kapsaminda kullanilmasina dayanan ayni kamu geliri trtdur.
ilgili hizmetler karsiliginda yapilan kesinti, ilk etapta bir yiikiimliiliik gibi gériilmekle birlikte kamusal
diizenlemeler ile alanin kent yasamina agilmasi neticesinde bolgede meydana gelen deger artislari,
mikellef lehine bir sonu¢ dogurmaktadir (Yilmaz, 2010: 49-80). DOP’un kentsel rant vergileri
kapsaminda ele alinmasinin temel nedeni de miikellefe taninan tasarruf etme hakki neticesinde
bolgede olusabilecek deger artislaridir (Aslan, 2014: 127).

Kékeni Cumhuriyetten 6nceye kadar uzanan bu diizenlemeye iliskin glincel mevzuat 3194 sayili
imar Kanunu ve bu kanuna dayali olarak ¢ikarilan imar Kanunu’nun 18. maddesi Uyarinca Yapilacak
Arazi Ve Arsa Diizenlenmesi ile ilgili Esaslar Hakkinda Yénetmelik’tir. Arsa ve arazi diizenleme
islemlerinde DOP alinmasini zorunlu tutan bir yasal mevzuat s6z konusu degildir. Bu payin
alinabilmesi icin; umumi hizmet ihtiyacinin olmasi, bu hizmetlerin insasi icin gerekli alanin mevcut
olmamasi ve kamu otoritesinin bu ydnde bir kararinin olmasi gerekmektedir. ilgili sartlarin
mevcudiyeti halinde arazi veya arsalarin ilk yizolgimlerinin %45’ini gegmemek (izere DOP
ayrilabilmektedir. ilgili hizmetlerin ifasi icin daha kiiciik miktarlarda alana ihtiyac duyulmasi halinde
%45’in altinda DOP orani belirlenebilmektedir (Ersoy, 2000: 8; Kogak, 2009: 2). HKP’de oldugu gibi
oy kaygisi ve siyasi baskilar bu kaynagin da etkin kullaniminin éniindeki en biiyik engellerden
biridir. DOP’a iliskin mevcut uygulamada kaynaklanan en biiylik sorunlardan biri de pay aktariminin
ardindan parsellerin dagitiminda yasanan sorunlardir. Tahsisat islemi bazi durumlarda mdlkin
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yerinde veya yakininda yapilmaya misait olmayabilmektedir. Dagitim esnasinda parsel degeri
yerine yiizélgimU kriterinin esas alinmasi dagitimin ardindan daha disik degere sahip olan
parsellerin tahsis edilmesine neden olabilmektedir. Bu durum esitsizlikler yaratmakta ve
uyusmazliklarin yasanmasina neden olmaktadir (Nikes, 2003: 764).

4.2.4. imar Kanunu Kapsamindaki Deger Artig Payi Diizenlemesi

Planlama kararlari neticesinde gayrimenkul degerlerinde meydana gelen rant ve ilgili ranttan
kamunun pay alip almayacag noktasindaki tartismalar, kamuoyunda uzun silre boyunca
tartisilagelmistir. Konuyla ilgili somut ¢alismalar, 2014 yilinda Cevre ve Sehircilik Bakanligi ile Maliye
Bakanligi is birliginde baslamis; 2015 yilinda kamuoyuna agiklanan “Kamuda Seffaflik Paketi” ile de
bu konuya vurgu yapiimistir (Degirmendereli, 2016: 55; Kiligaslan ve Yavan: 2017: 53). 2020 yilinda
ise Cografi Bilgi Sistemleri ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun ile 3194 sayili
imar Kanunu’na eklenen ek madde kapsaminda konu ile ilgili yasal diizenleme yapilmistir. ilgili
diizenlemenin amaci, gayrimenkul maliklerinin talebi Gzerine yapilan imar degisiklikleri neticesinde
arsa veya arazi kullanim fonksiyonu degisiklikleri ile kat veya emsal alan artislari sonucunda
meydana gelen deger artisinin kamuya aktarilmasidir (7221 Sayili Cografi Bilgi Sistemleri ile Bazi
Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun, 2020: Md. 12).

Deger artigina iliskin matrahin tespit edilmesi noktasinda 6ncelikli olarak lisansl olan en az iki
gayrimenkul degerleme kurulusunun yetkilendirilmesi ardindan ise nihai degerlemenin kiymet
takdir komisyonlari tarafindan yapilmasi usuli benimsenmistir. Vergi matrahi, planlama 6ncesi
yapilan degerleme ile planlama sonrasinda yapilan degerleme arasindaki artis tutaridir. Bu usul ve
esaslar altinda belirlenen deger artis tutarinin tamami, kamuya aktarilacak tutari ifade etmektedir.
Deger artis payinin, ruhsat asamasinda veya en geg¢ tasinmazin ilk satisi esnasinda édenmesi
gerekmektedir. Afet alanlarindaki donlsim calismalari ile kamu kurumlari ve vakiflara ait
tasinmazlara iliskin imar plani degisiklikleri diizenlemeden muaf tutulmustur (7221 Sayili Cografi
Bilgi Sistemleri ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun, 2020: Md. 12).

4.3. Kamu Kaynakh Kentsel Rantlari Vergilemeye Yonelik Diizenlemelerin Kentsel Rant
Vergisi Kapsaminda Degerlendirilmesi

Kamu kaynakli kentsel rantlari vergilemeye yonelik diizenlemeler; imar, bayindirlik hizmetleri
ve kentsel dénisiim calismalari basta olmak lzere kamunun kentsel alandaki karar ve hizmetleri
neticesinde gayrimenkul degerinde meydana gelen arti degerin belirli bir kisminin kamuya
aktarilmasina yonelik mali diizenlemelerdir (Prest, 1981: 44; Dye ve England, 2010: 2; Smolka,
2015: 4; Munshifwa, 2017: 3). Bu kapsamda ilgili dizenlemeden beklenen etkinligin elde
edilebilmesi i¢in diizenlemenin amacinin ve kapsaminin yukarida ifade edilen teorik tanim ile
uyumlu olmasi gerekmektedir. Amag¢ bakimindan yapilan degerlendirmeye gore; diizenlemelerin
esas amacinin kentsel ranti kavramaya yonelik olmasi, arti degerin olusumunda miukellefin
herhangi bir emegi ve ¢abasinin olmamasi ve vergiye tabi matrahin belirlenmesinde sadece rant
miktarinin dikkate alinmasi gerekmektedir. Dolayisiyla esas amaci servet mevcudiyetini vergilemek
olan ve vergi matrahinin belirlenmesinde servet unsurunun tamamini esas alan diizenlemelerin
amag itibari ile bu kapsamda degerlendiriimeyecegi aciktir. Kapsam bakimindan ise sadece
kamunun karar ve hizmetlerine bagli deger artislarinin verginin konusunu olusturmasi
beklenmektedir. Dolayisiyla verginin kapsami; kentsel planlama kararlari, bayindirlik hizmetleri ve
kentsel dontisiim ¢alismalarina baglh rant olusumu olmalidir. Bu nedenle piyasa kosullarinda veya
miikellefin kendi iradesi sonucunda meydana gelen arti deger olusumunda kamunun bir roli
olmadigi icin ilgili deger artislarinin vergi kapsamina alinmamasi gerekmektedir.

Amag ve kapsam itibari ile yukarida ifade edilen hususlari gézetmeyen bir diizenlemenin kamu
kaynakli rantlari vergileme noktasinda etkin olmasi beklenmemektedir. Teorik uygunlugun yani sira
verimlilik, esitlik, strdtrulebilirlik ve uygulanabilirlik gibi birtakim vergileme ilkeleri de kentsel rant
vergilerinin etkinligi noktasinda ele alinan temel gostergelerdir. Ancak teorik agidan beklenen
kriterleri saglamayan bir vergilemenin bu ilkelere uymasi yeterli degildir (Roukouni ve Medda,
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2012: 2401). Ekonomik verimlilik; dizenlemeler vasitasiyla elde edilen kaynagin etkin bir sekilde
kullanilmasini, maliyetlerin karsilanmasini, yiksek dizeylerde marjinal fayda elde edilmesini,
hizmetin yapildig1 alanlardaki ¢ikarlara uygun davranilmasini, vergiye karsi mikellef uyumunun
dikkate alinmasini ve ekonomik kalkinmanin olumsuz yonde etkilememesini ifade etmektedir.
Esitlik ise diizenleme sonucu talep edilen miktarin elde edilen faydaya goére dagilimini ifade eden
fayda esitligi ile maliyetin gelir dagilimina goére dagitimini ve 6deme glicli gbstergelerinden biri olan
gelirin elde edilmesi durumunu esas alan 6deme giici esitligi olmak Uzere iki boyutta ele
alinmaktadir. Sardardlebilirlik, dizenlemeler yoluyla elde edilen gelirin genis tabanli, yeterli,
istikrarli, 6ngorilebilir ve bliyiimeyi destekleyici nitelikte glivenilir bir gelir kaynagi olmasini ifade
etmektedir. Uygulanabilirlik ise, diizenlemelerin siyasi ve idari yonden uygulanabilir olmasini ifade
etmektedir (Zhao vd. 2012: 12; Oral, 2017: 74).

Bu agiklamalardan hareketle kamu kaynakli kentsel rantlari vergilemeye yonelik diizenlemeler
arasinda ifade edilen Serefiye, DOP, HKP ve imar kanunu kapsaminda yapilan diizenlemelerin
etkinlik kriterleri baglaminda degerlendirmesi Tablo 1’de yer almaktadir.

Tablo 1: Kamu Kaynakl Kentsel Rantlari Vergilendirmeye Yonelik
Diizenlemelerin Etkinlik Kriterleri Kapsaminda Degerlendirilmesi

DUZENLEME TURU TEORIK UYGUNLUK VERGILEME iLKELERI
=~ X
2 = =
o £ = o 3 3 5
© © o] (2] ©
£ 8 £ 5 ¢ 2 5
f 2 T 8 2%
:0 > 5
imar Kanunda Yapilan .
Dizenlemeler © @(Klsm') © © © ® ®
Serefiye ©@ @(K|smi) @ @ ® ® ®
DOP ®(K|smi) ®(K|smi) ©@ ® ® ©@ ©@
HKP ®(K|smi) @(Klsmi) ® ©® ® ® ®

Kaynak: Tarafimizca olusturulmustur.

Gayrimenkul degerinde meydana gelen arti degeri vergilendirmeye yonelik bir diizenlemenin
plr manada kentsel rant vergisi olarak kabul edilebilmesi agisindan ele alinacak ilk nokta o
diizenlemenin amaci ve kapsamidir. Tablo 1’de de ifade edildigi Gizere Tirk vergi sistemi igerisinde
gerek gegcmis dénemde gerekse glinimuzde var olan diizenlemelerin bu iki kriteri tam anlamiyla
karsilamadigi goriilmektedir.

Tirk vergi sistemi icerisinde kamu kaynakli kentsel rant vergisine en yakin dizenleme, 7221
saylll Kanun kapsaminda imar degisiklikleri sonucunda meydana gelen arti degerin
vergilendirilmesine ydnelik diizenlemedir. ilgili diizenlemede birincil amag, kamusal planlama
kararlarina bagh rantin vergilendirilmesidir. Planlama kararlari neticesinde meydana gelen
artislarda milk sahibinin iradesi bulunmamaktadir. Matrahin belirlenmesi noktasinda ise planlama
karari sonrasinda meydana gelen arti deger dikkate alinmaktadir. Dolayisiyla amag¢ bakimindan
kentsel rant vergilerinden beklenen tim nitelikleri karsilamaktadir. Ancak planlama kararlari
disinda kalan diger kamu kaynakh rantlari (bayindirlik, kentsel rant vb.) vergileme kapsamina
almamasi nedeniyle kapsam itibari ile kismi bir uygunluk oldugu séylenebilir. Dolayisiyla tek basina
kamu kaynakli kentsel rantlari vergileme noktasinda yeterli bir diizenleme olmamakla birlikte
kamusal planlama kararlarina bagli kentsel rantlari vergileme noktasinda atilan énemli bir adimdir.
Odeme zamani noktasinda mikelleflere secim hakki taninmasi ve fayda ve maliyet paylasiminin
dikkate alinmasi, diizenlemenin ekonomik anlamda verimli olabilecegine iliskin bir gostergedir.
Fayda ve 6deme gliclini esas almasi itibari ile esitlik ilkesine de uygundur. Planlama maliyetlerinin
karsilanmasi, spekiilatif amacli gayrimenkul hareketlerinin caydiriimasi ve yerel hizmetlerin etkin
bir sekilde sunulabilmesi noktasinda surdirulebilirlige sahiptir (Polat ve Eser, 2020: 68). Ancak,
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siyasi baski, ¢ikar ¢atismasi ve oy kaybi gibi birtakim faktorler, bu dizenlemenin strdirdlebilirligi
noktasinda dikkatle izlenmesi gereken hususlardir. Uygulanabilirlik ve matrah tespiti noktasinda
etkin dizenlemeler vyapilmistir. Ancak sadece maliklerin talebi Uzerine yapilan plan
degisikliklerinden deger artis pay! talep edilmesi bu diizenlemenin uygulanabilirligi ve adalet
noktasindaki en buyiik eksikliklerdir. Son olarak deger artisinin tamaminin kamuya aktarilmak
istenmesi gerek teorik olarak gerekse diger Ulke uygulamalarindaki paylasim itibari ile bu
dizenlemeye yoneltilebilecek elestirilerin basinda gelmektedir. Zira kentsel rant vergilerinde amag
rantin tamaminin degil bir kisminin kamuya aktarilmasidir (Furtado, 2000: 105).

1948-1981 yillari arasinda uygulanan Serefiye, amag¢ ve kapsam itibari ile rant vergisinden
beklenen niteliklerin bircogunu karsilamaktadir. Amag itibari ile imar Kanunu’nda yer alan
diizenleme ile benzerlik gostermektedir. Kapsam agisindan ise kamulastirma ve bayindirhk
hizmetleri disinda meydana gelen diger kamu kaynakl deger artislarini icermedigi icin tek basina
kentsel rant vergisi gorme islevi zayiftir. Vergi oraninin rayi¢ deger farkinin %50’si olarak
belirlenmesi rantin kamu ve miilk sahibi arasinda paylasilmasina izin vermektedir. Odeme
noktasinda ise mikelleflere taninan kolaylik, diizenlemenin etkinligini arttirmaktadir. Ancak realize
olmayan bir kazang¢ Uzerinden vergileme yapilmasi nedeniyle 6deme gicl kriteri dikkate
alinmamakta ve bu durum mikellefler Gzerinde yiik olusturabilmektedir. Matrahin tespiti
noktasinda yasanan sorunlar, denetim eksikligi ve siyasi baskilar gibi birtakim faktorler bu
diizenlemenin sirdarilebilirligi ve uygulanabilirliginin 6niindeki engellerdendir. Nitekim bu
faktorler, ilgili diizenlemenin yururlikten kalkmasinin temel nedenleri arasinda gosterilmektedir
(Nadaroglu, 1978: 127; Akdogan, 2013: 108).

DAP’ta esas amag, yeni imara acilan yerlerde toplumun misterek nitelikteki ihtiyaclarini
karsilamaktir. Dolayisiyla bu dizenlemenin birincil amaci kentsel rant vergilerinin teorisiyle
uyusmamaktadir. Ancak pay talebinin planlamaya bagl muhtemel deger artislari karsiliginda talep
edilmesi, bu dizenlemeyi dolayl yoldan kentsel rant vergilerine yakinlastirmaktadir. Bu nedenle
amag itibari ile kismi bir uygunluk oldugu soéylenebilir. Ancak pay tahsisinin deger artisindan
bagimsiz olmasi ve planlama faaliyetleri disinda diger kamu kaynakli deger artislarini vergi
kapsamina almamasi nedeniyle etkin bir kentsel rant vergisi islevi gormekten uzaktir. Ayni bir gelir
tird olmasi nedeniyle hizmet sonucu ortaya ¢ikan deger artislarinin realize olmamasindan
kaynaklanan sorunlari barindirmamasi ve yapilasmaya bagh deger artislari nedeniyle mulk
sahibinin lehine sonuglar icermesi bu dizenlemenin etkinligini arttirmaktadir (Yilmaz, 2010: 80).
Kamuya aktarilan payin dagitiminda deger artisindan bagimsiz bir sekilde esit oranda kesinti
uygulanmasi ve tahsisat islemlerinin arazi degerinden bagimsiz bir sekilde yapilmasi nedeniyle
o6deme glicli ve fayda ilkesinin g6z ardi edilmesi (Nikes, 2003: 764) ve hizmet icin gerekli alan ve
hizmetin kapsamina iliskin belirsizliklerin olmasi (Kogak, 2012) gibi birtakim sorunlara ragmen 1985
yilindan itibaren vydirirlikte olan bu dizenlemenin surdirilebilir ve uygulanabilir oldugu
soylenebilir.

Turk vergi sisteminde yer alan ilgili dizenlemeler arasinda kentsel rant vergisi gérme islevi en
zayif olan diizenleme HKP’dir. Milk degerinde bir artis olusup olusmadigina bakilmamasi (Aslan,
2014: 121) ve o6denecek tutar ile deger artisi arasinda bir baglanti kurulmamasi bu dizenlemeyi
kentsel rant vergisi olmaktan uzaklastirirken, dolayli yoldan miilk degerlerinde bir artis olabilme
ihtimali ve bu artista milk sahibinin bir roli olmamasi onu kentsel rant vergilerine
yakinlastirmaktadir. Bayindirlik hizmetleri disinda kamunun diger karar ve hizmetlerini icermeyen
bu diizenleme kapsam itibari ile de tek basina kentsel rant vergisi islevi gorme noktasinda
yetersizdir. Belediye gelirleri igerisinde ortalama % 1 gibi dislik bir pay teskil etmesi ve elde edilen
gelirin hizmet maliyetini karsilama noktasinda yetersiz olmasi (HMB, 2020) verimlilik kriterine
uymadigini gosterirken, belediyelerin siyasi kaygilarla bu kaynaga basvurma noktasinda istekli
olamamalari nedeniyle istikrarl bir gelir kaynagi olmamasi da siirdirilebilirligini ve ayni zamanda
uygulanabilirligini azaltmaktadir.
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5. Tiirk Vergi Sisteminde Kamu Kaynakl Kentsel Rantlarin Vergilendirilmesine iliskin Oneri

Tirk vergi sistemi igerisindeki kamu kaynakli kentsel rantlari vergilendirmeye yénelik mevcut
dizenlemelerin blyiik bir kismi amag ve kapsam bakimindan kentsel rant vergilerinden beklenen
islevleri yerine getirme noktasinda yetersiz kalmaktadir. Bu yetersizlik kamuoyunda stirekli olarak
rant vergisi tartismasini da beraberinde getirmektedir. Ozellikle kentsel planlama kararlarina bagl
rant olusumu bu noktada tzerinde siklikla durulan konularin basinda gelmektedir. Nitekim 2010’lu
yillarin basinda kentsel planlama kararlari neticesinde ortaya ¢ikan rantin vergilendirilmesine
yonelik olarak bakanlik diizeyinde taslak ¢calismalarin hazirlandigi da bilinmektedir (Saragoglu vd.
2015: 93). Ancak 2020 yilinda imar Kanunu’na ilave edilen ek diizenlemelerin haricinde konu ile
ilgili herhangi bir somut adim atilamamustir. ilgili dizenlemenin de kapsam ve diger birtakim
kriterler bakimindan etkin bir kentsel rant vergisi islevi gorme noktasinda yeterli olmadigl daha
once ifade edilmisti. Bu ¢ercevede kanaatimiz, malikin ¢abasi ve emegi disinda kamunun bitiln
karar ve hizmetleri sonucunda meydana gelen kentsel rantlarin farkli vergi kanunlarinda yer alan
diizenlemelerden ziyade ayri ve yeni bir diizenleme altinda vergilendirilmesi gerektigi yoniindedir.
Bu kapsamda Tiirkiye icin kamu kaynakli kentsel rantlarin vergilendirilmesine yénelik Gayrimenkul
Deger Artis Vergisi (GMDAV) onerisi ortaya konulmaya calisilacaktir. GMDAV’nin Sekil 1'de ifade
edilen unsurlar izerinden ele alinmasi 6nerilmektedir.

Sekil 1: Gayrimenkul Deger Artis Vergisinin Unsurlari

Gayrimenkul Deger Artig Vergisi (GMDAV)

[ Bayindirhik Hizmetieri ] [ imar Plam Degisiklikleri ] [ Kentsel Donasim Cah;malan]

Vergilemeye iliskin temel hususlara gecilmeden 6nce vergileme yetkisinin hangi organ tarafindan
kullanilacagi noktasina deginmekte yarar vardir. Tiirkiye gibi Gniter yapili bir tilkede karar alma sireglerinde
merkezi idarenin; uygulama siireglerinde ise yerel idarelerin yetkili oldugu bilinmektedir (Furtado, 2000: 105;
Alterman, 2011: 465). Bu noktada kanaatimiz; Tirkiye’nin yonetim sekli de dikkate alindiginda, GMDAV’nin
merkezi vergiler arasinda yer almasidir.

GMDAV’de geliri olusturan unsurlar; bayindirlik hizmetleri, imar plani degisiklikleri ve kentsel donlisim
calismalari olarak belirlenmistir. Bu ¢ercevede kentsel rantlarin tek bir vergi altinda birlestirilmesi (GMDAV)
ancak vergilemeye iliskin temel konularin, deger artisini meydana getiren gelir unsurlarina goére Ggli ayrim
cergevesinde ele alinmasi uygun gorllmustir. GMDAV'de verginin konusu, Turkiye sinirlari iginde bulunan ve
kullanim amaci fark etmeksizin (konut, ticari vb.) ilgili kamusal karar/hizmet sonucunda degerinde artis
yasanan her tiirlt gayrimenkuldir. Vergilemede basitligin saglanmasi, vergi biirokrasisinin azaltilmasi ve kamu
hizmetlerinin finansmanina 6demis olduklari vergiler ile katilan mukelleflerin bu orandaki bir deger artisinin
vergilerinin karsihgl olacagl yonindeki goruslerine bagli mikellef tepkilerinin sinirlandiriimasi gibi temel
etkenler dikkate alinarak mevcut degerin %10’undan daha az diizeyde meydana gelen artislarin vergi
kapsamina alinmamasi ve bu oranin altindaki artislarin da tim mdukellefler agisindan istisna olarak kabul
edilmesi 6nerilmektedir.

Vergiyi doguran olay, ilgili karar/hizmet éncesi yapilan milk degerlemesi ile ilgili karar/hizmet sonrasi
yapilan milk degerlemesi arasindaki rant tespitidir. Rant miktarinin tespitinde énerilen usul, ranta neden olan
kamusal karar/hizmet 6ncesi ve sonrasi degerlenme yapilmasidir. Degerleme islemlerinde hizmet sunumunu
gerceklestiren merkezi veya yerel idare biinyesindeki konu ile ilgili uzman personelin yani sira bolgede faaliyet
gosteren en az Ug gayrimenkul degerleme sirketinin de bulunmasi yerinde bir uygulama olacaktir. Spekiilatif
amacli gayrimenkul hareketlerini 6nleme agisindan proje dncesi degerlemenin kamuoyuna sizdirilmamasi
o6nemlidir. Proje sireci igerisinde hizmet alani igerisindeki bir taginmazin satilmasi durumunda, mevcut
degerin tespiti icin yeni degerleme islemi yapilmali ve proje sonrasi ortaya ¢ikan deger farki bu tutar tizerinden
dikkate alinmalidir. Degerleme islemlerinin idari zorluklari ve tahsil edilecek vergi tutarlar dikkate alindiginda
sadece Ug rant unsuru igerisinde yer alan bayindirlik hizmetlerine iligkin farkli bir usul belirlenebilir. Havaalani,
kopri, metro hatti, buyik 6lgekli kentsel dinlenme ve eglenme alanlari gibi miilk degerlerinde biiyilik 6lgekte
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rant yaratma etkisi muhtemel projeler ile kaldirim ¢alismalari, kiigiik dlgekli yol galismalari, temel ihtiyaglara
yonelik altyapi yatirimlari, kigik olgekli kentsel dinlenme alanlari gibi projeleri birbirinden ayirmak
gerekmektedir. Bu yaklasim gergevesinde yasal mevzuatta, gayrimenkul degerleri tizerindeki muhtemel etkisi
actk  bir sekilde belirlenen bayindirhk hizmetine iliskin yatirm tirlerinin GMDAV kapsaminda
degerlendirilmesi; mulk degerleri Gizerinde sinirlh miktarlarda deger artisina neden olabilecek bayindirlik
hizmetlerinin ise kamunun hizmet maliyetlerine katiimayl amaglayan baska diizenlemeler gergevesinde ele
alinmasi 6nerilmektedir.

Verginin mikellefi, kamusal karar/hizmet sonrasi degeri artan gayrimenkuliin maliki, varsa intifa hakki
sahibi her ikisi de yoksa gayrimenkule malik gibi tasarruf edenlerdir. Ozel biitceli idareler, il 6zel idareleri,
belediyeler, koy tizel kisiligi, kanunla kurulan Gniversiteler ve Devlete ait gayrimenkuller, kamusal hizmet
amaci ile galisan dernek ve vakiflara ait gayrimenkuller, toplumun istifadesi amaci ile kurulan ve kazang gayesi
glitmeyen saglik kuruluglari, 6grenci yurtlari, bakim evleri ve benzeri kurumlar, ibadethaneler ve afet
konutlarinin vergiden muaf olmasi dnerilmektedir.

GMDAV’de vergi matrahi, ilgili karar/hizmet 6ncesinde ve sonrasinda yapilan degerleme islemi arasinda
milk degerinde tespit edilen %10’un lizerindeki deger artis tutaridir. Verginin tarifesi noktasindaki dnerimiz,
basit artan oranli tarife yapisidir. Kentsel rant vergilerinde esas amag¢ kamu kaynakli rant olusumundan
kamunun pay almasidir. Dolayisiyla pay alma ifadesinden de anlasilacagi lizere rantin mukellef ve kamu
arasinda paylagimi hedeflenmektedir. Bu kapsamda 6nerimiz Tablo 2'de goriilecegi lzere %10 ile %50
arasinda degisen basit artan oranl bir tarife yapisidir.

Tablo 2: GMDAV Tarifesi

ARTIS ORANI VERGi ORANI
Gayrimenkul Degerinde %10’un Altinda Gergeklesen Deger Artiglari igin %0
Gayrimenkul Degerinde %11 ile %20 Arasinda Gergeklesen Deger Artislari igin %10
Gayrimenkul Degerinde %21 ile %30 Arasinda Gergeklesen Deger Artislari igin %20
Gayrimenkul Degerinde %31 ile %40 Arasinda Gergeklesen Deger Artislari igin %30
Gayrimenkul Degerinde %41 ile %50 Arasinda Gergeklesen Deger Artislari igin %40
Gayrimenkul Degerinde %50’nin Uzerinde Gergeklesen Deger Artislari icin %50

Artan oranlh tarife yapisi kapsaminda, milk degerlerinde biyiik Ol¢lide rant yaratan kamu
kaynakli faaliyetlerin daha yliksek oranlardan vergilendirilerek vergilemede 6deme giicli ve
fedakarhkta esitlik ilkelerinin temin edilmesi amaglanmaktadir. Vergilemede adalet ilkesi goz
onlnde bulundurularak basit artan oranli tarife yapisindaki basamak genislikleri dar tutulup, artma
oranlari arasindaki fark miimkiin oldugu kadar azaltiimistir.

Kentsel rant vergilerine iliskin en fazla tartisma konusu yaratan noktalardan biri verginin
6denme zamanidir. Rantin hangi donemde vergilendirilmesi gerektigi noktasinda farkli gorisler
bulunmaktadir. Kanaatimiz, mukellef tepkisi ve psikolojisi, vergiye gonulli uyum, ddeme glici ilkesi
ve vergilemede uygunluk ilkesi gibi etkenler géz énilinde bulundurularak rantin elde edilmesine
iliskin islemlerin tamamlanmasinin ardindan (satis, devir, yapi ruhsati vb.) baska bir ifade ile realize
olduktan sonra vergiye tabi tutulmasidir. Bu durumda vergilemede adaletin saglanmasi adina vergi
matrahi sireg itibariyla isleyen her yil icin yeniden degerlenme oraninda glincellenmelidir. Ayrica
vergi matrahinda, verginin 6denecegi yll itibariyla enflasyon diizeltmesi de yapiimalidir. Bu temel
6deme zamanin yani sira mikelleflerin tercihi kapsaminda pesin 6deme imkani da taninabilir. Vergi
6denmeden tapu devir islemlerinin yapilmamasi veya yapi ruhsat izinlerinin verilmemesi gibi
birtakim glivenlik tedbirleri alinabilir. Elde edilen vergi gelirleri de hizmet sunumunu yapan idareye
daha fazla pay vermek suretiyle merkezi ve yerel idareler arasinda paylastirilmalidir.

6. Sonug

Devletin klasik fonksiyonlarindan biri, vatandaslarinin yasam alanlarina yonelik temel ihtiyaglari
karsilamaktir. Kentlesme hareketinin hizlanmasi ile devletin bu alana y6nelik hizmet sunumunda
da 6nemli gelismeler yasanmistir. Artik klasik bayindirlik hizmetlerinin yani sira diizenli ve modern
yasam alanlarinin olusturulmasi noktasinda da devlete 6nemli gérevler yiiklenmektedir. Kamunun
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kentsel alana yonelik karar ve hizmetlerindeki esas gaye, tiim kamu hizmetlerinde oldugu gibi
toplumun ortak nitelikteki ihtiyaglarinin kargilanmasidir. Ancak basta planlama kararlari ve
bayindirlik hizmetleri olmak Uzere kentsel alana yonelik birtakim kamusal karar/hizmetler
neticesinde bireysel faydalar da 6n plana c¢ikabilmektedir. Baska bir ifade ile toplumun kit
kaynaklari kullanilarak yapilan kamusal hizmetlerden toplumun bazi kesimleri ekstra faydalar elde
edebilmektedir. Bircok iktisat¢l bu sekilde ortaya gikan kaynagin vergilendirme suretiyle kamuya
aktarilmasini ve aktarilan payin da tekrar kamusal hizmetlerde kullanilmasi gerektigini
savunmaktadir. Ginimuzde bircok ulke, kentsel rantlardan kamuya pay aktarilmasina yonelik
cesitli diizenlemelere sahiptir.

Tark vergi sisteminde bazi vergi kanunlari igerisinde kamu kaynaklh kentsel rantlari
vergilendirmeye yonelik birtakim diizenlemeler bulunmaktadir. Ancak ilgili diizenlemeler gerek
amag gerekse kapsam itibari ile kamu kaynakli kentsel rantlari vergilendirme noktasinda yeterli
altyapiya sahip degildir. Mevcut vergi sistemi icerisinde kentsel rant vergisi islevi gormeye en yakin
diizenleme, istege bagl planlama degisiklikleri sonucunda meydana gelebilecek deger artislarindan
kamuya pay aktarilmasini amaclayan imar Kanunu’nun Ek 8. maddesidir. Ancak re’sen yapilan
planlama kararlari neticesinde meydana gelen rantin yani sira kamunun rant etkisi dogurabilecek
diger hizmetlerinin de vergi kapsamina alinmamasiilgili diizenlemenin de kentsel rant vergisi gérevi
gorme islevini zayiflatmaktadir. Dolayisiyla kamu kaynakli kentsel rantlari vergilemeye yonelik
kapsamli bir diizenlemeye ihtiya¢ duyulmaktadir. Bu baglamda g¢alismanin son béliimiinde ilgili
kaynagin vergilendirilmesine iliskin bir 6neri sunulmustur. Bayindirlik hizmetleri, kentsel planlama
kararlari ve kentsel donlsiim calismalari sonucunda meydana gelen rant olusumu verginin
konusunu olusturmaktadir. Bu kapsamda yukarida ifade edilen unsurlara bagl olarak vergilemenin
tek bir baslk altinda toplanmasi ancak vergilemeye iliskin temel usul ve esaslarin deger artisini
meydana getiren unsurlara gore (¢li ayrim ¢ercevesinde ele alinmasi uygun gorilmistar.

Vergi matrahinin tespiti, kentsel rant vergileri noktasinda en fazla tartisilan konulardir. Bu
noktada vergi matrahinin piyasa bedellerini yeteri kadar yansitmayan vergi degeri Gzerinden degil,
ilgili kurul ve komisyonlar tarafindan proje éncesi ve sonrasi yapilan degerlemeler arasindaki fark
Uizerinden tespit edilmesi dnerilmektedir. Vergi tarifesi noktasinda ise basit artan oranli bir tarife
yapisi tasarlanmistir. Kentsel rant vergilerine iliskin dGnemli tartisma noktalarindan biri de verginin
6denme zamanidir. Bu noktada rantin, realize olduktan sonra vergilendirilmesi gerektigi
distintilmektedir. Dolayisiyla verginin 6denme zamani, satis ve devir asamasi olarak belirlenmistir.
ilgili stirecte kamunun gelir kaybinin telafi edilebilmesi icin yeniden degerleme orani ve enflasyon
oranlarinin dikkate alinmasi gerektigi vurgulanmistir. Bu usul ve esaslar gercevesinde oOnerilen
verginin basta adalet olmak Uzere vergileme ilkelerini giigclendirmeye yonelik bir amaca hizmet
etmesi beklenmektedir. Ayrica spekilatif amach gayrimenkul hareketliligini azaltma, burada
kullanilan kaynaklarin daha Uretken alanlarda kullanilabilmesinin 6nlinii agma, diizenli ve planl
kentlesmeye katkida bulunma, tarim alanlarinin korunmasi gibi bircok noktada da etkin sonuglar
dogurmasi muhtemeldir. ilgili vergiden beklenen etkilerin elde edilebilmesinde degerleme
kriterlerinin objektif yapilmasi, denetim mekanizmasinin etkin calistiriimasi, muafiyet ve
istisnalarinin  kapsaminin ¢ok fazla genisletiilmemesi, verginin 6denme zamani noktasinda
miikelleflere uygun dénemlerin belirlenmesi gibi kriterler 6nemlidir. Vergilendirme sonucu elde
edilen kaynagin, hizmet maliyetlerinin finansmaninin saglanmasi noktasinda da bitceye ek bir gelir
kalemi yaratma potansiyeli oldukga yliksektir.
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THE TAXATION OF PUBLIC SOURCED URBAN RENT IN TURKISH
TAX SYSTEM: EVALUATION OF LEGISLATION AND TAX PROPOSAL

Extended Abstract

Aim: One of the most important reasons to arise urban rent is the activities of the public in the
urban area. There is no doubt that public works, zoning regulations and urban transformation
works have positive influences on property values. It is offered by several economists that these
value increases, which are created by the public and do not rely on any labor and capital, should
be taxed. Thus, urban rents are taxed in many countries. There are regulations for taxation of urban
rent at various tax laws in the Turkish tax system. However, many of these regulations are far from
function as an urban rent tax. The purpose of this study is to judge the regulations about taxing the
rising value of real estate in Turkish tax system on the context of the Increment Value Tax.

Method(s): This study includes a theoretical discussion. In the present study, first of all, conceptual
explanations have been made. Afterwards, the history, scope and characteristics of the urban rent
tax were mentioned. Then, the regulations for taxing real estate value increments within the
Turkish tax system were evaluated in the context of urban rent tax. Immediately after the
evaluation, a new tax proposal has been made.

Findings: In the domestic literature, it is accepted that some tax regulations in the Turkish tax
system are similar to urban rent taxes. However, in most of the studies, it has been seen that
regulations that cannot be directly associated with urban rent taxes such as property tax, valuable
house tax, title deed fees are also accepted as rent tax. This assumption is the result of a broad
perspective. In our opinion, although there is no direct urban rent tax in the Turkish tax system, it
is possible to evaluate some regulations in this category. In this context, in our opinion, the
regulations such as the goodwill applied in the past, the share of participation to expenditures that
continue to be applied today, the development readjustment share, and the regulations for
obtaining the value increase share in context the regulations in the zoning law numbered 3194 are
directly similar to the public-sourced urban rent taxes. In order to be accepted as a publicly funded
urban rent tax, these regulations for taxing the increases in the value of real estate during the
process must fulfill the functions expected from urban rent taxes in terms of purpose and scope.
However, there is no provision in any of these regulations that deals with all the factors (public
works, zoning regulations, urban transformation) that cause public-sourced urban rent. In addition,
a direct increase in value has not been determined in the relevant regulations and the rent cannot
be revealed clearly. It has been concluded that the regulations expressed in this context are
insufficient in terms of taxation of urban rents in terms of both purpose and scope and other criteria
discussed in the study.

Conclusion: There is a need for a comprehensive regulation for taxing publicly sourced urban rents
in the Turkish tax system. At this point, a new tax proposal that takes into account all public-sourced
value formations has been made. The tax is called Real Estate Value Increase Tax and its subjects
have been determined as the surplus value formation that occurs in the real estate value as a result
of public works services, zoning plan changes and urban transformation studies. At the point of
determination of tax assesment, valuation method is adopted before and after the public
investment or decision. The tax table is designed with a simple incremental rate varying between
10% and 50%. Annuity formation up to 10% of the property value for all three value elements is
exempt from tax. One of the important issues on urban rent taxes is the time to pay the tax. At this
point, our opinion is that the tax is paid after the realization (sale or transfer of the immovable). It
is expected that the tax proposed within the framework of these procedures and principles will
serve a purpose to strengthen taxation principles, especially justice. In addition, it is likely to have
effective results in many points such as reducing the mobility of speculative real estate, enabling
the resources used here to be used in more productive areas, contributing to regular and planned
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urbanization, and protecting agricultural lands. The criteria such as making the valuation criteria
objective, operating the audit mechanism effectively, not expanding the scope of exemptions and
exceptions too much, determining the appropriate periods for the taxpayers at the point of
payment of the tax are so important in order to obtain the expected effects from the relevant tax.
The resource obtained as a result of taxation has a very high potential to create an additional
income item in the budget at the point of financing the service costs.
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